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Bytova druzstva podle zakona o obchodnich
korporacich

Housing cooperatives under Business Corporations Act

Souhrn

Pfedmétem bakalarské prace ,Bytova druzstva podle zédkona o obchodnich
korporacich® je analyza nové pravni upravy bytovych druzstev. Vzhledem ke skute¢nosti, ze
zakon o obchodnich korporacich a novy obcansky zakonik vyvolavaji zdsadni zmény v celém
pravnim prostiedi, prace seznamuje predevSim se zdkonnou upravou bytovych druzstev.
Zaméfuje Se na srovnani pravni upravy bytovych druzstev Vv zdkoné o obchodnich
korporacich a v obchodnim zakoniku. V praci je analyzovana platna pravni uprava bytovych
druzstev, nastinén vyvoj pravni upravy bytovych druzstev a rozebrany stanovy bytového
druzstva, rovnéz jsou uvedeny ptiklady z praxe zasadnich zmén v souvislosti s piijetim

novém pravni Gpravy. Prace je zakoncena navrhy de lege ferenda.
Summary

The subject of the thesis ,,Housing cooperatives under Business Corporations Act* is
an analysis of the new legislation of housing cooperatives. Due to the fact that the law of
business corporations and the new Civil Code cause significant changes in the entire legal
environment, the work describes the statutory regulation of housing cooperatives. It focuses
on the comparison of the legal regulation of housing cooperatives in the Business
Corporations Act and the Commercial Code. There is analyzed the valid legislation of
housing cooperatives, proposal of development of the legal regulation of housing
cooperatives and the statutes of the housing cooperative are also discussed in this thesis. You
can find there some examples from practice relating new legislation as well. The work is

ended with proposals de lege ferenda.



Kli¢ova slova: Druzstvo, ¢len druzstva, druzstevni podil, ¢lenska schiize, ¢lensky vklad,
predstavenstvo, nedélitelny fond, kontrolni komise, stanovy druzstva, druzstevni byt,

druzstevni nebytovy prostor

Keywords: Housing cooperative, cooperative member, cooperative share, membership
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1 Uvod

Ukolem mé bakalaiské prace je analyzovat pravni tpravu bytovych druZstev podle
zédkona o obchodnich korporacich. U obchodnich spole¢nosti a ptredevsim druzstev
neexistovala doposud ucelena pravni uprava. Do konce roku 2013 byla pravni Uprava
obchodnich spole¢nosti prakticky zcela obsazena pouze v zakon¢ ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zékonik (dale jen ,,ObchZ*). VSe se zménilo 1. ledna 2014, kdy doSlo v ¢eském pravnim fadu
k zasadni zméné. Novy obcansky zakonik se spolu s novym zdkonem o obchodnich
korporacich stal stfedobodem soukromého prava. Zikon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich (dale jen ,,ZOK”), nové obsahuje zasadni upravu obchodnich spole¢nosti, jedna
se vSak ,,pouze* o Upravu zvlastni, kterd dopliluje ¢i upfesiiuje obecnou Upravu obsazenou
v novém zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,0Z”). Nastupcem pravni
upravy obchodnich spolec¢nosti a druZstev obsazené ve zruseném ObchZ tedy neni pouze
zékon o obchodnich korporacich, ale téZ novy ob¢ansky zakonik.

Vzala jsem si za cil struéné tuto novou pravni upravu, konkrétné pravni apravu
bytovych druzstev, analyzovat ve své bakalarské praci. Ta nebyla doposud vzhledem k jeji
kratké dobé trvani jednotné zformulovana.

Prace je rozdélena na dvé Casti — teoreticka vychodiska a vlastni prace. V prvni ¢asti
jsou vysvétleny nékteré zakladni pojmy, které jsou nezbytné k lepSimu pochopeni dané
problematiky. Déle je nastinén vyvoj bytového druZstevnictvi a vyvoj bytovych druZstev v
soucasnosti. V Ceské republice jsou podle Ceského statistického tifadu vice nez étyii miliony
byti, druzstevni je ptiblizn¢ kazdy desaty. Nasleduje strucné seznameni S platnou pravni
upravou bytovych druzstev podle platnych pravnich ptedpist, jimiz jsou ZOK, NOZ, stanovy
a ostatni pravni pfedpisy. Prace se zamé&fuje na pravni upravu bytovych druzstev podle ZOK,
kterou podrobné analyzuje. Cela prvni ¢ast je vénovana Srovnavani pravni upravy platné do
roku 2013 s novou pravni Gpravou.

V Ceském pravu ma prakticky vyznam rozliSovani bytovych druzstev podle doby
vzniku, jelikoZ existuji Vv pravni Upraveé rozdily mezi tzv. starymi bytovymi druzstvy (4.
bytova druzstva vznikla pfed nabytim uc¢innosti ,,ObchZ“, tedy pied rokem 1992) a tzv.
novymi bytovymi druZstvy (tj. druZstva zaloZena za ucelem privatizace statniho nebo

obecniho bytového fondu, nebo za ticelem nové vystavby).
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V souvislosti s privatizaci bytového fondu podil obydlenych domi a byt ve vlastnictvi
obce a statu se ve srovnani s rokem 1991 snizil z 13,4% na 2,7%1 a stale klesa, proto se
Vv druhé ¢asti prace zaméfuje na pravni upravu tzv. nového bytového druzstva. Vlastni prace
je vénovana piedev§im stanovam bytového druzstva, které bytova druzstva musela
podstatnym zptisobem zménit, aby je pfizpusobila nové pravni Gpraveé. Se zménou stanov
vzesel 1 prvni problém, kterym bytova druzstva musela Celit, a tim bylo jejich schvaleni. Pro¢
pro bytova druzstva bylo té¢zké stanovy schvalit a na dalsi problémy vzniklé piijetim nové
pravni Upravy se zaméiuji pravé v této Casti prace. Z praxe jde nejcastéji o problémy
S nepfizpisobivymi obCany a s ndjemniky, problémy se spoluvlastnictvim a pifevodem
druzstevniho podilu, svyplacenim vyporadaciho podilu, ale 1 problémy se
ziizenim informacéni desky nebo webovych stranek a v neposledni fadé stale pietrvavajici
problém Spatné vymahatelnosti pohleddvek. Znalost nové pravni Upravy u ¢lenli bytového
druzstva byla provérena formou dotaznikového Setfeni. Celou praci poté zakoncuji navrhy de

lege ferenda a nastinénim mozné budouci upravy predevsim u uvedenych problémi v ZOK.

! CESKY STATISTICKY URAD. Bytova druZstva a spolecenstvi vlastnikd jednotek - Gasové fady [online].
2015 [cit. 2015-11-29]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem bakalaiské prace je analyzovat pravni apravu bytovych druzstev v ZOK
a nasledné ji srovnat s pravni upravou druzstva v ObchZ. Zde se prace zamétuje predevsim
na zasadni zmény a upravy zcela novych prav a povinnosti, které podstatné¢ ovlivnily
postaveni najemct byt a pronajimatelq.

DalSim cilem je ndstin vyvoje pravni upravy bytového druzstva od pocatka
druzstevnictvi, pfes transformacni zmény po roce 1989 az po piijeti platné pravni upravy.

Cilem praktické casti je rozbor stanov bytového druzstva, kde se zabyvam
provedenymi Upravami stanov a zaméfuji se na problémy vzniklé rekodifikaci soukromého
prava. Poté nazorné¢ demonstruji na piikladech, co vSe musela bytova druzstva ve svych
stanovach zménit a jaké praktické otazky musi fesit. Do jaké miry ¢lenové bytového druzstva
znaji novou pravni upravu, zjiStuje dotaznik, ktery byl distribuovan pfimo v bytovém
druzstvu. Poslednim zcili je shrnuti slabin a nedostatki nové pravni upravy a S nim

spojeném navrhy de lege ferenda.

2.2 Metodika

Prvni ¢ast prace je vénovana vykladu pojmi, které tzce souviseji S bytovym
druzstevnictvim, zde byla pouzita metoda vykladu prava. Byla provedena analyza platné
pravni upravy bytovych druzstev v ZOK, dale byly analyzovany OZ, nafizeni vlady ¢.
366/2013 Sb., o bytovém spoluvlastnictvi, zakon ¢. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického
prava k jednotkam a skupinovym rodinnym domidm nékterych bytovych druzstev a dalsi
predpisy tzce spjaté s bytovou problematikou. Pro lepsi orientaci V historii bytového
druzstevnictvi byla pouZita metoda statistickd, kde je graficky zndzornén vyvoj a soucasny
stav bytovych druzstev. V praci byla pouzita metoda komparativni, ktera porovnava pravni

upravu v ZOK s pravni upravou Vv diivéjsim obchodnim zakoniku.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Uvodem

., Rekodifikace soukromého prava byla zapocata pracemi na novém obcanském
zakoniku z povéereni tehdejsiho ministra spravedinosti JUDr. Otakara Motejla v roce 2000.
Vroce 2001 byly zahdjeny prace na novém zakonné regulaci obchodnich korporaci —
obchodniho zdakona. ObchZ tak ztratil charakter samostatného kodexu pro obchodni pravo a
stal se zvldstnim pravnim predpisem vici obecné obcanskopravni upravé s vyhradnim
Zamerenim na obchodni spolecnosti a druzstva. Proto byl v pribéhu legislativnich pract
opusten i puvodni ndzev obchodni zdkon a prijat ndzev zdakon o obchodnich spolecnostech a
druzstvech, zkracené ZOK. “ 2

Nejprve je nutno si vysvétlit nékolik zékladnich pojmi. Jsou jimi druzstvo, bytové
druzstvo, druzstevni byt a druzstevni nebytovy prostor a nové zavedeny pojem druZstevni

podil.

3.2 Zakladni pojmy

3.2.1 Druistvo

Podle § 221 je druzstvo spoleCenstvi neuzavieného poc¢tu osob zalozenych za ucelem
podnikani nebo zajiStovani hospodaiskych, socidlnich anebo jinych potieb svych ¢lend,
takové druZstvo muselo mit nejméné pét ¢lent, pokud alespont dva z nich nebyli pravnické
osoby.?

Zakon o obchodnich korporacich tuto definici pfebira a upravuje ji v § 552 na
spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je zalozeno za Gcelem vzajemné podpory svych
&lenti nebo tretich osob, piipadné za i¢elem podnikéni.*

., Zakladnim charakteristickym rysem druzstva nadale zustava jeho otevienost, tzn. do
druzstva mohou béhem jeho trvani pristupovat dalsi clenové a naopak mohou clenové

Z druzstva vystupovat.“5

2 DOKOUPILOVA, V., Zakon &. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, Uvod
% viz § 221 odst. 4 zakona &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik ve znéni pozd&jsich predpisii
*viz § 552 odst. 1 zdkona &. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpist

° PRCHAL, Petr. Co je to druzstvo. Svaz ceskych a moravskych vyrobnich druzstev [online]. Praha, 2014 [cit.
2015-11-29]. Dostupné z: http://www.scmvd.cz/scmvd/druzstevni-podnikani/45-co-je-druzstvo
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3.2.2 Bytové druZstvo

Pravni aprava bytovych druzstev, kterd je dnes roztfisténa mezi obCansky a obchodni
zéakonik, se nove¢ upravuje jednotné a koncepcné.

Zakladni princip, a to zajiStovani bytovych potieb ¢lenti druzstva, si ponechala i nova
pravni uprava. Bytové druzstvo podle § 727 muze byt zalozeno jen za ucelem zajiStovani
bytovych potieb svych ¢lenti. Muze spravovat domy s byty a nebytovymi prostory, které jsou
ve Vlastnictvi jinych osob. Mtize za podminek stanovenych timto zdkonem provozovat i jinou
¢innost, pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych potieb svych ¢lent a tato ¢innost bude
mit pouze doplinkovy nebo vedlejsi charakter.® Firma musi obsahovat oznaceni ,,bytové

. 7
druzstvo*.

3.2.3 Druzstevni byt a druZstevni nebytovy prostor

Podle § 729 se druzstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem (déle jen
,druzstevni byt*) rozumi byt nebo nebytovy prostor, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve
spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi
bytového druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do ndjmu clenovi druzstva, ktery se sdm
nebo jeho pravni predchiidce na jeho pofizeni podilel ¢lenskym vkladem.®

,,Druzstevni byt je ve vlastnictvi druzstva a prislusnému druzstevnikovi vznikd
K danému bytu pouze prdvo ndjmu. Druzstevnik tak nemiize byt prodat ani s nim jinak volné
nakladat. DruzZstevnik je pripadné pouze opravnén na jiného prevést sviij druzstevni podil
V druzstvu, s nimz je spojeno pravo k najmu takového bytu. “

V této souvislosti se objevuje dil¢i otazka, zda bytové druzstvo mlze pronajimat své
byty 1 jinym osobam neZ ¢lenim. ,, Obecné vzato Ize pronajmuti bytu neclenovi akceptovat,
poté se vsak jiz nejedna o druzstevni, ale o jiny, typicky sluzebni nebo jiny standardni
najemni byt. To vSak Ize chdpat toliko jako vyjimku z obecného pravidla, kdyz smyslem
existence bytového druzstva je prave poskytovani socialné unosného bydleni, nikoliv tvorba

zisku. “10

6
7
8

viz § 727 zékona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozd€jsich predpist

viz § 728 zékona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdé&jsich predpisi

viz § 729 odst. 1 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich piedpist

9 PHILIPPI, Tomas. Druzstevni bydleni. Jak na bydleni [online]. Brno [cit. 2015-11-29]. Dostupné z:
http://jaknabydleni.cz/druzstevni_byt.html

YDVORAK, T., Bytové druzstvo. Pfevody byti a dali aktualni otazky, str. 41
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3.2.4  Druzstevni podil

Nové se zavadi pojem druzstevni podil, ktery v nové pravni upravé nahrazuje drivéjsi
pojem tzv. ¢lensky podil. ,,Jeho vymezeni vychadzi z obsahu clenstvi v druzstvu a zahrnuje
majetkovda i nemajetkova prdva a povinnosti ¢lena (a zjednodusené receno predstavuje ve své
podstaté obsah clenstvi v druzstvu). Nové se tedy nebudou prevadeét ¢i nebudou prechdzet
¢lenska prava a povinnosti, nybrz se bude prevadeét ¢i bude prechazet druzstevni podil, cimz
zanika clenstvi dosavadniho clena a vznika Cclenstvi nabyvatele druzstevniho podilu.
V bytovéem druzstvu jiz nebude prechazet clensky podil (spolu s prechodem ndjmu
druzstevniho bytu), nybrz shodné jako u kteréhokoli druzstva bude prechdazet druzstevni podil
(spolu s ndjmem druzstevniho bytu, pokud je najem spojen s timto druzstevnim podilem). «dl

Druzstevni podil mize byt ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, stejné jako mize byt
podle ustanoveni ob¢anského zakona o manzelském majetkovém pravu ve spoleéném jmeéni
manzeld. Soucasné vSak ZOK umoZiluje, aby stanovy druZstva spoluvlastnictvi druzstevniho
podilu vylougily. Jinak plati podle § 32, Ze jsou spoluvlastnici spoleénymi ¢leny a podil vici
druzstvu spravuje spravce spole¢né véci, kterym muze byt jen jeden ze spoluvlastniki
druzstevniho podilu.'?

Vzhledem k tomu, Ze podle § 595 muze mit kazdy ¢len v druzstvu pouze jeden
druzstevni podil, upravuje zakon zcela nove také zélezitosti rozdéleni a splynuti druzstevnich

podila.

3.25 Zavér

Na zacatku bylo nutné si vyloZit platnou pravni Gpravu, ktera je uc¢innd zatim jen kratce
a s jejimz piijetim doslo k vécnym zménam zejména v oblasti definic.

Zasadné¢ byla zménéna definice druzstva, kde druzstvo je 1 nadéle spoleCenstvi
neuzaviené¢ho poctu osob, avSak na prvnim misté Gcelu jeho zaloZeni je vzdjemnd podpora
¢lend. (viz 3.2.1) Dalsi vyznamnou zménou je sniZzeni minimalniho poc¢tu ¢lent druzstva, kde
se jiz nerozliSuje mezi fyzickymi a pravnickymi osobami. (viz 3.2.1) Definice bytového
druzstva byla rozSifena o dal§i moznosti jejiho plsobeni a dislednéji byl definovan 1

druzstevni byt a druzstevni nebytovy prostor. (viz 3.2.3)

L CAP, Z., Druzstvo v zékoné o obchodnich korporacich. REKODIFIKACE & PRAXE, ro¢. 2013, €. 10
12.viz § 32 odst. 5 zakona & 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpisi
B3 viz § 595 odst. 2 zékona &. 90/2012 Sb, o obchodnich korporacich ve znéni pozd&jsich predpisii
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Zcela nové byl zaveden pojem druzstevni podil, ktery na rozdil od ¢lenského podilu
obsahuje majetkova i nemajetkova prava a povinnosti vlastnika druzstevniho podilu, zejména

se soucasti druzstevniho podilu stava najem bytu. (viz 3.2.4)

3.3 Vyvoj pravni upravy bytovych druzstev

3.3.1  Uvodni slovo
,, Historie bytového druZstevnictvi je vice nez stoleta. Bytova druzstva pomohla u ndas i

V zahranici prekonat obcasné bytové krize a vyraznym zpusobem ovlivnila mnozstvi a kvalitu

bydlent.“*

3.3.2 Vyvoj bytového druZstevnictvi do roku 1989

»Vroce 1948 (po predchozim utlumu hitlerovskou okupaci) byla existujici bytova
druzstva chapana jako prilis |, kapitalisticka“ predevsim pro majetkové podily clenii a
nezavislost na statu a jako takovad byla nekterymi ex lege prejmenovana na ,,Lidova bytova
druzstva*“ a jejich pravomoce byly potlaceny. Byty pridélovala jen se souhlasem statu, tehdy
narodniho vyboru, a ekonomika byla podurcena obecné stanovenému ndjemnému. V roce
1959 vsak komunistickému rezimu zacaly vznikat potize. Bylo mdlo bytii, malo penez, opadlo
nadseni z povalecnych let a politickymi procesy se odhalila zriidna tvar stalinismu. «d>
Po piedeslych zkuSenostech komunistii s povinnou kolektivizaci vesnic byl piijat zakon o
druzstevni bytové vystavbé, timto krokem odstartovala masivni vystavba panelovych domd.
Komunistim se hodilo organizovat pro stfedni a niz§i spolecenské vrstvy obyvatel
svépomocnou vystavbu (obcan riznymi formami splatil aZz 50% pofizovaci ceny bytu, avSak
mél znaéné oklesténa dispoziéni prava). Ti privilegovani ziskali byt od statu zdarma.
Druzstvo vSak nesmélo byty prodat, a to ani svym ¢lentim, pokud nevratilo statni ptispévek.

Takto se postavilo témét 800 000 bytt.

Y TARABA, M., Radce pro &leny bytovych druZstev a vlastniky bytd, str. 8
> TARABA, M., Radce pro &leny bytovych druzstev a vlastniky bytd, str. 10
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3.3.3  Vyvoj bytového druZstevnictvi po roce 1989

Po roce 1989 piinesla zména politickych 1 hospodaiskych pomérta potiebu ptizplisobit
se ekonomice zalozené na trznich principech. To se odrazilo v legislativnich zménach:

e piijeti nového obchodniho zdkoniku ¢. 513/1991 Sb. — pravni uprava druzZstev se
ptiblizila obchodnim spole¢nostem
e zakon C. 42/1992 Sb., tzv. transformacni zdkon — upravoval majetkové vztahy
druzstev a umoznil pozadat druzstvo o pievod vlastnictvi K bytu a nebytovému
prostoru
e zadkon €. 72/1994 Sb., zdkon o vlastnictvi bytd — ktery upravoval spoluvlastnické
vztahy k budovam.
o Vznik spravce, ktery zajistuje spravu, provoz a opravy spole¢nych ¢asti domu,
kterym bylo i nadéle bytové druzstvo.
o Vznik SVJ (spolecenstvi vlastniki jednotek) v domech, kde jsou jednotky
vlastnény vice nez jednou osobou.

,Zakon ¢. 72/1994 Sb., zdkon o viastnictvi bytii, prinesl novou upravu viastnickych a
spoluvlastnickych prav k budovam a predevsim K jednotlivym jednotkam. Vyraznym
institutem se stalo spolecenstvi viastnikii jednotek, nejprve jako nepovinna pravnicka osoba,
pozdeéji (novelou zdakona o vlastnictvi bytii ¢. 103/2000 Sb.) jako pravnicka osoba vznikajici
ze zakona. Z druzstva se mohlo na zakladé jeho souhlasu vyclenit druzstvo nove. «16

Pocatek 90. let znamenal postupné ukoncovani panelové vystavby a utlumeni statni
podpory druzstevni bytové vystavby, coz vedlo k jejimu poklesu. ,,Bytové druzstevnictvi se
vice orientovala na transformaci své majetkové struktury formou prevodu jednotek do
viastnictvi cleniim druzstva a naslednou spravu bytovych domii. I pres to se bytové
druzstevnictvi udrzelo, protoze mmnozstvi téchto novych vlastnikii zistalo naddle cleny

L4 ((17 : : O w W
druzstev. “" Situaci miZeme sledovat v grafu ¢. 1.

*DVORAK, T., Bytové druzstvo. Prevody druZstevnich bytt a dal§i aktualni otazky, str. 151
" DVORAK, T., Bytové druzstvo. Pfevody druZstevnich bytd a dalsi aktualni otazky, str. 25-26
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Graf ¢. 1 — Bytova vystavba v letech 1989 - 2013
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graf: vlastni zpracovani, zdroj dat: Bytova vystavba v letech 1989-2013, CSU

»Bytovd druzstva se od sebe velice odlisuji, predevsim podle prostredi, ve kterém
pusobi — jde nesporné o viiv lokalniho trhu, ceny bytii véetné hodnoty bytu prevadenych do
viastnictvi. Zasadné se odlisuji druzstva v Praze a velkych méstech, existuji druzstva, ktera jiz
prevedla vice nez 50% bytii do vlastnictvi, naopak v mnohych druzstvech v mensich méstech
nedosahuje pocet prevedenych bytii 5%.“*® Vlastnickych bytd bylo postaveno v letech 1990
az 2000 témeét 250 000, zatimco druzstevnich byt bylo do vlastnictvi pievedeno cca
110 000. Grafy ¢. 2 a 3 zobrazuji odlisnosti existence bytu podle prostiedi, ve kterém ptisobi.
Graf ¢. 2 nam zobrazuje pocty byt ve vlastnictvi bytovych druzstev v jednotlivych krajich v
roce 2013, naopak pro srovnani graf ¢. 3 zobrazuje pocet byt ve spolecenstvi vlastnikl

bytovych jednotek Vv jednotlivych krajich v roce 2013.

8 TARABA, M., Réadce pro ¢leny bytovych druZstev a vlastniky byti, str. 10
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Graf ¢. 2 — Pocet byti ve vlastnictvi BD v roce 2013
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Graf ¢. 3 - Pocet bytii ve spolecenstvi vlastnikii jednotek v roce 2013
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Posledni legislativni zmény nabyly své ucinnosti 1. ledna 2014 a jsou jimi novy
obcansky zakonik s upravou bytového spoluvlastnictvi a ndjemniho bydleni a zidkon o

obchodnich korporacich s tpravou druzstev, zvlasté bytovych.

3.3.4 Soutasnost bytového druZstevnictvi v Ceské republice v &islech CSU

Z vysledkt Séitani lidu, domt a byt vr. 2011 vyplivd, Ze je v Ceské republice
4756 572 byta celkem, ztoho 4 104 635 obydlenych bytd. V nich se nachazi 1 795 065
v rodinnych domech a 2 257 978 v bytovych domech. Z po¢tu obydlenych bytovych domi je
17 % ve vlastnictvi bytovych druzstev oproti 36,5 % ve spoluvlastnictvi vlastnikl jednotek.
Dlouhodobé vzriista pocet byti v ,,0sobnim® vlastnictvi a klesd podil ndjemnich a
druzstevnich bytl,, coz je dano pfevody téchto byt do vlastnictvi jejich ndjemcim a
klesajicim podilem vystavby novych byti tohoto typu. Celkovy pocet dokoncenych byti
Vv bytovych domech v roce 2013 je 6 049. Druzstevni vystavbou bylo dokonceno pouze 168

bytil, coz predstavuje 2,8 %.

3.35 Zavér

Druzstevnictvi pomoci svych princip a hodnot, které pouziva je schopno piekonavat
jak svoje vnitini problémy, tak 1 vné€jsi, mnohdy az likvidacni tlaky. Proto ani dlouhodoby
vzristajici poet prevodi druzstevnich byt do osobniho vlastnictvi zatim nijak neohrozil
stale aktualni formu druZstevniho podnikani, ktera jako ve svété ma i v Ceské republice svoje
opodstatnéni (viz 3.3.3).

V soucasné dob¢ se na nasem uzemi nachdzi néco malo pies 4 miliony obydlenych
bytl, z nichz 55% se nachézi v bytovych domech. Ve vlastnictvi bytovych druzstev je okolo
380 tisic bytovych domi, coz je dvakrat méné nez ve spoluvlastnictvi vlastnikli jednotek.
Klesa i pocet dokoncenych bytt, tim méné bytt v bytovych domech, ale klesa i podil domu
V bytovych domech na dokon¢enych bytech celkem. (viz 3.3.4).

Z hlediska vyvoje pravni regulace v této oblasti se vyrazné zapiSe do historie 1 nova

pravni Uprava druZstva provedena zakonem o obchodnich korporacich.

19 CESKY STATISTICKY URAD. Bytova druzstva a spole¢enstvi vlastniki jednotek - &asové fady [online].
2015 [cit. 2015-11-29]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr
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3.4 Pravni uprava bytovych druZzstev

3.4.1. K pravni upravé v zakoné o obchodnich korporacich

Z hlediska prava obchodnich spolecnosti a druzstev je hlavnim zvlaStnim zdkonem
ZOK obsahujici specialni upravu pouze pro obchodni spolec¢nosti a druzstva.

Upravuje zakladni fungovani obchodnich korporaci — od jejich zaloZeni, pies rozlozeni
vnitini struktury organti, odpovédnosti ¢lenti téchto organti, ¢innosti v ramci koncernti az po
jejich zruseni.

,»Oproti byvaléemu obchodnimu zdakoniku prinasi ZOK podnikatelum a spolecnikiim vice
svobody V upravé vztahii a vnitinich zdleZitosti, nové moznosti organizace spolecnosti a
vytvareni ruznych podilii. Zakonna uprava také snizuje naroky na zdakladni kapitdal a rusi
povinnost rezervniho fondu. Na druhou stranu zakon stanovuje vice odpovédnosti na organy

korporaci a jasnéji predepisuje jejich povinnosti 20

3.4.2. K pravni upravé v novém obc¢anském zakoniku

~Hlavnim predpisem soukromého prdava je OZ, ktery neni pouze ndhradou starého
obcanského zakoniku zruseného ke dni 31. 12. 2013, ale také predpisem upravujici oblasti
soukromého prava resené do 31. 12. 2013 predpisy stojicimi mimo obcansky zakonik. «2l

Novy zakon upravuje mnohé nalezitosti, které¢ jsou pro obchodni spole¢nosti naprosto
zédsadni. A kromé téch také upravuje vztahy spojené s bydlenim. Uprava je piitom &asto
inspirovana zruSenym ObchZ.

