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Uvod

Témou tejto diplomovej prace je pravna Uprava vlastnictva druzstevnych bytov.
Druzstevné vlastnictvo je jednou zo Standardnych foriem vlastnictva bytov a dolezitou
formou, ktord slizi k uspokojovaniu bytovych potrieb l'udi. Jednd sa nepochybne
o problematiku nanajvys aktudlnu, ktord je predmetom ako odbornych diskusii, tak
predmetom zaujmu laickej verejnosti. Dévod je vskutku jednoduchy, je to problematika,
ktora sa dotyka mnohych z nas. Ostatne v druzstevnych bytoch dnes byva v Ceskej
republike viac ako 1,5 milidona obyvatelov.

Napriek tomu, Ze historia druZstevnictva na tzemi dnesnej Ceskej republiky mé
dlhu tradiciu a samotné pociatky bytovych druzstiev siahaji do 80. rokov 19. storocia, v
tejto diplomovej praci som sa zameral predovSetkym na platni upravu bytovych
druzstiev, na historické suvislosti upozoriiuje iba na miestach, kde to je nevyhnutné pre
komplexnost’ danej problematiky.

Cielom tejto prace je podrobnejSie sa venovat' najdiskutovanejSim otazkam
pravnej upravy Clenstva, s tym spojenej majetkovej Gcasti ¢lenov v bytovom druzstve
a aktudlnej otdzke prevodov druzstevnych bytov do vlastnictva ¢lenov tychto druzstiev.
Sucasne chcem poukazat’ v tejto suvislosti na pripadna odliSnost’ odbornych ndzorov na
jednotlivé vytycené otdzky, ako aj na reprezentativnu vzorku judikatary sudov a zaujat’
vlastny nazor k danej problematike.

Samotna praca je rozdelend do piatich kapitol. V prvej kapitole venujem
pozornost’ platnej pravnej Uprave bytovych druzstiev s ndslednym poukdzanim na jej
zékladné nedostatky. V jej zavere upozoriiujem aj na zmeny suvisiace s rekodifikaciou
sukromného prava. Nasledne v druhej kapitole sa zaoberam vymedzenim zékladnych
pojmov ako st napriklad pojmy druzstvo, bytové druzstvo, druzstevny byt a iné.
Podrobnejsie v tejto Casti rozoberam jednotlivé typy bytovych druzstiev s ohl'adom na
ich Specifika. Tretia kapitola sa tyka otdzok ¢lenstva v bytovom druzstve a podrobnejsie
sa vnej venujem problematike vzniku, obsahu clenstva, majetkovej Ucasti Clena,
prevodu clenskych prav apovinnosti, prechodu clenského podielu, ako aj
komplikovanej problematike spolo¢ného ¢lenstva manzelov v bytovom druzstve, d’alej

otazkam vysporiadacieho podielu, ¢i odumrti c¢lenského podielu. NajobsiahlejsSia



kapitola Stvrta sa zaobera otazkami transformacie bytovych druzstiev podl'a zdkona ¢.
42/1992 Zb., anasledne podmienkami prevodov druzstevnych bytov do vlastnictva
Clenov podla zdkona ¢. 72/1994 Zb., rozliSujic medzi tzv. prevodmi povinnymi
a dobrovolnymi. V tejto kapitole uvadzam tiez Specifika, ktoré suvisia s prevodmi
vlastnictva bytov v druzstevnych nadstavbach a vstavbach. Na zaver v poslednej
kapitole sa pokusim poukazat na zakladné zmeny, pripadne nedostatky v pravnej

uprave v suvislosti so spominanou rekodifikaciou sukromného prava.



1. Pravna uprava problematiky bytovych druZstiev

Samotnej pravnej Gprave druzstiev sa ¢asto v odbornej literature vytyka, ze nie
je jednotna a neriesi $pecifika jednotlivych typov druzstiev.' Pravna uprava druZstiev
nie je v Ceskej republike koncentrovani v samostatnom zakone ako je to obvyklé
v niektorych susednych krajinach (napr. Nemecku, Pol'sku), ale je roztrieStend podla
mojho nézoru v pomerne neprehladnom systéme fragmentarnych pravnych predpisov,
ktoré nie su tiez dostatone previazané. Samostatnym problémom je aj nekonzistentné
pouzivanie niektorych pravnych pojmov, ktoré maja v jednotlivych pravnych
predpisoch cCasto odlisSny obsah. Nazornym prikladom je obchodny zakonnik
a podaktoré d’alSie pravne predpisy (napr. ob¢iansky zakonnik alebo zékon €. 72/1994
Zb.), ktoré v tejto suvislosti pouzivaji pojem clensky vklad aj ¢lensky podiel, pripadne
pojem clensky podiel namiesto pojmu c¢lensky vklad, navySe casto v rovnakom
vyzname.

Zakladnym pravnym predpisom upravujlicim pravne postavenie druZstiev je
zédkon €. 513/1991 Zb., obchodny zakonnik, v zneni neskorSich predpisov. Pravna
uprava druZstiev je obsiahnutd v § 221 a nasl. jeho cCasti II, hlava II. Vedl'a toho sa na
druzstvd vztahuju tieZ obecné ustanovenia Casti prvej obchodného zakonnika
upravujuce pravne postavenie podnikatelov avstlade s § 260 ObchZ primerane
ustanovenia hlavy I diel I (§ 56 az § 75b) tohto zdkona. V prechodnych ustanoveniach
obchodného zdkonnika, konkrétne v ustanoveni § 765 ods. 1 je stanovené, ze druzstva,
ktoré vznikli pred Gc¢innostou obchodného zikonnika, sa premiefiajli na spoloc¢nosti
alebo druzstva podl'a obchodného zdkonnika spdsobom, ktory stanovi zvlastny zakon.
Tymto zdkonom je zakon €. 42/1992 Zb., o uprave majetkovych vzt'ahov a vysporiadani
majetkovych narokov v druzstvach, v praxi oznaCovany ako tzv. zakon transformacny.

Problematiku bytovych druzstiev, ktorej sa venujem v tejto praci, upravuje
predovSetkym zdkon €. 72/1994 Zb., ktorym sa upravuju niektoré spoluvlastnicke
vztahy k budovam a niektoré vlastnicke vztahy k bytom a nebytovym priestorom a

dopliluja niektoré zadkony (zédkon o vlastnictve bytov), v zneni neskorSich predpisov.

' Napr. Rimalova, O., Holejsovsky, J. Druzstva, Praha: C. H. Beck, 2006, 293 — 294 s.



Pravnu Upravu druzstevnictva obsahuje d’alej zdkon ¢. 40/1964 Zb., obciansky
zakonnik, v zneni neskorSich predpisov. Ten v ustanoveni § 143 ods. 2 zaklada
spolo¢né cClenstvo manzelov v bytovom druzstve, pokiall ho nadobudnt za trvania
manzelstva. Vyznamné su aj ustanovenia § 703 az § 707 Obc¢Z, ktoré obsahuji pravnu
upravu niektorych otdzok ohl'adom clenstva v bytovom druzstve

Z hl'adiska vyvoja a v suvislosti so snahou obnovit druzstevnll bytovll vystavbu
je nutné uviest’ tiez zédkon ¢. 378/2005 Zb., o podpore vystavby druzstevnych bytov zo
Statneho fondu rozvoja byvania. Zakon upravuje podmienky, za ktorych je mozné
v stulade s priamo pouzitelnymi predpismi Eurdpskych spolocenstiev upravujicimi
podporu malého rozsahu, poskytnut’ bytovému druZstvu z prostriedkov Statneho fondu
rozvoja byvania dotaciu auver na pokrytie Casti nékladov suvisiacich s vystavbou
druzstevnych bytov.

V stvislosti s tymto struénym prehladom platnych pravnych predpisov
upravujucich oblast’ bytového druzstevnictva, povazujem za vhodné poukédzat’ na
prebichajuce zmeny v suvislosti s rekodifikaciou sukromného prava. V jej ramci
vznikol novy obciansky zakonnik, ako aj novy obchodny zdkon a novy zdkon o
medzinarodnom prave stikromnom. Novy ob¢iansky zakonnik nahradi nielen sucasny
obc¢iansky zakonnik zroku 1964, ale okrem inych pravnych predpisov aj obchodny
zékonnik, a to predovsetkym v Casti obchodné zavdzkové vztahy. Pre Cast tykajucu sa
obchodnych spolocnosti a druzstiev bude platit novy zédkon o obchodnych
spolo¢nostiach a druzstvach (skratene zakon o obchodnych korporaciach), ktory v hlave
VI ,,druzstvo* obsahuje jednak obecné ustanovenia, jednak zvlaStnu tpravu bytového
druzstva. Pravnej Upravy bytovych druzstiev sa dotkne tiez skutocnost, Ze novy
obCiansky zakonnik zru$i mimo iné pravne predpisy zadkon ¢&. 72/1994 Zb., zdkon
o vlastnictve bytov. Novy ob¢iansky zakonnik ako aj zdkon o obchodnych korporaciach

nadobudnu 0¢éinnost’ 1. 1. 2014.



2. Vymedzenie zakladnych pojmov

2.1 Druzstvo

Vymedzenie pojmu druzstvo poskytuje do urcitej miery rozpornd legalna
definicia v ustanoveni § 221 ods. 1 obchodného zdkonnika, podla ktorého je druzstvo
»spoloCenstvom neuzavretého poctu oséb, zalozené za ucfelom podnikania alebo
zaistovania hospodarskych, socialnych alebo inych potrieb svojich ¢lenov.* Druzstvo je
pravnickou osobou (§ 222 odst. 1 ObchZ). Firma druzstva musi obsahovat’ oznacenie
,,druzstvo®,

Zakladnymi principmi existencie druzstiev, ktoré ich vystihuju a odliSuju od
inych foriem, st samosprava, svojpomoc, druzstevna demokracia a vzjomna podpora.

Nepodnikatel'ska c¢innost druzstiev je tak sice uznana ako predmet cCinnosti
druzstva, avSak je suCasne Uzko obmedzend iba v prospech c¢lenov. Pokial je teda
druzstvo zalozené za Ucelom inym ako podnikatel'skym, jeho Einnost’ musi slazit’
k zabezpeCovaniu hospodarskych, socidlnych alebo inych potrieb ¢lenov. Druzstvo je
tak primarne povazované za podnikatel'sky subjekt a az néasledne za subjekt ucelovo
ureny k nepodnikatel'skym aktivitdm. Tuto skutoCnost’ zdoraziuje taktiez dovodova
sprava  k obchodnému  zdkonniku, podla ktorej: ,Druzstvom sa rozumie
sukromnopravny podnikatel'sky subjekt, lisSiaci sa od obchodnych spolo¢nosti iba
Specifickou upravou vnutornych vztahov medzi druzstvom a ¢lenmi, ako aj medzi
¢lenmi navzajom, pricom c¢lenovia druzstva sa touto formou ucastnia na spolo¢nej
podnikatel'skej cinnosti a jej vysledku obdobne ako spolo¢nici obchodnych
spolo¢nosti.*?

De lege lata plati, Ze druzstvo nie je obchodnou spolo¢nostou. Tato skutocnost’

vyplyva a contrario z ustanoveni § 56 odst. 1, veta druha ObchZ.

* Dvorékova Zavodska, J. Druzstevni byt & bytova jednotka ve vlastnictvi. Pravni forum. 6/2010, 289 s.
3 Ukad vlady CSFR, Obchodni zakonik (vladni navrh zakona). Praha: Prospektrum, 1991, ¢ast B, s. 50



2.1.1 Druhy druZzstiev

Nasledovné vymedzenie jednotlivych druhov druzstiev je aj s ohl'adom na platna
pravnu upravu, ktora prili§ medzi jednotlivym druhmi druzstiev nerozliSuje iba ramcové
a poskytuje pre moju pracu zdkladné rozliSenie v pomerne bohatej Strukture. Sucasne
podtrhuje bezpochyby vyznamné postavenie bytovych druzstiev v tejto Struktire, a to
nielen ako urcitého reliktu dob minulych, ale ako doélezitého instititu platného
druzstevného prava.

Prvym druhom druZstiev su polnohospodarske druzstva. Druzstva prevazne
podnikatel'skej povahy, ktoré sa vacSinou transformovali z byvalych JZD.

Druhym druhom su druzstva vyrobné. Tiez prevazne podnikatel'skej povahy.
U niektorych z nich vystupuje do popredia ich socidlne orientovany charakter a sluzia
k zamestnavaniu 0s0b zdravotne postihnutych ak ich integracii do spolo¢nosti. Je
mozné ich oznacit’ za isty druh Ceskych kvazi socialnych druzstiev.

Tretim druhom druzstiev su tzv. druzstevné zalozne. Jedna sa o druzstva, ktoré
za ucelom podpory hospodarenia svojich ¢lenov vykonavaju prevazne finanént ¢innost’,
tym sa rozumie predovSetkym prijimanie vkladov a poskytovanie uverov, ruCenia
apenaznych sluzieb vroznych formach (§ 1 odst. 2 zdkona ¢. 87/1995 Zb., o
sporitelnych a averovych druzstvach).

Poslednymi dvoma druhmi st druzstva spotrebné, prevazne podnikatel'ského
charakteru a druzstva bytové, ktoré si pojmovo druZstvami nepodnikatel'ského typu.’
Bytovymi druzstvami aich Specifikami sa zaoberam podrobnejSie v d’alSich Castiach

tejto prace.

2.2 Bytové druZzstvo

Bytovym druzstvom je druzstvo, ktoré zaistuje bytové potreby svojich Clenov
(§ 221 odst. 2 ObchZ). Je pravnickou osobou, ktord zdruzuje neuzavrety pocet osob.

Musi v§ak mat’ aspon pat’ clenov alebo aspon dve pravnické osoby.

* Dvorék, T. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha : C. H. Beck, 2006, 11 s.



Uvedené nanajvys strohé zédkonné vymedzenie pojmu bytové druZstvo, ktoré
bolo zaradené do obchodného zdkonnika v rdmci novelizacie prevedenej zadkonom ¢.
370/2000 Zb., dopiiia v praxi sudna judikattra. Podl’a nej bytovym druZstvom je ,,kazdé
druzstvo, ktoré zaistuje bytové potreby svojich ¢lenov, a to predovsetkym tym, ze
svojim C¢lenom prenajima nebo inym sposobom dava do uzivania byty nebo iné
miestnosti, nebytové priestory, a pod. Pricom bytovym druzstvom je nielen druZstvo,
ktor¢ ma zaistovanie bytovych potrieb uvedené¢ vo svojom predmete podnikania
(¢innosti); rozhodujtce - bez ohl'adu na toto vymedzenie - je, ¢i bytové potreby svojich
¢lenov skutoéne zaistuje, a to bud’ priamo, nebo aj nepriamo.*” Inak povedané aj
v situdcii, ked” sa samotné bytové druzstvo nepovazuje podl'a obsahu stanov za druzstvo
bytové, je bytovym druzstvom, ak fakticky zaistuje bytové potreby svojich ¢lenov.
Respektive plati obdobne, ze bytovym druzstvom nie je druzstvo, ktoré fakticky ziadne
byty svojim ¢lenom neprenajima.

Najvyssi sad Ceskej republiky viak dovodil vo vys§ie uvedenom rozhodnuti, Ze
bytovymi druzstvami st aj druzstva, ktoré zalozili ndjomnici bytov nachadzajucich sa v
domoch vo vlastnictve obce za tcelom zakupenia tychto domov. Je logické, ze po
uréitou dobu takéto druzstvo totiz bytové potreby svojich ¢lenov fakticky nebude
zaistovat. Jednd sa odobu od vzniku druzstva do nadobudnutia vlastnictva
k predmetnému domu. Napriek tomu je s oh'adom na ucel pre ktory bolo zaloZené,
bytovym druzstvom.

V naviznosti na uvedené vystizne uvadza Najvyssi sud Ceskej republiky v inom
svojom rozhodnuti skuto¢nost’, Ze v situacii: ,, ak prejavia ¢lenovia druzstva v stanovach
volu zalozit’ druzstvo ako druzstvo bytové (napr. vyslovne v stanovach uvedu, zZe
druzstvo zakladaju za Gcelom zaist'ovania bytovych potrieb svojich ¢lenov), a vyjadria
tak vol'u, aby druzstvo bolo viazané aj Gpravou vzt'ahujlicou sa na bytové druzstva, je
nutné druzstvo povazovat’ za bytové aj v dobe, kedy nezaistuje fakticky bytové potreby
svojich &lenov.“® Typickym prikladom méZe byt situacia, e druZstvo zatial' nevlastni

danu nehnutelnost’.

> Uznesenie Najvyssieho sudu Ceskej republiky zo dita 29. 07 1999, sp. zn. 21 Cdo 327/1999, uverejnené
pod €. 12/2001 Zbierky sudnych rozhodnuti a stanovisk

6 Rozsudok Najvyssicho sadu Ceskej republiky zo ditia 30.06.2010, sp. zn. 29 Cdo 2004/2009,
nepublikovany



2.2.1 Typy bytovych druZstiev

V suvislosti s prijatim zdkona ¢. 513/1991 Zb., obchodny zakonnik, nastala
sucinnostou k 1.1.1992 (teda k rovnakému dnu, kedy nadobudla uc¢innost novela
obcianskeho zékonnika, prevedena zakonom ¢. 509/1991 Zb.) zmena v pravnej uprave
druzstiev, ktord je zasadne jednotna pre vSetky druzstva. Tuto skuto¢nost’ doklada aj
znenie § 221 a nasl. ObchZ. Pricom druzstvam, ktoré vznikli pred ucinnostou
obchodného zdkonnika a premenenym na druzstva podl'a tohto zdkona, bola stanovena
povinnost’ prispdsobit’ sa tejto pravnej uprave (vid’ § 765 odst. 2 ObchZ). S ohl'adom na
tato skutoCnost, doSlo k odstraneniu rozdielov v pravnej uprave jednotlivych typov
bytovych druzstiev.

V sucasnosti tak rozliSujeme niekol’ko typov bytovych druzstiev, ktoré sa vSak
fakticky liSia iba dobou vzniku a ur¢itymi sebe vlastnymi Specifikami. Ich rozliSovanie
je v sucasnosti dolezit¢ predovSetkym sohladom na problematiku povinnych
a nepovinnych prevodov druzstevnych jednotiek do vlastnictva ¢lenov tychto druzstiev,
ale ma vyznam aj napr. v pripade rozvodu manzelstva alebo v pripadoch dedenia.
Jednotlivé druhy bytovych druzstiev uvadzam v Casovej navéznosti tak, ako postupne
vznikali.

Prvym typom bytovych druzstiev su 'udové bytové druzstva (dalej iba LBD).
Ide onajstar$i typ dodnes existujucich bytovych druzstiev. Ako LBD sa zacali
oznacovat’ bytové druzstva v stvislosti s prijatim zakona ¢. 53/1954 Zb., o I'udovych
druzstvach a druzstevnych organizacidch. Sucasne sa upustilo od oznacenia okresné
bytové druzstvda (OBD). Ich primarnym tkolom bola sprava existujiceho bytového
fondu. V ramci LBD bola majetkové ucast’ ¢lena spravidla obmedzend iba na zakladny
Clensky vklad a na zaopatreni samotné¢ho druzstevného bytu sa ¢len nasledne finan¢ne
nepodielal, nakol’ko mu tento byt bol prideleny administrativne, rozhodnutim
narodného vyboru. Vynimku predstavuji predovsetkym clenovia, ktori sa podielali po
roku 1989 na novej druzstevnej vystavbe, zvlast vo forme nadstavieb na existujicich
druzstevnych domoch. Hospodarenie s bytmi vo vlastnictve LBD upravoval az do
31.12.1991 zakon €. 41/1964 Zb., o hospodéreni s bytmi.

Druhym typom bytovych druzstiev st stavebné bytové druzstva (dalej iba SBD).

Tieto bytové druzstva zacali vznikat" v obdobi vrcholiacej bytovej krizy koncom 50.



rokov 20. storocia, kedy sa ako jediné vychodisko z krizy javilo zapojenie obyvatel'stva
vramci tzv. druzstevne] komplexnej bytovej vystavby (DKBV). V navdznosti na
vzniknutdl situdciu a nutnost’ jej okamzitého rieSenia, doslo k zmene organizicie
bytového druzstevnictva v sulade so zdkonom ¢. 27/1959 Zb., o druzstevnej bytove;j
vystavbe. Hlavnym poslanim SBD na rozdiel od LBD bola nova bytovd vystavba.
Jednalo sa predovsetkym o vystavbu bytovych budov a od roku 1969 tiez druzstevnych
rodinnych domov,’ pridom &ast’ tychto rodinnych domov sa po dokon&eni prevadzala do
vlastnictva clenov, Cast’ zostala nad’alej vo vlastnictve SBD. Zdroje financovania
bytovej vystavby pochéadzali z majetkovej tucasti ¢lenov v SBD, z dlhodobych
bankovych uverov av neposlednom rade zo Statneho prispevku. Otdzku prevodov
druzstevnych bytov vbyvalych SBD aLBD upravuje § 23 BytZ v spojeni
s podmienkami ustanoveni v § 24 BytZ (podrobne;jsie vid’ kapitola 4)

Tretim typom, ¢i skor podskupinou su stavebné bytové druzstva s bytmi v tzv.
druzstevnych vstavbach a nadstavbach na nedruzstevnych budovach. Od pripadov
nadstavieb a vstavieb na druzstevnych bytovych budovach, ktoré predstavuju casta
formu novej druzstevnej bytovej vystavby po roku 1992, je nutné odlisit’ prave formu
druzstevnych nadstavieb a vstavieb na budovéch tretich osob. Teda osdb odlisnych od
bytového druzstva. Prave tito forma vystavby uplatiovand v radmci druzstevnej
komplexnej bytovej vystavby vyvolava mnoho problémov aj v dneSnych dnoch.

Pred rokom 1989 existovala jednak koncepcia vytvorenia podielového spoluvlastnictva
SBD s inou §tatnou organizaciou®, ktord bola vlastnikom dotknutej budovy, jednak
koncepcia podla ktorej podielové spoluvlastnictvo nevzniklo. V tomto nepomerne
CastejSom pripade ¢len druzstva uzival byt prideleny zo strany bytového druzstva ako
nevlastnika, pricom jeho vztah k vlastnikovi budovy zakon vobec neupravoval. Tato
nesporne kuridzna situdcia doznala urcitej zmeny az po roku 1989, a to v stuvislosti
snovelou zakona ¢. 42/1992 Zb., vzneni zakonného opatrenia Federdlneho
zhromazdenia €. 297/1992 Zb. Sucasna pravna uprava tak v § 28d transformacného
zédkona pocita s existenciou zakonného vecného bremena zriadeného v prospech
bytového druzstva alebo jeho pravneho nastupcu podl'a § 151n a nasledne obcianskeho

zakonnika. Prenajimatelom bytu je tak bytové druzstvo, napriek tomu, Ze nie je jeho

7 Vyhlagka ¢&. 137/1968 Zb. s t¢innostou od 1.1.1969 pripustila, e SBD mézu popri vystavbe bytovych
budov stavat’ tiez druzstevné rodinné domy.
¥ Zvytajne sa jednalo o budovy vo vlastnictve okresnych podnikov bytového hospodarstva.



vlastnikom. Vlastnikom budovy je ind osoba. Pomerne zloZziti otazku prevodov tychto
bytov v nadstavbach a vstavbach do vlastnictva ¢lenov druzstva upravuje § 27 BytZ.
Podrobnejsie sa tejto téme budem venovat’ v prislusnej Casti tejto prace, ktora pojednava
o jednotlivych otazkach prevodov druzstevnych bytov.

