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Uvod

Pro svou diplomovou praci si autor zvolil téma tykajici se srovnani pravni
upravy bytovych druzstev a spolecenstvi vlastniki jednotek. NejdulezitéjSimi
normami této Upravy jsou Obcansky zakonik, Obchodni zakonik a zdkon ¢.
72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliuji nckteré zdkony (Zakon o vlastnictvi bytd).
Hlavnim divodem pro volbu tohoto tématu je prakticky vyznam problematiky
bytovych druzstev a spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Fyzické i pravnické osoby se
setkavaji s bytovou problematikou dnes a denné a autor povazuje za velmi
pfinosné, ze se mize prave timto tématem hloubégji zabyvat, pticemz poznatky zde
nacerpané vyuzije i ve své budouci praxi. Dal$im divodem je nepochybné i fakt,
ze autor je ¢lenem bytového druzstva.

Cilem diplomové prace je poskytnout uceleny pohled na problematiku
bytovych druzstev a spoleCenstvi vlastnikli jednotek. Autor ve své praci
porovnava rozdily v pravni uUpravé a ukazuje, které pravni nalezitosti maji
spole¢né.

Uvodni kapitoly diplomové prace se zabyvaji historii bytového druzstevnictvi
v naSich zemich. Pfedev§im pak na tzv. transformacni zakon €. 42/1992 Sb., ktery
byl hlavni normou pfi pfeméné¢ druzstev po roce 1989.

Hlavni té€zisté prace je obsazeno v kapitolach vénovanych cClenstvi a orgdniim
bytového druzstva a spoleCenstvi vlastniki jednotek. Cilem autora bylo
poskytnout systematicky vyklad o vzniku, pfevodu a zéniku €lenstvi, jeho obsahu
a specifikdm. V kapitole, tykajici se organd, byly hlavnim tématem clenska
schiize a predstavenstvo u bytového druzstva a shromazdéni vlastnikii jednotek a
vybor u spolecenstvi vlastnikii jednotek.

Zavér prace shrnuje ziskané poznatky, upozorituje na spornou pravni upravu,
pricemz se snazi nabidnout ndzor autora na problematiku a pfipojit né¢kolik uvah
de lege ferenda.

Text prace je dokoncen k pravnimu stavu ke dni 27. zati 2010.



I.

Vyvoj pravni apravy bytovych druZstev a spolefenstvi vlastnikii jednotek

Bydleni patii mezi zékladni Zivotni potieby, které lze naplnit mimo jiné
prostfednictvim institutu vlastnictvi bytu nebo ¢lenstvim v bytovém druzstvu.

Vlastnit byt nelze povazovat za pravné vymahatelny narok obcana.

Bytové druzstevnictvi ma v Ceské republice dlouholetou tradici. Po obou
svétovych valkach se pravé bytové druzstevnictvi podilelo na obnové bytového
fondu v ¢eskych zemich. Vyvoj bytového druzstevnictvi zdsadné ovlivioval
postoj statu k této formé bydleni. V 60. letech 20. stoleti dosahla druzstevni
bytova vystavba téméf masového charakteru. Naopak vyrazny pokles

zaznamenalo bytové druzstevnictvi na prelomu 50. let a po sametové revoluci.

1.1 Bytové druZstevnictvi pied rokem 1989
,,L1dé, kteti v obdobi minulého rezimu fesili svoji bytovou situaci, méli reélné
jen tyto moznosti jejiho uspokojeni:
1. ziskat ptridéleni uvolnéného bytu z bytového fondu v pridélovaci
pravomoci narodniho vyboru,
2. ziskat podnikovy byt (u n¢kterych narodnich nebo pozdéji statnich
podnik, které mely bytovy fond),
3. ziskat sluzebni byt (u nékteré z uptfednostiiovanych slozek statni
moci-tykalo se zejména armady a policie),
4. stavét svépomoci rodinny diim do osobniho vlastnictvi,
5. (od roku 1959) zapojit se do (svépomocné nebo dodavatelské)

DKBV organizované centralng ¥izenymi SBD.* !

Tento uvod nadm pfiblizuje moznosti ziskdni bydleni pro ¢lovéka v obdobi
socialismu.
Nové nastolené politické poméry preferovaly statni formu podnikéni a s ni i

tzv. ,vielidové vlastnictvi“.> Stavebni &innost bytovych druzstev tak byla

" Dvoték, T. Bytové druzstvo:prevody druZstevnich bytd a dal§i aktualni otazky,
1.vydani.Praha:C.H.Beck,2009 s.9
* Smréka, L. Vyvoj druzstevnictvi na izemi CSFR. s. 138
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potlacovand do doby, nez v polovin¢ 50. let prakticky zanikla uplné. Novy
socialisticky stat si vzal za povinnost co nejuplnéjsi uspokojovani materialnich a
kulturnich potieb obyvatelstva, tedy i téch bytovych. Z toho vyplyvala povinnost
statu zabezpecit kazdému obcanovi spravedlivy podil na narodnim bytovém fondu
a jeho pferozdélovani v duchu ekonomickych zakonli  socialismu.
V socialistickém duchu se vyvodil ptredpoklad, ze majetek vSech bytovych
druZstev je povazovan za soucdst nadrodniho bytového fondu a je pterozdélovan
nejen mezi druzstevniky, ale celému obyvatelstvu. Na zaklad¢ této teorie
zasahoval stat do bytového druzstevnictvi. Druzstva se aspon snazila udrzet své
bytové fondy pohromad¢ ve svém vlastnictvi. V roce 1953 ptidala dalsi problémy
bytovym druzstviim ménova reforma, ktera piepocitala veskeré velikosti vkladii a
stavebnich zaloh v poméru 50:1. DoSlo také ke zméné formy bytovych druzstev.
Zanikla podnikova bytova druzstva a ostatni byla slouc¢ena do okresnich bytovych

druzstev.

Zakon ¢. 27/1959 Sb. o druzstevni bytové vystavbé, zavadi novy typ bytovych
druzstev- stavebni bytové druzstvo. Zakon ptidava k lidovym bytovym druzstvim
i druhy typ: stavebni bytové druzstvo. Tento zdkon uvadi, ze stavebni bytova
druZstva zfizuji zaméstnanci podniku nebo jiné socialistické organizace anebo
obc¢ané pro obvod urcitych obci nebo mist. Tento zédkon se snazi nejen vyftesit
otazku akutniho nedostatku bytl, ale i zapojit Siroké masy obyvatel do fesSeni
bytové otazky. Cleny nové vznikajicich druZstev se stavali lidé z riznych
socialnich 1 ekonomickych vrstev, coz byl rozdil mezi socialistickym a
pfedvalecnym bytovym druZstevnictvim, kde se cleny druzstev stavali jen
ekonomicky nejslabsi vrstvy obyvatel. Narodni vybory navic vyznamné
zasahovaly do ¢innosti druzstev, ¢imz byl narusen princip samospravy bytovych
druzstev. Tuto moznost jim daval nejen tento zakon, ale i vyhlaska ministra
financi €. 94/1959 ve které stdlo: ,,rozsah a zpisob druzstevni bytové vystavby je

13

uréovan planem hospodaiského rozvoje kraje, okresu nebo obce....*“.

V 60. letech se rozmahaji predevsim stavebni bytova druzstva diky statnimu
piispévku na vystavbu a garantovanym nizkotrokovym uvérem.

V té dobé byla vystavba zaloZena na trojim druhu financovani:



Dlouhodoby uvér, statni pfispévek na vystavbu a majetkovou ucasti Clena
bytového druzstva.
Druzstevni komplexni bytova vystavba se realizovala témito zptsoby:
1. Vystavbou bytovych budov a popf. i rodinnych domt
2. Ziizovanim byt Gipravami nebytovych prostor nebo néastavbami a
vestavbami do ptdnich prostori
3. Stavebnimi upravami druzstevnich budov s byty III. a IV. kategorie

na byty I aIl. kategorie

V 70. letech se zménily ptedpisy a umoznily v rdmci stavebnich bytovych
druZstvech stavét 1 rodinné domy.

Béhem 70. a 80. let si druzstevni bytova vystavba vydobyla témér masovy
charakter, coz se projevuje nekoneénymi poradniky na ptidéleni bytu i zvySenim
Clenské zdkladny samotnych druzstev. Potfadnik byl pro ¢leny stavebniho
bytového druzstva zavazny a kazdy rok ho schvalovala ¢lenskd schize. Mimo
potfadi bylo mozno ziskat byt zcela mimofadné jen v piipadech stanovenych
Ceskym svazem bytovych druZstev. Problematickou je také uréita kultura bydleni.
Statni aparat se zaméfoval predevSim na kvantitativni rist, uz mén¢ na rast kvality
bydleni. Z tohoto obdobi vystavby méme velka betonova sidli§t¢ bez zelené,
s pomérné nizkou ob¢anskou vybavenosti a neimérné velkou hustotou zalidnéni
na metr ¢tvereéni. Nutno ovSem podotknout, ze velikost a zafizeni bytu byly
srovnatelné s ostatnimi formami bydleni, v nékterych piipadech byl standart
dokonce vyssi.

Zacinad se také objevovat novd forma tzv. druzstva vzijemné obcanské
vypomoci’, kterd méla realizovat uréité zijmy a potieby ob&ant blizkych
bytovému druzstevnictvi. Naptiklad druzstva pro vystavbu gardzi, druzstva pro
vystavbu rodinnych domt, druzstva rekreacni, zahradkaid, vodovodni, pro
kanalizaci, elektrifikaci a dalsi.

Stavebni bytova druzstva mohla v souladu s jejich poslanim vykonévat i jinou
¢innost, jako naptiklad budovani staveb obcanské vybavenosti, vyrobu stavebnich

hmot a materidlti pro vystavbu, udrzbu svého bytového majetku, poskytovani

3 Dvorak, T. Bytové druzstvo:prevody druzstevnich byti a dalsi aktualni otazky,
1.vydani.Praha:C.H.Beck,2009 s.10



technické podpory a inzenyrské pomoci i pro jednotlivé obcany, dodavky tepla a
teplé vody a dalsi.

I ptfes snahy statniho apardtu v obdobi socialismu deformovat bytové
druZstevnictvi, a to zasahovanim do jeho samosprdvy, persondlnich otézek,
koncepci statni bytové politiky, atd., prokazalo bytové druzstevnictvi svoji
zivotaschopnost. Nyni pfed nim nastala vyzva v podobé vyrovnani se se zménami

politickych a hospodatskych pomérii po roce 1989.

1.2 Transformace bytového druZstevnictvi po roce 1989

V roce 1992 byla socialistickd prdvni uprava nahrazena novym obchodnim
zakonikem (zakon €. 513/1991 Sb.), jehoZ soucasti se stalo prave i druzstevnictvi.
Pravni uprava druzstev se tak priblizila obchodnim spolecnostem. Z tohoto
diavodu se ,,Druzstva, ktera vznikla pred ucinnosti tohoto zakona, preméiuji na
spole€nosti nebo druzstva podle tohoto zdkona zplisobem, ktery stanovi zvlastni
zakon (§765 odst. 1 obchodniho zédkoniku). Timto zdkonem, na ktery odkazuje
obchodni zakonik, je tzv. transformacni zakon. Druhy odstavec pak vyjmenovava
pozadavky, které musi druzstvo ucinit, aby si i naddle mohlo ponechat status
druzZstva. Jednd se hlavné o zménu stanov a zménu vySe zakladniho kapitdlu a
podily ¢lent na ném.

Ctvrty odstavec dale urduje sankci pii nedodrzeni této povinnosti, coZ je

nafizeni nucené likvidace druzstva soudem.

1.2.1 Zakon ¢.42/1992 Sb.

Zakon ¢.42/1992 Sb. o upravé majetkovych vztahti a vypotfadani majetkovych
narokll v druzstvech- tzv. transformacni zdkon byl pravni normou, na jejimz
zaklad¢ probihala transformace, a to diferencované u jednotlivych typl druZstev -
zemédélskych, vyrobnich a spotfebnich, bytovych a jinych vzniklych pfed rokem
1992.

Zakon nejprve nafizuje vyporadani majetkovych poméri se stitem, posléze
uréeni Cistého jméni druZstva a jeho rozdé€leni na majetkové podily opravnénych

osob.
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V dalsich paragrafech zakonodarce vysvétluje postup organu druzstva pii
sestavovani tzv. transformacniho projektu a jeho schvalovani.

S ohledem na téma mé diplomové prace €asti o zemédé€lskych a vyrobnich a
spotfebnich druzstvech pieskocim.

V casti paté se zakon vénuje problematice transformace bytovych druzstev.
Zakon uvadi, ze bytova druzstva jsou urcitou zvlastni kategorii, jelikoz jejich
transformace spociva pouze v ,,pfizptsobeni jejich pravnich pomért obchodnimu
zakoniku®“ a dale shodné s obchodnim zakonikem (§765) uvadi, Ze na toto
ptizpisobeni maji 12 mésicti. Opravnénymi osobami jsou dle zdkona Clenové
druzstva. V §24 je zminéno pravo ¢lenti bytovych druzstev, ktefi jsou najemci
bytli a nebytovych prostor, ,,ode dne ucinnosti tohoto zidkona vyzvat bytové
druzstvo k uzavieni smlouvy, kterou na n€ druzstvo bezplatné pievede vlastnictvi
k bytu a nebytovému prostoru.**

Zakon se ovSem nezminuje o povinnosti druzstva tuto vyzvu pfijmout a o
dalsich krocich, které by nésledovaly po tom, co by druzstvo tuto vyzvu zamitlo.
Tato lhata vSak byla pro zorientovéani ¢lenli bytovych druzstev a hlavné pro
uplatnéni svého prava na pievod jednotky do vlastnictvi velmi kratka a
zékonodarci na tuto skute¢nost posléze reagovali ve prospéch ¢lend druzstva v
zakoné €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl. Pozdéji druzstva ve prospéch svych
¢lent pouzivali uznani zavazku.

Obsahem takto uzaviené smlouvy byl: ,;i zdvazek ¢lena nahradit bytovému
druzstvu nesplaceny investi¢ni avér s prisluSenstvim, ptipadajici na prevadény byt
nebo nebytovy prostor, dale zdvazek Clena podilet se na ndkladech spojenych s
uzivanim domu. Tyto zavazky prechdzeji i na pravni nastupce Glena druzstva™.
Clenska schiize pak rozhodne o zpiisobu thrady nesplaceného investiéniho Gvéru.
Vlastnici bytii v domech ve vlastnictvi druzstva se stali spoluvlastniky spolecnych
a nebytovych prostor domu v poméru k velikosti jejich bytd, kromé garazi.

Déle se zdkon zminuje o zajiSténi pohleddvek bank vic¢i druzstviim pomoci
zastavniho prava k nemovitostem, kterych se tyto uvéry tykaji. §28d pak tesi
vécnd bfemena na budovach, kde jsou piidni vestavby a nastavby, aniz se budova
stala pfedmétem podilového spoluvlastnictvi druzstva a pivodniho vlastnika

budovy.

* Zakon ¢.42/1992 Sb.,§24
3 Zakon &.42/1992 Sb., § 25
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V zavérecnych ustanovenich je pak mimo jiné omezeni nakladani s majetkem
druzstva do doby schvaleni transformac¢niho projektu.

Transformacni zédkon nevytesil vSechny klicové otdzky ptizplisobeni pravni
Upravy druZstev na nové poméry. V piipad¢ bytovych druZstev vznikala fada
nejasnosti, které si vynutily dalsi legislativni kroky. Jednim z nich byl zdkon o

vlastnictvi bytt.

1.2.2  Zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytiim a nebytovym prostoriim a dopliiujici nékteré zakony (zakon

o vlastnictvi byti)

Zakon o vlastnictvi bytl do soucasnosti prosSel fadou novelizaci a hned
v ivodnim paragrafu vymezuje svou pusobnost takto: , Tento zdkon upravuje
spoluvlastnictvi budovy, u né¢hoz spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo
nebytového prostoru jako prostorové vymezené ¢asti budovy a zaroven

podilovym spoluvlastnikem spoleénych &asti budovy.

Podstatnou informaci je 1
to, ze se zdkon vztahuje dle §1 odst. 4 pouze na budovy, ,.které¢ maji alesponi dva
byty nebo dva samostatné nebytové prostory nebo alespon jeden byt a jeden
samostatny nebytovy prostor.

Komplexnéji se budu timto zdkonem zabyvat béhem celé této diplomové

prace.

