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Povinnost podle § 5 zakona ¢. 72/1994 Sb.

V pripadé Zaloby na uloZeni povinnosti vlastnikovi budovy, aby tento ucinil prohldseni vlastnika ve
smyslu zédkona €. 72/1994 Sb., které je nezastupitelné (vzhledem k tomu, Ze prohlaseni vlastnika je
ukonem velmi slozitym, k némuz je tfeba mit Gdaje a listiny, které mé nebo si mize opatrit pouze
vlastnik), je nutno pripustit moznost zalovat na ulozeni povinnosti zalovanému ucinit prohlaseni
vlastnika jako jednostranny pravni tkon.

V pripadé Zzaloby na uloZeni povinnosti vlastnikovi budovy, aby tento ucinil prohldseni vlastnika ve
smyslu zakona €. 72/1994 Sb., které je nezastupitelné (vzhledem k tomu, ze prohlaseni vlastnika je
ukonem velmi slozitym, k némuz je tfeba mit Udaje a listiny, které mé nebo si mize opatfit pouze
vlastnik), je nutno pripustit moznost zalovat na ulozZeni povinnosti zalovanému ucinit prohlaseni
vlastnika jako jednostranny pravni ukon. Vzhledem k obsahlosti a specificnosti nalezitosti, které
zakon v ustanoveni § 5 odst. 3 a 4 zdkona ¢. 72/1994 Sb. pro prohlaseni vlastnika stanovi, je za
téchto okolnosti postacujici, aby byl v navrhu rozsudeéného vyroku a tim i ve vyroku samotném
uveden pouze odkaz na ustanoveni § 5 odst. 3 a 4 zdkona.

(Rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 30 Cdo 1069/2000, ze dne 27.3.2002)

Nejvyssi soud rozhodl v pravni véci zalobce Z. K., zastoupeného advokatem, proti Zalovanému
Stavebnimu bytovému druzstvu P., o uloZeni povinnosti ucinit prohlaseni vlastnika a uzavrit smlouvu
o prevodu bytu do vlastnictvi, vedené u Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich pod sp. zn. 12 Cm
577/98, o dovolani zalobce proti rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 17. prosince 1999, €. j. 11
Cmo 472/99-156, tak, ze dovolani zamitl.

Z odtvodnéni :

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich, jako soud prvniho stupné, ¢aste¢nym rozsudkem ze dne 8. 6.
1999, ¢.j. 12 Cm 577/98-139, ulozil Zalovanému povinnost vyhotovit prohlaseni vlastnika budovy
majici nalezitosti § 5 zakona ¢. 72/1994 Sh. a navrhnout, dolozit listinami podle § 5 odst. 4 zdkona ¢.
72/1994 Sb. a radné se starat o svuj navrh vkladu tohoto prohlaseni do katastru nemovitosti u
Katastralniho uradu v P., tykajici se budovy (domu) ¢. p. 1681, nachdazejici se na parcele ¢. 3197/116,
zapsaného v katastru nemovitosti u Katastralniho uradu v P. na listu vlastnictvi ¢. 97 pro obec a
katastralni uzemi P., ve kterém bude vymezen téz byt ¢. 11 o velikosti 3 +1 se sklepem a garazi,
uzivany zalobcem, a to do dvou mésicll od pravni moci tohoto rozsudku. Vysel ze zjisténi, Ze zalobce
jako ¢len Stavebniho bytového druzstva P. uziva byt v predmétné budové. Ve lhuté stanovené v § 24
zakona €. 42/1992 Sb. ucinil véasnou vyzvu druzstvu k prevodu vlastnictvi k bytové jednotce.
Zalovany viak dosud smlouvu o prevodu druZstevniho bytu do vlastnictvi Zalobce neuzavrel a
neucinil ani pripravné kroky v podobé prohlaseni vlastnika ve smyslu § 5 citovaného zakona. Po
vyhodnoceni skutkovych zjiSténi dospél soud prvniho stupné k zavéru, ze zalobce ma pravo na
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uzavieni smlouvy o bezplatném prevodu vlastnictvi k bytu. Pri splnéni podminek uvedenych v zakoné
€. 72/1994 Sb. ma zalovany povinnost takovouto smlouvu uzavrit a stanovi-li tento zakon, ze takovyto
prevod je beziplatny, nelze pozadovat po druzstevnikovi ani zadné jiné tplaty v souvislosti s
uzavrenim uvedené smlouvy. Nelze souhlasit ani s tim, Ze zapoceti praci na vyhotoveni prohlaseni
vlastnika je zavislé na rozhodnuti bytového druzstva na zakladé zasad vnitrodruzstevni demokracie.
Za dané situace vydal soud ¢astecny rozsudek, ve kterém nejdrive rozhodl o povinnosti zalovaného
ucinit prohldseni vlastnika, coz je podstatou tohoto sporu. Dospél k zavéru, ze neni nutno formulovat
uplné znéni prohlaseni vlastnika, vzhledem k jeho predpoklddanému rozsahu. Naproti tomu
formulace petitu na ulozeni povinnosti uzavrit smlouvu o prevodu bytu musi byt presnd a konkrétni v
tom smyslu, zZe petit musi obsahovat veskeré nalezitosti tak, aby na zakladé pravomocného rozsudku
bylo mozno primo uéinit vklad do katastru nemovitosti, aniz by zZalovany musel vypracovavat
smlouvu.

