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Uvod

Bytova druzstva jsou pravnickymi osobami zajistujicimi bytové potieby
svych ¢lentll. Na ceském uzemi se zacala objevovat v jisté podobé jiz od 80. let 19.
stoleti, nicméné od té doby se postupnym vyvojem zménila jejich pravni uprava, a
to naprosto zasadnim zptuisobem.

Cilem této diplomové prace je piedev§im podrobné objasnit problematiku
bytovych druzstev, ¢ehoz bude dosazeno zejména za pouziti aktudln€ uc¢inné pravni
upravy obsazené V zakoné ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a
druzstvech. Dal§im neopomenutelnym zdrojem se nepochybné stane pomérné
rozsahlé judikatura a navic i publika¢ni ¢innost vyznamnych autort.

Prace se z obsahového hlediska ¢leni celkem do sedmi kapitol. Prvni z nich
vymezi problematiku historického vyvoje bytového druzstevnictvi. Nejdiive dojde
k pojednéni o jeho kofenech na ceském Uzemi, dale se vyklad zamé&fi na vyvoj
Vv dobach prvni i druhé svétové véalky a rovnéZz nebude opomenuta ani doba
komunistického rezimu, vcetné¢ udalosti po pieméné politického zfizeni na
pluralitni demokracii. Druha kapitola zpoc¢atku objasni vyznam zékladnich pojmi,
mezi néz lze tadit jednak bytové druzstvo, ale i1 druZstevni byt, a také upte svou
pozornost na zaloZeni, vznik, zruSeni a zanik bytového druzstva. Nasledujici tieti
kapitola si klade za cil Ctenafe podrobné seznamit s ¢lenstvim v bytovém druzstvu,
a to vysvétlenim vzniku a zaniku €lenstvi osoby, ur€enim podstaty druzstevniho
podilu, vymezenim prav a povinnosti ¢lena a v neposledni fad¢ téz predstavenim
smyslu ¢lenskych vkladi. Ctvrta kapitola se poté bude vénovat hospodafeni
bytovych druzstev. Kazdé druzstvo totiz disponuje jistym souhrnem majetku, se
kterym muze v mezich zdkona nakladat. Na organiza¢ni strukturu druzstva se
zaméfi paté kapitola, jejiZ obsah bliZe pojedna o obligatorné zfizovanych organech,
tedy presndji feteno &lenské schiizi, predstavenstvu a kontrolni komisi. Sesta
kapitola objasni ptedpoklady pro pteménu bytovych druZzstev a konecné sedma
kapitola se v zavéru bude blize zabyvat komparaci bytového druZstevnictvi

v tuzemsku a ve vybranych statech.



1 Historicky vyvoj bytového druzstevnictvi

Prvni kapitola se zaméfi na rozbor historického vyvoje bytového
druzstevnictvi na ¢eském uzemi. Celkem v Sesti podkapitolach bude pojednéno o
kotenech bytovych druzstev a také o postupném vyvoji od roku 1918 az do roku

2014.

1.1 Koreny bytovych druZzstev

Z historického hlediska nalezneme upln¢ prvni bytova druzstva na nasem
uzemi v 80. letech 19. stoleti. Jejich vznik miizeme primarné ptisuzovat snaze o
podporu nemajetnych vrstev spolecnosti poskytnutim finanéné dostupnéjsiho a
nepochybné rovnéz diistojnéjsiho bydlenil.

Socidln€ slab8i vrstvy v tehdejsi dobé vitaly predevSim ty kroky
zakonodarce, jez vedly k vytvofeni pravni Upravy zakotvujici jist¢ vyhody
v oblastech vystavby a bydleni. ,,Tak napr. zdkon ¢. 39/1880 7. z., o osvobozeni
novostaveb, pristavkii a prestaveb od dané, poskytl danové osvobozeni na dobu 12
let pro novostavby bytovych budov od dané domovni.“? Podobnych zakont, které
svym adresatim prinesly vSemozné tlevy, byla cela fada, nicméné Zadny z nich se
az do vydani zakona ¢. 285/1907 t. z. nezabyval velmi komplikovanym ziskavanim
hypotecnich véri. Zminény zdkon celou problematiku vyftesil tak, Ze ,,zFdil tzv.
Jubilejni fond ve vysi 4 milionu zlatych, z néhoz bylo stavebnim druZstviim aktivnich
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statnich zaméstnancu umoznéno poskytovat uvérovou pomoc'”, coz zasadnim

zpusobem pozitivné ovlivnilo nariist vystavby budov.

1.2 Vyvoj v letech 1918-1939

Kratce po prvni svétové valce se celd oblast bytového druzstevnictvi
vy&erpanost jiz tehdejsiho Ceskoslovenska. Vyrazné zlep$eni se mélo dostavit
soucasné¢ S vydanim celé fady zdkonli zaméfenych primarné na obnovu vystavby
vSech typi budov. Jejich podpora tkvéla napiiklad v danovych tlevach nebo v

uvolnovani finan¢nich prostredkd.

1 CAP, Zdengk, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravai
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 18.
2DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 1.
8 Tamtéz s. 2.
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Jednim z prvnich zékonii, v némZz muzeme spatfovat snahy o zlepSeni
situace ve sféfe stavebniho ruchu, tedy i bytového druzstevnictvi, je pravé zakon ¢.
281/1919 Sb., o statni podpoie stavebniho ruchu (déle jen ,,zakon o statni podpoie
stavebniho ruchu”). Vlada se jeho prostfednictvim zmocnila k podpoie stavéni
domu s malymi byty, jejichz vystavba byla zahajena roku 1919 obcemi, okresy
nebo stavebnimi sdruzenimi (§ 1 zdkona o statni podpofe stavebniho ruchu).
Samotna podpora spocivala v poskytovani statnich zaruk za zapijcky na
novostavby a rovnéz v penézitych prispévceich na troky. Domy, které cerpaly
uvedené vyhody, nebylo moZné zcizit ani zatiZit a navic k nim Ceskoslovenské
republice nélezelo pfedkupni pravo. Zakon o statni podpoife stavebniho ruchu
rovnéz uvedl, Zze vzhledem ke v§em vyse zminénym pievzatym zavazkim byl stat
tehdy nucen do statniho rozpoctu v roce 1919 zatadit 5 mil. korun a pro nasledujici
roky vymezil ¢astku na uhrady téchto zavazkl neurcité.

Dle veiejné dostupnych informaci Ceského statistického tifadu bylo k roku
1918 v Ceskoslovensku evidovano pouhych 248 bytovych druzstev. Avsak
legislativni zdsah na podporu stavebniho ruchu od roku 1918 do roku 1924 zajistil
nartst celkem o 853 bytovych druZstev. Z celkového souctu 1101 druzstev jich bylo
912 cCeskych a 189 némeckych. ,,Nejvétsi clenskou skupinu druzstevnikii tvorili
verejni zaméstnanci, z nich bylo 12 tisic Zeleznicnich, 14 tisic jinych stdatnich véetné

vojdkii a 9 tisic ostatnich.”

1.3 Vyvoj za 2. svétové valky

Druhé svétova valka od svého pocatku v roce 1939 zasadnim zplsobem
negativné ovliviiovala vyvoj bytového druZstevnictvi. V dlsledku ekonomické
nestability a obav tehdejsich obcanti o jejich budoucnost doslo k naprosté stagnaci
vystavby vSech typli obytnych budov. Sprava bytovych druzstev byla navic ¢asto
vykonavana nacistickymi okupanty, ktefi velké mnozstvi z nich zrusili a rovnéz si
zabirali druZstevni byty pro svoje vlastni ucely. Tento nezaddouci pfistup se na celé
sféfe bytového druzstevnictvi podepsal tak, Ze v roce 1942 existovalo pouhych 508
bytovych druzstev.®

Cela valecna krize se prohlubovala az do samotného konce druhé svétové

valky v roce 1945.

4 Cesky statisticky ttad. Zlaty vék bytovych druzstev [online]. 2019. [cit. 2022-11-14]. Dostupné z:
http://www.czs0.cz
5 DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 3.

3



http://www.czso.cz/csu/stoletistatistiky/zlaty-vek-bytovych-druzstev

1.4 Vyvoj v letech 1945-1958

Po konci druhé svétové valky propukly snahy o obnovu bytové vystavby,
coz zpusobilo nartist poétu bytovych druZstev na tzemi tehdejsiho Ceskoslovenska.
Prvnim zasadnim pravnim ptedpisem této doby byl nepochybné zakon €. 192/1946
Sb., o dvouletém hospodatském planu (dale jen jako ,,dvouletka”), ktery si mimo
jiné kladl za cil v letech 1947 a 1948 obnovit, popiipadé postavit 125 000 bytovych
jednotek s vyc¢lenénymi 14 miliardami K¢s. Dvouletkou pomérné nadsazenému
stavebnimu planu mél jistou podporu zarucit zakon ¢. 41/1947 Sb., o statni podpote
na obytné stavby, jehoz piinos dle ného spocival ve ,statni zaruce za hypotekarni
(komunalni) zapiijcku, poskytnutou na uhradu stavebniho ndkladu™ a ve ,,statnim
prispévku na uhradu vydaju s domem spojenych”. Dvouletkou vytouzené cile se
ptesto nepodatilo splnit podle predstav. Z uvolnénych 14 miliard Kés bylo nakonec
investovano jen 9,8 miliard K¢s a vystavélo se pouhych 47 % bytt z celkového
planovaného poctu, tzn. zhruba 58 750 byt. Nicméné i ptes neplnéni dvouletky
muzeme s jistotou fici, ze se oblast bytového druzstevnictvi pomalu, ale jisté
dostavala z povale¢ného stavu.

Vyvoj bytového druZstevnictvi zaznamenal dal$i tvrdou ranu souvisejici se
zménou politického rezimu v roce 1948, ktery na druzstva nahlizel jako na subjekty
soukromého razu, nad nimiZ je potieba ptrevzit absolutni kontrolu. Jednim z prvnich
pravnich pfedpist zasahujicich do struktury bytovych druZstev byl zdkon ¢.
110/1950 Sb., o organisaci bytového majetku a o Fondu bytového hospodarstvi. Na
zaklad¢ tohoto zakona se uskutecnilo nucené slucovani bytovych druZstev, jehoz
prostfednictvim v ramci kazdého okresu nové vzniklo pouze jedno tzv. okresni
bytové druzstvo.® Ministerstvo prace a socialni péée bylo navic jiz zminénym
zakonem zmocnéno k ruSeni bytovych sdruzeni a pfevadéni jejich majetku mimo
jiné pravé na okresni bytova druzstva ovladana statem.

V roce 1953 rozvoj bytovych druzstev zasadnim zptsobem zpomalila
ménova reforma, kterd realizovala pfepocet ¢lenskych vkladi a ¢lenskych zaptjcek
velmi nevyhodnym kurzem. Vychodiskem se aZ o rok pozdéji stalo natizeni vlady
¢. 40/1954 Sb., o podpote na uhradu provoznich nékladi bytovych druZstev, diky
némuz byla bytovym druzstvim poskytnuta statni podpora na rozdil mezi

planovanymi roénimi vynosy prevysenymi 0 ro¢ni vydaje.’

8 DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 5.
" Tamtéz s. 4.
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V roce 1954 byl piijat zakon ¢. 53/1954 Sb., o lidovych druzstvech a
druzstevnich organizacich, jenz bytova druzstva nové oznacoval jako lidova bytova

druzstva.

1.5 Vyvoj v letech 1959-1989

Vyvoj bytového druzstevnictvi na konci 50. let 20. stoleti vyrazné ovlivnilo
piijeti zakona ¢. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé (dale jen ,,ZDBV” ¢i
,»zakon o druzstevni bytové vystavbe”), na jehoz zaklad¢ vznikl novy typ bytovych
druzstev znamy jako tzv. stavebni bytova druzstva. Jejich ¢innost se primarné
zamétovala na program druzstevni komplexni bytové vystavby, ktera spocivala
zejména V podstatném zvySeni rozvoje vystavby bytovych budov, ale také
napiiklad rodinnych domu. EXistenci celého programu podporovaly statem
poskytnuté finan¢ni prostiedky, vyhodné uvéry a v neposledni fadé také
osvobozeni od danové a poplatkové povinnosti.

Vseobecnou pomoc pro stavebni bytova druZstva zajistovaly tehdejsi
narodni vybory, které¢ navic dle § 10 odst. 1 ZDBV prostfednictvim vykonného
organu okresniho narodniho vyboru nebo z jeho povéfeni vykonny organ mistniho
narodniho vyboru fidily druZstevni bytovou vystavbu a zaroven vykonavaly
kompletni dohled a kontrolu nad cinnosti stavebnich bytovych druzstev.
S pfichodem zékona €. 109/1964 Sb., hospodaisky zakonik, v§ak doslo k pfechodu
fidici pravomoci na Ustfedni radu druZstev a v roce 1969 potom na Cesky svaz
bytovych druzstev a Slovensky zviz bytovych druzstiev®.

Konec programu druzstevni komplexni bytové vystavby v roce 1991 byl
zapfi¢inén znaénym nardstem cen spojenych se stavebni ¢innosti a rovnéz
nedostatkem financi v ramci statniho rozpoctu, jez by vystavbu podpotily. Tyto
negativni vlivy zplsobil pad komunistického reZzimu a udalosti na to navazujici.
OvSem po samotném zaniku programu stale nebyla cela fada druZzstevnich budov
dokoncena. Stavebni bytova druzstva se totiz potykala s vySe zminénymi
ekonomickymi problémy, které v n¢kterych ptipadech zdrzely dokonceni staveb az
o celé Ctyfi roky.

Ze statistického hlediska se program druzstevni komplexni bytové vystavby

za celou dobu své existence, tzn. od roku 1959 do roku 1991, zasadil o vznik

779 251 druzstevnich bytl. Nejveétsi rocni piiriistek byl zaznamenan v roce 1970 a

8 DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 8.
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¢inil celkem 34 774 dokoncenych druzstevnich bytd. Po zaniku programu jiz
takového ¢isla dosazeno nebylo. V obdobi od roku 1995 do roku 2005 ro¢ni pocet
dokoncenych druzstevnich byt neptesahl 2000, z ¢ehoz je patrny extrémni upadek

druzstevni vystavby.®

1.6 Vyvoj po roce 1989

Vyvoj bytového druzstevnictvi po roce 1989 byl naprosto zasadné ovlivnén
padem komunistického rezimu, v jehoz disledku doslo k realizaci ¢etnych zmén
v ramci pravniho fadu. Jednu z téchto zmén predstavoval zakon €. 176/1990 Sb. o
bytovém, spotfebnim a jiném druzstevnictvi, ktery od roku 1990 prozatimné
upravoval postaveni, pravni poméry a zasady Cinnosti bytovych, spotiebnich,
vyrobnich a jinych druzstev.

Naprosto zasadni zmény vsak pfinesl az rok 1992. Vyznamnym momentem
se stalo zruseni zakona ¢. 41/1964 Sb., o hospodaieni s byty, diky ¢emuz zanikla
moznost narodnich vybori uplatiiovat svlij vliv na bytova druzstva, a to pro ¢leny
znamenalo zajisténi vlastni druzstevni spravy. Za zminku dale stoji vznik zakona €.
42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahi a vyporadani majetkovych narokt
Vv druZstvech, v némz byla upravena zejména problematika transformaci druzstev.
V neposledni fadé 1. 1. 1992 rovnéz nabyl Uc¢innosti zdkon ¢. 513/1991 Sb.,
obchodni zakonik (dale jen ,,obchodni zikonik™). .V samotném obchodnim
zdkoniku byla zarazena pouze dve zvlastni ustanoveni tykajici se bytového
druzstva.”*® V prvnim z nich zdkonodarce vymezil pojem bytové druzstvo (§ 221
odst. 2 obchodniho zédkoniku) a v rdmci druhého ustanoveni upravil pfevod prav a
povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu na zaklad¢ dohody (§ 230
obchodniho zdkoniku). Jinak se na bytova druzstva aplikovala obecna ustanoveni o
druzstvech a v urcitych zalezitostech se subsididrné uplatnil rovnéz zékon ¢.
40/1964 Sb., obcansky zakonik.

V roce 2005 mél do té doby pomérn¢ upadajici vystavbu druzstevnich byt
pozvednout zakon ¢. 378/2005 Sb., o podpoie vystavby druzstevnich byt ze

Statniho fondu podpory investic'.

9 Cesky statisticky uiad. Dlouhodoby vyvoj bytové vystavby v Ceské republice [onling]. 2013. [cit.
2022-12-03]. Dostupné z: http://www.czs0.cz
10 CAP, Zdenek, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 66.
1 DVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 22.

6
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V zavéretné fazi vyvoje doslo k piijeti zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (dale jen ,,zakon o obchodnich korporacich” nebo

,ZOK”), ktery nabyl u¢innosti dne 1. 1. 2014.%2

2 HDVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 22.
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2 Vhled do problematiky bytovych druzstev

Druhé kapitola si klade za cil Ctenafe uvést do problematiky bytovych
druzstev. Proto dojde nejdfive k objasnéni zdkladnich pojma a nasledné téz k

vymezeni okolnosti, za nichz bytové druzstvo vznika a zanika.

2.1 Zakladni pojmy a poznatky

Pro pochopeni obsahu dalSich kapitol je v prvé tadé zcela nezbytné znat

vyznam pojmu ,,bytové druzstvo” a ,,druzstevni byt”.

2.1.1 Bytové druzstvo

Pfed samotnym vymezenim bytového druzstva, dle jeho zvlastni pravni
upravy obsazené v ramci zédkona o obchodnich korporacich, je pfedevSim nutné
vénovat se obecnéj$imu pojmu, jimz je druzstvo jako takové. Jeho definici
nalezneme v ramci obecné pravni Gpravy druzstev, konkrétné v § 552 odst. 1
zakona o obchodnich korporacich, ktery jej formuluje tak, ze ,druzstvo je
spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je zalozeno za ucelem vzdjemné
podpory svych clenit nebo tretich osob, pripadné za ucelem podnikani”. V nejsirSim
pojeti se rovnéz jednd o pravnickou osobu zatazenou do kategorie obchodnich
korporaci, nicméné v tomto piipad€ je nutné druzstvo odliSovat od dalSiho typu
obchodni korporace, jiz je obchodni spolecnost. Zminéna vysvétleni nam vSak
poskytuji pouze strohy nahled do problematiky bytovych druzstev.

Bytové druzstvo zdkon o obchodnich korporacich ptimo nedefinuje, proto
musime primarné vychazet z vySe uvedené definice druZstva stanovené obecnou
pravni upravou. Prostfednictvim § 727 odst. 1 ZOK je vSak vymezeno, ze ,,bytové
druzstvo miiZe byt zaloZeno jen za ucelem zajistovani bytovych potreb svych clenii”,
¢imz dochazi k ur¢eni jeho podstaty. Co se rozumi bytovymi potiebami zakon nijak
blize nespecifikuje, nicméné ze zvlastnich ustanoveni upravujicich bytova druzstva
Ize dovodit, ze se jedna o zajisténi samotného bydleni jejich ¢lent, ale také
zajistovani dalSich potfeb s bydlenim souvisejicich, tedy naptiklad péce o

druzstevni bytovy fond ¢i uzivani nebytovych prostori a dalgi3.

