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Nebytoveé prostory

Ustanoveni § 24 odst. 3 zakona 72/1994 Sb. rozSiruje povinnost prevodu na jiné nebytové prostory,
na néz lze vztahnout definici nebytovych prostor podle ustalené vykladové praxe, kdy nebytovymi
prostorami jsou prostory, které podle rozhodnuti prisluSného stavebniho uradu jsou trvale urceny k
jinym uc¢elim nez k bydleni.

Ustanoveni § 24 odst. 3 zdkona 72/1994 Sb. rozSiruje povinnost prevodu na jiné nebytové prostory,
na néz lIze vztahnout definici nebytovych prostor podle ustalené vykladové praxe, kdy nebytovymi
prostorami jsou prostory, které podle rozhodnuti prisluSného stavebniho uradu jsou trvale uréeny k
jinym uc¢elim nez k bydleni.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 79/2002, ze dne 28.2.2002)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné I. P., zastoupené advokéatem, proti
zalovanému V. d., druzstvu, zastoupenému advokatem, o uzavreni dohody o prevodu vlastnictvi
nebytovych prostor, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 6 pod sp. zn. 10 C 385/98, o dovolani
Zalobkyné proti usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 30. 5. 2001, €. j. 19 Co 212/2001-84, tak,
Ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. 5. 2001, ¢. j. 19 Co 212/2001-84, a rozsudek
Obvodniho soudu pro Prahu 6, ze dne ze dne 11. 8. 2000, ¢.j. 10 C 385/98-63, se zrusuji a véc se
vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 6 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobou, podanou dne 10. 12. 1996 u Obvodniho soudu pro Prahu 6, doméhala se Zalobkyné vydéani
rozsudku, jimz méla byt zalovanému druzstvu ulozena povinnost uzavrit smlouvu o prevodu
vlastnictvi nebytového prostoru, blize popsanou v petitu zaloby, a to do 3 dni od pravni moci
rozsudku. Tvrdila, Ze byla Clenkou Lidového bytového druzstva v P., a to od 13. 8. 1981. Podle
najemni smlouvy ze dne 14. 1. 1991 ¢. 53/90, uzavrené s uvedenym lidovym bytovym druzstvem, se
stala ndjemkyni predmétnych nebytovych prostor v domé ¢p. 1598 v P. Dne a dne 1. 6. 1992 vyzvala
tehdejsi Lidové bytové druzstvo v P. ve smyslu § 24 zdkona 42/1992 Sb. k prevodu predmétného
nebytového prostoru. Pravnim nastupcem tohoto druzstva se v ramci transformace druzstva stal

Vaevs

nachazeji.

Obvodni soud pro Prahu 6 rozsudkem ze dne 11. 8. 2000, ¢.j. 10 C 385/98, Zalobu zamitl. VySel ze
zjiSténi, Ze zalobkyné se stala clenkou LBD P. dne 13. 8. 1981. Pravnim nastupcem tohoto druzstva
se stalo Lidové bytové druzstvo v P., které bylo zapsano v obchodnim rejstriku dnem 31. 12. 1992.
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Toto druzstvo zaniklo vymazem z obchodniho rejstriku ke dni 3. 1. 1994. Jeho nastupcem se stalo mj.
Bytové druzstvo P., zapsané do obchodniho rejstriku ku dni 3. 1. 1994, na kteryzto subjekt bylo
prevedeno Clenstvi zalobkyné. Druzstvo pod obchodnim jménem , V. d., druzstvo” bylo do rejstriku
zapsano dnem 16. 12. 1996 se sidlem v P. Podle obsahu katastru nemovitosti je toto druzstvo
vlastnikem domu Cp. 1598 v kat. Gzemi D., a to v podilu 865/10000, v podilu 153/10000 jsou jimi
manzelé K.

