Komentar
Vzor stanov bytového druzstva se shromazdénim delegatt

l. Uvod

V souvislosti s rekodifikaci soukromého prava, ktera nabude ucinnosti 1. 1. 2014,
pfinasime novy vzor stanov bytovych druzstev zpracovany na zakladé zakona &. 89/2012
Sb., novy ob¢ansky zakonik (dale také jen ,NOZ") a zejména pak zakona ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) (dale také jen
,ZOK* nebo ,zakon®).

Vy&e uvedené pfedpisy dosud nenabyly ucinnosti a jejich dopad neni provéfen praxi.
S nékterymi ustanovenimi novych predpist jsou spojeny vykladové problémy, které snad
budou postupné odstrafiovany vykladovymi stanovisky tzv. Expertni skupiny pusobici pfi
Ministerstvu spravedInosti. V horizontu nékolika let po uc¢innosti predpisl Ize teprve oekavat
tvorbu judikatury. DalSi doprovodné pfedpisy k NOZ dopadajici i na bytova druzstva jsou
jesté v legislativnim procesu, jiné se teprve pfipravuji. Lze tedy pfedpokladat, Ze budeme text
stanov, a zejména pak tohoto komentare, v nasledujicich mésicich postupné aktualizovat
v zavislosti na vyvoji v této oblasti.

Jednotliva bytova druzstva maiji rizné preference a feSi rozdilné problémy. Neni
proto mozné pfipravit vzor perfektni a pouzitelny beze zbytku pro vSechny. Z toho ddvodu
predkladame druzstvim vedle vzoru stanov také tento komentaf, v némz zduvodnujeme,
pro€¢ doporucujeme urcitou zalezitost ve stanovach upravit pravé navrzenym zplUsobem, a
predkladame dalsi mozné varianty feSeni.

Tato verze stanov upravuje pravni poméry vétSich druzstev, u nichz pusobnost
Clenské schize plni shromazdéni delegatt a ktera zaroven vytvareji v jimi
(spolu)vlastnénych bytovych domech oddélené hospodafici stfediska bytového hospodarstvi
a spoleéné stfedisko spravni. Do konce €ervna letosniho roku bude zpracovana také verze
pro ,mald“ druzstva.

. Nové povinnosti po 1.1.2014, vliv dosavadni pravni upravy

Do 6 mésicl ode dne nabyti G€innosti ZOK, tedy do 30. 6. 2014 jsou obchodni
korporace (mezi nimi i bytova druzstva) povinny:

a) prizpusobit své stanovy Upravé ZOK a dorucit je do sbirky listin (§ 777 odst. 1 a 2
ve spojeni s § 3 odst. 3 zakona). Nebude-li tato povinnost spinéna, mlze k Upravé
stanov vyzvat druzstvo soud a stanovit k tomu dodate¢nou |hGtu. Pokud by ani poté
nedoSlo k napravé, soud druzstvo zruSi a nafidi jeho likvidaci (v ZOK je uvedeno:
,soud ..zruSi obchodni korporaci..“,nikoli ,..soud muze zrusit obchodni korporaci® —
zakon v tomto pfipadé nepfipousti moznost, aby soud zruSeni obchodniho korporace
,zvazil); a dale

b) uzplsobit ujednani smluv o vykonu funkce a o odméné (§ 777 odst. 3 ZOK) -
v opacném piipadé se vykon funkce povazuje za bezplatny.

Pro druzstva vznikla do 31. 2. 2013 budou i nadale platit ustanoveni obchodniho
zakoniku (zakona ¢. 513/1991 Sb.), ktera upravuji prava a povinnosti ¢lend, pokud nejsou
v rozporu s donucujicimi ustanovenimi ZOK nebo se od nich stanovy neodchylily. Tato dfive
vznikla druzstva si ale mohou zvolit do 2 let od ucinnosti ZOK, tj. do 31. 12. 2015, Ze chtégji
svUj pravni rezim podfidit vyluéné novému zékonu. Dosavadni obchodni zakonik by se na né
jiz nevztahoval ani ve vécech neupravenych stanovami a donucujicimi ustanovenimi ZOK.
Toto rozhodnuti se pfijima formou zmény stanov a zapisuje se do obchodniho rejstfiku.
Jestlize si druzstva tuto moznost ve dvouleté Ihuté nezvoli, budou se uz navzdy fidit (ve
vécech neodporujicich ZOK nebo stanovam) ,starym“ obchodnim zakonikem.
Doporucujeme, aby druzstva prozatim rozhodnuti o podfizeni se novému ZOK nepfijimala,
protoZe tento krok je nevratny a neni prozatim dostate¢né zmapovano, jaké vyhody nebo
nevyhody by bytovym druzstviim pfinesl.
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Pro druzstva vznikla po 1. 1. 2014 bude platit samozifejmé v celém rozsahu jiz jen
Uprava v ZOK.

Bez ohledu na to, ze je na pfizplsobeni stanov lhata az do 30. 6. 2014, méla by
druzstva, ktera nechtéji, aby pro né platily nékteré pravni instituty, které NOZ zavadi,
pfijmout zménu svych stanov jesté do konce roku 2013 tak, aby byla zména stanov
ucinna jizod 1. 1. 2014.

Od zacatku roku 2014 totiz mohou dat ¢lenové druzstva druzstevni podil do zastavy
(jestlize tuto moznost stanovy nevylouci), je mozné stanovami omezit nebo vyloucit ¢lenstvi
pravnickych osob (§ 735 odst. 1 ZOK) a je mozné ve stanovach vylouéit spoluvlastnictvi
druzstevniho podilu (§ 597 ZOK). Upravu t&chto tfi institutti Ize provést v pribé&hu roku 2013
i prostym doplnénim stavajicich stanov, aniz by druzstva pfijimala rozhodnuti o rozsahlém
pfizplisobeni stanov nebo dokonce rozhodnuti o podfizeni se novému zakonu.