18 CAP, Zdengk, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravai
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 68.
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Bytova druzstva jsou dle § 727 odst. 2 ZOK navic opravnéna spravovat
domy s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi jinych osob. Vykon takové
¢innosti je vSak zcela nepovinny a v podstaté se jedna jen 0 mozny doplnék
obligatorniho tcelu zajistovani bytovych potieb.

Dalsi rozsifeni ¢innosti bytovych druzstev umoziiuje § 727 odst. 3 ZOK,
ktery stanovuje, ze ,,bytové druzstvo miize za podminek stanovenych timto zdakonem
provozovat i jinou ¢innost, pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych potieb svych
Clenut a tato cinnost ma ve vztahu k cinnosti podle odstavcu 1 a 2 pouze doplikovy
nebo vedlejsi charakter”. Jinou ¢innosti se v tomto ohledu mize rozumét napiiklad
podnikani, to ale nesmi v zddném piipadé ohrozit jiz zminény hlavni ti¢el bytového
druzstva a zaroven presahnou doplitkovy ¢i vedlejsi charakter.

Vzhledem k tomu, Ze ,predmétem cinnosti bytového druzstva je zejména
nabyvani a prondjem (provoz) druzstevnich bytii za ucelem uspokojovani bytovych

potieb jeho clemi™t*

, je potieba si klast otazku, jakymi moznostmi by bytové
druzstvo disponovalo v momenté, kdy ani jediny jeho ¢len nebude najemcem
druzstevniho bytu ve vlastnictvi bytového druzstva ani podle stanov zaddnému
¢lenovi nevznikne po splnéni vSech podminek pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu
druzstevniho bytu? V takovém piipadé by se piimo nabizelo uplatnéni pravni
upravy obsazené vV § 730 ZOK, kterd bytovému druZstvu umoziiuje zménit predmeét
jeho Cinnosti a stat se jinym typem druzstva. Jedna se vSak zcela o vyjime¢nou
odchylku od obligatorniho uéelu stanoveného § 727 odst. 1 ZOK. Jinym feSenim
by pak uz bylo jen zruSeni bytového druzstva a jeho likvidace z podnétu soudu, na
coz se ale zaméfi jina kapitola®®.

Mimo vySe zminéné je dale podstatné neopomenout skutec¢nost, Ze i bytové
druzZstvo je podnikatelem a musi nést oznaceni firmy, tedy jména, pod nimz se
zapise do obchodniho rejstiiku’®. Na to ostatné upozoriiuje samotny § 728 ZOK,

jez uvadi obligatorni oznaceni firmy bytového druzstva jako ,,bytové druzstvo™.

2.1.2 Druistevni byt

DruzZstevni byt je pomérné podrobné vymezen v ramci § 729 ZOK, a to

nasledujicimi znaky:

14 NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef a OEHM, Jaroslav. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva: komentar. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 309.
15 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1255.
16 Tamtéz s. 1251.
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e byt se musi nachdzet v budové, kterd je jako celek ve vlastnictvi Ci
spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo musi byt sam o sobé predmétem
vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi bytového druzstva,

e byt je uzivan ¢lenem bytového druzstva (neclen je k jeho uZzivani rovnéz
opravnén, ale jiz na zdklad€ jiného typu najmu, a to konkrétné¢ ndjmu
komeréniho ¢i sluZzebniho),

e uzivani bytu je realizovano prostfednictvim prondjmu a

e na pofizeni bytu se museli ¢lenové bytového druzstva ¢i jejich pravni

predchidci podilet ¢lenskym vkladem.!’

Uvedené znaky se taktéZ uplatni pro definovani druzstevniho nebytového prostoru
(napf. gardze). Pro zjednoduSeni vSak zdkon o obchodnich korporacich zavadi
legislativni zkratku ,,druzstevni byt”, jimz se rozumi bytovy i nebytovy prostor
druzstva.

Zvlastni pravni tpravu jiz zminéného najmu druzstevniho bytu nalezneme
primarné v § 741-747 ZOK, kterd rovnéz zakotvuje subsididrni pouziti zadkona ¢.
89/2012 Sb., obcansky zdkonik (dale jen ,,obcansky zdkonik” nebo ,,0Z”) ve
vécech neupravenych zakonem o obchodnich korporacich. Ziizeni ngjmu je
zajiSténo najemni smlouvou uzavienou zpravidla na dobu neurcitou, coz je ostatné
stanoveno v § 742 pism. a) ZOK jako pravo ¢lena bytového druzstva, jeZ splnil
zdkonem a stanovami vymezené podminky'®. Toto ustanoveni plni ochrannou
funkci pro pfipad, kdy osoba poskytne bytovému druzstvu jisty finan¢ni obnos se
zamérem ziskat nadjemni pravo k druzstevnimu bytu, nicméné jeho ziskani nebude
dle predstav umoznéno®®. Zavérem je nutné podotknout, 7e druZstevni ndjem se
v zésad¢ vyznacuje neziskovym principem, ¢imZz je mimo jiné odlisSny od

komer¢niho typu najmu, jehoZ podstata naopak spociva v ziskovosti.

2.2 ZaloZeni a vznik bytového druZstva

Vzhledem k tomu, Zze zakon o obchodnich korporacich neobsahuje zvlastni
pravni Gpravu zalozeni bytového druzstva, je nutné prihlédnout k Gpravé obecné,

jez se uplatni i pro zaloZeni ostatnich typt druzstev.

" DVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 33.
18 HULMAK, Milan a Kol. Obcansky zdkonik: komentar. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 353.
19 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1272.
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Zalozeni bytového druzstva se realizuje prostfednictvim ustavujici schiize
svolané svolavatelem, ktery zaroven zdjemcim o jeho zalozeni pfedklada navrh
stanov a rozhodnuti nezbytnych k zaloZeni druzstva (§ 555 odst.1 ZOK). Svolavatel
rovnéz tidi ustavujici schlizi, vyjma situace, kdy je jejim fizenim povéfena jina
osoba (§ 557 ZOK). S ohledem na § 552 odst. 2 ZOK se schiize musi tcastnit
minimalné 3 osoby projevujici vili druzstvo zalozit a stat se jeho Cleny (dale jen
»zajemci o zalozeni druzstva” nebo ,,zajemci”). Tento projev vile se uskute¢ni na
zakladé podani pisemné piihlasky k rukam svolavatele, a to nejpozdéji do zahajeni
ustavujici schtize. V kompetenci svolavatele je potom danou piihlasku bud’
pfijmout, ¢i odmitnout. VSichni zdjemci o zalozeni bytového druzstva, jejichz
prihlaska nebyla odmitnuta, se mohou na ustavujici schizi jednak ucastnit a
zaroven kazdy z nich je opravnén jednim hlasem rozhodovat ve vécech programu
schiize. Hlasovat miiZze 1 svolavatel a jim povéfena osoba, ale jen jestlize fadné
podali piihlasku do bytového druzstva, kterd nebyla odmitnuta. Opravnénim
k Gcasti na ustavujici schiizi navic vyjma zajemct, svolavatele a jim povérenych
0sob (naptiklad advokatl ¢i notait) disponuje i ten, sjehoz tucasti svolavatel
souhlasi a ustavujici schiize takovy souhlas nevyvrati a rovnéZ ten, jehoZ tcast
povolila ustavujici schiize, i kdyz s ni svolavatel nesouhlasil. Tyto osoby vSak na
schiizi nemohou hlasovat.?

Samotny program ustavujici schize se dle § 555 odst. 2 zakona o
obchodnich korporacich sklada z pirednostniho pfijeti stanov, jakozto
zakladatelského pravniho jednéni, schvaleni osoby spravce vkladi, dale dochézi
k volbé ¢lent volenych organi druzstva a také k urceni zpisobu, jakym dojde ke
splnéni zakladniho ¢lenského vkladu, potazmo vstupniho vkladu.

Aby pii procesu zalozeni bytového druzstva doSlo k zajisténi pravni jistoty,
je nezbytné prubeéh ustavujici schlize a rozhodnuti o piijeti stanov osvédcit vefejnou
listinou (§ 560 odst. 1 ZOK), kterou se pro tcely zakona o obchodnich korporacich
mini notaisky zapis (§ 776 odst. 2 ZOK). Ptilohou notaiského zapisu osvédcujiciho
ustavujici schlizi musi byt obligatorné seznam zakladatelli druzstva, jinak fe¢eno
seznam zajemci jejichz piihlaS8ka do bytového druZstva nebyla svolavatelem
odmitnuta, zaroven nedoSlo ze strany zdjemce k jejimu zpétvzeti a taktéz byly

naplnény jiné, zdkonem stanovené, podminky urené pro zaloZeni Elenského

2 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1066-1067.
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vztahu?l, Dalsi povinnou piilohu notaiského zapisu tvoii prohlaseni zakladateld o
prevzeti vkladové povinnosti k zdkladnimu c¢lenskému vkladu, nicméné ZOK
Vv tomto ptipad¢ stanovuje vyjimku uréujici nepotiebnost tohoto osvédceni, pokud
jiz bylo prohlaseni zakladateli osvédcCeno vetejnou listinou o prubéhu ustavujici
schiize (§ 560 odst. 1 ZOK). Dle § 560 odst. 1 ZOK navic pro bytové druzstvo plati,
ze pokud jeho stanovy zavedou pievzeti ¢i splnéni vkladové povinnosti k dalsimu
¢lenskému vkladu jako podminku pro zaloZeni ¢lenstvi, tak musi byt ptilohou jiz
zminéného notaiského zapisu i1 prohlaSeni zakladatele o pifevzeti povinnosti
k dalsimu ¢lenskému vztahu.

Zakon o obchodnich korporacich po nabyti u¢innosti zakona ¢. 163/2020
Sb., kterym se méni zékon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozd¢jsich
ptedpist, a dalsi souvisejici zakony (dale jen ,,novela 163/2020), umoziuje zalozit
druzstvo bez ustavujici schiize. K tomu mize dojit pouze po piedchozi dohodé
zakladatelll na obsahu stanov ve formé notaiského zapisu (§ 561a odst. 1 ZOK).
Zminéné stanovy vSak museji obsahovat zplsob splnéni vkladové povinnost
k zékladnimu ¢lenskému vkladu, potazmo vstupnimu vkladu zakladatele, vymezeni
¢lentl volenych organti druzstva, dale seznam zakladatell a u nepenézitého vkladu
je dulezité, aby stanovy obsahovaly jeho popis, celkovou sumu zapoctenou na
Clensky vklad, ocenéni a také urceni znalce, tedy odbornika, v jehoz kompetenci je
provedeni tohoto ocenéni (§ 561a odst. 2 ZOK). V podstaté se tedy jedna o ty
nalezitosti, které diky absenci ustavujici schiize nelze pro fadné zaloZeni druZstva
opatfit jinym zpiisobem.

Bytové druzstvo, jakoZto pravnicka osoba, vSak vznika az samotnym
okamzikem jeho zapisu do vetejného rejstiiku, jimz se rozumi obchodni rejstiik.
Takova skutec¢nost vyplyva z § 126 odst. 1 OZ a § 42 pism. a) zdkona ¢. 304/2013
Sb., o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob a o evidenci sveéfenskych
fondt (déle jen ,,VetRej”). Jak jiz bylo zminéno vyse, druzstvo je nejdiive zalozeno
prostfednictvim ustavujici schiize, nebo v urcitych piipadech i bez ni a nasledné
dochdzi ze strany vSech Clenii pfedstavenstva, ¢i predsedy bytového druzstva
k podani navrhu na jeho zapis do obchodniho rejstiiku (§ 46 odst. 4 VeiRej), coz
se musi uskutecnit do 6 mésicli ode dne zaloZeni druzstva (§ 9 odst. 1 ZOK),

nestanovi-li stanovy lhitu odlisnou (§ 9 odst. 2 ZOK). Pfi marném uplynuti této

2L STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1069-1070.
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zakonné lhuty se ex lege uplatni pravni Gprava odstoupeni od smlouvy, kterou

nalezneme v obéanském zakoniku.

2.2.1

Nezbytné nalezZitosti stanov

Pravni Gpravu obsahujici nezbytné nalezitosti stanov vSech typt druzstev

nalezneme v ramci § 553 ZOK, ale také v navazujicim § 123 odst. 1 OZ. Jedna se

o tyto obligatorni udaje:

firma,

sidlo uréené adresou zapsanou v obchodnim rejstiiku (§ 429 OZ),

predmét podnikani nebo ¢innosti,

vyse zékladniho ¢lenského vkladu ¢i vstupniho vkladu,

dale také jakym zplsobem a v jaké lhit€¢ ma dojit ke splnéni vkladové
povinnosti,

pravidla rozhodovani a zplisob svolani ¢lenské schiize,

vymezeni urcitého poctu ¢lenti pfedstavenstva a kontrolni komise a zaroven
zakotveni celkové délky jejich funkéniho obdobi,

podminky urcujici vznik ¢lenstvi v druzstvu, které vSak nesmi byt v zadném
ptipadé¢ diskriminac¢ni a

podrobné ustanoveni prav a povinnosti ¢lena druzstva a druzstva.??

Mimo vySe uvedené je rovnéz nutné piihlédnout ke zvlastni pravni Uprave

stanovujici nalezitosti stanov vyhradné u bytovych druzstev (§ 731 ZOK). Patii

mezi né:

podminky ur€ujici vznik prava clena bytového druZstva na uzavieni
smlouvy o najmu druzstevniho bytu, u nichz je nutné pIné respektovat
kogentni ustanoveni o ndjmu druzZstevniho bytu upraveného v § 741-747
ZOK a zéroveil obecna ustanoveni upravujici problematiku ndjmu (§ 2201
anasl. OZ) a

konkrétnéjsi vymezeni prav a povinnosti ¢lena bytového druzstva ve vztahu
K pravu na uzavieni najemni smlouvy k druZstevnimu bytu, ale také prav a

povinnosti souvisejicich s uzivanim druZzstevniho bytu timto ¢lenem.?

22 CAP, Zdengk, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 117-119.
23 Tamtéz s. 119-120.

13



Zmeény zvlastnich nalezitosti stanov bytovych druZstev je mozné docilit
pouze se souhlasem minimalné tii Ctvrtin vSech Clen druzstva a soucasné se
souhlasem ¢lenti druzstva, ktefi se snazi naplnit podminky potiebné pro vznik prava
na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, k jejichz naplnéni tedy doposud
nedoslo (§ 731 odst. 2 ZOK). Zminéni ¢lenové se pro zménu stanov vyjadii v ramci
¢lenské schiize bytového druzstva a vysledné usneseni musi byt podle § 569 odst.
2 pism. a) ZOK osvédcéeno notarskym zapisem. ,,Schvali-li ¢lenska schiize bytového
druzstva takovou zménu stanov, jez obsahuje ujednani, k nimz nelze (...) prihliZet,
hledi se na usnesent clenské schiize v rozsahu, v nemz schvalila prijeti takovych

(zdkonu odporujicich) ujednani, jako by nebylo prijato.”?*

2.3 ZruSeni a zanik bytového druZstva

Specialni ustanoveni upravujici problematiku zruseni bytového druzstva
rozhodnutim soudu nalezneme v § 757 ZOK. V pravomoci soudu je podle ného i
bez navrhu zrusit bytové druzstvo a nafidit jeho likvidaci v pfipad€, Ze podstatné
porusuje ustanoveni zakona o obchodnich korporacich zamétenych na hospodareni
s majetkem, ¢imz se konkrétné rozumi omezeni nakladani se ziskem, omezeni
prevodu vlastnictvi k druzstevnim bytim a omezeni zatiZeni druzstevnich byti.
Bytové druzstvo miliZe byt dle téhoZ ustanoveni navic zruSeno soudem v diisledku
provozovani ¢innosti Vv rozporu s jeho hlavnim ucelem, jimz je zajistovani
bytovych potieb svych ¢lent, nebo téz kvili rozporu s pravidlem umoziujicim
provozovat 1 jinou ¢innost, ktera vSak musi mit pouze dopliikovy ¢i vedlejsi
charakter a nesmi nijak ohrozit zminény hlavni Gcel. Soud v téchto situacich
disponuje pravomoci ke zruseni bytového druzstva i bez navrhu zejména vzhledem
k tomu, Ze dochazi k neopravnénym zasahtim v oblasti vefejného zajmu®.

Zruseni bytového druzstva je rovnéz upraveno v § 93 ZOK, jenz poskytuje
obecnou pravni Upravu soudniho zruseni obchodni korporace s jeji naslednou
likvidaci. Soud je opravnén zruSeni provést pouze na zakladé¢ navrhu osoby
disponujici pravnim zajmem, nebo také na navrh stitniho zastupitelstvi, a to

Vv piipad¢, kdy bytové druzstvo:

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 2. 2020, sp. zn. 27 Cdo 4460/2018
% STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1285-1286.
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e neni schopno minimalné€ po dobu jednoho roku provadét vykon své hlavni
¢innosti, ¢imz neplni svij ucel, nicméné dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu
nesmi byt divodem pro zruSeni stav, kdy nezanika schopnost k vykonu dané
e Cove v v v , croye , vz 1..%26
¢innosti ¢i pripadné druzstvo neni schopno svoji ¢innost vykonavat radné<°,
nebo

e Vv duasledku nepiekonatelnych rozpori mezi spole¢niky nemtze provadét
vykon své Cinnosti, coZ ma ostatn¢ i jistou podobnost s pfekazkou branici

plnéni ucelu v predchozim bod¢.

Na samotné zruSeni bytového druzstva je mozné aplikovat i obecnou pravni
upravu stanovenou v § 172 obéanského zakoniku, jehoz podstatou je soudni zruseni
pravnickych osob. Soud dle ného miize zruseni provést bud’ bez navrhu, nebo na
navrh osoby, kterd na zruSeni osvéd¢i svilj zdjem, a to V piipadé, kdy ze strany

bytového druzstva:

e dochazi k zavaznému naruseni vetejného potadku vykonem nezakonné
¢innosti, za niz lze podle navazujictho § 145 OZ povazovat napiiklad
Lroznécovani nenavisti a nesndsSenlivosti” i ,popreni nebo omezeni
osobnich, politickych nebo jinych prav osob pro jejich narodnost, pohlavi,
rasu, piuvod, politické nebo jiné smysleni, nabozenské vyznani a socialni
postaveni”,

e jiZ neni splnén zadkonny predpoklad nutny pro vznik bytového druzstva, za
ktery miiZzeme povazovat napiiklad minimalni pocet tfi ¢lend, coz je ostatné
duplicitng upraveno v ustanoveni § 211 odst. 2 OZ?’, nebo

e statutdrni orgdn neni schopen se usnaSet minimalné€ po dobu dvou let, a to

kviili absenci jednoho, vice, ¢i vSech ¢lent.?®

Mimo pravni upravu zamétfenou na zruSeni bytového druzstva soudnim
rozhodnutim je taktéz nutné neopomenout, ze ke zruseni miize na zakladé § 168 OZ
dojit naptiklad dobrovolnym rozhodnutim ¢lenské schiize (§ 656 pism. q) OZ).
Ziidka se pak podle téhoZ ustanoveni realizuje zruSeni bytového druZstva

dosazenim ti¢elu nebo uplynutim doby?°.

% Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 2. 2019, sp. zn. 27 Cdo 4030/2017
2T LAVICKY, Petr a kol. Ob&ansky zakonik: komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022. s. 836-
837.
28 Tamtéz s. 661-664.
2 NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef a OEHM, Jaroslav. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva: komentar. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 390.
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Bytové druzstvo ve vysledku zanikd vymazem z obchodniho rejsttiku, kam
muselo byt povinné zapsano. Teprve az takovym krokem piestdva oficidlné

existovat.
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3 Clenstvi v bytovém druZstvu

Clenstvi v bytovém druZstvu miizeme chapat jako vztah mezi bytovym
druzstvem a jeho ¢lenem, jehoz obsahem jsou vzajemna prava a povinnosti. Takova
prava a povinnosti ¢lena plynouci z ¢lenstvi v druzstvu souhrnné oznacuje obecna
pravni uprava jako druzstevni podil (§ 595 ZOK), o némz bude mimo jiné

podrobnéji pojednano dale.

3.1 Clenstvi osoby

Tato podkapitola bude svoji pozornost soustfedit primarné na pravni upravu
¢lenského vztahu fyzické osoby s bytovym druzstvem a okrajové se navic zaméti

na problematiku ¢lenstvi pravnickych osob.

3.1.1 Vznik ¢lenstvi

V prvé fadé je nutné vymezit, jakym zptisobem tento ¢lensky vztah vibec
vznikd. Obecnd prévni Uprava obsazena v ramci § 577 zédkona o obchodnich
korporacich nam k této problematice poskytuje jen zakladni informace, ty jsou vsak
nasledné rozSifeny nékterymi dal$imi obecnymi ustanovenimi, ale také zvIlastni
upravou Clenstvi v bytovém druzstvu v § 733 ZOK. Zaroven nelze opomenout, Ze
podrobnéjsi podminky vzniku ¢lenstvi si bytova druzstva mohou vV jistych
ptipadech ur¢it individualné¢ ve stanovach. V tomto ohledu nicméné musi
respektovat zasady druzstevniho prava, mezi nez fadime naptiklad rovnost ¢lent
druzstva®, &i obecné stanoveny soukromopravni zékaz porusovani dobrych mravii
a vefejného potadku (§ 1 odst. 2 0Z).%!

Nyni vSak ziistaneme u univerzalnich podminek vzniku ¢lenstvi v druzstvu
vymezenych v § 577 ZOK. Clenstvi dle ného mimo jiné vznika pii zakladani
druzstva v moment¢ jeho vzniku (§ 577 odst. 1 pism. a) ZOK), za ktery se povazuje
okamzik zapisu do obchodniho rejstiiku. Clenem se v tomto piipadé stane jeho
zakladatel, tedy dle § 559 odst. 2 ZOK zajemce o zalozeni bytového druzstva, jenz
projevil vili stat se ¢lenem na zéklad¢ podané ptihlasky, u niz nedoslo ke zpétvzeti
a zéaroven splnil potfebné podminky pro vznik ¢lenstvi uréené stanovami a

zakonnou upravou pro vztahujici se na bytova druzstva. Dal§i moznosti vzniku

30 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 2. 2011, sp. zn. 29 Cdo 4937/2009
31 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1090-1091.
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Clenstvi je kladné rozhodnuti predstavenstva ¢i jiného druzstevniho orgéanu o piijeti
osoby zdjemce do jiz existujiciho bytového druzstva (§ 577 odst. 3 ZOK). Zajemce
musi stejné tak jako zakladatel spliiovat podminky pro Clenstvi a rovnéz podat
pisemnou piihlasku, o které je pak rozhodovano. Za okamzik vzniku ¢lenského
vztahu se povazuje den, kdy je rozhodnuto o piijeti zajemce za Clena, ¢i jinym,
pozdéjsim dnem uvedenym v rozhodnuti (§ 577 odst. 1 pism. b) ZOK). Doposud
zminéné moznosti vzniku c¢lenstvi mizeme oznacit jako tzv. originarni, coz
znamend, zZe Clenstvi podle nich vznika nové€, nikoliv odvozené od pravniho
pfedchidce (derivativné). V § 577 odst. 1 pism. ¢) zakona o obchodnich
korporacich je pak stanoven derivativni zpisob vzniku clenstvi v bytovém
druzstvu, jimZ je ptevod nebo piechod druzstevniho podilu.®?

Za jednu z podminek pro vznik ¢Elenstvi lze podle § 564 odst. 1 ZOK
povazovat piedevSim prohlaSeni o pfevzeti vkladové povinnosti k zakladnimu
¢lenskému vkladu, nejedna-li se o osoby zakladajici druzstvo bez ustavujici schiize,
a dale také splnéni vkladové povinnosti k zdkladnimu clenskému vkladu.
Podrobng&jsi rozbor této problematiky bude vSak uskute¢nén az v podkapitole
zamétené na Clenské vklady.

Odprostime-li se uz od zpusobl vzniku C¢lenstvi v bytovém druzstvu
upravenych v § 577 ZOK, je taktéz nutné neopomenout i jiné¢ diivody, na jejichz
zakladé miiZze takové Clenstvi vzniknout. Tim se mé4 na mysli naptiklad vydrZeni
druzZstevniho podilu, které je z hlediska charakteristiky originarni a ma svij zaklad
V ramci obecné pravni Upravy vydrZeni, konkrétné v § 1089 a nasl. OZ, ale také
v rozhodnuti Nejvyssiho soudu, jez stanovuje, Ze pro vydrzeni podilu je nutné, aby
ze strany drzitele doSlo k prevzeti veSkerych prav a povinnosti spojenych
s druzstevnim ¢lenstvim?3,

Stanovy navic dle ustanoveni § 733 odst. 1 ZOK mohou piimo urcit, Ze
podminkou pro vznik ¢lenstvi bude pievzeti nebo splnéni vkladové povinnosti
k dalsimu ¢lenskému vkladu, o ¢emz musi byt uzaviena pisemna smlouva
upravujici podrobnosti (§ 572 ZOK). Jednd se o zvlaStni podminku, bez jejiz
zakotveni v rdmci stanov nejsou vyvolany zadné ucinky.

Clenem bytového druZstva se miiZe stat nejen fyzicka osoba, ale rovnéz

osoba pravnicka, a to vyse uvedenymi zpiisoby, ledaze stanovy takovou moznost

32 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1090-1091.
33 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 5. 2012, sp. zn. 29 Cdo 1989/2011
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vylou¢i (§ 735 odst. 1 ZOK). Pravnickd osoba je vSak v oblasti bytového
druzstevnictvi podstatné limitovana, jelikoz samotné uzivani druzstevniho bytu
k bydleni navazuje pouze na fyzické osoby, protoze se jedna o zakladni lidskou
potiebu®. Jistou limitaci navic predstavuje i moznost piipadného omezovani
Clenstvi pravnické osoby, které se stejné tak jako vylouceni ¢lenstvi vymezuje ve
stanovach bytového druzstva (§ 735 odst. 1 ZOK). Takové omezeni je zplsobilé

napiiklad uréit pripustnost ¢lenstvi jen u n&kterych forem pravnickych osob*.

3.1.2 Zanik ¢lenstvi

Clenstvi v bytovém druzstvu miize zaniknout prostiednictvim celé fady
zpisobil vymezenych v obecné pravni Gpravé druzstev (§ 610 ZOK). Jako prvni
Z nich si ptedstavime dohodu mezi ¢lenem a druzstvem, v niz je oboustranné ucinén
projev vile k ukonceni ¢lenstvi, pficemz takova dohoda musi mit dle zdkonnych
pozadavkl pisemnou formu (§ 611 ZOK). Pravni uprava zakona o obchodnich
korporacich nam nicméné neposkytuje jasnou informaci o tom, jak danou dohodu
realizovat. J. Lasak (a kol.) se v ramci komentafové literatury jasné vyjadiil, ze
dohoda musi byt nejprve schvalena ptisluSnym orgdnem uvedenym ve stanovach a
az nasledné po tom podepsana®. Proces schvalovani by podle ného tak mohla mit
na starosti naptiklad ¢lenska schiize ¢i jiny organ a realizaci podpisu pfedstavenstvo
z pozice statutarniho organu. Zminéné vsak v komentaii k § 610 ZOK rozporuje F.
Cilecek. Dle jeho nazoru je takové schvaleni dohody pied podpisem na misté pouze
v piipad¢, kdy ho stanovy pfimo vyzaduji, jinak nemd Zadné zdkonné ani jiné
opodstatnéni. Navic ustanovenim § 164 odst. 1 OZ, upravujicim moznost ¢lena
statutarniho zastoupit pravnickou osobu ve veskerych jejich zaleZitostech, pomérné
logicky zd@vodiiuje opravnéni predstavenstva k uzavieni dohody bez dalsiho.®’
Praxe vySe uvedena stanoviska F. Cilecka jednoznacné potvrzuje, coZ je ostatné i
jeden z dtivodd, pro¢ se osobné piiklanim K jeho nazoru.

Dalsim diivodem pro zanik ¢lenstvi je vystoupeni ¢lena bytového druzstva
prostfednictvim jim podaného ozndmeni, které musi byt jako dohoda o zaniku

Elenstvi obligatorné piedlozeno v pisemné formé (§ 610 ZOK). Clenstvi timto

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 6. 12. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1295/2005
% NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef a OEHM, Jaroslav. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 329.
% T ASAK, Jan, POKORNA, Jarmila, CAP, Zden&k, DOLEZIL, Tomas a kol. Zdkon o obchodnich
korporacich: komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2014. s. 2523.
3 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1090-1091.
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zpusobem zanikd bud’ po uplynuti maximalné Sestimesi¢ni vypovédni doby
vymezené stanovami, nebo jinym dnem uvedenym v oznameni. Neni-li stanovami
ani samotnym ozndmenim den zéniku clenstvi urcen, tak clenstvi v bytovém
druzstvu zanikne okamzikem doruceni oznameni o vystoupeni bytovému druzstvu
(§ 612 odst. 1 a 2 ZOK). Clen navic nemusi své vystoupeni nijak zdivodiovat,
ledaze by se jednalo o vystoupeni kviili nesouhlasu se zménou stanov (§ 613 ZOK).

Clenstvi v bytovém druzstvu rovnéz zanikd pievodem ¢&i prechodem
druzstevniho podilu, smrti ¢lena, v ptipad¢€ Clenstvi pravnické osoby jejim zdnikem,
piinavaznosti Clenstvi na pracovni pomér v druzstvu zanikem takového pracovniho
poméru, téz v nékterych specifickych ptipadech spojenych s insolvenci, vykonem
rozhodnuti ¢i exekuci, anebo vyloucenim, o némz bude podrobnéji pojednano
Vv nasledujicich odstavcich.

Vylouc€eni ¢lena druzstva je upraveno jednak obecnou pravni Upravou
obsazenou v § 614-622 ZOK, ale taktéz zvlaStnim ustanovenim § 734 ZOK, jenz
se soustfedi vyhradné na problematiku vylouceni ¢lent bytovych druzstev. Pro to,
aby k vylou¢eni ¢lena bytového druzstva vibec mohlo dojit, musi byt splnéna

alespon jedna ze zakonnych podminek, mezi které se tadi:

e zavazné ¢i opakované poruseni ¢lenské povinnosti,

e nenaplinovani podminek pro existenci ¢lenstvi,

e jiné zavazné duvody blize specifikované stanovami (§ 614 ZOK), nebo

e Vv piipad¢ ¢lenstvi navazujiciho na ndjem druZstevniho bytu hrubé poruseni
najemni povinnosti, ¢i pravomocné odsouzeni pro umyslny trestny cin
spachany bud’ vici druzstvu, popiipadé vuci osobé bydlici v domé, kde se

zaroven vyskytuje byt ndjemce, nebo viici majetku v domé (§ 734 ZOK).

Naplnéni divodu pro vylouceni vSak piedstavenstvo i jiny stanovami uvedeny
orgéan automaticky neopraviiuje ¢lena vyloucit, tedy az na vyjimky. Nejprve je totiz
nezbytné takové osobé adresovat vystrahu v pisemné formé, kterd z obsahového
hlediska musi obligatorné vyty€it divody opodstatiiujici jeji udé€leni, dale také
vyzvat Clena k upusténi od poruSovani c¢lenskych povinnosti a rovnéz ulozit
povinnost k odstranéni negativnich nasledkt vzniklych pravé v dtsledku poruseni
zminénych ¢lenskych povinnosti (§ 615 ZOK). Odstrani-li ¢len negativni nasledky,
tak k jeho vylouceni nedochazi, nicméné pokud nebude mozné jejich odstranéni
nijak dosahnout, ptistoupi se kK vylouéeni bez vystrahy (§ 616 ZOK). Naplnénim

podminek k vylou€eni potom v zavéru procesu dochazi Kk vydani rozhodnuti o
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vylouceni €lena ze strany piedstavenstva nebo jiného organu ur¢ené¢ho stanovami.
Rozhodnuti je nutné vydat bud’ v subjektivni zdkonné lhaté Sesti mésict, kterd
zacina bézet dnem, kdy byl bytovym druzstvem zjistén diivod k vylouceni, nebo
V objektivni zdkonné 1huté trvajici jeden rok, a to s pocatkem béhu ode dne vzniku
divodu k vylouceni (§ 617 odst. 2 ZOK). Mimo dodrzeni zakonnych lhiit je organ
druzstva rovnéz povinen fadné poucit vylucovanou osobu o moznosti uplatnit vici
rozhodnuti prostiedek ochrany, jimz jsou namitky (§ 617 odst. 3 ZOK v navaznosti
na § 618 ZOK). Jestlize vSak o vylouceni rozhoduje clenska schtize, tak vylu¢ovany
¢len nedisponuje prostfedkem ochrany v podobé namitek, nybrz moznosti v ramci
tiimésicni lhity od vydani rozhodnuti iniciovat zahdjeni soudniho fizeni ve
statusovych vécech pravnickych osob, v némz je opravnén domahat se neplatnosti
rozhodnuti ¢lenské schiize®®. Stejny postup je aplikovatelny i v piipadé zamitnuti
namitek ¢lenskou schuizi. (§ 620 odst. 1 ZOK)

Dle ustanoveni § 622 ZOK je organ druzstva, jenz vydal rozhodnuti o
vylouceni ¢lena, zmocnén k jeho zruSeni, coz mé za nasledek zachovani Clenstvi
vyloucené osoby. Jedna se tedy o typicky piipad autoremedury, kterou realizuje
druzstvo bud’ z vlastniho podnétu, nebo po zvazeni podnétu vyludovaného &lena®.
Je-li inicidtorem zruSeni rozhodnuti pfisluSny organ druzstva, tak zdkonna pravni
uprava vyzaduje, aby ve lhit€¢ jednoho mésice od doruceni rozhodnuti byl
vylou¢enou osobou dodate¢né piedlozen pisemny souhlas se zrusenim, bez néhoz
nelze dosahnout zamysleného cile (§ 622 odst. 2 ZOK). Souhlasu v§ak neni potieba
v okamziku, kdy podnét ke zruSeni vzesel ptimo ze strany vyloucené osoby.

Pro shrnuti podstaty vylouceni ¢lena z bytového druZstva nam poslouzi
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 5. 2020, jez stanovuje, Ze ,,Ucelem prdavni
upravy vylouceni clena z druzstva podle § 614 andsl. a§ 734 odst. 1 ZOK je
chranit druzstvo (ajeho cleny) pred sSkodlivymi diisledky opakovanych nebo

zavaznych poruseni clenskych povinnosti ¢lenem druzstva.”*

3.2 DruzZstevni podil v bytovém druZstvu

Z obecnéjsiho pojeti 1ze druzstevni podil chépat jako véc v pravnim smyslu

(§ 489 OZ2), ktera je predmétem vlastnického prava ¢lena bytového druzstva. Zdkon

8 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1137-1138.
3 CAP, Zdenek, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 243.
40 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 5. 2020, sp. zn. 27 Cdo 2613/2018
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o obchodnich korporacich ndm jej vSak blize vymezuje jako podil ptedstavujici
prava a povinnosti ¢lena, jez vyplyvaji z ¢lenstvi v druzstvu (§ 595 ZOK). Komplex
téchto prav a povinnosti T. Dvorék ve své publikaci oznacuje tako tzv. kvalitativni
stranku druzstevniho podilu (blize viz podkapitola ,,Pradva a povinnosti Clena
bytového druzstva”). Dalsi neodmyslitelnou strankou se dle n¢ho rozumi
majetkovy podil ¢lena pojmenovany jako tzv. kvantitativni stranka, jejiz podstata
neni z hlediska negativniho vymezeni zalozena na vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi
Clena na bytovému druzstvu. ZjednoduSené feCeno c¢len bytového druzstva
v zadném piipadé¢ bytové druzstvo nevlastni, pouze vuc¢i nému disponuje
majetkovou tdasti.*!

Mimo skute¢nost, Ze druzstevni podil je zpusobily byt predmétem
vlastnictvi jednoho ¢lena, je navic nutné neopomenout i jeho eventudlni
spoluvlastnictvi mezi dvéma ¢i dokonce vice ¢leny. Ptipadni spoluvlastnici maji
povinnost se mezi sebou dohodnout na ustanoveni spravce z vlastnich fad, ktery
nasledné v postaveni ptrikaznika bude dany podil spravovat (§ 1135 OZ
V ndvaznosti na § 2430 a nasl. OZ). Vyjimku zprava na spoluvlastnictvi
druzZstevniho podilu vSak pfedstavuje jeji omezeni v ramci stanov (§ 597 ZOK).

Mezi jedno z omezeni vlastnictvi druzstevnich podild patii nemoznost ¢lena
druzstva vlastnit vice jak jeden podil, coz v praxi znamena, Ze navySovanim podilt
nelze dosahnout jakéhokoliv zvyhodnéni prav ¢lent. V momenté, kdy ¢len nabude
dal§iho druZstevniho podilu, tak ex lege dochdzi k jeho splynuti s podilem
puvodnim (§ 606 ZOK), nicméné splnénim zakonnych podminek se do budoucna
nevylucuje opétovné rozdéleni na samostatné podily (blize viz podkapitola

,»Rozdéleni druzstevniho podilu”).

3.2.1 Dispozice s druzstevnim podilem

Jak jiz bylo uvedeno vySe, druzstevni podil v bytovém druzstvu je
pfedmétem vlastnického prava jeho ¢lena, ¢imz je zaruCena i jistd dispozice
v podobé ptevodu, pfechodu, rozdéleni, ale i splynuti podilu.

