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UvVOoD

Kontext prace

Bytova druzstva jsou zvlastnim typem obchodni korporace, jejichz ucelem je, jak uz
nazev napovida, zajistovat bytové potieby svych ¢lent. Zakon jim pfitom jasn¢ pfedepisuje,
ze tak musi Cinit na neziskovém zaklad¢ a donedavna ani neumoziioval vyplatit podil na zisku
jeho ¢lentim. Vzhledem k tomu, jak vyplyva z Siroké fady vyzkumi', Ze vlastnické bydleni je
v Ceské republice jedno z nejnedostupngjsich v poméru k piijmiim v ramci celé Evropy,
dalo by se ptedpokladat, ze se bude vyznamné dafit pravé bytovym druzstviim, které buduji
bydleni bez vytvareni zisku a poskytuji svym ¢lentim v rdmci ndjemniho vztahu a vzajemného
usporadani velmi podobnou jistotu jako vlastnické bydleni se vztahy spolecenstvi vlastnikil

jednotek.

Piesto, jak plyne z dat Ceského statistického tufadu?, podil druZstevnich byt na celém
¢eském bytovém fondu klesl mezi lety 2013 a 2023 témét na polovinu na 5,8 %. Jak tika titul
¢eského prekladu knihy slavného amerického ekonoma Miltona Friedmana: ,.Za vsim hledej
penize.* Nova vystavba vramci druzstevniho sektoru neni témét vefejné podporovana
a bytova druzstva se proto museji pro finance obracet prakticky vyhradné na své cleny
nebo banky s zadosti o uvér. Je pfitom logickym zavérem, ze pievlada Sirsi spolecensky
zajem o to, aby byla struktura bytového fondu co nejvice diferencovana a diky tomu mohla
poskytovat co nejstabilnéjsi prostiedi. Bez moznosti efektivniho financovani druzstevniho

sektoru, ale 1ze jen predpokladat, ze bude dale pokraovat jeho nastinény upadek.

Pravé proto si autor zvolil za téma svého vyzkumu bytové druzstvo v pozici
uvérovaného ve smlouvé o tvéru. Autor si uvedené téma vyzkumu vybral nejen proto, Ze je
relativné védecky neprobadané a dotykd se spoleCensky aktudlni oblasti, ale také
protoze ziskal v oblasti vyzkumu vedle teoretickych znalosti 1 fadu praktickych zkuSenosti

diky plisobeni v mezinarodné aktivni Gvérové instituci.

! Kupiikladu LINHART, Miroslav, HANA, Petr, LESKO, Jakub, MACHULA, Luké§, MAREK, David. Property Index.
Overview of  European Residential ~ Markets. Online. Deloitte, srpen 2023. Dostupné z
https:/www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/property-index-2023.pdf. [citovano 2024-04-24].

2 Srovnéni vefejné dostupnych dat Ceského statistického titadu o domacnostech mezi lety 2013 (tabulka 15) a
2023 (tabulka 16) v ramci dlouhodobého vyzkumu Prijmy a Zivotni podminky domdcnosti. Online. Dostupné z
https://www.czso.cz/csu/czso/prijmy-a-zivotni-podminky-domacnosti-x6d159cm5z. [citovano 2024-04-24].
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https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/property-index-2023.pdf
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Struktura prace

Diplomova prace je strukturovana do celkem sedmi kapitol s vlastnimi podkapitolami
a jejich pfipadnymi dil¢imi c¢astmi. Prvni dvé kapitoly prace se veénuji zakladnim
vychodiskim bytovych druzstev resp. bytového druzstevnictvi jako takového, ¢imz slouZzi
jednak pro doplnéni a rozSifeni obecného kontextu a vyznamu této prace
a jednak pro vymezeni stézejnich druzstevnich pravnich pojmi, které jsou i v ramci
uvérového financovani klicové a jez jsou autorem dale pouzivany napfi¢ celou diplomovou
praci. Nakonci druhé kapitoly je pak prostor vénovan také rozboru obecnych variant
financovani bytového druzstva se zvlastnim dirazem na financovani prostfednictvim vetejné

podpory v Ceské republice.

Ve treti kapitole prace se autor zaméfuje izolované na smlouvu o uvéru jako zvlastni
smluvni typ dle obCanského zdkoniku, a to jak v otazce jeji definice a jejich povinnych
nalezitosti, tak zejména obvyklych nalezitosti a jejiho srovnani s ji nejpodobnéjsim smluvnim

typem — zapijckou.

V néasledujicich ctyfech kapitolach se autor prace vénuje podrobnému zkoumani
problémti a prekazek, jez platné pravo klade bytovym druzstvim ve financovani
na zakladé uvérové smlouvy a kterym musi byt ze strany uvérujictho — zpravidla banky
1uvérovaného — bytového druzstva vénovana zvlaStni pozornost v kontextu upravy
jednotlivych standardnich resp. jiz také ¢aste€né standardizovanych ¢asti uvérové smlouvy.
Pfitom autor vychazi nejen z pravnich ptedpisi a aplikovatelné judikatury ceskych soudd,
ale také tuzemskeé i zahrani¢ni odborné literatury tykajici se specificky podnikatelskych avért.
Na jejich zaklad¢€ spolecné s Sirokou literaturou tykajici se druzstevnictvi pak autor v téchto

kapitolach pfichazi s vlastni analyzou, hodnocenimi a zavéry vetné tivah de lege ferenda.

Ctvrtd kapitola se proto zabyva otazkami spojenymi s podminkami Gerpani tvéru
se zvlaStnim dlrazem na stanovy bytového druZstva, kapitola patd problematikou spojenou
se splacenim Uvéru, jez je realizovano zejména skrze institut druZzstevniho najemného,
a kapitola Sestd je vé€novéana dal§im rizikim vznikajicim za trvani uvérového vztahu
se zaméfenim na riziko plynouci z pravni Upravy vypotddaciho podilu ¢lena druZstva.
V posledni sedmé kapitole pak autor analyzuje problémy zajisténi pohledavky z twvéru
poskytnutého bytovému druzstvu a predevSim pak zvlastni zdkonnd omezeni, jeZ musi byt
ucastniky uvérového 1 zajiStovaciho vztahu respektovana, jsou-li predmétem zajiSténi

druZstevni byt nebo druzstevni podil.



Cile prace a metody vyzkumu

Jak jiz bylo nastinéno, autor si v této praci neklade za cil poskytnout souhrnny popis
tykajici se jednotlivé bytovych druzstev a smlouvy o Gvéru v soucasné platné pravni upravé
1 pravni praxi, ale toliko na zakladé smlouvy o uvéru jako institutu ptedstavujiciho klicovy
zdroj financovani bytovych druzstev v Ceské republice zkoumat vybrané aspekty jejich pravni
upravy a praxe ve vzajemném kontextu. Na deskriptivni metodou postaveném zaklad¢ téchto
instituti chce autor za pomoci metody analytické a syntetické v této praci priblizit mozné
slabiny a nedokonalosti kogentni i dispozitivni pravni Gpravy a nastinit mozna vlastni feSeni
eliminujici nebo zmiriiujici nepfiznivé dopady téchto nedostatki. Mezi dal§i v této praci
pouzité metody védeckého vyzkumu pak bude v ur€itém rozsahu patiit také metoda
komparativni srovnavajici tpravu druzstev a neziskového bydleni se zemémi germanofonnimi
a upravu smlouvy o uvéru s pravem anglickym. Soucast védecké prace bude tvofit také
metoda logicko-teleologicka predev§im v pfipad¢ zamysleni autora nad mezerami v zakoné

nebo pii vykladu nejasné pouzivanych pravnich pojmd.

Autor si vramci diplomové prace soucasné klade za cil vyvratit ¢i potvrdit své

nasledujici hypotézy tykajici se zvoleného tématu:

a) Jednou z pricin stagnujiciho ¢i negativniho vyvoje bytového druzstevnictvi je
nedostatek dispozitivnosti v pravni upravé vztahli mezi druzstvem a jeho
Clenem;

b) Jednou z pficin stagnujiciho ¢i negativniho vyvoje bytového druZstevnictvi je
jeho nejasna ¢i nesrozumitelna pravni Uprava zejména s ohledem na rozdily
v interpretaci pii vyuziti jazykové metody a ostatnich vykladovych metod;

c) Pravni uprava ndjemného v bytovém druZstvu vrdmeci i mimo kontext
tzv. ,anuit“ neposkytuje dostatecnou jistotu véfitelim, bytovému druzstvu,
ani jeho ¢lentim;

d) Pravni Uprava vypotradaciho podilu ¢lena — nijemce ma bez legitimniho
opodstatnéni vyznamné negativni dopady na hospodateni bytovych druzstev

a tim pfenesené a priori i na jeho financovani.

Tato diplomova prace vychazi ze stavu pravnich pfedpisi a poznatkl pravni védy

ke dni 05.06.2024.



1. ZAKLADY BYTOVEHO DRUZSTEVNICTVI

Aby bylo mozné zkoumat smlouvu o uvéru, vniz bytové druzstvo vystupuje
jako uvérovany, a vyvratit ¢i potvrdit shora uvedené¢ hypotézy, je nutné nejprve spravné
pochopit zdkladni vychodiska a principy bytového druzstevnictvi jako takového.
Z tohoto divodu se v této kapitole autor v kratkosti a nevycerpavajicim zptisobem zaméii na
piibliZeni jak jeho historického vyvoje v Ceské republice, tak kli¢ovych univerzalnich zasad,

které napomahaji pii vykladu norem tykajicich se druzstev.

1.1 VYVOJ BYTOVYCH DRUZSTEV U NAS
1.1.1 DO ROKU 1958

Myslenka spolecné zajisStovaného a spravovaného bydleni je s druzstevnictvim spjata
od jeho uplného pocatku. Uz ,,otec druzstevniho hnuti*, jak je nékdy také oznaCovan velSsky
podnikatel prelomu 18. a 19. stoleti Robert Owen, ve svych spoleCenskych teoriich,
v nichZ ¢erpal z negativnich dopadi primyslové revoluce a které se staly zakladem
druZstevnictvi, pfedpokladal zalozeni uzavienych organizaci délnikd, které by si nejprve
diky vkladiim ¢lent zajistily ptidu a bydleni a az na tomto zdkladé pak za vzijemné
spoluprace komunitné podnikaly®. Za prvni skuteéné vyznamné druZstvo je nejcastdji
povazovano Rochdalské druzstvo poctivych prikopnikii, které bylo zaloZeno v roce 1844,
aito do svého programu adaptovalo jako jeden z cilli pravé vybudovéani bytovych domu

ke zlep$eni bytové situace svych ¢leni’.

Pozadu v téchto otdzkach neziistavalo ani Rakousko-Uhersko, kde bytova druzstva
nejprve vznikala dle obecného cisafského patentu €. 253/1852 t. z., o spolcich. Nedlouho poté
jiz v8ak vznikala zv1ast’ na zaklad€ zakona €. 70/1873 . z., o spolecenstvech pro napomahani
zivnosti a hospodafstvi, ktery byl na nasem uzemi platny v novelizovanych znénich

az do konce roku 1954°. Tehdejsi zakonodarce se jejich ¢innost, jez jiz tehdy spocivala také

3 ZEULI, Kimberly, CROPP, Robert. Cooperatives: Principles and practices in the 21st century. Online.
Madison: University of Wisconsin, 2004. Dostupné
https://learningstore.extension.wisc.edu/products/cooperatives-principles-and-practices-in-the-2 1 st-century-
p189. s. 6. [citovano 2024-04-24]

4 Rochdale Society of Equitable Pioneers.

S HELESIC, Frantisek. Zdaklady teorie evropského a ceského druZstevniho prava. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2009. Beckova edice pravo. ISBN 978-80-7400-129-1, s. 5.

6 DVORAK, Tomas. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006. Beckovy piirucky pro pravni praxi.
ISBN 80-7179-551-8, s. 5.
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v poskytovani bydleni délnictvu na tzv. neziskovém principu, snazil podpofit,
ato jak prostfednictvim datiovych ulev zaméfenych na nové socidlni bydleni’,
tak také pfimou financni pomoci® skrze Gvéry a rudeni poskytované zv1ast ziizenymi statem
financovanymi fondy jako byl fond pro ziizovani obydli statnich ufednikti, fond pro zfizovani
obydli solivarnich d€lnikt, ¢i fond pro péci bytovou. Smyslem téchto fondd méla byt prave
pomoc stavebnim a bytovym spolecenstvim pieklenout jejich slabsi postaveni na tehdejSim
kapitalovém trhu v dobé, kdy byla s rychle postupujici priimyslovou revoluci a urbanizaci
nutna rapidni bytova vystavba. I diky tomu, Ze po roce 1918 vlady Ceskoslovenské republiky
vtéto pomoci bytovym druzstvim pokraCovaly, jich pilsobilo na nasem Uzemi

v mezivale¢ném obdobi aZ na dva tisice’.

Na vyvoji bytového druZstevnictvi u nds se vSak vyznamné negativné podepsala druha
svétova valka i pozd&jsi pievzeti moci Komunistickou stranou Ceskoslovenska.
Zniceny nebo jinak valkou poznamenany bytovy fond se v povalecném obdobi totiz dockal
postupného prevzeti kontroly ze strany statu. K tomu doslo ¢aste¢né piimo napiiklad skrze
zakon €. 138/1948 Sb., o hospodafeni s byty, ktery sice ve svém § 6 do urcité miry
respektoval zvlastni postaveni druzstev oproti vlastnictvi jinych osob a jejich samospravu,
ale do velké miry k ptevzeti pfesto muselo dojit kvuli finan¢éni neudrzitelnosti druzstevniho
bydleni za statem regulovanych absurdnich podminek. Primarnim vychodiskem nového
rezimu totiZ bylo, Ze stat zajisti kazdému pfiméfené bydleni bez ohledu na ekonomickou
stranku véci'® nebo to, kdo méa bydleni poskytnout. Piestoze druzstva méla vychdzet
z principu nakladového najmu, mohla ¢lenim v této dobé uctovat jen jesté nizsi mezivalecné
najemné. Pozdéji pak doslo k nedobrovolnému sluovani bytovych druzstev ¢i zestatnéni
majetku jinych pravnich entit zajiStujicich bydleni na zéklad¢ § 4 zékona ¢. 110/1950 Sb.,
o organizaci bytového majetku a Fondu bytového hospodaistvi, kviili ¢emuz postupné klesl

pocet bytovych druzstev na po¢atku roku 1959 na pouhych 90!!.

7 Napiiklad na zakladé zakona &. 37/1892 Risské sbirky zakont, o vyhodach pro nové stavby s byty délnickymi
— socialni aspekt spocival jak v regulaci velikosti bytu, tak vySe najemného.

8 Napiiklad na zakladé zakont ¢&. 285/1907 a & 242/1910 Risské sbirky zdkont dostupné
online: https://is.muni.cz/do/1499/el/estud/praf/ps09/dlibrary/web/rs.html.

9 DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2, s. 3.
10 Tamtéz, s. 4.

1 CAP, Zdenek In: CAP, Zdengk, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a
pravni praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-4, s. 20.
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DruZstva samotna byla na konci tohoto obdobi podiizena spole¢né Ustiedni radé
druzstev, kterd méla mimo jiné pravomoc odvolavat a jmenovat ¢leny vSech organii druzstev
nebo jejimu souhlasu podléhalo zfizeni jakéhokoliv nového druzstva'?. Stanovy druZstev
musely soucasné byt ptizpiisobeny vydanému jednotnému vzoru. Souhrnem téchto opatfeni
se tedy bytova druzstva — formalné jiz sjednocend jako tzv. ,lidova bytova druzstva™ — jiz
naprosto odchylila od svého plivodniho pojeti. Jejich ¢innost se stala prakticky vyhradné
spravcovskou a obsah ¢&lenstvi se materialné rovnal b&Znému najmu'®. Uplnému kolapsu
bytového druzstevnictvi zabranily snad jen vyrovnavaci financni ptispévky, které jim byly
od druhé poloviny roku 1954 poskytovany statem v ¢astce rozdilu mezi nezbytnymi néklady

na jejich provoz a jejich rocnimi vynosy.
1.1.2 MEZI LETY 1959 A 1989

Rok 1959 byl oviem pro rozvoj bytového druzstevnictvi Ceskoslovenska naprosto
zasadni. Bytova vystavba na konci 50. let byla zajisStovana v praxi jiz vyhradné statem,
coz se ale zadalo ukazovat jako neudrZitelné. I samotné UV KSC piiznavalo tuto situaci,
kdyZz ve svém usneseni z XI. sjezdu konaného v ¢ervnu 1959 uvéde¢lo: ,,Proto i soucasny stav
bytového fondu...neuspokojuje nase potieby ani co do mnozstvi, anico do kvality.
Neuspokojiva je péce o udrzbu, spravy a modernizace bytii. Diisledky nedostatecné péce
o bytovy fond jsme neprekonali a stav a vzhled starsich domii neni priznivy.**
K teSenim téchto problémi byla povoldna pravé bytova druZstva, které se statni danovou,
dotacni 1 garan¢né Gvérovou pomoci a za zapojeni svépomoci svych ¢lenit méla vyznamné
snizit ndklady statu na vystavbu, nebot’ az 40 % ndkladl vystavby bylo pfenesena na Cleny
druzstva prostiednictvim jejich majetkové ucasti a nasledné také do ndymu zahrnutych
splatkdch Gvéru poskytnutého Statni bankou cCeskoslovenskou. Proto byl také piijat novy
zakon €. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé, ktery vedle stavajicich LBD zfizoval

zvlastni formu tzv. stavebnich bytovych druzstev.

12 Na zaklad& § 5 odst. 3 pism. b) a § 13 zékona &. 187/1948 Sb., o Ustiedni radé druzstev

13 DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2, s. 5.
14 Ustredni vybor KSC (1959). Usneseni ustiedniho vyboru Komunistické strany Ceskoslovenska k reseni
bytového problému v CSR do roku 1970. Rudé pravo, roé. 1959, &. 3. ISSN 0032-6569. s. 3-4. Dostupné také
online z https://archiv.ucl.cas.cz/index.php?path=RudePravo/1959/3/8.
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Ambicioznim cilem téchto opatfeni pak bylo vybudovéni az 1,2 milionu bytl
v pribéhu pouhych 10 let!>. Prestoze se tato meta ukdzala nedosaZitelna, bytové
druzstevnictvi se skuteénd stalo pfednim tahounem bytové vystavby v Ceskoslovensku,
kdyz mezi lety 1966 az 1970 tvotilo az 56 % celkové nové bytové vystavby!. Postupné tak
u nas pisobilo vedle 62 LBD také az 2 466 SBD'". Celkové pak az do konce statni podpory
této tzv. druzstevni komplexni bytové vystavby u nas vzniklo necelych 780 tisic druzstevnich

byta.
1.1.3 PO ROCE 1989

Na toto z pohledu bytového druzstevnictvi uspé$né obdobi navazoval jeho pravy opak.
Podle ObchZ mohly nové zacit vznikat vedle SBD a LBD jiz také bytova druzstva
bez ptivlastku. Zakonodarce ptitom pii definovani bytového druzstva zvolil v § 221 ObchZ
materidlni pojeti, dle kterého bylo bytovym druzstvem kazdé druzstvo, které jakkoliv
zajistuje bytové potieby svych ¢lenl. Na rozdil od jeho dnesniho formalniho pojeti v ZOK
nem¢lo tedy druzstvo stanoveny vyhradni Gcel, omezeni v ¢innosti, zvlaStni firemni povinnost
¢i zdkaz jeho zmény na jiné nez bytové druzstvo. Upravé bytového druzstva byly v ObchZ
vénovana pouhd tfi ustanoveni ptedstavovana §§ 230, 232 a 239 ObchZ. Vedle toho byla
prava ¢lenti druzstva spojend s najmem nadale upravena v OZ1964. Pro tuto strohost musely
hrat diilezitou roli zejména stanovy druZstva, které méely za ukol vhodn¢ reflektovat veskera
jeho specifika. Tato nova bytova druzstva zpocCatku vznikala zejména v souvislosti
s privatizaci obecnich bytovych fondii, kdyz obce radé€ji volily moZnost privatizovat cely
bytovy diim jednomu konkrétnimu subjektu, jehoz Cleny byly vétSinou nijemci uréené¢ho
obecniho domu, nez zvlast jednotlivym osobam'®. Toto feSeni umoziiovalo nejen sniZit
administrativni ndklady na strané obci, ale také v souhrnu snizit ndklady na potizeni domu

na strané ¢lent.

1S HOLECKOVA, Marta. PdteF statni bytové politiky. O druzstevnim bydleni v socialistickém Ceskoslovensku.
Online. A2larm.cz. Praha: Denik Alarm, z.4, 28.12.2021. Dostupné z https://a2larm.cz/2021/12/pater-statni-
bytove-politiky-o-druzstevnim-bydleni-v-socialistickem-ceskoslovensku/. [citovano 2024-04-24].

16 Tamtéz, s. 18.

17 CAP, Zdenek In: CAP, Zdengk, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a
pravni praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-4, s. 20.
18 DVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2,
s. 27.
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Na cinnost nadale fungujicich SBD a LBD mél zdsadni vliv zékon o transformaci
bytovych druzstev a §§ 23 az 28 pozd¢ji prijatého bytového zikona, které¢ mély vedle
sjednoceni jejich Upravy a zajiSténi pfizplsobeni jejich stanov pozadavkim ObchZ také
spolecné za cil prevést co nejvetsi cast bytového fondu téchto typh druzstev do vlastnictvi
jeho ¢len'®. Tento krok zapficinil zdsadni ubytek diive vybudovaného druzstevniho bytového
fondu, dle nékterych zdrojt ¢inici snizeni az 70 %%°. I z tohoto diivodu se zvlastnostem SBD a
LBD v ramci nové vystavby a uvérového financovani autor nebude blize vénovat a zamé&ii se

vyhradné na Gpravu zminénych novych bytovych druzstev zalozenych dle ObchZ nebo ZOK.
1.2 ZASADY DRUZSTEVNICTVI

Druhym dilezitym aspektem ovliviiujicim postaveni bytovych druzstev vedle jejich
platné Gpravy jsou univerzalni principy jejich fungovani. Zatimco nékteré z nich vychdzeji
uz z puvodnich prvnich mys$lenek zakladateli celého hnuti, jiné se vyvinuly az s jejich
pozdé&jsi Cinnosti a posuny ve spolecnosti. Jejich vyznam je ale bez ohledu na to naprosto
zasadni a bezpochyby piekracuje jen nd§ narodni prostor. Ostatné uz vroce 1937 byly
Mezindrodnim druzstevnim sdruzenim tyto zasady poprvé nezdvazné kodifikovany

ajen s dil¢imi zménami zGstavaji platnd dodnes®!

. Vyznam zasad dokladd i skutecnost,
ze byla vroce 2002 piimo pievzata v doporucujicim usneseni Mezindrodni konference
prace®?. Spole¢né maji slouzit nejen druZstviim pro jejich ¢innost, ale zejména by mély byt
respektovany a reflektovany jednotlivymi narodnimi zdkonodérci, stejné tak jako organy
interpretujicimi a aplikujicimi pravo ve vztahu k druZzstvim. O Zadné druzstevni zasadé
samoziejm¢ neplati, ze by byla absolutni, a proto je v rukou téchto subjektl ponechano,
aby byly upraveny ve vhodnych pomeérech a vzijemnych vztazich reflektujicich mistni

specifika. K druzstevnim zasadam se po vySe nastinéné historii, kterd je v obdobi komunismu

siln& popirala, vratil i sou¢asny zakonodarce*. Objevuji se ostatné i v odiivodnénich soudnich

19 Tamtéz, s. 134.

20 Tamtéz, s. 155.

2 HELESIC, Frantisek. Zdklady teorie evropského a ceského druzstevniho prava. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2009. Beckova edice pravo. ISBN 978-80-7400-129-1, s. 60.

22 Doporuéeni Mezindrodni organizace prace &. 193/2002 ptijaté na 90. zasedani Mezinarodni organizace prace
konaném dne 20.06.2002. Dostupné také online z
https://webapps.ilo.org/dyn/normlex/en/f?p=NORMLEXPUB:12100:0::NO::P12100_ILO_code:R193 [citovano
2024-04-24].

2 Davodova zprava k navrhu ZOK zmitiuje fadu druzstevnich zasad tfeba pfi odéivodnéni § 561 a § 672 ZOK.
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rozhodnuti** alze o nich tak nezpochybniteln& tvrdit, 7e tvoii souddst tpravy druZstev.
Nize tedy autor ve strucnosti piiblizi nékteré ztéchto zasad, jez maji dle jeho nazoru
relevantni dopady pro vztah zalozeny uvérovou smlouvu a s nimiz pak bude dale pracovat

v nasledujicich kapitolach.

Ziejm¢ nejCastéji zminovanymi zdsadami jsou dobrovolnost a otevienost ¢lenstvi.
Dobrovolnost ¢lenstvi znamend, Ze ucast musi zasadné vznikat vlastnim jednanim zajemce
o pripojeni se, ke kterému by nemé¢l byt pfimo ani jinak nucen. Tento princip predstavuje
pienesen¢ zavazek statu nepodminovat napiiklad vykon obcanskych prav clenstvim
v druzstvu nebo nezvyhodiovat ty, jez jsou cleny druzstva, proti ne¢lenim naptiklad v oblasti
datiového ¢&i dotaéniho prava®. Pro ¢&lenstvi pfitom mohou byt ze strany druZstva stanovena
objektivni pravidla, kdo se ¢lenem muze stat. Ta by vSak méla byt zdsadné¢ odvozena Cisté
zjeho ucelu nebo predmétu cCinnosti a nesmi byt bez opravnéného cile zalozena
na diskriminac¢nich divodech nebo by neméla tvofit nediivodné a nepiiméiené piekazky
pro zdjemce o Cclenstvi. Takto urené podminky clenstvi, by mély byt splnény nejen
zakladateli druzstva, ¢i zdjemci pii podani piihlasky, ale po celou dobu trvani Clenstvi.
Stejné jako lze do druZstva vstoupit, musi byt souCasné ¢lenovi umoznéno bez sankci za
trvani druzstva pfi uméle neomezovanych a spravedlivych podminkach své Clenstvi z vlastni

vule ukongéit.

DalSim dulezitym principem, ktery se promita fadou zplsobi, je zasada druZstevni
demokracie. Ta jednak tika, Ze kazdy ¢len ma pravo se pfimo podilet na spravé zaleZitosti
druzstva skrze ucast a hlasovani na ¢lenské schiizi a jednak, ze méa a musi mit pravo byt volen
do jeho organli. Ani jedno z téchto prav nelze s vyjimkou zdkonem stanovenych davodi
v konkrétnich piipadech®® od ¢lenstvi oddélit, ¢i ho omezit. Aktivni volebni pravo vychézi
z pravidla ,,jeden ¢len — jeden hlas*?’, které musi zasadné platit u rozhodovéni o klicovych
otazkach druzstva jako je jeho existence nebo vyznamné majetkové dispozice druzstva,

ale v ostatnich otdzkdch muze byt jednotlivym ¢lenim v pfiméfeném rozsahu ptiznén rizny

24 Srov. napiiklad usneseni NS CR ze dne 02.12.2021, sp. zn. 27 Cdo 1268/2020, nebo usneseni NS CR
ze dne 24.10.2013, sp. zn. 29 Cdo 1553/2012.

25 HELESIC, Frantisek. Zdklady teorie evropského a ceského druzstevniho prava. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2009. Beckova edice pravo. ISBN 978-80-7400-129-1, s. 64.

26 Naptiklad dle § 660 ZOK.

27 International Co-operative Alliance. Guidance Notes to the Co-operative Principles. 2015. Dostupné online z
https://ica.coop/sites/default/files/2021-11/ICA%20Guidance%20Notes%20EN.pdf. s. 16. [citovano 2024-04-
24].
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pocet hlasi na zdkladé objektivnich a legitimnich kritérii nepopirajicich tuto zésadu.
Pasivni volebni pravo pak lze nazirat rizné, ale v ¢eské pravni upravé se projevuje zejména
tak, Ze kogentni podminkou zvoleni do obligatornich 1 fakultativnich organti druzstva
ziizenych stanovami je ¢lenstvi v druzstvu®®. Mezi projevy druZstevni demokracie patfi
i povinnost ¢lena podiidit se pfijatym usnesenim organt druzstva, ale soucasné¢ na druhé
stran¢ pravo ¢lena kontrolovat jeho organy a byt za timto ucelem v zdkonem stanovené miie
informovén o jejich Cinnosti. Mezi aspekty druzstevni demokracie se pak fadi i vzajemna
rovnost ¢lend (respektive i uchazect o ¢lenstvi?®), mezi kterymi nesmi byt ze strany druZstva

a jeho orgéanti ve stejnych situacich ¢inény nedtivodné rozdily.

Zajimava a historicky nejmladsi je zisada druzstevni autonomie a nezavislosti.
Ta vychazi z piivodni rochdaleské z4sady, Ze na majetkovou ucast ¢lena ma byt druzstev
vyplacen jen omezeny a nejlépe minimélni nebo Zadny urok, kterd méla za cil vyloudit
tzv. spekulativni ¢leny>. V jeji soutasné formulaci ma vsak za cil jiZz obecnéji chranit zvIastni
charakter druzstva jako organizace zaméfené na poskytovani sluzeb svym clenti demokraticky
se podilejicich na jeho fizeni pfed natlakem a zésahy tietich stran — vefejnopravnich subjektl
a vefiteld. Primdrnim z4jmem kazdého véfitele samoziejmé je co nejvice ochranit
vymahatelnost své pohledavky, pti¢emz s tim, jak roste jeji vyse, rostou pfiméfené i omezeni
pro dluznika naptiklad v ¢innostech, které smi vykondvat, nebo v ukazatelich, které musi
pod hrozbou sankce spliiovat. Podobné plati 1 pro vetejnopravni subjekty, jez maji Casto
zajem podporovat druzstva, nebot’ dobrovolné plisobi v oblastech, jeZ pro ziskem motivované
podnikani nemusi byt natolik ptitazlivé, ¢i v oblastech, kde tvofi této sféfe zdravou protivahu
a konkurenci, jako je pravé bydleni. Ale 1 pii1 této podpote budou verejnopravni subjekty
pozadovat vyznamné zavazky druzstva, Ze bude svou prospéSnou cinnost vykondvat

soustavné nebo urcitymi zpiisoby, coz do budoucna negativné ovliviiuje jeho samospravu.

8 Viz § 629 a § 630 ZOK.

29 Srov. usneseni NS CR ze dne 17.02.2011, sp. zn. 29 Cdo 4937/2009.

30 International Co-operative Alliance. Guidance Notes to the Co-operative Principles. 2015. Dostupné online z
https://ica.coop/sites/default/files/2021-11/ICA%20Guidance%20Notes%20EN.pdf. s. 52. [citovano 2024-04-
24].
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Tato mezinarodné kodifikovana zasada tak sméfuje za t€elem zabranéni deformace
druzstevnictvi k tomu, aby zdkonodarce pftijal takovou upravu, ktera bud’to viibec neumoziuje
druzstvu se ve prospech téchto subjektl pro ziskani podpory ¢i kapitalu z cizich zdroji vzdat
svych zékladnich principii demokrati¢nosti a orientace na ¢leny piijimajici sluzby druzstva,

¢i by jim to méla umoznovat jen za zvlastnich kvalifikovanych podminek.

Mezi dalsi v kontextu této prace dle autora jiz méné¢ vyznamné druzstevni zasady pak
patii ekonomicka (nikoliv nutné financni) tcast ¢lenit na Cinnosti druzstva, zajiStovani
vzdélani a odborné ptipravy ¢lent, Sifeni myslenek druzstevnictvi mezi vefejnosti, spoluprace
mezi druzstvy na narodni i mezinarodni Grovni a zajem o dlouhodobou udrzitelnost prostiedi

a komunit, v nichZ ptisobi’!.

31 TamtéZ.
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2.  BYTOVE DRUZSTVO V POJETI ZOK

2.1 ZAKLADNI POJMY SPOJENE S BYTOVYM DRUZSTVEM

K zodpovézeni otdzek, které si klade tato prace, jist¢ neni ucelné, ani nutné
do hloubky samostatné¢ rozebirat vSechny jednotlivosti a veskera specifika fungovani
bytového druzstva, jezjsou =zakotvena piedevsim v ZOK. Presto se autor domniva,
ze je vhodné se vénovat tiem pojmim, které nase bytové druzstevnictvi zdsadné charakterizuji
a jimz bude v nasledujicich kapitolach v kontextu smluvniho vztahu zalozeného smlouvou
o uvéru vénovana zvlastni pozornost. Témito pojmy jsou druzstevni podil, druzstevni byt

a dalsi ¢lensky vklad s jeho jedine¢nym postavenim v bytovém druzstvu.
2.1.1 DRUZSTEVNI PODIL

Druzstevni podil je nehmotnou movitou véci*?, jez predstavuje souhrn prav
a povinnosti ¢lena plynoucich zjeho ¢lenstvi v druzstvu®®. Podil je vzdy byt predmétem
vlastnictvi konkrétniho subjektu odligného od samotného druZstva®* a jeho obsahem je souhrn
uzce spjatych majetkovych i nemajetkovych zavazkl €lena a druzstvu, které lze od podilu
oddélit jen tam, kde to zdkon pfipousti. Podil v druzstvu na rozdil od kapitalovych

obchodnich spole¢nosti zdsadné nemiize byt pfedstavovan cennym papirem.

Stejné jako u ostatnich druhli podilt v obchodnich korporacich pravni véda rozliSuje
jeho kvantitativni a kvalitativni stranku. Kvantitativni strdnkou rozumime intenzitu, s jakou
se spolecnik podili na spole€nosti, tedy v jakém rozsahu muze napiiklad ovliviiovat chod
spole¢nosti nebo podilet se jejich hospodaiskych vysledcich®®. Kvantitativni slozka podilu
v zddném piipad¢ nezaklddd pravo na jakoukoliv ¢ast jméni druzstva, i1 kdyz se nékdy
nespravné pouziva pojmu ,druzstevni viastnictvi“. Ten totiZ neznamend, ze by vztah c¢lena

k jméni druzstva byl jiny neZ v piipadé jinych typl pravnickych osob®S. Pro bytové druzstvo

32 Srov. §§ 486, 496 odst. 2 a 498 odst. 2 OZ.

33§ 595 odst. 1 ZOK.

