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Konkurs a bytove druzstvo

Jde-li ve smyslu ustanoveni § 23 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu o byt, ktery lze prevést jen ¢lenu
bytového druzstva, ktery je jeho ndjemcem, aniz by soucasné $lo o byt, ktery zakon o vlastnictvi bytu
ukladda bytovému druzstvu prevést na takovou osobu bezplatné, splni spravce konkursni podstaty
bytového druzstva ve smyslu ustanoveni § 27 odst. 7 ZKV povinnost nabidnout byt takové osobé
nejprve k bezplatnému prevodu tim, Ze jej nabidne k prevodu za stejnych podminek, za nichz by tak
pred prohlaSenim konkursu na sviij majetek ucinilo samo bytové druzstvo na zékladé prislusnych
ustanoveni stanov, nebo na zékladé usneseni Clenské schize bytového druzstva (nebrani-li takovému
usneseni stanovy druzstva).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 29 Cdo 4633/2018-697 ze dne 31.8.2020)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné L. K., narozené XY, bytem XY, proti
zalovanému Mgr. M.E., advokatu, se sidlem v P., jako spravci konkursni podstaty ipadce Bytového
druzstva Salve 10 ,v likvidaci“, zastoupenému JUDr. ].S., advokatem, se sidlem v K., o nahrazeni
projevu vule, vedené u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. 75 Cm 85/2007, o dovolani Zalobkyné
proti rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 7. Cervna 2018, ¢. j. 11 Cmo 66/2016-633, tak, ze
rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 7. ¢ervna 2018, ¢.j. 11 Cmo 66/2016-633, a rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 6. zari 2016, €. j. 75 Cm 85/2007-567, se zrusuji a véc se vraci
soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

[1] Rozsudkem ze dne 6. zari 2016, €. j. 75 Cm 85/2007-567, Méstsky soud v Praze (déle téz jen
,soud”):

1/ Zamitl zalobu, kterou se zalobkyné L. K. domahala nahrazeni projevu vile zalovaného Mgr. M.E.,
jako spravce konkursni podstaty ipadce Bytového druzstva Salve 10 ,v likvidaci“ (dale téz jen
,bytové druzstvo”), pri uzavreni smlouvy o prevodu oznacené bytové jednotky na zalovanou za
castku 243.492 K¢ (bod I. vyroku).

2/ Ulozil zalobkyni zaplatit zalovanému na nadhradé nakladu rizeni do 3 dnii od pravni moci
rozhodnuti ¢astku 52.350 K¢ (bod II. vyroku).

[2] Slo o tfeti rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé, kdyZ jeho prvni (vyhovujici) rozsudek
ze dne 16. rijna 2012, ¢. j. 75 Cm 85/2007-259 (ve znéni usneseni ze dne 6. inora 2013, €. j. 75 Cm
85/2007-300), zrusil Vrchni soud v Praze usnesenim ze dne 30. kvétna 2013, ¢.j. 11 Cmo
3/2013-339, a véc vratil k dal§imu rizeni, a druhy (zamitavy) rozsudek ze dne 21. dubna 2015, ¢. j. 75
Cm 85/2007-447, zrusil Vrchni soud v Praze rozsudkem ze dne 26. listopadu 2015, ¢.j. 11 Cmo
23/2015-514, a véc vratil k dalSimu rizeni.

[3] Soud - vychézeje z ustanoveni § 23 odst. 1 zékona 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a
doplnuji nékteré zékony (zdkona o vlastnictvi bytl), a z ustanoveni § 27 odst. 7 zakona 328/1991 Sb.,
o konkursu a vyrovnani (dale téz jen ,ZKV*“) - dospél po provedeném dokazovani k nasledujicim
zavérum:
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[4] Zalobkyné se sice stala ¢lenkou bytového druZstva a ndjemkyni predmétného bytu (bytové
jednotky), zalovanému vSak nevznikla povinnost byt prodat. Pritom nejde o bytovou jednotku dle § 24
zékona o vlastnictvi bytli, takze zalovany neni povinen prevést bytovou jednotku na zalobkyni
bezuplatné, respektive (v této véci) za ¢astku 243.492 K¢, predstavujici vysi pljcky poskytnuté
bytovému druzstvu jeho ¢clenem (nejde o trzni cenu bytové jednotky).

[5] K odvoléani zalobkyné Vrchni soud v Praze (poté, co pripustil zménu zZaloby co do formulace
¢lanku VI. smlouvy o prevodu oznacCené bytové jednotky) rozsudkem ze dne 7. Cervna 2018, ¢.j. 11
Cmo 66/2016-633:

1/ Potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné (prvni vyrok).

2/ Ulozil zalobkyni zaplatit Zalovanému na ndhradé naklada odvolaciho rizeni do 3 dni od pravni
moci rozhodnuti ¢astku 7.748,84 K¢ (druhy vyrok).

[6] Odvolaci soud - vychazeje rovnéz z ustanoveni § 23 odst. 1 a § 24 zadkona o vlastnictvi bytt a z
ustanoveni § 27 odst. 7 ZKV - dospél po prezkoumani napadeného rozhodnuti k nasledujicim
zavéram:

[7] Od doby vydani predchozich rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci doslo k posunu pravni praxe
(judikatury) v otazce prevodi bytt ¢lenim (ndjemctm) bytovych druzstev tak, ze spravce konkursni
podstaty pri zpenézovani konkursni podstaty neni vazan stanovami ani ,relativnimi zavazky“ upadce
vzniklymi pred prohlasenim konkursu.

