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Uvod

Bydleni ma zvlastni charakter — patfi mezi statky nezbytné pro existenci kazdého
Clovéka, je jim podminéno uspokojovani jeho elementarnich socidlné —
existencionalnich potfeb a také moznost realizace potieb vyssi trovné: intelektudlni,
rodinny, citovy rozvoj, formovani vlastni osobnosti, zajiSténi a ochrana soukromi.
Zvlastni charakter bydleni je vyjadien nejen v jeho funkcich. Vychazi také z
predpokladu, ze bydleni, pfestoze patfi mezi zdkladni a neopominutelné statky, patii
také mezi statky nakladné, a to jak ve smyslu jeho ziskani, tak i jeho udrzeni a drzby.

Na uroven uspokojovani bytovych potfeb ma znaény vliv hospodarskéd konjunktura a
zivotni Uroven spole¢nosti. Stagnujici ekonomika ma Casto za nasledek nedostatek
investic do oblasti bydleni, a to i v situacich, kdy existuje dostatecna poptavka po
bytech.

V minulych stoletich nebyl kladen Zzadny zvlastni diraz na problematiku
uspokojovani bytovych potieb obyvatel. Na zménu v nahlizeni na otdzku bydleni m¢l
znacny vliv rozvoj koncepce lidskych prav a potieba jejich ochrany. S ohledem na to, Ze
bydleni plni jednu z elementéarnich funkci v Zivoté kazdého ¢loveka, neni pochyb o tom,
ze mezi zajisténim bytovych potieb a zdsadou ochrany lidské cti, je velmi uzky vztah.
Své vyjadreni ziskalo uspokojovéani bytovych potieb v katalogu lidskych prav jako
»pravo na bydleni“, které je explicitné¢ vyjadifeno v nékterych evropskych ustavach
(napt. Polsko, Belgie, Nizozemsko, Spanélsko ¢ Portugalsko). Navic tam, kde se
nesetkalo s ustavnim vyjadfenim, jej ¢asto formuluji ve svych vyrocich ustavni soudy
(napf. Francie). At uz je tedy pravo na bydleni explicitné v ustavnépravnim piedpise
zakotveno ¢i nikoliv, nepochybné patii v soucasné dob¢ k prioritdm vlad vyspélych
statli, které jsou si védomy negativnich vlivli nepfiznivé situace v oblasti bydleni na
kvalitu Zivota i celkovou zivotni tiroven obyvatelstva.

Pravem na bydleni je tfeba rozumét zavazek vefejnych orgdnu k zajiSténi pravnich a
faktickych podminek pro zajisténi bytovych potfeb kazdého cEloveka, a to tim, Ze
kazdému ma byt ddna moznost trvalého a stabilniho uzivéani vlastniho nebo ciziho bytu.
Avsak toto pravo ne vzdy nutné znamena zajisténi realizace uspokojovani bytovych

potteb kazdého pottebného. Timto pravo bydleni nestanovi jistotu bydleni pro kazdého.

Tato prace se zaméfuje na zachyceni kvalit i nedostatkli pravni upravy jednoho z

dalezitych sektorti bydleni, kterym je sektor druzstevni, a to v rdmci komparace dvou



narodnich pravnich Gprav — ¢eské a polské. V obou srovnavanych pravnich fadech ma
druzstevnictvi svlij zvlaStni charakter a letitou tradici, ktera bude pfedstavena hned v
uvodnich castech. AvSak jiz na tomto misté je nutno uvést né¢kolik zakladnich udaji,
které nepochybné napomohou piedstavé o postaveni bytového druzstevnictvi v Ceské a

Polské republice.

Dle udajii Ceského statistického tfadu ke dni 1. bfezna 2001 bytovy fond v Ceské
republice zahrnoval celkem 4.366 tis. bytl, z toho 3.828 tis. trvale osidlenych. Z
hlediska pravni formy uzivani téchto bytl, jsou v rdmci struktury bytového fondu
zahrnuty vSechny sektory bydleni. K nejvétSimu rozkvétu dochdzi v ramci sektoru
vlastnického, ktery se k uvedenému datu podilel na struktuie bytového fondu 47% a do
roku 2005 byl také jedinym podporovanym stitem. Dal$im sektorem je sektor najemni,
ktery tvoii 29% bytd. AvSak zhruba dv¢ tfetiny z tohoto poctu jsou tvofeny byty
obecnimi, které jsou Casto privatizovany, tudiz pro soukromy najemni sektor zlistava
pouhych 12%, navic je soukromé ndajemni bydleni stdle dosti postizeno disledky
regulace ndjemného ¢i omezenimi vyplyvajicimi ze soucasné obCanskoprdvni Upravy
najmu bytu. Kone¢né pokud jde o bydleni druzstevni, které je predmétem zajmu této
prace, toto se k uvedenému datu podilelo na bytovém fondu 17%. Druzstevni sektor je v
dnes$ni dobé stile z velké Casti tvofen domy postavenymi panelovou technologii ve
vlastnictvi byvalych stavebnich bytovych druzstev. Bydleni v druZzstevnim byté se dnes
velmi blizi vlastnickému bydleni. Nova bytova druzstva vznikaji pifi privatizaci
obecniho bytového fondu. I tento novy segment funguje bez vétSich problémii.
Donedavna vSak nebyla vystavba druzstevniho bydleni nijak stdtem podporovana,
oziveni vSak pfinesla podpora, jejiz pravni rdmec je upraven v Zakon¢ €. 378/2005 Sb.,
o podpote vystavby druZstevnich bytll ze Statniho fondu rozvoje bydleni,ktery nabyl
ucinnosti 1. fijna 2005 r. (dale jen ,,Zakon o podpote vystavby druzstevnich bytii®).

Na rozdil od Ceské republiky méa druzstevni sektor v Polsku vyzna¢n&jsi zastoupeni
v ramci struktury bytového fondu. Dle udajii polského statistického Ufadu (Glowny
Urzaqd Statystyczny) ziskanych na zaklad¢ séitani lidu a bytd ze dne 20. kvétna 2002
bylo k tomuto dni v Polsku celkem 12 500 tis. byt, z toho 11 763 tis. bytu trvale
osidlenych. Nejvétsim obdobim zmén byla 1éta 1989 — 2002, kdy dochéazelo k zasadnim
zméndm ve vlastnickych vztazich v oblasti bydleni, a to pfedevSsim z divodu

komunalizace a privatizace bytového fondu. Nejvétsi zastoupeni ma v soucasné dob¢ v
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ramci struktury bytového fondu, obdobné jak v CR, bydleni vlastnické, které se na ni
podili 55,2%. OvSem na druhém misté figuruje jiz samotné druzstevni bydleni, které
tvoii az 28,6% vSech bytl. V ramci druZzstevniho bydleni vSak je nutno v Polsku
rozliSovat jednotlivé pravni formy uzivani bytu. Procentualné se podili uzivani bytu z
titulu druzstevniho vlastnického prava na bytovém fondu 19,3% a pro najemni

druzstevni pravo zustava podil 9,3%. O tom podrobné v dalsim textu.

Pravé druzstevni sektor tvoii jadro mé prace. Problematika bydleni je vzdy aktudlni,
navic se v praxi nejednou setkdvdme s nejasnostmi spojenymi s bytovou otazkou.
Druzstevni pravo v oblasti bydleni mé zaujalo zejména s ohledem na kusost a v
nékterych ptipadech az skoupost ceské pravni upravy v odliSeni od viceméné
konzistentniho zachyceni bytového druzstevnictvi v Polsku. Zvlastni postaveni druzstev
v polském pravnim fadu se odvijelo jiz od toho, Ze od roku 1952 byla druzstva zahrnuta
do ustavnich norem, a to jak Ustavy zroku 1952, tak i Ustavy zroku 1989, aviak
vplatném zakladnim tstavnim piedpise Ustavé zroku 1997 se jiz zminka o
druZstevnictvi neobjevuje. Nelze z toho vSak vyvodit, Ze vznik a ¢innost druzstev, v tom
i druzstev bytovych, je zcela zbaveno ustavniho rozméru. Zajimavym se tedy jevi
zejména fakt, Ze prestoze jsou si pravni upravy polska i ¢eska velice blizké, objevuji se
v nich obdobné pravni instituty, mélo a stadle ma druzstevnictvi v kazdém z téchto statii
zvlastni postaveni z hlediska platného prava. O tom bude vSak pojednano blize v dalSim

textu.

Schématicky je tato prace rozdé€lena do Sesti zékladnich casti, které zachycuji jak
upravu Ceskou tak i1 polskou. Prvni dvé ¢éasti pojednévaji o historickém vyvoji a
soucasném stavu pravni Upravy bytovych druzstev v obou srovnavanych stitech. V
nasledujici ¢astech jsou zachyceny stézejni instituty bytovych druzstev — Clenstvi v
bytovém druzstvu a majetkova ucast jejich clent, jakoz i dalsi obsahové prvky
druZstevnich vztahii. V poslednich kapitolach je spiSe okrajové srovnano postaveni
organll druzstva a jeho stanov, a to z toho divodu, Ze se krom¢ formdalnich nalezitosti
viceméné neodlisuji. Tato diplomova prace zachycuje ob¢ pravni tpravy podle pravniho

stavu ke dni 30. ¢ervna 2008 r.



1. Vvvoj pravni upravy bvtovvch druzZstev od roku 1920

1.1  Vyvoj bytového druZstevnictvi v Ceskych zemich

Ackoli znéni prvni kapitoly odkazuje na vyvoj druzstevnictvi od roku 1920, pro
spravné zachyceni vyvoje druzstevniho prava v Ceskoslovensku je nutno hledat kofeny
jiz v 19. stoleti. Bylo ono zaloZeno na zékladnich principech svépomoci a vzajemné
spoluprace drobnych druzstevniki, také vzajemné socialni pomoci a ochrany proti
negativnim disledktim ni¢im neregulované trzni ekonomiky.

Pro Ceské zemé& byl dileZity vyvoj druZstevnictvi na zemi Rakouska - Uherska,
jehoz pravni Gprava méla dilezity dopad na pozdé¢jsi Gpravu druZzstevniho prava
v mladém ceskoslovenském statu. Prvni druzstva v Rakousku - Uhersku byla zakladéana
podle predpist spolkového prava' v druhé poloving 19. stoleti, az o dvacet let pozdgji
byl vydan zakon & 70/1873 t.z.2, ktery se stal zakladem pravni upravy druZstevnictvi
v &eskych zemich. Ceskoslovenska republika na zakladé recepéni normy ¢&. 11/1918 Sb.
predpisy recipovala, a to tak, ze fiSské a zemské predpisy pro Ceské zemé a uherské
predpisy pro Slovensko a Podkarpatskou Rus. Timto vznikl na tUzemi jednotného
Ceskoslovenska dualismus pravnich piedpisit — tedy i dualismus pravni upravy
druZstevnictvi (pro Slovensko a Podkarpatskou Rus platil v roce 1875 pfijaty Uhersky
obchodni zdkonik), ktery byl odstranén az po druhé svétové valce. Postupné byly
predpisy tykajici se druzstevniho prava pozménovany a dopliovany, avsak ptvodni
zakon z roku 1873 nebyl dotcen.

Obdobi prvni Ceskoslovenské republiky piedstavovalo usp&ny rozvoj druZstev.
Tento rozkvét druzstevnictvi nebyl ani zdsadnim zpiisobem narusen druhou svétovou
valkou, ackoliv v roce 1942 doslo k jeho nucené reorganizaci okupacnim aparatem,
v povale¢ném obdobi bylo navazano na druzstevnictvi z obdobi prvni republiky.

Po roce 1948 ovSem pojem druzstva nabyl zcela jiného rozméru. DruZstvo jako
takové dosud bylo koncipovdno jako charakteristicky soukromopravni subjekt, coz
novému rezimu nevyhovovalo. Druzstva, ktera nevyhovovala svou podstatou, byla
likvidovana, na druhou stranu se zdruzsteviovani, ackoli v deformované podob¢, stalo

zakladem statni, zejména zeméd¢€lské politiky. Zdruzstevitovani v pojeti komunistického

Cisatsky patent ¢. 253/1852 t.z., o spolcich
Zakon €. 70/1873 t.z., o vydélkovych a hospodaiskych spolecenstvech, doplnén zakonem ¢. 133/1903
f.z., o revizi spoleCenstev vydélkovych a hospodarskych a jinych spolktl



rezimu, nabylo ovSem zcela jiné podoby, zejména odporovalo vSem zakladnim
zasadam, které staly u zrodu druzstev v 19. stoleti. Byly zlikvidovany c¢lenské podily,
dobrovolnost ¢lenstvi i dobrovolnost sdruzovani druzstev. Na zaklad¢ této statni politiky
existovaly sice rizné druhy druzstev, avSak s ptivodnimi druzstvy méla tato uskupeni
spole¢ny pouze nazev, charakter a obsah téchto spolki byl zcela pozménén.

Zde se v ramci pravni Upravy prvné setkdvame s pojetim bytovych druzstev. Zvlastni
upravé podléhala vSak zejména zemédélska druzstva, dochazelo tak ke kategorizaci na
druzstva zeméd¢lska a druZstva ostatni, mezi kterd fadime pravé druzstva bytova, ale
také vyrobni ¢i spotiebni. Lze tedy dovodit, ze bytova druzstva jako takova neméla svou
vlastni pravni tpravu a az do poloviny 50. let 20. stoleti se fidila fiSskym zakonem
zroku 1873. Vroce 1948 byl prijat zakon ziizujici Ustfedni radu druzstev’, té byla
podfizena veskerad druzstva. V roce 1949 byl pfijat zdkon €. 69/1949 Sb., o jednotnych
zemédé@lskych druzstvech, na néj v roce 1954 navazal zakon ¢. 53/1954 Sb., o lidovych
druzstvech a druzstevnich organizacich. Tyto normy kromé zavedeni dualismu mezi
zeméd¢elskymi a ostatnimi druzstvy znamenaly zejména zruSeni U¢innosti rakousko -
uherskych druzstevnich predpisi na uzemi Ceskoslovenska. Navic byl jimi slovn&
posilen princip obecni prospésnosti jako podporu rozvoje socialistické spole¢nosti, kdy
druzstva: ,,napomdhaly svou hospodarskou Ccinnosti, kulturné politickou praci
socialistické vystavbé ke zvySovani hmotného blahobytu a kulturni urovné svych clenii”,
skutkové negoval druzstevni principy. Pravni ptedpisy upravujici podrobnosti
druzstevniho hospodaistvi se v obdobi socialismu vymanily z oblasti zdkonné regulace
a staly se, tak jak i v jinych oblastech prava, pfedmétem upravy podzakonnych pravnich
norem, zejména nafizeni vlady ¢&i vyhlasky Ustiedni rady druzstev, jako
vrchnostenského orgdnu. Dualismus socialistického druzstevnictvi pfes vSechny
systémové chyby a nejednoznacnost, pretrval (jen s dil¢imi zménami nesystémového
charakteru) az do padu rezimu, avSak ani zména politicko — spolecenského zfizeni na
zacatku 90. let 20. stoleti nevnesla do upravy prevratné zmeény.

Prvni piijaté normy ovSem ocekavani dislednych zmén napliiovala jen zcela
sporadicky, existujici dualismus zemédé€lskych a ostatnich druzstev neodstranily, avSak
znamenaly dilezity krok k obnové zdkladni principi druzstevnictvi. Zemédé€lska
druzstva meéla samostatnou Upravu v zékoné¢ ¢. 162/1990 Sb., o zemédélském

druZstevnictvi, zatimco ostatni druzstva byla upravena v zédkoné €. 176/1990 Sb., o

3 Zékon &. 187/1948 Sb. o Ustiedni radé druzstev



bytovém, spotiebnim, vyrobnim a jiném druzstevnictvi. AvSak ani po padu
socialistického rezimu nenabyla druzstva takového rozkvétu a popularity jako tomu
bylo v obdobi prvni &eskoslovenské republiky. Cast politické reprezentace v druzstvech
naddle spatfovala reminiscenci byvalého rezimu a usilovala tak o jejich transformaci.
K zahgjeni procesu transformace druzstev doslo nejdiive prostiednictvim pfijeti zdkona
¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkd nékterych majetkovych ktivd a tzv. zdkona o
pids’, témi byly feSeny zejména restituce, v prvém pripadé nezemédélského majetku,
v druhém majetku zemédé€lského. Dalsi faze, kterd se charakterizovala zejména
odstranénim dualismu zeméd¢€lskych a ostatnich druzstev, nastupovala posléze a
zanechala sviij vliv na soucasnou pravni Gpravu druzstevniho prava. Dne 1. ledna 1992
r. nabyl G€innosti zdkon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik (déle jen ,,ObchZ*), ktery
znamenal prilom v pravni Gpravé nejen v oblasti druzstevniho prava. OvSem pravé na
upravé druzstevnictvi se podepsal ve zna¢né mife. Nejenze zru$il témer 50 let
pretrvavajici dualismus druzstev zeméd¢€lskych a ostatnich, zrusil také dosud pfijaté
druZstevni zakony a namisto nich byla v ObchZ koncipovana jen velmi stru¢né Gprava
druzstev bez odliSeni rozdilii plynoucich z jednotlivych druzstev (s vyjimkou dil¢ich

ustanoveni). O tom dale v kapitole 2.

1.2 Vyvoj bytového druZstevnictvi v Polsku

Zakotveni pravni upravy bytovych druzstev v Polsku mélo zcela jiny charakter nez
jak tomu bylo v Ceskoslovensku. Zatimco v &eské historické pravni ipravé bylo bytové
druZstvo zvyraziiovano jen zcela sporadicky, polské bytové druzstevnictvi mélo vzdy
zvlastni charakter a tim i své misto v pozitivnim pravu. Ackoliv prvni zachyceni
druzstevnictvi v samostatném Polsku bylo regulovano v zdkon¢ z 29. fijna 1920 r. o
druzstvech’, nebyla v ném zminka o zvla§tnich ustanovenich tykajicich se bytovych
druZstev. Tato byla zakotvena jedin¢ v jednotlivych statutech druzstev (statut spotdzielni
mieszkaniowej) a také v usneseni predsednictva vlady zr. 1954°. Piilohou tohoto
usneseni byly také vzorové stanovy bytovych druzstev schvalené Ustiednim

druzstevnim svazem (Centralny Zwiqzek Spoldzielczy). Toto usneseni bylo vr. 1957

Zakon €. 229/1991 Sb., o Gprave vlastnickych vztahti k pid¢ a jinému zemédelskému majetku
Ustawa z 29.10.1920 r. o spo6tdzielniach (Dz. U. Nr 111, poz. 733)

Uchwata Prezydium Rzadu Nr 269 z 28.5.1954 r. — piilohou tohoto usneseni byly také vzorové
stanovy bytovych druzstev



nahrazeno Usnesenim Rady Ministri o statni podpofe bytové vystavby z vlastnich
prostfedkil ob&ant’. Prostiednictvim tohoto usneseni bylo v pravni Gpravé poprvé
zavedeno c¢lenéni bytovych druzstev: ,bytova druzstva — najemni (lokatorskie),
»stavebni bytova druzstva“ (spdldzielnie budowlano - mieszkaniowe) a ,,druzstevni
spolky vystavby jednogeneracnich domt‘“ (spoldzielcze zrzeszenia budowy domow
Jjednorodzinnych).

Zakonna regulace bytového druzstevnictvi se objevila na zacatku 60. let 20. stoleti.
Zakon o druzstvech a jejich svazech zr. 1961° potvrdil svébytnost tif zminénych typi
bytovych druzstev. Rozdil mezi jednotlivymi druhy bytovych druzstev spocival
predevsim v charakteru majetkovych prav jejich ¢len k bytim ¢i domtim. V prvém
pfipadé¢ se jednalo o druZstevni pravo nijemni — pravo charakteru obligacniho,
nezcizitelné, nepodléhajici exekuci. Druhy typ charakterizovalo vlastnické pravo k bytu
jako svym zptisobem omezené pravo vécné, prechazejici na pravni nastupce, zcizitelné,
podléhajici exekuci. V obou zminénych piipadech bylo vlastnikem budovy vzdy
druzstvo. Kone¢né v tietim piipade Slo o vlastnické pravo k jednogeneracnimu domu,
jehoz vlastnikem bylo druzstvo jen do doby pfevodu vlastnického prava na cleny
druzstva, ke kterému dochézelo po ukonc¢eni vystavby domu.

Schvaleni zdkona zr. 1961 znamenalo prilom v regulaci bytového druzstevnictvi.
Jednalo se o komplexni pravni Upravu, kterd byla pozitivné pfijimana nejen praxi ale i
pravnimi teoretiky. AvSak také spousta dulezitych ustanoveni byla kritizovana, zejména
pro svou nekonzistentnost. Ta byla spatfovana naptiklad v tom, ze ackoliv se ¢lenové
druzstev podileli na nadkladech vystavby domu a bytl ve stejné mife, v riiznych typech
druZstev (zde jde zejména o druhy a tfeti typ), nabyvali prava rozdilného charakteru.
Zakonodarce tedy vytvofil nezadouci soustavu regulace pravnich vztahl, pfiemz
nesrovnalosti se pfikladaji zejména upravé ,stavebnich bytovych druzstev®, tedy
druhému typu. Jiz samotnd konstrukce druzstevniho vlastnického prava k bytu jako
omezené¢ho prava vécného vyvolavala mnoho spornych reakci na samotnou svou
podstatu. Takovato uprava zcela nedostatecné zajiStovala zdjmy ¢lentt 1 jinych
dotéenych osob, navic vzbuzovala silné pochybnosti z hlediska respektovani tstavné

zakotvené zasady ochrany osobniho vlastnictvi dle Ustavy z r. 1952.

Uchwata Rady Ministrow Nr 81 z 15.3.1957
Ustawa z 17.2.1961 r. o spétdzielniach i ich zwiazkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61; zm.: Dz.U. z 1974 r. Nr
47, poz. 281)



V Sedesatych letech byli néktefi clenové predvaleénych druzstev zbaveni jim
nalezejicich prav odlisného vlastnictvi bytt (prawo odrebnej witasnosci lokali). V roce
1965 bylo piijato Usneseni Ministerské rady ¢. 311°, na zakladé kterého byly nékteré
domy stavebnich bytovych druzstev pievedeny do vlastnictvi statu. Nejvice spornym se
zdalo byt ustanoveni, které obsahovalo vykaz druzstevnich domt, které s ohledem na
zajmy vefejnosti nebyly navraceny do vlastnictvi druzstev nebo se staly predmétem
vlastnictvi statu — toto se vztahovalo zejména na 14 domil naleZejicich 10 druzstviim ve
Varsave. Zvlastnim se jevilo také to, Ze naposled zminéné usneseni se nevztahovalo na
vSechna bytova druzstva v tehdejSim Polsku, ale jen n¢kolik druzstev ve Varsavé.