Povinné nalezitosti stanov jsou uvedeny v § 553 ZOK a jsou jimi:

a) firma druzstva,

b) pFfedmét podnikani nebo €innosti,

c) vySe zakladniho &lenského vkladu, popfipadé vstupniho vkladu,

d) zpUsob a lhita jejich splaceni pfistupujicim ¢lenem,

e) zpusob svolani ¢lenské schiize a pravidla jejiho rozhodovani,

f) pocet ¢lenl predstavenstva a kontrolni komise a délka jejich funkéniho obdobi,

g) podminky vzniku ¢lenstvi v druzstvu a

h) prava a povinnosti ¢lena druzstva.

1)

Z dalSich ustanoveni ZOK vyplyva vhodnost nebo povinnost upravit ve stanovach i
dalSi otazky fungovani druzstva. Na tato ustanoveni v nasledujicim komentafi odkazujeme.

1. Komentar k jednotlivym ustanovenim vzoru stanov

Cast I. (Zakladni ustanoveni)
Cl. 1 — Zakladni udaje o druzstvu:

k odst. 1): Pro rozliSeni bytovych druzstev od jinych subjekt stanovi zakon vyslovné jejich
firemni povinnost, a to tak, ze nazev kazdého bytového druzstva musi nadale obsahovat
oznadeni ,bytové druzstvo® (§ 728 ZOK). Udaj o firmé druZstva je povinnou nalezitosti stanov
(§ 553 pism. a) ZOK). Druzstva, jejichz nazev neobsahuje slovni spojeni ,bytové
druzstvo”, musi do 30. 6. 2014 rozhodnout 0 zméné nazvu (firmy).

k odst. 3): V tomto odstavci se vedle odkazu na zapis ve vefejném rejstfiku (dfive obchodni
rejstiik) deklaruje pravni rezim druzstva. Uvadime, Ze se pravni poméry druzstva fidi
zadkonem a stanovami. Pod pojmem ,zdkon“ je vtomto odstavci minén jak ZOK, tak i
dosavadni obchodni zakonik — podle toho, kterému z nich podléha uprava ¢lenskych prav a
povinnosti neupravenych ve stanovach nebo v donucujicich ustanovenich ZOK (k tomu také
viz vySe &l. Il.). V nasledujicich pasazich stanov a v tomto komentafi se pod pojmem ,zakon®
mini jiz jen zakon o obchodnich korporacich, pokud neni vyslovné uvedeno jinak.

Cast II. (Cinnosti druzstva)
ClL. 3:

Uvedeni predmétu podnikani nebo ¢innosti druzstva je povinnou nalezitosti stanov
(§ 553 pism. b) ZOK). Ve vzoru uvadime zakladni cinnosti bytového druzstva. Zakon
pfipousti, aby druZstva provozovala i jinou ¢&innost, pokud tim neohrozi uspokojovani
bytovych potfeb svych &lent, a tato ¢innost ma pouze doplfkovy nebo vedlejsi charakter
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k hlavni Cinnosti druzstva (hlavni €innosti druzstva je uspokojovani bytovych potfeb ¢lend,
pfip. sprava domu s byty a nebytovymi prostory jinych osob). Kazdé druzstvo si musi doplnit
dalSi obory &innosti, které provozuje, zejména pujde o €innosti zahrnuté do Zivnosti volné
(napf. realitni cinnost, sprava a udrzba nemovitosti, velkoobchod a maloobchod,
zprostfedkovani obchodu a sluzeb apod.).

V poznamce pod €arou k odst. 2), pism. ad) tohoto ¢lanku je z divodu zasadniho vyznamu
tohoto pojmu pro bytova druzstva uvedena definice druzstevniho bytu a druzstevniho
nebytového prostoru (§ 729 ZOK). Z definice vyplyva, Ze druzstevnim bytem nebo
druzstevnim nebytovym prostorem nejsou vSechny byty a nebytové prostory ve vlastnictvi
druzstva. Byty a nebytové prostory, které druzstvo nepronajima svym &leniim, nebo byty a
nebytové prostory, které sice v najmu &lenl jsou, ale tito ani jejich pravni pfedchidci se na
jejich pofizeni majetkové (€lenskym vkladem) nepodileli, se nepovaZzuji za druzstevni byty a
druzstevni nebytoveé prostory.

Cast lll. (Clenstvi v druzstvu)
Cl. 4 — Vznik ¢lenstvi:

k odst. 1 a 2): Podminky clenstvi ¢lena — fyzické osoby:

Stanovy mohou upravit dal§i podminky, které musi ¢len druzstva splfiovat. Pokud je splfovat
nebude, nemuze se stat ¢lenem druzstva a pokud je splfiovat prestane, je dan ddivod pro
vylou€eni z druzstva (§ 614 ZOK) - to se netyka Clenu, ktefi byli ¢leny druzstva jesté pred
pfijetim zmény stanov. Na zakladé zkuSenosti bytovych druzstev, ktera feSi nemoznost
kontaktu se ¢&leny druzstva — cizinci, navrhujeme vtomto ¢lanku, aby byl podminkou
élenstvi trvaly pobyt na uzemi CR (s vyjimkou é&lenstvi vzniklého dé&dénim). Stanovy
mohou obsahovat i dal§i podminky ¢lenstvi nebo naopak nemusi pfistup do druzZstva
omezovat vibec. Jakékoli omezeni pfistupu ke &lenstvi nesmi byt diskriminacni. Nové
podminky Elenstvi neplati pro €leny, ktefi jiz byli ¢leny druzstva v dobé prijeti zmény
stanov, plati vSak pro jejich pravni nastupce.

v odst. 3): Jsou uvedeny zpUsoby vzniku Clenstvi v druzstvu (§ 577 odst. 1 ZOK). Pfevod
druzstevniho podilu se uskute¢huje na zakladé vule stran a jejiho projevu (koupé€, darovani
aj.), pfechod druzstevniho podilu nastava na zakladé jiné pravni skute¢nosti bez ohledu na
vuli stran, tj. ze zakona nebo rozhodnutim organu vefejné moci (napf. dédénim).

k odst. 4): Clenstvi prévnickych osob:

Zakon umoznuje (§ 735 ZOK), aby stanovy omezily nebo vylougily élenstvi pravnické
osoby v bytovém druzstvu. Pfipadné omezeni nebo vylou€eni €lenstvi pravnické osoby se
v8ak tyka pouze nové pfijimanych ¢lend a nema vliv na ¢lenstvi pravnické osoby, ktera byla
&lenem druzstva pred touto zmé&nou stanov. Legislativné-pravni komise SCMBD spise
doporucuje, aby si druzstva €lenstvi pravnickych osob ve stanovach vyloudila. Je
sporné, nakolik mize mit pravnicka osoba bytové potfeby, které je nutno uspokojovat.
VylouCenim Clenstvi pravnickych osob se posiluje osobni povaha Clenstvi a tim i osobni
odpovédnost za dodrzovani povinnosti €lena druZstva a zamezuje se spekulativnhimu
nakladani s druzstevnimi byty. Pokud je ¢lenem druzstva pravnicka osoba (zejména
obchodni spole€nost), nelze zabranit tomu, aby nedochazelo ke zménam v majetkové
struktufe této pravnické osoby, takze se uzivatel bytu mize ménit i bez pfevodu druzstevniho
podilu. Druzstvo ztraci pfehled o tom, kdo uziva druzstevni byt a z jakého pravniho divodu
(zda se jedna o uzivani pfimo pravnickou osobou nebo o podnajemni vztah).

Cl. 5 — Vznik élenstvi rozhodnutim piedstavenstva a élensky vklad:

O pfijeti nového ¢lena do existujiciho druzstva na zakladé pisemné prihlasky rozhoduje
pFisludny organ (§ 577 odst. 3 ZOK). MlzZe jim byt pfedstavenstvo, shromazdéni delegatd,
¢lenska schuze samospravy nebo jiny organ druzstva uréeny stanovami.
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Navrh stanov svéfuje toto rozhodovani do kompetence predstavenstva a dava neuspé&snému
uchazecdi moznost odvolat se k ¢lenské schlizi. Druzstva si mohou upravit stanovy i tak, ze
rozhodovani o pfihlaskach svéfi jinému organu druzstva nebo si pfijimaci proces upravi tak,
Ze neuspésny uchaze€ pravo na podani odvolani k jinému organu druzstva mit nebude,
protoze na pfijeti do druzstva tak jako tak neni pravni narok.

Podminkou vzniku &lenstvi v druzstvu je obecné pisemné prohlaseni o prevzeti vkladové
povinnosti k zakladnimu ¢élenskému vkladu (pfi zalozeni druzstva), resp. splnéni
vkladové povinnosti k zakladnimu ¢lenskému vkladu (§ 564 ZOK). Zakladni Clensky
vklad musi byt stejny pro vSechny €leny druzstva. Stanovy mohou urCit, Ze podminkou
vzniku Clenstvi v bytovém druzstvu je i prevzeti nebo splnéni vkladové povinnosti
k dalSimu ¢lenskému vkladu (§ 733 ZOK), vySe vkladu nebo alespon zpusob jejiho uréeni
pak ale musi byt také upraven ve stanovach. Tuto dispozitivni Upravu by si do svych stanov
mélo pfijmout zejména nové zakladané bytové druZstvo, aby si tak zajistilo zdroje pro
financovani porizeni bytového domu vystavbou nebo koupi od plvodniho vlastnika, pfip.
pro pofizeni pozemku.

Jiz existujici bytova druzstva mohou zavazek k dalSimu ¢lenskému vkladu do stanov zakotvit
s cilem zajisténi finanénich zdroji i na budouci vydaje na modernizaci nebo rekonstrukci
domu (bytu) nebo pro pfipad ziskani novych €len — najemcd uvolnéného druzstevniho
bytu; zavazat tak ovSem mohou pouze nové dleny, jejichz &lenstvi vzniklo po ucinnosti
novych, pfip. zménénych stanov.

Protoze vysi dalSiho Clenského vkladu nelze zpravidla uvést pfimo ve stanovach, musi byt
uveden zpusob jeho vypocétu napf. takto:

,Dalsi ¢lensky vklad na koupi bytového domu a pfislusejiciho pozemku nebo na modernizaci
a rekonstrukci domu se C&lenovi stanovi pomérem podlahové plochy jim uZivaného bytu
k souctu podlahovych ploch vSech druzstevnich bytt v domé, neni-li se ¢lenem dohodnuto
jinak*.

| v pfipadé, kdy je zavazek k dalSimu &lenskému vkladu podminkou vzniku &lenstvi, je vzdy
nutné uzavrit se ¢lenem pisemnou smlouvu o prevzeti povinnosti k dalSimu ¢lenskému
vkladu (§ 572 ZOK). Bez pisemné smlouvy povinnost €lena druzstva uhradit dalsi
¢lensky vklad nevznikne, byt stanovy dalSi ¢lensky vklad a jeho vysi, resp. zpusob
jejiho ur€eni upravuiji.

Cl. 6 — Druzstevni podil:

vvvvvv

,clensky podil® a predstavuje souhrn majetkovych i nemajetkovych prav a povinnosti Clena
k druzstvu a druzstva k Clenovi, tj. Clenska prava a povinnosti.

k odst. 2): Zakon umoznuje, aby stanovy vylou€ily moznost spoluvlastnictvi
druzstevniho podilu (§ 597 ZOK) a aby podminily nebo vyloucily moznost zastaveni
druzstevniho podilu (§ 32 odst. 3 ZOK). Legislativnhé pravni komise doporucuje, aby si
druzstva moznost spoluvlastnictvi i zastavu druzstevniho podilu vylouéila, a toto
doporuceni je zapracovano do vzoru stanov. Tato uprava je ale pochopitelné zavisla na
potfebach jednotlivych druzstev, a pokud maji druzstva zajem na tom, aby byly druzstevni
podily ve spoluvlastnictvi nebo aby mohly byt zastavovany, pfip. jejich zastaveni podminéno
(napf. souhlasem pfislusného organu druzstva), mohou jejich stanovy obsahovat upravu
odlidnou.
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Spoluvlastnictvi druZstevniho podilu:
Spoluvlastnictvi druzstevniho podilu

nebylo v puvodnim

navrhu ZOK pfipusténo

s odlvodnénim, Ze to vylu€uje povaha osobniho vztahu ¢lena (vlastnika druzstevniho podilu)
k druzstvu. Pozdéji byla moznost spoluvlastnictvi druzstevniho podilu do ZOK dopInéna.