[8] Ve smyslu § 23 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytu lze byt ve vlastnictvi bytového druzstva prevést
jen na Clena druzstva, je-li tento i ndjemcem bytu. Toto zakonné pravo na prevod bytu je v souzeném
pripadé limitovano prohlaSenim konkursu na majetek bytového druzstva (jako prevodce bytu) a
odtud se podavajicim moznym postupem spravce konkursni podstaty pri zpenézeni ,majetkové”
(spravné ,konkursni“) podstaty, do které patri predmétna bytova jednotka, jakoz i tim, Ze ustanoveni
§ 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu vyluCuje uplatnéni prava na bezplatny prevod bytu (§ 24 zdkona
42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztaht a vyporadani majetkovych naroki v druzstvech) v pripadé
druzstev, které nevznikly vystavbou, na kterou byla poskytnuta financ¢ni, ivérova a jind pomoc dle
zvlastnich pravnich predpisu (vyhlaska 136/1985 Sb., o finan¢ni, uvérové a jiné pomoci druzstevni a
individualni bytové vystavbé a modernizaci rodinnych domku v osobnim vlastnictvi).

[9] Podle zavéru soudni praxe je pravo na prevod bytové jednotky ¢lena druzstva a najemce této
jednotky ve smyslu § 27 odst. 7 ZKV dano pouze tehdy, vzniklo-li ndjemci a ¢lenu druzstva pravo na
bezplatny prevod bytové jednotky podle § 23 odst. 1 a 2 a § 24 zakona o vlastnictvi byti. Pravo na
bezplatny prevod v rezimu § 24 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytt neplati pro predmétnou bytovou
jednotku; jiz proto ne, ze (pozdéjsi) upadce byl jako (bytové) druzstvo zalozen v roce 1994; slo o
druzstvo ,nové“.

[10] V pomérech dané véci zalobkyni prislusi pripadné jen predkupni pravo podle § 23 odst. 1 zdkona
o vlastnictvi bytt, které se uplatni jen tehdy, bude-li bytova jednotka z rozhodnuti spravce konkursni
podstaty (véritelského vyboru) uréena k odprodeji. Z pripadného predkupniho prava vSak neplyne
moznost domdahat se prevodu bytové jednotky za podminek § 27 odst. 7 ZKV (tedy bezplatné).
Spravce konkursni podstaty nema zakonnou povinnost prevést bytovou jednotku na Zalobkyni.
Odvolaci soud proto dospiva k jinému nazoru, nez ktery dosud zastaval. Pivodné byla zvaZovéna
nutnost prevodu bytu zalovanym s dirazem na ustanoveni § 23 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytl, byt
prevodu zasadné uplatného, pricemz za tim uCelem méla byt zkoumana ,spravnost vyse kupni ceny”,
a to téz v kontextu s vysi kupnich cen zaplacenych dalSimi nabyvateli bytovych jednotek. Podstata
této odliSnosti spoc¢iva v tom, Ze nelze pominout nutnost soucasné aplikace § 27 odst. 7 ZKV, kterym
je spravce konkursni podstaty vazan (k cemuz odvolaci soud poukazuje na zavéry formulované u néj
ve véci sp. zn. 13 Cmo 337/2006).
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[11] Soud prvniho stupné tudiz spravné dovodil, Ze Zalovanému nevznikla povinnost prevést bytovou
jednotku na Zalobkyni bezplatné, respektive za jinou cenu nez trzni. Mél pouze povinnost dodrzet
zakonné predkupni pravo zalobkyné, coz ucinil (zalobkyni neprijatou nabidkou z 28. ¢ervna 2016).

[12] Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost vymezuje ve
smyslu ustanoveni § 237 zadkona 99/1963 Sh., obcanského soudniho radu (déle téz jen ,o0. s. 1.“),
argumentem, ze napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni pravnich otazek, pri jejichz reseni se
odvolaci soud odchylil od ustadlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, jakoz i na vyreseni pravnich
otazek, které v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyly vyreSeny. Konkrétné dovolatelka
vymezuje pro ucely pripustnosti dovolani tyto otézky:

1/ Otazku podminek pro bezplatny prevod ,bytu” podle § 23 odst. 1 zékona o vlastnictvi byta
(dovolacim soudem neresenou).

2/ Otézku bezplatnosti prevodu (odvolacim soudem vyreSenou v rozporu s judikaturou dovolaciho
soudu).

3/ Otdzku rozporu napadeného rozhodnuti s istavnim poradkem.

4/ Otazku, zda je zmatecné rozhodnuti, jimz soud prvniho stupné rozhodl ,v diametralnim rozporu s
pravnim nazorem odvolaciho soudu” (§ 226 odst. 1 o. s. I'.) dovolacim soudem neresenou.

[13] Dovolatelka namita, Ze napadené rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni veci
(dovolaci duvod dle § 241a odst. 1 o. s. I.), a pozaduje, aby Nejvyssi soud napadené rozhodnuti
zménil v tom duchu, ze zalobé vyhovi.