Novy obcansky zakonik napiiklad zminuje problematiku spojenou s bydlenim ve
vlastnim, podrobné upravuje sousedska a vlastnicka prava nebo naptiklad upravuje zneuziti
prav, ,kde zavazuje spolecnika, aby se vuci spolecnosti choval cestné a aby zachovaval
vnitini 7dd spolecnosti, naopak spolecnost nesmi svého clena bezdiivodné zvyhodnovat ani
znevyhodnovat a musi Setrit jeho clenskd prava i opravnéné zdjmy.“22

Reaguje také na problémy diivéjsi upravy, ktera svadéla k dojmu, Ze poSkozena strana
meéla pouze pravo na ndhradu Skody. Nové obcansky zédkonik stanovuje, Ze pokud ,, spolecnik

zneuzije svého hlasovaciho prava K ujmé celku, rozhodne soud na navrh toho, kdo prokaze

2 DOKOUPILOVA, V., Zékon & 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, Uvod
2l BEHOUNEK, P., Rekodifikace soukromého prava od 1. 1. 2014. Dang a pravo v praxi, ro&. 2013, &. 9
2 BEHOUNEK, P., Novinky pro obchodni spole¢nosti od 1. 1. 2014. Ugetnictvi v praxi, ro¢. 2014, &. 4
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pravni zdjem, Ze k hlasu tohoto clena nelze pro urcity pripad prihlizet. Toto pravo zanika,

pokud navrh neni poddn do t7i mésicii ode dne, kdy k zneuziti hlasu doslo. “*

3.4.3. Stanovy

Ne vSechny vztahy v druzstvu jsou upraveny zédkonem a celd fada téchto vztahl je
ponechana vlastni apravé druzstev ve vnitrodruzstevnich piedpisech, pfedevsim stanovach.
Podle divodové zpravy jsou ndlezitosti stanov druzstva obsazené v § 553 vymezeny
jako ,,minimdini rozsah obligatornich naleZitosti, které stanovy musi obsahovat vidy.«**
Mezi tyto povinné nasledujici nalezitosti podle § 553 patii
a) firma druzstva,
b) predmét podnikani nebo ¢innosti,
c) vyse zakladniho ¢lenského vkladu, poptipadé vstupniho vkladu,
d) zptsob a lhuta jejich splaceni pristupujicim ¢lenem,
e) zpusob svolani ¢lenské schiize a pravidla jejiho rozhodovani,
f) pocet ¢lent piedstavenstva kontrolni komise a délka jejich funkéniho obdobi,
g) podminky vzniku ¢lenstvi v druzstvu a
h) prava a povinnosti &lena druzstva a druzstva °
Mezi dalsi obligatorni nalezitosti stanov upravujici § 731 patii napt. urceni lhit, ve kterych
predstavenstvo svolava ¢lenskou schlizi druzstva, vymezeni podminek pro uzavieni smlouvy
o ngmu druzstevniho bytu ve stanovach bytového druZstva, podrobnéjsi uprava prav a
povinnosti ¢lena bytového druzstva spojenych s pravem na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu a prav a povinnosti ¢lena bytového druZzstva spojenych s uzivanim
druzstevniho bytu.?
Vedle obligatornich nélezitosti stanov druzZstva stanovi ZOK Vv nékterych ustanovenich
o druzstvu déle pak fakultativni nélezitosti stanov. ,,Patii mezi né napr. zakotveni moznosti
druzstva prijimat dalsi clenské vklady, moznosti zvysit zakladni clensky vklad doplatky clenu,
moznosti, aby nepenézZitym vkladem bylo takové provedeni prace nebo poskytnuti sluzby
Clenem, moznosti povolit rozdéleni druzstevniho podilu se souhlasem predstavenstva,

moznosti urcit dalsi dulezité divody pro vylouceni z druzstva, mozZnosti zridit stanovami dalsi

2 SVEJKOVSKY, J., Pravnické osoby v novém obcanském zakoniku, komentar, str. 181

* Divodové zprava k ZOK. Dostupné online na: http://obcanskyzakonik justice.cz/images/pdf/Duvodova-
zprava-k-ZOK.pdf [cit. 2015-11-29]

% viz § 553 odst. 1 zakona & 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdg&jich predpist

% viz § 731 odst. 1 zakona & 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdgjsich piedpist
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organy druzstva, moznosti pripuStit rozhodovani Cclenské schiize per rollam, a rada
dalsich.«*’

Velice vyznamnou zaleZitosti je povinnost hlasovat 0 stanovach druzstva a jejich
zménach vyluéné vzdy formou vetejného hlasovani. ,,Ditvodem je prokazatelnost hlasovani
osoby opravnéné zucastnit se ustavujici schiize, resp. Konkrétniho clena, v pripadé vzeti
prihlasky do druzstva zpét, resp. Vystoupeni z druzstva z ditvodu nesouhlasu se zménou

. 28
stanov druzstva.*

3.4.4. Jina pravni uprava

Krom¢ zédkona o obchodnich korporacich a nového obcanského zakoniku existuji 1 dalsi
pravni Upravy tykajici se bytovych druZstev. Jednou z nich je 1 zdkon o vlastnictvi bytd,
wktery byl plné nahrazen v OZ z diivodu problematického reseni vyznamnych otazek, které
byly Feseny na urovni podzdkonného prdavniho predpisu. Je zde nové upravena napr. cela
uprava bytového spoluvlastnictvi i samotna problematika spolecenstvi viastnikii.«*

Dalsi pravni Gpravou je nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, kterd upravuje zptisob vypoctu podlahové plochy
bytu v jednotce, vymezuje ¢asti nemovité véci, které jsou spole¢né, a upravuje podrobnosti o
¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku.*

Vznik spolecenstvi vlastnikd upravuje zakon ¢. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického
prava k jednotkam a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych druZstev. Ten
upravuje pievod vlastnického prava k jednotkam u bytovych druzstev vzniklych pied 1. 1.
1992 a jejich pravnich nastupcin.®
Obligatorni naleZitosti stanov upravuji pak zejména

e zidkon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nckteré otdzky souvisejici
S poskytovanim plnéni spojenych SuZivanim byt a nebytovych prostort

v dom¢ s byty

21 CAP, Z., Druzstvo v zékong o obchodnich korporacich. REKODIFIKACE & PRAXE, ro¢. 2013, ¢. 10

2 BELOHLAVEK, A., Komentaf k zdkonu o obchodnich korporacich, str. 2309

2 ELIAS, K., Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstikem, str. 55

%0 viz nafizeni vlady &. 366/2013 Sb., o tpravé n&kterych zéleZistosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim
%1 viz zakon &. 311/2013 Sb., o pievodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym rodinnym doméim
nékterych bytovych druzstev
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e vyhlaska ¢. 372/2000 Sb., kterou stanovi pravidla pro rozuctovani nakladt na
tepelnou energii na vytapéni a na poskytovani teplé uzitkové vody mezi
konecné spotiebitele

e zakon €. 406/2000 Sb., o hospodareni s energii

e zakon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu

e zakon €. 185/2001 Sb., o odpadech

e vyhlaska ¢. 428/2001 Sb., o zméné nékterych zakonii (zdkon o vodovodech a
kanalizacich) ve znéni pozd¢jSich predpist

DalSimi pfedpisy nebo smérnicemi, které druzstva mohou vydavat, ,jsou volebni rad,
organizacni 7ad, protipoZarni Fad, smérnice hospodareni v druzstvu, smérnice pro
pridelovani bytu, pravidla pro vytapéni, zasady pro poskytovani odmen funkcionariim, statuty
naplné cinnosti komisi a volenych organii predstavenstva, spisovy rad apod.“32 Vsechny tyto
vnitrodruzstevni pfedpisy nesmi byt v rozporu s obecné zavaznymi predpisy a stanovami

druzstva.

3.45. Zavér

Lze konstatovat, ze i ptes urcité priblizeni pravni tipravy druzstva regulaci obchodnich
spole¢nosti zlstava i nadale druzstvo svébytnou pravni formou pro podnikatelskou i
nepodnikatelskou ¢innost, protoZze zdkon o obchodnich korporacich svym liberdlnim
pfistupem umoziuje ¢lenim druzstva upravit ve stanovach vnitini poméry druzstva podle
konkrétnich potieb (viz 3.4.1). Musi vSak dodrzet ustanoveni vSech pravnich piedpisi pro
bytova druzstva, jako jsou OZ, ktery upravil napiiklad problematiku zneuziti prav (viz 3.4.2),
dale pak pravni Gpravy zminéné v kapitole 3.4.4 a pfedevS§im stanovy, do kterych jiz nové
mezi povinné naleZitosti nepatii tvorba a pouziti nedélitelného fondu druzstva®, nezahrnuje
podminky zaniku clenstvi, zpisob vyporadani druzstevniho podilu pti zaniku clenstvi,
zpiisob ustanovovani organti druZstva, jejich psobnost a zptsob jejich jednani**, zpusob
pouziti zisku a thrady pfipadné ztraty (viz 3.4.3). Naopak fakultativni nalezitosti stanov
druzstva byly oproti dosavadni pravni Gpravé znacné rozsifeny, napiiklad moznost zvySeni
zékladniho ¢lenského vkladu, moZznost dalSich ¢lenskych vkladii, moZnost zfidit dal$i organy

druzstva nebo moznost rozhodovani per rollam (viz 3.4.3).

2 TARABA, M., Radce pro ¢leny bytovych druzstev a vlastniky byti., str. 14
% tento fond ZOK v pravni upravé druzstva nepouziva
% 5 vyjimkou svolani a rozhodovani &lenské schiize
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3.5. Bytové druzstvo v zakoné o obchodnich korporacich

3.5.1. ZaloZeni a vznik bytového druzstva

Podminkami, které jsou nezbytné pro zalozeni a existenci druzstva a které zakon o
obchodnich korporacich pozménil, jsme se zabyvali Vv kapitole 3.2.1 a 3.2.2, ostatni
podminky byly pfevzany z diive platného ObchZ. Jednou z nich je konani ustavujici schlize
druzstva (dale jen ,,ustavujici schiize®). Té se mlze zGc¢astnit podle § 556 osoba, ktera podala
prihlasku do zakladaného druzstva k rukam svolatele a nevzala ji zpét do zahdjeni ustavujici
schlize, popfipad¢ i1 jiné osoby, ledaze témto osobam ustavujici schiize ucast zakéaze.®
Ustavujici schiize se mlze ucastnit i zmocnénec, ovSem nesmi zastupovat vice nez jednu
osobu, ktera prihlasku podala.

Ustavujici schiizi pro zajemce o zalozeni druzstva svolava svolatel, ktery tuto schiizi i
zahajuje. ,,Ten na zacatku ustavujici schiize ovéii uplnost a spravnost listiny pritomnych
porovnanim s prihldSkami, ozndmi pocet pritomnych a sezndmi S jedndnimi, kterd ucinil.
Dale navrhne pravidla pro volbu predsedajiciho a pro jednani ustavujici schiize. Usneseni
Ustavujici schiize prijima vetsinou hlasii pritomnych v dobé hlasovani, z nichz kazda osoba,
kterd je opravnéna zucastnit se md jeden hlas. <

Prabéh ustavujici schlize a rozhodnuti o ptijeti stanov (vZdy vefejnym hlasovanim) se
podle § 560 osvédcuje vefejnou listinou, kterd musi obsahovat schvaleny text stanov
pfiloZzenym seznamem zakladateld®” a pisemné prohlaseni zakladateli o prevzeti vkladové
povinnosti k zakladnimu &lenskému vkladu.

Pro podani ndvrhu na zapis do obchodniho rejstiiku je podle zédkona €. 304/2013 Sb.
nutny stejnopis notarského zapisu o ustavujici schlizi druzstva, stejnopis notaiského zapisu o
rozhodnuti ustavujici schize druzstva o schvaleni stanov, zivnostensky list vystaveny na
jednotlivé predméty Cinnosti druzstva, stanovy druzstva a doklad o splaceni stanovené Casti
zakladniho kapitélu (zpravidla vypis z bankovniho uctu). >

DruzZstvo vzniké zapisem do obchodniho rejstiiku.

% viz § 556 odst. 1 zékona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpist

* BELOHLAVEK, A., Komentaf k zdkonu o obchodnich korporacich, str. 2309

%7 Zakladatelem druZstva je osoba, ktera podala ptihlasku do zahdjeni ustavujici schiize a nevzala ji zpé&t, jeji
prihlaska byla schvalena a splnila podminky pro ¢lenstvi a jeho vznik. Pokud zakladatel nesplni vkladovou
povinnost k zdkladnimu ¢lenskému nebo vstupnimu vkladu do 15 dnti ode dne konani ustavujici schlize nestava
se ¢lenem druZzstva.

% viz § 560 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve zn&ni pozd&jsich piedpisi

% viz zékon &. 304/2013 Sb., o vefejnych rejsticich pravnickych a fyzickych osob
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3.5.2.  Ziakladni ¢lensky vklad

Kazdy ¢len se na zékladnim kapitalu druzstva podili zakladnim clenskym vkladem,
ktery podle § 563 tvoti soucet zakladniho ¢lenského vkladu a vSech dal$ich ¢lenskych vklada
%0 3 jeho vyse je stejna pro viechny ¢leny druZstva.

wdtanovenim principu stejné vySe zakladniho clenskeho vkladu pro vsechny cleny byly
odstranény drivejsi pochybnosti, zda ObchZ tim, zZe vyslovné nestanovil pozadavek na stejnou
vysi zakladniho clenského vkladu pro vsechny cleny, umoznoval ¢i neumozioval rozdilnou
vysi zakladniho clenského vkladu. Ddle oproti soucasné pravni uprave ObchZ pripoustel
pouze jen jeden dalsi clensky vklad, ktery vsak bylo mozné zvy§0vat.“41
Clensky vklad lze zvysit témito zplisoby:

a) pomérnym zvySenim zakladniho ¢lenského vkladu vSem ¢lentim z vlastnich zdroju

druzstva® - ¢lenské schiize miize podle § 567 rozhodnout o pom&rném zvyseni, je-li
ucetni uzavérka, na zékladé, které Clenska schiize o zvySeni rozhoduje, ovéiena
auditorem s vyrokem bez vyhrad.*®

b) zvysenim zékladniho &lenského vkladu doplatkem &lena® — o zvyseni doplatkem musi

nejprve souhlasit vSichni ¢lenové bytového druzstva, poté o jeho zvySeni rozhoduje
¢lenskd schiize
Podobné jako je upravena moznost zvySeni zékladniho ¢lenského vkladu v druzstvu, je déna i
moznost jeho sniZeni.

Kromé¢ zékladniho clenského vkladu si bytova druzstva mohou do svych stanov
zakotvit také zavazek k dalSimu c¢lenskému, a to podle § 733. Ten nam ftikd, Ze stanovy
mohou urcit, Ze podminkou vzniku c¢lenstvi v bytovém druzstvu je ptevzeti nebo splnéni
vkladové povinnosti k dalSimu ¢lenskému vkladu, jejiz vySe nebo zpisob jejiho urcenim
musi byt také upraven ve stanovéach.*® Je-li zavazek k dalsimu &lenskému vkladu podminkou
vzniku clenstvi, musi byt se ¢lenem podle § 572 uzaviena pisemnd smlouva o pievzeti

povinnosti k dalsimu ¢lenskému vkladu.*®

0 viz § 563 odst. 3 zakona & 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpisi

* Lasak J., Zakon o obchodnich korporacich, obchodni zakonik, srovnavaci texty, str. 269

*2 K takovému zvySeni nesmi druzstvo pouzit rezervni fond, pokud je stanovami nebo jinym pravnim predpisem
zfizen, jiné fondy, které nejsou zfizeny za ucelem zvysSeni zakladniho ¢lenského vkladu, ani vlastni zdroje.

8 viz § 567 odst. 2 zakona & 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpisi

*“ vklad lze zvy3it pouze jednou za tfi roky a nejvyse na trojnasobek stavajici vyse

* viz § 733 zdkona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve zn&ni pozd&jsich piedpisi

*® viz § 572 zdkona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozd&jsich piedpisi
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Mezi dalsi moznosti ¢lenského vkladu, patii nepenézity ¢lensky vklad, u kterého nové
zédkon v § 574 umoznuje, aby mél nejen formu majetku, ale urci-li tak stanovy mize byt

nepen&zitym ¢lenskym vkladem také provedeni prace anebo poskytnuti sluzby.*’

3.5.2.1. Vznik ¢lenstvi
Plati, Zze ¢leny druzstva mohou byt osoby fyzické i pravnické, ovsem stanovy mohou
jejich &lenstvi omezit nebo dokonce ¢lenstvi pravnické osoby vylougit. Clenstvi v bytovém
druzstvu vznika tfemi zpisoby, a to pii zaloZeni druzstva dnem vzniku druzstva, dnem
rozhodnuti piislusného organu o piijeti za Clena a prevodem popi. pfechodem druzstevniho
podilu. Uchaze¢ se ¢lenem druzstva muze stat, pouze tehdy ma-li
a) prihlaska o ¢lenstvi pisemnou formu
b) pisemné prohlaseni o pfevzeti vkladové povinnosti
c) splnénou vkladovou povinnost k zakladnimu &lenskému vkladu*®
O pfijeti uchazeCe rozhoduje piedstavenstvo nebo jiny organ druzstva stanovami uréeny

kromé kontrolni komise. Clenstvi v druzstvu upravuje § 577 a vzniké na dobu neur¢itou.*

3.5.2.2. Prevod, prechod, splynuti a rozd€leni druzstevniho podilu

Pojem druzstevni podil byl vysvétlen v kapitole 3.2.4. Ten Ize za danych podminek
prevést, rozdélit nebo sloucit. Pievod druzstevniho podilu je mozny jen na osobu spliujici
podminky ZOK nebo stanov pro pfijeti za clena, v takovém piipad€é prevoditelnost
druzstevniho podilu nelze omezit ani vyloucit. § 736 nam fika, Ze pfevodem druZstevniho
podilu, s nimz byl spojen najem druzstevniho bytu nebo pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu
druzstevniho bytu, dochazi k pfevodu ndymu druzstevniho bytu, anebo pfevodu préva na
uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu v€etné vSech prav a povinnosti s tim spojenych,
a to vcetn¢ vSech dluhl pifevodce vici bytovému druzstvu a dluhti bytového druzstva vici
pievodci, které souviseji s uzivanim druzstevniho bytu pievodce, anebo s pravem na uzavieni

smlouvy o najmu druzstevniho bytu za podminek urcenych stanovami.”

" viz § 574 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpist

*8 stanovy bytového druzstva mohou uréit, jako povinny predpoklad ke vzniku &lenstvi také prevzeti nebo
spInéni vkladové povinnosti k dal§imu ¢lenskému vkladu

* viz § 577 zdkona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdgjsich piedpisi

%0 viz § 736 odst. 2 zékona & 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdgjsich piedpis
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V piipad¢ smrti ¢lena bytového druzstva jeho druzstevni podil spolu s pravem na
uzavieni smlouvy o najmu piechazi na dédice nebo v ptipadé byl-li druzstevni podil ve
spolecném jméni manzell, prechazi na poziistalého manzela.”*

O splynuti druzstevniho podilu mizeme hovofit Vv souvislosti s § 606 a to tehdy,
nabude-li ¢len za trvani svého &lenstvi v druzstvu dalsi druZstevni podil.”* To znamena, Ze
wziska-li clen druzstva v témze druzstvu dalsi clenstvi, splyne toto clenstvi s clenstvim
ptivodnim. Naopak rozdeélit druzstevni podil pouze dovoluji-li to stanovy a schvali jej
predstavenstvo a je-li ¢len ndjemcem nejmeéné dvou druZstevnich bytii. \V pripadeé, zZe by
rozdélenim druzstevniho podilu doslo k poklesu majetkové ucasti prevodce nebo nabyvatele
druzstevniho podilu v druzstvu pod vysi zdkladniho clenského vkladu, nelze druzstevni podil

rozdelit.«>

3.5.2.3. Spolecéné ¢lenstvi manzeld v bytovém druzZstvu

Byl upraven vznik spolecného clenstvi manzelu, preména spolecného clenstvi manzelii
na clenstvi individualni u rozvedenych manzelii a preména spolecného clenstvi manzelii na
individualni clenstvi poziistalého manzela Vv pripadé smrti jednoho z manzeli.> Nova
samostatnd pravni uprava v ZOK v zélezitostech ¢lenstvi manzeli v bytovém druzstvu
(individualni nebo spole¢né) vychazi z jiného principu, nez tomu bylo doposud.

Vznik a zanik spole¢ného c¢lenstvi manzeli v bytovém druzstvu upravuje § 739, ktery
nam fika, e spoleéné Clenstvi manzelti vznika>, jestlize je druZstevni podil soudasti
spole¢ného jméni manzeld naopak zanik4™® vypofadanim spole¢ného jméni manzelli nebo

marnym uplynutim lhity pro jeho vypoiadani podle ob&anského zékoniku.>’

> yyslovné jsou zakazana jakakoliv omezeni prechodu druzstevniho podilu v bytovém druzstvu. Podobné jako
na nabyvatele i na dédice piechazi s druzstevnim podilem i v§echna prava a povinnosti s ¢lenstvim spojena.
%2 iz § 606 zakona ¢. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdé&jsich predpist

% KRECEK S., N4jemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zékona a zakona o obchodnich
korporacich, str. 182

¥ CAP, Z., Jakou formou dojde k pfeméné individualniho &lenstvi jednoho z manzeld na spoleéné &lenstvi
manzell v bytovém druzstvu? REKODIFIKACE & PRAXE, ro¢. 2014, ¢. 9

% Je-li jeden z manzeld vyluénym Elenem bytového druZstva, tak maji spole¢né najemni pravo oba manzelé.
% Zanikne-li ¢lenstvi manzela, ktery piivodng byl vyluénym &lenem druZstva, zanika také ndjemni pravo
druhého manzela.

> viz § 739 zdkona &. 90/2012Sb., 0 obchodnich korporacich ve znéni pozdgjsich piedpisi
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3.5.2.4. Seznam ¢lenu druzstva

Druzstvo je povinno vést seznam ¢lent, do kterého se zapisuji
a) jméno a bydlisté nebo sidlo, pfipadné také jina ¢lenem ur¢ena adresa pro doru¢ovani
b) den a zpisob vzniku ¢lenstvi v druzstvu a
c) vyse ¢lenského vkladu a rozsah splnéni vkladové povinnosti k ¢lenskému vkladu
Clen ma pravo podle § 581 do tohoto seznamu nahliZet a zadat bezplatné®® vydani potvrzeni
o svém Clenstvi a obsahu svého zépisu v seznamu &lend.*

Udaj e®, které jsou zapsany v seznamu ¢lent, je druzstvo opravnéno pouzivat pouze pro
své potfeby. Pfi pouziti idaji za jinym ucelem je nutny souhlas téch ¢lend, kterych se tykaji.
V piipad¢ ptestane-li byt Clen druzstva jeho Clenem, druzstvo o této skutecnosti provede
zapis do seznamu ¢lent, do kterého umozni nahlédnout pouze byvalému ¢lenovi, jehoz zapis

iy : A . . 61
se tyka, nebo jeho pravnimu zastupci.

3.5.2.5. Prava a povinnosti ¢lenu bytového druzZstva

Zéakladnim pravem a povinnostmi ¢lena bytového druzstva je podle § 733 pravo na
uzavieni najemni smlouvy K druzstevnimu bytu za podminek uréenych stanovami a prava a
povinnosti z této smlouvy vznikla.®

Dalsimi ¢lenskymi pravy jsou ,,pravo volit a byt volen do organii druzstva, ucastnit se
Fizeni a rozhodovani v druzstvu a podilet se na vyhodach poskytovanych druzstvem. Naopak
¢len je povinen dodrzovat stanovy a rozhodnuti organii druzstva. <%

Mezi ¢lenské povinnosti dale patii naptiklad splnéni vkladové povinnost k zédkladnimu

¢lenskému vkladu nebo povinnosti z najmu bytu nebo nebytového prostoru.

%8 Stanovy mohou ur¢it, Ze ¢len, ktery poZaduje vydani tohoto potvrzeni astdji neZ jedenkrat za rok, uhradi
druzstvu odiivodnéné naklady s tim spojené.

¥ viz § 581 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozd¢jsich predpist

% Clen je povinnen oznamit a dolozit druzstvu kazdou zménu tdajii evidovanych v seznamu &lenti bez
zbytecného odkladu poté, co tato skutecnost nastane, aby druzstvo mohlo o této skutecnosti provést zapis.
% Jiné osob& poskytne druzstvo Gidaje zapsané v seznamu pouze za podminek stanovenych zakonem
upravujicim podnikani na kapitadlovém trhu pro poskytovani tidajti osobou vedouci evidenci ivensti¢nich
nastroju.

%2 viz § 733 odst. 2 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdgjsich predpist

% BELOHLAVEK, A., Komentaf k zdkonu o obchodnich korporacich, str. 2327
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3.5.2.6. Zéanik ¢lenstvi v bytovém druzstvu

Podle § 610 Clenstvi v druzstvu zanika

a) dohodou,

b) vystoupenim &lena,®*

c) vylou¢enim &lena,®
d) pfevodem nebo piechodem druzstevniho podilu,
e) prohlaseni konkurzu na majetek &lena,®®

f) zamitnutim insolven¢niho navrhu,

g) nafizenim vykonu rozhodnuti o postizeni ¢lenskych prav a povinnosti,

h) vydanim exekuéniho ptikazu k postizeni ¢lenskych prav a povinnosti,

i) zanikem druzstva bez pravniho nastupce,

J) zanikem clenstvi smrti ¢lena — fyzické osoby,

K) zanikem cClenstvi pravnické osoby v druzstvu,

I) zanikem ¢lenstvi pfevodem jednotky do vlastnictvi,

m) zénikem pracovniho poméru podle § 579 odst. 2 ZOK, neur¢i-li stanovy jinak.®’
Zpusoby zaniku ¢lenstvi v druzstvu nejsou stanoveny pouze v ZOK, ale i v jinych pravnich
predpisech. Dulezité je si uvédomit rozdily mezi témito zptisoby zaniku ¢lenstvi v bytovém
druzstvu, nebot maji odlisSné pravni nasledky. RozliSujeme, zda zanika pouze ucast
konkrétniho subjektu v druzstvu (ndjem druzstevniho bytu nezanikd), zakladni kapital a pocet
hlasti se tim tak nesniZuje, nebo zda je tomu naopak. Napfiklad v pfipadé smrti ¢lena

bytového druzstva, zanikne sice jeho Clenstvi v druzstvu, ale nezanikd najem bytu, kdy

piechézi ¢lenstvi v druzstvu a ndjem bytu na toho dédice, kterému ptipadl Clensky podil.

84\ piipadé vystoupeni &lena z drustva mohou stanovy uréit vypovédni dobu, ta oviem nesmi byt delsi nez
Sest mésict, neurcuji-li ji, miZe vystupujici ¢len urcit v oznameni o vystoupeni jako den zaniku ¢lenstvi

V druzstvu jiny den, nez je den doruceni oznameni o vystoupeni, mezi t€émito dny vSak nesmi uplynout doba
delsi nez jeden rok.

% Clen mize byt z druzstva vylougen, jestlize zavaznym zptisobem nebo opakované porusil své &lenské
povinnosti, pfestal spliiovat podminky pro ¢lenstvi nebo z jinych dtlezitych divodti uvedenych ve stanovach.
% Jestlize byl zrusen konkurs na majetek ¢lena pied splnénim rozvrhového usneseni a majetek dluznika je zcela
postacujici, nebo pokud byl pravomocné zastaven vykon rozhodnuti ¢i exekuce postizenim druzstevniho podilu
se Clenstvi obnovuje.

%7 viz § 610 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozd&jsich piedpisi
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3.5.2.7. Vypoiadaci podil ¢lena bytového druzstva

Na vyporadaci podil ma ¢len druzstva narok, zanikne-li ¢lenstvi v bytovém druzstvu.
Nova pravni Uprava vyteSila problematickou otazku moznosti zastaveni podilu v bytovém
druzstvu, nebot” ustanoveni § 32 tikd, ze zastaveni podilu spole¢nika v bytovém druzstvu lze
stanovami podminit nebo vylougit.*®

Vypotadaci podil do konce roku 2013 upravoval ObchZ, kde jeho podstatou byla
moznost modifikace upravy vypotradani ve stanovach druzstva. ,,V praxi tak rada druzstev
volila vlastni upravu s tim, Ze vyporadaci podil byl bud’ roven souctu vlozeného zakladniho a
dalsiho clenského vkladu nebo byl vyporadaci podil z hodnot splaceného zakladniho
Clenského vkladu, dalsiho clenského vkladu vypocitavan podle urcitych kritérii uvedenych ve
stanovdch (nejcastéji ve vazbé na pocet rokii clenstvi v druéstvu).“ﬁg

V souvislosti s touto Gpravou se jako problematicka jevila doba splatnosti vypofadaciho
podilu. ObchZ stanovil, ze vypotadaci podil je splatny uplynutim tii mésict od schvaleni
ucetni uzaverky za rok, v némz cClenstvi zaniklo. Soucasné byla ddna i moznost stanovam
druzstva uréit jinou (tedy i del3i) splatnost vypofadaciho podilu. Zadné omezeni ObchZ tedy
neobsahoval. ,,V praxi tak dochdzelo k situacim, kdy druzstva ve svych stanovdch urcilo [hiitu
splatnosti vyporddaciho podilu napr. az na deset let, protoze mnohdy $lo o vysoké castky a
Jjejichz jednorazove vyplaceni by bylo pro druzstva financné likvidacni.* 7

Na dosavadni judikaturu tak reaguje pravni Gprava v ZOK, kterd v § 748 stanovila, ze
stanovy nesmi urcCit vypotadaci podil niz$i, nez kolik ¢ini ¢astka vyjadfujici rozsah spolecné
vkladové povinnosti €lena v bytovém druzstvu. Neurcuji-li stanovy zplsob vypoctu
vypotadaciho podilu, je vypotadaci podil roven vysi splnéného ¢lenského vkladu.”

Vylouc€eni ¢lenové z druzstva maji pravo na vyplaceni vyptadajiciho podilu ve

stanovené¢ lhuté, kterd podle § 625 nesmi byt delsi nez 2 roky.72

%8 viz § 32 odst. 3 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdgjsich predpisi

% CAP, Z., Dosavadni iprava umozitovala druzstvu upravit si vypofadaci podil prakticky libovolng podle
podminek v druzstu. V ZOK je uprava trochu jina. Jaké tedy ma druzstvo nové moznosti? REKODIFIKACE &
PRAXE, ro¢. 2014, ¢. 3

0| asak J., Zakon o obchodnich korporacich, obchodni zakonik, srovnavaci texty, str. 324

™ viz § 748 zdkona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve zn&ni pozd&jsich piedpist

"2 viz § 625 zdkona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve zn&ni pozd&jsich piedpist
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3.5.2.8. N3jjem druzstevniho bytu a druzstevniho nebytového prostoru

Jak jiz bylo feceno v kapitole 3.5.2.5 pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho
bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru je soucasti prav a povinnosti Clena druzstva.
N4ajem druzstevniho bytu a nebytového prostoru blize upravuje OZ.