Dusledkem transformace byl vznik fady malych bytovych druzstev s malym
majetkovym zadzemim a vlastnik( byt tvofici spoleCenstvi vlastnikli. Paradoxem
je ovSem fakt, ze pfestoze doslo k pfevodim bytd, tito vlastnici ziistavali i nadale
Cleny plvodnich bytovych druzstev. NedoSlo tak kzaniku bytového

druzstevnictvi, jak nékteti predpokladali.

6 Zakon &.72/1994 Sb., §1 odst.1
12



V tomto obdobi se také usadily subjekty, které vznikaly historicky a dnes je
1ze povazovat za druhy bytovych druzstev:

wLidova bytova druZstva — jsou historicky nejstarsi a vznikla transformaci
z ptivodnich bytovych druzstev existujicich jesté pred druhou svétovou valkou

Stavebni bytova druZstva - vznikajici po roce 1958 za ucelem tzv. komplexni
bytové vystavby

DruZstva ndjemniki - zakladana predevsim za ucelem privatizace obecniho
bytového fondu po roce 1989

Investorska druZstva - sdruzujici osoby za uicelem nové vystavby druzstevnich

domii po roce 1989, v soucasnosti jiz prakticky neexistuji.*’
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II.

Bytové druZstvo a spolefenstvi vlastnikii jednotek jako pravni subjekt
2.1 Obecné, zejména k nékterym pojmim

Vlastnictvi- ,,J nasem pravnim radu plati uprava viastnickych a
spoluvlastnickych vztahi dana obcanskym zdkonikem. Z ného vyplyva, co viastnik
smi a nesmi, jakd md prava, jaké povinnosti.

Ve smyslu zakonnych uprav stanovenych v obcanském zakoniku viastnik tedy
predmeét svého viastnictvi

a) drzi
b) uziva ¢i pobira z néj uzitky
¢) naklada s nim*’

Bytovy zakon vymezuje nejdilezitéjsi pojmy hned ve své druhém paragrafu.

Pojem ,,budova“ nalezneme v né€kolika pravnich pfedpisech. V tomto zékoné
je definovana .trvala stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je
prostorové soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stiesnimi
konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi
prostory, s vWjimkou hal. “® Tudiz jde dle §119 odst.] o v& nemovitou. Ve
stavebnim zdkoné se pracuje s pojmem ,stavba“ nikoliv ,,budova“ a ,stavbu*
zékon definuje jako ,,veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani .’ Katastralni
zakon (€. 344/1992 Sb.) pak v § 5 odst.1 pism. c, ptikazuje, ze budova musi byt
uréena jednoznacné: ¢islem popisnym, pfipadné evidenénim s uvedenim stavebni
parcely, na které¢ se nachazi a sudaji o katastralnim tzemi, na kterém budova
stoji.

Katastr eviduje pouze stavby nadzemni, spojené pevnym zékladem, které
mohou byt trvalé i docasné. Trvalost stavby vyplyva ze stavebniho zékona, dle

kterého je stavba, pro kterou stavebni Gfad pfedem omezi délku trvani, stavbou

docasnou.

" Prazak Z., Spolecenstvi vlastnikii jednotek, Praha, Linde Praha 2004 str.15
¥ Zakon ¢.72/1994 Sb., §2 odst.1
? Zakon ¢. 183/2006 Sb., § 2 odst 3
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»Obcansky zakonik pojem bytu nedefinuje a vychazi se z judikatury. Do
31.12.1991 se vychdazelo z definice obsazené v zakoné o hospodareni s byty.
Posléze z definic ve stavebnich predpisech.“'® Znovu pojem byt vymezuje aZ
zakon o bytech jako: ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti

stavebniho vradu urceny k bydleni"

To znamena, Ze pokud stavebni urad
nerozhodne pravomocnym kolauda¢nim rozhodnutim, nedd se mistnost nebo
soubor mistnosti povazovat za byt v zddném obcanskopravnim vztahu. Judikat
Nejvyssiho soudu ,,Pokud nékteré ustanoveni zakona ¢.72/1994 Sb. pojednava jen
o jednotce, aniz by vyslovné zminilo prisluSenstvi, rozumi se tim jen byt bez
prislusenstvi. “*? vyklada do té doby v praxi nejednozna&ny termin zakonodarce o
ptisluSenstvi bytu.

Stale se vSak v praxi 1 judikatufe vyskytuji pfipady, kdy samostatné mistnosti
(zpravidla prisluSenstvi spolecné casti domu) nebo nebytové jednotky jsou
vydavané za byty a jako takové jsou predmétem smluvnich vztaht.

Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu spravniho je mozné balkon ,,uzivat bud’ jako
soucast spolecnych casti domu ve vlastnictvi viastniki vSech bytovych jednotek, a
nebo miize byt ve viastnictvi viastnika bytové jednotky jako prislusenstvi bytu."
Tento judikat tak nejen nechava vlastnikovi zcela na vybér vymezeni piislusenstvi
bytu, ale hlavn€ méni vypocet spoluvlastnického podilu na spoleénych prostorach
domu. Vtomto problému se pIné pfiklanim kndzoru autord Cépa a
Schodelbauerové ze, ,,Toto rozhodnuti nerespektuje specifika pravni upravy (jak o
nich bude pojednano) a ani taxativni podminku stanovenou zakonem pro predmeét
vilastnictvi jako prostorové vymezenou cast budovy, coz nepochybné musi platit i
pro prislusenstvi. Tim zcela popira logiku vypoctu spoluvlastnického podilu, ktery
se odvozuje od velikosti predmétu vlastnictvi, pro néjz je urcujici podlahova
plocha mistnosti jednotky a jejiho prislusenstvi."*

Otazka prisluSenstvi se tak stdva zdsadnim problémem a jeho feSeni by snad

melo byt obsazeno v nové Uprave.

10 Cép J., Schodelbauerova P. Zakon o vlastnictvi bytl: Komentat, Praha, Wolters Kluwer 2009
str. 26

1" Zakon ¢.72/1994 Sb., §2 pism. b)

ZJudikat Nejvyssiho soudu 22 Cdo 1455/2008

1 Judikat Nejvyssiho soudu spravniho 1 As 2/2004-214

14 Cap J., Schodelbauerova P. Zakon o vlastnictvi bytd: Komentat, Praha, Wolters Kluwer 2009
str.28
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Néavrh nového zdkona ovSem ve svém odborném ¢lanku kritizuje JUDr. Oehm,
mimo jiné, pravé ustanoveni o ,,spolecnych castech domu®: ,,Predlozeny navrh
zdkona je znacné neprehledny, coz bude pro jeho aplikaci v praxi velice zatéZujici.
Prevazna vetsina clenit vyboru SVJ totiz nema pravnické vzdelani, a tudiz jsou
vybory nuceny vyuzivat sluzeb advokati, coz stoji cleny SVJ znacné Cdstky.
NavrZena uprava je velice slozita. Napr.: ve vymezeni pojmu ,,spolecné casti
domu“ (§5a6)“?’

»Nebytova jednotka,, Castéji oznaCovana jako nebytovy prostor, je v zdkoné
definovana jako ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k jinym ucelum nez k bydleni; nebytovymi prostory
nejsou prislusenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné

16 %7 4 v . . . .. ,
" Zadny pravni ptedpis, ale neurcuje, co se rozumi pojmem mistnost.

casti domu.
Pravni praxe vychazi z negativniho vymezeni, co mistnosti neni, tzn. ze mistnosti
nemuize byt prostor, ktery neni uzavien (ohrani¢en zdmi, stropem a podlahou) a
samostatné uzamykatelny. Mezi takovéto prostory patii terasy, lodzie, balkony,
sklepy, sklepni kdje, parkovaci stani apod., i kdyZ jsou urcené k bytu, s bytem
uzivané a tvoti tedy jeho ptislusenstvi.

Ostatni ustanoveni uvedené vySe u bytu se vztahuji i na nebytové jednotky.
Nebytovym prostorem nemohou byt vetejné ptistupné prostory budov, jako napf.
gardzové stani., které jsou bez stén, ¢i vrat, oplocené, ba 1 pokud maji ptepazku,
ktera vSak nesahd az ke stropu. Na zédkladé tohoto rozhodl Nejvyssi soud, ze
pokud je predmétem smlouvy o smlouveé budouci gardzové stani a je ziejmé, ze
se nejednd o nebytovy prostor ve smyslu zdkona o vlastnictvi byt (coz z vySe
uvedeného vyplyvad), je tato smlouva pro pravni nemoznost plnéni dle §37 odst. 2
ob¢. zak. neplatna."’

Pod pojem ,,podlahovéa plocha,, zédkon podfazuje ,,plochu vsech mistnosti,
véetné mistnosti, které tvoiii prislusenstvi bytu nebo rozestavéného bytu“'® Stejnd
to vymezuje i u nebytového prostoru.'” Samotna podlahova plocha bytu se pak

vypocte jako soucet podlahovych ploch vSech mistnosti bytu, stejné tak u

nebytovych prostor. Nespravné vymezend podlahovd plocha u prohlaseni

"> Oehm J. Nékolik kritickych poznamek k navrhu nového zékona o vlastnictvi bytd, Pravni
zpravodaj 3/2008

10 Zakon &.72/1994 Sb., §2 pism. c)

17 Judikat Nejvyssiho soudu 26 Odo 1100/2006

'8 Zakon €. 72/1994 Sb., § 2 pism. i)

1% Zakon &. 72/1994 Sb., § 2 pism. j)
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vlastnika je nejcastéjSim zdrojem soudnich sporii a nedorozuméni mezi vlastniky.
Nejednotna je v tomto také judikatura.

Meéstsky soud v Praze ve svém rozsudku uvadi: ,,Jde-li o zapocteni plochy
balkonu, pak soud zastiva nazor, Ze tato plocha se zapocitava do podlahové
plochy bytu, pokud se ovsem nenachdzi mimo byt a svym charakterem
nepiedstavuje viastné spolecnou ¢dst domu urcenou pro spolecné uzivani.“*’
Naproti tomu je uz jednou mnou zminovany judikit Nejvyssiho soudu: ,, Neni
pochyb o tom, Ze balkon nelze povazovat za mistnost ¢i soucast souboru mistnosti.
Muize vsak byt prislusenstvim bytu, jestlize spliuje kritéeria § 121 odst. 2
obcanského zakoniku, podle néhoz jsou prislusenstvim bytu vedlejsi mistnosti a
prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Z § 121 odst. 1 obcanského
zdkoniku vyplyva, Ze prislusenstvim veéci jsou véci, které ndlezi viastniku véci
hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. Tvori-li
balkon prislusenstvi bytu, nasleduje pak z hlediska vlastnickych vztahit osud bytu
jako véci hlavni.“?" Stale je oviem ziejma nejasnost vymezeni podlahové plochy
nejen v zékonech, ale i v judikatufte.

Zakon je definuje jako ,,cdsti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména
zdklady, strecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiste, chodby,
balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vymeéniky tepla,
rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektiiny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyz jsou umistény
mimo dum,; dale se za spolecné casti domu povazuji prislusenstvi domu
(napriklad drobné stavby) a spolecna zarizeni domu (napriklad vybaveni spolecné

22 r o . v . / . ’ Y . v
“ Je nutné zduraznit, Ze se jedna o demonstrativni vycet a 1 kdyz

pradelny).
novelou zakona, zakonem 103/2000 Sb., doslo ke zpiesnéni ustanoveni o
spole¢nych ¢astech domu, je toto stale nedostatecné. V odkazech pak zakon uvadi
§ 121 odst. 1 obcanského zédkoniku k vysvétleni pojmu piisluSenstvi domu, kde se
uvadi, ze piisluSenstvim véci jsou véci, které ndlezi vlastniku véci hlavni a jsou
jim ur€eny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uZivany. Je jasné, Ze toto
vymezeni nemusi v praxi vibec stacit, proto, aby se piedeslo soudnim sporiim, je

J4

potieba presné urcit spole¢né casti v prohlaseni vlastnika. Spole¢né ¢asti domu

20 Judikat Méstského soudu v Praze 33 Ca 70/97
2! Judikat Nejvyssiho soudu spravniho 1 As 2/2004-214
2 74kon &. 72/1994 Sb., § 2 pism. g)
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s sebou pfindsi mnoho otazek a odpovédi, jak o tom svéd¢i judikatura. Krajsky
soud v Brn¢ svym rozhodnutim judikoval, ze: ,, O tom, které casti budovy se
stanou jednotkami podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii, a které casti
budovy budou spolecnymi castmi domu, rozhoduje (urcuje) svym prohldsenim
viastnik budovy. Vycet spolecnych casti domu v § 2 zdakona ¢. 72/1994 Sb. je
pouze demonstrativni.“* Ze stejného nazoru vychazel i Nejvyssi soud Ceské
republiky ve svém rozsudku: ,, Ze zjisténi soudu prvniho a druhého stupné
vyphva, Ze predmétny prostor byl podle prohldseni viastnika vioZeného do
katastru nemovitosti a v souladu s tehdejsim kolaudacnim stavem spolecnou casti
domu (chodbou, resp. zadnim vchodem). Ani pozdejsim rozhodnutim stavebniho
uradu o zmeéné uzivani tohoto prostoru na sklad a prodejnu ovoce a zeleniny
nedoslo v tomto urceni provedenéem v souladu s ustanovenim § 4 odst. 1 zdakona ke
zmeéné v tom smyslu, Ze by se predmétny prostor stal jednotkou ve smyslu § 2
pism. h) zdkona (nebytovym prostorem ve smyslu § 2 pism. c) zakona). Bez zmény
prohlaseni viozeného do katastru totiz nepochybné nelze meénit rozsah bytovych a
nebytovych jednotek a spolecnych casti domu, a tak ménit (zmensit) spolu-
viastnické podily jednotlivych vlastnikii jednotek na spolecnych castech domu.
Pritom zdkonem se ve vyse uvedeném rozhodnuti rozumi zdkon ¢ 72/1994 Sb.“**
Oba rozsudky podtrhuji dilezitost urceni spole¢nych ¢asti domu.

Poslednim, ovSem neméné dilezitym pojmem, je prohlaSeni vlastnika budovy
(§4 zakona o vlastnictvi bytl). V tomto paragrafu zdkon urcuje jako zakladni
predpoklad pro to, aby diim a byty a nebytové jednotky v ném podléhaly rezimu
tohoto zakona, zvlastni pravni tkon nebo akt (pravé prohlaSeni vlastnika budovy).
Je tedy zcela na vlastnikovi, co se bude s budovou nadéle dit. Mlze budovu,
uzivat, nechat ji volnou, pronajat ji, prodat ji, nebo vymezit v budové jednotky a
postupné¢ je prodavat, coz je moznost, kterd vede ke spoleCenstvi vlastnikd.

»Prohlaseni je jednostrannym pravnim ukonem viastnika budovy, ktery je
adresovan mistné prislusnému katastralnimu uradu, a jimz vlastnik v rozsahu
upravy Zakona urcuje prostorové vymezené casti budovy, které se stanou
jednotkami, a soucasné vymezuje i spolecné casti domu. Zdakon stanovi pro

prohlaseni povinnou pisemnou formu. Prohldseni tvori obligatorni prilohu navrhu

# Judikat Krajského soudu v Brng,. 35 Ca 28/2001
* Judikat Nejvyssiho soudu CR, 28 Cdo 3372/2007
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na povoleni viastnického prava do katastru nemovitosti na zakladé smlouvy o
prevodu prvni jednotky v domé. %

., Vlastnik budovy je v tom, kterou cast budovy vymezi jako jednotku a kterou
cast urci ze spolecny prostor, omezen:

- definovanim pojmii v zakoné o vlastnictvi bytii,

- stavebnimi predpisy,

-logikou veci a

- svou obchodni strategii. “*°

Logikou véci autor mysli napiiklad vymezeni samostatné jednotky, ktera by
byla nepfistupna ze spole¢nych prostor, byla uvnitt jiné jednotky, nebo ptistupna
pouze pres ni. Dale se jedna tfeba o umisténi bytového prostoru ve Spatné
izolovaném suterénu nebo t€émet nepristupném podkrovi.

K zapisu jsou dale potfebné: list vlastnictvi pro dim, kde jsou vymezeny
spole¢né ¢asti domu spolecné s byty a nebytovymi prostory a listy vlastnictvi pro
tyto samostatné jednotky, které jsou tu vymezeny spolecné s piislusenstvim.
Tohle vymezuje tzv. dualistickou koncepci bytového vlastnictvi, jelikoz kazdy
vlastnik jednotky je zapsan na obou listech. Nikdo nemuze byt pouze vlastnikem
jednotky a nebyt spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu.

