Prevod druzstevniho podilu v bytovém
druzstvu a jeho dusledky

Dne 1.1.2014 nabyl uc¢innosti zakon 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o
obchodnich korporacich) (dale jen ,ZOK" nebo ,zékon o korporacich”), ktery upravuje problematiku
prevodu ¢lenského podilu v bytovém druzstvu podrobnéji nez zakon 513/1991 Sb., obchodni zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ObchZ* nebo ,obchodni zakonik*), 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 nezanika, ale dochazi k jeho prevodu na
nového clena.
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Rozdilna terminologie staré a nové pravni upravy

Zakon 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 zakonik oznacoval prevod Clenskych prav a povinnosti rovnéz jako prevod ¢lenstvi nebo
prevod prav a povinnosti spojenych s clenstvim 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 zakonik upravoval prevod Clenstvi obecné v ust. § 229 ObchZ a prevod ¢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 predlozenim smlouvy o prevodu clenskych prav a povinnosti nebo pozdéjsim dnem
uvedenym v této smlouvé. Uéinky prevodu pak nastaly rovné?, jakmile druZstvo obdrzelo pisemné
oznameni dosavadniho ¢lena o prevodu ¢lenstvi a pisemny souhlas nabyvatele ¢lenstvi.

Obchodni zakonik vSak viibec neresil stézejni zalezitost pro nabyvatele ¢lenstvi v bytovych
druzstvech - prechod najmu druzstevniho bytu na nabyvatele Clenstvi spolecné s prevodem clenstvi.
Nejvyssi soud opakované dospél k zavéru, ze najem druzstevniho bytu prevodce zanika v souladu s §
714 zékona 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen , predchozi
obcansky zakonik” nebo ,,0Z"), ktery byl od 1.1.2014 nahrazen zdkonem 89/2012 Sh., obc¢ansky
zékonik (dale jen ,novy obcCansky zékonik” nebo ,NOZ") a nemize tedy prejit na nabyvatele
Clenstvi.[1] Tento nazor nebyl prijat v odborné literature jednomysiné 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 najem druzstevniho bytu.[2] BéZné v praxi bytova druzstva
vychézela z ustaleného 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
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podminek, obzvlast kdyz stanovy bytového druzstva neurcily, ze pravo na uzavreni smlouvy je
soucasti clenskych prav clena bytového druzstva.[3]

Nova pravni uprava v zakoné o korporacich

Zakon o korporacich upravuje obecné prevod druzstevniho podilu v ustanovenich § 599 az 601.
Ustanoveni § 599 ZOK neprindasi nic nového, kdyz stanovi, ze prevést druzstevni podil 1ze pouze na
osobu, kterd se dle zdkona nebo stanov muze stat clenem 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 u¢inky prevodu druzstevniho podilu nastévaji vuci druzstvu dnem doruceni
ucinné smlouvy o prevodu druzstevniho podilu druzstvu, ledaze smlouva urci u¢inky pozdéjsi. Tytéz
ucinky ma i doruceni prohlaseni prevodce a nabyvatele o uzavreni takové smlouvy.

Zdakon o korporacich v ust. § 736 odst. 1 dale stanovi, Ze prevoditelnost druzstevniho podilu nelze
omezit ani vyloucit, pokud ma byt nabyvatelem osoba, ktera spliuje 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 zdkoniku, ktery stanovil, ze prevod
nepodléha souhlasu organ druzstva, jasné stanovi, ze prevoditelnost druzstevniho podilu v bytovém
druzstvu nelze jakkoli omezit.

