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

Budouci zastavni pravo

Clanek ve stru¢nosti piedstavuje institut budouciho zastavniho prava a moznosti jeho vyuZiti pri
koupi nemovitosti. Institut je postupné nahlizen pohledem kupujiciho, prodavajiciho a avérujici
banky prodavajiciho. Ackoliv se budouci zastavni pravo do realitni praxe dosud vyraznéji
neprosadilo, mize byt dle nazoru autora v radé situaci vhodnym pravnim néstrojem k jejich reSeni.
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Pokud za ucinnosti ,starého” ob¢anského zakoniku[1] chtél kupujici financovat nabyvanou
nemovitost z hypotec¢niho Gvéru, obvykle bylo nutné, aby prodavajici jesté pred prodejem nemovitosti
k ni zridil zéstavni pravo ve prospéch banky. Banky ve vét$iné pripadl byly ochotny umoznit Cerpani
uvéru poté, kdy byl podan navrh na vklad zéstavniho prava do katastru nemovitosti. Zastavni pravo
slouzilo k zajisténi uvéru, ze kterého kupujici hradil kupni cenu nemovitosti. Nékteri prodavajici se
vSak zdrahali zatizit stale jesté jejich nemovitost k zajiSténi ciziho dluhu.

Novy ob¢ansky zakonik[2] umoziuje zrizeni budouciho zéstavniho prava, které muze byt reSenim
shora popsané situace. Je$té pred podpisem kupni smlouvy a pred ¢erpanim uvéru muze kupujici se
souhlasem vlastnika nemovitosti (tj. prodavajiciho) zridit ve prospéch své uvérujici banky budouci
zastavni pravo k nemovitosti, kterou hodla koupit. Zastavni pravo se ,aktivuje”, tj. preméni z
budouciho na existujici, okamzikem, kdy se kupujici stane vlastnikem nemovitosti.

Pohled kupujiciho

Kupujici uzavre primo se svou uvérujici bankou smlouvu o zrizeni budouciho zastavniho prava k
nemovitosti. Pokud smlouva o zrizeni budouciho zastavniho prava mezi kupujicim a bankou
neobsahuje téz souhlas vlastnika nemovitosti (prodavajiciho), je treba tento souhlas predlozit
katastralnimu uradu na samostatné listing, obvykle s uredné ovérenym podpisem.[3] Dale je v praxi
treba, aby kupujici zajistil soucinnost prodéavajiciho pri ocenéni nemovitosti pro ucely poskytnuti
hypotec¢niho tvéru.

Budouci zéstavni pravo se zapisuje do katastru nemovitosti vkladem.[4] U¢astniky vkladového fizeni
jsou budouci zdstavni véritel (banka), budouci zastavni dluznik (kupujici) a stavajici vlastnik
nemovitosti (prodéavajici). Ma-li katastralni urad provést vklad co nejrychleji, je vhodné, aby vsichni
ucastnici podali spolec¢ny navrh na vklad budouciho zastavniho prava.

Pohled prodavajiciho

Budouci zastavni pravo sice vlastnika nemovitosti bezprostredné neomezuje, presto vSak nemovitost
zatézuje. Pokud by po zédpisu budouciho zastavniho prava do katastru nemovitosti z planovaného
prodeje nemovitosti seslo, zatizeni nemovitosti budoucim zastavnim pravem bude odrazovat od
koupé pripadné jiné zajemce Ci prodej nemovitosti jinému zajemci komplikovat. Stejné tak uvérujici
banka takového zdjemce se bude zdrahat prijmout do zastavy nemovitost se zapsanym budoucim
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zastavnim pravem, protoze by jeji zastavni pravo mohlo byt odsunuto na druhé poradi.

Obcansky zakonik dalsi osud budouciho zastavniho prava, které se ,nezaktivuje”, vyslovné neresi. Z
téchto duvodu lze prodavajicimu doporucit, aby souhlasil se zapisem budouciho zastavniho préava
pouze na dobu urcitou.[5] Uplynutim této doby budouci zastavni préavo zanikne, pokud se kupujici
zatim nestal vlastnikem nemovitosti.

