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NEKOLIK KRITICKYCH POZNAMEK
K PRAVNI UPRAVE BYTOVYCH DRUZSTEV

JAROSLAV OEHM

UvVOD

V roce 1995 byl do programu vyuky na Pravnické fakulté UK
v Praze zaveden vybérovy predmét ,bytové pravo”, ktery se setkal s velkym
zajmem posluchact. Pii pfipravé prednasek na tento pfedmét jsem prichazel
na celou fadu nedostatkii, které nase pravni tprava v oblasti bytovych druz-
stev obsahuje. Existenci problémii z téchto nedostatk® vznikajicich jsem si ta-
ké postupné ovéroval v praxi véetné negativnich dopadi, které bud netiplna
¢i viibec chybéjici nebo nevhodna ¢i dokonce protitstavni pravni dprava pfi-
nasi.
druZstev a u jejich ¢lenti mtize dokonce vyvolat pochyby o tom, zda je Ceské
republika jesté viibec pravnim stdtem, ktery je schopen zajistit ochranu jejich
zajmi a prav.

Cilem této studie neni chvaélit to, co se osvédcilo, ale kriticky poukazat na
to, co se mi zda Spatné a co by mélo byt napraveno. To se tyka nejen nékterych
ustanoveni obchodniho zakoniku, ale i zakona €. 72/94 Sb., o vlastnictvi bytd,
kde je dle mého nazoru napt. ustanoveni § 29 o ,vyclenéni ¢asti druZstva”
(kterym se, zavedenim legislativni zkratky , druzstvo” v § 23 odst. 1 cit. zako-
na, rozumi pouze ,bytové druzstvo”), v rozporu s nékterymi ¢lanky Listiny
zakladnich prav a svobod (déle ,Listina”). Zde se pokusim o provedeni po-
drobnéjsiho kritického rozkladu tohoto ustanoveni. V ostatnich pripadech
vSak na zjisténé nedostatky pouze poukazi.

I

O BYTOVYCH DRUZSTVECH OBECNE

Stejné tak jako obchodni zdkonik uvadi jednotlivé typy obchod-
nich spolecnosti, 1ze rozeznat i jednotlivé typy druzstev. Zdkladnim rozdilem
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pravni tpravy v obchodnim zakoniku je to, Ze zatimco jednotlivé formy ob-
chodnich spolec¢nosti jsou v ném samostatné upraveny (vefejna obchodni spo-
le¢nost, komanditni spolecnost, spolecnost s ru¢enim omezenym, akciova spo-
le¢nost), u druZstev existuje pro jednotlivé jejich druhy (zemédélska, vyrobni,
spotfebni, bytova, spofitelni a ivérni, jakoZ i jina druZstva) pouze tiprava je-
ding; tedy dprava spole¢na pro viechny druhy druZstev.

Vyjimkou z této jednotné tpravy v obchodnim zdkoniku jsou dvé jeho
ustanoveni. V obou piipadech (§ 230 a § 232 odst. 2) jde o odchylnou tpravu
pravé a pouze pro ,bytova druzstva”, jako jeden z druht druzstev.

Nedostatkem soucasné pravni ipravy vsak je to, Ze v celém pravnim radu
CR neexistuje vyslovné ustanoveni o tom, co je kriteriem pro uréeni druhu
konkrétniho druZstva.

Takové kritérium neobsahuje ani obchodni zakonik, ani zakon ¢. 42/92 Sb.,
o uipravé majetkovych vztahli a vyporadani majetkovych naroki v druzstvech
ve znéni zakonného opatteni predsednictva FS ¢. 297/92 Sb., kterym byl upra-
ven zpusob a postup pravni a majetkové transformace jednotlivych druht
druzstev (zakon pouZziva pojem ,druh druZstva” — viz § 4 — ve smyslu druz-
stva zemédélského, vyrobniho, spotfebniho, bytového a tzv. jiného druzstva).
druZzstev v zdkoné 162/90 Sb., jednak v zék. 176/90 Sb., o bytovém, spotteb-
nim, vyrobnim a jiném druZstevnictvi, podle kterych bylo moZné jednotlivé
druhy druZstev pomérné dobre urcit.

V zékoné 176/90 Sb. existovalo dokonce vyslovné ustanoveni § 48 odst. 1,
ve kterém bylo stanoveno kriterium pro uréeni v zakoné , druhu” druZstva:
~rozhodujicim je pfedmét ¢innosti zapsany v podnikovém rejstfiku”. V té do-
bé 5lo zejména o urleni charakteru tzv. ,jiného druzstva”.!

Vzhledem k tomu, Ze zék. 176/90 Sb. byl zrusen obchodnim zdakonikem, ne-
ni od 1. 1. 1992 takové kritérium stanoveno.

V praxi neni neobvyklé, Ze konkrétni druZstvo popira, Ze je druZstvem
bytovym. Z toho dtvodu také ve svych stanovach ma ustanoveni, ktera
jsou v rozporu s kogentnimi ustanovenimi § 230 nebo § 232 odst. 2 ob-
chodniho zdkoniku. Pritom z pfedmétu jeho ¢innosti nebo i z jeho obchod-
niho jména vyplyva, Ze jde o druZstvo bytové. Je oviem zajimavé, Ze tako-
vé druzstvo vibec bylo zapsano do obchodniho rejstfiku, aniz mu
rejstfikovy soud vytkl rozpor jeho stanov s kogentnimi ustanovenimi ob-
chodniho zakoniku.

DruZstvo na obhajobu svého nazoru uvadi, Ze nikde v pravnim fadu neni
stanoveno, co je pro urceni, zda jde o druZstvo bytové (pak plati § 230 obch.
zék. a jemu odporujici ustanoveni ve stanovach je neplatné) ¢i jiné, (pak muze
mit vlastni Gpravu pfevodu prav ve stanovéach — § 229 obch. zak.), rozhodujici.

Tento argument a tprava ve stanovéch, kteréd je v rozporu s § 230 event.

D Viz téz ]. éa’p, V. Konif: Druzstva a jejich transformace, SEVT 1992, str. 232.
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§ 232 odst. 2 obch. zék., se vétdinou vyskytuji u druZstev, vzniklych za ti¢elem
koupé celé budovy od obce &i od jiného vlastnika.?

Pro posouzeni, zda je konkrétni druZstvo druZstvem bytovym &i jinym, je
podle mne rozhodujici iicel, sledovany pfi zaloZeni druZstva resp. i za jeho trvdni.
Ukel zaloZeni resp. ticel dal3i existence druZstva je tedy podle ust. § 221 odst.
1 obch. z4k. zakladnim kriteriem, o jaky druh druZstva jde. Zakladnim vyja-
dfenim ticelu je zejména formulace pfedmétu jeho podnikani nebo &innosti.3)

Takto se tady oklikou dostaneme k analogii ust. § 48 odst. 1 zdk. 176/90 Sb.,
ktery v8ak kriterium urcoval jednoznacné a vyslovné.

Domnivam se proto, Ze takové jednozna¢né ustanoveni by mél obsahovat
i obchodni zakonik, a to zejména z divodii pravni jistoty v otdzce pravniho
postaveni ¢lenti bytovych druZstev.

Pokud tedy bude v pfedmétu ¢innosti druZstva uvedeno napft., Ze jde
,0 prondjem byt a nebytovych prostor a poskytovani zdkladnich sluZeb
s prondjmem spojenych” nebo Ze jde o ,spravu, zajistovani provozu a oprav
budov ve vlastnictvi druzstva” popft. Ze jde , 0 spravu spole¢nych ¢asti domu
ve spoluvlastnictvi ¢lentt druZstva”, ptjde o druZstvo bytové se viemi di-
sledky z toho vyplyvajicimi.#

O tom, Ze je velice tcelné Cinit rozdil mezi ,druzstvem zemédélskym, spo-
ttebnim, vyrobnim resp. jinym” a ,druZstvem bytovym” svédci i rozsudek
Nejvyssiho soudu CR z 11. inora 1998 (&j. 2 Cdon 1532/96-366). BohuZel pra-
vé v negativnim sméru, nebot NS CR v tomto konkrétnim piipadé klade di-

vvvvvv

podarského zakoniku , druZstevni organizace”).

2 Tak v konkrétnim soudnim sporu uvedlo takové druZstvo jako Zalovany:,Zalovany navrhl
zalobu zamitnout s tim, Ze neni bytovym druzstvem a ustanoveni § 230 obch. zdk., na néj
nedopada. Uved], Ze vznikl aZ za tcinnosti obchodniho zdkoniku a _mohl si vybrat, jakym
druzstvem bude. Z jeho nazvu nelze usuzovat na f’eho charakter. Ze u zalovaného nejde
o b{ltové druzstvo vyplyva jiz z toho, Ze nepodléhal transformaci druzstev dle § 765 a 766

obch. zdk. ProtoZe nesplnuje kriteria stanovena Ero bytova druzstva jinymi pravnimi pred-

Eisy jako napf. zdk. ¢. 42/92 Sb., zak. ¢. 72/94 Sb. a danovymi predpisy, kdyz obchodni za-

onik tato kritéria neobsahuje, nezaradil do svych stanov ustanoveni § 230 obch. zik., ale
ustanoveni § 229 obch. zak. Zafazeni ustanoveni § 230 obch. zak., jako_ustanoveni kogent-
ni, do_stanov Zalovaného nemd oporu v Zidném pravnim predpise. Zalovany namitl, Ze

u druzstev vzniklych za dcinnosti obchodniho zékoniku neni divod jejich tfidéni na byto-

va a jina druzstva, nebof toto tfidéni se tyka pouze druzZstev vzniklych za ucinnosti pred-

chozich pravnich predpisii.” (text je prevzat z odivodnéni rozsudku).

% Také v odavodnéni rozsudku ve shora uvedeném sporu — viz poznamka ¢. 2, uvedl soud:
,Pri posuzovani, zda na to které druzstvo dopada ustanoveni § 229 obch. zak. ¢i § 230 obch.
zdk. je nutné vychédzet z divodu, resp. ucelu sledovaného pii zaloZeni druzstva a z pred-
métu cinnosti vymezeného zapisem v obchodnim rejstitku. Jelikoz Zalovany vznikl za Gcin-
nosti obchodniho zdkoniku, fidi se jeho postaveni a puisobeni ustanovenimi tohoto pravni-
ho predpisu vcetné ustanoveni kogentnich, mezi néz, z duvodu uvedenych shora, néfzif pro
bytova druzstva i ustanoveni § 230 obch. zak. Uprava provedena obchodnim zakonikem ne-
nechava na vuli vzniklého druZstva rozhodovat o jeho charakteru a vazanosti ustanovenimi
tohoto pravniho predpisu”.Tyto pravni zavéry potvrdil v odvolacim fizeni v rozsudku ¢j. 7
Cmo 587/97 ze dne 25. 6. 1998 Vrchni soud v Praze.

4) Prof. Pelikdnovéa povazuje za ,bytovd druzstva” takova druzstva, kterd vlastni a pronajima-
i bytlg svym ¢lenum. Komentaf k obchodnimu zakoniku, 2. dil, Linde Praha a.s., 1995 str.
663. Domnivam se vsak, ze jde o vymezeni prilis tzké.
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V tomto konkrétnim pfipadé, kde NS CR rozhodoval o dovoléni, které po-
dalo bytové druzstvo, §lo o spor z restitu¢nich narokd podle zak. 87/91 Sb.
Obvodni soud rozhodl, Ze obytna budova, kterou bytové druzstvo koupilo
v 80. letech od statu, svépomocnou vystavbou za pomoci dotace od statu a zvy-
hodnéného tivéru od banky (podle tehdy platnych predpisti) zrekonstruovalo,
zmodernizovalo a néstavbou o 1. patro rozsifilo, musi byt vracena restituen-
tam. Ti ji totiZ pozbyli nékterym ze zplisobti, uvedenych v § 6 zékona 87 /91 Sb.

Bytové druZstvo v odvolani a pozdéji i v dovolani uvadeélo, Ze ,bytové
druzstvo” nemiiZe byt osobou povinnou podle ust. § 4 odst. 1 zak. 87/91 Sb.
Jednak proto, Ze jde o pravnickou osobu s tcasti vyhradné fyzickych osob (te-
dy obdobny piipad jako u obchodnich spolecnosti, které vsak zakon 87/91 Sb.
za povinné osoby nepovaZzuje), jednak i proto, Ze zvlastni tprava v ust. § 22
odst. 1, véta za stfednikem zék. 42/94 Sb. (o transformaci druzstev) vyloucila,
pravé jen pro bytova druzstva, pouZiti § 3 téhoZz zakona o vyporadani naroka
za véci vydané pfi restitucich se statem.

Nejvyssi soud CR namitky bytového druZstva neuznal ze dvou divodii:

a) odkazem na stanovisko obcanskopravniho kolegia NS, uvefejnéné pod ¢.
34/1993 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek. Zde bylo vysloveno, Ze po-
vinnost vydat véc, jeZ presla na stat podle ust. § 6 zak. 87/91 Sb., stihd i druz-
stevni organizaci, ktera uvedenou véc koupila od statu.