Soud prvniho stupné dale zjistil, ze dne 1. 1. 1991 bylo uzavrena mezi LBD, obvodni bytovou spravou
v P., a Zalobkyni ndjemni smlouva, jejimz predmétem je prondjem nebytového prostoru v P., jez je
predmeétem tohoto sporu. K zadosti LBD v P. ze dne 5. 10. 1990 doslo ke zméné uzivani tohoto
prostoru piedstavovaného plivodné bytem o dvou mistnostech s prislusenstvim na kancelaie. Zadosti
bylo vyhovéno rozhodnutim o rekolaudaci vydanym prislusnym stavebnim turadem dne 17. 10. 1990.
Zalobkyné poté dne 1. 6. 1992 podala vyzvu u pravniho predchiidce LBD v P., totiZ jeté u LBD P., a
to o bezplatné vydani nebytového prostoru. Na tuto vyzvu reagovalo Bytové druzstvo P. dopisem ze
dne 9. 1. 1996 tak, ze ji nevyhovélo.

Zalobkyné byla ¢lenkou Bytového druZstva P., v souvislosti se zadosti o pridéleni bytu jeji ¢lenstvi
bylo ukonceno na zékladé dohody o prevodu bytu do osobniho vlastnictvi podle zdkona 72/1994 Sh.
Vklad do katastru nemovitosti ohledné nabyti vlastnictvi zalobkyné k tomuto bytu byl povolen dne
12. 3. 1996, ¢lensky vklad byl zalobkyni vyplacen v ramci vyporadani podilu ¢lena ke dni 31. 12.
1996.

Ze stanov Lidového bytového druzstva P. zjistil soud prvniho stupné, zZe tyto byly prijaty dne 28. 4.
1994. Podle Clanku 4 odst. 4 prevede druzstvo bezplatné vlastnictvi k bytim podle § 24 zakona ¢.
42/1992 a podilové spoluvlastnictvi k nebytovym a spole¢nym prostorum podle § 27 zédkona ¢lenim
druzstva, kteri jsou najemce bytl druzstva ve lhuté vyzvali druzstvo k prevodu.

Pokud jde o vznik a zanik ¢lenstvi zjistil soud, Ze tento je upraven shodné jako v dale uvedenych
stanovach Bytového druzstva P. prijatych dne 9. 11. 1994. Podle nich se ¢lenem druzstva muze stat
fyzicka osoba za splnéni podminek danych ob¢anskym zakonikem, pricemz ¢lenstvi ¢lena, kterému se
prevadi byt do vlastnictvi, nezanika, jestlize majetkova tcast ¢lena v druzstvu snizena o hodnotu
clenského podilu, pripadajici na prevedenou jednotku, dosahuje alespon vyse zékladniho ¢lenského
vkladu, nebo slozi-li ¢len druZstva do 30 dnll zakladni ¢lensky vklad. Cleny tohoto druZstva jsou
¢lenové LBD P., kteri byli ur¢eni schiizi delegatl o rozdéleni druZstva. Clenstvi mj. zanika zanikem
druzstva, likvidaci.

Konec¢né ze stanov zalovaného zjistil, Ze tyto byly prijaty dne 16. 1. 1996 na ustavujici lenské schuzi.
Podle nich Gcelem druzstva je prevod bytu, garazi a ateliért, popr. jinych nebytovych prostor v domé
¢p. 1598 do osobniho vlastnictvi ¢lenum (ndjemnikim) podle podminek zdkona 42/1992 Sb. a zékona
72/1994 Sh. Podle ¢lanku 4.2. jsou Cleny druzstva vsichni zakladajici ¢lenové-najemnici domu Cp.
1598, kteri zaplati do 15 dnti ode dne konani Clenské schuize zékladni ¢lensky vklad podle stanov,
jejich ¢lenstvi prechazi ke dni zapisu druzstva do obchodniho rejstriku z dosavadniho Bytového
druzstva P. na toto druzstvo. Podle clanku 10.1. zdkladni Clensky vklad musi byt zaplacen do 31. 12.
1996 ve vysi 3.000 K¢, clensky podil predstavuje majetkovou tcast Clena na vystavbé Ci vestavbé,
popr. koupi, modernizaci i rekonstrukci bytového prostoru ve vlastnictvi druzstva.
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Pri takto zjisténém skutkovém stavu dospél soud prvniho stupné k zavéru, ze zalobkyné byla ¢lenkou
LBD P. ode dne 13. 8. 1981, toto druzstvo zaniklo vymazem z obchodniho rejstriku ke dne 3. 1. 1994.
Clenstvi Zalobkyné bylo pievedeno do Bytového druzstva P., které vzniklo zapisem do obchodniho
rejstriku dne 3. 1. 1994. Dne 12. 3. 1996 ziskala pak zalobkyné do svého vlastnictvi druzstevni byt,
kdyz Clensky vklad ji byl vyplacen dne 31. 12. 1996. Tim zaniklo jeji ¢lenstvi v Bytovém druzstvu P.