Dne 16. zaii 1982 r. byl piijat zakon — Druzstevni pravo'® (dale jen ,,DrPZ), ktery
pfestoze neobsahoval reformni zmény, byl dilezitym meznikem ve vyvoji pravni
zejména ve zmeéné kategorizace bytovych druzstev. Namisto tii typtl bytovych druzstev
byl zaveden pouze jediny, ktery byl schopen zajistit bytové potieby jeho c¢lent
prostfednictvim ptid€leni byt na zdkladé najemnich vztahti, vztaht vlastnickych, nebo
prostfednictvim vystavby jednogeneracnich doml a nasledného pifevodu vlastnictvi
domt na ¢leny. Druzstvo také podporovalo vystavbu domu a byt jeho ¢leny. Dale byl
zrusen do té doby zavedeny zakaz ¢lenstvi jedné osoby ve vice druzstvech a zavedeno
povinné majetkové spolecenstvi manzeli k pradviim a povinnostem vyplyvajicim z
Clenstvi v druzstvu, vzniklému po uzavieni manzelstvi za ucelem zajisténi bytovych
potieb rodiny. Bylo umoznéno také ¢lenstvi obou manzeli v druzstvu, a to i tehdy,
pokud prava a povinnosti vyplyvajici z ¢lenstvi v druzstvu nalezely jen jednomu z nich.
Ve zna¢né mife byly ddle omezeny moznosti pfechodu prav a povinnosti na dédice
¢lena druZzstva.

Z ptedchoziho tedy vyplyva, ze zdkon z roku 1982 uchoval vSechny zakladni zasady
bytového druzstevnictvi zavedené jiz diivéjSimi pravnimi piedpisy (s vyjimkou prava
jedné osoby na clenstvi jen v jediném druzstvu). Stal se typickym pravnim ptredpisem
pochazejicim z obdobi direktivniho hospodaistvi. V obdobi zmén rezimu v letech 1989
— 1990 se tedy objevila nutnost zavedeni v druzstevnim bytovém pravu zmén, které by

ptizpusobily dotycné pravni piedpisy pravidlim trzniho hospodaistvi.

?  Uchwata Nr 311 Rady Ministrow z 18.12.1965
19" Ustawa z 16.9.1982 — Prawo spotdzielcze (DZ.U. Nr 30, poz. 210 ze zm., Gplné zn&ni — tekst jedn.:
DZ.U. z 1995 . Nr 54, poz. 288 ze zm.)
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Na zacatku devadesatych let ovSem ke komplexni novelizaci pravnich ptedpisi
nedoslo. V roce 1991 byly predpisy bytového druzstevnictvi pozménény jen dil¢im
zpusobem, a to zakonem, ktery krom¢ bytového prava novelizoval celou fadu dalSich
pravnich pfedpist (zejm. obCansky zakonik, obcansky soudni tad, pfedpisy tykajici se
zajistovani zavazku, hypoték a také druzstevniho prava). V letech 1993 — 1995 byly
koncipovany dvé vize reformy druzstevniho prava v oblasti bytového hospodafstvi.
Prvni, tzv. konzervativni, reprezentovana Svazem demokratické levice (Sojusz lewicy
demokratycznej), kterd se omezila na modifikaci pfedpistt druzstevniho préva jen
v nezbytné mife, bez zavaznéjSich systémovych zmén. Druhd, tzv. pfevratna,
reprezentovana Unii svobody a Pracovni unii (Unia Wolnosci i Unia Pracy) se zaméfila
na preménu ex lege ,,omezen¢ho vlastnického prava k druzstevnimu bytu“ na
samostatné vlastnictvi a taktéz do té doby omezené najemni pravo k druzstevnimu bytu
na najem dle predpisi prdva obcanského (chranén vice, nez do t¢ doby omezené
najemni pravo). Zvitézila ovSem prve zminéna koncepce, jejiz projev se pozdéji objevil
v zékoné zr. 1994'') ktery novelizoval DrPZ. Uroveii zminéného zakona v oblasti
tykajici se bytovych druzstev se vyrazné odliSovala od pfedpisi o ndjmu byti,
nebytovych prostor a jejich pfislusenstvi a od predpisii o vlastnictvi bytd. Ve vSech
zminénych ptedpisech, ackoli se okrajové dotykaly stejné problematiky, chybéla
jednotnd, jednoznacnd a vyrazné koncepce. Tviirci zdkona z r. 1994 se zamétovali spise
(prostfednictvim dislednych zmén) na ptizptisobeni bytového hospodaistvi obecnym
ekonomicko - spole¢enskym podminkam, a pfi tomto usili byl svym zplisobem zastfen
zékladni ucel novelizace, a to zejména nutnost zajisténi a posileni ochrany prav ¢lent
druzstev. Vysledkem téchto postupid tak byla nekomplexni, roztiiSténa regulace,
obsahujici feSeni nepfizpisobend dvéma vySe zminénym modernim ptedpisim,
tykajicim se n&jmu a vlastnictvi bytl. Novelizované normy casto také kolidovaly
s nezménénymi piedpisy jesté z obdobi direktivni ekonomiky. Problémem nebylo ani to,
jakym zpisobem zékon z r. 1994 pozménil n€které normy bytového prava. Zavedl napf.
moznost druzstva pronajimat byty a nebytové prostory pravnickym osobam, nové
definoval ¢lensky vklad do druzstva, zptesnil pravidla pfevodu druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena druzstva, posilil ochranu prav ¢lent druzstva, ¢i nové definoval
druzstevni pravo ke garazi, které dosud stanovilo jen akcesoricky vztah k druzstevnimu

najmu bytu, jako druzstevni ndjemni pravo k nebytovému prostoru. Kamenem urazu se

""" Ustawa z 7.7.1994 1. 0 zmianie ustawy — Prawo spotdzielcze oraz o zmianie niektorych innych ustaw

(Dz.U. Nr 90, poz. 419; ze zm.)
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vSak staly ty normy, které zistaly 1 po novelizaci v nezménéné podobg, a to tak jak byly
schvaleny v roce 1982. Jako reziduum ptedchoziho rezimu zustala v zdkon¢ ustanoveni,
na zaklad¢ kterych byly napt. ptidélovany byty, a ta se podobala spiSe jako spravnim
rozhodnutim nez soukromoprdvnim ujedndnim. Byly zachovény zasady, Ze Clenstvi
v druzstvu, jakoz i prava a povinnosti vyplyvajici z tohoto ¢lenstvi, mohou pfisluset
pouze jediné osobé nebo manzelim. Zachovano bylo také povinné majetkové
spole€enstvi manzell k prdviim a povinnostem vyplyvajicim z €lenstvi v druzstvu. Byla
ponechédna Sirokd omezeni v oblasti pronajimani byt ¢i bezplatné pfenechéni jejich
uzivani a také omezeni moznosti zcizeni (omezeného) vlastnického prava k bytu ¢i
prechodu ¢lenstvi na pravni nastupce ¢lena druzstva prostfednictvim dédéni.

Piivodni koncepce reprezentovana poslanci Unie svobody a Pracovni unie v roce
1994 neprosly v Sejmu ani prvnim ctenim, avSak vroce 1996 poslanci stejnych
politickych uskupeni ptedlozili projekt zmén druzstevniho prava, tento projekt ovSem
taky nepfinasel razantni systémové zmény a spolu s uplynuti volebniho obdobi Sejmu
upadl taktéZ v zapomnéni. Zmén v oblasti bytového druzstevnictvi se Polsko dockalo az

koncem 90. let minulého stoleti. O této problematice dale v kapitole 2.3.
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2. Pravni postaveni bytovvch druzstev

2.1 Obecné o pravnim postaveni drusstev v Ceské republice a v Polsku

Charakter pravni upravy druzstevnictvi v Ceské republice i v Polsku, tak jak byl
pfedstaven v predchozi kapitole ptetrvavd bez podstatnéjSich novot do soucasnosti.
AvSak pfi posuzovani pravni Upravy druzstev v ¢eském pravnim tadu, a obdobné i v
pravnim fadu polském, je kromé pozitivnich pravnich norem nutno mit vzdy na pameéti
vychodiska upravy druzstevnich vztahti, které je mozné vysledovat ze samého textu
ObchZ ¢i druzstevnich norem pfijatych v Polsku, a nepochybné také politicko —
ekonomickou situaci, za niZ byly normy v obou statech pfijimédny. Neméné zésadni
vyznam maji zakladni principy, o které se druZstevnictvi nejen v Ceské republice &i
Polsku, ale 1 ve vyspélych evropskych statech, opira.

Pokud se zaméfime na zminéna vychodiska, miizeme za né povazovat jednak snahu
po odstranéni deformaci normativni Upravy druzstevnich vztahd. Tyto chapeme jako
reziduum minulého rezimu a spocivaly zejména v oblasti vztahu statu a druzstev, a
neméné také v problematice majetkové Ucasti ¢lenti na cCinnosti druzstva. V tomto
ptipad¢ jiz Cesky zdkonodarce zvolil cestu schiidnéjsi, a to tak, zZe promitl do zdkona
nckteré mezinarodné uznavané zasady v podob¢, v jaké byly promitnuty do pravnich
fadu vyspélych zemi Evropy. Nebyly ovSem zohlednény vSechny mezindrodni zasady,
které jsou ve vyspélych evropskych pravnich fadech bézné. Patii mezi né napfi. zasada,
ze ptipadné piebytky nebo Uspory ziskané Cinnosti druzstva, patii jeho ¢lenim a maji
byt rozd€leny takovym zplsobem, aby se zabranilo zisku jednoho ¢lena na ukor ¢lenti
jinych. Jedin€ praxe muze ukézat, zda jsou druzstva schopna metodou druzstevni
demokracie na sebe tuto zasadu aplikovat nebo zda se projevi potieba vice priblizit
novou zakonnou upravu této mezinarodni druzstevni zasadé. Obdobné tomuto polské
druZzstevni ptedpisy ponechdvaji volnou ruku organiim druZzstva v rozhodovani o
ptebytcich jeho hospodafeni. Pfi€emZz mira druZzstevni demokracie neni ni¢im ani
obecné urcena.

Dalsim ze zminénych vychodisek charakteristickych vSak ptredevSim pro ceské
pravni prostiedi bylo sjednoceni Upravy druzstevnich vztahi a odstranéni jeji
poplatnosti aktudlnim politickym zdjmim. Jednotnost upravy umoznuje nendsilné

upustit od diive obvyklého urovani predmétu ¢innosti druzstev a tim i od omezovani
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sdruzovaciho prava obc¢anl jen na urCité druhy druzstev. Timto byl do urcité miry
vytvofen pravni prostor pro sdruzovani obcaniti do druzstev zasadné podle jejich
svobodného rozhodnuti — nikoli jen tam, kde to dovoluje stat. Taktéz toto pojeti
pfinutilo k pouziti dosti vysokého stupné obecnosti Upravy, ktery vytvaii prostor pro
Siroké uplatnéni vnitini druZstevni normotvorby. Pravé timto zpisobem doslo v Ceské
republice k odstranéni dualismu pravni tUpravy druzstev, ktery byl pro ni
charakteristicky jiz od samotného vzniku druZstevnictvi na tizemi Ceskoslovenska.
AvSak vznikd zde otdzka, zda takovy stupenn obecnosti pravni Upravy je pro
druzstevnictvi prospésné, ¢i nikoliv.

Poslednim ze zminénych vychodisek charakteristickym pro oba staty bylo vytvofeni
prostoru pro druzstevni demokracii a druzstevni normotvorbu v podminkach obnovené
autonomie druzstev. Prostor pro druzstevni demokracii byl dan ptredevSim obecnosti
zakonnych ustanoveni upravujicich druzstevni vztahy, v Polsku v ramci novelizace
DrPZ z roku 1982, neexistenci podzakonnych pravnich predpisti a nepochybné také
moznosti upravit celé okruhy druzstevnich vztahl zdkladnim dokumentem druzstevni
normotvorby, stanovami ¢i v Polsku tzv. statutem druZstva.

Kromé zminénych vychodisek upravy druzstevnich vztaht, mé zasadni vyznam pro
posouzeni pravni upravy jak v Ceské republice, tak i v Polsku, vymezeni zminénych
zékladnich principti, o které se obecn¢ druzstevnictvi opira.

Je to zejména princip dobrovolnosti clenstvi, podle kterého dobrovolnost spociva
zejména v moznosti stat se Clenem druzstva, jak i dobrovolné z druzstva vystoupit.
Dalsim stézejnim principem je princip kolektivismu, se kterym je v uritém stupni
spojen princip otevienosti clenstvi. Oba vypovidaji o tom, Ze druZstvo je kolektivem
neuzaviené¢ho poctu ¢lenti a neni tedy myslitelné zaloZeni i trvani jednoclenného
druzstva, jakoz i o tom, Ze Clenstvi je umoZznéno kazdému, kdo o né projevi zédjem,
pricemz neni nutné slozitych formalnich procedur pro zalozeni druzstva, spojenych
zejména se zmeénou vySe zakladniho kapitdlu v obchodnim rejstfiku. Nelze to ovSem
chapat tak, Ze na Clenstvi v druzstvu mé kdokoli pravni narok. Za ¢lena druzstva bude
bezesporu piijat pouze ten, kdo se zavaze respektovat principy ¢innosti druzstva, jak je
urcuji zakonné normy i stanovy, resp. statut.

Neodmyslitelnym je také princip druzstevni demokracie, dle kterého je
shroméazdéni, a tyto organy také rozhoduji na zakladé demokratického hlasovani

vétsinou hlasi, zalozen¢ho nikoli na zésad¢ vySe vkladl, ale poctu hlav, a pouze

14



stanovy, resp. statut, mohou hlasovani upravit jinak. AvSak kogentni ustanoveni ObchZ
vylucuji pripady odchylné ipravy ve stanovach, naproti tomu, polsky DrPZ umoziuje
odchylnou tpravu jak v zadkong, tak i ve statutu.

Vyznamnym rysem je i princip rovnosti clenii, na zaklad¢ kterého ma kazdy clen
druzstva stejna prava a povinnosti, at’ uzZ majetkového ¢i nemajetkového charakteru,
pricemz odlisnosti mohou urcit jeding stanovy.

Uvedeny vyklad zcela jist¢ netvoii vyCerpavajici vycet principl, o které se
druzZstevnictvi ve vyspélych evropskych zemich opira, a také jejich promitnuti do
pozitivniho prava se v Ceské republice i Polsku v jistych aspektech lisi. O konkrétnich
podobach pravniho zachyceni druzstev v obou statech je pojednano v nasledujicim
vykladu. Nejdiive se zaméfim na zdkladni instituty ceského druZstevnictvi a jejich
vyjadfeni v pravnich ptedpisech, pozd¢ji bude pojednano o odpovidajicich institutech

polského druzstevniho prava.

2.2 Prdvni tiprava bytovych druistev v Ceské republice

Piese vSechno, co bylo vySe zminéno, nelze ani pfi sebedikladnéjSim nahlizeni na
zakladni zésady druzstevnictvi, zcela ptesné specifikovat a vymezit druzstva v pojeti
naSeho pravniho fadu, ¢emuz zejména piispivd nekonzistentni pravni uprava. Uz
v divodové zprave k § 221 az § 226 ObchZ se uvadelo, ze ,, druzstvo je chapano jako
soukromopravni podnikatelsky subjekt, lisici se od obchodnich spolecnosti jen
specifickou upravou vnitrnich vztahii... «12

Vytvofenim prostoru pro druZstevni demokracii byly zdkonoddrcem ptedurceny
zékladni prameny Upravy druzstevnich vztaht. Témi jsou tedy ObchZ a stanovy, a mezi
né neni zdsadné¢ mozno vsunout zadny dalsi predpis. ObchZ Sel tak daleko, ze ani
ptikladmo neuvedl mozny vnitrodruZstevni ptedpis. Je tedy pouze na druzstvech, zda a
jaké vnitini ptedpisy zavedou.

Pravni uprava druzstev vramci ceského obchodniho zakoniku byla zafazena do
druhé hlavy casti druhé, kterda krom¢ nich pojedndva zejména o obchodnich
spole¢nostech, a ackoli se nepochybné uritym zplsobem toto pojeti pfipodobiiuje
obchodnim spole¢nostem, je nutno mit na paméti odliSnosti, které charakterizuji

druzstva jako entity zaklddané primarné nikoli za tcelem dosazeni zisku. Dusledné

12 J. Suchanek: Druzstva a obchodni zakonik, Pravnik, &. 8 / 1992
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nahlizeni na druzstva jedin€ podle jejich zatfazeni v ramci zakladniho obchodnépravniho
kodexu, by totiz nepochybné mohlo svadét k tomu, ze druzstva budou chapéna jen jako
podnikatelské¢ formy a nikoli jako formy sdruzeni obcanti k uspokojovéani jejich
ruznorodych potieb, v naSem piipad¢ zejména potieb bytovych.

Tendence nastoupena Obchodnim zakonikem na zaCatku devadesatych let se
projevila i v dal§ich pfijatych pravni ptedpisech. Po nabyti ucinnosti obchodniho
zakoniku byl pfijat zakon €. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztahl a vyporadani
majetkovych narokti v druZzstvech, tzv. transformacni zékon. Tato norma byla
koncipovana primarn€¢ jako zakon restitucni, ovSem krom¢ vypotadani majetkovych
narokil stanovila také spektrum povinnosti druzstev prizpisobit své poméry uprave
ObchZ, ve kterém byla druzstva pojata spiSe jako obchodni spole¢nosti — podnikatelské
subjekty bez ohledu na jejich pivodni svépomocny a Casto nevydéleCny charakter.
Transformacéni zakon identifikoval opravnéné osoby a majetek, ustavoval zpasob jeho
ocenéni a cestu transformace prostfednictvim transformacnich projekti.

Specificky byla feSena zejména problematika bytovych druZstev, kde stat zasahoval
nejprve do vlastnictvi jiz transformovanych soukromych pravnickych osob a natidil
zménu vztahi formou pievodi bytd do vlastnictvi soukromych osob, a poté do
vlastnictvi téchto soukromych osob formou povinnych ptfevodu jejich majetku pod
pravnickou osobou urc¢itého typu. Jinak bytovd druzstva v ramci transformace
pfizplisobovala své pravni poméry obchodnimu zdkoniku. Dal8i povinnosti v
zélezitostech transformacnich projektd, na rozdil od jinych druhi druzstev, neméla.

Pro bytové druzstevnictvi byl dalezitym meznikem rok 1994, kdy byl pfijat tzv.
zékon o vlastnictvi byta" (dale jen ,,ZVB*), ktery mezi jinymi nafidil vydat na Zadost
do vlastnictvi jejich Clenil tzv. jednotku, tzn. byt nebo nebytovy prostor vymezeny podle
tohoto zékona. Upravoval pfevod statnich a obecnich bytd do individudlniho
soukromého vlastnictvi, a to v¢etné bytl druzstevnich. Toto opatifeni netesilo zpiisob
nasledné spravy a udrzby privatizovaného bytového fondu, a také byla podcenéna
koupéschopna poptavka najemniki, i movitost novych vlastnikii vzhledem k budouci
péci o nabyty majetek. Zakon sice umoziioval vznik bytovych druzstev vyclenénim
¢asti z vétsiho druzstva, ale neexistenci ani pravni, ani vefejné podpory téchto druzstev,

uvedené feseni bylo vyuzivano jen sporadicky, i kdyz doslo i k ustaveni druzstev

13 Zakon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré

vlastnické vztahy k bytim a nebytovy prostorim a dopliuji nékteré dalsi zakony (zakon o vlastnictvi

bytil)
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novych. Bytova druzstva pfed transformaci fungovala na spole¢ném majetku v
podilovém spoluvlastnictvi s ndjemnim vztahem ke svym ¢leniim. Nova pravni Giprava
tuto skutecnost nebrala v potaz a specifiku ndjemniho vztahu netesila.

V roce 2001 byl k projednani v parlamentu piipraven zdkon o obecné prospésnych
bytovych druzstvech'* a vedla se i jednani o nové podob& samostatného druZstevniho
zékona, ptipadné aktualizace ustanoveni o druzstvech v obchodnim zakoniku.

Vladni névrh zédkona o obecné prospéSnych bytovych druZzstvech v poslanecké
snémovn¢ prednesl tehdejs$i ministr pro mistni rozvoj Petr Lachnit, ktery uvedl mimo
jiné: ,, Zdakon o obecné prospésnych bytovych druzstvech tak predstavuje zakladni pravni
ramec pro rozvoj ndjemniho bydleni zaloZeného na clenském druzstevnim principu. Toto
bydleni predstavuje optimalni kompromis mezi viastnickym bydlenim, které je z ditvodu
vysokych porizovacich nakladii pro mnoho domdcnosti nedostupné, a cisté ndjemnim
bydlenim, které sice nevyzaduje od domacnosti zadnou vstupni investici, ale s ohledem
na soucasnou pravni upravu najmi bytii je pro soukromé investory nezajimave. Navrh
zdkona také predstavuje zvldstni upravu bytového druzstva proti té, ktera je uvedena
v obchodnim zdkoniku. Tim reaguje na fakt, Ze soucasné podnikatelské zameéreni
bytovych druzstev neumoziuje dostatecné zajisténi ochrany svych clenii ani verejnych
prostredku, které budou vyuzity predevsim na podporu druzstevni bytové vystavby.
Z tohoto ditvodu obsahuje navrhovand pravni uprava zdsady obecné prospésnosti,
spocivajici predevsim v omezeni Ccinnosti, kterou miize toto druzstvo vykondvat,
v povinné reinvestici zisku do zajisténi ndjemniho bydleni a v podrobeni se zvlastnimu
kontrolnimu rezimu.”

Névrh zdkona byl vSak na 43. schizi jiz v prvnim ¢teni poslaneckou snémovnou
zamitnut.

