NAJEM V NOVEM SOUKROMEM PRAVU

Musi s pfizpisobenim stanov bytového druzstva tpravé zakona
e o obchodnich korporacich souhlasit vSichni najemnici?

Kazda zména pravni Upravy vyvolava obtize spojené s ,roubovanim” nové regulace na
dosavadni stav. Vyklad pfechodnych pravidel a s tim souvisejicich ustanoveni patfi v praxi
k nejobtiznéjsim, coz se ukazalo i v pfipadé pravni Upravy ndjemniho bydleni v druzstev-
nich bytech. Na tomto piikladu se téZ dobie ukazuje, jak dllezité je vénovat pozornost
neformalnim ujedndnim, zavedené praxi ¢i zvyklostem.

Souvisejici ustanoveni: § 2240 ob¢. zak., § 731, § 777 z. 0. k.

Doposud publikované nazory:

= CAP, Jifi. Proces schvalovani a pizptisobeni stanov SVJ a BD. In: wwwnemovitostprofi.cz
[online]. Publikovano dne 11. 8. 2016 [cit. 2016-08-24]. Dostupné z: http://www.ne-
movitostprofi.cz/33/proces-schvalovani-a-prizpusobeni-stanov-svj-a-bd-uniqueidmR-
RWSbk196FN{8-jVUh4EpeS6zqUA3H-uFDFaHt970GkukZUzLWmsA/ (shodné téz
CAP, Jifi. Specifika stanov bytového druzstva. In CAP, Zdengk, CAP, Jiti, MACHALA,
Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni praxi. 1. vyd. Praha: Wolters
Kluwer, 2016).

Autor konstatuje, ze v praxi rejstiikovych soudt prevazil vyklad, ze schvaleni zmén
stanov v ramci jejich pfizptisobeni nové pravni Gipravé podléha souhlasu v§ech ¢lent
bytového druzstva. Tento zavér vSak kritizuje.

= NOVOTNY, Marek. Komentai k § 731. In NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas,
HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluviastnictvi a bytovd druzstva.
1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 311.

Autor piSe, ze v praxi se ustalil vyklad, podle kterého se pro prvni zménu stanov
bytového druzstva existujiciho pred ucinnosti zakona o obchodnich korporacich ne-
pouzije podminka souhlasu vSech najemnik.

= GRULICH, Tomas. Zakon o obchodnich korporacich a bytova druzstva. In: www.bulle-
tin-advokacie.cz [online]. Publikovano dne 12. 10. 2015 [cit. 2016-08-24]. Dostupné z:
http://www.bulletin-advokacie.cz/zakon-o-obchodnich-korporacich-a-bytova-druzstva.

Autor pise, ze souhlas vSech ¢lenti druzstva, ktefi maji s druzstvem uzavienu ndjem-
ni smlouvu nebo ktefi maji pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, je
tteba pouze tehdy, méni-li se nalezitosti stanov vymezené v § 731 z. o. k.

» VESELA, Lenka. Musi byt u zmén stanov druZstva p¥itomno 100 procent ¢lenti?
In: www.portalobydleni.cz [online]. Publikovano dne 3. 7. 2014 [cit. 2016-08-24].
Dostupné z: http://www.portalobydleni.cz/zpravy/379-poradna-musi-byt-u-zmen-
-stanov-druzstva-pritomno-100-procent-clenu/.
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Autorka na zakladé¢ jazykového vykladu dochazi k zavéru, ze pozadavek souhlasu
dle § 731 odst. 2 z. 0. k. se tyka pouze zmén tam uvedenych nalezitosti. Pokud se
tyto nalezitosti do stanov nové zatazuji, § 731 odst. 2 z. o. k. se nepouzije.

= VANICEK, Vit, KROH, Martin, LEBL, Frantisek. Spoleéné stanovisko svazi by-
tovych druzstev ke schvalovani a zménam stanov BD a SVJ v r. 2014. In: www.
scmbd.cz [online]. 2014 [cit. 2016-08-24]. Dostupné z: http://www.scmbd.cz/
uploads/2014 05 28 stanovisko pro_notare.pdf.

