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Rigordzni prace se zabyva problematikou prevodl druzstevnich bytl do vlastnictvi

¢len(i bytovych druzstev, ktefi dosud druzstevni byt uzivali jako jeho najemci.

Specificka povaha bytovych druZstev jako subjektu, jehoZ prostfednictvim uspokojuji
¢lenové druzstva svoji bytovou potiebu, vede ke vzniku zvlastniho vztahu ¢lena bytového
druZstva k druZzstevnimu bytu, tedy konkrétni Casti druzstevniho majetku, kterou bytové
druZstvo ve vétsSiné pripadl ziskalo do vlastnictvi alespon z€asti za prispéni ¢lena druistva,
nebo jeho pravniho predchldce, ve formé c¢lenského vkladu vneseného ¢lenem bytového
druZstva s cilem nasledné dlouhodobé a nerusené uzZivat konkrétni druZstevni byt, na jehoz
pofizeni poskytl druzstvu financni prostfedky, a tedy uzZivat jej, jako kdyby byl jeho

vlastnikem.

U clena bytového druzstva vytvari se tak zpravidla subjektivni pocit o vlastnickém
pravu k druZstevnimu bytu, jehoZ je ¢len druZstva ndjemcem a logickym vyusténim téchto
dojmU je pak snaha nékterych clenli bytového druistva uvést skutecny pravni stav do

souladu se svoji predstavou o povaze svého vztahu k druzstevnimu bytu.

Pfestoze prevadéni druistevnich bytd do vlastnictvi ¢lend bytovych druzstev je
procesem smérujicim proti Ucelu bytovych druzstev, kdyz v dlisledku prevodu druzstevniho
bytu vznikd stav, kdy bytovd potfeba ¢lena druzstva je uspokojovdna jiz mimo bytové
druzstvo, Ize se v praktickém Zivoté s prevody druZstevnich bytl setkat pomérné casto, a to
zejména proto, Ze pfi splnéni stanovenych podminek uklada bytovym druzstvim povinnost

prevést druzstevni byty do vlastnictvi svych ¢lenl pfimo zakon.

Prevody druzstevnich byt do vlastnictvi ¢clenl bytovych druZstev Ize proto povaZovat
za vysoce aktualni téma. Pravni normy upravujici prevody druzstevnich byt do vlastnictvi
¢lentd druistev jsou béziné aplikovany, ¢imzZ zaroven vznika celad rada otazek, na které casto,
vzhledem k mnohdy nejednoznaéné pravni Upravé, nelze najit jednoduchou a jasnou
odpovéd. Také porovnanim dosud publikovanych odbornych prispévkd k tématu prevodu
druzstevnich bytd do vlastnictvi ¢lend bytovych druZstev lIze dospét k zavéru, Ze vyklad
pravnich norem tykajicich se této problematiky neni rozhodné jednotny. Protoze velka cast
spornych otazek nebyla dosud Fe$ena ani na Urovni Nejvyssiho soudu Ceské republiky, Ize se
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setkat pfi rozhodovaci praxi soudl vtéto oblasti pravnich vztahl srlznym vykladem
pravnich norem upravujicich problematiku prevod( druZzstevnich bytl do vlastnictvi ¢len(

druzZstev a tedy predvidatelnost soudnich rozhodnuti Ize povazovat za pomérné nizkou.

Z téchto davodU se jevi autorovi této rigordzni prace jako vhodné zabyvat se prevody
druZstevnich bytd do vlastnictvi ¢len druzstev a pokusit se na problematické otazky, které
pti aplikaci prdvnich norem upravujicich prevody druZstevnich bytl do vlastnictvi ¢lent
bytovych druZstev vznikaji, nejen upozornit, ale zejména nalézt na né uspokojivou odpovéd,
a konfrontovat ji s jinymi moznymi vyklady pravnich norem, které ptichdzeji v daném pftipadé

v Uvahu.

Obecnym cilem této prace je postihnout specifickou povahu prevodd druzstevnich
bytd do vlastnictvi ¢lend bytovych druistev, zejména pak poukdzat na skutecnost, Ze
prevadéni druzstevnich bytd neni jen prostym prevodem vlastnického prédva z jednoho
subjektu na subjekt jiny, ale jedna se o pravni ukon s mnoha dalSimi ddsledky pro pravni

vztah mezi bytovym druzstvem a jeho ¢lenem.

Zvlastnim cilem prace je pak, kromé jiz vySe uvedené snahy vyporadat se
s problematickymi ustanovenimi platnych pravnich predpisd zabyvajicimi se prevody
druzstevnich byt do vlastnictvi clenl druzistev, dospét kjednoznaénému zavéru, zda
povinnost prevést druzstevni byty svym clendm bez priméreného protiplnéni, kterou
zakonodarce druzstviim uloZil, lze povazovat za opatfeni pfiméfenym zplsobem reagujici na
potfebu vyrovnat se sobdobim, ve kterém principy bytového druzstevnictvi byly
potlacovany. Snahou autora je jednak dospét k obecnéjsi odpovédi na tuto otazku a zaroven
na konkrétnich pfikladech ukdzat, zda se cile sledovaného prdvni Upravou podafilo

dosahnout.

Rigordzni prace je ¢lenéna celkem do osmi kapitol. Lze ji rozdélit na ¢ast obecnou,
kterou predstavuji prvni tfi kapitoly rigordzni prace a na ¢ast zvlastni. Obecna ¢ast se zabyva
poznatky spole¢nymi pro vsechny prevody druZstevnich byt do vlastnictvi ¢lend druzstev.
Autor povaZuje za nutné, dfive nez pfistoupi k dalsimu zkoumani problematiky, vymezit,
které majetkové dispozice lze oznadit za prevody vlastnictvi druzstevnich byt z bytovych
druZstev na jejich ¢leny, zejména se proto zabyva vykladem pojmU druzstevni byt a bytové

druzstvo, nebot tyto pojmy jsou klicové pro nasledné ucinéni zavéru, zda pravni normy
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upravujici pfevody druZstevnich byt( do vlastnictvi ¢len( druZstev jsou na dany pravni vztah

aplikovatelné.

Autor se dale snaZi za pomoci komparativniho vykladu v nezbytném rozsahu porovnat
pravni Upravu vlastnictvi bytu a najmu druzstevniho bytu a nalézt tak motiv, ktery vede ¢leny
bytovych druZstev ke snaze usilovat o pfevod druZstevniho bytu do svého vlastnictvi, a tim i
motiv zdkonodarce problematiku prevodd druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lent pravnimi

predpisy upravit.

Pouze v rozsahu potrebném pro dalsi zkoumani problematiky prevodd druZstevnich
byth do vlastnictvi ¢len(i zabyva se autor v obecné ¢asti své rigordzni prace také vlastnim

procesem prevodu vlastnictvi druzstevniho bytu.

Obecna cast rigordzni prace je pak zakoncena klasifikaci prevodl druzstevnich byta

do vlastnictvi ¢lenl na jednotlivé druhy, podle autorem zvolenych kritérii.

Podle jednoho z téchto kritérii je pak ¢lenéna i zvlastni ¢ast rigordzni prace, kterd ma
byt zejména kritickou analyzou platné pravni Upravy. Zvlastni ¢ast se vénuje zejména pravni
Upravé povinnych prevod( druzstevnich byt do vlastnictvi ¢len(, kterou lze povaZovat za
pomérné neobvyklou, nebot ukladani smluvniho pfimusu je jevem v oblasti soukromého
prava spise vyjimecnym, a jiz jen ztoho dlvodu povazuje autor za vhodné tuto

problematikou podrobnéji zkoumat.

V mensim rozsahu se autor zabyva jinymi neZ povinnymi prevody vlastnictvi
druzstevnich bytl do vlastnictvi ¢lend bytovych druzstev, véetné zvlastni problematiky
prevodl druzstevnich bytl potizenych formou néastaveb a vestaveb v budovach, ke kterym
druZstvo nema vlastnické pravo. Cini tak nikoliv snad proto, Ze by tyto druhy pfevodd byly
méné vyznamné nebo malo frekventované. V pfipadé nepovinnych prevodl jsou vsak
smluvni strany mnohem méné omezeny kogentnimi ustanovenimi pravnich predpisd,
dispozice s druzstevnim bytem je ovladana principem smluvni svobody a jednotlivd ujednani
smluvnich stran jsou tak prevazné vysledkem jejich shodné vile, nikoliv pInénim zakonem
stanovené povinnosti, a proto také pfi aplikaci pravnich norem upravujicich jiné nez povinné
prevody druzZstevnich byt do vlastnictvi ¢lent druzstev vznikd méné vykladovych problémd,

nezZ je tomu v pfipadé prevodu povinnych.



Nepovinnym pievodim druzstevnich bytd do vlastnictvi clenl druZstva je sice
vénovana pouze jedna samostatnd kapitola rigordzni prace, zaroven je vsak tfeba uvést, ze
mnoho poznatkl, ke kterym autor dospiva v kapitoldch primarné se tykajicich povinnych
pfevod( druZstevnich bytd do vlastnictvi ¢lenl druZstev (zejména kapitola 4.1, 4.2, 5.2, 5.8,
7.2, v pripadé nékterych nepovinnych prevodl druzstevnich byt( také kapitola 5.4, 5.5, 6.1,

6.2, 6.3, 7.1), Ize vyuZit i ve vztahu k pfevodiim nepovinnym.
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Pojem ,,druzstevni byt“ neni v platné pravni Upravé jednoznaéné vymezen®, prestoze
je v pravnich predpisech ¢asto pouZivan. ProtoZe v pravni teorii i rozhodovaci praxi soudl se
|ze setkat s rGiznymi definicemi druZstevniho bytu?, mohou nastat pfi aplikaci pravnich norem
problémy pfi uréeni, zda konkrétni byt je bytem druZzstevnim a vztahuji se tak na néj pravni

predpisy upravujici pfevody druZstevnich byta do vlastnictvi ¢lenl bytovych druzstev.

JiZz ze samotného slovniho spojeni ,,druzstevni byt vyplyva, Ze o druZstevni byt pljde

jen v téch pripadech, kdy k tomuto bytu bude mit urcity pravni vztah bytové druzstvo.

Zakladnim pravnim predpisem, z kterého lze znaky druZstevniho bytu dovodit, je
zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik. Z ustanoveni § 685 odst.2 obéanského zakoniku je
zfejmé, Ze druistevnim bytem je byt, jehoZ pronajimatelem je bytové druzstvo a najemcem

¢len bytového druzstva, jemuz bytové druzstvo pienechalo byt do uzivéni.>

NevyZaduje se vsak, aby bytové druistvo bylo vlastnikem bytové jednotky nebo
domu, ve kterém je byt situovan. Ke kvalifikaci bytu jako druzstevniho postacuje existence

dispozi¢niho prava bytového druzstva k bytu.4 > Druzstevnim bytem jsou tedy i byty ve

! vyjimkou je zékon €& 378/2005 Sb., ktery v ustanoveni § 2 pism. b) druzstevni byt definuje jako byt v bytovém
domé ve vlastnictvi bytového druzstva, ktery je urcen formou ndjmu k uspokojovani bytovych potieb clena
pravniho predpisu.

? Srov. Rozsudek Nejvy&&iho soudu Ceské republiky sp.zn. 32 Cdo 197/99.Usneseni Nejvy3iiho soudu Ceské
republiky, sp.zn. 21 Cdo 327/99.Sala¢, J.: Najemni smlouva jako préavni davod bydleni. Vodna¥. Praha, 2003.
1.vydani, str. 140. Fiala, J. a kol.: Obcansky zdkonik: poznamkové vydani s judikaturou a literaturou. Linde.
Praha, 2006. 12.vydani, str. 636, Svestka, J. a kol: Obéansky zikonik:komentaf. C.H. Beck. Praha, 2006. 10.
vydani, str. 1198.

* Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 21 Cdo 327/99.

* Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druZzstevnich byt( a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 36.
> Pfesto se Ize setkat s definicemi druzstevniho bytu, podle kterych miZe byt druZstevnim bytem pouze byt,
jehoz vlastnikem je bytové druzstvo (napf. Salaé, J.: Najemni smlouva jako pravni dlivod bydleni. Vodnafr. Praha,
2003, Fiala, J. a kol.: Obcansky zakonik: pozndmkové vydani s judikaturou a literaturou. Linde. Praha, 2006.12.
vydani, str. 636, Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 32 Cdo 197/99..)
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vlastnictvi jiného subjektu neZ bytového druistva, ke kterému ma druZstvo jiné pravo

umoznujici mu disponovat s timto bytem a davat jej do uzZivani svym clentim.

Za druistevni lze tak povaZovat i byty umisténé v domé, na kterém vdzne vécné
bfemeno druistva, jak je tomu napf. v pfipadé bytl vystavenych formou ndstaveb nebo
vestaveb do stavajicich budov, ke kterym druistvo nema vlastnické pravo, presto je vsak

opravnéno pronajimat je svym &lendim.®

O druistevni byt pUjde i v pfipadé, kdy je bytova jednotka nebo budova, ve kterém je
byt umistén, v podilovém spoluvlastnictvi bytové druzstva a dalSiho subjektu. Druzstvo, jako
podilovy spoluvlastnik, neni vlastnikem pouze redlné ¢asti bytové jednotky nebo budovy, ve
které je byt umistén, nebot podilovi spoluvlastnici povazuji se za jediného vlastnika spole¢né
véci’, a maji tedy dispozi¢ni prava k bytu, véetné prava pronajmout jej ¢lenovi bytového
druzstva. Pro posouzeni bytu jako druistevniho je pfitom nerozhodné, jaké velikosti
dosahuje spoluvlastnicky podil bytového druistva,® a tedy ani zména velikosti
spoluvlastnickych podil( vlastnikd jednotky nebo domu, ve kterém je byt umistén, stejné
jako zména v osobach podilovych spoluvlastnikd, s vyjimkou zmény spocivajici v zaniku
spoluvlastnického prava druzstva, povahu najemniho vztahu neovliviuje. Teprve v okamziku,
kdy druzstvo prestane byt podilovym spoluvlastnikem jednotky nebo domu, v niz je byt
umistén, ztrati najem povahu druistevniho ndjmu, nebot nepljde jiz o druistevni byt

vzhledem k tomu, Ze druZstvo jiz dispozi¢ni prava k predmétu njmu mit nebude.’

Zavér, ze druistevnim bytem jsou i byty v budové ve spoluvlastnictvi bytového
druzstva a jednotky ve spoluvlastnictvi bytového druZstva, potvrzuje i znéni ustanoveni § 23
odst.1 a § 28 zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a dopliuji nékteré
zakony (zakon o vlastnictvi bytd), vymezujici byty, na které se vztahuji zvlastni ustanoveni

zakona o vlastnictvi bytll o prevodech druzstevnich bytd do vlastnictvi ¢lenl bytovych

6 Cap, J., Schodelbauerova, P.: Zakon o vlastnictvi byt: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 432,
Svestka, J. a kol: Obéansky zakonik:komentaf. C.H.Beck. Praha, 2006. 10. vydani, str. 1198.

’ Cap, J., Schodelbauerova, P.: Zakon o vlastnictvi byttl: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 4.

® Velikost spoluvlastnického podilu ma vyznam pouze pro rozhodovani spoluvlastnikll o tom, zda byt bude
pronajat ¢lenovi druzstva nebo neclenovi druzstva, a zda tedy ziska povahu bytu druzstevniho nebo nikoliv.

% Srov. Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich bytl a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,str.
37-38.
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druZstev. Tato ustanoveni rovnéz nerozliSuji byty na druzstevni a nedruzstevni podle velikosti

spoluvlastnickych podila.™

Naopak druistevnim bytem nem(zZe byt byt, ke kterému druistvo nema Zadna
dispozi¢ni prava. Druzstevnim bytem tak neni byt prevedeny do vlastnictvi ¢lena druzstva,

bez ohledu na to, zda nabyvatel druzstevniho bytu zUstal clenem bytového druZstva.

O druistevni byt nemlze jit ani v pripadé, kdy sice druzstvo dispozi¢ni pravo
k druzstevnimu bytu ma, ovSem ndjemce bytu, kterému je dan byt do uzivani, neni ¢lenem
bytového druzstva.'! Vyhody druZstevniho ndjmu muze vyuzivat pouze ¢len druistva, nebot

pouze jemu se mUlZe dostat protiplnéni za vklad, ktery do druZstva vloZil.

Dalsim znakem druzstevniho bytu je skutecnost, Ze se jedna o byt, ktery byl dan do
uzivani ¢lenovi bytového druzstva.'? Neni rozhodné, z jakého diivodu mu druzstvo byt do
uzivani dalo, zda timto plnilo svoji povinnost vyplyvajici ze zdkona nebo ze stanov druzstva,
nebo tak ¢inilo na zakladé svého rozhodnuti. K dani do uZivani pfed ucinnosti zdkona ¢.
509/1991 Sb. dochézelo na zakladé dohody o odevzdani a prevzeti bytu'’, po nabyti
ucinnosti  zdkona ¢. 509/1991 Sb. novelizujiciho obcansky zakonik, na zakladé najemni

14
smlouvy.

O druzstevni byt pajde i v pripadé, kdy ¢len druzstva a najemce bytu dal byt do
uzivani dalsi osobé, podnajemci. Dani bytu do uZivani jinému je jednim ze zpUsobU uZivani
bytu a neni proto dlvodu ¢lenovi druzstva a ndjemci druzstevniho bytu v tomto zplsobu
uzZivani branit a zbavovat jej vyhod druzstevniho najemniho vztahu, pokud si vyzada pisemny

souhlas druZstva, ktery je k platnosti podnajemni smlouvy vyiadovén.15

1% Autofi navrhu zakona o obchodnich korporacich vSak vychazi z jiné koncepce ( Elias, K., Havel, B.: Osnova
obcanského zakoniku. Osnova zakona o obchodnich korporacich. Ales Cenék. Plzer, 2009, str. 529-530), kdy?
povazuji za druistevni byt pouze byt umistény v budové, jehoZ je druZstvo vétSinovym spoluvlastnikem.
Takovéto vymezeni viak vyvolava znaénou pravni nejistotu, nebot velikost spoluvlastnického podilu druzstva
muze se v prabéhu doby trvani ndjemniho vztahu ménit a zvysit nad jednu polovinu, nebo naopak snizit pod
jednu polovinu, v disledku ¢ehoz by se mohla béhem trvani ndjemniho vztahu nékolikrat zménit jeho povaha.
" Dvorak, T.: Bytové druistvo: pievody druzstevnich bytl a daléi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 31.
Svestka, J. a kol: Obcansky zakonik:komentaf. C.H. Beck. Praha, 2006,10. vydani, str. 1198, Dvorak, T:
DruZstevni pravo, C.H. Beck 2006.Praha, 3. vydani, str. 236.

2 Dvotak, T.: Bytové druistvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktudini otazky. C.H.Beck. Praha, 2009.
Usneseni Nejvys$$iho soudu Ceské republiky sp.zn. 21 Cdo 327/99 Sb.

3§ 152 a nasl. ob&anského zakoniku, v pivodnim znéni .

'* § 663 a nasl. obtanského zakoniku.

1> § 719 odst.1 obcanského zakoniku.
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DruZstevnim bytem muze byt pouze byt, jehoZ pronajimatelem je bytové druzstvo a

najemcem ¢len bytového druZstva.

Zatimco posouzeni skute¢nosti, zda pravni subjekt je clenem bytového druzstva nebo
nikoliv nevyvolava problémy, nebot podminky vzniku ¢lenstvi jsou v ustanoveni § 227 a nasl.
zakona ¢. 513/1991 Sbh., obchodniho zakoniku, jasné stanoveny, kvalifikace druZstva jako
druZstva bytového je jiz mnohem komplikovanéjsi. Vymezeni pojmu bytového druistva je
velmi podstatné, nebot pouze bytova druistva jsou povinna prevadét druzstevni byty do

vlastnictvi &lent.t®

Pfi posuzovani, zda pravni subjekt, ktery byt pronajim3d, je druistvem, nebo jinym
pravnim subjektem, vychazi se z Udaje o pravni formé pronajimatele zapsané v obchodnim
rejstriku. Pokud pravni subjekt pronajimajici byt ma v obchodnim rejstfiku zapsanu jako
pravni formu ,,druzstvo,” lze pfistoupit k dalsi fazi zkoumadni, jejimz ucelem je zjistit, zda
druzstvo napliuje definiéni znaky bytového druistva uvedené v ustanoveni § 221 odst.2

zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku.

Podle ustanoveni § 221 odst.2 obchodniho zakoniku je bytovym druZstvem druzstvo,

které zajistuje bytové potreby svych ¢lend.

Zajistovanim bytovych potreb c¢lend se rozumi zejména pronajimani bytd svym

glenam.’ 18

Pravni predpisy vSak druzstviim nezakazuji vykondvat kromé pronajimani byt svym
¢lentim, i Cinnosti jiné, nebot rozhodnuti o predmétu ¢innosti nalezi vyluéné druZstvu.
Pronajimani byt svym ¢lendm muZe byt proto u nékterych druzstev ¢innosti hlavni, u jinych

pouze Cinnosti okrajovou.

1% Ustanoveni § 23 odst.1 zdkona o vlastnictvi bytd zavadi jako legislativni zkratku pro bytova druistva pojem
,,druZstvo.”” A proto pokud se v dalsich ustanoveni zakona o vlastnictvi byt hovofi o druzstvu, jedna se vidy
pouze o druzstvo bytové. Obdobné zakon €. 42/1992 Sh. hovoti v ustanoveni § 24 pouze o druZstvech bytovych.
Y Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 21 Cdo 327/99.

' Jiné &innosti, které mohou slouZit k uspokojovani bytovych potreb ¢lend bytovych druistev, mohou spocivat
napf. ve spravé bytovych jednotek ve vlastnictvi ¢lend druZstva a zajistovani sluzeb spojenych s uZivanim bytu
(Srov. Kurs obchodniho préava: pravnické osoby jako podnikatelé. C.H. Beck. Praha, 2005. 5.vydani, str. 487-
488). ProtoZe vsak byty ve vlastnictvi ¢lend druZstva nejsou byty druZzstevnimi, problematika prevodi
druZstevnich bytd do vlastnictvi ¢lent se jich netykd, nebot tito ¢lenové jiz vlastnikem bytd jsou.
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Ustanoveni § 221 odst.2 obchodniho zakoniku nedava jednoznacnou odpovéd na
otdzku, zda skutecné vesSkerd druZstva, ktera uspokojuji bytové potreby svych ¢len(, tedy
véetné druzstev, kterd tak cini jen ve velmi malém rozsahu, jsou bytovymi druzistvy a byty

&lentim téchto druzstev pronajimané druzstevnimi byty.*
V Uvahu pfichazeji pfinejmensim tfi moZné varianty vykladu pojmu bytové druZstvo.

Prvni moznosti je povazovat za bytové druistvo pouze druzistvo, které se zabyva
vylucné zajistovanim bytovych potieb svych clenl. Toto pojeti vychazi ze striktniho déleni
druzstev na jednotlivé typy druzstev podle Cinnosti, kterymi se druzstvo zabyva. Takovéto
déleni vSak nema Zadnou oporu v zakoné, nebot obchodni zakonik s délbou druzstev podle
jejich druhu nepocitd, kdyz zadna kritéria pro uréeni druhu druzstva nestanovi a pravni
Uprava druzstev obsazend v obchodnim zdkoniku vztahuje se na vSechna druistva, bez
ohledu na druh jejich &innosti. ?° Obchodni zakonik se sice vyslovné zmifiuje o bytovych
druzstev, Cini tak vSak pouze proto, aby v ustanoveni § 230 a § 232 odst.2 stanovil pro né
drobné odchylky od obecné pravni Upravy druzstev a zddraznil tak jejich zvlastni povahu
vychazejici z Gzkého vztahu mezi ¢lenstvim v druzstvu a najmem druzstevniho bytu®!, a dale
aby v ustanoveni § 221 odst.2 obchodniho zakoniku pojem bytové druistvo definoval a
usnadnil tak vyklad tohoto pojmu uzivaného nejen obchodnim zdkonikem, ale i dalSimi

pravnimi pFedpisy.22

Restriktivni vyklad ustanoveni § 221 odst.2 obchodniho zdkoniku by identifikaci
bytového druzstva zna¢né usnadnil. Druistvo, které by vykonavalo, byt jen okrajové,
jakoukoliv jinou cinnost nez uspokojovani bytovych potreb svych clenl, nebylo by jiz
druzstvem bytovym. Takovyto vyklad je vsak tfeba odmitnout, nebot ¢lenové druzstev, ktera
vykonavaji i jiné cinnosti neZ je uspokojovani bytovych potfeb svych clenl, byli by
znevyhodnéni oproti ¢lenim druzstev, zabyvajicich se vylu¢né uspokojovanim bytovych
potfeb, nebot jejich ndjemni vztah nemél by povahu druZstevniho ndjmu, a to presto, ze
splnili stejné podminky pro vznik najmu druistevniho bytu jako ¢lenové druistva, které se

jinou c¢innosti neZ uspokojovanim bytovych potreb svych ¢lenli nezabyva. Bytova druiZstva

19 Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck, Praha 2010, str. 22.

2 Oehm, J: Nékolik kritickych poznamek k pravni Upravé bytovych druzstev. Acta Universitatis
Carolinae.luridica. Ro¢nik. 1998. Cislo: 2, str.71-72.

2 Pelikanova, I: Komentar k obchodnimu zakoniku, ¢ast Il. Linde. Praha, 1998, 2.vydani, str. 1188.

2 Stenglova, I. a kol.: Obchodni zakonik: komentaf. C.H.Beck. Praha, 2010, 12.vydani, str. 765.

15



méla by moZnost snadno se svych povinnosti pronajimatele druZstevniho bytu zprostit,
nebot pouze zahajenim vykonu jiné Cinnosti neZ je uspokojovani bytovych potfeb svych
¢lent, prestalo by byt druzstvo druzstvem bytovym a najem druzstevniho bytu preménil by
se na najem bytu, ktery by se nijak neliil od najmu jinych bytl, nez bytl, jejichz

pronajimatelem je bytové druzstvo a najemcem ¢len bytového druzstva.

Druhou moznosti je povazovat za bytova druzstva nejen druzstva, jejichz vylu¢nou
Cinnosti je zajistovani bytovych potreb svych clend, ale také druZstva vykonavajici tuto
&innost jako jednu ze svych &innosti, oviem nikoliv jako &nnost okrajovou.? Aplikace tohoto
pojeti vSak vyvola vSak znacné problémy pti uréovani, zda druzstvo vykondva urcitou Cinnost

jako &innost hlavni, nebo jako vedlejsi.**

Vymezeni predmétu Cinnosti druzstva je sice obligatorni nalezitosti stanov druzstva a
udajem zapisovanym do obchodniho rejstfiku, druzstvu vSak zdkon neukldda povinnost
rozliSovat Cinnosti, které jsou predmétem cinnosti druzstva, na hlavni a vedlejsi. PFi pfijeti
tohoto druhu vykladu by tak rozhodnuti o tom, zda druzstvo je bytem druzstevnim, nebo
nikoliv, zaviselo na zjisténich o skuteéné Cinnosti druzstva a zhodnoceni, zda nékterd ¢innost
je €innosti hlavni nebo vedlejsi, pficemzZ tohoto hodnoceni se mliZze u kazdého z ucastnik(
pravnich vztah( lisit. Vytvarela by se tak pravni nejistota ohledné pravniho rezimu, ktery se
na pravni vztah mezi druistvem, jako pronajimatelem a ¢lenem druZstva, jako najemcem,
vztahuje, kdyZz by nebylo jednoznacné, zda druistvo pronajimajici byty svym clenim, je

bytovym druzstvem nebo nikoliv.

Treti mozZnosti je za bytové druistvo povazovat kazdé druistvo zabyvajici se
uspokojovanim bytovych potreb svych ¢lenl, bez ohledu na rozsah, ve kterém tyto potieby
¢lent uspokojuje.”” Toto pojeti pfinadi pravni jistotu ¢lendm druistev, ktefi jsou najemci

byt druZstva, tak i subjektidm stojicim mimo druzstvo, vcetné pripadnych zdjemcl o vstup

> Srov. Cép, J., Schédelbauerovd, P.: Zdkon o vlastnictvi byt(: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str.
323.

24 Toto pojeti zvolili autoFi osnovy zékona o obchodnich korporacich (Elid%, K., Havel, B.: Osnova ob&anského
zakoniku. Osnova zékona o obchodnich korporacich. Ales Cenék. Plzeri, 2009, str. 529), ktefi uvadéji, 7e bytové
druzstvo mlzZe byt ustanoveno jen za Géelem zajisténi bytovych potfeb svych ¢lenl a dale mlzZe spravovat
domy s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi jinych osob, jiné ¢innosti vSak maze vykondvat pouze, pokud
tim neohrozi uspokojovani bytovych potieb téchto ¢len a maji-li tyto ¢innosti pouze doplrikovy nebo vedlejsi
charakter.

% Srov. Cép, J., Schodelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi bytd: komentaF. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str.
323.
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do druZstva za ucelem uspokojeni své bytové potreby. Kazdé druzZstvo, které pronajima byty
svym C¢lenlm, je vtomto pfipadé druistvem bytovym a ndjem bytu druZzstevnim ndajmem.
Odpada tak potifeba slozitého zkoumani podle nejasnych kritérii, zda uspokojovani bytovych

potfeb ¢lenu je hlavni nebo vedlejsi ¢innosti druzstva.

Neni tfeba zabyvat se ani otdzkou, zda pronajimdni bytl ¢lendm druZstva ma
druzstvo jako predmét cinnosti uvedeno ve svych stanovach nebo v obchodnim rejstfiku a
zda se jedna o Cinnost hlavni, nebo pouze okrajovou, kdyZ rozhodujici pro klasifikaci druzstva
jako druZstva bytového je fakticky stav, tedy zda druZstvo bytové potreby svych clent
pronajimanim bytl skute¢né uspokojuje. Prondjmem prvniho bytu, ke kterému ma toto
druZstvo sva dispozi¢ni prava, stava se tak druzstvo druzstvem bytovym.

Problemati¢nost takovéhoto vykladu spociva vtom, Ze za bytové druistvo je tieba
povazovat i druzstva, kterd pronajimaji velmi maly pocet bytl, a to tfeba jen jeden byt.
Nabizi se proto otazka, zda vySe uvedeny vyklad ustanoveni § 221 odst.2 obchodniho
zakoniku neni jiz natolik extenzivni, Ze je nepfijatelny. Z jazykového vykladu tohoto
ustanoveni Ize dovodit, Ze by takovéto druzstvo mélo uspokojovat bytové potieby minimalné

dvou ¢lend, spiSe vsak vétsiho mnozstvi ¢lend.

Na druhé strané vsak neni dlGvodu, pro¢ by ¢lenové druzstva, které pronajima jen
malé mnozstvi bytd méli byt zbaveni svého prdva na pozivani vyhod spojenych s ndjmem
druzstevniho bytu, kdyz zdkon Zadnou hranici poctu bytl pronajimanych clenlim, jejimz
prekro¢enim by se druistvo stalo druistvem bytovym, neuvadi. Pokud druistvo chce
pronajimat byty svym ¢lenim, musi byt srozuméno s pravnim rezimem, kterym se pravni
vztah mezi druzstvem a ¢leny bude Fidit. Pronajimani bytd ¢lenim druzstva je jeho pravem,

nikoliv povinnosti.

Bytovym druistvem vtomto pojeti jsou i druZstva, kterd lze oznadit jako druzstva
zemédélskd, vyrobni spotrebni a i jind druZstva, ktera se zabyvaji prevaziné jinou Cinnosti nez
je pronajimani byt svym ¢lenam. V dUsledku zarazeni téchto druzstev mezi druzstva bytova
se vsSak stanou ustanoveni § 230 i § 232 obchodniho zdkoniku aplikovatelnd i na tato
druistva, a to i v pfipadech, kdy ¢lensky podil bude prevadét na nabyvatele ¢len druzstva,

kterému druzstvo Zadny byt nepronajalo.
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Pro rozhodovani o tom, zda druZstvo je druzstvem bytovym, nebo nikoliv, je naopak
nerozhodné, zda obchodni firma druZstva obsahuje pfed slovem druistvo, které je
obligatorni souéasti obchodni firmy?®, pfidavné jméno ,bytové.”?’ Bytovym druistvem je
tedy i druZstvo, z jehoz obchodni firmy vyplyva, Ze se zabyva i jinou Cinnosti nezZ je zajistovani
bytovych potieb svych ¢lenl, nebot platna pravni Uprava neukldda bytovym druzstvim
povinnost uvést v obchodni firmé slovni spojeni ,,bytové druistvo.”” Obchodni firma
druZstva, stejné jako zapsany predmeét cinnosti druZstva je pouze jednim z podkladd pfi

rozhodovani, zda druzstvo je bytovym druzstvem, nikoliv viak podklad jediny.”®

?°'§ 221 odst.3 obchodniho zakoniku.
7 Rimalova, O., Holejéovsky J.: Druzstva. C.H.Beck. Praha, 1999. 1.vydani, str.28.
?® Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 32 Cdo 197/99.
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Najem druZstevniho bytu, ndjem jiného neZ druZstevniho bytu a vlastnictvi byt( jsou
zékladnimi pravnimi rezimy uzivani bytd.”® Kazdy z téchto pravnich rezima uzivani bytd ma

své vyhody i nevyhody, které jsou disledkem jejich zvlastni povahy.

Pokud clenovi bytového druZstva a ndjemci druZstevniho bytu pravni Uprava najmu
druZstevniho bytu nevyhovuje a za vhodnéjsi povazuje vlastnictvi bytu, ma v podstaté dvé
moznosti. MUzZe si zakoupit do vlastnictvi jiny byt, nebo nabyt vlastnictvi k bytu, ktery dosud

jako najemce a ¢len druZstva uziva.

Zakladni rozdil mezi najmem druZstevniho bytu a vlastnictvim bytd spociva v
charakteru pravniho vztahu osoby uzivajici byt k tomuto bytu. Vlastnikovi bytu nalezi
vlastnické pravo, tedy pravo vykondvat sva opravnéni svou moci, tedy moci nezavislou na
moci kohokoliv jiného k téze véci,*° kterd je omezena pouze ustanovenimi pravnich predpisu,

, / ’ . ; , 1
které stanovi meze vykonu vlastnického prava.’

Najemce druzistevniho bytu zadné vécné pravo k druzistevnimu bytu nema, uziva
druistevni byt pouze ztitulu zavazkového vztahu, ktery vznikl mezi nim a bytovym
druzstvem. Ndajemce druistevniho bytu neni oprdvnén disponovat s bytem takovym

zplUsobem, aby mohl dosahnout vlastni vili zmény v osobé vlastnika bytu.

Postaveni najemce druzstevniho bytu se vSak svou vysokou mirou stability umoznujici

najemci moznost trvale a nerusené uzivat druistevni byt pfesto v mnohém blizi postaveni

*® Nikoliv viak jedinymi pravnimi rezimy uZivani bytu, nebot byty Ize uZivat také na zdkladé podnajemni smlouvy
podle § 719 obcanského zdkoniku, z titulu vécného brfemene zfizeného podle §151 n a ndsl. ob¢anského
zékoniku, nebo z pravniho divodu bydleni odvozeného od prava bydleni vlastnika nebo najemce bytu (Fiala J.
a kol.: Vlastnictvi a ndjem byt(. Linde. Praha, 2005, 3. vydani, str. 237, str. 246).

30 Svestka, J. a kol.: Obé&ansky zakonik — komentar. C.H.Beck. Praha, 2009, 2.vydani, str. 480.

3 Knappova, M. a kol.: Ob¢anské pravo hmotné 1. ASPI. Praha 2005, str. 324-325.
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vlastnika bytové jednotky®’, a tim ziroveri vzdaluje obecnému reZimu najmu bytu
nedruZstevniho. Tento stav je odlvodnén povahou vztahu mezi druzstvem a ¢lenem, ktery
neni jen vztahem pronajimatele bytu a najemce bytu, ale také vztahem pravnické osoby a
jejino ¢lena, z kterého ob&ma stranam pravniho vztahu plynou prava a povinnosti.*®
PfestozZe je tedy vztah mezi druzstvem a ¢lenem formalné-pravné vztahem ndjemnim, ve

skutecnosti se jedna o vztah, ktery s béZnym najemnim vztahem srovnatelny neni.

Clen druistva a najemce druistevniho bytu ma obdobné jako vlastnik bytové
jednotky moznost rozhodovat o tom, kdo poté, co jiz ¢len druzstva o dalsi trvani ndjemniho
vztahu zadjem mit nebude, bude moci uzivat druzstevni byt za stejnych podminek, pricemz je
zde predpoklad, Ze za prevod clenského podilu v druzstvu obdrzi pravé z dlivodu, Ze prevadi
i uzivaci prava k druzstevnimu bytu, protiplnéni v obdobné vysi, jakd se dostane vlastnikovi

bytu obdobnych vlastnosti, pokud svi{j byt proda.

Stejné jako vlastnikovi jednotky je i €lenovi druZzstva a ndjemci druzstevniho bytu
zaruceno, Ze v pfipadé smrti budou mit pravni nastupci dosavadniho ¢lena druZzstva moznost

byt uZivat za stejnych podminek.

Na druhé strané jistota dlouhodobé a pokojného uzivani bytu ndjemcem
druzstevniho bytu je pouze relativni, nebot okruh divod(, pro které muze byt prava uZivat
byt zbaven proti své vili, je mnohem $iréi, nez je tomu u vlastnického rezimu.** Vzhledem
k tomu, Ze clen druistva neni vlastnikem bytu, neni vylouéeno, Ze o vSechny vyhody
s ndjmem bytu druzstevniho spojené, prijde, a to bez jakéhokoliv svého zavinéni, pouze
z divodl Spatného hospodareni vlastnika bytu, bytového druzstva, které pritom muize ¢len

druzstva ovlivnit pouze v malém rozsahu.
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Najemce druZstevniho bytu, na rozdil od najemce bytu nedruzstevniho ma v pfipadé,

kdy jiz nechce naddle v postaveni najemce druzstevniho bytu byt, moznost rozhodnout o

32 Svestka, J. a kol: Obcansky zakonik:komentaf. C.H. Beck. Praha, 2006. 10. vydani, str. 1196.

3 Dvordak, T: K nékterym otdzkam existence a zaniku spolec¢ného clenstvi manzelld v bytovém druzstvu. Ad
Notam. Roénik: 2002. Cislo: 3, str. 53-55.

** Srov. Nélez Ustavniho soudu Ceské republiky, sp.zn. PI.US 42/03.
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tom, kdo se stane najemcem tohoto bytu poté, co jeho najemni vztah zanikne. Vlastnik bytu
muzZe své vlastnické pravo k bytu prevést na jiného a tim mu umozZnit byt uZivat. Najemce
druzstevniho bytu i vlastnik bytu mdze svym pravnim ukonem rovnéz rozhodnout o tom, kdo

ziska prdva uzivat byt po jeho smrti.

Postaveni vlastnika bytu a najemce druzstevniho bytu se tedy v tomto ohledu pfilis
nelisi. Najemce druzstevniho bytu, na rozdil od vlastnika bytu, nemuze sice z povahy véci
prevadét na zdjemce o uZivani tohoto bytu vlastnické pravo k bytu, nebot neni jeho
vlastnikem, je vSak opravnén svym pravnim ukonem docilit stavu, kdy jim zvolend osoba
ziskd pravo uzivat druzstevni byt za stejnych podminek, za jakych jej dosud uziva z titulu
najmu druzstevniho bytu on sam, aniz by bytové druzstvo mohlo této zméné v osobé ¢lena
druZstva a najemce druistevniho bytu Uc¢inné zabranit, nebot tomuto brani kogentni

ustanoveni § 230 obchodniho zékoniku.>*

Najemce druistevniho bytu stejné jako ndjemce bytu nedruZstevniho nedisponuje
pravem prevadét prava a povinnosti z ndjemni smlouvy®®, nebot tato prava a povinnosti
mohou prejit na jiného jen v ptipadech stanovenych zidkonem,®” na rozdil od najemce
nedruzstevniho bytu je vSak schopen prevodem c¢lenského podilu zajistit, aby nabyvatel
Clenského prava ziskal stejnd prdva a povinnosti k druzstevnimu bytu, jaké nalezely
dosavadnimu ¢lenovi druzstva, nebot pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu,

prechazi spolu s ostatnimi ¢lenskymi pravy na nabyvatele ¢lenského podilu.®

Pravem na uzavreni smlouvy o ndjmu druZstevniho bytu se pfitom rozumi pravo na

uzavieni smlouvy, jejimz predmétem je byt, jehoz najemcem byl dosavadni ¢len druzstva, za

* Srov. Beranek, V. Pozndmka k ¢lenstvi v bytovém druzstvu. Ad Notam. Roénik: 2005. Cislo: 4, str. 140-141.
Pauldura, L: K dohoddm o prevodu ¢lenstvi a €lenského podilu, Pravni férum. Roénik: 2009. Cislo: 11, str. 496-
497. Dvorak, T.: K nékterym otazkam pravni Gpravy bytovych druZstev (dokonceni). Bulletin advokacie. Roc¢nik:
2002. Cislo: 2, str. 48. Dvorak, T.: Tfi pozndmky ke tfem ¢lankdim. Ad Notam. Roénik: 2005. Cislo:5, str. 173.
Rimalova, O., Holejéovsky J.: DruZstva. C.H.Beck. Praha, 1999. 1.vydani, str.144.

* Srov. Stenglova, 1. a kol.: Obchodni zakonik: komentaf. C.H.Beck. Praha, 2010. 12.vydéni, str. 787-788.
Dvorak, T: DruZstevni pravo. C.H. Beck. Praha, 2006. 3.vydani, str. 242. Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské
republiky, sp.zn.29 Cdo 330/2005. Pauldura, L: K dohoddm o pfevodu ¢lenstvi a ¢lenského podilu, Pravni férum.
Ro¢nik: 2009. Cislo: 11, str. 496.497. Holy, P.: Replika ke tfem Gvaham k judikature v oblasti bytovych druzstev.
Soudni rozhledy. Roénik: 2003. Cislo: 12, str. 409-410.

%’ § 706, § 707 obtanského zakoniku.

%% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 29 Odo 440/2001.
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stejnych podminek, za kterych byt uzival predchozi ¢len druZstva a ndjemce druistevniho

bytu.39

Clen druZstva totiz kromé prav, které naleii kazdému ¢lenovi druZstva a nepfipinaji se
ke konkrétnimu bytu, disponuje také prdavy a povinnostmi ¢&lena vztahujicimu se ke
konkrétnimu bytu, mezi které patfi pravé i pravo na uzavieni smlouvy o najmu tohoto bytu
za stejnych podminek, za jakych ji uzaviel predchozi ¢len druzstva.*® Vznik prava nabyvatele
¢lenského podilu na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu neni podminén vyslovnym
zakotvenim tohoto prava ve stanovach, rozhoduijici je, zda pfedchozi ¢len druzstva pravem
na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu disponoval a najemni vztah v dobé prevodu

&lenského podilu trval. **

ProtoZe clensky podil je majetkovou hodnotou, stdvd se v pfipadé smrti clena
druistva predmétem dédéni, stejné jako se predmétem dédéni stavd byt po smrti jeho

vlastnika.

Clen druZstva, stejné jako vlastnik bytu tak mliZze v zavéti rozhodnout, kdo se stane
dédicem ¢lenského podilu v druzstvu nebo se spokojit stim, Ze tento majetek pfipadne

tomu, koho za dédice oznacuje zdkon.

| v pfipadé dédéni prav k druzstevnimu bytu se tak postaveni zemfelého clena
druistva — najemce druistevniho bytu a vlastnika bytu, pfiblizuje. Na dédice ¢lenského
podilu pfechdzi pravo najmu druistevniho bytu, a to pfimo ze zakona, aniz by dédic
¢lenského podilu musel uzavirat s druzstvem najemni smlouvu.*? Bytové druZstvo nema

moznost realizaci vile zemfelého &lena zabranit.*®

* Srov. Holy, P.: Replika ke tfem uvaham k judikature v oblasti bytovych druzistev. Soudni rozhledy. Ro¢nik:
2003. Cislo: 12, str. 409-410.
** Srov. Oehm, J: Ke smlouvé o pfevodu Elenskych prav a povinnosti v bytovém drustvu in Cerna,S: Pocta
Stanislavu Plivovi k 75.narozenindm — aktudlni otazky soukromého prava na pocatku nového tisicileti. ASPI —
Wolters Kluwer. Praha, 2008, str. 239-246.

Srov. Usneseni Nejvy$siho soudu Ceské republiky , sp.zn. 29 Cdo 1378/2006 Sb
“Srov. Oehm, J: Ke smlouvé o prevodu ¢&lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu, in Cernd,S: Pocta
Stanislavu Plivovi k 75.narozeninam — aktudlni otazky soukromého prava na pocatku nového tisicileti. ASPI —
Wolters Kluwer. Praha, 2008, str.240-248. Dvorak, T.: Tfi Uvahy k judikature v oblasti bytovych druzstev. Soudni
rozhledy, Ro¢nik: 2003. Cislo: 1, str.1-2.Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky, sp.zn. 29 Odo 330/2005.
*> Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 26 Cdo 503/2000.
* § 232 odst.2 obchodniho zakoniku.
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Okolnosti komplikujici pfechod prav a povinnosti z ndgjmu druzstevniho bytu na
dédice, a tim i realizaci vlle dosavadniho clena druZstva je vSak ustanoveni § 703 odst.2
obcanského zdkoniku vylucujici, aby se ¢lenem druzstva stalo v dlsledku smrti dosavadniho
¢lena druZstva vice osob neZ jedna osoba (popf. dvé osoby, které jsou manzely), nebot
spole¢ny najem druzstevniho bytu a spolecné ¢lenstvi v bytovém druzstvu mize vzniknout
jen mezi manzely. Pokud presto, at jiz v dlsledku dédéni podle zdkona, nebo podle zavéti,
skondi dédické ftizeni, aniz by byl uréen jediny dédic ¢lenského podilu, pficemzZ takovyto
vysledek dédického fizeni neni vrozporu se zdkonem®® a dédicové se ani nasledné
nedohodnou o tom, kterému z dédich pripadne cely, nerozdéleny Clensky podil, ¢imzZ se
stane vyluénym c¢lenem bytového druZstva a ani nepodaji navrh, aby jediného dédice
¢lenského podilu urcil soud,* budou se muset vzhledem k tomu, e zadny z nich se nestane
¢lenem bytového druistva a tedy ani ndjemcem druzstevniho bytu, spokojit pouze

s vyporadacim podilem. *®

Dédéni clenského podilu v pfipadé smrti jednoho ze spolecnych clenl bytového
druzstva mUlzZe prinést rovnéz nepriznivé dusledky, protoze podle kogentniho ustanoveni §
707 odst.2 obcanského zdkoniku v takovémto pripadé zlstdva clenem druistva vidy
pozUstaly manzZel, ovsem s tim, Ze soud je povinen pfihlédnout k této skutec¢nosti v fizeni o
dédictvi, coz se projevi uloZzenim povinnosti pozlstalému manZelovi uhradit ostatnim
dédicdm nahradovou pohleddvku za ¢lensky podil v bytovém druzistvu, coz vzhledem ke
skutecnosti, Ze ¢lensky podil se ocenuje pro ucely vyporadani spoleéného jméni manzel( a
dédictvi cenou obvyklou47, pfestavuje znacnou c¢astku, kterou pozlstaly manzel k dispozici

mit nemusi.*®

Zatimco tedy v pripadé prevod( prdva uzZivat druZstevni byt béhem Zivota osoby
opravnéné byt uZivat, nelze shledat podstatnéjsi rozdily mezi vlastnickym rezimem a

rezimem ndajmu druZstevnich bytli, v pfipadé prechodu prava uZivat druzstevni byt

* Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 30 Cdo 1871/2004.

*> Usneseni Nejvy&siho soudu Ceské republiky, sp. zn. 30 Cdo 1871/2004.

*® Srov. Eligs, K.: Kurs obchodniho prava: pravnické osoby jako podnikatelé. C.H. Beck. Praha, 2005. 5.vydani,
str. 491-492.

* Usneseni Nejvy&iiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 30 Cdo 791/2004. DvoFak, T.: K nékterym otazkam pravni
Upravy bytovych druistev (dokonéeni). Bulletin advokacie. Roénik: 2002. Cislo: 2, str. 51.

8 Matéjkova, A.: Druzstevni byt versus vlastnictvi bytu. Pravni radce. Ro¢nik: 2008. Cislo: 10, str. 17-19.
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v dUsledku smrti dosavadniho uZivatele, jevi se vlastnicky rezim jako mnohem vyhodnéjsi,
nebot s nim nejsou spojeny komplikace, které vytvari zakonné omezeni vzniku spole¢ného

¢lenstvi v bytovém druzstvu.
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Vlastnik bytu disponuje svym pravem uZivat byt z titulu svého vlastnického prava bez
¢asového omezeni. Zalezi pouze na jeho rozhodnuti, zda a kdy provede pravni ukon, v jehoz
disledku svého vlastnického prava pozbude. Najemce druzstevniho bytu ma sice také
pomérné velkou jistotu, Ze proti své vili nebude svého prava bydlet v druzstevnim byté
zbaven, coZ je vsouladu se vztahem mezi ¢lenem druistva a druistvem, ktery neni jen
vztahem pronajimatele a najemce bytu, jako je tomu v pfipadé najmu bytu nedruzstevniho,
ovsem okruh dlivodu, ze kterych muze o své pravo uZivat dlouhodobé a nerusené druZstevni

byt pfijit, je pfesto mnohem S$irSi nez v pripadé vlastnika bytu.

Zakon vyslovné nezakazuje uzavirdni smluv o najmu druZstevniho bytu na dobu
uréitou.*® Pravo ¢lena druistva na trvalé uzivani druzstevniho bytu uzavienim najemni
smlouvy na dobu uréitou neni ohroZzeno, nebot uzavienim této smlouvy nezanikd pravo
¢lena druZstva na uzavreni smlouvy o najmu druZstevniho bytu, jako jednoho z ¢lenskych
prav a z tohoto dlvodu bude druZstvo vZdy povinno po uplynutim doby trvani ndjemniho

vztahu uzavfit s €lenem druZstva smlouvu o ndjmu druzstevniho bytu opétovné.™

Mnohem vétSim nebezpeéim pro ndjemce druzstevniho bytu predstavuje moznost
ztraty prdva uzivat druzstevni byt v dUsledku zaniku najmu druzstevniho bytu z vile

bytového druzstva.

V prfipadé vylouceni ¢lena zdruistva zanikd nejen cClenstvi vylouéeného (¢lena
v druZstvu, ale také najem druzstevniho bytu, bez ohledu na to, zda dtvod vylouceni souvisi

s najemnim vztahem druZstva a jeho ¢lena.””

* Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 28 Cdo 1603/2001 Sb.

% Srov. Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,
str. 38-39.

*! § 714 obcanského zakoniku.
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Pro najemce druzstevniho bytu ma vylouceni z druZstva fatalni disledky, nebot nejen
Ze ztrati moznost nadale uzivat druZstevni byt a uspokojovat tim svoji bytovou potfebu, ale
v disledku zdniku ¢lenstvi v druzstvu ztrati také moznost prevést v budoucnu svij clensky
podil nabyvateli za jeho obvyklou cenou, kterd je ddna zejména hodnotou bytu ¢lenem
druZstva dosud uzivaného. Vylouceny ¢len druzstva musi se spokojit pouze s vyporadacim

podilem, ktery je ¢asto pouze zlomkem trzni hodnoty ¢lenského podilu.

MuUzZe pfitom nastat i situace, kdy z druZzstva bude vyloucen ¢len, ktery ani divod pro
vylouceni stanoveny vzdkoné nebo ve stanovach nenaplnil, ale stal se pro druZstvo
z nejriznéjdich divodt nepohodinym.”* Clen druZstva pak bude muset uéinit v relativné
kratké dobé od rozhodnuti orgdn( druzstva o vylouceni z druzstva pod hrozbou definitivni
ztraty bydleni fadu pomérné narocnych ukonl za ucelem odvratit hrozici disledky zaniku
svého clenstvi a v souvislosti s tim Zit po delsi dobu v nejistoté, zda bude moci bytovou

potifebu uspokojovat i naddle.

Pfestoze ndjem druzstevniho bytu se od najmu bytu nedruzstevniho zna¢né odliSuje,
kdyz se spiSe nez k najmu bytu pfiblizuje pravni rezimu vlastnictvi bytl, neznameni to, zZe
¢len druZstva a najemce druZstevniho bytu, ktery vnesl do druZstva ¢lensky vklad, a to ¢asto
ve znacné vysi, nemUzZe byt prava uzivat byt zbaven v disledku vypovédi pronajimatele
z dlvod( stanovenych v ustanoveni § 711 a § 711a obcanského zakoniku. Tento zpuUsob
zaniku ndjemniho vztahu je nutnym dlsledkem stavu, kdy najem druZstevniho bytu a
¢lenstvi v druzstvu nejsou totoZznymi pravnimi instituty se shodnym obsahem, kdyz ¢lenstvi
v druzstvu a ndjem druzstevniho bytu jsou spolu propojeny pouze v pripadech vyslovné
stanovenych v zdkoné.>® Pfesto viak, s prihlédnutim k tomu, Ze najem druzZstevniho bytu a
Clenstvi v druZstvu spolu bezprostiedné souviseji, je zapotrebi vzit zvlastnosti najmu
druZstevniho bytu v ivahu pfi posuzovani, zda vypovédni dlivod byl naplnén, a interpretovat

vypovédni divody restriktivné.>

>? Srov. Oehm, J: Ke smlouvé o prevodu ¢élenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu, in Cerna,S: Pocta
Stanislavu Plivovi k 75.narozenindm — aktudlni otazky soukromého prava na pocatku nového tisicileti. ASPI —
Wolters Kluwer. Praha, 2008, str. str. 244.

> Srov. Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck, Praha, 2009,
str. 32.

>* Srov. Nélez Ustavniho soudu Ceské republiky, sp.zn. PI. US 42/03.
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V disledku vypovédi najmu bytu sice clenstvi v bytovém druZstvu dosavadnimu
najemci druZstevnimu bytu nezanikne, ovSem hodnota jeho ¢lenského podilu znacné
poklesne. ProtoZe clen druistva nema jiz pravo uzivat druzstevni byt, nemuze prevést na
nabyvatele ¢lenského podilu ani prdvo na uzavieni smlouvy o najmu druistevniho bytu.
Clensky podil takovéhoto €lena stane se tak neprodejnym a v pfipadé vystoupeni ¢lena

z druZstva vznikne mu opét pouze prdvo na vyplaceni vyporadaciho podilu.

Pfestoze i vlastnik bytu miZe o byt proti své vili pfijit,”> u ¢lena druzstva je okruh
dlvodd, pro kterd mlzZe pozbyt svého prava uzivat druzstevni byt, mnohem Sirsi, a z tohoto

7

hlediska je proto vlastnicky reZzim uzivani bytu vyhodnéjsim.
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Clen druzstva a najemce druzstevniho bytu mliZe upfednostnit vlastnicky rezim pred
dosavadnim zpUsobem uzivani bytu i proto, Ze dava prednost individualni odpovédnosti pred
odpovédnosti kolektivni a obava se dlsledk(i neuvazenych postupl druzstva, kterym neni
schopen vzhledem k omezenym moZnostem, kterymi maze ¢len druzstva ovlivnit rozhodnuti

druzstva, zabranit.

Neni totiz vylouceno, Ze nastane stav, kdy sice ¢len druzstva vSechny své zavazky vici
druzstvu plni, a presto, v dusledku insolvenéniho, vykonavaciho nebo exekucniho fizeni
vedeného proti druzstvu bude zasazeno do jeho prav ¢lena druzstva a ndjemce druzstevniho

bytu natolik intenzivné, Ze o vyhody spojené s najmem druzstevniho bytu pfrijde.

Pokud totiz bytové druzstvo v dusledku vykonavaciho, exekuéniho nebo insolvenéni
fizeni své vlastnické pravo k budové, ve které je byt umistén, popf. primo k bytové jednotce,
kterou ¢len druistva jako ndjemce uziva, pozbude, pfeméni se ndjem druzstevniho bytu na
béiny najemni vztah mezi novym vlastnikem, jako pronajimatelem a dosavadnim ¢lenem
druzstva, jako najemcem. PfestozZe ¢len druzstva nebude zbaven préava bydleni, nebot zména
v osobé vlastnika na trvani ndjemniho vztahu vliv nema,>® hodnota jeho ¢lenského podilu

znacéné poklesne, nebot nebude jiz moci nabyvateli ¢lenského podilu garantovat uzavieni

> Srov. napt. § 14 zdkona o vlastnictvi bytu, § 15 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytu.
°° § 680 odst.3 ob&anského zakoniku.
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smlouvy o najmu dosud druZstevniho bytu, nebot povinnost druzstva uzavfit s nabyvatelem
¢lenského podilu ndjemni smlouvu pro nemoznost plnéni zanikne,”’ protoze druzstvo jiz

vlastnikem nebude, a nebude proto moci byt pronajimat svému ¢lenovi.

