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

Vyse a zpusob vyplaty vyporadaciho podilu
clena bytového druzstva

Jak zohlednit u vyporadaciho podilu nesplacenou anuitu?

Podle ust. § 748 zdkona o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zékon o obchodnich korporacich)
- z. 0. k. - stanovy bytového druzstva nesmi urcit vyporadaci podil nizsi, nez kolik ¢ini ¢astka
vyjadrujici rozsah splnéné vkladové povinnosti ¢lena v bytovém druzstvu (odstavec prvni). Neurcuji-li
stanovy zptsob vypoctu vyporadaciho podilu, je vyporadaci podil roven vysi splnéného clenského
vkladu (odstavec druhy). Vyporadaci podil se vyplaci v penézich, ledaze stanovy urci néco jiného
(odstavec treti). - Podle ¢l. 21 bodu 21.3 stanov bytového druzstva, které se dostalo do sporu se svou
byvalou clenkou, "se v pripadé, Ze vyporddaci podil je vyssi nez 10.000 K¢, vypldci se vyporadaci
podil ¢lenovi prevodem jednotky, ktera mu byla pridelena v ramci jeho ¢lenstvi v druzstvu, za cenu
rovnajici se vysi dalSiho clenského vkladu uvedené ve smlouvé o pridéleni druzstevni jednotky bez
vyporddaciho podilu, ktery bude od této vyse odecten...”.

Na pozadi sporu o vysi (a vlastné i formu) vyporadaciho podilu ¢lena bytového druzstva se Nejvyssi
soud CR v rozsudku sp. zn. 27 Cdo 1173/2022, ze dne 22. 11. 2022, vyjadtil i k principtim
druzstevniho bydleni.

Vyznam a hodnota ¢lenského podilu v bytovém druzstvu

Druzstevni podil, s nimz je spojeno pravo najmu druzstevniho bytu, je véci v pravnim smyslu, se
kterou se na ,bytovém trhu“ bézné obchoduje, a je vniman jako plnohodnotnd alternativa k
vlastnictvi bytovych jednotek. Trzni cena, kterou musi zdjemce uhradit za prevod druzstevniho
podilu, s nimz je spojeno pravo najmu druzstevniho bytu, zpravidla rddové odpovida cendm, za néz
jsou v téze lokalité prevadény bytové jednotky, které svymi vlastnostmi odpovidaji pronajimanému
druzstevnimu bytu. Zanik ucéasti v bytovém druzstvu bez pravniho ndstupce znamena ztratu
vlastnictvi druzstevniho podilu; ten jako véc zanikd, pricemz jeho hodnotu fakticky ziskava bytové
druzstvo tim, Ze muze s ,uvolnénym* bytem volné (v souladu se zdkonem a stanovami) nakladat.
Mize jej pronajmout jinému Clenovi druzstva, prijmout nového ¢lena druzstva (za adekvatni ¢lensky
vklad) ¢i byt (bytovou jednotku) prodat. Drzitel druzstevniho podilu by mél mit rozumnou miru
jistoty, ze investice, jiz do zajiSténi bydleni vlozil, zistane zachovana. A to bez ohledu na to, zda
ucast v bytovém druzstvu nabyva originarné (za Clensky vklad) ¢i derivativné (zpravidla za uplatu
zaplacenou za nabyvany druzstevni podil). Tedy, Ze o tuto investici nebude pripraven ani tehdy,
zanikne-li jeho ucast v bytovém druzstvu bez pravniho nastupce. Zachovani této rozumné miry jistoty
je pritom i ve verejném zajmu, nebot ma vyznam pro stabilitu a transparentnost trhu s byty.

Soucasné plati, ze neni rozumného (spravedlivého) davodu, pro ktery by mélo bytové druzstvo na
zaniku ucasti svého Clena profitovat. Pravni Uprava vyporadani mezi clenem bytového druzstva,
jehoz ucast zanikla bez pravniho nastupce, a bytovym druzstvem je zaloZena na principu zvySené
ochrany ¢lenl bytového druzstva, z néhoz plyne, Ze vyporadaci podil ¢lena bytového druZstva musi
byt urc¢en vzdy s ohledem na skutec¢nou (trzni) hodnotu druzstevniho podilu byvalého ¢lena druzstva
(urc¢enou ke dni zaniku c¢lenstvi) tak, aby mezi touto trzni hodnotou a vysi vyporadaciho podilu nebyly
neoduvodnéné rozdily.



S ohledem na moznosti, jez bytové druzstvo muze vyuzit pfi nakladani s ,uvolnénym*“ bytem, bude
mit zpravidla zanik Gcasti Clena bytového druzstva bez pravniho néastupce na toto druzstvo
hospodarsky neutrélni dopad. Odivodnéné naklady, které druzstvu vzniknou pri nalozeni s
Luvolnénym“ podilem, se zohledni pri urceni vysSe vyporadaciho podilu.