Autoti dovozuji, ze doplnéni udajt dle § 731 z. o. k. do stanov bytového druzstva se
provede formou zmény stanov dosud obvyklym zptisobem (nadpolovi¢ni vétSinou
hlast pfitomnych, anebo kvalifikovanou vétsinou, vyzaduji-li to dosavadni stanovy).

Shrnuti publikovanych nazor:

Publikované nazory osciluji od striktniho pozadavku na souhlas vSech najemct — ¢lenti
bytového druzstva az po piistup, Ze se tento pozadavek netyka prvotniho ptizpisobeni
stanov zakonu o obchodnich korporacich, ale az jejich dalsich zmén.

Komentai:
Predchozi pravni uprava pienechavala stanovam bytového druzstva, aby upravily:

a) podminky, za kterych se uzaviraji smlouvy o najmu druzstevnich byt (§ 685 odst. 2
ob¢. zak. 1964), a

b) prava a povinnosti ndjemce — ¢lena bytového druzstva pii opravach a udrzb¢ druz-
stevniho bytu a hrazeni nakladud s tim spojenych (§ 687 odst. 4 ob¢. zak. 1964).

Nova pravni Gprava v § 731 odst. 1 z. 0. k. na to navazuje a pozaduje, aby stanovy by-
tového druzstva obsahovaly mj.:

a) podminky, za kterych vznikne ¢lenovi bytového druzstva pravo na uzavieni smlou-
vy o najmu druzstevniho bytu,

v

b) podrobnéjsi upravu prav a povinnosti ¢lena bytového druzstva spojenych s pravem
na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu a prav a povinnosti ¢lena bytového
druzstva spojenych s uzivanim druzstevniho bytu.

Novinkou vsak je pravidlo, které stanovi, ze kdyz ma dojit ke zméné téchto nale-
zitosti, vyzaduje se souhlas s touto zménou od vSech ¢leni druzstva, ktefi maji s druz-
stvem uzavienu najemni smlouvu na druzstevni byt a ktefi maji dle stavajiciho znéni
stanov pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu (§ 731 odst. 2 z. 0. k.).

V kontextu s pozadavkem § 777 odst. 2 z. o. k., ktery pozaduje, aby bytové druzstvo
do 30. 6. 2014 ptizpisobilo své stanovy Gpravé zakona o obchodnich korporacich, pak
vznika otdzka, v jakych pripadech je tfeba k takovému ptizptisobeni souhlas vSech osob
vyjmenovanych v § 731 odst. 2 z. o. k. Byt lhtita k pfizpisobeni stanov jiz uplynula, je
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stale aktualni zabyvat se touto problematikou jednak s ohledem na to, Ze néktera bytova
druzstva stale své stanovy nepfizpusobila, jednak proto, ze judikatura bude fesit piipad-
né spory. V praxi se totiz pfistupovalo k riznym fesenim. Néktefi notafi pfi osvédcovani
usneseni o prizptsobeni stanov [§ 659 odst. 2 pism. a) z. o. k.] nezjistovali souhlas
Clent, jini pfipojovali vyhradu, ze souhlas nebyl pfijat zdkonnym postupem, nékteti
ucinnost zmény odkladali k dosazeni posledniho potfebného souhlasu; pocetna skupina
notafd vyzadovala souhlas vSech vyjadieny navic pfimo na ¢lenské schizi.

Domnivam se, Ze feSeni spoc¢iva v ucelu, kterého ma byt danym pravidlem dosaze-
no. Jeho smyslem je chranit ¢leny druzstva pied rozhodnutim, kterym by se bez jejich
viile (nebo proti ni) ménily podminky najmu poté, co najem vznikl, nebo jim jiz alespon
vzniklo pravo na uzavieni najemni smlouvy.’

