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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové — pobocka v Pardubicich rozhodl predsedkyni senatu Mgr. Ing.
Evou Polackovou jako samosoudkyni ve véci

zalobc: , harozeny dne
narozena dne -
bytem ,
oba zastoupeni advokatem Mgr. Zdenkem Tomasem
sidlem trida Miru 92, 530 02 Pardubice
prott
zalovanému: Stavebni bytové druZstvo Pernstejn, IC 00486337

sidlem trida Miru 2672, 530 02 Pardubice

zastoupeny advokatem Mgr. Josefem Smutnym
sidlem trida. Miru 92, 530 02 Pardubice

o nahrazeni projevu vule uzavrit smlouvu o prevodu bytové jednotky a nebytovvch prostor s
rislusenstvim

takto:

I. Navrh, aby Zalovany se Zalobcem uzavieli dnem pravni moci tohoto rozsudku
smlouvu o pfevodu vlastnického prava k jednotkim bytového druZstva ve znéni,
které je nedilnou soucasti tohoto rozsudku jako jeho piiloha, se zamita.
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II. Zalobci jsou povinni nahradit spole¢né a nerozdilné Zalovanému naklady fizeni ve
vysi 20 328 K¢ k rukdm JUDr. Josefa Smutného, advokdta se sidlem Pardubice,
tfida Miru 92, 530 02, a to do tfi dnt od pravni moci tohoto vyroku rozsudku.

Odutvodnéni:

1. Zalobce se zalobou puvodné domahal po Zalovaném nahrazeni projevu vile uzaviit smlouvu o
pievodu bytové jednotky a nebytovych prostor s prislusenstvim mj. s odivodnénim, ze zalované
bytové drzstvo je vlastnikem bytového domu ¢ , postavené¢ho na pozemcich
oznacenych jako stavebni parcely ¢ v katastralnim uzemi ,
obec —, cast obce dale je vlastml».em pozemki oznacenych jako

stavebni parcela ¢. parc. st. , St. , St. -, st. v obci a katastralnim

zemi , které tvori jeden tunLCHJ celek s domem c.p. - v ulici

i , Cast obce , v katasualmm uzemi

Budova c.p. - — je na zakladé prohlaseni vlastnika z 29.6.2000 vlozeného do Latast:m

nemovitosti pod ¢j. s pravnimi ucinky vkladu ke dm 28. 4. 2000, rozdélena na 52

bytovych jednotek, 8 jednotek jiného nebytového prostoru a 21 jednotek garazi. Vsechny

jednotky jsou ke dni podani Zaloby dosud ve vlastnictvi Zalovaného. Vyse uvedené nemovitosti
jsou zapsany u Katastralniho uradu pro Pardubicky kraj, katastralni pracovisté , na listu

vlastnictvi a nasledujicich listech vlastnictvi LV ¢. (vlastnictvi domu s byty a nebytovynu
rostory) a LV - (vlastnictvi jednotek) vse pro obec

katastralni \zemi
. Zalobci jsou cleny Stavebniho bytového druzstva Pernstejn, tj. zalovaného. Jako
clenové dmzstva jsou zalobci najemci bytu umisténého v budove, a to bytové jednotky c.

4 budove c. ostavené na pozemcich oznacenych jako stavebni parcely ¢.
! v katastralnim \izemi -, obec -, cast obce

A spoluvlastmcl\eho I)odilu na spolecnych castech domu o velikosti 91/10000,

spojeny s vlastnictvim jednotky ¢ , spoluvlastnického podilu o velikosti 91/10000 na
pozemcich oznacenych jako stavebni parcely ¢. st , st -, st. , st.
v katastralnim izemi , spojeny s vlastnictvim bytové jednotky ¢ . V budove cp.
-- byly Prohlasenim vlastnika rovnéz vymezeny nize uvedené jednotky jako nebytové
prostory. Tyto jednotky jsou dle stanov zalovaného povazovany za tzv. komercni nebytové
prostory. Komercni nebytové prostory jsou ve smyslu cl. II. stanov nebytové prostory, které jsou
pronajimany k obchodnimu vyuziti tietim osobam. Jde tak o prostory, které nejsou pridélovany
jednotlivym clenim druzstva do najmu, jak vyplyva z Prohlaseni vlastnika, jedna se o samostatné
jednotky, a to nebytovou jednotku ¢. ﬂ