Poslednim legislativnim pokusem, ktery se dotkl bytového druZstevnictvi v Ceské
republice byl v roce 2005 pfijaty zdkon o podpote vystavby druzstevnich bytl. Jednim
z jeho cilii je umoznit zahajeni stitem podporované druzstevni bytové vystavby, kterd
po roce 1989 skoncila v disledku nedostatku statnich prostiedkl na jejich podporu a
celkové zmeény ekonomickych podminek. Tato norma upravuje postup pii poskytovani
podpor z prostiedkl Statniho fondu rozvoje bydleni na kryti ¢asti potizovacich nakladi
spojenych s vystavbou druzstevnich bytl, ¢imz se ma predevsim dospét ke stimulaci

bytového druzstevnictvi na izemi Ceské republiky. De lege lata je dne$ni pravni uprava

'*" Snémovni tisk ¢.1016/0, rozeslan poslanctim 15. srpna 2001
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druzstev, nevyjimaje druzstva bytova, roztrzena mezi zakladni pravni Gpravu v ramci
Obchodniho zékoniku (ust. § 221 az 260 ObchZ), zvlastni ustanoveni o druzstevnich
bytech v Obcanském zékoniku (ust. §685 odst. 2, §684 odst. 4, §703 odst. 2, § 705 odst.
2, § 706 odst. 3, § 707 odst. 2, § 714 ObcEZ), samostatné zdkony o druzstevnich
zéloznéach a ostatni o podpotfe druzstevni bytové vystavby a piedpisy transformacni a
restituéni povahy (zminéné vySe). Druzstevni pravo neni samostatnym pravnim
odvétvim, nelze jej definovat jako podobor prava obchodniho, avSak proto, Ze se zde
prolinaji prvky soukromopravni Upravy s mensinovymi prvky vefejnopravnimi, a také
proto, ze se zde nachazeji jak instituty obchodnépravni tak i instituty ob¢anskopravni,
pravni teorie je vymezuje jako ,,smiSeny prevazné soukromopravni subsystém pravni ‘.
OvSem presto piese vSechno je 1 nadale pravni uprava druZstev, nevyjimaje bytova
druzstva, doposud pomérné nekonzistentni az lakonickd, nejen ve srovndni s pravni
upravou obchodnich spolecnosti (kterd i pies Cetné novelizace sale neni pfili§ kvalitni
Gipravou), ale i s pravnim zachycenim druZstevnictvi v jinych evropskych zemich''°.
Pokud bych se mé¢la zaméfit jen na pravni upravu bytovych druzstev, bude se kusost
nasi pravni Upravy jevit jeSté vyraznéji. V ramci ObchZ jsou vymezeny bytovym
druzstviim jen ustanoveni urcujici odchylky od bézné, uz tak dosti kusé upravy. De lege
ferenda se tedy jevi nezbytné zajistit konzistentnost pravniho zakotveni druzstev, zvIasté

pak bytovych druzstev, v ramci ¢eské pravni Gpravy.

2.2.1 Pojem ,,bytové druzstvo* (dale jen ,,BD*)

Jak jiz bezpochyby vyplynulo zpfedchozich kapitol, platnd pravni tuprava
druzstevnictvi v Ceské republice mezi jednotlivymi typy druZstev piili§ nerozliSuje.
Avsak z toho nelze v zddném piipad¢ usuzovat, ze by mezi nimi neexistovaly rozdily,
v nékterych piipadech znacné. Nejdiive se tedy zaméfime na druzstva jako takova, poté
na zvlastni charakter bytovych druzstev.

Druzstva jsou dle ust. § 221 odst. 1 ObchZ spolecenstvim neuzavifeného poctu osob
zaloZzeného za ucelem podnikani nebo zajistovani hospodarskych, socialnich nebo

jinych potieb svych clenii. Z této definice miizeme vyvodit nékolik stézZejnich

"> Napt. platny némecky druZstevni zdkon obsahuje celkem 162 paragrafii a k nému je nutno pripogitat
106 ¢lankd eurostanov.
' J. Suchéanek: DruZstva a obchodni zakonik, Pravnik, &. 8 / 1992
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pojmovych prvki, dalezitych pro charakterizovani druzstva i jeho odliSeni od jinych
podnikatelskych 1 nepodnikatelskych subjekti, jako zejména odliSeni od obchodnich
spoleCnosti. PiedevS§im je druZzstvo spoleCenstvim osob suritymi pro ngj
charakteristickymi atributy, pfi¢emz ur€itym nedostatkem muze byt skutecnost, Ze
zékon ze vSech moznych znakl vyzdvihuje neuzavienost poctu ¢lend druzstva. Nejevi
se prili§ spravnym vytrhnout jeden ze znakl druzstevnictvi na tkor jinych. Kromé
principu neuzavienosti Clenstvi by se méla zdiraznit 1 dobrovolnost Cclenstvi,
demokratickd préva ¢lend, existence podilového kapitalu, pravo ¢lent na ptebytky c¢i
zisk druzstva a projevy dalSich mezinarodn€ uznavanych zasad druzstevnictvi. Timto by
ovSem byla definice nepfiméfené obsahld. Druzstvo je tedy principidlné chapano jako
podnikatelsky subjekt a ve smyslu ust. § 34 odst. 1 pism. a) ObchZ se obligatorné
zapisuje do obchodniho rejstiiku. Jako vedlejsi je uvedena moZnost zaloZeni a existence
druzstva za jinym nez podnikatelskym ucelem.

Dr. FrantiSek HeleSic vSak namita: ,,podnikani jako predmét cinnosti druzstva,
uvadeny na prvém misté, je sice v souladu se soucasnym stavem vetsiny nasich druzstev,
ten vSak vzesel z jejich deformaci, ale uz nikoli s jeho Zddoucim stavem ve spolecnosti
zalozené na trzni ekonomice. Jiné poradi by stavajicim vyrobnim druzstviim nikterak
neublizilo, ale prospélo by rozvoji naseho druzstevnictvi. Ve svéte druzstviim viastni
svépomocny charakter klade nase zakonna uprava az za podnikani."”

Druzstvo ma vzdy, at' uz je zaloZeno za ucelem podnikani ¢i pro nepodnikatelsky
ucel, postaveni podnikatele ve smyslu ust. § 2 odst. 2 pism. a) ObchZ, ex lege tedy
vznikla konstrukce fiktivnich podnikatelti, ozna¢ovanych jako podnikatelé podle pravni
formy'®. Z dikce zékona viak jednozna&né nevyplyva, zda mohou byt zaloZena druZstva
smétujici k zajiSténi jak podnikatelského tak i nepodnikatelského ucelu. Soudni praxe 1
pravni teorie vSak dospéla k ndzoru o pfipustnosti existence druzstev smiSené¢ povahy.
Cinnost druzstev zalozenych za nepodnikatelskym téelem, mezi kterd pojmové patii
zejména druzstva bytova (viz dale), sméfuje zejména k podpote hospodaieni nebo
jinych aktivit jeho ¢lentll. Z této dikce zdkona vyplyva nemoznost abstraktniho zaloZeni
druZstva za ucelem podpory obecné prospeSnych aktivit ¢i podpory zajmi jinych osob,

nez samotnych ¢len druzstva. AvsSak jak uz bylo zminéno, v roce 2001 piedlozeny

""" Fr. Helesic: Pravni uprava druzstev ve vysp&lé Evropé a u nas. PF UK. Praha 1997. str. 80
'8 Eliag K. : Kurs obchodniho prava — Uvodni a obecna &ast. Souténi pravo. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 1997, str. 66 - 67
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navrh zakona o ,,obecn¢ prospésném* bytovém druzstevnictvi, poslaneckou snémovnou
neprosel.

I ptfes kusost na$i pravni Upravy je mozné bytova druzstva specifikovat a svym
zpiisobem definovat, i ve vztahu k jinym druzstviim. Ust. § 221 odst. 2 ObchZ definuje
bytova druzstva jako druzstva, ktera zajistuji bytové potreby svych clenii. Avsak do
ucinnosti zadkona ¢. 370/2000 Sb., ktery podstatnym zplsobem novelizoval ObchZ,
nebyla v zddném obecné zadvazném pravnim piedpise obsazena legdlni definice pojmu
bytového druzstva. Praxe byla tedy odkazana na vysvétleni tohoto pojmu v judikature.
At jiz dle ustalené soudni praxe ¢i dle zakonné definice obsazené v ustanoveni § 221
odst. 2 ObchZ v aktualnim znéni po vySe zminéné novele, ¢innost bytovych druzstev
nelze vtisnit do téchto okleSténych definic. Judikatura chéape tedy bytova druZstva jako
ta druzstva, kterd viastni byty a zajistuji bytové potieby svych clenii tim, Ze jim
pronajimaji nebo jinym zpusobem davaji do uzivani byty a jiné mistnosti, byt vedle toho
mohou vyvijet i jinou cinnost."” Kromé& piimého zajitovani bytovych potieb svych
¢leni se bytova druzstva zabyvaji €asto i spravou ciziho bytového fondu ¢i zajisSt'ovani
sluZeb s tim spojenych, které jsou ve vlastnictvi jejich ¢lenil. Jak uz bylo zminéno, jsou
pojmoveé nepodnikatelského typu, piestoze jind doplikova ¢innost druzstev za ucelem
dosazeni zisku neni zcela vyloucena. Napft. jiz citované rozhodnuti Nejvyssiho soudu
CR R 12/2001, v némz byl proveden vyklad pojmu ,,bytové druzstvo® uvadi mimo jiné:

., ...Pro vyklad pojmu bytové druzstvo je treba vychazet prave z toho, zda druzstvo
skutecné zajistuje bytove potreby svych clenu, at’ jiz primo, nebo nepirimo, anebo nikoli.
Pokud druzstvo takové potreby zajistuje, je treba je za bytové druzstvo povazovat. Jako
voditko pro takové posouzeni je pritom mozZné vyuzit i posouzeni obchodniho jména
druzstva ¢i zapsaného predmeétu podnikani, pro posouzeni konkrétniho druzstva vsak
nejsou tato kritéria voditkem rozhodujicim.

Nejvyssi soud si je véedom toho, Ze rada druzstev zapsanych v obchodnim rejstiiku
byla zalozena na zaklade faktického stavu spocivajiciho v tom, Ze nékteré obce odmitaly
pri prevodu vlastnictvi k bytovym domiim uzavirat smlouvy o prevodu bytii do
viastnictvi konkrétnich osob — ndjemnikii — v bytech téchto domu a pozadovaly, aby
najemnici zaloZili druzstvo, se kterym obec uzavire smlouvu o prodeji domu. Do smluv o
prodeji bytovych domii pak obce zaclenovaly ustanoveni branici druzstviim prevest

viastnictvi k bytiim v domé na jednotlivé cleny do doby, nez bude zcela splacena kupni

9 R 12/2001
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cena domu. Touto praxi doslo fakticky k tomu, Ze druzstva, ktera by jinak zajistovala
pouze udrzbu a provoz domu pro potreby svych clenii — vlastnikii jednotlivych bytii, a
tedy zajistovala jejich bytové potieby nepiimo, musela — vychazejici z nastoleného
pravniho a faktického stavu — prevzit primé zajistovani bytovych potieb svych cleni. To
vSak nic neméni na tom, zZe takova druzstva jsou druzstvy bytovymi. “

Pti posuzovani charakteru jednotlivych druzstev je tedy vzdy nutno vychazet ze

specifickych okolnosti pfipadu. Jako bytové totiz nemiize byt posuzovano druzstvo,

které se sice za bytové povazuje, avSak zadné byty svym ¢lentim nepronajima.
2.2.2 Druhy bytovych druzstev

Jak jiz bylo vySe zminéno pravni uprava bytovych druzstev je obsazena nejen
v obchodnim zdkoniku, ale i v zdkoniku obCanském a ptfedevSim v ZVB. Nékdejsi
pravni rozdily mezi jednotlivymi druhy bytovych druzstev byly obchodnim zdkonikem
odstranény, avSak fada faktickych rozdili dodnes ptetrvava v €innosti jednotlivych
subjektll v zavislosti na jejich existenci. V soucasné dobé rozlisujeme nékolik druhti
bytovych druzstev:
- Lidova bytova druzstva (LBD) jsou historicky nejstar§i a vznikla spojenim
nebo nucenou transformaci z plivodnich bytovych druzstev existujicich jeste
z dob Rakouska — Uherska nebo prvni ¢eskoslovenské republiky.
- Stavebni bytova druzstva (SBD) zacala vznikat za socialismu po roce 1958
v rdmci komplexni bytové vystavby.
- Stavebni bytova druzstva v tzv. druzstevnich ndstavbdach na nedruzstevnich
domech jsou zvlastni skupinou SBD, a jejich rezim se tidi § 28d zakona ¢.
42/1992 Sb., ve znéni zakonného opatieni Pfedsednictva FS ¢. 297/1992 Sb.
- Druzstva ndjemnikii jsou zaklddana za tucelem privatizace stitniho a
obecniho bytového fondu. Toto druzstvo je zaloZeno jedin€ za Gcelem nabyti
celého domu od obce. U najemct, ktetfi se stali ¢leny druzstva, dochazi po
nabyti domu ke zméné¢ n4jmu na najem druzstevni, u neclent druzstva se
meni jen pronajimatel, kterym se stava bytové druzstvo.
- Investorska bytova druzstva jsou druzstva, kterd se zabyvaji vystavbou

bytovych doml vyluéné z prostfedkit svych cleni a jsou zakladdna na
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vystavbu konkrétnich objekt. VEétsinou po ztizeni prava druzstevniho ndjmu
jsou nasledn& byty ptevadény do vlastnictvi jejich najemcti™.

Kromé téchto ,,zdkladnich druh bytovych druzstev* literatura jesté¢ v nckterych

ptipadech rozliSuje dalsi bytova druzstva, jsou jimi napf.:

- Bytova druzstva vznikla vyclenénim z né€kdejSich SBD a LBD podle § 49
zakona ¢. 176/1990 Sb., o bytovém, spotfebnim, vyrobnim a jiném
druzstevnictvi,

- Bytova druZstva vznikla vyc¢lenénim z n€kdejSich SBD a LBD podle § 29
Zakona o vlastnictvi byt

- Bytova druzstva vznikla rozdélenim nékdejsich SBD a LBD pfi transformaci
podle § 22 a nasl. Transformacniho zakona;

- Bytovd druzstva vznikla fuzi nebo rozdélenim libovolného bytového
druzstva podle § 255 az § 256 ObchZ;

- Bytova druzstva vlastnici tzv. atriové, skupinové nebo jiné rodinné domy,
nebot’ i zde je splnéno kritérium uspokojovani bytovych potieb ¢lenti BD;

- Druzstva pro vystavbu a spravu druzstevnich gardzi — neni upraveno
explicitng, ale jelikoz ani z ObchZ ani z jiného zadkona neplyne, Ze by pro
tato druzstva platil jiny, odchylny pravni rezim, lze takto analogicky

usuzovat.2 !

2.2.3 Druzstevni byt a druZstevni nebytovy prostor

S bytovymi druzstvy je pojmové neodmyslitelné spjat druzstevni byt a druzstevni
nebytovy prostor. Ani jeden z téchto pojmil neni v sou¢asném pravnim fadu explicitné
definovéan. Soudni praxe v rozhodnuti R 15/2000 a pozdéji také i v R 12/2001 vymezila
pojem druzstevni byt jako byt nachazejici se v domé ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi
bytového druzstva, ktery slouzi k uspokojovani bytovych potieb ¢lent tohoto bytového
druzstva tim, Ze jej bytové druzstvo svym ¢leniim pronajima nebo jinym zptisobem dava
do uzivani. Tato definice ovSem neni zcela presna. Predev§im nepiedpoklada existenci
druzZstevnich byti v jiZ zminénych SBD v tzv. druzstevnich nastavbach, kterd bezesporu

druZstevnimi jsou, a to i pfesto, Ze se ani z ¢asti nenachazeji ve vlastnictvi bytovych

20 Rimalova, O., Holejsovsky, J.: Druzstva. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2004, str. 322
2l Toma§ Dvordk in Pocta Milosi Tomsovi: N&kolik tvah na téma, jaky byt je vlastn& druZstevni, str.
125 -126
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druzstev. Aby tedy byl byt bytem druzstevnim, musi kromé& znakli uvedenych ve
zminéné definici Nejvyssiho soudu splitovat i dalsi kritéria: Jednak ¢len druzstva —
najemce — hradi pouze néklady spojené s uzivanim bytu, s provozem domu, v némz se
byt nachazi a poskytuje pausalni pfispévek na ndklady spojené s provozem bytového
druzstva, bytové druzstvo vSak nema z pronajmu zadny zisk ve smyslu ust. § 663 ObcZ,
jednak se Clen druzstva — najemce nebo jeho pravni predchiidce finan¢né podilel na
pofizeni jim uzivaného bytu, a to alesponl ¢astecné.

Za druzstevni byt je obecné povazovana i tzv. jednotka vymezend podle ust. § 2
pism. h) ZVB jako vymezend ¢ast domu podle tohoto zédkona, ktery byl sice vymezen
prohlasenim vlastnika budovy dle ust. § 4 ZVB, avsak nebyl preveden do vlastnictvi
Clena dle ust. § 23 tohoto zakona.

Dr. Tomas Dvoiak ve své publikaci vyzvedava také v praxi Casto se vyskytujici
otazku, zda druzstvo miize pronajimat své byty i jinym osobam nez svym cleniim.
Obecné lze pronajmuti bytu neclenovi akceptovat, poté vSak se jiz nejednd o byt
druzstevni, ale o jiny, typicky sluzebni nebo jiny standardni najemni byt.**

Obecné tedy miZeme druzstevni byt charakterizovat jako byt, ktery je jeho ¢lenem
uzivan z titulu najjemniho vztahu s bytovym druzstvem, které je jeho pronajimatelem
nebo spolupronajimatelem, a to na neziskové bazi. Clen druZstva nebo jeho pravni
predchiidce se zpravidla finanéné podilel na vystavbé nebo jiném pofizeni bytu®, ktery
je v8ak ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druzstva nebo k nému ma bytové
druzstvo jiné pravo. Najemni vztah mezi ¢lenem a bytovym druzstvem je uzavien
zpravidla na dobu neurcitou, na dobu urcitou se byty pronajimé ¢lenim jen vyjimecné,
odivodiiuji-li to zvlaStni zavazné objektivni okolnosti a nejedné-li se ze strany

bytového druzstva o svévoli ¢i diskriminaci.
2.3 Pravni uprava bytovych druistev v Polsku
Jak jiz vyplynulo z pfedchozich kapitol pravni tiprava bytového druzstevnictvi v

Polsku se v obdobi devadesatych let potykala s komplikacemi, zpisobenymi zejména

spolecensko-politickou situaci. K podstatnym zvratim doslo v legislativé az na konci

22 T. Dvorak: Druzstevni pravo. 3. vydani. C. H. Beck. Praha 2006. Str. 236
# yyjimkou jsou piipady uréené piimo pravni upravou hospodateni s byty ve vlastnictvi nékdejsich

vvvvvv

nékdo jiny, nejedna se o jiny druh najmu (napf. sluzebni a BD nepodminilo pfidéleni bytu zadnym
finan¢nim pInénim ¢lena.
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minulého stoleti. Vroce 1998 byly v Sejmu podany tii poslanecké navrhy zakont
tykajici se oblasti bytového druzstevnictvi. Prvnim z nich byl navrh zdkona o zméné
DrPZ** (navrh Svazu demokratické levice), ktery pouze modifikoval platny zékon,
avSak nem¢l ambice zavedeni systémovych zmén. DalSim z nich byl navrh zdkona o
bytovych druzstvech® (navrh Unie svobody, podepsan rovn&z nékolika poslanci
AWS?®), ktery zavadél pievedeni vlastnictvi druzstevnich bytd ex lege na ¢&leny
druZstva, jako nositele druzstevniho vlastnického prava k bytiim, usnadiioval pfeménu
najemniho prava k bytu (lokatorskie prawo do lokalu) na pravo odlisného vlastnictvi
bytu (prawo odrebnej wltasnosci lokalu), obsahoval také podrobna ustanoveni upravujici
¢innost bytového druzstva po vlastnickych pfreménach a také predpokladal odstranéni
ustanoveni IV. dilu II. ¢asti DrPZ pojednavajiciho pravé o bytovych druzstvech.
Koneé¢né tfetim ndvrhem byl ndvrh zdkona o regulaci vlastnickych vztahii v bytovych
druzstvech?” (navrh AWS), ten zavadél prevedeni vlastnictvi druzstevnich byti ex lege
na Cleny druzstva, kterym byla pfiznana vlastnickd nebo ndjemni prava, avSak
nenavrhoval zménu platného DrPZ.

Sejm v prvnim ¢teni pfedal zminéné tfi navrhy pro tento Ucel ustavené Mimotadné
komisi pro posouzeni navrhG zdkonli v oblasti druzstevnictvi (dale jen ,,Komise®).
Komise pro svou dalsi praci vybrala pravé druhy zminény snémovni tisk. Tento navrh
byl pfijat s ur€itymi zménami, ptresto byly zachovany zdkladni principy a konstrukce
pfevodu vlastnictvi na ¢leny druzstva ex lege. V1ada pfijala stanovisko k nadvrhu zédkona
teprve 4. kvétna 2000°°. Stanovisko bylo vesmé&s pozitivni, zejména pokud jde o
samotny princip zavedeni radikalnich zmén v ptedpisech upravujicich ¢innost bytovych
druZstev a také pokud jde o nutnost transformace druzstevniho vlastnictvi. Naproti tomu
bylo spiSe zaporné ve vztahu k navrhovanym pievodiim vlastnictvi ex lege ve prospéch
Cleni druzstva. Zakladem tohoto stanoviska byly zejména divody ustavnépravni
povahy (zejména neslucitelnost nékterych forem transformace vlastnickych vztahli ex
lege s Ustavou), tak i povahy finanéni (piili§ veliké vydaje ze statniho rozpoétu). Proto
byla na zaklad¢ stanoviska vlady, pfijata urcitd opatieni, kterd mela vady ndvrhu zédkona
odstranit. Ta spocivala zejména v tom, ze transformace cClensky prdv nebo nabyti

vlastnictvi k bytiim jinymi osobami na zéklad¢ statutu druzstva mize byt uskutecnéno

Snémovni tisk ¢. 315 ze dne 28. biezna 1998

Snémovni tisk ¢. 407 ze dne 7. kvétna 1998

AWS — Akcja Wyborcza Solidarnos¢ — koali¢ni politicka formace, vladnouci v Polsku v letech 1997 -
2001

7 Snémovni tisk &. 399 ze dne 20. kvétna 1998

Snémovni tisk ¢. 1589-x



vyluéné na navrh, s pokrytim veskerych nakladd stim spojenych, vznik odliSného
vlastnictvi k bytim ¢i nebytovym prostorum (lokal o innym przeznaczeniu) se musi
odehrévat jedin€ v ramci zékladnich principli a v mezich ptedpisii prava obCanského, je
nutno dodrzet dosavadni uroven a rozsah ¢lenskych prav ¢lent druzstev a také zasady
zajisténi pohledavek bankovnich ustavl poskytujicich uvéry pro druzstevni vystavbu.
Z téchto postulatt, které vychazely ze stanoviska vlady, vyplynula nezbytnost zmény
dosavadni podoby navrhu zikona. Tyto spocivaly zejména v nahrazeni dosavadnich
zpusobu transformace vlastnictvi ex lege, transformaci dobrovolnou. Proto byla
zahozena jedine¢na Sance urychlenych zmén ve vlastnickych vztazich v ramci bytovych
druzstev, zvlast¢ upravy tykajici se pravniho postaveni druzstev v oblasti prav
k pozemkim a také nahrazeni vlastnického prava k bytim pravem odli§ného vlastnictvi
bytli. Zakon, ktery reflektoval vSechny pfipominky vlady vyplyvajici zjejiho
stanoviska, byl pfijat Sejmem 26. fijna 2000 r. Nasledn¢ po zohlednéni 37 piipominek
Senatu PR, které byly Sejmem pfijaty, byl dne 15. prosince 2000 r. schvalen jako Zakon
o bytovych druzstvech, u¢inny od 24. dubna 2001 r. (dale jen ,,BytDrZ*).

