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na o socidlnim bydlenf a za &asti z4stuped Rady seniord. Dne 4. dubna byl v Ustavaépravnim vyho-
ru Parlamentu projedn&n ndvrh zm&ny obéanského soudnfho F4du, ktery se dotkne i obchodniho z(-
konfku v otdzkach postiZenf Geasti povinného v s.020. a v drutstvu, Jedn4 se 0 moZnost v dra%be pro-
dat glensky podfl v druZstyvu v pfipadech, Ze budou postizeny €lensks prava u povinnosti dena druzstva.
Mélo by se jednat o spravedlivEjdi FeSeni dosavadnf praxe, kdy vypofadact podfl ¢lena mnokdy nestu-
¢il na Ghradu jeho dluhu. Nynf by v drazbd mohlo byt dosaZeno trinf hodnoty Elenskych prav
& povinnostf, aviak zdUraziinjeme, Ze druzstevniho majetku by se tento postup nemél dotknout. Pive-
sto v3ak jsou prolomeny zikladn{ druzstevnf principy podle kterych m4 &len pii skonéeni élenstve né-
rok pouze na vypstédact podil. V (&chto otdzkich jsme se rovnéz angaZovali, a to ve spolupraa s dals(mi
kolegy z jinych svazq.

Zavérem musim s Htosts konstatovat, Ze jsme v kratkém rozmezf utrpali ztratu dvou vyznamnych
Clenh predstavensiva. Zejiména ing. Sklenat patiil k prednim odbornikim, ktery se cely Zivot angazo-
val v druzstevafm hruti, Chtal bych vyjadiit hlubokou litost nad touto ztratou, kterd se n4s dotkla
osobné, ale i po strance odbormé.

JUDr. Frantidek Lebl

olazi ytna-vzajemué rozdily mezi -najmem:drugstevntho bytu tdrusstey-
n:bylu. Protozarazujene Elanek natoto téme.

: &, 2 nichZ by hylo moné tato porovnani Einit. a stézi
'yhody jedné-¢i druhé formny bydleni 4j. ndjmu druzst

adiplomovou & disertadnipra-
atorentathich patieb (na-
¢-22jisteni bankovniho Gvary,

\ ubicktivnitio nazfrani ye-
b:déva prednost najmuy, anebo pova-

e
¥

dnohio vehodou; pro-dru-
yhoda. Napk,j ‘ vy¢h osob bydlicich v-donié:

n&jma-druzstevnifhio bytu pot¥eba souhlasu & paskytnuiim druzsievnino
bytu do podnéjriu (coZ predstavigje uréitou ochranu druZstevasch nijemciproii pobytu osob; které by
vidomi vyvolavaly prablémy v souZilf), - anebo, 2da v pripadé vlastnictvi bytu naprosté volnost vlast-
nika p¥i rozbodoy4nf, koms svij byt bronajme.

?okud'by..ében{xﬁ chteli slyset jcdqozna&nou odpovéd, zda je pro n& vhodn&j& najem druZstevninho
bytu anebo prevod tchotobiytu do vlastnictvi, 1ze véinit z4ver, Ze neni moZné poskytnout jednaznaérot:
odpovéd. Obecni 1ze totiZ vyslovit nizor, Ze obé formy bydlenf (néjem druZstevr:tho bytu a vlastzictvi
bytu) majl evé vyhody i nevyhody. Nelze se tedy jednozna&nd v obecné rovind vy)ddFit v tom smysluy, zda -
je vyhodnéj3f jedna neko-druh4 forma bydlenf. Ostatnd sim Zivot pfinese v budoucnu cdpaved na Lo,

2 INFORMACNT BULLETIN
ROSNIK Xl - 2,/2017.




I I VW N § il WEdIRT 7V F VELLDEIVIITE T Wil Wih I

Rt itng S . m

kterd z forem bydlenf se vice osvédéuje, anebo spf3e pFinese odpovéd, 7c nikdo dava prednost druZsiev-
nimu bydleni, jiny dava pfednost vlastnickému bydlenf, a obé formy majf &vou budoucnost.