K tomu je tfeba namitnout, Ze ale existuje zna¢né odlisna situace u jednotli-
vych druhti druZstevnich organizaci. Zatimco zemédélskd, vyrobni, spotfebni
a, dle konkrétni situace, i jina druZstva koupila véc do vlastnictvi druZstva bez
jakékoli vazby na jednotlivé své cleny, u bytového druZstva se konkrétni cle-
nové druZstva — najemci byt podileji konkrétnimi ¢lenskymi podily na ma-
jetkové hodnoté celé budovy a tim i na hodnoté konkrétnich bytii. Nejen tim,
Ze zaplatili konkrétni podil pfi pridélu konkrétniho bytu, ale téZ Ze v pribéhu
uzivani splaceji ivér (prostfednictvim druZstva) v prislusném poméru k hod-
noté konkrétniho bytu (viz. i vyhl. & 85/97 Sb.).

Rozhodnutim druZstva o pfidélu bytu a splnénim dalSich podminek ziska-
li clenové zvlastni prava, vyplyvajici ze zdkont. Napf. jde o pravo dédit clen-
sky podil a ndjem konkrétniho bytu podle § 706 odst. 2 obéanského zédkoniku
(pritom dédéni je zaruceno ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod);
préavo prevadét své ¢lenskéa prava a povinnosti, tedy soucasné i pravo najmu
ke konkrétnimu bytu na jiné osoby, a to bez souhlasu druZzstva, podle § 230 ob-
chodniho zdkoniku; pravo na prevod vlastnictvi druZstva k bytu na konkrét-
niho ¢lena druZstva, ndjemce tohoto bytu podle § 23 a § 24 odst. 1 a 2 zak.
72/94 Sb. VSechna tato prava ¢lenu bytového druZstva, bez jakékoliv nahrady,
v dlisledku vyse zminénych rozsudkd souddi o vydani véci, zanikla. Byt je
¢len nabyl ze zédkona a v dobré vire.

b) odkazem na ust. § 3 odst. 1 zdkona ¢. 42/94 Sb., podle kterého druZstvo
,uzavre s pfislusnym statnim orgdnem dohodu o vzdjemném vyporadani na-
rokl podle ust. § 3 odst. 2 zakona ¢. 42/92".
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O tom, Ze v8ak ust. § 22 odst. 1 véta za stfednikem zak. 42/94 Sb., vyslovné
stanovi, Ze ust. § 3 se u bytovych druZstev nepouZije, neni v rozsudku NS CR
ani zminka.

Zustava tedy zcela otevienou otdzka, ktery pravni predpis ¢eského pravni-
ho fadu opraviiuje soud k rozhodovéni contra legem. Nebo snad jiZ neplati za-
sada ,, iura novit curia”?.

Z celého shora popsaného piipadu, ktery bude mit jesté dalsi pokracovani
u Ustavniho soudu CR event. u pfislusného soudu mezinirodniho, viak jed-
noznacné vyplyva, Ze podstatnyj a specificky rozdil v obsahu pojmu ,bytové druz-
stvo” od obsahu pojmu , druzstva zemédélského, vyrobniho, spotfebniho ne-
bo jiného” skutecné i pravné existuje. I kdyZ, pochopitelné, obecné principy
jejich pravni tpravy, zakotvené v § 221 aZ § 259, obch. zakoniku, jsou spole¢-
né (a to v fadé otazek, dle § 260 obch. zdkoniku, i s obecnou tipravou obchod-
nich spolecnosti).

Pojem ,,bytové druzstvo” je také pojmem obecniyjm. BohuZzel do obchodniho rej-
stiiku se do idaje , pravni forma pravnické osoby” (§ 28 odst. 1, pism. d) obch.
zak.) zapisuje pouze oznaceni , druzstvo”.

Za bytovd druZstva lze povaZovat tyto jednotlivé skupiny bytovyjch druZstev:

a) lidovd bytovd druzstva (,LBD”) vymezend v soucasné dobé v ust. § 24 odst.
podle zak. 53/54 Sb., o lidovych druZstvech a o druZstevnich organizacich ve
znéni zak. opatfeni pfedsednictva Narodniho shromazdéni ¢. 20/56 Sb., a na-
sledujicich predpist. Plati pro né téZ ust. § 6a vyhl. ¢. 176/93 Sb., o ndjemném
z bytu a thradé za plnéni poskytovana s uZivanim bytu, ve znéni pozdéjsich
predpist.

b) stavebni bytovd druzstva (,,SBD”) uvedend v ust. § 24 odst. 1 zak. 72/94 Sb.
jako druZstva, na jejichZ vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, ivérova a jina po-
moc podle zvlastnich predpist, tj. zejména podle vyhl. ¢. 136/85 Sb., ve znéni
vyhl. 74/89 Sb., 73/91 Sb. a 398/92 Sb. Ndjemné v téchto druzstvech je upra-
veno vyhl. 85/97 Sb., o nadjemném z byt pofizenych v druZstevni vystavbé
a tihradé za plnéni poskytnutd s uZivanim téchto byta.

c) bytovd druZstva ndjemcii bytii a nebytovyjch prostor, tedy druZstva zaloZe-
nd za tcelem koupé domu od obce nebo od jinych subjektd (vlastniki). Tato
druZstva nejsou v zakoné 72/94 Sb. specifikovana. Vztahuje se na né pouze
ust. § 23 tohoto zakona. Prevody celych budov z vlastnictvi obci do vlast-
nictvi pravé téchto druZstev ndjemcti se v poslednich letech staly prevaz-
nym zpusobem privatizace bytového fondu nejen obci, ale i jinych vlastni-
ka.»

Tato druZstva jsou uvedena v ust. § 6a odst. 1 vyhl. ¢ 176/93 Sb. o ndjem-
ném ve znéni pozdéjsich predpisi.

9 J. Oehm: Zpusoby prevodu byt z majetku obci do vlastnictvi obéanti, Pravni praxe v pod-
nikani ¢. 12/95, str. 1-15.
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d) bytovd druZstva vlastnikil bytii a nebytovych prostor, tedy druZstva zaloZena
,Za icelem spravy domu”.9

Na tato druZstva dopadaji téZ néktera ustanoveni vyhl. 85/97 Sb., o najem-
ném, a to v rozsahu, stanoveném v§7 a § 8.

e) jind bytovd druZstva, napf. pro spravu garazi. Pfi posuzovani, zda takové
druzstvo bude druZstvem bytovym, bude velice diileZitad formulace pfedmétu
jeho ¢innosti (podnikani).

Pujde-li o bytové druZstvo, budou pro né platit nejen kogentni ustanoveni
obchodniho zédkoniku, tedy § 230 a § 232 odst. 2, ale i specialni ustanoveni ob-
canského zakoniku (§ 685 odst. 2, § 687 odst. 3, § 700 odst. 3, § 703 odst. 2 a 3,
§ 704 odst. 2, § 705 odst. 2, § 706 odst. 2, § 707 odst. 2, § 712 odst. 3 a § 714).

Tato ustanoveni budou ovSem aplikovédna pouze na vztahy, které v kon-
krétnim druZstvu pfichazeji v tivahu (tedy napf. Gpravu najemnich vztaht
nelze aplikovat u druZstev vlastnikii byt s vyjimkou piipadi, kdy jednotka
zistala ve vlastnictvi druZstva a ¢len je pouze najemcem).

Totéz plati o ust. § 320 odst. 2 obanského soudniho rfadu.

II.

NEKTERE NEDOSTATKY UPRAVY V OBCHODNIM ZAKONIKU

Obchodni zdkonik ma z hlediska mnou posuzované souvislosti
s bytovymi druZstvy celou fadu nedostatkt. Nékteré vyplyvaji z toho,Ze urci-
té ustanoveni viibec chybi (napf. kriterium pro uréeni druhu druZstva
—viz L) nebo Ze je tiprava netipln4, pripadné tiplné Spatna. Nékdy ovsem jde
jen o nepresny vyklad.
Na nékteré problémy zde pouze upozornim, ale nebudu se jimi podrobné
zabyvat.

1) U bytovych druZstev je velice zajimavou otdzkou vymezent predmétu jejich
¢innosti (pfedmét spocivajici v podnikdni bude velice sporadicky). Bytové
druZstvo je vZdy , podnikatelem” (§ 2 odst. 2 obch. zdkoniku). Tedy i tehdy,
kdy nepodnikd, protoZe ticelem jeho ¢innosti neni dosaZeni zisku (§ 2 odst. 1
obch. zakoniku).”

Podobné je tomu i z hlediska Zivnostenského zédkona. Podle jeho § 2 je Ziv-
nosti rovnéZz pouze ¢innost provozovana ,za ticelem dosaZeni zisku”. Ve vét-
$iné pripadi nebude tedy ¢innost bytového druZstva Zivnosti, nebot nespliiu-
je zaroven vSechny znaky Zivnosti, uvedené v § 2 Zivnostenského zdkona.®

Z praxe rejstiikovych soudd je zndmo, Ze vyzaduji, aby bytové druZstvo

6) J. Suchanek: Druzstvo jako spravce privatizovaného domu, Prospektrum s.r.o., Praha 1996.

7) L. Pelikdnova: Komentaf k obchodnimu zakoniku, 1. dil, 2. vydani, Linde a.s. Praha 1997,
str. 26 a 29.

8 M. Orlova, V. Babsicka: Zivnostensky zékon, komentar, Trizonia, s.r.o. Praha 1995, str. 10.
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uvedlo jako predmét své ¢innosti text ust. § 4 Zivnostenského zakona (tedy:
»pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor a poskytovani zakladnich
sluZeb zajistujicich fadny provoz predmétu pronajmu”). Pokud druZstvo uve-
de ¢innost jinou, vyZaduje rejstitkovy soud s odvolanim na § 30 odst. 1 ob-
chodniho zdkoniku predloZeni Zivnostenského ¢i jiného opravnéni. To by by-
lo spravné, pokud by bytové druzstvo chtélo ,podnikat”, nikoliv vsak
v pfipadech, o nichZ bude hovoreno déle.

PlIné souhlasim s prof. Pelikdnovou v jejim nazoru, Ze , hodla-li se podnika-
tel zabyvat ¢innostmi, které vefejnym pravem regulovany nejsou (nejsou ani
volnymi Zivnostmi, coZ znamend, Ze musi byt vylouceny z pfedmétu tpravy
zivnostenského zakona nebo nemaji viibec znaky podnikéni) a jsou obecné
dovolené (resp. nezakazané), je mozné je uvést, aniz musi byt doloZeny vefej-
nopravnim aktem."”?

Pokud tedy bytové druZstvo uvede jako ¢innost to, Ze, kromé prondjmu, téz
zabezpecuje ,,spravu a provoz bytového popt. nebytového fondu ve vlastnictvi
druZstva nebo svych ¢leni” nebo ,spravu a provoz spole¢nych ¢asti domu ve
spoluvlastnictvi druzstva” (v pfipadé, kdy byty jako jednotky jsou ve vlastnic-
tvi ¢lenti a nejedné se tudiZ o pronajem) a v obou pfipadech s uvedenim, Ze
»ucelem neni dosaZeni zisku”, nejde o Zivnost a rejstitkovy soud by mél takovy
predmét ¢innosti zapsat bez poZadavka doloZeni Zivnostenského opravnéni.

Pokud by vsak takovou cinnost zajistovalo bytové druzstvo obecné (napf.
i pro jiné pravni subjekty neZ pro sebe a své ¢leny a s cilem dosaZeni zisku) by-
lo by Zivnostenské opravnéni nutné. Ostatné by slo o obdobnou ¢innost, jakou
provadéji realitni kancelére, spravujici cizi bytovy fond.

Jde o to, aby rejstiikové soudy takovy vyklad ust. § 30 a § 31 odst. 2 obch.
zékoniku ve své praxi pripustili.

2) Ndvrh na zdpis do obchodniho rejstriku musi bijt doloZen (§ 31 odst. 2 obch.
zak.) téZ stanovami (§ 225 odst. 3 obch. zék.). Rejstfikovy soud ovSem nekon-
troluje, zda obsah stanov je v souladu se zdkonem. Z mnoha pripadt Ize totiz
zjistit, Ze stanovy, jiZ zapsaného druZstva, jsou v rozporu nejen s obchodnim
zakonikem (napf. s ust. § 230), ale i s jinymi pfedpisy (zejména s Listinou za-
kladnich prav a svobod).

Bylo by proto velmi uZite¢né, kdyby obchodni zakonik (event. obansky
soudni rad) stanovil povinnost

a) navrhovateli zaslat rejstfikovému soudu dalsi vyhotoveni stanov;

b) soudu zkoumat soulad stanov se zdkonem a poté vyznacit na predloze-
ném vyhotoveni stanov potvrzeni o souladu tak, aby zdména textu stanov by-
la vyloucena.