Dle rozsudku nejvyssi soudu €. NS 30 Cdo 1068/2000 muze prohlaSeni
vlastnika vykonat vlastnik jen jednoho z vchodi vétsi budovy, avSak ten vchod
musi mit své samostatné ¢islo popisné. Samoziejme¢ i naddle musi spliovat
zéakladni podminky stanovené v §2 odst. zakona o bytech, coz jsou minimaln¢ dva
samostatné prostory, které mohou byt vymezeny jako jednotky. Vznik
spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi jednotek vkladem do katastru je pouze
administrativné-pravni tkon, nikoliv fakticky (napf. stavebni Upravy), ten byl
proveden jiz pfedtim. Timto se ,,de iure” rozdéluje jedna véc na vice véci, se
kteryma pak lze nakladat samostatné.

Paragraf 4 odst.2 zakona ¢. 72/1994 Sb. Stanovuje naleZitosti prohlaseni

vlastnika budovy:

3 Cép J., Schodelbauerova P. Zakon o vlastnictvi bytl: Komentat, Praha, Wolters Kluwer 2009
str. 57

% prazak Z., Spolecenstvi vlastniki jednotek, Praha, Linde Praha 2004 str.33
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a) Budova musi byt oznacena dle §5 odst. 1 katastrdlniho zakona,
napsano ¢islo jednotky, jeji pojmenovani a umisténi v budové.

b) Musi obsahovat popis téchto jednotek, ptisluSenstvi, podlahovou
plochu i popis vybaveni této jednotky.

¢) Vymezit spolecné ¢asti budovy a rozdélit je, které budou spolecné
vSem vlastnikiim a které jen nékterym. Tyto se nazyvaji relativné spolecné
a nemaji zadny vliv na vypocet velikosti spoluvlastnickych podili na
spole¢nych ¢astech domu pro vSechny vlastniky.

d) Stanoveni spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech budovy
se fidi dle §8 odst.2 toho zakona, a vypocita se vzajemnym pomérem
velikosti podlahové plochy jednotek k celkové ploSe vSech jednotek
v domé.

e) Dale se musi oznaCit pozemek, ktery je predmétem pievodu
vlastnictvi dle §21 tohoto zakona, a to idaji podle katastru nemovitosti. Je-
li vlastnik budovy soucasné vlastnikem pozemku, uvede v prohldseni
velikost podilu, ktery ptislusi ke kazdé jednotce.

f) Toto pismeno fesi pievod prav a zavazku tykajicich se budovy,
z vlastnika budovy na vlastniky jednotek. OvSem ne vSechna prava
dosavadniho vlastnika. ,,Neprechdazeji na ného takova prdava a povinnosti,
ktera maji samostatny charakter, ktery vyplyva z pravniho divodu jejich
vzniku. To plati napriklad pro penézité pohledavky a dluhy pronajimatele
vzniklé za trvani piivodniho ndjemniho vztahu, jako pohledavky a dluhy
pronajimatele vzniklé za trvani piivodniho ndjemniho vztahu , jako
pohledavka pronajimatele ze splatného ndjemného, nedoplatky, dluhy,
nahrady skody apod. Uvedené zavery jsou potvrzeny soudni praxi (srov.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.10.1997).“*’

g) Vlastnik sepiSe pravidla pro pfispivani spoluvlastniki domu na
vydaje spojené se spravou, udrzbou a opravami spole¢nych ¢asti domu,
popiipadé domu jako celku.

h) Také urci pravidla pro spravu spoleénych casti domu, popiipadé

domu jako celku, véetné¢ oznaceni osoby povétrené spravou domu.

2 Cép J., Schodelbauerova P. Zakon o vlastnictvi bytl: Komentat, Praha, Wolters Kluwer 2009

str. 64
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2.2 Rozdily v pravnim postaveni bytovych druZstev a spolecenstvi

vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikii jednotek jako subjekt prava je vymezen v § 9 odst.1
zékona o vlastnictvi bytl stejné tak jako jeho prava a povinnosti.

Spolecenstvi je pravnickou osobou podle novelizace zékona 72/1994 Sb. o
vlastnictvi byt provedené zdkonem ¢. 103/2000 Sb. Diivodem je skutecnost, Ze
pouze spoleCenstvi, které je pravnickou osobou, se dotykaji ustanoveni o
stanovach spoleCenstvi a také ustanoveni o vzorovych stanovach spolecenstvi.

Vedle tohoto spolecenstvi jako pravnické osoby vsak existuji také spolecenstvi
vlastniki jednotek bez pravni subjektivity. Jde o spoleCenstvi vznikla pied
ucinnosti novely zdkona. Tyto pravni poméry se pak fidi n€kterymi ustanovenimi
zékona o vlastnictvi byt platnymi novely z roku 2000.

,Jde o omezenou prdvni subjektivitu, tedy , specialni  pravni
subjektivitu “oproti  (u  prdvnickych osob béiné ) , generdlni pravni

v

subjektivite . “** Omezuje ji uz odstavec 1 v §9 a §9a dikladnym vymezenim
dovolené ¢innosti. §9 odst. 1 ve druhé vété dale omezuje spolecenstvi v nabyvani
majetku.

Tady uz mizeme najit jeden z nejvétsich rozdilii mezi spolecenstvim vlastnikti
jednotek a bytovym druzstvem. Kdy spolecenstvi jako pravnicka osoba ma pouze
spravovat, provozovat a opravovat spole¢né Casti domu. Bytové druzstvo ma
plnou pravni subjektivitu, takze mtze sviij majetek téz zadluzovat na ukor svych
¢lend.

Na druhou stranu § 9 odst. 2) zakona ¢. 72/1994 Sb. uvadi, Ze je nutny
souhlas vlastnika t¢ jednotky, ke které je sjednano zéastavni pravo.

Ve tfetim paragrafu je vymezen vznik spoleCenstvi, které mtize vzniknout jen
,V domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon tri jsou ve vlastnictvi tii
riiznych viastniki*® . Dle tohoto paragrafu navic SVJ vzniké jinak neZ je tomu u
ostatnich pravnickych osob, kde je zaloZeni osoby a posléze vznik. SVJ vznika

,,dnem doruceni listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti

nebo jiné listiny “*° bez predchoziho zalozen.

28 Cép J., Schodelbauerova P. Zakon o vlastnictvi bytl: Komentat, Praha, Wolters Kluwer 2009
str. 99
¥ 74kon €. 72/1994 Sb., § 9 odst.3
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»Oproti jinym pravnickym osobam neni vznik SVJ projevem viile urcitého
okruhu osob (tj. osob, které jsou viastniky jednotek v domé), stejné tak, jako
clenstvi ve SVJ neni projevem viile téchto osob (vlastnici jednotek v domé se
primo ze zdkona stanou cleny SVJ, aniz by k tomu projevili svou vili, a to dnem
vzniku SVJ, ¢i za trvani SVJ dnem, kdy se stanou vlastnikem jednotky v domé
podle Zikona). “*°

Zapis do obchodniho rejstiiku je pouze deklaratorni.

Bytova druzstva jsou upravena v zakoné¢ ¢. 513/1991 Sb., obchodnim
zakoniku, ve druhé hlav¢, ¢asti druhé o druzstvech. Druzstva se d€li na ziskova a
neziskova, ta slouzi knaplnéni potfeb svym clenii, nejcastéjSim piikladem
takovychto druzstev jsou pravé bytova druzstva. Bytové druzstvo se dle
obchodniho zékoniku zaklada v dvou krocich, zalozenim druzstva a nasledn¢ jeho
vznikem zapsanim do obchodniho rejsttiku. Zalozeni se dé&je na ustanovujici
schiizi druzstva, kde se dle § 224 odst. 2 Obch.Z. urcuje zapisovany zakladni
kapital, schvaluji stanovy, voli pfedstavenstvo a kontrolni komise.V odstavci 4
téhoz zakona je pak zminéno, ze ustanovujici schiize druzstva voli a piijima
usneseni vétSinou pfitomnych. Nikoli tieba nadpoloviéni vétSinou uchazect. Coz
je dle mého ochrana proti schizi, kterd neni pro nizky pocet ptitomnych
usnasenischopnd, ale na druhou stranu Ize toto ustanoveni zneuzit pro vznik
stanov, které¢ nebudou spravedlivé. Ziejm¢e z toho diivodu je pak nutny notarsky
zapis o ustanovujici schlzi. Druzstvo vznika dnem zapisu do obchodniho

rejstiiku.

30 Cap J., Schodelbauerova P. Zakon o vlastnictvi byti: Komentat, Praha, Wolters Kluwer 2009
str.110
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I11.

Stanovy bytového druZstva a spolecenstvi vlastnika jednotek

3.1 Bytové druzstvo

Stanovy druzstva jsou zakladnim vnitrodruzstevnim dokumentem. Upravuji
zakladni druzstevni instituty a dal$i otdzky, kterym ptikladaji dalezitost sami
¢lenové. Stanovy jsou vzhledem ke své smluvni povaze zdvazné jen pro ¢leny a
organy druzstva, nicméné¢ se dotykaji i tietich osob. K pfijeti a zméné stanov
dochazi vzdy na clenské schiizi, ktera je nejvyssim organem druzstva. Schvaleni
stanov druzstva na ustanovujici schiizi je jednou ze zdkladnich podminek jeho
zaloZeni.

Stanovy jsou vefejnou listinou, a proto je pradvem vsech osob, nejen ¢lend
druzstva, do stanov nahlizet a pofizovat si z nich kopie a vypisy.

U stanov musime rozli$it platnost od ucinnosti. Zatimco platnost znamena, ze
byly kvalifikovanym zplsobem pfiijaty clenskou schizi. Piedpokladem této
platnosti je, Ze stanovy byly pfijaty v souladu se zdkonem a dosud platnymi
stanovami a obsah neodporuje kogentnim ustanovenim obchodniho a ob¢anského
zdkoniku a dalSimi normami soukromého a vetfejného prava. OvSem pii tomto
poruseni se muzeme dovolat pouze relativni neplatnosti stanov, protoze ostatni
gasti stanov, které zakoniim neodporuji budou i nadale platné. Uinnost stanov
znamena, ze stanovy jiZ mohou pusobit pravni G¢inky. To znamend, Zze mohou na
jejich zaklad¢ vznikat prava a povinnosti ¢lenlim, organiim druZstva i samotnému
druzstvu. Uginnymi se stanovy stivaji vétsinou okamzikem platnosti, pokud
¢lenské schlize nerozhodne jinak.

Stanovy se miizou stat neplatnymi neplnénim podminek danych zakonem nebo
nesplnénim procesnich podminek pfi rozhodovanim ¢lenské schuze.

Obsah stanov druzstva miZzeme rozdélit na fakultativni a obligatorni.

Obligatorni nalezitosti jsou uvedeny v §226 odst. 1 ObchZ:

a) Obchodni firma a sidlo druZstva
Obchodni firma je nazev, pod kterym je podnikatel zapsan v pochodni
rejstitku a tidi se podle §8 a nasledujicich ObchZ. Musi obsahovat

oznaceni ,,druzstvo®.
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Samoziejmé se na firmu vztahuji zdsady firemniho prava- jako firemni
povinnost, vylu¢nost, pravdivost, jasnost, jednotnost a piisnost.

Sidlem druzstva je adresa, kde druzstvo fakticky sidli, je tam umisténa
hlavni sprava druzstva a vefejnost se tam mulZe se druzstvem stykat.
Adresa je soubor udaji, které musi byt natolik urcité, aby §ly dorucovat

pisemnosti nebo osobu fakticky vyhledat.

b) predmét podnikani (¢innosti)

V piipad¢ bytového druzstva, které provadi nepodnikatelskou ¢innost
se uvadi pfedmét Cinnosti. Pfedmétem CcCinnosti bytového druzstva je
zajisténi bytové potieby jeho ¢lenim. VéEtSinou je to prondjem byt a
nebytovych  prostor, véetné  poskytovani zékladnich sluzeb
zajistujicich fadny provoz bytd, nebytovych a spoleénych prostor. Dale
je pfedmétem cinnosti zabezpeCovani provozu, spravy, udrzby a oprav
bytového a nebytového fondu. Jindy to mize byt i od koupé domu do

majetku druzstva a mnoho dalsich.

¢) vznik a zanik ¢lenstvi, prava a povinnosti ¢lent k druZstvu a

druzstva ke ¢lenim

Tématu Clenstvi se v této praci vénuje dalsi kapitola.

d) vySe zakladniho ¢lenského vkladu, popripadé i vySe vstupniho
vkladu, zpisob splaceni ¢lenskych vkladi a vyporadani ¢lenského
podilu p¥i zaniku ¢lenstvi

e) organy druzstva a pocet jejich €leni, délku jejich funkéniho
obdobi, piisob ustanovovani, plisobnost a zpiisob jejich svoliavani a
jednani

Problematice organti druzstva se v této praci vénuje dalsi kapitola.

f) zpusob pouziti zisku a dhrady pripadné ztraty
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Predstavenstvo druzstva kazdy rok sestavuje fadnou tcetni uzavérku a
navrhuje 1 zptsob rozdéleni zisku, poptipad¢ uhrazeni ztraty k rozhodnuti

Clenské schlizi. Na kryti ztrat je ur¢en nedélitelny fond.

g) tvorba a pouZziti nedélitelného fondu

Druzstvo ma povinnost ziidit ned¢litelny fond jiz pfi svém vzniku.
Zakon piikazuje velikost 10% zapisovatelného zdkladniho kapitdlu a
dopliiuje se nejméne 10% rocniho Cistého zisku az do doby, kdy vyse
nedélitelného fondu dosdhne Céastky rovnajici se minimalné poloving
zapisovaného kapitalu druzstva. Stanovy mohou urcit, ze tento fond bude

VySSi.

h) dalSi ustanoveni, vyplyva-li to z tohoto zakona

Paragraf 1 odst. 2 ObchZ nas odkazuje na obcansky zakonik, kde
najdeme dalsi obligatorni nélezitosti stanov bytového druzstva. Jsou to
podminky, za nichz lze uzaviit smlouva o ndjmu druzstevniho bytu v §
685 odst. 2 Ob¢Z. Dle § 687 odst.4 upravuji stanovy druZstva i prava a
povinnosti najemce, ¢lena bytového druzstva, pii opraviach a Udrzbé
druzstevniho bytu a hrazeni nakladii stim spojenych. Stanovy musi
upravit i lhiitu pro vraceni ¢lenského podilu pti vystéhovani z bytu (§714

ObéZ).

Fakultativni nélezitosti jsou ty, u kterych zakon nezakldda povinnost je zatadit

do stanov a zélezi pouze na clenské schiizi, jestli ve stanovidch budou nebo

nikoliv.

Autofi Rimalova a HolejSovsky se v své knize Druzstva pokusili o déleni

skupin obligatornich a fakultativnich naleZitosti:

»1. Ustanoveni, ktera musi podle zdakona stanovy obsahovat (obligatorni

nalezitost dana zakonem, vyjma nalezZitosti podle §226 odst. 1 ObchZ)

2. V zakoné je dano pravidlo pricemz stanovy:
a) mohou toto pravidlo pouze prevzit, jinak plati v zakonné podobé

b)mohou obsahovat dispozici s timto pravidlem (stanovy mohou zasdahnout
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do pravidla), jinak pravidlo plati v zakonné podobé
-Stanovy upresni
-zZUzi
-Stanovy vylouci
-zcela
-zéasti
-Stanovy urci jinak
-urcitym zpusobem

-libovolne

3. Stanovy mohou ve svém ustanoveni pripustit pravidlo vymezené zdkonem,
pokud tak neucini, pravidlo neplati
4.Ustanoveni, kterd stanovy mohou obsahovat
a) zakon vyslovné pripousti moznost upravy ve stanovach, aniz by kladl
konkrétni  pravidla.

. . . .3l
b) zdakon vyslovné neupravuje “

3.2 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Stanovy spolecenstvi vlastnikli jednotek navazuji na obecnou upravu zakona o
vlastnictvi bytii. Jenomze v okamziku vzniku spolecenstvi jesté nemohou byt pfijaty
jeho stanovy, které jsou vytvoieny piesné pro potieby toho urcitého spolecenstvi , coz
je podstatny rozdil oproti bytovému druZstvu, kde jsou stanovy zékladni podminkou
ke vzniku druzstva. Proto vlada vydala natizeni vlady ¢. 371/2004, ve znéni zmény ¢€.
151/2006 Sb., vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikii jednotek. Prvni paragraf tohoto
nafizeni urCuje, Ze do doby schvaleni vlastnich stanov, se spolecenstvi fidi
vzorovymi stanovami, které jsou piilohou tohoto nafizeni. Ve své druhém odstavci
pak §1 upravuje situaci, kdy nové piijaté stanovy neupravuji nékterou z nélezitosti
uvedenych v § 9 odst. 14 zékona o vlastnictvi bytti. V tom pfipadé se v téchto vécech

spoleCenstvi fidi ustanovenimi ze vzorovych stanov.

