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Bytove druzstvo

Projevi-li clenové druzstva ve stanovach vili zalozit druzstvo jako bytové, a vyjadri-li tak vili, aby
druzstvo bylo vazano i Upravou vztahujici se pouze na bytova druzstva, je nutno takové druzstvo
povazovat za bytové i v dobé, kdy nezajistuje fakticky bytové potreby svych ¢lenda.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Cdo 2004/2009, ze dne 30.6.2010)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobce T. V., zastoupeného JUDr. J. C.,
advokatkou, se sidlem v J., proti Zalovanému Ing. V. B., jako spravci konkursni podstaty ipadce TBD
- Turnovského bytového druzstva, zastoupenému JUDr. Z. V., advokatkou, se sidlem v T., za GCasti
Krajského statniho zastupitelstvi v Hradci Kralové, se sidlem v Hradci Kralové, o vylouceni
nemovitosti ze soupisu majetku konkursni podstaty tpadce, vedené u Krajského soudu v Hradci
Kralové pod sp. zn. 40 Cm 10/2007, o dovolani zalobce proti rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne
29. ledna 20009, ¢. j. 15 Cmo 375/2008-288, tak, ze dovolani se zamita.

Z odivodnéni:

V zé&hlavi oznacenym rozsudkem potvrdil Vrchni soud v Praze k odvoléni zalobce ve vyroku o véci
samé rozsudek ze dne 17. zari 2008, ¢. j. 40 Cm 10/2007-233, kterym Krajsky soud v Hradci Kralové
zamitl zalobu o vylouceni bytovych jednotek, spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech
bytového domu a pozemku uvedenych ve vyroku (dale jen ,sporné nemovitosti“), ze soupisu majetku
konkursni podstaty ipadce TBD - Turnovské bytové druzstvo (dale jen ,ipadce”).

Odvolaci soud vysel z toho, ze:

1) Podle ¢lanku I bodu 1 stanov upadce je upadce ,otevienym spoleCenstvim neuzavieného poctu
osob, zaloZzenym za GCelem zajiStovéani bytovych potfeb svych clenu”.

2) Dne 18. dubna 2006 uzavreli Upadce jako prodavajici a Zalobce jako kupujici kupni smlouvu o
prevodu spornych nemovitosti.

3) V katastru nemovitosti je jako vylu¢ny vlastnik spornych nemovitosti zapsan zalobce.

4) Zalovany sepsal sporné nemovitosti do soupisu majetku konkursni podstaty, maje kupni smlouvu o
jejich prevodu za neplatnou.

Na takto ustaveném zakladé odvolaci soud uzavrel, Ze upadce je - s ohledem na obsah jeho stanov -
bytovym druzstvem, a na prevod spornych nemovitosti tudiz dopada ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i/
zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku (déle jen ,obch. zdk.“). Opravnéni rozhodovat o
prevodu spornych nemovitosti tak nalezelo vyluc¢né ¢lenské schuzi ipadce, a jeji rozhodnuti je nutno
povazovat za zakonem stanovenou podminku pravniho tkonu. Jelikoz v projednavané véci clenska
schiize upadce o prodeji spornych nemovitosti nerozhodla, je kupni smlouva o jejich prevodu
neplatnym pravnim tkonem podle ustanoveni § 39 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani, jez méa za pripustné podle ustanoveni § 237
odst. 1 pism. ¢/ zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCanského soudniho radu (dale jen o. s. t.), namitaje, ze
napadené rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci (uplatiiuje tak dovolaci duvod
vymezeny v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I.), a navrhuje, aby Nejvyssi soud rozhodnuti
odvolaciho soudu zrusil a vratil mu véc k dalSimu projednani.
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Dovolatel zduraziuje, ze predseda druzstva ani kterykoliv z péti zakladajicich ¢lent upadce nebyli
najemci v domeé €. p. 465 v Semilech (v némz se nachdazeji sporné bytové jednotky) a zadny z
,uZivatel“ byt v tomto domé (ani dovolatel) nebyli ¢leny upadce. Upadce nezajistoval bytové
potreby svych Clenu, v predmétu podnikani nema ,zajiStovani potieb svych ¢lent” a tudiz neni - v
souladu se zavéry formulovanymi v rozhodnuti Nejvyssiho soudu uverejnéném pod Cislem 12/2001
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (dale jen ,R 12/2001“) - bytovym druzstvem. Na prevod jim
vlastnénych bytovych jednotek se proto ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i/ obch. z&k. nevztahuje.

