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Seznam zkratek

Z.0K - zakon o obchodnich korporacich
NOZ — novy ob¢ansky zakonik

PO - pravnicka osoba

Ob¢Z — obcéansky zakonik

ObchZ — obchodni zakonik

DKBYV — druzstevni komplexni bytova vystavba
SBD — stavebni bytové druzstvo

LBD - lidové bytové druzstvo

Z0VB — zakon o vlastnictvi byti

EET - elektronicka evidence trzeb

ZET — zakon o evidenci trzeb

ZDP — zakon o danich z prijmu

ZPVP - zakon o prevodu vlastnického prava



Uvod

Jako vlastnik druzstevniho podilu jsem stejné jako vétSina sousedu
v naSem panelovém domé ¢lenem bytového druzstva a nidjemcem druzstevniho
bytu. Jedinou otazkou vétSiny sousedl bylo a je, kdy bude mozné pievést byt
do osobniho vlastnictvi. Pfed nékolika lety jsem se jakozto zastupce delegata
zucCastnila schliize delegatti “naseho* bytového druzstva a na této schiizi byla
predstavenstvem moznost pfevodii pomérné rychle smetena ze stolu se slovy, ze
druzstvo ani pro tento rok pfevody neumoziuje. Spousta delegati, mé v t€ dobé
nevyjimaje, nebyla obezndmena s problematikou pfevodu vlastnického prava
k bytim. Ani s tim, zda by se mélo pii ptipadném pievodu druzstvu néco platit a
k Cemu druzstvo vlastné je. Na schiizi padl navrh na to, Ze by bylo idealni
vypracovat jakousi pfirucku, kterd by vSem vysvétlila smysl bytového druzstva,
vyhody a nevyhody, které ptinasi, Ze jsou bytové jednotky v panelovém domé
vlastnény druzstvem a co by piipadny pfevod obnasel. Rada bych vytvoftila svou
diplomovou praci tak, aby mohla byt jakousi ptiruckou, o které jsme se bavili na
schiizi delegatl. Aby si kazdy, at' uz clen bytového druzstva nebo osoba
pfemyslejici o koupi druzstevniho podilu, mohla piecist podlozené zakladni
informace o bytovém druzstvu. Aby si uvédomila vyhody a nevyhody, které
Clenstvi v bytovém druzstvu piinasi a prace tak pomohla k rozmysleni a nalezeni
zpusobu jak byt pfipadné prevést.
V praci tak bude zahrnuta priprava o historii bytovych druzstev, protoze
historicky vyvoj druzstev ovliviiuje (ne)existenci pravniho néaroku na pievod
druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena. Dale budou vysvétleny zékladni pojmy a
feSeny aktudlni problematické otdzky v pravni Gpravé bytovych druzstev. Déle
zminované vyhody a nevyhody druzstevniho bydleni a posledni ¢ast prace bude
vénovana problematice prevodi druzstevnich byti do vlastnictvi ¢lentt a

naslednému procesu pievodu vlastnického prava k bytu.



1 Pravnické osoby

Specialni Gpravu bytovych druzstev nalezneme v §§ 727 az 757 zadkona
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (dale jen ,,ZOK*). Bytova druzstva se
dale tidi ¢asti ZOK vénovanou vsem druzstviim (§ 552 az § 726). A na bytova
druzstva se, stejn€ jako na ostatni pravnické osoby, subsidiarné pouziji ustanoveni
zékona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,,NOZ*) upravujici pravnické
osoby (dale jen ,,PO%).
K proniknuti do problematiky bych tedy zacala od nejobecnéjsi tpravy.

1.1 Historie

Pii pohledu do historie zjistime, Ze pojem ,persona” se naslednym
vyvojem a vykladem' stava vyrazem, ktery je blizky osob& ve smyslu &loveka
s pravni charakteristikou.” V tomto vyznamu slovo “persona® prejima i Hmské
pravo a oznacuje jim pouze fyzickou osobu.
I dfive se lidé sdruzovali, takova sdruzeni byla oznacovana jako societas iuris
civilis. Nalezneme je v pravni Upravé dodnes, jednd se vSak o sdruzeni osob,
kterym se nevytvari pravnicka osoba. Doneddvna byla upravena v § 829 a nasl.
zék. &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik (dale jen ,,Ob&Z“).> Dnes, tedy v NOZ,
jsou oznacovana jako spolecnosti. Ani NOZ tomuto sdruzeni nepiiznava pravni
osobnost, nejde tedy o pravnickou osobu — kazd4d zosob je samostatnou.’
V timském pravu se téz vyskytovaly jakési pravnické osoby, pro které byl
pouzivan vyraz municipium personae vice fungitur nebo personae vice fungitur,
ktery vyjadioval, Ze vystupuji misto ¢lovéka, na jeho mists.”

Kazdopadné pravnické osoby a jejich koncept jak je zname dnes, se vytvari
mnohem pozd&ji a samotné teorie pravnickych osob se objevuji az v 19. stoleti.’
O jejich novosti vypovida napiiklad to, ze tfeba anglické pravo pojem pravnické
osoby dodnes neznd. U nds se pravnické osoby objevuji v ABGB pod pojmem

moralni osoby, je jim vSak vénovano pouh¢ jedno ustanoveni, které neni zcela

" Od piivodniho oznaéeni divadelni masky

2 HURDIK, J. Pravnické osoby (obecnd pravni charakteristika) 1. vydani., Brno: Masarykova
univerzita 2000, s. 15 -16

3 ELIAS, K., BARTOSIKOVA, M., POKORNA, 1., a kol. Kurs obchodniho prava. Pravnické
osoby jako podnikatelé. 5. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. Uvod XIII knihy

*HAJKOVA, L., Spolecnost (diive sdruzeni bez pravni subjektivity) 14.8.2018, Verlag Dashofer
> HEYROVSKY, L. Déjiny a systém soukromého prava iimského, 4 vydani. Praha: J. Otto, 1910,
s. 169

S HURDIK, J. Préavnické osoby (Obecnd pravni charakteristika), 1. vydani. Brno, Masarykova
univerzita v Brné€, 2000, s. 51
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srozumitelné. Oznaceni moralni nevystihuje moralku, ale to, ze jde o osobu, kterad

byla vytvoiena intelektualni fikei.’

1.2 Definice

Dnes rozliujeme osobu fyzickou a pravnickou.®
Prestoze fyzicka osoba neni zakonem definovadna, vyvodime, Ze jde o Clovéka
a pravni osobnost mu vznika narozenim a zanika smrti.

Naproti tomu definici pravnické osoby lze nalézt v NOZ. § 20 NOZ
oznacuje pravnickou osobu jako ,,... organizovany utvar, o kterém zdkon stanovi,
Ze ma pravni osobnost, nebo jehoz pravni osobnost zakon uznda. Pravnicka osoba
miize bez zretele na predmét své cinnosti mit prava a povinnosti, které se slucuji
s jeji pravni povahou.“ Ostatné NOZ upravuje celou obecnou problematiku

pravnickych osob a to pomérné rozsahle v §§ 118 — 418.

1.3 Vlastnosti

RozliSujeme pravni osobnost a svépravnost

1.3.1 Pravni osobnost
PO ma pravni osobnost jak z definice plyne bud’ zdkonem stanovenou (¢imz
se priklani k teorii fikce), nebo zdkonem uznanou (¢imz pfipousti i vyuziti teorie

reality). Nabyva ji vznikem a pozbyva zanikem.’

1.3.2 Svépravnost

Zpusobilost PO k pravnimu jednani je fikci. Zatimco fyzické osoby jsou plné
svépravné dosazenim zletilosti, popf. diive v pfipadé emancipace, pravnicka
osoba sama jednat realnd nemiZe a musi za timto ¢elem vytvofit uréité organy'°
(a tim naplnit zdkonny poZadavek organizovanosti).'' Zde se projevuje prvni
zmeéna, kterou pfinesla rekodifikace soukromého prava, nebot’ zatimco diive PO
jednala ptimo skrze ziizené organy — jednalo se tedy jménem PO a ¢len orgénu
byl jednatelem spolecnosti, dnes ¢lenové téchto organii jednaji za PO jakoZzto jeji

zastupei.'?

"KNAPP, V. O pravnickych osobach. Pravnické osoby de lege lata. Pravnik, 1995, €. 10, s. 980
$§ 18NOZ

’§ 118 NOZ

' Jednat za ni mohou i osoby, které nejsou soudésti jeji organizaéni struktury

""HURDIK, J. a kol. Obcanské prdavo hmotné. Obecnd cdst. Absolutni majetkovd prava. 2. vyd.
Plzeti: Ales Cengk, 2014, s. 130

2 HURDIK, J. a kol. Obcanské prdavo hmotné. Obecnd cdst. Absolutni majetkovd prava. 2. vyd.
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2 Druzstva

Druzstvo je dle § 552, odst. 1 ZOK ,,spolecenstvi neuzavieného poctu osob,
které je zalozeno za ucelem vzdjemné podpory svych clenit nebo tretich osob,
pFipadné za vicelem podnikani. <"

Pii vymezeni pojmu zékonodarce zmifiuje socialni a svépomocnou funkci
druzstev, kterd vedla ke vzniku této pravni formy. Kvili ochrané pred vétSimi
podnikateli se mensi Zivnostnici v poloving 19. stoleti zacali spolecné seskupovat.
Tato seskupeni méla plivodné pravni formu spolkt. I prvni zdkon, o kterém se
jeste zminim u Historie bytovych druzstev, a ktery je poklddan za vznik
druzstevnictvi, hovoti o spolcich nebo spolecenstvech. Prestoze se druzstevnictvi
od formy spolkli béhem let vzdalilo, jeho socialni funkce je pro néj stale typicka
a ¢innost vydelecna je tak spiSe Cinnosti okrajovou nebo doplikovou diky tomu,

7e se druzstevnictvi priblizuje formé korporace.'*

2.1 ZaloZeni

ZOK wupousti od dosavadni tupravy, kterda umoziovala zalozit druzstvo
5 fyzickym osobam nebo 2 pravnickym osobam. To bez jakéhokoliv
ospravedlnitelného divodu zvyhodiiovalo pravnické osoby pii zakladani druzstva
a vytvarelo nerovnost pfed zédkonem, a tak odporovalo ustavnimu pozadavku
v €l. 1 Listiny zakladnich prav a svobod. Nyni se uprava zalozeni druzstva vraci
k timskopravni zédsads tres faciunt collegium,” coz v doslovném prekladu
znamend “tfi tvor spolek. Dnes jsou zapotiebi minimaln& 3 osoby'® a na jiz
existujici druzstva, ktera byla zalozena dvéma pravnickymi osobami, se podminka

e 1
3 &lent nevztahuje.'”’

2.2 Firma

Posledni odstavec § 552 ZOK se vénuje firemni povinnosti druzstev. Firma se

Plzeii: Ale§ Cengk, 2014, s. 128-129 a 130-131

13§ 243 odst. 1 ZOK

" STENGLOVA, 1., DEDIC, J., TOMSA, M. a kolektiv: Zdklady obchodniho priva.
Vysokoskolska ucebnice. Praha: Leges, 2014, s. 349 - 350

" BELOHLAVEK, A. J. a kol. Komentdr k zdkonu o obchodnich korporacich. Plzeti: Ales Cengk
s. 2302

10§ 552 ZOK

"7 GURLICH, R. a J. SVECOVA. Prdvni iiprava nemovitosti po rekodifikaci. Druhé upravené
vydani. Praha: Asociace realitnich kancel4ii Ceské republiky, 2014. s. 40
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sklada z firemniho kmene a firemniho dodatku. Firemni kmen si druzstvo zvoli
za dodrzeni zékladnich pravidel, jako je jeho nezaménitelnost a pravdivost,
libovolné. Firemnim dodatkem musi byt ,,druzstvo® a nelze ho ni¢im nahradit.
Na to navazuje i prava bytového druzstva, jehoz firemnim dodatkem, od kterého

se nelze odklonit, bude ,,bytové druzstvo*.'®

2.3 Druzstevni principy

2.3.1 Historie

Za prvni druzstvo, které na svété vzniklo je povazovano Rochdale Society
of Equitable Pioneers (spolek poctivych prukopnikti z Rochdale). Toto spotiebni
druzstvo bylo zalozeno v roce 1844 a ptesto, Ze zaniklo po necelych 40 letech
&innosti, ovlivnilo nasledujici vyvoj druzstev. Cinnost zminéného druzstva se
zakladala na zasadach, které se s postupnymi modifikacemi pouzivaji dodnes. Pro
Rochdalské druzstvo byla charakteristickd jiz rovnost ¢leni pii hlasovani,
postupné splatitelné nizké podily nebo pomérné vyplaceni podilu na cistém
zisku." Druzstevni principy prosly dlouhym vyvojem. Pro dne$ni druZstva jsou
vyznamné mezinarodni druzstevni principy schvalené v Manchesteru v roce 1995
Mezinarodnim druzstevnim svazem, kde doslo kjejich revidovani. Ty se

formulovaly z ptivodnich Rochdalskych principi.

2.3.2 Druistevni principy
Druzstevni principy, jimiz druZstva uskute&iuji své cile, jsou:*’
1. Dobrovolné a svobodné ¢lenstvi
Clenstvi v druzstvu je dobrovolné a &lenové mohou kdykoliv vystoupit.
Z toho divodu se muze pocet Clent druzstva béhem jeho trvani meénit.
Pokud zGstava minimalni pocet ¢lentl, nema to na existenci druzstva vliv.
2. Demokratické fizeni ¢leny
Na jeho zakladé je fizeni druzstva vrukou jeho ¢&lentl. Clenové tak

rozhoduji v ramci ¢lenské schiize, které jsou odpovédni zvoleni zastupci.

18 BELOHLAVEK, A. J. a kol. Komentdr k zdkonu o obchodnich korporacich. Plzen: Ales§ Cengk,
s. 2307

Y NEMCOVA, L. Whrané kapitoly z éeského druzstevnictvi. Praha: Druzstevni asociace CR,
2001, s. 10

% Seznam principt pievzat z ZAVITKOVSKA, L. Diplomovd prace, Historicky vyvoj
mezinarodniho druzstevniho svazu, Praha 2008, UK FHS s odkazem na: Mavrogiannis, Dionysos.
Co-operatives and Peace in the Era of Globalisation. Athens: Ant. N. Sakkoulas Publishers.
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Z toho principu také plyne rovnost ¢lenti, takze kazdy ¢len ma stejna prava
a povinnosti, pokud nestanovi stanovy (které si odsouhlasili sami ¢lenové)
néco jin¢ho.

3. Ekonomicka spoluucast ¢lenti
Clenstvi vznika po splnéni vkladové povinnosti a i nadale se &lenové
ekonomicky a spravedlivé podili naptiklad ,,ptispévky do fondu oprav*,
jak je myln€ nazyvana ¢ast ndjemného, ktera je vyhrazena na financovani

oprav a investic.

4. Samosprava a nezavislost
5. Vzd¢elavani a informovanost
6. Spoluprace mezi druzstvy
7. Zajem o spole¢nost
2.4 Organy

Vyluénou pravni Gpravu organizace bytového druzstva v pozitivnhim pravu,
pfesnéji v NOZ nebo ZOK nenalezneme. Bytové druzstvo se proto fidi obecnou
Gipravou druZstva a jeho organt, které ZOK vénuje vice neZ sto paragrafii. Ridi se
tedy ustanovenim § 629 a nasl. ZOK, jenz vychazi ze zékladni upravy organt
pravnickych osob, obsazené v § 151 odst. 1 a § 152 odst. 1 NOZ a téz § 44 ZOK.
Obligatornimi organy druzstva tedy jsou:

1. clenska schize (jako nejvyssi orgén)
2. predstavenstvo (jako statutarni organ)
3. kontrolni komise (jako kontrolni orgéan)
Mimo to druzstvo miize ve svych stanovach ustanovit i jin¢ — fakultativni organy.
Pro organy druZzstev plati, Ze mohou byt obsazovany pouze Cleny dané¢ho
druzstva, s funkénim obdobim vykonu jejich funkce nejdéle na 5 let, pficemz

pokud stanovy neuréi jinak, mizZe byt len organu zvolen i opakovang.”!

2.4.1 Clenska schiize
Clenska schiize je nejvysSim organem druzstva. Na schiizi, jak uz nazev

organu napovida, se schazeji pfedevsim Clenové druzstva.

21§ 630-632 ZOK



2.4.1.1 svolani ¢lenské schiize

Clenskou schiizi svolava predstavenstvo alespoii jednou roéné a poté také
vzdy, kdyz se jedna o dilezity zdjem druzstva nebo pokud o to pozada kontrolni
komise &i ¢lenové druZstva (a to minimalng 10% &lentl s minimalng 20% hlast).”
Vici starsi upraveé doslo ke sniZzeni tohoto minimalniho potiebného poctu ¢lenti
a hlast pravdpodobné piedevsim pro vyssi ochranu mensinové skupiny &leni.”

Clenska schiize se svolava minimélné 15 dnil pied jejim konanim, zaroven
se pozvanka uvefejni (nové od ucinnosti ZOK) na internetovych strankach
a soudasné se rozesle viem ¢lenim”* (na dorucovaci adresu uvedenou v seznamu

&lent, piip. na tam uvedeny e-mail).”

2.4.1.2 Zrizeni internetovych stranek

Zde se dostavame k prvni sporné otdzce, ktera mlize vyvstat a tou je, zda je
tedy pro druzstva zfizeni internetovych stranek povinnosti.

Z ust.§ 562 odst. 2 ZOK ,, urci-li tak stanovy, informacni deska se
zpristupni cleniim druzstva prostiednictvim internetovych stranek™ totiz vyplyva,
ze zaloZeni internetovych stranek je pro druZstvo spiSe mozZnosti a je
na rozhodnuti ¢lent, zda tak uéini.

Na druhé strané je ziizeni internetovych stranek piedpokladéno pfi zminovaném
svolavani Clenské schiize, kdy dle § 636 odst. 1 ZOK ,svolavatel ... uverejni
pozvanku na ¢lenskou schiizi na internetovych strankach druzstva. ...