[14] V mezich uplatnéného dovolaciho duvodu argumentuje dovolatelka nasledovné:

[15] Odvolaci soud pochybil, dospél-li k zavéru, ze Zalovanému nevznikla povinnost prevést bytovou
jednotku na Zalobkyni bezplatné, respektive za jinou cenu nez trzni, a Ze mél pouze povinnost
dodrzet zdkonné predkupni pravo zalobkyné. Tento nézor je (dle minéni dovolatelky) v rozporu s
nazorem vyjadrenym v usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo 2951/2010 [jde o usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 31. ¢ervence 2012, uverejnéné pod ¢islem 137/2012 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek (dale jen ,R 137/2012"), které je (stejné jako dalsi rozhodnuti Nejvyssiho
soudu zminéna nize) dostupné i na webovych strankach Nejvyssiho soudu]. Dovolatelka mini, ze
uplatnost prevodu bytové jednotky u tzv. novych bytovych druzstev se posuzuje podle hmotného
prava obsazeného v ustanoveni § 23 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byta a v predpisech prava
obchodniho a obcanského, nikoli , podle béZznych kritérii“ zdkona o konkursu a vyrovnani, namitajic,
ze ,bezplatného” prevodu podle § 24 zékona o vlastnictvi bytu se nikdy nedozadovala.

[16] S poukazem na ustanoveni § 2 ve spojeni s § 3030 zakona 89/2012 Sh., ob¢anského zédkoniku
(dale téz jen ,o0. z.”), dovolatelka uvadi, ze zakonnému ustanoveni nelze prikladat jiny vyznam, nez
jaky plyne z vlastniho smyslu slov v jejich vzajemné souvislosti a z jasného umyslu zdkonodarce. K
tomu akcentuje, e z nalezu Ustavniho soudu sp. zn. ,III. 258/03“ spravné jde o nalez ze dne 6.
kvétna 2004, sp. zn. I1I. US 258/03, uvetejnény pod &islem 66/2004 Sbirky nélezl a usneseni
Ustavniho soudu, ktery je (stejné jako dal$i rozhodnuti Ustavniho soudu zminéné nize) dostupny i na
webovych strankach Ustavniho soudu, ve spojeni s jednanim Parlamentu Ceské republiky o prijeti
zakona 179/2005 Sh., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s prijetim zadkona o zruSeni Fondu
narodniho majetku Ceské republiky, plyne, Ze zékonodarce mél v imyslu privilegovat uréitou
skupinu osob ze socialnich duvodd.

[17] Dovolatelka v této souvislosti uvadi, ze splnuje predpoklady pro postup spravce konkursni
podstaty pri nabidce k bezplatnému prevodu predmétného bytu do vlastnictvi za podminek, které
platily pro vSechny ostatni ¢leny bytového druzstva (tedy nikoli zdarma nebo ve vztahu k bytovému
druzstvu beziplatné, nybrz za kupni cenu, kterou zaplatili ostatni clenové bytového druzstva,
stanovenou pomérem na nakladech porizeni budovy a zhodnoceni spole¢nych prostor). Dovozuje, ze
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,bezplatnost” ve smyslu § 27 odst. 7 véty treti ZKV stanovi zpusob, jakym ma postupovat spravce
konkursni podstaty, ktery do konkursni podstaty sepisSe byt, k némuz ma predkupni pravo osoba
opravnéna (ve smyslu splnéni alespon podminek podle § 23 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytt), kdezto
bezplatnost ve smyslu § 24 zdkona o vlastnictvi byta se tyka bytovych druzstev vzniklych pri
poskytnuti finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci dle zvlastnich pravnich predpist. Pri podrazeni
skutkového stavu zvlastnimu zakonu predstavovanému § 23 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt nejde o
,bezplatny” pievod. Podle zavéri obsaZenych v dile Cép, J., Schédelbauerova, P.: Zakon o vlastnictvi
bytli: Komentér. Praha, Wolters Kluwer, 2009 (dale jen ,Komentéar”), str. 317, ve skutecnosti jde o
uplatny prevod, tedy o kupni smlouvu, zpravidla s vyporadéanim kupni ceny proti majetkové tcasti
clena (nabyvatele jednotky), jiz se podilel na zaplaceni kupni ceny domu koupeného do vlastnictvi
bytového druzstva. Predkupni pravo je v § 27 odst. 7 ZKV upraveno pro byty, které podléhaji § 22
zékona o vlastnictvi bytt, a odvolaci soud pochybil, jestlize uplatnil zavéry, jez se poji s timto
ustanovenim (a nikoli s ustanovenim § 23 odst. 1 zadkona o vlastnictvi bytu).

