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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
23.04.2008, sp. zn. 29 Cdo 382/2008,
ECLI:CZ:NS:2008:29.CD0.382.2008.1

Cislo: 106/2008
Pravni veta:

Podminka, aby Slo o ,byty, gardze a ateliéry v budovach ve vlastnictvi, poptipadé spoluvlastnictvi
bytovych druzstev, na jejichZ vystavbu byla poskytnuta financ¢ni, ivérova a jina pomoc podle
zvlastnich predpisu”, je, ve smyslu ustanoveni § 24 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist, splnéna jiz tehdy, byla-li takovd pomoc poskytnuta na ,vystavbu budov ve vlastnictvi,
popripadé spoluvlastnictvi bytovych druzstev“. O takovou pomoc jde i v pripadé, ze se uvérova
pomoc podle zvlastnich predpisu v konkrétni ivérové smlouvé vaze jen k bytim (podle poctu byta,
jez maji vystavbou vzniknout) a nikoliv - bez dal$iho - k bytovym domum, které museji byt vystavény,
aby tyto byty mohly vzniknout, nebo dokonce k nebytovym prostoram v takto vznikajicich bytovych
domech.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 23.04.2008

Spisova znacka: 29 Cdo 382/2008

Cislo rozhodnuti: 106

Cislo sesitu: 10

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Konkurs

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich

Shirkovy text rozhodnuti:

Rozsudkem ze dne 16. 7. 2004 M é st s k y s o ud v Praze zamitl Zalobu, kterou se zalobkyne V. F.
domdhala vici zalovanému sprdvci konkursni podstaty tipadce Bytového druzstva K. vylouceni
bytové jednotky ¢. 1695/15, véetné nebytové jednotky ¢. 1695/46 a podilu na pozemku a spolecnych
prostordch, ze soupisu majetku konkursni podstaty upadce (bod I. vyroku) a rozhodl o ndkladech
rizeni (body II. a III. vyroku).

Soud dospeél k zdveru, zZe zZalobkyne neni vlastnikem vylucovanych véci. Katastralni urad totiz
postupoval v rizeni o vkladu vlastnického prdava (na zdkladé smluv, uzavienych 7. 5. 1998 mezi
pozdéjsim tpadcem jako prevddeéjicim a zalobkyni jako nabyvatelkou, konkrétné na zdkladé smlouvy
o prevodu vlastnictvi bytu a smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky /gardze/) v rozporu se zdkonem.
Vklad byl zapsdn 2. a 3. 12. 1998, s ucinky vkladu k 9. 6. 1998, ackoliv konkurs na majetek tipadce



byl prohldsen jiz 2. 10. 1998, ¢cimz se podle § 14 odst. 1 pism. c) zdkona ¢. 328/1991 Sb., o konkursu
a vyrovnani (ddle téz jen ,ZKV*), prerusilo vkladové rizeni.

K odvolani zalobkyné Vrchnis o ud v Praze rozsudkem ze dne 8. 11. 2007 zménil rozsudek soudu
prvniho stupné tak, Ze ze soupisu majetku konkursni podstaty tipadce se vylucuji bytova jednotka c.
15 a gardz ¢. 46 v domé Cp. 1695, postavené na pozemku parcelni ¢islo 2590 a spoluvlastnické podily
ve vysi 9172/282430 ke spolecnym c¢dstem domu ¢p. 1695 a pozemku parcelni ¢islo 2590, zapsané na
listu vlastnictvi ¢islo 4147 pro obec R. a katastrdlni tzemi R., vedeném u Katastrdlniho tfadu pro
Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté P. (prvni vyrok), a rozhodl o ndkladech rizeni pred soudy
obou stupritt (druhy vyrok).

Odvolacti soud - cituje ustanoveni § 23 a § 24 odst. 1, 5 a 7 zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorum a dopliiuji nékteré zdkony (zdkona o vlastnictvi byti) - predevsim uzavrel, Ze
gramatickym vykladem § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytt je treba dovodit, Ze formulace ,na
jejichz vystavbu byla poskytnuta finanéni, tivérovd a jind pomoc podle zvldstnich predpisi”, urcuje
vlastnost budovy. Oproti tomu formulace ,byty, gardze a ateliéry v budovdch” slouzi k vyjddreni
jejich vlastnosti umisténim v definované budové, nikoliv vsak jiz k vyjadreni vlastnosti jiné (totiz, ze
byly vystavény s uvérovou pomoci podle zvldstnich predpisii), nebot pak by jisté zdkonoddrce zvolil
formulaci jinou. Jind formulace by sice odstranila pochybnosti o tom, ¢eho se tykd tivérovd pomoc,
nastolila by vsak otdzku, zda tuto pomoc lze viibec poskytnout k vystavbé néceho, co nemitize
origindrné vzniknout jako véc v prdvnim vyznamu slova. Véci se totiz jednotka (byt i gardz) muze stdt
(ve smyslu § 2 pism. h/, § 4 a § 5 zdkona o vlastnictvi byttl) az zdpisem prohldseni jejiho vlastnika do
katastru nemovitosti.