Pohled uvérujici banky

Z hlediska banky poskytujici hypotec¢ni uvér je zasadni, ze zéstavni pravo vznikne s poradim k
okamziku, kdy bylo pozadano o vklad budouciho zastavniho prava[6], tzn. kdy byl katastralnimu
uradu dorucen navrh na vklad budouciho zéstavniho prava. Priorita zastavniho prava banky tak
zustava zajisténa s podminkou, Ze se kupujici skute¢né stane vlastnikem predmétné nemovitosti.

Je-li v katastru nemovitosti zapsané budouci zastavni pravo, muze banka umoznit cerpani uvéru,
jakmile bude kupujici zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik nemovitosti. Vzhledem k tomu, zZe
banka ma obvykle kontrolu nad znénim kupni smlouvy i nad podobou navrhu na vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti, mize banka pripadné souhlasit i s ¢erpanim tvéru jiz po podani
navrhu na vklad vlastnického prava ve prospéch kupujiciho.

Prodavana nemovitost muze byt zatiZzena zastavnim pravem s prednostnim poradim, obvykle jde o
zajisténi hypotec¢niho Gvéru prodavajiciho. V takovém pripadé byva uvér prodavajiciho predcasné
splacen z kupni ceny s cilem dosahnout zéniku zéstavniho prava s prednostnim poradim v dasledku
zaniku zajisténého dluhu.[7] V takovém pripadé lze bance doporucit, aby ve vztahu ke svému
klientovi (kupujicimu) trvala na sjednani zékazu zajistit pivodnim zastavnim pravem novy dluh, a aby
tento zdkaz byl zapsan do katastru nemovitosti. Timto postupem banka zamezi vyuziti prav vlastnika
pri uvolnéni zéstavy[8] a zajisti si tak, ze jeji zastavni pravo nemize byt odsunuto na méné vyhodné
poradi.

Zaver

Budouci zastavni pravo bude zrejmé nejcastéji uzito v souvislosti s nabytim nemovitosti, proto i tento
clanek hovori o nemovitostech. Budouci zastavni pravo lze vSak vyuzit ke zrizeni zdstavniho prava na
jakékoliv véci, movité i nemovité, hmotné i nehmotné, zapsané i nezapsané ve verejném seznamu.

Budouci zastavni pravo je dle mého nazoru zajimavym instrumentem pro vSechny zucastnéné strany,
presto se do praxe bank poskytujicich hypotec¢ni uvéry dosud ve vétsi mire neprosadilo. To Ize zirejmé
do jisté miry pricist konzervativni praxi bankovniho sektoru. Zda a kdy se uzivani budouciho
zastavniho prava vyraznéji prosadi do realitni praxe, ukazi az nasledujici roky.

Mgr. Pavel Mlikovsky,
advokat
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[1] Zakon 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[2] Zakon 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

[3] Viz § 62 a 63 vyhlasky 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).

[4] Viz § 11 odst. 1 pism. e) zdkona 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

[5] Viz § 1377 odst. 1 pism. e) obCanského zakoniku (s uzitim analogie) a § 17 odst. 1 pism. e) a odst.
2 katastralni vyhlasky.

[6] Viz § 19 odst. 5 katastralni vyhlasky.

[7] Viz § 1376 obcanského zdkoniku.

[8] Viz § 1384 obcCanského zakoniku.
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Dalsi clanky:

 Promlceni zéphjcky na dobu neurcitou a zména judikatury Nejvy$siho soudu

e Jak dlouho po podéni zadosti o vydani stavebniho povoleni musi zadatel udrzovat podkladova
stanoviska platna a aktudlni?

» Ne/podcenovani zastupitelnosti bezpecnostnich roli dle zakona o kybernetické bezpecnosti

e Pravo a umélé inteligence: Al Act, osobni udaje, kyberbezpecnost a dalsi regulace

e Dité a dovolena v zahranici: Co délat, kdyz druhy rodi¢ nesouhlasi s cestou?
e Cena zvlastni obliby - kdy ma citovy vztah poskozeného k véci vliv na vysSi odskodného?

o Umél3a inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle ndvrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

* Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu

rodinného majetku
e Radné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setreni (nalez Ustavniho soudu)

e Zékon ¢&. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti
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