[18] Odvolacimu soudu dovolatelka déle vytyka, Ze se v napadeném rozhodnuti odchylil od zédvéra
svého prvniho (zrusujiciho) rozhodnuti v této véci (usneseni z 30. kvétna 2013), aniz to radné
zdtivodnil; potud se dovolavé zavérl obsaZzenych v nalezu Ustavniho soudu sp. zn. II. US 296/01 (jde
o nalez ze dne 26. listopadu 2002, uverejnény pod ¢islem 145/2002 Sbirky nalezu a usneseni
Ustavniho soudu). K poukazu odvolaciho soudu na véc sp. zn. 13 Cmo 337/2006 dovolatelka uvadi, Ze
v rozsudku ze dne 29. ¢ervence 2010, sp. zn. 29 Cdo 3354/2007, 29 Cdo 2476/2008 (jde o rozsudek
uverejnény v ¢asopise Soudni judikatura ¢islo 4, ro¢niku 2011, pod c¢islem 56), se Nejvyssi soud
ztotoznil pouze s tou Casti rozsudku Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 13 Cmo 337/2006 (jde o rozsudek
ze dne 22. inora 2007), v nizZ odvolaci soud dovodil, Ze dovolatelka je osobou opravnénou podle § 23
odst. 1 zédkona o vlastnictvi bytt. V dot¢enych souvislostech dovolatelka zada, aby Nejvyssi soud
vysvétlil vzajemny vztah ustanoveni § 27 odst. 7 ZKV a ustanoveni § 23 odst. 1 zdkona o vlastnictvi
bytd.

[19] Napadené rozhodnuti mé dovolatelka rovnéz za prekvapive, dodavajic, Ze z néj ani neni
seznatelné, v cem odvolaci soud spatruje posun judikatury. Namita téz, ze zohlednénim nabidky
zalovaného z 28. ¢ervna 2016 (srov. odstavec [11] vySe) soud ,prekrocil Zalobni ndvrh“. V tom, zZe
odvolaci soud podradil véc (podle jejiho nazoru) normeé, ktera na ni nedopada, pak dovolatelka
spatruje neprezkoumatelnost napadeného rozhodnuti. Zavér odvolaciho soudu shrnuty v odstavci
[11] ma dovolatelka co do svého dopadu za vyvlastnéni jejiho dédického naroku bez nahrady a ,v
soukromém zajmu predsedy bytového druzstva“.

[20] Zalovany mé ve vyjadieni napadené rozhodnuti za spravné.

[21] Rozhodné znéni ob¢anského soudniho radu pro dovolaci rizeni (v aktualnim znéni) se podava z
bodu 2., €lanku II, Casti prvni zakona 296/2017 Sh., kterym se méni zdkon 99/1963 Sb., obcansky
soudni r4d, ve znéni pozdéjsich predpisl, zékon 292/2013 Sh., o zvlastnich fizenich soudnich, ve
znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony.

[22] Nejvyssi soud se nejprve zabyval pripustnosti dovolani v dané véci, pricemz dospél k zavéru, ze
dovolani je pripustné podle ustanoveni § 237 o. s. r., kdyz pro né neplati zadné z omezeni
pripustnosti dovolani vypoctenych v § 238 o. s. I., a v roviné otazek ¢. 1 a 2 jde (ve vazbé na poméry
upravené ustanovenim § 27 odst. 7 ZKV) o véc z¢asti neresenou dovolacim soudem a zC¢asti reSenou v
rozporu s nize oznacenou judikaturou Nejvyssiho soudu. Pripustnosti dovolani ve vztahu k otdzkam
€. 3 a 4 se Nejvyssi soud (po pripusténi dovolani k otazkdm ¢. 1 a 2) dale samostatné nezabyval,
jelikoz argumentace k otazkam €. 3 a 4 se poji s procesnimi vadami rizeni. Pritom k tzv.
zmatec¢nostnim vadam rizeni a k vadam, které mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci,
prihlizi Nejvyssi soud u pripustného dovolani z uredni povinnosti (§ 242 odst. 3 o. s. I.), takze s
uvedenou argumentaci se 1ze vyporadat v mezich (jiz) pripusténého dovolani.
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[23] Nejvyssi soud se - v hranicich pravnich otdzek vymezenych dovolanim - zabyval predevsim tim,
zda je dan dovolaci divod uplatnény dovolatelkou, tedy spravnosti pravniho posouzeni véci
odvolacim soudem.

[24] Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni
normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravneé
vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

[25] Skutkovy stav véci, jak byl zjiStén soudy nizsich stupni, dovoldnim nebyl (ani nemohl byt)
zpochybnén a Nejvyssi soud z néj pri dalSich Gvahach vychazi.

[26] Pro dalsi tvahy Nejvyssiho soudu jsou rozhodna néasledujici ustanoveni zékona 89/2012 Sh.,
obc¢anského zékoniku, zdkona o vlastnictvi bytl, zdkona 182/2006 Sb., o ipadku a zpusobech jeho
reseni (insolvencniho zdkona), a zakona o konkursu a vyrovnani:

§ 3063 (0. z.)

Nabyl-li vlastnického prava alespon k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory prede
dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona nabyvatel podle zékona 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoriim a dopliuji nékteré zéakony (zdkon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpisu,
vznikne i po dni nabyti i¢innosti tohoto zakona vlastnické pravo k dalsim jednotkdm v tomto domé
podle dosavadnich pravnich predpisu.

§ 22 (zékona o vlastnictvi byta)
Zvlastni ustanoveni o prevodu vlastnictvi jednotky

(1) Pri prevodu vlastnictvi k bytu, jehoz ndjemcem je fyzicka osoba, ma dosavadni vlastnik bytu,
popripadé vlastnik budovy povinnost nabidnout prevod bytu tomuto najemci. Neprijme-li ndjemce
tuto nabidku do Sesti mésicli ode dne, kdy mu byla doruCena, muze byt byt preveden jiné osobé.