Pokud Zalobkyné zaplatila ¢lensky vklad ve vysi 3.000 K¢ nynéjsimu zalovanému, nestala se ¢lenkou
druzstva-zalovaného, nebot nesplnila podminky dané stanovami druzstva. Svuj vklad méla zaplatit do
15 dni od zakladajici schuize, t. j. od 16. 1. 1996, zalobkyné vSak zaplatila lensky vklad pred timto
datem.

Na podporu svého zavéru poukazal soud prvniho stupné na okolnost, ze zalovany vznikl zapisem do
obchodniho rejstriku dne 16. 2. 1996, druzstevni byt, ohledné néhoz méla zalobkyné pravo docilit
bezplatny prevod vlastnictvi, ji vSak byl vydan pravnim predchidcem zalovaného, totiz Bytovym
druzstvem P.

Podle zavéru soudu prvniho stupné neni mozné, aby clen druzstva, které se transformuje do dalsich
druzstev, zustal ¢lenem druzstva pavodniho i nové vzniklého a v ném uplatioval narok na bezplatné
ziskani nebytového prostoru do svého vlastnictvi. Kromeé toho se Zalobkyné nestala clenkou druzstva
- zalovaného, u néhoz nezaplatila ve stanovené lhuté ¢lensky podil. S tim souvisi dalsi duvod
zamitnuti zaloby, kdyz najemni smlouva k nebytovému prostoru nebyla uzavrena po zaplaceni
clenského podilu druzstvu. V kazdém pripadé nebylo mozno zalobé vyhovét proto, ze pozadovany
nebytovy prostor neni uveden v zakoné 72/1994 Sb.

K odvolani zalobkyné Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 30. kvétna 2001,
€.j. 19 Co 212/2001-84, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné. Prevzal skutkova zjiSténi soudu
prvniho stupné, odlisné je vSak pravné zhodnotil.

Za situace, kdy v prubéhu fizeni Zalovany prevedl predmét sporu do spoluvlastnictvi svych ¢lenu,
nedoslo k singularni sukcesi na tyto ¢leny, pokud jde o povinnost k bezplatnému prevodu jednotky ve
smyslu § 23 a nasl. zdkona 72/1994 Sh. Uvedena ustanoveni zavazuji k takovému prevodu pouze
bytové druzstvo, nikoliv fyzické osoby - Cleny druzstva. Proto zustévé ucastnikem rizeni nadale
Zalované druzstvo. Tomu vsak po prechodu vlastnictvi k nebytovému prostoru nesvéd¢i pasivni
legitimace v tomto sporu.

Odvolaci soud dale vyslovil zavér, podle néhoz zékon 72/1994 Sb. v ustanovenich § 24 odst. 1 a 3
dovoluje bezplatny prevod i kancelari, pokud byl ovSem takovy nebytovy prostor jako kancelar
rekolaudovan z bytu, ateliéru nebo gardze, a to po vzniku ndjemniho vztahu. O takovy pripad v této
véci nejde, kdyz nebytovy prostor - kancelar, byl zalobkyni predan nikoli na zakladé jejiho ¢lenstvi v
druzstvu, ale jako podnikatelce, a to podle smlouvy ze dne 1. 1. 1991. Nejde proto o predmeét
zpusobily prevodu podle § 23 a 24 zékona 2/1994 Sb.

Vyrok o pripusténi dovolani oduvodnil odvolaci soud tim, ze vztah ustanoveni § 24 odst. 1 a § 24 odst.
3 zakona 72/1994 Sb. neni dosavadni judikaturou resen a vyklad téchto ustanoveni ve vazbé na
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charakter nebytového prostoru zpusobilého podle citovaného zédkona k prevodu do vlastnictvi
fyzickych osob je otdzkou po pravni strance zasadniho vyznamu.

