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Bytove druzstvo

Zakonodarce do ustanoveni § 24 odst. 4 véty treti zdkona o vlastnictvi byt zahrnul pouze ty
nebytové prostory ve vlastnictvi bytového druzstva, jejichz vznik byl bezprostredné financovan
vylucné z Clenskych vkladu Clenu bytového druzstva. Naopak, nebytové prostory ve vlastnictvi
bytového druzstva, které byly financovany v ramci bytové vystavby zcela nebo z¢asti ze statniho
rozpoCtu, popr. ze sdruzenych finan¢nich prostredku tretich osob, anebo pouze z prostredki
samotného bytového druzstva, nemély podle imyslu zdkonodarce pri prevodu jednotek prejit do
podilového spoluvlastnictvi vlastniku jednotek.

(Usneseni Nejvy$siho soudu Ceské republiky ¢&.j. 27 Cdo 2699/2022-449 ze dne 13.9.2023)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci navrhovateli a) M. S., a b) M. S., obou
zastoupenych Mgr. Z.T., advokatem, se sidlem v P., za casti , za ucasti Stavebniho bytového
druzstva Pernstejn, se sidlem v P., o nahrazeni projevu vile, vedené u Krajského soudu v Hradci
Kréalové - pobocky v Pardubicich pod sp. zn. 54 Cm 92/2013, o dovolani navrhovatelu proti usneseni
Vrchniho soudu v Praze ze dne 17. 5. 2022, ¢. j. 4 Cmo 1/2021-340, tak, ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni:

[1] Krajsky soud v Hradci Kralové - pobocka v Pardubicich usnesenim ze dne 25. 9. 2020, ¢. j. 54 Cm
92/2013-300, zamitl navrh, aby Stavebniho bytového druzstva Pernstejn (déle téz jen ,bytové
druzstvo”) s navrhovateli uzavrelo dnem pravni moci usneseni smlouvu o prevodu vlastnického prava
k jednotkdm bytového druzstva ve znéni, které je nedilnou soucasti usneseni jako jeho priloha (vyrok
I.), a rozhodl o ndhradé nékladu rizeni (vyrok IL.).

[2] Jde pritom jiz o druhé rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé. Prvni rozsudek Krajského
soudu v Hradci Krélové - pobocky v Pardubicich ze dne 12. 4. 2018, ¢. j. 54 Cm 92/2013-186, jimz
soud navrh zamitl, Vrchni soud v Praze k odvolani navrhovateld usnesenim ze dne 28. 8. 2019, ¢. j. 4
Cmo 194/2018-222, zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

[3] Soud prvniho stupné vysel (mimo jiné) z toho, Ze:

1) Odbor tizemniho planovani a architektury Méstského narodniho vyboru Pardubice vydal dne 9. 6.
1983 rozhodnuti o umisténi stavby 52 bytovych jednotek véetné obcanského vybaveni, distribuce,
posty a garazi s podminkou, Ze objekt bude sestavat jak z bytovych jednotek, tak provoznich prostor.
Utelem rozhodnuti bylo zajistit pozemky pottebné pro vystavbu bytovych jednotek svépomoci a

.....

2) Dne 30. 8. 1984 uzavrely Stavebni bytové druzstvo Druzba Pardubice (déle téz jen ,pravni
predchudce bytového druzstva“), Potraviny Hradec Krélové a Vychodoceské reditelstvi spoju
Pardubice smlouvu o sdruzeni finan¢nich prostredku k vystavbé obytného objektu s vestavénymi
provoznimi prostorami (déle téz jen ,smlouva o sdruzeni”). Ze smlouvy o sdruzeni vyplyva, ze
vystavba objektu vyzadovala vytvoreni finan¢niho zdroje ve vysi 27.246.000 K¢. Smluvni strany se
dohodly na rozvrzeni podill tak, Ze pravni predchtidce bytového druzstva zaplati za obytnou ¢ast a



garaze 11.937.000 K¢, Potraviny Hradec Kralové zaplati za , distribuci“ 10.924.000 K¢ a
Vychodoceské reditelstvi spoju Pardubice zaplati za postu 1.088.000 K¢. Déle se dohodly, ze
vlastnikem objektu je pravni predchudce bytového druzstva.

3) V rizeni vedeném u Okresniho soudu v Pardubicich pod sp. zn. 18 C 70/2005, jehoz ucastniky byly
bytové druZstvo a Ceska posta, s. p., doslo k vyporadéani a vyrovnani vztahli ze smlouvy o sdruZeni.
Soud v tomto Tizeni vysel ze zjiténi, e Ceskda posta, s. p., se podilela na vystavbé objektu
investicnimi prostredky ve vysi 1.230.000 K¢.

