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UVOD

Obsahem této prace je analyza pravni Gpravy pievodu vlastnictvi bytové jednotky
ve vlastnictvi druzstva na ¢lena tohoto druzstva. Pro detailnéjsi sezndmeni se s pravni
upravou jsem se nejprve zaméfil na historické souvislosti existence druzstev, se
zam¢éienim na bytova druzstva, a na platnou pravni Upravu druzstev v zédkoné ¢.

513/1991 Sb., obchodni zakonik (dale jen ,,Obchodni zdkonik*).

V Gvodu své prace popisuji vyvoj druzstevnictvi na uzemi Ceské republiky a

principy, na nichz je druzstevnictvi zalozeno.

Déale se jiz vénuji platné pravni upravé druzstev v Obchodnim zdkoniku,
konkrétné pravni upravé zalozeni a vzniku druzstev, zruSeni a zaniku druZstev a
pfedevSim pak clenstvi v druzstvu s modifikacemi, které jsou charakteristické pro

bytova druzstva.

Ve stézejni casti své diplomové prace se zamétfuji na pievody vlastnictvi
druzstevnich bytu. V této kapitole nejprve analyzuji prameny pravni upravy a nasledné
se vénuji platné pravni Gpravé pievodu vlastnictvi druzstevnich bytd. V souvislosti
s pfevodem vlastnictvi druzstevniho bytu jsem nejprve analyzoval vznik vlastnictvi
k bytové jednotce a nasledné pak samotny pievod stim, Ze pievody vlastnictvi
druzstevnich byt rozdé€luji na tzv. povinné pievody vlastnictvi druzstevnich bytl a na

tzv. dobrovolné prevody vlastnictvi druZstevnich byta.

V zévéru své diplomové prace se veénuji pravni Upraveé souvisejici s bytovymi
druzstvy de lege ferenda. V soucasnosti (duben 2011) byly piedlozeny vladé dva
navrhy zakoni, které¢ predstavuji revoluci v oblasti soukromého prava. Jedna se o navrh
nového obcanského zékoniku, ktery nahradi zékon ¢. 40/1964 Sb., obfansky zakonik, a
navrh zdkona o obchodnich korporacich, ktery nahradi Obchodni zakonik. Vzhledem
k finalni fazi legislativniho procesu, ve kterém se oba tyto navrhy zakont nachazeni, je
podle mého nazoru vice nez na misté, zhodnotit zmény, které do oblasti bytového
druzstevnictvi pfinaseji.

Cilem mé diplomové prace je podat uceleny vyklad o prevodech vlastnictvi
druzstevnich bytd a pfedev§im pak zhodnotit navrhovanou pravni upravu prevodu

vlastnictvi k bytovym jednotkdm ve vlastnictvi druZstev v navrhu zakona o obchodnich



korporacich a pravni Gpravu bytového spoluvlastnictvi v navrhu nového obc¢anského

zékoniku ve srovnani s platnou pravni upravou.



CiL A METODIKA

1.1. Cil

Cilem této diplomové prace je uvést ¢tenafe do problematiky druzstevniho
bydleni, piredev§im do oblasti pievodu druzstevnich bytii na ¢lena druzstva, analyzovat
stavajici platnou pravni upravu prevodu druzstevniho bytu a otazek s timto prevodem
souvisejicich a predevsim pak zhodnotit navrhovanou pravni tpravu druzstev v navrhu
zékona o obchodnich korporacich a pravni Gpravu bytového spoluvlastnictvi v navrhu

nového obcanského zakoniku.

Po rozboru stavajici pravni Gpravy a navrhované pravni Upravy je mym cilem
dojit k zavéru, zda navrhovand pravni uprava reflektuje nedostatky stavajici pravni
upravy ¢i nikoli. Nicméné je dilezité¢ brat v ivahu, ze vySe zminéné navrhy zakonu,
jsou stale ve fazi navrhi, které jesté¢ mohou prodélat fadu zmeén, i1 kdyZ jsou témét ve

findlni fazi legislativniho procesu (ptedloZzeny vlade, resp. Legislativni rad¢).

1.2. Metodika

Analyza stavajici pravni upravy bytovych druzstev, resp. pfevodu druzstevniho
bytu na ¢lena druZstva bude vychazet pfedevsim ze studia odborné literatury, judikatury
a z vlastnich poznatki ziskanych z praxe. Soucasné jsem pouZil inspiraci v jinych
pravnich tadech Clenskych stath Evropské unie, nebot’ druzstevni bydleni neni jen

doménou Ceské republiky, ale tento institut je vyuZivan napii¢ celou Evropou.



PRINCIPY A VYVOJ DRUZSTEVNICTVI

2.1. Zakladni principy a zasady druZstevnictvi

Za ucelem zabezpecovani zakladnich lidskych potieb vznikla jiz na prelomu 18.
a 19. stoleti potieba zakladat spolky, které se svym charakterem podobaly dneSnim
druzstvim. Tyto spolky byly zakladdny na principech kooperace, solidarity a
demokracie a jejich cilem bylo pfedevsim poskytovani tvéru svym ¢lenlim za ucelem
dosazeni spolecného hospodaiského cile.

vvvvv

nevyzadovala znacné investice jednotlivych ¢lent téchto uskupeni. ,, Idea druzstevnictvi
spojuje protilehlé poly individualismu a kolektivismu, je syntézou svobody a vdizanosti,
tradice a pokroku, hospodarské samostatnosti a spolecenske sily. Stanovy orientované
na clovéka prokazuji zcela jasné, Ze hospodareni neni samoucelem, ale Ze stoji ve
sluzbach tohoto cloveka, druzstevni organizace spoluZiti lidi je i v moderni spolecnosti

’ . ’ v ’ y 37 7. ’ Ve .l
vyvojovym smerem, ktery odpovida lidské povaze a prirozenosti.

K zakladnim principtim a zdsadam druzstevnictvi nalezi:

e samosprava, tj. pravo sami si spravovat zalezitosti, které jsou Clentim druzstva

vlastni;
e svépomoc, tj. zapojeni vSech ¢lend do spravy vlastnich zalezitosti;
e odpovédnost, tj. odpoveédnost ¢lenil za zavazky, které nalezeji druzstvu;

e demokracie, tj. pravo kazdého clena vyjadfovat se k otdzkdm spojenym

S existenci a fungovanim druZstva;

e vzdjemnd podpora, tj. prvotadé uspokojeni potieb ¢lent druzstva;

! Pokorna, J. Subjekty obchodniho prava, Vybrané problémy. Brno : Masarykova univerzita
v Brng, 1998, s. 313.



e kolektivismus, tj. i zaloZeni druzstva a jeho celd dalsi existence jsou vysledkem

projevi viile urc¢itého kolektivu lidi sdruzit se ke spolecné &innosti.?

Zakladni zésady a principy druzstevnictvi byly formuloviany na sjezdu
Mezinarodniho druzstevniho svazu, ktery se konal v zaifi 1995 v Manchesteru.
Mezinarodni druzstevni svaz shrnul zakladni zasady a principy do nésledujicich sedmi

oblasti:>
e dobrovolné oteviené Clenstvi (Voluntary and Open Membership);
e demokraticka kontrola (Democratic Member Control);
e ckonomicka spolutcast (Member Economic Participation);
e autonomie a nezdvislost (Autonomy and Independence);
e vychova, Skoleni a informace (Education, Training and Information);
e spoluprace mezi druzstvy (Co-operation among Co-operatives);

e odpovédnost za spolecnost (Concern for Community).

vvvvv

princip na némz je zalozeno druzstevnictvi byva povazovan princip dobrovolného
Clenstvi. Jak uvadi ve svém c¢lanku JUDr. Dvotak ,, Tento princip ma dva aspekty, totiz

Ze neni mozno nikoho nutit, aby se ¢lenem druzstva stal, a stejné tak neni mozno nékoho

vvvvvv

vvvvvv

to nemén€ vyznamny princip demokracie, ktery zejména odliSuje druzstva od

2 Stenglové, L., Pliva, S., Tomsa, M. a kolektiv Obchodni zakonik, 12. vydani 2009, Praha 2009,
1397 s. 765.

® Mezinarodni druzstevni svaz (International Co-operative Aliance) byl zalozen v roce 1895
Z iniciativy francouzskych a britskych druzstev. Mezinarodni druzstevni svaz je nejvétsi
mezinarodni nevladni organizaci na svété, sdruzujici v soucasné dobé témét 800 milionti ¢lentl
druzstev ze 75 zemi Afriky, Asie, Ameriky, Evropy a Austrilie. Cleny Mezindrodniho
druzstevniho svazu je vice nez 200 narodnich druzstevnich organizaci a asi deset
mezinarodnich organizaci, jejichz ¢innost s druzstevnictvim uzce souvisi.

Blize viz ,,Prohlaseni druZstevni identity* (Statement on the Co-operative Identity), dostupny

na http://www.ica.coop/coop/principles.html [online, citovano 10.3.2011].

* Dvotak, T. Druzstevni pravo, 3. vydani. Praha: 2006, s. 8.
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obchodnich spolecnosti a umoziiuje vSem clenim podilet se na spravé druzstva a

charakterizuje tak jeho zakladni rysy.

2.2. Historie pravni Gpravy druZstev

Jak jsem jiz uvedl vyse, kofeny druzstevnictvi sahaji do pfelomu 18. a 19.
stoleti. Kolébkou druzstevnictvi byla bezesporu Velka Britanie, kde také v roce 1844
vzniklo nejzndmé;jsi spotfebni druzstvo tzv. Rochdalsti prikopnici (Rochdale Society of
Eqiutable Pioneres). Jednalo se o nakupni a odbytové sdruzeni 28 méstskych tkalct,
které poprvé formulovalo a uvedlo do praxe zésady, na kterych druzstevnictvi dodnes
stavi, v dlsledku ¢ilé kooperace a svépomoci dochéazelo k rozristani ¢lenské zékladny

druZstva, v roce 1880 jiz mé&lo toto druZstvo 10 613 ¢lenii.”

Na Gzemi dne$ni Ceské republiky mé druZzstevnictvi také dlouholetou tradici.
Rozvoj druzstevnictvi zapocal v Ceskych zemich ve druhé polovingé 19. stoleti

v souvislosti s uvolnénim politickych poméru.

Pravnim zékladem tehdejSich druzstev byl cisafsky patent ¢. 253/1852 t.z.,
0 spolcich, zroku 1852. Tato pravni norma vSak nevyhovovala specifické povaze
druzstev, a proto byl vroce 1873 piijat zdkon ¢. 70/1873 t.z., o spolecenstvech pro
napomahani Zivnosti a hospodafstvi, ktery ptredstavoval prvni normu upravujici
druZstevnictvi na naSem uzemi (tento zékon platil do roku 1949°).

W

Dals§i normou upravujici druzstevnictvi byl zdkon ¢. 133/1903 t.z., o revizi
spolecenstev vydélkovych a hospodarskych a jinych spolki, upravujici svazova

druZstva.

Zakon 133/1903 t.z. byl do znaéné miry zrusen Ustavou 9. kvétna.” Z Ustavy
9. kvétna mizeme poprvé dovodit definici ucelu druzstevnictvi, a to z jejiho § 157,
ktery vymezil pojem lidové druZstvo jako ,,sdruzeni pracujicich ke spolecné cinnosti,

jejimz ucelem je zvysit Zivotni uroven clenii a ostatniho pracujiciho lidu, nikoli vsak

® Bazantova, I. DruZstevni a svépomocné koncepce v ¢eském ekonomickém mysleni. Praha :
PROSPEKTRUM spol. s r.0., 2002, s. 17.
® Pro zem&dglska druzstva plati v n&kterych &astech Rakouska i v sougasnosti.

" Ustavni zakon ¢&. 150/1948 Sb., Ustava Ceskoslovenské republiky, ze dne 9. kvétna 1948.
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dosahnout co nejvyssiho zisku z vlozeného kapitalu.“ V roce 1948 byl pfijat zakon ¢.
187/1948 Sb., o Ustiedni radé druzstev, ktery zakotvil povinné &lenstvi druZstev
v Ustiedni radé druzstev. Timto aktem zaGalo postupné dochézet, v duchu tehdejsi

politické situace, k centralizaci druzstevnictvi.

V této dobé doslo také k zakladni diferenciaci druzstev do dvou skupin. Prvni
skupinu tvofila zemédélskd druzstva a druhou skupinu tvofila druzstva spotiebni,
vyrobni a bytova vcetné jejich pravni upravy. Centralizace se projevila predevsim
Vv oblasti zeméd¢€lskych druzstev, na coz poukazuje i T. Dvorak: ,,vyznacnym rysem
tehdejsich pravnich uprav bylo, Ze podrobné predpisy, kterymi se melo druzZstevnictvi
ridit, prestaly byt predmeétem zakonné regulace a jejich vydavani bylo provadeno
narizenimi viddy a vyhlaskami Ustiedni rady druzstev a popr-. i jinych resortnich tiradi,
pokud se to tykalo druzstev zemédélskych. U druzstev nezemédélskych byla situace
ponékud jind, tato druzstva nebyla stiedem pozornosti byvalého rezimu, a tak vydavani
podrobnéjsich predpisii bylo prenechdno do normativnich aktiy Ustiedni rady druzstev,

v v v v ’ 8
popr. prislusného druzstevniho svazu.”

Zlomem v pravni upravé druzstevnictvi byl rok 1954, kdy byl pfijat zakon
¢. 53/1954 Sb., o lidovych druzstvech a druzstevnich organizacich. Tento zékon zrusil k
1. 1. 1955 vsechny predpisy upravujici druzstevnictvi s vyjimkou piedpisti upravujicich

zemédeélska druzstva.

Vyse uvedeny zakon dal vzniknout tzv. lidovym druZstviim, kterd pfedstavovala
integrovana ptuvodni druZstva. Samosprava druzstev byla do znacné miry omezena,
byty mohly byt pfidélovany jen se souhlasem statu, zisk z ndjemného byl zavisly na
staitem stanoveném ndjemném. Zakonem ¢. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé
(dale jen ,,Zakon o druzstevni vystavbé“) nasledné doslo k podpoie bytové vystavby a
stavebni bytova druzstva byla vynata z pisobnosti zakona ¢. 53/1954 Sh. Na zaklad¢
Zakona o druzstevni vystavbé doslo k vytvafeni podminek pro financovani druzstev a
tim padem k rychlému rozvoji a rastu stavebnich bytovych druzZstev, pro které tento
zakon vytvarel kvalifikovany zéklad. V bytovych druZstvech se zacali sdruZzovat lid¢,
kteti spolecnymi prostiedky a spolecnou praci postavili v kratkém obdobi byty, kterych
bylo stdle nedostatek. Hledali se nové formy fizeni a organizace druzstev a vhodné

formy pomoci stitu. K rozvoji druzstevni vystavby pfispéla 1 rozSifenda moZzZnost

8 Dvotak, T. Druzstevni pravo, 3. vydani. Praha: 2006, s. 7.

12



svépomoci pii vystavbé a finan¢ni a uveérova pomoc statu. Po vydani vyse uvedené¢ho
zakona bylo ustanoveno 381 téchto stavebnich druzstev nového typu s 13 118 ¢leny a
tato druzstva spravovala ke konci roku 1959 celkem 1 103 bytt. Jejich fizeni a
usmérnovani jejich ¢innosti bylo az do roku 1964 svéifeno do piimé podiizenosti a

pravomoci jednotlivych narodnich V}'/borﬁ.9

V roce 1964 se stal zadkladem této pravni upravy zakon ¢. 109/1964 Sb.,
hospodaisky zakonik (dale jen ,,Hospodaisky zakonik*). Hospodaisky zakonik
upravoval druzstevnictvi ve své Casti tfeti a tato Uprava nahrazovala ptvodni Upravu

lidovych druzstev a stavebnich bytovych druzstev v samostatnych zakonech.

Hospodartsky zakonik v § 76 odst. 2 vymezoval formy druzstevnich organizaci,
které se mohly existovat (mimo zeméd¢€lska druzstva): ,, Druzstevnimi organizacemi
jsou lidova druzstva, jejich vyssi organizace (svazy druzstev, Ustiedni rada druZstev)
a druzstevni podniky, popripadé spolecné druzstevni podniky*“ a zaroven v § 76 odst. 1
stanovil hlavni funkce druzstev ,, Druzstevni organizace se vyznamné podileji na plnént
ukolu hospodarské vystavby a svou cinnosti v oblasti politické, kulturni a socialni
prispivaji k rozvoji socialistickych spolecenskych vztahu jako dobrovolné spolecenské

organizace druzstevnikii.

V § 77 odst. 2 Hospodatského zékoniku, bylo demonstrativn¢ vyjmenovano, co
se rozumi lidovymi bytovymi druzstvy ,, Lidovymi druzstvy jsou zejména jednotna
zemedeélska druzstva, melioracni druzstva, vyrobmni druzstva, spotrebni druzstva,

‘

stavebni bytova druzstva a druzstva vzdajemné obcanské pomoci.

Centralizaci v oblasti nezemédé€lskych druzstev se snazil napravit zakon
¢. 176/1990 Sb., o bytovém, spotiebnim, vyrobnim a jiném druzstevnictvi, t¢inny o 1.
6. 1990, jehoz ucelem byla naprava administrativnich rozhodnuti, na jejichz zakladé¢
dochazelo ke sluCovani druZstev, Casto bez souhlasu jejich ¢lend. Tento zdkon
upravoval tzv. princip vycClenéni druzstva, podle kterého mohli ¢lenové druzstva

usnesenim nadpoloviéni vétSiny svych hlast pozadat o vy€lenéni do 30. 6. 1991.

Sjednoceni pravni Upravy zemédé€lskych a nezemédé€lskych druzstev pfinesl
s ucinnosti od 1.1.1992 zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik (déle jen ,,Obchodni

zakonik®). I kdyz se da krok smérem ke sjednoceni pravni Upravy hodnotit pozitivné,

® Stavebni bytové druzstvo ,,Mir“ Teplice. Historie druzstva. Dostupné na

http://www.sbdmir.cz/historie-druzstva.php [citovano 21.5.2011].
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umisténi pravni upravy do Obchodniho zékoniku je podle mého ndzoru krokem spise
negativnim, a to vzhledem k pfiliSnému sblizovani pravni Upravy druzstev a
obchodnich spole¢nosti. Uprava druzstev v Obchodnim zékoniku je velice stru¢na a

diky tomu vyvolava i fadu interpreta¢nich problémﬁ.10

Uprava druZstev je umisténa v &asti druhé Obchodniho zakoniku ,,Obchodni
spolecnosti a druzstvo* (druzstvo je upraveno v §221 az §260).*' Vzhledem
k pfechodnému ustanoveni se nova pravni Gprava obsazena v Obchodnim zakoniku
vztahuje 1 na druzstva, kterd vznikla pifed rokem 1992. Druzstva vznikla ptfed rokem
1992 se tak na zékladé¢ zakona ¢.42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztaht a
vyporddani majetkovych narokd v druzstvech (dale jen ,,Transformacni zakon*)
pfeménila na druzstva podle Obchodniho zakoniku. Transformacni zakon stanovil, ze
pokud neprovede druzstvo zalozené pied rokem 1992 transformaci podle nové pravni
upravy v Obchodnim zikoniku, vstupuje do dvanéacti mésici ode dne ucCinnosti

Obchodniho zdkoniku do likvidace.

% Na to poukazuji i n&ktefi autofi, napt. T. Dvorak: ,,V této souvislosti nelze nez konstatovat,
ze existujici uprava je (i pfes zmény provedené pozdéjSimi novelami obchodniho zakoniku)
dosti struéna a v fadé ohledt vykladové komplikovana. In Dvotak, T. Druzstevni pravo, 3.
vydani. Praha: 2006, s. 7.

1 Stavajici pravni uprava druZstev je obsaZena v 39 paragrafech, ve srovnani s tim némecka

pravni uprava druzstev je zahrnuta do 162 paragraft, polska do 281 paragrafu.
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ZALOZENI A VZNIK DRUZSTVA PODLE OBCHODNIHO
ZAKONIKU

3.1. ZaloZeni druZstva

Druzstvo je spoleCenstvim neuzavieného poctu osob zalozenym za ucelem
podnikani nebo zajistovani hospodarskych, socidlnich nebo jinych potieb svych ¢lent.
Druzstvo, které zajistuje bytové potieby svych ¢lend, je druzstvem bytovym. Stejné
jako u obchodni spole¢nosti, rozliSuje zdkon v piipad¢ druzstev okamzik zalozeni a
okamzik vzniku. Proces smétujici ke vzniku druzstva miize byt obecné ovladan dvéma
principy — tzv. publikaénim principem a tzv. koncesnim principem. Oba tyto principy
se béhem vyvoje druzstevnictvi uplatiiovaly a v soucasnosti mizeme hovofit o
uplatnéni publika¢niho principu, i kdyz s prvky koncesniho principu (spocivajici

Vv fizeni o povoleni zapisu do obchodniho rejstiiku).
Zakladnimi zdkonnymi pfedpoklady zalozeni druzstva jsou:

e minimum péti ¢lentt fyzickych osob anebo alesponn dvou prévnickych osob
(v ptipad¢, Ze je zakladatelem druzstva fyzicka osoba, pak plati, Ze vykon prav a
povinnosti ¢lena plynouci z pouhé majetkové ucasti na druzstvu neni sdm o
osob¢ vydélecnou cinnosti, 1 kdyz jde o druzstvo, jehoZz predmét Cinnosti je

totozny s pfedmétem Cinnosti zaméstnavatele (“:lena);12

e obchodni firma, kterda podle § 10 Obchodniho zakoniku vyhovuje pozadavku
nezameénitelnosti, ktera neplisobi klamaveé, a kterd obsahuje oznaceni

,,druzstvo®;

e fadné svolani ustavujici schlize druzstva (zakon pfitom nestanovi lhiitu, ve které
by se me¢la ustavujici schiize konat. Pravdépodobné by se meéla sejit bez
zbytecného odkladu poté, co bud’ uplynula lhita urena ve vetejné vyzveé k

podani ptihlasky ke ¢lenstvi v druzstvu).