3 Rimalova O., Holesovsky J. Druzstva, Praha, C.H.Beck 2004 str.91,92
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V kazdém spolecenstvi tudiz po jeho vzniku plati tyto vzorové stanovy, i se vSemi
obecnostmi k tomu uréitému spolecenstvi, nez si spoleCenstvi podle §9 odst. 10
zakona o vlastnictvi bytil, zvoli shromazdéni spoleCenstvi stanovy nové. V praxi jsou
tyhle vzorové stanovy velmi Casto pouzivany, at’ uz z pohodlnosti nebo z tsudku, Ze
co vydala vlada ve svém prohlaSeni, musi byt to nejlepsi a spravné. Dalsi by mohla
byt neochota spoleCenstvi vynakladat dalsi prostfedky na odménu pravnikovi, ktery
by nové stanovy sepsal. Milj osobni nédzor je zcela opacny, nejen ze vladou
navrhované normy nejsou vzdy kvalitni, ale hlavné vzorové stanovy nemohou byt
nikdy tak dobré, jako stanovy, které jsou piimo sepsané pro jednotlivé spolecenstvi a
reaguji na drobna i vétsi specifika toho ¢i onoho spoleCenstvi. Proto by se vzorové
stanovy mély pouzivat vzdy jako ptrechodné a na nejbliz§im shromazdéni po vzniku
spole€enstvi by se mély odhlasovat stanovy vlastni.

Dalsi nepochybnd vyhoda vlastni tvorby stanov je jejich konkrétnost a
neformaélnost. Clenové spoledenstvi vétsinou nemaji pravni vzdélani a tudiz by méla

byt Uprava stanov jednoduchd a lehce pochopitelna.

Obligatorni nalezitosti stanov spolecenstvi jsou podle §9 odst. 14 zakona

¢.72/1994 Sb.:

a) Sidlo spolecenstvi a jeho nazev, ktery musi obsahovat oznaceni
domu, pro ktery vzniklo, a musi v ném byt obsaZeno slovo

"spolecenstvi'.

Slovo spole€enstvi musi byt v nazvu obsazeno, z toho diivodu, aby §lo
poznat specifickou formu prévnické osoby, ktera ma omezenou
zpusobilost k jednani pouze na ¢innosti tykajici se spravy domu. Oznaceni
domu musi byt natolik specifické, aby nemohlo dojit k zdmén¢. Nikde
jsem ovSem nenasSel jestli je spoleCenstvi vzdy povinno v ndzvu uzivat
adresu nebo staci pouze nezaménitelné oznaceni typu: ,,1.segmentovy dim
Zlin*“. Tyto ptipady zfejm¢ dotesi pouze soudni praxe.

Sidlem spolecenstvi je konkrétni adresa domu, ktery je ve spoleCenstvi
vlastnikii jednotek. Pokud ma dim vice vchodl s vlastnim popisnym

Cislem, je adresa v jednom z nich.
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b) Predmét Cinnosti, kterym je sprava domu.

Spolecenstvi md omezenou zplsobilost a jedinou jeho ¢innosti miiZze
byt sprava domu, coz jsou sprava, provoz a opravy spolecnych ¢asti domu
(§9 odst. 1 Zakona). Tuto spravu muze vykonavat fakticky samo a nebo
prostiednictvim smluvniho partnera. Spravu vétSinou vykonava na zaklade

smlouvy zmocnény spravce. Spravce muize byt fyzicka 1 pravnicka osoba.

¢) organy spolecenstvi, jejich prava a povinnosti a zpusob jejich

svolavani,
Problematice organti spolecenstvi se v této praci vénuje dalsi kapitola.
d) prava a povinnosti ¢lent spolecenstvi,

Tématu Clenstvi se v této praci vénuje dalsi kapitola.
e) zpusob uhrady naklada spojenych se spravou domu,

Paragraf 15 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl, ndm tika, ze ,,viastnici
jednotek jsou povinni prispivat na ndklady spojené se spravou domu a
pozemku. Pokud dohoda neurcuje jinak, nesou ndklady pomérné podle
velikosti spoluviastnického podilu‘* Stanovy pak konkrétné urcuji obdobi,
za které se tyto ndklady hradi, miru podili jednotlivych ¢lend a dalsi.
Vyulcétovani zaloh na thradu za sluzby provadi vybor jedenkrat za

zuctovaci obdobi , coz je kalendaini rok.
f) zpisob nakladani s majetkem spolecenstvi.
Spolecenstvi miize mit svij vlastni majetek, ktery ovSem lze pouzit jen

na spravu domu a pozemku. Vlastnici jednotek rozhoduji o tom, jaké véci

jsou potieba ke spravé domu a tyto véci zaplati.

32 Z4kon &. 72/1994 Sb., § 15 odst.1
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Kromé toho paragrafu jsou vzidkoné zminény dal§i konkrétni
nalezitosti, které musi stanovy obsahovat. Je to ur€eni dalSich organti SVJ,
pokud jsou zfizovany. (§9 odst. 7 pism. c)) V § 9 jsou zminény dalsi
nalezitosti a to: ureni poctu ¢lend vyboru (nejméné 3 ¢lenové) a urceni
délky jejich funkcéniho obdobi, dale urceni statutarniho vyboru, ze dvou

moznosti, které ndm dava zdkon: vybor nebo povéteny vlastnik.
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IV.

Uprava piedmétu ¢lenskych vztahi

4.1 Bytové druzstvo

Hlavnim pfedmétem clenskych vztahi v bytovém druzstvu je najem
druzstevniho bytu. Druzstvo je vlastnikem budov a v nich obsazenych byti.
Tyto byty dale pronajimé svym cleniim. Ndjemce byt uzivad a poziva, ale
nemuze ho zcizit. Vymezeni postaveni ¢lenti druzstva, jejich prav a povinnosti

se vénuje kapitola o uprave Clenstvi v bytovém druzstvu.

4.2 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Naproti tomu u spolecenstvi vlastniki jednotek je hlavni predmét vztahu
sprava spole¢nych ¢asti domu a pozemku. Spolecenstvi tedy neni vlastnikem
domd, ale ani jejich spoleénych ¢asti. Tyto ¢asti pouze spravuje. Ani jejich
spoleénych &asti, pouze tyto &asti spravuje. Clenové spoleenstvi jsou

vlastniky jednotek a u spole¢nych ¢asti spoluvlastniky, a to ve vysi podili.
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V.
Uprava ¢lenstvi v bytovém druzZstvu a ve spolecenstvi vlastniki

jednotek a jejich komparace

5.1 Clenstvi v bytovém druZstvu

5.1.1. Vznik ¢lenstvi, obsah ¢lenstvi, majetkova ucast ¢lena

Clenska zékladna je zékladni atributem existence kazdého druzstva a vztah
mezi Clenem a druzstvem je zakladnim druzstevnim vztahem. Na rozdil od
obchodnich spole¢nosti pocet ¢lenli druzstva neni omezen a jeho ¢lenové do néj
mohou volné vstupovat i1 vystupovat. Pozadavek na minimélni pocet c¢lenti
druzstva je v §221 odst. 4 ObchZ vymezen na 5 ¢lent, to neplati pokud jsou jeho
¢leny asponl dvé pravnické osoby.

Vznik ¢lenstvi je upraven v §227 ObchZ. Odstavec prvni vymezuje, Ze Cleny
se mohou stat, jak osoby fyzické, tak i pravnické bez omezeni. Jestli budou moci
byt ¢leny téz pravnické osoby, zalezi na rozhodnuti ¢lenské schize, jejiz vysledek
musi byt zakotven ve stanovach. U bytového druZzstva urcuji vékovou hranici
stanovy.

Vznik ¢lenstvi v druzstvu déli odstavec druhy na Ctyfi zplsoby:

a) pri zalozeni druzstva

b) za trvani druzstva

¢) prevodem cClenstvi

d) jinym zpusobem, ktery stanovi zékon

Pti prvnich dvou moznostech vznikéd Clenstvi origindlné a zvySuje se pocet
¢lendi a majetek druzstva o jejich vklady. V dalSich dvou moznostech je Clenstvi
odvozeno od puvodnich ¢lent, takze se ani ¢lenska zakladna, ani zékladni kapital
neméni. Podle §227 odst. 5 ObchZ je podrobnéj§i uprava vzniku Cclenstvi
upravena ve stanovach. Zde se zase ukazuje velké dispozitivnost stanov a potteba
jejich kvalitni upravy. Pii originalnim nabyti je potfeba, aby uchaze¢ o Clenstvi

projevil zajem podanim vlastnorucné podepsané ptihlasky.
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Prvni zplisob vzniku ¢lenstvi je vznik dnem vzniku druzstva. Zalozeni
druzstva ma dualistickou koncepci, tudiz nelze brat ucast na ustanovujici schizi a
zalozeni druzstva jako vznik ¢lenstvi. K i¢asti na ustanovujici schiizi a hlasovani
na ni mé uchaze¢ pravo po podéani zdvazné piihlaSky do druzstva. Na schlzi se
také uchazeci zavazou ke vkladim, které budou dohromady tvofit zakladni jméni
druzstva. Tento vklad musi zaplatit do 15 dnd od konani ustanovujici schtize.
Podle §227 odst.4 ObchZ cElenstvi nevznikd ptfed zaplacenim vstupniho vkladu.
Pokud uchaze¢ nesouhlasi se stanovami a hlasoval proti jejich pfijeti mize vzit
dle §224 odst. 4 ObchZ svou ptihlasku zpét. Pokud tak neucini, stava se ¢lenem
druzstva i ptes jeho nesouhlas se stanovami.

Dal$im zplsobem origindlniho nabyti ¢lenstvi v druzstvu je u bytového
druZstva nepfili§ Casté ptijeti za ¢lena béhem trvani druzstva. O takovém pfijeti
rozhoduje podle stanov organ druzstva. VétSinou je to predstavenstvo, pokud
stanovy neuréi n&jaky specidlni vybor. Clensky vklad zaplati do terminu daného

stanovami.

U bytovych druzstev bude dle mého nazoru v praxi ¢astym diivodem vzniku
¢lenstvi pievod ¢lenstvi z piivodniho ¢lena. Je to z divodu, ze v dnesni dobé piilis
casto nova druzstva nevznikaji, nova vystavba bytil je téméet vzdy do vlastnictvi.
Je to pfedev§im z dlvodu institutu hypotéky, kterd jde zfidit pouze na byt
v osobnim vlastnictvi. Vznik nového Clenstvi za trvani druzstva je také témet
vylouceny, protoze pocet ¢lenti bytového druzstva je vazan vétSinou na pocet byt
ve vlastnictvi druzstva. Je nelogické, aby se stala osoba ¢lenem bytového druzstva
a nemohla si tim uspokojit svou vlastni bytovou potiebu.

Pted rokem 1989 bylo bézné, ze bytova druzstva méla daleko vice ¢lenil, nez
bytovych jednotek. Ti nebydlici ¢lenové ¢ekali v poradniku na pridéleni bytovych
jednotek, které se postupné stavéli. Nebydlici ¢lenové byli v pofadniku sefazeni
podle let, po které byli ¢lenové druzstva. V dnesni dob€ jsou nebydlici ¢lenové
spiSe vyjimkou, protoze to neni ekonomicky vyhodné. Na rozdil od nds mé své
nebydlici ¢lenovy témét kazdé bytové druzstvo v Némecku. Ti své bytové
druzstvo podporuji investicemi, a to jim za to vyplaci pravidelné dividendy. Tito

¢lenové ovSem nemaji pravo volit na ¢lenské schiizi.
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Obsahem clenstvi v bytovém druzstvu jsou prava a povinnosti ¢lena podilet se
na chodu druzstva a jeho organti na jedné strané a byt ndjemcem a uzivatelem
bytu, nebytového prostoru a spolecnych ¢asti domu. Obé sféry spolu zce souvisi,
respektive jedna zaru€uje fungovani druhé. Do prvni patii zejména prava hlasovat
na ¢lenské schiizi, podavat navrhy, doporuceni, namitky, pfipominky, volit a byt
volen do organti druzstva, fakticky se podilet na c¢innosti druzstva. Mezi
povinnosti patii dodrzovat stanovy, domovni fad a jiné ptfedpisy druzstva. Do
druhé skupiny bych zatadil zejména pravo uzivat byt vcetné jeho ptisluSenstvi,
nebytové prostory a spoleéné prostory vbudové, a to vsouladu snijemni
smlouvou. Povinnost pak jsou uzivat byt, nebytové prostory a spolecné casti
domu v souladu s nijemni smlouvou, stanovami, neomezovat uzivani ostatnim
najemnikim, platit ndjemné a zélohy na sluzby fadné€ a v¢as, oznadmit v€as zménu
poctu obyvatel bytu nebo nebytového prostoru, zpfistupnit ho k odectu energii a

na své naklady odstranit Skody vzniklé uzivanim bytu a dalsi.

Majetkova Ucast Clena druzstva je urcena vysi zakladniho a dalSiho ¢lenského
vkladu. Ten mize byt stejny nebo vyssi nez vstupni vklad, ktery je tieba splatit
pted vznikem c¢lenstvi. Jeden ¢len mize mit na rozdil tfeba od akciové spolecnosti
pouze jeden ¢lensky vklad. Kazdy tento vklad mlize byt jinak vysoky, ovSem stale
ma pouze jedno stejné hlasovaci pravo. V bytovych druzstvech, tak logicky
predpokladam, budou dalsi ¢lenské vklady rizné podle velikosti a kvality byti,
které ma v najmu ten ktery ¢len. Pokud nema byt zakladni ¢lensky vklad splacen
thned pfi vstupu, musi stanovy urcit doby a jak mé byt vklad splacen. Maximalni
doba je 3 roky.

Vstupni vklad je souc¢ésti zakladniho vkladu. Vstupni vklad neni povinnym
vkladem a druzstvo si ve stanovach urci, jestli ho vymezi nebo nikoliv. Povinny je
pouze pii vzniku druzstva a pokud by ve stanovach nebyl zminén, pak se
analogicky urci jeho vyse stejna ze zdkladnim vkladem. Je €isté na druzstvu, zda

ho vymezi mensi nebo stejny jako je zdkladni ¢lensky vklad.

Podle mého nazoru je lepsi vstupni vklad ve stanovach vymezit. Je to pouze
kratky bod ve stanovach a nepatrné Usili pii jejich sestavovani a pfijimani se
nckolikandsobné vrati. Nejvétsi vyhodou pro druzstvo je, Ze vznik ¢lenstvi je

podminén jeho splacenim, to znamen4, Ze ho pozdé€ji nemusi vymahat od ¢lena.
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Druzstvo vede seznam vSech svych ¢lent. Do seznamu se zapisuje 1 vyse
vkladu kazdé osoby. Clen druzstva ma pravo do seznamu nahlizet a Zadat vydani
potvrzeni o svém Clenstvi (§228 ObchZ). Tretim osobdm druzstvo umozni nahled,

az kdyz osvédci pravni zajem.

5.1.2 Prevod a prechod cClenstvi

Podle §227 odst. 2 pism. ¢) je dalsSim moznym ziskani ¢lenstvi jeho pievod.
Zakon hovofii o pievodu €lenskych prav a povinnosti. Je to nabyti odvozené od
puvodniho €lena druzstva. Pfevod se mize uskute¢nit mezi ¢leny druzstva, coz je
u bytového nelogické a myslim, Ze se ani v praxi prili§ nevyskytuje. VEtSinou se
prevod uskuteciiuje mezi ¢lenem druzstva a tfeti osobou. Pievodu ¢lenstvi vénuje
obchodni zdkonik §229 a §230, ktery je specidlnim ustanovenim pro bytova
druzstva. U bytovych druzstev tedy dohoda o pfevodu ¢lenstvi nepodléha
souhlasu organti druzstva. Na zaklad¢ tohoto ustanoveni prechazeji prava a
povinnosti ¢lenstvi na nabyvatele po predlozeni smlouvy o pievodu clenstvi
organtim druzstva. Pokud by postupujici ani nabyvatel nechtéli organiim druzstva
tuto smlouvu ukazat, mohou dle posledni véty v §230 ObchZ ,.predlozit druzstvu
pisemné oznameni dosavadniho clena o prevodu clenstvi a pisemny souhlas

nabyvatele clenstvi > Timto vznika &lenstvi nabyvateli.

