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

Zastavni pravo k druzstevnimu bytu

Zridit zastavni pravo ke clenskému podilu v bytovém druzstvu nebylo az do uc¢innosti zak. ¢.

90/2012 Sb., zékon o obchodnich korporacich (dale jen ,,ZOK“), mozné. Vzhledem k tomu, Ze se na
trhu prakticky nevyskytuji vhodné finan¢ni produkty, které by nevyzadovaly zrizeni zastavniho prava,
tak do roku 2014 prakticky nebylo mozné financovat ,koupi“ druzstevniho bytu jinak nez z vlastnich
prostredku. Jaké jsou praktické poznatky v této oblasti po vice nez tfech a pul letech uc¢innosti ZOK?

Za staré pravni Gpravy

Jak jsem jiz naznacil v Givodu, nejvétsSim problémem pri koupi druzstevniho bytu je jeho financovani.
Pri koupi druzstevniho bytu totiz neprevadime nemovitou véc, ale pouze clensky podil v bytovém
druzstvu, se kterym je spojeno pravo najmu bytové jednotky ve vlastnictvi bytového druzstva.
Predmeétem vlastnictvi tak neni nic jiného nez podil v obchodni korporaci, ktery je movitou véci a
zajisténi hypotec¢niho Gvéru zastavnim pravem tak neni mozné. Drive tak existovaly pouze dva
zpusoby jak zajistit uvérové financovani druzstevniho bytu.

» Nejbéznéjsi praxi bylo zastaveni jiné nemovité véci ve vlastnictvi kupujiciho, pripadné jiné
osoby, ktera byla ochotna radné splaceni ciziho hypotec¢niho Gvéru zajistit svou nemovitou
veci.

 V pripadé, Ze nebyla k dispozici jind nemovita véc k zastaveni, existovala tu jesté redlné Sance
v pripadé, ze v dohledném ¢asovém horizontu (z pravidla do 1 roku) mé dojit k prevodu
druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi. Pro takovy pripad banky poskytovaly (a stale
poskytuji) tzv. predhypotecni uvér. Jeho princip spociva v tom, ze na prechodnou dobu jsou
kupujicimu vyplaceny financ¢ni prostredky bez zajisténi zastavnim pravem, které budou po
prevodu bytu do osobniho vlastnictvi refinancovany z klasického hypotecniho uvéru,
zajiSténého zastavnim pravem k nové vzniklé bytové jednotce. Toto reSeni vSak banky
vyhodnocuji jako rizikové, coz se promita do vyrazné vyssi irokové sazby oproti klasickému
hypote¢nimu tvéru. Po dobu trvani predhypote¢niho Gvéru navic dluznik splaci pouze uroky,
nikoli jistinu. Rada nepiijemnosti ¢eka kupujiciho v pfipadé, Ze pievod do osobniho vlastnictvi
ve stanovené lhaté nestihne.

vvvvvv

uvéru nemovitou véci jevi jako problematické, nevyhodné ¢i rizikoveé.
Po novelizaci civilniho prava

S Gcinnosti ZOK doslo ohledné zastavitelnosti clenského podilu v bytovém druzstvu k zdsadni zméné.
Podle ustanoveni § 32 odst. 3 ZOK totiz Ize zastavit podil spolecnika v obchodni korporaci za
podminek, za nichz ho Ize prevést, pricemz dale doddvd, ze zastaveni podilu v bytovém druZstvu Ize
stanovami podminit nebo vyloucit. Neni tedy sice mozné obecné konstatovat, Ze jsou volné
zastavitelné podily ve vSech bytovych druzstvech, avSak v praxi se setkdvame spiSe s tim, ze bytova
druzstva ve svych stanovach zastavitelnost podili nevylucuji.

Obcansky zakonik ve svém § 1322 odst. 1 (dale jen ,,0Z") déle problematiku vzniku zastavniho prava
k podilu rozvadi, kdyz stanovi ze zdstavni pravo k podilu vznikd zdpisem do verejného rejstriku, ve
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kterém je korporace zapsdna. Podle § 42 zak. ¢. 304/2013 Sh., o verejnych rejstricich pravnickych a
fyzickych osob, (dale jen ,VerRej”) jsou bytova druzstva jsou zapsana v obchodnim rejstiiku. V
pocatcich aplikace nové pravni upravy vsak vznikl prakticky problém, kdy rejstrikové soudy
poukazovaly na skutecnost, ze na zakladé §§ 25 a 48 VerRej se do obchodniho rejstriku udaje o
¢lenech bytovych druzstev a jejich ¢lenskych podilech nezapisuji. Na podkladé této argumentace pak
nemeélo byt mozné ani zapsani zastavniho prava k druzstevnimu podilu, nebot jej zakon nedovoloval
ve verejném rejstriku vymezit. Mimodék pritom téz soudy poukazovaly na skutecnost, ze k zapisu
zastavniho prava k movité véci existuje Rejstrik zastav vedeny Notarskou komorou.