34 S vyjimkou pifpadu pfemény druzstva na spole¢nost s ruéenim omezenym.

35 POKORNA, Jarmila In: ALEXANDER, Juraj, ARABASZ, Jindiich, CAP, Zden¢k, DOLEZIL, Tomas,
DEDIC, Jan, FILIP, Vaclav et al. Zdkon o obchodnich korporacich (90/2012 Sb.). Komentdr. 2. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, 2021. ISBN 978-80-7598-881-2, s. 155.

36 Viz napiiklad HAVEL, Bohumil, BEZOUSKA, Petr. K ndlezu iistavniho soudu ve véci vydrzeni viastnického
prava k clenskému podilu v bytovém druzstvu a posouzeni dobré viry dritele. Pravni rozhledy. Casopis pro
vSechna pravni odvétvi, ro¢. 2019, €. 11. Praha: C. H. Beck. ISSN 1210-6410. s. 401.
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je typické, Ze se mira, s jakou se ¢len podili na chodu spolecnosti i likvidaénim zlstatku,
bude odlifovat od miry sjakou se podili na zikladnim kapitalu spole¢nosti’’.
Kvalitativni slozkou podilu pak rozumime jednotliva prava a povinnosti vlastnika podilu.
Narozdil od kapitalovych spoleCnosti pravni uprava druzstev neumoziiuje vznik raznych
druhii podild, tedy podild s nimiz jsou nad standardni rdmec spojena, nebo od nichz jsou
naopak oddélena jednotliva prava. To ale pfirozené neznamend, ze vSichni ¢lenové bytového
druzstva budou mit ve stejném okamziku stejna prava a povinnosti. Naopak i ptes zasadu
rovnosti ¢lent 1ze ¢leny u bytového druzstva rozdé€lit nejméné do dvou zakladnich kategorii
vyznamn¢ ovliviiyjici jejich prdva a povinnosti, a to ¢leny — ndjemce druzstevniho bytu
acleny ostatni, jejichz pravo nauzavieni smlouvy o najmu nevzniklo, stale trva
¢i jejichz pravo najmu jiz zaniklo bez soudasného zaniku ¢Elenstvi®®. Mezi jednotliva prava,
ktera se mohou vazat k podilu v bytovém druzstvu, miizeme vedle jiz diive zminénych zatadit
také pravo na podil na zisku, pravo na informace, pravo nahlizet do seznamu c¢lenti a na opis
z tohoto seznamu nebo pravo &init navrhy a protinavrhy na ¢lenské schiizi®®. K témto praviim
se ale naopak nikdy nebude fadit pravo na ptevod druzstevniho bytu v druzstvu do vlastnictvi
¢lena, 1 kdyby bylo zaloZeno stanovami resp. smlouvou o dal$im ¢lenském vkladu, jak plyne

z usneseni NS CR ze dne 26.05.2020, sp. zn. 27 Cdo 3973/2018.

S ohledem na charakter podilu jako véci, je jeho vlastnik opravnén jej naptiklad drzet,
uzivat nebo jinak pozivat, zatizit & pievést, avSak nemize byt dereliktovan®,
Z § 595 odst. 2 ZOK  pak plyne, ze kazdy miize byt vlastnikem jen jediného podilu.
V ptipadé, Ze by ¢len nabyl za trvani svého Clenstvi dalsi podil, splyne s pivodnim pouze
v jediny. Jedinou pfipustnou vyjimku ztohoto pravidla urcuje § 606 ZOK v situaci,
kdy by s obéma podily soucasné byla spojena vécna prava tietich osob. Pak ke splynuti dojde
aZ momentem zaniku jednoho z nich, ¢i dohodou s opravnénymi z téchto prav. V pravni védé
stale otevienou otdzkou ziistava, jaky disledek ma splynuti podili pro kazdy z pilivodnich

zakladnich c¢lenskych vklada. Néktefi autoti dovozuji, ze v takovém piipadé dochazi ex lege

37 CERNA, Stanislava In: CERNA, Stanislava, STENGLOVA, Ivana, PELIKANOVA, Irena, CECH, Petr,
EICHLEROVA, Katefina et al. Prdvo obchodnich korporaci. 2. aktualizované a doplnéné. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2021. ISBN 978-80-7598-991-8, s.135.

3 DVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2,
s. 77.

39 Srov. usneseni NS CR ze dne 22.06.2021, sp. zn. 27 Cdo 2711/2019.

40 Obdobné se uplatni usneseni VS Ph ze dne 26.06.2019, sp. zn. 14 Cmo 141/2019.

13



k pteméné piebytku na zékladnim ¢lenském vkladu na dal§i ¢lensky vklad*!. Je nepochybné,
ze vyse zékladniho c¢lenského vkladu se nemize s ohledem na § 564 odst. 2 ZOK zménit
resp. zvysit jinym zpiisobem nez zakonem stanovenym postupem. Popsany vyklad vSak
naptiklad nefesi situaci, kdy by stanovy dle § 563 odst. 2 ZOK podileni se dalSimi ¢lenskymi
vklady upln¢€ vylucovaly, ackoliv je takovy pfipad v kontextu bytového druzstva vysoce
nepravdépodobny. Soucasné by v takovém situaci upln¢ absentovala pisemna smlouva
o dalsim Clenském vkladu. Autor se proto v této otazce spisSe priklani k nazoru jinych autort,
ktefi pfimo uvadéji: ,,Pritom, na rozdil od moznosti mit vice dalSich clenskych vkladii
vioZenych do zdkladniho kapitalu druzstva, ma kazdy clen vzdy jen jeden zakladni clensky
vklad, a to ve vySi uvedené ve stanovych druistva. Lze proto z povahy véci dovozovat,
Ze zdkladni clensky vklad prislusejici k nové nabytému druzstevnimu podilu by meél byt clenovi
(u nehoz doslo ke splynuti druzstevnich podilu) vrdcen, i kdyz pro toto vraceni neni v zakoné
vyslovného ustanoveni**. Autor je pak piimo piesvédéen, Ze v nastinéné situaci je naplnéna
definice bezdivodného obohaceni dle § 2991 odst. 1 OZ a demonstrativniho vyc¢tu v jeho
druhém odstavci, kdyzZ by se jednalo o ptipad, kdy bytové druzstvo ziskdva na svém ¢lenovi
prospéch plnénim z pravniho divodu, ktery odpadl. Jeho vracenim by tak nebyl nijak dotcen
obecny zédkaz vraceni zakladniho ¢lenského vkladu a naopak druzstvo je povinno takové

plnéni ¢lenovi k jeho vyzve vratit.

Na opacné strané § 607 ZOK umoziiuje za podminek § 738 odst. 2 ZOK druZstevni
podil v bytovém druzstvu rozdélit pfi jejich zcizeni. Tak ale miZze ucinit pouze ¢len, ktery je
najemcem nejméné dvou druzstevnich byt a ucinnosti toto rozdéleni nabude nejdiive
okamzikem splnéni zakladniho ¢lenského vkladu k obéma podilim. Ve smlouvé pak musi byt
jako povinna naleZitost urceno, se kterym podilem se poji najem které¢ho druzstevniho bytu.
Tomas Dvoték dovozuje, Ze rozdéleni by mélo byt i pfes toto ustanoveni mozné v piipadech,
7e ¢len neni ndjemcem Z4dného druZstevniho bytu*. S takovym nazorem se autor nicméné
neztotoznuje, nebot jeho pripusténi by siln€ negativné ovlivnilo druzstevni samospravu.

Druzstvo nemuze rozdé€leni resp. pievod druzstevniho podilu omezit a pfitom novi ¢lenové by

4 DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2,
s. 31.

42 CAP, Zdengk, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém prévu a pravni praxi. 1.
vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-4, s. 233.

4 DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2,
s. 48.
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nabyvali nova identicka hlasovaci. Timto postupem by tedy konkrétni ¢len mohl skrze sobé
sptiznéné osoby argumentum ad absurdum 1 fakticky ovladnout celé bytové druzstvo
bez toho, aby se takové situaci mohli ostatni Clenové jakkoliv branit. Dle nazoru autora
tedy § 738 odst. 1 ZOK upravuje zasadné jedinou situaci, kdy je rozdé€leni podilu v bytovém

druzstvu mozné a jiné piipady znéni, smysl i el zdkona nutné vylucuje.

Clen mé pravo svij podil v bytovém druZstvu také jako celek prevést. Piitom plati,
ze prevoditelnost podilu nelze dle § 736 odst. 1 ZOK omezit, ani vyloucit, ma-li byt
nabyvatelem osoba, ktera spliiuje podminky pfijeti za ¢lena druzstva. Uinnost prevodu
vuci druzstvu pak nastdvd az v momentu, kdy byla druzstvu dorucena ucinnd smlouva
o prevodu resp. spole¢né prohldseni prevodce a nabyvatele o uzavieni takové smlouvy™*.
Doruceni smlouvy, ze které plyne, Ze k okamziku doruceni nenabyla Uc¢innosti, vylucuje,
aby se nabyvatel stal clenem druZstva, pfestoze se mize jednat o skute¢nost, kterd v budoucnu
jisté nastane®. Zakon v § 736 odst. 2 ZOK vyslovné stanovi, Ze s pfevodem podilu dochazi
také k pfevodu prava najmu druzstevniho bytu resp. prdva na uzavieni smlouvy o najmu
druzZstevniho bytu. Toto ustanoveni reaguje na upravu ObchZ, ve které toto nebylo ziejmé,
coz druzstvim umoznovalo Siroké pole piisobnosti v podminkach uzavieni nové najemni
smlouvy*®, piestoze byl piivodni vlastnik podilu jiz ndjemcem. Pro existenci najmu nového
¢lena jiz vSak neni vyzadovano Zadné dalSi pravni jednani.

Ze zakonné upravy neplyne zvlastni poZzadavek na formu smlouvy o pievodu
druzZstevniho podilu v bytovém druZstvu. Presto né&ktefi autofi dovozuji poZadavek na jeji
pisemnost, coz opiraji o povinnost jejiho doruceni’’. Dle nézoru autora vSak pii tomto
posouzeni pomijeji moznost prokazani prevodu dle § 601 odst. 2 ZOK také spoleCnym
prohlasenim se stejnymi ucinky. Moznou ustni formou pak opakované potvrdil také
NS CR napiiklad v usnesenich  ze dne 03.01.2002, sp.zn. 29 Odo 225/2001,
nebo ze dne 31.05.2011, sp. zn. 29 Cdo 2288/2010, kterd jsou dle nazoru autora plné

uplatnitelna i za soucasné pravni Gpravy.

4§ 601 odst. 2 ZOK.

45 Viz rozsudek NS CR ze dne 30.01.2018, sp. zn. 29 Cdo 4215/2016; opaéné napiiklad Zdengk Cap In.: CAP,
Zdengk, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a pravni praxi. 1. vydani. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-4, s. 221.

4 Ve vztahu k ObchZ vykladem vyfesil az NS CR v usneseni ze dne 10.09.2014, sp. zn. 31 Cdo 1147/2012.

47 Naptiklad Zdenék Cap In: CAP, Zdengk, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém
pravu a pravni praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-
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Charakter podilu pak nevylucuje ani moznost jeho vydrzeni. K tomu je dle judikatury
nutné, aby se drzitel podilu chopil vSech prav a povinnosti s Clenstvich spojenych, tedy
jakngimu bytu a placeni nijemného, tak ostatnich aspektii clenstvi nepfipinajicich
se ke konkrétnimu  bytu. V tomto kontextu je zajimava tGvaha Ustavniho soudu
v bodé 35. odiivodnéni nalezu ze dne 02.04.2019, sp. zn. IV. US 2000/18, ktery zpochybiiuje,
zda by m¢l byt druzstevni podil pro ucely vydrzeci doby skutecné 3 roky, kdyz je druzstevni
podil neoddélitelné€ spjat s konkrétni nemovitosti, je dostatecné¢ likvidni a v jeho uzivani ,,nent
v zdsadé Zdadny rozdil od piimého uzivani vlastnikem. Autor viak s touto tivahou Ustavniho
soudu nesouhlasi s ohledem jak na prostou neztotoznitelnost druzstevniho podilu jen s pravy
k druzstevnimu bytu, jak uvadi vySe uvedené rozhodnuti, tak na zdsadu oddé¢lenosti majetku
pravnické osoby od jeho clentt zniz vyjimku mizeme dovozovat jediné vyslovnym

ustanovenim zakona, jako je tomu napiiklad u § 1188 OZ*,
2.1.2 DRUZSTEVNI BYT

Druzstevni byt je pojmem stojicim v Gplném stfedobodu celého bytového
druZstevnictvi. V jeho pojeti pfitom doslo s rekodifikaci soukromého prava k zdsadnimu
a dle nazoru autora pozitivnimu vyvoji. Do pfijeti ZOK platna pravni uprava neobsahovala
zadnou jeho zakonnou definici, coz vedlo spolecné s diive popsanym materidlnim pojetim
bytového druzstva v ObchZ ke znacné nejistoté, kdy o druZzstevni byt jde a s jeho definici
si musela poradit soudni praxe a pravni véda. Zatimco tedy Ustavni soud v rAmci nalezu pléna
ze dne 21.04.2009, sp. zn. Pl. US 29/08 druzstevni byt vymezil jako: .,...byt nachdzejici
se v domé ve viastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druzstva, ktery slouzi k uspokojovani
bytovych potreb clenui tohoto bytového druzstva,* Nejvyssi soud ve svém diiveéj$Sim usneseni
ze dne 29.07.1999, sp. zn.21 Cdo 327/99 zvefejnéném ve Sbirce soudnich rozhodnuti
a stanovisek jako R 12/2001 civ. druzstevni byt definoval jako: ....[kazdy] byt [druzstva],
ktery druzstvo pronajima nebo jinym zpiisobem dava do uzZivani svym clenum,” tedy uz

bez konkrétni fixace na uspokojovani bytovych potieb.

4,s. 221 nebo DVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-
643-2, s. 63.

48 Blize k tomuto rozhodnuti také HAVEL, Bohumil, BEZOUSKA, Petr. K ndlezu iistavniho soudu ve véci
vydrzeni vlastnického prava k clenskému podilu v bytovém druzstvu a posouzeni dobré viry drZitele. Pravni
rozhledy. Casopis pro vSechna pravni odvétvi, ro€. 2019, ¢. 11. Praha: C. H. Beck. ISSN 1210-6410. s. 401
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Tyto snahy o vymezeni byly ovSem spole¢né podrobeny kritice ze strany pravni védy,
kdyz naptiklad Gpln€ vylucovaly druzstevni néstavby vzniklé dle § 28d zakona o transformaci
druzstev nebo druzstevni rodinné domy a piedevsim nikterak neakcentovaly vyznamny aspekt

majetkového spolupodileni se jeho pofizeni®.

I proto zakonodarce v ZOK spolu s navratem k formalnimu pojeti bytového druzstva
ptichdzi v § 729 odst. 1 a 2 ZOK také se zdkonnou definici druzstevniho bytu a druzstevniho
nebytového prostoru. Druzstevnim bytem resp. nebytovym prostorem, pro které se pouziva
spolecna legislativni zkratka druzstevni byt, jiz pro n¢ bude autor také dale pouzivat v této
préci, se tak rozumi byt resp. nebytovy prostor ve vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi druzstva
nebo v budové ve vlastnictvi, ¢i spoluvlastnictvi druzstva, jez byl poskytnut do najmu ¢lenovi
druZzstva a na jehoZ pofizeni se tento ¢len nebo jeho pravni pfedchidce podilel ¢lenskym
vkladem a déle dle nasledujiciho odstavce také vySe zmifiované nastavby dle zikona
o transformaci bytovych druzstev, ke kterym je ziizeno zdkonné vécné bifemeno ve prospéch

bytového druzstva resp. najemce.

Pojem druzstevni byt tak nyni zahrnuje jak bytové a nebytové jednotky ve smyslu
§ 1159 OZ a § 2 pism. h) Bytového zakona, jejichZ soucast tvofi, tak byty a nebytové
prostory, které jsou soucasti budovy, pokud je ve vlastnictvi, nebo spoluvlastnictvi druzstva.
Ptitom pro takovou budovu neni vyznamné, zda je stavbou, tedy samostatnou nemovitou véci,
¢1 zda je soucasti pozemku nebo prava stavby evidovaného v katastru nemovitosti

dle § 1242 OZ°. Pti vykladu pojmu byt je pak zjevné& nutné vychéazet z § 2236 odst. 1 OZ.

Jedou z otevienych otazek je, jaky je charakter druzstevnich (rodinnych) domt. Tomas
Dvotéak k tomu uvadi, Ze: ,,Definice druzstevniho rodinného domu sice neni vymezena, cestou
analogie vSak Ize soudit, Ze se veskeré zdakonné predpisy o druzstevnim bytu a druzZstevnim

Sl Autor se zavérem,

nebytovém prostoru pouziji i pro druzstevni skupinové domy.
Ze je aplikace ustanoveni o druZstevnim bytu vtakovém piipadé mozna, souhlasi,
avSak dle jeho nazoru spiSe na zdkladé extenzivniho vykladu tohoto pojmu a za pouziti

argumentu a minori ad maius. Zakotveni pojmu druzstevniho bytu v prdvnim fadu ucelem

4 DVORAK, Tomés. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006. Beckovy piirucky pro pravni praxi.
ISBN 80-7179-551-8, s. 235.

50 NOVOTNY, Marek In: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav.
Bytové spoluviastnictvi a bytova druzstva. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. ISBN 978-80-7400-602-9, s. 306.
31 DVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2,
s. 38.
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sleduje jeho vyuziti pro stanoveni zvlastnich prav cClena druzstva, kterd jsou zakotvena
napiiklad v § 744 odst. 1 ZOK nebo § 751 odst. 1 ZOK, pfiCemz se v jejich kontextu
soutasné uplatni zavér NS CR  vyjadieny vusneseni zedne 22.06.2021,
sp. zn. 27 Cdo 2711/2019, ze pravni Uprava vztahu druzstva a jeho (bydliciho) ¢lena je
zalozena na principu zvysené ochrany ¢lend bytového druzstva napliiujicich svym ¢Elenstvim
svou zdkladni Zzivotni potiebu. Pfitom ma-li specidlnimu rezimu podléhat byt v domé
druzstva, neddva na vyse uvedeném zaklad¢ logicky smysl, aby stejnému rezimu nepodléhal
1 cely dim, je-li predmétem najmu jako celek. Tento zavér je tak odvoditelny jiz za pouziti

vykladu logickou metodou argumentem a fortiori a nikoliv nutné az analogii prava>2.

Prostor pro analogii prdva u pojmu druzstevni byt vSak autor naléza v ptipadech,
kdy by méla byt potieba ¢lenii bytového druzstva napliiovana jinym zpusobem nez domech
a v nich umisténych bytech a nebytovych prostorach ve smyslu OZ. Mize tomu byt naptiklad
za situace, kdy se Clenové druzstva sdruzi za ucelem pofizeni s pozemkem nespojenych
mobilnich zafizeni jako jsou obytné vozy, jez jsou movitymi vécmi a piesto mohou
dlouhodobé slouzit k bydleni®®. V takovém piipadé by druzstvo mohlo napliiovat svij
primarni Ucel, ale jinak nez zdkonem imanentné predpokladanym zplsobem, nebot’ by nikdy
nemélo v planu pronajimat druzstevni byt a jeho ¢lenové by neméli pravo napiiklad na najem
mobilniho zatizeni na dobu neurcitou nebo na ndkladové stanoveni najmu. MozZnost analogie

v takovém piipadé€ vSak miiZze ukazat teprve soudni praxe.

DalSimi dilezitymi aspekty druzstevniho bytu jsou podileni se na jeho pofizeni
ze strany Clena formou ¢lenského vkladu a poskytnuti bytu do najmu ¢lenovi. Prestoze zakon
v tomto kontextu hovofi o ¢lenském vkladu obecné, je nutné tento pojem vykladat v kontextu
§ 742 pism. a) ZOK a musi se jednat zasadn€ o dalsi ¢lensky vklad, kterému se budu blize
hovoii konkrétn€ o ndjmu, nikoliv o jakémkoliv pfenechani k uzivani. Ne&kteti autofi

vSak dovozuji, ze je pfipustné za druzstevni byt oznacit i takovy, ktery je ¢lenovi poskytnut

52 Viz GERLOCH, Ales. Teorie prava. 7. vydani. Plzeii: Ales Cen&k, 2017. ISBN 978-80-7380-652-7, s. 146.

33 Takov4 situace jisté neni nepfedstavitelnd, jak svédéi nasledujici piiklad: RUSH, Claire. Mobile Home park
residents form co-ops to save their homes. Online. apnews.com Portland: The Associated Press, 08.04.2023.
Dostupné z https://apnews.com/article/mobile-homes-resident-cooperatives-affordable-housing-
el 7bbf20c49f79e181e0856fa69e59ba. [citovano 2024-04-24].

54 CAP, Jiti In: CAP, Zdenek, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém prdavu a pravni
praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-4, s. 70-71.
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formou vypljéky>. Této konstrukci nebrani zasada neziskového najemného,
kdyz § 744 odst. 1 ZOK je koncipovan pouze jako pravo clena na jeho stanoveni,
nikoliv povinnost druzstva poskytovat pravé v takové vysi. Na druhé stran¢ je aspektem
druzstevniho bydleni také jeho Casovda neomezenost a ndjem na dobu urcitou by mél byt
pravné akceptovatelny jen za zavaznych objektivnich okolnosti*®. Autor tedy spie souhlasi
s Markem Novotnym, ktery je pfesvédcen, ze v takovém ptipadé by se v zavislosti na vili
stran mélo spiSe jednat bud’to o najem, jehoz najemné bylo s ohledem na zvlastni charakter
druzstevniho najmu po uréitou dobu stanoveno jako nulové®’, nebo jinou formu uZivani

majetku druzstva jeho ¢lenem, ktery vSak neni druzstevnim bytem.

Aby bylo mozné byt povazovat za byt druzstevni, musi byt splnény vSechny popsané
aspekty soucasné. Neni-li kterykoliv z nich naplnén, bude se jednat o bézny najem, jak se také
vyjadtil Ustavni soud ve svém usneseni ze dne 11.10.2023, sp. zn. I. US 1898/23%%, se z toho
vyplyvajicimi riziky pro druzstvo a ¢lena statutarniho organu jako je mozné poruseni zakazu
bezuplatnych plnéni spolecnikiim dle § 40 odst. 5 ZOK pii pfevodu bytu do vlastnictvi ¢lena,
mozny vznik odpovédnosti statutarniho organu za Gjmu druzstvu vzniklou z poruseni péce

fadného hospodaie Ci danova otazka prevodnich cen.

2.1.3 DALSI CLENSKY VKLAD

Y7 oW

Dalsi ¢lensky vklad ptredstavuje jednu ze dvou forem, jakymi se ¢len druzstva muze
podilet na jeho zadkladnim kapitdlu vedle zakladniho c¢lenského vkladu, se kterym tvofii
spole¢né ¢lensky vklad®®. Na rozdil od zékladniho ¢lenského vkladu pro néj plati, Ze nemusi

byt pro kazdého €lena druZstva ve stejné vysi®

a muze byt za trvani Clenstvi v druzstvu
vracen 1 mimo zvlastni postup dle § 567b a nésledujici ZOK, je-li tak ujednano v pisemné

smlouvé o dalsim ¢lenském vkladu, ve které se &len zavazal kjeho pievzeti®l.

55 CILECEK, Filip In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK, Petr.
Zakon o obchodnich korporacich. Komentadr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. ISBN 978-80-7400-799-6,
s. 1252,

56 DVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2,
s. 38.

57 NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a
bytova druzstva. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. ISBN 978-80-7400-602-9, s. 307.

58 Odligné diive hovofil rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 14.09.2016, sp. zn. 6 Ads 10/2016.

59°§ 563 odst. 1 a odst. 3 ZOK.

60§ 563 odst. 2 ZOK.

61'§ 572 odst. 1 a odst. 2 ZOK.

19



Takova smlouva musi vyjma obecnych naleZitosti pro smlouvu obsahovat zejména vysi
dalsiho ¢lenského vkladu a jeho splatnost, v ptipadé nepenézitého vkladu pak také oznaceni
veci, jez ho tvofi, a zptisob a hodnotu jeho ocenéni. Zatimco zakladni ¢lensky vklad musi mit
ze zakona kazdé druzstvo, dalsi Clensky vklad je mozny jen v téch druzstvech, jejichz stanovy

ho vyslovné ptipoustéji. Pro bytové druzstvo je takové pripusténi ovsem obvyklé.

Pro dalsi ¢lensky vklad plati zasada, Ze ¢len nikdy nesmi byt nucen k jeho poskytnuti.
Dle Zdetika Capa sou¢asné ani druZstvo neni povinno k jeho pfijeti, neplyne-li tak v§ak z jeho
stanov®?. Autor je oviem piesvédéen, Ze by ani v takovém p¥ipadé nebyl nutné zaloZen narok
Clena na prevzeti jakéhokoliv jeho vkladu. Jednim zddvodi pro to je, Ze kazda
smlouva o dalsim ¢lenském vkladu, jeji zména a =zruSeni musi byt odsouhlasena
¢lenskou schlizi, do jejiz piisobnosti je tento okruh zalezitosti svéten dle § 656 pism. p) ZOK,
neni-li stanovami svéfena jinému orgdnu. Pfitom ndleZit¢ neodsouhlasena uzaviend smlouva,
jeji zména ¢i zruseni je dle § 48 ZOK stizena relativni neplatnosti, které¢ se lze domahat
v subjektivni 1huté 6 mésicl, avSak nejpozdéji do 10 let od uskuteénéni takového jednani.
Zménou a zruSenim smlouvy o dal§im ¢lenském vkladu je pak dle autora nutné rozumeét
zejména pripady, kdy mé dojit k navySeni nebo vraceni Casti resp. celého dalsiho ¢lenského
vkladu. Pfitom ném soucasné nutné postupovat jako pii rozdéleni vyplaty jinych vlastnich

zdroji s omezenimi vyplyvajicimi z § 34 a § 40 ZOK.

Jeden z aspektli zvlaStniho postaveni dal§iho ¢lenského vkladu v bytovém druZstvu
jiz byl nastinén v pfedchozi ¢asti, kdy z § 729 odst. 1 ZOK vyplyva, ze bez dalsiho ¢lenského
vkladu nemiize vzniknout druzstevni byt. Jest¢ diive, nez ktomu ale vibec dojde,
je specifikem to, Ze stanovy bytového druzstva mohou ur€it, Ze podminkou vzniku ¢lenstvi je
prevzeti, ¢i dokonce az splnéni vkladové povinnosti k dalSimu ¢lenskému vkladu, je-1i jeho
vySe nebo zplisob urceni soufasné upraven ve stanovach. V takovém piipadé tedy dochazi
k uzaviteni smlouvy o dal§im ¢lenském vkladu s pouhym zajemcem o clenstvi, avSak jeho
majetkova ucast se jiz stava soucasti zékladniho kapitdlu bytového druzstva. Ptitom plati,
ze Casto vubec nemusi byt v dobé uzavieni takové smlouvy zndma konecna vyse

t63

pozadovaného vkladu ptipadajici na budouci byt™, kterd bude zaviset naptiklad na pribéhu

62 ZDENEK, Céap In: CAP, Zden¢k, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém prdvu a
pravni praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-4, s. 171.
63 CAP, Jiti In: CAP, Zdengk, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém prdavu a pravni
praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-4, s. 176.
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vystavby ¢i piestavby bytového domu. Proto musi byt ve stanovach a smlouvé o dal§$im
¢lenském vkladu urcen zptisob urceni vyse vkladu i kone¢na splatnost zpravidla v ndvaznosti
na budouci néklady a budouci udélost jako je dokonceni stavby s pribézné splatnymi

zalohovymi splatkami.

Obvyklou nalezitosti smlouvy o dal§im ¢lenském vkladu v bytovém druzstvu pak bude
stanoveni konkrétni bytu, na jehoz poiizeni se timto vkladem ¢&len piimo podili®,

jakoz 1 podminek budouci najemni smlouvy, na jejiz uzavieni mu vznikne narok.
2.2 MOZNOSTI FINANCOVANI BYTOVEHO DRUZSTVA

Ma-li jakékoliv obchodni korporace byt schopna napliovat svij ucel, nevyhne
se otazce financovani své Cinnosti. Pfitom neni rozhodné, zda je jejim ucelem podnikani,
sprava majetku, €1 jako v ptipad¢ bytového druzstva zajiStovani bytovych potieb svych ¢lent.
Nicmén¢ na konkrétni zpisob financovani uz ma pravni forma této korporace a ucel jejiho
zalozeni vyznamny vliv. Jak uz bylo popsdno v ¢asti zabyvajici se historii bytového
druzstevnictvi, financovani vzdy bylo jeho fundamentilnim problémem, a to nejen u nas®’,
ale celosvétove®. Na rozdil od druZstev piisobicich v jinych odvétvich nemé bytové druzstvo
moznost snizit vstupni ndklady prostiednictvim najmi a leasingli a na rozdil od ziskem
motivovanych korporaci 1 ve stejném odvétvi za sebou bytové druzstvo bude mit predevSim

Sirokou skupinu ¢lenti, ktefi nejsou motivovani mu s vidinou vys$S§i navratnosti poskytnou

ochotnéji vice prostiedk.

4 Viz CAP, Jif In: CAP, Zden&k, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a
pravni praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-4, s. 180.
65 Jako vyznamny problém akcentovano také napiiklad v: Ministerstvo pro mistni rozvoj. Koncepce bydleni
Ceské republiky  2021+. 2021. Dostupné =z https://mmr.gov.cz/getmedia/30528174-7e61-421e-a058-
5f392a4f09c9/KB-2021- komplet-web(C) max.pdf.aspx?ext=.pdf. s. 80 [citovano 2024-04-24].

% LAMBERT, Blase. Financing Co-operative & Mutual Housing. Online. 2015. Dostupné z
https://Idn.coop/wp-content/uploads/2015/01/Financing_Co-operative_and_Mutual Housing-1.pdf. S. 24.
[citovano 2024-04-24].
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2.2.1 VLASTNI KAPITAL

Jediny zdkonem piredepsany mandatorni zdroj financovani tvoii zdkladni kapital.
Ten je v ptipad¢ druzstev tvofen souhrnem vsech zakladnich ¢lenskych vklada, jejichz vyse je
pro vSechny c¢leny jednotné urcena, a dalSich ¢lenskych vkladd, o kterych bylo pojedndvano
zdkladniho kapitalu druzstva®” nebo zakladniho vkladu. Proto je jen logicky dovozeno,
ze minimalni vysSe zakladniho kapitalu druzstva nikdy nemutze byt niz$i, nez 3 koruny.
Vyse zékladniho Clenského vkladu totiz musi byt dle § 48 odst. 1 pism. 1) VefRej povinné
zapsana v obchodnim rejstiiku a musi ¢init nejméné jednu korunu na jednoho ¢lena a druzstvo

musi mit nepfetrzité¢ nejméné tii ¢leny s vyjimkou § 781 odst. 1 ZOK.

Zakladni kapital druzstva vSak zpravidla bude tvofit jen ¢ast kapitalu adekvatniho,
tedy miry prostfedki, kterou korporace skute¢né potiebuje pro zahdjeni a realizaci své
¢innosti®®. Princip adekvatniho kapitdlu provazi spoleénost po celou dobu jejiho trvani,
kdyz po zaloZeni spolecnosti odpovédnost za néj prebira statutarni organ a tvoii soucast

efektivniho a fadného obchodniho vedeni spole¢nosti®.

To ale neznamend, Ze by se ¢lenové spolecnosti nemohli na vlastnim kapitalu druzstva
podilet i jinymi zplsoby nez skrze zakladni kapital. Mezi dalsi patii naptiklad vkladové azio,
jez jako pojem sice ZOK pro druzstvo nepouziva, nicméné vyslovné v § 573 odst. 2
a odst. 3 ZOK materialn¢ predpoklada. Obdobnym zplsobem dle ndzoru autora pravni Gprava
bytového druzstva nevylu€uje ani poskytnuti dobrovolného ptiplatku mimo zakladni kapital
Clenem druzstva v obdobném rezimu jako je obecné piipoustén v pomeérech akciové

spolecnosti.

7S vyjimkou evropské druzstevni spole¢nosti.

68 CERNA, Stanislava In: CERNA, Stanislava, STENGLOVA, Ivana, PELIKANOVA, Irena, CECH, Petr,
EICHLEROVA, Katefina et al. Prdvo obchodnich korporaci. 2. aktualizované a doplnéné. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2021. ISBN 978-80-7598-991-8, s. 198.

8 ZEULI, Kimberly, CROPP, Robert. Cooperatives: Principles and practices in the 21st century. Online.
Madison: University of Wisconsin, 2004. S. 59. Dostupné z
https://learningstore.extension.wisc.edu/products/cooperatives-principles-and-practices-in-the-2 1 st-century-
p189. [citovano 2024-04-24].
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Vyznamnou soucasti vlastnich zdrojii financovani spole¢nosti samoziejmé tvoii také
vysledek jejiho vlastniho hospodareni. Na tom nic neméni ani zdsada neziskového najemného
a skutecnost, ze Dbytové druzstvo neni zalozeno za podnikatelskym ucelem.
Vysledek hospodafeni miize druzstvo ovliviiovat i1 prostiednictvim provozovani dalSich
¢innosti jako by byl niajem nemovitosti neclenim druzstva, spravovani domul s byty
ve vlastnictvi jinych osob, ale 1 jinych relativné libovolnych ¢innosti doplinkového
a vedlejsiho charakteru, které mu vyslovné umoziuje provozovat § 727 odst. 2 a odst. 3 ZOK.
Do vysledku hospodafeni se mohou promitnou také dary a poskytnuté dotace’.
V ptipad¢ negativniho vyvoje vlastniho hospodafeni miize nejvyssi organ, je-li tak upraveno
ve stanovach, ulozit ¢lenim uhrazovaci povinnost dle § 587 ZOK. Ta nesmi byt ¢lenovi
uloZena za celou dobu trvani jeho clenstvi v ¢astce vyS$Si, nez je trojndsobek zdkladniho
¢lenského vkladu, nebo neZz je desetinasobek v pfipad€ Clenli predstavenstva a kontrolni

komise.
2.2.2 CIZi ZDROJE

I ptes vSechny vyse uvedené moznosti financovani z vlastnich zdroji se v praxi bytové
druZstvo nejcastéji bude soucasné uchylovat k investicnimu dluhovému financovéni z cizich
zdrojl, které jsou pfedstavovany zejména bankovnimi a nebankovnimi uvéry ¢i dluhopisy.
Pro bytové druzstvo typickou motivaci nebude vyuZiti tzv. dafového Situ vyplyvajici
z ndkladové uznatelnosti zaplacenych Urokl ani vyuZiti efektu finanéni paky, ale mozZnost
financovat se pro dosazeni adekvatniho kapitalu prostiednictvim pravnické osoby v souhrnu
levnéji a za dostupnéjSich ¢1 vyhodnéjSich podminek, nez by tomu bylo pfi individualnim

financovéani hypote¢nimi Gvéry pro fyzické osoby’!.

