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Pravo clena druzstva na prevod bytove
jednotky a konkurs

Pravo Clena druzstva dle § 23 a § 24 zakona o vlastnictvi byt (préavo na bezplatny prevod bytové
jednotky v domé ve vlastnictvi bytového druzstva - ipadce) lze jak v pripadé, ze druzstvo je v
konkursu, tak v pripadé, Zze na majetek ve vlastnictvi bytového druzstva, ktery podléha rezimu
zékona o vlastnictvi bytt, je vedena exekuce, zachovat jen v rozsahu, ve kterém nezasahuje do prav
tretich osob (véritell druzstva).

Pravo ¢lena druzstva dle § 23 a § 24 zakona o vlastnictvi byt (pravo na bezplatny prevod bytové
jednotky v domé ve vlastnictvi bytového druzstva - upadce) Ize jak v pripadé, ze druzstvo je v
konkursu, tak v pripadé, ze na majetek ve vlastnictvi bytového druzstva, ktery podléha rezimu
zékona o vlastnictvi byt, je vedena exekuce, zachovat jen v rozsahu, ve kterém nezasahuje do prav
tretich osob (vériteld druZstva).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Odo 560/2001, ze dne 25.3.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné J. F., zastoupené JUDr. M. H.,
advokatem, proti Zalovanému Ing. T. K., jako spravci konkursni podstaty upadce B. d. K. S. R.,
zastoupenému JUDr. M. V., CSc., advokatem, o vylouceni véci ze soupisu konkursni podstaty upadce,
vedené u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. 4 Cm 164/2000, o dovoléani zalobkyné proti rozsudku
Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. dubna 2001, ¢. j. 13 Cmo 50/2001-37, tak, Ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Krajsky obchodni soud v Praze rozsudkem ze dne 5. prosince 2000, €. j. 4 Cm 164/2000-15, zamitl
zalobu na vylouceni ve vyroku oznacené bytové jednotky a podilu na spole¢nych prostorach domu a
pozemcich v Ri¢anech u Prahy ze soupisu konkursni podstaty tipadce B. d. K. S. R. Soud dospél po
provedeném dokazovani k zavéru, ze prevod bytu do vlastnictvi zalované, provedeny smlouvou o
prevodu vlastnictvi bytu ze dne 30. dubna 1998 (déle téz jen ,smlouva“), uzavrenou na zakladé
ustanoveni § 6 odst. 2 zakona €. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorum a dopliiuji nékteré zakony
(zdkona o vlastnictvi bytll), postupem dle § 24 cit. zdkona, se uskutecnil v dobé nepresahujici hranici
Sesti mésicu pred prohlaSenim konkursu na majetek dluznika (konkurs byl prohlasen 2. rijna 1998).
Za stavu, kdy v dobé podepsani smluv o prevodu bytovych jednotek byl na druzstvo podan navrh na
prohlaseni konkursu pro predluzeni, mély vSechny tyto smlouvy obsahovat - dle § 24 odst. 7
uvedeného zékona - zpusob vyporadani dluht druzstva, a to stanovenim podill jednotlivych ¢lena -
nabyvatell na ihradach dluht, nebot tyto financni zavazky upadce souvisely s opravami a tdrzbou
objektu; tak tomu ovSem nebylo.

Soud se vyporadal i s namitkami zalobkyné, Ze podpisem smlouvy necinil ipadce pravni tikon, nybrz
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pouze plnil svou zdkonnou povinnost, Ze nemohlo jit o prevod uskutecnény za napadné nevyhodnych
podminek, jelikoz za prevod jednotky bylo poskytnuto odpovidajici plnéni pripadné zZe dle § 13 odst. 7
zékona o vlastnictvi bytl presly na zalobkyni s prevodem jednotky i prava a povinnosti upadce v
pomérném rozsahu, a ze véc do konkursni podstaty nenélezi, nebot se ji nemuze tykat vykon
rozhodnuti (exekuce).

K prvni z téchto namitek uvedl, Zze uzavreni smlouvy je vzdy pravnim ukonem toho, kdo je k
takovému projevu vile zpusobily, bez ohledu na to, Ze jej stihd kontrakta¢ni povinnost. Napadné
nevyhodné podminky I1ze podle soudu spatrovat v tom, Ze zalobkyné jako nabyvatelka ziskala bytovou
jednotku bez provedeni povinného vyporadani k druzstvu tipadce. Pritom je vylou¢eno pokladat za
cenu prevadéného majetku thradu clenského podilu nebo mimoradné splatky na Gvér. Neobstoji ani
tvrzeni o prevodu prav a zdvazkl na nabyvatele, nebot ustanoveni § 13 odst. 7 zékona o vlastnictvi
byt se tyka jiz existujiciho spolecenstvi vlastnikl jednotek, nikoliv ¢lent druzstva.

Zpusob a forma zpenézeni nemovitosti je pak zalezitosti spravce konkursni podstaty a takové
predmeéty nelze zahrnovat pod ustanoveni § 6 odst. 2 zakona ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani
(dale téz jen ,ZKV").

Uvahy soudu pak vyustily v zavér, podle néjz zalobkyné a tipadce udinili uzavienim smlouvy neuéinny
pravni ukon ve smyslu ustanoveni § 15 odst. 1 pism. ¢/ ZKV. Podle § 6 odst. 3 ZKV pak za podminek
stanovenych timto zdkonem patri do podstaty také majetek jinych osob, zejména téch, které jej
nabyly na zakladé netuc¢innych pravnich ukont dluznika. Zékon tak timto ustanovenim primo urcuje,
Ze pri splnéni podminek dle § 15 odst. 1 pism. ¢/ ZKV nélezi do konkursni podstaty bez dalSiho i
predmeétny nemovity majetek, ktery zalobkyné nabyla na zdkladé nedcinného pravniho ikonu
upadce.

K odvolani zalobkyné Vrchni soud v Praze rozsudkem ze dne 12. dubna 2001, €. j. 13 Cmo
50/2001-37, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil. Odvolaci soud prezkoumal rozsudek soudu
prvniho stupné podle obcanského soudniho radu ve znéni i¢inném pred 1. lednem 2001 (ddle téz jen
,0. 8. I.”), pricemz uzavrel, Ze ten zjistil skutkovy stav véci v rozsahu potrebném k jejimu pravnimu
posouzeni a s dale uvedenou vyjimkou nepochybil ani pri pravnim posouzeni véci.

Podle odvolaciho soudu zalobkyné predevsim nespravné poklada finanéni ¢i jind plnéni, ktera upadci
za dobu trvani svého ¢lenského poméru poskytla, za zalohové platby na bytovou jednotku
prevedenou smlouvou z 30. dubna 1998. Jak podle drivéjsich predpist, tak i podle soucasné upravy
obsazené v zakoné ¢. 513/1991 Sb., obchodnim zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale téz jen
»obch. zak.”), se vSak vSe, co ¢len vlozi do druzstva, stdva majetkem druzstva. Okolnost, Ze na
porizeni majetku ptuvodnich bytovych druzstev se jeho ¢lenové fakticky podstatnou mérou podilel,
byla zohlednéna pravé v zakoné o vlastnictvi bytd, podle kterého prevody byta, garazi a ateliéra v
budovach ve vlastnictvi, popripadé ve spoluvlastnictvi druzstev, na jejichz vystavbu byla poskytnuta
finan¢ni, uvérova a jina pomoc podle zvlastnich predpist, do vlastnictvi ¢lent - fyzickych osob,
jejichz ndjemni vztah k bytu, garazi ¢i ateliéru vznikl po splaceni clenského podilu druzstvu, jsou
bezplatné.