. Jiz od pocatku vzniku Stavebniho bytového druzstva Pernstejn clenové
pledpokladah ze budova (bytovy dim) ¢.p. -- bude rozdélena na jednotky a tyto poté
budou prevedeny do vlastnictvi jednotlivych clenmi, v rozsahu a zpisobem dle stanov druzstva.
Z uvedeného divodu bylo vroce 2000 vyhotoveno Prohlaseni vlastnika a budova pravné
rozdelena na jednotlivé jednotky, tj. byty, garaze a jiné nebytové prostory. Citovany zamer
pievadet jednotky do vlastnictvi cleni bytového druzstva je vyjadien ve stanovach Stavebniho
bytového druzstva Pernstejn ve znéni ze dne 12. 6. 2012, a to v ¢l. XXXI. Dle stanov druzstva
ma byt do vlastnictvi kazdého clena prevedeno nasledujici: bytova jednotka, event. garaz, k nimz
ma clen druzstva najemni pravo, s bytovou jednotkou je ve smyslu zak. ¢. 72/1994 Sb., spojen
spoluvlastnicky podil na spolecnych castech domu a spoluvlastnicky podil na pozemcich, dale pak
spoluvlastnicky podil na komerc¢nich nebytovych prostorach, citovanych shora. Prestoze, jak je
uvedeno vyse, se o pievodu jednotek do vlastnictvi clemi jedna od roku 2000, do soucasné doby
nebyl prevod realizovan, nebot’ tomu branil dosud nesplaceny investicni uver, o jehoz vyplaceni
ve smyslu ¢l. XXXI stanov nebylo clenskou schizi rozhodnuto. Tento investicni uver byl
v cervenci 2013 splacen a Zalovani Zalobci dopisem z 6. 8. 2013 sdelili, ze pominul divod
k uzavirani smluv o smlouvach budoucich, jak uvadel ¢l. XXXIT stanov, ale je jiz pfimo mozné
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uzavirat smlouvy o pievodu vlastnictvi Dne 22.10.2013 se konala clenska schuze, ktera dle
programu mela mj. jednat o vyporadani iveéru, o pievodech byti, garazi, pozemku a nebytovych
prostor Zalobdi jsou toho nazoru, ze na zékladé stanov, a to konkrétné ¢l. XXXI. jim vzniklo
pravo, aby jm zalovany, jako clenim druzstva, prevedl do vlastnictvi pronajatou bytovou
jednotku a pomérou ¢&ast nebytovych komerénich prostor. Clinek XXXI. stanov toto privo
spo]oval s vyplacenim investicniho uvéru, a jelikoz tento byl jiz splacen, stalo se toto pravo dle
nazoru zalobci nepodminénym. Zalovam* na zadost zalobci predmeétnou bytovou jednotku a
pomermou cast komercnich nebytovych prostor do vlastnictvi zalobci neplevedl, domahaji se
zalobci svého prava zalobou, aby projev wile zalovaného kuzavieni smlouvy o pievodu byl
nahrazen soudem. Nasledné Zalobce navrhl piipusténi zmény zalobniho petitu s ohledem na dale
uvedené skute¢nosti. Zalovany piijal dne 12. 11. 2014 nové stanovy, dile Zalovany ucinil
Prohlaseni o vzniku bytového spoluvlastnictvi, na zaklade kterého bylo u Katastralniho uradu pro
Pardubicky kraj, Katastralni pracoviste , provedeno vkladové fizeni C.j. ﬁ
a byly vymezeny jednotky tak, Ze Zalovany je k dnesnimu dni veden jako vylu¢ny vlastnik
vném uvedenych jednotek, kdyz vsechny jednotky byly vymezeny v souladu se zakonem ¢.
89/2012 Sb., a jsou zaplany na LV ¢ ro obec a k. u Katastralniho uradu pro
Pardubicky kraj, Katastralni pracoviste . Zalobctim jako clenim bytového druzstva a
najemcum v zalobé uvedeného bytu vzniklo pravo vyzvat zalovaného k tomu, aby s nim Zalovany
uzaviel smlouvu, kterou na néj druzstvo bezplatné pievede vlastnictvi k bytu a nebytovym
prostoram, zalobcum jejich pravo na bezplatné prevedeni vlastnictvi k bytu a nebytovym
prostoram vvplvnulo z tehdejsiho znéni stanov (ze dne 12. 6. 2012) dle ¢l. XXXT a z tohoto
divodu zalobci jiz 23. 12. 2013 podali Zalobu v této véci. Zalobctim vzniklo pravo na bezuiplatny
pievod vlastnictvi k bytu a nebytovym prostorim prokazatelne jiz pied nabytim icinnosti noveho
obéanského zikoniku. Zalobci se domahaji bezuplatného prevodu vlastnického prava
k jednotkam — bytu oznaceného v Zalobé, dale spoluvlastnického podilu o velikosti id. 636/42826
vzhledem k celku na nebytovych jednotkach a jednotce c. ﬁ dale se zalobci domahaji
vydani spoluvlastnického podilu na jednotkach, které predstavuji komercni nebytové prostory a
na jednotce C. -, ktera byla vytvorena prestavbou diivéjsich nebytovych prostor slouzicich
pro potieby zalovaného jako kancelai a ktera je v soucasnosti vyuzivana ke komercnimu
pronajmu osobam, které nejsou cleny druzstva. Sviij narok opiraji zalobci o legislativu platnou
k okamziku ucmeéni vyzvy k plevodu vlastnictvi a stanovami zalovaného, narok neni v rozporu
ani s ¢sti prvni hlavy I. zdkona ¢ 89/2012 Sb. Zalobci se jako ¢lenové bytového druzstva
podileli majetkovou ucasti prostiednictvim svého clenského podilu na porizeni predmétného
nemovitého majetku, a to jak na porizeni jim fakticky uzivaného bytu, tak 1 na porfizeni
nebytovych prostor, a zadaji tak jejich vydani. Pii stanoveni vyse spoluvlastnického podilu na
nemovitych vecech vychazeli zalobci z toho, ze velikost pozadovaného spoluvlastnického podilu
se 1idi vzajemnym pomeérem velikosti podlahové plochy jimi uzivané jednotky (bytu, ktery ma byt
vydan zalobcim) k celkové podlahové plose vsech jednotek vbytovém dome, piicemz se
nepiihlizi k podlahové plose pievadénych nebytovych prostor. Do podlahové plochy
,hebytovych prostor* pak zalobci zapocetli 1 podlahovou plochu jednotky ¢ , ktera byla
puvodné nebytovym prostorem a sdili stejny osud jako dalsi nebytové prostory. Jde o zpusob
logicky a spravedlivy kostatnim clenim druzstva, nebot’ mezi vSechny (ptipadné budouci)
vlastniky bytu, piip. garazi, mohou byt beze zbytku nebytové prostory vcetné jednotky c.