Casto se 1ze setkat s ntkterymi ymyty* o vyhodnosti ¢ nevyhodnosti jedné &i druhé for-.

my bydleni.

Z Wchto myth lze poukézat napir. na tvrzend, Z¢ bydleni ve vlastnim bytg je levnéjsi nez
bydleni v n{jemnim druZstevnim byt&. Jde viak o neopodstaindny zdvér, protoZe v obou pi{pa-
dech (by{ se v p¥{pad¢ nfjmu druzstevniho bytu plati ndjemné a v pifpade vlastnictvf l)_yvtu pispéviy

na spravu domu a pozemku), jde v z4sad@ o:shodné ckonomické podminky bydleinf. Nsjemne &
piispévky na sprava domu jsou uréovany tak, aby sc veir vy wdkdady na qpra\u adrzbu, opravy, & re-
kenstrukce, modernizace apod.

DalSim mytem je napi, tvrzeni, Ze vlastnfk bytu nemiZe pfi hospoduienf spoledenstvi
vlastniku jednotek (SVJ) o &vij byt pruit zatimco BD miZe dium pfi nespravném-hospodz-
Tenl ,prohospadarit“ Ani v tomto pt 1pade nenf tvrzeni opodstatnéné. Jestlize by BD hospo-
darilo tak, Ze by ma vzaikly: zé\'azky, Lte -& neni schopno spi m:, _|e pr'wqou Ze by BD :rohlo pnjxt. o S‘"u_]
majetel\ tcdy rovnéz o dom VT

i Vaa]\ za zévsJky BD,
73pomin.1 se w\ak,-}'”' nastala: L by:p

58] ' 6ota: Jédnotky Pla v§ak, Z(;;BD cle‘no;'
SVJ vlastmc Jednote ‘

: | ze ‘samoztejms existuji: zna&né rozdily
t.va;a .éjmu druistevnfho bytuna stran® jedné:av- -prévaf;
céensty .lastnfkugednotek na strand:druhé..

Rozdﬂy meil nﬁ;niem -,druistevniho‘bytu a vlastnictvim bytu lze v obecrié roviné cha-.

rakterizovat alcspon ramcove z'hlédiska téehto aspekta:’

V pt ipade druZstevniho bytu je Clen bytovcho dru2<tvd (BD) nijemcem druistevmho by-
tu (nikoliv tedy jcho vlastnikem). Jde o byl v budové ve vlastnictvi BD, klery je pr(andt Clenovi
BD za podminck uréengch stafiovami BD. Z hlediska. obéanského zakoniku jde sice o najem, avéak.
o zvlastnf druh n4jmu-se specifickymi rysy predevafm v tom smysly, 7e najem drustevnfho. bytu
Je vidy spojen's. &lenstvim v BD a s'majctkovou G&astf &lena v drugstvu, Proto nemiZe BD nfe-
vést takovy d*uts*evni byt do' vlasmet\'x jiné osoby neZ-¢lena BD-ndjemee tohoto druzstevniho bytu.
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Drudstevni byt, jehoZ nGjemcem je €len bytového druZstva (& manseld jako spaledn{ ndjemci, pFi-
padné soutasne juko spoletn{ Elenové BD), mé &len pouze v ndjmuy, a budovy, v nf% je drufstevn| byt
umistén, je ve vlasinictvi BI), Proto se druZstevng byt ,neprodavé™. Clen BD-nfjemce druZstey-
nfho bytu je opriavnén prevést na Jiného své &lenstvf (Elenské prava a povinnosti) dohodou
podle § 230 obchodnfho zékoniku (ObchZ), éim% nabyvateli vznikne prdve na uzavreni nijemni

smlouvy k pfedmétnému druzstevaimu bytu (a dosavadnimu &lenovi BD-pFevodci zanikne &lenstvi v BD
i ndjem drufZstevnita bytu).