V komentati ZOK je, ze § 562 ZOK zavadi povinnost zfidit informac¢ni
desku vsidle druzstva a zdkon umoziluje zpfistupnéni informacni desky
na internetovych strankach druzstva, pokud si to ¢lenové odsouhlasi. Je vsak tieba
poté zajistit jeji pristup pouze Clenim napi. heslem nebo ziizenim stranek
nepfistupnych veiejnosti.*®

Ze znéni tohoto komentdie dospivam k nazoru, ze § 562 ZOK nebyla
zavedena moznost zfidit internetové stranky, ale moznost na nich 1épe zptistupnit
informacni desku a povinnost je zfidit pro uvefejnéni pozvanky na clenskou

schuzi tim dot¢ena neni.

2 CAP, Z., CAP, J. a MACHALA, M. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni praxi.
Praha: Wolters Kluwer, 2016, s. 307

» § 239 odst. 3 zak. ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik (dale jen ,,ObchZ*)

8 636 odst. 1 ZOK

3 BELOHLAVEK, A. J. a kol. Komentd# k zdkonu o obchodnich korporacich. Plzen: Ales§ Cengk,
2013, s. 2375

2 BELOHLAVEK, A. J. a kol. Komentd# k zékonu o obchodnich korporacich. Plzeii: Ale§ Cenék,
2013, . 2316
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Tak je ostatné uvedeno i1 v jiném komentafi, kde autor uvadi, ze s ,,ohledem
na nevyvratitelnou domnénku doruceni pozvanky, upravenou ve druhé veté § 636
... toto ustanoveni nelze podle naseho soudu vylozit jinak, nez Ze uklada druzstvu
povinnost mit — vedle informacni desky — ziizeny jesté i internetové stranky.*’

T. Grulich se ve svém ¢&lanku®™ dale zaobira otazkou, zda je spravné

a vilbec mozné vyvozovat zdkonnou povinnost pouze na zakladé nevyvratitelné
domnénky a ptistupuje k vykladu ustanoveni.
Vyklad ustanoveni soukromého prava musi byt provadén ve shod€ s Listinou
zékladnich prav a svobod (pro tento piipad ve shod¢ s €l. 4 odst. 1), Gistavnim
pofadkem, se zdsadami, na nichz zdkon spocivd, jakoz i s trvalym zfetelem
k hodnotam, které se tim chrani a téZ ve smyslu zdkona a imyslu zakonodarce.
Smyslem § 636 ZOK je nepochybné ochrana prava aktivné se Ucastnit ¢lenské
schize a hodnotou pravo byt vcas informovan o konani a programu clenské
schiize.

Autor c¢lanku po vykladu dochézi k zavéru, Ze povinnost uvefejnit
pozvanku na internetovych strankach miize byt vylozena i tak, ze ji ma svolavatel
pouze, pokud se Clenové druzstva rozhodli pro zfizeni internetovych stranek
a maji je.

Pro doplnéni vykladu mi nezbylo nez nahlédnout do diivodové zpravy
na umysl zdkonodarce. Diivodova zprava se ale k internetovym strankam
nevyjadiuje, pouze k § 624 az 644 uvadi: ,,Zdkladnim principem predlohy je
respekt k pravidlu vnitini autonomie a samospravy ¢lenii druzstva.“* Pokud je
autonomie ,.stav, v némz kdo se spravuje zdkony viastnimi,**® dochazim k zavéru,
ze ziizeni zakonné povinnosti by bylo poruSenim wvnitini autonomie, a tak

v rozporu s umyslem zadkonodarce.

2.4.1.3 Nalezitosti pozvanky
Nalezitosti pozvanky je mimo jiné program &lenské schiize,’’ podle
kterého c¢lenska schlize jedna. O doplnéni programu mulze pozadat opét alespon

10 % clentl s alespont 20% hlast. Zadosti bud’ musi vyhovét piedstavenstvo

*’ STENGLOVA, 1., HAVEL, B., CILECEK, F., KUHN, P., SUK, P. Zdkon o obchodnich
korporacich. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013., s. 867

%8 http://www.bulletin-advokacie.cz/zakon-o-obchodnich-korporacich-a-bytova-druzstva#ftn4
* http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-k-ZOK pdf, s. 80

30 Ottirv slovnik naucny: ilustrovana encyklopedie obecnych védomosti. V Praze: J. Otto, 1888.
31§ 636 odst. 2 pism. d) ZOK
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(pt1 ptredlozeni zadosti pred odeslanim pozvanky) nebo milze vyhovét

rw ’ v r o oo v ’ room 32
usnasenischopné ¢lenska schiize (pii pfedlozeni po odeslani).

2.4.1.4 UsnasSenischopnost

Aby se mohla ¢lenska schiize konat, musi byt schopna se usnaget.™
K usnasenischopnosti ¢lenské schiize je zapotiebi tcast vétSiny ¢lenit druzstva
s vétSinou vSech hlasii, nestanovi-li stanovy, ¢i nevyzaduje-li tento zdkon ucast
&lent majicich vy3§i pocet hlasi.** Zalezitostmi, kdy zdkon vy3§i pocet hlasi
vyzaduje, jsou ty uvedené napiiklad v § 650 odst. 2 ZOK, jako je rozhodovani
o zrusSeni druZzstva s likvidaci nebo jeho pfeméné. K jejich piijeti je § 646 ZOK
dana potfeba i¢asti a souhlasu minimaln¢ 2/3 ¢lend. Dalsi zalezitosti, pro jejiz
schvéleni je potieba pritomnost kvalifikované vétSiny vSech ¢lent, je schvéleni
doplnéni programu &lenské schiize.*

Jeste piisn€jsi je potom § 731 odst. 2, ktery zavadi nutnost souhlasu (a tim
i pritomnosti) vSech Clent (ktefi maji s druzstvem uzavienu nijemni smlouvu
nebo maji na jeji uzavieni pravo). Clen se viak nemusi uéastnit osobng, ale miize
byt zastoupen.’® K problematice souhlasu vSech &lenti pojednavam dale

v podkapitole Zmeéna stanov.

2.4.1.5 Hlasovani

Obecné pro druzstva plati, Zze kazdy ¢len ma pti hlasovani jeden hlas,
ledaZe by stanovy uréily jinak.>’ Pro bytova druZstva oviem plati zvlastni uprava
v § 755 ZOK. ,, (1) Kazdy clen bytového druzstva ma pri hlasovani na clenské
schuzi 1 hlas; ustanoveni § 650 odst. 1 se nepouzije. Jedna-li se o spolecné cleny,
maji dohromady 1 hlas.
(2) Urci-li tak stanovy, ¢lenové bytového druzstva, kteri jsou ndjemci druzstevnich
bytit, mohou mit na clenské schiizi vyssi pocet hlasii. “
Smyslem umoznéni vyjimky v odst. 2 zprincipu rovnosti ¢lenit je zvySeni

hlasovacich prav ¢lenli - najemct, ktefi jsou na zajisténi ¢innosti druzstva zavisli

32§ 643 ZOK

33 CAP, Z., CAP, ., MACHALA, M. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni praxi. Praha:
Wolters Kluwer, 2016, s. 308

3§ 644 ZOK

33§ 643 odst. 2 ZOK

36 8 635 odst. 2 ZOK

37§ 650 ZOK
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vice.”® Rozhodnuti totiz mize ovlivnit vy§i majetku bydlicich &lend, protoZe
v minulosti pfispéli svym vkladem k pofizeni nemovitosti, proto je diferenciace

mezi &leny zaroven piiblizenim ke spravedlivému rozhodovéani.™

2.4.1.6 Pisobnost clenské schiize

Déle uvedené zalezitosti jsou ve vyluéné ptisobnosti ¢lenské schiize, nelze
je proto pfevést na jiny organ a to ani stanovami.

Do pisobnosti c¢lenské schlize patii pfedev§im meénit stanovy, dale
napiiklad schvalovat ucetni wuzévérku, wvolit Ccleny kontrolni komise
a predstavenstva nebo rozhodovat o namitkach ¢lena, které byly v€as podany proti
rozhodnuti o jeho vylouceni z druzstva. Dalsi zalezitosti v plisobnosti ¢lenské
schiize 1ze najit téz v § 656 ZOK, ktery vSak neobsahuje vycet vycerpavajici.

Jednou ze zalezitosti, o které ¢lenska schiize rozhoduje, je pievod zavodu
nebo jeho ¢asti. U této zalezitosti se polemizuje, zda tim muze byt rozhodovano
o ptevodu vlastnického prava k druzstevnimu bytu. Je tomu tak
dle § 656 pism. m) ZOK: , Clenska schiize schvaluje pievod nebo zastaveni
zavodu nebo takové jeho casti, ktera by znamenala podstatnou zménu dosavadni
struktury zavodu nebo podstatnou zmeénu v predmétu podnikani nebo cinnosti
druzstva.* Zéarovei je tfeba pamatovat na to, ze takové usneseni bude muset byt
osvéd&eno vetejnou listinou,* tudiz je potfeba Gicasti notafte.

Namita se, Ze druzstevni byty a domy s druzstevnimi byty nemohou byt
povazovany za zavod, nebot’ je obchodni zavod vézan s podnikanim.*' Oviem
na upravu v § 656 pism. m) ZOK dale navazuje zvlastni uprava v §§ 751 a 752
ZOK,* ktera se vénuje pravé prevodu vlastnického prava k druZstevnim bytim
a samotna definice obchodniho zidvodu v NOZ hovoii o souboru jmeéni
k provozovani ¢innosti, nikoliv pouze podnikani.*’

Ptipustime-li tedy, Zze druzstevni byty a domy, v nichz se druzstevni byty
nachdzeji, jsou obchodnim zavodem, vyvstava otazka, zda je samotny druzstevni

byt ¢asti zavodu, o niz zdkon hovofi.

3 http://obcanskyzakonik justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-k-ZOK.pdf, s. 89

¥ NOVOTNY, M. Bytové spoluviastnictvi a bytova druzstva: komentdF. Praha: C. H. Beck, 2016,
s. 375

08 659 odst. 2 pism. d) ZOK

*'NOVOTNY, M. Bytové spoluvlastnictvi a bytovd druzstva: komentdr. Praha: C. H. Beck, 2016,
s. 384

42 CAP, Z., CAP, J.,, MACHALA, M. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni praxi. Praha:
Wolters Kluwer, s. 310

#8502 NOZ
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Vliv na to, zda miize byt druzstevni byt ¢asti zavodu, ma, zda se nahlizi
na ¢ast zavodu v materidlnim, ¢i formalnim pojeti. V pfipadé materidlniho pojeti
by byla tfeba existence samostatné organizacni slozky a tim padem by druzstevni
byt &asti zavodu nebyl.** Nicmén& k tomu se vyjadiuje navrh novely ZOK, fesici
praveé rozdilné nazory odborné vetejnosti na tuto otazku a v souvislosti s tim ,,se
navrhuje priklonit k jednomu z téchto pojeti, a sice k pojeti materialnimu. I prevod
jediné casti majetku, ktera neni formdlné pobockou, miize zdsadnim zpiisobem
ovlivnit innost druzstva.“* Kazdopadné novela piinese moZnost pievést nejen
zévod, ale i &ast jméni, coZ by mohlo cely problém ohledné zavodu vytesit.*®

Na zaklad¢ § 576 odst. 1 ZOK lze na clenské schiizi rozhodnout, ze se
pravo clena (napf. na zminovany pievod) urcuje dle délky jeho Cclenstvi
v druzstvu. Takové rozhodnuti je téz ve vyluéné ptisobnosti ¢lenské schlize a neni

podmingno tim, Ze by muselo byt upraveno ve stanovéch.*’

2.4.1.7 Alternativy prijeti usneseni

,Vedle clenské schiize, dilcich clenskych schiizi a rozhodovani per rollam
Jje shromdzdéni delegdtii dalsi alternativou, jak v druzstvu pFijimat usneseni.“*®

V ptipad¢ velkych druzstev, ktera maji stovky az tisice Cleni, mize svolani
a uskute¢néni usndSenischopné schlize byt jist¢ velkym problémem, at’ uz
z personalniho nebo technického hlediska, nebo také z diivodu, Ze ne kazdy ma
zajem se aktivné ucastnit ¢innosti druzstva. Proto ZOK upravuje 3 alternativy,

kterymi si mohou tato velkd druzstva pomoci.

2.4.1.7.1 Dil¢i ¢lenské schiize

Tato alternativa funguje tak, ze misto toho, aby byli pozvani vSichni
¢lenové na jedno misto, pozvou se jednotlivé Casti cleni na jednotliva diléi
zasedani. UsnaSenischopnost se posuzuje jako u clenské schlize jakozto celku,

nikoliv pro jednotlivé dil¢i clenské schize — u nichZz nemiize byt

“NOVOTNY, M. Bytové spoluvlastnictvi a bytovd druzstva: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2016.
Beckova edice komentované zakony, s. 384

> Snémovni tisk 207/0, ¢ast €. 1/10, Novela z. o obchodnich korporacich - EU s. 254

* tamtéz (pozn. 45) s. 64

47 CAP, Z., CAP, ., MACHALA, M. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni praxi. Praha:
Wolters Kluwer, 2016, s. 300

® BELOHLAVEK, A. J. a kol. Komentd# k zékonu o obchodnich korporacich. Plzeir: Ale§ Cenék,
2013, s. 2431
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usnasenischopnost posuzovana, nebot” k zjisténi dochazi az po secteni vSech
hlast.”
Od prvniho do posledniho dil¢iho zasedani nesmi uplynout vice nez 40

dni, aby se neovlivnilo hlasovani vysledkem z jiné dil&i &lenské schize.™

2.4.1.7.2 Rozhodovani per rollam

Dalsi alternativou je moznost ¢lenli rozhodovat per rollam, kterou pfinasi
az piijeti ZOK. Per rollam je legislativni zkratkou oznacujici zpusob, jak pfijmout
usneseni Clenské schiize, a to mimo nejvyssi organ spolecnosti. Ke svolani ani
zasedani Clenské schiize tak nedojde. Pokud je tento zptisob hlasovani vyslovné
umoznén stanovami, muze cClenskd schiize rozhodovat koresponden¢né — na
dalku. Povéiend osoba ke svolavani Clenské schiize rozesle navrh vSem c¢lenlim
druzstva. Navrh obsahuje rozhodnuti, jaké se navrhuje, jeho odivodnéni, dale
podklady k rozhodnuti a jiné udaje, urci-li tak stanovy. V ptipadé¢ souhlasu
s rozhodnutim zaSle clen souhlasné stanovisko. TéZ mulze nesouhlasit nebo
neodpovédet. Neodpovi-li, plati zde nevyvratitelnd domnénka nesouhlasu. To plati
ale 1 v ptipadech, kdy ¢len dorucil své stanovisko pozd¢, ¢i jeho hlasovani bylo
neplatné napt. pro nedodrzeni formy. Lhita pro doruceni souhlasu je stanovena
stanovami, neni-li, je ze zdkona 15 denni. Jeji délka se téz uvede do navrhu. A aby
bylo rozhodnuti platné, musi byt prikazné. Toho je dosazeno Upravou podminek
ve stanovach, na jejichz zdkladé¢ bude druzstvu umoznéno ovéieni totoznosti

¢leni.!

2.4.1.7.3 Shromazdéni delegati

DalSim institutem je shromazdéni delegéti. Existuje moznost, aby si
druzstvo ve svych stanovach urcilo, Ze psobnost ¢lenské schiize bude z&asti nebo
1 zcela plnit shroméazdéni delegatii. Takovou moznost vSak maji jen druzstva, ktera
maji vice nez 200 ¢lent.”? Zakon tento instrument dale rozvadi velice
rozvité¢ — v §§ 669 az 704 ZOK.
Shromézdéni delegadtu tedy mulze byt nejvySSim organem druzstva, kdy

prostiednictvim delegatt ¢lenové uplatiiuji své zakladni pravo na fizeni a kontrolu

¥ DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C. H. Beck, 2017, s. 116

308 664 odst. 1 pism. b) ZOK

' DOUSOVA, J. a KRALOVA, M. Zmény v bytovych druzstvech dle nové pravni iipravy. Ad
notam. 2015, ro¢. 21,¢.1,s. 8

328 670 odst. 1 ZOK
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druzstva a jeho organti. Shromazdéni delegati muize pusobnost Clenské schize
plnit i pouze ¢aste¢né, potom vSak musi byt stanovy rozsifeny o dalsi obligatorni
nalezitosti.”> PH rozhodovéni delegatli nelze vyuzit moznost rozhodovat per

rollam.>*

2.4.2 Predstavenstvo

Statutdrnim orgadnem druzstva je pfedstavenstvo. Tento minimalné
tficlenny orgén plni usneseni ¢lenské schiize, vede ucetnictvi, pfedklada clenské
schiizi ke schvaleni ucetni zavérku a také navrh na rozdéleni zisku nebo uhradu
ztréty.5 >

Predstavenstvo je voleno, ale i odvolavano &lenskou schiizi.”® Jinak jsou
&lenové predstavenstva ve funkci 5 let.”’ Porusi-li predstavenstvo pééi fadného
hospodaie je dal$i ochranou ¢lenit moznost podat Clenskou Zalobu, jiz se bude
&len doméhat néhrady Gjmy.”® Pfed podanim Zaloby &len informuje kontrolni

. .59
komisi.

2.4.3 Kontrolni komise

Kontrolni komise je dal§im obligatornim orgdnem v druZstvu. Néplni nebo
1épe feceno ucelem tohoto 3 Clenného orgdnu je kontrolovat ¢innost druzstva, s
moznosti pozadovat informace o hospodaieni druzstva a vyfizovat stiznosti od
&lend.®
Pti vykonu své plisobnosti neni kontrolni komise na zddném jiném orgéni zavisla,

avSak za svoji ¢innost je odpovédna ¢lenské schiizi.