Vyhody spoluvlastnictvi

Nevyhody a rizika spoluvlastnictvi

- druzstevni podil mohou nabyt spole¢né i
nesezdané pary (druh/druzka)

- druzstevni podil mize zdédit vice osob
(druzstevni podil se stane jejich
spoluvlastnictvim); v opaéném pfipadé by
se Clenem druzstva mohl stat jen jeden
z dédicd nebo by ¢lenstvi v druzstvu
zaniklo a dédicdm by vznikl narok na
vyporadaci podil

- administrativni zatéz pro druzstvo,
zejména pfi vétSim poctu spoluvlastniku
(vedeni a aktualizace seznamu Cclen,
rozesilani pozvanek na ¢lenskou schuzi),
ktera se stupiuje v pfipadé dalSiho
dédéni nebo pfevodech

- obtizné dosahovani dohody
spoluvlastnikd pfi rozhodovani o otazkach
tykajicich se druzstva

Je-li druzstevni podil ve spoluvlastnictvi, jsou spoluvlastnici spoleénymi ¢leny a podil
vucéi druzstvu spravuje spravce spole¢né véci, kterym muaze byt jen jeden ze
spoluvlastnikti, v pfipadé spoluvlastnictvi manzeld muize podil vaéi druzstvu
spravovat kterykoli z nich (§ 32 odst. 5 ZOK). Pokud se druzstvo rozhodne spoluvlastnictvi
druzstevniho podilu nevyloudit, je vhodné, aby stanovy upravily povinnosti spoluvlastniku
vuci druzstvu, zejména povinnost urcit spole€ného spravce.

Nabizi se také upravit stanovy tim zpusobem, Ze se spoluvlastnictvi druzstevniho podilu
nevylouci zcela, ale pfipusti se jen v ur€itych pfedem danych pfipadech, napf. pro osoby
blizké nebo pro pfipady dédéni. Zakon vSak tuto mozZnost vyslovné nepfipousti, upravuje
pouze moznost celkového zakazu spoluvlastnictvi. Vyklad ZOK ohledné této otazky prozatim
neni k dispozici, i kdyz neoficialné se hovofi o tom, Ze pfipusténi spoluvlastnictvi jen pro
ur€ité pfipady bude mozné. Pfesto je riziko, Ze by takové omezeni spoluvlastnictvi ve
stanovach mohlo byt neplatné (a v dusledku této neplatnosti by bylo mozné spoluvlastnit
druzstevni podil bez omezeni).

k odst. 3): Zastaveni druzZstevniho podilu

Zastaveni podilu, tedy i druzstevniho, je pfipusténo v obecné €asti ZOK (§ 32 odst. 3 ZOK)
tykajici se vSech obchodnich korporaci. Bytovym druzstviim zakon umoziuje zastaveni
druzstevniho podilu podminit nebo vylouéit. Zastavni pravo k obchodnimu podilu vznika
zapisem do vefejného rejstfiku (§ 1322 odst. 1 NOZ). Vzhledem k tomu, Ze se podily
v druzstvu do rejstfiku nezapisuji, neni prozatim zfejmé, jakym zplsobem se bude zastavni
pravo k druzstevnim podillim evidovat a zda tedy takové zastaveni bude vibec technicky
mozné.

Vyhody zastaveni druzstevniho podilu

Nevyhody a rizika zastaveni druzstevniho
podilu

- pro nabyvatele druzstevniho podilu bude
snadnéji dosazitelny uvér na ,pofizeni®
druzstevniho bytu, pokud bude nabyvatel
moci dat bance druzstevni podil do
zastavy

- byty ve vlastnictvi ztraci svoji vyhodu
oproti druzstevnim bytim a ze strany

- vpfipadé, Ze bude mit &len druzstva
dluhy vuéi druzstvu a zaroven jiné
zavazky zajisSténé zastavnim pravem
k druzstevnimu podilu, budou mit zajisténi
véfitelé pfi uspokojovani svych
pohledavek pFfednost pfed druzstvem
(§ 1309 NOZ)
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druzstevnik( mlze polevit tlak na pfevody | - pokud nebudou stanovy obsahovat
byt do jejich vlastnictvi omezeni, Ize druzstevni podil zastavit za
jakymkoli ucelem, napf. i za ucelem
splaceni spotfebitelskych avérd (firmy
poskytujici tyto Uvéry moznost zastaveni
druzstevniho podilu rady vyuziji)

- méné finanéné gramotni druzstevnici
mohou v dusledku zastaveni druzstevniho
podilu v pfipadé nesplaceni Gvér snadno
pfijit o bydleni

- nejsou prozatim ujasnény podminky pro
zapis zastavniho prava k druzstevnimu
podilu do vefejného rejstfiku

V pfipadé, 2ze druzstvo =zastaveni druzstevniho podilu stanovami nevyloudi,
doporucujeme zastaveni podilu podminit bud ucelem, pro ktery je pfipusténo zastavni
pravo zfidit (napf. pofizeni druzstevniho podilu), nebo souhlasem pfislusného organu
druzstva.

Cl. 7 — Spoleéné élenstvi manzel:

Stanovy obsahuji novou pravni Upravu spolecného ¢lenstvi manzelu.

Spole€né ¢lenstvi manzeld v druzstvu vznikd, jestlize je druzstevni podil soucasti
spoleéného jméni manzeld (viz § 739 ZOK). Manzelé se ohledné druzstevniho podilu
mohou dohodnout, ze druzstevni podil vyjmou ze spoleéného jméni a ten bude nalezet
jen jednomu z nich (¢lenem druzstva bude jen jeden z manzel(l). Tato moznost byla podle
dosavadni upravy vyloucena.

Cl. 8: Oproti dosavadnimu vzoru stanov nedochazi ke zméné.