V pifpadé vlastnietvf bytu jde o vlastnické pravo k bytu fyzické &i pravnické osoby 1o-
Eripadé ve spoluviastnictve nékolika osab. Vlastnické pravo k bylu vznika zpusoby stanoveny-
mi v zdkon¢ o vlastnictv{ byta (ZOVB), a je zapsané v -katastru nemovitostf, obdobné, juk se
zapisuje vlastnické pravo a dalsi veena prava k nemovitostem, zatimco v pripadé n4jmu druZstev-
nibo bytu je zapsan v katastiu nemovitosti dum jako vlastnictvi BD a mezi BD a &lenem-na-
jemce je sjednéna najemni smlouva o'ndjmu druZstevnitio bytu.

2.2.D&A&ni v pripade niimu druvste
Najem druZstevntho bytu se spolu

ylu), Zatimco

v pitpads, kdy jde odr

3 "6_;.§po}é5ﬁ§mi:néj_en1ci-~a-:;;:q:qéasné'spo‘-
‘B bylx manzelé, p¥ é{(‘mskypodﬂ pfimoe ze

&h potidani dedictvi, po-
: 1Zell, dedfssexpodle ust.
pomicateiné dédices;.

odle toho, zda jde o denstvi v BD spo-
ictvi. VopHpads viastnictv! bytu se <e-

Clenského podiliv BD a &.rifm spojenétio

cluce, v plipadé ndjsu drulstevitho bt a v pHipade bytu ve

1:prévem {orotoze jde

evlastafk bytasstay-
wléha dvéry viasinikod iednotky?

&0 -

pE.exckuci; tak i den B

ndjemce muZe nn zakiadg exckuce pijit-o &l olu se svou majetkovou udasti
v:BD).atim sou&asnéo nijem druZstevailio by,

. Zastaval prave kjednotce mie, krom€ samatnéhovlastnika Jednotky, siednat také SVJ, aviak pou-
ze pro fiCely stanovené v ZOVB a po_uz‘e55}3-s@uhlascinfﬁuzlasthikésdt')tbené\jednotky (& se souhlagem vi-
ce-vlastaikd vice dotZengch jednotek). Be tohoto-souhlasu {a d4ie jests také bez souklasy shromai-
dénf vlasiniku Jjednotek) nemtize SVJ zdstavnf smlouyu k jednotce uzavkst,

-24:Specifikum spolefného nAjmu druZstevniha bytu
Spoleény nsjem druZstevniho bytu a spole&né
'Zelﬁm,'zatimco-\' Pripadé bytu ve vlastnictvi muze oxistovat podflové spoluvlastnictvi dvou
&i vice osob k tomuto bytu. Byt miZe byt ve spoluvlastnictvi dvou i vice osob (zatimco spa-

letny néjem druZstevniho bytu a spolené Elenstyi v BD muZe vzniknout jeding manZeldm).
)

u A s’nole(:n_ého Clenstvi manzeli v BD
€lenstvi v BD muZe vzniknout jedin& man-
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Obcansky z&konfk (ve zvla&tnich ustanovenich vztahujfcich se k najmu druzstevntho bytu) upra-
vuje vznik, zmeny a zanik spoletného ndjmu manelt k drufstevn(mu bytu a vznik, zmény a zanik
spoletného ¢lenstvi manzeld v BD. Tato problematika se prirozent netykd bytd ve vlastnictvf. Pouze
plat, fe v pfipadg, kdy jsou manZelé spoletnymi ¢leny BD, maze BI) prevést byt viluEng do spoletné-
ho jmén{ manZely, nikoliv jen jednomu z nich. A naopak, pokud je druZstevni byt sice ve spoledném
ndjmu mantelt, ale nevzniklo jejich spoleéné tlenstv v BD, pfevadi se druZstevni byt do viastnictyi
pouze tamu z manZzely, ktery je ¢lenem BD.

2.0, Prevod viastnického prava k bytu (kiery je ve viastnictv() a prevod Elenstyi v B, spo-

iencho s nigmem druzstevntho bytu,

Pro prevod vlastnického priava k bytu platf ustanoveni OhSZ a katastralnich ptedpisy,
které se tykaji prevodit nemovitosti. K pirevodu vlastnického prava k bytu dojde na zdkla-
dé smlouvy (kupnf, smé&nné, darovaci) teprve vkladem vlastnického prava ve prosp&ch na-
byvatele v katastru nemovitostsf. P¥evod vlastnického prava k bytu je vyluéné zileZitosli vlasinf-
ka bytu n SVJ neri opravnine do této zslefitosti zasahovat.