K odvolani zalovaného Vrchni soud v Praze, jako soud odvolaci, rozsudkem ze dne 17. 12. 1999, ¢. j.
11 Cmo 472/99-156, vyrok rozsudku soudu prvniho stupné vécné potvrdil v pozménéném znéni s
tim, Ze Zalovany je povinen ucCinit prohlaseni vlastnika budovy majici nalezitosti stanovené v § 5
zakona C. 72/1994 Sb. V casti, v niz méla byt zalobci ulozena povinnost radné se starat o navrh na
zapis vkladu, zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitl. V ¢asti ukladajici
zalovanému povinnost ucinit pisemné prohlaseni vlastnika budovy, v némz bude vymezena garaz,
jejimz najemcem je zalobce, jakoz i povinnost podat navrh na zépis vkladu tohoto prohlaseni do
katastru nemovitosti. rozsudek zrusil a vratil véc k dalSimu rizeni. Soud druhého stupné dale
pripustil dovolani proti potvrzujicimu vyroku tohoto rozsudku ohledné nékolika pravnich otazek
specifikovanych ve vyroku:

1/ zda je se zretelem na doslovné znéni ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb. (viz vyraz
,muze") pripustné druzstvu, které je podle § 23 odst. 2 tohoto zdkona povinno uzavrit s fyzickou
osobou v tomto ustanoveni uvedenou smlouvu o prevodu bytu specifikovaného v § 24 odst. 1 a 2
téhoz zdkona, ulozit povinnost ucinit prohlaseni vlastnika ve smyslu § 5 tohoto zdkona;

2/ zda v pripadé, kdy je objektivné nemozné, aby Zalobce formuloval znéni prohlaseni vlastnika podle
§ 5 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb. tak, aby v ném byly konkretizovany vSechny tidaje pozadované
uvedenym zdkonem v § 5 odst. 3, 1ze Zalovat nikoliv na uloZeni prohla$eni vile (§ 161 odst. 3 OSR),
nybrz na ulozeni povinnosti zalovanému ucinit tento jednostranny pravni ikon jako nezastupitelné
jedndni (§ 351 OSR) a zda za téchto podminek postaduje, aby byl v ndvrhu rozsude¢ného vyroku a
tim i ve vyroku rozsudku uveden pouze odkaz na prislusné zakonné ustanoveni (§ 5 odst. 3
uvedeného zdkona);

3/ zda lze druzstvu ulozit povinnost ucinit pisemné prohlaseni vlastnika urcité budovy ve smyslu § 5
odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb. bez ohledu na rozhodnuti predstavenstva druzstva o poradi, v jakém
budou zadosti o prevod vlastnictvi druzstevniho bytu (nebytového prostoru) v jednotlivych budovach
ve vlastnictvi druZstva vyrizovany;