2.4.4 Malé druzstvo
Zvlastni Gpravu organt nalezneme v § 726 ZOK pro tzv. mald druzstva.
Jedna se o druzstva s méné nez 50 Cleny a v praxi jde ¢asto o bytova druzstva,

ktera vznikla bdhem tzv. privatizace obecniho bytového fondu.®' Zakon malym

3§ 669 odst. 1 pism. a) a b) ZOK
> § 652 odst. 2

33§ 705-708 ZOK

%68 656 pism. b) ZOK

°7'§ 632 ZOK

¥ § 584 ZOK

39§ 585 odst. 1 ZOK

0§ 715 ZOK

61 CAP, Z., CAP, ., MACHALA, M. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni praxi. Praha:
Wolters Kluwer, 2016, s. 323
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druzstvim umoziiuje vyuzit jednodu$$i soustavu organti, kdy nejsou jiz
obligatornimi organy kontrolni komise (jichZ plisobnost mlize vykondvat sama
Clenskd schiize) a ani predstavenstvo (pfiCemz pusobnost piedstavenstva

vykonava piedseda druzstva).*

2.4.5 Samosprava bytového druzstva

Do samosprav se organizuji ¢lenové druzstva, aby lépe zajistily vykon
svych prav a povinnosti. Obvykle vznikaji samospravy bydlicich ¢lenii v ramci
jedné budovy, ptfipadné jsou sdruzeni ndjemci z vice budov. Samospravy maji
v pusobnosti rozhodovani o spravé domu, typicky jeho udrzbé. Pokud jsou
v domé prevadény druzstevni byty do vlastnictvi ¢lend, po pievodu prvniho bytu
samosprava o tuto pravomoc pfichazi a nové rozhoduje o spravé domu

shromézdéni.®

3 Historie bytovych druzstev

3.1 Pocatky bytovych druzstev v Evropé

Pocatky bytového druzstevnictvi v Evropé se datuji k roku 1809. V tomto
roce vznikd ve mésté Greenwich ve Velké Britanii prvni bytové druzstvo stavici
byty pro nemajetné/chudé. Po vzoru Anglie se formuji obdobna sdruzeni i
v jinych evropskych zemich a vlivem tamnich podminek a zvyklosti vznikaji
riizné typy bytovych druzstev.**

Nicméné naznaky prvnich druzstevnich ideji v Evrop¢ lze datovat az do
zacatku 16. stoleti k vydani knihy O nejlepSim stadtnim ziizeni a novém ostrové
Utopia, kde anglicky autor Thomas More pfi popisu své predstavy socidlné

spravedlivé spolecnosti hovoii o druZstevnich principech dnesni doby.®’

3.2 Pocatky bytového druzstevnictvi v nasich zemich

Dostavame se do doby zacatki primyslové vyroby, tedy do zacatku 19.
stoleti. Josef II. zrusil nevolnictvi a tak se lidé st¢huji do mést za praci. Pokud
ovSem délnik nebyl schopen pracovat, pfisel o praci a dostal se do stavu chudoby.

S feSenim zaopatieni lidi v chudobé ptichazi zak. ¢. 105/1863 t. z., o pravu

62§ 726 odst. 1 a2 ZOK

% DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2017.,s. 116

% SIEBER, L., Druzstevnictvi ve svété. Praha: Svépomoc, 1981, s. 46

% NEMCOVA, L. Wybrané kapitoly z ceského druzstevnictvi. Praha: Druzstevni asociace CR,
2001,s. 10
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domovském. Obc¢ané maji pravo na pomoc v socialni nouzi od obce, k niz maji
pravné kvalifikovany vztah — jsou jejimi piisludniky.®® Domovské pravo bylo
zakotveno v pravnim fadu az do konce roku 1948.

Je potieba situaci fesit a zajistit bydleni, a tak se v této dob¢ rozviji bytova
vystavba druzstevni formou. Vychazi prvni druzstevni zékon®' na nafem tzemi,
zakon €. 70/1873 1. z., o spoleCenstvech pro napomahani zivnosti a hospodafstvi,
pozdéji nazyvany jako zadkon o spolecenstvech vydélkovych a hospodaiskych.
V tomto zakon¢ se objevuje Clenéni typu druzstev podle predmétu cCinnosti
a ,jednim z prikladmo uvadénych jsou bytova spolecenstva majici za ucel staveni

“6% Tento zakon je jadrem problematiky bytového

obytnych budov pro své cleny.
druzstevnictvi, umoziluje zfizovat stavebni a bytova druzstva a jejich ¢lenim
e 69
omezen¢ rucit.
Tato druzstva byla oznacovana jako sdruzeni osob ,,potiebujicich byt nebo

h.<™ Jejich uelem byla predevsim vystavba levného bydleni. Stavi

byt hledajicic
se jednak délnické rodinné domy, které se po dokonceni stavby pievadi do
vlastnictvi jejich uzivatelim a bytové budovy, s nimiz je po dostavbé nalozeno
tak, ze sice zistavaji ve vlastnictvi bytovych druzstev, ale ta je pronajimaji svym
&lentim bez vlastniho zisku na zakladé principu obecné prosp&snosti.”’

Socialni potize se hromadi a mésta nezvladaji mnozstvi ptichazejicich
d€lniki, a tak se podporuje vystavba levného bydleni ze strany statu formou
danovych tlev a uzakonuji se bytové podminky.

Zakon o vyhodach pro nové stavby sbyty délnickymi osvobozuje
od domovni dané¢ na 24 let budovy s novymi,lacinymi a zdravotné
nezavadnymi byty pro dé€lniky, které postavily obce, obecné prospésné spolky,
stavebni druzstva délnikli nebo zaméstnavatel svym zaméstnanciim. Zakon mimo
jiné uréoval maximélni vy§i nijemného a minimalni obytnou plochu.” Tento

zékon €. 37/1892 1. z., stiida roku 1902 zak. ¢. 144/1902 t. z., o ulevach pro domy

% HENDRY CH, Dusan. Sprdavni pravo: obecnd cdst. 9. vydani. V Praze: C. H. Beck, 2016, s. 95
%7 Druzstva byla zakladana i diive na zakladé spolkového patentu &. 253/1852 t. z. (viz:
JAKUBEC, I, JINDRA, Z., Hospodarsky vzestup ceskych zemi od poloviny 18. stoleti do konce
monarchie. Charles university in Prague: Karolinum Press, 2015, s. 66)

68 BELOHLAVEK, A. J. a kol. Komentdr k zdkonu o obchodnich korporacich. Plzen: Ales§ Cengk,
2013, s. 2507

69 BELOHLAVEK, A. J. a kol. Komentdr k zdkonu o obchodnich korporacich. Plzen: Ales§ Cengk,
2013, s. 2507

70 NEMCOVA, L., a kol. Vybrané kapitoly z ceského druzstevnictvi. Praha, 2001, s. 61

" DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C. H. Beck, 2017, s. 1

> DVORAK, T. Bytové druzstvo: prevody druzstevnich bytii a dalsi aktudlni otdzky. V Praze: C.
H. Beck, 2009, s. 4
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se zdravymi a lacinymi byty délnickymi, ktery definuje dé€lnictvo, piinasi
jednodussi podminky pro ziskani danovych vyhod a umoziuje jejich ziskani
1 dal$im stavbam jako nové vznikajicim rodinnym domim nebo nocleharnam.
Danové ulevy vSak nefeSily problém se ziskdnim hypotecniho uvéru, proto se
na zacatku 20. stoleti zfidily fondy k poskytnuti uvérové pomoci stanovenym
subjektim a s jejich pomoci vzniklo pfes 3 a pul tisice druzstevnich byta.
Opatteni této doby vedla k rozkvétu bytového druzstevnictvi. Po devastaci, kterou
zpusobila 1. svétova valka, se opét stat snazil o oziveni stavebniho ruchu a
k rozkvétu bytového druzstevnictvi tak dochéazi i v mezivalecném obdobi, kdy se

vystavuje pies 130 tisic bytd.”

3.3 Bytové druZstevnictvi po 2. svétové valce

Ptredevs§im na uzemi pohranic¢i velké mnozstvi bytovych druzstev zaniklo.
Dalsi bytova druzstva, kterd nezanikla béhem obdobi okupace, pfivedla k zaniku
milionova daii vroce 1945. Ve jménu této dané¢ méla bytova druZstva vratit
penize, které za dobu 2. sv. v. ziskala z ndjemného a nevlozila do oprav. To €inilo
milionové Castky a nékterd druzstva tak ptivedlo do insolvence vedouci k jejich
zéniku.”

Bydleni je koncipovano jako socialni sluzba zajiStovana staitem a bytova
druzstva jsou soukromymi subjekty, coz vedlo k postupnym zasahlim statu do
bytového druzstevnictvi. V roce 1953 dochézi k znehodnoceni clenskych podilt
ménovou reformou a o rok pozdé€ji dochazi k Gplnému zastaveni druzstevni
vystavby. Stat také neekonomicky reguluje ndjemné a finan¢ni potize, které
druzstviim vznikaji, fesi finanénim pfispévkem, kterym kompenzuje rozdil mezi
vynosy a néklady bytového druzstva, a to na zdklad¢ natizeni vlady ¢. 40/1954
Sb., o podpote na uhradu provoznich naklad bytovych druzstev. Ingerence statu
se projevovala také zprvu stitnim dozorem, vedoucim az k ptidélovani
druzstevnich byti narodnim vyborem, kterému postupem casu a postupné
pfijimanou legislativou také narGstaly pravomoci. Zatimco zezacatku mohl
narodni vybor svym rozhodnutim piidé€lit byt jedin€ ¢lenovi druzstva, ktery mél

zéaroven zcela splaceny zdvodni podil, pravni Gprava v druhé poloviné 50. let jiz

3 DVORAK, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytii a dalsi aktudini otdzky. V Praze: C.
H. Bfick, 2009, s. 4 5

" NEMCOVA, L. Whrané kapitoly z ceského druzstevnictvi. Praha: Druzstevni asociace CR,
2001, s. 62
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majetkové plnéni nevyZzaduje a umoziiuje byt pridélit i neclenovi.”
,, Celkoveé lze padesata léta v bytovéem druzstevnictvi oznacit za nejnepriznivejsi
obdobi vedle obou svétovych valek. “’°

V 50. letech se na zaklad¢ zékona ¢. 110/1950 Sb., o organisaci bytového
majetku a o Fondu bytového hospodarstvi, musi bytova druzstva sloucit podle
okresu do jednotlivych okresnich bytovych druzstev (OBD), kterd jsou poté
zékonem ¢. 53/1954 Sb., o lidovych druzstvech a druzstevnich organizacich
piejmenovana na lidovd bytova druzstva (LBD). Lidovymi bytovymi druzstvy

jsou tak ta, ktera vznikla do této doby.”’

3.4 DruZstevni komplexni bytova vystavba

Byt je, stejné¢ jako v zacatcich druzstevnictvi, stale nedostatek a jako
nejjednodussim a nejekonomictéjsim feSenim se nakonec ukéazalo zapojeni
samotného obyvatelstva. Zahajuje se druzstevni komplexni bytova vystavba (dale
jen ,,DKBV*®) s planem postavit (za néco malo ptes 10 let v raimci DKBYV, statni,
soukromé a jiné vystavby) pfes milion bytd’® a zfizuje se novy typ drustva —
stavebni bytové druzstvo (dale jen ,,SBD). Tato druzstva m¢la odlisné podminky
vyhodnost a atraktivitu druzstevni bytové vystavby, zejména diky nendvratnému
finanénimu prostiedku od statu a dlouhodobému vyhodnému Gvéru,” ale také
napiiklad dalSimi statnimi Glevami v oblasti dani nebo napomoci v zajisténi
stavebnich pozemk ¢i vybudovanim zékladniho technického vybaveni objektu za
soucinnosti SBD. Samoziejmé i samotni lidé se podileli na vystavbé byt — svoji
ucasti v SBD. V pripadé dodavatelské vystavby se ¢len podilel pouze financéné a
pii svépomocné vystavbé mohl ¢len zaroven urcitou ¢ast svého plnéni odpracovat,
pricemz zpravidla po kolaudaci budovy se uskute¢nilo finan¢ni vypotradani, kdy
soucet finan¢nich ptispévkil, uveéra a majetkovych ucasti clentt v SBD se musel
rovnat celkovym stavebnim nakladiim na vystavéni domu.

Zaroven vSak postupné dochdzelo k velkému zisahu do druzstevni

samospravy, kdyz fakticky ¢innost a hospodateni téchto druzstev byla podtizena

P DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C. H. Beck, 2017, s. 4

" VAVROVA, V. Struén4 historie Geského druZstevnictvi. in: Némcova, L. Vybrané kapitoly z
Ceského druzstevnictvi. Praha: DruZstevni asociace CR, s. 36

""DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C. H. Beck, 2017, s. 4-5

® DVORAK, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytii a dalsi aktudlni otdzky. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 9

P NEMCOVA, L. Wybrané kapitoly z ceského druzstevnictvi. Praha: Druzstevni asociace CR,
2001, s. 63
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centralnimu plédnovéani. Nejdiive fizeni SBD patfilo do pravomoci narodnich
vybort, pozdégji pieslo na Ustiedni radu druZstev, poté jednotlivd SBD podléhala
fizeni krajskym vyborim daného svazu. Tyto svazy pfitom mély nejen
organizacni pravomoci nad témito druzstvy, ale vytvarely také kritéria pro
7adatele na byt.*

Jak jsem vySe nastinila, politika centrdlniho pldnovéni se dotkla i bytovych
druzstev. Mezi negativnimi dasledky tohoto zpusobu fizeni druzstev mohly byt
naptiklad zvySena administrativni zat¢z, nebo Ze dochazelo k nedostatku bytové
vystavby na urCitych mistech. Dale se do funkci (organtl) svazi a druzstev
obsazovali lidé na zakladé sympatii k politickému vedeni zemé. Zakladni vztah
mezi Clenem a druzstvem ustoupil do pozadi, na ukor velkému slucovani
bytovych druzstev. Celkové by se dalo mluvit o omezeni autonomie bytovych
druzstev a jejich ¢lent. Jistou vyhodou, naproti témto negativnim nasledkim, byla
alesponi vys$$i odbornost fizeni téchto druzstev.

V néavaznosti na tyto udalosti se zacala rozvijet v tomto obdobi svépomocna
vystavba byt v mistech, kde byl vyssi zdjem o bydleni oproti centralnim plantim,
které nemohly ucinné reflektovat lokalni bytové potieby, at’ uz se jednalo o pocet
byt ¢i jejich kvalitu. Zacala vznikat tedy nova druzstva zajiStujici vystavbu

rodinnych dom, garazi atd. *'

% DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C. H. Beck, 2017. s. 8-11
S' NEMCOVA, L. Whrané kapitoly z ceského druzstevnictvi. Praha: Druzstevni asociace CR,
2001, s. 64
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4 Bytové druzstevnictvi

4.1 Bytové spoluvlastnictvi vs. bytové druzstevnictvi

A¢ muze byt rozdil mezi pojmy bytové spoluvlastnictvi a bytové
druzstevnictvi zfejmy, piesto jsem se setkala s tim, Ze se mohou nékomu plést.
Proto bych ze zacatku rada objasnila rozdil mezi t€émito pojmy.

Bytové spoluvlastnictvi je pojmem pomérné novym, ktery se objevuje s
prijetim nového ob&anského zakoniku.*’ Pojem to viak neni zcela $tastnd
zvoleny, nebot’ miize evokovat, Ze se jedna o podilové spoluvlastnictvi — k bytu
nebo nebytovému prostoru, nebo ze je upraveno pouze vlastnictvi bytu, nikoliv uz
nebytového prostoru. Takovy zavér je viak mylny.*

Pivodni zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt (dale jen ,,ZoVB*), ktery byl
NOZ zruSen, hovoiil o vlastnictvi byti. NOZ vSak klade vétsi duraz na
spoluvlastnictvi domu a pouZiva termin bytové spoluvlastnictvi.*

Bytové spoluvlastnictvi neboli spoluvlastnictvi vlastnikd jednotek k nemovité
véci, je zvla§tnim druhem spoluvlastnictvi,®> mé atributy vlastnictvi i atributy
podilového spoluvlastnictvi a je vlastnictvim jednotky v domé¢, kde jsou nejméné

dva byty.

4.2 Bytové druzstvo

»S 727 (1) Bytové druzstvo muze byt zalozeno jen za uCelem zajiStovani
bytovych potiteb svych ¢lent.
V navaznosti na definici druzstva, jakozto spolecenstvi neuzavieného poctu at’ uz
fyzickych nebo pravnickych osob, je i bytové druzstvo spolecenstvim zajistujicim

potieby svych ¢lenti. Bytové druzstvo konkrétné zajist'uje potieby bytové.

4.3 Podnikani bytového druzstva
.S 727 (2) Bytové druzstvo miize spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve

viastnictvi jinych osob.

82 PRAZAK, Z. Bytové spoluviastnictvi. Komentdr k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k
zakonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014., s. 13

% DVORAK, T. O zdkonnych restrikcich pii prevodech bytii a nebytovych prostorii jako pravné
samostatnych nemovitych véci podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. Pravni forum. 2012, ro€. 9, €. 7, s 294.
8 https://www.epravo.cz/top/clanky/vlastnictvi-bytu-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-
92135.html

% KINDL, M.; ROZEHNAL, A. a kol. Obcansky zdkonik. Prakticky komentdr. Plzeii: Ale§ Cengk,
2019.,s.763

% PRAZAK, Z. Bytové spoluviastnictvi. Komentdr k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k
zakonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, s. 13
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(3) Bytové druzstvo muze za podminek stanovenych timto zakonem provozovat
i jinou cinnost, pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych potieb svych clenit a
tato ¢innost md ve vztahu k ¢innosti podle odstavcu 1 a 2 pouze doplikovy nebo
vedlejsi charakter. *

Jinymi ¢innostmi druzstev jsou predevsim ty zahrnuté do Zivnosti volné,
napt. realitni cCinnost, vedeni ucetnictvi, sprdva a udrzba nemovitosti.?’
Samoziejmé& 1 bytové druzstvo, jakoZzto pravnickd osoba musi mit v pfipadé

podnikani zivnostenské opravnéni.

4.3.1 Elektronicka evidence trzeb

Ohledné cCinnosti bytovych druzstev miize vyvstat aktualni otazka, zda
bude podléhat elektronické evidenci trzeb (déle ,,EET*) ve 3. vin¢ podle zdkona
¢. 112/2016 Sb., o evidenci trzeb (dale ,,ZET*). Odpovédi se razni.