Problematika pfevodu druzstevniho podilu je obecné upravena
prostfednictvim § 599 a nasl. ZOK, nicméné vzhledem k zasadé speciality*? je tieba

primarné aplikovat zvlastni pravni upravu uréenou piimo pro bytova druZstva,

. DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 44-45,
42 Zasada lex specialis derogat legi generali — zvlastni pravni Gprava ma ptednost pfed pravou
obecnou
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kterou nalezneme v § 736 ZOK. Toto ustanoveni v prvé fadé vymezuje zdkaz
vylouceni nebo omezeni pfevoditelnosti druzstevniho podilu v bytovém druzstvu,
ale zaroven urcuje, ze podil mize byt pfeveden pouze na osobu splitujici podminky
ke vzniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu, jez jsou upraveny ve stanovach. Druzstvo
tedy disponuje pomérné¢ zasadnim opravnénim k uréeni okruhu osob, na néz lze
pfevod podilu uskutecnit, av§ak podminky vybéru nesmi byt diskriminac¢niho
charakteru.

Pievod druzstevniho podilu se realizuje na zakladé¢ dohody, jejiz forma
nemusi byt pfimo pisemna. To ostatné vyplyva z rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
ktery se k dané problematice vyjadril tak, ze smlouva ,,nemusi mit pisemnou formu
a jestlize pisemnou formu nemad, musi dosavadni clen druzstva pisemné oznamit
druzstvu prevod clenskych prav a povinnosti a nabyvatel musi vyslovit s prevodem
pisemny souhlas.”*®

S pfevodem druzstevniho podilu se prevadi i pravo k ndjmu druzstevniho
bytu, ptipadné pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, ale to jen
pokud jsou s podilem spojeny. Pfedmétem pievodu je taktéz soubor prav a
povinnosti navazujicich na nijemni vztah. (§ 736 odst. 2 ZOK) Za prechazejici
povinnost lze povazovat napiiklad samotné dluhy ptevodce, které sice nabyvatel
nabyva vstupem do prav a povinnosti pfevodce, nicméné pievodce se dle obecné
pravni upravy obsazené v § 601 ZOK stava vici témto dluhim ruditelem.
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu navic zminénou problematiku potvrzuje a rovnéz
stanovuje, Ze na nabyvatele prechazeji ¢lenska prava a povinnosti v tom stavu, v
jakém se nachazeji ke dni u€innosti dohody o pfevodu prav a povinnosti spojenych
s ¢lenstvim v bytovém druzstvu®,

DalSim prostfedkem dispozice s druzstevnim podilem Vv bytovém druzstvu
je jeho ptechod, jenz se uplatni zejména pii umrti fyzické osoby v pozici ¢lena a
pfipadné také zaniku ¢lena, jednalo-li se o pravnickou osobu. Bez ohledu na to, 0
jaky ztéchto zplsobl se jednd, je nabyvatel podilu pravnim nastupcem, ktery
V podstaté¢ vstupuje do vSech prav a povinnosti, jez se diive vztahovaly na pravniho
predchtidce. Predmétem prechodu je tedy 1 ndjem druzstevniho bytu a eventualné i
pravo na uzavieni smlouvy o najmu (§ 737 ZOK), ovSem jen jestlize byly soucasti

podilu.

43 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 5. 2011, sp. zn. 29 Cdo 2288/2010
4 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 9. 2014, sp. zn. 31 Cdo 1147/2012
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Ptechod druzstevniho podilu miize byt pro nezdjem o Clenstvi v bytovém
druzstvu ze strany dédice vypovézen. Na takovy krok je mu poskytnuta
jednomesicni lhita ode dne potvrzeni o nabyti dédictvi, pfi¢emz K vypovédi
nedochazi okamzité, nybrz az po uplynuti tfimési¢ni zakonné lhuty. (§ 603 ZOK)
Je tedy pouze na samotném dédici, jakym zpiisobem se rozhodne.

Piechod druzstevniho podilu spojeného S pravem najmu nebo s pravem na
uzavieni najemni smlouvy nelze dle § 602 ZOK vyloucit, nicmén¢ tim neni dot¢ena
moznost vylouceni ptrechodu podilu v jinych pfipadech. Dané ustanoveni sice
nalezneme v ramci obecné pravni Upravy druzstev, avSak pravé jeho druha véta
pusobi pouze viuci bytovym druzstvim, diky ¢emuz se stavi do pozice specidlni
upravy. Dulezitou roli zde hraje i § 42 odst. 1 ZOK, kterym je zakotven absolutni
zakaz omezeni piechodu druzstevniho podilu v bytovém druZzstvu.

Dale se budeme zabyvat problematikou rozdéleni druzstevniho podilu, o
némz bylo velmi stru¢né€ pojednano vysSe. Specidlni pravni upravu k této formé
dispozice nalezneme v § 738 ZOK, jez v prvé fadé vymezuje absolutni zékaz jejiho
omezeni i vylouceni prostiednictvim stanov. Pomérn¢ striktni omezeni k realizaci
rozdéleni druzstevniho podilu v bytovém druzstvu vSak predstavuje pravé zakonné
ustanoveni § 738 odst. 2 ZOK, ktery k rozdéleni vyZaduje splnéni podminky
spojitosti najemniho prava alespont se dvéma druzstevnimi byty, dvéma
druZstevnimi nebytovymi prostory nebo pfipadn€ minimalné jednim druZstevnim

®. Mezi neopomenutelné

bytem a jednim druZstevnim nebytovym prostorem*
podminky je rovnéz nezbytné zafadit povinné urceni skutecnosti, na jaky z
rozdélenim vzniklych podili navaze najem jakého druzstevniho bytu (§ 738 odst. 3
ZOK) a zaroven nutnost splnéni vkladové povinnosti k zakladnimu ¢lenskému
vkladu nabyvatelem podilu, bez n€hoz nemtize byt rozdéleni ucinné (§ 738 odst. 2
ZOK).

Jak jiz bylo poukazano vysSe, vlastnik druzstevniho podilu v bytovém
druzstvu je opravnén vlastnit pouze jeden podil, pro coz nelze rozde€leni uplatnit
v momentg, kdy by si sam vzniklé podily chtél ponechat. Radné rozdéleni proto

musi navazovat bud’ na piechod druzstevniho podilu v souvislosti s dédénim, ¢i

eventudlné na jeho pievod*® prostiednictvim smlouvy o pievodu druZstevniho

45 DVORAK, Tomaés. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 47.
4% STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zdkon o
obchodnich korporacich: komentadr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1267.
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podilu, kterd vyvola UCinky rozdéleni v okamziku jejiho doruceni bytovému
druzstvu, pfipadné jinym datem obsazenym ve smlouvé?’,

V zavéru rozboru problematiky dispozice s druzstevnim podilem v bytovém
druzstvu je nutné zminit i splynuti podilt, k némuz, jak bylo ostatné vymezeno
vySe, dochazi v situaci, kdy ¢len bytového druzstva jiz jeden podil vlastni, ale
zaroven nabude dalsi (§ 606 ZOK). Aby vsak nebylo dotceno pravidlo omezujici
vlastnictvi vice jak jednoho druzstevniho podilu, tak podily splynou v jeden jediny,
a to dnem jejich nabyti. Z ustanoveni § 606 ZOK nicméné vyplyva, ze pokud jsou
s nabytymi druzstevnimi podily spojena prava ttetich osob, ke splynuti dochézi az
dnem zaniku téchto prav, pficemz do té doby jejich vlastnik disponuje dvéma

druzstevnimi podily.

3.3 Spolecné ¢lenstvi manZzeli v bytovém druZstvu

Pro vznik spolecného clenstvi manzeli v bytovém druzstvu je zcela
nezbytné, aby druzstevni podil byl soucésti spoleéného jméni manzell (dale jen
»SIM?” ¢i ,,spoleéné jmeéni”) (§ 739 ZOK), jimz se dle jeho zakonné Gpravy v § 708
OZ rozumi soubor toho, co manzelim nalezi, md majetkovou hodnotu a neni
vylouc¢eno z pravnich pomért. Samotnou Soucasti SJIM by potom na zakladé
zakonného reZimu mohl byt takovy druzstevni podil, ktery nabyl bud’ jeden
z manzell, nebo jej nabyli oba manzelé spole¢né za dobu manzelstvi (§ 709 OZ),
avSak za predpokladu, Ze nedoslo k nabyti podilu do vylu¢ného vlastnictvi (§ 709
odst. 3 0Z). Mimo zakonny rezim je ob¢anskym zakonikem rovnéz pfipustén i tzv.
smluveny rezim, jehoZ prostfednictvim muize mezi manzeli dojit k individudlni
upraveé podminek pro zatazeni druZstevniho podilu do spole¢ného jmeéni.

Manzeliim V pozici spole¢nych ¢lend sice nalezi spoleéné a nerozdilné
prava a povinnosti, nicméné€ na jejich Clenstvi je nutné nahliZet jako na ¢lenstvi
jedné osoby, S ¢imz je spojena i skutecnost, Ze disponuji pouze jednim hlasem
k rozhodovani o zéleZitostech bytového druzstva®.

wpolecné clenstvi manzelii zanika vyporaddanim spolecného jmeéni manzelii
nebo marnym uplynutim lhiity pro jeho vyporadani podle obcanského zakoniku” (§

739 odst. 2 ZOK). Zminénym vypofadanim spole¢ného jméni dochazi K urceni

47 NOVOTNY, Marek, HORAK, Toma$, HOLEJSOVSKY, Josef a OEHM, Jaroslav. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 340.
48 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1269.
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vlastnictvi k druzstevnimu podilu formou dohody, rozhodnuti soudu ¢i domnénkou,
a to pokud je SJM zazeno, zruseno nebo téz v piipadé zaniku. Samotna dohoda o
vyporadani spolecného druzstevniho podilu v bytovém druzstvu obsahuje obecnou
pravni upravu v ramci § 738 a § 739 OZ. Jeji forma je obligatorn¢ pisemna pouze
v momenté, kdy byla uzaviena za trvani manzelstvi (§ 739 OZ). U¢innost dohody
nastdva az okamzikem doruceni pfislusnému organu bytového druzstva. Co se
potom tyc¢e vypotadani SIM rozhodnutim soudu, je nutné opét primarné odkézat na
pravni Upravu v obCanském zakoniku, konkrétné na § 740 OZ, ktery alespon
jednomu z manzeld poskytuje moznost obratit se S vypofadanim na soud, nedojde-
li K uzavieni jiz zminéné dohody. To znamena, ze dohoda ma tak pfed soudnim
vypofadanim absolutni ptednost. Pro pfipustnost navrhu na vypotfadani soudnim
rozhodnutim je vSak zcela nezbytné ucinit jej v zdkonné 1huté tii let od skutecnosti
rozhodné pro vyporadani, tzn. od zaniku, zruseni &i zazeni SIM*, V zavéru je
potieba se alespon kratce vyjadtit k poslednimu zpisobu vyporadani spoleéného
jméni, jimz je domnénka. Ta se uplatni teprve az v momenté, kdy vypotadani neni
vyfeSeno dohodou nebo rozhodnutim soudu v tiileté zdkonné lhité (§ 741 OZ). Pro
manzele ve spole¢ném clenstvi v bytovém druZstvu pak v daném piipadé fikci
vzniké spoluvlastnictvi druzstevniho podilu, pfi¢emz obéma nalezi stejné podily (§
741 pism. c¢) OZ). Existence takového spoluvlastnictvi nemize byt vyloucena
stanovami, jelikoz § 741 OZ se v tomto ohledu jevi jako specialni pravni tprava
vuci obecné upravé v § 597 ZOK, jenZ za béznych okolnosti umoznuje urcit zdkaz
nabyti druzstevniho podilu do spoluvlastnictvi vice osob>°.

Na vyse uvedené vysvétleni problematiky spolecného c¢lenstvi manzeld
V bytovém druZstvu vSak musime nahlizet jako na Uplny zéklad. Pro blizsi
pochopeni by bylo nutné zameéfit se na pravni Upravu manzelstvi mnohem
dikladnéji, nicméné to neni mozné, a to z divodu dodrZzeni maximalniho mozného

poctu stran této prace.

3.4 Prava a povinnosti ¢lena bytového druzstva

Nejdiive se zaméfime na prava ¢lena bytového druzstva, kterd jsou obecné
vymezena v ustanoveni § 575 odst. 1 ZOK. Clen dle ného V prvé fadé disponuje

aktivnim a pasivnim volebnim pravem ve vztahu k druzstevnim organtm, tzn. ze je

* LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zéakonik: komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 325.
% DVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 60.
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zpusobily do nich volit a byt volen. Piikladem takového organu je predstavenstvo
¢i kontrolni komise, o nichZ bude bliZe pojednano v kapitole zamétené vyhradné na
druzstevni organy. Pravem ¢lena je dle zminéného ustanoveni také pravo ucasti na
fizeni druzstva, pfipadné i Uc¢asti na jeho rozhodovaci ¢innosti prostfednictvim
hlasu a mimo to navic pravo Cerpat vyhody, jez druzstvo ve své podstaté nabizi.
Vyse uvedend prava vsak predstavuji pouhy demonstrativni vycet, tedy vycet
neuplny, a proto je nezbytné neomezovat se pouze na néj.

Za dalsi prava ¢lena bytového druzstva Ize zminit naptiklad pravo na podil
na likvida¢nim ztistatku v piipadé zaniku bytového druzstva (§ 756 ZOK), pravo
pozadovat informace navazujici na Cinnost druzstva, coz je ostatné spojeno
s kontrolnim opravnénim ¢lena viac¢i druzstvu, pravo uskutecnit pievod
druzstevniho podilu, jehoz pfevoditelnost nesmi byt stanovami vyloucena a
V neposledni fadé i pravo na vypoiradaci podil pii zaniku Elenstvi.>

Nyni je nutné vénovat se také praviim, jimiz mize disponovat vyhradné jen
¢len bytového druzstva, nikoliv tedy ¢len druzstva jin¢ho typu. Tim se mé na mysli
naptiklad pravo na uzavieni ndjemni smlouvy k druzstevnimu bytu, které dle § 742
ZOK nalezi ¢lenovi, jenz se jednak sam ¢i prostfednictvim jeho pravniho
predchiidce podilel dal§im clenskym vkladem na potfizeni dané¢ho bytu a rovnéz
splnil veskeré podminky urcené stanovami a zdkonem o obchodnich korporacich.
Dle komentafové literatury se dané ustanoveni uplatni pfevazné pro ,, tzv.
investorska druzstva, kterd se zakladaji za ucelem sdruzeni se ke spolecné vystavbé
novych bytii. Nelze totiz akceptovat stav (ktery dnes obcas nastava), kdy osobam,
které poskytly bytovému druzstvu znacné financni castky za ucelem nasledného
ziskani prava ndjmu v takto porizeném druzstevnim bytu, bylo ziskani tohoto prava
nasledné znemoznéno.” Z toho vyplyva, ze cilem zakotveni prava na uzavfeni
najemni smlouvy Kk druZstevnimu bytu je primarné snaha o eliminaci rizika
spocivajiciho v nespravedlivém odepieni najmu.

Od prava na uzavfeni najemni smlouvy je v§ak nutné odliSovat pouhy vznik
nagjmu druzstevniho bytu, Knémuz z pohledu vkladové povinnosti postacuje
splnéni zékladniho Clenského vkladu (§ 729 ZOK). Jinak feCeno, aby ¢len nabyl

prava na uzavieni zminéné najemni smlouvy, tak musi splnit dalsi ¢lensky vklad

51 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1089.
52 Tamtéz s. 1272,
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vymezeny stanovami, piicemz ke vstupu do najemniho vztahu jako takovému jej
plnit nemusi.

Svoji pozornost si zaslouzi i prava spojend s najmem druzstevniho bytu,
ktera jsou rozhodnutim NejvysSsiho soudu zarazena mezi Clenska prava cClena
bytového druzstva®. Jejich upravu nalezneme jednak v ramci zékona o obchodnich
korporacich, ale rovnéz ve stanovach bytového druzstva, kde musi byt upravena
ptimo obligatorné (§ 731 odst. 1 ZOK), a to za souladu s kogentnimi ustanovenimi
zakona. Subsidiarn€é se navic uplatni pravni Uprava najmu bytu obsazend v
obc¢anském zakoniku (§ 741 odst. 1 ZOK). Konkrétnim piikladem prava spojené¢ho
S druzstevnim ndjmem je narok ¢lena na stanoveni najemného (§ 742 pism. b)
ZOK), jez se z hlediska charakteristiky vyznacuje neziskovym zakladem (§ 744
ZOK).

Mimo prav se na ¢lena bytového druzstva pochopitelné vztahuje i1 cela fada
povinnosti. Mezi ty uplné nejzakladnéjsi patii povinnost respektovat rozhodnuti
druzstevnich organii a povinnost dodrzovat stanovy (§ 575 odst. 2 ZOK), které
ostatné¢ pomérné podrobné vymezuji vycet Clenskych povinnosti. Nelze rovnéz
opomenout povinnost oznamit zménu udajii zapsanych v rdmci seznamu clenti (§
580 odst. 3 ZOK) a taktéz povinnost najemct druzstevnich bytt hradit najemné ve
vysi ucelné vynalozenych nékladii vzniklé pti spravé téchto byt (§ 744 odst. 1
ZOK). Pro velké mnozstvi povinnosti uvedenych v ramci zakonné pravni Gpravy
vSak plati, Ze k tomu, aby piisobily vici ¢lentim druzstva, musi byt pfimo zakotveny
ve stanovach, a tim padem nejsou ucinné ex lege. Jedna se kuptikladu o tzv.
uhrazovaci povinnost zaloZenou na ¢lenském ptispévku k pokryti druzstevnich ztrat
(§ 587 a nasl. ZOK). Clen bytového druzstva ma navic povinnost se v druzstvu
majetkove ucastnit prostfednictvim ¢lenskych vkladi, o nichz bude blize pojednano

Vv nasledujici podkapitole.

3.5 Clenské vklady

Clensky vklad miizeme jednoduse feéeno chapat jako prostiedek majetkové
ucasti ¢lena bytového druzstva, jehoz obecnou pravni tpravu nalezneme v § 563 a
nasl. ZOK. Konkrétn€ ustanoveni § 563 odst. 3 ZOK jasné¢ vymezuje samotny

obsah ¢lenského vkladu, jimz se dle ného rozumi soucet zékladniho clenského

53 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 4. 2017, sp. zn. 29 Cdo 1603/2016
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vkladu a veskerych dalSich ¢lenskych vkladu, pficemz vSechny dohromady potom

tvoti zakladni kapital druzstva.