Stvrty typ bytovych druzstiev predstavujii privatizaéné bytové druzstva. Vznik

tohto typu bytovych druZstiev suvisi s postupnou privatizdciou obecného bytového
fondu. NajjednoduchSim postupom totiz bol odpredaj celej bytovej budovy pravnicke;j
osobe, ktord bola vytvorend za tymto ucelom z dovtedajSich najomcov. N4jomcovia za
tymto UcCelom zakladali spravidla druZstvo. Menej obvyklym druhom zakladane;j
pravnickej osoby bola spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym, pripadne zdruzenie podla
zakona €. 83/1990 Zb., o zdruzovani obCanov.
Obecne sa da povedat, ze ide o typ bytovych druzstiev vznikajicich za Gc¢elom kupy
bytovej budovy a nasledného prevodu jednotlivych jednotiek ¢lenom druzstva. Pre
samotny prevod neplati ustanovenie § 23 odst. 2 BytZ a pre prevod sa pouziji obecné
pravidla § 6 BytZ. Clenmi privatizaéného bytového druZstva sa stavaju iba ndjomcovia
bytov v danej bytovej budove. Clenstvo ndjomcov v takomto bytovom druZstve nie je
povinné, avSak najomca bez Clenstva v druzstve musi pocitat’ s tym, ze druzstvo nema
zakonnu povinnost’ v buducnosti previest’ jednotku do jeho vlastnictva. Domnievam sa
v tejto suvislosti, ze s ohl'adom na ochranu ¢lena bytového druzstva pri prevode bytu
podla § 23 odst.1 BytZ je zotrvanie ndjomcu v postaveni neClena bytového druzstva
vhodné azda iba v situdcii, ak tento ndjomca v budicnosti nemé zaujem o kipu tohto
bytu. V pripade tychto ndjomcov sa druzstvo stava klasickym prenajimatelom podla
obecnej pravnej Upravy. V tejto suvislosti nepovazujem za vhodny tiez postup obci,
ktoré¢ v niektorych pripadoch podmienovali predaj budovy tym, ze sa clenom
privatizatného bytového druzstva stane kazdy najomnik v budove, ¢o viedlo casto
k zablokovaniu celého procesu privatizacie budovy.

Piatym typom su investorské bytové druzstva. Tieto bytové druzstvd zacali
vznikat' az po roku 1992 asu teda historicky najmladsie. Vznikli za ucelom novej
bytovej vystavby v Case, kedy bol program druzstevnej komplexnej bytovej vystavby po
takmer 33 rokoch ukonceny. Tato nova vystavba prebieha spravidla bez Statnej podpory
andklady hradia clenovia prakticky vyluéne prostrednictvom c¢lenskych vkladov.

Nasledne st jednotlivé byty prevadzané do vlastnictva ¢lenov druzstva. V tomto pripade

10



ale nejde o zdkonny narok c¢lena druzstva v zmysle § 23 odst. 2 zakona o vlastnictve
bytov, ale iba o narok zmluvny a teda prevod dobrovolny.

V suvislosti s vymedzenim bytovych druzstiev T. Dvotédk kategorizuje jednotlivé
typy bytovych druzstiev s ohl'adom na pretrvavajuce faktické rozdiely suvisiace s dobou
ich vzniku. Bytové druzstvéa deli na dve zakladné skupiny, tzv. staré bytové druzstva
anové bytové druzstva.’ Drziac sa tohto zakladného rozlidenia, do kategorie starych
bytovych druzstiev nalezia druzstva, ktoré vznikli v dobe pred ucinnost'ou obchodného
zékonnika (teda do 31. 12. 1991), respektive vznikli po tejto dobe, a to ako ich pravny
nastupca. Do kategorie novych bytovych druzstiev patria subjekty, ktoré vznikli bez
pravneho predchodcu po nadobudnuti ucinnosti obchodného zékonnika (teda po 1. 1.

1992). Jedna sa predovsetkym o investorské a privatizatné bytové druzstva.

2.3 Pojem druZstevna obytna budova, druZstevny obytny dom

Oba tieto pojmy su v praxi Casto pouzivané, avSak zdkonnd definicia tychto
pojmov v sucasnej pravnej uprave chyba, obdobny zaver sa da konstatovat’ aj o sudnej
praxi.

Zakon o vlastnictve bytov v § 2 pism. a) definuje iba pojem budova. Jedna sa o
trvalt stavbu spojenu so zemou pevnym zakladom, ktora je priestorovo ststredend a
navonok uzavretd obvodovymi stenami a streSnymi konstrukciami s najmenej dvoma
priestorovo uzavretymi samostatnymi uzitkovymi priestormi, s vynimkou hal.
Rozhodnutim vlastnika je mozné za budovu povazovat’ tiez sekciu so samostatnym
vchodom, pokial’ je samostatne oznacena ¢islom popisnym a je tak stavebne technicky
usporiadand, e méZe plnit’ samostatne zékladné funkcie budovy. '° V naSom pripade

k nej vykazuje vlastnicke vzt'ahy bytové druzstvo.

’ Dvoiak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich bytd a dal$i aktualni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 29-31 s.

1% Definicia obytnej budovy definovana v &eskych technickych normach (CSN 734301) znie: ,.budova,
v ktorej aspon dve tretiny uhrnu plochy vSetkych miestnosti pripadd na byty, pricom do tohto uhrnu sa
zapocitavaju tiez plochy domového vybavenia vyhradeného pre obyvatelov jednotlivych bytov v budove.
Do uhrnu sa vSak nezapocitavaju plochy spolocného domového vybavenia, chodby alebo iné domové
komunikacie.
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Domom s bytmi a nebytovymi priestormi vo vlastnictve sa podla § 2 pism. d)
BytZ rozumie budova, ktord je v spoluvlastnictve podla tohto zakona. Druzstevny
bytovy dom sa d4 vymedzit ako obytna budova vo vlastnictve bytového druzstva

o viacerych bytoch, pokial’ sa nejedna o rodinny dom.

2.4 Druzstevny byt

Podobne ako vo vysSie uvedenych dvoch pripadoch, obecnd definicia pojmu
druzstevny byt v platnej pradvnej Uprave chyba. To aj napriek tomu, Ze sa jedna
o zékladny pojem bezne pouzivany jednotlivymi pravnymi predpismi, predovSetkym
obc¢ianskym zédkonnikom (napr. § 703 odst. 2 ObcZ, § 707 odst. 2 Ob¢Z a inych). Podla
obcianskeho zakonniku je byt samostatnym predmetom obcianskopravneho vzt'ahu (§
118 odst. 2 Ob¢Z). Zakon o vlastnictve bytov v tejto stvislosti podava iba stru¢nu
definiciu pojmu byt. Tym sa rozumie miestnost’ alebo stibor miestnosti, ktoré su podl'a
rozhodnutia stavebného uradu urcené k byvaniu (§ 2 pism. b) BytZ). Jednotkou je
nasledne byt alebo nebytovy priestor, pripadne rozostavany byt alebo rozostavany
nebytovy priestor ako vymedzena ¢ast’ domu podl'a zdkona o vlastnictve bytov.

Avsak v sucasnej platnej pravnej Uprave uplne neabsentuje vymedzenie pojmu
druzstevny byt. Zakon ¢. 378/2005 Zb., o podpore vystavby druzstevnych bytov zo
Statneho fondu rozvoja byvania pre tdely tohto zikona definuje v § 2 pism. b)
druzstevni byt ako ,,byt v bytovom dome vo vlastnictve bytového druzstva, ktory je
ureny formou ndjmu k uspokojovaniu bytovych potrieb ¢lena bytového druzstva,
pripadne osoby Zijlicej s nim v domécnosti.*

Prave tato zdkonna definicia zodpoveda aj rozhodovacej praxi NajvysSieho sudu
Ceskej republiky, ktory druzstevny byt vymedzil ako ,.byt nachadzajuci sa v dome v
(spolu)vlastnictve bytového druzstva, ktory sluzi k uspokojovaniu bytovych potrieb

Glenov tohto bytového druzstva.“!'!

Obdobne vinom, uz vysSie v suvislosti so
samotnym pojmom bytové druzstvo zmienenom rozsudku Najvyssi sud dovodil, Ze

druzstevnym bytom sa rozumie ,,byt, ktory druzstvo prenajima alebo inym sposobom

! Rozsudok Najvyssieho sudu zo diia 4. 5. 1999, sp. zn. 32 Cdo 197/99, uverejneny pod &. 15 v zosite &.
2 z roku 2000 Zbierky sudnych rozhodnuti a stanovisk
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dava do uzivania svojim clenom* (vid’ civ. R 12/2001). Oba tieto priklady zo stidne;j
judikatiry, ostatne ako aj definicia v zakone ¢. 378/2005 Zb. kladu primarne doraz na
obsah pravneho vztahu medzi druzstvom anajomcom bytu, anie na samotnu
skuto¢nost’, ¢i bytové druzstvo ma k predmetnému bytu vlastnicke alebo iné pravo.

V tomto ohlade odli$ny nazor od judikatiry sudov zastavaji M. Hulméak a M.
Novotny, podla ktorych je druzstevnym bytom ,,byt vo vlastnictve bytového druzstva,
respektive ku ktorému ma bytové druzstvo iné pravo, ktory je prenajaty clenovi tohto
bytového druzstva, uktorého je ndjom druzstevného bytu pravom spojenym
s lenstvom tohto &lena v bytovom druZstve v zmysle ust. § 230 ObchZ.“'? M. Hulmék
aM. Novotny teda kladu déraz na poziadavku, aby bytové druzstvo malo k bytu
vlastnicke alebo iné pravo. Ostatne nazorovu odliSnost’” na tento postulat doklada aj
novsia judikatura, ktorad vystizne uvadza, Ze ,,pojem druzstevny byt nevyplyva z povahy
vlastnictva domu, ¢i bytovej jednotky, ale z obsahu pravneho vztahu medzi druzstvom a
najomcom bytu.*"

Domnievam sa, Ze definicia v § 2 pism. b) zakona ¢. 378/2005 Zb. dostatocne
vyhovuje potrebe legalnej definicie pojmu druzstevny byt v uvedenom zakone
a zhoduje sa aj s tendenciami v stidobej sudnej praxi. V tejto suvislosti ako urcitd
vyhradu vnimam iba znenie ,,pripadne osoby Zijucej snim v domdacnosti,” ktoré
nepovazujem sice za vecne nespravne, ale pre potreby vymedzenia pojmu v zédkone za
nadbytocné. Skor by som vtejto suvislosti pripadne poukézal na poziadavku
neziskovosti takéhoto druzstevného najmu, ktory ho odliSuje od komeréného najmu,
predstavujiceho pre prenajimatel’a zisk. Podl'a F. HeleSica mé obsah tejto definicie dve
chyby. Jednak ,nnepokryva byvanie rodin v byte ¢lena bytového druzstva, pretoze
»pripadne osoby Zijuce s nim v domdcnosti“ nie je mozné oznacit za rodinu c¢lena
druzstva, nakol’ko rodina je spravidla SirSie a hlbSie spolocenstvo ako iba samotné Zitie
v spolo¢nej domdcnosti; a jednak ,,do tejto definicie sa nevojde, ak bytové druzstvo
jeden zbytov v bytovom dome prendjme neclenovi, ktory na podklade pracovnej

zmluvy uzatvorenej s druzstvom vykonava pracu domovnika v dome.*"*

12 Svestka, J., Spacil, J., Skéarova, M., Hulmak, M. a kol., Obcansky zakonik. Komentar., 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2008, s. 1789

" Rozsudok Najvyssicho studu zo dita 29. 1. 2008 sp. zn. 28 Cdo 5181/2007, dostupné na: www.nsoud.cz

'* Helesic, F. Bydleni ve vlastnim byt&. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, 56-57 s.
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Som toho nazoru, Ze konkrétna situacia, ktoru popisuje F. HeleSic, a ktord ako uvadza
nespadd do obsahu definicie, teda ak bytové druzstvo prendjme jeden z bytov
v bytovom dome neclenovi, ktory na zéklade pracovnej zmluvy s druzstvom vykonava
pracu domovnika v dome, nie je nedostatkom zakonnej definicie pojmu druzstevny byt.
V praxi nesporne nastavaju casto situacie, kedy je ti€elné prenajat’ byt aj osobe, ktora
nie je ¢lenom daného bytového druzstva. Jedna sa Casto prave o situdciu, kedy tato
osoba — neclen je zamestnancom bytového druzstva (napr. uvedeny domovnik). V tejto
situacii vSak uZz nepdjde o druZstevny byt, ale o byt iny, ktory uz nemusi spiiiat
predovsetkym poziadavok neziskovosti najmu ako podstatného znaku druzstevného
bytu. Tato situdcia je vSak vynimkou aj v stvislosti s vyznamom a zmyslom samotného
jestvovania bytovych druzstiev ako druzstiev, ktoré zaistuji bytové potreby svojich
Clenov (§ 221 odst. 2 ObchZ). Obdobne T. Dvordk konStatuje, ze ,,prenajom bytu
neclenovi je mozné akceptovat’; potom sa vSak uz nejedna o druzstevny, ale o iny,
typicky sluzobny alebo iny $tandardny ndgjomny byt.« >
Ako to uz byva pri vymedzeni jednotlivych pravnych pojmov zvykom, je
jednoduchsie popisat’ jednotlivé znaky pojmu druzstevny byt, ako podat’ jeho ucelenu
definiciu. Zaverom tejto kapitoly by som teda chcel zhrnit' jednotlivé definicné znaky
pojmu druzstevny byt. Jedna sa o nasledovné znaky:

1. jednd sa o byt nachadzajuci sa v dome v (spolu)vlastnictve bytového druZstva,
pripadne k nemu ma bytové druzstvo zakonné vecné bremeno, ako je to v pripade
druzstevnych vstavieb a nadstavieb na budovach vo vlastnictve tretich osob,

ii. byt je uzivany ¢lenom bytového druzstva, ktory ho uziva ako nijomca; bytové
druzstvo je prenajimatelom,

iii. Clen druzstva uziva byt vsulade s principom neziskového ndjmu, hradi iba
odovodnené naklady,

iv. byt sa prenajima clenovi druzstva zvycajne na dobu neurcitd; zakon vSak
nevyluuje ani uzavretie ndjomnej zmluvy na dobu urcitd, avSak vzdy iba za
podmienok upravenych v stanovach bytového druzstva (§ 685 odst 2. Ob¢Z),

v. byt vbudove alebo dome vo vlastnictve, popripade spoluvlastnictve bytového
druzstva, ktorého ndjomcom je ¢len druzstva, je mozné previest’ iba tomuto ¢lenovi

(§ 23 Odst. 1 BytZ).

"> Dvorék, T. Bytové druzstvo: prevody druzstevnich bytd a dal$i aktualni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 41 s.
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V tejto stvislosti by som chcel upozornit’ eSte na novl pravnu Upravu v zdkone
o obchodnych korporaciach (u¢innd od 1. 1. 2014), ktord vycerpavajuco definuje
druzstevny byt v § 738 odst. 1 a 2. ako: ,,byt alebo nebytovy priestor, ktory je v budove
vo vlastnictve alebo v spoluvlastnictve bytového druzstva, alebo ktory je vo vlastnictve
alebo v spoluvlastnictve bytového druzstva, a bytové druzstvo ho poskytlo do najmu
¢lenovi bytového druzstva, ktory sa sam alebo jeho pravny predchodca na jeho
obstarani podielal ¢lenskym vkladom. Druzstevnym bytom sa rozumie aj byt, na
ktor¢ho nadobudnuti v nehnutelnosti vo vlastnictve inej osoby sa c¢len bytového
druzstva, ktory je ndjomcom tohto bytu, alebo jeho pravny predchodca, podielal svojim
¢lenskym vkladom v druzstevnej bytovej vystavbe podl'a skorSich pravnych predpisov,
a ku ktorému ma bytové druzstvo pravo zodpovedajuce vecnému bremenu zaistujuce
jeho Clenovi pravo byt uzivat’ za podmienok ustanovenych pre uzivanie druzstevného

bytu.*
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3. Clenstvo a majetkova u¢ast’ ¢lena v bytovom druistve

3.1 Pojem a obsah ¢lenstva

Bytové druzstvo je suikromnopravnou korporaciou tvorenou jednotlivymi ¢lenmi.
Clenom bytového druzstva moze byt fyzickd ako aj pravnicka osoba, ktord sa
majetkovo podiela na zakladnom kapitale druzstva, ¢i uz v podobe zakladného alebo
vstupného vkladu. Druzstvo je zasadne spoloc¢enstvom neuzavretého poctu oséb (§ 221
odst. 1 ObchZ). Pocet ¢lenov sa teda v priebehu trvania druzstva moze menit’. Druzstvo
vSak musi mat’ najmenej pédt clenov, s vynimkou, ak st jeho ¢lenmi aspont dve
pravnické osoby (§ 221 odst. 4 ObchZ). Pokial’ by pocet ¢lenov klesol pod tto hranicu,
moze sud na navrh rozhodnut’ o zruSeni a jeho likvidacii (§ 257 odst. 1 pism. a) ObchZ).

Plati, ze ¢lenstvo v bytovom druzstve je zalozené na zdsade dobrovolnosti, ktora
zdoraziuje jednak skuto¢nost’, Ze nikoho nie je mozné nutit’, aby sa ¢lenom druzstva
stal proti svojej voli, alebo aby na druhej strane zostal ¢lenom druZstva proti svojej voli.
Medzi vyznamné principy, ktoré charakterizuji c¢lenstvo v bytovom druzstve dalej
radime princip kolektivizmu (vyjadruje spolo¢ni volu ¢lenov druzstva; dolezita je
vzajomna kooperacia ¢lenov v prospech druzstva), ako i stvisiaci princip otvorenosti
Clenstva v druzstve (skutocnost premenlivosti poctu c¢lenov druzstva), princip
druzstevnej demokracie (pri hlasovani na ¢lenskej schodzi plati, ze kazdy ¢len druzstva
ma jeden hlas, pokial’ stanovy neurcuju inak) a obecny princip rovnosti ¢lenov druzstva
(kazdy ¢len méa rovnaké prava a povinnosti, pokial’ stanovy neuréia inak).'

Zavazkové vztahy medzi zakladateI'mi druzstva a medzi ¢lenom a druzstvom, ako
aj medzi ¢lenmi navzajom, pokial’ vyplyvaju z ¢lenského vztahu v druzstve, pripadne
zo zmluv o prevode Clenskych prav a povinnosti maju podl'a ustanovenia § 261 odst. 3
pism. b) ObchZ povahu obchodnych zavizkovych vzt'ahov (nutné poznamenat’, Ze tento
charakter nemaju vztahy zo zmlav pri prevode druZzstevnej jednotky do vlastnictva

Clena druzstva).

' Dvotak, T. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha : C. H. Beck, 2006, 7 - 8 s.
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Obsahom c¢lenského vzt'ahu su vzdjomné prava a povinnosti ¢lena a druzstva.
Tuto oblast’ upravuje stru¢ne obchodny zakonnik. V praxi je ziaduce, aby podrobnejsiu
upravu vzajomnych prav a povinnosti obsahovali stanovy druzstva. Na tvod je nutné
uviest, ze urCité prava a povinnosti vznikaju uz osobe, ktora podala pisomnu ¢lenska
prihlasku do druzstva (§ 227 odst. 2 pism. b) ObchZ). Podmienkou vzniku jej Clenstva
je totiz splatenie ¢lenského vkladu urceného stanovami (zdkladny clensky vklad) alebo
stanovami urcenej jeho Casti (vstupny vklad). V pripade zalozenia druzstva je osoba,
ktora podala prihlasku do druZstva opravnena zucastnit’ sa a hlasovat’ na ustanovujuce]
schodzi (§ 224 odst. 3 veta prvd ObchZ). K najdolezitejSim pravam ¢lena druZstva patri
predovsetkym pravo podielat’ sa prostrednictvom c¢lenskej schodze na rozhodovani
o zalezitostiach vymedzenych v ustanoveni § 239 odst. 4 ObchZ, ako aj dalSich
zalezitostiach tykajucich sa druzstva, ak tak stanovi zakon, stanovy, pripadne pokial si
rozhodovanie o veci vyhradila samotna ¢lenska schodza (§ 239 odst. 5 ObchZ). Mimo
to, Ze ¢len ma pravo volit’ a odvolavat’ €lenov organov druzstva, iba samotny ¢len moze
byt’ tiez orgdnom druzstva alebo jeho ¢lenom. Pri zaniku Clenstva za trvania druZstva
ma Clen narok na vysporiadaci podiel (§ 233 odst. 1 ObchZ). Obchodny zakonnik d’alej
uvadza pravo Clena na podiel na zisku z hospodérenia druzstva a pravo na podiel na
likvidacnom zostatku v pripade, ak zanika druzstvo likvidaciou. Popri vyssie uvedenej
vkladovej povinnosti pozna obchodny zédkonnik aj povinnost’ uhradzovaciu na krytie
strat druzstva. Stanovy totiz mézu urcit, Ze ¢lenovia druzstva alebo iba niektori z nich
maju tuto povinnost’ voci druzstvu za predpokladu, Ze tak rozhodne Clenska schodza.
Téato povinnost’ ¢lena nemdze presiahnut’ trojnasobok ¢lenského vkladu (§ 222 odst. 2
ObchZ). Este pripomeniem, ze je urCena vyluéne ku krytiu stradt druzstva, nie na
financovanie napr. jeho rozvoja.

Mimo tieto vzajomné prava a povinnosti existujiice obecne v kazdom druZzstve,
bytové druzstva sa vyznacuju urcitymi Specifikami, ktoré suvisia jednak s postavenim
druzstva ako vlastnika bytovej budovy, respektive jednotky na jednej strane a Clena,
ktory je zvyCajne v postaveni najomnika. Jednak dalSie Specifika, o ktorych ostatne
pojednavam podrobnejSie v d’alSom texte tejto prace, predstavuju predovsetkym otazky
spojené s majetkovou ucastou Clena bytového druzstva ako aj prava a povinnosti na
oboch stranach stvisiace so zlozitou problematikou prevodov druzstevnych jednotiek

z vlastnictva druzstva do vlastnictva jednotlivych ¢lenov (osobného).
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3.2 Vznik ¢lenstva

Podmienky vzniku clenstva v druzstve upravuje obchodny zdkonnik, ktory
sucasne zveruje podrobnejSiu Upravu tychto podmienok stanovam druzstva. Obchodny
zékonnik upravuje na jednej strane pripady vzniku ¢lenstva bez pravneho predchodcu,
teda pripady, ktoré pravna tedria oznacuje ako tzv. originalny vznik ¢lenstva. Na druhe;j
strane pripady, kedy Cclenstvo vznikd v navdznosti na urCitd pravnu skutocnost’.
Hovorime o tzv. derivativhom vzniku ¢lenstva.