Zprvu je tieba fici, ze EET podléhaji platby, které jsou pfijaty v hotovosti,
sménkou ¢i Sekem a obdobnou formou, takze platby kartou nebo provadeéné
napiiklad bankovnim pievodem EET nepodl¢haji.*® Dale z plateb v hotovosti a
platebni kartou nebudou EET podléhat trzby pfijimané ojedindle.® Ojedinglou
platbou mtize byt naptiklad ndhrada zptisobené Skody.

Bytova druzstva obvykle piijimaji platby jako je ndjemné nebo administrativni
poplatky jako je poplatek za pievod Clenstvi ¢i povoleni stavebnich uprav.

Dle nafizeni Evropského parlamentu a rady (ES) ¢. 1893/2006 ze dne
20. prosince 2006 (dale ,nafizeni ES*), které zavadi statistickou klasifikaci
ekonomickych c¢innosti - NACE Rev. 2., lze takové platby zafadit do
ekonomickych ¢innosti v oblasti nemovitosti, konkrétné¢ NACE 68.20 - prondjem
a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti, pfipadné dle 68.32 — sprava
nemovitosti na zakladé honoraie nebo smlouvy, odpovidajici 1 Cinnosti podle §
727 odst. 2 ZOK.”® A podle ZET trzby eviduje poplatnik dan& z piijma,”’ kterym
je mj. pravnicka osoba.”

Protoze dle nafizeni ES bude Cinnost bytovych druzstev ekonomickou

¢innosti, trzby bytového druzstva nejsou v § 12 ZET vyloucené a ZET navazuje

¥ KURKOVA, K. Bytovd druzstva a pravni iiprava od 1. 1. 2014. U&etnictvi v praxi. 2014, rog.
18, ¢.6,s.32
¥§5ZET
¥'§6ZET
2(1) https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN-CS/TXT/?uri=CELEX:32006R 1893 &from=EN
§ 3ZET
%2'§ 17 odst. 1 pism. a) Zakon &. 586/1992 Sb. o danich z piijmi (dale jen ,,ZDP).
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na zakon o danich z pfijmu, dle kterého piijmy bytového druzstva jsou pfedmétem
dang z piijmi,” Ize dovodit, Ze se bude EET vztahovat i na bytova druZstva.
Utelem bytovych druzstev viak neni podnikani a napiiklad v navrhu, ktery
byl v navaznosti na rozsudek US’* zamitnut, se pivodné v § 3 objevila podminka,
7e je subjektem evidence trzeb registrovanym platcem dané z pridané hodnoty.”
Finan¢ni sprava jiz v roce 2004 fteSila aplikaci zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani
z ptidané hodnoty u bytovych druzstev a dospéla k zavéru, Ze zajiStovani
bytovych potieb Clenim - fyzickym osobam (pronajem bytu, sprava spolecnych
¢asti domu nebo ptevod druzstevniho bytu) neni ekonomickou Cinnosti.
Ekonomickou ¢innosti je vSak prondjem nebytovych prostor a uctovani
administrativnich poplatkli (za povoleni podnajmu nebo za zpracovani smlouvy o
prevodu &lenského podilu).”
Proto se domnivam, Ze je jeSté nevyfeSenou otazkou, zda bude podléhat EET
najemné za druzstevni byt, ovSem pro administrativni a jiné poplatky jiné feSeni
nez evidovat nevidim.
Pivodnim datem piijeti novelizace ZET byl 1. bfezen 2018, ale prozatim se ceka
na piijeti zmény zdkona o EET. Tato zména ma zohlednit dopady na nejmensi
podnikatele a do jejiho prijeti Ustavni soud odstartovani zbylych vin zastavil.”’
I v ptipadé, ze by trzby bytovych druZzstev nakonec podléhaly EET, nabizi se

jednoduché feSeni - neumoziiovat platby v hotovosti.

4.3.2 Vyjadreni ministerstva financi

Z divodu, zZe se této problematice literatura zatim nevénuje, rozhodla jsem se
s dotazem obratit na ministerstvo financi, zné¢hoz mi pfed odevzdanim prace
prisla odpoveéd.

Z odpovédi tak vycitam, ze evidovat se bude pouze trzba z Cinnosti, ktera
je podnikanim a ¢inéna v hotovosti a obdobnym zptisobem. DruZzstvo je zakladéano
za ucCelem zajiStovani potfeb svych cClenli a tato cinnost neni podnikédnim
ve smyslu § 420 NOZ, proto se trzby, jichz je dosazeno s timto ti¢elem, evidovat

nebudou. Zda je osoba zapsana v obchodnim rejstiiku, neni pro ucely ZET

3§ 19 odst. 1 pism. ¢) ZDP, ktery zaroveii u druzstevnich byt ndgjemné a thrady za plnéni
poskytované s uzivanim osvobozuje od dan¢ z piijmil.
* Nalez US, sp. zn. PL. US 26/16, z 12. 12. 2017, vyhlaseny pod &. 8/2018 Sb.
% http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=8& CT=41&CT1=0
% https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-
sdeleni/dph-u-sc-pri-prvodu-a-naj-ne-a-byt-druz/uplatnovani-dph-u-bytovych-druzstev-1643
7 Nalez US, sp. zn. P1. US 26/16, z 12. 12. 2017, vyhlaseny pod &. 8/2018 Sb.
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rozhodujici. Stejné jako najem druzstevniho bytu, ani administrativni poplatky
nerealizuje druzstvo za Ucelem zisku, proto ani poplatky pfijimané v hotovosti
zpravidla nebudou podléhat EET. Stejny zavér se uplatni i pro odménu
za zajistovani spravy domu pro vlastniky jednotek v domé, pokud je cena odmény
pouze nakladova, tedy opét bez zisku.

Platbou, kterou by tak bytové druzstvo muselo evidovat je naptiklad
najjemné z nebytovych prostor, které jsou ve vlastnictvi druzstva, nejsou vSak
pronajimany ¢lentim, zaroven musi byt opét splnéna podminka § 5 ZET.

Pro posuzovani je dulezité, k jakému ucelu vykon smétuje, nikoliv dosazeni zisku.
Ministerstvo financi vSak nepodava zavazny vyklad k aplikaci pravnich piedpist,

proto je mozné, i kdyz nepravdépodobné, Ze praxe se od tohoto zavéru odkloni.”®

Ptedmét podnikani nebo Cinnosti bytového druZstva je jednou z obligatornich

naleZitosti stanov.”

4.4 Stanovy bytového druzstva
Préavo soukromé jakozto dispozitivni pienechava vétSinu upravy vztahii na
samotnych stranach vztahti, a tak si 1 kazdé druzstvo milize upravit prava

a povinnosti svych ¢leni ve stanovach.

4.4.1 Nalezitosti stanov
RozliSujeme nalezitosti obligatorni (povinné uvedené) a fakultativni (uvedené

nepovinng).

4.4.1.1 Obligatorni naleZitosti stanov

Obligatornimi naleZitostmi stanov bytového druzstva jsou:'®

v’ firma druzZstva

v’ sidlo
v' pfedmét podnikani nebo ¢innosti
v vySe zékladniho ¢lenského vkladu, poptipadé vstupniho vkladu (zaroven
jeho vySe a zptisob a lhita splaceni celé vyse zakladniho ¢lenského vkladu
podle § 563, odst. 3 ZOK)

v' zpisob a lhita jejich splaceni pfistupujicim ¢lenem

% odpovéd ministerstva financi na dotaz (dopis ¢. j. MF-8171/2019/73-3)
%98 553 pism. b) ZOK
1908 731 odst. 1 ZOK
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v’ zplsob svolani ¢lenské schuize a pravidla jejiho rozhodovani
v' pocet ¢lenl predstavenstva a kontrolni komise a délka jejich funkéniho
obdobi,

v uvedeni prvnich ¢lent statutarniho organu

(\

podminky vzniku ¢lenstvi v druzstvu

v’ prava a povinnosti ¢lena druzstva a druZstva

o podminky, za kterych vznikne clenovi bytového druzstva pravo
na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, a

o podrobnéjsi uprava prav a povinnosti ¢lena bytového druzstva
spojenych s prdvem na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho
bytu a prav a povinnosti ¢lena bytového druzstva spojenych
s uzivanim druzstevniho bytu. Tato prava a povinnosti se stavaji
dnem jejich vzniku pravy a povinnostmi ¢lena plynoucimi

z Clenstvi v bytovém druzstvu.

4.4.1.2 Fakultativni nalezitosti stanov

Ve stanovach lze urcit to, zda bude plsobnost Clenské schiize plnit
shromazdéni delegatti a zda budou voleni i ndhradnici delegatii, dale je na upraveé
stanov, zda druzstvo podmini ¢i zakdze Clenstvi pravnickych osob, zda se vylouci

moznost spoluvlastnictvi druzstevniho podilu nebo jeho zastaveni.'"'

4.4.2 Zmeéna stanov
Jak bylo feceno vySe u organt (bytovych) druZstev, zména stanov je
v rukou ¢lenské schuze a zména stanov tak uzce souvisi s usnaSenim ¢lenské

schiize. Usneseni, kterym se méni stanovy, se osvédéi vefejnou listinou,'”

tedy je
potieba ucasti notare.

Zmény riznych nalezitosti stanov maji také rizné podminky.
O urcitych zméndch stanov dokonce nemusi ani rozhodovat c¢lenskd schize,
konkrétné kdyz ke zméné stanov dojde na zéklad¢€ pravni skute¢nosti. Napiiklad
zméni-li se pravni uprava & néazev ulice,’” vniz méa druzstvo sidlo.
Predstavenstvo tak bez schvaleni clenské schiize vyhotovi uplné znéni stanov

a zaloZi ho do sbirky listin nebo navrhne zménu zapisu.'®*

1918 669 odst. 1 ZOK § 699 ZOK § 735 odst. 1 ZOK § 597 ZOK § 32 odst. 3 ZOK

1928 659 odst. 2 pism. a) ZOK

1% ten viak neni nutné do stanov druzstva uvadét dle § 136 odst. 2 NOZ

104 CAP, Z., CAP, J.,, MACHALA, M. Druzstvo v novém soukromém pravu a v pravni praxi. Praha:
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Jak bylo téz feCeno v UsnaSenischopnosti ¢lenské schiize, k pfijeti zmény
stanov postadi obvykle vétsina hlasti pritomnych &lent,'” kdy u zaleZitosti
vymezenych v § 650 odst. 2 ZOK je potieba piitomnosti 2/3 viech &leni.'*

Ptisné;jsi novinkou v bytovych druzstvech je potfeba souhlasu vsech ¢lenti
druzstva, ktefi maji uzavienou najemni smlouvu na druzstevni byt nebo maji
na jeji uzavieni dle stavajiciho znéni stanov pravo.'”” To se tyka zaleZitosti v §
731 odst. 1 pism. a) a b) ZOK — prava na uzavieni najemni smlouvy na druzstevni
byt a upravy prav a povinnosti suzavienim takové smlouvy ¢i s uzivanim
druzstevniho bytu souvisejicich. ,,Duvodem predepsaného postupu je nepochybné
ochrana clenu, do jejichz prav se takovym rozhodnutim zasahuje, pred tim, aby
poté, co se stali ¢leny bytového druzstva, nedoslo ke zmeénée podminek, za kterych
jim vznikne pravo na uzavieni smlouvy o ndajmu druzstevniho bytu, a podminek
pro jeho uzivani, zpiisobem, ktery pro né neni prijatelny.«'®

Zakon vsak jiz nerozvadi, jak ma byt souhlas udélen, zda pisemné s tifedné
ovéfenym podpisem, dokonce nestanovi ani, Ze by mél byt souhlas udélen na
Clenské schiizi. Proto by mélo byt mozné souhlas ud¢lit jakymkoliv pravné
relevantnim zptsobem a dokonce i piedem, pokud se neucastni &lenské schiize.'”
Pfesto mnoho notaii vyzadovalo pfi zméné stanov vyjadfeni souhlasu ptfimo

na ¢lenské schiizi.''°

4.4.3 Prizpiisobeni stanov bytového druzstva ZOK

Pomérmné diskutovanou otazkou ohledné¢ stanov je povinnost jejich
prizptisobeni tpravé ZOK. Ptesto, ze bytova druzstva, jakoz i vSechny obchodni
korporace, mé¢la své stanovy ptizptsobit do poloviny roku 2014, stile se najdou
korporace, které tak jesté neuCinily. Pravé béhem prizptisobovani vyvstala otazka,
kdy je zapotiebi souhlasu vSech ¢lenti druzstva s uzavienou najemni smlouvou ¢i
s pravem na jeji uzavieni.

Mohou se najit ¢lenové, ktefi maji odliSny nazor ¢i taci, ktefi se k véci byt

jen nevyjadii a neni mozné stanovy zménit. Nehled¢ na to, jaky problém muze

Wolters Kluwer, 2016, s. 99

1958 645 ZOK

19§ 646 ZOK

1978 731 odst. 2 ZOK

1% STENGLOVA, 1. Souhlas viech spole¢niki &i &lent — co tim zdkon mysli?. Pravni rozhledy
2015, ro€., s. 206

1% tamtéz (&. 108), s. 206-7

"OBEZOUSKA, P. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu) - aktudlni otdzky.
Srovnavaci komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 9
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vyvolat naptiklad umrti ¢lena a ¢ekani na vypotadani dédictvi. Problém, ktery
pii nepfizplisobeni mize nastat, je az zruSeni a likvidace druzstva. Pokud totiz
druzstvo stanovy nepfizpusobilo upravé ZOK a nedorucilo je do sbirky listin
do 30. 6. 2014, mtze ho k tomu vyzvat rejstiikovy soud, ktery zaroven s vyzvou
poskytne ke splnéni jesté dodatecnou ptfiméfenou lhitu. Dojde-li k marnému
uplynuti této lhity, soud rozhodne o zruSeni druzstva s likvidaci (na zakladé
navrhu rejstiikového soudu nebo osoby, kterd na tom osvedéi pravni zajem).'"!

Proto mtize byt aktualni otdzkou, zda je nutny souhlas vSech clenu
pii jakémkoliv ptizplisobeni stanov.

Této problematice se vénuje odborna literatura''? a dochazi k tomu, Ze
jedna-li se skute¢n¢ o zménu dosavadnich pravidel ve stanovach, bude tieba
souhlasu vech osob.'"? Jsou viak dva p¥ipady, kdy souhlasu nebude tieba. Prvnim
je pripad, kdy uz druzstvo pozadované nalezitosti ve stanovach ma a druhym je
ptipad, kdy takové nélezitosti nema druzstvo zaclenéno ve stanovach, ale v praxi
byla stejnd pravidla uzivana — nejednd se tak o vécnou zménu stanov, ale
o formalni zachyceni prav a povinnosti. K pfijeti stanov ve zminénych dvou
piipadech dojde pfijetim usneseni vétSiny pfitomnych nebo vétSiny

ze 2/3 &lend.!

4.5 OPT-IN

Odst. 4 a 5§ 777 ZOK. Druzstva vznikla do konce roku 2013 se mohla
rozhodnout, jakou pravni upravu pomért si do konce roku 2015 vyberou. Bud’ si
bytové druzstvo zménilo stanovy, zapsalo zménu do obchodniho rejstiiku a fidi se
jen stanovami a ZOK bez moznosti pouzit ObchZ na véci neupravené
(tzv. OPT-IN). Nebo na moznost zmény do stanovené lhiity bytové druzstvo
nezareagovalo a ve vécech, které neodporuji stanovam a ZOK se nendvratné

pouZiji navic ustanoveni ObchZ upravujici prava a povinnosti lent.'"

" KURKOVA, K. Bytovd druzstva a pravni tiprava od 1. 1. 2014. Uetnictvi v praxi. 2014, ro¢.
18, ¢. 6,s.32
"2 BEZOUSKA, P. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu) - aktudlni otdzky.
Srovnavaci komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2018
'3 Uvedenych v § 731 odst. 2 ZOK
"4 BEZOUSKA, P. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu) - aktudlni otdzky.
Srovnavaci komentar, s. 9-10
"> KURKOVA, K. Bytovd druzstva a pravni viprava od 1. 1. 2014. Ugetnictvi v praxi. 2014, ro¢.
18, ¢. 6,s.32
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5 Druzstevni podil

Dalsi zménou, kterou ZOK v oblasti tpravy druzstev pfinesl, je zména nazvu
podilu a jeho specifika. Diivéjsi Clensky podil, nebo také pouzivané spojeni
¢lenska prava a povinnosti je souhrnné nahrazeno pojmem druzstevni podil, ktery
ziskava 1 legalni definici v § 595 odst. 1 ZOK: ,,Druzstevni podil predstavuje
prava a povinnosti ¢lena plynouci z clenstvi v druzstvu.*

Noveé se prevadi, ¢i prechazi Clenstvi v druzstvu jako celek — podstata
majetkova 1 nemajetkovd. Diive mnoho clenti bytovych druzstev pro jistotu
uvadélo, ze s pravy a povinnostmi zaroven pievadi pravo k najmu. To uz pojem
druzstevni podil obnasi (je-li nijem druzstevniho bytu stimto druzstevnim

podilem spojen''®).!"”

5.1 Prevod

Casto se mizeme setkat sinzeratem, ve kterém nékdo “prodava sviij
druzstevni byt.“ To je vSak daleko od pravdy a spravné chce inzerujici prevést
svlyj druzstevni podil v bytovém druzstvu. Nezméni se tak vlastnik bytu, ale
vlastnik druzstevniho podilu.

Ptevod je derivativnim zplGsobem nabyti vlastnického prava — prevadéna
véc je tedy uz ve vlastnictvi jiné osoby a na zdkladé shodné viille obou stran se
vlastnictvi pfevede z dosavadniho vlastnika na nového - nabyvatele.!'® Druzstevni
podil se pievadi smlouvou darovaci, kupni nebo sménnou.'"’

V obecné upraveé druzstev je umoznéno, aby stanovy druzstva prevod
podilu zakézaly, a pfevod podilu na neclena je potom zakdzan rovnou zakonem
s moznosti takovy pfevod povolit. Zaroven je umoznéno, aby si druzstvo ve svych
stanovach upravilo, Ze k pfevodu je potieba ziskat souhlas predstavenstva.'?’