U nebytového prostoru - gardze cislo 46, v domé ¢p. 1695, postavené na pozemku parcelni cislo
2590, a s ni souvisejicich prislusnych spoluvlastnickych podilti ke spolecnym c¢dstem domu a k
pozemku parcelni ¢islo 2590 (ddle téz jen ,gardz s prislusnymi spoluvlastnickymi podily”) - si
odvolaci soud polozil otdzku, plati-li rezim prevodu vlastnického prdva podle ustanoveni § 24 zdkona
o vlastnictvi bytt, jestlize podle clanku VI. odst. 1 smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky s prevodem
nebyla spojena zadnd platba a vystavba gardzi nebyla financovana z (jiz splaceného) tivéru na
vystavbu. K tomu uvedl, Ze bezplatnost prevodu je v této véci podminéna pouze tim, Ze vystavba
nebytového prostoru byla financovdna z ¢lenského podilu ¢lena druzstva (na ktery mohlo byt plnéno
financné nebo praci). Pritom nemél pochyb o tom, Ze jiny zdroj financovdni v posuzované véci nebyl
pouzit. Uvérovd pomoc byla podle odvolaciho soudu poskytnuta na stavbu budovy a je-li predmétem
prevodu vlastnictvi témuz nabyvateli vedle bytové jednotky i gardz v téZe budové, dopadd na garaz
rezim § 24 zdkona o vlastnictvi byti. Tento zdvér, platny pro posuzovanou véc, nezpochybriuje ani
obsah uverové smlouvy (z 21. 9. 1982), ktera se vyslovné vztahuje ke stavbé budovy, v niz je 27
bytovych jednotek, ani formulace smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky nebo upadcova zprdva pro
uvérujici banku.

Odvolaci soud ddle zdiiraznil, Ze byt nebo nebytovy prostor jako véc v pravnim smyslu znd zdkon ¢.
40/1964 Sb., obcansky zdkonik az od 1. 1. 1992, pricemz do té doby znal prdvni rad byt jako predmet
ob¢anskopravnich vztaht co do jeho uzivdni, lec¢ nikoliv co do dispozic s nim, respektive co do zmén
vlastnictvi k nému mezi fyzickymi osobami. V roce 1982 proto nemohli mit icastnici ivérové smlouvy
na zreteli byt jako vec ve smyslu souc¢asné pravni tipravy.

K namitané neucinnosti obou prevodt podle § 15 odst. 1 pism. ¢) ZKV odvolaci soud uvedl, ze
bezuplatny prevod bytové jednotky podle § 23 odst. 2 a 3 a § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt neni
projevem svobodné viile dluznika (prevodce), nybrz plyne ze zdkona. Potud poukdzal predevsim na
ndlez Ustavniho soudu sp. zn. III. US 258/03 (jde o ndlez ze dne 6. 5. 2004, uverejnény ve Shirce
ndlezti a usneseni Ustavniho soudu, svazku 33, ro¢niku 2004, édsti I., pod poradovym éislem 66).
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Obé smlouvy jsou podle odvolaciho soudu platné i z hlediska formdlniho, nebot obsahuji vSsechny
ndlezitosti predepsané zdkonem o vlastnictvi bytil, jsou urcité a srozumitelné a neodporuji pravnim
predpistm ani dobrym mraviim. K vécnéprdavnim ucinkim prevodu se odvolaci soud (ve vazbé na
ustanoveni § 14 odst. 1 pism. ¢/ ZKV v rozhodném znéni) vyslovil shodné se zdvery obsazenymi na
dané téma v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 19. 6. 2007, sp. zn. 29 Odo 584/2005.

Zalovany podal proti rozsudku odvolactho soudu véasné dovoldni, namitaje, Ze je ddn dovolaci diivod
dle § 241a odst. 2 pism. b) zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho rddu (tedy, Zze napadené
rozhodnuti spocivd na nesprdvném pravnim posouzeni véci) a dle § 241a odst. 3 o. s. T. (tedy ze
napadené rozhodnuti vychdzi ze skutkového zjisténi, které nemd podle obsahu spisu v podstatné
cdsti oporu v provedeném dokazovani), a pozaduje, aby Nejvyssi soud napadené rozhodnuti zrusil a
véc vrdtil odvolacimu soudu k dals§imu rizeni. Dovoldni vyslovné sméruje proti obéma vyrokium
rozsudku, pricemz proti prvnimu vyroku jen v ¢dsti tykajici se gardze s prislusnymi spoluvlastnickymi
podily.