4/ zda se prohlaseni vlastnika podle § 5 odst. 1 zékona ¢. 72/1994 Sb. muze tykat jen jednoho z
vchodl obytného domu jako stavebniho celku, ktery méa samostatné ¢islo popisné, ¢i zda se musi
tykat vSech vchodu téhoz objektu bez ohledu na skutecnost, ze kazdy z nich ma samostatné ¢islo
popisné.
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Odvolaci soud dospél k zavéru, ze pokud Zalovany svoji povinnost nesplnil, i kdyz podle provedenych
dukazu vSechny predpoklady ze strany zalobce byly splnény, zalobce se opravnéné domahd, aby
Zalovanému povinnost k uzavieni smlouvy ulozil soud. Ke skutecnosti, ze rozhodnutim
predstavenstva zalovaného druzstva bylo stanoveno poradi, v jakém bude Zalovany smlouvy o
prevodu vlastnictvi uzavirat, uvedl, ze toto rozhodnuti mohlo byt pro zalovaného a jeho ¢leny
zavazna pouze do doby, do které mély byt uvedené smlouvy uzavreny (tj. do 31.12.1995). Po jejim
uplynuti se vSak setrvani na stanoveném poradi proti vili osoby, kterd mé na uzavreni smlouvy
néarok, dostava do rozporu se zakonem, a nemuze byt proto v takovém pripadé respektovéno.

Vzhledem k tomu, ze teprve na zakladé prohlaseni vlastnika vznika pravo vlastnika vSech
vymezenych jednotek s jednotlivymi jednotkami nakladat, pisemné prohlaseni Zalovaného a zapis
jeho vkladu do katastru nemovitosti je nezbytnym predpokladem k tomu, aby ucastnici mohli uzavrit
smlouvu o prevodu bytu do vlastnictvi Zalobce. Ustanoveni § 5 odst. 1, které stanovi, ze vlastnik
budovy muze dané prohlaseni ucinit, se tyka obecné vSech vlastniku budov, nejen budov ve
vlastnictvi bytovych druzstev. Obecné tedy nelze vlastniku tuto povinnost ulozit, avSak ma-li bytové
druzstvo ze zdkona povinnost uzavrit smlouvu o prevodu vlastnictvi k bytu, vyplyva z toho, Ze je
povinno provést i vSechny ukony, které uzavrreni smlouvy musi predchazet, tedy i ucinit pisemné
prohlaseni vlastnika budovy podle § 5 tohoto zdkona. Jinak by ustanoveni § 5 odst. 3 zdkona pozbylo
smyslu a ucelu a zalobci by ve svych dusledcich bylo odhato pravo na soudni ochranu podle ¢l. 36
odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod.

Pokud jde o posouzeni pojmu budovy, kterd ma jako v tomto pripadé ¢tyri vchody oznacené Cisly
popisnymi, podle nazoru soudu jednotlivy vchod obytného domu ndlezitosti budovy definované v
ustanoveni § 2 zdkona ¢. 72/1994 Sbh. nespliuje, postacuje proto ve vyroku o povinnosti vyhotovit
prohlaseni vlastnika budovy identifikovana tim, ze jde o budovu, v niz se nachazi konkrétné urceny
byt jako vymezena ¢ast konkrétné uréeného domu stojiciho na konkrétné urcené parcele.