rozdeleny. Zadny z nebytovych prostor (ani jednotka c. ) nebyl vyclenén
zalovanym k uzivani pro vlastni potieby druzstva, coz by ¢inilo zakonnou prekazku pro pievod
takového nebytového prostoru do vlastnictvi clena druzstva. Nebytové prostory byly vybudovany
vylucné nakladem clent druzstva, jejich praci a z jejich majetkové ucasti, a neni zde najemce,
ktery by coby clen druzstva meél svéreny tyto nebytové prostory kuzivani. S ohledem na
skutecnost, ze dle nového obcanského zakoniku doslo ke zméné okolnosti (zalovany ucinil nové
Prohlaseni o vzniku bytového spoluvlastnictvi), navrhli Zalobci piipusténi zmeény Zzaloby, a
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navrhuji, aby soud nahradil projev vule Zzalovaného k uzavieni smlouvy ve znéni, které je piflohou
rozsudku. Soud dle navrhu zalobct rozhodl o zmén¢ Zzalobniho navrhu zalobct dle jejich navrhu.
. Zalovany se k vjzvé soudu vyjadiil a uvedl, Ze skute¢né dlouhodobé piipravuje prevody bytovych
jednotek do vlastnictvi jednotlivych ¢lena druzstva, pokud tito budou mit o takovy pfevod zajem.
Priprava majetkovych pfevodu postoupila v roce 2013 do zavérecné faze, nebot’ se ocekavalo, ze
v daném roce bude splacen uvér poskytnuty zalovanému na zatepleni domu. Splaceni Gvéru bylo
jednou ze zakladnich podminek pro nasledné pfevody bytd. Dne 7. 5. 2013 pfedlozilo
pfedstavenstvo zalovaného vsem clenim, véetné zalobct, konkrétni navrh postupu, a to ohledné
pfevodu jednotek do vlastnictvi. Tento navrh vychazel ze znéni zdkona ¢. 72/1994 Sb. a ze
stanov druzstva. V navrhu byly konkretizovany jednotlivé kroky, povinnosti ¢lena druzstva,
z nichz nekteré se tykaly obdobi pfed uzavienim smluv o pfevodu a jiné nasledujicich povinnosti.
Zalobce patfil k mnoha dalsim ¢lentim, ktei projevili pisemné zijem o pievod jednotky.
Zalovany reagoval na zijem Zzalobce dopisem z 6. 8. 2013, ve kterém mj. Zalovany vydislil
nesplacené zavazky zalobce vuci zalovanému, jejichz splaceni je podminkou pro pfevod
vlastnictvi jednotky a vyse uvedenych poplatkd, souvisejicich s pfevodem vlastnictvi jednotky a
dalsich prostor dle zdkona ¢. 72/1994 Sb. Zalovany v tomto dopise upozornil zalobce, ze
pfedstavenstvo druzstva bude pfedkladat clenské schuzi k odsouhlaseni smlouvy o pfevodu
vlastnictvi jednotky spolu se spoluvlastnictvim spolec¢nych ¢asti domu. Dne 22. 10. 2013 se
konala casové nejblizsi clenska schize druzstva, na které byli clenové druzstva seznameni
s navthem pfedstavenstva druzstva o postupu pfevodu vlastnictvi bytovych jednotek a
souvisejicich prostor do vlastnictvi. Dokument byl ode dne 7. 5. 2013 vyvésen ve vchodovych
prostorach jednotlivych ¢asti bytového domu v informacnich vitrinach. Predstavenstvo druzstva
pti krocich vychazelo ze zakona ¢. 72/1994 Sb., dle kterého se bezplatné prevadi bytova jednotka
(pfipadné garaz), podil na nebytovém prostoru souvisejicim s uzfvanim bytu (garaze), podil na
pozemku a nebytovy prostor, vznikly na zakladé rozhodnuti o zméné uzivani stavby ze
spole¢nych prostor budovy, dle § 24 odst. 4 zakona ¢. 72/1994 Sb. Stejné tak i ust. bodu 1 a 2 ¢l
XXXI stanov zalovaného odkazuji na bezplatny pfevod dle zakona ¢. 72/1994 Sb., tedy vcetné
bezplatného pfevodu pouze téch nebytovych prostor, které vznikly na zakladé rozhodnuti o
zméné uzivani stavby ze spolecnych prostor budovy. Témto prostoram odpovidaji pouze
nebytové komeréni prostory v prvnim nadzemnim podlazi, oznacené éisly. o vymére 16,3
m? a komercni prostory oznacené éislem. a. o vyméfe 13,24 m? VSechny ostatni komercni
prostory o vyméfe nékolika tisic metra ctverecnich slouzici k pronajmu témto podminkam
neodpovidaji, nebot’ byly jako komercni prostory realizovany az v ramci vystavby bytového
domu. Pfipravované prevody jednotek se téchto prostor netykaji. Clenska schize dne 22. 10.
2013 vzala na védomi informaci pfedstavenstva druzstva, nepfijala pfedlozeny navrh
pfedstavenstva na pfevod vlastnictvi vybraného majetku druzstva na cleny druzstva a usnesenim
vbodé 9. rozhodla o vypracovani detailnich variant realizace pfevodu bytd a podild na
nebytovych prostorech komisi, slozenou z clent pfedstavenstva a vybranych clent druzstva.
Clenska schiize 22. 10. 2013 déle odsouhlasila navrh predstavenstva o pouziti zisku z minuljch let
na umofeni (zaplaceni) nedoplatkt ¢lent vuci druzstvu, dvéru na vystavbu a zaplaceni podilu
clenu na zatepleni objektu, avér byl druzstvem zaplacen bance v ¢ervnu 2013, nicméné vznikl
vnitini dluh clend vaci druzstvu, ktery bylo tfeba vypofadat. Timto clenskd schtize odstranila
zakladni piekazku v realizaci pfipravovanych pievodi jednotek. Zalovany poukazal na to, ze
zalobce pfed podanim zaloby nesplnil podminky dle ust. § 23 odst 4 zak. ¢ 72/1994 Sb.,
platného do konce roku 2013, nebot’ jiz z dopisu z 6. 8. 2013 védél, Zze ma jako podminku pro
pfevod jednotky vyrovnat zavazky vuci druzstvu a zaplatit poplatky souvisejici s pfevodem
vlastnictvi jednotky, které ukladalo ust. § 24 odst. 5 zak. ¢. 72/1994 Sb., tak do podani zaloby tuto
podminku nesplnil a vyc¢islené zavazky neuhradil. Zaloba je ptedéasna i z toho dévodu, Ze schiize
dne 22. 10. 2013 rozhodla o vypracovani detailnich variant realizace pfevodu byti a podili na
nebytovych prostorech, a to v terminu do konce bfezna 2014. Minimalné do této doby nemohlo
predstavenstvo byty pfevadét. Usneseni clenské schtze, kterym je pfedstavenstvo vazano,

