
Prod zajitovaci

Pravni npfav:r zivazko\.ich prAvnich lztahi stanovi prevena-
ni povinnosti v tdchto r,ztazich a piipadnd d!\,i l'Eiiteli mot-
nost rcabovar pr6\'a a povinnosti r:1pl,i'vaiici ze zevazki pro-
stiedky stemiho donuccni. I(e zviieni privni jistotv
iaastniLir zivazkor-a'ch privnich \'ziahu jsou zikonen stano-
ven,r' speoic*i prosried$', zajEtovaci pfttni prostiedkr, kte'
16 slouzi k dosazeni, popi. usnadnEni uspokoienj vailtele ze
z6vazkov6l,o pr6r'niho vztahu. Jcdnin z insritutu zaiiirEni zi
razku je zajiiiovaci pievod pr6va.

Tenro 6linek ncpojcdnrvi o zajiitot'acim pievodu lnana-
niho nastroje, anl o zaji<tovacim pievodu pendznich pro-
stiedkri, kterd upravil z6kon 6. 177r2005 Sb., kted novelzo-
val z6kon 6. 513i1991 Sb.,  obchodnj z iLonik,  protoze se
jedna o specificL(ou upravu l rinci obchodnich ztivazkor".fch
vzrahu, lnerl dopadi na reLaijvnd rjzkou skupinu adresetfr.
Pouijti terminu ,,zajiitovaci pievod pr6va" r,tomto alinku se
tsk vzhhuje k usranoveni $ 553 obaansk€ho z6koniku, poLud
neni v rettu uvedeno jinak.

l l .  obecn; charakteristika zaji i{ovaciho pievodu
p16va

Zajlitolaci ficrod pfi1,,r, Llprareni'v usiano\,eni ! 551 ob
dansk6ho ?lkoniku, je jednim z moznlch 4nsobn, jak m c
bir zajiitan h].r\ni zir,ezL(ow lzrah. UmysLnd ie vtiSc uveden
zivazhod rztah bez piiviastku obdnnsL(opri$j nebo ob-
. ' o d r e p r J ' n i  \ " u / r l r  / a j l ' i { r c i 1 o  o i e \ o d u  p r " t J  o . ' e n e
ho ustanovenim \ 553 obaansk6ho zekoniku v obchodn€
privnich vztazich umoir iuje ustanoveni $ 1odst.2
ohchodniho zekoniku.

Ustanovenj S 553 obaansk€ho zekoniku, kter€ je platnt jak
pro obdansLoprivni, iak i obchodnipiivni zivazkoft !ztah,v,

moinosti pii stanoveni obsahu zajisiol,acjho pievodu prava,
jsou viak limirovenl \ 39 ob6ansk6ho zikoniku, popi \ 265
obchodniho zrkoniku.

K pl:rrn.imu vznihu zaiiSiovaciho pievodu priva ie zdko-
nem \1zadov6na pjsemnA forrn:r, a to pod sankci absolutni
neplatnosti. V odborn6 litcratuie se Lze sctkat s nezorem, ie
zajjitovaci pievod \znik6 i tehd,r, jestl;c smlouva o zaii(iova
cim piclodu pMva blta uza.|''iena irstna, iedy kdy veiirel pic-
\.ezme prrvo pievidena dluznikem na z{kladE smlou!-1 o za-
jiiiovacim pievodu prdva neplan6 pro nedosiatek pisemna
lbrrn-r: Vtiiteji ne\"zn;tu1e bezdtrodnt obofiacorri, e ro ,ri
v piipadd, kdy vciitel dluinikem piercden€ pr6vo prodi
a z rttdiku uspokoji svoji pohledtvku.' S ul'edenim ize r-.l
jadiit souhlas, ale ic nutno upozornit na probl6m]', kere mt-
;e piin€si piipadn€ soudni iizeni, s ohledem na skuteanost,
;e za'iitovaci pievod preta byl Lliindn pouze nsmd Dih, ne-
dostatcani p$\'nj iprav6 zaijiiovaciho pievodu priva bude
dlurnik napi. jen tdiko prol(azovat, :e s v€iitelem bylo ujed-
nino, ic vdc me bit prodena pouze ve vcicin€ draiba a aZ
v Fiipadd, ie dluinik ani po dodaietn€ \izvd po splatnosd

l) splneni zir,azku mffe bj'i zaiiiiovino pievodem priva
dluinika ve prospEch v€iftele;'
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l l l .  N6leiitosti smlouvy o zaji i{ovacim pievodu
p16va