Dovolatel ma za to, ze nebyly splnény podminky pro bezuplatny prevod gardze s prislusnymi
spoluvlastnickymi podily ve smyslu § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytt. Vlozend véta v oznaceném
ustanoveni (,na jejichZ vystavbu byla poskytnuta financni, uvérovd a jind pomoc podle zvlastnich
predpisi”) se podle néj muze tykat jak bytiu, gardzi a ateliért, tak i budov. Formulace je dle
dovolatele nejasnd, lec zdvery z obou moznosti plynouci zi'ejmé, totiz:

1) Z ¢lanku VI. bodu 1 smlouvy o prevodu vlastnictvi nebytové jednotky (gardze) se podavd, ze
s prevodem neni spojena zddnd platba ze strany prejimajiciho a Ze vystavba gardzi nebyla
financovdna z uveru na vystavbu, coz obdobné potvrzuje prohldseni uverujiciho penézniho
ustavu (IPB, a. s.) a samotného upadce. Odtud plyne, Ze tykd-li se uvedené ustanoveni gardzi,
nebyla predmétnd gardz stavéna za financni, uverové a jiné pomoci stdtu, takze k
bezuplatnému prevodu nemohlo dojit.

2) Ke snaze vylozit toto ustanoveni tak, Ze se v konkrétnim pripadé tykd budov, na jejichz
vystavbu byla poskytnuta financni, ivérova a jind pomoc, dovolatel uvddi, ze takovy vyklad § 24
zdkona o vlastnictvi bytil by a contrario znamenal, Ze kazdy byt, gardz nebo ateliér umisténé v
budove ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi druzstva a stavéné s takovou pomoci stdtu (v praxi
treba jen okrajovou) by musel byt bezplatné prevdden, coz zdkonoddrce nepochybné nemeél na
mysli (zejména s ohledem na obvyklou vystavbu druzstevnich ndstaveb na budovdch ve
vlastnictvi jinych nez druzstevnich subjekti apod.).

Vyklad ad 2) by musel byt prokazatelné dolozen tim, Ze stdatni pomoc byla poskytnuta na vystavbu
celé budovy.V daném pripade hovori uvérova smlouva z 21. 9. 1982 o stavbé 27 bytovych jednotek v
objektu a jeji pravni rezim se ridi vyhldskou ¢. 1/1982 Sb., o financ¢ni, tiveérové a jiné pomoci
druzstevni a individudIni bytové vystavbé. Podle § 2 odst. 1 vyhldsky ¢. 1/1982 Sb. se sice druzstevni
bytovou vystavbou rozumi stavba bytového domu, zdkladni stdtni prispévek se vsak vyslovné
poskytuje pouze na byty (§ 4 vyhldsky ¢. 1/1982 Sb.), pripadné na dalsi podlazi, a vlastni uver se
poskytuje (§ 7odst. 2 vyhldsky ¢. 1/1982 Sh.) do vyse celkovych ndkladti vystavby byti. Byt tu neni
mérnou jednotkou, nybrz predmétem prdvnich vztaht, na ktery je (podle poctu bytil) v objektu
poskytovan tver k vystavbé.

V potvrzeni uveérujici banky se uvadi, ze na garaze nebyl poskytnut uvér, coZ opakuje ve spisu
zalozené ozndmeni druzstva z 12. 6. 1998, které doplnuje, Ze proto se na gardze nevztahuje ani
zdstavni prdvo banky. Rozlisuji-li oba tyto doklady to, nac¢ byl v objektu poskytnut uvér (bytové
jednotky) a nac nikoliv (nebytové jednotky - gardze a ndstavby), pak tvaha odvolaciho soudu, ze tver
byl v radmci objektu poskytnut i na gardze Ci cely objekt, neni dolozitelnd (gardze v objektu se
nepochybné stavely bez zadkonem uvadéné pomoci stdtu).


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E0A2A85FA198DADBC1257A4E006690AC?openDocument&Highlight=0,null,

Dovolatel proto shleddvad lichym argument odvolaciho soudu, ze tuvér byl poskytnut na cely objekt
vcetné garazi, jelikoz pravni rad neznal do roku 1991 bytovou jednotku jako takovou. Pravni rad -
pokracuje dovolatel - samozrejmé pracoval s pojmem byt i bytovd jednotka; byt vymezoval (i kdyz
ptvodné nikoliv jako nemovitost schopnou samostatného vkladu do katastru nemovitosti) napr. jiz
zdkon ¢. 41/1964 Sb., o hospodareni s byty, a to v § 62, jako mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou podle rozhodnuti stavebniho tradu urceny k bydleni a mohou tomuto svému tcelu slouzit jako
samostatné bytové jednotky. V dobé poskytovdni predmétné statni pomoci tedy byty (bytové
jednotky) prdavné existovaly; byly ,predmétem prdvni upravy a vztahu (uZivdni, ndjmu atd.)” a
nepochybné mohly byt ,predmétem uvéru”.

