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VLÁDA ČESKÉ REPUBLIKY

                                                                                   Příloha 
                                                                                   k usnesení vlády

                                                                                   ze dne 29. srpna 2007 č. 982
Stanovisko
vlády k návrhu zákona, kterým se mění zákon č. 72/1994 Sb., kterým se
upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony
(zákon o vlastnictví bytů), ve znění pozdějších předpisů,
a zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník,
ve znění pozdějších předpisů
(sněmovní tisk č. 266)

Vláda na jednání své schůze dne 29. srpna 2007 projednala a posoudila návrh zákona, kterým se mění zákon č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), ve znění pozdějších předpisů, a zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník, ve znění pozdějších předpisů (sněmovní tisk č. 266), a má k němu dále uvedené zásadní připomínky.
1. Právní fikce, zakotvená v části první v § 23 odst. 4 předloženého návrhu zákona, je založena na předpokladu, že bytové družstvo (dále jen „družstvo“) nesplnilo svoji povinnost podle § 23 odst. 2 zákona č. 72/1994 Sb. Nezbytnou podmínkou pro naplnění tohoto předpokladu je skutečnost, že družstvu tato povinnost vznikla, a to v důsledku výzvy podané členem družstva. Formulace navrhovaného ustanovení   § 23 odst. 4, jehož cílem je řešit důkazní nouzi členů družstva s ohledem na nedostatečnou úpravu náležitostí výzvy ve stávajícím zákoně o vlastnictví bytů a uplynutí dlouhé doby, je nevhodná a nezpůsobilá splnit zamýšlený účel, neboť by podle ní pro dosažení účinků této právní fikce musel člen družstva dokazovat především vznik povinnosti, jejíhož porušení se mělo družstvo dopustit. Návrh rovněž neřeší situace, kdy se člen a družstvo dohodli na pozdějším termínu uzavření smlouvy po datu 31. prosince 1995. Nová úprava, obsažená v navrhovaném § 23 odst. 4, se má vztahovat pouze na případy, kdy družstvo nesplnilo povinnost uzavřít smlouvu             o převodu bytu podle odstavce 2 ve lhůtě do 31. prosince 1995. Pouze pro ty členy družstva, se kterými měla být uzavřena smlouva o převodu bytu do 31. prosince 1995, novela uplatňuje domněnku, že výzva podle odstavce 2 byla učiněna. Naproti tomu členům družstva, kteří se sice dohodli na pozdějším termínu uzavření smlouvy, ale smlouva rovněž uzavřena nebyla, tato domněnka svědčit nebude. 

   Navržená novela zákona č. 72/1994 Sb. v § 23 odst. 4 svojí zpětnou účinností ohrožuje zásadu právní jistoty věřitelů, a to vzhledem k ustanovení § 30a zákona č. 72/1994 Sb. a § 27 odst. 7 zákona č. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnání (resp. po 1. lednu 2008 k ustanovení § 285 odst. 4 zákona č. 182/2006 Sb.), podle kterých je z majetku, který lze použít k uspokojení pohledávek věřitelů, vyňata ta část majetku někdejších Stavebních bytových družstev a Lidových bytových družstev, která je zatížena zákonnými nároky na převod členům družstva. Novela rozšířením zákonných nároků členů vyjímá z konkursní podstaty veškerý bytový fond, takže napříště věřitelé nemají při úpadku někdejšího Stavebního bytového družstva a Lidového bytového družstva naprosto žádnou reálnou šanci na uspokojení, neboť (až na výjimky u tzv. ostatního majetku) je nebude z čeho uspokojit. 

2. Úpravu obsaženou v navrženém § 23 odst. 5 zákona č. 72/1994 Sb. je možno považovat za nadbytečnou, neboť povinnosti družstva spočívající v provedení veškerých úkonů, které jsou nezbytným předpokladem k uzavření smlouvy o převodu bytu, zejména vyhotovit prohlášení vlastníka a podat návrh na vklad prohlášení do katastru nemovitostí, vyplývají jak z povahy věci, tak ze zákona.

3. Navržená úprava § 23 odst. 6 zákona č. 72/1994 Sb., je nejasná a neúplná. Z návrhu není zřejmé, který okamžik je rozhodný pro počátek běhu lhůty pro vznik nároku na úrok z prodlení a od kdy má být úrok počítán. Z návrhu dále není patrné, zda se nárok na úrok z prodlení vztahuje i na ty členy družstva, kteří v minulosti v zákonem stanoveném termínu vyzvali družstvo k uzavření smlouvy o převodu vlastnictví k bytu, ale smlouva nebyla doposud uzavřena, neboť obě smluvní strany se dohodly jinak. Nejasný je rovněž základ pro výpočet úroků. Pokud by jím měla být tržní cena, jakou by bylo možno dosáhnout za převáděná členská práva spojená s nájmem určitého bytu nebo nebytového prostoru v daném místě a čase na volném trhu v okamžiku prodlení, není na místě odkaz na zákon č. 151/1997 Sb., neboť tento zákon neupravuje zjišťování tržních cen. 

4. Změna obchodního zákoníku, navrhovaná v části druhé předloženého návrhu zákona, bude mít obecnou platnost pro všechna bytová družstva (na rozdíl od navrhované změny zákona č. 72/1994 Sb., týkající se pouze části vybraných družstev), tj. i pro ta družstva, která mohou žádat o poskytnutí dotace či úvěru podle zákona        č. 378/2005 Sb., o podpoře výstavby družstevních bytů. Tento zákon umožňuje zánik členství v družstvu vyloučením člena družstva v případě nepravdivého čestného prohlášení (§ 11 písm. f/ citovaného zákona). Tentýž zákon zároveň nedovoluje družstvu, které se stane příjemcem podpory, postupovat podle § 4 zákona                     č. 72/1994 Sb., tj. svým prohlášením určit prostorově vymezené části budovy, které se stanou jednotkami podle zákona č. 72/1994 Sb., pokud jde o bytové domy s druž-stevními byty postavenými s podporou podle zákona č. 378/2005 Sb. Z předloženého návrhu zákona není jasný vztah dotčených ustanovení obchodního zákoníku a zákona č. 378/2005 Sb., což by v budoucnu mohlo působit problémy při aplikaci obou předpisů.  Například pokud družstvo, které se stane příjemcem podpory  podle  zákona

č. 378/2005 Sb., následně v souladu se zákonem či svými stanovami vyloučí svého člena, které podle navrhované úpravy bude mít nárok na převod vlastnictví bytu, což však zákon č. 378/2005 Sb. bytovému družstvu s podporou nedovoluje. 

5. Z navržené úpravy § 233 odst. 7 obchodního zákoníku není jasný vztah k ustanovení § 714 občanského zákoníku v případech, kdy po zániku členství v družstvu, nedojde-li k uzavření smlouvy o převodu vlastnictví, bývalý člen družstva zůstane v bytě dále bydlet. 