Pii uraeni nileiitosri smluvniho obsahu, s ohledem na kusou
tpra\-u zajillovaciho pievodu pdva, jc nutno lTchazet z obec-
neho pozadavlu obiansleho z6koniku ufiitosti pdvnjch tlko-
nn a z iraelu jednini t6astnjkn a za'iit€ni prl\ti jistot-! iedna-
jicich. Z uvcden6ho p],vne, Ue ̂  po.lsrama slo;k\ mnzenc
rni:i idcnrlfiLxci iraastnik!, konl.rcL;rci zajilll\.rneho zdlaz
hu. Lr|a.Di pievidaneho prila a siaiolcni iaelu |iclo.LLr'

Je na srnlur'nich stran6ch, aby si dostatedn€ stanovil,v
!(echny mohe aspekq,, kter€ pii zajisiovacim pievodu mo-
hou nastat napi. ve vztahu k picdndtu zajiitanj naL(lad6
nj s nim, pfivo l(ontrol,v, informaani povmnosti, sjednani po-
riirini, rdkaz pielodu na tieti osobu, re ;acc vietnd urdenj
Tfusobu a postupu. Smluvnjm stranim se oreviraji iirokd

hlal'njho zlvazlu nesplni.

lV Piedm6t zajiStovaciho pievodu pr6va -
movit6 v6ci

Z ustanoveni $ 133 odst. I obtansL(6ho zikoniku vr-plj.v6, ie
pii piclodu movir€ vdci na z:iklade smlouq'sc vl:rsmict\'i na-
bj16 pielzctim vEci, neni li pravnim piedpiscln stanoveno
n . b J j . a . r r k y d o h o d n u . o | r " l ' . '  |  . t .  " '
hodnajii zajiiii.i,ld!t rnu je vi. od.\7dina takiclt\ n niho
li ien na ziklada .llurniLol, pro|liicnj.V piipad€, Ze morite
Itc zistane po uzavieni slnlou\1 o zajiitovacim pievodu pri-
.  !  d -oe d u71rl(J.  m; Lu p-^ \aarele nekul k -eprr i  .  n"nv
mnie dojir k pievodu na tieti osob-v, protoic ty nemusi vdddt
o tom, ;e vlastnickC prevo svEdai vbiltclij dLu;nik nrite vcc
zaiiiit zristavnim pr{vem; d6t v€c do nijmu. VEtiinu taLo

dchto jedneni dluZnika budemc pov:riovat za ncplatna, ale
i tek mohou nastar siluace, kd,r pie!,od bude platnl'. napi pii
splnini podmineL ur,edenj'ch \, usianoveni $ 4'16 obchodni-
ho zdkoniku. Na zildadt q'se uvedeneho iednrnj dluznika se
muic viiitcl domihar nihrad) ikod,v.

V Piedmdt zaji itovaciho pievodu pr6va
nemovit6 v6ci

D o I  I  l o o 2 b \ ' 0 , . ; r . z d . - " 1 .  n i i r . d e n p m \ a u  r \ e n J
pouze z6konem a. 10tr 1963 Sb., o pril,nich vztazjch v mezr-
narodnim obchodnim sryku. Zaji(r€ni z6vazkir pievodem pr6-
va bylo r, tomto z6L(ond upraleno ustano\€nim 5 207 a nasl.
No'ela obaanskiho zikoniku proved.'ne zekoncln 6 509r1991
Sb. pienesla ustanoleni \ 207 ,rkona 6. 10li 1963 Sb do ob-
tansk6ho zakoniku pod S 553. Jeden z probl6mii rohoto pie-
nescnilze spatiovetpii apljkaci zajritovaciho pierodu prava na
ncno\ita vaci, proto;e r ustanoveni $ 2 odst 3 zekona
d. 101i1963 Sb. [pljrya]o, Ze se zekon o pr61'nich lztazich
v mezin{rodnim obchodnim sqku nevztahuje na nabj'rini nc-
mo\,irosti, aviak obdanslqi zikonjk iedn€ omezcni ve vztrhlr
L zajiliomcimu picvodu pr6va ncstano\'il.