Shodu s prvopisem potvrzuje_.



5 54 Cm 92/2013

vychazelo i ze zasadnich zmén na dseku soukromého prava v pravnim fadu CR, kdyz zikon ¢&.
72/1994 Sb., byl ke dni 31. 12. 2013 zruSen. Zalovany musi podfidit veskeré pravni kroky a
piipravu smluv o pfevodu jednotek do vlastnictvi clend druzstva novym pravnim pfedpisum,
pfedevsim zdkonu ¢. 89/2012 Sb. (NOZ) a zikonu ¢. 311/2013 Sb. V domech s byty a
nebytovymi prostory, kterych se pfipravované pievody tykaji, nebylo pfede dnem nabyti
acinnosti NOZ, prevedeno vlastnické pravo ani k jediné jednotce. Zalovany tedy musi nezbytné
vymezit jednotky nikoliv dle ¢ 72/1994 Sb., ale dle novych pravnich ptedpist, dle nichz jednotka
jako véc nemovitd zahrnuje vedle bytu, garaze, ateliéra nebo nebytového prostoru, také
spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech nemovité véci; spole¢nou ¢asti nemovité vécei je také
pozemek, nebot’ druzstvo je jeho vlastnikem. Na zakladé uvedeného zalovany poklada zalobu
zalobce za Sikandzni, je vyrazem pokusu o zneuziti prava a neslouzi k potfebam praktického
zivota s ohledem na skutecnost, ze zaloba byla podana 8 dni pfed datem zruSeni puvodnich
pravnich norem, v dobé¢ kdy Zalobce vi, jaky byl stanoven clenskou schuzi postup a casovy
harmonogram pro pfevody jednotek, kdy je nutné nové vymezit jednotky dle novych pravnich
predpist a provést fadu administrativnich ukonu souvisejicich s jinym zptsobem spravy objektt
po prevodech jednotek, kdy se pracuje na piipravé smluv o pfevodu a pfedevsim kdy zalobce
nesplnil zakonné podminky pro pfevod, neexistuje zadny smysluplny davod k podani predmétné
zaloby. Pokud jde o komercni jednotky, které byly jako komeréni jiz stavény a kolaudovany a
které tedy nikdy nepodléhaly rezimu prevodu dle zak. ¢. 72/1994 Sb. nema zaloba zadny realny
zaklad — uvedené jednotky jsou v jiném rezimu, podily na vynosech stejné¢ jako vykon spravy
vsech clent druzstva jsou rovnodilné a do budoucna sami clenové rozhodnou, jestli tyto
komeréni prostory budou spravovat jako druzstevnici nebo zda pfeméni formu napf. na akciovou
spolecnost.