N4ajemni smlouva nam uklada, jaké povinnosti a jaka prava ma najemce bytu i jeho
pronajimatel. ,,Pozadavky na ndajemni smlouvu jsou Vv OZ vymezeny oproti stavajici uprave
jednoduseji. K platnosti najemni smlouvy postaci popis predmétu ndajmu, vySe uhrady za

Vs oy v , : r 73
uzivani bytu a za sluzby s nim spojené.*

3.5.2.8.1. Prava a povinnosti z nAjmu bytu nebo nebytového prostoru

Najemce je povinen fadné uZzivat byt, spoleéné prostory a zafizeni domu a pii vykonu
svych prav dbat na to, aby v domé bylo vytvofeno prostfedi zajiStujici ostatnim ndjemctiim
bezproblémovy vykon svych prav. Clen druZstva ma mimo prava na uzavieni smlouvy o
najmu druzstevniho bytu na dobu neurcitou zminovaného v kapitole 3.5.2.5, také pravo na
stanoveni najemného spojeného suzivanim druzstevniho bytu, tak aby v nijemném
upravujici § 742 - § 744 hradili pouze Gcelné vynalozené naklady bytového druzstva vzniklé
pii spraveé téchto druzstevnich bytl, vCetné nakladli na opravy, modernizace a rekonstrukce
domd, ve kterych se nachazeji, a prispévki na tvorbu dlouhodobého finan¢niho zdroje na
opravy a investice druzstevnich bytd a nebytovych prostor.”

Druzstvo ma naopak podle § 689 vyslovné pravo pozadovat, aby v byté Zil jen takovy
pocet osob, ktery je pfimefeny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny osoby mohli fadné
uzivat byt a zit v hygienicky vyhovujicich podminkéch.75 Oproti tomu najemce je povinen
pisemné a bez zbytecného odkladu druzstvu ozndmit zmény v poctu osob v byté, v piipade,
Ze tato zména potrva déle nez dva mésice, dale je povinen oznamit druZstvu uzavieni
manzelstvi nebo ptechod néjmu.76 V ptipadé¢ nedodrZeni dvoumésicni lhity, kdy zména
nastala, ma se za to, Ze najemce hrub¢€ porusil svoji povinnost a mize byt dle ustanoveni

v kapitole 3.5.2.6. vyloucen z druzstva.

" BELOHLAVEK, A., Novy ob&ansky zakonik, srovnani dosavadni a nové ob&ansko pravni Gipravy véetng
predpist souvisejicich

" Viz § 742 — § 744 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpist

" viz § 689 zakona &. 89/2012Sb., ob&ansky zakonik ve znéni pozdéjiich piedpist

"8 To samé plati, i pokud najemce vi pfedem o své dlouhodobé nepfitomnosti v byt& nebo nebytovém prostoru
spojené s obtiznou dostupnosti téchto prostor, oznami tuto skute¢nost druzstvu. Souc¢asné oznaci osobu, ktera po
tuto dobu zajisti moznost vstupu do bytu v ptipad¢, kdy to bude nezbytné nutné.
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3.5.2.8.2. Udrzba a opravy

Néjemce je povinen podle § 692 oznamit bez zbyte¢ného odkladu druzstvu potiebu
téch oprav v byté, které méa nést druzstvo a umoznit jejich provedeni, jinak odpovida za
Skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla.”" Zaroveti je povinen po piedchozi pisemné
vyzveé umoznit druzstvu a jim povefené osobé pristup do bytu za ucelem instalace a udrzby
zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a studené vody a tim spojeny i odpocet namétenych
hodnot, popf. pfistup k dalsi technickych zafizenim ve vlastnictvi druzstva.”

Dale je najemce podle § 693 povinen odstranit veSkeré zavady a poskozeni, které on
nebo ti, kdo s nim bydli, zptsobili na spolecnych castech domu. Pokud tak neucini, ma
druzstvo pravo po ptedchozim upozornéni ndjemce zavady a poSkozeni odstranit a pozadovat
od najemce nahradu.”

Néjemce také nesmi provadét stavebni Gpravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez
souhlasu bytového druzstva, a to ani na sviij naklad. V ptipadé poruseni této povinnosti podle

§ 694 je druzstvo opravnéno pozadovat, aby ndjemce provedené upravy a zmény bez odkladu

odstranil &

3.5.2.8.3. Podnajem bytu a nebytovych prostor

Druzstevni byt nebo nebytovy prostor nebo jeho ¢ast lze jinému pienechat do
podnajmu na dobu uréenou ve smlouvé o podnajmu®! nebo bez uréeni doby jen s pisemnym
souhlasem druzstva. ,,Podndjem sjednany bez urceni doby skonci nejpozdéji se zanikem
najmu, pokud byl podndjem sjednan na dobu urcitou, skonci uplynutim této doby.

‘. ’ v ’ ;. ’ ’ ’ ‘. 82
Podndjemce nema po skonceni podnajmu pravo na nahradni prondajem.

" Nesplni-li druZstvo svoji povinnost odstranit zavady branici njemci fadnému uZivani bytu, nebo jimi je
vykon najemcova prava ohrozen, ma najemce pravo po piechozim upozornéni zavady odstranit v nezbytné miie
a pozadovat od néj bez zbytecného odkladu, nejdéle vsak Sest meésicti od odstranéni zavady, nahradu ucelné
vynalozenych nakladu.

"8 viz § 692 zakona &. 89/2012Sb., ob&ansky zakonik ve znéni pozdgjsich predpisi

" viz § 693 zakona &. 89/2012Sb., ob&ansky zakonik ve znéni pozdgjsich predpist

80 viz § 694 zakona &. 89/2012Sb., ob&ansky zakonik ve znéni pozdgjsich predpist

8 smlouva o podnajmu musi mit vzdy pisemnou formu

8 KRECEK S., Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zédkona a zédkona o obchodnich
korporacich, str. 91
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3.5.2.9. Samosprava bytového druzstva

Samosprava je organizacni jednotkou bytového druzstva, ve které se organizuji clenové
bytového druzstva zejména za Gcelem efektivniho vykonu svych ¢lenskych prav a povinnosti.
Jestlize se bytové druzstvo rozhodne zfidit si samospravu nebo vice samosprav, stanovy urci
podle § 754

a) okruh plisobnosti samospravy,
b) podrobnéjsi pravidla organizace a ¢innosti samosprav, zejména zatfazeni ¢lenti do
jednotlivych samosprav, a
C) zda si clenové zafazeni do jednotlivych samosprav mohou jmenovat organy
bytového druzstva, které zajistuji Cinnost samosprav, a pravomoc a pusobnost
téchto 0rga’1n1°1.83
Funk¢ni obdobi ¢lent organti nesmi byt delsi nez pét let a vSem jeho ¢lenlim konci stejné. ,,0
pribéhu kazdého jednani musi byt porizen zapis, ktery obsahuje datum, misto a program
Jednani organu, prijata usnesent, vysledky hlasovani a namitky clemi. Prilohu tomuto zdpisu
tvori seznam clenii orgdnu s uvedenim pritomnych clenu, pozvanka na jednani a dalsi

«84 Vsechny tyto pfilohy

podklady, které byly predlozeny K projedndvanym zalezitostem.
Vv poradi, ve kterém jsou zde uvedeny, Ize najit v ptilohach této prace (viz Pfiloha ¢. 1, ¢. 2 a
¢.3)

Zasadné pozménéna byla také nova pravni uprava odménovani ¢lenti organt druzstev.
Uzavieni smlouvy o vykonu funkce se ¢lenem orgdnu druZstva nadale neni ze zdkona
povinné. Zasadni novinkou vsak je, Ze pokud smlouva o vykonu funkce uzaviena neni, je
vykon funkce ¢lena organt bezplatny. ,,P0 I. cervenci 2014 nemaji narok na odménu ani ti
clenové organu, kteri sice smlouvu o vykonu funkce s druzstvem uzavienou maji, ale jeji
ustanoveni nové pravni upravé odporuje. Clen orgdnu tak nemiize nyni rozhodovat o vlastni
odméné bez souhlasu clenské schiize, jelikoz smlouva o vykonu funkce musi byt ¢lenskou

o, , 85
schuizi schvalena.*

8 viz § 754 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpist

8 BELOHLAVEK, A., Komentaf k zdkonu o obchodnich korporacich, str. 2370

8 KOLIHA, Michael. Bytové druZstva ve svétle zakona o obchodnich korporacich. EPRAVO.CZ — Sbirka
zékon, judikatura, pravo [online]. Praha, 2014 [cit. 2015-11-29]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/bytova-druzstva-ve-svetle-zakona-o0-obchodnich-korporacich-94263.htmi%3E
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3.5.2.9.1. Clenska schiize
Nejvyssi organem bytovych druzstev je ¢lenska schiize, kde pravo ucastnit se ¢lenské
schiize maji Clenové druzstva, likvidator a dal$i osoby, stanovi-li tak o nich jiny pravni
piedpis. Do ptisobnosti ¢lenské schlize dle § 656 nalezi
a) rozhodovat o zmén¢ stanov, pokud nedochazi k jejich zmén¢ na zakladg jiné pravni
skuteCnosti,
b) volit a odvolavat ¢leny a nahradniky ¢lent pfedstavenstva a kontrolni komise,
C) urCovat vysi odmén predstavenstva, kontrolni komise a ¢lenu jinych organu
druzstva zfizenych stanovami,
d) schvalovat fadnou, mimofadnou, konsolidovanou a mezitimni G¢etni uzavérku,
e) schvalovat smlouvu o vykonu funkce,
f) schvalovat poskytnuti finanéni asistence,
g) rozhodovat o namitkach ¢lena proti rozhodnuti o jeho vylouceni,
h) schvalovat jednani u¢inéna za druzstvo do jeho vzniku,
i) rozhodovat o rozdé€leni zisku nebo uhradé ztraty,
J) rozhodovat o uhrazovaci povinnosti,
k) rozhodovat o pouziti rezervniho fondu,
I) rozhodovat o vydani dluhopisi,
m) rozhodovat o pfeméné druzstva,
n) schvalovat smlouvu o tichém spole¢nikovi a jeji zménu nebo zruSeni,
0) schvalovat smlouvu o dal$im ¢lenském vkladu a jeji zménu a zruSeni, neurcuji-li
stanovy, ze ji ¢lenska schiize neschvaluje,
p) rozhodovat o zruseni druzstva s likvidaci,
q) Vvolit a odvolavat likvidatora a rozhodovat o jeho odméng,
r) schvalovat zpravu likvidatora o nalozeni s likvidaénim zlstatkem,
s) schvalovat zasady hospodafeni, zasady pro stanoveni vySe najemného,
t) rozhodovat o dalSich otazkach, které zakon nebo stanovy svéfuji do jeji
pi’lsobnosti.86
Uprava zptsobu svolani Glenské schiize, jiz neni svéfena stanovami druZstva, ale je
vymezena pfimo zdkonem. Svolavatel ¢lenské schiize tak musi podle § 636 pozvanku

uvetejnit na internetovych strankach nejméne 15 dnti prede dnem kondni ¢lenské schiize a 1

% viz § 656 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdgjsich piedpisi
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soucasné zaslat pozvanku na adresu ¢lent druzstva. Na internetovych strankach druzstva
musi byt pozvanka uvefejnéna do okamziku konani ¢lenské schlize a musi byt obsahové
shodna s jeji pisemnou formou, ktera je dorucovana vSem ¢lenim. Pozvanka obsahuje podle
§ 636 alespon:
a) firmu a sidlo druzstva,
b) misto a dobu zahajeni &lenské schize, &’
€) oznaceni, zda se svolava ¢lenska schlize nebo nahradni ¢lenska schiize,
d) program ¢lenské schiize a
e) misto, kde se ¢&len miZe seznamit s podklady® k jednotlivym zéaleZitostem
programu &lenské schiize, pokud nejsou piiloZeny k pozvance. ®°
Clenskou schiizi svolava predstavenstvo ve stanovami uréenych lhitich (minimalné viak
jednou za kazdé ucetni obdobi), na zadost kontrolni komise nebo na zadost alesponn 10%
¢lentd druzstva. Bez odkladu podle § 639 svola predstavenstvo ¢lenskou schiizi, jakmile zjisti,
ze
a) ztrata druzstva dosahla takové vyse, Ze pfi jejim uhrazeni ze zdroju druzstva by
neuhrazena ztrata dosahla vySe zakladniho kapitalu, nebo to lze sohledem na
vSechny okolnosti predpokladat, nebo
b) druzstvo se dostalo do tipadku nebo do hroziciho tpadku podle jiného pravniho
predpisu.”
Clen se zucastiiuje ¢lenské schiize osobné nebo v zastoupeni. PInd moc je v pfiloze této prace
(viz Ptiloha ¢. 4), pro zastupovani na ¢lenské schiizi musi byt pisemnd a musi z ni vyplyvat,
zda byla udé€lena pro zastoupeni jedné nebo vice Clenskych schiizi a v jakém rozsahu.
Vyznamnou zménou je, Ze zmocneénec podle § 635 nesmi zastupovat vice nez jednu tfetinu
&lent druZstva, a to bez ohledu na pocet jejich hlasii pfi hlasovéani na &lenské schizi.”*
Kazdy zc¢leni méa jeden hlas a ¢lenskd schlze je usnaSejici schopnd, pouze za

pritomnosti vétSiny vSech ¢lenii majici vétSinu vSech hlasti, nevyzaduje-li zédkon nebo

8 misto a doba zah4jeni Glenské schiize by neméla omezovat moznosti ¢lena se ji zicastnit

8 Mezi podklady, které musi byt k pozvance piiloZeny, jsou navrh zmén&nych stanov, doslo-li k jejich zméng,
nebo navrh usneseni, jehoz disledkem je zména stanov.

8 viz § 636 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpist

% viz § 639 odst. 2 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdgjsich piedpist

% viz § 635 odst. 2 zakona & 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozd&jsich piedpisi
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stanovy vy&si pocet hlasii.” Clen podle § 660 nemize na &lenské schiizi vykonavat hlasovaci
pravo
a) je-li v prodleni se spInénim vkladové povinnosti k ¢lenskému vkladu,
b) rozhoduje-1i ¢lenska schiize o namitkach tohoto ¢lena proti rozhodnuti o jeho
vylouceni z druZstva,
¢) rozhoduje-li ¢lenska schiize o jeho odvolani z funkce ¢lena organu druzstva,
d) rozhoduje-li ¢lenska schiize o schvaleni poskytnuti finan¢ni asistence ve vztahu
kK nému,
e) jedna se o osoby, které jednaji ve shod¢ s ¢lenem, ktery nemize vykonavat
hlasovaci pravo,
f) stanovi-li to jiny pravni piedpis.*®
Ur¢i-li tak stanovy mize dojit podle § 766 k diferenci poc¢tu hlasti ve vztahu mezi ¢leny, coz
znamena, ze ¢lenové bytového druzstva, ktefi jsou ndjemci druzstevnich bytl,, mohou mit na
Clenské schlizi vys$i pocet hlasi nez c¢lenové, s jejichz cClenstvim neni spojen najem
druzstevniho by‘[u.94
Kazdy ¢len druzstva, €len pfislusného orgédnu nebo likvidator se mohou dovolavat
neplatnosti usneseni ¢lenské schiize podle obcanského zakoniku o neplatnosti usneseni
¢lenské schiize spolku pro rozpor s pravnimi ptedpisy nebo stanovami. ,,Ditvodem neplatnosti
usneseni miize byt i jeho rozpor s dobrymi mravy. Problém neplatnosti rozhodnuti se miize
tykat i jinych organu, za podminky, ze byla tato rozhodnuti cinéna v pusobnosti clenské
schiize.“ ® Ten, kdo svolal ¢lenskou schiizi, musi do patnécti dni ode dne konani ¢lenské
schiize o jejim prib&hu poridit zapis.*®
Naprostou novinkou Vv pravni Gpravé rozhodovani ¢lenské schtize je rozhodovani per
rollam upravujici § 652 - §655. Podstata rozhodovani per rollam spociva v tom, ze pisemny
navrh usneseni je svolavatelem, jakozto osobou opravnénou cleny druzstva ke svolani
Clenské schiize, odeslan jednotlivym ¢lenim k tomu, aby se v dané 1htté k navrhu vyjadiili.

Vyjadieni jednotlivych ¢lentt musi byt pofizeno formou vetejné listiny (tedy notaiského

% Jestlize, ma byt pfijato usneseni ¢lenské schiize o schvaleni poskytnuti finanéni asistence, uhrazovaci
povinnosti, zruseni druzstva s likvidaci, pfeméné druzstva nebo vydani dluhopisti je ¢lenska schiize schopna se
usnaset, jsou-li pfitomny alespon dvé tretiny vSech ¢lend a usneseni musi byt témito dvéma tfetinami pfijato.
% viz § 660 - § 662 zakona ¢. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozd&jsich piedpisi

% viz § 766 odst. 2 zékona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpist

® BELOHLAVEK, A., Komentaf k zdkonu o obchodnich korporacich, str. 2373

% Ustanoveni ¢lenské schiize o zméné stanov, o zrugeni druzstva s likvidaci nebo o pfeméné druZstva musi byt
osvédceno notafskym zapisem.
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zapisu). Proto tato moznost rozhodovani musi byt uvedena ve stanovach, ovSem zélezi na

v 1z r v <o v ’ , v oos - 97
kazdém bytovém druzstvu, zda si ji zafadi do svych stanov ¢i nikoli.

3.5.2.9.2. Predstavenstvo

Predstavenstvo je statutdrnim orgdnem druzstva a pfislus$i mu obchodni vedeni
druzstva. Predstavenstvo plni usneseni ¢lenské schiize, za predpokladu, Ze neni v rozporu
s pravnimi pfedpisy, dale zajistuje fadné vedeni UcCetnictvi a piedklada clenské schuzi ke
schvaleni Ucetni uzavérku a v souladu se stanovami také ndvrh na rozdé€leni zisku nebo
Ghrady ztraty. ,,Pokud stanovy neurci vyssi pocet, ma predstavenstvo tii cleny®® ze kterych si
voli svého predsedu popripadé i jednoho nebo vice mistopredsedii, ledaze stanovy neurci, ze

“

Jjsou voleni ¢lenskou schiizi. % piedstavenstvo rozhoduje vétsinou hlast vSech svych ¢lent.
Stejné jako o prubéhu vsech jednani druzstva, i o prubéhu jednani predstavenstva a

jeho rozhodnuti se pofizuje zapis podepsany predsedajicim a zapisovatelem. V zapisu jsou
jmenovité uvedeni ti ¢lenové piedstavenstva, ktefi hlasovali proti jednotlivym usnesenim
nebo se zdrzeli hlasovani, u neuvedenych se ma za to, Ze hlasovali pro pfijeti usneseni.
Funkce ¢lena predstavenstva podle § 712 a § 713 zanika

a) smrti ¢lena predstavenstva,

b) odstoupeni z funkce,

c) odvolanim anebo jiného ukonceni jeho funkce,

d) volbou nového ¢lena piedstavenstva,

e) zanikne-li pravnicka osoba, které je ¢lenem piedstavenstva, s pravnim nastupcem,

se stava Clenem predstavenstva jeji pravni nastupce,

f) zanikne-li pravnicka osoba, ktera je c¢lenem predstavenstva, bez pravniho

nélstupce.100
V ptipad€ zaniku funkce €lena predstavenstva si zvoli nejblizsi ¢lenskd schiize nového ¢lena

predstavenstva. Stanovy mohou urcit, ze piedstavenstvo, jehoZz pocet Clent neklesl pod

polovinu, mizZe docasné do dalsi ¢lenské schlize jmenovat ndhradni ¢leny predstavenstva

7 viz § 652 - § 655 zakona & 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpist

% Clen piedstavenstva nesmi podnikat v pfedmétu Ginnosti druZstva, a to ani ve prospéch jinych osob, ani
zprostiedkovavat obchody druzstva pro jiné, nesmi byt ¢lenem statutarniho organu jiné pravnické osoby se
shodnym prfedmétem cinnosti nebo osoby v obdobném postaveni, ledaze se jedna o koncern, spolecenstvi
vlastnikl nebo druzstvo, jehoz ¢leny jsou pouze jina druzstva, a nesmi byt soucasné ¢lenem kontrolni komise
druzstva nebo jinou osobu opravnénou jednat za druzstvo.

% BELOHLAVEK, A., Komentaf k zdkonu o obchodnich korporacich, str. 2486

100 yiz § 712 - § 713 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozd&jsich predpist
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nebo muize urcit volbu ndhradnikti, ktefi nastoupi na uvolnéné misto podle stanoveného

potadi.

3.5.2.9.3. Kontrolni komise

Kontrolni komise ma podle § 715 za tkol kontrolovat veSkerou Cinnost druZstva,
projednévat stiznosti ¢lenti a mize pozadat o jakékoliv informace a doklady o hospodateni
druzstva. Pii vykonu své plisobnosti je nezavisla na ostatnich organech druzstva.'®

Ke kazdé ucetni zavérce, k ndvrhu na rozdéleni zisku nebo tthrad¢ ztraty a k navrhu na
rozhodnuti uhrazovaci povinnosti dava kontrolni komise pisemné stanovisko. Jak uvadi §
716, na zjisténé nedostatky musi upozornit piedstavenstvo a nasledné dohlédnout na zjednani
naipravy.102

Kontrolni komise stejn¢ jako ptedstavenstvo mad minimalné tfi ¢leny, voli si svého
predsedu, popt. mistopfedsedu, rozhoduje vétSinou hlasti a povinné pofizuje zapis o svém
jednani. Totozné ma kontrolni komise s predstavenstvem i ustanoveni o zdkazu konkurence
¢lena kontrolni komise, zaniku funkce a volby ndhradnika, v pfipad¢ zaniku funkce clena

kontrolni komise.*®®

3.5.2.10. Informovanost ¢lenu druzstva

Dalsi novinkou ZOK je povinné zfizeni informacni desky ve svém sidle, ktera podle §
562 musi byt pfistupna kazdy pracovni den v b&€znou pracovni dobu vSem clenim

druzstva.'%

3.5.3. Hospodareni bytového druzstva

Druzstvo hradi néklady a vydaje své Cinnosti z ¢lenskych vkladd, pfijml ziskanych
Z bytového hospodafstvi a z ostatni hospodaiské ¢innosti, ptip. z jinych zdrojt.
»Zisk bytového druzstva miize byt pouZit pouze k uspokojovani bytovych potreb clenu a

kK dalsimu rozvoji bytového druzstva.“'®

101 yiz § 715 zékona &. 90/2012Sb., 0 obchodnich korporacich ve znéni pozdgjsich predpisi

192 Viz § 716 zékona &. 90/2012Sb., 0 obchodnich korporacich ve znéni pozdgjsich predpisi

103 yiz kapitola 3.5.2.8.4 této prace

104 iz § 562 odst. 1 zakona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjsich predpist
105 Straus, J., Bytova druzstva a zdkon o obchodnich korporacich, str. 449
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Urc¢i-li tak stanovy Clenska schiize muze ulozit ¢lenim povinnost pfispét na uthradu
ztraty druzstva (dale jen ,,uhrazovaci povinnost). Jeji vySe musi byt pro vSechny ¢leny stejna
a nesmi piesdhnout trojnasobek zakladniho &lenského kapitalu, neni-li stanoveno jinak.*®
wUhrazovaci povinnost miize clenska schiize ulozit jen tem, kteri ztratu druzstva zpusobili
nebo se na jejim vzniku podstatnym zpiisobem podileli.« *’

Uhrazovaci povinnost 1ze ze zakona podle § 593 ulozit, jestlize
a) ztrata druzstva byla zjisténa fadnou nebo mimoiadnou Gcetni zavérkou,
b) ¢lenska schiize projednala fadnou nebo mimoradnou ucetni zavérku,
) k thradé¢ ztraty byl pouzit nerozdéleny zisk z minulych let a rezervni a jiné fondy,
jsou-li zfizeny, které lze podle stanov k thrad¢ ztraty pouzit, a
d) rozhodnuti ¢lenské schlize o uhrazovaci povinnosti ¢lenti bylo pfijato do jednoho
roku od den skonceni ucetniho obdobi, vnémz ztrata hrazend uhrazovaci
povinnosti vznikla.'%®
V ramci hospodareni si bytova druzstva za riznymi ucely ztizuji fondy, ze kterych pozdéji
hradi své vydaje naptiklad na rekonstrukci, modernizaci ale i vystavbu bytovych domii, nebo
na Uhradu ztraty. Bytova druzstva byla dfive povinna si zfidit ned€litelny ¢i jiny rezervni
fond, ovSem nova pravni uprava nedélitelny fond nezna a bytova druzstva tak nemaji
povinnost jej tvofit. I pfesto je pravniky doporucovano si ponechat ve stanovach ziizeni
tohoto fondu, jenz se tvoii se ze zisku a prioritnim ucelem jeho pouziti zistava nadale
pfipadnd Uhrada ztraty. DalSimi fondy, které bytové druzstvo miZe zfidit, jsou fond dalSich

¢lenskych vkladl, fond druZstevni vystavby, dopliikovy fond druZstevni vystavby, statutarni

fond bytového hospodaistvi nebo dlouhodoba zaloha na opravy a dodate¢né investice.

3.5.4. ZrusSeni a zanik bytového druzstva

Ukonceni ¢innosti obchodni spole¢nosti ¢i druzstva je ve vétSin€ piipadd podstatné

vvvvv

na likvida¢nim zlstatku je roven splnéné vkladové povinnosti k ¢lenskému vkladu a vyplaci

sev penézich.109

1% Uhrazovaci povinnost lze ukladat opakovang, dokud nedoséhne celkova vyse uhrazovaci povinnosti lena za
trvani jeho ¢lenstvi v druzstvu trojnasobku zakladniho ¢lenského vkladu, tomuto ¢lenovi jiz nelze dalsi
uhrazovaci povinnost ulozit.

107 BELOHLAVEK, A., Komentat k zdkonu o obchodnich korporacich, str. 2337

198 yiz § 593 zékona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozd&jsich predpist

199 Jestlize po uspokojeni prav viech &lenii na podil na likvidacnim ziistatku ziistanou nerozd&leny n&které
prostiedky, rozdéli se mezi ¢leny rovnym dilem, ledaze stanovy ur¢i jinak.

41



Soud miize podle § 757 bez navrhu bytové druzstvo zrusit a nafidit jeho likvidaci
V pfipad¢, ze
a) porusSuje zavaznym zpusobem ustanoveni ZOK hospodateni se svym majetkem, nebo
b) provozuje ¢innost, ktera je v rozporu se zakladnimi ustanovenimi bytového druzstva®®
Nasleduje samotnd likvidace, kdy se novym orgdnem druzstva stava likvidator, ktery je
opravnény Cinit jménem druzstva pravni ukony k likvidaci smétujici. ,,Zjisti-li se v pribehu
likvidace, Ze druzstvo je v upadku, je likvidator povinen podat navrh na prohlaseni do
konkursu.“** Po skonéeni likvidace, jako zavér celého procesu, nasleduje vymaz

podnikatelského subjektu z obchodniho rejstiiku.

3.5.5. Zavér
»INovd pravni uprava druzstva se vyznacuje vyznamnym kvantitativnim i kvalitativnim

posunem oproti pomeérné kusé uprave v ObchZ. Lze celkove konstatovat, Ze byla odstranéna
Fada problémii vyskytujicich se v dosavadni praxi systematictéjsi a pregmantnéjsi upravou.
Soucasné doslo k celé rade vécnych zmén. «liz

Co se tyce obecného pojeti druzstva, musi firma bytového druzstva obsahovat oznaceni
,bytové druzstvo®, k zalozeni druzstva je nyni potieba pouhych tfi osob, bez ohledu na to,
jedné-li se o osoby fyzické ¢i pravnické, vysi zakladniho ¢lenského vkladu, poptipadé dalSich
Clenskych vkladl si sami ur¢i zakladajici ¢lenové druzstva, ptfi¢emz zakon nepozaduje
z4ddnou minimalni vysi zakladniho kapitalu druzstva. ZOK také zavedl moznost, aby stanovy
piipustily, ze nepenézitym vkladem muze byt provedeni prace nebo sluzby (viz 3.5.1).

Vymezuje Sse novy pojem ,druzstevni podil“, ktery se bude pfevadét, ¢i bude
pfedmétem ptrechodu namisto dosavadniho pievodu a ptechodu ,Clenskych prav a
povinnosti® (viz 3.2.4). Zasadni novinkou, kterou ZOK pfinesl, je vyslovna uprava prechodu
prav k uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu pii prevodu druzstevniho podilu, to
Vv praxi usnadni zejména prodej druzstevnich bytd. Nelze ale opomenout, ze s piechodem
najmu druzstevniho bytu dochazi i k pfechodu vSech dluhti pfevodce vii€i bytovému druzstvu
a dluhii bytového druzstva vici prevodci, které souviseji s uzivainim druzstevniho bytu (viz

3.5.2.2)

10 viz § 757 zékona &. 90/2012Sb., o obchodnich korporacich ve znéni pozdéjSich predpist
MY agak J ., Zakon o obchodnich korporacich, obchodni zakonik, srovnavaci texty, str. 327
12 CAP, Z., Druzstvo v zékoné o obchodnich korporacich., REKODIFIKACE & PRAXE, ro¢. 2013, &. 10
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Nové zdkon umoziuje, pokud si bytova druzstva ve stanovach tuto moznost zcela
nevylou¢i nebo nepodmini, poskytnuti druzstevniho podilu do zastavy. Na tuto zménu
zareagovaly banky usnadnénim ziskani avéru k financovani odkupu druzstevniho podilu.

Podstatnych zmén se dockala i Giprava spole¢ného ¢lenstvi manzeli v druzstvu, jelikoz
v predchozi pravni upravé v ObchZ bylo pro bytové druzstvo upraveno pouze clenstvi
individualni. Nadale je vylouceno, aby jedna osoba méla v druzstvu vice druzstevnich podilu,
ale neni vylou€eno, aby jeden z téchto podilti byl naptiklad ve spole¢ném jméni manzela a
druhy ve vylucném c¢lenstvi (viz 3.5.2.3).