Neni duvod odcitat nesplacenou anuitu, ta se vSak musi odrazit na trzni hodnoté
druzstevniho podilu

Nejvyssi soud CR v rozsudku sp. zn. 27 Cdo 1173/2022, ze dne 22. 11. 2022, zhodnotil, Ze odvolaci
soud postupoval v souladu s judikaturnimi zavéry, vychéazel-li ze zakladni premisy, ze vyporadaci
podil ¢lenky bytového druzstva musi byt urc¢en s ohledem na skutec¢nou (trzni) hodnotu jejiho
druzstevniho podilu ke dni zaniku jejiho ¢lenstvi. Na rozdil od odvolaciho soudu vSak Nejvyssi soud
neshledava zadny duvod k tomu, aby od této hodnoty byla odectena Castka odpovidajici ¢lenkou
dosud nesplacenému dalSimu clenskému vkladu. Je tomu tak proto, ze zanikem ¢lenstvi v bytovém
druzstvu zanika téz vkladova povinnost Clena druzstva (ust. § 734 odst. 3 z. o. k.). Skutecnost, ze
Clenka ke dni zaniku svého clenstvi v druzstvu svou vkladovou povinnost zcela nesplnila, se
projevi pravé v samotné skutecné (trzni) hodnoté jejiho druzstevniho podilu ke dni zaniku
jejiho clenstvi.

Trzni hodnotu druzstevniho podilu odvolaci soud zjistil ze ,znalecky stanovené ceny vychazejici z cen
na trhu druzstevnich podilt bydlicich ¢lent druzstev a zohlednujicich administrativni slozitosti
ziskani druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva“.Odvolaci soud pritom (ovSem) pominul, ze
ceny, z nichz znalkyné ve svém posudku vychazela, se tykaji druzstevnich podili nezatizenych
povinnosti splacet dalsi clensky vklad ve splatkach a platit prispévky do uvérového fondu potrebné k
uhradé nékladu (dosud nesplaceného) uvéru, ktery si druzstvo obstaralo za ucelem vystavby
bytového domu. Méla-li by vyse vyporadaciho podilu ¢lenky odpovidat trzni hodnoté
druzstevniho podilu nezatizeného témito povinnostmi, byla by ¢lenka na ukor druzstva (a
tim i ostatnich jeho ¢lent) neoduvodnéné zvyhodnéna. Pro vysi vyporadaciho podilu ¢lenky
je proto rozhodna skutecna hodnota jejiho druzstevniho podilu ke dni zaniku c¢lenstvi v
druzstvu pravé s prihlédnutim k tomu, Ze obsahem tohoto druzstevniho podilu byla téz
povinnost splacet dalsi ¢lensky vklad ve splatkach a platit pravidelné prispévky do
uverového fondu (srov. ust. § 595 odst. 1 z. 0. k.).

Vyporadaci podil v penézich nebo ve formé prevedeni bytu?

Stanovy bytového druzstva mohou v souladu s ust. § 748 odst. 3 z. o. k. urcit jiny zpusob
vyplaty vyporadaciho podilu nez v penézich. Nelze vyloucit ani takové ujednani stanov,
podle néhoz druzstvo vyporadaci podil svému byvalému clenovi vyplati tak, Ze na néj
prevede vlastnické pravo k druzstevnimu bytu, jehoz byl najemcem. Vzdy je vSak nutné mit na
zreteli, ze pravni Uprava vyporadani mezi ¢lenem bytového druzstva, jehoz ucast zanikla bez
pravniho nastupce, a bytovym druZstvem je zaloZena na principu zvySené ochrany Clena bytového
druzstva. Ucelem (smyslem) pravni Upravy prava na vyporadani (vyporadaciho podilu) ¢lena
bytového druzstva je nahradit ¢lenovi, jehoz ucast v bytovém druzstvu za jeho trvani zanikla bez
pravniho néastupce, majetkovou hodnotu (druzstevni podil), o niz v dusledku ztraty Clenstvi prisel.
Odpovida-li vyse vyporadaciho podilu skutecné hodnoté bytu, ktery ma byt na byvalého
Clena druzstva preveden (zejména za situace, kdy Clen druzstva zcela splatil ¢lensky vklad),
nelze bez dalSiho takovému zpusobu vyplaty vyporadaciho podilu niceho vytknout. Ze znéni
¢l. 21 bodu 21.3 predmétnych stanov se vSak podava, ze by ¢lenka druzstva (ktera do
zaniku svého clenstvi v druzstvu nesplatila podstatnou cast dalsiho clenského vkladu) pri
tam stanoveném zpusobu vyplaty vyporadaciho podilu obdrzela vic, nez ji na vyporadacim
podilu nalezi, a proto by druzstvu musela rozdil doplatit v penézich. Takové reseni odporuje
smyslu pravni upravy vyporadaciho podilu, a proto je nelze v pomérech projednavané veéci



prosazovat. Je tak spravny zavér odvolaciho soudu, podle néhoz ¢lence nalezi vyplata
vyporadaciho podilu v penézich, uzavrel Nejvy$si soud CR v rozsudku sp. zn. 27 Cdo 1173/2022,
ze dne 22. 11. 2022.

Terezie Nyvltova Vojackova
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