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Bytove druzstvo

Pri prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi Clena druzstva na zékladé povinnosti plynouci ze stanov
nelze po druzstvu pozadovat prava z vadného plnéni za faktické vady prevadéného bytu. Zavady
vaznouci na druzstevnim bytu jsou vadami druzstevniho podilu, se kterym je pravo najmu
druzstevniho bytu spojeno; prava z vadného plnéni 1ze uplatiovat vici osobé, od niz ¢len druzstva
druzstevni podil (za uplatu) nabyl.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 27 Cdo 1622/2025-520 ze dne 29.5.2026)

Nejvyssi soud rozhodl v pravni véci zalobkyné 1. V., zastoupené Mgr. M.]., advokatem, se sidlem v P.,
proti zalovanému Bytovému druzstvu Nad OlSinami 19-25, se sidlem v P., zastoupenému Mgr. P.T.,
advokatem, se sidlem v P., o slevu z kupni ceny nemovitosti, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu
10 pod sp. zn. 34 C 41/2020, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7.
11. 2024, €. j. 36 Co 359/2024-486, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 7. 11. 2024, ¢.
j. 36 Co 359/2024-486, jakoz i - ve vyrocich I., IIl. a IV. - rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 10 ze
dne 8. 11. 2023, ¢.j. 34 C 41/2020-405, se rusi a véc se v tomto rozsahu postupuje Méstskému soudu
v Praze jako soudu vécné prislusnému ji projednat a rozhodnout.

Z oduvodnéni:
I. Dosavadni prubéh rizeni
a) Rizeni pfed soudem prvniho stupné

1. Zalobkyné se Zalobou doru¢enou soudu prvniho stupné dne 27. 10. 2020 (ve znéni jejiho doplnéni
z 25. 1. 2021) domaha po Bytovém druzstvu Nad Olsinami 19-25 (ddle jen ,druzstvo”) zaplaceni
castky 196.018,20 K¢, jako slevy z kupni ceny v souvislosti s prevodem vlastnictvi jednotky ¢.
2478/15, v katastralnim uzemi XY v obci XY (dale téz jen ,byt” nebo ,druzstevni byt”), a ¢astky
26.925 K¢, jako nahrady nékladl na vypracovani znaleckého posudku.

2. Obvodni soud pro Prahu 10 rozsudkem ze dne 8. 11. 2023, €. j. 34 C 41/2020-405, ulozil druzstvu

zaplatit Zalobkyni 60.000 K¢ a 26.925 K¢ (vyrok I.), zalobu zamitl v rozsahu, ve kterém se zalobkyné

domaéhala zaplaceni dalSich 136.018,20 K¢ (vyrok II.), a rozhodl o ndhradé nakladu fizeni (vyroky III.
alv.).

3. Vychazel pritom (mimo jiné) z toho, ze:

1) Zalobkyné jako nabyvatelka uzavrela dne 5. 6. 2015 s P. K. (déle jen ,P. K.“) jako pfevodcem
smlouvu o prevodu druzstevniho podilu, s nimz je spojen najem bytu, za kupni cenu 2.900.000 K¢
(dale jen ,podil” a ,smlouva o prevodu podilu®).

2) Zalobkyné byt prevzala dne 8. 6. 2015 a zacala jej uzivat k 15. 6. 2015.

3) Dne 29. 10. 2015 uzavrela zalobkyné s druzstvem smlouvu o prevodu bytu do jejiho vlastnictvi,
Lkupni cena” byla sjednéna ve vysi 980.091 K¢ (ddle jen ,smlouva o prevodu bytu“).



4) Vklad vlastnického prava Zalobkyné k bytu byl povolen dne 4. 12. 2015 s pravnimi ucinky k 11. 11.
2015.

5) Zalobkyné e-mailem ze dne 23. 12. 2016 informovala druZstvo o vadé bytu - vyskytu mokré omitky
v rohu obyvaciho pokoje.

6) Znalec Ing. Roman Rajm, CSc., ve znaleckém posudku ze dne 13. 5. 2017, ¢. 521-3-2017, shledal
prokazanym vznik kondenzace na povrchu omitky stény nebo stropu v byté a oznacil jeji priciny.