Cl. 9 — Splynuti druzstevnich podili:

Je zapracovana nova pravni Uprava (§ 606 ZOK), ktera tuto problematiku vyslovné upravila,
oproti dosavadnimu stavu se ale vécné nic nemeéni. Ke splynuti druzstevnich podild dochazi
automaticky okamzikem jejich nabyti, s vyjimkou druzstevnich podill, s nimiz jsou spojena
prava tfetich osob (pravem treti osoby muze byt vlastnické pravo jiné osoby, ale i zastavni
pravo).

Cl. 11 — Rozdéleni druzstevniho podilu:

Je zapracovana nova pravni Uprava (§ 607 a § 738 ZOK), dosud nebylo rozdéleni
druzstevniho podilu pravnimi pfedpisy upraveno. Oproti dosavadni praxi ale nedochazi
k zasadnim zménam. V bytovém druZstvu nemohou stanovy omezit ani vyloucit rozdéleni
druzstevniho podilu (za pfedpokladu, ze je ¢len najemcem nejméné dvou druzstevnich
byt nebo jednoho druzstevniho bytu a jednoho druzstevniho nebytového prostoru,
pfip. nejméné dvou druzstevnich nebytovych prostorti).
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Cl. 12 - Clenska prava:
Prava ¢lena byla ve stanovach upravena podle nové pravni upravy, ale fada opravnéni

vlastnim potfebam, nemohou ale ¢leniim upirat prava, ktera jim pfiznava zakon (napf. § 575
odst. 1 ZOK aj.).

Zakon pfinasi urcitd omezeni pro hospodafeni bytovych druZzstev. Podle nové upravy
nebude mozné rozdéleni zisku pfimo mezi ¢leny druzstva ve formé podilu na zisku (ha
rozdil od jinych nez bytovych druzstev, kde moznost vyplaceni zisku pfimo ¢lendm existuje,
je-li to upraveno ve stanovach — viz § 586 ZOK). Zakon umoznuje, aby byl zisk bytového
druzstva pouzit pouze ,k uspokojovani bytovych potfeb ¢lend a k dalSimu rozvoji bytového
druzstva“ (§ 750 ZOK). Teprve praxe ukaze, co vSe bude mozné podradit pod ,uspokojovani
bytovych potieb ¢lend®. Zfejmé to ale nebude vyplaceni hotovych penéz bez urcitého ucelu.

Cl. 13 — Clenské povinnosti:

Rovnéz plati, ze doSlo k upravé dosavadnich povinnosti ¢lend druzstev podle nové pravni
Upravy. Zakon uvadi mezi zakladnimi povinnostmi €lena druzstva povinnost dodrzovat
stanovy a rozhodnuti organt druzstva (§ 575 odst. 2 ZOK). Druzstva si mohou vycet
Clenskych povinnosti upravit podle vlastnich zkuSenosti a potfeb. Je tfeba si uvédomit, Ze
vyéet €lenskych povinnosti je zasadni z hlediska posuzovani, zda a do jaké miry
porusil ¢len druzstva své povinnosti, pficemz toto poruSovani &lenskych povinnosti mize
vést az k vylouCeni Clena z druzstva. Doporuujeme proto, aby druzstva vénovala upravé
tohoto ¢lanku nalezitou pozornost.

Nadale plati zasada, Ze povinnost prispét na uhradu ztraty muze nejvy$si organ druzstva
ulozit jen v pfipadé, ze tak urCuji stanovy (§ 587 ZOK). Zakon stanovi horni limit uhrazovaci
povinnosti (§ 588) na trojnasobek zakladniho €lenského vkladu (dosud je uhrada ztraty
¢lenem druzstva omezena trojnasobkem celého ¢lenského vkladu) a nové také upresriuje, ze
tento limit se vztahuje na celkovou dobu d&lenstvi, takze ¢lenim sice Ize ukladat tuto
povinnost opakované, ale celkova vySe uhrazovaci povinnosti za trvani jeho &lenstvi nesmi
uvedenou hranici pfekrocit (§ 589 ZOK). U ¢lenu predstavenstva a kontrolni komise zakon
pfipoudti vyssi limit uhrazovaci povinnosti (az 10-ti nasobek zakladniho clenského
vkladu), do vzoru stanov ale tato mozZnost nebyla zapracovana. Na uhradé ztraty se také
mohou podilet pouze Clenové, ktefi ji zpUsobili nebo se na jejim vzniku podstatné podileli (§
590 ZOK).

Novymi podminkami, za kterych Ize uhrazovaci povinnost ulozit, jsou prednostni pouziti
jinych zdroji na dhradu ztraty a maximalni lhita jednoho roku mezi koncem ucetniho
obdobi, v némz vznikla ztrata hrazena ¢leny, a pfijetim rozhodnuti o uhrazovaci povinnosti (§
593 ZOK).

Cl. 14 — Clensky vklad:

k odst. 2): Zakon, potazmo stanovy, nové urCuje, ze zakladni €lensky vklad je pro vSechny
¢leny druzstva stejny (§ 564 odst. 2 ZOK). To vSak plati pro nové pfijaté ¢leny. Pokud
stanovy urovaly pro jednotlivé ¢leny riznou vySi zakladniho ¢lenského vkladu, zUstanou tyto
vklady zachovany v dosavadni vysi (Zzadny ze stavajicich ¢lend nebude nic doplacet a
zadnému se ani nebude nic vracet).

k odst. 3): Vzhledem k tomu, Ze ke zvySeni nebo snizeni zakladniho ¢élenského vkladu
dochazi v praxi bytovych druZstev sporadicky, stanovy postup nepopisuji, ale pouze odkazuji
na zakon (§ 566 - § 571 a § 732 ZOK).
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k odst. 4): Pro prevzeti povinnosti k dalSimu ¢lenskému vkladu zakon nové vyzaduje
uzavieni pisemné smlouvy. Tato podminka bude zfejmé komplikovat zejména moznost
financovani technického zhodnoceni (modernizace nebo rekonstrukce) domu ¢lenskym
vkladem, a to i v pfipadé pouziti jiz vytvofenych financnich zdroji (dlouhodobé zalohy) —
nebude-li smlouva uzaviena, nebude druzstvo moci prevést zdroje z této zalohy na dalsi
Clensky vklad, jak dosud zcela bézné, pouze na zakladé stanov €inilo. Smlouva o dal§im
Clenském vkladu by méla umoznit vraceni tohoto vkladu, resp. jeho ¢asti zejména pro pfipad
uvedeny v ¢l. 15 stanov (zména dosud ,nedruzstevniho® bytu na druzstevni byt). Ve smlouvé
by také méla byt zakotvena moznost pouziti vkladu na Uhradu ztraty druzstva (ucetniho
stfediska). Smlouvu o dal$im ¢lenském vkladu, jeji zménu a zruseni schvaluje ¢lenska
schiize (resp. shromazdéni delegatti), tuto podminku Ize ale stanovami vylougéit, coz
také bylo zapracovano do vzoru stanov (§ 656 pism. p) ZOK).