70 In: CERNA, Stanislava, STENGLOVA, Ivana, PELIKANOVA, Irena, CECH, Petr, EICHLEROVA, Katefina
et al. Pravo obchodnich korporaci. 2. aktualizované a doplnéné. Praha: Wolters Kluwer CR, 2021. ISBN 978-
80-7598-991-8, s. 199.

7! Tato vyhodnost plyne z absence omezeni, které pro fyzické osoby plynou ze ZoSU a v ne piimo zavazné
formé& z doporuéeni CNB - posledni znéni ze 7. biezna - neumoziiuje splatnost delsi, nez 30 let, maximalné do 70
let véku piijemce; zapojeni ukazatelt ,,DSTI* a ,,DTI*; moznost vyuzit jiné formy zajiSténi a utvrzeni dluhu
(napf. rozhodéi dolozky, sménky, smluvni trok z prodleni). Viz také Utedni sdéleni CNB ze dne 7. bfezna 2024
o doporucenich k fizeni rizik spojenych s poskytovanim spotiebitelskych uvért zajisténych obytnou nemovitosti
uvefejnéné véstniku CNB 3/2024.
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Do rozhodovani se mezi tuvérem a dluhopisem vystupuje fada faktord’?. V obecné
roving lze fici, ze dluhopisy maji na jedné stran¢ vyssi transakéni naklady na pocatku
1 v prubéhu vztahu s véfiteli, nicméné diky mnohosti véfiteli umoznuji emitentovi ziskat
kapital pii pfevzeti méné povinnosti, restrikci a ukazateli k dodrzeni. Na druhé strané uvér je
transak¢né levngjsi a na trhu zejména dostupnéjsi alternativou, kterd uvérovanému umozinuje
ziskat prostfedky za pfedem stanovené delsi splatnosti’® a jiz pfi podpisu smlouvy mit
vysokou miru jistoty, ze bude moci obdrzet celou sjednanou c¢astku. U dluhopisti o této
skutecnosti v momentu emise panuje nezndma. Kombinaci téchto faktorit bude pro tuzemské
bytové druzstvo, jez neni schopné financovat vystavbu Cisté z vlastnich zdroji vysledkem
zpravidla tveérové financovani.

Podstatné jina je ve srovnani s nami situace napiiklad ve Svycarsku, kde funguje
zvlastni systém financovani tzv. ,neziskovych developeri’**, jez mezi sebe zahrnuji také
bytova druzstva. Tam doSlo za spoluprace statu a svazii bytovych druzstev k vytvoreni
nezavislé ,,Emisni centrdly pro neziskové developery“- EGW, jez ma za ukol provadét
pravidelnou emisi dluhopist, z nichz vybrany kapital dale poskytuje svym cleniim, kteii ho
investuji do budovani nového neziskového bydleni. Diky tomu, ze v rdmci jedné emise miize
byt soucasn¢ financovano i nékolik desitek projektli a na splaceni vydanych dluhopisi je
poskytovdna statni zaruka, umoZnuje tento systém financovani podstatné¢ levné&ji
neZ na bankovnim trhu, 1 kdyZzzminéna statni zaruka nebyla historicky uplatnéna
ani v jednom piipadé’. Pfitom ¢lenové tohoto systému jsou podrobeni piisné kontrole
ohledné naklddani s poskytnutymi prostiedky, regulaci stavebnich projektd, dodrzovani
predpisti i smluvnich povinnosti v procesu vystavby a nasledné¢ po dokonceni samoziejmeé

1 v ramci jejich dal$i ¢innosti, ¢imz miiZe stat efektivné ovliviiovat vyvoj na trhu s byty.

7 Blize také viz VOITKO, Martin, FELGR, Milos, HURYCH, Daniel, JINE, Toméas, VYBIRAL, Petr, et al.
Banking & Finance. VSeobecna praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3,s. 1 a 17-
18.

3 Napiiklad az 40 let; zatimco u dluhopisii pro druzstevni bydleni je takova délka splatnosti jen t&zko
predstavitelna a snahou o pravidelné refinancovani dal§imi emisemi by se v takovém horizontu druzstvo
vystavovalo zna¢nému riziku.

% Gemeinniitzige Wohnbautriger.

> Viz idaj na oficialni strance Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbautriger. Biirgschafi. Egw-ccl.ch.
Dostupné z https://www.egw-ccl.ch/de/buergschaft. [citovano 2024-04-24].
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2.2.3 K ZAKONU O PODPORE VYSTAVBY DRUZSTEVNICH BYTU

Urcitd forma vetejné podpory je vyznamnou soucasti financovani ¢innosti bytovych
druzstev po celém svété. Jednotlivé staty v ni reaguji na pozitivni celospolecensky efekt,
ktery bytova druzstva maji, kdyz na jedné stran¢ jsou pro obyvatele bytu z dlouhodobého
hlediska levnéj$i nez bézna komercni vystavba a pfitom nemusi vefejny sektor piejimat
odpovédnost za administraci svych vlastnich stavebnich projektt. Navic védecké vyzkumy
ukazuji’®, 7e druzstevni vystavba vytvaii nejen levn&jsi bydleni pro své ¢leny, ale nepiimo
ovlivituje cenu veskerého bydleni v konkrétni oblasti a pfi spravné regulaci umoznuje velmi

efektivné realizovat také obnovu bytového fondu jako tomu je v Rakousku.

Cesky zakonodarce se v této podpoie rozhodl jit cestou dotace a zvyhodnéného avéru,
kdyz ptijal dosud platny a u¢inny zdkon o podpoie vystavby druzstevnich byt a navazujici
nafizeni vlady ¢. 465/2005 Sb., které si pomoci prostfedkll poskytovanych Statnimu fondu
podpory investic (diive Statnimu fondu rozvoje bydleni) davaly za cil postupné dosédhnout

vystavby az &tyf tisic novych druZstevnich bytii ro¢ng”’.

Od fondu je formou dotace mozné nenarokové Zadat o ¢astku ve vysi sto tisic korun
a dale formou uvéru s urokovou sazbou 3 % ro¢né az o sedm set tisic korun na jeden
druzstevni byt. Vyse podpory je vSak soucasné v souladu s komunitarnim prdvem omezena
do vySe podpory de minimis, nebot’ druzstvo je podnikatelem a jeho vefejna podpora tak mtize
mit vliv na jednotny evropsky trh. Mezi povinnosti bytového druzstva pro ziskani podpory
patii prizpGsobeni stanov §§ 10 az 12 zdkona o podpofe vystavby druZstevnich bytl
nebo omezeni Cinnosti druzstva naptiklad v oblasti investic, nakladani s vlastnim majetkem
¢1 pfimo druzstevnimi byty. Zakon o podpoife vystavby druzstevnich bytii pak druZstvo
v § 16 odst. 1 vyznamné omezuje i po splaceni uvéru, kdyZz generdlné¢ umoznuje clenské
schiizi nejdfive aZpo 20 letech od pocatku splaceni zménit stanovy do nesouladu
s uvedenymi podminkami popt. schvalit fuzi, rozdé€leni, likvidaci nebo zménu pravni formy

druzstva, pficemz takové rozhodnuti je platné jen pokud pfedtim doSlo k vraceni celé

76 KLIEN, Michael, HUBER, Peter, RESCHENHOFER, Peter, KIRCHWALD, Gerlinde, KOSSL, Gerald. The
Price-dampening Effect of Non-profit Housing. 2023. Dostupné z https://www.wifo.ac.at/en/news/the price-
dampening_effect of non-profit housing. [citovano 2024-04-24].

"7 Viz diivodova zprava k vladnimu navrhu zdkona o podpofe vystavby druZstevnich bytii snémovni tisk 816 v
ramci 4. volebniho obdobi, 2002-2006; strana 6
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poskytnuté dotace a uhrazeni celé vyse tvéru. Vedle toho ale plati, Ze samotny tvér mohl byt
v souladu se zminénym nafizenim vlady splatny nejdéle do 20 let od pocatku Cerpani a mohl
byt druzstvem kdykoliv splacen i piedc¢asné€. Presto by zminéné zévazky dle zdkona trvaly
1 poté.

Jak vyplyva z dat Statniho fondu podpory investic, které autor zaradil do pfilohy €. 1
této prace, ambiciozni cile této podpory nové druzstevni vystavby se nepodafilo naplnit.
Zaroky 2006 a 2007 bylo celkem wuzavieno 16 smluv o poskytnuti podpory
pro vystavbu 264 druZstevnich byti s celkovym objemem dotace 26 400 000,- K¢ a objemem
uvéru 184 720 000,- K¢&. Po roce 2007 uz k uzavieni zadnych dalSich smluv o poskytnuti
podpory nedoslo. Zatimco jinde jsou tak bytova druzstva v ramci segmentu neziskového
bydleni Siroce podporovd, u nas se jim v soucasnosti zadné zvlastni podpory nedostava
a v celkovém obrazu jsou zejména v dafiové oblasti spiSe znevyhodnovana, kdyz jejich

¢lentim — najemnikiim nejsou poskytovany stejné vyhody jako u vlastnického bydleni’®,

V nasledujicich letech se zifejmé schyluje k uzakonéni nové formy vetejné podpory
nové vystavby dostupného najemniho bydleni dokonce neomezené piisnymi limity podpory
de minimis”, jez ziejmé zaséhne i bydleni druzstevni. Jeji konkrétni podoba je vSak prozatim
nezndmou. Jasné ovSem je, ze zasadni roli v budoucnosti bytového druzstevnictvi bude stéle
hrat zejména smlouva o uvéru, at’ uz bude tvérujici banka, nebo statni fond, a proto se jejim

aspektiim v kontextu bytového druzZstva bude autor v€novat v nasledujicich ¢astech této prace.

8 Kupftikladu autor uvadi rozdilnd pravidla osvobozeni u dané z ptijmd fyzickych osob, které nastava pii prodeji

nemovitosti slouzici k bydleni uz po 2 letech, zatimco u druzstevniho podilu az po 5 letech ¢i skute¢nost, ze v ramci dalSiho
¢lenského vkladu nebo najmu placené uroky z Givéru poskytnutého druzstvu nejsou odecitatelné od zakladu dané ¢lena na
rozdil od hypote¢niho uvéru na bydleni.

™ Viz Utad pro ochranu hospodaiské soutéze. Evropskd komise povolila program na podporu dostupného
najemniho  bydleni. Tiskova zprava UOHS &  24/054. Publikovano 09.04.2024. Dostupné z
https://uohs.gov.cz/cs/informacni-centrum/tiskove-zpravy/verejna-podpora/3857-evropska-komise-povolila-
program-na-podporu-dostupneho-najemniho-bydleni.html. [citovano 2024-04-24].
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3.  FINANCOVANI BYTOVEHO DRUZSTVA PROSTREDNICTVIM
UVERU

Zatimco pro bytova druzstva jsou v soucasnosti bankovni uvéry klicové k tomu,
aby mohly napliovat sviij ucel a pfinaSet vyhody svym c¢leniim, bankovni instituce byvaji
smérem k bytovym druzstviim spiSe obezietna. Autor se v nasledujicich ¢astech této prace
proto zaméfi na mozné pficiny tohoto stavu. Pfitom se bude vénovat jak obecnému piiblizeni
smlouvy o uvéruy, tak jejimu vyznamu a s ni souvisejicim aspektim v ptipadé, ze je uzaviena
bytovym druzstvem jako uvérovanym a bankovni instituci jako tvérujicim. Nize uvedené

zavery autora vSak jsou pfimétené pouZitelné i pro jiné typy subjektl na stran¢ avérujiciho.
3.1 POJEM UVERU

Na to, co vlbec je uvér, odpovida v kontextu soukromého prava § 2395 OZ,
ktery tikd, ze na zédklad¢ smlouvy o uvéru se uvérujici zavazuje, ze ivérovanému poskytne
na jeho pozddani a vjeho prospéch penézni prostiedky do urcité castky, a uvérovany
se zavazuje poskytnuté penézni prostiedky vratit a zaplatit Uroky. Z toho tedy logicky
vyplyva, ze uvérem rozumime docasné za uplatu poskytnuté penézni prostfedky podle diive
zalozené¢ povinnosti jedné strany tyto prostiedky poskytnout. V praxi se vSak ptesto
v nékterych piipadech pro zjednoduSeni pojem Uv€ru miiZze zaméiovat s pojmem smlouvy o
uvéru.

Pojeti Gvéru v OZ se odlisuje od cCisté¢ ekonomického ptistupu, ktery tvérem rozumi
jakykoliv ¢asovy rozdil mezi poskytnutim plnéni a penézitym protiplnénim. V ramci tohoto
pojeti pak rozliSuje mezi Uvérem obchodnim, kdy primarnim plnénim je zbozi ¢i sluzby,
aGvérem finan¢nim, kdy jsou obé vzijemna plnéni piedstavovina pen&znimi prostiedky®’.
Pfitom pro finan¢ni uvér neni rozhodné, zda v sob¢€ protiplnéni zahrnuje uplatu, ¢i nikoliv.
Toto §irsi pojeti se uplatiiuje zejména ve vefejném pravu, kdyz napfiklad dle § 2 odst. 1 ZoSU
se (spotiebitelskym) tveérem souhrnné rozumi: ,,...odloZena platba, penézita zapujcka, uver
nebo obdobnd financni sluzba“, a zahrnuje tedy i zminény obchodni Gvér®!

nebo kdyz dle § 1 odst. 2 pism. b) ZoB se Uvérem rozumi: ,,..v jakékoliv formé docasné

8 MAREK, Karel In: LISKA, Petr, ELEK, Stefan, NOVOTNY, Karel. Bankovni obchody. 1. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014. ISBN 978-80-7478-510-8, s. 126.
81' S vyjimkami uvedenymi v § 4 ZoSU.
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poskytnuté penézni prostiedky.” Toto ekonomické pojeti ivéru se ale neuplatni v pravu
trestnim pro ucely trestného Cinu uvérového podvodu dle § 211 TZ, ktery je tizeji vazan
na pojeti v OZ. Znaky uvérového podvodu tak nenaplni smlouva o zapajéce ¢i souhrn
zavazki oznaGovanych jako finanéni leasing®. Na druhé strand ale dle NS CR i pies jeho
specifickou povahu zahrnuje také tzv.kontokorent®>. Tyto piistupy vSak samoziejmé
na uplatnovani soukromopravnich vztahi zdsadnéjs$i vliv s ohledem na § 1 odst. 1 véta

druh4 OZ.
3.2 POVINNE NALEZITOSTI SMLOUVY O UVERU

Z vyse uvedeného § 2395 OZ pak soucasné vyplyvaji i specifické znaky odlisujici
kumulativné¢ smlouvu o Gvéru od jinych smluvnich typl. Jednd se tedy o konsenzudlni
synallagmaticky kontrakt, ve kterém musi byt vedle nélezitosti nutnych pro kazdé pravni
jednani jednak vyjadfena povinnost uvérujiciho poskytnout penézni prostiedky do urcité
¢astky ve prospéch uvérovaného na jeho pozddani a jednak povinnost tveérovaného tyto

prostfedky vratit a zaplatit z nich troky. Tyto aspekty si zaslouzi své samostatné ptibliZeni.
3.2.1 POVINNOSTI UVERUJICIHO

V momentu uzavieni smlouvy o uvéru se uverujici nachdzi vici tivérovanému v pozici
dluznika. Pfestoze v zakoné je vyslovné uvedena pouze povinnost poskytnout penéZni
prostiedky do urcité vySe, je vni imanentné zahrnuta také povinnost tyto prostiedky
pro Gvérovaného rezervovat®, tak aby mohly byt vsouladu s § 2398 OZ ve prospéch
uvérovaného bez zbyte¢ného odkladu od jeho zadosti poskytnuty. Rezervaci je v tomto
kontextu vsak tfeba rozumét schopnost uverujiciho prevést penézni prostredky, jez jsou v jeho
vlastnictvi, pfi jejich splatnosti. Uvedené jisté nelze interpretovat zpisobem, Ze by porusenim
smlouvy ze strany uvérujiciho byla skutecnost, Ze je v konkrétnim momentu drzet nebude
i bez existence zadosti uvérovaného. Uvér mize byt Cerpan jak v hotovosti, tak pievodem
na ucet vedeny u penézniho ustavu, a to bud’ ptimo do vlastnictvi Gvérovaného nebo v jeho

prospéch do vlastnictvi tfeti osoby®’.

82 Srov. stanovisko NS CR ze dne 27.11.2003, sp. zn. Tpjn 301/2003.

$3 Viz usneseni NS CR ze dne 19.02.2020, sp. zn. 8 Tdo 1344/2019.

$4 Viz usneseni NS CR ze dne 17.06.2014, sp. zn. 26 Cdo 667/2014

8 MAREK, Karel. K Uvéru a zdpijcce. Online. Bulletin-advokacie.cz, 30.06.2015. Dostupné z
http://www.bulletin-advokacie.cz/k-uveru-a-zapujcce. [citovano 2024-04-24].
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Povinnou nalezitosti smlouvy je proto jasné a urcité vymezeni ¢astky a mény,
do které¢ mohou byt tyto prostfedky poskytnuty, tedy tzv. Gavérového limitu. Jeho vySe miize
byt za trvani smlouvy promeénlivd a muze byt stanovena pevnou castkou, ¢i v zavislosti
na urcitych objektivnich kritériich, avSak vzdy tak, aby byla v konkrétnim momentu c¢astka
uvérového limitu dostateCné urcitelnd — naptiklad pokud by bylo mozné uvér cerpat
do urcitého poméru trzni hodnoty cennych papirti drzenych tvérovanym. I v takovém ptipadé
viak bude uvérovy limit obvykle omezen uréitou maximalni Eastkou®®. Nutné se nabizi
otazka, zda muze byt vySe tvérového limitu vyslovné sjednana jako neomezena. Autor se
domniva, ze i kdyz je takové vyjadfeni vyznamove dostateCné urcité, bylo by uvedené
ustanoveni smlouvy stizeno absolutni neplatnosti pro pocate¢ni nemoznost plnéni
ve smyslu § 588 OZ, kdyZ je nepochybné, Ze vySe popsand povinnost rezervace prostiedki
nemiize byt nikdy splnéna zddnym subjektem prava. V souladu s obecnymi zdsadami vykladu
pravnich jednani dle OZ pak je nutné tuto situaci fesit jako piripad, kdy by ve smlouvé vyse
uveérového limitu nebyla jakkoliv vyjadifena pokud by ji nebylo mozné dovodit na zakladé
vykladu nebo zdméru stran pii jejim sjednani. Vsouladu srozsudkem NS CR
ze dne 19.02.2009, sp. zn. 32 Cdo 897/2007 by se pro absenci podstatné naleZitosti nemohlo

jednat o smlouvu o Gvéru, ale neni vylouceno jeji posouzeni jako smlouvy inominatni®’.

Neni-li ve smlouvé uvedeno jinak, méa uvérovany dle § 2397 OZ na poskytnuti
penéznich prostfedkli vymahatelné pravo po celou dobu trvani zavazku ze smlouvy.
Charakteru smlouvy o uvéru neodporuje ujednani, ze budou prostiedky poskytnuty uz
soutasné sjeji Gcinnosti a takové ujednani ne¢ini smlouvu zapGjckou®. Ze stejného
ustanoveni OZ vyplyva mozné omezeni prava Uve€rovaného sjednanim lhity pro Cerpani.
Ta omezuje obdobi, ve kterém je Uvé€rovany opravnén podat Zadost o Cerpani. Tu je nutné
odliSovat od momentu, kdy ma k cerpani, tedy pievodu prostiedkii skutecné¢ dojit,
kterou miize stanovit dle § 2398 odst. 2 OZ sdm uvérovany nebo mulZe byt urcena

ve smlouvé. Neni-li lhita pro Cerpani omezena, bude ¢erpani mozné az do tiplného vycerpani

8 PETROV, Jan In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir, BAJER, Jan, BALARIN, Jan et al.
Obcansky zakonik. Komentar. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-747-7,
s. 2573.

8 ELEK, Stefan In: HULMAK, Milan, BEDNAR, Vaclav, BEZOUSKA, Petr, BOHMAN, Ludvik,
DOBROVOLNA, Eva et al. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsti cdst (§ 2055-3014). 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 701.

$ Viz ptiméfené rozsudek NS CR ze dne 31.05.2011, sp. zn. 29 Cdo 780/2010; V popsaném piipadé nelze
hovoftit o Cerpani bez zadosti ivérovaného, ale bud'to vyjadiené jako soucast smlouvy, vyjadiené Gstn€¢ nebo i
konkludentné prevzetim prostiedkti od uverujiciho
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uvérového limitu nebo do doby, ktery smlouva stanovi jako nejpozdéjsi pro splatnost
poskytnutého uvéru, neni-li tato doba odvisla od Cerpani. Pfi absenci jakékoliv odchylujici
se upravy ve smlouvé plati, Ze je na uvérovaném, zda a kdy bude uvér Cerpat nebo zda jej
bude Cerpat jednorazové ¢i ve vice dilCich Cerpani. Se splacenymi ¢astkami se vSak v tomto

rezimu neobnovuje moznost ¢erpani az do maximélni vyse sjednaného limitu®’,

Pravo uvérovaného cerpat uvér vSak mize byt omezeno i dalSimi zpUsoby.
Nejcastéji se vyskytujicim bude sjedndni podminek cerpani, tedy odkladacich podminek
ve smyslu § 548 odst. 2 OZ. Tém bude blizsi prostor vénovan v nasledujici kapitole této
prace. Dalsim Castym zplisobem omezeni miZe byt sjednani tzv. nezdvazného uvéru®.
Tim rozumime uvér, u né¢jz na zadkladé¢ smlouvy nevznika uvérovanému narok na poskytnuti
penéznich prostiedki, pfestoze je zddano v lhlté pro Cerpani a pii splnéni podminek Cerpani,
ale pouze pravo o Cerpani pozadat s tim, Ze poskytnuti prostfedkti zistava pln¢ v dispozici
uvérujiciho az do potvrzeni zadosti o Cerpani. Takova konstrukce tedy stale zachovava
definici smlouvy o uvéru v § 2397 OZ a nejedna se o smlouvu inominatni a uvérujicimu
umoznuje lépe fidit vlastni likviditu. Na opaéné strané¢ mize byt sjednana i povinnost
uvérovaného uver vycerpat k uréitému okamziku nebo miize byt jeho necerpani v Case
spojeno s uplatou ve formé rezerva¢niho poplatku. Na takovou formu tuplaty se s ohledem

na odli$ny charakter nevztahuji ustanoveni o smluvni pokut&’!.
3.2.2 POVINNOSTI UVEROVANEHO

Dalsi podstatnou naleZitosti smlouvy o uvéru je, jak plyne 1 z jejiho systematického
zafazeni mezi zavazky o pienechdni véci k uziti jinému, vyjadieni povinnosti uvérovaného
poskytnuté prostiedky vratit resp. Uveér splatit a zaplatit z nich Grok. Neni-li ujednano jinak,
¢ini tak Uveérovany dle § 2396 OZ ve stejné meéné, vjaké byl poskytnut uvér.
Podstatnou néalezitosti smlouvy vSak neni ujednani o vySi a zplsobu vypoctu uroku
¢i splatnosti nebo zplisobu splaceni a placeni jistiny resp. urokid. K témto otdzkdm nechéava

reoee

zdkon pouze ,zachrannou sit* v podobé dispozitivnich ustanoveni vyjadienych

8 ELEK, Stefan In: HULMAK, Milan, BEDNAR, Vaclav, BEZOUSKA, Petr, BOHMAN, Ludvik,
DOBROVOLNA, Eva et al. Obcansky zdkonik VI. Zdvazkové pravo. Zvlasti cast (§ 2055-3014). 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 719.

% ZAKRZEWSKI, Rafal, FULLER, Geoffrey. McKnight and Zakrzewski on the Law of Loan Agreements and
Syndicated Lending. 1. vydani. Oxford: Oxford University Press, 2019. ISBN 978-0-19-879995-5, s. 58.; Mezi
dalsi znaky patfi také pravo smlouvu ze strany uvérujiciho vypovédét kdykoliv, ¢i z méné zavaznych divodu.

91 Viz rozsudek NS CR ze dne 24.08.2017, sp. zn. 33 Cdo 282/2016.
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v §2399 odst. 1 a2 OZ a§§ 1802 az 1805 OZ. Jistina je v zdkonném rezimu tedy splatna
do 1 meésice od pozadani uvérujiciho, nebo kdykoliv dfive na zidklad¢ vlastniho jednani
tvérovaného. Uvérovany je opravnén uvér sam splatit i pokud byla ujednédna doba plnéni
aodchylné od § 1967 OZ nemize byt nucen uhradit veskeré uroky, které by vznikly
az do momentu ptivodné zamysleného splaceni. Urok je pii absenci platné dohody stran uréen
ve vys$i obvyklych uroki za avéry od bank v misté bydliste ¢i sidla dluznika v dob¢ uzavieni
smlouvy, tedy bez ohledu na to, kde skute¢né doslo k ¢erpani. Uroky jsou uréeny za roéni
obdobi a jsou splatné spolecné s jistinou, avSak nejmén¢ jednou rocné pozadu.
V praxi vSak Ize témto ustanovenim pfikladat vyznam toliko v situacich, kdy se mezi stranami
dohodnuté podminky smlouvy o uvéru ukazou byt zdanlivé, ¢i neplatné. Ptiblizeni podminek

splaceni Givéru je vénovana pata kapitola této prace.
3.2.3 FORMA SMLOUVY O UVERU

Zakon pro smlouvy o uvéru generaln¢ neurcuje povinnost zvlastni formy a je tedy
v souladu s § 559 OZ na smluvnich stranach, jakou formu pro ni zvoli. Povinnost pisemné
formy vSak muaze vyplyvat v konkrétnich piipadech zustanoveni jinych zdkond.
Takovym pifipadem by byla napiiklad uvérova smlouva podléhajici povinnosti uveiejnéni
v Registru smluv dle zdkona o registru smluv nebo uvérova smlouva uzaviend mezi
jednoclennou spoleCnosti a jejim jedinym spole¢nikem mimo ramec bézného obchodniho
styku a obvyklych podminek dle § 13 ZOK vyZadujici také ufedné ovéfeny podpis.
Specificky je ptfipad pozadavku na pisemnou formu u smlouvy o spotiebitelském uvéru
dle § 104 ZoSU, jehoz nasledkem neni neplatnost smlouvy, ale toliko zména vyse Grodeni
uvéru, zdanlivost jakychkoliv jinych ftplat sjednanych v takové smlouvé a zdanlivost
ustanoveni o vybranych povinnostech tvérovaného a pravech uvérujiciho®. V piipadé
bankovnich financovani je v§ak velmi nepravdépodobné, ze by smlouva byla uzaviena jinak
nezZ pisemné 1 ve vztazich mezi podnikateli z divodu nutnosti plnéni regulatornich poZzadavki

kladenych na banky ZoB?>.

92 Viz § 110 odst. 1 a odst. 5 ZoSU.
% Zejména kvilli povinnosti pfedlozit na pozadani podklady k jednotlivym obchodnim piipadtim
podle § 24 odst. 1 ZoB.

31



3.3 SROVNANI SE ZAPUJCKOU

Vécné nejpodobnéjsi typovou smlouvou ke smlouvé o uvéru je smlouva o zapujcce
dle § 2390 a nasledujici OZ, predevSim pak v piipadé, ze se jedna o zapijcku penézitou
auro¢enou. Rozdilim téchto dvou institutt, resp. diive ptjcky dle OZ1964 a uvéru
dle ObchZ jiz bylo vénovano mnoho textd. Nicméné¢ s vyvojem relativné recentni judikatury
téchto rozdili vyrazné ubylo a autor se jim proto také bude kratce vénovat, nebot’ v praxi
muze byt jejich odliSeni znacn€ narocné.

Vyjma vySe zminénych skutecnosti, ze na rozdil od Gvéru nemuseji byt pfedmétem

vV

zaptjeky pouze penézni prostiedky a Ze miize byt také beziro¢na™, je nejzjevnéj$im rozdilem
obsahu ve smyslu § 1725 OZ, proti redlné povaze smlouvy o zépijcce vyzadujici pro platny
vznik zdvazku predani predmétu zaptjcky’ . Pfi tomto rozliseni je dle autora ovsem nutné
také myslet na alternativu konkrétni uzavienou smlouvu posoudit nikoliv jako uvérovou,
ale jako smlouvu o smlouvé budouci o zaptjcce ve smyslu § 1785 a nasl. OZ. Jak k takové
situaci I. Pelikanovéa a R. Pelikan ptimo uvadéji: ,Jestlize budouci smlouvu, jiz strany hodlaji
uzavrit, je redalny kontrakt, smlouva o smlouve budouci vyvola podobnou situaci, jako by slo
o smlouvu konsensudalni. Plnéni zavazku z pripravné smlouvy (uzavieni smlouvy) bude totiz
spocivat ve faktickém chovani, které v pripadé konsensualni smlouvy povazujeme jiz za plnéni
zavazku. Jde-li viak o redlny kontrakt, bude takové chovaini uzavienim smlouvy a soucasné
i jejim plnénim.’** Stejné& jako v piipadé tivéru tak jedné strané vznikne povinnost poskytnout
penéZni prostfedky na zaklad€ Zadosti druhé strany v rdmci ujednané lhity a ani v takoveé
smlouvé nelze sohledem na autonomii vule stran vyloucit sjednani uplaty odvijejici
se od vySe budouci zapijcky a plynuti Casu, jez by byla obdobou rezerva¢niho poplatku
v uvérové smlouveé. Nikde v zdkoné pfitom neni piimo vyjadiena specialita smluv typovych

pred smlouvou o smlouvé budouci jiné typoveé smlouvy.

% To oviem z ,,uvérové smlouvy* bez povinnosti zaplatit urok neéini zaptjcku, mize také jit o nepojmenovanou
smlouvu.

95 Viz napiiklad usneseni NS CR ze dne 16.01.2018, sp. zn. 21 Cdo 5254/2016.

% PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert In: SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, FIALA, Josef, BAJURA,
JAN, BANYAIOVA, Alena et al. Obcansky zdkonik (zdk. ¢. 89/2012 Sb.). Komentdr. Svazek V (relativni
majetkova prava 1. cast). 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014. ISBN 978-80-7478-638-9, s. 130.
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V minulosti bylo mozné uplatnit fadu dalSich rozliSujicich méfitek, které vedly
k jednozna¢nému zavéru, o jakou typovou smlouvu se jednd resp. nemiize jednat.
Napiiklad kritérium hotovosti z rozsudku NS CR ze dne 24.05.2007, sp. zn. 32 Cdo 922/2007,
ve kterém se uvadi, ze: ,,Na zdkladeé smlouvy o pujcce veritel prenechava dluznikovi penize
jako veci wurcené podle druhu, a tudiz prenechava pouze bankovky a mince.
V rozsudku NS CR ze dne 24.03.2004, sp. zn. 29 Odo 350/2003 bylo vyjadieno kritérium,
ze v piipadé zaptjcky musi byt pfedmét vzdy pienechan piimo do rukou dluznika,
kdyz uvadi: ,,[P]ravni predchidce Zalobce, poté, co potrebnou castku vycislil a s pravnim
predchiidcem zZalované uzavrel ,,smlouvu o piijcce* viozil do tzv. celostatniho kola zdapocti
kuhrade zavazku dluznika. V takovém jednani veritele pak nelze spatFovat prenechani
(odevzdani) véci (v daném pripadé penez) dluzniku (a to ani bezhotovostné) k nakladani‘
adale: ,,Nedoslo-li knaplnéni pozZadavku spocivajiciho v prenechani véci véFitelem,
nelze hovorit o piijcce.” Avsak pozdéjsi judikatura v rdmci OZ1964 i OZ jiz plné piipousti
zapljcku bezhotovostni, a to i zplsobem spocivajicim v prenechani jejiho predmétu treti
osobé& ve prospéch resp. na et vydluzitele””. Rozdil mezi uvérem a zaptjckou nelze zakladat
ani na formé nebo Ucelu jejich uzavieni ¢i subjektech, které je uzaviraji. S ohledem
na dispozitivnost obou smluvnich typll nelze jednoznacny zavér ucinit ani na zakladé¢
ustanoveni obsazenych ve smlouvé nebo vybéru dispozitivnich ustanoveni opacného

smluvniho typu.

Spravné posouzeni, zda se jedna o smlouvu o Gvéru, nebo zapijcku a ji predchazejici
smlouvu o smlouvé budouci o zaptijcce, mize mit pritom na vztahy mezi smluvnimi stranami
zasadni dopady plynouci zejména z rozdilné dispozitivni upravy OZ. Mezi rozdilné upravené
otazky lze zatadit rozdil mény pro splaceni, doby splatnosti od Zadosti o vraceni, moznosti
pred¢asného resp. dobrovolného splaceni a ptipadné platbé Grokdl pii ném?® nebo moZnosti
zesplatnéni celé pohledavky, byla-1i jeji splatnost ujednana ve splatkach a dluznik se ocitl

v prodleni®.

Rozdiln€ jsou upraveny i1 podminky pro vymozeni povinnosti uvérujiciho
proti povinnosti budouciho zaptjcitele, kdyz napiiklad povinnost budouciho zaptjcitele mize

ex lege  zaniknout  vpfipadé  kvalifikované  podstatné  zmény  okolnosti

97 Viz rozsudek NS CR ze dne 17.06.2014, sp. zn. 26 Cdo 667/2014 resp. rozsudek NS CR ze dne 29.04.2020,
sp. zn. 33 Cdo 1261/2019.