7) Podle znaleckého posudku znaleckého ustavu Ceské vysoké uceni technické v Praze ze dne 9. 6.
2022, ¢. 1060/2022/2200J047, je namérené mikroklima v byté zalobkyné standardni v souladu s
normovymi pfedpisy CSN 730540-3 pro posuzovani stavebnich konstrukci a odpovida hygienickym
pozadavkiim v obytnych mistnostech. Pri standardnim uzivani bytu dochazi k projeviim vady, jejiz
podstata je v konstrukénim usporadani, pricemz nedostatecné tepelné izolaCni vlastnosti obvodovych
stén existuji jiz od samotného postaveni objektu.

8) Znalec Josef Skoda (déle jen ,]. S.“) znaleckym posudkem ze dne 19. 3. 2023, ¢. 2151-14/2023,
stanovil ,vysi slevy z kupni ceny bytu” na ¢astku 34.000 K¢, za niz by bylo mozné v byté provést
stavebni sana¢ni Gipravy, které by podstatné zamezily prostupovani vlhkosti a naslednému rtustu
plisni v byté.

4. Na takto ustaveném skutkovém zékladé soud prvniho stupné - cituje § 2161 zakona C.

89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku (déle téz jen ,0. z.“) - uzavrel, Ze nedostatecné tepelné izola¢ni
vlastnosti obvodovych stén (tepelny most) predstavuji tzv. skrytou faktickou vadu bytu, ktera
existovala v dobé prechodu nebezpeci Skody na véci ve smyslu § 2100 odst. 1 véty prvni o. z. a
zalobkyné v souladu s § 2129 odst. 2 o. z. vytkla tuto vadu v¢as. V dusledku vadného plnéni vznikl
zalobkyni ndrok na primérenou slevu z kupni ceny, kterou soud urcil na zakladé posudku znalce ]J. S.
na Castku 34.000 K¢, kterou dale zvysil o 26.000 K¢, jelikoz vada ,,zasadnim zplsobem ovlivnila
uzivani bytu a jeho funkénost”.

5. Soud prvniho stupné proto zalobé ¢astecné vyhovél co do ¢astky 60.000 K¢ predstavujici slevu z
kupni ceny bytu a ¢astky 26.925 K¢ odpovidajici ucelné vynalozenym nakladim na znalecky posudek;
ve zbyvajicim rozsahu zalobu zamitl.

b) Odvolaci rizeni
6. Proti rozsudku soudu prvniho stupné podaly odvolani jak zZalobkyné, tak druzstvo.

7. Rizeni o odvolani Zalobkyné proti vyrokiim II. a III. rozsudku soudu prvniho stupné bylo usnesenim
Obvodniho soudu pro Prahu 10 ze dne 2. 7. 2024, ¢. j. 34 C 41/2020-463, zastaveno pro nezaplaceni
soudniho poplatku.

8. K odvolani druzstva proti vyrokam I., III. a IV. rozsudku soudu prvniho stupné Méstsky soud v
Praze v zéhlavi oznacenym rozsudkem rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. zménil tak, ze se
Zaloba o zaplaceni ¢astky 60.000 K¢ a ¢astky 26.925 K¢ zamitd (prvni vyrok), a rozhodl o ndhradé
nékladu rizeni pred soudy obou stupnu (druhy a treti vyrok).

9. Odvolaci soud shledal skutkové zavéry soudu prvniho stupné , dostacujicimi pro rozhodnuti®,
neztotoznil se vsak s jeho pravnim posouzenim otazky vzniku naroku zalobkyné na slevu z kupni
ceny.

10. Oproti nazoru soudu prvniho stupné odvolaci soud dovodil, Ze smlouva o prevodu bytu je
smlouvou o prevodu vlastnictvi jednotky ve smyslu zédkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
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spoleénostech a druzstvech (zakona o obchodnich korporacich; dale téz jen ,z. o. k.”).