12 Blize viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 4. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1652/97.
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Ustavujici schlize druzstva musi pfijmout usneseni, kterym uréi vysi
zapisovaného zakladniho kapitalu. Projev vile ustavit druzstvo projevuji jeji ¢lenové
podanim ptihlasky do druzstva. Zakon sice nevyzaduje, aby piihlaska byla pisemna, ale
Z hlediska priikaznosti 1ze jeji pisemnost doporucit. Dostavenim se na ustavujici schtizi
Clenové dodatecné konkludentné stvrzuji umysl zalozit druzstvo. Otazkou je, zda
osoby, které se ustavujici schiize nezicastnily mohou byt zakladateli druzstva. V tomto
ptipadé se priklanim k nazoru T. Dvoiaka, ze nikoliv, , nebot i stanovy druzstva jsou
smlouvou sui generis, Na jejimz uzavieni se podileji jen osoby aktivné jednajici, tzn. jen
osoby ucastnici se zasedani ustavujici schiize. JelikoZ necinnost nelze povazovat za
projev viile (§ 44 odst. 1 ObcZ in fine), je zakladatelem (= zakladajicim clenem) jen ta
osoba, kterd se ustavujici schiize zucastnila, nebot’ pouze ta projevila svoji vitli stdt se
Clenem druzstva nepochybnym zpiisobem. Krom toho i zde plati argument, Zze opacnym
vwkladem by se vytrdcel smysl zdakonné upravy, totiz moznost uchazece o clenstvi

stahnout svoji prihlasku ihned poté, co budou prijaty stanovy, proti nimz hlasoval. «13

Druzstvo je zalozeno v pripad€, ze ustavujici schiize rozhodla o zakladnich
otazkach nutnych pro existenci druZzstva uvedenych v § 224 odst. 2 Obchodniho
zakoniku a budouci ¢lenové se zavazali K zaplaceni ¢lenskych vkladii dosahujicich
Castky zapisovaného zékladniho kapitdlu (minimalni zadkladni kapital druzstva cini

50 000,- K&).

3.2.  Vznik druzstva

DruZstvo vznikne okamzikem zépisu do obchodniho rejstiiku s konstitutivnimi
ucinky. Jakmile je jednou druzstvo zapsano do obchodniho rejstiiku, plati Ze vzniklo.
Neplatnost jeho zalozeni miize prohlésit jen soud, a to z taxativné vymezenych divod,

. . , PRV -
v souladu se zasadou ochrany prav nabytych v dobré vife.”™ Navrh na zapis do

3 Dvorak, T. Druzstevni pravo, 3. vydani. Praha: 2006, s. 55.

Y Dolezil, T. K n&kterym davodiim neplatnosti spolenosti. Pravni rozhledy, 2002, ¢&.3:
Dvotak, T. Neplatnost pravnickych osob. Bulletin advokacie, 2003, ¢. 9; Malenovsky, R. Libal,
B. Mensi tivaha stran § 68a obchodniho zakoniku. Bulletin advokacie, 2010, ¢. 3; Pokorna, J.
Neplatnost obchodni spole¢nosti podle Prvni smérnice Rady Evropskych spolecenstvi a ¢eské

pravo. Obchodni pravo, 1999, ¢. 3.
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obchodniho rejstitiku ma povinnost podat predstavenstvo. S navrhem musi byt na
obchodni rejstiik poddn pisemny souhlas osob, které se zapisuji v ramci zépisu

druzstva, ledaze takovy souhlas plyne z jinych k nadvrhu dokladanych listin.

Knavrhu na zéapis do obchodniho rejstiiku musi byt ptilozeny nasledujici

listiny:
e vypis z Rejstiiku trestli ¢lena piedstavenstva, ne starsi nez 3 mésice,

e pisemna prohlaSeni Clenti predstavenstva (napf. Cestné¢ prohlaSeni o tom, Ze
zapisovana osoba je Clenem druzstva, dale prohlaSeni o plné zplsobilosti
k pravnim tkonim podle § 238 odst. 2 Obchodniho zakoniku, o splnéni
podminek provozovani zivnosti podle § 8 zékona ¢. 455/1991 Sb., o

zivnostenském podnikani, atd.);
e stejnopis notaiského zapisu o pritbéhu ustavujici schlizi druzstva;

e stejnopis notarského zapisu o rozhodnuti ustavujici schiize o schvéleni stanov a

pfijeti stanov;
e doklad o poctu ¢lent druzstva;

e doklad o splaceni stanovené Casti zapisovaného zékladniho kapitalu (timto
dokladem je vypis z banky, kam je zékladni kapital druzstva slozen; zakladni
kapital je splacen clenskymi vklady; ¢Elensky vklad mize byt slozen bud’
jednorazové, nebo nadvakrat; ve druhém piipadé se jednd o vstupni vklad, ktery
pfedstavuje zékladni vklad ¢lena druZstva a druhou c¢ast, kterou ¢len splati aZ po
vzniku ¢lenstvi ve lhité uréené stanovami, tato lhtiita nesmi byt del§i nez tii

roky);

e listina osvédcujici pravni diivod uzZivani mistnosti, v nichz je umisténo sidlo
druzstva (domnivam se, Ze vhledem k specifikiim bytového druzstva ustupuje
diivod doloZeni, na rozdil od jinych typl druzZstev, do pozadi; sidlem bytového
druzstva jsou zpravidla prostory domu, ve kterych se nachazi i jednotlivé bytové
jednotky ve vlastnictvi druzstva, pravni divod uzivani mistnosti, v nichz je sidlo

druzstva je tu tedy ziejmy).
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3.3.  Stanovy druZstva

Zéakladnim vnitinim dokumentem druzstva jsou stanovy. Jednd se o
nejvyznamngj§i pramen druzstevniho prava, nebot stanovy neupravuji jen véci
zdkonem urcené, ale také otdzky zdkonem neupravené, jelikoz pravé stanovy mohou
individualné¢ upravovat vnitini poméry druzstva do takovych detaild, které zédkonna
uprava postihnout nemuze. Jedna se o jediny vnitini ptedpis druzstva, ktery pravni
ptedpisy reguluji. Coz ovSem neznamend, ze by druzstva nemohla pfijimat jiné vnitini
predpisy. To je mozné, avSak za predpokladu, Ze tyto dalSi vnitini ptredpisy budou
v souladu jak s pravnimi piedpisy, tak se stanovami. Pro svij vyznam byvaji Casto
oznacovany jako ,,astava druzstva®. , Stanovy totiz budou pro reseni rady situaci, do
nichz se druzstvo béhem svého trvani dostane, rozhodujicim pramenem pravidel
chovani. Dispozitivni podpurnd ustanoveni obchodniho zdkoniku jsou strucna a pro

konkrétni pripady by nemusela byt dostacujici. «15

Stanovy zavazuji jak druZstvo samotné, tak jednotlivé ¢leny druzZstva. Co se tyce
charakteru stanov, vétSina odborné vetejnosti se piiklani k ndzoru, Ze stanovy
predstavuji smlouvu sui generis, pfijimanou zvlastni, zdkonem stanovenou procedurou,
jejiz nedodrzeni je sankcionovano neplatnosti zmény stanov, resp. neplatnosti zalozeni
druzstva (u prvnich stanov).16 Stanovy druzstva musi byt obligatorné schvéleny
ustavujici schlizi a jejich soulad s pravnimi predpisy zkouma rejstiikovy soud pfi zapisu
druzstva do obchodniho rejstiiku. Stanovy mohou byt ménény kdykoli v pribéhu trvani
existence druzstva. Judikatura jasné stanovila, ze zpétna ucinnost stanov urfena ve

stanovach neni mozna. Zp&tnou Gi¢innost stanov miize prohlasit pouze zakon.’

> Pokorna, J. Subjekty obchodniho prava, Vybrané problémy. Brno : Masarykova univerzita
v Brng, 1998, s. 323.

1® Blize viz Dvorék, T. Stanovy druzstva, Ad Notam 5/2002, s. 97; D&di¢,J..K#iz,R.,Stenglova,I.
Akciové spolecnosti. 4. vydani, Praha: C.H. Beck, 2001, s. 204-236; Elias,K. Kurs obchodniho
prava — Pravnické osoby jako podnikatelé. 2. vydani, Praha: C.H. Beck, 1998, s. 55; Elias,K.
Akciova spole¢nost. Systematicky vyklad obecného akciového prava se zietelem k jeho
reformé. Praha: Linde, 2000, s. 151-152; Pelikanova,l.akol . Komentai k obchodnimu
zakoniku. 2. dil, 2. vydani, Praha: Linde, 1998, s. 756.

" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 6. 1996, sp. zn. 2 Odon 25/96.
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Zakonné pozadavky na stanovy druzstva jsou uvedeny v § 226 odst. 1
Obchodniho zékoniku.'® V tomto ustanoveni uréuje Obchodni zakonik obligatorni
nalezitosti stanov druzstva. Vedle téchto obligatornich nalezitosti, mohou stanovy
upravovat i fakultativni nalezitosti, jejichZ obsah mtze byt rizného charakteru. Podle

tohoto charakteru Ize fakultativni nalezitosti rozdélit do Ctyt skupin:19

e Ustanoveni prebirajici zdkonnou upravu (pokud tak neucini, plati Uprava

stanovena zakonem);

e ustanoveni roz$ifujici zdkonnou upravu (provadéjici zakonnou upravu — napf.

podminky usnéseni se organti druzstva);

e ustanoveni obsahuji vlastni Gpravu (otdzky, k nimz zakon zmociiuje druzstvo,
aby si danou problematiku upravilo individualné ve stanovach — napt. § 236

odst. 2 a 3 Obchodniho zakoniku - tiprava podilu ¢lena na zisku druzstva);

e ustanoveni pokryvajici otazky, které zédkon neupravuje (otazky, které zakon
blize nefesi a druzstvo si je tak mize upravit samo — napt. zda mohou byt ¢leny
druzstva fyzické i pravnické osoby).

PoruSeni stanov, narozdil od poruSeni jinych vnitinich pfedpisti druzstva, je
postizeno ze zékona sankci (poruseni stanov ¢lenskou schiizi vyvoldva moznost podani

navrhu na vysloveni neplatnosti usneseni ¢lenské schiize podle § 242 Obchodniho

zéakoniku).

Stanovy mohou z rtiznych divodi pozbyt platnost. Obecné lze fici, Ze namitat

'8 (1) Stanovy druzstva musi obsahovat:

a) firmu a sidlo druzstva,

b) predmét podnikani (¢innosti),

¢) vznik a zanik ¢lenstvi, prava a povinnosti ¢lent k druzstvu a druzstva k ¢lentim,

d) vysi zakladniho ¢lenského vkladu, popfipadé i vysi vstupniho vkladu, zptusob splaceni
clenskych vklada a vypotadani ¢lenského podilu pfi zaniku ¢lenstvi,

e) organy druzstva a pocet jejich Clent, délku jejich funkéniho obdobi, zplisob ustavovani,
pusobnost a zplisob jejich svolavani a jednani,

f) zpisob pouziti zisku a Ghrady ptipadné ztraty,

g) tvorbu a pouziti nedélitelného fondu,

h) dalsi ustanoveni, vyplyva-li to z tohoto zakona.

9 Blize viz Rimalova,0.,Holejsovsky,J. Druzstva. Praha: C. H. Beck, 1999, s. 62—67.
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neplatnost stanov lze vzdy pro rozpor se zakonem nebo dobrymi mravy. Pfitom plati
pravidlo stanoveni judikaturou, ze ‘jestlize jsou stanovy v rozporu s kogentnim
ustanovenim zakona a tento rozpor nezpusobuje neplatnost celych stanov, pak namisto

14 g v /4 I4 r )’20
stanov plati prislusné ustanoveni zakona.

Neplatnost stanov Ize namitat dvéma prostiedky, na zakladé kterych muze byt

nasledné vyslovena neplatnost stanov:

e navrh na vysloveni neplatnosti usneseni Clenské schize, kdy soud rozhodne

0 neplatnosti tohoto usneseni o zmeéné €i ptijeti stanov;

e zpochybnéni konkrétniho ustanoveni stanov v soudnim nebo spravnim fizeni a
na zakladé toho posouzeni platnosti daného ustanoveni stanov v rdmci tzv.
ptfedbézné otazky soudem (tyka se pouze piipadd, kdy jsou stanovy
ptedpokladem vzniku, zaniku nebo zmény prav nebo povinnosti a naslednym
rozhodnutim o platnosti daného ustanoveni stanov jsou vazani pouze ucastnici

fizeni pro ten ktery konkrétni spor).

Vzhledem k velmi struéné zakonné uprave, nelze nez doporucit vénovat
zvySenou pozornost piipravé stanov a neponechat zadnou otazku nédhod¢, nebot’ i malé
opomenuti mize v budoucnu vyvolat veliky problém. K nékterym nedostatkiim a
spornym otazkdm pravni Upravy tykajici se stanov druzstva se vratim pii vykladu

konkrétnich ptipada niZe.

3.4. Organy druzstva

Mezi zékladni principy, na kterych je zalozeno druZstevnictvi, patfi principy
demokracie a samospravy. Oba tyto principy jsou vyjaddieny charakterem organii, které
zabezpecuji spravu druzstva a predev§im pak participaci ¢lenti na této spravé. Aby
mohly organy druzstva fungovat v souladu s vySe uvedenym, je dilezité zajistit jejich
volitelnost, kolektivitu rozhodovani v zésadnich otdzkach, zdvaznost jejich usneseni,
casovou omezenost funkéniho obdobi, moZnost odvolani orgdnu nebo jeho ¢lent, rovna

prava a povinnosti ¢lend téchto organt atd.

20 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16.6.1996 sp. zn. 2 Odon 25/96.
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Volitelnost organii spociva v zajisténi aktivniho a soucasné pasivniho volebniho
prava pro Cleny druzstva. Zakon plivodné stanovoval dolni v€kovou hranici, kterou
musel spliiovat Clen druzstva, ktery chtél plsobit v jeho organu. Soucasna pravni
uprava tuto podminku nestanovi. Jedinym piedpokladem pro pasivni volebni pravo do
organt druzstva je v Obchodnim zékoniku stanovena pouze podminka, ze organem

druzstva nebo jeho ¢lenem muize byt jen ¢len druzstva.

DalSim vyznamnym principem zajistujicim demokracii v rozhodovani druzstva
je kolektivita rozhodovani v zasadnich otazkach. Tento princip nemusi byt dodrzen
VvV pfipad€, Ze stanovy pfiznavaji predsedovi druzstva postaveni organu druzstva.

V takovém ptipadé¢ rozhoduje piedseda druzstva samostatné.

Casovou omezenost funkéniho obdobi a moznost odvolani ¢lent organti stanovi
stanovy. Neurci-li ji, je funkéni obdobi ¢lena orgdnu maximalné€ 5 let (v ptipadé Clenil

prvnich organti maximalné 3 roky).

V souvislosti s organy druzstva je myslim zajimavé srovnani s evropskou pravni
upravou, konkrétné s natfizenim Rady 1435/2003/ES o statutu evropské druzstevni

TP v ey 21
spole¢nosti (dale jen ,,Nafizeni®).

Natizeni umoziiuje evropskou druzstevni spolecnost
organizovat bud’ dualisticky (pfedstavenstvo a kontrolni komise) nebo monisticky
(spravni rada).”? V § 25n zéakona & 307/2006 Sb., o evropské druzstevni spoletnosti je
stanovena moZznost vychézet jak z dualistického modelu, tak z monistického modelu, a

to 1 presto, ze ¢esky pravni fad tuto moznost u jinych forem pravnickych osob nezna.
Organy druzstva Ize dé¢lit na:
(A) Obligatorni:

e (lenska schlize — rozhoduje o zménach stanov, o volbé a odvoldvani ¢lenti
piedstavenstva a kontrolni komise, schvalovat tadnou ucetni zavérku,
rozhodovat o rozdé€leni a uziti zisku nebo piipadné o zplsobu thrady ztraty, o
zvySeni nebo sniZeni zapisovaného zakladniho kapitalu, o zdkladnich otdzkach
koncepce rozvoje druzstva, o splynuti, slouceni, rozdéleni a o jiném zruSeni

druzstva nebo o zmén¢ pravni formy, o prodeji nebo ndjmu druzstva a o jinych

21 Blize viz Cech, P. Evropska druZstevni spolegnost rozifila katalog forem podnikani, Pravni
zpravodaj 9/2006, s. 1.

22 Projevuije se tu koncepéni blizkost evropské druZstevni spole¢nosti k evropské spole¢nosti.
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vyznamnych majetkovych dispozicich, ma také pravo rozhodovat o prodeji
nebo jinych majetkovych dispozicich s nemovitostmi, ve kterych jsou byty,
nebo s byty a mize rozhodovat i o dalSich zalezitostech tykajicich se druzstva a
jeho ¢innosti, pokud tak stanovi obchodni zékonik, stanovy nebo pokud si

¢lenska schiize rozhodovani v danych zalezitostech vyhradila;

e predstavenstvo — pusobnost predstavenstva vymezuji zejména stanovy, a to
vétSinou negativné, tzn., ze predstavenstvo rozhoduje o vSech zaleZitostech,
které nespadaji do ptisobnosti jiného organu druzstva. Pokud mam vymezit
pusobnost pfedstavenstva pozitivné, jednd se zejména o pusobnost
v oblasti vedeni seznamu ¢lent druzstva, podavani navrhi na zapis zmén
Vv obchodnim rejstiiku, zabezpeceni a kontrola plnéni usneseni nejvyssiho
organu, svoldvani a piiprava jednani tohoto organu. Déle do pilisobnosti

predstavenstva nalezi predevsim administrativni zalezitosti;

e kontrolni komise —je kolektivnim volenym organem druzstva s tzv. vS§eobecnou
kontrolni piisobnosti, je nezavisld a odpovédna pouze Clenské schizi, kterou

informuje o své ¢innosti.
(B) Fakultativni organy:

Fakultativnimi orgény jsou naptiklad vybor samospravy (viz nize), socialni
vybor, nebo rozhod¢i komise, jejichz tikolem je zabezpecit pravo ¢lent na samospravu.
Statut organu mohou ziskat i dalsi jednotky organizaéni struktury druzstva, a to na
zaklad¢ stanov. Stanovy pak ur¢i kompetence tohoto orgdnu. Zakon nestanovi
pozadavky na fakultativni organy druzstva, pouze pienechavd jejich vymezeni
stanovam druzstva v § 237 pism. d) Obchodniho zakoniku. Dtlezité je, Ze fakultativnim
organiim nesmi byt sv€feno rozhodovat o otazkach, které nalezeji do kompetence

obligatornich orgént druZstva.

Zajimavym fakultativnim organem druzstva je vybor samospravy. Zejména
v ptipad¢ velkych bytovych druZstev vznikaji tzv. samospravy. Samotnd samosprava
neni organem druZstva, ale jeho organizacni jednotkou. Fakultativnim organem
druzstva je vSak vybor samospravy. Samospravy tradi¢né funguji v bytovych
druzstvech jako jejich organiza¢ni jednotky sdruzujici ¢leny — najemce bytl
a nebytovych prostor v konkrétnim domé nebo domech (a dnes i ¢leny — vlastniky byt

a nebytovych prostor), a zdroven funguji jako volebni obvody pro volbu delegati, ¢asto
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podle pravidla jedna samosprava — jeden delegat. Rozdéleni cClent druzstva do
jednotlivych samosprav s sebou piinasi tfadu problémut, naptiklad co se tyce
usnasenischopnosti ¢lenské schiize, resp. shromazdéni delegéti (napt. v ptipadé, kdy

dané samosprava svého delegaty nezvoli).23

Kazdy fakultativni organ druzstva musi byt vyslovné uveden ve stanovach
druzstva. Pokud neni, nejedna se o fakultativni organ. ,,Tito tzv. ,,funkciondri* ve
skutecnosti funkcionari druzstva viibec nejsou; spise tu lze uvazovat o zmocnéncich

Clenu (ovsem pouze tech, kteri je zmocnili, tj. hlasovali pro né). «24

2 Blize viz Dvorak, T. O &lenské schiizi druzstva, Pravni rozhledy 19/2004, s. 706.
* Dvorak, T. Druzstevni pravo, 3. vydani. Praha: 2006, s. 102; nebo Dvorak, T. K nékterym

dal§im otazkam Clenstvi v bytovém druzstvu. Ad Notam 2/2007, s. 33.
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V.

ZRUSENI, PREMENA A ZANIK DRUZSTVA

4.1. ZruSeni druzZstva

Pravidla upravujici zruseni a zanik obchodnich spole¢nosti a druzstva
obsahuje Obchodni zakonik v § 68 az § 75b a v § 254 az § 260, tykaji se vSech typt
druzstev vcetn¢ bytovych, u nichz vSak opét nepfihlizi k uréitym zvlastnostem

Vv jejich ¢innosti a charakteru, nebot’ to nejsou jen vyluéné podnikatelské subjekty.

Stejné¢ tak jako proces vzniku druzstva zahrnuje dvé faze i proces zaniku
druzstva je dvoufazovy. Nejprve musi dojit ke zruSeni druzstva a k samotnému zaniku
dojde podle § 254 Obchodniho zédkoniku aZ vymazem druZstva z obchodniho rejstiiku.
Mimo zékonna ustanoveni by méla byt pravidla postupti smétujicich jak ke zmeéné

pravni formy druzstva, tak i k jeho zdniku obsazena také v jejich stanovach.

Zruseni druzstva nastava v souvislosti s existenci jedné z pravnich skute¢nosti,
kterd zplsobi, Ze druzstvo ptestava plnit sviyj ucel, obvyklou béznou ¢innost pierusuje a
spéje ke svému zaniku. Dlivody zruSeni druzstva mizeme dale délit na dobrovolné, ty
které jsou vili druZstva nebo nedobrovolné, na zdkladé rozhodnuti soudu nebo

v disledku insolven¢niho fizeni.
(A) Dobrovolné zruSeni druzstva:

e vyslovné rozhodnuti clenské schlize o zruSeni druzstva (§ 254 odst. 3
Obchodniho zékoniku) — novelizace provedend zakonem ¢. 370/2000 Sb.
piinesla v této Casti pravni Gpravy vyznamny posun v tom, ze druzstvo se nove
zrusuje okamzikem vstupu do likvidace a nikoli zptisobem platnym do 31. 12.

