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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Zastavni dluznici vzkazuji: bude nas vic!

Prichod ,, americkych hypoték” do ceské kotliny rozsiri pocCet zastavnich smluv uzavrenych mezi
véritelem a dluznikem. S rostoucim poctem téchto vztahu se logicky zvysi i poCet delikventnich
pripadu, ve kterych budou banky realizovat svoje zajiSténi prostrednictvim zastavniho prava. Védi
zéstavni dluznici, co mohou v prubéhu trvéni smlouvy se zastavou délat?

Zatim spojujeme zajiSténi Gvéru nemovitosti predevsim s hypoteénimi avéry. V urcitych pripadech
se s takovym zpusobem zajisténi mizeme setkat i u stavebniho sporeni a ve vyjime¢nych pripadech
i u spotrebitelskych Gvéru. V pripadé stavebniho sporeni jde pouze o nepatrny zlomek z
poskytovanych Gvéru a tyka se pouze vysokych castek.

Zménu v tomto zabéhnutém rezimu by mély prinést jiz jednou zminéné americké hypotéky. Jde v
podstaté o netcelové Gvéry zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti. Zasadni rozdil tohoto
produktu oproti béznym hypotékém je odliSné pojeti icelovosti Gvérem ziskanych prostredku.
Zatimco klasicka hypotéka muze byt pouzita pouze na financovani investice do bydleni, tak
»americkou hypotéku” mize dluznik pouzit na cokoli.

Jak levné prijit k nemovitosti?
Vydrazte si svoji nemovitost.
Vice ZDE.

Pro dluznika by tento produkt mél prinést v porovnani se soucasnymi neticelovymi spotrebitelskymi
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jeji prospéch snizi riziko ztratového obchodu. S rozvijejicim se stylem zivota na dluh a nastupem
tohoto produktu se rozroste i pocet dluzniku, jejichz nemovitost bude podléhat zastavni smlouve.
Pojdme se zamérit na zplisob povoleného a nepovoleného nakladani dluznika se zastavenou
nemovitosti.

Zastavni dluznik se musi zdrzet jednani vedouciho k poklesu hodnoty zastavy

Predstavme si tedy klienta, ktery si od banky puj¢i na néco a jako zdstavu pouzije nemovitost
evidovanou v katastru nemovitosti. Muze jit v podstaté o nemovitost, kterou vyuziva k bydleni
nebo o néjakou dals$i nemovitost vyuzivanou k rekreaci ¢i jinému ucelu.

Podminkou k vytvoreni zastavniho préva je sepsani zastavni smlouvy a doruceni této smlouvy
spole¢né s navrhem na vklad zastavniho prava ve prospéch véritele na prislusny katastralni urad.
Ten navrh prezkouma a v pripadé, ze nemd zadné vady provede k predmétné nemovitosti zapis
zastavniho préava. Je otazkou, zda véritel bude ochoten uvolnit ¢ast i celou hodnotu Gvéru pouze na
zakladé podani navrhu ¢i bude cekat az na jeho zapis, avSak z hlediska vy¢tu moznosti dluznika
nakladéani s nemovitosti toto neni podstatné.
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USetrete na
vymeéné
nemovitosti!
Ctéte ZDE.

Obcansky zakonik(konkrétné v paragrafu 163) stanovi, ze zastavni dluznik je povinen se zdrzet
vSeho, ¢im se zastava zhorsuje na ujmu zastavniho véritele. Jde tedy zejména o jednani smérujici k
poklesu hodnoty zéastavy. Pokud by zéstavni véritel zjistil, ze zajiSténi pohledavky neni dostatecné,
pak je dluznik povinen pohledavku zajistit odpovidajicim navySenim. Zdkon tedy vymezuje povinnosti
zastavniho dluznika ve velmi obecné roviné a pokud neobsahuje zastavni smlouva néjaka zvlastni
ustanoveni upravujici nakladani se zastavou po dobu trvani zastavniho vztahu, ma véritel v tomto
ohledu viceméné volné ruce.

Zastavenou nemovitost 1ze zastavit za vice pohledavek

Pred podepsanim zastavni smlouvy by si mél dluznik ovérit, Zze smlouva neobsahuje dolozku
zabranujici zastaveni predmétné nemovitosti za dal$i pohledavky jinému vériteli. Jde o institut
zastaveni nemovitosti v takzvaném poradi. Prvni zapsané zastavni pravo je takzvanym zastavnim
pravem v prvnim poradi, druhé zastavnim pravem v druhém poradi atd. Pokud neni pohledavka
zajiSténa zastavnim pravem plnéna vcCas, pak maji zastavni veritelé pravo na jeji uspokojeni z vytézku
zpenézeni zastavy. Zajisténé pohledavky se ovSem uspokojuji v poradi ur¢ceném podle doby vzniku
zastavnich prav. Pravé proto je z pohledu véritela rozhodujici, na jakém poradi jsou u prislusné
zéstavy evidovani a nejlepsi je byt véritelem v prvnim poradi. Pravé z tohoto diivodu banky pozaduj,
aby zastavena nemovitost byla ,Cista”, tedy bez zastavnich prav. Zaroven ma zastavni dluznik pravo
zastavu kdykoli vyplatit.

Zastavni dluznik muze zastavenou nemovitost i pronajmout, ¢asto jde o ucelovou spekulaci

Pred poplatky
stavebnich
sporitelen se
neschovate.
Ctéte ZDE.

Pronajmuti zastavené nemovitosti (samozrejmé pokud to zastavni smlouva vyslovné nezakazuje) neni
povazovano za jednani vedouci ke snizeni hodnoty zéastavy, a tudiz je mozné. Predstavme si ovSem
situaci, kdy zastavni dluznik predmétnou nemovitost pronajme tieti osobé k bydleni a ucini tak na
smluvni dobu deseti let. Zastavni dluznik z jakéhokoli divodu prestane platit vériteli, ktery se po
nékolika marnych pokusech o smirné vyreseni problému rozhodne zpenézit svoji pohledavku v
nedobrovolné drazbé.

Uzavrena najemni smlouva sice nezabrani vlastni drazbé predmétné nemovitosti, avsak vydrazitel
nemovitosti bude povinen prevzit probihajici smluvni vztah. Je logické, Ze o nemovitost zatizenou
takovym bremenem nebude mit nikdo zdjem a nedobrovolna drazba bud skon¢i tplnym fiaskem nebo
bude jeji vynos prili§ nizky. Tento priklad by rozhodné nemél navadét zastavni dluzniky k podobné
nekalym praktikdm. Jde spiSe o vice ¢i méné absurdni zneuziti formy vztahu mezi zastavnim
dluznikem a zéastavnim véritelem. Smyslem vySe uvedenych vét je zduraznéni Sirokého spektra
zplsobu nakladéani se zastavenou nemovitosti.

Vee

Mate strach, ze o zastavenou nemovitost za hypotéku prijdete? Odradila vas povinnost
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zastavit nemovitost od hypoték? Myslite si, ze americké hypotéky prinesou vice
delikventnich pripadu nez hypotéky klasické? TéSime se na vaSe nazory.

Vladimir Zdrazil (Fincentrum)
Zdroj: www.fincentrum.cz
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