Zajisténi zavazku: novy OZ rozsSiruje moznosti
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K zajisténi pohledavky ci zavazku se u nas uziva hlavné zastava,
resp. zastavni pravo. Prinasi novy OZ v této oblasti néco nového?

Stejné jako u celého OZ a jeho koncepce jde o poskytnuti vétsiho prostoru, vétsi smluvni volnosti. Tak
napriklad bude mozny prodej zastavy z volné ruky - tedy bez toho, aby se muselo prikrocit k legislativné
pomérné striktné regulované verejné drazbé. Strany se mohou dohodnout, Ze v pripadé platebni ,,poruchy*
zastavni véritel zastavu prosté proda takovym zplsobem, na kterém se s dluznikem predem dohodne.

Co kdyz proda za desetinu realné ceny?

V prislusnych ustanovenich je pojistka. Véritel musi jednat pri takovém prodeji z volné ruky s odbornou
péci a musi se snazit docilit ceny obvyklé. Pokud by dluznik nebyl s cenou prodeje spokojen, ma moznost
branit se soudné a pripadné vysoudit rozdil ceny dosazené a ceny obvyklé. Jak uz ale bylo receno, smyslem
nové Upravy je vétsi volnost, takze ve smlouvach bude mozné i pro tyto pripady dohodnout detaily, treba
jakou cestou se bude prodavat, jak se zastava oceni a podobné. Bude to Ucelné uz proto, ze v téchto
kauzach se zastava uz dluznikovi nevraci.

Takze je to vlastné propadna zastava?

Propadnou zastavou rozumime spise pripad, kdy si véritel zastavu ponecha na uhrazeni své pohledavky. |
tento postup, ktery v soucasnosti obecné neni mozny, novy OZ - zda se- pripousti, jakkoli bude jesté
zalezet na vykladu soudq.

Dosavadni legislativa zna také zadrzovaci pravo - tedy situaci, kdy
se veéritel zastavu ponecha do té doby, pokud neni zavazek
uhrazen?!
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Tento institut je zakotven i v novém OZ, ale u realitnich transakci prakticky nepripada do uvahy, to
vyplyva z povahy nemovitosti. Naopak ke slovu by ve sfére zajisténi mohlo prijit zajisténi prevodem prava.

Ten se ale zatim v realitni praxi také prilis neobjevuje?!

Zajistovaci prevod prava byl ,,starym*, ovSsem dnes jesté platnym OZ upraven dosti nejasné a judikatura k
tomu svym pristupem k pouzivani tohoto institutu také prilis neprispéla. Nova Uprava je bezesporu
flexibilnéjsi. A zajisténi prevodem vlastnického prava by mohlo byt pro véritele vitanym instrumentem. Uz
proto, Ze treba v pripadé vykonu tohoto zajisténi véritel naklada s prislusSnou nemovitosti jako se svym
vlastnictvim, tedy velmi volné. V takovych situacich se toto zajisténi bude podobat propadné zastavé. Je
tady ovsem jedno zasadni Uskali.

Jaké?

Platba dané z prevodu nemovitosti, a to dokonce dvoji, pred uskutecnénim transakce a po ni. Pri jeji vysi 3
%, respektive 4 %, pokud bude schvalena vladni danova reforma, jde o nemalé cCastky a v developerskych
kalkulacich by to predstavovalo znacné naklady.

Prinasi novy OZ jesté néjaké nové ,zajist'ovaci“ novinky?

Docela revolucni novinkou je zaruka v podobé dohody o srazkach ze mzdy. Tu lze dnes pouzit jen vyhradné
v souvislosti s vyzivnym, napristé bude takto mozné rucit za jakykoli dluh - tedy véetné hypotecniho Gvéru.

Tak trochu vznika dojem, Ze novy OZ posiluje hlavné pozice
véritele?!

Takova interpretace je jisté mozna. Postaveni véritele navic upevinuje institut negativni zastavy, v
anglictiné ,,negative pledge“- nové bude mozné smluvné dojednat, co dluznik nesmi se zastavou udélat.
Typicky to mohl byt zakaz prodeje rodinného domu zatizeného hypotékou. Takovou zastavu dnes prodat
lze, a to na zakladé jednoho z judikat( NS. Nicméné z pohledu Cisté pravniho inovace OZ ve sfére zajisténi
predevsim a hlavné posiluji smluvni volnost na obou stranach. Sofistikovany dluznik si tedy mGze vyjednat
podminky, které vyhovuji jemu a jeho zajmum. Navic ve svém celku by vSechny relevantni zmény OZ mély
realitnimu trhu prinést prospéch a dynamictéjsi rozvoj.

V jakém ohledu?

V prvni radé nas novy OZ vyznamnym zplsobem posouva smérem k vyspélym trznim ekonomikam,
zapadnim pravnim standardim. A v druhé radé by zjednoduseni smluvnich proces( spjatych se
zajistovanim, jinak receno redukce jejich formalnich stranek a omezeni legislativni regulace jejich obsahu,
mély financni transakce jednak urychlit, jednak zlevnit. Posileni postaveni véritele skrze snadnéjsi
realizaci zastav by se tedy mohlo projevit na nizSim Groceni Gvérq.

Problematice nové obCanskopravni legislativy se bude vénovat diskusni setkdni Casopisu Stavebni forum
Novy obcansky zdkonik z pohledu trhu nemovitosti IV. Kond se ve Ctvrtek 13.9.2012 od 11:30 do 13:30
hodin v praZzském hotelu Adria, Vdclavské namésti 26, Praha 1 (registrace ucastnika 11:00-11:30 hod. ).
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