Dale namitd, ze , odvolaci soud nereSenim namitky na neplatnost pravnich ukonu ucinénych v rizeni
za zalovaného advokétkou JUDr. Zuzanou Volfovou bez souhlasu véritelského vyboru resil pravni
otdzku v rozporu s hmotnym pravem®.

Zalovany, maje dovolani za nedivodné, navrhuje, aby je Nejvy$si soud zamitl.

Dovolani proti potvrzujicimu vyroku rozsudku odvolaciho soudu ve véci samé muze byt pripustné
pouze podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I. (o situaci predvidanou v ustanoveni § 237 odst.
1 pism. b/ o. s. I'. nejde), tedy tak, Ze dovolaci soud - jsa pritom vazan uplatnénymi dovolacimi divody
véetné jejich obsahového vymezeni (§ 242 odst. 3 o. s. I.) - dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti
ma po pravni strance zasadni vyznam.

Némitka ,neplatnosti pravnich tikont u¢inénych v rizeni za zalovaného advokatkou JUDr. Zuzanou
Volfovou“ napadené rozhodnuti zdsadné pravné vyznamnym necini jiz proto, ze z ni neni zrejmé, jaké
pravni ukony zalovaného povazuje za neplatné a jaky dopad ma mit tvrzena neplatnost do zavéru
odvolaciho soudu, na kterém zalozil své rozhodnuti a podle néhoz dovolateli nesvédci pravo
vylucujici soupis spornych nemovitosti do konkursni podstaty ipadce. K jejimu provéreni tudiz
dovolani pripustit nelze.

Jelikoz dovolatel nezpochybnil zavér odvolaciho soudu, podle kterého dusledkem nedostatku
souhlasu ¢lenské schiize s prodejem spornych nemovitosti podle § 239 odst. 4 pism. i/ obch. zak. je
absolutni neplatnost kupni smlouvy o jejich prevodu, nemize byt dovolani pripusténo k jeho k
prezkoumdni (srov. ustanoveni § 242 odst. 3 o. s. f. a napt. divody nalezu Ustavniho soudu ze dne
11. listopadu 2009, sp. zn. IV.US 560/08).

Nicméné Nejvyssi soud shledal napadené rozhodnuti zasadné pravné vyznamnym - a v tomto rozsahu
ma dovoléani za pripustné - v reSeni otazky, zda druzstvo, jez bylo (podle obsahu stanov) zalozeno za
ucelem zajistovani bytovych potreb svych ¢lent, lze povazovat za bytové druzstvo bez ohledu na to,
zda bytové potieby svych Clent skutecné zajistuje.

Podle ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i/ obch. zak. patti do pusobnosti ¢lenské schlize druzstva
rozhodovat o prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich s nemovitostmi, ve kterych jsou byty, nebo
s byty; takové rozhodnuti muze ¢lenska schuize prijmout jen po predchozim pisemném souhlasu
vétsiny ¢lend bytového druzstva, kteri jsou najemci v nemovitosti, které se rozhodovani tyka; to
neplati, jestlize druzstvu vznikla povinnost prevést byt nebo nebytovy prostor do vlastnictvi ¢lena,
ktery je ndjemcem.

Podle ustanoveni § 226 odst. 1 pism. b/ obch. zdk. musi stanovy druzstva obsahovat i predmét
podnikéni (¢innosti).

Zaveér odvolaciho soudu, podle kterého se ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i/ obch. zék. vztahuje toliko
na bytova druzstva, je - jak plyne z ¢asti véty za strednikem oznaceného ustanoveni - spravny.
Zodpovézeni otazky, zda Upadce je druzstvem bytovym, je tak nezbytné pro posouzeni, zda se na
dispozici se spornymi nemovitostmi vztahuje omezeni zakotvené v tomto ustanoveni.