Originalne sa nadobuda clenstvo dvoma sposobmi. Prvy znich stvisi so
zaloZenim druZstva a &len sa stava zakladajucim ¢lenom druzstva. Clenstvo v tomto
pripade vznikd dilom vzniku druzstva, teda dilom zéapisu druzstva do obchodného
registra (§ 227 odst. 2 pism. a) ObchZ). Druhy spdsob suvisi s prijatim za ¢lena za
trvania druzstva na zaklade pisomnej ¢lenskej prihlasky (§ 227 odst. 2 pism. b) ObchZ).
Spolo¢nou podmienkou vzniku ¢lenstva v druzstve je vSak zaplatenie vstupného vkladu
Clena. V tejto suvislosti je dolezité uviest, ze na prijatie za €lena neexistuje pravny

narok.

3.2.1 Prechod ¢lenského podielu

Smrtou fyzickej osoby — clena bytového druzstva zanikd jeho clenstvo
v druzstve, cClensky podiel v druzstve vSak prechddza na jeho pravneho nastupcu —
dedica.

Na uvod by som chcel ozrejmit’” urCité terminologické nezrovnalosti v pravnej
uprave. Pojem clensky podiel predstavuje tcast’ ¢lena v druzstve a z nej plyntice prava
apovinnosti (§ 61 odst. 1 veta prva ObchZ). Vuvedenom zmysle pouziva
pojem ustanovenie § 706 odst. 3 Ob¢Z a § 707 odst. 2 Ob¢Z, ktoré popisuju prechod
¢lenského podielu. Naopak obchodny zikonnik v ustanoveni § 232 odst. 2 uvadza
¢iastocne matico prechod prav a povinnosti spojenych s clenstvom v bytovom druzstve.
Vyssie uvedené ustanovenia obCianskeho zakonnika maju prednost’ pred ustanovenim

§ 232 ObchZ, nakol’ko obciansky zédkonnik tu ma povahu legis specialis vo¢i obecne;j
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uprave prechodu ¢lenského podielu v obchodnom zakonniku. Tak dovodi aj stcasna
judikatara. ' Dedi¢ na rozdiel od obecnej upravy druZstiev nema v bytovom druZstve
iadnu povinnost’ Ziadat o &lenstvo. ®

Prechod ¢lenského podielu a teda ostatne aj najmu druzstevného bytu v pripade
smrti jedného z manZzelov upravuje ustanovenie § 707 odst. 2 Ob¢Z. Zakon rozliSuje
dve situacie. V prvom pripade, ak bolo pravo na druzstevny byt nadobudnuté za
existencie manZzelstva, zostane ¢lenom druzstva pozostaly manzel, ktorému nalezi aj
Clensky podiel v bytovom druzstve. V druhom pripade, ak zomrel manzel, ktory ziskal
pravo na druzstevny byt eSte pred uzavretim manzelstva, prechadza jeho smrtou
¢lenstvo v bytovom druZstve a ndjom bytu na toho dedica, ktorému pripadol ¢lensky
podiel. V tejto situdcii moze Clenstvo zostavitel'a prejst’ pochopitelne na vacsi pocet
dedic¢ov. Nasledne, ak nedojde v dedi¢skom konani k dohode dedicov, ktord neodporuje
zdkonu alebo dobrym mravom podla ustanovenia § 482 ObEZ, sud potvrdi
nadobudnutie dedic¢stva tym, ktorych dedi¢ské pravo bolo preukazané. Ak sa
nedohodnt dedici, ktori z nich ziska ¢lensky podiel v bytovom druzstve, pripada v tejto
situdcii do uvahy zaloba na urcenie, ktori ztychto dediCov ziska Clensky podiel
v bytovom druZstve a prejde na neho s tym spojeny najom druZstevného bytu. **

Situdciu, ak nejde o spolocné ¢lenstvo manzelov v bytovom druZstve, a teda sa
jednd o vyluéné (samostatné) c¢lenstvo, upravuje ustanovenie § 706 odst. 3 ObCZ.
V tomto pripade, ak zomrie ¢len druzstva, prechadza smrt'ou jeho Clenstvo v druzstve
na dedica, ktorému pripadne Clensky podiel. ESte pripomeniem, Ze obdobne aj v tejto
situacii je ziaduca dohoda v pripade dvoch a viacerych dediCov o tom, ktory dedic¢
prevezme clensky podiel v bytovom druzstve. V opatnom pripade vznikd obdobny

problém, ako bolo vysSie uvedené.

7 Napr. Rozsudok Najvyssicho sadu zo diia 9. 2. 2011, sp. zn. 31 Cdo 316/2008, dostupné na:
www.nsoud.cz

'8 Dvotak, T. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha : C. H. Beck, 2006, 243 s.

' Rimalova, O., Holejsovsky, J. Druzstva, Vydani druhé. Praha: C. H. Beck, 2004, 326 — 327 s.
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3.2.1.1 Otazky odumrti ¢lenského podielu

V suvislosti s problematikou prechodu ¢lenského podielu a nadobudnutia ¢lenstva

v bytovom druzstve je potrebné pamitat aj na situdciu, kedy dediCstvo, ktoré
nenadobudne Ziadny dedic, pripadne v sulade s ustanovenim § 462 Obc¢Z §tatu ako tzv.
odimrt’. Stat v ramci ob&ianskopravnych vztahov tu vystupuje ako pravnicka osoba (§
21 ObcZ). Pre stat sucasne plati v stlade s ustanovenim § 30 odst. 1 zakona ¢. 219/2000
Zb., omajetku Ceskej republiky ajej vystupovani v pravnych vztahoch, v zneni
neskorsich predpisov (d’alej MajCR), Ze: ,,Stat sa nemdze zudastnit’ zaloZenia druZstva
alebo obcianskeho zdruzenia, ani do neho vstapit’ alebo ¢lenstvo v ilom nadobudnut’
prevodom,...”“ Zakon teda nevylucuje prechod ¢lenského podielu na §tat ako na dedica.
Do uvahy teda pripada situacia, ze by svoj clensky podiel odkazal ¢len bytového
druzstva zavetom S$tatu. Tato moZznost’ ostatne podporuje aj ustanovenie § 13 odst. 1
MajCR, podra ktorého §tat nadobida majetok mimo iné tiez dedenim zo zavetu.”
K samotnej problematike odimrtného prava S§tatu, ktoré nie je mozné zamienat’
s pravom dedi¢skym sa vtomto kontexte vyjadril aj Ustavny sid CR vo svojom
naleze.”! Ustavny std v predmetnom naleze konstatoval nasledovné: ,,Treba odlisit
dedi¢ska postupnost’ v nadobudnuti ¢lenského podielu a zvlastny zakonny prechod
Clenskych prav a povinnosti, vratane prava uzivat byt. Prechod clenskych prav a
povinnosti je mozny iba na dediov, nie na osobu, ktorej pripadlo dedi¢stvo inym
sposobom ako dedenim. Ak nebol §tit dedicom, nemohol sa stat’ ani nositel'om
Clenskych prav a povinnosti (a to aj keby jeho ¢lenstvo v bytovom druzstve pravna
Uprava, vratane stanov konkrétneho druzstva pripustila).*

Domnievam sa, Ze toto rozhodnutie Ustavného stidu spravne zohladiiuje zakladnu
charakteristiku bytového druzstevnictva, teda skutocnost, ze jednotlivi Clenovia sa
dobrovol'ne zdruzuju za ti¢elom uspokojovania bytovych potrieb a pripadné pravo Statu
na odimrt’ astym suvisiaca situicia, ze by sa S§tat stal nositelom clenskych prav

a povinnosti v bytovom druzstve, by hrubo narusila tieto zasady.

? Dvorak, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich byti a dalsi aktualni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 56 s.

! Nalez Ustavného sudu zo dita 3. 1. 2001, sp. zn. II. US 118/2000, uverejnen¢ho v Zbierke nalezov
a uzneseni. Zvizok 21. Praha : C. H. Beck, 2002
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Navzdory tomu, v januari roku 2010 Najvyssi sud dospel opakovane k opacnému
nazoru. 2 Vo vztahu k predo§lému nalezu Ustavného sudu Najvyssi sud argumentoval,
ze zaver v naleze sa vztahuje na pravnu upravu u¢inna do 31. 12. 1991. Odhliadnuc od
posudenia spravnosti tohto zaveru, pozoruhodna je predovsetkym argumentécia velkého
senatu Obcianskopravneho a obchodného kolégia Najvyssieho stdu sp. zn. 31 Cdo
316/2008, ktory dospel k zaveru , Ze $tat sa prostrednictvom odimrti ¢lenského podielu
stava Clenom druzstva andjomcom druzstevného bytu. Ako uvédza: ,,Odumrtou
pripadd majetok Statu preto, ze dedi¢stvo nenadobudol (nemohol nadobudnut’) ziadny
dedi¢. Prechod majetku zostavitela na §tat odumrtou sa odliSuje od nadobudnutia
majetku, ktory Stat ziskava ako dedi¢ (na zdklade zavete); ak je Stat dedicom, je jeho
pravne postavenie vzdy zhodné s inymi osobami, ktoré dedia majetok zostavitel’a (Stat v
tomto pripade moze napr. dedicstvo odmietnut’ a nesie zodpovednost’ za zostavitel'ove
dlhy), pokym pri odiimrti st jeho prava a povinnosti k majetku zostavitel'a ovplyvnené
tym, ze dediCstvo nemdze ziskat ziadny dedi¢, a ze i v takejto situdcii musi byt
vyrovnany majetok zostavitel'a a jeho zavazky (dlhy).“ Zjednodusene sa da povedat’, ze
Najvyssi sud v tomto pripade uprednostiiuje verejny zdujem, aby stat z nadobudnutého
¢lenského podielu vyrovnal zavdzky zostavitela — byvalého ¢lena bytového druzstva
a zaistil v tomto pripade jeho pohreb, pred zdujmami a volou bytového druzstva a jeho
¢lenov, ktort ostatne v druzstve vyjadruju stanovy.

V tejto suvislosti je zaujimavy nazor J. Paulduru, ktory rozliSuje dve situacie.
V pripade, ak stanovy bytového druzstva clenstvo pravnickych osob nezakazuju,
domnieva sa ze sa uplatni zaver vysloveny v predoSlom rozhodnuti Najvyssieho sudu, a
teda, Ze Stat sa v suvislosti s odumrt'ou stane ¢lenom (ndjomcom) bytového druzstva
v stilade s § 13 MajCR. Pokial’ stanovy naopak ¢lenstvo pravnickej osoby vyluéuju, je
toho nazoru, ze rieSenie, ktoré by nenarusilo autonomiu danu druzstevnymi stanovami,
by mohlo spocivat’ v rieSeni, Ze Stat by sa stal drzitelom ¢lenského podielu, nebol by
vSak sucasne ¢lenom druzstva, respektive ndjjomcom druzstevného bytu. Néasledne by
mohol c¢lensky podiel predat’ tretej osobe a ziskany vytazok zpredaja pouzit na

uspokojenie zostavitelovych dlhov v zmysle § 472 Ob&Z.*

2 Rozsudok Najvyssieho sudu zo diia 26. 1. 2010, sp. zn. 21 Cdo 3088/2009, a o rozsudok zo diia 9. 2.
2011, sp. zn. 31 Cdo 316/2008, obe dostupné na: www.nsoud.cz
* Pauldura, L., K odamrti ¢lenského podilu v bytovém druzstvu, Pravni rozhledy 8/2011, 288 s.
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Domnievam sa, Ze suvedenym tvrdenim v prvom pripade sa d& suhlasit.
Problémom rieSenia v druhom pripade je podla mdjho nazoru skutoc¢nost, Ze vnasa
neistotu do pravnych vztahov. Clensky podiel je definovany ako ,,a¢ast spoloénika
v spoloc¢nosti a z nej plyntce prava a povinnosti* (§ 61 odst. 1 ObchZ). Autor tu vytvara
situdciu, Ze Stat sa stane aj nestane ¢lenom, respektive ,,drzitel'om* ¢lenského podielu.
Podl'a mo6jho ndzoru by v tomto druhom pripade, teda ak stanovy bytového druzstva
neumoziuju ¢lenstvo pravnickej osoby v druzstve, nemal pripadat’ v ivahu zaver o tom,
ze Statu pripadne Clensky podiel v takomto bytovom druZstve cestou odtimrti ¢lenského
podielu bez toho, aby mu vzniklo stucasne ¢lenstvo v tomto druzstve. Domnievam sa, ze
Stat by sa mal stat’ plnohodnotnym ¢lenom bytového druzstva, ¢o umoziuje prave
eventualita, kedy toto cClenstvo aprobuje vola ¢lenov bytového druzstva vyjadrend
v stanovach. V druhom uvedenom pripade by teda statu pripadol iba vyrovnavaci podiel

cestou analogie podl'a ustanovenia § 233 odst. 1 ObchZ, a nie podiel ¢lensky.

3.2.2 Prevod ¢lenskych prav a povinnosti

Pre prevod Clenskych prav a povinnosti (¢lenského podielu) v bytovom druzstve
plati zvlaStna pravna Gprava podl'a ustanovenia § 230 ObchZ. Ten na rozdiel od obecne;j
upravy prevodu clenstva podla § 229 ObchZ nevyzaduje k prevodu sthlas organov
druzstva. Rovnako stanovy druzstva nemozu tento prevod nijako obmedzovat’, c¢i
dokonca vylucit. Prevod ¢lenskych prav a povinnosti je mozny medzi ¢lenmi druzstva,
ako aj navonok, teda medzi ¢lenom a tretou osobou. Moze byt za Uplatu alebo aj
bezplatny. Domnievam sa, Ze samotnd dohoda o prevode ¢lenskych prav a povinnosti
by mala byt obligatérne pisomna. Tuto skuto¢nost’ vyvodzujem zo samotného znenia
§ 230 veta druhd ObchZ, podl'a ktorého ¢lenské prava o povinnosti spojené s ¢lenstvom
prechadzaju na nadobudatela vo vztahu k druzstvu predloZzenim zmluvy o prevode
Clenstva prislusnému druzstvu alebo neskor§Sim diiom uvedenym v zmluve. Tento
poziadavok by v pripade ustnej formy nebolo mozné rozhodne naplnit. V kazdom
pripade, poziadavok pisomnej formy dohody je Ziaduci predovSetkym s ohladom na

pravnu istotu, ¢i k uzavretiu dohody vobec doslo, respektive aky je jej obsah. Tymto
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uvaham neodporuje ani poslednd veta § 230 ObchZ, podl'a ktorej ma rovnaké Gc¢inky
ako predlozenie zmluvy o prevode, ak druzstvo dostane pisomné oznamenie
dovtedajSieho clena o prevode a pisomny suhlas nadobudatela Clenstva v druzstve.
Ohladom formy dohody sudi rovnako bez blizsicho zdovodnenia T. Dvoiak. ** % Inak
platia samozrejme obecné poziadavky pre pravne tkony podla ustanovenia § 34 a nasl.
ObcZ.

V pripade prevodu c¢lenskych prav apovinnosti sa nejedna o univerzalnu
sukcesiu do prav apovinnosti, ktoré¢ sa tykaji najmu druzstevného bytu. Novy
nadobudatel musi uzavriet s bytovym druzstvom novi nijomnu zmluvu, nakolko
s ohl'adom na ustanovenie § 714 ObcZ doslo k zaniku poévodného zavizku v podobe
najmu v byte. Na uzavretie tejto zmluvy existuje pravny narok nadobudatel’a ¢lenského
podielu. Ten nie je povinny uhradzat' ani pripadné dlhy prevodcu, ktoré suvisia
s predoslym najmom druzstevného bytu. Nadobudatel’ totiz vstupuje iba do ¢lenskych
prav a povinnosti predchodcu, nie do ostatnych prav a povinnosti prevodcu, mimo iné

prave tych, ktoré plynt z predo§lého najmu.”

r v

3.3 Spolo¢né ¢lenstvo manzelov

Spolo¢né Clenstvo manzelov v bytovom druzstve je pojem imanentny prave iba
pre bytové druzstva. V pripade inych druzstiev sa stymto inStititom nestretneme.
Obecna pravna Uprava druzstiev je totiz zalozend na vylu¢nom (individudlnom) ¢lenstve
fyzickej alebo pravnickej osoby. Pravnu upravu vzniku spolo¢ného ¢lenstva manzelov
v bytovom druzstve obsahuje ustanovenie § 703 odst. 2 Ob¢Z, podla ktorého: ,,Ak
vznikne iba jednému z manzelov za trvania manZzelstva pravo na uzavretie zmluvy
o najme druzstevného bytu, vznikne so spoloénym nadjmom bytu manzelmi aj spolo¢né
Clenstvo manzelov v druzstve; z tohto Clenstva st obaja manzelia opravneni a povinni
spolo¢ne a nerozdielne.” Podmienkou vzniku spolo¢ného Clenstva manzelov je teda, ze
pravo na uzavretie zmluvy o ndjme druzstevného bytu vzniklo za trvania manzelstva.

V pripade, ak uvedené pravo vzniklo pred uzavretim manzelstva, vznikne manzelom

> Dvotdk, T. Druzstevni prévo. 3. vydani. Praha : C. H. Beck, 2006, 241 s.
» Opacne vid’ Rimalova, O., HolejSovsky, J. Druzstva, Vydani druhé. Praha: C. H. Beck, 2004, 325 s.
*% Dvoréak, T. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha : C. H. Beck, 2006, 242 s.
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tymto uzavretim manzelstva spolo¢ny najom bytu, nestantl sa vSak spolo¢nymi ¢lenmi
v druzstve. Vyluénym c¢lenom zostane ten z manzelov, ktorému vzniklo prdvo na
uzavretie zmluvy o najme bytu (§ 704 odst. 2 v spojeni s § 704 odst. 1 ObcZ). Spolocné
Clenstvo vznika iba v pripade manzelov; obCiansky zdkonnik navySe vyslovne tato
moznost’ vylucuje v pripade registrovaného partnerstva (§ 700 odst. 3 Ob¢Z a § 705a
odst. 2 Ob¢Z). Je nutné podotknut, ze spolocné clenstvo manzelov trvé, iba za
predpokladu, ze manzelia spolu trvale ziji (§ 703 odst. 3 Ob¢Z). Tuto podmienku bude
nesporne nutné posudit’ pripad od pripadu.

Mimo uvedeny pripad vzniku spolo¢ného €lenstva, méze v praxi nastat’ situdcia, Ze za
trvania manzelstva ziskaji manZelia vymenou iny druzstevny byt, nasledne k tomuto
bytu vznikne so spoloénym nijmom aj ich spolocné cClenstvo, ato aj v pripade, ze
v predoslom byte mali iba pravo spolocného najmu bez existencie ich spolo¢ného
&lenstva v bytovom druzstve. *’

Znacne problematickou je otdzka vzniku spolo¢ného ¢lenstva manzelov v situdcii,
ak sa jeden z manzelov stane na zaklade dedenia podl'a ustanovenia § 706 odst. 3 Ob¢Z
¢lenom anajomcom druzstevného bytu. Treba poznamenat, ze ako v stdnej praxi,
rovnako tak i v odbornej literatire nie je vyklad tejto problematiky ustaleny. Nazor, ze
v dosledku dedenia ¢lenského podielu jedného z manzelov za trvania manzelstva vznika
ich spolo¢né Clenstvo v bytovom druzstve, vyjadril vo svojej judikature Najvyssi sud
CR.,? ktory sa odvolal na sudnu prax usmeriiovani Spravou o rozhodovani sidov

o uzivani druzstevnych bytov, *°

schvalenu obc¢ianskopravnym kolégiom Najvyssieho
sidu CR diia 24. 6. 1983. Proti uvedenému rozhodnutiu Najvyssieho sidu bola nasledne
podana tstavna staznost. Ustavny sud CR vo svojom néleze zo diia 2. 11. 2010 oznagil
interpretaciu obecnych sudov za nespravnu a ustavne nekonformni a konStatoval
nasledovné: ,,Priestor pre aplikdciu ust. § 703 odst. 2 0. z na vec stazovatel'ky podla
Ustavného stdu nielenze nevyplyva zo Ziadneho zakonného ustanovenia, ale uZitie
uveden¢ho ustanovenia, a v jeho ddsledku vylucenie zakonnej vyluky zo spolo¢ného

majetku manzelov podla ust. § 143 odst. 1 pism. a) ob¢ianskeho zékonniku, by v danom

pripade viedlo k zasahu do tstavne zaruCeného préva stazovatel'ky vlastnit’ majetok

" Rimalova, O., Holejovsky, J. Druzstva, Vydani druhé. Praha: C. H. Beck, 2004, 322 s.

8 Uznesenie Najvyssicho sudu zo dta 22. 10. 2009, sp. zn. 20 Cdo 3672/2007, dostupné : www.nsoud.cz

¥ Sprava Najvyssieho sudu CR o rozhodovani sudov o uzivani druzstevnych bytov zo diia 24. 6. 1983,
sp. zn. Cpj 182/82, uverejnena pod €. 34 v Zbierke siidnych rozhodnuti a stanovisk, ro¢nik 1983
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podla ¢l. 11 Listiny. Nie je ziadny dovod, aby skutoCnost’, ze stazovatelka zila v
manzelstve v dobe smrti jej matky, mala za ddsledok nadobudnutia Casti dedi¢stva
manzelom stazovatelky.“® Ustavny sud teda vyjadril nazor, Ze spoloéné &lenstvo
manzelov v pripade dedi¢stva nevznika. Rovnaky nazor zastava po viacSinou aj odborna
literatara. Z autorov je to napriklad T. Dvoiék *' alebo J. Ochm a T. Horék, ktori v tejto
stivislosti argumentuju, Ze spolo¢né ¢lenstvo v tomto pripade nevznika ,,hlavne preto, Ze
v pripade dedenia sa nejedna o situdciu, kedy vznika pravo na uzavretie zmluvy o ndjme
druzstevného bytu, ale o pripad, kedy tento najom - uz existujlci a zalozeny za zivota
zomrelého &lena druzstva — nad’alej trva a iba prechadza na nového &lena — dedica. >
K opacnému nazoru vSak dospel napr. kolektiv autorov komentira k obc¢ianskemu
zékonniku. **

Spolo¢né ¢lenstvo manzelov zanikd rozvodom manzelstva. Ak pravo na
uzavretie zmluvy o ndjme druzstevného bytu nadobudol jeden z rozvedenych manzelov
pred uzavretim manzelstva, zanikne pravo spolocného najmu rozvodom a pravo uzivat
byt zostane tomu z manzelov, ktory nadobudol pravo na najom bytu pred uzavretim
manzelstva. V ostatnych pripadoch spolo¢ného najmu manzelov rozhodne sud, pokial
sa nedohodnu rozvedeni manzelia o zruseni prava spolocného najmu a o tom, kto bude
ako c¢len bytového druzstva d’alej ndjomcom bytu. Takto zanikne aj spolo¢né ¢lenstvo v
druzstve (§ 705 odst. 2 Ob¢Z). Navyse plati, Ze ten z byvalych manzelov, ktory sa nestal
¢lenom bytového druzstva, ma narok na primerant ndhradu voci byvalému manzelovi.
Pri jej stanoveni ako sa opakovane vyjadril Najvyssi sid CR treba vychadzat' z ceny
obvyklej, teda ceny, za ktort je mozné ¢lensky podiel v druzstve previest' v rozhodne;j
dobe amieste.** Dalsim sposobom zaniku spoloéného &lenstva je smrt’ jedného
z manzelov podla § 707 odst. 2 Ob¢Z (k tomu vid’ vyssie).

