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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Prevod druzstevniho podilu v bytovem
druzstvu a jeho dusledky

Dne 1.1.2014 nabyl uéinnosti zékon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zékon
o obchodnich korporacich) (déle jen ,ZOK" nebo ,zakon o korporacich”), ktery upravuje
problematiku prevodu ¢lenského podilu v bytovém druzstvu podrobnéji nez zakon ¢. 513/1991 Sb.,
obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,,ObchZ“ nebo , obchodni zékonik“), ktery
byl uc€inny do 31.12.2013. Cilem tohoto ¢lanku je zejména upozornit na skutec¢nost, Ze najem
druzstevniho bytu prevodem druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nové nezanikd, ale dochéazi k
jeho prevodu na nového ¢lena.
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Rozdilna terminologie staré a nové pravni upravy

Z&kon o korporacich obsahuje mirné odliSnou terminologii nez obchodni zakonik, kdyz prevod
clenskych prav a povinnosti oznacuje jako ,prevod druzstevniho podilu“. Nutno navic podotknout,
ze obchodni zdkonik oznacoval prevod Clenskych prav a povinnosti rovnéz jako prevod ¢lenstvi nebo
prevod prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v druzstvu. Zakon o korporacich toto napravil a
nadale jiz pro prevod druzstevniho podilu jiny pojem nepouziva. Pro ucely tohoto ¢lanku pouzivame
termin ,prevod clenstvi“ ve smyslu prevodu clenskych prav a povinnosti dle obchodniho zédkoniku a
termin ,prevod druzstevniho podilu“ ve smyslu prevodu druzstevniho podilu dle zdkona o
korporacich.

Pravni uprava v obchodnim zakoniku

Obchodni zdkonik upravoval prevod Clenstvi obecné v ust. § 229 ObchZ a prevod c¢lenstvi v bytovém
druzstvu v § 230 ObchZ. Dle § 230 ObchZ prevod Clenstvi v bytovém druzstvu nepodléhal souhlasu
organt druzstva. Clenska prava a povinnosti spojend s ¢lenstvim v druZstvu presla na nabyvatele ve
vztahu k druzstvu predloZzenim smlouvy o prevodu clenskych prav a povinnosti nebo pozdéjsim dnem
uvedenym v této smlouvé. Uéinky pfevodu pak nastaly rovnéZ, jakmile druZstvo obdrZelo pisemné
oznameni dosavadniho ¢lena o prevodu ¢lenstvi a pisemny souhlas nabyvatele ¢lenstvi.

Obchodni zakonik v$ak vuibec neresil stézejni zalezitost pro nabyvatele Clenstvi v bytovych
druzstvech - prechod najmu druzstevniho bytu na nabyvatele Clenstvi spolecné s prevodem clenstvi.
Nejvyssi soud opakované dospél k zavéru, ze ndjem druzstevniho bytu prevodce zanikda v souladu s §
714 zédkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,predchozi
obcansky zakonik” nebo ,0Z"), ktery byl od 1.1.2014 nahrazen zdkonem ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky
zékonik (déale jen ,novy obcCansky zakonik” nebo ,NOZ") a nemuze tedy prejit na nabyvatele
¢lenstvi.[1] Tento nazor nebyl prijat v odborné literature jednomyslné a napriklad autori komentare k
obchodnimu zdkoniku tento nézor popiraji a tvrdi, ze spolec¢né se Clenstvim v bytovém druzstvu
prechazi pri jeho prevodu na nabyvatele i ndjem druzstevniho bytu.[2] Bézné v praxi bytova druzstva
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vychdzela z ustdleného nazoru Nejvyssiho soudu, ktery nebyl prekonan, a pozadovala za uzavreni
najemni smlouvy s nabyvatelem Clenstvi zaplaceni poplatku ¢i splnéni jiné zbytecné podminky. Doslo
tedy k prevodu Clenstvi, ale ¢len nemél jistotu, ze bude uzavrena najemni smlouva, popr. za jakych
podminek, obzvlast kdyz stanovy bytového druzstva neurcily, Ze pravo na uzavreni smlouvy je
soucasti Clenskych prav clena bytového druzstva.[3]

Nova pravni Gprava v zakoné o korporacich

Zéakon o korporacich upravuje obecné prevod druzstevniho podilu v ustanovenich § 599 az 601.
Ustanoveni § 599 ZOK neprinasi nic nového, kdyz stanovi, ze prevést druzstevni podil 1ze pouze na
osobu, ktera se dle zakona nebo stanov muze stat ¢lenem druzstva. Dle § 601 odst. 1 ZOK prevodce
druzstevniho podilu ruci za dluhy, které jsou s druzstevnim podilem spojeny. Ustanoveni § 601 odst.
2 ZOK stanovi, ze pravni G¢inky prevodu druzstevniho podilu nastavaji vuci druzstvu dnem doruceni
ucinné smlouvy o prevodu druzstevniho podilu druzstvu, ledaze smlouva urc¢i ucinky pozdéjsi. Tytéz
ucinky ma i doruceni prohlaseni prevodce a nabyvatele o uzavreni takové smlouvy.