BytDrZ se sklada zpéti, resp. Sesti kapitol. Prvni kapitola obsahuje obecna
ustanoveni (cil a pfedmét cCinnosti bytovych druzstev, definice bytu, nebytového
prostoru, jednogeneracniho domu, clenstvi v druzstvu, majetkové povinnosti ¢lend,
pfijmy a hospodaiska ¢innost druzstva, rdmec Upravy statutu a dalsi). Druha kapitola
pojednéava o zasadach druzstevniho ndjemniho prava k druzstevnimu bytu. Mezi druhou
a tieti kapitolu byla na zaklad® novelizace vloZend novéa kapitola oznagend 2', ktera
pojednava o druzstevnim vlastnickém pravu k jednotce. Tteti kapitola se tyka predevsim
prava odli§ného vlastnictvi bytu. Ctvrta kapitola se zabyvd zménami dalsich sedmi
zakond, kterych se problematika bytového druzstevnictvi dotykd, zejména tedy DrPZ,
avsak postupnou novelizaci byly tyto ¢lanky pominuty. Posledni patd ¢ast dale zahrnuje
ustanoveni pfechodna a zéavéreCna. Tato kapitola zcela jist¢ méla nejvétsi vyznam
v prvnim obdobi uc¢innosti zakona. Upravuje podrobné postupy pfemén vlastnictvi
v druzstevnich vztazich a také jejich nasledky. Tato ustanoveni zasahuji do postaveni
vSech bytovych druzstev, kterd byla ¢innd ke dni G¢innosti zakona, tedy ,,lege non
distinguente* také druzstev v likvidaci ¢i v ipadku, pokud k vymazu z registru nedoslo
nejpozdéji k datu 23. dubna 2001 .

Charakteristiku BytDrZ je mozno shrnout do nékolika malo pfizna¢nych pro tuto
upravu bodi: 1) Bytové druzstvo ma pro futuro stanovit troji charakter druzstevnich

vztahti: jednak je to najemni pravo k druzstevnimu bytu, vlastnické pravo k druzstevni
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jednotce, jednak pravo odlisného vlastnictvi bytu i nebytového prostoru pro jiné ucely;
2) Clentim druzstva, kterym nalezely dosavadni druzstevni prava k bytim, je piiznan
narok na ptevod vlastnictvi k t€émto bytim. V ptipad¢ vlastnického prava k bytu a prava
k nebytovym prostortim, je pievod vlastnictvi koncipovan jako pievod bezlplatny (¢len
druzstva hradi jen administrativni naklady na formalni zajisténi prevodu), v piipadé¢
najemnich vztaht k bytim ve vlastnictvi druzstva je pievod ¢astecné zpoplatnén; 3) Pro
pravni tpravu tzv. druzstevniho prava k jednogeneracnimu domu (spotdzielczego prawa
do domu jednorodzinnego) se pouzije dosavadnich ptedpisi, tj. zejména DrPZ, a to az
do doby pfevodu vlastnictvi; 4) Realizace narokt clenti druzstva pro pievod prava
odlisného vlastnictvi byt je zavisla na ipraveé pravnich vztahti k pozemkiim, na kterych
se nachazeji druzstevni domy nebo jina piisluSenstvi trvale s pozemky spojenymi.

Z vykladu uvedeného v predchozich kapitoldch mlizeme dovodit, Ze pro pravni
upravu bytového druzstevnictvi v Polsku jsou podstatné dva zakony: Dosud nezrusena
ustanoveni DrPZ, platné v pozménéné podob¢ od roku 1982, jak i v roce 2000 pfijaty
BytDrZ, ktery je stézejnim pravnim piedpisem bytového druzstevnictvi a je ve vztahu
speciality k prvnimu z uvedenych pifedpisi. Obé tyto normy vSak uznavaji samospravu
a hospodaiskou samostatnost druzstev, ptfiCemz BytDrZ zavadi vSeobecnou moznost
ziskéani vlastnictvi k druzstevnimu bytu (do t¢ doby bylo jedinou moznosti prevedeni
prava k druzstevnimu bytu na pravo odli§ného vlastnictvi bytu jen tehdy, pokud takovy
postup predvidal a umoziioval Statut druzstva a jen za podminky takového pievodu
prava ke vSem bytim nachézejicim se v ptislusném bytovém dom¢). Pravni postaveni
bytovych druzstev ve vztahu k ¢lenim i ve vztahu k tfetim osobam upravuji kromé
uvedenych dvou stézejnich predpisi také zvlasté Obcansky zdkonik (Kodeks cywilny,
dale jen ,,KC*), Rodinny zdkonik (Kodeks rodzinny i opiekunczy), danové piedpisy
(ustawy podatkowe), stavebni ptedpisy (prawo budowlane) aj.

Pres vSechna uvedena pozitiva viceméné¢ komplexni pravni Upravy bytovych
druzstev v Polsku, je nutno mit na paméti, Ze ani toto feSeni se nejevi jako bezchybné.
BytDrZ je vytykdn zejména jeho hybridni charakter, neptehlednost i dysfunkce.
Zdiraznit mizeme zejména sentiment k Upravam druzstevnictvi v mezivalecném
obdobi jako i resentiment vic¢i obdobi komunistické Polské lidové republiky (dale jen
»PLR®) 1 tehdejsich ideologicko — rezimovych principt, urcitou slabinou byla taktéz
cilena transformace bytovych druzstev jako subjektl trzni ekonomiky se soubéznym
zachovanim jejich specifické povahy, vyjadiené v zajisténi moznosti nekomeréni

spoluprace fyzickych osob za ucelem zaopatfeni vlastnich bytovych potieb. Z této
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upravy vyplyva svym zplisobem az fetiSizmus ve vztahu k samému pravnimu titulu
vlastnictvi stricto sensu pfi soubézném zbaveni vlastnikli redlného vlivu na vykon
vlastnickych prav v oblasti sprdvy a nakladédni se spoleCnou nemovitosti, ktera je
bezpochyby jednim z pojmovych znakii vlastnictvi k jednotlivym bytim. K uréitému
rozporu zde dochdzi zejména mezi teoretickou ideou bytového druzstevnictvi
s dosavadnimi ,,neblahymi*“ zkuSenostmi z druzstevni praxe vyplyvajicimi jesté
z obdobi komunistického rezimu PLR. Zakonodarce ptesto, ze vytvofil koncepéné nové
legislativni feSeni, soucasné pievzal bez otaleni legislativni feSeni formovéna jiz
v DrPZ, kterd se zakladaji na zcela odlisnych koncepcnich i legislativnich principech.
Na textu BytDrZ se taktéz podepsala neschopnost zakonodarce spravné interpretovat a
zahrnout do pravni normy nalezy Ustavniho soudu PR (Trybunal Konstytucyjny, dale
jen ,,TK*). Casto zjednoduSena a zmechanizovana vychodiska jen potvrzovala
koncepéni zmét a nesourodost zakonného textu. Spojeni takto odliSnych postulati,
pric¢in, motivl a pohledi vyustilo v deformaci pojeti bytovych druzstev i druzstevnich

prav a také jejich urcitou dysfunkeci.
2.3.1 Pojem ,,bytové druzstvo* (,,spoldzielnia mieszkaniowa“) v Polsku

Pro bliz8i vymezeni charakteru bytovych druzstev, je nutno hledat zaklad, jiz v textu
samotné Ustavy 97, jako zakladniho pravniho piedpisu. Za prvé, v Gstavnim aspektu
kvalifikujeme bytova druZstva jako dobrovolna sdruzeni (¢l. 12 Ustavy 97)%, ktera
vyuzivaji ustavnich zaruk (¢l. 58 Ustavy 97)*°. Vznik &lenstvi a piislugnost k druzstvu
musi v obou téchto aspektech reflektovat vzdy kazdému cElovéku ndlezejici svobodu
sdruzovani. Veskeré Ustavni piikazy a zdkazy v této oblasti museji v kazdém ptipadé
odrazet ustavni zasadu proporcionality (¢1. 31 odst. 3 Ustavy 97)*'. Za druhé, je nutno
souhlasit se stanoviskem TK, Ze bytova druzstva maji zvlastni pravni status, zavisly na

jejich specifickém postaveni pii realizaci ukold statu dle ¢l. 75 odst. 1 Ustavy 972

¥ ¢l 12 Ustavy 97 zni takto: Polska Republika zajistuje svobodu zakladani a &innosti odborovych

svazl, organizaci spoleCensko — odborovych, zemédé€lct, sdruzeni, obCanskych hnuti, jinych
dobrovolnych sdruZeni a nadaci.

¢l. 58 Ustavy 97 zarucuje kazdému je svoboda sdruzovani, odst. 2 zakazuje sdruzeni, jejichz cile jsou
v rozporu s Ustavou a zakonem a odst. 3 vypovida o tom, ze jen zdkon muze stanovit, kterd sdruzeni
podléhaji registraci soudem, jaky je charakter této registrace a forma dohledu nad témito sdruzenimi.
¢l. 31 odst. 3 — Omezeni ve vyuZiti ustavnich prav a svobod, mohou byt stanovena jen zakon a jen
tehdy, pokud jsou nezbytna v demokratickém staté, za i€elem zajisténi jeho bezpe€nosti a vetejného
poradku, neboi za ucelem ochrany prostfedi, zdravi a vefejné moralky, nebo prav a svobod jinych.
Tato omezeni nemohou narusit vaznost prav a svobod.

¢l. 75 odst. 1 Organy vetejné spravy provadi politiku k zajisténi bytovych potieb obcantl, zvlasté pak
smétujici k odstranéni bezdomovectvi, podporuji rozvoj vystavby socialniho bydleni a také podporuji
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Vyzadovana timto ustanovenim politika sméfujici k uspokojeni bytovych potteb obcanti
by méla byt realizovand prostfednictvim zaklddani entit, které umoziuji fyzickym
osobam uskutecnéni kolektivniho piisobeni za ucelem vystavby domt ¢i byt
v bytovych domech, naptiklad pravé ve formé druzstevni vystavby. AvSak nelze z toho
vyvozovat domnénku, ze bytova druzstva jsou kompetentni vykonavat jakékoliv ukoly
vetejnych organt. Vysledkem rozhodnuti TK je pfedevSim nazirani na bytova druzstva
jako na organizanépravni formu spoluprice obCanli za Ucelem uspokojeni bytovych

3 TK ovsem také podtrhl, e Ustava 97 nedavd piednost

potfeb svych clent
druzstevnictvi pfed jinymi formami sdruzovani osob, obyvajicich byty uvniti jedné
nemovitosti, napiiklad formy sdruzeni odpovidajici ¢eskym spolecenstvim vlastnikii
jednotek™. Za tieti, bytové druZstvo jako pravnicka osoba korporagniho typu, vyuziva
ustavné zarucenych prav a svobod jednotlivce, zvlasté ochrany vlastnictvi a jinych
majetkovych prav (&l 21 odst. 1 Ustavy 97)°°, pfitom je nutné zdiraznit, ze majetek
bytového druzstva ma vzdy charakter soukromého vlastnictvi. Ustavni charakteristika
bytovych druZstev odpovida i jejimu zdkonnému zachyceni. Zdkonna definice druzstev
zdiraziuje také jejich korporacni charakter, podtrhujic tzv. princip otevieného Clenstvi,
a to jiz v prvnim ¢lanku DrPZ, ktery charakterizuje druzstva obecné jako dobrovolnd
sdruzeni neomezeného poctu osob, kterd v zajmu svych clenit uskutecniuji spolecnou
hospodarskou cinnost. Druzstva mohou provadét Cinnost spoleCenskou, osvétoveé —
kulturni, avSak jen ve prospéch svych ¢lent (dle piivodniho znéni se druzstvo mélo fidit
principy planii a vyvijet ¢innost ku prospéchu PLR). Z teoretického hlediska se druzstva
odlisuji od ostatnich hospodéiskych sdruzeni cilem jejich ¢innosti. V ramci pravniho
fadu mohou vSak 1 jina sdruzeni vyvijet obdobnou cinnost, avSak tato ¢innost nemiize
byt cilem, ktery slouzi vylucné financovani statutarnich ukolt téchto sdruzeni. Druzstvo
je pravnickou osobou, jejiz vznik a existence je zavisla na zapisu do soudniho rejstiiku
(Krajowy Rejestr Sadowy). Druzstvo je tedy pravnickou osobou s variabilni ¢lenskou
zékladnou, s ¢imz jde ruku v ruce variabilni zdkladni kapitdl. Nema podobu elitniho
celku, uréen¢ho jen pro vybranou kategorii osob a soucasné uzaviené¢ho pro jiné

subjekty. Tzv. zadsada ,,otevienych dvefi®, i kdyZ stanovi ideovy zdklad druzstevniho

¢innost obcanti smétujici k ziskani vlastniho bydleni.

3 TK z29. kvétna 2001 r., K 5/01, OTK ZU 2001, poz. 87; TK z 20. dubna 2005 r., K 42/02, OTK ZU
2005/4A, poz. 38.

** TK z9. listopadu 2005 r., P 11/05, OTK ZU 2005/10A, poz. 113

3% &121 odst. 1 Ustavy 97: Polské republika zajistuje ochranu vlastnictvi a pravo dédéni; ¢l. 64 Ustavy
97: Zaru€uje vlastnictvi a jina majetkova prava jakoz i subjektivni dédické pravo. Vlastnictvi a jina
majetkova prava, jakoz i pravo dédéni podléhaji stejné pravni ochrang. Vlastnictvi mize byt omezeno
jen zédkonem a v mezich, ve kterych nenarusuje podstatu vlastnického prava.
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hnuti, by neméla byt ovS§em chéapana stricto sensu. Vzdy je nutno v druzstevni politice
zohlednovat kritérium racionality a pragmatismu, coz je mozno chépat jako zplsob
ochrany prav samotnych ¢lent bytového druzstva. Jejich z4jem je vyjadien predevsim
v potiebé ziskani bydleni, a ne jen v dosaZeni &lenstvi v bytovém druzstvu. Clenstvi
v bytovém druzstvu je tudiz zejména prostredkem k uspokojeni majetkovych a osobnich
z4jmi v podobé nabyti prava k bytu. Proto by vznik ¢lenstvi novych ¢lenti bytového
druZstva bez perspektivy ziskani bydleni témito ¢leny v ¢asovém ¢i finanénim aspektu
byl v rozporu s faktickou moznosti uspokojeni zajmt samotnych ¢lent. Bytova druzstva
jsou nadana pravni subjektivitou. Jsou subjektem soukromého prava, odlisSnym od svych
Cleni. Bytovd druzstva, podfizena, alespon teoreticky, vuali svych clent,
v soukromoprévnich vztazich vystupuji vii€i tfetim osobam jako rovnopravné subjekty,
uskuteciiujici hospodarskou ¢innost. V trzni ekonomice maji tedy postaveni podnikatelti
a zaroven i profesionald.*®

Specificky charakter ¢innosti bytovych druzstev v porovnani s jinymi druzstvy je
zdiraznén vymezenim jejich cile v ustanoveni ¢lanku prvniho BytDrZ. Primarnim
ucelem bytovych druZstev je uspokojovani bytovych a jinych potieb svych clenl a
jejich rodin, prostfednictvim poskytovani ¢lenim samostatnych bytl, nebytovych
prostor ¢i jednogeneracnich domu. Zvlasté je pak zde kladen diiraz na ¢innost ,,v z4jmu
svych ¢lenti”. Je to vazano zejména na ideu korporace a vzajemné pomoci, které jsou
zdkladem druzstevnictvi jako takového. Realizace vSech zminénych cili zajist'uji
ustanoveni, ktera reglementuji predmét cinnosti bytovych druzstev (¢l. 1 odst. 2 bod 1 —
3 BytDrZ). Ten spociva ve vystavbé a nabyti do vlastnictvi bytovych domti bytovymi
druzstvy za tuc€elem ustanoveni riznych prav k bytim i nebytovym prostorim ve
prospéch svych cClenii a také na vystavbé ¢i nabyti do vlastnictvi jednogeneracnich
domt. Jde o vytvofeni ramce pro spolupréci a sdruzeni fyzickych osob v oblasti jejich
usili o uspokojeni vlastnich bytovych potieb. Bytova druzstva jsou tedy, obdobné jako
v Ceské republice, zakladana primarné za nepodnikatelskym uéelem, dosazeni zisku je
druhotnym cilem, nad kterym pitevazuje uspokojeni osobnich potieb ¢lend spojenych
s potiebou bydleni. Takto urceny cil ovSem nelze chédpat jako nemoznost nabyti
nékolika druzstevnich byt a tim i prav spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu
jedinou osobou. Lze to subsumovat pod zakonny text v ptipadé, kdy dikce zédkona dava

BD prostor pro uspokojovani ,,jinych potieb* svych ¢lenti. Takovou ,,jinou potifebou*

3% Matgorzata Bednarek: Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Waters Kulver Polska

Sp. z 0.0., Warszawa 2007, str. 328 - 335
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muze byt ptipad, kdy ¢len pronajima jim ziskany druzstevni byt jinym osobam. Timto
se vyjimky z ,,nekomer¢ni* ¢innosti bytovych druzstev ovSem nevycerpavaji. BytDrZ
zavadi dalsi trzn¢€ — obchodni prvky. Stanovi zejména, aby BD bylo umoznéno provadét
1 jinou hospodéfskou ¢innost nez je ¢innost k dosazeni primarniho cilu, pokud ovSiem
bude bezprosttedné spojena s realizaci zékladnich ukolt bytovych druzstev (¢l. 1 odst. 6
BytDrZ). Navic tyto prvky pfedstavuji jen vedlejsi a subsididrni ¢innost druzstva ve

y, ’ 710 v , ; 37
vztahu k zakladnim cilum zalozeni a trvani BD”".

2.3.2 Vymezeni nékterych dalSich instituti bytového druZzstevnictvi
v Polsku

Bytova jednotka (samodzielny lokal mieszkalny) je pojmové vyjadiena v ¢l. 2 Zakona
o vlastnictvi byt z 24. Cervna 1994 (dale jen ,,PolZVB*), na ktery odkazuje i BytDrZ.
Bytovou jednotkou je vymezena trvalymi st€énami v obvodu budovy mistnost nebo
soubor mistnosti urenych ke stalému obyvani, které spolu s piislusenstvim slouzi k
uspokojovani bytovych potieb jejich obyvatel. Takového vymezeni a ustanoveni je
zdavazné a pouzije se 1 na samostatné jednotky, které slouzi jinému ucelu nez
uspokojovani bytovych potieb. Navic BytDrZ zahrnuje do pojmu bytové jednotky i

ateliéry a jiné pracovny umeélci, urcené prave pro kulturni ¢i uméleckou ¢innost.

Jednotkou (lokal) je pro Gcely druZzstevniho bytového prava (¢l. 2 odst. 1 BytDrZ)
bytova jednotka, a také nebytovy prostor, tak jak jsou vymezeny v PolZVB. Tato norma
dale v ¢l. 2 odst. 1 dodava, ze ji vymezené jednotky jsou povazovany za samostatné

nemovitosti.

Jednogeneracni diim (dom jednorodzinny) je definovan v ¢l. 2 odst. 3 BytDrZ jako
obytny dim, ale i samostatnd ¢ast dvojdomku ¢i fadového domu, kterd je urcena
predevsim pro uspokojovani bytovych potieb. Na upravu jednogenera¢nich domt se

pouZije ustanoveni tykajici se jednotek.

37 Matgorzata Bednarek: Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Waters Kulver Polska

Sp. z 0.0., Warszawa 2007, str. 335 - 340
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O dalsich zvlaStnich institutech bytového druzstevnictvi v Polsku (zejména
jednotlivych pravnich titulech uzivani druzstevnich byt) bude pojednano v prislusnych

kapitolach.
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3. Clenstvi v BD (vznik, pievody a zanik)

3.1 Clenstvi v bytovém drusstvu v Ceské republice

Clensky vztah je jednim ze stéZejnich instituti druzstevniho prava. Jiz diive bylo
zminéno, Ze mezi zakladni principy druzstevnictvi patii nepochybné individudlnost
Clenstvi kazdé fyzické ¢i pravnické osoby. Zvlastnosti bytovych druzstev vsak je, Ze pro
né tato zésada neplati, i plati jen ¢asteéné (podrobnéji dalsi vyklad). Obdobné jako jiné
znaky druzstevnictvi proslo pojeti ¢lenstvi v druzstvu slozitym vyvojem a ve srovnani
upravy dnes nemuze ¢len druzstva nahradit majetkovou tcast na jeho ¢innosti vykonem
prace v druzstvu. Ing. Jaroslav Suchanek ve své publikaci®® k tomu uvadi:

,, Vneseni majetkového podilu do druzstva se stava nepominutelnym znakem clenstvi
ve vSech druzich druzstev bez rozdilu. Proto také bez zaplaceni nejméné vstupniho
vkladu nemiize clenstvi v druzstvu vzniknout.

Jiz dfive bylo zminéno, ze pomérné Siroka koncepce Upravy druzstev v ObchZ,
prenechava jednotlivym druzstviim moznost rozsahlé vnitini normotvorby. Nejinak je to
1 v oblasti Gpravy Clenstvi v druzstvu, kterd plati samoziejmé i pro druzstva bytova.
Zakon vust. § 227 odst. 1 uvadi, kdo mize byt ¢lenem druzstva, a také umoznuje
stanovam urcit dal$i nalezitosti vzniku a obsahu c¢lenskych vztaht. V tomto piipadé

budou zjevné rozdily v tprave jednotlivych druht druzstev.