Ochrana pred fatalnimi dUsledky vykonavaciho nebo exekucniho Fizeni je
poskytovana ¢lenlim bytového druZstva — ndjemcUim druZstevnich bytl v domech, ve kterych
jsou umistény byty, dosud nevymezené jako jednotky, ke kterym maji alespon néktefri
¢lenové druistva — najemci druzZstevnich byt( pravo na jejich pfevedeni do svého vlastnictvi
podle ustanoveni § 23 a § 24 zdkona o vlastnictvi byt(, a dale ndjemclm druZstevnich bytd,
které jiz jako jednotky vymezeny byly, pokud tito ¢lenové disponuji prdvem na jejich
prevedeni do vlastnictvi.® Ochrana se tedy netyka viech druzstevnich bytd, nevztahuje se
na vbudové jiz vymezené bytové jednotky, jejichz ndjemce neni opravnén k prevodu

druzstevniho bytu do vlastnictvi.>® ©

Dalsi nebezpeci pro cleny druistva a najemce druistevnich bytl predstavuje
prohlaseni konkurzu na majetek druzstva. Zakon ¢. 182/2006 Sb., o Upadku a zpUsobech jeho
reSeni (insolvenéni zakon) chréni sice ¢leny bytového druzstva a ndjemce druzstevniho bytu
pfi védomi zvlastni povahy pravniho vztahu bytového druistva a jeho ¢lena pred
nepfiznivymi dusledky insolvenéniho Fizeni, tato ochrana je viak pouze &aste¢nd.®
Insolvencni spravce je omezen v nakladani s druistevnimi byty ustanovenim § 285 odst.4
insolvencniho zakoniku, podle kterého je vazan pravy ndjemct podle zvlastnich predpisa,
tedy i omezenim bytového druistva v mozZnosti pfevadét druistevni byty, jak jej stanovi

ustanoveni § 23 odst.1 zdkona o vlastnictvi. Clenlim druZstev — fyzickym osobam, ktefi maiji

pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi je insolvencni spravce povinen ucinit

>’ § 575 odst.1 ob&anského zakoniku.

>8 § 322 odst.5, § 338g odst.4 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, § 69, § 71 zdkona ¢. 120/2001 Sb., o
soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni rad).

> 74konodarce vytvafi jistou nerovnost tim, Ze poskytuje ochranu pf¥ed vykonavacim a exekuénim fizeni i
¢lenlim bytovych druZstev - najemclm druzZstevnich byt(, které nejsou zatizeny pravem na prevod, ale jsou
umistény vdomé, ve kterém alespon jeden byt timto pravem zatiZen je, zatimco ¢lendm bytovych druZstev a
najemcim druzstevnich byt vdomé, ve kterych jiz k vymezeni jednotek doslo a ktefi prdvem na prevod
druzstevniho bytu do vlastnictvi disponuji, takovato ochrana zajisténa neni. Jedna se vsak logicky dlsledek
pojeti bytu jako pouze soucasti domu, kterou tak v pfipadé, kdy neni bytovou jednotkou, a tedy pfedmétem
vlastnictvi, nelze postihovat vykonem rozhodnuti nebo exekuci, nebot neni samostatnou véci v pravnim smyslu.
0 Srov. Drapal, L, Bures, J. a kol.: Obc¢ansky soudni fad: komentar. C.H. Beck. Praha, 2009, str. 2436, 2589-2590.
® Srov. Vieek, M.: Druzstevni byty a konkurzni fizeni — stav v roce 2006. Pravni radce. Roénik: 2006. Cislo: 11,
str. 19-20.
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nabidku k ,,relativné bezplatnému ** pfevodu, za stejnych podminek, jaké stanovi pro tyto
druhy prevodl zdkon o vlastnictvi bytll. Postaveni opravnéného clena druZstva se vsak
presto v disledku insolvenéniho Fizeni zhorSuje, nebot tento ¢len je povinen uhradit
insolvenénimu spravci naklady nezbytné vynaloZené na provedeni viech potfebnych udkon
k provedeni prevodu a navic jesté zvlastni odménu. V domech, ve kterych dosud nedoslo
k vymezeni jednotek, bude muset insolvencni spravce v ramci své povinnosti ucinit vSechny
potfebné ukony k prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena vyhotovit prohlaseni
vlastnika budovy a oprdvnéni clenové jsou, na rozdil od prevodld uskuteciovanych za
obvyklého chodu véci, tedy nikoliv po prohlaseni konkurzu na majetek bytového druzstva,
povinni se na Uhradé téchto naklad( v plném rozsahu podilet. Hrozi tak nebezpeci, Ze ¢len
druZstva casto i vysoké ndklady nebude schopen vynaloZit, a v dUsledku toho o vyhody
s ndjmem druzstevniho bytu spojené pfijde, aniz by ziskal jinou majetkovou hodnotu
v podobé vlastnického prava k bytu, nebot ustanoveni § 285 odst.4 insolvenéniho spravce
opraviuje pristoupit poté, co opravnény clen nabidku ve lh(té tfi mésicd od jejiho doruceni

neptijme, ke zpenézeni.

Jesté v mnohem obtiznéjsi situaci vSak budou ¢lenové druistva a najemci
druzstevnich bytd, ktefi prdvem na prevod nedisponuji. Insolvenéni spravce je sice vazan
jejich pravem podle ustanoveni § 23 odst.1 zakona o vlastnictvi bytl, ovSsem vyklad, podle
kterého by insolvencni spravce nesmél pristoupit ke zpenézeni téchto bytl jejich prodejem
zfejmé neobstoji. Lze jen stéZi dospét kzavéru, Ze insolvencni spravce nesmi prevést
druzstevni byt v pribéhu insolvenc¢niho Fizeni jinému subjektu nez ¢lenu bytového druzstva,
ktery je ndjemcem tohoto druZstevniho bytu a zaroven fyzickou osobou, kdyz v pfipadé byta
zatizenych pravem na prevod druzZstevniho bytu do vlastnictvi, tak Cinit pfi spInéni zakonem
stanovenych podminek muaze. Ochrana najemc( druZstevnich byt(, ktefi nemaji pravo na
prevod druistevniho bytu do vlastnictvi bude tak zifejmé spocivat pouze vtom, Ze
insolvencni spravce i témto ¢lendm druZstva musi nabidnout byt, ktery jako ndjemci uzivaji,
k pfevodu, ovsem nikoliv jiz bezplatné, nebot tito ¢lenové pravo na bezplatny prevod nemaiji.
Pokud ani do tfi mésict od doruceni nabidky ¢len druzstva nabidku nepfijme, Ize mit za to, Ze

insolvenénimu spravci vznikne opravnéni byt zpenézit.

Vlastnikovi bytu zadna podobnda nebezpedi nehrozi. Vlastnik jednotky ruci za zavazky

spolecenstvi vlastnikl jednotek, ale pouze v poméru odpovidajici velikosti jeho
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spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu.®? Protoze viak bytova jednotka neni
vlastnictvim spolecenstvi vlastnik(l jednotky, nem(zZe byt jejim zpenéZzenim pohledavka vici
spoleCenstvi vlastnikll jednotek ve vykonavacim, exeku¢nim ani insolvencnim ftizeni
uspokojena a tedy vlastnik jednotky, splni-li svoji povinnost ztitulu ruceni za zavazky
spolecCenstvi vlastnikd jednotek, nemlze o majetkovou hodnotu v podobé bytu timto
zplUsobem pfijit.

’

Vykonavaci, exekucni a insolvencni fizeni ohroZuje vsak ¢leny druZstva i jinym
zpusobem. Neni vylouceno, Ze nikoliv druzstvo, ale pfimo clen druzstva dostane se do
financ¢nich problémU a bude proti nému zahdjeno nékteré z téchto fizeni. Vzhledem k tomu,
7e k zaniku Elenstvi v bytovém druZstvu a tim i k zaniku najmu druzstevniho bytu®® dochazi
také v disledku prohlaseni konkurzu na majetek ¢lena, zamitnuti insolvenéniho navrhu pro
nedostatek majetku ¢lena, pravomocného nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim
Clenskych prav a povinnosti nebo vydanim exekucniho pfikazu postizeni ¢lenskych prav a
povinnosti po pravni moci usneseni o nafizeni exekuce®®, pozbude &len druzstva v dusledku
téchto skutecnosti nejen pravo bydlet v dosud druzstevnim byté, ale také moznost nakladat
s ¢lenskym podilem, kdyZz mu vznikne pravo pouze na vyplatu vyporadaciho podilu, ktery

vSak trzni hodnoté ¢lenského podilu zpravidla ani zdaleka neodpovida.

Véritelé se tak uspokoji pouze z ¢astky odpovidajici vyporadacimu podilu, nikoliv trZni
hodnoté ¢lenského podilu. Clen druzstva tedy pozbude vyznamnou majetkovou hodnotu a
pravo bydlet, aniz by skuteény ubytek na jeho majetku byl kompenzovan uhradou

pohledavky v hodnoté tomuto Ubytku odpovidajici.®

Vlastnik bytové jednotky sice mlze také v souvislosti s exeku¢nim, vykondvacim nebo
insolvenénim fizenim o své vlastnické pravo k bytu pfijit, ovSem ma jistotu, Ze vytézek

z nedobrovolného prodeje bytu bude alespon ¢astecné odpovidat jeho trzni hodnoté a ztrata

%2 § 13 odst.7 zékona o vlastnictvi bytd.

% § 714 obtanského zakoniku.

® § 231 odst.1 obchodniho zakoniku.

® prestoze soud ve vykonavacim fizeni a soudni exekutor v exeku&nim fizeni jsou povinni postupovat tak, aby
zpUsob provedeni vykonu rozhodnuti a zplisob provedeni exekuce nebyl zfejmé nevhodny, zejména vzhledem
k nepoméru vyse pohledavky opravnéného a ceny predmétu fizeni ( §263 odst.1,2, § 264 odst.1 zakona ¢.
99/1963 obcanského soudniho fadu, § 47 odst.1, § 58 odst.2 exekuéniho Fadu), neni vylouceno, Ze tento
zplsob provedeni vykonu rozhodnuti bude zvolen, nebot zdvainé dusledky spojené s uzitim tohoto zpUsobu
vykonu rozhodnuti je$té bez daliiho jeho uZiti nevyluduji ( Srov. Rozsudek Nejvyséiho soudu Ceské republiky,
sp.zn. 20 Cdo 101/2002 Sb., Dvofak, T.: K nékterym otazkam pravni Gpravy bytovych druzstev (1.¢ast). Bulletin
advokacie. Ro¢nik: 2002. Cislo: 1, str. 30
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majetkové hodnoty bude tak vyvazena uhradou dluhi ve vysi alespon z¢asti odpovidajici

hodnoté bytu.

25 WAR&SO2Re LIN® AyYNSyNIB Q48 Ydz dzONGt y N

Vlastnictvi bytu na jedné strané a ndjem druZstevniho bytu na strané druhé, jako dva
ze tfi zdkladnich pravnich rezimi uzivani bytu maji tedy radu podobnych rysa, které ve svém
disledku znamenaji, Ze se postaveni vlastnika bytu na strané jedné a najemce druZstevniho
bytu na strané druhé pfi bézném chodu véci pfilis nelisi a nabizi se proto otdzku, z jakého
dlvodu by mél ¢len bytového druzstva a ndjemce druzstevniho bytu mit zajem zménit pravni
rezim uzivani bytu z ndjmu druZstevniho bytu na vlastnictvi nedruzstevniho bytu, kdyz
zménou tohoto prdvniho rezimu se trzni hodnota jeho majetku, ani vyse plateb, které bude

muset v souvislosti s uzivanim bytu hradit, nijak podstatné nezméni.

Motivaci pro prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva je nepochybné jiz
sama povaha a vyznam vlastnického prava. Vlastnické pravo umoziujici nositeli tohoto
prava naklddat spredmétem vlastnictvi v podstaté libovolnym zplsobem v mezich
stanovenych zakonem, stoji jakoZto pravo vécné v pomysiné hierarchii pravnich titul( uzivani
bydleni vySe nez ndjemni pravo odvozené z Clenstvi v bytovém druzstvu, a jiZ jen z tohoto

dlvodu muze mit ¢len druzstva zajem vlastnické prava nabyt.

Za dlvod motivujici ¢leny druzstva k usilovdni o prevod druZstevniho bytu do
vlastnictvi Ize ¢astecné povazovat i snahu o zvySeni hodnoty jejich majetku. Prestoze c¢astka,
kterou obdrzi ¢len druzstva za ¢lensky podil, se kterym je spojeno pravo na uzavieni smlouvy
o najmu druzstevniho bytu, se na realitnim trhu c¢astce, kterou by za byt obdobnych
vlastnosti ziskal vlastnik bytu, pFiblizuje, kdyZz hodnota ¢lenského podilu fakticky odpovida
hodnoté druzistevniho bytu, pfestoze se vlastnictvi k druzstevnimu bytu neprevadi, kupni

ceny bytQ ve vlastnictvi ve vétsSiné pripadl ceny ¢lenskych podild v druZstvech prevysuiji.
Lze najit jesté radu dalsich dlivodu, pro€ uprednostnit rezim vlastnicky.

Byt ve vlastnictvi Ize snadno zatiZit zadstavnim pravem, a to napfiklad i za Ucelem

zajisténi hypotecniho Gvéru poskytnutého subjektu, kterd ma o koupi bytu zajem, v disledku

30



¢ehoz i okruh zajemcu o koupi bytu ve vlastnictvi mize byt SirSi nez je tomu v pfipadé bytd
druzstevnich, nebot mnozi zajemci o druzZstevni byt finan¢ni prostredky z jinych zdrojud, nez

z hypoteéniho Uvéru nebudou schopni obstarat.®®

Pouze byt ve vlastnictvi mUze jeho vlastnik zatizit vécnym bfemenem ve prospéch

jiné osoby.

Vzhledem ke kogentnim ustanoveni zakona o spole¢ném ¢lenstvi v bytovém druzstvu
je u druzstevnich bytl vylouceno, aby clensky podil ndleZel vice osobam, pokud nejsou
manzely. Naopak byt ve vlastnictvi mize byt pfedmétem podilového spoluvlastnictvi bez

ohledu na to, zda spoluvlastnici jsou navzajem v pfibuzenském nebo obdobném poméru.

Vlastnik bytu neni pfi rozhodovani o tom, zda byt pfeda do uZivani jiné osobé nijak
omezovan, naopak ¢len bytového druzstva a ndjemce druzstevniho bytu si musi pod sankci

neplatnosti vyzadat souhlas s uzavienim podnajemni smlouvy.®’

o Matéjkova, A.: Druzstevni byt versus vlastnictvi bytu. Pravni radce. Ro¢nik: 2008. Cislo: 10, str. 17-19.
67 v . . s
§ 719 obcanského zakoniku.

31



KAPITOLA 3:

t y2Oh 5, [ ! { ¢bL/ MO/ ICE WA ¢{ ¢O% b
2[ 90D,

31 tnigf2R Gt atyAOUlDN RNIzOAGSOYNK2 o08&idz

K dosazeni ucelu prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva, tedy zméné
v osobé vlastnika druzstevniho bytu, je tfeba dodrzet postup stanoveny zdkonem o
vlastnictvi byt. Uprava pievodu vlastnictvi byt ve zvlastnim pravnim predpise je logickym
disledkem povahy bytu jako nesamostatné, redlné neoddélitelné ¢asti budovy, se kterou
nelze nakladat, ani ze stavebnétechnického hlediska, v plném rozsahu jako se samostatnou
véci, nebot pokud by byl byt redlné oddélen od ostatnich ¢asti budovy, nemohl by fakticky
existovat, nebot jeho existence je vazana na jeho pfipojeni k ostatnim ¢astem budovy, ve
které je umistén ° a stejné tak by nemohla nadéle realné existovat budova tehdy, dolo-li by
k faktickému oddéleni bytu od budovy nebo k jeho zniéeni, kdyZ budova, v niz jsou umistény
byty, je véci vnitfné strukturovanou, tvorenou sice relativné samostatnymi ¢astmi, které jsou
vSak zaroven mezi sebou propojeny a jejich oddéleni a tedy preruseni téchto propojeni pfi

soucasném zachovani celistvosti budovy proto nepfichazi v dvahu. 69

ProtoZe byty nejsou samostatnou véci v pravnim smyslu, ale jen jeji soucdsti ve
smyslu ustanoveni § 120 odst.1 ob&anského zékoniku’®, nemohly by se pfi absenci jinych
zakonnych ustanoveni stat zplsobilym predmétem vlastnického prava, nebot soucast véci
nemiZe byt samostatnym predmétem vlastnictvi’!, protoze vlastnické pravo k soudasti véci

Ize prevést jediné prevedenim celé véci, ke které tato soucast nalezi.

Takovyto stav by vSak z hlediska potfeb spole¢nosti byl nevyhovujici, nebot domy,
v nichZz jsou umistény byty, jsou vystavovany z dlivodu, aby slouzili k uspokojeni bytové

potfeby vétsiho mnoizstvi lidi tim, Ze je témto lidem umozinéno bydlet v relativné

68 Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komenta¥. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str.7-8.

% Srov. Nélez Ustavniho soudu Ceské republiky, sp.zn. PL.US 51/2000.

7% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 30 Cdo 5359/2007.

7t Cap, J., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byt(i: komenta¥. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str.8.
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samostatnych ¢astech domu — v bytech, které jsou od sebe a od ostatnich prostor vdomé,
v némz jsou umistény, zfetelné oddéleny a zarucuji tak svym uZivatelim potfebné soukromi.
Uzivatel konkrétniho bytu ostatni byty v domé k uspokojeni své bytové potieby nepotrebuje,
a proto je potfebné zakotvit mechanismus, na jehoZz zdkladé bude moZné prevadét

vlastnictvi k jednotlivym bytim.

Zakonodarce se proto uchylil se k vytvoreni fikce samostatnosti byt(l, jako predmét(
obcdanskopravnich vztahu a predmét(i vlastnictvi, v ustanoveni § 118 odst.2 obcfanského
zakoniku’? a ustanoveni § 125 odst.1 ob&anského zékoniku, které je realizovdno zdkonem o

vlastnictvi byt(.

Predmétem prevodu vlastnictvi se mlzZe stat pouze byt, kterému zdkon pfiznava
povahu samostatné véci. ZpUsobilym predmétem prevodu vlastnického prava neni proto
kazdy byt, ale jen byt, ktery je jednotkou ve smyslu ustanoveni § 2 pism. h) zdkona o
vlastnictvi bytl, tedy byt, ktery je v budové, v niz se nachazi a jejiz je soucasti, vymezen nejen
fakticky, oddélenim od ostatnich ¢asti domu, ale zejména pravné, na zakladé postupu
stanovenym zakonem o vlastnictvi byt(,, protoZe teprve na zakladé takovéhoto vymezeni
stane se byt zplsobilym predmétem vlastnického prava, kdyz do té doby byla pfedmétem

vlastnictvi pouze budova jako celek.

Postup pfti prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva se tak v podstaté
sklada ze dvou casti, kdyz prvni ¢ast spocivd ve vymezeni jednotek vdomé provadéné
vlastnikem budovy bez pfimé soucinnosti ¢lena bytového druzstva, druhou ¢asti je pak
vlastni prevod bytu, ktery se na zakladé prohlaseni vlastnika budovy stal jednotkou, do

vlastnictvi ¢lena druzstva.

Smlouva o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva jako zvlastni
smluvni typ’”> musi obsahovat zejména obecné naleitosti smlouvy o prevodu vlastnictvi
jednotky stanovené v ustanoveni § 6 odst.1 a odst.2 zdkona o vlastnictvi bytl, tedy

nalezitosti, které musi splfiovat kazda smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky, bez ohledu na

72 Ustanoveni § 118 odst.2 ob&anského zékoniku umozniuje, aby byty, tedy mistnosti nebo soubory mistnosti,
které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu urceny k bydleni ( § 2 pism. b) zdkona o vlastnictvi bytt), mohly
byt samostatnym pfedmétem zavazkovych vztah(, a tedy také predmétem najmu, a to bez ohledu na to, zda
jsou tyto byty jednotkou nebo nikoliv.

73 Srov. Nélez Ustavniho soudu Ceské republiky, sp.zn. II. US 258/03.
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74

pravni povahu zucastnénych subjekt(d.” Ktémto ndleZitostem obecnym pfistupuji pak

naleZitosti zvlastni, jejichZ pfitomnost je dlsledkem specifického charakteru téchto prevod.

Tyto ndleZitosti upravuje ustanoveni § 24 odst.5 a § 24 odst.7 zakona o vlastnictvi
bytl, které se vsak aplikuje jen v pfipadé prevodd druzstevnich bytl do vlastnictvi ¢len
byvalych lidovych bytovych druistev a stavebnich bytovych druistev, jde-li o byty, na jejich
vystavbu byla poskytnuta financ¢ni, dvérova a jind pomoc podle predpist o druzstevni bytové
vystavbé. Podstatnymi ¢astmi smlouvy o prevodu druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena
druZstva v pripadé téchto prevodl je také zavazek nabyvatele uhradit druzstvu ¢astku, ktera
odpovidd nesplacenym uvérdm s prislusenstvim poskytnutym druzstvu, pfipadajicim na
prfevadény byt k datu pravidelné pololetni splatky Gvéru, potvrzeni banky o splaceni
odpovidajici ¢asti Uvéru s uréenim, kterych jednotek se splatka uvéru tykala, jako nedilnd
pfiloha smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky, dale zadvazek nabyvatele a druzstva vzajemné
vyporadat zdvazky nabyvatele ve vztahu druzstvu a vzajemné vyporadani prostiedkd
z ndjemného uréenych na financovani oprav a Udrzby budovy, popfipadé domu a jednotky a
dale vzajemné vyporadani kladnych zGstatk( prostfedk(l tvorenych ze zisku bytového

hospodafstvi pFipadajici na prevadénou jednotku.” 76

V pfipadé jinych nez povinnych pfevodu sice tyto zvlastni nalezitosti smlouvy zadkon
nepredepisuje, oviem Uprava vzajemného vyporadani vztahl mezi druzstvem a ¢lenem
v téchto smlouvach je i u téchto druh( prevod( potfebna, nebot disledky prevodl jsou

obdobné jako v pripadé prevodl povinnych.

Vlastnické pravo k dosud druzstevnimu bytu, ktery jako ndjemce uzival, nabyva ¢len

bytového druzstva vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti.”’

"Dvoték, T.: Bytové druistvo: pfevody druzstevnich bytd a dal$i aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,str. 175.
7> Srov. Dvorak, T.: Bytové druistvo: prevody druzstevnich bytd a dalii aktualni otazky. C.H.Beck, Praha, 2009,
str. 175-176.

® Ustavni soud Ceské republiky v nalezu sp.zn.lIl.US 258/03 dospél k zévéru, 7e vzijemné vyporadani
prostfedkl z ndjemného uréenych na financovani oprav a Udrzby budovy a vzajemné vyporadani kladnych
zUstatkd prostfedk( tvofenych ze zisku bytového hospodarstvi pripadajicich na prevadénou jednotku neni
podstatnou nalezitosti smlouvy, ale jen naleZitosti akcidentalni, tento zavér vSak neni jednoznacné pfijiman.
Obdobny ndzor zastava Barta,).: Pfevod druZstevniho bytu v konfrontaci platné pravni Upravy a judikatury,
Pravni rozhledy. Roénik: 2004. Cislo: 19, str. 717-723. Opacny ndzor ma Dvorak, T.: Bytové druistvo: prevody
druzZstevnich bytl a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 179.

77 § 133 odst.2 ob&anského zékoniku
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ProtoZze zakon o vlastnictvi bytl vychazi z koncepce spoluvlastnictvi budovy,
tvofeného dvéma predméty vlastnictvi, vlastnictvim jednotky a snim spojenym
spoluvlastnickym podilem na spoleénych castech domu, pficemzi oba tyto predméty
vlastnictvi jsou od sebe neoddélitelné,’® prevadi se spolu s druzstevnim bytem (jednotkou) i
spoluvlastnicky podil na spoleénych castech domu, nebot snim nelze disponovat
samostatné, a v pfipadé, Ze prevadéjici druzstvo disponuje i prdvem k pozemku, na némz je
dim sjednotkami postaven,”” je také spoluvlastnicky podil na tomuto pozemku
neoddélitelné spojen s vlastnictvim jednotky a podilovym spoluvlastnictvim spolecnych ¢asti
domu, a tedy je soucasti komplexu®, se kterym Ize disponovat pouze jako s celkem, nikoliv

samostatné s jeho jednotlivymi soucastmi.

V nékterych pripadech vsak k prevodu jednotky a spoluvlastnickych podili na
spolecnych ¢astech domu a pozemkovych parceldch ptribude jesté dalsi predmét prevodu, a
to spoluvlastnicky podil na nebytovém prostoru, a to tehdy, pokud na zakladé rozhodnuti o
zméné uzivani stavby podle stavebnich predpis( vznikl tento nebytovy prostor ze spole¢nych
prostord budovy®!, nebo se jednd nebytové prostory, na jejich? financovani se podileli

¢lenskymi podily pouze najemci v budové, nebo jejich pravni pFedchf’Jdci.82

32 5NHzK& LnjSg2RAa 0% FyaNGR OaildNA R NHzO

Pfestoze dusledkem pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lenl druzstev je vidy

nabyti vlastnického prava clena bytového druistva a dosavadniho ndjemce druzstevniho

78 Cap, J., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 479.

7 podle nékterych nazor( je s vlastnictvim jednotky spojen i spoluvlastnicky podil na pozemku jiném, nez ktery
je evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi ( § 21 odst.1 zadkona o vlastnictvi bytl, § 27 pism. c)
zakona ¢. 344/1992 Sb.), pokud tento jiny pozemek tvofi s pozemek zastavénym budovou jeden funkéni celek,
souvisi s uzivanim a provozem budovy a zaroven je uveden v prohlaseni vlastnika budovy. — Srov. Olivova, K.,
Kuba B.: Byty a katastr nemovitosti. Linde, Praha, 2003, 6.vydani. Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytl
komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005. 3.vydani, str.202-203, str. 344. Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o
vlastnictvi bytG: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str.280. Dvorak, T.: Vlastnictvi byt a nebytovych
prostor. ASPI. Praha 2007, str.74-76 .

80 Napft. Cép, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byti: komentaf, Wolters Kluwer CR, Praha, 2009, str.
481 uZiva pro tento soubor pojem ,,bytové viastnictvi.”

8 Napf. pljde o obchody vzniklé z kocarkdren, pradelen, susaren (Cép, J., Schédelbauerova, P: Zakon o
vlastnictvi byt: komentar, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 374, Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt(l :
komentar. C.H.Beck, Praha, 2005.3.vydani, str. 270).

82 & 24 odst.4 zékona o vlastnictvi bytd.
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bytu k bytové jednotce, kterou dosud uzival z titulu svého ¢lenstvi v druZstvu, lze pfevody

druZstevnich bytd do vlastnictvi ¢len( druZstev podle riznych kritérii klasifikovat.

Kritéria clenéni vychazi pfimo ze zakona, nebot pravni Uprava prevod( druzZstevnich

bytd do vlastnictvi ¢len(i druzstev neni zcela jednotna a pro vSechny druhy prevodd shodna.

VSechny prevody druZstevnich byt do vlastnictvi ¢len druZzstev maji vsak spolecné
to, Ze jsou dvoustrannymi pravnimi ukony. Ackoliv dvoustranné pravni ukony predpokladaji
shodnou vili dvou smluvnich stran, neni vylouceno, aby v jistych vyjimecnych ptipadech
stanovenych zdkonem byla viale smluvnich stran, resp. jedné znich, uzavfit smlouvu
nahrazena rozhodnutim soudu, a to v téch pfipadech, kdyZz zakonodarce ukladd smluvni
strané povinnost urcéitou smlouvu uzavfit a pro pfipad, Ze povinny subjekt smlouvu presto
neuzavie a tedy svoji povinnost porusi, ddvd moznost druhé smluvni strané domoci se jejiho

uzavieni prostredky statniho donuceni®>.

ProtoZe povinnost bytového druZstva prevést druistevni byt do vlastnictvi ¢lena
druZstva neni povinnosti obecnou, uloZzenou viem bytovym druzstvim, nebot se uplatni
pouze v pfipadech stanovenych zakonem, je pravé existence povinnosti prevést druzstevni
byt do vlastnictvi ¢lena druzstva jednim z kritérii, podle kterych lze prevody druzstevnich

byt do vlastnictvi ¢lenl druZstva rozdélovat na jednotlivé druhy.

Lze tedy rozliSovat prfevody povinné a dobrovolné. Zatimco v pfipadé povinnych
pfevodl vychazi projevena ville druistva prevést byt do vlastnictvi ¢lena druzstva ze
zakonem stanovené povinnosti, nikoliv tedy z vlastniho svobodné rozhodnuti vlastnika o
zplUsobu nalozZeni se svym majetkem, u prevodl dobrovolnych jedna se o projev skutecné

vUle druzstva.

Povinnymi prevody jsou prevody druzstevnich bytl realizované podle ustanoveni § 23
odst.2 a nasl. zakona o vlastnictvi byt(. Ostatni prevody jsou pak prevody dobrovolnymi.
Pravo prevést druzstevni byt do vlastnictvi ¢lena muize se vsak zménit v povinnost, ovsem

vzdy pouze v dlsledku pravniho Ukonu druZstva.

Pokud druzstvo uzavie se svym clenem smlouvu o budouci smlouvé o prevodu

vlastnictvi druzstevniho bytu, ve které se zavaze druzstevni byt pfi splnéni urcitych podminek

83 Srov.Drapal, L., Bures, J. a kol.: Obcansky soudni fad: komentar. C.H. Beck. Praha, 2009, str. 526527.
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svému Clenovi prevést, nezbude mu neZ tuto povinnost, nastanou-li ve smlouvé uvedené

skutec¢nosti, spinit.

Stejné tak bude mit tuto povinnost druZstvo vici ¢lenovi, ktery pozadal druistvo o
prevedeni druzstevniho bytu do vlastnictvi a ¢lenska zakladna s timto vyslovila souhlas

zékonem stanovenym zptsobem.®*

Prevody druzstevnich byt do vlastnictvi ¢len(i druzstva a ndjemcu druzstevnich bytQ
jsou pravnimi ukony, na jejichZz zakladé ziskava ¢len bytového druZstva do svého vlastnictvi
bytovou jednotku, tedy majetek o znacné hodnoté. Nikoliv vidy vSak druzstvo obdrzi za
pfevedeni druZstevniho bytu odpovidajici protiplnéni. Podle ziskaného protiplnéni Ize
prevody druZstevnich byt( dale clenit, a to na prevody bezplatné, relativné bezplatné a
Uplatné. Za bezplatné a relativné bezplatné prevody lze povazovat takové prevody
druzstevnich bytd do vlastnictvi clenl bytovych druistev, za které neni nabyvatel
druzstevniho bytu povinen platit kupni cenu, tedy ¢astku, ktera nalezi prevadéjicimu jako
protiplnéni za vzdani se svého vlastnického prava k bytové jednotce ve prospéch nabyvatele,

a se kterou muze libovolnym zplsobem nalozit.

Relativné bezplatné prevody se od bezplatnych prevod( lisi tim, Ze jejich realizace je
sice podminéna urcitou platbou nabyvatele druZstevniho bytu, ovsem takto zaplacend Castka

je ucelové urcena a bytové druzstvo s ni tedy nemuze libovolné nalozit.

Pravni dlvody bezplatnosti, resp. relativni bezplatnosti prevod( druzstevnich bytd do
vlastnictvi ¢lend druistev mohou byt rlzné. V nékterych pfipadech povinnost prevést
druzstevnich byt relativné bezplatné uklada druzstvim zakon ve vztahu k ¢leniim, ktefi splnili

zakonem stanovené podminky.

Povinnost prevést druzstevni byt bezplatné nebo relativné bezplatné mohou
bytovému druzstvu uloZit také stanovy bytového druzstva, a to bud obecné pro kazdy
prevod, nebo pouze pro prevody takovému clenovi druzstva, ktery splnil vSsechny podminky

uvedené ve stanovach®. Bezplatnost nebo relativni bezplatnost prevodu moze byt i

8 § 239 odst.4 pism. i) obchodniho zakoniku.

¥ Témito podminka muZe byt napf. doba trvani ¢lenstvi, délka trvani ndjmu druZstevniho bytu, vloZeni dalsiho
¢lenského vkladu do druzstva ve stanovené vysi, vykon zvlastnich ¢innosti pro druzstvo, fadné plnéni povinnosti
vici druzstvu véetné thrady ndjemného apod.
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disledkem drfive uzaviené smlouvy mezi bytovym druZstvem a ¢lenem bytového druistva,

kterou se bytové druzstvo zavazalo prevést druzstevni byt na nabyvatele bezplatné.

Bytové druZstvo muZe vSak druZstevni byty prevadét i uplatné, tedy za kupni cenu,
kterou si stanovi obdobnym zplsobem, jako vlastnik nedruzstevni jednotky. Timto zplsobem
nemuzZe vSak postupovat v pfipadech, kdy plni zakonem stanovenou povinnost prevést
druzstevni byt do vlastnictvi ¢lena druzstva, nebot takovéto prevody jsou ze zakona relativné

bezplatné.

Pfevody druzstevnich byt( Ize dale rozliSovat z hlediska subjektd, a to jak na strané
prevadéjiciho, tak nabyvatele. Subjektem prevodu sice vidy bude bytové druzstvo, na jedné
strané a clen druzstva — ndjemce druistevniho bytu, na strané druhé. Zdkon vsak mezi
bytovymi druZstvy i mezi ¢leny druZstva a najemci druZstevnich byt dale rozliSuje, nebot

4% jsou aplikovatelna pouze na druZstva

zejména nékterd ustanoveni zakona o vlastnictvi byt
a ¢leny druzstva splnujici poZzadavky ustanoveni § 23 odst.2 a § 24 odst.1 nebo odst.2 zdkona
o vlastnictvi bytd. Naopak ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i) obchodniho zdkoniku se na

prevody druzstevnich byt uskutecriované mezi témito druzstvy a ¢leny nepoufZiji.

Pokud jde o ¢leny druZstva a najemce druistevnich bytl, je tfeba rozliSovat, zda
¢lenem druzstva a najemcem druZstevniho bytu je fyzickd osoba nebo osoba pravnicka, Z
jazykového vykladu ustanoveni § 23 a nasl. zakona o vlastnictvi bytd totiz vyplyva, Ze tato

ustanoveni Ize aplikovat pouze v pfipadé, kdy ¢lenem druZstva je osoba fyzicka.

O prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva nepljde tehdy, pokud na
strané nabyvatele stoji ¢len druistva, ktery vsak zaroven neni najemcem prevadéného
druzstevniho bytu. Takovyto byt neni bytem druistevnim a jeho prevod se proto fidi
stejnymi pravnimi normami, jako prevod takovéhoto bytu neclenovi druistva stim, Ze i
v téchto ptipadech bude tfeba dodrzet postup podle ustanoveni § 239 odst.4 pism. i) zakona

o vlastnictvi byta.

Prevody druzZstevnich byt do vlastnictvi ¢len( druZstva lze rozliSovat také z hlediska

pravnich norem, které se tyto prevody vztahuji. Lze se setkat v podstaté se dvéma pravnimi

% Alei ustanoveni jinych pravnich pfedpisQ, nap¥. zdkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z prevodu nemovitosti nebo zakona €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich.
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rezimy prevodd, obecnym a zvladstnim.2” Obecny pravni rezim predstavuji ustanoveni, ktera
se poutZiji v pfipadé prevodl povinnych i dobrovolnych, bezplatnych i Uplatnych. K témto
ustanovenim patfi ustanoveni § 23 odst.1 zakona o vlastnictvi byt( a také obecna ustanoveni
zakona o vlastnictvi bytd, tedy ustanoveni § 1 — § 21, § 30-33 zdkona o vlastnictvi bytl
upravujicich obecné prevody vlastnictvi jednotek. Rezim zvlastni, pouzije se pak pouze pro
nékteré druhy prevodu. Tento rezim pak Ize ¢lenit dale na pravni Upravu povinnych prevodu
druZstevnich bytd, upravenou v ustanoveni §23 odst.2 a nasl. zdkona o vlastnictvi bytl a
pravni Upravu dobrovolnych prevod( druZstevnich bytl v ustanoveni § 239 odst.4 pism. i)

obchodniho zakoniku.

¥ Srov. Zitek, A.: Bytova druzstva a prevody jednotek do vlastnictvi. Pravni rozhledy, ro¢nik:2010, Cislo: 14, str.
.501-503.
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Za povinné prevody druzstevnich bytd do vlastnictvi ¢lent bytového druzstva lze

povazovat takové prevody druzistevnich bytl, ke kterym dochazi bez ohledu na vili jejich

dosavadniho vlastnika, bytového druzstva. Pfestoze k pfevodu vlastnictvi dochazi postupem

bézné uplathovanym u prevodl bytl, tedy na zakladé uzaviené smlouvy, tedy shodného

projevd vile dvou smluvnich stran, ustupuje zde viile bytového druzstva do pozadi, kdyz

bytové druzstvo sice muze mit vali takovouto smlouvu neuzavfit, oviem pokud ji projevi i

navenek tim, Ze odmitne smlouvu o prevodu druZstevniho bytu uzavfit, popf. odmitne-li ji

uzavfit za podminek, které stanovi zakon, mliZze presto k uzavieni takovéto smlouvy dojit,

pokud se ¢len druzstva uzavieni smlouvy domUze soudni cestou.

Povinnost bytového druZstva prevést vlastnické pravo kjednotce na jiny pravni
subjekt je nepochybné vyznamnym omezenim vlastnického prdva bytového druzstva, které
uklada zakon. ProtoZe se jedna o opatfeni se zavaznymi dasledky, je tfeba, aby rozhodnuti

zakonodarce takovyto zasah do vlastnickych prav pfiznat, opiralo se o zasadni daivody.®®

Listina zdkladnich prav a svobod® povazuje vlastnické pravo za natolik vyznamné
pravo, ze mu ve svém c¢lanku 11 ptiznava povahu prava Ustavniho. Do prdva vlastnického tak
Ize zasahovat pouze zakonem. ProtoZe vSak ani zdkon nemuze umoznit jakykoliv zasah do
vlastnického prava, ale jen takovy, ktery nepfekroci meze stanovené Listinou zakladnich prav
a svobod®, je treba zabyvat se otdzkou, zda pravni Uprava omezeni bytovych druistev

v nakladani s druzstevnimi byty a Uprava povinnych prevodid tyto meze jiz neprekracuje.

8 srov. Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005.3.vydani, str. 227.

¥ Ustavni zakon €.23/1991 Sb. ze dne 9.ledna 1991,kterym se uvozuje Listina zakladnich prav a svobod jako
Ustavni zakon Federalniho shromazdéni Ceské a Slovenské Federativni Republiky ve znéni zakona ¢. 162/1998
Sb. (,,Listina zakladnich prav a svobod ™).

% ¢1.4 odst.2 Listiny zakladnich prav a svobod, €l. 4 odst.4 Listiny zdkladnich prav a svobod.
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Pfi zkoumani problematiky prevod(l druZstevnich bytl do vlastnictvi ¢lenl lze se
setkat se dvéma rlznymi zdsahy do vlastnického prdva bytovych druzstev. Ustanovenim § 23
odst.1 zdkona o vlastnictvi byt dochdzi k omezeni vlastnického prava bytového druistva,
pokud jde o pravo prevadét byty, jejichZ je druzstvo vlastnikem. Ustanoveni § 24 zakona ¢.
42/1992 Sb. a ustanoveni § 23 odst.2 zakona o vlastnictvi bytd pfinasi pak jesté intenzivnéjsi
zasah do vlastnického prava druZstva, v jehoZz dUsledku druZstvo svého vlastnického prava

pozbude.

Vztah ¢lena bytového druistva k druzstevnimu bytu, ktery ztitulu svého clenstvi
v druZstvu jako ndjemce uziva, je specificky. Clen bytového druzstva vstupoval do bytového
druZstva a uhradil ¢lensky vklad za ucelem uspokojeni své bytové potreby formou trvalého a
dlouhodobého uzivani konkrétniho bytu s mozZnosti v pfipadé, Ze jeho zajem byt uzivat
skonci, rozhodnout sdm o tom, kdo jej po zaplaceni ceny clenského podilu v druzstvu
v postaveni ndjemce druzstevniho bytu nahradi. Realizace prav ¢lena bytového druzstva ve
vztahu k druzstevnimu bytu je vSak mozna pouze pfi urcitych omezeni prav vlastnika tohoto

bytu. **

Dlvody pro omezeni vlastnického prava druistva podle ustanoveni § 23 odst.1
zakona o vlastnictvi bytd, nejsou vsak samy o sobé zpuUsobilé ospravedlnit i zdkonem
predpoklddanou moznost ztraty vlastnického prava bytového druzstva proti své vili. Zatimco
omezeni prevoditelnosti vlastnického prédva je prostredkem ochrany ¢lend druistev -
najemcl druZstevnich byt pfed zménou jejich postaveni v dlsledku svévolného rozhodnuti
bytového druzstva a tedy pred zbavenim vyhod s druzstevnim najmem spojenych, které byly
motivem pro vstup ¢lena do bytového druZstva a v podstaté i pro vznik bytového druzstva,
uloZeni povinnosti prevést vlastnické pravo z druzstva na ¢leny druZstev jde naopak proti
povaze a Ucelu bytovych druzstev sdruzit své ¢leny za Ucelem uspokojeni bytové potreby,
nebot v disledku prevodu druzZstevnich bytd do vlastnictvi ¢lenl dochazi k uspokojovani
bytové potieby mimo ramec bytového druzstva, kdy ¢len druzstva stava se vlastnikem bytu a
z tohoto titulu také byt uzivd, aniz by bytové druistvo mohlo uc¢inné takovémuto prevodu

zabranit a poZadovat za ztratu svého vlastnického prava primérené protiplnéni.

* Srov. Fiala J. a kol.: Vlastnictvi a najem bytd. Linde. Praha, 2005. 3.vydani, str. 48.
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Povinnost prevést druzstevni byt do vlastnictvi ¢lena druZstva musi proto byt

opatfenim mimoradnym a vyjimecnym.

Ddvodem, pro ktery zakonodarce k tomuto kroku podstatnym zpUsobem zasahujicim
do vlastnického prava bytovych druzstev pristoupil, je snaha zmirnit disledky legislativnich i
vrchnostenskych zasaht do plsobeni bytovych druZstev v letech 1948-1991, tedy v obdobi,
kdy principy bytového druzstevnictvi byly popirany a kompenzovat tak cleniim druzstev
alespon z¢asti ujmu, kterd jim v disledku téchto zasahl a znemoznéni plného uplatfiovani
prav Clena druzstva vznikla. Povinné prevody druZstevnich bytl do vlastnictvi ¢lenl jsou

vyznamnou soucdsti procesu transformace druzstev.

42 hYST SYN LN} gF 08i20SK2 RNHzOad @l LS
Zadkonodéarcem provedené omezeni vlastnickych prav bytovych druzstev®?, pokud jde

0 moznost disponovat s druzstevnimi byty je dlsledkem konfliktu mezi dvéma rdznymi

pravy chrdnénymi na Ustavni urovni, kdyz proti sobé stoji vlastnické pravo na strané jedné a

pravo na bydlen|'93, jako pravo socidlni povahy na strané druhé, a ddle konfliktu mezi

vlastnickymi pravy dvou subjektl druzstva jako vlastnika druzstevniho bytu a ¢lena druzstva,

jako vlastnika jiné majetkové hodnoty — ¢lenského podilu, jehoZz obsahem je také a

predevsim pravo dlouhodobé a nerusené uzivat druzstevni byt.

Ustanoveni § 23 odst.1 zdkona o vlastnictvi bytl pfindsi kompromisni feseni, kdyz
bytovému druzstvu vlastnické pravo neodnima ani nestanovi povinnost bytovému druzstvu
tohoto vlastnického prava se vzdat, ale pouze jej omezuje v moznosti prevadét vlastnické
pravo k druzstevnimu bytu na jinou osobu, neZ je ¢len bytového druzstva, ktery druzstevni
byt jako jeho ndjemce a zaroven €len druzstva uziva a svédéi mu tak v pripadé, Ze je fyzickou

osobou, pravo na bydleni.

%2 § 23 odst.1 zikona o vlastnictvi bytl.

 piestoze pravo na bydleni neni explicitné v Listiné zakladnich prav a svobod uvedeno, je tfeba povazovat jej
za pravo Ustavni povahy, nebot Ceska republika je povinna toto pravo chranit na zakladé mezinarodnich umluv,
ke kterym pfistoupila a které jsou soudasti pravniho fadu Ceské republiky a maji obdobnou povahu jako tstavni
predpisy - Srov. Nélez Ustavniho soudu Ceské republiky, sp.zn.Pl.US 3/2000, ¢l. 11 Mezinarodniho paktu o
hospodarskych, socidlnich a kulturnich pravech, ¢l. 16 Evropské socialni charty, ¢l. 4 odst.2 pism. a)
Dodatkového protokolu k Evropské socidlni charté.
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Pravo na bydleni tvofi soucast prdva na pfimérenou Zivotni Uroven a zahrnuje pravo
na pfimérené bydleni, jehoz naplnéni neobejde se bez omezeni na strané vlastniku
jednotlivych bytl, toto omezeni vsak musi byt pfimérené. U fyzickych osob, které jsou ¢leny
druZstva a z tohoto titulu i ndjemci druZstevniho bytu, je tfeba pravo na bydleni, vzhledem
ke zvlastnostem druzstevniho ndjemniho vztahu vykladat extenzivnéji nez je tomu u najemca
bytl nedruZstevnich a tedy pfi zkoumani proporcionality zdsahu do prav vlastnika neni
vylouceno, Ze takovy zdsah do vlastnického prava vlastnika bytu, ktery jiz nebude v souladu
s principem proporcionality ve vztahu kvlastnikim nedruistevnich bytl, muiZe byt
pfimérenym ve vztahu k vlastnikiim druZstevnich bytl, aniz by tim byl porusen ustavni

princip rovnosti.**

Pravo najemce druzZstevniho bytu na bydleni nevyplyva v3ak jen z ndjemniho vztahu,
ale zejména ze vztahu bytového druZstva a jeho €lena. Clen druzstva md pravo na nerusené a
dlouhodobé bydleni v druzstevnim byté v rozsahu, ktery béZzny ndjemni vztah neni schopen
zajistit a z tohoto dlvodu musi byt ¢len druzstva chranén pfed moznosti takové majetkové
dispozice s druzstevnim bytem, v dusledku které o vSechny vyhody druzstevniho najemniho

vztahu pFijde.95

Zatimco intenzita zadsahu do vlastnického prava bytového druzstva neni nijak vysoka,
vzhledem k tomu, Ze i v pfipadé neexistence ustanoveni § 23 odst.1 zdkona o vlastnictvi byt(
byl by vlastnik bytu omezen ndjemnimi pravy dosavadniho ¢lena druzstva a tedy nemohl by
od pfipadného zajemce poZadovat takovou cenu, kterou by byl zdjemce ochoten zaplatit
v situaci, kdyz by byt byl bez pravnich vad, v pripadé ¢lena druzstva by naopak zdsah do jeho
vlastnického prava v pfipadé absence ustanoveni § 23 odst.1 zdkona o vlastnictvi byt byl
velmi intenzivni, nebot prevodem druistevniho bytu do vlastnictvi jiného subjektu nez

bytového druzstva nebo tohoto ¢lena by hodnota ¢lenského podilu znaéné poklesla, nebot

% Srov. Nélez Ustavniho soudu, sp.zn. P1.US 42/03.

% Zatim neni zcela jednozna&né vyFedena otazka, zda v pfipadé zmény v osobé vlastnika druzstevniho bytu se i
v pfipadé druzstevnich byt aplikuje ustanoveni § 685 odst.2 OZ, kdyZ se lze setkat s nazory, podle kterych
v disledku zmény v osobé vlastnika dojde k Uplnému zaniku ndjemniho vztahu pro nemozZnost plnéni podle §
575 obéanského zakoniku, nebot druZstevni ndjem se v dusledku stavu, kdy ¢len druZstva ma majetkovou Ucast
na najatém majetku, svym neziskovym charakterem bliZi se vypljéce a proto nem(iZe najemni vztah po zaniku
vlastnictvi druzstva pokracovat.Nazor, podle kterého najemni vztah pretrvdva déle, se pak opira o ustanoveni §
685 odst.2 obéanského zdkoniku. Najemni vztah vsak jiz neni druzstevnim ndjemnim vztahem, ale ndjemnim
vztahem obecnym. (Srov. Svestka, J. a kol: Obcansky zakonik: komentaf. C.H.Beck. Praha, 2009, 2.vydani, str.
2169-2170. Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 29 Odo 330/2005).
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¢lensky podil by bez spojeni s pravem trvalého a dlouhodobého bydleni v druzstevniho bytu

pozbyl pro néj vyznamu.

Pokud by druZzstvo mohlo nejprve vyuzit vkladl svych ¢lenl ke koupi nebo vystavbé
budov s byty a nasledné tyto byty prodat tfetimu subjektu a zménit jejich pravni rezim
svévolnym rozhodnutim na byty nedruzZstevni a tim ¢leny podstatnym zplsobem poskodit a
znehodnotit jejich ¢lensky podil, jednalo by se o neptiméreny zasah nejen do prava ¢lenu

druZstev na pokojné bydleni, ale i do vlastnickych prav ¢lend.

K Ustavné nepfipustnému zasahu do vlastnickych prav druzstva doslo by pouze tehdy,
pokud by zdkon zakazal absolutné vSechny prevody byt ve vlastnictvi bytovych druzstev,

véetné prevodu bytU, které neuziva v postaveni najemce zadny ¢len bytového druzstva.

Ustanoveni § 23 odst.1 zdkona o vlastnictvi bytd je tedy vsouladu s uUstavnimi
predpisy, nebot zde dochazi k omezeni vlastnického prava z divod( ochrany jinych Ustavné
chranénych prav. Nelze shledat rozpor tohoto ustanoveni ani s ¢lankem 11 odst.4 Listiny
zakladnich prav a svobod, nebot k omezeni vlastnického prava bytového druZstva dochazi ve
vefejném zajmu, spocivajicim v ochrané najemcl druzstevnich byt vstupujicich do bytového
druzstva s jedinym cilem, ato uspokojit trvale bytovou potiebu za podminek, které jsou pro
néj vzhledem k jejich majetkovému vkladu do bytového druzstva vyhodnéjsi nez podminky,
za jakych jsou byty pronajimany osobdm, kterym pravo na uzavieni ndjemni smlouvy
k druzstevnimu bytu nevzniklo a nenaleZi. RovnéZ pozadavek nahrady za nucené omezeni
vlastnického préava je zde splnén, nebot bytovému druZstvu se dostala nahrada za nucené

omezeni v podobé ¢lenského vkladu, ktery ¢len do bytového druzstva vlozil.”®

K zavéru o primérenosti zasahu do vlastnického prava bytového druzstva, Ize dospét i
pfi pouziti kritérii vhodnosti, potfebnosti a pfimérfenosti pouzivanych v rozhodovaci praxi
Ustavniho soudu Ceské republiky.”” Omezeni vlastnického prava bytového druistva je
zpUsobilé dosahnout sledovaného cile, tedy zabranit druzstvu svévolnym rozhodnutim
dosdhnout zmény druzstevniho najemniho vztahu ¢lena druzstva na bézny najemni vztah a
tim znehodnotit €lensky podil ¢lena druZstva a ndjemce druZstevniho bytu. Zadné jiné Géinné

opatreni, které by dosahlo stejného Ucinku jako ustanoveni § 23 odst.1 zakona o vlastnictvi

% Srov. Pekarek, M: Majetkova ucast obcanl v druzstvech a jeji pravni aspekty. Masarykova univerzita. Brno,
1999. str. 15.
% Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky, sp.zn. PI. US 4/94.
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bytl, a zdroven by nezasahovalo do vlastnického prdva bytového druZstva v Gvahu
neprichazi. Pfi porovndni zavaZznosti obou v kolizi stojicich prav nelze dospét k zavéru, Ze
majetkovd hodnota clena druistva ve formé clenského podilu v druistvu a prdvo
dlouhodobého a neruSeného uspokojovani své bytového potfeby by méla mensi vyznam,
nez vlastnické pravo druzstva, které je ve skutecnosti v podstaté sdruzenim osob zfizenym za
ucelem uspokojovani bytovych potfeb svych Clen(, v jejichZ prospéch je vlastnické pravo

bytového druzstva omezovdano.

43 ¢NI yaT2NXEOS o6eiz2080K RNH2OaGSO

Transformaci bytovych druZstev lze rozumét souhrn opatfeni, jejichz ucelem je
dosdhnout zmény pravni povahy bytovych druistev a jejich prizpisobeni zménénym
socioekonomickym pomérim, véetné pfemény uvnitf druzstva, ve vztazich mezi druzstvem a

jeho ¢leny.”®

Zména pravni povahy druzstev méla byt provedena takovym zplsobem, aby druzstva,
ktera se procesu transformace podrobi, byla po dokonceni tohoto procesu jiz zaloZzena na
demokratickych principech a tedy nastal stav, kdy o vSech zdleZitostech druzstva rozhoduiji,
at jiz pfimo, nebo prostfednictvim jimi zvolenych zastupcl c¢lenové druistva, aniz by
takovato rozhodnuti mohla byt ménéna, rusena nebo dokonce nahrazovdna rozhodnutimi
nebo zdvaznymi pokyny ucinénymi mimo ¢lenskou zakladnu druzstva, a tedy aniz by organy
verejné moci nebo subjekty témto organim podfizené nebo témito orgdny ovliviiované,

mohly svévolné zasahovat do zaleZitosti druzstva.

Proces transformace druZstev Uzce souvisel se zasadnimi zménami spolecenského a
hospodarského systému, ke kterym doSlo po roce 1989, prfiéemz zasadni preména

nedemokratického a# totalitniho charakter druistev®® na druistva nezévisld na stétumo,

% Srov. Helegic, F.: Pravni Uprava druzstev ve vyspé&lé Evropé a u nas: (srovnavaci monografie). VodnaF. Praha,
1997, str.67. Pokorny, M., Holub, M.: Zdkon o transformaci druZstev : zdkon o Upravé majetkovych vztahd a
vyporadani majetkovych néarokd druZstev. Linde. Praha, 2000, str. 30.

* srov. Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytl : komentaF. C.H.Beck, Praha, 2005.3.vydani, str. 227.

190 Nezavislost na statu nelze chapat jako nevazanost druistva pravnimi predpisy a rozhodnutimi organ(
vefejné moci vydanych v souladu se zasadou zakotvenou v &l. 2 odst. 3 Ustavy Ceské republiky a €l. 2 odst.2
Listiny zakladnich prav a svobod, podle niZ statni moc lze uplatriovat jen v pfipadech, v mezich a zplsoby, které
stanovi zdkon. Nezavislosti druzstva na stdtu je tfeba rozumét stav, kdy o zdleZitostech druzstva rozhoduji
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zpUsobild nakladat svobodné se svym majetkem™ byla nezbytnym predpokladem pro dalsi
fungovani druZstev v novych socioekonomickych pomérech. Bez provedeni transformace
nemohla by se druZstva stdt,, organickou soucasti spole¢enského a hospodarského systému

respektujiciho Ustavni zasady demokratické spole¢nosti“*%?

, ¢eho? si byl zdkonodarce védom,
a proto podminil dalsi existenci druzstev provedenim jejich transformace podle zakona ¢.

42/1992 Sh., o Upravé majetkovych vztahl a vyporadani majetkovych narok( v druzstvech.