3.5.1 Zakladni ¢lensky vklad

Zékladni ¢lensky vklad je naprosto zasadnim typem vkladu, ktery musi byt
dle § 563 odst. 1 ZOK obligatorné splnén kazdym ¢lenem bytového druzstva. Na
jeho dulezitost poukazuje i § 564 odst. 1 ZOK, kdyz stanovi, Ze splnéni zakladniho
¢lenského vkladu je jednou z podminek pro vznik ¢lenstvi, ledaze stanovy urci jako
rozhodnou skutecnost pro vznik clenstvi splnéni vstupniho vkladu, jez je
specifickou soucasti vkladu zakladniho. Ze zdkonné Upravy lze rovnéz dovodit
zakaz pozadovat od ¢leni druzstva rozdilnou vysi zakladniho ¢lenského vkladu (§
564 odst. 2 ZOK).>*

Ma-1i byt zdkladni clensky vklad ¢i piipadné vstupni vklad splnén
V ndvaznosti na Okamzik zalozeni bytového druzstva, tak je ex lege k takové
povinnosti poskytnuta pouze patnactidenni lhiita pocinajici sviij béh ode dne, kdy
se uskutecnilo zasedani ustavujici schiize, jeZ zaloZeni schvdlila (§ 561 ZOK).
Povinnost splnit zminény vklad se vSak miiZze vztahovat i1 kjiz existujicimu
druzstvu, a to zejména v ptipad¢ novée ptistupujiciho €lena, kterému je ke splnéni
ulozena stanovami vymezena lhita.>®

Pted jiz zminovanou novelou 163/2020 byla v ramci § 732 ZOK upravena
problematika zvyseni zakladniho ¢lenského vkladu vyhradné pro bytova druzstva,
tu nicméné aktualn¢ nalezneme pouze v obecném ustanoveni § 566 a nasl. ZOK.
Zvyseni je nyni mozné dosahnout bud’ na zakladé doplatki ¢lenti, nebo z vlastnich
zdrojii druzstva. Aby bylo ptipustné zvysit zakladni ¢lensky vklad prostfednictvim
doplatku ¢lend, tak v prvé fadé danou moznost musi zakotvovat stanovy a teprve
az nasledné po splnéni takové podminky je ¢lenska schiize opravnéna pfistoupit
k samotnému rozhodnuti o zvySeni (§ 566 odst. 1 ZOK), k ¢emuz se vyzaduje
souhlas minimalné tii ¢tvrtin vSech ¢lenti druzstva (§566 odst. 4 ZOK). Zakonné
omezeni ale nepfipousti navySeni zakladniho clenského vkladu o vice nez

trojnasobek jeho stavajici vyse, a to maximaln¢ jednou za tfi roky.

% POKORNA, Jarmila, LASAK, Jan, KOTASEK, Josef a kol. Obchodni spolecnosti a druzstva. 2.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2022. s. 395.
5% CAP, Zdengk, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 169.
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O zvySeni zakladniho ¢lenského vkladu vlastnimi zdroji druzstva taktéz
rozhoduje ¢lenska schiize (§ 567 odst. 1 ZOK). Vzhledem k tomu, Ze rozhodnuti
nemusi nutné predchazet uprava ve stanovach, postaci ke schvaleni vétSina hlasi
pritomnych ¢lent, bude-li ov§em dodrzen ptredpoklad usnasenischopnosti upraveny
v § 644 ZOK. Co se tyCe jednotlivych podminek pro uplatnéni navyseni
z druzstevnich zdroju, tak v prvé fadé je zcela nezbytné nechat ovéfit ucetni
zaveérku auditorem, ktery nesmi mit zadné vyhrady (§ 567 odst. 2 ZOK). To
V podstaté verifikuje, zda druzstvo disponuje dostatecnym mnozstvim prostiedkli
k takovému kroku. Dalsi podminku vymezuje § 567 odst. 3 ZOK, kdyz stanovi, Ze
ke zvySeni zdkladniho Clenského vkladu neni v zddném piipadé mozné Cerpat
z rezervniho ¢i jiného typu fondu, ledaze by se jednalo o fond zfizeny piimo pro
ucely zvySeni vkladu. Zavérem je piedstavena zakonna limitace celkového zvyseni,
podle nizZ nesmi byt souhrn ¢astek zvysujicich zakladni ¢lensky vklad vyssi, nez
vysledny rozdil mezi vlastnim kapitadlem a souctem dosavadniho kapitdlu a jinych
vlastnich zdroji druzstva, jez jsou ucelové vazany a druzstvo nemé potiebné
opravnéni k jejich zméné (§ 567 odst. 4 ZOK).%® Teprve az po splnéni viech vyse
uvedenych podminek dochazi k navyseni zakladnich ¢lenskych vkladt vsech ¢lent,
a to pomérnym zptisobem.

Mimo zvySeni zakladniho c¢lenského vkladu zakon o obchodnich
korporacich rovnéz pocita i s ptipadnym sniZzenim, které lze realizovat pouze se
souhlasnym usnesenim clenské schiize. Obligatorni nalezitosti takového usneseni
je v prvé fad¢ urceni piesné vyse Castky, o niz se vklad snizuje a zaroven informace
0 skutecnosti, jakym zpusobem bude nalozeno s celkovym rozdilem mezi
puvodnim vkladem a jeho snizenou podobou. Z § 567b odst. 1 pism. b) ZOK navic
krom jiz zminéného vyplyva, Ze dany rozdil 1ze naptiklad v plné ¢i Caste¢né vysi
vyplatit ¢leniim druZzstva.

Jak u zvyseni, tak u snizeni zakladniho ¢lenského vkladu se musi provedena
zména promitnout do stanov bytového druZstva, jelikoz skute¢na vyse takového

vkladu je jejich obligatorni soucasti.

% 1 ASAK, Jan, DEDIC, Jan, POKORNA, Jarmila, CAP, Zdenék a kol. Zdkon o obchodnich
korporacich: komentar. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2021. s. 2303.
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3.5.2 Dalsi ¢lensky vklad

Pfipousti-li to stanovy bytového druzstva, mize Sse c¢len na druzstvu
majetkové Gcastnit i prostiednictvim dalsiho ¢lenského vkladu (§ 563 odst. 2 ZOK).
Tomu vSak musi nutné piedchazet uzavieni pisemné smlouvy o prevzeti vkladové
povinnosti mezi ¢lenem a druzstvem (§ 572 odst. 1 ZOK), diky ¢emuz ,,povinnost
K prrevzeti dalsiho clenského vkladu nelze Zadnému clenovi ulozit proti jeho viili.”>’

Vysi dalsiho ¢lenského vkladu druzstvo neni povinno v ramci stanov urcit
pro vSechny ¢leny stejné (§ 563 odst. 2 ZOK), to znamena, ze se oproti zakladnimu
¢lenskému vkladu v tomto ohledu jedna o Uplné opacny piipad. Zaroveini ale neni
nijak vylouceno, aby stanovy zakotvily jeho pevnou vysi.

Jako velky benefit se u dal$iho ¢lenského vkladu jevi moznost jej spinit
nejen v penézité form¢, nybrz také ve form¢ nepenézité. Pro vneseni nepenézitého
vkladu je k nému nejprve nutné zajistit znalecké ocenéni a nasledné musi ¢lenska
schiize ¢astku ocenéni spole¢né s nepenézitym vkladem a ¢astkou zapocitdvanou
na ¢lensky vklad schvalit (§ 573 odst. 1 a 3 ZOK). Zakon o obchodnich korporacich
vSak jasn¢ zakazuje zapocteni nepenczitého vkladu na clensky vklad ve vyssi
Castce, nez je ta, kterou uvedl znalec ve svém ocenéni (§ 573 odst. 2 ZOK). Danym
pravidlem nicméné neni doteno piipadné zapocteni na nizsi Castku.

Jak jiz bylo zminéno vySe, problematika dalSiho clenského vkladu je
upravena i ve zvlaStnich ustanovenich zdkona. Jednim z nich je § 733 ZOK, jenz
zakotvuje, Ze bytova druZstva jsou opravnéna prostiednictvim svych stanov zavést
pievzeti ¢i splnéni vkladové povinnosti k dalSimu c¢lenskému vkladu jako
nezbytnou podminku pro vznik ¢lenstvi. Mimo to nelze opomenout i ustanoveni §
744 ZOK, podle né¢hoz slozenim dal$iho ¢lenského vkladu podilejiciho se na
pofizeni druzstevniho bytu mize ¢len bytového druzstva dosdhnout vzniku prava

na uzavieni smlouvy o najjmu k danému bytu (§ 744 ZOK).

5" DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 109.
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4 Hospodareni bytovych druzstev

Bytova druzstva pii zajistovani bytovych potieb svych ¢lent disponuji
ur¢itym souhrnem vlastniho majetku, ktery je tvofen zejména zakladnim kapitalem
a V naprosté vétsing pripadu i vlastnickym pravem k pfedmétnym nemovitostem,
tedy domtim ¢i jednotlivym bytim uréenym k bydleni. Nelze vSak ocekavat, ze

s takovym majetkem bude druzstvo hospodatit bez jakychkoliv omezeni.

4.1 Rozdéleni zisku

Bytova druzstva nesmi vytvafet zisk v rozsahu naruSujicim uspokojovani
bytovych potieb jeho ¢lentl, nicméné zakonna pravni Giprava nijak nevylucuje, aby
druZstvo generovalo své ptijmy z doplitkovych ¢innosti. Takto nabyty zisk druzstvo
bud’ v plném rozsahu zuZzitkuje, nebo je opravnéno jej z ¢asti rozd€lit mezi Cleny.

Zakotveni jednotlivych podminek pro realizaci rozdé€leni zisku nalezneme
ramci § 750 ZOK. V prvé fad¢ z n¢ho vyplyva, ze bytové druzstvo neni opravnéno
rozd¢leni uskutecnit bez toho, aniz by néco takového mélo zakotveno ve stanovach.
Chybgjici uprava by tedy ptipadné musela byt piijata dodatecné. Nezbytnou
podminkou je dale povinnost druzstva vytvofit ze zisku fond v minimélni vysi 30
% zékladniho kapitalu, ktery rozd€leni nepodléhd. Nejednd se vSak o jediné
procentudlni omezeni ziskové rozdélitelnosti, jelikoz zminéné zakonné ustanoveni
rovné&Z nepiipousti rozdéleni vice jak 33 % castky vypocitané dle § 34 odst. 2 ZOK,
jenz stanovuje, Ze nelze rozdélit ¢astku piekracujici soucet vysledku hospodatfeni
posledniho skonceného ucetniho obdobi, vysledku hospodaieni minulych let a
ostatnich fondd, které mtize druzstvo pouzit podle svého uvazeni, snizeny o piidély
do rezervnich a jinych fonda. Dané restrikce primarné cili na zamezeni neimérného
rozdélovani druzstevnich prostfedkli a na vytvoreni dostatecné vysoké zalohy pro
pfipad ztrat, coz navic napomdahd ke splnéni dalSi obligatorni podminky, jiz je
neohrozeni hlavniho ucelu bytového druzstva, tedy uspokojovani bytovych potieb
jeho ¢lent. Ustanoveni § 750 ZOK kromé vyse uvedeného vyzaduje K rozdéleni
zisku splnéni podminek v § 40 ZOK. Ten se mimo jiné zamétuje ,,zejména na tzv.
bilancni test (test vlastniho kapitalu) formulovany v § 40 odst. 1 a tzv. insolvencni

test formulovany v § 40 odst. 3.8

% STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1279.
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4.2 Pievod vlastnického prava k nemovitostem

Bytovym druzstvim je umoznéno napliovat svlij hlavni Gcel zejména
prostiednictvim vlastnického prava k druzstevnim bytim ¢&i budovam s
druzstevnimi byty nebo pozemkim jimi zastavénym a s nimi vécné souvisejicim.
Z toho vyplyva, ze vlastnictvi k danym typlim nemovitosti je v ramci bytového
druzstevnictvi zcela zasadni, a proto s nim nelze disponovat bez dodrzeni urcitych
pravidel.

Pravidla pfevodu vlastnického prava k vySe uvedenym nemovitostem je
nutné vymezit podle toho, zda je nabyvatelem prava bud’ ¢len bytového druzstva,
ktery je v pozici najjemce zminéné nemovitosti, nebo zda je jim jakékoliv jina
osoba. V ptipadé najemce neni pievod zakonnou pravni upravou podmifiovan
napiiklad ziskdnim souhlasného stanoviska od ostatnich druzstevnich ¢lent, jelikoz
nijak nedochdzi k naruseni hlavniho ucelu druzstva. Podstatnou informaci nam
v tomto ohledu navic poskytuje ustanoveni § 1188 OZ, podle n¢hoz lze najemce
oznaCit za jediného mozného nabyvatele vlastnického prava k nemovitosti
v momenté, kdy se bud’ on sam, ¢i prosttednictvim jeho pravniho piedchidce,
podilel praci nebo majetkovou tc¢asti na potizeni pfedmétné druzstevni nemovitosti.
Co se potom tyce prevodu vlastnického prava k druZstevni nemovitosti na neclena
bytového druzstva, tak primarné dochazi k uplatnéni ptisnych podminek, jeZ jsou
zakotveny v ramci § 751 odst. 1 ZOK. Ten Kk pfevodu v zésad¢é vyzaduje souhlas
dotéenych osob, tedy v prvé fadé ¢lenli v ndjemnim vztahu s druzstvem a také vSech
¢lend, kterym najemni vztah sice doposud nevznikl, nicmén¢ vzhledem ke splnéni
podminek vymezenych stanovami disponuji alespont pradvem k uzavieni ndjemni
smlouvy Kk druzstevnimu bytu. Dany souhlas musi byt obligatorné vyhotoven
V pisemné podobé, a to s ufedné ovérenymi podpisy (§ 751 odst. 2 ZOK). Teprve
az nasledné poté€ je o pievodu opravnéna rozhodnout ¢lenska schiize (§ 656 pism.
m) ZOK).

Je-li nabyvatelem vlastnického prava k druzstevni nemovitosti jina osoba
nez jeho Clen, tak ,podle vétsinového nazoru prevodem vlastnictvi k domu nebo
bytu nedochdzi k zaniku najmu, ale k jeho zméné na najem bézny.”®® Tim padem se

nadale plné uplatni pravni Gprava obsazené v obcanském zdkoniku.

% NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef a OEHM, Jaroslav. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 368.
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4.3 Zatizeni nemovitosti

Bytové druzstvo disponujici vlastnickym pravem k druzstevnim bytim,
budovam s druzstevnimi byty nebo pfipadné¢ k pozemkiim jimi zastavénym, je
opravnéno tyto nemovitosti zatizit podle obecnych ustanoveni obcanského
zakoniku. Nejcastéji se tak déje prostiednictvim zastavy, diky niz je druzstvu
umoznéno kupiikladu pfijimat véry zaméfené na podporu jeho ¢innosti.

Zatizeni danych druzstevnich nemovitosti vSak piedstavuje podstatny zasah
do prav ¢lenii bytového druzstva, a proto je nutné respektovat podminky vymezené
v ramci zvlaStniho ustanoveni § 752 odst. 1 a 2 ZOK, bez kterych jej nelze
uskutecnit. V prvé fadé se zatiZenim musi nezbytné souhlasit minimalné dvé tretiny
vSech ¢lenti bytového druzstva bydlicich v druzstevnich bytech na zakladé€ smlouvy
0 najmu, ptic¢emz takovy souhlas musi byt stejné tak jako u pievodu vlastnického
prava k druzstevnim nemovitostem obligatorné u¢inén v pisemné podob¢ s ufedné
ovéfenymi podpisy. Po ziskdni potiebného souhlasu o celé véci rozhoduje ¢lenska
schiize, tedy obdobné jako je tomu v ptipad€ vySe zminéného prevodu (§ 656 pism.

m) ZOK).

4.4 Ostatni hospodareni

V oblasti hospodafeni je rovnéz dllezit¢é neopomenout zfizovani
druzstevnich fondt a také neomezenou dispozici s uréitymi typy druzstevnich
financi.

Bytovym druzstviim sice neni aktudlni pravni Upravou nijak uloZena
povinnost k vytvareni riznych druhi fondt, nicméné i tak se s nimi mizeme v praxi
velmi Casto setkat. Jejich podstatou je predevs§im kumulace vyhrazenych finan¢nich
prostiedkil, které lze pouzit vyhradné jen pro stanovené ucely, jez pievazné
vyplyvaji z ndzvu fondu uvedeného v druzstevnich stanovach. Naptiklad rezervni
fond se uplatni k pokryti ztrat zjisténych fadnou ¢i mimotadnou tcéetni zavérkou
projednanou c¢lenskou schizi, coz ostatné¢ vychazi z § 593 ZOK. Zékon o
obchodnich korporacich navic v nékolika ustanovenich velmi obecné poukazuje na
potencidlni ziizeni dalsich fondd, jejichz ucel si uréi samotné druzstvo®®. Pro
predstavu se mize jednat 0 socialni fond zaméfeny na podporu socialnich potieb

druzstevnich zaméstnanci, dale zaloha na opravy a investice vyuzivana piredevsim

6 CAP, Zdenék, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 276.
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k udrzbé druzstevnich nemovitosti a v neposledni fadé téz fond ¢lenskych podili®?.
Podrobnéjsi vymezeni tcelu jednotlivych fondd vSak nalezneme jesté¢ spolecné
surcenim pravidelného finanéniho piiristki v rdmci stanov téch bytovych
druzstev, které fondy vytvareji.

Jak jiz bylo zminéno vySe, bytova druzstva sice disponuji uréitymi
finan¢nimi prostfedky, nicméné S naprostou vétSinou z nich nemohou volné
nakladat. Vyjimku z daného pravidla ale tvoii ,, prostiedky vybirané na hrazeni
spravnich nakladii, poplatky uctované cleniim za mimoradné sluzby, napr. poplatek
za prevod druzstevniho podilu, prijmy z pronajmu komercnich nebytovych prostorii
a jiné prijmy bytového druZstva, napr. z doplitkového podnikani”.% Jednoduse
feceno se jedna o ty prosttedky, jejichz volné uplatnéni nijak neohrozi fadné plnéni

ucelu jednotlivych bytovych druzstev.

61 DVORAK, Tomés. Bytové druzstevnictvi. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 96-97.
62 Tamtéz s. 105-106.
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5 Organy bytového druzstva

Kazdé¢ bytové druzstvo musi tvofit jista organizacni struktura, ktera se podili
na plnéni jeho ukoll. Jedna se piedev§im o obligatorni organy, mezi néz patii
zejména Clenska schiize, predstavenstvo a az na vyjimky i kontrolni komise (§ 629
pism. a), b), ¢) ZOK). Zaroven neni vylouceno, aby si druzstvo dle potieby ziidilo
I organ jiného typu, coz ostatné pfipousti obecné ustanoveni § 629 pism. d) ZOK.