11. Podle nazoru odvolaciho soudu nebyla mezi Gcastniky uzavrena kupni smlouva, ale Slo o ,prevod
prav a povinnosti ve smyslu upravy korporatni, kdy se vyrovnavaly (zapocitdvaly) vzajemné zavazky
mezi druzstvem a jeho Clenem*”, tedy zavazek ovladany ,jen a pouze zakonem o obchodnich
korporacich, procez z tohoto divodu nelze postupovat podle predpisit ob¢anskopravnich”. Mezi
ucastniky nebyla uzavrena kupni smlouva, ktera by stanovila trzni cenu bytu, ale Slo o sménu
nabyvaného vlastnického prava zalobkyné k bytu za vyrovnani jejich zavazku jako ¢lena vuci
druzstvu. Nazor soudu prvniho stupné zaloZeny na pouziti § 2161 o. z. proto podle odvolaciho soudu
nemuze obstat, druzstvo tak ,nemuze odpovidat zalobkyni za vady prevedené véci” a nelze ani
stanovit vysi slevy z kupni ceny.

I1. Dovolani a vyjadreni k nému

12. Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost opira o § 237
zdkona €. 99/1963 Sb., obc¢anského soudniho radu (dale téz jen ,o0. s. I.“), majic za to, Ze napadené
rozhodnuti zavisi na vyreseni otdzek hmotného prava, které v rozhodovani dovolaciho soudu dosud
nebyly vyreseny.

13. Prestoze dovolatelka formalné klade NejvysSimu soudu pét otazek, podle obsahu dovolani jejich
prostrednictvim napada toliko pravni kvalifikaci smlouvy o prevodu bytu odvolacim soudem,
dovozujic, ze $lo o kupni smlouvu, a v navaznosti na to zpochybnuje reseni otazky (ne)aplikace pravni
upravy odpovédnosti za vady podle § 2161 o. z. ve vztahu k odpovédnosti druzstva za vady bytu.

14. Dovolatelka predné nesouhlasi s nazorem odvolaciho soudu, podle kterého smlouva o prevodu
bytu nema povahu kupni smlouvy, procez se na ni neuplatni ustanoveni ob¢anského zakoniku o
odpovédnosti za vady predmétu kupni smlouvy (bytu).

15. Podle nazoru dovolatelky naplinuje smlouva o prevodu bytu znaky kupni smlouvy, jelikoz je ji
vlastnikem véci prevadéno vlastnické pravo k véci jinému za uplatu. K tomu uvadi, ze ,icastnici
smlouvu vyslovné rezimu kupni smlouvy sami dobrovolné podridili, nebot je ve smlouvé vyslovné
uvedeno, Ze je uzaviena podle § 2079 a nasl. o. z.”

16. V navaznosti na to dovolatelka uvadi, ze i kdyby typové o kupni smlouvu neslo a jednalo by se o
zvlastni typ smlouvy v rezimu zakona o obchodnich korporacich, bylo by i v takovém pripadé nutné
na dany vztah analogicky aplikovat ustanoveni o odpovédnosti za vady predmétu koupé, anebo je
pouzit alespon primérené. V opacném pripadé by totiz za vady bytu neodpovidal nikdo, coz je v
rozporu s pravem ¢lent druzstva nabyt jednotky v radném stavu.

17. Dovolatelka navrhuje, aby dovolaci soud napadené rozhodnuti v prvnim vyroku zrusil a véc v
tomto rozsahu vratil odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.

18. Druzstvo se ve vyjadreni k dovolani ztotoznuje s pravnim nazorem odvolaciho soudu a navrhuje,
aby Nejvyssi soud dovoléni odmitl.

III. Pripustnost dovolani

19. Dovolani bylo podéano vcas, osobou splnujici podminku podle § 241 odst. 1 o. s. I'.; dovolaci soud
se proto zabyval jeho pripustnosti.
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20. Dovolani je pripustné k posouzeni otazky odpovédnosti bytového druzstva za vady jednotky
(druzstevniho bytu) pri prevodu vlastnického prava k jednotce na Clena druzstva, ktera v rozhodovaci
praxi dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena.

IV. Duvodnost dovolani
a) Pouzita pravni uprava

21. Podle § 2095 o. z. prodavajici odevzda kupujicimu predmeét koupé v ujednaném mnozstvi, jakosti
a provedeni. Nejsou-li jakost a provedeni ujednéany, plni prodavajici v jakosti a provedeni vhodnych
pro ucel patrny ze smlouvy; jinak pro ucel obvykly.