% Srov. a contrario § 2393 odst. 2 OZ ve spojeni s § 1967 OZ u zapGjcky a § 2399 odst. 2 OZ u Gvéru.

% Srovnej § 2394 OZ u zaptjcky a § 1977 a § 2001 a nasl. OZ pro Gvér; pro ob& mozné ujednani dle § 1931 OZ.
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ve smyslu § 1788 odst. 2 OZ. Spravné posouzeni mize mit vliv také na platnost celé smlouvy,
nebot’ kuptikladu § 1208 pism. f) bod. 3. OZ vyzaduje zvlastni souhlas organu spolecenstvi
vlastniki jednotek pro smlouvu o uvéru, nikoliv vSak uz pro smlouvu o zaptjcce,

jako tak zakon ¢&ini v jinych piipadech!®.

Autor na tomto zaklad¢ zastava nazor, ze za soucasné pravni upravy nelze bez dalSiho
ucinit jednoznacny univerzalni zavér rozliSujici oba popsané ptipady vyhradné na zakladé
jazykového vykladu znéni smlouvy'®!, ale je nutné v kazdém relevantnim piipadé zkoumat
skutecnou vuli a umysl ucastnikti daného vztahu. Okolnosti jako oznaceni smlouvy a stran
zakonnymi pojmy nebo odkaz na ustanoveni, dle kterého je uzavirana, mohou byt voditkem
jejich projevu vile, ale v souladu s § 555 odst. 1 OZ nejsou samostatné rozhodujici, svédéi-li
viile stran o umyslu vyvolat jiné pravni disledky!'®?. Autor je vSak soucasné piesvédden,
ze v ptipadé, ze nelze v konkrétnim piipadé jednoznaéné urcit, zda projev vile stran sméfoval
ke smlouvé o uvéru ¢i ke smlouvé o budouci penézité Gro¢ené zapujcce, by se mél soud
s ohledem na smysl a ucel zdkona ve spojeni se specialitou upravy uvéru opiraje se také
o historické diivody osamostatnéni smlouvy o Gvéru'® jako zvlastniho smluvniho typu spise

ptiklonit k zavéru, Ze se bude jednat o praveé smlouvu o tvéru.

190 Napiiklad § 898 odst. 2 pism. d) OZ.

typem TUplatné zapljcky o penézni prostiedky, avSak také ptipad, Ze jsou penézni prostiedky dostupné
Gvérovanému na potadani. Uvér ve smyslu ABGB tedy mize mit konsensualni i redlnou povahu.

12 Srov. usneseni NS CR ze dne 27.10.2004, sp. zn. 32 Odo 1144/2003 a nalez Ustavniho soudu
ze dne 07.04.2011, sp. zn. . US 2061/08.

103 K t¢ autor blize odkazuje na ELEK, Stefan In: HULMAK, Milan, BEDNAR, Vaclav, BEZOUSKA, Petr,
BOHMAN, Ludvik, DOBROVOLNA, Eva et al. Obcansky zikonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasi cast (§ 2055-
3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 694 — 696 a s. 704.
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3.4 DALSI OBVYKLE NALEZITOSTI SMLOUVY O UVERU

Prestoze vySe popsané podstatné ndlezitosti budou tvofit esencidlni jadro smlouvy o
uveéru, vétsina jejiho textu bude v ivérové praxi vénovana dal§im zdkonem piedvidanym i
nepfedvidanym ustanovenim. Mezi nejobvyklejsi dalSi oblasti upravy mezi Gvérujicim a
tvérovanym totiz dale patii sjednani'®:

a) ucelu pouziti Gvéru;

b) podminek Cerpani uvéru;

¢) podminek a metodiky fadného a pired¢asného splaceni avéru;

d) vyse urokové sazby a zpiisobu urocenti;

e) dalSich uplat souvisejicich s poskytnutim tvéru;

f) dalSich povinnosti Gvérovaného za trvani ivérového vztahu a tzv. prohlaseni
o vybranych relevantnich skutecnostech;

g) zajiStovacich a utvrzovacich néstroji ke zlepSeni pozice uvérujicitho a také
sankci pro pfipady poruseni podminek smlouvy;

h) podminek mozného ukonceni smlouvy, postoupeni pohleddvek ze smlouvy,
celé smlouvy ¢i prevzeti dluhu.

Existence ujednani téchto naturalia negotii, jejich podminek a vzijemnych poméra
pak poskytuji méfitka pro typové déleni Uvéri. Na zakladé¢ ujednani o ucelu pouziti
prostiedku ziskanych tvérovanym miizeme uvery délit na tcelové a neuceloveé. V pripadé
ucelového uvéru je mezi stranami relativné urcit€¢ ujednan v dob€ sjednani smlouvy budouct,
jiz existujici a neuhrazeny ¢i jiz uhrazeny ndklad resp. okruh ndkladl, ktery ma byt
prostfednictvim uvéru uhrazen ¢i nahrazen. Pro snizeni rizika, Ze by nebyly cerpané
prostiedky pouzity na sjednany ucel, at’ uz umyslné ¢i v dasledku postizeni majetku
uvérovaného, mize byt ve smlouvé o uvéru sjednano, ze uvérujici bude hradit pfimo
pohledavky tvérovaného u tieti osoby. V piipad¢ jiného pouziti prostiedki pak § 2400 OZ
umoznuje uvérujicimu od smlouvy odstoupit a pozadovat vraceni uvéru i s uroky. Z vyznamu
uvedeného ustanoveni plyne, Ze se nejednd o odstoupeni ve smyslu § 2001 OZ s ulinky
zruSeni zévazku ex tunc, ale o zvlas$tni zdkonny divod zesplatnéni celé pohledavky
uvéryjictho. Pokud neni Uc€el Uvéru ujednan, miiZze uvérovany s prostiedky nalozit

dle vlastniho uvazeni.

104 MAREK, Karel In: LISKA, Petr, ELEK, Stefan, NOVOTNY, Karel. Bankovni obchody. 1. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014. ISBN 978-80-7478-510-8, s. 126-127.
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V zavislosti na dob¢ splatnosti celé ¢astky uveru od jejiho Cerpani mizeme tvery delit
na kratkodobé, jez jsou splatné do jednoho roku, stiednédobé, jez jsou platné do péti let,

t!95. Dochazi-li dle smluvnich podminek

a dlouhodobé, jez jsou splatné za pét a vice le
s priubéznym splacenim poskytnutych prosttedki k uvolnéni tvérového limitu pro dal§i nova
cerpani, hovofime o uvéru revolvingovém. Pokud naopak ne, jedna se o uvér

tzv. terminovany, ktery miizeme v zavislosti na uéelu déle délit na provozni, ¢i investiéni!®.

U revolvingového uvéru se zpravidla rozliSuje splatnost jednotlivych dilcich
poskytnutych uvért (n€kdy také oznaCovanych jako ,franse) a konecna splatnost vsech
dil¢ich avért poskytnutych pod jedinym Gvérovym limitem, jehoz vySe nesmi byt v souctu
vSech dil¢ich tvéra prekrocena. Revolvingové uveéry vsak casto obsahuji také tzv. ,,roll-over
ustanoveni, kdy muze ke splaceni tranSe dojit opakovanym cCerpanim stejného uvérového
limitu. Proto, aby v takovém ptipadé nemohlo dojit k soustavnému ,otaceni transi*
az do kone¢né splatnosti dle smlouvy o uvéru, ¢imz by se tak materialné¢ jednalo o tvér
terminovany, miize smlouva soucasné¢ obsahovat také tzv. ,.clean-down* ustanoveni
vyzadujici v pravidelnych intervalech splaceni trandi zjinych zdrojii uvérovaného'"’.
Zazvlastni kategorii revolvingového uveéru mizeme povaZzovat uvér kontokorentni,
ktery vznika na zékladé ujednani majitele uctu a toho, kdo ucet vede, dle § 2665 OZ o tom,
ze z uctu budou odepisovany prostiedky 1 v ptipad¢ jejich nedostate¢né vyse a ucet tedy bude
prechézet z kreditniho do debetniho zlstatku. O debetnim zistatku se pak pfimétené pouziji

ustanoveni o Uvéru, pficemzZ je splacen v zavislosti na pfichozich platbiach a vkladech

ve prospech kontokorentniho uctu.

Uvéry Ize dale délit napiiklad v zavislosti na ziizeni zaji§téni pohledavek uvérujiciho
ze smlouvy o Uvéru na zajiSténé a nezajiSténé, v zdvislosti na statusu Uveérovaného
jako spotiebitele na spotiebitelské a nespotiebitelské ¢i v zavislosti na mozné pluralité
subjekti na strané uvérujiciho na bilateralni, klubové a syndikované'®®. Zvlastni kategorii

tvofi uvéry vazané na cenné papiry. Je-li uvér poskytovan majiteli sménky jejim prevzetim

105 KALABIS, Zbyné&k. Zdklady Bankovnictvi. Bankovni obchody, sluzby, Operace a rizika. 1. vydani. Brno:
BizBooks, 2012. ISBN 978-80-265-0001-8, s. 104.

106 ELEK, Stefan In: LISKA, Petr, ELEK, Stefan, NOVOTNY, Karel. Bankovni obchody. 1. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014. ISBN 978-80-7478-510-8, s. 153.

107 VOJTKO, Martin, FELGR, Milo§, HURYCH, Daniel, JINE, Tomas, VYBIRAL, Petr, et al. Banking &
Finance. Vseobecna praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3, 5.79.

108 VOJTKO, Martin, FELGR, Milos, HURYCH, Daniel, JINE, Tomas, VYBIRAL, Petr, et al. Banking &
Finance. Vseobecna praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3,s. 1 — 10.
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ze strany uvérujiciho ptred splatnosti, jedna se o uvéru eskontni, je-li u sménky cizi iverujicim
piebirana role sméneénika, mluvime ve vztahu k ptikazci o uvéru akceptaénim '%— u t&chto
dvou typu se posoudi, zda budou skute¢né uveérem, v zavislosti na charakteru podkladového
vztahu s obligatnim dluznikem, nikoliv na zékladé¢ vztahu zalozené¢ho cennym papirem.
Oproti tomu lombardnim Uver se rozumi zpravidla kratkodoby uvér zajistény zastavnim

pravem k movité véci — nejcastéji pro jejich likviditu praveé cennymi papiry.

Za ulelem jest¢ vétSiho zefektivnéni procesu sjednavani uvérové dokumentace
ve srovnani s emisi dluhopisii, ale také eliminace moznych pravnich rizik a rozvoje
sekundarniho trhu suvéry doslo k vytvofeni mezinarodni organizace ,,Loan Market
Association®, jejiz smluvni vzory podle anglického prava v praxi vyznamné ovliviji
strukturu smluv a ustanoveni vSech vySe popsanych obvyklych néleZitosti témét bez ohledu
na relevantni evropsky pravni fad. I proto autor pfi zkoumani smlouvy o uvéru do urcité miry

110

vychézi z poznatkil zahrani¢ni literatury' . K obdobnym pokusiim o vytvofeni univerzalniho

smluvniho vzoru v ¢eském jazyce konkrétné pro syndikované financovani doslo v minulosti

také na urovni Ceské bankovni asociace!!'.

V nésledujicich kapitolach se autor zamé&ii pravé na vyse nastinéné obvyklé naleZitosti
smlouvy o uvéru a problémy ¢i specifika vyvstavajici v ptipad¢, Ze je uveérovanym bytové

druzstvo.

199 KALABIS, Zbyné&k. Zdklady Bankovnictvi. Bankovni obchody, sluzby, Operace a rizika. 1. vydani. Brno:
BizBooks, 2012. ISBN 978-80-265-0001-8, s. 108.

110 ELEK, Stefan In: LISKA, Petr, ELEK, Stefan, NOVOTNY, Karel. Bankovni obchody. 1. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014. ISBN 978-80-7478-510-8, s. 153.

1" Ceska bankovni asociace. Modelovd smlouva o tvéru. Online. cbaonline.cz. prosinec 2012. Dostupné z
https://cbaonline.cz/upload/550-standard-27-syndikovane-uvery-externi.pdf. [citovano 2024-04-24].
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4. PODMINKY CERPANI

41 ROLE A VYZNAM PODMINEK CERPANI

Pro zavazek zuvérové smlouvy, kde se nachédzi uvérujici v postaveni dluznika
auvérovany v postaveni veéfitele, jsou nejvyznamnéjsi Casti podminky = Cerpani.
Témi rozumime souhrn pravnich skutecnosti, které musi byt naplnény a zpravidla také aktivné
prokdzany uvérovanym uvérujicimu, aby doslo ke vzniku povinnosti poskytnout docasné
penézni prostiedky na zadost uvérovaného. Hovofime tedy o odkladacich podminkach
ve smyslu § 548 odst. 2 véta prvni OZ. Vedle téchto ustanoveni mize byt pravo Cerpani
omezeno také ujedndnim o lhité pro Cerpani piedvidané v § 2397 OZ, nejnizsi ¢astkou
jednotlivého Cerpani ¢i maximalnim poctem jednotlivych cerpani nebo stanovenim zvlastnich

formalnich a obsahovych pozadavki pro samotnou zadost.

Od takzvanych naslednych podminek se podminky cerpani odliSuji tim,
ze jejich splnéni neni smluvni povinnosti avérovaného, ale mé pravni zajem na jejich splnéni,
aby mohl pozadat o Cerpani. Pfesto spolu relativné uzce souvisi, nebot’ ve vztahu k obsahu
pro Cerpani predkladanych dokumentt bude dle naslednych podminek uvérovany cinit fadu
prohlaseni o jejich obsahu, jejichz nepravdivost ¢i netiplnost mize byt porusenim smlouvy
nebo i tzv. pfipadem poruSeni. Témto pojmim se vSak bude autor vénovat specidlné v Sesté
kapitole této prace. Pfi sjednani podminek Cerpani nejsou smluvni strany nijak bliZze obsahové
omezeny, jedna-li se o podminku objektivné naplnitelnou. Jejich splnéni se tak mize odvijet
jak od objektivnich skuteCnostech nezadvisejicich na jednani jakéhokoliv subjektu,
tak 1 zavisejicich na jednani uvérovaného, uvérujiciho C¢itfeti osoby, jez je kuptikladu
poskytovatelem zaji$téni nebo pravnim zastupcem jedné ze stran. NejCastéji se vSak budou

podminky &erpani vztahovat ke tiem skupindm skutecnosti, a to'!?:

a) skuteCnostem vztahujicim se k osob& uvérovaného — zpravidla podminujici
cerpani predloZzenim dokumentd prokazujicich (i) existenci a pravni statut
uveérovan¢ho, (ii) vnitini poméry uvérovaného skrze jeho spolecenskou

smlouvu, zakladatelskou listinu resp. stanovy, (iii) opravnéni uvérovaného

112 §rov. VOJTKO, Martin, FELGR, Milo§, HURYCH, Daniel, JINE, Tomas, VYBIRAL, Petr, et al. Banking &
Finance. Vseobecna praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3, s. 73; nebo také
ELEK, Stefan In: LISKA, Petr, ELEK, Stefan, NOVOTNY, Karel. Bankovni obchody. 1. vydani. Praha: Wolters
Kluwer, a. s., 2014. ISBN 978-80-7478-510-8, s. 155-156.
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a jeho zastupce uzavfit avérovou a zajiStovaci dokumentaci a (iv) aktualni
finan¢ni postaveni Givérovaného;

b) skuteCnostem vztahujicich se k celu uvéru — zpravidla podminujici Cerpani
predlozenim dokumenti a povoleni krealizaci zamér, vynalozeni
refinancovanych prostiedkll nebo sjednané vyse vlastnich naklada ¢i uzavieni
smluv nebo pfijeti rozhodnuti, jez jsou klicové pro realizaci zaméru;

c) skutecnostem vztahujicich se k platnosti a vymahatelnosti smlouvy o uvéru
a souvisejiciho zajisténi jiz existujicich ¢i budoucich pohledavek uvérujiciho
ze smlouvy o Uve€ru a sni souvisejicich smluv, smluvnich pokut nebo
ptipadného bezdivodného obohaceni.

Utelem podminek &erpani je jednak poskytnout ochranu pied riziky na strang
uvérujiciho vyplyvajicimi z Casového rozdilu mezi uzavienim smlouvy a uskuteénénim
Cerpani a jednak zajistit pro uvérujiciho dostate¢nou miru jistoty, ze jeho pohledavka bude
v budoucnu uhrazena, at’” uz fadnym a vc€asnym splnénim nebo prostiednictvim realizace
v momentu Cerpani jiz platné zfizeného zajisténi. Pfestoze muze byt plnéni podminek ¢erpani
1 vhodnym podnétem pro uvérovaného k vlastni pravni provérce o svém obchodnim zévodu,
sjednavaji se tyto podminky vyhradné ve prospéch!’® uvérujiciho. I proto je obecné
pfipousténo, aby se uverujici splnéni nckteré podminky vzdal, at uz ve vztahu ke

konkrétnimu ¢erpani, ¢i pro jakékoliv budouci Cerpani.

Mezi obvykla ustanoveni, je-1i v ramci podminek Cerpani sjednano predlozeni urcitych
dokumenti, zpravidla patfi také ujednani, ze tyto dokumenty musi byt po obsahové i formalni
strance pfijatelné pro Gvérujiciho!'*. Ptistup k tomuto subjektivnimu ,kvalifikatoru® splnéni
podminek od osoby, v jejiz prospéch jsou soucasné sjednany, mize byt v praxi problematickeé.
V pomérech anglického smluvniho prava byl tento rozpor jiz vicekrat feSen a soudy dosly
k zavéru, Ze po uvérujicim nelze pozadovat, aby pii posouzeni vhodnosti ¢i pfijatelnosti

5115 <

dokumentii musel postupovat zasadné ,,rozumné’ >,” nicméné zasadné ze strany uvérujiciho

musi byt postupovano pfi jejich hodnoceni v dobré vite a nikoliv iracionaln¢, nepiedvidatelné

113 S pojetim prosp&chu u podminek pracuje také § 549 OZ.

114 Srov. VOJTKO, Martin, FELGR, Milo§, HURYCH, Daniel, JINE, Tomas, VYBIRAL, Petr, et al. Banking &
Finance. Vseobecna praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3, s. 75-76.

5V ramci anglického prava ma pojem ,,rozumnost® konkrétni vyznam s z néj vyplyvajicimi povinnostmi pro
osobu, ktera tak ma jednat. K tomu blize ZAKRZEWSKI, Rafal, FULLER, Geoffrey. McKnight and Zakrzewski
on the Law of Loan Agreements and Syndicated Lending. 1. vydani. Oxford: Oxford University Press, 2019.
ISBN 978-0-19-879995-5, s. 28.
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¢i svévolné a naptiklad v ramci sporu Novus Aviation Ltd v Alubaf Arab International Bank
BSC bylo dovozeno, ze uvérujici porusil sjednané podminky uvérové smlouvy, kdyz odmitl
Cerpani na zaklad¢ takto subjektivni podminky cerpani, nebot z dokazovéani vyplynulo,
ze jeho jedinym skuteCnym divodem byla nasledné vzniknuvsi obchodni nevyhodnost

transakce!'®.

I'kdyZ tyto zavéry nejsou pienositelné do mistnich pomeéri, je autor presvédcen,
Zze neni spravny zavér, ze by subjektivni posouzeni splnéni podminek Cerpani mohlo byt
v naprosto volné diskreci uvérujiciho. Takovy pfistup by se dle nazoru autora mohl
za konkrétnich okolnosti dostat do rozporu se zdsadou poctivosti dle § 6 odst. 1 OZ a zakazu
zneuziti prava dle § 8 OZ, ktery je jednim z korektivli poruseni zasady poctivosti pro piipad
vykonu subjektivniho prava, které je sice obecné v souladu s objektivnim pravem,
ale je vedeno Ucelem se zakonem neslucitelnym'!’. Dle nazoru autora, byl-li by Gvérujici
pro odmitnuti prokazateln¢ veden v rozporu se smyslem a ucelem ujednanych podminek
zamérem neposkytnout prostfedky pro divody spocivajici mimo posouzeni predkladanych
dokumentii, jako by byl napfiklad vlastni obchodni zijem plynouci z nevyhodnosti,

118 i ho donutit

nebo dokonce zajem Sikandznim odmitnutim zptsobit Gvérovanému Skodu
k jinému jednani, Slo by o zneuziti prdva nepozivajiciho pradvni ochrany a v zavislosti
nauvaZeni soudu by 1 wuvedena podminka mohla byt povaZovana za splnénou
aplikaci § 549 odst. 2 0Z. Uvérujici by proto mél dle nazoru autora postupovat
pfi subjektivnich hodnocenich formélnich a obsahovych naleZitosti vécng, v dobré vife
anikoliv  svévoln€. Nastinénou situaci je vSak nutné odliSovat od dfive
popsaného tzv. nezdvazného tUveru, kde volnost uvadzeni Uvérujictho ma mifit pifimo

k rozhodnuti o poskytnuti tvéru a ob& smluvni strany jsou s tim pfedem srozumeény.

116 ZAKRZEWSKI, Rafal, FULLER, Geoffrey. McKnight and Zakrzewski on the Law of Loan Agreements and
Syndicated Lending. 1. vydani. Oxford: Oxford University Press, 2019. ISBN 978-0-19-879995-5, s. 80.

117 K tomu napiiklad PIPKOVA Petra In: LAVICKY, Petr, BODECKOVA, Jana, BREJCHOVA, Gabriela,
BRIM, Lubog, CERNY, Michal et al. Obcansky zdkonik I. Obecna cast (§ 1-302). Komentdr. 2.vydani. Praha: C.
H. Beck, 2022. ISBN 978-80-7400-852-8, s. 59.; srov. rozsudek NS CR ze dne 13.02.2003, sp. zn. 32 Odo
400/2002

118 Srov rozsudek NS CR ze dne 06.05.2022, sp. zn. 21 Cdo 3575/2021.
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4.2 ULOHA STANOV BYTOVEHO DRUZSTVA PRO UVERUJICIHO

Stanovy pro druzstvo a predevs§im pak druzstvo bytové predstavuji naprosto kliCovy
pravni dokument. To do velké miry vyplyva jiz ze zakonem vyhradné vyzadovaného ucelu
zalozeni bytového druzstva, tedy =zajisStovani bytovych potieb svych clent.
Zatimco v obchodnich spolecnostech s podnikatelskym ucelem zalozeni bude jejich Cinnost
mifit témeéf vyhradné na tieti osoby, v bytovém druzstvu je pro jeho uspéSnost klicové
spravné nastaveni vztahu druZstva k jeho ¢lentim a &lent mezi s sebou. Clenové budou vidi
druzstvu nevyhnuteln¢ v postaveni véfitell i dluzniki a v souladu se zdsadou druzstevni
demokracie samoziejmé také volit jeho statutarni organ ¢i prostiednictvim ¢lenské schlize
rozhodovat o jeho dlouhodobém sméfovani. Spravné nastaveni pravidel téchto vztahi ve
stanovach je proto dilezité 1 pro véfitele druzstva, mezi nimi pak zejména uvérujiciho jako
klicové zainteresované strany, jejiz hlavnim z&jmem je dosahnout splaceni jistiny, zaplaceni
uroku a pritom také byt co nejdiive a nejlépe informovan o moznych rizicich splnéni ze strany

119 "Uvérujici by proto mél dle autora vénovat v rdmci nastaveni a kontroly podminek

druzstva
cerpani zvlastni vysokou pozornost stanovam bytového druzstva, aby mohl v maximalni
mozné mife snizit rizika souvisejici s poskytnutim uvéru, coz by se mélo soucasné pozitivné
promitnout také do ceny uvéru pro uvérovaného. Na druhé strané si ale sou¢asné musi byt ob¢

0

strany védomy nepiekrocitelnych limitd stanov'?’, aby predchazely moznym sportim

nebo nezamyslenym nasledkm.

Povinné nalezitosti stanov bytového druzstva vychdzeji jednak z § 553 ZOK,
jez jsou spolecné pro vSechna druzstva, a dale § 731 odst. 1 ZOK vyzadujici také stanoveni
podminek, za nichZ ¢lenovi vznikne pravo na uzavieni nijemni smlouvy'?!, a stanoveni prav
a povinnosti ¢lena spojenych s pravem na uzavieni ndjemni smlouvy, najmem a uzivanim
druzZstevniho bytu. Dalsi nélezitost pak pfibyla v § 744 odst. 2 ZOK na zakladé novely ZOK

provedené zakonem €. 163/2020 Sb., dle které maji stanovy také obsahovat rozsah bézné

udrzby a drobnych oprav souvisejicich s uzivanim bytu, jakoz i okolnosti za nichz lze

19 ELEK, Stefan In: LISKA, Petr, ELEK, Stefan, NOVOTNY, Karel. Bankovni obchody. 1. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014. ISBN 978-80-7478-510-8, s. 154.

120 CAP, Zden&k In: CAP, Zden&k, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a
pravni praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-4, s. 98.
121 Ustanoveni mluvi o uzavieni smlouvy k najmu druZstevniho bytu. Zde se jednd o zkratku ve vyjadfeni
zakonodarce, kdyz z dfive podaného plyne, Ze druzstevni byt vznikne teprve prave jejim uzavienim. Vyznamove
se tedy jedna o budouci druzstevni byt.
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stavebn¢ upravovat druzstevni byt a dim, ¢imz zdkon druZstvu umoznil se odchylit od Gpravy
stanovené nafizenim vlady €. 308/2015 Sb., o vymezeni téchto pojmul pro ucely povinnosti
najemce dle § 2257 odst. 2 OZ. V ramci samotné upravy obligatornich nalezitosti stanov
1 dalSich zélezitosti vSak zakonodarce stanov ponechava druzstvu relativni volnost, kterou 1ze

mimo jiné vyuzit i ke zlepSeni pozice tverujiciho.
4.2.1 PODMINKY CLENSTVI

Jednim z nabizejicich se zptsobt je stanoveni zvlastnich podminek pro vznik ¢lenstvi
podle § 553 pism. g) ZOK. Uvérujici méa objektivni zdjem na tom, aby &leny bytového
druzstva tvofily co nejvice solventni osoby, nebot’ od nich plyne hlavni zdroj penéznich
prostifedkii pro splaceni uvéru. Motivaci urit tyto podminky ve stanovach je, ze davaji
uvérujicimu do budoucna jistotu, ze ze strany organu rozhodujiciho o pfijeti ¢leni budou
muset byt tato kvalifikacni kritéria bezpodminecné respektovdna a naplnéna a soucasné,
pokud by je ¢len zatrvani druzstva prestal spliiovat, mize!?? to byt déivodem pro jeho
vylouceni podle § 614 ZOK. V kontextu bytového druzstva by takovou tupravou bylo
docileno, Ze takto nastavené podminky bude muset spliiovat kazdy ¢len pii originarnim
i derivativnim vzniku ¢lenstvi, a to i pfesto, ze v bytovém druzstvu plati obecny kogentni
zdkaz'? omezeni ¢i vyloudeni prevodu a prechodu druzstevniho podilu'?*. Na druhé strané lze
podminky clenstvi vnimat 1 jako pfilezitost pro reflektovani SirSich spoleCenskych zajmu
a potencialn¢ s ni docilit zachovani zvlastniho socialniho charakteru bydleni 1 pfes moznost

zcizeni podill prvnich ¢lend.

Jedin¢é zdkonem piedvidané omezeni, které je proto 1 s nim bezpochyby v souladu,
moznost vyloucit ¢lenstvi pravnickych osob dle § 735 odst.1 ZOK. Pfi uvaze stran smlouvy
o uvéru, které budou vedeny shora uvedenymi motivacemi, vSak I1ze dojit k zavéru naptiklad
o vhodnosti zafadit podminku, Ze proti dané osob& neni a nebylo v poslednich n€kolika letech
vedeno insolven¢ni nebo exekucni fizeni ¢i Ze je osobou zaméstnanou, podnikajici

nebo vykonavajici funkci c¢lena voleného organu obchodni korporace. Autor je

122 § yyjimkou podminky pracovniho poméru dle § 579 odst. 2 ZOK, kdy ¢lenstvi zanikne ex lege.

123 U zcizeni druzstevniho podilu vychazi pfimo ze znéni § 736 odst. 1 ZOK. V piipadé pfechodu druzstevniho
podilu ze znéni § 42 odst. 1 ZOK. Odligné ke vztahu § 42 odst. 1 a § 602 ZOK naptiklad EICHLEROVA,
Katetina. Dédéni podilu. Obchodnépravni revue, ro¢. 2022, ¢. 4. Praha: C. H. Beck. ISSN 1803-6554. s. 229.

124 K nutnosti splitovat podminky &lenstvi i pii pfechodu viz CAP, Zdenék In: ALEXANDER, Juraj, ARABASZ,
Jindfich, CAP, Zden¢k, DOLEZIL, Tomés, DEDIC, Jan, FILIP, Véclav et al. Zdkon o obchodnich korporacich
(90-2012 Sb.). Komentar. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2021. ISBN 978-80-7598-881-2, s. 2343.
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ale pfesvédcen, ze takové feSeni neni v souladu s pravni Upravou a stanoveni podminek
¢lenstvi na urovni stanov je obecné v kontextu financovani nabizejicim se ovSem nevhodnym
feSenim. Nejvyssi soud v obdobnych pomérech ObchZ v usneseni ze dne 17.02.2011,
sp. zn. 29 Cdo 4937/2009 totiz uvedl, ze: ,,/Ackoliv] [d]ruzstvo v urceni [podminek clenstvi]
neni (primo) obsahove omezeno, musi byt pri formulaci takovych podminek vzdy respektovany
zasady, na kterych stoji druzstevni pravo. Jednou z téchto zdsad je i zdsada rovnosti cleni
druzstva (uchazecii o clenstvi v druzstvu), z niz vyplyva, zZe mezi cleny (uchazeci) nemohou byt
cineny rozdily napr. z duvodu rasovych ¢i majetkovych. Soucasné vedle zavéru o zakazu
diskriminace v podminkéch ¢lenstvi se také uplatni jiz zminovana zasada otevienosti ¢lenstvi,
dle kter¢ by mély byt podminky clenstvi stanoveny pouze objektivnimi méfitky,
které se vztahuji k pfedmétu ¢innosti druzstva'?®. Toma§ Dvoiak dokonce na tomto zakladé
dochazi k zavéru, ze v bytovém druzstvu je stanoveni jakychkoliv omezeni vzniku ¢lenstvi
nepiijatelné'?®, 1 kdyZz autor piimo nesdili tento nazor, souhlasi, Z¢ je podminky E&lenstvi
skute¢nd vnimat vice restriktivné s ohledem na uvedené zavéry NS CR, obecné druZstevni
zasady 1 princip zvySené ochrany Clena bytového druzstva a proto dojit k zavéru, ze mohou
byt uplatnény jen ve velmi omezenych a divodnych piipadech a shora uvedené ptiklady

autora by takovymto testem neprosly.

Tento z&veér ovSem neznamena, ze by uveérovany nemél peclivé hodnotit Cleny
a zvazovat, jaci zajemci se stanou Cleny druzstva. Obecné plati, Ze nikdo nemé bez dalSiho
narok na to se stat ¢lenem druzstva. I kdyz NS CR ve svém usneseni ze dne 24.10.2013,
sp. zn. 29 Cdo 1553/2012, dospél k zavéru, ze je mozné se soudné domahat nahrazeni projevu
vile relevantniho organu druzstva k pfijeti za ¢lena, mize tak byt ¢inéno toliko v ptipadé,
kdy by uchaze¢ nejen splnil vSechny zakonem a stanovami dané podminky Cclenstvi,
ale také jen pokud druZstvo mélo zdkonnou ¢ smluvni povinnost ho za ¢lena pfijmout'?’.
Rozhodujici organ druZstva neni nijak blize omezen v tom, jaké dokumenty bude po uchazeci

pozadovat nebo jaké méfitko pouzije pro své rozhodnuti.

125 Obdobné CILECEK, Filip In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK,
Petr. Zakon o obchodnich korporacich. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. ISBN 978-80-7400-799-
6,s. 1062.

126 DVORAK, Tomas. Nekolik tivah k otdzce pripustnosti zdkazu nebo omezeni clenstvi v druzstvu. Pravni
forum. Cesky pravnicky mési¢nik, roc. 2009, ¢. 8. Praha: C. H. Beck. ISSN 1214-7966. s. 326.