J Pielidi li (c nemoriri r:c na zlklx.La -cnJorn t. r nisern
'.ifipadi smlou\r' o zxtiiiotacim pi.lod prrila. nxbil:i se
rLasrni.n i rLLadern do Liatasrru ncnol,irosri pocllc ̂ liirnich
picq-.isu. polrLrd zvli;i.i ,i[orr lleslrnoli j!rik. Piev6di li sc
na ziHadE smloulr nemovit, v6c, kteri nenj piedmiiem eri-
dence v katastru nemovitosti, nab,iry6 se llastnicni okamzi
kem ri6innosti t6to snlou['. Dalii zvl6itnosti sm]our-'v o pie-
^du nemo\i-u.-r  rr .  re p| iew ueJ.tnr lL mu.i  bir  n" Leie

lisrin€. Na listu \,lastnictvi u r.Eiitele nebude uvedenoj ze
vlastnick6 pr:vo k nemo\'itosti bylo zapsino na zrkladd
smlouv_v o za,iiiovacjm pievodu priva, ale pouze to, ze vLast-
nickE prrro k nemovirosti bdo aps:ino na zlkladt smlouq
o pievodu nemo\itosti. Tieti osobl v piipad6 ncv€domosii
o zajiiiovacim pievodu p*va ve l'ztahu k nemo!'itosti budou
v dobf€ viie, ie vEiitel jako vlastnik nemo\'itosd neni omezcn
v moZnosti nemovitost pievdd€r nebo zatEzovar vEcnimi prr-
v!'. Smluvni onezcni dohodnuie mezi r.Eiitelem a dlu;njkem
v r6mci zaji3iovaciho pievodu prii'a je viznamne jen ve vzta-
hu v€iitei-dluinik. Zdverem lze upozornit na mo;nost dom{-
heni se nihrady Skodt.

Vl. 26nik zaji itdn6 pohlediivky

V-{znannin pnkem zajiitovacjho piel'odu prava, na lce{ je
nutno upozornit, je zrnjk zaii$ldne pohledirky. V,v"-stivaji zde
otrizky) zda je nutno sjcdnat rozvazovaci podminl(u, otiizky
smluvni rlpraI' zpttniho pievodu atd. O Tajiilol'aci pievod
preva se jedn, za piedpokladu,;e dluznik na vdiiiele pievede
svi privo s rozrazovacj podmjnkou, ;e zaiisteni zivazek bu-
de splnBn. Podmin6ni rak dochezi ke zmane v osob€ nosite-
lc pfAva, bude li viak zSvazel spln€n, obnovuje se bez dal$i-
ho puvodni stav.+ \re smlouvE o zaiiltovacim pievodu pr6va
ize ujcdnnt povinnost \.Eiitele kc zpetn6mu pievodu pr61'a, ale
tuto noZnost miieme polaiovat za nadbyteanou. Vzhledem
h tomu, ie zajjiiovaci pievod pr6r'a m6 akcesorickou povahu,
tedy slouti k zajjitEni urtit€ho hlavniho zivazku, nemuze ex1-
stovat samostatn€ a nejpozddji z:inikcm hlal'niho ziivazhu ta-
k6 zaniki. Sllni li dl tniL z.rjiii.rrni zi1a7.l! |:rk renro 7a
\:rzek zanikn. a s niln rnniLrne i snlolrrd . Tetiiior'.rcirn
fielodu pftl!a. Zi.ili.ri Lachro zir,:rzhu r.rlri\,ri llasinrct!i
.pJr r pLnam fozsrhlr dluirrlLr. Ke zp6m€mu picrodu docha
zi automaiick]', pokud l11e vec v dr;eni r.Eiitcl, je polinen ii
dluZniku \'fdatj \.c vztahu L nemo\'rtostem je dilT nedosta-
tednosti zdkona na smluvni strany kladen rikol, abt' \.e smlou-
ve bylo ujednini, na z6klad€ kter6ho bude moino uarnit
vklad do Larastru nemovirosti. Za spr{\lni nezor p-ova;uii to,
ie sc vlastnick€ privo dldnika obnovuje ex nunc.-