. Soud hodnotil v souladu se zasadou volného hodnoceni dukazu kazdy dukaz jednotlive, vSechny
dukazy ve vzajemné souvislosti a dospél k zavéru, ze byl dale uvedenymi dikazy prokazan tento
skutkovy stav.

Ze stanov zalovaného ze dne 12. 6. 2012 (dale jen ,,stanovy z roku 2012%) z ¢l. XXXI. bod 1 bylo
zjisténo, ze clenové druzstva, kteff nevyzvali ve lhuté podle § 23, odst. 2), zdkona ¢. 72/1994 Sb.,
ve znéni novel, druzstvo k uzavieni smlouvy o pfevodu vlastnictvi k druzstevnimu bytu (ke
garazi), k némuz maji pravo druzstevniho najmu, pfipadné s nimiz druzstvo dosud neuzavtelo
smlouvu o pfevodu vlastnictvi k tomuto druzstevnimu bytu (ke garazi), nebo byla-li tato smlouva
sice uzavfena, ale nebyl ohledné ni proveden vklad do katastru nemovitosti, maji pravo na
bezplatny pfevod pfedmétného druzstevniho bytu, garaze, spoluvlastnického podilu na
spolecnych castech domu a spoluvlastnického podilu na komercnich nebytovych prostorach,
jestlize nejpozdéji do tif meésicd od data konani clenské schize, ktera schvali navrh
pfedstavenstva na vyplaceni nesplaceného investicniho dvéru, uzavfou s druzstvem smlouvu o
budouci smlouvé o prevodu bytu (garaze), spoluvlastnického podilu na spolec¢nych ¢astech domu
a spoluvlastnického podilu na komercnich nebytovych prostorach a o budouci smlouvé o
uplatném pifenechani prava hospodafeni s komerénimi nebytovymi prostorami a o jejich sprave
s obsahem podle odst. 2. (dale jen ,,smlouva o smlouvé budouci®), z bodu 2 bylo zjisténo, ze
smlouva o smlouvé budouci obsahuje zejména oznaceni ucastnikti (druzstvo — clen, respektive
spolecni  c¢lenové), oznaceni druzstevntho bytu (pfipadné garaze), wurceni velikosti
spoluvlastnického podilu na spolec¢nych c¢astech domu, oznaceni komercnich nebytovych prostor
s urcenim velikosti spoluvlastnického podilu clena, vycisleni podilu ¢lena na nesplacenych
uvérech a drocich zuvéra vztahujicich se k druzstevnimu bytu (respektive garazi) a ke
spoluvlastnickému podilu na komerc¢nich nebytovych prostorach se zavazkem k jeho splaceni ve
sjednaném terminu, zavazek druzstva uzaviit do stanovené doby smlouvu o bezplatném pievodu
druzstevniho bytu, spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a spoluvlastnického
podilu na komerénich prostorich podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni novel, a zavazek clena
uzavfit smlouvu o Gplatném prenechani prava hospodafeni s komerénimi nebytovymi prostorami
a o jejich spraveé na dobu urcitou druzstvu, s vymezenim prava hospodafeni jako souhrnu prav a
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povinnosti pronajimatele ve vztahu k nijemcim komerénich nebytovych prostor, pficemz jeji
vzor bude pfilohou smlouvy o smlouvé budouci, a dale shodné stvrzeni ucastnikd, ze pfipadné
difvéjsi smlouvy o smlouvé budouci pozbyly pravni ucinnosti. Vzor smlouvy o smlouvé se
vzorem smlouvy o uplatném pfenechani prava hospodafeni skomercnimi nebytovymi
prostorami schvaluje ¢lenska schuze.