Pri posouzeni otazky, zda se zalobce muze doméhat zalobou, aby zalovany ucinil jednostranny pravni
ukon - prohlaseni vlastnika podle § 5 odst. 1 cit. zdkona, kdyz navrh rozsudeé¢ného vyroku by mél ve
smyslu § 161 odst. 3 OSR obsahovat v§echny konkrétni néleZitosti, které podle zékona mé tento
pravni ukon mit, odvolaci soud dovodil, Ze Zalobce bez soucinnosti Zalovaného obsahové naleZzitosti
tohoto prohlaseni sam konkretizovat nemize, coz plati i o listinach, které je treba k prohlaseni
pripojit podle § 5 odst. 4 cit. zdkona. Odvolaci soud vysel z ¢l. 6 Umluvy o ochrané lidskych prav a
zékladnich svobod, jiZ je Ceské republika vazéna, podle ného? mé kazdy pravo na to, aby jeho
zélezitost byla spravedlive, verejné a v primérené lhuté projednana nezavislyma nestrannym
soudem, ktery rozhodne o jeho pravech a zévazcich a déle i z €l. 36 Listiny zakladnich prav a svobod,
v némz je zakotveno pravo kazdého na soudni ochranu a uzavrel, Ze vzhledem k povaze ustanoveni §
161 odst. 3 OSR, které jako procesni norma mé byt néastrojem k prosazeni hmotného préva a nikoliv
jeho prekéazkou, nelze v posuzovaném pripadé toto ustanoveni na véc aplikovat. V predmeétné véci jde
o jednostranny tkon Zalovaného, ktery mu nelze zcela presné predepsat, protoze zalobce k tomu
nema potrebné a nezastupitelné podklady. Z toho diivodu zde neni jind moznost, nez zalovaného k
takovému projevu vile donutit tak, jako k nezastupitelnému plnéni dle § 351 OSR rozhodnutim, které
veskeré zakonné nalezitosti projevu ville neobsahuje, ale odkazem na prislu$na zdkonna ustanoveni,
mu uklada ucinit odpovidajici prohlaseni vlastnika. Pri formulaci vyroku soud sledoval soulad tohoto
vyroku s prislusnymi ustanovenimi zdkona a logiku jeho stavby, proto zamitl zalobu v ¢asti tykajici se
ulozeni povinnosti ,radné se starat” o navrh na zapis vkladu.
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Odvolaci soud ptipustil dovolani podle § 239 odst. 1 OSR vzhledem k tomu, Ze jsou v jeho rozhodnuti
reSeny otazky zédsadniho pravniho vyznamu

Dovolani proti uvedenému rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany (dale téz dovolatel) s odkazem
na rozsudecCny vyrok odvolaciho soudu, jimz bylo dovolani pripusténo. Pripustnost dovolani odivodnil
odkazem na ustanoveni § 238 odst. 1 OSR a podal je z diivodu uvedeného v § 241 odst. 2 pism. d)
OSR, tj. pro nespravné pravni posouzeni véci. Navrhl zru$eni rozsudku odvolaciho soudu ve vyroku
ad I. a vraceni véci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Podle dovolatele rozhodnuti odvolaciho soudu vychazi z nespravného pravniho nazoru, protoze soud
rozhodl v rozporu s ustanovenim § 5 odst. 1 zadkona ¢. 72/1994 Sb. Druzstvu nelze ulozit povinnost
ucinit prohlaseni vlastnika ve smyslu tohoto ustanoveni, kdyz je zde uveden vyraz ,mize”. UloZenim
této povinnosti byl porusen zéjem zalovaného, ktery je chranén Cl. 2 odst. 3 Listiny, nebot nikdo proti
své vuli nemuze byt nucen k né¢emu, co citovany zakon neuklada. Dovolatel povazuje ¢ast vyroku
rozsudku za nevykonatelnou, nebot v ném nejsou konkretizovany vSechny udaje pozadované
ustanovenim § 5 odst. 3 cit. zakona. Podle Zalovaného nelze zalovat na ulozeni prohlaseni vile, ale na
ulozeni povinnosti dovolateli ucinit tento jednostranny pravni ikon jako nezastupitelné jednani. Soud
tak svym postupem porusil zdsadu rovnosti stran a bezduvodné zvyhodnuje zalobce. Dovolatel déle
vyjadril pochybnosti ohledné toho, zda prohlaseni vlastnika se muze tykat jen jednoho z vchoda
obytného domu jako stavebniho celku, ktery mé& samostatné ¢islo popisné, ¢i zda se musi tykat vsech
vchodl téhoZ objektu bez ohledu na skute¢nost, Ze kazdy z nich mé samostatné ¢islo popisné. Tyto
pochybnosti vazal na to, Ze stavebni rozdéleni domu podléha spravnimu rizeni podle stavebniho
zakona a mohlo by se stat, ze povinnost ulozena soudem bude nevykonatelna v navaznosti na absenci
vykonatelnosti podle stavebniho radu a zékona o katastru nemovitosti, pripadné dalSich souvisejicich
predpisu.