(...)
§ 23 (zékona o vlastnictvi byta)

(1) Byt v budové ve vlastnictvi, popripadé spoluvlastnictvi bytového druzstva (déle jen ,druzstvo”),
jehoz najemcem je fyzicka osoba - ¢len druzstva, 1ze prevést jen tomuto Clenu druzstva. Uvedena
podminka plati i pro byty ve vlastnictvi, poptripadé spoluvlastnictvi druzstva v domech.

(2) Druzstvo je povinno uzavrit smlouvu o prevodu bytu uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 s fyzickou
osobou - Clenem druzstva, kterd je ndjemcem bytu a kterd vyzvala druzstvo podle § 24 zdkona
42/1992 Sh., o upravé majetkovych vztahi a vyporadani majetkovych naroku v druzstvech, ve znéni
zakonného opatreni Predsednictva Federalniho shromazdéni 297/1992 Sh., nebo vyzve druzstvo do
30. ¢ervna 1995 k uzavreni smlouvy o prevodu vlastnictvi k tomuto bytu. Smlouva musi byt uzavrena
nejpozdéji do 31. prosince 1995, neni-li dohodnuto jinak. Tim nejsou dotCena ustanoveni devizovych
predpist.

(...)
§ 24 (zékona o vlastnictvi byta)

(1) Jsou-li prevadény byty, garaze a ateliéry v budovach ve vlastnictvi, popripadé spoluvlastnictvi
druzstev, na jejichz vystavbu byla poskytnuta financni, uvérova a jind pomoc podle zvlastnich
predpisti, do vlastnictvi ¢lent téchto druzstev - fyzickych osob, jejichz ndjemni vztah k bytu, garazi a
ateliéru vznikl po splaceni ¢lenského podilu druzstvu témito ¢leny nebo jejich pravnimi predchudci,
jsou tyto prevody bezplatné.
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(2) Ustanoveni odstavce 1 plati i pro prevody bytl, garazi a ateliéra v budovach, které k datu
ucinnosti tohoto zakona byly ve vlastnictvi, popripadé spoluvlastnictvi druzstev oznacovanych podle
drivéjsich predpisu jako lidova bytova druzstva, pokud se prevadéji z vlastnictvi, popripadé
spoluvlastnictvi uvedenych druzstev do vlastnictvi ¢lent - fyzickych osob, jejichz ndjemni vztah k
bytu, garazi a ateliéru vznikl na zakladé skutecnosti stanovenych zakonem.

(3) Ustanoveni odstavce 1 plati i pro prevody nebytovych prostoru vzniklych na zékladé rozhodnuti o
zméné uzivani stavby z bytll, garazi a ateliéru uvedenych v odstavcich 1 a 2.

(...)
§ 30a zakona o vlastnictvi byta (véetné poznamky pod ¢arou)

Ustanoveni tohoto zédkona tykajici se vlastnika budovy, jednotky nebo pozemku, popripadé
spoluvlastnického podilu na pozemku, popripadé bytového druzstva, plati i pro spravce podstaty
podle zvlastniho zakona o konkursu a vyrovnani,27a) vCetné ustanoveni o prevodech vlastnictvi
budovy, jednotky a pozemku, popripadé spoluvlastnického podilu na pozemku.

27a) Zakon 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, ve znéni pozdéjsich predpisu.
§ 285 insolvencniho zdkona (vCetné poznamek pod ¢arou)

(...)

(4) Insolvencni spravce je pri zpenézovani podstaty vazan zakonnym predkupnim pravem a pravy
najemct podle zvlastniho pravniho predpisu42). Byty a nebytové prostory ve vlastnictvi bytového
druZstva, nakladéani s nimiz je omezeno pravem fyzickych osob - ¢lenu druzstva, které jsou najemci
bytl ¢i nebytovych prostor, na vylu¢né nabyti vlastnictvi téchto bytu ¢i nebytovych prostor podle §
23 odst. 1 a 3 a § 24 zakona 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ve znéni pozdéjsich predpisu, musi
insolven¢ni spravce nejprve nabidnout k bezplatnému prevodu osobam opravnénym k vylu¢nému
nabyti vlastnictvi za podminek stanovenych zvlastnim pravnim predpisem43). Insolvencni spravce je
povinen provést vSechny tkony, které jsou k prevodu téchto byt a nebytovych prostor potrebné. Za
to mu od osob opravnénych k vyluénému nabyti vlastnictvi nalezi ndhrada nakladu nezbytné
vynalozZenych na provedeni vSech potfebnych tkonl a odména stanovena podle zvlastniho pravniho
predpisu. Neprijme-li osoba opravnéna k vylu¢nému nabyti vlastnictvi takovou nabidku do tii mésict
od jejiho doruceni, prikroci insolvenéni spravce ke zpenézeni, pricemz ustanoveni zvlastniho zakona
o ochrané prav najemci44) se v téchto pripadech jiz nepouziji.

42)§22,§23 odst. 1 a 3 a § 27 zdkona 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt, ve znéni pozdéjsich predpist.
43) § 23 az 28 zakona 72/1994 Sb.
44) § 22 zédkona 72/1994 Sb.

§ 432 (insolvencniho zédkona)
Prechodné ustanoveni

(1) Pro konkursni a vyrovnaci rizeni zahdjend pred uc¢innosti tohoto zékona se pouziji dosavadni
pravni predpisy.