Transformace druZstev se vSak neomezila pouze na zménu povahy druistva a
pfizplsobeni druistev zménénym pomérdm, ale snazila se reSit také dusledky, které
odstranovani zakladnich principl druzstevnictvi provadéné po roce 1948 pfineslo a zmirnit
jejich dopad na ¢leny druistev, popf. jejich pravni ndstupce, a to formou majetkové
kompenzace poskytnuté svym clenlim, ktefi nemohli v predchozim obdobi vyvoje
druZstevnictvi vykonavat sva prava clena druistva v plném rozsahu. ProtoZe aplikace
pravnich norem pfijatych po roce 1948 prinesla jiz nevratné dasledky, kdyz do jiz vzniklych a

uréitym zptsobem se vyvinuviich a pokfivenych pravnich vztaha'®

nebylo moiné jiz
dodatetné zasahovat a ménit je,'® a aplikovat pravni normy pfijaté po roce 1989 zpétné,
musela byt majetkova transformace zaloZzena na principu satisfakénim, nikoliv na principu

restitu¢nim.

Proces transformace bytovych druistev, tedy zahrnoval transformaci prévni105

spocivajici v preméné dosavadniho bytového druzstva na bytové druzstvo podle obchodniho
s , . . 106 Vs s s v g s . , s v s v o

zakoniku a transformaci majetkovou " spocivajici ve vyporadani majetkovych ucasti ¢lenl na

majetku druzstva, kterda méla v pfipadé bytovych druistev formu bezplatného prevodu

vyluéné jeho clenové, niz by do tohoto rozhodovani mohli zasahovat subjekty stojici mimo ¢lenskou zékladnu
zasahovat, napf. jmenovanim, odvolavanim nebo schvalovanim ¢lenl organl druistva, prijimanim clen(
druzstva, rusenim usneseni ¢lenské schlize druzstva, vydavanim zavaznych smérnic apod.

101y bytovych druZstev se svoboda nakladat se svym majetkem projevila zejména pravem rozhodovat o tom, za
jakych podminek pfijme nového ¢lena do druzstva a umozni mu uzivat byt ve vlastnictvi bytového druzstva.

192 5oy, Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt(: komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005. 3.vydani, str. 227.

Dvorak, T.: Bytové druistvo: prevody druzstevnich bytl a dalsi aktudlni otazky, C.H.Beck, Praha, 2009,
str.130.

104 74kon €. 42/1992 Sb neoteviral moznost op&tovného obnoveni &lenstvi osob, které byly bez zévazného
dlvodu vylouéeny z druzstva, aniz by jim byla ddna moZnost branit se proti vylouceni z druzstva u nezavislého a
nestranného soudu, prestoze vylouéeni z druzstva je vyrazné poskodilo, a to v podstaté obdobné jako vlastniky
bytd poskodilo protizdkonné odejmuti jejich vlastnictvi, kdyZ vylouceni ¢lenové druzstva ztratili moZnost nadéle
uzivat druzstevni byt, pfestoze pravé za ucelem dlouhodobého a neruseného zajisSténi své bytové potieby do
druzstva vstupovali a vyporadaci podil, ktery obdrzeli,mohlo tuto Ujmu i vzhledem k jeho vysi zmirnit jen
minimalné.

105 Cép, J., Koni¥, V.: DruZstva a jejich transformace: (komentar zakonné Gpravy).SEVT.Praha, 1992, str. 140.

106 Cép, J., Koni¥, V.: DruZstva a jejich transformace: (komentar zakonné Gpravy). SEVT. Praha, 1992, str. 141.
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druZstevnich bytl a nebytovych prostorli do vlastnictvi ¢lena za podminek stanovenych

zakonem ¢. 42/1992 Sb.

Majetkovd transformace® se tak u bytovych druistev omezila jen na transformaci

« 108

,,vnitini , tedy na vyporadani ve vztahu mezi ¢lenem a druistvemlog, nikoliv na ,,vnéjsi“

majetkovou transformaci spocivajici v majetkovém vyporadani ve vztahu mezi druzstvem a

110

statem.™? Bytova druzstva, na rozdil od jinych druzstev'!! totiz nevznikala ,,nedobrovolnym

odnétim majetku jinych osob, ani ,stdtem administrativné direktivnim zptsobem.“!*?
Odnimat majetek jinych osob'*® nebylo tfeba vzhledem k tomu, Ze bytové druzstva vznikla
pred rokem 1948 jiz byty disponovala a po roce 1948 ke vzniku novych bytovych druzstev
v podstaté nedochazelo.'** Bytova druistva zaklddana podle zakona & 27/1959 Sb., pak
ziskala bytové domy do vlastnictvi nikoliv tim, Ze by byly svému vlastnikovi odejmuty nebo
proti jeho vali vloZzeny do druistva jako clensky vklad, ale jejich vystavbou, kdyZ pravé za
Ucelem vystavby domU byla zakldddna a zCasti z prostiedkd poskytnutym jejich cleny

vystavbu financovala.

Bytova druzstva, na rozdil od jinych druzstev, zejména zemédélskych druzstev a také
druZstev vyrobnich a spotfebnich, nemohla slouzit ani jako nastroj k odstranovani podnikani,
nebot bytova druistva jsou subjekty prevazné nepodnikatelské povahy''’a proto povinné
sdruzovani podnikatelt do druzstev, které vsak nefungovaly na principech druZstevnictvi a

byly tak pouze druzstvy podle nazvu, nemélo zadného smyslu.*

107 Napt. Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komenta¥, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str.

310 ji oznacuje jako transformaci ekonomickou.

108 Cap, J., Konit, V.: DruZstva a jejich transformace: (komentar zakonné Gpravy), SEVT. Praha, 1992, str. 144.

Napt. Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck. Praha, 2010, str. 26-27 vsak prevody druZstevnich
bytd élenim druistev nepovaZzuje za souclast transformace druistev a povazuje proto za nestastné, Ze
ustanoveni o transformaci druZstev stalo se soucasti transformacniho zakona.

19 ystanoveni § 22 odst.1 zékona & 42/1992 Sb. poufiti ustanoveni §3 zakona & 42/1992 Sb. zabyvajici se
majetkovym vyporadanim ve vztahu mezi druzstvem a statem vyslovné vylucuje.

1 Dvorak, T: Druzstevni pravo, C.H. Beck 2006, Praha, str. 5-6.

12 Dvorak, T.: Bytové druzstvo: prevody druZzstevnich byt( a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009.

'3 pekarek, M: Majetkova Gcast obcanl v druZstvech a jeji pravni aspekty. Masarykova univerzita, Brno, 1999.
str. 41, 44.

114 byordk, T.: Bytové druzstvo: prevody druZstevnich bytd a daléi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009.

s Dvorak, T: Druzstevni pravo. C.H. Beck. Praha, 2006, str. 11.

Dvorak, T: Druzstevni pravo. C.H. Beck. Praha, 2006, str. 5.
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V ramci procesu transformace bytovych druZstev nebylo tedy tfeba fesit dusledky
uplatnénych narokd osob opravnénych podle restitu¢nich predpist™’ ani provadét
majetkové narovnani vztahl mezi druzstvem a osobou, jejiz majetek byl druzstvem uZivan,
aniz by jeho plvodni vlastnik obdrZzel odpovidajici protiplnéni. Bytova druZstva proto byla
osvobozena od fady povinnosti, které jinym nez bytovym druzstvim ukladal zakon Cc.

42/1992.118

Ustanoveni zakona ¢. 42/1992 Sb., alesponn pokud jde o ustanoveni upravujici

transformaci bytovych druZstev, tak nemaji restitu¢ni, ale jen transformaéni charakter.'*

Obé povinnosti, které zakon ¢. 42/1992 Sb. bytovym druzstvim ukladal, tedy
prizpUsobit své pravni poméry nové prijatému obchodnimu zakoniku a prevést druzstevni
byt do vlastnictvi ¢lenq, ktefi o takovyto prevod projevili zajem, spolu Uzce souviseji, nebot
nesplnéni prvni z nich mize zcela zmafit spInéni povinnosti druhé. Pokud bytové druzstvo
vzniklé pred 1.1.1992 ve lhaté do 28.1.1993'%° nepredlozilo soudu vedoucimu obchodni
rejstrik stanovy prizpisobené novym pravnim pomérim s zadosti o provedeni potrebnych
zmén v obchodnim rejstfiku a neucinilo by tak ani po vyzvé soudu, nafidil by soud likvidaci
druZstva, po jejimz provedeni by druistvo zaniklo a druistevni byt by po zaniku druZstva
ztratil svoji povahu druzstevniho bytu, kdyz by byl v ramci likvidace druZstva zpenézen a
vytéZek zpenéZeni mezi Cleny druZstva rozdélen. Dosavadni ¢len druZstva ztratil by vSechny
vyhody s druzstevnim ndjmem spojené, zejména vsak také pravo domoci se relativné
bezplatného prevodu vlastnického prava k dosud druZstevnimu bytu, nebot to pravo mize

pfisluset jen ¢lenovi druzstva ve vztahu k druZstvu.

ProtoZe obchodni zakonik a také velka novela obcanského zakoniku provedend
zakonem €. 509/1991 Sb. pfinesly natolik zasadni zmény pravni Upravy bytové druZstevnictvi,

Ze stanovy bytovych druZstev vychazejici z dosavadni pravni Upravy a ze vzorovych stanov

17 74kon & 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkd nékterych majetkovych k¥ivd, zékon & 87/1991 Sh., o

mimosoudnich rehabilitacich, zakon ¢&. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k pddé a jinému
zemédélskému majetku.

18 § 22 odst.1 zakona ¢. 42/1992 Sb. Bytova druZstva tak napf. nemusela svolavat valnou hromadu, ustavovat
transformacni radu, zpracovavat transformacni projekt, vycislovat Cisté jméni pro transformaci, stanovovat
majetkové podily opravnénym osobam, uzavirat dohodu o vyporadani se statem.

% Nilez Ustavniho soudu Ceské republiky, sp.zn. 11.US 258/2003. Cép, J., Koni#, V.: Druistva a jejich
transformace: (komentar zdkonné Upravy). SEVT. Praha, 1992, str. 224.

120 & 765 odst.1 obchodniho zékoniku, § 22 odst.2 zakona & 42/1992 Sb., § 35 zkona & 42/1992 Sb.
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bytovych druzstev'?! se staly v podstaté nepouzitelnymi'?, neni tfeba o legitimité pravni

transformace bytovych druZstev pochybovat.

Pro posouzeni, zda i majetkova transformace je legitimnim opatfenim, kdyz v jejim
dlisledku mUzZe byt bytové druZstvo zbaveno svého vlastnického prdva, je tfeba zkoumat
povahu zasahl, kterymi bylo do cCinnosti druZstva v pfedchozim obdobi zasahovano a
nasledné posoudit zda zbaveni vlastnického prava druZstev je opatfenim pfimérenym

k naplnéni svého ucelu.

4.4 VLI F G ANBHYYOM LIA 08 2 O Jieeh IRNID A G SOY A O
Obdobi let 1948-1991 predstavuje specifickou dobu vyvoje bytového druzstevnictvi,

jehoz zakladnim charakteristickym znakem bylo odstrafiovani principli bytového

druzstevnictvi. Vznikl tak stav, kdy bytova druZstva sice nadale existovala, ale jen formalné,

nebot zasahy statni moci do ¢innosti druzstev byly takového rozsahu, Ze druZstva v podstaté

pozbyla svého soukromopravniho charakteru, prestoze bylo nadale formalné druzstvem.

Bytova druzZstva plnila i po roce 1948 ucel, ktery je pro bytova druzstva typicky, tedy
uspokojovat bytové potreby svych ¢lenli. Vzhledem ktomu, Ze bytova druzistva nebyla
v pfevdiné vétSiné pripadld subjektem zaloZzenym za ucelem dosaZeni zisku, nevznikla
v novych politickych a ekonomickych pomérech potreba bytova druzstva zcela odstranit, tak
jak tomu bylo u druistev jiny'/ch,123 nebo jejich prostfednictvim prosazovat politiku
kolektivizace.*®* Bytova druzstva ukazala se byt pro statni moc prospéind, nebot &aste¢né

zastupovala stat pfi realizaci idey nového politického systému, podle niZ se stat postara

2lyzorové stanovy stavebnich bytovych druzstev byly vydavany nejprve na zakladé § 8 zakona €. 27/1959 Sb. a
poté na zakladé § 508 odst.2 ob&anského zakoniku Ustiedni radou druZstev.

122 poutitelnost dosavadnich piedpisti byla mozna pouze za uiti vykladovych metod, jejich? aplikaci mély byt
odchylky mezi znénim stanov vychazejicich z dosavadnich predpisi a novymi znénim pravnich predpist,
preklenuty. Takovyto stav by vSak byl vrozporu s potfebami druzstev mit k dispozici dokument upravujici
pokud moZno jednoznacné, jakym zplsobem ma druZstvo v konkrétnich situacich kazdodenniho druzstevniho
Zivota postupovat.

123 Napt. druzstev lihovarnickych nebo mlékarenskych (Dvorak, T: DruZstevni pravo. C.H. Beck. Praha 2006, 3.
vydani, str.5.

124 Helesic, F.: Pravni Gprava druZstev ve vyspélé Evropé a u nas: (srovnavaci monografie). Vodnar. Praha, 1997,
str. 12-16.
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12> Nowy politicky rezim tedy bytovad druistva

kazdému obcanovi o pfiméreny byt.
nezlikvidoval, kdyZ si vystacil pouze s odstranénim atribut( druZstva jako soukromopravniho
subjektu a zbavil tak bytova druzstva nezavislosti na statu a prava svobodné nakladat se

svym majetkem.

Nabytim Ucinnosti zakona ¢. 27/1959 Sb., o druZstevni bytové vystavbé, byl vytvoren
stav, ktery vyznamné ovlivnil dalsi vyvoj bytového druzstevnictvi. Dochazi k rozliSeni dvou
druh0 bytovych druistev, které se od sebe lisi nejen dobou a uUcelem svého vzniku, ale
zejména pravni Upravou, kterd se na né vztahuje a také druhem a intenzitou zdsaht do prav
jejich ¢lenl. Zakon €. 42/1992 Sb., stejné jako zdkon ¢. 72/1994 Sb. uklada povinnost prevést
druzstevni byt do vlastnictvi ¢leni druZstva obéma druhlm druistev, tedy shledal, Ze
¢lenové obou typl druZstev byli zkracovani na svych pravech natolik, Ze si zaslouzi, aby jim

v pfipadé jejich zajmu byl druzstevni byt do vlastnictvi pfeveden.

Bytova druzstva zaloZenda podle zakona ¢. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé,

126

ziskala oznaceni stavebni bytova druzstva (SBD)™*", a jejich ucelem byla organizace vystavby

obytnych najemnich doma s byty a jejich nasledna sprava a udrzba.**’

Bytova druzstva, kterd nebyla stavebnimi bytovymi druzstvy se v navaznosti na zdkon

128

€. 53/1954 Sbh., oznacovala jako lidova bytova druZstva (LBD). " Lidovymi bytovymi druZstvy

byly zejména pravni nastupci bytovych druZstev zaloZzenymi podle zakona ¢. 70/1873 f.z., o

h.”?  Lidova bytova druistva domy

vydélkovych a hospodarskych spoledenstvec
s druzstevnimi byty, které nabyla pfed rokem 1948, spravovala a udriovala,”** novou
vystavbu vsak nerealizovala a vzhledem k tomu, Ze statni podpora na vystavbu, kterd byla
nezbytnym zdrojem pro jeji provedeni, poskytovala jen stavebnim bytovym druzstvim, ani

s gy 131
provadét nemohla.®

12> Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.5.

Pekarek, M: Majetkova ucast obcanl v druzstvech a jeji pravni aspekty. Masarykova univerzita. Brno, 1999,
str.49

120§ 3 odst.1 zakona €. 27/1959 Sb.

?"§ 1, § 6 odst.1 zékona &. 27/1959 Sb.

Ve skutecnosti i stavebni bytova druZstva byly pravnimi predpisy, napf. zakonem ¢. 27/1959 Sb.( § 3 odst.1)
nebo hospodarskym zakonikem ( § 77 odst.2)oznacovany jako druh lidového druzstva.

129 § 59 odst.1 zakona &. 53/1954 Sb., § 62 odst. 1 pism. 2) zékona & 53/1954 Sh.

130 Cép, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byt(i: komentar, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 370.
Pekarek, M: Majetkova ucast obcCant v druZstvech a jeji pravni aspekty. Masarykova univerzita. Brno, 1999,
str. 34-35.

128

131
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V obdobi od roku 1948 do roku 1959 se v podstaté nelze setkat s novym zakladanim
bytovych druzZstev, pficemz tento stav se, s vyjimkou nové vznikajicich stavebnich bytovych
druZstev, neméni ani po roce 1959. Jedna se o dlsledek zménénych politickych poméra,
které vytvareni novych druZstev jako soukromopravnich subjektl nepraly a podmiriovaly jej
souhlasem narodniho vyboru. Naopak byl realizovan opacny proces spocivajici ve sluc¢ovani

druzstev do ,,okresnich bytovych druzstev na principu ,,jeden okres, jedno druzstvo” 32,

Odlisna pravni povaha lidovych bytovych druistev na strané jedné a stavebnich
bytovych druzstev na strané druhé pretrvala az do 31.12.1991, kdyzZ teprve obchodni zdkonik
a novelizovany obcansky zdkonik s ucinnosti od 1.1.1992 zavedl jednotny prdvni rezim pro

véechna drugstva.’*?

Pravni predpisy pfijaté po roce 1948 umozZnily zasahovat do cinnosti druZstev
takovym zplsobem, Ze autonomie druistva, jako pravniho subjektu, na statu, byla
odstranéna.”®® Vytvorenim hierarchicky uspofddaného systému druzstevnich organizaci®®
s povinnym ¢&lenstvim druZstev®® doslo k potlageni prava ¢lenti druZstva rozhodovat o

s v v v/ , v , . . ; s , 137
,,svém* druzstvu, kdy? nadfizené druZstevnich organizace napojené na statni moc®®’ byly

32 Srov. Dvordk, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,

str.6. Srov. zdkon ¢. 110/1950 Sb. Pekarek, M: Majetkova uUcéast obcanl v druzstvech a jeji pravni aspekty.
Masarykova univerzita, Brno, 1999, str. 34-35.

133 Ustanoveni § 17 zakona €. 27/1959 stanovilo, Ze dosud zakladni pfedpis druZstevnictvi, zakon ¢. 53/1954 Sb.,
o lidovych druZstvech a druZstevnich organizaci se na stavebni bytova druZstva nevztahuje. Po zruseni zakona
¢. 53/1954 Sb. a zdkona ¢. 27/1959 Sh., ke kterému doSlo ke dni 30.6.1964 v souvislosti s pfijetim zakona ¢.
109/1964 Sb., hospodarského zdkoniku, vztahujiciho se na oba druhy druistev, sice doSlo zdanlivé ke
sjednoceni pravni Upravy obou typl druZstev, ovsem pokud jde o zdsadni otazky pravniho vztahu clena
druzstva k druzstevnimu bytu, zde pretrval rozdilny pravni rezim, kdyz vztah ¢lent lidovych bytovych druzstev
k druzstevnimu bytu upravoval zakon o hospodareni s byty, ktery se podle ustanoveni § 75 pism. e) naopak na
Cleny stavebnich bytovych druzstev nevztahoval a vztah clen( stavebnich bytovych druZstev k druzstevnimu
bytu se proto fidil obéanskym zakonikem a na jeho zakladé vydavanymi zavaznymi vzorovymi stanovami.

134 srov. Salag, J.: Ndjemni smlouva jako pravni dlivod bydleni, Vodnar, Praha, 2003, 1.vydani, str.133-134.

Srov. Helesic, F: K navrhu nové zakonné UGpravy zajisténi spravy bytd. Pravnik. Roénik: 2009, Cislo: 5, str. 530-
531.

5 Na jejimz vrcholu stala Ustiedni rada druistev, zfizena jiz prvnim predpisem vydanym po roce 1948 vyrazné
zasahujicim do druZstevnictvi (zdkon ¢. 187/1948 Sb. o Ustiedni radé druZstev).

38 povinné &lenstvi v Ustiedni radé drusstev zakotvil zdkon &. 187/1948 Sb. v ustanoveni § 4 odst.1 zdkona ¢.
187/1948 Sb. a poté, co pozbyl dne 31.12.1953 ucinnosti, bylo sice ¢lenstvi druZstev a druZstevnich svazu, ve
kterych se mohla druZstva sdruZovat, jak vyslovné stanovil § 55 odst.1 zdkona €. 53/1954 Sb. dobrovolné, coz
véak nebranilo tomu, aby byla Ustfedni radé druZstev pfiznana vii¢i neclenskym druZstviim a druzstevnim svazQ
stejnd opravnéni, jakd méla vici ¢lenskym druZstevnim svazlim a druZstvim ( § 55 odst.2 zdkona ¢. 53/1954
Sb.), tedy druzstva byla podfizena Ustiedni radé druZstva bez ohledu na to, zda byla jeho ¢élenem nebo ¢lenem
druzstevniho svazu (tento stav zachoval i hospodarsky zakonik v ustanoveni § 79 odst.2 hospodarského
zakoniku).

7 Legislativné bylo napojeni na statni moc a celkovy podfizenost druzstvim statni moci vyjadireno v zakoné ¢.
187/1948 Sb. Ustfedni rada druZstva, které byla viechna druistva podiizena, byla pod pfimym dozorem
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opravnény pozastavovat v podstaté libovolné vykon usneseni &lenskych schiizi*®®, vydavat
pro druZstva zavazné smérnice’®, zasahovat do personalniho slozeni organt druzstva®®,
rozhodovat o druZstvu za podminek stanovenych pravnimi normami vyuZzivajicim pfevazné
neurcitych pravnich pojmd, a to zejména, pojmu ,,vyZzaduje-li to obecny zajem”, o zcela
zasadnich otazkach existence a fungovani druzstva, kdyz jim pfisluselo rozhodovat napf.io
zrudeni druistva, slucovani druzstev*! a fada opravnéni, které maji ndlezet jen ¢lenim,

véetné prava z¥idit druistvo, prava rozhodovat o vnitinich otazkach druzstva, **?pravo

ministerstva socialni péce, které mohlo zasahovat do personalniho slozeni Ustiedni rady druZstev i do jejiho
rozhodovaéni ( § 10 zdkona ¢. 187/1948), kdyz ministerstvo bylo opravnéno dokonce samo rozhodnout o natolik
zavainé véci, jakym je zrudeni druZstev, kdy? k takovémuto rozhodnuti postacilo pouze vyjadieni Ustfedni rady
druistev, které vsak pro ministerstvo nebylo zdvazné ( § 11 odst.1 zdkona ¢. 187/1948 Sb.) PrestoZe pozdéji
vydané pravni predpisy upravujici organizaci druzstevnictvi jiz takto oteviené podfizenost druZstevnich
organizaci véetné Ustfedni rady druistev, jako nejvy$éiho organu druistevnictvi, orgdnQim veiejné a politické
moci neformulovaly ( s vyjimkou zdkona ¢. 27/1959 Sh., ktery zakotvil v ustanoveni § 10 pfimy dozor narodnich
vybor( nad cinnosti druZstva véetné opravnéni zasahovat do rozhodovaci pravomoci druzstva) , kdyZz napf.
ustanoveni § 88 odst.3 hospodarského zakoniku pouze neurdité stanovilo, Ze,, druzstevni organizace plni své
ukoly a  uspokojuji potfeby pracujicich v uzké soucinnosti snarodnimi vybory“, fakticky podrizenost
druistevnich organizaci véetné Ustfedni rady druZstev organlim moci vefejné pretrvala, a tedy Ustfedni rada
druzstev primarné uplatfiovala pfi vykonu své plsobnosti zajmy politické moci. Pfimy vliv statni moci byl pak
zachovan pti tvorbé zavaznych vzorovych stanov stavebnich bytovych druZstev, k jejichZ platnosti vyZzadoval se
souhlas vlady ( § 508 odst.2 obcanského zakoniku).

¥ coz umoznovaly zdkonem zcela neurcité formulované podminky, pfi jejichz naplnéni mohlo dojit
k rozhodnuti o pozastaveni vykonu usneseni ¢lenské schlze, napf. § 5 odst. 3 pism. a) zakona ¢. 187/1948 Sb., §
49 odst.2 zdkona ¢. 53/1954 Sb., § 87 odst. a) zdk. ¢. 109/1964 Sb. Ve vztahu ke stavebnim bytovym druzstvim
naleZelo opravnéni pozastavovat vykon usneseni ¢lenské schliize po dobu Ucinnosti zdkona ¢. 27/1959 Sb.
podle ustanoveni § 10 odst.2 tohoto zakona narodnimu vyboru, coZ souviselo s tim, Ze ve vztahu ke stavebnim
bytovym druZstvim vykondval dozor nad jejich Cinnosti mistné pfislusny narodni vybor, ktery tak byl i
opravnén do cinnosti druzstva zasahovat. Zakon ¢&. 187/1948 ve svém ustanoveni § 5 odst.4 s moznosti
druZstva podat proti rozhodnuti o zastaveni vykonu usneseni ¢lenské schiize nebo odvoldni organl stiznost.
ProtoZe v3ak o stiznosti rozhodovalo vécné pfislusné ministerstvo, byla zakotvenim tohoto prava jesté posilen
vliv statni a politické moci na druzstevni zaleZitosti.

3% & 5 odst.1 zakona & 187/1948 Sb., § 9 odst.2 pism. a) zakona & 53/1954 Sb., § zakona & 27/1959 Sb., § 82
zakona €. 109/1964 Sb., § 508 odst.2 zdkona ¢. 40/1964 Sb.

149 Nadfizend druZstevni organizace méla pravo odvolavat organy podFizenych druzstev z divodu zcela neurcité
formulovanych zakonem, coz oteviralo ve spojeni s nemoznosti branit se takovémuto odvolani u nezavislého a
nestranného soudu, mozZnost uplatnéni libovile, stejné jako pfi realizaci opravnéni jmenovat do uplynuti
funkéniho obdobi odvolaného organu ndhradni orgdn - § 5 odst.3 pism. b) zakona ¢. 187/1948 Sb., § 49 odst.1
zdkona €. 53/1954 Sh., § 87 odst. 2 pism. b) zakona ¢. 109/1964 Sb.

141 74kon €.187/1948 dokonce pravo rozhodnout o zrudeni druZstva pfiznaval vécné pFisluénému ministerstvu (
§ 11 odst.1 zdkona ¢.187/1948 Sb.). Nasledné pravni predpisy jiz moznost zruSovat druzstva rozhodnutim
organu verejné moci neupravila a rozhodovani o zruseni druzZstev svéfila druzstevnim organizacim nadfizenym
druzstvu vramci hierarchického systému druzstevnich organizaci fakticky vsak verejné moci podfizenym,
kterym pfiznala kromé prava vrchnostensky rozhodovat o zruseni druzstev, také pravo rozhodnout o slucovani
druZstev ( § 32 pism. b), § 36 odst.2 zakona ¢. 53/1954 Sbh., § 91 odst.2 hospodaiského zakoniku).

1 KdyZz podle § 90 odst.2 hospodarského podléhala usneseni o zménach stanov souhlasu vyssi druzstevni
organizace, kdyz i plvodni znéni stanov muselo byt v souladu s poZadavky vyssi druZstevni organizace, jejiz
souhlas se zfizenim druzstva byl podminkou pro jeho zaloZeni a existenci, aniz by zakon stanovil blizsi kritéria,
podle kterych se ma nadfizend druzstevni organizace pfi rozhodovani o udéleni souhlasu se ztizenim druzstva i
se zménami stanov bude fidit. Pravo rozhodovat o otazkdch fungovani druzstva bylo omezeno také zavaznymi
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dosahnout rozhodnutim ¢lenl zruSeni druZstva, neni-li jiz zde vile na jeho dalSim trvani,
nebo slouceni druistva, mohla byt realizovdna jen se souhlasem nadfizené druZstevni
organizace'®. ProtoZe druistva byla zbavena prava domahat se ochrany proti zasahtim
subjektl stojicich mimo ¢lenskou zadkladnu u nezavislého a nestranného soudu, kdyz
rozhodnuti nadfizenych druZstevnich organizaci nepodléhala soudnimu prezkumu a tedy
nebylo pfezkoumdvano, zda divody pro uplatnéni postupl stanovenych zakonem byly dany,
otevrel se tak prostor pro uplatnéni libovlle pfi rozhodovéani ve vztahu k podfizenym

druzstviim, popf. druzstevnim svazam. ***

Clenové druzstva nemohli viak vykonavat v plném rozsahu ani sva prava, kterd jsou
bezprostfedné spojena s druzstevnim bytem uZivanym ¢lenem bytového druistva. Tyto
zasahy lze povaZovat za jeSté zavaznéjsi vhledem k tomu, Ze ucelem c¢lenstvi ¢lena v druZzstvu

je pravé uspokojovani bytovych potfeb, nikoliv vlastni Gi¢ast na fizeni a ¢innosti druZstva.

7

[} N
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R NXvexh viletech 1948-1991

V pripadé zdsahl do clenskych prdv nespojenych s prdvem uzivat jako ndjemce
druZstevni byt, nebylo v podstaté rozdilu mezi zpisobem zasahd do prav ¢len( stavebnich a
lidovych bytovych druzstev. Naopak pokud jde o prdva spojend s uzivanim druzstevniho

bytu, zde Ize shledat jisté rozdily vychdzejici z rozdilné povahy obou typ( bytovych druzstev.

Hospodareni s druzstevnimi byty nebylo upraveno jednotné. Pravni vztah clena

lidového bytového druistva kdruistevnimu bytu upravoval zdkon ¢. 41/1964 Sb., o

I 145

hospodareni s byty, ktery se na stavebni bytovd druZstva nevztahova Pravni vztah ¢&lena

stanovami a smérnicemi nadfizenych druZstevnich organizaci a tedy prostor pro uplatnéni zajm( clena byl
znacné redukovan.

3 8 13 zakona €& 187/1948 Sb., § 4 pism.c), § 36 odst.1 zikona & 53/1954 Sb., § 89 pism.c), § 91 odst.1
hospodarského zakoniku a § 14 odst.1 pism. a) zakona ¢. 27/1959 Sb. (toto ustanoveni, na rozdil od ostatnich
zde uvedenych ustanoveni viak zruseni druzstva podminuje schvalenim vykonného organu narodniho vyboru,
nikoliv nadfizené druZstevni organizace).

14 Napf. Dvorak, T.: Bytové druistvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktudini otazky. C.H.Beck. Praha,
2009,str.12 shleddva v tomto systému i pozitivum spocivajici v moZnosti ¢lenl obracet se svymi stiznostmi vici
druzstvu na nadtizenou druzstevni organizaci, kdyz hierarchicky usporadany systém umozrioval zajistit ndpravu
cestou administrativniho zdsahu shora, aniz by ¢len druzstva musel fesit véc soudni cestou.

%> 75 pism. e) zdkona o hospodareni s byty.
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stavebniho bytového druZstva k druZzstevnimu bytu se Fidil ustanovenimi obcanského
zakoniku a dale zejména zavaznymi vzorovymi stanovami vydavanymi podle § 508 odst.2

146

obé&anského zakoniku Ustfedni radou druistev se schvélenim vlady.**® Obéansky zékonik se

sice na ndjem bytd lidovych bytovych druzstev rovnéz vztahoval , ovSsem nikoliv pokud jde o

ustanoveni o najmu druistevniho bytu'*’

, byty lidovych bytovych druistev podléhaly
stejnému pravnimu rezimu jako byty nedruzstevni.'*® V podstaté jediny rozdil mezi ndjmem
nedruzstevniho bytu a najmem bytu lidového bytového druistva spocival vtom, Ze
pofadniky zajemcO o byty lidovych bytovych druZstev nevedl ndarodni vybor, ale lidové
bytové druzstvo. Na najem bytu lidovych bytovych druzstev se nevztahovala ani ustanoveni o

spole¢ném cClenstvi v druistvu a spoleéném najmu druzstevniho bytu, nebo o prechodu

najmu v pfipadé smrti ¢lena druzstva.

Zdlivodu odlisné prdvni Upravy najmu druistevnich bytl stavebnich bytovych
druzstev a lidovych bytovych druZstev se také lisil zpUsob, jakym bylo do prav ¢lend obou

typu téchto druZstev zasahovano.

V pfipadé lidovych bytovych druZstev se zasah do moznosti druzstva a jeho clen(
nakladat s druzstevnimi byty jevi jako citeln&jsi. Clenstvi v druZstvu a najem druzstevniho
bytu se v prfipadé lidovych bytovych druzstev totiz od sebe zcela oddélily, kdyz ke vzniku
prava na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu nepostacovalo nabyti ¢lenského
podilu v bytovém druzstvu, nebot nezastupitelnou pravni skutecnosti, na jejimz zakladé
vzniklo ¢lenovi lidového bytového druZstva pravo na uzavieni dohody o odevzdani a prevzeti

150

bytu'®®, bylo rozhodnuti o p¥idéleni bytu vydané mistnim narodnim vyborem,™° tedy

subjektu stojictho mimo strukturu organt druistva, které mélo povahu spravniho

rozhodnuti, a tedy na jeho vydani nebyl pravni narok.™*

1%® \/zorové stanovy stavebnich bytovych druzstev z roku 1959, Vzorové stanovy stavebnich bytovych druzstev
z roku 1964 a Vzorové stanovy stavebnich bytovych druzstev z roku 1975.

“"Rozsudek Nejvy&iho soudu Ceské republiky, sp.zn. 29 Cdo 2198/2009.

148 Napft. Cap, J., Schodelbauerova, P: Zékon o vlastnictvi bytd: komenta¥. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str.
370-371.

%V dobé aplikace zdkona o hospodareni s byty se namisto pojmu najemni smlouva uzival pojem ,,dohoda o
odevzdani a prevzeti bytu’” a namisto pojmu najem pojem osobni uzivani bytu, které se podle ustanoveni § 871
odst.1 obéanského zakoniku, ve znéni uc¢inném od 1.1.1992 zménilo na pravo najmu.

150 & 154 odst.1 ob&anského zakoniku, v plvodnim znéni

Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 2283/2000 Sb.
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Lidové bytové druZstvo bylo zbaveno prdva rozhodovat o tom, kdo bude uZivat byty
v jejich vlastnictvi, kdyZ o otazkach nakladdani s nejvyznamnéjsimi majetkovymi hodnotami
druZstva rozhodoval organ verejné moci rozhodnutim, které nebylo prezkoumatelné soudem

152 proti rozhodnuti narodniho

a ani nemohlo byt Zadnou pravni skutecnosti nahrazeno.
vyboru o pridéleni druZstevniho bytu se sice mohlo lidové bytové druzstvo odvolat, ale
pouze k instancné nadfizenému narodnimu vyboru, tedy opét kinstituci stojici mimo

strukturu organt druzstva.™?

Lidové bytové druZstvo pri rozhodovani narodnich vybort o pridélovani bytl plnilo
pouze roli poradni, kdyZz predkladalo narodnimu vyboru navrhy ve formé poradnikd svych
¢lenu. Poradniky se vsak staly podkladem pro rozhodovani narodnich vyborl o pridéleni

154155 “Mistni narodni

bytl jen v pfipadé, Ze byly mistnim ndrodnim vyborem schvaleny.
vybor byl vSak opravnén pridélit byt lidového bytového druZstva i uchazeci, ktery nebyl

uveden v pofadniku, a to i ne¢lenovi druzstva.'*®

Clenové lidového bytového druzstva vstupujici do druZstva v imyslu uspokojit svoji
bytovou potfebu byli tak ponechani na libovali narodniho vyboru, zda jim schvalenim
poradniku a nasledné pfidélenim bytu lidového bytového druistva, jehoz byli ¢lenem,
umozni bydlet v druzstevnim byté, kdyz zadny opravny prostfedek proti rozhodnuti mistniho

narodniho vyboru v Uvahu nepFichézeI.157

Ptidélovaci pravomoc narodnich vybora branila ¢leniim druZstva rozhodovat o dalSim
osudu druzstevniho bytu v pfipadé, kdy jiz nechtéli byt nadale uzivat, popf. pro pfipad své
smrti. Po ukonéeni ndjemniho vztahu dosavadniho najemce stal se ndjemcem ten, komu byt
pridélil narodni vybor, pravnimu nastupci dosavadniho ¢lena lidového bytového druistva

pravo na uzavieni smlouvy o najmu druistevniho bytu nevznikalo. Jedinou vyjimkou

52 Stanovisko Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp.zn. Cpj 50/77.

153 § 28 odst.1 zakona ¢&. 41/1964 Sh.

§ 16 odst.2 zdkona, § 28 odst.1 zadkona €. 41/1964 Sb.

15> Kritéria zaFazovani €lenli — zajemcl o uzivani bytu do pofadnikd tak, jak je stanovilo ustanoveni § 15 odst.2
zakona ¢. 41/1956 Sb. byla formulovana velice neur¢ité, kdyz lidova bytova druZstva méla zapsat do pofadniku
Cleny druiZstva, ktefi ,, podle naléhavosti bytové potreby a se zietelem k vyznamu své prace pfrichazeji
v nejblizsim obdobi v Gvahu“ , pficemzZ ani ndsledné vymezeni téchto pojmu v zdkoné nebylo natolik konkrétni,
aby zabranil libovali pfi rozhodovani. Narodni vybor mél tak usnadnénou roli pfi zdGvodriovani, pro¢ poradnik
neschvalil, pro¢ by néktery ¢len mél byt v porfadniku uveden a jiny vymazan, popf. uveden v jiném poradi.

156§ 19, § 20 zakona ¢&. 41/1964 Sh.

Clenové druzstva nejen, Ze nemohli vyuZit soudni ochrany, ale neméli ani pravo odvolat se proti rozhodnuti
o neschvaleni pofadniku k instancné nadfizenému ndrodnimu vyboru, kdyZz toto opravnéni ndlezelo pouze
lidovému bytovému druzstvu jako celku ( § 16 odst.2 zakona ¢. 41/1964 Sb.)
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z nemoznosti rozhodnout o dalSim uzivani bytu bylo pravo uzavfit dohodu o vyméné bytu,

ovéem i tento pravni Gkon vyzadoval souhlas mistniho narodniho vyboru™2.

Pfiznanim pravomoci ndrodnich vyborl rozhodovat o zdleZitostech, které maji
prisluset jen druZstvu a jeho ¢lendm doslo tak k poskozeni jak lidového bytového druzstva
jako takového, tak také jeho €lend, ktefi nemohli nabyvateli ¢lenského podilu garantovat
vznik prava na uzavieni najemni smlouvy k bytu, ktery prevadéjici jako ndjemce dosud uzival,
nebot takovéto pravo mohlo vzniknout pouze na zakladé rozhodnuti narodniho vyboru,
nebylo ¢lenskym pravem. Doslo tedy k zdsadnimu poruseni principu bytového druzstevnictvi

spojujiciho ¢lenstvi v druzstvu s ndjemnimi pravy k druzstevnimu bytu.

Zatimco ¢lenové lidovych bytovych druZstev, popf. jejich pravni predchidci vstupovali
do druiZstev, které byly oznaceny noveé ptijatymi pravnimi normami po roce 1948 jako lidova
bytova druzstva, vétSinou jesté v dobé, kdy principy druzstevnictvi byly dodrzovany a tedy
predpokladali, Ze budou moci nalezité vyuzivat sva prava, svobodné disponovat s ¢lenskym
podilem a uZivacimi pravy k druzstevnimu bytu a nemohli prfedpokladat, jakym vyvojem se
pravni Uprava bytového druzstevnictvi bude ubirat a Ze jejich majetkovad hodnota spocivajici
v ¢lenském podilu bude tak znehodnocena, ¢lenové stavebnich bytovych druzstev, jiz pravni
normy upravujici ¢innost druzstev znali a pokud do druzstva vstoupili, museli si byt védomi,

v jakém rozsahu budou moci vykonavat sva prava.

Pravo na prevod druzstevnich byti do vlastnictvi ¢len( lidovych bytovych druzstev,
které ma tato prikofi z doby minulé kompenzovat vSak vzhledem k tomu, Ze je pfizndno
osobdm, které jsou ¢leny druzstva a ndjemci druzstevniho bytu v dobé po nabyti ucinnosti
zakona ¢. 42/1992 Sb., nekompenzuje zdsahy do prav vsech poskozenych clend.
Nekompenzuje Ujmu vzniklou ¢lendm lidovych bytovych druistev, jejichz najemni vztah
k druzstevnimu bytu byl jiz v obdobi let 1948-1991 ukonéen™® a ktefi v ddsledku platné
pravni Upravy nemohli s prevodem clenského podilu prevést i uzivaci prava k druzstevnimu
bytu a tim dosdhnout odpovidajiciho protiplnéni za svij ¢lensky podil. Vétsina téchto ¢lend
pritom za Ucelem nabyti ¢lenstvi v druZstvu vynalozila zna¢nou finanéni ¢astku, at jiz za koupi

¢lenského podilu, nebo vloZzenim ¢lenského vkladu do druzstva, pficemz néktefi tito clenové,

158 & 188 odst.1 obanského zakoniku, § 30 odst.1, odst.2 zakona o hospodareni s byty.

Pticemz o ukonéeni ndjemniho vztahu (prava uzivat byt)mohl rozhodnout podle § 37 zdkona ¢. 41/1964 Sb.
také mistni ndrodni vybor.

159
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nebo jejich pravni predchlidci, se majetkové podileli pfimo na pofizeni druZstevniho bytu

druzstvem.'®°

Zatimco Clenové, popf. jejich pravnich nastupci, pokud na né preSel ndjem bytu
lidového bytového druzstva smrti ndjemce,'® ktefi setrvali v ndjemnim vztahu ke dni nabyti
ucinnosti zakona €. 42/1992 Sb., po nabyti Gcinnosti obchodniho zdkoniku a zdkona ¢.
509/1991 Sb. novelizujictho podstatné obcansky zakonik, kterym doslo ke sjednoceni
pravniho reZzimu bytovych druZstev, jiz mohli se svym ¢lenskym podilem disponovat v plném
rozsahu a prevést na nabyvatele i pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, coz
se odrazilo i na hodnoté c¢lenského podilu a timto zplsobem mohli tak ziskat znacnou
majetkovou hodnotu, ¢lenové druzstva, jejichZz ndjem druZstevniho bytu zanikl pfed nabytim
ucinnosti obchodniho zakoniku a zdkona ¢. 509/1991 Sb., neméli moZnost majetkovou
hodnotu, které byli zbaveni tim, Ze ¢lensky podil nedosahoval zZddné hodnoty, kdyZz s nim
nebylo spojeno pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, dostat zpét a ani jim

nevzniklo pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena.

Stejné tak se kompenzace v podobé prevodd druzstevnich bytl do vlastnictvi ¢len
netyka ,,nebydlicich ¢len(”, tedy ¢lenh druzstva, ktefi nejsou najemci druistevniho bytu.
ProtoZe druZstevni byty mohou byt prevadény do vlastnictvi pouze najemcim druzstevnich
byt, nemUZe jim byt druZstevni byt do vlastnictvi pfeveden. Tato skutec¢nost muze se jevit
jako nespravedliva u clend, kterym bylo uZivani druistevniho bytu znemoznéno
bezdlivodnym nezafazovanim do poradnikd lidovych bytovych druistev nebo
uprednostiiovanim osoby v poradniku nezapsaném pred osobami v poradniku zapsanymi.
V dusledku nepftidéleni druzstevniho bytu do uzivani je clensky podil ¢lena fakticky
neprodejny, s vyjimkou pfipadl, kdy tento clen uzavrel s druzstvem smlouvu o budouci
smlouvé o ndjmu druzstevniho bytu, nebo kdy je ve stanovach druzstva vyslovné uvedeno,
Ze v pripadé uvolnéni druzstevniho bytu pfipadne tento byt nebydlicimu ¢lenovi a zaroven
popsan zpusob, jakym se urci, o kterého z nebydlicich ¢len( pajde v pripadé, kdy je téchto

nebydlicich ¢lend v druzstvu vice.

160 Budovy s byty ziskavala druZzstva do vlastnictvi zpravidla tak, Ze je vystavéla nebo odkoupila od dosavadniho
vlastnika.

ter Ndjem bytu mohl prejit na pravni nastupce, pouze pokud splfiovali podminky uvedené v § 179 odst.1
obcanského zakoniku v plvodnim znéni, pricemz bylo nerozhodné, zda osoba, na kterou najem bytu presel,
stala se dédicem clenského podilu, protoze na dédice ¢lenského podilu v lidovém bytovém druzstvu ndjem
druzstevniho bytu (na rozdil od dédict ¢lenského podilu ve stavebnim bytovém druZstvu) ex lege neprechazel.
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Stavebni bytova druistva na rozdil od lidovych bytovych druzstev, ktera jiz domy
s byty ve vlastnictvi méla a jejich byty byly tak pouze rozdélovdany mezi jednotlivé osoby,
provadéla druzstevni vystavbu. Vyznamnou cast prostiedkd na vystavbu ziskavala od ¢lend
druistev.

Z tohoto dlavodu bylo potrebné potencidlni ¢leny motivovat ke vstupu do druzstva a
slozeni zakladniho ¢lenského vkladu a dalSiho ¢lenského vkladu. Motivaci pro ¢leny druzstva
méla byt jistota dlouhodobého a neruseného uzivani druistevniho bytu. Clen druZstva, ktery
slozil dalsi ¢lensky vklad, musel mit zaruku, Ze s nim druzstvo uzavie dohodu o odevzdani a
pfevzeti druzstevniho bytu, na jejimZz zdkladé mu vznikne pravo osobniho uzivani
druzstevniho bytu. Nepfichazelo proto v uvahu, aby o pfidéleni druistevniho bytu
rozhodoval narodni vybor, nebo jiny subjekt stojici mimo strukturu orgdnl bytového
druzstva. Byty stavebnich bytovych druistev byly proto vynaty z pfidélovaci pravomoci

narodnich vybor(. %2

O pridélovani byth stavebnich bytovych druZstev do uZivani ¢lend
rozhodoval organ druzstva, nikoliv vSak libovolné, nebot ¢len druZstva, ktery splnil podminku
ustanoveni § 154 odst.2 obcéanského zakoniku, tedy splatil slovy obcéanského zdkoniku

Ill

v plvodnim znéni ,,Elensky podil“, tedy uhradil kromé zakladni ¢lenského vkladu také dalsi
¢lensky vklad, mél pravo na vydani rozhodnuti organu druzstva o pridéleni druzstevniho

bytu do osobniho uZivani a nasledné na uzavreni dohody o odevzdani a prevzeti bytu.

Nikoliv kazdému ¢lenovi druZstva dostalo se vSak prava na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu (dohody o odevzdani a prevzeti druzstevniho bytu). Protoze pocet
zajemcl o druistevni byty prevysil pocet druzstevnich bytli, ktery mély byt vystaveny,
stavebni bytova druistva musela pofizovat poradniky, na jejichZz zdkladé bylo rozhodovano o
zarazeni ¢lena do planu vystavby.

Pouze ¢&lenovi druzstva, ktery byl zafazen do vystavbu, vznikla povinnost zaplatit dalsi
¢lensky vklad a tim i splatit ¢lensky podil ve smyslu ustanoveni § 154 odst.2 obcanského

zakoniku a dalsich pravnich predpisa.®

162 & 11 odst.1 zékona &. 27/1959 Sb., § 75 pism. e) zdkona &. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty.

Vyhlaska €. 94/1959 U.1., & 191/1964 Sb., €. 137/1968 Sb., €. 160/1976 Sb., €. 1/1982 Sh., &. 136/1985 Sb.
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Zajemce o byt, ktery nebyl do vystavby zarazen, dalsi ¢lensky vklad neplatil, kdyz

uhradil pouze zapisné a zakladni ¢lensky vklad jako podminku pro vznik ¢lenstvi.*®*

Stavebni bytova druZstva sestavovala poradniky podle kritérii stanovenych Vzorovymi
stanovami stavebnich bytovych druistev a zavaznymi smérnicemi. Prostfednictvim
zavaznych smérnic mohlo tak byt zasahovdno do rozhodovani stavebnich bytovych druzstev
o tom, kdo bude zafazen do planu vystavby a kdo nikoliv a tedy kdo ziskd moZnost uzivat

druzstevni byt a jeho? bytova potieba tak bude uspokojena, shora.'®®

Clenové stavebnich bytovych druZstev byli na rozdil od ¢lend lidovych bytovych
druzstev skute¢nymi najemci druistevnich bytd, nikoliv jen najemci bytl ve vlastnictvi
bytového druzstva. Clenstvi druistva a ndjem bytu spolu Uzce souviseli, o ¢emi svédei
ustanoveni o spole¢ném ¢lenstvi v druzstvu, spole€ném najmu druzstevniho bytu manzel(,
pravnich dusledcich rozvodu manzelstvi a smrti jednoho z manzell na dalsi trvani ¢lenstvi

v druzstvu a ndjmu druistevniho bytu, ustanoveni o moZnosti pfechodu ¢lenstvi a najmu

druZstevniho bytu na dédice.*®

Ani najemci druzstevnich bytl stavebnich bytovych druistev neméli vsak pravo
libovolné disponovat se svym ¢lenskym podilem a tim i pradvem na uzavieni smlouvy o ndjmu
druzstevniho bytu, nebot pravo prevést clensky podil v bytovém druzstvu bez souhlasu

v , . , , ’ v 167 v
druZstva, zdkon ani Vzorové stanovy stavebnich bytovych druzstev **’ nezarucovaly.

Tedy ¢len stavebniho bytového druzstva mohl tak byt poskozen vzhledem k tomu, Ze
bez souhlasu druzstva nemohl svij ¢lensky podil prevést, a to tim, Ze v dlisledku zamitavého

rozhodnuti druzstva pfisSel o protiplnéni, které by se mu za prevod ¢lenského podilu dostalo.

164 Napt. Cap, J., Schodelbauerova, P.: Zakon o vlastnictvi bytd: komentai. Wolters Kluwer CR. Praha,

2009,str..352.

165 Dvorak, T.: Bytové druzstvo: prevody druzstevnich byt( a dalsi aktualni otazky, C.H.Beck. Praha, 2009,str.11
166 & 179 odst.2 ob&anského zakoniku, v ptivodnim znéni.

1%7 Nap¥. ve Vzorovych stanovéch Stavebnich bytovych druistev vydanych Ceskym svazem bytovych druistev,
se kterymi vyslovila souhlas vidda CSR svym usnesenim €. 47 ze dne 12.3.1975 a které nabyly t¢innosti dne
1.7.1975 (Oehm, J: Ke smlouvé o prevodu ¢&lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu in Cernd,S: Pocta
Stanislavu Plivovi k 75.narozeninam — aktudlni otazky soukromého prava na pocatku nového tisicileti. ASPI —
Wolters Kluwer. Praha, 2008, str. 229-230) vyZaduje se k prevodu Clensky prav a povinnosti na jiného obcana
souhlas predstavenstva, pficemz vysloveni souhlasu je podminéno ,,vaznymi dlvody”’, které vsak jiz definovany
nejsou. Naopak k ptevodu clenskych prav a povinnosti mezi pfibuznymi v fadé pfimé, mezi sourozenci, mezi
manzely a byvalymi manzely a jinymi osobami blizkymi, pokud zZiji ve spole¢né domadacnosti s ¢lenem, je
predstavenstvo povinno souhlas vyslovit.
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Na rozdil od ¢lena lidového bytového druZstva vSsak mohl v pfipadé souhlasu druZstva
s prevodem ¢lenského podilu prevést také pravo na uzavieni dohody o odevzdani a prevzeti
druzstevniho bytu, coz v pfipadé lidového bytového druzstva vzhledem k pridélovaci

pravomoci narodnich vyboru bylo vylouceno.

V pfipadé ¢lenl stavebnich bytovych druZstev pravo na prevod druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena ¢astecné reflektuje také vyznamny podil ¢lenl druzstva, popf. jeho prévnich

pfedchidcl na vystavbé druZstevnich byta.

DruZstevni bytova vystavba byla financovana ze tfi zdrojli, z majetkového pfispéni
¢lena druZstva, ze statniho prispévku a z dlouhodobého investi¢niho Uvéru na vystavbu.
Ideologie politického rezimu chapajici bydleni jako socidlni sluzbu, kterou musi kazdému
Clovéku zajistit stat a zaroven nedostatek byt a nemoZnost zajistit dostatecné mnozstvi byta

a8 prinesl potfebu zapojit do vystavby i

centrdlné, prostrednictvim statni vystavby byt
samotné obyvatele prostifednictvim jejich Clenstvi v druistvu a majetkového prispévku
v podobé clenskych vkladd, pri sou¢asném zajisténi kontroly Cinnosti druzstva a vystavby
jako takové organy verejné moci, zejména narodnimi vybory, ktefi druZstevni bytovou

169

vystavbu provadénou stavebnimi bytovymi druzstvy fidili™>” a nad cinnosti stavebnich

bytovych druzstev vykonavali dozor.*”°

Pfestoze Uloha statu v druzstevni bytové vystavbé byla velice vyznamnad, kdyz statni

713 daldim podobné

prispévek pokryl priblizné jednu tretinu ndkladd na vystavbu
podstatnym zdrojem prostfedkd na vystavbu byl dlouhodoby investi¢ni Uvér poskytovany
Statni bankou ceskoslovenskou za zna¢né vyhodnych podminek zakotvenych vyhlaskami o
financovani druzstevni bytové vy'/stavby,172 nemohla se vystavba obejit bez vkladl tent”?,

které tehdejsi predpisy oznacovaly souhrnnym a znacné zavadéjicim oznacenim clensky

1% Dvotak, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich byt( a dalsi aktudini otazky. C.H.Beck, Praha, 2009,str.9.
1% § 1 zakona ¢&. 27/1959 Sh.

Po nabyti Ucinnosti hospodarského zakoniku byla stavebni bytovad druistva podfizena nadfizenym
druzZstevnim organizacim.

' Narodni vybory, které o pfiznani pfispévku rozhodovaly, mohly v uritych p¥ipadech rozhodnout, kromé
poskytnuti vlastniho prispévku i o poskytnuti zvlastniho pfispévku.

72 Vyhoda spocivala v nizké urokové sazbé a v dobé splaceni Gvéru, ktera Cinila zpravidla 30 let, podle vyhlasky
¢. 136/1985 Sb. dokonce aZ 40 let, pficemZ uvér byl splatny v pravidelnych pololetnich splatkach s moznosti
prvni splatky az po delsi dobé po zahdjeni praci, zpravidla dva roky od zahajeni vystavby, v ptipadé svépomocné
vystavby tfi roky po zahdjeni vystavby.

73 Vzhledem k tomu, zZe tyto vklady predstavovaly pomérné vysokou castku, stat pravidelné ve vyhlaskach
upravujicich financovani druZstevni bytové vystavby upravoval poskytovani pajéek clenim druistev za
zvyhodnénych podminek, aby jim tak umoznil ,,¢élensky podil“ splatit a na vystavbé druzstevniho bytu se podilet
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1.4 175 vklad ¢lena druZstva nemusel nutné spoéivat v zaplaceni penézni &astky, ale

podi
mohl mit i formu vkladu nepenézitého'’® v podobé vlastni G&asti pfi pracich na vystavbé

, v v P v 177
v rozsahu stanoveném ve smlouvé o vécném plnéni.

Jednim z argument( oddvodnujicim legitimitu povinnych prevod( druzstevnich byt(
do vlastnictvi ¢lend, byvd proto uvadéna potieba ndpravy pokfivenych majetkopravnich
vztah(l mezi stavebnim bytovym druzstvem a jeho ¢lenem, v disledku existence stavu, kdy
stavebni bytova druZstva neziskala rozsahly majetek sestdvajici z druistevnich byt svoji
podnikatelskou &innosti, ale za pfispéni svych ¢lend'’®, ktefi jej v podstaté financovali ze
dvou tretin, nebot i Uvér poskytnuty na vystavbu je tradi¢né splacen druzstvem z prostredkad,
kterou clenové druzstva hradi v ramci ndjemného. Je vSak tfeba zaroven uvést, Zze zplsob
jakym stavebni bytova druZstva ziskala tento majetek se nijak podstatné nelisi od zpUsobu,
jakym bytova druZstva ziskavaji sv(j majetek obecné. Pro druistva, a obzvlast druZstva

° neni vyvijeni

bytova, atkoliv jsou podnikateli ve smyslu platného obchodniho zakoniku®’
podnikatelské cinnosti typické, kdyz sdruiovanim v druistvu clenové spiSe sleduji
dosahovéni Uspor nebo vyuzivani sluzeb poskytovanych druzstvem.® Ani ve zménénych
socioekonomickych pomérech po roce 1989, nelze ocekdvat, Zze by bez pfispéni svych ¢lend
druzstva disponovala takovym majetkem, aby mohla vystavét déim s byty*®!, nebo aby jej jen

z vlastnich prostredk( koupila od jiného subjektu, kdyz vétSina prijm0 bytovych druistev je

Ucelové uréena, nebot za prenechani druzstevnich bytl do uzivani svym ¢lenim druZstvo

7% Srov. Dvotdk, T.: Daldi uvahy k judikatufe v oblasti druzstev. Soudni rozhledy. Roénik: 2003. Cislo: 12, str.