Proti uvedenému rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné véasné dovolani, a to z divodu
nespravného pravniho posouzeni véci odvolacim soudem podle § 241 odst. 3 pism. d) o.s.F

Nesouhlasila predné s prvnim divodem potvrzujiciho rozsudku odvolaciho soudu nesouciho se k
nedostatku pasivni legitimace na strané zalovaného druzstva poté, co tento prevedl vlastnictvi
jednotky (ktera byla predmétem tohoto sporu) na jednotlivé své cleny. Podle dovolatelky v dobé
zahdjeni rizeni bylo totiz Zalované druzstvo vlastnikem sporné jednotky, pasivni legitimace vSak
ztratilo teprve v pribéhu sporu. Protoze prevod jednotky byl neplatny pro rozpor se zékonem ve
smyslu § 39 0.z., bylo namisté, aby soud platnost téchto pravnich tikonu zalovaného posoudil jako
predbéZnou otézku v tomto fzeni. Zalobkyni totiZ zlistdva zachovéno pravo na Zalobu o neplatnost
jednotlivych smluv, v ndvaznosti na zjiSténi poctu jednotlivych prevodnich smluv na jednotlivé ¢leny
druzstva. Bylo proto namisté rizeni v této véci prerusit podle § 109 odst. 2 pism. c) o.s.T. Opacny
postup, ktery zvolil soud prvniho stupné, pripadné soud odvolacim svym potvrzujicim rozsudkem, tak
nemeél oporu v zakoné. Zminila v této souvislosti, Ze stejny odvolaci soud pri rozhodovani o navrhu na
predbézné opatreni podané zalobkyni zaujal odliSny pravni ndzor, tomuto navrhu nevyhoveél a tak
fakticky prispél k vzniku problému s pasivni legitimaci zalovaného druzstva.

Ve vztahu k druhému diivodu potvrzujiciho rozsudku odvolaciho soudu namitala nespravnost
skutkovych zjiSténi a rovnéz tak tvrdila nespravnost pravnich zavéra odvolaciho soudu.

V tomto sméru predné namitala, Ze odvolaci soud prehlédl rozdil mezi nékdejSimi stavebnimi
bytovymi druzstvy a lidovymi bytovymi druzstvy. Ten se projevuje v otadzce splaceni clenského podilu
ve znéni § 24 odst. 1 a odst. 2 zdkona 72/1994 Sbh. U lidového bytového druzstva (jako je tomu v dané
véci) jde o situaci uvedenou v § 24 odst. 2 zdkona, které se nevaze na splaceni clenského podilu.

Dovolatelka rovnéz nesouhlasila s vykladem ustanoveni § 24 odst. 3 citovaného zdkona, podle néhoz
nemohla vzniknout povinnost zalovaného druzstva k prevodu uvedené jednotky proto, Ze tato byla
rekolaudovana pred vznikem najemniho vztahu. Ze znéni zékona nelze totiz podle dovolatelky
dovodit, ze by ke zméné ucelu uzivani muselo dojit az po vzniku ndjemniho vztahu. Je pripustny
naopak zavér, ze ke zméné uzivani mohlo dojit kdykoliv.

Podle dovolatelky ustanoveni § 24 odst. 3 citovaného zakona dovoluje, aby doslo k prevodu
vlastnictvi k jednotce rekolaudované (lhostejno k jakému tcelu) z bytu, garaze nebo ateliéru. To je
rozdil od zdkazu prevodu vlastnictvi k jednotce (nebytovému prostoru), vzniklému ze spolecnych
prostor budovy, jak to uvadi § 24 odst. 4 citovaného zdkona. Sporna kancelar byla rekolaudovana
pravé z nékdejsiho bytu, takze splhuje podminky ustanovené v § 24 odst. 3 zédkona.

Konec¢né nesouhlasila s kvalifikaci ndjemni smlouvy podle zdkona 116/1990 Sb. se zduraznénim, ze
Zalobkyné zde vystupovala jako podnikatelka. Dovolatelka tvrdila, Zze smlouvu uzavirala primarné
jako ¢lenka druzstva, pricemz z Zddného pravniho predpisu nelze dovodit, Ze by byly kladeny
rozdilné pozadavky na obsah, formu ¢i jiné podminky najemni smlouvy, uzavirané vlastnikem
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(druzstvem) a nec¢lenem nebo ¢lenem druzstva, nebo Ze by bylo nepripustné uzavrit smlouvu s
Clenem - podnikatelem.