Ze stanov zalovaného ze dne 12. 11. 2014, uc¢innych ke dni rozhodnuti zdejstho soudu, (dale jen
»stanovy®) z ¢l. 74 bylo zjisténo, Ze tyto stanovy byly schvaleny usnesenim clenské schtize
bytového druzstva dne 12. 11. 2014 jako zmény dosavadnich stanov a nabyvaji platnosti a
ucinnosti dnem schvialeni, ledaze stanovi-li ZOK o nabyt{ a¢innosti stanov druzstva néco jiného.
Z ¢l 69 bod 1 bylo zjisténo, ze clenové druzstva, ktefi dosud nevyzvali druzstvo k uzavieni
smlouvy o pfevodu vlastnictvi k druzstevnimu bytu (ke garazi), k némuz maji pravo druzstevniho
najmu (dale jen jednotka), maji pravo na bezplatny prevod jednotky (véetné podilu na pozemcich)
podle pfislusnych ustanoveni NOZ a zikona ¢. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického priva
k jednotkam a skupinovym rodinnym domum nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych
zakonu (dale jen zakon o pfevodu vlastnického prava), jestlize pozadaji druzstvo o pfevod
vlastnictvi jednotky. Z ¢l. 69 bod 2 bylo zjisténo, ze na zakladé zadosti predlozené nejpozdéji do
15. 5. (resp. do 15. 11.) bézného roku a po zaplaceni vsech dluht a poplatkt souvisejicich
s pfevodem jednotky uzavie druzstvo s ¢lenem smlouvu o bezplatném pfevodu jednotky tak, aby
mohl byt pfevod jednotky uskuteénén vzdy k 1. 7. bézného roku (resp. k 1. 1. nasledujictho roku).
Z dopisu adresovanych zalovanému mimo jinych i zalobcem v unoru, kvétnu, cervnu, zaff roku
2013 bylo mimo jiné zjisténo, ze pisatelé vcetné zalobce pozaduji po Zalovaném prevod byta,
nebytovych prostor a komerc¢nich prostor dle jeho schvaleni ¢lenskou schuzi a zapracovanim do
stanov zalovaného z roku 2012.

Z dopisu zalovaného ze dne 17. 3. 2013 (na dopise uvedeny rok 2012 povazuje soud z kontextu
dopisu za obycejnou pisafskou chybu) adresovaného mimo jinym 1 zalobci je mimo jiné zjisténo,
ze zalovany si je védom ustanoveni stanov zalovaného z roku 2012 tykajictho se pfevodu byt a
komercnich prostor do osobniho vlastnictvi s odkazem na zak. ¢. 72/1994 Sb., kdyz na zaklade
tohoto je druzstvo sice povinno pfevadét na nové vlastniky spolu s bytem podil na spolecnych
prostorech domu a nebytové prostory, ovéem pouze ty nebytové prostory, které vznikly na
zaklad¢é rozhodnuti o zméné uzivani stavby ze spolecnych prostortt budovy. Problematika
pfevodu byti nebyla na clenské schuazi dofesena, pfedstavenstvo tak bude clenské schuzi tuto
problematiku pfedkladat.