Vll. Prodleni dlu:nika

l'ii prodleni dluznika se splnanim zivazku zaiistineho pievo
dem priva vidy nastanc jcdna z dile uvedenich situaci: v€c
m, \€ faktick€ moci vEiirel nebo ie v€c r, drieni dluinika Pro
v€iitele je pochopjteinE d'hodn€jsi, kd,r; mi vEc u sebe a mt-
ie sc uspokojit prodejem z r.oln€ ruky nebo veiejnou draz-
bou. Smlur.i uralr uhf:r7ofxc1 f nLce zaj,innl.iho pielo
dLL pr;rn 6t r.m.lx blL re sinloLLri op(lnenutx, abl !r
pie.leiLo piiL,adnjrn $udnim iporum.V remci smluvni ripra
vt b,\, m6lo bit pamatovrno napi. na stanoveni zpisobu rea
liace a {rpraru iejiho postupu, upozorndni dluZnika na 6mysl
uspokojir se z pieveden€ho pdva, posh'inout dluiniko\'i do
darednou lhritu ke splnini zajiit6n€ho z6r'azku.V piipadd, ie
se v€c nachrzj v drzeni dlunika a ten ii dobrovolnE vdiitcli
nerydi, by byL vEiitel nucen postupoyat podle ustanoveni
$ 126 odsi. I obtansk€ho zrkonihr, coi znamen, podat za-
lobu na q,d6ni rdci, a n:islcdne se domahat odcbfani vdci
podle \ 3,15 a n6sl. obaanskeho soudniho iidu.

Drilc je moZno poukrzal na prrblaml spoiena \ uphtna
n1m soudniho Lbpok,)icnj a e\el(r]!c vc \zrahu h Tajiiiolaci
mu pielod! p.ri\'!. Jc nutno si uv€domit, ;e l.j.kon rozhod
nurj lze \. principu v6st pouzc na majetek ve vlasinictvj
dluinika jako polinneho.V odbome hteratuie,c vlrjidien nr-
zor, Ze tuto situaci ie moino odsiranit lhodnou smluvni
upravou, napi. sjedn6nim rozvazovaci podminl$ spoaivajici
\.podeni ndvrhu na soudnj vikon rozhodnuti, popi. naiizeni
exckucc.d Vz-hledem k moinosti prodeje z voln6 ru$- nebo
v-1'uiiti veicjne draib,l' povaiuii lTuiiti soudnjho lTkonu foz-
hodnuti za zbytein€ zdlouhaw a komplikovani proccs i'e-
doucj k uspokojeni pohledivlq veiitele.

Vlll. zaji i{ovaci pievod pr6va a vefejn6 prSvo
(daiovii otSzka)

Daiiovri otizka ve vziahu k zajiitovacimu pievodu prrva ie
velice problematlcha. Pokud se bude jednat o zajiifovaci pie-
vod pr6va k no\,it€ \'Eci, lze uv€st, Ze a; do piiieti z:kona
d. 149i 1995 Sb., kteri s iiinnosti od 1 8. 19q5 novelizol'ai
zakon t. 58611992 Sb., o danich z piiimi, nebtl q'iesen pro-
bl6m s odpisoianim hmotn€ho moritdho maietku ltotnosi
Lrdpisil hmornalo m.\rLeho majclku pij Tnjiitur'acjm pierodu
p .  .  7e .rranr pu\odn ho ' l " .Lr i \ ,  -moTnLi( Js. lo!<r:

S 28 odst.4 zekona 6.586r '192 Sb.,  o danich z pi i imu
Z6konn6 iprava dani z piiimu v rnmci zaji3t6ni zrvazku pie-
vodem pr6va k nemo\itostem neumoiiuje dldniLovi na ze-
klade \.ipujiky odpisl', oproti moinosti odpisi u bmotneho
moviteho majcrku. Odpisy ncmiZe do s\€ho daiov6ho zrlda-
du zahrnovat ani v€iitel, proto;e mu tmto maierek neslouzi
k dosazeni, zajiirEni a uddcni piijmn.' S timto n6zorcm si
dovoljm nesouhlasit, protoZe dle m€ho nizoru je velice zo-
becnujici a dovedu si piedstavit situace, kd,v pievedcni ma'e
rek bude slodit k dosaZeni, zajfitini a uddeni piijmn, napi.
pievod neb-\to!",ich prosior kanceleii.

Zajiliovaci pievod priva z logiky v6ci nemd mit trl'aili cha-
raktcr. Diesto viak rroaLlahi drnl daro\aci, rc$ danr 7lt'elo
rtr nerno rosrl iist finaninlch tiadi mi snahu ve rztahu
k zajiiiovacjmu pie\.odu pri!'a inierpretovat, Ze podminka
rlplatnosti je splndna poskytnutim protiplndni, napi. vc for-
mE zishan6ho nvCru. Z povahy zaiiitovaciho piel'odu prdva
plyne, Ze ke kompenzaci zivazku s hodnotou pie\.edeneho
priva mfte doiit a, pii nespln€ni zrvazku. Udelem zaiiiiova
ciho pievodu vlastnicl(€ho priva kveci je v pl.|'e iadi ieho za-
jiiiovaci tunkce.Teprve v piipadd' Ze neni splndn zaii3iol€ni
zrvazek, miiie nastoupit uhrazol'aci tunkce tohoto zajiiiove-
ciho insrilutu. \r okam;iku pievodu vlastnickeho prava k ne-
mofitostem z tiNlu zaiistovaciho pievodu p#va se nejcdnt
o iplatni pievod nemovitostj, iak m6 na mysli z6kon o deni
dddicki, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti.s

V lirefaruie selze setkat s nizorem,;e je motno q.uzji us!a-
noveni $ 2; odst.3 z6kona i .357i 1992 Sb.,  o dani d6djck€,
dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti, na zakladi kere-
ho pii spln6ni zihonem stano!€nich podminek fmanini iedi
telstri Dromine na Zidost daiiovdho subjektu dai z pierodu
ncmo\nostj nebo daii darovaci.q Tento n6zor povaiuii za nc-
spr6rni', proroie v pilpadt piipuiiini pouziri uvedeneho usia-
novenj btchom b-vli nuccni za poditi analogje dorodit, it
zpdtn! pie\'od piedmEtu zaijiiovaciho pievodu prrra ie re s\i
podstate odsroupenim od smlou\'.l' nebo lrrcenim daru.
Aplikacj uvedenEho ustanoveni ie nutno po\azolar za
nespravnou, ne pfotoi Ze bt, se danol,A oblan nesluao\ala
s aplikaci analogic,'u ale proro,;e kauza zp;maho picrodu
\tasinickeho prrva na ziklad€ splnEni zajiii;neho zilazku ie
zccla odlisnd nei odsioupeni od smlou\t nebo tfaceni daru

VJuiir)dni zajtd'ti zn"d.hu f;end."t ll,lltnEhiho ptdra
k nenolxalten bude uhledeut h ddiir|l tldrctnni 'Pi:e 1'!Jrttc;-
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nd d lze piedPoklddat, ie smlxu{ sn aryJ TauW jitd zajEn}1)dci nb
ltitut. Probunen je nedreateh prdnn{ IiplaL)d I danaxd obhsti.
Na \.j,se uveden€ by mEla reagovat zekonne iprava, ktera da-
iovou problematiku zajiltovaciho pievodu prdva piechezj bez
pov,u"rut i .  Ve Jlode .  dJi imi au orv ,  my: inr,7e ,ou:a. ' r :
privni liprava neodpo\.idA idelu a nad ,,tnosnou" miru zat€-
iuje smluvni sEany rozebiran6ho zaji(tovaciho instituru."