K argumentu, Ze takové pojeti bytu by vytvarelo problémy pri beztplatném prevodu s bytovou
jednotkou souvisejicich ¢dsti domu a pozemku, dovolatel poukazuje na to, Ze bytovd jednotka urcend
k prevodu (tedy s prislusenstvim a spoluvlastnickymi podily na spolec¢nych ¢dstech domu, pripadné
pozemku /pozemcich/) je vymezena ex lege (§ 4 zdkona o vlastnictvi byti1) a shodné je upraven obsah
pojmu nebytové jednotky. Prevod téchto jednotek nemuze byt komplikovdn jejich zdkonnym
vymezenim; prosté se beziplatné, za podminek ustanoveni § 23 a § 24 zdkona o vlastnictvi bytil,
prevddi vse, co k takové jednotce patri podle prohldseni viastnika. Uvedené dovolatel neshleddva
relevantnim argumentem proti jeho argumentu, zZe uvér byl podle prdvnich predpisi i podle
uvérovych smluv poskytovdn na byty.

Dovolatel usuzuje, Ze v ustanoveni § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu jde o ,bezplatné prevody
bytt, gardzi a ateliért, na jejichZ vystavbu byla poskytnuta financni, tivérovd a jind pomoc” (a které
jsou umistény v budovdch ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi druzstev, v nichZ jsou i takové
nebytové prostory, na které tato pomoc - jako v tomto pripadé - poskytnuta nebyla). Kdyby slo o
vlastnost budov (k ¢emuz muze vést urcity gramaticky vyklad nejasné formulace), znamenalo by to
podle dovolatele bezuplatny prevod vsech prostor, které se v takové budové nachdzeji, napriklad i pri
pouhém spoluvlastnictvi budovy bytovym druzstvem.

Dovolatel je rovnéz ndzoru, Ze v této veci neplati ani argument o socidlnim aspektu zamitnuti
vylucovaci Zaloby, ktery byl ziejmé rozhodujici pri krystalizaci pravniho ndzoru soudu vyssich stupnt
a jejich judikatury pri posuzovdni bytovych jednotek v konkursnim rizeni a formulovdn jako
existencni zdjem druZstevnikil na bydleni. Pripadnad ztrdta gardZe nikoho neohroZuje existenc¢né ani
socidlné a konkursni véritelé alespon v této ¢dsti upadcova majetku mohou ziskat nadeéji na
uspokajeni svych pohleddvek. Dosavadni vyvoj v iipadcové kauze totiz smeruje k tomu, Ze nemovity
majetek tpadce se stdavd nedotknutelnym, zatimco pohleddvky véritelil zistavaji bez jakékoliv prdavni
ochrany. V tomto a v obdobnych pripadech rozhodovdni odvolaciho soudu o nebytovych jednotkdch
tak dovolatel spatruje dalsi rozevreni diskriminacnich niizek mezi druzstevniky - vlastniky jednotek a
mezi postizenymi nebydlicimi druzstevniky a ostatnimi vériteli.

Dle dovolatele zalobkyné nedolozila, ani nemohla dolozit, Ze na vystavbu gardze byla poskytnuta
zdkonnou povinnost prevést gardz na zalobkyni bezplatné, ze vsak k takovému bezuplatnému
prevodu presto doslo.

Dovolatel tudiz namita neplatnost i netucinnost smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky (gardze s
prislusnymi spoluvlastnickymi podily) ve smyslu § 15 odst. 1 pism. ¢) ZKV, maje za to, Ze bezuplatny
prevod nebyl oprdvnény a Ze udajnd cena gardze, ,uhrazend nedolozené clenskymi vklady” je ,ve
vySi, kterd odpovidd ndpadné nevyhodnym podminkdm”; proto je i zde vylouceno uplatnéni
ustanoveni § 23 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytt, jelikoZ na financovdni gardze se nepodilela pouze
fyzickad osoba - ¢len druzstva.

Ddle dovolatel podrobné rozebird, pro¢ pri rozhodovani o ndkladech rizeni mélo byt uzito ustanoveni



§1500.5s.T.
Nejvyssisouddovoldni zamitl.
Z oduvodnéni:

Se zietelem k bodtm 2. a 3. ¢lanku II. zékona ¢. 59/2005 Sb., kterym se méni zéakon ¢. 99/1963 Sbh.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zakony, Nejvyssi soud dovolani
projednal a rozhodl o ném podle ob¢anského soudniho radu ve znéni u¢inném pred 1. 4. 2005.

Dovolatel vyslovné napadda rozsudek odvolaciho soudu ve vSech jeho vyrocich, tedy i ve druhém
vyroku o nakladech rizeni pred soudy obou stupnu. Tento vyrok, a¢ soucésti rozsudku, méa povahu
usneseni, pricemz pripustnost dovolani proti nému nezaklddd zadné z ustanoveni obCanského
soudniho radu (srov. shodné napr. usneseni Nejvyssiho soudu uverejnéné pod ¢islem 4/2003 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek). Nejvyssi soud proto dovolani v tomto rozsahu podle ustanoveni §
243Db odst. 5 a § 218 pism. ¢) o. s. I'. bez dalsiho odmit].