405-406. Rozsudek Nejvysiiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 31 Cdo 2428/2000.

> Obsah pojmu ,,&lensky podil” ve smyslu ob&anského zakoniku, v pGvodnim znéni, mohl se v jednotlivych
druzstvech lisit, protoZe nékterd druzstva zahrnovala do pojmu ¢lensky podil i zakladni ¢lensky vklad, jind pouze
dali ¢lenské vklady (Cap, J., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha,
2009, str.352.).

76 Na rozdil od platného obchodniho zdkoniku a jeho ustanoveni § 59 odst.2 véty druhé tak vklady spocivajici
v zdvazku provedeni praci zakazany nebyly.

77 Srov. Dvordk, T.: Bytové druistvo: pFevody druzstevnich byt(l a dali aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,
str.15. Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str.
353.

7% Dvotdk, T.: Bytové druistvo: prevody druZstevnich bytd a dalsi aktualni otdzky. C.H.Beck. Praha, 2009,
str.130.

179 § 2 pism.a), § 34 odst.1 obchodniho zakoniku.

Pelikanova, I., Cernd S. a kol.: Obchodni pravo, Spole¢nosti obchodniho prava a druzstva.,2. ASPI. Praha
2006, str. 458, 497.

81 pyvotak, T.: Bytové druistvo: prevody druistevnich bytd a daldi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,
str.107.
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protiplnéni, které by mohlo uzit jako zisk neziskava.'®* Jestlize tedy bytové druistvo chce
vystavét diim nebo jej koupit od jiného pravniho subjektu'®, bez dalsich ¢lenskych vkladd
svych clenl se obejde jen stézi a pokud ¢lenové druzistva skutecné dalsi ¢lenské vklady do
druZstva za timto Ucelem vnesou, nemuZe tato majetkova ucast sama o sobé odlivodnovat
vznik jejich prdva na prevod bytu do vlastnictvi, protoze tento ¢lensky vklad vkladali
s védomim toho, Ze vlastnikem vystavénych nebo zakoupenych byt se nestanou oni sami,

ale bytové druzstvo.'®*

Zakotveni povinnosti prevést druzstevni byt do vlastnictvi ¢lenl je vSak opatfenim
mimoradnym, fesicim dUsledky nejriznéjsich zasahl do Cinnosti druzstva a omezeni, ktera
¢leny druzstva po roce 1948 postihlo. Pravé a jen ve spojeni s témito omezenimi a zasahy je
mozné povazovat pravé zplsob, jakym se ¢lenové druzstva podileli na vystavbé druZstevnich
byt za argument podporujici myslenku kompenzovat ¢lenim stavebnich bytovych druzstev
omezeni, kterych se jim v obdobi let 1948 — 1991 dostalo, nebot ¢lenové druzstva vkladajici
do druzstva znacné prostiedky za Ucelem vystavby konkrétniho druZstevniho bytu si jisté
zaslouzili, aby za tento vklad mohli vykonavat vSechna préava, kterd maji ¢lenim bytovych
druzstev pfisluset, coz se vSak v plném rozsahu nestalo a z tohoto dlvodu je jim pfiznana

s cilem nahradit jim tuto Gjmu moznost nabyt vlastnictvi k druzstevnimu bytu.'®®

A7 [ SAAGAYAGE LROAYYeOK RRnNPD2 Adl vR z@N
oelliz20e OK RNMHzOA G SO

Pfevody druzstevnich bytl do vlastnictvi ¢lenl uklddané druzstvim ex lege jsou
opatfenimi mimoradnymi, které reaguji na vice nez Ctyficetilety vyvoj bytového
druzstevnictvi, béhem néhoz doslo k zdvaznym zasahim do zakladnich principl, na kterych
je bytové druistevnictvi zaloZzeno a v disledku téchto zasahl k poskozovani ¢lend druzstev.
ProtoZze po roce 1989 bylo nutné v souvislosti s podstatnymi spolecenskymi i ekonomickymi

zménami vyporadat se s minulosti, a to i ve vztahu k deformovanym bytovym druzstviim,

82 Srov. Cép, J., Schodelbauerova, P: Zédkon o vlastnictvi bytd: komentat. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,

str.36.

18 Napf. od obce v ramci procesu privatizace obecniho majetku — Srov. Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytG :
komentdr. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str. 247.

¥ Srov. Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck. Praha 2010, str. 24-26.

Srov. Fiala, J. a kol.: Zdkon o vlastnictvi bytd : komentar. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str. 228.
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rozhodl zakonodarce uloZit druZstvim povinnost prevést svym c&lenlim druZstevni byty
uzivajici do vlastnictvi, pokud o tento prevod projevili zajem, ve snaze zmirnit Ujmu, ktera

¢lendm druzstva vznikla nemoznosti radné vykonavat sva prava ¢lena druzstva.

Deformace bytovych druzstev po roce 1948 zpuUsobila nevratné zmény, které bylo
mozno zmirnit jen cestou materidlni satisfakce. Vzhledem ktomu, Ze bytova druiZstva
zadnym podstatnym majetkem vyjma druZstevnich bytl nedisponovala a podnikatelské
¢innosti se vétSinou nevénovala, Zadny jiny zplsob, kterym by bylo moiné dostatecné
¢lendm druzstva kompenzovat dUsledky prikofi, které se jim v minulych letech dostalo, tak v
uvahu neprichazel. Zakotveni volné prevoditelnosti ¢lenského podilu v bytovém druzstvu
obchodnim zdkonikem, v jehoz dlsledku mohl jiz ¢len se svym ¢lenskym podilem neomezené
disponovat a ziskat za néj odpovidajici protiplnéni, nebylo shledano jako opatfeni

dostatecné.

Pouze mimordadnost situace a Casové omezeni doby, ve které se ¢lenové mohou
vyjadrit, zda svého prava na prevod vyuziji a nikoliv, coz umoznuje bytovym druzstviim vcas
reagovat v zavislosti na pocet ucinénych vyzev k prevodu na vzniklou situaci a pfizpusobit ji
své dalSi smérovani, mohlo ospravedinit natolik zavainé zasahy do vlastnického prava
transformujicich  se  druistev. S pfihlédnutim ktémto skutecnostem  danymi
neopakovatelnym vyvojem bytového druZstevnictvi, skute¢né zadsadnim narusenim principu
bytového druZstevnictvi a tim i prav jejich ¢lend a pfi védomi zcela podstatnych zmén
pravniho fadu a celého politického, spolecenského a ekonomického systému, ke kterym
doslo po roce 1989 a jez nemohly byt uspokojivé provedeny bez opatieni mimoradnych, za
béZinych okolnosti nepouzitelnych a nepfijatelnych, Ize shledat uloZeni zakonné povinnosti
prevést druzstevni byty do vlastnictvi ¢lend jako opatreni nezasahujici do vlastnického prava
bytového druZstvo natolik intenzivné, aby takovyto zasah mohl byt povaZovan za rozporny

s Ustavnimi predpisy.

Ucelem ustanoveni pravnich predpis@i uklddajicich bytovym druZstvim povinnost
prevést druzstevni byty do vlastnictvi ¢lenll je kompenzovat ¢lenovi druzstva Ujmu, kterd mu
v pfedchozim vyvoji druzstevnictvi vznikla tim, Ze mu bylo znemoznéno vyuZit prav, kterd

v v s

jsou ¢lendm bytového druZstva bézné priznavana. Tato Ujma nema povahu Ujmy majetkové,
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nebot ji nelze vyjadfit v penézich.’® Pravni Upravu povinnych ptevod( Ize tak povazovat za
specialni Upravu satisfakce v ¢eském pravnim radu. Na rozdil od jinych pfipadd, ve kterych
Ize pfiznat subjektim préava, kterym vznikla nemajetkovd Ujma, satisfakci'®’, viak pravni
Uprava povinnych prevod( druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lena druZstva je specifickd v tom
smyslu, Ze o vysi této satisfakce, kterou se nahrazuje nemajetkovd Ujma nerozhoduje
s pfihlédnutim k zavaZnosti vzniklé 4jmy a okolnostem, za kterych k neopravnénému zasahu
do prav ¢lena druzstva doslo, soud, nybrz povinnost druzstva poskytnout satisfakci ve formé
prevedeni druzstevniho bytu ukladda pfimo zakon, kdyzZ ¢len druZstvo na misto Zaloby, kterou
by se nahrady nemajetkové uUjmy domahal, pouze udini vyzvu bytovému druistvu

k provedeni pievodu. %

PFi zodpovidani otazky, zda pfiznani prava na pfevod druzstevniho bytu do vlastnictvi,
jakoZto satisfakce poskytnuta clenovi bytového druistva, je opatfenim primérfenym a
nedochdzi tak k porusovani Ustavné zaruceného prdva vlastnit majetek, je nejprve treba
posoudit, zda pfijatd pravni Uprava neni v rozporu s ¢l. 11 odst.1 Listiny zakladnich prav a
svobod zarudujici vlastnickému pravo viech vlastnikd stejny obsah a ochranu.’® Jen ze
samotné zakonné Upravy ukladaci druzstvo prevést svj majetek svym c¢lenlim nelze
dovozovat, Ze by druZstevni vlastnictvi stalo se vlastnictvim nizsiho druhu. Bytové druzstvo je
jako vlastnik chranéno stejnym zplsobem jako kazdy jiny vlastnik, omezeno je, coz vyplyva
jiz z jeho samotné povahy, ve svém vlastnickém pravu pouze pravy ¢lend druzstev a ndjemcl
druZstevnich bytl. Nelze chépat jako poruseni rovnosti vlastnického prava stav, kdy jsou
uklddany druzstvu jiné povinnosti, nez jinym subjektim. Kazdy pravni subjekt ma totiz svoji
specifickou povahu a také specificky vyvoj. Zadny jiny pravni vztah nema stejny obsah jako
vztah ¢lena bytového druistva a bytového druZstva. Proto také ucel prevodu, kterym je
poskytnuti satisfakce ¢lenim druZstva, nemUze byt naplfiovan stejnym zplsobem v zZadném
jiném subjektu neZ v bytovém druZstvu, nebot Zadny jiny subjekt neprosel stejnym vyvojem

jako bytova druzstva.

'8 Fiala, J. a kol.: Obcansky zdkonik: pozndmkové vydani s judikaturou a literaturou. Linde. Praha. 2006,

12.vydani, str. 319.

187 Napft. § 13 obcanského zdkoniku, § 54 odst.2 obchodniho zakoniku, § 131 odst.4 obchodniho zakoniku.

Srov. Svestka, J. a kol: Obéansky zakonik: komentaf. C.H.Beck. Praha, 2009. 2.vydani , str. 199-202. Dédic, J.
Obchodni zdkonik: komentar. Dil Il. Polygon. Praha, 2002, str. 1173-1174, 2.vydani.

189 Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck. Praha, 2010, str. 23-26.
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Dale je tfeba zabyvat se otdzkou, zda uloZeni povinnosti prevést druzstevni byt do
vlastnictvi ¢lena neni vyvlastnénim ve smyslu ¢l. 11 odst.4 Listiny zakladnich prav a

190
d.

svobo Vyvlastnénim rozumi se nucené odnéti vlastnictvi.”®! Bytové druistvo skute¢né

nedobrovolné o své vlastnictvi pfichazi, nejedna se vsak o vyvlastnéni v tradi¢nim slova
smyslu, nebot o vyvlastnéni béiné rozhoduje spravni organ spravnim aktem.'®? Bytovému
druZstvu je v3ak vlastnické pravo odejmuto zdkonem, po splnéni stanovenych podminek,
aniz by zde spravni nebo jiny organ rozhodoval o tom, zda jsou divody pro odnéti majetku
dany nebo nikoliv. Pokud by tedy prdvni Uprava prevod( druistevnich bytl do vlastnictvi
¢lena méla byt povazovana za pravni Upravu vyvlastnéni, nejedna se o oznaceni zcela presné.
ProtoZe se vSak svymi dasledky vyvlastnéni blizi, je tfeba zkoumat, zda ustanoveni zakona
ukladajici bytovym druzstvim povinnost prevést druzstevni byty svym ¢lend, neni v rozporu
s ¢lankem 11 odst.4 Listiny zakladnich prav a svobod, které podminuje provedeni vyvlastnéni

vefejnym zdjmem na vyvlastnéni, nahradou za odnéti vlastnického prdva a zdkonnou

Upravou, kterd vyvlastnéni zakotvi.

Viechny tyto Ustavné zakotvené podminky jsou splnény.'®?

Povinnost prevést
druzstevni byty ukladd zakon, verejny zajem je dan vyse snahou nahradit ¢lenlim Ujmu, ktera
jim bez jejich zavinéni v pfedchozim vyvoji bytového druZstevnictvi vznikla a také nahrada za
odnéti vlastnického prava je poskytnuta a to dvojim zplsobem. Jednak dochazi ke sniZzovani
majetkové Ucasti ¢lena v druistvu postupem podle ustanoveni § 24 odst.9 zdkona o
vlastnictvi byt a tim i vySe vyporadaciho podilu, ktera se ¢lenovi druzstva v pripadé zaniku

jeho ¢lenstvi v druZzstvu dostane a ddle dochazi k Uhradé dosud nesplacené casti Uvéru

poskytnutého druzstvu, nikoliv ¢lenovi druzstva.

Takovato nahrada by vsak jen stézi mohla byt povazovana za pfimérenou, a to
zejména v pripadé nékdejsich lidovych bytovych druzstev, u kterych ke snizovani majetkové
Ucasti ani k Uhradé nesplacenych ¢asti avéru nedochdzi. Za mnohem vyznamnéjsi nahradu

Ize vSak povaZovat zanik povinnosti druZstva poskytnout svym clendm, jejichZ prava byla

190 Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck. Praha 2010, str. 23-24.

11 Pavli¢ek, V. a kol.: Ustava a Ustavni rad Ceské republiky: komentaf. Dil 2.Prava a svobody. Linde, Praha,
2002. 2. vydani, str. 125.

192 Hendrych, D. a kol.: Pravnicky slovnik. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 1305-1306.

Srov. Dvorak, T.: Dvé otazky souvisejici s pfevody bytl a nebytovych prostor do vlastnictvi ¢lenl druZstev.
Bulletin advokacie. Ro¢nik: 2003. Cislo: 2, str. 29-30.
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v pfedchozim vyvoji bytového druZstevnictvi poSkozovana, materialni satisfakci v penézich.

Namisto hrazeni nemajetkové Ujmy je tak poskytovan druZstevni byt.

Pravni Upravou povinnych prevodl je tfeba zabyvat se i z hlediska pfimérenosti
tohoto opatfeni, tedy zjistit, zda ucelu sledovaného zakonem nebylo mozné dosahnout
jinak.™® Utelem ustanoveni o povinnych prevodech je poskytnuti satisfakce za
nemajetkovou Ujmu vzniklou ¢lenim druZstev. ProtoZe bytovd druistva Zadnym
vyznamnéjsim majetek, z kterého by mohla satisfakci poskytnout vétsSinou nedisponuje a
s pfihlédnutim k Uzkému vztahu ¢lena druZstva k druzstevnimu bytu, ktery jako ndjemce
uziva a na jehoz potizeni se ¢asto podilel zna¢nou financni ¢astkou a pfi védomi, ze zakonem
poskytovana ochrana najemc(l druZstevnich bytl, znemoznujici prevadét druzstevni byt do
vlastnictvi jiného subjektu ne? je ¢len bytového druzstva’®, vlastnické pravo druzstva i
v pfipadé, kdy by mu povinnost prevést druistevni byty zakon neukladal, znaéné omezuje,
Ize povazovat satisfakci timto zplsobem poskytnutou za jesté primérené opatreni, prestoze
nikoliv zcela uc¢inné, nebot velkému mnozstvi ¢lenl bytovych druZstev, ktefi byli poskozeni,
ani jejich pravnim nastupcim se satisfakce nedostane, protoze jejich najemni vztah pred
nabytim Gc¢innosti zakona ¢. 42/1992 Sh. zanikl, aniz by se ndjemcem stal nabyvatel jejich
¢lenského podilu v druzstvu, a tedy tito ¢lenové ani jejich pravni ndstupci nespliuji podminky

pro prevedeni druzstevniho bytu do svého vlastnictvi.

% Srov. Pavlicek, V. a kol.: Ustava a ustavni i4d Ceské republiky: komentdr. Dil 2.Prava a svobody. Linde. Praha,

2002. 2. vydani, str. 125.
Srov. § 128 odst.2 ob¢anského zakoniku.
195 & 23 odst.1 zakona o vlastnictvi bytd.
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Zakonodarce uloZil bytovym druzstviim za urcitych podminek povinnost prevést svym
¢lenlim druzstevni byt do vlastnictvi. Pfi posuzovani, zda jsou tyto podminky, které vznik
povinnosti druzstva odlOvodniuji, splnény, vSsak mohou vzniknout problémy, nebot vyklad
nékterych ustanoveni pravnich predpist upravujici tuto problematiku nemusi byt jednotny.
Prestoze ve vétsiné pripadl spory ohledné toho, zda bytové druzstvo je povinno druzstevni
byt pfevést, nevzniknou, kdyZ tato povinnost je zcela zfejma, v nikoliv nepatrné ¢asti pfipadu
vsak takovyto spor nastat maze. Vzhledem k neustalému prodluzovani promléecich dob pro
uplatnéni prava na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena bytového druzZstva, v jehoz
disledku vznika stav, kdy potencidlni Ucastnici soudnich fizeni, a to zejména clenové
druzstva odkladaji tento zplsob feSeni az na okamzik, kdy jim bude hrozit promlceni jejich
naroku, nebyla dosud fada spornych otazek vyfe$ena ani Nejvy$sim soudem Ceské republiky.
Chybéjici judikatura tak jeSté umocriuje nejasnosti ohledné aplikace pravnich norem

tykajicich se problematiky prevodd druZstevnich bytd do vlastnictvi ¢lent druzZstev.

Véc je komplikovanéjsi i tim, Ze povinné prevody druzstevnich byt do vlastnictvi
¢lent druZstev jsou upraveny soucasné dvéma pravnimi predpisy. Na zakon ¢. 42/1992, ktery

bytovym druzstviim ulozil jako prvni povinnost prevadét druzstevni byty do vlastnictvi svych
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¢lent™® navézal zakon €& 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, pficem? ustanoveni zakona o

1% Ustanoveni § 24 zakona &. 42/1992 Sb. upravujici podminky pro vznik prava na prevod druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena zruseno nebylo a je dodnes platné, prestoze vzhledem k ¢asové omezenosti vyzvy k uzavieni
smlouvy o prevodu druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lend nelze na jeho zakladé nabyt v sou¢asné dobé pravo
na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena. Vzhledem k tomu, Ze ustanoveni § 23 odst.2 zdkona o
vlastnictvi bytl odkazuje na zakon ¢.42/1992 Sb., bude se pfi zkoumani, zda ¢len druzstva, ktery uéinil vyzvu
pred nabytim Ucinnosti zdkona o vlastnictvi bytd, ucinil vyzvu véas a ma pravo na prevod druzstevniho bytu do
svého vlastnictvi, postupovat pravé podle zakona ¢. 42/1992 Sb.
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vlastnictvi byt upravuji podminky, jejichz spInénim vznika povinnost prevést druzstevni byt

do vlastnictvi ¢lena, z¢asti odlisné.

S pfihlédnutim k délce Sestimésicni prekluzivni lhity k podani vyzev k uzavieni
smlouvy o prevodu druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lend, jak ji stanovil zakon ¢. 42/1992 Sb.
v ustanoveni § 24, ktera uplynula dne 28.7.1992" a k po¢atku b&hu &trnactimési¢ni Ihiity
podle ustanoveni § 23 odst.2 zakona ¢. 72/1994 Sb, ktera zacala béZet 1.kvétna 1994 a
skondila ke dni 30.¢ervna 1995 a tedy k existenci obdobi od 29.&ervence 1992 do 30.dubna
1994, ve kterém sice ¢lenové druzstev mohli vyzvy k prevedeni druzstevnich bytd podavat,
ale takovéto vyzvy nebyly zpUsobilé vyvolat Gcinek spocivajici ve vzniku povinnosti druzstva
prevést druzstevni byt svému ¢lenovi, Ize hovofit o dvou vinach prfevodi druZstevnich bytu
do vlastnictvi ¢len(, kdyz ve druhé viné mohli byt uspokojeni ti, ktefi z nejriznéjsich divodu
druZstvo k prevodu druzstevniho bytu do 28.¢ervence 1992 nevyzvali. Vzhledem k rozdilim
mezi Upravou povinnych prevodi v zakoné ¢. 42/1992 Sb. a k Upravé v zakoné o vlastnictvi
bytl, pokud o subjekty povinnych prevod(, vsak nikoliv vSichni z téch, ktefi v prvni viné

zavahali a Zadost nepodali, mohli byt uspokojeni i ve druhé viné, nebot zdkon o vlastnictvi

bytl stanovil okruh povinnych subjekt a opravnénych subjektl Gzeji.

v

Ustanoveni § 24 zakona ¢. 42/1992 Sb., pokud jde o subjekty povinnych prevod,
nevzbuzuje na prvni pohled tolik pochybnosti jako ustanoveni § 23 odst.2 zakona ¢. 72/1994
Sb., nebot vychazi z Sirokého vymezeni subjektl povinnych prevodl. Kazdy ¢len bytového
druzstva, ktery je ndjemcem bytu, mohl podle ustanoveni § 24 zdkona €. 42/1992 Sb. vyzvat
ve stanovené |hité bytové druzstvo k uzavieni smlouvy, kterou na néj druzstvo bezplatné
prevede vlastnictvi k bytu. Pfi uZiti jazykového vykladu uvedeného ustanoveni zdkona nelze
tedy dojit k jinému zavéru nez ze zakon ¢. 42/1992 oproti zakonu ¢. 72/1994 Sb. uklada tuto
povinnost nepochybné vsem bytovym druzstvim, ktefi byli k pfevodu svymi ¢leny — ndjemci
druzstevnich byt vyzvéni, nikoliv jen stavebnim bytovym druzstvim a lidovym bytovym

druzstvim, tedy druzstvdm vzniklym pred nabytim ucinnosti obchodniho zakoniku, ktery

1978 24 7akona &. 42/1992 Sb., § 35 zakona & 42/1992 Sb.

§ 23 odst.2 zdkona €. 72/1994 Sb., § 38 zdkona ¢. 72/1994 Sb.
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spolecné se zdkonem ¢.509/1991 Sb. novelizujicim ob¢anskym zakonik sjednotil pravni rezim

bytovych druzstev a nadale jiz nerozli$oval bytova druZstva podle druhd. **°

Jazykovy vyklad je vSak zpochybnén uZitim vykladu historického, systematického a
teleologického. Zakon ¢. 42/1992 byl vydan s cilem transformovat druzstva deformovana
aplikaci pravnich predpisi z pfedchoziho obdobi, ve kterém byly principy druZstevnictvi
potladovany a v pripadé bytovych druistev pak konkrétné snahou kompenzovat svym
¢lenim Ujmu, kterd jim nemoZznosti fadného vykonu svych prav jako ¢lenl druzstva vznikla.
Nové vznikla bytova druzstva tidila se vSak jiz pravni Upravou respektujici principy bytového
druzstevnictvi a proto lze umysl zdkonodarce transformovat tato druzstva a vztdhnout tak na

né zakon €. 42/1992 Sh. shledat jen stézi.

v

Ustanoveni § 22 odst.1 zdkona ¢. 42/1992 Sb. vyslovné vylucuje pouZitelnost
ustanoveni § 2 tohoto zdkona, tedy i odstavce 3, ve kterém je vyslovné uvedeno, Ze
transformaci neprovadéji druzstva vznikld po 1.lednu 1992 podle obchodniho zdkoniku a
tedy bylo by moiné i ztohoto ustanoveni usuzovat, Ze transformaci podléhaji i bytova
druzstva vznikla za uUc¢innosti obchodniho zdkoniku. Takovyto zavér je vSak pochybny, nebot
nelze najit Zadné vysvétleni, pro¢ noveé vznikla bytova druzstva, ktera vznikla a fidila se podle
stejnych pravnich predpisd, jako jind neZ bytova druistva, méla by prochazet
transformacnim procesem. Spise se Ize domnivat, Ze zarazeni celého ustanoveni § 2 zakona
€. 42/1992 Sb. mezi ustanoveni, kterd na bytova druzstva nedopadaji, bylo spise legislativnim
nedopatienim, kdyZz umyslem zakonodarce ve skutecnosti bylo neaplikovat na bytova
druZstva pouze ustanoveni odst.1 a odst.2 a osvobodit je tak od povinnosti provadét

transformaci podle transformacniho projektu.

Zakon o vlastnictvi bytu je jiz pfi specifikaci subjektl povinnych prevod( konkrétnéjsi
nez zakon ¢. 42/1992 Sb., kdyz vyslovné stanovi, Ze pravo na prevod druZstevniho bytu do

vlastnictvi ¢lena druzstva maze vzniknout pouze ¢lenlim druzstev — najemclm bytl, které

%% Napf. Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytl : komenta¥. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str. 251 poukazuje

na nazor, podle kterého pravo na prevod druzstevniho bytu ma ¢len kteréhokoliv bytového druzstva — najemce
druzstevniho bytu, tedy nejen stavebniho bytového druzstva nebo nékdejsiho lidového bytového druzstva
nejen pokud ucinil vyzvu podle zdkona ¢. 42/1992 Sb., ale i pokud ji ucinil podle ustanoveni § 23 odst.2 zakona
o vlastnictvi bytd. K obdobnému zavéru dospiva i Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck. Praha
2010,str.22. Takovyto vyklad je vSak nejen v ostrém rozporu se slovnim znénim ustanoveni zdkona o vlastnictvi
bytd, i zjejich Géelem, nebot napf. ¢lendm druistev zaloZenych jiz podle obchodniho zakoniku neni co
kompenzovat, nebot jejich prava jiz byla nalezité chranéna nové ptijatymi pravnimi predpisy.

69



byly ke dni 1.5.1994 ve vlastnictvi (popf. podilovém spoluvlastnictvi) druzstev oznacovanych
podle dfivéjsich predpist jako lidova bytova druZstva nebo stavebnich bytovych druistev,
pokud tyto byty byly vystavény s financni, Uvérovou a jind pomoc podle zvlastnich
predpist.”®® Ze zdkona o vlastnictvi bytl je tak ziejmé, ze se netyka druistev, kterd vznikla
podle obchodniho zdkoniku, nebot dnem nabyti G¢innosti obchodniho zakoniku jiz pravni

predpisy druzstva nerozliSovala na stavebni bytova druzstva a lidova bytova druzstva.”** 2%

Pokud by tedy byl za spravny pfijat takovy vyklad zakona ¢. 24/1992 Sb., podle
kterého pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi podle zakona ¢. 24/1992 Sb. nalezi
¢lenim vsech bytovych druistev, ktefi vcéas vyzvu ucinili, podle zakona ¢. 72/1994 Sb. jiz
rozhodné viem ¢lendm bytovych druistev podanim vyzvy k prevodu druzstevniho bytu do
vlastnictvi prdvo na prevod nevznikd a tedy ti ¢lenové druzstev vzniklych jiz podle
obchodniho zakoniku , ktefi nepodali vyzvu podle zdkona ¢. 24/1992 do 28.6.1992,
neucinénim vyzvy ve |h{ité do 28.6. 1992 moznost dosdahnout vzniku prdva na prevod,
nendvratné ztratili a netykd se jich tak ani prodluzovadni promlcéecich dob provedené
ustanovenim § 23 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytl a nasledné ustanovenimi ¢l. Il odst.1
zakona ¢. 103/2000 Sb., ¢l. Il odst. 1 zakona ¢. 345/2009 Sb., nebot prodlouzeni promlcecich

dob se vidy tyka jen ¢lenl nékdejsich stavebnich a lidovych bytovych druzstev.
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Pravnické osoby mohou byt ¢lenem bytového druistva a proto i jim mulze byt

preveden druZstevni byt do vlastnictvi. PrestoZe jednim z principl bytového druZstevnictvi je

200 & 23 odst.2, § 24 odst.1, odst.2 zékona & 72/1994 Sb.

201 Cép, J., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,str. 340-
341.

292 prestoze z ustanoveni § 24 odst.1 zakona o vlastnictvi bytl Ize dovodit, Ze by se povinné prevody mohly
tykat i ¢lend druZstev a ndjemcu druZstevnich bytd druZstev vzniklych podle obchodniho zdkoniku, na které byla
poskytnuta financni, Uvérova a jind pomoc podle zvlastnich predpisd, ve skutecnosti, vzhledem k zastaveni
zahajovani nové druistevni bytové vystavby s financni, Uvérovou nebo jinou pomoci vroce 1991 Zadné
takovéto nové druistevni byty nevznikaly. (Srov. Cap, J., Schodelbauerovd, P: Zakon o vlastnictvi byt(:
komenta¥, Wolters Kluwer CR, Praha, 2009, str. 341).
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princip rovnosti ¢len(i druzstva,’® platnd pravni Uprava upravuje problematiku pievodd
druZstevnich bytl ve vztahu k pravnickym osobam odliSné neZ je tomu u prevodl do

vlastnictvi osob fyzickych.

Na cleny bytovych druZstev — ndjemce druZstevnich bytd, které jsou pravnickymi
osobami se predevsim nevztahuje ustanoveni § 23 odst.1 zdkona o vlastnictvi byt(. Bytové
druZstvo je proto opravnéno druzstevni byt prevést i jinému subjektu nez pravnické osobé,
kterd je ndjemcem tohoto bytu a zaroven ¢lenem bytového druZstva. Lze vSak divodné
pochybovat o souladu tohoto ustanoveni s ustavnimi predpisy. Listina zakladnich prav a
svobod, prestoZe to vyslovné neuvadi, chrani také prava pravnickych osob, s vyjimkou prav,

z jejichz povahy jsou ziejmé, ze néleii jen osobam fyzickym. 2%

Ustanoveni § 23 odst.1 zdkona o vlastnictvi byt chrani dvé prava, pravo na bydleni a
pravo vlastnické. Zatimco pravnickym osobam pravo na bydleni nenalezi, nebot pravnicka
osoba vzhledem ke své povaze zadnou potiebu bydleni nema,?® vlastnické pravo pravnicka

osoba nabyt muze.

V dusledku vynéti pravnické osoby z plsobnosti ustanoveni § 23 odst.1 zdkona o
vlastnictvi bytd dochazi vsak k ohroZeni vlastnického prava pravnické osoby, nebot pouze na
zakladé prdvniho ukonu druzstva muaze dojit ke znehodnoceni jejiho ¢lenského podilu, aniz
by tomuto dlsledku mohla pravnickd osoba jakkoliv zabranit. Pokud druistvo prevede
dosud druZstevni byt do vlastnictvi jiného subjektu neZz clena druistva a najemce
druZstevniho bytu, dojde k preméné druzstevniho ndjemniho vztahu na bézny najemni vztah.
Hodnota c¢lenského podilu vyrazné poklesne, nebot pravnicka osoba nebude jiz moci
pfipadnému zdjemci o clensky podil garantovat prdvo trvale a nerusené uZivat druistevni
byt. Prestoze Listina zakladnich prav a svobod v ¢lanku 11 odst.1 garantuje vlastnickému
pravu vSech vlastnikl stejnou ochranu, ustanoveni § 23 odst.1 zakona o vlastnictvi byt

poskytuje fyzickym osobam ochranu, kterou osobam prévnickym nepfiznava.

?% Srov. Dvorak, T.: Dalgi Uvahy k judikature v oblasti druzstev. Soudni rozhledy. Roénik: 2003. Cislo: 12, str.

406. Dvorak, T.: Tfi poznamky ke tfem ¢&lankim, Ad Notam. Roénik: 2005. Cislo:5, str.173.Pelikanova, I:
Komentar k obchodnimu zakoniku, ¢ast Il. Linde. Praha 1998, str. 1198-1199.

% Srov. Pavli¢ek, V. a kol.: Ustava a Ustavni fad Ceské republiky: komentat. Dil 2.Prava a svobody. Linde, Praha,
2002, 2. vydani, str. 40.

2% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp.zn. 26 Cdo 2080/2009.
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Ustanoveni § 23 odst.2 a § 24 odst.1 a odst.2 zakona o vlastnictvi bytl rovnéz rozliSuji
mezi Cleny druZstva — fyzickymi osobami a ¢leny druZstva — prdvnickymi osobami. Tato
ustanoveni vSak do vlastnického prava pravnické osoby nezasahuji. Absence prava na prevod
druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lend nemuze vést ke znehodnoceni ¢lenského podilu
v druzstvu. Ustanoveni zdkona ukladajici druzstvidm povinnost prevést druzstevni byty do
vlastnictvi ¢lenl nejsou ani v rozporu s Ustavnim principem rovnosti. Rovnost nelze chdpat
jako rovnost absolutni, rovnost neznamena, Zze by kazdému muselo byt pfiznano jakékoliv
pravo, stanoveni rozdilnych podminek pro urcitou skupinu nebo kategorii osob musi vsak byt

ospravedInitelné vefejnym zajmem.?%

U¢elem ustanoveni o povinnosti pievést druzstevni byt do vlastnictvi ¢lena druzstva
je kompenzovat ¢lenim druzstev kfivdy, kterych se jim v obdobi, kdy principy bytového
druzstevnictvi byly popfeny, dostalo. Pravnické osoby®”’ se &leny bytovych druzstev v dobé

8

pred pfijetim zdkona &. 42/1992 Sb. nestavaly,”® prestoze jejich Elenstvi’® pravni predpisy

umozriovaly.**°

| pokud by nékterd prdvnicka osoba v letech 1948-1991 ¢lenem bytového
druistva byla, nemohla pocitovat vzhledem ke své povaze®' vzniklou Ujmu natolik
intenzivné jako osoba fyzickd, a z tohoto dlivodu lze zdkonoddrcem provedené rozliSeni

fyzické a pravnické osoby akceptovat.

Pravnickym osobam vsak pravo na prevod druzstevniho bytu vzniknout pfesto mohlo.
Zakon €. 42/1992 Sb. pravo na prevod druzstevniho bytu priznava kazdému ¢lenovi a ndjemci
druzstevniho bytu, ktery vyzvu k pfevodu ucinil, bez ohledu na to, zda byl pravnickou osobou

nebo osobou fyzickou.

Protoze vSak z druhé viny prevodu byly jiz pravnické osoby vylouceny a neuplatni se
tak ve vztahu k pravnickym osobam ani ustanoveni § 23 odst.2 zdkona ¢. 72/1994, ¢&l. I
odst.1 zdkona ¢. 103/2000 Sb., ¢l. Il odst. 1 zdkona ¢. 345/2009 Sb., vyzva ucinénd po

28.7.1992 jiz ke vzniku prava na prevod druzstevniho bytu nevedla, stejné tak promlceci

206 Bobek, M., Bouckova, P., Kiihn, Z.: Rovnost a diskriminace. C.H.Beck. Praha, 2007, str. 185.

Pod oznacenim socialistické organizace.

Dvorak, T.: Bytové druzstvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,
str.140.

2% & 18 a nasl. ob&anského zakoniku v pGvodnim znéni.

§ 77 odst.1 hospodaiského zakoniku, § 14 odst.1 zakona €. 94/1988 nebo § 41 zakona ¢. 176/1990 Sh.

Srov. Svestka, J. a kol: Ob&ansky zakonik: komentaf. C.H.Beck. Praha, 2009, 2.vydani, str. 228-230.
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doba kuplatnéni prava na prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lenl se v pfipadé

pravnickych osob neprodluZuje.

Nelze souhlasit s nazorem®*?, podle kterého se prevod druZstevniho bytu pravnické
osobé pocinaje 1.kvétnem 1994, tedy nabytim ucinnosti zakona o vlastnictvi bytd, stal
pravné nevymahatelnym proto, Ze zdakon o vlastnictvi bytd omezil okruh opravnénych
subjektl jen na fyzické osoby a naopak stal se opét vymahatelnym, pokud byl ¢lensky podil
pfeveden na fyzickou osobu. Nabytim ucinnosti zdkona o vlastnictvi bytd totiz nepozbylo
ucinnosti ustanoveni § 24 zakona ¢. 42/1992 Sb. a prévni vztahy vzniklé na zakladé fadné
ucinéné vyzvy pravnické osoby k pfevodu podle zakona €. 42/1992 Sb. se proto fidi nadale
timto zdkonem a prdvo na prevod se tak stalo nevymahatelnym aZz uplynutim zdkonem

stanovené promlceci doby.

ProtoZze neni vylouceno, Ze ¢lensky podil nabude pravnicka osoba od fyzické osoby,
kterd sama, popf. jeji pravni predchldce — fyzickd osoba ucinila vyzvu k pfevodu
druzstevniho bytu do vlastnictvi a tedy disponuje prdvem na prevod, je tfeba zabyvat se
otazku, zda prdvnickd osoba, ktera vyzvu neucinila, ale ucinil ji jeji pravni predchldce, ma

také pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi.

Lze se setkat snazorem?®?, podle kterého pfi uréovani, zda bytové druistvo ma
povinnost druzstevni byt prevést nebo nikoliv, je rozhodujici, kdo je ¢lenem bytového
druZstva a najemcem druZstevniho bytu v dobé prevodu. Tento zavér vychazi z jazykového

vykladu ustanoveni § 23 odst.2 a § 24 odst.1, odst.2 zakona o vlastnictvi byt(.

Druhy mozny vyklad ustanoveni zdkona o vlastnictvi byt vychazi z principd
individudlni a univerzalni sukcese. Z ustanoveni § 23 odst.2 zakona o vlastnictvi byt vyplyva
povinnost druZstva uzavfit smlouvu o pfevodu druZstevniho bytu se ¢lenem druistva a
najemcem druZstevniho bytu, ktery ucinil vyzvu k prevodu. Pti pouziti zasad individudlni a
univerzalni sukcese z toho ustanoveni vyplyvd, Ze smlouvu o pfevodu druzstevniho bytu do

vlastnictvi musi druzstvo uzavfit bud' se ¢lenem druzstva, ktery sam vyzvu ucinil nebo s jeho

2 Dvordk, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudini otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.

142.
23 Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
140.
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pravnim nastupcem, na kterého preSlo pravo na prevod druistevniho bytu, jako jedno

z &lenskych prav, at jiz v disledku pievodu nebo prechodu ¢lenského podilu.?'

ProtoZe na clena druistva, ktery nabyl ¢lensky podil od pravniho predchldce
prevodem nebo prechodem prechdzeji prava clena druistva, véetné prava na prevod
druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva, je tedy moZné, aby pravnicka osoba jako
pravni nastupce osoby, kterd ucinila vyzvu k prevodu, ziskala pravo na prevod timto
zplUsobem. Pravnickd osoba nemlze sice vyvolat vznik prava na prevod ucinénim vyzvy
k pfevodu podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., muUzZe vsak pravo na pfevod nabyt, pokud pravo na
pfevod druzstevniho bytu naleZelo predchozimu Cclenovi, jehoz ¢lensky podil byl na
pravnickou osobu prfeveden nebo na ni pfesel. Rozhodny pro pfiznani prava na prevod
druzstevniho bytu je tedy stav v dobé ucinéni vyzvy, pokud vyzvu ucinil ¢len druzstva —
najemce druzstevniho bytu, ktery je fyzickou osobou, dal vzniknout pravu na prevod

druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena.

K tomuto uvedenému zavéru lze se priklonit i s pfihlédnutim ke znéni ustanoveni ¢l.
Il odst.1 zakona ¢. 103/2000 Sb. a ¢l. Il odst. 1 zdkona €. 345/2009 Sb., podle kterého je
opravnénym z vyzvy i pravni nastupce fyzické osoby, pficemz o tom, Ze by timto pravnim

nastupcem mohla byt jen fyzickd osoba zakon nehovofi.?*?

Pokud vyzvu k prevodu druZstevniho bytu do vlastnictvi podle ustanoveni § 23 odst.2
zakona o vlastnictvi byt( ucini pravnicka osoba a nasledné dojde k prevodu ¢lenského podilu
na osobu fyzickou, této fyzické osobé pravo na prevod ptisluset nebude, prestoze je ¢lenem
bytového druzstva, ndjemcem druzstevniho bytu a pravnim nastupcem subjektu, ktery ucinil
vyzvu, nebot pravo na prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena dorucenim vyzvy,
kterou ucinila pravnickd osoba, pravnické osobé nevzniklo a proto nemohlo byt ani na
nabyvatele ¢lenského podilu s ostatnimi ¢clenskymi pravy prevedeno. Je vylouéeno, aby pravo

na prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi bytd vzniklo dodatec¢né, po 30.Cervnu 1995,

2% piestoze vyslovn& pravo na pfevod pravnimu néstupci ¢lena, ktery uginil vyzvu, pfiznava a# zakon &.
103/2000 Sb. v ustanoveni €. Il odst.1 a nasledné zakon ¢. 345/2009 Sb. v ustanoveni ¢l. Il odst.1, nleZelo toto
pravnimu nastupci ¢lena druzstva nepochybné i predtim, a to na zakladé ustanoveni obchodniho zakoniku o
pfevodu a pfechodu ¢élenského podilu, nebot pravo na pfevod druzstevniho bytu do vlastnictvi je jednim z prav
¢lena, ktera nabyva nabyvatel ¢lenského podilu.

?> Obé& uvedena ustanoveni sice zarovefi uvadéji, ze pravo na prevod nalezi prdvnimu ndstupci opravnéného
¢lena, pouze ,,pokud splfiuje podminky zdkona o vlastnictvi bytl na uzavreni smlouvy o prevodu jednotky”
z tohoto vsak nelze dovozovat, které podminky ma zdkonodarce na mysli, zejména pak, ze by se touto
podminkou rozumélo i to, Ze nabyvatelem je osoba fyzicka.
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nebot neucinénim vyzvy ve |h(té stanovené v ustanoveni § 23 odst.2 zakona o vlastnictvi

byt(, doslo k prekluzi prava ucinit vyzvu k pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi.

Je vSak otazkou, nakolik se umysl, ktery sledoval zakonodarce omezenim okruhu
opravnénych subjektl naplnil. Zakonodarce timto spiSe vyvolal mnoho otazek, jejichz

zodpovézeni je znaéné obtizné.*®

Pfitom pokud chtél zdkonodarce zabrdnit tomu, aby
druzstevni byty byly prevadény prdvnickym osobdm, stejné tohoto cile timto zpUsobem

dosahnout nemohl.

Pokud pfijmeme za spravny vyklad, podle kterého rozhodnou skutec¢nosti pro urceni,

217 .«
, cil

zda je subjekt vzhledem ke své pravni povaze opravnén k prevodu, je okamzik pfevodu
zakonodarce zabranit tomu, aby plvodné druzstevni byt se stal vlastnictvim pravnické
osoby, dosaZzen byt nemohl, nebot ¢len druZstva, kterému je druZstevni byt do vlastnictvi
pfeveden neni jiz ve svém prdvu disponovat s timto bytem nijak omezen a muze jej tak
libovolné prevést na pravnickou osobu, kterd se tak nakonec vlastnikem plvodné

druzstevniho bytu preci jen stane, i kdyz nikoliv z titulu svého ¢lenstvi v druzstvu.

Je sice pravdou, Ze omezenim okruhu oprdavnénych subjektl jen na osoby fyzické
mohl zakonoddrce z¢asti omezit pocet plvodné druzstevnich byt ve vlastnictvi pravnické
osoby pfi védomi skutecnosti, Ze fyzickd osoba, jejiz ekonomicka sila je vétSinou nizsi nez
ekonomickd sila osob pravnickych, nebude v pripadé, kdy bytové druzstvo bude prevod
oddalovat nebo zcela odmitat, ochotna domahat se pfevodu soudni cestou a tedy tim, Ze se
nestane vlastnikem, nebude mit mozZnost nasledné prevést vlastnické pravo k dosud

v , . . 21
druZstevnimu bytu na osobu pravnickou.?*®

Pti prijeti vykladu, podle kterého je rozhodnou skutecnosti pro uréeni, zda je subjekt
vzhledem ke své pravni povaze opravnén k prevodu, okamzik uéinéni vyzvy, pak zakonodarce
vyvolal pfijetim ustanoveni § 23 odst.2 zdkona o vlastnictvi, stav, kdy sice zabrani prevodim

druzstevnich bytl pravnickym osobdm, ovSem pouze castecné, ve vztahu k pravnickym

?1% Srov. Dvordk, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich byt a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck, Praha, 2009,

str. 140-141.

27 Dvordk, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudini otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
140-141.

?1® Na druhé stran& viak neni vylouceno, aby pravnicka osoba usilujici o dosud druzstevni bytu nabidla ¢lenovi
druzstva— fyzické osobé zajisténi pravniho zastoupeni a neseni vSech naklad( spojenych se soudnim fizenim a
nasledné od néj poté, co bude ¢lenovi druzstva — fyzické osobé druzstevni byt preveden, tento byt odkoupila.
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osobam, které ucinily vyzvu k prevodu. Pokud vsak nabyly pravnické osoby clensky podil
pfevodem nebo prechodem od osoby disponujici prdvem na prevod druZstevniho bytu do
vlastnictvi, mohou se prevodu druistevni bytu tyto pravnické osoby Uspésné domoci.
Naopak, nabude-li fyzickd osoba ¢lensky podil od ¢lena druZstva, ktery pravo na prevod
druzstevniho bytu v dlsledku vyzvy k prevodu ucinéné pravnickou osobou nemd, pravo na

pfevod druZstevniho bytu ji nendlezi.

pu
=
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Pravo na prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva prechazi spolu
s Clenskym podilem na nabyvatele. PrestoZe vyslovné je ustanoveni o pfechodu prava na
pravni nastupce opravnéné osoby zakotveno v zakoné az od 1.7.2000, kdy nabyl ucinnosti
zékon ¢&. 103/2000 Sb.**? neznamend to, e by snad do 30.¢ervna 2000 piisluielo pravo na
prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena pouze osobam, ktefi sami vyzvu ucinili, nebot i
v tomto obdobi pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi stejné jako ostatni ¢lenska
prava prechazela na nabyvatele c¢lenského podilu podle principu individualni nebo

univerzalni sukcese.??°

Vyslovné zakotveni prava pravnich nastupct opravnéného clena na prevod
druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druistva mélo tak vyznam pouze deklaratorni.
Vzhledem k tomu, Ze se pred pfijetim zakona ¢. 103/200 Sb. objevovaly i nazory, podle nichz
pravo na prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena ma povahu osobniho prava
nalezejiciho pouze konkrétnimu clenovi, ktery vyzvu ucinil a ke konkrétnimu bytu, ktery

tento ¢len uziva a je proto nepFevoditeIné221

, mélo zdkonné zakotveni pfechodu prava na
prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi bytu, pfispét i k pravni jistoté a odstranéni

pfripadnych pochybnosti.

219 #| 1l odst.1 zakona &. 103/2000 Sb., na ktery nasledné navazal ¢l. Il odst.1 zakona ¢. 345/2009 Sb.

Srov. Rimalova, O., Holejsovsky J.: Druistva. C.H.Beck. Praha, 1999. 1.vydani, str. 249-250. Dvorak,T.:
Nékteré otazky prevodd bytl a nebytovych prostor do vlastnictvi jejich ndjemc — ¢lend bytovych druZstev.
Pravni rozhledy. Ro¢nik: 2002. Cislo: 6, str. 278.

22t Zatodil, J.: Prevody druzstevnich bytl do vlastnictvi. Pravni radce. Ro¢nik: 1996. Cislo 5, str.16.
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Stejné jako prechazi pravo na prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva
na pravniho nastupce opravnéného clena, prechazi také povinnost druzstevni byt prevést na
pravniho ndstupce povinného druistva. PrestoZze preména bytového druzstva neni jevem
tolik castym jako prevod nebo prechod c¢lenskych podild na prdvniho ndstupce clena
druZstva a mozna i proto neni, a to ani v pozdéji pfijatych prdvnich predpisech upravujici
prevody druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lena®?? vyslovné uvedeno, e povinnost prevést
druzstevni byt do vlastnictvi ¢lena prechazi na pravniho nastupce druzstva, neznamena to, ze
by pfeménou povinného druZstva pravo clena druistva na prevod druZstevniho bytu do

vlastnictvi zaniklo.

Pravnim dUsledkem premény druistva je prechod prav a povinnosti zanikajiciho
subjektu na subjekt, ktery je pravnim nastupcem zanikajiciho subjektu.??®> Pfemény druzstev
a obchodnich spole¢nosti jsou zalozeny na principu univerzalni sukcese.””* S ostatnimi
povinnostmi prechazi tak na pravniho nastupce povinného druistva i povinnost prevést
druzstevni byt opravnéné osobé.’* Jakykoliv jiny vyklad by umozfioval druzstviim snadno se
zbavit bremene, které na jejich majetku v podobé natolik vyznamného prava clena, jakym je
pravo na nabyti vlastnictvi druzstevniho bytu, vazne a zbavit tak zaroven ¢&lena druZstva

znacné majetkové hodnoty.

Zatimco v pfipadé pfemény druzstva formou fuze je zfejmé, Ze povinnost prejde na
nastupnicky subjekt bez ohledu na to, zda probéhne fuze formou slouceni nebo splynuti, u
rozdéleni druzstev, kde je jiz nastupnickych subjektl vice, je tfeba jiz resit otdzku, ktery
z nastupnickych subjektll bude mit povinnost druistevni byt clenovi druZstva prevést.
Z povahy povinnosti prevést druZstevni byt pak jednoznaéné vyplyvd, Ze povinnost muze
prejit jen na ten z nastupnickych subjektl, ktery se stal vyluénym vlastnikem nebo na ty
z nastupnickych subjektl, které se staly podilovymi spoluvlastniky nemovitosti, v niz je

226

situovan druzstevni byt”*", jehoz ndjemcem je ¢len zanikajiciho druzstva. 227

222 73kon €& 103/2000 Sb., z&kon & 345/2009 Sb.

223 Cern4, S.: Obchodni pravo.3.Akciova spoleénost. ASPI-Wolters Kluwer. Praha, 2006, str. 307
224 Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytii: komentar, Wolters Kluwer CR, Praha, 2009,

str.345.

Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 28 Cdo 780/2003. Cap, J., Schodelbauerova, P:
Zakon o vlastnictvi byt: komenta¥. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str.345. Dvorak, T.: Bytové druzstvo:
prevody druzstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 345.

Popf. bytova jednotka, pokud jiz v budové doslo k vymezeni jednotek a spolecnych ¢asti domu.
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Povinnost prevést druZstevni byt svému c¢lenovi vztahuje se také na druzstva, kterd
vznikla postupem podle ustanoveni § 49 zakona ¢. 176/1990 Sb nebo § 29 zakona ¢.72/1994
Sb., vyclenénim (¢asti druzstva a prechodem vlastnictvi k budovam, v némzZ je situovan

druZstevni byt zatiZzeny pravem na prevod, vy¢lenénému druZstvu.

Vzhledem k platné upravé fuzi a rozdéleni bytovych druistev, kterda neumoznuje
bytovym druzstvim uzavirat fuzi s jinym subjektem nez je bytové druzstvo a rozdélovat se na
jiné subjekty nez bytova druzstva®’®, nemiize nastat stav, kdy se pravnim nastupcem stane

jiny subjekt neZ opét bytové druzstvo.

Naopak zména pravni formy bytového druzstva na jinou formu, vyloucena neni, kdyz

zakon ¢. 125/2008 Sb. pouze podmifiuje zménu pravni formy bytového druZstva velice

pFisnou podminkou, kterou je souhlas viech ¢lend bytového druzstva. >

Kazdy ¢len bytového druzstva, ktery disponuje pravem na prevod druzstevniho bytu
do svého vlastnictvi mize tak svym rozhodnutim zabrdnit zméné pravni formy vyslovenim
svého nesouhlasu se zménou pravni formy. Pokud by vSak souhlas ¢len druzstva disponujici
pravem na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi pfesto vyslovil, neznamena to vsak jesté,
Ze by tim poté, co dojde ke zméné pravni formy, prava na prevod bytu do vlastnictvi pozbyl.
Souhlas se zménou pravni formy a vzdani se prava na prevod bytu do vlastnictvi, tedy prava,
které se jiz znané pfiblizuje pravu vlastnickému?*® jsou totiz dva zcela riizné pravni tkony.?!

Zménou pravni formy druzstva nedochazi k zaniku transformovaného druzstva, jméni,

77

prava a povinnosti druZstva neprechazi na pravniho nastupce, nebot nejde o préavni

’’Srov. Kuhn, P. a kol.: Zakon o pfeménach obchodnich spole¢nosti a druistev: komenta¥. C.H.Beck. Praha,

2010.

?%% § 178, § 330 zakona ¢&. 125/2008 Sb.

§ 384 zakona ¢. 125/2008 Sb.

Srov. Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky, sp.zn. PL.US 5/05. Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky,
sp.zn. 1.US 676/07.

2! Tuto skute€nost potvrzuje i fakt, e a# do nabyti G&innosti zdkona & 125/2008 Sb. 7adné takto pFisné
podminky pro zménu pravni formy bytovych druzstev obchodni zakonik, ktery problematiku zmén pravni formy
upravoval, nestanovil a bytové druzstvo se tak mohlo na obchodni spolecnost preménit, kdyZz nesouhlasici ¢len
se mohl brdnit pouze vystoupenim z druzstva pti védomi, Ze vyporadaci podil, ktery obdrzi, trzni hodnoté
¢lenského podilu povétsinou zdaleka odpovidat nebude (§254 odst.4 obchodniho zdkoniku ve znéni do
30.6.2008). A tedy pokud by byl pfijat vyklad, podle kterého se druzstvo mlze se zménou pravni formy zprostit
své povinnosti prevadét druzstevni byt do vlastnictvi, znamenalo by to pro druzstvo snadnou pfilezitost jak se
povinnosti prevést druzstevni byt do vlastnictvi ¢lena zbavit, aniz by opravnény ¢len mohl tomuto stavu
zabranit.
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nastupnictvi, ale o pravni kontinuitu,?*? kdyZ se méni pouze vnitini pravni poméry subjektu a
postaveni jeho spole¢niki®®®. Prava a povinnosti tedy zGstavaji druistvu i po zméné jeji
pravni formy zachovana a tedy také povinnost prevést byt zatizeny pravem na prevod
oprdvnéné osobé trva, a to i presto, Ze pravni forma povinného subjektu se zménila a
povinny subjekt tak jiz neni druistvem, tedy nema pravni formu poZadovanou pro vznik
povinnosti prevést druzstevni byt svému ¢lenovi zakonem o vlastnictvi bytl. ProtoZe vsak
v dobé vzniku povinnosti prevést druzstevni byt byl pravni subjekt druistvem, splfioval
podminky pro uloZeni povinnosti prevést druZstevni byt a proto mu povinnost prevést

druzstevni byt vznikla, je povinen i po zméné své pravni formy byt svému ¢lenovi pFevést.234
235
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Pfedmétem prevodd jsou druzstevni byty. Zakon ¢&. 42/1992 Sb. byty, kterych se
povinné prevody tykaly, nijak blize nespecifikoval, kdyZ ve svém ustanoveni § 24 spokojil se
pouze s konstatovanim, Ze se jedna o byty, jejichz ndjemcem jsou ¢lenové bytovych druzstev.
Naopak zdkon ¢&. 72/1994 Sb. klade jiz na tyto byty dalsi naroky, kdyZz se na zdakladé
ustanoveni § 23 odst.2 zakona o vlastnictvi a § 24 odst.1 a 2 zakona o vlastnictvi byt(l, na
které ustanoveni § 23 odst.2 odkazuje, musi jednat o byty v budové ve vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi druzstev, na jejichz vystavbu byla poskytnuta financni, dvérova nebo jind
pomoc podle predpisli o finanéni, Uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé nebo o
byty v budové ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi druZzstev oznaéenych podle dfivéjsSich
predpist jako lidova bytova druzstva. Z téchto ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytd lze pak
dovodit zavér, Ze povinné prevody se tykaji pouze dvou druh( druistev, a to nékdejsich

stavebnich bytovych druzstev a lidovych bytovych druzstev.