Odvolatelka si téz mylné vyklada ustanoveni § 222 odst. 1 obch. zak., jez nevylucuje, aby se


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-konkursu-a-vyrovnani-11760.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obchodni-zakonik-11944.html

uhrazovaci povinnosti ¢lena domdahalo samo druzstvo (§ 226 a § 239 odst. 4 pism. d/ obch. zak.). Pri
prevodu vlastnictvi byta, garazi nebo ateliéra podle § 23 odst. 2 a § 24 odst. 1 a 2 zakona o
vlastnictvi bytl je soucésti smlouvy i vzajemné vyporadani prostredkt uréenych na financovani oprav
a udrzby budovy, eventudlné domu a jednotky, jakoz i na pripadném zaporném zustatku zakladniho
fondu bytového hospodarstvi druzstva, jak plyne z § 24 odst. 7 véty druhé tohoto zakona. Toto
vyporadani nelze smésovat s povinnosti nabyvatele uhradit nedoplatky na pomérné ¢astce
nesplaceného investicniho uvéru poskytnutého na vystavbu a pripadajiciho na prevadénou jednotku,
respektive na nesplacené ¢asti zvyhodnéného uvéru na rozsahlé opravy a stavebni Upravy na
prevadény byt ¢i na nesplacenou ¢ast komercnich Gvéru pripadajici na byt. Povinnost splatit tyto
nedoplatky nabyvateli uklada jiné ustanoveni zakona o vlastnictvi bytl (§ 24 odst. 5).

Smlouva vsak - jak z ni odvolaci soud zjistil - neobsahuje obligatorni néalezitost stanovenou v § 24
odst. 7 zékona o vlastnictvi bytii, takze (oproti minéni soudu prvniho stupné) je neplatna podle § 39
obcCanského zakoniku (dale téz jen ,ob¢. zak.”).

Je-li smlouva neplatnd, neni na misté posuzovat jeji netucinnost dle § 15 odst. 1 pism. ¢/ ZKV (ta
prichézi v uvahu jen u platnych tkontl). V okamziku prohlaseni konkursu na majetek druzstva byla
proto bytova jednotka v jeho vlastnictvi a ve smyslu § 18 odst. 2 ZKV patti do soupisu konkursni
podstaty. Namitku, ze vlastnické pravo zalobkyné k bytové jednotce bylo vlozeno do katastru
nemovitosti rozhodnutim katastrélniho uradu (tedy verejnou listinou dle § 134 o. s. I.), a Ze tato
listina nebyla zarazenim predmétu prevodu do konkursni podstaty respektovana, odvolaci soud
odmitl, s tim, Ze nejde o rozhodnuti o platnosti smlouvy a Ze katastralni irad posuzuje pravni ukon
jen z hledisek taxativné vymezenych v § 5 zdkona ¢. 265/1992 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisu.

Rozhodnuti o povoleni vkladu nebrani posouzeni smlouvy v ob¢anském soudnim rizeni, at jiz dle § 39
obc. zak. nebo dle § 15 odst. 1 pism. ¢/ ZKV. Zarazenim bytu do konkursni podstaty nebyla porusena
ani ustanoveni zakona o vlastnictvi bytt, Ustavy a Listiny zékladnich prav a svobod.

Jak pri neplatnosti tak pri neucinnosti (vii¢i konkursnim véritelim) smlouvy musi prava zalobkyné
plynouci z § 23 odst. 2 a § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu respektovat i spravce konkursni
podstaty. Ani spravce konkursni podstaty nemuze prevést bytovou jednotku na zalobkyni jinak nez
bezplatné; musi vSak pozadovat, aby prevodni smlouvou byly vyrovnany nedoplatky pripadajici na
prevadénou jednotku a souvisejici s prekrocenym c¢erpanim dlouhodobé zalohy na opravy a investice,
popripadé s prekro¢enym cerpanim zalohy na ndjemné, anebo s podilem na ztraté prislusného
strediska bytového hospodarstvi.

Duvodnou odvolaci soud neshledal ani vytku, ze soud prvniho stupné neprovedl dikaz spisem o
projednani dédictvi po manzelu odvolatelky (a¢ jim chtéla prokazat, ze hodnota clenského podilu, a
tedy i bytu, byla penézi ocenitelna a podléhala zdanéni). Predmétem dédéni totiz nebyl byt, nybrz jen
clensky podil v bytovém druzstvu a okolnost, Ze Clensky podil je penézi ocenitelny, a Ze jeho nabyti
podléhé dédické dani, nebyla pro posouzeni véci rozhodnou; z téhoz duvodu neprovedl dikaz
dédickym spisem ani odvolaci soud.

K z&véru soudu prvniho stupné, ze ustanoveni § 13 odst. 7 zdkona o vlastnictvi bytu se tyka jiz
existujictho spolecenstvi vlastnikl jednotek a nikoli ¢lent druZstva, odvolaci soud doplnil, Ze v § 13
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zékona o vlastnictvi byt jsou sice stanovena prava a povinnosti vlastnikl jednotek, avSak o prevodu
¢i prechodu prav a zavazkl vyplyvajicich z jejich predchoziho ¢lenského poméru (at jiz na né
samotné nebo na spoleCenstvi vlastniku jednotek) v nich neni zminka. Odstavcem 7 onoho
ustanoveni se zaklada zékonny rucitelsky vztah vlastnika jednotek zajiStujici nové vzniklé pohledéavky
véritel vuci spoleCenstvi.

Odvolaci soud uzavrel, ze zarazeni bytové jednotky do konkursni podstaty rovnéz neni v rozporu s
ustanovenim § 6 odst. 2 ZKV, jelikoz soupis majetku podstaty je titulem, kterym spravce v rizeni o
zapisu vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti katastralnimu uradu doklada, ze je
opravnén nakladat se sepsanym majetkem (byt v daném pripadé s omezenimi zaloZenymi zakonem o
vlastnictvi bytt).

Zalobkyné podala proti rozsudku odvolaciho soudu véas dovolani, jehoZ pripustnost opira o
ustanoveni § 239 o. s. I'., namitajic, Ze je dan dovolaci davod dle § 241 odst. 2 (spravné odst. 3) pism.
d/ o. s. I'., jehoZ prostrednictvim 1ze odvolacimu soudu vytykat, Ze jeho rozhodnuti spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci. Dovolatelka konkrétné uvadi, soudy obou stupna danou
problematiku nespravné posoudily jak z pravniho, tak z ucetniho hlediska.

V prvni radé dovolatelka tvrdi, ze soudy nespravné odmitly provést diikaz dédickym spisem, ktery
meél prokazat, ze hodnota ¢lenského podilu (a tedy i bytu, ktery ziskala do vlastnictvi) byla penézi
ocenitelna a podléhala danovym predpisum v ramci dédického rizeni. Soud prvniho stupné pominul
skutecnost, ze ¢lensky podil je tvoren nékolika Castmi, a to penéznim plnénim, praci ohodnotitelnou
penézi a statnim prispévkem na bydleni. Kromé toho oba soudy ponechaly stranou fakt, ze
poskytnuty uvér na zaplaceni ¢lenského podilu byl uro¢en pevnou sazbou a dovolatelka byla povinna
platit i smluveny trok. Hodnota ¢lenského podilu je Uzce a nedélitelné spojena s hodnotou bytu.
Jestlize by neexistoval ¢lensky podil nebo by jej dovolatelka nezdédila, nemohla by byt ziskat
prechodem vlastnictvi v ramci dédictvi. Navrzeny diikaz mél proto potvrdit, Ze ¢lensky podil méa
hodnotu vyjadritelnou v penézich a Ze neprichazi v ivahu bezplatny prechod vlastnictvi bytové
jednotky, jelikoz za tento prevod jiz v minulosti bylo zaplaceno a hodnota téchto plateb je ocenitelna
praveé hodnotou Clenského podilu.