Dovolani proti ¢asti prvniho (méniciho) vyroku rozsudku odvolaciho soudu ve véci samé, ktera se
tykd garaze s prislusnymi spoluvlastnickymi podily, je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I

Vady rizeni, k nimZ Nejvys$si soud u pripustného dovolani prihlizi z uredni povinnosti (§ 242 odst. 3 o.
s. I'.), nejsou dovolanim namitany a ze spisu se nepodavaji, Nejvyssi soud se proto, v hranicich
pravnich otdzek vymezenych dovolanim, zabyval nejprve tim, zda je dan dovolaci davod uplatnény
dovolatelem, tedy spravnosti pravniho posouzeni véci odvolacim soudem v otdzce vykladu § 23 a § 24
zékona o vlastnictvi bytl. Ustanoveni § 23 zdkona o vlastnictvi byta zni takto:

(1) Byt v budové ve vlastnictvi, popripadé spoluvlastnictvi bytového druzstva (dale jen
»druzstvo”), jehoz najemce je fyzicka osoba - Clen druzstva, lze prevést jen tomuto ¢lenu
druzstva. Uvedena podminka plati i pro byty ve vlastnictvi, popripadé spoluvlastnictvi druzstva
v domech.

(2) Druzstvo je povinno uzavrit smlouvu o prevodu bytu uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 s fyzickou
osobou - Clenem druzstva, kterd je najemcem bytu a ktera vyzvala druzstvo podle § 24 zakona
¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztaht a vyporadani majetkovych naroku v druzstvech,
ve znéni zakonného opatreni Predsednictva Federalniho shroméazdéni ¢. 297/1992 Sb., nebo
vyzve druzstvo do 30. 6. 1995 k uzavreni smlouvy o prevodu vlastnictvi k tomuto bytu. Smlouva
musi byt uzavrena nejpozdéji do 31. 12. 1995, neni-li dohodnuto jinak. Tim nejsou dotCena
ustanoveni devizovych predpist.

(3) Obdobné se postupuje i u nebytovych prostort, u nichz se na financovani podilela svym
clenskym podilem pouze fyzickd osoba - ¢len druzstva, ktera je ndjemcem, nebo jeji pravni
predchudce.

Ustanoveni § 24 odstavcl 1 a 5 zakona o vlastnictvi byt pak zni nasledovné:

(1) Jsou-li prevadény byty, gardze a ateliéry v budovach ve vlastnictvi, popripadé
spoluvlastnictvi druzstev, na jejichz vystavbu byla poskytnuta financ¢ni, uvérova a jina pomoc
podle zvlastnich predpist,18) do vlastnictvi ¢lentu téchto druzstev - fyzickych osob, jejichz
najemni vztah k bytu, garazi a ateliéru vznikl po splaceni ¢lenského podilu druzstvu témito
¢leny nebo jejich pravnimi predchidci, jsou tyto prevody bezplatné.

(5) Soucasti smlouvy o prevodu jednotky uzavirené podle odstavce 1 nebo 2 je zavazek
nabyvatele uhradit druzstvu ¢astku, kterd odpovida nesplacenym uvérum s prislu§enstvim
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poskytnutym druzstvu, pripadajicim na prevadény byt, popripadé nebytovy prostor (garaz,
ateliér) k datu pravidelné pololetni splatky uvéru ve smyslu odstavce 6. Vlastnictvi k jednotce
prechazi az po splnéni tohoto zavazku.

Poznamka pod carou ¢. 18, pak prikladmo odkazuje na vyhlasku Federalniho ministerstva financi,
Ministerstva financi Ceské socialistické republiky, Ministerstva financi Slovenské socialistické
republiky a predsedy Statni banky ¢eskoslovenské ¢. 136/1985 Sb., o finanéni, tvérové a jiné pomoci
druzstevni a individualni bytové vystavbé a modernizaci rodinnych domku v osobnim vlastnictvi, ve
znéni vyhlasek ¢. 74/1989 Sb., ¢. 73/1991 Sb. a ¢. 398/1992 Sh.

V této podobé platila citovana ustanoveni zakona o vlastnictvi bytt v dobé uzavieni obou smluv (7. 5.
1998) a od té doby zmén nedoznala.

Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy,
jez na zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urc¢enou, nespravne vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Odvolacimu soudu lze predevsim vytknout nespravnost uvahy, podle které byt nebo nebytovy prostor
jako véc v pravnim smyslu zna obcansky zakonik az od 1. 1. 1992, pricemz do té doby znal pravni rad
byt jako predmét obCanskopravnich vztaht co do jeho uzivani, le¢ nikoliv co do dispozic s nim.