225rov. Cép, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byt: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,

str.347.
233 Cerna, S.: Obchodni pravo.3.Akciova spole¢nost. ASPI-Wolters Kluwer. Praha, 2006, str. 353, § 360 odst.1
zakona ¢. 125/2008 Sb.

2% Srov. Dvordk, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck, Praha, 2009,
str. 145-146.

235 Cap, J., Schodelbauerova, P: Zkon o vlastnictvi byt komentar. Wolters Kluwer CR, Praha, 2009, str.347
dospiva k zavéru opaénému, nebot podle néj zménou pravni formy druzstva dojde k pfeméné statusu najmu
druzstevniho bytu na najem nedruZstevni a povinnost prevést druzstevni byt tak zanikne, nebot byt uZivany

dosavadnim ¢lenem druZstva pfestane byt bytem druzstevnim.
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Je sice pravdou, Ze ustanoveni § 24 odst.1 zakona o vlastnictvi bytd vyslovné nehovori
o stavebnich bytovych druZstev a proto pokud by vystavbu s financni, vérovou nebo jinou
pomoci podle predpisti o poskytovani této pomoci provadéla i jinad druzstva nez stavebni
bytova druistva, tykaly by se povinné prevody i byt vystavenych s touto pomoci. Protoze
viak pravni predpisy upravujici vystavbu s financ¢ni, Uvérovou nebo jinou pomoci se vidy

vyslovné vztahovaly pouze na vystavbu provadénou stavebnimi bytovymi druzstvy >° %,

238

tedy druzstvy organizujicimi druistevni bytovou vystavbu a vzhledem k zastaveni

zahajovani nové druzZstevni bytové vystavby s finan¢ni, Uvérovou a jinou pomoci statu, ke

239 a k jejimu obnoveni az na zakladé zakona €& 378/2005 Sh.?*°,

kterému doslo v roce 1991
tedy v dobé, kdy Ihtty pro ucinéni vyzvy k pfevodu davno uplynuly, nem(iZe se ustanoveni §
24 odst.1 zdkona a tedy ani ustanoveni § 23 odst.2 zdkona o vlastnictvi byt vztahovat na
jiné byty neZ byty ve vlastnictvi stavebniho bytového druzstva, popf. pravniho nastupce

stavebniho bytového druzstva.?**

Povinné prevody nemuseji se vsak tykat vSech bytl ve vlastnictvi nékdejsich
stavebnich bytovych druZstev, nebot neni vylouceno, Ze stavebni bytova druZstva provedla
vystavbu i bez financni, Uvérové a jiné pomoci statu, napt. jej financovala z vlastnich zdroju
nebo ze zdroji, které vnesl do druistva &len druistva ve formé €lenskych vklada.**
V takovémto pripadé clenovi druzstva a najemci druzistevniho bytu prdvo na prevod

nevznikne.?*

Ustanoveni § 24 odst.2 zakona o vlastnictvi byt( vyslovné uvadi druzstva oznacovana

7 Vv

podle drivéjsich predpist jako lidova bytova druzstva jako typ druZstev, ktera jsou pfi splnéni

2® Napf. § 1 odst. 1 pism. a) vyhl. & 136/1985 Sb., na kterou odkazuje pfimo ustanoveni § 24 odst.1 zékona o

vlastnictvi bytd.

237 Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytii: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str.361.

§ 1 odst.1 zakona ¢. 27/1959 Sb.

239 Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytt: komentat. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,

str.341.

Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009 ,str.
117.

241 Cép, J., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byt(: komenta¥, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,
str.341.

242 Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck, Praha, 2005,3.vydani, str. 266.

Vznikd tak nerovnost mezi ¢leny nékdejsich stavebnich bytovych druzstev a lidovych bytovych druzstev.
Zatimco v pfipadé ¢lenll druZstev, oznadovanych podle dfivéjSich predpisd jako lidova bytova druZstva ma
pravo na prevod kazdy ¢len — ndjemce druzstevniho bytu, bez ohledu na to, zda se svym clenskym vkladem
podilel na financovani vystavby bytu, ktery jako najemce uzivd, ¢lenové stavebniho bytového druistva, ktefi
financovali vystavbu bytu zcela nebo prevazné ze svych zdroju, bez spolutiasti statu pravo na prevod nemaji.
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dalSich zdkonem stanovenych podminek povinny své byty prevést, ovSem pouze za
podminky, Ze ke dni 1.kvétna 1994%* byly vlastnikem téchto bytd, jejichz ndjemcem je &len

druistva.’®

Lidovad bytova druistva jsou bytova druzstva vznikld do 31.12.1991, kterd nejsou
stavebnimi bytovymi druZstvy. Pocinaje nabytim ucinnosti obchodniho zakoniku jiz nebyla
bytova druZstva rozlidovana na stavebni a lidova,** a tedy bytova druZstva vznikld podle
obchodniho zakoniku jiz nejsou lidovymi bytovymi druistvy a ani byty v jejich vlastnictvi
nejsou proto byty, které by na zakladé ustanoveni § 24 odst.2 zakona o vlastnictvi byt byly
pfi splnéni dalSich zdkonem stanovenych podminek zatizeny pradvem c¢lena na prevod do

vlastnictvi.2’

Dlvod, pro¢ zdkonoddarce v ustanoveni § 24 odst.2 uvadi vyslovné, Ze se jednd o
lidova bytovd druistva, kdyZz v odst.1 ve vztahu ke stavebnim bytovym druzstviim takto
necini souvisi s tim, Ze lidova bytova druZstva druZstevni bytovou vystavbu neprovadéla a

proto je nebylo mozné vymezit obdobnym zptisobem, jako stavebni bytova druZstva.?*®

Pfedmétem prevodu jsou, jak vyslovné uvadi ustanoveni § 24 odst.1 a § 24 odst.2
zdkona o vlastnictvi bytd®®, i byty v podilovém spoluvlastnictvi bytovych druZstev
oznacovanych podle dfivéjsich prdvnich predpist jako lidova bytova druistva a tretiho
subjektu a byty v podilovém spoluvlastnictvi stavebnich bytovych druistev a tretiho
subjektu, které byly vystavény s financ¢ni, ivérovou a jinou pomoci podle predpist o jejim
poskytovani. Podilové spoluvlastnictvi dom( s druZzstevnimi byty vznikalo nejcastéji

v souvislosti s vystavbou bytl formou nastaveb a vestaveb provadéné stavebnimi bytovymi

% & 24 odt.2 zdkona o vlastnictvi bytd, § 38 zakona o vlastnictvi bytd.

**> povinnost pievodu se netyka byt(, které nékdejsi lidova bytova druZstva nabyla po 1.kvétnu 1994.
246 Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytl: komentar, Wolters Kluwer CR, Praha, 2009,
str. 370-371.
247 Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytt: komentat, Wolters Kluwer CR, Praha, 2009,
str.341.
248 Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytt: komentat, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,
str. 344,
Zakon ¢. 42/1992 Sb. sice hovofi jen o bytech ve vlastnictvi bytovych druzstev, oviem je zfejmé vzhledem
k povaze podilového spoluvlastnictvi, Ze se vztahuje i na byty, jejichz je bytové druZstvo pouze podilovym
spoluvlastnikem
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druZstvy v budovach ve vlastnictvi jiného subjektu nez je stavebni bytové druzstvo, zpravidla

socialistickych organizaci.”°

55 2t 8¢S 08020SK2 RNHIQSEGDR dz2 RNBzO¥ EF Fy [ K
aP0SK2 @ftlaatyAroionN

Zakon o vlastnictvi bytu stejné jako zakon ¢. 42/1992 Sb. podminuje vznik prava na
pfevod druzstevniho bytu urcitymi podminkami, které musi ¢len bytového druistva a
najemce druistevniho bytu splfiovat. Zejména je trfeba, jak jednoznacné vyplyva jak
z ustanoveni § 24 zakona ¢. 42/1992 Sb., tak z ustanoveni § 23 odst.2 a § 24 odst.1 zdkona o
vlastnictvi bytl, aby clenstvi ¢lena v druZstvu, popf. v pravnim nastupci druzstva, vaci
kterému byla vyzva k uzavieni smlouvy ¢lenem druZstva, popf. jeho pravnim predchidcem
¥adné utinéna, v dobé prevodu trvalo a stejné tak aby trval ndjem druzstevniho bytu.?”*
Zanikne-li ¢lenstvi ¢lena — ndjemce druZstevniho bytu v druzstvu, a to jakymkoliv zpisobem a
tim i ndjem druzstevniho bytu®>? nebo zanikne-li pouze nadjem druzstevniho bytu, aniz by

3 zanikne také

soucasné zaniklo €lenstvi ndjemce druzstevniho bytu v bytovém druzstvu,?
pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi, nebot trvani tohoto prava je podminéno

trvanim ¢lenského a ndjemniho vztahu.

Ustanoveni § 24 odst.1 zakona o vlastnictvi byt pro vznik prava na prevod vyZzaduje,
aby najemni vztah ¢lena druistva k druzstevnimu bytu vymezenému timto ustanovenim

vznikl po splaceni clenského podilu druzstvu timto c¢lenem nebo jeho pravnim

254

pfedchidcem. Pojem clenského podilu pouzity vtomto ustanoveni zdkona je treba

vykladat jako financni Ucast clena stavebniho bytového druzstva na druistevni bytové

5

vystavbé ve vztahu k druistevnimu bytu, jehoz je ¢len druzstva né\jemcem,25 nikoliv tedy

jako clensky podil ve vyznamu, ktery je mu prikldaddan po nabyti Ucinnosti obchodniho

% pyotak, T.: Bytové druistvo: pfevody druistevnich bytd a dal$i aktudlni otazky, C.H.Beck. Praha, 2009,str.

275.
1 Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytt: komentat, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,

str.. 350.Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck. Praha 2010, str. 32.
§ 714 obcanského zakoniku.
>3 Napft. vypovédi najmu druzstevniho bytu.
>* Obdobnou podminkou stanovi i zakon ¢. 42/1992 Sb., a to s Uéinnosti od 23.6.1992, kdy se soucésti zakona
stalo ustanoveni § 28a.

253 Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR, Praha, 2009, str. 352.
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v

zékoniku a zdkona & 509/1991 Sb. podstatné novelizujiciho obcansky zakonik.?*®
Zakonodarce prejal do ustanoveni § 24 odst.1 zdkona o vlastnictvi bytl pojem, ktery se
vyskytoval zejména ve vyhlaskach upravujicich statni podporu druzstevni bytové vystavbé®”’,
ale také napf. v ob&anském zakoniku®® a ktery p¥i je moZné povaZzovat za synonym pojmu

¢lenského vkladu uzivaného obchodnim zakonikem.

Vyslovné uvedeni povinnosti splaceni ¢lenského podilu ve smyslu podilu na bytové
vystavbé zamezuje tak vzniku prava na prevod tém ¢lenlim stavebnich bytovych druZstev a
najemctm druzstevnich bytl, ktefi ackoliv se majetkové na druZstevni bytové vystavbé
nepodileli, stali se presto uzivateli druzstevnich bytd, kdyZ jim druZzstevni byt organ
stavebniho bytového druistva pfidélil a ndsledné s nimi uzaviel dohodu o odevzdani a
prevzeti bytu.”>® Vzhledem k zastaveni druzstevni bytové vystavby se stitni podporou, ke

které doglo v roce 1991,%°

a tim i nemozZnosti splacet jiz ¢lenské podily ve smyslu predpisl o
druzstevni bytové vystavbé se statni podporou, nemohli jiz podminky ustanoveni § 24 odst.1
zakona o vlastnictvi byth splnit novi ¢lenové stavebnich bytovych druistev, ktefi nabyli

Elenstvi ve stavebnim bytovém druzstvu originarné®*'za Géinnosti obchodniho zakoniku.

Jelikoz  lidova bytova druistva druistevni bytovou vystavbou neprovadéla a
skutecnosti, s nimiz byl spojen vznik najemniho vztahu ¢lenl druZstva k druzstevnimu bytu
ve vlastnictvi lidového bytového druistva byly jiné neZ splaceni majetkové ucasti na
druistevni vystavbé a rozhodnuti orgdnu druistva o pridéleni druzstevniho bytu,také
podminky, které musi ¢len tohoto druZstva spliovat, aby mu vzniklo pravo na prevod bytu
do vlastnictvi, jsou formulovany v ustanoveni § 24 odst.2 zdkonao vlastnictvi byt odlisné.

Zakon o vlastnictvi byt vyZzaduje, aby ndjemni vztah ¢lena vznikl na zakladé skutecnosti

¢ Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 31 Cdo 2428/2000 Sb. Dvorak, T.: Dalsi Gvahy k judikatufe v oblasti
druistev. Soudni rozhledy. Roénik: 2003. Cislo: 12, str. 405-406.Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi
byt: komentaF, Wolters Kluwer CR, Praha, 2009,str. 352- 354.

7 Nap¥. vyhlagka & 94/1959 U.l., vyhl. & 191/1964 Sb., vyhl. & 137/1968 Sb., vyhl. & 160/1976 Sb., vyhl. &.
1/1982 Sb., vyhl. ¢. 136/1985 Sb.

% § 154 odst.2 ob&anského zakoniku ve znéni do 31.12.1991.

Z ustanoveni § 154 odst.2 obcanského zdkoniku ve znéni do 31.12.1991 vyplyva povinnost stavebniho
bytového druzstva pridélit do osobniho uzivani druzstevni byt svému clenovi, ktery splatil ¢lensky podil. Zakon
vSak nezakazuje druzstvu rozhodnout o pridéleni druzstevniho bytu ¢lenovi druzstva, ktery se na pofizeni
druZstevni bytu formou ¢lenskych vkladd nepodilel.

260 Cép, J., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytl: komentaf. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,
str.341.

ZslPeIikénové, ., Cernd S. a kol.: Obchodni pravo.2. Spole¢nosti obchodniho prava a druzstva. ASPI. Praha,

2006, str. 492-494.
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stanovenych zdkonem, pficemzZ v pozndmkach pod ¢arou odkazuje na ustanoveni § 685 a
nasl. obcanského zakoniku upravujici najem bytu a na ustanoveni § 871 obcanského
zakoniku, na jehoz zakladé se pravo osobniho uZivani bytu vzniklé podle dosavadnich

pravnich predpisi méni na najem bytu.

Pfi zkoumadni splnéni podminek pro prevod je proto tfeba zkoumat, zda ndjemni
vztah ¢lena vznikl v souladu se zakonem uc¢innym v dobé jeho vzniku. Podle ustanoveni § 154
odst.1 obcanského zakoniku ve znéni do 31.12.1991 je podminkou vzniku prava na uzavieni
dohody o odevzdani a prevzeti bytu a tedy i prdva na osobni uzivani bytu rozhodnuti
mistniho narodniho vyboru o pfidéleni bytu lidového bytového druzistva podle zakona ¢.
41/1964 Sb., o hospodareni s byty. Pokud najem druZstevniho bytu ¢lena bytového druzstva,
kterému pravo najmu druzistevniho bytu vzniklo na zakladé rozhodnuti o pfidéleni
druzstevniho bytu, trvd i naddle a ¢len ucinil vyzvu k prfevodu druZstevniho bytu do svého
vlastnictvi, ma pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi,?** stejné jako ma toto pravo
¢len druistva, na néjz preSel ndjem bytu lidového bytového druistva smrti dosavadniho

najemce a ¢lena za predpokladu, Ze se stal tento pravni nastupce ¢lenem druzstva®®®, popf.

na zakladé vymény bytu264.

Pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ndlezi vsak i ¢lenovi nékdejsiho
lidového bytového druZstva a najemci druzstevniho bytu, kterému vznikl ndjem druzstevniho
bytu jiz podle ustanoveni ob¢anského zdkoniku ve znéni od 1.ledna 1992 uzavienim najemni
smlouvy s nékdejsim lidovym bytovym druzstvem, na jejiz uzavireni mu vzniklo pravo poté, co
nabyl ¢lensky podil pfevodem od dosavadniho ¢lena druZstev, nebo na kterého ndjem
druzstevniho bytu preSel podle ustanoveni § 706 odst.3 nebo § 707 odst.2 obcanského

zakoniku, nebo ktery se najemcem druzstevniho bytu stal poté, co vstoupil do druzstva.’®

?%3 ptechod najmu bytu lidového bytového drustva se fidil obecnymi ustanovenimi o pfechodu najmu bytu,

tedy zejména ustanovenim § 179 obcanského zdkoniku. Ndjem bytu lidového bytového druistva tedy
neprechazel na dédice, kterému pripadl ¢lensky podil, ale mohl pfejit jen na osobu spliuji podminky ustanoveni
§ 179 obcanského zakoniku.

264 § 188 odst.1 ob&anského zakoniku ve znéni do 31.12.1991

Zakonodarce vytvari tak jistou nerovnost mezi ¢leny nékdejsSich stavebnich bytovych druzstev a lidovych
bytovych druZstev. Zatimco u stavebnich bytovych druZstev je vzhledem k dikci ustanoveni § 24 odst.1 zdkona o
vlastnictvi bytd a faktické skutecnosti spocivajici v zastaveni statem podporované druZstevni vystavby, vznik
prava na prevod u ¢lena druistva, ktery nabyl Clenstvi jiz originarné podle obchodniho zakoniku vyloucen,
v pfipadé nékdejsich lidovych bytovych druZstev pravo na prevod takovémuto ¢lenovi druzstva vzniknout muze,
prestoze takovyto ¢len nemohl byt v minulosti aplikaci norem popirajici principy druzstevnictvi poskozen, kdyz
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Naopak pravo na prevod nenaleZi najemci bytu lidového bytového druzstva, kterému
byl sice byt pridélen vsouladu se zakonem ¢. 41/1964 Sb., ale ktery se nestal clenem

druistva.?®®

v

ProtoZe zdkon ¢. 42/1992 Sbh. ve svém plvodnim znéni zadné obdobné podminky,
které stanovil zakon o vlastnictvi bytd neuvadi, mél podle plvodniho znéni zdkona pravo na
prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi v podstaté kazdy ¢len druzstva, ktery byl ndjemcem
bytu a ucinil vyzvu k pfevodu bytu do vlastnictvi. OvSsem ve skutecnosti i pfi aplikaci zakona ¢.
42/1992 Sb., pred prijetim novely provedené zakonem ¢&. 297/1992, kterym doslo k doplnéni
zakona o ustanoveni § 28a odst.1 bylo tfeba zkoumat, zda najemni vztah vznikl za podminek
stanovenych zakonem, nebot pokud by ndjem nevznikl podle pravnich predpis, nemohl by
trvat ani v dobé uskutecnéni vyzvy k pfevodu a tedy pravo na prevod druzstevnich byt do

vlastnictvi ¢lena druZstva by vzniknout nemohlo.”®’

Proto bylo zapotiebi, s vyjimkou
nadjemnich vztah( vzniklych na zakladé ndjemni smlouvy uzaviené po 31.12.1991, si vidy
ovérit, zda clenovi druistva a ndjemci bytu, popf. jeho pravnimu predchidci byl byt
pridélen, a to v pfipadé stavebnich bytovych druistev rozhodnutim orgdnu druzstva,

v pfipadé lidovych bytovych druzstev rozhodnutim mistniho narodniho vyboru.

50 ¢ LW EVIRSYN RNUIzO&AGSOYNK2 oéidz
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Vyznamnou podminkou, jejiz splnéni je predpokladem pro vznik prava ¢lena druzstva
a najemce druzstevniho bytu na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi je véasné ucinéni
vyzvy k prevodu vlastnického prava k druzstevnimu bytu. Vyzva k prfevodu je jednostranny
pravni ukon?®® ¢lena bytového druzstva — ndjemce druzstevniho bytu, nebot k u&inéni vyzvy

neni tfeba souhlasného projevu bytového druistva. PfestoZze zdkon zadné ndleZitosti vyzvy

¢lenem druzstva nebyl a nemohla mu tak vzniknout Gjma, kterd je mu nasledné kompenzovéna a tedy ucel
prevodu u néj byt splnén nemdize.

266 Cap, )., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byti: komentaf. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 366.
Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str. 268, Dvorak, T.: Bytové
druZstvo: pfevody druZstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 131.

%%’ Fiala J. a kol.: Vlastnictvi a najem bytl. Linde, Praha, 2005, 3. vydani, str. 51.

Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzZstevnich bytl a dalsi aktudlni otazky, C.H.Beck. Praha, 2009, str.
146.
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nestanovi, je tfeba, aby splfiovala pozadavky uréitosti a srozumitelnosti pravniho tkonu,?*® a
to pfinejmensim uvedenim udajl identifikujicimi ¢lena druZstva, ktery vyzvu Cinil, druZstvo,

270

jemuzZ je vyzva adresovdna a predmét budouciho pfevodu.””” Ddle musi vyzva, pokud je

&inéna pisemné, obsahovat podpis vyzyvajici osoby.?”*

Zakon nepredepisuje pro vyzvu vyslovné pisemnou formou, a proto v souladu
s ustanovenim § 40 odst.1 ob¢anského zakoniku Ize vyzvu ucinit i jinak nez pisemné, aniz by
tim byla dotéena platnost tohoto Gkonu.?’? U&inéni vyzvy jinou neZ pisemnou formou
s sebou vidy nese problém s prokazanim provedeni vyzvy.?”?

ProtoZe vyzva Clena bytového druzstva muze, splfiuje-li i dalsi zdkonem stanovené
pozadavky, vyvolat zamysleny ucinek, tedy vznik prava na prevod pouze, je-li uc¢inéna vcas,
tedy ve lh(tach stanovenych v ustanoveni § 24 zdkona €. 42/1992 Sb. a v ustanoveni § 23
odst.2 zakona o vlastnictvi byt(, tedy v obdobi od 28.1.1992 do 28.7.1992°’* a v obdobi od
1.5.1994°”° do 30.6.1995%’°, je tieba, aby pravé v takto stanovenych IhGtach byla druzstvu

doru¢ena.?’”” Marnym uplynutim lhat pro u&inéni vyzvy zanikd moznost ¢lena druzstva

269 § 37 odst.1 obcéanského zakoniku.

Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich byt a dalsi aktudini otdzky. C.H.Beck. Praha, 2009,str.
146 mezi obligatorni ndlezitosti vyzvy fadi také datum a misto podpisu vyzvy. Absence Udaje o datu a mistu
podpisu by vsak stéZi mohla zpUsobit neplatnost vyzvy, kdyZ i bez téchto Udajl bude vyzva dostate¢né urcita.
Pfesto je jisté uvedeni Udaje o datu ucinéni vyzvy vhodné pro pfipad sporl mezi druzstvem a ¢lenem ohledné
terminu, kdy vyzva byla uc¢inéna, prestoZe rozhodnym okamzikem pro urceni, zda vyzva byla ucinéna vcas, neni
datum ucinéni vyzvy, ale datum jejiho doruceni druzstvu.

271 § 40 odst.3 ob&anského zékoniku.

Rozsudek Nejvy$$iho soudu Ceské republiky, sp.zn. 29 Odo 1408/2005.Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté.
C.H. Beck. Praha 2010, str. 28.

7 Nelze viak souhlasit s nazorem (DvoFdk, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich bytd a dalsi aktudlni
otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,str. 147) snaZicim se dovodit obligatornost pisemné formy z ustanoveni § 46
odst.1 obcanského zakoniku s poukazem na to, Ze vyzva sméruje k uzavieni smlouvy o prevodu nemovitosti,
tedy smlouvy, kterd miZe byt uzaviena pouze pisemné pod sankci neplatnosti a proto i vyzva k jejimu uzavreni
musi byt pisemnda. Vyzva k uzavieni smlouvy o prevodu druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva a
smlouva o uzavieni smlouvy o prfevodu nemovitosti jsou zcela odlisSné ukony, pfestoZe na sebe mohou ¢asové
navazovat.

?’* § 24, § 35 zakona ¢&. 42/1992 Sh.

Zakon o vlastnictvi byt sice pocatek IhGty pro ucinéni vyzvy k prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi
¢lena vyslovné nestanovi, pocatek lhlty vsak vyplyva z principu, podle kterého zakon nepusobi zpétné, a proto
za pocatek lhaty k ucinéni vyzvy lze povaZovat den nabyti U¢innosti zakona o vlastnictvi byta.

%7® \lyzva k prevodu doruéena druzstvu v obdobi mezi 29.7.1992 a 30.4.1995 naopak neni zpUsobild vyvolat
vznik prava na prevod (Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR.
Praha, 2009, str.327). Opacny nazor ma Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck, Praha 2010, str.28,
ktery své tvrzeni opird o znéni ustanoveni § 24 odst.2 zdkona o vlastnictvi byt(, které stanovi pouze posledni
den Ihaty, nikoliv jeji pocatek. Tento nazor vsak je v rozporu s jednou ze zakladnich pravnich zasad, podle nichz
zdkon neplsobi zpétné. Vyzva k uzavieni smlouvy ucinénd v dobé, kdy platna pravni Uprava Zadny takovyto
institut neznal, mohla proto jen stézi vyvolat vznik povinnosti druzstva prevést druzstevni byt do vlastnictvi.

77 \zhledem k tomu, Ze se jednd o lhaty hmotnépravni, ke vzniku prava na prevod druZstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena nestacdi, aby v posledni den |h{ity byla vyzva pfedana organu povinnému vyzvu dorucit, ale je
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vyvolat vznik prava na prevod druZstevniho bytu do svého vlastnictvi a pokud tedy doruci
¢len druZstva vyzvu po uplynuti Ihat stanovenych zdkonem, nevyvold takova vyzva zadné
pravni ucinky a povinnost prevést druistevni byt druistvu nevznikne. Druzstvo je vsSak
oprdvnéno i za této situace ¢lenovi druzstva, ktery takovouto vyzvu ucinil, druZstevni byt
prevést, a to na zdkladé svého vlastniho rozhodnuti, nikoliv proto, Ze plni zakonem

stanovenou povinnost.?’®

Clen druzstva, ktery ucinil vyzvu k prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi, ma sice
pravo na uzavreni smlouvy o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi, nikoliv vSak povinnost
takovouto smlouvu uzavfit, nebot tuto povinnost ma, jak je vyplyva z ustanoveni § 24 zdkona
€. 42/1992 Sh., a jak je vyslovné uvedeno v ustanoveni § 23 odst.2 zdkona o vlastnictvi byt
pouze bytové druistvo. Clen druistva nemlZe byt kuzavieni smlouvy o prevodu

druzstevniho bytu do svého vlastnictvi nucen.

Clen druistva viak nesmi zneuZit svého prava na prevod druistevniho bytu
k poSkozovani druzstva. Pokud ¢len druzZstva opakované vyzyva druzstvo ke splnéni zakonem
stanovené povinnosti prevést mu druzstevni byt do vlastnictvi a nasledné vidy uzavieni
smlouvy o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi uzavfit bez zavazného dlivodu odmitne,
nebo pokud clen druzstva, ktery je jedinym zdjemcem o prevod druzstevniho bytu v domé,
ve kterém dosud nebyly vymezeny jednotky a spoleéné ¢asti domu, na prevodu vlastnictvi
druZstevniho bytu trva a druistvu tak nezbyvat nic jiného nez za ucelem splnéni své
povinnosti prevést mu druistevni byt do vlastnictvi nechat vyhotovit prohlaseni vlastnika
budovy, které se poté, co clen druzstva bez vazného divodu odmitne prevod druzstevniho
bytu do svého vlastnictvi realizovat, stane zbyte€nym dokumentem a naklady na jeho
pofizeni marné vynalozenymi prostfedky, bylo by mozné s prihlédnutim ke konkrétnim
okolnostem ptipadu uvaZovat, zda ze strany ¢lena druzstva nejedna se o Sikandzni vykon
prava, v jehoz dlisledku mize ¢lenovi druzstva vzniknout povinnost nahradit druzstvu skodu,

’ . s s , . v v o g 2
kterou mu svym jednanim v rozporu s dobrymi mravy ¢len druzstva zptsobil. >”°

treba, aby v posledni den lhlty byla vyzva skute¢né druzstvu doruéena — Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody
druZstevnich byt a dalsi aktudlni otdzky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 147., Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté.
C.H. Beck, Praha 2010, str.28.

*’® Rozsudek Nejvygiho soudu, sp. zn. 29 Odo 909/2005.

Srov. Svestka, J. a kol: Obcansky zdkonik: komentaF. C.H.Beck. Praha, 2009. 2.vydani, str. 1234-1236.
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Pokud ¢len druzstva, ktery vyzvu k pfevodu druzstevniho bytu ucinil, ztrati o prevod
druZstevniho bytu zdjem, ocitd se bytové druistvo vzhledem k neustalému prodluzovani
promléecich dob pro uplatnéni prava na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena
druZstva, v nejistoté, zda v budoucnu bude muset prevod druzstevniho bytu realizovat nebo
nikoliv, kdyZ neni vylouceno, Ze ¢len druzstva nyni prevod odmitajici sviij postoj prehodnoti a
bude chtit byt do svého vlastnictvi prevést, nebo tak bude chtit ucinit jeho pravni nastupce.
Pro druZstvo je vyhodné, pokud se ¢len vyjadfi jednoznacéné a providy, zda chce prevod
druzstevniho bytu uskutecnit nebo nikoliv a v pfipadé, Ze o pfevod zajem nema, svého prava

se vyslovné vzda.

Z pohledu ¢lena druistva je naopak vzdani se prava na prevod druZstevniho bytu
krokem znaéné nevyhodnym a navic nevratnym, kdyz se jim ¢&len druzstva zbavuje znaéné
majetkové hodnoty?®°, kterou by mohl do vlastnictvi nabyt, aniz by za vzdani se svého prava
obdrzel jakékoliv protiplnéni a aniz by mu povinnost jednoznacné se vyjadrit, zda o prevod
druzstevniho bytu bude usilovat nebo nikoliv, ukladal zakon. V pfipadé, Ze ¢len druistva
presto svého prava na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi vzda, vznikaji tak vzdy
pochybnosti o tom, zda €len druZstva ucinil tento pravni ukon svobodné a nejedna se proto o

pravni ukon neplatny podle ustanoveni § 37 odst.1 ob¢anského zakoniku.

Ke vzdani se prava na prevod druistevniho bytu do vlastnictvi ¢lena nestaci vsak
pouhé zpétvzeti vy'/zvy.281 Ucinénim vyzvy k uzavieni smlouvy vznikl mezi druzstvem a ¢lenem
dvoustranny zavazkovy pravni vztah, jehoZz obsahem je pravo ¢lena na uzavfeni smlouvy o
prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi a povinnost druzstva takovouto smlouvu uzavrit.
Zavazkovy vztah nem(ze zaniknout jednostrannym ukonem, zpétvzetim vyzvy, ale pouze na
zakladé shodného projevu vile obou ucastnikll zavazkového pravniho vztahu. K zaniku prava
na prevod proto dojde pouze v pfipadé, kdy druzstvo a clen uzaviou dohodu, na jejimz
zakladé pravo druistva na pfevod a povinnost druzstva prevést druzstevni byt zanikne.

Takovouto dohodou muzZe byt dohoda o zruseni dosud nesplnéného zavazku podle

280 protoze se timto tikonem &len druZstva zbavuje prava na prevod druzstevniho bytu, jako jednoho z ¢lenskych
prav, které tak nem0ze jiz prevést s ostatnimi ¢lenskymi pravy na svého pravniho nastupce, snizuje timto i trzni
cenu svého ¢lenského podilu, nebot existence prava na pfevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena trzni cenu
Clenského podilu zvysuje. (Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktudlni otazky.
C.H.Beck. Praha, 2009, str. 148)

81 Opagny nazor zastdva Dvofdk, T.: Bytové druistvo: prevody druistevnich bytd a daldi aktualni otézky.
C.H.Beck. Praha, 2009, str. 148.
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ustanoveni § 572 odst.2 obcanského zakoniku nebo dohoda o vzdani se prava podle § 574

obcéanského zakoniku.

57 t NPYE 6SYN LINY @I yI LINSOGSRSYN RNMHzO&
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Pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena, prestozZe je pravem jiz znacné
se blizicim pravu vlastnickému, kdyz ke vzniku vlastnictvi chybi jiz jen posledni krok, uzavieni
smlouvy o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva a vklad vlastnického
prava Clena druzstva do katastru nemovitosti, vliastnickym prdvem neni. Pravo na prevod je
pravem druzstevniho bytu je obsahem zavazkového vztahu mezi bytovym druzstvem a
¢lenem druzstva, ktery vznikl jednostrannym pravnim ukonem clena bytového druistva,
v jehoZz dlsledku pfimo ze zdkona, bez ohledu na vili bytového druZstva, vzniklo ¢lenovi
druzstva, ktery splnil vSechny zdkonem stanovené podminky pravo na prevod druZstevniho

bytu do svého vlastnictvi.

ProtoZe pravo na prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena neni pravem

. , o v . v , 282
vlastnickym, mize nastat jeho promléeni.?®

Vzhledem k odlisSné délce obecné promléeci doby v obcanském zékoniku®®® a

v zékoniku obchodnim?* je treba rozhodnout, zda pravni vztah mezi ¢lenem druzstva
opravnéného k prevodu a druistvem, které je povinno druzstevni byt do vlastnictvi ¢lena
prevést, je obchodnépravnim vztahem fidicim se, a to i pokud jde o délku promlceci doby,

obchodnim zakonikem, nebo pravnim vztahem obc¢anskopravnim.

Podle ustanoveni § 261 odst.3 pism. b) obchodniho zdkoniku mezi obchodni
zavazkové vztahy patfi také vztahy mezi ¢leny druZstva a druzstvem, a je proto nesporné, ze
délka promlceci doby se bude fidit obchodnim zékonikem.?®> Pravo na prevod druZstevniho

bytu do vlastnictvi mlze vzniknout jen ¢lenovi druistva ztitulu jeho cElenského vztahu

282 § 100 odst.2 obcanského zakoniku, § 387 odst.2 obchodniho zakoniku.

§ 101 odst.1 obc¢anského zakoniku.
§ 397 obchodniho zdkoniku.
Nesnidal, J.: Pfevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena. Pravni radce. Roénik: 1999. Cislo:2, str. 11.
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k druzstvu. Clenstvi vdruZstvu je obligatorni podminkou vzniku prava na prevod.?®

Neclenovi druZstva sice mUZe druZstvo byt ve svém vlastnictvi pfevést, ale pouze na zakladé
dobrovolného rozhodnuti a za pfedpokladu, Ze tento byt neni v ndgjmu ¢&lena bytového

drugstva.”®’

Na obchodnépravni povaze pravniho vztahu mezi druistvem a ¢lenem vzniklého na
zakladé radné ucinéné vyzvy clena druZstva nic neméni ani to, Ze obsah tohoto pravniho
vztahu je prevainé upraven zvlastnim pravnim predpisem, tedy zdkonem ¢. 42/1992 Sh. a
zakonem o vlastnictvi byt(. Zakon o vlastnictvi byt( v ¢asti upravujici prfevody druzstevnich

byt do vlastnictvi élend Ize povaZovat za specialni predpis vi&i obchodnimu zakoniku.?®®

Zakon o vlastnictvi bytd jako specidlni predpis zakotvuje napfiklad v ustanoveni § 24
odst.9 dalsi dlvod zaniku ¢lenstvi ¢lena v druzstvu, ktery obchodni zakonik v ustanoveni §
231 ani § 232 neuvadi. Zakon o vlastnictvi bytd se v ustanoveni § 24 odst.9 upravuje
problematiku sniZovani majetkové ucasti ¢lena v druzstvu, jemuz byl druZstevni byt do
vlastnictvi preveden, umoZiuje v ustanoveni § 25 odst.1 vyrovnat vyporadaci podil
nabyvatele jednotek i jinym zplsobem, nezZ jaky je uveden v ustanoveni § 234 odst.1 zdkona

o vlastnictvi byta.

ProtoZe se pfi prevodech druzstevnich bytl do vlastnictvi ¢len( resi i natolik zavazné
otazky ve vztahu mezi druzstvem a ¢lenem jako je zdanik clenstvi ¢lena v druzstvu a
vyporadani zaniklého ¢lenstvi, nelze dojit kjinému zavéru, nez Ze pravni vztah mezi
druzstvem a ¢lenem, jehoZz obsahem je pravo ¢lena druzstva na uzavieni smlouvy o prevodu
druzstevniho bytu do vlastnictvi a povinnost druzstva druzstevni byt prevést, je
obchodnépravnim zavazkovym vztahem a délka promlceci doby pro uplatnéni prava na
prevod u soudu se tak tidi ustanovenimi obchodnimi zdkoniku a je tedy ctyfleta. Pripadné

pochybnosti289 odstranil také Nejvy3si soud Ceské republikyzgo a nasledné i Ustavni soud

2% & 24 zakona &. 42/1992 Sh., § 23 odst.2 zdkona o vlastnictvi bytd.

Srov. § 23 odst.1 zdkona o vlastnictvi byt(.

Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 26 Cdo 758/98.

Napft. Szkandera, P.: Pfevod bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva. Pravni radce. Roénik: 1999. Cislo: 5, str. 34.
domniva se, zZe pravni vztah mezi druzstvem a jeho ¢lenem zaloZeny vyzvou k pfevodu druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena druzstva je pravnim vztahem obcéanskoprdvnim, stejné jako vSechny pravni vztahy mezi
druZstvem a ¢lenem, které se tykaji druzstevniho byt(, ktery ¢len druZstva uziva.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 26 Cdo 758/98.
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21 Oba tyto soudy se zabyvaly povahou pravniho vztahu mezi opravnénym

Ceské republiky
¢lenem druistva a povinnym druZstvem v souvislosti s feSenim otazky vécné prislusnosti
soudl v pripadech, kdy se ¢len druzstva domahd prevodu druzstevniho bytu do svého
vlastnictvi soudni cestou a dospély k zavéru, Ze vzhledem k povaze hmotnépravniho vztahu

mezi druzstvem a ¢lenem druzstva je dana pfislunost soudu krajského.?*?

Protoze promlceci doba pocind bézet ode dne, ve kterém mél byt zavazek spinén,
tedy ode, ve kterém mél byt byt pfeveden,’® je tfeba zabyvat se otazkou, do kdy ma byt
druzstevni byt preveden. Protoze vlastnické pravo k nemovité véci nabyva se vkladem do
katastru nemovitosti®®* a pravni vztahy k bytovym jednotkam F¥idi se ustanovenimi pravnich
predpist, které se tykaji nemovitosti,®> je zavazek druistva pievést druistevni byt do
vlastnictvi ¢lena splnén az dnem vkladu vlastnického prdva nabyvatele do katastru
nemovitosti,®® a to presto, Ze pravni Gtinky vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti vznikaji na zdkladé pravomocného rozhodnuti katastralniho Gradu o povoleni
vkladu jiz ke dni, kdy ndvrh na vklad vlastnického prava byl dorucen pfislusSnému

katastralnimu dradu.?®’

Pokud tedy v posledni den Ihdty pro splnéni své povinnosti druzstvo
poda navrh na vklad vlastnického prava, je zfejmé, Ze svou povinnost sice plni, ale opozdéné,

kdyZ hned nésledujici den dostane se do prodleni.?®®

Zakon ¢. 42/1992 Sb. nestanovil termin, do kterého je bytové druzstvo povinno byt
svému clenovi prevést. Vzhledem ktomu, Ze jiz druhy den po doruceni vyzvy k prevodu
druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena bytové druistvo mohlo a mélo zapodit s plnénim

; / vrs s , v v v v , v , 2
svého zévazku, potdind timto dnem bézet tyfletd promlceci doba.?®

Pokud tedy clenovi
druZstva nebyl druZstevni byt pfeveden do ¢tyr let od pocatku béhu promlceci doby a ¢len
druZstva zaroven béhem této lhity nepodal Zalobu, kterou by se prevodu domahal soudni

cestou, jeho pravo se promliéelo. Ovsem s prihlédnutim ke znéni ustanoveni § 23 odst.2

%! Nalez Ustavniho soudu, sp.zn. lll. US 297/99.

§ 9 odst. 3pism. g) obc¢anského soudniho radu.

§ 392 odst.1 obchodniho zakoniku.

§ 133 odst.2 obcanského zakoniku.

§ 3 odst.2 zakona o vlastnictvi byta.

§ 2 odst.2 zdkona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

§ 2 odst.3 zdkona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

2% prestoze pravni Ucinky vkladu nastdvaji zpétné ke dni doruceni navrhu na vklad vlastnického prava, nepfinasi
samotné doruceni ndavrhu na povoleni vlastnického prava do katastru nemovitosti jesté jistotu, ze vklad
vlastnického prava bude povolen. Okamzikem doruceni navrhu na vklad vlastnického prava nestdva se €len
druzstva jesté vlastnikem prevadéného druzstevniho bytu.

2% § 392 odst.1 obchodniho zakoniku.
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zakona o vlastnictvi byt se promlci pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi jen tém
¢lenim druzstva, ktefi splfiuji podminky pro vznik prava na prevod druZstevniho bytu do
svého vlastnictvi pouze podle zakona ¢. 42/1992 Sb., nikoliv vSak podle zdkona o vlastnictvi

byt(.3%

Clenim druistev, ktefi spliuji zdkonem stanovené podminky pro prevod
druzstevniho bytu do svého vlastnictvi i podle ustanoveni § 23 odst.2 zdkona o vlastnictvi
bytl a vyzvali druzstvo k prevodu podle zakona ¢. 42/1992 Sb., prodlouZila se ustanovenim §
23 odst.2 zdkona o vlastnictvi byt promléeci doba tak, aby neskoncila dfive nez ¢leniim

druzstva, ktefi vyzvu ucinili podle zdkona o vlastnictvi byta.

Zakon o vlastnictvi bytl stanovil dispozitivné presny termin, do kterého ma byt
smlouva o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena uzaviena, a to do 31.prosince
1995. Pokud se druzstvo s c¢lenem nedohodlo na terminu jiném, zdkonem stanovena

391 Elentim druzstva se tak 1.ledna 2000 jejich

promlceci doba uplynula dne 31.prosince 1999.
pravo promlcelo, ovsem nikoliv navidy, nebot nabytim ucinnosti zakona ¢. 103/2000 Sb.,
tedy dne 1.7.2000 pravo uspésné se domoci prevodu vlastnického prava se témto clenlim
opét obnovilo, kdyZz ustanoveni €l. Il odst.1 tohoto zdkona vyloucilo aplikaci zakladniho
ustanoveni obcéanského zdkoniku o promli‘.enl'302 na prava clend druZstva na prevod
druzstevniho bytu do vlastnictvi a znemoznilo tak druzstviim v soudnich sporech zahajenych

p vv v s . v s / . . ’ , . v / 4
po 30.6.2000 Uspésné se branit splnéni své povinnosti vznesenim namitky promlcem.303 30

Zakon €. 103/2000 Sb. prodlouzil délku promléeci doby o 10 let, tedy do 30.6.2010°%,

aby vsak pfrijetim zdkona ¢. 345/2009 Sb. doslo k dalsimu prodlouZeni promléeci doby aZ do

300 v v . v s . v , ;. s . s . v .
Napf. ¢lenové druistva a ndjemci druZstevniho bytu, které jsou pravnickymi osobami, nebo ¢lenové

stavebnich bytovych druZstev a ndjemci druZstevnich bytu, ktefi jako najemci a ¢lenové druzstva uzivali byty,
které nebyly vystavény podle predpist o financni, Gvérové a jiné pomoci druZstevni bytové vystavbé.

%91 § 392 odst.1 obchodniho zakoniku.

§ 100 odst.1 ob&anského zakoniku.

Srov. Dvordk, T.: Dvé otazky souvisejici s pfevody byt a nebytovych prostor do vlastnictvi ¢lent druZstev.
Bulletin advokacie. Ro¢nik: 2003. Cislo: 2, str. 30-31.

3%V této souvislosti vznikaji pochybnosti, zda op&tovné obnoveni vymahatelnosti prava neni v rozporu
s Ustavnim principem pravni jistoty a ochrany davéry obcanl v pravo, jejiz soucasti je také zakaz tzv. pravé
retroaktivity pravnich norem (nélez Ustavniho soudu vyhlaseny ve Shirce zakon( pod €& 131/1994 Sb.), nebot
zakonodarce zde méni nasledky pravniho vztahu, které nastaly prede dnem jeji ucinnosti. Srov. Dvorak, T.: Dvé
otazky souvisejici s pfevody byt a nebytovych prostor do vlastnictvi ¢lenli druZstev. Bulletin advokacie. Ro¢nik:
2003. Cislo: 2, str. 30. Elias, K. a kol.: Ob&ansky zakonik: velky akademicky komentaf. Linde. Praha, 2008.
2.vydani, str. 2551.

% Srov. Dvorak, T.: Dvé otazky souvisejici s prevody byt a nebytovych prostor do vlastnictvi ¢lenl druZstev.
Bulletin advokacie. Ro¢nik: 2003. Cislo: 2, str. 29.
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31.12.2020. Nedojde-li tedy v budoucnu k dalSimu prodlouzeni promléeci doby™ ", nebudou

mit ¢lenové druZstva moznost pocinaje 1.ledna 2021 Uspésné se domoci prdva na prevod.

Clenové druZstva, ktefi sami, nebo jejich pravni pfedchidci vyzvali druzstvo k prevodu
bytu do vlastnictvi tak maji jistotu, Ze jeSté znacné dlouhou dobu budou timto pravem
disponovat, aniz by jej realizovali a po stejnou dobu naopak bytova druistva budou
v nejistoté, zda oprdavnény clen své pravo uplatni nebo nikoliv. Zdkonodarce tak odklada
konecné feseni problematiky povinnych prevod( druZstevnich bytl do vlastnictvi a pfitom
postupuje vrozporu s ucelem prdvni Upravy povinnych prevodd. Povinné prevody mély
zejména kompenzovat svym clendim pfrikofi z predchoziho obdobi, ve kterém nemohli
¢lenové druzstev radné realizovat sva prdva. Pokud vsak k pfevodu druzstevniho bytu dojde
napr. po 28 letech od data pfijeti predpisu, ktery povinné prevody poprvé zakotvil a tedy
fadu let poté, co ujmy ¢lendm, kterda maji byt kompenzovany, vznikly, takovyto prevod jiz
svlj ucel vzhledem ke znaénému casovému odstupu splnit nemuze, zvlast za situace, kdy
¢lenem druZstva ve vétSiné pripad( bude v této dobé jiz pravni nastupce clena druistva,

ktery sva ¢lenska prava nemohl v obdobi do roku 1991 rfadné realizovat.

Povinné prevody druzstevnich bytd jsou vdinym zdsahem do prav bytového
druZstva, jako vlastnika druzstevnich bytl. Takovyto zdasah muiZe byt odlvodnén pouze
skute¢né zavainymi dlvody. Prijeti predpisi upravujici prevody druZstevnich bytl do
vlastnictvi ¢lenli bylo odivodnéno socioekonomickymi zménami po roce 1989 a potiebou
napravit dlsledky predchoziho stavu, ve kterém principy bytového druistevnictvi byly
potlacovany. Mimoradnost takovychto opatfeni musi byt proto spojena také s jistym

¢asovym omezenim takovéhoto zasahu.

Zatimco |hdta pro ucinéni vyzvy k prevodu byla v souladu s vyjimecnosti prijatého
opatfena stanovena jako velice kratkd, promléeci doba je stdle prodluZovdna. lJisté lze
pochopit prodlouzeni promléeci doby k uplatnéni prava na prevod druzstevniho bytu do
vlastnictvi tém c¢lentm, ktefi vyzvu udinili podle zdkona ¢. 42/1992 Sb. tak, aby promlcéeci

doba neskoncdila dfive, nez skonci ¢lenlim, ktefi vyzvali druzstvo k prevodu druzstevniho bytu

% palgi prodlouzeni promléeci doby neni rozhodné vylouceno. Plivodni ndvrh pravniho predpisu prodluZujiciho

promléeci dobu do roku 2020 totiZ ptivodné poéital s prodlouZzenim promiléeci doby aZ do roku 2040. (Cép, J.,
Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byt(i: komentat. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 533).
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az ve druhé viné, podle zakona o vlastnictvi byt( a tedy nevznikly zde komplikace s existenci

dvou odlisnych pravnich rezim( prevodl druzstevnich bytl do vlastnictvi ¢len(.

ZCasti je akceptovatelné i prodlouzeni promlceci doby podle zdkona ¢. 103/2000
Sb.>*” jako reakce na fakticky stav, kdy velké mnoZstvi pievod( nebylo vroce 2000
realizovano, protoze druistva méla problémy zejména vcas zpracovat prohlaseni vlastnika
budovy®*® a hrozilo zahlceni katastralnich Gfadd navrhy na vklad vlastnického prava ¢lend,
popf. zavaleni soudu Zalobami ¢lend druZstev, jejichZ druzstvo jim byt odmitlo prevést, popfr.

prevod oddalovalo.*®

Prodlouzeni promlceci doby o deset let vSak bylo zcela nepfimérené a dalsi

prodluZovani promléecich Ihiit je jiz znaéné nepochopitelné.'°

Opakované prodluzovani
promlcecich dob jen prodluzuje pasivitu ¢lend, ktefi nejsou ochotni domdhat se svého préva
soudni cestou a vétSinou nebudou k takovémuto zplsobu ochotni, dokud jim nebude hrozit
ztrata vymahatelnosti jejich prava. Neni vSak rozumného dlivodu, pro¢ by mél zakonodarce
poskytovat ¢lenim druzstev neustalym prodluZzovanim promlcecich dob ochranu, kterou
v jinych ob¢anskopravnich nebo obchodnépravnich vztazich nezajistuje, kdyz promlceci doba

je pevné stanovena zakonem a zalezi vidy na opravnéném subjektu, zda se svého prdva véas

domuze nebo nikoliv.

Neni zapotrebi, aby zakonodarce prodluzovanim promlcecich dob opakované vyzyval
opravnéné cleny kaktivité pfi vymahani svého prdva na pfevod druistevniho bytu do

vlastnictvi ¢lena druZstva. Jen stézi lze ocekdvat, Ze clenové druzstva, kteri se dosud svého

307 . . v o p . . . , . . v / sy
Nikoliv vSak zplsobem, ktery zvolil zdkonodarce, tedy obnovenim vymahatelnosti prava aZz poté, co se jiz

promlcelo.

% Dvoidk, T.: Bytové druistvo: pievody druistevnich bytd a dal$i aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009. str.
149-150.

309 Dvorak, T.: Bytové druzstvo: prevody druZzstevnich bytd a dalsi aktualni otdzky, C.H.Beck, Praha, 2009, str.
15-152.

10 e sice pravdou, ze ¢lenové druzstev, ktefi dosud splaceji investicni Uvér poskytnuty na vystavby podle
predpist o financ¢ni, Uvérové a jiné pomoci druZstevni bytové vystavbé pripadajici na byt, ktery uzivaji, mohou
vzhledem k prodluzovani promlicecich dob vyckat s realizaci pfevodu az do doby, kdy bude uvér pripadajici na
jejich jednotku zcela splacen a nebudou tak muset pfi pfevodu splacet nezaplacenou cast Gvéru jednorazové.
Na druhé strané vsak velké mnoizstvi Clenl druistev jiz ma tento uvér splacen, v pfipadé clenl lidovych
bytovych druistev takovyto Gvér ani splacen neni a proto tento dlvod nemlZe byt povaZzovan za natolik
zavazny, aby mohl ospravedInit prodluzovani promlceci doby o desitky let. Prava a povinnosti ¢lena druzZstva pfi
realizaci pfevodl druZstevnich byt do vlastnictvi ¢lena druZstva jsou jasné stanovena, ze zdkona jednoznacné
vyplyva, Ze prevody jsou bezplatné jen relativné a proto neni dlvodu pro¢ se zabyvat v souvislosti s pfevody
druzstevnich bytl do vlastnictvi ¢lend ekonomickou situaci ¢lenl druZstev ve snaze umoznit jim realizaci prava
na prevod. Je pouze véci ¢lena druZstva, zda prostfedky na splaceni Uvéru k dispozici ma a mize si tak prevod
druzstevniho bytu dovolit, nebo nikoliv.
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prava soudni cestou nedomahali, tak poté, co dojde k prodlouzeni promléeci doby ucini.
Stejné tak nelze predpokladat, Ze bytové druistvo, které nebylo ochotno druZstevni byt
svému Clenovi prevést, jen stézi zméni svlj nazor neprevést druZstevni byt do vlastnictvi

¢lena, bude-li mu zfejmé, Ze €len druZstva se svého prava jesté radu let domahat nebude.

ProtoZe ustanoveni § 23 odst.2 zakona vyslovné umoZiuje, aby se bytové druZstvo
dohodlo s ¢lenem druzstva na jiném terminu, do kterého bude pfevod druzstevniho bytu
realizovan, otevira se tak prostor pro jedndni mezi druistvem a clenem o stanoveni
konkrétniho terminu prevodu. Vysledkem takovéhoto jednani mize byt uzavieni smlouvy o
smlouvé budouci nebo uzavreni zvlastni dohody o prodlouzeni Ihity, ve které ma byt prevod
druzstevniho bytu proveden. Stanoveni terminu dohodou muZe byt vyhodné pro obé
smluvni strany, kdyz druZstvo ziska ¢as na vyhotoveni prohlaseni vlastnik( budovy, pokud jej
dosud nezhotovilo a na pfipravu vlastni smlouvy o pfevodu druZstevniho bytu do vlastnictvi
¢lena druzstva, ¢len druzstva pak na obstarani financi k Uhradé ¢astek, k jejichz zaplaceni je

v souvislosti s pfevodem druzstevniho bytu povinen.*™

7

Bytova druZstva ve snaze zabranit podavani zalob ¢len( druzstva usilujicich o prevod
druzstevnich bytd do vlastnictvi a obavajicich se promléeni svého ndroku na prevod,
pFistupovala, zejména v letech 1998 a 1999°'? k pisemnému uzndani svého zavazku byt do
vlastnictvi pFevést313, ¢imzZ bylo dosazeno prodlouzeni promiéeci doby o dalsi étyfri roky.314
Vzhledem k neustdlému prodluzovani promlcecich dob pro uplatnéni prava na prevod se

vSak tento institut stal spiSe historickou zaleZitosti.

> Neni pFitom ni¢im neobvyklym, pokud &len druZstva uzavie s druzstvem smlouvu o smlouvé budouci s tim,
Ze k realizaci prevodu dojde az poté, co bude cely investi¢ni avér poskytnuty na druzstevni bytovou vystavbou
pripadajici na prevadény byt zcela splacen. (Dvofak, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich byt a dalsi
aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 150).

12y téchto letech blizil se konec promlceci doby stanovené zdkonem o vlastnictvi bytd pro uplatnéni prava na
prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena a zaroven nebylo jesté zcela jasné, zda délka promlceci doby Fidi
se ustanovenimi obc¢anského nebo obchodniho zakoniku.

313 Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str. 253,254,

314 8 407 odst.1 obchodniho zakoniku.
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Jiz od nabyti své Ucinnosti zakotvil obcansky zakonik institut spole¢ného clenstvi
manzell v bytovém druZstvu. Zatimco az do 31.12.1991 mohlo vzniknout spolecné clenstvi
manzell jen ve stavebnim bytovém druzstvu, od 1.1.1992 na zakladé novely obcanského
zakoniku, provedené zakonem ¢&. 509/1991 Sb., se pravni Uprava spolecného clenstvi
manzell v druzstvu vztahuje na ¢lenstvi v kterémkoliv bytovém druzstvu. ProtoZe pravo na
prevod druzstevniho bytu ndlezi pouze ¢lenovi bytového druistva, je tfeba zkoumat, zda
manzellim vzniklo spolecné clenstvi v bytovém druzstvu, aby tak mohla byt vyfesena otazka,
komu se ma druzstevni byt prevadét, zda jen jednomu z manzelli nebo obéma manzeliim do

jejich spole¢ného jméni.

Z ustanoveni § 23 odst.1, odst. 2 a § 24 odst.1, odst.2 zakona o vlastnictvi bytu
jednoznacné vyplyva, Ze druistevni byt mlze byt preveden jen ¢lenovi bytového druzstva.
Manzel ¢lena druistva, ktery sice uzivad druzstevni byt jako spolecny najemce druistevniho
bytu, ale se vznikem spole¢ného ndjmu bytu nestal se zaroven spolecnym ¢lenem bytového

druZstva, prdvem na prevod druzstevniho bytu nedisponuje.