Obecné plati, ze ke zméné stanov zakon o obchodnich korporacich vyzaduje vétsinu
hlast piitomnych ¢lent, neurci-li stanovy, Ze je tfeba kvalifikované vétSiny (§ 645 z. o. k.).
Pokud bytové druzstvo v reakci na pozadavek zakona piistupuje téz ke zmén¢ dosavad-
nich pravidel, o nichz stanovi § 731 odst. 1 z. o. k., musi mit téz souhlas vSech osob
vyjmenovanych v § 731 odst. 2 z. 0. k. Zakon jasn¢ stanovi, ze bez jejich souhlasu, nebo
dokonce proti jejich vili nemiize byt zména piijata.

Zbyva vyfesit, ve kterych pripadech ke zméné nedochazi, tudiz se § 731 z. o. k.
viibec neuplatni.

Prvnim a nejjednodussim pifipadem je ten, v némz bytové druzstvo jiz dfive ve sta-
novach upravovalo to, co pozaduje § 731 odst. 1 z. o. k. Takové piipady jisté existuji,
a to s ohledem na predchozi regulaci v § 685 odst. 2 a § 687 odst. 4 ob¢. zak. 1964.

Upravu nalezitosti jmenovanych v § 731 odst. 1 z. 0. k. nemélo (nebo pouze ¢asteéné),
ale v zavedené praxi Ci na zdklad¢ zvyklosti byla urcitd pravidla uzivana a najemni
smlouvy z nich vychazely. Mohly dokonce existovat rizné dokumenty, které byly pro
tyto ucely uzivany. Pozaduje-li nové zakon, aby se tato pravidla zac¢lenila do stanov,
a bytové druzstvo k tomu pfistoupi, nejde o vécnou zménu Gpravy prav a povinnosti,
ale pouze o jejich formalni zachyceni. I kdybychom tu ¢ist¢ na zakladé jazykového
vykladu dovodili poruseni zdkona, nemohli bychom uzavfit, ze nasledkem takového
poruseni ma byt neplatnost, nebot’ ta by s ohledem na tcel piikazu nebyla vhodnym ani
priméfenym nasledkem.

Pokud by vsak nemélo dojit pouze k ,,pfesunu* existujicich pravidel do stanov, ale
k jejich obménég, musely by s tim vyslovit souhlas v§echny osoby jmenované v § 731
odst. 2 z. 0. k. Dovolaval-li by se ¢len druzstva v souladu s § 663 z. o. k. neplatnosti
usneseni ¢lenské schiize, kterym se méni stanovy, z divodu poruseni § 731 odst. 1 z. 0. k.,
bylo by piedmétem dokazovani, zda doslo pouze k ,,pfesunu” pravidel do stanov, anebo
k jejich zméné.

3 Obdobné viz STENGLOVA, Ivana. Souhlas viech spolegnikil &i Glenti — co tim zakon mysli? Pravni
rozhledy. 2015, €. 6, s. 202 a nasl.
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Zavér:

S prizpilisobenim stanov bytového druzstva ipravé zakona o obchodnich korpora-
cich (§ 777 odst. 2) nemuseji obecné souhlasit v§ichni ¢lenové druzstva ani vSichni
¢lenové druzstva — najemnici. Ke zméné stanov postacuje prijeti usneseni vétSinou
pritomnych ¢lent na ¢lenské schiizi, pripadné vétSinou urcenou stanovami.

Pokud bytové druZstvo v reakci na poZadavek zakona pfistupuje téZ ke zméné
dosavadnich pravidel, o nichZ stanovi § 731 odst. 1 z. o. k., musi mit téZ souhlas
vSech osob vyjmenovanych v § 731 odst. 2 z. o. k. Pokud tato pravidla jiz d¥ive
existovala (doSlo k vytvoieni dlouhodobé praxe bytového druZstva, pravidla se
uplatiiovala na zakladé zvyklosti) a pouze se formalné zakotvuji do stanov, aniz by
se tyto stanovy ménily, pravidlo v § 731 odst. 2 z. o. k. se neuplatni.
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