22. Podle § 2099 odst. 1 o. z. je véc vadnd, nema-li vlastnosti stanovené v § 2095 a 2096. Za vadu se
povazuje i plnéni jiné véci. Za vadu se povazuji i vady v dokladech nutnych pro uzivani véci.

23. Podle § 595 odst. 1 z. o. k. druzstevni podil predstavuje prava a povinnosti clena plynouci z
Clenstvi v druzstvu.

24. Podle § 729 z. o. k. se druzstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem (dale jen
»druzstevni byt“) rozumi byt nebo nebytovy prostor, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve
spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového
druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do ndjmu ¢lenovi bytového druzstva, ktery se sam nebo jeho
pravni predchidce na jeho porizeni podilel ¢lenskym vkladem (odstavec prvni). Druzstevnim bytem
se rozumi i byt, na jehoz porizeni v nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby se ¢len bytového druzstva,
ktery je ndjemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni predchudce, podilel svym ¢lenskym vkladem v
druzstevni bytové vystavbé podle drivéjsich pravnich predpist, a k némuz ma bytové druzstvo pravo
odpovidajici vécnému bremenu zajistujici jeho ¢lenovi pravo byt uzivat za podminek stanovenych pro
uzivani druzstevniho bytu. Véta prvni se pouzije i v pripadé, Ze pravo odpovidajici vécnému bremenu
preslo na najemce v dusledku zéniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu (odstavec druhy).

25. Podle § 736 z. o. k. nelze prevoditelnost druzstevniho podilu ¢lena bytového druzstva omezit ani
vyloucit, pokud ma byt nabyvatelem osoba, ktera spliuje podminky stanov pro prijeti za ¢lena
bytového druzstva (odstavec prvni). Prevodem druzstevniho podilu, s nimz byl spojen najem
druzstevniho bytu nebo pravo na uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, dochdazi k prevodu
ndjmu druzstevniho bytu, anebo prevodu prava na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu
vCetné vSech prav a povinnosti s tim spojenych, a to véetné vSech dluhl prevodce vici bytovému
druzstvu a dluht bytového druzstva vuci prevodci, které souviseji s uzivanim druzstevniho bytu
prevodcem, anebo s pravem na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu za podminek urc¢enych
stanovami (odstavec druhy).

b) K odpovédnosti druzstva za vady druzstevniho bytu

26. K obsahu druzstevniho podilu, se kterym se poji pravo ndjmu druzstevniho bytu, se z judikatury
Nejvyssiho soudu podava:

1) V pripadé druzstevniho podilu, jehoz soucasti je najem druzstevniho bytu (§ 729 z. o. k.), jsou
prava a povinnosti plynouci z ucasti v bytovém druzstvu a predstavujici druzstevni podil (§ 31 a § 595
odst. 1 z. 0. k.) tvorena dvéma slozkami. Prvni slozku predstavuji individualni prava a povinnosti
urcené zakonem a stanovami, vztahujici se ke konkrétnimu druzstevnimu bytu (zejména pravo najmu
druzstevniho bytu). Druhou slozku pak tvori prava a povinnosti, ktera prisluseji kazdému clenovi
bytového druzstva a nepripinaji se ke konkrétnimu bytu ¢i nebytovému prostoru. Jde napt. o pravo
ucastnit se zasedani Clenské schuize, pravo hlasovat na zasedéni ¢lenské schuze (§ 649 z. o. k.) ¢i



mimo ni (§ 652 a nasl. z. 0. k.), pravo pozéadat o svolani ¢lenské schtize (§ 639 odst. 2 z. 0. k.), pravo
pozadovat doplnéni programu ¢lenské schiize (§ 643 z. o. k.) atd.