127 Srov. usneseni NS CR ze dne 24.08.2016, sp. zn. 29 Cdo 3175/2015
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Zabranit takto ovSem nelze naptiklad situaci tzv. spekulativnich pfevodi u nebydlicich
¢lentd, kdy se osoba stane ¢lenem jen proto, aby vyuzila zdkazu omezeni ptevoditelnosti
podilu a ten mohla pfevést na osobu, kterd by jako uchazeC¢ sama o sobé neuspéla.
Autor vtomto souhlasi snazorem TomaSe Dvotadka, kdyz wuvadi: ,[J]ediné reseni
existuje de lege ferenda, a to ponechat neomezené volné prevody druzstevnich podilii jen

128 Autor je presvédéen, ze nebydlici kategorie ¢lenti bytového druzstva

pro cleny — ndjemce.
je dostate¢né chranéna sama o sob¢ jiz spojenim volného vystoupeni a upravy vyporadaciho
podilu, pficemz ucel zdkazu omezeni pfevodu podilu v bytovém druzstvu by mél ziejmé
sledovat predevsim ochranu c¢lenil jiz bydlicich, u kterych ma druzstevni podil svou zvlastni
povahu. S ohledem na vyse uvedené by autor povazoval zminénou upravu zékona za vhodnou

nejen vzhledem k z4jmim samotného bytového druzstva, ale i jeho véfitel.
4.2.2 PRAVA A POVINNOSTI CLENU DRUZSTVA

Dalsim zptisobem, jak mize uvérovany pii jednani s uvérujicim zlepsit svou vychozi
pozici, je samoziejm¢ spravné nastaveni konkrétnich prav a povinnosti jeho c¢lent
vyplyvajicich z druzstevniho podilu. Z diive v této praci zminénych institutl, kterym se jiz
zde tedy nebudu bliZze vénovat, se mezi povinnostmi, které je vhodné ve stanovéach zakotvit da
zminit napiiklad zakotveni uhrazovaci povinnosti podle § 587 ZOK nebo moznosti zvysit

zakladni ¢lensky vklad doplatky ¢lend dle § 566 odst. 1 ZOK.

wewvr

podstaty spadat ty, které maji ndvaznost na druzstevni byt. Stanoveni podminek, za nichz
vznikne pravo na uzavieni smlouvy o najmu bytu se bude zpravidla odvijet cisté
od investi¢niho zaméru druzstva — zpravidla tedy od toho, zda plijde o novou vystavbu,
rekonstrukei €1 koupi jiz dokoncené budovy. U prav a povinnosti spojenych pfimo s ndjmem
¢inilo pfed novelou § 741 odst. 1 ZOK provedenou zakonem ¢. 163/2020 Sb. vykladové
problémy stanoveni posloupnosti, jimiz se tato prava fidi. Ne&ktefi autoii dovozovali,
ze z principu druzstevni demokracie a autonomie ve spojeni s ustanovenim v soucasnosti jiz

zruSené¢ho § 2240 OZ vyplyvalo, ze ustanoveni OZ o namu se pouziji aZz toliko

128 DVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2,
s. 79.
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v zéleZitostech neupravenych ZOK nebo stanovami druzstva'®

. Marek Novotny k této otazce
pted novelou napiiklad uvadi: ,,/NJevidime v zasade ditvod, aby ochrana bézného najemce
bytu platila i prondjemce druzstevniho bytu. Duvodem je hlavné to, Ze vztah ndjemce
druzstevniho bytu k bytovéemu druzstvu jako pronajimateli neni vztahem slabsi strany.
Jako takovy se kazdy ndajemce druzstevniho bytu spolupodili na tvorbé vnitinich pravidel této
korporace, a to véetnée pravidel prondjmu ,,svého *“ druzstevniho bytu. Je tomu tak proto, Ze se
¢len v korporaci kapitdaloveé ucastni, sviij byt financoval, a proto ma i pravo spolurozhodovat
o tomto majetku a pravidlech jeho uzivani.">* Ptestoze autor prace uvedenym argumentiim
ptisvédéuje, jiz pred zminénou novelou ZOK dovodil NS CR opaény zavér, tedy Ze stanovy
maji prednost pouze pied dispozitivnimi ustanovenimi OZ, ale nesm¢ji se odchylit od tipravy
kogentni'®!, pficemZ tento zavér byl v novelizovaném znéni § 741 odst. 1 ZOK vyslovngji
pfejat i1do pravni upravy. Proto se zdsadné uplatni také naptiklad § 2235 odst. 1 OZ
a § 2239 OZ stihajici zdanlivosti ujednani ndjemni smlouvy, jez by zkracovala prava najemce
nebo jez by ukladala ndjemci vzhledem k okolnostem zjevné nepfiméfené povinnosti.
Takové ujednani stanov by tak byla také stizena zdéanlivosti, nebot’ na usneseni c¢lenské
schiize by se v rozsahu pfijeti té ¢asti stanov podle § 45 odst. 1 ZOK a § 245 OZ hledélo,
jako by nebylo vubec pfijato. Velky prostor k upravé, jez by méla zasadnéjsi vliv
pro uvérujiciho, proto autor v téchto otazkach neshledava. Vyjimku predstavuje jiz zmifiovana
mozna odchylnd Uprava rozsahu béZné udrzby a drobnych oprav souvisejicich s uZivanim
bytu nebo napiiklad minimalistické nastaveni rozsahu sluZeb, jeZ budou ¢leniim poskytovany
druzstvem ve smyslu zdkona o sluzbach, ¢imz lze efektivné sniZovat piipadnou vysi

pohledéavek druzstva viici clentim.

Zajimavou otazkou vramci prav a povinnosti €lena je moZnost stanoveni plateb
ze strany jeho ¢lend nad ramec jejich majetkové ucasti ¢i ndjemného. Nahrady a poplatky
mohou jednak pomoci lépe redistribuovat ndklady vznikajici druZstvu v rdmci jeho spravy
viéi tém cClentim, ktetfi jsou jejich pri¢inami, ale jednak také obecnéji stabilizovat jeho
financni postaveni nad ramec obecné platictho ndkladového principu najmu. Zakon

samotny pfedvida pouze uhradu nakladi od ¢lent druzZstva v ptipadé opakovaného vydani

129 CAP, Jifi In: CAP, Zden&k, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém prdavu a pravni
praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-4, s. 199.

130 NOVOTNY, Marek In: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav.
Bytové spoluviastnictvi a bytova druzstva. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. ISBN 978-80-7400-602-9, s. 352.
131 Srov. usneseni NS CR ze dne 27.02.2020, sp. zn. 27 Cdo 4460/2018.
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potvrzeni o ¢lenstvi a obsahu zépisu v seznamu ¢lent dle § 581 odst. 1 ZOK, avsak jen urci-li
tak stanovy. Jak oviem vyplyva naptiklad znalezu Ustavniho soudu ze dne 11.03.2014,
sp. zn. II. US 1457/13, bytové druzstvo by na zékladd ptislu§ného ustanoveni stanov mohlo
stanovit obecné nahrady a poplatky za své ukony, nebot’ tak ¢ini v ramci principu druzstevni
demokracie pfi stanoveni ¢lenskych prav a povinnosti. Autor v této otdzce Castecn¢ souhlasi
se zavéry Tomase Dvoraka, ktery pfipousti, ze uvedeny poplatek by se ani nemusel vztahovat
ke konkrétnimu ukonu, ale miize se vazat fakticky i na samotnou existenci ¢lenstvi ve formé
pausalng uréeného poplatku za administraci spojenou se ¢lenstvim!*?. S Dvotrakem vsak autor
nesouhlasi, kdyz uvadi, ze takovy poplatek je pripustné ulozit i jen vybrané skupiné ¢lenti —
zpravidla ¢lend, kteti jiz nejsou najemci druzstevnich bytl, ale jejich Clenstvi nezaniklo.
V takovém piipad¢ je tieba dle autora vyjit ze zasady rovného zachézeni se ¢leny druzstva
a autor nenachazi zadny divod, pro n¢jz by v takovém poplatku mohlo byt rozliSovano mezi
jednotlivymi kategoriemi ¢lendl, zejména pak v neprospéch ¢lenti nebydlicich!®. K platnosti
takového plnéni bude vzdy nutné, aby byla povinnost thrady i jeji vySe piredem urcena

stanovami.
4.2.3 VLIV UVERUJICIHO NA CINNOST DRUZSTVA

Jednim z kli¢ovych z4jmu uvérujiciho vici avérovanému je i zabezpeceni urcité formy
soustavnosti a stalosti vedeni a spole¢nické struktury uvérovaného. Diky ni zpravidla nebude
dochézet ke vzniku netcelnych transakénich nékladl na strané uvérujiciho 1 tvérovaného
nebo vyznamnym zméndm v planovaném zaméru a stim spojenou nutnosti zmény
v podminkdch uvérové smlouvy. Neuvazené zmeény zejména v tvodni Casti realizace zdméru
v ptipad¢ realitniho financovani, kdy samotna investice pro uvérovaného jesté negeneruje
74dny piijem, mohou totiz snadno vést i k ipadku tivérovaného. Uvérujici tak bude chtit sviij
vztah s ivérovanym nastavit tak, aby mél a priori pfehled o zménach v tivérovaném a mohl se
k nim v¢as vyjadfit a jednat o nich, na druhé strané¢ ale také tak, aby timto jednani dochézelo
k ovlivnéni tuvérovaného ve smyslu § 71 odst. 1 ZOK se vznikem povinnosti néhrady
pfipadné Uujmy. Proto mezi obvykle sjednavané povinnosti v uvérové smlouvé uzaviené

napiiklad se spolecnosti s ruenim omezenym nebo s akciovou spolecnosti bude patfit

132 DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2,
s. 80-81.
133 Srov. napiiklad usneseni NS CR ze dne 14.11.2023, sp. zn. 27 Cdo 561/2021.
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tzv. klauzule o zméné kontroly'3*

, podle které poruseni smlouvy piedstavuje zména struktury
spole¢nikil resp. akcionaiti bez predchoziho ozndmeni uvérujicimu nebo bez jeho souhlasu.

Ta muze byt nadto posilena naptiklad zfizenim vécnépravniho zédkazu zcizeni podilu ¢i akeii.

Ze samotné podstaty druzstevnictvi uz ovSem vyplyva, Zze pro bytové druzstvo jsou
takovd ujednani nevhodna sohledem na jeho otevienost a proménlivost jeho c¢lenské
zakladny. Je pak spiSe nepravdépodobné, ze by uvérujici vstupoval skazdym nové
vstupujicim C¢lenem do jednani o zfizeni zdkazu zcizeni jeho podilu nebo o podminkach
vykonu jeho cClenskych prav. Presto ZOK dle nazoru autora poskytuje v Upravé stanov
moznost jak ve vystavbové casti projektu relativné zafixovat postaveni jeho clend,
kdyz § 733 odst. 1 ZOK umoznuje, aby stanovy urcily, ze vznik ¢lenstvi miize byt podminén
ptevzetim, nebo dokonce tplnym splnénim vkladové povinnosti k dalsimu ¢lenskému vkladu,
jehoZ vySe nebo zpiisob urceni je ur€en ve stanovach. Jak jiz bylo blize popsano ve druhé
kapitole této prace, i kdyz dalsi ¢lensky vklad neni ve stanovach bytového druzstva povinnou
nalezitosti, tézko si lze predstavit, ze by dalsi c¢lensky vklad v praxi neumoznovaly,
nebot’ pfedstavuje vyznamnou soucdst jeho prvotniho financovani. Dle ndzoru autora je
natomto zdkladé =ze strany uvérujictho vhodné vyzadovat nejen jeho umoznéni,
ale i podminéni vzniku ¢lenstvi jeho Uplnym splnénim. Pfitom by ve stanovach mél byt
zpisob urceni jeho vysSe stanoven relativné obecné a pro futuro, nebot jeho vyse se bude
zpravidla odvijet od teprve v budoucnu vyc¢islenych stavebnich nakladd, které budou néasledné
pfepocitavany na jednotlivé byty a z nich urcita vySe teprve bude pfipadat na dalsi ¢lensky
vklad. Takto zvolenou konstrukci lze se zdkazem zcizeni podilii prvotnich ¢lenli v praxi
dosahnout toho, Ze po celou vystavbovou fazi zdmeéru, jez je pro uveérovaného 1 uveérujiciho

135

zpravidla nejkriti¢téjs$i, bude struktura c¢lent relativné stala’” a stim zpravidla zistane

jednotné i obchodni fizeni druZstva jeho predstavenstvem.

134 ELEK, Stefan In: LISKA, Petr, ELEK, Stefan, NOVOTNY, Karel. Bankovni obchody. 1. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014. ISBN 978-80-7478-510-8, s. 159.
135 Samozi'ejmé s vyjimkou moznych vystoupeni prvotnich €lent nebo pechodu jejich podild.
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K tomu autor povazuje za vhodné také svéfit pisobnost v otazkach rozhodnuti o pfijeti
Clena a o schvileni smlouvy o dalsim clenském vkladu piedstavenstvu v souladu
s § 577 odst. 3 ZOK a § 656 pism. p) ZOK, nebot’ pravé jeho Clenové budou vést jednani
s uvérujicim za uvérovaného, diky cemuz pro uvérujiciho vznika vyssi predvidatelnost jeho
krokti, nez pokud by rozhodovala ¢lenska schiize nebo jiny stanovami fakultativné ziizeny

organ.

Posledni myslenkou spojenou se stanovami bytového druzstva jako klicové podminky
¢erpani avéru, kterou by se autor chtél zabyvat, je otazka profesionality Clent pfedstavenstva
druzstva. V § 630 ZOK je vyjadfena zasada vyhradni ¢lenské samospravy nad druzstvem.
Zakon tedy nad ramec jinych obecnych podminek pro ¢leny organti obchodnich korporaci
stanovuje, ze Clenem jakéhokoliv voleného orgénu ziizeného na zdkladé stanov druzstva
muze byt pouze jeho clen. Tim sice zdkon nevylu€uje moznou profesionalizaci
predstavenstva, kdyz zakladni ¢lensky vklad bude zpravidla tvofen niz$i ¢astkou, nicméné
jak bylo v této Casti popsano, dle autora obvykle vhodnym nastavenim pro financované
bytové druzstvo bude podminéni vzniku Cclenstvi také splnénim povinnosti k dalSimu
¢lenskému vkladu. Filip Cilecek se pak zamysli, zda viibec u bytového druzstva mize platné
existovat skupina clenti, ktefi nemaji a ani jim nema vzniknout pravo najmu,
kdyz uvadi: ,,S ohledem na zdkonem deklarovany ucel bytového druzstva si lze klast otazku,
zda vitbec miiZe existovat kategorie clenii bytového druzstva, kterym nesvédci ani prdvo
druzstevniho najmu, ani pravo na uzavieni smlouvy.”>% Jiti Cap naopak pravé v kontextu
podminéni ¢lenstvi splnénim dalSiho ¢lenského vkladu pfichazi s iplné opacnym pojetim,
kdyz tvrdi: ,,Pokud bytové druzstvo prijima clena, kdy s clenstvim nemd byt spojen ndjem
druzstevniho bytu (coz se v praxi — i kdyz vyjimecné — stava napr. z ditvodu, ze takovy clen ma
predpoklady pro vykon funkce Cclena predstavenstva nebo predsedy druzstva apod.),
pak je potiebné uvést tuto skutecnost vyslovne v clenské prihlasce, v niz se zdurazni, ze jde
o clenstvi bez tohoto prava a clen se nezavazuje k prevzeti a splnéni vkladové povinnosti

k dalsimu clenskému vikladu. 37

136 CILECEK, Filip In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK, Petr.
Zakon o obchodnich korporacich. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. ISBN 978-80-7400-799-6,
s. 1113.

137 CAP, Jifi In: CAP, Zden&k, CAP, Jiti, MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém prdavu a pravni
praxi. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. Pravni Monografie. ISBN 978-80-7552-094-4, s. 175.
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Autor zastava nazor nékde mezi CileCkovymi formalisti¢téjsimi a Céapovymi
liberalngjsimi zavéry. V rozporu s CileCkovym tvrzenim, ¢lenem druzstva nepochybné muize
byt 1 osoba, jiz nesvéd¢i ndjem ani pravo uzaviit ngjemni smlouvu kuptikladu u Clend,
kterym pravo zaniklo pfevodem druzstevniho bytu'*® do jejich vlastnictvi podle zdkona
o vlastnictvi bytl ¢i stanov druzstva. Autor nevnima tucel bytového druzstva jako prekazku,
pro¢ by konkrétni ¢len nemohl byt pfijat i pokud pravé on nemé zajem o zvlastni prava
k bytu. Ugel bytového druzstva predstavuje toliko cil, kterého méa dospét svou &innosti,
aleneni divod ho vnimat jako jedinou a vyhradni motivaci pro sdruzeni jeho clent.
Argumentem ve prospéch CileCka muze byt skutecnost, ze v souladu se zdsadou autonomie
druzstva by nemélo byt pfipustné tzv. ,investiéni Clenstvi®, tedy Clenstvi takovych osob,
které nemaji pfimy zdjem na Cinnosti druzstva, ani se na ni jinak nepodileji, ale Cini tak
pro vlastni majetkovy prospéch. Toto pojeti uvedené obecné druzstevni zasady lze povazovat
za v evropském prostoru do urcité miry prekonané napiiklad diky pojeti v evropské druzstevni
spole¢nosti'®. Ochranu pied spekulativnim &lenstvi v§ak podle autora v Seském pravnim fadu
ptedstavuje jiz Uprava zakazu Groceni predmétu vkladu dle § 16 odst. 1 ZOK a castecné takeé

dispozitivni uprava vypotadaciho podilu, kterému se bude autor vénovat v dalSich ¢astech

prace.

Pozadavek piimé tcasti na realizaci G¢elu bytového druzstva ZOK nestanovuje!®
a v uvedeném kontextu tedy autor povaZuje existenci takového typu Clenstvi za mozné uz
pfijeho vzniku, nikoliv jen nasledné¢ za jeho trvani v disledku jiné pravni skutecnosti.
Na druhé strané ale autor nesdili Captiv nazor, Ze by postadovalo v piihlasce toliko uvést,
ze uchaze¢ nechce dand prava mit a proto se pro n& nebude aplikovat stanovami jasné
a konkrétn€ urcend podminka ¢lenstvi. Je otdzkou, zda vibec je pfipustné, aby podminky
Clenstvi rozdelovali mezi uchazeci podle toho, jaka konkrétni prava se budou s jejich

¢lenstvim nasledné pojit.

138 Srov. napiiklad usneseni NS CR ze dne 28.01.2021, sp. zn. 27 Cdo 3190/2019.

139 Viz piipusténi investi¢niho ¢lenstvi v ¢lanku 14 odst. 1 nafizeni rady (ES) ¢. 1453/2003, o statutu Evropské druZstevni
spole¢nosti (SCE), které je ov§em ponechano na rozhodnuti narodnich zdkonodarct a pro ¢eska SCE se neuplatni.

140 Dle nazoru autora tak necini ani nepfimo v § 732 ZOK. Je ponechdno na viili stran, zda bude dal§im ¢lenskym vkladem
né&jaky byt financovan, ¢i nikoliv.
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Autor je proto presvédcen, ze nejvhodnéjSim feSenim této situace je tento aspekt
zohlednit v ustanoveni stanov pro urceni vyse dalSiho ¢lenského vkladu, nikoliv v samotnych
podminkach clenstvi nebo jen mimo vramci piihlaSky zajemce. Zatimco pro Cleny
v budoucnu bydlici by stanovy urcovaly jeho vysi v zavislosti na nakladech spojenych
s vystavbou, pro ¢leny, kterym nema viibec vzniknout pravo ndjmu by takové ustanoveni bylo
nelogické a nespravedlivé a i proto by stanovy mohly urcit jeho vysi relativné symbolicky.
Touto konstrukci tedy mutze dle ndzoru autora uv€rovany a uveérujici zajistit potencialni
profesionalizaci statutarniho organu bytového druzstva, bylo-li by to v konkrétnim piipadé
nutné a ucelné. Autor by ovSem de lege ferenda povazoval za vhodné zminény zvlastni proces
prijeti upravit v zdkoné vyslovné i s ohledem na riizné mozné ptistupy k feSeni této otazky

a s tim spojené negativni konsekvence.
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5. SPLACENI UVERU

5.1 ZPUSOBY SPLACENI UVERU

Dalsi velmi vyznamnou obvyklou nalezitost smlouvy o uvéru predstavuje Uprava
podminek spldceni Uvéru. Mezi povinné nalezitosti smlouvy sice patii vyjadieni
terminovanosti poskytnutych prostiedkt, tedy povinnosti uvérované¢ho prenechané prostiedky
vratit, nikolivuz ale kdy resp. za jakych podminek k tomu ma dojit. Zakon v § 2397
a § 2399 odst. 1 OZ dispozitivne stanovuje, Ze kvraceni ma dojit ve stejné meng,
ve které byly prosttedky poskytnuty, a to do jednoho meésice od zadosti uvérujiciho o jejich
vraceni'!. Uvérovany piitom ma dle § 2399 odst. 2 OZ pravo prostiedky kdykoliv vratit

z vlastni iniciativy, a to tedy 1 v pfipadé, Ze byla smluvena doba jejich vraceni.

Tato Gprava vsak v praxi zpravidla nebude vhodn4 ani pro jednu ze smluvnich stran'*.
Nejcastéji je proto v praxi vyuzivané sjednani postupného splaceni nebo jednorazového
splaceni celého uvéru vazané na konkrétni ¢asové okamziky. Podle kritéria vyse jednotlivych
splatek mtizeme zptsoby splaceni rozdélit na tzv. ,,bullet”, kdy bude jistina ivéru v celé vysi
splatné k jedinému okamziku, tzv. ,,balloon®, u kterého je stanoveno vice splatek s postupné
zvySujici se vysi, nebo splaceni pravidelné, u kterého se vyse splacené jistiny s jednotlivymi
splatkami neméni. Zvlastni metodou je splaceni anuitni, u kterého je vypoctena jednotné vyse
splatek zahrnujici jak jistinu, tak jiz pfirostly urok uvéru, v disledku ¢ehoz v ivodu splaceni
uveérovany z veétSiny splatky plati arok, zatimco v zavéru splaci zejména jistinu. Snizit ndklady
uvérovaného u anuitniho systému splaceni je mozné pii stanoveni degresivni vyse splatek,

u které se tedy jeji vySe postupné snizuje s tim, jak se také sniZuje jistina.

Pro stanoveni vySe splatek mohou smluvni strany pfi uzavieni smlouvy bud’to urcit
pomérnou ¢ast v budoucnu vycerpané jistiny pro jednotlivé splatky, nebo pro jednoduchost
Castéji  jednotlivée splatky urCit tzv. splatkovym kalenddfem s pevnou castkou.

V takovém piipad¢ je vSak také nutné stanovit pravidla, jak bude naloZeno s pfipadnou

141 Ve srovnani s anglickou upravou, dle které pokud neni ve smlouvé vyjadiena doba splatnosti, ani Ze je Gvér
splatny na zadost uvérujiciho, je uver splatny ihned okamzikem jeho poskytnuti a timto okamzikem také poc¢ne
bézet promléeci lhita viz ZAKRZEWSKI, Rafal, FULLER, Geoffrey. McKnight and Zakrzewski on the Law of
Loan Agreements and Syndicated Lending. 1. vydani. Oxford: Oxford University Press, 2019. ISBN 978-0-19-
879995-5, s. 86.

142 yOJTKO, Martin, FELGR, Milos, HURYCH, Daniel, JINE, Tom4s, VYBIRAL, Petr, et al. Banking &
Finance. Vseobecna praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3, s. 79.
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nevyCerpanou Casti ze sjednaného uvérového limitu, tedy zda se o ni naptiklad snizi
jednotlivé splatky, nebo se zapocte proti poslednim splatkdm a tim dojde ke zkraceni celkové
doby splaceni'®. Obvykle bude jak u smluv o terminovanych uvérech, tak o uvérech
revolvingovych stanoven den konecné splatnosti vSech poskytnutych uvéri bez ohledu
na splatnost jednotlivych splatek. Mezi dnem konec¢né splatnosti a dnem posledni splatky tedy
logicky mutze vzniknou urcity casovy rozdil v disledku nevyCerpani celého uvéru

nebo predcasnym splacenim, pokud se zapocitavaji od posledni splatky.

Obvykle vyluCované ¢i jinak omezované je pravo uveérovaného predcasné splatit aver.
Je-li u terminovanych uvérli uvérovanému umoznéno dobrovolné vratit ¢ast nebo celou
dluznou jistinu pied jeji splatnosti, bude soucasné zpravidla povinen uhradit uvérujicimu také
urcitou dal$i Uplatu jako formu kompenzace. Ta by pii relativn€ rovném uspotradani vztaht
mezi stranami neméla pfedstavovat cely Urok az do uplné splatnosti, jak to predpoklada
§ 1967 OZ, ale pouze takzvané ,,break-costs “'** tedy rozdil mezi urokem, ktery by avérujici
obdrzel od tivérovaného, a urokem, ktery obdrzi pokud v momentu provedeni piedcasné
splatky tuto ¢astku uvede znovu na kapitdlovym trh do konce probihajicitho urokového
obdobi'*. S ohledem na administrativni ndro¢nost spojenou s vypoctem téchto nékladd
a jejich neptredvidatelnosti pro tvérovaného v dob¢ sjednani uvéru vsak castéji bude ona
kompenzace predstavovana procentem z pfedCasné splacené Castky bez ohledu na Urokové

obdobi.

Naopak vSak mohou byt stanoveny také situace, za nichz bude uvérovany povinen
splatit ¢ast jistiny nad ramec pravidelnych splatek, coz je oznacovéano jako pfedCasné splaceni
povinné. Takto lze také vhodn€ doplnit bulletové splaceni, pokud zamér Uvérovaného
negeneruje dostatek pfijmi k pokryti pravidelnych splatek, ale do dne konecné splatnosti
tomu tak bude. Pak je pro ob&€ strany vhodnéj$i pfedem stanovit, Ze se uvér bude stavat

castecné splatny v nepravidelnych intervalech podle pfijml tvérovaného z daného zdméru.

143 VOJTKO, Martin, FELGR, Milo§, HURYCH, Daniel, JINE, Tomas, VYBIRAL, Petr, et al. Banking & Finance.
Vseobecnd praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3, s. 80.
144 ZAKRZEWSKI, Rafal, FULLER, Geoffrey. McKnight and Zakrzewski on the Law of Loan Agreements and Syndicated

Lending. 1. vydani. Oxford: Oxford University Press, 2019. ISBN 978-0-19-879995-5, s. 87.

145 Urokovym obdobim oznaujeme obdobi, po které je fixovana vyse turokové sazby. Tento pojem je nutné odlisovat od

pojmu urocené obdobi, tedy obdobi mezi splatnostmi pribézné pfirdstajicich tirokt a dale od obdobi, jehoz se urok tyka ve
smyslu § 1803 OZ - napf. ro¢ni, mé&si¢ni, denni, jez tvofi element vypoctu uroku. Bankovni financovani spodiva na
zakladnim principu, Ze banka se pro maximalni moznou efektivitu bude pro terminované uvéry s delsi splatnosti sama
pravidelné dluhové financovat na kapitalovém trhu se splatnosti kratsi, jez by méla odpovidat pravé diléim trokovym
obdobim. Proto ji naklady spojené s pfedcasnou splatkou maji vznikat jen do konce daného tirokového obdobi.
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Mezi dalsi objektivni skuteCnosti, na které je mozné vazat povinné piedCasné splaceni,
lze zatadit dosazeni urCité vySe hospodaiského vysledku zjisténého dle ucetni zaverky
uvérovaného. Do této kategorie Ize zaradit i1 piipad ¢asteCného zesplatnéni uvéru pii nasledné
ztraté hodnoty zajisténi dle § 2017 odst. 1 OZ. K tomu dochazi na zéklad¢ slozené pravni
skutecnosti, kdy véftitel nejprve vyzve dluznika k doplnéni zajisténi a nésledné na zakladé
pravni udalosti, ze bez zbyte¢ného odkladu nedojde k jeho doplnéni, nastane ex /lege Castecna

splatnost pohledavky véfitele.

Zvlastni kategorii je pak moZnost zesplatnéni celého uvéru piimo pravnim jednanim
uvérujiciho, at’ uz podle § 1931 OZ pro prodleni se splatkou, bylo-li tak mezi stranami
ujednano, podle § 2400 OZ u uvéru ucelového nebo i v ptipadé jinych porusenich smlouvy,
pokud pro takové piipady smlouva moznost zesplatnéni ur¢i. Témto se vSak bude autor

vénovat v nasledujici kapitole této prace.
5.2 DRUZSTEVNI NAJEMNE JAKO KLiCOVY ZDROJ PRO SPLACENI

Ptestoze bytové druzstvo mize ziskdvat pfijmy pouzitelné ke splaceni poskytnutého
uvéru z riznych zdrojii, v naprosté vétsSing piipadll tomu tak bude z ndjemného od bydlicich
¢lend. Pro uvérujiciho 1 tvérovaného bude proto primarné kli¢ové mit dostate€nou pravni
jistotu, ze v ramci Clenim stanoveného najemného mohou byt zahrnuty také splatky jistiny
poskytnutého uvéru, prirostly urok ¢i jiné dalsi uplaty a sankce plynouci ze smlouvy o tvéru.
Z §irsi optiky pak bude také dileZzité, aby byla obecna systematika stanoveni ndjemného
v druzstvu nastavena z vécného, asového i osobniho hlediska spravné pro ptedchazeni sport
mezi Cleny druzstva a druzstvem samotnym, jez by mohly ohrozit finan¢ni stabilitu druzstva
a tim 1 fadné splaceni Gvéru. Zakonné podminky a meze v nastaveni druzstevniho ndjemného

proto budou také uzce ovliviiovat podminky splaceni v Gvérové smlouve.
5.2.1 VECNY ROZSAH NAKLADU PRO NAJEMNE

Zékladnim vychodiskem pro druzstevni najemné je princip jeho neziskovosti
¢1 nakladovosti zakotveny v § 744 odst. 1 ZOK. Dle n¢j Clen, ktery je ndjemce druzstevniho
bytu, v njjemném hradi pouze: ,ucelne vynaloZené ndkladi bytového druzstva vzmiklych
pri sprave druzstevnich bytu, véetné ndkladu na opravy, modernizace a rekonstrukce domii,
ve kterych se nachazeji, a prispevki na tvorbu dlouhodobého financniho zdroje na opravy

a investice souvisejici s témito druzstevnimi byty*. Z § 742 pism. b) ZOK pak dale plyne,
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ze Clen bytového druzstva ma vedle prava na uzavieni najemni smlouvy na dobu neurcitou
za splnéni podminek zdkona a stanov také pravo na stanoveni ndjemného pravé v souladu se

zminénym ustanovenim.

Prvni otdzkou, jez si je nutné v praxi polozit, nez vliibec pfistoupime k podrobnéjSimu
zkoumani obsahu téchto dvou ustanoveni, je jejich charakter a z toho vyplyvajici dasledky
pro ¢innost bytového druzstva. Hulmak a Kabelkova v odpovédi na tento problém vychazeji
z textace § 742 ZOK, jez zaklada vysi ndjemného jako ,,pouhé* pravo Clena, kterého se ovSem
nemusi vici druzstvu dovolat, a uvadéji: ,,Neni zde ani zZadny divod, proc¢ by se clenové
druzstva nemohli rozhodnout platit ndjemné v jiné vysi nez podle § 744 ZOK.'#5 Takovému
vykladu nasvéd¢uje nejen zdkonodarcem zvolena koncepce upravy, ale 1ze se pii ni soucasné
opfit také o zvlastni charakter vztahu korporace a jejiho €lena. Je vSak otdzkou, k jakym
dasledkiim by mohla vést v rdmei systematického vykladu upravy bytového druzstevnictvi,
kdyz je v bytovém druzstvu mozné vznik ¢lenstvi podminit uzavienim smlouvy o dalSim
¢lenském vkladu, jejiz soucasti zpravidla bude také stanoveni podminek ndjemni smlouvy
vcetné ndjemného. Druzstvo by tak fakticky mohlo ¢leny vybirat Cisté s ptihlédnutim k tomu,
zda jsou ochotni se piedem zavazat k odchyleni od zdkonem pifedvidané vySe ndjemného,
¢imz by se dle nazoru autora tento vyklad dostaval do rozporu s tcelem zminénych dvou
ustanoveni. Napiiklad Zdenék Cap ovsem naopak uvadi, ze: ,, [Njdjem druzstevniho bytu je
nekomercnim ndajmem a zpusob vypoctu ndjemného stanovi § 744 odst. 1 [ZOK], ktery je
ustanovenim kogentni povahy. V tomto sméru je nezbytné respektovat § 2235 odst. 1 [OZ]
(podle néhoz jsou zakdzdana ujednani, ktery by zkracovala ndjemcova prava stanovena
v ustanovenich o najmu bytu) a § 2239 [OZ] (podle néhoz jsou zakazana takova ujednani,

kterd by ukladala najemci povinnosti zjevné neprimérené povahy).'*’*

146 HULMAK Milan, KABELKOVA, Eva In: HULMAK, Milan, BEDNAR, Vaclav, BEZOUSKA, Petr,
BOHMAN, Ludvik, DOBROVOLNA, Eva et al. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni ¢dst (§ 2055-
3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 354.

147 CAP, Zdenék In: ALEXANDER, Juraj, ARABASZ, Jindiich, CAP, Zdenék, DOLEZIL, Tomas, DEDIC, Jan,
FILIP, Vaclav et al. Zdkon o obchodnich korporacich (90/2012 Sb.). Komentar. 2. vydani. Praha: Wolters
Kluwer, 2021. ISBN 978-80-7598-881-2, s. 2499. Obdobné také NOVOTNY, Marek In: NOVOTNY, Marek,
HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytovi druzstva. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. ISBN 978-80-7400-602-9, s. 358.
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Autor vtéto otazce souhlasi s Capem, Ze stanoveni vySe najemného je alespoii
relativné kogentni povahy ve prospéch nédjemce s ohledem na subsidiarni pouziti OZ,
u n¢hoz neni vylouceno urcité uplatnéni i1 v otazce vySe najemného, a také diive popsanou
zasadu zvlastni ochrany bydliciho ¢lena bytového druzstva, kterd by se méla projevit i v rdmci
neziskového najmu, protoze to tvoii bezpochyby soucast jeho nejvyznamnéjsich ¢lenskych
prav!¥8. V ptipadé odchyleni se v neprospéch najemce by tedy dle autora ustanoveni najemni
smlouvy o vysi ngjemného bylo dle druhého z uvedenych ustanoveni OZ stizeno zdanlivosti
avyse ngjemného by musela byt urCena pravé v souladu s § 744 odst. 1 ZOK, namisto
v komerénim najmu pouzitelného § 2246 odst. 2 OZ. Autor je pfesvédceny, Ze ustanoveni
nelze povazovat za absolutn¢ kogentni a tim vyloucit i stanoveni ndjmu v nizsi vysi,
ptestoze by tak dle autora mélo byt de lege ferenda stanoveno. 1 kdyz zdanlivé mohou stat
zajmy jednotlivych €lend pfi stanoveni najmu proti sob¢, nebot’ pokud je n&jakému clenu
stanoveno podndkladové najemné, nutné se to projevi v hospodafeni bytového druzstva,
najemné zakon vaze pro kazdého Clena individudlné k jeho druzstevnimu bytu resp. podilu
a vySe nijemného ostatnich clenit by tak neméla byt pfimo dotéena. Takova situace proto
nebude v rozporu ani se povinnosti rovné¢ho zachdzeni se vSemi ¢leny druZstva, jez je soucasti
zasady druzstevni demokracie. Timto zavérem autora ovSem neni vylouCena mozna
odpovédnost statutarniho orgdnu druzstva plynouci z mozného poruseni péce tadného
hospodare stanovenim bezdiivodné podnakladového ndjemného.