Ve vztahu k ¢lenské schiizi doslo také k ur¢itym zménam. Jednou z nich je nova tprava
zpisobu svolavani clenské schilize, zejména povinné zvetejiiovani pozvanky na clenskou
schiizi na internetovych strankach. Déle nova zédkonna tprava vyslovné dovoluje druzstviim
hlasovani per rollam, které dosud zndme zejména z akciovych spolecnosti nebo spolecnosti
s ru¢enim omezenym. Tato novinka v praxi usnadni konani ¢lenskych schiizi u druzstev, u
kterych bylo jejich konani pro neusnasenischopnost ¢asto velmi obtizné (viz 3.5.2.9.1).

Nova pravni Gprava je i U odménovani ¢lend organi druzstva, u kterého je povinné
uzavieni smlouvy o vykonu funkce, jinak je vykon funkce ¢lena organt bezplatny (viz

~ 7

3.5.2.9). Clenové druzstev jsou pfitom povinni vykonavat svou funkci s pééi fadného
hospodare, tedy s nezbytnou loajalitou a s potiebnymi znalostmi a peclivosti. Stanovy
druzstva také svym c¢lenim mohou vedle zékladnich povinnosti ulozit povinnost pfispét na
uhradu ztraty druzstva (viz 3.5.3).

Dale zédkon udava bytovym druzstviim pfi skonceni ¢lenstvi vyplatit ¢lenovi vyporadaci
podil ve vysi dosahujici minimalné splacenych vklada ¢lena druzstva. Pfitom v fad¢ lokalit
doslo k takovému poklesu trznich cen bytl, ze druZstvo neni schopno ziskat penize na
vypotadani €lena a to miiZze vést az k platebni neschopnosti a bankrotu bytovych druZstev.
Naopak u bytovych druzstev ve vyhodnych lokalitach, kterd vytvateji zisk naptiklad trznim
prondjmem nebytovych prostor, se tento zisk nyni nesmi rozdélit a vyplatit svym ¢leniim (viz
3.5.2.7).

A co se tyCe hospodafeni druzstva, nezna jiz nova pravni Uprava pojem nedélitelny

fond ani pojem zapisovany zakladni kapital (viz 3.5.3).

43



4 Vlastni prace

4.1 Uvodem

Vedle zmén, kterym se musela bytova druzstva ptizpisobit, vibec nejzasadnéjsi
povinnosti druzstev bylo podle § 554 do konce Cervna roku 2014 podstatnym zptisobem
zménit své stanovy. Obsahem stanov mohly zlstat ustanoveni jiz neplatného ObchZ, zejména
upravujici prava a povinnosti ¢lenti, pokud nebyly Vv rozporu s donucujicimi ustanovenimi
ZOK a nebo pokud se od nich ¢lenové ve stanovach neodchylili. Bytova druzstva se, ale s
takovym obsahem stanov a tipravou jejich fungovani, mohla dostat do pomérné vyznamného
rizika a nejistoty. Z tohoto divodu pravnici doporugéili druzstviim pfijmout radé€ji novou verzi
stanov nezly upravovat stanovy puvodni. Navic vedle toho mohly druzstva ve svych
stanovach zohlednit zmény, které pro Cleny znamenaji vysSi miru ochrany jejich prav a
zajmi M

O povinnych ale i nepovinnych nalezitostech stanov pojednala kapitola 3.4.3. Rada
bych se proto v této ¢asti prace zaméfila na konkrétni zmény, které fungovani bytovym
druzstviim nezjednodusily ani nepomohly, ba naopak mnohdy navic jest¢ zkomplikovaly.
Jedna z prvnich, se kterou se musela bytova druzstva potykat, se tyka pravé povinnosti
ptizplisobit své stanovy nové pravni uprave.

Ve skutec¢nosti néktera bytova druzstva tuto povinnost ani splnit nemohla, protoze ZOK
zavedl pozadavek schvéleni zmény se souhlasem 100% c¢lent druzstva, kteti maji s
druzstvem najemni smlouvu na druZstevni byt anebo ktefi maji pravo na smlouvu o najmu
druzstevniho bytu. Zamér tohoto schvalovani vSemi €leny druzstva je pochopitelny, napiiklad
v piipadé, Ze by druzstvo chtélo ménit prava a povinnosti ¢leni druzstva v souvislosti s
uzivanim bytu, pak by k takovéto zmén€ mél kazdy ze ¢lent vyjadiit svilj souhlas jednotlive.
OvSem tato zdanlivé jasné logika nicméné nardzi na zivotni realitu, kdy se v takika kazdém
bytovém druzstvu najdou ¢lenové s odliSnym nézorem Ci Clenové, ktefi se nezucastni.
Jenomze nedostavi-li se byt pouhy jeden ¢len druzstva nebo zdrzi-li se hlasovani, ¢lenska
schiize neni schopna zménu stanov schvalit. A s rostoucim poctem clenti v druzstvu je
piirozené, ze roste 1 riziko této situace. Bohuzel ¢len druzstva ma pouze pravo ucastnit se

Clenské schiize, a tudiz ho nelze zadnym zpusobem k jeho tcasti nutit. Z mého pohledu se

3 viz § 554 zékona &. 90/2012 Sb, o obchodnich korporacich ve znéni pozdgjsich piedpisi
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jednd o zcela neprakticky a nefunkcni ustanoveni, jelikoz zajistit ucast vSech ¢lent je
mnohdy nemozné a liknavost n¢kterych lidi tak zpiisobuje problém celému druzstvu.
Navic u zalezitosti, jako je naptiklad zastaveni bytového domu s druzstevnimi byty souhlas
vSech Clent druzstva potfeba neni a to dle mého ndzoru se jedna o véc zasadné;jsi.

Nasledujici rozbor stanov je aplikovan na tzv. ,,vétSim*“ bytovém druzstvu, které ma
vice nez 50 ¢lent. Podkladem pro tento rozbor mi byly aktualné platné stanovy bytového

druzstva Bolonska 304 (viz Ptiloha €. 5).

4.2 Rozbor stanov bytového druzstva

421 CAST I (Zakladni ustanoveni)

Aby bylo mozné rozlisit bytova druzstva od jinych subjekti, zakon vyslovné stanovil
jejich firemni povinnost. Néazev kazdého bytového druzstva musi obsahovat oznaceni
,bytové druzstvo“. Zménit nazev si proto musela ta bytova druzstva, jejichz nazev
neobsahoval slovni spojeni ,,bytové druzstvo®. Dal$imi povinnymi nalezitostmi, které musi
stanovy obsahovat, jsou tdaje o firm¢ druzstva (viz kapitola 3.4.3) a uvedeni piedmétu
podnikéani nebo ¢innosti druzstva. Naptiklad bytové druzstvo Boloiiska 304 uvadi v ramci
pfedmétu Ginnosti druZstva zejména prondjem bytd (eventuelnd i nebytovych prostor?)
¢lenim, ale i neclenim, poskytovani zakladnich sluzeb spojenych Suzivanim byt a

zajistovani spravy (zabezpe&eni provozu, udrzby, opravy) domu véetné pozemku.'

4.2.2 CAST IL (Clenstvi v druZstvu)
4221 Vznik Clenstvi

Jakymi zplsoby miuze vzniknout ¢lenstvi v druzstvu, je uvedeno v kapitole 3.5.2.1.
Stanovy vsak mohou upravit i dal$i podminky, které musi ¢len druzstva splnovat. Pokud je
spliilovat nebude, nemiiZze se stat ¢lenem druZzstva a pokud je spliiovat piestane, mize byt
Z druzstva vylou€en. Z praxe bytova druZstva mezi své podminky ¢lenstvi zahrnuji i
podminku trvalého pobytu na uzemi CR. Tato podminka jim miZe pomoci v feSeni
nemoznosti kontaktu se €leny druZstva, zejména cizinci. Dale stanovy mohou omezit nebo
vyloucit ¢lenstvi v druzstvu pravnickym osobam. Bytovym druzstviim je Svazem ceskych a

moravskych bytovych druzstev doporuovano, aby si ¢lenstvi pravnickych osob ve stanovach

1 Vymezeni pojmii druZstevni byt a druzstevni nebytovy prostor naleznete v kapitole 3.2.3

115 yiz Piiloha ¢. 5, &ast L, €l. 3
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vyloudila. Diivodem je zvySené riziko spekulativniho nakladani s druzstevnimi byty. Protoze
je-li ¢lenem druzstva pravnicka osoba, nelze zabranit zménam v jeji majetkové struktufe, coz
V praxi znamena, Ze se uzivatel bytu miize ménit i bez pievodu druzstevniho podilu. Druzstvo
tak ztraci prehled o tom, kdo ve skuteCnosti druzstevni byt uziva. Stanovy také nemusi
omezovat piistup do druzstva vilbec nebo naopak mohou obsahovat jest¢ dalsi podminky,
které ovSem nesmi byt diskriminaéni. Jednou z nich je i pfevzeti nebo splnéni vkladové
povinnosti k dalsimu ¢lenskému vkladu, o které jsem se uz zminovala v kapitole 3.5.2.
Zaneseni této dispozitivni upravy do svych stanov je vyhodné zejména pro nove zakladana
bytova druzstva, které si tak zajisti zdroje pro pfipadné financovani vystavby nebo koupi
bytového domu. Ale i existujici bytova druzstva mohou zakotvenim zavazku k dalSimu
¢lenskému vkladu do stanov ziskat financni zdroje, které lze pouzit napf. na modernizaci
nebo rekonstrukei domu. Pfimo ve stanovéch zpravidla nelze uvést vysi dal$iho clenského
vkladu, proto je nutné uvést zplsob jeho vypoctu. Ve vzorovych stanovach bytového
druzstva Bolofiskd o vy§i dalsiho ¢&lenského vkladu rozhoduje predstavenstvo'®, které
vychazi z tohoto principu:

e u uchazecu, ktefi byli kdatu 1. 1. 2011 a pii podani ptihlasky stile jsou
fadnymi ndjemci bytl v majetku druzstva, ¢astku ve vysi 500.000,- K¢, pokud
uzivaji byt 1+1, nebo ¢astku ve vysi 800.000,- K¢, uzivaji-li byt vétsi nez 1+1

e u ostatnich uchazect ¢astku vy vysi obvyklé ceny bytu platné v dob& podani
ptihlasky do druzstva

Vsechny noveé zavedené podminky clenstvi neplati pro Cleny, kteti v dobé pfijeti zmény

stanov cleny byli.

4.2.2.2 Clenské prava a povinnosti

Majetkova 1 nemajetkova prava a povinnosti ¢lena k druZstvu a druZstva ke ¢lenovi
zahrnuje druzstevni podil, kterému se vénuje kapitola 3.2.4. V souvislosti se stanovami se
zaméfim na spoluvlastnictvi tohoto podilu. Z kapitoly 3.2.4 vime, Ze stanovami lze vyloucit
moznost spoluvlastnictvi druZzstevniho podilu a Svazem ceskych a moravskych bytovych
druzstev doporucuje, aby si bytovd druzstva tuto moznost ve svych stanovach vyloucila.

Nabizi se otazka, pro¢ je vylouceni moZnosti spoluvlastnictvi druzstevniho podilu

118 viz Piiloha ¢. 5, &ast 1L, €. 6
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doporucovano? Vyhody a nevyhody spoluvlastnictvi druzstevniho podilu jsou uvedeny

V tabulce ¢. 1.

Tabulka ¢. 1 - Vyhody a nevyhody spoluvlastnictvi druzstevniho podilu

Vyhody spoluvlastnictvi

druZstevniho podilu

Nevyhody a rizika spoluvlastnictvi

druzstevniho podilu

- mohou jej spolecn¢ nabyt i nesezdané pary
- miize jej zdedit vice osob (druzstevni podil
by se stal jejich spoluvlastnictvim, ¢lenem
druzstva by se stal pouze jeden z nich nebo

by €lenstvi v druzstvu zaniklo a dédictim by

- vEtsi pocet spoluvlastnikii pro druzstvo
znamena administrativni zatéz (vedeni a
aktualizace seznamu ¢lent, rozesilani
pozvanek na ¢lenskou schtizi)

- pfi rozhodovani o otazkéch tykajicich se

vvvvvv

vznikl narok na vypotadaci podil)

spoluvlastnikti

Pokud se bytové druzstvo rozhodne spoluvlastnictvi druzstevniho podilu nevyloucit, je
vhodné ve stanovach upravit zejména povinnosti spoluvlastnikii vic¢i druzstvu. Dalsi
moznosti by bylo spoluvlastnictvi nevyloucit zcela, a pfipustit jej jen v urCitych predem
danych ptipadech, napt. pro osoby blizké nebo dédice. Tuto moznost vSak zdkon vyslovné
nepiipousti, jelikoz upravuje pouze moznost celkového zédkazu spoluvlastnictvi.

Vedle spoluvlastnictvi druzstevniho podilu byly zaznamenany i mezery v pravni Gpravé
prevoditelnosti druzstevniho podilu. O moznostech, za kterych lze druZstevni podil ptevést,
bylo pojednano v kapitole 3.5.2.1. Jak se zm¢énila pievoditelnost druzstevniho podilu v
jaky dopad ma tato zasadni zména v praxi? Podle zakonodarci byla zména ptevoditelnosti
druzstevniho podilu provedena z diivodu posileni pravni jistoty ¢leni bytového druzstva,
kterym jiz takto nemuize byt odepfeno uzavieni ndjemni smlouvy u pfisluSného druzstevniho
bytu. Ze s pfevodem druzstevniho podilu dochazi rovnéz k prevodu najmu druzstevniho bytu,
uz jsem se zminovala, avSak nabizi se prakticka otazka, zdali ma nabyvatel druzstevniho
podilu pravo na vyhotoveni nové ndjemni smlouvy, v niZ bude nabyvatel figurovat jako
najemce druzstevniho bytu? Na jednu stranu smlouvu o ndjmu s nabyvatelem uzaviit mozné
neni, jelikoZ na nabyvatele pfeslo pravo na ndjem druZstevniho bytu i prava a povinnosti s

nim souvisejici pfi pfevodu. Na druhou stranu podle § 2237 musi mit tato smlouva pisemnou
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formu,’

coz se jevi jako logické, aby nabyvatel mél k dispozici pisemné vyhotoveni
najemni smlouvy. Z toho 1ze usoudit, ze nabyvatel ma od bytového druzstva pravo na vydani
pisemného potvrzeni o existenci ndjemniho prava k druzstevnimu bytu.

Bytova druzstva v poslednich letech celi problému s ndjemniky a to nejen v krizovych
lokalitach jako je napfiklad litvinovsky Janov nebo ustecky Mojzit, ale i v bezproblémovych
domech a to ptfedevsim s podnajemniky. Byt ¢i jeho ¢ast Ize pienechat do podnajmu, ovSem
pouze na zaklad¢ pisemného souhlasu pronajimatele tedy druzstva, pouze v pfipade, ze
V byté najemce zaroven sam bydli a chce jeho ¢ast prenechat do podndjmu, souhlas druzstva
nepotiebuje. S ostatnimi podminkami, za kterych Ize druzstevni byt pronajmout, seznamuje
kapitola 3.5.2.7. A jak uz to tak byva, vzdy se najde n¢kdo, kdo tyto podminky nedodrzi.

Naptiklad pan XY vice nez tfi roky pronajimal byt v rozporu se stanovami a zdkonem.
Ackoliv byt soucasné s podnajemnikem neobyval, o jeho ubytovani ve svém byté bytové
druzstvo neinformoval. Na osobu v podnajmu si postupné zacali ostatni najemnici stézovat.
Pan XY opét v rozporu se stanovami podnajem zménil. AvSak druzstvo obdrzuje stiznosti i
na nového podnajemnika. Reseni této situace je dvoji, bud’ se pan XY do bytu nastdhuje sam
anebo si sezene dalsiho nového podnajemnika.

S problematikou podnajmi v poslednich letech vzrista i problém s nepfizpisobivymi
obCany a cikanskou mens$inou, kde neustalé¢ naruSovani bydleni témito lidmi, ktefi nici
majetek, verbalné i fyzicky napadaji ostatni sousedy, jsou nepfiméfené hluéni a nedodrzuji
zakladni hygienické navyky, ovliviiuje ceny bytl a bonitu domu. Slusni lidé opoustéji
takovéto domy a své byty prodéavaji hluboce pod cenou a komukoliv. Timto se dostavame do
jakési smycky, kdy slusni lidé dim opusti, byt koupi realitni spole¢nost nebo spekulant a
nastéhuje do ni opét neptizptisobivé obcany, ktefi donuti Svym chovanim opustit dalsi slusné
lidi.

S dal$imi clenskymi pravy a povinnostmi seznamuje kapitola 3.5.2.5, které si mohou
podle vlastnich zkuSenosti a potifeb druzstva upravit. Dulezité¢ je si uvédomit, ze vycet
Clenskych povinnosti je zasadni z hlediska posuzovani, zda a do jaké miry porusil ¢len
bytového druzstva své povinnosti, jelikoz zavazné poruseni ¢lenskych povinnosti miize vést

az k vylouceni ¢lena z druzstva.

W viz § 2237 zakona ¢. 89/2012Sb., ob&ansky zakonik ve znéni pozdgjsich piedpisi
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4.2.2.3 Zanik Clenstvi

A jak uvadi kapitola 3.5.2.5, vylouceni ¢lena z druzstva je jednim ze zptsob, pfi nichz
zanika Clenstvi v druzstvu. Tyto zpusoby stanovuje zakon a stanovy jejich interpretaci
zpravidla nijak neupravuji.

Pfi zéniku Clenstvi ma ¢len druzstva narok na vypotadaci podil. Co vlastné vibec je
vyporadaci podil a jaké hodnoty nabyvé, seznamuje kapitola 3.5.2.6, ovSem zplsob urceni
vypotadaciho podilu odchylné pro rtizné Cleny druzstva s odliSnym pravnim postavenim a
Stim 1 souvisejici odliSnou majetkovou ucasti v druzstvu upravuji az stanovy. Budeme
vychazet ze zakladniho principu ZOK, kde vyporadaci podil je roven hodnoté splaceného
&lenského vkladu, a tento princip aplikuji na jednotlivé kategorie lend.*'®

a) ,nebydlici ¢len“ — zakladni ¢lensky vklad

b) najemce druzZstevniho bytu — zakladni Clensky vklad + dalsi ¢lensky vklad +
gite

w7 oW

eventuelné dalsi ¢lensky vkla
¢) vlastnik — v praxi mohou nastat dvé varianty
e zéikladni ¢lensky vklad je zdrojem hodnoty pfevedené jednotky (s pfevodem
zanik4) a dal§i ¢lensky vklad neni'?® — vyporadaci podil je roven nule
e zékladni ¢lensky vklad neni zdrojem hodnoty pfevedené jednotky (s pfevodem

zanikd pouze dalsi Clensky vklad) — vyporadaci podil je roven zakladnimu

¢lenskému vkladu a eventuelné dalSimu ¢lenskému vkladu

8 Dilezité je odliSovat dalsi Glensky vklad, ktery je zdrojem hodnoty jim uZivaného druzstevniho bytu
(potizovaci cena + technické zhodnoceni) a k nému ptislusejiciho podilu na pozemku (tento vklad je zpravidla
“spotfebovan” pfi pfevodu bytu do vlastnictvi), a dalsi ¢lensky vklad, ktery je zdrojem hodnoty nedrusztevniho
bytu, popt. Nedruzstevniho nebytového prostoru (pofizovaci cena + technické zhodnoceni) a k nému
prislusejiciho podilu na pozemku (zGstane v druzstvu i po prevodu bytu do vlastnictvi).

19 Clen, ktery vlozi vklad vyrazné prevysujici hodnotu bytu, ktery ma v najmu, a k nému piisluiejiciho podilu
na pozemku, zpravidla neukon¢i Clenstvi a tedy i ndjem bytu.

120 pokud by dalsi ¢lensky vklad byl zanikl, by s pfevodem také.
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423 CAST IIL (Organy druZstva a jejich pisobnost)

Vedle tii obligatornich organti (¢lenskéa schiize, piedstavenstvo a kontrolni komise)
ZOK umoznuje vytvoreni i dalSich podle potieb druzstva. Organy v druzstvu jsou vesmes
povahy kolektivni, jedinou vyjimkou muze byt, je-li pfedseda druzstva orgdnem volenym
&lenskou schiizi a stanovy mu jeho postaveni a piisobnost pfiznaji. Clenem organu se mize
Clen stat jediné volbou, pokud budou splnény veskeré piedpoklady pro jeho zvoleni (viz
kapitola 3.5.2.8).

Mezi podstatné novinky, které ssebou ZOK v této oblasti ptinesl, je rozsifeni
povinnosti statutarnich a jinych organt o povinnost loajality vérnosti k obchodni korporaci.
Ptedpoklada se od ¢lent druzstva piip. organli jednani v tom nejlepSim z4jmu druzstva a
uréita mira vérnosti, kterd by méla zamezit ptipadnému zneuziti pravni zptsobilosti bytového
druzstva jejim vedenim. Otazkou zistava, do jaké miry Clenové druzstva loajalni vaci
druzstvu jsou ve skutecnosti a pfedevsim co vSe za loajalni povazuji.

Svoji vali kolektivni organy druzZstva projevuji usnesenim. K platnosti usneseni se
pozaduje svolani organu stanovenym ve stanovach, pfitomnost nadpolovicni vétSiny vsech
¢lenti a souhlas vétSiny pritomnych ¢lent. Kapitola 3.5.2.8.1 je vénovana clenské schizi,
ktera usnesenich schvaluje asi nejvice. Je zde vylicen cely prubéh schvalovani ¢lenské schiize
od jejiho svolani, pies hlasovani az po konecné rozhodnuti. A pravé svolani ¢lenské schiize,
konkrétné uvefejnéni pozvanky na internetovych strankach druzstva, bych se ted’ rada
vénovala. Zdanlivé nepodstatna véc jako je ztizeni webovych stranek, miZze mit na druzstvo
zé4sadni dopad.

Bytové druzstvo svold schuzi, schvali zmény, ale jelikoz nema webové stranky, nic
neplati. Ano, na bytovd druZstva se totiZ podle nové pravni Upravy vztahuje zdkon o
obchodnich korporacich a jeho nedodrzeni mize byt problémem pro celé¢ druzstvo. Schiize
bytovych druzstev bez webovych stranek nejsou legitimni a miizou byt zneplatnéna vcéetné
vSech hlasovani. Napfiklad bytové druZstvo, které nema své vlastni webové stranky a
odsouhlasi si nakladnou rekonstrukci, mize celit témto problémim. Mezi Cleny, ktefi se
nechtéji zadluzit na n€kolik let, poda jeden z nich Zalobu k soudu pro zneplatnéni schiize a u
soudu s velkou pravdépodobnosti uspéje. Mezitim piedsednictvo uz stihne vyftidit vse
potiebné na tuto rekonstrukci (Gvér, material, realiza¢ni firmu). Kdo uhradi tyto naklady?

Pravdépodobné ¢lenové bytového druzstva kviili svému vlastnimu pochybeni.
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Dalsim negativnim aspektem webovych stranek je pocitacova negramotnost predevsim
starSich ¢lenti druzstva a jejich moznosti dostupnosti internetu. Samotnym vyvéSenim
pozvanky na webovych strankdch se povazuje informace o svolani schlize za dorucenou,
takze pokud napiiklad star$i ¢lenka druzstva neobdrzi tiSténou pozvanku na clenskou schiizi,
nebere se v potaz, ze nema moznosti se o konani ¢lenské schiize dozvédét na webovych
strankach, a tudiz se nemuize domahat pfip. neplatnosti konani clenské schiize.

Proc¢ tedy povinnost ziidit si webové stranky byla vlastn¢ uzédkonéna? Zakonodarci se
timto krokem snazi chranit prava c¢lenti druzstva, kteii ne vzdy maji pristup k informacim
V tisténé podobé€. Vzhledem k rostoucimu trendu pronajmt by méli majitelé bytu mit moznost
se podstatné informace dozvédet i ,,dalkoveé™ pomoci internetu.

Se zavedenim webovych stranek uzce souvisi 1 povinné ziizeni informacni desky, ktera
muize byt stanovami pro Cleny zpiistupnéna pravé prostfednictvim internetovych stranek
druzstva. Z kapitoly 3.5.2.9 vime, ze hlavnim ucelem zavedeni povinného zfizeni informacni
desky je zajisténi dostateéné informovanosti ¢lenti druzstva. U bytovych druzstev disledné
naplnéni tohoto pozadavku miiZze mit zcela opaény efekt. ,.Kazdy pracovni den v béznou

121 F 1t v o s I I . v o
“**" musi byt informacni deska pfistupna. Zakon zjevné vychézi z

pracovni dobu vsem cleniim
predpokladu, kdy ¢lenové bytového druzstva jsou v pracovnim poméru k druzstvu, a tudiz
maji pfilezitost se seznamit v pracovni dobé s obsahem informacéni desky. Ve skute¢nosti
tomu tak neni a zaméstnani Clenové druzstva své pracovni dny naopak travi mimo své
bydliste, tudiZ mimo sidla druzstva. Striktni splnéni tohoto pozadavku pak omezuje pfistup k
informacni desce pouze v pracovnich dnech a v béZné pracovni dobé, coz by vedlo k omezeni
pristupu clenti druzstva k dulezitym informacim na této desce vyvéSené. DalSim spise
praktickym problémem bytovych druZstev u pozadavku na zfizeni informacni desky v sidle
druzstva je u domd, které maji nékolik samostatnych vchodii, kde kazdy vchod mé svou
vlastni adresu vcetné ¢isla popisného. Naprosto bézna praxe je, ze sidlo druZstva se nachazi
pouze v nékterém z nich, tudiz pokud ma druzstvo splnit tento pozadavek musi zajistit
neomezeny piistup do prostor sidla bytového druzstva, resp. do dané¢ho vchodu, anebo
vybavit vSechny cleny napt. kli¢i k pfisluSnym vchodovym dvetim, coZ je ovSem V rozporu
S predpisy o ochrané¢ majetku druzstev. Jedinou adekvatni moznosti je zfidit v kazdém

jednotlivém vchodu bytového domu samostatnou informacéni desku, kde vSechny tyto desky

121 viz kapitola 3.5.2.9
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museji byt totozné a informace ¢lenim druzstva k dispozici ve stejnou dobu. Zékon, ale

hovoti o informacni desce V ¢isle jednotném.

4.24 CAST IV. (Hospoda¥eni druZstva)

Pro hospodateni bytovych druzstev zdkon pfinasi ur¢itd omezeni, naptiklad neni mozné
rozdélit zisk pfimo mezi Cleny druzstva ve form¢ podilu na zisku na rozdil od jinych nez
bytovych druzstev. V kapitole 3.5.3 je uvedeno, Zze zisk mizou bytova druzstva pouzit pouze
k uspokojovani bytovych potieb ¢lenti a k dalSimu rozvoji bytového druzstva. Co si lze
podiadit pod uspokojovani bytovych potieb ¢lentl, zalezi asi na kazdém, ale rozhodné to
nebude vyplaceni hotovosti bez urcitého ucelu.

Co se neméni, je ekonomickd podstata zakladniho kapitélu, ktery je tvofen ¢lenskymi

vklady. Dosavadni analytické GGty ,,zapisovany zakladni kapital*?

a ,,nezapisovany zakladni
kapital“ lze sloucit vjeden ucet, protoze zakon jiz neupravuje kategorii zapisovaného
zakladniho kapitalu a jiz nestanovuje ani jeho minimalni vysi pfi vzniku a trvani druzstva.
Zmény se dotkly i1 nedélitelného fondu, ktery jako dosud jediny povinny fond neni jiz
zakonem upraven, tudiZ jeho tvorba uz neni povinna (viz kapitola 3.5.3).

Nejvétsim problémem bytovych druzstev zustava i nadale obtizna, Casto dokonce
nemozna vymahatelnost pohledavek vic¢i dluznikiim - ¢lenim druzstev. Bytova druZstva
maji povinnost zabezpecit fadnou spravu domu, vcetn¢ sluzeb za které musi zaplatit
dodavatellim, jinak jim hrozi naptiklad odpojeni elektfiny, plynu apod. Na pokryti nakladi
ptipadnych oprav, uprav a 0drzby domii musi bytova druzstva vytvaret financni rezervy.
Proto od ¢lent druzstev inkasuji potiebné financni prostfedky. Stale Castéji vSak nardzeji na
problematické dluzniky, ktefi maji dluhy i u jinych véfitell, coz pro bytova druzstva
predstavuje obrovsky problém. Existence dalSich dluznikovych véfiteld vyznamné zmensuje
Sance na zaplaceni pohledavky bytovému druzstvu. To ohrozuje piedev§im zékladni
fungovani bytového druzstva, ale také bydleni ostatnich ¢lenti druzstva, a v konecném
disledku i jejich majetkové poméry. Bytovym druzstviim nezbyva nic jiného, nez-li erpat
proti pravnim piedpisim prostfedky na uhrazeni dluht neplati¢i z dlouhodobych zaloh na
opravy. Jsou ale i pfipady, kdy ani tato ¢astka nestaci a celé bytové domy se tak v budoucnu

mohou dostat do konkurzu.