Specidlni uprava bytovych druzstev zdkaz ¢i omezeni ptevoditelnosti
podilu neumoziiuje. Neni tak mozné podminit pfevod ani vyzadovanym

souhlasem. Je vSak tfeba dbat na to, aby osoba, na kterou bude druzstevni podil

"6 CAP, 1. Zdkon o prevodu viasmického prava k jednotkam. Rekodifikace a praxe. 2013, ro¢. 1, &.
10,s. 8

" KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, s. 170

"8 SPACIL, J. Obcansky zékonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentdr. Praha: C.H. Beck,
2013. Velké komentafre., s. 330.

"9 STENGLOVA, 1., DEDIC, J., M. TOMSA, M. Zdklady obchodniho préva: vysokoskolskd
ucebnice. Praha: Leges, 2014, s. 366

1208 599 - 600 ZOK
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preveden, spliiovala podminky dané stanovami pro pfijeti za Clena bytového
druzstva.'?!

Vedle prevodu ndjmu (nebo prava na uzavieni smlouvy o ndjmu) a vSech
souvisejicich prav a povinnosti jsou prevadény soucasné i dluhy pfevodce viici
druzstvu 1 dluhy druzstva vii€i prevodci. Za piipadné dluhy prevodce ze zdkona
ruéi. A az v den doruceni druzstvu ucinné smlouvy o pievodu druzstevniho podilu
nastavaji pravni u¢inky prevodu i viigi druzstvu.'?

5.1.1 Forma pievodu

K tomu, zda musi byt dohoda o pfevodu druzstevniho podilu obligatorné
pisemna, se za Ucinnosti predeslé pravni Gpravy vyjadiil Nejvyssi soud. Ve svém
rozsudku dochazi soud k zavéru, Ze pisemnou formu mit nemusi a jestlize ji nema,
musi dosavadni ¢len skutecnost pievodu oznamit bytovému druzstvu a nabyvatel
zaroven vyslovi souhlas s pfevodem pisemné. Je-li zaviena ustni dohoda platna,
G¢innou ve vztahu k druZstvu se stdvd po oznameni.'” Dorugeni prohlaseni

v , s e . v 124
prevodce a nabyvatele mé stejné ucinky jako doruceni smlouvy.

5.2 Prechod

Na rozdil od ptevodu se u pifechodu wvile stran prevést vlastnictvi
neptedpoklada. K prechodu totiz dochazi na zakladé pravni udalosti — smrti nebo
zaniku cClena. U fyzické osoby tak v pfipadé umrti nebo prohladseni za mrtvého
pfechazi podil na dédice a u pravnické osoby, ktera zanikla, pfejde podil
na pravniho nastupce se souhlasem predstavenstva. Opét je specialni Uprava

v

bytovych druzstev pro ¢leny piiznivéjsi nebot’ neni mozné piechod stanovami
125

vyloucit nebo omezit.

Na zakladé zasady univerzalni sukcese se dédic stane ¢lenem druzstva
a ptuvodni najem nezanikne, neni tak potfeba uzaviit novou najemni smlouvu. Ze
stejného diivodu zakon neupravuje prechod dluhii, nebot” dédic deédi s aktivy

o bas 126
1 veskera pasiva.

2! Typicky to, Ze si druzstvo ve stanovach vylou&i moznost &lenstvi PO, § 735 odst. 1 ZOK

122 8736 odst. 2, §601 odst. 1 a2 ZOK

12 Rozsudek NSS, 29 Odo 225/2001, z 3. 1. 2001, pod sp. zn. 18 C 297/96

1248 601 odst. 2 ZOK

125 STENGLOVA, 1., DEDIC, J., TOMSA, M. Zaklady obchodniho prava: vysokoskolska
ucebnice. Praha: Leges, 2014. Student (Leges). s. 368

12 NOVOTNY, M. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2016,
s. 335
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Je-li druzstevni podil ve spole¢ném jméni manzell, je zakonem pevné dané, Ze
druzstevni podil pfejde na pozistalého manzela a ten se poté vyporada

s ostatnimi.'?’

5.2.1 Vyporadaci podil

Pokud dédic ¢lenem druzstva byt nechce, mize do 1 mésice od pravni
moci rozhodnuti své &lenstvi vypovédét. Ziska tak pravo na vyporadaci podil.'®
Do styku s vypotadacim podilem se v§ak nemusi dostat jen dédic.

Je to Castka, kterou dostane také ¢len vystupujici jednostranné nebo na
zékladé dohody.'” A pravo na vypotadaci podil je také jedinym majetkovym
pravem, které mohou uplatnit nebydlici &lenové."*® Vyporadaci podil mohou urgit
stanovy a zédkon potom upravuje omezeni, jakd mize byt minimalni ¢astka. Dle
zékona tato Castka musi byt vySS$i nez Castka vyjadtujici splnénou vkladovou
povinnost ¢lena a v pfipad¢, Ze jeho vysi stanovy neupravi, bude vypotadaci podil

ve vysi splndného &lenského vkladu.'!

Takova castka vSak miZze byt a
pravdépodobné i bude nizsi, nez za kolik by ¢lovek mohl druzstevni podil prodat.
K tomu se vyjadiil v loniském roce Nejvyssi soud a rozhodl, Ze bytové
druzstvo musi pro stanoveni vyse vypoiadaciho podilu ptihlédnout k trzni hodnoté
druzstevniho podilu a ne¢init mezi témito ¢astkami neodiivodnéné rozdily.'*
A vyjadiuje se k tomu i nadvrh pozménovaciho zakona, ktery by m¢l novelizovat
ZOK. Zékonodarce shledava jako nespravedlivé kogentni ustanoveni
odst. 1 § 748, které vede na jedné strané¢ k tomu, ze je vypotadaci podil
nespravedlivé nizs§i nez je trzni hodnota druzstevniho podilu a tim poskozuje
Clena, ale na druhé strané také k tomu, ze v urcitych oblastech republiky je tomu
piesné naopak a jsou poskozovana druzstva. Druzstva totiz v téchto oblastech
podle zakona musi vyplatit vystupujicim ¢lenim castku, kterd je vSak vyssi nez
hodnota bytu, ma-li viibec néjakou.
Ptipravovana novela smétuje k vétsi spravedlnosti pro obé strany a novy § 748

ZOK by mél znit takto:

. (1) Vyporadaci podil clena bytového druZstva urci stanovy, musi vSak

1278 737 odst. 2 ZOK

128 STENGLOVA, 1., DEDIC, J., TOMSA, M. Zaklady obchodniho prava: vysokoskolska
ucebnice. Praha: Leges, 2014, s. 368

' DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C. H. Beck, 2017, s. 113

BYDVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C. H. Beck, 2017, s. 142

31§ 748 ZOK

32 Rozsudek NSS z 29.03.2018, 27 Cdo 5168/2017
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vzdy odpovidat spravedlivéemu usporadani vztahu mezi clenem a bytovym
druzstvem.

(2) Neurci-li stanovy jinak, je vyporddaci podil roven vysi splneného
clenského vkladu. Lisi-li se vSak vyznamné ke dni zaniku ucasti clena v bytovém
druzstvu realna hodnota druzstevniho podilu od vyse splnéného clenského vkladu,

odpovida vyse vyporddaciho podilu redlné hodnoté druzstevniho podilu. “'>

Planované urcovani vypotadaciho podilu je tak dle mého nazoru jedina
spravedliva cesta. I kdyz, napadd m¢, zda by navrhované urceni vyporadaciho
podilu nemohlo vést k tomu, ze by ¢lenové z druzstva jednostranné vystupovali,

pokud by nemohli nalézt z4jemce o druzstevni podil.

5.3 Zdanéni

5.3.1 Dan z nabyti nemovitych véci
Tato dan se plati pouze v ptipadech, kdy dojde k uplatnému pievodu

vvvvvv

nemovitosti a hradil ji oproti dnesni Gpravé prodavajici. Dnes ji plati kupujici a je
ve vy3i 4% z kupni ceny nemovitosti.'”** Oviem pii pfevodu (nebo piechodu'’)
druzstevniho podilu vlastnikem nemovitosti ziistava stale druzstvo, proto se tato

dai platit nebude.

5.3.2 Dan z nemovitosti

I kdyZ by se mohlo zdat, Ze ¢len bytového druzstva je ve vztahu ke svému
druzstevnimu bytu od placeni této dané také osvobozen, opak je pravdou. I kdyz
platcem této dané je vlastnik nemovitosti — tedy druzstvo, tuto dan nakonec

zaplati ndjemci druzstevnich bytd, co by sou¢ast najmu.'*®

5.3.3 Dan z prijmu
Dani zpfijmi podléha 1 pfijem zprodeje druzstevniho podilu
dle § 10 odst. 1 pism c) zak. €. 586/1992 Sb., o danich z piijmi (dale jen ,,ZDP*).

OvsSem zakon upravuje vyjimku, a to, Ze pokud druzstevni podil vlastni ¢len déle

133 hitp://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=8&CT=207&CT1=0, s. 67

348 1 odst. 1, § 2 odst. 1, § 26 zdkonného opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci

133 7de by viak nedoslo ani k nabyti vlastnického prava uplatné

13 https://www.remaxpro.cz/druzstevni-byt-dane/
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nez 5 let, je piijem z jeho pripadného prodeje osvobozen.">” Pokud tato podminka
splnéna neni, nebo piijem z prodeje piesdhne 5 000 000,- K¢, je nutné podat
daflové piizndni, obdobné jako v piipad¢ prodeje bytu v osobnim vlastnictvi

a tento piijem zdanit."*®

78 4 odst. 1 pism. s) ZDP
1% https://www.remaxpro.cz/druzstevni-byt-dane
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6 DruZstevni byt

Druzstevni byt ma svou legalni definici v § 729 ZOK. Z tohoto ustanoveni
vyplyva, Ze zakon dale oznacuje jako druzstevni byt i nebytovy prostor. Dale ndm
z definice plyne, ze aby byl byt bytem druzstevnim, je potfeba kumulativniho
splnéni tfi podminek

1. Byt nebo budova, v niz se byt nachazi, je ve (spoluvlastnictvi) druzstva

nebo ma k nemovitosti alespont pravo odpovidajici vécnému biemenu.
Nestaci, aby druzstvo nemovitost pouze spravovalo, musi s ni mit pravo
disponovat.

2. Clenovi je umoznéno uZivat byt za podminek stanovenych pro uzivani

druzstevniho bytu

3. Zaroven se ¢len nebo jeho predchiidce podilel ¢lenskym vkladem na jeho

vzniku.
Za splnéni téchto podminek je byt druZzstevni a vztahuje se na n¢j uprava
druzstevniho bydleni. Ridi se tedy NOZ, nema-li ZOK upravu specialni a neni-li

upraveno jinak ve stanovach.

6.1 Byty ve spoluvlastnictvi 3. osoby

Jedna se o kategorii druzstevnich byt upravenou druhym odstavcem
§ 729 ZOK. Ten se vénuje piipadu, ze ma vystavba, ve které se druzstevni byt
(konkrétn¢ druzstevni ndstavba nebo vestavba) nachazi, jiného vlastnika. Jedna se
o dulezité ustanoveni pro ndjemce, ktefi si ve vétSiné ptipadd byt postavili
svépomoci v domé¢, ktery byl béhem vystavby ve vlastnictvi statu, ale pozdéji byl
v restituci navracen puvodnimu vlastnikovi. K domiim s témito byty je zfizeno
a v katastru nemovitosti zapsano vécné biemeno, které lze zruSit pouze se

souhlasem opravnéného nebo soudem za urcitych okolnosti. (viz 1257 NOZz)"*

6.2 Byty pronajimané 3. osobé

Samoziejmé je mozné, aby BD poskytlo byt kuzivani — do najmu
neclenovi, potom by se jednalo o byt ndjemni, s klasickym ndjemnim vztahem
podle obcanského zakoniku a jeho ustanoveni o najmu bytu. Pokud by takovy

neclen byl zaroven zaméstnan jako vedouci pracovnik v druzstvu, vznikl by

B9 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik (Leges).
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zvlastni sluzebni byt. Bytové druzstvo muze za jednoznacné¢ dohodnutych
podminek poskytnout témto nelentim uzivani bezplatng.'*
Na ndjemce bytu ve vlastnictvi bytového druzstva se z divodu jeho neclenstvi
nevztahuji logicky ani stanovy bytového druzstva — znich plynouci prava
a povinnosti najemce ¢i platby nalezitosti souvisejicich s uzivanim druzstevniho
bytu. Ustanoveni ndjemni smlouvy pozadujici platby nebo plnéni tykajici se
pouze &lent by byla dle § 2239 NOZ povaZovana za zakazané ujednani. '*'

V piipadé, Ze by se tak nerozliSovalo a byty ve vlastnictvi druzstva by byly
byty druzstevnimi 1 pii jejich poskytnuti necleniim a t€ém by se poskytovala prava
plynouci znijmu druzstevniho bytu, setfel by se rozdil mezi druZzstevnimi

a nedruzstevnimi byty. Bytové druZstevnictvi by tak ztratilo smysl.'**

6.3 Najem druZstevniho bytu
Budova jakoZ i byty v ni jsou ve (spolu)vlastnictvi druzstva. Clen je tak v bytd

v postaveni najemce.

6.3.1 Pravni uprava

§ 741 ZOK — znéhoz vyplyvd, Ze se nijem druzstevniho bytu fidi
ustanovenimi upravujicimi najem bytu a nebytového prostoru obsazené v NOZ,
pokud sam ZOK nemad upravu specialni. § 2240 NOZ jesté¢ podminuje aplikaci
svych ustanoveni neexistenci jiné upravy jak ve zvlaStnim zakoné, tak
ve stanovach. AvSak podminky, za nichz lze uzavfit nijemni smlouvu, jakoz
1 prava a povinnosti ndjemce a pronajimatele, o kterych § 2240 hovofi, jsou
obligatornimi nélezitostmi stanov bytového druzstva podle § 731 ZOK.
Tomuto tzv. zpétnému odkazu se veénuji ¢lenové expertni skupiny Komise pro
aplikaci nové civilni legislativy pfi jednani se zastupci DruZstevni asociace CR
dne 10. 7. 2013. Shledavaji v ném hlavni problém pfi posuzovani vztahu pravni
upravy NOZ a ZOK ohledné najmu druzstevniho bytu.
Dospivaji k tomu, Ze podminky ndjmu druzstevniho bytu se fidi primarné¢ ZOK
a stanovami a az subsidiarné se budou fidit NOZ. Také dochazi k zavéru, Ze

zdavodu podminéného pouziti budou ustanoveni NOZ aplikovéna jako

1O KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik (Leges), s. 172-173

"' KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik (Leges), s. 21-22

2 DVORAK, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytti a dalsi aktualni otazky. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009., s. 31
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dispozitivni normy.'*

6.3.1.1 Kogentnost obecné upravy najmu bytu

Je mozné ovSem na tento nazor nahlizet i1 rozdiln€ a to, ze jsou kogentni
ustanoveni NOZ upravujici najem bytu zavazujici 1 pro najem druzstevniho bytu.
Kogentni ustanoveni upravujici ndjem bytu se v zdkoné objevuji kvili ochrané
b&Zného najemce, nebot’ je slabsi stranou. Clen bytového druZstva viak takovou
ochranu nepotiebuje, neni totiz slabsi stranou, ale fakticky spole¢nikem bytového
druzstva, ¢lenem této korporace a na stanovach se spolupodilel a z toho divodu
by stanovy bytového druzstva mély mit piednost i ped kogentnimi ustanovenimi
Noz.'*

Ustanoveni najemni smlouvy nesmi byt vrozporu se stanovami. Aplikacni

prednost v p¥ipadé rozporu maji pted najemni smlouvou stanovy.'*

6.3.2 Forma najemni smlouvy

Podle obecnych ustanoveni k ndjemni smlouvé v NOZ je vyzadovana
pisemnd forma najemni smlouvy. Objevuje se 1 ndzor, zZe je mozné jeji uzavieni
1 konkludentné, protoZe nelze namitat jeji neplatnost pro nedostatek pravni formy.
Je povazovéna zauzavienou i v pfipadé, Ze najemce byt uzivd v dobré vire
alesponi tfi roky. Naplnéni dobré viry v tomto ptipad¢ obnasi naptiklad placeni
ndjmu uzivatelem a jeho pfijimani vlastnikem, naopak se sni neztotoziuje

vyjadeny nesouhlas vlastnika, aniz by déle ¢inil n&jaké kroky.'*®

6.3.3 Vyhody plynouci z najmu druZstevniho bytu

Mohli bychom konstatovat, ze najem druzstevniho bytu je specifickou
formou najemniho vztahu. Je potieba odliSovat bytova druzstva, kde si ¢lenové
sami svym c¢lenskym vkladem financovali bydleni, od jinych pronajimatelti. Byty
jsou vSak ve vlastnictvi druzstva a proto je tfeba piijmout opatieni pro lepsi

zajisténi prav Clend.

' BELOHLAVEK, Alexander J. Komentdr k zdkonu o obchodnich korporacich. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2013.

" NOVOTNY, M. Bytové spoluviastnictvi a bytovd druzstva: komentdr. Praha: C. H. Beck, 2016.
Beckova edice komentované zakony. s. 352

145 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik (Leges), s. 22

1 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik (Leges), s. 18-19
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6.3.3.1 Najemné

Zakonodarce ponechdva oznaeni “ndjemné* i1 pro druzstevni byty,
piestoze tim neni mySlena odména za uzivani cizi véci, jako je tomu u byt
nedruzstevnich.'*’

Néajemné druzstevniho bytu upravuje specialné ZOK v § 744. Clenové hradi tzv.
nakladové najemné: ,,pouze ucelné vynalozené naklady bytového druzstva vzniklé
pri spravé téchto druzstevnich bytii, véetné nakladu na opravy, modernizace a
rekonstrukce domu, ve kterych se nachazeji, a prispevkit na tvorbu dlouhodobého
financniho zdroje na opravy a investice téchto druzstevnich byti.«'*

Bytovéa druzstva tak stale poskytuji nidjem na zékladé neziskového principu a

obecné prosp&$nosti, bez vlastniho zisku.'*’

6.3.3.2 Doba neurcita
Za splnéni podminek danych § 742 a 743, jako je naptiklad podminka

nebyt v prodleni s plnénim svych povinnosti, vznika ¢lenovi dalsi pravo spojené

s Clenstvim. Tim je uzavfit smlouvu o ndjmu druzstevniho bytu na dobu neur¢itou.