Z dopisu zalovaného adresovaného zalobci a) _ ze dne 6. 8. 2013 bylo
zjisténo, ze timto dopisem zalovany potvrdil Zalobci, ze dne 28. 6. 2013 obdrzel dopis z 23. 6.
2013, ve kterém zada zalobce pfedlozeni smluv dle ¢l. XXXI. stanov druzstva, tedy pfedlozeni
smlouvy o smlouvé budouci o pfevodu bytu (garaze), spoluvlastnického podilu na spole¢nych
¢astech domu a spoluvlastnického podilu na komercnich nebytovych prostorach a o budouci
smlouvé o uplatném prenechani prava hospodafeni s komercnimi nebytovymi prostorami a jejich
spravé. Predstavenstvo druzstva je toho nazoru, ze pominuly davody k uzavirani smluv o
smlouvach budoucich, nebot’” druzstvo splatilo vsechny investicni uvéry, a to jak samo za sebe
v piifpad¢ zatepleni bytového domu vztahujici se k nebytové casti slouzici komeré¢nim dcelim, tak
1 za jednotlivé cleny druzstva. Proto je mozné piimo uzavfit smlouvu o pfevodu vlastnictvi
jednotky spolu se spoluvlastnictvim spole¢nych ¢asti domu tak, jak to odpovida ust. zak. ¢.
72/1994 Sb., po splnéni podminek jiz uvedenych v dopise z 23. 8. 2012, dale dle navthovaného
dokumentu Pfevod jednotek do osobniho vlastnictvi uvefejnéného ve vitrinach druzstva.
V dopise je dale uvedeno, ze aby mohl pokracovat pfevod vlastnictvi jednotky spolu se
spoluvlastnictvim spolec¢nych ¢asti domu dle zadosti Zalobce ze dne 4. 6. 2012, je nutné zaplatit
celkovou ¢astku 189 249,24 K¢ na v dopise uvedeny ucet druzstva. Po vyactovani zaloh na
uzivan{ bytu a sluzeb spojenych suzivanim bytu za rok 2012, které se v soucasné dob¢
dokoncuje, bude nutné uhradit vznikly nedoplatek a eventualné dalsi zavazky, které by vznikly do
podpisu smlouvy. Vklad do katastru nemovitosti bude provadét druZstvo. Zalovany tak
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nepredpoklada, ze bude uzavirat smlouvy o smlouvach budoucich, tedy je ani neposila s tim, ze
vlastni smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky spolu se spoluvlastnictvim spolecnych c¢asti domu
bude predstavenstvo predkladat clenské schuzi k odsouhlaseni.
Ze zapisu clenské schiize zalovaného ze dne 22. 10. 2013 bylo zjisténo, Zze mimo jiné tato clenska
schiize schvalila vbodé 9 svého usneseni, ze clenska schiize vzala na védomi informaci
piedstavenstva k prevodim bytd, garazi, pozemki a nebytovych prostor a rozhodla o
vypracovani detailnich variant realizace prevodi byti a podili na nebytovych prostorech komisi
slozenou z predstavenstva a cleni druzstva i a
(piipadne dalsich dobrovolniki z fad ¢lemi druzstva) do konce brezna 2014.
Z dopisu Katastralntho 1uradu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracoviste ,
adresovanych pro informaci zdejsimu soudu bylo zjisténo, ze dne 14. 4. 2016 byl katastralnimu
uradu dorucen Navrh na vklad ¢,j. zruseni  bytového spoluvlastnictvi
k bytovym a nebytovym jednotkim v domé c.p. , Cast obce
, na pozemku p. ¢. st st. , st. , st. vLatastm’hﬁm uzemi
, evidované ve vlastnictvi Stavebm bytové drzstvo Pernstejn, IC 00486337, s tim, ze
Navrh na vklad splnuje podminky dané zikonem ¢&. 256 /2013 Sb., katastralni zakon, pro zapis do
katastru nemovitosti, bude tak dne 4. 5. 2016 rozhodnuto o povoleni zruseni bytového
spoluvlastnictvi a s ucmnosti ke dni 14. 4. 2016 bytové a nebytové jednotky v dome ¢.
, Cast obce , na pozemku p- C. st. i st. , st. , st.
v katastralnim \izemi zamknou Dale bylo zjisténo, ze dne 7. 6. 2016 byl
katastralnimu iradu dorucen navrh na vklad vlastnického prava na zakladeé prohlaseni vlastnika
nemovitostt o vymezeni jednotek dle ob¢. zakoniku ze dne 7. 6. 2016, tykajici se pozemku st. p. ¢.
vk a , evidovaného ve vlastnictvi Zalovaného s tim, ze navrh na vklad spliuje
podminky dané zakonem ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, pro zapis do katastru nemovitosti,
bude tak rozhodnuto o povoleni vzniku vlastnického prava knové vymezenym bytovym
jednotkam, a to s uc¢mnosti ke dmi 7. 6. 2016. Z ostatnich provedenych dikazi soud nezjistil
takové skutecnosti, které by vedly k zavénim dulezitym pro toto rozhodnuti.
. Mez1 ucastniky bylo nesporné, ze zalobci jsou clenové Stavebniho bytového druzstva Pernstejn,
tedy Zzalovaného, najemci bytové jednotky shora specifikované. Svou Zzalobou se domahaji
nahrazeni projevu wile zalovaného k uzavieni smlouvy, ktera je piilohou rozsudku, ohledné této
bytové jednotky, se kterou je neoddélitelné spojen podil na spolecnych castech nemovitosti o
velikosti id. 636/78052 vzhledem k celku, (dale jen ,,jednotka), dale idealniho spoluvlastnického
podilu o velikosti id. 636/42826 vzhledem k celku na nemovitych vécech (dale jen ,komercni
nebytové prostory®). Z tvizeni ucastniki a ze samotné korespondence mezi ucastniky, jak
uvedeno shora, bylo zjidténo, Zze v priibéhu roku 2013 se mimo jinych c¢leni druzstva domahal 1
zalobce prevodu bytd, nebytovych prostor a komercnich prostor sodkazem na stanovy
zalovaného z roku 2012 jejich ¢l. XXXI bodu 1, 2. Dle jejich ustanoveni tak vyzyval mimo jinych
1 zalobce zalovaného k predlozeni smlouvy o budouci smlouve o pievodu bytu (garaze),
spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a spoluvlastnického podilu na komercnich