Urceni, zda vzniklo spolec¢né clenstvi manzell v druzstvu nebo nikoliv, se fidi
ustanovenim § 703 odst.2 obcanského zdkoniku. Ke vzniku spolec¢ného clenstvi manzell
v druzstvu vyzaduje se, aby spolu manzelé v dobé vzniku spole¢ného ndjmu druzstevniho
bytu trvale #ii*%, a dale, aby pravo na uzavfeni smlouvy o najmu druzstevniho bytu vzniklo
jednomu z manzell aZ po uzavieni manzelstvi. Z hlediska vzniku spole¢ného c¢lenstvi je tak
rozhodujici okamzik, kdy vzniklo jednomu z manzell pravo na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu, nikoliv okamzik, ve které dojde k vlastnimu uzavfeni smlouvy o najmu
druZstevniho bytu. Pravni Uprava vzniku spole¢ného clenstvi manzell v bytovém druiZstvu je
zcela vsouladu s principem, na kterém je vystaveno manzelské majetkové pravo, podle
kterého majetek nabyty jednim z manzeld pred vznikem manzelstvi, do spolecného jméni

manzell nendlesi.3®

315 § 703 odst.3 ob&anského zakoniku.

318 § 143 odst.1 pism. a) obc¢anského zakoniku.
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Vzhledem k tomu, Ze dosud neni zcela jednoznacné vyresSen vztah mezi ustanovenim
§ 703 odst.2 ob¢anského zakoniku upravujicim vznik spolec¢ného ¢lenstvi manzell v bytovém
druzstvu a ustanovenim § 143 odst.1 pism. a) obcanského zdkoniku vymezujicim rozsah
majetku naleZejiciho do spole¢ného jméni manzell, nemusi byt vidy jednoznacné, zda

spoleéné Elenstvi manzeld v druzstvu vzniklo nebo nikoliv.**’

Pokud spolecné clenstvi v druzstvu nevzniklo a byt je tak prevadén jen jednomu
z manzelll, nestava se takto nabyty majetek soucasti spole¢ného jméni manzelli, nebot tomu
brani ustanoveni § 143 ost.1 pism. a) ob¢anského zdkoniku, podle kterého majetek nabyty
jednim z manzeld za majetek ndleZejici do vyluéného vlastnictvi tohoto manzela do

spole¢ného jméni manzeld nepatfi.*'® **°

Pokud manzelé se zakonem stanovenym duisledkem prevodu druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena nesouhlasi, nic jim nebrani uzavfit smlouvu , kterou o tento plvodné
druzstevni byt nabyty do vylu¢ného vlastnictvi jednoho z manzeld, rozsiti své spole¢né jméni
manzell a naopak v pripadé, kdy se dosud druzstevni byt stane soucasti spole¢ného jméni
manzell a manzelé si preji, aby pouze jeden z nich byl vyluénym vlastnikem bytu, zizit

rozsah spolec¢ného jméni manzell tak, aby byt nalezel jen jednomu z manzeld.3?°

317 . . - . v/ v - IRT e v , v /
Problémy mohou vzniknout zejména v pfipadé, kdy jeden z manzel(l za trvani manZzelstvi nabude clensky

podil v druzstvu darovanim, podle ustanoveni § 703 odst.2 obcanského zakoniku nepochybné vznika spolecné
Clenstvi v druZstvu, nebot pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu vzniklo jednomu z manzell po
uzavieni manZzelstvi, podle § 143 odst.1 pism. a) obc¢anského zakoniku viak majetek nabyty nékterym z manzell
za trvani manZelstvi darem do spolecného jméni manzell, nenalezi. Naopak v pfipadé nabyti ¢lenského
podilu dédénim vzhledem k tomu, Ze na dédice ¢lenského podilu pfechazi ndjem druistevniho bytu, nikoliv jen
pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, neni splnéna podminka pro vznik spole¢ného ¢lenstvi
spocivajici pravé ve vzniku prava na uzavieni ndjemni smlouvy, nebot takovéto pravo nevznika, kdyz najem
bytu prfechazi na ndjemce ex lege, Presto dosud pravni teorie ani soudni praxe neposuzuje otdzku, zda pfi
nabyti ¢lenského podilu dédénim vznikd spoleéné ¢lenstvi manZeld nebo nikoliv jednotné (Srov. Cép, J.,
Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentai. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 403-405, Fiala, J.
a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentafr. C.H.Beck, Praha, 2005. 3.vydani, str. 250. Dvorak, T.: Bytové
druZstvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 50.Dvor4ak, J., Spacil, J.:
Spole¢né jméni manzeld v teorii a v judikatuie. Wolters Kluwer CR. Praha, 2011, 3. vydani, str. 257-265.Svestka,
J. a kol: Obc¢ansky zakonik: komentaf, C.H.Beck. Praha, 2009, str. 2054 — 2055. Rozsudek Nejvyssiho soudu
Ceské republiky, sp.zn. 20 Cdo 3672/2007.

% Srov. Rozsudek Nejvyiiho soudu Ceské republiky sp. zn. 22 Cdo 1668/2003. Rozsudek Nejvy3iiho soudu
Ceské republiky, sp.zn. 28 Cdo 1889/2004.

¥ Tuto skute&nost nemuize zménit ani fakt, Ze prostiedky na spldceni investi¢éniho uvéru poskytnutého na
vystavbu druzstevniho bytu a dalsi platby, ke kterym je ¢len druZstva a ndjemce druZstevniho bytu povinen,
plynou jiz ze spole¢ného jméni manzel(. ManZel, ktery ¢lenem druZstva neni, vSak v pfipadé zaniku manzelstvi
bude mit podle ustanoveni § 149 odst.2 ob¢anského zdkoniku pravo pozadovat, aby mu bylo nahrazeno to, co
bylo vynaloZeno ze spole¢ného majetku na vyluény majetek druhého z manzeld.

320 & 143a odst.1 ob&anského zakoniku.
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ManzZelé maji i jinou moZnost, jak docilit, aby se druistevni byt stal soucasti
spole€ného jméni manzell, prestoZe nejsou spolecnymi cleny druistva, a to vznik
spole¢ného Clenstvi vyvolat jesté pred vlastnim prevodem druzstevniho bytu do vlastnictvi
tim, Ze vylucny clen druZstva prevede svij ¢lensky podil na manzela, kterému tak vznikne
nabytim ¢lenského podilu pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu za trvani
manzelstvi a za predpokladu, Ze manzelé spolu trvale Ziji, se vznikem spole¢ného najmu
vznikne i spolec¢né clenstvi manzell v druzstvu a druzstevni byt tak jiz bude prevadén do

7 v

spole¢ného jméni manzelt.>** Naopak dohoda, kterou by manzelé zrusili spole¢né Elenstvi

vdruzstvu a preménili jej na vylucné clenstvi jen jednoho z manzell by byla pro rozpor

s kogentnim ustanovenim § 703 odst.2 ob¢anského zakoniku absolutné neplatna.*

Protoze prevod druistevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva nelze povaZovat za
obvyklou spravu majetku, kdyz manzelé v dlsledku prevodu ziskavaji do vlastnictvi znacnou
majetkovou hodnotu a rozsah spolecného jméni manzel( se tak vyznamné méni, je treba
k uzavieni smlouvy o pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena souhlasu obou manzelt
— spolecnych ¢lend druzstva a spoleénych ndjemct druzstevniho byty. Pfevod ucinény bez
souhlasu jednoho z manzell by byl relativné neplatn\,'/.323 Naopak pro ucinéni vyzvy
k prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi souhlas druhého z manzell potfebny neni
vzhledem k tomu, Ze samotné ucinéni vyzvy druhého manzela k nicemu nezavazuje, pouze
vznikd manzelllm prdvo, které vSak mohou realizovat jen tehdy, pokud stim budou oba

. 24
souhlasit.?

21 Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byt(: komentai. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 402-

403.Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005. 3.vydani, str. 250.

322 Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytl : komentéf. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str. 250. Svestka, J. a kol:
Obcansky zakonik: komentar. C.H.Beck. Praha, 2009, 2.vydani, str. 2055.

323 § 145 odst.2 ob&anského zakoniku, § 40a obtanského zakoniku.

Dvorak, T.: Bytové druistvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,
str.143-144.

324
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6.1 BezplatnostLInjS &2 RNHzOa i SOYNOK oeil&d R2 Ot a
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Zakon €. 42/1992 Sb. i zékon o vlastnictvi bytd uZivaji pojem ,,bezplatny pievod.” %

Spliuje-li ¢len druZstva zakonem stanovené podminky, ma mu byt druZstevni byt pfeveden

bezplatné. Nejedna se vsak o bezplatnost absolutni, nebot z dalSich ustanoveni zakona ¢.

42/1992 Sh., stejné jako zakona o vlastnictvi bytli, vyplyva, Ze se jedna o bezplatnost pouze

relativni, a tedy clen druistva musi uritou castku vypoctenou zdkonem stanovenym

zpUsobem uhradit, jinak prevod nemuze byt realizovan.

Od béZného Uplatného prevodu se ,,bezplatny pfevod’” ve smyslu zakona ¢. 42/1992
Sb. a zdkona o vlastnictvi byt( isi tim, Ze ¢astka, kterou druZzstvo po svém clenovi pozaduje,
nepredstavuje cenu (hodnotu) jednotky?®, ale G&elové uréenou platbu. Druistvo, které
realizuje ,,bezplatny prevod”” nemizie po svém clenovi poZadovat zadné dalsi plnéni nad

ramec plnéni, ke kterému je €len druZstva podle pravnich norem povinen.327

Od béiného bezplatného prevodu ve smyslu ustanoveni §628 a nasl. ob¢anského
zakoniku lisi se ,,bezplatny prevod’” podle zdkona o vlastnictvi bytl” absenci dobrovolnosti

na strané obou smluvnich stran®?® a také tim, ze se nejedna o prevod absolutné bezplatm'/m,

3% 8 24 73kona &. 42/1992 Sh., § 24 odst.1 zakona o vlastnictvi bytd.

Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 351.
Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich bytd a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
159.

2% Druzstvo prevadi druistevni byt svému ¢lenovi proto, Ze plni zdkonem stanovenou povinnost. Poskytnuti
majetkové hodnoty na zikladé pravni povinnosti nelze povaZovat za darovani (Svestka, J. a kol: Ob&ansky
zakonik: komentar. C.H.Beck. Praha, 2009. 2.vydani, str. 1792).

329 Bezuplatnost jako znak darovani je pfitom ,,charakterizovana tim, Ze za dar nema darce dostat nic, co by
mélo majetkovou hodnotu ( Svestka, J. a kol: Ob&ansky zdkonik: komentaf. C.H.Beck. Praha, 2009. 2.vydani, str.
1792).
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nebot bez poskytnuti zdkonem stanoveného pInéni ze strany ¢lena druZstva nebude mozné

ucelu prevodu dosahnout.**°

Nikoliv vSechny prevody druzstevnich byt do vlastnictvi ¢len( jsou vsak relativné
bezplatné. Relativné bezplatné jsou pouze prevody uskuteénéné podle ustanoveni § 24

zakona €. 42/1992 a § 24 odst. 1 a odst.2 zdkona o vlastnictvi bytd.

Je otazkou, zda relativné bezplatnymi prevody mohou byt pfimo ze zdkona i jiné
prevody neZ prevody povinné. Zatimco z ustanoveni § 24 zakona €. 42/1992 Sb. je zfejmé, Ze
povinnost prevést druzstevni byt ,,relativné bezplatné” je ukladana druzstviim pouze tehdy,
pokud jsou povinny druzstevni byt prevést, zakon o vlastnictvi byt( jiz takto jednoznacny

neni.

Ustanoveni § 24 odst.1 a odst.2 zdkona o vlastnictvi byt(i stanovi podminky, pti jejichz
splnéni je druZstvo povinno druzstevni byt relativné bezplatné prevést, tak, ze tyto podminky
mohou byt spinény i tehdy, pokud druZstvo povinnost prevést druZstevni byt nema, tedy
v téch pripadech, kdy ¢len druZstva nepodal vyzvu ve |h(ité stanovené v § 23 odst.2 zdkona o
vlastnictvi bytd. V takovychto pfipadech druZstvo neni povinno druZstevni byt prevést,

331 Nabizi se

ovsem timto neni doteno prdvo ucinit tak na zakladé dobrovolného rozhodnuti.
pak otdzka, zda pokud jiz k takovémuto prfevodu pfistoupi, musi pfevod provést relativné

bezplatné, nebo zda mlze za prevod poZadovat Uplatu.

Trvani na relativni bezplatnosti prevodu i v téch pfipadech, kdy druzstvo k prfevodu
povinno neni, mlzZe byt nevyhodné pro obé smluvni strany a fakticky branit prevodim
druzstevnich bytl do vlastnictvi ¢lend druzstev, kdyZz druZzstvo by sice bylo ochotno byt
prevést, ale za protiplnéni ve formé kupni ceny, s jejiz vysi by ¢len druzstva souhlasil, ale
vzhledem k zakonem stanovenému poZadavku bezplatnosti k prevodu nebude moziné
pristoupit, nebot druZstvo nebude ochotno zbavovat se svého majetku o zna¢né hodnoté

bez odpovidajiciho protiplnéni.

330 v v v , v v s PRIV P P v v .
Pokud napf. ¢len druZstva nezaplati druzstvu Castku odpovidajici nesplacenému dvéru s pfisluSenstvim

poskytnutym druZstvu podle predpist o financni, Gvérové a jiné pomoci druZstevni bytové vystavbé, pfipadajici
na prevadény byt, vlastnické pravo vzhledem k tomu, Ze nedilnou soucasti smlouvy o prevodu vlastnictvi
druzstevniho bytu ¢lenovi je potvrzeni banky o zaplaceni této ¢astky, ¢lenovi druzstva nevznikne.

31 Rozsudek NejvyiEiho soudu sp.zn.29 Odo 1408/2005. Rozsudek NejvyZgiho soudu sp.zn. 29 Odo 909/2005.
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Uzitim jazykového vykladu nelze dospét k jinému zavéru, neZ Ze vesSkeré prevody
mezi druZstvem a €lenem, nastanou-li podminky ustanoveni § 24 odst.1 a odst.2 zdkona o
vlastnictvi byt jsou bezplatné, bez ohledu na to, zda druZstvo je povinno prevést tyto

druzstevni byty svym &lentim, nebo tak &ini zcela dobrovolné.**?

ProtoZe vsak jazykovy vyklad je jen jednim z druh( vykladu prdvnich norem, lze uzitim

333 334

vykladl systematického a teleologického a aplikace principu autonomie vdle
v soukromopravnich vztazich dojit k zavéru, Ze druZstvu a ¢lenovi nic nebrani vtom, aby i
pokud jejich pravni vztah je prdvnim vztahem ve smyslu § 24 odst.1 a odst.2 zakona o

vlastnictvi bytd, provedli pfevod druzstevniho bytu za Gplatu ve formé kupni ceny.?® 33

3'Trvani na  opaéném zavéru by znamenalo nepfiméfené omezeni UGlastnikd

soukromopravnich vztaha.

Za mnohem méné spornou je tfeba povazovat otazku, zda vesSkeré povinné prevody
jsou relativné bezplatné. Vzhledem k tomu, Ze v ustanoveni § 23 odst.2 zdkona o vlastnictvi
byt( je vyslovné odkazovano na ustanoveni § 24 odst.1 a odst.2 zdkona o vlastnictvi bytd,

pokud jde o vymezeni byt(, kterych se povinnost prevést druzstevni byt tyka, a ustanoveni §

2 Tento nazor zastavaji také Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich byt a dalsi aktudlni otazky,

C.H.Beck. Praha, 2009, str. 160-161, Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005,
3.vydani, str. 251.

g prihlédnutim k provazanosti ustanoveni § 24 odst.1 a odst.2 zdkona o vlastnictvi byt s ustanovenim § 23
odst.2 zakona o vlastnictvi bytl, kdyZ tato ustanoveni jsou umisténa hned za sebou, navazuji na sebe, nejsou
oddéleny Zzadnym nadpisem.

3% |ze se domnivat, Ze uelem ustanoveni § 23 odst.2 a nasl. zdkona o vlastnictvi bytd je prostfednictvim
prevodu druzstevnich byt ¢lendm druZstev kompenzovat Gjmu, kterd jim v dobé, kdy byly principy bytového
druzstevnictvi porusovany, vznikla. Zaroven vsak vzhledem k mimoradnosti takovéhoto opatfeni omezil
zakonodarce moznost pravo na prevod ziskat stanovenim prekluzivni Ihity, do které je tfeba vyzvou ucinénému
bytovému druzstvu sv(j zajem o prevod druZstva a tedy o kompenzaci své Ujmy projevit. Zmeskanim Ih{ty
pfipravuje se ¢len o své pravo nabyt bezplatné druZstevni byt. Pokud by i ¢lenové, kteri zmeskali tuto lhltu,
méli pravo vyluéné jen na bezplatny pfevod, a to napfiklad i nyni, dvacet let po pfijeti pravniho pfedpisu, ktery
je jiz v souladu s principy bytového druZstevnictvi a kdy jiz vzhledem k ¢asovému odstupu od doby, kdy prava
Clenll druZstev byla poskozovana, byl by takovy postup v rozporu s Ucelem, za kterym byla Uprava bezplatnych
prevodu prijata.

3 Srov. Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck. Praha 2010, str. 30.

Nazor 7e relativné bezplatné jsou obligatorné pouze prevody povinné zastava také Cap, .,
Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 350, 364.

37 Tomuto zavéru odpovida i znéni ustanoveni § 26 odst.4 zakona o vlastnictvi, které stanovi, Ze v pripadé
bezplatného prevodu nevznikd druzstvu povinnost vracet statni prispévky, zatimco v ostatnich pripadech tato
povinnost vznikd, z cehoz lze dovodit, ze zdkonodarce pocitd i s variantou Uplatného prevodu druzstevniho
bytu, ktery jinak splfiuje naleZitosti ustanoveni § 24 odst.1 zdkona o vlastnictvi byt(.
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24 odst.1 a odst.2 zdkona o vlastnictvi bytl zaklada bezplatnost pfevodl, znamena to, Ze

kazdy povinny ptevod je zéroveri pfevodem bezplatnym.**®

62 | NI T SyN ySaLi|l OSyeOK g@SNA LIhjALl RI 2]

Povinnosti, kterou musi €len druZstva disponujici na zakladé ustanoveni § 23 odst.2
zakona o vlastnictvi byt prdvem na prevod druzstevniho bytu do svého vlastnictvi, splnit,
aby se mohl stat vlastnikem dosud druZstevniho bytu, je splaceni c¢astky, kterd odpovida
nesplacenym uvérlm s pfislusenstvim poskytnutym druZstvu, pripadajicim na prevadény

339

byt

Takovymto nesplacenym Uvérem je nepochybné uvér, ktery byl poskytovan
nékdejSim stavebnim bytovym druZstviim podle predpisti o financni, Uvérové a jiné pomoci

druZstevni bytové vystavbé.>*

Protoze ucastnikem uvérovych smluv, na jejichZz zakladé byl
uvér za zvyhodnénych podminek bankou poskytnut, je druZstvo, nikoliv jednotlivy ¢len
druZstva, ktery uziva druzstevni byt vystavény s Gvérovou pomoci, plati véfiteli**! dluznou
¢astku v pololetnich splatkach druZstvo. Ve skuteénosti vSak uvéry splaci ¢lenové druzstva a
najemci druzstevnich bytQ, kdyz ¢astky odpovidajici vysi splatek uveérl, plati druzstvu jako

soucast ndjemného. 342

Protoze nabytim vlastnictvi dosud druzstevniho bytu ¢len druzstva prestava byt
najemcem druzstevniho bytu, jeho povinnost platit najemné prevedenim druzstevniho bytu

do vlastnictvi zanika, bez ohledu na to, zda bude ¢lenem druzstva i nadale.

338 Opacny zavér by totiz mohl vést k faktickému znemoznéni realizace prava na prevod druZstevniho bytu,

nebot by davalo bytovému druzstvu mozZnost stanovit si libovolné cenu, za kterou je ochotno druZstevni byt
prevést a jejim stanovenim ve vysi, kterou nebude ¢len schopen zaplatit tak branit svému clenovi v realizaci
prava na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi.

33 8 24 odst.5 zékona o vlastnictvi byt

Vyhl. €. 94/1959 U.I., vyhl. & 191/1964 Sb., vyhl. & 137/1968 Sb., vyhl. &. 160/1976 Sb., vyhl. €. 1/1982 Sb.,
vyl. ¢. 136/1985 Sb.

. Vybér splatek Gvéru a ostatni s tim spojenou agendu vykonava v soucasné dobé Ceskoslovenska obchodni
banka a.s. vzhledem ktomu, Ze Cesky stat, ktery se v dlsledku vyvoje v oblasti bankovnictvi nakonec stal
véfitelem z téchto dvérovych smluv, nema vlastni sit pobocek a neni proto schopen sam zabezpedit agendu
spojenou s Uvérovymi smlouvami, ktery byly uzavieny mezi bankou a druzstvem ( Dvorak, T.: Bytové druZstvo:
prevody druZstevnich bytd a dalsi aktuaini otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 163-164).

342 Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str. 271.
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Pokud by c¢len druZstva nebyl povinen nesplacenou ¢ast uvéru pripadajici na
pfevadénou jednotku pred jejim prfevodem do vlastnictvi uhradit, vznikla by pro druZstvo
nepfijemna situace, nebot druistvo, které vlastnické pravo k prevadénému bytu pozbylo,
muselo by nadale plnit své zavazky z Uvérové smlouvy ve stejném rozsahu jako dosud,

prestoze zdroj pro platby splatek uvéru muselo by ziskat z jinych zdrojg.

Zvlastni pravni Uprava splaceni ¢asti Uvéru pripadajici na prevadénou jednotku je vSak
vyhodna i pro ¢leny druzstva, vzhledem k tomu, Ze na budovach a jednotkdach ve vlastnictvi
druzstev®®, na jejichz vystavbu byla poskytnuta finanéni, Gvérovd a jind pomoc podle
predpist o druzstevni vystavbé, vazne zastavni pravo k zajisténi pohledavek uvérujici banky
z Gvérové smlouvy. Toto zastavni pravo, které vzniklo pfimo ze zakona,*** by pfi absenci jiné
pravni Upravy zUstalo zachovéno i po prevodu jednotek do vlastnictvi ¢lend druZstev a vazlo

35 Vlastnik jednotky, a to véetné vlastnika, ktery druzstvu celou

by i na pfevedené jednotce.
¢astku nesplaceného Uvéru ptipadajici na prevadény byt uhradil, by tak nemél jistotu, Ze se
v budoucnu v dusledku neplnéni povinnosti druistva vyplyvajicich z avérovych smluy,

nebude realizovat uhrazovaci funkce zastavniho prava.

Podminkou pro nabyti vlastnického prava k dosud druistevnimu bytu je zaplaceni
Castky, kterd odpovidd nesplacenym uvérim s pfislusenstvim poskytnutym druZstvu na
prevadény byt k datu pravidelné pololetni splatky uvéru. Clen druZstva, ktery se stane
nabyvatelem tak hradi, ¢astku, kterou by jinak postupné platil jako soucdst najemného,

jednorazové.

Clen druzstva nemusi uhradit tuto ¢astku ke dni podpisu smlouvy, postaci, kdyz se
k jeji Uhradé zavaze. Protoze vSak potvrzeni druzstva o jejim zaplaceni tvofi nedilnou pfilohu
smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky, nemlze ¢len druZstva nabyt vlastnictvi dfive, nez

splati nesplacenou ¢ast Uvéru s pfislusenstvim pfipadajici na prevadény byt.

DruzZstvo poté, co ¢astku odpovidajici nesplacené ¢asti Uvéru pripadajici na prevadény
byt k datu pravidelné pololetni splatky uvéru od ¢lena druzstva obdrzi, spolu s pravidelnou

splatkou Uvéru na dané pololeti prevede bance a zaroven urci pfi této platbé, které jednotky

3 Pfipadné na spoluvlastnickych podilech druistva na budové, v pfipadé, kdy je druzstvo pouze podilovym
spoluvlastnikem budovy (Dvorak, T.: Bytové druistvo: prevody druzstevnich bytl a dalsi aktualni otdzky,
C.H.Beck. Praha, 2009, str. 165).

344 8 28b z4kona ¢.42/1992 Sh., § 26 odst.4 zakona o vlastnictvi bytu.

Srov. Rozsudek Nejvygsiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 29 Odo 661/2006.
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3% Banka je nasledné povinna uzaviit s druzstvem dodatek

se tato mimoradna platba tyka.
k Uvérové smlouvé, na jejimz zakladé bude vztah mezi bankou a druZstev zaloZeny Uvérovou
smlouvu nadale pokracovat stim, Ze jeho predmétem bude Uvér pfipadajici na dosud

347 7zakonodarce timto zplisobem brani bance, aby vypovédéla

neprevadéné jednotky.
uvérovy vztah pro poruseni Uvérovych podminek ze strany druzstva, ke kterému doslo
rozdélenim budovy, na které vdzne zastavni pravo banky, na jednotky a naslednymi prevody
téchto jednotek do vlastnictvi ¢len(.>* Protoze banka je povinna ponechat Gvéry druzstvu

39 za nezménénych podminek, stat ji

po celou dlouho dobu trvani uvérového vztahu
kompenzuje tuto majetkovou Ujmu doplacenim rozdilu mezi béZznou urokovou sazbou a
urokovou sazbou zvyhodnénou pro druZstevni bytovou vystavbu, tedy sazbou 1%, ze

statniho rozpottu. 30>

ProtoZe uvér pfipadajici na prevadénou jednotku je jiz splacen, neni divodu, aby na
této jednotce naddle vazlo zastavni pravo ve prospéch uvérujici banky. Na zdkladé potvrzeni
banky o splaceni Uvéru ptipadajiciho na prevadény byt, dojde proto k vymazu zdstavniho

prava z katastru nemovitosti.>*?

Uvérujici banka je chranéna pred pFipadnymi riziky i tim, Ze zakon druZstvu uklada
pojistit neprevedené jednotky vdomé tak, aby i po prevodu nékterych jednotek do
vlastnictvi ¢lend byl zachovan dosavadni rozsah pojisténi budovy odpovidajici nepfevedenym

3

jednotkam, pokud Gvér pfipadajici na tyto jednotky dosud nebyl splacen®>. Rozsahem

pojisténi se rozumi druh pojisténi a jeho vy'/ée.%4 UloZeni povinnosti druZstvu pojistit

348 § 24 odst.6 zakona o viastnictvi byt

§ 26 odst.1 zakona o vlastnictvi bytd.

Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentar. C.H.Beck, Praha, 2005.3.vydani, str. 291. Dvorak, T.:
Bytové druzstvo: prevody druzstevnich bytl a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 165.

¥ predpisy upravujici druzstevni bytovou vystavbu stanovily maximalni dobu splatnosti uvéru na 30 let,
posledni z vyhlasek o druzstevni bytové vystavbé, vyhlaska ¢. 136/1985 Sb. dokonce jesté prodlouZila tuto dobu
splatnosti na 40 let.

30 & 26 odst.3 zakona o vlastnictvi bytd, § 45 zakona ¢. 21/1992 Sb.

Srov, Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentar. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str. 293.

§ 40 odst. 2 pism. b) vyhl. ¢. 26/2007 Sh.

§ 26 odst.2 zdkona o vlastnictvi bytd.

Cap, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komenta¥, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 420-
421.
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neprevedené druzstevni jednotky ma zamezit nepfiznivym duisledkiim spojenym se znic¢enim

nebo znehodnoceni jednotek zatizenych zastavnim pravem.*>®

Zatimco o aplikovatelnosti ustanoveni § 24 odst. 5 zdkona v pfipadé uveérl
poskytnutych druzstviim na vystavbu druzstevnich byt(, na jejichz vystavbu byla poskytnuta
financni, avérova a jind pomoc podle predpisd o druZstevni bytové vystavbé neni tfeba
pochybovat, jiz mnohem méné jednoznacné je, zda se tato ustanoveni zdkona o vlastnictvi
byth vztahuji i na Gvéry jiné. Zatimco v ustanoveni § 24 odst.5 a § 24 odst.6 zakona o
vlastnictvi byt je pouzZito obecné terminu ,,uvéry”’, ustanoveni § 26 odst.1 zdkona o
vlastnictvi bytl hovofi o ponechani Uvéru za podminek, za nichz byla Gvérovd pomoc
druZstevni bytové vystavbé poskytnuta podle zvldstnich predpist, tedy podle predpist o

financni, Uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé.

Lze souhlasit s nazorem>®, podle kterého se povinnost uhradit nesplacené Gvéry
poskytnuté druzistvu, pfipadajici na prevadény byt, vztahuji kromé Gvér poskytnutych na
vystavbu domU s byty, jesté také na Uvéry na rozsahlejsi opravy a stavebni Gpravy druzstevni
vystavby, které byly poskytovany podle vyhl. & 136/1985 Sb. s dobou splatnosti az 10 let,**’
nebot tyto avéry byly poskytovany podle predpisti o druZstevni bytové vystavbé, i kdyz
nebyly uréeny kvlastni bytové vystavbé. Za ucelem zajisSténi pohleddvky banky z téchto
uvéru rovnéz vzniklo Uvérujici bance podle ustanoveni § 28a zdkona €. 42/1992 Sbh. zdkonné

zastavni pravo.

Odpovéd na otdzku, zda se ustanoveni § 24 odst. 5 zakona o vlastnictvi bytl vztahuje
také na jiné uvéry poskytnuté druzstvu napf. za ucelem modernizace, rekonstrukce, oprav

objektu, popf. i za jinymi Ucely, vsak neni jiz tak jasnél.358

ProtoZe ustanoveni § 24 odst. 5 zdkona o vlastnictvi byt vyslovné neomezuje dosah

svého ustanoveni jen na Uvéry poskytnuté druzstvim podle predpist o financni, Gvérové a

> Dvoidk, T.: Bytové druistvo: pFevody druistevnich bytd a dal$i aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,

str.201.

*® Dvordk, T.: Bytové druzstvo: pievody druistevnich bytd a daldi aktudlni otazky, C.H.Beck. Praha, 2009, str.
177, Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytl: komentar, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 381
*7 & 31 vyhl. & 136/1985 Sb.

Nazor, Ze ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytl se vztahuje i na tyto Uvéry zastdvd Dvorak, T.: Bytové
druZstvo: pfevody druZstevnich bytd a dalsi aktualni otdzky, C.H.Beck. Praha, 2009, str. 177. ZatoCil, J: Pfevody
druzstevnich bytd do vlastnictvi. Pravni radce. Ro¢nik: 1996. Cislo:5, str. 16-17, nikoliv zcela jednoznaéné také
Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytl : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str. 271, naopak jej odmita
Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 380-381.
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jiné pomoci druZstevni bytové vystavbé, bylo by mozné se domnivat, Ze se vztahuje i na
uvéry jiné a tedy podstatnou ¢asti smlouvy o prevodu vlastnictvi druzstevniho bytu je také
zavazek nabyvatele uhradit druZzstvu cast uvér( pripadajici na prevadény byt. Na druhé
strané vsak vznikd otdzka, jakym zplsobem lze aplikovat ustanoveni zakona o vlastnictvi byt(
na vztah mezi druzstvem a uvérujici bankou, ktery nevznikl podle predpisid o financni,
uvérové a jiné pomoci druistevni bytové vystavbé. V Uvérovych smlouvach mezi bankou a
druzstvem jednak mohou byt dohodnuty splatky jinym zplsobem, nez jako dvé pololetni
splatky, jak s tim pocita ustanoveni § 24 odst.5 i § 24 odst.6 zdkona o vlastnictvi bytl a
zejména pak uvérova smlouva nemusi dovolit dluznikovi pfedéasné splaceni Uvéru nebo jeho

¢asti a omezeni rozsahu zastavniho prava pouze na neprevedené jednotky.

Lze dospét k zavéru, Ze ustanoveni § 24 odst.5, § 24 odst.6 a § 26 odst.1 zdkona o
vlastnictvi byt se na tyto jiné Gvéry nevztahuje, nebot tyto Uvéry nejsou Uvérovou pomoci
na druZstevni bytovou vystavbu. Opacny vyklad vedl by k absurdnim dlsledkim, nebot
banka by poté, co se druistvo prevést druZstevni byt prevést, musela vzhledem ke znéni
ustanoveni § 26 odst.1 zakona o vlastnictvi bytd dodrzovat podminky Uvérovych vztahu
uvedenych v predpisech o druzstevni bytové vystavbé, nikoliv podminky, k jejichz dodrzovani

se smluvni strany podpisem uvérové smlouvy zavazaly.

Postup, ktery zdkonoddrce zakotvil pfi prevodech druistevnich bytl do vlastnictvi
¢lent, pokud jde o nesplacené uvéry pripadajici na prevadény byt, vztahuje se tak jen na
uvéry poskytnuté podle predpist o druzstevni bytové vystavbé s uvérovou, finanéni a jinou
pomoci, nikoliv na Uvéry jiné, nebot nelze po bance pozadovat, aby se pfizpGsobila pravni
Upravé o poskytovani ivérovou pomoci druzstevni bytové vystavbé. Banka a druzstva mohou
vsak obdobnym zplsobem, jaky stanovi zakon o vlastnictvi bytl postupovat na zakladé

vlastniho rozhodnuti.

Prestoze nesplacenymi Uvéry ve smyslu § 24 odst.5 zakona o vlastnictvi byt zfejmé
nejsou jiné uvéry nez Uvéry poskytnuté druzstvim podle predpisd o druZstevni bytové
vystavbé s Uvérovou, financni a jinou pomoci, neznamena to, Ze by clen druzstva nemusel
¢ast uvéru pripadajici na prevadénou jednotku, ktery bude jinym uvérem, splatit. Splaceni
Casti uvéru bude vsak zavazkem nabyvatele ve vztahu k druzstvu podle ustanoveni § 24

odst.5 zdkona o vlastnictvi bytl. Zadvazek nabyvatele splatit nesplacenou ¢ast i téchto uvéru
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je proto také podstatnou ¢asti smlouvy o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena
druZstva a jeho splnéni podminkou nabyti Uc¢innosti smlouvy. Splaceni ¢asti avéru ¢lenem
druistva prokazuje vtakovémto pripadé nikoliv v takovémto potvrzeni banky o splaceni
odpovidajici ¢asti uvéru s urenim, kterych jednotek se splatka uvéru tykala, ale potvrzeni

druZstva, 7e zavazky nabyvatele viéi druzstvu byly vyporadany.?

ProtoZe pfi uzavirani uvérovych smluv, které nejsou Uvérovymi smlouvami podle
predpisl o druzstevni bytové vystavbé, jsou Uvérové podminky zdleZitosti dohody smluvnich
stran, je nutné, aby druZstvo vzalo pfi sjedndvani Uvérovych smluv v idvahu moznost, Ze
dojde v budoucnu k prevodu druZstevnich bytd a na tuto alternativu ve smluvnim ujednani
pamatovalo, jinak se totiZz vystavuje hrozbé vzniku stavu, kdy nabyvatel jednotky, ackoliv
svoji ¢ast uvéru uhradi, bude mit jednotku, kterd mu byla prevedena, zatizena zastavnim

pravem ve prospéch banky.

Jevi se proto jako velice vhodné upravit v ivérovych smlouvdach mezi druzstvem a
bankou vzdjemné vztahy mezi bankou a druzstvem obdobné, jak to ¢ini zdkon v pfipadé
uvéra poskytnutych podle predpisti o druzstevni bytové vystavbé s financni, Uvérovou a jinou
pomoci, tedy umozZnit druZstvu splatit predcasné cast uvéru, v rozsahu pfipadajicim na
prevadény byt a zakotvit povinnost Uvérujici banky vydat potvrzeni o zaniku zastavniho prava
vaznouciho na prevadéné jednotce poté, co bude &ast Uvéru pfipadajici na prevadénou
jednotku splacena. V opacném pripadé vzniknou totiz tézko reSitelné problémy, kdyz
druzstvu nezbude nez si ¢astku, kterou mu nabyvatel zaplatil jako ¢ast nesplaceného Uvéru
pfipadajiciho na prevadény byt ponechat a pouzit ke splaceni uvéru bance ve splatkach a
nabyvateli nezbude nez strpét zatizeni jednotky, jejimz se stal vlastnikem, zastavnim pravem

az do doby uplného splaceni uvéru.

63 *@LW2Rj yN T+t QLT 14 6tSyl o0ei2@SK2

Podle ustanoveni § 24 odst. 5 zakona o vlastnictvi byt( je soucasti, a tedy podstatnou
¢asti smlouvy o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢len(, ktefi maji pravni narok na

prevedeni druzstevniho bytu do vlastnictvi podle ustanoveni § 23 odst.2 zakona o vlastnictvi

339 Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 382.
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byt také zavazek nabyvatele a druZstva vzajemné vyporadat zavazky nabyvatele ve vztahu
k druzstvu, pricemz vyporadani téchto zavazk( je zdkonnou odkladaci podminkou ucinnosti
smlouvy a je proto tfeba jeji splnéni katastralnimu ufadu prokdzat v fizeni o povoleni vkladu
vlastnického prava nabyvatele do katastru nemovitosti potvrzenim druZstva o splaceni viech

zavazkl vadi druzstvu.

V pfipadé, Ze zavazky druzstva vici Clenovi prevysuji zavazky ¢lena vici druzstvu, neni

360

jejich dhrada druzstvem podminkou pfevodu.™ Pokud by jejich Uhrada podminkou prevodu

byla, mohla by druZstva jejich neuhrazenim branit pfevodu vlastnictvi druzstevniho bytu.?*
Zakonoddrcem pouzity pojem ,,vzdjemné vyporadat zavazky™ je tak tfeba chapat pouze tak,
Ze Clen druistva se zavaze uhradit své dluhy vici druzstvu a druZstvo se zavaZze takovéto
plnéni prijmout. Takovyto vyklad je v souladu s ucelem zakonného ustanoveni, kterym je

dosahnout cile, aby po nabyvateli, ktery ziskal do vlastnictvi bytovou jednotku, nezUstaly

dluhy, které by druzstvo muselo ¢asto obtizné vymahat.

Clenstvi v druzstevnim bytu a ndjem druzstevniho bytu spolu sice tzce souvisi, oviem
pouze, stanovi-li tak vyslovné zakon.*®* Z tohoto dtivodu je nutné rozlidovat i pfi vyporadani
vzajemnych vztah( druZstva a ¢lena zavazky €lena vici druzstvu z titulu ¢lenského vztahu od

zavazkd ¢lena vadi druzstvu z titulu vztahu njemniho.*®®

Zavazky najemce druzstevniho bytu vici pronajimateli druzstevniho bytu nelze proto
zaradit mezi zavazky uvedené v ustanoveni § 25 odst.5 zakona o vlastnictvi byt(. Protoze
viak pred prevodem druistevniho bytu do vlastnictvi ¢lena musi byt i zavazky vyplyvajici
z ndjemniho vztahu, konkrétné zdvazky z ndjemného ureného na financovani oprav a
udrzby budovy a ze zisku nebo schodku bytového hospodarstvi druzstva vztahujiciho se ke

* je vzdjemné vyporadani téchto prostiedkd také

S vz 36
konkrétnimu domu vyporadany,
podstatnou &asti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky mezi druzstvem a ¢lenem, a to na

zakladé ustanoveni § 25 odst.7 zakona o vlastnictvi byta.

360 Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byt: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 379.

Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytl: komentar. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str. 272. Dvorak, T.:
Bytové druistvo: pievody druistevnich byt a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 182. Cap, J.,
Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 379.

362 Dvorak, T.: Bytové druzstvo: prevody druzstevnich byt( a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,str. 32.
Srov. Rozsudek Nejvygéiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 29 Odo 440/2001.

364 Cép, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentat, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 385.
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Najemné na financovani oprav a udrzby budovy je placeno formou zdloh a je proto
tfeba pred prevodem druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena vyuctovanim téchto zaloh zjistit
rozdil mezi ¢astkou skuteéné zaplacenych zaloh a skutec¢nou castkou nachdazejici se na tzv.
fondech oprav (fondech dlouhodobych zaloh na opravy a investice)®®, které jsou vytvaieny
pro jednotlivé budovy, objekty, hospodaiska stfediska.>*® Disponuje-li proto druzstvo vice
budovami, je povinno toto vyporadani dlsledné clenit podle jednotlivych domi (stfedisek
bytovych hospodarstvi), nebot prostfedky na opravy a udrzbu bytl a domu se soustfeduji

v druZstvu vZdy ve vztahu k jednotlivym domam.

Pokud bude pfi vyporadavani zjistén nevycerpany zlstatek pripadajici na prevadénou
jednotku, prfevede se pravnické osobé zabezpecujici spravu domu, a neni-li sprava domu
zajidtovana pravnickou osobou, nabyvateli jednotky.*®” Zjisti-li se viak vyuétovanim zaloh
nedoplatek, je ¢len druzstva povinen ve smlouvé o prevodu vlastnictvi jednotky zavazet se

k jeho Uhradé.

Predmétem vyporadani je dale vyporadani kladnych zlstatk( prostfedkd tvorenych
ze zisku bytového hospodarstvi, tedy nerozdéleného zisku vytvoreného v pfislusSném
stfedisku bytového hospodafrstvi, kterym je diim, ve kterém se nachdzi bytova jednotka. Zisk

vznikne, pokud vynosy stiediska bytového hospodafstvi jsou vyssi nez jeho naklady. *®

Pokud se zjisti naopak dluh z ¢innosti konkrétniho stfediska bytového hospodarstvi, je

369

nabyvatel povinen jej v rozsahu pfipadajicim na prevadény byt uhradit™”, nebot dluhy

vyplyvajici z ¢innosti konkrétni stfediska bytového hospodarstvi jsou povinni jednotlivi

7. " v , v . v , sve . 7
najemci — ¢lenové strediska druzstvu v pIné vysi zaplatit.>”°

Nikoliv kazdé bytové druzstvo vytvari strediska bytového hospodarstvi a cleni
hospodareni druzstva na bytové a ostatni hospodafstvi a hospodafi tedy jako celek.>* U

druZstev, které vlastni pouze jeden dim, nevznika totiZz potreba vytvaret fondy bytového

%% Dvordk, T.: Bytové druistvo: pievody druistevnich bytd a dal$i aktudlni otazky. C.H.Beck, Praha, 2009, str.

71-72.

366 Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck, Praha, 2005,3.vydani, str. 272-273.

§ 24 odst.7 zakona o vlastnictvi bytd.

Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentar. C.H.Beck, Praha, 2005,3.vydani, str. 274,

§ 24 odst.7 zdkona o vlastnictvi byt(l véta druha.

Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentar. C.H.Beck, Praha, 2005. 3.vydani, str. 275-276.

3 Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 386.
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hospodafrstvi a z tohoto divodu ani vyporaddvat zlstatky a nedoplatky na fondech bytového

hospodafstvi, nebot neni co vyporadavat.®”?

ProtoZe druiZstva, kterd bytova strediska nevytvareji, vykazuji jediny vysledek
hospodareni za celé druistvo a vSechny CcCinnosti, tedy jak za bytové, tak ostatni
hospodafstvi®’?, pficem? toto ostatni hospodafeni predmétem vyporadani podle ustanoveni
§ 24 odst. 7 zadkona o vlastnictvi bytl neni, nemUze byt po ¢lenovi pozadovéno, aby se
podilel na pfipadnych ztratdch druZstva z celkového hospodareni druzstva, nebot podle
ustanoveni § 222 odst.2 obchodniho zakoniku ¢len druZstva za zdvazky druzstva nerudi, kdyz
mu mUZe byt pouze uloZena rozhodnutim ¢lenské schlize uhrazovaci povinnost presahujici
¢lensky vklad na kryti ztrat druzstva, ovSem pouze, pokud to stanovy pfipousti, a nejvyse do
vySe trojndsobku ¢lenského vkladu. Dluhy z bytového hospodarstvi nelze viak se ztratami
druzstva ztotoZnovat, nebot zde se jedna o schodky hospodareni spojené s bydlenim, nikoliv

4

s ostatni Cinnosti druzstva®’* tedy o zavazky, které plynou z druistevniho najemniho

35 a nédjemci — ¢lenové strediska bytového hospodafstvi, nikoliv viak ¢&lenové

vztahu
druZstva, ktefi nejsou ndjemce druzstevnich byt v tomto strfedisku bytového hospodafrstvi,
jsou proto povinni tyto ztraty uhradit, aniz by vySe, do které jsou povinni je hradit, byla

; 7
zékonem stanovena.>’®

Z ustanoveni § 25 odst. 7 zdkona o vlastnictvi byt neni zfejmé, zda md byt soucdsti
smlouvy o prevodu druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena,presné vycisleni zavazk( clena
druzstva v0c¢i druzstvu, popf. druzstva vuci clenovi, nebo pouze zdvazek clena uhradit
nedoplatky, popr. zdvazek druistva prevést nevycerpané zlstatky ¢lenovi, popf. pravnické

osobé zabezpecujici spravu domu.

Provedeni presného vycisleni vzajemnych dluht druZstva a ¢lena z titulu ndjemného
na financovani oprav a udrzby budovy a kladnych zlstatk( prostfedkl ze zisku bytového

hospodareni k okamziku prevodu je komplikovano tim, Ze vyuctovani zisku nebo ztraty

372 Fiala, J. a kol.: Zdkon o vlastnictvi bytd : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005.3.vydani, str. 275. Cap, 1.,

Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytG: komentaf.Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str.386. Dvorak, T.:
Bytové druZstvo: pfevody druZstevnich bytl a dalsi aktualni otazky, C.H.Beck. Praha, 2009, str. 74.

373 Fiala, J. a kol.: Zdkon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005. 3.vydani, str. 275.

Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich bytd a dalsi aktualni otdzky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
74, 178.

375 Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentaf. C.H.Beck, Praha, 2005,3.vydani, str. 276.

Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentar. C.H.Beck, Praha, 2005,3.vydani, str. 275-276.
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bytového hospodarstvi a vyuctovani prostredkd na tzv. fondu oprav se provadi zpétné.
Konkrétni ¢astka nedoplatku nebo preplatku se kazdym dnem meéni, jind je ke dni sepsani
smlouvy, jina ke dni podpisu smlouvy, jina ke dni podani navrhu na vklad vlastnického prava
do katastru nemovitosti >’ Jako nejvhodné&jii se proto jevi, pokud je ve smlouvé uvedena
Castka vzesla z posledniho provedeného vyucétovani s tim, Ze vyuctovani zisku nebo ztraty
bytového hospodafstvi za zuctovaci obdobi, ve kterém se uzavird smlouva, provede se az po

378 3 smluvni strany ve smlouvé zavaii takovéto vyporadani

uplynuti zuc¢tovaciho obdobi,
provést. Takovyto postup nijak nebrani vkladu vlastnického prava nabyvatele do katastru
nemovitosti, nebot zdkonodarce v ustanoveni § 24 odst. 7 zdkona o vlastnictvi bytd

zékonnou odkladaci podminku G&innosti smlouvy nekonstruuje. *”°

Pokud bude pfi vyporadani vzdjemnych vztah( zjistény kladné zlstatky prostredk
z ndjemného uréenych na financovani oprav a udrzby budovy a kladnych zUstatky prostiedki
ze zisku bytovych hospodarstvi, je druzstvo povinno prevést je pravnické osobé zabezpecujici
spravy domu. Timto postupem ma byt zajiSténo, aby tyto prostiedky, které jsou uréeny
k thradé budoucich nakladl spojenych s opravami, udrzbou nebo modernizaci domu,
tomuto ucelu mohly slouzit i naddle, pfestoZe se dosavadni €len druZstva stal vlastnikem
jednotky. Jde o obdobny postup, jaky zdkon o vlastnictvi bytd zakotvil v ustanoveni § 15
odst.4 zdkona o vlastnictvi byt(l, na ktery je zde také odkazovdano, kdy rovnéz pti vyporadani
vztahU mezi spolecenstvim vlastnikd jednotek a dosavadnim vlastnikem jednotky nedochazi
k vyplaté Castky, kterou vlastnik jako zalohu na Uhradu naklad( spojenych se spravou domu

vynalozil, pfestoze tato zaloha nebyla zcela spotfebovana.

Podle ustanoveni § 24 odst.7 zakona o vlastnictvi bytd maji byt nevycerpané
prostifedky pfevedeny pravnické osobé zabezpecujici spravu domu, pricemz zakon odkazuje
na ustanoveni § 9 — 11 zakona o vlastnictvi bytd, tedy na ustanoveni o spolecenstvi vlastniku
jednotek jako pravnické osobé. Vykladové problémy muze vSak vyvolat formulace, podle
které pouze v pripadé, Ze sprava domu neni zajistovana pravnickou osobou, prevede

druistvo nevycéerpané prostiredky uréené k vyporadani vlastniku jednotky. Neni jasné, zda

377 Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005.3.vydani,str. 276.

Dvorak, T.: Bytové druzstvo: prevody druZzstevnich byt( a dalsi aktudini otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
181.

A lze proto postupovat i tak, Ze smluvni strany pouze deklaruji obecny zavazek provést vzajemné vyporadani
ve lh(té, kterou si stanovi (Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentar. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani,
str. 276.
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touto pravnickou osobu zabyvajici se spravou domu rozumi pouze spolecenstvi vlastniku
jednotek vzniklé podle zakona o vlastnictvi byt jako pravnickd osoba, nebo jakdkoliv
pravnicka osoba, ktera vykonava spravu domu, tedy typicky i druzstvo v domé, kde dosud
spolecenstvi vlastnikl jednotek s pravni subjektivitou nevzniklo a ani po prevodu vlastnictvi

jednotky nevznikne.**°

Lze dospét k zavéru, Ze touto pravnickou osobou se rozumi pouze spolecenstvi
vlastnik(i jednotek. Pokud by zdkonodarce mél na mysli i tyto jiné pravnické osoby nei
spolecenstvi vlastnikl jednotek s pravni subjektivitou, jisté by na ustanoveni o spolecenstvi
vlastnik(i jednotek neodkazoval. Navic je otazkou, proc¢ by zdkonodarce mél rozliSovat osoby

zabezpecujici spravu domu podle toho, zda jsou osobou fyzickou nebo pravnickou.

Z praktického hlediska se vsak jako vyhodnéjsi jevi vyklad opacny, podle kterého se
touto pravnickou osobou rozumi kterdkoliv pravnickd osoba, **! tedy i druzstvo plnici funkci
spravce podle ustanoveni § 9 zdkona o vlastnictvi byt ve znéni do 30.6.2000. Pfevedenim
nevycCerpanych prostfedkd druzstvu, jako spravci spolecnych ¢asti domu, lze totiz zabranit
stavu, kdy nevycCerpané zUstatky pfipadajici na jednotku budou prevedeny clenovi a

mnozstvi prostiredk( na fondu dlouhodobych zaloh na opravy a investice se tak snizi.

PfestoZe z ustanoveni § 24 odst.7 zdkona o vlastnictvi bytl vyplyva, Ze vzdjemné
vyporadani prostredkl z ndjemného uréenych na financovani oprav a udrzby budovy a
kladnych prostfedkd tvorenych ze zisku bytového hospodareni je podstatnou ¢asti smlouvy o
prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzistva, jehoz absence tak vede
k neplatnosti smlouvy podle § 39 obé&anského zdkoniku®*?, kdyz tento nazor potvrdil i

383

Nejvyssi soud Ceské republiky®>, Ustavni soud dospél k zavéru opaénému384, podle jeho

nazoru nemusi byt ve smlouvé klauzule podle § 25 odst.7 zakona o vlastnictvi byt uvedena.

380 T o v . v . , v . v , ,1, 0
At jiz z dlivodu, Ze dosud nejsou splnény zakonem stanovené predpoklady pro vznik spolecenstvi vlastnik(

jednotek podle ustanoveni § 9 odst.3 zakona o vlastnictvi byt(, tedy nejsou zde tfi rGzni vlastnici jednotek
v domé s nejméné péti jednotkami, nebo proto, Ze na zakladé ustanoveni § 9 odst.4 zdkona o vlastnictvi bytt
byl vznik spolecenstvi vlastnik( jednotky jako pravnické osoby odloZen.

381 Cap, J., Schodelbauerovd, P: Zakon o vlastnictvi bytl: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 387-
388.

**2 Dvorak, T.: Bytové druZstvo: pfevody druZstevnich byt a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
178-181.

%% Rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky, sp.zn. 29 Odo 560/2001.

Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky sp.zn. lll. US 258/03.
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Zakon o vlastnictvi bytl ani jiny pravni predpis se nezabyva otazkou, zda clen
druZstva, ktery ma pravo na ,,bezplatny’” prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi je povinen
hradit néjaké naklady spojené s prevodem druZstevniho bytu do vlastnictvi a v jakém

rozsahu, nebo zda takovouto povinnost vzhledem k ,,relativni bezplatnosti’” pfevodu nema.

Naklady spojené s prevodem mohou byt pfitom znaéné, zejména jedna-li se o prvni
prevod druZstevniho bytu v budové, nebot v takovém pripadé je pro prevod druZstevniho
bytu vzhledem k platné prdvni Upravé nezbytné nejprve vydat prohlaseni vlastnika budovy
podle ustanoveni § 4 zakona o vlastnictvi bytl a v ném vymezit ¢asti budovy, které se stanou
v souladu se svym stavebnim uréenim jednotkami a ¢asti budovy, které se stanou spole¢nymi

gastmi domu.3®

ProtoZze vyhotoveni prohlaseni vlastnika budovy je, zejména u rozsahlejSich budov,
zéleZitosti znaéné nakladnou % | Ize se ¢asto setkat snahou druzstev pienést thradu téchto
nakladd primo na ¢leny druzstva — budouci nabyvatele druzstevnich byt(. Takovyto postup
druzstva, ackoliv mizZe byt povazovan za z ekonomického hlediska vhodné teseni,*®’ nema

oporu v platnych pravnich predpisech.

Zakon uklada druzstvu povinnost prevést druzstevni byt do vlastnictvi ¢lena, druzstvu
proto nezbyva nez tuto povinnost splnit a tedy i vykonat veskeré ukony, které jsou
k provedeni prevodu potiebné, a to presto, Ze zakon vyslovné vycet téchto ukon( nestanovi.
ProtoZze prohlaseni vlastnika budovy, jako Ukon, ktery je pro prevod prvniho druzstevniho
bytu vdomé nezbytny, je opravnén ucinit pouze vlastnik budovy, tedy bytové druzstvo,
nikoliv ¢lenové druzstva disponujici prdvem na prevod druzstevniho bytu do svého

vlastnictvi, je druZstvo povinno prohlaseni vlastnika budovy vydat.*®

Pokud by z absence
vyslovné zdkonem stanovené povinnosti prohlaseni vlastnika budovy vydat, bylo dovozeno,

Ze bytové druZstvo takovouto povinnost nemd, nemohli by se opravnéni ¢lenové druzstva

%% § 4 odst.1 zdkona o vlastnictvi bytu

Dvorak, T.: Bytové druzstvo: prevody druZzstevnich byt( a dalsi aktudini otazky. C.H.Beck, Praha, 2009, str.
171-172.

387 Dvorak, T.: Bytové druzstvo: prevody druZstevnich byt( a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck.Praha, 2009, str.
171-174.

388 Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2011,4. vydani, str.306.
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prevodu nikdy domoci, nebot bez vymezeni jednotek vdomé nemlzZe k prevodu

vlastnického prava k druZstevnimu bytu dojit.**°

PfestoZe obecné plati, Ze vydani prohlaseni vlastnika budovy je opravnénim, nikoliv
povinnosti, neni tomu tak v pfipadé, kdy vydani prohlaseni vlastnika budovy je podminkou

pro splnéni jiné povinnosti vlastnika budovy.®°

Nesplni-li druzstvo povinnost prohlaseni vlastnika budovy vydat, mlzZe se opravnény
¢len druistva domdhat Zalobou, aby soud uloZil druistvu povinnost vydat prohlaseni
vlastnika budovy a podat ndvrh na vklad prohlaseni vlastnika budovy do katastru
nemovitosti. V pfipadé nesplnéni této povinnosti ani ve |h(té stanovené rozsudkem soudu
muzZe pak byt tato povinnost vynucovana ve vykondvacim nebo exekucnim fizeni ukladanim
donucovacich pokut podle ustanoveni § 351 obé&anského soudniho Fadu. *°* Protoze

2 postaéi

prohlageni vlastnika budovy je nezastupitelnym Ukonem vlastnika budovy,*
v ndvrhu rozsudecného vyroku pouze odkazat na pfislusnd ustanoveni zakona o vlastnictvi

byt upravujici nalezitosti prohlaseni vlastnika budovy.?®

Poté, co dojde k vyhotoveni prohlaseni vlastnika budovy a jeho vkladu do katastru
nemovitosti, bude se jiz moci ¢len druzstva domahat uzavreni konkrétni smlouvy o prevodu

druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzZstva, a to pfipadné i soudni cestou.