4) Navrhovatelé jsou Cleny bytového druzstva a najemci bytové jednotky ¢. 2669/18 v budové ¢. p. XY
v katastralnim tzemi XY v obci XY.

5) Podle ¢lanku XXXI. bodu 1 stanov bytového druzstva ze dne 12. 6. 2012 ,,¢lenové druzstva, kteri
nevyzvali ... druzstvo k uzavreni smlouvy o prevodu vlastnictvi k druzstevnimu bytu (ke garazi), k
némuz maji pravo druzstevniho najmu, pripadné s nimiz druzstvo dosud neuzavrelo smlouvu o
prevodu vlastnictvi k tomuto druzstevnimu bytu (ke garazi), nebo byla-li tato smlouva sice uzavrena,
ale nebyl ohledné ni proveden vklad do katastru nemovitosti, maji pravo na bezplatny prevod
predmeétného druzstevniho bytu, garaze, spoluvlastnického podilu na spoleénych Castech domu a
spoluvlastnického podilu na komer¢nich nebytovych prostorach, jestlize nejpozdéji do tii mésica od
data konéni Clenské chuze, ... uzavrou s druzstvem smlouvu o budouci smlouvé o prevodu bytu
(garaze), spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a spoluvlastnického podilu na
komercnich nebytovych prostorach a o budouci smlouvé o Gplatném prenechani prava hospodareni s
komer¢nimi nebytovymi prostorami a o jejich spravé s obsahem podle odst. 2.

6) Dopisem ze dne 23. 6. 2013, doru¢enym bytovému druzstvu dne 28. 6. 2013, vyzvali navrhovatelé
bytové druzstvo k uzavreni smlouvy o prevodu bytové jednotky, garaze, spoluvlastnického podilu na
spolec¢nych ¢astech a na komerénich nebytovych prostorach do jejich vlastnictvi.

7) Clenskéa schiize bytového druZstva konané dne 22. 10. 2013 rozhodla mimo jiné o vypracovani
,detailnich variant realizace prevodu bytt a podili na nebytovych prostorech” do konce brezna
2014.

8) Podle Clanku 69 bodu 1 stanov bytového druzstva ze dne 12. 11. 2014, Géinnych ke dni rozhodnuti
soudu, ,¢lenové druzstva, kteri dosud nevyzvali druzstvo k uzavreni smlouvy o prevodu vlastnictvi k
druzstevnimu bytu (ke garazi), k némuz maji pravo druzstevniho najmu (dale jen ,jednotka‘), maji
pravo na bezplatny prevod jednotky (vCetné podilu na pozemcich) ..., jestlize pozéadaji druzstvo o
prevod vlastnictvi jednotky“.

[4] Na takto ustaveném zakladé dospél soud prvniho stupné k zévéru, podle néhoz nejsou splnény
podminky pro bezplatny prevod spoluvlastnického podilu na komerénich nebytovych prostorach do
vlastnictvi navrhovateld podle § 24 odst. 4 zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
dopliuji nékteré zékony (zdkon o vlastnictvi bytl), ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013.

[5] Na financovani komer¢nich nebytovych prostor se podle soudu nepodileli clenskymi vklady pouze
najemci bytovych jednotek v budoveé, nybrz tri subjekty na zakladé smlouvy o sdruzeni, mezi nimiz
doslo nasledné po zméné politickych pomért k vyporadani. Od pocatku nebylo minéno, Ze se bude
jednat o prostory, na jejichz financovani se méli podilet nebo podileli ¢lenskymi vklady pouze
najemci jednotek v budové. V daném pripadé sSlo o specificky pripad v tom smyslu, zZe nasledné pravé
na zakladé zmény politickych poméra muselo dojit k vyporadani, at uz soudnim rozhodnutim nebo
postupné uzaviranymi smlouvami.
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[6] Déle soud uzavrel, ze stanovy bytového druzstva ze dne 12. 6. 2012 jsou v ¢lanku XXXI. neplatné,
resp. jsou v rozporu s pravnim predpisem, a obsah uvedeného Clanku je ,ne zcela srozumitelny a
urcity”.

[7]1 Vrchni soud v Praze k odvolani navrhovatelll v zéhlavi oznaCenym usnesenim rozhodnuti soudu
prvniho stupné zménil ve vyroku II. ohledné vySe nahrady nakladu rizeni, jinak je v tomto vyroku,
jakoz i ve vyroku I., potvrdil (prvni vyrok) a rozhodl o nahradé nékladu odvolaciho rizeni (druhy
vyrok).