Pfechod n4jmu druzstevniho bytu po smrti jednoho =z manzeld, jako
spolecnych ¢lenti upravuje §707 odst.2 Ob¢Z. Smrti jednoho z manzeld zanikne
spole¢ny najem logicky vzdy. Nyni rozdélujeme dv¢ situace. Pokud bylo pravo na
druzstevni byt nabyto béhem manzelstvi ziistdva pozistaly manzel i nadale
¢lenem druzstva a nalezi mu cely ¢lensky podil. Pokud zesnuly nabyl pravo na
pfidéleni druzstevniho bytu pfed uzavienim manzelstvi, pfechdzi jeho smrti
Clenstvi v druzstvu a najem druzstevniho bytu na toho dédice, jemuz pfipadl
¢lensky podil. Spolecné pravo ndjmu a spolecného ¢lenstvi k druzstevnimu bytu

muze vzniknout jen manZzeliim, tudiz zavét odkazujici Elenstvi v druzstvu a ndjem

33 Zakon &. 513/1991Sb., obchodni zdkonik, §230
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druzstevniho bytu synovi i dcefi by byla neplatna. Je-li vSak vice pfedméti najmu,
muze Clenstvi zUstavitele prejit na vice dédict (napf.: byt a garaz) .Pokud by se
dédici nedohodli, soud ur¢i, kterému z nich clenstvi a ndjem druzstevniho bytu
v druzstvu nalezi. Soud dale ur¢i jaky podil tento dédic vyplati ostatnim

dédicum.

5.1.3 Zanik clenstvi véetné majetkového vyporadani

Zanikem clenstvi v bytovém druzstvu zanikne i najjem druzstevniho bytu (§
714 Obc¢Z).Zéanik clenstvi v druzstvu upravuji hlavné §231 a 232 obchodniho
zakoniku, ale 1 v §229 a §227 odst.3 ObchZ se zminuji o zaniku clenstvi

v druzZstvu.

Clenstvi tedy zanika:

podle § 231 odst. 1 ObchZ:

- pisemnou dohodou mezi ¢lenem a druzstvem

- vystoupenim ¢lena z druzstva

- vyloucenim €lena z druzstva

- prohlaSenim konkurzu na majetek ¢lena druzstva

- zamitnutim insolven¢niho navrhu pro nedostatek majetku ¢lena druzstva

- pravomocnym nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim c¢lenskych prav a
povinnosti po pravni moci usneseni o nafizeni exekuce

- zanikem druzstva

Podle § 232 odst. 1 a 4 ObchZ:
- smrti fyzické osoby, ktera je ¢lenem
- vstupem do likvidace, prohldSenim konkurzu nebo zanikem pravnické osoby,

kterd je clenem.
Tento vycet je taxativni, to znamena, ze k jinému zaniku ¢lenstvi nemiize

dojit, ledaze by Slo o zanik v souvislosti s pievodem druZzstva na spolecenstvi

vlastnikl jednotek podle zdkona ¢.72/1994 Sb.
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Dohoda je dvoustranny pravni tkon mezi druzstvem a ¢lenem druzstva, na
jehoz zékladé zanika osobé Clenstvi v druzstvu a tim i prava a povinnosti, které
z toho plynuly. Z dohody musi byt ziejmé, ke kterému okamziku ¢lenstvi konci.
Zakon pro dohodu ptedepisuje pisemnou formu. Za druzstvo bude ddvat souhlas
k dohodé¢ predstavenstvo. Pokud jsou spole¢nymi ¢leny manzelé musi s dohodou

souhlasit oba.

Vystoupeni ¢lena druZzstva je jednostranny projev vile clena ukoncit jeho
¢lenstvi v druzstvu. Stanovy uréi dobu trvani jeho vystoupeni, nejdéle to mize byt
Sest mésicli. Po uplynuti této lhity zanikne jeho Clenstvi. Ozndmeni musi byt
pisemné zaslano pfedstavenstvu druzstva. Po dobu vypovédni lhiity m4 osoba
stale vSechna prdva a povinnosti vici druzstvu. Z toho vyplyva, ze se téchto
povinnosti nelze pouhym oznadmenim vystoupeni zbavit. Pokud jsou spole¢nymi

¢leny manzelé musi s vystoupenim souhlasit oba.

Zasadnim zpiisobem zaniku ¢lenstvi je vylouceni zdruzstva. Jde o
jednostranny projev viile ze strany druzstva. Na rozdil od vystoupeni z druzstva
muze druzstvo vyloucit svého ¢lena pouze z diivodd urcenych v § 231 odst. 4
ObchZ. Tyto ditvody jsou tii:

- opétovné poruSeni clenskych povinnosti, pfestoze druzstvo jiz
predtim dalo vystrahu

- zjinych dulezitych diivodi danych stanovami

- pravomocné odsouzeni Clena pro umyslny trestny ¢in spachany

proti druZstvu, nebo jeho ¢lenovi

O vylouceni, které musi byt pisemné oznameno, rozhoduje ptredstavenstvo
druzstva, pokud stanovy neuréi jinak. Clen se mize odvolat ke ¢lenské schizi,
pokud tak do tif mésict neudél, jeho &lenstvi zanika. Clen mize dale podat navrh
na prezkoumani soudu, jestli vylouc¢eni probe&hlo v souladu se stanovami. Lhuta je
zase tfimési¢ni. V prvnim ptipadé tedy nestaci néjaké nahodilé poruseni stanov,
ale musi byt opétovné, navic druzstvo musi pfedtim vydat ¢lenovi varovani, aby
se téchto ¢inll proti stanovam, domovnimu fadu a dal§im normam zdrzel. Pokud 1

po vystraze pokracuje v takovém jednani, mize druzstvo pfistoupit k az ke
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krajnimu feSeni a to je vylouCeni. Pfi varovéani by druzstvo m¢lo dat clenovi
dostate¢nou lhiitu k néprave.

V této situaci si myslim, ze druzstvo, které nemd v piedstavenstvu cleny
s vysokym pravnim védomim, by si mohlo zkomplikovat situaci vydanim
vystrahy, které by bylo poslano nikoliv doporu¢enym dopisem. V tom piipade se
vystavuji vysokému riziku, ze by u soudu nedokézali prokazat, ze ¢len vystrahu
obdrzel. V tom ptipad€ by nebyla naplnéna zdsadni podminka pro vylouceni a

Clenstvi by ztistalo platné.

Zanikem druzstva piirozené¢ dochdzi i k zaniku clenstvi v ném. Druzstvo
zanikd vymazem z obchodniho rejstiikli. Pokud nemda pravniho nastupce, tak
zaniku predchazi likvidace. V likvidaci se dofe$i majetkové vyrovnani mezi

druzstvem a ¢lenem.

Smrti fyzické osoby dle §232 odst.2 nabyva dédic prava a povinnosti bez
souhlasu ptedstavenstva. Na rozdil od jinych druzstev je iprava u bytového
druzstva v této otazce zcela jasna.

Clenstvi pravnickych osob zaniké jejich vstupem do likvidace, prohlagenim

konkurzu nebo jejich zanikem.

Narok na vypotadaci podil vymezuje prvni odstavec § 233 ObchZ. Tento
odstavec je kogentni, tudiz stanovy nemohou uréit, ze ¢len po zéniku clenstvi
vyporadaci podil nedostane. Ostatni tii odstavce jsou dispozitivni (odstavce 2-4
jsou dispozitivni, z ditvodu odstavce 5, ktery tika, Ze druzstvo mize stanovami
urcit jinak), tudiz si druzstvo mulze stanovit libovolné vypocet vypotadaciho
podilu. Pokud si ho neur¢i, fidi se obchodnim zakonikem. Vypotadaci podil se
ur¢i pomérem splacen¢ho clenského vkladu dosavadniho c¢lena nasobeného
po¢tem ukoncenych rokl jeho ¢lenstvi k souhrnu splacenych ¢lenskych vklad
vSech €lent nasobenych ukoncenymi roky jejich ¢lenstvi. Tady ovsem obchodni
zékonik nefesi situaci, kdy je ¢len druzstva jeho ¢lenem necely rok. Narok je
splatny do tii mésicii. Vyporadaci podil se zdsadné uhrazuje v penézich. Stanovy
vSak mohou urcit, ze v piipad¢, kdy clensky vklad zcela nebo z€asti spocival
v pfrevodu vlastnictvi k nemovitosti na druzstvo, muze c¢len zadat vraceni

nemovitosti. Pro uréeni vypotadaciho podilu je rozhodny stav vlastniho kapitalu
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druzstva, a to podle ucetni zavérky. Analogicky podle mého vyplyva, ze pokud
¢len vystoupi z druzstva diive, nez po uplynuti roku jeho ¢lenstvi, nemé narok na
vypotadaci podil.

O zéniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu také pojednava § 714 OZ. Paragraf tika,
~2e najem druzstevniho bytu zanika vidy tehdy, jestlize zanikne jeji clenstvi
v bytovém druzstvu.*>* JUDr. Dvorék se pak dale zamysli nad otazkou zvlastnich
situaci zaniku ¢lenstvi z divodu:

- zéaniku bytového druzstva bez pravniho néstupce
- ptrevodu nebo ptrechodu vlastnického prava k druzstevni budoveé
nebo jednotce na tteti osobu

V téchto situacich by ptestal ndjemni vztah fakticky existovat. Dovozeni, Ze na
zakladé tohoto ustanoveni by zanikl i najem bytu bez nahrady, JUDr. Dvoiak
absolutné¢ odmitd. Osobn¢ s timto nazorem souhlasim, protoze dle mého by mé¢l
novy vlastnik vstoupit do pravnich poméra piivodniho ze zadkona.

Dale § 714 OZ pfiznava byvalym c¢lenim- ndjemnikim druZstva pravo na
bytovou nahradu. Prof. Svestka ve svém komentafi k ob&anskému zakoniku
rozd€luje zanik Clenstvi na relativni a absolutni. Ustanoveni § 714 mé podle néj na
mysli nikoliv relativni zanik ¢lenstvi, ale jen absolutni zanik Clenstvi. Coz je zanik
podle §231 odst. 1 ObchZ (zejména pisemnou dohodou, vyloucenim, v disledku
konkurzu a exekuce na majetek Clena a zadnikem druzstva).. Pouze v takovém
pFipadé zanikd ndjem s ndrokem na bytovou ndhradu.” Relativnim zanikem se
rozumi zejména prevod prav a povinnosti spojenym se clenstvim. Pii tomto
pfevodu je jasné, Ze pivodni ¢len se zcela dobrovolné vzdava svych prav na
pronajem bytu, které mu plynou ze ¢lenstvi v bytovém druzstvu.

Treti véta vykladaného ustanoveni upravuje dobu vzniku ndroku byvalého
¢lena na vrdaceni clenského podilu. Jde o mirné matouct formulaci, protoze zdkon
narok c¢lena na vraceni clenského podilu v souvislosti se zanikem clenstvi nezna,
takovy narok nezna ani obchodni zdkonik. Je mozné se domnivat, ze jde o zvldstni

upravu splatnosti vyporadaciho podilu podle § 233 ObchZ pro bytova druzZstva.

3 Dvotak, T. Bytové druzstvo:prevody druzstevnich bytii a dalsi aktualni otazky,
1.vydani.Praha:C.H.Beck,2009 s.94

35 Velky komentaf k ob¢anskému zakoniku: Svestka a kol., 11, C.H.Beck Praha, 1.
vydani 2008, s.2169-2171
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Uzita formulace ziejmé neznamend zdkaz ujednani mezi druzstvem a byvalym

vvvvvv

Podle mého nazoru zde prof. Svestka nespravné argumentuje. Pokud by
druzstva vyplacelo vyporadaci podil, jehoz vysi miize podle své volné tivahy urcit
ve stanovach, pfipravi svého ¢lena o znacné financni prostfedky. Proto si myslim,
ze zékonodarce spravné uvadi termin Clensky podil, ktery by mél byt roven trzni
cené tohoto podilu. ProtoZe pokud by méla trzni cena tohoto podilu hodnotu dva
miliony korun ¢eskych a vypotadaci podil pouze sto tisic korun ¢eskych, pak by

byl ¢len v této situaci ptipraven o celozivotni Gspory.

5.1.4 Specifika ¢lenstvi

Princip vyluéného ¢lenstvi pravnické nebo fyzické osoby v bytovém druzstvu
je prolomen spoleénym c¢lenstvim manzeli. Mezi jinymi osobami, neZ manzely,
spole¢né Clenstvi byt nemtze. Se spoleénym clenstvim vznika i spole¢ny ndjem,
ktery muaze byt také jen mezi manzely. Toto upravuje obcansky zakonik v §703
odst. 2. Odstavec tfi ndm upravuje situaci, kdy spolu manzelé neziji, v té chvili
spoleény ndjem nevznikne. Pokud ovSem se k sobé vrati a obnovi manzelské
souziti, nadjem se rozsifi na spoleény. Musime rozliSit spole¢né Clenstvi a
spole¢ny néjem. Spole¢né Clenstvi vznikd manzelim vzdy, kdyz jeden znich
nabude ¢lenstvi béhem manzelstvi. Pokud ho nabyl pfed manzelstvim, spole¢né
¢lenstvi nevznikd. Oproti tomu spolecny najem vznika vzdy, kdyz spolu manzelé
ziji v jedné domdcnosti. I pokud je Clenem druzstva pouze jeden z manzell. Za
spole¢ného Clenstvi jsou oba manzelé opravnéni i povinni solidarné. Z toho
divodu tedy, pokud by porusoval povinnosti jen jeden z manzeld, vylouceni

z druzstva budou oba, pravée kvili solidarni odpovédnosti.
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5.2 Clenstvi ve spole¢enstvi vlastnikii jednotek

5.2.1 Vznik ¢lenstvi, obsah ¢lenstvi, majetkova ucast ¢lena v SVJ

Clenstvi ve spoledenstvi vlastnikii jednotek vykazuje zvlastnosti stejné jako
spole€enstvi samo. Vznika totiz nezavisle na vili osoby, kterd se ma stat clenem.
Dle §9 odst. 5 zdkona o vlastnictvi byt je vznik a zanik ¢lenstvi ve spoleCenstvi
spojen se vznikem vlastnictvi k jednotce. Neplati tedy pravidla z bytového
druzstva. Ke clenstvi v SVJ neni tfeba ¢lenské prihlasky a povinnost splatit
¢lensky vklad. Jedinou legitimaci pro vznik Clenstvi ve spolecenstvi vlastniki
jednotek je tedy vlastnictvi nckteré z jednotek. Predpokladem pro vznik
vlastnictvi je prohlaSeni vlastnika budovy a smlouva o ptevodu jednotky (kupni,
sménna, darovaci, dédickd, nebo smlouva o pievodu druzstevniho bytu do
vlastnictvi ¢lena druzstva).

Pfi poslednim jmenovaném zpisobu vznikd vlastnictvi k jednotce vkladem do
katastru nemovitosti. Spolec¢né Clenstvi vznikne vzdy spoluvlastnikim jednotky.
Stejné tak vznikne spolecné Clenstvi manzeliim, ktefi maji jednotku ve spolecném

jméni manzeli, byt to neni nikde vyslovné stanoveno.

Prava a povinnosti ¢lena spolecenstvi upravuji §13-16 zédkona a zakona o
vlastnictvi bytl. Podle norem obcanského prava je vlastnické pravo pravem
absolutnim, je chranéno vici vSem tfetim osobdm. Samoziejmé podle principu, Ze
vlastnictvi zavazuje, je vlastnik omezen vlastnictvim osob k sousednim
jednotkdm, tudiz je jeho povinnosti, chovat se tak, aby nenaruSoval vykon
vlastnického prava ostatnich vlastnikii. Dle obecného pojmu vlastnictvi ma osoba
pravo bytovou jednotku:

- drzet
- uZivat a poZivat
- zcizovat (princip dispozice)

Bytovou jednotku drzet znamena vykonavat nad nim faktickou i pravni moc.
To je rozdil od bytového druzstva, kdy ¢len druzstva jako najemce nema pravni
moc nad bytem. Nemohl by naptiklad podat reivindikacni Zalobu na vyklizeni

bytu. Na to by mélo jako vlastnik pravo pouze druzstvo.
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Byt uzivat a pozivat mize vlastnik uplné stejné¢ jako Clen druzstva, ktery je
vndgjmu. Pojem uzivat byt znamend pouzivat jej k bydleni. Pozivani je u

Dispozi¢ni opravnéni znamené byt prodat, pronajmout, darovat, sménit, zfidit
vécné bfemeno a jiné. V praxi nejdilezitéjsi vyhodou proti nemoznosti zcizit
druzstevni byt je institut hypotéky. Toto byly prava a povinnosti vlastnika
jednotky.