Dovolatelka navrhla zru$eni rozsudku soudu obou stupnu a vraceni véci soudu prvniho stupné k
dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci pfi posuzovani tohoto dovolani vychézel z
ustanoveni ¢asti dvanacté, hlavy 1, bodu 17 zdkona 30/2000 Sb., podle néhoz dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu, vydanym prede dnem nabyti GCinnosti tohoto zakona nebo vydanym
po Fizeni provedeném podle dosavadnich predpisil, se projednaji a rozhodne se o nich podle
dosavadnich predpist. Proto v tomto rozsudku jsou uvadéna ustanoveni ob¢anského soudniho radu
ve znéni pred novelou provedenou zékonem 30/2000 Sbh. (dale jen ,0.s.t.”).

Pripustnost dovolani v této véci vyplyva z ustanoveni § 239 odst. 1, kdyz byla zaloZena vyrokem
odvolaciho soudu. Dovolacimu soudu v takovém pripadé neprislusi zkoumani, zda otazka, pro kterou
bylo dovolani odvolacim soudem pripusténo, je skutecné otazkou zédsadniho pravniho vyznamu. Poda-
li ucastnik dovolani, jez bylo pripusténo postupem podle § 239 odst. 1 o.s.F., mize uplatnit pouze
dovolaci divod nespravného pravniho posouzeni véci ve smyslu § 241 odst. 3 pism. d) 0.s.T.

Nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu uvedeného ustanoveni ob¢anského soudniho radu ve
znéni jiz uvedeném, muze spocivat bud v tom, Ze soud posoudi projednavanou véc podle
nespravného pravniho predpisu nebo si pouzity pravni predpis nespravné vylozi (viz k tomu z
rozhodnuti uverejnéného pod €. 3/1998 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, text na str. 13/45/).
Nespravna aplikace prava se mize vztahovat jak k ustanovenim hmotného prava, tak k ustanovenim
procesni povahy, pokud jejich spravny vyklad byl predpokladem vydani spravného rozhodnuti
odvolaciho soudu.

V této véci tak zustava predmétem dovolaciho prezkumu pouze posouzeni spravnosti pravnich
zévéra odvolaciho soudu, nesoucich se k vykladu ustanoveni § 24 odst. 1 a odst. 3 zékona

72/1994 Sb., a to pokud jde o posouzeni nebytového prostoru zplsobilého podle citovaného zékona k
prevodu do vlastnictvi fyzickych osob.

K ostatnim otdzkam, zejména tém, které by jinak naplnovaly dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism.
b) 0.s.F. a k namitkam dovolatelky ohledné skutkovych zavért odvolaciho soudu, nemohl dovolaci
soud prihlizet.

Podle ustanoveni § 24 odst. 1 zdkona 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorum a dopliiuji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi), ve znéni ic¢inném od 1. 7. 2000, (dale jen ,zdkon”), jsou-li s prevadény byty,
garaze a ateliéry v budovéch ve vlastnictvi, popripadé spoluvlastnictvi druzstev, na jejichz vystavbu
byla poskytnuta finan¢ni, ivérova a jina pomoc podle zvlastnich predpisu, do vlastnictvi ¢lent téchto
druzstev - fyzickych osob, jejichz ndjemni vztah k bytu, garazi a ateliéru vznikl po splaceni clenského
podilu druzstvu témito ¢leny nebo jejich pravnimi predchidci, jsou tyto prevody bezplatné.
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Podle § 24 odst. 2 zékona ustanoveni odstavce 1 plati i pro prevody bytl, garazi a ateliéra v
budovach, které k datu ucCinnosti tohoto zadkona byly ve vlastnictvi, popripadé spoluvlastnictvi
vlastnictvi, popripadé spoluvlastnictvi uvedenych druzstev do vlastnictvi ¢lent - fyzickych osob,
jejichz najemni vztah k bytu, garazi a ateliéru vznikl na zdkladé skuteénosti stanovenych zakonem.

Podle § 24 odst. 3 zékona ustanoveni odstavce 1 plati i pro prevody nebytovych prostort vzniklych na
zékladé rozhodnuti o zméné uzivani stavby z bytu, garazi a ateliért uvedenych v odstavcich 1 a 2.

