18.10. 2012

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
K premene bézneho najmu na najem
druzstevni pri koupi bytoveho domu
druzstvem

V ramci privatizace bytovych domu ¢asto dochdazi k situaci, kdy ndjemci bytu v domé, ktery patri
obci, zalozi bytové druzstvo za ticelem nabyti bytového domu do vlastnictvi tohoto bytového
druzstva[1]. Puvodni ndjemci se stanou ¢leny bytového druzstva a byt, ktery kazdy najemce uzival na
zakladé najemni smlouvy s obci, bude uzivat na zédkladé najemni smlouvy s bytovym druzstvem.
Pokud mezi druzstvem a jeho ¢lenem neni uzavrena nova najemni smlouva, vyvstava pak otazka, zda
se bez dal$iho méni ptuvodni ndjemni vztah na druzstevni ndjem a jakou roli v této transformaci hraji
stanovy bytového druzstva.
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Uvod

Dle ust. § 680 odst. 2 zdkona 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,0Z") dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni
pronajimatele. V pripadé nabyti domu bytovym druzstvem dospél Nejvyssi soud k nazoru, Ze bézny
najem bytu se v okamziku nabyti bytu druzstvem transformuje v ndjem druzstevni.[2] Této
transformaci predchazi zalozeni bytového druzstva, vznik ¢lenstvi puvodniho ndjemce bytu v tomto
druzstvu a nasledné nabyti vlastnického prava k predmétnému domu druzstvem. Nejvyssi soud vSak
ve vétsiné pripad resil vznik spole¢ného najmu druzstevniho bytu manzeld a ve svych rozhodnutich
se nezabyval specifiky stanov bytového druzstva.

Bytové druzstvo a jeho stanovy

Bytovym druzstvem se dle § 221 odst. 2 zdkona 513/1991 Sb., obchodni zékonik, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,ObchZ”) rozumi druzstvo, které zajistuje bytové potreby svych ¢lent. Dle
judikatury je tfeba timto vymezenim rozumét faktické zajiStovani bytovych potreb svych ¢lent
nezavisle na formulaci predmétu ¢innosti ve stanovach.[3]

Kromé obecnych obligatornich ndlezitosti stanov druzstva musi stanovy bytového druzstva mimo jiné
obsahovat i podminky, za kterych lze uzavrit ndjemni smlouvy mezi bytovym druzstvem a ¢leny
bytového druzstva.[4] Stanovy bytového druZstva vSak ¢asto sepisuji zakladatelé druzstva jako
laikové, nebot nepovazuji za nutné si na tuto problematiku najmout pravnika, coz muze mit za
nasledek, ze stanovy bytového druzstva nebudou obsahovat nékteré obligatorni nalezitosti. Lze se
setkat se stanovami bytového druzstva, které nejen Ze neobsahuji podminky, za kterych lze uzavrit
najemni smlouvy mezi bytovym druzstvem a Cleny bytového druzstva, ale ze stanov ani nevyplyva, ze
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Clenstvi v druzstvu je spojeno s pravem na uzavreni ndjemni smlouvy k druzstevnimu bytu. Vystava
pak otadzka, zda najemni vztah k bytu v domé, ktery nabude bytové druzstvo se stanovami s vyse
uvedenymi nedostatky, se skutecné transformuje v ndjem druzstevniho bytu, ¢i zda bude treba
uzavrit novou najemni smlouvu mezi druzstvem a jeho ¢lenem.

Vznik druzstevniho najmu

Pro odpovéd na otdzku, zda ve vySe uvedeném pripadé vznikd druzstevni najem bytu, je treba
zkoumat, zda Clenovi bytového druzstva vznika pravo na uzavreni najemni smlouvy automaticky bez
dalsiho zaroven se vznikem clenstvi v bytovém druzstvu. Domnivame se totiz, ze podminkou
transformace puvodniho ndjemniho vztahu na najem druzstevni je skutecnost, ze vzniklo ¢lenovi
druzstva pravo na uzavreni nadjemni smlouvy s druzstvem.[5] Pokud by totiz nemél clen bytového
druzstva vibec narok na uzavieni ndjemni smlouvy s druzstvem, nevidime zde divod, pro¢ by se
puvodni ndjemni vztah mél transformovat bez dal$iho na druzstevni.

Nejvyssi soud se ve svych rozhodnutich tykajicich se transformace puvodniho najemniho vztahu na
ndjem druzstevni pravem na uzavieni ndjemni smlouvy nezabyval, z textt rozhodnuti vSak lze
usuzovat, Ze povazoval pravo na uzavreni najemni smlouvy za samozrejmou soucast prav a
povinnosti Clena bytového druzstva. Jak je vSak uvedeno dale, otdazka spojeni prava na uzavreni
smlouvy s ¢lenstvim v bytovém druzstvu neni tak jednoznacné v pripadé, ze stanovy toto spojeni
neupravuji.