Pted podrobnéjSim vymezenim ¢innosti vySe zminénych organti je vSak
nejprve nutné pojednat i 0 pravidlech zakotvenych v § 630-632 ZOK, jez se
pfevazné uplatiiuji vici vSem druzstevnim organtim. V prvé fadé je v ramci § 630
ZOK jasn¢ stanoveno, ze ¢lenem organu miize byt pouze ¢len druzstva. Takové
ustanoveni primarné zachovava rozhodovani o druzstevnich zalezitostech vyhradné
Vv rukéch ¢lenské zakladny, ¢imz je v podstaté znemoznén jakykoliv zdsah neclentl,
tedy osob bez zdjmu na fddném fungovani druzstva. Dale je prostfednictvim § 632
ZOK uvedena maximalni délka funkéniho obdobi volenych organt, ktera ¢ini 5 let.
Ta se pochopitelné nevztahuje na ¢lenskou schiizi, jelikoz se nejedna o voleny typ
organu, nybrz o organ tvofeny kazdym druzstevnim ¢lenem od okamziku vzniku
jeho €lenstvi. Z daného ustanoveni navic vyplyva, ze je zcela na tivaze jednotlivych
druzstev, jak dlouhé funk¢ni obdobi pro své organy uréi, nebude-li ovsem
prekroc¢eno zminéné omezeni. V zavéru obecného vhledu do problematiky organti
bytovych druzstev je rovnéz dilezité neopomenout vymezeni sily hlasi jejich
¢lend. K dané problematice zdkon o obchodnich korporacich jasné stanovuje, Ze
vSichni ¢lenové jednotlivych organt s vyjimkou ¢lenské schiize disponuji vyhradné
jednim hlasem (§ 631 ZOK), coz ma svuj zaklad zejména v ramci principu rovnosti

¢lenti a mimo n&j i principu druzstevni demokracie®.

5.1 Clenska schiize

Prvnim z obligatorné¢ zfizovanych organa bytového druzstva je Clenska

schiize, kterd se zpozice vrcholného organu (§ 44 ZOK) zabyva predevSim

vvvvvv

zakonem®*. Jejimi i¢astniky jsou samoziejmé samotni ¢lenové druzstva, mimo né

88 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1154.
8 Advokatni kancelat GURLICH & Co. Novinky z rekodifikace - NR 38/2014-ZOK. Dostupné z:
http://www.beck-online.cz/
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je pripusténa 1 ucast likvidatora pro piipadnou likvidaci a zdkon o obchodnich
korporacich navic pocitd i s Gcasti dalSich osob, jez jsou blize vymezeny v jinych
pravnich ptedpisech (§ 635 odst. 1 ZOK). Témito ptedpisy se rozumi napiiklad
»Zakon o sporitelnich a uvérnich druzstvech (ktery uklada svolat clenskou schuizi
na zdadost CNB) ¢i notdisky rad (pro pripady, kdy se pro rozhodovani clenské
schiize vyZaduje podle zdkona iicast notare).”®

Kazdy ¢len bytového druzstva by se m¢l primarn€ snazit o osobni ui¢ast na
¢lenskych schiizich, jelikoz jedin€ to mu umozni v plném rozsahu prosazovat sva
prava®. Nelze vsak vyloudit zastoupeni jinou osobou, a to at’ uz jinym &lenem &i
neclenem druzstva, neni-li tedy stanovami zakotveno vyhradni ¢lenské zastoupeni
(§ 635 odst. 1 a2 ZOK). Pro realizaci daného postupu se ale vyzaduje predlozeni
pisemné plné¢ moci, jejiz obsah musi obligatorné vymezovat skutec¢nost, zda se
jedna o jednordzové ¢i dlouhodobé zplnomocnéni. K tomu se navic ¢len bytového
druzstva sdm rozhodne, jestli vybranému zéstupci v rdmci plné moci svéri blize
nespecifikovany rozsah prav nebo jestli jasné urci, Ze je zastupce povinen jednat
dle jeho pfesn¢ uvedenych pokynt. Pro to, aby plnd moc vyvolavala zamyslené
pravni Uc¢inky, je nezbytné ji opatfit podpisem obou stran, tedy zéastupce i ¢lena
druzstva z pozice zastoupené¢ho. Udélenim opravnéni k zastupovani vSak zéstupci
a zastoupenému cClenovi druzstva nevznikd pravo ke spole¢né ucasti na Clenské
schiizi, coZ ostatné vychazi z rozhodnuti Nejvyssiho soudu®’.

Clenska schiize je svolavana prostfednictvim piedstavenstva, a to jednak
pravidelné ve lhitach blize vymezenych stanovami, ale také vyjimecné ze zvIast
dialezitych zédkonnych divodi. Co se tyce pravidelného svolavani, je zcela na
druZstvu, zda se rozhodne schiizi svolavat v kratSich ¢i naopak delSich intervalech,
nicméné dle § 638 odst. 1 ZOK musi byt schiize svolana minimaln¢ jednou za kazdé
ucetni obdobi. K vyjimeénému svolani potom Vv prvé fadé dochazi v momenté, kdy
si to pfimo zada druzstevni z4jem (§ 639 odst. 1 ZOK), ptipadné téZ pii obrovské
ztratovosti druzstva, ktera by se pii pokusu o thradu z druzstevnich prostifedka
stejn¢ rovnala vysi zdkladniho kapitalu (§ 639 odst. 2 pism. a) ZOK). Dalsim
divodem pro vyjimecné svolani Clenské schiize je hrozici upadek bytového
druZstva, nebo dokonce Upadek jiz existujici (§ 639 odst. 2 pism. b) ZOK), jehoz

zakladni pfedpoklady nalezneme podrobné&ji upraveny zejména v ramci § 3 zakona

8 1 ASAK, Jan, DEDIC, Jan, POKORNA, Jarmila, CAP, Zdenék a kol. Zdkon o obchodnich
korporacich: komentar. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2021. s. 2382.

66 Tamtéz s. 2382.

67 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 4. 2005, sp. zn. 29 Odo 701/2004
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¢. 182/2006 Sb., o padku a zplisobech jeho feSeni (dale jen ,,insolvencni zékon”
nebo ,,InsZ”). Pfedstavenstvo je navic povinno schiizi svolat i na pozadéani kontrolni
komise ¢i minimalné 10% ¢lent druzstva, jez dohromady disponuji alespoii pétinou
vSech druzstevnich hlast (§ 639 odst. 3 ZOK). Mimo piedstavenstva miize vSak
v urcitych ptipadech ¢lenskou schiizi svolat napiiklad i likvidator nebo kontrolni
komise (§ 640 ZOK).

Vyse uvedeni svolavatelé Clenskou schlizi svoldvaji pozvankou, kterou
uvefejni na Ufedni desce a rovnéz ji zaSlou vSem cClenim bytového druzstva,
pfi¢emz takto jsou povinni ucinit nejpozdé&ji 15 dnt pied konanim ¢lenské schiize
(§ 636 odst. 1 ZOK). Neni tedy vylouceno, aby druzstvo danou patnactidenni lhiitu
v ramci stanov libovolng prodlouzilo®®. Ke zminéné pozvance je zaroven nutné
vymezit minimalni obsahové pozadavky, jimiz jsou firma a sidlo druzZstva, oznaceni
typu schlize, program schlize, misto uréené k seznameni ¢lena s podklady
Kk programu schiize a taktéz misto a doba konani schiize (§ 636 odst. 2 ZOK). Pokud
by v pozvance chybéla byt jen jedna z téchto podstatnych nalezitosti, mize dojit
k vysloveni neplatnosti usneseni ¢lenské schiize, a to z divodu nezakonného
svolani®. Nelze totiz kupiikladu akceptovat stav, kdy svolavatel v pozvance
umyslné neurc¢i misto konani schiize z toho diivodu, aby zabranil fadné ucasti
nekterym Clentim, ¢imZz se mlze spole¢né s jinak informovanymi Cleny snazit
ovlivnit vysledné rozhodovani o vnitinich zaleZitostech. Jednoduse feceno, vyse
uvedené prvky jsou zcela nezbytné k zajiSténi piehledného a spravedlivého
svolavani schiizi.

Clenska schiize se nemusi za kazdou cenu konat pfimo v ramci druzstevniho
sidla, nicméné je zcela vylouc€ena jeji realizace na takovém misté a ¢ase, jeZ ¢lenim
brani v fadné casti. S danym omezenim pracuje napiiklad Usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 18. 10. 2011, sp. zn. 29 Cdo 66/2011, které je sice primarn¢ zaméfeno
na valnou hromadu u spole¢nosti s ru¢enim omezenym, ale v tomto ohledu jej lze
uplatit i pro samotna druzstva. Za zminku rovnéz stoji i Usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3397/2010, jehoz obsah mimo jiné vymezuje, Ze

pro urovani mista konani valné hromady je nutné vzit v potaz i dopravni

8 CAP, Zdengk, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. DruZstvo v novém soukromém pravu a v pravai
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 305.
8 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1160.
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dostupnost stanoveného mista, coz je pochopiteln¢ pouzitelné 1 v druzstevni
oblasti.”

Jak jiz bylo stanoveno vySe, Clenskd schize je vrcholnym organem
bytového druzstva a od toho se také odviji jeji pomérné Siroky rozsah puisobnosti,
ktera je upravena piedevsim v § 656 ZOK. Ten schiizi opraviiuje K volbé a odvolani
¢lenti piedstavenstva a kontrolni komise, k rozhodnuti o pouziti rezervniho fondu,
ke zméné¢ stanov a v neposledni fad€ rovnéz ke schvéleni fadné ¢i mimoradné ucetni
zaverky. Zminéné ustanoveni vSak samo o sob¢ nevycCerpava vSechny potencidlni
¢innosti Clenské schiize, jelikoz puisobnost dle ného muze byt zakotvena téz ve
stanovach, jiném ustanoveni zdkona o obchodnich korporacich, nebo dokonce i
uplné odlisného zékona. Stanovami Ize plsobnost rozsifit napiiklad na zaklade §
708 odst. 2 ZOK, jenz ve vztahu k ¢lenské schiizi pocita i s ptipadnou volbou
predsedy predstavenstva, nebo také na zakladé § 720 odst. 2 ZOK, ktery umoziuje,
aby Clenské schiizi byla do plisobnosti zafazena volba ptedsedy kontrolni komise.
wtanovy druzstva mohou do vylucné pusobnosti clenské schiize vyslovné urcit také
dalsi zdleZitosti, s vyjimkou téch, které jsou podle vyslovnych ustanoveni zakona o
obchodnich korporacich svereny do puisobnosti predstavenstva a kontrolni
komise.””* Jak jiz bylo stanoveno vyse, ptisobnost schiize je mimo § 656 ZOK dale
upravena 1 jinymi ustanovenimi zdkona o obchodnich korporacich, a to naptiklad
v ramci § 567 odst. 1 ZOK, kde nalezneme zakotvenou problematiku pomérného
zvySeni zakladniho ¢lenského vkladu z druzstevnich zdroji, pfipadné také v § 568
odst. 1 ZOK, jenz je naopak zaméten na snizovani zakladnich ¢lenskych vkladt. Za
posledni moznost vymezeni pusobnosti ¢lenské schiize potom miizeme kromé
zminéné upravy v zakoné o obchodnich korporacich povaZovat i ustanoveni jinych
zakonil. Tim se ma na mysli naptiklad zdkon ¢. 378/2005 Sb., o podpofe vystavby
druzstevnich byti ze Statniho fondu podpory investic, a o zméné zikona
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech (dale jen ,,zakon o podpoie vystavby druzstevnich
byt1”), ktery bytovym druzstviim piijimajicim finanéni podporu na vystavbu

druzstevnich byti zakotvuje opravnéni k vykonu uréitych zvlastnich &innosti’2,

" STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentadr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1160-1161.
L CAP, Zdengk, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. DruZstvo v novém soukromém pravu a v pravai
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 312.
2 1 ASAK, Jan, DEDIC, Jan, POKORNA, Jarmila, CAP, Zden¢k a kol. Zdkon o obchodnich
korporacich: komentar. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2021. s. 2405.
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Z § 5 odst. 2 pism. c) zékona o podpoie vystavby druzstevnich byti vyplyva, ze
¢lenské schlize je mimo jiné zpiisobila schvalit zadost o danou podporu.

Co se tyce problematiky sily hlast jednotlivych ¢lenti pii rozhodovani na
Clenské schuizi, na tu neni mozné uplatiiovat obecné ustanoveni § 631 ZOK, jez
Cleny jinych druzstevnich organti bezvyjimecné omezuje Kk dispozici pouze
s jednim hlasem. Zaroven nelze aplikovat § 650 odst. 1 ZOK, jehoZ obsah je sice
zaméfen na silu hlasovani u ¢lenskych schizi, nikoliv vsak u bytovych druzstev.
V tomto ptipadé se ale jako zcela zésadni jevi zvlastni ustanoveni § 755 ZOK, které
sice kazdému ¢lenovi bytového druzstva v zakladu ptiznava jeden hlas k hlasovani
na Clenské schtizi, nicméné je-li ¢len druzstva zaroven najemcem druzstevniho
bytu, tak Ize jeho vahu hlasu stanovami navysit. To ov§em plati jen tehdy, nejedna-
li se o piipad rozhodnuti o zvyseni zakladniho ¢lenského vkladu.

Ve wvztahu Kk ¢lenské schizi je téZz velmi dualezité objasnit jeji
usnasenischopnost. T¢é lze dosahnout pouze za predpokladu, ze bude na schizi
piitomna vétSina z celkového poctu ¢lentt majicich vétsinu vSech hlast, neurdi-li
stanovy ¢i zakon vétsi pocet (§ 644 odst. 1 ZOK). Dané ustanoveni tedy
automaticky bere v potaz potencialni navyseni sily hlast u jistych ¢lent, ¢imz je
mensiné lent disponujici vétsinou hlast poskytovana ochrana’. Navic je nezbytné
podotknout, Ze pii posuzovani usndSenischopnosti se nepiihlizi k ¢leniim
s omezenym vykonem hlasovaciho prava, kterého mize ¢len dosahnout naptiklad
kvali nesplnéni vkladové povinnosti k ¢lenskému vkladu nebo mimo jiné
v momenté, kdy clenskd schlize rozhoduje o jeho odvolani z funkce clena
druzstevniho organu (§ 644 odst. 2 ZOK v navaznosti na § 660 ZOK). Jsou-li
naplnény vysSe uvedené predpoklady pro usnaSenischopnost, tak plati, Ze ¢lenska
schiize potfebuje k pfijeti usneseni vétsinu hlast pfitomnych ¢lend, neurci-li tedy
stanovy nebo zékon jinak (§ 645 ZOK).

UsnaSenischopnost Clenské schiize se v pfipadé¢ usneseni o pieméné
druzstva, vydani dluhopist, zrusSeni druzstva s likvidaci, uhrazovaci povinnosti a
schvaleni poskytnuti finan¢ni asistence vaze k potiebé vyssiho poctu ptitomnych
Clenu (§ 646 ZOK). Zminéné ptipady totiz v zasad¢ vyzaduji pfitomnost alespon
dvou tietin vSech €lenl druZstva, pficemz pro jejich pfijeti usnesenim je zcela
nezbytné ziskat souhlas minimaln¢ se dvéma tretinami ¢lent pfitomnych na schiizi.

Dané zvySeni ma v podstaté predchazet staviim, kdy by se neimérné nizky pocet

8 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1167.
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¢lent schiize snazil rozhodovat o zalezitostech, jez maji nemaly vliv na fungovani
celého bytového druzstva.

Nebudou-li naplnény vyse uvedené podminky pro usnasenischopnost
Clenské schtize, tak se uplatni pravni uprava obsazena v ramci § 647 a nasl. ZOK,
V niz nalezneme vymezeni institutu tzv. nahradni ¢lenské schize. Tu je opravnén
opétovné svolat vzdy jen piivodni svolavatel prostfednictvim nové pozvanky (§ 647
ZOK), ktera musi nepochybné spliovat veskeré pozadavky vymezené predevsim v
§ 636 ZOK, o némz bylo jiz pojednano. Zakon o obchodnich korporacich sice
nestanovuje piesnou lhiitu ur¢enou pro opétovné svolani, nicméné alespon obecné
pozaduje jednani bez zbyteéného odkladu’®. Svolavatel ma navic povinnost nijak
nemenit ptivodni program schiize. Tim padem nelze dosdhnout rozhodnuti o jinych
nez v programu uvedenych zaleZitostech, ledaze by s rozhodnutim ve vécech
neobsazenych Vv ptivodnim programu souhlasili vSichni ¢lenové druzstva, a to za
ptedpokladu jejich pfitomnosti na nahradni schiizi (§ 648 odst. 2 ZOK). Judikatura
Nejvyssiho soudu ze dne 24. 5. 2007 rovnéz pocita se situaci, kdy nedostatek
usnaSenischopnosti nebude dosazen pied kondnim schlize, nybrz az v jejim
pribéhu, a to po rozhodnuti o nekterych zaleZitostech zatrazenych na program
schtize. Podle soudu neni v takovém momenté narusen obligatorni pozadavek
neménného programu, jsou-li v ném obsazeny vsechny zalezitosti, o nichz méla
ptuvodné ¢lenské schiize rozhodnout, avSak vzhledem k neschopnosti se usnést tak

nemohla ucinit.”

Co se potom tyce samotné usnaSenischopnosti, ndhradni schiize
neni v tomto ohledu za béznych okolnosti nijak omezovana, ale stanovy se jako ve
spoust¢ jinych ptipadii mohou ve svém obsahu od dané¢ho predpokladu odchylit (§
648 odst. 1 ZOK). Zavérem je k nahradni ¢lenské schiizi vhodné podotknout, Ze
praxe zna i situace, kdy ,\v mezidobi mezi puvodné svolanou clenskou schiizi
a nahradni ¢lenskou schuzi odpadne duvod, pro néjz byla clenska schiize piivodné
svolana.”’® Diky tomu ve vysledku zanika jeji potfebnost, kterou lze povazovat za
jeden z hlavnich predpokladu k realizaci, a tim padem se schiize neuskutec¢ni.
Zakon o obchodnich korporacich druzstviim umoziuje v rdmci stanov

zakotvit tzv. rozhodovani per rollam, jez zcela zasadnim zptsobem zjednodusuje

cely rozhodovaci proces. Jeho podstata spoc¢iva v rozhodnuti mimo ¢lenskou schiizi

™ LASAK, Jan, DEDIC, Jan, POKORNA, Jarmila, CAP, Zdenék a kol. Zdkon o obchodnich
korporacich: komentar. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2021. s. 2396.
75 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 5. 2007, sp. zn. 29 Odo 420/2006
6 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1170.
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druzstva, tedy bez toho, aniz by se jednotlivi druzstevni ¢lenové fyzicky sesli. Pro
realizaci tohoto typu rozhodovani je vSak nezbytné, aby ze strany opravnéného
svolavatele clenské schiize doslo prvé tadé k zaslani vypracovaného navrhu
rozhodnuti vSem cClenim (§ 652 odst. 1 ZOK). Soucasti daného navrhu musi byt
obligatorn¢ text navrhovaného rozhodnuti spole¢né s odiivodnénim, dale podklady
potiebné pro jeho piijeti a v neposledni fad¢ téz lhuta, v niz by se ¢lenové méli
k navrhu vyjadfit (§ 653 ZOK). Délku této lhity je kazdé druzstvo zplsobilé
vymezit zcela individualné ve stanovach, nicméné v pfipadé chybéjici apravy se
uplatni patnactidenni lhita pocinajici svlij béh od okamziku doruceni navrhu
Clenovi. Dalsi povinné obsahové nalezitosti rozhodnuti mohou blize zakotvit
stanovy. Co se potom tyce samotného vyjadieni ¢lena ve vztahu k zminovanému
navrhu, tak ten je vi¢i nému opravnén vyjadtit bud’ souhlas, ¢i nesouhlas. Nedojde-
li ale k projevu do uplynuti vy$e uvedené lhity, uplatni se nevyvratitelna domnénka
0 nesouhlasu (§ 654 odst. 1 ZOK).

