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

Spoludluznictvi u uveru ze stavebniho
sporeni

Uvodem je vhodné alespon v kratkosti charakterizovat uvéry ze stavebniho sporeni. Podminkou pro
¢erpani uvéru ze stavebniho sporeni je predev$im existence smlouvy o stavebnim sporeni. U¢astnik
stavebniho sporeni, tj. osoba, kterd ma uzavrenou pravé smlouvu o stavebnim sporeni a ktera tak
inkasuje statni podporu stavebniho sporeni po dobu trvani smluvniho vztahu, je opravnén v pripadé
potreby a za zdkonem stanovenych podminek ¢erpat uvér ze stavebniho sporeni, popripadé
preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni (Tzv. meziuvér, ktery slouzi k preklenuti doby, kdy jesté
ucastnikovi stavebniho sporeni nevznikl narok na poskytnuti véru ze stavebniho sporeni za
podminek sjednanych drive ve smlouve o stavebnim sporeni. Preklenovaci tvér se po splnéni
podminek vzniku naroku na Gvér ze stavebniho sporeni splati timto ,fadnym” uvérem.).

HAVEL HOLASEK

advokatni kancelaf PARTN ERS

V zavislosti na vysi poskytnutého Gvéru je tento zajiStén ruznymi instrumenty napr. zastavnim
pravem k nemovitosti, ru¢enim ¢i spoludluznictvim. Pluralita subjektu na strané dluznika, tj.
spoludluznictvi je jednim z nejbéznéjsich nastroju k zajisténi pohledavky.

Na konci roku 2011 jsme se poprvé setkali se svéraznym nazorem jednoho okresniho soudu, ktery
uzavrel, Ze smlouva o uvéru ze stavebniho sporeni, popripadé smlouva o preklenovacim uvéru ze
stavebniho sporeni (dale spolecné také jen jako ,smlouva o uvéru ze stavebniho sporeni”) je vaci
spoludluznikovi absolutné neplatnym pravnim tkonem pro rozpor se zakonem ve smyslu ust. § 39
zékona 40/1964 Sb., obCansky zakonik. Tento nazor byl odivodnén tim, ze s ohledem na skutecnost,
ze spoludluznik nebyl ucastnikem samotného stavebniho sporeni, tj. smlouvu o stavebnim sporeni
uzavrel pouze hlavni dluznik, nebyl spoludluznik ani opravnén uzavrit smlouvu o uvéru ze stavebniho
sporeni. Dle ndzoru soudu se proto spoludluznik nemohl platné stat i¢astnikem smlouvy o Gvéru ze
stavebniho spofeni a tato je z tak pro rozpor se zékonem vuci tomuto subjektu absolutné neplatnym
pravnim ukonem. Tento nazor okresniho soudu byl potvrzen i ze strany soudu odvolaciho, ktery se se
zévéry soudu prvniho stupné zcela ztotoznil. Nutno doplnit, Ze v pribéhu uplynulého roku se tento
nazor rozsiril, avsak pouze na soudy, které jsou primo podrizené danému krajskému soudu.

Zminény okresni soud odkazal v odtivodnéni svého rozsudku na ust. § 1 odst. 1 pism. b) ve spojeni s
ust. § 5 odst. 2 zdkona 96/1993 Sh., o stavebnim sporeni, dle nichz je stavebnim sporenim ucelové
sporeni spoéivajici v poskytovéani uvéru Gc¢astnikiim stavebniho spofeni. U¢astnikem stavebniho
sporeni je pak osoba, ktera dle § 5 odst. 1 zdkona 96/1993 Sh., o stavebnim sporeni, uzavrela se
stavebni spofitelnou pisemnou smlouvu podle obéanského zékoniku o stavebnim spoteni. U¢astnik
stavebniho sporeni mé v souladu s ustanovenim § 5 odst. 2 zakona 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni,
pravo na poskytnuti tvéru ze stavebniho sporeni na financovani bytovych potieb po splnéni
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podminek tohoto zakona a podminek stanovenych stavebni sporitelnou ve vSeobecnych obchodnich
podminkach, zejména po splnéni predpokladi zajisténi jeho navratnosti. Zavér o nemoznosti
uzavreni smlouvy o uvéru ze stavebniho sporeni ze strany spoludluznika opira okresni soud prave o
vysSe citovana ustanoveni zakona 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni.

Autori tohoto ¢lanku jsou vsak toho nazoru, Ze z vysSe citovanych ustanoveni zakona 96/1993 Sh., o
stavebnim sporeni, zavér o nemoznosti uzavreni smlouvy o uvéru ze stavebniho sporeni ze strany
spoludluznika vubec nevyplyva. Pfedmétna ustanoveni se tykaji otdzky tCastnika smlouvy o
stavebnim sporeni, tj. hlavniho dluznika a jeho prav z této smlouvy vyplyvajicich. Citovana tuprava se
tak vylucné zabyva individualizaci stavebniho sporeni ve vztahu k poskytnuti jedinecného
preklenovaciho uvéru Ci ivéru ze stavebniho sporeni a vzniku souvisejicich prav jako prava na
¢erpani prostredku z vyse uvedenych Gvéru ¢i zmocnéni ostatnich osob k Cerpéni uvéru (tzn. pravo
ke zrizeni podpisovych vzora). Nevztahuje se vSak nikterak na povinnosti splaceni poskytnutého
uvéru ze stavebniho sporeni, ke kterému se nemusi dle zakona 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni, ani
jinych pravnich predpisu v ivérové smlouvé zavazovat vyluéné tento ucastnik, nybrz mohou
solidarné i dalsi osoby.