Prevod bytu nelze v zddném pripadé hodnotit jako bezplatny, nybrz jako prevod bez doplatku
nasledujici po splnéni dohodnutych finan¢nich podminek. Jde tedy o smlouvu sui generis. Termin
»anuita” neni v pripadé druzstevnich bytl nic jiného nez splaceni pljcky - ivéru v jednotlivych
predem stanovenych splatkach. Hovori-li tedy ustanoveni § 15 odst. 1 pism. ¢/ ZKV o bezplatném
prevodu, jde o termin, ktery nelze vztahnout na zédkon o vlastnictvi bytt. Potud dovolatelka odkazuje
na umysl zakonodarce vyjadreny v duvodové zpravé k zakonu o konkursu a vyrovnani, kde se u § 15
uvadi, Ze ,,odporovatelnost pravnich konu obecné znamend neucinnost pravnich tkonua dluznika
vuci vériteli, pokud takové ukony zkracuji uspokojeni véritelovy vymahatelné pohledavky“. V daném
pripadé neslo o zkraceni prav véritelu druzstva, ale o naplnéni zékona o vlastnictvi byta.

Soud prvniho stupné se podle dovolatelky nezabyval skutecnosti, Ze po vzniku ¢lenstvi v druzstvu
¢inil jeji a manzeluv ¢lensky podil 24.634,-K¢ a tuto Castku uhradili jednorazové 31. prosince 1975.
Po nastéhovani do bytu az do roku 1998 platili druzstvem stanovené mésicni ¢astky odpovidajici
smluvni povinnosti ¢lena druzstva na splaceni poskytnutého uvéru (,anuitu”) a dovolatelka na vyzvu
druzstva uhradila v roce 1998 zbytkovou hodnotu nesplaceného dlouhodobého investi¢niho uvéru ve



vysi 39.800,- KC. Tim, Ze zaplatila také ¢astku 53.147,60 K¢, se dovolatelka podilela (podle uzivané
podlahové plochy) i na nahradé nékladl spojenych se zateplenim plasté domu a splacenim ¢asti
zévazku druzstva. Podle oduvodnéni rozsudku soudu prvniho stupné méla uzavrit smlouvu s
védomim Spatné hospodarské situace druzstva, avsak o prevod bytu zadala jiz v letech 1992 a 1997
(potud dovolatelka cituje téz skutkova tvrzeni obsazena v Zalobé). Dne 23. ledna 1998 dovolatelka
uzavrela s druzstvem pisemnou smlouvu o smlouvé budouci o prevodu druzstevniho bytu do
vlastnictvi Clena druzstva, ktera jen potvrdila predchozi Gstni dohodu i jeji snahu o prevod bytu do
vlastnictvi. Uzavreni smlouvy o prevodu vlastnictvi bytu proto bylo logickym vyusténim snahy
druzstva i jednotlivych druzstevniku podle zékona o vlastnictvi bytt. Z dostupnych materialu
ucetnictvi upadce za roky 1995 - 1998 vyplyva zavazna skutec¢nost o solventnosti a ziskovosti
druzstva. Druzstvo obdrzelo ndvrh na prohlaseni konkursu az 13. kvétna 1998 a dovolatelka o ném
byla informovéna na shromézdéni delegatt az 7. cervence 1998; proto se nelze dovolavat tvrzeni, ze
druzstvo bylo ve Spatné ekonomické situaci a ze tento fakt byl divodem urychleného uzavi'eni kupni
smlouvy.

Zarazeni bytové jednotky a podilu na spoleénych prostorach domu a pozemcich do soupisu konkursni
podstaty ipadce proto dovolatelka poklada za neodivodnéné, a to i ve vztahu k nézoru odvolaciho
soudu o neplatnosti smlouvy. Dovolatelka tvrdi, Ze kdyby tento nazor akceptovala, znamenalo by to,
Ze zarazeni bytové jednotky do konkursni podstaty bylo nicotné, protoze v dobé prohléseni konkursu
by nejen budova ale i jednotlivé byty nélezely do konkursni podstaty. Zadny soud vSak uréovacim
vyrokem takovou neplatnost nepotvrdil a kdyby prejudicielni zavér odvolaciho soudu v tomto sméru
byl uplatnén u prislusného katastralniho uradu, ten by jej musel odmitnout vzhledem k tomu, Ze bez
urc¢ovaciho rozsudku nemuze zménu vlastnickych prav v katastru nemovitosti provést. Dosavadni
vyvoj situace je podle dovolatelky ve vztahu k ni neprimérené tvrdy a ta jej osobné nepoklada za
spravedlivy a souladny s dobrymi mravy.

Odvolaci soud podle nazoru dovolatelky pominul pri rozhodovani i fakt, Ze pri prevodu byta a
nebytovych prostor podle zdkona ¢. 42/1992 Sb. a &. 72/1994 Sb. oznac¢il Ustavni soud (v nalezu sp.
zn. IV. 460/98) pravo druzstevnika na prevedeni bytu do jeho vlastnictvi za pravo s hlubokym
majetkovym obsahem. Restitucni charakter obou téchto zakont je nesporny pricemz podle § 68 ZKV
plati, Ze véci, které maji byt vydany opravnénym osobam podle zdkonta upravujicich zmirnéni
nékterych majetkovych krivd, se zahrnuji do podstaty pouze tehdy, jestlize naroky nebyly v zdkonem
stanovenych lhiitach uplatnény nebo byly zamitnuty. Ona pritom zadost podala vcas.

Déle dovolatelka nesouhlasi s nazorem odvolaciho soudu na jeji vyklad ustanoveni § 222 obch., zk. a
opét uvadi, ze uplatnéni obou rozsudkd by v tomto ustanoveni formulovanou zasadu, ze ¢lenové
neruci za zavazky druzstva, popiralo.

Za matouci poklada dovolatelka téz nazor, ze v § 24 odst. 7 zakona o vlastnictvi bytl je stanovena
povinnost ¢lena druzstva podilet se na vyrovnani pripadnych nedoplatki vzniklych v souvislosti s
financovanim oprav a udrzby budovy (...), jakoz i na pripadném zaporném zistatku zakladniho fondu
bytového hospodarstvi druzstva. Povinnosti ¢lenl druzstva je pouze uhradit své nedoplatky, to jest
platby interné predepsané organem druzstva; jakoukoli jinou uhrazovaci povinnost ¢lena druzstva ve
vztahu ke ztratdm druzstva je mozné zalozit pouze postupem podle § 222 obch. zak.

Dovolatelka rovnéz nesouhlasi s tim, ze odvolaci soud neakceptoval jeji nazor, podle kterého neni
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mozné, aby spravce konkursni podstaty svym rozhodnutim o zarazeni véci do soupisu majetku
konkursni podstaty zpochybnil existenci verejné listiny a s tim, ze rozhodnuti o povoleni vkladu
nebrani tomu, aby soud v ob¢anském soudnim rizeni posuzoval neplatnost smlouvy podle § 39 obc.
zak. Nelze rovnéz soucasné akceptovat neplatnost i neucinnost smlouvy. Odvolacimu soudu dale
dovolatelka vytykd, ze pominul jeji argumentaci, podle které by ji zamitavym rozhodnutim soudu byla
zpusobena $koda (v dsledku nesouladu zakona o vlastnictvi bytu se zédkonem o konkursu a
vyrovnani), za kterou by odpovidala Ceska republika.

Pod bodem V. dovolani dovolatelka namita, ze u zjiSténi z notarskych zapist ze shromazdéni
delegatu druzstva, se soud predbézné nezabyval otazkou platnosti zavért tohoto shromazdéni,
poukazujic na nedostate¢ny pocet ¢lent druzstva na shromazdénich. Dale v tomto bodé vznasi
vyhrady k netplné argumentaci soudu ohledné skutkovych zjisténi o ¢innosti ipadce a jeho organt.