Mimo rozhodovani per rollam je zdkonem o obchodnich korporacich
ptedstaveno i zjednoduSeni v podob& moznosti uskutecnit tzv. dil¢i clenské schiize,
K jejichz realizaci ¢asto dochazi u bytovych druzstev vlastnicich vice budov ve vétsi
vzajemné vzdalenosti. Jedna se tedy o pomérné vitany institut, ktery lze vyuZzivat
jen tehdy, bude-li zakotven ve stanovach. Ty potom museji v blize vymezovat
pravidla pro rozdéleni jednotlivych ¢lendt do dil¢ich schiizi a také obdobi urcené
pro konani schiizi, jeZ nesmi mezi konanim prvni a posledni schiize ptekrocit 40
dnti (§ 664 odst. 1 pism. a) a b) ZOK). Samotny program je pro kazdou dil¢i schiizi
naprosto identicky a nezménitelny, protoze hlasy vSech clenti se v zavéru séitaji
dohromady a davaji tak vznik jistému vysledku (§ 665 odst. 1 a 3 ZOK).

Bytova druzstva s minimalné¢ 200 cleny jsou zpusobild prostfednictvim
stanov ziidit tzv. shromazdéni delegatii, které v podstaté¢ bud’ zcela, nebo uplné
piebird piisobnost Clenské schiize (§ 669 odst. 1 ZOK). K volbé jednotlivych
delegatl vzdy dochézi v kazdém volebnim obvodu ziizeném predstavenstvem
podle pravidel urcenych ve stanovach (§ 671 odst. 1 ZOK), pficemz opravnénim
volit i byt volen vtomto ohledu disponuji vyhradné¢ druzstevni c¢lenové
vV konkrétnich obvodech. V podstat¢ se tedy jednd o jednu z dalSich forem
zjednoduseni vykonu ¢innosti ¢lenské schlize, na jejiz obsahlou problematiku by

zajisté vydala samostatna kapitola.
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5.2 Predstavenstvo

Predstavenstvo, jakozto kolektivni statutarni organ druzstva (§ 705 ZOK),
je stejné tak jako ¢lenska schiize ziizovano obligatorné. Vyjimku z jeho povinného
ziizeni je mozné aplikovat pouze u druzstev s méné¢ nez 50 Cleny, jez jsou
ustanovenim § 726 ZOK oznacena jako tzv. mald druzstva. Statutarni organ u nich
pak tvofi predseda.

Predstavenstvo za svou ¢innost odpovida ¢lenské schlizi, vii¢i niz je povinno
plnit v§echna usneseni. Jedinou vyjimku z daného pravidla piedstavuje situace, kdy
je dané usneseni v rozporu s pravnimi piedpisy, coz ostatné¢ vymezuje § 706 odst.
2 ZOK. F. Cilecek se vSak ve své publikaci domniva, Ze pfedstavenstvo je navic
opravnéno odmitnout plnit i Usneseni schiize odporujici druZstevnim stanovam’’.
Mimo jiz zminéné nalezi do plsobnosti predstavenstva také obchodni vedeni
druzstva (§ 706 odst. 1 ZOK), v ramci kterého je z dikce § 163 OZ predstavenstvu
umoznéno vykondvat veskeré cCinnosti, jez nebyly zdkonem, stanovami ¢i
rozhodnutim orgdnu vetejné moci svéteny predevsim ¢lenské schiizi nebo kontrolni
komisi. Zavérem nelze rovnéZz opomenout, ze predstavenstvo ma ptimo povinnost
predkladat c¢lenské schlizi ke schvaleni ucetni zavérku spolecné s ptipadnym
navrhem na rozdéleni zisku ¢i jinych vlastnich zdroji anebo thradu ztraty (§ 707
odst. 1 ZOK). To je poté doplnéno i obecnou povinnosti zajistovat fadné vedeni
ucetnictvi, ¢imZ miZe byt ostatné povéfena i jind zmocnénd osoba. Je vSak zcela
nezbytné, aby pfedstavenstvo danou osobu provéfilo zhlediska potiebné
kvalifikace a pravidelné kontrolovalo jeji ¢innost’®. Neudini-li tak, vystavuje se
riziku nespravného vedeni ucetnictvi, jelikoz odpovida za veskeré chyby zmocnéné
osoby.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, ¢leny predstavenstva voli ¢lenskd schlize, a to
V minimalnim poctu tfi osob (§ 708 odst. 1 ZOK). Kazdé druzstvo je ale zptlisobilé
si tento pocet navysit dle vlastniho uvazeni. Zdkonnd pravni Uprava navic nijak
nezakazuje vymezeni sudého poctu €lend, nicméné mnohem vyhodnéjsi volbou je
pravé pocet lichy’®. Predstavenstvo totiz v zakladu rozhoduje vétsinou hlasi viech
svych ¢lent (§ 708 odst. 3 ZOK), tzn., Ze by mohla nastat situace, kdy budou hlasy

pro i proti zcela vyrovnané.

" STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1231.
78 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 1. 2012, sp. zn. 29 Cdo 134/2011
9 CAP, Zdengk, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. DruZstvo v novém soukromém pravu a v pravai
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 318.
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5.3 Kontrolni komise

Kontrolni komise ptfedstavuje posledni z obligatorné zifizovanych organii
bytového druzstva, coz neplati u druzstev s méné nez padesati ¢leny. Tato tzv.
,»mala druzstva” jsou sice opravnéna komisi zfidit, nicmén¢ az po predchozi uprave
ve stanovach (§ 726 odst. 2 ZOK).

Do piisobnosti kontrolni komise fadime piedevsSim kontrolu vSech
druzstevnich ¢innosti, ktera je posilena opravnénim pozadovat jakékoliv informace
a doklady o hospodareni druzstva (§ 715 odst. 1 ZOK). Tento pozadavek lze vznést
nejen ve vztahu k hospodareni druzstva z obecného pohledu, ale také k hospodateni
v jednotlivych druzstevnich usecich.? Komise dale projednavéa stiznosti ¢lend,
¢imz napomaha k ochrané zajmu plynoucich z &lenstvi v druzstvu®?.

Mimo vyse zminéné nalezi kontrolni komisi specifickd povinnost v podobé
zpracovani pisemného stanoviska jednak ke kazdé z predlozenych tucetnich
zavérek, dale rovnéz k navrhu na rozdéleni zisku ¢i jinych vlastnich zdroji anebo
uhradé¢ ztraty druzstva a také k navrhu na rozhodnuti o uhrazovaci povinnosti ¢lenti
(§ 716 odst. 1 ZOK). Na zjisténé nedostatky vzdy komise upozorni piedstavenstvo,
které pod jejim dohledem zjedna napravu (§ 716 odst. 2 ZOK). Nebude-1i vsak
dosazeno napravy v potfebném rozsahu, tak komise muize celou véc dale fesit
s ¢lenskou schiizi svolanou na Zadost podle § 639 odst. 3 ZOK. T¢ je zplsobila
predlozit zpravu o zjiSténych nedostatcich a navrhnout piipadné odvolani
piedstavenstva.5?

Kontrolni komise je stejné tak jako predstavenstvo slozena ze tii ¢lent,
nevymezi-li stanovy jiny pocet (§ 720 odst. 1 ZOK). Kjejich volbé dochazi
prostfednictvim ¢lenské schiize (§ 656 pism. b) ZOK), nicméné volba ptedsedy i
mistoptfedsedy je potom svéfena uz samotné komisi. Neni ale nijak vylouc€eno, aby
stanovy kompletné pievedly volebni pravomoc na ¢lenskou schuzi. (§ 720 odst. 2
ZOK)

Co se tyce rozhodovaci ¢innosti kontrolni komise, zdkon o obchodnich
korporacich nijak nevymezuje pravidla pro jeji usnaSenischopnost. Proto se uplatni

pravni Gprava obsazena v ramci § 156 odst. 1 OZ, jimz je pro usndSenischopnost

8 1 ASAK, Jan, DEDIC, Jan, POKORNA, Jarmila, CAP, Zdenék a kol. Zdkon o obchodnich
korporacich: komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2021. s. 2469.
81 CAP, Zdengk, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. DruZstvo v novém soukromém pravu a v pravai
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 320.
8 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1240.
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kolektivnich organiti pozadovadna piitomnost nadpolovi¢ni vétSiny c¢lend. Dané
ustanoveni dale sice zakotvuje, ze pro piijeti rozhodnuti je potfeba vétSina hlast
zuCastnénych ¢lend, to vSak nelze pro ucely kontrolni komise uplatnit. Ustanoveni
§ 720 odst. 3 ZOK totiz pro pfijeti rozhodnuti pozaduje minimaln¢ nadpolovicni
veétsinu vSech svych cClend, coz se vzhledem k zdsadé speciality uplatni

prednostné.®

8 STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr a SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich: komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. s. 1243.
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6 Premény bytovych druzstev

Prvni ¢ast kapitoly o pfeménach bytovych druzstev se bude nejdiive stru¢né
vénovat zdkladnim typim piremén zakotvenych v zdkoné ¢. 125/2008 Sb., o
pfeménach obchodnich spole¢nosti a druzstev (dale jen ,,PfemZ” nebo ,,zdkon o
preménach’). Na to nasledné navaze druha cast, jejiz obsah se zaméfi na obecné
predpoklady pro realizaci druzstevnich pfemén. Zaverecna treti ¢ast ve vysledku

upfe svou pozornost vyhradné na specifika pfemén bytovych druzstev.

6.1 Zakladni typy druZstevnich premén

Pro vymezeni zadkladnich typd pfemén nelze primarné vychézet
Z ustanoveni § 1 odst. 2 PfemZ. Ten totiz neobsahuje tzv. legdlni definici, nybrz
legislativni zkratku, kterou se pro ucely zdkona o pfeménich rozumi fuze ¢i
rozde€leni spolec¢nosti nebo druzstva a dale prevod jméni na spolecnika, zména
pravni formy a preshrani¢ni premisténi sidla. Potfebna definice je vSak k nalezeni
Vv ramci § 174 odst. 1 OZ, podle né¢hoz se pfeménou rozumi pouze rozdéleni, flize
a zména pravni formy pravnické osoby.4

Fuzi 1ze uskute¢nit bud’ na zaklad¢ slouceni, nebo splynuti minimaln¢ dvou
zucCastnénych druzstev. V piipadé slouceni vzdy alespont jedno druzstvo zanika,
pficemz jeho jméni pfechdzi na druzstvo stojici v pozici nastupce (§ 61 odst. 1
PfemZ). Na druhou stranu pro fzi splynutim je potom typicky zanik vSech
zOastnénych druZzstev, jejichZ jméni piechazi na splynutim nové vznikly subjekt
(§ 62 PfemZ).

U rozdéleni zédkon o pfeménach pocita jednak s formou rozstépeni, ale
zaroven 1 odstépeni. Rozstépeni v podstaté spociva v zaniku druzstva s naslednym
pfechodem jméni bud’ na n¢kolik nové vznikajicich, ¢i jiz existujicich druzstev.
Zminéné mozZnosti pfechodu je navic mozné vzajemné kombinovat. Na rozdil od
rozstépeni se u rozdéleni odstépenim nesetkame se zanikem druzstva. Pro odstépeni
je rovnéz typické, ze ur€ita ¢ast jméni vznikla rozd€lenim prechazi na jedno, nebo
vice existujicich, ¢i nove vznikajicich druzstev. (§ 243 PfemZ)

Zménu pravni formy lze podle upravy Vv zakoné¢ o preménédch
charakterizovat jako zménu vnitinich pravnich pomért, pii niz druzstvo nezanika a

ani nedochazi k pfechodu jeho jméni na pravniho nastupce (§ 360 odst. 1 PfemZ).

8 CAP, Zdengk, CAP, Jiti a MACHALA, Miroslav. DruZstvo v novém soukromém pravu a v pravai
praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 359.
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6.2 Obecné o druZstevnich pifeménach

U druzstev obecné plati, ze pfeménu lze uskutecnit pouze za predpokladu
fadného schvaleni povéienym organem druzstva. Timto organem se rozumi ¢lenska
schiize, ktera je pro dané cely usnasenischopna za pfitomnosti minimalné dvou
tretin vSech ¢lentl druzstva (§ 23 odst. 1 PfemZ). Pro fadné schvaleni pfemény je
vsak zcela nezbytné, aby v ramci hlasovani vyslovila souhlas minimalné¢ dvou
tretinova vétsina hlast ¢lent ptfitomnych na schiizi (§ 23 odst. 2 PfemZ). Zakon o
pfeménach navic pocitd s potencidlnim zvySenim potiebného minima
prostfednictvim stanov, nebo ptipadné t€z s aplikaci jistych zvlastnich ustanovent,
o nichz si ve vztahu kbytovym druzstvim povime vice az v nasledujici
podkapitole.

Rozhodnuti ¢lenské schize o jakémkoliv typu premény musi byt vzdy
podlozeno notaiskym zapisem. Notar v podstaté dle § 80a odst. 2 zakona C¢.
358/1992 Sb., o notafich a jejich €innosti (dale jen ,,notaisky fad”) svym zapisem
osveédci jednak existenci pravnich jednani a formalit, k nimZ je druzstvo povinno a
pfi kterych byl notaf pfitomen. Dale nutné osvédCuje vysledek predmétného
rozhodnuti, tedy zda doslo k piijeti pfemény ¢i nikoliv. Zavérem je potom notar
povinen jistou cast notafského zapisu vénovat i vlastnimu vyjadieni k souladu
rozhodnuti s pravnimi pfedpisy a stanovami. Zarovei je potieba fici, Ze obligatorni
ptilohou uvedeného notéaiského zapisu je projekt premény (§ 23 odst. 3 PremZ)
vyhotoveny statutdrnimi organy zucastnénych druzstev. Ten musi byt mimo jiné
rovnéz oveétren ze strany notare, jenz stejné tak jako u ovéfeni rozhodnuti prohlasi
bud’ soulad s pravnimi piedpisy a stanovami, nebo naopak jejich vzajemny
nesoulad (§ 23a odst. 1 PiemZ).

Pro tadnou realizaci druzstevni fize slouenim je nezbytné, aby schvalujici
usneseni ¢lenské schiize v prvé fadé obsahovalo schvaleni projektu faze sloucenim
a navic také schvaleni konec¢né Ucetni zavérky druzstva a zahajovaci rozvahy
nastupnického druzstva, piedchdzi-li rozhodny den fuze samotnému vyhotoveni
projektu fuze, poptipadé€ téZ mezitimni Gcetni zavérky (§ 172 PremZ). VSechny tyto
naleZitosti se uplatni 1 pro usneseni ¢lenskych schiizi zanikajicich druzstev pfi fuzi
splynutim, nicméné s pochopitelnou modifikaci ze slouceni na splynuti (§ 174
PfemZ). Bez ohledu na to, o jaky typ fuze se jednd, je zdroven nutné
prostiednictvim projektu fuze jasné vymezit skutenost, jak se fizi nové upravi

vyse Clenskych vkladi a jiné majetkové ucasti ¢lenti (§ 166 odst. 1 PfemZ).
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V piipadé, ze se v tomto ohledu neuskute¢ni absolutné zddna zména, musi projekt
fuze danou skutecnost explicitné stanovit. Uvedena pravidla o povinném zakotveni

uprav Clenskych vkladi se podle § 320 PfemZ uplatni i pro rozd¢leni.

6.3 Specifika pfemén bytovych druZstev

Zakon o preménach obsahuje celou fadu ustanoveni, jimiz upravuje
vyhradné¢ problematiku pfemén u bytovych druzstev. Objasnénim téch
nejzasadnéjSich zvlastnosti se bude zabyvat pravé tato podkapitola.

Zakonna pravni Gprava vymezuje v § 178 odst. 1 PremZ pravidlo, podle
néhoz v zadném piipadé nelze uskute¢nit fizi bytového druzstva s jakoukoliv jinou
pravnickou osobou, nez je pravé jiné bytové druzstvo. Takové omezeni je zcela
logické. Pravni uprava totiz vici bytovym druzstviim jasné stanovuje velmi
specificky tcel, pro ktery si miizeme jen té€zko predstavit fadné fungovani bytového
druzstva fizovaného naptiklad se socidlnim druzstvem ¢i kompletné odliSnou
akciovou spolecnosti. Danou restrikci navic podporuje i druhy odstavec zminéného
ustanoveni § 178, jenz u fuzi bytovych druzstev zakotvuje, ze jedinym nastupnikem
muze byt vyhradné jen bytové druzstvo. VSechna pravidla uvedend v tomto
odstavci se obdobné uplatni pro ucely rozdéleni bytovych druzstev, coz ostatné
vyplyva z § 330 odst. 1 a 2 PfemZ.

Co se tyce ochrany majetkové tGcasti ¢lena pii rozdéleni bytového druzstva,
zdkon o pfeméndch pro rozdélovana i nastupnickd bytova druZstva stanovuje
povinné zachovani piivodni vySe majetkové ucasti (§ 332 odst. 1 PremZ).
Dtsledkem opomenuti takového pravidla by pochopitelné bylo nezadouci
majetkové poskozeni €lena, CemuzZ se pravni uprava snazi predchazet ustanovenim
§ 334 PfemZ, diky kterému je ptfipadné nerespektovani podminky diivodem pro
neudinnost ustanoveni projektu rozdéleni, a to v rozsahu dotdené &asti®®. Dalsi
formu majetkové ochrany predstavuje § 332 odst. 2 PfemZ. Ten v podstaté urcuje,
ze pozemky zastavéné stavbami S druzstevnimi byty nebo druzstevnimi
nebytovymi prostory, jejichZ vlastniky je zanikajici €1 ptipadné rozdélované bytové
druzstvo, ptechdzeji vzdy do vlastnictvi nastupnického druzstva nebo zlistavaji ve
vlastnictvi rozdélovaného druzstva, které je nebo se ma stat vlastnikem pfedmétné

stavby. Vlastnické pravo k danému pozemku tedy v zadném piipadé nemtize nabyt

8 KUHN, Petr, STENGLOVA, Ivana, BILA, Irena, HAVEL, Bohumil a kol. Zdkon o pieméndch
obchodnich spolecnosti a druzstev: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010. s. 988.
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Mrve

ustanoveni projektu rozdéleni (§ 334 PremZ).

Ustanovenim § 333 odst. 1 PremZ je potom zaji§téna ochrana ¢lentim
zanikajicich ¢i rozdélovanych bytovych druzstev. Zminéni Clenové se totiz
automaticky stavaji ¢leny téch nastupnickych bytovych druzstev, jez nové nabyly
vlastnické pravo ke stavbam s druzstevnimi byty nebo druzstevnimi nebytovymi
prostory pronajimanymi pravé samotnymi Cleny. Neni ale vylouceno, aby pfii
rozdéleni odStépenim najemce druzstevni nemovitosti ziistal clenem rozdélovaného
bytového druzstva vlastniciho uvedenou nemovitost a zaroven se stal Clenem
druzstva nov¢ vzniklého odstépenim (§ 333 odst. 2 PiemZ).