Pievod ¢lenstvi spojeného sg.xj{u'me_}m druZstevniho bytu se uskuteéiiuje na z&kladé do-
hody uzavfené podle §230 ObchZ a k prevodu dojde doruéenim dohody bytovému druZstyvu
(popt. derugenim oboustranného prohlagent o prevadu elenstvi podle'§ 230 ObchZ). Clenstei v BD se
prevadi bez jaiéhokoliv souhlasu BD a vye tolaty za tento pievad je vylugng zaleZitostf prevodee
anabyvatele. _ : -

V obou pFipadech je tedy prevod v¥lu€né zéleZitosti bud &lena'BD-nijemce druzstevni-
hobytu, anebo vlastnika bytu. Rovnéz vyse ceny je zidezitosti smluvnich stran. ek ly realiing kan-
¢ avadsii;Fe uplata {cenmd zg pYovod denstvi ¢ BD, spojeného s najmem druistevaiko bytu se po-
v nizsich 1~~«~.v}=@§. i<k : fivia; ktors je 1'«3.&7:";15,@1@(;5\:&. Tuto skuteznost asineize

e v prvéfadé o ,zakonnabidky a peptavky” v dané lo-

‘obecnd popira
Kalig, v niz se'by

dam:siacnazi);

Lze dodzt, Ze prevod tlenskych prdv a-povinnust{ spojenych s nijmem druzstevnihio hytu je oproti
Pprevodu bytu ve vlastnictvi jednodussi-arycklejss, presto je viak nuiné vénovat plnou:pozornost sepi-
‘Zovani‘dohody:Gmlouvy) fevodu:€lenstvi:podie §:230°'ObschZ, nebot i

Admajetkovahodsots,

7

to pFipadése:prevadi zmas-

Z'vySe se nekdy ratiZe rovnat kupni (ancbo-ge blfF).cend bytu ve vlastnictvi.
Vysi-aplatyiz vod Elenstvi spojeriého s nijmem driZstevnitio byty, stejné jako vv&
ceny za prevod Viastnického préva’k bytu ve vlastnictyi; $i mezi sebou dohodnou prevod-
ceamabyvatel (zpravidla viirovni-ceny bytu v misté obvyklé, resp. vyhodn&isi ceny podle,z4-
kona nabdky a poptavky?), pfigemz BD do pFevodu &lenstvi, & SVJ to:prevedu bytu ve vlastnictvi,
:nenf opravnénc Zadnym zpisobem zzsahovat.

26.Spravadomy

Fipad& naimu druZstevnt ho'bytua spriva domu vip¥ipadé viastaic-
(% 1:SPravy,Aidrzby.a opray ’ ST

¢ p_‘;; '

V ptipad stevniho bytu si zajistuje spravd domu jeho vlastnik, tj. BD (sud
_,¥lastnimi silami’ akladé smlouyy s podnikatelem, kierg podnika ve 5pravé nemovitosti). Pe-

Euje nejen o:dim jako celek; ileé také.o jﬁ‘e_’d_notlivéiﬂpuistcvni"lgy.ty' vyima ttch oprav a Gdrzby
v bytg, kierou jsou povinni podle stanaov zajistovat a hradit najemei druZstevnich byt

V pfipad& vlastnictvi bytt zajijtuje spravu domu (az na vfiimky) spole€enstvi vlastniku
jednotek (SVJ),jako pravnicks osoba urZena k tomu v ZOVB. SVJ vznik4 za podminek stano-
venych v ZOVB a je oprévnéno vykonivat jenom Zinnosti v rozsahu podle ZOVB. SVJ petuje
o spoletné gasti domu (které casti domu jsou spoieinymi &stmi domu stanovi ZOVE a také prohla-
geni viastaika budovy). UdrZbu a opravy samotnych byti (& ncbytovych jednotek) si musf zajig-
{ovat vlastnici sami-a na své niklady (co? je rozdi} oproti néimu cruZstevniho bytu). SVJ nens vlast-
niikem spole¢aych tasti domu {zatimeo BD je vlastnikem domu jako celku), ze zikana viak ma-povinnost
zajidloval jejich spravu,
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Shodn& jako BD, muZze SVJ uzaviit k zajis€ovani ndkterych odborny-ch &innostl spravy
smlouvu & podnikatelem z oboru spravy nemovitostf.