V bodé VI. dovoléni pak dovolatelka rozepisuje skutkové udaje o uctech druzstva, majic za to, Ze tyto
vysvetli nespravny vyklad odvolaciho soudu. V zavéru tohoto bodu dovolani pak vyslovuje
presvédceni, ze nelze pripustit vyklad § 24 odst. 7 zékona o vlastnictvi bytl, podle kterého dluhy
upadce mély byt zaplaceny v ramci beziplatného prevodu nemovitosti. Vile zékonodarce zde vyplyva
z duvodové zpravy k zékonu o vlastnictvi bytt, v niz je o odstavcich 5 a 6 pivodniho § 24 uvedeno, ze
,Vyjadruji skutecnost, ze dosavadni ndjemci byt v domech stavebnich bytovych druzstev v ramci
thrad z ndjemného z bytl vytvareli prostredky na financovani udrzby, budoucich oprav, popripadé
zlepSovani druzstevniho domu. Ziskané prostredky na thradu budoucich néklada jsou ve vlastnictvi
druzstva. Je ekonomicky oduvodnéné, aby prostredky, které byly najemci byt formou néjemného
akumulovany pro budouci potreby uhrady naklada spojenych s konkrétnimi domy ¢i byty, byly
vlastnikum bytu prevedeny”. Je tedy jasné - uzavira dovolatelka - ze mélo jit o prostredky porizené
formou ndjemného a rozpocitavani jinych dluhl neni mozné. Zavér, ze smlouva je neplatna ve smyslu
§ 39 ob¢. zdk., protoze neobsahuje obligatorni nalezitosti, je tudiz mylny.

Proto dovolatelka pozaduje, aby Nejvyssi soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil odvolacimu
soudu k dalSimu rizeni.

Podle bodu 17., hlavy prvni, ¢asti dvanacté, zakona ¢. 30/2000 Sh., kterym se méni zékon C.
99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zakony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona nebo
vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou
podle dosavadnich pravnich predpisu (to jest podle ob¢anského soudniho radu ve znéni u¢inném
pred 1. lednem 2001). O takovy pripad jde i v této véci, jelikoz odvolaci soud odvolani ve shodé s
bodem 15., hlavy I., Casti dvanacté zédkona ¢. 30/2000 Sb., rovnéz projednal a rozhodl o ném podle
dosavadniho znéni ob¢anského soudniho radu.

Dovolani je pripustné dle § 239 odst. 1 o. s. T.

Vzhledem k tomu, ze odvolaci soud nevymezil pravné vyznamné otazKy, pro néz pripustil dovolani,
vyrokem rozhodnuti (srov. nélez Ustavniho soudu z 20. inora 1997, sp. zn. III US 253/96, oti$tény v
priloze seSitu €. 7, ro¢niku 1997, Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek), je dovolani pripustné pro
vSechny pravni otazky, na nichz napadené rozhodnuti spociva a jejichz reseni bylo dovoldnim
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zpochybnéno.

Dovolaci soud posuzuje z uredni povinnosti pouze vady vyjmenované v § 237 odst. 1 o. s. I'., jejichz
existence ¢ini rozhodnuti odvolaciho soudu zmatecnym, a (je-li dovolani pripustné) jiné vady rizeni,
jestlize mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci; jinak je opravnén rozhodnuti odvolaciho
soudu prezkoumat jen v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok napaden, pricemz je vazan uplatnénym
dovolacim divodem, vCetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil (§ 242 odst. 1 a 3 o. s. I.).

Dovolatelka vyslovné opird dovoléni toliko o dovolaci duvod dle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I'., po
obsahové strance jim v$ak uplatiiuje i dovolaci duvody vypoctené v § 241 odst. 3 o. s. I. pod pismeny
b/ a ¢/, spocivajici v tom, Ze rizeni je postizeno jinou vadou, ktera mohla mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (pismeno b/) a rozhodnuti vychézi ze skutkového zjiSténi, které nema v podstatné
¢asti oporu v provedeném dokazovani (pismeno c¢/). Prvni z téchto duvodu vystihuje argumentem, ze
soudy neprovedly dukaz dédickym spisem, se druhym se poji skutkova tvrzeni o platbéch, jez za dobu
najemniho vztahu hradila druzstvu, o okolnostech, za nichZ s druzstvem uzavrela smlouvu o budouci
smlouvé a o tom, kdy a jak byla informovana o hrozicim konkursu druzstva, jakoz i vétSina tvrzeni
snasenych podrobné pod body V. a VI. dovolani.

U dovolani, jehoZz pripustnost byla zaloZena podle ustanoveni § 239 odst. 1 o. s. I'. (tedy pro pravni
vyznamnost rozhodnuti) Zalobkyné nema k dispozici dovolaci divod uvedeny v § 241 odst. 3 pism. ¢/
0. S. I. (srov. rozhodnuti uverejnéné pod cislem 34/1994 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
jakoz i mnohé dalsi rozhodnuti Nejvyssiho soudu). Vyse zminénou skutkovou argumentaci
dovolatelky se proto Nejvyssi soud jako pravné bezvyznamnou dale nezabyval.

Dale Nejvyssi soud soustredil dovolaci prezkum predevsim k existenci dovolaciho divodu dle § 241
odst. 3 pism. d/ o. s. I.

Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy,
jez na zjiStény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Skutkovy stav véci, jak byl zjistén soudy niz$ich stupnu, dovolanim - jak uvedeno vysSe - nemohl byt
zpochybnén a Nejvyssi soud z néj pri dalSich tvahach vychazi. Pro préavni posouzeni véci jsou
rozhodné skutkové zavéry, podle kterych:

1) Smlouvou o prevodu vlastnictvi bytu ze dne 30. dubna 1998 prevedlo Bytové druzstvo Kavci Skala
Ri¢any do vlastnictvi Zalobkyné (spole¢né s podilem na spole¢nych prostorach domu a pozemcich)
bytovou jednotku, kterou do té doby méla v druzstevnim najmu. Smlouva neobsahuje ujednani o
zpusobu vyporadani dluht druzstva (stanovenim podilu nabyvatelky na uhradach dluhu);

2) Na zakladé smlouvy bylo vloZeno vlastnické pravo Zalobkyné do katastru nemovitosti, a to s ucinky
vkladu ke dni 9. ¢ervnu 1998;

3) Usnesenim ze dne 2. fijna 1998, sp. zn. 99 K 21/98, prohlasil Krajsky obchodni soud v Praze
konkurs na majetek druzstva;

4) Spravce konkursni podstaty sepsal bytovou jednotku a podil na spoleénych prostorach domu a
pozemcich do konkursni podstaty upadce;

5) Zalobkyné na zdkladé vyzvy konkursniho soudu podala v¢as Zalobu na vylouceni véci z konkursni



podstaty.

Se zretelem k dobé vydani napadeného rozsudku zalozil Nejvyssi soud své dalsi zavéry predevsim na
vykladu ustanoveni zakona ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, ve znéni ve znéni zékonﬁ C.
328/1991 Sb 0 konkursu a vyrovnanl ve znem zakonu C. 22[199 3 Sh., 2[199 Sb.,
74/1994 Sb., 17[199 Sh., ¢. 156/1994 Sb 224/1994 Sb 4[199 Sb 4[199 6 Sh., ¢
151/1997 Sb 12/1998 Sbh., ¢. 27/2000 Sb., 012000 Sb., 05[2000 Sb., 14[2000 Sb.,, ¢
368/2000 a ¢. 70[200 Sh.

Pri vykladu zdkona o vlastnictvi bytu pak Nejvyssi soud vySel z jeho znéni ke dni uzavreni smlouvy (k
30. dubnu 1998), tj. ve znéni zdkona ¢. 273/1994 Sb. a nélezu Ustavniho soudu ¢. 280/1996 Sb.

Podle ustanoveni § 19 ZKV, jsou-li pochybnosti, zda véc, pravo nebo jind majetkova hodnota nalezi do
podstaty, zapiSe se do soupisu podstaty s poznamkou o narocich uplatnénych jinymi osobami anebo s
poznamkou o jinych davodech, které zpochybnuji zafazeni véci, prava nebo jiné majetkové hodnoty
do soupisu (odstavec 1). Soud ulozi tomu, kdo uplatnuje, Ze véc, pravo nebo jind majetkova hodnota
nemeéla byt do soupisu zarazena, aby ve lhiité ur¢ené soudem podal Zalobu proti spravci. V pripadé,
zZe zaloba neni vCas podadna, ma se za to, Ze véc, pravo nebo jind majetkova hodnota je do soupisu
pojata opravnéné (odstavec 2).

