Omezeni dispozice s druzstevnim bytem

S cinnosti od 1. 1. 2014 je bytové druzstvo upraveno zakonem 90/2015 Sb., o obchodnich
spoleénostech a druzstvech (dale jako “zakon o obchodnich korporacich”). Cilem tohoto clanku je
zrekapitulovat, jaka existuji omezeni pro druzstevnika, uzivatele druzstevniho bytu, pri nakladani s
bytem ve vlastnictvi bytového druzstva, respektive zda takova omezeni za tc¢innosti zdkona o
obchodnich korporacich jsou. Pro ilustraci dojde ke srovnani s bytem v osobnim vlastnictvi.

Prevod najmu druzstevniho bytu

Prevod druzstevniho podilu nadale probiha tak, Zze se mezi prevodcem a nabyvatelem uzavre smlouva
o prevodu druzstevniho podilu. Ve vztahu k druzstvu je prevod ucinny doru¢enim smlouvy ¢i
oznameni o prevodu bytovému druzstvu.

Za staré pravni Upravy bylo ¢asto velmi diskutované, zda spolu s prevodem druzstevniho podilu
prechazi na nabyvatele druzstevniho podilu pravo najmu bytu. Zadkon o obchodnich korporacich
oproti predchozi pravni upraveé jiz jasné v ustanoveni § 736 odst. 2 zakona o obchodnich korporacich
upravuje, ze pri prevodu druzstevniho podilu nabyvatel zisk4 automaticky spolu s druzstevnim
podilem pravo najmu bytu, které mél v minulosti prevodce druzstevniho podilu. Ze strany druzstva je
povinnost uzavrit s nabyvatelem najemni smlouvu na dobu neurcitou za zakonnych podminek a
podminek stanovenych stanovami druzstva.

Nabytim druzstevniho podilu tedy dochdazi k tomu, Ze nabyvatel ziska pravo uzivat konkrétni
druzstevni byt, ktery mél v uzivani prevodce. Oproti nabyti bytu do osobniho vlastnictvi se nezda byt
postaveni druzstevnika s pravem najmu druzstevniho bytu zédsadné jiné, v obou pripadech maji
nabyvatelé pravo uzivat konkrétni byt.

Omezeni uzivani druzstevniho bytu podminkami ve stanovach bytového druzstva

Z&kon neupravuje specialné, za jakych podminek by mél byt druzstevni byt uzivan druzstevnikem,
predpoklada se, ze to bude za podminek stanovenych ustanovenimi o ndjmu bytu v ob¢anském
zakoniku. Vyjimkou, a to ve prospéch druzstevnika uzivatele druzstevniho bytu, je ustanoveni § 744
zakona o obchodnich korporacich upravujici obsah najemného. Toto ustanoveni stanovi, Ze najemné
za uzivani druzstevniho bytu nesmi obsahovat slozku tvorici zisk, do najemného se mohou promitat
“pouze ucelné vynalozené naklady bytového druzstva vzniklé pri spravé téchto druzstevnich byta,
vCetné nakladl na opravy, modernizace a rekonstrukce domt, ve kterych se nachazeji, a prispévku
na tvorbu dlouhodobého finan¢niho zdroje na opravy a investice téchto druzstevnich byta”.

Mimo vySe uvedené zakonna Uprava stanovi, ze uzivani druzstevniho bytu druzstevnikem muze byt
omezeno stanovami bytového druzstva. Stanovy bytového druzstva tak mohou urcit podminky
najemni smlouvy.

Situace druzstevnika, uzivatele druzstevniho bytu, se tedy obvykle nelisi od situace vlastnika
jednotky v osobnim vlastnictvi pri uzivani toho konkrétniho bytu, pokud neni uzivani druzstevniho
bytu druZstevnikem néjakym zpusobem omezeno stanovami bytového druzstva.
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Omezeni prevodu stanovami bytového druzstva

Na prvni pohled se zda byti prevoditelnost druzstevniho podilu neomezend, pri druhém pohledu se
nicméné nalezne omezeni, a to pokud by nabyvatel nesplioval podminky pro ¢lenstvi upravené
stanovami druzstva. Prikladem by mohla byt situace, kdy by ve stanovach druzstva bylo urceno, ze
¢lenem bytového druzstva mize byt pouze fyzicka osoba. V takovém pripadé, by stavajici druzstevnik
nemohl prevést druzstevni podil na nabyvatele (napr. pravnickou osobu), ktery by tuto podminku
nesplnoval.

Situace druzstevnika ve vztahu k prevoditelnosti je tak stejna ve srovnani se situaci s vlastnikem
bytu v osobnim vlastnictvi, pokud nema nabyvatel, budouci clen druzstva, dle stanov druzstva
splnovat specialni podminky.

Omezeni pri zajisténi hypotecniho avéru

Na rozdil od predchozi pravni tpravy zakon o obchodnich korporacich dovoluje zastavit podil
spolec¢nika v obchodni korporaci, v pripadé bytového druzstva druzstevni podil. Nicméné tato
moznost upravena zakonem muze byt stanovami bytového druzstva podminéna Ci zcela vyloucCena.
Pokud chce tedy néjaky zdjemce financovat cenu za prevod druzstevniho podilu ivérem
poskytovanym bankou, ktera si zada zajisténi uvéru, musi zdjemce zkoumat, zda zastaveni
druzstevniho podilu v konkrétnim druzstvu neni ve stanovéach bytové druzstva né¢im podminéno ¢i
zcela vylouceno.

Pokud zéastava druzstevniho podilu neni jakkoliv stanovami omezena, jsou moznosti nabyvatele ziskat
uver se zajisténim zastavou druzstevniho podilu takrka totozné jako moznosti kupujiciho zastavit
predmét koupé v pripadé koupé bytu do osobniho vlastnictvi. Fakticky se situace zajemce o prevod
druzstevniho podilu v bytovém druzstvu, v pripadé, ze to stanovy umoznuji, a zajemce o koupi bytu
do osobniho vlastnictvi, liSi pouze konkrétnimi nabidkami bank, které mohou byt rozdilné pro kazdou
ze situaci.

Zaver

Dispozice druzstevnika s druzstevnim bytem, ktery je ve vlastnictvi bytového druzstva, muze byt
nejcastéji omezena stanovami druzstva. Nova pravni Uprava uc¢innd od 1. 1. 2014 postavila na jisto,
Ze spolu s nabytim druzstevniho podilu k bytovému druzstvu se prevadi na nabyvatele i pravo najmu
bytu, ktery uzival prevodce podilu.

Stanovy mohou upravit podminky ¢lenstvi, které mohou mit vliv na prevoditelnost druzstevniho
podilu, déle podminky najemni smlouvy, které ovliviuji podminky uzivani druzstevniho bytu, nakonec
je mozné stanovami bytového druzstva omezit Ci zcela vyloucit moznost zastavit druzstevni podil.

S ohledem na vyse uvedené vyplyva, ze pokud stanovy druzstva neobsahuji specialni Gpravu, je
mozné povazovat dispozici druzstevnika s druzstevnim bytem za témér neomezenou a takrka
srovnatelnou s dispozici vlastnika s bytem v osobnim vlastnictvi.
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