Spolo¢né Clenstvo manzelov mdze zaniknut’ tiez zmluvou, ktord vSak vyzaduje

stihlas oboch manZzelov s ukonfenim clenstva v druzstve. Ostatne aj v pripade, ak je

3% Nalez Ustavného sudu zo dita 2. 11. 2010, sp. zn. IV. US 362/2010

! Dvoiak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytti a dalii aktudlni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 50 s.

32 Oehm, J., Horék, T., in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi
byt. Komentat. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011. 296 s.

33 Svestka, T., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol., Obcansky zakonik II. Komentat. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2050

3 Napr. rozsudok Najvyssieho sudu CR zo dia 14. 11. 2002, sp. zn. 31 Cdo 2428/2000 publikovany v
Pravni rozhledy 3/2003 alebo rozsudok Najvyssicho sidu zo dna 21. 4. 2005, sp.zn. 22 Cdo 630/2005,
publikovany v Soudni rozhledy ¢. 10/2005
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jeden z manzelov vyluénym ¢lenom bytového druzstva, potrebuje k ikonom so svojim
¢lenskym podielom suhlas druhého manzela — spolocného najomcu bytu. Obdobne je
nutny stthlas oboch manzelov aj k ukon&eniu &lenstva vystapenim.

Zaverom by som chcel poukazat’ na problematiku zaniku spolo¢ného Clenstva
manzelov v bytovom druzstve ich vylucenim. Spornou je otazka, ¢i v pripade, ak jeden
z manzelov porusuje povinnosti ¢lena druzstva a druhy nie, je mozne vylucit' oboch
tychto manzelov na zdklade toho, Ze manzelia su v sulade s ustanovenim § 703 odst. 2
ObcZ opravneni a povinni spolocne a nerozdielne. Podl'a ustanovenia § 231 odst. 4
ObchZ totiz moéze byt clen zdruzstva vyluceny, ak opdtovne anapriek vystrahe
porusuje ¢lenské povinnosti alebo z inych délezitych dévodov uvedenych v stanovach.
Fyzicka osoba moze byt vylucena tiez, ak bola pravomocne odsudena pre umyselny
trestny Cin, ktory spachala proti druzstvu alebo ¢lenovi druzstva. O tomto vylucenti,
ktoré musi byt clenovi pisomne ozndmené, rozhoduje, ak stanovy neurcia inak,
predstavenstvo. Odvolat’ sa je mozné k ¢lenskej schodzi.

Najvyssi sud vo svojej judikature pristupil pri tejto problematike k logickému a
teleologickému vykladu ustanoveni pravnych predpisov. KonsStatoval, ze zakon
rozliSuje medzi pripadmi, kedy k vyluceniu dochddza pre poruSenie clenskych
povinnosti, ¢i z inych vaznych dévodov uvedenych v stanovach a pripady, kedy bol ¢len
odsudeny pre umyselny trestny ¢in spachany proti druzstvu alebo ¢lenovi druzstva.
Vyslovil zaver, ze v pripadoch, kedy c¢len druZzstva opidtovne poruSuje clenské
povinnosti alebo z iného dolezit¢ho dovodu, ktory stanovy ukladaji obom spolo¢nym
¢lenom druzstva tak, ze ak nesplni jeden zo spolo¢nych ¢lenov tito povinnost, moze ju
splnit’ druhy z nich, je mozné po predoslej vystrahe, danej kazdému zo spolo¢nych
¢lenov vylucit’ z druzstva oboch manzelov. Ak vSak ma byt vylaceny z druzstva ¢len
preto, ze bol pravomocne odsudeny pre umyselny trestny Cin, ktory spachal proti
druzstvu alebo ¢lenovi, potom rovnaky zaver nie je mozné ulinit, ak sa druhy zo
spolo¢nych ¢lenov na ¢ine nepodielal. Vylucenim odsudeného ¢lena ziska druzstvo
dostatocnu ochranu pred tym, aby nemohol ovplyviiovat’ jeho Cinnost’ a strata ¢lenstva
je pre odsudeného clena dostatoCnym postihom. V dosledku vylucenia jedného zo

spolo¢nych c¢lenov z druzstva prestdva byt clensky podiel v druzstve spolocnym

% Dvotak, T. Druzstevni pravo. 3. vydéani. Praha : C. H. Beck, 2006, 240 .
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podielom a druhy z manZelov sa stane vyluénym &lenom druzstva.’® Obdobne sidia

vo svojej publikacii aj J. Oechm a T. Horak.”’

3.4 Majetkova ucast’ ¢lena v bytovom druZzstve

Z dovodu prehl'adnosti pojmov v nasledujucom texte pouzivam v suvislosti
s majetkovou ucastou vylu¢ne pojem Clensky vklad v zmysle § 59 ObchZ. Majetkovu
ucast’ ¢lena bytové druzstva reprezentuje predovsetkym clensky vklad. Ten predstavuje
suhrn penaznych prostriedkov alebo inych peniazmi oceniteInych hodnoét, ktoré sa
urcitd osoba zavizuje vlozit’ do druzstva za ucelom nadobudnutia alebo zvySenia ucasti
vilom (§ 59 odst. 1 ObchZ). Nepenazitym vkladom pritom méze byt iba majetok,
ktorého hospodarska hodnota je zistiteI'na, a ktory je vyuziteI'ny vzhl'adom k predmetu
ginnosti druzstva. Clen sa teda finanéne podiel’a na dosiahnuti Gi¢elu bytového druZstva,
ktorym je uspokojovanie bytovych potrieb svojich ¢lenov. Stihrn ¢lenskych vkladov,
k zaplateniu ktorych sa zaviazali ¢lenovia druzstva, tvori zékladny kapital druzstva.
Jeho vysku urcuju stanovy druzstva. Zakladny kapitdl zapisovany do obchodného
registra musi byt aspont 50 000 K¢. Z ustanovenia § 223 odst. 3 ObchZ vyplyva
rozliSovanie Clenského vkladu na zdkladny ¢Elensky vklad a vstupny vklad. Splatenie
zéakladného Clenského vkladu alebo eventualne v stanovéach urcenej jeho Casti (vstupny
vklad) je podmienkou vzniku Cclenstva. Vstupny vklad predstavuje urCitd cast
zékladného clenského vkladu a umoziuje postupné splatenie zakladného clenského
vkladu do druzstva. Clen je pritom povinny splatit’ &lensky vklad, ktory presahuje
vstupny vklad v lehote troch rokov, ak neurcia stanovy lehotu kratSiu. Zakladny ¢lensky
vklad sa na rozdiel od vstupného vkladu zapisuje do obchodného registra. Zakonna
uprava nebrani, aby vbytovom druzstve existoval zakladny clensky vklad
u jednotlivych ¢lenov v réznej vyske, vylucené je vsak, aby mal jeden ¢len viac

zékladnych ¢lenskych vkladov (v tomto pripade pdjde o tzv. d’alsi ¢lensky vklad).

3% Rozsudok Najvyssicho sidu CR zo diia 8. 1. 2008, sp. zn. 29 Odo 834/2006, dostupné na:
www.nsoud.cz

37 Ochm, J., Horak, T., in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi
bytt. Komentaf. 4., doplnéné a ptfepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011. 293 s.
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Dalsi ¢lensky vklad je d’alsou formou majetkovej Géasti &lena, nie je viak formou
obligatérnou. Je vyluéne na rozhodnuti druzstva, ¢i tuto formu zriadi. V kladnom
pripade tak musi ucinit’ v stanovach. Jeho existencia je vyznamna predovsSetkym
v pripade byvalych SBD, v ktorych sa clen (respektive jeho pravny predchodca)
podielal majetkovou investiciou prave vo forme tohto d’alSieho ¢lenského vkladu na
druzstevnej komplexnej bytovej vystavbe. Treba poznamenat’, ze v pripade byvalych
SBD sa nejednalo vzdy iba o majetkovi ucast Clena, ale v pripade svojpomocnej
vystavby sa ucast’ Clena delila na finan¢ni zlozku a zlozku, ktord spocivala vo
finanénom ohodnoteni ¢lenom odpracovaného ¢asu pri vystavbe. V byvalom LBD mal
¢len tiez majetkovu ucast’, ta vSak bola v tomto pripade spravidla obmedzend iba na
zékladny clensky vklad (Casto v minimalnej vyske). Na vystavbe sa totiz financne
nepodielal, byt mu bol administrativne prideleny rozhodnutim narodného vyboru.*®

O dalsej majetkovej ucasti zdkon obdobne ako v pripade d’alsieho ¢lenského
vkladu vela nestanovuje. Obdobne zéalezi iba na bytovom druzstve ako si thto
problematiku upravi v stanovach (§ 223 odst. 4 ObchZ). Rozdiel od d’alsich ¢lenskych
vkladov spociva v tom, d’alSia majetkova ucast’ spociva v nepenazitych vkladoch, teda
statkoch, ktoré eventualne druzstvo vyuzije pri svojej Cinnosti.

Niektoré stanovy bytovych druzstiev uvadzaji ako zvlastnu formu majetkovej
ucasti Clena tzv. zapisné. Od ¢lenskych vkladov obecne sa odliSuje tym, Ze je prisne
ucelové. Je ur¢ené k uhradeniu vydajov, ktoré ma druzstvo pri vzniku ucasti nového

&lena v bytovom druzstve. >’

3.5 Zanik ¢lenstva a majetkové vysporiadanie ¢lena

Jednotlivé spdsoby zéaniku Clenstva v bytovom druzstve upravuje § 231 odst. 1
ObchZ, ktory stanovuje: ,,Clenstvo zanika pisomnou dohodou, vystipenim, vylu¢enim,
prehlasenim konkurzu na majetok clena, zamietnutim insolvenéného navrhu pre
nedostatok majetku ¢lena, prdvomocnym nariadenim vykonu rozhodnutia postihnutim

¢lenskych prav a povinnosti, vydanim exeku¢ného prikazu k postihnutiu ¢lenskych prav

¥ Dvorak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich byt a dal§i aktudlni otizky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 34 s.
% Helesic, F. Pfirucka pro druzstevniky, 1. Vydani. Praha: Druzstevni asociace CR, 2003, s. 43
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a povinnosti po pravnej moci uznesenia o nariadeni exekucie alebo zanikom druzstva.*
Co sa tyka pravnickej osoby ako ¢lena bytového druZstva, jej &lenstvo zanikd za
podmienok ustanovenia § 232 odst. 4 ObchZ, a to v pripade jej vstupu do likvidacie
alebo prehlasenim konkurzu, popripade jej zdnikom.

K zaniku ¢lenstva dohodou vyzaduje zdkon obligatérne pisomnt formu. Obsah
dohody, ktord je dvojstrannym pravnym vzt'ahom zakon bliz§ie nevymedzuje. Musi
znej viak vyplyvat umysel Gcastnikov ukonéit’ &lensky vztah v druzstve. Clenstvo
v druzstve kon¢i dilom wuzavretia zmluvy, pripadne neskor§im diom uréenym
v dohode.*

Dalim spdsobom zaniku ¢lenstva je vystipenie ¢lena z bytového druzstva. Na
rozdiel od dohody sa vtomto pripade jedna o jednostranny tkon clena, ktory je
prejavom zasady dobrovolnosti ¢lenstva v druzstve. Clena totiZ nie je mozné nutit,, aby
proti svojej vOli nad’alej zostaval ¢lenom druzstva. Vystupenim zaniké ¢lenstvo v dobe
uréenej stanovami, najneskor vSak uplynutim Siestich mesiacov od dina, kedy ¢len
oznamil pisomnou formou vystipenie predstavenstvu druzstva (§ 231 odst. 3 ObchZ).

Clen bytového druzstva modze byt zdruzstva tiez vyludeny, ak opakovane
a napriek vystrahe poruSuje clenské povinnosti, alebo zinych doélezitych dovodov
uvedenych v stanovach. Obsahom vystrahy musi byt konkretizécia, v com spociva
porusovanie povinnosti ¢lena druzstva, ¢len musi byt upozorneny na moZznost
vyli€enia a po udeleni vystrahy mu musi byt dany ¢asovy priestor, aby s porusovanim
prestal.*' Fyzicka osoba moze byt vylucena tieZ, ak bola pravomocne odsidena pre
umyselny trestny ¢in, spachany proti druzstvu alebo ¢lenovi druzstva (§ 231 odst. 4
ObchZ). Vylucenie musi byt ¢lenovi ozndmené pisomne. Rozhoduje o iom, v pripade,
ze stanovy neurcia inak, predstavenstvo druzstva. Proti rozhodnutiu predstavenstva
umoziuje zakon, aby sa ¢len odvolal k ¢lenskej schddzi, a to v prekluzivnej lehote troch
mesiacov od dia, kedy sa ¢len o vyliceni dozvedel alebo mohol dozvediet. Ani toto
rozhodnutie ¢lenskej schodze nemusi byt kone¢né. Rozhodnutie ¢lenskej schodze, ktoré
je vrozpore s pravnymi predpismi alebo stanovami, totiz prehlasi sud na navrh c¢lena

dotknutého rozhodnutim za neplatné.

40 Stenglové, 1., Pliva, S., Tomsa, M. a kol. Obchodni zakonik. Komentaf. 13. vydani. Praha : C. H. Beck,
2010, s. 840
I Dvorak, T. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha : C. H. Beck, 2006, 92 s.
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V ustdlenej sudnej praxi nie st pochyby otom, Ze rozhodnutim predstavenstva
o vyluceni ¢lena z druzstva nekonéi uéast’ ¢lena v bytovom druzstve. Najvyssi sud CR
v tejto veci dovodi nasledovné: ,,Clenstvo v druzstve konéi (ak je proti rozhodnutiu
predstavenstva podané vcas odvolanie) az rozhodnutim cClenskej schodze o vyluceni
&lena, pripadne marnym uplynutim lehoty k podaniu odvolania. **

Pochopitel'ne, clenstvo v bytovom druzstve kon¢i aj samotnym zanikom
bytového druzstva, po tom, o bolo druzstvo zrusené niektorym zo sposobov v § 254

odst. 2 ObchZ. V pripade zaniku druzstva s likvidaciou ndlezi Clenovi tiez podiel na

likvida¢nom zostatku.

3.5.1 Zvlastny zakonny dovod zaniku ¢lenstva

Zvlastny dovod zéaniku c¢lenstva v bytovom druzstve upravuje ustanovenie § 24
odst. 9 BytZ. Uvedené ustanovenie zdkona upravuje zanik clenstva v stvislosti
s povinnym prevodom jednotky podla § 24 BytZ. Nevztahuje sa teda na pripady
nepovinnych (dobrovolnych) prevodov. V ich pripade sa aplikuje pre zanik Clenstva
obecna tprava a Clenstvo zanika jednym zo spdsobov uvedenych v § 231 ObchZ.

Zakon v tejto suvislosti nepresne formuluje, ze ,,prevodom jednotky... zanika
Clenstvo nadobudatela v druzstve.” J. Oehm a T. Hordk stdia, Ze je nepochybné, Ze
k zaniku clenstva ddjde az prevodom vlastnictva jednotky, ktory nastane az dilom
zéapisu vkladu vlastnickeho prava k jednotke do katastra nehnutelnosti. Tymto dilom sa
nadobudatel’ stane ¢lenom spolocenstva vlastnikov jednotiek v zmysle ustanovenia § 9
odst. 5 BytZ.* V tejto suvislosti je potrebné pamitat’ aj na moznu situdciu, Ze &len
druzstva je najomcom viacerych jednotiek (napr. bytu a garaze). Za tychto okolnosti

totiz zanika jeho Clenstvo v bytovom druzstve az prevodom poslednej jednotky do jeho

2 Rozsudok Najvyssicho sudu zo diia 26. 1. 2005, sp. zn. 29 Odo 428/2004, uverejneny pod &. 70 v
Zbierke sudnych rozhodnuti a stanovisk, ro¢nik 2005, podobne napr. uznesenie NajvyssSieho sudu zo
dna 25. 3. 2008, sp. zn. 29 Odo 983/2006 alebo unesenie NS zo dia 7. 12. 2011, sp. zn. 26 Cdo
2290/2011.

# Oehm, J., Horék, T., in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi
bytt. Komentaf. 4., dopInéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011. 330 s.
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vlastnictva. Po zédniku c¢lenstva navySe byvalému c¢lenovi ni¢ nebrani podat’ opédtovne
prihlasku do bytového druzstva.

Dalej plati, ze zanikom ¢&lenstva v druzstve podl'a ustanovenia § 24 odst. 9 BytZ

nema nadobudatel prdvo na vratenie ¢lenského podielu pripadajiceho na jednotku,
rovnako ani zdkladného c¢lenského vkladu, pokial’ bol zdrojom financovania domu
s prevadzanymi jednotkami. Uvedené ustanovenie nie je mozné povazovat’ za zvlastne
ustanovenie vo vzt'ahu k ustanoveniu § 233 ObchZ, ktoré upravuje vyrovnavaci podiel
v druzstve. Ostatne na tto skutocnost’ upozoriuje aj ustanovenie § 24 odst. 10 BytZ.
J. Cap v tejto savislosti uvadza, Ze toto ustanovenie zakona sa da povazovat’ skor za
»specidlne ustanovenie o zvla§tnom spOsobe zniZzenia majetkovej ucasti clena
v druzstve* a ako d’alej uvadza ,,toto znizenie majetkovej ticasti (v pripade, ze nasledne
majetkova ucast’ nedosahuje ani vysku zakladného clenského vkladu), ateda nie
samotny prevod jednotky do vlastnictva sdm o sebe, pdsobi k tomuto okamziku (kedy
k zniZzeniu doSlo, teda ku diiu nadobudnutia jednotky do vlastnictva) zanik clenstva
v druzstve.«*

Clenstvo v bytovom druzstve vSak nezanika, ak  majetkova ucast’ ¢lena
v druzstve aj po prevode vlastnictva jednotky dosahuje asponn vySku zakladného
¢lenského vkladu ur¢eného v stanovach (§ 24 odst. 9 veta druh4 BytZ). To znamena, Ze
ak chce Clen zostat’ ¢lenom druzstva aj po prevode jednotky, musi mat zachovani
v bytovom druzstve majetkovl ucast’ asponn vo vyske zakladného clenského vkladu,
ktory je obecnou podmienkou vzniku a trvania ¢lenstva v druzstve podla § 223 odst. 3
ObchZ. Problém tejto zakonnej konstrukcie je zjavny. Clen totiz samotnym prevodom
vlastnictva jednotky zo zékona straca majetkovi ucast’ v druzstve. Otazkou je teda, ako
je vobec mozné zachovat’ majetkovu ucast’ Clena asponi vo vyske uvedeného zakladného
vkladu. Splatit’ znovu zakladny clensky vklad pred zanikom clenstva je pritom
vyltgené. Clen nemdze mat’ v druzstve dva zékladne vklady. Riesenim tejto situdcie je
snad’ iba moznost, vlozit d’alsi ¢lensky vklad pred samotnym prevodom vlastnictva
jednotky, pripadne podla mdjho nazoru nie je vylucena ani forma d’alSej majetkovej
ucasti na podnikani druzstva (teda forma nepeniaznd, ocenitelna minimalne vo vyske
zéakladného vkladu), a to za podmienok uréenych stanovami podla ustanovenia § 223

odst. 4 BytZ. T. Dvoradk v tejto stvislosti zastdva nazor, ze byvalé SBD nemoze

4 Cap, 1. in Cép, J., Schodelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi bytt. Komentaf. Praha : Wolters Kluwer
CR, 2009, 391s.
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zabranit’ ¢lenovi, ktorého majetkova ucast’ v byvalom SBD zanikla, avSak nad’alej chce
zostat’ ¢lenom v druzstve, aby znovu zakladny Clensky vklad splatil. Sti¢asne povazuje
v tomto ohlade za rozhodny den z hl'adiska trvania Clenstva v bytovom druzstve den
pravnej moci rozhodnutia katastralneho tradu, ktorym bol povoleny vklad vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti. Autor sa domnieva, ze ¢len ,,ma ni¢im neobmedzené
pravo rozhodnut’ sa, ¢i ¢lenom zostane, ¢i nie.* S tymto ndzorom sa nestotoznujem,
nakol'ko podl'a mdjho nazoru bytové druzstvo nema zakonna povinnost’ prijat’ znovu
zékladny Clensky vklad, ostatne uz od subjektu, ktory nie je clenom bytového druzstva.
So stanovenim rozhodného dna ako uvadza autor sa da suhlasit’, to vSak ni¢ nemeni na
skuto€nosti, Ze ak opomenieme nemoznost’ dvoch zakladnych ¢lenskych vkladov ¢lena,
je nasledné prijatie zakladného Clenského vkladu po tomto rozhodnom dni uz iba na
posudeni bytového druzstva a bolo by nutne spojené s novou prihlaskou ¢lena do tohto
druzstva.

Zaverom by som chcel esSte spresnit, ze ustanovenie § 24 odst. 9 BytZ sa
vztahuje iba na zéanik Clenstva v byvalych SBD, a nevzt'ahuje sa na pripady zéaniku
Clenstva v byvalych LBD. Tato skuto¢nost’ vyplyva z toho, ze v pripade byvalych LBD
sa Clen nepodielal na druZstevnej vystavbe formou dalSieho clenského vkladu (v
pojmoslovi zakona o vlastnictve bytov to predstavuje Clensky podiel), ale iba formou
zakladného clenského vkladu. Byt mu bol prideleny administrativnym rozhodnutim
narodné¢ho vyboru. V tychto pripadoch sa teda uplatni obecna uprava zaniku Clenstva

podla § 231 ObchZ.

* Dvordk, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich byti a dalsi aktualni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 193 s.
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3.5.2 Vysporiadanie majetkovej tcasti pri zaniku ¢lenstva — vysporiadaci

podiel

V pripade, ak zanikne za trvania bytového druzstva ¢lenstvo ktoréhokol'vek ¢lena
v druzstve, je nasledne potrebné previest’ vzdjomné majetkové vysporiadanie. Clen ma
narok na vysporiadaci podiel. Spdsob vysporiadania ¢lenského podielu je povinnou
nalezitost'ou stanov druzstva (§ 226 odst. 1 pism. d) ObchZ).

Z uvedeného pravidla ohl'adom néaroku na vysporiadaci podiel existuju urcité
vynimky. Jedn4d sa najcastejSie o situdciu, ak c¢len previedol svoj Clensky podiel
(nezalezi, ¢i v rdmci druzstva alebo navonok, ¢i bezplatne alebo za uplatu) na int osobu.
Dal§imi formami zaniku ¢lenstva, s ktorymi nie je spojeny narok na vysporiadaci podiel
je zéanik Clenstva v suvislosti s prehlasenim konkurzu na majetok ¢lena, zanik Clenstva
pravomocnym nariadenim  vykonu rozhodnutia postihnutim ¢lenskych prav
a povinnosti, pripadne vydanim exekuc¢ného prikazu k postihnutiu c¢lenskych prav
a povinnosti po pravnej moci uznesenia o nariadeni exekucie. VSetky tieto pripady maju
spolo¢né, ze vysporiadaci podiel sa nevyplaca byvalému clenovi, ale opravnenému
z prislusného titulu naroku (napr. spravcovi konkurznej podstaty).