3.1.1 Vznik ¢lenstvi v bytovém druZstvu

Pokud jde o vznik Clenstvi v bytovém druzstvu. Zakon v ustanoveni § 227 odst. 2
vypocitava mozné zpisoby vzniku ¢lenstvi v druzstvech obecné. Pravni teorie tradi¢né
rozliSuje mezi originarnim a derivativnim vznikem ¢lenstvi. Pficemz rozdil mezi nimi
spatfuje toliko v existenci ¢i neexistenci pravniho predchiidce osoby, jejiz Clenstvi v

druZstvu vznikd. Mezi originarni zpisoby vzniku ¢lenstvi v druZstvu obecné fadime:

3% J. Suchanek: DruZstva a obchodni zakonik, Pravnik, &. 8 / 1992
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- vznik Clenstvi v okamziku vzniku druzstva, to v pfipad€, ze se uchaze¢ o
Clenstvi zucastnil ustavujici schtize, stal se tedy zakladdajicim c¢lenem
druzstva a také splnil pfislusné podminky uvedené v zdkoné a ve stanovach;
- za trvani druzstva pfijetim c¢lena na zdkladé pisemné clenské ptihlasky,
pravnim divodem vzniku ¢lenstvi je v tomto pifipadé vzajemny konsensus
¢lena a druzstva, i neformalni. Povinnym je pouze zapis do seznamu ¢lent a
zaplaceni zakladniho ¢lenského nebo vstupniho vkladu.

Derivativné dochazi ke vzniku clenstvi v druzstvu pievodem clenstvi. Piipadné
podminky, at’ uz pozitivni ¢i negativni, které musi byt pfi pfevodu splnény, urcuje zakon
nebo stanovy. Obchodni zdkonik také v ust. § 227 odst. 2 pism. d) zmiiuje jako jeden ze
zpusobu vzniku €lenstvi ,,jiny zplsob stanoveny zdkonem®. Timto mé zdkon na mysli
pfedevs§im néstupnictvi po zemielém clenu druZstva, jako zvlastni zpisob derivativniho
vzniku ¢lenstvi. O jednotlivych zpisobech vzniku Clenstvi v bytovém druzstvu bude

specialné pojednéno v dalsim vykladu.

3.1.2 Spolec¢né ¢lenstvi manZzeli

V ptedchozim textu bylo jiz zminéno, Ze v ptipadé€ bytovych druzstev plati vyjimka z
obecné platné druzstevni zasady individudlnosti ¢lenstvi. Tuto vyjimku predstavuje
institut spole¢ného cClenstvi manzeld. Spolecné Clenstvi v bytovém druzstvu miize
vzniknout jediné mezi manzeli. Ani na zékladé vzajemného ujednéni neni pfipustny
vznik spole¢ného Clenstvi mezi jinymi osobami. Navic je vznik spolecného ¢lenstvi
vazan na vznik spole¢ného najmu, resp. prava uzaviit smlouvu o najmu druzstevniho
bytu. Pficemz dle soudni praxe (R 5/1982) neni dostatecnym diivodem vzniku takového
Clenstvi pouhé sloZeni vstupniho a zakladniho ¢lenského vkladu. V druZstevnim byté
vznikd spolecny najem jen mezi manzeli (ust. § 700 odst. 3 Ob¢Z). Pokud vznikne jen
jednomu z manzell za trvani manzelstvi pravo na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu, vznikne se spolenym najmem bytu i spoleéné Clenstvi manzell
v bytovém druzstvu (ust. § 703 odst. 2 Ob¢Z). Naproti tomu v jiném nez bytovém
druZstvu spolecné ¢lenstvi nevznikne. Ustanoveni § 143 odst. 2 Ob¢Z mimo jiné uvadi,
ze nabyti ¢lenskych prav a povinnosti ¢lenti druzstva jednim z manzeld nezaklada Gcast
druhého manzela na druZstvu, s vyjimkou pravé druzstev bytovych. Clenska prava a

povinnosti oba manzelé plni spolecné a nerozdilng. Neplati to vSak ve smyslu ust. § 703
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odst. 3 Ob¢Z tehdy, pokud spolu manzelé trvale neziji. V takovych ptipadech nedochazi
ke vzniku spole¢ného ndjmu a ani spoleéného Clenstvi v druzstvu. Musi byt ovSem
splnény podminky ,trvalého rozvriceni manzelstvi® dle ust. § 24 odst. 1 zékona ¢.
94/1963 Sb., o roding, a také kdy jiZ nevedou spole¢nou domdacnost ve smyslu ust. §
115 ObcZ. Avsak dojde-li ke zméné okolnosti a manzelé obnovi spolecné souziti,
vznikne timto okamzikem jak spolecny ndjem druzstevniho bytu, tak i spole¢né
Clenstvi.

Specifickym rysem vzniku spolecného Elenstvi manzelli v bytovém druZstvu je
nutnost rozliSovat, zda pravo na uzavieni ndjemni smlouvy k druzstevnimu bytu vzniklo
nékterému z manzelll pfed uzavienim manzelstvi ¢i za jeho trvani. V prvém piipadé
totiz okamZikem uzavieni manzelstvi vznikne sice spole¢ny ndjem druzstevniho bytu,
avsak nikoli spole¢né Clenstvi v bytovém druzstvu (ust. § 704 odst. 2 Ob&Z). Manzel,
ktery se takto nestal ¢lenem druzstva, nema ani pravo podilet se na vykonu ¢lenskych
prav a povinnosti, pokud se pfimo nevazi na spole¢ny najem druzstevniho bytu. Neni
povinen podilet se ani na uhrazovaci povinnosti pfipadnych ztrat druzstva, je nucen
vSak strpét, aby tyto pohledavky druzstva vii¢i manzelovi, ktery je ¢lenem, byly hrazeny
z prostiedkll nalezejicich do spolecného jméni manzeld (ust. § 145 odst. 3 Ob¢Z).
Zvlastni pripad vzniku spoleéného clenstvi manzeli v druzstvu je mozny i1 za
pfedpokladu, kdy za trvani manzelstvi je ¢lenem druzstva jen jeden znich. Pravni
skute€nosti, kterd zaklada spolec¢né Clenstvi, je zde napi. vymeéna bytd. Pokud za trvani
manzelstvi manzelé ziskali jiny byt, vznikd jim nejen spoleény najem, ale i spole¢né
Clenstvi, to i tehdy, pokud k ptivodnimu bytu existovalo jen pravo spole¢ného najmu.

K zaniku spole¢ného Clenstvi miize dojit z riznych pravnich divodd. Pravni nauka
rozliSuje dva zékladni zplsoby zaniku: jednak pfeménou spoleéného Cclenstvi na
individudlni ¢lenstvi n€kterého z byvalych manzelli a jednak Uplny zanik spole¢ného
Clenstvi.

Vprvém zminéném piipadé je divodem =zaniku spole¢ného Cclenstvi zanik
manzelstvi, a to t€émi zpisoby, které nas pravni fad umoziuje, tedy bud’ za zivota obou
manzelii rozvodem, nebo smrti jednoho z manzelii. V pfipad¢ rozvodu manzelstvi, se
stavd individudlnim c¢lenem druzstva ten z byvalych manzelii, na kterém se byvali
manzelé dohodli, a pokud k dohod¢ nedoslo, ten, kterého na navrh uréil soud. Avsak po
uplynuti 3 let od zaniku manZzelstvi, aniz by doslo k dohodé¢ ¢i ur€eni individudlniho
Clenstvi, vznikd byvalym manzelim pohleddvka vic¢i Elenskému podilu z titulu

spoluvlastnictvi, az do doby, kdy bude urceno, ktery zbyvalych manzeli se stdva
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jedinym c¢lenem. Druzstvo vSak neni opravnéno zadnymi zplsoby pfinutit byvalé
manzele, aby situaci fesili, nemize je ani nechat vyst¢hovat. Po urceni, kdo se stane
individudlnim ¢lenem bytového druzstva, je obvykle nutné pfistoupit k majetkovému
vyporddani. Viceméné nespornd situace nastava v ptipadé, kdy k zdniku manzelstvi
dojde smrti jednoho z manzeld. Clenem druzstva se dle ust. § 707 odst. 2 Ob&Z tedy
stava pozistaly manzel. Nejvyssi soud, piekonavajic dosavadni judikaturu®, v rozsudku
sp. zn. 31 Cdo 2428/2000 dospél k nazoru, Ze hodnotu majetkovych prév je nutno urcit
podle obvyklé ceny c¢lenského podilu, tzn. ceny, za niz by bylo mozné c¢lensky podil
prevést v rozhodné dobé a misté. Pokud se manzelé nedohodnou na cené¢ Clenského
podilu, ten z manzelt, ktery se nestal ¢lenem druzstva ma tedy narok na ¢astku ve vysi
poloviny jeho trzni hodnoty, stejnd bude i ¢astka spadajici do dédictvi po zemielém
manzelovi.

Druhou skupinu diivodi znamenajicich zanik spole¢né ucasti manzeli na druzstvu,
aniz by doslo kjeho pfeméné na Clenstvi individudlni, jsou skute¢nosti majici za
nasledek Uplny zanik ¢lenstvi obou manzelt. Ty jsou jednak zavislé na vili dosavadnich
¢lenit nebo bez ohledu na ni. Pfevod prdv a povinnosti vyplyvajicich ze spole¢ného
Clenstvi nelze subsumovat pod obvyklou spravu majetku nalezejiciho do spole¢ného
jméni manzel, kterou mize dle dikce zdkona vykonavat kazdy z manzeli. Absence
vile druhé¢ho manzela by v pfipadé vyboceni z mezi obvyklé spravy majetku plisobila
neplatnost pravniho tkonu (ust. § 145 odst. 2 Obc¢Z), ktery predpokladal takové
nasledky. Toho se mize poskozeny manzel dovolavat na zakladé ust. § 40a ObcZ
v obecné trileté promlceci lhaté. Zakon vSak poskytuje ochranu i manzelovi, kterému
ptislusi jedin€ pradva a povinnosti vyplyvajici jen ze spoleéného nidjmu druzstevniho
bytu, jelikoz by neopravnénou dispozici druhého manzela s ¢lenskym podilem, mohla

’ v , . v RTINE v 1 re v ’ 40
byt porusena prava jemu piislusejici jako spole¢ného najemce druzstevniho bytu™.

3.1.2 Prevod ¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druZzstvu

Ptevod clenského podilu v bytovém druzstvu je jednim ze zplsobu derivativniho
nabyti Uc€asti v druzstvu, jak jiz bylo zminéno v uvodu této kapitoly. Na rozdil od

obecné upravy druzstev se fidi zejména ust. § 230 ObchZ, které je ve vztahu speciality k

" Napf. rozsudky sp. zn. 20 Cdo 411/99, 30 Cdo 726/2001, R 43/72
% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. zati 1992, sp. zn. 2 Cz 22/92
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ustanovenim o pievodu prav a povinnosti v druzstvech obecné. Jednak je prevod
¢lenskych prav a povinnosti mozny mezi ¢leny navzajem, tak i mezi Clenem a tieti
osobou. Zakon nestanovi zaddné zvlaStni formélni pozadavky pro dohodu o pievodu
¢lenskych prav a povinnosti s timto ¢lenstvim spojenych (déle jen ,,dohoda o ptevodu®),
navic na rozdil od obecnd upravy pievoditelnosti ¢lenstvi v druzstvech dle ust. § 229
ObchZ, takovy pifevod nepodléha souhlasu organti druzstva, vyloucit nebo omezit
ptevoditelnost ¢lenského podilu nemohou ani stanovy bytového druzstva. Nezbytnymi
obsahovymi nalezitostmi dohody o pfevodu bude zifejmé specifikace prav a povinnosti
spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu, urceni hodnoty ¢lenského podilu, v zajmu
pravni jistoty by me¢lo byt také uvedeno, zda se jedna a o ptevod uplatny ¢i bezuplatny a
zpusob vzijemného vypofadani. Pro G¢innost prevodu Elenstvi ve vztahu k bytovému
druzstvu je tteba ptedlozeni dohody o pievodu , vtakovém piipadé¢ okamzikem
predlozeni nebo dnem pozdéj§im ur¢enym v dohodé o pifevodu, vznikd clenstvi
nabyvateli ¢lenského podilu. Piedlozeni dohody vSak mtize byt nahrazeno pisemnym
ozndmenim prevodce adresovanym druzstvu a pisemnym souhlasem nabyvatele.
Neformalnost dohody o pievodu potvrzuje i1 fakt, ze ObchZ pro ni neptedepisuje ani
obligatornost pisemné formy, avSak kromé pozadavkd pravni jistoty hovoii pro
pisemnost i rizné dalsi argumenty: pokud zakon stanovi vyslovné pro ucinnost smlouvy
vuci druzstvu pozadavek pisemnosti Ukont, kterymi se druzstvu pievod oznamuje,
ptedpoklada se, Ze 1 dohoda o pfevodu v jinych pifipadech predkladana druzstvu by méla
mit formu pisemnou.

Zakon nevylucuje ani pfevod jen Casti podilu na druzstvu. Pokud dojde pouze
k ptevodu casti clenského podilu, pficemz nabyvateli 1 pievodci pfipadne dostatecné
Siroky okruh ¢lenskych prav a povinnosti, dosavadni ¢lenstvi, byt v ziZeném rozsahu
zustava zachovano, a soucasn¢ vznikd samostatné nové Clenstvi. V tomto ptipadée
majetkova ucast jak nabyvatele, tak prevodce musi dosahovat alespon vyse zakladniho
¢lenského vkladu. Podminkou takového ptevodu bude tedy nezbytnost plnohodnotného
¢lenského pomeéru, byt v ziizeném rozsahu, a to jak pro nabyvatele, tak 1 pro prevodce.

Obsahem ¢lenstvi v bytovém druZstvu jsou prava a povinnosti, kterd vyplyvaji pro
¢lena druzstva z titulu takového clenstvi. Zakladnim obsahovym atributem c¢lenského
vztahu je zejména pravo najmu druzstevniho bytu. Pfevodem clenskych prav a
povinnosti dochézi tedy k zaniku ¢lenstvi a tim ruku v ruce dle ust. § 714 ObcZ také
druzZstevniho ndjmu k bytu. Oproti tomu vSak na nabyvatele nepfechazeji univerzalné

vSechna Clenskd prava a povinnosti, které ptislusela prevodci. Plivodni najem prevodem
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zanikl, avSak nabyvateli odvozené¢ vznika pravo najmu druzstevniho byt tim, ze ma
pravni narok na uzavieni najemni smlouvy s bytovym druzstvem. Pokud by totiz bytové
druZstvo neuzavielo s nabyvatelem podilu smlouvu dobrovolné, mize se domdhat na
soudu rozhodnuti o nahrazeni projevu ville k uzavieni smlouvy ve smyslu ust. § 161
odst. 3 OSR. V ramci prevodu &lenstvi je tedy vzdy nutno rozlisovat vztahy vyplyvajici
z Clenstvi v druzstvu a vztahy vyplyvajici z ndjmu druzstevniho bytu, z kazdého totiz
jak nabyvateli, tak i1 pfevodci, mohou vyplyvat rizné zdvazky. Napf. povinnost zaplatit
dluzné najemné, které vzniklo pfevodci, na nabyvatele nepfechazi, nebot’ nejde o prava

a povinnosti, ktera by byla spojena s pievodem clenstvi v druzstvu.

3.1.3 Prechod ¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druZstvu

Ptechod clenstvi v bytovém druzstvu je obdobné jako jeho pievod koncipovéan
odlisn€ ve vztahu k obecné upraveé druzstev v obchodnim zakoniku. Pravni skutecnosti,
kterd ma za nasledek ptechod ¢lenstvi v druzstvu je smrt dosavadniho ¢lena druzstva,
pfi¢emz je nutné rozliSovat, zda jde o individudlni ¢lenstvi, ¢i zda ma smrt za nésledek
zanik spole¢ného Clenstvi manZeld v druZstvu. O druhé zminé€né variant€ bylo
pojednéno jiz v pfedchozim textu.

Ustanoveni § 706 a § 707 Ob¢Z koncipuje piechod Clenstvi na dédice clenského
podilu bez dalsiho ze zakona, aniz by byl nutno zadat o Clenstvi, a to ke dni smrti
zesnulého ¢lena. Tato ustanoveni jsou zjevné legis specialis ve vztahu k ust. § 232 odst.
2 ObchZ, ktery v ptipadé, ze dédic nabyl prava a povinnosti spojend s Clenstvim
v bytovém druzstvu, nestanovi pozadavek souhlasu organiti druzstva se vznikem
takového Clenstvi.

Diulezitym aspektem problematiky piechodu c¢lenskych prav a povinnosti
vyplyvajicich z individualniho ¢lenstvi v bytovém druzstvu, je urceni, kdo je dédicem
podilu. Pokud m¢l ztstavitel jediného dédice, stane se ¢lenem on. Pokud vSak mél
zustavitel dédict vice, stane se ¢lenem druzstva ten z dédict, kterému ptipadne ¢lensky
podil. Dédicové se tedy musi dohodnout podle ust. § 482 ObcZ, ktery z nich se ¢lenem
stane. Pokud se vSak dédicové nedohodnou, soud nemiize autoritativné urcit, ktery
z dédict prevezme Clensky podil. V ramci fizeni o dédictvi dle ust. § 175q odst. 1 pism.
d) OSR soud potvrdi nabyti dédictvi podle dédickych podila. Jiz vyse vsak bylo

zminéno, ze spole¢né Clenstvi v druzstvu mize vzniknou jen mezi manzeli. V uvedené
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situaci vSak zadny z dédicti nenabude Clensky podil cely, nybrz pouze pomérnou ¢ast
¢lenského podilu. Timto se ani jeden z dédict nestane ¢lenem druzstva a tudiz zddnému
z nich také nebude pfisluset pravo k druzstevnimu ndjmu bytu. Jedinym feSenim de lege
lata je, kromé ptipadné dodatecné dohody dédici, jen Zaloba podle ust. § 80 pism. c)
OSR podéna jednim zdédici na urdeni, kterému znich pfipadne ¢lensky podil

v bytovém druzstvu a ptejde na néj i najem druzstevniho bytu.

3.1.4 Zanik ¢lenstvi v BD

O vybranych zpusobech vzniku a zaniku c¢lenstvi, event. jeho specifikach zejména
v pripad¢ spole¢ného ¢lenstvi v druzstvu bylo pojednano vyse. O dalsi zvlastni piipad
zéniku Clenstvi, specialn€ v bytovych druzstvech, jde v piipadé prevodu druzstevniho
bytu podle ZVB. Pfevod jednotky bytového druzZstva je upraven v Sesté ¢asti této normy
(ust. § 23 — 28 ZVB). Clenstvi v druzstvu v tomto piipadé zanika pfevodem jednotky
podle ust. § 24 odst. 1 az 8 ZVB do vlastnictvi ¢lena druzstva. Pfevod je ucinny od
ucinnosti zdpisu vkladu vlastnictvi do katastru nemovitosti a tento den je také
rozhodnym pro zanik ¢&lenstvi v druzstvu. Clenstvi viak nezanikd, pokud majetkova
ucast nabyvatele jednotky v druzstvu i po pfevodu dosahuje alesponi vyse zdkladniho
¢lenského vkladu.

Na dal$im mozné zpasoby zaniku ¢lenstvi v druzstvech je nutno odkazat na obecnou
upravu v ust. § 231 ObchZ. Ackoli je zplsob zaniku v prvnim odstavci koncipovan jako
taxativni, nezahrnuje vSechny pravni skutec¢nosti, na zéklad¢ kterych miize Clenstvi
v druzstvu zaniknout. Zanik C¢lenstvi specialn€¢ v bytovych druzstvech se kromé

uvedenych vyjimek pfili§ od obecné tipravy neodchyluje.

3.2  Clenstviv BD v Polsku

Clenstvi v bytovém druzstvu je upraveno v ustanovenich ¢lanku 3 BytDrZ, které jsou
leges speciales ve vztahu k obecnym ustanovenim ¢lanku 15 § 2 — 4 DrPZ. Tento zdkon
umoziuje vznik ¢lenstvi v druzstvu kazdé fyzické osobé zptisobilé k pravnim ukontim,
ktera splituje podminky statutu. Zakon pfipousti, aby se ¢lenem druzstva stala i osoba
s omezenou zpusobilosti k pravnim ukoniim (a dokonce i upln¢ zbavena zpusobilosti

k pravnim ukonim) v pfipadech stanovenych statutem. Tyto osoby ovSem nemaji
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pasivni volebni pravo a valného shromézdéni se mohou ucastnit jen prostfednictvim
svych zastupcii a opatrovnikii. Castedné odlisnou upravu obsahuje BytDrZ. Ten ve svém
¢l. 3 vyslovné predpokladd moznost €lenstvi v bytovém druzstvu osoby zbavené nebo
omezené ve své zpusobilosti k pradvnim ukonim a také nezletilce. Je to vyznamny
postup ve vztahu k piivodni Gpravé zakotvené v dnes jiz zruseném ust. ¢l. 207 DrPZ,
ktery zna¢n¢ omezoval moznost vzniku ¢lenstvi nezletilym osobam. V otazce ¢lenstvi
nezletilcih v BD vznikaly v minulosti riizné pochybnosti. Clenové BD jsou totiz
v souladu s ustanovenim ¢l. 1 odst. 1 BytDrZ povinni zajiStovat své bytové potieby
v druzstevnich bytech, a jen ve vyjime¢nych pifipadech je mohou pronajimat a jinak
s nimi disponovat, a to jen se souhlasem druzstva (¢l. 9 odst. 7 BytDrZ a zruSeny ¢l. 217
DrPZ). Vykon rodicovské zodpovédnosti, péce a vychova nezletilé osoby vyzaduji
spole¢né bydleni rodict a ditéte. Doposud pokud byly bytové potteby rodiny plné
uspokojeny, a rodice nechtéli vyuzit druzstevni byt, které dédénim nabylo jejich dité,
vznikala nutnost prondjmu takového bytu, k ¢emuz byl nutny souhlas druzstva,
nejednou odmitnuty.

Touto otdzkou se zabyval 1 Nejvyssi soud (Sad Najwyzszy — I CR 479/73), ktery ve
svém odivodnéni uvedl:

., Okolnost, ze nezletily zalobce bydli u svych rodicii a je povinen tam bydlet do
dosazeni veku osmndcti let, z toho ditvodu tedy nepotiebuje jiny byt a jiné bydleni by
bylo i nevhodné, neni prekazkou uplatneni zZalobniho naroku. V ustanoveni clanku 150
druzstevniho zakona z 17. unora 1961 r. nebyl cinén rozdil mezi nezletilymi a plnoletymi
dedici, a ve statutu zalovaného druzstva byla uvedena moznost clenstvi nezletilého
dédice. Zalované druzstvo je tedy povinno vyslovit souhlas stim, Ze Zalobce do
okamziku dosazeni zletilosti nebude vyuzivat svého prava k druzstevnimu bytu jako
predmeétu clenského vztahu k druzstvu.

