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

»Budouci” zastavni pravo a vybrané moznosti
jeho vyuziti

Jednou z mnoha novinek, které prinese novy obcansky zakonik (dale jen ,NOZ“)[1], je i moznost
zrizeni zéstavniho prava k véci, ktera dosud neni majetkem zastavce, a to nejen véci ve vlastnictvi
treti osoby, nybrz i véci, ktera dosud ani neexistuje. Pro usnadnéni budu dale pouzivat pojem
Lbudouci zastavni pravo“, a¢ tento termin neni technicky presny.

Rejstrik zastav a verejny seznam

Budouci zastavni pravo vznika okamzikem, kdy zastavce k dané véci nabude préavo vlastnické, avSak
jiz pred timto okamzikem je mozné budouci zastavni pravo zapsat do rejstriku zastav nebo verejného
seznamu. Rejstiik zastav bude nadale vedeny Notai'skou komorou CR a zlistane prakticky v podobé,
ve které jej zname dnes. Do rejstriku zastav bude mozné zapsat zastavni pravo tykajici se véci
movitych, zejména téch, které nebudou pri zrizeni zastavniho prava predany zastavnimu veériteli.
Verejny seznam je novy pojem, ktery zavadi NOZ, aniz by jej explicitné definoval. S jistotou bude za
verejny seznam pokladan katastr nemovitosti a pravdépodobné i patentovy rejstrik nebo rejstrik
prumyslovych vzorti. Do budoucna je uvazovano také o zahrnuti evidence smluv o manzelském
majetkovém rezimu.

Muzeme tedy predpokladat, Ze nejbéznéji zfizovand zastavni prava - k vécem movitym a nemovitym,
a to i v rezimu zastavniho prava budouciho, budeme moci od nového roku zapisovat do katastru
nemovitosti a rejstriku zastav obdobnym zpusobem, jakym jsme ¢inili dosud.

Vyuziti budouciho zastavniho prava

Hlavni vyuziti budouciho zastavniho prava spatruji predevsim ve financovani akvizic nemovitych a
movitych véci, kdy nabyvana véc bude slouzit jako zastava k zajisténi pohledavky z uvéru ¢i pujcky
poskytnuté za ucCelem porizeni této véci. V soucasnosti jsou u nemovitosti, a obdobné i u movitych
véci, pripustné dva rezimy:

« i) kupujici obdrzi prostredky od véritele, uhradi prodavajicimu kupni cenu a po vyznaceni
zmeény vlastnického prava v katastru nemovitosti ziidi a do katastru nemovitosti necha zanést
zastavni pravo ve prospéch véritele, nebo

* ii) prodavajici zridi zastavni pravo ve prospéch véritele, ktery poskytne prostredky kupujicimu
a ten prodavajicimu nasledné uhradi kupni cenu.

V obou pripadech pohledavka véritele neni po urcitou dobu nijak zajiSténa a k véci prodavajiciho je
zrizeno zastavni pravo bez jakékoliv protihodnoty. A to i v pripadé, kdy jsou ndvrhy na zménu
vlastnického prava a zépis zastavniho prava podavany bezprostredné po sobé. Véritel nebo
prodéavajici jsou tak po relativné dlouhou dobu vystaveni zna¢nému riziku.
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V novém rezimu bude mozné, se souhlasem soucasného vlastnika véci, zapsat zastavni pravo do
verejného seznamu jiz na pocatku tohoto procesu. Veéritel tedy poskytne kupujicimu prostredky
oproti prokéazani zrizeni budouciho zastavniho prava, kupujici uhradi prodavajicimu kupni cenu,
vlastnické pravo k véci je prevedeno na kupujiciho a ve stejny okamzik vznika i plnohodnotné
zastavni pravo ve prospéch veéritele.

Vaevs

NOZ - moznosti nabyti véci od nevlastnika, respektive od osoby neopravnéné s véci nakladat. Jedna
se zejména o pripady, kdy bude nabyvana véc predmétem evidence ve verejném seznamu a kupujici,
potazmo véritelé, se na udaje v tomto seznamu budou spoléhat. Jejich dobra vira bude chrénéna v
mnohem véts$i mife, nez je tomu dnes. Pri zachovani standardnich postupt tedy nehrozi riziko, ze
skutecny vlastnik, ktery nebude uveden ve verejném seznamu, bude moci kupujiciho zalovat o vydani
nabyté véci a véritel takto prijde o poskytnutou zastavu.

Zajimavé vyuziti budouciho zastavniho prava lze rovnéz spatrovat napriklad pri financovani nakupu
bytovych jednotek z majetku druzstva pri jejich prevodu do osobniho vlastnictvi. V soucasné
bankovni praxi je zpravidla pozadovano zrizeni zastavniho prava k predmétné nemovitosti pred
poskytnutim avérovych prostredki kupujicimu. Vzhledem k rizikiim souCasné tpravy jde o legitimni
zpusob zmirnéni rizik véritele. V pripadé nabyti nemovitosti od druzstva v$ak tato praxe znamena
vyznamnou prekazku, nebot podil druzstevnika nepredstavuje vlastnické pravo k predmétné bytové
jednotce, nybrz pouze podil na majetku druzstva. Bytova jednotka jako takova je ve vlastnictvi
druzstva, které zpravidla se zrizenim zastavniho prava nesouhlasi - opét ze zcela legitimniho davodu.
V novém rezimu bude mozné vyuzit ke zrizeni budouciho zastavniho prava k urcité jednotce pouze
souhlasu druzstva, jehoz udéleni pro druzstvo zadné riziko nepredstavuje. Budouci zastavni pravo
pak vznikne okamzikem prevodu do osobniho vlastnictvi druzstevnika nebo jakéhokoliv jiného
kupujiciho. I tyto nemovitosti tedy bude mozné hypotecné financovat stejny zptisobem jako jakékoliv
jiné nemovitosti.

Stejné jako cela rada dalSich novinek, které NOZ prinasi, je i rezim budouciho zastavniho prava
spojen s urcitou mirou nejistoty, zejména s ohledem na technické zvladnuti jeho evidence v
prislusnych registrech. Nicméné na zakladé dostupnych informaci jej presto lze pokladat za
mimoradneé uziteCny nastroj, ktery bude v praxi Siroce vyuzivan.
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[1] Zakon €. 89/2012 Shb., obcansky zakonik.
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Dalsi ¢lanky:

o Postoupenl pohledavky na yyzwne ]ako novmka pravm upra\_ry ucinné od 1 1 2026

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu
e Preventivné-sankcni funkce nahrady nemajetkové Gjmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavmho soudu

¢ Zneuziti prava na pristup podle GDPR
e Byznys a paragrafy, dil 31. - létajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody

e Ndahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
ak funquiji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil
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