Mezi prava ¢lena bytového druzstva patri pravo tcasti na Cinnosti bytového druzstva a s tim spojené
pravo vyuzivat vyhod spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu.[6] Mezi zdkladni vyhody spojené s
clenstvim v bytovém druzstvu bezpochyby patri pravo uzivat byt na zékladé najemniho vztahu s
druzstvem. Nejvyssi soud vSak v jednom ze svych rozhodnuti zaujal stanovisko, ze ,urcuji-li stanovy,
ze k clenskym praviim patri i pravo na uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, pak zdnikem
clenstvi prevodce v bytovém druzstvu zanikne podle ustanoveni § 714 véty prvni obcanského
zdkoniku jeho ndjem bytu a nabyvateli ¢clenskych prdv z dohody o prevodu prdv a povinnosti vznikne
prdvo na uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, splni-li dalsi podminky urcené stanovami“[7].

Z uvedeného rozhodnuti 1ze dovodit, ze pokud stanovy viibec neurci, Ze pravo na uzavreni smlouvy o
najmu druzstevniho bytu patfi k ¢lenskym pravum a povinnostem Clena bytového druzstva, pak toto
pravo s ¢lenstvim v druzstvu spojené neni, byt se jedna o bytové druzstvo, které zajistuje bytové
potreby svych Clenu. Takovy vyklad by vSak dle naseho nézoru nebyl spravny. Na druhou stranu je
treba mit na paméti, ze zakon vyslovné nestanovi automatické spojeni prava ndjmu, resp. prava na
uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu a ¢lenstvi v bytovém druzstvu a nechava toto praveé na
stanovach bytového druzstva. Ve prospéch nazoru, ze pravo na uzavieni nadjemni smlouvy je bez
dalsiho soucasti ¢lenskych prav, se vyjadiuje napriklad Dvorak, T.[8] a lze souhlasit i s ndzorem, ze
obecné principem druzstevniho najmu bytu je spojeni prava druzstevniho ndjmu s ¢lenstvim najemce
v bytovém druzstvu.[9]

Na zakladé vyse uvedeného se lze spiSe priklonit k zaveéru, Ze pojmovym znakem vztahu bytového
druzstva a jeho Clena je pravo na uzavreni ndjemni smlouvy na druzstevni byt, bez ohledu na to, zda
je toto pravo zakotveno ve stanovach ¢i nikoli a toto pravo je tedy soucasti ¢lenskych prav clena
kazdého bytového druzstva.

Pokud prijmeme vySe uvedeny zavér, pak mame-li zde bytové druzstvo (tj. druzstvo, které zajistuje
bytové potreby svych ¢lent ¢i alespon druzstvo za tim ucelem zalozené[10]), clenem tohoto druzstva
je najemce bytu v domé, ktery vlastni napr. obec, pak nabytim vlastnictvi domu druzstvem se
najemni vztah mezi ndjemcem bytu a novym majitelem domu, tj. druzstvem, méni na druzstevni
néjem bytu se vSemi dusledky s touto transformaci spojenymi, bez ohledu na to, Ze stanovy druzstva



o takové transformaci ml¢i nebo dokonce ani neurcuji, za jakych podminek 1ze uzavrit najemni
smlouvu s ¢lenem druzstva dle § 685 odst. 2 OZ, ani Ze pravo na uzavireni najemni smlouvy na
druzstevni byt je spojeno se ¢lenstvim v druzstvu.[11] Ve stanovach vSak bezpochyby mohou byt
podrobnéji urceny podminky, za kterych se uskutecni transformace bézného najmu v ndjem
druzstevni, popr. muze byt tato transformace vylouc¢ena a druzstevni ndjem by vznikl az uzavrenim
nové najemni smlouvy dle podminek upravenych ve stanovach.[12]

vvvvv

(bytového druzstva a jeho Clena) sméruje ke vzniku druzstevniho najmu bytu a nikoli pouze ke zméné
osoby pronajimatele bytu jakozto vlastnika domu, obzvlasté kdyz z judikatury vyplyva, ze tato
transformace probiha bez dalsiho na zdkladé popsanych skutecnosti a neni treba uzavirat novou
najemni smlouvu. Nelze vSak nevidét, Ze tento vyklad pomérné rozsiruje literu zakona a neni s ni
zcela v souladu[13], avSak je ve prospéch dobré viry GcCastniku soukromopravnich vztaht, a téz v
souladu se zakladnim principem a ucCelem existence bytového druzstva.