Rozhodovani-denske schiize v podle ObehZ a starov BD jejcdnodussl net rozhodovéini ghro-
mazdéni vlastnikd jednotek podle ZOVE a stanov SVJ.

Pokud stanovy BD ncurtujf diferencovanou vihu hlasu napf. podle velikost: majetkové Geasti Ele-
na v drugstvu, mé pii hlasovan{ kazdy tlen jeden hlas, Usneseni se pEijima nadpoloviéni vétEinou hla-

1 ¢lend pritomnych na denské schdz, pokud stunovy neuréuji po%adavek vy&atho poitu hlasa pro né-
kiera usneseni.

Rozhodovani na shromazdént vlastnikd jednotek je slozitési. Velikost hlasu kazdého jednotlivého
vlastnika musi byt uréena podle poméru velikosti spoluvlzstnického podilu na spoleénych ¢hstech do-
1nu; stanovy SV J se nemohou od toho odchylit. Dale, ZOVB stanovi pro pr fijet{ usneseni jedrak obcc-
né pozadavek 'mdpolovxcm vetdiny hlasd vlastnikd pritomny ch na shromaZdéni, jednak pro nékter
z4leZitosti vyslovné a zavazné stanovi pozadavek vys&i vitsiny hlash, a a také v ugkterych prlpadcch
pozadavcn bouhxasu v:ech vlastniki jednotek.

2 7.» Phtb; 'n;qcm clic dg;__gi;_g_____c o a-platby. vlastniku ' 45

démnijmu dr\ustcvmho bytu plati nfjemce. b),t_ovt.mu druZstvu nijjemné (1cckdy-
yy:do. ;-fondu oprav“ & jinak: zva ého Jfondu“ v BD), a tove v¥E uréené kitomu
ruzstva. Urcujese v takov y§i, '1by‘B imohla zajistit’ financovani-opravy
rekonstrukce apod domu, vietn& oprav a adrzby v bytet.h vyima

263

_-ktere podle stanov hradia zajistujesam ndjemce. Nejde a ,ziskové® najem-

ch-hi (h (Jak ns ]em ct uAaLevn{ch b)w, Lak vlas.mcxi ytu‘ r*ilohy na-uhra=
13- téch XKteré si prn"no plati sami) a provadi:se rotnf vyuétov‘mi uhrady

V&n{nemce V‘"‘ruzstcvmho ‘hvtu v bmpade. kdv BD nems Dms__e_d-
) dpovcdno:t él rm,em wlasmika bytu v. nrmade.

_ cast v druist'v'u“ (3 ElenSke \'kladv) {a {ave::
_ { L ohli ptijit o trzni odnotu bytu, jichZ jsou najemm
-’\p ku"_ ‘b)_c ] om maﬁovah v térelac byty by Jmak mohlv byt p1 fevedeny do vlastmct\'x
Clenuj, ’p'otOLeBD by prisio o majebck prcdstc\'ov'\m‘ o"dovaml ~ ‘nich% se nachaze;i tylo druzstev-

0yt 'D‘a1§. majet,ek clerd BD (exlctujxct mim9.rimec majetku BD) by: viak zistal nedotien, proto-

52 ¢lenové neruii za zavazky BD. Naproti tomu v pripadg, %e by epo]cccnst.vn viastnika Jednouck
(SVJ, jehoZ &ény jsou ze zdkona vEichni vlastafci jednotek v domg) nemélo prosttedky na plndni

svych 7{1\'azku (dluhu); rulf kazdy viastnik jednotky celym svym: majetkem za zavazky' SVJ,
ato mdwrdualnc (nikoliv solid4arné) v poméru podle velikosU spol uvlastnického podilu na apclccn-vcn
géstech deriu.