2) Prevod druzstevniho bytu (odpovidajici bytové jednotky), pronajatého ¢lenovi bytového druzstva,
do vlastnictvi tohoto ¢lena druzstva neni pravni skutec¢nosti, s niz zdkon spojuje zanik tucasti tohoto
¢lena bytového druzstva. V disledku prevodu druzstevniho bytu (odpovidajici bytové jednotky) se
Clen druzstva - nadjemce bytu - stava vlastnikem dotceného bytu (odpovidajici bytové jednotky) a
dochazi tak ke splynuti prav a povinnosti plynoucich z ndjmu bytu v jedné osobé, a tudiz i k jejich
zéniku (§ 1993 odst. 1 o. z.). Jinymi slovy, nabytim vlastnického prava k puvodné druzstevnimu bytu
(k odpovidajici bytové jednotce) zanikaji Clenska prava a povinnosti ¢lena bytového druzstva plynouci
z ndjmu druzstevniho bytu. Nicméné nabyvatel druzstevniho bytu (odpovidajici bytové jednotky)
nadale zustava ¢lenem bytového druzstva s pravy a povinnostmi tvoricimi druhou (vy$e popsanou)
slozku, nenastane-li jind skutec¢nost, s niz zakon spojuje zanik tcasti v bytovém druzstvu (napr-.
nedohodnou-li se druzstvo a Clen na zaniku clenstvi).

3) Préavo bydliciho Clena druzstva na uzavieni smlouvy o prevodu vlastnictvi bytu (jehoz je
najemcem) s druzstvem neni soucasti prav ndgjemce spojenych s uzivanim druzstevniho bytu, ale je
individualnim pravem c¢lena druzstva (ndjemce druzstevniho bytu) vztahujicim se ke konkrétnimu
bytu, které vyplyva z jeho Clenstvi a ma zaklad ve stanovach.

4) Protihodnotou za ¢lenské prava a povinnosti vztahujici se k druzstevnimu bytu, ktera clen
bytového druzstva pozbyl prevodem tohoto bytu do svého vlastnictvi, je jeho vlastnické pravo k
uvedenému bytu.

K tomu srovnej rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2024, sp. zn. 27 Cdo 1332/2023, ze dne 27.
3. 2025, sp. zn. 27 Cdo 1582/2024, a dale usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 5. 2020, sp. zn. 27
Cdo 3973/2018, ze dne 28. 1. 2021, sp. zn. 27 Cdo 3190/2019, ze dne 24. 8. 2021, sp. zn. 27 Cdo
2273/2020, ¢i ze dne 9. 5. 2023, sp. zn. 27 Cdo 2969/2022.

V pomérech pravni upravy ucinné do 31. 12. 2013 pak viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29. 3. 2018, sp. zn. 27 Cdo 5168/2017, uverejnény pod cCislem 67/2019 Sh. rozh. ob¢., €i usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 19. 10. 2011, sp. zn. 31 Cdo 271/2010, uverejnéné pod cislem 31/2012 Sh.
rozh. obc., ¢i ze dne 30. 11. 2011, sp. zn. 29 Cdo 2675/2010.

27. Z citované judikatury je zrejmé, ze v pripadé prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi (bydliciho)
Clena druzstva nejde o ,klasickou” kupni smlouvu, kdy prodéavajici prevadi na kupujiciho za uplatu
odpovidajici (zpravidla) trzni cené vlastnické pravo k véci. Ujednani o tom, ze ,kupni cena“ bude
splacena ,zapoctenim“ pohledavky na vraceni dalSiho ¢lenského vkladu Clenovi druzstva, neni
sjednanim kupni ceny v pravém slova smyslu, nybrz (ve smyslu shora citované judikatury) toliko
vyjadrenim, Ze protihodnotou za ¢lenska prava a povinnosti vztahujici se k druzstevnimu bytu, ktera
clen bytového druzstva pozbyl prevodem tohoto bytu do svého vlastnictvi, je jeho vlastnické pravo k
uvedenému bytu. Ostatné, v pomérech projednavané véci Nejvyssi soud nepochybuje, ze ¢astka
980.091 K¢ nepredstavuje trzni cenu nabyvaného bytu.