2000, az po rozdéleni likvidac¢niho zistatku;

e uplynutim doby, na kterou bylo druzstvo zalozeno — v ptipad¢, ze je druzstvo

zalozeno na dobu urcitou dochézi, po uplynuti této doby, k jeho zruseni ex lege;

e dosazenim ucelu, k némuz bylo druzstvo zfizeno — v ptipadé, Ze je ve stanovach
stanoven ucel druzstva, pro ktery bylo druzstvo zfizeno a soufasné je ve

stanovach urceno, Ze dosazenim tohoto ucelu dojde k zruseni druzstva, dojde
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dosazenim tohoto Ucelu ke zruSeni druzstva ex lege. “Je vsSak treba vzdy
rozlisovat mezi dosazenim ucelu a nemoznosti uskutecneni predmétu cinnosti.
Skutecnost, ze druzstvo nemiize uskutecnovat svoji cinnost, nelze povazovat za
dosazeni ucelu druzstva. Pokud by vsak bylo sporné, zda jiz doslo k dosazeni
ucelu, k nemuz bylo druzstvo zrizeno, je kazdy clen opravnen se obratit na soud,
aby o tom rozhodl v Fizeni podle § 200e, zdakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky

;vor 25
soudni rad.”
(B) Nedobrovolné zruseni druzstva:

e rozhodnuti soudu ucinéné na névrh statnitho organu, orgdnu druzstva, Clena
druzstva nebo osoby, ktera na zruSeni druzstva osveéd¢i pravni zajem. Pred
rozhodnutim o zruSeni musi byt druzstvu poskytnuta lhiita k odstranéni diivodu,
pro ktery ma byt zruseno podle § 257 odst. 2 Obchodniho zdkoniku. Vécné
ptislusny je krajsky soud, ktery rozhoduje v nesporném fizeni podle § 200e
zakona €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad (dale jen ,,Obcfansky soudni rad*).

Soud rozhodne o zruseni druzstva v téchto ptipadech:

- druzstvo existuje pouze jako tzv. pasivni druzstvo (tzn., Ze
nevyviji zadnou aktivitu anebo jeho organy se neschazeji nebo

nejsou obsazeny po urcitou dobu);
- pocet ¢lent klesl pod zdkonny limit;
- souhrn ¢lenskych vkladt klesl pod minimélni zdkonny limit;
- druzstvo porusuje svoji povinnost vytvaret nedélitelny fond;

- druzstvo poruSuje svoji povinnost vykonavat c¢innost, kterou
podle zvlaStnich pravnich pifedpisi mohou vykondvat toliko
fyzické osoby, pouze pomoci téchto opravnénych fyzickych

0sob;
- zaloZenim nebo fuzi druzstva byl poruSen zakon;

- soudem bylo rozhodnuto o neplatnosti druzstva podle § 68a

Obchodniho zakoniku (viz vyse);

- v souvislosti s insolven¢nim fizenim.

% Dvotak, T. Druzstevni pravo, 3. vydani. Praha: 2006, s. 194.
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Zrusenim vstupuje druzstvo do likvidace (v urcitych pfipadech nemusi druzstvo
po zruseni vstupovat do likvidace — napt. pii fuzi, rozdéleni, atd. — podrobné vénovani
témto institutim je vSak nad rdmec této diplomové prace). Proces likvidace konci
rozdélenim likvida¢niho zustatku. Po vyplaceni likvida¢niho ztistatku a potom, co
likvidator sestavi seznam osob, jimz byl vyplacen podil na likvidacnim ziistatku, je

likvidace skoncena.

4.2. Preména druzstva

Moznost premény druzstva na jinou podnikatelskou formu byla postavena na
jisto az novelou Obchodniho zakoniku ¢. 370/2000 Sb. (zavedl institut ,,zmény prdavni
formy*). 1 kdyZz odbornd vetejnost vétsi mirou podporovala mozZnost premény
pozitivn&.”® V souasnosti jiz neni o moznosti pfemény druZstva pochyb a pravni
uprava premén druzstev se nachdzi v zakoné ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich
spole¢nosti a druzstev. Jednotlivymi zpisoby pfemény druzstva jsou flze, rozdéleni, a

zména pravni formy.

Pojednani o jednotlivych typech premény druzstva by vydalo na samostatnou

praci, a proto se jim nebudu blize vénovat.

4.3. Zanik druzstva

Druzstvo zanikd vymazem z obchodniho rejstiiku. Navrh na vymaz druzstva z
obchodniho rejstiiku podava likvidator do 30 dnli ode dne skonceni likvidace. Dnem,
kdy rejstiikovy soud vymaze druzstvo z obchodniho rejstfiku, zanika druzstvo jako

subjekt prav a povinnosti.

2 Stenglova, 1., Pliva, S., Tomsa, M. a kol.: Obchodni zakonik. Komentat. 13. vydani. Praha :
C. H. Beck, 2010, 888 s.
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V.

CLENSTVI V DRUZSTVU

5.1. Vznik ¢lenstvi

Clenstvi v druZstvu je upraveno v § 227 az v § 232 Obchodniho zékoniku.
Problematiky c¢lenstvi v druzstvu se dotykaji i nckterd ustanoveni Obcanského
zakoniku, konkrétné § 703 odst. 2 a odst. 3, § 705 odst. 2, § 707 odst. 2 a § 714.
V souladu s principem samospravy druzstev je zakonna tuprava Elenstvi v druzstvu
pouze obecnd a konkrétni Clenskd prava a povinnosti jsou upraveny ve stanovach

, . 27
samotného druzstva.

Clenstvi v druzstvu vychazi z principu tzv. vyluéného &lenstvi.”® Clenem
Vv druzstvu miize byt jak pravnicka, tak fyzickd osoba. V ptipadé bytovych druzstev je
Casto omezovano ¢lenstvi pravnickych osob stanovami, a to vzhledem ke skute¢nosti,
ze Cleny bytovych druzstev jsou z principu predevsim fyzické osoby. Je vSak sporné,
zda je toto pocinani v souladu s platnou pravni ipravou. Nazory odborné vefejnosti se
V tomto piipadé 1i§1.%° Podle mého nazoru lze ptihlasku pravnické osoby odmitnout,
vzhledem k tomu, Ze druzstvo nema povinnost piihlasku jakéhokoli ¢lena piijmout,
avSak generalni znemoZnéni Clenstvi pravnickych osob ve stanovach by bylo v rozporu

s ¢l. 1 Listiny zakladnich prav a svobod.

Nad ramec podminek stanovenych ve stanovach druzstva, zdkon pro vznik

¢lenstvi v druzstvu piedepisuje nasledujici skutecnosti:

27V § 227 odst. 5 Obchodniho zékoniku jsou blize vymezeny podminky pro vznik ¢lenstvi,
resp. ¢lenského vztahu v druzstvu. Toto ustanoveni definuje prava a povinnosti ¢lent a zptisob
zaniku Clenstvi v¢etné uvedeni piikladi, za jakych se tak mize stat.

%8 Vyjimku z tohoto pravidla pfipousti zakon u bytovych druZstev, u nichZ po¢ita i s existenci
spole¢ného ¢lenstvi manzeld, pfi¢emz z povahy véci se zde jedna zejména o ¢lenstvi fyzickych
osob.

2% Napt. nazor V. Beranka in Beranek, V. Poznamka k ¢lenstvi v bytovém druzstvu. Ad Notam,
2005, ¢. 4, s. 140 a nasl. Proti ndzoru T. Dvotaka in Dvotak, T. Tti poznamky ke ttem ¢lankam.
Ad Notam 5/2005, s. 172.
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e podani pisemné piihlasky k pfijeti za Clena druzstva (to neplati v pfipadé¢, ze

Clenstvi pfechazi pfevodem nebo prechodem ¢lenskych prav a povinnosti);

e slozeni Clenského vkladu (Clensky vklad musi byt nejméné ve vysi zékladniho

¢lenského nebo vstupniho vkladu);
e prijeti pfihlaSeného zajemce za ¢lena piisluSnym organem druZzstva.

Dosazeni urcitého véku neni pro vznik ¢lenstvi v bytovém druzstvu podminkou.
Jen vjediném pfipad¢ stanovi zdkon minimalni vékovou hranici pro clenstvi
Vv druzstvu, a to v ptipadé, ze ptedpokladem pro Clenstvi v druzstvu je pracovnépravni
vztah druzstva a jeho Clena. V tomto pfipad¢ stanovi zdkon minimélni v€kovou hranici

pro uchazece o ¢lenstvi v druzstvu vék 15 let a ukoncenu povinnou $kolni dochazku.
Clenstvi v druzstvu vznika dnem (nestanovi-li stanovy druZstva jinak):
e vzniku druzstva pfi jeho zaloZeni;
e pfijeti za Clena na zdkladg pisemné ptihlasky adresované druzstvu;

e pievodu clenstvi (pro bytova druzstva je typické, ze na rozdil od ostatnich
druzstev, kterd mohou ptevod c¢lenskych prav vyloucit, bytovd druzstva tak

ucinit nemohou);

e stanovenym na zéklad¢ jiné pravni skutecnosti predvidané zakonem (napft. vznik
Clenstvi pravnimu nastupci zaniklé pravnické osoby®, vznik ¢&lenstvi
v souvislosti s dédictvim ¢lenskych prav a povinnosti v druzstvu — pro bytova
druzstva tu opét existuje odchylka od obecné upravy druzstev, v § 706 odst. 3
Obcanského zakoniku je pfizndno dédici ¢lenského podilu pravni nastupnictvi
vCetné¢ prava nijmu na dédice, bez toho aniz by bylo zapotiebi souhlasu
piislusného organu druzstva, jak je tomu v pfipad€ ostatnich druzZstev. V této
souvislosti je zajimavy pfipad, kdy by zlstavitel nebyl ndjemcem bytu. Na
dédice by presla ¢lenské prava a povinnosti s vyjimkou ndjmu bytu, o kterém by
dédic musel uzaviit nagjemni smlouvu s druZstvem, a rozhodovaci pravomoc
druzstva by se tu uplatnila. V odborné literatuie se uvadi, ze ,, dle ustanoveni
s 714 ObcZ zanikem Clenstvi v bytovém druzstvu zanika

I najem druzstevniho bytu a Ze tedy najem bytu na nabyvatele podilu neprechazi.

%0 8 232 odst. 4 Obchodniho zakoniku
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5.2.

Vznika mu vsak ohledné prislusného bytu zdkonné pravo na uzavieni nové
ndjemni smlouvy. “** Nicméng se domnivam, Ze ustanoveni § 714 Ob&anského
zékoniku stanovi neoddélitelnost clenského podilu a ndjmu bytu. Pfi vykladu
tohoto ustanoveni je tfeba uvazovat tak, ze se zanikem cClenstvi v bytovém
druzstvu nezanikd ndjemni smlouva, ale pouze najem osoby, jejiz Clenstvi
V bytovém druzstvu zaniklo (srov. kapitola 7.2.2.). Druzstvo mé pravo pouze
upravit ve stanovach podminky najemni smlouvy na druzstevni byt v souladu s

§ 685 odst. 2 Obc¢anského zakoniku.

Podle § 714 posledni véty Obcanského zékoniku se ,,vrdaceni clenského podilu
muize clen domdahat teprve po vystehovani z bytu, a to ve lhiité dané stanovami
druzstva.” Toto ustanoveni upravuje dobu vzniku naroku byvalého ¢lena na
vraceni ¢lenského podilu. Jde o mirné matouci formulaci, protoze zakon narok
¢lena na vraceni ¢lenského podilu v souvislosti se zanikem ¢lenstvi nezna,
takovy narok nezna ani Obchodni zakonik. Je mozné se domnivat, ze jde o
zvlastni upravu splatnosti vyporadaciho podilu podle § 233 Obchodniho
zakoniku pro bytova druzstva. Uzita formulace ziejmé neznamena zakaz
ujednani mezi druzstvem a byvalym ¢lenem o diivejsi splatnosti vyporadaciho

podilu.®

Preména ¢lenstvi

V praxi mohou nastat pifipady, kdy dochazi ke zméné obsahu Cclenstvi

Vv bytovém druzstvu. Tyto jednotlivé ptipady jsou zpravidla detailné¢ upraveny

stanovami bytového druzstva. K tzv. pfeméné c¢lenstvi miiZze dojit v nasledujicich

piipadech:

pfeména spole¢ného clenstvi manzelll na vyluéné c¢lenstvi jednoho z manzell

nebo na vyluéné ¢lenstvi kazdého z nich, po jejich rozvodu;

pfeména vylu¢ného ¢Elenstvi jednoho z manzelll na spolecné ¢lenstvi manzeld;

3! Dvorak, T. Tt uvahy k judikatufe v oblasti bytovych druzstev. Soudni rozhledy 1/2003, s. 1.

%2 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., Holejsovsky, J. Zakon o vlastnictvi byti.
Komentat. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011.
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e pfeména vyluéného Clenstvi zlstavitele na vyluéné clenstvi dédice anebo
spolecné Clenstvi kazdého z dédicti jednotlivych ¢lenskych podila (zistavitele
za predpokladu, ze mu nalezely dvé nebo vice Clenskych podild v jednom

bytovém druzstvu, se zméni);

e pfeména spoleéného CcClenstvi manzelt prevedenim druzstevniho bytu do
vlastnictvi na vylu¢né Clenstvi jednoho z nich na zdkladé dohody spolecnych

¢lent (pfi naplnéni podminek podle § 24 odst. 9 Zakona o vlastnictvi bytﬁss).

5.3.  Clenska prava a povinnosti

Clenska prava a povinnosti piedstavuji obsah &lenstvi v druzstvu a jsou blize
charakterizovana stanovami konkrétniho druzstva. Clenska prava lze shrnout do dvou

kategorii:
e majetkova prava a
e prava souvisejici s fizenim a kontrolou druZstva.

Do majetkovych prav ¢lena druzstva nélezi predevsim pravo na podil ze zisku
z hospodafeni druzstva, pravo na vyporadaci podil a pravo na podil na likvida¢nim

zustatku.

Jednim z nejvyznamnéjSich majetkovych prav Clena bytového druzstva je pravo
disponovat s ¢lenskym podilem. Neomezena pievoditelnost vyplyva z § 230
Obchodniho zékoniku. Toto ustanoveni je vSak modifikovano judikaturou, napftiklad
rozhodnutim Nejvyssiho soudu, které stanovi, Ze: ,,Splneni samostatného zdvazku
jednoho z manzeli nemiize byt zajisteno prevodem clenskych prdav a povinnosti
vyplyvajicich ze spolecného clenstvi téchto manzelii v bytovém druzstvu. ...soud proto
spravné dovodil, Ze byla-li predmétem smlouvy o zajistovacim prevodu spolecna prava
(a navic nejen prava, ale i povinnosti) obou Zalovanych vyplyvajici z jejich spolecného
Clenstvi v bytovéem druzstvu, ac dluznikem ze smlouvy o pujcce byl vyhradné prvni
Zalovany, je tato smlouva neplatna podle ust. § 39 obc. zdik., nebot’ svym obsahem

odporuje § 553 odst. 1 ob¢. zak. Neplatnou je i pak nasledné uzaviena smlouva o

% Uvedené pravilo platilo ve vztahu ke vem bytovym druzstviim do 30. 6. 2000.
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prevodu clenskych prav a povinnosti mezi Zalovanymi a zZalobci, nebot tato odporuje
zakonu svym ucelem, jimz je pravé zajisteni vylucného zavazku prvniho Zalovaného
prevodem spolecnych prav (a povinnosti) obou zZalovanych (§ 39, § 553 odst. 1 obc.

zdk.).

Prava souvisejici s kontrolou a fizenim druzstva pak zahrnuji zejména pravo
¢lena bytového druzstva tcastnit se na jednani a rozhodovéni o zalezitostech druzstva,
volit a byt volen do orgdnd druzstva, pravo obracet se svymi zddostmi, stiznostmi a
dalSimi podnéty na kterykoli z organti druzstva. V piipadé provadéni kontroly
hospodafeni ma kazdy Clen pravo vyzadat si od piedstavenstva k nahlédnuti fadnou

GiGetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo thrady ztrat.*

Jednim z nejvyznamnéjSich nemajetkovych prav c¢lena bytového druzstva je
bezesporu pravo na pfidéleni ur€eného druzstevniho bytu po splaceni ¢lenského podilu

a pravo na uzavieni najemni smlouvy.
Zakladnimi povinnostmi ¢lena druzstva jsou pak:
e povinnost dodrZovat stanovy a dal$i vnitrodruzstevni ptedpisy;
e povinnost respektovat rozhodnuti organi;

e povinnost aktivn¢ se podilet na ¢innosti druZstva a dbat na fadné hospodareni

s jeho majetkem;

e povinnost splatit ¢lensky vklad nebo pfispivat stanovenou ¢astkou na uhradu
nakladd spojenych s ndjmem druZstevniho bytu nebo nebytového prostoru a na

uhradu ptipadné ztraty z hospodateni druZstva (tzv. uhrazovaci povinnost).

Stejné tak jako u obchodnich spole¢nosti je zajiSténa ochrana menSinovym
spole¢niklim, existuje v pfipad¢ druzstev obdobnd tiprava obsazend v § 239 odst. 2 a

odst. 3 Obchodniho zakoniku.®

% Stenglova, 1. Piehled judikatury ve vécech druzstev. Praha : ASPI Publishing s. r. 0., 2004.
Z odtivodnéni Rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2001, sp. zn. 29 Cdo 1969/2000, s.
25 an.

% Ust. § 252 odst. 3 Obchodniho zakoniku.
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5.4. Prevod a prechod ¢lenstvi

Pfevod cClenstvi v bytovém druzstvu upravuje § 230 Obchodniho zakoniku.
Zakon vtomto piipadé neponechava na vuli druzstva (jeho orgédnti), zda ve svych
stanovach sviij souhlas s pfevodem c¢lenskych prav a povinnosti ucini predpokladem
tohoto prevodu ¢i nikoli, ale fesi otazku sam tak, ze dohoda o pfevodu souhlasu
druzstva nepodléha. Zakon zde jednoznacné dava piednost ochrané z4jmu clent proti

z4jmum druzstva jako celku.%’

Prevod clenskych prav a povinnosti je realizovan na zakladé dohody, kterd je
ucinnd az jejim predlozenim druzstvu. Pisemnost dohody o pfevodu clenskych prav
neni zdkonem vyzadovana, ovSem domnivam se, Zze vzhledem k zachovéni jistoty, je
vhodna. Minimalné oznameni o pievodu, které se predklada druzstvu, potom pisemnou

formu vyzaduje.®

Otazkou je, zda spolu s ¢lenskymi pravy a povinnostmi piechdzi také najem
bytu. Pfedevs§im praxe soudli odporuje logickému vykladu skute¢nosti, zda s prevodem
¢lenskych prav a povinnosti dochézi i ke vstupu do ndjemni smlouvy. Podle rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 687/2009 ,,na zdklade dohody o prevodu clenskych
prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu, tj. na zaklade dohody
uzaviené podle § 229 odst. 1, vety prvni, a § 230 ObchZ, nevstupuje nabyvatel
clenskych prav a povinnosti spojenych clenstvim v bytovem druzstvo do prav a
povinnosti, které vyplyvaji z najemni smlouvy, uzaviené mezi dosavadnim clenem a
bytovym druzstvem. Prdvnim disledkem dohody o prevodu clenskych prav a povinnosti
spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu je, ze predlozenim dohody bytovému druzstvu
... se nositelem ¢lenskych prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu
(nikoli vsak prav a povinnost: vyplyvajicich z najemni smlouvy, kterou bytové druzstvo
uzavrelo s dosavadnim ¢lenem) stava nabyvatel a dosavadni ¢len (prevodce clenskych
prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu) tato prava a povinnosti
pozbyva.“ timto nazorem, ktery popira celé dosavadni chapani obsahu c¢lenského

vztahu v bytovych druzstvech, jako jej az dosud pravni teorie i praxe chapala a

3 Stenglova, 1., Pliva, S., Tomsa, M. a kol.: Obchodni zakonik. Komentaf. 13. vydani. Praha :
C. H. Beck, 2010, 844 s.

38 Tamtéz.
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vykladala, nelze souhlasit. Jak uvadi i odborna praxe ,,jde o ziejmy pripad nepochopen:
podstaty druzstevnich a druzstevné-pravnich vztahii.“*® Domnivam se, Ze je nade vsi
pochybnost jasné, ze zakladni funkci bytového druzstva je zajistit svym c¢lenim
bydleni, a ze ¢lensky vztah by m¢l byt vzdy chapan a vykladan jako komplexni vztah,

jehoz neoddélitelnou soucasti je najem druzstevniho bytu.

Smlouva o pfevodu clenskych prav a povinnosti musi obsahovat zdkonné
predepsané Casti, jejich vyznam potvrdil i Nejvyssi soud, ktery stanovil, ze ,,dohoda
0 vymené druzstevniho bytu za byt obecni, ktera obsahuje jen ujednani o této vymene,
nemiuize byt soucasné smlouvou o prevodu Cclenstvi v druzstvu, nebot neobsahuje

podstatné casti této smlouvy. «40

Piechod ¢lenstvi v bytovém druzstvu upravuji § 706—707 Obc¢anského zakoniku
a § 232 Obchodniho zékoniku. Ustanoveni Obcanského zakoniku tu maji dle mého
usudku prednost pted pravou Obchodniho zdkoniku, nebot’ obsahuji specidlni Upravu
pro bytova druzstva. Ob¢ansky zakonik konstruuje ptechod ¢lenstvi ex lege ke dni
smrti zesnulého c¢lena. Neni zde zadna povinnost zadat o ¢lenstvi. Problém nastava
Vv ptipadé, ze nedojde k dohodé¢ o tom, kdo z dédicti nabude &lenstvi v bytovém
druzstvu. Soud v takovém piipadé nemize autoritativné v ramci dédického fizeni
rozhodnout.** Zadny z d&dict tak nenabude &lensky podil cely, ,,nybrz pouze pomérnou
c¢ast clenského podilu, coz md sve disledky zejména ve vazbe na ndjem druzstevniho
bytu, nebor jestlize Zadny z dedicii nenabyl cely clensky podil, pak ani nemzze byt
¢lenem bytového druzstva, a tudiz nedochdzi zde k prechodu ngjmu druzstevniho bytu
ve smyslu ust. § 706 odst. 2 Ob¢Z. « #

% Stenglova, 1., Pliva, S., Tomsa, M. a kol.: Obchodni zakonik. Komentat. 13. vydani. Praha :
C. H. Beck, 2010.

0 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29. 11. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2397/2004
“! Dvotak, T. Druzstevni pravo, 3. vydani. Praha: 2006. Viz rozhodnuti R 46/1972.