k odst. 5 az 7). Zdkon nové umoziuje, aby nepenézity ¢lensky vklad mél nejen formu
majetku, ale i provedeni prace anebo poskytnuti sluzby (vklady spocivajici v zavazcich
tykajicich se provedeni praci nebo v poskytnuti sluzeb byly podle obchodniho zakoniku
zakazany). DoporuCujeme omezit nepenézitou formu d&lenského vkladu pouze na dalsi
Clenské vklady (zakladni €lensky vklad by mél byt uhrazen vzdy v penézich), pfi¢emz v praxi
bude nepenézZity vklad vyuzZivan zejména pro pfipady uvedené v ¢l. 16. Napfiklad pfi
svépomocné vystavbé druzstevnich byt vSak Ize uvazovat nepenézity vklad i podle ¢l. 15.

Schvalovani nepenézitého vkladu nelze svéfit jinému organu nez cClenské schlizi, resp.
shromazdéni delegatl u velkych druzstev.

Cl. 15 a 16 — Dalsi élenské vklady:

Zakon nové umoznuje, aby mél ¢len vice dalSich €lenskych vkladi (§ 563 odst. 2 ZOK).
Z praktickych divodl (zejména pro pfipadny pfevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena)
je vhodné u kazdého c¢lena odliSovat dalSi €lensky vklad, ktery je zdrojem hodnoty jim
uzivaného druzstevniho bytu (pofizovaci cena + technické zhodnoceni) a k nému
prislusejiciho podilu na pozemku (tento vklad je zpravidla ,spotifebovan® pfi pfevodu bytu
do vlastnictvi Clena), a dalSi €lensky vklad, ktery je zdrojem hodnoty nedruzstevniho
bytu, pfFip. nedruzstevniho nebytového prostoru (pofizovaci cena + technické
zhodnoceni) a k nému prislusejiciho podilu na pozemku (zlstane v druzstvu i po pfevodu
bytu do vlastnictvi ¢lena). Oba tyto vklady jsou tedy zdrojem hodnoty domu a pozemku (v
aktivech jim odpovida dlouhodoby hmotny majetek — stavba, resp. jednotka a pozemek) a
jsou upraveny v ¢l. 15 — pofizovaci dal$i ¢lenské vklady. Doporuujeme, aby dalSi Elensky
vklad, ktery byl zdrojem hodnoty puvodné nedruzstevniho bytu, pfip. nedruzstevniho
nebytového prostoru a k nim pfisluSejiciho podilu na pozemku, v okamziku zmény tohoto
bytu (nebytového prostoru) na druzstevni byt (druzstevni nebytovy prostor) byl &lenovi
(Clenam) vracen (majetkovou uc€ast na druzstevnim byté mlize mit pouze najemce tohoto
bytu, nikoliv jiny ¢len druzstva). Pokud by vracen nebyl, stane se fakticky vkladem podle €l.
16 — dodate¢nym dalSim ¢lenskym vkladem (neni zdrojem hodnoty domu ani pozemku).

Dodate¢ny dalSi Clensky vklad podle €l. 16 neni pfi splaceni zdrojem hodnoty domu ani
pozemku - v aktivech druZstva mu odpovidaji penize (pokud nejde o nepenézity vklad), a to
az do doby jeho pouZiti na Uhradu ztraty (vklad zanika) nebo financovani technického
zhodnoceni (penize se zméni na dlouhodoby hmotny majetek), kdy se tento vklad zméni na
pofizovaci dalsi ¢lensky vklad (je zdrojem hodnoty domu).

Jak jiz bylo uvedeno vySe v komentafi ke ¢l. 5. a ¢l. 14. stanov, muze €len prevzit
povinnost k uhradé dalSiho ¢lenského vkladu jen za nasledujicich podminek:
a) stanovy pripusti moznost dalSiho ¢lenského vkladu nebo dalSich Elenskych vkladu;
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b) stanovy uré€i vysi dalSiho ¢lenského vkladu nebo zplisob jejiho urcéeni (tato
podminka plati v pfipadech, kdy je pfevzeti nebo zaplaceni dalSiho ¢lenského vkladu
podminkou vzniku &lenstvi - § 733 odst. 1);

c) druzstvo uzavie se Clenem pisemnou smlouvu s nalezitostmi podle zakona (§ 572
odst. 1 ZOK);

d) clenska schuze (shromazdéni delegati) smlouvu o prevzeti dalSiho vkladu schvali,
jestlize stanovy neuréuji, Zze tuto smlouvu ¢lenska schize (shromazdéni delegatl)
neschvaluje.

Druzstvo je povinno dbat na to, aby byly tyto podminky splnény, v opaéném pfipadé muaze
dojit k situaci, kdy ¢lenové pini ve prospéch druzstva bez pravniho divodu a na strané
druzstva vznikne bezdivodné obohaceni.

Cl. 17 — Pfevod druzstevniho podilu:

k odst. 1): Postup pfi pfevodu druzstevniho podilu a vznik pravnich Gcinkd vaé&i druzstvu
zUstava oproti dosavadni Upravé beze zmén.