(...)

§ 27 ZKV (vCetné poznamek pod ¢arou)

(...)

(7) Smluvnimi predkupnimi pravy neni spravce vazan. Spravce je pri zpenézovani podstaty vazan
zdkonnym predkupnim pravem a pravy najemct podle zvlastniho zdkona.8) Byty a nebytové prostory
ve vlastnictvi bytového druzstva, nakladani s nimiZ je omezeno pravem fyzickych osob - ¢lent
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druzstva, které jsou najemci bytu ¢i nebytovych prostor, na vylu¢né nabyti vlastnictvi téchto bytl ¢i
nebytovych prostor podle § 23 odst. 1 a 3 a § 24 zakona 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytli, ve znéni
pozdéjsich predpisti, musi spravce nejprve nabidnout k bezplatnému prevodu osobam opravnénym k
vylucnému nabyti vlastnictvi za podminek stanovenych zvlastnim zdkonem.9) Spravce je povinen
provést vSechny tkony, které jsou k prevodu téchto byt a nebytovych prostor potrebné. Za to mu od
osob opravnénych k vyluénému nabyti vlastnictvi ndlezi ndhrada nakladl nezbytné vynalozenych na
provedeni vSech potrebnych ukont a odména stanovend podle zvlastniho pravniho predpisu.
Neprijme-li osoba opravnéna k vyluénému nabyti vlastnictvi takovou nabidku do tfi mésicl od jejiho
doruceni, prikroc¢i spravce ke zpenézeni, pricemz ustanoveni zvlastniho zdkona o ochrané prav
najemct10) se v téchto pripadech jiz neuziji.

8)§22,§23 odst. 1 a3 a§27 zdkona 72/1994 Sh., o vlastnictvi bytt, ve znéni pozdéjsich predpisu.
9) § 23 az 28 zakona 72/1994 Sbh.
10) § 22 zadkona 72/1994 Sb.

[27] V uvedené podobé, pro véc rozhodné, plati ustanoveni § 3063 o. z. od 1. ledna 2014, pricemz
pozdéji nedoznalo zmén. Ustanoveni zékona o vlastnictvi bytt a § 27 odst. 7 ZKV v uvedené podobé
(pro véc opét rozhodné) plati od 30. dubna 2005, kdy nabyly ucinnosti ¢ast dvacata devata a cast
tricata zakona 179/2005 Sh., a do 31. prosince 2007 (v pripadé zakona o konkursu a vyrovnani a §
30a zakona o vlastnictvi bytu), respektive do 31. prosince 2013 (v pripadé zbylych ustanoveni zakona
o vlastnictvi byti), nedoznala zmén. Ustanoveni § 285 odst. 4 a § 432 odst. 1 insolvenc¢niho zédkona v
uvedené podobé platila od 1. ledna 2008 do 31. prosince 2013; ustanoveni § 432 odst. 1
insolven¢niho zdkona nedoznalo zmén ani pozdéji.

[28] Ve vyse ustaveném pravnim ramci Nejvyssi soud uvodem podotyka, ze s prihlédnutim k dikci §
3063 0. z. se v pomérech dané véci nadale uplatni citovana ustanoveni zékona o vlastnictvi byt jenz
byl zrusen s Gc¢innosti k 1. lednu 2014 (srov. § 3080 o. z.); pouZzitelnost § 27 odst. 7 ZKV pak v dané
véci plyne z dikce § 432 odst. 1 insolvencniho zdkona. Srov. i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10.
zari 2008, sp. zn. 29 Cdo 3409/2008, uverejnéné pod Cislem 16/2009 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek.

[29] Nejvyssi soud dale uvadi, ze v literature (srov. dovolatelkou citovany Komentar) ani v judikature
neni pochyb o tom, Ze smyslem ustanoveni § 23 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl je omezit smluvni
volnost bytového druzstva pri prevodu byt v budové, ktera je v jeho vlastnictvi, popripadé
spoluvlastnictvi, jez poskytlo do ndjmu svym Clenum - fyzickym osobam. Takové byty lze prevést jen
jejich ndjemcum - ¢lentm druzstva srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. ledna 2013, sp.
zn. 26 Cdo 2505/2012 (dstavni stiZnost proti tomuto rozsudku odmitl Ustavni soud usnesenim ze dne
25. dubna 2013, sp. zn. III. US 1125/13). Ugelem upravy obsaZené v citovaném ustanoveni (totiz)
bylo poskytnout zvySenou ochranu tém, kdoz v byté bydli z titulu ndjemniho prava a ¢lenstvi v
druzstvu (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. dubna 2008, sp. zn. 29 Odo 619/2006,
uverejnény pod ¢islem 8/2009 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). V rozsudku velkého senatu
svého obcCanskopravniho a obchodniho kolegia ze dne 11. ledna 2012, sp. zn. 31 Cdo 51/2010,
uverejnéném pod Cislem 62/2012 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (dale jen ,R 62/2012),
Nejvys$si soud rovnéz zduraznil, Ze je nutno mit na zfeteli, ze prevod bytové jednotky do vlastnictvi
najemce a ¢lena druzstva ve svém dusledku predstavuje - z pohledu Clena druzstva - ,transformaci”
jedné majetkové hodnoty (Clenskych prav a povinnosti ¢lena bytového druzstva) do vlastnictvi
prevadéné bytové jednotky. Byt totiz ¢lenu druzstva i po prevodu bytové jednotky obvykle zustane
zachovano c¢lenstvi v bytovém druzstvu (a s tim spojend prava a povinnosti), cena této majetkové
hodnoty v disledku prevodu bytové jednotky (kdy jiz s ¢lenskymi pravy a povinnostmi nebude
spojeno pravo najmu bytu) vyrazné poklesne; misto toho ziskava ¢len druzstva hodnotu jinou -
vlastnické pravo k prevadéné bytové jednotce.
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[30] Od 30. dubna 2005 (kdy nabyly G¢innosti ¢ast dvacata devata a ¢ast tricata zakona