Zalobce ve svém vyjadieni k dovolani uvedl, Ze ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb. nelze, s
ohledem na ustanoveni § 4 a § 23 odst. 1 téhoz zdkona, v pripadé bytovych druzstev vykladat bez
ohledu na ostatni ustanoveni citovaného zakona a ponechat na vuli stavebniho druzstva, zda
prohlaseni vlastnika ucini ¢i nikoliv. Bez tohoto pravniho konu nemuze vzniknout vlastnictvi
jednotky a v diisledku toho nelze ani tuto jednotku prevést na néjemce - ¢lena druzstva. Vzhledem k
tomu, ze predmétny zakon nestanovi za nesplnéni povinnosti podle citovaného ustanoveni zadnou
sankci, ma nadjemce pouze moznost obratit se na soud s navrhem, aby soud splnéni této povinnosti
ulozil. Ponévadz zakon jinou moznost nepripousti, je soud opravnén ulozit Zzalovanému povinnost
ucinit prohldseni vlastnika ve smyslu § 5 cit. zakona. V predmétné véci se jedna o prevod jednotky,
ktery zakon spojuje s prohlasenim vlastnika. Prohlaseni vlastnika je tedy vychozim pravnim ukonem
a klicovym predpokladem pro prevody bytu a nebytovych prostort v budové do vlastnictvi najemct -
¢lenti druZstva. Zalobce se domnivd, Ze znéni ¢asti petitu v rozsudku ad I. je vykonatelné. Poukdazal
na slozitost vypracovani prohlaseni vlastnika podle § 5 cit. zdkona s tim, Ze je objektivné nemozné
pro zalobce znéni tohoto prohlaseni formulovat a konkretizovat v ném vSechny tdaje pozadované
zakonem. K c¢islu popisnému u jednoho vchodu budovy Zalobce uvedl, Ze znéni petitu rozsudku je
dostatec¢né urcité a srozumitelné s tim, Ze v navrhu na vydani petitu vychazel z Ciselného oznaceni
bytu, tak jak je veden v evidenci zalovaného a Zalovanym akceptovéan. Zavérem zalobce upozornil na
novelu zakona ¢. 72/1994 Sh., publikovanou pod ¢. 103/2000 Sh., ktera prinesla zmény ustanoveni §
2 ohledné vykladu pojmu budova a dale i zmény v ustanoveni § 4 odst. 1 a § 5 odst. 1 cit. zdkona. Na
zadkladé uvedenych skutecnosti navrhl zamitnuti dovoléni.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-kterym-se-upravuji-nektere-spoluvlastnicke-vztahy-k-budovam-a-nektere-vlastnicke-vztahy-k-bytum-a-nebytovym-prostorum-a-doplnuji-nektere-zakony-zakon-o-vlastnictvi-bytu-13058.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-kterym-se-upravuji-nektere-spoluvlastnicke-vztahy-k-budovam-a-nektere-vlastnicke-vztahy-k-bytum-a-nebytovym-prostorum-a-doplnuji-nektere-zakony-zakon-o-vlastnictvi-bytu-13058.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-kterym-se-upravuji-nektere-spoluvlastnicke-vztahy-k-budovam-a-nektere-vlastnicke-vztahy-k-bytum-a-nebytovym-prostorum-a-doplnuji-nektere-zakony-zakon-o-vlastnictvi-bytu-13058.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-4-dubna-2000-kterym-se-meni-zakon-c-721994-sb-kterym-se-upravuji-nektere-spoluvlastnicke-vztahy-k-budovam-a-nektere-vlastnicke-vztahy-k-bytum-a-nebytovym-prostorum-a-doplnuji-nektere-zakony-zakon-o-vlastnictvi-bytu-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-zakon-c-3441992-sb-o-katastru-nemovitosti-ceske-republiky-katastralni-zakon-ve-zneni-zakona-c-891996-sb-zakon-c-5861992-sb-o-danich-z-prijmu-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-zakon-c-5491991-sb-o-soudnich-poplatcich-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-zakon-c-401964-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-zakon-c-3571992-sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-1151.html

Dovolani v predmétné véci bylo tedy podano opravnénou osobou, radné zastoupenou advokatem, jak
to vyzaduje ustanoveni § 241 odst. 1 OSR, ve lhiité uréené ustanovenim § 240 odst. 1 OSR a spliuje
obsahové i formalni néaleZitosti podle § 241 odst. 2 OSR.

Pripustnost dovolani byla zalozena vyrokem rozsudku odvolaciho soudu k reseni pravnich otazek,
které odvolaci soud ve svém rozhodnuti resil a formuloval jak uvedeno shora. Jen v tomto rozsahu je
dovolaci soud opravnén se véci zabyvat a vyslovit se k pravnim zéavérum odvolaciho soudu (§ 242
odst. 3 OSR).