2 Tamtéz.
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5.5. Zanik a vyporadani ¢lenstvi

Jednotlivé zplisoby zéniku Clenstvi v druzstvu jsou taxativné stanoveny v § 231

Obchodniho zakoniku:

e dohodou (dohoda musi byt uzaviena mezi druzstvem a jeho Clenem, zakon
nestanovi obsahové nalezitosti této dohody, pouze nalezitosti formy, ktera musi

byt pisemna);

e vystoupenim (vystoupeni pfedstavuje jednostranny tikon ¢lena druzstva, stanovy
mohou urcit vypoveédni lhatu, kterd nesmi byt del$i nez Sest mésicti ode dne,

kdy bylo pisemné ozndmeni ¢lena o vystoupeni doruceno druzstvu);

e vyloucenim (vylouceni je jednostrannym ukonem druzstva, rozhoduje o ném
pfedstavenstvo, ¢lena druzstva lze vyloucit jen z diivodi stanovenych zdkonem
nebo stanovami®®. Diivody k vyloudeni jsou stanoveny v§ 231 odst. 4
Obchodniho zakoniku®*),

e prohldSenim konkurzu na majetek ¢lena, zamitnutim navrhu na prohlaSeni

konkurzu pro nedostatek majetku ¢lena,

e pravomocnym nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim Cclenskych prav a
povinnosti, vydanim exekucniho piikazu k postizeni c¢lenskych prav a

povinnosti po pravni moci usneseni o natizeni exekuce,
e zanikem druZstva.

Clenstvi v druzstvu zanikd také zanikem pravni subjektivity ¢lena druZstva.
V piipadé ¢lenstvi fyzické osoby zanika c¢lenstvi v druzstvu také smrti ¢lena druZstva.
Clenska prava a povinnosti v jinych druzstvech, neZ jsou bytova, se ,.nedédi, i kdyz
prvai véta ust. § 232 odst. 1 obchodniho zdkoniku by tomu nasvedcovala. Dédic

Clenskych prav a povinnosti se muze stdat clenem druzstva na zaklade zvlastniho

4. v . o w IR . , ’ o v ;e
* Moznost upravit zde divody vylougeni predstavuje jeden z vyraznych ryst druZstev, ktery je
odlisuje od obchodnich spole¢nosti, u nichz vylouceni spole¢nika neni viibec mozné a pokud
ano, tak jen ze zakonnych dtvodu.
44 X v M v row r . . ’ r

Clen opétovné porusuje své ¢lenské povinnosti plynouci mu ze zdkona nebo ze stanov anebo

byl pravomocné odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany proti druzstvu nebo jeho ¢lenovi.
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pravniho nastupnictvi po zemielem clenovi druzstva, pokud pozada druzstvo o clenstvi
. v Ve 45 w7 v ’ r . r 11w s e
a je predstavenstvem prijat. “> V ptipad¢ Clenstvi pravnické osoby zanika ¢lenstvi jejim

vstupem do likvidace nebo prohlaSenim konkurzu, poptipad¢ jejim zanikem.

Krom¢ vyse uveden¢ho dojde k zaniku clenstvi v bytovém druzstvu také
pievodem clenskych prav a povinnosti, ,,pravaim disledkem uzavieni dohody o

““% nebo dohodou

prevodu clenskych prav a povinnosti je ukonceni clenstvi v druzstvu,
o vymeéng bytl, jejiz soucasti je 1 pievod Clenstvi.

V souvislosti se zadnikem Clenstvi v bytovém druzstvu je nutné toto Clenstvi
vypotradat. Vyporadanim clenstvi se tedy rozumi vypofddani vzajemnych prav a
povinnosti mezi ¢lenem druzstva a druzstvem v piipadé zaniku clenstvi v bytovém

druzstvu.

Opétovné nedodrzovani ¢lenskych povinnosti mé za nasledek vylouceni ¢lena
druzstva. Aby mohl byt ¢len vylouden, musi mu byt doruéena vystraha. Clen miize byt
vylouen i zjinych dulezitych divodd, kterymi ovSem nemize byt poruSovani
¢lenskych povinnosti, nybrz jiné divody, které musi byt z hlediska druzstva dilezité, a
to zejména s ohledem na jeho Einnosti, vnitini fungovani apod.*’ V piipadg, Ze je
vylouéen jen jeden ze spole¢nych ¢lent, napf. z manzeld, z druzstva prestava byt
¢lensky podil v druzstvu spoleénym podilem a druhy z manzelt se stane vyluénym
&lenem druzstva.”® V tomto ohledu je dilezité vylozit také charakter ustanoveni § 714
Obcanského zakoniku v souvislosti se zanikem ndjmu pfi vylouceni ¢lena druzstva.
Podle rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. Zn. 6 Ads 162/2007: ,,Ustanoveni §
714 ma na mysli nikoliv relativni zanik clenstvi (zde prevod prdav a povinnosti
spojenych s clenstvim v druzstvu), nybrz absolutn/ zanik (naps. vyloucenim, zdnikem

druzstva), a pouze v takovem pripadé ndlezi byvalému ndjemci bytova nahrada.

*® Pokorna, J. Subjekty obchodniho prava, Vybrané problémy. Brno : Masarykova univerzita
v Brng, 1998, s. 338.

% Stenglova, 1. Piehled judikatury ve vécech druzstev. Praha : ASPI Publishing s. r. 0., 2004,
Z odtivodnéni Rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 14. 11. 2001, sp. zn. 29 Odo 77/2001, s. 16.
" Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 1. 2003, sp. zn. 32 Odo 666/2002 . Pravni
rozhledy, 2003, ¢. 7, s. 373 a nasl.

*® Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Odo 834/2006.
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VI.

PREVOD VLASTNICTVI DRUZSTEVNIHO BYTU

Pro ptevody jednotek z vlastnictvi bytovych druzstev plati stejné jako pro
pievody bytovych jednotek v osobnim vlastnictvi ustanoveni Zakona o vlastnictvi
by‘[ﬁ.49 Pievody byti ve vlastnictvi druzstev jsou specifické a vzhledem k tomu jsou
nckteré aspekty téchto prevodii upraveny odchylné, pficemz i v rdmci téchto ustanoveni

¢ini zakon mezi jednotlivymi druzstvy rozdily.

6.1. Prameny pravni upravy

6.1.1. Ustavni piedpisy

Pravo na bydleni v naSem pravnim tadu explicitn¢ zakotveno neni, avSak jeho

zaruceni plyne z judikatury, ktera stanovila, ze pravo na bydleni je zdkladnim lidskym

, 5051
pravem.

* Napf. ustanoveni o vymezeni pojmil, prohlaseni vlastnika, smlouva o pievodu vlastnictvi
jednotky.

% viz nalez pléna Ustavniho soudu, publikovany pod &. 231/2000 Sb. — tento nalez Ustavniho
soudu zrusil vyhlasku, ktera upravovala sjednavani najemného, které bylo statem destrukéné
regulovano od 50. let minulého stoleti, jak i hodnotil Ustavni soud Ceské republiky v tomto
nalezu: ,,Proces destrukce vlastnického prava byl prohlouben pfijetim obcanského zakoniku ¢.
40/1964 Sb., jenz zavedl institut tzv. osobniho uzivani bytl, jinych mistnosti a pozemkd,
posunul upravu soukromého vlastnictvi mezi zavére¢na ustanoveni a i v dalSich smérech omezil
a zpochybnil vlastnické pravo zpisobem odporujicim obecnym pravnim zasadam uznavanym
civilizovanymi narody. K uvedenému procesu destrukce vyrazné prispéla i podzakonna Gprava
najemného obsazena ve vyhlagkach &. 411/1950 U. 1., &. 371/1952 U. 1, & 60/1964 Sb. a &.
217/1988 Sb. Zatimco totiz prvorepublikové zakonodarstvi v této oblasti upravovalo pouze
zvySovani najemného, aniz by se jinak dotklo vyse jiz smluveného najemného, vyhlaska
Ministerstva prace a socialni pé¢e &. 411/1950 U. 1., o tGpravé najemného z bytd a jinych

mistnosti dokonc¢enych po 5. 5. 1945, v ustanoveni § 2 kategoricky stanovila, a to jako zakladni
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Zéakladnimi prameny pravni upravy pirevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi
S pravni silou tstavniho zdkona €. 2/1993 Sb. ve znéni Gstavniho zdkona ¢. 162/1998

Sb., Listina zékladnich prav a svobod (dale jen ,,LZPS*) jsou:

e ochrana pfed neopravnénymi zasahy do soukromého a osobniho Zzivota (¢l. 10

odst. 2 LZPS);
e pravo kazdého vlastnit majetek (¢l. 11 odst. 1 LZPS);

e zavazek nezneuziti vlastnického prava na Gjmu prav druhych ¢i v rozporu se
zakonem chranénymi obecnymi z4jmy, vykon tohoto prava nesmi poskozovat
lidské zdravi, pfirodu a zivotni prostfedi nad miru stanovenou zédkonem (¢l. 11

odst. 3 LZPS);

ustanoveni, ze najemné lze pozadovat a platit toliko ve vysi urené podle této vyhlasky.*
Citovany nalez Ustavniho soudu zrusil vyhlagku 231/2000 Sb., ktera regulovala ndjemné, coz
nasledné vedlok pfijeti zakona ¢. 107/2006 Sb. Vzhledem k omezené platnosti uvedeného
zakona ¢. 107/2006 S., ktera konc¢i k 31.12.2010, resp. 31.12.2012 pro zakonem stanovené
obce, je podle mého nzoru dilezité upozornit na to, ze problematika regulace najemného
zistava oteviena ve vztahu k tém regulovanym najmim, vzniklym transformaci osobniho
uzivani bytd, a postupné navysSovanych podle zak. ¢. 107/2006, a to zachovanim existujiciho
pravniho stavu. Blize viz kapitola VII.

> Casto dochazi ke kolizi dvou zakladnich lidskych prav — prava na bydleni a vlastnického
prava. Dulezitost prava na bydleni stvrdil svym rozsudkem ze dne 28.7.2003, sp.zn. 22 Cdo
1630/2002 Nejvyssi soud, kdyz stanovil: ,,K omezeni zakladnich prav ¢i svobod, i kdyz jejich
ustavni Uprava omezeni nepfedpoklada, mize dojit v ptipad¢ jejich kolize. V ptipadé zavéru o
opodstatnénosti priority jednoho ze dvou v kolizi stojicich zékladnich prav, je nutnou
podminkou konec¢ného rozhodnuti rovnéz vyuziti vSech moznosti minimalizace zasahu do
druhého z nich. Prava a pravem chranéné zajmy osob, které ztratily vlastnické pravo k domu,
ve kterém bydli, je tfeba vzdy poméfovat s pravem vlastnika na ochranu proti tomu, kdo do
jeho prava neopravnéné zasahuje. Pokud by dasledkem vyklizeni domu na zakladé zaloby o
vyklizeni bylo, Ze by zalovany a jeho rodina ztratili jakoukoliv lidsky distojnou moznost
bydleni, nelze dat prednost majetkovym pravim zalobce pied realizaci shora uvedenych
zakladnich lidskych prav Zalovanych. Vykon prava zalobce pozadovat vyklizeni domu by pak
byl v rozporu s dobrymi mravy. O rozpor vykonu prav Zalobce s dobrymi mravy by neslo jen v
pripadé, ze by zalovany svévolné poskozoval prava zalobce jesté dal$im zdvaznym zplisobem
(napt. poskozoval by dium, bezdivodné odmital platit pfiméfenou Castku za uzivani domu

apod.).”
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e moznost vyvlastnéni nebo nuceného omezeni vlastnického prava jen ve

vefejném zajmu, na zaklad¢ zékona a za nahradu (¢l. 11 odst. 4 LZPS);
e pravo ukladat dané a poplatky jen na zakladé zakona (¢l. 11 odst. 5 LZPS);
e nedotknutelnost obydli (¢1. 12 odst. 1 LZPS);
e zaruceni svobody pohybu a pobytu (¢l. 14 odst. 1 LZPS);

e pravo domdahat se stanovenym postupem svého prava unezavislého
a nestranného soudu a ve stanovenych ptipadech u jiného organu (¢l. 36 odst. 1
LZPS).

6.1.2. Zakonné a podziakonné predpisy

Zakonna uprava je obsaZzena v zakoné 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
pozd¢jSich ptedpist (dale jen ,,Obcansky zakonik*). Vlastnické pravo je zatfazeno do
prav vécnych a predstavuje ,,neomezené pravni panstvi ¢loveka nad veci®. Vlastnik
muze své vlastnické pravo uplatiiovat vici v§em (erga omnes), avsak je vazan zasadou,
ze ,,pravo jednoho konci tam, kde zacina pravo druhého.” Podle § 123 Obcanského
zékoniku ma vlastnik prdvo véc ve vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat plody a uzitky
a nakladat s ni. Posledni opravnéni je pro tcely této diplomové prace stézeni. Vlastnik
ma na zdklad¢ tohoto opravnéni pravo prevadet predmét vlastnictvi na tieti osobu na
zaklad¢ vlastni Givahy. Na zdkladé § 118 odst. 2 Obcanského zakoniku jsou byty a
nebytové prostory predmétem obcanskopravnich vztahli a jsou tak vécmi v pravnim

smyslu.

Aby mohl byt byt pfeveden ¢lenovi druzstva do vlastnictvi, musi takoveé osobni
vlastnictvi, rozdilné od druzstevniho existovat. Pravni normou, ktera zavadéla institut
osobniho vlastnictvi bytd, byl zdkon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,Zakon o osobnim Vlastnictvi“).52 Zakon o osobnim

vlastnictvi byl zalozen na monistické teorii uznavajici pouze vlastnictvi - nikoliv

%2 Vlastnictvi k bytu mohlo podle tohoto zakona vzniknout pouze fyzickym osobam, nikoli
pravnickym osobam. Tém bylo nabyvani byti umoznéno az novelou obcanského zakoniku

€. 509/1991 Sb., ktera s ucinnosti od 1. 1. 1992 umoznila nabyvat byty i pravnickym osobam.
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spoluvlastnictvi. Vyluénym pfedmétem vlastnictvi byl tedy byt. Dim, resp. spolecné
¢asti domu nebyly pfedmétem osobniho vlastnictvi bytu, byly vSak predmétem
osobniho spoluvlastnictvi. Pfevody bytll v domech ve vlastnictvi statu byly realizovany
za podminky odprodeje vsSech byti v daném domé soucasn€, a pokud Slo o byty
V osobnim uzivéani, tyto mohli nabyt pouze jejich uzivatelé. Mnohdy bylo obtizné
zajistit soucasné prevody vsech byt v daném domé a timto bylo zajemctim zakonem

branéno, aby realizovali své pievody bytli do osobniho vlastnictvi.

W

Az novela Zakona o osobnim vlastnictvi zakonem ¢. 30/1978 Sb. umoznila
prodat do vlastnictvi jednotlivé byty v domé a neprodané byty tak ziistaly ve vlastnictvi

statu, jez mél stejna prava a povinnosti jako vlastnik bytu v osobnim vlastnictvi.

AvSak ani takto novelizovand pravni uprava k Gpravé pravnich vztahi
vznikajicich pfi aplikaci bytového vlastnictvi nepostacovala, bylo nutné si ¢asto upravit
nefeSené otazky smluvnim ujednanim stran. Problémy v praxi zptsoboval i fakt, Ze
nebylo dofeseno, co se bude dit s domem, kde byly prodany byty, nebot v centru
pozornosti byl v té dobé vyluéné byt a dim de facto nebyl pravné fesen, takze jeho

pravni existence zmizela.

Moznost pfevodu druzstevnich bytl do vlastnictvi jejich Clenti poprvé upravil
zéakon €. 42/1992 Sb., o Gpraveé majetkovych vztahti a vyporadani majetkovych néarokt
Vv druzstvech (dale jen ,,Transformacni zékon*), s ti¢innosti ode dne 28. 1. 1992. Podle
§ 24 Transformaéniho zakona ,, Clenové bytovych druzstev, kteri jsou najemci bytii a
nebytovych prostor, mohou do Sesti mésicii ode dne ucinnosti tohoto zdakona vyzvat
bytové druzstvo k uzavieni smlouvy, kterou na né druzstvo bezplatné prevede viastnictvi
k bytu a nebytovému prostoru. Uplynutim této lhiity toto prdavo zanikd. “ Tento prevod
mél byt podle § 28 Transformacniho zakona osvobozen od notaiskych a spravnich
poplatkli spojenych s pfevodem bytu. Dal§im vyznamnym ptedpisem, ke kterému se
vratim v kapitole 6.2., je zdkonné opatfeni Predsednictva Federdlniho shromazdéni ¢.

297/1992 Sb., které novelizovalo Transformacni zakon.

Vzhledem ke kratké prekluzivni lhité pro podani Zadosti o pfevod vlastnictvi
druzstevniho bytu, se tato Gprava ukazala jako nedostatecna.

Problém s vySe zminénou prekluzivni lhlitou vytesil a soucasné nejvyznamng;jsi
zékonnou normou upravujici v soucasnosti vlastnictvi byti je zdkon ¢. 72/1994 Sb.,

kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
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vztahy k bytiim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony, ve znéni pozd¢jsich

ptedpisti (dale jen ,,Zakon o vlastnictvi byta®).

Zakon o vlastnictvi byt upravuje jednak prevody vlastnictvi druzstevnich byti
a jednak pievody bytl v jiné formé vlastnictvi. Pfevody vlastnictvi druzstevnich byt
jsou v zakoné upraveny v ¢asti VI. ,,Zvlastni ustanoveni® (§ 23 az § 28). Z hlediska
pravni Gpravy druzstevnich bytli maji vyznam i dal$i ustanoveni Zakona o vlastnictvi
byt (napt. ¢ast VII, ¢ast IX, nékterd ze zavéreénych a prechodnych ustanoveni, atd.).
Podle § 33a Zakona o vlastnictvi byt je postup pfevodu majetku bytovych druzstev
piiméfené aplikovatelny také na pievody skupinovych rodinnych domt. Vyse uvedena
ustanoveni Zakona o vlastnictvi byt se vztahuji na vSechna bytova druzstva (tj. na
lidova bytova druzstva, stavebni bytova druzstva, bytova druzstva vznikla v dasledku
privatizace bytového fondu za Gcelem koupé nemovitosti s byty od obce nebo jiného
vlastnika nebo také bytova druzstva vznikla za G¢elem investovani do vystavby novych

dom s byty a jejich pozdéjsich prevodu jako jednotek do vlastnictvi svych ¢lentt).

Provadécim predpisem k Zakonu o vlastnictvi bytd je nafizeni vlady C¢.
371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spole€enstvi vlastniki jednotek, ve

znéni pozdéjsich predpist.

6.2. Vymezeni pojmu ,,druZstevni byt*

Stejné jako pojem ,,byt* neni zdkonem vymezen ani pojem ,,druzstevni byt*“. Pii
vymezeni tohoto pojmu proto musime vychdzet jednak z definice pojmu ,,byt* a jednak

ze zvlastnosti, které s sebou piindsi tato specifickd forma vlastnictvi.

Voditkem ndm muze byt také judikatura, kterd vymezuje ,,druZstevni byt
napiiklad v usneseni NejvysSiho soudu ze dne 29. 7. 1999 sp. zn. 21 Cdo 327/99:
,, Druzstevnim bytem se tak rozumi ,,byt, ktery druzstvo pronajima nebo jinym
zpusobem dava do uzivani svym cleniim. Podle mého ndzoru Ize do uvedené definice
V ramci zachovani logického vyvozovani dosadit oznacent bytové druzstvo, nebot podle
totozného rozhodnuti je soucasné , bytovym druzstvem kazdé druzstvo, které zajistuje
bytové potieby svych clenu, “ coz kopiruje vymezeni bytového druzstva podle § 221
odst. 2 obchodniho zakoniku.
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Podle mého nazoru vyse uvedené usneseni predevsim stavi na jisto skute¢nost,
ze zajisténi bytovych potfeb nemusi byt u bytového druzstva pfimo pfedmétem jeho
podnikatelské Cinnosti. Na zaklad¢ formulace ,,jinym zpuisobem dava do uzivani svym
C¢lenum* lze dovodit, Ze bytové druzstvo nemusi byt jednak vzdy vlastnikem
druzstevniho by‘[u53 a jednak, ze bytovym druzstvem bude i druzstvo, které zajistuje

bytové potteby svych ¢lenti bezlplatné.

Aby se jednalo o druzstevni byt, musi byt byt ve vlastnictvi druzstva.
Podminky, za jejichz predpokladu je byt ve vlastnictvi druzstva, resp. je mozné ho

pievést do osobniho vlastnictvi ¢lena bytového druzstva, jsou nasledujici:
e druzstva musi myt byt ve svém vylu¢ném vlastnictvi nebo

e ma druzstvo dim a byty v podilovém spoluvlastnictvi s puvodnim vlastnikem
domu (tato situace mlze nastat v ptipadé€, kdy bytové druzstvo jako stavebnik
vybudovalo za pouziti finan¢ni, uvérové a jiné pomoci ve stavajici nemovitosti
pudni byt formou nastavby nebo vestavby a na zdkladé dohody uzaviené s

puvodnim vlastnikem nemovitosti se stalo podilovym spoluvlastnikem budovy),

o piipady, kdy na zakladé zakonného opatieni pfedsednictva FS CSFR
¢.297/1992 Sb., kterym se dopliiuje zdkon ¢. 42/1992 Sb., o Upravé
majetkovych vztahi a vypofaddni majetkovych narokil v druzstvech, a méni a
dopliiuje zakon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytiim, ve znéni zakona
¢. 30/1978 Sb. a zakona ¢. 509/1991 Sb. (dale jen ,,Zakonné opatteni*), bytové
druzstvo vybudovalo ve stavajici nemovitosti za pouziti finanéni a uvérové
pomoci vcetné pouziti svych ndkladd piadni byt, ale spoluvlastnikem
nemovitosti v niz se tento byt nachazi se nestalo, vzhledem k tomu, ze cely dim
zustal ve vyluéném vlastnictvi pivodniho majitele. Zakonnym opattenim byl do
Transformacniho zékona vtélen § 28d, kterym se ziidilo ve vySe uvedenych
piipadech ve prospéch druzstva, popiipadé€ jeho pravniho nastupce, na takovém
domé vécné bifemeno podle § 151In a nasl. Obcanského zakoniku, které dale

omezovalo ptivodniho vylu¢ného vlastnika budovy tak, ze

% Napt. v souvislosti s privatizacemi bytovych domil od obci vznikaji bytova druZstva
najemniktl obecnich bytd. Takova druzstva nasledné shromazd’uji prostiedky pro privatizaci
byt a bytovych doma a v podstaté tak zajist'uji bytové potteby svych &lend. Viz Spokova, E.
Prechod prav jinak nez dédénim. Ad Notam, 2001, ¢. 1, s. 12
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- pro ngjemni vztahy k bytim ziskanym nastavbou ¢i vestavbou

plati ustanoveni obcanského zdkoniku o n4jmu druzstevniho
bytu;

- druzZstvo nebo jeho pravni nastupci maji k témto bytim prava a
povinnosti pronajimatele, neni-li mezi nimi a vlastnikem budovy

dohodnuto jinak;

- pro stanoveni najemného z téchto byti plati predpisy o zptisobu

vypoctu ndjemného v bytech stavebnich bytovych druzstev;

- najemné z téchto byt plati ndjemce druzstvu nebo jeho

pravnimu nastupci.