Pokud by rejstfikovy soud zjistil, Ze stanovy, resp. nékteré jejich ustanove-
ni, je v rozporu s pravnim pfedpisem, nezapsal by druZstvo, aZ do odstranéni
nedostatku, do obchodniho rejstiiku.

9 1. Pelikdnova: Komentai k obchodnimu zakoniku, 1. dil, 2. vydani, Linde a.s. Praha 1997,
str. 190.

77



TotéZ by se mélo vztahovat i na schvalené zmény stanov (§ 226 odst. 3 obch.
zakoniku ve spojeni s § 27a, odst. 2, pism. a) obch. zak.).
Slo by tedy o doplnéni zakona.

3) Zcela nejasné je pro bytovd druzstva ust. § 63 obch. zdkoniku (ve znéni po no-
vele, provedené zakonem 142/96 Sb.) ve vazbé na § 260 obch. zék. V praxi to-
to ustanoveni vyvolava otazku, zda pribéh clenské schlize druzstva musi byt
vzdy ovéfen formou notarského zapisu ¢i nikoliv. Z ust. § 224 odst. 6 obch. za-
koniku vyplyva jednoznac¢né kladnd odpovéd v pripadé konani ustavujici
schtize. Stejné je tomu i podle ust. § 254 odst. 3 obch. zdkoniku, tedy pokud
pljde o ¢lenskou schtizi, ktera ma rozhodnout o zruseni druZstva.

Je ovSem otazkou, jak je tomu u dalsich clenskych schiizi, konanych v pra-
béhu trvani druZstva. Uéast notéte a provedeni notafského zapisu o schiizi ne-
jsou zfejmé nutné tehdy, kdyz schlize rozhoduje o béZnych zaleZitostech. Neni
ovsem jednoznacné, zda je notarsky zapis nutny v piipadé, kdy schtize roz-
hoduje o zméné stanov. Je totiZ problematické, zda konani ¢lenské schiize je
pravnim tkonem, coZ je rozhodujicim kritériem. Ust. § 63, véta druha obch.
zakoniku totiZ predepisuje formu notafského zapisu ,pro zménu obsahu
pravniho tikonu”, kterym se zaklada spolecnost, pokud zékon stanovi formu
notarského zapisu.

Podle mého nazoru by notarsky zépis osvédcujici pribéh clenské schiize
nemél byt vyZadovéan pfi schvalovani zmén stanov s vyjimkou, kdy je schva-
lovéana:

a) zména vyse zapisovaného zdkladniho jméni — § 224 odst. 2, pism. a) obch.
zékoniku. Tento tidaj se obligatorné zapisuje do obchodniho rejstfiku (§ 28
odst. 2, pism. e) obch. zdkoniku),

b) zména vy3e zakladniho ¢lenského vkladu (ZCV) - § 224 odst. 5 obch. z4-
koniku. Tento tdaj vyplyva ze zavazki ¢lent k zaplaceni ¢lenskych vkladd, je-
jichZ je zékladni clensky vklad soucésti — mtZe to byt i zavazek k zaplaceni
pouze ZCV. Tyto zdvazky ¢lenti musi notéfsky zapis o ustavujici ¢lenské schii-
zi obsahovat. TentyZ tidaj se také obligatorné zapisuje do obchodniho rejstri-
ku (§ 28 odst. 2, pism. e) obch. zdk.).

V ostatnich pfipadech zmén stanov nejde o zmény tidaj, které v priibéhu
ustavujici schiize byly obsaZeny jednotlivé v notafském zapise. Jinak notarsky
zapis o ustavujici schtizi pfi zaloZeni druZstva pouze konstatuje, zda doslo ke
schvaleni stanov a zvoleni orgénti touto schtizi (§ 224 odst. 2, pism. b) obch.
zakoniku). Proto ani nebude nutné, aby jiné zmény stanov (kromé shora uve-
denych dvou pfipadil) resp. pribéh schiize, ktery o nich rozhodl, byl prove-
den ve formé notafského zépisu (§ 63 obch. zdkoniku).1?

Tuto otazku by bylo ovSem vhodné upravit pfimo v zékoné.

10 K této problematice viz ¢lanek ,Notafské zapisy a novela obchodniho zdkoniku”, Pravn{
radce ¢. 11/1996, str. 9-12.
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4) Zfejmé nespravna je praxe nékterych rejstiikovych soudd, které u tzv.
malého druZstva, kde je jako statutdrni orgdn zvolen pouze predseda druz-
stva, popf. dalsi ¢len povéreny clenskou schiizi, (Casto uvedeny jako ,mi-
stopredseda” — § 245 odst. 2 obch. zdkoniku), ve vypisech vyznacuji statu-
tarni organ jako ,pfedstavenstvo”. Rejstiikové soudy by mély tento
nedostatek odstranit.

I1I.

K PROBLEMATICE PRAVNI UPRAVY
VYCLENENI CASTI DRUZSTVA OBECNE

Po sametové revoluci v roce 1989 doslo jiz ke dvéma tpravam vy-
¢lenéni ¢asti druzstva z ptivodniho druZstva.

1) Prvni z nich byla obsaZena v ust. § 49 zdk. 176/90 Sb. o bytovém, spotteb-
nim, vyrobnim a jiném druZstevnictvi (i¢innost od 1. 6. 1990). Ustanoveni by-
lo oznaceno jako ,vznik druzstva vyclenénim”. Vztahovalo se na organizac¢ni
jednotky vSech druht druZstev (tedy nikoliv pouze na druZstva bytova), za
podminky, Ze ¢lenové organizac¢ni jednotky druZstva (nap¥. stfediska, zavodu,
provozovny, samospravy) se stali cleny druzstva na zdkladé slouceni druzstva
ptvodniho a stavajiciho.

Divodem zarazeni tohoto ustanoveni, které se oficidlné uvadélo, bylo:

»Tento institut sleduje napravu stavu, k némuz doslo drivéjsim slu¢ovanim
druZstev bud tlakem ,shora” nebo pfimo rozhodnutim prislusného svazu
Ustanoveni o vzniku druzstva vyclenénim je predmétem zajmu Sirokého
okruhu druZstevnik, jichZ se drivéjsi slu¢ovéni dotklo, ale i jejich pokracova-
teld, pracujicich v organizac¢nich jednotkdch nynéjich druZstev, dfive tvofi-
cich samostatnéa druzstva”.!)

Pravo vyclenit se mohlo byt realizovano nejpozdéji do 30. 6. 1991, a to ze-
jména proto, aby se situace v druZstvech stabilizovala. Pokud jde o ¢leny
a o majetek vyclenéné jednotky bylo nutné, aby protokol o tom schvalilo pred-
stavenstvo ptivodniho druZstva. Majetek resp. vlastnictvi budovy tedy nepre-
chédzelo do vyclefiovaného druZstva automaticky, ale na zdkladé dohody.
V pripadé, Ze se strany nedohodly, fesila majetkovy spor arbitrdz, resp. po 1.
1. 1992 soud. Do doby pravomocného rozhodnuti nemohla byt zména vlastni-
ka registrovéana, resp. po 1. 1. 1992 ani zapséna do katastru nemovitosti.

Podle mého nézoru 8lo u ustanoveni spravné, kterym mély byt napraveny
nespravnosti drivéjsiho direktivniho fizeni, které dovolovalo, aby dochazelo
ke slucovéni druzstev bez souhlasu resp. i proti vili jejich clend. Spravné se

) J. Cép, S. Fialka: Pravni tprava nezemédélského druZstevnictvi, Spektrum 1991, str. 121.
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proto vztahovalo na vSechny druhy druZstev, kterych se zakon 176/90 Sb. ty-
kal.

K aplikaci ust. § 49 cit. zdkona Ize uvést dvé pozndmky, tykajici se judikatury,
ktera je autorovi znama.

Za prvé je to otazka, kteryy soud je vécné prislusny k feSeni vzniklych majetko-
vych sporti. Po fadé nejasnosti a riznych zavér riznych soudd L. instance 1ze
jednoznaéné souhlasit s pravnim nédzorem Vrchniho soudu v Praze ¢.j. 10 Cm
198/96 — 62 z 12. z&¥i 1996, ktery v odtivodnéni usneseni o otdzce piislusnos-
ti uvedl: ,Podle ustanoveni § 9 odst. 3, pism. b), aa) o.s.f. krajské soudy roz-
hoduji jako soudy prvniho stupné ve vécech obchodnich bez zietele na to, zda
Glastnici zavazkovych vztahi jsou podnikatelé, spory z pravnich vztahti sou-
visejicich se zakladanim obchodnich spole¢nosti nebo druZstev. Z citovaného
ustanoveni v souvislosti s ustanovenim § 261 odst. 3, pism. b) obchodniho za-
koniku je zfejmé, Ze zavér soudu prvniho stupné, uvedeny v odvodnéni na-
padeného usneseni, Ze vécna prislusnost krajskych soudti neni dédna podle
ustanoveni § 9 odst. 2, odst. 3 a odst. 4 o.s.f., neni spravny.

V daném pripadé jde o spor, souvisejici se vznikem nového druzstva zpi-
sobem podle ustanoveni § 49 zdkona ¢. 176/1990 Sb.

Vécna prislusnost Krajského obchodniho soudu v Praze k fizeni je z uvede-
nych divodt dana podle ustanoveni § 9 odst. 3, pism. b), aa) o.s.i.”

Za druhé jde o otazku, na které organizacni jednotky druZstva, tedy u bytovych
druZstev na které samospravy, se pfipustnost jejich vyclenéni vztahuje. V pra-
xi i v literature panoval nazor, vychazejici z textu ust. § 49 odst. 1 cit. zdkona,
Ze toto ustanoveni je moZné aplikovat pouze na takova druZstva, ktera byla
pred Gcinnosti zdkona jako samostatné sloucena a tak se stala organizacni jed-
notkou druZstva, ze kterého se po 1. 6. 1990 mohla vy¢lenit. Takto interpretu-
ji toto ustanoveni napt. Jifi Cap a Stanislav Fialka: ,O vzniku druZstva vy¢le-
nénim podle § 49 d.z. (druZstevniho zdkona — pozn. autora) Ize jednat pouze
v takovém druZstvu, do néhoZ bylo pred téinnosti sou¢asného druzstevniho
zakona slouceno - z jakéhokoliv divodu a rozhodnutim kteréhokoliv z tehdy
opravnénych organt - jiné samostatné druZstvo. Nerozhoduje také, v které
dobé k tomuto slouceni doslo. Ustanoveni se vSak netyka druZstev, ktera pii-
padné vznikla rozdélenim drivéjsitho druZstva. Netyka se ani tzv. ,delimitaci”,
pfi nichZ nedochézelo k zaniku pavodniho druzstva.”1?

Oproti tomu zaujal v konkrétnim pripadé Vrchni soud v Praze v odiivod-
néni usneseni ¢.j. 5 Cmo 46/96-48 ze dne 15. ledna 1997 tento pravni nazor:

~Podle ustanoveni § 49 zék. ¢ 176/90 Sb. mohou ¢lenové organizaéni jed-
notky druZstva, kteri se stali ¢leny druZstva na zakladé slouceni druZstva,
usnesenim nadpoloviéni vétsiny svého kolektivu pozadat nejpozdéji do 30. 6.
1991 ¢&lenskou schiizi druZstva o souhlas s vyclenénim ¢lenti, majetku a &in-
nosti s Gc¢inky vzniku nového druZstva. Tedy toto ustanoveni pfedpoklada, Ze

12)7. éép, S. Fialka: Pravni uprava nezemédélského druzstevnictvi, Spektrum 1991, str. 121.
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dfive pfed tcinnosti zékona, pred 1. 6. 1990 existovalo samostatné druzstvo,
které bylo pozdéji slouceno s jinym druZstvem, jehoZ cleny stali se i ¢lenové
pavodniho druZstva a na néz presel i majetek pivodniho druZstva. Nejde
podle tohoto zdkona o restituci ptivodniho druZstva, nebot zakon vyslovné
predepisuje, Ze vznikne druZstvo nové. Je vsak ziejmé, Ze musi byt kontinui-
ta mezi druZstvem zaniklym sloucenim pred ucinnosti zdkona a kolektivem
organizacni jednotky (véetné samosprav v bytovych druzstev), ktery hodla se
vy¢lenit. Je nutno souhlasit s navrhovatelem, Ze smyslem je odstranit nésled-
ky administrativniho slu¢ovani druZstev, pokud se k tomu sami druZstevnici
zaniklého druzstva rozhodnou”.

A dale:

~Skutecnost, Ze pripadné prevzal pravni predchiidce odptirce majetek
a ¢lenskou zdkladnu smlouvou od druzstva, se kterym se mélo ptivodni druz-
stvo sloucit, pouZiti citovaného ustanoveni nebrédni. Pfevzal-li pravni pred-
chiidce odptirce clenskou zdkladnu, stal se nositelem prav i povinnosti vici
svym c¢lentim. Pokud tito jiz druZstvem predévajicim byli integrovani, potom
presla povinnost vyporadat je pfi vyclenéni i na druzstvo prejimajici tyto cle-
ny. Proto pokud jde o piipad podle § 49 zak. ¢. 176/90 Sb., nevadila by sama
skutecnost, Ze pravni predchtidce odptrce prevzal ¢leny a majetek jiz diive
slouceného druZstva, uplatnéni prav proti nému.”