nebytovych prostorach. Z komunikace z pribéhu roku 2013, dale ze zapisu clenské schuze
zalovaného ze dne 22. 10. 2013 bylo zjisténo, ze k uzavieni smluv o prevodu realné v tomto roce
nedojde s ohledem na 1 usneseni clenské schiize, ktera rozhodla o vypracovani detailnich vanant
realizace prevodu byt a podili na nebytovych prostorech komusi slozenou z predstavenstva a
¢lenit druzstva do konce biezna 2014. Zalobci podali svou Zalobu 23. 12. 2013, tedy za situace,
kdy jim bylo znamo stanovisko druzstva nejen ze samotné korespondence s predstavenstvem
druzstva, ale 1 vramci usneseni nejvyssiho organu Zalovaného — clenské schiize, na jejimz
rozhodovani se podili 1 samu Zalobci. Dale s ohledem na skutecnost, Ze nekolik mésicti je platny a
od 1. 1. 2014 1 Acinny novy obcansky zakonik, ktery mimo mnoho dalsiho rusi obcansky zakonik
z roku 1964 a dale 1 pro problematiku tohoto fizeni podstatny zakon ¢ . 72/1994 Sh. (zakon o
vlastnictvi byti). Zalovam' povazoval v dobé podani zaloby tuto za minimalné piedcasnou, kdyz
zalovany jiz delsi dobu piipravuje prevody bytovych )ednotek do vlastnictvi jednotlivych cleni
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druzstva. Dale s ohledem na zménu zakonné upravy zalovany nasledné 1 navrhy u katastralniho
ufadu, jak bylo soudem z tohoto afadu zjisténo, provedl navrh na vklad vlastnického prava na
zakladé¢ prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek dle obc¢anského zakoniku ucinného
od 1. 1. 2014. Dale byly zalovanym schvaleny, a to nejvyssim organem — clenskou schuzi stanovy,
dne 12. 11. 2014, které byly schvaleny jako zmény dosavadnich stanov, a dale v ¢l. 69 upravuji
pfevody byt a nebytovych prostor do vlastnictvi ¢lent. V tomto clanku je uvedeno, za jakych
podminek mohou ¢lenové druzstva vyzvat zalovaného k uzavieni smlouvy o pfevodu vlastnictvi
k druzstevnimu bytu (ke garazi), k némuz maji pravo druzstevntho najmu, dle ust. NOZ a zak. ¢.
311/2013 Sb. soud v pribéhu fizeni tak dospél k zavéru, ze narok zalobct na pfevod jednotky je
tteba v dobé rozhodnuti soudu posuzovat dle platné pravni upravy, a to stanov zalovaného ze
dne 12. 11. 2014 a v této dobé platnych a Gc¢innych pravnich pfedpisi. Stanovy zalovaného uvadi
v bodu 2 ¢l. 69 podminky (viz shora), za kterych lze pozadat o pfevod jednotky do vlastnictvi
¢lena druzstva. Soud se vSak nezabyval splnénim téchto podminek, kdyz zalobci sdélili k dotazu
soudu pfi jednani, ze zalobci trvaji na své zalobé podané pfed lety s odkazem na stanovy
zalovaného z roku 2012 jako celku, tedy zadaji o pfevedeni nejen bytu do osobniho vlastnictvi,
ale 1 alikvotnitho podilu na nebytovych komerénich prostorach dle pfipusténé zmény zaloby.
Z tohoto davodu soud neprovadél dokazovani ke splnéni podminek bodu 2 ¢l. 69 stanov
zalovaného, kdyz soud dospél k zavéru, Ze lze ze strany zalobct pozadovat dle platnych stanov
pfevod jednotky, nikoliv podilu na nebytovych komercnich prostorach, kdyz tento stanovy
zalovaného nepfipoustéji. Rozhodnuti Zzalovaného o schvaleni stanov je v kompetenci nejvyssiho
organu zalovaného - clenské schuze, na které rozhoduji i samotni Zzalobci, je tak i na nich a na
jejich rozhodnuti, jaka usneseni budou clenskou schuzi schvalovana za pouziti demokratického
principu dle zakona a stanov. Je pravda, ze stanovy zalované¢ho z roku 2012 se zminovaly 1 o
pfevodu nebytovych komercnich prostor s tim, ze pravidla, podminky o tomto nebyly ke dni
podani zaloby jednoznacné a urcité, je nad ramec tohoto fizeni a soud se nezabyval urcitosti,
srozumitelnosti, a tedy platnosti ¢l. XXXI stanov zalovaného z roku 2012 a to s ohledem na
zaver shora ucinény, tedy ze soud rozhoduje v dobé¢ platnosti a ucinnosti stanov zalované¢ho a
pravnich pfedpist. Bylo tak na zalobcich, ktefi disponuji Zalobou reagovat procesné na zménu
pravni upravy — nového prohlaseni vlastnika dle pfedpist ucinnych od 1. 1. 2014, dale nového
znéni schvalenych stanov, které jsou zménou stanov dosavadnich. V prab¢hu dokazovani
vyplynulo z nesporného tvrzeni ucastnikt, Zze v druzstvu zalovaného byl ke dni rozhodnuti soudu
pfeveden dosud jeden byt, nikoliv vak podil na nebytovych komercnich prostorach, dle stanov
zalovaného. Za dané situace nemohl soud zalob¢ vyhovét a tuto zamitl.

. Vzhledem k tomu, ze zalovany m¢l ve véci plny dspéch, ma dle ust. § 142 odst. 1 véta prva o.s.f.
proti zalobcim pravo na nahradu nakladd fizeni za pravni zastoupeni v ¢astce 20 328 K¢, tj. 6
ukonu pravni sluzby po 2 500 K¢, 6 x 300 K¢ rezijni pausal, vse dle advokatniho tarifu, dan
z pfidané hodnoty ve vysi 3 528 K¢.

. Lhuta k plnén{ byla stanovena v souladu s § 160 odst. | véta pfed stfednikem o. s. 1., kdyz soud
neshledal divody pro stanoveni delsich lhut.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnti ode dne jeho doruceni k Vrchnimu soudu v
Praze prostfednictvim podepsaného soudu. Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada
vykonatelné rozhodnuti, muze opravnény podat navrh na soudni vykon rozhodnuti.

Pardubice 12. dubna 2018

Mgr. Ing. Eva Polackova v. r.
predsedkyné senatu
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