Prestoze je poskytnuti ivéru jakozto pravo vazano pouze na ucastnika stavebniho sporeni, 1ze
povinnost ke splaceni ¢i odpovédnost za splnéni zavazku vztahnout i na osoby ostatni, ¢imz ve
smyslu ust. § 511 zédkona 40/1964 Sb., obcansky zékonik, vzniké solidarni zavazek k hrazeni splatek
uvéru ¢i splnéni jinych smlouvou nebo tvérovymi podminkami stanovenych povinnosti (tj. predevsim
povinnost splacet preklenovaci uvér a uvér ze stavebniho sporeni). Jiz ze samotného rozboru smlouvy
o uvéru ze stavebniho sporeni vyplyva nutnost rozlisit rozdilnost postaveni ucastnika stavebniho
sporeni - hlavniho dluznika a spoludluznika. Ucastnik stavebniho spofeni je subjektem
determinujicim povahu preklenovaciho uvéru a uvéru ze stavebniho sporeni predevsim ve smyslu
vySe uvérového ramce, vysSe urokové sazby, prava k ¢erpani uvéru atp. Na zakladé tohoto je nutno
odliSovat institut poskytnuti avéru od institutu odpovédnosti za jeho splaceni a s tim spojené plnéni
zakonné povinnosti poskytnout uvér pouze ucastnikovi stavebniho sporeni, aniz by timto byla
dot¢ena moznost véritele prijmout podpisem smlouvy o uvéru ze stavebniho sporeni solidarni
zavazek ke splaceni uvéru od dalSich osob odliSnych od tcastnika stavebniho sporeni. Z dikce ust. §
511 zdkona 40/1964 Sb., obCansky zakonik, vyplyvé pasivni pluralita zavazkového vztahu, kdy 1ze
dohodou mezi ¢astniky stanovit, ze vice dluznikli ma témuz vériteli splnit dluh spolecné a
nerozdilné, pricemz véritel je opravnén pozadovat plnéni na kterémkoli z nich. Této dohody (¢i
smlouvy) se UCastni na strané jedné veéritel a na strané druhé solidarni dluznici, tedy obé strany
zévazku. Obsahem je vyslovné ujednani, ze dva Ci vice spolec¢nych dluznikl je zavazano rukou
spole¢nou a nerozdilnou.

V pripadé, ze by byla ze strany soudl dovozovéna nemoznost pasivni plurality zavazkového vztahu
vyplyvajiciho ze smlouvy o Gvéru ze stavebniho sporeni ¢i preklenovaciho uvéru ze stavebniho
sporeni, mohlo by timto postupem dojit k zdsahu do smluvni volnosti stran, jakozto zékladni zasady
soukromého prava. Navic praxe stavebnich spotitelen v Ceské republice, Ze k zajisténi Gvéru
vystupuje na strané dluznika vice subjektu, je zcela obvykla a zavedend. Znamena vétsi dostupnost
uvéru ze stavebniho sporeni na financovani bytovych potreb pro ucastniky smlouvy o stavebnim
sporeni, potazmo ucastniky smlouvy o uvéru ze stavebniho sporeni, kdyz na strané spoludluzniki
vystupuji bézné jednotlivi ¢lenové spoleénych domacnosti. Konstatovani opaku by jednak zdsadné
otraslo duvérou ucastnika drive uzavrenych Gvérovych smluv ze stavebniho sporeni v existenci a
zajisténi jejich zavazkl a déle by pak zhorsilo dostupnost Gvért ze stavebniho sporeni v budoucnu
poskytovanych.

Diraz na autonomii viile stran v zavazkovych vztazich je kladen jiz zakonem 40/1964 Sb., obcansky
zakonik, pricemz v rdmci nového obcanského zakoniku je praveé tato zadsada ustredni zasadou tohoto
pravniho predpisu. Smluvni svobodou stran se rozumi predevsim jejich svoboda smlouvu vibec
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uzavrit ¢i neuzavrit, dale vybrat si smluvni stranu - spolukontrahenta, zvolit si smluvni typ, urcit
obsah smlouvy, resp. obsah smlouvou zalozeného zédvazkového pravniho vztahu, urcit formu smlouvy
a konecné smlouvu za dohodnutych podminek i zrusit. Svoboda uzavrit smlouvu muze byt omezena
jen zdkonem. Svoboda utvareni obsahu smlouvy znamenda svobodu smluvnich stran, aby spolecnym
vyjedndvanim (negociaci) stanovily vzajemnd prava a povinnosti ze smlouvy (KAPPOVA M., SVESTKA
J., DVORAK J. a kol. Ob&anské pravo hmotné 2., 4. vydani. Nakladatelstvi ASPI a.s., 2005, str. 31-32).