S timto nazorem nelze souhlasit. Podle ust. ¢l. 95 odst. 1 Ustavy CR je soud-
ce pii rozhodovani vdzén zakonem, tzn., Ze musi ,, v rozhodnutich jej neporu-
Sovat ani neobchazet a v fizeni postupovat v souladu s nim*“.13

Soud pfi vykladu ustanoveni zédkona nemtiZe jit nad rdmec zakona, tedy vy-
loZit imysl zakonodarce, ktery v3ak z textu zakona nevyplyva.¥)

Podle ustanoveni § 49 odst. 1 zék. 176/90 Sb. mohou o vyclenéni rozhod-
nout ¢lenové, ,kteri se stali ¢leny druZstva na zakladé slouceni”. Mohlo by
k tomu dojit i na zakladé nékolikerého slouceni druzstev. Zakon vSak neuva-
Zuje o Zddném jiném zptsobu organizacni zmény (splynuti, rozdéleni) a jiz
viibec ne o smluvnim prevodu jednotlivého bytového objektu véetné jeho cle-
nt.

Nelze tedy, s odvolanim na urcity ticel daného ustanoveni, vyloZit ustano-
veni zdkona v rozporu s jeho textem.

Domnivam se, Ze pravni nazor Vrchniho soudu v Praze uvedeny v usnese-
ni z 15. 1. 1997 neni v souladu s obsahem ustanoveni zakona, které se vztahu-
je pouze na piipady, kdy doslo ke slouceni druzstev, ale nikoliv na smluvni
prevody jednotlivych budov vcetné ¢lent v nich bydlicich (ti se totiZ stali cle-

13 D. Hendrych, C. Svoboda a kol.: Ustava Ceské republiky, Komentaf, 1. vydani, Praha, C.H.
Beck 1997, str. 162.

14) PIné lze souhlasit s grévm’ vétou, kterou obsahuje rozsudek Vrchniho soudu v Praze z 24.
6. 1994, ¢j. 6 A 59/93 — 43: ,Soud pfi vykladu a pouziti zdkona musi vychazet z toho, co
zakonodarce v zakoné uvedl, nikoliv z toho, co snad uvést chtél, ale do zakona nevtélil, pri
aplikaci ustanoveni nejasnych, rozpornych a mezerovitych je soud zajisté povinen uZit obec-
né uznavana interpretacni pravidla. Nelze vsak interpretovat néco, co v zdkoné neni, nebo
interpretaci k takovému zavéru dospét.”
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ny druzstva, ze kterého se chtéji vyclenit, jiZ na zdkladé smlouvy). A to plati
i v pfipadé, kdyZ predtim jejich ptivodni druZstvo zaniklo sloucenim. Zakon
o Zddném , pfechodu povinnosti vyporadat” ptivodni ¢cleny pfi dodatecném
vy¢lenéni z tplné jiného druZstva resp. z dalsich druzstev, do kterych nepre-
5li na zakladé slouceni, vitbec neuvaZzuje. Tato dalsi druZstva totiZ nejsou prav-
nimi nastupci druZstva, ze kterého byli ¢lenové smlouvou prevedeni.

2) Druhou tpravou ,vyélenéni” je ust. § 29 zék. & 72/94 Sb. K této tipravé
lze uvést nasledujici: Dnem 1. 1. 1992 nabyl tc¢innosti obchodni zdkonik, kte-
ry v ust. § 221 aZ § 260 pfinesl tiplné novou pravni dpravu druZstva. DruZstvo
je plnohodnotnou pravnickou osobou, ktera ma vlastni majetek, do kterého
patfi i souhrn ¢lenskych vkladi jeho ¢lenti. DruZzstvo je tedy vlastnikem ma-
jetku v souladu s ust. § 123 a nasl. OZ. ProtoZe vsichni vlastnici maji stejna pra-
va a povinnosti a poskytuje se jim stejnd pravni ochrana (§ 124 OZ), fidi se
i event. zasahy do jejich vlastnictvi podle ust. § 128 OZ, a to zejména pokud
jde o jeho odstavec druhy (vyvlastnéni a omezeni vlastnického préava). Je také
nesporné, Ze i na druzstva dopada ¢l. 11 Listiny zékladnich prév a svobod.

Soucasné u druZstev plati, pokud jde o ¢lenstvi, Ze je , tradi¢né koncipovan
na principu dobrovolnosti a rovnosti”.19

Obchodni zdkonik také upravil zanik druZstva a jeho slouceni, splynuti
a rozdéleni (§ 254 a § 255 obch. zakoniku).

Na zakladé ust. § 765 obchodniho zakoniku a podle ust. § 22 zak. 42/92 Sb.
prizptsobila dfive vznikla bytova druZstva své pravni poméry (stanovy) ob-
chodnimu zékoniku.

Bytova druZstva, kterd vznikla po 1. 1. 1992, se jiZ plné fidila obchodnim za-
konikem.

Dne 9. 1. 1991 byl Federalnim shromazdénim CSFR pfijat ustavni zakon &.
23/91 Sb., Listina zakladnich prav a svobod. Ustavni zédkon nabyl téinnosti
dnem vyhlégeni. Podle ¢l. 3 Ustavy CR se Listina zakladnich prav a svobod sta-
la soudésti ustavniho porddku CR. Listina byla vyhlaSena zdkonem &. 2/93 Sb.

Pro¢ se tyto skutecnosti poukazuji? Je to z toho dtivodu, Ze dne 24. 3. 1994
byl pfijat zdkon ¢. 72/94 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vzta-
hy k budovam a nékteré vztahy k bytiim a nebytovym prostordm a dopliiuji
nékteré zakony — zakon o vlastnictvi byta.

V tomto zdkoné bylo — zcela protismyslné a nesystematicky upraveno v ust.
§ 29 (v samostatné ¢asti sedmé zdkona) u bytovych druZstev jiz po druhé po roce
1989 ,vyclent cdsti druzstva”.

Podle mého nazoru jde o ustanoveni, kterym byly nejenom popreny zésad-
ni mezindrodni zasady druZstevnictvi, tj. zdsada rovnosti ¢lenti a dobrovol-
nosti ¢lenstvi, ale které je v pfimém rozporu téz s nékterymi ¢lanky Listiny.

15) Obchodni zékonik, Komentaf, 4. vydani, Praha, C.H. Beck 1996, str. 369; také J. Suchanek
zduraziiuje, Ze v ramci tzv. rochdalskych druzstevnich zasad prijatych jako ,mezindrodni
druzstevni zasady”, plati i v nasem pravu zasada dobrovolnosti ¢lenstvi a rovnosti ¢lent —
J. Suchanek: Druzstvo jako spravce privatizovaného domu, Prospektrum s.r.o, 1. vydani,
Praha 1996, str. 24.
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3) Nejprve o tom, jak se toto ustanoveni zrodilo a jaké mé zakladni legisla-
tivni nedostatky.

Vladni navrh tohoto zédkona (parlamentni tisk 599) ze 13. 10. 1993 ustano-
veni o mozZnosti vyclenéni ¢asti bytového druzstva viibec nemél. Ani zminku
o tom neobsahuje ani spolecna zprava vybort, tj. tistavné pravniho, hospo-
darského a rozpoctového (tisk 742) k vladnimu navrhu, ktera u § 29 ma pou-
hou drobnou pfipominku k ptvodnimu znéni vlddniho navrhu (8lo o text
shodny se znénim nyni platného § 28).

Navrh na doplnéni nového § 29a (nyni platny § 29, ktery vSak ma ponékud
odlisny text od textu v usneseni UPV) byl obsaZen v usneseni ¢ 177 tstavné
pravniho vyboru ze dne 10. 3. 1994 jako doporuceni toto pfijmout.

Ke schvaleni doslo na 17. schiizi Poslanecké snémovny dne 24. 3. 1994. Bylo
hlasovano , 0 komplexnim pozménovacim ndvrhu vcetné doplnéni § 34
bodu 2”. Je velmi smutné, Ze v zavéreéném slovu na této schlizi Poslanecké
snémovny ministr Dyba ,, povaZoval za rozumné doplnéni ptivodniho navrhu
..... i ndvrhu na moZné odlouceni urcité organizac¢ni jednotky druzstva a jeji
osamostatnéni”.

Ustanoveni § 29 cit. zdkona tedy vzniklo aZ v Poslanecké snémovné..

Podle mého nézoru je to legislativni zmetek, coz ukazala i praxe pfi jeho re-
alizaci. Ust. § 29 mé celou fadu konkrétnich nedostatki. Tak napft. o vyclené-
ni rozhoduji ¢lenové — najemci nebo vlastnici byt v budové nebo budovéch
(domé nebo domech), tj. bez ohledu na organizac¢ni ¢lenéni dosavadniho druz-
stva; rozhoduje 2/3 vétsina ¢lenti, aniZ je zaruceno, Ze k vyjadreni budou vy-
zvéani vSichni ¢lenové — ndjemci; do zakladniho poctu ¢lent, ktery tak miize
byt, bez jakékoliv kontroly zvenci, zkreslen, mohou byt zarazeni i ¢lenové
druZstva, ktefi v budové sice bydli, ale nejsou ndjemci; rozhodnuti o vyclené-
ni, které musi byt pisemné zaslano dosavadnimu druZstvu, nemusi byt dolo-
Zeno pisemnym souhlasem 2/3 vétsiny ¢lent; nezaslani tohoto rozhodnuti ne-
ni pod sankci napf. neplatnosti vyclenéni; o pripustnosti vyclenéni
nerozhoduje ¢lenska schiize dosavadniho druzstva — ust. § 29 odst. 1 je tedy
lex specialis k ust. § 239 odst. 3 obch. zdkoniku (tim je ovSem porusena zasa-
da demokratického rozhodovani nejvyssim orgdnem druZstva o zasadnich
druZstevnich zaleZitostech); rozhodnuti o vyc¢lenéni bylo mozné piijmout nej-
pozdéji do 31. 12. 1996 — jde o lhitu, jejiz dodrZeni nelze objektivné zkontro-
lovat, nebot rozhodnuti 1ze antedatovat; ke dni vzniku vyclenéného druzstva
prechézi celd clenska zdkladna vcetné téch ¢lenti, ktefi s vyclenénim nesou-
hlasili, do nové vzniklého druZstva, které vSak mtiZe mit ve svych stanovach
zcela jiné podminky ¢lenstvi napf. mtiZe stanovit dolni vékovou hranici ¢len-
stvi, jiny zakladni ¢lensky vklad, nemusi pripustit ¢lenstvi pravnické osoby;
nedojde-li k jiné dohodé, prechdzi vlastnictvi budovy (domu) ze zakona na vy-
¢lenéné druzstvo dnem jeho vzniku, aniz je rozhodujici majetkové vyporada-
ni; vyporadéni ,se provede” ohledné majetku, prav a povinnosti, které z do-
savadniho druZstva prechdzeji — neni tedy zfejmé, zda nové druzstvo je
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pravnim nastupcem v plném rozsahu, nebo pouze v rozsahu vyporadani; ne-
provedeni vyporadani nemd vliv na pfechod souhrnu majetkovych hodnot
a zdroju jejich kryti, tykajicich se této budovy (domu), ktery na nové druZstvo
prechazi dnem vzniku nového druZstva — o dluzich vyclenéného druZstva
resp. jeho ¢lenti neni v zakoné ani zminka; konstrukce vyporadaciho podilu je
jind neZ v ust. § 24 odst. 10 zakona; narok na vyporadani je splatny ve lhaté
stanovené zdkonem na 6 mésicti od schvéleni ticetni zavérky (v dosavadnim
druzstvu), a to za ten rok, v némz doslo k vyc¢lenéni a vzniku nového druZstva,
tedy bez ohledu na to, zda , se provedlo” vyporadani popt. zda je vyporadani
predmétem soudniho sporu; naopak zase do procesu schvalovani nema co za-
sahovat druZstvo vyclenéné, nebot jeho ¢lenové nejsou jiZ ¢leny dosavadniho
druzstva. V ustanoveni neni viibec feSen vztah nového druzstva k pozemku,
na kterém stoji budova, které presla do vlastnictvi nového druZstva, tzn. zda
dochézi také k prechodu prava trvalého uZivani nebo k jinému vztahu (napf.
ke vztahu najemnimu). Neni feSena ani otdzka tiplaty za nebytové prostory ve
vyclefiované budové, na jejichZ financovéni se clenové — ndjemci vyclefiova-
ného druzstva — viibec nepodileli a které hodnotové pattily do obchodniho
jméni dosavadniho druZstva. Patfily tedy i do zdkladu pro vypocet vypora-
daciho podilu vsech ¢lent dosavadniho druzstva podle ust. § 24 odst. 10 cit.
zékona.