Vykladem pojmu ,bytové druzstvo” se Nejvyssi soud jiz zabyval ve shora zminéném R 12/2001. V
ném vysvétlil, ze za bytové druzstvo je treba povazovat kazdé druzstvo, které zajistuje bytové
potreby svych Clenu, a to zejména tim, Ze svym ¢lentim pronajima nebo jinym zptsobem déavé do
uzivani byty nebo jiné mistnosti, nebytové prostory apod. Bytovym druzstvem je proto nejen
druzstvo, které ma zajiStovani bytovych potreb uvedeno ve svém predmétu podnikéni (¢innosti);
rozhodujici - bez ohledu na toto vymezeni - je, zda bytové potreby svych ¢lent skutecné zajistuje, a to
bud primo, nebo i neprimo. Okolnost, zda zajiStovani bytovych potreb maji druzstva uvedeno v
predmeétu svého podnikani (Cinnosti), popripadé ze se samy za bytova druzstva nepovazuji, neni
sama o sobé podstatna; rozhodujici je, zda druzstva skutecné (faktickym provozovanim) bytové
potreby svych Clenu zajistuji (napr. tim, ze svym ¢lenim déavaji do nadjmu byty v domech v jejich
vlastnictvi, Ze zajistuji plnéni sluzeb, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno, apod.).

S ucinnosti od 1. ledna 2001 pak ustanoveni § 221 odst. 2 obch. zak. vyslovné stanovi, Ze druzstvo,
které zajistuje bytové potreby svych ¢lent, je druzstvem bytovym.

Jinymi slovy i tehdy, nepovazuji-li se (napr. podle obsahu stanov) druzstva sama za bytova, jsou,
zajistuji-li bytové potreby svych ¢lend, bytovymi druzstvy a dopadéd na né i iprava vztahujici se
(vyluéné) k bytovym druzstvim (srov. napr. ustanoveni § 230, § 232 odst. 2, § 239 odst. 4 pism. i/
obch. zak. nebo § 23 a nasl. zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu).

V projednavané véci je vSak situace odliSna potud, ze tipadce dle obsahu stanov byl zalozZen za
ucelem zajiStovani bytovych potreb svych ¢lent, avSak - dle tvrzeni dovolatele - fakticky bytové
potreby svych ¢lenl nezajistoval.

Jak Nejvyssi soud dovodil jiz v R 12/2001, jsou bytovymi druzstvy i druzstva, ktera zalozili najemnici
bytl nachazejicich se v domech ve vlastnictvi obce za iCelem zakoupeni téchto domu. Je pritom
zjevné, ze po urcitou dobu (od vzniku druzstva do nabyti vlastnictvi k dotCenym domiim) takové
druzstvo bytové potreby svych ¢lenu fakticky nezajistuje. Presto je, pravé s ohledem na tucel, za nimz
bylo zalozeno (§ 221 odst. 1 obch. zak.), druzstvem bytovym. Proto i do doby, nez bude mit vytvoreny
podminky pro faktické naplnéni tcelu, za nimz bylo zalozeno, je nutno je povazovat za druzstvo
bytové se vsemi dusledky z toho plynoucimi.

Z uvedeného tudiz plyne, ze projevi-li ¢lenové druzstva ve stanovach vili zalozit druzstvo jako bytové
(napr. tim, ze vyslovné do stanov uvedou - jako je tomu v projednavané véci - ze druzstvo zakladaji za
ucelem zajistovani bytovych potreb svych ¢lent), a vyjadri-li tak vali, aby druzstvo bylo vazano i
upravou vztahujici se pouze na bytova druzstva, je nutno takové druzstvo povazovat za bytové i v
dobé, kdy nezajistuje (napr. proto, ze k tomu dosud nevlastni potfebnou nemovitost) fakticky bytové
potreby svych Clenu.

Promitnuto do poméru projednavané véci to znamend, Ze upadce byl ke dni prevodu spornych
nemovitosti na Zalobce - s ohledem na obsah svych stanov - druzstvem bytovym a ustanoveni § 239
odst. 4 pism. i/ obch. z4k. na prevod spornych nemovitosti dopada.

Jelikoz se dovolateli prostrednictvim uplatnéného dovolaciho divodu a jeho obsahového vymezeni
spravnost rozhodnuti odvolaciho soudu zpochybnit nepodartilo, pricemz jiné vady, k jejichz existenci
u pripustného dovolani prihlizi z iredni povinnosti (§ 242 odst. 3 o. s. .), Nejvyssi soud neshledal,
zamitl dovolani podle ustanoveni § 243b odst. 2 ¢asti véty pred strednikem o. s. T.
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DalSsi clanky:

» Naklady rizeni

o Kasacni stiznost

o Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)

o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro predplatitele)

e Vada dovolani (exkluzivné pro predplatitele)

« Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce

e Nespravny uredni postup

e Neopravnéna stavba

e Incidencni spory

e Spréavce pozustalosti
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