Pfevod druzstevniho podilu je mozny jen na osobu, ktera splfiuje podminky stanov (§ 599
ZOK). Podminky vzniku c¢lenstvi jsou ve vzoru stanov uvedeny v ¢l. 4. Prevoditelnost
druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nelze vylouéit ani omezit, pokud se ma
nabyvatelem druzstevniho podilu stat osoba, ktera spliuje podminky stanov (§ 736
odst. 1 ZOK).

k odst. 2): Zakon nové vyslovné stanovi, ze s pfevodem druzstevniho podilu prechazi na
nabyvatele pravo na najem druzstevniho bytu a druzstevniho nebytového prostoru (nebo
pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu a druzstevniho nebytového prostoru),
v€etné vSech prav a povinnosti s tim spojenych, a to véetné vSsech dluhd prevodce vuci
bytovému druzstvu (§ 736 odst. 2 ZOK) souvisejicich s uzivanim druzstevniho bytu
(druzstevniho nebytového prostoru) pfevodcem (nebo s pravem na uzavieni smlouvy o
najmu druzstevniho bytu a druzstevniho nebytového prostoru). Pfevodce druzstevniho
podilu za dluhy spojené s druzstevnim podilem druzstvu ruéi (§ 601 odst. 1 ZOK).
Dochazi tak k zasadni zméné pravni Upravy, ktera druzstvim rozsifuje moznost uspokojeni
jejich pohledavek vigéi byvalym Elentim.

Cl. 18 — Prevod éasti druzstevniho podilu:

K tomu viz také vySe komentaf k ¢l. 11. Prfevod druzstevniho podilu po jeho rozdéleni je
mozny jen na Clena druzstva (stavajiciho nebo nového). Rozdéleni druzstevniho podilu je
ucinné nejdfive splnénim vkladové povinnosti k zakladnimu ¢&lenskému vkladu
nabyvatelem rozdélovaného druzstevniho podilu (§ 738 odst. 2 ZOK). Pfi rozdéleni
druzstevniho podilu se ur€i, se kterym z novych druzstevnich podild bude spojen najem
kterého druzstevniho bytu (druzstevniho nebytového prostoru).

K tomu jen poznamenavame, Ze pokud nékdo nabyva druzstevni podil cely - nerozdélovany,
vstupuje do prav a povinnosti pfevodce (stava se automaticky ¢lenem druzstva namisto
prevodce) a formalni vstup do druzstva podanim pfihlasky a uhrada zakladniho ¢lenského
vkladu se od néj nepozaduje.

Cl. 19 — Zanik ¢lenstvi:

Oproti dosavadni upravé se pravidla pro zanik ¢lenstvi zasadné neméni, pouze se dil¢im
zpusobem upfesnuji a odstranuje se dosavadni nespravna terminologie (§ 601 ZOK).

k odst. h) a i): | kdyZ to ZOK vyslovné neuvadi v €asti tykajicich se druzstev, bude i pro
Cleny druzstev ziejmé platit, Ze se Clenstvi v druzstvu automaticky obnovi v pfipadég, ze je
zruSeno rozhodnuti o zamitnuti insolvenéniho navrhu pro nedostatek majetku, zru$eno
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rozhodnuti o zruSeni konkursu proto, Ze je majetek zcela nedostadujici nebo je zrudeno
nafizeni vykonu rozhodnuti &i exekuéni pfikaz k postiZzeni druzstevniho podilu (adekvatné
podle § 206 ZOK).

Cl. 20 — Zanik ¢lenstvi dohodou:

Dohoda o zaniku ¢lenstvi miize byt obsazena i v dohodé o prevodu druzstevniho bytu
nebo druzstevniho nebytového prostoru do vlastnictvi élena druzstva, nemaji-li byt
vlastnici jednotek nadale ¢leny druzstva. Pokud dohoda o zaniku &lenstvi pfi pfevodu
jednotky do vlastnictvi jejiho Clena uzaviena neni, zanika €lenstvi v druzstvu jen v pfipadé,
ze byl zdrojem financovani domu také zakladni ¢lensky vklad (ten se nabytim jednotky do
vlastnictvi ¢lena povaZuje za vyporadany). | v takovém pfipadé bude mit ¢len pravo zakladni
Clensky vklad uréeny stanovami doplatit nejpozdéji do 30 dnll od nabyti vlastnického prava
k pfevedené jednotce a automatickému zaniku ¢lenstvi zabranit (tato Uprava o doplaceni
zakladniho ¢lenského vkladu je obsazena v § 4 pfipravovaného, ale dosud nepfijatého
zakona o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm nékterych bytovych druzstev a plati pouze
pro druzstva tam uvedena).

Cl. 21 — Vystoupeni:

k odst. 1): Je navrzena vypovédni doba 2 mésicll. Tuto vypovédni dobu Ize ve stanovach
urcit i jinak, maximalné vSak na 6 mésicu. Pokud by byla uréena vypovédni doba delsi,
nepfihlizelo by se k ni (§ 612 odst. 1 ZOK). Pokud by nebyla vypovédni doba stanovami
vibec upravena, plati, Ze je vystoupeni uc€inné dnem doru€eni oznameni druzstvu;
vystupuijici ¢len ale mize v tomto oznameni jako den zaniku Clenstvi uvést i jiny den — mezi
dnem, kdy je oznameni o vystoupeni druzstvu doruéeno, a dnem zaniku ¢lenstvi vSak nesmi
uplynout doba delSi nez 1 rok (§ 612 odst. 2 ZOK).

k odst. 3): Posiluje se ochrana ¢lenu, ktefi odchazeji z druzstva proto, ze nesouhlasi se
zménou stanov. Vystoupeni mlze byt pro ¢lena vyhodné napf. tehdy, pokud se v jeho
neprospéch meéni zplsob uréeni vyporfadaciho podilu. Lhity uvedené vtomto odstavci
(subjektivni Ihata 1 mésic a objektivni Ihata 3 mésice) vyplyvaji ze zakona (§ 613 ZOK);
v pfipadé druzstev, u nichz nerozhoduje o zméné stanov shromazdéni delegatd, je lhata pro
vystoupeni z druzstva 30 dnl ode dne rozhodnuti ¢lenské schiize.