Opravnény ¢len druzstva by se mohl domdhat vydani prohlaseni vlastnika budovy
také Zalobou o nahrazeni projevu vile druistva vydat prohldseni vlastnika budovy.394
Nevyhoda takovéhoto postupu spociva v povinnosti ¢lena druzstva prohlaseni vlastnika
budovy se viemi nalezZitostmi vypracovat a ucinit jej soucdsti zalobniho petitu. Tento zpUsob
vymahani povinnosti druzstva je tedy znacné narocny, clen druzstva v podstaté vykonava to,

co ma Cinit druzstvo, a nese naklady s vyhotovenim prohldseni vlastnika budovy spojené. Je

%% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 30 Cdo 1068/2000.

DruZstvo proto mélo povinnost vydat prohlaseni vlastnika budovy i za Uc¢innosti zakona o vlastnictvi bytl ve
znéni do 30.6.2000, jehoZ ustanoveni § 5 odst. 1 vyslovné stanovilo, Ze vlastnik budovy ,,mGze’” prohlasit, Ze
v budové vymezuje jednotky. ( Srov. Rimalova, O., HolejSovsky J.: Druzstva. C.H.Beck. Praha, 1999. 1.vydani,
str. 251) ProtoZe vsak nékteré soudy aplikovaly toto ustanoveni tak, Ze je i v situaci, kdy ma druzstvo povinnost
prevést druzstevni byt do vlastnictvi ¢lena druzstva, vydani prohlaseni vlastnika budovy pouze pravem, nikoliv
povinnosti vlastnika budovy (Srov. Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentar. C.H.Beck. Praha,
2005,3.vydani, str. 262), novelizovany zdkon o vlastnictvi byt( je jiz formulovan jinym zptsobem.

! Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 30 Cdo 1068/2000.

Srov. Drapal, L., Bures, J. a kol.: Obcansky soudni fad: komentar. C.H. Beck. Praha, 2009, str. 2709.

§ 4 odst.2, odst.3 zdkona o vlastnictvi byt(.

Srov. Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005,3.vydani, str. 56-57.
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navic otazkou, zda je vlbec v moZnostech ¢lena druZstva v situaci, kdy s nim druistvo
nespolupracuje a nesdéli mu potfebné tdaje o podlahové plose jednotek, vybaveni jednotek,

pravech a zdvazcich tykajicich se budovy, prohlaseni vlastnika budovy vyhotovit.

Pfi feSeni otdzky, kdo ma nést naklady prohlaseni vlastnika budovy, zda druistvo,
nebo jeho ¢lenové, je tfeba vyjit z platné pravni Upravy. Pokud zakonodarce stanovil
druzstvim povinnost druzstevni byty pfi splnéni zdkonem stanovenych podminek prevést,
musi se druZstvo se svoji povinnosti vyporadat. Lh0ta pro ucinéni vyzev k prevodu
druzstevnich byt do vlastnictvi uplynula dne 30.¢ervna 1995, a od tohoto data, vzhledem
k tomu, Ze zdkonodarce jiz ddle nerozSifoval okruh osob, které maji prdvo na prevod,
druZstva védi, zda néktery z ¢lenli druistva mda narok na prevod druistevniho bytu do
vlastnictvi a mohou proto poditat s tim, Ze ¢len druzstva bude chtit své pravo v budoucnu
realizovat. DruZstvo proto musi s vynaloZenim naklad( na uskutecnéni pfevod( druZstevniho

bytu do vlastnictvi, v€etné nejvétSiho nakladu spocivajiciho ve vyhotoveni prohlaseni

vlastnika budovy kalkulovat a vy&lenit na n&j finanéni prostiedky. 3%

Clenové druistva, ktefi usiluji o prevod druistevniho bytu se mohou na nakladech
spojenych s vyhotovenim prohlaseni vlastnika budovy podilet, ale pouze na zakladé vlastniho

396

dobrovolného rozhodnuti.”™ Pokud clen na sebe takovyto zdvazek nepfevezme, nelze mu

vSak v prevodu branit.

Prikladem postupu, pfi kterém se clenové druistva podileji na uhradé naklad(

spojenych s vyhotovenim prohlaseni vlastnika budovy®®”’ miZe byt rozdéleni nakladd

s vyhotovenim prohlaseni vlastnika budovy mezi ¢leny druzstva, ktefi maji v daném okamziku

% Nelze souhlasit s ndzorem (Dvoidk, T.: Bytové druistvo: pievody druZstevnich bytd a daldi aktudlni otézky,

C.H.Beck. Praha, 2009, str. 171-174), podle kterého druzstva nemohou mit k dispozici Zadné prostiedky na
vyhotoveni prohlaseni vlastnika, protoZe vsechny platby jejich ¢lend — najemcd jsou predem ucelové uréeny a
nelze je pouzit k jinym Gcelem. | vydani prohlaseni vlastnika budovy je vSak takovymto ucelem a proto druzstvo
pfi stanoveni vySe najemného, v polozce naklady na spravu druzstva a domu musi pocitat s potfebou vynaloZit
naklady na wvyhotoveni prohladseni vlastnika budovy, nebot vyhotoveni prohlaseni vlastnika budovy je
nepochybné nakladem spojenym se spravou domu. DruZstvo miZe Cerpat prostfedky na vyhotoveni prohlaseni
vlastnika budovy i z jinych zdrojQ, napf. z prondjmu komercnich prostor, NemUZe se vSak zprostit své povinnosti
vyhotovit na své ndklady prohlaseni vlastnika budovy s poukazem na skutecnost, Ze nema zdroje, z kterych by
mohla tyto naklady uhradit. Zakon s Zzadnym zprosSténim povinnosti druzstva nést naklady na vyhotoveni
prohlaseni vlastnika budovy nepocita.

3% Ve skute¢nosti se podileji ¢lenové druZstva na Uhradé nakladd spojenych s vyhotovenim prohlaseni vlastnika
budovy tim, Ze plati ndklady na jeho vyhotoveni jako souédst ndjemného.

397 Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich bytl a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
173.
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o prevod druistevniho bytu zdjem s tim, Ze v pfipadé, Ze se v budoucnu objevi dalsi zajemci,
bude ¢lenim, ktefi se podileli na nakladech spojenych s prohlasenim vlastnika budovy,
pomérna ¢ast vynalozenych naklad( vracena, a to tfeba i s odstupem nékolika let a dosahne
se tak stavu, kdy naklady na vyhotoveni prohldseni vlastnika budovy vynaloZi jenom ti, ktefi

vymezeni jednotek v domé vyuziji.

Jinym feSenim je pak stanoveni paus$dlni ¢astky slouzici k vyhotoveni prohlaseni
vlastnika budovy, kterou je povinen nést kazdy &len druzstva — najemce druzstevniho bytu,%
nebot kterykoliv ze ¢len( druZstva — ndjemcl druZstevnich bytd mlzZe v budoucnu vyuzit

vydaného prohlageni vlastnika budovy.**® *®°

Povinnost druzstva vyhotovit prohlaseni vlastnika budovy v pfipadé, kdy je druzstvo
povinno prevést druzstevni byt situovany v budové, jejimz je vlastnikem, svému ¢lenovi a
najemci druzstevniho bytu nebyla az do 31.12.2009 vyslovné uvedena v pravnich predpisech.
Nabytim Ucinnosti zdkona ¢. 345/2009 Sb. novelizujiciho zakon o vlastnictvi bytt, doslo vsak
ke zméné, nebot nové ustanoveni § 23 odst.4 zakona o vlastnictvi bytl uklada druzstvu
povinnost podat navrh na vklad prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti.
Explicitné tedy toto ustanoveni nestanovi povinnost vyhotovit prohlaseni vlastnika budovy, a
tedy zcela nevylucuje, aby jej vyhotovil nékdo jiny nez druzistvo, popf. nékdo jiny nez
druistvo nesl naklady jeho vyhotoveni. DruZstvo je vSak povinno podat navrh na vklad
prohlaseni vlastnika budovy a je pouze na ném, jakym zplsobem zajisti, aby byla tato
povinnost splnéna. Pokud Zadny ¢&len opravnény k pfevodu prohlaseni vlastnika budovy
nevyhotovi ani neponese naklady na jeho pofizeni, prestoZe jej druzstvo bude po ném
pozadovat, a druzstvo samo prohlaseni vlastnika budovy nevyhotovi, nebude moci druzstvo
ani podat navrh na jeho vklad do katastru nemovitosti, ¢imz nesplni svoji povinnost uloZzenou

mu ustanovenim § 23 odst.4 zdkona o vlastnictvi byta.

3% Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005.3.vydani, str.267-268.

Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005. 3.vydani, str.267-268.

Takovato Uvaha vsak neni spravnd, protoze nikoliv kazdy ¢len — najemce druZstevniho bytu disponuje
pravem na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi a zdroven neni vylouceno, Ze i ¢len druZstva — najemce
druzstevniho bytu, kterému takovéto pravo nalezi, nikdy svého prava na prevod druzistevniho bytu do
vlastnictvi nevyuZije, a tedy tito ¢lenové druzstva zadny prospéch z vyhotoveni prohlaseni vlastnika budovy mit
nebudou. Ztohoto divodu neni vhodny ani postup, kdy se na vyhotoveni prohlaseni vlastnika budovy podileji
jen ti ¢lenové druzstva, ktefi maji pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi.
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Zakon o vlastnictvi byt ukladd druistvu povinnost podat ndvrh na vklad prohlaseni
vlastnika budovy do katastru nemovitosti nejpozdéji do 10 mésict ode dne, ve kterém prvni
z ¢lenq, ktefi maji narok na prevod bytu (nebo nebytového prostoru) nachazejiciho se
v budové, spini veskeré podminky pro prevod druZstevniho bytu (nebytového prostoru) do
svého vlastnictvi, které stanovi zakon o vlastnictvi bytl. Neni vSak jasné, které podminky pro
pfevod ma zakonodarce na mysli, zda se jednd o jiné podminky neZ jen povinnost radné a

véas, tedy do 30.6.1995 podat vyzvu k pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi.***

Pokud bychom dospéli k zavéru, ze splnénim vSech podminek pro prevod vlastnictvi
druZstevniho bytu ma zakonodarce na mysli skute¢né jen podminky zakladajici pravo na
pfevod druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena, véetné véas podané vyzvy, nedavalo by smyslu
stanoveni pocatku desetimésicni lhity od okamziku, kdy prvni z ¢len( druzstva splnil veskeré
podminky pro prevod. Lhta pro ucinéni vyzev k pfevodu skoncila ke dni 30.6.1995, po
tomto datu jiz nikdo dalsi prava na prevod nabyt nemUzZe. Pokud tedy néktery z ¢lenli vyzvu
k pfevodu vcas ucinil a spliiuje pozadavky ustanoveni § 23 odst.2 a § 24 odst.1 nebo odst.2
zakona o vlastnictvi bytl, a nadale je ¢lenem druzstva a najemcem druzstevniho bytu, splnil
vSechny pozadavky pro prevod druZstevniho bytu nejpozdéji 30.¢ervna 1995, tedy pred
nabytim Ucinnosti zdkona ¢. 345/2009 a tedy podle €l. Il odst.2 zdkona ¢. 345/2009 pocina
druzstvu desetimésicni lhGta k vyhotoveni prohlaseni vlastnika budovy bézet vidy 1.ledna
2010. Vzhledem k prekluzivni IhGté pro podavani vyzev k pfevodu druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena nemuze zadny dalsi ¢len po 30.Cervnu 1995 pravo na prevod druZstevniho

bytu do svého vlastnictvi podle ustanoveni § 23 odst.2 zakona o vlastnictvi byt nabyt.

Je tfeba se proto zabyvat otazkou, zda zdkonoddrce nema na mysli néjaké jiné
podminky, které ¢len druzstva mize i po nabyti Géinnosti zakona ¢. 345/2009. Takovouto
podm2 nku b ysplmdm lpdvianosth Lviedenych v ustanoveni § 24 odst.5 a odst.7
zakona vlastnictvi bytd, tedy uhrazeni nesplacenych casti Uvéru, zdvazkl nabyvatele ve

vztahu k druZstvu, nedoplatkd na ndjemném urc¢eném na financovani oprav a Udrzby budovy,

01 75konodarce tim, 7e neodkazal na konkrétni ustanoveni zakona o vlastnictvi byt upravujici podminky, které

musi ¢len druZstva splnit, zptsobil znaéné vykladové problémy ( Cap, J., Schédelbauerova, P: Zakon o
vlastnictvi byt: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 330. Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt( :
komentér. C.H.Beck. Praha, 2011 ,4. vydani, str.307.)
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popfipadé domu a jednotky a podilu na ztraté prislusného stfediska bytového hospodarstvi.

402

Takovyto vyklad je vSak castecné popren ustanovenim § 23 odst.5 zdkona o
vlastnictvi bytll, které pfi vyctu podminek pro vznik prdva na uhradu zvldstni majetkové
sankce vyslovné na ustanoveni § 24 odst.5 a odst.7 zakona o vlastnictvi byt odkazuje a vznik
prava na majetkovou sankci podminuje uhradou téchto ¢astek. Pokud by tedy zdkonodarce i
v ustanoveni § 23 odst.4 zdkona o vlastnictvi byt chtél vyjadfit, Ze desetimési¢ni IhGta pro
podani navrhu na vklad prohldseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti, zacind bézet az
po zaplaceni ¢astek vypoctenych na zakladé ustanoveni § 24 odst.5 a § 24 odst.7 zakona o

vlastnictvi byt(, na tato ustanoveni zakona by odkazal. **

Splnéni poZzadavku uhradit ¢astky podle ustanoveni § 24 odst. 5 a § 24 odst.7 zadkona
o vlastnictvi bytd mohlo by se stat pro cleny druZstva navic nesplnitelnou podminkou, v
pfipadé, kdy druZstvo, které druzstevni byty svym ¢lenim prevadét nechce, odmitne svému
¢lenovi sdélit vysi téchto ¢astek, ¢imz v podstaté zabrani jejich uhradé a tim i pocatku béhu

Ihaity pro vydani prohladeni vlastnika budovy.*®

Vyklad, ktery podminuje vznik povinnosti vydat prohlaseni vlastnika budovy splnénim
penézitych zdvazkd vici druzstvu plsobi navic jistou nerovnost mezi ¢leny druZstva, ktefi
usiluji o prevod druzstevniho bytu do svého vlastnictvi, kdyZ jen prvni z nich musel by
zavazky uhradit své zdvazky mnohem dfive, neZ dojde k realizaci prevodu, dokonce jesté

pred vydanim prohlaseni vlastnika budovy.

Smyslem takovéto zvldstni povinnosti uloZené prvnimu ze zdjemcl je zfejmé
pozadavek zajistit druZstvu alespon caste¢nou ochranu pred Sikandznimi pozadavky ¢lend
druZstva na pfevod bytu do vlastnictvi, které ve skutecnosti nejsou mysleny vazné, a jejichz
skuteény motivem je snaha donutit druzstvo kvynaloZeni znacnych naklad( spojenych
s vyhotovenim prohlaseni vlastnika budovy, aby po jejim dokonéeni a vynalozZeni finanénich

prostfedkl, o prevod jiz nadale tito ¢lenové druzstva neusilovali a prohlaseni vlastnika

2 Srov. Céap, J., Schodelbauerova, P: Zdkon o vlastnictvi bytd: komentaf. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,

str. 330-332,, Srov. Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck, Praha 2010, str.32-34.
403 Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2011,4. vydani, str.308.
Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytl : komentar. C.H.Beck. Praha 2011,4. vydani, str. 163.
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budovy se tak stalo nevyuzitelnym dokumentem. Povinnost zaplatit jesté pfed vyhotovenim

prohlaseni vlastnika budovy jistou ¢astku ma takovéto ¢leny odradit od tohoto jedndni.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze neni jasné, jaké podminky pro pfevod vlastnictvi
druzstevniho bytu, jejichz splnénim vznikd povinnost bytového druzstva podat ndvrh na
vklad prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti, ma ustanoveni § 23 odst.4
zakona o vlastnictvi bytd na mysli, nemuizZe toto ustanoveni splnit cil, se kterym bylo
pfijimano, tedy posilit pravni jistotu na strané druzstva i ¢lena druZstva disponujiciho pravem
na prevod tim, Ze obé strany by znaly termin, ve kterém ma byt prohlaseni vlastnika budovy
vyhotoveno a druZstvo by tak mohlo naplanovat si vyhotoveni tohoto dokumentu v tomto
terminu, aniz by hrozilo, Ze na néj ¢len druzstva podd po dobu béhu této Ihity dlvodné
7alobu. Clen druistva mohl by po uplynuti desetimési¢ni Ihiity posoudit, zda druistvo svoji
povinnost splnilo, nebo nikoliv a na zakladé téchto zjisténi se rozhodnout, zda se bude svého

prava domahat soudni cestou.
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Dals$im druhem ndkladu, ktery pfi pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena
druzstva vznikd, jsou naklady spojené s pripravou vlastni smlouvy o prevodu druzstevniho
bytu do vlastnictvi ¢lena. VySe skutecné vynaloZenych ndkladd se budou vétsSinou lisSit
v zavislosti na to, zda pljde o prvni prevod jednotky v domé nebo jiz o néktery z dalSich
prevodl, nebot prvni vyhotovena smlouva se stane v podstaté smlouvou vzorovou a dalsi
smlouvy z ni tedy budou vychazet.

ProtoZe prdavni predpisy o povinnosti ¢lena druzstva hradit néjaké ndklady spojené
s pfevodem druzZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena nehovofi, kdyz o ndkladech prevodu se
nezmir”mujl',405 nabizi se otazka, zda druZstvo, které je povinno druZstevni byt do vlastnictvi

svého Clena prevést, je opravnéno po svém clenovi nahradu téchto nakladd pozadovat.

405 Vyjimkami jsou zakon ¢. 634/2004 Sb. o spravnich poplatcich, ktery v poloZzce 120 pism.c) své pfilohy

osvobozuje podani navrhu na vklad vlastnického prava pti povinnych bezplatnych prevodech od spravniho
poplatku a zakon ¢. 357/1992 Sb., ktery ve svém ustanoveni § 20 odst.6 pism.g)zakona ¢. 357/1992 Sb.o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, osvobozuje tyto prevody od dané z pfevodu nemovitosti,
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Pokud zakon ukladd néjakému subjektu povinnost, k jejimuZ splnéni je tfeba ucinit
ukony, s kterymi jsou spojeny jisté naklady, a zdroven neukldada jejich Uhradu jinému
subjektu, neZ je subjekt, ktery mda povinnost splnit, je jen na povinném subjektu, jakym

zplUsobem si své zdleZitosti obstara a jaké ndklady vynalozZi, aby svou povinnost splnil.

Uzavieni smlouvy o pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva a podani
navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti je poslednim krokem smérujicim
ke vzniku vlastnického prava. Bytové druistvo je povinno ucinit vSechny ukony, které jsou
nezbytnym predpokladem pro uzavieni smlouvy o pfevodu vlastnictvi druzstevniho bytu do
vlastnictvi svého ¢lena.*®® Zatimco Gkony druZstva predchazejici uzavieni smlouvy o prevodu
vlastnictvi druzstevniho bytu jsou nezastupitelnymi jednostrannymi ukony druZstva, uzavieni
smlouvy o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena je jiz dvoustrannym prdavnim
ukonem smluvnich stran. PfestoZe druistvo je povinno uzavfit smlouvu o prevodu
druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva, neznamena to jesté, Zze by mélo nést i

naklady spojené s jejim vyhotovenim.*®’

Pfi resSeni otazky, kdo ma nést naklady spojené s vyhotovenim smlouvy o prevodu
druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva, je tak tfeba vychazet z obecnych principl
smluvniho prava, a tedy rozsah, v jakém se smluvni strany budou podilet na thradé naklad(
spojenych s vyhotovenim smlouvy, bude vysledkem dohody smluvnich stran. Tvlrcem
smlouvy o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi nemusi byt nutné druZstvo, prestoze je
takovyto postup béiny a také vhodny vzhledem ktomu, Ze pouze druistvo disponuje
detailnimi informacemi o vysi nesplacenych uvérl pfipadajicich na pfevadénou bytovou
jednotku, druhu a vysi zavazk( ¢lena vuci druZstvu a v pripadech, kdy dosud nedoslo
k vymezeni jednotek v domé, také prohlasenim vlastnikem budovy. V pfipadé, kdy smlouvu
vyhotovuje pfimo ¢len druzstva, je vSak druZzstvo povinno vSechny tyto Udaje svému clenovi
poskytnout jako soucédst své povinnosti ucinit veskeré ukony nezbytné k prevodu
druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva. Neucini-li tak, nebo nedojde-li k dohodé o

obsahu smlouvy o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena, nezbude ¢lenovi druZstva

popt. dané darovaci (prestozZe jak jiz bylo vySe uvedeno, bezplatny pfevod podle zakona o vlastnictvi byt neni
darovanim).

%% Rozsudek Nejvysiho soudu Ceské republiky, sp.zn. 30 Cdo 1068/2000 Sb. Rozsudek NejvyZsiho soudu Ceské
republiky, sp.zn. 30 Cdo 1069/2000 Sb.

407 Zatoil, J.: Prevody druzstevnich bytl do vlastnictvi. Pravni radce. Ro¢nik: 1996. Cislo 5, str. 16-17.
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nez se domahat splnéni povinnosti uzavtit smlouvu o pfevodu druZstevniho bytu do svého

vlastnictvi soudni cestou.

Vyhotovuje-li vSak smlouvu o prevodu druistevniho bytu do vlastnictvi ¢lena
druzstvo, je opravnéno po ¢lenovi pozadovat, aby se na skutec¢né vynaloZzenych nakladech

spojenych s jejim pofizenim podilel.**®
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Nabytim Ucinnosti zakona ¢. 345/2009 Sb. doslo k doplnéni zdkona o vlastnictvi byt

o ustanoveni § 23 odst.5.

Pro pfipad, Ze druistvo druzstevni byt neprevede svému clenovi a ndjemci
druzstevniho bytu, ktery ma pravo na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi, ani do 10
mésiclt ode dne, kdy jej ¢len druzstva, ktery zaroven splnil vSechny své zdvazky vici druzstvu
a uhradil druzstvu také castky podle ustanoveni § 24 odst. 5 a § 24 odst. 7 zdkona o
vlastnictvi bytl, pisemné vyzval k uzavieni smlouvy o prevodu vlastnictvi byt(, ledaze
k uzavreni této smlouvy nedoslo z divodu na strané druzstva, vznikne druZstvu povinnost
uhradit ¢lenovi druzstva zvlastni majetkovou sankci ve vysi 100,- K¢ za kazdy zapocaty den

prodleni.

Zakonodarce se tak snazi postihnout nejzdvainéjSi pripady poruseni povinnosti
druzstva, tedy situace, kdy druzstvo obdrzelo jiz veSkeré castky, k jejichz uhradé je clen
druZstva v souvislosti s prevodem druzstevniho bytu do svého vlastnictvi povinen, a presto

mu druzstevni byt dosud neprevedlo.

Jednd se o opatreni obdobné donucovacim pokutam uklddanym ve vykonavacim

nebo exekuénim fizeni*®, rozdil spotiva v tom, e povinnost zaplatit pokuty podle zakona o

408 Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009.

str. 351, Fiala, J. a kol.: Zadkon o vlastnictvi bytl : komentaf. C.H.Beck. Praha,2011. 4.vydani, str. 267-268.

%99 & 351 ob&anského soudniho Fadu.
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vlastnictvi byt vznika pfimo ze zakona, bez ohledu na to, zda je povinnost druZstva uzavfrit

smlouvu o pfevodu druZstevniho bytu vymahana v soudnim fizeni.

Podminkou pro vznik prava na zaplaceni majetkové sankce je ucinéni pisemné vyzvy
a uplynuti desetimésicni Ihdty ode dne doruceni vyzvy druzstvu. Jednd se o jinou pisemnou
vyzvu nezZ je vyzva podle ustanoveni § 23 odst.2 zdkona o vlastnictvi byt nebo § 24 zakona €.
42/1992 Sh., nebot tuto novou vyzvu lze podat aZz po Uhradé nesplacené casti investi¢niho
Uvéru pfipadajici na prevadény byt a Uhradé zavazk ¢lena vaéi druzstvu.*® ! Uginénim
vyzvy k pfevodu druZstevniho bytu podle ustanoveni § 23 odst.5 zdkona o vlastnictvi byt
pravo na prevod nevznika, nebot jiZ existuje, pisemna vyzva je pouze pravni skute¢nosti

podminujici vznik povinnosti druzstva uhradit ¢lenovi druzstva majetkovou sankci.

Nelze souhlasit s nazorem,*? podle kterého by ¢len druZstva nemohl podat zalobu
proti druzstvu, kterou by se domahal pfevodu druzstevniho bytu do svého vlastnictvi, dfive,
nez uplyne Ihdta 10 mésicl ode dne ucinéni opétovné pisemné vyzvy podle § 23 odst.5
zakona o vlastnictvi bytd. Tato desetimésicna Ihdta je rozhodna jen pro vznik majetkové
sankce, nikoliv pro zacatek béhu Ihltu, ve které se clen mize domoci prevodu. Opacny
vyklad by stanovil ¢leniim druZstva povinnost uhradit vSechny ¢dastky, jejichz uhradou je
pfevod podminén, jesté pred tim, neZ ¢len druZstvo opétovné vyzve druistvo k prevodu a
tedy jiz v okamziku uzavreni smlouvy by musely byt vSechny &astky podle ustanoveni § 25
odst.5 a odst.7 zakona o vlastnictvi bytd uhrazeny, prestoze podle platné Upravy neni tfeba
tyto &astky uhradit k okamziku podpisu smlouvy, kdyZ jejich zaplaceni je pouze v pfipadé
zavazk( clena vaci druZstvu podle ustanoveni § 25 odst.5 zdkona o vlastnictvi byt
podminkou nabyti ucinnosti smlouvy, v pfipadé uUhrady nesplacenych ¢&asti Gvéru podle
ustanoveni § 25 odst.5 zdkona o vlastnictvi bytd i platnosti smlouvy o pfevodu druzstevniho

bytu do vlastnictvi ¢len(.

410 Cap, J., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytl: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 336.

Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentar. C.H.Beck. Praha,2011, 4. vydani,str. 309.

. Jiny ndzor na celou problematiku zastava Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck. Praha 2010, str.
33-34, podle kterého pfijetim nového ustanoveni § 23 odst.5 zdkona o vlastnictvi bytl zakon retroaktivné
predepisuje pisemnou formu vyzvy pro vznik prava na prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena, v disledku
¢ehoz vyzva k prevodu vcas ucinéna jinak nez pisemnou formu, jiz vznik prava na prevod druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena neplsobi.

42 Cap, 1., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentaf. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 333-
335.
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Ucinéni opétovné pisemné vyzvy a vyckani na uplynuti desetimési¢ni Ihaty od
okamziku ucinéni vyzvy neni tak podminkou Uspésnosti Zaloby, je pouze podminkou pro
pFiznani majetkové sankce.*™ Jiny vyklad by byl v rozporu s Géelem ustanoveni o povinnych
prevodech druZstevnich bytd do vlastnictvi ¢lenl, nebot by oddalil prevody druzstevnich
bytl o dal$i témé&F jeden rok. Uéelem nového ustanoveni je pouze postihnout ty nejvaznéjsi
pfipady poruseni povinnosti ze strany druZstev, které, prestoZe ziskaji vSechny ¢astky od
¢lenu, k jejichz thradé jsou ¢lenové pred realizaci prevodu povinni a vlastni uzavieni smlouvy
o prevodu vlastnictvi druzstevniho bytu je tak pouze poslednim krokem k realizaci pfevodu,

¢ini s jejim uzavienim prutahy a tim poskozuji ¢leny druzstva.

s Opacny ndzor zastava Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentar. C.H.Beck. Praha, 2011.4. vydani,

str.309.
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Prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lenli bytovych druZstev prindsi disledky
spojené nejen se zménou v osobé vlastnika dosud druzstevniho bytu, ale také se zménou
povahy pravniho vztahu mezi bytovym druistvem a ¢lenem druistva, ktery nabyl do

vlastnictvi dosud druzstevni bytovou jednotku.

Bytové druistvo je druistvem, které zajistuje bytové potreby svych ¢lend. Pokud je
¢lenovi druZstva preveden druZstevni byt a jeho clenstvi i po pfevodu druistevniho bytu
z(istane zachovano, tento Ucel jiz napliiovan ve vztahu k tomuto ¢lenovi neni. Clen drustva,
ktery do druzZstva vstupoval s cilem uspokojit svou bytovou potfebu uzZivanim druzstevniho
bytu, uspokojuje svou bytovou potfebu, jako vlastnik, bez jakékoliv soucinnosti druzstva.
Jeho dalsi clenstvi v bytovém druistvu pozbyva proto smyslu, kdyZz sice nadale mize
realizovat prava ¢lena, napf. pravo podilet se svym hlasovacim pravem na rozhodovani
¢lenské schlze druzstva, ucastnit se Clenskych schlizi druzstva a tim i ziskdvat informace o
bytovém druZstvu, coz mize byt pro néj vyhodné napf. v pfipadech, kdy druzstvo nadale
vlastni bytové jednotky vdomé a podili se tak podstatnym zplsobem na tvorbé vile
spolecenstvi vlastnik( jednotek, kdyz vile bytového druzstva zejména tam, kde druistvo
nadale vlastni vétSinu bytovych jednotek v domé, je vali spolecenstvi vlastnik(l jednotek a
¢len druzstva — vlastnik jednotky mize se tak podilet pfimo na tvorbé vile druZstva, bytova

potreba ¢lena vsak jiz ve spojeni s jeho ¢lenstvim v druzstvu uspokojovana neni.

Pfesto zakonoddarce s prevodem druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena nespojuje

automaticky zanik ¢lenstvi ¢lena v druzstvu.

V nékterych pfipadech muze setrvavani vlastnikl jednotek v druZstvu pro ostatni

Cleny druzstva uzivajici druzstevni byt byt pfitom aZ nebezpecné, zvlast v prfipadech, kdy
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pocet ¢lenli — vlastnikl je takovy, Ze umoZnuje prehlasovat ¢leny — najemce druZstevnich
bytG a prosadit tak své zdjmy nad zajmy nadjemcd druistevnich byt(. Clenové druZstva —
vlastnici bytd totiz nemuseji byt motivovani k podpore dobrého fungovani druzstva, finanéni
stability druZstva a fadného hospodareni s druistevnim majetkem, zejména pak s
bytovymi jednotkami,*** neboft jejich bytova potteba je uspokojovana mimo druZstvo, a tedy
disledky Spatného hospodareni druistva se jich nedotknou zdaleka tak intenzivné, jako
¢lent druZstva, ktefi jsou zaroven najemci druzstevnich bytd. Clen druZstva miiZze mit i jiné

davody, pro¢ setrvat v druzstvu.** 1

Pfevodem druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena méni se obsah c¢lenstvi tim
zplUsobem, Ze s ¢lenskym podilem neni jiz spojeno pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu

druzstevniho bytu a hodnota ¢lenského podilu tak podstatné klesa.

Clensky podil a uZivaci prava kbytu maji po prevodu vlastnictvi jednotky jiz
samostatny osud. Pokud vlastnik jednotky soucasné s prevodem jednotky bude chtit prevést
zajemci o koupi bytové jednotky i ¢lensky podil, je nezbytné kromé smlouvy o prevodu
vlastnictvi jednotky uzavfit i dohodu o pfevodu prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim
v bytovém druzstvu, nebot clensky podil s prevodem bytové jednotky na nabyvatele
neprechazi.*’’ Dojde-li pouze k pfevodu vlastnictvi jednotky, zGstane plvodni vlastnik

jednotky naddle ¢lenem druzstva.*'®

Pfimo ze zdkona zanikd ¢lenstvi ¢lena v bytovém druistvu s pfevodem vlastnictvi

druzstevni jednotky pouze za podminek stanovenych v ustanoveni § 24 odst. 9 zakona o

4 Cép, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 393.

Napt. Cap, J., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byt(: komentaf. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,
str.397 uvadi jako priklad dlvodu pro setrvani v druZstvu situaci, kdy bytové druzstvo vykonava podnikatelskou
¢innost, ze které plyne druZstvu zisk (¢asto plQjde zejména o Cinnosti spocivajici ve spravé dom( pro jina bytova
druZstva nebo pro rlzna spolecenstvi vlastnikd jednotek, nebo hospodareni s nebytovymi prostory). V téchto
pfipadech mlzZe mit ¢len druZzstva zdjem podilet se na zisku a z tohoto divodu zdjem v bytovém druZstvu
setrvat.

8 pokud &len disponuije vice pfedméty najmu, tedy mé v najmu vice ne? jeden druZstevni byt (popf. druzstevni
nebytovy prostor) zGstane mu i po nabyti vlastnictvi k jednomu z téchto predmétli najmu pravo na uzavreni
najemni smlouvy k ostatnim, neprevedenym druzstevnim bytim (nebytovym prostoriim), a tedy ¢len druZstva
ma zajem na dal$im setrvani ¢lenstvi, nebot jeho ¢lenstvim je nadale uspokojovana bytova potreba. (Dvorak, T.:
Bytové druZstvo: prevody druZstevnich byt a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 191.). V téchto
pfipadech dojde pouze krozdéleni plvodniho clenského podilu (Dvordk, T.: Bytové druistvo: prevody
druZstevnich bytG a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 58).

*7 Dvotak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudini otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.

66.
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Srov. Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytl: komentafr. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,
str. 396-397.
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vlastnictvi byt(. Jedna se o dalsi divod zaniku ¢lenstvi ¢lena druzstvu, dopliujici dbvody

zaniku &lenstvi uvedené v ustanoveni § 231 odst.1 a § 232 odst.1 obchodniho zakoniku. **°

K zaniku ¢lenstvi dochdzi okamzikem zdapisu vkladu vlastnického prdva dosavadniho

¢lena druZstva do katastru nemovitosti.**°

Ustanoveni § 24 odst.9 zakona o vlastnictvi bytd vztahuje se, jak je vyslovné v tomto
ustanoveni uvedeno, jen na prevody druzstevnich byt vymezenych v ustanoveni § 24 odst.1
nebo odst.2 zdkona o vlastnictvi byt(l, tedy na byty byvalych lidovych bytovych druZstev a

stavebnich bytovych druzstev, pofizenych s finanéni, dvérovou nebo jinou pomoci podle

predpisl o druZstevni bytové vystavbé.

Na zakladé ustanoveni § 24 odst.9 zdkona o vlastnictvi byt dochazi ke snizeni
majetkové Ucasti ¢lena v druzstvu, a to do vyse ,,¢lenského podilu pripadajiciho na jednotku,
pripadné zakladniho ¢lenského vkladu, pokud byl zdrojem financovani domu s prevadénymi
jednotkami.” Ke snizeni majetkové ucasti ¢lena v druzstva mize ve skutecnosti dojit jen u
byvalych stavebnich bytovych druZstev, nebot pouze u téchto druZstvech se ¢lenové svym
dalSim ¢lenskym vkladem a pfipadné i zakladnim ¢élenskym vkladem podileli na financovani
vystavby domu s byty provadéné podle predpisi o financni, Uvérové a jiné pomoci

druzstevni bytové V\7stavbé.421

Redeni zvolené zakonodarcem reflektuje stav, kdy ¢len druzstva ziskdvd prevodem
druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢leni zna¢nou majetkovou hodnotu — bytovou jednotku, ve

které je v podstaté obsazena hodnota ¢lenskych vkladd pouzitych k pofizeni druzstevniho

2

bytu,42 a neni tedy ddvodu, aby se po prevodu vlastnického prava na majetkové lcasti

419 Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 390.

Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentar. C.H.Beck. Praha, 2005. 3.vydani, str. 279. Dvorak, T.:
Bytové druZstvo: pfevody druZstevnich byt( a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 193.

! ptestoze je ustanoveni teoreticky aplikovatelné i na lidova bytova druzstva, v praxi k zaniku ¢lenstvi ¢lena
lidového bytového druzstva v druzstvu podle tohoto ustanoveni dojit nemize, protoze lidova bytova druzstva
se neucastnila druzstevni bytové vystavby s financni, Gvérovou a jinou pomoci a tedy ani ¢lenové druzZstva se
dalsim ¢lenskym vkladem (slovy tehdejsich predpis ¢lenskym podilem) ani zdkladnim clenskym vkladem na
vystavbé dom( s druZstevnimi byty podilet nemohli a proto k Zadnému sniZovani jejich majetkové Ucasti pfi
prevodech druzstevnich byt do vlastnictvi nedochazi (Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd:
komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 389, 395). Neni sice vylouceno, e se ¢len lidového bytového
druistva nebo jeho prdvni predchidce na vystavbé nebo pofizeni druZstevniho bytu lidového bytového
druzstva financné podilel, ale v téchto pripadech se nejednalo o druzZstevni bytovou vystavbu, kterou ma na
mysli ustanoveni § 24 odst. 9 zdkona o vlastnictvi bytd.

422 Pekarek, M: Majetkova ucast obcant v druZstvech a jeji pravni aspekty. Masarykova univerzita, Brno, 1999,
str. 122.

420
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¢lena v druistvu nic nezménilo a prostifedky, které byly ¢lenem do druZstva vloZeny a
nasledné pouzity jako zdroj financovani druzstevni bytové vystavby, byly nadale vedeny jako
majetkova ucast ¢lena v druzstvu a tedy €len, ktery nabyl vlastnictvi k jednotce, by pfi zaniku
svého Clenstvi v druZstvu ziskal vyporadaci podil ve stejné vysi, jako v pfipadé, kdyZ by jeho
¢lenstvi v druZstvu zaniklo bez soucasného prevedeni druzstevniho bytu do vlastnictvi, nebot
do zakladu pro vypocet vyporadaciho podilu byl by zahrnut i dalsi ¢lensky vklad a pfipadné i

zakladni ¢lensky vklad. 3

Zakonodarce pfi konstruovani sniZzovani majetkové ucasti v druistvu vychazi
z myslenky, podle které ¢len druzstva vedle zakladniho ¢lenského vkladu ma dale jesté jeden,
popf. vice dalSich ¢lenskych vkladd, které jsou vazdny na konkrétni predmét uzivany pravem

druzstevniho najmu. ***

O hodnotu zakladniho ¢lenského vkladu se majetkova ucast v druistvu nesnizuje
vzdy, ale pouze v téch pripadech, kdy zakladni ¢lensky vklad slouzZil k financovani druzstevni

bytové vystavby.*?®

ProtoZe z hlediska dalSiho trvani ¢Elenstvi v druzstvu je rozhodujici, zda majetkova
ucast Clena v druistvu klesla pod hodnotu zakladniho ¢lenského vkladu, protoZe pouze
vtomto pripadé Clenstvi v druistvu zanika, je tfeba pfi uréovani, zda ¢lenstvi ¢lena
v druzstvu zanikne nebo nikoliv, ze stanov druistva zjistit, zda zakladni ¢lensky vklad byl
pouzit k financovani druzstevni bytové vy'/stavby.426

Jestlize postupem podle ustanoveni § 24 odst.9 zakona o vlastnictvi byt sniZi se
majetkova Ucast ¢lena v druzstvu pod vysi zakladni ¢lenského vkladu, tedy na nulu, neni dalsi
trvani ¢lenstvi ¢lena v druzstvu mozné, nebot pravni Gprava druzstev v obchodnim zakoniku
neumoziuje, aby clenstvi v druzstvu vzniklo a existovalo, pokud ¢len druzstva nema splaceny

zékladni &lensky vklad ani vstupni vklad.*” ***

2 Dvordk, T.: Bytové druzstvo: pievody druistevnich bytd a dali aktudini otazky, C.H.Beck, Praha, 2009, str.

195-196.

% DvoFak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich bytl a dalsi aktualni otazky, C.H.Beck, Praha, 2009, str.
195.

> pvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudini otazky, C.H.Beck, Praha, 2009, str.
195.
426 Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 392

427,§ 233 odst.3, § 233 odst. 6 obchodniho zdkoniku.
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Clenstvi v druZstvu zanika v pfipadé snizeni majetkové Gcasti €lena v druZstvu pod
vysi zdkladniho ¢lenského vkladu ex lege, a nelze mu zabranit ani sloZzenim zakladniho
¢lenského vkladu.*?

Clen druZstva by mohl odvratit zanik €lenstvi v druistvu tim, 7e by je$té pred
prevodem druzstevniho bytu do svého vlastnictvi navysil svoji majetkovou Ucast tak, aby po
pfevodu cCinila alespon vysi zakladniho ¢lenského vkladu. NemUze ji vSak navysit o zakladni
Clensky vklad, nebot zakon neumoiriuje, aby ¢len druistva splatil dva zakladni ¢lenské

30 Clen druistva maze dosahnout zachovéani svého Elenstvi v druistvu prevzetim

vklady.
zavazku k dalSimu ¢lenskému vkladu podle ustanoveni § 223 odst.4 obchodniho zakoniku a
jeho splacenim nebo tim, Ze nabude ¢lensky podil od jiného ¢lena druzstva.

Stejné jako pfi zaniku ¢lenstvi z jinych dlivodd, nezZ je prevedeni druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena druzstva, vznikd ¢lenovi druzstva pravo na vyplaceni vyporadaciho podilu, a
neplati tedy zcela, Ze €len druZstva misto vyporadaciho podilu obdrzi druzstevni byt do svého
vlastnictvi.**' Ustanoveni § 24 odst.9 zdkona o vlastnictvi bytd neni specialni Gpravou

s

vyporadani ¢lenstvi ¢lena v druzstvu.**

Vyporadaci podil stanovi se podle ustanoveni § 233 obchodniho zakoniku, musi byt
vyplacen v penézich, nedojde-li k jiné dohodé mezi druistvem a nabyvatelem jednotky.**?
Druzstva maji moznost podle ustanoveni § 233 odst. 5 obchodniho zdkoniku ve svych

stanovych stanovit zplsob vypoctu vyporddaciho podilu odchylné od ustanoveni § 233

428(viép, J., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byt: komentafr. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 392.

Pekarek, M: Majetkova ucast obcanl v druZstvech a jeji pravni aspekty. Masarykova univerzita. Brno, 1999, str.
105.

2% Ustanoveni § 24 odst.9 zikona o vlastnictvi bytd v pdvodnim znéni umoznovalo do 30 dnl od nabyti
vlastnictvi jednotky slozZit zakladni Clensky vklad a tim clenstvi v druZstvu zachovat. ProtoZe zakonem C.
103/2000 Sh. doslo k odstranéni této moznosti, nelze jiz timto zpGsobem zaniku ¢lenstvi zabranit. Napf. Dvorak,
T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 192-193 se
vsak domniva, Ze i po vyse uvedené novele zdkona o vlastnictvi byt(, kterd moznost nového slozeni zakladniho
¢lenského vkladu odstranila, Ize zakladni ¢lensky vklad opétovné po nabyti jednotky do vlastnictvi dosavadniho
¢lena a najemce druzstevniho bytu sloZit a tim dosahnout setrvani ¢lenstvi ¢lena v druzstvu.

430 Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zdkon o vlastnictvi bytd: komentar, Wolters Kluwer CR, Praha, 2009, str.393
nabizi kompromisni feSeni v dohodé druZstva a ¢lena o zaplaceni ¢astky odpovidajici zakladnimu ¢lenskému
vkladu s pravnimi ucinky k okamziku nabyti vlastnictvi jednotky dosavadnim ¢lenem druzstva, tedy k okamziku,
ve kterym by jinak doslo k zaniku ¢lenstvi ¢lena v druZstvu.

! Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudini otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
194- 195.

2 Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
195-196. Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str.
391.

33 § 25 odst.1, odst.2 zakona o vlastnictvi bytd
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odst.2 a odst.3 obchodniho zakoniku, ** ¢eho? Easto vyuzivaji a vyporadaci podil stanovi ve
wysi splacené majetkové Ucasti €lena v druzstvu, * tedy ve vy$i zakladniho ¢lenského vkladu
a dalSiho ¢lenského vkladu. Vyse vyporadaciho podilu proto v pripadé, kdy dojde ke snizeni
majetkové Ucasti €lena v druzstvu podle ustanoveni § 24 odst. 9 zdkona o vlastnictvi byt(,
bude odpovidat vysi zakladniho ¢lenského vkladu a pokud byl zakladni ¢lensky vklad pouzit

jako zdroj druZstevni bytové vystavby, bude se rovnat vyée vyporadaciho podilu nule.**®

~ -

72 { LINY O oRAIYE LNjSOSRSYyeyYA R2 gfl &

Ddm ve vyluéném vlastnictvi bytového druistva, ktery neni rozdélen na bytové
jednotky, nepodléha pravnimu reZzimu zdkona o vlastnictvi bytl. Spravu tohoto objektu
zajistuje bytové druistvo, jako jeho vlastnik. Vkladem prohldseni vlastnika budovy do
katastru nemovitosti a prevedenim prvni jednotky do vlastnictvi jiného subjektu nez je
bytové druzstvo, méni se vlastnictvi druzstva na vlastnictvi dosud neprevedenych jednotek,
podilové spoluvlastnictvi spoleénych casti domu a problematika spravy spolecnych casti
domu se jiz fidi zakonem o vlastnictvi bytl, nebot je nezbytné vytvorit mechanismus, na
jehoz zakladé bude sprava spolecnych ¢asti domu v situaci, kdy je vdomé vice vlastnik(

jednotlivych vymezenych ¢asti domu, realizovana.

V pfipadé dom0 ve vlastnictvi byvalych stavebnich bytovych druZstev nebo lidovych

bytovych druZstev se lze setkat se tfemi pravnimi rezimy spravy.

Obdobné jako u nedruzstevnich dom, ve kterych doslo k vymezeni jednotek, vznika
za zdkonem stanovenych podminek spolecenstvi vlastnik(l jednotek, jako pravnicka osoba

podle ustanoveni § 9 a nasl. zakona o vlastnictvi byt v platném znéni.

% Na rozdil od pravni Upravy platné do 24.5.1999, kdy zpUsob urieni vypoFadaciho podilu uréoval zékon o

vlastnictvi bytd v ustanoveni § 24 odst. 10 kogentné, pficemz jako zaklad pro jeho vypocet bylo stanoveno cisté
obchodni jméni druZstva, véetné nedélitelného fondu, od kterého se pak odecitaly stanovené majetkového
hodnoty, véetné druZstevnich byt(, jejichz ndjemci byli ¢leny nékdejsiho stavebniho bytového druZstva . (Srov.
Dvorak, T.: Bytové druzstvo: prevody druZstevnich bytl a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 197-
199).

435 Cap, 1., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komenta¥. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 398-
399.

436 Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 410.
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Do 30.6.2000 vsak zakon o vlastnictvi bytd neupravoval obligatorné vznik pravnické
osoby zpusobilé vykonavat prava a zavazovat se ve vécech spojenych se spravou domu.

Spravu domu provadél spravce,”’ tedy subjekt uvedeny jako spravce v prohlaseni vlastnika

budovy®®, pop¥. pravnicka osoba, na jejimz zfizeni se vlastnici jednotek dohodli.**

Plvodni systém spravy spolecnych ¢asti domu je vSak i po novele zdkona o vlastnictvi

bytl prijaté zakonem ¢. 103/2000 Sb., kterd nahradila tento rezim spravy systémem jinym,

’

aktudlni, nebot podle ustanoveni § 9 odst.4 zdkona o vlastnictvi bytd v platném znéni v

s v

pfipadech, kdy druzstvo, kterému byla poskytnuta na vystavbu financni, Uvérova a jind
pomoc, nebo byvalé lidové bytové druzstvo, popf. druzstvo z takovychto druzstev postupem
podle ustanoveni § 29 zakona o vlastnictvi byt( vyclenéné, je plvodnim vlastnikem budovy a

44
plni**

povinnosti spravce podle ustanoveni § 9 zdkona o vlastnictvi bytd ve znéni do
30.6.2000, vznikne spolecenstvi vlastnika jednotky s pravni subjektivitou az prvnim dnem
kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém budou druzstvu doruceny listiny
dokladajici, Ze spoluvlastnicky podil druzstva na spoleénych ¢astech domu se sniZi na méné
nez jednu Ctvrtinu, a az do doby vzniku spolecenstvi vlastnik(l jednotek s pravni subjektivitou

se poutziji vyslovné uvedena ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytl ve znéni do 30.6.2000.**

442

7 § 9 zakona o vlastnictvi bytd ve znéni do 30.6.2000.

§ 5 odst.3 pism. h) zdkona o vlastnictvi bytl ve znéni do 30.6.2000. V pfipadé, Ze spravcem spolecnych Casti
domu byl subjekt odlisSny od plvodniho vlastnika budovy, vyzadovalo se uzavieni smlouvy o spravé podle
ustanoveni § 9 odst.3 zdkona o vlastnictvi bytl ve znéni do 30.6.2000 mezi timto subjektem a vlastniky
jednotek, nebot prohlaseni vlastnika budovy tento jiny subjekt nezavazuje (Dvorak, T.: Bytové druistvo:
prevody druzZstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 299-300)

3% § 10 zakona o vlastnictvi bytd ve znéni do 30.6.2000

Ke dni nabyti U¢innosti zakona ¢. 103/2000 Sb., tedy ke dni 1.7.2000.

! Konkrétné ustanoveni § 9, § 11 a § 15 odst.2 zékona o vlastnictvi bytd v plivodnim znéni, tedy ustanoveni o
spravci spolecnych ¢asti domu,o spolecenstvi vlastnikl jednotek bez pravni subjektivity a shromazdéni, jako
vrcholného organu spolecenstvi vlastnik(l jednotek, o jeho usnasenischopnosti a pfijimani usneseni, a stanoveni
zpUsobu uréeni zaloh na Uhradu pfispévkl na naklady spojené se spravou domu a pozemku a sdélovani jeji vyse
vlastnikiim jednotek.

2 poutzitelnost ustanoveni zdkona o vlastnictvi byt v plvodnim znéni, bylo tfeba dovodit vykladem, nebot
zédkon o vlastnictvi bytl vyslovné odkazuje na zakon o vlastnictvi byt platny pfed Ucinnosti zakona ¢. 72/1994
Sb., tedy na zdkon ¢. 52/1966 o osobnim vlastnictvi k byttim, ktery vSak v ustanovenich, na které zdkon o
vlastnictvi bytd odkazuje, Zaddnou Upravu spravy spoleénych ¢asti domu neobsahuje, a jedna se tedy zjevné o
legislativni pochybeni (Dvorak, T.: Bytové druzstvo: prevody druzstevnich bytl a dalSi aktualni otazky, C.H.Beck,
Praha, 2009,str. 295, Fiala, J. a kol.: Zdkon o vlastnictvi byt : komentéar. C.H.Beck, Praha. 2005,3.vydani, str.
93).

438
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Zakonodarce tak odkladd vznik spolecenstvi vlastnik(l jednotky jako pravnické osoby a
do doby jejiho vzniku wvytvafi se pouze spolecenstvi vlastnik(i jednotek bez pravni

subjektivity.

ProtoZe zadkon o vlastnictvi bytl je aplikovatelny az poté, co dojde k vymezeni
jednotek v domé, je rozhodnou skutecnosti pfi zjistovani, jaky rezim spravy spolecnych ¢asti
domu se bude aplikovat, okamzik zdpisu vkladu prohldseni vlastnika budovy do katastru

nemovitosti.

Pokud dojde k zapisu vkladu prohlaseni vlastnika budovy a tedy k vymezeni jednotek
v domé do 30.6.2000, tedy jesté pred nabytim ucinnosti zakona ¢. 103/2000 Sb., a druZstvo
jako plvodni vlastnik budovy na zdkladé tohoto prohlaseni vlastnika budovy plni dne
1.7.2000 funkci spravce spolecnych ¢asti domu, fidi se rezim spravy zdkonem o vlastnictvi
bytd ve znéni do 30.6.2000. V opacném pripadé se postupuje jiz podle platné pravni

U pr_aVy.443 444

Nelze souhlasit s nazorem, podle kterého druzstvo, jako plvodni vlastnik budovy,
vykonavalo funkci spravce i pfed vymezenim jednotek vdomé a stary rezim spravy se tak
aplikuje, bez ohledu na to, zda k vymezeni jednotek doglo pfed 30.6.2000 nebo po ném.**
Sprava vykonavana pred vymezenim jednotek v domé neni spravou ve smyslu zakona o
vlastnictvi bytl, nebot ustanoveni zakona o vlastnictvi bytl upravujici spravu spolecnych
¢asti domu lze aplikovat pouze, pokud jsou vdomé vymezeny jednotky a spoleéné casti

domu.

Extenzivni vyklad ustanoveni § 9 odst.4 zakona o vlastnictvi byt by navic vedl
k absurdnimu dasledku, kdyZz by se zrusend pravni Upravy spravy spoleénych ¢asti domu

aplikovala i tam, kde k vymezeni jednotek v domé a prevodidm prvnich druzstevnich byt do

*3 |ze se setkat i snazory, na které upozoriiuje Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytG:

komenta¥, Wolters Kluwer CR, Praha, 2009,str. 112, podle kterych k odloZeni vzniku spole¢enstvi vlastnikd
jednotky s pravni subjektivitou dojde bez ohledu na to, zda nékdejsi stavebni nebo lidové bytové druZstvo, jako
pavodni vlastnik budovy, zacalo vykonavat spravu pfede dnem 30.6.2000, nebo aZ po 30.6.2000.

4 Srov. Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytd : komentaf. C.H.Beck, Praha, 2005,3.vydani, str. 94. Cap, J.,
Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentat, Wolters Kluwer CR, Praha, 2009, str. 112, Cap, J:
Aktudlni zaméry a Gvahy o zménach v pravni Gpravé vlastnictvi bytd. Pravni férum. Roénik 2010. Cislo: 6, str.
245, 248.

*3 Srov. Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich bytl a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck, Praha, 2009,
str. 296.

131



vlastnictvi ¢lent doslo i mnoho let po zruSeni plvodni pravni Gpravy spravy domQ a jejim

nahrazeni jinym, vhodnéjsim zplisobem spravy.

Pfestoze se plvodni prdvni Uprava spravy spoleénych ¢asti domu ukdzala byt
nevhodnou,**® byla ve vy$e uvedeném rozsahu zachovana. Neni zcela jasné, pro¢ se dom@im,
jejichz phvodnim vlastnikem byla byvald lidova bytova druzZstva a stavebni bytova druzstva,
dostalo ,,privilegia” fidit se starou Upravou spravy, se kterou nejsou spojeny zadné vyhody,

spiSe naopak.

| vrezimu spoleCenstvi vlastnikd jednotek s pravni subjektivitou ma druZstvo,
disponuje-li naddle vlastnickym pravem k vétSiné druzstevnich bytl, moZnost ostatni
spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu a vlastniky jednotky prehlasovat, prosadit tak svdj
nazor a spravovat dim nadale v podstaté samostatné. Druzstvo muze vétSinou svych hlasu
samo sebe dosadit do funkce povéreného vlastnika ve smyslu ustanoveni § 9 odst.7 pism. b)
zakona o vlastnictvi bytl a samostatné tak vykonavat funkci statutarniho a vykonného
organu spolecenstvi vlastnikd jednotek. Druzstvo mlze vahou svych hlas( prosadit uzavieni
smlouvy o sprdavé spolecnych ¢asti domu mezi spolecenstvim vlastniki jednotek a
druistvem, na jejimZz zakladé bude druistvo vykonavat spravu spolecnych casti domu,

obdobné jako ji vykonavalo podle pravni Upravy platné do 30.6.2000.

Stary rezim spravy navic znac¢né komplikuje vymahdni plnéni povinnosti vlastnikd
jednotek447, nebot spolecenstvi vlastnikd jednotek pravni subjektivitu a tedy ani zpUsobilost
byt G¢astnikem Fizeni nema**®, nemuze proto vystupovat na strané Zalobce a vymahat plnéni
povinnosti vlastnik(l jednotek.**® Zalobcem mohou byt pouze jednotlivi vlastnici jednotek*®,
na které je vsak celkova pohledavka rozpocitana podle vyse spoluvlastnickych podill na

v s v s 1
spoleénych &astech domu.*

446 Fiala, J. a kol.: Zdkon o vlastnictvi bytd: komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005. 3.vydani, str. 93. Cap, J.,

Schodelbauerova, P.: Zakon o vlastnictvi bytl: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 95-96.

*7 Jednd se o povinnosti stanovené v ustanoveni § 13 odst.1, § 13 odst.2, § 13 odst.3, § 13 odst.4, § 15 odst.1,
§ 15 odst.2 zdkona o vlastnictvi byt(.