Vyse uvedené predstavuje nucené omezeni vlastnického prava ve smyslu ¢l 11
odst. 4 Listiny prav a svobod, které je mozné pouze ve vefejném zajmu, ato na

zakladé zakona a za nahradu.

Omezeni je provedeno na zadkladé zdkona a ve své podstaté predstavuje vécné
bfemeno omezujici vyluéného vlastnika kompenzaci bytovému druzstvu za
zhodnoceni domu pofizenim bytu nebo nebytového prostoru podle ptedpisi o
poskytnuti finan¢ni, uvérové a jiné pomoci druZzstevni bytové vystavbé formou

nastavby a vestavby.>

Nejvétsi problém je zde s poZzadavkem existence vefejného zajmu. Lze vSak soudit,
ze usporadani pravnich vztahl v téchto pfipadech je natolik potiebnym a zdvaznym
ukolem, Ze zde vefejny zajem existuje a vydani citované zakonné tpravy bylo a je
tudiz legitimni a ospravedlnitelné.55

Také ve vySe uvedeném piipadé Ize tento byt jako jednotku prevést do vlastnictvi

¢lena druzstva, ovSem pouze za predpokladu, ze se plivodni vlastnik domu viibec

rozhodne pievést své byty do vlastnictvi jejich najemcti anebo v piipadé jejich

4 v s ’ v r v . o - r I
* Vzhledem k tomu, Ze zfizenim v&cného biemeno dochazelo k omezovani vlastnického prava

puvodniho vyluéného vlastnika, musela byt stanovena nahrada, za kterou bylo mozné toto

omezeni uskutecnit. Touto nahradou bylo pravé predmétné zhodnoceni predmétu vlastnictvi

(viz § 28d odst. 2 Zakonného opatieni).

% Dvoiak, T. ReSeni pravnich vztahti k druZstevnim nastavbovym bytim na budovach ve

vlastnictvi tietich osob. Ad Notam 4/2007, s. 97.
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nezdjmu do vlastnictvi jinych osob. Pievody byt jsou vtomto piipadé
komplikovanéjsi vzhledem k zvla§tnimu charakteru participace druzstva na
vlastnictvi budovy. Vzhledem k tomu, Ze bytové druzstvo neni vlastnikem ani
spoluvlastnikem nemuize samo ucinit prohlaseni vlastnika a tim spustit pievody

byt do vlastnictvi svych ¢len.

I kdyZ neni bytové druzstvo v uvedeném piipad¢ vlastnikem ani spoluvlastnikem
budovy, je vlastnikem vnitiniho vybaveni bytu a jako takové by se myslim mélo

podilet na tvorbé prohlaseni vlastnika.

« poslednim piipadem jsou bytova druzstva, ktera na zaklad¢ vyjimek z predpist
o ;v r seo g . v ’ r ’ v56 v

0 finan¢ni, uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé™ vystavéla
skupinové rodinné¢ domy vcetné jejich pfislusenstvi, gardzi a zékladniho

technického vybaveni a maji je ve svém vlastnictvi.

6.3. Vznik vlastnictvi bytové jednotky a spoluvlastnictvi spole¢nych casti

domu

Vlastnictvi bytu v sobé spojuje vlastnické pravo k bytové jednotce a vlastnické
pravo k spoleénym prostoriim, pozemkim. Pokud toto shrneme, muizeme fici, Ze se
jedna o vlastnictvi redlné ¢asti domu (nejen bytd, ale i podlazi, obchodnich mistnosti,

femesInickych dilen i jinych jejich &asti).”” Tato koncepce vlastnictvi predstavuje

% Tyto byly obsaZzeny v ust. § 10 odst. 2 vyhlagky &. 137/1968 Sb., o finanéni, ivérové a jiné
pomoci druzstevni a individualni bytové vystavbeé, ve znéni vyhlasky €. 14/1969 Sb., nicméné
predpis byl zrusen vyhlaskou €. 160/1976 Sb.

* Obcanské zékoniky 19. stoleti reagovaly na vlastnictvi realnych &asti domu rezervovang, byt
se s nim musely vypotadat jako s realné existujicim faktem. Cinily tak nejasnymi ustanovenimi
(napt. § 361 rakouského ABGB), ktera mohla byt a také byla rizné¢ vykladana. Zatimco ve
sttedoevropském pojeti ovlivnéném zejména némeckou pravni védou prevladal dlouho zaporny
postoj k délenému vlastnictvi domuti, romanska pravni kultura se k nému pod vlivem Code civil
(¢l. 664) stavéla vstficnéji; podobné i pravni kultura skandindvskd nebo angloamericka.
Nejasnosti  vyplyvajici z lakonickych ustanoveni obcanskych zakonikd pfipoustéjicich
vlastnictvi realné ¢asti domu a z toho vznikajici spory, jakoZz i socialni a hospodaiské divody

vynucujici si stejnou moznost rovnéz v téch zemich, kde ji pravo dosud nepiipoustélo, vedly v
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prolomeni zisady superficies solo cedit. ,, Cesky pravni rdd neznd tzv. redlné
spoluvlastnictvi, tj. takove, kdy jednotlivym spoluvlastnikum prislusi prdavo k presné
vymezené casti redlné véci. Urcitou podobu s redlnym spoluvlastnictvim ma tzv. bytové
viastnictvi, které je kombinaci redlného spoluvilastnictvi k urcité casti stavby (tj. k bytu

nebo nebytovému prostoru) a podilového spoluvlastnictvi spolecnych casti stavby. «o8

Diivodi k tupravé vlastnictvi redlnych ¢asti domu je hned nékolik. Jde
predevsim o ekonomické a socidlni divody, na zakladé kterych je vyhodnéjsi vlastnit
¢ast domu, v tomto pfipadé byt a na zaklad¢ tohoto vlastnického prava s nim mit

moznost neomezené disponovat.

Jiz pii ptipravé Obcanského zdkoniku v Sedesatych letech se objevily nazory
podporujici upravu bytového vlastnictvi, ale byly odmitnuty.”® Prvnim pravnim
pfedpisem upravujicim vlastnictvi bytu byl zakon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
k bytum, jehoZ primarnim G¢elem bylo uspokojit bytové potieby obyvatel. Tento zakon
vychazel z koncepce, ze jde primarné o vlastnictvi bytu, s nimz je jako akcesorické

pravo spojeno spoluvlastnictvi spole¢nych &asti domu.®

Soucasna uprava vlastnictvi bytu v Zakoné o vlastnictvi bytl vychazi ze

spoluvlastnické koncepce, kde hlavnim piedmétem vlastnictvi je budova a jeji

evropskych statech, zejména v prabehu 20. stoleti, k vzniku zdkonnych uprav, které takové
vlastnictvi upravily v dostate¢nych podrobnostech, bud’ v podobé zvlastnich zakont tam, kde se
do stavajicich zakonikii nechtélo zasahovat (z platnych uprav napt. zdkony nazvané jako
Sachenrecht v LichtenStejnsku, Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht v
Némecku, Loi fixant le statut de la copropriété des immeubles batis ve Francii, Bundesgesetz
iber das Eigentum an Wohnungen und sonstigen Rémlichkeiten v Rakousku, Ustawa o
viasnosci lokali v Polsku), anebo pfimo v obCanskych zakonicich pfi jejich novelacich (napt. v
Belgii v r. 1924 nebo ve Svycarsku v r. 1965) nebo pfi tvorbé novych kodifikaci (srov. napf.
obcanské zakoniky Italie, Nizozemi, Québecu nebo Ruska).

% Bicovsky, J., Fiala, J., Holub, M. Obg&ansky zakonik. Poznamkové vydani s judikaturou a
novou literaturou (v€etné vécného rejstiiku). 6. doplnéné vydani. 2. dotisk. Praha : Linde Praha
a.s., 1998, s. 154.

% Blize viz srov. Luby, S. Systém osobného vlastnictva bytov v socialistickych krajinach.
Pravnik, CIII, 1964, s. 635 an.

% K odivodnéni tohoto pojeti blize viz Luby, S. (srov. Vlastnictvo bytov. 1. vydani. Bratislava:

SAV, 1971, s. 211)
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spoluvlastnictvi, ke kterému piistupuje vlastnictvi bytu.61 Z této koncepce vychazi i

navrh nového obcanského zakoniku (viz kapitola VIL.).

Vlastnictvi jednotky v sobé spojuje vlastnictvi bytové jednotky a podilové
spoluvlastnictvi spole¢nych casti domu. Spole¢nymi ¢astmi domu, resp. budovy se
rozumi ¢asti domu urcené v prohlaseni vlastnika nebo ve smlouvé o vystavbé k tomu,
aby byly spole¢né¢ uzivany vlastniky jednotek v domé, budovu jako véc hlavni tvofi
jednotky a spolecné ¢asti domu, je tedy ziejmé, ze vSe, co neni soucasti jednotky, patii
ke spolecnym ¢astem domu, zdkon uvadi demonstrativni vycet spole¢nych ¢asti, jsou
jimi:

e zaklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiste,
chodby, balkény, terasy, pradelny, suSarny, kocarkdrny, kotelny, kominy,
vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu,
elekttiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody a spole¢né antény, a prestoze
nejsou v zakoné uvedené, jsou jimi také napt. spole¢né lodzie, telefonni
rozvody vcetné spoleéného telefonniho tabla se zvonky, télesa osvétlujici
spole¢né ¢asti domu, postovni schranky, a to i v piipade, ze jsou umistény mimo

dum,

e piislusenstvi domu jako napt. drobné stavby, kterymi mohou byt studny,
oploceni, pfistieSek na kola nebo na odpadni kontejnery, jednd se o spole¢né
casti domu, které sice nejsou ptimo jeho soucasti, ale jinak jsou svou povahou

uréeny k uzivani vlastnikii jednotek v domé,

e spolecna zatizeni domu jako napft. vybaveni spolecné pradelny nebo mandlovny,
nicméné mohou jimi byt 1 dal§i pfevazné technickd zafizeni domu umisténa

V koteln€, vzduchotechnika domu a dalsi.
Pivodni vymezeni tohoto pojmu bylo obsahem ust. § 2 pism. e) zikona,
v disledku pfijeti jeho novelizace provedené zakonem ¢. 103/2000 Sb. se definice
spole¢nych casti domu stala soucasti obsahu pism. g) tohoto ustanoveni, navic pfinesla
1 doplnéni ptikladného vyctu spoleénych casti domu a vyslovné k nim nov€ zahrnula
také vymeéniky tepla, rozvody studené vody, vzduchotechniky, vytahy a hromosvody,

oproti piivodnimu znéni 1épe uptesnila, co je prislusenstvim domu a nové jim oznacila

® blize viz Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi
bytd. Komentaf. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011.s. 9.
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napf. drobné stavby, za spolecné Casti domu vyslovné definovala i spole¢na zafizeni

domu.

Jednotkou se rozumi byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu podle zdkona o vlastnictvi
bytl, jednotka je nové zavedenym pojmem do naseho pravniho fadu a jako takova je
legislativni zkratkou pro byt nebo nebytovy prostor jako redlné vymezené casti
nemovitosti, sama nemovitosti neni, nebot’ nespliiuje podminku samostatnosti a
podminku uvedenou v § 119 odst. 2 Obcanského zédkoniku, nicméné podle § 3 odst. 2
Zakona o vlastnictvi byti se pravni vztahy k jednotkdm fidi, pokud tento zékon
nestanovi jinak, ustanovenimi Obcanského zakoniku a dalSich pravnich ptedpist, které
se tykaji nemovitosti, tzn. pravni rezim jednotek v zasad¢ podléha pravidlim, které se
vztahuji na nemovitosti. Piivodni vymezeni tohoto pojmu bylo obsahem § 2 pism. f)
Zakona o vlastnictvi bytl, v disledku pfijeti jeho novelizace provedené zdkonem ¢.
103/2000 Sb. se definice jednotky, rozsifena o pojmy rozestavény byt a rozestavény
nebytovy prostor, stala soucéasti obsahu pism. h) uvedeného ustanoveni. Co se stane
v budov¢ s jednotkou, resp. jak bude prostorové vymezena ¢ast nemovitosti za jednotku
urcéeno, vyplyva z prohlaseni vlastnika budovy. Pii stanoveni jednotek je vile vlastnika
korigovana nazory stavebniho ufadu, musi respektovat jeho rozhodnuti a
Vv nejasnostech, zda prostor jako relativné samostatny celek splituje stavebné technické
pfedpoklady na jednotku nebo nesplituje je potiebna konzultace s timto Gfadem. Urceni
jednotek je vyznamné, nebot’ tyto se pii uplatnéni pravni fikce stavaji véci, k niz mize
existovat samostatné vlastnické pravo, jejich specifikace mé pro vlastnika budovy
zasadni pravni dusledky, a proto je na misté vénovat prohlaSeni nalezitou pozornost,
jejich nespravné vymezeni a stejné tak vadné vymezeni spole¢nych ¢asti domu miZze
zpusobit neplatnost prohlziéeni62 vcetné neplatnosti nasledné¢ uzavienych smluv

0 pievodu vlastnictvi jednotky.

Vznik vlastnictvi jednotky miZze nastat mnoha zptsoby, které mizeme rozdélit
do dvou skupin na originarni (plivodni) zplisoby nabyti vlastnictvi a na derivativni
(odvozené) zpilisoby nabyti dédictvi. ,, Zakladem rozliSovani téchto dvou skupin je
skutecnost, zda nabyvatel neodvozuje své pravo od predchoziho vlastnika, bud’ proto, Ze

je ziskava nezavisle na ném, nebo proto, Ze viastnické pravo kveéci vznika poprvé

82 pPodle ust. § 39 ob&anského zakoniku pro rozpor se stavebnim zakonem.
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(puvodni originarni nabyti) nebo zda nabyvatel odvozuje své pravni postaveni od

AP . Lo, /) «63
pravniho predchiidce (odvozené derivativni nabyti).

Jednotlivé zplisoby vzniku vlastnictvi jednotky jsou nasledujici:

(A) Originarni:

e vystavba domu s byty (na zédkladé smlouvy o vystavbé uzaviené podle § 17n
Zakona o vlastnictvi bytl);

e vyvlastnénim bytu;

¢ rozdélenim jednoho bytu na dva;

e pievod prvni jednotky do vlastnictvi osoby odlisné od ptvodniho vlastnika
nemovitosti (ten jako vlastnik celé budovy ucinil kvalifikované prohldseni, jimz

rozdelil budovu na jednotky a vymezil spolecné ¢asti domu).
(B) Derivativni:
e koupg;
e sména;
e darovani;
e dédéni.
Ptevody dalsich byt v domé, i kdyz se svym zpisobem nijak nelisi od pfevodu
prvni jednotky, pfedstavuji vzdy jiZ jen derivativni zpiisob nabyti vlastnického préva

k bytu, protoze po ptevedeni prvniho bytu v domé zde jiz existuje vlastnictvi bytu ve

smyslu Zakona o vlastnictvi byta.

Obecné lIze fici, ze soucasnd pravni Uprava velice nesystematicky upravuje
vznik vlastnictvi jednotky na nékolika mistech. Za tvahu by stala konkrétni Gprava
jednotlivych smluvnich typt pro pfevod jednotek, a to 1 vzhledem k tomu, Ze nejde o
jeden typ pfevodnich smluv, ale o n€kolik typl od sebe se liSicich smluv v zavislosti na

charakteru pievodu (zejména v ptipadé druzstevnich byth).

Vznikem vlastnického prava k bytu vznika vztah, jehoz obsahem jsou jednotliva

% Fiala, J. a kolektiv. Ob&anské pravo /1/. Druhé upravené a doplnéné vydani. Brno : Edice

ucebnic pravnické fakulty Masarykovy univerzity v Brné, 1993, s. 94.
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prava a povinnosti. ,,Prdva a povinnosti vlastnika bytu tvori souhrn ruznych prav,
Z nichz na prvnim misté je jeho vlastnické pravo k bytu a s nim jsou spojena prislusna
prava ke spolecnym castem domu (vychdazejici Z podilového spoluvlastnictvi téchto
casti) a prava k pozemku. “64 Nektera prava a povinnosti mohou vlastnikiim byti
vznikat z titulu vlastnictvi bytu, jina v dusledku spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu,

spoluvlastnictvi nebo jiného prava k pozemku.

6.3.1. Prohlaseni vlastnika

Prohlaseni vlastnika predstavuje jednostranny pravni tkon nebo souhlasné
prohlaseni vSech spoluvlastnikli budovy, jehoz uc¢elem je rozdéleni domu na jednotlivé
jednotky a vymezeni spolecnych ¢asti. Napliuje se tak zékladni ucel novodobé pravy

vlastnictvi bytu, kterym je pfevod jednotky spole¢né s podilem na spole¢nych castech.

Prohléaseni vlastnika je ¢inénu vaci prislusnému katastralnimu tfadu, jednd se
0 povinnou piilohou ke vkladu vlastnického prava k prvni jednotce do katastru

nemovitosti.

Podle stavajici pravni Upravy (po novele Zékona o vlastnictvi byt zdkonem
¢. 103/2000 Sb.) nelze vlozit prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti samostatn¢.
Z dikce § 4 odst. 1 Zakona o vlastnictvi bytl totiz plyne, Ze se jedna pouze o povinnou
pfilohou navrhu na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti na

zéklad€ smlouvy o pfevodu prvni jednotky v domé.

Vyklad je ponékud komplikovany, jelikoz § 5 odst. 1 Zakona o vlastnictvi byt
oproti vySe uvedenému stanovi, zZe vlastnictvi jednotky vznika jiz pouhym vkladem
prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti. Usuzuji, Ze vzhledem k nejasnosti
pravni upravy, je vZdy vhodné vkladat prohlaSeni vlastnika spole¢né se smlouvou o

pfevodu jednotky a nikoli samostatné.

Kromé obecnych poZadavkli na naleZitosti prdvniho tkonu podle § 34n

% Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V. Vlastnictvi a njem byti. 2. aktualizované a prepracované

vydani. Praha : Linde Praha, a. s., 2000, s. 60.
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Obéanského zakoniku,®® musi prohldseni vlastnika spliiovat specidlni nalezitosti podle

§ 4 odst. 2 Zéakona o vlastnictvi bytu:

e oznaceni budovy udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky vcetné jejiho

pojmenovani a umisténi v budové;
e popis jednotek, jejich ptislusenstvi, podlahovou plochu a popis jejich vybaveni;

e urceni spoleCnych casti budovy, které budou spolecné vlastnikim vSech
jednotek a uréeni spole¢nych ¢asti budovy, které budou spolecné vlastnikiim jen

nékterych jednotek;

e stanoveni spoluvlastnickych podilii vlastnikii jednotek na spolecnych castech

budovy (§ 8 odst. 2 Zakona o vlastnictvi bytil);

e oznaceni pozemku, ktery je pfedmétem ptrevodu vlastnictvi nebo piredmétem
jinych prav podle § 21 Zakona o vlastnictvi bytd, Udaji podle katastru

nemovitosti;

e prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spolecnych casti a prava k pozemku,

ktera ptejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek;

e pravidla pro pfispivani spoluvlastnikli domu na vydaje spojené se spravou,

udrzbou a opravami spole¢nych ¢asti domu, poptipadé domu jako celku;

e pravidla pro spravu spole¢nych ¢asti domu, poptipadé¢ domu jako celku, véetné

oznaceni osoby povéfené spravou domu.

Povinnymi pfilohami prohldseni vlastnika jsou pudorysy vsSech podlazi,
popiipadé jejich schémata urcujici polohu jednotek a spole¢nych ¢asti domu s udaji o

podlahovych plochach jednotek.®

Prohlaseni vlastnika je pravni ukon, jehoZ ucinéni nelze, az na vyjimky,
vynucovat: ,, Obecné nelze viastniku budovy uloZit povinnost ucinit prohlaseni vlastnika
budovy, a to ani rozhodnutim soudu. Mda-li vsak bytové druzstvo podle § 230dst. 2

zakona ¢. 72/1994 Sb. povinnost uzavrit smlouvu 0 prevodu bytu, vyplyvad z této jeho

% Nalezitost subjektu, naleZitost vile, naleZitost projevu, nalezitosti pomdru vile a projevu,
nalezitosti predmétu.
% Novela Zakona o vlastnictvi byt zakon &. 103/2000 Sb. s uéinnosti od 1. 7. 2000 z povinné

uvadénych tdajt jako nadbyte¢né vypustila uvadéni udaje o velikosti spolecnych ¢asti domu.
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povinnosti, zZe je povinno proveést i vsechny ukony, které musi prevodu predchazet, tedy
| ucinit pisemné prohlaseni vlastnika budovy podle § 5 (nyni § 4) zdkona ¢. 72/1994
Sh. "

Pon¢kud komplikovana je situace v piipad¢ vad prohlaseni vlastnika. V praxi
dochazi Casto k situacim, kdy se v prohlaseni vlastnika vyskytuji vady (jde zejména o
nedostatky ve vymezeni spoleénych ¢asti domu nebo ve vypoctu podlahové plochy,
atd.) Tyto vady pak zakladaji absolutni neplatnost prohlaseni vlastnika jako pravniho
ukonu. Nasledkem toho dochézi k zapisim a ptfevodim jednotek, které neexistuji, se
vSemi pravnimi dasledky z toho plynoucimi. Tuto situaci fe§i navrh nového

obcanského zakoniku, viz. kapitola VIL

6.3.2. Smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky

Ptevod vlastnictvi k bytové jednotce na zakladé smlouvy o pievodu jednotky je
nejcastéjSim zpltisobem derivativniho vzniku vlastnického prava k bytové jednotce.
Smlouva o ptevodu jednotky je minimalné dvoustranny pravni tkon, na jehoz zékladé
vzniké vlastnictvi bytu. Smlouva o pfevodu jednotky je zvlaStnim smluvnim typem
zavedenym Zakonem o vlastnictvi bytli. Obecné Ize fici, Ze smlouva o prevodu
jednotky muze byt uzaviena ve form¢ kupni, sménné nebo darovaci smlouvy, smlouvy
o zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi nebo vypofadani spolecného jméni
manzeli. VSechny tyto vyjmenované smlouvy v§ak musi spliiovat specialni nalezitosti
stanovené § 6 Zakona o vlastnictvi bytl. Vzhledem k tomu, ze pfedmétem smlouvy o
pfevodu jednotky je nemovitost, zakon vyzaduje pisemnou formu této smlouvy.