Z vysledkl dosavadniho fizeni a provedenych dikazu lze vzit za prokdzané, ze zalobce splnil vSechny
podminky ulozené ustanovenim § 23 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb., ¢imz mu vznikl narok na
bezplatny prevod bytu do jeho vlastnictvi. Zaroven je tak dana povinnost zalovaného stavebniho
bytového druzstva uzavrit s zalobcem smlouvu o bezplatném prevodu bytu do jeho vlastnictvi podle
ustanoveni § 23 odst. 2 a § 24 odst. 1 a 2 cit. zakona.

Soudy obou stupnu se pri svém rozhodovani spravneé ridily zakladni zasadou zakotvenou v ¢l. 36
Listiny zdkladnich prav a svobod, na niz je zalozeno celé obcanské soudni rizeni, a svym rozhodnutim
poskytly ochranu prav zalobci, ktery se proti nec¢innosti zalovaného mohl bréanit pouze podanim
soudni zaloby. Odvolaci soud své pravni zavéry dukladné a logicky oduvodnil a dovolaci soud se s
témito zavéry odvolaciho soudu plné ztotoznil.

Jadro predmétného sporu je obsazeno v otédzce ad 1) shora. Ustanoveni § 23 odst. 2 zédkona ¢.
72/1994 Sh. (ddle téz zdkon) jednoznacné uklada druzstvu povinnost uzavrit s fyzickou osobou -
clenem druzstva, ktery je ndjemcem bytu a splnil vSechny zékonem stanovené pozadavky, smlouvu o
prevodu vlastnictvi k bytu, uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 zakona. Zakonnou podminkou pro splnéné
této povinnosti a zaroven uspokojeni zakonného naroku najemce - fyzické osoby je prohlaseni
vlastnika, ze v budové vymezuje jednotky podle citovaného ustanoveni. ProhlaSeni musi mit
pisemnou formu a musi o ném byt ucinén zapis vkladem do katastru nemovitosti, ¢imz se dosavadni
vlastnik budovy stane vlastnikem kazdé jednotky a muze s ni samostatné nakladat. Ustanoveni § 23
odst. 3 zakona obsahuje zaroven nezbytné nalezitosti tohoto prohlaseni vlastnika. Zjevnym
nedostatkem této pravni upravy prevodu byt je ustanoveni § 5 odst. 1 zakona, podle néhoz vlastnik
budovy , muze” prohlasit, ze v budové vymezuje jednotky. Je zde tedy déana jakoby svoboda projevu
vule vlastnika, ktera je vSak v rozporu s ustanovenim vySe uvedeného § 23 odst. 2 zédkona, které
stanovi druzstviim kontraktaCni povinnost pri prevadéni vlastnictvi k bytum. Pokud by soudy
pristoupily na argumentaci dovolatele, tj. Zze neni pripustné ulozit druzstvu povinnost uéinit
prohlaseni vlastnika ve smyslu § 5 odst. 1 zakona, nebylo by za této situace ani mozné bytovému
druZstvu ve smyslu § 161 odst. 3 OSR uloZit prohlaseni viile a tak nahradit toto prohla$eni. Vzhledem
k tomu, ze prohlaseni vlastnika je ,conditio sine qua non“ pro uzavieni smlouvy o prevodu bytu,
nemohli by se ndjemci druzstevnich bytu svého prava na prevod bytu v radé pripada nikdy domoci.
To znamend, ze akceptovanim tohoto vykladu by soudy nemohly poskytnout najemcum ochranu
jejich prav. Bylo by tak pouze na vili vlastnika, zda prohlaseni ucini ¢i nikoliv a kontraktacni
povinnosti by se tak mohl vlastnik vyhnout poukazem na ustanoveni § 5 odst. 1 zadkona. Je zfejmé, ze
umysl zakonodarce takovy nebyl. Lze to odvodit jednak z toho, Ze ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona je
ustanoveni obecné, které se vztahuje na vSechny vlastniky budov, nejen na budovy ve vlastnictvi
bytovych druzstev. Ma-li bytové druzstvo povinnost uzavrit smlouvu o prevodu vlastnictvi k bytu, je
jeho povinnosti ucinit vSechny tkony, které jsou nezbytnym predpokladem pro uzavreni této
smlouvy. V opacném pripadé by ustanoveni § 23 odst. 2 zakona pozbylo smyslu a pravo nadjemce na
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uzavreni smlouvy by bylo nevymahatelné. Na dany pripad se nevztahuje ustanoveni ¢l. 2 odst. 3
Listiny zékladnich prav a svobod, na ktery poukazuje dovolatel, podle néhoz nemuze byt nikdo nucen
k né¢emu, co zakon neukladd, nebot o takovy pripad se zde nejedna. Déle nelze pominout, ze
zédkonodarce sviij umysl vyjadril v novele zakona ¢. 72/1994 Sb., vyhla$ené pod ¢. 103/2000 Sb., v niz
nové ustanoveni § 4 odst. 1 zadkona uklada povinnost vlastnikum budov ucinit prohlaseni vlastnika. I
kdyz v predmétné véci je soud v rizeni vazan pGvodnim znénim zékona, je treba uvést, ze pravni
nézory obou soudu jsou v souladu i s citovanym ustanovenim novely zdkona ¢. 72/1994 Sb. Lze tak
ucinit zaveér, ze bez ohledu na vysledek dovolaciho rizeni ma jiz nyni dovolatel ze zdkona povinnost
ucinit prohldseni vlastnika, jak mu to uklada citované ustanoveni § 4 odst. 1 zékona. Nad ramec
tohoto problému je nutno konstatovat, ze zalobce vyzval druzstvo k uzavreni predmétné smlouvy jiz v
roce 1992, a dale pak v roce 1995. Zadné z téchto zadosti dovolatel nevyhovél s odvolanim na
problémy s vlastnictvim pozemku, na kterém predmétna budova stoji, pricemz po celou dobu osmi
let tento problém neresil, ani neucinil zadné podstatné kroky k jeho vyreseni. Z toho je patrny
pristup druzstva ke svym ¢lentm a k uspokojovani jejich prav stanovenych zékonem.