[8] Odvolaci soud se ztotoznil se zavéry soudu prvniho stupné, podle nichz komeréni nebytové
prostory ,zbudované” za pomoci finan¢nich prostredku dal$ich subjektu pod rezim zakona o
vlastnictvi byt nespadaji.

[9] Podle odvolaciho soudu u komercnich nebytovych prostor, ,drive ob¢anské vybavenosti - posty a
obchodu s potravinami, nebylo s vyuzitim ¢lenskych podilll viibec pocitdno” a pouze zména
politickych poméru byla pricinou toho, ze se subjekty mezi sebou vyporadaly. Smyslem zakona o
vlastnictvi bytt, tedy ani § 24 odst. 4, nebylo reSeni otazky vyporadéani vztahti mezi bytovym
druzstvem a druzstevniky ohledné majetku, ktery bytové druzstvo ,v prubéhu Casu nabude”.

[10] Dovozovali-li navrhovatelé sviij narok primarné z ¢lanku XXXI. stanov, je tento pro vnitini
rozpornost, tedy neurcitost neplatny podle § 37 odst. 1 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku,
ve znéni ucinném do 31. 12. 2013.

[11] Proti usneseni odvolaciho soudu podali navrhovatelé dovolani, jehoz pripustnost opiraji o § 237
zakona €. 99/1963 Sb., obc¢anského soudniho radu (dale téz jen ,o. s. 1.“), majice za to, Ze vyklad a
aplikace ustanoveni § 24 odst. 4 zadkona o vlastnictvi byt zejména véty treti, dosud nebyla
dovolacim soudem ,nikterak resena”“.

[12] Dovolatelé namitaji, Ze odvolaci soud , naprosto neobjektivné a neodiivodnéné” zuzil podminky
financovani v § 24 odst. 4 véty treti zékona o vlastnictvi bytli pouze na ¢asové obdobi v dobé
vystavby. Maji za to, zZe se podileli , svoji majetkovou tcasti, resp. prostrednictvim svého ¢lenského
podilu, na vystavbé a financovani predmétného nemovitého majetku”, a to jak na porizeni bytové
jednotky, tak i komercnich nebytovych prostor. Veskeré finanéni prostredky vlozené na zakladé
smlouvy o sdruzeni byly vyporadany, ,a to pravé z financnich prostredku ziskanych z ¢lenskych
podilt druzstevniku (tedy i dovolatelu)”.

[13] Za zasadni povazuji dovolatelé skutecnost, Ze investorem a vlastnikem objektu byl pravni
predchudce bytového druzstva s tim, Ze Potraviny Hradec Kralové a Vychodoceské reditelstvi spoju
Pardubice poskytly své financ¢ni prostredky pro potreby ,pouhé vystavby”, tedy ,v podstaté formou
jakési zapujcky penéz, které si nasledné tyto podniky ,spotrebovaly’ v ramci uzivani nékterych
nebytovych prostor ve zhotovené budové”.

[14] Déle dovolatelé namitaji zcela nedostate¢né oduvodnény vyklad Gpravy § 24 odst. 4 zékona o
vlastnictvi bytu ze strany odvolaciho soudu, kdyz v ramci predmétného ustanoveni neni nikde
receno, ze plati pouze pro pripad, kdy se na ,samotné vystavbé“ podileli clenskymi podily pouze
néajemci jednotek v budové. V § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytt zakonodéarce naprosto konkrétné
vymezil ¢asové obdobi financovani bytu, garazi a ateliéru na obdobi vylu¢né vystavby téchto prostor.
Naopak v § 24 odst. 4 vété treti zakona o vlastnictvi bytu zdkonodéarce upravil casové obdobi
financovani nebytovych prostor naprosto ,neohranicené”.

[15] Z hlediska teleologického nelze podle dovolatela vyvodit, Ze by bylo umyslem zékonodarce, aby
do rezimu zékona o vlastnictvi bytl spadaly pouze ty nebytové prostory, jejichz vystavba byla
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financovana pouze z ¢lenskych podill ¢lent druzstva. Ani odkaz odvolaciho soudu na divodovou
zpravu k zékonu o vlastnictvi byt ,nedokaze dostatecné argumentacné unést ucelovy vyklad” § 24
odst. 4 zékona o vlastnictvi bytli. Naopak v diivodové zpraveé k § 26 je uvedeno, ze ucelem zakona ,je
mimo jiné i upravit prevody nebytovych prostor, na jejichz porizeni se ¢lenové podileli, resp. na tyto
se méa vztahovat postup obdobny jako u byt“.