179/2005 Sb.) pritom ustanoveni § 30a zédkona o vlastnictvi bytl vyslovné urc¢ovalo (pro danou véc
urcuje), ze ustanoveni zakona o vlastnictvi bytu tykajici se bytového druzstva plati i pro spravce
konkursni podstaty, véetné ustanoveni o prevodech vlastnictvi ,jednotky”.

[31] V danych souvislostech rovnéz nelze pominout, zZe v nalezu svého pléna ze dne 4. dubna 2006,
sp. zn. P1. US 5/05, uvetejnéném pod ¢islem 77/2006 Sbirky nalezii a usneseni Ustavniho soudu, se
Ustavni soud nejen prihlésil k zavértim nalezu Ustavniho soudu sp. zn. III. US 258/03, nybrz
poukézal téz na legislativni zmény zékona o konkursu a vyrovnani a zékona o vlastnictvi byta
provedené v reakci na predmétny nalez zakonem 179/2005 Sb., cituje z vyjadreni obou komor
Parlamentu, ze zakonodarce takto vyslovné pravné upravil princip kontinuity pravnich naroku
fyzickych osob - Clenu druzstva, vyplyvajicich z ustanoveni zakona o vlastnictvi byta pokud jde o
trvani téchto pravnich naroku i zplsob jejich vyporadani spravcem konkursni podstaty.

[32] Dovolatelce lze dat za pravdu v tom, Ze pro pochopeni vyznamu § 23 odst. 1 zdkona o vlastnictvi
bytl v konkursnich souvislostech lze pracovat téz se zavéry R 137/2012. To se sice vyslovovalo k
ustanoveni § 285 odst. 4 insolvenéniho zdkona (ve znéni u¢inném do 31. prosince 2013), dikce
predmétného ustanoveni je vSak (co do povinnosti insolvenc¢niho spravce) beze zbytku srovnatelna s
dikci § 27 odst. 7 ZKV (upravujiciho povinnosti spravce konkursni podstaty). V R 137/2012 pritom
Nejvyssi soud pojmenoval Upravu obsazenou v § 285 odst. 4 insolvenéniho zédkona jako zvlastni druh
predkupniho prava. V témze duchu plati i pro ustanoveni § 27 odst. 7 ZKV (poc¢inaje jeho vétou
druhou), Ze ndrok opravnéné osoby na prevod bytu ¢i nebytového prostoru do jejiho vlastnictvi dle
ustanoveni § 27 odst. 7 ZKV se povazuje za zvlastni druh zakonného predkupniho prava. Tato
zvlastnost se projevuje i v tom, Ze (stejné jako tomu bylo u § 285 odst. 4 insolven¢niho zékona, v
rozhodném znéni) predmeétné ustanoveni uklada (ve vété druhé) spravci konkursni podstaty bytového
druzstva povinnost (slovo , musi“ nelze vylozit jinak) nabidnout fyzickym osobam - ¢lentim bytového
druzstva, které jsou ndjemci byti, a které jsou opravnény k vylu¢nému nabyti vlastnictvi téchto byta
podle § 23 odst. 1 a 3 a § 24 zdkona o vlastnictvi bytu, tyto byty ,k bezplatnému prevodu”. O tom, ze
podminka ,bezplatnosti” prevodu se vztahuje (prostrednictvim odkazu na ustanoveni § 23 odst. 1
zékona o vlastnictvi bytl) i k druzstevnim bytam ,novych (pozdéji vzniklych) bytovych druzstev”, u
nichz neprichazi v uvahu aplikace § 24 zakona o vlastnictvi bytt, Nejvyssi soud zadné pochyby nema.
Pritom je zjevné (opét i s prihlédnutim k zdvérum R 62/2012, jez priléhavé vysvétluje ,transformaci”
majetkovych hodnot, k nimz tzv. ,bezplatnymi prevody”“ dochazi), ze v téch pripadech, v nichz se
odkaz obsazeny v § 27 odst. 7 vété druhé ZKV poji pouze s § 23 odst. 1 zakona o vlastnictvi byta (jenz
sam o sobé pravo na ,bezplatny” prevod nezaklada), ma pozadavek, aby Slo o prevod ,bezplatny” za
cil vyloucit to, Ze spravce konkursni podstaty bude pozadovat (v mezich takového predkupniho
prava) uhradu obvyklé (trzni) hodnoty bytové jednotky.