Vysporiadaci podiel sa urcuje (pokial’ stanovy neobsahuju inu Upravu) pomerom
splaten¢ho Clenského vkladu doterajSieho ¢lena ndsobené¢ho poctom ukoncenych rokov
jeho Clenstva k suhrnu splatenych clenskych vkladov vsetkych ¢lenov nasobenych
ukonéenymi rokmi ich clenstva (§ 233 odst. 2 ObchZ). Pricom pre urcenie
vysporiadacieho podielu je rozhodny stav vlastného kapitalu druzstva podla uctovne;j
uzavierky za rok, vktorom Cc¢lenstvo zaniklo. Neprihliada sa pritom ku kapitalu
v nedelitelnom fonde, ani k vkladom c¢lenov s kratSim ako rocnym clenstvom pred
diiom, ku ktorému sa riadna u¢tovna uzavierka zostavuje.

Co sa tyka vysporiadacieho podielu pri zaniku ¢lenstva podla § 24 odst. 9 BytZ,
novela zakona o vlastnictve bytov prevedend zdkonom ¢. 97/1999 Zb., zjednodusila
a zosuladila pravnu upravu sustanovenim § 233 ObchZ. Sposob vyrovnania
vysporiadacich podielov upravuje § 25 BytZ. Podla uvedeného ustanovenia, moze
druzstvo vyrovnat vysporiadacie podiely nadobudatel'ov jednotiek na zéklade dohody
inak, ako je uvedené v § 234 odst. 1 ObchZ. Podl'a obchodného zakonnika totiz plati, ze

vysporiadaci podiel sa uhradzuje v peniazoch, ale stanovy mdézu urcit’ iny sposob. Ak
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nedojde medzi druzstvom anadobtudatelom jednotky k dohode o inom sposobe
vyrovnania vysporiadacieho podielu, plati, ze druzstvo je povinné uhradit’ vysporiadaci
podiel v peniazoch podla § 233 ObchZ.

Specifickou je problematika ohladom vysporiadacicho podielu v pripade
spolo¢ného Clenstva manzelov. Pripada do tivahy niekolko situdcii a ich rieseni, ktoré
modzu nastat’ v praxi. Ak boli kucelu nadobudnutia ¢Elenského podielu v druzstve
pouzité¢ prostriedky zo spolo¢ného majetku manzelov, nésledne nalezia prostriedky
z vysporiadacieho podielu v pripade zaniku clenstva tiez do spolo¢ného majetku
manzelov. Ak vSak boli k ucelu nadobudnutia ¢lenského podielu v druzstve pouzité
prostriedky zo spolocného majetku manzelov, ktoré bolo nasledne rozhodnutim sudu
zuzené, nalezia prostriedky z vysporiadacieho podielu do podielového spoluvlastnictva
manzelov. Tretim moznym pripadom je situdcia, kedy manzelom vznikne spolocné
¢lenstvo, ale ¢lensky podiel nadobudli vylu¢ne iba z prostriedkov jedného z manzelov.
Prostriedky nasledne ziskané z vysporiadacieho podielu pripadnti do spolo¢ného
majetku manzelov a v pripade zaniku spolo¢ného majetku ma ten manzel, ktory ich
vynalozil zo svojich prostriedkov pravo pozadovat, aby mu bolo uhradena tato ich

hodnota.*®

% Dvorék, T. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha : C. H. Beck, 2006, 241 s.
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4. Prevody druzstevnych bytov do vlastnictva ¢lenov

4.1 Obecné otazky prevodov druzstevnych jednotiek

Prevody druzstevnych jednotiek (bytovych a nebytovych priestorov) prebiehaju
v dvojakom rezime, obecnom a zvlaStnom. Medzi druzstevné jednotky v obecnom
rezime patri akykol'vek byt, ktory sa nachddza v budove vo vlastnictve pripadne
spoluvlastnictve bytového druzstva a 'ubovolnd bytova jednotka, ktord sa nachddza
v (spolu)vlastnictve bytového druzstva. Ak sa jedna o byt v budove v spoluvlastnictve
bytového druzstva, ide o pripady, kedy spoluvlastnictvo vzniklo zmluvou v stuvislosti
s nadstavbou alebo vstavbou na budove vo vlastnictve tretej osoby. Zvlastne podmienky
prevodov druzstevnych jednotiek, teda bytov, gardzi a ateliérov v budovach vo
vlastnictve, pripadne spoluvlastnictve druZstiev, na vystavbu ktorych bola poskytnuta
finanéna, Gverova a ind pomoc podla zvlastnych predpisov *’ upravuje § 23 az § 28
BytZ. Do tohto zvlastneho rezimu radime aj prevod bytovych a nebytovych jednotiek,
garazi a ateliérov v domoch vytvorenych z tychto budov.*®

S ohl'adom na vysSie uvedené ako aj povinnost druzstiev ex lege uzavriet
zmluvu o prevode bytu uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 s ¢lenom druzstva — ndjomcom
podla § 23 odst. 2 BytZ, obdobne ako aj v pripade nebytovych priestorov podla § 23
odst. 3 BytZ, je Gcelné rozliSovat’ povinné prevody druzstevnych jednotiek a nepovinné
prevody druzstevnych jednotiek (dobrovolné). Ak sa nejednd o povinné prevody
druzstevnych jednotiek v sulade s § 23 odst. 2 a3 vspojeni s § 24 BytZ, nevznikne
bytovému druzstvu povinnost ex lege previest druzstevny byt do vlastnictva ¢lena
druzstva. Tieto prevody vSak zakon o vlastnictve bytov neupravuje. V praxi sa
uskuto€niujil na zaklade ustanovenia stanov bytového druzstva, respektive na zaklade
rozhodnutia c¢lenskej schodze bytového druzstva podla § 239 odst. 4 pism. 1)

obchodného zakonnika.

" Napr. Vyhlaska Federalneho ministerstva financii ¢. 136/1985 Zb.,v zneni vyhlasok & 74/1989 Zb.,
¢.73/1991 Zb. a ¢. 398/1992 Zb.
* Zitek, A. Bytova druzstva a pievody jednotek do vlastnictvi. Pravni rozhledy. 14/2010, 501 s.
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V tomto zmysle pojednavam v d’alSom texte tejto prace aj o samotnych prevodoch
druzstevnych bytov do vlastnictva ¢lenov. Teda sddérazom na povinné prevody
druzstevnych bytov v byvalych SBD a LBD na jednej strane, ana strane druhej
dobrovol'né prevody druzstevnych bytov v ostatnych bytovych druzstvach (k typom
bytovych druzstiev vid’ kapitola 2).

V tejto suvislosti vSak povazujem za potrebné upozornit’ hned’ na uvod aj na
pripady, kedy k nepovinnym prevodom druzstevnych bytov moéze prist’ v pripade, ak
sice boli naplnené ostatné zakonom dané podmienky pre povinny prevod podla § 23
odst. 2 anasl. BytZ, ale ¢len bytového druzstva nepodal vyzvu v zdkonom stanovene;j
lehote, avSak druzstvo napriek tomu rozhodne o prevode bytu na clenskej schddzi
v sulade s § 239 odst. 4 pism. 1) obchodného zédkonnika. Obdobnu situdciu predstavuja
prevody druzstevnych bytov vo vlastnictve byvalych SBD, na ktoré nebola vynalozena
Statna pomoc v rdmci druzstevnej komplexnej bytovej vystavby. Na tento pripad sa teda
tiez nevztahuje zdkonna povinnost druzstva previest druzstevny byt na clena —
najomcu.

V ramci vysSie vymedzenej bipolarity povinnych anepovinnych prevodov
druzstevnych bytov uvadzam aj urcité Specifikd, ktoré sa tykaji prevodov druzstevnych
bytov v vstavbach a nadstavbach na budovach vo vlastnictve tretich osob.

Z hl'adiska predmetu jednotlivych prevodov sa v d’alSich Castiach tejto prace
sustred'ujem predovsetkym na prevody samotnych druzstevnych bytov. Problematike
nebytovych priestorov sa venujem iba okrajovo s ohladom na obdobné podmienky

tychto prevodov.

4.1.1 Zakonna ochrana ¢lena — najomcu bytu podPla § 23 odst. 1 BytZ

Vyznamné ustanovenie v suvislosti s problematikou prevodov druzstevnych
bytov predstavuje § 23 odst. 1 BytZ, podla ktorého: ,,Byt v budove vo vlastnictve,
pripadne spoluvlastnictve bytového druzstva..., ktorého ndjomcom je fyzicka osoba —
Clen druzstva, je mozné previest’ iba tomuto ¢lenovi druzstva. Uvedend podmienka plati

aj pre byty vo vlastnictve, pripadne spoluvlastnictve druzstva v domoch.”“ Uvedené
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ustanovenie teda chrani fyzicku osobu, ktord je ¢lenom — ndjomcom bytu v budove vo
vlastnictve, pripadne spoluvlastnictve bytového druzstva pred tym, aby tento nim
uzivany byt bol prevedeny do vlastnictva inej osoby. NavySe z tohto ustanovenia
vyplyva tiez pravidlo, podl'a ktorého bytové druzstvo nemdze previest’ uvedeny byt do
vlastnictva pravnickej osoby, ato ani v pripade, Zze tito pravnicka osoba je ¢lenom
bytového druzstva.

Napriek zjavne nie najvhodnejSiemu systematickému zaradeniu § 23 odst. 1
BytZ do tpravy, ktord pojednava o transformacii byvalych SBD a LBD v § 23 odst. 2
anasledne BytZ, sa tdto uprava nepochybne vztahuje aj na prevody mimo ramec
kontrakta¢nej povinnosti (vid’ d’alej), a teda na vSetky bytové druzstva.

Pravo na tito ochranu, ktora je povahy obecnej sa vztahuje tieZ na Clenov
druzstva, ktori sa stali Clenmi bytového druzstva na zaklade dohody o prevode
Clenskych prav a povinnosti podla ustanovenia § 230 ObchZ alebo na zaklade
rozhodnutia stidu o dedi¢stve podl'a ustanovenia § 706 odst. 2, pripadne podla § 707
odst.2 Obez.*

Jednou zo zakonnych podmienok v obecnom ustanoveni § 23 odst. 1 BytZ je
podmienka, ze musi ist’ o fyzicki osobu — ¢lena bytového druzstva. V praxi existuju
vSak tiez pripady, kedy bytové druzstvo vzniklo napr. za ucelom kupy bytového domu
od obce a vicsina vtedajSich ndjomcov sa stala nasledne ¢lenmi druzstva. Najomcovia,
ktori odmietli stat’ sa ¢lenmi bytového druzstva a podiel'at’ sa na zaplateni kiipnej ceny
domu, sa nestali ndjomcami druzstevného bytu, ani im nevzniklo Clenstvo v tomto
bytovom druzstve. Obdobne v pripade, zZe bytové druzstvo prendjme byt inej osobe ako
¢lenovi bytového druzstva. Na oba popisané pripady sa nevztahuje ustanovenie § 23
odst. 1 BytZ, ani rozhodnutie ¢lenskej schodze druzstva ohl'adom prevodu druzstevného
bytu do vlastnictva ¢lena. Pre pripad prevodu tychto bytov by bolo nutné prijatie
rozhodnutia ¢lenskej schodze za podmienok v § 239 odst. 4 pism i) ObchZ. Ochrana

najomcov tychto nedruzstevnych bytov sa riadi ustanoveniami § 22 BytZ.*

49 Oehm, J., Horék, T., in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi
bytd. Komentaf. 4., doplnéné a prepracovan¢ vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 292 s. y

0 Cap, I., Schidelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi byti. Komentat. Praha : Wolters Kluwer CR, 2009,
318-319s.
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4.2 Problematika transformacie byvalych SBD a LBD podlPa zikona ¢.
42/1992 Zb.

Proces transformécie byvalych SBD a LBD mal prispdsobit’ ¢innost’ tychto
bytovych druzstiev zmenenym spolocenskym a ekonomickym podmienkam po roku
1989. Z pohl'adu ich transformacie predstavovalo dolezité opatrenie prijatie obchodného
zakonnika v roku 1991. Ten v ustanoveni § 765 ods. 1 stanovil, Ze druzstva, ktoré
vznikli pred ucinnostou obchodného zdkonnika, sa premienaju na spoloc¢nosti alebo
druzstva podl'a obchodného zakonnika spdsobom, ktory stanovi zvlastny zakon. Tymto
zakonom sa stal zakon €. 42/1992 Zb., o Gprave majetkovych vztahov a vysporiadani
majetkovych narokov v druzstvach, v praxi oznacovany ako tzv. zdkon transformacny
(dalej iba TransfZ). Tieto dva zékony odstranili ako uz bolo vysSie uvedené pravne
rozdiely medzi SBD a LBD. Neodstranili vSak urcité faktické odliSnosti a Specifika
prameniace z ich odli$ného vyvinu.

Transformacia bytovych druzstiev spocivala predovSetkym v prisposobeni ich
pravnych pomerov obchodnému zakonniku (§ 22 odst. 1 TransfZ). Tato povinnost
upravy pravnych pomerov tychto druzstiev bola stanovena pod hrozbou pripadného
vstupu bytového druzstva do likvidécie, ak tak neucini v lehote od 28. 1. 1992 do 28. 1.
1993 (§ 22 odst. 2 TransfZ). Délezitou sucast'ou procesu transformacie bola tiez uloha
byvalého SBD a LBD prispdsobit’ svoje stanovy obchodnému zakonniku (§ 765 odst 2
ObchZ). NavySe podla § 24 TransfZ mohli Clenovia bytovych druzstiev, ktori boli
najomcami bytov a nebytovych priestorov v lehote Siestich mesiacov od dia Gc¢innosti
tohto zdkona, a to od 28. 1. 1992 do 28. 07. 1992 vyzvat’ bytové druzstvo k uzavretiu
zmluvy, ktorou na nich druzstvo bezplatne prevedie vlastnictvo k bytu a nebytovému
priestoru. Jednalo sa o prekluzivnu lehotu a teda jej uplynutim toto pravo zaniklo.
Zaradenie tohto ustanovenia do transformacného zakona nepovazuje prave za
najst’astnejSie rieSenie F. HeleSic, ktory sa domnieva, ze tym vznika dojem ako by
prevod bytov naleziacich vlastnickym pravom bytovému druzstvu, bol sucast'ou
transformécie tychto druzstiev, a samotny prevod vlastnictva k tymto bytom ¢lenom

druzstva napravou majetkovych krivd na nich spachanych.”' Je zjavné, 7e F. Helesic

°! Helesic, F. Bydleni ve vlastnim byté. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, 26 s
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nepovazuje tieto prevody druzstevnych bytov za stcast’ transformacie druzstiev, ale ako
d’alej uvadza ,,su skor jej vyuzitim k oslabeniu pozicii eského druzstevnictva.«>
Napriek tomu, Ze pravo ¢lena — ndjomcu v byvalom SBD a LBD na bezplatny
prevod druzstevného bytu a nebytového priestoru do jeho vlastnictva priniesol uz zakon
¢. 42/1992 Zb., tieto prevody nebolo mozné realizovat’ z ddvodu nedostato¢nej pravne;j
upravy. Ani nasledna novela transforma¢ného zdkona, prevedena zakonom ¢. 297/1992
Zb. sa nepreukazala ako vyhovujuca. Vychodiskom z tejto situdcie bolo az prijatie
zékona €. 72/1994 Zb., o vlastnictve bytov, ktory blizSie vymedzil podmienky prevodov
a stanovil d’alSie lehoty pre podanie vyzvy k uzavretiu zmluvy (do 30. 6. 1995), ako
aj dobu, do ktorej mala byt zmluva o prevode uzavreta (do 31.12.1995, ak nebolo
dohodnuté inak). Tento zakon stcasne zachoval uc¢inky vyzvy podanej v stlade s § 24
TransZ. V stcasnosti su v zakone 42/1992 Zb., platné ustanovenia § 22, § 23, § 24, §
26, § 28b a § 28d, ktoré upravuju problematiku transformécie a povinnych prevodov

druzstevnych jednotiek z vlastnictva bytovych druzstiev do vlastnictva ich ¢lenov.

4.3 Prevody druZstevnych bytov v byvalych SBD a LBD podPla zikona ¢.
72/1994 Zb.

Pravna uprava prevodov druzstevnych bytov a druzstevnych nebytovych
priestorov v byvalych SBD a LBD je zaloZzend na kontraktanej povinnosti tychto
druzstiev voci svojim ¢lenom — ndjomcom. Tento zmluvny primus byvalych SBD a
LBD zaviedol uz zdkon transformacny, zakon o vlastnictve bytov ho dalej prevzal
a blizsie vymedzil podmienky tejto povinnosti v § 23 odst. 2 a odst. 3 BytZ v spojeni
s podmienkami § 24 BytZ. V tomto ohl'ade sa teda da hovorit’ o povinnych prevodoch
druzstevnych bytov a druzstevnych nebytovych priestorov byvalych SBD a LBD do
vlastnictva Clenov tychto druzstiev. Tento fakt spolu s poziadavkou bezplatnosti tychto

prevodov sa stal predmetom diskusii a ndzorovo rozdelil aj odbornt verejnost’.

>? Helesic, F. Bydleni ve vlastnim byté. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, 1 s.
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Popri uvedenym vyhraddm F. HeleSica k tejto problematike, jedno spektrum
nazorov predstavuje predovsetkym F. Lébl, ktory argumentuje, Ze sa v pripade tychto
prevodov jedna o vyvlastnenie majetku byvalych SBD a LBD, ktorym je v rozpore s ¢l.
11 odst. 4 Listiny odiaté vlastnicke pravo k ich majetku bez akejkol'vek nédhrady a to pri
absencii verejného zdujmu. F. Lébl prirovnava tato situdciu k pojmovo absurdnej
privatizacii sukromného majetku.’®

Protikladny nazor zastava T. Dvorak, ktory sa domnieva, Ze tato zakonna
konstrukcia nie je v rozpore s ustavnym poriadkom, nakol’ko nenaruSuje pravo ¢lena na
vlastnictvo podla ¢l. 11 Listiny. Podla jeho nazoru: ,,Pravo ¢lena na majetkovu ucast’
v byvalom SBD alebo LBD je tu totiz transformované na pravo na vlastnictvo
prevedenej jednotky, preto sa nejednd o protiustavné vyvlastnenie®, aako dalej
argumentuje ,,je iba spravodlivé, aby dosSlo k majetkovému narovnaniu pokrivenych
majetkovych vztahom medzi Glenom a byvalym SBD, ak bude o to &len stat’.*>*

Som toho nazoru, ze uvedend argumentéacia T. Dvordka je spravna a vystihuje
ucel a ciel procesu transformacie byvalych SBD a LBD v 90. rokoch minulého storocia
ako aj problematiku prevodov druzstevnych bytov tychto druzstiev ako procesu
trvajuceho do dneSnych dni. Domnievam sa, Ze sa v Ziadnom pripade nejedné o upravu,
ktora je v rozpore s Ustavnym poriadkom. Prave naopak, ide o naplnenie ¢l. 11 odst. 1
Listiny, podl'a ktorého: ,,Kazdy ma pravo vlastnit’ majetok.“ Jedna sa o zdkonnt upravu,
ktora naprava narusené majetkové vztahy z dob minulych. Navyse, podl'a mdjho nazoru
aj v pripade absencie ustanovenia o zmluvnej povinnosti a bezplatnosti tychto prevodov
v zédkone, prakticky dopad na kazdodennu prax prevodov tychto bytov by bol
minimélny. Neviem si dost’ dobre predstavit ako zésadne inak by tieto prevody
prebiehali pri zachovani zakladnych principov druZstevnictva, predovsetkym principu
druzstevnej demokracie.

Obdobne sa k tejto problematike vyjadril Ustavny std, podla ktorého zakon &. 42/1992
Zb., o tprave majetkovych vzt'ahov a vysporiadani majetkovych narokov v druzstvach,
jasne naznacuje ciel’ a ucel transformacie bytovych druzstiev, a to uspokojenie naroku

Clenov druzstiev, ktori v tomto transformacnom procese ziskavaji postavenie

33 1.ébl, F., Bytové druzstevnictvi z pohledu jeho vyvoje a transformace, in Némcova, L. a kol. Vybrané
kapitoly z &eského druzstevnictvi. Praha : Druzstevni asociace CR, 2001, s. 70-71

> Dvoiak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytti a dalii aktudlni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 129-130 s.
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opravnenych osob (§ 23 TransfZ). Obdobny ucel sleduje i zékon €. 72/1994 Zb., zakon
o vlastnictve bytov. Ustavny sud oznaéil pravo druZstevnika na prevedenie bytu do jeho
vlastnictva za pravo s hlbokym majetkovym obsahom. Restitu¢ny charakter oboch

tychto zdkonov tu je nesporny.™

4.3.1 Podmienky prevodov jednotiek bytovych druzstiev

4.3.1.1 Okruh opravnenych a povinnych subjektov

Podla § 24 TransZ st opravnenymi subjektmi k podaniu vyzvy na uzavretie
zmluvy, ktorou na nich bytové druzstvo bezplatne prevedie vlastnictvo k bytu
anebytovému priestoru clenovia bytovych druzstiev, ktori su najomcami bytov
a nebytovych priestorov. Zakon tu na rozdiel od ustanovenia § 23 odst. 2, 3 BytZ
neobmedzuje toto pravo iba na fyzicka osobu.

Zékladné ustanovenie upravujuce okruh opravnenych o0so6b pri povinnych
prevodoch druzstevnych bytov do vlastnictva ¢lenov predstavuje § 23 odst. 2 Bytz, veta
prva, podla ktorého znenia: ,,Druzstvo je povinné uzavriet zmluvu o prevode bytu
uveden¢ho v § 24 odst. 1 a2 s fyzickou osobou — ¢lenom druZstva, ktorad je ndjomcom
bytu a ktora vyzvala druzstvo podla § 24 zakona ¢. 42/1992 Zb. o Gprave majetkovych
vztahov a vysporiadani majetkovych narokov v druzstvach, v zneni zakonného
opatrenia Predsednictva Federdlneho zhromazdenia ¢. 297/1992 Zb., alebo vyzve
druzstvo do 30. jula 1995 k uzavretiu zmluvy o prevode vlastnictva k tomuto bytu.
Zmluva musi byt’ uzavretd najneskoér do 31. Decembra 1995, ak nie je dohodnuté inak.*
V tomto ustanoveni je teda vyjadrené pravo ndjomcu, fyzickej osoby — ¢lena na prevod
bytu v budove vo vlastnictve, pripadne spoluvlastnictve druzstva, ktorej vystavba sa
realizovala za podmienok § 24 odst. 1 BytZ (Clena SBD), respektive pravo najomcu,
fyzickej osoby — ¢lena na prevod bytu vbudove vo vlastnictve, pripadne
spoluvlastnictve druzstva ozna¢ovaného podl'a predoslych predpisov ako I'udové bytové

druzstvo (¢lena LBD) za podmienok § 24 odst. 2 BytZ.

> Nalez Us}avného sidu zo dia 4. 2. 1999, sp. zn. IV. US 460/98, uverejneného v Zbierke nalezov a
uzneseni Ustavného sudu CR, zvizku 13, €asti L., pod ¢islom 21
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Bez ohl'adu na to, ze obchodny zdkonnik nevylucuje, aby sa ¢lenom bytového
druzstva stala pravnicka osoba (§ 221 odst. 4 ObchZ), v praxi je tato situdcia zriedkava.
Obdobne v praxi nie je vylucené, aby pravnicka osoba — ¢len bytového druzstva podala
vyzvu podla § 23 odst. 2 v lehote tam uvedenej, avSak byvalé SBD a LBD nebolo touto
vyzvou viazané.