Podle § 24 odst. 4 zakona, je-li v budové ve vlastnictvi, popripadé ve spoluvlastnictvi druzstva
nebytovy prostor vznikly na zédkladé rozhodnuti o zméné uzivani stavby ze spole¢nych prostora
budovy, prevede druzstvo na zdkladé smlouvy tento nebytovy prostor pri prevodu jednotek podle
odstavcu 1 a 2 do podilového spoluvlastnictvi vlastnika jednotek bezplatné. Velikost
spoluvlastnického podilu se ridi vzajemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové
podlahové plose vSech jednotek v domé, pricemz se neprihlizi i k podlahové plose nebytového
prostoru uvedeného ve vété prvni. Obdobné, jak je uvedeno v predchézejicich dvou vétach, se
postupuje u nebytovych prostord, u nichz se na financovani podileli ¢lenskymi podily pouze najemci
jednotek v budové, popripadé domeé, nebo jejich pravni predchudci. Ustanoveni odstavce 1 plati i pro
tyto prevody vlastnictvi nebytovych jednotek.

Z gramatického vykladu vysSe uvedenych ustanoveni vyplyva, ze podle § 24 odst. 1 zdkona vznikla
povinnost k prevodu nejen bytu, ale vyslovné téz garazi a atelierti v budovach v jejich vlastnictvi,
popripadé spoluvlastnictvi, pokud na jejich vystavbu byla poskytnuta finanéni a dal$i pomoc podle
zvlastnich predpist. Dals$i podminkou pro pouziti § 24 odst. 1 je trvajici ndjemni vztah k bytu, garazi
a ateliéru, ktery vznikl po splaceni ¢lenského podilu druzstvu témito cleny nebo jejich pravnimi
predchudci. Vznik takového najemniho vztahu se vaze pouze na splaceni ¢lenského podilu druzstvu,
ktery byl ¢len povinen zaplatit na zakladé rozhodnuti druzstva o pridéleni bytu.

Za splnéni téchto podminek je prevod vlastnictvi bezplatny, pricemz ¢len nema pravo na vraceni
clenského podilu (tento zavér vyplyva z ustanoveni § 24 odst. 9 zdkona).

Pokud jde o ustanoveni § 24 odst. 2 zdkona, vyjadruje toto formula¢né shodné ustanoveni stejny
dusledek jako v odstavci 1 s tim, Ze stejna skupina tii predmétu prevodu beziplatného prevodu byla
ve vlastnictvi, popripadé spoluvlastnictvi druzstev oznacovanych podle drivéjsich predpist jako
lidové bytova druzstva za dalSich podminek, shodnych s vymezenim v odstavci 1 zakona. Rozdil v
postaveni subjektll povinnych k beziplatnému prevodu ma vliv na to, ze podminkou téchto prevoda
neni splaceni Clenského podilu, ale existence najemniho vztahu k bytu, garazi a ateliéru, kde
najemcem je fyzickd osoba - ¢len druzstva a dale prokazatelna existence zejména dokladi o tom, ze
najemni vztah vznikl na zékladé skutec¢nosti stanovenych zakonem.

Ustanoveni § 24 odst. 3 zdkona rozsiruje povinnost prevodu rovnéz na jiné nebytové prostory blize v
tomto ustanoveni popsané. Tomu je tfeba obecné rozumét tak, ze jde o dalsi prostory (prirozené
kromé bytl, které se z pojmu nebytovych prostor vymykaji a kromé ateliéri a garazi, nebot tyto jsou
uvedeny ve vyCtu predmétt k bezuplatnému prevodu vyslovné v ustanovenich § 24 odst. 1 a 2



zakona), na néz Ize vztahnout definici nebytovych prostor podle dnes jiz ustalené vykladové praxe.
Nebytovymi prostorami jsou tak prostory, které podle rozhodnuti prislusného stavebniho uradu jsou
trvale urceny k jinym ucelim nez k bydleni. Pozadavek jednotnosti vykladu pravniho radu veli, aby
pojmy pouzivané v jednotlivych pravnich odvétvi byly vykladany shodné. Neni proto rozumného
davodu odchylit se (i v souladu s vy$e uvedenou definici) od legalni definice uvedené napr. pro obor
zakona 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Pak ovSem i prostor urc¢eny podle
rozhodnuti stavebniho tradu (pri rekolaudaci) jako kancelar, spada pod pojem prostor urcenych k
bezuplatnému prevodu vlastnictvi jednotky podle § 24 odst. 3 zdkona.