Jak plyne ze znéni § 744 odst. 1 ZOK, cesky zdkonodarce oproti napiiklad

rakouskému!#

ve vécném vymezeni druzstevniho ndjemného, tedy ve stanoveni rozsahu
zapocitatelnych nakladi pro jeho urceni pfistoupil velmi obecné a neposkytuje ani jejich
konkrétnéjSi demonstrativni vycet. Do vécného vymezeni ndkladi vSak lze vedle
resp. vramci vyslovné zminénych nékladli na opravy, modernizace a rekonstrukce byt
a zv1ast feSenych sluzeb dle zdkona o sluzbach ziejmé zaradit také napiiklad'*’: (i) ndklady

na odménu c¢leni volenych orgdnu a zaméstnancti druzstva; (ii) dai z nemovitych véci;

148 Srov. rozsudek NS CR ze dne 20.06.2023, sp. zn. 26 Cdo 3735/2022

49 Viz § 14 zakona o neziskovém bydleni (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz) &. 139/1979 federalni sbirky
zakonl (Bundesgesetzblatt) vyslovné vymezujici veskeré naklady véetné omezeni jejich vysSe pamatujici také na
nutnou tvorbu finan¢nich rezerv, investi¢nich fondt a dalSich nikoli pfimo nakladovych polozek. Dostupné z
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung. wxe? Abfrage=Bundesnormen& Gesetzesnummer=10011509.
[citovano 2024-04-24]

150 NOVOTNY, Marek In: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav.
Bytové spoluviastnictvi a bytova druzstva. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. ISBN 978-80-7400-602-9, s. 358.
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(ii1) pojistné k pojisténi druzstevniho domu; (iv) néklady spojené suzivdnim pozemku,
na némz se nachazi druzstevni dim — zejména potizeni pozemku nebo uplaty za ziizeni prava
stavby; (v) nékladi na provoz spolecnych prostorii, ndkladi na deratizaci budovy;
ale znaseho pohledu zejména také (vi) splatky uvéru vécné souvisejiciho s druzstevnim
bytem nebo samospravnou ¢innosti druzstva. Pfitom neni vylouceno, aby nékteré tyto naklady
byly pro Gcely ndjmu uréeny pfi zachovani zasady rovnosti pausalngé '°! stejné jako tomu uz

z podstaty musi byt u pfispévku na tvorbu finan¢niho zdroje pro opravy a investice.

V kontextu smlouvy o uvéru je autor souCasné piesvédCen, ze ne kazdy tvér bude
moci byt zapocten jako naklad do najemného, ale je nutné vyjit z uvedeného méfitka ucelnosti
avztahu kucelu bytového druzstva. S ohledem na stifidmost pravni Upravy
v této pro druzstevni bydleni kli¢ové otdzce autor povazuje za vice nez vhodné, aby uvérujici
po uvérovaném vzdy pozadoval ve stanovach demonstrativné upravit okruh nékladii zejména
véetné¢ zminéné kategorie Uverd a pripadné také pfijeti rozhodnuti clenské schiize
ve smyslu § 656 pism. t) ZOK o budoucim piijeti tvéru s jeho podminkami a jeho vyslovnym

uznani za zminény typ nakladu.

Za dobry ditkaz nejasnosti Upravy uz vécného vymezeni ndjemného autor povazuje
uz skutecnost, ze, na rozdil od Novotného vyse, napiiklad Tomas Dvotdk povazuje splatky
uvéru za soucast prispévku na tvorbu finan¢niho zdroje pro investice, kategorii naklada
spojenych se spravou domu povazuje jen jako Cisté administrativni a do kategorie sluzeb tadi

také sluzby nejmenované v zakoné o sluzbach!>2,
5.2.2 DALSI OTAZKY SPOJENE S NAJEMNYM

Zakon se pak jiZz nijak blize nevénuje dal§im dulezitym otdzkam piedstavovanych
zejména Casovym a osobnim hlediskem druZstevniho ndjemného. V ramci nich pfitom jsou
obsazeny klicové praktické problémy s pravnimi dopady jako v jakém rozhodném obdobi
se urc¢ené ndklady maji promitnout do ndjemného, zda v nich lze zahrnout povinnosti v tomto

obdobi pouze splatné nebo 1 nesplatné, jakou metodikou ma dojit k rozd€leni jednotlivych

151 CILECEK, Filip In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK, Petr.
Zakon o obchodnich korporacich. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. ISBN 978-80-7400-799-6,
s. 1273.
152 DVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2,
s. 86-88.
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nakladli mezi ¢leny druzstva nebo jaké konkrétni v zdkoné piimo nevyjadiené povinnosti,
pokud néjaké, plynou druzstvu z prava ¢lena na urceni urcité vyse nadjemného. Ma-li pritom
uvérovany tadné splatit uvér, mél by také zajistit, Ze zdroje, ze kterych tak bude Cinit,
budou pravné nezavadné a nemize v budoucnu dojit ke sportim s jednotlivymi ¢leny o mozné
preplatky na najjemném. Nepochybné totiz nelze s ohledem na popsany charakter ustanoveni
0 najemném zaujmout zaver, ze pokud o téchto otazkach zakon mlci, bude jejich feSeni plné

v autonomii a libovuli druzstva.

V ramci dé€leni nakladi mezi jednotlivé Cleny se lze pro zachovani zdsady rovnosti
mezi ¢leny a zdkazu Cinit mezi nimi nedivodné rozdily ptredpokladat bud’'to rozdéleni podle
hlav ¢i podle podlahové plochy kazdého bytu véetné na néj pripadajici ¢asti spoleénych
prostor, a to v zavislosti na konkrétnim typu nékladu. Néklad spojeny s investi¢nim uvérem
se bude logicky zpravidla vazat pravé ke konkrétnimu bytu. V praxise pro tuto dosud
nesplacenou ¢ast uvéru pfipadajici na konkrétni druzstevni byt vzilo diky diivéjsi pravni
upravé oznaceni ,,anuita® bez ohledu na to, zda druzstvo uvér splaci diive nastinénou anuitni
formou. Anuita spojena s bytem se miize béhem splaceni ndjemného nejen prubezné snizovat,
ale 1 zvySovat napiiklad v dusledku zvySeni Urokové sazby nebo dalSich Cerpani aveéru.
Vzhledem k tomu, ze metodika rozd¢leni nakladl ze zakona nijak neplyne, musi ji druzstvo
dostate¢nym a jasnym zpusobem upravit v ramci stanov ve spojeni s rozhodnutim ¢lenské
schiize, aby nebylo mozné o plisobnosti ¢lenské schiize v této véci jakoZz 1 o konkrétné

zvoleném zpiisobu rozdéleni nakladi pro jednotlivé ¢leny pochybovat.

Casovou otazku ndjemného a z ni uz findlné vyplyvajici vysi najemného pro kazdého
Clena rovnéz nelze jednodusSe piejit. S ohledem na charakter druzstevniho najemného
se uz z charakteru nemtize uplatnit § 2251 odst. 1 OZ o placeni nijemného v rdmci ndjmu
bytu predem. Konkrétni vyse pfipadajici na kazdého €lena bude totiz zndma aZ po skutecném
vzniku téchto nakladd. Proto ani v samotné najemni smlouvé nemiize byt predem stanovena
konkrétni castka najemného, ale toliko zptsob jejiho ureni. Bytové druzstvo proto musi
zvolit ur€ité rozhodné obdobi pro které se bude kone¢na vySe ndjemného vztahovat obdobné
jako se tomu ¢ini u sluzeb podle zédkona o sluzbach. Autor se pak piiklani spiSe k zavéru,
ze v ramci daného obdobi jsou do vysSe ndjmu zapocitatelné pouze ndklady skute¢né splatné
resp. v daném obdobi vynalozené. Odlisna je situace pokud by byly nekteré slozky nakladi

urceny predem v pausalni vysi.
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Toto vSak nevylucuje, Ze ¢len mlze byt povinen platit pravidelné zalohy na toto
najemné, jejichz vySe by ziejm&é meéla byt urena organem druzstva obdobné jako
podle § 4 odst. 1 a 2 zakona o sluzbach i s moznosti jejich zmény v prubéhu rozhodného
obdobi. Takova zména by v kontextu smlouvy o uvéru mohla nastat naptiklad v ptipade,
ze dojde v ramci urokového obdobi k neocekdvané razantni zméné sazby, ale také pokud by

napiiklad doslo k pfed¢asnému zesplatnéni avéru.

Zakon se ani nijak blize nevénuje otazce prav Clena, jez ziejm¢ musi imanentné
plynout z jeho ochrany prostiednictvim druzstevniho ndjemného. Ma-li byt vSak toto pravo
skutecné naplnitelné, nelze se jist¢ vyhnout feSeni otazky nutnosti vyuctovani najemného,
moznosti jeho pfezkumu, vycisleni aktualni Castky anuity a naopak zaplacenych ptispévki
na tvorbu dlouhodobého finanéniho zdroje spojenych s druzstevnim bytem. Bytové druzstvo
by tak dle autora mélo pfijmout urcity predvidatelny systém naptiklad skrze projednéni
na ¢lenské schiizi nebo na individudlnim zakladé k minimalizaci moznych $kod pro pfipad,
ze by se, 1 kdyz by postupovalo v dobré¢ vife, v ramci ndjemného dostalo do rozporu se

zakonem.

Jak plyne zvySe popsanych problémil, autor nepovazuje zvoleny systém upravy
druzstevniho ndjemného za vhodny a de lege ferenda by se spise priklanél za pro vSechny
zuCastnéné strany jist&jSi vice kazuisticky pfistup s alespont dispozitivni Upravou.
Ne v kazdém ptipadé totiz musi byt vzdy ponechani prostoru autonomii vile uplnym
vynechanim upravy skute¢né prospéSné, zejména pak v tak citlivé oblasti jako je bytova
potieba, kterd je v roviné komeréniho ndjmu upravena v OZ velmi podrobné. Opacény ptistup
by dle autora vyznamné zvysil pravni jistotu druzstva, jeho ¢lenil 1 vystupujicich jinych
zainteresovanych stran a tim také mohl pomoci pfedchazet sporim mezi nimi. Za dobry krok
zakonodarce z pohledu druzstva i uvérujiciho autor povazuje alespoii osvobozeni piijmil
znajemného dle § 19 odst. 1 pism. ¢) zdkona o danich z pfijmu, které druzstviim pomaha

ulehcit jiz tak narocnou administrativu spojenou s njjemnym.
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6. DALSI POVINNOSTI A PROHLASENI UVEROVANEHO

6.1 ULOHA PROHLASENI

Neziidka budou v praxi souCdsti smlouvy o uvéru také takzvand prohlaseni
(,,representations*) vérovaného. ProhlaSenimi rozumime tvrzeni o faktickych nebo pravnich
skutecnostech tykajici se uvérovaného, na né navazanych entit, poskytovateli zajisténi
a financovaném zameéru, o kterych uvérovany soucasné¢ tikd, ze jsou k momentu ucinéni
prohlaseni pravdiva, uplnd a nezavadé¢jici. Vedle prohlaseni mohou byt soucéasti smlouvy
ouvéru také takzvané zaruky (,,warranties*) uvérovaného, které predstavuji zéavazek,
ze avérovany odSkodni tvérujictho stanovenym zplisobem, pokud dojde k urCitym
vyjmenovanym okolnostem, pfipadné Ze jejich naplnéni je povaZzovano za poruseni smlouvy
o uvéru. Z tohoto popisu plyne zakladni rozdil mezi nimi, tedy zatimco prohlaseni mohou byt
ucinény pouze o skute¢nostech pfitomnych ¢i minulych, zaruky budou zasadné mifit

k budoucim udalostem!33.

Prohlédseni jako takové nejsou v ¢eském soukromém hmotném prévu nijak upraveny,
presto se tento institut vyuziva velmi casto diky vlivu anglického prava v oblasti financovani
nebo fuzi a akvizic. V anglickém pravu jsou oba zminéné instituty upraveny zvlaStnim
zakonem o nepravdivych prohldSenich zroku 1967 (,,Misrepresentation Act 1967%),
prohldSeni zaklddala pravo uvérujiciho od smlouvy odstoupit sulinky ex tunc,
ale neumoznovala nadhradu jimi zpisobené Skody, nebot’ jako takova nebyla brana jako pfima
povinnost, a zaruky na druhé strané slouzily pouze k odSkodnéni tivérujiciho, ktery ale nemél
pravo pro jejich naplnéni také pfistoupit k zesplatnéni uvéru bez ohledu na jejich zavaznost.
Uvedeny zakon tuto situaci upravil ve prospéch uvéerujiciho, ale soucasné také stanovil jasné
dand pravidla v jakych ptfipadech a vjaké vysi lze pozadovat ndhradu nebo zesplatnit

podkladovy vztah!>,

153 VOJTKO, Martin, FELGR, Milos, HURYCH, Daniel, JINE, Tom4s, VYBIRAL, Petr, et al. Banking &
Finance. Vseobecna praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3, s. 109.

134 ZAKRZEWSKI, Rafal, FULLER, Geoffrey. McKnight and Zakrzewski on the Law of Loan Agreements and
Syndicated Lending. 1. vydani. Oxford: Oxford University Press, 2019. ISBN 978-0-19-879995-5, s. 112.
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Prestoze tuzemsky zakonodarce k Gpravé prohlaSeni nepfistoupil, neni vylouceno
jejich sjednédni mezi stranami, pokud si soucCasné¢ upravi snimi souvisejici povinnosti
anasledky jejich poruseni. Zakladni otdzkou pfitom bude zejména mozné opakovani
prohldseni a jejich predmét a rozsah. Z podstaty ¢ini uveérovany prohlaseni k okamziku
uzavieni smlouvy o uvéru, ale pro svou ochranu bude tvérujici zpravidla pozadovat jejich
opakovani pii nékterych pravnich jednani uvérovaného jako je zadost o Cerpani uvéru
nebo 1 pravidelné s plynutim ¢asu. Tyto prohlaSeni uz uvérovany ¢ini pouze na zakladé pravni
fikce sjednané ve smlouvé. Dulezity byl pro tento postup v Ceském smluvnim pravu rozsudek
NS CR ze dne 23.03.2022, sp. zn. 23 Cdo 1001/2021, ve kterém doslo k ¢astecnému
prehodnoceni diivéjsich judikaturnich zaveért, kdyz jasné uvadi, ze: ,,/UJzZiji-li strany smlouvy
pro vyjadreni urcitého jimi predvidaného ndsledku slovni vyrazy, které v pravnich normdch
obvykle vyjadiuji pravni domnénky ci pravni fikce (napr. , povazuje se®, ,ma se za“,
Lplati, ze™), neni takové smluvni ujednani pouze z tohoto duvodu neplatné.”
Prohléaseni se budou vécné tykat obsahu dokumentt, které¢ dluznik predklada k cerpani ivéru,
jak autor popisoval ve 4. kapitole této prace, a dale napiiklad neexistence urcitych skutecnosti
jako jeho prodleni vic¢i véfitelim, soudnich a jinych vefejnopravnich fizeni vedenych
vuci uvérovanému ¢i jiné podstatné zmény na strané uveérovaného nebo skutecnosti jako je

platnost a vymahatelnost ivérové dokumentace, ale samoziejmé také fady dalsich!>>.

Uvérovany se mize &astedné zprostit odpovédnosti za nepravdivd prohlaseni
napiiklad sjednanim poZadavku, aby si jich byl védom, miry podstatnosti pro jeho obchodni
zavod, penézniho rozsahu zalezitosti, na které se prohlaSeni nevztahuji, nebo zrozsahu
prohlaseni vyloucit ty zalezitosti, které byly soucasti dokumentti piedlozenych tvérujicimu
ajeho predchozi pravni provérky!*. Podstatnym elementem pak bude predev$im ujednani
nasledkd nepravdivosti, neuplnosti nebo zavadéjicitho charakteru prohlaSeni. Ty budou
zpravidla pfedstavovat poruseni resp. piipad poruseni (,,default* resp. , event of default”)
pro uCely smlouvy o uveéru snasledky, které autor popiSe v nasledujici casti.
Nasledkem ale mtize byt také uplatnéni utvrzovacich prostredkii — zejména smluvni pokuty

dle § 2048 odst. 10Z. Vsouladusrozsudkem NS CR ze dne 22.10.2019,

155 ELEK, Stefan In: LISKA, Petr, ELEK, Stefan, NOVOTNY, Karel. Bankovni obchody. 1. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014. ISBN 978-80-7478-510-8, s. 156-157.

156 VOJTKO, Martin, FELGR, Milo§, HURYCH, Daniel, JINE, Tomas, VYBIRAL, Petr, et al. Banking &
Finance. Vseobecna praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3, s. 113.
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sp. zn. 33 ICdo 116/2018, musi byt vtakovém piipadé ovSem vzdy vyjadiena piima
povinnost tvérovaného napt. prohlaseni udrzovat pravdiva, nebot’ samy o sobé prohlaseni

nepfedstavuji povinnost, jez by mohla byt utvrzena.
6.2 DALSI POVINNOSTI UVEROVANEHO A ZESPLATNENI UVERU

Strandm je ponechéna relativni volnost v tom, jaké dalsi zavazky do smlouvy o uvéru
zafadi. Zalezet bude pfedevSim na jejich vychozi vyjednavaci pozici, jak vyznamny zasah
do ¢innosti uvérovaného stanovi. Vychodiskem pro to je, Ze Uverujici mad nejen zajem,
aby uv€rovany poskytnuty uvér splatil, ale také byt dostate¢né vcas informovan,
pokud by hrozilo jeho nesplaceni, a zabréanit dluznikovi v Cinnosti, kterd by mohla narusit
splnéni nebo uspokojeni ze zajisténi. Uvérovany se naopak bude snaZit zachovat maximalni
volnost a prevzit co nejméné povinnosti vytvarejicich na jeho strané dalsi pribézné transakéni

naklady a branici mu do budoucna v ziskani dalsiho financovani.

V praxi lze nasledné povinnosti tUvérovaného roz¢lenit do nékolika kategorii'™’.

Prvni z nich jsou povinnosti informaéni spocivajici v pravidelném piedkladani tadnych,
mimotradnych a mezitimnich Gcetnich zévérek a jinych ucetnich a korporatnich dokumentt,
vyhledii aplanii, poskytovat informaci a podkladi pro ucely tzv.know-your-customer
procedur nebo ozndmeni jinych vyznamnych skutec¢nosti v ramci obchodniho zévodu
uvérovaného. Dalsi skupinou jsou financni povinnosti, u kterych je uvérovany povinen
dodrZovat ekonomicky stanovena kritéria tykajici se naptiklad zadluZenosti, hodnoty zajisténi
kvysi Gvéru nebo jeho finanéni vykonnosti. Dal§i zavazky se obvykle oznacuji
jako povinnosti obecné nebo ostatni. Ty se budou zpravidla jednak tykat celu Gvéru a jednak
omezeni ¢innosti tvérovaného napiiklad skrze podminky naklddani s majetkem, které 1ze také
ziidit jako vécné pravo zakazu zatiZeni nebo zcizeni dle § 1761 OZ evidované ve vefejném
rejstiiku nebo seznamu ¢i materidlné jako zdkaz zastaveni dle § 1348 OZ napiiklad skrze

zfizeni zastavniho prava k obchodnimu zavodu.

157 VOJTKO, Martin, FELGR, Milos, HURYCH, Daniel, JINE, Tom4s, VYBIRAL, Petr, et al. Banking &
Finance. Vseobecna praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3, s. 124.
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Smlouva o Gvéru €asto rozliSuje mezi dvéma kategoriemi jejich poruseni, a to prostym
porusenim (,,default), jehoz vyznam spociva zejména ve ztrat¢ naroku uvérovaného
na poskytnuti dalSiho Cerpani uvéru a moZznosti uvérujiciho pozadovat smluvni pokutu,
byla-li ujednéna, a piipadem poruseni (,,event of default), ktery opraviiuje uvérujiciho
k ptijeti fady opatfeni mezi néz se fadi také pravo jeho pohleddvku ztvéru predCasné
zesplatnit. Vedle pfimych poruSeni zejména platebnich povinnosti uvérovaného ze smlouvy
mohou zalozit ptipad poruseni ale i jiné ve smlouvé stanovené situace. Mezi né se Casto tadi
také zminénd nepravdivost prohldSeni, zména ovladajici osoby uvérovaného Ci
ptipad tzv. ,,cross-default”, kdy piipad poruSeni zalozi také poruseni povinnosti ivérovanym
vici uveérujicimu na zaklade jiné smlouvy ¢i dokonce jen vuci tfetim osobam.

Rozhodnuti o zesplatnéni Uvéru, pokud nastane piipad poruSeni, je standardné
v dispozici uvérovaného, ktery mize tuto situaci vyuzit pro svou vyjednéavaci pozici ke zméné
podminek uvérové smlouvy. Dulezitym aspektem pak je tadné doruceni oznameni
o zesplatnéni Uveérovanému. Je-li pohledavka uvérujiciho zajisténa zdstavnim pravem
a zéastavni dluznik je rozdilny od obliga¢niho dluznika, vyZaduje se dle § 1361 OZ pro vykon
takového zajisténi k celému predcasné zesplatnénému dluhu doruceni ozndmeni o zesplatnéni
také zastavnimu dluznikovi. Vylouceno ale neni ani ve smlouvé ujednat zesplatnéni ipso
facto, které se miize vazat napiiklad na podani insolven¢niho navrhu na vlastni osobu ze
strany uvérovaného nebo na rozhodnuti o jeho upadku. V takovém piipadé by za popsané

situace argumentem a contrario zastavnimu dluznikovi nemuselo byt doru¢ovano niceho.

Pti zesplatnéni je mozné, aby si strany ujednaly také tzv. akcelerované budouci uroky,
tedy Ze v momentu zesplatnéni pfirlistaji a jsou splatné také veskeré uroky, jeZ by byvaly byly
za podminek smlouvy pii fadném plnéni pfirostly do diive sjednaného dne konecné splatnosti
uvéru. Pokud takto akcelerované uroky pfirostou pied rozhodnutim o Upadku uvérovaného,
nepatii dle rozsudku NS CR ze dne 22.12.2016, sp. zn. 29 ICdo 88/2014, i pfes jejich
odvozeni od podminénych budoucich urokli, k dluhtim, které se v insolvencnim fizeni
neuspokojuji dle § 170 pism. b) InsZ. Tim ale neni dotCena mozna moderace naroku
uvérujiciho ze strany soudu dle § 2051, byl-1i by jeho charakter ¢isté¢ sankéni a vySe naroku

zjevné nepiiméiena'>s.

158 PETROV, Jan In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir, BAJER, Jan, BALARIN, Jan et al.
Obcansky zakonik. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2572.
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6.3 RIZIKA SPOJENA S VYPORADACIM PODILEM CLENA — NAJEMCE

Jedno z nejvyznamnéjsSich rizik pro avérovaného i uvérujiciho a dle nazoru autora také
jednu z nejvétsich slabin pravni upravy bytovych druzstev v ¢eském pravnim fadu predstavuje
uprava vypotadaciho podilu ¢lena - ndjemce druzstevniho bytu. Vyznam této pravni otazky
se objevuje napiiklad i v Koncepci bydleni CR 2021+, kde Ministerstvo pro mistni rozvoj
pifimo uvadi: ,,Ztrata [plynouci z vypordadaciho podilu] zpiisobuje bytovym druzstviim
praktické probléemy ve vztahu ke clenum, ale zejména obchodnim partnerum vcetne bank
a pojistoven (md vliv na moznost sjednani uveru, je ukazatelem pro vysi pojistného apod).
Druhym ditvodem pro novou upravu vyporadaciho podilu je nutnost zajistit financni
stabilitu BD, at' jiz existujicich nebo nové vznikajicich za ucelem bytové vystavby.'>*
Jak z uvedeného plyne, Gprava vypotfddaciho podilu ma jednak vliv na schopnost plnit
finan¢ni ukazatele vii¢i verujicim, ale ma v soucasném pojeti také zasadni vliv na schopnost
druzstva tadné dostat svym zavazkam. V piipade, ze druzstvo nebude schopno zavazkim
dostat, pfistoupi uvérujici zpravidla k zesplatnéni a realizaci zaji$téni, coz ale ani pro néj neni
optimdlnim feSenim vzhledem k nutnosti vykazovat stav svého uvérového portfolia,
ale 1 ke spoleenskym konotacim takové situace, kdy proti ivérujicimu na druhé strané stoji
subjekt neziskového bydleni sdruzujici pfedev§im fyzické osoby. Snahou uvérujiciho
1 av€rovaného proto vzdy bude maximalné tato rizika omezit jiz pfedem, avSak toliko jen

v mezich pfipusténych pravnim fadem.
6.3.1 VYVOJ PRAVNIHO POJETI OD ROKU 2014

Préavni Uprava vypotadaciho podilu vyplyva jednak z obecného ustanoveni § 36 ZOK,
se zvlaStnimi specifiky upravenymi v ustanovenich o druzstvu v §§ 623 az 628 ZOK
a pro bytové druzstvo v § 748 a § 749 ZOK. Dle téchto ustanoveni vypotfadaci podil
predstavuje ¢astku, jez méa byt vyplacena spolecnikovi'®® pti zaniku jeho ticasti v obchodni
korporaci za jejiho soucasného trvani. Jak uvadi Petr Kuhn, UCelem tupravy vypotadaciho

podilu je poctiva kompenzace spolec¢nika, jehoz ucast na obchodni korporaci konc¢i bez

159 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+. 2021. Dostupné z
https://mmr.gov.cz/getmedia/30528174-7¢61-421e-a058-5f392a4f09c9/KB-2021-_komplet-

web(C) max.pdf.aspx?ext=.pdf. s. 15. [citovano 2024-04-24]

160V jeho $irokém vyznamu jak plyne z § 3 odst. 4 ZOK.
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pravniho nastupce!®!. Druzstvu je pfitom takovy zplisob zaniku Gcasti principialné vlastni
s ohledem na zdsadu otevienosti jeho c¢lenstvi. Pro vypocet vySe vypotadaciho podilu
v druzstvu je v § 623 odst. 1 a 2 ZOK stanoveno dispozitivni pravidlo, dle kterého se vyse
vypofadaciho podilu vypoclte na zdkladé¢ souCinu poméru splnéné vkladové povinnosti
odchdzejiciho €lena ku vSem splnénym ¢lenskym povinnostem a hodnoty vlastniho kapitalu
druzstva po odecteni nerozdélitelnych fondl s idaji vychazejicimi z jeho Gcetni zavérky.
Tento rezim je vSak zvlast modifikovan v bytovém druzstvu § 748 odst. 1 a 2 ZOK,
dle kterych plati, Ze stanovy mohou urcit zpiisob vypoctu vypoiadaciho podilu jinym
zpusobem, avSak nikdy ne v hodnoté nizsi, nez kolik ¢ini splnénd vkladova povinnost ¢lena
a predevsim dale, ze neni-li zptisob vypoctu ve stanovach viibec uveden, je vypotadaci podil

roven prave vysi splnéného clenského vkladu.

Jako pro uvérujiciho i tivérovaného nejpragmatictéjsi feSeni se proto miize zdat otazku
vyporadaciho podilu ve stanovach neupravit a odchazejicimu ¢lenovi mu pouze ,vratit”,
tedy vyplatit jeho diive zaplaceny vklad bez nutnosti financné reflektovat celé mezidobi.
Ve vztahu k dosud nebydlicim clentim, at’ uz sprdvem na uzavieni najemni smlouvy
nebo bez ngj, je toto feSeni dle autora skutecné nejvhodnéjsi mozné. Budou-li v druzstvu
v budoucnu pievadény jednotlivé druzstevni byty do vlastnictvi jeho ¢lent, je pak vhodné
tento prevod spojit bud’ pfimo s dohodou o ukonceni €lenstvi nebo jinou dohodou zahrnujici

vypotadani dalSich ¢lenskych vkladii tohoto ¢lena, aby nedoslo k faktickému zdvojeni hodnot,

které od druzZstva ziska.

Tento piistup zdajici se naprosto v souladu se zdkonem za kazdé situace vSak je velmi
daleko od skuteénosti s ohledem na vyznamna rozhodnuti NS CR tykajici se vypotadaciho
podilu  bydlicitho ¢lena bytového druzstva. Vrozsudku ze dne 29.03.2018,
sp. zn. 27 Cdo 5168/2017, NS CR v pomérech ObchZ ze zminéného principu poctivé
kompenzace dovodil: ,,Povaze bytového druzstva a ucasti v ném naopak odpovida,
aby pri posuzovani poctivosti (spravedinosti) vyporadani mezi bytovym druzstvem a jeho
byvalym clenem bylo prihlédnuto ke skutecné (trzni) hodnote clenského podilu, o ktery byvaly
clen druzstva (v dusledku zaniku jeho ucasti) ,,prisel”. Zanikne-li totiz clenu bytového

druzstva ucast, prijde o majetkovou hodnotu v podobé clenského podilu, pricemz tuto hodnotu

16l KUHN, Petr In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK, Petr. Zdikon
o0 obchodnich korporacich. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. ISBN 978-80-7400-799-6, s. 104.
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fakticky ziska druzstvo tim, Ze muze s ,,uvolnénym* bytem volné nakladat.* a dale: ,,Vyklad
umoznujici bytovéemu druzstvu vyplatit ¢lenovi, jehoz ucast v druzstvu zanikla, na vyporadaci
podil castku predstavujici zlomek skutecné (trzni) hodnoty jeho clenského podilu a soucasné
fakticky tuto hodnotu ziskat, povazZuje Nejvyssi soud za neprijatelny (vedouci ke zjevné
nespravedlivym diisledkiim).“ Po ur&ité dob& na toto rozhodnuti NS CR navézal a podal
tak jasnou odpoveéd’ pro diskuze, které se v mezidobi vedly o uplatnitelnosti zavéra tohoto
rozhodnuti pti nékterych odlisnych aspektech ZOK'62, V této praci jiz zmifiovaném usneseni
NS CR ze dne 22.06.2021, sp. zn. 27 Cdo 2711/2019 totiz vyslovné piejal zavéry vyse svého
bytového druzstva austanoveni § 748 odst. 2 ZOK tomu neni ptekdzkou. To lze totiz
doslovné aplikovat avSak toliko v ptipadé, ze zaplaceny Elensky vklad odpovidéa nebo je vyssi
nez skute¢nd hodnota zanikajiciho druzstevniho podilu. NS CR v uvedeném rozhodnuti
dale nadto také uvedl, ze:,Sohledem na moznosti, jez bytové druzstvo miize vyuZzit
pri nakladani s ,,uvolnénym bytem*“, bude mit zpravidla zanik ucasti ¢lena bytového druzstva
bez pravniho ndstupce na toto druzstvo hospodarsky neutralni dopad.* Tyto zavéry pak jeste
doplnil rozsudek NS CR ze dne 22.11.2022, sp. zn. 27 Cdo 1176/2022, dle kterého se
pii stanoveni samotné trzni hodnoty podilu musi zohlednit také skutec¢nost, ze s uvedenym
bytem je spojena povinnost platit pravidelné ptispévky do ,,avérového fondu®, tedy ze je
s nim spojena diive zminovand druzstevni anuita.

Toma$ Dvofak naopak vnimal pied uvedenymi rozhodnutimi NS CR pojeti

vyporadaciho podilu tplné opaénym zplsobem!'®?

. Pro né zasadni v této otazce bylo
svobodné uspotadani vztahti mezi ¢leny druzstva a svoboda, nikoliv povinnost ¢lena druzstvo
opustit. Proto je pfesvédCen, Ze de lege ferenda by mélo byt umoznéno upravit vysi
vypotadaciho podilu ve stanovach i pod vysi splnéného clenského vkladu resp. dokonce
na nulovou vysi, kdyz naptiklad uvadi’®: ,,Piedné nikdo neni nucen z bytového druzstva
Jjednostranné vystoupit nebo z bytového druzstva odejit dohodou; ucini-li tak presto, cini tak
dobrovolné a s plnym védomim dusledkii svého jednani. A dale jakékoliv srovndvani vyse

vypordadaciho podilu s cenou obvyklou je naprosto zavadejici a nesmysiné nebo

192 Viz naptiklad HORAK, Tomas. Vypordadaci podil v bytovém druzstvu podle § 748 ZOK. Pravni rozhledy.
Casopis pro viechna pravni odvétvi, ro¢. 2021, &. 11. Praha: C. H. Beck. ISSN 1210-6410. s. 330.

19 DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-643-2,
s. 113-114.

164 Tamtéz s. 113-114.
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dale: ,,Argumenty clenu [o spravedInosti naroku alespon ve vysi splnéného clenského vkladu]
jsou ovsem chybné, nebot ze své investice uZitek nepochybné méli, a to v podobé prava na
uzivani druzstevniho bytu...za neziskové druzstevni najemné.” Autor s timto pojetim zasadné
nesouhlasi. Dvorak jednak pomiji, Ze na vyporadaci podil maji narok i vylou€eni Clenové,
u kterych tézko lze usuzovat, ze si tak vybrali dobrovolné snad jiz svym jednanim
zakladajiciho moznost vylouceni, jednak nereflektuje obecnou druzstevni zdsadu
dobrovolnosti a rovnosti ¢leni, které lze jen tézko touto formou materidlné¢ sankcionovat
zato, ze se diive k druzstvu pfipojili. Narazet pak zjevné muze i na zasadu druzstevni
autonomie, kdyz si lze jen tézko ptedstavit, ze bylo-li by mozné vypotadaci podil v druzstvu
vyloucit, mohlo by se bytové druzstvo jen tézko rozhodnout pro jinou upravu, nebot’ by jinak

m¢elo problém ziskat jakékoliv financovani.
6.3.2 MOZNA RESENi{

Piesto i ve svétle uvedenych rozhodnuti NS CR povazuje autor stejné jako
Tomas Dvorak soucasnou Upravu za v praxi znaéné problematickou. Nejvyssimu soudu lze
pfisvédcCit, Ze bytové druzstvo zpravidla diky ,uvolnéni“ bytu vznikne moZzZnost ziskat
hodnotu odpovidajici vypotaddacimu podilu odchéazejiciho €lena, nicméné pouze s Casovym
rozdilem a pokud bude uspésné. Prvnim problémem uvedeného pfistupu pro tvérovaného
je tedy nedostatek likvidity pro vyplatu vypotadaciho podilu, a to zejména v kontextu toho,
ze vys§i vyporadaciho podilu mize bytové druzstvo zacit zjiStovat az v momenté zéniku
¢lenstvi, nebot’ pravé k tomuto okamziku se vaze. Splatnost vypofadaciho podilu bydliciho
Clena se fidi kogentnim ustanovenim § 749 odst. 1 a odst. 2 ZOK a ¢ini tfi mésice
od kumulativniho zéniku ¢lenstvi a vyklizeni bytu, pokud ¢len nebyl vylou€en, nebo ptipadné
tfi mésice ode dne marného uplynuti lhity pro podani navrhu na prohladSeni neplatnosti
vylouceni ¢i pravni moci rozhodnuti soudu o takovém navrhu.