V souladu s timto je nutno upozornit na to, ze ucinné druzstevni piedpisy (¢l. 9 odst.
7 BytDrZ) ptipoustéji moznost odmitnout souhlas v odiivodnénych piipadech.

Pokud to statut nevylucuje, mize se stat clenem bytového druzstva i osoba
pravnickd, avSak tato osoba nemize byt nositelem druzstevniho prava k bytu (¢l. 3 odst.
3 BytDrZ).

Pivodni druzstevni zédkony vyslovné zakazovaly fyzické osobé ucast ve vice nez
jednom BD, coz bylo spojeno i se zdkazem nabyti prava k vice druzstevnim bytim.
Naproti tomu pro soucasné druzstevni predpisy neméd vyznam pocet Clenstvi a také

nezakazuji vlastnictvi vice byt ¢i vicerych prav odlisného vlastnictvi bytti. Druzstevni
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pravo navic umoznuje nabyti ucasti na druzstvu osobé, kterd je manzelem jeho
dosavadniho ¢lena (¢l. 9 odst. 5 BytDrZ). Takové Clenstvi mize druhému z manzelt

vzniknout pied, tak také po ptidéleni bytu a také bez ohledu na spolecné pravo k bytu.

3.2.1 Vznik ¢lenstvi v druZstvu

K nabyti ¢lenstvi v druzstvu dochazi v souladu s ustanovenim ¢l. 17 § 1 DrPZ ve
dvou zékladnich formach:

- zakladatelé¢ druzstva se stavaji jeho Cleny podpisem statutu (avSak vznik
¢lenstvi nabyva Ucinnosti okamzikem registrace u soudu),

- ve vztahu k jinym ¢lendm, tedy k osobam, které vstupuji do druzstva az po
jeho zapisu do registru, je ¢lensky vztah navdzan az okamzikem rozhodnuti
opravnénych organti druzstva o pfijeti za ¢lena druzstva.

Prvotnimi ¢leny druzstva jsou c¢lenové - zakladatelé, ktefi podepsali statut.
Zakladajicich ¢lenti musi byt nejméné deset, piicemz BD ni¢im nepodminuji ¢lenstvi
pravnickych osob. Pokud jsou zakladateli jen pravnické osoby, jejich minimalni pocet
nutny pro existenci bytového druzstva, musi byt tfi (€l. 15 § 5 DrPZ). Dalsi osoby
ptistupujici k druzstvu podéavaji pisemnou piihlasku (¢l. 16 § 1 DrPZ). Ptihlaska ptitom
muze mit riznou podobu. V piipad¢ ¢lent — zakladateltl je vyjadiena v podob¢ podpisu
pod pfijatym statutem.

V jiné situaci muze jit o zadost o piijeti nebo dohodu s druzstvem, ur€ujici zésady a
podminky realizace Clenské investice do bydleni. Opravnény organ druzstva (zpravidla
predstavenstvo — zarzqd) na zaklad¢ takové piihlasky rozhodne o pfijeti nebo odmitnuti
prijeti uchazece o Clenstvi. Pfitom nemize odmitnout pfijeti osob opravnénych k tomu
zdkony ¢i jinymi pravnimi predpisy, statutem nebo smlouvou s druzstvem. Pfijeti
vyzaduje stvrzeni podpisem alespoii dvou ¢lenii predstavenstva nebo osob
predstavenstvem k tomuto zmocnénym, s uvedenim data rozhodnuti. Datum rozhodnuti,
a nikoliv ozndmeni o piijeti, ur€uje relevantni okamzik vzniku druzstevniho vztahu.
Pokud opravnény organ druzstva piijme zamitavé rozhodnuti o pfijeti za ¢lena druzstva,
musi Zadatele o tomto stanovisku vyrozumét pisemné s odivodnénim; nelspéSny
zadatel se mize odvolat k organu druzstva, ktery urc¢i statut, v bytovych druzstvech je to
zpravidla dozor¢i rada (rada nadzorcza). Druzstevni pravo obecné neptedpoklada

ror v

moznost zaloby u soudu z divodu odmitnuti ucasti na druzstvu, v ¢emz je mezi jinymi
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vyjadiena zasada druzstevni samospravy (¢L. 1, ¢l. 17 § 1 DrPZ). V doktrin€ i judikatuie
se ustalil ndzor, ze ztéto zdsady existuji tii vyjimky, které zdavodiuji narokovani
Clenstvi pfed obecnymi soudy. Na zékladé téchto minéni podstatou naroku na pfiijeti do
druZstva miize byt:

- ustanoveni statutu (zapsaného v registru), které urcuji, ve kterych piripadech

druzstvo neni opravnéno odfici piijeti mezi ¢leny,

- obsah individualni dohody mezi druzstvem a oprdvnénym;

- zvlastni zékonné predpisy.

Judikatura ustalila také situace, ve kterych je druzstvo opravnéné vyjadrit nesouhlas
s prijetim uchazece, i piesto, Ze mu formaln¢ piislusi narok na ¢lenstvi. Jde predevsim o
osoby, které by mohly byt z druZstva vylougeny, pokud by byly jeho &leny™'.

Pravomocné rozhodnuti soudu, na jehoz zdklad€ je druzstvo povinno piijmout
zadatele mezi ¢leny muze nahradit osvédceni vile organu piislusSného k rozhodnuti o
ptijeti ¢lend. Jde pfedevsim o dohody mezi druzstvem a necleny, ve kterych se druzstvo
zavazuje piipustit vznik druzstevniho nijemniho prava k druzstevnimu bytu, préva
k jednogeneracnimu domu nebo prava odlisSného vlastnictvi bytu na stejnych principech,
které plati pro ¢leny druzstva, aniz by doslo ke vzniku ¢lenstvi takovym osobam. Tyto
osoby mohou s Gspéchem vyvozovat narok na pfijeti mezi ¢leny nebo urceni, ze jsou

regulérnimi ¢leny druzstva.

3.2.2 Obsah ¢lenstvi a postup pri uplatiiovani prav z ného vyplyvajicich

S okamzikem vzniku ¢lenstvi v druzstvu vznikaji mezi ¢lenem druzstva a samotnym
druzstvem zakonem i statutem ptfedvidana pradva a povinnosti, které jsou vyjadienim
obsahu ¢lenského vztahu. Dle ustdleného ndzoru pravni nauky i judikatury, zminéna
prava a povinnosti je mozno ¢lenit na zakladni dvé skupiny:

- prava a povinnosti vyplyvajici piimo z ¢lenstvi, tzv. organizacni, a

- prava a povinnosti odvozené z &lenstvi, tzv. majetkové.*”

Prvni skupinu tvoii piedevsim aktivni i pasivni pravo ucasti na valném shromazdéni

a dalsi, o kterych bude pojednano dale. Obsah prav a povinnosti vyplyvajici z ¢lenstvi je

I rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 22. tnora 1968 r., I CR 7/68, Piehled SIB 1968/1969, poz. 4

* Pojem ptimych prav oznaGenych jako tzv. organizaéné — druZstevni a pojem odvozenych prav
oznacenych jako tzv. majetkova se objevilo v pravni praxi na zakladé judikati nejvy$siho soudu,
zejm. v piipadé rozhodnuti Nejvyssiho soudu PR ze dne 4. ledna 1964 r., III CO 69/73, OSNCP Nr
11/1964, poz. 219

41



shodny pro vSechny ¢leny druzstva. Jsou tzce spjata pfimo s osobou ¢lena, nepiechazeji
na dédice ani nemohou byt pfevedena na tieti osoby. Vyplyvaji ze zakona, statutu a také
usneseni organti druzstva, vztahujicich se ke vSem ¢leniim, napf. z usneseni urcujicich
zpusoby rozdéleni ndkladl a vnaSeni vkladid, ur€ujicich vysi nijemného atp. Tato
usneseni zavazuji ¢leny jiz z titulu samotného Clenstvi. Obsah zminéné prvni skupiny
prav a povinnosti doplituje také povinnost dodrzovani ustanoveni statutu, kterd se
vztahuji na vSechny Cleny bez rozdilu. Naproti tomu povinnosti odvozené z Elenstvi
v druzstvu (tzv. majetkové) vznikaji na zékladé dodateénych pravnich skutecnosti a maji
riznou podobu. Majetkova prava v podob¢ odlisného vlastnictvi jednotky ¢i vlastnictvi
jednogenera¢niho domu nejsou vazany na ¢lensky vztah, totéz jejich zanik nema vliv na
obsah takového vlastnického préva, s vyjimkou faktu, Ze vlastnik — neclen nema vliv na
zpusob vykonu spravy a udrzby bytového domu ¢i osady, ve které se predmétna
jednotka, tim i jednogenera¢ni diim nachazi. Jednotlivé pravni formy uzivani bytovych i
nebytovych jednotek nélezejicich druzstvu budou predstaveny v kapitole pojednévajici
o majetkové ucasti ¢lenii v druzstvu.

RozliSovani obou zminénych skupin prav a povinnosti vyplyvajicich z ¢lenstvi ma
dilezity vyznam i s ohledem na ustanoveni ¢l. 32 § la DrPZ. V souladu s timto
ustanovenim ¢len druzstva mize pozadat soud o pfiznani naroku vyplyvajiciho pro néj
z Clenského vztahu k druzstvu tykajicitho se vylouceni nebo vySkrtnuti ze seznamu
Clend, teprve po vycerpani vSech vnitrodruZzstevnich prostiedkii ochrany. Tento
pozadavek se miize vztahovat i k urovnani konflikti vyplyvajicich z majetkovych
vztahti uvniti druzstva, pokud statut upravuje vnitrodruzstevni postup feseni takovych
sporu (¢l. 32 § 1 DrPZ). Nevycerpani vnitrodruzstevnich prostiedki ochrany ma za
nasledek odmitnuti névrhu opradvnéného clena druzstva, aniz by doSlo kjeho
meritornimu projednani obecnym soudem. Zaloba podana ¢lenem bez piedchoziho
projednani a rozhodnuti organi druZstva bude soudem odloZend jako preddasna™.
Vnitrodruzstevni postup spoc¢iva v projednani odvolani ve vécech ¢lenstvi v druzstvu.
Organy opravnéné k rozhodovani v téchto vécech, principy i pribéh vnitiniho
rozhodovéni a také lhiity pro podéani i rozhodnuti o odvolani urcuje statut (¢l. 32 § 1
DrPZ). V bytovych druzstvech jsou piredmétem obligatorniho vnitrodruzstevniho
postupu vzdy otazky zbaveni Clenstvi, tj. vylouCeni a vySkrtnuti ze seznamu ¢lent.

Podle vétSiny statutdi, o vylouceni ¢lena druzstva v prvni instanci rozhoduje dozorci

# Judikat nejvyssiho soudu ze dne 16. &ervan 1968 r., III PRN 29/68, OSNCP Nr 4/1969, poz. 74
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rada (na navrh predstavenstva), a v druhé instanci valné shromazdéni nebo schiize
zastupcu Clenti. Zakon upravuje rovnéz postup v pfipadech odvolani proti jinym
rozhodnutim organti druZstva, nez je nedobrovolny zanik ¢lenstvi, pokud jej ovSem
pfedpoklada statut. V pribéhu vnitrodruzstevniho rozhodovani dochazi ke staveni behu
promlcéecich a prekluzivnich lhit, avSak ne na dobu delsi nez jeden rok ode dne, ve
kterém mél odvolaci organ rozhodnout o odvolani (¢l. 33 § 2 DrPZ). V soucasné dobé
jsou organy druzstva obligatorné projedndvany a rozhodovany otdzky navyseni
mésicnich plateb (ucast Cleni na hrazeni nakladii druzstva na spravu a udrzbu
nemovitosti), vyplyva to z ustanoveni ¢l. 4 odst. 8 BytDrZ. V jinych ptipadech, kdy
vnitrodruzstevni postup neni piedvidan ani zdkonem ani statutem, odvolani nebo jiné
navrhy podané ¢lenem druZstva jsou povazovany za stiznosti ¢i namitky, které podléhaji
projedndni vrezimu postupu upraven¢ho v ¢l. 22 an. Spravniho fadu (Kodeks
postepowania administracyjnego).

V piipadech vnitrodruzstevnich rozhodovani nedochazi k arbitrarnimu feSeni sporu
mezi druzstvem a jeho ¢lenem. Odvolaci orgdn jedna jménem jedné strany sporu, tj.
druZstva, a je opravnén jen zménit rozhodnuti organu prvni instance, pokud uzna
odvolani odivodnénym. Pokud organ druzstva v celém rozsahu vyhovi odvolani ¢lena
druzstva, dochazi timto k dobrovolnému uznani naroku, aniz by bylo nutné uplatnovat
narok u soudu. V praxi ov§em miZe dojit 1 k situaci, ze €len druZstva — mimo
uplatnéného odvolani — 74dd soud o vydani rozhodnuti. K tomu dochazi zejména
v ptipadech, kdy ¢len druzstva zadda druzstvo o pfidéleni konkrétniho bytu a naproti
tomu odvolaci organ doporucuje poskytnuti jiného bytu. Podanim zaloby u soudu, miize
¢len druzstva dosdhnout ptidéleni konkrétniho bytu.

Diulezitym predpokladem 1uspéSnosti navrhu c¢lena v ramci vnitrodruzstevniho
projednavani je dodrzeni lhit urcenych statutem pro podani navrhu. Statuty obvykle
stanovi, ze lhiita pro podani odvolani bézi od okamziku doruc¢eni oznameni rozhodnuti
organu prvniho stupné. Tato rozhodnuti zpravidla vyzaduji pisemnou formu, pokud jde
o rozhodnuti o vylouceni ¢i vySkrtnuti ze seznamu ¢lend, ta pro svou G¢innost musi byt

dorucena ¢lenovi pisemné spolu s odtivodnénim (¢l. 32 § 4 DrPZ).

3.2.3 Prevod a prechod ¢lenskych prav a povinnosti v BD
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Polské druzstevni pravo jen zcela sporadicky vyuziva pojmu jako jsou pievod ¢i
prechod ¢lenskych prav a povinnosti v BD. DrPZ obsahuje jen ustanoveni tykajici se
pravnich nasledkii smrti ¢lena druzstva (o tom vice dale v ramci pojednani o zaniku
Clenstvi v druzstvu), naproti tomu BytDrZ obsahuje v rdmci pojednani o jednotlivych
majetkovych pravech a ucasti ¢lenit v druzstvu svou samostatnou upravu. Jednotliva
majetkova prava a povinnosti z ¢lenstvi v druzstvu vyplyvajici budou piesnéji vylozena
v kapitole 4., proto na tomto misté jen struén¢ nastinim otdzky spojené s jejich
pievodem.

Jak bude déle uvedeno, BytDrZ vymezuje tii zakladni zplisoby pravniho vyuziti
druzstevnich byt, a to: druzstevni niajemni pravo k jednotce, druzstevni vlastnické
pravo k jednotce a pravo odlisSného vlastnictvi jednotky. Pficemz prvé z uvedenych je
pravem nepievoditelnym, a nasledujici dva jsou pfevoditelnd s déle uvedenymi
zvlastnostmi.

Druzstevni vlastnické pravo k jednotce je dle ust. &l 17 BytDrZ pravem
ptevoditelnym, piechdzejicim na dédice a podléhajicim vykonu rozhodnuti. Je tzv.
omezenym vécnym pravem (ograniczone prawo rzeczowe). U&innost pievodu
druzstevniho vlastnického prava k jednotce je zavisla na pfijeti nabyvatele mezi cleny
druzstva, tj. zapsani do seznamt ¢lent. Pfevod tohoto prava zahrnuje také pirevod tzv.
stavebniho vkladu. Dokud nedojde k zaniku prava pfevodce, pfevod samotného vkladu
neni u¢inny.

Predmétem pfevodu muize byt i jen jediny podil na druzstevnim vlastnictvi k
jednotce. Ostatnim vlastnikiim z titulu druzstevniho spoluvlastnictvi k jednotce nalezi
predkupni pravo k pievadénému podilu. Na rozdil od moznosti pievést podil k
druZstevni jednotce, pfevod jen ¢asti jednotky je netcinny. K samotnému pievodu
druZstevniho vlastnického prava dochdzi na zdkladé smlouvy, kterd musi byt uzaviena
ve formé notarského zapisu, jez notai bez zbytecného odkladu predkladd druzstvu na
védomi. Smlouva o pievodu podilu na druzstevnim vlastnickém pravu k jednotce
uzaviena bezpodminecné a bez predchozi nabidky z titulu pfedkupniho prava ostatnim
spoluvlastnikim je pfitom neplatna.

Poslednim ze zminénych pravnich tituld uzivani druzstevnich byt je pravo
odlisného vlastnictvi jednotky. AvSak v tomto pfipad¢ ani BytDrZ neobsahuje upravu
pojednavajici o pfevodu tohoto prava na jiného nabyvatele. Vychodiskem je ustanoveni
¢l. 27 odst. 1, které v ptipadech neupravenych v BytDrZ tykajicich se odliSné¢ho

vlastnictvi jednotky odkazuje na ustanoveni PolZVB, a timto se také ptevod bude fidit.
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3.2.4 Zanik ¢lenstvi v druZstvu

Clenstvi v druzstvu zaniké z nasledujicich p¥icin:

- z ditvodu podani pisemné vypovédi;

- z ditvodu smrti ¢lena druzstva, zaniku pravnické osoby, kterd byla ¢lenem;

- z divodu vylouceni a vyskrtnuti ze seznamu ¢lent;

- v ptipadé likvidace druzstva vzhledem k jeho upadku.

Vypovéd Elenstvi, které je vyrazem svobodné vile €lena, je €¢inné ke dni uplynuti
vypovédni doby predpokladané ve statutu. Obecné tato doba je stanovena na 1 az 3
meésice, pfi ¢emz mesic, ve kterém byla rezignace podana, se nezapocitdva do
vypovédni doby.

Smrt ¢lena druzstva automaticky zplsobuje zénik clenského vztahu, pficemz
vyskrtnuti ze seznamu c¢lenti je uskute¢néno k datu smrti (¢l. 25 § 1 DrPZ). Pokud vsak
zemiely clen druzstva zanechal po sobé vice dédicd, tito jsou povinni v ramci
prechazejicich na né majetkovych prav, ustanovit spole¢ného zastupce, pro vykon téchto
prav. AvSak je dulezité upozornit na to, ze prechodem majetkovych prav na dédice
nedochazi k tzv. ,,dédéni Clenského podilu“. Smrti ¢lena druzstva Clenstvi zanikd, na
dédice prechézeji toliko majetkova prava z Clenstvi vyplyvajici.

Vylouc€eni zdruzstva je nedobrovolnym zplsobem zéaniku clenského vztahu
zavinéného ¢lenem druzstva (¢l. 24 § 1 DrPZ). Pti¢iny odivodnujici vylouc¢eni musi byt
dikladné uptesnény v statutu druzstva. Dosavadni statuty druzstev bytové vystavby
vSech druhi jako diivod vylouceni uvadély nasledujici okolnosti:

- ucelné jednani v neprospech druzstva;

- zavazné poruSeni obecnych zdsad druzstevni samospravy;

- trvalé porusovani predpisi statutu, f4di a jinych usneseni druzstevnich
organli, a zvlast¢ poruSovani povinnosti splnéni dilezitych zavazkd ve
vztahu k druzstvu.

V praxi bytovych druZstev je nejcastéjSim diivodem vylouceni z divodu nesplnéni
povinnosti plateb za uzivani bytu. K rozhodovéni o vylouceni z druzstva je kompetentni
dozor¢i rada nebo valné shromdazdéni, v zavislosti na ustanoveni statutu. Pokud je
organem rozhodujicim o vylouceni dozor¢i rada, vylouc¢enému piislusi pravo odvolani

k valné hromadé, ktery v takovém piipad¢ vystupuje jako organ druhé instance. Pokud
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vSak o vylouceni rozhoduje valné shromdzdéni, jedinou moznosti vylouc¢eného pro
napravu prvoinstanéniho rozhodnuti je zaloba, kterd musi byt podana u pfislusného
okresniho soudu ve lhité 6 tydnd od pfijeti usneseni (¢l. 42 § 2 a 6 DrPZ). Statuty
zpravidla ptedvidaji tficetidenni termin pro podani odvolani proti rozhodnuti dozorci
rady, ktera také ve vétSin€ bytovych druzstev je opravnéna rozhodovat o vylouceni.

Vyskrtnuti ze seznamu ¢lent je taktéz donucovacim prostfedkem zbaveni Clenstvi
v druzstvu, avSak nikoli z diivodii zavinénych samotnym c¢lenem (¢l. 24 § 2 DrPZ).
Statuty druZstev bytové vystavby specifikuji diivody vyskrtnuti ze seznamu c¢lenli jen
ptikladmo. Urcuji, ze vyskrtnuti ze seznamu mulze nastat v okamziku, kdy
znezavinénych davodi nespliiuje povinnosti ulozené statutem, napt. z divodu
uspokojeni svych bytovych potieb mimo druZstvo, stdlého pobytu v uzavieném ustavu a
jinych. Vymaz ze seznamu c¢lend na zakladé usneseni dozor¢i rady nebo valného
shromazdéni se uskutecnuje pti zachovani shodnych proceduralnich postupti, které plati
pro vylouceni ¢lena z druzstva. Clen druZstva ma moznost, ve lhité Sesti tydnu od
pfijeti usneseni o vyskrtnuti ze seznamu, namitat nespravnost takového rozhodnuti u
soudu. Zékon i druzstevni statuty ukladaji druzstviim povinnost oznamit ¢leniim datum
schiize, na které se bude projedndvat otazky vylouceni, a to jak v pfipadé¢ valného
shromazdéni, tak i dozoréi rady, organ rozhodujici o vylouceni ¢lena je povinen
vyslechnout vyjadieni zacastnéného ¢lena.