Ze znéni ustanoveni § 24 odst. 3 zakona ovSem vyplyva souc¢asné pozadavek, aby slo o tyto ,jiné
nebytové prostory”, které vznikly vylu¢né za podminek v ném uvedenych, to je z byta, garazi a
ateliéri v budovéach ve vlastnictvi, resp.spoluvlastnictvi, a to budto nékdejsich SBD nebo LBD, a to
na zakladé rozhodnuti o zméné uzivani stavby ve smyslu § 85 stavebniho zékona.

Formulace pouzita v citovaném ustanoveni § 24 odst. 3 zadkona, které vztahuje platnost ustanoveni
odstavce prvého § 24, oduvodnuje dale shodny zavér, podle néhoz podminkou pouZiti tohoto
ustanoveni je trvajici ndjemni vztah k nebytovému prostoru, ktery vznikl po splaceni clenského
podilu druzstvu témito ¢leny nebo jejich pravnimi predchidci (to v pripadé SBD), respektive
existence najemniho vztahu k jinému nebytovému prostoru, kde najemcem je fyzicka osoba - ¢len
druzstva a prokazatelna existence zejména dokladd o tom, Ze najemni vztah vznikl na zékladé
skutecnosti stanovenych zakonem (to pokud jde o LBD).

Takovym titulem k ndjmu mize byt proto kterykoliv ze smluvnich typua pripustnych podle ustanoveni
zvlastni ¢asti zavazkového prava obcanského zakoniku, resp. i podle obecné ¢asti zavazkového prava,
tedy smlouva nepojmenovana ¢i smiSena. Na strané najemce musi jit o subjekt, ktery vystupuje v
pozici ndjemce, avSak kumulative musi jit o Clena druzstva, jmenovité pak fyzickou osobu.

Z hlediska doby, kdy k platné a uc¢inné zméné uzivani bytu, ateliéru nebo garaze na ,jiny nebytovy
prostor” doslo, neni ovSem mozno z ustanoveni § 24 odst. 3 zakona nic blizsiho dovodit. Je proto
oduvodnén zavér, ze datum rekolaudace nemé vyznam z hlediska Casu, ale z hlediska dasledkd, které
vzapéti nese. Zménou v uzivani bytu, ateliéru nebo garaze totiz dochazi k rozsireni okruhu predmeétu
pravniho vztahu, z néhoz je druzstvo povinno k bezplatnému prevedeni vlastnictvi takového jiného
nebytového prostoru na najemce-¢lena druzstva.

Lze proto shrnout, Ze ustanoveni § 24 odst. 1 az 4 zdkona maji ve sledovanych souvislostech danych
mezemi dovolaciho prezkumu dilem obsah vécny, dilem osobni. Ve vztahu k prvné uvedenému
aspektu zahrnuji ustanoveni § 24 odst. 1 a 2 pod pojem predmétu zplsobilého k bezplatnému
prevodu z majetku druzstva na clena-ndjemce, byty, ateliéry a garaze, za splnéni predpokladu
vlastnictvi i spoluvlastnictvi druzstva k takovému predmétu prevodu. Odstavec treti citovaného
ustanoveni pak rozsifuje okruh predmétu, zpusobilého prevodu rovnéz na jiné nebytové prostory
(nez jsou uvedeny v odstavci prvnim), za predpokladu, ze ke zméné uzivani na nebytovy prostor
doslo z bytu, ateliéru nebo garaze. Konec¢né v odstavci ¢tvrtém (jenz se z hlediska dovolaciho
prezkumu zminuje jen pro Uplnost), upravuje zakon pravni osud nebytovych prostor vzniklych z
nékdejsich spoleénych prostor, u nichz povinnost druzstva k prevodu je formulovana tak, ze tyto
prostory musi prevést do podilového spoluvlastnictvi svych ¢lenu-ndjemci ve shora uvedeném
smyslu.
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Pokud jde o osobni rozsah uvedenych ustanoveni zahrnuje na strané subjektl opravnénych k
terminologie SBD ¢i LBD), kteri spliuji kromeé této podminky spliuji rovnéz status najemce bytu,
ateliért, garazi nebo jinych nebytovych prostor z uvedenych ti skupin rekolaudovanych. Pritom
otazka Clenstvi je vzhledem k ustanoveni § 24 odst. 1 a odst. 2 reSena v zavislosti na zpusobu vzniku
¢lenstvi u téchto rozdilnych dvou typu druzstev. Odtud plyne i rozdilna formulace shora uvedenych
predpokladt pro splnéni predpokladt na strané ¢lent opravnénych jako najemci k bezplatnému
nabyti vlastnictvi téchto predmétl prevodu. U ¢lent nékdejsich LBD pak postacCuje ke vzniku prava
na bezplatny prevod prokazani existence ndjemniho vztahu k bytu, garazi a ateliéru, ktery musi
svédcit fyzické osobé jako Clenu druzstva, jakoz i prokazani existence o tom, ze nadjemni vztah
skute¢né vznikl na zékladé skutec¢nosti stanovenych zakonem. V pomérech téchto opravnénych osob
tak predpoklad splaceni ¢lenského podilu nepredstavuje platny predpoklad vzniku prava na
bezplatny prevod zminénych nebytovych prostora.