6.3.4 Podnajem

Jelikoz ZOK specidlni upravu tykajici se podndjmu nema, pouziji se ustanoveni
NOZ od kterych je mozné se odchylit ve stanovach.'’

Jak definuje pravnicky slovnik, ,,podndjem bytu je zvidastni pripad ndjemniho
vztahu, na jehoz zdklade ndjemce bytu prenechava jinéemu -podndjemci -své
ndjemni pravo k bytu (jeho casti).*™" Je to vztah mezi najemcem a podnajemcem a
nevznikd zde zadny pravni vztah mezi podndjemcem a pronajimatelem (bytovym
druzstvem).'>

Z toho také plyne, ze za fadné placeni najemného nadale odpovida najemce. Jak

se vyjadiuje 1 judikat NS 28 Cdo 1723/2013, ze kterého vyplyva, ze pronajimatel

YT KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik (Leges), s. 179

148§ 744 ZOK

9 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zikoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, s. 181

150 Ve smyslu § 741 odst. 1 ZOK a § 2240 NOZ

I KORECKA, V. Podnajem bytu. In: HENDRYCH, Dusan. Pravnicky slovnik. 3., podstatng rozs.
vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy odborné slovniky.

32 KORECKA, V. Podnajem bytu. In: HENDRY CH, Dugan. Pravnicky slovnik. 3., podstatné rozs.
vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy odborné slovniky.
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(druzstvo) by totiz nemél zadny narok pozadovat po podndjemci vydani
bezdivodného obohaceni za uZzivani bytu, kdyZ vedle n¢j stoji ndrok ndjemce

na plnéni se smlouvy podndjemni.

6.3.4.1 Souhlas bytového druzstva s podnajmem

Nevyhodou druzstevniho bydleni je moznost dat byt do podnajmu 3. osobé
jen se souhlasem druzstva. Zadost o souhlas musi byt poddna pisemng. Stejné tak
i souhlas se ud€luje pisemné, ledaze druzstvo za mésic od podani zadosti
neodpovi. To je brano jako fikce udéleni souhlasu. Stanovami je také mozné
podndjem zcela zakdzat, stejné¢ tak je mozné souhlas udélit ve stanovach
predbézné. Souhlas vSak neni tfeba, pokud najemce v byt€¢ sam bydli a poskytuje

do podnajmu napriklad jen jednu mistnost.'>

13382275, § 2274 NOZ
36



7 Prevod druZstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena

7.1 Vyhody a nevyhody druzstevniho bydleni

Myslim si, ze pted tim, nez se ¢loveék rozhodne usilovat o pfevadeéni druzstevniho
bytu do osobniho vlastnictvi, je tfeba si nejprve uvédomit, jaké diivody ho k tomu
vedou, zda je osobni vlastnictvi se v§im vSudy skutecné tim, o co takova osoba
usiluje. Samoziejmée shrnuti vyhod a nevyhod také miize vést k tomu, ze i nékdo,
kdo by umoznéni pievodl na ¢lenské schiizi odmital, sviij nazor zméni. Coz je

vlastné cilem toho, kdo by o umoznéni ptevodl usiloval.

7.1.1 Prodej, trzni cena

Protoze jak se tikd, penize jsou az na prvnim misté, jednim z hlavnich
diavodi, pro¢ by ¢lovék mohl chtit byt v osobnim vlastnictvi je jeho vyssi trzni
cena pii prodeji. Zaroven na to lze nahlédnout opacné, protoze je druzstevni byt
levnéjsi pofidit. Je vSak tfeba myslet na to, Ze pii koupi bytu v osobnim vlastnictvi
¢eké kupujiciho platba dan¢ z nabyti nemovitych véci a podani ndvrhu na zménu

vlastnictvi v katastru nemovitosti.

7.1.2 Puvodni nevyhody bydleni v druzstevnim byté
7.1.2.1 Zastava druzstevniho podilu

Nemoznost financovat pofizeni druzstevniho (resp. Clenského) podilu
hypotékou byl jeden z ditvodi, ktery mohl odradit nékoho se zajmem o druzstevni
bydleni. Financovani bylo tfeba zajistit napiiklad zastavenim jiné nemovitosti
nebo tzv. predhypotednim uvérem'>*, ktery nékteré banky poskytuji, piipadné
bezucelovym uvérem bez zastaveni nemovitosti.
Nové umoznuje zakon ¢lenu druzstva dat druzstevni podil do zéastavy s tim, Ze
stanovy mohou zastaveni druzstevniho podilu vylougit nebo podminit.'>

Dle § 1322 odst. 1 NOZ ,Zdstavni pravo k podilu vznikd zdapisem
do verejného rejstiiku, ve kterém je korporace zapsdna,” a tim je v ptipadé
bytovych druZstev obchodni rejstiik.'>® Zapis zéastavniho prava k druzstevnimu

podilu miize byt problematicky vtom, ze obvykle se ¢lenové druzstva ani

134 Banka poskytne finanéni prostiedky, aniz by bylo mozné prozatim zfidit zastavni pravo k
nemovitosti (je zde tfeba pfislib nebo potvrzeni druzstva, Ze ve sjednané lhité dojde k prevodu
bytu do vlastnictvi ¢lena) — u piedhypotec¢niho uvéru se vSak pouze plati tiroky, nesplaci se jistina

155§ 32 odst. 3 ZOK
136§ 42 zak. & 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob
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druzstevni podily do obchodniho rejstiiku nezapisuji a tak bude tifeba zapsat
do obchodniho rejstitku zaroven se =zastavnim pravem kpodilu 1 tyto
nalezitosti.”””'*® K problematice zapisu zastavniho prava se tak vyjadfuje Vrchni
soud v Praze'”’.

Nicméné ani umoznéni zakonodarcem zastavit druzstevni podil nevedlo
banky k poskytovani hypote¢nich uveérii se zfizenim zastavniho prava
k druzstevnimu podilu.

Nekterda bytova druzstva teSi situaci tak, ze nabizeji financovani z Gvéra
poskytnutych druzstvu. Bytové druzstvo se stava dluznikem banky, ale uvér splaci
&len spolu s platbami za uZivani bytu.'®

Samoziejmé 1 na umoznéni zastaveni podilu se lze divat ve dvou perspektivach
a to jako na vyhodu, ze existuje moznost, ze Casem umozni banky financovani
hypotékou, ale i jako nevyhodu v tom smyslu, Ze by timto zptisobem mohl ¢len
pfi Spatném hospodafeni piijit o bydleni. Ja vtom spatfuji obrovské plus
a pfiblizeni druzstevniho bydleni vyhoddm bydleni v osobnim vlastnictvi. Lze jen
doufat, ze praxe dospéje k piekonani obav, které mulize v bankach vyvolavat

naptiklad moznost vylouceni ¢lena.

7.1.2.2 Spoluvlastnictvi druzstevniho podilu

§ 32 ZOK nepfichazi pouze sumoznénim zastaveni podilu, nybrz
v odstavei  patém stoji: ,,Je-li podil v druzstvu ve spoluvlastnictvi, jsou
spoluvlastnici spolecnymi c¢leny a podil vici druzstvu spravuje spravce spolecné
veci, kterym miuize byt jen jeden ze spoluvlastniku. Jsou-li spoluviastniky podilu
v druzstvu manzelé, muze podil viici druzstvu spravovat kterykoliv z nich.*

Nové tak zdkon umoziluje spoluvlastnictvi podilu nejen v ramci
spole¢ného jméni manzelli, jako tomu bylo doposud, ale i v podilovém
spoluvlastnictvi. Nespornou vyhodou tak je, ze je umoznéno spolecné nabyvat
druzstevni podil dosud nesezdanym parim a také je vyfeSen problém, ktery
nastaval v ptipad¢, ze se pfi vyporadani dédictvi dédicové nedohodli, kdo z nich

se stane ¢lenem bytového druZstva a na nasledném vypotéadani s ostatnimi.

57 Dedic J., Suk P.: K nékterym vykladovym otdzkém prdavni tipravy podilu v obchodni korporaci.
Obchodnépravni revue 6/2014, s. 167.

138 Clen druzstva a zastaveny podil se zapisuji do obchodniho rejsttiku mezi dalsi skute¢nosti ve
smyslu § 25 odst. 1 pism. j) zak. ¢. 304/2013 Sb., o vetejnych rejstricich pravnickych a fyzickych
osob

1% Usneseni VS v z 28. 7. 2015, sp. zn. 14 Cmo 354/2014

1 https://www.hypoindex.cz/clanky/jan-vyslouzil-bydleni-v-druzstevnim-byte-muze-byt-
zajimave-nejen-pro-mlade-rodiny/
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Stanovy sice mohou spoluvlastnictvi druzstevniho podilu vyloucit, to ale pouze
vznikne-li bezpodilové spoluvlastnictvi druzstevniho podilu na zéklad¢ smlouvy.
Na pfipady, kdy doslo k vzniku na zaklad¢ jiné pravni skutenosti — v ramci

dédéni nebo domnénkou vyporadaného SIM, zékaz vztahnout nelze.'®!

7.1.3 Vylouceni z druzstva

V ptfipadé obrany proti nepfizpisobivym sousedim vychazi
ze vzajemného srovnani 1épe druzstvo (tedy pokud se ¢lovék nedostane do pozice
osoby, kterda ma byt vyloucena). Poskytuje totiz snazsi a rychlejsi obranu proti
témto sousediim, kteti né¢jakym zptisobem narusuji spoluziti v dom¢.

V bytovych druzstvech lze fesit situaci tak, ze pokud by chovani ¢lena
hrubé porusilo povinnosti vyplyvajici z ndjmu, je druzstvo opravnéno rozhodnout
po pifedchozi pisemné vystraze o vylouceni takového cClena z druzstva
dle § 734 ZOK.

Naproti tomu je u spolecenstvi vlastnikll jednotek feseni takovéto situace
soudn¢ domahat, aby se vlastnik jednotky zdrzel protipravniho zasahovani
do jiného vlastnického prava. Poté, co neptizpisobivy vlastnik jednotky porusuje
povinnost mu ulozenou vykonatelnym rozhodnutim soudu na zaklad¢ takzvané
zapurci zaloby dle § 1042 NOZ, je potieba podat k soudu dal§i zalobu a to
na nafizeni nucen¢ho prodeje jednotky tohoto vlastnika dle § 1184 NOZ. Cely
proces muze trvat i nékolik let 1 proto, Ze je potieba podat zaloby dvé a to jisté

neni zddouci pro pohodlny a nerusivy vykon bytovych potieb.

" DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2017, s. 54
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8 Prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi neclena

Nebot’ ndzev prace mluvi o pfevodech druzstevnich byti do osobniho

vlastnictvi, povazuji za nezbytné zminit struéné téz pfevod vlastnického prava
k druzstevnim bytim a budovdm s druZstevnimi byty &1 pozemky
s druzstevnimi budovami souvisejicimi, a to do vlastnictvi nec¢lena, piipadné
¢lena, ktery neni najemcem takového bytu.
Takova moznost téz existuje a je upravena v § 751 ZOK, ze kterého vyplyva, ze
k takovému pfevodu musi dat souhlas vSichni ndjemci — ¢lenové piredmétnych
bytli a ¢lenové s pravem na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu. Souhlas
musi byt pisemny a s tfedné ovérenym podpisem.

Souhlas vSak neni tfeba, jedna-li se o pfevody druzstevnich byt

do vlastnictvi &lent.'®?

162§ 751 odst. 3 ZOK
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9 Zpusoby prevodu do vlastnictvi ¢lena

9.1 Povinné prevody
9.1.1 Povinné prevody na zakladé zakonného naroku

Tak, jako se ptizptisobovaly stanovy ZOK jesté nedavno, ptipadné se jeste
prizptisobuji, ptizpisobovaly se 1 pfi pfijeti ObchZ. Viz § 765 odst. 1 zék.
¢. 513/1991 ObchZ: ,.Druzstva, ktera vzmikla pred ucinnosti tohoto zdakona, se
premenuji na spolecnosti nebo druzstva podle tohoto zdkona zpuisobem, ktery
stanovi zvlastni zdkon.

Zvlastnim zakonem, o némz odstavec 1 hovofti, byl zakon ¢. 42/1992 Sb.,
o upravé majetkovych vztahii a vyporadani majetkovych narokii v druzstvech,
také nazyvany jako Transformacni zakon.

Transformacni zakon také vedle povinnosti pfizplisobit stanovy pfinesl
povinné¢ pievody druzstevnich byt (a nebytovych prostori) do vlastnictvi
najemct, tedy ¢lentl. To za podminky, ze k uzavieni smlouvy o pievodu vyzvou

bytové druzstvo.

9.1.1.1 Otazky, které miiZe vyvolat Transformacni zakon

Aby zakonodarce napravil Skody napachané na druzstevnictvi za minulého
rezimu, piijima zminovany transformacni zékon (dale jen , TransfZ®).
Transformace ma bytova druZstva oprostit od ingerence statu. Obnovit v bytovych
druzstvech zakladni demokratické poméry a plvodni druZstevni principy
a hodnoty, o n& byla vlivem minulého reZimu (statem) pfipravena.'®
Nejsem si vSak jista, zda byl tehdej$i postup zvoleny zakonodarcem takzvané
Stastnym. Je-li totiz kritizovéno, Ze stat zasahoval do autonomie vile ¢lena
(naptiklad tim, Ze ¢lenovi bylo znemoznéno nakladat s podilem — ptevést ho)
a vyznamn¢ zasahoval do prav druzstev, zda je feSenim zavedeni smluvniho
piimusu, ktery je vlastné omezenim autonomie vile. Vyuzivani smluvniho
pfimusu je vhodné, ma-li jim byt ochranéno jiné pravo — obvykle slabsi strany.'®*
Dochazim-li v§ak v kapitole o najmu druzstevniho bytu k nazoru, Ze ¢len druzstva
slabsi stranou neni, nejsem si jista, zda shledavam vhodnost jeho vyuziti v tomto

pripadé.

' 1 EBL, F. Bytové druZstevnictvi z pohledu jeho vyvoje a transformace in: NEMCOVA,
L. Whrané kapitoly z ceského druzstevnictvi. Praha: Druzstevni asociace CR, 2001, s. 66,69
1% https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/povinnost-uzavrit-smlouvu-v-
soukromem-pravu-ceske-republiky
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V uvaze o spravnosti tehdejSiho postupu zédkonodarce dochazi jesté dale

FrantiSek Lebl ve vybranych kapitolach z ¢eského druZstevnictvi, a to k otazce,
zda povinnost druzstva vydavat své vlastnictvi neni vyvlastnénim a v ptipadé, ze
je, zda nedochéazi k poruSeni ¢l. 11 LZPS, ktery umoziiuje vyvlastnéni jen
ve vefejném zajmu, na zakladé¢ zdkona a za nahradu. Shledava, ze zasah
do vlastnictvi druzstev je protitistavni.'®®
Jak autor uvadi, Ustavni stiznost tehdy podana nebyla, tudiz se se zdvazny nazor
ustavniho soudu jiz nedozvime. Reaguje vSak odborna literatura.
T. Dvorak vysvétluje, ze nejde o protiustavni vyvlastnéni z toho diivodu, ze neni
poruSen ¢l. 11 LZPS a pravo clenti i druzstev na vlastnictvi neni naruseno.
Nedochazi k vyvlastnéni, ale ktomu, Ze ,prdvo clena na majetkovou ucast
v nékdejsim SBD nebo LBD je zde transformovano na prdvo na vlastnictvi
prevedené jednotky.«'*°

Dalsi otdazkou, kterou vyvolal TranfZ bylo, jak po Zzadosti vlastné
vlastnické pravo k bytu prevést. To fesi az piijeti zak. ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji n¢které zakony (déle jen ,,ZoVB*).
Az jeho piijetim je de facto prevadéni zahajeno.'®’

Povinné pievody se vSak netykaji veSkerych druzstev, ale pouze

nékdejsich SBD a LBD.'®® Konkrétngji druzstev vzniklych pred uéinnosti ObchZ
(pied 1. 1. 1992) a za naplnéni podminek v § 24 ZoVB.'®

9.1.1.2 Vyzva

Clen (fyzicka osoba) — najemce druzstevniho bytu v LBD, anebo najemce,
ktery se podilel v né€kdejsim SBD majetkovou ucasti na pofizeni uzivaného
druzstevniho bytu, mél moznost vyzvat bytové druzstvo, aby s nim uzavielo
smlouvu, na jejimz zakladé¢ bezplatné pievede vlastnictvi k bytu. Vyzva se
podévala na zéklad¢ § 24 TransfZ ve lhiaté 28. 1. 1992 — 28. 7. 1992 anebo na
zaklade¢ § 23 odst. 2 ZoVB ve lhité 1. 5. 1994 —30. 6. 1995.

151 EBL, F. Bytové druZstevnictvi z pohledu jeho vyvoje a transformace in: Némcové L. Vybrané
kapitoly s. 70 - 71

" DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2017, s. 138

" DVORAK, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 139

18 rozsudek NS CR z 27. 3. 2002, sp.zn. 30 Cdo 1069/2000

19 CAP, . Zakon o vlastnictvi byti. Komentaf. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2009, s. 340
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ZoVB vyzvu blize nespecifikoval a nestanovil potfebné formalni
nalezitosti. Dle judikatury neni podstatné, zda je ucinéna pisemné, podstatné je,
aby byla ucinéna tak, ze nebude pochyb o jejim obsahu. Kazdopadné je téz
dodano, Ze pokud se osoba rozhodne své pravo uplatnit jinak nez pisemn¢, muze
tim velmi ztizit svou pozici v ptipad¢ sporu, kdy bude muset dokazat existenci
70 Nebot' ,,Ucastnici jsou povinni oznacit dikazy k prokdzani

svych tvrzeni* dle § 120 (1) zakona €. 99/1963 Sb., Obcansky soudni fad.

a obsah ukonu.