Z&kon o korporacich v ust. § 736 odst. 1 dale stanovi, ze prevoditelnost druzstevniho podilu nelze
omezit ani vyloucit, pokud mé byt nabyvatelem osoba, ktera splnuje podminky stanov bytového
druzstva pro prijeti za ¢lena bytového druzstva. Toto ustanoveni tak navazuje na ust. § 599 ZOK a
zaroven je ustanovenim specialnim k § 600 ZOK, které se tedy u bytovych druzstev nepouzije. Zakon
o korporacich je tedy presnéjsi, kdyz oproti obchodnimu zakoniku, ktery stanovil, Ze prevod
nepodléha souhlasu organt druzstva, jasné stanovi, Ze prevoditelnost druzstevniho podilu v bytovém
druzstvu nelze jakkoli omezit.

Co vsSak zékon o korporacich od 1.1.2014 zcela nové stanovi je, ze spolecné s prevodem druzstevniho
podilu dochdzi k prevodu najmu druzstevniho bytu. Dle ust. § 736 odst. 2 ZOK prevodem
druzstevniho podilu, s nimz byl spojen najem druzstevniho bytu, dochézi k prevodu najmu
druzstevniho bytu, a to vCetné vSech prav a povinnosti s tim spojenych a v¢etné vSech dluht
prevodce vaci bytovému druzstvu a vSech dluhl bytového druzstva vici prevodci, které souviseji s
uzivanim druzstevniho bytu prevodcem.

Tvurci zakona o korporacich tedy vyslovné odmitli dlouhodobé ustaleny zavér Nejvyssiho soudu, ze
najem druzstevniho bytu neprechazi na nabyvatele Clenstvi spolecné s prevodem Clenstvi, ale prave
naopak do zdkona o korporacich zakotvili, Ze dochazi k prevodu ndjmu druzstevniho bytu na
nabyvatele druzstevniho podilu spole¢né s prevodem druzstevniho podilu. Kromé prevodu ngjmu
spolec¢né s prevodem druzstevniho podilu v bytovém druzstvu navic zakon o korporacich stanovil, ze
spole¢né s najmem jsou prevedeny i dluhy prevodce vici bytovému druzstvu a dluhy bytového
druzstva vuci prevodci, které souviseji s uzivanim druzstevniho bytu. Pojem ,prevod najmu” je tfeba
vykladat tak, Ze nabyvatel druzstevniho podilu vstupuje do prav a povinnosti prevodce vyplyvajicich z
najemni smlouvy s bytovym druzstvem a stava se stranou této najemni smlouvy na misto prevodce
druzstevniho podilu. Obdobné vySe uvedené plati pro prevod druzstevniho podilu a prevod prava na
uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu.

Ustanoveni § 736 odst. 2 ZOK zni takto: ,Prevodem druzstevniho podilu, s nimz byl spojen ndjem
druzstevniho bytu nebo pravo na uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, dochazi k prevodu
ndjmu druzstevniho bytu, anebo prevodu prava na uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho
bytu véetné vsech prdv a povinnosti s tim spojenych, a to véetné vsech dluhtl prevodce viici
bytovému druzstvu a dluhtt bytového druzstva vuci prevodci, které souviseji s uzivanim druzstevniho
bytu prevodcem, anebo s pravem na uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu za podminek
urcenych stanovami.” Je pak otazkou, zda souslovi ,,za podminek uréenych stanovami” se vztahuje
k vété ,dochazi k prevodu najmu druzstevniho bytu, anebo prevodu prava na uzavreni smlouvy o
najmu druzstevniho bytu” nebo se vztahuje pouze k pravu na uzavreni smlouvy o najmu druzstevniho



bytu. Pokud prijmeme zavér, ze dochazi k prevodu najmu za podminek urcenych stanovami, neni
jasné, jaké podminky meél zdkonodarce na mysli a zda je stanoveni téchto podminek ve stanovach
néjakym zpusobem limitované (vzhledem ke skutecnosti, ze by si druzstvo mohlo stanovit jakékoli
podminky a fakticky by tim mohl byt zmaren umysl zdkonodarce, aby spole¢né s prevodem
druzstevniho podilu doslo k prevodu najmu na nabyvatele druzstevniho podilu). Znéni § 736 odst. 2
ZOK vsak umoznuje i takovy vyklad, Ze souslovi ,za podminek urcenych stanovami” se vztahuje
pouze k pravu na uzavieni smlouvy o najmu.