Odvolaci soud prehlédl, ze v dobé uzavreni uvérové smlouvy (21. 9. 1982) platil zakon ¢. 52/1966
Sb., 0 osobnim vlastnictvi k bytlim, ve znéni zakona ¢. 30/1978 Sb. Tento zakon dovoloval ob¢anu
vlastnit nebo spoluvlastnit byt (§ 3) a v ndvaznosti na vlastnictvi bytu téz vlastnit nebo spoluvlastnit v
domé, ve kterém se byt nachdazi, i mistnosti neslouzici k bydleni, zejména garaze a ateliéry (§ 7 odst.
1). Zakon o osobnim vlastnictvi k bytim rovnéz dovoloval prevod a prechod vlastnictvi k bytu (srov. §
14 a § 15), s tim, Ze s prevodem nebo prechodem vlastnictvi bytu mezi obcany bylo nerozlucné
spojeno i spoluvlastnictvi spoleénych casti domu, popripadé pozemku, a vlastnictvi mistnosti
neslouzicich k bydleni (§ 15 odst. 3). Uvedeny zadkon byl zrusen (po dalSich novelizacich provedenych
zdkonem ¢. 509/1991 Sb., zdkonnym opatrenim Predsednictva Federalniho shromazdéni ¢. 297/1992
Sb. a zdkonem ¢. 264/1992 Sb.) k 1. 5. 1994 pravé zakonem o vlastnictvi bytl (srov. § 37 bod 1.
zékona o vlastnictvi byta).

Dovolateli 1ze déle prisvédcit v tom, ze vyklad ustanoveni § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byta nelze
bez dalsiho zalozit jen na jeho jazykovém (gramatickém) vykladu.

Ustavni soud jiZ ve stanovisku svého pléna ze dne 21. 5. 1996, sp. zn. PL. US-st.-1/96, uvefejnéném ve
Shirce nalezi a usneseni Ustavniho soudu, svazku 9, roéniku 1997, ¢ésti I., pod poradovym ¢&islem 9,
vysveétlil, ze vazanost soudu zdkonem neznamena bezpodminecné nutnost doslovného vykladu
aplikovaného ustanoveni, nybrz zdroven vazanost smyslem a ucelem zakona. V pripadé konfliktu
mezi doslovnym znénim zékona a jeho smyslem a G¢elem je dulezité stanovit podminky priority
vykladu e ratione legis pred vykladem jazykovym, podminky, jez by mély predstavovat bariéru mozné
libovile pri aplikaci prava. Uvedl, ze smysl a ucel zédkona lze dovodit predevSim z autentickych
dokumentt vypovidajicich o vili a zdmérech zakonodarce, mezi néz patri davodova zprava k navrhu
zdkona (uvédomuje si skuteCnost, ze ze souhlasu zdkonodarce s osnovou navrhu lze pouze
presumovat i jeho souhlas s jejimi divody), a dale z argumentace prednesené v rozpraveé pri
prijimani navrhu zdkona. Smysl a ucel zakona lze dale dovodit z prament prava.

Tamtéz Ustavni soud dodal, Ze pfi aplikaci pravniho ustanoveni je nutno prvotné vychazet z jeho
doslovného znéni. Pouze za podminky jeho nejasnosti a nesrozumitelnosti (umoznujici napr. vice
interpretaci), jakoz i rozporu doslovného znéni daného ustanoveni s jeho smyslem a ucelem, o jejichz
jednoznacnosti a vylucnosti neni jakékoliv pochybnost, 1ze uprednostnit vyklad e ratione legis pred
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vykladem jazykovym.

Z pohledu takto formulovanych zavérd, jez Nejvyssi soud prejima jako vychodiska, na nichz spoc¢iva i
jeho rozhodovaci ¢innost, 1ze k posuzované véci predevsim uvést, ze jazykovy vyklad ustanoveni § 24
odst. 1 zékona o vlastnictvi byt dostate¢né nepodporuje usudek, k némuz odvolaci soud dospél jen
za pomoci této metody vykladu (text zkoumané normy neni jednoznacny a pripousti i vyklad opacny,
podporovany dovolatelem). Proto je nutné se ptat po ucelu a smyslu zkoumané normy.

Ustanoveni § 24 odst. 1 zédkona o vlastnictvi byt v podobé citované vySe se v zakoné o vlastnictvi
byt nachdzi jiz od doby, kdy byl tento zakon prijat (od 24. 3. 1994). Vladni navrh zékona o
vlastnictvi bytu projedndvala Poslaneckd Snémovna ve svém prvnim volebnim obdobi 1993 - 1996
jako tisk €. 599, pricemz text ustanoveni § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl byl (v nezménéné
podobé) obsazen v § 26 odst. 1 vladniho navrhu zékona o vlastnictvi byta.

Ve zvlastni ¢asti divodové zpravy k § 26 vladniho ndvrhu zékona o vlastnictvi byta se k navrzenému
znéni § 26 uvadi, ze ,v této Casti navrhu zakona je reagovano na ekonomickd specifika bytovych
druzstev a na upravu provedou zdkonem ¢. 42/1992, o upravé majetkovych vztaht a vyporadani
majetkovych naroku v druzstvech. Dusledky prodeje bytu bytovych druzstev, na jejichz porizeni byla
poskytnuta financ¢ni, uvérova a jind pomoc, vSak navrh resi obecné, nikoliv pouze u téch byti, k
jejichz prevodu byla podana vyzva do 28. 7. 1992, podle zakona ¢. 42/1992 Sb. S cilem soustredéni
téZe materie je Uprava, obsazena v dosavadnich predpisech a tykajici se jen vymezeného poctu byta,
prejata do komplexni Gpravy vlastnictvi byt a nebytovych prostoru, ktera by méla byt obsazena v
jednom zdkoné. Zasada bezplatnosti prevodu bytu, zalozend zdkonem ¢. 42/1992 Sb., se zachovava a
rozsiruje pro vSechny byty vystavéné v ramci druzstevni bytové vystavby.”