., Pri rozliSovani obligacnich a vécné pravnich ucinku zjistime, Ze uzavienim
smlouvy o prevodu jednotky je tato smlouva jiz ucinna, tj. vznikaji z ni prava a
povinnosti stran (napr. povinnost prevodce dostat svému slibu prevést vlastnické
prdvo), ve vécné pravni sfére dochazi ke vzmiku vlastnického prava (k nabyti

viastnického prava) az vkladem do katastru nemovitosti (nikoli jiz rozhodnutim

®7 Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 11 Cmo 472/99.
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katastralniho uradu o povoleni vkladu). “68 K jejim ucinkim tedy neni obecné
pozadovéno piistoupeni dalsi pravni skutecnosti. Existuji ovSem zvlastni pfipady, kdy
je pfistoupeni dals$i pravni skutecnosti k uc¢innosti této smlouvy vyzadovano, napf.
podminkou uzavieni smlouvy o pievodu vlastnictvi bytu zvlastniho urceni nebo bytu
VvV dom¢ zvlastniho urceni nebo smlouvy o pievodu vlastnictvi nebytového prostoru
slouziciho tceltim civilni obrany, je nezbytny souhlas osob uvedenych v ust. § 22 odst.

5 a odst. 7 Zakona o vlastnictvi bytd.

Krom¢ obecnych nalezitosti, které musi smlouva o ptevodu jednotky obsahovat,
musi dale obsahovat specialni nalezitosti, kterymi se rozumi:

e oznaceni budovy nebo domu udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky

v v+ ey . N r v_ 7 v.70
vcetné jejiho pojmenovani a umisténi v budove;

e popis jednotky vcetné popisu pftislusenstvi, jejich podlahové plochy a popis

vybaveni jednotky, kterd je smlouvou prevadéna;

e urceni spolecnych ¢asti domu vcetné urceni, které €asti domu jsou spolecné
vSem vlastnikd jednotek anebo které jsou spolecné vlastnikiim jen nékterych

jednotek;

e stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spoleénych ¢astech
domu vcetné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na
spole¢nych castech domu, které jsou spolecné vlastnikim jen néckterych

jednotek;

® Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V. Vlastnictvi a najem bytl. 2. aktualizované a ptepracované
vydani. Praha : Linde Praha, a. s., 2000, s. 29.

% Do 31. 10. 1997 platilo znéni ust. § 22 odst. 4 Zakona o vlastnictvi bytdi, podle n&jz bylo
mozné uzaviit smlouvu o pievodu vlastnictvi bytu ozbrojenych slozek jen s pfedchozim
souhlasem pfislusnych organii ozbrojenych slozek nebo pfislusnych ministerstev, pozadavek
tohoto souhlasu byl zruen nalezem Ustavniho soudu publikovanym pod &. 280/1996 Sb. a
uc¢innym od 1. 11. 1997 pro rozpor ustanoveni s ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod
S poukazem na to, ze vlastnické pravo vsech vlastnikd ma stejny zakonny obsah a ochranu.

" Do novely Zéakona o vlastnictvi bytu zikonem &. 103/2000 Sb. Bylo stanoveno, e smlouva o
prevodu jednotky musi obsahovat i ndzev katastralniho tzemi a parcelni ¢islo pozemku, na
kterém je nemovitost s byty postavena a to bez ohledu na skute¢nost, Ze povinnost uvadét tento

udaj je obdobn¢ uvedena v pism. e) tohoto odstavce.
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e oznaceni pozemku, ktery je pfedmétem ptfevodu vlastnictvi nebo piredmétem
jinych prav ve smyslu § 21 Zékona o vlastnictvi bytl udaji podle katastru

nemovitosti;

e prava a zavazky tykajici se domu, jeho spoleénych ¢asti a prava k pozemku,

ktera ptechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky.

Specifickym pifipadem je ptrevod vlastnictvi k prvni jednotce po ucinéni
prohlaseni. Kromé vyse uvedeného, musi byt soucasti smlouvy o prevodu jednotky

také:

e pudorys vSech podlazi, popiipadé jejich schémata urcujici polohu jednotek,
sudaji o podlahovych plochach jednotek a spoleénych castech domu, jejich
uvedeni je dulezité pro urceni velikosti podilu vlastniki jednotek na spolecnych

castech domu, tato ptiloha je soucasné také ptilohou prohlaSeni;

e pisemny souhlas k pfevodu jednotky nezbytny podle § 22 odst. 5 a odst. 7
Zakona o vlastnictvi bytu anebo pfi pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi
potvrzeni banky ve smyslu ust. § 24 odst. 6 zdkona o splaceni odpovidajici ¢asti

uvéru s ur€enim, kterych jednotek se splatka tveru tyka.

V praxi neni upln€ jednotny nazor na to, ktera strana je pii uzavirani smlouvy
pfevodu jednotky odpovédna za splnéni vysSe uvedenych nalezitosti této smlouvy:
., ...hledani ~ osoby  odpovédné  za  splnéni  podminek  pro  uzavieni
smlouvy 0 prevodu vlastnictvi jednotky jen se zvlastnimi nalezitostmi, uvedenymi v § 6
odst. 3 BytZ, musime zacit v ustanovenich obcanského zakoniku 0 viastnickém pravu.
Zde se nabizi ustanoveni § 123, obsahujici klasickou viastnickou triadu prav, ktera ma
kazdy viastnik véci, ktery je opravnen predmét svého vlastnictvi drzet, uzivat a pozivat
jeho plody a wZitky a nakladat s nim. Pravé k poslednimu viastnikovu opravnéni,
uvedenému v obecném pravnim predpise — obcanském zdkoniku — nakladat
S predmétem svého viastnictvi — se vztahuje jeho povinnost, uvedend ve zvlastnim
pravnim predpise — zakoné 0 viastnictvi bytii — prohlasit, Ze predmeét viastnictvi
azaroven predmét prevodu (jednotka) ma urcité vlastnosti, spocivajici v tom, Ze
nedoslo k podstatné zméné v jejim charakteru aze nejde 0 jeji prvni prevod do
vlastnictvi. Touto uvahou se tedy Ize dostat k urceni, Ze prohldaseni 0 splnéni podminek,
za kterych lze wuzaviit smlouvu O prevodu viastnictvi jednotky jen se zviastnimi

nalezitostmi uvedenymi v ustanoveni § 6 odst. 3 BytZ prislusi viastnikovi jednotky, byt
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to zakon 0 vlastnictvi bytii vyslovné nestanovi. «rl

6.3.3. Smlouva o vystavbé

Dals§im zptusobem vzniku vlastnictvi k jednotce na zékladé¢ Zakona o vlastnictvi
bytli je smlouva 0 vystavbé. Jiz samotny nazev napovida, ze na rozdil od vzniku
vlastnictvi k jednotce na zaklad¢ prohlaseni vlastnika, vznikd timto zplsobem cely

novy diim nebo se méni vyznamnym zpiisobem jiz stdvajici dim (napiiklad nastavba).

Stejn¢ jako smlouva o prevodu jednotky i smlouva o vystavbé je specidlni
smlouva upravena Zakonem o vlastnictvi bytd, kde jsou specifikovany jeji zvlastni
nalezitosti. Smlouva o vystavbé je klasickym mnohostrannym pravnim ukonem.
V souvislosti s tim, je zajimava problematika pravnich vztaht stavebnik viéi téetim
osobam , ...pokud je staven novy dum, je tento dim az do dokonceni jednotek do
rozestavéné faze podle ustanoveni §2 pism. h) zdkona v bezném podilovem
spoluvlastnictvi stavebnikit podle ustanoveni § 137 a ndsl. ObcZ. Po skonceni
vystavby, resp. po dovedeni vystavby alespon do faze rozestavéné jednotky podle
ustanoveni § 2 pism.e) af) zdkona, vznika viastnictvi jednotek a spolecnych Ccasti
domu. Podobné je tomu i v pripade vystavby ve formé zmen dokoncené stavby podle
ustanoveni § 17 odst. 3, kdy se podle ustanoveni § 17 0dst. 6 zdkona vznikem vlastnictvi
rozestavéné jednotky meni viastnictvi dosavadniho viastnika budovy na

viastictvi jednotek v domé (a spoluvlastnictvi spolecnych casti domu). “"

Smlouva o vystavbé je tedy ptredev§im upravuje vztahy mezi jednotlivymi
stavebniky, vztahy mezi budoucimi vlastniky jednotek a spoluvlastniky spole¢nych
¢asti domu a zejména pak smétuje k nabyti vlastnického prava k jednotce. Zvlastnimi

nalezitostmi této smlouvy jsou podle § 18 Zakona o vlastnictvi byti:

™ Lukes, L. Uvaha o zvlastnich néleZitostech smlouvy 0 pfevodu vlastnictvi jednotky. Ad
Notam 4/2004, s. 93.

& Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oechm, J., HolejSovsky, J. Zakon 0 vlastnictvi bytu.
Komentaf. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. s. 224,
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e udaje katastru nemovitosti o pozemku, na kterém se stavba realizuje;”

e oznaceni budoucich jednotek v dom¢ Ccislem véetné jejich pojmenovani a
umisténi v domé¢, urceni rozsahu podlahové plochy kazdé jednotky, vymezeni

prislusenstvi a vybaveni;
e urceni spole¢nych ¢asti domu;
e stanoveni spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu;
e zplisob spravy domu a pozemku;

e zplisob financovani stavebnich nékladii, vySe a splatnost prispévki, poptipade

rozsah a zptsob ocenéni vlastni prace stavebnikd;

e pravidla pro pfispivani spoluvlastniki domu na naklady spojené se spravou,

{idrzbou a opravami spoleénych &asti domu jako celku po dokonéeni vystavby.

6.4. Povinné prevody vlastnictvi druZzstevnich byti jako jednotek

Ptevody vlastnictvi druzstevnich byt lze rozdélit do dvou skupin. Toto
zékladni déleni ma sva historickd vychodiska a nemalé praktické dopady do
soucasnosti. Jde jednak o tzv. povinné pievody vlastnictvi druzstevnich byt (tzv.
smluvniho pfimusu druzstevnich bytd) a jednak o tzv. nepovinné prevody vlastnictvi

druzstevnich bytl (viz kapitola 6.5.).

Prvnim z vySe uvedenych se budu zabyvat v této kapitole. Povinné musi byt
pievadény druzstevni byty, na jejichz vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, vérova a jina
pomoc podle zvlastnich pravnich pfedpisﬁ.75 Jedna se o stavebni bytova druzstva (tedy
ptrevody vlastnictvi druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lent, jejichz najemni vztah k bytu

vznikl po splaceni ¢lenského podilu druZstvu jimi nebo jejich pravnimi pfedchlidci a na

®0d 1. 7. 2000 je také tfeba provést uréeni, ktery ze stavebniki bude vlastnikem piisluiné
jednotky.

™ Povinnou sou¢asti této smlouvy jsou od G&innosti zakona &. 103/2000 Sb.

™ napt. podle vyhlasky & 136/1985 Sb., o finan¢ni, uvérové a jiné pomoci druzstevni a
individualni bytové vystavbé a modernizaci rodinnych domki v osobnim vlastnictvi, ve znéni

vyhlasek €. 74/1989 Sb., ¢. 73/1991 Sb. a ¢. 398/1992 Sb.
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vystavbu prevadéného bytu byla poskytnuta financni, Givérova a jind pomoc podle
zvlastnich pravnich piedpisti) a lidova bytova druzstva (najemni vztah k bytu vznikl na

zaklad¢ skutecnosti stanovenych obcanskym zdkonikem).

Pravni uprava povinnych pievodii vlastnictvi druzstevnich bytd vychazi

Z Transformac¢niho zakona a dale je rozvedena Zakonem o vlastnictvi byta.

Vedle povinnosti byt pfevést Zakon o vlastnictvi bytd ukladd dalsi omezeni
takového ptevodu, a to jeho bezplatnost. Naptiklad od rodinnych domi, které byly
vystaveny s financnim piispévkem a jsou ve vlastnictvi bytovych druzstev, Zakon
0 vlastnictvi byt stanovi pouze obligatorni bezplatnost tohoto pievodu v piipadé, ze se
k nému na zakladé rozhodnuti pfislusného organu druzstva toto druzstvo rozhodne,

tedy nikoli povinnost byt prevést.

6.4.1. Povinnost pievést druzstevni byt

Povinnost bytového druzstva prevést druzstevni byt je stanovena v § 23 odst. 2
Zakona o vlastnictvi bytﬁ.76 Druzstvo mé povinnost uzaviit smlouvu o pfevodu bytu pfi

Splnéni nasledujicich podminek:

e druZstevni byt se nachazi v budové€ vystavéné zptisobem uvedenym v § 24 odst.

1 Zakona o vlastnictvi bytt;

e se ¢lenem lidového bytového druzstva podle odst. 2 vySe uvedeného ustanoveni
tehdy, je-li toto druzstvo vlastnikem budovy, Vv niZ se nachazi jeho druzstevni
byt a ngjemni vztah ktomuto bytu vznikl a trvd na zdkladé¢ zidkonem

stanovenych skutecnosti (§ 685n a § 871 Obcanského zakoniku).

"® Druzstvo je povinno uzaviit smlouvu o pievodu bytu uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 s fyzickou
0sobou - ¢lenem druzstva, ktera je najemcem bytu a ktera vyzvala druzstvo podle § 24 zakona
¢. 42/1992 Sb., o Gpravé majetkovych vztahii a vyporadani majetkovych narokd v druzstvech,
ve znéni zakonného opatfeni Predsednictva Federalniho shromazdéni ¢. 297/1992 Sb., nebo
vyzve druzstvo do 30. ¢ervna 1995 k uzavieni smlouvy o pievodu vlastnictvi k tomuto bytu.

Smlouva musi byt uzaviena nejpozdéji do 31. prosince 1995, neni-li dohodnuto jinak.
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Povinnost prevést druzstevni byt se dale uplatni pouze za predpokladu, Ze ¢len
nebo jeho pravni predchiidce ucinil ve vztahu k druzstvu vyzvu ve 1hité a zptisobem

uréenym v § 23 odst. 2 Zakona o vlastnictvi byta.

Nicméné i pies shora uvedené ptijala mnoha z druzstev postup, podle néjz si pro
sebe zcela dobrovolné rozsitila svou povinnost k realizaci ptevodl vlastnictvi jednotek
tim, ze se rozhodla akceptovat piijaté vyzvy ¢lenti bez Casového omezeni, ve smyslu §
226 odst. 1 Zakona o vlastnictvi bytli stanovy uvedenych druzstev upravuji tuto
povinnost jako plnéni druzstva, které¢ odpovidd pravu c¢lena na pievod jednotky do

vlastnictvi.

6.4.2. Vyzva k prevodu druZstevniho bytu a lhiita pro jeji uplatnéni

Aby mohl byt pfevod proveden bezplatn€, musi byt splnény nésledujici
podminky:

e (Clen bytového druzstva musi druzstvo pisemné vyzvat k provedeni pfevodu

vlastnictvi bytu do jeho vlastnictvi a
e tuto vyzvu musi druzstvu fadné dorucit a

e povinnost k u¢inéni vyzvy musi vzniknout na zakladé pravnich skute¢nosti (bud’
postupem podle § 24 Transformacniho zédkona, nebo podle § 23 odst. 2 Zakona
0 vlastnictvi bytd).

Forma vyzvy podle § 24 Transformacniho zdkona k provedeni pievodu
vlastnictvi bytu nebyla stanovena. Tuto vyzvu tak bylo moZzné ucinit jak pisemné, tak
ustné (,,pak ovsem bylo vhodné, aby opravnény clen si nechal druzstvem potvrdit
pFijeti vyzvy, nejlépe na kopii této vyzvy“).77 Podle rozsudku Nejvyssiho soudu sp.
zn. 29 Odo 1408/2005z 26. 7. 2007 je podstatné to, ze , vyzva byla vici adresdtu

¢

ucinena zpusobem nevzbuzujicim pochybnosti o jejim obsahu.

O nutnosti pisemné formy vyzvy podle § 23 odst. 5 Zakona o vlastnictvi byt

potom neni pochyb.

" Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., Holejsovsky, J. Zakon o vlastnictvi byti.
Komentat. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 303 s.
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vlastnictvi druzstevnich bytd. Na zakladé¢ podané vyzvy totiz druzstvu vznika

kontraktacni povinnost (viz kapitola 6.4.4.).

Podani vyzvy je ze zadkona casové omezeno. Podle § 24 Transformacniho
zékona mohla byt vyzva podana ve lhiité 6 mésici ode dne nabyti jeho uinnosti, tzn.
ve lhite¢ od 28. 1. 1992 do 28. 7. 1992 anebo podle § 23 odst. 2 Zakona o vlastnictvi
byt v nové 1htté bézici od 1. 5. 1994 do 30. 6. 1995.

Z vyse uvedeného je patrné, ze obdobi v ¢asovém rozmezi od 29. 7. 1992 do 30.
4. 1994 je obdobim, kdy moznost podani vyzvy nebyla upravena ani v Transformacnim
zékon¢ ani v Zékon¢ o vlastnictvi bytl. Vyzva podana v tomto obdobi postrada tudiz
pravni zéklad a na zaklad¢ toho je absolutné neplatna. Pokud ¢len druzstva v tomto
obdobi vyzvu ucinil a chce ji realizovat, musi ji v nésledujici nové bézici lhité podle

Zakona o vlastnictvi byt znovu opakovat nebo ozndmit druzstvu, Ze na ptevodu trva.

Co se ty¢e charakteru lhity pro podani vyzvy, jedna se o lhiitu hmotnépravni,

po jejimz uplynuti pravo na podani vyzvy prekluduje.

V ptipadég, Ze Clen druzstva nezrealizuje svoje opravnéni podat vyzvu k ptevodu
druzstevniho bytu v zdkonné lhuté, zlistane ¢lenem druzstva, a ve vztahu k druzstvu mu
zustanou stejnd prava a povinnosti (s vyjimkou prava podat vyzvu k pfevodu
druzstevniho bytu do vlastnictvi). To ovS§em neznamena, ze by ¢len nemohl s bytem
viibec disponovat. Clen druZstva sice neni opravnén pievést byt, ale je opravnén prevést

sva Clenska prava a povinnosti, a to bez souhlasu druzstva.”

Vzhledem k tomu, Ze i pfes desetiletou dodate¢nou lhltu se stav s poctem
neuzavienych smluv o pfevodu jednotek do vlastnictvi ¢lentt druzstva z divodu na
stran¢ bytovych druzstev zésadné nezlepsil, byla pfijata dals$i novela zdkona o
vlastnictvi byt s t¢innosti od 1. 1. 2010 zakonem ¢. 345/2009 Sb. Na jejim zakladé
byla prodlouzena lhtita pro uzavieni smlouvy o pievodu vlastnictvi jednotky do 31. 12.
2020 a byly vice specifikovany povinnosti druzstva ve vztahu k vypracovani a podani
prohlaseni vlastnika ke vkladu do katastru nemovitosti, jakoZto zakladni pravni i
technické podminky pro nasledné povinné prevody jednotek do vlastnictvi. Stanovuje
se, ze druzstvo je povinno podat ndvrh na vklad prohlaseni do katastru nemovitosti

nejpozdéji do 10 mésici ode dne, kdy prvni z Clent druzstva, ktefi maji ndrok

8 Viz § 230 Obchodniho zékoniku.
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na pievod bytu nebo nebytového prostoru nachazejiciho se v této budové, splnil veskeré
podminky pro pfevod vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru podle tohoto zakona.
Vedle toho se stanovuje sankce pro druzstvo, které z diivodil na své strané neuzavielo
smlouvu o pievodu jednotky do vlastnictvi s opravnénym ¢lenem druzstva ani do 10
mesici ode dne, kdy je tento Clen, ktery soucasné splnil vSechny své zavazky vici
druzstvu, pisemné vyzval K uzavieni dané smlouvy. V takovém piipadé je druzstvo
povinno tomuto ¢lenovi platit pokutu ve vysi 100 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.
Myslim, ze jde o ponékud kuridzni upravu, zakladajici pokutu ze zdkona mezi dvéma
subjekty soukromého prava.” Legislativci v tomto piipadé vskutku nedomysleli dopady
ustanoveni tykajici se pokuty uklddané druzstvu. S ohledem na fakt, Ze druzstvo ma
pouze ty prostredky, které vybere od svych ¢lend, by vlastné na pokutu v kone¢ném
disledku musel ptispét 1 ten, komu by méla byt zaplacena, coz dle mého nazoru

naprosto postrada smysl.