Tyto vykladové nejasnosti (nejspis) s koneénou platnosti preklenulo Usneseni Vrchniho soudu v
Praze ze dne 28.7.2015, sp. zn. 14 Cmo 354/2014. Stanovisko Vrchniho soudu prezentované v
uvedeném rozhodnuti by se dalo shrnout tak, ze ustanoveni § 1322 OZ stanovuje jediny pripustny
zpusob, jakym muze zastavni pravo k podilu ve verejné korporaci vzniknout. Neni tedy pripustné
argumentovat tim, Ze pro tento zapis neni opora v jiném zakoné. Rejstrikové soudy proto musi najit
zpusob, jak prislusny zapis provést [1]. Zakon zcela jasné odkazuje na rejstrik, ve kterém je dana
obchodni korporace zapsana, Rejstrik zastav nepripada tedy za ucelem zapisu podilu v bytovém
druzstvu v ivahu. Argumentace oponujiciho rejstrikového soudu ve vysSe uvedené véci navic nebrala
v potaz skutecnost, Ze Rejstrik zastav je verejnym seznamem, nikoli verejnym rejstiikem a tedy
nespliuje pozadavek na formalni publicitu zapisu. Ve stejném rozhodnuti se navic Vrchni soud v
Praze vyjadril téz k otdzce aktivni legitimace k podéni navrhu na zapis zastavniho prava do
Obchodniho rejstriku. Spravné pritom dovodil, ze navrh podany pouze zastavnim véritelem je
pripustny, kdyz pozadavek na souhlas bytového druzstva je nadbyteCny a postaci pouze souhlas
zastavniho dluznika.

Zastaveni podilu v bytovém druzstvu tak jiz sice bylo zdkonem umoznéno, pres to se ale banky k
zajistovani uvért zastavnim pravem k podilu v bytovém druzstvu stavi stale spiSe negativné. Duvodl
muze byt nékolik, at uz se jedna o nedostatek zkusSenosti s novymi pravnimi instituty, nebo o rizika,
ktera vyplyvaji z charakteru bytového druzstva jako takového. Vlastnictvi podila v bytovém druzstvu
je totiz, na rozdil od vlastnictvi nemovitych véci, evidovano pouze v neverejném seznamu ¢lent
druzstva. Taktéz prevod druzstevniho podilu je do velké miry zalezitost, ktera se odehrava za
zavrenymi dvermi. V neposledni radé je tu pak (za splnéni zdkonnych podminek) moznost vylouceni
¢lena bytového druzstva. VSechny tyto skutecnosti skytaji prilezitost pro vznik situaci, které v
dusledku vedou banky spiSe k tomu, aby podily v bytovém druzstvu do zastavy nebraly.

Zavérem lze tedy shrnout, ze ackoli je zastaveni ¢lenského podilu v bytovém druzstvu obecné
pripustné a téz prislusné rejstrikové soudy maji nastroje a metodiku, jak s takovym zastavnim
pravem pracovat, nevyhody a rizika s timto druhem zajisténi dluhu spojend stale zpusobuji to, ze k
vyraznému posunu ohledné financovani druzstevniho bydleni nedoslo. V nebankovnim sektoru
naopak mezi zpusoby zajiSténi stale prevazuji nastroje jiné, predevsim pak zajistovaci prevod prava,
ktery stavi véritele oproti dluznikovi do vyrazné silnéjsi pozice, nez v pripadé prava zastavniho.
Vzhledem k jisté netransparentnosti druzstevniho vlastnictvi se pritom nedd predpokladat, Ze by na
tomto poli do budoucna doslo mezi poskytovateli ivéru k vyraznéjSimu posunu.
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[1] V soucasnosti se rejstrikové soudy na toto usneseni adaptovaly tak, ze Clena druzstva spolu se
zastavenym podilem zapisuji do obchodniho rejstriku mezi dalsi skute¢nosti
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