A
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2.9, Pedndiem v pi{padé ndimu druzsteynfho byl a prondjem v pHpadé viastnictv{ bytu

V pifpad@ vlastnictvi bytu nenf tteba Z4dného souhlasu kohokoliv k prondjmu bytu ji-
né osobd, zatfmeo v pFipadd njjmu druZstevnfho bytu muZe &len-<nfjemce poskytnout byt
& jeho €ast do podnfjmu jedind s pfedchozim pfsemnym souhlasem BD.

V obou pipadech viak 1ze byt podnajmout & pronajmout jediné pro ucely, pro které jsou byty ko-
faudaénéd urleny. :

2.10. Rozvod manZelstvi o druZstevai hyt, rozvod manZelstvi n vlastnicty{ bytu

V piipadé rozvody, jsou-li manZelé-spole&ni nijemci druZstevniho bytu souZasn& spo-
le&nymi &leny BD, nezanik4 rozvodem spoledné &lenstvi ani spole&ny najem, do doby, nez se
rozvedeni manzelé bud dohodnou, kdo zistane vyluénym &lerem & n4jemcem druzstevniho bytu, ne-
Ho do dobhy, neZ o tom rozhodne soud na navrk jednoho z rozvedenych manzelt.

Jde-li o byt ve spole&ném jmeni manZela (SJM), pak v piipadd rozvodu zanikne SJM dnem
prévn{ moci rozhodnuti soudu o rezvodu manzclstvi a provede se vypoFaddni zaniklého SJM.

Zav¥reini pozn dmka:

Nz uvedené téma byla'v ocboraych Easopisech publikovdna nektera pojednani; ktera se.snaii cha-
rakterizovat rozdily mezi &lenstvim v bytovém druzstvu spojenym s nijmem druZstevnfho bytu
avlastnictvim bytu. Tato porovnini byaj rmi-aspe 1 /
plynoucich jecnzk z ndimu druzstevntho bytu, jednak z viastnicivi bytu. Bylo mozné se setkat
s poiednanfin £pise jednostranhié zamerenytina tvrzeni o vyhicdach ‘vlastnickélio bydleni pFed druz-
stevnim najmem {aniz by byly snesenyiobjelitivni argunienty pro toto tvrzeni). Dokonce'se v-tomto po-
sednini objeviic nesmyslné tvrzent, Ze-druzstevni forma bydleni jako ,Kolektivni“ forma bydleni: je
v souCasné deb Yezitkem.Autorka pojedn&ni ziejmé nenid nejmensi znalosti o sougasné situaci
v.Evropé a ve svéld vabec, pokud jde o5 '

mysl a vyzne rtovych drussicy a:druZstevatko bydleni.

Stejné tak bylomoiné se selkat s objektivnim odbarnym porovnanim druzstevniho a vlastnického
bydieni. Lze jmenovat & . Jany Dvicrakové Zavodske, advokatky vPraze; pod nizvem , Druz-

stevnf byt & bytova jedzotka ve viastoictVi®:  Gasopise ,Pravni forum® & 6/2010; $tr.289 —
297, v némz isou vyjadfovAny-vyhody i drt
Mimo jiné,lze plné souhlasit-s ot
nibyt, resp. &ensky ped
klédat, Ze 0ba

_ Podle § 700:0dst. 1 Ob&Z byt muZe byl ve spoletném ndjmu vice osob, pricemi spoletnindjemd ma-
if stejné préva 2 povinnosti. Spoletny ndjem vice osob miZe vzniknout pouze u byti najémﬁich' tj. ¢ byttt
obecnich a v domech soukromych majiteld fyzickych i pravnickyeh osob. '

U byt drukstevnich mlZe vzniknout spoleény ndjem pouze mezi manZzely podle § 700'odst. 3 ObeZ.
- Pokud v byté¢ bydli naptiklad sourozenci nebo nesezdan{ partnefi, musi byt ndjemeem a &enem drui-
stva pouze jizdna osoba a druh4 osoba je pFisluinfkem domécnosti.
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