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Bytove akcie

Z&kon o obchodnich korporacich na rozdil od obchodniho zdkoniku umoznuje vydéavat akcie se
zvlastnimi pravy (§ 276 z. o. k.). Byl tak opustén princip numerus clausus, ktery spocival v tom, ze
akciova spole¢nost nemohla za predchozi pravni Gpravy (nestanovil-li zvlastni pravni predpis jinak)
vydavat jiné druhy akcii nez akcie kmenové a prioritni. V pravni teorii nepanuje shoda na tom, jaka
zvlastni prava mohou byt na zakladé stanov do akcii nové inkorporovana.
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Spor se vede zejména o to, zda se musi jednat toliko o prava souvisejici s ucasti ve
spolecnosti anebo i o prava jina jako je napr. pravo akcionare na slevu v provozovné ¢i na
jiné pozitky. Zda se, Ze prevaZuje vyklad ve prospéch smluvni volnosti,[1] tj. Ze je mozné
vydavat akcie s pravy, které bezprostredné nesouvisi s postavenim akcionare jako
spolecnika akciové spolecnosti.

V praxi se 1ze tak kupr. setkat s akciemi, s nimiz je spojeno pravo akcionare uzivat byt ve
vlastnictvi spolecnosti (bytové akcie). Ve stanovach je pak predmétna klauzule formulovdna napr.
nésledujicim zptusobem[2]:

,S kazdou akcii se zvldstnimi prdvy je spojeno pradvo:

e Bezplatné, trvale a neomezené, uzivat, tzn. i pronajimat ¢i poskytnout k uzivani druhé osobe,
mezonetovy byt ¢. 1, 3+1 v¢. prislusenstvi, o celkové vymere 140,70 m2 , sestdvajici z predsiné
bytu, sprchy, WC, 2 obyvacich pokojti, komory, schodisté, 2 loznic, koup.+WC, terasy a satny,
nachdzejici se ve 4. a 5. podlazi budovy ¢.p. 1168, jez je soucdsti parc. ¢. 266/1, katastrdlni
uzemi Nové Meésto, obec Praha, zapsané na LV ¢. 1413 v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim tiradem pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovité Praha.

e Bezplatné, trvale a neomezené, uzivat, tzn. i pronajimat ¢i poskytnout k uzivani druhé osobe,
garsoniéru v¢. prislusenstvi o celkové vymére 26,21 m2, sestavajici z predsiné, koupelny, WC a
1 mistnosti s kuchyriskou linkou, nachdzejici se ve 4. podlazi budovy ¢.p. 1168, jez je soucdsti
parcely ¢. 266/1, katastrdlni izemi Nové Meésto, obec Praha, zapsané na LV 1413 v katastru
nemovitosti vedeném Katastrdlnim uradem pro hlavni meésto Prahu, Katastrdlni pracoviste
Praha.

e Bezplatné, trvale a neomezené, uzivat, tzn. i pronajimat ¢i poskytnout k uzivdni druhé osobeé,
mezonetovy byt ¢. 3, 3+1 vc. prislusenstvi, o celkové vymére 144,88 m 2 , sestdvajici z
predsiné bytu, sprchy a WC, kuchyné s jidelnou, 1 obyvaciho pokoje, 2 loZnic, koupelny a WC,
terasy a lodzie, nachdzejici se ve 4. a 5. podlazi budovy ¢. p. 1168, jez je soucdsti parcely ¢.
266/1, katastralni uzemi Nové Mésto, obec Praha, zapsané na LV ¢. 1413 v katastru
nemovitosti vedeném Katastrdlnim turadem pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovite
Praha.”
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V doktriné se objevil nazor (ktery je mozno analogicky vztahnout i na akciové spole¢nosti), ze: ,V
praxi se diskutuje moznost vtélit do podilu na ,bytovych” spole¢nostech s rucenim omezenym pravo
uzivat byt (jednotku) v domé vlastnéném spolecnosti. Mame za to, Ze v pripade téchto spolecnosti,
jez byly zpravidla zaloZeny za ucelem privatizace bytového fondu v nékterych mestech (zejména v
Praze), je treba (i vzhledem k ochrané legitimnich o¢ekdvdni nabyvatelt takovych podili, vyvolanych
mimo jiné orgdny stdtu ci verejné moci) mit vytvoreni takového druhu podilu za (vyjimecné)
pripustné; kazdy podil pak bude predstavovat ,samostatny” druh, nimz je spojeno pravo uzivat urcity
byt (jednotku) v domé. Obecné vsak obdobnou konstrukci prav viélenych do podilii
nedoporucujeme, vzhledem ke shora uvedenym zdavérim o nepripustnosti ¢erpani vyhod z
majetku spolecnosti (tedy uzitkit z nich) mimo rezim distribuce (nepenézitych) podilii na
dosazeném hospodarském vysledku.”[3]