Ve vztahu k subjektum, povinnym k prevodu takového nebytového prostoru, vyplyva ze shora
druzstva, je postacujici podminkou, aby ku dni i¢innosti zdkona, to je k 1. 1. 1992 byly vlastniky ¢i
spoluvlastniky domu, v nichz se takovy prostor nachéazi. Zdkon 72/1994 Sbh. neupravuje v tomto
sméru zvlastnim zpusobem pravni nastupnictvi téchto druzstev, to vyplyva z prisluSnych ustanoveni
obecnych predpisu (obchodniho zékoniku, ob¢anského zékoniku). V této souvislosti je ovéem tieba
zdUraznit, Ze ustanoveni § 24 zdkona zejména odstavce 1 az ¢tvrtého, jsou nepochybné ustanovenimi
kongentni povahy. Pravo ¢lena druzstva - najemce podle téchto ustanoveni, které bylo za splnéni
podminek zdkona vcas a radné uplatnéno vici povinnému subjektu, tedy v dané véci LBD, zavazovalo
k vydani nebytového prostoru to druzstvo, které splinovalo podminky uvedené v § 24 odst. 2 zakona.
Ve stejném rozsahu pak tato povinnost prechazela na dalsi pravni nastupce takového subjektu, nebot
Slo o povinnost, vyplyvajici ze zdkona, upinajici se na vlastnictvi, resp. spoluvlastnictvi nemovitosti, v
némz se predmeétny nebytovy prostor nachazel.

Konecné z hlediska urceni data, ku kterému doslo ke zméné uzivéni bytu, ateliéru nebo gardze na
,jiny nebytovy prostor” ve smyslu § 24 odst. 3 zadkona, nelze z jeho znéni dovodit, ze by se tak muselo
stat az po vzniku zminéného najemniho vztahu. V tomto sméru ma zminéné ustanoveni obecné vécny
rozsah a upina se k ucelu uzivani takového nebytového prostoru, jez mohlo byt platné povoleno i
pred vznikem konkrétniho ndjemniho vztahu s urcitym ndjemcem-clenem druzstva.

S prihlédnutim k vySe uvedenému nemohl tak dovolaci soud dospét k spolehlivému zavéru o tom, ze
by pravni posouzeni véci odvolacim soudem v mezich pripustného dovolaciho prezkumu bylo
spravné. Podle § 243D odst. 1 o0.s.T. pristoupil proto ke zruseni rozsudku odvolaciho soudu v plném
rozsahu. Vzhledem k tomu, ze uvedend vada zatézuje i rozhodnuti soudu prvniho stupné, zrusil
dovolaci soud podle § 243b odst. 1 véty druhé o.s.r. rovnéz jeho rozsudek a véc vratil tomuto soudu k
dalSimu rizeni.
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DalSsi clanky:

« Cinnost advokéata (exkluzivné pro predplatitele)
« Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)
« Insolvence, osvobozeni od placeni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)

e Adhezni rizeni, ndhrada skody
e Pohledavka vyloucena z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Oddluzeni

¢ Odména advokata (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odpovédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)
* Rizeni o dovolani (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova ujma
 Vylucovaci zaloba
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