Vzhledem k tomu, co bylo uvedeno k otazce prvni, je treba k otazce ad. 2 uvést, ze k tomu, aby soud
mohl vlastnikovi budovy ulozit povinnost ucinit prohlaseni viastnika, které je nezastupitelné
(vzhledem k tomu, Ze prohlaseni vlastnika je ikonem velmi slozitym, k némuz je treba mit udaje a
listiny, které mé nebo si mize opatrit pouze vlastnik), je nutno pripustit v tomto pripadé moznost
zalovat na ulozeni povinnosti Zzalovanému ucinit prohlaseni vlastnika jako jednostranny pravni ukon.
Vzhledem k obsdahlosti a specificnosti nalezitosti, které zakon v ustanoveni § 5 odst. 3 a 4 pro
prohlaseni vlastnika stanovi, je za téchto okolnosti podle nazoru dovolaciho soudu postacujici, aby
byl v ndvrhu rozsudec¢ného vyroku a tim i ve vyroku samotném uveden pouze odkaz na ustanoveni §
5 odst. 3 a 4 zékona.

Otazka ad 3 tak, jak je formulovana ve vyroku, nema primou vazbu k projednavané véci, nebot z
obsahu spisu nevyplyva, ze by predstavenstvo druzstva vyhotovilo konkrétni casovy harmonogram
pro prevadéni bytu do vlastnictvi. Ze spisu pouze vyplyva, ze shromazdéni delegatu druzstva v
kvétnu 1994 schvalilo zménu harmonogramu na prevody bytu do vlastnictvi, s nimiz se druzstvo
zavazalo zapocit v prvnim pololeti roku 1995. Shromazdéni delegéati dne 25. 4. 1996 schvalilo
zéasady, jimiz se druzstvo bude pri prevodu bytu ridit. Tyto zasady jsou formulovény zcela obecné,
resi predevsim otazku uhrady nakladu na vyhotoveni nezbytné dokumentace spojené s prevodem
byt(, ale zadné konkrétni terminy pro jednotlivé domy ¢i byty tam uvedeny nejsou. Je tam pouze
zakotvena zasada, ze prednostné budou smlouvy o prevodu uzavirany v domech, kde pozadaji vSichni
uzivatelé bytu a dale v domech s nejvét$im procentem zadatell. Zasady naopak pocitaji i s pripady,
kdy bude prevadéno méné nez 80 % byt v domé. Navic pripisem ze dne 21. 11. 1995 dovolatel
prislibil Zalobci uskutecnit prevod bytu v roce 1996. Jak z uvedenych skutecnosti vyplyva,
shroméazdéni delegétl druzstva neprijalo rozhodnuti o konkrétnim poradi, v némz budou smlouvy o
prevodu bytu uzavirany, ale pouze obecné zasady a je zcela v souladu s témito obecnymi zdsadami,
aby po uplynuti péti let od jejich prijeti bylo vyhovéno zadosti jednoho z najemcu - lenu druzstva o
uzavreni smlouvy o prevodu bytu, byt by byl v domé jediny. Jinak obecné k této otazce 1ze uvést, ze
rozhodnuti predstavenstva druzstva, byt by bylo u¢inéno v ramci vnitrodruzstevni demokracie,
nemuze na druhé strané ve svych duasledcich vést k poruSovani povinnosti stanovenych zakonem a
nemuze byt prekazkou k uplatnéni zakonnych naroku jednotlivych ¢lent druzstva. Takového postupu