122 7zapisovany zakladni kapital musel byt podle OZ ur&en ve stanovach druzstva a zapsan se do obchodniho

rejstiiku.
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Pro predstavu o jak zavazny problém se jedna, byl ¢leny SCMBD (Svaz &eskych a
moravskych bytovych druzstev) proveden prizkum ve kterém bylo zjisténo, ze z cca 371 tis.
spravovanych bytovych jednotek (druzstevni byty a byty ve vlastnictvi jednotlivcl) eviduji
bytova druzstva a spoleCenstvi vlastnikti pohledavky ve vysi 337 milioni korun, z toho
nedobytné pohledavky ve vysi 24 miliont korun.?

Na viné¢ jsou predevSim Spatné zakony, kdy ptfi exekucich je dana ptednost
hypote¢nim bankam a na bytova druZstva tak nezbude ani koruna. Ze tomu tak doopravdy je,
uvadim prtiklad z praxe.

Predstavte si, Zze bydlite v bytovém dom¢ a vas soused piestane hradit povinné platby
bytovému druzstvu. Soused bude bytovym druzstvem o zaplaceni n€kolikrat upomindn,
pokud i pfes upominky pohledavku nezaplati, bytové druzstvo podava k soudu zalobu na
zaplaceni dluzné &astky. Zaloba bude soudem n&kolik mésicti projednavana, ale Zalovany se
odvoléava a soudni fizeni se tak protahuje na nékolik let. Po letech je bytové druzstvo v tomto
sporu Uspésné a podava navrh na zahdjeni exekucniho fizeni s vidinou, Ze z prodeje bytu
dluznika, jakoZzto jediného majetku ve vlastnictvi dluznika, budou jeho pohledavky uhrazeny.
O zahajeni exekuéniho fizeni se ale dozvida hypote¢ni banka, ktera dluznikovi poskytla na
pofizeni bytu hypotecni tvér, a piihlasuje do zahdjeného exekucniho fizeni i svou
pohledavku. V tuto chvili nardzime na aktualni pravni upravu potadi uspokojovanych
pohledavek v exekucnim fizeni, kterd nam udava, ze pohledavky z hypotecniho Givéru maji
pfednost pied vSemi ostatnimi pohledavkami hned za pohledavkami vzniklymi exekutorovi.
Bytovému druzstvu nakonec pii rozdélovani podstat po prodeji bytu neziistane nic a nejsou
mu uhrazeny ani vSechny naklady spojené s exeku¢nim fizenim. Banka i exekutor jsou navic
spokojeni, protoze za zahajeni exekucniho fizeni neuhradili ani korunu.

Na tomto piipadé je prakticky zndzornéno, ze nové piedpisy pii uspokojovani
pohledavek bytovému druzstvu Zadnou lepSi ochranu nebo postaveni neposkytuji, naopak
nova legislativa vymahani pohledavek zkomplikovala dal§imi, i kdyZ ob¢as nenapadnymi
zménami. Jednim z nich je najem druZstevniho bytu spojen s druzstevnim podilem. Bytové
druzstvo mohlo do roku 2014 neplaticimu ¢lenovy vypovédét ndjem druZstevniho bytu a

dosahnout tak jeho v€asnému vyst€hovani. V soucasnosti bytové druzstvo neplaticiho ¢lena

12 HORAKOVA, Katefina. ZKUSENOSTI S PRAVNI UPRAVOU V BYTOVYCH KORPORACICH (SVJ A
BD). Priizkum SCMBD tykajici se DLUHU v r. 2014. Sdruzeni najemniki CR [online]. legislativng-pravni
oddéleni SCMBD: SCMBD — Svaz &eskych a moravskych bytovych druzstev, 2015 [cit. 2015-11-29]. Dostupné
z: http://son.cz/download.php
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vylouc¢i. Ten ovS§em ma sva prava a proti vylouceni se mize odvolat nebo své odvolani
nechat prezkoumat soudem. Tim se prodluzuje doba, nez mtize byt ¢len z bytu vystéhovan a
zpravidla dale narusta i jeho dluh. V piedchozi pravni tpravé se také uplatiioval u
druzstevnich najmi poplatek z prodleni za neplaceni ndjemného a zaloh na sluzby, ten byl
ovSem od roku 2014 zcela zruSen.

Nedobytnost pohledavek muize byt také uzce Spojena Srostoucim poctem
neptizplusobivych obcant, klasickym ptikladem je napiiklad situace v litvinovském Janove.
Do privatizace obecnich bytii bylo v Janové 7% romské populace, coz byl zvladatelny podil.
Po privatizaci realitni kancelafe do privatizovanych byt nastéhovaly dal$i romské obcany,
takze v roce 2008 se podil zvysil na 15% a dnes je dokonce 25%, coz zvladatelné jiz neni.

Bytovému druzstvu, které spravuje cast téchto privatizovanych bytil, dluzi vlastnici
byt 39 mil. korun. Druzstvo tak muselo na dodavku sluzeb doplacet mési¢né 653 tis. K¢,
proto u né¢kterych domti byl zaveden zvlastni ekonomicky rezim (byly zruSeny odmény pro
domovniky, prestaly se opravovat domy). Do jednoho meésice poté, co se bytové druzstvo

vzdalo spravy domu, zbyl v domé jen jediny uzivatel.**

4.3 Dotaznikové Setfeni

S problémy, které byly zminény pfi rozboru stanov v Kapitole 4.2, uzce souvisi znalost
nové pravni upravy. Z tohoto diivodu jsem v ramci své bakalaiské prace provedla vlastni
Setfeni zaméfené na znalosti nové pravni Upravy u ¢lend bytového druzstva. Vyzkum byl
proveden v bytovém druZstvu Bolonska 304, které ¢ita celkem 82 ¢lenil. Dotaznik v papirové
podobé byl rozdan na ¢lenské schiizi druzstva, kde bylo osloveno 57 ¢lend, z toho 13 ¢lent se
vyplnéni dotazniku neztcastnilo. Celkem dotaznik vyplnilo 44 ¢lent, tedy 53,66%. Dotaznik,
skladajici se z 16-ti otazek, na které bylo odpovidano, se nachazi v piiloze ¢. 6 této
bakalafske prace.

Vysledky jednotlivych otdazek jsou pro lepSi piehlednost zpracovany do grafi a

doplnény o kratky komentar.

124 PETICE dle ¢l. 18 Listiny zakladnich prav a svobod a zékona &. 85/1990 Sb. o pravu peti¢nim. Dostupné

online na http://www.scmbd.cz/petice-z-janova-druzstevnici-a-vlastnici-bytu-vyzyvaji [cit. 2015-11-29]
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Vysledky dotazniku

Otazka ¢. 1 — Pohlavi ¢lena

Jak zgrafu ¢. 4 vypliva, dotaznikového Setfeni se zucastnily pievazné Zzeny
Vv zastoupeni 73%, na rozdil od muzi, jejichz zastoupeni bylo pouze 27%.

Graf ¢. 4 - Pohlavi ¢lena

B muz

M 7ena

graf: vlastni zpracovani

Otazka ¢. 2 — Do jaké vékové skupiny patiite?

Graf ¢. 5 zobrazuje, Ze respondenti byli pfedev$im Clenové starsi 50-ti let, jelikoz
z celkového poétu dotazovanych zaujimaji 82%. Cleny mladsich 20-ti let bytové druZstvo
nema.

Graf ¢. 5 - Vékova skupina ¢lena
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W21-30let
W31-40let
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graf: vlastni zpracovani
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Otazka ¢. 3 — Odkud jste se 0 zmeénach v legislativé dozveédéli?

Jak znédzoriiuje graf ¢. 6, na tuto otazku 63% dotazovanych odpovédélo, ze se 0
zménach v legislativé dozvédeli z médii. Pod moznosti ,,jind* uvedlo Sest respondentl
specializované weby pro BD a jeden respondent uvedl specializované $koleni.

Graf ¢. 6 - Odkud se €lenové dozvédéli o zménach v legislativé

M z médii (rozhlas,
televize, noviny)
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znamych
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graf: vlastni zpracovani
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Otazka ¢. 4 — Jaké zmény v pravni upraveé bytovych druZstev jsou Vam zndmy?

Na tuto otdzku respondenti odpovidali vlastnimi slovy. Graf ¢. 7 zobrazuje jednotlivé
odpovédi a pocet respondentt, ktefi danou odpoveéd’ uvedli. Zménu stanov v dotazniku uvedli
vSichni respondenti, 39 znich dale uvedlo pfevod n4jmu druZstevniho bytu spojeny
s pfevodem druzstevniho podilu a 25 respondentti se zminilo o ztizeni webovych stranek.

Graf €. 7 - Které zmény v nové pravni Gpravé jsou ¢leniim znamy
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M zfizeni webovych stranek
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= podminky vzniku lenstvi

graf: vlastni zpracovani
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Otazka ¢. 5 — Jaké zmény v legislativé povazujete za nejzavaznéjsi?

Jak z grafu ¢. 8 vypliva, ze nejzavaznéjsi problémy podle respondentl jsou zpusob
informovéni o pobytu dalSich osob v pronajatém byt€ a Uprava uzavirani ndjemni smlouvy.
23% ¢lend se o tuto problematiku nezajima a nikdo ze ¢lenli nepovaZuje za nejzavaznéjsi
zménu zfizeni webovych stranek a informacni desky.

Graf ¢. 8 - Nejzavaznéjsi zmény v legislativé podle ¢leni
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graf: vlastni zpracovani
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Otazka ¢. 6 — Vite, ze pokud je ¢lenem bytového druZstva pravnicka osoba, muze se uzivatel

bytu ménit, aniz by o tom bylo bytové druzstvo informovano?

Podle grafu ¢. 9, 70% ¢lenid nevi, ze pokud je ¢lenem bytového druzstva pravnicka
osoba, milze se uzivatel bytu ménit, aniz by o tom bylo bytové druzstvo informovéno a 4
respondenti neporozuméli otazce.

Graf ¢. 9 - Pravnicka osoba jako ¢len v bytového druzstva
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Hne

W nerozumim otazce

graf: vlastni zpracovani

Otazka ¢&. 7 — Vite, Ze podle nové pravni upravy s pievodem druzZstevniho podilu zaroven

dochazi k pfevodu najmu druZstevniho bytu a to i véetné v§ech dluha?

Graf ¢. 10 znazornuje, Ze 80% cClend je seznameno s faktem, Ze spolu s pfevodem
druzstevniho podilu se pfevadi najem druzstevniho bytu a to i véetné vSech dluhd.

Graf ¢. 10 - Prevod druZstevniho podilu a najmu druZstevniho bytu
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graf: vlastni zpracovani
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Otazka &. 8 — Zakon o obchodnich korporacich umoZfiuje, aby stanovy druzstva vyloudily

spoluvlastnictvi druzstevniho podilu u jinych osob neZ manzelt. Jste pro anebo proti

vylouceni spoluvlastnictvi druzstevniho podilu a pro¢?

Z grafu ¢. 11 vypliva, Ze 64% clenim je jedno zda spoluvlastnictvi stanovy vylouci
nebo ne. Ti co jsou pro vylouceni spoluvlastnictvi, jako divod uvedli snaz$i moznost
domluvy se spoluvlastniky druzstevniho podilu. Jeden z ¢lent, ktery je proti vylouceni, uvedl
jako divod moznost nesezdanym parim spoluvlastnit druzstevni podil. Ostatni respondenti,
ktefi oznacili odpovéd’ pro anebo proti, diivody neuvedli.

Graf ¢. 11 - Moznost vylouceni spoluvlastnictvi druZstevniho podilu

M jsem pro
M jsem proti

I je mi to jedno

graf: vlastni zpracovani
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Otazka ¢. 9 — Zakon o obchodnich korporacich zvySuje odpovédnost statutarnich organu.

Myslite si, Ze je to spravné?

Jak z grafu ¢. 12 vypliva, 86% c¢lent si mysli, ze zvySeni odpovédnosti staturanich
organt je spravné. Proti tomuto zvySeni nebyl ani jeden respondent.

Graf ¢. 12 - ZvySeni odpovédnosti statutarnich organi
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graf: vlastni zpracovani

Otazka &. 10 — Povazujete povinné ziizeni webovvch strdnek za pozitivni?

Podle grafu ¢. X na tuto otazku odpovédélo 48% clend kladné a 52% c¢lentt webovych
stranek jesté nevyuzilo.

Graf ¢. 13 - Zrizeni webovych stranek
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graf: vlastni zpracovani
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Otazka ¢&. 11 — S pfichodem nové pravni Upravy byl zruSen poplatek z prodleni za neplaceni

najemného a zdloh na sluzby. Myslite si, Ze je to spravné?

Graf €. 14 znédzoriiuje, Ze pouze 5% clentl si mysli, Ze zruSeni poplateku z prodleni za
neplaceni je spravné, 43% clent je proti jeho zfuSeni a vice jak poloviné respondentil to je
jedno.

Graf ¢. 14 - ZruSeni poplatku z prodleni za neplaceni najemného a ziloh na sluzby
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I je mi to jedno

graf: vlastni zpracovani

Otazka &. 12 — Zakon o obchodnich korporacich zakazuje bytovym druzstvim rozdélit zisk

pfimo mezi ¢leny druzstva ve formé podilu na zisku. Myslite si, Ze je to spravné?

Graf ¢. 15 znézoriiuje, ze vice jak polovina ¢lend zruseni rozdéléni zisku neuvitala,
25% clent je to jedno a 16% ¢lent si mysli, ze zékazat rozdélit zisk mezi Cleny je spravné.

Graf ¢. 15 - Zakaz rozdéleni zisku piimo mezi ¢leny
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graf: vlastni zpracovani
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Otazka &. 13 — Zkomplikovaly zmény zavedené NOZ a ZOK Vasi situaci?

Jak c¢lentim zkomplikovaly zmény vzniklé novou pravni Upravou jejich situaci nam
zobrazuje graf ¢. 16. Zmény zavedené NOZ a ZOK zkomplikovaly situaci u vice jak
poloviny ¢lent, z toho 34% velmi.

Graf ¢. 16 - Komplikace se zavedenim zmén v NOZ a ZOK u ¢lent
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graf: vlastni zpracovani

Otazka ¢. 14 — Bylo pro Vas obtizné vyznat se ve zménach, které s sebou nova pravni uprava

pfinesla?
Z grafu ¢. 17 vypliva, ze pro vice jak 60% c¢lenll je porozuméni nové pravni Gpravy
jedno a pro 27% ¢lenti bylo obtizné se ve zménach vyznat.

Graf €. 17 - ObtiZnost porozuméni nové pravni upravy pro ¢leny
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graf’ vlastni zpracovani
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Otazka ¢. 15 — Zucastnili jste se néjakého $koleni ohledn€ nové pravni tpravy?

Z grafu ¢. 18 vypliva, Ze pouze 20% clent se zucastnilo specializovaného $koleni nové
pravni upravy. Jednalo se predevS§im o vedeni bytového druzstva.

Graf ¢. 18 - Uc¢ast ¢lent na $koleni nové pravni tpravy
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graf: vlastni zpracovani

Otazka ¢. 16 — Povazujete novou legislativni ipravu obchodnich korporaci za pozitivni?

V grafu €. 19 Ize vycist, Ze Y4 ¢lenl povazuje novou Gpravu za pozitivni a 14% ¢lend Si
mysli pravy opak, ostatni ¢lenové se 0 novou pravni upravu nezajimaji.

Graf ¢. 19 - Kladny nazor ¢lent na novou legislativni apravu
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graf: vlastni zpracovani
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Shrneme-li dotaznikové Setieni vychazi nam, Zze povédomi ¢lenti bytového druzstva o
nové pravni upraveé je vecelku neuspokojivé. Z dotazniku, ktery byl distribuovan na clenské
schlizi druzstva vyplivd, ze clenové nejsou dostateéné informovani o vSech zménach
V legislativé. Ackoliv vSichni respondenti uvedli, ze o zménach v legislativé se dozveédéli
(vice jak 60% respondetti bylo informovano ptedevsim médii) z podrobnéjsiho dotazani
vyplynulo, Ze jim jsou znamy pouze ty zmény, které se jich osobné dotkly. Toto tvrzeni
dokazuje fakt, ze 100% respondetli uvedlo zménu stanov, 89% respondentt jes$té¢ zminilo
pfevod najmu druZstevniho bytu spolu s pfevodem druZstevniho podilu a 25% respondentli
ziizeni webovych stranek. Zavedené zmény NOZ a ZOK zkomplikovaly situaci 79% ¢lentim.
zpusob informovani o pobytu dalSich osob v pronajatém byté a Upravu uzavirdni ndjemni
smlouvy, 5 respondentii oznacilo Gpravu vypoveédi najemni smlouvy a 4 respondenti povazuji
za nejzavazngj$i zmeénu Gpravu tykajici se vzniku bytového druzstva.

V ptipadé¢ zaméfeni na zmény v nové pravni upravé, které by mohly néjakym
zpusobem ohrozit fungovéani bytového druzstva, jimiz jsou napiiklad zruSeni poplatku
Z prodleni za neplaceni, moznost pravnické osob¢ stit se Clenem druzstva nebo si ve
stanovach nevyloucit spoluvlastnictvi druzstevniho podilu. Respondenti v tomto dotazniku
nejcastéji uvedli odpoveéd’ nevim, nezajimam se ¢i je mi to jedno.

S podobnymi odpovédmi se setkdvame i u otazek tykajicich se nazor na novou pravni
upravu, kde vzdy okolo 68% respondentt si vybralo posledni moznost nevim, nezajimam se.
Znalosti 0 nové pravni Upraveé si mohli ¢lenové rozsifit na specializovanych Skolenich, které
poradaly svazy bytovych druzstev, zajmové organizace nebo piimo pravnické spoleénosti.
Jak vyplyva z dotazniku Skoleni se zucastnilo pouze 9 respondetti ze 44 celkem dotazanych, a
pfevazné se jednalo o ¢leny statutarnich organt.

Na zavér Ize konstatovat, ze ackoliv Clenové druzstva meéli moznost se o zménach

V legislativé seznamit, za jejich neznalost zakona mtize predevsim jejich vlastni nezajem.
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4.4 Zavér

Nové stanovy maji pro fungovani druzstva mnohem vétsi vyznam, protoze v mnoha
piipadech se zakon odvolava pravé na tento dokument. Do fungovani bytovych domu
piinesla rekodifikace nékteré pozitivni zmény, jako je zejména moznost upravit prava a
povinnosti ¢lentt bytovych druzstev (viz 4.2.2.2), omezit nebo vyloucit ¢lenstvi pravnické
osobé (viz 4.2.2.1) ¢i vyloudit spoluvlastnictvi druzstevniho podilu u jinych osob nez
manzeld (viz 4.2.2.2), ale bytovym druzstvim fungovani nezjednodusila ani nepomohla pii
feSeni zavaznych problémt zejména pii vymahani pohledavek (viz 4.2.4) nebo
problematikou s najemniky a s nepfizptisobivymi obCany (viz 4.2.2.2), ba naopak, fada
novych problémi vznikla naptiklad nutny 100% souhlas ¢leni bytovych druzstev se zménou
stanov (viz 4.1), vysoka vyse vyporadaciho podilu pfi skonéeni ¢lenstvi v bytovém druzstvu
(viz 4.2.2.3), povinné zfizeni internetovych stranek a informacéni desky (viz 4.2.3) nebo
nemoznost rozdéleni zisku mezi ¢leny druzstva (viz 4.2.4).

Negativni zmény nejsou pouze odrazem nové pravni Gpravy platné od 1. ledna 2014,
ale jedna se o dlouhodoby trend, kdy novelizaéni z4sahy zdkonodarcii pfinasi bytovym
druzstviim nové a nové povinnosti, pravni regulace je ¢im dal neptehlednéjsi a jeji vyklad je
casto nejednoznacny. Diikazem je i provedené dotaznikové Setfeni, které ukazalo, ze pro 12
respondentit bylo obtizné se ve zménach vyznat. Zavedenim NOZ a ZOK zkomplikovalo
respondenti povazuji upravu uzavirani a vypovédi najemni smlouvy a zpusob informovani o
pobytu dalsich 0sob v pronajatém byté. Ostatni zmény, na které byli ¢lenové druzstva

dotazani, jim jsou malo znamé nebo se o né viibec nezajimaji (viz 4.3).
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Teoreticka vychodiska

V teoretické Casti je analyzovana pravni uprava bytovych druzstev podle zakona o
obchodnich korporacich. Jsou zde vymezeny pojmy, které souvisi s bytovym
druzstevnictvim. Soucasti je 1 nastin vyvoje pravni Upravy bytového druzstevnictvi od
pocatkli druzstevnictvi az po soucasnost, kdy vzrasta pocet prevodii druzstevnich byt do
osobniho vlastnictvi, i piesto je ze viech bytti v CR 10% druZstevnich (viz 3.3).

V prvni Casti rekodifikace soukromého prava bylo rozhodnuto o zruSeni obchodniho
zékoniku, ktery po tad€ novelizaci vytvofil vedle obcanského zdkoniku vlastni vétev
soukromého prava. Diivodem byly nemalé komplikace v nékterych ptipadech, kdy nebylo
jasné jakym zakonikem (ob¢anskym nebo obchodnim) se maji pravni vztahy tidit. Podstatna
¢ast ustanoveni ObchZ byla zruSena, avSak Céast ustanoveni byla pienesena do dnes uZz
jediného ptedpisu soukromého prava, a tim je novy obcansky zékonik (viz 3.4.2). Druhou
cast rekodifikace predstavuje zdkon o obchodnich korporacich (viz 3.4.1), ktery navazuje na
NOZ a obsahuje pouze pravni upravu obchodnich spole¢nosti a druzstev.

ZOK se oproti pivodni upravé v ObchZ podrobnéji vénuje specifikaci bytového
druzstva (viz 3.2.2). Aby nedochazelo ke zneuzivani socialné slabSich ¢lenti druzstva, bylo
omezeno zvySeni zakladniho ¢lenského (3.5.2). Timto krokem se predeSlo spekulativnim
jednani s cilem ziskat druzstevni byt vylou¢enim clena za nesplnéni doplatkové povinnosti
Clena, a uvolnény druZstevni byt odprodat nebo vyuzit v z4jmu pouze nékterych jedinct,
nikoliv vSech ¢lent. Dale se upravuje pfevod a prechod druZstevniho podilu v bytovém
druzstvu (viz 3.5.2.2), se kterym nové prechdzi nebo se prevadi na nabyvatele také najem
druzstevniho bytu (viz 3.5.2.8) vcetné¢ vSech prav a povinnosti stim spojenych (viz
3.5.2.8.1), tedy i véetné vSech dluhd, coz pivodni tprava v ObchZ neobsahovala. Bytovému
druzstvu tak judikatura svym novym vykladem znemoznila donutit dluzniky k uhrad¢ jejich
dluhli a potencionalni nabyvatelim druzstevniho podilu vnutila pfevzeti vSech pohledavek.
VyfeSena je i situace, kdy je jeden z manzell ¢lenem druZstva s pravem najmu, protoze je-li
druzstevni podil ve spolecném jméni manzelii, vznika také druhému manZzelu spolecné
najemni pravo (viz 3.5.2.3). Do zékona byly doplnény i1 n€které otazky existence a fungovani
samosprav. Napiiklad se nova pravni uprava podrobnéji vénuje vykonu funkce a odménovani

¢lent organti druzstva (viz 3.5.2.9), ustanovuje jako zasadu princip jeden ¢len rovna se jeden
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hlas (viz 3.5.2.9.1), ovSem pouze pokud stanovy neur¢i jinak. Specifickym zplsobem se
konstruuje pravo ¢lena v bytovém druzstvu na vypotadaci podil. Bytova druzstva si mohou
ve svych stanovych upravit zpiisob vyplaceni vypoiadaciho podilu, ovSem s tim omezenim,
ze Clen vzdy musi dostat zpét alespon tolik, kolik do druzstva vlozil formou ¢lenského vkladu
(viz 3.5.2.7). Obdobn¢ jako vyporadaci podil se upravuje i pravo na podil z likvida¢niho
zustatku, ktery je roven splnéné vkladové povinnosti k ¢lenskému vkladu. Zdkon také
stanovuje nekteré specialni ditvody, kdy soud muize nafidit nucené zruSeni bytového druzstva

(viz 3.5.4).

5.2 Vychodiska z vlastni prace

Zm¢éna legislativy u¢inna od 1. ledna 2014 si vynutila zménu stanov vétSiny bytovych
druzstev. Zakon nové vyzaduje feSeni mnoha otazek, které v minulosti byly pouze naznaceny
nebo zcela chybély. D4 se fici, ze stanovy by mély obsahovat zakladni ramec vSech prav a
povinnosti mezi ¢lenem a bytovym druZstvem, zejména potom vymezeni ndjemniho vztahu.
Cim podrobnéji a pfesnéji jsou tyto véci ve stanovach upraveny, tim lépe jsou chranéna prava
Clent druzstva, coz predevSim uvitaji I zajemci o koupi druzstevniho bytu, ktefi tak maji
vy$si jistotu a prehled o rizicich spojenych s nabytim druzstevniho podilu.

Pti rozboru stanov bylo poukézdno na ty nélezitosti stanov, které si preciznéjsi upravu
zaslouzily, a tim poskytly ¢leniim druzstva vys§i ochranu jejich prav a povinnosti. Prvnim
z nich jsou vymezeni pravni povahy bytového druzstva (viz 4.2.1) a vymezeni okruhu osob,
které se mohou stat ¢leny (viz 4.2.2). Jedna se o jeden z mala nastroju, jak lze nepfimo ovlinit
ptevod ¢i piechod druzstevniho podilu.

Dalsi dileZitou naleZitosti je vymezeni reZimu vkladl ¢lenli druZstva a jejich vztah ke
kapitalu druzstva, moznost dalSich ¢lenskych vkladi a jejich splaceni nebo ptipadné vraceni
Clenovi druzstva (viz 4.2.2.1). Bytova druzstva si tak mohou dal$imi ¢lenskymi vklady
zajistit financni zdroje pro pfipadnou modernizaci, rekonstrukei, koupi ¢i vystavbu bytového
domu.

Podrobnéjsi upravu si také vyzadala dispozice s druZzstevnim podilem, konkrétné
samotné pfipuSténi spoluvlastnictvi druzstevniho podilu a jeho reZim spravy (viz 4.2.2.2).
Kde nejlepsi variantou je vylouceni spoluvlastnictvi druzstevniho podilu, ale pokud se tak
bytové druzstvo nerozhodne, je vhodné ve stanovach upravit povinnosti spoluvlastnikii vici

druzstvu. Kromé spoluvlastnictvi druzstevniho podilu je kladen diiraz i na podminky vzniku
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prava ¢lena na uzavieni nijemni smlouvy™?>, moZnost a podminky podnajmu bytu a zpiisob
nakladani s volnymi druzstevnimi byty (viz 4.2.2.2). Bytové druzstvo miize touto podrobnéjsi
upravou predejit problémim s najemniky, podnajemniky ale i s nepiizplisobivymi obcany,
naptiklad pokud omezi ¢i vylouci prodej volnych druzstevnich byth realitnim spole¢nostem.

Plisobnost organti bytového druzstva a pravidla rozhodovani jsou dal§imi nalezitostmi,
které si ve stanovach zaslouzi podrobnéjsi Upravu, i pfestoze statutdrnim organiim byly
rozsifeny povinnosti (viz 4.2.3). PredevSim se jedna se o povinnost Clena jednat s péci
fadného hospodare, ktera ceskému pravnimu prostfedi neni cizi, ale nové bylo ptidano i
pravidlo podnikatelského tsudku. Toto pravidlo chrani ¢leny organu jednajici lege artis,
peclivé a s potiebnymi znalostmi, bez ohledu na zplsobeny nésledek. OvSem jak
z dotaznikového Setfeni vypliva (viz 4.3), pfevazna vétSina ¢lentt bytového druzstva se o
novou pravni Upravu nezajima a nebyla proskolena. To mulze vést Vtomto piipadé
k domnénce, Ze stane-li se takovy ¢len, ktery nema potiebné znalosti, ¢lenem statutarniho
organu, mize nabyt dojmu, Ze je chranén pravidlem podnikatelského tisudku, a nemusi vzdy
jednat ve prospéch bytového druzstva.

Na druzstvo miize mit zdsadni dopad i1 zdanlivé nepodstatnd véc jako je ziizeni
webovych stranek (viz 4.2.3), dle mého nézoru by mélo byt zvefejiiovani pozvanky na
jednani ponechano zcela na ¢lenech bytového druzstva podle jejich potieb a zvyklosti.

Existen¢né bytova druzstva ohrozuje problematické vymahani dluhti vznikajicich pfi
uzivani bytl (viz 4.2.4). Pfi¢inami jsou pfednostni pravo pro ostatni vétitelé (zejména banky)
pfi uspokojovani pohledavek v exeku¢nim a insolvenénim fizeni, oddluZzeni dluznika
v upadku, kdy dochazi k redukci pohledavek az na 30%, zruSeni zastavniho prava k jednotce
nebo prechod dluhu pii pfevodu druzstevniho podilu na nabyvatele. V ptipad€ hospodateni
bytového druzstva doslo ke zbyte¢nému omezeni pouZiti zisku, otazkou zistava proc, kdyz je
bytové druzstvo standardni korporaci.

Dotaznikové Setfeni prokazalo, Ze ¢lenové bytového druzstva jsou piedevSim obcané
star§ich 50-ti let, coz mize vést ke snadnému ovliviiovani téchto lidi, napt. pfi hlasovani.
Znalost nové pravni Upravy clenové bytového druZzstva pfili§ neprokdzali, i prestoZe se
vSichni ¢lenové o zménach dozveédeli, u otazek zamétenych na konkrétni zmény v legislative
prevladala odpovéd nevim. Jako znepokojujici shledavam nezéjem o pravni Gpravu bytovych

druzstev u vice jak 60% ¢lend.