Z duvodové zpravy se takto podava predevsim zamér zakonodarce zachovat naroky na bezplatné
prevody vzeslé z Upravy obsazené drive v zakoné ¢. 42/1992 Sb., ve znéni zakonného opatreni
Predsednictva Federalniho shromézdéni ¢. 297/1992 Sh., jakoz i umysl zasadu bezplatnosti prevodu
bytu dale rozsirit. Zasada zachovani drive uplatnénych narokl na bezplatné prevody se ostatné
prosazuje primo v textu § 23 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytd.

v

Podle ustanoveni § 24 zdkona ¢. 42/1992 Sh., ve znéni zdkonného opatreni Predsednictva
Federdalniho shromazdeéni ¢. 297/1992 Sh., pritom platilo, Ze Clenové bytovych druzstev, kteri jsou
najemci bytt a nebytovych prostor, mohou do Sesti mésicti ode dne tGcinnosti tohoto zékona vyzvat
bytové druzstvo k uzavreni smlouvy, kterou na né druzstvo bezplatné prevede vlastnictvi k bytu a
nebytovému prostoru. Uplynutim této lhuty toto pravo zanika.

Jinak receno, posledné oznacené ustanoveni zakona ¢. 42/1992 Sb., v rozhodném znéni, ohlasovalo
bezplatny prevod nebytovych prostor ¢lenu bytového druzstva a soucasnému ndjemci nebytového
prostoru, ktery o to v uréené dobé pozada, bez zretele k tomu, zda na vystavbu nebytového prostoru
byla poskytnuta financni, Gvérova a jind pomoc podle zvlastnich predpisu (srov. k tomu déle § 28a az
§ 28c zdkona ¢. 42/1992 Sb., v rozhodném znéni).

Odtud v prvni radé plyne, Ze u téch naroka na bezplatny prevod nebytovych prostor, jez byly
uplatnény v souladu se zakonem ¢. 42/1992 Sb., v rozhodném znéni, v dobé do 28. 7. 1992, by vyklad
podany dovolatelem ve skutecnosti (a ve zjevném rozporu se zamérem zakonodarce ohlasenym
davodovou zpravou) vedl k omezeni naroku opravnénych osob (podle toho, zda pravé na jejich garaz
nebo ateliér byla poskytnuta finan¢ni, ivérova a jind pomoc podle zvlastnich predpisu).

Dovolateli 1ze dale prisvédcit, tvrdi-li, ze statni prispévek je ve vyhlasce ¢. 1/1982 Sh., kterou se
ridila avérova smlouva, poskytovan pouze na byty, pripadné na dalsi podlazi, a Ze vlastni uvér se
podle této vyhlasky poskytuje do vyse celkovych nakladu vystavby bytu (tedy, Ze statni prispévek ani



uvér se nevztahoval na vystavbu nebytovych prostor). Totéz ostatné plati i pro vyhlasku ¢. 136/1985
Sbh., na kterou prikladmo odkazuje poznamka pod carou ¢. 18 k ustanoveni § 24 odst. 1 zakona o
vlastnictvi bytu,

Je samozrejmé, ze podpora ,bytové” vystavby na zékladé onéch zvlastnich predpisu se typoveé
neprojevovala ani nemohla projevovat podporou vystavby nebytovych prostor (garazi, ateliérd, atd.).
Stejné tak je ovSem zrejmé, ze rozuméla-li se druzstevni bytovou vystavbou ve smyslu § 2 odst. 1
vyhlasky ¢. 1/1982 Sb. stavba bytového domu, Ze v rdmci této vystavby vzniknou nejen byty, nybrz i
nebytové prostory, typicky praveé garaze, coby soucast smysluplné vytvoreného standardu bydleni.

Dovolatelova argumentace ve skutecnosti vede do slepé ulicky. Kdyby totiz mélo platit, Ze financni,
uvérova a jina pomoc podle zvlastnich predpist musi byt vyslovné poskytnuta na nebytové prostory
(garaze, ateliéry), pak by Slo o podminku nesplnitelnou. ,Zvlastni predpisy” zamérené na podporu
,bytové” vystavby, ani uvérové produkty vzeslé z téchto zvlastnich predpisu, logicky neobsahuji
pravidla, z nichz by bylo l1ze usuzovat na ,pomoc” pri vystavbé nebytovych prostor (gardzi a ateliéru).

