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

Budouci zastavni pravo

Novy obc¢ansky zakonik zavedl institut ,budouciho” zastavniho prava, ktery vyrazné usnadni
financovani druzstevnich byt pomoci hypotecniho Gvéru a nalezne $iroké vyuziti i pri financovani
koupé nemovitosti jako takovych. Na ceském trhu s byty by tento produkt mohl predstavovat
zajimavé oziveni. Poskytovani hypoték na koupi druzstevnich byt se ve své podstaté velmi priblizi
stavajicimu systému hypoték na byty v osobnim vlastnictvi.

Budouci zastavni pravo

Novy obcéansky zakonik prisel s moznosti zrizeni ,budouciho” zastavniho prava a jeho zapisu do
katastru nemovitosti jiz pred okamzikem nabyti vlastnictvi k dané nemovitosti. Princip tohoto
institutu spoCiva v tom, ze vznik vlastniho zastavniho prava je zavisly na podmince nabyti vlastnictvi
k nemovitosti. Diky tomuto institutu bude mit banka zajisténo, ze financovana nemovitost bude
zastavena v jeji prospéch primo v okamziku, kdy ji nabude kupujici. Stavajiciho vlastnika nemovitosti
toto ,budouci” zastavni pravo nijak neomezuje a k jeho zrizeni je zapotrebi pouze jeho souhlasu -
tedy jiz nikoliv jeho aktivni ucCasti. Soucasné prodavajici neni na svém vlastnictvi nijak omezovan ani
vystavovan riziku.

Koupé druzstevniho bytu formou hypotéky

Financovani koupé hypotékou bylo mozné jiz v rezimu starého obcanského zakoniku, ovSem za velmi
obtiznych podminek.

Druzstevni byt 1ze v zadsadé koupit dvéma zplsoby - od druzstevnika, kdy nekupujeme byt jako
takovy, ale podil v druzstvu, které je vlastnikem bytu a k némuz se vaze pravo byt uzivat. Zde je
uvéru, je prijiman za mnohem nizsi hodnotu nez vlastni nemovitost. Kupujici tak potrebuje zajistit
mnohem vétsi podil vlastnich prostredku a bude jeho uvér zatizen i vy$si urokovou sazbou. Na
financovéni tohoto zptisobu nékupu ma novy obc¢ansky zakonik minimalni dopad.

Zajimavé moznosti vSak novy obcansky zakonik prinasi v pripadé koupé druzstevniho bytu s jeho
soucasnym prevodem do osobniho vlastnictvi. V rezimu starého obcanského zakoniku bylo pro banku
okamziku bylo zrizeno zastavni pravo k prislusné nemovitosti. Tento proces vSak vyzadoval, aby
zéstavu zridil jiz puvodni vlastnik nemovitosti jesté pred prevodem vlastnictvi, coz nebylo
jednoduché ani v pripadé prodeje mezi ,primymi“ vlastniky, natoz v pripadé prodeje prostrednictvim
prevodu druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi. U druzstevnich byt proto banka obvykle
poskytla financovani predem a zastavu bytu pozadovala az jako naslednou podminku po uskute¢néni
prevodu bytu do osobniho vlastnictvi. Toto vyznamné zvySovalo riziko banky spojené s poskytnutim
uvéru, které banka nutné musela promitnout jak do Urokové sazby, tak do poméru vlastnich a
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poskytovanych penéznich prostredkd. Podminky uvéru tak pro kupujiciho byly mnohem méné
vyhodné, nez v pripadé obvyklé hypotéky, coz radu prodeji technicky znemoznilo.

Obé moznosti financovani koupé druzstevniho bytu budou i nadale mozné a banky budou dal
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poskytovat hypotéky jako dosud. Diky budoucimu zastavnimu pravu vsak pribude zpusob, jakym
bude mozné zridit zastavu na nemovitosti k zajisténi hypote¢niho Gvéru, coz zdsadné snizi rizika
zGcCastnénych stran a zpristupni hypotecéni uvér na porizeni druzstevniho bytu do osobniho
vlastnictvi.

Jaka je perspektiva nového financovani?

Jelikoz se jedna o novy instrument, bude urcitou dobu trvat, nez se na trhu a v praxi bank,
katastralnich uradd, prodavajicich i kupujicich zavede a bude prijiman stejné, jako je tomu dnes u
bézného zastavniho prava.

Nicméné obavy, zda budou banky muset zkoumat nabyvaci tituly k nemovitosti prodavajiciho
namisto kupujiciho, vyresil novy obcansky zakonik pomoci takzvanych verejnych seznamu. V pripadé
nabyvani véci (nejen nemovitosti) spoléhaje se na zaznam v prislusném verejném seznamu (u
nemovitosti katastru nemovitosti) je chranéna dobré vira kupujiciho a nabyti vlastnictvi neni az na
vyjimky mozné rozporovat. Nutnost zkouméani nabyvacich tituli k nemovitosti, které bylo v minulosti
soucasti praxe, tak v zadsadé odpada.

Mgr. Filip Cabart,
advokat

Schonherr s.r.o0.

nam. Republiky 1079/1a
110 00 Praha 1

Tel.: +420 225 996 500
Fax: +420 225 996 555

e-mail: office.czechrepublic@schoenherr.eu

© EPRAVO.CZ - Shirka zakonu , judikatura, pravo | www.epravo.cz


http://www.schoenherr.eu/
mailto:office.czechrepublic@schoenherr.eu
http://www.epravo.cz/

Dalsi clanky:

e Moderace smluvni pokuty v kontextu judikatury

v

e Povinnosti spoleCenstvi vlastniku v souvislosti s hlasovacimi list

¢ Rozhodnuti Soudniho dvora Evropské unie o predbézné otdzce - C-386/23 ze dne 30. dubna
2025 - Prolomeni zdkazu uvadét zdravotni tvrzeni tykajici se rostlinnych latek?

e Zjistovani véku na online platformach a ochrana nezletilych

« Povinnost zaméstnavatele prispivat na produkty sporeni na stari zaméstnancu, aneb jak muze
byt risk pro nékoho zisk!

« Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

« Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti



https://www.epravo.cz/top/clanky/moderace-smluvni-pokuty-v-kontextu-judikatury-120244.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnosti-spolecenstvi-vlastniku-v-souvislosti-s-hlasovacimi-listky-pri-hlasovani-per-rollam-120251.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozhodnuti-soudniho-dvora-evropske-unie-o-predbezne-otazce-c-38623-ze-dne-30-dubna-2025-prolomeni-zakazu-uvadet-zdravotni-tvrzeni-tykajici-se-rostlinnych-latek-120243.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozhodnuti-soudniho-dvora-evropske-unie-o-predbezne-otazce-c-38623-ze-dne-30-dubna-2025-prolomeni-zakazu-uvadet-zdravotni-tvrzeni-tykajici-se-rostlinnych-latek-120243.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zjistovani-veku-na-online-platformach-a-ochrana-nezletilych-120203.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancu-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancu-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/bitva-o-sportovni-data-a-technologie-strava-a-suunto-proti-garminu-120220.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ustavni-soud-rozhodl-styk-rodice-s-ditetem-je-nejen-pravem-ale-i-povinnosti-120224.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prava-pronajimatele-pri-vyklizeni-pronajatych-prostor-120170.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/faktory-ovlivnujici-nahrady-za-dusevni-utrapy-pozustalych-po-dopravnich-nehodach-120173.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-20-novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-120242.html