Podstatou vylucovaci (excindacni) zaloby podle § 19 ZKV je pro konkurs (ale i pro ucastniky rizeni o
zalobé) zdvaznym zpusobem vyresit otazku, zda majetek sepsany do konkursni podstaty (néktera z
jeho ¢asti) byl do soupisu pojat opravnéné a zda zde neni silnéjsi pravo jiné osoby nez tpadce, které
soupis tohoto majetku a jeho nasledné zpenézeni v konkursu vylucuje.

K predpokladiim, za nichz lze vyhovét zalobé na vyloucCeni véci, prava nebo jiné majetkové hodnoty
ze soupisu majetku konkursni podstaty, ve shodé se standardnim vykladem podavanym soudni praxi
(srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu uverejnény pod ¢islem 27/2003 Shirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek) patri, ze:

1) majetek byl spravcem konkursni podstaty prislusného tpadce vskutku pojat do soupisu majetku
konkursni podstaty;

2) excindacni zaloba podana osobou odliSnou od upadce dosla soudu nejpozdéji posledniho dne lhuty
urcené této osobé k podani zaloby vyzvou soudu, ktery prohlasil konkurs;

3) zalovanym je spravce konkursni podstaty;

4) v dobé, kdy soud rozhoduje o vylouceni véci, trvaji u¢inky konkursu a véc je nadale sepsana v
konkursni podstaté (nebyla v mezidobi ze soupisu majetku konkursni podstaty vylou¢ena spravcem);
5) osoba, ktera se domaha vylouceni véci ze soupisu, prokazala nejen to, ze véc neméla byt do
soupisu zarazena, nybrz i to, ze pravo, které vylucovalo zarazeni véci do soupisu majetku konkursni
podstaty, sveédci ji.

Pro vysledek dovolaciho rizeni je urcujici, zda je dana posledni z vypoctenych podminek (o splnéni
predchozich ¢tyr neméli pochybnosti ucastnici rizeni ani soudy nizsich stupna).
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Dovolatelka svou argumentaci stavi na zavéru, Ze je vlastnici majetku sepsaného do konkursni
podstaty a ze pravni ikon, jimz bytovou jednotku a podily na spolec¢nych prostorach domu a
pozemcich nabyla, nebyl ani neplatny ani netucinny.

Namitku, Ze tento majetek nemél byt zarazen do konkursni podstaty tipadce, zaloZila dovolatelka
predevsim na tvrzeni, Ze tomu branilo ustanoveni § 68 ZKV.

Podle ustanoveni § 68 odst. 1 ZKV plati, Ze véci, které maji byt vydany opravnénym osobam podle
zédkonu upravujicich zmirnéni nékterych majetkovych krivd, se zahrnuji do podstaty pouze tehdy,
jestliZze naroky nebyly v zakonem stanovenych lhatédch uplatnény nebo byly zamitnuty.

Jak se podéava i z rubriky k cit. ustanoveni (,,Vztah k restitu¢nim narokiim”), tyka se tato uprava tzv.
restituc¢nich zakont. Jde tedy predevsim o zakon ¢. 119/1990 Sb., o soudni rehabilitaci, zékon ¢.
173/1990 Sh., kterym se zrusuje zakon ¢. 68/1956 Sb., o organizaci télesné vychovy, a ktery se
upravuji nékteré dalsi vztahy tykajici se dobrovolnych télovychovnych organizaci, zdkon c.

212/2000 Sb., o zmirnéni nékterych majetkovych krivd zpusobenych holocaustem a o zméné zakona
€. 243/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici se zakonem ¢. 229/1991 Sh., o Gpravé
vlastnickych vztaht k pudé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni zdkona ¢. 93/1992 Sh., ve
znéni pozdéjsich predpistl, zakon ¢. 298/1990 Sbh., o Gpravé nékterych majetkovych vztahu reholnich
radu a kongregaci a arcibiskupstvi olomouckého, zékon ¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledka
nékterych majetkovych krivd, zékon ¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, zékon ¢.
229/1991 Sb., o Upraveé vlastnickych vztaht k pudé a jinému zemédélskému majetku, zakon ¢.
232/1991 Sb., o podminkéch a zpiisobu navraceni majetkovych prav vyplyvajicich ze zdkona .
173/1990 Sh., kterym se zrusuje zakon ¢. 68/1956 Sb., o organizaci télesné vychovy, a kterym se
upravuji dalsi vztahy tykajici se dobrovolnych télovychovnych organizaci, zakon ¢. 243/1992 Sb.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici se zakonem ¢. 229/1991 Sb., o upraveé vlastnickych
vztaht k pudé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni zakona ¢. 93/1992 Sh. a z¢asti téz o zékon
¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahl a vyporadani majetkovych néroka v druzstvech.

Zakon o vlastnictvi bytt vSak mezi tyto zdkony nepatii, zdkonem upravujicim zmirnéni nékterych
majetkovych krivd neni a naroky z néj vzeslé rezimu ustanoveni § 68 ZKV nepodléhaji. Opacny zavér
neplyne ani z dovolatelkou zminéného nalezu Ustavniho soudu ze dne 4. tinora 1999, sp. zn. IV. US
460/98, uverejnéného ve Shirce nélezli a usneseni Ustavniho soudu CR, svazku 13, ¢ésti I., pod
Cislem 21.

Dalsi vyhrada dovolatelky tkvi v jeji predstave, ze spravce konkursni podstaty neni opravnén zaradit
do soupisu majetku konkursni podstaty majetek, o némz pojednava verejna listina (zde je minéna
vazba na Katastr nemovitosti Ceské republiky), a ve zpochybnéni zavéru, Ze rozhodnuti o povoleni
vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti nebrani tomu, aby soud v obcanském soudnim
fizeni posuzoval neplatnost smlouvy podle § 39 ob¢. zak. Také tato namitka je zjevné nedtvodna.

Podle ustanoveni § 11 zédkona ¢. 265/1992 Sh., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem, ve znéni G¢inném v dobé rozhodovani odvolaciho soudu, to jest ve znéni zakont ¢.
210/1993 Sb., €. 90/1996 Sh., ¢. 27/2000 Sb. a ¢. 30/2000 Sh., platilo, Ze ten, kdo vychazi ze zapisu v
katastru ucinéného po 1. lednu 1993, je v dobré vire, Ze stav katastru odpovida skutecnému stavu
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véci, ledaze musel védét, Ze stav zapist v katastru neodpovidé skutecnosti.

Zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti (u¢inény po 1. lednu 1993) tedy sdm o sobé
nedoklada vlastnictvi osoby, v jejiz prospéch byl zépis nemovitosti proveden, nybrz jen dobrou viru
toho, kdo ze zapisu vychazi.

Podle ustanoveni § 135 o. s. I'. soud je vazéan rozhodnutim prislu$nych organu o tom, ze byl spachan
trestny Cin, prestupek nebo jiny spravni delikt postizitelny podle zvlastnich predpisu, a kdo je
spachal, jakoz i rozhodnutim o osobnim stavu; soud vSak neni vazan rozhodnutim v blokovém rizeni
(odstavec 1). Jinak otazky, o nichz prislusi rozhodnout jinému orgénu, mize soud posoudit sém. Bylo-
li vSak o takové otadzce vydano prislusnym organem rozhodnuti, soud z ného vychézi (odstavec 2).

Neexistuje pak zadny zakonny duvod, pro ktery by soud v rizeni, jehoz predmétem neni primo urceni
vlastnického prava k majetku zapsanému v katastru nemovitosti nebo urcéeni neplatnosti prevodni
smlouvy, na jejimz zakladé k zépisu doslo, nemohl predbézné (ve shodé s ustanovenim § 135 odst. 2
0. s. I'.) zkoumat otézku existence vlastnického prava a vyslovit se k platnosti nabyti, kdyz rozhodnuti
katastralniho uradu neni v uvedeném smyslu rozhodnutim o vlastnickém pravu. Tento zavér Nejvyssi
soud formuloval a odtvodnil jiz v rozsudku uverejnéném pod ¢islem 53/1999 Sbhirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, pricemz v jeho rozhodovaci praxi jde o zavér standardni, na némz nevidi
dtvodu ¢ehokoli ménit.

