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V Praze dne 6. 6. 2016

Informace o mozZnostech a podminkach vlastnického rozdéleni nemovitosti v majetku
druzstva a prrevodi jednotek v nich do bytového spoluvlastnictvi najemct druZstevnich
byti v domé

Informace mé slouzit jako podklad pro Cleny druzstva pii jejich rozhodovani o dalsim
postupu.

Moznosti a podminky vlastnického rozdéleni nemovitosti druzstva a pirevodi jednotek
V nich do bytového spoluvlastnictvi najemcu

Aktualni zakonna tuprava bytového spoluvlastnictvi pro rozdéleni nemovitého majetku
obsahuje jen né¢kolik podminek. PiedevSim se musi jednat o nemovitou véc, coz ve
zkoumaném piipadé plati, nebot’ se jedna o pozemky, jejich soucasti jsou jednotlivé domy,
resp. v daném ptipadé¢ pravdépodobné¢ dim jediny. Dale se musi ve smyslu § 1158 Ob¢Z
jednat 0 dim s minimalné¢ dvéma byty nebo nebytovymi prostory. Z piedanych podkladu
vyplyva, ze tato podminka je také splnéna.

Z vySe uvedeného vyplyva, ze ani zdkonna pravni Gprava ani zadné smluvni ujednani
uzaviené druzstvem ziejmé nejsou piekazkou rozdéleni nemovitych véci (pozemkt s domem
nebo s domy) na jednotky podle § 1158 Ob¢Z a nasledujicich (bytové spoluvlastnictvi).

Dale je otazka, zda je mozné a vhodné zalozit jasny narok na pievod druzstevnich bytd pro
Cleny druzstva, v jaké formé a s jakymi dasledky pro Elenstvi nabyvatel jednotek v druzstvu,
jejich majetkovou ucast a hlasovaci prava jako ¢lenti druzstva. Je zatim mozné fici, ze iprava
této otazky v ¢l. 9 odst. 1 pism. f) stanov druZstva neni jasnd — neni zfejmé jak vylozit
pojem dohody a ptiméfené lhuty, co je minéno cenou a o jaké dluhy se jedna, zejména neni
jasna otazka protihodnoty za pievod bytu a jeji vliv na ¢lensky vklad ¢lena.

Obecné ma ¢len druzstva prava stanovena zakonem nebo stanovami druZstva, piipadné
ujednadnim s druzstvem. Minimalni vycet prav ¢lena je obsazen v § 575 ZOK. VSechna tfi
prava zde uvedena patii do pifikladného vyctu prav ¢lena a jsou formulovana do té miry
obecné, Ze se predpoklada jejich blizsi konkretizace v textu stanov. Konkrétné ptipadné pravo
na prevod bytu do vlastnictvi bude spadat pod pism. c) odst. 1 § 576 ZOK, jako pravo podilet
se na vyhodach poskytovanych druzstvem.
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Pravo na prevod je vhodné do stanov uvést vzdy spole¢né¢ s podminkami, za kterych
k prevodu mize dojit. Tyto podminky by mély odrazet a zohlednovat zejména:

1. smluvni vztahy druzstva

2. stavajici zdkonnou upravu

3. aktualni situaci druzstva, véetné majetkové

Pokud se jedna o rozhodné smluvni vztahy, nebyly zjistény.

Ohledn¢ zakonné upravy financovani a hospodafeni druzstva je tfeba upozornit jednak na
omezeni na stran¢ toho, komu Ize jednotku ptevést, jednak na problematiku dalsich ¢lenskych
vkladt ¢lent druzstva.

Pokud druzstvo pfiikro¢i k pfevodim jednotek do vlastnictvi, pak musi respektovat
§ 1188 Ob¢Z, podle kterého: ,,...vznikne-li jednotka v domé ve vlastnictvi nebo ve
spoluvlastnictvi pravnické osoby a je-li najemcem ¢len této pravnické osoby, ktery se podilel
praci nebo majetkovou ucCasti na pofizeni nemovité véci, lze vlastnické pravo k jednotce
pievést jen na n¢ho, nebo na pravniho nastupce

Z uvedeného vyplyva, ze zdkon poskytuje Clenim, kteii se podileli na financovani pofizeni
nemovitosti ochranu, pokud jsou soucasné¢ najemci jednotek. Pokud se jednd o postaveni
najemce, je tfeba vzit V potaz 1 moZnost existence tzv. spolecného najmu ve smyslu
§ 2270 Ob¢Z. Ma-li dojit k prevodu na najemce, pak je mozné tento pievod realizovat pouze
na vSechny spole¢né ndjemce. To vSak plati pouze v ptipad¢€, Ze tito spolecni najemci jsou
i ¢leny druzstva. Pravo spole¢ného Clenstvi a spole¢ného najmu vznikne automaticky, pokud
je druzstevni podil soucasti spole¢ného jméni manzela (§ 739 a § 745 ZOK).

