46

UVER

na druzstevni byt

Chci si koupit byt, jeden se mi
obzvlast zalibil, ale realitni maklér
mé informoval, Ze se jednd o byt
druzZstevni. Informovala jsem se
o moznostech hypotecniho iivéru
u nékolika bank a bylo mi fec¢eno,
Ze na druzstevni byt iivér jenom tak
snadno nedostanu, pokud nemdm
jinou nemovitost v osobnim vlastnictvi,
kterou bych mohla ddt do zdstavy.
Neexistuje néjakd moznost, jak iivér
na druzstevni byt ziskat?

Koupé druzstevniho bytu byla vzdy bez
vlastnich penéznich zdroja pro vétsinu
lidi nedosaZitelna, nebo alespoii kompli-
kovana. Pfi koupi bytu totiZ ve své pod-
staté nedochédzi k pfevodu vlastnictvi
k nemovité véci, jako je tomu u bytu ¢i
domu v osobnim vlastnictvi, ale pouze
podilu v bytovém druzstvu, se kterym je
spojeno pravo najmu praveé urcité bytové
jednotky v domé vlastnéném a spravo-
vaném bytovym druZstvem. Donedédvna
nebylo zadkonem pfimo dovoleno zfidit
k podilu v bytovém druzstvu klasické
zastavni pravo, a tudiz se banky od fi-
nancovani druZstevniho bydleni spise
odvracely. Uvér byl poskytnut zpravidla
pouze tehdy, jak piSete ve svém dotazu,
jestliZze zajemce o Gvér poskytl jinou ne-
movitou véc ve vlastnictvi svém nebo
jiné osoby, napf. rodinného prislusnika,
ke které mohlo byt zfizeno zastavni pra-
vo. Alternativou pak bylo doloZeni po-
tvrzeni pfislusného bytového druzstva,
Ze bytova jednotka se bude v brzké dobé
prevadét do osobniho vlastnictvi, a tedy
druzstevni vlastnictvi je pouze pfechod-
né. V takovém piipadé banky poskyto-
valy a stéle poskytuji tzv. pfedhypoteéni
uvér, jehoz vyhodou je to, Ze ziskate na
dobu obvykle jednoho roku bez nutnos-
ti zfizeni jakychkoliv zédstavnich prav
penézni prostfedky, které jsou poté ,re-
financovany“ z vlastntho hypoteéniho
avéru. V jinych pfipadech pak mél zZada-
tel o tvér smalu.

Pravda je takova, Ze udaje z katastru
nemovitosti jsou snadno dostupné pro
kazdého, kdo si chce o konkrétnim domé
¢i bytu zjistit blizsf informace, napfiklad
existenci zastavnich prav ¢i zahédjenych
exekuci. To samé lze vSak fici i o obchod-
nim rejstiiku, ve kterém se eviduji mimo
obchodnich spole¢nosti i druzstva a do
kterého se zastavni pravo k druZstevni-

mu podilu ze zdkona registruje. Nové lze
také zridit takzvany zakaz zcizeni a za-
tiZeni, a to jak k nemovité véci zapsané
v katastru nemovitosti, tak k podilu v by-
tovém druzstvu. Tento institut plni po za-
pisu do vefejného seznamu, tedy katast-
ru nemovitosti, nebo vetfejného rejstiiku,
tj. obchodniho rejstfiku, funkci ochran-
nou, aby nemohly byt zastavené podily
¢i nemovitosti bez souhlasu zastavniho
véritele pfevedeny na tfeti osobu nebo
vicekrat zastaveny. Do tohoto bodu se si-
tuace zda byt totoZna pro nemovité véci
i podil v druzstvu — pro¢ se tedy banky
stale branf k druzstevnim podilim zfizo-
vat zéstavni pravo? Pravni dprava stale
nenatizuje, aby se v obchodnim rejstiiku
u druzstva evidovali ¢lenové druzstva.
Kazdd zména ve vlastnictvi podilu se
zapisuje pouze do nevefejného seznamu
¢lent druzstva, pfevod podilu tak neni
tak prihledny jako v pfipadé zmény
vlastnika u nemovité véci zapsané v ka-
tastru nemovitosti. Clena druZstva lze
rovnéZ snadno vyloudit z druzstva, a to
tehdy, porusi-li hrubé svou povinnost
vyplyvajici z ndjmu druzstevniho bytu,
nebo byl-li takovy ¢len druzstva pravo-
mocné odsouzen pro imyslny trestny ¢in
spachany na druZstvu nebo na osobé by-
dlici ve stejném domé nebo proti cizimu
majetku v domé, kde se druZstevni byt
nachézi. Také tyto dtivody mohou banky
odrazovat od zmény dosavadnich forem
zajisténi uvéru k financovéani druZstev-
niho bydleni. Je v8ak tfeba zdtraznit, Ze
i v pfipadé pfevodu podilu na tfeti osobu
zustava zastavni pravo na podilu zacho-
vano (je-li fA&dné zapsdno v obchodnim
rejstfiku), tudiz pravo banky by nemélo
byt nijak ohroZeno.