% § 19 ob&anského soudniho Fadu.

Srov. Suchanek, J.: Spolecenstvi vlastnikd bytd. Prospektrum. Praha, 2001, str. 10.

0 Zalobcem nemuze byt ani druZstvo, jako spravce spole¢nych ¢asti domu, nebot spravce spoleénych &asti
domu v rdmci vykonu spravy pouze vybira zalohy na Uhradu prispévkl spojenych se spravou domu a pozemku,
pohledavka na jejich zaplaceni neni pohledavkou sprdvce a sprdvce tak neni k Zalobé aktivné legitimovan.

L srov. Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi byt : komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005.3.vydani, str. 127-128.
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Tretim moZnym reZzimem spravy spolecnych ¢asti domu, ve kterych jsou situovany
plvodné druZstevni byty, je pak sprava provadéna podle ustanoveni § 11 odst.8 zakona o
vlastnictvi bytl, v platném znéni. Tento systém sprdvy uplatni se tehdy, pokud nejsou
splnény podminky ustanoveni § 9 odst.3 zakona o vlastnictvi bytU, v platném znéni pro vznik
spolecenstvi vlastnik(l jednotek, tedy neni splnéna podminka domu s péti jednotkami ve
vlastnictvi nejméné tfi rGznych vlastnikd. Spravu spolecnych ¢asti domu zajistuje v téchto
domech osoba povéiend v prohlaseni vlastnika budovy spravou domu.**? Zatimco v domech,
ve kterych je méné jednotek neZ pét, nemuzZe ke vzniku spolecenstvi vlastnik(l jednotek
s pravni subjektivitou dojit nikdy, v domech s vétSim poctem dosud neprevedenych jednotek
mlze  spolecenstvi vlastnikd jednotek jako pravnickd osoba vzniknout v dasledku

uskutecnéni prevodu dalsich jednotek.

452 Cép, 1., Schodelbauerova, P.: Zakon o vlastnictvi byt(: komenta¥. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 101.
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Bytova druistva, stejné jako kazdy jiny vlastnik majetku ma prdvo nakladat se svym

majetkem podle své vile, v mezich stanovenych pravnimi pfedpisy. Z tohoto didvodu mohou

prevadét bytova druistva druistevni byty do vlastnictvi svych ¢lend nejen, uklada-li jim

takovouto povinnost zakon, ale i pokud se sama rozhodnou druZstevni byt prevést.

Bytova druzstva mohou prevadét byty ve svém vlastnictvi i jinym osobdm nez jsou
¢lenové druzstva, ovsem vzhledem ke kogentnim ustanoveni § 23 odst.1 zdkona o vlastnictvi
byt( je takovyto prevod moziny pouze, pokud jde o byty, které jako najemce uZiva osoba,

ktera neni ¢lenem druzstva, nebo ¢len druZstva, ktery je pravnickou osobou.

Omezujici ustanoveni § 23 odst.1 zdkona o vlastnictvi bytd brani druzstvim prevadét
druzstevni byty jinym subjektim nez svym c¢lendm, fyzickym osobam — ndjemcim
druzstevnich byt(. Zdkonodarce pfijetim tohoto ustanoveni vzal, alespon pokud jde o ¢leny
druZstva — fyzické osoby, v Uvahu zvlastni povahu vztahu ¢lena druZstva k druzstevnimu bytu,
ktery jako najemce bytu uZivd a znemoznil tak druzstvu, aby na zdkladé vétSinového
rozhodnuti ¢lenl, kterych se pfevod druzstevniho bytu do vlastnictvi jinému subjektu
bezprostiedné nedotkne, nebot na jejich postaveni se prevodem druistevniho bytu
uzivaného jinym ¢lenem niceho nezméni, doslo ke ztraté dispozi¢nich prav druzstva k tomuto
bytu i k preméné ndjmu druzstevniho bytu na najem nedruzstevni a tedy ke ztraté moznosti
¢lena druZstva poZivat vSech vyhod, které jsou s druistevnim najmem spojeny, prestoze

tento ¢len do druzZstva vstoupil pravé za Ucelem téchto vyhod vyuzit.

Takovato ochrana vSak neni ¢lenovi druzstva poskytovana tam, kde budova dosud
neni rozdélena na jednotky. V téchto pripadech clenska schlize druzstva mlze zakonem

stanovenou vétsinou podle ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i) pfijmout rozhodnuti o pfevodu
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vlastnictvi budovy na trfeti osobu. Pfevod vlastnictvi budovy se ustanovenimi zakona o
vlastnictvi bytu ne¥idi.*>® Ochrana najemc( druZstevnich byt v budové, ve kterych dosud
k vymezeni jednotek nedoslo, spolivda pouze v pozadavku zakona, aby rozhodnuti o
majetkové dispozici s nemovitosti, ve kterych jsou byty, prfedchazel pisemny souhlas vétsiny

¢lentl bytového druistva v nemovitosti, které se rozhodovéani tyka.**

Najemclm
druZstevnich bytl, které nejsou bytovymi jednotkami, tak neni na rozdil od najemcl
druzstevnich jednotek poskytovana absolutni ochrana pred dlsledky zmény vlastnictvi

domu, ve kterém jsou druzstevni byty umistény.*>

K nepovinnym prevodim druzstevnich bytl do vlastnictvi Clend patfi prevody
druZstevnich bytd clentim, ktefi splnili vSechny predpoklady zdkona o vlastnictvi bytd pro
prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi, s vyjimkou jediné podminky, a to v¢as uskute¢néné
vyzvy k prevodu. Takovéto prevody se nebudou, pokud jde o ndlezitosti smlouvy o prevodu
druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena®® v ni¢em ligit od prevod( povinnych. Na rozdil od
povinnych prevodl vSak musi prevodu téchto byt pfedchazet rozhodnuti druZstva pfijaté

postupem uvedenym v ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i) obchodniho zdkoniku.

Dalsim druhem nepovinnych prevodu jsou prevody druzistevnich bytl do vlastnictvi
¢lend, na které se ustanoveni § 24 odst.1, § 24 odst.2 zdkona o vlastnictvi bytl vibec
nevztahuji. Jde tedy o prevody druZstevnich bytd do vlastnictvi ¢len( jinych druZzstev nez
druZstev oznalovanych podle d¥ivéjdich pravnich predpist jako stavebni®®’ nebo lidova
bytova druzstva®®, nebo o pfevod byt stavebnich nebo nékdejsich lidovych bytovych
druZstev do vlastnictvi ¢lena druZzstva — najemce druZstevniho bytu, ktery je pravnickou

osobou nebo do vlastnictvi ¢len(l druzstva, ktefi nejsou ndjemcem prevadénych druzstevniho

byt(. Na tyto prevody nejsou aplikovatelna ustanoveni § 24 a nasl. zakona o vlastnictvi byt

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 33 Cdo 817/99.

§ 239 odst. 4 pism. i) zdkona o vlastnictvi byt(.

Lze vsak jen stéZi oCekavat, Ze by nadpolovi¢ni vétsina ¢lenl druZstva a najemcl druzZstevnich bytd v domé,
ktery ma byt prodan, stakovymto prodejem souhlasila a sama se tak vzdala vSech vyhod druZstevniho
najemniho vztahu. K prijeti takovéhoto rozhodnuti mlZe dojit pouze tehdy, pokud i tito ¢lenové jsou néjakym
zplUsobem motivovani k vysloveni souhlasu, napt. v pfipadech, kdy ma druzstvo snahu ziskat prodejem budovy
prostiedky na koupi budovy jiné, ve které budou nasledné clenové druzstva bydlet (Dvorak, T.: Bytové
druZstvo: pfevody druZstevnich bytl a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str. 204)

436 Cap, J., Schodelbauerova, P.: Zakon o vlastnictvi bytd: komentér. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 312.

S vyjimkou prevodl druZstevniho bytu nékdejsich stavebnich bytovych druZstev, které nebyly vystavény
s financni, Uvérovou a jinou pomoci podle predpist o druzstevni bytové vystavbé.

48 S vyjimkou prevodd bytl nékdejsich lidovych bytovych druistev, které nebyly ve vlastnictvi nebo alespon
podilovém spoluvlastnictvi tohoto druZstva ke dni nabyti U¢innosti zakona o vlastnictvi byta.
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upravujici pfevody druzstevnich bytd do vlastnictvi ¢lent*®, nebot tato ustanoveni se
vztahuji jen na prevody druZstevnich bytd vystavénych s finanéni, ivérovou a jinou pomoci
podle predpisti o druzstevni bytové vystavbé a druZstevnich bytd, které ke dni 1.5.1994°
byly ve vlastnictvi druZstev, oznacovanych podle dfivéjSich pravnich predpist jako lidova
bytova druzstva, ¢leniim téchto druzstev, ktefi jsou soucasné najemci druzstevnich byt a

fyzickymi osobami.

S timto druhem nepovinnych prevod( se Ize setkat zejména u tzv. privatizacnich
druzstev*® vzniklych za G¢elem koupé budovy od obce najemci téchto bytd, ktefi zalozili
druzstvo a vloZenim dalSich ¢lenskych vkladl podileli se na nabyti budovy do vlastnictvi
druZstva a také pro investorskd bytova druistva, jejiz clenové se svymi dalSimi ¢lenskymi

462 463

vklady podileli na vystavbé budovy s byty do vlastnictvi druzstva. Tyto typy druZstva

jsou Casto zakladany prdvé s cilem nasledné prevést druzstevni byty ¢lenim, ktefi se na

pofizeni budovy druzstvem ¢asto znacnou ¢astkou podileli.

82 w21 K2 R /PSEKR( BRI RRAIyOa i STY NK 2
Gt A0y ADE ODNARBKDYL O |

Vzhledem k zavaznosti majetkové dispozice spocivajici prevodu druzstevniho bytu do

vlastnictvi ¢lend druZstev vyZzaduje obchodni zdkonik, aby o prevodu druzstevnich byt

439 Cép, 1., Schédelbauerova, P.: Zakon o vlastnictvi byt(: komentaf. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 315-

318.

460 § 24 odst.2, § 38 zdkona o vlastnictvi byt(.

*®! Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
103-105.

2 Dvorak, T.: Bytové druistvo: pievody druistevnich bytd a daldi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
107-108.

%3 Jedna se o obdobu druistevni bytové vystavby stim rozdilem, e zde nesou &lenové druistva svymi
dodatecnymi clenskymi vklady veskeré ndklady vystavby, nebo v pfipadé, Ze je poskytnuta statni dotace na
vystavbu, jejich podstatnou ¢ast. Poskytnuti statni podpory podle zakona ¢. 378/2005 Sb. o podpore vystavby
druZstevnich byt ze Statniho fondu rozvoje bydleni mdze byt pro ¢leny téchto druistva nevyhodné, nebot
ustanoveni § 15 tohoto zdakona zakazuje druzstvu, které je prijemcem této podpory, prevadét byty do
vlastnictvi ¢lenl a ustanoveni § 20 zdkona umozZriuje prevody aZ po 20 letech od pocatku splaceni Gvéru pod
podminkou vraceni poskytnuté podpory (Srov. Helesic, F.: Bydleni ve vlastnim byté. C.H. Beck. Praha 2010, str.
55-74). U¢elem investorského, stejné jako privatiza¢niho druistva je viak ¢asto pravé co nejdfive po splnéni
svého cile, kterym je odkoupeni domu nebo vystavba domu, prevést druzstevni byty do vlastnictvi svych clen(.
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rozhod| nejvy$$i organ druzstva, ¢lenska schiize®®, popt. shromazdéni delegétt, pokud plni
na zakladé stanov pasobnost &lenské schiize.*® K pfijeti usneseni vyzaduje se p¥itomnost
nadpolovi¢ni vétsiny ¢lenli a souhlas vétsiny hlast pritomnych ¢len(, pokud stanovy neurdi,
%e pro pfijeti takovéhoto usneseni je zapotiebi vétsiny kvalifikované.*®® Obchodni zakonik
stanovi vSak jesté jednu podminku pro realizaci prfevodu, a to pfedchozi pisemny souhlas
vétsiny ¢lenl bytového druzstva, ktefi jsou ndjemci byti v nemovitosti, které se rozhodovani
tyka.*®’

Lze dospét k zavéru, Ze rozhodnutim druzstva ve smyslu ustanoveni § 239 odst.4
pism. i) obchodniho zdkoniku se rozumi nikoliv pouze vysloveni souhlasu s prevodem
druzstevniho bytu, ale vysloveni souhlasu s pfevodem druzstevniho bytu za konkrétnich
podminek. Zfejmé vSak nemusi jit nutné o souhlas s vlastnim textem smlouvy o prevodu
druZstevniho bytu, postaci, pokud bude vysloven souhlas s podminkami prevodu, které se

stanou nasledné jejich obsahem.

Podminka vysloveni souhlasu druzstva postupem podle ustanoveni § 239 odst. 4
pism. i) musi byt spinéna vidy u kazdého nepovinného pievodu®®, nepostadi generalni
souhlas s kazdym dalSim prfevodem druistevniho bytu do vlastnictvi clena druistva,
podepsany vétsinou ¢lent bytového druistva — najemcl v nemovitosti, ve kterych jsou
umistény byty, protoze takovyto postup byl by v rozporu s Géelem zakonné Upravy umoznit
¢lendim bytového druzstva, ktefi jsou ndjemci druzstevniho bytu v domé, kterého se prevod
tyka, rozhodnout o prevodu konkrétniho bytu konkrétnimu ¢lenovi, se znalosti konkrétnich
okolnosti daného prevodu. Zakonodarce priznanim prava clend druistva — najemcu
druzstevnich byt( sleduje zfejmé ochranu ¢lentd druZstva pred dosavadnim ¢lenem druzstva,
ktery by po prevodu bytu do svého vlastnictvi vymanil se z vlivu druZstva, a druzstvo by tak
nemohlo dosahnout pfipadnym vyloucenim tohoto ¢lena z druzstva ukonéeni najemniho

vztahu a tim i uzivani bytu timto ¢lenem.

%% § 239 odst. 4 pism. i) obchodniho zakoniku.

§ 239 odst. 7 obchodniho zakoniku.

§ 238 odst.3 obchodniho zakoniku.

§ 239 odst. 4 pism. i) obchodniho zakoniku.

Naopak povinné prevody takovyto souhlas nevyZaduiji, jak vyslovné stanovi ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i)
obchodniho zdkoniku, coz vychdzi z platné pravni uUpravy, podle které druzstvo nemd moznost vlastnim
projevem vdle zprostit se své povinnosti druzstevni byt prevést.
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Ptijeti usneseni o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva, stejné jako
pisemného souhlasu nadpolovi¢ni vétSiny ¢lenl druZstva — ndjemcU v nemovitosti, které se
rozhodovani tyka, je tfeba vyzadovat i tehdy, pokud pravo na prevod druzstevniho bytu do
vlastnictvi €lena pfiznavaji ¢lenim stanovy. Ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i) je kogentnim

ustanovenim zékona a stanovy druzstva nemohou obsahovat Gpravu odchylnou.*®® 47

Stanovy druzstva mohou vsak upravit podminky, které ¢len druzstva musi splnit, aby
mu mohl byt druZstevni byt do vlastnictvi pfeveden. Stejné tak takové podminky muze

stanovit ¢lenska schiize svym usnesenim.*’!

2 mubze &lenska

Protoze usneseni ¢lenské schlize musi byt v souladu se stanovami®’
schize druZstva platné vyslovit souhlas s prevodem druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena
pouze tehdy, pokud clen druistva podminky uvedené ve stanovach, popf. podminky
stanovené clenskou schizi splnil. Jestlize by druZstvo chtélo prevést druzstevni byt subjektu,

ktery podminky uloZené stanovami nesplriiuje, muselo by provést zménu stanov.

Kladné rozhodnuti druzstva o prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva
vSak samo o sobé k prevodu druzstevniho bytu nevede, kdyz je tfeba jesté uzavfit smlouvu o
prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena a podat ndvrh na zahdjeni spravniho fizeni o
povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti pfislusnému katastralnimu

Uradu. Pro druistvo je vsak prijaté usneseni clenské schlize zavazné a predstavenstvo

469 Cép, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 312, se

naopak domniva, Ze v pfipadé, kdy povinnost prevést druzstevni byt vyplyva ze stanov druzstva, neni tfeba o
prevodu rozhodovat postupem podle ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i) zdkona o vlastnictvi bytd. K tomuto
zavéru ziejmé dosla vykladem zavéru ustanoveni § 239 odst.4 pism. i), které uvadi, Ze pokud druzstvu vznikla
povinnost prevést byt do vlastnictvi ¢lena — najemce, neni tfeba podle tohoto ustanoveni zdkona postupovat.
Lze vSak mit za to, Ze povinnosti prevést byt do vlastnictvi ¢lena - ndjemce ve smyslu tohoto ustanoveni se
rozumi povinnost, kterou uklada druzstvu zakon o vlastnictvi bytl v ustanoveni § 23 odst.2 zdkona o vlastnictvi
bytl. V opacném pripadé by ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i) zakona o vlastnictvi bytli nemohlo plnit sv(j
Ucel,nebot ¢lenové druistva — najemci druZstevnich bytd situovanych v nemovitosti, ve které je byt, ktery ma
byt pfevadén, byli by vyfazeni ztohoto rozhodovani, nebot o zméné stanov rozhoduji hlasovanim vsichni
¢lenové druZstva, bez ohledu na to, ve které budoveé je umistén druzstevni byt, ktery uZivaji.

7% pvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich bytl a dalsi aktudini otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
160, ma jiny nazor, kdyz tvrdi, Ze ustanoveni § 23 odst.1 zakona o vlastnictvi byt lex specialis k ustanoveni §
239 odst. 4 pism. i) obchodniho zédkoniku, a souhlasu druZstva k prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena
podle ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i) zakona o vlastnictvi bytl, alespon v pfipadé prevodd bytl stavebnich

bytovych druzstev a lidovych bytovych druzstev, neni tfeba.
471 (‘f
314.
#72 § 242 obchodniho zékoniku.

ap, J., Schodelbauerova, P.: Zakon o vlastnictvi byt(i: komentaf. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 313-
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3 Clena druistva

druZstva musi proto postupovat tak, aby toto usneseni bylo realizovano.*’
vSak ani po pfijeti souhlasného rozhodnuti druZstva nelze k prfevodu druZstevniho bytu

nutit.*’*

Pokud je druZstvo povinno prevést druzstevni byt do vlastnictvi svého ¢lena na
zakladé dfive uzaviené smlouvy o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi druzstevniho bytu
¢lenovi druzstva, neni tfeba vyslovovat souhlas druzstva postupem podle ustanoveni § 239
odst. 4 pism. i) zdkona o vlastnictvi bytl suzavienim smlouvy o prevodu vlastnictvi
druzstevniho bytu, postaci, pokud bude timto zplsobem vysloven souhlas s uzavienim
smlouvy o smlouvé budouci, protozZe jiz touto smlouvou se druzstvo zavazuje za stanovenych

podminek prevod provést.

Pfevodem druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena nezanika ex lege ¢lenstvi v druZstvu.
Ustanoveni § 24 odst.9 zdkona o vlastnictvi bytl nelze, s vyjimkou prevodu druZstevnich bytu
¢lenim, ktefi by v pfipadé vcasného ucinéni vyzvy k pfevodu druZstevniho bytu do svého
vlastnictvi podle ustanoveni § 23 odst.2 zakona o vlastnictvi byt disponovali pravem na
prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi, nelze pouzit. Stanovy druzstva nemohou platné
stanovit, Ze pfevodem druzstevniho bytu ¢lenovi druzstva ¢lenstvi v druZstvu zanika. K zaniku
Clenstvi v druzstvu muzZe dojit jen z divodld stanovenych zdkonem, pricemz vycet téchto
dlvodl je taxativni. Stanovy druZstva nemohou proto platné rozsifovat dlavody zaniku
¢lenstvi o dlivod spocivajici v prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena. Stanovy vsak
mohou jako ,,jiny dllezity dvod” pro vylouéeni ¢lena z druzstva ve smyslu ustanoveni § 231
odst.4 obchodniho zakoniku stanovit zénik najmu druzstevniho bytu ¢lena druistva® a
vylou€enim ¢lena z druzstva v pfipadé, kdy on sam na svém dalSim ¢&lenstvi v druZstvu trva,
tak jeho Ucast v druzstvu ukoncit a zabranit tak stavu, kdy o zalezitostech druzstva rozhoduje
nékdo, kdo kdruistevnimu majetku nemd uzky vztah dany ndjemnim vztahem
k druzstevnimu bytu a hrozi tak u néj, Ze bude svad prava clena realizovat v rozporu se
zajmem clenq, ktefi svym clenstvim v druzstvu nadale uspokojuji svoji bytovou potrebu,
védom si skutec€nosti, Ze on sdm dusledky takovéhoto jedndani bezprostiedné na sobé

nepociti.

473 § 243 odst.3 obchodniho zakoniku.

a4 Cép, 1., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi bytd: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 315.
Srov. Cap, 1., Schodelbauerova, P: Zdkon o vlastnictvi bytd: komentaf, Wolters Kluwer CR, Praha, 2009, str.
315.
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Vrozporu se zakonem by byla také takova uUprava ve stanovach, kterd by,
inspirovdna ustanovenim § 24 odst.9 zdkona o vlastnictvi bytl, stanovila jako dlsledek
prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena pro ptipad prevodu druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena druzstva snizeni majetkové ucasti ¢lena v druzstvu. Tato Uprava je vyuZitelna
jen pro prevody druzstevnich bytd podle ustanoveni § 24 odst.1 nebo § 24 odst.2 zakona o
vlastnictvi byt (véetné téch nepovinnych prevodd, na kterd se tato ustanoveni vztahuiji), a
jejim cilem je zabranit tomu, aby vySe vyporadaciho podilu ¢lena druzstva poté, co nabyvatel
ziskal majetkovou hodnotu ve formé bytové jednotky, nedosadhla stejné c¢astky, jako
v pfipadé ukonceni Clenstvi ¢lena druZstva , kterému druZstevni byt pfevadén neni. Protoze
u nepovinnych pfevodl m4, na rozdil od pfevodu povinnych, druzstvo prdvo poZzadovat po
¢lenovi druzstva zaplaceni kupni ceny ve vysi, kterou si stanovi a ziskat tak protiplnéni, které
pfinejmensim pokryje naklady spojené s uhradou vyporadaciho podilu, neni pro snizovani

majetkové Ucasti ¢lena v druzstvu divodu.*’®
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Nepovinné prevody druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lenl druzstva mohou byt

Uplatné, relativné bezplatné i bezplatné.

Je véci druzstva, za jakych podminek druzstevni byt pfevede. Druzstvo m{ze vysi ceny
prevodu, nebo zplsob jejiho urceni stanovit ve svych stanovach, nebo urcit tuto cenu pro

kazdy konkrétni pfevod pfi rozhodovani o jeho provedeni.

Absolutné bezplatné prevody budou vsak spise vyjimecné, nebot ¢len druZstva
vétSinou nema zdjem setrvat v druzstvu i po prevodu druzstevniho bytu do svého vlastnictvi

v drugstvu®’’

a ukondi svou ucast v druzstvu vystoupenim, popf. dohodou s druzstvem o
ukonéeni svého clenstvi v druzstvu a vznikne mu tak pravo na vyplaceni vyporadaciho podilu.

Druzstvu by tak wvznikla povinnost platit tomuto clenovi vyporadaci podil, ktery u

7% Srov. Cap, J., Schodelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byt(: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009,

str. 317-318.
477 v . , v v 0. s v . Y , v v
A pokud v druzstvu setrvd, neni vylouceno, Zze v budoucnu sv(ij ndzor zméni a své ¢lenstvi v druzstvu ukondi.
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privatizacnich nebo investorskych druistev byva ¢asto ve stanovach druistva stanoven
Castkou odpovidajici souctu zakladniho vkladu a dalSiho ¢lenského vkladu poskytnutého
¢lenem za ucelem koupé budovy od jejiho dosavadniho vlastnika, nebo za Uéelem vystavby
domu s byty, a jednd se tedy o ¢astku Casto velmi vysokou, kterou druZstvo k dispozici nema,

nebot ¢astky vloZzené ¢leny do druZstva poufZila k Gcelu, za kterym je ¢len do druzstva vkladal.

Proto kupni cena za prevod druistevniho bytu zpravidla pfinejmensim odpovida
Castce, kterou by druZzstvo muselo ¢lenovi vyplatit, aby tak pohledavka ¢lena druistva na
vyplaceni vyporadaciho podilu mohla zaniknout zapoctenim. K této ¢astce byva pfictena
jesté castka dalsi odpovidajici nakladim, které druzstvu vzniknou v souvislosti s prevodem (
naklady na vyhotoveni znaleckého posudku pro ucely darového pfiznani k dani z pfevodu
nemovitosti a ¢astka odpovidajici dani z prevodu nemovitosti, jejimz platcem bude druzstvo,
s vyjimkou pripadd, kdy je prevod podle ustanoveni § 20 odst.6 pism. j) zdkona ¢. 357/1992
Sb. od dané osvobozen, naklady spojené s vyhotovenim smlouvy o prfevodu druzstevniho
bytu do vlastnictvi ¢lenl, popf. i naklady spojené s vyhotovenim prohlasenim vlastnika
budovy, sprdvni poplatky spojené s tizenim u katastrdlniho Uradu o povoleni vlastnického

prava nabyvatele do katastru nemovitosti apod.).

V pfipadé uplatnych prevodl druzistevnich bytl nékdejsich stavebnich bytovych
druzstev, na jejichZ vystavbu byla poskytnuta finanéni, Uvérova a jind pomoc podle predpist
o druZstevni bytové vystavbé, ¢lenovi druZstva, jehoZz najemni vztah vznikl po ,,splaceni

¢lenského podilu druzstvu’*’®

, bude dalSim ndkladem, které druZstvo v pfipadé uplatného
prevodu téchto bytl do vlastnictvi ¢lena druzstva musi vynaloZit, ¢astka odpovidajici
statnimu pfispévku poskytnutému na vystavbu prevadéného bytu, kterou bude muset

drustvo vratit statu.*”®

Zatimco pro prevody druZstevnich bytl podle ustanoveni § 24 odst.1 a odst.2 zakona
o vlastnictvi byt(, uziji se stejnd zakonna ustanoveni, jako pro prevody povinné,*® v pfipadé
ostatnich nepovinnych prevodu tato ustanoveni zakona o vlastnictvi bytl pouZit nelze, nebot
ustanoveni § 24 a nasl. zakona o vlastnictvi bytl jsou ustanovenimi zvlastnimi, jejichz

existence je odlivodnéna pravé specifikou prevodu druzstevnich bytd do vlastnictvi ¢len

78 § 24 odst.1 zékona o vlastnictvi bytl.

§ 26 odst.6 zakona o vlastnictvi byt(.
Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
160-161.
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byvalych stavebnich a lidovych bytovych druZstev a pravé jen pro tyto druhy prevodu lze je

pouzit.

Z<&asti vsak mohou tato ustanoveni zakona slouzit jako inspirace pro druZstva i ¢leny —
najemce druzstevnich bytQ. Je jisté vhodné, pokud i smlouvy o prevodu druzstevnich byt do
vlastnictvi ¢lenl, kterymi se nerealizuje zakonem stanovend povinnost prevést druzstevni
byty, upravuji vzdjemné vyporadani zavazk( ¢lena a druZstva nebo vyporadani prostiedkd
z ndjemného urcené na financovani oprav a udrzby budovy a prostfedkd tvorenych ze zisku

bytového hospodarstvi.

8dn t jS@2Re RNIK SRy NOKYybaidhotr nNI
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Zcela zvlastni kategorii predmétl prevod( druzstevnich bytd do vlastnictvi ¢len( tvori
byty, které stavebni bytovad druZstva pofidila s finan¢ni, Uvérovou a jinou pomoci podle
predpist o druzstevni bytové vystavbé formou nastaveb a vestaveb v budovach ve vlastnictvi
jiného subjektu, neZ je bytové druistvo, aniz by se vsak druistvo zaroven stalo alespon
podilovym spoluvlastnikem budovy, ve kterych byly tyto druzstevni byty vystavény.*®!

Vystavba téchto bytl probihala na zakladé hospodafské smlouvy uzaviené mezi
druistvem a jinou socialistickou organizaci, tedy prdvnickou osobu socialistického

hospodarského sektoru.*®?

Pronajimatelem téchto bytd vsak bylo druistvo, prestoZe 7Zadnad vécna prava
k budové, ve které byly tyto byty situovdany nemélo, ndjemcem bytu byl ¢len stavebniho
bytového druzstva, ptricemZ najemni vztah se v niéem neliSil od ndjemniho vztahu mezi
druistvem a ¢lenem druZstva — ndjemcem druistevniho bytu situovaného v budové ve

vlastnictvi, popt. podilovém spoluvlastnictvi stavebniho bytového druzstva.

*®! Barta,).: Pfevod druistevniho bytu v konfrontaci platné pravni Upravy a judikatury. Pravni rozhledy. Ro¢nik:

2004. Cislo: 19, str. 717.
182 Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druzstevnich byt a dalsi aktudlni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009, str.
275.
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Nabytim ucinnosti zdkona ¢. 297/1992 novelizujiciho zakon ¢. 42/1992 Sb. vzniklo
pfimo ze zakona stavebnimu bytovému druZstvu vécné bfemeno, na jehoZ zakladé je vlastnik
domu povinen strpét existenci pravniho vztahu druistva, jako pronajimatele a ¢lena
druZstva, jako najemce druistevniho bytu, a to az do okamzZiku pfevodu druzstevniho bytu
do vlastnictvi ¢lena. Nahradou za omezeni vlastnického prdva druzstva zfizenim vécného

bfemene ma byt zhodnoceni domu pofizenim bytu formou nastavby a vestavby.*®

Existence vlastnického prava jiného subjektu nez je druZstvo tvori zavaznou prekdazku
pro prevody druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lend — ndjemct téchto bytd. Vlastnik budovy je
sice zfizenim vécného bremene na svém vlastnickém pravu omezen, nikoliv vSak az do té

miry, Ze by mohl byt svého vlastnického prava proti své vili zbaven.

Z tohoto dlivodu se jako problematické jevi ustanoveni § 27 odst.1 zakona o
vlastnictvi bytd, které odkazuje na celé ustanoveni § 23 zdkona o vlastnictvi byt(.
Z ustanoveni § 23 zdkona o vlastnictvi bytl je vSak pouZitelné pouze ustanoveni odst.1
omezujici vlastnika budovy v jeho pravu prevadét druzstevni byt jinému subjektu nez je ¢len
druZstva a ndjemce druistevniho bytu. Ustanoveni § 23 odst.2 zdkona o vlastnictvi bytQ
pouZzit nelze, nebot vlastnik bytu nemuizZe byt k prevodu nucen, protoZe povinnost prevést

druzstevni byt ukldda zakon pouze bytovému druZstvu, nikoliv jinému subjektu.*®*

Pro ¢lena druzstva, ktery splnil vSechny podminky ustanoveni § 23 odst.2 zakona o
vlastnictvi byt pro prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi se tak vytvari nevyhodna situace,
kdyZz se nemlze prevodu domoci, nebot druZstvo povinnost pfevést druzstevni byt splnit
nemuze, nebot neni jeho vlastnikem a vlastnik budovy povinnost prevést druzstevni byt jeho
najemci nema. 485
K prevedeni druzstevniho bytu pofizeného formou nastavby nebo vestavby do domu,

ktery neni ve vlastnictvi ani spoluvlastnictvi druzstva mlzZe tedy dojit pouze, pokud s tim

vlastnik budovy, ve které je byt umistén, popf. vlastnik jednotky v pfipadé, Ze doslo

83 & 28d z4kona &.42/1992 Sb.

484 Srov. Dvorak, T.: Bytové druZstvo: prevody druZstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. C.H.Beck. Praha, 2009,
str. 284-285, 286-289.

Srov. Cap, J., Schédelbauerova, P: Zakon o vlastnictvi byt: komentar, Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 436-
437.

485Fiala, J. a kol.: Zakon o vlastnictvi bytG: komentaf. C.H.Beck. Praha, 2005. 3.vydani, str. 299. Cap, J.,
Schodelbauerova, P.: Zakon o vlastnictvi byt: komentar. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 438.
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“86 ptevod véak nemusi byt relativné bezplatny.

k vymezeni jednotek v domé, vyslovi souhlas.
ProtoZe vlastnik bytu neni povinen byt prevést, zaleZi jen na ném, za jakych podminek bude

ochoten jednotku prevést do vlastnictvi ¢lena bytového druzstva.

Prestoze clen druzstva — ndjemce druzstevniho bytu, popt. jeho pravni predch(idce,
podileli se na pofizeni druzstevniho bytu v druZstevni bytové vystavbé obdobnym zplsobem
jako ¢len druzstva — najemce druZstevniho bytu v budové ve vlastnictvi, popf. podilovém
spoluvlastnictvi druistva, nema pravo na relativné bezplatny prevod, pokud vsak jiz
k prevodu dojde, musi kromé ceny za prevod vlastnictvi, kterou plati dosavadnimu
vlastnikovi druzstevniho bytu, uhradit navic druzstvu stejné ¢astky, jako ¢len druzstva, ktery
ma pravo na relativné bezplatny prevod®™’ a nést také stejné dlsledky spojené

s prevodem.*®®

Vytvari se tak nerovnost mezi ¢leny stavebnich bytovych druzZstev, jejichz druzstevni
byty byly pofizeny formou ndstavby a vestavby v domech, jejichz vlastnikem ani
spoluvlastnikem neni druzstvo a ostatnimi cleny — najemci bytd stavebnich bytovych
druiZstev, pricemz v dobé druzstevni bytové vystavby nemohli ¢lenové bytld potizovanych
formou ndstavby a vystavby védét, jaky bude dalSi vyvoj pravni Upravy a Ze nékdy
v budoucnu bude druZstvlim uloZena povinnost prevadét druzstevni byty do vlastnictvi
¢lenu, ktefi o prevod pozddaji. Na druhé strané viak zadné jiné feSeni nez tyto Cleny takto
znevyhodnit v Gvahu nepfichazi, nebot jiny postup by byl v rozporu s dstavnimi pravnimi

predpisy zaruCujicimi ochranu vlastnického prava.

Povinnost druZstva prevést druzstevni byt do vlastnictvi ¢lena se mlze ve vztahu
k témto bytlm a jejich ndjemcim, ktefi jsou ¢leny druzstva, realizovat pouze tehdy, pokud se
druZstvo stane vlastnikem, k ¢emuzZ vSak bude zapotrebi projevu vile vlastnika bytu. Stane-li
se druistvo vlastnikem, bude jiz moci svoji povinnost prevést druistevni byt splnit a

ustanoveni § 23 odst.2 zakona o vlastnictvi bytl stane se tak aplikovatelnym.

486 Cép, 1., Schodelbauerova, P.: Zakon o vlastnictvi byt(: komentat. Wolters Kluwer CR. Praha, 2009, str. 437.

§ 27 odst.1, § 27 odst.2 zakona o vlastnictvi byta.
§ 27 odst.1 zadkona o vlastnictvi byt(.
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Jiz z pfedchozich kapitol rigordzni prace vyplyvd, Ze pravni Upravu problematiky
prevodl druzstevnich bytl do vlastnictvi ¢lend bytovych druzstev nelze povazovat za zcela
dokonalou. Nékterym ustanovenim pravnich predpis zabyvajicich se prfevody druZstevnich
bytl do vlastnictvi ¢lend druzstev lze vytknout jejich nejednoznacnost, v disledku cehoz
vznikaji ¢etné vykladové problémy a tim i pravni nejistota adresatl pravnich norem, jina

ustanoveni se pak stavaji inspiraci pro Uvahy o jiném a vhodnéjsim zplsobu reseni.

| po uplynuti témér dvaceti let od pfijeti pravni Upravy ukladajici bytovym druzstvim
pfi splnéni zakonem stanovenych podminek povinnost prevadét druzstevni byty do
vlastnictvi svych ¢len(, ktefi tyto byty dosud v postaveni ndjemcl uzivaji, je téma povinnych
pfevod( druzstevnich bytd do vlastnictvi clend bytovych druZzstev velmi citlivé a
kontroverzni, k éemuz velice vyznamné pfispiva i sdm zakonodarce neustdlym odklddanim
konecného vyreseni zavazkl ze vztahG mezi druzstvy a jejich cleny, prestoZe tyto zdvazky
vznikly na zakladé vyzev k prevedeni druistevniho bytu do vlastnictvi ¢lend druzstva

ucinénych nejpozdéji dne 30.¢ervna 1995.

Analyzou zasah( do prav clenl bytovych druzstev, ke kterym dochdzelo v letech
1948-1991, tedy v obdobi, ve kterém pravni predpisy nerespektovaly principy bytového
druZstevnictvi a bytova druZstva byla tak druZstvy v podstaté jen proto, Ze se takto nazyvala,
dospél autor této prace k zavéru o potrebnosti relativné zasadnim zplisobem reagovat na
toto obdobi a kompenzovat ¢lenim bytovych druZstev Ujmu, ktera jim vznikla v dlsledku
nemoznosti radné vykonavat vSechna prava, kterd jinak bézné ¢lendm bytovych druZstev

nalezi.

Zakonodarcem zvoleny zpusob odcinéni Ujmy clend druistev, tedy poskytnuti
materialni satisfakce cleniim druistva ve formé prevedeni druzstevniho bytu do jejich
vlastnictvi, lze povazovat za vhodné a také pfimérené teseni. Uzky vztah ¢lena bytového
druzstva kdruistevnimu bytu zajistuje, aby clen druistva, pokud se pro prevedeni
druzstevniho bytu do vlastnictvi rozhodne, zménu pravniho rezimu uzivani bytu povazoval za

dostate¢nou ndhradu za zplGsobenou Ujmu.
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Negativem pfrijatého feSeni vSak je, Ze fadé clenU bytovych druZstev, ktefi byli
v minulosti rovnéz zkracovani na svych pravech, a to mnohdy i citelnéjSim zplsobem nez
¢lenové druzstev disponujici prdvem na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi, se Zadné
nahrady vzniklé Gjmy nedockaji, protoZe jejich Clenstvi v bytovém druistvu a ndjem
druzstevniho bytu jesté dfive, nez pravni predpisy opravnujici ¢leny bytovych druzstev vyzvat
druZstvo k provedeni prevodu druistevniho bytu do vlastnictvi ¢lena nabyly Gcinnosti,

zaniklo.

v

| takovouto nerovnost vSak lze jesté castecné akceptovat, nebot je treba vyjit
z povahy bytovych druzstev jako subjekt(, které kromé druZstevnich bytl v podstaté zadnym
vyznamnéjsim majetkem, z néhoz by mohla byt Ujma vznikla ¢lendm bytovych druistev
kompenzovana, nedisponuje a ptiznani prava na prevedeni druzstevniho bytu, ktery byvaly
¢len druZstva naposledy uzival, do jeho vlastnictvi v Uvahu také nepftichazi, protoze tyto byty
jsou jiz uzivdany osobami jinymi, jejichz ¢lensky a najemni vztah vznikl podle platnych
pravnich predpisi a nemohou tak byt svého prava proti své vali zbaveni, zvlast za situace,
kdy néktefi z nich sami ziskali pravo na prevod druzstevniho bytu do svého vlastnictvi.
Zakonoddrcem zvolené feseni nelze tedy povaZovat za zcela spravedlivé, na druhé strané
vsak jiny podobné ucinny zplsob, jakym by se mohl zakonodarce vyrovnat s obdobim, ve

kterém se bytové druzZstevnictvi odchylilo od principl, na kterych je zaloZeno, k dispozici

nemeél.

Nelze vSak povaZovat za spravné, pokud pravo na prevod druistevniho bytu do
vlastnictvi je pfiznano i ¢lenovi druzstva, kterému neni co kompenzovat, nebot do druzstva
vstoupil489 az vdobé, kdy jiz pravni Uprava respektovala vSechny zasady bytového

druZstevnictvi a tedy z4dnd djma mu vzniknut nemohla.*®

Pfestoze opatreni spocivajici v uloZzeni povinnosti druzstvu prfevadét druzstevni byty
do vlastnictvi svych ¢lenll bylo mozné povaZzovat za jesté priméreny zasah do prav bytového
druzstva, nasledny postup zakonodarce spodivajici v neustdlém prodluzovani promliéecich
dob, ve kterych maji ¢lenové druistva moznost prevodu druZstevniho bytu do svého

vlastnictvi Uspésné se domoci, takovyto zavér zpochybnuje.

*® Nikoliv viak v disledku pfevodu nebo prechodu clenského podilu, vtakovém pfipadé je totiz pravnim

nastupcem clena druzstva, ktery byl na svych pravech poskozen a proti jeho pravu na prfevod druzstevniho bytu
do vlastnictvi ¢lena druzstva nelze nic namitat.
40 8 24 73kona &. 42/1992 Sh., § 24 odst.2 zdkona o vlastnictvi bytd.
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Natolik zdsadni zdsah do vlastnického prava bytového druistva, jaky zakonodarce
zvolil, mohl obstat pouze proto, Ze se jednalo o opatfeni vyjimecné, aktudlné reagujici na
neopakovatelny vyvoj bytového druZstva, a z tohoto dlivodu i casové omezené. Pouze vcas
poskytnutd nahrada za Ujmu vzniklou clenim bytovych druistev v obdobi porusovani
principl bytovych druzstevnictvi mohla byt dostate¢né ucinna a naplnit tak ucel povinnych

prevodl druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lenl druzZstev.

Pokud je vSak druZstevni byt pfevadén ¢lenovi druzstva az po uplynuti mnoha let od
okamziku, kdy doSlo k pfijeti nové pravni Upravy respektujici jiz vSechny zasady bytového
druZstevnictvi, nemuze jiz takovyto prevod svdj ucel splnit, nebot ¢len druzstva muze
prevedeni druzstevniho bytu do svého vlastnictvi po takto dlouhé dobé chapat jako satisfakci
za poskozovani svych prav, nebo prav svého pravniho predchlidce, ke kterym doslo v davné

minulosti, jen stézi.

Opakované prodluzovani promléecich dob pro uplatnéni prava na prevod
druzstevnich bytl neustdle oddaluje definitivni ukonceni procesu, ktery mél byt plvodné
pouze kratkodobou zaleZitosti, jakymsi prechodnym obdobim, v jehoz priibéhu mélo dojit
k vyporadani se s minulosti. Bytova druzstva jsou tak nyni jiz nepfiméfenym zplsobem
omezovana ve svych pravech, kdyz jim hrozi, Zze dosud pasivni ¢len druzstva kdykoliv
v budoucnu muze uplatnit narok na prevod bytu do vlastnictvi a druzstvo mu bude muset

vyhovét.

Prodluzovani promléecich dob je jevem znacné neobvyklym, podstatnym zplsobem
zasahujicim do soukromopravnich vztahll. Lze jednoznac¢né doporucit zdkonodarci
respektovat soukromoprdvni povahu vztahu mezi druistvem a jeho ¢lenem, a ponechat
pouze na vlli téchto subjektd, zda a jakym zplsobem do uplynuti promliceci doby svij vztah
zalozeny vyzvou k ucinéni prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢élena druzstva vyresi.
Zakonodarce by mél pfi Uvahdach o prodluzovani promléecich dob zamyslet se nad ucelem,
za kterym byla pravni Uprava povinnych prevodu pfijimana, kdyZ lze mit za to, Ze timto
ucelem nebyla postupna likvidace bytovych druZstev prevedenim vsech druZstevnich byt do
vlastnictvi jejich ¢len(, ale pouze poskytnuti satisfakce ¢lendm druzstva za nemoZnost

vykondavat sva préva.
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S neustdlym prodluZzovanim promlcecich dob vyvstdavd rovnéZ otdzka ohledné
dlvodnosti ustanoveni pravnich predpist ukladajicich druzstviim prevadét druzstevni byty
pfi splnéni zakonem stanovenych podminek relativné bezplatné. Bytové druZstvo nejenze
pozbyva vlastnické pravo k ¢asti svého majetku zna¢né hodnoty v podstaté bez jakéhokoliv
protiplnéni, kdyz vSechny ¢astky zaplacené ¢&leny druZstva jsou Ucelové urceny, ale navic
samo musi jeSté vynakladat naklady dalsi, zejména ndklady na vyhotoveni prohlaseni
vlastnika budovy. Zatimco v obdobi let 1992-1995, ve kterém jesté prevody druzstevnich
bytd do vlastnictvi ¢lenl druzstev plnily svlj ucel, mohla takovato Uprava obstat,
v soucasnosti lze jiz o jeji vhodnosti pochybovat a nabizi se tak Uvaha, zda ¢lenové druzstva,
kterym zdkonoddrce poskytl sluzbu v podobé prodlouzeni proml¢ecich dob na ukor druzstev,
neméli by jako jisté protiplnéni za moznost nadale se Uspésné domahat svych prdv na prevod
druzstevniho bytu do svého vlastnictvi, napf. pravé naklady spojené s vyhotovenim

prohlaseni vlastnika budovy alesporn z¢asti nést ze svého.

Za zdasadni nedostatek pravni Upravy prevod( druzstevnich bytl do vlastnictvi ¢lent
druZstev lze povaZovat nerovny pfistup k nékterym skupindm clend bytovych druizstev.
Ndjemcim druZstevnich bytd v domech, ve kterych dosud nedoslo k vymezeni jednotek, neni
poskytovana ucinna ochrana, kdyZ neni vylouceno, aby i proti jeho vili tohoto ¢lena doslo k
prevodu dosud druzstevniho domu na jiny pravni subjekt a tim i preméné druistevniho
najemniho vztahu na bézny ndjemni vztah se vSemi z toho vyplyvajicimi dusledky, véetné
zaniku pripadného prava na prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZstva pro
nemoznost plnéni. Neni pfitom dlvodu, pro¢ by tito ¢lenové druzstva méli byt chranéni
méné nez Clenové jini, ktefi jsou ndjemcem druzstevniho bytu vymezeného jako bytova
jednotka. Prevod druzstevniho domu mél by byt proto podminén souhlasem vsech ¢len

druZstva, kteti jsou ndjemcem druzstevniho bytu v nemovitosti, o jejimz prodeji se uvazuje.

Jesté v _mnohem horSim postaveni nachazeji se clenové druistva — ndjemci
druzstevnich byt(, ktefi jsou pravnickymi osobami. Pravnickym osobam neni poskytovana
zadnd ochrana pred vznikem pravnich skutecnosti, v jejichz dlsledku dojde k preméné
druzstevniho ndjemniho vztahu na bézny najemni vztah a tim i ke znehodnoceni ¢lenského
podilu. Pravnicka osoba je vystavena libovili druzstva, které mize potfebnou vétSinou hlasu
proti viali této pravnické osoby rozhodnout o prodeji bytové jednotky, jejimz ndjemcem je

pravnickd osoba, na tfeti osobu. Takovyto stav je vSak nezadouci a je tfeba jej odstranit.
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Jako velmi potfebné se jevi zruseni ustanoveni § 9 odst.4 zdkona o vlastnictvi byt(,
které nuti vlastniky bytovych jednotek v domech, jejichZz pivodnim vlastnikem bylo stavebni
nebo lidové bytové druzstvo, fidit se i po zruseni staré pravni Upravy spravy spolecnych ¢asti
domu, ke kterému doslo ke dni 30.6.2000, touto pravni Upravou, prestoze byla shleddna

nevhodnou a nevyhovuijici.

UvaZovat Ize také o rozsifeni divodu zaniku ¢lenstvi ¢lena v bytovém druzstvu o dalsi
dlvod, kterym je vznik vlastnického prava dosavadniho ¢lena druZstva k dosud druzstevnimu
bytu. Jiz nyni vomezeném rozsahu zdkon s prevedenim druzstevniho bytu do vlastnictvi
¢lena druZstva zanik &lenstvi nabyvatele dosud druzstevniho bytu spojuje.**! Dalsi setrvavani
bytového druZstevnictvi, nebot k uspokojovani bytové potreby takovéhoto ¢lena dochazi jiz
mimo druZstvo. V druZstvech svysSim poctem clenl — vlastnik( jednotek, hrozi pak
nebezpedi, Ze tito ¢lenové, védomi si skutecnosti, Ze pripadné neptiznivé dlsledky svého
jedndni na sobé, na rozdil od ¢len( druzstev, ktefi jsou ndjemcem druzstevniho bytu, nijak
zasadné nepociti, budou sva prava ¢lena realizovat v rozporu se zajmem ¢lend druZstva, ktefi

nadale uspokojuji bytovou potrebu, a pro kterd jsou bytova druzstva primarné uréena.

Néktera ustanoveni pravnich predpist Zadaji si pak jistého upresnéni potifebného
k zabranéni nejednotného vykladu pravnich norem. Neni tak dosud zcela nesporné, zda
ustanoveni § 24 odst.5 a 6 zakona o vlastnictvi byt vztahuje se pouze na Uvéry poskytnuté
druzstvim podle predpist o financni, Uvérové a jiné pomoci druistevni bytové vystavbé,
nebo i na Uvéry jiné. Z ustanoveni § 24 odst.7 zakona o vlastnictvi bytd pak neni zcela
jasné,zda pravnickou osobou , které maji byt predany v souvislosti s pfevodem druzstevniho
bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva pfipadné nevyCerpané prostfedky z ndjemného a ze zisku

bytového hospodarstvi, mlze byt i jind pravnicka osoba nez spolecenstvi vlastnikl jednotek.

Zatimco problematika povinnych prevodl druzstevnich bytl do vlastnictvi ¢len(
druistva je upravena pravnimi predpisy pomérné podrobné, nepovinné prevody
druzstevnich byt naopak detailni Gpravu postradaji a je proto treba zvazit do budoucna, zda
neni vhodné i tyto pravni vztahy podrobnéji upravit zakonem, popfipadé umoznit pfimérené

pouziti nékterych ustanoveni o prevodech povinnych, zejména ustanoveni upravujicich

1 § 24 odst.9 zékona o vlastnictvi bytd.
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vyporadani vztahu mezi druzstvem a jeho ¢lenem v souvislosti s pfevodem druzZstevniho bytu
do vlastnictvi ¢lena druistva, a tim predchazet pfipadnym nejasnostem a problémdm, ke
kterym muze dojit tehdy, pokud smluvni strany nékteré otazky s prevodem druzstevniho

bytu souvisejici ve smlouvé neupravi.

Platnd pravni Uprava prevodl druZstevnich bytd do vlastnictvi ¢lenl druistev neni
tedy zcela vyhovuijici. Pfi pfipadnych zménach nebo dopliovani pravni Upravy je vsak treba
postupovat velice citlivé, jinak totiz hrozi, Ze i dobife minény Umysl mize vyvolat efekt zcela
opacny, o ¢emz svédci i dlsledky doplnéni zdkona o vlastnictvi byt o nova ustanoveni § 23
odst.4 a § 23 ods.5, ke kterému doslo zakonem ¢. 345/2009 Sh.. Vyklad téchto novych
ustanoveni zakona, zejména pokud jde o odst.4, je natolik nejasny, Ze Cini tato ustanoveni

velmi obtizné aplikovatelnymi.

Vzhledem ktendenci zdkonodarce neustale prodluzovat promléeci doby pro
uplatnéni prava na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva, lze oCekavat, Ze
jesté dlouha léta budou vedle sebe zaroven existovat dva typy pfevodl druZstevnich bytd do
vlastnictvi ¢lenl bytovych druZstev, prevody povinné a dobrovolné a tedy i problematika,

ktera byla predmétem této rigordzni prace, jesté radu let bude aktualnim tématem.
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ABSTRACT

Rigordzni price se zabyva problematikou prevodd druzstevnich bytd do vlastnictvi ¢len(

bytovych druzstev. Jejim cilem je postihnout zvlastni povahu téchto majetkovych dispozic.

Po Uvodnim vymezeni predmétu a subjektll prevodd autor ve snaze nalézt dlivody, které
vedou ¢leny bytovych druZstev k Uvaze o prevedeni druzstevniho bytu do svého vlastnictvi,

porovnava pravni rezimy najmu druzstevniho bytu a vlastnictvi bytu.

Nejvétsi Cast rigordzni prace je vénovdna problematice prevodl druZstevnich bytl do
vlastnictvi ¢len druiZstev, jejichz provedeni uklada bytovym druzstviim zakon, aniz by
bytovym druZstvim umoZnioval pozadovat za prevedeni bytu do vlastnictvi protiplnéni ve

formé kupni ceny.

Autor zkoumad dlvody, které vedly zdkonodarce k prijeti opatfeni zavainym zplUsobem
zasahujici do vlastnického prava bytovych druZstev, hodnoti jej z hlediska jeho pfimérenosti
a schopnosti dosdhnout sledovaného ucelu. V této souvislosti analyzuje také vyvoj bytového
druzstevnictvi v letech 1948-1991, a to z hlediska zasah( do prav ¢lenu bytovych druZstev a

najemcl druzstevnich byta.

Dalsi ¢ast rigordzni prace zaméruje se jiz na platnou pravni Upravu. Autor se zejména snazi
upozornit na znacné vykladové problémy, kterda néktera ustanoveni pravnich predpisd

upravujicich prevody druzstevnich bytd do vlastnictvi ¢len( prindseji.

Pozornost je vénovana vzniku a zaniku prava na prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi,
véetné problematiky prodluzovani promlcecich dob pro uplatnéni ndroku na pfevedeni
druzstevniho bytu do vlastnictvi. Predmétem zkoumani jsou také podminky, jejichz splnéni

je predpokladem pro realizaci prevodu vlastnictvi a dale vlastni proces prevodu.

Autor dale vysvétluje zakonem uZity pojem bezplatnosti prevodd druzstevnich bytd do
vlastnictvi ¢lena a vtéto souvislosti se zabyva otazkami hrazeni naklad( spojenych
s provedenim prevodli a majetkového vyporadani vztahl mezi druistvem a clenem

v souvislosti s pfevodem druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena.
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V dalsi ¢asti rigordzni prace se jeji autor zamysli nad dlsledky prevodu druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena pro dalsi trvani clenstvi ¢lena, jemuz byl byt do vlastnictvi preveden,

v druzstvu.

V zavéru prace se pak autor zminuje i o prevodech druzstevnich byt do vlastnictvi ¢len(, na
které nemaji ¢lenové zdkonny narok, kdyz se snazi porovnat prdvni Upravu nepovinnych a
povinnych prevod( a upozornit na mozné problémy, které pfi realizaci nepovinnych prevodu

mohou nastat.

159



ABSTRACT

The thesis deals with the issue of transfer of cooperative apartments to the ownership of the

members of housing cooperatives.

After the initial definition of the object and subjects of transfer, the author in order to find
the reasons why the members of housing cooperatives consider to transfer cooperative
apartment to their property compares the legal regimes of cooperative apartment lease and

condominium.

The largest part of the thesis is devoted to the issue of transfers of cooperative apartments
to the ownership of the members of housing cooperatives whose accomplishment is
entailed by law, without allowing housing cooperatives to request for transferring apartment

into ownership consideration in the form of property purchase price.

The author examines the reasons which let the legislators to take the measures seriously
affecting the property right of housing cooperatives, he evaluates it in terms of its adequacy
and ability to achieve the persued aim. In this context, he analyzes the development in the
years 1948-1991, both in terms of interference with rights of the members of housing

cooperatives and cooperative housing tenants.

Another part of the thesis focuses on already effective legal modification. The author tries
mainly to draw attention to significant problems of interpretation that certain provisions of

legal regulations governing transfers bring.

The attention is paid to the creation and extinction of the right to transfer the cooperative
apartment to condiminium, including the issue of protraction of the limitation of time for
estoppel of cooperative apartment transfer to condominium.The subject of examination is
also conditions whose fulfilment is a prerequisite for the realization of the transfer of

ownership and the process of the transfer itself.

The author further explains the legally used concept of free of charge transfers to the
ownership of apartments in the context he deals with the issues of payments of costs

associated with making the transfer and property settlements of relationships between the
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housing cooperative and the member in connection of the apartment transfer to

condominium.

In next part of the thesis, the author speculates about the subsequences of the apartment
transfer to the ownership and the continuation of membership in the housing cooperative in

the case a member’s apartment is transfered to condominium.

In the conclusion of the thesis, the autor also mentions the transfer of cooperative
apartments to ownership of the members who do not have any legal claim, when trying to
compare the regulations of optinal and mandantory transfers and point to possible problems

in implementation of optional transfers they may occur.
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The Transfers of Cooperative Apartments from Housing Cooperatives to Their

Members
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