Uvérovany by dle autora mohl uvedenou situaci Gasteéné fesit alesponl
ve vztahu k dobrovolnému zaniku ¢lenstvi prodlouZzenim vypovédni doby aZz na 6 mésict
dle § 612 odst. 1 ZOK. Takové feSeni poskytne uvérovanému vice ¢asu nalézt nového Clena
a budouciho najemce pro konkrétni byt i pro tohoto budouciho ndjemce na ziskdni
dostateénych prostfedkli pro splaceni odpovidajici casti ¢lenského vkladu, 1 kdyZ nebude
pfesnou vysi vyporadaciho podilu v dobé béhu vypovédni doby mozné urcit. V piipadé,

ze by bytové druzstvo mélo dostatek likvidity nebo nalezlo nového ¢lena dfive, nic nebrani
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tomu, aby k zéniku ¢lenstvi mohlo dojit dohodou ¢lena s druzstvem dle § 610 pism. a) ZOK.
Alternativou feSici problém likvidity i pro pfipad vylouceni ¢lena miize samoziejmé byt
sjednani  zvlastni revolvingové linky pod uvérovou smlouvou pro tyto ucely,
ktera by umoznila, aby nové piistupujici ¢len nemusel splnit celou hodnotu vypoiadaciho
podilu piedchoziho ¢lena nardz, nebot autor je piesvédCen, ze takova cast Gvéru by
se povazoval za uceln¢ vynalozeny naklad pro tucely stanoveni ndjemného a vécné
se pro ucely ,,anuity* vazala praveé ke konkrétnimu uvolnénému bytu.

Druhym problémem, na ktery ale spravné upozoriiuje Tomas Hordk'®, je mozny
upadek bytového druzstva pii Skodni udélosti ¢i v diisledku negativniho vyvoje na trhu s byty,
kdy by v konkrétnim piipadé¢ hodnota splnéného Elenského vkladu ptevysila hodnotu bytu.
Filip Cileéek pravé v kontextu pievzeti zavérd NS CR k ObchZ ve vztahu k ZOK uvadi,
ze: ,,[D]omnivame se, ze i naddale musi byt vyporddani poctivé (spravedlivé),
a to jak ve vztahu k byvalému clenovi bytového druzstva, tak i k bytovému druzstvu, soucasné
plati, Ze vyplaceni vyporddaciho podilu by nemélo ohrozit uspokojovani bytovych potreb
ostatnich clemii druzstva.’®* Autor oviem souhlasi s nidzorem Hordka na stejném mistg,
ze v konkrétnim piipad¢ kogentni povaha § 748 odst. 1 ZOK vylucuje urc€it vypotadaci podil
nizsi, nez ve vysi splnéné vkladové povinnosti bez ohledu na skutecnou trzni hodnotu

druzstevniho podilu.

Pak se bude kazdy ¢len nachazet v situaci, kdy ¢im dfive z druzstva vystoupi a zajisti
si uspokojeni své bytové potieby jinak, tim spiSe bude jeste jeho narok druzstvem uspokojen,
coZ samo o sob¢ bude také siln¢ ztéZovat situaci pro bytové druzstvo snazici se najit nové
C¢leny a diky tomu wuspokojit dospivajici pohledavky z vyporadacich podild
jakoZz i samoziejm¢ uvéru. Nastinéné situaci vSak podle autora de lege lata nelze ze strany
uvérujiciho ani uvérovaného nijak zabranit a chranit se pted ni mimo sjednani pojiStovacich
zavazkli pred takovymi nahodilymi riziky. Pfed obecnym rizikem negativniho vyvoje

na nemovitostnim trhu ale druzstvo prakticky ochranit nelze.

15 HORAK, Tomés. Vyporddaci podil v bytovém druzstvu podle § 748 ZOK. Pravni rozhledy. Casopis pro
vSechna pravni odvétvi, ro¢. 2021, €. 11. Praha: C. H. Beck. ISSN 1210-6410. s. 330.

166 CILECEK, Filip In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK, Petr.
Zakon o obchodnich korporacich. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. ISBN 978-80-7400-799-6,
s. 1277.
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Jediné komplexni feSeni obou uvedenych problémt spojenych s vyporadacim podilem
¢lena —ndjemce v bytovém druzstvu, které by mohlo také vyznamné zlepSit moznosti
financovani bytovych druzstev obecné, naléza autor pouze de lege ferenda v ptijeti piimérené
obdobné upravy suvolnénym podilem jako ve spoleCnosti srufenim omezenym.
Tato Gprava by pfi sprdvném nastaveni feSila jak problém likviditni, tak problém obecné
upadkovy. Soucasn€ by do vztahi zGcastnénych osob pfinesla vysS$i miru pravni jistoty
a srozumitelnosti, nez tomu v soucCasnosti ¢ini § 748 ZOK. Pfitom by dle nazoru autora
dostatecn¢ chranila prava a zajmy vystupujiciho ¢lena bytového druzstva i bytového druzstva,

za zachovani zdsady dobrovolnosti ¢lenstvi a autonomie druzstva.

Ptijeti upravy podobné § 213 odst. 3 ZOK by mohlo také reflektovat néaklady
pro stanoveni hodnoty druzstevniho podilu, na rozdil od soucasné situace, kterd druzstvo nuti
nechat zpracovat znalecky posudek kurceni hodnoty vypofddaciho podilu,
naklad na néjz ale nemtze promitnout pii jeho vyplaceni. Jak plyne z uvedenych rozhodnuti
NS CR, vramci vy$e vyporadaciho podilu mohou byt zohlednény také néklady druZstva,
jez by byly spojeny s hypotetickym pievodem druZzstevniho bytu, ale dle ndzoru autora tyto

cenu znaleckého posudku nezahrnuji.

Na zvazeni zdkonodéarce by v piipad¢ nastinéného feSeni bylo, jak nalozit s dluhy
vici bytovému druzstvu, jez by pii takové Upravé nadéle zatézovaly uvolnény druzstevni
podil dle § 736 odst. 2 ZOK a za néZ by vystupuyjici €len rucil dle § 601 odst. 1 ZOK.
Za vhodnéjsi autor povazuje jiné feSeni, nez v § 213 odst. 3 ZOK, a to bud’to ponechat dluhy
s podilem s tim, Ze jejich vySe se zohledni v ramci hodnoty samotného podilu, nebo zvolit
variantu zédpoctu pohledavky na vypotadaci podil proti pohleddvkdm bytového druzstva ptimo
ex lege, cozby lépe reflektovalo piipad, kdy by pohledavky za vystupujicim clenem

prevySovaly hodnotu samotného podilu.
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7.  SPECIFIKA BYTOVYCH DRUZSTEV SPOJENA SE ZAJISTENIM

Pravidelnou a téméf nepominutelnou soucasti bankovniho Uvérového financovani
nejen bytovych druzstev a jinych podnikatelskych subjektd je ziizeni ¢i ujednani fady
zajiStovacich, utvrzovacich a ,kvazi-zajiStovacich® instrumenti ke =zlepSeni pozice
avérujiciho'®’. Ptestoze to neni vyloudeno, lze se setkat mnohem méné Casto s opacénou
situaci, kdy by tyto nastroje slouzily ve prospéch uvérovaného, a to ani v piipadech diive
zminované¢ho syndikovaného financovani, v némz by bylo mozné uvazovat o dluznické

68 ¢&i 0 vzajemném ruceni za dluhy vici tvérovanému'®. Diivod

solidarité mezi uvérujicimi’
pro tento rozdil spociva zejména v rizném riziku insolventnosti jednotlivych stran, které je
na stran¢ bank vyznamné sniZzeno prostrednictvim vefejnopravnich pozadavki v oblasti jejich
kapitalové pfiméfenosti a fizeni likvidity. Spole¢né funguji nejen jako ubezpeceni pro véftitele
banky, ale soucasné i aktivné motivuji samotnou banku pii jeji ¢innosti poskytovat predevsim
uveéry zajisténé pro vyssi ekonomickou efektivitu, nebot’ expozice zajisténé vybranymi
zpisoby vyzaduji mén¢ rezerv, které k nim musi byt drzeny.

Obecné je pravni Uprava zajiSténi a utvrzeni dluhli obsazena jednak v § 2010
az § 2054 OZ a dale zvlast pro zéastavni pravo v § 1309 az § 1394 OZ s dalsi upravou
napii¢ OZ véetné¢ jeho prechodnych ustanoveni. Jak jiz bylo vySe uvedeno, zdkon pfitom
rozdéluje mnoZinu instrumenttl, jejichz spole¢nou kauzou je zvysit pravdépodobnost splnéni
jiného primarniho zavazku, na dvé kategorie — zajiSténi a utvrzeni. Zatimco pro ob& z nich
plati, Ze slouzi k posileni postaveni véfitele prostfednictvim jejich preventivné-motivacni
funkce ve vztahu ke dluznikovi €1 jiné tfeti osobé&, uzZ jen pro zajisténi plati, Ze plni také funkci
uhrazovaci. Ta spoc¢iva bud’to v rozsifeni okruhu majetku, ze kterého miize byt pohledavka
vétitele splnéna ¢i v ukotveni pfednostniho poradi k vymezenému okruhu majetku v piipadé

uspokojovani z ngho nebo v obou téchto aspektech soucasng!”’.

167 Karel Marek v tomto kontextu napiiklad ptimo mluvi o zajidténosti jako jednomu ze zékladnich principt

Gvérového financovani viz MAREK, Karel. K Uvéru a zdpiijéce. Online. Bulletin-advokacie.cz, 30.06.2015.
Dostupné z http://www.bulletin-advokacie.cz/k-uveru-a-zapujcce. [citovano 2024-04-24].

168 ] ta je povazovana za formu materialniho zajisténi ¢i kvazi-zajisténi viz ZOUBEK, Hynek In: PETROV, Jan,
VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir, BAJER, Jan, BALARIN, Jan et al. Obcansky zdkonik. Komentdr. 2.
vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2173.

199 ELEK, Stefan In: LISKA, Petr, ELEK, Stefan, NOVOTNY, Karel. Bankovni obchody. 1. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014. ISBN 978-80-7478-510-8, s. 160.

170 ZOUBEK, Hynek In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir, BAJER, Jan, BALARIN, Jan et
al. Obcansky zakonik. Komentar. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-747-7,
s. 2172.
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Mezi nejcastéji vyuzivané zajiStovaci a utvrzovaci instrumenty v ramci uveérového

financovani lze zafadit zejména'’!:

a)

b)

d)

ruceni nebo finan¢ni zaruku — tyto obligacni formy zajisténi jsou zasadné
poskytovany osobami odliSnymi od uvérovaného (zpravidla v ramci jeho
skupiny, investorem nebo napiiklad vefejnopravnim subjektem jako je Néarodni
rozvojova banka, a.s. ¢i v pfipadé bytového druzstva ¢asto také municipalitou
okruh osob, od kterych mtze uvérujici pozadovat plnéni — hlavni rozdily mezi
nimi spocivaji v otazce (ne)subsidiarity, (ne)akcesority a subrogace puvodni
pohledavky proti pouhému regresu'’?;

zastavni pravo — predstavuje nejCastéji vyuzivané vécné-pravni zajisténi,
které mize byt poskytnuto Givérovanym 1 tieti osobou, a to jak k nemovitym
vécem, tak napiiklad k podilu v korporaci, pohledavkam vcetné vklada,
jinym movitym vécem nebo i k celému obchodnimu zavodu zastavce;
zajistovaci prevod (vlastnického) prava — je také vécné-pravnim zajisténim!”3,
které nachdzi uplatnéni zejména v ptipadé, Ze je jiz zfizeno zastavni pravo
k hromadné véci ve smyslu § 1347, avSak strany maji nasledné zajem ziidit
zajisténi zvIast’ kjeji vybrané soucdsti nebo v ptipadech, kdy by ziizeni
zastavniho prava kjiné movité véci neevidované ve vefejném seznamu
pfinaSelo nepfiméfené administrativni naklady; a

smluvni pokuta —v konkrétnim piipadé mize nachazet uplatnéni jako forma
pausalizaci ndhrady Skody, ¢i jako relativné samostatnd utvrzovaci sankce
za poruseni zdUraziiujici diive zmin€nou motivacni funkci nebo 1 obé

soucasné' 4,

17l VOJTKO, Martin, FELGR, Milo§, HURYCH, Daniel, JINE, Toméas, VYBIRAL, Petr, et al. Banking &
Finance. Vieobecnd praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3, s. 216.

172 Tamtéz, s. 238.

173 RICHTER, Tomé4§ In: HULMAK, Milan, PETROV, Jan, LAVICKY, Petr, DVORAK, Bohumil, SILHAN,
Josef et al. Obcansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna cast (§ 1721-2054). 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014. ISBN 978-80-7400-535-0, s. 1271.

174 Viz rozsudek NS CR ze dne 11.01.2023, sp. zn. 31 Cdo 2273/2022
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Vedle nich je pak v bankovni praxi vyuZzivana fada dalSich ujednani, které také slouzi
k posileni pozice véftitele, avSak pouze nepifimo resp. fakticky, kvili ¢emuz hovotime
o takzvaném ,kvazi-zajisténi.“ Do této skupiny Ize zafadit napiiklad vystaveni
(blanko)sménky ze strany dluznika nebo tfeti osoby spole¢n€ s dohodou o podminkach jejiho
vyplnéni, jejichz spolecnym smyslem je primarné zlepsit véfitelovo procesni postaveni
vsouladu s § 175 OSR!”. Dale mezi &asto vyuZivané instituty patii zfizeni tzv. ,negative
pledge®, tedy vécné-pravniho zédkazu zatizeni, zcizeni nebo zastaveni veéci zapisovaném
do vefejného seznamu ve smyslu § 1761 a § 1309 odst. 2 OZ!7®. Ten Zadnym zplsobem
neplni uhrazovaci, motivacni natoz sank¢éni funkei, ale mé za cil udrzet v rdmci obchodniho
zavodu dluznika urcitd vyznamna aktiva, ¢i zamezit snizeni jejich hodnoty nebo moznosti
budouciho uspokojeni se z nich kvili prioritnimu postaveni jiného véfitele. A konecné do této
kategorie lze zaradit heterogenni skupinu ujednani mezi Gverujicim a tfetimi osobami,
jejichz predmétem miize byt povinnost jednat ¢i nejednat s ivérovanym urcitym zptisobem,
poskytnout v budoucnu na vyzvu uvérujictho ve prospéch uvérovaného urcité plnéni
ve smyslu § 1767 OZ, a to napiiklad ve formé& poskytnuti pfiplatku nebo jiné formy
poskytnuti kapitalu ¢i ve formé zfizeni zajisténi za dluh Gvérovaného. Vyznamnou soucast
téchto ujedndni mize predstavovat také podfizeni pohleddvek za uvérovanym viaci jinym
zainteresovanym strandm a zejména spolecniklim resp. v naSem piipad¢ ¢lenim uvérovaného
za pohledavky uvérujiciho plynouci ze smlouvy o uvéru ve smyslu § 172 odst. 2 InsZ,
které véfiteli zajist'uje potencidlné vyssi uspokojeni v ptipad¢ upadku tvérovaného.

V nasledujicich castech této kapitoly se autor sohledem na popsanou vysoce
vyznamnou roli zajiSténi a zajiStovaci dokumentace v Sirokém slova smyslu pro tvérové
financovani zaméii na jeho dvé zvlastni modality spojené s bytovym druZstevnictvim,
a to na piipady, kdy bude pfedmétem zajisténi druZstevni byt a druzstevni podil. Pro obecné
pfibliZeni téchto pojmi autor odkazuje na ivodni €asti této prace a na tomto misté se jim bude
vénovat jiz vyhradné v kontextu zajisténi s diirazem na specifickd omezeni plynouci ze ZOK

a OZ.

175 ZOUBEK, Hynek In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir, BAJER, Jan, BALARIN, Jan et
al. Obcansky zakonik. Komentar. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-747-7,
s. 2174.

176 VOJTKO, Martin, FELGR, Milos, HURYCH, Daniel, JINE, Tom4s, VYBIRAL, Petr, et al. Banking &
Finance. Vseobecna praxe. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. ISBN 978-80-7400-927-3, s. 217.
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7.1 ZATIZENI DRUZSTEVNIHO BYTU

Je celkem ziejmé, Ze druzstevni byt u bytového druzstva tvoii na jedné strané kliCovy
a nenahraditelny prostfedek napliiovani ucelu druzstva, avsak na stran¢ druhé je také soucasti
téch nejvyznamnéjSich aktiv, kter¢ bude bytovému druzstvo mit a které muze vyuzit
k poskytnuti zajisténi. Z tohoto divodu je v §§ 751 a 752 ZOK zakotvena zvlastni ochrana
Clent druzstva, dle které nesmi bytové druZzstvo pievést resp. zastavit nebo jinak zatizit
druzstevni byty nebo budovy s druzstevnimi byty nebo pozemky jimi zastavéné a s nimi
véené souvisejici, ledaze stim vyslovi souhlas kvalifikovana c¢ast Cleni-najemcti téchto
druzstevnich byt a v ptipadé prevodu také Clenti, ktefi maji dle stanov pravo na uzavieni
smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu. Zminénd kvalifikovand vétSina predstavuje vSechny
dotéené Cleny u pfevodu a dvé tietiny Clent pro pfipad zastaveni nebo jiného zatiZeni.
Tento souhlas musi byt ud€len pisemné sufedné oveéfenym podpisem a jak ztéchto
ustanoveni plyne také v navaznosti na velmi konkrétni podminky zamysSlené transakce.
Neni vyzadovan pouze pii ptfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena, jenZ je soucasné

jeho najemcem.

Tato ustanoveni vychazi z diivéjsi upravy § 23 odst. 1 BytZ!”’, dle kterého mohl byt
byt druzstva pronajaty jeho ¢lenovi pteveden vyhradné do jeho vlastnictvi. Dle autora vhodné
vSak doSlo v aktualnim pojeti k odklonu od této koncepce absolutniho zakazu pievodu
neumoziujictho druzstvu vhodné reagovat jeho potieby za soucasného rozsifeni jednak
vécného rozsahu 1 na pozemky souvisejici s pozemky zastavénymi druzstevnimi byty,
jednak rozsahu osobniho, kdyz jsou chranény i osoby, jejichz pravo na uzavieni ndjemni
smlouvy jeSté¢ nebylo naplnéno, a jednak i v samotném jednéni druzstva, které rozsifuje
10 zastaveni a jiné zatizeni, coZ miiZe mit na ¢lena — najemce také nepochybné vyznamny
negativni dopad.

Ptesto dle nazoru autora rozhodné nelze tvrdit, Ze by ustanoveni § 751 a § 752 ZOK
nebyla bez vykladovych otaznikti. Pfitom je fadné naplnéni jejich pozadavkl pro uvérujiciho

v ramci zfizeni (kvazi)zajisténi, at’ uz zastavenim, vécné-pravnimi zdkazy nebo mén¢ cCasto

177 Soucasné se toto ustanoveni vyslovné promitlo také do znéni § 1188 OZ v piipadg, Ze v daném domé jsou
vymezeny jednotky, a to dokonce pro vSechny typy korporaci. Dle nazoru autora se u bytovych druzstev s byty,
jez jsou soucasti jednotek, sice bude aplikovat prioritné § 751 ZOK, avsSak to nevylucCuje aplikaci § 1188 OZ
v situacich jako dle § 284 odst. 4 InsZ nebo § 17 odst. 5 zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach.
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také zajiStovacim pfevodem vlastnického prava, naprosto klicové, nebot jak se shoduje

8

vétdina autorti!’8, jejich poruSeni stihd uvedené jednani sankci absolutni neplatnosti

dle § 580 odst. 1 a § 588 OZ.

Zékladni otazkou, kterou je dle autora nutné jednoznacné zodpovedét, je vymezeni
okruhu osob, jez jsou danymi ustanovenimi chranéna, a déle vjakém casovém useku
se tato ochrana uplatni. Urceni prvni skupiny ¢lend, tedy téch, jez jsou najemci druzstevnich
byt zpravidla nebude problém. Jsou-li druzstevni byty pifimo soucasti pozemku,
stavby nebo prava stavby, bude samoziejmé ze strany druzstva nutné ziskat souhlas
vSech ¢lenl — ndjemcii, jimZz pronajimané byty jsou vnich obsazeny, a to 1 bez
ohledu na to, zda jsou prevadény resp. zatézovany jako celek ¢i pouze jejich idealni podil.
Byly-li v pozemku, stavbé ¢i pravu stavby vymezeny jednotky, jejichZz soucdsti jsou

druZstevni byty, postaci souhlas ¢lenti — ndjemct dotéenych jednotek.

Vétsi problémy vsak tvoti druhd osobni kategorie uplatitujici se pouze pro omezeni
prevodu predstavovana vSemi Cleny, ktetfi maji dle stanov pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu
druzstevniho bytu, s ¢cimz také uzce souvisi problém casového uplatnéni téchto omezeni.
Toma§ Hordk a Jaroslav Oehm k tomu naptiklad uvadéji, ze: ,,/Zdkon] prevody umozZiuje
jen v pripade, Ze s prevodem budou souhlasit ti Cclenové, kteri prevodem budou
dotceni...Dotcenymi osobami jsou téz [vedle ndjemcii] ti clenové druzstva, kteri se teprve maji
stat ndjemci druzstevnich bytii. V obou pripadech se ale musi jednat o ndjem i pravo
na vznik ndjmu ke konkrétnimu (budoucimu) druzstevnimu bytu ve smyslu § 729 a 742
ZOK'” < Odlisné¢ viak hovoii napiiklad Filip Ciletek, kdyz tvrdi: ,,Clenové bytového
druzstva, kterym dle stanov ndlezi pravo na uzavieni smlouvy o najmu, musi souhlas udélit
(ziejmé) vsichni'®’ “ a napiiklad Zdengk Cap k této chranéné skuping dovozuje nutnost zizeni
rozsahu jazykového vykladu tohoto omezeni vedouciho k nutnosti souhlasu vSech, kterych

muze ve velkych bytovych druZstvech vést k absurdnim zavérim, s ohledem na jeho ucel jen

178 Viz napiiklad DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-
7400-643-2, s. 95 a 96 nebo CILECEK, Filip In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip,
KUHN, Petr, SUK, Petr. Zdkon o obchodnich korporacich. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. ISBN
978-80-7400-799-6, s. 1282.

179 HORAK, Tomas, OEHM, Jaroslav In: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef,
OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. ISBN 978-80-
7400-602-9, s. 368.

180 CILECEK, Filip In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK, Petr.
Zakon o obchodnich korporacich. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. ISBN 978-80-7400-799-6,
s. 1281.
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pro ty, jez maji pravo na uzavieni najemni smlouvy k pfimo dot¢enému bytu resp. k natolik
neurcitym zptiisobem vymezenému bytu, Ze miize zahrnovat i dotéeny byt, avSak bez zahrnuti

181

teprve v budoucnu vzniklého druzstevniho bytu'®'. Autor prace se v této otazce priklani

k popsanému nazoru Zdeika Capa.

Autor je presvédéen, ze by bylo postupem contra legem, pokud bychom dovozovali,
ze se dané omezeni vztahuje i na budouci druzstevni byt. Takovy pfistup by nutn¢ musel vést
k zavéru, ze se dané omezeni Casové uplatni kdykoliv od okamziku uzavieni smlouvy
o dalsim ¢lenském vkladu, a to 1 v piipadé, Ze na pozemku nestoji jakakoliv budova, ¢imz by
nebyly splnény hned dvé diive popsané zakladni podminky pro vznik druzstevniho bytu.
Ze zékona pfitom jasn¢ plyne, Zze chranén je skutecné az druzstevni byt. Na druhé strané
ale autor nesouhlasi ani s Cileckem, Ze by se mélo jednat o vSechny ¢leny, jimZ svéd¢i pravo
na uzavieni smlouvy o najmu. Takovy pfistup by skute¢né¢ mohl vést k absurdnim ptipadim,
kdy by prevod druzstevniho bytu odsouhlaseny jeho ¢lenem — ndjemcem mohl zablokovat
¢len ucastnici se vystavby uplné jiného domu stejného druzstva bez toho, aby k danému bytu
m¢él kdykoliv v budoucnu mit jiny vztah nez maximalné potencialni ptijem z likvida¢niho
zustatku, nebo kdy by pro zastaveni konkrétniho bytu bylo nutné opatfit 1 fadové stovky
souhlasti, coz zjevné nebylo cilem zakonodarce. Autor je presvédcen, ze ale nelze pomijet
také skutecnost, ze Ceské pojeti bytového druZstevnictvi v soucasnosti stoji na principu
dlouhodobé kontinuity ndjmu s moznou zmeénou osoby ndjemce, kterd se opira o ndjem
na dobu neurcitou se soucasnym relativné volnym pifevodem a piechodem druZstevniho
podilu, s nimz je spojen. Je proto nutné klast si otazku, pro jaké ptipady se ma druha kategorie

chranénych osob pfi prevodu viibec uplatnit, vylou¢ime-li tyto dva mozné vyklady.

Dle néazoru autora je tato kategorie chranénych clenli uplatnitelnd skutecné jen
v omezenych piipadech, jako by mohl byt ptipad, kdy by se dle smlouvy o dal§im ¢lenském
vkladu mél €len doptedu podilet na potfizeni bytu druZstva, ktery uZ ma c¢lena — najemce,
ale pouze piipad, Ze jeho najem v budoucnu zanikne v disledku vylouceni. Jedinym dal$im
myslitelnym piipadem by dle autora mohla byt Capem uvadéna situace, kdy dojde k tak
nepfesnému vymezeni v ramci stanov a smluv o dalSich ¢lenskych vkladech, které bude

vyzadovat souhlas vSech potencialné dotcenych.

181 CAP, Zdengk In: ALEXANDER, Juraj, ARABASZ, Jindiich, CAP, Zdengk, DOLEZIL, Tomas, DEDIC, Jan,
FILIP, Vaclav et al. Zdkon o obchodnich korporacich (90-2012 Sb.). Komentar. 2. vydani. Praha: Wolters
Kluwer, 2021. ISBN 978-80-7598-881-2, s. 2350.
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Pfes vySe uvedené zavéry autora je ziejmé, Ze zejména souhlas s prevodem
druzstevniho bytu mize v uvérové praxi zpusobovat pro svou nejasnost obéma strandm
znacné potize. I to je dle autora diivodem, pro¢ bude zajistovaci pfevod vlastnického prava
k druzstevnimu bytu jen tézko uplatnitelny a bude jasné ptevladat vyuziti zastaveni a jiného
zatizeni. Pro n¢&j je nutny souhlas alespoii dvou tfetin dotcenych ¢lenli — n4jemci, pficemz je
jasné, ze toto kvorum samoziejmé nelze obejit ziskdnim souhlasu od jinych, nez v budoucnu
skutecné dotCenych c¢leni. Roli proto miize hrat i to, zda naptiklad dojde k zastaveni tiech
druzstevnich byt na zaklad¢ jedné, Ci vice smluv, nebot’ ve druhém ptipad¢é by byl nutny

souhlas vSech dotcenych.

Vedle téchto zvlastnich typl souhlasi muze byt soucasné dale k platnému ziizeni
zajisténi nutny také souhlas clenské schiize dle § 656 pism. m) ZOK, ktery do jeji piisobnosti
svétuje schvaleni pfevodu nebo zastaveni zdvodu nebo takové ¢asti jméni, kterd by znamenala
podstatnou zménu skuteéného predmétu podnikdni nebo ¢innosti druzstva. O ném rozhoduje
cela Clenska zadkladna bytového druzstva prostou vétSinou pritomnych s tim, ze usneseni
udé€lujici dany souhlas musi byt dle § 659 odst. 2 pism. d) ZOK osvédceno vetejnou listinou.
Neudéleni tohoto typu souhlasu mé dle § 48 ZOK za nasledek relativni neplatnost daného
jednani, jiz se mize kazda opravnéna osoba domahat v subjektivni 1hlit¢ 6 mésicti, nejpozdeji
vSak do deseti let od daného jednani, coz pro uvérujiciho pfinasi znacné dlouhodobé riziko,
které zpravidla bude chtit eliminovat tim, Ze bude piedloZeni souhlasu poZadovat i
v ptipadech, kdy by nemusel byt nutn¢ udélen. Pii nesplnéni pozadavku na osvédceni
rozhodnuti vetejnou listinou se pak uplatni § 45 odst. 3 ZOK, dle kterého, neni-li tento
nedostatek zhojen do 60 dnti od pfijeti usneseni, nemd pravni UCinky a tedy se na situaci hledi

stejn€, jako by souhlas udélen viibec nebyl.

Filip Cilecek je piesv€dcen, Ze mezi obéma typy souhlasti je zaloZen vzdjemny vztah,
kdyz uvadi: ,,[R]ozhodnuti [dle § 656 pism. m) ZOK] miuize clenska schiize prijmout jen
po predchozim pisemném souhlasu vsech Cclenii druzstva, kteri jsou ndjemci téchto
druzstevnich bytii a kterym sveédci pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu,*
a déle: ,,Usneseni clenské schiize prijaté bez predchoziho souhlasu dotcenych clemit miize

prohlasit za neplatné jediné soud; prevod [respektive také zastaveni] vlastnického prava

k druzstevnimu majetku ucinény na jeho zdkladeé vsak bude neplatny i bez vysloveni
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neplatnosti usneseni clenské schiize (srov. § 580 odst. 1 0Z).!5 Autor této prace vsak
pro takovy vyklad nenachdzi v zdkoné opodstatnéni ani ucel, ke kterému by mél vést.
Je nepochybné, Ze zvlastni souhlas dotéenych ¢lenlt musi byt zdsadné udélen pfed danym
pravnim jednanim a nelze jeho absenci na rozdil od souhlasu ¢lenské schlize dodatecné zhojit.
Nicméné¢ pozadavek, aby tento souhlas byl podkladem rozhodovani ¢lenské schize ZOK
nepiedepisuje a nelze ho dle ndzoru autora dovodit ani nepiimo. Naopak si lze dobfie
predstavit situaci, kdy by dotéeny clen chtél, aby nejdiive dosSlo k projednani celé véci
Clenskou schiizi a aZ na tomto zakladé se sam informované rozhodl, zda ho udéli, a autor

nevidi diivod, pro¢ by takové feseni nemélo byt mozné.

Autor je vSak presvédcen, Ze na rozdil od souhlasu dotéeného ¢lena bude pfi zvazeni,
zda je souhlas c¢lenské schlize zdkonem vyzadovan, jiz nutné brat do uvahy i potencidlni
pfipadny vyvoj a plan Cinnosti druzstva, a to tedy vcetné toho, ze by se méla dotcend
nemovitost v budoucnu stat druzstevnim bytem. Samo o sobé vSak nelze uinit tvrzeni,

ze by pro kazdé¢ zcizeni nebo zatizeni druzstevniho bytu byl nutny i souhlas ¢lenské schiize.

Uvedena omezeni spole¢né predstavuji nepochybné diilezitou ochranu ¢lent druzstva,
kterou musi Gverujici brat v uvahu. Autor ji povazuje zakonodarcem za veskrze zdatile
zpracovanou a plnici svij ucel. Pozitivné autor hodnoti zejména moznost piehlasovani ¢lena
pii zatizeni druzstevniho bytu, jehoZ je ndjemcem, za zachovani pomérné vysoké vétSiny,
jezje pro n€ nutnd, kterd umoziuje bytovému druzstvu lépe dosahnout na financovani,
nebot’ eliminuje moZnou blokaci ze strany jednotlivce. De lege ferenda vSak autor navrhuje
vyjasnéni vySe uvedeného problému pii prevodech druzstevnich byt ohledné c¢lent,
ktefi maji pravo na uzavieni ndjemni smlouvy. Dilezitou otdzku mulze totiz
v ramci financovani tvofit nejen pro zajiStovaci prevod prava, ale i jiné moZné formy divestic,
které jsou jeho pfirozenou soucésti. Byl-li zdjem zdkonoddrce skute¢né chranit Sirokou
skupinu ¢lent, ktefi nemaji pfimy budouci vztah k pfevadénému druZstevnimu bytu, mél by
tak ale zdkonodarce dle autora ¢init alespoil v ndvaznosti na konkrétni druzstevni dim,

nikoliv na bytové druzZstvo jako celek.

182 CILECEK, Filip In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK, Petr.
Zakon o obchodnich korporacich. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. ISBN 978-80-7400-799-6,
s. 1281 a 1282.
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7.2 ZATIZENIi DRUZSTEVNIHO PODILU

Hodnotou, jez je mozné pouzit k zajisténi pohledavek wvérujictho ztvéru
poskytnutého bytovému druzstvu, mtize nepochybné ptedstavovat také druzstevni podil
v samotném druzstvu. I pres diive popsany absolutni zdkaz, aby druzstvo nabylo podil v sobé
samém ¢i zékaz plynouci z § 1321 OZ vylucujici pfijeti podilu v korporaci jako zéstavy
k zajisténi pohledavky této korporace, nic ani u bytového druzstva nebréani tomu,
aby uvérujici pozadoval poskytnuti zajisténi ze strany jeho ¢lenti piedstavovaného podilem

obdobné jako se tomu bézn¢ Cini v ptipad¢ financovani kapitalovych obchodnich spole¢nosti.

V ptipadé zajisténi zdstavnim pravem vsak zjevnou nevyhodou popsané situace je,
ze pro uvérujiciho a zajiSténého véfitele postradd v takovém piipadé smysl, ze na ngj
v ptipad¢ prvniho neuspésného pokusu o zpenézeni druzstevniho podilu na zakladé § 1326
véty druhé OZ prechazi vykon prava vypoveédét ¢lenstvi zastavniho dluznika, nebot’ by jeho
vykonem doslo jen ke vzniku paralelni pohledavky na vyporadani, ktera by méla byt stale
uspokojena samotnym bytovym druzstvem. Stejné tak tomu bude i v pfipad¢é zaniku ¢lenstvi
ex lege po neuspésné opakované drazbé druzstevniho podilu ve smyslu§ 610 pism. j) ZOK

a § 320ab odst. 8 OSR.