V téchto pripadech dochazi jednoznacné k vyvlastnéni majetku dosavadni-
ho druzstva, a to bez nahrady.!®

Tyto nedostatky velmi nedokonalé pravni tpravy § 29 zdkona jsou doloZi-
telné konkrétnimi pfipady z praxe, které vétSinou konéi u soudu. Korunu
vSemu davaji katastralni urady, které prechod vlastnictvi budovy zapisuji na
zakladé riznych dokladt a dokonce i v rozporu s Pokyny €. 7 z kvétna 1994
&j. 2425/1994 - 23, které vydal jejich vlastni vrcholny orgén (CUZK). I ptes to,
Ze v konkrétnich ptfipadech byl pfezkumnym organem tento rozpor zjidtén,
oprava nebyla provedena a katastralni tirad byl za poruseni Pokynu ¢. 7 pou-
ze napomenut.

Ust. § 29 zakona je vSak hlavné v zasadnim rozporu s nékolika ¢lanky
Listiny. To bude uvedeno v dals{ ¢asti této dvahy zptisobem srovnani s od-
vodnénim nélezu Ustavniho soudu CR, ktery byl poublikovan pod & 280 ve
Sbirce zakont rok 1996. Timto nélezem bylo ke dni 1. 11. 1997 zruSeno ust.
§ 22 odst. 4 cit. zdkona, a to pravé z divodu rozporu s nékterymi ¢lanky
Listiny.

Pro¢ vlastné bylo takové ustanoveni tak narychlo a bez podrobného zkou-
mani dopadti prijato aZ pfi projedndvani ve snémovné, neni viibec jasné.
Tvrzeni, Ze ,jde o ipravu obdobnou § 49 jiz zruseného zakona ¢. 176/90 Sb.”,
kterd ovSem se neomezuje vazbou na predchozi slouceni, ,ale umoZiiuje ta-

16) O problematice vy¢lenéni ¢asti druzstva pojednava ,Pfirucka k prevodum druZstevnich by-
t podle zdkona 72/1994 Sb.”, pfipravend Svazem ceskych a moravskych bytovych druz-
stev, nakladatelstvi SEL, 1. vydani, Praha 1995, str. 58 — 63.
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kovy postup i pro jednotlivé budovy popt. domy*“!? je sice pravdivé, ale nijak
potfebnost takového ustanoveni neodivodiiuje. Jeho pfijeti naopak zpusobilo
destabilizaci v bytovych druzstvech (lidovych i stavebnich) a bylo v fadé pii-
padii téZ zakonnym podkladem pro vytunelovani majetku dosavadnich druz-
stev. Vy¢letiovaly se totiZ zejména ty ¢lenské samospréavy, v jejichz budovach
byly nebytové prostory. Jisté vSak vznikla timto zplisobem i fada takovych
druZstev, které byly objektivné nespokojeny se stavem fizeni nebo hospodare-
ni v dosavadnim druZstvu.

4) I zde bych rad upozornil na néktera, jiz vydana, rozhodnuti soudil, ktera se
k ust. § 29 zék. 72/94 SB. vztahuji.

Podle usneseni Vrchniho soudu v Praze ¢.j. 10 Cm 668/95 z 18. ledna 1996
je pro spory vznikajici pfi vyclefiovani podle § 29 cit. zékona, a to i pfi ur€eni
vlastnictvi budovy, dana vécna pfislusnost krajskych soudt. Z odivodnéni Ize
uvést:

»Ke dni 4. 8. 1994 vzniklo vy¢lenénim z druzstva Zalobce podle ust. § 29 za-
kona ¢&. 72/1994 Sb. bytové druzstvo Zalovaného. K vyporddani mezi obéma
druzstvy nedoslo, takZe k zapisu Zalovaného do katastru nemovitosti doslo
bez fadnych podkladi. O urceni vlastnictvi k nebytovym prostordm v objek-
tu musi byt rozhodnuto podle vyporddéani podili ¢lent dosavadniho druZstva
Zalobce a nové vzniklého druZstva Zalovaného. Podle § 9 odst. 3, pism. b), aa)
o.s.E krajské soudy rozhoduji jako soudy prvého stupné ve vécech obchodnich
bez zfetele na to, zda Wicastnici zdvazkového vztahu jsou podnikatelé, spory
z pravnich vztaha souvisejicich se zakldddnim obchodnich spole¢nosti nebo
druzstev. Z citovaného ustanoveni v souvislosti s ustanovenim § 261 odst. 3,
pism. b) obchodniho zékoniku je zfejmé, Ze zavér soudu prvého stupné, uve-
deny v odiivodnéni napadeného usneseni, Ze vécna piislusnost krajskych sou-

V daném pripadé jde o spor, souvisejici se zaloZenim nového druZstva zpii-
sobem podle § 29 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam, nékteré spoluvlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi byt).

Vécna prislusnost Krajského obchodniho soudu v Praze k fizeni je z uvede-
nych divodi dana podle § 9 odst. 3, pism. b), aa) o.s.i.”

Z&sadnim je také rozsudek Nejvyssitho soudu CR &,;. I Ozn 7/96 z 15. 4.
1996, ze kterého lze uvést tyto zdvéry:

1. Pfi rozhodovani o zapisu druZstva, vznikajiciho vyclenénim podle usta-
noveni § 29 zakona ¢. 72/1994 Sb., do obchodniho rejstfiku, musi rejstfikovy
soud zkoumat, zda bylo platné rozhodnuto o vyclenéni druzstva. V rdmci to-
hoto zkoumani musi téz zjistovat, kolika budov, popfipadé dom, se vyclené-
ni tyka, kolik je v kazZdé z téchto budov bytli a nebytovych prostor a kolik na-
jemct nebo vlastniki téchto byt ¢i nebytovych prostord je ¢leny druzstva, ze

1) M. Horak, J. Jane¢kova: Vlastnictvi byti a nebytovych prostor, Sagit 1994, str. 42.
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kterého se zapisované druzstvo vyclenuje. Dale musi zjistit, zda je pro kazdou
jednotlivou budovu splnéna podminka pisemného souhlasu nejméné dvou
tfetin ¢lenti druzstva.

2. Ustavujici ¢lenska schiize druZstva, vznikajictho podle ustanoveni § 29
zak. €. 72/1994 Sb., se nemusi zti€astnit vSechny osoby, které vyjadrily souhlas
s vyclenénim, postaci ticast splitujici podminku podle ust. § 221 odst. 3 obch.
zak. a k pfijeti usneseni je nutny souhlas vétsiny pfitomnych. Cleny vy¢lefio-
vaného druZstva se potom stavaji vSichni ¢lenové ptivodniho druZstva, ktefi
jsou ndjemci nebo vlastniky byt nebo nebytovych prostori v budovach, kte-
rych se vyclenéni tyka, bez ohledu na to, zda projevili s vyclenénim souhlas”.

Je tfeba konstatovat, Ze tento rozsudek pfiSel pozdé. Zptisob, jakym se za-
pisovala nové druzstva na zédkladé vyclenéni (tedy podle § 29 cit. zak.), byl
zcela formalni. Rejstiikovy soud ani nemohl posoudit, zda 2/3 vétsina sou-
hlasti ¢lenti— ndjemctd, potfebna pro vyclenéni, je skutecné pocitina z celkové-
ho poctu téchto ¢lent v budové. VZdyt pro to mél pouze doklady od vy¢lerio-
vaného druZstva, které dosavadni druzZstvo nikterak nepotvrzovalo. V praxi
jsou znamé pripady, kdy do seznamu clent byly bud zarazeny osoby, které
¢leny — ndjemci viibec nikdy nebyly nebo které byly jiz z druzstva drive vy-
louceny a které souhlasily s vyclenénim (pocet vykazovanych ¢lent byl vétsi,
nez jaky skute¢né mél byt podle evidence dosavadniho druZstva) nebo nao-
pak v seznamu nékteii ¢lenové — ndjemci bytd popf. gardZi nebo jinych neby-
tovych prostor uvedeni viibec nebyli, protoZe bylo znamo, Ze by byli proti vy-
¢lenéni (pocet vykazovanych clenti byl mensi a proto o vyclenéni ve
skute¢nosti bylo rozhodnuto nepostacujici vétsinou).

K nynéjsimu bezprdvnimu stavu pfispélo i to, Ze usneseni rejstfikovych
soudd o povoleni zapisu nového druzstva do obchodniho rejstfiku nebyla
v prevazné vétsiné pripadd zaslana dosavadnimu druZstvu jako tcastniku fi-
zeni podle § 94 o.s.t. To, Ze dosavadni druzstvo je tcastnikem fizeni podle
§ 94 o.s.f. konstatoval i Méstsky soud v Praze. V usneseni ¢.j. 16 Co 227/92-36
ze dne 29. 5. 1992 pfi posuzovani ticastenstvi podle ust. § 94 o.s.f. v pfipadé
zapisu nové vzniklého druZstva do obchodniho rejstfiku (vyclenéni podle
§ 49 zak. 176/90 Sb.), soud vyslovil tento nézor: , Prvostupiiovy soud pochy-
bil, pokud s LBD Praha (druZstvo ptivodni) nezachazel jako s ti¢astnikem fi-
zeni probihajicim pfed nim dle ust. § 200a az 200d o.s.f., nebot z4pis navrhu-
jictho vy¢lenovaného druzstva se nepochybné LBD Praha (viz. § 94 odst. 1
o.s.f) tyka ...”.

V usnesent ¢.j. 22Co 73/95-69 z 25. dubna 1995, tyZ soud v odtivodnéni uve-
dl:

»Jestlize podle ust. § 29 odst. 1 zdk. ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji né-
které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a doplnuji nékteré zdkony (o vlastnictvi byt), dojde,
v souladu s postupem v tomto zak. ustanoveni zakotveném, k rozhodnuti
o vyclenéni a vzniku nového druzstva, provede se podle odst. 3 téhoZz zak. me-
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zi dosavadnim druZstvem a novym druZstvem vyporddani majetku, prav
a povinnosti, které z dosavadniho druZstva pfechdzeji na nové druZstvo.
Z uvedeného vyplyva, Ze rozhodnutim o navrhu na zapis nového druzstva do
obchodniho rejstfiku dojde nesporné k dotceni prav a povinnosti dosavadni-
ho druZstva, které je podle ust. § 94 o.s.t. icastnikem fizeni.”

Neéktera dosavadni druZstva se snaZi o zjedndni nédpravy tim, Ze dodatecné
(a s odvoldnim na shora uvedeny rozsudek NS CR) poZaduji, aby jim rejstii-
kovy soud zaslal usneseni o povoleni zépisu vyclenéného a nové vzniklého
druZstva do obchodniho rejstfiku, nebot jsou ticastniky fizeni podle § 94 o.s.i.

Nékdy rejstiikovy soud vyhovi, jindy odmitne. V jednom konkrétnim pfipa-
dé, odpovédél rejstitkovy soud k Zadosti dosavadniho druZstva o zaslani usne-
seni o povoleni zapisu nového druZstva (které se vyclenilo jednou podle § 49 zak.
176/90 Sb. a bylo zapséano, podruhé podle § 29 zik. 72/94 Sb. a bylo téZ zapsa-
no) pouze dopisem naméstka predsedy soudu, kde kromé jiného bylo uvedeno:

,Podle mych informaci bylo ustanoveni § 29 zék. 72/94 Sb. pfijato i proto,
aby byla mozZnost vyclenéni ¢asti druZstev, a to bez nutnosti souhlasu a moz-
né koplikace ptivodniho druzstva. S uvedenym neni v rozporu zavér NS CR
ze dne 15. 4. 1996, kdyZ v rejstitkovém fizeni jsou zkoumdany vsechny skutec-
nosti nezbytné pro rozhodnuti o ndvrhu na zépis do obchodniho rejstriku”.

V podstaté stejnym zplisobem, pokud jde o vycletiovani ¢asti druZstva, ar-
gumentoval i Vrchni soud v Praze v usneseni ¢.j. 7 Cmo 644/97-23 z 23. 1. 1998,
kterym nepripustil odvolatele jako ticastnika fizeni podle § 94 o.s.f.

Tedy: pravo nepravo, jen kdyz dojde k vyclenéni. A déle: vSechny nezbytné
skutecnosti jsou zkoumédny, i kdyZ nelze ovérit, zda jsou pravdivé. Stanovisko
rejstfikového soudu je ovSem v pifimém rozporu jak se samotnou tstavni za-
sadou rovnosti ob¢anti (zde zvyhodnéni téch, ktefi se chtéji, a to i tfeba proti-
pravnim postupem, vy¢lenit) a prava na soudni ochranu podle ¢l. 36 Listiny,
takisust. §1a§6o0.s.t

Duavody pro to, Ze dosavadni druZstvo vZdy mélo byt ticastnikem fizeni
o zépisu vyclenéného druzstva do obchodniho rejstfiku podle § 94 o.s.f., lze
shrnout takto:

Podle ust. § 94 o.s.I. jsou tcastniky fizeni ,i ti, o jejichZ prdvech nebo po-
vinnostech ma byt v fizeni jednano.”