by se mélo predstavenstvo druzstva vyvarovat, v opacném pripadé pak muze byt soudem rozhodnuto
bez ohledu na toto rozhodnuti. K tomu mozno poznamenat, ze v daném pripadé se nejednalo o
usneseni prijaté predstavenstvem druzstva, nybrz shromazdénim delegatu.
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Pri posouzeni posledni otazky (ad 4) je nutno vyjit z ustanoveni § 2 pism. a) zakona ¢. 72/1994 Sb.
Podle ného je budovou trvala stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorove
soustredéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a streSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma
prostorové uzavrenymi samostatnymi uzitkovymi prostory. Tato definice Casto nevyhovuje situaci,
kdy jedna samostatné stojici budova je tvorena dvéma Ci vice uzavrenymi celky, priCemz kazdy z nich
ma samostatny vchod a kazdy tento celek je oddélen od ostatnich a neni prichozi. Z toho je mozno
dovodit, Ze i tento celek, ktery je pristupny pouze jednim vchodem a od ostatnich celkl je oddélen
sténami, je mozno pro ucely tohoto zakona povazovat za budovu. Tomuto vykladu odpovida i nova
uprava vyse uvedené novely zakona ¢. 72/1994 Sb., kde bylo ustanoveni § 2 pism. a) doplnéno tak, ze
rozhodnutim vlastnika 1ze za budovu povazovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je
samostatné oznacCena Cislem popisnym a je tak stavebné technicky usporadana, ze muze plnit
samostatné zakladni funkci budovy. Vzhledem k vy$e uvedenému se tedy muze prohlaseni vlastnika
tykat i jen jednoho z vchodl budovy jako stavebniho celku, ktery ma samostatné ¢islo popisné.

Z4dnd z ndmitek dovolatele, zpochybiujici spravnost pravnich zavéri rozsudku odvolaciho v rozsahu
vymezeném dovolacim diivodem podle ustanoveni § 240 odst. 3 pism. d) OSR neobstéla. Vady podle
ustanoveni § 237 odst. 1 OSR, pro nez je dovolani piipustné vzdy a jez jsou i zpusobilym dovolacim
diivodem podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. a) OSR nebyly tvrzeny a dovolacim soudem, ktery je
vzdy povinen napadené rozhodnuti odvolaciho soudu z hlediska téchto vad posuzovat, shledany
nebyly. Rozsudek odvolaciho soudu povazuje dovolaci soud za spravny proto dovolani zamitl podle
ustanoveni § 243b odst. 1 OSR.
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Dalsi clanky:

e Zastoupeni

¢ Verejné zakazky

e Vazanost rozhodnutim soudu

Pracovni smlouva

Odstoupeni od smlouvy (exkluzivné pro predplatitele)
Péce o zdravi (exkluzivné pro predplatitele)
Pohledéavka (exkluzivné pro predplatitele)
Prutahy v fizeni (exkluzivné pro predplatitele)
Platy soudct

e Péce o dité

o Néklady rizeni
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