Podminka, aby Slo o ,byty, garaze a ateliéry v budovach ve vlastnictvi, poptripadé spoluvlastnictvi
bytovych druzstev, na jejichz vystavbu byla poskytnuta financ¢ni, ivérova a jind pomoc podle
zvlastnich predpist” je - ve smyslu ustanoveni § 24 odst. 1 zédkona o vlastnictvi byt - splnéna jiz
tehdy, byla-li takova pomoc poskytnuta na ,vystavbu budov ve vlastnictvi, popripadé spoluvlastnictvi
bytovych druzstev”. O takovou pomoc jde i v pripadé, Ze se ivérova pomoc podle zvlastnich predpisa
v konkrétni Gvérové smlouvé vaze jen k bytum (podle poc¢tu bytl, jez maji vystavbou vzniknout) a
nikoliv, bez dal$iho, k bytovym domlim, které museji byt vystavény, aby tyto byty mohly vzniknout,
nebo dokonce k nebytovym prostoram v takto vznikajicich bytovych domech.

Zéakonodarce, ktery by sledoval zameér predjimany dovolatelem, by nutné musel byt podeziran z toho,
ze soucasti ceského pravniho radu ucinil normu, kterda nikdy nemuze byt naplnéna. Takovému
chéapani zkoumaného ustanoveni zdkona o vlastnictvi byt ovSem brani jiz ivahy, jez se poji s naroky
na bezplatné prevody vzeslé z upravy obsazené drive v zakoneé ¢. 42/1992 Sh.

Na uvedeném niceho neméni obsah potvrzeni Gvérujici banky ¢i obsah ozndmeni druzstva z 12. 6.
1998.

Pravni posouzeni véci odvolacim soudem je tedy v dotceném sméru spravné (dil¢i pochybeni
odvolaciho soudu co do Gvah o tom, Ze ¢esky pravni rad neznal moznost disponovat s bytem a
nebytovym prostorem pred 1. 1. 1992, nemé pro véc v konecném dusledku vyznam).

Obstoji-li na zékladé vykladu e ratione legis zavér odvolaciho soudu o vyznamu v § 24 odst. 1 zdkona
o vlastnictvi bytu vlozené véty (,na jejichz vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, ivérova a jind pomoc
podle zvlastnich predpisi”), pak ovSem nemuze obstat ani dovolateliv argument, ze jde ve smyslu §
15 odst. 1 pism. c) ZKV o prevod neucinny Ci neplatny (prosadi se zavér obsazeny ve vySe citovaném
nalezu Ustavniho soudu sp. zn. III. US 258/03, pievzaty Nejvy$sim soudem napf. téZ v rozsudku sp.
zn. 29 Odo 584/2005 /citovaném odvolacim soudem/, jenz je verejnosti k dispozici na webovych
strankach Nejvyssiho soudu).

Zbyva pricinit poznamku k dovolatelové povsechné uplatnéné vyhradeé, ze dosavadni vyvoj v
upadcové kauze smeéruje k tomu, Zze nemovity majetek upadce se stava nedotknutelnym, zatimco
pohledavky véritelu zustavaji bez jakékoliv pravni ochrany, a Zze v tomto a v obdobnych pripadech
rozhodovani odvolaciho soudu o nebytovych jednotkach spatruje dalSi rozevieni diskriminac¢nich
niuzek mezi druzstevniky - vlastniky jednotek a mezi postizenymi nebydlicimi druzstevniky a
ostatnimi vériteli.
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V tomto ohledu odkazuje Nejvyssi soud dovolatele na obsah toho, co na obdobné téma uvedl v
rozsudku sp. zn. 29 Odo 584/2005. Ustavnosti upravy obsaZzené v § 23 odst. 2 a § 24 zdkona o
vlastnictvi byt se Ustavni soud zabyval v ndlezu svého pléna ze dne 4. 4. 2006, sp. zn. P1 US 5/2005
(v némz poukdzal i na pozdéjsi legislativni zmény promitnuté v textu zakona o konkursu a vyrovnani
/§ 27 odst. 7/ zakonem ¢. 179/2005 Sh.), priCemz zaujal nazor odliSny od toho, jimz argumentuje
dovolatel.

Vyse formulovanymi zavéry ma Nejvyssi soud za vyporadany jak dovolaci duvod dle § 241a odst. 2
pism. b) o. s. I'., tak dovolaci divod dle § 241a odst. 3 o. s. I. (jenz se v dovolani v argumentacni
roviné prolina s dovolacim divodem dle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I.). Nejvyssi soud proto, aniz
narizoval jednani (§ 243a odst. 1, véta prvni, o. s. I.), dovolani proti té ¢asti prvniho vyroku rozsudku
odvolaciho soudu ve véci samé, ktera se tyka garaze cislo 46, v domé ¢p. 1695, postavené na
pozemku parcelni ¢islo 2590, a s ni souvisejicich prislusnych spoluvlastnickych podili ke spole¢nym
castem domu a k pozemku parcelni ¢islo 2590, zamitl podle ustanoveni § 243b odst. 2 o. s. T.
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