Jak vyplyva ze samotného ust. § 29 zak. 72/94 Sb., jako hmotnépravniho
predpisu, se rozhodnuti o vyclenéni dotkne dosavadniho druZstva v nékolika
smérech:

a) Pfedné je rozhodovano o jeho ¢lenech; dokonce dojde k nucenému pre-
chodu élenstvi i téch ¢lenty, ktefi byli proti vyélenéni (p¥i rozhodovéni o vy-
¢lenéni v kazdé budoveé). To se tedy nesporné dotyka prav a povinnosti jak pu-
vodnich ¢lent, tak i dosavadniho druZstva napf. pri pfevodech ¢lenstvi podle
ust. § 230 obch. zakoniku ¢i pfi Zadostech o jinych pravech a povinnostech
druZstva vici témto ¢lentim.

b) Déle dochézi ze zdkona k pfechodu vlastnictvi budovy z druZstva dosa-
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vadniho na druZstvo vy¢lenéné. Stejné tak se v diisledku vyclenéni musi pro-
vést vzajemné vypofadani majetkovych zaleZitosti (tedy vyclenéné druZstvo
&i jeho €lenové musi uhradit nedoplatky a naopak ma dostat prostredky z uctu
dosavadniho druZstva atd.).

Samotny pravni predpis pfimo v § 29 odst. 2 a 3 zak. 72/94 Sb. ur¢uje ob-
lasti, ve kterych se vy¢lenéni dotkne dosavadniho druZstva. A to jak prav (na-
pt. dispozice s majetkem, vymahéani pohleddvek proti dluZnikiim - ¢lentim
vy¢lenéné samospravy), tak i povinnosti, (napf. splaceni ivért, které se tyka-
ji vy€lenéné samospravy, které vsak splaci dosavadni druZstvo, nebo placeni
dané z nemovitosti), které dosud zajistovalo dosavadni druZstvo.

Jsou tedy naplnény zakladni objektivni znaky tcastnika — dosavadniho
druZstva -podle ust. § 94 o.s.. i pro fizeni ve véci zdpisu nového druZstva do
obchodniho rejstriku podle § 200a a § 200b o.s.F.

IV.

PRAVNI UPRAVA , VYCLENENI CASTI DRUZSTVA”
Z POHLEDU NEKTERYCH USTANOVENT LISTINY

Ustavni soud CR ve svém nélezu ze dne 9. fijna 1996, ktery byl
publikovan pod ¢. 280 ve Sbirce zakonti 1996, dospél k zavéru, Ze ust. § 22
odst. 4 zékona ¢. 72/94 Sb. je v rozporu s ¢l. 11 odst. 1 Listiny a proto se ke dni
1. listopadu 1997 zrusuje. V odivodnéni nélezu (¢ast IV) je uveden teoreticky
rozbor a zavéry, které byly rozhodujici pro vyneseni uvedeného nélezu a kte-
ré fakticky maji , vdhu precedentu.”18)

Pfi kritice ust. § 29 zdk. 72/94 Sb. z hlediska jeho tstavnosti bylo pouZito
stejného postupu a stejnych argument, jaké aplikoval Ustavni soud ve svém
nélezu.

V pripadé ust. § 29 cit. zdkona je moZno najit porusent Listiny ve dvou smérech:

a) tim, Ze o zméné clenstui clena druZstva rozhoduje nékdo jiny nez samotny clen
(§ 29 odst. 1) a Ze dnem vzniku nového druZstva prechdzi clenstvi vsech clenii vycle-
néné cisti do nového druzZstva (§ 29 odst. 2), je poruSena ustavni zdsada rovnos-
ti (¢l. 1) a zdsada Setfeni podstaty a smyslu zakladnich prav a svobod pfi sta-
noventi jejich mezi resp. omezovani (¢l. 4 Listiny). Soucasné je tim omezovana
mezindrodné uzndvana druZstevni zdsada dobrovolnosti ¢lenstvi a zdsada
druzstevni demokracie,

b) tim, Ze dnem vniku nového druZstva (vyclenéné ¢asti), nedojde-li k jiné do-
hodg, prechdzi na nové druZstvo ze zdkona jak vlastnictvi nebo spoluvlastnictoi k bu-
dové nebo budovam, popiipadé domu nebo domiim, tak i souhrn majetkovjch
hodnot a zdrojii jejich kryti, tykajicich se této budovy (budov) popf. domu & do-
mi (§ 29 odst. 3), a to bez dohody stran, nikoliv ve vefejném zajmu a navic téz

18) D. Hendrych, C. Svoboda: Ustava Ceské republiky, Komentaf, I. vydani 1997, C.H. Beck, str. 150.
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bez nédhrady, dochazi k poruseni ¢l. 11 odst. 1 a odst. 4 Listiny, tedy k omeze-
ni resp. odnéti prava vlastnického v rozporu s Listinou.

Z nalezu Ustavniho soudu vyplyv4, Ze k omezent zdkladniho priva nebo svobo-
dy miiZe dojit ve dvou pripadech, a to:

A. JestliZze Gstavni tiprava zakladniho préva ¢i svobody v urcitych pripa-
dech wyslovné zmoctiuje zdkonoddrce, aby za urcityich podminek (tj. z hlediska
ustavné vymezenych cilt) zdkonem zdkladni prdvo omezil nebo stanovil jeho obsah.
Pritom musi zakonodérce Setfit podstatu a smysl omezovaného nebo vyme-
zovaného zékladniho prava (Cl. 4 odst. 4 Listiny).

V piipadé clenstof Zddnd takovd iistavni iprava neexistuje. Zadat o vznik ¢len-
stvi v uréitém druZstvu miZe pouze a vylucéné obcan sam. Totéz plati o zmeé-
né Clenstvi. Omezovani tohoto osobniho prava by znamenalo nedetfeni jeho
smyslu. Takova tiprava se pak pfilis podoba upravé z doby totalitniho rezimu,
kdy rovnéZ mohlo byt rozhodovano o tom, v jakém druZstvu ¢len bude, aniz
s tim musel souhlasit. Z toho divodu, tedy k napravé, byl v roce 1990 piijat
§ 49 v zakoné 176/90 Sb. Tento pripad (omezeni dispozice ¢lena ohledné své-
ho ¢lenstvi) tedy bude patfit do skupiny B).

Pokud jde o nucené omezent vlastnického prdva, k némuz zdkonoddrce zmocriuje
iiprava v ¢l. 11 odst. 4 Listiny, 1ze konstatovat:

Zakladnim ustanovenim ohledné vlastnického prava je ¢l. 11 odst. 1 Listiny,
ktery stanovi, Ze vlastnické pravo vsech vlastniki ma stejny zdkonny obsah
a poziva stejné ochrany. Omezeni nebo plné odejmuti vlastnického prava
upravuje ¢l. 11 odst. 3 azZ 5 Listiny.

Pro posouzeni tstavnosti § 29 odst. 3 zakona neni rozhodujici ani ¢l. 11 odst.
3 Listiny (nejde o ochranu zdkonem chranénych obecnych zajmi pred zneuZi-
tim vlastnického prava), ani ¢l. 11 odst. 5 (nejednd se o Gpravu dani a poplat-
k).

Ustavnost § 29 odst. 3 zdkona je tfeba posoudit z hlediska ¢l. 11 odst. 4
Listiny. Nucené omezovdni resp. odejmuti vlastnického prdva, které musi spliiovat
podminky ¢l. 11 odst. 4 Listiny, je dvojitho druhu:

a) bud jde o povinnost strpét pouziti vlastnéné véci ve stavu nouze nebo
v naléhavém verejném zajmu, a to na dobu nezbytnou a pouze v nezbytné mi-
te. Uprava je obsaZena v § 128 odst. 1 ob¢. zdkoniku;

b) nebo jde o nucené omezeni (odejmuti), jehoz 1cel je totoZny s tcely vy-
vlastnéni. Uprava je obsaZena v § 128 odst. 2 ob¢. zdkoniku a v § 109 odst. 1
a § 110 odst. 3 stavebniho zdkona (zék. 50/76 Sb. ve znéni pozdéjsich predpi-
st). VZdy vsak must byjt splnény vSechny podminky cl. 11 odst. 4 Listiny.

V ust. § 29 odst. 3 z4k. nejde ani o stav nouze, ani o naléhavy vefejny zdjem.
Proto jde o druhy pfipad.

Ucel by sice mohl byt shodny s tidelem vyvlastnéni, ale zékladni podminky
splnény nejsou.

Predné lze jen ztéZi dovodit, Ze toto vyvlastnéni je ,ve vefejném zdjmu”.
Pravy opak je totiz pravdou. Jde o tizce soukromé zajmy, a to zejména v pfi-
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padech, kdy jsou v budové nebytové prostory. Vynos z pronajmu se totiz po
vyclenéni stdva pifjmem pouze tohoto druzstva, a to i v piipadé, Ze se na fi-
nancovani téchto prostor pfi vystavbé ¢lenové nového druzstva viibec nepo-
dileli. Naopak v téchto piipadech jde o obchodni jméni druzstva dosavadni-
ho, které z téchto nebytovych prostor, tedy ze svého majetku (a nikoliv
z majetku ¢lenti — ndjemct byt v budové, kde nebytové prostory jsou) mélo
piijem ve prospéch celého dosavadniho druZstva (pochopitelné s omezenim
podle dariovych predpisi).

Podminka verejného zdjmu tedy splnéna nen.

Dalsi podminka, Ze totiZ vyvlastnéni musi bijt upraveno zikonem, splnéna je.

Kone¢né posledni podminka, Ze vyvlastnéni (omezeni vlastnického prava)
miiZe byjt provedeno pouze za ndhradu, splnéna rovnéz neni. K prechodu vlastnic-
tvi budovy a dalSich majetkovych hodnot (,,souhrnu majetkovych hodnot
a zdroju jejich kryti, tykajicich se této budovy nebo budov, popifipadé domu
nebo domii”) dochazi totiZ ze zdkona dnem vzniku nového druzstva.

Zde muiZe nastat celd fada pripadud. Predné, jak bylo shora uvedeno, se ¢le-
nové -nijemci vyclenéné ¢asti na financovani celé vystavby, ale napf. i jeji re-
konstrukce, modernizace popf. generdlni opravy, nepodileli. Zejména se to
muze stat u majetku LBD, kde ptvodni vystavbu financoval nékdo tplné jiny
nebo kde dosavadni druzstvo provadélo opravy a rekonstrukce ze statnich
prostfedk nebo si na né vzalo Uvér (pfi pevné stanoveném najemném).
Rovnéz u SBD byly v jejich budovach nékdy postaveny nebytové prostory, je-
jichZ vystavbu financoval nékdo jiny, jako napf. samo druZstvo ze svych pro-
stfedkd, nebo ze statnich popft. sdruZenych prostredkt. Na budovach SBD ta-
ké stale jesté ve velkém rozsahu vaznou nesplacené tivéry, poskytnuté bankou
na vystavbu, ale nékdy i na zateplovani budov, rekonstrukce kotelen a pfipo-
jek, na zabudovéni méridel vody do byt a pod. Tyto prostredky si piijcilo do-
savadni druZstvo a banka proto vyméha plnéni, tj. placeni splatek vyluéné na
ném. Stejné tak je tomu s dodavateli sluZeb (tepla, vody, elektfiny) event. se
zhotoviteli dila (nasmlouvana oprava stfechy pfip., jiZ dokoncend, ale dosud
nezaplacend). Mohou to byt i trvajici vztahy, které vyplyvaji z dafovych po-
vinnosti, ze soudnich spord, z exekuci apod.

V ust. § 29 odst. 3 je dédle vyslovné uvedeno, Ze prechod ze zdkona se tijkd také
souhrnu majetkovijch hodnot a zdrojii jejich kryti. Tedy z majetku dosavadniho
druZstva je nésilné (na zakladé zdkona) vytrZena ¢ast majetkovych hodnot.
Zménou vlastnika nedochédzi ke zméné smluvnich vztaht. A ani k pravnimu
nastupnictvi. Bylo by proto zcela logické, aby k témto zdsadnim zménam, pti
kterych vzdy bude nutno jednotlivé piipady specifikovat i pokud jde o vysi
prip. pohledavek, doslo vyjlucné na zdikladé dohody. Zakon vsak jednoznacné
preferuje automaticky prechod vlastnictvi budovy a souhrnu bliZe nespecifi-
kovanych majetkovych hodnot, a to ke dni vzniku nového druZstva a teprve
potom urcuje, Ze ,se provede vyporadani majetku, prav a povinnosti, které
z dosavadniho druZstva prechazeji na nové druzstvo”.
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Vyc¢lenéné druzstvo pochopitelné nema zadny velky zajem na prebirani po-
vinnosti a tedy na iplném pravnim nastupnictvi ode dne svého vzniku a pro-
vedeni vyporadéni, zejména ne tehdy, jestliZe je jako byvala jednotka hospo-
dafeni ve ztrdté resp. ma vaci druzstvu dluh. A pokud ma v katastru
nemovitosti jiz (diky velice benevolentnimu piistupu katastralnich irad) za-
psano vlastnictvi budovy, chova se jako opravdovy vlastnik. Vybird ndjemné
(zejména ze ziskanych nebytovych prostor) a ¢asto nema — diky neuzaviené
delimita¢ni dohodé — ani zdjem o placeni svych drivéjSich dluhd (napt. za do-
davky tepla, vody, elektfiny). To jsou totiZ, dle vyclenéného druZstva, dluhy
a povinnosti vyluéné dosavadniho druZstva, které ze zdkona na nové druz-
stvo nepresly.