12> Ve stanovach by mél byt do znaéné miry uréen obsah ndjemni smlouvy, véetné ipravy oprav a udrzby,
nocniho klidu, pofadku v domé, stavebni Gpravy bytu apod.
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5.3 Navrhy de lege ferenda

Uvedenymi ptiklady z praxe (viz 4.2) jsem se snazila nazorn¢ ukazat, ze soucasna
pravni Uprava je v nékterych ptipadech neuspofaddana, komplikovana a vyklad je mnohdy
nejednoznacny. Jakym zplisobem by mohla byt pozménéna pravni uprava u jednotlivych
ptipadd, ktera by danou problematiku pomohla vyfesit, nastinim v této kapitole.

Ke snad¢jsimu schvalovani stanov by mohlo pfispét omezeni pozadavku souhlasu
vSech cClent bytového druzstva na jinou kvalifikovanou vétSinu, napiiklad dvoutietinovou
jako tomu je u schvalovani o zastaveni bytového domu s druzstevnimi byty, anebo zcela
vypustit pozadavek na podrobnéjsi upravu.

S thradou pohledavek bytovych druzstev pii nucenych prodejich druzstevnich podilt
a jednotek by mohla pomoci novela Ob¢anského soudniho fadu, insolven¢niho zakona a
exekuéniho tadu, a to zavedenim piednostniho prava pro bytova druzstva anebo zpiisnénim
kritérii pro oddluzeni, coz by znamenalo, Ze redukce pohleddvek v oddluzeni by se netykala
pohledavek bytovych druzstev z bydleni. Novela nového obcanského zdkoniku by zase
mohla pomoci s vymahanim pohledavek znovu zavedenim zakonného zastavniho prava
k jednotce nebo odstranéni vykladovych nejasnosti tykajici se prechodu dluht.

V kapitole 4.2.2.2 byla zminéna i moznost o vylouceni spoluvlastnictvi druzstevniho
podilu pouze a jen v urcitych ptedem danych piipadech. Zakon tuto moznost vyslovné
nepiipousti a vyklad ZOK ohledné této otazky prozatim k dispozici neni. I pfesto, Ze je zde
riziko, Ze by takové omezeni mohlo byt ve stanovach neplatné, se neoficidlné o zavedeni této
moznosti hovofi. Navrh novely ZOK také navrhuje, aby omezeni nebo vylouceni
spoluvlastnictvi druzstevniho podilu platilo i pfi pfechodu druzstevniho podilu (dédéni,
drazby).

Kromé¢ spoluvlastnictvi byly v této kapitole zminény i problémy s podnédjmy, které 1ze
vyfesit pouze legislativni zménou a 0 kterou jiz fadu let usiluje i Svaz ¢eskych a moravskych
bytovych druZstev Praha. Tento svaz navrhuje napiiklad, aby bydlici v druZstvech si mohli o
svém majetku rozhodovat sami, jako tomu bylo od poloviny devadesatych let minulého
stoleti a jak tomu je dodnes napt. v Némecku, Rakousku, Norsku &i Svédsku.

Upravu legislativy by si zaslouzila i vySe vypoiadaciho podilu. Trzni hodnota
druzstevnich podili je vtadé lokalit nizs§i nez Clenské vklady a platna pravni Gprava
nerespektuje redlny vyvoj hospodateni bytového druzstva a vyvoj trhu bydleni, coz muize

vést az k platebni neschopnosti a bankrotu bytového druzstva. Stimto problémem by
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bytovym druzstviim pomohlo, kdyby si mohly vysi vypotadaciho podilu ve stanovach upravit
tak, aby nemusela vySe vyporadaciho podilu odpovidat vysi splnénych ¢lenskych vklada.

ferenda a to pomoci novely zadkona, na které v soucasnosti pracuje expertni komise sestavena
Ministerstvem spravedInosti. O piedstavach, jaké by mélo pravo do budoucna byt a co by
jako zdkon mé¢lo platit, by se zdkonodarci mohli inspirovat nasimi sousedy, kde naptiklad
pfednostni pravo pro uspokojovani pohledavek maji bytova druzstva v Rakousku ale i v
Némecku, kde navic 1ze se souhlasem ostatnich vlastnikii byt jest€¢ omezit pievoditelnost

druzstevnich byti.
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6 Zavér

Bytové druzstevnictvi u nas saha az do 19. stoleti a mezi valkami zaznamenalo nejvetsi
rozvoj. Zlom nastal az roku 1989, kdy bytové druzstevnictvi provazeji pfevody bytd do
osobniho vlastnictvi a nova druzstevni vystavba téméf nevznika. V soucasné dobé je v Ceské
republice néco malo pfes 4 miliony obydlenych bytli, méné jak 1/5 obydlenych domt jsou ve
vlastnictvi bytovych druzstev, ve spoluvlastnictvi vlastnikd jednotek je to dvakrat tolik (viz
3.3).

Dnem 1. ledna 2014 nabyly tuc¢innosti dva nové kodexy, zédkon o obchodnich
korporacich a novy ob¢ansky zékonik. Jedna se o vyznamné zmény pravnich ptedpist, kde
zékladem soukromého prava se stal novy obcansky zakonik (viz 3.4.2), do kterého byla
pfenesena vétSina ustanoveni z ObchZ a pravni uprava obchodnich spole¢nosti a druzstev je
nove¢ obsazena v zakoné o obchodnich korporacich (viz 3.4.1). Za vyraznou zménu z hlediska
obecnych pravnich forem pravnickych osob lze oznalit skute¢nost, Zze bytové druzstvo je
nyni obchodni korporaci a nové se vyrazné ¢leni obecnd uprava bytového druzstva (podstatné
se upravuji pravni poméry a odchylky od obecné upravy druzstev pro bytové druzstva).

Bytové druZstva upravuji § 727 az § 757 ZOK. Situace, které nejsou obsaZeny v této
¢asti ZOK, pak druzstva najdou v ¢asti vénované obecn¢ druzstviim a problematiku najmu

eSi NOZ.

=<

Bytové druZstvo je obecné definovano jako spoleCenstvi neuzavieného poctu osob
zalozeného za ucelem zajiStovani bytovych potfeb clend, pficemz muZe spolu s tim
spravovat domy a byty a nebytové prostory ve vlastnictvi jinych osob nebo muze za
podminek uvedenych zdkonem provozovat i jinou doplitkovou ¢i vedlejsi ¢innost (viz 3.2.2).
S vymezenim pojmu bytového druzstva a dovolenych ¢innosti souvisi také urcitd omezeni
V hospodateni s majetkem (viz 3.5.3), ptevodu, pfechodu a rozdéleni druzstevniho podilu (viz
3.5.2.2), v tpravé vyporadaciho podilu (viz 3.5.2.7) a néktera dalsi. Z hlediska majetkového
postaveni bytového druzstva se s pfichodem nové pravni Gpravy vécné nic neméni. Bytové
druzstvo je nadale majetkové samostatné, ¢lenové neruci za zavazky druZstva a umoznuje
zavést podle stanov uhrazovaci povinnost ¢lent (viz 3.5.3).

Zakon o obchodnich korporacich snizuje limit poc¢tu ¢lenti pro zalozeni druzstva (viz
3.2.1), zavadi povinnost druZzstvu zfidit si ve svém sidle informac¢ni desku (viz 3.5.2.10) a

zalozit si webové stranky. ZOK vyZaduje informovéni ¢lent druzstva o vysledcich jednéni a
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vSech ptijatych usneseni dil¢ich ¢lenskych schiizi cestou ozndmeni vyvéseného na informacni
desce a uvefejnéni pozvanky na cClenskou schiizi na webovych strankach druzstva (viz
3.5.2.9.1). Je také upraven vycet zakladnich prav a povinnosti ¢lena druzstva, mezi které patii
zejména pravo ucastnit se fizeni druZstva, povinnost dodrzovat stanovy a podrobit se
rozhodnutim organt druzstva (viz 3.5.2.5), déle pak povinnost uhrazovaci, povinnost oznamit
druzstvu zmény udaji evidovanych v seznamu ¢lent (viz 3.5.2.4) nebo povinnost oznamit
zmény Vv poctu osob v pronajatém byté Ci uzavieni manzelstvi (viz 3.5.2.8.1). Organy
bytového druzstva jsou totozné s t€mi, které zname z piedeslé pravni upravy. Co ptinesl ZOK
je podrobnéjsi uprava funkéniho obdobi ¢lent a bylo zdsadné pozménéno odménovani ¢lenti
organt druzstva (viz 3.5.2.9).

Nejzéasadnéjsi povinnosti druzstev bylo podstatnym zplisobem zménit své stanovy.
Ackoliv se zprvu zdalo, ze tato zména muze pomoci bytovym druzstvim zjednodusit jejich
fungovani, naopak jejich situaci jest¢ zkomplikovala. Podle ZOK se schvalenim zmény
stanov muselo souhlasit 100% c¢lent, coz ve vétSich bytovych druzstvech bylo mnohdy
nemozné (viz 4.1). Dalsi komplikace bytovym druzstviim zplsobilo stanoveni vySe
vypotradaciho podilu (viz 4.2.4) nebo zpfistupnéni informacni desky vSem c¢lentim bytového
druzstva (viz 4.2.3). Naopak velkym ptinosem pro bytova druzstva je moznost upravit si ve
stanovach prava a povinnosti ¢leni bytového druzstva nebo omezit ¢i  vyloucit
spoluvlastnictvi druzstevniho podilu (viz 4.2.2.2). Spatna vymahatelnost pohledavek nebo
problematika s najemniky a nepfizptisobivymi obCany jsou problémy, které dale pietrvavaji a
na svou zmeénu pravni Gpravy stale éekaji (viz 5.3).

Dotaznikové Setfeni prokdzalo znaény nezajem clenil druzstva o novou pravni upravu,
ackoliv vice jak poloviné zkomplikovaly zmény v legislativé jejich situaci. Prevazné Casti
¢lenli bytového druZstva jsou zndmy pouze ty zmény, se kterymi maji osobni zkuSenosti, at’
Uz to je zména stanov, uprava druzstevniho podilu nebo povinnost informovat o pobytu
dalSich osob v pronajatém byté bytoveé druzstvo. U otdzek zamétujici se na zmeny spojené
s fungovanim celého bytového druzstva byly nejcastéjsi odpovédi nevim nebo nezajimam se.
Tento nezajem ¢i neznalost mize vést u bytového druzstva, které ma prevazné ¢leny starSich
60-ti let, ke snadnému manipulovani s témito ¢leny pfi hlasovani ustanoveni. Schvéalena
ustanoveni tak mohou byt v zajmu pouze nékterych Clend, nikoliv celého bytového druzstva
(viz 4.3).
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V soucasné dob¢ se intenzivné pracuje na navrhu novely ZOK a NOZ, které by

vvvvvv

podminky, které by jesté vice usnadnily jejich fungovani.
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8. Prilohy

8.1. Priloha ¢. 1

Piiloha €. 1 — Notarsky zapis

JUDr. lvan Ertelt, Strana prvni

notéf v Praze N 271/2014
Stejnopis NZ 239/2014
NOTARSKY ZAPIS

sepsany dne dvacatého tfetiho kvéma roku dva tisice étrnact (23.5.2014) mnou,
JUDr. Ivanem Erteltem, notifem se sidlem v Praze, v kancelafi v Praze 9, -------
Na Rozcesti 6.

Dne 21.5.2014 (dvacitého prvniho kvétna roku dva tisice &trndct) jsem se na
Zhdost PhDr. Otakara BroZe, pfedsedy pfedstavenstva druZstva Bytové druZstvo
Bolofiska 304 dostavil na misto samé, tj. do Klubu Varta, Bolofiska 310, Praha
10, kde jsem byl poZadén o sepséni notéfského zépisu o
------- ROZHODNUTf - -« -« -
------- CLENSKE scHOzE- - - - - -

druzstva Bytové druzstvo Boloniska 304 se sidlem Praha 15, Bolonska 304,
PSC 109 00, IC 257 57 822, konané dne 21.5.2014 (dvacitého prvniho kvétna
roku dva tisice &trnéct) v Klubu Varta, Bolofiskd 310, Praha 10. Existence
druZstva byla ovéfena z vypisu z obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym
soudem v Praze, oddil Dr, vigzka 4530, o némz pfedseda predstavenstva
druzstva PhDr. Otakar BroZz prohldsil, Ze obsahuje aktualni stav Gdaji o
skutenostech zapisovanych do obchodniho rejstfiku (vypis zobchodniho
rejstiiku tvofi nedilnou souédst tohoto notéfského zapisu jako pfiloha €. 1). «-ee--

Pfitomni &lenové druZstva, uvedeni na seznamu Géastnikl, prohlasili, Ze jsou
zplisobili samostatné pravné jednat v rozsahu pravniho jednani, o kterém se
sepisuje tento notifsky zdpis.

Clenové druZstva byli pozvéni na &lenskou schiizi na zakladé pozvénky
predstavenstva druZstva ze dne 30.4.2014 . Na programu jednédni j¢, mimo jiné,
rozhodnuti o zméné stanov druZstva (pozvanka se stdva nedilnou souddsti
tohoto notafského zépisu jako priloha &. 2).

Plsobnost ¢lenské schize krozhodnuti o zméné stanov vyp])"vé: z § 656,
pismene a), zakona o obchodnich korporacich. '

Bylo konstatovano, Ze byly pfedlozeny stanovy druzstva z 14.6.2011, které dle
prohladeni pfedsedy pfedstavenstva druZstva obsahuji aktudlni znéni. —-----
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Priloha ¢. 2

Priloha ¢. 2 — Seznam ucéastniku ¢lenské schuze

pznam Oéastnik( &lenské schize "Bytového druZstva Bolofiska 304"
né dne 21. 5. 2014

& | : =
PHjmenl Jméno Potot hlasd
1 [Cema ‘ 1
2 ,MV‘ na 1
3 |Pauer i 1
Simon Karel
4 Jaroslava 1
Zvolanok Oto
| 5 [Hulova bw_ga 1
| 6 [Tobrmanova - 1
|Rauser
7___|Rauserova 1
8  [Kochéinkovd 1
8 |Nohové Viadana 1
10 [Bendova Marie 1
Noha
11 [Nohova 1
12 Kohakova Taténa 1
13 [Vendrova + Hitka 1
stein Maxim
14 |Bernsteinovd Alena J 1
15  |Koufovska Hana 1
16 M Tamara 1
17 [Pénlk Oldfich 1
18 Herza Jan 1
Trenda avel
19 [Trendova avia 1
:
20 lamm Alena 1
Ui it

21 |Uisova lava 1
kat %"‘_ LS

22 [Sakafovs 8 1 y
23 kgcqacnm nia 1 ergn, e
24 {Smidov 1 ‘

25 |Kostinova Hana 1
Lubas e Josel
26 |Lubasovd Jana 1
-
27 [z:v\a 1 P
28 [Charvatova 1 Claa~
JEaOek Yoriiak /44—_*- o
20  [ZajiGkova Libuge 1 a
30 Kuzeka [Franti§ek 1
31 [Sekerova Eva .y 1
32 |Voliskova Tereza 1
[P Sml.zc3




‘#znam G€astnika &lenské schize "Bytového druzstva Bolofisk4 304"
konané dne 21. 6. 2014
[

bytu Phijmeni Jméno Podst hlasd Podpls
33 _Hortic Pavel 1 Mo T
M 34 [Tesar 1
35 35 |sufica 1 \Sce
- )
36| 35 IBanova 1 .
1
37,37 |Palova r 1 ﬂb&f’h
38 38 [Pecova : 1 /
Starek Actay % M\(’
39| 39 rkova \Viera 1 -
Pavel o
’ 40 [Maletkova Simona 1 ,
\ ch - Lubos
41 41 [8tam a 1 /%"7/
Broz Kar z
42 a 1 %/’
-
43 Alena 1 / 2 -
’/- -
44| 44 [Stastny mi -~ ) e e
45 45 a 1 o -
Hiavatek vel A/
48 Hiavatkovs 1
.
47| 47 n 1
48| 48 |Ederova 1
Kratochvil Ivan
49 [Kratochvilova Dana < 1 /““‘"Z\—_/,ﬂ
50! 50 |Techl Véclay 1 ek
51 51 4 1 =
52| 52 Wazfovska ana 1 %‘ /(/
Dusek v
53 |Duskova i 1
54| 54 [Marsik tanisiav 1
55| 55 k Viktor 1
Zdenak
58 va Jifina 1
57 87 1 27T e ,4_(
58] 58 |Kynciova ndra 1 Acove .
- |Konepka Tomag
59 Pavia 1 L_/
Potdsil Vralisiay / ===
60f 60 Eva 1 g
61 81 |weiser Aled 1
62 Pondslickovs Dana 1 2 ‘
tibral Polr =
63 63 i Asice 1 A
€4 84 [Bubentk Ladislay 1
I s G Stmnnz.zc.'i
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8.3 Priloha ¢. 3

Priloha ¢é. 3 — Pozvanka na ¢lenskou schizi druZstva

i e ey,

cort

e ——R———

Pozvanka na élenskou schuzi
Bytového druZstva Bolofiska 304

Datum a misto konanf: stieda 21.5. 2014 v 19:00 hodin v sale Klubu Varta, Bolofiska
310 (za tenisovymi kurty)

Program: .

1 B Zahéjenl,schvé\enl programu &lenské schize

2. \Volba pracovnich komisi (mandatova, navrhova)

3. Projednani navrhu na Gpravu stanov BD

4, Zprava o &ifnosti predstavenstva BD

5, Zpréva o vysledku hospodateni bytového druzstva za rok 2013 a névrh rozpottu na rok
2014

6. Zprava o Einnosti kontrolni komise BD

7. Diskuse

8. Zprava mandatové komise

9. Navrh usneseni

10. Zaver

Vyzyvame viechny Eleny druzstva, aby se léto schiize osobnd zii&astnili nebo véas
udélili pinou moc k aéasti a hlasovani jiné povéiené osobé.

Tato &lenské schiize se svoldva dle 7akona o obchodnich korporacich. Bytové
druzstvo a jeho Stanovy se podrizuji Zikonu 0 obchodnich korporacich jako celku a
veskera rozhodnutl budou &inéna dle tohoto prévniho pfeofglsu.

o
Dytovd druZstvo s‘@o druzstva

Bolofigkd 204 @ Bolofiské 304

Bulelieka 864, Prahu 16
(& 257657322

20. dublea E21

#
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8.4 Priloha¢. 4

Priloha ¢é. 4 — Plna moc

|

PLNA MOC

na jednéinf Slenské schiize Bytového dru¥stva Bolofiské 304, v Praze
konané dne 21. kvétna 2014

Ji, nize podepsany zmocnitel Michal Broz, nor. [ trvalc bytem Bolofiské 304, Praha
10, 109 00, zmociivji Otakara BroZe, nar. I, trvelc bytem Bolodiska 304, Praha 10,

109 00,
k zastupondni
- na jednéni lenské schitze Bytového druZstva Bolofiska 304, v Praze konané dne 21. kvéma

2014 v 19 hodin. ¢
- zmocnéncee je oprivnén k zastupovéni ve viech vEcech projednivanych na této Elenské schiizi

Bytového druZstva Bolofiskd 304,
- zmocnénes na jednéni Elenské schize jedné a hlasuje jménem zmocnitele.

V Praze dne 21. kvéma 2014 P

3

zmosnitel
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8.5 Priloha ¢. 5

Piiloha €. 5 - Stanovy bytového druzstva Boloniska 304

Stanowy bytoveho druZstva

CAST PRVNI

&L 1
ZaloZeni druzstva

1. Bytové drufstvo Bolonska 304 (dale jen drufstvo) je spolefenstvi neuzaviengho podtu
osob zalofeng dne 27. 4. 1999 za Ofelem zajisfovani bytovijch potfeb svych Elend.

2. Bytové dnuZstvo je obchodni korporaci, vystupuje v prawnich vztazich svym jménem a za
porudeni svych zavazkl odpovida celjm svim majetkem.

clL 2
Obchodni firma a sidlo

Obchodni firma: Bytové druZstvo Bolofiska 304

Sidlo:

Praha 15, Bolofska ul £p. 304, PSC 10900

257 57 822

&3
Predmét podnikani (Ginnost)

Pfedmétem Einnosti drufstva je prondjem byl a nebytovych prostor a poskytovani
zakladnich sluZeb spojenych s uZivanim byld, nebytowych prostor a spolefnych
prostor. Dale je pfedmétem Cinnosti zabezpetovani provozu, spravy, Gdrzby a opray
bytového a nebytového fondu vietn® pozemku ve viastnichvi druZstva nebo Elend
druZstva (a ve spoluviastnictvi druZstva a jeho Elent).

Tim s& rozumi Zejmena:

- poskytovani zakladnich slufeb spojenych s L ivanim byt a nebytovych a
spoletnych prostor

- uzavirani najemnich smiuv

- zaberpetovani Odrzby, oprav, rekonstrukce a modemizace bytoveho a
nebytového fondu véetingé pozemku

- zabezpetovani hospodareni a spravy budovy, zejména po sfrance pravni,
finanéni a Géetni

- rabezpefovani provozu budovy, provadeni kontrol a revizi technického stavu
budovy a jejich zafizeni.
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Cl.4
Zakladni kapital

1. Zakladni kapitdl bytovéhe drufstva je tvofen souhmem viech Elenskych vkladd, k jejichz
splaceni se zavazali tlenove drufstva

2. Clensky vklad je tvofen souftem zakladniho Elenského vkladu a viech daldich &lenskych
vkladd. Spinéni vkladové povinnosti k zikladnimu Elenskému vkladu (vstupnimu vikladu,
dalsimu élenskému viladu) je podminkou pro vznik £lenstvi.

3. Zvyseni zakladniho flenského vkladu doplatkem flena je moZné jen tehdy, pokud tak
rozhodne élenska schize a pokud s tim socuhlasi viichni Elenoveé bytového druZstva, kiefi
fsou najemci drufstevnich bytl. Swilj souhlas musi Slenove bytového drufstva projevit
v pisemné formé s Ufedné ovéfenym podpisem.

4. Clenska schiize miife rozhodnout, Ze se zakladni Elensky viklad pomémé zvysi viem
Zlentim z viasinich zdrojd druZsiva, pokud Gfetni zaverka, na zikladéd niZ Clenska schize
rozhoduje, je ovéfena auditorem s wyrokem bez vyhrad. Ke zvyieni nelze pousit rezervni
fond, pokud =2 podle jiného prawniho pfedpisu zfizuje, jiné fondy, kieré jsou vytvolfeny
k jimym Géellm, neZ ke zwyEeni zakladniho élenského vkladu, ani viastni zdroje, které jsou
Uteloveé vazany a jejichZ Ufel neni dngstvo opravnéno ménit. Zvyseni zakladniho kapitalu
nesmi byt vyEsi, neZ kolik Cini rozdil mezi viastnim kapitdlem a souftem dosavadniho
zakladniho kapitalu a jinych viastnich zdrojl, které jsou dfelové vazany a jejichZ ufel neni
druZstvo opravnéno menit.

5. Clenské schize miZe rozhodnout o sniZeni zikladniho Elenského vikladu. Fredstavenstvo
zvefgini toto rozhodnuti o snifeni Elenského vkladu a jeho viEi do 15 dnd ode dne jeho
pfijeti dvakrat po sobé s Easovim odstupem 30 dni. Pledstavenstvo zaroven se zvefejnénim
pisemné wyzve viechny mamé véfitele drufstva, jejich pohledavky viti druzstvu vanikly
pfed piijetim usnesenim Elenské schize o sniZeni Clenského wvkladu, aby pfinlasii sve
pohledavky vidi druzstvu, ve [hite do 90 dnd po zvefginéni posledniho cznameni, ledaze jde
o snizeni zakladniho flenskeho vkladu za Géelem thrady ztraty.

6. DmuZstvo poskyine vEfiteli, ktery vias pfihlasi svou pohledavku wiéi druZstva, pliméfens
zajidténi této pohledaviy nebo ji uspokoji, ledaZe se s véfitelem dohodne jingk. Uzavieni
dohody druZstvo doloZi pfi podani navrhu na zZapis sniZeni zakladniho clenského vkladu do
obchodniho rejstriku.

7. Povinnost poskytnout piiméfeng zajigténi této pohledavky nebo ji uspokojit, neplati,
nezhori-i =2 anifenim zakladniho clenského vkladu dobytnost pohledavek za dnZstvem.
Ma-i vefitel za to, Ze se zhorila dobytnost jeho pohledavek, a dngstvo to popird, rozhodne
goud o pliméfeném zajidténi.

8. Dohodne-li se dnZstvo se viemi vefiteli na zajisteéni nebo uspokojeni jejich pohledavek,
neni tfeba dodréet Ihiftu 90 dni po zvefeinéni  poslednihc cznameni o snifeni zikladniho
flenského vkladu a jeho vy pro pfihiageni pohleddvek vEfiteld vifi drufstvu; dohodu
drufstvo doloZi pfi podani nawrhu na zapis sniZeni zakladniho glenského vkladu do
obchodniho rejeffiku. V' pfipad®, fe se drufstvo a wéfitel na zplscbu =zajisténi jeho
pohledavky nedohodnow, rozhodne o priméfeném zajisténi soud s ohledem na druh a wyii
pohledavky. Rozhodnuti soudu drufstvo doloZi rejstrikovému soudu pii podani navrhu na
zapis snizeni zakladniho ¢lenského vkladu do obchodniho rejstriku.

83



_CAST DRUHA
Clenstvi v druZstvu

CL5
Veznik Clenstvi

Clenem drufstva mohou byt pouze fyzické osoby. Clenstvi venika jen pfi splnéni viech
podminek stanovenych zakonem a témito stanovami:

- pfi zaloZeni drufstva dnem veniku dnéstva

- pfijetim za £lena na zakladé pizemné prihlagky
- pievodem nebo pfechodem druZstevniho pedilu
- jinym zplhsobem stanovenym zakonem

(o
Frijeti za £lena a Elenska schize

1. Clenem drufstva miZe byt zletily obéan statu Evropske unie nebn obéan = podminkou
mralaho pc:m'l'u na tzemi Ceské republiky. Mezletily obZan s miZe stit Elenem druZstva
z divodu dédéni.

2. Za ¢lena druZstva nemusi byt pfijat obfan, jemuZ Clenstvi v drufstvu zaniklo ji2 dfive
vylougenim.

3. Podminkou vzniku Elenstvi v druZstvu je

- pisemna pfihlaéka dorutena druZstvu

- Uhrada zakladniho Elenskeho vkladu v ping wii

- Uhrada zapisného
- prevzeti povinnosti nebo spinéni vkladove povinnosti k daldimu Elenskému vkladu v
rozsahu, ktery urfilo predstavenstvo svym rozhodnutim a =délilo zajemci o Elenstvi po
podani m“hlééky rozsah a podminky povinnosti k pfevzeti nebo spinéni vkladove
povinnosti budow uréeny pisemnou smlouvou uzavienou mezi zajiemeem o clenstvi a
druZstvem, smilouva musi upravovat | podminky pro vraceni dalsiho flenského viladu.

4. Pfedstavenstvo je povinno rozhodnout o pinlaéce nejpozdSii na prvni schizi v mésic
nasledujicim po dni, kdy Ina druZstva domséena. Rozhodnuti se doruéuje dopomicenym
dopisem.

5. DruZstvo vrati zapieng, zakladni Elensky vilad a daldi Elensky vilad obfanu, kterého
nepfijalo za Elena, do 30t dnd ode dne nabyti prévni mocl zamitavého rozhoednuti.
L7
Prechod a plevod Clenstvi
1. Druzstevni podil pfedstavuje Gfast tlena drufstva v druZstvu a prava a povinnosti z této
Gtasti phynouci.
2. DruZstevni podil miZe flen pfevést na jinou cscbu. Pfeved podilu nepodiéha souhlasu

druZstva. Plevodem druZstevniho podilu, s nimz byl spojen ndjem druZstevniho biytu dochazi
k prevodu najmu druzstevniho bytu vtetné viech prav a povinnosti s tim spojenych.
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3. Spoleiné s prevodem drufstevniho podilu ;f.echézeji vEechny dluhy prevodce vOEi
bytovemu drugstvu a diuhy bytového druZstva vudi prevodei, které souviseji = ndimem
druZstevnino bytu pfevodoem.

4. Pravni Ofinky pfevedu druZstevnino podilu nastavaji widi drufstvu dnem doruéeni Géinné
smilouvy o prevedu druZstevniho podilu druZstvu, pokud smilouva neurfi Gfinky pozdéji.
TotoZnost osob podepsanych na smiouvé o pfevodu druZstevniho podilu musi byt Ofedné
ovefena.

5. Ma dédice druZstevniho podilu Elechan i najem druZstevniho bytu. DruZzstevni podil,
ktery byl ve spoleiném jméni manZell, piechazi na poziistalého manzela.

(o I
Seznam Slend drufstva

1. Bytové druZstvo je povinno vést seznam Elenl. Do seznamu Elend se zapisuje:

a) jméno a t,bycliété, pripadné také jinou élenem urtenou adresu pro domdovani
) den azpusob vzniku a zapisu Elenstvi v druZstvu
c) wyse flenskeho vkladu a rozsah spinéni vkladoveé povinnosti K Elenskemu viladu.

2. Clen e p[mnen oznamit a deloZit drufstvu kafdou zménu ddajd En.rldwanych ¥ SEZnamu
r.:Ienu bez zb:-rtf:: ného odkladu poté, kdy tato skutetnost nastala. DruZstvo j ie povinne pm'.rest
Zapis zapisovang skutetnosti bez zbytetného odkladu poté, co mu bude zména prokazana.