Jiné dlvody zéaniku c¢lenstvi, tj. z divodu likvidace nebo uUpadku druzstva, neni
potieba blize popisovat. Clensky vztah zaniki dnem vymazu druZstva ze soudniho

registru. Pojednavaji o tom ustanoveni ¢l. 231 DrPZ a ¢l. 16 BytDrZ.
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4. Majetkova ucast ¢lenu v bytovvch druzstvech

4.1 Majetkova ucast ¢lena BD v Ceském druZstevnim pravu

Pravni uprava majetkové Gcasti na ¢innosti druzstva, tim spiSe druzstva bytového, je
v ramci ObchZ dosti kusa anebo jen odkazuje na stanovy druZstva, navic se pro bytova
druzstva nijak zvlast’ neodliSuje, tudiz se na tomto mist¢ omezim pouze na struc¢né
nastinéni majetkopravniho postaveni ¢lentt BD, o to vic si dovoluji v ramci této kapitoly
pojednat o specifikach polské pravni Gipravy v této oblasti druzstevniho préva.

Mezi pravni aspekty majetkové ucasti na druzstvu patii zejména ustanoveni o
zapisovaném zakladnim kapitalu, vazanosti vzniku clenstvi na zaplaceni vstupniho
vkladu ¢i dalsi otazky tykajici se ¢lenskych vkladii a dal§i majetkové ucasti ¢lent.

Majetkovou ucast v druzstvu mohou mit dle ObchZ pouze jeho ¢lenové. Neclenové
se nemohou podilet majetkové na ¢innosti druzstva, odporovalo by to kogentnimu ust. §
223 odst. 4 ObchZ, ktery upravuje vyluéné postaveni ¢lend.

ObchZ dnes uvadi nékoli druhti majetkové tcasti ¢lena v druzstvu. Clensky vklad je
jednim z klicovych institutl druZstevniho prava. Dle ust. § 59 odst. 1 ObchZ jim je
souhrn prostiedkil, které se urcitd osoba zavazuje vlozit do druZzstva za ucelem nabyti
nebo zvySeni své majetkové ucasti na druzstvu. Souhrn ¢lenskych vkladi tvoii zadkladni
kapital druzstva, tudiz je Clenskym vkladem nutno chéapat jakési materidlni piispéni
¢lena druZstva na jeho ¢innost ¢i dosaZeni jeho ucelu.

ObchZ rozliSuje mezi zakladnim c¢lenskym vkladem a vstupnim vkladem. Pficemz
rozdil mezi nimi je toliko v tom, ze vstupnim vkladem oznacujeme satnovami ur¢enou
cast zakladniho clenského vkladu, a to za tim ucelem, aby ¢lenim bylo umoznéno
splatit zakladni Clensky vklad po castech. Zakladni ¢lensky vklad je povinnou ucasti
¢lena na druzstvu, uréeni jeho vyse je obligatorni nalezitosti stanov.

Kromé zakladniho ¢lenského vkladu pouziva ceské druzstevni pravo jesté dalSich
pojmil spojenych s majetkovou ucasti ¢lena. Jsou jimi zejména pojmy: dalsi Clensky
vklad, dalsi majetkova ucast a popft. i dodatek. Urceni dal§iho ¢lenského vkladu i dalsi
majetkové ucatsti zalezi vyluéné na clenské schiizi druzstva, zda si jej upravi ve
stanovach. Na tomto misté ponechdva pravni uprava Siroky prostor druzstviim na jeho

uréenti.
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4.2 Majetkova ucast ¢lena BD v polském druZstevnim prdavu

4.2.1 Majetkové vztahy uvniti druzstva — obecna charakteristika

24

Majetkova ucast ¢lena v druzstvu predstavuje jednu z nejdulezitéjSich oblasti pravni
upravy druzstevniho prava. Druzstevni zédkon ze dne 17. unora 1961 r. rozliSoval tii
druhy druZstev bytové vystavby, a to: tzv. bytova druzstva (lokatorskie spotdzielnie
mieszkaniowe), tzv. stavebni bytova druzstva (wlasnosciowe spoldzielnie budowlano -
mieszkaniowe) a tzv. druzstevni spolky vystavby jednogeneracnich domu (spoldzielcze
zrzeszenia budowy domow jednorodzinnych). V roce 1982 zavedlo druzstevni pravo
jednotny pojem bytového druzstva, které miize vykonéavat hospodairskou ¢innost ve
vSech nebo jen v nékterych formach uspokojovani bytovych a jinych potieb svych ¢lenti
a jejich rodinnych pfislusniki. BytDrZ, jehoz ucel byl jiz uveden vySe, a jenZ je
uskuteciiovan prostiednictvim poskytovani ¢lenim samostatnych bytovych jednotek,
nebytovych prostorti nebo jednogenerac¢nich domt, stanovi, ze druzstvo mize tento svij
cil realizovat vystavbou nebo nabytim vlastnictvi k bytovym domim nebo spravou
nemovitosti, které jsou jejich majetkem nebo majetkem svych ¢lenli ziskanym na
zéklad¢ zakona (jde pfedevSim o bytové jednotky a domy ziskané do vlastnictvi,
poskytnuté z titulu ndjemniho nebo vlastnického prava k bytu nebo byty pronajimané).
Je nutno zdiiraznit moZnost prondjmu bytd jak ¢lenim druZstva, tak i za obdobnych
podminek jeho neclenlim, coz se v minulych pravni upravach nevyskytovalo. Jiz také
bylo nastinéno, ze se nov¢ objevila moznost nabyvani a vystavby doma za komerénim
ucelem (napt. prodeje bytll). Navic muize druzstvo podporovat vystavbu rodinnych
domt svych clenil.

Jak jiz bylo také vySe uvedeno, platny BytDrZ umoziuje druzstvu pronajimat byty i
jinym osobdm nez svym ¢lentim. Ustanoveni ¢l. 4 odst. 7 a 8 pojednavajici o postupech
v piipad¢ zvyseni plateb za uzivani jednotek nalezejicich druzstvu se nevztahuji pfimo
jen na €leny druZzstva, ktefi jsou nositeli druzstevnich vlastnickych prav k bytim ¢i prav
k nebytovym prostorim. MiiZzeme vSak usuzovat z toho, Ze pokud tato prava ptislusi
¢lentim, ktefi jsou nositeli ,,slabSich® najemnich prav k druzstevnim bytiim, tim vic se

budou uplatiiovat i ve vztahu k nositelim ,,siln&jsich* vlastnickych prav.**

# Krzysztof Pietrzykowski: Spoldzielnie mieszkaniowe — komentarz (CH Beck — Warszawa 2001), str.
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S vyse uvedenymi tvrzenimi se poji také otazky ndjemného. Vyse plateb za uzivani
bytovych jednotek osobami, které nejsou ¢leny druzstva, je omezena do vyse nakladt
druZstva na spravu a udrzbu, v takové vysi v jaké je vybirdna od Clenti druzstva (€l. 28
odst. 1 Zakona o ochran& najemcii v platném znéni*’). Vyse ndjemného z pronajmi
nebytovych prostorti (s vyjimkou ateliérii a jinych prostori uréenych pro uméleckou
tvorbu) neni zdkonem nijak omezena. Jde o ,,trzni najjemné*, avSak v ptipad¢ sporu o
jeho vysi je ponechdno na rozhodnuti soudu, zda uzna jeho soulad se zisadami
spolecenské soudrznosti. Tyto zasady vyplyvaji zejména z ustanoveni ¢l. 7 a ¢l. 9 odst.
7, 8 a 9 Zakona o ochran¢ najemcii, které¢ urCuji ukazatele majici vliv na vysi
najemného.

Ze vsech vySe zminénych aspektl se jevi tedy nezbytna znalost statutu, zv1asté pro
spravné posouzeni pravniho stavu, ktery je pfedmétem vyjednavéani nebo sporu mezi
druzstvem a jeho ¢lenem. Je nutno také upozornit na nezbytnost podrobného zkoumani
shody ustanoveni statutu s platnymi druzstevnimi pifedpisy nebo jinymi obecné

zdvaznymi pravnimi normami.

4.2.2 Konkrétni majetkova prava a povinnosti ¢lent bytovych druZstev

Druzstevni pravo obsahuje mnoho majetkovych prav, jejichz nositeli se mohou stat
¢lenové bytovych druzstev. Jejich obsah vSak BytDrZ upravuje jen castecné, blizsi
specifikaci ponechava k Gpravé jednotlivym statutim. Katalog majetkovych prav ¢lent
druZstva byl s u¢innosti od 24. dubna 2001 r. roz§ifen o vlastnické pravo a pravo najmu
bytu. Najem druzstevnich byt byl do t¢ doby podminén dodateCnym zapisem statutu
(derogované ust. ¢l. 204 § 5 DrPZ). Katalog zpusobl uzivani druzstevnich byt je
rozsahly. Z formélniho hlediska lze uvaZzovat o ctyfech zakladnich pravnich formach,
které opraviiuji k uzivani druzstevnich bytt:

e druzstevni najemni pravo k bytové jednotce;

e druzstevni vlastnické pravo k bytové jednotce;

e vlastnické pravo k bytové jednotce (tzv. odlisné vlastnictvi jednotky) nebo
jednogeneraénimu domu;

e njjemni pravo k bytové jednotce.

# Zakon o ochrang prav najemctim bytovém fondu obce a 0 zmén& KC ze dne 21. &ervna 2001, Dz.U. Z
2001 r. Nr 71, poz. 733, (dale jen ,,Zakon o ochrané najemct‘)
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Avsak 1 v ptipadé, kdy budou zohlednény zakonem piedpokladané varianty uzivani
druzstevnich bytl, tykajici se zejména otazky ¢lenstvi v BD, rliznorodost normativni
nabidky se vyrazn¢ rozsituje.

Hlavnim cilem bytového druzstva mé byt zasadné zajisténi bytovych potteb svych
Clend. Shodné s touto zasadou je tedy stanoveno, Ze druzstevni prava (njjemni a
vlastnické), a také vlastnické pravo stricto sensu bytové druzstvo ustanovuje vyluéné ve
prospech svych ¢lend. AvSak bytové druzstvo je mize ustanovit tzv. odlisné vlastnictvi
bytové jednotky ve prospéch kazdého i1 neclena bytového druzstva. Navic, kazdy
subjekt, nezavisle na ¢lenstvi v bytovém druzstvu, se miZze stat ndjemcem bytu
nachazejicim se v domé ve vlastnictvi druzstva. Po shrnuti, jednotlivé pravni formy
uzivani byt nachdzejici se v druzstevnich domech jsou tyto:

e druzstevni najemni pravo k jednotce, které nalezi toliko ¢lentim druzstva;

e druzstevni vlastnické pravo k jednotce, které nalezi toliko ¢lentim druzstva;

e druzstevni vlastnické pravo k jednotce, které nalezi nikoli ¢lentim druzstva;

e vlastnické pravo k jednotce ¢i jednogenera¢nimu domu, které nalezi toliko
¢lentim druzstva;

e vlastnické pravo k jednotce ¢i jednogeneracnimu domu, které nalezi osobam,
které od pocatku nebo jako nasledek pozdéjSich pravnich skute¢nosti nejsou
¢leny druzstva;

e pravo najmu jednotky, které nalezi toliko ¢lenlim druZzstva;

e pravo najmu jednotky, které nalezi nikoli clentim druzstva;

e vlastnické pravo k bytové jednotce, které nalezi bytovému druzstvu, pokud
bytové druzstvo na zdkladé jednostranného préavniho ukonu, ustanovilo ve sviij
prospéch odlisné vlastnictvi jednotky. V takto vzniklé jednotce muize bytové
druZstvo ve prospéch svych Clent ustanovit:

e druzstevni najemni pravo k jednotce; a také

e druzstevni vlastnické pravo k jednotce; pficemz

e druzstevni vlastnické pravo k jednotce miize v dasledku pozdéjSich pravnich
skute¢nosti ndlezet osobam, které nejsou ¢leny druzstva.

K uvedenym pravnim formam uzivani byt i nebytovych prostord druzstva je nutno
dodat, ze vSechny uvedené formy mohou ,koexistovat“ v jediném bytovém dom¢.
Podminkou vSak je, aby takovy druzstevni dim zahrnoval nejméné 11 bytovych
jednotek. Je ziejmé, Ze takova rozmanitost pravnich forem uZivani nezbytné plsobi

zmatek a nejasnosti v oblasti finan¢nich zélezitosti ¢i otazek spravy nemovitosti.
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Mezi zékladni majetkova prava ¢lenti fadime:
- pravo ucasti ¢lena na druzstvu,
- pravo vkladu (byt nebo vystavba);
- a dale jednotlivd majetkova prava, kterd odpovidaji vySe vypocétenym

zpusobum uzivani druzstevnich bytu.

4.2.3.1 Pravo ucasti

S okamzikem vzniku ¢lenstvi vznikd na strané ¢lena povinnost ucasti na druzstvu
v mnozstvi a vysi urené statutem (¢l. 19 DrPZ). V bytovych druzstvech je tcast
vyjadiena nepatrnymi ¢astkami a nema ani zadny zna¢ny ekonomicky vyznam, pfi¢emz
tzv. stavebni vklad (wkfad budowlany) mize dosahovat vyse tisici polskych zlotych.
Nérok na vypotadaci podil vznikd az po zaniku ¢lenstvi v druZzstvu. Tento nérok se

promlcuje v trileté Thute (¢l. 29 § 1 DrPZ).

4.2.3.2 Pravo vkladu

Druzstevni pravo se zabyva otazkou vkladii jednak v ¢asti obecné Upravy druzstev v
ramci DrPZ, jednak v ramci BytDrZ tykajici se druzstev bytovych. Clanek 8 BytDrZ
stanovi povinnost druzstva upravit ve statutu otazky neupravené zédkonem, tykajici se
mezi jinymi prav a povinnosti ¢lent druzstva spocivajicich v poskytnuti, uréeni a
ocenéni bytovych a stavebnich vkladii. Statut navic upravuje také zasady nahrady
nakladl vynaloZenych na dodatecné vybaveni bytu ¢lenem druzstva po jeho ptevzeti.
Vkladem c¢lena bytového druzstva je penézitd platba za ucelem pokryti nakladt
vystavby bytové jednotky, pripadné jednogenera¢niho domu, ktery mu bude ptedan,
navic ¢astky ur¢ené na modernizaci domu bytového druzstva. Pojem vkladu se vztahuje
také na nebytové prostory a gardze.

Vklad c¢lena je predevsim penézité povahy. Avsak neziidka je poskytnut ve formeé
osobniho vykonu prace ¢lena druzstva ¢i jeho rodinného pfislusnika nebo je na vklad
zapocitdna hodnota jim poskytnutych stavebnich materidli a zafizeni, jejichZz ocenéni
provadi predstavenstvo druzstva.

Clenské vklady maji dvoji charakter:
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- bytovy vklad — uréen na pokryti ¢asti nakladii na vystavbu druzstevniho bytu
(ust. ¢l. 10 odst. 2 BytDrZ);
- stavebni vklad - urcen na pokryti veskerych nakladl vystavby bytové jednotky,
nebytového prostoru, jednogeneracniho domu.
Nejvyssi soud vrozhodnuti ze dne 3. kvétna 1984 judikoval, Zze pravo
k druzstevnimu bytu nezanikd v ptipad¢, kdy ¢len druzstva nesplnil svou vkladovou
povinnost v plné vysi. Nesplnéni této povinnosti miize mit za nasledek jediné opravnéni
druzstva k vylouceni povinného ¢lena z druZstva, ¢i jeho vymaz ze seznamu clent.
V praxi vSak existuji druzstva, na kterych se ¢lenové nepodileji svymi vklady, v téchto

v .y w7 v v ’ r v ’ . / 3 4
pripadech jim nepfislusi druzstevni pravo k druZstevnimu bytu, ale jen pravo najmu.*

4.2.3.3 DruzZstevni najemni pravo k bytu

Druzstevni nijemni pravo kbytu je upraveno v 2. oddile BytDrZ. Druzstevni
najemni pravo vznikd okamzikem uzavieni smlouvy o zfizeni ndjemniho vztahu
k druzstevnimu bytu mezi ¢lenem a bytovym druzstvem. Zakon vyzaduje pod sankci
neplatnosti pisemnou formu této smlouvy (ust. ¢l. 9 odst. 4 BytDrZ). Na zékladé této
smlouvy se druzstvo zavazuje ptedat ¢lenovi druzstva do uzivani byt a naopak ten se
zavazuje ke splnéni vkladové povinnosti a k penézitym plnénim uvedenym v zakoné a
statutu druzstva. Obdobné jak je to v ceském druzstevnim pravu, muze najem
k druzstevnimu bytu vzniknout a trvat jen jako ndjem individudlni, ptisluSejici jediné
¢lenovi druzstva, nebo jako spoleény ndjem bytu mezi manzeli. Navic je druzstevni
najemni pravo koncipovano jako nepfevoditelné, nepiechazejici na dédice,
nepodléhajici vykonu rozhodnuti.

Pokud se c¢len druzstva uchdzi o ustanoveni druzstevniho najemniho prava
k druzstevnimu bytu, uzavird sbytovym druzstvem smlouvu o vystavbé bytové
jednotky. Tato smlouva musi byt pod sankci neplatnosti uzaviena v pisemné forme, a
obligatorni obsahovou néalezitosti je ustanoveni o budoucim zavazku obou smluvnich
stran k uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu a navic dal$i zejména vkladové

povinnosti uvedené v ust. ¢l. 10 odst. 1 BytDrZ.

% Jde o &leny tzv. Administrativnd-bytovych druZstev, ktera byla zakladana po II. svétové vélce

najemniky, ktefi se podileli na obnové cizich domt; dnes jizZ stanovi jen zbytkovou organiza¢ni formu.
Vznikla na zakladé dekretu ze dne 26. fijna 1945 o odstranéni a obnové v dusledku valky
poskozenych a zni¢enych staveb.
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4.2.34 Druzstevni vlastnické pravo k bytu

Druzstevni vlastnické pravo k bytu je upraveno v oddile 2' BytDrZ. DruZstevni
vlastnické pravo vznikd okamzikem uzavieni smlouvy o ustanoveni vlastnického prava
k druzstevnimu bytu mezi ¢lenem a bytovym druzstvem. Zakon stejné jako v
predchozim piipad¢€ vyzaduje pod sankci neplatnosti pisemnou formu této smlouvy (ust.
&l. 17" odst. 3 BytDrZ). Na zéklad& této smlouvy se druZstvo zavazuje piedat ¢lenovi
druzstva do uzivani byt a naopak ten se zavazuje ke splnéni vkladové povinnosti a
k penéZitym plnénim uvedenym v zédkoné a statutu druzstva. Jde tedy o obdobna prava a
povinnosti vyplyvajici pro ¢lena druzstva i1 druzstvo samotné, jak tomu bylo v
predchozim ptipad¢, dalsi obsahové aspekty vztahu zalozeného touto smlouvou se vSak
li§i. DruZzstevni vlastnické pravo k jednotce muze nalezet vice osobam, piicemz ¢lenem
druZzstva miize byt jen jedind z nich, ledaze jde o spole¢né Clenstvi manzeld. Druzstevni
vlastnické pravo je koncipovano jako pravo pievoditelné, prechazejici na dédice a miize
podléhat vykonu rozhodnuti. Jde o tzv. omezené pravo vécné (ograniczone prawo

rzeczowe).

4.2.3.5 Pravo odliSného vlastnictvi jednotky

Pravo odlisného vlastnictvi jednotky je upraveno v 3. oddile BytDrZ. Pokud se ¢len
druzstva uchdzi o ustanoveni odlisného vlastnictvi jednotky, uzavird s bytovym
druzstvem smlouvu o vystavbé jednotky. Tato smlouva musi byt pod sankci neplatnosti
uzaviena v pisemné formé€, a obligatorni obsahovou ndleZitosti je ustanoveni o
budoucim zdvazku obou smluvnich stran k uzavieni smlouvy o ustanoveni odlisné¢ho
vlastnictvi této jednotky a navic dalsi nalezitosti uvedené v ust. ¢l. 18 odst. 1 BytDrZ.

Clen druzstva uchazejici se o ustanoveni odligného vlastnictvi k jednotce je povinen
vnést stavebni vklad podle zdsad urCenych statutem a smlouvou, a to ve vysi
odpovidajici veskerym vynalozenym nékladiim stavby pfipadajicim na jeho jednotku.

Bytové druzstvo je povinno ustanovit odlisné vlastnictvi jednotky nejpozdéji ve lhute
3 mésici od okamziku, kdy je na zdklad¢ zvlaStnich pravnich ptredpisit jednotka
zpusobilda k wuzivani podle jejiho ucelu. Odlisné vlastnictvi jednotky mize byt

ustanoveno ve prospéch manzelil nebo osob uréenych c¢lenem druzstva, které se
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spole¢n¢ s nim uchazely o ustanoveni odliSného vlastnictvi. I v ptipadé kdy toto pravo
nalezi vice osobam, ¢lenem druzstva muze presto byt jen jedna z nich, ledaze jde o
spolecné Clenstvi manzelt.

Pravo odlisného vlastnictvi jednotky je zvlaStnim institutem druzstevniho préva, na
jehoz aplikaci se kromé ustanoveni BytDrZ ¢&i DrPZ, pouziji také subsidiarné

ustanoveni PolZVB.
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5. Stanovy bytového druzstva

5.1 Stanovy bytového druZstva dle Ceské pravni upravy

Stanovy druzstva obecné lze definovat jako zékladni vnitini organiza¢ni dokument.
Jde o dokument, ktery urcuje a reguluje vztahy mezi cleny druZstva navzijem,
specifikuje jejich prava a povinnosti, vymezuje organy a jejich vnitini organizaci.
Stanovy jsou dokumentem, ktery nahrazuje zakladatelskou smlouvu a maji povahu
konstitutivniho aktu. Vyznam stanov podtrhuje i ust. § 242 ObchZ, ktery cini
neplatnymi ta usneseni clenské schlize, kterd ptestoze jsou v souladu s ustanovenimi
zdkona, odporuji obsahu stanov, ledaze jde o marginalni pfestupky bez véaznych
pravnich nasledkii. Stanovy druzstva nemuseji byt jedinym vnitinim piedpisem organy
druzstva piijatym, avSak vSechny takové normy museji byt v souladu s pravnimi
ptedpisy 1 stanovami.

Stanovy jsou dokumentem druZstva, ktery musi byt obligatorné schvélen ustavujici
¢lenskou schiizi, protoze bez jejich pfijeti nemiize dojit k zalozeni druzstva a jsou
predpokladem zapisu druzstva jako pravnické osoby rejstiikovym soudem. Dal$i zmény
stanov jsou vyluéné v kompetenci ¢lenské schiize jako vrcholného orgénu druZzstva.