6.4.3. Prevod do vlastnictvi pravniho nastupce

Piivodné nebylo z ustanoveni Zakona o vlastnictvi bytii jednozna¢né patrné, zda
lze na zaklad¢ shora uvedené vyzvy pievést druzstevni byt také do vlastnictvi pravniho
nastupce vyzyvatele, nicmén¢ tento nedostatek odstranila novelizace tohoto zékona
provedena zdkonem ¢. 103/2000 Sb., do jehoz CL II odst. 1, Pfechodna ustanoveni,
bylo vtéleno, Ze opravnénym z vyzvy je i pravni nastupce fyzické osoby uvedené v § 23
odst. 2 Zakona o vlastnictvi bytli, pokud splituje podminky tohoto zdkona na uzavieni
smlouvy o ptfevodu bytu do vlastnictvi. Pozitivem této pravni Upravy je, Ze
jednozna¢nym zplsobem ukoncila polemiku véetné rlznych teoretickych pravnich
pfistupt k pfipadnému piechodu prav z vyzvy, pficemz jeji extenzivni vyklad skyta i
zaveér, ze pravo na pievod jednotky zlstdva zachovano vSem pravnim nastupcim
vyzyvatele a nikoli jen bezprostiedné prvnimu. Pfevod prav a povinnosti spojenych s
¢lenstvim v bytovém druZstvu na zékladé¢ dohody nepodléha souhlasu organt druzstva.
Clenska prava a povinnosti spojena s ¢lenstvim piechazeji na nabyvatele ve vztahu k

druzstvu ptedloZzenim smlouvy o pievodu Cclenstvi pfislusSnému druzstvu nebo

" Blize viz Zitek, A. Bytova druzstva a prevody jednotek do vlastnictvi. Pravni rozhledy
14/2010, s. 501.

58


http://www.beck-online.cz/legalis/document-view.seam?type=html&documentId=nnptembqhfpwy6bonjswi3tporvwc&conversationId=595240
http://www.beck-online.cz/legalis/document-view.seam?type=html&documentId=nnptembqhfpwy6bomnwgk3s7mrzhk6ttor3gc&conversationId=595240

pozdéjsim dnem uvedenym v této smlouvé. Tytéz UcCinky jako predloZzeni smlouvy o
pfevodu Clenstvi nastavaji, jakmile pfislusné druzstvo obdrzi pisemné oznameni

dosavadniho ¢lena o pfevodu ¢lenstvi a pisemny souhlas nabyvatele Clenstvi.

6.4.4. Kontrakta¢ni povinnosti po 31. 12. 1995

Kontraktaéni povinnost bytového druzstva spo¢ivd v nutnosti uzaviit
S opravnénou osobou, ktera druzstvu dorucila v zdkonné lhaté pisemnou vyzvu

k pfevodu druzstevniho bytu nejpozdé&ji do 31. 12. 1995.

Vzhledem Kk tomu, ze pravni uprava nebyla ke konci roku 1995 dostacujici
(hlavnimi uskalimi, byly pfedevs§im pravni vztahy k pozemkim, na nichz stily budovy
S pfevadénymi byty), mnoha bytova druzstva, nez aby byt pievedla do konce této lhity,

dohodla se s opravnénym ¢lenem na pozdé&jsim terminu realizace pievodu.

Druzstva sice v terminu do 31. 12. 1995 uzaviela s ¢leny smlouvu o pievodu
bytové jednotky, avsak realizaci ptfevodu v této smlouvé odlozili nebo uzavieli smlouvu
o smlouvé budouci, v niZ se jako jeji ucastnici pisemnou formou smluvné zavazali, ze

vV dohodnutém terminu uzaviou mezi sebou smlouvu o pievodu vlastnictvi jednotky.

Tyto smlouvy vSak u vefejnosti vyvolavaly pochybnosti s ohledem na jejich
platnost. V praxi totiz nastavaly rizné situace, které nasledujici pievod bytu

komplikovaly.

Podle § 23 odst. 2 Zakona o vlastnictvi byth byla druZstva povinna uzaviit
smlouvu o pfevodu druzstevniho bytu nejpozdéji do 31. 12. 1995. Jakmile nebyla tato
povinnost, potom, co bylo druzstvo fadné¢ ¢lenem vyzvéano splnéna, porusilo druzstvo
svou povinnost a narok ¢lena na uzavieni smlouvy o pfevodu se zacal promlCovat (s

pocatecnim dnem promlceci lhity 1. 1. 1996).

Ve shora uvedeném ptipad¢, kdy druzstvo uzavielo se Clenem dohodu, Ze
smlouvu o pievodu bytu uzaviou ve sjednaném terminu nésledujicim az po datu 31. 12.
1995, zacalo se pravo na ptevod vlastnictvi druzstevniho bytu promlcovat ode dne,

ktery nasledoval po dni, v némz nastaly skutecnosti predpokladané v dohodé.

V ptipadé, ze druzstvo a ¢len vyuzili druhou z vySe uvedenych moznosti a

uzaviou smlouvu o smlouvé budouci, bylo jejich povinnosti ke sjednanému datu
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smlouvu uzaviit. Vzhledem kupravé smlouvy o smlouvé budouci v obchodnim
zékoniku, je nutné nasledovat tyto ustanoveni, pokud druzstvo nesplni povinnost
uzaviit smlouvu o pfevodu do terminu ve smlouvé o smlouvé budouci uvedeném. Clen
je podle § 290 odst. 1 Obchodniho zakoniku povinen druzstvo ke splnéni povinnosti
vyzvat, a pokud druzstvo nesplni svou povinnost uzaviit smlouvu o ptevodu ani po této
vyzve, Clen je opravnén zadat soud, aby urcil obsah smlouvy ve smyslu § 290 odst. 2
Obchodniho zadkoniku, jestlize by clen neuplatnil toto pravo ve lhite uvedené

V obchodnim zakoniku, pravo by mu zaniklo.

Jak je z vyse uvedeného patrné, problematika délky lhut, resp. ur¢eni okamziku
promlceni, pro vymahani naroku ¢lena na prevod vlastnictvi druzstevniho bytu je velmi
komplikovana. Pro zodpovézeni této otazky bylo nutné urcit, zda se pravni vztah ¢lena
druzstva a druZstva co do promlceci lhiity fidi ob¢anskym zakonikem (podle § 101
obcanského zékoniku — 3 roky) nebo Obchodnim zakonikem (podle § 397 Obchodniho
zakoniku - 4 roky).

V praxi se tento problém feSil pisemnym uznanim néaroku ze strany druzstva,

ktery mél ¢lenovi zajistit prodlouzeni promlceci lhity.

Vzhledem Kk charakteru Zakona o vlastnictvi bytd, jako pravni normy lex
specialis vici Obcanskému zdkoniku, lze zhodnotit, Ze otdzky Zakonem o vlastnictvi
byti nepravené, je tfeba posuzovat podle pravni Upravy obsazené v Obcanském

zakoniku.

Zaroven je ovSem tfeba mit na paméti, Ze pravni Uprava druZstev je svéfena
Obchodnimu zakoniku a tudiz pfevody vlastnictvi druzstevnich byt jsou svym

charakterem obchodnépravni, a jako takoveé by se mély tidit Obchodnim zékonikem.

Konec¢né fesSeni této problematiky stanovila az judikatura, konkrétné Nejvyssi
Soud,80 ktery urcil, ze , k rizeni o Zalobé, kterou se clen druzstva domdhad uloZeni
povinnosti uzavrit smlouvu o prevodu bytové jednotky podle ustanoveni § 23 a ndsl.
zdkona ¢. 72/1994 Sb., je jako soud prvmniho stupné vécné prislusny krajsky soud s

h. “®! Nejvyssi soud v tomto rozhodnuti vychéazel z § 9

pusobnosti ve vécech obchodnic
odst. 3 pism. ¢) Obcanského soudniho fadu, podle néjz se spory z pravnich vztahli mezi

druzstvy a jejich ¢leny, bez zfetele na to ze nejde o obchody, povazuji za obchodni a ve

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 4. 1998, sp. zn. 26 Cdo 758/98.

8 Tamtéz.
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smyslu této uvahy piipustil, ze pfevod bytu z majetku druzstva do vlastnictvi ¢lena

druzstva piedstavuje obchodni vztah, na ktery se vztahuje Ctyfletd promlceci lhuta.

Nicméné bez ptihlédnuti k tomuto pravnimu ndzoru vydal Krajsky obchodni
soud v Brné ve véci ulozeni povinnosti uzaviit smlouvu o pievodu vlastnictvi k bytu
usneseni®?, v némz vyslovil svou vécnou nepfiislusnost v této kauze, z jeho odivodnéni
vyplyva, ze ,,soud zkoumal svou vécnou prislusnost v navaznosti na ust. § 9 odst. 3
pism. ¢) obcanského soudniho vadu a dospél kzaveru, Ze nahrazeni projevu viile
druzstva k uzavreni smlouvy o prevodu bytu do viastnictvi neni sporem, ktery se tyka
ucasti v druzstvu, nybrz pouze sporem souvisejicim s clenstvim v druzstvu, ust. § 227
odst. 4 obchodniho zdakoniku totiz vaze clenstvi v druzstvu na zaplaceni vstupniho
vkladu, a jak vyplyva z tohoto ustanoveni, nema prevod bytu Zadné pravni ucinky na
Clensky vztah, plnopravnymi cleny druzstva mohou byt také fyzické nebo pravnické
osoby, kterym nebyl druzstevni byt pridelen, pravo clena druzstva a ndjemce bytu na
uzavreni smlouvy o prevodu bytu do viastnictvi neni upraveno v casti druhé obchodniho
zdkoniku, a proto je nelze povazZovat za jeho zakladni pravo, jim uplatnény narok
vychdzi ze zvlastni prdavni upravy obsazené v ust. § 24 transformacniho zdkona, a tato
se vztahuje pouze na cleny, kteri jsou najemci bytu, se shora uvedenych diivodii proto
soud vyslovil svou vécnou neprislusnost k uloZeni povinnosti uzavrit smlouvu o prevodu

viastnictvi druzstevniho bytu. «83

Definitivné byla tato otdzka vyfeSena az zdkonem ¢. 103/2000 Sb., ktery
v prechodnych ustanovenich, stanovil proml¢eci lhiitu pro pfipad nesplnéni povinnosti
druzstva ptevést byt Clenovi ,, nebyla-li uzaviena smlouva podle § 23 odst. 2 zdakona o
viastnictvi bytii do dne ucinnosti tohoto zakona, Ize pravo na uzavieni smlouvy podle §
23 odst. 2 a 3 zdkona o viastnictvi byt uplatnit do deseti let ode dne ucinnosti tohoto
zakona. Ustanoveni § 100 odst. 1 obcanského zdakoniku se nepouZije. Opravnénym z
vyzvy je i pravni nastupce fyzické osoby uvedené v § 23 odst. 2 zdakona o vlastnictvi
bytu, pokud spliuje podminky zakona na uzavieni smlouvy o prevodu jednotky* (tzn.,
ze pokud nebyla uzaviena smlouva o pievodu do 30. 6. 2000 zacala promlceci lhiita

k uplatnéni prava na prevod u soudu ¢lenovi bézet od 1. 7. 2000).

8 Usneseni Krajského soudu v Brng ze dne 29. 1. 1999, sp. zn. 9 Cm 242/98.

& Tamtéz, s. 1 an.
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Do nabyti Gc¢innosti zdkona ¢. 103/2000 Sb. nebyla zalezitost ohledné obsahu
zalobniho petitu zcela jednoznac¢nd, nebot’ piivodni znéni § 5 Zakona o vlastnictvi bytl
bylo nevhodné¢ formulované, druzstvo totiz mohlo uspokojit narok c¢lena pouze
Vv piipadé, jestlize jako vlastnik budovy, v niz se pfedmétny byt nachazi, vyhotovilo
pisemné prohlaSeni o rozdéleni budovy na jednotky, nicméné z odst. 1 uvedeného
ustanoveni nevyplyvalo, Ze je tak povinno ulinit, a proto dokud se tak nestalo a
prohlaseni nebylo vyhotoveno, nebyly fakticky splnény podminky pro aplikaci § 23
odst. 2 Zakona o vlastnictvi byti, nicméné od 1. 7. 2000 doslo v této oblasti pravni
upravy ke zméné€, nebot’ podle § 4 tohoto zakona je prohladSeni povinnou piilohou
navrhu na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti podle smlouvy o
ptevodu prvni jednotky v domé, tzn., aby mohlo druzstvo splnit svou povinnost uzavfit
smlouvu o pfevodu bytu jako jednotky do vlastnictvi ¢lena druZzstva a najemce tohoto

bytu, nejprve musi budovu na jednotky prohlasenim rozdé¢lit.

6.4.5. Hospodarska vychodiska povinnych pievodi

K povinnym pievodium byla povinna druZstva, ktera na vystavbu budov s byty,
pouzila finan¢ni, Gvérovou a jinou pomoc podle zvlaStnich pravnich predpist (viz
vyse). K tzv. povinnym pievodim byla povinna jak stavebni bytova druzstva, tak
lidova bytova druzstva. Jak jsem uvedl vySe, dal§im charakteristickym znakem
povinnych pfevodi byla jejich bezplatnost.

I ptestoze mély byt povinné prevody téchto byti bezplatné, bylo Casto nabyti
takového bytu finanéné zatiZzeno, a to aniZ by byla poruSena zakonnd podminka

bezplatnosti pfevodu.84 Druzstvo miize pozadovat po ¢lenovi Ucelné¢ vynaloZenych

8 Blize viz nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 12. 8. 2010, sp. zn. III. US 123/08
., Pohledavky viici bytovému druzstvu nelze uspokojit z toho majetku, ktery je druzstvo povinno
prrevést svym cleniim podle § 23 a 24 BytZ. Clenové bytového druzstva maji za splnént urcitych
podminek pravni ndrok na bezplatny prevod bytové jednotky z viastnictvi druzstva do svého
viastnictvi. Bezplatnost prevodu neni projevem svobodné viile dluznika, nybrz je diana ex lege;
Clenum druzstva, kteri spinili urcité (zdkonem pozadované) podminky a ze zdkona maji pravni
narok na bezplatny prevod bytové jednotky ve viastnictvi druZstva, svédci opodstatnénd

prednost ochrany jejich zakladniho prava na ochranu majetku. *
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nahradu nakladl spojenych s pfipravou a realizaci smlouvy o pievodu vlastnictvi
jednotky, prohlaseni vlastnika, ndklady na ucetni prace atd. Dulezité pfi stanoveni vyse
naklada za prevod bytové jednotky ¢lenovi je jejich ucelné vynalozeni a dalsi dulezitou
zésadou jejich neodporovani dobrym mravim. I kdyz tedy druzstva nebyla pii
stanovovani vySe poplatkli spojenych s pirevodem druZzstevniho bytu omezovana
pausalni Castkou, musela pfi stanovovani jejich vySe pfihlizet minimalné k vySe
uvedenym zasadam.

V souvislosti s finan¢nim prispévkem, ktery byl druzstvu poskytnut na
vystavbu, byly v § 24 az § 26 Zakona o vlastnictvi byt upraveny specialni ekonomické

podminky spojené s povinnymi ptrevody. Zejména se jednalo o:
- penézni vyporadani mezi ¢lenem a druzstvem,
- otazku Clenstvi v druzstvu a

- vypotadani Clenstvi ve vztahu k bance, ktera poskytla uvér na

vystavbu a vztaht ke statnimu rozpoctu.

6.4.6. Smlouva o bezplatném prevodu vlastnictvi druzstevniho bytu

Smlouvy o bezplatném ptevodu druzstevniho bytu jsou zvlastnim typem
smluvnim, ktery musi spliiovat zakonem stanovené nalezitosti. Je dtlezité zdiraznit, ze
nejde o kupni smlouvu ani o darovaci smlouvu, jak by se mozna na prvni pohled mohlo

zdat.

Jedna se o smlouvu o bezplatném ptevodu jednotky z vlastnictvi bytového
druzstva, uzavirané¢ ve smyslu § 6 Zakona o vlastnictvi bytd s odliSnostmi
charakteristickymi pro bezplatny pfevod vlastnictvi druzstevnich byt uvedenych v §

24 odst. 5 az odst. 7 Zakona o vlastnictvi byta.
Nalezitostmi smlouvy o pievodu vlastnictvi jednotky z vlastnictvi druzstva jsou:

e zavazek nabyvatele uhradit druzstvu castku, kterd odpovidd nesplacenym

uveérim s prisluSenstvim poskytnutym druzstvu, pfipadajicim na ptevadeény byt;

e vzidjemné vypofadani prostiedkii z ndjemného urcenych na financovani oprav a

udrzby budovy, poptipad¢ domu a jednotky;
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e vzijemné vyporadani prostfedkli (ziistatki nebo nedoplatkll) z njjemného a
prostiedkll ur€enych na financovani oprav a udrzby budovy, popiipadé¢ domu a

jednotky;

e vypotradani kladnych zistatkii prostiedki tvofenych ze zisku bytového

hospodafstvi.

6.5. Dobrovolné prevody vlastnictvi druzstevnich byti

Dobrovolné pievody vlastnictvi druzstevnich bytt ptedstavuji ty prevody, kdy
neni pro druzstvo stanovena zdkonnd povinnost k prevodu. DruZstva jsou opravnéna si
Vv téchto ptipadech zvolit na zékladé vlastni Givahy (rozhodnutim ¢lenské schiize), zda
byty ve svém vlastnictvi na své Cleny pievedou ¢i nikoli. Na prevody vlastnictvi

druzstevnich bytl timto zpiisobem neexistuje pravni narok.

V souvislosti s vyse uvedenym je téeba rozlisit téi zakladni pojmy, kterymi jsou
»dobrovolnost™, , povinnost* a ,,bezplatnost”. Dobrovolnost pfedstavuje moznost
bytového druzstva rozhodnout o tom, zda druzstevni byt ptevede ¢i nikoli a je opakem
povinnosti ve vySe uvedeném smyslu. Bezplatnost pak miize byt znakem jak
dobrovolnych, tak povinnych pfevodi druzstevnich byti, avSak pouze u dobrovolnych

pfevodi nemusi byt znakem obligatornim.

Znak bezplatnosti v souvislosti s dobrovolnymi pievody se potom dle mého
soudu projevi v ptipadé, kdy €len druzstva sice splituje podminky pro bezplatny pievod
vV ramci povinnych prevodi (podle § 24 odst. 1 Zakona o vlastnictvi bytl), avSak
nepodal zadost o pfevod v zdkonnych lhatach. V takovém piipadé se domnivam, Ze
pokud po této 1haté poda zadost o prevod a druzstvo mu vyhovi, ma tento ¢len narok na

bezplatny pfevod 1 v ramci téchto dobrovolnych pievodil.

Podle § 239 odst. 4 pism. i) Obchodniho zdkoniku musi s pfevodem souhlasit

nejvyssi organ druzstva, kterym je ¢lenska schiize.

Dobrovolné pievody vlastnictvi druzstevnich bytd mohou byt jak tplatné, tak
bezuplatné. I pti dobrovolnych pfevodech jsou druzstva omezena nekterymi podminky,

za nichZ je mozné pievod vlastnictvi druzstevnich bytu realizovat.
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Druzstva mohou pievést druzstevni byt pouze na najjemce tohoto bytu, ktery je
¢lenem druzstva. Dobrovolné pfevody vlastnictvi druzstevnich byt jsou moznosti, jak
prevést druzstevni byt, ktery mél byt pivodné preveden v ramci povinnych pievodii
vlastnictvi druzstevnich bytt, avSak k tomu pievodu nedoslo, jelikoZ nebyla fadné a
vCas podana vyzva k pfevodu takového bytu. Jak jsem jiz uvedl vySe, zmeskani lhity k
podani vyzvy neznamena absolutni zanik prava. Co se tyce bezplatnosti takového
prevodu, pouzilo by se pravdépodobné ustanoveni § 24 odst. 1 ve spojeni s § 26 odst. 5

Zakona o vlastnictvi bytl a na zakladé téchto ustanoveni by §lo o bezplatny ptevod.
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VII.

PREVOD VLASTNICTVI DRUZSTEVNIHO BYTU DE LEGE
FERENDA

7.1. Obecné k navrhu nového obéanského zakoniku

Podnétt k novelizaci stavajici pravni upravy vlastnictvi byti bylo hned nékolik.
Nékolikrat byly ptipravovany rozsédhlé novely Zakona o vlastnictvi byt avSak ani jedna

Z nich neprosla legislativnim procesem az k samotnému schvaleni.

Posledni z téchto komplexnich novel byla novela z roku 2008. Jednalo se o vladni
navrh zdkona o vlastnictvi byt a nebytovych prostorti (zdkon o vlastnictvi bytlr), ktery mél
zcela nahradit Zakon o vlastnictvi byt véetné nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se
vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastniki jednotek, ve znéni pozdéjsich piedpist.
Tento navrh zdkona obsahoval oproti stavajicimu znéni Zakona o vlastnictvi byt témét
dvojnasobn¢ ustanoveni. Mimo jiné stanovil, ze s prevodem vlastnictvi bytové (nebytove)
jednotky je spjato i spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu, pozemku, popfi. souvisejiciho
pozemku, neboli ze na osudu jednotky jsou zavislé i uvedené spoluvlastnické podily. Nelze
tedy prevést vlastnictvi jednotky bez soucasného pievodu spoluvlastnickych podilt.®
Zakon o vlastnictvi bytd mél byt nahrazen novym zakonem, jeho névrhy pfipravené v
letech 2005, 2007 a 2009 nebyly z rtiznych divodi schvaleny. Pfiprava néavrhu
obCanského zakoniku umoziuje zahrnout do kodifikace 1 Upravu vlastnictvi byti.

Diivody pro toto feSeni byly uvedeny jiz v souvislosti s ptfipravou zak. ¢. 72/1994 Sb.2°

Vyse uvedeny navrh obcanského zakoniku nakonec legislativnim procesem az
k samotnému schvaleni neprosel a vzhledem k tomu, ze vté dobé se jiz pracovalo na
navrhu nového obcanského zakoniku, ve kterém se pocita se samostatnou upravou
bytového vlastnictvi, zvolili legislativci cestu nékolika dil¢ich novel mensiho rozsahu, ve

vztahu k Zakonu o vlastnictvi bytl, nez komplexni novelu nebo novy zakon.

8 Kapoun, J. Navrh nového zékona o vlastnictvi byta — Cast I a II. Clanek ze dne 15.2.2008.
Dostupny na http://www.epravo.cz/top/clanky/navrh-noveho-zakona-o-vlastnictvi-bytu-cast-ii-
53186.html

8 Zuklinova, M. O vlastnictvi bytd. Pravnik, 1994, s. 211 — 213.
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Jiz vdubnu 2001 byl schvalen v&cny zamér nového obcanského zakoniku.®’
V soucasnosti je navrh nového obcanského zakoniku u Legislativni rady vlady, které byl

v souladu s planem legislativnich praci pfedlozen 11. dubna 2011.