28. V pripadé, kdy stanovy druzstva zakotvuji pravo Clena druzstva na prevod druzstevniho bytu do
jeho vlastnictvi, tak druzstvo neprevadi druzstevni byt bydlicimu ¢lenovi druzstva za trzni cenu, ale
pouze realizuje pravo Clena druzstva vyplyvajici ze stanov. Druzstvo prevadi vlastnické pravo ke
konkrétnimu druZstevnimu bytu, na jehoz prevod do vlastnictvi mél podle stanov Clen druzstva
narok. Fakticky tak jde toliko o ,transformaci” jiz (zpravidla delSi dobu) existujicich prav ¢lena
druzstva k druzstevnimu bytu (prava ndjmu druzstevniho bytu a préva na prevod druzstevniho bytu
do vlastnictvi) na vlastnické pravo k druzstevnimu bytu. Pri prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi
¢lena druzstva tak nevznika (nemuze vzniknout) zadna porucha ekvivalence poskytnutych plnéni



(Clen druzstva zadné ekvivalentni protiplnéni druzstvu neposkytuje).

29. Smyslem a ucelem prav z vadného plnéni je vsak pravé naprava poruchy ekvivalence vzajemnych
plnéni (vyrovnani ekvivalence plnéni). Jinak receno ucelem Upravy prav z vadného plnéni (tj. i
ucelem primeérené slevy z kupni ceny) je opétovné docilit rovnovazného stavu mezi plnénim
smluvnich stran (zaplacenou kupni cenou a obdrzenou véci), ktery byl narusen vadnym plnénim
jedné z nich (prodavajicim), tj. tim, Ze oproti smluvné predpokladanému stavu ekvivalence plnéni
(kupujici za uréitou dohodnutou kupni cenu mél obdrzet bezvadné plnéni této dohodnuté cené
odpovidajici) ve skutecnosti kupujici obdrzel plnéni vadné, a tedy jiz proto neodpovidajici sjednané
cené [srov. napriklad rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 19. 4. 2022, sp. zn. 23 Cdo 2042/2020,
uverejnény pod ¢islem 98/2022 Sh. rozh. ob¢., ze dne 4. 6. 2024, sp. zn. 23 Cdo 1207/2023, a ze dne
6. 5. 2025, sp. zn. 23 Cdo 713/2024, uverejnény pod cislem 29/2026 Sb. rozh. ob¢. (déle jen ,R
29/2026)].

30. Dvod, pro ktery druzstvo pri prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva na zakladé
povinnosti vyplyvajici ze stanov neodpovida za (faktické) vady druzstevniho bytu, je v zasadé dvoji.
Za prvé (faktické) zavady na druzstevnim byté viibec vadami (ve smyslu vad zakladajicich pravo z
vadného plnéni) nejsou. Je tomu tak proto, ze podle § 2099 odst. 1 véty prvni o. z. je véc vadna,
nema-li vlastnosti stanovené v § 2095 a 2096. Prodavajici odevzda kupujicimu predmeét koupé v
ujednaném mnozstvi, jakosti a provedeni. Nejsou-li jakost a provedeni ujednéany, plni prodavajici v
jakosti a provedeni vhodnych pro tcel patrny ze smlouvy; jinak pro ucel obvykly (§ 2095 o. z.). V
pripadé prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi clena druzstva jsou vSak vlastnosti prevadéného
druzstevniho bytu predem dany (ujednany) - jde o presné individualizovany druzstevni byt, ktery
¢len druzstva dosud uzivé jako ndjemce. Clen druzstva ma totiz zdsadné pravo na prevod
vlastnického préava k bytu, ktery uziva jako druzstevni ndjemce; toto pravo je jednim z prav tvoricich
jeho druzstevni podil. Za druhé (i kdyby druzstevni byt vadami trpél) pri prevodu druzstevniho bytu
do jeho vlastnictvi ¢len druzstva neposkytuje druzstvu ekvivalentni protiplnéni, jehoz porucha
(vznikla zdvadou na druzstevnim bytu) by méla byt odstranéna prostrednictvim prav z vadného
plnéni.

31. Recené vSak neznamend, 7e za zavady vaznouci na druZstevnim bytu nikdo neodpovida a
dovolatelka nema na koho se obratit s pravy z vadného plnéni.