Do této kategorie patfi i odmitdni téchto novyjch druZstev zavazovat se k ndhra-
dé za ziskané nebytové prostory, na jejichZ financovéni se clenové vyclenéné cas-
ti nepodileli. Zakon totiZ nic takového nestanovi.!®

K tomu jako exkurs:

Zajimava je otdzka vyse ndhrady za odejmuté nebytové prostory. Dosavadni
druzstvo miiZe pozadovat nahradu ve vysi

— jejich iicetni hodnoty nebo,

—hodnoty stanovené znaleckym odhadem (odhadni cenu) podle vyhlasky

o ocefiovani, popiipadé
— hodnoty trznf, ktera maZe byt nejen vyssi nez hodnoty predchozi (napt.
u atraktivnich lokalit), ale i niZsi.

K tomu Ize, ovSem jenom v ramci exkursu, rici nasledujici:

Svaz eskych a moravskych bytovych druZstev doporucuje ,vychazet
v téchto pripadech z ceny zjisténé podle vyhlasky, nejméné vsak ve vysi ticet-
ni hodnoty”.2

Jde tedy o jakousi kombinaci cen, pficemz kone¢né cena miiZze byt stanove-
na dohodou i mezi obéma témito hodnotami. Toto feSeni je asi nejspravnéjsi.

Lze ovSem prfipustit i poZadavek dosavadniho druZstva, aby ndhrada byla
poskytnuta ve vysi trzni ceny. Slo by o obdobu stanoveni ceny jako pfi soud-
nim zruSeni podilového spoluvlastnictvi k nemovitosti tak, jak je uvedeno
v nalezu Ustavniho soudu CR &j. I1I Us 102/94 z 15. prosince 1994:

,PTi soudnim zruseni podilového spoluvlastnictvi k nemovitosti je tfeba pri
stanoveni vySe pfiméfené nahrady v penézich (§ 142 odst. 1 véta treti 0.z.) vy-
chézet i z hledisek urcujicich trZzni cenu nemovitosti, tj. cenu, za niZ by bylo
moZzno véc prodat, event. koupit nemovitost obdobnou:”

Je vSak nutné upozornit na zcela odlisny nazor, ktery vyslovil Méstsky soud
v Praze ve svém rozsudku sp. zn. 23 Co 119/94 ze dne 12. 10. 1994:

) Viz téz Svaz ceskych a moravskych bytovych druzstev v Pfiruéce k pfevodum druzstev-
nich bgtﬂ I)Eodle zakona 72/94 Sb., nakladatelstvi SEL Praha 1995, str. 62.

20) SCMBD: Prirucka k pfevodum druzstevnich byt podle zdk. 72/94 Sb., nakl. SEL Praha
1995, str. 62.
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,Pti soudnim zruseni podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem je tfeba
¢astku na vyrovnani podilu stanovit podle pfedpisu o oceriovani nemovitosti,
a nikoliv trZni cenou.” S odvoldnim na ¢l. 89 odst. 2 Ustavy ma zfejmé pravni
nazor US véhu precedentu.

Tolik v ramci exkursu.

Se shora uvedeného vyplyva, ze vyclenéni meélo bijt, (pokud ovSsem viibec pfi-
pustime nutnost dalsi nové tpravy v zak. 72/94 Sb., coZ je nutno kategoricky
odmitnout), konstruovdno pouze na zdkladé dohody o majetkovém vypordddni. Na
zakladé takové pisemné dohody by pak katastralni tifad zapsal zménu vlast-
nika vkladem. V dohodé resp. oboustranné podepsaném protokole by musely
byt vyfeSeny vSechny otazky vyclenéni, a to nejen pokud jde o majetkové za-
leZitosti, ale také napf. v otdzkéach ¢lenstvi, neskoncenych soudnich spori
a viibec celého pravniho nastupnictvi nového druZzstva.

Takovou tpravu vsak ust. § 29 odst. 3 cit. zdkona neobsahuje.

Kritizované ustanoveni neodpovidd ani ctorté podmince vyvlastnéni, kterd je ob-
sazena v § 128 odst. 2 OZ, tj. ,,nelze-li dosdhnout ticelu jinak”.

Ucelu Ize dosahnout dohodou, ktera je jednim ze zakladnich institutt sou-
kromého prava.

Obecné Ize tedy ucinit zdvér ad A, Ze viprava v ust. § 29 odst. 3 cit. zdkona odpo-

ruje podminkdm, které jsou vymezeny v ¢l. 11 odst. 4 Listiny a je proto protitistavni.
-V této souvislosti je moZné poukazat na jeden z nejkfiklavéjsich piipada
z praxe, dokladujici protitistavnost a nesmyslnost kritizovaného ust. § 29 odst.
3 zékona. Jedno prazské lidové bytové druzstvo vlastnilo veliky objekt, ve kte-
rém byly témér 2/3 celkové podlahové plochy kolaudovany v roce 1923 jako
plochy nebytové (kino, obchody, dvé restaurace) a pouze 1/3 plochy tvofily by-
ty. Tyto byty, celkem 27 pfevazné mensich a nizsi kategorie, druZstvo pridélo-
valo pfevazné jako byty ndhradni (pokud se néjaky uvolnil) zejména tém cle-
ntim, ktefi fddné neplatili ndjemné v jinych bytech tohoto druzstva. Rada byti
byla modernizovéna jesté za totality, kdy tyto byty pridéloval prislusny ONV.

Po vydani zdkona 72/94 Sb. se ¢lenové LBD - nédjemci byt v této budové-
rozhodli vy¢lenit se z dosavadniho druZstva. Dnem vzniku nového druZstva
preslo na nové druZstvo vlastnictvi (byt provozni a nikoliv obytné) budovy
v hodnoté (dle soudniho odhadu) ve vysi témér 38 miliont K¢. Budova, ktera
nesporné byla soucésti obchodniho jméni dosavadniho velkého druZstva, kte-
ré z vynosu krylo ¢astecné i své dalsi naklady (a k tomu také tato budova pri
vystavbé a béhem 1. republiky jednoznacné slouZila s tim, Ze ony malé byty
byly vlastné byty sluZebnimi), pfesla do vlastnictvi druzstva o radové 30 cle-
nech. Toto nové druzstvo vsak, diky nekvalitni legislativni tipravé § 29 odst. 3
zak. 72/94 Sb., ma jiz celou budovu zapsanu na listu vlastnictvi katastru ne-
movitosti jako jediny vlastnik, aniZ do$lo k dohodé o majetkovém vyporada-
ni. Dosavadni druzstvo tak prislo bez nahrady o podstatnou ¢ast svého ob-
chodniho jméni a jeho ¢lenové nemohou dostat vyplaceny vyporadaci podily
podle § 24 odst. 10 zdk. o vlastnictvi byt v pripadé pfevodu bytd do vlast-
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nictvi ¢lenti a pri ukonceni ¢lenstvi v druZstvu. Jde o perfektni vytunelovéani
majetku druZstva na zdkladé zékona.

Je ovSem otdzkou, zda vibec chtél zdkonodarce pii tipravé vyclenéni pri-
pustit vy¢lenéni v budovach, které nejsou kolaudovany jako obytné. Ad ab-
surdum dovedeno, mohlo by pouhym vyc¢lenénim z dosavadniho druzstva to-
to prijit napf. o velké tidrZzbarské stiedisko, ve kterém by — ¢irou nahodou —
bylo umisténo 5 druZstevnich bytt, které by uzivalo 5 clenti — ndjemcti.
Podminky vy¢lenéni i vzniku nového druZstva by formélné byly splnény (za-
kon v ust. § 29 viibec nehovoii o tom, Ze vycleniovat se mohou pouze objekty
bytové, napf. ve smyslu stavebnich predpisti — ,stavby pro bydleni”). Tim by
téchto 5 ¢lent, tvoficich nové druzstvo, ziskalo mnohamilionovy majetek, na
jehoz financovéani se viibec nepodileli. Bylo by proto vhodné, kdyby i v tomto
sméru doslo k napravé, tj. ke zpfesnéni pouzitého pojmu ,budova” na ,bu-
dova k bydleni”.?) Toto by mélo byt obsaZeno v novele zak. 72/94 Sb., ktera
se pfipravuje.

B. K omezeni miiZe dojit téZ v pripadé kolize zdkladnich prdv ¢i svobod mezi sebou
nebo v pripadé kolize s jinou iistavné chrdnénou hodnotou, jeZ nemd povahu zdklad-
niho prdva ¢i svobody. Jde o ochranu verejného statku (napf. narodni bezpecnost,
vefejny poradek atd.). V tomto pfipadé bude nutno zkoumat opravnénost
omezeni v otdzce zmény ¢lenstvi. .

P¥i zvaZzovani koliz{ je nutné, dle Ustavniho soudu, postupovat podle urcitijch
kritérii, kterymi jsou:

— kritérium vhodnosti, tj. posouzeni toho, zda institut omezujici urcité za-
kladni pravo umoziiuje dosahnout sledovany cil. Sledovanym cilem je vy¢le-
néni a vznik druZstva nového. Vzhledem k tomu, Ze cil samotny je z politic-
kého hlediska pochybny a Ze stavajici prdvni fad obsahuje ustanoveni
o slouceni, splynuti a rozdéleni druZstva (§ 255 a § 256 obch. zakoniku) je moz-
né cile dosdhnout demokratickym postupem, tedy jinak.

Cilem vyé¢lenéni jiz nemtiZe byt naprava kfivd z totalitniho obdobi. Uprava
prechodu ¢lenstvi v cit. ustanoveni tedy nespliiuje kritérium vhodnosti.

- kritérium pottebnosti spoc¢iva v porovnani legislativniho prostfedku omezu-
jictho zakladni pravo s jinymi opatfenimi, kterd umoZziiuji dosahnout stejného
cile, avsak nedotykaji se zékladnich prav resp. se jich dotykaji v mensi inten-
zité.

Cil ,vyclenéni” je nutno zpochybnit. Stejny cil je plné zabezpecen v ust.
§ 255 odst. 1 obch. zdkoniku v pripadé rozdéleni druZstva. Jednak o rozdéleni
rozhoduje vrcholny organ dosavadniho druZstva, tj. v souladu s obecné plat-
nymi demokratickymi principy, jednak je v tomto ustanoveni véta:

,Pii tomto uréeni se vezme zfetel na opravnéné zajmy jednotlivych ¢lent”.

Naopak o vyc¢lenéni podle § 29 zédkona o vlastnictvi byt rozhoduje pouze

2 K tomu téz ¢lanek ,Budova jako predmét vlastnictvi”, Pravni radce 8/97, str. 7; Olivova,
Kuba, Vavrova: Byty a katastr nemovitosti, 3. vydani, Linde Praha a.s. 1997.
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souhrn ¢lenti vyclefiované ¢asti, aniZ bere zfetel na opravnéné z4jmy jednotli-
vych ¢lend. Vezmeme-li jako pfiklad, Ze jde o budovu, kde je 300 ¢lentt — né-
jemcti a o vy¢lenéni rozhodne 201 ¢lend, pak to znamena, Ze bylo rozhodnuto
o ¢lenstvi dalgich 99 ¢lenti bud proti jejich vili (nesouhlasili s vyclenénim) ne-
bo aniz dostali moZnost se vyjadfit (nebyli poZadéni o vyjadieni). Jejich zajmy
zakon v § 29 nijak neosetiuje. Obchodni zédkonik to z¢asti zajistuje.

Uprava § 29 cit. zdkona tedy Setfi prava ¢lenti v otdzce clenstvi (tedy pii
rovnosti ¢leni) mnohem méné nezZ to ¢ini platna iprava v obchodnim zakoni-
ku.

— Kritérium porovndni zdvaznosti obou kolidujicich prdv nebo verejnyjch statkil.
Pravo na vy¢lenéni neni ani tzv. zdkladnim pravem ani vefejnym statkem.
Proto neni tfeba k porovnani zavaznosti pouZzit empirickych, systémovych,
kontextovych a hodnotovych argumentt (uvddénych v nalezu US).