Vedle siroké soukromopravni materie, kterou navrh nového obcanského zakoniku
upravuje, se jedna z jeho ¢asti vénuje i bytovému spoluvlastnictvi. Koncept pfitom vychazi
ze skutecCnosti, ze vlastnicka prava k nemovitostem jsou upravena jiZz v soucasném
Obcanském zakoniku, a neni tedy divod, aby bytové spoluvlastnictvi bylo obsazeno ve

zvlastnim zakoné.

Hlavnimi zménami, které navrh nového obcéanského zakoniku ptinasi v oblasti
bytového spoluvlastnictvi je nové definovani vlastnictvi jednotky jako vlastnictvi bytu a
spoluvlastnictvi domu, ur€eni podilu na spoleénych ¢astech domu (podle hodnotového
hlediska nebo podle velikosti podlahovych ploch). V dalSich ustanovenich novy obc¢ansky
zakonik reaguje zejména na nedostatky soucasné praxe. Nize se zaméfim na nékteré
vyznamné zmeény, které navrh nového obcanského zdkoniku ptinasi do oblasti bytového

spoluvlastnictvi.

7.1.1. Superficialni zasada

Oproti souc¢asnému pravnimu stavu piinasi navrh nového obcanského zdkoniku
velmi vyznamnou zménu, kterou je po vice jak padesati letech znovu zavedeni zédsady

»superficies solo cedit”, v dasledku ¢ehoz se stavba, nejedna-li o stavbu jen docasnou,

% 0d devadesitych let pisobila pii Ministerstvu spravedlnosti CR komise pro rekodifikaci
obcanského prava, tvofena zastupci Siroké pravnické vetejnosti (advokati, notafi, soudci i
akademicCti pracovnici). V roce 2000 povétil tehdejsi ministr spravedlnosti Otakar Motejl dva z
jejich clent, profesora Karla EliaSe a docentku Michaelu Zuklinovou, piipravou vécného
zaméru nového obcanského zakoniku. Vécny zamér urcil koncepci budouciho zakoniku a
zakladni obrysy feSeni klicovych institutu.

Navrh zaméru byl v Legislativni radé podrobné projednan zastupci vSech pravnickych profesi.
Usnesenim ¢&. 345 ze dne 18. 4. 2001 schvalila Vlada CR vécny zamér nového obéanského
zakoniku.

Autorsky tym pod vedenim hlavniho zpracovatele prof. Dr. JUDr. Karla ElidSe (vice
informaci), byl v dalsi odborné praci, spocivajici v ptipravé paragrafovaného znéni navrhu

nového obcanského zakoniku, vazan schvalenym vécnym zamérem.
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prohlaSuje za soucast pozemku. V pojeti nemovitosti, se netykd o jedinou vyznamnou
zménu. Dalsi novinkou je, ze za nemovitosti budou moci byt povazovana i néktera prava

(napf. pravo stavby)ss.

Tato zména je velice dilezita, protoze se bezprostiedné¢ dotyka vlastnického prava
k bytu. Vlastnické pravo k bytu totiz ptedstavuje, jak jsem uvedl vySe, prilom do
superficialni zasady. Prestoze se navrh pridrzuje zasady superficies solo cedit, neni

vylouéeno, Ze diim nebude soucasti pozemku, ale napf. souéasti prava stavby.*

7.1.2. Bytové spoluvlastnictvi

Uprava bytového spoluvlastnictvi je v navrhu nového ob&anského zakoniku
obsazena v oddilu patém v § 1130 - § 1193. Tento oddil je oznacen jako ,,Bytové
spoluvlastnictvi®, a to vzhledem k tomu, Ze pojem bytové pravo je v teorii pouzivan

nejednotné.

Jiz samotné zafazeni bytového spoluvlastnictvi do dilu  &tvrtého
»Spoluvlastnictvi® vyjadiuje jeho spojitost s timto institutem. Néazev oddilu vyjadiuje
hlavni socialni a hospodatsky ucel upravy, jimz je predevsim zajisténi prava uzivat a
pozivat prostorové vyclenénou ¢ast domu, a to prava odvozeného od vlastnictvi
jednotky. Ze je podminkou existence tohoto prava spoluvlastnictvi nemovité véci, je
dano systematickym zatazenim oddilu do dilu o spoluvlastnictvi i ndzvem institutu.
Prestoze se navrh ptidrzuje zésady superficies solo cedit, neni vylouceno, ze dim
nebude soucasti pozemku, ale napt. sou€ésti prava stavby. Bytové spoluvlastnictvi se
opira o spoluvlastnictvi domu a vlastnictvi jednotky (jejiz soucasti je byt). Jednotka je
pojem platného zdkona, navrh tento pojem zachovéava, rozSifuje vSak jeho obsah s
vyuzitim moZnosti, které k tomu navrh nového obcanského zdkoniku dava. Navrh
zachovava soucasny dualisticky pfistup platného zakona k dané materii s diirazem na
byt a dim. Diim vSak podle navrZené Upravy neni samostatnou véci, proto navrh stavi

na pojeti, ze jde o spoluvlastnictvi nemovité véci, jejiz soucasti je dim. Piesto se pojem

% Viz § 1213 navrhu nového obganského zékoniku ve znéni predlozeném vladé dne 11.4.2011.
Dostupny na http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html.
% blize vit Davodova zprava k navrhu nového ob&anského zakoniku ve znéni predlozeném

vladé dne 11.4.2011. Dostupna na http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html.
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domu jako soucasti nemovité veéci z navrZzenych ustanoveni nevytraci a tam, kde je to

funk¢ni, s nim jednotliva ustanoveni pocitaji vyslovné.

Navrh vychazi z pojeti, ze byt (nebytovy prostor nebo soubor byt a nebytovych
prostorit) a spoluvlastnicky podil na spoleénych c¢éastech nemovité véci (domu a
zastavénému pozemku) tvoii neoddélitelné soucasti jednoho celku, jednoho

vlastnického objektu s vlastnosti nemovité véci.

Navrh nového obcanského zdkoniku piimo nestanovi definici pojmu ,,byt™.
Pouze stanovi, Ze musi jit o prostorové odd€lenou ¢ast domu. Soucasn€ na rozdil od
stavajici pravni Upravy nestanovi vazanost pojmu byt na existenci rozhodnuti
stavebniho tfadu. Coz lze, podle mého nazoru, hodnotit pozitivné, vzhledem k tomu, ze

Z hlediska soukromopravniho nebyla tato podminka relevantni.

4

7.1.3. Spolecné casti

Spolecné ¢asti vymezuje navrh nového obcanského zakoniku v § 1132. Oproti
stavajici uprave jde o velmi vyznamnou zménu. Zatimco stavajici Gprava spole¢né Casti
demonstrativné vyjmenovava v § 2 pism. g) Zakona o vlastnictvi byt s tim, Ze toto
ustanoveni je dispozitivni.oo Navrhovana uprava stanovi mj. kogentné piipady, kdy jde
o spolecné Casti vzdy. Jedna se o ,, pozemek, na némz byl diim zrizen, nebo vécné pravo,
jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku dum, stavebni casti podstatné
pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro
zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému viastniku jednotky
k uzivani bytu. To plati i v pripade, Ze se urcita cast prenechd nékterému vlastniku

I3

Jjednotky k vylucnému uzivani. iy piesto, Ze zakon v odst. 1 tohoto ustanoveni stanovi
zakladni domnénky, kdy se jednd o spole¢nou ¢ast, nehodnotim kogentni stanoveni

v s cglo s 2 o v NS TN E I o
spole¢nych casti jako pozitivni krok.? Domnivam se, Ze se spolecné casti 1isi ,,dim od

% Rozhodnuti Krajského soudu v Brné sp.zn. 35 Ca 28/2001 ze dne 13.9.2002.

%' In § 1132 odst. 2 navrhu nového ob&anského zakoniku ve znéni piedlozeném vlads dne
11.4.2011. Dostupna na Dostupna na http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html.

% 1 presto, Ze se jedna o praxi i jinych stati Evropské unie ,ProhlaSeni nicméné nemiize

prekonat kogentni zdkonnou tpravu, a tak jim nelze dosahnout zahrnuti nosnych casti budovy,
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domu* a je velice obtizné stanovit, co se jimi rozumi, bez moznosti modifikace podle
individudlni praxe. V tomto ohledu se pfiklanim k ndzoru R. Pelikdnové zavést
Junkcniho kritéria soustavy domnének, zrejmé prevazmé vyvratitelnych (viz. ZGB,
CCP, UCA), ve spojeni s pripustenim konkludentnich dohod dotcéenych osob (viz
rakouska judikatura). Mohl by tak vzniknout primérené pruzny systém, ktery by byl
schopen odstranit Fadu pochybnosti v jednotlivych pripadech. Oprdvnénost tohoto
postupu ddle osvedcuje skutecnost, Ze v ramci srovnavanych uprav (nemeckeé, rakouske,
Svycarské, francouzské a americké) lze vysledovat i pres pripadné rozdily ve znéni
predpisii a odlisnée oduvodnovaci procesy mnoho shodnych zavéru a vseobecné usili
odstranit zbytecné nejasnosti a vyhnout se tak souvisejicimu zdlouhavému dokazovani a

r r .o 14 r ‘(93
posuzovani s nejistym vysledkem.

7.1.4. Vady prohlaseni vlastnika

Jak jsem jiz uvedl vySe, stavajici pravni Uprava v pfipadé¢ vad prohlaSeni
vlastnika zaklada jeho neplatnost, nasledkem ¢ehoz vznikd v praxi fada komplikaci.
Navrh nového obCanského zakoniku tuto problematiku fesi v § 1138, kde stanovi:
,Dojde-li k zapisu vlastnického prava k jednotkam do verejného seznamu, nelze
prohlaseni prohlasit za neplatné ani nelze urcit, Ze vlastnické pravo k jednotce
nevzniklo, v pripade, Ze vécné pravo k jednotce nabyla dalsi osoba.” Dochazi tak
k zajisténi ochrany dobré viry vlastnikti jednotek i téetich osob, coz je u absolutnich

(s . . , 4
prav otazka zasadniho vyznamu.®

schodist,, stfech a oken do zvlastniho vlastnictvi.” In Pelikanova, R. Komparatistické poznamky
k vymezeni spole¢nych ¢asti budovy. Pravni forum 12/2009, s. 538.

% Pelikanova, R. Komparatistické poznamky k vymezeni spole¢nych &sti budovy. Pravni
forum 12/2009, s. 538.

% Srov viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 6. 2010, sp. zn. 28 Cdo 622/2010.
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7.1.5. Najem druZstevniho bytu

Néavrh nového obcanského zakoniku v pfipadé ndjemni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu odkazuje na specialni Gpravu zvlastnim zédkonem. Totéz plati
0 pravech a povinnostech ndjemce a pronajimatele druzstevniho bytu. Tento krok lze
zhodnotit jako pozitivni, nebot’ specifickd povaha druzstevniho bydleni vyzaduje
zvlastni Upravu. Pro druzstevni bydleni je rozhodujici ¢lensky pomér k druzstvu a
uprava ve stanovach. V § 2234 odst. 5 je stanoveno, ze ,,zemreli- li ndjemce
druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve spolecném najmu manzelu, prechdzi smrti najemce
jeho clenstvi v druzstvu a najem bytu na toho dédice, kterému pripadl clensky podil. *
%Toto ustanoveni ma vyznam z hlediska pfechodu najmu v p¥ipadé prechodu a prevodu

Clenstvi v bytovém druzstvu (bliZe viz kapitola 7.2.2.).

7.2. Obecné k navrhu zidkona o obchodnich korporacich

Stejné jako souCasnd pravni uprava druZstev i navrhovand pravni Uprava je
obsazena v jednom pravnim piedpisu spolecné s obchodnimi spole¢nosti. K negativiim
tohoto spojeni jsem se vyjadril jiz vySe. Inspiraci nové pravni Upravy druzstev byl
ptedevsim zakon ¢. 70/1873 t. z., o vyd€lkovych a hospodatskych spolecenstvech, (v
novelizovaném znéni) a déle nafizeni Rady ES/EU ¢&. 1435/2003 o statutu evropskeé
druzstevni spolecnosti. Legislativci pii tvorbé tohoto navrhu ptihlizeli také k ,,ndzoriim
pravni teorie, tak i k stanoviskum predstavitelu té casti ceského druZstevniho hnuti,
kterd je organizovina (Druzstevni asociace CR a v ni sdruzené clenské svazy a ddle téz
Svaz malych bytovych druzstev a spolecenstvi viastnikii jednotek), s nimiz byl cely
navrh podrobné opakované projednavan, a byla zohlednéna prevaznd vétsina jejich

N ;1 96
pripominek.

% Srov viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1523/2000 .
% Duvodova zprava knavrhu zdkona o obchodnich korporacich ve znéni piedlozené
Legislativni rad¢ vlady, duben 2011. Dostupna na http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/zakon-

0-obchodnich-korporacich/duvodova-zprava.html.
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Pozitivné lze zhodnotit fakt, ze problematika bytovych druzstev je oproti
stdvajici upravé sjednocena a upravena samostatné v § 736 — 766 navrhu zakona o
obchodnich korporacich. Jedna se vSak, shodné se stavajicim stavem, pouze o Gpravu
otazek odlisSnych od obecné upravy druzstev s tim, ze subsididrné se pouzije obecna

uprava druzstev.

7.2.1. Diskriminace pravnickych osob v bytovém druZstvu

Néavrh zakona o obchodnich korporacich v § 744 odst. 1 stanovi, Ze stanovy
bytovych druzstev mohou bez jakychkoliv omezeni zakdzat pfijeti jakékoliv pravnické
osoby v bytovém druzZstvu. Soucasné je stanoveno, Ze v piipad¢, Ze tak ucini, nema tato
zména za nasledek zénik clenstvi pravnické osoby, kterd se stala clenem bytového

druzstva pred touto zménou stanov.

Jak jsem jiz blize uvedl v kapitole 5.1., jsem piesvédcen, ze Clenstvi v bytovém
druzstvu nelze absolutné nijak omezit, nebot’ by se jednalo o rozpor s ¢l. 1 Listiny

zakladnich prav a svobod.

7.2.2. Piechod najmu druZstevniho bytu

Noveé se dale stanovi, Zze pifevodem nebo piechodem druzstevniho podilu
pfechazi na jeho nabyvatele nebo dédice také ndjem druZstevniho bytu vcetné vSech
prav a povinnosti s tim spojenych, tedy i v€etné dluznych €astek spojenych s thradou
bydleni apod., coZ dneSni uprava neobsahuje a judikatura vykladem dovodila pravy
opak. Soucasny stav je neudrzitelny, nebot’ bytovému druzstvu fakticky znemoziuje
donutit byvalé cCleny (dluzniky) k uhrad€ jejich dluhti. Nevyhodny je vSak i pro
nabyvatele druZstevnich podilli, protoze pfi absenci této Upravy v soucasnosti je nuti

provadét cesi pohledavek vici bytovému druzstvu z nabyvatele na pfevodce.97

%7 Srov. Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1285/2000.
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7.2.3. Pravo na vyporadaci podil

Navrh zakona o obchodnich korporacich nové konstruuje pravo clena v

bytovém druZzstvu na vypotadaci podil.

V § 757 navrhu zékona o obchodnich korporacich stanovi, ze ,, stanovy nesmi
urcit vyporadaci podil nizsi, nez kolik cini vyse splnéného clenského vkladu clena v
bytovéem druzstvu.  Neurcuji-li stanovy zpusob vypoctu vypordadaciho podilu, je
vyporadaci podil roven vysi splnéného clenského vkladu. Vyporadaci podil se vyplaci v

penezich, ledaze stanovy urci néco jiného. “

Bytovym druzstviim je tak ponechano na vili, jakym zpisobem si upravi
vyporadaci podil ve stanovach, ovSem s tim omezenim, Ze vzdy ¢len musi dostat zpét
alespon tolik, kolik do druzstva vlozil formou ¢lenského vkladu; to ostatné odpovida

principu elementarni slusnosti.

7.2.4. DalSi navrhované zmény v oblasti bytovych druZstev

Dal$imi zménami, které navrh zdkona o obchodnich korporacich ptinasi je v §
735 az 737 tohoto navrhu stanovené omezeni pro nakladani s majetkem bytoveho
druzstva, zejména s ohledem na poskytnuti zaruky jeho ¢lentim, tak aby nepftisli o své

vlozené prostredky.

V § 738 a 739 navrhu zakona o obchodnich korporacich je upraveno fungovani

samosprav s ohledem na dosavadni praxi.
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ZAVER

Cilem mé prace bylo uvést do problematiky druzstevniho bydleni a pfedevsim
do oblasti pfevodu vlastnictvi bytti z bytovych druzstev na ¢leny druzstva. Po rozboru
stavajici pravni upravy a navrhované pravni upravy jsem dosel k zavéru, Ze navrhovana
pravni uprava sice reaguje na nedostatky stavajici pravni upravy, avSak ne zcela a ne
vzdy tak, jak by to bylo podle mého nazoru vhodné. Nicméné, stale se jednd o pouhé
navrhy zdkona, které¢ jest¢ mohou prod¢€lat fadu zmeén, i kdyz jsou témét ve finalni fazi

legislativniho procesu (predlozeny vlade, resp. Legislativni radé vlady).

Za vyznamné lze pfedevSim povazovat, ze nova pravni uprava stavi najisto, ze
soucasti Clenského vztahu ¢len k bytovému druzstvu jsou i prava a povinnosti spojena
snajmem druzstevniho bytu, ze ¢len, ktery splnil vSechny své zdkonné a smluvné
stanovené povinnosti ma ex lege pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho
bytu. A to i vzhledem Kk tomu, ze judikatura fe$i tuto otazku v rozporu s vyse

uvedenym

Dale stoji za uvahu, zda neomezit stavajici volnou dispozici s ¢lenskym
podilem, a to pfedev§im s ohledem na fakt, ze vzhledem k tomuto nema bytové
druzstvo de lege lata Zaddnou moznost zabranit spekulativnim pfevodim clenskych
podilti, ani moZnost ovlivnit slozeni své Clenské zakladny, nebot’ novym c¢lenem
druzstva se stava jind osoba, ktera musi byt druzstvem pfijata bez moznosti posouzenti,
zda je osobou ke Clenstvi vhodnou nebo neni. V dusledku tohoto mohou druzstvu
vzniknout potiZe jako napft. chovani tohoto ¢lena v rozporu s dobrymi mravy, neplaceni
najemného, atd. Je proto velmi komplikovanou otdzkou, zda zavést souhlas druzstva se
smlouvou o pfevodu c¢lenského podilu, stim, Ze je nutné zamezit libovili pii
rozhodovani o potencidlnim ¢lenovi ze strany druzstva vhodnymi opatienimi, zejména

vyctem podminek, za kterych je mozné prevodu zabranit.

Obecné lze fici, Ze navrhovana pravni Uprava predstavuje pozitivni posun
v oblasti pravni regulace druzstev. Zohlediiuje mnohé nedostatky stavajici Upravy,
avsak vétSina problému se objevi az aplikaci téchto novych ustanoveni v praxi. Proto

nam nezbyva neZ poseckat, jak se navrhovana pravni Uiprava osveédci.
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SEZNAM ZKRATEK

,Hospodarsky zakonik*

,»LZPS

,,Narizeni“

,Obcansky soudni fad*

,Obcansky zakonik*

,,Obchodni zakonik*

,,Transformacni zakon*

»Zakonné opatieni‘

,.Zakon o osobnim vlastnictvi

»Zakon o vlastnictvi byt

zakon €. 109/1964 Sb., hospodaisky zdkonik, ve znéni
pozd¢jsich predpisi

ustavni zdkon ¢. 2/1993 Sb. ve znéni Ustavniho
zékona ¢. 162/1998 Sb., Listina zakladnich prav a
svobod, ve znéni pozd¢jsich piedpist

nafizeni Rady 1435/2003/ES o statutu evropské
druzstevni spolecnosti

zékon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni
pozdéjsich predpisi

zédkon 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisi

zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisii

zéakon ¢. 42/1992 Sb., o Gpravé majetkovych vztahli a
vyporadani majetkovych narokd v druzstvech, ve
znéni pozdéjsich predpist

zakonné opatieni predsednictva FS CSFR ¢&. 297/1992
Sb., kterym se dopliuje zakon &. 42/1992 Sb., o
upravé  majetkovych  vztahi a  vyporadani
majetkovych narokl v druzstvech, a méni a doplituje
zékon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytiim,
ve znéni zdkona €. 30/1978 Sb. a zakona ¢. 509/1991
Sh.

zékon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim,
ve znéni pozd¢jSich predpisit

zékon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nckteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a

dopliuji nékteré zakony, ve znéni pozdéjsich predpist
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Transfers of apartment ownership from cooperatives to their

members

Resume

This thesis deals with housing in terms of housing cooperatives. The

introduction explains the general characteristics of housing stock with its long history.

The next part of the thesis elaborately deals with the basics of the legal
regulation of the cooperatives according to the Commercial Code. There are legal and
property characteristics of a cooperative in Commercial code, effective from 1. 1. 1992,

There are rules emendating the establishment of a cooperative, the abolition and
the termination of a cooperative, questions connected to membership in a cooperative

and to rights of a member of a housing cooperative, in the Commercial Code.

However, since the legal adaptation of housing cooperatives in Commercial
code is very general, the position of the members of these cooperatives, including theirs
rights and obligations, is regulated by their statutes. The members control the
substantial matters of cooperative by collectively elected authority (usually board of
directors) or at the general members meeting.

The next part of thesis deals with the questions related to the ownership of an
apartment, which was formerly a cooperative apartment (it was owned by a housing
cooperative), however in connection with transformation of already existing housing
cooperatives, which lies on mostly on an adaptation to new social economic conditions
in the Czech Republic at the begging of 90s of the 20th century, the obligation raised
for these cooperatives to transfer the cooperative apartments for free, into a possession
of their users (while meeting the conditions given by transformational law 42/1992 and
by law about ownership of apartments law 72/1994), who are members of a
cooperative, have right to lease the apartment and asked the cooperative for transfer in

lawful terms.
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There are describes principles and basics of the transfer of a cooperative
apartment to the member of a cooperative. Attention is paid to a general view on
inception of a property right, its content, legal protection and lawful possibilities of its
limitation. The thesis focuses especially on problematic parts of current legal regulation
and regarding this assesses level of new proposed legal regulation of cooperatives and

housing in the Czech Republic.
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