32. Pro pomeéry podilu ve spolec¢nosti s rucenim omezenym totiz Nejvyssi soud jiz drive formuloval a
oduvodnil zavér, podle néhoz je podil ve spolecnosti s ruCenim omezenym v rezimu pravni ipravy
ucinné od 1. 1. 2014 nehmotnou movitou véci. Tento zavér plati i ve vztahu k druzstevnimu podilu.

33. S ohledem na to, Ze povaha podilu ve spole¢nosti s ru¢enim omezenym tomu nebrani, je smlouva
o0 jeho Uplatném prevodu smlouvou kupni podle § 2079 odst. 1 o. z. [srov. napriklad Pokorn4, J. in
Lasék, J., Pokorna, J., Cap, Z., Dolezil, T. a kol. Zakon o obchodnich korporacich. Komentat. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2014, s. 1066; nebo Cech, P., Suk, P. Pravo obchodnich spole¢nosti v praxi a pro
praxi (nejen soudni). Praha: BOVA POLYGON, 2016, s. 250]. Pri vadném plnéni ze smlouvy o prevodu
podilu tedy lze aplikovat Gpravu prav z vadného plnéni obsazenou v obcanském zakoniku

(Hustdk, Z., Sedlacek, T. Poznamky k uplatiovani prav z vad pri koupi podilu obchodni korporace z
pohledu pravni praxe. Obchodnépravni revue, 2016, ¢. 2, s. 39-46). K tomu dale srovnej R 29/2026 a
judikaturu v ném citovanou. Rovnéz tyto zaveéry plati i ve vztahu k prevodu druzstevniho podilu.

34. Prava z vadného plnéni tak méla dovolatelka uplatnit vuci osobé, od niz druzstevni podil spojeny
s pravem najmu druzstevniho bytu za tplatu nabyla. Pravé pri nabyvani druzstevniho podilu se
realizuje transakce, pri niz dochdazi (pri radném béhu véci) k poskytnuti vzdjemné ekvivalentnich
plnéni, kdy nabyvatel plati trzni cenu druzstevniho podilu, ktera zpravidla radové odpovida cenam,
za néz jsou v téze lokalité prevadény bytové jednotky, které svymi vlastnostmi odpovidaji



pronajimanému druzstevnimu bytu (k tomu srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 3. 2018,
sp. zn. 27 Cdo 5168/2017, uverejnény pod Cislem 67/2019 Sbh. rozh. ob¢., ¢i usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 22. 6. 2021, sp. zn. 27 Cdo 2711/2019), a obdrzi odpovidajici protiplnéni.

35. Je-li vSak druzstevni byt, jehoz ndjem s prevadénym druzstevnim podilem prechazi, zatizen
vadami, muze dojit k poruse ekvivalence vzajemného plnéni a cena, kterou nabyvatel prevadéného
druzstevniho podilu zaplatil, nemusi odpovidat jeho hodnoté (paklize druzstevni podil neméa
vlastnosti urcené v § 2095 o. z.). Ostatné, obdobnou tvahou se Nejvyssi soud ridil jiz v rezimu pravni
upravy ucinné do 31. 12. 2013, kdy opakované dovodil, Ze pripadny nedostatek vyminénych
vlastnosti podniku spolecnosti je vadou akcii ve smyslu § 422 odst. 1 zdkona ¢. 513/1991 Sb.,
obchodniho zdkoniku (dale jen ,obch. zak.“), ve znéni i¢inném do 31. 12. 2013, nikoliv vadou pravni
podle § 433 obch. zak. (srov. napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 26. 3. 2014, sp. zn. 29 Cdo
938/2012, ze dne 31. 5. 2016, sp. zn. 29 Cdo 4380/2014, ¢i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10.
2010, sp. zn. 29 Cdo 5452/2008, a ze dne 9. 9. 2015, sp. zn. 29 Cdo 1109/2015).

36. Nejvyssi soud proto uzavira, Ze pri prevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva na
zakladé povinnosti plynouci ze stanov nelze po druzstvu pozadovat prava z vadného plnéni za
faktické vady prevadéného bytu. Zavady vaznouci na druzstevnim bytu jsou vadami druzstevniho
podilu, se kterym je pravo najmu druzstevniho bytu spojeno; prava z vadného plnéni lze uplatiovat
vuci osobé, od niz Clen druzstva druzstevni podil (za Gplatu) nabyl.