Casto dochazelo k tomu, Ze se vyzvy uskuteénily na schiizich samosprav, coz dnes
muze byt slozité dokazat, nebot’ se ¢lenové predstavenstva meéni a za uplynulych
vice nez 20 let mohlo dojit i k imrti n€kterych z nich. I v pfipadé, ze byla vyzva
zasldna, mize byt napiiklad kvili pfevodu druzstevniho podilu na pravniho
nastupce obtizné dohledat potfebné pisemné dokumenty. Ty uz Casto nemaji

k dispozici ani bytova druzstva. S postupem casu se tak stdva ¢im dal tim

vvvvvv 171

9.1.1.3 Bezplatnost
§24 ZoVB v odst. 1. a 2. konkretizuje, kterych druzstevnich bytl se tyka
bezplatny povinny prevod. Jde o:
o Druzstevni byty ve (spolu)vlastnictvi tehdejSich SBD, postavené
s finan¢ni, avérovou a jinou pomoci v ramci DKBYV, pfevadéné ¢lenim.
Kdy ngjemni vztah c¢lena (¢i jeho pfedchidce) k predmétnému bytu
vznikl po splaceni ¢lenského podilu — vkladu a
o Druzstevni byty ve (spolu)vlastnictvi nékdejsich LBD, prevadéné
do vlastnictvi ¢lenll s ndgjemnim vztahem k pfedmétnému bytu.
Ze zadkona tak nebudou bezplatné pievody c¢lenim pravnickym osobam nebo
fyzickym osobam, které¢ podminky nespliiuji (napiiklad nemaji platné uzavienu
najemni smlouvu)
Bezplatny ptfevod neznamend, ze ¢lenové nezaplati ani korunu. Pievod provazeji
urcité financni souvislosti a bezplatnosti je tak minéno pouze zamezeni, aby
tehdejsi SBD a LBD (dale jen ,,SBD a LBD*) pozadovala po ¢lenech zaplaceni

kupni ceny jednotky &i jind obdobna pln&ni.' ™

70 Rozsudek NS, z 19.6.2007, sp. Zn. 29 Odo 909/2005
! Utad vlady: Divodova zprava k zédkonu &. 345/2009 Sb., kterym se méni ZoVB
' DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2017,s. 165-7
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Odstavce 5 - 7 § 24 ZoVB se vénuji zvlastnim nalezitostem, které¢ budou

uvedeny ve smlouvé o bezplatném prevodu jednotek a jsou zaroven jednémi ze
zminénych finanénich souvislosti (a povinnosti) prevodu.
Dle odst. 5 neni mozné pievést druzstevni byt do vlastnictvi ¢lena diive, nez Clen
uhradi céstku pfipadajici na pfevadény byt znesplacenych uvéri vcetné
piislusenstvi, které se druzstvu poskytly. Banka vydd potvrzeni o castecném
splaceni uvéru a uvede v ném, které¢ jednotky svou cast splatily. Toto potvrzeni je
nalezitosti smlouvy dle odst. 6. A dle odst. 7 musi ze strany ¢lena dojit téz
k zaplaceni ptipadnych dluhii vii¢i druzstvu.

Dalsi platbou, ktera s ptevodem souvisi, je napiiklad Uhrada vécné
odivodnénych nékladl spojenych s pofizenim prohlaSeni vlastnika. Jeho
vyhotoveni je komplikované a Casto je potieba vyuzit sluzeb specializovanych
osob, ale 1 pfi vyhotoveni druzstvem mu mohou vzniknout naklady. DalSim
nakladem, je ¢astka za vypracovani pfislusnych smluv. Postup, ktery k uhradé voli
vétSina druzstev, je ten, Ze se piijme rozhodnuti o hrazeni nakladi
z jednorazového prispévku ¢lena, kdy kazdy ¢len zaplati stejnou castku. Nabizeji
se 1 jina feSeni, jsou vSak bud’ téméf nemozna ze strany druzstva (kdyz druzstvo
nema jiné zdroje, napiiklad z prondjmu nebytovych prostor) nebo ze strany ¢lent
(maji-li ndklady hradit jen ti, kdo o pfevod pozadaji a ziskaji kompenzaci od
ostatnich, az zméni nazor, nebo také nikdy).'”

K bezplatnosti 1ze dodat, ze pifevody druzstevnich bytdh do vlastnictvi
¢lena — najemce, ktery se na pofizeni sdm (nebo jeho pravni predchiidce) podilel
Clenskym vkladem, jsou dle § 4 odst. 1 pism. zg) ZDP osvobozeny od dané

z prijmii.

9.1.1.4 Prevod a prechod naroku

Jesté v 90. letech byla otazka pievodii nevyfeSenou a diskutovanou.'™
Dnes je vSak jasné, Ze pokud uz byla vyzva podana, a to v€as a opravnénou
osobou, piechazi jak vzniklé pravo na pravniho nastupce opravnéné osoby, tak

i vznikl4 povinnost na pravniho nastupce povinné osoby.'

' DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2017, s. 167-9

174 NOVOTNY, M. Prevody viastnictvi k druzstevaim bytiim podle zdk. ¢. 72/1994 Sb.. Pravni
rozhledy. 1997, €. 5, s. 250 — 252

"> DVORAK, T. Bytové druzstvo: pievody druzstevnich bytii a dalsi aktudlni otdzky. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009 s. 145

44



9.1.1.5 Zanik naroku ¢lena

Narok mtize zaniknout jako kazdy jiny jeho splnénim, promlc¢enim c¢i
vzdanim se ho. Dal8i moznosti je zanik druzstevniho ndjmu, ke kterému muze
dojit mimo jiné zanikem pfedmétu ndjmu, absolutnim zénikem clenstvi nebo

zénikem druzstva.'’®

9.1.1.5.1 Zanik druZstva preménou na obchodni spolecnost

M. Novotny ve svém ¢lanku uvadi jako jednu z moznosti zdniku naroku
¢lena na pievod bytu do vlastnictvi zminény zanik druZstva. Resi otazku, zda pii
zéniku druZstva zrusenim bez likvidace, tj. pii jeho pfeméné, dochazi k prechodu
povinnosti uzaviit smlouvu o pievodu vlastnictvi k druzstevnimu  bytu
na pravniho nastupce — konkrétné obchodni spolecnost.
Dochazi k zavéru, ze: ,,... zifejmé nikoli, protoze povinnost uzaviit smlouvu je
primo spojena s existenci prava druzstevniho ndjmu, a pokud toto pravo
neexistuje (at jiz zjakychkoli diuvodi), tato povinnost a soucasné imoznost
postupu podle ust. § 23 a ndsl. zdkona ¢ 72/1994 Sb., zanikd. “"”’
Clanek vsak byl psan vroce 1997 a v problematice pfemén doslo 1. 1. 2001
ke zméné. Do té doby se zména pravni formy oznacovala jako pfeména
a zahrnovala zrusSeni a nasledny zanik druzstva. Druzstvo zanikalo bez likvidace,
jestlize byly splnény podminky pro vznik nového subjektu ke dni podani navrhu
na vymaz a soucasné¢ snim byl poddn névrh na zapis nového subjektu
do obchodniho rejstiiku. Zapis a vymaz poté provedl rejstiikovy soud k témuz
dni. To zménila novela ObchZ. Od Gcinnosti zak. ¢. 370/2000 Sb., se ustupuje
od principu zaniku pravnické osoby a pifi zméné pravni formy se zachovava
subjektivita druzstva.'”®
U zmény pravni formy, kde se pouze méni vnitini pravni poméry korporace,
pravni postaveni spole¢nikl a nedochazi k zaniku, zistava i dodnes platna Gprava

obsazena v zadkon¢ €. 125/2008 Sb., zakon o pfeménach obchodnich spolecnosti

a druzstev.

9.1.1.5.2 Zména pravni formy povinného na obchodni spole¢nost

" NOVOTNY, M. Prevody viastnictvi k druzstevnim bytiim podle zaik. &. 72/1994 Sb.. Pravni
rozhledy. 1997, ¢. 5, s. 250 - 252

""NOVOTNY, M. Prevody viastnictvi k druzstevnim bytiim podle zaik. &. 72/1994 Sb.. Pravni
rozhledy. 1997, €. 5, s. 250 - 252

'78 Rigordzni prace Byty a bydleni v podminkéach bytového druzstva, Andrea Maiaskova 2006, s.
105
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Tento problém rozebira také T. Dvorak ve své knize. Uvadi tf1 moZznosti
vykladu, ke kterym je mozné dojit v pfipadé zmény pravni formy povinného na
obchodni spole¢nost. Za prvé, Ze zména pravni formy neni moznd; za druhé, ze
mozna je a na pravniho nastupce piejde 1 pravni povinnost a za tieti, Zze je mozna
a povinnost zanika.

Dochézi k zavéru, Ze spravnou moznosti je pfechod pravni povinnosti pii
zméné pravni formy. I presto, ze pfevadéné byty jiz nebudou byty druzstevnimi
a nebude tak mozné pouzit Gpravu v ZoVB, je to moznost nejméné kolidujici
s platnou pravni tpravou a ucelem a smyslem tpravy.'”

K tomu uz mohu jen zminit ¢ast jednoho (s tématem nesouvisejiciho)
odiivodnéni Ustavniho soudu: "Mechanickd aplikace —abstrahujici, resp.
neuvedomujici si, a to bud’ umysiné, nebo v diisledku nevzdeélanosti, smysl a ucel
pravai normy, ¢ini z prava ndstroj odcizeni a absurdity.""®
Je téz tieba pripomenout, ze rozhodnuti o zmén¢ pravni formy bytového druzstva

., y y 4 oo 181
je vyhradné v rukou ¢lenské schuize.

9.1.1.5.3 Promlceni
Pomérné dualezitou a také aktudlni otazkou je promlCeni néroku
na uzavieni smlouvy o povinném pievodu jednotky.
A. Zitek ve svém &lanku'® déli prevody druZstevnich jednotek na:
e obecny rezim, ktery je omezen pouze ust. § 23 odst. 1 ZoVB a
e rezim zvlastni, ktery vychazi z ust. §24 TransfZ a § 23 odst. 2 a nasl.
ZoVB.
Rezimem zvla$tnim jsou oznaceny povinné pievody na zaklad¢ vyzvy. K nim se
vazi jiz zminéné 2 prekluzivni lhity, do jejichz uplynuti méli opravnéné osoby
moznost podat vyzvu druzstvu - podle transformac¢niho zakona do 28. 7. 1992
a podle ZoVB potom do 30. 6. 1995.
Pro nedostatek upravy prevodu v transformaénim zdkoné¢ byla stanovena
lhiita na uzavieni smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky do vlastnictvi Clena

druzstva shodna pro zadosti podle obou uprav. Smlouva musela byt uzaviena

" DVORAK, T. Bytové druzstvo: prevody druZstevnich bytd a dalsi aktualni otazky. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 145-6

180 Nalez US, sp. zn. PL. US 33/97, z 17. 12. 1997

1818 384 zakona ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spole¢nosti a druzstev

182 ZITEK, A. Bytové druzstva a pievody jednotek do vlastnictvi. Pravni rozhledy. 2010, ro¢.18, ¢&.
14, s. 501-503.
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nejpozdgji do posledniho prosince 1995, nedohodly-li se strany jinak.'® Mnohdy
doSlo k dohod¢ stran, vniz byla ujedndna jina lhita uzavieni smlouvy,
a tu nasledné druzstvo nedodrzelo. Neziidka nedoSlo ani k dohod¢ stran, ani
k uzavieni smlouvy v zdkonné lhuté. To rozpoutalo diskuze ohledn¢ délky
promléeci doby a obavy &lentl z promléeni prava.'**

RozfeSeni pfinesla novelizace ZoVB zékonem ¢. 103/2000 Sb.
V pitechodnych ustanovenich v €l. I zminéného zdkona je stanoveno, Ze nebyla-li
smlouva o pievodu vlastnického prava uzaviena do UCinnosti tohoto zdkona
(. 1. 7. 2000), lze pravo na uzavieni smlouvy uplatnit do deseti let
(. do 1. 7. 2010). Zaroven stanovi, ze se ustanoveni § 100 odst. 1 Ob¢Z
nepouzije.

To tedy vede k tomu, ze prava uplatnéna podle § 23 odst. 2, 3 ZoVB a § 24
TransfZ'® se neproml&ela (od 1. 1. do 1. 7. 2010 kdy k proml&eni dojit m&lo)
a promlceni se fidi ZoVB.

A protoZze ani po deseti letech se neuzavielo smluv o pifevodu jednotek
do vlastnictvi ¢lena o mnoho vice, pfijala se dalsi novela ZoVB, zak. ¢. 345/2009

Sb., ktery prodluzuje promlc¢eci lhiitu do 31. 12. 2020.

9.1.1.5.3.1 Dnes: aktualni promliceci lhita

Po rekodifikaci obcCanského prava dosSlo pfijetim NOZ ke zruSeni
prechodnych ustanoveni ¢lanku II. zak. ¢. 345/2009 Sb., které umoznuji uplatnit
pravo na uzavieni smlouvy do 31. 12. 2020. Jejich znéni je stile zavazné, jak

vyplyva z prechodnych ustanoveni NOZ,'*

i z toho, jak se vyjadiuje Nejvyssi
soud ve svém rozsudku ze dne 29. 1. 2015:

,, Uvedena ustanoveni prodlouzila lhiitu na uzavieni smlouvy o prevodu bytu
podles 23 odst. 2 zakona ¢. 72/1994 Sb. obecné (bez jakychkoli podminek),
a vztahuji se proto na vsechny pripady, kdy k uzavieni smlouvy nedoslo bez

ohledu na to, zda v mezidobi uplynula lhiita stanovena zdakonem nebo dohodou

ucastniku. Tento zaver je oditvodnén itim, Ze cilem prijatych novel bylo posilit

183 8 23/2 Zakon o vlastnictvi bytt &. 72/1994 Sb.

18 ZITEK, A. Bytova druzstva a prevody jednotek do vlastnictvi. Pravni rozhledy. 2010, ro¢.18, ¢.
14, s. 502

185 ZITEK, A. Bytova druzstva a prevody jednotek do vlastnictvi. Pravni rozhledy. 2010, ro¢.18, ¢.
14, s. 501-503

18 83036 NOZ: ,,Podle dosavadnich pravnich predpisii se az do svého zakondeni posuzuji
vsechny lhiity a doby, které zacaly bézet pfede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona, jakoz i lhity
a doby pro uplatnéni prav, ktera se fidi dosavadnimi pravnimi pfedpisy, i kdyz za¢nou bézet po dni
nabyti uc¢innosti tohoto zakona.*
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postaveni ¢lena druzstva v situacich, kdy druzstvo svou povinnost uzavrit smlouvu
o prevodu bytu nesplnilo, o Cemz svedci i sankce upravend
v§23odst. 5 zdkonac. 72/1994 Sb., zavadéjici povinnost druzstva platit
v pripadech prodleni s uzavienim smlouvy z duvodu na jeho strané tam upravenou
pokutu. “!%

Zaroven NS timto rozhodnutim zavazuje druzstvo uzavfit s navrhovateli smlouvu
o pfevodu vlastnického prava k jednotce s pari¢ni lhitou 15 dni.

Po nejednom prodlouzeni promlceci lhity mize vyvstat otazka, zda
existuje moznost jejiho dalSiho prodlouzeni a domnivam se, Ze tato moZzZnost
vyloucena neni. Pivodné totiz ndvrh zdkona ¢. 345/2009 Sb., kterym se méni
zékon €. 72/1994 Sb., schvalila poslaneckd snémovna s moznosti uplatnit pravo na
uzavieni smlouvy o (povinném) pfevodu jednotky az do roku 2040. Senat vSak
navrh vratil s pozméinovacim navrhem na zkraceni lhity do konce roku 2020
s divodem, Ze promlceci lhita 30 leta by nebyla dostate¢né motivujici, aby strany
dofesily pievod vlastnictvi.'®™ Kazdopadng spoléhat se na dali prodlouzeni by

nebylo dosti rozumné.

9.1.2 Povinné prevody na zakladé jednostranného rozhodnuti
prevodce
Existuji ¢lenové bytového druzstva, ktefi jsou najemci druzstevniho bytu
a naplnili sice podminky pro povinny bezplatny pfevod dané § 24 ZoVB, ale
nevznikl jim zakonny narok na bezplatny pfevod podle § 23 a nasl. ZoVB, nebot’
nepodali v¢as anebo vitbec vyzvu.
LBD 1 SBD maji samoziejm¢ moznost prevody uskutec¢nit nikoliv pouze ex lege,
ale i dobrovolné¢, jak vyplyva napf. z rozsudku NS sp. zn. 29 Odo 909/2005 ze dne
19. 6. 2007. Druzstva (SBD a LBD) tak m¢la pouze pravo, nikoliv povinnost
druzstevni byty prevadet. Pokud vSak druzstva povinnost piijala, nelze ji vzit zpét,
¢1 podminovat. Povinné prevody na zaklad¢ jednostranného rozhodnuti musi byt
uskuteCnény za stejnych podminek jako povinné ptfevody na zékladé zakonné

189

vyzvy. © To také znamend, Ze pfevod bude bezplatny a pfi nesplnéni této

podminky by druzstvu vznikla povinnost vratit statni ptispévky poskytnuté

"7 Usneseni NS CR z29. 1. 2015, sp. zn. 26 Cdo 3224/2014 )
"8 CAP, J. Zakon o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2009, s. 533.
' DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2017, s. 146
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na vystavbu jednotky.'”’