3. Do seznamu £lend ma prave nahliZet a Zadat bezplatné vydani potvrzeni o svém Elenstvi
a obsahu svého zépisu v seznamu tlend kafdy flen druZstva. Pokud Elen poZaduje wydani
tohoto potwizeni fastdji nedii 1x za rok, je povinen uhradit drufstvu odlivodnéne naklady
= tim spojené.

4. Udaje, kieré jsou zapsany v seznamu glenl, je drufstvo oprawnéno pouZivat pouze pro
ave pofreby ve vztahu K Clenum druzstva. Za jinym Oéelem mohou byt tyto ddaje pougity jen
se souhlasem Elenu, kierych se tykaji.

5. E‘Festane—li byt Elen drufstva jeho Elenem, dnEstvo vyznaéi tuto skuteénost v seznamu
Elenu bez zhwteiného odkladu. Do této Casti sernamu predstavenstvo umozni nahlédnout
polze byvalému élenovi, jehof s zapis tyka, a jeho prawnimu nastupei. Jiné osobé poskytne
drufstvo (daje Zapsané v seznamu pouze za podminek stanovenych zakonem.
CL9 .

Spoletné flenstvi manzell
1. Spolunastnictyi druZstevniho podilu g2 vylutuje, to s netyka spoleéneho jméni
manzeil. Jei duZstevni podil souasti spoleéného jméni manZell, pak manZelim vanika
gpoletné Clenstvi manZelu v druZstvu.

2. Spolefné élenstvi manZell zanika vypofadanim spoleéného jméni manzeld, nebo
marmym uphymutim Ihiity pro jeho vypofadani podle obéanskeho zakoniku.
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¢l 10
Splynuti @ pfeména flenstvi

1, Zigka-li flen druZstva vtémZe druZstvu daléi élenstvi, splyne toto élenstvi s Elenstvim
puvodnim.

2. Rozdéleni druZstevniho podilu je mozne, je-li élen najemcem nejméné dvou druzstevnich
bytl nebo netytovich prostord. Plvodni élen rozdélovaného druZstevniho podilu rugi za
diuhy, které s druZstevnim podilem vanikly.

&L 11
Zanik clenstvi

Clenstvi v druZstvu zanika:

a) dohodou uzavienou mezi drufstvem a Elenem druZstva

b} wystoupenim flena

c) wylouéenim Elena

d) prevodem drufstevniho podilu

g) prechodem driZstevniho podilu

fi smrti flena druZstva

g) prohldEenim konkurzu na majetek tlena druZstva

h) zamitnutim insolvenéniho navrhu pro nedostatek majetku clena

i} dorufenim vyrozumeni o nelspééne opakované drazbé v fizeni o vykonu rozhodnuti
nebo v exekuci, nebo nejsouli tlenska prava a povinnosti pfevoditelng, pravomocnym
narizenim vykonu rozhodnuti postizenim tlenskych prav a povinnosti, nebo pravni moci
exekuéniho pfikazu k postifeni élenskich prév a povinnosti pe uphnuti Thity uvedené ve
wyzve ke spinéni vymahané povinnosti podle zvidstniho prawniho predpisu, byl v této
Ihiité podén néwrh na zastaveni exekuce, po prévni moci rozhodnuti o tomto ndvrhu

i1 zanikem druZstva bez pravniho nastupce.

&L 12
Dohoda

Dohoda o skonéeni  lenstvi se uzavira v pisemné formé, Elenstvi konéi sjednanym dnem.
Jedno wwhotoveni dohody o skonéeni Elenstvi vyda bytove drufstvo Clenovi.

Cl. 13
Wystoupeni
Clen miZe z druZstva vystoupit, a to pisemnym cznamenim dorutenym druZstvu. Vipovsdni
doba pfi vystoupeni z druZstva Cini dva mésice. Jeji béh zatima prvnim dnem mésice
nasledujiciho po doruéeni pisemného oznameni o vystoupeni z drufstva. Uplynutim
vypovedni Thity zaniké Elenstvi v drustvu a najem druZstevniho bytu nebo druZstevniho
nebytového prostoru.
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Cl. 14
Wylouéeni

1. Clen miZe byt zdmnufstva wloufen rozhodnutim pfedstavenstva drudstva, pokud
zavafnym zplsobem nebo opakovand poruSuje své élenské povinnosti nebo pfestal
splhovat podminky pro Slenstvi. Clena, s jehoZ Elenstvim je spojen najem druZstevniho bytu
nebo druZstevniho nebytového prostoru |, Ize z druZstva wloudit tehdy, pokud:

a) porusuje hrubé svou povinnost wyplyvajici z ngjmu, nebo

b) byl najemce pravomocong odsouzen pro L]m*_.'slni trestny €in spachany na druZstu
nebo na ozobé, ktera bydli v domé, kde je najemcuv byt nebo nebytovy prostor, nebo
proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi.

2. Pred rozhodnutim o vylougeni je druZstvo povinno doruiit Elenovi pisemnou vystrahu, O
udéleni vystrahy a o jejim obsahu rozhoduje pledstavenstvo drustva. Ve vystraze je uveden
divod jejino uddleni a upozoméni Elena na moZnest jeho wylouieni z drufstva s vizvou
clenovi, aby prestal s porufovanim Elenskych povinnosti @ odstranil nasledky porugeni
Elenskych povinnosti. K tomu se Elenovi poskytne pfiméfena Thita nejménd v délce ficeti
dnl. Drufstve neni povinno dat pfedchozi pisemnou wystrahu, pokud porufeni lenskych
povinnosti nebo jiné dilefité divody uvedend ve stanovdch mély nasledky, kterd nelzs
odstranit.

3. O wyloufeni nelze rozhodnout po uphynuti Ihity Sesti mésicd ode dne, kdy se dndstvo
dozvédélo o divodu wylouteni, ani po uplynuti Ihity jednoho roku ode dne, kdy diveod
vyloudeni nastal. Reozhodnuti o vyloufeni musi obsahovat divod wylouteni, ktery nesmi byt
dodatetné ménén.

4. Rozhodnuti o vylouteni se wholovuje pisemné, musi obsahovat divod wylouteni a
poubeni o mofnosti podat profi rozhodnuti predstavenstva o wiouteni edlvodn@ng namitky
k Elenzké schizi ve Ihité do 30 dnd ode dne dorudeni cznameni o vougeni, k namitkam
podanym v rozpory s tim se nephihliz.

5. Profi rezhednuti Elenské schize o zamitnuti namitek miZe wyiuéovana ceoba podat ve
Ihité tfi mésicld ode dne doruteni tohote rozhodnuti nawh k pfislugnému soudu, Ze
rozhodnuti Elenské schize o vylouteni je neplatné. Do doby uplynuti Ihity pro podani navrhu
u soudu nebo do doby pravomocného skonfeni soudniho fizeni drufstvo nemiZe wifi
clenovi uplatnit Zadna prava phynouci ze zaniku jeho Elenstvi.

6. Rozhodnuti pfedstavenstva o vyloufeni élena a rozhodnuti Elenské schize o potvrzeni
rozhodnuti o vouteni se wilutovanému clenovi dorudi doporuéenym dopisem do viastnich
rukou na jeho adresu uvedenou v seznamu Elend.

7. Clenstvi wiuiované osoby zanikne mamym uplynutim Ihdty pro pn;dahl' namitek, nebo
dnem, kdy wiutovanému Elenovi bylo doruéeno rozhodnuti Elenske schuze o zamitnuti jeho
namitek.

8. DruZstvo je opravnéno rozhodnuti o vyloudeni zrudit. O zruseni rozhodnuti o vouteni
rozhoduje pledstavenstvo. Se zrudenim vylouéeni musi vyloudend osoba vyslovit pisemng
souhlas. Pokud neudéli wioutéeny clen souhlas do jednoho mésice ode dne, kdy mu bylo
rozhodnuti o zrueni vylouteni doruteno, k rozhodnuti o zrugeni wylouteni se nepfihlizi.
Toto neplati, pokud wylouéeny ¢len o zruseni rozhodnuti o vyouteni jiZ diive pisemng
poZadal. Predstavenstvo je opravnéno zrudit rozhodnuti o wiouteni i v pfipadech, v nichZ
probiha fizeni o prohlaSeni neplatnosti vylouéeni Elena z drufstva.
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9. Pokud bylo rozhodnuti o wiouteni zrugeno, nebo bylo-li rozhodnuto Elenskou schizi
nebo soudem o tom, Ze namitky £lena proti rozhodnuti o wiouteni jsou divodng, Elenstvi
£lena v druZstvu nezaniklo.

Cl. 15

1. Pokud byl zrugen konkurz na majetek élena druZstva, jeho Clenstvi v drufstvu se
obnovuje; to neplati, pokud byl konkurz zrugen po spinéni rozvrhoveho usneseni nebo proto,
Ze majetek clena jako dluZnika je zeela nepostacujici.

2. JestliZz byl pravomocnd zastaven wykon rozhodnuti nebo exekuce postiZenim
druZstevnino podilu, élenstvi v druZstvu se cbnovuje.

. ClL18
Umirti élena
Smirti tlena Elenstvi zanika, nedojde-li k pfechodu Elenstvi podle 1. 7 stanov.
CL 17
Zanik spoletného Elenstvi manseld
Spoletné Elenstvi manZell v drufstvu zanika vypofadanim spoletného jméni manZeld nebo
marrym uplynutim Ihity pro jeho vypofadani.
Cl. 18
Zanik tlenstvi pii likvidaci druZstva
Clenstvi zanika pe zrudeni drufstva a ukoneni jeho likvidace dnem wmazu drufstva
z obchodniho rejstriku.

. GL19
Clenska prava
Clen drufstva ma pravo zejména ©
1. (fastnit se osobné nebo prostrednictvim svého zastupce (Elen druZstva nebo teti
osoba) jednani a rezhodovani v organech druZstva (Elenska schiize), kisra seho

tykaji, & wijimkou schizi pfedstavenstva a kontrolni komise, pokud neni na tato
jednani pfizvan,

2. volit a byt volen do ongani druZstva,

3. (fastnit se vedkeré druZstevni finnosti a pofivat whod, které drufstvo svym Elentim
poskyluje,

4. predkladat navrhy na Zlepseni éinnosti drufstva, obracet se s pc-dn:ét'_.r plipominkami
nebo stiznostmi tykajicimi se &innosti druZstva k prislugnym organum dnEstva a byt o
jejich wyfizeni informovan,
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5. na uzavieni nagjemni smiouvy k druZstevnimu bytu & nebytovemu prostoru na jehof
pofizeni nebo financovani se podili svym Elenskym viladem,

6. na rofni vwitovani zalohowych plateb za pinéni poskytovana s uZivanim bytu i
nebytoveho prostoru,

7. na zapis z flenske schize.
. Gl
Clenske povinnosti
Clen drufstva ma zejména tyto povinnosti:
1. chovat se testné a zachovavat wnitini fad druZstva,
2. dodréovat stanovy druZstva a chranit majetek a dobrou povést druZstva,
3. dodrZovat rozhodnuti organd dnufstva,
4. dodrZovat dalsi vnitfni predpisy druZstva, schvaleng prislusnymi organy druzstva,
5. hradit prisp&vky na finnost drustva ve vyEi schvaleng predstavenstvem,
6. oznamovat drufstvu neprodiend zmény podstatné pro vedeni seznamu Slend,

7. pinit véechny povinnosti ze smiouvy o prevzeti povinnosti k dalgimu Elenskému vidadu a
piipadné smiouvy o najmu druZstevniho bytu,

8. oznamovat neprodlend druZstvu zmény v pottu osob ufivajici druZstevni byt,
9. podilet e na dhradé ztraty dnuZstva do vyse trojndsobku zakladniho Elenského vkladu.

G121
Majetkova Gfast tlena

1. Clen s= podili na zikladnim kapitalu dru®stva zakladnim Elenskym vkladem ve wiii KE
1000.—. VyEe zakladniho élenského vidadu je pro vBechny Eleny druZstva stejna.

2. Clen =e miZe na zakladnim kapitdlu drufstva podilet jednim nebo vice daldimi &lenskymi
vklady za podminek stanovenych t&mito stanovami.

3. Clensky vklad je tvofen souftem zakladnihe vidadu a viech daldich Elenskych vklad.

4. Zatrvani élenstvi nelze zakladni Elensky vklad nebo jeho ast wracet. To neplati, doSko-li
ke sniZeni zakladniho tlenského vkladu podle plisiuinych ustanoveni zakona OF

GlL22
Majethove wwporadani

1. Vypofadaci podil flena druZstva se vypotte a vyplati v penézich po uplynuti i mésich po
vyklizeni a predani druzstevniho bytu, zpusobem stanovenym v zakoné.
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2. Kromé naroku na vyplatu vypofadaciho podilu nema byvaly clen nebo jeho dédicove
z divedu zaniku Elenstvi narok na jakoukoliv jinou ¢ast majetku druEstva.

3. Pn wyplaté vyporadaciho podilu zapoéte druzstvo své splatné Ebohlad&u'ky vugi L}r_i".ralému
tlenu. Pokud h-;.rl clan z thn'.rehn druZstva v'_.rh.l{'.en pn{'.rta s Ihita tfi mésicd aZ ode dne
marnem uphymwti Ihut'_.r pro podani navrhu na pmhlasenl nepdamush v'_.rluucenl neho ode dne,
v némz nabylo prawni moci rozhodnuti soudu, kterym bylo fizeni ve véci uréeni neplat’mh
rozhodnuti o wylouéeni skonteno.

CAST TRETI

¢L23
Majem druZstevniho bytu a nebytoveho prostoru

1. DnEstevnim bytem a nebytovym prostorem se rozumi byt nebo nebytovy prostor
v budoveé ve viastnictvi nebo spoluvastnictvi druZstva.

2. Clenovi vanikne prave na uzavieni najemni smiouvy v souladu s £1. 19, bod 5 tichio
stanov.

3. Najemni smiouva musi byt uzaviena v pisemné formé a obsahovat popis pfedmétu
najmu, vy Uhrady za uZivani bytu & wysi Uhrady za pinéni spojena s uZivanim bytu (zalohy
na shEhy). 'V plipadé zmény vyde Ohrady za plnéni poskytovana s ufivanim bytu nebo
zmény najemného je dnstve povinno vhodnym zpdsobem pied Gfinnesti tichto zmén
informovat cleny.

¢l 24
Prava a povinnosti z nagjmu bytu nebo nebytoveho prostoru

1. Kromé prava uZivat byt nebo nelwytovy prostor ma najemce, a na zakladé jeho prava i
asoby s nim Zjici ve spoletné domacnosti, pravo uZivat spoleéné prostory a zafizeni domu
k (Eelu, ke kterému jsou uréeny, jakof | poZivat pinéni, jejichZ poskytovani je spojeno

= UEivanim bytu.

2. N&jemci jsou povinni pn. vykonu svych prav dbat, aby v domé bylo wyivoreno prostredi,
zajistujici ostatnim najemeum bezproblémowvy vykon sviych prav.

3. Clen drufstva ma pravo na stanoveni ndjemného spojensho s uZivanim drufstevniho
byytu tak, aby najemne poknpvalo déelné wynaloZené naklady ytoveho druZstva vzniklé phi
spravé drufstevnich byth, vEetné nakladd na opravu, modemizaci a pfipadnou rekonstrukci
domu a pfispévky na tvorbu diouhodobeho finanéniho zdroje na opravy a investice
druZstevnich byt a nebytovich prostor.

4. Mez rﬂilady uvedené v odst. 3 patf uéechn',r pﬁpatlné naklady dmés-tvajako viastnika
bytu, ke kterym je jako viastnik pmrlnn::- vcet'le piipadnych plateb spravei domu a dalsi

;:-I.atl;ﬂ,.I ve formé poplaiku prispevkd & v jiné odpovidajici form® poknyvaijici naklady drufstva
spojené se spravou drZstevnich bytd.

5. Mez naklady uvedeng v odst. 3 patri take pﬁpamé Qé]-:lady' na Uhradu investié nich (vér
sjednanych na rekonstrukci domu viéetné (roku, poplatku, nakladd, smiuvnich pokut a vésho
prisludenstvi.

6. O wviech konkrétnich poloZkach najemného dnEstevniho bytu, tedy o konkrétnich
nakladech a jejich koneéné vysi, o terminech splatnosti, o rozsahu sluZeb spojenych
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= najmem druZstevniho bytu nebo nebytoveho prostoru, vwEi zaloh na né i o wuctovani
tchto slufeb, pravidiech jejich rozdétovani i o terminech jE]ICh splatnosti, rozhoduje
predstavenstm druZstva podle zasad urtenych flenskou schizi.

7. N&jemce je povinen dodrfovat pravidla obvykla nebo pro najemce zévazna pro chovani
v [yté | v domé a rozumné pokyny druZstva pro zachovani naleZittho pofadku, olwykleho
podle mistnich pomérd. PInéni vyse uvedenych povinnosti je ndjemce povinen zajistiti u
£lenl své domacnesti. Porugeni tichio povinnosti je hrubym porugenim povinnesti ndjemee
a divedem pro vylouéeni najemce z dnfsiva.

8. DnEstvo po swich najemnicich pofaduje a ti jsou povinni Zajistit, aby v druZstevnich
bwytech Zil jen takovy potet osob, kiery je pimeéreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby
vEichni mohli v byté Zit v obwykiych, pohodinych a hygienicky vyhovujicich podminkach.
Porudeni téchio povinnest je hrubym poruenim povinnosti ndglemce a divodem pro
vylouteni najemce z druZstva.

9. Pravo na uzavieni smlouvy o najmu druZstevniho bytu nebo najem druZstevniho bytu
zanika zanikem tlenstvi v druZstvu.

B
UdrZba a opravy

1. Wajemce drgstevniho bytu je povinen provadét a hradit drobné opravy a b&Znou adrzbu
bytu v rozsahu stanoveném predstavenstvem podle zasad schvalenych Elenskou schizi.

2. Majemce je povinen odstranit vedkeré zdvady a podkozeni, které zplsobil na spoleénych
¢astech domu, atf =am nebo osoby s nim Zijici ve spoletné domacnosti. Pokud tak newdini,
ma bytove drufstvo oprawnéni tyto zavady a poSkozeni odstranit samo a poZadovat od
najemee nahradu. MNajemce ma prave v byté chovat zvife, neplsobili jeho chov druZstw
nebo ostatnim ndjemcim obtife nepfiméfené poménim v domé. Pokud wywola chov zvifete
poffebu vySenych nakladd na Gdrzbu spoleénych £asti domu, nahradi najemee tyto naklady
druFstvu.

3. Najemce je povinen provadét béfnou Gdribu bytu i spoleénych prostor, které uZiva, jakoZ
i vBach zafizeni, ktera jsou soutasti bytu a jeho wiaveni. Pokud se najemee druzstevniho
bytu nebo druZstevmino nebytového prostoru nepostara o provedeni drobnych oprav a
béZnou UdrZbu drufstevnibo bytu nebo dnufstevniho nebytového prostoru, je drufsto
oprawnéno uéinit tak po predchozim upozomeéni Elena na jeho naklad a poZadovat od ngj
nahradu. DruZstvo je opravnéno provest kontrolu stavu bytu po pfedchozim upozoméni
najemce. Temmin a Gel prohlldlry musi b'_.rt najemci sdélen nejmené pét dni predem. O
prc:vedene prohlides mum b:.rt pofizen zapis, ktery podepisuje drufstvo a najemce byt
Stavebni dpravy v byté mZe ndjemce provadét pouze s souhlasem drnusstva.

4. Pokud najemce vi pfedem o své dlouhodobé nepfitomnosti, deléi nez dva mésice, i o
tom, Ze byt nebo nebytowy prostor bude po futo dobu obiEné dostupny, oznami to vias
drufstvu. Soufasné oznati esobu, ktera po dobu jeho nepfitomnosti zajisti moZnost vatupu
do bytu nebo nebytoveho prostoru v plipadé, kdy toho bude nezbytné nutné, nema-l
najemce takovou osobu po ruce, je takovou osobou drEstvo. Pokud nesplni najemece tuto
povinnost, povafuje se to za porudeni povinnosti ndjemee zévafnym zpdsobem.
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¢l 26
Stavebni dpravy v byté

1. Ffi stavebnich Gpravach v byité je najemee povinen respektovat prisiuing prawni predpisy.

2. Majemce nesmi provadét stavebni Upravy ani jinou podstatnou zménu bez predchoziho
pisemného souhlasu drufstva, a to ani na svij naklad.

3. Majemce je povinen zajistit odstranéni zavad nebo poSkozeni domu, které zplschil
najemce nebo dodavatel stavebnich dprav v byté.

(o e
Podndjem bytu a nebytového prostoru

DruZstevni byt nebo  nebytovy prostor nebo jeho £ast Ize pfenschat jinému do podndmu na
dobu uréitou, uréenou ve smiouveé o podnaimu, a to jen s predchozim pisemnym souhlasem
drufstva. Podnajemce je povinen dodrfovat obecné zavazné pravni predpisy upravujici
uZivani bytu, dodrfovat stanovy, domovni fad | daléi obecné zavazné i daldi wnitrodruZstevni
préwvni piedpisy.

CAST CTVRTA
C1.28
Organy druzstva
Organy drustva jsou:
a) élenska schize,
h) predstavenstvo,
¢} kontrolni komise.
CL 29

Plsobnost organl druZstva

1. Organy druZstva mohou jednat a rozhodovat jen v ralefitostech, které podle zakona
a stanov druZstva spadaji do jgjich pusobnosti.

2. Kolektivni organy druZstva rozhoduji na zakladé fadného svolani vBech svich Elend.
3. Kolektivni organy drustva jsou zplsobilé se usnadet, jen jeli pfitomna nadpolovieni

v&tiina jejich Elend. Usneseni je pfijato, hlasovala-i pro né nadpeloviéni vetsina
pritomnych, pokud zakon a stanovy neurtyji jinak.

¢1. 30
Funkéni obdobi predstavenstva a kontrolni komise

1. FunkEni obdobi élent organti (stardich 15t let) fini pétlet

2. Clenové organd drufstva mohou byt voleni opakovans.
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€. 31
Podminky tlenstvi v pfedstavenstvu & kontrolni komisi

1. Pofet flend pfedstavenstva je pét a dva nahradnici.

2. Poéet flend kenfrolni komise je i a dva nahradnici.

&l 32
Cdstoupeni a odvaolani

1. Clena voleného orgénu l:;fedsta‘n.'elnstva a konfrolni komise) milZe pred uplynutim
funkéniho obdobi odvolat Elenska schuze, ta je povinna zvolit nového élena organu, pokud
nebvl uZ zvolen nahradnik, ktery na uvolnéneé misto nastoupi.

2. Clen organu drifstva, ktery byl do své funkee zvolen, miZe z funkee odstoupit, je vak
povinen oznamit toto organu, jehoZ je élenem. Jeho funkee konéi dnem, kdy tento organ jeho
odstoupeni projednal, nebo mél projednat na nejbliziim zasedani poté, co se o odstoupeni

z funkee dozvEddl, nejdéle viak po uphymuti 3 mésicd.

3. Zvoleni ndhradnici Elend organd drufstva nastupuji na miste odvolanéhe &i
odstoupivéiho ¢lena dnem (€innosti odvolani ¢i odstoupeni, podle zvoleneho poradi.
Toto plati | pfi zaniku clenstvi v organu smirti.
€133
Zpleoh jednani v crganech

1. KaZdému Elenu druZstva i kaZdému £lenu organu drufstva naleZi jeden hias.

2. ‘e viech organech druzstva uvedenych v ¢l. 28 techio stanov se o viech otazkach
hlasuje vefejné. \V jednotfivich plipadech se miZe jednaci organ usnést na hlasovani
tajnem.

3. Organy druZstva jednaji o zaleZitostech, které byly uvedeny na schvaleném pofadu
jednani, popf. o Zalefitostech, o jejichZ projednavani se organ dodateéné usnesl.

4. Jednani organd spotiva v pledneseni podnétu k jedndni, rozpravé a zpravidla je
zakonfeno usnesenim.

€134
Zapis z jednani
1. O pribéhu jednani vech organh druZstva se pofizuje zapis, kiery musi cbhsahovat:
- datum a misto konani schize,
- piijata usneseni,
- vysledky hasovani,
- nepfijate namitky élenl, kiefi pofadali o jejich zaprotokolovani.

93



2. Pfilohu zapisu tvofi prezendni listing GEastnikn _IBdI'IMI = jejich podpisy, pozvanka a
podklady, ktere L:rfly n‘edloza'ly k prujedna'.ran'_.rm boddm.

3. KazZdy tlen drustva ma pravo si vwZadat zapis z jednani tohoto organu a jeho prilohy
k nahlédnuti.

. QL35
Clenska schiize

1. Clenskd schize je nejwyi3im organem drufstva. Clenskd schize je svolivéna
predstavenstvem tehdy, jedi to v dileZitém zdjmu drufstva, nejméné viak jednou za kaidé
ucetni obdobi (1x za rok).

2. Clenska schize, na kieré se ma projednavat fadnd Ofetni zaverka, se musi konat
nejpozdéji do Sesti mésich po skonteni UEetniho obdobi, za které je fadna Ofetni zavérka
sestavena.

3. Svolavated je povinen uvefsjnit nejméné (15) patnact dnl pfede dnem konani Elenské
schilize pozvanku na &lenskou schizi na intemetovych strankéch druZstva hitpfbdb304 cz a
vyvesi na informaéni tabuli v domé. Soudasné pozvanku zadle flendm na adresu uvedenou
v seznamu flend. Uvefsinénim pozvanky se pozvanka povaiuje za doruéenow. Pozvanka
musi byt na intemetovych strankach uvefejinéna aZ do okamZiku kenani Elenské schize.

4, Pfedstavenstvo je povinno svolat élenskou schiizi bez Zbyieéneho odkladu poté, kdy
Zjisti, Ze:

a) zirata drufstva dosahla takove vide, Ze pii jejim uhrazeni ze zdrojd druZstva by
neuhrazena zirata dosahla wySe zakladniho kapitalu, nebo to Ize s ohledem na
vEechny okolnosti pfedpokladat, nebo

b) drufstvo se dostalo do Opadku nebo do hroziciho dpadku podle jiného pravniho
predpisu, a navrhne flenske schuz phijeti potfebnych opatfeni k naprave.

5. Pledstavenstvo svola lenskou schizi, jestlize jej o to poZadala kontrolni komise, nebo
pokud jej o to pofadalc alespon deset procent Elend druZstva, kisfi maji nejménd jednu
pétinu viech hlast.

6. Ma Zadost kontrolni komise nebo Elend dn@stva nebo v dilefitém zajmu drufstva mize
Zlenskou schizi svolat | jeden nebo nékteli Elenové pfedstavenstva, likvidator nebo kontrolni
komisz, jestife ji mélo svolat predstavenstvo a neudinilo tak bez zhwiteéného odkladu poté,
co tato povinnost vanikla.

7. Menidi Elenska schize svoldna na Zadost kentrolni komise nebo nejménd dessti procent
£lenll drufstva piedstavenstvem tak, aby =2 konala do fficeti dnd po deruéeni Z5dosti, musi
byt flenska schize svolana kontrolni komisi, likvidatorem nebo jednim nebo vice Cleny
drufstva. Pokud tak tyto osocby nebo kontrolni komise neufini do deseti dnd poté, kdy
uplynula Ihita pro svolani Elenské schize pledstavensivem, miZe flenskou schizi svolat a
vEechny Gkony s tim spojené ufinit osoba K tomu pisemné zmocnéna viemi cleny, ktefi o
svolani clenské schiize poZadali.

CIL 36

1. Pravo ziéasinit s flenske schize maji tlenove druZstva, likvidator, plipadné osoby, o
nichz tak stanovi obecné zavazny pravni predpis.

2. Clen se zl]:':qstﬁuje Elenské schilze osobhné nebo v zastoupeni. Plnd moc pro zastupovani
na clenské schizi musi byt pisemng a musi 2 ni vyphyvat, zda byla udélena pro zastoupeni
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na jedné nebo vice Elenskych schflzi{:p a vjakém rozsahu, nemusi byt (fedné nvéfenq.
Mikdo nesmi byt na jednani élenské schuze zmocnéncem vice nez jedné tretiny véech élenu
druZstva, jinak plati, Ze nema pro jednani na flenské schizi udélenu Zadnou plnou maoc.

¢l 37
Pozvanka na Elenskou schizi

1. Pozvanka obzahuje alespon:

a) firmu a sidlo dnuZstva,

b) miste a dobu zahdjeni Elenské schize; misto a doba zahdjeni Elenské schize se urdi
tak, aby co ngjméné omezovaly moZnost clena se ji Ducastnit,

c) oznateni, zda se svolava tlenska schize nebo nahradni Elenska schize,

d) program clenské schize,

2] misto, kde se Elen miEe semamit s podklady k jednotivim zdleZitostem programu
£lenské schize, pokud nejsou piileZeny k pozvance.

2. Madi dojit ke zméné stanov nebo k pfijetl usneseni, jehoZ disledkem je zména stanov,
obsahuje pozvanka v priloze take navrh techto zmén nebo nawh usneseni.