Jak uz bylo vySe zminéno stanovy jsou smlouvou sui generis, kterd pro svou
zavaznost musi splilovat zédkonem stanovené nalezitosti. Pokud jde o nélezitosti
obsahové, mizeme je rozliSit na nalezitosti obligatorni, tzn. takové, které vyzaduje
zdkon a jsou podminkou uc€innosti a urcitosti stanov, a dale nélezitosti fakultativni,
jejichZz zahrnuti do obsahu stanov zavisi na viili ¢lenské schlize. Pravni uprava druzstev
obsazena v ObchZ obsahuje jen naleZitosti stanov druZstev obecné (ust. § 226 odst. 1
ObchZ), ptficemz nerozliSuje mezi jednotlivymi druhy druzstev. Mezi obligatorni
nalezitosti stanov druzstev fadime napf. uréeni obchodni firmy, sidla druzstva, predmétu
¢innosti, otdzky vzniku a zaniku ¢lenstvi v druzstvu, prav a povinnosti ¢lent a druzstva
navzdjem, vkladové otazky, organiza¢ni otdzky a urCeni organii druzstva a dalsi.
Stanovy bytovych druzstev jsou specifickymi navic v tom, ze kromé¢ vySe uvedenych,
musi obsahovat i dal$i nalezitosti, obsazené v jinych pravnich ptedpisech, jsou nimi:

- podminky, za kterych se uzaviraji smlouvy o najmu druZstevnich byta (ust. §

685 odst. 2 Ob¢Z);
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- upravu prav a povinnosti ¢lena druzstva — najemce druzstevniho bytu, tzn.
uhradu nékladi spojenych s béznou udrzbou bytu (ust. § 687 odst. 3 Ob¢Z);
- lhiitu pro vraceni ¢lenského podilu pfi vystéhovéni z bytu (ust. § 714 ObcZ).

5.2 Statut bytového druistva podle polské pravni upravy

Pojem stanov druzstva je v polské pravni upravé zachyceno v podobé statutu
druzstva. Pojeti stanov v ¢eském pravnim fadu a statutu v polském pravnim fadu ma
vicemén¢ shodny obsah jen s drobnymi rozdily, zejména v jejich nalezitostech.

Druzstvo uskuteciiuje svou ¢innost na zékladé DrPZ, BytDrZ, jinych zédkont a také
statutu zapsaného rejstiikovym soudem. V piipadech a v mezich ptedpokladanych
v ptislusnych pravnich pfedpisech organizaci a zplsob cinnosti pravnické osoby
upravuje jeji statut (ust. ¢l. 35 KC). Statut predstavuje souhrn norem, které urcuji
je vnitinim normotvornym systémem druzstva, systémem smluvnim.

Obdobné jak je tomu v piipadé stanov druzstva v CR, statut je jakousi ,,ustavou
rozhoduje vrcholny organ druzstva, kterym je valné shromézdéni a k pfijeti takového
usneseni se vyzaduje kvalifikovany souhlas 2/3 vétSiny hlasi.

Obligatorni a fakultativni obsahové nalezitosti statutu upravuje zejména v ¢l. 5 a
dal$ich ustanovenich DrPZ a také ¢l. 8 BytDrZ. Zvlasté v ptipadé bytovych druzstev ma
statut obsahovat ur€eni mezi jinymi:

- predmétu Cinnosti druzstva;

- prav a povinnosti ¢lent;

- rezimu dohod tykajicich se vystavby druzstevnich jednotek;

- rezimu dohod mezi ¢leny, ktefi jsou nositeli druzstevniho ndjemniho préva k bytu, a
druzstvem, tykajicich se pfemény najemniho prava k bytu na druZstevni vlastnické
pravo k bytu;

- rezimu dohod mezi Cleny, ktefi jsou nositeli druzstevnich prav k jednotce, a
druzstvem tykajicich se prevodu vlastnictvi jednotky na ¢leny druzstva;

- zasad uréovani potfadi pro nabyti prav k druzstevnim bytim (domiim) ¢leny;

- zasad poskytovani, uréovani a valorizace stavebnich ¢i bytovych vkladu;

- zpusobu rozdéleni nakladt ¢innosti druzstva mezi rizné skupiny ¢lend;
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- opravnéni ¢lenid druzstva k vymeéné byta.

Statut je jakymsi lex contractus, ktery zavazuje druzstvo i jeho Cleny tak, jak zavazné
jsou obecné smlouvy mezi stranami ob¢anskopravniho vztahu. Pokud ustanoveni statutu
nebo jeho zmény jsou v rozporu se zakonem nebo jinymi pravnimi ptedpisy, soud, ktery
vede registr druzstev vyzve druzstvo k napravé, nebo odmitne takovy zapis do registru.
Zmeény statutu jsou ucinné okamzikem zapisu. Neodstranéni vad statutu, ktery je
ptilohou navrhu na zapis druzstva do registru a predpokladem UspésSného zapisu, mize
zpusobit odmitnuti registrace druzstva soudem.

Pokud dohody mezi druzstvem a jeho ¢leny, odporuji ustanovenim statutu, zptisobuji
zpravidla relativni neplatnost, tzn. v pfipad¢ sporu soud mize rozhodnout, ze dohodnuta
ustanoveni jsou net¢innd nebo piikdze aplikovat ustanoveni statutu. Pficemz rozpornou

dohodu nebo jeji ¢ast oznaci za neplatnou.
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6. Organy BD

6.1 Orgdany BD podle Ceské pravni upravy

Podle ObchZ ztizuje druzstvo bez ohledu na jeho druh obligatorné tyto organy:
e (Clenskou schizi,
e piedstavenstvo,

e kontrolni komisi.

Dalsi orgény jsou fakultativni a jejich konstituovani, kompetence i zptisob jednéni by
musely upravit stanovy druzstva, s tim ze fakultativni organy druzstva se nezapisuji do

obchodniho rejstiiku.

6.1.1 Clenska schiize

NejvyS$sim organem druzstva je schiize c¢lentt druzstva. ObchZ ji svéfuje do

plisobnosti mezi jinymi tyto ¢innosti:

- zmgény stanov;

- volbu a odvolavani ¢lent predstavenstva a kontrolni komise;

- rozhodovani o zékladnich otazkéach koncepce rozvoje druzstva;

- rozhodovani o prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich s nemovitostmi, ve
kterych jsou byty nebo s byty. Takové rozhodnuti mtze ¢lenska schiize pfijmout
jen po predchozim pisemném souhlasu vétSiny ¢lent bytového druzstva, ktefi

jsou najemci nemovitosti, které se rozhodovani tyka. To neplati, pokud druzstvu
vznikla povinnost pfevést byt nebo nebytovy prostor do vlastnictvi ¢lena, ktery
je najemcem;

- rozhodovani o dalSich zalezitostech druzstva a jeho Cinnosti, pokud tak stanovi
ObchZ, stanovy nebo pokud si clenskd schiize rozhodovani v danych

zalezitostech vyhradila.

Tam, kde s ohledem na velikost druzstva ¢i prostorové rozmisténi jeho ¢lenti nebo
jejich ¢asové moznosti, je konani jedné ¢lenské schiize obtizné, mohou stanovy urcit, ze

¢lenské schlize budou konany formou dil¢ich schiizi. Pfi rozhodovani se potom séitaji
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hlasy odevzdané na vSech dil¢ich schtzich. V nékterych ptipadech, predevsSim s

ohledem na mnozstvi ¢lent, plni funkci ¢lenské schiize shroméazdéni delegatt.

6.1.2 Predstavenstvo

Ptedstavenstvo je statutarnim orgdnem druzstva. Nevyplyva-li ze stanov néco jiného,
jedné za ptedstavenstvo navenek predseda nebo mistopiedseda. Je-li vSak pro pravni
ukon, ktery Cini predstavenstvo, pfedepsdna pisemnd forma, je tfeba podpisu alespoil
dvou clentli pfedstavenstva. Piedstavenstvo déle fidi druzstvo a rozhoduje o vSech jeho
zalezitostech, pokud nejsou zdkonem nebo stanovami svéfeny do plisobnosti jinych
organu.

Predstavenstvo je voleno ¢lenskou schiizi, schazi se podle potieby, ale musi se sejit
do 10 dnl od doruceni podnétu kontrolni komise, jestlize na jeji vyzvu nedoslo k
napraveé nedostatkll. Organizace a fizeni béZné €innosti druzstva mohou byt stanovami
svéteny téz predsedovi predstavenstva nebo fediteli, ktery je jmenovan a odvolavan

predstavenstvem.

6.1.3 Kontrolni komise

Kontrolni komise je opravnéna kontrolovat veskerou ¢innost druzstva, projedndvat
stiznosti jeho Cleni ¢i vykondvat dalsi Cinnost svéfenou ji zdkonem a stanovami. Je
volena ¢lenskou schiizi, je nezavisla na ostatnich orgdnech druzstva a odpovédna pouze
Clenské schiizi. Je opravnéna vyzadovat si u piedstavenstva jakékoli informace o
hospodateni druzstva, upozoriiovat predstavenstvo na nedostatky a vyzadovat zjednéni
napravy. Predstavenstvo je povinno ozndmit kontrolni komisi vSechny skutecnosti, které

mohou mit zavazné dusledky pro hospodateni druzstva nebo pro postaveni druzstva a

jeho ¢lend. Na jeji zddost musi byt svolana ¢lenskd schiize druzstva.

6.1.4 Organy malého druzstva

V druzstvu, které ma méné nez 50 clen, mohou stanovy urcit, Ze pisobnost

predstavenstva a kontrolni komise plni ¢lenska schiize. Statutdrnim orgédnem je
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predseda, popft. dalsi ¢len povefeny Clenskou schiizi. Mala bytova druzstva, ktera maji
méné nez 50 ¢lend, se tedy mohou rozhodnout, zda budou mit Sir$i soustavu svych
organd, tak jak je vymezuje ObchZ nebo se v ramci schvalovani stanov rozhodnou pro
variantu uzsi, v takovém ptipad€ vSak jiz nepfichazi v uvahu, Ze by si zvolila organy
jiné, jak to klasickému druzstvu zakon umoziuje. V takovém piipad¢, by vybér uzsi

soustavy organu nemél svij smysl.

6.2 Orgdany BD podle polské pravni upravy

Druzstvo je samospravnou organizaci, kterd vykonava svou ¢innost prostrednictvim
volenych organti. Mezi zdkonem explicitné vymezené organy, které jsou casto
oznacovany jako tzv. zédkonné organy druzstva fadime:

e valné shromazdéni (walne zgromadzenie),

e dozorci radu (rada nadzorcza), a

e predstavenstvo (zarzqd).

V druzstvech, ve kterych je valné shromdzdéni zastoupeno schiizi predstaviteld —
zakonnym organem jsou také ,,schiize clenskych rad (ust. ¢l. 59 DrPZ). Navic kromé
zminénych zékonnych organt, ust. ¢l. 35 § 3 DrPZ umoziuje vznik tzv. statutovych
organtl, kterymi mohou byt v bytovych druzstvech zejména:

o sidlistni rady (rady osiedlowe),

e komise najemcti (komitety mieszkancow).

6.2.1 Valné shromazdéni (Walne zgromadzenie)

Valné shromézdéni je nejvysSim orgdnem druzstva, ktery rozhoduje o zélezitostech
zésadniho vyznamu, uvedenych zejména v ust. ¢l. 38 §1 DrPZ. Statut miize ovSem tento
organ povértit vykonem Cinnosti, ktera byla z ville zdkonodarce svéfena jinym orgdniim.
Kompetence valného shroméazdéni jsou témeét totozné s Cinnosti ¢lenské schiize v
ceskych bytovych druzstvech. Mezi nimi mizeme vyzvednout zejména rozhodovani ve
vécech dispozice s nemovitostmi ve vlastnictvi druzstva, zménu statutu, udélovani
absolutoria ¢lenim piedstavenstva ¢i volbu ¢lent ostatnich organti druzstva (dozorc¢i

rady ¢i predstavenstva). Clenové dozor¢i rady jsou voleni valnym shromazdénim nebo
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schizi ¢lenskych rad. Obdobna situace je v piipadé personalniho obsazeni
predstavenstva. Jeho ¢lenové jsou voleni valnym shroméazdénim nebo dozor¢i radou
(ust. ¢l. 49 § 2 DrPZ).

Valné shromazdéni mé byt svolavano jednou ro¢né, v bytovych druzstvech v pribéhu
6 mésicti od konce kalendainiho roku.

V ptipadé velkych bytovych druzstev (zpravidla spravujicich sidlisté velkych mést)
valné shroméazdéni nahrazuje tzv. schiize predstavitelii. Tato situace pfichdzi v uvahu
jeding, pokud je ptedpokladana ve statutu druzstva. Zamérem takové tpravy je fakt, zZe
si jen ztézi lze predstavit schizi valného shromazdéni druzstva, Citajiciho vice jak 10
tisic ¢lend. Na jednani schiize predstaviteli jsou aplikovatelnd ustanoveni zakonu i

statutu tykajici se jednani valného shromazdéeni.

6.2.2 Dozor¢i rad (Rada nadzorcza)

Dozor¢i rada je orgdnem prubézné kontroly a dozoru nad Cinnosti druzstva (ust. ¢l.
44 DrPZ). Dozor¢i radu tvoii minimalné 3 ¢lenové druzstva s tim, ze pocet ¢lend muize
byt navySen. Zakon zmociiuje dozor¢i radu k rozhodnutim ve vécech hospodateni
druzstva, tj. schvalovani hospodéisko — finan¢ni strategie, avSak zdkon ponechava
prostor pro odliSnou Upravy ve statutu druzstva tim, Ze budou tyto kompetence svéteny
valnému shromézdéni ¢i schiizi predstaviteli (¢l. 46 § 3 DrPZ). Bytova druzstva

reguluji tuto zalezitost rizné, zejména v zavislosti na velikosti druzstva.

6.2.3 Predstavenstvo druZstva (Zarzad spoldzielni)

Predstavenstvo je organem druzstva, ktery bezprostiedné fidi Cinnost druzstva. Je
organem, ktery vystupuje jménem druzstva ve vztahu k tfetim osobam. Ustanoveni
pfedstavenstva upravuje v soucasné dobé vyluéné statut druzstva. Neni vylouceno, aby
predstavenstvo bylo koncipovano jako jednoclenny organ. Clenové piedstavenstva ani
nemuseji byt Cleny druzstva (¢l. 49 DrPZ). Zakon nekoncipuje zakladni povinnosti
predstavenstva tak precizng, jak to Cini v pfipadé valného shromézdéni ¢i dozor¢i rady.
Ukoly, které nejsou explicitné svéfeny jinym organtim, piedstavuji okruh plisobnosti

prave predstavenstva (ust. ¢l. 48 § 2 DrPZ).
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6.2.4 Clenské skupiny, sidli$tni rady a komise najemci byta

Mezi tzv. statutové ¢ili fakultativni organy druzstva mizeme fadit pravé cClenské
skupiny (grupy cztonkowskie), sidlistni rady (rady osiedli) a komise najemct (komitety
mieszkaricow). Clenské skupiny maji za ukol vybér delegatti na schizi predstaviteld,
mohou volit ¢leny dozor¢i rady a sidliStni radu. Pied svolanim schiize ptedstaviteld je
nutno svolat schiizi skupiny a dohodnout program nadchazejici schtize. DrPZ explicitné
upravuje otazku Cclenskych skupin — statuty jsou tedy povinny piizpisobit sva
ustanoveni druzstevnimu pravu.

Sidli$tni rady maji nejcastéji za tkol spolupraci s piedstavenstvem a radou druzstva
pfi ur¢ovani plant hospodafeni druzstva a jeho spoleCensko — vychovné cinnosti,
spolupraci s radou druzstva v uskute¢iiovani dozoru a kontroly spravy sidlisté, podavani
zadosti a stiznosti predstavenstvu druzstva v otdzkach zmén bytl, pridélovani garazi,
vystavby nebytovych prostorti ¢i socidlnich zafizeni.

Organizaéni struktura sidli§tni samospravy by méla odpovidat velikosti bytového
fondu, jeho rozdéleni a systému spravy sidlisté. Ve velkych druzstvech, ktera spravuji
celé komplexy domt, maji byt ustanoveny sidlistni rady a také komise ndjemci. Naproti
tomu v Malych druzstvech nebo v piipadech, kdy jsou jednotlivé jednotky naleZejici
druzstvu rozmistény mimo jediny komplex, jsou ustanovovany jediné komise najemcti.
Komise najemctt mohou byt ustanoveny v kazdém jednotlivém domé, v ptipadé, ze
charakter vystavby jednotlivych domt stanovi jeden komplexni celek s dal§imi, mohou

byt ustanoveny komise pro cely komplex domu (#zv. komitet kolonijny).
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7.avér

Zékladni aspekty pravnich uprav bytovych druzstev v Ceské republice a v Polsku
byly ve svych zékladni obrysech piedstaveny vySe. Aby vSak byl naplnén smysl celého
tématu této diplomové préce, je nutno z jejich srovnani vyvodit uréity zaver.

Pocatky modernich bytovych druzstev se v obou zemich vyvozovaly ze zcela
riznych historickych okolnosti. Polsko se po druhé svétové valce jen tézko
vzpamatovavalo z nasledkti valecnych Skod, tzn. i stav bytového fondu byl v této dobé
zcela nedostatecny a celkovd bytova situace téméf kritickd. Opacny stav ovSem
shledavame v tehdejsim Ceskoslovensku. Valetné ztraty byly nesrovnateln& nizsi oproti
Skodam v Polsku, navic v disledku vysidleni pohrani¢nich oblasti bylo byt dostatek.
Tyto rozdilné podminky, které tvofily pomyslnou startovni ¢aru vzniku moderniho
bytového druZstevnictvi v obou srovnavanych stitech, mohly byt divodem k pfijeti
rozdilnych opatfeni v rdmci Gpravy druzstev. AvSak v celé povalecné dob¢ se neobjevily
zvlasté vyznamné principidlni rozdilnosti v charakteru upravy druzstevnich vztahii. Obé
soucCasné pravni Upravy jsou predevsim zalozeny na odstranéni deformaci ptedchozich
systémi a na uplatilovani mezinarodné¢ uznévanych druzstevnich zdsad, at’ jiz jsou
v pravnich normach explicitné vyjadieny, ¢i nikoli.

Jak vyplynulo, pravni upravu BD v Ceské republice lze charakterizovat jako
roztfi§ténou, majici své prameny v ruznych pravnich norméach (ObchZ, ZVB aj.).
Druzstva jsou zaclenéna do kodexu upravujiciho zejména postaveni podnikateld, do
pozadi tedy ptesla jejich ptivodni svépomocna funkce. Dal§im nedostatkem je také to,
ze zékon nefini rozdily mezi jednotlivymi druzstvy a mimo druzstev bytovych
v nékterych dil¢ich otazkach, je pro druzstva v rdmci ObchZ tprava jednotna. Pri¢emz
v ramci celého pravniho fadu neexistuje norma, kterd by stanovila kriterium pro uréeni
jednotlivych druht druZstev.

Oproti tomu polskd pravni Gprava bytového druzstevnictvi se jevi jako vyrazné
komplexnéjsi. To zejména tim, jak bylo uvedeno, ze polsky pravni fad ma svij platny
samostatny zakon pro druZstevni pravo od roku 1982, navic v roce 2000 byl schvalen
zakon regulujici nad rdamec zminéného zékona druzstva bytova. AvSak ztoho nelze
dovodit zavér, ze by polské pravni uprava byla bezproblémova. Jako nedostatek se zde
jevi zejména ruznost a mnohost jednotlivych forem uzivani druzstevnich byti, které

pusobi v praxi nepfili§ ptehlednou situaci pro feSeni pravni otazky obyvatel.
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Ceska pravni iprava svou struénosti a obecnosti ponechava $iroky prostor ptisobnosti
pro vnitrodruzstevni normotvorbu, avsak presto jsou v nékterych ptipadech shledavany
mezery v Upravé, tam, kde by ji bylo objektivné potieba.

Polsky DrPZ se svymi 218 ¢lanky spolu s BytDrZ naopak mezery v upravé spise
nepiipousti, naproti tomu muze byt namitana jeho pfilisnad regulovanost tam, kde by
bylo pfizna¢néjsi ponechat pravu samostatnym druzstviim, navic jiz vyse vypoctené
jednotlivé formy pravniho uzivani druzstevniho vlastnictvi mohou pro praxi znamenat

zbyte¢né komplikace.

Zakladni problematické okruhy bytového druzstevnictvi v obou statech byly tedy
pfedstaveny, 1 kdyz jen ve svych zdkladnich obrysech bez hlubSiho zkouméni
jednotlivych instituti. Dle mého ndzoru pro ¢eské druzstevni pravo vyplyvaji problémy
zejména z kusé a nekoncepéni Upravy. De lege ferenda Ize tedy doufat, ze si Cesky
zékonodarce vezme priiklad z koncepcniho feSeni v polské upravé. Piestoze nejde o
bezproblémové feSeni, pravni praxe obecn¢ hodnoti souCasnou upravu pozitivne,
protoze prese vSechny své nedostatky smétuje spravnym smérem k uzdraveni polského

bytového druzstevnictvi.
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Summary

THE COLLATION A REGULATION OF FUNDAMENTAL INSTITUTES OF
HOUSING COOPERATIVES IN POLAND AND THE CZECH REPUBLIC

This work aims to capture qualities and shortcomings of the legislation in one of the
important sectors of housing, the cooperative sector, in the context of a comparison of
the two national legislations - in the Czech Republic and Poland. In both compared
legislations, cooperative has its special character and long-standing tradition, which was
introduced immediately in the introductory sections. The cooperative sector is the merit
of this work. The issue of housing is always up to date, moreover, in practice we many
time encounter with the uncertainties associated with the housing issue. Cooperative
law in the area of housing is interesting in particular, with regard to incompleteness,
and, in some cases, to insufficiency of Czech legislation, distinguish it from, more or

less, consistent realization of housing cooperatives in Poland.

Although both legislations have similar sources and traditions, and their
characteristic developments, in the field of the law the willingness of legislators to adapt
an important part of ensuring significantly differs from the housing requirements of the
population. In the Czech legal system is a cooperative law captured only in a few
provisions of the general Commercial Code, Cooperatives in the area of housing, which
play an important role in addressing housing issues every man, standing, with minor
exceptions, completely outside attention to the legislature. In contrast, the Polish
legislation appears to be quite generous doubt. General cooperative law has since 1982
its own legal standard, which was after the fall of socialist regime substantially
amended. In addition, housing cooperatives has been captured in a separate law since
2001, which is at the heart of regulation, in particular, the use of legal forms of
cooperative apartments and non-residential premises. However, housing cooperatives in
both compared jurisdictions, differs not only in quality and regulatory framework, we
find differences in the various procedural matters housing cooperatives or individual use

legal forms of cooperative ownership.
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