Préavo spravce konkursni podstaty zaradit do majetku konkursni podstaty jakoukoli véc, pravo nebo
jinou majetkovou hodnotu, o niZ ma pochybnosti, zda do podstaty nalezi, pak jednoznacné vymezuje
ustanoveni § 19 odst. 1 ZKV, a to bez zretele k tomu, zda pripadny zapis v katastru nemovitosti
svédci jiné osobé. V konkursnich pomérech je (a s prihlédnutim k historickému vyvoji ceského
upadkového prava vzdy byl) obsah ustanoveni § 19 ZKV standardni metodou reSeni sporti o majetek z
neplatného ¢i netcinného pravniho tkonu. Jde o institut obecné znadmy i v zahranicnich Gpravach
upadkového prava, pricemz dostate¢nou ochranou osob, jez tvrdi, ze majetek byl sepsan
neopravnéne, je pravé excindacni zaloba. Ostatné, nejde o upravu vlastni toliko konkursnimu pravu;
stejnou metodou (vyluCovaci zalobou, kterou musi podat ten, kdo se domniva, ze ma k véci silnéjsi
pravo) se totiz resi a z historického pohledu v ceskych zemich vzdy resil) i spor o majetek sepsany v
ramci exekuce (srov. napr. § 267 o. s. .). Ve shodé s vySe uvedenym byl jiz ve stanovisku
obcCanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 17. ¢ervna 1998, Cpjn 19/98,
uverejnéném pod Cislem 52/1998 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, formulovan (pod bodem
XXIX. stanoviska, str. 197-199 /373-375/) zavér, podle néjz spravce konkursni podstaty zaradi do
soupisu konkursni podstaty kazdou véc, pohledavku nebo pravo majici majetkovou hodnotu, o nichz
ma za to, ze patri nebo mohou patrit do podstaty, i kdyz tu je pochybnost, zda do podstaty skutecné
patri. Zapsané véci, pohledavky a dalsi prava, o nichz jsou pochybnosti, zda do podstaty skute¢né
patri, mohou byt ze soupisu konkursni podstaty vylouceny - nedoslo-li k vyreSeni sporné otazky
mimosoudni dohodou uzavrenou se spravcem konkursni podstaty nebo nevyhovél-li spravce
konkursni podstaty dobrovolné namitkam osoby, ktera u néj uplatnila sva prava k véci - jen na
zakladé rozhodnuti soudu, kterym bylo vyhovéno zZalobé o vylouceni véci (pohledavky nebo prava) ze
soupisu podstaty podané proti spravci konkursni podstaty. Pritom téz vysvétlil, ze ani rozhodnuti
soudu o urceni vlastnického prava zalobce k véci neni takovou pravni skutec¢nosti, ktera by méla
sama o sobé za nasledek vylouceni této véci ze soupisu majetku patriciho do konkursni podstaty
upadce. Marné uplynuti Ihaty k podéni vylu¢ovaci Zaloby a stejné tak i jiné nez vyhovujici soudni
rozhodnuti o této zalobé, pak ma za nasledek nevyvratitelnou pravni domnénku, Ze véc byla pojata



do soupisu opravnéné (a ze tedy muze byt bez ohledu na ptivodni pochybnosti, zda patri do podstaty,
a bez zretele k tomu, kdo je zapsan jako vlastnik majetku v katastru nemovitosti, jako soucast
konkursni podstaty zpenézena). Ani potud proto namitka dovolatelky divodna neni.

Dovolatelka dale tvrdi, Ze nelze soucasné akceptovat neplatnost i neti¢innost smlouvy. K tomu je
nutno uvést, ze z pohledu divodu, pro ktery spravce konkursni podstaty prislusny majetek sepise do
konkursni podstaty, ackoliv je vlastnicky pripsan jiné osobé, je plné mozné (téz proto, aby se vyjasnil
okruh spornych otdzek v pripadném sporu o vylucovaci zalobé), aby jako divod soupisu uvedl
neplatnost smlouvy a pro pripad, Ze nejde o neplatnou smlouvu, jeji netc¢innost (k tomu srov. opét
téZ bod XXIX. stanoviska, str. 198 /374/, treti odstavec zdola, kde se mimo jiné uvadi, ze soupis se
provede s poznamkou o duvodech, které zarazeni do soupisu zpochybiuji; poznamku spravce ucini
ihned poté, co se o téchto duvodech dozvi /bud na zakladé vlastniho Setfeni nebo z namitek, které
proti soupisu byly vzneseny ipadcem nebo tretimi osobami/). Jako vytka adresovana odvolacimu
soudu vSak tento dovolatel¢in argument téz neobstoji, jelikoz ten své rozhodnuti zalozil pouze na
zavéru o neplatnosti smlouvy a sdm uzavrel, Ze je-li smlouva neplatnd, neni na misté posuzovat jeji
neucinnost dle § 15 odst. 1 pism. ¢/ ZKV (ta prichézi v ivahu jen u platnych tkonu).

Nedavodna je téz namitka dovolatelky, Ze soud pominul jeji argumentaci, podle které by ji
zamitavym rozhodnutim soudu byla zpusobena $koda (v dusledku nesouladu zékona o vlastnictvi
bytl se zdkonem o konkursu a vyrovnani), za kterou by odpovidala Ceska republika. To, zda a na
jakém zékladé muze dovolatelce vzniknout $koda, neni a nebylo predmétem tohoto sporu, takze
odvolaci soud se touto argumentaci (pro vysledek rizeni pravné bezvyznamnou) spravné nezabyval.
Pro uplnost se dodavd, ze mezi zakonem o vlastnictvi bytu a zakonem o konkursu a vyrovnani podle
Nejvyssiho soudu (bez ohledu na vysledek tohoto rizeni) zadny rozpor neni a nebyl.

Dal$i namitky vznasi dovolatelka k vykladu ustanoveni § 222 obch. zék., opakujic (ve shodé se svou
argumentaci v predchozich fazich rizeni), ze uplatnéni rozsudkd soudl niz$ich stupnu by popiralo v
tomto ustanoveni formulovanou zésadu, Ze ¢lenové neruci za zavazky druzstva.

Podle ustanoveni § 222 odst. obch. zdk. (ve znéni platném v soucasné dobé, v dobé uzavreni smlouvy
i v dobé prohlaseni konkursu na majetek druzstva) druzstvo je pravnickou osobou. Za poruseni svych
zévazki odpovida celym svym majetkem (odstavec 1). Clenové nerudi za zavazky druzstva (odstavec
2 véta prvni).

Dovolatelka se myli, usuzuje-li ze postup, uplatnény vaci ni v konkursnim rizeni, uvedenou zasadu
popira. Je-li spravny zavér, ze smlouva o prevodu vlastnictvi bytu ze dne 30. dubna 1998 je absolutné
neplatnd pro rozpor se zdkonem, pak majetek, ktery je nyni v katastru nemovitosti vlastnicky
pripisovan dovolatelce, nikdy neprestal byt majetkem druzstva. Jeho zpenézenim v konkursu
prohlaseném na majetek bytového druzstva situace, kdy by dovolatelka rucila za zdvazky druzstva
,Svym majetkem”, nenastala (k pojmu bytové druzstvo a k tomu, jakd prava maji clenové takového
druzstva, srov. téz rozsudek Nejvyssiho soudu uverejnény pod ¢islem 12/2001 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek - dale téz jen ,R 12/2001“). Jinak rec¢eno, je-li smlouva, na zakladé které
méla dovolatelka nabyt bytovou jednotku do svého vlastnictvi, neplatna, pak dovolatelka o ,svij
majetek” neprisla. K popreni zasady formulované v § 222 odst. 2 véty prvni obch. zak. v takovém
pripadé nedochazi.