[16] Vyklad § 24 odst. 4 zdkona o vlastnictvi bytu byl proveden v rozporu s jeho uc¢elem a odvolacim
soudem zcela nepatriéné neobjektivné zizen a vylozen ve smyslu néceho, co v daném ustanoveni
neni nijak vyjadreno a soucasné ani neodpovida ucelu predmeétného ustanoveni ani samotného
zékona o vlastnictvi byta.

[17] Dovolatelé namitaji, Ze odvolaci soud ,vystavil neplatnost” ¢lanku XXXI. stanov prave vylucné na
vykladu § 24 odst. 4 zdkona o vlastnictvi bytll. Neplatnost uvedeného ¢lanku shledal v rozporu
obsahu odstavct 1 a 2 s tim, ze prevod komerénich nebytovych prostor nelze provadét v rezimu
zékona o vlastnictvi byta.

[18] Dovolatelé navrhuji, aby Nejvyssi soud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu, jakoz i soudu
prvniho stupné, a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni, prip. aby zménil rozhodnuti
odvolaciho soudu tak, ze navrhu vyhovi.

[19] Dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I'. k reSeni dovolanim otevrené otazky vykladu § 24 odst.
4 véty treti zakona o vlastnictvi bytu, v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu dosud neresené.

[20] Podle § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl jsou-li prevadény byty, garaze a ateliéry v budovéch
ve vlastnictvi, popripadé spoluvlastnictvi druzstev, na jejichz vystavbu byla poskytnuta financni,
uvérova a jind pomoc podle zvla$tnich predpist, do vlastnictvi ¢lenl téchto druzstev - fyzickych
osob, jejichz najemni vztah k bytu, garazi a ateliéru vznikl po splaceni ¢lenského podilu druzstvu
témito ¢leny nebo jejich pravnimi predchidci, jsou tyto prevody bezplatné.

[21] Podle § 24 odst. 4 zdkona o vlastnictvi byt je-li v budové ve vlastnictvi, popripadé
spoluvlastnictvi druzstva nebytovy prostor vznikly na zakladé rozhodnuti o zméné uzivani stavby ze
spole¢nych prostora budovy, prechazi tento nebytovy prostor pri prevodu jednotek do podilového
spoluvlastnictvi vlastniku jednotek. Velikost spoluvlastnického podilu se ridi velikosti
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu. Obdobné, jak je uvedeno v predchazejicich
dvou vétach, se postupuje i u nebytovych prostort, u nichz se na financovéni podileli svymi
¢lenskymi podily pouze najemci bytt v budové nebo jejich pravni predchudci. Ustanoveni odstavce 1
plati i pro tyto prevody nebytovych prostora.

[22] Ustavni soud jiZ ve stanovisku svého pléna ze dne 21. 5. 1996, sp. zn. Pl. US st. 1/96,
uverejnéném pod ¢islem 9/1997 ve Sbirce nélezl a usneseni Ustavniho soudu, vysvétlil, Ze vdzanost
soudu zakonem neznamena bezpodmine¢né nutnost doslovného vykladu aplikovaného ustanoveni,
nybrz zaroven vazanost smyslem a ucelem zdkona. V pripadé konfliktu mezi doslovnym znénim
zékona a jeho smyslem a ucelem je dulezité stanovit podminky priority vykladu e ratione legis pred
vykladem jazykovym, podminky, jez by mély predstavovat bariéru mozné libovule pri aplikaci prava.
Uvedl, Ze smysl a ucel zdkona lze dovodit predevsim z autentickych dokumentu vypovidajicich o vuli
a zamérech zadkonodérce, mezi néz patri divodova zprava k navrhu zakona (uvédomuje si
skutecnost, Ze ze souhlasu zdkonodarce s osnovou navrhu Ize pouze presumovat i jeho souhlas s
jejimi duvody) a déle z argumentace prednesené v rozprave pri prijimani navrhu zakona. Smysl a
ucel zakona lze dale dovodit z prament prava.

[23] Vladni ndvrh zakona o vlastnictvi bytd ustanoveni shora citovaného § 24 odst. 4 neobsahoval
(srov. vladni névrh zakona - snémovni tisk ¢islo 599, Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské



republiky, 1. volebni obdobi 1992-1996). Text § 24 odst. 4 byl poprvé formulovan v ramci uprav
navrzenych ustavnépravnim vyborem, hospodarskym vyborem a rozpoctovym vyborem Poslanecké
snémovny Parlamentu Ceské republiky ve spole¢né zpravé téchto vybort k vlidnimu navrhu zékona
o vlastnictvi bytt, a to ptivodné jako névrh na vlozeni nového odstavce 4 k dosavadnimu § 26 (srov.
spole¢nou zpravu - snémovni tisk ¢islo 724; déle téz jen ,spole¢na zprava“).