Co vSak zakon o korporacich od 1.1.2014 zcela nové stanovi je, Ze spolecné s prevodem druzstevniho
podilu dochazi k prevodu ndjmu druzstevniho bytu. Dle ust. § 736 odst. 2 ZOK prevodem
druzstevniho podilu, s nimz byl spojen najem druzstevniho bytu, dochazi k prevodu najmu
druzstevniho bytu, a to vCetné vSech prav a povinnosti s tim spojenych a v¢etné vSech dluhli
prevodce vaci bytovému druzstvu a vSech dluhl bytového druzstva viici 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 najmu druzstevniho bytu na
nabyvatele druzstevniho podilu spole¢né s prevodem druzstevniho podilu. Kromé prevodu najmu
spolecneé s prevodem druzstevniho podilu v bytovém druzstvu navic zakon o korporacich stanovil, ze
spolec¢né s najmem jsou prevedeny i dluhy prevodce vici bytovému druzstvu a dluhy bytového
druzstva vici 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 vysSe uvedené plati pro prevod druzstevniho podilu a prevod prava na
uzavreni smlouvy o najmu druzstevniho bytu.

Ustanoveni § 736 odst. 2 ZOK zni takto: ,Prevodem druzstevniho podilu, s nimz byl spojen ndjem
druzstevniho bytu nebo prdvo na uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, dochdzi k prevodu
ndjmu druzstevniho bytu, anebo prevodu prava na uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho
bytu vcetné vsech prav a povinnosti s tim spajenych, a to véetné vsech dluhti prevodce viici
bytovému druzstvu a dluht bytového druzstva viici prevodci, které souviseji s uzivanim druzstevniho
bytu prevodcem, anebo s prdvem na uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu za podminek
urcenych stanovami.” Je pak otazkou, zda souslovi ,za podminek urc¢enych stanovami” se vztahuje
k vété ,dochézi 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 ndjmu druzstevniho
bytu. Pokud prijmeme zavér, ze dochézi k prevodu najmu za podminek uréenych stanovami, neni
jasné, jaké podminky mél zakonodarce na mysli a zda je stanoveni téchto podminek ve stanovach
néjakym zplsobem limitované (vzhledem ke skutecnosti, Ze by si druzstvo mohlo stanovit jakékoli



podminky a fakticky by tim mohl byt zmaren umysl zakonodarce, aby spolecné 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 uzavreni smlouvy o najmu.

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

Zéakon o korporacich déle vyslovné stanovi vysi ndjemného pro ¢leny bytového druzstva, kdyz v § 744
ZOK stanovi, ze ¢lenové, kteri jsou ndjemci druzstevnich bytl, hradi v ramci ndjemného bytovému
druzstvu pouze ucelné vynalozené néklady bytového druzstva vzniklé pri spravé druzstevnich bytu,
vCetné nakladu na opravy, modernizace a rekonstrukce domu, ve kterych se nachazeji, a prispévka
na tvorbu dlouhodobého finan¢niho zdroje na opravy a investice téchto druzstevnich byta (bézné
zvaném jako fond oprav).

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

Zaver

Z&kon o korporacich zcela nové stanovi, ze spolecné s prevodem druzstevniho podilu dochézi k
prevodu najmu druzstevniho bytu, resp. k prevodu prava na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho
bytu. Pravni uc¢inky prevodu druzstevniho podilu, a tedy i GCinky prevodu najmu, nastavaji dnem
doruceni uc¢inné smlouvy o prevodu druzstevniho podilu bytovému druzstvu, ledaze smlouva uréi
ucinky pozdéjsi. Tytéz ucinky pak ma doruceni prohlaseni prevodce a nabyvatele o uzavreni takové
smlouvy. Vzhledem ke skutecnosti, Zze dochézi k prevodu ndjmu spole¢né s prevodem druzstevniho
podilu v bytovém druzstvu, 1ze doporucit pred uzavrenim smlouvy o prevodu druzstevniho podilu
prostudovat samotny text smlouvy o najmu, jejiz se stane nabyvatel stranou. Na zaveér je treba
upozornit, ze s ndjmem druzstevniho bytu dochézi i k prevodu v$ech dluhti prevodce vici bytovému
druzstvu a dluht 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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