Vzhledem k uvedenému je kazdy zakonny zasah do této sféry potreba vnimat jako omezeni lidské
svobody, a proto je nutno vykladat ustanoveni o neplatnosti pravnich ikonl pro rozpor se zakonem
restriktivné a nikoli extenzivné. K tomuto z bohaté judikatury Ustavniho soudu CR napt. nélez
Ustavniho soudu ze dne 10. ¢ervna 2005, sp. zn. I. US 625/03: ,Zdkladnim principem vykladu smluv
je priorita vykladu, ktery nezaklddd neplatnost smlouvy, pred takovym vykladem, ktery neplatnost
smlouvy zaklddd, jsou-li mozné oba vyklady.".

Opacny vyklad by byl v rozporu s Cl. 4 odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod, podle kterého pri
pouzivani ustanoveni o mezich zékladnich prav a svobod (v tomto pripadé smluvni volnosti stran)
musi byt Setfeno jejich podstaty a smyslu a takova omezeni nesméji byt zneuzivana k jinym ucelim,
neZ pro které byla stanovena (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 6. dubna 2005, sp. zn. II. US
87/04).

Kromé uvedeného je treba upozornit také na skutecnost, Ze svym postupem dany okresni soud zcela
opomenul otazku pristoupeni k zavazku ve smyslu ust. § 533 zékona 40/1964 Sb., obcansky zakonik,
nebot se soud zcela nevyporadal s otdazkou, zda podpis spoludluznika na smlouvé o uvéru ze
stavebniho sporeni nelze posuzovat jako pristoupeni k zavazku vzniklému mezi hlavnim dluznikem a
véritelem konkrétni smlouvou o uvéru ze stavebniho sporeni. Touto otazkou se v kratkosti zabyval
odvolaci soud, ktery uzavrel, ze podle obsahu predmétné smlouvy se mél spoludluznik teprve stat
ucastnikem uvérového vztahu a tedy nemohl tak jiz touto smlouvou pristupovat k zavazku, ktery
jesté neexistoval.

Je vSak s podivem, Ze ve vztahu k rucitelim ze smluv o uvéru ze stavebniho sporeni jak okresni soud,
tak i dotyCny krajsky soud, pristupuji zcela odlisné. Ohledné rucitelského zavazku totiz oba soudy
shodné konstatuji, ze se jedna o prostredek zajisténi zavazku a postaveni rucitele je tedy odliSné.
Shledavaji tak, ze vuci rucitelum je zavazek plynouci ze smlouvy o Gvéru ze stavebniho sporeni
platnym zdvazkem a rucitelé maji povinnost ke splnéni pohledavky véritele. Vysledkem je tak
ponékud nelogicky zavér, ze postaveni rucitele je tudiz horsi, nez postaveni spoludluznika.

Koncem roku 2012 se k predmétné problematice vyjadril Nejvy$si soud CR, ktery ve svém rozsudku
32 Cdo 2936/2012 ze dne 19. 12. 2012 uzavrel, ze postup zminéného krajského soud a jemu
podrizenych okresnich soudu neni spravny, kdyz ze zdkona 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni,
vyplyva pouze to, ze ,ucastnik stavebniho sporeni md prdvo na uzavreni smlouvy o preklenovacim
uveru a na poskytnuti ivéru za podminek stanovenych zdkonem a vSeobecnymi obchodnimi
podminkami stavebni sporitelny. Toto ustanoveni neobsahuje prikaz stavebni sporitelné uzavrit
smlouvu pouze s tcastnikem stavebniho sporeni ani zdkaz uzavrit ji s osobou, jez neni ucastnikem
stavebniho sporeni. Uzavrela-li stavebni sporitelna proto smlouvu o preklenovacim tivéru s osobou,
kterd je ucastnikem stavebniho sporeni, uzavrela ji s tim, kdo md na uzavreni smlouvy podle zdkona
pravo. Jestlize ji uzavrela soucasné s dalsi osobou jako dalsim dluznikem, nejde o prdvni tikon v
rozporu se zdkonem, md-li smlouva ndlezitosti platného pravniho tikonu ve smyslu ustanoveni § 497
obch. zdk. Skutecnost, ze stavebni sporitelna uzavre smlouvu o preklenovacim tveéru téz s osobou,
kterd nemd pravo na poskytnuti uvéru ze stavebniho sporeni ve smyslu ustanoveni § 5 odst. 2 zdkona
o stavebnim sporeni, jako s dalsim dluznikem, nezakldda diivod neplatnosti smlouvy ve vztahu k
dalsimu dluznikovi.”.
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Zavérem lze konstatovat, Ze je nastésti rozhodovani ostatnich ¢eskych soudu v souladu s logikou i
vzniklou judikaturou k této problematice.
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Dalsi clanky:

» Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

o Novy zakon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zakonem o kybernetické
bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

» Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

e Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

o Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim uc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

» Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dot¢enych vlastnikt
e VySe jistoty dle § 75b o.s. T. pfi vice ucastnicich a kumulaci nadroku: nejasnosti, vyklad, praxe

e Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reSeni bytové nouze
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