Prava a povinnosti ¢lena upravuje nejenom zakon o vlastnictvi bytd, ale také
vzorové stanovy.. V praxi to, ale jsou dva nazvy zcela stejnych osob. V ¢lanku

XIV. odstavcei prvnim stanovy vyjmenovavaji prava clent:

» @) ucastnit se veskeré cinnosti spolecenstvi zpiisobem a za podminek
stanovenych zakonem o vilastnictvi bytii a témito stanovami,
Toto pravo je na druhé strané i povinnosti a zavazuje Clena k tomu, aby byl

¢inny a zapojoval se do ¢innosti spolecenstvi, podle svych moZznosti.

b) ucastnit se jednani shromazdeni a hlasovanim se podilet na jeho

rozhodovani,

Zde je dulezité zastoupeni na shromdzdéni. Zakon o vlastnictvi byt tento
problém nefesi, vzorové stanovy pouze uvadéji, ze je to mozné. Podle mého
nazoru se zde analogicky pouzije §184 odst.4 ObchZ, zmocnéni musi byt
specialni. Nepouzije se zde plnd moc podle §31 a nasledujicich Ob¢Z. Vzdy musi
byt pak urceno, jestli se plnd moc davéd na jedno shromazdéni nebo na urcitou

dobu.

¢) volit a byt volen do organii spolecenstvi,

d) predkladat orgdaniim spolecenstvi navrhy a podnéty ke zlepSeni

cinnosti spolecenstvi a k odstranéni nedostatkii v jejich cinnosti,

Tyto prava umoziuji ¢leniim se zapojovat do rozhodovani spolecenstvi a délat
dozor nad rozhodnutimi organti spolecenstvi.

Obecné jsou prava ve spolecenstvi velice podobnd praviim ¢lena druzstva.

Odstavec dva pak vyjmenovava vSechny povinnosti ¢lenti:

41



»@) dodrzovat tyto stanovy a plnit usneseni organit spolecenstvi

schvalend v souladu se zakonem o vlastnictvi bytit a témito stanovami,

h) umoznit po predchozim vyzvani pristup do jednotky, pokud to nezbytné
vyzaduji upravy, provoz, opravy apod. ostatnich jednotek nebo domu jako
celku; nejde-li o havarijni ¢i obdobny stav, ¢ini vyzvu pisemné vybor

nebo povereny vlastnik alespon 3 dny predem,

i) oznamit bez zbytecného odkladu vyboru nebo povérenému viastnikovi
nabyti vlastnictvi jednotky spolu s udaji potrebnymi pro zapsani do
seznamu Clenit spolecenstvi podle ¢l. XIII odst. 4 a pro potieby spravy

domu,

k) predat vyboru nebo povérenému vlastnikovi ovérenou projektovou

C C e 36
dokumentaci v pripade, Ze provadi zménu stavby.

Mezi povinnostmi ¢lena spolecenstvi jsou zde zminény i povinnosti vlastnika
bytové jednotky. Coz je podle mé& ulehceni zakonodarcti, ale ty povinnosti by
m¢ély byt dle néjaké systematiky fazeni vloZeny do jiného odstavce téchto stanov.

Povinnosti jsou znovu velmi podobné povinnostem ¢lena bytového druzstva.

Majetkovou ucasti ¢lena je vlastnictvi bytové nebo nebytové jednotky
umisténé v domé a spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti a pozemku pftislusejiciho k
pozemku, ktery je ve spoleéenstvi vlastniki jednotek. Clen je zapsan jako vlastnik

nemovitosti v katastru nemovitosti.

5.2.2 Pievod a prechod ¢lenstvi v SVJ

Ptevod a prechod vlastnictvi jednotky neni upraven v ¢asti ¢tvrté §20 zakona o

vlastnictvi byti, jak by se na prvni pohled mohlo zdat podle ndzvu. Tento paragraf

3¢ 371/2004 Sb.,natizeni vlady,¢l. XIV. odst.2
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upravuje nasledky spojené s pfevodem a prechodem jednotky. Vyklada, ze
wprevodem nebo prechodem vlastnictvi k jednotce prechazi spoluviastnictvi
spolecnych casti domu, popripadeé dalsi prava a povinnosti spojené s viastnictvim

37 Déle upravuje piechod

Jjednotky a se spoluvilastnictvim spolecnych casti domu.
vlastnictvi pozemku, na kterém budova stoji, pokud byl tento pozemek ve
spoluvlastnictvi predchoziho majitele jednotky. Jestlize pozemek nebyl ve
vlastnictvi pivodniho vlastnika budovy, nemiize byt pozadavek na pievod
pozemku uplatnén. Prdva a zavazky tykajici se jednotky, spole¢nych ¢asti domu,
nebo pozemku piechazeji na nového vlastnika. Samoziejmé neptechazeji zavazky
typu nezaplacené poplatky na udrzbu domu, to jsou prava osobnostni a nepatii
k jednotce.

Samotny pievod a prechod vlastnictvi, pfedev§im smlouva o nich, je pak
upraven v §6 zékona o vlastnictvi bytti. Tato smlouva musi obsahovat nalezitosti
podle §43 a nasl. Ob¢Z. Dalsi podstatné nalezitosti upravuje praveé §6 Zakona:

- presné oznaceni budovy a jednotky v ni

- vymezeni jednotky a jejiho nazvu, jejiho pfislusenstvi, podlahové
plochy a dalsi

- urceni spole¢nych ¢asti domu a stanoveni spoluvlastnického podilu
na jejich castech

- oznaceni pozemku, na kterém budova s jednotkami stoji

5.2.3 Zanik ¢lenstvi v SVJ

Zanik clenstvi neni v zdkoné o vlastnictvi bytli pfimo upraven. Je zpisoben
zénikem vlastnictvi bytové jednotky. V tomto pfipadé ndm zase pomahaji vzorové
stanovy, které ve ¢lanku XV. Upravuji zanik ¢lenstvi ve spolecenstvi.

,,a) prevodem nebo prechodem vlastnictvi jednotky,

b) umrtim clena spolecenstvi - fyzické osoby,
tady bude vzdy né&jaky nastupce, dédic, nebo dédicové, piipadné stat

v odamrti.

37 Zakon &.72/1994 Sb., §20 odst.1
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¢) zanikem clena spolecenstvi - pravnické osoby bez pravniho

nastupnictvi,

d) zanikem jednotky, jejimz viastnikem je clen spolecenstvi,

e)dalsim zpiisobem, pokud to stanovi zdkon o viastnictvi bytii “**

Clenstvi zanikad pfevodem, a to pisemnou smlouvou o pievodu vlastnictvi
(napf. kupni smlouva, darovaci smlouva). Clenstvi zde zanikd momentem zapisu
vkladu o vlastnictvi nového vlastnika do katastru nemovitosti, nikoliv podpisem
smlouvy o pfevodu. Neni potfeba souhlasu orgdni spolecenstvi. Staci to pouze
oznamit vyboru nebo povétenému vlastniku.

Ptrechod vlastnictvi jednotky spociva zejména v piechodu vlastnictvi na
dédice v ptipad€ umrti vlastnika.

Ovsem smrt vlastnika je dal$im samostatnym diivodem zaniku ¢lenstvi.

K zaniku jednotky dochazi zejména pii stavebnich upravach v domé,
nejCastéji to pak je slouceni dvou jednotek v jednu. K takovému zaniku pak

pravné dochazi zménou prohldseni vlastnika budovy a pfepisem v katastru.

Rozhodujici pro vznik, trvani a zanik clenstvi ve spoleCenstvi vlastnikil
jednotek je vlastnictvi této jednotky. Toto je podstatny rozdil mezi bytovymi

druzstvy a SVJ.

3% 371/2004 Sb.,nafizeni vlady,¢l. XV
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VL
Uprava organii bytového druZstva a spolefenstvi vlastnikii jednotek a

jejich komparace

6.1 Organy v bytovém druZstvu

6.1.1 Organy obligatorni a fakultativni

Obchodni zakonik v §237 vymezuje tfi povinné organy:

- ¢lenskou schizi

- predstavenstvo

- kontrolni komisi

Zakon dale urCuje, ze vzhledem k rtiznorodosti druzstev, si mizou ve
stanovach ziidit dalsi fakultativni orgény, jako jsou komise. Druzstvo si je musi
vymezit ve stanovach dikladné, vymezit ptisobnost, zplsob svolavani, pocet
¢lent, délku jejich volebniho obdobi a dalsi.

Clenem organu druzstva mize byt jen ¢len druzstva.

6.1.2 Clenska schiize

Clenska schiize je nejvys§i organem druzstva. Kazdy ¢len ma pravo se ji
ucastnit. Schiize se schdzi nejméné jednou za rok a svoldni musi byt oznameno
podle pravidel, které urcuji stanovy. Do plsobnosti tohoto orgdnu patii otazky
stanovené zdkonem, urené stanovami a ty, které si sama schiize vyhradi. Otazky
uréené zakonem jsou kogentni a jsou to dle §239 odst.4 ObchZ tyto:

- mgénit stanovy

- volit a odvolavat ¢leny predstavenstva a kontrolni komise

- schvalovat fadnou ucetni zaveérku

- rozhodovat o rozdéleni a uziti zisku, poptipadé zplsobu uhrady
ztraty

- rozhodovat o zvySeni nebo snizeni zapisované¢ho zékladniho
kapitalu

- rozhodovat o zékladnich otazkéach koncepce rozvoje druzstva
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- rozhodovat o zruSeni druzstva s likvidaci nebo o pfeméné druzstva

- rozhodovat o uzavieni smluv podle § 67a ObchZ (rozhodnuti o
pfevod podniku, jeho ¢asti, prondjmu podniku, nebo ziizeni zastavniho
prava na podnik) a o jinych vyznamnych majetkovych dispozicich

- rozhodovat o prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich s
nemovitostmi, ve kterych jsou byty nebo s byty.

Teorie rozlifuje fadnou a mimofadnou®” schizi. D&li je podle toho, Ze Fadna
schiize je svolavana pravidelné¢ minimalné jednou ro¢n¢ podle stanov. Mimotadna
schiize je pak svolavana podle §239 odst.3 ObchZ. Pokud o to pozada pisemné
jedna tfetina vSech Cleni druzstva, kontrolni komise, nebo v dal§im ptipad¢, jak
uréi stanovy. Mym ndzorem je, Ze toto tfidéni je prospé$né a nejprakticté;si,
protoze v zépise mulze byt jednim slovem snadno rozeznatelny divod clenské
schtize.

Nejdulezitéjsi rozdil mezi Gpravou bytovych druzstev a spolecenstvi vlastniki
jednotek v této otdzce, je ustanoveni v §239 odst. 3 ObchZ, kde zdkonodarce jasné
urcuje, ze pokud o to pozadé jedna tretina vSech ¢lenli musi se Clenskd schiize
konat do 40 dnli. Ve vzorovych stanovach ¢. 371/2004 Sb., je napsano v ¢lanku
VIL odstavci 5, Ze po navrhu c¢lenti, ktefi maji vice nez jednu ¢tvrtinu vSech
hlasti, musi byt svolano shromézdéni do 30 dnl od doruceni Zadosti. V praxi tato
nepiesnost zdkonodarce miiZe znamenat, Ze vybor SVJ svold shromazdéni ve
lhaté 30 dnd, za dalsi dva mésice. Toto pokladam za velkou nepifesnost a méla by
byt zménéna novelou.

Obchodni zakonik dale v §239 odst. 6 ObchZ dava stanovdm moznost
rozhodnout o kondni ¢lenské schiize formou dil¢ich schizi. U této formy schilize
probihd rozdélena do vice schlizi postupné, ve kterych se jednd o stejnych
zélezitostech. Hlasy ze vSech schiizi se sc¢itaji. Tato forma je vyhodna pro bytova
druzstva, ktera maji domy v riznych mistech a ¢lenové se pak nemusi slozité
dostavovat na htife dostupnd mista.

Dalsi specidlni forma clenské schlize je upravena v §239 odst. 7 ObchZ.
Pokud ma bytové druzstvo vysoky pocet Clenii a je prakticky vyloucené, aby se
vSichni dostavili na clenskou schiizi, mohu stanovy urcit, ze v rozsahu jimi

stanoveném plni pisobnost ¢lenské schliize shromazdéni delegat. Delegati jsou

3 Rimalova O., Holesovsky J. Druzstva, Praha, C.H.Beck 2004 str. 223
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nominovani ¢lenové druzstva a disponuji jejich hlasy. Pokud stanovy neurci jinak,
maji delegati stejny pocet hlasa.

Néhradni ¢lenska schize (§239 dost.8 ObchZ) je svoléna, pokud se ¢lenska
schiize sejde v poctu, ve kterém se neni schopna usnaset (nadpoloviéni pocet
podle §238 odst.3 ObchZ). Musi se konat do tii tydnt ode dne, kdy se méla konat
Clenskd schlize a musi mit nezménény porad jednani. Tato ndhradni schlize se

muze usnaset bez ohledu na pocet pfitomnych clend.

Pti hlasovani ma kazdy c¢len jeden hlas, pokud stanovy neur¢i jinak (§240
odst.1 ObchZ). Stanovy v§ak mohou ur¢it jinak. U bytovych druzstev to mize byt
zménéno stanovami.

Podle §241 odst. 1 ObchZ se o kazdé schiizi provede zapis, ktery musi
obsahovat

- datum a misto konani schiize

- pfijatd usneseni

- vysledky hlasovéni

- nepfijaté namitky ¢lend, kteti pozéadali o zaprotokolovani

V priloze pak najdeme seznam ucastnikt schiize, pozvanku na ni a podklady k
jednotlivym projedndvanym bodim.

Notaisky zapis musi byt potizen, pokud se méni stanovy druZstva. Ze zapisu
by mélo byt zfejmé, kolik hlasti bylo pro pfijeti navrhu, kolik proti a kolik se
zdrzelo.

Vzhledem k tomu, Ze je ¢lenska schiize nejvyssi orgdnem druZzstva, tak pfijima
odvolat k vy$§imu organu, protoze takovy uz neexistuje. Proto podle §242 odst. 1
ObchZ muze podat ¢len navrh na vysloveni neplatnosti schtize k soudu. Pokud je
usneseni schiize v rozporu s pravnimi piedpisy nebo stanovami, vyslovi soud
jeho neplatnost. Tento nadvrh maze ¢len podat pokud:

- pozadal o zaprotokolovani namitky na ¢lenské schiizi, nebo
- oznamil ndmitku ptedstavenstvu do jednoho meésice od konani této

schuze
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6.1.3 Predstavenstvo

Ptedstavenstvo je vykonnym orgédnem druzstva s plsobnosti ve vSech vécech,
které stanovy neurcuji jinému orgdnu. Rozhoduje ve vSech vécech, které stanovy
neur¢i jinému organu. Je odpovédny a plni usneseni Clenské schiize.
Predstavenstvo je soucasné statutdrnim organem, coz znamena, Ze jednd navenek
ve vSech vécech (§18, 20 ObCZ.) ,,Nevyplyvd-li ze stanov néco jiného, za

predstavenstvo jednd navenek predseda nebo mistopredseda.*

Z toho vyplyva,
ze zakon povazuje predstavenstvo za kolektivni organ. Schazi se dle potieby a ze
svych fad voli predsedu a mistoptedsedu. Predseda organizuje a tidi jednani
predstavenstva. V dobé jeho nepfitomnosti ho zastupuje a vSechny jeho
povinnosti prebird mistoptedseda. Paragraf 243 odst. 7 ObchZ, umoZiiuje, aby si
stanovy urcily, Ze béznou ¢innost druzstva tidi feditel druzstva, ktery je jmenovan
predstavenstvem. U bytovych druzstev je samoziejmé tato moznost zbytecna.
Clenem pfedstavenstva i kontrolni komise musi byt osoba splitujici vsechny
zdkonné podminky pro vykon takové funkce. Tyto podminky jsou stejné jako u
Clena piedstavenstva akciové spoleénosti. (§243 odst.8 ObchZ) Clenem
predstavenstva tedy mize byt osoba, ktera:

- je Clenem druzstva

- je plné zplsobila k praviim a povinnostem

- doséhla véku 18 let

- U niz nenastala pfekazka provozovani zivnosti podle §8 zakona

455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéni.

Osoba, ktera uvedené 1 dalSi podminky nespliluje, se nemiZze stat ¢lenem
predstavenstva.