Muzeme se vSak setkat se situaci, kdy nelze z projektu rozdé€leni spolehlivé
rozpoznat, jaké druzstevni nemovitosti piesly do vlastnictvi nastupnickych
bytovych druzstev a jaké zlstaly ve vlastnictvi rozdélovaného druzstva. V daném
ptipad¢ v prvé fad¢ plati, Zze takové nemovitosti jSou ode dne zapisu rozdéleni do
obchodniho rejsttiku v podilovém spoluvlastnictvi rozdélovanych i nastupnickych
bytovych druzstev (§ 335 pism. a) PfemZ). Dale se vSichni ¢lenové, kteii si v rdmci
druZstva pronajimaji bytové ¢i nebytové prostory, stavaji ¢leny nastupnickych
druzstev, ale navic stale zlstavaji ¢leny ptvodnich, rozdélovanych druzstev (§ 335
pism. b) PfemZ). 1. Stenglova takové dil¢i pravidlo oznaduje za nepraktické,
pfi¢emZ mnohem vhodné;jsi by podle ni byl vznik ¢lenstvi pouze v tom bytovém
druzstvu, v némz ziistava ndjem nemovitosti®®, Zavérem je nutné podotknout, Ze
majetkova tcast ¢lenti se V nastinéné situaci urcuje vzdy za predpokladu zachovani
jeji pavodni vyse, coz vychazi z § 335 pism. ¢) PfemZ navazujiciho na jiz zminény
§ 332 odst. 1 PifemZ.

Poslednim vyznamnym specifikem piemén bytovych druzstev je
nepochybné pravidlo obsazené v ramci ustanoveni § 384 PfemZ. Zmény prévni
formy bytového druZstva totiZ dle ného nelze dosdhnout bez souhlasného vyjadieni

vSech ¢lend, které nemulize byt nahrazeno souhlasem delegéti.

8 KUHN, Petr, STENGLOVA, Ivana, BILA, Irena, HAVEL, Bohumil a kol. Zdkon o preméndch
obchodnich spolecnosti a druzstev: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010. s. 990.
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7 Komparace bytového druzstevnictvi v tuzemsku a ve
svété

Bytova druzstva lze v riznych podobach nalézt v celé fade stath po celém
svété. Tato kapitola se vSsak zaméfi pouze na bytové druzstevnictvi ve Slovenské
republice a ve Velké Britanii. V obou pfipadech bude dané problematika nejprve
rozebrana z hlediska zahrani¢ni zakonné upravy se vzajemnou komparaci pravni
upravy v tuzemsku, jiz se doposud vénovala cela diplomova prace. V zavéru

podkapitol potom dojde ke stru¢nému shrnuti zjisténych vysledka.

7.1 Bytova druzZstva ve Slovenské republice

Bytova druzstva jsou na Slovensku primarné upravena v ramci zékona ¢.
513/1991 Zb., obchodny zakonnik (dale jen ,,ObchZ”), dale také v zékoné ¢.
40/1964 Zb., ob¢iansky zakonnik (dale jen ,,Ob¢Z”) a rovnéz v zakoné ¢. 182/1993
Z. z., o vlastnictvi bytov a nebytovych priestorov. Obdoba ObchZ i Ob¢Z se
v dobach pied zanikem Ceské a Slovenské Federativni Republiky uplatnila i v
Ceské republice. Zanikem federace viak bylo dosahnuto osamostatnéni pravnich
adt Ceské a Slovenské republiky, diky ¢emuz se dané zakony v kazdém staté staly
zcela samostatnymi.

Slovenska pravni Gprava obsazena v ObchZ pojem bytové druZstvo nezna,
nicméné z § 221 ObchZ jasné vyplyva, ze druzstvem jako takovym se rozumi
spoleCenstvi neuzavieného poctu osob zalozenym za tUcelem podnikani nebo
zabezpecovani ekonomickych, socialnich nebo jinych potieb svych ¢lent. Podle
této definice je mozné piimo bytovad druzstva chéapat jako spolecenstvi
neuzavieného poctu osob zalozené primarné za ucelem zajistovani bytovych potieb
svych ¢lent. Uvedené pojmoslovi lze tedy v podstaté oznacit za naprosto identické
s upravou zakotvenou V pravnim fadu Ceské republiky. Ten totiz ve vztahu
K bytovym druzstvim také neznad jasné stanovenou definici, nybrz pocita se
zaloZenim vyhradné k zajistovani bytovych potieb druzstevnich ¢lend.

Zasadnim rozdilem mezi ObchZ a zdkonem o obchodnich korporacich je
vsak skuteCnost, ze ZOK ve svém obsahu zahrnuje v celku mnohem vétsi pocet
zvlastnich ustanoveni, kterd se vztahuji vyhradné na bytova druzstva. ObchZ na

druhou stranu bytové druzstevnictvi v naprosté vétsin€ pripadi upravuje pouze
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V obecné roving. Tim padem ustanoveni uplatiiujici se jen na bytova druzstva v ném
nalezneme v témét mizivém méfitku.

Zalozeni bytového druzstva podle ObchZ je stejné tak jako v zdkoné o
obchodnich korporacich uskutecnéno ustavujici schtuzi (§ 224 odst. 1 ObchZ).
Zakladajici Clenové by jejim prostfednictvim méli urcit vysi zakladniho kapitalu,
schvalit stanovy a rovnéz zvolit Cleny predstavenstva a kontrolni komise (§ 224
odst. 2 ObchZ). Co se tyce zakladniho kapitalu, ten v zddném ptipad¢ nesmi byt
mensi nez 1 250 euro (§ 223 odst. 3 ObchZ), coz je jedna z dalSich odliSnosti od
tpravy u¢inné v Ceské republice, protoze tuzemské zakony nikde piimo takové
omezeni nestanovuji. K zalozeni a nésledné existenci bytového druzstva na
Slovensku je navic nutny minimalni pocet péti ¢lend. To neplati v momenté, kdy
jsou €leny alespon dvé pravnické osoby (§ 221 odst. 3 ObchZ). V podstaté je tedy
irelevantni, zda jej zalozi minimalné pét fyzickych ¢i dvé pravnické osoby nebo
napiiklad Ctyfti fyzické osoby jesté spolec¢né s jednou pravnickou osobou. Zakon o
obchodnich korporacich vSak k zaloZeni a existenci vyzaduje jen tfi ¢leny, u nichz
se nebere ohled na typ pravniho subjektu. Dalsi vyznamnou odli$nosti Slovenskeé
upravy od Gpravy tuzemské je nemoznost zalozeni druzstva bez ustavujici schiize.

Vznik bytového druzstva se dle § 225 odst. 1 ObchZ vaZze ke dni zépisu do
slovenského obchodniho rejsttiku. Pfed podanim ndvrhu na zéapis ale musi byt
obligatorné splnéna nejméné polovina zapsaného zékladniho kapitalu. To znamena,
ze pokud se zékladni kapital ustanovi na jeho minimalni vysi 1 250 euro, tak bude
nezbytné uhradit v celku alespot 625 euro. Podobnost s danou upravou lze ve
vztahu k zakonu o obchodnich korporacich shledat pouze se vznikem bytového
druZstva ke dni zapisu do vetfejného rejstiiku, nikoliv s povinnosti splatit polovinu
zakladniho kapitalu.

Ke zruSeni bytového druzstva miiZze dojit usnesenim ¢lenské schiize, ktera
je zpisobild rozhodnout bud’ o zrusSeni druzstva s likvidaci, nebo o zruSeni bez
likvidace. ZruSeni rovnéz nastdva ukoncenim konkursniho fizeni pro nedostatek
majetku, ukoncenim samotného konkursu, rozhodnutim soudu, uplynutim doby
urcené pro existenci druzstva a téz dosazenim ucelu, pro ktery bylo druzstvo ziizeno
(§ 254 odst. 2 ObchZ). Typickym pifipadem zruSeni bez nasledné likvidace je
pfeména ve formé slouceni, splynuti ¢i rozdéleni druzstva, pfi nichz je nutné, aby
¢lenska schiize jasné vymezila pravniho néstupce nabyvajiciho stanovenou ¢ést
zakladniho kapitalu (§ 255 odst. 1 ObchZ). Co se ty¢e soudniho zruSeni, to je

uskutecnitelné tehdy, klesne-li pocet ¢lenti pod zakonem zakotvenou hranici,
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piipadné také kvili nedostatecné vysi zdkladniho kapitalu ¢i z davodu nekonani
¢lenské schiize aj. (§ 257 ObchZ). Soud tak ucini na névrh statniho organu, ¢lena
druzstva, osoby osvédCujici pravni zdjem ¢i organu druzstva, ale i bez ndvrhu
z vlastniho podnétu. Za okamzik zaniku druzstva je povazovan vymaz ze
slovenského obchodniho rejstiiku (§ 254 odst. 1 ObchZ). V podstaté lze fici, ze
Giprava uvedena v daném odstavci se aZ na mensi odchylky uplatni i v ramci Ceské
republiky.

Vznik C¢lenstvi v bytovém druzstvu na Slovensku se vaze k jistym
skutecnostem blize specifikovanym v § 227 odst. 2 ObchZ. Prvnim divodem dle
n¢ho muze byt vznik spojeny se zalozenim druzstva zakladajicimi ¢leny. Dale
zakonna Uprava pocita se vznikem Clenstvi jiz v pritbéhu existence druzstva, a to na
zaklad¢ podané ptihlasky, ktera byla f4dné schvalena. Neni ani vylouc¢en vznik
prostfednictvim ptevodu ¢lenstvi. Ustanoveni § 227 odst. 2 pism. d) ObchZ navic
obecné odkazuje i na jiné zplsoby vzniku ¢lenstvi, jeZ jsou zdkonnou Upravou
ptipustény. Typicky se bude jednat naptiklad o pfechod ¢lenskych prav a povinnosti
bud’ ze zemielé osoby na dédice, nebo piipadné u Clenstvi pravnickych osob pfi
jejich zaniku. Zavérem je dulezité zminit, Ze vznik Clenstvi se vaZe na splaceni
zakladniho ¢lenského vkladu ¢i vstupniho vkladu, pticemz vySe kazdého z nich se
podrobné&ji vymezuje ve stanovach druzstva (§ 223 odst. 4 ObchZ). Dand podminka
ma svou obdobu v pravni Gpraveé obsazené v zakoné o obchodnich korporacich, kde
je stejné tak pro vznik Cclenstvi pozadovano splnéni vkladové povinnosti
k zakladnimu ¢lenskému vkladu, ledaze podle stanov postaéi splaceni vstupniho
vkladu. Z dikce jiz zminéného § 223 odst. 4 ObchZ Ize zaroven vyvodit moznost
urceni odlisné vySe zdkladniho c¢lenského vkladu nebo vstupniho vkladu pro
fyzické a pravnické osoby. To zdkon o obchodnich korporacich absolutné vylucuje
ustanovenim zakotvujicim rovnost zakladniho ¢lenského vkladu pro vSechny ¢leny
bez ohledu na to, zda jimi jsou fyzické ¢i pravnické osoby.

Z vyse uvedené komparace mizeme tedy dojit k zaveru, ze pravni Gprava
bytového druZstevnictvi na Slovensku je v zdkladech velmi podobna upravé
tuzemské. Za podstatné propracovangjsi a obsahlejsi je vSak nutné oznacit pravni
tpravu v Ceské republice, jelikoZ ta se mimo jiné vyrazngj$im zpiisobem vénuje

specifiklim vztahujicim se vyhradné na bytova druZstva.
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7.2 Bytova druzstva ve Velké Britanii

Ve Velké Britanii bychom jen stéZi hledali zvlastni zakon, ktery se vénuje
vyhradné bytovym druzstviim jako takovym. Problematika druZstev je vSak obecn¢
upravena Vv ramci zédkona o druzstvech a komunitnich druzstevnich spole¢nostech
z roku 2014 (Co-operative and Community Benefit Societies Act 2014), jenz v roce
2014 nahradil zastaralou upravu zakotvenou v zdkoné o primyslovych a
zaopatfovacich spole¢nostech z roku 1965 (Industrial and Provident Societies Act
1965). Dalsimi neopomenutelnymi zékony jsou nepochybné zékon o bydleni z roku
1985 (Housing Act 1985) a také zakon o bydleni z roku 1988 (Housing Act 1988).
Oba se totiz blize zamétuji na najmy ¢lent bytovych druzstev.

Bytova druzstva se ve Velké Britanii ¢leni na n€kolik typil. Za zminku stoji
napiiklad bytova druzstva vlastnickd, najemni, s kratkou zivotnosti a v neposledni
fad¢ bytova druzstva s vlastni vystavbou. Najemni typ bytového druzstva je
specificky v tom, Ze nemovitosti ur¢ené k bydleni nejsou pfimo vlastnény bytovymi
druzstvy, nybrz tamnimi mistnimi radami, které jsou v podstaté prvnim stupném
samospravnych organti ve Velké Britanii. Dany typ druzstev je vSak opravnén
V plném rozsahu vykondvat spravu nemovitosti na zékladé¢ smlouvy o spraveé
uzaviené s jiz uvedenou mistni radou.®” Co se potom tyée kratkodobych bytovych
druZstev, ta funguji na principu prondjmu nemovitosti od jejich vlastnikili, coz se
nejCastéji uskuteciiuje v momenté, kdy vlastnik nema dostatek financ¢nich
prostiedkli na opravu této nemovitosti. Po jasné stanovenou dobu ndjmu zatim
uzivaji zminénou nemovitost druzstevni Clenové. Absolutné nejrozsifenéjSim
typem bytového druzstva ve Velké Britanii jsou ale druzstva vlastnicka, jejichz
¢lenové v druZzstvu nemaji financni podil vétsi neZ je nominalni hodnota jimi
vlastnénych podili. Dana hodnota se Casto stanovuje v nizké vysi, napt. 1 GBP,
diky ¢emuz cClenové v podstaté nenesou odpoveédnost za hospodateni bytového
druzstva.®

Z vyse uvedeného mizeme pomérné jasn€é vyvodit zaver, Ze bytové
druzstevnictvi v Ceské republice a ve Velké Britanii nema mnoho podobnych
znakl. Pravni uprava ve Velké Britdnii totiz ve vztahu k tamnim bytovym

druzstviim pocita s mnohem vétsim rozsahem ptisobnosti.

87 CECODHAS Housing Europe and ICA Housing. Profiles of a Movement: Co-operative Housing
Around the World [online]. 2012. [cit. 2023-03-25]. Dostupné Z:
http://www.housinginternational.coop

8 Shelter. Living in a housing co-operative [online]. 2023. [cit. 2023-03-25]. Dostupné z:
http://england.shelter.org.uk
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Zavér

Bytova druzstva je mozné chépat jako pravnické osoby zajist'ujici bytové
potteby pro své Cleny. Dany ucel plni piedevSim prostfednictvim prongjmu jim
vlastnénych druzstevnich bytl, pficemz vySe ndjemného je vzhledem
k neziskovému principu omezena vyhradné na uceln¢ vynalozené naklady vzniklé
pii bytové sprave, coz l1ze nepochybné oznacit za jednu z hlavnich vyhod.

Nynéjsi upravu bytovych druzstev nalezneme v ramci zdkona ¢. 90/2012
Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech. Ten mimo jiné obsahuje celou fadu
obecnych ustanoveni, jez se aplikuji na vSechny typy druzstev, tedy nejen na
druzstva bytova. Pfed obecnou tpravou ma vSak vzdy na zakladé zasady lex
specialis derogat legi generali ptfednost Gprava zvlastni, ktera je ve vztahu
K bytovym druzstvim ve zminéném zakon¢ obsazena v pomérné¢ hojném méfitku.
Subsidiarné se navic uplatni jistd ustanoveni zékona €. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik.

Bytové druzstvo se nejcastéji zaklada na ustavujici schizi, jiz se musi
obligatorn¢ ti¢astnit minimaln¢ tii osoby pfimo usilujici druzstvo zalozit a stat se
jeho ¢leny. Zminéné osoby mohou za splnéni zdkonem stanovenych podminek
rozhodovat o zalezZitostech zatazenych na program schiize, tedy konkrétné o pfijeti
stanov, schvaleni osoby spravce vkladl, volbé ¢lend volenych organti a rovnéz o
zpusobu splnéni vkladové povinnosti. Za okamzik vzniku se ve vysledku povazuje
den zé&pisu do obchodniho rejstiiku.

Co se tyce Clenstvi v bytovém druZstvu, lze jej chapat jako vztah mezi
bytovym druzstvem a jeho ¢lenem, jehoz obsahem jsou vzajemnd prava a
povinnosti. Jedno z nejzasadnéjSich prav druzstevniho ¢lena pfedstavuje pravo na
uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, které miize vzniknout pouze za
splnéni podminek vymezenych stanovami a zakonnou tpravou. Na druhou stranu
ma ¢len 1 urCité povinnosti, a to konkrétné povinnost dodrZzovat stanovy, hradit
najemné a v neposledni fadé také povinnost uhradit neopomenutelné Elenskeé
vklady.

Organizacni struktura bytového druzstva je sloZzena primarné
z obligatornich organii, mezi nez patii ¢lenska schlize, predstavenstvo a kontrolni
komise. Kazdému z téchto organt poskytuje zakon spole¢né se stanovami jisty

rozsah pusobnosti, nicméné nelze pochybovat o tom, Ze vrcholnym a zéaroven

vvvvvv
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vyznamnych otazkadch majicich mnohdy vliv 1 na samotnou existenci bytového
druzstva.

Bytové druzstevnictvi neni typické jen pro tuzemsko, ale i pro mnoho
dalSich stat po celém svété. Za zminku stoji napiiklad Slovenska republika, jejiz
pravni uprava se v tomto ohledu piili§ nelisi od upravy v Ceské republice. Podstatné
odli$nosti vSak mimo jiné pfedstavuje bytové druzstevnictvi zakotvené ve Velké

Britanii.
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Resumé

This thesis is devoted to the topic of housing cooperatives, which can be
understood as legal entities providing housing needs for their members. It fulfills
its purpose primarily through the rental of cooperative apartments in their
ownership, while due to the non-profit principle, the amount of the rent is limited
exclusively to purposefully spent costs incurred during housing management,
which can be undoubtedly described as one of the main advantages. In some cases,
they also manage houses with apartments and non-residential premises owned by
other entities. In addition, housing cooperatives can also carry out business
activities, but only on the condition, that they do not interfere with their main
purpose.

The currently effective legal regulation of housing cooperatives can be
found in Act No. 90/2012 Coll., Commercial Companies and Cooperatives (Act on
Business Corporations). It contains a number of general provisions that generally
apply to all cooperatives, however, we can also find a special regulation focused
exclusively on housing cooperatives. In addition, certain provisions of Act No.

89/2012 Coll., the Civil Code are applied on a subsidiary basis.
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