Clen musi spliiovat stejné podminky jako u pievodil povinnych na zakladé
zakonného ndroku. Vyjimkou vSak je, Ze nepodal zminénou vyzvu. Pfevést mu
do vlastnictvi druzstevni byt, ktery uziva, je tak tehdejsi SBD nebo LBD povinno
proto, Ze o této povinnosti bylo rozhodnuto usnesenim ¢lenské schiize nebo byla
tato povinnost zakotvena ve stanovach. K pfijeti usneseni nebo schvaleni zmény
stanov muselo dojit nejpozdéji do posledniho dne roku 2013. Osobou opravnénou
je tak 1 zde ¢len BD - fyzicka osoba, ktery je zaroven najemce druzstevniho bytu,
na jehoz pofizeni se podilel majetkovou ucasti v tehdejSim SBD dle ptedpist
o DKBV. Podminka majetkové casti se ani v tomto ptipadé netyka druzstevniho

bytu ve vlastnictvi (tehdejsiho) LBD.""!

9.1.3 DneSni aprava

To, ze k povinnému pievodu jesté¢ nedoslo, nemusi byt nutné¢ pochybenim
na strané druzstva. Naptiklad proto, Ze ¢len doposud nesplnil povinnosti, které mu
plynou z § 24 odst. 5 a7 ZoVB. S uzavienim smlouvy vSak miZze ¢len cekat
1 zdmérné, nebot’ to pro n¢j mize byt z hlediska jeho ekonomické situace
vyhodngjsi. Clenové, ktefi splaceji ucelovy investiéni uvér poskytnuty
druzstevni bytové vystavbé mohou pockat, az jejich podil na avéru (tj. ¢astka
uvéru pripadajici na konkrétni byt) bude zcela ¢i téméf splacen. Mohou tak dale
postupné splacet uvér poskytnuty na bytovou vystavbu s vyhodnou urokovou
sazbou namisto okamzitého splaceni zbyvajici ¢astky, kterou by financovali méné
vyhodnym avérem.'*

Dodnes je tak mozné, ze ma ncktery Clen-ndjemce druzstevniho bytu
ve vlastnictvi, pfipadné spoluvlastnictvi nékdejsich SBD ¢i LBD zakonny narok
na bezplatny pievod dle § 23 a nasl. ZoVB.

Nebot’ ke vzniku prava na ptevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena
a tomu odpovidajici povinnosti bytového druzstva doslo pted nabytim ucinnosti
NOZ, budou se povinné pievody nadale fidit § 23 a nasl. ZoVB, ve smyslu § 3028
odst. 2 NOZ. A to i ptesto, ze k ptfevodu dojde az po 1. 1. 2014.

190 CAP, J . Zakon o vlastnictvi bytii. Komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2009, s. 312
"' DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2017, s. 145
2 CAP, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2009, s. 532.
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9.2 Dobrovolné prevody
Dobrovolné ptevody jsou takové, kde je o povinnosti (tehdejsSiho SBD nebo
LBD byty c¢lenim — ndjemctim pievést) jednostranné rozhodnuto usnesenim
¢lenské schiize nebo je tato povinnost zakotvena ve stanovach. Potud je to stejné
jako u ptevodil povinnych na zaklad¢ jednostranného rozhodnuti pfevodce, avSak
zde ke zméné stanov nebo piijeti usneseni doSlo az po 1. 1. 2014. Protoze
po 1. 1. 2014 jiz neni mozné, aby pravo na pfevod vzniklo pfed nabytim Gc¢innosti
NOZ, nelze pouzit ustanoveni zruSen¢ho ZoVB. Zakonodarce problematiku
pievodu druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lentt v SBD a LBD fesi tak, ze je pfijat
spolecné s NOZ doprovodny zékon €. 311/2013 Sb., o ptevodu vlastnického prava
k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych druzstev
a o zmeéné nékterych zédkont (dale jen ,,ZPVP®).
ZPVP sice upravuje dobrovolné pievody pouze v nékdejsSich SBD, tpravu Ize
vSak na LBD vztahnout na zakladé analogie, a to v rozsahu v jakém to dikce
zakona a povaha véci umozni. V ramci dobrovolnych pfevoda se bude téZ jednat
o prevody druzstevnich byt v tehdejSich SBD a LBD a opravnénou osobou je
stale Clen (fyzickd osoba) — ndjemce druzstevniho bytu v LBD, anebo nijemce,
ktery se podilel v né€kdejsim SBD majetkovou ucasti na pofizeni uzivaného
druzstevniho bytu. Pokud se SBD a LBD rozhodnou pfistoupit k ptevodiim, bude
jejich pfevod bezplatny i dle ZPVP. Bezplatnost je v§ak podminéna, stejné jako
v § 24 ZoVB tim, ze jde o
o Druzstevni byty ve (spolu)vlastnictvi tehdejSich SBD, postavené
s finan¢ni, Gvérovou a jinou pomoci v ramci DKBYV, pfevadéné clentim.
Kdy najemni vztah clena (¢i jeho predchtidce) k pfedmétnému bytu vznikl
po splaceni ¢lenského podilu — vkladu a
o Druzstevni byty ve (spolu)vlastnictvi nékdejSich LBD, pievadéné
do vlastnictvi ¢lenli s ndjemnim vztahem k predmétnému bytu.
Stejné jako u pievodl povinnych se jedna o bezplatnost relativni a ZPVP ukotvuje

povinnost &lent hradit naklady spojené s prevodem.'®”

9.3 Ostatni pirevody
Ostatnimi pfevody jsou mysleny ty, které se uskute¢ni v tzv. ,,novych*

druzstvech. Jako ,,nové* bytové druzstvo je oznacovano takové, které vzniklo po

' DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2017, s. 190-5
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roce 1992. Typicky je to takové druzstvo, které vzniklo v ramci tzv. privatizace
obecniho bytového fondu. Do této skupiny je mozné zahrnout i druzstevni byty
Dalsi skupinou ptevodl spadajicich do ostatnich pfevodi jsou pievody
v né¢kdejSich SBD a LBD, kdy ale Clen nespliiuje podminky pro povinny ani
dobrovolny pievod — typicky pokud je nabyvatelem pravnicka osoba.'*’
Zde povinnost k pfevodu jednotky nevznikla, tudiz se § 24 a nasl. ZOVB
nepouzil. Pfevod a jeho podminky se fidily stanovami druzstva a usnesenim
Clenské schtize. Proces rozhodovani Clenské schiize o nepovinnych prevodech se
fidil § 239 odst. 4 pism. i) ObchZ'”® Dnes se ostatni pievody ¥di vyhradné
obecnou pravni Gpravou na pievod vlastnického prava k nemovitosti a mize byt
uzaviena jak smlouva darovaci, tak smlouva kupni. NejlepSim feSenim bude,
pokud se uzavie smlouva kupni, tudiz budou nabyvatel¢ ochranéni v ptipadé
insolvence druzstva, ale zaroven se kupni cena stanovi na hodnotu vypotradaciho

. s .. y v 19
podilu a &astky se vzajemné zapoétou.'”’

194 CAP, J. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentat. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, s. 312

'S DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2017, s. 119

19 CAP, J. Zakon o vlastnictvi bytt. Komentaf. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2009, s. 312-313
YT DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C.H. Beck, 2017, s. 120
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10 Postup pri prevodu byvtu do vlastnictvi ¢lena

10.1 Prohlaseni vlastnika

Pfred pfevedenim vlastnického prava je potifeba vymezit jednotky.
To znamena urcit ¢asti budov, které se stanou samostatnou véci v pravnim smyslu.
Dosdhne se toho jednostrannym pravnim tkonem - prohldSenim vlastnika
(ptipadné spoluvlastnikil), které se adresuje mistn¢ pfislusnému katastralnimu
ufadu. Vkladem prohlaSeni do katastru nemovitosti se budova rozdéli
na jednotlivé byty a nebytové prostory a je mozné nabyvat vlastnické pravo
k jednotlivym jednotkdm, nikoliv pouze k celé¢ budové jako pied vkladem.
ProhlaSeni musi byt pfiloZzeno k Zzaddosti na vklad vlastnického spolecné se
smlouvou o prevodu prvni jednotky v domg.'”®
RozliSuje se, zda k vydani prohlaseni vlastnika budovy doslo pfed ucinnosti NOZ
(tedy do 31. 12. 2013). ProhlaSeni tak bylo vyddno na zakladé¢ § 4 ZoVB,
vlastnictvi jednotek vzniklo téZ na zakladé ZoVB a nabyvatelim by se prevadély
do vlastnictvi staré jednotky.
ProhlaSeni vydané po 1. 1. 2014 je vydano na zakladé § 1166 NOZ a vznika
bytové spoluvlastnictvi podle NOZ. Nabyvatellim se tak pfevadéji nové jednotky.
Mezi starymi a novymi jednotkami je vSak rozdil pouze v pravni konstrukei — kdy

staré jednotky jsou bytem, zatimco u nové jednotky je byt jeji soucasti.'”

10.2 Smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce

Paklize jsou vdomé vymezeny jednotky, miize se uzaviit smlouva
o pfevodu vlastnického prava k jednotlivym jednotkdm. Smlouva musi byt
pod hrozbou absolutni neplatnosti uzaviena pisemné, je vS§ak mozné vadu zhojit.

Ve smlouvé se jako predmét oznacCi pouze samotna jednotka, nikoliv
1 spoluvlastnicky podil na spolecnych castech délené nemovitosti. Ten je totiz
soucasti jednotky, a tak ptejde i s ni. Jednotka se ve smlouvé dale identifikuje,
a to oznacenim udaji z prohldSeni vlastnika. Je mozné ji identifikovat i daji
z katastru nemovitosti, nesmi tim vSak dojit k moznosti zamény s jinym

predmétem.

"8 FIALA, Josef. Vymezeni jednotky. In: HENDRY CH, Dusan. Pravnicky slovnik. 3., podstatné
roz§. vyd. V Praze: C. H. Beck, 2009. Beckovy odborné slovniky.
' DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C. H. Beck, 2017, s. 172-4

52



Smlouva o pfevodu vlastnického prava uzaviena po 1. 1. 2014, ale tykajici se
pfevodu staré jednotky — tedy vymezené pfed timto datem, se nefidi § 6 ZoVB
(neobsahuje tam uvedené obligatorni naleZitosti).””" Obligatorni naleZitosti jsou
dany pouze obecnymi zdkonnymi pravidly pro smlouvy o pfevodu vlastnictvi
k nemovitostem. Vedle identifikace jednotky tak dalSimi obligatornimi
nalezitostmi jsou napftiklad obecné nélezitosti pravniho jednani - jako identifikace
stran, jejich podpis a datum, déle identifikace délené nemovitosti (v niz je
jednotka vymezena), vymezeni spoluvlastnického podilu na spole¢nych Castech
délené nemovitosti (ktery je sice soucasti jednotky, je tieba ho vSak vymezit) nebo
udaj o bezplatnosti ¢i Uplatnosti prevodu. Je-li pievod tUplatny, je tfeba uvést
alesponl zplisob urceni Castky. Neuvedeni ¢astky ani zpisobu urceni zpusobuje
nicotnost smlouvy.

Smlouva je platnd, jestlize méa pisemnou formu, obsahuje obligatorni
naleZitosti a je v souladu s pravnimi piedpisy. Uginnou se stava v den jejiho
uzavieni nebo pozdéji, stanovi-li tak smlouva. Neni mozné stanovit pozdéjsi
ucinnost smlouvy suspenzivni podminkou. K té se totiz nepifihlédne a bude tak

ve smlouvé obsazena zbyte¢n&.*!

10.2.1 Zvlastni naleZitosti smlouvy
Smlouvy o dobrovolném a povinném pievodu povinné obsahuji jesté naleZitosti
zvlastni (pro obé smlouvy stejné, ale specifikované v § 24 odst. 5 a 7 ZoVB
pro povinné pitevody a v § 9 ZPVP pro dobrovolné pievody)
Vedle obecnych nalezitosti se tak musi ve smlouvé o pfevodu vlastnického prava
k jednotce uvést:
o zavazek uhradit nesplacenou cast avéru z DKBV pftipadajici na jednotku
(v tehdejsim SBD)
o zavazek uhradit nesplacenou ¢ast jiného uvéru pfipadajici na jednotku
(v tehdejsim SBD i LBD)
o zavazek vypofadat vzdjemné dluhy mezi nabyvatelem a tehdejsim SBD ¢i
LBD
o vyporadani prostiedkli pfipadajicich na jednotku ze zaloh na opravy

a investice

2% DVORAK, T. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C. H. Beck, 2017, s. 121-2
P DVORAK, T. Prevod viastnického prdava k jednotce podle nového obcéanského zdkoniku. Pravni
rozhledy. 2015, €. 2 s. 44-6
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o vyporadani kladného zustatku ze zisku bytového hospodarstvi

10.3 Vklad do katastru nemovitosti

Poslednim krokem pievodu je nabyti vlastnického prava k jednotce.
K tomu je nejprve zapotiebi, aby byl vlastnikem podan navrh na zépis jednotky do
katastru nemovitosti. Ten muize byt podan zéaroven snavrhem na vklad
vlastnického préava k pfevadéné jednotce, nikoliv pozdéji. Neni totiz mozné, aby
se prevadélo vlastnické pravo k jednotce, ktera v katastru nemovitosti neni. Pravni
ucinky vkladu nastavaji zpétn€. Vlastnické pravo nabyvatele tak vznika jiz v den,

kdy je navrh na vklad vlastnického prava dorucen do katastru nemovitosti.”*

22 DVORAK, T. Pievod vlastnického prava k jednotce podle nového ob&anského zakoniku. Pravni
rozhledy. 2015, €. 2, s. 46
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Zaveér

,»Aby si kazdy, at’ uz ¢len bytového druzstva nebo osoba premyslejici o koupi
druzstevniho podilu, mohla ptecist podlozené zakladni informace o bytovém
druzstvu. Aby si uvédomila vyhody a nevyhody, které clenstvi v bytovém
druzstvu pfindsi a prace tak pomohla k rozmysleni a nalezeni zpiisobu jak byt
piipadné prevést™

V mé diplomové praci bylo cilii stanoveno né€kolik. Prvnim z nich bylo shrnout
smysl bytovych druzstev a vénovat se zakladnim a téz problematickym otazkam v
pravni Gpravé bytovych druzstev.

Na zacatku prace byl vé€novan prostor druzstevnim principtim a historii, které si
myslim zcela objasiiuji smysl a princip bytového druzstevnictvi. Na to navazuje
vysvétleni zakladnich pojmil, v jehoz rdmci bylo uvedeno, ze bydlici ¢len je
vlastné fakticky v postaveni najemce druzstevniho bytu. Nésledné vSak bylo
v podkapitole najem druzstevniho bytu a v kapitole o vyhodach a nevyhodach
dospéno k tomu, ze rozdily mezi druzstevnim a osobnim vlastnictvi jsou (nékteré
obzvlast po 1. 1. 2014) v urcitych otazkach témeft setfeny.

Po kapitolu sedm byly prubézné rozebirany otdzky problematické, ty jsem se
snazila volit ztémat aktualnich a praxi (pokud je mi znédmo) jednoznacné
nevyiesenych jako je hrozici povinnost druzstev evidovat trzby, zda je zfizeni
internetovych stranek povinnosti druzstva a v navaznosti na druhou Cast mé
diplomové prace naptiklad otdzka, zda je moZnosti pfijmout usneseni o prevodu
zavodu ¢i jeho cCasti umoznéno, aby tak cClenska schiize pfijala usneseni o
pievodech druzstevnich byt do vlastnictvi Clend, jako tomu bylo v minulé
upravé. Problematické otazky byly feSeny porovnanim odborné literatury,
pfipadné¢ doplnény o divodovou zpravu, navrhy legislativnich zmén a mym
nahledem na véc.

Od kapitoly sedmé byla prace psana spiSe popisné. Zde bylo dosazeno mého
druhého cile, a to aby bylo umoznéno v praci najit zpisob jak byt pievést.

Proto byly rozebirdny rtizné zptsoby pfevodu — na zdkladé¢ zdkonné vyzvy, na
zéklad¢ pfijeti usneseni nebo zmény stanov do 1. 1. 2014 a po tomto datu, i
pievody ostatni. A k nim byla uvedena mimo jiné aktualni pravni uprava, kterou
se nyni fidi. Prostor byl vénovan ptedev§im pfevodiim na zaklad¢ zékonné vyzvy,
nebot’ jak bylo v praci uvedeno, z divodu blizici se promlceci lhiity je tématem
velmi aktudlnim. V ndvaznosti na to byl alesponi na par strankach popséan postup
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pii pirevodu bytu do osobniho vlastnictvi, respektive pfevodu prvni jednotky do
vlastnictvi &lena. Cést dosazeni druhého cile byla obsaZena také ihned ze zadatku
prace v podkapitole organy, o néco pozdéji také v podkapitole zména stanov.

rada bych zde zafazeni organti (bytovych) druzstev a zmény stanov ospravedlnila.
Vedla mé k tomu za prvé systematika zakona o obchodnich korporacich a za
druh¢ také vyzkum, ktery byl vramci psani prace proveden. Cilem mého
vyzkumu bylo zjistit informovanost vefejnosti o otdzkdch povinnych a
dobrovolnych ptevodl, a ztoho divodu, Ze se téméf polovina respondentl
domniva, ze vrcholnym organem druZstva, které by rozhodovalo o pievodech
(druzstevnich byt do vlastnictvi Clenll) je predstavenstvo, pfislo mi vhodné

zafadit organy (i v ndvaznosti na zminénou systematiku ZOK) na zacatek.
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Resume

This diploma thesis deals with housing cooperatives. The author of the thesis tries
to find solutions to current issues in the legislative regulation of housing
cooperatives.

The thesis includes a background analysis of the historical development of
housing cooperatives. Compared to the total length of the thesis, this analysis is
rather long, since the historical development of the individual cooperatives affects
the (non-)existence of the legal title to transfer the cooperative flat to member
ownership.

The recodification of private law has been reflected in the thesis as some chapters
include differences from the general legal arrangements relating to cooperatives.
Apart from that, various interesting issues have been addressed, especially those
associated with the proposed legislative changes.

The final part of the thesis encompasses issues concerning transfers of cooperative
flats to member ownership, including the implementation of compulsory transfers
and the analysis of related issues, such as necessary notice or free transfer. The
compulsory transfer is not the only way of transferring cooperative flats to
member ownership. Thus, the thesis provides a detailed analysis of voluntary and
other transfers.

The thesis concludes with the description of the flat ownership transfer process.
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