[24] Poslanec Ota Fejfar, ktery spolecnou zpravu na 16. schuzi Poslanecké snémovny konané dne 16.
2. 1994 oduvodnil, uvedl, ze spole¢néa zprava ,rozsiruje a upresnuje okruh majetku a zptsob jeho
vyporadani, na ktery se povinnost druzstev vydat majetek druzstevnikim vztahuje. Rozsiruje jej
napriklad o nebytové prostory, které vznikly rekolaudaci spolecnych prostor v dome, pripadneé o
nebytové prostory, které byly vybudovany nakladem primo téch druzstevniku, kteri v domé bydli. ...
spolec¢na zprava je vcelku rozumnym kompromisem mezi hlasy o maximalni liberalnost, maximalni
volnost ve véci vlastnictvi bytovych a jinych jednotek v domé a pozadavky, které naopak chtéji do
detailu propracovavat vSechny vztahy, a tim predchazet nékterym sporim nebo situacim, které by
mohly vyplynout pravé z tohoto typu vlastnictvi a spoluvlastnictvi” (srov. stenoprotokol 16 schlize
uverejnény na strankach www.psp.cz).

[25] Spolecna zprava resila ,nebytové prostory vzniklé rekolaudaci ze spolecnych prostor a resila
také nebytové prostory vzniklé rekolaudaci z bytu nebo vubec vystavéné z prostredki druzstevnika,
ale zustal tam posledni typ nebytovych prostor nevyresen, a to jsou nebytové prostory vzniklé jako
nebytové prostory od samého zac¢atku” (srov. vystoupeni poslance Radima Spacka na téZe schiizi).

[26] Upravu navrzenou ve spole¢né zpravé Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky po
podrobné rozpravé prijala bez obsahovych zmén na 17. schizi konané dne 24. 3. 1994 jako § 24 odst.
4 schvaleného zakona o vlastnictvi bytu.

[27] Z uvedeného je zrejmé, ze zdkonodarce do ustanoveni § 24 odst. 4 véty treti zdkona o vlastnictvi
bytd zahrnul pouze ty nebytové prostory ve vlastnictvi bytového druzstva, jejichz vznik byl
bezprostredné financovan vylucné z ¢lenskych vkladu ¢lent bytového druzstva. Naopak, nebytové
prostory ve vlastnictvi bytového druzstva, které byly financovany v rdmci bytové vystavby zcela nebo
zCasti ze statniho rozpoctu, popr. ze sdruzenych financ¢nich prostredku tretich osob, anebo pouze z
prostiedku samotného bytového druzstva, nemély podle imyslu zakonodérce pri prevodu jednotek
prejit do podilového spoluvlastnictvi vlastnika jednotek.

[28] V pomérech projednavané véci byly podle zjisténi soudu komercni nebytové prostory
financovany z prostredku poskytnutych Potravinami Hradec Kréalové a Vychodoceskym reditelstvim
spoju Pardubice v rdmci sdruzeni finan¢nich prostredku k vystavbé obytného objektu s vestavénymi
provoznimi prostorami. Ustanoveni § 24 odst. 4 véty treti zakona o vlastnictvi bytll se na né proto
nevztahuje. Je pritom bez jakéhokoli vyznamu, ze bytové druzstvo posléze (nékolik let po nabyti
ucinnosti zakona o vlastnictvi bytu) své vztahy ze smlouvy o sdruzeni s ostatnimi poskytovateli
financi vyporadalo. Komerc¢ni nebytové prostory tak i naddle (po prevodech jednotek podle § 24 odst.
1 zadkona o vlastnictvi bytt) zustévaji majetkem bytového druzstva, v némz maji dovolatelé svij
druzstevni podil.

[29] Jelikoz se dovolatelim prostrednictvim uplatnéného dovolaciho duvodu a jeho obsahového
vymezeni spravnost rozhodnuti odvolaciho soudu zpochybnit nepodarilo a jelikoz Nejvyssi soud
neshledal ani jiné vady, k jejichz existenci prihlizi u pripustnych dovolani z Gredni povinnosti (§ 242
odst. 3 véta druhad o. s. I.), dovolani podle § 243d odst. 1 pism. a) o. s. I'. zamitl.
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