V souvislosti s realizaci pfevodu je tieba zohlednit i stav majetku a pfipadné dalsi zakonné
naroky c¢lenti druzstva. Pfevod vlastnictvi k jednotce z vlastnictvi druzstva do vlastnictvi
najemce jednotky nema automaticky dopad na ¢lenstvi ndjemce v druzstvu. Dosavadni ¢len
a najemce druzstva zistava i nadale ¢lenem druzstva.

I kdyz se objevily i jiné nazory, nema podle zakona pfevod vlastnictvi k jednotce z vlastnictvi
druzstva automaticky dopad ani na miru ucasti ¢lena v druzstvu, tj. zejména na vysi jeho
dalsiho ¢lenského vkladu. Jinymi slovy, nabyti vlastnictvi k jednotce nema dle zakonné
upravy zadny pfimy vliv na postaveni Clena Vv druzstvu: Clen zastava i nadale ¢lenem druzstva
se stale stejnym Clenskym vkladem. Zakon s prevodem vlastnictvi k jednotce ¢lenovi druzstva
zadné ptimé nasledky ve vztahu k vysi jeho ¢lenského vkladu nespojuje. To s sebou piinasi
pro druzstvo vyznamna rizika. Pokud totiz neni zajist€éno snizeni dal$iho ¢lenského vkladu,
¢lensky vklad jiz neodpovida hodnoté (objemu) majetku, ktery se v druzstvu nachazi, protoze
majetkova hodnota, ke které se vklad vztahoval, byla jiz pfevedena ¢lenovi do vlastnictvi.
V daném piipadé neplati, Ze by dalsi ¢lensky vklad byl pfevodem spotiebovan, bud’ je pievod
bezplatny (tedy dar), nebo je tfeba dalsi clensky vklad zapocist na kupni cenu.

Je mozné v souvislosti s pfevodem bytu do vlastnictvi Clena ¢lenstvi v druzstvu ukoncit
dohodou, i s dohodou o vypofadacim podilu. Také existuje obecna moznost rozdéleni dal$iho
¢lenského vkladu na vklad véazici se na byt a vklad vazici se na dal$i majetek druzstva, to je
ovSem pomérné sloZité feseni.



Riziko spociva i v existenci naroku na vypotadaci podil pii zaniku ¢lenstvi v druzstvu, ke
kterému by mohlo dojit naptiklad vystoupenim ¢lena z druzstva (pokud by k nému dochézelo
po prevodu vlastnictvi k jednotce). Podle § 748 ZOK plati nasledujici: ,, Stanovy nesmi urcit
vyporadaci podil nizsi, nez kolik cini castka vyjadrujici rozsah splnéné vkladové povinnosti
Clena v bytovém druzstvu. Neurcuji-li stanovy zpisob vypoctu vyporadaciho podilu, je
vyporadaci podil roven vysi splneného clenského vkladu.* Jinymi slovy vypotadaci podil
bude muset byt podle zdkona stanoven minimdln¢ ve vySi souctu zékladniho a dal$iho
Clenského vkladu (tj. bez navaznosti na skute¢nou hodnotu majetku druzstva). Lhitu
k vyplaté vyporadaciho podilu pak stanovi § 749 ZOK.

Je tedy vzajmu druzstva, aby bylo zaruceno, ze cClenské vklady (a znich odvozeny
vypofadaci podil) budou spole¢né s pfevodem jednotky snizeny, nejlépe aZz na uroven
zékladniho &lenského vkladu. Clen ma v této situaci piipadné narok jen na zakladni ¢lensky
vklad, coz jiz neni pro druzstvo velké riziko, ani kdyby doslo k pocetnéj§imu vystupovani
Clend z druzstva. V této souvislosti by také bylo tieba zvazit podil na likvida¢nim zistatku.

Aktudlni situace druzstva neni zpracovateli detailné¢ zndma. Zejména bude samoziejmée hrat
roli potieba vétSich oprav a rekonstrukci, které chce druzstvo provést, a majetek druzstva,
zejména nemovity majetek, ktery neni druzstevné pronajat (byty, nebytové prostory)
a predstava o jeho budoucim vyuziti.

Je mozZzno uzaviit, ze ackoli druzstvo ve stanovach s prevody byti pocitd, neni zatim
komplexné pfipraveno na zahajeni procesu pievodu bytd do vlastnictvi, nema ucelenou
koncepci jak si vtomto piipadé pocinat a jaky vyvoj, problémy a feSeni o¢ekavat. To mize
vzbudit i nejistotu ohledné prav ¢lenti druzstva.

Pokud by bylo rozhodnuto o pravu na ptevod, méla by byt soucasné vytvorena i koncepce
dalSiho vyvoje, tak aby byly vSechny jednotlivé kroky a aspekty (vcetné¢ ekonomickych)
vzajemng provazany.

Mohlo by druzstvo i nadale dlouhodobé vykonavat spravu domu rozdéleného na
jednotky ? P¥ipadné za jakych podminek ?

Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je zejména spolecCenstvi vlastnikil, které
muze byt zaloZzeno jiz prohlaSenim. K jeho vzniku (zapisem do pfislusného rejstiiku) vsak
dochazi az po vzniku jednotek. Pokud nevznikne spolecenstvi vlastnikli, je osobou
odpovédnou za spravu domu spravce. Pro dobu do vzniku spoleéenstvi plati, ze spravcem je
osoba, ktera ma nadpoloviéni vétSinu na spole¢nych ¢astech nemovité véci. Touto osobou —
az do doby, kdy bude nutny vznik spolecenstvi vlastnikii — mize a podle § 1202 Ob¢Z by
i m¢€lo (vyklad neni zcela jasny) - byt druzstvo. Stav, kdy druzstvo ucini prohlaseni, kterym
rozdéli dim na jednotky a stane se ex lege (a dle prohlaseni) spravcem domu, mize v zasadé
trvat neomezené dlouho, resp. az tak dlouho, dokud bude mit druzstvo podil na spole¢nych
castech vetsi nez polovicni.

I kdyz by druzstvo mélo vykonavat funkci spravee domu do té doby, nez ztrati vétSinu hlasu,
tj. v okamziku, kdy po provedenych ptevodech jednotek do vlastnictvi ¢lenti klesne jeho podil
na spoleénych castech pod 50 %, v soucasné dobé je mozZné nechat zapsat spolecenstvi
vlastnikii jeSté pred zahajenim prevodiu jednotek. Po zédpisu spolecenstvi do vetejného



rejstiiku tedy bude osobou odpovédnou za zpravu spoleCenstvi vlastnikii. Druzstvo soucasné
bude povinno svolat shromazdéni.

V piipadé vzniku spolecenstvi je tieba upozornit na soubéZnou existenci druZstva
i spolecenstvi vlastnikii. Clenem spoleGenstvi vedle by v tomto piipadé vedle nabyvateld
jednotek bylo idruzstvo jako vlastnik zbyvajicich jednotek. Druzstvo by tedy spole¢né
s ostatnimi vlastniky jednotek v rozsahu daném zdkonem a stanovami spolecenstvi vlastniki
spole¢né rozhodovalo 0 hospodafeni a provozu domu v domé. Vile druzstva, tj. to, jak budou
zastupci druzstva hlasovat na shromazdéni spolecenstvi vlastnikl, bude dana ,,mandatem®,
ktery zastupci druzstva dostanou na ¢lenské schiizi druzstva. V zdsadé ma tento mandat
predstavenstvo druzstva, které by tedy fakticky dale mohlo tidit provoz domu, alespon tak
dlouho, dokud by druzstvo mélo vétSinu podilu na spole¢nych ¢astech domu. V tomto sméru
by pak mohlo hrat zésadni roli konkrétni znéni stanov spolecenstvi vlastnikii, které podle
soucasné pravni tpravy mohou obsahovat riizna hlasovaci kvora v riznych zaleZitostech
(zména stanov, volba organt, kli¢ k rozuctovani sluzeb, opravy a tipravy domu, uvéry..). Tato
kvora pfitom mohou byt v nékterych piipadech zdsadni pro fadné fungovani spolecenstvi
i bytového druzstva jako jeho cClena (zejména jde o volbu statutarnich organt, opravy
a upravy a ekonomické rozhodnuti). Zakladni principy stanov spolecenstvi vV tomto sméru
by bylo ti‘eba vyfFeSit uz v ramci rozhodnuti o podminkach pievodu byti (koncepci).

I po vzniku spolecenstvi vSak Ize pifedpokladat, ze podil druzstva na spole¢nych ¢astech domu
bude dostate¢né vysoky na to, aby (ptipadné ve spojeni s n€kolika dalSimi vlastniky jednotek)
bylo druzstvo zvoleno jako individualni statutarni organ - predseda spolecenstvi. Tim by
mohlo byt druzstvu i nadale umoznéno vykonavat spravu domu, i kdyz nikoli pfimo jako
spravci, ale jako statutarnimu zastupci spoleCenstvi. Pro rezim spravy domu ve formé
spoleCenstvi vlastnikii druzstvem jako statutdrnim orgdnem spolecenstvi plati zakonna
pravidla, kterd je mozné uptesnit ve stanovach spolecenstvi. Konkrétni podminky vykonu
funkce statutarniho organu (véetné odmény) by mély byt schvaleny shromazdénim
spolecenstvi vlastnikli, neni vyloucena ani forma tzv. manazerské smlouvy.

Krom¢ ucasti druzstva na spravé domu v rezimu spoleCenstvi ve formé statutarniho organu
neni vyloucena ani sprava domu druzstvem na zakladé piikazni smlouvy, tedy poskytovanim
dodavek tzv. operativni spravy domu, ktera ovSem nema pro rozhodovani o domé zasadni
vyznam.

S pozdravem

JUDr. Marek Novotny
advokat