lX. Piipravovan5 rekodif ikace obiansk6ho
26koniku a zaji i{ovaci pievod pr6va

Ani n6lrh noveho obiansk€ho zikoniku neopomenul upravit
zaji3iovaci pier.od pr6va, a to v ustanoveni S 1?10 a nAsl.
Ustanoveni $ 1710 je v podsratE shodne s dneini rlpravou
" i i  {  ob:,n.kdh. , ,al  oni fJ.  \ '  :  l7 l  I  je ranofeno. 'e pr ivo
pievedenF T"i i l iovacrm pre'odem je p'evedelo, ro, , \a, ,ovacl
podminkou, ie zajiStbnli zivazek bude splndn. Nesjednajili
*ru rv nF. o i rael 'o.  q lon;\ ;  \  ei l |e l  I ,  pielede lemL pra\ ' t l  po
dobu zajiiiovaciho pievodu \'lastnick6 pr6va v rozsahu prost6
spr6i1'. Na zikladd zdv6re6n6ho ustanoveni S 1712 pii spln€-
ni zajisrEn6ho zivazku v€iitel op€t dldnikovi umo;ni \.ikon
priva v rozsahu jeho pievodu a v_.rda mu vse, co z pievede
n€ho pr6va ziskal, jakoz i nahradj to, co pii obr]'kl€ p€ai zis-
kat mohl. Pii nespln€ni zaji{tdn€ho zivazku se pievod pre!"
srdv6 nepodmindnim a dlutnik piede vdiireli listiny a pre\,I
pomtcky nutne k phdmu \._ikonu pievedeneho priva.
Dtvodovii zpr:iva uv6di pouze to, ;e pii ripravE zajiiiovaciho
pievodu preva bt'l inspiracl vladni n6\rh ob6ansk6ho zekoni
ku z r. 1937 po provdieni vhodnosti i6to ipraw konfrontaci
se zahranitnimi pr6\'njmi iady. Zajibiovaci pievod pr6va uve-

deni v navrhu nov6ho obiansk6ho zikoniku v podsratd kopi-
ruje privni ipravu, kreri jD neplari, a btla $ 207 a nesl. upra
vena v zakoniku mezinerodniho obchodu, z6kon 6. 101/1963
Sb. Nevrhem nov€ho obdansk€ho zrkoniku se vlak neieii
v soudasnosti spornd otezky, vi \"ise.

X. z6vdr

Zajistovaci pielod prdva je jednou z moznosti, jak zajistit 26-
vazek, ale je nutno poukizat na nemale problem,v, kele mo-
hou pii jeho aplikaci vzniknout. H]!!nnn rrfoblinen zajliio-
laciho pievodu privr je rnsuficientnl prtvni upra|a
\,obaanskdm ziLoniL(u a netplnosr navazujicich pri'njch
piedpi\i. Ko)nplihaci piindii piededim aplihace zai axaciho
piero.tu prdr)a t) piipadi, :e se jednd o pievod xlastnickdho prdxa
k nenaxitostem,Ie nutno poukazat na nedostateinou ipravu
s ohledem na zepisy vlastnickeho prdva k nemovitostem, kd,1'
tieti osoby z lisru vlashicFi zjisd pouze to, Ze vlastnicke pre-
vo k nemovitosti bylo zapseno na zikhde smlou\',v o pievodu
nemovitosti. D.tiy'n p/obl/nrn zajiliovaciho pievodu priva ie
nedostateina pr6\''ni ipmva i' daiove oblasti. Jedn6 se pie-
veddlm o problematiku vzniku danov6 povinnosti podle za-
kona a.35711992 Sb., o dani didick6, dani daro\.aci a dani
z pievodu nemovitostj. Ani v nAvrhu noveho obiansk6ho zA-
konjku nenj zajiStovaci pievod pr6va upraven komplexnEji
a na potiebne zmdny navrhovana uprava nereaFlje. Prakticki
wditelnost loholo instituru je velice snjzena diky probl6-
mtm. l , rer€ '^ui" ,r i  a a. i  i  budou.r .  prav" pihi i i .
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