Predstavenstvo se schazi podle potieby nebo na podnét kontrolni komise.
V tom piipad¢ se musi sejit do 10 dni od doruceni podnétu. Nikde jsem ovSem
v zdkoné nenasSel sankci za to, Ze se pfedstavenstvo nesejde. Tudiz diky chybé

zékonodarcli, miize predstavenstvo téméf ignorovat podnéty kontrolni komise.

0 7akon &. 513/1991Sb., obchodni zakonik, §243 odst.3
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Pti hlasovani nalezi kazdému c¢lenu ptedstavenstva pravé jeden hlas. Je
schopno se usnaset, pokud je pfitomna nadpolovi¢ni vétSina ¢lent. K piijeti
usneseni je potieba vétSina z ptitomnych.

Rozdil mezi bytovym druzstvem a spolecenstvim vlastnikli jednotek je pii
podpisovani pisemnych smluv. U bytového druzstva se podepisuji dva ¢lenové
pokud je predepsanad pisemna forma smlouvy. Kdezto u spolecenstvi vlastnikil
jednotek se podepisuji dva €lenové kdykoliv, pokud uzaviraji pisemnou smlouvu.
V praxi to tfeba bude rozdil u smlouvy o dilo. Pokud bude uzaviena pisemné,
bude stait u bytové druzstva jeden podpis, kdezto u spoleCenstvi vlastnikt

jednotek budou potieba podpisy dva.

6.1.4 Kontrolni komise

Kontrolni komise plni v druzstvu stejnou funkci jako v obchodnich
spole¢nostech dozor¢i rada. Kontrolni komise je opravnéna: ,kontrolovat

41 : r 1z
“*" Komise odpovida

veSkerou cinnost druzstva a projednadva stiznosti jeho clenii.
pouze clenské schlizi, na ostatnich organech druzstva je nezavisld. Dale se
vyjadiuje k fddné tcetni zavérce a ndvrhu rozde€leni zisku, poptipadé¢ thrady
ztraty pti hospodateni druzstva. (§244 odst.2 ObchZ) Muze si od piedstavenstva
vyzadat veskeré informace o hospodareni druzstva a predstavenstvo je povinno je
bez zbyte¢ného odkladu dodat. Kontrolni komise se schazi nejmén¢ jednou za tfi
meésice. V jejim Cele stoji predseda a mistoptfedseda, které komise voli ze svych
¢leni. Funkce ¢lena komise je neslucitelna se ¢lenstvim v piedstavenstvu. Podle
§ 250 ObchZ je hlasovani v komisi shodné s hlasovanim v predstavenstvu, to
znamena, ze ma kazdy ¢len jeden hlas a hlasuje se vefejné, pokud stanovy neurci
jinak.

Kontrolni komise je v druZstvu obligatorni organ. U spolecenstvi vlastnikti

jednotek je to organ pouze fakultativni. Diirazné¢ ovSem doporucuji ho zfidit i u

SVI.

1 Zakon €. 513/19918b., obchodni zakonik, §24 odst.1
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6.1.5 Organy tzv. malého druZzstva

U malého bytového druzstva vznikaji vzhledem k nizkému poctu jeho ¢lenti
mensi ¢i vétsi rozdily oproti béznym bytovym druzstvim. Jiz z logiky véci
muzeme rozlisit, které ustanoveni zakona se jich netykaji. Jsou to naptiklad rizné
moznosti schdzeni ¢lenské schlize. Shromazdéni delegatii je moZzné pouze pii
velkém poctu ¢lend, coZ je u malych druzstev naprosto vylou€ené. Stejné jako
dil¢i ¢lenské schuze.

Malému bytovému druzstvu se v obchodnim zakoniku vénuje pouze §245
ObchZ. Ten urcuje, Ze malé bytové druzstvo musi mit méné nez 50 c¢lend.
V tomto ptipadé mohou stanovy urcit, Ze piisobnost predstavenstva a kontrolni
komise plni rovnou c¢lenska schiize. Statutdrnim orgdnem je pak predseda,
popiipad¢ dalsi pracovnik,(v praxi to byva vétSinou ekonom nebo hospodar),
poveteny rovnou ¢lenskou schiizi.

V teorii se objevuji odliSné ndzory na otazku podle §243 odst.3 ObchZ, Ze
pravni tkon ucinény pisemnou formou je tfeba podepsat podpisy, alespon dvou
¢lenti predstavenstva. Autofi Stenglova, Pliva a Tomsa se domnivaji, Ze spolu
s pfredsedou bude povéteny jeste druhy cClen druzstva, ktery bude podepisovat
spolu s piedsedou tyto srnlouvy.42 Oproti tomu stoji nazor prof. Pelikanové, Ze
tento paragraf neni aplikovatelny, protoze malé druzstvo nema piedstavenstvo
jako statutrni organ, a nejedna se tudiz o tkony &néné predstavenstvem.®
Souhlasim s nazorem prof. Pelikdnové z toho divodu, Ze zamérem autori zdkona
bylo zjednodusSeni fungovani malého bytového druzstva, coz odpovidd i
zjednoduSeni pisemnych pravnich tkonii. OvSem osobné si myslim, Ze predseda
je statutdrnim organem, jak vyslovuje obchodni zakonik v §245 odst.2. Mam za
to, ze pokud by byl statutarnim organem zvolen pouze piedseda, zékon pocita
s tim, Ze ve zjednodusené formé bytového druzstva, by mél byt zjednoduSeny
projev vule v pisemné formé¢.

U malych bytovych druzstev také muze nastat problém podavani namitek

podle §242 ObchZ, protoze malé bytové druzstvo nema predstavenstvo. OvSem

42 Stenglové, Pliva, Tomsa a kol. Obchodni zakonik 4. Vydani Komentai C.H.Beck, 1996, str. 393
# Pelikanova, Komenta k obchodnimu zakoniku, 2.dil Linde Praha, 1995 s.716
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statutarnim organem je predseda, tudiz by tyto namitky mély byt predavany do

jeho rukou, coz se také v praxi bez sebemensich problému déje.

6.2  Organy spolecenstvi vlastnikii jednotek

6.2.1 Organy obligatorni a fakultativni

Zakon o vlastnictvi byt v §9 odst.7, vymezuje tyto povinné organy:

- shromézdéni vlastnikli jednotek

- vybor spolecenstvi, pokud neni uréen, pak povéteny vlastnik

Stanovy mohou fakultativné zalozit i dalsi orgény, jako jsou komise. V praxi
k t¢émto piipadim bude, krom¢ kontrolni komise, dochazet minimalné. Velky
rozdil oproti bytovému druzstvu je, Ze kontrolni komise neni u spolecenstvi
obligatorni organ.

Bohuzel zékon je, co se tyCe organi spolecenstvi, velmi chaoticky a neuceleny

a na spoustu otazek ndm odpovidaji az vzorové stanovy spolecenstvi.

6.2.2 Organy bytového druzstva vykonavajici funkci spolecenstvi

vlastniki jednotek

Ustanoveni §9 odst. 4 zdkona o vlastnictvi byt fesi pfipad, kdy druzZstvo,
které¢ bylo plvodnim vlastnikem budovy nebo druzstvo vzniklé vyclenénim
z ptivodniho druzstva, vykondva povinnosti spravce podle zdkona o vlastnictvi
bytti. Takto mtizou organy druzstva vykonavat spravu pouze do doby, po kterou
maji druzstevnici spole¢ny podil vétsi nez je jedna Ctvrtina z celkového podilu na
spole¢nych ¢astech domu.

V téchto ptipadech je vznik spolecenstvi jako pravnické osoby odlozen. Do
doby vzniku, funguje spolecenstvi pouze ,,de facto* a nema pravni subjektivitu.

Druzstvo, jako spravce, se musi fidit ustanovenimi zakona o vlastnictvi bytt a

musi zajiStovat a musi zajiStovat spravu domu zplsobem a v rozsahu
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prislusejicim spravci, podle téchto zdkonnych ustanoveni.** Problém tu vznika
ovsem u velkych druzstev, které mohou mit nékolik tisic ¢lent. Pak je zde
otazkou, jestli v pfipad¢ jednoho konkrétniho domu zabezpecuji spravu hlavni
organy druzstva nebo druzstvo vytvofi specidlni organy, pro konkrétni budovu.
Podle mého nazoru je logické a nejlepsi vytvorit ke spravé budovy konkrétni

organ podfizeny vykonnému organu druzstva.

6.2.3 Shromazdéni vlastnikii jednotek

Shromézdéni vlastnikli jednotek je nejvyssim organem spolecenstvi. Tvofi jej
vSichni jeho ¢lenové. Je svolavano tak, jak ur¢i stanovy. Prvni shromazdéni musi
byt svoldno nejpozdéji do 60 dnit od vzniku spolecenstvi. Svolava ji plvodni
vlastnik budovy. Na této schlizi shromazdéni schvaluje nové stanovy a voli ¢leny
organti spolecenstvi. Pofidi se o tom notaisky zapis. (§9 odst. 8 zdkona o
vlastnictvi bytil) Spole€enstvi se schazi nejméné jednou za rok a svolava jej vybor
nebo povéieny vlastnik.

wShromazdeni je zakonem koncipovano jako organ spolecenstvi, ktery existuje
jen v daném case, jen v dusledku svého konkrétniho svolani osobami ke svolani
shromazdeni opravnénymi a jen po dobu svého trvani, tedy po dobu projedndvani
otazek, které maji byt na shromdzdeni projednany. Poté tento orgadn zanika. Dalsi

----- «45

Do vylu¢né ptisobnosti shromazdéni patii rozhodovani o:

,a) zménach ve vécech, které jsou obsahem prohlaseni vilastnika budovy

podle § 4 zakona o viastnictvi bytu,
b) schvaleni nebo zméné stanov,
¢) uzavieni smlouvy o zdstavnim pravu k jednotce se souhlasem clena

spolecenstvi, ktery je jejim vlastnikem, k zajisténi pohledavek

vyplyvajicich z uvéru poskytnutého na naklady spojené se spravou domu,

44Cép J., Schodelbauerova P. Zakon o vlastnictvi bytt: Komentaf, Praha, Wolters Kluwer 2009 str.
116
* prazak Z., Spolecenstvi vlastnikii jednotek, Praha, Linde Praha 2004 str.92
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d) zmené ucelu uzivani stavby, zmené stavby, jakoz i o modernizaci,

rekonstrukci, stavebnich upravdach a opravdch spolecnych casti domu,

e) schvdleni ucetni zaverky, predlozené vyborem ci povérenym

i) vymahani plnéni povinnosti uloZenych cleniim spolecenstvi k tomu
prislusnym organem spolecenstvi podle zdkona o vlastnictvi bytit a podle
techto stanov, pokud tuto cinnost nesveri do pusobnosti vyboru nebo
povereného viastnika,

J) zméné osoby spravce nebo o zméné obsahu smlouvy se spravcem,

m) rozdéleni pripadného zisku z hospodareni spolecenstvi,

n) pravidlech pro uzivani spolecnych casti domu,

0) schvalovani rozpoctu spolecenstvi,

p) dalsich zalezitostech spolecenstvi, pokud tak stanovi zdkon o

viastnictvi bytii, anebo si je shromdzdéni k rozhodnuti vyhradi. “*°

Z posledniho pismene tohoto c¢lanku vyplyvd, Ze shromazdéni si mize

vynahradit dal§i otazky do své vyluéné plisobnosti. V téchto vyjmenovanych
otazkach nemiize do plsobnosti shromézdéni vstoupit rozhodnutim zadny jiny

organ spolecenstvi. To znamend, Ze i v piipadé mimoiadné okolnosti, nemiize o

této otazce rozhodnout vybor a posléze si ji nechat dodate¢né schvalit.

Shromazdéni rozhoduje hlasovanim, pfi némz ma kazdy c¢len takovy pocet

hlast, jak veliky je jeho spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu. To je

velky rozdil oproti druzstvim, kde ma vétSinou jeden clen jeden hlas.

Samoziejmé to v druZstvu mohou stanovy upravit jinak. Tento zpisob hlasovani

#371/2004 Sb.,natizeni vlady,&l. 371/2004 Sb.,natizeni vlady,&l. VII
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ve spolecenstvi sté¢zuje vypocet vysledku hlasovani. V praxi se to pak spolecenstvi
snazi zjednodusit diferenciaci skupin podle vahy hlasu. Shromazdéni rozhodne,
jestli ma byt hlasovani vetejné, ¢i tajné.

Clanek XII. Vzorovych stanov uvadi, ze pokud je podle zdkona o vlastnictvi
bytli potfebny souhlas vSech ¢leni spolecenstvi, mize byt tento souhlas vyjadien
také mimo schiizi pisemné. Je to z toho divodu, Ze by bylo velmi obtizné svolat
shromazdéni s acasti vSech ¢lenl. V tom piipadé by pak o zaleZitostech, které
stanovi zakon, nemohlo byt nikdy rozhodnuto.

Zakon o vlastnictvi byti také v §11 odst.2 uruje, ze, aby bylo
usnasenischopné shromazdéni, musi se ti€astnit vétSina vSech hlast. To je velky
rozdil oproti druzstviim, kde musi byt pfitomna nadpoloviéni vétSina jeho Clent.
V krajnim piipad¢ by totiz u spolecenstvi stacilo, aby se dostavila jedind osoba,
kterda ma vétSinu hlast ve spolecenstvi. Vzorové stanovy také urcuji, pii kterych
situacich je potfeba tfi¢tvrtinova vétSina hlasi a kdy je potieba souhlas vsech
hlasti.Zékon o vlastnictvi byt také v § 11 odst. 3 uvadi, Ze: ,,jde-li o duleZitou
zdlezitost, miize prehlasovany viastnik jednotky pozadat soud, aby o ni rozhodl.
Pravo je nutno uplatnit u soudu do 6 mésicu ode dne prijeti rozhodnuti, jinak
pravo zanikne.“ Rozdil oproti druzstvu je, ze u druzstva musi byt toto pfijeti
v rozporu s pravnimi piedpisy nebo stanovami. U spoleCenstvi miize vlastnik
jednotky napadnout usneseni, které je pfijato v souladu s normami. Ov§em musi
prokézat, ze jde o dilezitou zélezitost. Coz bude velmi problematické.

Ustanoveni § 11 odst. 4 pak uvadi, ze ,.k prijeti usneseni o vécech, které jsou
obsahem prohlaseni podle § 4, o schvaleni nebo o zméné stanov, o uzavrieni
smlouvy o zastavnim pravu k jednotkam a o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé
viastniky jednotek podle § 9a odst. 2 je zapotrebi trictvrtinové vétsiny pritomnych

o 47 (53
hlasu.

Ovsem dals$i odstavec 5, nam tika, ze ,,k prijeti usneseni o zmené ucelu
Vs oy 0, v 7) - v ’ v 770

uzivani Stavbyl a 0 zméné stavby” je zapotiebi souhlasu vsech viastnikii jednotek.

. . . . ;s 7 v o Vo
Jde-li o modernizaci, rekonstrukci, stavebni iipravy™ a opravy spolecnych cdsti
domu, jimiz se mneméni vnitrni usporadani domu a zdroven velikost
spoluvlastnickych podilii na spolecnych castech domu, postacuje souhlas
trictvrtinove vetsiny vsech vilastnikii jednotek. Ustanoveni zvlastnich pravnich

«d7

predpisi” tim nejsou dotéena. " Je zde jasny nesoulad v hlasovéani, kdy ve

47 Z4akon €.72/1994 Sb., §20 odst.1
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¢tvrtém odstavci je pouzita tfiCtvrtinova vétSina vSech pritomnych hlasi a
v odstavci patém je potieba tiictvrtinova vétsina vSech vlastnikti jednotek. Pouzit
hlasovéni podle poctu vlastniki jednotek pro Upravy spole¢nych casti domu
nepovazuji za spravné. V praxi by pak mohlo dojit k situaci, Ze je ve spolecenstvi
velké mnozstvi malych byti a pak nékolik plosné obrovskych bytl. V takové
situaci by svym piehlasovanim vlastnici malych byt rozhodli o upravéch

spolenych casti domu, které z vétsi ¢asti mohou vlastnit vlastnici téch velkych

bytil, tudiz by se podileli vétSinou ndkladi na Gpravu.

6.2.4 Vybor

Vybor je vykonnym organem spolecenstvi. Je to kolektivni orgén, v jehoz cele
je predseda, ktery za vybor jednd navenek. Predseda dale vybor organizuje,
svolavd a fidi jeho Cinnost. Vybor musi byt minimalné tficlenny. Vybor je
odpovédny shroméazdéni. Vybor tidi a organizuje béznou cinnost spolecenstvi a
rozhoduje ve vécech spojenych se spravou domu. Vzorové stanovy ve svém cl.