S timto restriktivnim vykladem nelze dle mého soudu souhlasit. Z dikce § 2 odst. 1 z. 0. k. (a
contrario[4]): ,,Osobni spolecnost muize byt zaloZena jen za podnikatelskym ti¢elem nebo za ticelem
spravy vlastniho majetku.” se totiz podava, ze akciovou spolecnost 1ze zalozit i za jinym nez
podnikatelskym ucelem, tj. za Gcelem, ktery nespociva v dosahovani zisku[5] (§ 420 a nasl. o. z.),
ne jinak tomu bylo i v rezimu obchodniho zédkoniku[6], kupr. pravé za Gcelem zajiStovani bytovych
potreb svych akcionaru.

Pravni predpisy pritom vyslovné pocitaji s tim, Ze takové obchodni korporace vznikat budou, viz §
1188 odst. 1 o. z.: ,Vznikne-li jednotka v domé ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi pravnické
osoby a je-li ndjemcem clen nebo spolecnik této pravnickeé osoby, ktery se podilel praci nebo
majetkovou tcasti na porizeni nemovité veci, Ize vlastnické prdvo k jednotce prevést jen na neého. To
plati i v pripadé, Ze se na porizeni nemovité véci podilel pravni predchiidce spolecnika nebo ¢lena.”

V této souvislosti lze odkazat také na duvodovou zpravu ke shora citovanému ustanoveni (str. 315):
které stanovi, ze.: ,Mezi zvldstni ustanoveni o prevodu jednotky se navrhuje nové zaradit tupravu
zvldstnich podminek pro prevody jednotek ve vlastnictvi pravnické osoby, pokud je ndjemcem bytu
nebo nebytového prostoru spolecnik nebo clen, ktery se osobné podilel praci nebo majetkovou ucasti
na porizeni domu nebo bytu ¢i nebytového prostoru. Navrh vyjadruje zameér nerozlisovat podle
pravni formy nebo jinak pravnické osoby jako piivodni vlastniky, ale stanovit obecné a
rovné pravni pravidlo pro pripad, kdy pravnicka osoba poridila za majetkové nebo osobni
angazovanosti svych spolecnikii nebo ¢lenit diim s byty nebo nebytovymi prostory ur¢enymi
k ndjmu pro spolecniky nebo cleny porizovatele domu. Neni divod rozlisovat v téchto
pripadech mezi spolkem, druzstvem nebo obchodni spolecnosti. Zviastni uprava je zachovdna
stavebnich bytovych druzstev nebo lidovych bytovych druzstev podle dosavadnich ustanoveni zdkona
o vlastnictvi byti.”

Pro volbu prévni formy akciové spolec¢nosti muze v tomto pripadé hovorit napr. skutecnost, Ze oproti
bytovému druzstvu, nelze akcionare (az na vyjimky) ze spolecnosti vyloucit, Ze prevoditelnost akcii
lze omezit atp. Samozrejmé Ze v konkrétnim pripadé se naopak toto reSeni muze ukazat jako
nevhodné, napr. pokud bydlici akcionar neplati ndjem, paklize spole¢nost byty rozproda ¢i zatizi, kdy
uprava akciové spoleCnosti nema obdobna ochranarska ustanoveni, jako je tomu u bytového druzstva
(§ 727 odst. 3, § 730 a § 750 a nasl. z. o. k. apod.). Kazdy je vSak svého $tésti strujcem (§ 3 odst. 1 o.
z.), a proto zavisi na potrebach konkrétnich akcionarl a na jejich vzéjemné dohodé, které pravni
formé daji prednost, nejde totiz o nic jiného nez otdzku autonomie vule jednotlivce.

