K premeéné bézného najmu na najem
druzstevni pri koupi bytového domu
druzstvem

V ramci privatizace bytovych domu ¢asto dochazi k situaci, kdy néjemci bytu v domé, ktery patri
obci, zalozi bytové druzstvo za tic¢elem nabyti bytového domu do vlastnictvi tohoto bytového
druzstva[1]. Puvodni najemci se stanou ¢leny bytového druzstva a byt, ktery kazdy ndjemce uzival na
zakladé najemni smlouvy s obci, bude uzivat na zakladé 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 puvodni najemni vztah na druzstevni najem a jakou roli v této transformaci hraji
stanovy bytového druzstva.
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Uvod

Dle ust. § 680 odst. 2 zakona 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
,OZ") dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni
pronajimatele. V pripadé nabyti domu bytovym druzstvem dospél Nejvyssi soud k ndzoru, 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 pripadi 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 zédkonik, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,ObchZ”) rozumi druzstvo, které zajistuje bytové potreby svych ¢lend. Dle
judikatury je tfeba timto vymezenim rozumét faktické zajiStovani bytovych potreb svych ¢lent
nezavisle na formulaci predmeétu ¢innosti ve stanovach.[3]

Kromé obecnych obligatornich nélezitosti stanov druzstva musi stanovy bytového druzstva mimo jiné
obsahovat i podminky, za kterych lze uzavrit ndgjemni smlouvy mezi bytovym druzstvem a ¢leny
bytového druzstva.[4] Stanovy bytového druzstva vSak Casto 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
¢lenstvi v druzstvu je spojeno s pravem na uzavreni najemni smlouvy k druzstevnimu bytu. Vystédva
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
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uzavrit novou najemni smlouvu mezi druzstvem a jeho ¢lenem.
Vznik druzstevniho najmu

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

Nejvyssi soud se ve svych rozhodnutich tykajicich se transformace ptuvodniho néjemniho vztahu na
najem druzstevni pravem na uzavieni najemni smlouvy nezabyval, z textt rozhodnuti vak lze
usuzovat, ze povazoval pravo na uzavreni najemni smlouvy za samozrejmou soucast prav a
povinnosti Clena bytového druzstva. Jak je vSak uvedeno ddle, otdzka spojeni prava na uzavreni
smlouvy s ¢lenstvim v bytovém druzstvu neni tak jednoznacna 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 zakladni vyhody spojené s
Clenstvim v bytovém druzstvu bezpochyby patri pravo uzivat byt na zédkladé najemniho vztahu s
druzstvem. Nejvyssi soud vSak v jednom ze svych rozhodnuti zaujal stanovisko, ze ,urcuji-li stanovy,
Ze k clenskym prdviim 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 prav z dohody o prevodu prav a povinnosti vznikne
pravo na uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, splni-li dalsi podminky urcené stanovami“[7].

Z uvedeného rozhodnuti 1ze dovodit, ze pokud stanovy viibec neurdi, Ze pravo na uzavreni smlouvy o
najmu druzstevniho bytu patii k ¢lenskym pravim 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 najmu, resp. prava na
uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu a Clenstvi v bytovém druzstvu a nechava toto prave na
stanovach bytového druzstva. Ve prospéch nazoru, Ze pravo na uzavieni najemni smlouvy je bez
dalsiho soucasti ¢lenskych prav, se vyjadruje napriklad Dvorak, T.[8] a lze souhlasit i s nazorem, ze
obecné principem druzstevniho ndjmu bytu je spojeni prava druzstevniho ndjmu s ¢lenstvim najemce
v bytovém druzstvu.[9]

Na zékladé vyse uvedeného se lze spiSe priklonit k zavéru, ze pojmovym znakem vztahu bytového
druzstva a jeho ¢lena je pravo na uzavreni najemni smlouvy na druzstevni byt, bez ohledu na to, zda
je toto pravo zakotveno ve stanovach Ci 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 uc¢elem 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
najem 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 uzavreni nadjemni smlouvy na
druzstevni byt je spojeno se ¢lenstvim v druzstvu.[11] Ve stanovach vSak bezpochyby mohou byt



podrobnéji uréeny podminky, za kterych se uskutecni transformace bézného ndjmu v najem
druzstevni, popr. muze byt tato transformace vylouc¢ena a druzstevni ndjem by vznikl az uzavrenim
nové najemni smlouvy dle podminek upravenych ve stanovach.[12]

VySe uvedeny vyklad se zda byt rozumné;jsi i vzhledem ke skutecnosti, ze vile zic¢astnénych subjektl
(bytového druzstva a jeho Clena) sméruje ke vzniku druzstevniho ndjmu bytu a nikoli pouze ke zméné
osoby pronajimatele bytu jakozto vlastnika domu, obzvlasté kdyz z judikatury vyplyva, zZe tato
transformace probiha bez dalSiho na zékladé popsanych skutecnosti a neni treba uzavirat novou
najemni smlouvu. Nelze vSak nevidét, Ze tento vyklad pomérné rozsiruje literu zdkona a neni s ni
zcela v souladu[13], avSak je ve prospéch dobré viry Gcastniku soukromopravnich vztahtl, a téz v
souladu se zakladnim principem a ucelem existence bytového druzstva.

Zaver

Zalozeni bytového druzstva najemci bytu za ic¢elem koupé domu, v némz se pronajimané byty
nachazeji, je zcela béznym zpusobem privatizace obecnich domu. Zdkladnim dokumentem pak jsou
stanovy bytového druzstva, které v pripadé kvalitniho zpracovani mohou predejit velkému mnozstvi
problému. Vzhledem ke snadné dostupnosti vzort takovych stanov v$ak Casto zakladajici Clenové
druzstva podcenuji vyznam tohoto dokumentu a nevénuji mu nalezitou pozornost. Nedokonala
zékonna tprava pak v kombinaci s nedokonalymi stanovami muze vést k prekvapivym zavérum,
cemuz by vSak mél predchazet vyklad zakona soudy. Nejvyssi soud se v predeslych rozhodnutich
rozhodl chréanit dobrou viru ucastnikl pravnich vztaht - bytového druzstva a jeho Clena - 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 vibec
upravovat podminky, za nichz lze uzavrit ndjemni smlouvu se ¢lenem bytového druzstva, nebo ani
nebudou spojovat pravo na uzavreni ndgjemni 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
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s. 1123
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[9] Svestka, J.; Spacil, J.; Skdrova, M.; Hulmdak, 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 ¢lanku.

[12] Svestka, J.; Spacil, J.; Skarova, 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
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