Pfes zménu pravni dpravy je tedy
spise nepravdépodobné, Ze by tvérovi
poskytovatelé masové prizptsobovali
své produkty potfebam zajemct o finan-
covani druzstevniho bydleni. Nemate-li
moznost poskytnout do zastavy vhod-
nou nemovitost, zkuste se jesté informo-
vat pfimo u druZstva, jaké jsou moznosti
nabyti druZstevniho bytu do osobniho
vlastnictvi. JestliZe je redlné ziskani bytu
v blizkém ¢asovém horizontu, neni moz-
nost ziskani tvéru od banky zcela vy-
loucena. Nékteré banky se pfece jenom
novou obcanskoprdvni tpravou inspi-
rovaly a nabizeji namisto pfedhypotec-
nich dveérd jiz samotné hypotecni uvéry,

pricemz k zajisténi je pouzit druZstevni
byt formou zifizen{ takzvaného budouci-
ho zastavniho prava. Budouci zéastavni
pravo lze zridit tehdy, pokud je zasta-
vou véc, ke které vznikne zdjemci o uvér
vlastnické pravo v budoucnu; budouci
zastavni pravo se pak automaticky pfe-
méni na standardni zastavni pravo oka-
mzikem pfevodu druZstevniho bytu do
osobniho vlastnictvi. Budouci zastavni
préavo se stejné jako zastavni pravo zapi-
suje do katastru nemovitosti, takze pro
finan¢ni instituce znamené vétsi jistotu
oproti doposud pouzivanym predhypo-
te¢nim uvérim. PrestoZe zdkon nestano-
vi lhiitu, dokdy ma k pfevodu bytu do
vlastnictvi dluznika dojit, banky obvykle
stanovi vlastni lhtitu od jednoho roku do
dvou let. V principu se tak pro zastavni-
ho dluznika nic neméni a musi byt do
svého vlastnictvi v této lhité od druzstva
ziskat. Jedinym zadrhelem zde muze byt
skutecnost, Zze se zfizenim budouciho
zastavniho prava musi logicky souhlasit
dosavadni vlastnik bytové jednotky, tedy
bytové druZstvo. Ve vétsiné pfipadd ne-
musi byt s udélenim souhlasu druzstva
problém, zvlast v piipadé, kdy je jiz cely
¢lensky vklad (,,anuita“) splaceny, a tedy
pievod do osobniho vlastnictvi je spi-
Se formalni otdzkou. DruZstvo se vsak
zfizenim budouctho zastavniho prava
vystavuje riziku, Ze v p¥ipadé, kdy ¢len
druzstva v dobé trvani budouciho za-
stavniho prava nebude plnit zejména pe-
nézni zavazky banky, mize dojit k tomu,
ze banka pfistoupi k prodeji bytu v draz-
bé. Bytovému druZstvu pak nezbude nic
jiného, nez skodu, kterd mu tim byla
zpusobena, sestavajici zejména z dosud
nesplacené ¢asti ¢lenského vkladu, vy-
mahat po zastavnim dluzniku, coz mize
byt ve vétsiné pfipadd dost velky ofisek.
Jak je z vySe uvedeného zfejmé, zmé-
na pravni Upravy, G¢inna jiz pfed vice
nez dvéma roky, neznamenala piilisny
posun v postupech bank pfi financovani
druzstevnfho bydleni. Pfesto vam dava
alespoti néjakou nadéji, Ze by druzstevni
byt jiz nemusel byt pro ty, ktefi nemaji
potfebny obnos na thradu kupni ceny
z vlastnich zdroja, tak nedosaZitelny.
Doufam, Ze jsem vdm vySe uvedenym
souhrnem poskytla navod, jak v pfipadé
koupé bytu postupovat a na co si dat po-
zor. V kazdém pripadé doporucuji pred
uzavienim kupni smlouvy, at jiz na druz-
stevni byt ¢i byt v osobnim vlastnictvi, jeji
obsah konzultovat s advokatem, nebot se
tak muZete vyvarovat dalsich ttrap, které
mohou byt s koupi spojené. x
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