Sohledem na zvlastni regulaci majetkovych  ucasti bank  plynouci
zejména z § 24 odst. 3 a § 25 ZoB a také stim souvisejicich administrativnich a ucetnich
problémi se 1ze jen skute¢né velmi omezené setkat stim, Ze by doSlo k zajiStovacimu
pfevodu vlastnického prava k druZstevnimu podilu a témét vyhradné tak bude dochazet k jeho
zastaveni nebo zfizeni jinych vécnych prav uvérujiciho k nému. I diky tomu, Ze o otdzce
zastavitelnosti  druzstevniho podilu, kterd byla dfive pravni védou feSena'®’
a jejimz pragmatickym feSenim bylo prave zfizeni zajiStovaciho prevodu prava, nebot’ ten byl
bez pochyb uplatnitelny i pro jiné majetkové hodnoty ve smyslu § 118 odst. 1 OZ1964,
se jiz nevedou spory, nebude se u druzstevniho podilu zpravidla pouZivat jind forma zajisténi
nez zastavni pravo ani pokud ve vztahu nevystupuje bankovni subjekt. Piesto i1 rekodifikace
soukromého prava v niz je zvlastni uprava zastaveni podilu v korporaci obsazena v §§ 1320

az 1327 OZ vyvolala i nadale vyvolava nékteré otazky.

183 Viz naptiklad DVORAK, Tomas. Druzstevni pravo. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006. Beckovy piirucky
pro pravni praxi. ISBN 80-7179-551-8, s. 68 az 71.
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Mezi brzy po pfijeti OZ feSené problémy u zastaveni druzstevniho podilu pattil vyklad
a aplikace § 1322 odst. 1 OZ vyzadujiciho pro vznik zastavniho prava k podilu v korporaci
také jeho zapis do vetfejného rejstiiku, ve kterém je korporace zapsana. Zdanlivé ziejmé
ustanoveni vyvolalo obtize, nebot na rozdil od osobnich spole¢nosti nebo spolecnosti
s ru¢enim omezenym bez vydanych kmenovych listi nejsou vsichni jeho ¢lenové povinné
zapisovani do obchodniho rejstiiku jak pro né¢ plyne z § 48 odst. 1 VefRej a na rozdil
od spole¢nosti akciové nebo spolecnosti s ru¢enim omezenym s podily inkorporovanymi
do cenného papiru neni aplikace tohoto ustanoveni vyloucena zvlastni Gpravou o zastaveni
cenné¢ho papiru. Vzhledem k tomu, ze ustanoveni VefRej ani neupravuje moznost zapsat
¢lena druzstva, nabizelo se jako jedno z moznych feSeni i nahrazeni zapisu v obchodnim

rejstiiku, v némz je druzstvo evidovano, naptiklad zépisem v rejstiiku zastav.

Na tento problém vSak zédhy odpovédél VS Ph ve svém usneseni ze dne 28.07.2015,
sp. zn. 14 Cmo 354/2014 zvefejnéném také ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
NS CR jako rozhodnuti R 43/2016 civ., dle kterého je vzdy tieba doslovnd dostat
pozadavkiim § 1322 odst. 1 OZ a nejsou-li ¢lenové druzstva s jejich podily v rejstiiku
zapsani, musi tedy pro vznik zastavniho prava k druzstevnimu podilu dojit k jejich zapisu.
Tento zpusob je dle VS Ph jediny mozny, piestoze VetRej ho pfimo neumoziuje, a vyzaduje
vedle jiného také dolozeni, ze zapisovany Clen je skutecné vlastnikem podilu a c¢lenem
druZstva a soucasn¢ jeho souhlas se zdpisem do vefejného rejstitku na vetejné listing
nebo listiné s tfedné ovéfenym podpisem ve smyslu § 12 VefRej. V praxi pak kvili
formulafovému podani navrhu dle VefRej musi byt uvedené skute¢nosti o Clenovi,
jeho podilu a daném vécném pravu uvedeny spole¢né pod kategorii ostatnich skutecnosti.
Zavery vztahujici se k zastavnim pravu se pak analogicky uplatni také ve vztahu k vécné-
pravnim zdkaziim zatiZeni, zastaveni ¢i zcizeni druzstevniho podilu, jez rovnéz vyzaduji zapis

do vefejného rejstiiku'®*,

184 HULMAK, Milan In: HULMAK, Milan, PETROV, Jan, LAVICKY, Petr, DVORAK, Bohumil, SILHAN,
Josef et al. Obcansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna cast (§ 1721-2054). 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014. ISBN 978-80-7400-535-0, s. 205.
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Oblasti, kterou je dle nazoru autora nutné zejména pii bankovnim uvérovém
financovani dale zkoumat, je ovSem také okruh subjektl, ktefi viibec mohou byt zastavnim
vetitelem, tedy konkrétnéji odpovédét na otdzku, zda pravni Uprava klade néjakd dalsi
omezeni vyjma zminéného zastaveni ve prospéch bytového druzstva samotného.
Zakladem této tivahy je znéni § 1320 odst. 1 OZ pfi jeho vykladu ve vztahu k bytovému
druzstvu, kdyz stanovi, ze: ,,Lze-li podil v korporaci volné prevest, lze k nemu zridit i zastavni
pravo; lze-li podil prevést jen za urcitych podminek, vyzaduje se spineni tychz podminek
pri jeho zastaveni. To neplati v pripadeé, Ze zastaveni podilu spolecenska smlouva zakadze
nebo omezi.* Pritom, jak uz bylo v této praci vyse pojednano, v bytovém druzstvu plati
dle § 736 odst. 1 ZOK vyluéné pravidlo volného a neomezitelného pievodu i prechodu
druZstevniho podilu, a to nejen na zédkladé smlouvy, umrti ¢i pfemény, ale zvIasté 1 pro piipad
prechodu v rAmci vefejné drazby, at’ uz se d&je za podminek OSR & zakona &. 26/2000 Sb,
o vefejnych drazbach, avsak jen za podminky, ze vzdy bude nabyvatelem zasadné osoba,

jez splituje podminky pro to stat se ¢lenem druzstva!®’,

Smyslem tohoto zdkonného omezeni je dle nazoru autora, stejné jako v pfipadé
omezeni pievodu podilu v jinych typech obchodnich korporaci, i zde moznost omezit vstup
a vliv tzv. extranea, a to aspon v takovém rozsahu, aby byl v ramci ¢lenské zaklady sledovan
relativné spolecny zamér ¢i cil. V urcitém sméru tedy mizeme mluvit i o urcitém jednotném
¢i sjednocujicim prvku v ramci €lenské zéklady druzstva. Je proto nutné logickou otazkou,
zda pfi aplikaci stejného pravidla ve spojeni s § 1320 odst. 1 OZ ze zékona plyne poZadavek,
aby 1 zastavni véfitel musel spliovat ke dni vzniku zastavniho prava podminky clenstvi

v bytovém druzstvu dané stanovami.

S ohledem na diive podanou analyzu tématu podminek €lenstvi v bytovém druzstvu
bude toto oZehavou otazku pro Gvérujiciho — banku zejména v situaci, kdy sice stanovy nijak
nad ramec zdkona neomezuji zastaveni podilu, ale vylucuji ve smyslu § 735 ZOK ¢lenstvi
pravnickych osob, nebo konkrétné akciovych spole¢nosti. Odpovédi na ni se uverujici
dle ndzoru autora nemuze vyhnout ani tim, zZe by po uvérovaném v ramci podminek ¢erpani

pozadoval, aby jeho stanovy naptiklad vyslovné upravovaly, Ze je zastaveni podilu v druzstvu

185 Viz naptiklad § 320ab odst. 5 OSR & blize pro vefejné drazby DVORAK, Tomas. K (ne)pripustnosti
vydrazeni ¢lenského podilu v druzstvu ve verejné drazbé podle zakona o verejnych drazbach. Pravni rozhledy.
Casopis pro vSechna pravni odvétvi, ro¢. 2013, €. 8. Praha: C. H. Beck. ISSN 1210-6410. s. 267.
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mozné na veskeré osoby, nebot jak plyne zjazykového vykladu zminéného ustanoveni,
aleiznéni § 32 odst. 3 ZOK pied jeho novelou provedenou zdkonem ¢. 33/2020 Sb.,
od kterého se novelou vyznam zadkona nezménil, stanovy mohou toliko omezit, podminit
resp. vyloucit zastavitelnost podilu v bytovém druzstvu, ale nemohou jeho podminky uvolnit

nad ramec podminek jeho pfevodu.

Uvedeny vyklad § 1320 OZ v kontextu druzstva podporuji i obecné druzstevni zasady,
predevsim druzstevni demokracie a hlavné druzstevni autonomie, které, jak bylo dfive
nastinéno, maji také spolecné za cil omezit vliv osob stojicich mimo druzstvo na jeji
samospravu a ¢innost. Ty by totiz mohly byt vyznamné oslabeny pfipusténim, ze by konkrétni
¢len mohl projevem své vile prenést vykon svého hlasovaciho prava ve smyslu § 1323 OZ
nebo 1 jinych prav ve smyslu § 1326 OZ na tfeti osobu, i kdyZ nejen neni Clenem,

ale ani nesplituje podminky ¢lenstvi.

I pfes tyto argumenty je vSak autor presvédCen, ze vyklad pozadujici splnéni
podminek ¢lenstvi i po zastavnim véfiteli pro vznik zastavniho prava k druzstevnimu podilu
neni spravny, nebot’ uvedené problémy lze ptekonat i odliSnym mén¢ zasahujicim vykladem
pro vSechny dotcené strany. Neni pochyb, ze pokud zdstavni véfitel nespliuje podminky
pro ¢lenstvi, bude pfi neuspesném pokusu o zpenézeni nemozné aplikovat §§ 1326 a 1327 OZ
o automatickém ¢i vyvolatelném prevodu podilu na zastavniho véfitele, jakoz 1 o jiné formé
realizace zastavniho prava napliiujici znaky propadné zastavy ve smyslu § 1359 odst. 1 OZ
neodporujici kogentnimu ustanoveni § 1315 OZ. Dostatecné ochrana pied tzv. extranea je dle
autora zajiSténa jiz pravé tim, Zze ma druZstvo moznost vyuzit dispozitivnosti stanov
k omezeni nebo vylouceni zéastavy podilu i u bytového druzstva. Rozhodne-li se ji aktivné
a dobrovolné nevyuzit, pfestoze je s touto variantou srozuméno, dava tim dle autora najevo,

ze mu nechce klast prekazek a uplatni se jen méné invazivni omezeni.

Autor nezaujima jasny zaver na to, zda je se zastavou druZstevniho podilu piipustné
ujednani o vykonu hlasovaciho prava véfitelem ve smyslu § 1323 OZ, ¢i zda by mohlo takové
ujednani byt posouzeno jako neplatné, avSak v ramci uvérového financovani neni v praxi

pfili§ obvyklé s ohledem na rizika plynouci z mozného ovlivnéni ve smyslu § 71 a nasl. ZOK.
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Posledni problém mize pro uvérujiciho piedstavovat také pozadavek § 1325 OZ
na oznameni zapoceti vykonu zastavniho prava vSem spolecnikiim resp. ¢lenim korporace
podil v niz je zastaven. S ohledem na zminénou nevetejnost Clenské zadkladny druzstva mitize
byt slozité této povinnosti dostat, coz ale mize potencialné zalozit deliktni odpovédnost viici
jednotlivym ¢leniim, ptestoze nemaji k danému podilu zakonem zalozené predkupni préavo.
Dle nazoru autora k feSeni miize Gvérujici pfistoupit dvéma zptisoby. Jednim je sjedndni
povinnosti druzstva predlozit seznam clent kdykoliv na pozadani uvérujiciho,
pfipadnym druhym je moznost vyuziti zdkonného prava kazdého podle § 582 odst. 3 ZOK
nahlédnout do aktudlniho seznamu c¢lent, osvédCi-li na tom pravni zdjem, ktery bude

nepochybné dan praveé nutnosti naplnit pozadavky § 1325 OZ.

Zastava druzstevniho podilu bude vramci financovani samotného druzstva
samoziejm¢ vzdy plnit spiSe doplikovou funkci. Pfili§ velké uplatnéni ale nenachézi
ani u avért poskytovanych na bydleni fyzickym osobam, nebot’ pro ucely hypotecnich uvért
nemuze nahradit zastavu nemovitosti. Autor se domniva, Ze sama o sobé je Uprava zatizeni
druZstevniho podilu zdkonem upravena dobie. De lege ferenda by autor povazoval za vhodné
usnadnit zapis ¢lena druZstva a vécného prava k jeho podilu Gpravou VeiRej. Pro uvérovou
praxi pak s ohledem na shora uvedeny mozny vyklad podminek zastaveni by mél tvérujici
spiSe preferovat, aby bytové druzstvo umoznovalo Clenstvi pravnickych osob a jakékoliv dalsi

podminky €lenstvi vazalo pouze na osoby pravnické.
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ZAVER

Cilem, ktery si kladla tato diplomova préace, bylo popsat a analyzovat specifika,
problémy a piekdzky vyplyvajici z pravni upravy bytovych druzstev pro jejich financovani
na zékladé¢ smlouvy o uvéru a vrozsahu piipadnych zjisténych nedostatkli poskytnout

autorovy vlastni navrhy na jejich feSeni resp. pieklenuti.

Prvni ti1 kapitoly diplomové prace byly proto nejprve autorem vénovany zakladnim
vychodiskim obou ve vzijemném kontextu zkoumanym institutim, a to postupné historii
aobecnym zasaddm bytového druzstevnictvi, tfem nejkliCovEjSim pojmim spojenym
s bytovymi druzstvy, moznostem jejich financovani s naslednym zaméfenim na nalezitosti
smlouvy o uvéru. V ramci téchto kapitol autor pfinesl nejen obecny popis téchto témat
v rozsahu pfiméfeném cilim a tématu prace, ale prezentuje i fadu vlastnich dil¢ich zavéra
na s nimi spojené oteviené otazky jako je naptiklad rozsifeni aplikace pojmu druzstevni byt
nebo rozdil mezi Gvérem a zaptjckou. Z takto postaveného zédkladu pak autor vyznamné

¢erpal 1 v nasledujicich kapitolach prace, které tvoti t€zist€ vyzkumu této prace.

Ctvrta kapitola prace se zabyvala problematikou podminek Gerpani ve smlouvé
ouvéru vramci nichz se autor zaméfil na stanovy bytového druzstva a jejich jednotlivé
problémy 1 moZznosti, které v ramci nich lze vyuZit v kontextu financovani. Autor v této
kapitole na zakladé provedené analyzy spiSe odrazuje od stanoveni pfisnych
podminek ¢lenstvi ve stanovach, stejné tak jako od ukladani nepfiméfenych povinnosti
¢lenim - najemctim druzstevnich bytd. Na druhé strané ale naopak shledava prostor pro
zlepSeni kapitadlové pozice uveérovaného na zadklad¢ stanoveni jinych plateb spojenych
se Clenstvim jakoz 1 pro vytyCeni zplsobi, kterymi mulze uvé€rujici uplatnit vliv

na samospravu a fizeni druZstva bez toho, aby se jednalo o ovlivnéni.

V paté¢ kapitole se autor zaobiral metodami splaceni Uvéru a vtomto kontextu
klicovému institutu druzstevniho ndjemného, které bude zpravidla predstavovat majoritni
zdroj pro splaceni Gvéru a od jehoz zdkonnych mezi se museji strany Uveérové smlouvy
odpichnout pravé pii stanoveni podminek splaceni. Z opacné strany se také autor v této
kapitole vénoval klicovym otazkam pro to, aby tento zdroj spldceni nebyl stizen pravnimi
vadami s ohledem na omezeni plynouci z vécného, casového 1 osobniho hlediska druzstevniho

najemného.
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Sestd  kapitola prace pojednivala o vzijemnych vztazich  zpravidla
zalozenych mezi Gvérujicim a Gvérovanym na zdkladé smlouvy o Uvéru mimo uverové
Cerpani a splaceni, které maji pfedevsim za cil upozornit uvérujiciho na hrozici krize na stran¢
uveérovaného — bytového druzstva a umoznit mu na né nalezité reagovat. V tomto kontextu se
pak autor blize zabyval analyzou toho pro financovani bytového druzstva nejvyznamnéjsiho
ptedstavovaného upravou vypotadaciho podilu jeho Clena. Autor v rdmci této problematiky
dochazi k zavéru, ze predmétné riziko lze za soucasné upravy jen st€zi minimalizovat a de

lege ferenda by za nejvhodnéjsi povazoval pfijeti ipravy uvolnéného druzstevniho podilu.

V posledni sedmé kapitole se autor zaméfil na problematiku zajisténi Givéru a zejména
na omezeni pro néj plynouci v piipadé, ze méa jeho pfedmétem byt druzstevni byt
¢i druzstevni podil. Autor na zakladé provedeného rozboru téchto otazek pak piichazi
se zavérem, Ze tato specifika jsou i pfes dil¢i problémy upravena v ZOK a OZ vhodné a necini

neodiivodnéné a nepfiméfené piekazky uvérovému financovani bytovych druzstev.

Autor si soucasné vuvodu diplomové prace stanovil celkem Cctyii hypotézy
o ptekazkach ve financovani bytovych druzstev a tim i v ptimém disledku pfekazkach jejich
rozvoje na uzemi Ceské republiky. Na zikladé v této praci provedené deskripce, analyzy
ivlastni syntézy povazuje autor za vyvracené hypotézy, ze by za negativnim vyvojem
bytového druZstevnictvi stdl nedostatek dispozitivni ¢i dokonce nejasné a nesrozumitelné
pravni upravy, nebot’ je pfesvéden, Ze vétSina problematickych otazek je v praxi druzstev
preklenuta resp. preklenutelna bez zésadnéjSich pravnich dopadli do vztahu s Uvérujicim.
Za potvrzené vSak povazuje zbylé dvé hypotézy o nedostateCnosti nebo nevhodnosti Upravy
druzstevniho nijemného a vypotadaciho podilu ¢lena druzstva a souCasné nepiiznivych

dopadech téchto slabin do moznosti jejich Givérového financovani.

Bytové druZstevnictvi predstavuje dillezity tfeti sektor oblasti bydleni mezi sektorem
komer¢nim a vetfejnym. Jako takovy ma nepochybné své misto a pozitivni efekt na bydleni
nejen u nas, ale 1 jinde ve svété a je na narodnim zdkonodarci, aby pro néj vytvoril takové
podminky, ve kterych se bude moci rozvijet, aby ani jeden ze sektorti nezaostaval a neplnil
sob¢ vlastni spolecenskou funkci. Otazka jejich financovani je bude vzdy nepochybné

provazet a i proto se ji autor v této diplomové praci zabyval.
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Usneseni Ustavniho soudu ze dne 11.10.2023, sp. zn. I. US 1898/23

Usneseni  Nejvyssiho soudu  Ceské  republiky ze dne  02.12.2021,
sp. zn. 27 Cdo 1268/2020

Usneseni ~ Nejvyssiho soudu  Ceské  republiky ze dne  24.10.2013,
sp. zn. 29 Cdo 1553/2012
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Usneseni  Nejvy$siho  soudu  Ceské  republiky ze  dne  26.05.2020,
sp. zn. 27 Cdo 3973/2018

Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 03.01.2002, sp. zn. 29 Odo 225/2001

Usneseni  Nejvyssiho soudu  Ceské  republiky ze dne  31.05.2011,
sp. zn. 29 Cdo 2288/2010

Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29.07.1999, sp. zn. 21 Cdo 327/99

Usneseni  Nejvyssiho soudu  Ceské  republiky ze dne  22.06.2021,
sp. zn. 27 Cdo 2711/2019

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 19.02.2009, sp. zn. 32 Cdo 897/2007
Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24.05.2007, sp. zn. 32 Cdo 922/2007
Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24.03.2004, sp. zn. 29 Odo 350/2003

Usneseni  Nejvy$sitho  soudu  Ceské  republiky ze  dne 17.02.2011,
sp. zn. 29 Cdo 4937/2009

Rozsudek  Nejvysstho  soudu  Ceské  republiky ze dne  23.03.2022,
sp. zn. 23 Cdo 1001/2021

Rozsudek  Nejvyssiho  soudu  Ceské  republiky ze dne  22.10.2019,
sp. zn. 33 ICdo 116/2018

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22.12.2016, sp. zn. 29 ICdo 88/2014

Rozsudek  Nejvyssiho  soudu  Ceské  republiky ze dne  29.03.2018,
sp. zn. 27 Cdo 5168/2017

Rozsudek  Nejvyssiho  soudu  Ceské  republiky ze dne  22.11.2022,
sp. zn. 27 Cdo 1176/2022

Rozsudek  Nejvyssiho  soudu  Ceské  republiky ze dne  30.01.2018,
sp. zn. 29 Cdo 4215/2016

Usneseni  Nejvyssiho  soudu  Ceské  republiky ze  dne 10.09.2014,
sp. zn. 31 Cdo 1147/2012

Stanovisko Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27.11.2003, sp. zn. Tpjn 301/2003

Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 19.02.2020, sp. zn. 8 Tdo 1344/2019
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Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 17.06.2014, sp. zn. 26 Cdo 667/2014
Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31.05.2011, sp. zn. 29 Cdo 780/2010
Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24.08.2017, sp. zn. 33 Cdo 282/2016

Usneseni  Nejvyssiho soudu  Ceské  republiky ze  dne 16.01.2018,
sp. zn. 21 Cdo 5254/2016

Rozsudek  Nejvyssiho  soudu  Ceské  republiky ze dne  29.04.2020,
sp. zn. 33 Cdo 1261/2019

Usneseni  Nejvyssiho soudu  Ceské  republiky ze dne  27.10.2004,
sp. zn. 32 Odo 1144/2003

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 13.02.2003, sp. zn. 32 Odo 400/2002

Rozsudek  Nejvyssiho  soudu  Ceské  republiky ze dne  06.02.2022,
sp. zn. 21 Cdo 3575/2021

Usneseni  Nejvys$siho  soudu  Ceské  republiky ze  dne  24.08.2016,
sp. zn. 29 Cdo 3175/2015

Usneseni  Nejvyssitho  soudu  Ceské  republiky ze dne  27.02.2020,
sp. zn. 27 Cdo 4460/2018

Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14.11.2023, sp. zn. 27 Cdo 561/2021

Usneseni  Nejvyssiho soudu  Ceské  republiky ze dne  28.01.2021,
sp. zn. 27 Cdo 3190/2019

Rozsudek  Nejvyssiho  soudu  Ceské  republiky ze dne  20.06.2023,
sp. zn. 26 Cdo 3735/2022

Rozsudek  Nejvyssiho  soudu  Ceské  republiky ze  dne 11.01.2023,
sp. zn. 31 Cdo 2273/2022

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu Ceské republiky ze dne 14.09.2016,
sp. zn. 6 Ads 10/2016

Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 28.07.2015, sp. zn. 14 Cmo 354/2014

Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 26.06.2019, sp. zn. 14 Cmo 141/2019
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Seznam ostatnich zdroji

Vlada CR: Dtvodova zprava k navrhu zakona o obchodnich korporacich ¢. 90/2012 Dz
dostupnd online z http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-k-

ZOK_pdf [citovano 2024-04-24]

Vlada CR: Duvodova zprava k navrhu zikona o podpofe vystavby druZstevnich bytd
¢. 378/2005 Dz dostupna online
z https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=4&CT=816&CT1=0 [citovano 2024-04-24]
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PRILOHA C. 1

Odpovéd’ reditele pravni sekce Statniho fondu podpory investic na Zadost o
informace podle zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném prFistupu k informacim,

ohledné dotazii autora prace k zakonu o podpore vystavby druZstevnich byt

Statni fond podpory investic

S pl Stétni fond Vinohradska 1896/46
podpory investic 120 DD Praha 2

tel.: 234 712 611

e-mail: podatelna@sfpi.cz

www.sfpi.cz

JID: 11411/24-SFPI VaZeny pan
Cislo jednaci: 184/24/SEPR-SFPI Filip Rebeka
(déle jen ,Zadatel")

V Praze dne 18, 3, 2024

w

Odpovéd’ na zadost o informace podle zakona & 106/1999 Sb., o svobodném
pristupu k informacim

VaZeny pane Rebeko,

Statni fond podpory investic (diive Statni fond rozvoje bydleni, déle jen ,,Fond™), jako povinny subjekt
dle zékaona ¢. 106/1598 Sb., o svobodném pristupu k infarmacim, ve znéni pozdéjsich pfedpis (dale jen
InfZ™), obdriel dne 5. 3. 2024 Vasi iadost o poskytnuti informaci podle § 4a odst, 1 a nasl. shora
citovaného InfZ, tykajicich se dinnosti a plsobnasti Fondu:

1) Jaky celkowy souhrnny objem penéZnich prostfedk( byl dosud Fondem wyplacen formou dotace
opravnénym na zakladé zakona &, 378/2005 Sh., o podpore vystavby druzstevnich byt ze Statniho
fondu podpory investic, ve znéni pozdéjsich prepisfi a souvisejiciho nafizeni viady €, 465/2005 Sb,
(spoleéné i kaZzdy jednotlivé dale také jako ,Relevantni predpisy™) a jaka byla celkova vyie téchto
poskytnutych dotaci v jednotlivych |etech od 01,01,2006 do 31,12,2023 (pfipadné do 31.12,2022,
neni-li informace ke konci roku 2023 dosud dostupna)?

Vroce 2006 byla uzavfena 1 smlouva sobjemem dotace ve vysi 1 500 000,- K¢
na vystavbu celkem 15 druZstevnich bytd.

Vroce 2007 bylo uzavieno 15 smiuv s objemem dotace ve vysi 24 900 000,- K¢
na vystavbu celkem 249 drufstevnich bytd,

2) Jaky celkovy souhrnny objem penéinich prostfedkd byl Fondem opravnénym na zakladé
Relevantnich predpis poskytnut jako dvérovy limit (bez ohledu na jejich skuteéné cerpanou vysi)?

Vroce 2006 byla uzaviena 1 smlouva sobjemem dvéru ve vysi 10 500 000,- K¢
na vystavbu celkem 15 druZstevnich bytd.

1
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120 00 Praha 2

Statni fond podpory investic
S pl suitni fond Vinohradska 1896/46
podpory investic

3)

4)

5)

tel.: 234 712 611
e-mail: podatelna@sfpi.cz
www.sfpi.cz

Vroce 2007 bylo uzavieno 15 smiuv sobjemem dvéru ve vysi 174 220 000,- K&
na vystavbu celkem 249 druZstevnich bytd.

Jaky celkovy souhrnny objem penéZnich prostfedkd byl Fondem skuteéné poskytnut jako éerpani
Uvéru opravnénym na zakladé Relevantnich predpisl a jaka byla jeho vySe v jednotlivych letech
od 01,01,2006 do 31,12,2023 (pfipadné do 31,12,2022, neni-li informace ke konci roku 2023 dosud
dostupna)?

Skuteéné erpani Ovérll probihalo v jednotlivych letech v téchto objemech v KE:

Rok 2007: avér: 59 448 602,64 KE
Rok 2008: vér: 94981 428,64 K<
Rok 2009: Gvér: 30 166 783,97 K&
Celkem: Gvér: 184 596 815,25 K&

Kolik celkem smluv o poskytnuti podpory dle § 6 Relevantnich predpisil bylo Fondem uzavieno
a kolik jich bylo uzavieno: (i) po 01.01,2014, a (i) po 01.01.20207

Vobdobll 2006-2007 bylo uzavfeno cefkem 18 smfuv s obfemem dolace ve vysl
26 400 000,- K¢ a dvéru ve vysi 184 720 000,- K& na vystavbu celkem 264 drufstevnich
bytl. Po 01.01.2014 anl po 01.01.2020 nebyly uzavieny Zddné smlouvy ani derpdny

#4dné prostredky.

Kolika (bytovym) druzstviim celkem byla Fondem podpora (ve formé dotace & (véru) na zakladé
Relevantnich predpisd poskytnuta?

Na zdkladé zdkona & 378/2005 Sb. a souviseficiho nafizeni viddy &. 465/2005 Sb. byla
Fondem poskytnuta podpora ve formé dotace a uvéru celkem 16 bytovym druZstvim.
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Statni fond podpory investic

S pl Stétni fond Vinohradska 1896/46
podpary investic 12{} UD Praha 1

tel.: 234 712 611

e-mail: podatelna@sfpi.cz

www.sfpi.cz

Pouceni

Na postup Fondu, jako povinneho subjektu dle § 16a odst, 1 InfZ, v ramci poskytnuti této cdpovedi
miZe Zadatel podat stiZnost, StiZnost je Zadatel opravnén podat ve |hiité do 30 dnd,
a to ode dne uplynuti |hiity pro poskytnuti informaci na zakladé Zadosti dle § 14 odst, 5 pism, d) InfZ.
Stiznost podava Zadatel na kontaktni adresu Fondu, na kterou podal plivodni Zadost, O stiznosti
dle § 16a odst, 4 a nasl. rozhoduje nadfizeny organ, kterym je podle ust. § 20 odst, 5 InfZ Ufad
pro ochranu osobnich Gdajl,

S pozdravem

Digitalné podepsal

Sf 1_“ e Martin Vondra
pl st e Dghupny; 2024.03.18

13:5335 +01'00¢

Statni fond podpory investic
Mar. Martin Vondra
reditel pravni sekce Fondu
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Bytové druzstvo jako strana smlouvy o uvéru

ABSTRAKT

Tato diplomova prace se zabyva problematikou smlouvy o uvéru v piipadech,
kdy je jeji smluvni stranou jako uvérovany bytové druzstvo. Autor v praci zkouma zejména
piekazky, jez jsou soukromopravni upravou kladeny takovému uvérovému vztahu
na podkladu jednotlivych obvyklych ¢asti smluv o Gvéru a jejich zajisténi. Prace s ohledem na
to netvotfi komplexni popis a rozbor smlouvy o uvéru, ani bytového druzstevnictvi,
ale analyzuje je ve vzdjemném kontextu. Autor pfitom v praci vlastni syntézou také ptichazi
s ivahami o feSeni ¢i eliminaci zjiSténych nedostatkii a problémt jak de lege ferenda,

tak potencidlné i v transak¢ni praxi bez ohledu na vyvoj budouci pravni tipravy.

Autor se v ivodu vyty¢enym ciliim a hypotézam prace na celkem sedmi kapitolach.
Prvni dvé kapitoly prace se zaobiraji zdkladnimi vychodisky Upravy bytovych druzstev,
¢imz slouZzi pro uvedeni kontextu a vyznamu, ale také pro vymezeni kli¢ovych druzstevnich
pravnich pojmi, jez jsou autorem dale pouzivany napfi¢ celou diplomovou praci. Autorem je
nasledné rovnéz vénovan prostor rozboru obecnych variant financovani bytového druzstva se
zvla§tnim dirazem na financovani prostiednictvim vefejné podpory v Ceské republice.
Tteti kapitola se pak tykd izolované¢ smlouvy o Uvéru jako zvlaStniho smluvniho typu

dle obcanského zakoniku.

V nasledujicich Ctyfech kapitolach se autor vénuje podrobnému zkoumani problémi
a pfekazek, jez platné pravo klade bytovym druzstviim ve financovani na zakladé uvéroveé
smlouvy. Ctvrta kapitola se proto zabyva otizkami spojenymi s podminkami Gerpani avéru
se zvlaStnim diirazem na stanovy bytového druzstva, kapitola patd problematikou spojenou
se splacenim uvéru, jez je realizovano zejména skrze druzstevni najemné, a kapitola Sesta
je vénovana dalsim specifickym rizikim vznikajicim za trvani uvérového vztahu
se zaméfenim na riziko plynouci z pravni Upravy vypofddaciho podilu ¢lena druzstva.
V posledni sedmé kapitole pak autor analyzuje problémy zajisténi Uvéru poskytnutého
bytovému druZzstvu a predevSim pak zvlastni zdkonna omezeni, jsou-li predmétem zajisténi

druZstevni byt nebo druzstevni podil.

KLICOVA SLOVA:

bytové druzstvo, uvérové financovani, druzstevni ndjemné, vyporadaci podil ¢lena
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Housing Cooperative as a Loan Agreement Party

ABSTRACT

This diploma thesis concerns loan agreement in cases where a party to it as a debtor is
a housing cooperative. In the thesis the author researches in particular the obstacles imposed
by private law to such loan relationships on the basis of regularly included parts of loan
agreements and theirs security. With regards to this, the thesis is not a complex description
and analysis of neither loan agreement nor housing cooperatives but analyses them in their
mutual context. Moreover, the author, through his own synthesis, also comes up with views
on possible solutions or elimination of identified shortcomings and problems both de lege

ferenda and potentially also in transactional practice, regardless of legislation development.

The author looks into the in the introduction defined aims and hypotheses of the thesis
on a total of seven chapters. The first two chapters take up general premises of housing
cooperative’s regulation, whereby they serve to constitute the context as well as significance
of the thesis, but they also help to define the fundamental legal concepts of cooperatives,
which are then used by the author in the rest of the thesis. Subsequently, the author
also devotes space to parsing general financing options for housing cooperatives, with special
emphasis on financing through public support in the Czech Republic. The third chapter then

deals separately with the loan agreement as a special contractual type under the Civil Code.

In the following four chapters, the author focuses on a thorough analysis of problems
and barriers imposed by the applicable law to financing of housing cooperatives under loan
agreement. Therefore, the fourth chapter concerns questions relating to conditions precedent
with special emphasis on the bylaws of the housing cooperative, fifth chapter issues relating
to repayment of the loan which is mostly carried out by cooperative rental income
and the sixth chapter deals with other specific risks emerging during the lifetime of the loan
agreement, especially out of the legal regulation of member’s settlement share. In the last,
seventh chapter, the author analyses the problems of securing a loan provided to a housing
cooperative and, above all, the special legal restrictions shall the object of the security be a

cooperative apartment or a cooperative share.

KEYWORDS:

ousing cooperative, loan financing, cooperative rent, member’s settlement share
h tive, 1 fi , t t, ber’s settl t sh
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