Se shora uvedeného vyplyva, Ze nucenym prechodem clenstvi je poruSeno
zékladni pravo obcana, aby rozhodoval o svém ¢lenstvi jako subjekt rovno-
pravny s ostatnimi ¢leny druZstva. Pravo na vyclenéni neni zédkladnim pra-
vem. Pravé naopak z hlediska zabezpeceni pravnich jistot a stability pravniho
fadu bylo a stdle jesté je prvkem protitstavnim a destabiliza¢nim.

Jak se uvadi v od@ivodnéni nélezu je vZdy nutné vyuZit ,, vSech moZnosti
minimalizace zdsahu” do zdkladnich prav a svobod. To vSak tiprava v § 29 cit.
zékona nedini.

Z toho vyplyva zdvér ad B), Ze ust. § 29 odst. 1 a 2 cit. zdkona je protitistavni.

Protoze jak zdvér ad A), ktery se tyka ust. § 29 odst. 3 cit. zakona, tak i zdvér
ad B), ktery se tyka ust. § 29 odst. 1 a 2 cit zdkona dochéazeji k tomu, Ze jsou
vSechna tato kritizovana ustanoveni protitstavni, je celé ust. § 29 cit. zdkona
v rozporu s prislusnymi ¢lanky Listiny.

Na zavér je moZno citovat z ndvrhu vécného zdmeéru novely zékona 72/94 Sb.,
ve znéni zak. 273/94 Sb. a nalezu Ustavniho soudu CR &. 280/96 Sb., ktery pro
schizi vlady CR pfipravil a dne 5. 8. 1997 predloZil ministr pro mistni rozvoj.
V materidlu se uvadi na str. 2:

, Iransformacni ustanoveni obsaZené v § 29 v podstaté do zdkona nepatii
a bylo casové omezené. Soucasné vsak zakon nepamatuje na pripady, kdy ne-
dojde nebo nedoslo k dohodé mezi dosavadnim a vyclenénym druZstvem
o vyporadani prav a povinnosti spojenych s pfechodem vlastnictvi k domu. To
v praxi vyvolava potiZe a problémy s provedenim piislusného zdznamu o pre-
chodu vlastnictvi v katastru nemovitosti”.

Déle v bodé 2. 6. — vyclenéni ¢asti druZstva, kritika pokracuje:

»Tato tprava do zdkona o vlastnictvi byt systémové nepatii, nebot se vy-
myka z problematiky upravované zdkonem. Navic je ¢asto diskutovanou
otdzkou tustavnost tohoto transformacniho ustanoveni — obdobné jako povin-
nost druZstva vydat ¢ast svého majetku (byt) bezplatné na vyzvu ¢lena druz-
stva — a jeho sluCitelnost s mezindrodnimi imluvami, na jejichz zkladé je
Ceska republika povinna chranit vlastnickd prava. Navic doba, ktera byla sta-
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novena pro rozhodnuti o vy¢lenéni a vzniku nového druZstva — 31. prosince
1996 - jiz uplynula. V mnoha piipadech v3ak cile sledovaného timto ustano-
venim nebylo dosaZeno a nedoslo k vyrovnani majetkovych prav ptivodniho
a vy¢lenéného druZstva, mezi jinym také proto, Ze zdkon nestanovi, na zakla-
dé kterych skute¢nosti a jakou formou se provede vyporadani mezi obéma
druzstvy”.

Kone¢né v bodé 3. 6. — k téZe problematice ndvrh vécného zdméru:

,V prechodnych ustanovenich zdkona se stanovi postup pro pfipady, kdy
rozhodnuti o vy¢lenéni druzZstva byla pfijata v uvedeném terminu — do 31.
prosince 1996 — a dosud nedoslo k vyporadani majetkovych prav mezi pt-
vodnim a vy¢lenénym druZstvem. Soucasné bude uvedeno, které doklady pfi-
poji vy¢lenéna druzstva k navrhu na provedeni zdznamu do katastru nemovi-
tosti (doklad o tom, Ze druZstvo vzniklo vyclenénim, zptsob vyporadani
majetku).”

Jak je vidét z navrhu, jde o feseni naprosto nedostatecné, které nikterak nena-
pravuje ptivodni protitstavni tipravu.

ZAVER

Kromé shora uvedenych nedostatkéi pravni dpravy bytovych
druZstev, zejména v otdzce ,vyclenéni ¢asti druzstva”, by bylo moZné upo-
zornit na nedostatky dalsi jak v obchodnim zékoniku, tak i v zak. 72/94 Sb.
I ty zptsobuji nedtivéru v pravni stat a snizuji pravni védomi ob¢anti. Jde o to,
co nejrychleji provést ndpravu.

Pokud mezi dosavadnim a novym druZstvem trvé soudni ma)etkovy spor,
ktery vznikl v souvislosti s vyclenénim, mél by soud zhodnotit soulad ust. §
29 cit. zdkona s Listinou obdobné, jak to bylo provedeno v ¢asti IV. této studie.

Dojde-li soud k zdvéru, Ze ust. § 29 zak. 72/94 Sb. ve znéni pozdéjsich pred-
pisti a nalezu US CR z 9. 10. 1996, kterého ma byt pfi feSeni véci pouZito, je
v rozporu s Ustavnim zdkonem, mél by aplikovat ust. ¢l. 95 odst. 2 Ustavy CR.
Znamena to, Ze predlozi véc Ustavnimu soudu, ktery by mél tstavnost kriti-
zovaného ustanoveni posoudit.

Tento postup by byl v souladu i s vécnym zameérem novely cit. zdkona.

A FEW CRITICAL REMARKS ON LEGAL REGULATION
OF HOUSING KOOPERATIVES

Summary

In the introductory part, the article points out a number of imperfections in the legal
regulation of housing cooperatives. This regulation is to a considerable extent incomplete or mis-
sing, or it is inappropriate or even unconstitutional.

Negative consequences of this situation particularly include legal uncertainty, which in case of
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housing cooperatives and their members may raise doubts about the rule of law in the Czech
Republic in terms of state capability to ensure the cooperative members the protection of their in-
terests and rights. The drawbacks further examined are particularly concerned with some provi-
sions of the Commercial Code and the Act No. 72/94 Coll. on flat ownership.

Part I is concerned with housing cooperatives in general. Unlike business companies whose in-
dividual types are separately regulated in the Commercial Code, the cooperatives and their indi-
vidual types (agricultural, manufacturing, consumer, housing and others) have only one form of
regulation in the Commercial Code. Yet the Commercial Code itself employs the term of a ,hou-
sing cooperative” (ss. 230 and 232 (2)) without even giving a criterion to distinguish between
a housing cooperative and another type of cooperative.

Not even the current Cooperative Transformation Act No. 42/92 Coll. as subsequently amen-
ded, which regulates the transformation of agricultural, manufacturing, consumer and other coo-
peratives, has set out such a criterion. Some cooperatives -housing by nature — do not consider
themselves as housing and refuse to implement the provisions of the Commercial Code relating
specifically to housing cooperatives. In resolving this question we can adopt two approaches.

One is based on the fact that in the Act No. 176/90 Coll. on housing, consumer, manufacturing
and other cooperatives (this law was abolished on 31 of December 1991 by the Commercial Code)
the criterion for the cooperative classification has been laid down — the object of the cooperative
activity was the determinant.

Apart from this, another criterion — that of , the purpose for which the cooperative was foun-
ded” can be employed. Section 221 (1) of the Commercial Code can thus be applied. It would be
more suitable, however, for the law to determine this criterion expressly.

In the following passage a fundamental difference between the contents of the term ,housing
cooperative” and that of an agricultural, manufacturing, consumer and other cooperatives is il-
lustrated by a specific example, i.e. a specific ruling of the Supreme Court of the Czech Republic.
The analysis shows that a cooperative member has a number of rights guaranteed by law. These
include e.g. the right to inherit the membership interest and to rent the flat under s. 706 (2) of the
Civil Code, the right to assign one’s own membership rights inluding the right of lease onto anot-
her person without the approval of the cooperative according to s. 230 of the Commercial Code,
the right to transfer the flat ownership onto a member of the cooperative if he be the tenant of the
flat in accordance with sections 23 and 24 (1, 2) of the Act No. 72/94 Coll. A member — tenant has
specific property rights in relation to the individual flat (in the building housing cooperatives it is
a membership interest and the paying back of the credit granted for the construction of the buil-
ding in proportion to the individual flat). Therefore it is necessary to take all the specificities of
this type of a cooperative into account.

Even the term a ,housing cooperative” is a general term. The following individual types of
housing cooperatives can be considered as such:

a) people’s housing cooperatives (LBD) —in detail defined in s. 24 (2) of the Act No. 72/94 Coll,;

b) building housing cooperatives (SBD) — defined in s. 24 (1) of the Act No. 72/94 Coll;

c) housing cooperatives of the tenants of residential and non-residential premises — these are
especially the cooperatives created with the aim of buying the whole building from the commu-
nity or another proprietor by the cooperative and eventually transferring the flats into the indivi-
dual ownership or transferring the house into the co-ownership of the cooperative members;

d) housing cooperatives of the owners of the flats and non-residential premises - the coopera-
tives created for the purpose of keeping the building under the Act No. 72/94 Coll,;

e) other housing cooperatives.

In part II certain imperfections in the legal regulation of housing cooperatives are pointed out.
These especially involve the following ones:

The problem of the object of activity in relation to the trade licencing law. The housing coopera-
tive, although it acts under s. 2 (2) of the Commercial Code as an entrepreneur, does not comply
with all the conditions laid down for carryig on business by s. 2 (1) of the Commercial Code. If the
cooperative is engaged in an activity other than that expressly referred to by s. 4 of the Trade
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Licencing Act (the lease of flats and non-residential premises and rendering fundamental services
attached to the lease), and this activity is intended exclusively for its members and is not aimed at
profit making, then, in the author’s opinion, such a cooperative should need no trade authoriza-
tion in order to pursue such activities.

2) The contents of the cooperative’s articles of association are not subject to the control by the re-
gistration court and consequently they often include provisions contrary to law (e.g. s. 230 of the
Commercial Code). The author suggests that the Commercial Code be amended by a provision
stipulating that the registration court should return one of the copies stamped to the cooperative
after having checked the contents of the articles of association.

3) It is unclear to what extent and whether at all the provisions of s. 63 of the Commercial Code are ap-
plicable to housing cooperatives after the amendment by the Act No. 142/96 Coll.

4) Some problems arrising in the so called small cooperatives when registering in the Commercial
Register.

In part III, special attention is paid to the legal regulation of the allocation of a part of the coo-
perative. The issue is dealt with in general terms. It shows how reasonable it is to have an arran-
gement of allocating a part of the cooperative (in all types of cooperatives) in order to provide a re-
medy for harms done by unifying the cooperatives under the totalitarian regime. The amendment
has been provided for in s. 49 of the Act No. 176 /90 Coll. Its duration was limited by June 30, 1991.
As to this regulation, two remarks should be made. One relates to the competence of courts in he-
aring property disputes. Judicial practice has settled that the competent courts are regional courts
under s. 9 (3) (b) (aa) of the Civil Code of Procedure. The question which has not yet been com-
pletely resolved is which organizational units of the cooperative shall be affected by the possible
allocation of part of the cooperative — especially in relation to repetitious property transfers that
followed the unification of cooperatives in the past.

Following the adoption of the Commercial Code in 1991 and the Charter of Fundamental
Human Rights and Liberties on 9 of January 1991, the provisions concerning further ,allocation”
in s. 29 of the Act No. 72/94 Coll. became unconstitutional.

In relation to s. 29 of the Act No. 72/94 Coll. several interesting court decisions relating to the
following issues

are described:

a) The competence of courts in deciding the property disputes relating to the property alloca-
tion. Under s. 9 (3) (b) (aa) of the Civil Code of Procedure the competent courts are regional courts
with commerecial jurisdiction.

b) The issue of the burden of proof that rests with the newly established cooperatives when
they register in the Commercial Register as well as an obligation of the registration court to requ-
ire the presentation of the appropriate documents and to verify them.

c) Participation of earlier established cooperatives in the process of registering newly establis-
hed cooperatives in the Commercial Register according to s. 94 of the Civil Code of Procedure. The
Supreme Court is Prague ruled that a previously existing cooperative was not a party to the pro-
ceedings under s. 94 of the Civil Code of Procedure. For this, the Court supplied reasoning that
can hardly be agreed to. Other courts, however, have arrived at different conclusions.

Part IV is devoted to the analysis of the unconstitutional character of s. 29 of the Act No.
72/1994 Coll. Its provisions concerning the transfer of membership to a newly established coope-
rative without the member’s approval violate Article 1 and Article 4 of the Charter. Further s. 29
is inconsistent with Article 11, par. 4 of the Charter because it provides for expropriation of pro-
perty without compensation. The unconstitutional character of the above provisions is also exa-
mined on the basis of the Constitutional Court finding published in the 1996 Collection of Laws
under No. 280. The article recommends that the Constitutional Court deal with this issue.
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