T. Dvoték v tejto veci poznamenava, ze aj v situdcii, ak bytové druzstvo vyluci
vo svojich stanovach moznost’ prijimania pravnickych osob za ¢lenov, nemoze zabranit’
vzniku ich pripadného Clenstva v druzstve na zéklade prechodu, respektive prevodu
¢lenského podielu. Ako uz bolo vysSie uvedené, ustanovenie § 23 odst. 2 a3 BytZ
v spojeni s § 24 BytZ, opravnenie na bezplatny prevod nalezi iba fyzickej osobe, ktora
je ¢lenom — ndjomcom bytu alebo nebytového priestoru. Zvlastna situacia vSak vznikne,
ak fyzickd osoba podala v zékonnej lehote vyzvu a nasledne sa uskutoc¢nil prevod alebo
prechod clenského podielu na pravnicki osobu. Vznikd otazka, ¢i vtomto pripade
preslo na tuto pravnickd osobu aj pravo na bezplatny prevod v sulade s § 24 odst. 1, 2
BytZ, respektive prevod obecne. Podl'a novely zédkona o vlastnictve bytov prevedenej
zékonom ¢. 103/2000 Zb., plati nasledovné ustanovenie v ¢l. II - prechodné
ustanovenia: ,,Opravnenym z vyzvy je aj pravny nastupca fyzickej osoby uvedenej v §
23 odst. 2 zakona o vlastnictve bytov, pokial' spiiia podmienky zdkona na uzavretie
zmluvy o prevode jednotky.*

T. Dvotak dalej uvadza tri mozné rieSenia. Prvym z nich je, Ze na pravnicku osobu,
ktora sa stala pravnym néstupcom fyzickej osoby, ktora podala vyzvu na prevod, preslo
aj pravo na bezplatny prevod vlastnictva jednotky. Druhou moznostou je, ze na
pravnicku osobu sice preslo pravo na prevod, avSak vzhl'adom na § 24 odst. 1, 2 BytZ
nemusi byt tento prevod bezplatny. Byvalé SBD alebo LBD médze v tomto pripade
pozadovat’ na pravnickej osobe finan¢né plnenie. Tretim moznym vykladom je, Ze
pokial’ sa pravnickd osoba stala pravnym nastupcom fyzickej osoby, ktora uplatnila
pravo podla § 23 odst. 2, 3 BytZ, pravo na prevod na fiu nepreslo. S touto poslednou
moznost'ou vykladu vyssie uvedeného ustanovenia sa stotoznuje T. Dvotak. V tomto
pripade teda zalezi iba na bytovom druzstve, ¢i k prevodu vobec pristipi, a ¢i tento

prevod bude bezplatny alebo za aplatu.™

*% Dvotak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytti a dalii aktudlni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 140-141 s.
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Sthlasim s nazorom T. Dvotdka. Domnievam sa, Ze vysSie uvedené ustanovenie
novely v stvislosti s poziadavkou, podl'a ktorej musi pravny nastupca ako opravneny z
vyzvy spifiat’ podmienky zakona na uzavretie zmluvy o prevode jednotky, pozaduje
v sulade s § 23 odst. 2, 3 BytZ, aby sa jednalo rovnako o fyzicku osobu. V pripade
pravnickej osoby ako pravneho nastupcu fyzickej osoby, ktora podala vyzvu, je teda na
rozhodnuti bytového druzstva, ¢i k prevodu vobec ddjde, rovnako ako pripadné
rozhodnutie o bezplatnosti, ¢i Uplate za prevod.

Dolezitym ustanovenim § 23 odst. 2 BytZ je taktiez jeho posledna veta, podl'a
ktorej vymedzenim povinnosti bytového druzstva uzavriet zmluvu o prevode
druzstevného bytu ,, nie su dotknuté ustanovenia devizovych predpisov®, teda konkrétne
zékona €. 219/1995 Zb., v zneni neskorsich predpisov. Domnievam sa, Ze vhodnejSie by
bolo, ak by zdkonodarca tento odkaz na devizové predpisy upravil v obecnom
ustanoveni § 23 odst. 1 BytZ. Sucasna pravna uprava totiz vzbudzuje dojem, Ze
uvedeny devizovy zékon sa vzt'ahuje iba na povinné prevody bytov podla § 24 odst. 1 a

2 BytZ.”’

Povinnou osobou pri prevode druzstevnej jednotky do vlastnictva Clena druzstva
je byvalé SBD alebo LBD. Sucasne podobne ako vysSie popisana situacia, kedy
uplatnené pravo na prevod jednotky prechddza na pravneho néastupcu opravnenej osoby,
prechadza aj povinnost’ k prevodu bytového druzstva, u ktorého bola uplatnena vyzva

na jeho pravneho nastupcu.

4.3.1.2 Vyzva

Nevyhnutnym zédkonnym predpokladom realizacie povinnych prevodov
druzstevnych jednotiek (bytov anebytovych priestorov) je u€inena vyzva v stulade s
podmienkami ustanovenia § 23 odst. 2 BytZ. Zakon o vlastnictve bytov je vSak v tomto
ohl'ade pomerne strohy a vymedzuje predovSetkym lehoty, v ktorych je nutné vyzvu

podat’.

7 Z textu § 17 odst. 2 pism. ¢) Devizového zakona vyplyva, Ze toto obmedzenie sa vztahuje na vietky
prevody jednotiek.
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Lehota k podaniu vyzvy bola povodne stanovena v § 24 TransfZ, v zneni
zakonného opatrenia Predsednictva Federalneho zhromaZzdenia €. 297/1992 Zb., ato
sposobom, ze vyzvu musi opravnena osoba podat’ do Siestich mesiacov od dna uc¢innosti
tohto zdkona (teda do 28. jula 1992). Ide o lehotu prekluzivnu. Zakon o vlastnictve
bytov v tomto ohl'ade stanovil lehotu pre uskuto¢nenie vyzvy do 30. juna 1995. Ak
nepodal ¢len vyzvu druzstvu do uvedenej lehoty, nemdze uz nasledne uplatnit’ pravo na
uzavretie zmluvy o prevode jednotky do svojho vlastnictva.

Je dolezité upozornit’ na pripad, ak ¢len druzstva podal vyzvu v ¢ase od 29. jula
1992 do 30. aprila 1994 (teda v dobe po uplynuti lehoty podl'a zékona ¢. 42/1992 Zb. do
diia Gc¢innosti zédkona €. 72/1994 Zb.). V tomto pripade je totiz nutné, aby tento ¢len
podal vyzvu opidtovne po dni ucinnosti zakona o vlastnictve bytov, najneskor vSak do
30. jula 1995, aby bytové druzstvo bolo povinné uzavriet zmluvu o prevode jednotky
s tymto ¢lenom. Ak podé ¢len druzstva vyzvu k prevodu bytu do vlastnictva az po
uplynuti zédkonnej lehoty, druzstvo nemda povinnost zmluvu uzavriet. Je iba na
organoch druzstva, ¢i aj v tomto pripade zmluvu s ¢lenom druzstva uzatvoria, ak s inak
splnené podmienky pre prevod podla § 24 odst. 1, 2 BytZ.>®

Zakon o vlastnictve bytov blizsie nespecifikuje poziadavky na formu vyzvy ¢lena
druzstva ajej nalezitosti. Obdobne tak necini ani zdkon transformacny. Pravnou
povahou sa jednd o jednostranny pravny ukon adresovany bytovému druzstvu.
Nalezitosti vyzvy tak stanovuje § 37 odst. 1 Ob¢Z, podla ktorého musi byt pravny tkon
ucineny slobodne, vazne, urcite a zrozumitelne pod sankciou neplatnosti. V otazke
pravnej formy vyzvy v stlade s ustanovenim § 40 ObEZ bolo mozné ucinit vyzvu
nielen pisomne, ale aj inym sposobom, predovsetkym ustne. Tento postup potvrdila aj
judikatara NajvyssSieho sudu, podl'a nej: ,,Podstatné je, Ze vyzva bola voci adresatovi
ucinena sposobom nevzbudzujicim pochybnosti o jej obsahu. To, Ze sa osoba, ktora
svoje pravo uplatni v inej ako pisomnej forme, vystavuje riziku, Ze v pripade sporu
existenciu alebo obsah ukonu ucinené¢ho v inej forme (napr. Ustne), nepreukaze, je
vecou inou.“”’ T. Dvordk vo svojej publikacii v tejto stvislosti namieta, Ze sa jedna

ovyzvu kuzavretiu zmluvy o prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti, ktord

58 Cép, J., Schodelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf. Praha : Wolters Kluwer CR, 2009,
327s.
> Rozsudok Najvyssieho stidu zo dita 26. 7. 2007, sp. zn. 29 Odo 1408/2005, dostupné na: www.nsoud.cz

44



vyzaduje obligatorne pisomnu formu, a teda aj samotnd vyzva by podla jeho nézoru
mala mat’ pisomnu formu pod sankciou absolutnej neplatnosti.*’

Podl'a méjho nazoru nie je spravne stotoznovat samotné naroky na pravnu
formu zmluvy o prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti s poziadavkami na pravnu
formu pravneho tkonu vo forme vyzvy. Samotny obciansky zdkonnik vychadza
z koncepcie neformalnosti pravnych tkonov. Obciansky zadkonnik vyzaduje obligatorne
pisomnu formu v pripade zmluvy o prevode nehnutelnosti, ako aj inych zmlav, pre
ktoré to vyzaduje zakon alebo dohoda tcastnikov (§ 46 odst. 1 ObcZ). V pripade vyzvy
sa jednd ako uz bolo vyssie uvedené o jednostranny pravny tkon. Zakon o vlastnictve
bytov, ani transformacny zdkon navySe pisomnu formu vyzvy nepozaduju. Domnievam
sa, ze rozSirovat’ naroky na pravnu formu vyzvy tymto sposobom nie je spravne. Podla
mojho ndzoru v tomto pripade nie je mozné aplikovat’ ustanovenie § 40 odst. 1 ObcZ
o neplatnosti pravneho ukonu zdoévodu nedostatku pravnej formy. Problematika
dokazovania existencie vyzvy v pripade, Ze bola ucinena ustne je ale nespochybnitel'na,

a moze sposobovat’ v praxi znacné problémy.

4.3.1.3 Bezplatnost’ prevodu

V § 24 BytZ st podrobnejSie vymedzené¢ podmienky povinnych prevodov
druzstevnych jednotiek, predovSetkym podmienky ich bezplatnosti a samotné dosledky
tychto prevodov na ¢lenstvo v bytovom druzstve. Zakon tu zretelne rozliSuje medzi
byvalymi SBD a LBD, v pripade LBD tak ¢ini vyslovne (§ 24 odst.2 BytZ). Na zaklade
tohto delenia je praktické vymedzit' Specifické podmienky pre bezplatny prevod
jednotiek v byvalych SBD na jednej strane, a na strane druhej v byvalych LBD.

Podmienky bezplatného prevodu jednotky v pripade SBD upravuje § 24 odst. 1
BytZ, s ohl'adom na ustanovenie § 23 odst. 2 BytZ. Jedna sa o nasledovné podmienky:

i.  vyzvak prevodu bola podana v¢as,

il.  ndjomca - fyzickd osoba je ¢lenom bytového druzstva,

% Dvorak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich byt a dal§i aktudlni otizky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 147 s.
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iil.  ndjomny vzt'ah vznikol po splateni ¢lenského podielu (vkladu),

iv.  jednotka sa nachddza v budove v (spolu)vlastnictve druzstva, ktora bola
postavena v ramci druzstevnej komplexnej bytovej vystavby.

Obdobne st v zakone upravené podmienky pre bezplatny prevod jednotky v LBD.
V stlade s ustanovenim § 24 odst. 2 BytZ, v spojeni s § 23 odst. 2 BytZ ide o tieto
podmienky:

1. vyzvak prevodu bola podana v¢as,

il.  ndjomca - fyzickd osoba je ¢lenom bytového druzstva,

iii.  ndjomny vztah k bytu vznikol na zéklade skutocnosti stanovenych zdkonom
(zékon v poznadmke pod c¢iarou odkazuje predovsetkym na § 685 anasl. a § 871
ObcZ).

Zakon teda v pripade LBD nepozaduje splatenie ¢lenského podielu v druzstve, ktory
ostatne v pripade LBD ani neprichadza do uvahy, nakolko ¢lenovia sa na financovani
tymto spdsobom nepodiel’ali. Obdobne je to aj v pripade poziadavku financ¢nej, iverove;j
alebo inej pomoci podl'a zvlastnych predpisov.

Zékon uvadza v ustanoveni § 24 odst. 1 BytZ, Ze sa v pripade tychto povinnych
prevodov jedna o prevody bezplatné. Viaceri autori®' v tejto savislosti vo svojich
publikéciach zdoéraziujua, Ze sa nejedné o prevody na zaklade zmluvy darovacej (§ 628
anasl. Ob¢Z), ale o zvlastny druh zmluvy upraveny v § 24 BytZ. Samotna bezplatnost’
prevodu jednotky je relativna, tyka sa iba hodnoty objektu prevodu, teda hodnoty danej
jednotky. Netyka sa dalSich nakladov, ktoré vznikaju v suvislosti s prevodom.
Nadobudatel' jednotky je totiz povinny predovSetkym uhradit nédklady spojené
s vyhotovenim prehldsenia vlastnika budovy, vyhotovenie zmluvy o prevode a naklady
vzniknuté v suvislosti s podanim navrhu na vklad do katastra nehnutel'nosti.

V tejto suvislosti sa javi ako ziaduce, aby bytové druzstvo schvalilo na ¢lenske;j
schddzi hodnotu tychto buducich nakladov spojenych s prevodom, aby nedochédzalo

nasledne k sporom v ramci druZstva.

61 Napr. Cép, J., Schodelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf. Praha : Wolters Kluwer CR,
2009, 351 s. alebo Dvoidk, T. Bytové druzstvo: pifevody druzstevnich bytt a dalsi aktudlni otdzky, 1.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 159 s
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4.3.1.4 Lehota k uzavretiu zmluvy

Na rozdiel od zakona €. 42/1992 Zb., ktory ziadnu lehotu k uzavretiu zmluvy
o prevode jednotky nestanovil, zdkon ¢. 72/1994 Zb. v § 23 odst. 2 urcil, ze zmluva
v pripade povinnych prevodov musi byt uzavretd do 31. decembra 1995, ak nie je
dohodnuté inak.

Ako vSak ukazala prax, zdkonodarca stanovil neredlnu lehotu pre uzatvorenie
tychto zmluv. Nerealnu predovSetkym s ohladom na to, Ze casovy usek medzi
hrani¢nym terminom pre podanie vyzvy k prevodu a samotnym uzavretim zmluvy
predstavuje napospol Sest’ mesiacov. Byvalé SBD a LBD v tejto situacii vyuzivali
ustanovenie § 23 odst. 2 veta druhd BytZ asc¢lenmi druzstva uzatvarali zmluvy
o zmluve buducej, v ktorych stanovili neskorsiu dobu prevodu jednotky.

Lehota uvedena v § 23 odst. 2 BytZ bola nasledne predizena prechodnym
ustanovenim zakona ¢. 103/2000 Zb., ktory novelizoval zakon 72/1994 Zb. Uvedeny
zékon stanovil, Zze pravo na uzavretie zmluvy podl'a § 23 odst. 2 a 3, v pripade, Ze bola
podand vyzva k prevodu do 30. juna 1995, je mozné uplatnit do 30. jana 2010.
Nasledne pred uplynutim tejto lehoty bol prijaty zakon ¢&. 345/2009 Zb., ktory
novelizoval zakon 72/1994 Zb. a prediZil lehotu k uzavretiu zmluvy o prevode tychto
bytov o d’alSich desat’ rokov. Lehota pre povinny prevod druzstevnych jednotiek

byvalych SBD a LBD tak kon¢i dita 31. 12. 2020.

4.3.1.5 DalSie podmienky prevodov, prehlasenie vlastnika budovy

Dolezitt podmienkou prevodu druzstevného bytu predstavuje prehlasenie
vlastnika budovy. Prevod jednotky nie je totiz mozny bez prehlasenia vlastnika budovy
ajeho zapisu do katastra nehnutelnosti. Tymto pravnym utkonom urcuje vlastnik
budovy priestorovo vymedzené casti budovy, ktoré sa za podmienok stanovenych
bytovym zédkonom a v sulade so stavebnym urCenim stanu jednotkami a spolocnymi

Castami domu (§ 4 odst. 1 BytZ). Nasledkom prehlésenia je teda bytovy dom rozdeleny
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na jednotlivé jednotky, s ktorymi je mozné volne disponovat’. Jednotlivé obligatorne
nalezitosti prehldsenia obsahuje ustanovenie § 4 odst. 2 BytZ. Prehldsenie musi mat’
pisomnu formu a je povinnou prilohou navrhu na povolenie vkladu vlastnickeho prava
do katastra nehnutel'nosti na zdklade zmluvy o prevode prvej jednotky v dome (§ 4 odst.
1 BytZ). Tento navrh na vklad prehlasenia do katastra nehnutel'nosti je povinné podat’
byvalé SBD alebo LBD, ktoré¢ ma povinnost’ uzavriet zmluvu o prevode bytu podla §
23 odst. 2 a 3 BytZ. Zakon o vlastnictve bytov v ustanoveni § 23 odst. 4 stanovuje, ze
druzstvo je povinné podat’ uvedeny navrh najneskor do desiatich mesiacov od dna, kedy
prvy zc¢lenov druZzstva, ktory ma narok na prevod bytu v budove, splnil vSetky
podmienky pre prevod vlastnictva podla tohto zakona. V pripade nesplnenia tejto
povinnosti druzstvom vSak zdkon nestanovuje Ziadne sankcie. Zakonodarca
v ustanoveni § 23 odst. 4 BytZ nejasne formuluje splnenie podmienok ¢lenom druzstva
ako ,,vSetky podmienky pre prevod vlastnictva bytu... podl'a tohto zadkona“.

J. Cap vtejto stvislosti uvadza dve povinnosti, ktoré st obsahom tychto
podmienok. Jednd sa o povinnost’ uhradit’ druzstvu zostatok nesplatenych tverov
poskytnutych druzstvu v minulosti podl'a ustanovenia § 24 odst. 5 BytZ a zavizok
vysporiadat’ prostriedky uréené na vysporiadanie podl'a ustanovenia § 24 odst. 7 BytZ.%

Odlisny nazor na uvedené sporné ustanovenie zakona zastava J. Oehm aT.
Horak, ktori zdoraziiuju nutnost’ vykladat’ sporny pojem v stilade so zmyslom pravne;j
upravy a rozumiet’ tieto podmienky obecnejSie, ako podmienky potrebné pre uzavretie
samotnej zmluvy o prevode vlastnictva. Tymito podmienkami st tak napriklad
sposobilost’ k pravnym ukonom, absencia devizovych obmedzeni, ¢i zahdajenie
prislusného spravneho konania pred katastralnym uradom atd’. Podl'a ich ndzoru uhrada
zaviazkov podla § 24 odst. 5 a7 BytZ nie je ,,podmienkou pre prevod vlastnictva®,
a pripadné neuhradenie tychto zavézkov nie je dovod, aby lehota pre pripravu
prehlasenia nezacala plynat. Autori tiez zdoraznuja, ze hrada zavéazkov voci druzstvu
nie je vecne a pravne naviazana na proces prehlésenia vlastnika budovy.®

Stotoziiujem sa stymto neskor uvedenym ndzorom. Myslim si, Ze sporné

ustanovenie zdkona je nutné interpretovat’ v SirSom ramci, ako iba poukdzanim na

62 Cép, J. in Cép, J., Schodelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi bytli. Komentar. Praha : Wolters Kluwer
CR, 2009, 330 - 332s

63 Ochm, J., Horak, T., in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi
bytt. Komentaf. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 308 s.
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podmienky § 24 odst. 5 a 7 BytZ. V prospech tejto ivahy sved¢i aj fakt, ze zdkonodarca
v § 23 odst. 5 BytZ uz konkrétne vyzaduje splnenie podmienok § 24 odst. 5 a 7 BytZ.
Samostatnou problematikou, ktord suvisi s prehldsenim vlastnika budovy, je
otazka nakladov, ktoré tym vznikaji bytovému druzstvu. V praxi existuji rézne nazory
na ich thradu. Jednou z moznosti je thrada tychto nakladov v rdmci nakladov spravy
druzstva. V tomto pripade vSak tieto prijmy druZzstva vidcSinou nepostacuju pokryt’
takéto mimoriadne naklady a tak je to rieSenie skor vynimoc¢né. Druhou moznost'ou je
hradenie tychto nakladov z inych hospodarskych prijmov (napr. komeréného prenajmu
nebytovych priestorov — za predpokladu, Ze nimi druzstvo disponuje). Poslednou
moznostou av praxi najcastejSou je hradenie tychto ndkladov zjednorazovych
prispevkov Clenov druzstva. Vacsina byvalych SBD a LBD stanovuje jediny pauSalny
prispevok, ktory pokryva naklady prehlasenia vlastnika budovy, ako aj vypracovanie

zmluvy o prevode vlastnictva jednotky. **

 Dvotak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytti a dalii aktudlni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 171 - 173 s.
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4.3.1.6. Zmluva o prevode jednotky

Zmluva o prevode vlastnickeho prava k druzstevnej jednotke z vlastnictva
byvalého SBD alebo LBD do vlastnictva ¢lena - najomcu je upravend v § 6 a § 24 BytZ.
Sucasne sa jednd o zmluvu o prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti upravenu
obCianskym zakonnikom. Aplikacia obcianskeho zékonnika je vSak obmedzena
s ohl'adom na zvlastnu upravu v zakone o vlastnictve bytov iba na obecné ustanovenia
o pravnych ukonoch (§ 34 anasl. Ob¢Z). Z tohto dévodu sa nepouzije ani obchodny
zékonnik, k pouzitiu ktorého zvadza ustanovenie § 261 odst. 3 pism. b) ObchZ, ktoré
upravuje okrem iného zavézkové vztahy medzi ¢lenom a druzstvom, pokial’ vyplyvaja
z ¢lenského vztahu v druzstve.

Zmluva o bezplatnom prevode jednotky musi sohladom na uvedené,
obligatorne obsahovat’ vedl'a nalezitosti § 43 a nasl. ObCZ, tiez obecné nalezitosti § 6
odst. 1 a2 BytZ. Je vSak potrebné pamétat’ aj na zvlastne nalezitosti zmluvy podl'a § 24
odst. 5, 6 a 7 BytZ, a to:

1. zavdzok nadobudatela uhradit’ druzstvu Ciastku, ktora zodpovedd nesplatenym
uverom s prislusenstvom poskytnutym druzstvu, pripadajicim na prevadzana
jednotku k datumu pravidelnej polro¢nej splatky uveru,

ii.  prilohou zmluvy je potvrdenie banky (v dnesnej dobe Ceskoslovenska obchodni
banka, a. s.) o splateni odpovedajucej Casti tveru s ur¢enim, ktorych jednotiek sa
splatka tykala,

iii.  zé&vézok nadobudatel’a a druzstva vzdjomne vysporiadat’ zavdzky nadobudatel'a
vo vzt'ahu k druzstvu,

iv.  vzajomné vysporiadanie prostriedkov z ndjomného urfenych na financovanie
oprav a udrzbu budovy, domu, pripadne jednotky, ako aj kladnych zostatkov
prostriedkov tvorenych zo zisku bytového hospodarstva pripadajucich na
prevadzanu jednotku.