[33] Jde-li ve smyslu ustanoveni § 23 odst. 1 zékona o vlastnictvi bytl o byt, ktery lze prevést jen
¢lenu bytového druzstva, ktery je jeho ndjemcem, aniz by soucasné Slo o byt, ktery zakon o
vlastnictvi bytu uklada bytovému druzstvu prevést na takovou osobu bezplatné, splni spravce
konkursni podstaty bytového druzstva ve smyslu ustanoveni § 27 odst. 7 ZKV povinnost nabidnout
byt takové osobé nejprve k bezplatnému prevodu tim, Ze jej nabidne k prevodu za stejnych
podminek, za nichz by tak pred prohlaSenim konkursu na svuj majetek ucinilo samo bytové druzstvo
na zakladé prislusnych ustanoveni stanov, nebo na zakladé usneseni ¢lenské schiize bytového
druzstva (nebrani-li takovému usneseni stanovy druzstva). Jinak receno, spravce konkursni podstaty
bytového druzstva v takovém pripadé postupuje (ma postupovat) stejné, jak by postupovalo (pri
prevodu takového bytu) bytové druzstvo, kdyby konkursu nebylo [srov. k tomu téz Komentar (pasaze
k § 23)]. Rozdil mezi Gpravou obsazenou v § 23 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu a upravou obsazenou
v § 27 odst. 7 ZKV tkvi ddle jiz jen v tom, Ze neprijme-li osoba opravnéna k vylucnému nabyti
vlastnictvi takovou nabidku do tri mésicu od jejiho doruceni, prikro¢i spravce konkursni podstaty ke


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-28-dubna-2005-kterym-se-meni-nektere-zakony-v-souvislosti-s-prijetim-zakona-o-zruseni-fondu-narodniho-majetku-ceske-republiky-14621.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-28-dubna-2005-kterym-se-meni-nektere-zakony-v-souvislosti-s-prijetim-zakona-o-zruseni-fondu-narodniho-majetku-ceske-republiky-14621.html

zpenézeni, pricemz ustanoveni zvlastniho zakona o ochrané prav najemct se v téchto pripadech jiz
neuziji (§ 27 odst. 7 posledni véta ZKV).

[34] Pravni posouzeni véci odvolacim soudem jenz mél za to, ze spravce konkursni podstaty upadce
postupoval spravné, nabidl-li dovolatelce bytovou jednotku k odkoupeni za obvyklou (trzni) cenu tedy
spravné neni. Poukaz odvolaciho soudu na to, ze predkupni pravo dovolatelky se uplatni jen tehdy,
bude-li bytova jednotka z rozhodnuti spravce konkursni podstaty (véritelského vyboru) urCena k
odprodeji (srov. odstavec [10] vySe), je pro vysledek sporu pravné bezcenny; ze skutkovych realii
dané véci totiz plyne, Ze spravce konkursni podstaty rozhodnuti bytovou jednotku zpenézit ucinil;
postupoval vSak pritom v rozporu s pravidly plynoucimi z § 27 odst. 7 ZKV (ve spojeni s § 23 odst. 1
zékona o vlastnictvi bytli) a dovolatelka ma tedy pravo zadat, aby nabidka byla formulovana radné.

[35] Nejvyssi soud proto, aniz narizoval jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I'.), napadené
rozhodnuti zrusil (vCetné zavislého vyroku o nakladech rizeni). Jelikoz divody, pro které bylo
zruSeno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati také na rozhodnuti soudu prvniho stupné, zrusil Nejvyssi
soud i je (opét v¢etné zavislého vyroku o ndkladech rizeni) a vratil véc soudu prvniho stupné k
dalsimu rizeni (§ 243e odst. 1 a 2 0. s. I.).

[36] V situaci, kdy napadené rozhodnuti neobstalo jiz v roviné pravni (pri odpovédi na otazky €. 1 a
2), shledava Nejvyssi soud nadbytecnym zabyvat se vadami prosazovanymi dovolatelkou
prostrednictvim otézek ¢. 3 a 4.

a[37] Nejvyssi soud rovnéz neprehlédl, ze dovolatelka podanim datovanym 22. inora 2020 vznesla
namitku podjatosti predsedy senatu JUDr. Zdenka Kréméare. Z obsahu predmétného podani nicméné
plyne, Ze namitka je odtivodnéna tim, jak Nejvyssi soud rozhodl ve véci sp. zn. 29 Cdo 3354/2007, 29
Cdo 2476/2008. Nejvyssi soud nicméné jiz v usneseni ze dne 24. kvétna 2018, sen. zn. 29 NSCR
81/2018, uverejnéném v casopise Soudni judikatura, ¢islo 7-8, rocniku 2019, pod Cislem 74, vysvétlil,
ze namitka podjatosti oduvodnéna pouze témi okolnostmi, které jako nezpisobilé byt duvodem k
vylouceni soudce oznacuje primo zakon (v § 14 odst. 4 o. s. I'.), neni radnou namitkou podjatosti, a je-
li takto (presto) vznesena, nepoziva ve smyslu ustanoveni § 2 o. s. . pravni ochrany. Jelikoz podle
ustanoveni § 14 odst. 4 o. s. I. divodem k vylouceni soudce nejsou okolnosti, které spocivaji v jeho
rozhodovani v jinych vécech, Nejvyssi soud k tomuto podéani dovolatelky neprihlizel.
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