37. Reseni dovolanim oteviené otdzky hmotného préva, na ném? napadené rozhodnuti spo¢iva, tak je
v Casti, v niz odvolaci soud dovodil, Ze druzstvo za vady bytu neodpovida, ve vysledku spravné.

38. Na tomto misté se slusi dodat, zZe shora prijaté zavéry se prosadi pouze v pripadé, kdy si druzstvo
a nabyvatel druzstevniho bytu nesjednaji pro vady plnéni odchylny rezim (v némz se napriklad
druzstvo zavaze, ze za vady druzstevniho bytu bude odpovidat). K dispozitivité upravy prav z
vadného plnéni viz opét R 29/2026.

c¢) K vécné prislusnosti soudu

39. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vaddm uvedenym v § 229 odst. 1, § 229
odst. 2 pism. a) ab) a § 229 odst. 3 0. s. I'., jakoZz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci (§ 242 odst. 3 véta druha o. s. I.).

40. Vada rizeni, ktera mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, je dana také tehdy,
rozhodoval-li v prvnim stupni vécné neprislusny soud (srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
27. 1. 2000, sp. zn. 20 Cdo 840/98, uverejnéné pod c¢islem 68/2000 Sbh. rozh. obc¢.).

41. S ohledem na § 11 odst. 1 vétu druhou o. s. . a datum zahajeni rizeni (27. 10. 2020) se rozhodné
znéni obcanského soudniho radu pro urceni vécné prislusnosti soudu (od 30. 9. 2017) podava z ¢asti
prvni, ¢lanku II bodu 1 zdkona ¢. 296/2017 Sh., kterym se méni zédkon ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky
soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisl, zakon ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich rizenich soudnich, ve
znéni pozdéjsich predpisi, a nékteré dalsi zakony.

42. Podle § 9 odst. 2 pism. e) o. s. I'. krajské soudy rozhoduji jako soudy prvniho stupné ve vécech
vyplyvajicich z pravnich poméra, které souviseji se zakladanim obchodnich korporaci, Gistavt, nadaci
a nadacnich fond{, a ve sporech mezi obchodnimi korporacemi, jejich spolecniky nebo ¢leny, jakoz i
mezi spolecniky nebo ¢leny navzajem, vyplyvaji-li z icCasti na obchodni korporaci.

43. Domaha-li se dovolatelka v projednavané véci po druzstvu slevy z kupni ceny druzstevniho bytu a
uhrazeni nakladl na vypracovani znaleckého posudku v souvislosti s prevodem vlastnictvi k
druzstevnimu bytu, jde o spor mezi obchodni korporaci (bytovym druzstvem) a jejim ¢lenem, k jehoz
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projednani a rozhodnuti je v prvnim stupni vécné prislusny krajsky soud.

44, Rozhodoval-li v projednavané véci jako soud prvniho stupné Obvodni soud pro Prahu 10, je rizeni
zatizeno vadou, kterd mohla mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci (ve smyslu § 242 odst. 3 o.
S.T.).

d) Shrnuti rozhodnuti

45. Jelikoz rizeni trpi vySe popsanou vadou, Nejvyssi soud - aniz ve véci narizoval jednani (§ 243a
odst. 1 véta prvni o. s. I'.) - zrusil rozsudek odvolaciho soudu podle § 243e odst. 1 0. s. I. a spolu s
nim i dovolanim napadenou c¢ast rozsudku soudu prvniho stupné a véc v této ¢asti postoupil

k dalSimu rizeni Méstskému soudu v Praze jako soudu vécné prislusSnému k rizeni v prvnim stupni (§
243e odst. 2 véta druhda o. s. I'.).

Dalsi ¢lanky:

e Insolvencni navrh

e Drazba

 Dédic

e Bytové druzstvo

e Preména pravnické osoby

» Smlouva (exkluzivné pro predplatitele)

» Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

 Vznik pohledavky, ovladatelné prirodni sily (exkluzivné pro predplatitele)

e Zaloba pro zmatecnost (exkluzivné pro predplatitele)
e Prodleni dluznika
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