VIIIL. odst. 9 uvadi ¢innost vyboru jako vykonného organu:

») zajistuje zdleZitosti spolecenstvi ve vécech spravy domu a pozemku a
dalsich cinnosti spolecenstvi podle zakona o viastnictvi bytit a téchto
stanov, pokud nejde o zalezitosti, které jsou v puisobnosti shromdazdeni;

zajistuje plnéni usneseni shromazdeni a odpovida mu za svou ¢innost,

b) rozhoduje o wuzavirani smluv ve veécech predmétu cinnosti
spolecenstvi, zejména k zajisténi oprav, pojisténi domu a zajisténi

dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek,

¢) odpovida za vedeni ucetnictvi a za sestaveni ucetni zaverky a za
predlozeni priznani k danim, pokud tato povinnost vyplyva z pravnich

predpisii,

d) pripravuje podklady pro jednani shromdzdeni, svolava shromdzdeni,

predklada shromazdeéni zpravu o hospodareni spolecenstvi, zpravu o
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spravé domu a pozemku a o dalSich cinnostech spolecenstvi, které
obsahuji zejména zakladni udaje o provedenych a planovanych opravach,
udrzbé a povinnych revizich véetné udajii o pouziti a stavu prispevkii na

spravu domu a pozemku,

e) predklada k projedndni a schvdleni ucetni zaveérku a pisemné

materidly, které ma shromdzdeni projednat,

. . , y ,
f) zajistuje radné vedeni pisemnosti spolecenstvi,

g) sdéluje jednotlivym clenuim spolecenstvi podle usneseni shromadzdeni
vys$i prispévkii na naklady spojené se spravou domu a pozemku a vysi

zaloh na uhradu za sluzby,

h) zajistuje vyuctovani zdaloh na uhradu za sluzby a vyporddani

nedoplatkit nebo preplatkaii,

i) zajistuje vcéasné plnéni zavazkii spolecenstvi vzniklych ze smluv a
jinych zavazkii a povinnosti vici tietim osobam a véasné uplatiiovani

pohledavek spolecenstvi. “*

V odstavci 10. pak ¢innost vyboru jako statutarniho organu:

»@) v souladu se zdkonem o vlastnictvi bytii, s témito stanovami a s
usnesenimi shromazdeni ¢ini pravni ukony jménem spolecenstvi navenek ve

vécech predmétu cinnosti, zejména téz uzavira smlouvy,

b) zajistuje kontrolu kvality dodavek, sluzeb a jinych plnéni podle
uzavrenych smluv a cini viici dodavatelum potrebna pravni nebo jind
opatieni k odstranéni zjistenych nedostatkit nebo k nahrade vznikle

Skody,

¥ 371/2004 Sb.,nafizeni vlady,&l. 371/2004 Sb.,nafizeni vlady,&l. VII odst.9
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¢) jménem spolecenstvi vymdaha plnéni povinnosti ulozenych cleniim

spolecenstvi,

d) plni povinnosti podle zdkona o vlastnictvi byt ve vztahu k
rejstriku spolecenstvi vedenému prislusnym soudem urcenym zviastnim

predpisem k vedeni obchodniho rejstiiku. ¥

Musime si uvédomit, ze vybor ma opravnéni zavézat spolecenstvi k riznym
plnénim. Tato plnéni musi zaplatit jednotlivi vlastnici jednotek. Proto je nutné
&leny vyboru volit pedlivé a v jejich konani je kontrolovat. Clenové vyboru si
ovSem musi byt védomi své odpovédnosti. Této odpovédnosti se lze zprostit
pokud ¢len dokéze, ze Skodu nezavinil. Tyto odpovédnosti projednava kontrolni
komise, pokud neni zfizena, pak shromazdéni a fidi se obcanskym zakonikem.
Clentim vyboru miize spoleenstvi za jejich praci davat odménu. Spoleéenstvi

rozhodne o jeji vysi.

6.2.5 Povéreny vlastnik

Povéteny vlastnik je mimofadnym orgdnem spoleCenstvi, protoze je volen
pouze tehdy, kdyz neni zvolen vybor. Je volen shromazdénim vlastnikd poté, co
nezvolili vybor. Pokud neni zvolen ani povéfeny vlastnik, tak plni tuto ulohu
vlastnik, ktery vlastni vice nez polovinu veskeré podlahové plochy z vymétenych
jednotek.

Povéteny vlastnik vykonava plsobnost ve stejném rozsahu jako vybor. Za

poruseni svych povinnosti ma také stejnou odpovédnost jako clenové vyboru.

*371/2004 Sb.,naiizeni vlady,&l. 371/2004 Sb.,naiizeni vlady,&l. VII odst.10
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6.2.6 Kontrolni komise a revizor

Zakon kontrolni komisi neuvadi jako obligatorni organ, coz je podle mého
nazoru velka chyba. UZ jen proto, Ze vlastnici jednotek musi uhradit naleZitosti,
ke kterym se vybor zavazal. Z tohoto diivodu je potieba kontrolni organ ve
spoleCenstvi. Tuto chybu se snazi napravit vzorové stanovy, které ve ¢lanku X.
maji upravenu kontrolni komisi a institut revizora. Komise ma postaveni
kontrolniho a revizniho organu spolecenstvi se Sirokou kontrolni plsobnosti. Je
predevsim opravnén nahlizet do ucetnich knih a jinych dokladl a vyzadovat od
vyboru veskeré informace.

Komise je nejméné tficlenna a je volena shromazdénim.

Ve spoleCenstvi s niz§im poctem ¢lentt nez je deset, muze shromazdéni
rozhodnout, ze funkci kontrolni komise plni revizor. Ten ma stejnou plisobnost

jako komise.

Zasadni rozdil mezi bytovym druzstvem a spoleCenstvim je to, Ze v bytovém
druzstvu rozhoduji ¢lenové druzstva o vlastnictvi druzstva, kdezto ve spolecenstvi
rozhoduji o bytech ve svém vlastnictvi. Vznik bytového druzstva je zavisly na

vuli ob¢antl, kdeZto spolecenstvi vznika nezavisle na viili vlastnikl jednotek.

58



VII.

Zanik a pfemény

7.1. Bytovych druZzstev

Zanik druzstva je upraven v §254 ObchZ a stejné jako vznik druzstva, se zanik
déli na dvé ¢asti: zruSeni a zénik. Ke zruSeni dochdzi podle §254 odst. 2 ObchZ:
,,a) usnesenim clenské schiize,
b) zrusenim konkursu po splnéni rozvrhového usneseni nebo zrusenim konkursu z
divodu, ze majetek dluznika je zcela nepostacujici,
¢) rozhodnutim soudu,
d) uplynutim doby, na kterou bylo druzstvo zrizeno,
e) dosazenim vicelu, k némuz bylo druzstvo ziizeno. "’
Nebo zruseni muize na navrh statniho organu, organu druzstva nebo Clena
druZstva nafidit soud jestlize podle §257 odst. 1 ObchZ:
,,a) pocet ¢lenii druzstva klesl pod pocet stanoveny v § 221 odst. 4,
b) souhrn clenskych vkladii klesl pod castku stanovenou v § 223 odst. 2,
¢) uplynuly dva roky ode dne, kdy skoncilo funkcni obdobi organii druzstva a
nebyly zvoleny nové orgdny, nebo byla porusena povinnost svolat clenskou schiuizi,
anebo druzstvo po dobu delsi nez dva roky neprovozuje zZadnou cinnost,
d) druzstvo porusilo povinnost vytvaret nedélitelny fond,
e) druzstvo porusuje ustanoveni § 56 odst. 3,

v ; ’ v o v v ’ 51
f) zalozenim, splynutim nebo sloucenim druzstva byl porusen zdakon. *

Po tomto rozhodnuti nasleduje dal$i faze. DruZstvo miZze zaniknout bez
likvidace pouze za predpokladu, ze ma pravniho nastupce. Je to z jednoduchého a
logického divodu, protoze jeji nastupce vstupuje do vSech prav a povinnosti
pfedchoziho druzstva, tudiZ by bylo zbyte¢né a nehospodéarné ftesit v likvidace
vSechny zavazky a pohledavky. Zanik bez likvidace jsou naptiklad slouceni a
splynuti nebo rozdéleni.

Mnohem castéjsi je zanik s likvidaci. Likvidace je zdkonem stanoveny postup

pfi vypotradani majetkovych 72 odst. 1 ObchZ patii :

30 Zakon &. 513/1991Sb., obchodni zakonik, §254 odst.2
31 Zakon &. 513/1991Sb., obchodni zékonik, §257 odst.1
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-plnit z&vazky spolec¢nosti

-uplatilovat pohledavky a pfijimat plnéni

-zastupovat spolecnost pred soudy a jinymi organy

-uzavirat smiry a dohody o zméné¢ a zaniku prav a zavazki

- vykonévat prava spole¢nosti

Nové smlouvy muze uzavirat jen v souvislosti s ukoncenim nevyiizenych
obchod nebo je-li to potiebné k zachovani hodnoty majetku spolecnosti nebo k
jeho vyuziti.

Likvidacni zUstatek je majetkovy zlstatek po ukonceni likvidace. Ten se
rozdéli mezi ¢leny zpiisobem uréenym ve stanovach.

Druzstvo zanik4d vymazem z obchodniho rejsttiku. Mé konstitutivni vyznam a
az po té zanika druzstvo jako pravni subjekt.
Preména bytového druzstva se fidi zdkonem Zakon ¢. 125/2008 Sb., o

preménach obchodnich spolecnosti a druzstev.

7.2 Spolecenstvi vlastniki jednotek

Zakon o vlastnictvi bytd ndm bohuZel zanik spolecenstvi neupravuje, tudiz si
v této oblasti musime za pomoci analogie pomoci sami. Vlastnici jednotek mohou
uzaviit smlouvu, ze spolecenstvi méni na bezpodilové spoluvlastnictvi formou
notarského zapisu. Dalsi moznost zaniku spolecenstvi nam dava §9 odst. 3 zakona
o vlastnictvi bytl, ktery tikd, ze spoleCenstvi vznikd v domé s nejméné péti
jednotkami, z nichz alesponi tfi jsou ve vlastnictvi tii riznych vlastniki.
Z uvedeného s pomoci analogie vyplyva, ze pokud pocet jednotek nebo vlastnikli
klesne pod tento pocet, spolecenstvi zanika.

U spolecenstvi neptichdzi pfeména v ivahu.

Nejvyssiho soud v judikatu 22 Cdo 201/2006 pak uvadi:

, V' pripadé dohody o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi k
budoveé podle § 5 odst. 2 zakona o viastnictvi bytii, ktera nabyla ucinnosti, zanikaji
dosud nerealizovand prdava a povinnosti plynouci ze spoluvlastnického vztahu,

ktera jsou nahrazena pravy nove vzniklymi; vznikne-li namisto piivodniho
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spoluvlastnického vztahu spolecenstvi viastniku jednotek, jsou piivodni
spoluvlastnické pravni vztahy nahrazeny pravnimi vztahy mezi viastniky jednotek.
Proto ta rozhodnuti pitvodnich spoluviastnikii o hospodareni se spolecnou véci,
ktera nebyla realizovana ke dni zdniku piivodniho spoluvlastnického vztahu
nahrazeného vlastnictvim jednotek podle zdakona o vlastnictvi byti, ztraceji k
tomuto dni ucinnost (nedohodnou-li se ucastnici jinak); chtéji-li viastnici jednotek
dosahnout cile sledovaného témito rozhodnutimi, musi postupem stanovenym

’ ’ Ve ’ roed2
uvedenym zakonem prijmout rozhodnuti novd. *

>2 Judikat Nejvyssiho soudu 22 Cdo 201/2006
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Zavér

Bytové druzstevnictvi ma v naSich zemich dlouholetou tradici. Po obou
svétovych valkach pomahalo s obnovou bydleni. Velkou zasluhu na tom mél i
postoj statu k této forme bydleni v obdobi socialismu.

Na zavér nelze zhodnotit, které forma bydleni je lepsi, pravné pfijatelnéjsi,
finanéné méné nakladna. Rada lidi si oviem mysli, Ze zakoupenim bytu do
vlastnictvi, vyresili vSechny své problémy se svou bytovou situaci. Coz povazuji
za velky omyl, protoze jedna ze zékladnich zasad civilniho préva tika, ,,vlastnictvi
zavazuje“. Zakoupenim bytu vznikd povinnost starat se o majetek, jimZ je nejen
byt, ale 1 spole¢né prostory v domé. Vlastnit byt, neznamend bydlet zadarmo. Je
tteba se finan¢né starat o provoz a udrzbu svého majetku. Na druhou stranu
najjemné v bytovém druzstvu obvykle nekryje pouze naklady na provoz bytu
najemnika, spole¢né prostory v jednom domé¢. Ale plati se zde i za provoz celého
druzstva.

Hlavnim cilem prace bylo poskytnout §ir§i ndhled na problematiku bytového
druzstva a spolecenstvi vlastniki jednotek. Autor se pokusil vzdy odhalit
problematickd mista pravni upravy ¢i praxe, pfi¢emz s pomoci judikatury nabizi
feSeni dané problematické situace a eventualné uvedl svilj ndzor na véc, ptipadné
mozné navrhy de lege ferenda, které by vedly k zjednoduseni, ptipadné vyjasnéni
problematiky.

Nejvétsi chybou zdkonodarct je podle autora ustanoveni §11 odst.5 Zakona o
vlastnictvi bytl, které mize v praxi zavdzat majitele velkoplosnych byti k thradé
vétSiny ceny za rekonstrukci spolecnych ¢asti domu, kterou odhlasovali vlastnici
malych bytd. Autor zde navrhuje novelu, diky které by rozhodovala tfi¢tvrtinova
vétSina vSech hlasii, nikoliv vS§ech majiteld, jak je tomu dosud.

Dalsi navrhem je upravit ve vzorovych stanovach ¢. 371/2004 Sb. ¢lanek VII.
odstavec 5., kde je napsano, ze po navrhu ¢lent, ktefi maji vice nez jednu ¢tvrtinu
vSech hlast, musi byt svolano shroméazdéni do 30 dnti od doruceni zadosti. Je
potteba, aby byla slova ,,byt svoldno* nahrazena slovy ,,se konat®, jako tomu je u
bytového druzstva. V praxi tato nepiesnost zakonodarce znamena, Ze vybor SVJ
sice svola shromazdéni ve lhut¢ 30 dnl, ale shroméazdéni je svoldno na co

nejpozd¢jsi termin, pokud mu to vyhovuje.
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Autor dale navrhuje, aby u spoleCenstvi vlastnikii jednotek byla kontrolni
komise zafazena mezi organy obligatorni, jako tomu je u bytového druzstva.
Vlastnici by méli mit kontrolu nad hospodafenim a béznymi rozhodnutimi
vyboru.

Jako posledni navrh de lege ferenda autor navrhuje zménu systému zalozeni
spoleCenstvi vlastnikli jednotek na dvoufazové. Rozdélil by ho stejné jako u
bytovych druzstev na zalozeni, prohlaSenim vlastnika budovy, a vznik, pfi¢emz
jako podminku vzniku by zatfadil odhlasované vlastni stanovy spolecenstvi.
SpoleCenstvi by vzniklo zapisem do specialniho rejstiiku pro spolecenstvi

vlastniki jednotek.
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Resume

A comparison of the legislation regulating membership and bodies
of a residential cooperative and the legislation on a unit owners

association

The purpose of my thesis is to analyze any issue of Czech legislation
regulating membership and bodies of a residential cooperative and the legislation
on a unit owners association, and also, if there are some questionable points, carry
out a research. The reason, why I chose this subject matter, is that many people
have to deal with housing law in their lives, so I thought it would be useful to
provide the summary referring to this area of law. The thesis comprises of seven
main chapters, each subdivided into several parts.

Chapters One and Two are introductory and make a definitions of the basic
elements of Czech housing law. The First chapter focuses on history of housing
law especially transformation in 1992. The Second one describes basic elements
of Czech housing law, its functions and acts governing the whole subject.

Chapter Five and Six represent the main subject of the whole thesis. The
membership of a residential cooperative and unit owners association is analyzed
herein. It also refers to the bodies of a residential cooperative and unit owners
association.

Chapter seven is relating to dissolution of a residential cooperative and a unit
owners association.

In the end of my thesis I have tried to outline some of my own suggestions de

lege ferenda.

Key words
bytové druzstvo a residential cooperative
spoleCenstvi vlastnikd jednotek a unit owners association
¢lenstvi, organy a membership, bodies
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