Je nutné poznamenat’ v tomto kontexte, ze prave podmienky v ustanoveni § 24
odst. 5 a7 BytZ aich interpretacia sposobuju v praxi prevodov bytovych jednotiek
nemalo otazok ako i protichodnych nazorov medzi jednotlivymi autormi. V ustanoveni
§ 24 odst. 5 BytZ sa vyslovne uvadza, Ze nadobudatel’ sa v zmluve zavézuje uhradit

druzstvu ,,¢iastku, ktord zodpoveda nesplatenym tiverom s prisluSenstvom poskytnutym
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druzstvu, pripadajicim na prevadzany byt..“ Namieste je otazka, ¢i sa jednd iba
o ucelovy investicny uver, ktory poskytla druzstvu banka v stuvislosti s financovanim
druzstevnej bytovej vystavby podla § 7 a § 8 vyhlasky ¢. 136/1985 Zb., v zneni
neskorSich predpisov. Pri prevodoch jednotky sa jedna o splacanie tzv. anuity, teda
doposial’ nesplatenych splatok tychto investicnych tverov spolu s prislusenstvom,
pripadajiicimi na prevadzani jednotku. Druhou mozZnostou, ktord v tejto stvislosti
pripadd do uvahy st iné komeréné uvery poskytnuté bankou, napr. na opravy,
rekonstrukciu, zateplenie, pripadne modernizaciu budovy. T. Dvordk k tejto
problematike zastava nazor, ze v zmluve maju byt vysporiadané jednak zostatky
nesplatenych investi¢nych tverov, ako aj iné uvery suvisiace s opravou, rekonstrukciou
alebo modernizaciou budovy poskytnuté v obdobi medzi kolaudaciou stavby
a uzatvorenim zmluvy. ® Obdobne sudi J. Ochm a T. Horak, ktori viak vyjadruji nazor
opatrnejSie a poukazujii, ze zkontextu ustanoveni je mozné dovodit, Ze sa
predovietkym v pripade SBD maé jednat’ o povodny aver na vystavbu.®® Tento nazor
podporuje znenie ustanovenia § 24 odst. 5 BytZ (,,... k datumu pravidelnej polrocnej
splatky Gveru v zmysle odst. 6). Opa¢ny nazor viak zastava J. Cap, ktory odmieta nazor,
ze by sa mohlo jednat’ o in¢ komercné uvery. Je toho nazoru, ze: ,,Pouzity plural reaguje
na pripady, kedy byvalé SBD postavilo v ramci druzstevnej bytovej vystavby nielen
jeden dom, ale postupne i d’alsi, ¢i viac domov, ateda ziskalo nielen jeden ucelovy
investi¢ny uver na druZstevni bytovi vystavbu.“ ®' Tato argumentacia je podla mojho
nazoru nespravna. Zakon predsa jasne uvadza, ze ide o ,uvery... pripadajice na
prevadzany byt...“ Nemoze sa jednat’ o zavdzok ¢lena — nadobudatel’a uhradit’ druzstvu
Ciastku, ktora by zodpovedala nesplatenym investicnym tverom s prisluSenstvom
v stvislosti s d’al§ou vystavbou. V d’alsom kontexte J. Cap argumentuje obdobne ako J.
Oehm a T. Horak, ked’ poukazuje na ustanovenie § 24 odst 5 a 6 BytZ, kde sa spomina
pravidelna polro¢na splatka stanovena pre splacanie tiverov poskytnutych na druzstevnu

bytovu vystavbu podla vyhlasky €. 136/1985 Zb. S tymto nazorom sa d4 len stihlasit’.

% Dvorak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich byt a dal§i aktudlni otizky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 177 s.

66 Oehm, J., Horék, T., in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi
bytd. Komentat. 4., doplnéné a pfepracované vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 323 s.

67 Cap, 1. in Cép, J., Schodelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi bytl. Komentaf. Praha : Wolters Kluwer
CR, 2009, 381s
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Sucast'ou zmluvy o prevode vlastnictva jednotky je tiez ,,zavdzok nadobudatela
a druzstva vzajomne vysporiadat’ zdvizky nadobudatela vo vztahu k druzstvu.” Jedna
sa nesporne o kuridzne ustanovenie v zdkone. Zakonodarca tu vyzaduje vzajomné
vysporiadanie zdvizkov nadobudatela a druzstva, a vzapiti v poslednej Casti vety iba
vysporiadanie nadobudatel’a vo¢i druzstvu, nie opacne. Navyse poslednd veta § 24 odst.
5 BytZ znie: ,,Vlastnictvo k jednotke prechadza aZ po splneni tohto zavéizku.“ V tomto
pripade je stanovena suspenzivna podmienka, ktora tieZ umoznuje rozny vyklad.
Domnievam sa, Ze uvedené ustanovenie je mozné vylozit' tak, Ze suCastou zmluvy
o prevode jednotky podl'a poslednej Casti prvej vety § 24 odst. 5 BytZ je zmluvny
zavazok nadobudatela k vysporiadaniu zavdzkov voci druzstvu. Iked vysporiadanie
druzstva voci ¢lenovi — nadobudatel’'ovi jednotky nie je z povahy veci vylicené. Som
toho nadzoru, Ze zdkonodarca nevhodne formuloval prave zamer vysporiadania zavazkov
nadobudatela voci druzstvu. Pri posudeni prechodu vlastnictva sa da sthlasit’ s nazorom
J. Oechma aT. Horaka, ktori tvrdia, Ze vlastnictvo jednotky prechddza pri splneni
zaviazku Clena voci druzstvu. Podla ich nazoru: ,Nebolo by logické, aby prechod
vlastnictva bol zavisly na splneni zavdzku druzstva, pokial’ by sa zistil jeho dlh voci
nadobudatelovi. Nezaplatenim svojho zavizku... by druzstvo mohlo oddialit’ aj na
niekol’ko rokov prevod vlastnictva jednotky, a to aj v pripade, Ze by ¢len — nadobudatel’
vSetky svoje zavizky splnil.* 6% Citovani autori sa v tejto suvislosti domnievaja, ze
s ohl'adom na znenie zakona, ktory hovori iba o splneni ,,tohto zavazku*, a nie ,,tychto
zavizkov*, bude prechod vlastnictva zavisly prave iba na uvedenom splneni zavizku
¢lena voc¢i druzstvu. Iked’ jednoznacnd odpoved’ na tito nepochybne nie Stastnu
formulaciu pravnej normy v zakone nie je jednoduchd, domnievam sa, Ze k prechodu
vlastnickeho prava k jednotke d6jde az po nadobtidatelovom uhradeni nesplatene;j Casti
investicného uveru s prisluSenstvom ako aj vysporiadani zavidzkov nadobudatela
k druzstvu. Obdobny nazor uvadza aj T. Dvotdk, ktory vSak pozaduje navySe tiez
uhradenie nesplatenej ¢asti iného uveru poskytnutého na opravy a udrzbu budovy alebo
domu. ® J. Zitka v tejto stvislosti podava nasledovny zaver: ,, Zakonodarca mal na mysli

akykol'vek zavizok v tomto ustanoveni uvedeny, a teda aj oba.“ "

68 Oehm, J., Horék, T., in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi
bytd. Komentat. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 324 s.

% Dvorak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich byt a dal§i aktudlni otizky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 182 s.

70 zitek, A. Bytové druzstva a pievody jednotek do vlastnictvi. Pravni rozhledy. 14/2010, 503 s
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Stucastou zmluvy o prevode vlastnictva jednotky musi byt aj vzijomné
vysporiadanie finanénych prostriedkov medzi druzstvom a ¢lenom (§ 24 dst. 7 BytZ).
Jedna sa jednak o vzajomné vysporiadanie prostriedkov uréenych na financovanie oprav
a udrzby budovy, pripadne domu a jednotky. Tieto prostriedky sa tvoria z najjomného za
byty a su ucelovo uréené prave na financovanie oprav audrzbu domu. Jednak
vysporiadanie kladnych zostatkov prostriedkov tvorenych zo zisku bytového
hospodarstva, ktoré pripadaji na prevadzani jednotku. Tymto vysporiadanim sa
rozumie vyrovnanie nevycerpanych zostatkov ako aj nedoplatkov zo strany
nadobudatela. Pricom vysporiadat’ je mozné iba dlhy splatné. V ramci vysporiadania je
vSak vylucené stanovit’ podiel ¢lena na pripadnej strate druzstva, nakolko ¢len druzstva
za jeho zavizky nezodpoveda (dé sa dovodit’ z § 222 odst. 1 veta druhd ObchZ) a neruci
(§ 222 odst. 2 veta prva ObchZ).

K otézke pripadnej absencie vysporiadania podl'a § 24 odst. 7 BytZ v zmluve o
prevode ajeho nasledkoch sa vyjadril postupne aj Najvyssi sad a Ustavny sud CR
v pripade, ktory sa tykal druzstva Kavéi skdla Riany. Najvyssi sud sa vyjadril, Ze:
»Zmluva o prevode vlastnictva bytovej jednotky z vlastnictva druzstva, ktorej sti¢ast’ou
nie je vzajomné vysporiadanie prostriedkov ur€enych na financovanie oprav a udrzby
budovy, pripadne domu a jednotky a d’alej prostriedkov tvorenych zo zisku bytového
hospodarstva pripadajuceho na prevadzanu jednotku (§ 24 odst. 7 zékona €. 72/1994
Zb., v zneni neskorich predpisov), je neplatna (§ 39 obcianskeho zékonnika).“”
Ustavny sud vsak nasledne vyslovil pomerne prekvapivy zaver, podla ktorého aj v tych
pripadoch, kedy zmluva neobsahuje obligatdrne vysporiadanie podla § 24 odst. 7 BytZ,
nie je dany dévod neplatnosti tejto zmluvy, nakol’ko sa podl'a tvrdenia Ustavného sidu

nejednd o esencialnu naleZitost’ pravneho ukonu.”

"' Rozsudok Najvyssicho sadu zo diia 25. 3. 2003 sp. zn. 29 Odo 560/2004, publikovany v Zbierke
stidnych rozhodnuti a stanovisk NS v ¢. 1/2004 pod ¢. 8
72 Nalez Ustavného sudu zo diia 6. 5. 2004, sp. zn. III. US 258/2003, dostupny na : www.usoud.cz
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4.3.1.7. Sankcie v pripade nesplnenia povinnosti druzstva k prevodu

Novelizacia zakona ¢. 72/1994 Zb. prevedena zakonom ¢. 345/2009 Zb. mimo
iné doplnila ustanovenie § 23 zdkona o odstavec 5. Platenie pokuty bytovym druzstvom
v pripade, ze zmluva o prevode vlastnictva jednotky podl'a § 23 odst. 2 BytZ nebola
uzavreta z dovodov na strane druzstva, je teda ustanovenim novym.

Podmienkami vzniku néroku ¢lena druzstva — najomcu na pokutu je, ze Clen,
ktory ma narok na prevod jednotky podal riadne a v€as vyzvu podla § 23 odst. 2 BytZ
a splnil vSetky svoje zavizky voc€i druzstvu vratane uhradenia ¢iastok podla § 24 odst. 5
a7 BytZ (uhradit’ ich musi pred uzavretim zmluvy o prevode), a sic¢asne pisomne
vyzval druzstvo k uzavretiu zmluvy (nejde o vyzvu k prevodu podl'a § 23 odst. 2 BytZ,
ale o vyzvu k uzavretiu uz konkrétnej zmluvy o prevode vlastnictva jednotky). Byvalé
SBD alebo LBD, ktoré nesplni svoju kontrakta¢nti povinnost’ podl'a § 23 odst. 2 BytZ
ani do desiatich mesiacov od dna pisomnej vyzvy opradvneného ¢lena, ktory splnil
vysSie uvedené podmienky, je povinné tomuto ¢lenovi zaplatit’ pokutu vo vyske 100 K¢
za kazdy zaCaty deil omeSkania. Zikon v tejto suvislosti navySe vyzaduje, aby
neuzavretie predmetnej zmluvy nesposobil opravneny ¢len druzstva. Teda pripad, kedy
druzstvo je pripravené zmluvu uzavriet, ale k jej uzavretiu neddjde z dovodov na strane
opravneného Clena druzstva.

Na prvy pohl'ad sa ustanovenie § 23 odst. 5 BytZ javi ako vhodna uprava, ktora
chrani opravneného ¢lena bytového druzstva pre pripad prietahov pri uzatvarani zmlav
pri prevode vlastnictva jednotiek. Problematickost’ tejto ipravy spociva v tom, ze mdze
nastat’ situacia, kedy tuto druzstvom zaplatent pokutu budi musiet’ druzstvu nahradit’
ako stratu druzstva clenovia, ktori mali z pokuty prospech. Teoreticky sa jedna
o situdciu, ak je bytové druzstvo vlastnikom jednej budovy, v ktorej nastane situdcia

o¢akavand v § 23 odst. 5 BytZ. "

& Ochm, J., Horak, T., in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi
bytt. Komentaf. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 309 s.
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4.4 Prevody vlastnickeho prava k druZstevhym jednotkim v ,ostatnych

druzstvach*

Ako bolo uvedené uz v uvode tejto kapitoly, zakon €. 72/1994 Zb. rozliSuje medzi
povinnymi prevodmi vlastnickeho prava k jednotkdm v byvalych SBD a LBD (Gprava v
§ 23 anasl. BytZ) aprevodmi v ostatnych bytovych druzstvach (investorské,
privatizované), na ktoré sa nevzt'ahuje zdkonna kontraktacnéd povinnost’. Su teda svojou
povahou dobrovol'né. Zalezi iba na bytovom druzstve, ¢i k prevodu pristipi alebo nie.

Tieto prevody sa uskutociiuji podl'a obecnej pravnej Gpravy prevodu vlastnictva
jednotky § 6 BytZ, ktory upravuje nalezitosti zmluvy o prevode a § 22 BytZ. Ostatné
bytové druzstva su obmedzené pri prevode jednotky tiez povahou absolutnym
ustanovenim § 23 odst. 1 BytZ, podl'a ktorého nadobudatel'om jednotky modze byt iba
njjomca — Clen druzstva. SkutoCnost, Ze sa na nepovinné prevody nevztahuju
ustanovenia § 23 odst. 2 a nasl. BytZ a obdobne § 24, § 25 a § 26 ma vplyv, ze v ich
pripade sa neuplatni zdsada o bezplatnosti tychto prevodov. Obdobne je odliSne
upravené nasledné vysporiadanie majetkovej tcasti ¢lena v druzstve ako aj samotné
trvanie Clenstva v druzstve (k tejto problematike vid’ kapitolu 3).

Dalej plati, Ze tieto bytové druzstva musia dodrziavat’ obmedzenia z kiipnych zmlav, &i
inych zmlav uzavretych v stvislosti so ziskanim bytovej budovy (napr. predkupné
pravo). V ich pripade sa splacanie bankovych tverov riadi obecnou pravnou upravou,
respektive uzavretou uverovou zmluvou. Banka nie je povinnd prijat’ pred¢asné splatky
uveru, pripadne moéze uplatnit’ sankcie za jeho predCasné splatenie. Pripadnd Statna
podpora poskytnuta v suvislosti s vystavbou sa riadi ustanoveniami zvlastnych zékonov
(napr. zakon ¢. 378/2005 Zb.) Pre rozhodovanie ohl'adom dobrovolnych prevodov plati
ustanovenie § 239 odst. 4 pism i) ObchZ, ktoré do pdsobnosti ¢lenskej schodze zveruje
rozhodovanie o majetkovych dispozicidch s nehnutelnostami, v ktorych st byty.
V praxi plati, ze sa s clenmi druzstva uzatvara k prevodu vlastnickeho prava k jednotke

bud’ darovacia zmluva alebo kapna zmluva.”

™ Dvotak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytti a dalii aktudlni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 313 - 314 s.
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4.5 Specifika prevodov druZstevnych bytov v nadstavbach a vstavbach

Obecne sa da problematika nadstavieb a vstavieb na budovach rozdelit’ ¢asovo na
obdobie, kedy v ramci DKBV boli budované byty formou nadstavieb a vstavieb na
bytovych budovach vo vlastnictve tretich osob a obdobie novej vystavby po zastaveni
programu DKBYV, kedy bytové druzstva (SBD) po vicSinou volili formu nadstavieb
a vstavieb budovanych na uz existujicich druzstevnych bytovych budovach. V tejto
Casti prace sa budem zaoberat’” prvou menovanou formou vystavby a predovsetkym
problematikou a Specifikami prevodov tychto druzstevnych bytov.

Uvedené byty boli budované na budovach vo vlastnictve socialistickych
organizécii, po vac¢Sinou vo vlastnictve okresnych podnikov bytového hospodérstva.
Problematika nedostato¢nej pravnej upravy tychto pravnych vztahov, kedy clen
druzstva uzival byt iba na zaklade jeho pridelenia zo strany SBD (nevlastnika), pricom
jeho pravny vztah k vlastnikovi samotnej budovy nebol vobec upraveny, dlhé roky
kulminovala a naplno sa prejavila po roku 1989. Tuto situdciu Ciastocne vyriesilo az
zédkonné opatrenie predsednictva Federdlneho zhromazdenia ¢. 297/1992 Zb., ktoré
novelizovalo zakon €. 42/1992 Zb. Ustanovenie § 28d odst. 1 TransfZ stanovilo, ze
pokial’ boli vramci druzstevnej bytovej vystavby vybudované byty, na ktoré bola
poskytnutéd finan¢na, iiverova a ind pomoc formou nadstavieb a vstavieb do existujucich
budov, bez toho, aby sa budova stala predmetom podielového spoluvlastnictva druzstva
a povodného vlastnika budovy, zriad’uje sa dilom Uc¢innosti zdkonného opatrenia (23. 6.
1992) v prospech druzstva, respektive jeho pravneho ndstupcu na budove vecné
bremeno podla § 151n anasl. Ob¢Z. Vlastnika budovy ustanovenie § 28d odst. 1
TransfZ navySe obmedzilo nasledovnym spdsobom:

1.  pre njjomné vztahy k bytom ziskanym nadstavbou, pripadne vstavbou plati
ustanovenie obc¢ianskeho zakonniku o ndjme druzstevného bytu,

ii.  druzstvo alebo jeho prdvny nastupca ma k tymto bytom prava a povinnosti
prenajimatel’a, za predpokladu, Ze nie je medzi nimi a vlastnikom budovy
dohodnuté inak,

1ii.  pre stanovenie najomného z tychto bytov platia predpisy o spdsobe vypoctu

najomného v bytoch stavebnych bytovych druzstiev,
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iv.  najomné z tychto bytov plati ndjomca druzstvu nebo jeho prdvnemu néstupcovi;
uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu plati najomca vlastnikovi

budovy, pripadne inej osobe.

Co sa tyka ndhrady za obmedzenie vlastnickeho prava zriadenim vecného
bremena, ustanovenie § 28d odst. 2 TransfZ stanovilo, Ze za ndhradu sa povazuje
zhodnotenie budovy touto nadstavbou alebo vstavbou, pokial’ boli dodrzané prislusné
predpisy ohl'adom poskytnutia finan¢nej, iverovej a inej pomoci.

Predtym ako prejdem k samotnej problematike upravy prevodov, eSte kratka
poznamka k pravnej povahe tohto vecného bremena. Predovsetkym sa jedna o vecné
bremeno ,,in rem“, ktoré¢ zatazuje urCiti budovu. Téato skutocnost mé nasledovné
nasledky. V pripade prevodu alebo prechodu vlastnickeho prava k budove, nema tato
skutoCnost’ Ziadne pravne ucinky vo vztahu k existencii a obsahu vecného bremena.
V pripade premeny vlastnictva budovy na vlastnictvo jednotiek, zanikne sice zataZenie
celej budovy vecnym bremenom, nastane vSak prechod vecného bremena, ktoré
nasledne zat'azuje jednotku, vytvorent v ramei druZstevnej nadstavby alebo vstavby.”
Problematiku vecného bremena a prevodov nadstavbovych bytov upravuje d’alej § 27
BytZ.

Uvodom k samotnym prevodom nadstavbovych bytov je potrebné zdoraznit’, Ze
na tieto prevody sa vztahuje rovnako ako na prevody popisané v predchadzajtcich
Castiach tejto prace zdkonnd ochrana ¢lena — najomcu, ktory je fyzickou osobou podla
§ 23 odst. 1 BytZ (vid’ § 27 odst. 3 posledna veta BytZ). Nadstavbovy byt teda moze
byt prevedeny iba do vlastnictva tohto Clena — najomcu bytu. Sucasne si treba
uvedomit’, ze bytové druzstvo nie je vlastnikom predmetnych budov, tym je ina osoba.
Tato skutocnost’ vyrazne modifikuje celu situaciu ohl'adom prevodov tychto nadstavieb
ako aj moznosti jej rieSenia. Je potrebné odliSovat’ jednak situéciu, kedy medzi
vlastnikom budovy a byvalym SBD doslo k premene vlastnictva budovy tretej osoby
avecného bremena bytového druzstva na podielové spoluvlastnictvo budovy bez
vecného bremena. V tomto pripade by nasledne po prehlaseni vlastnika budovy,
prebiehal prevod nadstavbového bytu podla obecnej upravy § 23 anasl. BytZ. T.

Dvotak vSak upozoriiuje aj na urcité uskalia tohto rieSenia pre samotného vlastnika

7 Dvoték, T. ReSeni pravnich vztahti k druZstevnim nastavbovym bytim na budovach ve vlastnictvi
tietich osob. AD NOTAM 4/2007, Nakladatelstvi C. H. Beck, 2007, s. 98
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budovy, nakol’ko bytové druzstvo sa méze v tejto situacii domahat’ nésledného zrusenia
podielového spoluvlastnictva rozhodnutim stdu ajeho vysporiadania premenou na
vlastnictvo jednotiek podl'a § 5 odst. 2 BytZ.”

V pripade, ak neddjde k uzavretiu dohody o podielovom spoluvlastnictve medzi
vlastnikom budovy a byvalym SBD, uplatni sa pre prevadzanie tychto prevodov § 27
BytZ. Podla ustanovenia § 27 odst. 1 BytZ totiz plati nasledovné: ,,Pokial’ boli
v druZstevnej bytovej vystavbe budované byty, na ktoré bola poskytnuta financna,
uverova aind pomoc podla predpisov o finan¢nej a uverovej pomoci druzstevnej
bytovej vystavbe formou nadstavieb a vstavieb do sucasnych budov, bez toho, aby sa
budova stala predmetom podielového spoluvlastnictva druzstva a pévodného vlastnika
budovy, a je prevadzany byt v tejto budove, ktorého sa tyka vecné bremeno vzniknuté
podla zvlastnych predpisov, plati pre nadobudnutie tychto bytov do vlastnictva podl'a
tohto zdkona primerane ustanovenie § 24 odst. 6, 7 a9 a § 26. Ustanovenie § 23 plati
obdobne.” RieSenie tejto situdcie spociva za kazdych okolnosti v samotnej voli
vlastnika budovy previest’ ¢lenovi druzstva do vlastnictva dotknuty nadstavbovy byt.
Clen druZstva a ostatne ani samotné bytové druzstvo k tomu nemézu vlastnika budovy
nijako prinutit. V pripade, ak sa vlastnik budovy rozhodne vydat’ prehlésenie vlastnika
budovy a vymedzit’ jednotlivé jednotky, moze nasledne previest' jednotku na ¢lena —
najomcu podl'a ustanovenia § 27 odst. 2 BytZ. Prevadzajuci je povinny o prevode bytu
upovedomit’ druzstvo opravnené z vecného bremena. Na druhej strane nadobudatel
jednotky je povinny uhradit’ druzstvu cCiastku, ktord zodpoveda nesplatenému uveru
s prisluSenstvom poskytnutému druzstvu, pripadajucu na prevadzany byt k datumu
pravidelnej polro¢nej splatky uveru. Nakolko ucastnikom zmluvy o prevode vobec
nemusi byt bytové druzstvo (zmluva iba medzi vlastnikom budovy a ¢lenom), zrejme sa
v tomto pripade nevyzaduje potvrdenie banky o splateni tohto iveru podla ustanovenia
§ 24 odst. 6 BytZ. Opacna je situdcia v pripade trojstrannej zmluvy, G€astnikom ktorej
je aj byvalé SBD. Nadobudatel je povinny uhradit’ bytovému druzstvu d’alej ¢iastku
Statneho prispevku vypocitaného podl'a § 26 odst. 6 BytZ. To neplati, ak ide o prevod
jednotky do vlastnictva fyzickej osoby — najomcu bytu , ktorého ndjomny vzt'ah vznikol

po splateny ¢lenského vkladu tymto najomcom, pripadne jeho praévnym predchodcom.