Zbyva vyporadat se se zaverem odvolaciho soudu, Ze smlouva je neplatna pro rozpor s ustanovenim §



24 odst. 7 zdkona o vlastnictvi bytd.

Uvahu odvolaciho soudu, podle niZ oznaené ustanoveni ukldda élenu druzstva povinnost podilet se
na vyrovnani pripadnych nedoplatkl vzniklych v souvislosti s financovanim oprav a udrzby budovy
(...), jakoz i na pripadném zaporném zustatku zakladniho fondu bytového hospodarstvi druzstva,
oznacuje dovolatelka za matouci, s tim, Ze povinnosti ¢lent druzstva je pouze uhradit své nedoplatky,
to jest platby interné predepsané organem druzstva a ze jakoukoli jinou uhrazovaci povinnost ¢lena
druzstva ve vztahu ke ztratdm druzstva je mozné zalozit pouze postupem podle § 222 obch. zak.

Ustanoveni § 24 zakona o vlastnictvi byt v dobé uzavreni smlouvy o prevodu vlastnictvi bytu (ze dne
30. dubna 1998) urcovalo, ze soucasti smlouvy o prevodu jednotky uzaviené podle odstavce 1 nebo 2
je zavazek nabyvatele uhradit druzstvu ¢astku, ktera odpovida nesplacenym uvériim s prislusenstvim
poskytnutym druzstvu, pripadajicim na prevadény byt, popripadé nebytovy prostor (garaz, ateliér) k
datu pravidelné pololetni splatky uvéru ve smyslu odstavce 6. Vlastnictvi k jednotce prechazi az po
splnéni tohoto zavazku (odstavec 5). Soucasti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky z vlastnictvi
druZstva je vzdjemné vyporadéani prostfedki ur¢enych na financovani oprav a tdrzby budovy,
popripadé domu a jednotky a déale prostiedku tvorenych ze zisku bytového hospodarstvi (dale jen
»prostredky urcené k vyporadani“), pripadajicich na prevadénou jednotku. Vzdjemnym vyporadanim
se pritom rozumi vyrovnani jak nevycerpanych zistatki, tak vyrovnani nedoplatku ze strany
nabyvatele. Nevycerpané prostredky urcené k vyporadani prevede druzstvo pravnické osobé
zabezpecujici spravu domu (§ 10). Pro pouziti prevedenych prostredkl plati ustanoveni § 15
obdobné. V pripadé, ze sprava domu neni zajiStovana pravnickou osobou, prevede druzstvo
nevycerpané prostiredky urcené k vyporadani vlastniku jednotky (odstavec 7).

Odvolaci soud zalozil sv{ij zavér o neplatnosti smlouvy na skutkovém zjisténi u¢inéném z obsahu
smlouvy, podle kterého smlouva neobsahuje vzajemné vyporadani prostfedku urcenych na
financovani oprav a udrzby budovy, popripadé domu a jednotky a dale prostredku tvorenych ze zisku
bytového hospodarstvi, pripadajicich na prevadénou jednotku.

Na tomto misté je tfeba opét zduraznit, Ze nemaji-li u dovolani pripustného podle § 239 o. s. F. misto
skutkové argumenty (nelze-li ispésné uplatnit dovolaci divod dle § 241 odst. 3 pism. ¢/ 0. s. I.),
zuzuje se dovolaci prezkum na posouzeni otazky, zda absence uvedeného ujednani ma vskutku za
nasledek absolutni neplatnost smlouvy. Potud pak Nejvyssi soud sdili zavér odvolaciho soudu, ze
nélezitost predepisovana ustanovenim § 24 odst. 7 zdkona o vlastnictvi bytl je obligatorni nélezitosti
smlouvy, jejiz absence vskutku zaklada neplatnost celé smlouvy pro rozpor se zdkonem (srov. § 39
obC. zak.). Tato interpretace opét neni - jak se mylné domniva dovolatelka - v rozporu s Gpravou
obsazenou v § 222 obch. zdk. Zavazky, k jejichz ihradé je nabyvatel bytové jednotky povinen podle §
24 odst. 5 a 7 zdkona o vlastnictvi bytt, a které musi byt upraveny smlouvou, jsou totiz témi, jez na
sebe nabyvatel bere dobrovolné, v souvislosti se zvlastni zékonnou upravou, ktera mu v pripadé, ze
se tak rozhodne, umozni ziskat jako protihodnotu prislusnou bytovou jednotku.

Usudek odvolaciho soudu byl z&4sti nepiesny toliko v posouzeni diisledkil této neplatnosti, Je-li
smlouva neplatna, pak se dovolatelka nestala vlastnici majetku, o jehoz vylouceni ze soupisu
konkursni podstaty vede spor, a jiz tento zavér postacuje k zamitnuti excindacni zaloby (proto, ze
dovolatelce nesvédci pravo, jez by odivodnovalo vylou¢eni majetku ze soupisu). Nelze vSak
prisvédcit nazoru, podle kterého jak pri neplatnosti, tak pri nedcinnosti smlouvy musi prava



dovolatelky vyplyvajici z ustanoveni § 23 odst. 2 a § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl respektovat i
spravce konkursni podstaty (potud Ze ani on nemuze prevést bytovou jednotku na zalobkyni jinak nez
bezplatné).

V této souvislosti (a to i ve spojeni s namitkou, ktera zaznéla v predchozich fazich rizeni a na kterou
reagoval ve svém rozhodnuti soud prvniho stupné) je nezbytné pricinit nékolik poznadmek k objasnéni
otazky, zda majetek, o ktery se vede spor, podléha vykonu rozhodnuti (exekuci).

Podle ustanoveni § 6 odst. 2 véty druhé ZKV, do (konkursni) podstaty nenalezi majetek, jehoz se
nemuze tykat vykon rozhodnuti; majetek slouzici podnikatelské ¢innosti z podstaty vylouc¢en neni.

Majetek, ktery nepodléhd vykonu rozhodnuti upravuji (v rozhodné dobé upravovala) predevsim
ustanoveni § 317 az § 322 o. s. I'. Ustanoveni § 317 a § 319 o. s. I. se tykaji pohledavek, které
nemohou byt postizeny vykonem rozhodnuti, ustanoveni § 320 odst. 2 o. s. I. vykonu rozhodnuti
postizenim ¢lenského podilu Clena druzstva a ustanoveni § 322 odst. 2 o. s. I'. tam vyjmenovanych
movitych véci. Jelikoz o zadny z téchto pripadu nejde, zbyvé vyporadat se s Upravou obsazenou v §
321 a§322o0dst. 1 0.5s.T.

Podle ustanoveni § 321 o. s. 1. plati, Ze vykonem rozhodnuti nemohou byt postizeny véci jejichz
prode;j (a tim i zpenézeni ve smyslu § 27 ZKV) je podle zvlastnich predpist zakazan, nebo které podle
zvlastnich predpist vykonu rozhodnuti nepodléhaji.

V posuzované véci o zadny z téchto pripadu nejde, kdyz obcansky soudni rad, zakon o konkursu a
vyrovnani ani zakon o vlastnictvi bytu (pripadné jiny zakonny predpis) zékaz prodeje bytovych
jednotek, podilu na spole¢nych prostorach domu a podilu na pozemcich neformuluji, stejné jako (pro
pripad, ze zde by v disledku neplatnosti smluv v domé nebylo vy¢lenénych bytovych jednotek - srov.
§ 7 zdkona o vlastnictvi bytll) nevyslovuji zakaz prodeje domu ve vlastnictvi bytového druzstva, v
nichz se nachazeji druzstevni byty. Nejde také o véc, ktera by podle téchto (nebo jinych zvlastnich
predpistl) nepodléhala vykonu rozhodnuti.

V intencich ustanoveni § 322 odst. 1 o. s. I'. pak vyse oznacené véci nespadaji ani do kategorie véci
které povinny nezbytné potrebuje k uspokojovani hmotnych potreb svych a své rodiny nebo k plnéni
svych pracovnich ukolt a véci jejichz prodej by byl v rozporu s moralnimi pravidly. U povinného,
kterym je pravnicka osoba (zde bytové druzstvo), takové kriterium jiz z povahy véci neni pouzitelné.