Lze tedy vydavat bytové akcie? Soudim, Ze ano. Je tomu tak proto, ze bytova akciova spole¢nost
(sama o sobé) smyslu a ucelu pravni upravy, resp. pravu tykajici se postaveni osob, nijak neodporuje,
resp. toto pravo neporusuje...
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[1] V podrobnostech srov. kupi. STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil. § 276 [MoZnost vydéani akcii
se zvla$tnimi pravy]. In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK,
Petr. Zakon o obchodnich korporacich. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2017, s. 535.
ISBN 978-80-7400-540-4).

[2] Viz napt. ¢l. 4 odst. 3 stanov obchodni spole¢nosti PETRSKA, a.s., které jsou dostupné ze sbirky
listin Méstského soudu v Praze pod sp. zn. B 6435/SL75/MSPH.

[3] CECH, Petr a SUK, Petr. Pravo obchodnich spole¢nosti: v praxi a pro praxi (nejen soudni). 1.
vydani. Praha: Ivana Hexnerova - Bova Polygon, 2016. s. 270. ISBN 9788072731770.

[4] LASAK, Jan. In: LASAK, Jan, POKORNA, Jarmila, CAP, Zdenék, DOLEZIL, Tomé$. Zakon o
obchodnich korporacich. Komentar. I. dil. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014. komentar k § 2
odst. 1 z. 0. k. ISBN 978-80-7478-537-5. ,Verejna obchodni spolecnost a komanditni spolecnost
(coby osobni spolecnosti podle § 1 odst. 2) mohou byt zaloZeny pouze za podnikatelskym tcelem
nebo za ucelem spravy vlastniho majetku. A contrario, kapitalové spole¢nosti (spole¢nost s ru¢enim
omezenym, akciova spolecnost), jakoz i evropska spolecnost, mohou byt zalozeny téz za jinym nez
podnikatelskym tcelem. Na shodné koncepci byl zalozen i obchodni zdkonik (viz § 56 odst. 1 obch.
zak.).”

[5] V této souvislosti srov. i § 17a odst. 2 pism. a) zdkona 586/1992 Sb., o danich z prijmi, ve znéni
pozdéjsich predpisu.

[6] § 56 odst. 1: Obchodni spolecnost (dale jen ,spolecnost”) je pravnickou osobou zalozenou za
ucelem podnikani, nestanovi-li pravo Evropskych spolecCenstvi ¢i zakon jinak. Spolecnostmi jsou
verejna obchodni spole¢nost, komanditni spole¢nost, spole¢nost s ru¢enim omezenym, akciova
spolecnost, evropska spolecnost a evropské hospodarské zajmové sdruzeni. Evropské hospodarské
zajmové sdruzeni a evropska spolec¢nost jsou upraveny téz pravem Evropskych spolecenstvi a
zvlastnimi pravnimi predpisy. Spolecnost s rucenim omezenym a akciova spole¢nost mohou byt
zalozeny i za jinym ucelem, pokud to zvlastni pravni predpis nezakazuje.
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Dalsi clanky:

 Praktické dopady tzv. flexi novely zdkoniku prace na béh a délku vypovédni doby
 Podnikatel podle formy v aktudlni judikature Nejvyssiho soudu

 Postoupeni pohledévek na vyzivné
e V cem Nejvyssi soud selhdva a pro¢ by mu to advokati méli rict

e Legalizace podpisu osoby, kterd nemuze ¢ist nebo psat

» Byznys a paragrafy, dil 16.: Nahrada Skody ve stavebnictvi

» Koncernové rizeni kybernetické bezpecnosti - I. ¢ast

 Ochrana oznamovatela - reflexe zkuSenosti ohledné prislusné osoby
» K nakladum exekuce pri soudnim prodeji zastavy

e Limity rozhodovéni ve spolecenstvi vlastniki jednotek: vybor vs. shroméazdéni
¢ Klamava reklama
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