76 Dvoték, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytl a dalsi aktuadlni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 286 - 287 s.
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Kone¢ne nadobudatel’ je povinny sa sbytovym druzstvom vysporiadat podla
ustanovenia § 24 odst. 7 BytZ, teda v vzdjomne vysporiadat’ prostriedky z najomného
a kladne zostatky prostriedkov tvorenych zo zisku bytového hospodarstva, pripadajuce
na prevadzant jednotku. Vecné bremeno zanikd nadobudnutim vlastnictva k bytu,
pripadne sa obmedzuje v rozsahu odpovedajucom prevadzanému bytu (§ 27 odst. 3 veta
prva BytZ). Co sa tyka zaniku &lenstva nadobtdatel'a v bytovom druZstve, to zanika
sposobom podla § 24 odst. 9 BytZ anéasledne je nutné vzdjomné majetkoveé
vysporiadanie podla § 24 odst 10 BytZ.

V pripade prevodov bytov v druzstevnych nadstavbach a vstavbach podla § 27
odst. 2 BytZ sa autori '’ zhoduju, Ze najvhodnejsim rieSenim je uzatvorenie trojstrannej
zmluvy medzi vlastnikom jednotky (prevodcom), ¢lenom — najomcom nadstavbového
druzstevného bytu (nadobudatel'om) a bytovym druzstvom (opravnenym z vecného
bremena).

Rovnaka ndzorové zhoda autorov vSak neplati v otdzke, Ci tieto prevody jednotiek
maju byt bezuplatné alebo za tplatu. T. Dvotak vyjadruje nazor, ze: ,,vlastnik budovy je
obmedzeny iba potial’, Ze ak sa rozhodne previest' jednotku, musi ju previest bud’
¢lenovi — najomcovi alebo osobe opravnenej z vecného bremena, na ktora vecné
bremeno preslo ex lege. Moze vSak pozadovat’ za jednotku cenu, ktord moze byt trzna
alebo znizena, modZze prevod previest aj bezplatne (k Comu vSak nemoédze byt
donucovany). Pritom vSak nemdze pozadovat’ ziadne kompenzacie toho, ¢o vynalozil na
tdrzbu budovy alebo jednotky, pretoze udrZoval svoju nehnutelnost’.. "® Rovnako aj
A. Zitek zaujal stanovisko, Ze narok na bezuplatny prevod nevznika.” J. Oehm a T.
Horak vychadzaji z odkazu na primerant aplikaciu § 24 odst. 9 BytZ a uvadzaju, ze
prevod vlastnickeho prava k bytu v druzstevnej nadstavbe alebo vstavbe podla § 27
odst. 2 BytZ by mal byt bezplatny. Tento zaver d’alej konkretizujii nasledovne:
»Bezplatnost’ sa vSak vzt'ahuje iba na jednotku (byt). Vlastnik budovy by mohol

pozadovat’ urcitu Ciastku ako cenu stanoveného podielu nadobudatel'a na spolo¢nych

7 Napr. Cap, I. in Cap, J., Schodelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi bytt. Komentaf. Praha : Wolters
Kluwer CR, 2009, 439 s.,pripadne Dvoiak, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytd a dalsi
aktudlni otazky, 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 287 s. alebo Oehm, J., Hordk, T., in
Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentat. 4.,
doplnéné a prepracované vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 353 s.

8 Dvoték, T. Bytové druzstvo: ptevody druzstevnich byt a dalsi aktualni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 288 s.

7 Zitek, A. Bytova druzstva a pfevody jednotek do vlastnictvi. Pravni rozhledy. 14/2010, 503 s
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castiach domu. Mala by vSak byt odpocitana ¢iastka, ktort ¢len druzstva — nadobudatel

“80 Treba podotknut, Ze

jednotky vynalozil prave na opravy, ¢i Upravy spolo¢nych Casti.
rovnaky nazor ako uvedeni dvaja autori zastava vo svojej publikacii aj J.Cap. '

V pripade uvedenej bezplatnosti tychto prevodov spojenej s urcitym vyrovnanim,
ktoré musi nadobudatel’ poskytnut’ vlastnikovi budovy v stvislosti s jej opravami, ¢i
Upravami mi nie je jasné, zakého pravneho titulu by vlastnik budovy mohol toto
finan¢né vyrovnanie pozadovat. V kazdom pripade, vyrieknut jednoznacny zéaver pri
tejto problematike je vskutku komplikované. Priklanam sa vSak skor k skupine nazorov,
ze bezplatnost’ tychto prevodov zo zdkona nevyplyva. Treba vSak povedat’, ze v pripade
komerénej ceny, ktort pripadne pozaduje vlastnik budovy, moze byt pre Clena —
njjomcu bytu tato situdcia Casto financne nerieSitelnd. Na druhej strane, treba
reflektovat’ aj postavenie vlastnika budovy, ktory akoby mal (md) ¢asto po mnohé roky
,»V rukach® akoby holé vlastnictvo (nuda proprietas), kedy navySe postavenie

prenajimatela bytu ma druzstvo a aj samotné zhodnotenie stavby nadstavbou alebo

stavbou mdze byt v niektorych pripadoch otazne.

80 Oehm, J., Horék, T., in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi
bytd. Komentat. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 353 s.

81 Cap, 1. in Cép, J., Schodelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi bytt. Komentaf. Praha : Wolters Kluwer
CR, 2009, 446 s.
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5. Kratky pohl’ad na pravnu upravu prevodov druZstevnych

bytov po rekodifikacii sukromného prava

Historicky nova pravna uprava druzstiev nadvdzuje predovsSetkym na zékon
¢. 70/1873 R. z., o zarobkovych a hospodarskych spolocenstvach (ten v novelizovanom
zneni platil a2 do roku 1954). Uprava tiez prihliada k nariadeniu Rady ES/EU ¢.
1435/2003 o Statute eurdpskej druzstevnej spolocnosti. Nova pravna tprava respektuje
princip, podl'a ktorého bude novy obciansky zakonnik povahy lex generalis pre ¢eské
sukromné pravo a obecna pravna Uprava pravnickych osob bude povahy podpornej aj
pre druzstva. Treba poznamenat’, Ze pri tvorbe novej pravnej Upravy bolo prihliadané aj
k ndzorom préavnej teodrie, ako aj k stanoviskam predstavitelov ceského druZstevného
hnutia.

Pravna uprava bytovych druzstiev, ktord je v sucCasnosti rozptylend medzi
obCiansky a obchodny zdkonnik, bude po novom upravend jednotne v zakone
o obchodnych korporaciach. Nad’alej vSak zostane zachovany model, ze pravna Gprava
bytovych druzstiev zohl'adiiuje iba tu Upravu, ktord nie je upravend v ramci obecnej
tipravy druzstiev.™

Problematickou sa javi situacia, ktora by mala nastat po zruSeni zakona ¢.
72/1994 Zb., a to k1. 1. 2014. Novy obciansky zakonnik upravuje problematiku
bytového vlastnictva predovSetkym v oddiely nazvanom ,,bytové spoluvlastnictvo®.
Toto oznacenie vyjadruje hlavne socialny ahospodarsky ucel upravy, ktorym je
predovSetkym zaistenie prava uzivat’ a pozivat’ priestorovo vyclenenu ¢ast’ domu, teda
prava odvodeného od vlastnictva jednotky. ** Zakon v tomto oddiely obsahuje v § 1186
az § 1188 zvlastne ustanovenia o prevode jednotky. Nedostatkom tejto Gpravy je vSak
absencia akejkol'vek zmienky o Specifikach prevodov jednotiek bytovych druzstiev, a to
predovSetkym prevodov ,,povinnych®. Pritom s ohl'adom na zakon ¢. 345/2009 Zb.,
ktory novelizoval zdkon 72/1994 Zb. a predizil lehotu k uzavretiu zmluvy o prevode

tychto bytov o d’alSich desat’ rokov (konc¢i dna 31. 12. 2020), je deficit tejto Upravy

82 Viada CR. Divodova zprava knavrhu zédkona o obchodnich korporacich.[online]

http://obcanskyzakonik.justice.cz, s. 184 - 185 [cit. 18. 03. 2012]
Vlada CR. Davodova zprava k Vladdnimu navrhu  ob¢anského  zakoniku.[online]
http://obcanskyzakonik.justice.cz, s. 878 [cit. 18. 03. 2012]
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veelku zarazajici. Navyse domnievam sa, ze sa nejednd v buducnosti o kratkodoby
proces. Podla mo6jho nédzoru aj v buducnosti bude potrebné vyssie uvedent lehotu
k prevodom opitovne predizit’.

Pred ¢asom sa k navrhu Nového obcianskeho zakonniku vyjadril J. Zatocil, ktory
zastaval myslienku ponechat’ v platnosti niektoré ustanovenia zédkona ¢. 72/1994 Zb.,
mimo iné aj ustanovenia § 23 az § 28 BytZ, pripadne ich premietnut’ do prechodnych
ustanoveni nového obc¢ianskeho zédkonnika alebo do samotného sprievodného zékona,
pricom by neboli menené podmienky pre opravnenych ¢lenov, ako aj podmienky pre
povinné bytové druzstva. Rovnako by nemala byt menena premlcacia lehota stanovena
do roku 2020. Ide teda o problematiku tzv. povinnych bezplatnych prevodov jednotiek
z vlastnictva byvalych SBD a LBD (pripadne ich pravnych ndéstupcov), vztahy
k poskytnutému zvyhodnenému uveru (vyhlaska ¢. 136/1985 Zb.), ako aj suvisiacu
problematiku Specialnej upravy zéaniku Clenstva a vysporiadacieho podielu v suvislosti
s povinnymi prevodmi jednotiek, otazky vecnych bremien v pripade nadstavieb
a vstavieb na budovach tretich osob, a iné.** V tejto suvislosti treba poznamenat’, e
zékonodarca ani jednu z tychto moznosti neucinil.

Teoreticky by tato problematika mohla byt rieSena aj formou nariadenia vlady,
teda podzakonného pravneho predpisu, ktory vydava vlada v salade s ¢l. 78 Ustavy CR.
Je vSak doblezité si uvedomit, ze nariadenie je pravny predpis, ktory vydava k tomu
zmocneny organ verejnej spravy alebo vlada k prevedeniu zakona. Vlada k vydaniu
nariadenia pritom nepotrebuje zmocnenie v beznom zakone, ma sa za to, ze tzv.
generalne zmocnenie poskytuje uz samotnd Ustava v ¢l. 78. Vlada vsak nariadenim
nesmie prekrocit’ medze zakona, teda upravovat’ to, ¢o zdkon vobec neriesi, nemdze
d’alej stanovovat’ nové povinnosti, ktoré zo zakona nevyplyvaju, moéze ich iba
konkretizovat. Zmocnenie, ktoré v tomto pripade nie je conditio sine qua non vydania
nariadenia vlad, ma skor pripadne iba povahu upozornenia, Ze vldda nieCco mdze
upravit, vynimocne odlidne od zdkona (zakon viak odlignost musi stanovit).® V tejto
suvislosti by sa dala hladat’” opora zrejme v § 1188 odst. 1 nového obcCianskeho
zékonnika. Podla mdjho nazoru najvhodnejSie rieSenie tejto situacie predstavovalo

zahrnut' prislusné ustanovenia do prechodnych ustanoveni nového obcianskeho

84 Zatocil, J., Bytové druzstevnictvi neml¢i. Svaz Ceskych a moravskych bytovych druzstev [online].

http://www.scmbd.cz/bytove-druzstevnictvi-nemlci [cit. 18. 3. 2012]
85 Sladecek, V. Obecné spravni pravo. 2. Vydani, Praha : ASPI — Wolters Kluwer, 2009, 56 — 59 s.
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zékonnika. RieSenie situdcie cestou nového zékona moze byt aj s ohl'adom na histériu
zdkona o vlastnictve bytov, teda konkrétne jeho mnohopocetné novelizacie opéat

predmetom mnohych diskusii a protichodnych nazorov.
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Zaver

Bytové druzstva maji v Ceskej republike dlhi tradiciu. Predstavuju jednu zo
Standardnych foriem vlastnictva bytov a délezitu formu, ktora slazi k uspokojovaniu
bytovych potrieb l'udi.

Je nutné vSak poznamenat’, ze iba malo druzstiev sa po ukonceni druzstevne;j
komplexnej bytovej vystavby pustilo po roku 1992 opit’ do novej vystavby bytov.
Dovod je prosty, bytové druzstva dnes najviac trapi nedostatok financii nielen na d’alSiu
vystavbu, ale aj na udrZzovanie suc¢asného bytového fondu a pripadne odstrafiovanie
nedostatkov predoslej panelovej vystavby, predovsetkym z obdobia vrcholiacej DKBV.
Druzstevnu bytova vystavbu tak v poslednych rokoch vyjadruje predovSetkym forma
druzstevnych nadstavieb a vstavieb na existujuicich druzstevnych budovéach. Vyznamnt
formou pomoci pritom predstavuje aj spolupraca so samospravou a finan¢na podpora zo
Statneho fondu rozvoja byvania. Vietky tieto skutoénosti v spojeni s finanénou t¢astou
Clenov druzstiev mo6zu znamenat, ze sa aspon niektoré bytové druzstva v buducnosti
opat’ vratia k povodnému Géelu a vlastne aj zmyslu bytového druZstevnictva.®® Teda
uspokojovaniu potrieb byvania, ¢asto I'udi, ktori by inak nemali finan¢né prostriedky na
ktpu bytu do osobného vlastnictva. Pozitivum v tomto obrate predstavuje aj legislativa
v podobe zakona &. 378/2005 Zb. o podpore vystavby druZstevnych bytov zo Statneho
fondu rozvoja byvania, ktory zretelne naznacuje aj zdujem S$tatu na podpore formy
druzstevného vlastnictva.

V buducnosti bude nepochybne dolezit¢é dokoncenie prevodov vlastnictva
druzstevnych jednotiek podla § 23 odst. 2 a nasl. BytZ, teda tych, na ktoré existuje pri
splneni zdkonnych podmienok nérok ¢lenov druZstiev ex lege. V tomto ohl'ade bolo
dolezité aj predizenie premléacej lehoty k tymto povinnym prevodom jednotiek, ktora
kon¢i dia 31. 12. 2020. Domnievam sa vSak, ze v budicnosti bude nevyhnutné jej
opitovné prediZenie.

K naplianiu zmyslu bytového druZstevnictva je popri nutnom finanénom
zabezpeCeni vystavby potrebnd aj prehl'adna a obecne zrozumitel'na pravna uprava. V

tomto kontexte vnimam ako pozitivum jednotnii pravnu Upravu bytovych druZstiev

6 Dvotak, T. Bytové druzstvo: pfevody druzstevnich bytl a dalsi aktualni otazky, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, 326 s.
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v novom zakone o obchodnych korporaciach (a€inny od 1. 1. 2014). T4 sucasna je totiz
roztrieStend medzi ob¢ianskym a obchodnym zakonnikom. Nepochybne sa bude musiet’
zékonodarca v blizkej buducnosti vysporiadat’ aj s pravnou Upravou v sucasnosti
obsiahnutou v zdkone ¢. 72/1994 Zb., ktory bude k1. 1. 2014 zruSeny, a treba
podotknut’, ze v Casti prevodov jednotiek bytovych druzstiev takpovediac bez ndhrady.
Pravna tprava, ktor obsahuje novy obc¢iansky zakonnik a novy zdkon o obchodnych

korporaciach je v tomto ohl'ade bezpochyby nedostato¢na.
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Zoznam skratiek

I. Skratky pravnych predpisov

BytZ zakon €. 72/1994 Zb., ktorym sa upravuju niektoré spoluvlastnicke vztahy
k budovam a niektoré vlastnicke vztahy k bytom a nebytovym priestorom
a dopliiuji niektoré dalSie zdkony (zdkon o vlastnictve bytov), v zneni
neskorSich predpisov

MajCR zékon ¢&. 219/2000 Zb., o majetku Ceskej republiky ajej vystupovani
v pravnych vztahoch, v zneni neskorSich predpisov

Ob&Z  zédkon €. 40/1964 Zb., obc¢iansky zakonnik, v zneni neskor$ich predpisov

ObchZ zakon €. 513/1991 Zb., obchodny zédkonnik, v zneni neskorSich predpisov

TransfZ zakon ¢. 42/1992 Zb., otuprave majetkovych vztahov a vysporiadani

majetkovych narokov v druzstvach, v zneni neskorsich predpisov

I1. Iné skratky

DKBYV druzstevna komplexna bytova vystavba
LBD  T'udové bytové druzstvo

SBD  stavebné bytové druzstvo
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Abstract

The diploma thesis deals with contemporary legislation of housing co-operative
as one of the most frequent type of flat ownership in the Czech Republic. The housing
co-operatives represent legal entities that meet the housing needs of more than 1.5
millions people in the Czech Republic. Therefore, undoubtedly, the legal aspects of the
housing cooperatives became a much discussed issue.

Although the housing co-operatives have a long tradition on the territory of
Czech Republic, the thesis focuses mostly on the effective legislation taking into
consideration the historical aspects when required due to necessity of the issue's
complexity.

The thesis is divided into five separate chapters. The first chapter generally
describes the contemporary housing co-operative legislation and its challenges in
regards to the near future recodification of the Civil law. Second chapter focuses on
defining fundamental terms such as "co-operative," "housing co-operative," "co-
operative housing unit," etc. The third chapter concerns the co-operative membership
emphasizing the establishment of the membership, rights and obligation of the
members, membership contribution, transfer of rights and duties connected to the
membership in a housing co-operation, the membership share transfer, complicated
issue of the joined housing co-operation membership of the spouses, the question of the
settlement share, and escheat of the membership share as well.

The most comprehensive in the scope is chapter four dealing with the process of
"old" housing co-operatives transformation pursuant to Act. 42/1992 Coll. and legal
requirements for the effective ownership transfers (both mandatory and voluntary) of
the co-operative units pursuant to Act. 72/1994 Coll. Further, the essential elements
necessary to form a binding contract on transfer of the co-operative unit in case of
mandatory transfers ex lege are listed as well.

And the last but not least, I have pointed out the fundamental legislation
amendments in regards to the co-operatives, including possible deficiencies in

recodification of Civil law.
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The thesis aims to endeavor the most discussed legal aspects of the housing co-
operative membership, the membership contribution and widely discussed transfers of
the units in the housing co-operative ownership to the private ownership of the members
of the co-operative. Along the presentation of different legal opinions, representative
sample of the court's decisions, the thesis includes my own views on the legal

challenges of housing co-operatives.
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Abstract

Tato prace pojednava o problematice pravni Upravy druzstevniho vlastnictvi
bytii. Popisuje jednu ze standardnich forem vlastnictvi bytii a dalezitou formu, kterad
slouzi k uspokojovani bytovych potfeb lidi. Jednd se nepochybné o problematiku
nanejvys aktudlni, kterd je predmétem jako odbornych diskusi, tak pfedmétem zajmu
laické vefejnosti. Ostatné v druZstevnich bytech dnes bydli v Ceské republice vice nez
1,5 milionu obyvatel.

Piestoze historie druZstevnictvi na tzemi dnesni Ceské republiky ma dlouhou
tradici, v této diplomové praci jsem se zaméfil predev§im na platnou Upravu bytovych
druzstev, na historické souvislosti upozoriiuji pouze na mistech, kde to je nezbytné pro
komplexnost dané problematiky.
otazkami bytového druzstevnictvi. V prvni kapitole nejprve v kratkosti popisuji platnou
pravni upravu na useku bytového druzstevnictvi a jeji zakladni nedostatky. V jejim
zavéru upozoriuji na budouci systémové zmény pravni Upravy spocivajici v
pfepracovani Ceského soukromého prava. Nasledujici kapitola se zabyvad vymezenim
zéakladnich pojm, jako jsou napf. pojmy druzstvo, bytové druzstvo, druzstevni byt a
jiné. V radmci této Casti prace podavam i zakladni d€leni jednotlivych druhii bytovych
druzstev, které je vyznamné piedevsim s ohledem na jejich specifika souvisejici s
pfevodem druZstevnich byt do vlastnictvi ¢lend - ndjemct bytl. Tieti kapitola se tyka
otazek cClenstvi v bytovém druzstvu a podrobnéji se v ni vénuji problematice vzniku
Clenstvi, obsahu Clenstvi, majetkové Ucasti Clena, prevodu ¢lenskych prav a povinnosti,
piechodu c¢lenského podilu, také komplikované problematice spolecného clenstvi
manzellt v bytovém druzstvu, otdzce vypotddaciho podilu, nebo odimrti ¢lenského
podilu. Kapitola ¢tvrtd je svym rozsahem nejobsahlejSi a popisuje jednak proces
transformace '"starych" bytovych druzstev podle zakona ¢. 42/1992 Sb., jednak
podminky ptfevodl druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lenti podle zakona €. 72/1994 Sb.,
Rozlisujici mezi tzv. pfevody povinnymi a dobrovolnymi. Podrobné rozebirdm i
jednotlivé nalezitosti samotné smlouvy o pfevodu vlastnictvi k jednotce v piipadé

povinnych pievodi, tedy prevodil, na které se vztahuje pravni narok clena ex lege. V
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této kapitole uvadim také specifika, které souviseji s prevody vlastnictvi bytl v
druzstevnich nastavbach a vestavbach a s tim souvisejici institut vécného bfemene. Na
zaver se v posledni kapitole pokusim poukazat na zékladni zmény, pfipadné nedostatky
v pravni Upravé pievodu v souvislosti se zminénym piepracovanim soukromého prava.

V préci se snazim podrobnéji vénovat nejdiskutovanéjsim otazkam pravni apravy
Clenstvi a s tim spojené majetkové ucasti Clend v bytovém druzstvu a aktudlnim
otazkam ptevodl druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lenti téchto druzstev. Soucasné chci
poukdzat v této souvislosti na piipadnou odliSnost odbornych ndzort na jednotlivé
vytycené otazky, jakoZ i na reprezentativni vzorek judikatury soudt a zaujmout vlastni

nazor k dané problematice.
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