Duvodova zpréava k ZOK vys$e uvedeny problém nijak neresi a je tieba tedy vycCkat, az se vytvori
ustédlend judikatura. Do té doby lze doporucit pred uzavienim smlouvy o prevodu druzstevniho podilu
vzdy podrobné prozkoumat stanovy bytového druzstva, jehoz podil ma nabyvatel zajem nabyt,
predevsim z pohledu moznych podminek, za kterych ma dojit k prevodu najmu.

Zakon o korporacich dale vyslovné stanovi vysi ndgjemného pro ¢leny bytového druzstva, kdyz v § 744
ZOK stanovi, ze ¢lenové, kteri jsou najemci druzstevnich bytu, hradi v rdmci ndjemného bytovému
druzstvu pouze ucelné vynalozené néklady bytového druzstva vzniklé pri spravé druzstevnich bytu,
vCetné nakladi na opravy, modernizace a rekonstrukce domd, ve kterych se nachdazeji, a prispévku
na tvorbu dlouhodobého finan¢niho zdroje na opravy a investice téchto druzstevnich bytt (bézné
zvaném jako fond oprav).

Dle ust. § 745 ZOK, je-li s druzstevnim podilem, ktery je soucasti spolecného jméni manzeld, spojeno
pravo na uzavreni najemni smlouvy k druzstevnimu bytu, jedna se o pravo na uzavreni smlouvy o
spoleCném najmu manzelt. Obdobné, je-li s druzstevnim podilem ve spole¢ném jméni manzela spojen
najem druzstevniho bytu, jedna se o spole¢ny najem manzelu.

Zaver

Zdakon o korporacich zcela nové stanovi, ze spolecné s prevodem druzstevniho podilu dochazi k
prevodu najmu druzstevniho bytu, resp. k prevodu prava na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho
bytu. Pravni uc¢inky prevodu druzstevniho podilu, a tedy i G¢inky prevodu ndjmu, nastavaji dnem
doruceni uc¢inné smlouvy o prevodu druzstevniho podilu bytovému druzstvu, ledaze smlouva urci
ucinky pozdéjsi. Tytéz ucinky pak ma doruceni prohlaseni prevodce a nabyvatele o uzavieni takové
smlouvy. Vzhledem ke skutecnosti, Zze dochézi k prevodu najmu spole¢né s prevodem druzstevniho
podilu v bytovém druzstvu, 1ze doporucit pred uzavrenim smlouvy o prevodu druzstevniho podilu
prostudovat samotny text smlouvy o nadjmu, jejiz se stane nabyvatel stranou. Na zaveér je treba
upozornit, Ze s najmem druzstevniho bytu dochazi i k prevodu vSech dluhli prevodce vuci bytovému
druzstvu a dluhti bytového druzstva vaci prevodci, které souviseji s uzivanim bytu, na nabyvatele. Z
duvodu ochrany zajmu bytového druzstva pak prevodce ruci za veskeré dluhy, které jsou s
druzstevnim podilem spojeny.
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[1] Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 8. 9. 2009, sp. zn. 28 Cdo 687/2009, rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 18. 8. 2005, sp. zn. 29 Odo 330/2005 nebo rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze
dne 19. listopadu 2003, sp. zn. 26 Cdo 501/2003.

[2] Viz Stenglovd, 1., Pliva, S., Tomsa, M. a kol.: Obchodni zdkonik. Komentér. 13. vydéni. Praha : C.
H. Beck, 2010, s. 843 - 845.

[3] K tomu blize naprt. clanek K preméné bézného najmu na ndjem druzstevni pri koupi bytového
domu druzstvem, dostupny na www, k dispozici >>> zde.
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Dalsi clanky:

 Pohled pres hranice - alkohol jako soucast ,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

o Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled Nejvyssiho soudu na § 2613 obcanského
zakoniku
« Zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajiSténi pohledavek a jeho

pravni aspekty
e Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodci dolozky

o Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem

e Preruseni vkladového rizeni z divodu podani navrhu na odklad pravni moci rozsudku - soulad
aplika¢ni praxe katastralnich radu se zakonem

« Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztristénosti reqgulace?

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zdsadni requlatorni prelom, ktery zméni finanéni trh i
praxi poskytovatell spotrebitelskych uvéru

e Uméla inteligence a CorpTech v kontextu pravni requlace
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e JATA Travel & Cargo akreditace v letectvi - v ¢em spocivaji jeji vvhody?
 Prechod ndjmu po smrti ndjemce a prava dédice
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