3. Na Zadost flend opravnénych pofadovat svolani élenské schiize zafadi pedstavenstvo
jimi uréenou zaleZitost na program Elenské schiize. Je-li tato Zadost dorutena aZ po odeskani
pozvanky, informuje o fom predstavenstvo éleny drufstva pfitomné na svolané clenske
schizi @ o zméné programu necha hlasovat. Povinnost svolat novou Elenskou schiz tim
neni dotéena, ledae je zilefitost, kierd Inia pfedmétem teto Zadosti, na flenské schizi
projednana prote, Ze na Elenské schizi jsou pfitomni vEichni élenové druZstva a viichni
souhlasi se zafazenim zaleZitosti na program jednani £lenske schilze a s jejim projednanim
touto Elenskou schizi.

¢1. 38
Usnageni schopnost tlenske schize

1. Clenskd schize je schopna se usnadet jeli pfitomna vétding viech Elend drudstva
majicich v&tSinu vEach hlasl, pokud obecnd zavazny pravni predpis nevyZaduje Géast Elend
majicich vy3&i pofet hiasi.

2. Clenska schiize se usnasi vBtiinou hlasd pfitomnych élend, nevyFaduje-ii Zékon vyEsi
paéet hlasd.

3. KaZdy £len ma pfi hlazovani na Elenské schizi 1 hlas.

4. Pri posuzovani schopnosti E:Iﬂrlsh;é :.schl’.lze se usnaset a pi prijimani usneseni se
nepfihlZi k pfitomnost & k hlasum Elenu, ktefi své hlasovaci pravo nemohou vykondvat

proto, Ze:

a) jsou v prodleni se spinénim vikladove povinnosti K Elenskému vkladu,

k) rozhoduje-li flenské schize o namitkach tohoto flena proti rozhodnuti o jeho
vylougeni z druZstva,

c) rozhoduje-i Elenska schiize o jeho odvolani z funkee &lena organu druZstva,

d) rozhoduje-li élenskad schize o schvaleni poskyinuti finanéni asistence ve vztahu
k nému,
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g) jednd se o osoby, kiteré jednaji ve shod® sélenem, ktery nemiZe vykondvat
hlasovaci pravo,
f) stanovidi to obecné z&vazny pravni pfedpis.

5. Pokud viak ma byt pfijato usneseni &lenské schize o

a) schvaleni poskyinuti finantni asistence,
k) uhrazovaci povinnosti,

¢) zZruseni dnZstva s likvidaci,

d) preméné druZstva,

g) wydéni diuhopisd,

ie scl‘npna se flenska schilze usnatet, pokud jsou plitomny alespor dvé ffeting viech Elend,
a u=neseni musi byt phjato alespon d'u'errra tretinami pfitomnych clend.

6. Pokud neni Elenska schﬂze, sx'oléna na Zadost kontrolni komise nebo ales.poﬁ deseti
procent Elend drufstva, ktefi maji nejméné jednu pétinu vd=ch hlasd, usnaseni schopna,
svola ten, kdo r:ler:-;km.l schizi svolal, ndhradni Elenskou schizi; to neplatl pokud kontrolni
komise neh: tlenove drufstva vyse uvedem vzali svoji Zadost zpet

7. Menidi flenskéd schize schopna se usnadet, svold ten, kdo svolal plvedné svolanou
£lenskou schizi, jeli to stile potfebné, bez Zhwtetného odkladu ndhradni élenskou schiizi se
stejnym programem, a to stejnym zplsobem jako plvodné svolanou flenskou schiz a
samostatnou pozvankou.

8. Mahradni Elenska schize je schopna se usnadet, pokud je pfitomne deset procent Elend
drnuZstva, nejmeéné viak i élenove druZstva.

9. ZaleZitosti, ktere nebyly zarazeny do navrhovaného programu fadné lenské schize, lze
na nahradni élenské schuzi rozhodnout jen tehdy, jsou-li pfitomni & projevi s tim souhlas
vEichni clenové dnufstva.

10. Ma Elenské schiiz maji pravo hlasovat jen Elenove drustva a jejich zakonni zastupci
= Ffadnou plnow moci.

¢l 39
Postaveni a pdsobnost flenské schiize

1. Clenskd schize je nejvyESim organem drufstva a do jeji pleobnosti nileZi

a) rozhodovat o zméné stanov, pokud nedochazi k jejich zméné na zakladé jiné

pravni skutetnost,

b) wvolit a odvolavat Eleny a nahradniky élend predstavenstva, Sleny a nahradniky
£lend kontrolni komise, Eleny a nahradniky daldich organd druZstva podle
stanov,

c) rozhodovat o uréeni odmény predstavenstva, kentrolni komise a Elend jimpeh
organt drufstva zFizenych stanovami, pokud je oprawnéno tyto organy nebo
jejich Eleny volit a odvolavat,

d) schvalovat fadnou, mimofadmnou nebo konsolidovanou Oéetni zavérku a
mezitimni Géetni zawvérku,

&) schvalovat smlouvu o vykonu funkce,

fI schvalovat poskytnuti finantni asistence,

g) rozhodovat o namitkach Elena proti rozhodnuti o jeho wiouceni,

h) schvalovat jednani uginéna za druZstvo do jeho vaniku,
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i) rozhodovat o rozdéleni zisku nebo Uhradé ziraty,
j) rozhodovat o uhrazovaci povinnosti Slent druzstva,

k) rozhodovat o pouZiti rezervnibo fondu a daldich fondd pokud je dnfstvo
=izuje,

[} rozhodovat o vydani diuhopist,

m) rozhodovat o pleméné drugstva,

n) schvalovat smlouvu o tichém spoledenstvi a jeji zménu nebao zruseni,

o) schvalovat smlouvu o dalSim £lenskem vkladu, jeji zménu a zruseni,

pl rozhodovat o zrudeni druZstva s likvidaci,

g} wvolit a odvolavat likvidatora a rozhodovat o jeho odméng,

ri  schvalovat zpravu likvidatora a o naloZeni & likvidatnim zistatkem,

s) schvalovat zasady hospodafeni, zasady pro stanoveni vyée najemneho.

2. Clenska schiize si mi#e wyhradit do své plsobnosti rezhodovani i o daldich otazkéch,
které wyslowné do plsobnosti flenské schize tyto stanovy ani obecné zdvazné prawni
predpisy nesvéfuji; to neplati, pokud se jedna o zalefitosti svéfené obecné zavaznym
pravnim predpisem do pdsobnosti pledstavenstva nebo kontrolni komise druZstva.

3. Pokud si Elenska schize vyhradi rozhodovani o uréité zaleZitosti do evé plsobnost,
nemiZe byt o této ziledfitosti rozhodovanc na téfe flenské schizi, na kieré si Clenska
schiize rozhodovani o urdité zaleZitosti vyhradila, ledafe jsou na flenské schizi piitomni
vEichni Clenove druZstva a viichni souhlasi s tim, Ze se bude tato véc projednavat na této
élenské schigzi.

4. Ten, kdo svolal élenskou schizi, pofidi o jejim prikehu zapis, a to do patndcti dnd ode
dne konani ¢lenské schuze. Kazdy flem ma prévo na vydani kopie zapisu, a to za dhradu
dnEstvu Eelng wynalefenych ndkladd spojenych s pofizenim kopie zapisu.

5. Usneseni Slenské schize == osvadiuje vefejnou listinou (notafskym zapisem), pokud se
jedna:

a) ozménu stanov,

¥ o zrudeni druZstva s likvidaci,

c) o pfeménu druZstva.

¢1. 40
Meplatnost usneseni tlenské schiize

1. KaZdy &élen druZstva, flen predstavenstva nebo kontrolni komise nebo likvidator se
mohou dovoldvat neplatnosti usneseni flenské schize podle ustanoveni obfanského
zakoniku o neplatnosti usneseni Slenské schilze dnufstva pro rozpor s pravnimi predpisy
nebo stanovami.

2. Pokud nebyio pravo na dovoldni se neplainosti usneseni élenské schize uplatnénc
v zakonné [hits, pﬁpﬁ,mé netyylo-li navrhu na vysloveni neplatnosti vwwhowvéno, nelze plainost
usneseni £lenské schize prezkoumavat, ledaZe jiny pravni predpis stanovi jinak.

3. Neplatnosti rozhodnuti jinjch organd druZstva se mohou dlen  druZstva, Elen
predstavenstva nebo kontrolni komise nebo likvidator dovolavat pouze tehdy, byiadi tato
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rozhodnuti Einéna v pisobnosti tlenske schize. Pledchozi ustanoveni o neplatnosti élenske
schiize =& pouiji piiméfend.

4. Divedem neplatnosti usneseni Elenské schize je i jeho rozpor & dobrymi mravy.

Cl 41
Volené organy druZstva - predstavenstvo

1. Predstavenstvo je statutamim organem druZstva. Predstavenstvu pliglugi obchodni
vedeni drufstva a vedkera plsobnost, kierou zikon nebo stanovy nesvefuji do plsobnosti
Elenské schize nebo kontrolni komise.

2. Predstavenstvo fidi ¢innost druZstva, pini, zabezpefuje a kontroluje pinéni usneseni
élenské schiize, nenii v rozporu s pravnimi predpisy, zajisfuje fadné vedeni Ofetnictvi,
predkiada élenské schizi ke schvaleni Gfemni zavérku a v souladu se stanovami také néwrh
na rozdéleni zisku nebo Ghradu ziraty. Projednava navrhy a podnéty kontrolni komise za
ucasti jejiho Elena.

3. FPfedstavenstvo mé pét Elend, funkéni obdobi jeho Elend je pét let, funkéni obdobi
konéi viem Elenim pfedstavenstva stejné. Pfedstavenstvo voli ze swych Elenl piedsedu
drufstva. Clen predstavenstva nesmi byt sout asné tlenem kontrolni komise.

4. Clenska schiize voli dva ndhradniky do pfedstavenstva, ktefi nastupuji na uvolnéné misto
tlena predstavenstva podle pofadi uréengho volbou, vyjadiengho jejich Eislem nahradnika.

5. Predstavenstvo, jehoZ pofet nekles! pod polovinu, mife jmenovat ndhradni Eleny do
pficti élenské schize, pokud neni zvolenych nahradniki, ktefi by nastoupili na uvolnéné
misto £lena predstavenstva podle stanoveného pofadi.

6. Predstavenstvo se schézi podle potfely, zpravidia jedenkrat mésitné, je povinno s sajit
z podnétu kontrolni komizse, a to do deseti dnu od doruéeni tohoto podnétu. Predstavenstvo
rozhoduje vEt&inou hlash swych Elend.

7. Schize pfedstavenstva svolava a fidi pfedseda ptedsl:avensh.'a pripadné po-veren'_.r Elen
predstavenstva. Jednotlive projadnavane zalefitosti uvadi a odu'u'{:dnuye ten, kdo je jejich
predkladatelem, ktery zaroven predklada i text navrhu usneseni.

8. O pribéhu jednani pfedstavenstva a jeho rozhodnuti =2 pofizuje zapis, kisry podepisuje
predsedajici @ zapisovatel, jeho prilchou je seznam piitomnych osob. ' zapise se uvedou
jmenovité ti Elemove pledstavenstva, kiefi hlasovali proti jednotiivim usnesenim nebo se
zdrzeli hlasovani, u neuvedenych élenl pfedstavenstva se ma zato, 22 hlasovali pro prijeti
usneseni.

9. Predstavenstvo jedna jménem druZstva navenek ve wiech wvéesch. Jménem
predstavenstva jedna predseda. '/ pfipadé jeho nepfitomnosti jedna jiny flen predstavenstva
v pofadi urieném predstavenstvem.

10. Pokud dojde ke zméné vobsahu stanov na zakladé pravni skutetnost, je

predstavenstvo povinno neprodieng poté, kdy se kterykoli élen pfedstavenstva o této zméné
dozvi, vyhotovit iplngé znéni stanov se Zapracovanin teto zmeny.

11. Funkce &lena predstavenstva zanika volbou nového Clena predstavenstva, ledaZe
z rozhodnuti Slenské schize neplyne néco jiného.
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12. '/ pripadé smrti élena predstavenstva, odstoupeni z funkce, odvolani a nebo jingého
ukonteni jeho furkce zvali nejblizsi flenska schize nového flena pledstavenstva. Nebudei
z divodu smei Elena pledstavenstva, jeho odstoupeni z funkee nebo jeho odvolani & jiného
ukonéeni jeho funkce predstavenstvo schopno pinit své funkee a nebude-li moZno, aby na
jejich mista nastoupili zvoleni nahradnici, jmenuje chyb&jici fleny predstavenstva soud na
navrh oscby, ktera na tom osvedfi pravni zajem, a to na dobu nef bude fadné zvolen
chybé&jici élen nebo flenové, jinak mdZe soud i bez ndwrhu druZstvo zruit a nafidit jeho
likvidaci.

13. Predstavenstvo nebo dalsi ongany drufstva jsou povinny oznamit bez zhyteéného
odkladu kontrolni komisi viechny  skutetnosti, ktflzré mohou mit zdvainé disledky
v hospodareni nebo pestaveni druZstva nebo jeho Elenu.

Cl. 42
Kontrolni komise

1. Kontrolni komise je kontrolnim organem druZstva, je oprawnéna kontrolovat vedkerou
dinnost drufstva, projednavat stifnosti lend druZstva a muze poZadovat jakékoli informace
nebo dnklad'_-.r o hn:spo:lm‘enl dnuZstva. Pri '.-',rH:-nu Ve pusobnc:stl oje kontrolni komise
nezavizla na ostatnich organech drufstva. Odpovida pouze Clenské schizi.

2. Konfrolni komise dava pisemné stanovisko ke kafdé Ofetni zavérce, knawrhu na
rozdéleni zisku nebo k Ghradé ztraty druZstva a k névrhu na rozhodnuti o uhrazovaci
povinnosti Elend. Ma zZjigténé nedostatky kontrolni komise upozomiuje predstavenstvo a
dohlizi na zjednani napravy.

3 I{mlmlnl komlse ma 3 Eleny, funkéni cbdobi Elend honlmlnl komise Eini S let a konéi
vEem jejim flenim stejné. Kontrolni  komise voli ze svych Elent svého pledsadu. Clenové
kontrolni komise jsou woleni £lenskou schizi, kterd veli zéroveri 2 ndhradniky. Mahradnici
nastupuji na uvolnéné misto Clena kontrolni komise podle wolbou uréensho pofadi,
vyjadreneho jejich Eislem nahradnika. Pfi volbé nahradnikd do konfrolni komise se takto
stanovi pofadi, v némz tito néhradnici nastupuji na uvelnéné misto élena kontrolni komise.

4. HKontrolni komise, jejiZ pofet neklesl pod polovinu, Enﬂée jmenowvat nahradni Eleny do
prigti clenskeé schuze, pokud neni zvolenych nahradnikye, ktefi by nastoupii na uvolnéng
misto élena kontrolni komise podle stanoveného pofadi.

5. Kontrolni komise rozhoduje vEtSinou hlasd viech swych Elend.
6. Kontrolni komise se schazi podle potfeby, nejméné jednou za dva mésice.

7. Schiz sveléva a fidi pfedseda nebo povEfeny flen komtrolni komise. Podklady pro
jednani schize kontrolni kemise, zejména zpravy o provedenych provérkdach nebo
kontrolach a nawrhy na opatfeni k napraveé phipravuji a kontrolni komisi pfedkladaji povereni
élenove komise, a to ve stanovenych Ihitach.

&. Kontrolni komise urti \rprlpade poh’ehy sveho £lena, ktery zastupuje dnZstvo v fizeni
pred soudy a Jln:,rml Dl‘gﬂl'l‘y' je-li wvedeno rizeni proti {'.Ienom predstavenstva. Clen kontrokni
komiss ktomu urieny ma pravo (fastnit se jednani predstavenstva a jakéhokoli jiného
organu druZstva. Meni-li Zadny Elen kontrolni komise povéfen, md pravo zdcastnit se jednani
predstavenstva nebo  jiného organu  druZstva jeji predseda. O kaZdém  jednani
predstavenstva musi pfedstavenstvo kontrolni kemisi predem informaovat.
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9. O pribéhu jednani kontrolni komise a jEjI{:h rozhodnutich se pofizuje zapis podepsany
predsedajicim a zapisovatelem, pilohou zapisu je seznam pitomnych osob.

10. ' zapise se jmenovité uvedou clenove kontrolni knmis&,.ktefi Masovali profi jednotivym
usnesenim nebo se zdrZeli hlasovani, u neuvedenych élenu =& ma zato, Ze hlasovali pro
prijeti usneseni.

11. Clen konfrolni komize miZe pfed uplynutim funkénihe cbdobi ze avé funkee odstoupit,
je viak povinen oznamit to kontrolni komisi. Mesmi tak vEak ucinit v dobé, ktera je pro
drufstve nevhodna. Jeho vykon funkce konéi uphlynutim jednoho mésice od doruceni tohoto
ozrameni, neschvalidi kontrolni komise na jeho Zadost jiny okamZik zaniku funkce.

12. Clen kontrolni komise miZe pfed uprynl..ltim funkénino obdobi byt odvolan Elenskou
schua Funkce tlena hommlm komise zarlka take z-.'ulenlm nweh{: tlena Iu::mmlnl kumlse

flenska schilze nového flena kontrolni komise.

C1. 43
Skonéeni funkE niho obdobi

1. Clen orgdnu, jeho# funkee =kondila, je povinen do 30.dnl piedat a odevzdat wedkerd
listiny, pizemnosti & vylctovat svéfeny majetek dnZstva. O pledani funkce se pofizuje
pisemny zaznam.

2. Clenim organd dnéstva mife byt za vikon funkce na zékladé smiouvy o vykonu funkee,
ktera musi obsahovat néleZitosti uvedeng v obecné zm'amem pravmim pre-tt:usu pnznana
odména, a to pode zasad schvalemgch Elenskou schizi. Clenoveé organl drufstva maiji
narok na nahradu prokazanych nakladu spojenych s vykonem funkce.

3. Jinag pinéni ve prospéch osoby, ktera je flenem kontrolni komise, predstavenstva nebo
jiného onganu druZstva nez na které piyne pravo z pravniho predpisu ze smilouvy o vykonu
funkce nebo z wnitfniho pfedpisu schvaleného Elenskou schizi, lze poskyinout pouze se
souhlasem tlenské schize.

4. Prava a povinnosti mezi druZstvem a élenem jeho onganu se fidi piiméfeng ustanovenimi
obéanského zakoniku o pfikazu, pokud ze smiouvy o vykonu funkee, byla-li uzaviena, nebo
obecné zavamného pravniho predpisu neplyne néco jingho. BliZSi okolnosti vwkonu funkce
upravuje smilouva o vykonu funkce, ktera je schvalovana, vEetné jejich zmeén, flenskou
schiizi. Pokud neni cdmé&fiovani ve smiouvé o wikeonu funkee sjednanc v souladu s cbecné
zavaznym pravnim predpisem, plati, Z2 whon funkce je bezplatny.

5. Clen organu miZe ze své funkce odstoupit. Nesmi tak viak ufinit v dobd, kterd je pro
drufstvo nevhodna.

Clanek 44
Informovaneost £lenl druzstva
DruZstvo je povinno ve svem sidle zfidit informaéni desku. Informaéni deska je pistupna
kasdy pracovni den, v b&2nou pracovni dobu vEem Elendm drustva. Zaroven se informagni
deska zpfistupni Elendm druZstva prosffednictvim intemetowych stranek. hitp:fbdb304.cz
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CAST PATA
Hospodareni druzstva
Cl. 45
1. DruZstvo své naklady hradi zejména z pfijmd ziskanych z flenskych vkladd, wnosd
z najemného byth a nebytowych prostor, ostatnich winoesh a pfijatich ziloh na sluZby, ze své
hospodarske finnosdi, podnikani, pfipadné z dalfich zdroji.
2. Zisk bytového drfstva miZe byt pouZit pouze k uspokojovani bytovych potfeb flend a

k dal&imu rozvoiji hyt?'.-ého druZstva. Zdroje drufstvo wivafi formou pravidelnych prispévid
do jednotiivich fondu drugstva.

DruZstvo ziizuje nasledujici fondy:

- Diouhodoby finanéni zdroj na opravy a investice,
- Medéliteiny fond.

Tvorba a pouditi téchto fondd se fidi obecnd zavaznymi pravnimi predpisy, stanovami a
zasadami plijatymi pro jejich tvorbu a poufiti élenskou schizi nebo pfedstavenstvem.
¢l 47
Dilouhodoly finanéni zdroj na opravy a investice

1. Tento zdroj na opravy a investice je tvofen pravidelnymi a mimofadnymi plispévicy

Z najemného.

2. Zdroj na opravy se pouZiva na financovani oprav, UdrZby, pripadné daldich provoznich
naklad( a na financovani investitnich nakladd, zejména rekonstrukei a modemizaci
bytoveho fondu.

3. Zplsob tvorby a pougiti tohoto zdroje pedrobné upravuie smémice schvalend Elenskou
schiizi.

4. Prispévek do tohoto zdroje nebo jeho £ast lze ngjemci vratit, rochodne-li o tom flenska
schiize.

¢l 48
Med&litelny fond

1. Medélitelny fond se tvofi ze zisku bytového drufstva a pouZiva se na Uhradu ztraty
bytoveho druzstva.

2. Nedélitelny fond nelze za trvani bytového druZstva rozdélit mezi tleny.
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¢l 49
Zirata bytoveho druZstva

Zirdta drufstva se hradi podle usneseni tlenské schiize z nasledujicich zdrojl :

- Z nerozdélengho zisku minulych let,

- Z nedélitelného fondu,

- uhrazovaci povinnosti Elend,

- ze zakladniho kapitalu formou sniZeni zakladniho Elenského viladu,
- kombinaci uvedenych zplsobi.

¢l 50
Uhrazovaci povinnost &lend

1. (lenska schize miZe Elentm bytového drufstva ulefit povinnost pfisp&t na dhradu
ztraty druFstva (dale jen uhrazovaci povinnost). Uhrazovaci povinnost je stejna pro
vEechny éleny a jeji wie ini nejvyie trojnasobek zakladniho Elenského vkladu, neni-li
dale stanoveno jinak.

2. Uhrazovaci povinnost [ze ulofit opakované. Dalsi uhrazovaci povinnost nelze

Elenowi
uloZit, pokud celkova vySe uhrazovaci povinnosti clena za dobu trvani jeho Elenstvi
v druzstvu dosdhne trojnasobku zakladniho clenskeho viladu.
3. Uhrazovaci povinnost miZe élenska schize ulodit takeé jen t8m Elendm drnufstva, kiefi
zplsobili ztrétu drufstva nebo se podstatnym zpisobem na vzniku ztraty druZstva
podileli.
4. Kdo byl élenem druZstva pouze po urgitou éast Géetniho obdobi, v némE ztrata
druZstva vznikla, pini pouze pomémou tast uhrazovaci povinnosti za tuto £ast Géetniha
abdobi.

€l 51
UlaZeni uhrazovaci povinnost

1. Uhrazovaci povinnost miZe Elenska schilze uloZit pouze, pokud byla ztréta druZstva
Fidténa radnou @ mimoradnou Uéetni zaverkou a tlenska schuze tyto zaverky projednala.
2. K dhradé miZe byt pousit nerozdeleny zisk z minulych et a rezervni fondy i jiné
fondy, jsouli podle usneseni tlenské schiize ZFizeny a lze je pouZit také k Uhrad® ziraty
druZstva.

3. Rozhodnuti élenské schilze o uhrazovaci povinnosti musi byt plijato do 1 roku ode
dne skonéeni Géetniho obdobi, v némz ztrata hrazena uhrazovaci povinnosti vanikla.

CAST SESTA
Zruseni a zanik bytového druzstva
1. 52

1. Drufstvo & Zrusuje pravnim jednanim, rozhodnutim organu vergjné moci nebo z dalgich
divodl stanovenych zakonem.
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2. O dobrovolném zrueni drufstva rozhoduje lenska schilze.

3. Po zruseni druZstva se vwZaduje jeho likvidace, pokud celé jméni nenabyva pravni
n'és‘rupt:e. ZrniEuje-li se druZstvo pii preméné, zrusuje se bez likvidace dnem Ofinnoesti
premény.

4. Padil #lena na likvidadnim zistatku je roven spinéné vkladové povinnosti k Elenskému
vikladu. Podil na likvidatnim zistatku se vyplaci v penézich.

5. Konefnou zpravu o pribéhu likvidace, névh na pouiti likvidaénihe zistatku a Géetni
zaverku pradiodi likvidator Elenské schizi.

6. Likvidator je povinen zajistit uchovani Gfetni zavérky, zprévy o pribehu likvidace,
navrhu na pouiti likvidatniho zustatku po dobu deseti let od zaniku druZstva.

7. Bytové druZstvo zanika vymazem z verejneho rejstriku.
¢l 53
Prevedy byth do viastnictvi £lena

1. Bytové drufstvo pled dobroveinym zrudenim a na zakladé rozhodnuti Elenské schize
prevede druZstevni byty a nebytové prostory do viastnictvi jednotiivim Elendm druZstva.

2. Rozhodnuti flenské schilze o plevedu byth do viastnictvi musi byt edsouhlaseno nejméns
T5% tlenskeé zakladny druZstva.

3. Na zakladé tohoto rozhodnuti bude druZstvo postupovat podle platnych préwnich predpisd
a zapoéne s pripravou.

CAST SEDMA
Zavéretna ustanoveni -
], 54

1. Dnem nabyti Gtinnost téchto stanov poziwvaji Oéinnesti dosavadni stanovy bytoveho
drufstva a ustanoveni vnitfnich predpist drufstva, kterd jsou v rozporu s témito stanovami.

2. Témito stanovami se fidi prava a povinnosti bytového druZstva a Slend bytového druZstva
ade dne nabyti Uéinnosti tEchto stanov.

3. Pfijetim téchio stanov se bytove druZstvo podiizuje ZOK jako celku podle § 777 odst. 5
ZOK. Udsj o tom zapise ytove drufstvo do obchodniho rejstriku.
¢l 55

Tyto stanovy byly schvdleny usnesenim Elenské schize bytového druZstva konané dne
21. kvétna 2014.
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8.6 Priloha ¢. 6

Priloha €. 6 - Dotaznik
DOTAZNIK
ZNALOST NOVE PRAVNI UPRAVY U CLENU BYTOVEHO DRUZSTVA
Dobry den,
vénujte prosim nékolik minut svého ¢asu vyplnéni nasledujiciho datazniku.
1. Jakého jste pohlavi:
L] Muz
[J Zena

2. Do které vékové skupiny patfite?

[J do20let
[] 21-30let
(] 31-40let
(] 41-50let
[] 51-60let

(] 60 a vice let

3. Odkud jste se o0 zménach v legislativé dozvédéli?

L] Z médii (rozhlas, televize, noviny)

(] Odvedeni BD

[J Od rodiny, pratel, znamych

N 11 - S

4. Jaké zmény v pravni Gpravé bytovych druistev jsou Vam znamy?
5. Jaké zmény v legislativé povaZujete za nejzavaznéjsi?

[J Zakaz smluvnich pokut v ndjemnich smlouvach k bytu

Zpusob informovani o pobytu dalSich osob v pronajatém byté
Upravu bytového spoluvlastnictvi

Upravu vypovédi ndjemni smlouvy

Upravy uzavirani ndjemni smlouvy

O O o o g

Upravu tykajici se vzniku BD
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O Upravu druzstevniho podilu
L1 Zfizeni webovych stranek a informacni desky

[] Omezeni hospodareni

L1 Nevim, nezajimam se

6. Vite, Ze pokud je clenem bytového druistva pravnicka osoba, mlze se uzivatel bytu
ménit, aniz by o tom bylo bytové druzstvo informovano?

L] Ano

(] Ne

(] Nerozumim otazce

7. Vite, Ze podle nové pravni Upravy s prevodem druzstevniho podilu zaroven dochazi
k pfrevodu najmu druZstevniho bytu a to i véetné vsech dluht?

L] Ano

(] Ne

8. Zakon o obchodnich korporacich umoziuje, aby stanovy druistva vyloucily
spoluvlastnictvi druzstevniho podilu u jinych osob nez manzeld. Jste pro anebo

proti vylouceni spoluvlastnicvi druzstevniho podilu a proc?

I T =T o T o e T o T o] (e Y4 <D SR

L JSEM Proti, ProOtOZE.....ueieiceeeeeeeieee e ettt ettt et e e eare e e enneees

(] Je mitojedno

9. Zakon o obchodnich korporacich zvysuje odpovédnost statutarnich organti. Myslite
si, Ze je to spravné?

L] Ano

[] Spise ano

[] SpiSe ne

L] Ne

10. Povazujete povinné zfizeni webovych stranek za pozitivni?

L1 Ano

L] Ne
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[ Nevim, zatim jsem webové stranky nevyuZil/a

11. S pfichodem nové pravni Gpravy byl zruSen poplatek z prodleni za neplaceni
najemného a zaloh na sluzby. Myslite si, Ze je to spravné?

L1 Ano

(] Ne

(1 Je mitojedno

12. Zakon o obchodnich korporacich zakazuje bytovym druistviim rozdélit zisk pfimo
mezi €leny druZstva ve formé podilu na zisku. Myslite si, Ze je to spravné?

L1 Ano

(] Ne

(] Je mitojedno

13. Zkomplikovaly zmény zavedené NOZ a ZOK Vasi situaci:

] Ano, velmi

] Ano, minimalné

(] Ne

14. Bylo pro Vas obtiZné vyznat se ve zménach, které s sebou nova pravni Gprava
ptinesla?

L] Ano

(] Ne

(] Nevim, nezajimam se

15. Zucastnili jste se néjakého skoleni ohledné nové pravni apravy?

L] Ano

(] Ne

16. PovaZujete novou legislativni ipravu obchodnich korporaci za pozitivni?

L] Ano

L] Ne

[J Nevim, nezajimam se
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