Pro konkursni rizeni je pak typické, Ze je zde vice vériteld, kteri uplatnuji vice majetkovych naroka
spole¢né (v jediném rizeni) vuci jedinému dluzniku, a kteri se z dluznikova majetku (pripadné z
majetku, na néjz se pro tyto ucely hledi, jako na dluznikiv majetek, a¢ je vlastnicky pripsan osobam
jinym) uspokoji pomérné. Podstatu konkursniho rizeni ostatné vystihuje samo slovo ,konkurs”, jez
pochazi z latinského terminu “concursus creditorum”, odrazejiciho fakt, ze jde o soubéh véritelu
formou prihlasovani pohledavek za tcelem jejich uspokojeni z konkursni podstaty (shodné srov.
napr. rozsudky Nejvyssiho soudu uverejnéné pod Cisly 74/2001 a 27/2003 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek). Nékdy byva konkurs zjednodusené oznacovan téz jako hromadna exekuce.



Jak se podava jiz z R 12/2001, druzstvo je pravnicka osoba a predstavuje spolecenstvi neuzavreného
pocCtu osob zalozené za ucelem podnikani nebo zajistovani hospodarskych, socialnich anebo jinych
potreb svych ¢lent (§ 221 odst. 1, § 222 odst. 1 véta prvni obch. zak.), s tim, ze muze jit i o potreby
bytové. Ustanoveni § 23 a § 24 zékona o vlastnictvi bytt upravuji (mimo jiné) pravé vztahy druzstva k
jeho Clenum (tim, ze zakladaji specificka opravnéni ¢lenu bytového druzstva k majetku tohoto
druzstva).

Osobami, které pak svymi hlasy v ramci toho, co se nazyva druzstevni demokracii, ovliviiuji (mohou
ovlivnit) chovani druzstva navenek (a to i prostrednictvim volby jeho statutarnich organu) a na rozdil
od osob, které s druzstvem vstupuji do obchodnich vztaht, znaji, nebo pri nalezité peclivosti alespon
mohou znat, presné majetkové poméry druzstva a maji nebo mohou mit i fadu vnitrnich informaci o
chodu druzstva, jsou pak pravé clenové druzstva.

Zavér, ze véritelé druzstva nemohou uspokojit své opravnéné naroky z majetku druzstva jen proto, ze
ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytl priznavaji zvlastni prava k tomuto majetku (préava na bezuplatny
prevod) ¢lenum druzstva, ze tento majetek neni postizitelny exekuci a tudiz ani konkursem,
pripadné, zZe tato prava pretrvavaji i v exeku¢nim nebo konkursnim rizeni, by byl nejen v rozporu se
zdsadami, na nichz spociva majetkova odpovédnost druzstva za zavazky druzstva (§ 222 odst. 1 véta
druhd), nybrz i v hrubém rozporu s ochranou prav tretich osob (jez na rozdil od ¢lend druzstva
nemaji na pripadné nezodpovédné chovani druzstva co do prebirani zavazku, které neni schopno
hradit, zadného vlivu). Je naopak logické se domnivat, Ze zdkonodarce Upravou vztaht mezi ¢lenem
druzstva a bytovym druzstvem v zakoné o vlastnictvi bytu (pro ucely pripadného vyclenéni a prevodu
bytové jednotky do vlastnictvi Clena bytového druzstva) nemél v imyslu ohrozit nebo oslabit
dobytnost stavajicich nebo v budoucnu vzniklych pohledavek tretich osob viici bytovému druzstvu,
tim, Ze by tento majetek ucinil (v intencich pravnich nazoru predestiranych dovolatelkou) prakticky
neupotiebitelnym pro ucely zajisténi zavazka druzstva.

Také celkové pojeti upravy zpenézovani majetku sepsaného do konkursni podstaty v zékoné o
konkursu a vyrovnani nasvédcéuje zavéru, ze spravce konkursni podstaty upadce, jimz je bytové
druzstvo, povinnost prevést bytovou jednotku do vlastnictvi ¢lena upadce bezplatné, nema. Tak z
ustanoveni § 27 odst. 2 posledni véty ZKV plyne, Ze pri zpenéZeni majetku podstaty neni spravce
konkursni podstaty vazan smluvnimi predkupnimi pravy a podle § 28 odst. 5 ZKV zanikaji
zpenézenim véci, prava nebo pohledavky v konkursu, téz zajiStovaci prava (zastavni pravo,
zadrzovaci pravo, omezeni prevodu nemovitosti, prevod prava dle § 553 obcanského zakoniku nebo
postoupeni pohledavky dle § 554 ob¢anského zakoniku), a to i v pripadé, Ze oddéleni véritelé
neprihlasili své pohledavky.

Z principu ochrany prav tretich sob proto plyne jednoznacny zavér, ze pravo Clena druzstva dle § 23
a § 24 zakona o vlastnictvi bytu (tj. pravo na bezplatny prevod bytové jednotky v domé ve vlastnictvi
bytového druzstva - ipadce) lze jak v pripadé, ze druzstvo je v konkursu, tak v pripadé, ze na
majetek ve vlastnictvi bytového druzstva, ktery podléha rezimu zdkona o vlastnictvi bytu, je vedena
exekuce, zachovat jen v rozsahu, ve kterém nezasahuje do prav tretich osob (véritell druzstva). V
rozporu s timto zavérem je predstava, ze by spravce konkursni podstaty mél povinnost i za trvani
konkursu prevést majetek (bytovou jednotku) tpadce (druzstva) do vlastnictvi ¢lena druzstva
bezplatné. Nemuze-li z vy$e uvedenych duvodu za trvani konkursu jiz jit o bezplatny prevod, je nutno
s pravem na prevod bytu do vlastnictvi osob uvedenych v zakoné o vlastnictvi byt v konkursu
nakladat jako se zakonnym predkupnim pravem.



Nepresnost Gvahy odvolaciho soudu o dalSim mozném postupu spravce konkursni podstaty vSak
sama o sobé neni duvodem pro kasaci napadeného rozhodnuti (zavér o neplatnosti smlouvy obstoji i
tak).

K dovolatelkou namitané jiné vadé rizeni (ve smyslu § 241 odst. 3 pism. b/ o. s. I'.), spocCivajici v tom,
ze soudy nespravné odmitly provést dikaz dédickym spisem, ktery mél prokazat, ze hodnota
clenského podilu (a tedy i bytu, ktery ziskala do vlastnictvi) byla penézi ocenitelna a podléhala
danovym predpisiim v ramci dédického rizeni, Nejvyssi soud uzavird, ze touto vadou rizeni postizeno
neni. Zavér, ze ¢lensky podil k druzstevnimu bytu je hodnotou penézi ocenitelnou, podléhajici
dédické dani, je v soudni praxi (véetné rozhodovaci ¢innosti Nejvyssiho soudu) vSeobecné prijiman
jako platny, avSak neméa a nemuze mit Zzadného vlivu na vysledek sporu o excindac¢ni Zalobé
(predmétem sporu neni prevod ¢lenského podilu ani vylouceni ¢lenského podilu z majetku konkursni
podstaty). Dovolani tedy ani potud duvodné neni.

Jelikoz se dovolatelce prostrednictvim uplatnénych dovolacich divodd spravnost napadeného
rozsudku zpochybnit nepodarilo, Nejvyssi soud dovolani, aniz narizoval jednani (§ 243a odst. 1 véta
prvni o. s. I.) jako nediivodné zamitl (§ 243b odst. 1 a 5 o. s. I.).

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

DalSi clanky:

e Plat

e Podnajem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

* Pojisténi (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
 Restituce (exkluzivné pro predplatitele)

e Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

e Odporova zaloba

 Autonomie vile (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Spravni zaloba a trestni rozsudek

o Stridava péce (exkluzivné pro predplatitele)

o Styk ditéte s rodicem (exkluzivné pro predplatitele)
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