Zaver

Zalozeni bytového druzstva néjemci byta za ucelem koupé domu, v némz se pronajimané byty
nachazeji, je zcela béznym zpusobem privatizace obecnich domu. Zékladnim dokumentem pak jsou
stanovy bytového druzstva, které v pripadé kvalitniho zpracovani mohou predejit velkému mnozstvi
problému. Vzhledem ke snadné dostupnosti vzoru takovych stanov vSak ¢asto zakladajici ¢lenové
druzstva podcenuji vyznam tohoto dokumentu a nevénuji mu nélezitou pozornost. Nedokonala
zékonna tprava pak v kombinaci s nedokonalymi stanovami muze vést k prekvapivym zavérum,
cemuz by vSak mel predchazet vyklad zakona soudy. Nejvyssi soud se v predeslych rozhodnutich
rozhodl chranit dobrou viru u¢astnikt pravnich vztaht - bytového druzstva a jeho ¢lena - a dospél k
zaveéru, aniz by podroboval zkoumani stanovy druzstva, Ze se ndjemni vztah pri prevodu vlastnictvi
domu na druzstvo transformuje na druzstevni ndjem. Lze konstatovat, ze se tak stane i v pripadé, ze
stanovy druzstva nebudou obsahovat zadnou Upravu tykajici se této transformace ¢i nebudou viibec
upravovat podminky, za nichz lze uzavrit najemni smlouvu se ¢lenem bytového druZzstva, nebo ani
nebudou spojovat pravo na uzavreni ndjemni smlouvy s ¢lenstvim v bytovém druzstvu.
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[1] ZaloZenim druzstva ¢asto podminuje obec prodej domu do ,rukou” najemcu.

[2] viz napt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18.8.2005 sp.zn. 29 Odo 330/2005, usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 26.10.2005 sp.zn. 26 Cdo 951/2005, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
18.11.2003 sp.zn. 26 Cdo 2435/2002, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30.9.2003 sp.zn. 26 Cdo
1313/2002

[3] viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19.7.2008 sp.zn. 21 Cdo 327/1999

[4] viz napt. Dvorék, T. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha: C.H. Beck, 2006, s. 236 nebo Pokorna, J.;
Kovatik, Z.; Cép, Z. a kol. Obchodni zakonik. Komentat. II. dil. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009,
s. 1123

[5] Dle ojedinélych néazort tato transformace nenastane ani v pripadé, ze ¢lenovi druzstva bude
svédcit pravo na uzavreni ndjemni smlouvy viz napr. Manaskova, A. Byty a bydleni v podminkach
bytového druzstva. Rigordzni prace. Masarykova univerzita, 2006, s. 147

[6] viz napt. Dvorak, T. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha: C.H. Beck, 2006, s. 73 nebo Pokorna, J.;
Kovarik, Z.; C4p, Z. a kol. Obchodni z&konik. Komentaf. II. dil. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 20009,
s. 1135

[7] usneseni Nejvyssiho soudud ze dne 18.8.2005 sp.zn. 29 Odo 330/2005

[8] Dvordak, T. Nékolik ivah na téma, jaky byt je vlastné druzstevni. In: Pocta Milosi Tomsovi k 80.
narozeninam. Plzefi: Ale$ Cenék, 2006, s. 128

[9] Svestka, J.; Spécil, J.; Skdrova, M.; Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik II. § 460 - 880.
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2008, s. 1790

[10] viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.6.2010 sp.zn. 29 Cdo 2004/2009

[11] Rozbor problematiky (ne)platnosti stanov v pripadé absence nékteré obligatorni nalezitosti,
popr. problematiky neplatnosti druzstva presahuje cil tohoto clanku.

[12] Svestka, J.; Spécil, J.; Skdrova, M.; Hulmak, M. a kol. Ob¢ansky zékonik II. § 460 - 880.
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2008, s. 1792

[13] viz znéni § 685 odst. 2 OZ kde je stanoveno, Ze ndjemni smlouvu lze uzavrit pouze za podminek
upravenych ve stanovach

© EPRAVO.CZ - Sbirka zédkonu , judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury NejvysSiho soudu
e Kyberbezpecnost v civilnim letectvi a jeji pravni rémec
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e Pokra¢ovani sdgy Semenya: Podle ESLP Svycarsko porusilo pravo sportovkyné na spravedlivy

odpovédnost uzivatele
e GDPR 2.0: Jednodussi regulace pro odvaznou a konkurenceschopnou Evropu?
e Praktické dopady tzv. flexi novely zdkoniku prace na béh a délku vypovédni doby
 Podnikatel podle formy v aktualni judikature Nejvyssiho soudu
 Postoupeni pohledévek na vyzivné
e V cem Nejvyssi soud selhava a pro¢ by mu to advokati méli rict
« Legalizace podpisu osoby, ktera nemuze Cist nebo psat
* Byznys a paragrafy, dil 16.: Nahrada Skody ve stavebnictvi
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