Cl. 22 — Pfechod druzstevniho podilu:

Vzhledem k tomu, ze tyto stanovy navrhuji zédkaz Clenstvi pro pravnické osoby, je v tomto
¢lanku upraven pouze pfechod na pravni nastupce fyzickych osob v dusledku dédéni.
Doporu€ujeme v pfipadé umrti ¢lena druzstva oznamit bez zbyte€éného odkladu notari
provadéjicimu ukony v dédickém fizeni, jaké podminky uréuji stanovy pro €lenstvi v
druzstvu (tj. Ze je zakazano Clenstvi pravnickych osob, spoluvlastnictvi druzstevniho podilu
nebo existuji jina omezeni) tak, aby notar tyto podminky v dédickém fizeni zohlednil a Fidil se
jimi.

V pfipadé bytového druzstva nelze dédéni druzstevniho podilu vylougit (§ 602 ZOK).

Na dédice druzstevniho podilu pfechazi automaticky pravo najmu bytu nebo pravo na
uzavieni najemni smlouvy, v€etné prav a povinnosti s tim spojenych (§ 737 ZOK).

Zakon obsahuje také specialni pravidlo pro dédéni druZstevniho podilu, ktery byl ve
spoleéném cElenstvi manzell. V pfipadé umrti jednoho z manzel(l pfechazi tento podil na
pozUstalého manzela (§ 737 odst. 2 ZOK).
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Pokud by stanovy pfipustily také Clenstvi pravnickych osob, pfechazel by druzstevni podil na
pravniho nastupce této osoby, pouze pokud by o to pravnicka osoba druzstvo pfedem
pozadala a predstavenstvo udélilo svij souhlas (§ 605 odst. 1 ZOK).

Cl. 23 — Vylouéeni élena z druzstva:

Hlavni principy a dlvody pro vylouceni &lena z druzstva se neméni. Lhaty a postupy
souvisejici s vylouéenim &lena druzstva nemuze druzstvo ve stanovach upravit jinak, nez jak
stanovi ZOK (tato uprava byla pfevzata do stanov).

k odst. 1): Jsou uvedeny zakladni divody pro vylouc€eni ¢lena z druzstva. Druzstva
mohou podle své potfeby divody pro vylouéeni pfiméfené upravit. Vzdy by se mélo jednat o
poruSovani povinnosti ¢lena druzstva, které je zavazné. Protoze zakon (§ 582 ZOK) pfiznava
kazdému c¢lenovi pravo pozadovat od druzstva opis seznamu ¢lend, uvadime v tomto
odstavci jako dlvod pro vylou€eni z druzstva také situaci, kdy ¢len druzstva seznam ¢&lent
zneuzije.

k odst. 2): Jsou uvedeny specifické dlivody pro vylou€eni ¢lenli — najemct druzstevnich
bytll nebo druzstevnich nebytovych prostor. Ddvodem pro vylouceni je i trestny &in
spachany proti osobé&, ktera bydli vdomé nebo majetku tfetich osob. Zadvadnym chovanim
¢lena druzstva tak nemusi byt dotéena pfimo prava druzstva nebo prava jinych ¢lent
druzstva, ale i prava a majetek tietich osob.

k odst. 3): O vylou€eni rozhoduje pfedstavenstvo. Stanovy mohou ale uréit, ze o vylouceni
rozhoduje namisto predstavenstva jiny organ druzstva (§ 617 ZOK). Rozhodnuti o
vylouéeni musi obsahovat pouéeni o pravu na obranu — podani namitek (§ 617 odst. 3
ZOK). Rozhodnuti o vylou€eni se dorucuje vyluCovanému &lenovi doporuéenym dopisem
do vlastnich rukou na adresu ¢lena uvedenou v seznamu ¢lenu (§ 621 ZOK). Od tohoto
zpusobu doruovani se nelze odchylit. Samostatné doruovani kazdému z manzellu pfi
vylou€eni spole¢nych &lent (manzeld) vyplyva ze ZOK (§ 740 ZOK). DoruCovani se Fidi €l.
110 stanov, pfipadné ,domnénkou doby dojiti“ (§ 573 NOZ), podle niz se ma za to, ze
zasilka odeslana s vyuzitim provozovatele postovnich sluzeb dosla tfeti pracovni den po
odeslani, byla-li odesilana vramci CR, a patnacty pracovni den po odeslani v pfipadé
odeslani na adresu v jiném staté. Pfipadné nepfevzeti rozhodnuti ze strany vylucovaného
¢lena proto nemdze jit k tizi druzstva.

k odst. 4): Stejné jako v dFfivéjsi pravni Upravé zlstava zachovana povinnost druzstva udélit
pred vylou¢enim c&lenovi pisemnou vystrahu, s vyjimkou nékterych zvliastnich divodu
vylou€eni (§ 615 ZOK). Vystraha musi obsahovat pfimérenou lhatu k napravé, nové
zakon urcuje, ze tato Ihita nesmi byt kratSi nez 30 dnt (§ 615 odst. 3 ZOK). Druzstvo je
opravnéno v pfipadé jednorazového poruseni povinnosti ¢lena druzstva vyloucit pouze ve
Ihaté 6 mésicu ode dne, kdy se o davodu vylou€eni dozvi, nejpozdéji vSak do jednoho roku.
Je proto v zajmu druzstva, aby na tuto |hGtu pamatovalo a pisemnou vystrahu ¢&lenovi,
kterého ma v umyslu vyloucit, zaslalo v€as (nejpozdéji tedy 5 mésicl poté, co se dozvi o
poruseni jeho povinnosti/povinnosti).

k odst. 5): ZOK posiluje pravo vylu¢ovaného ¢lena na obranu. Zavadi dvoufazovy proces
vyluéovani, kdy ¢len ma vzdy moznost podat proti vylouCeni namitky ke shromazdéni
delegatl (Clenské schuzi), a to i kdyz o vylou€eni rozhoduje pfimo shromazdéni delegatl
(Clenska schize). Tento proces si druzstvo nemuze upravit jinak. Lhita 30 dnd pro podani
namitek vyplyva ze zakona a nemuze byt zkracena. Pokud jsou vylu€ovani spolecni ¢lenové
(manzelé), ma pravo na podani namitek samostatné kterykoli z nich i bez ohledu na vuli
druhého manzela (§ 740 ZOK). Vylu€ovany &len musi byt pozvan na shromazdéni delegatd,
ktera bude o jeho vylou€eni rozhodovat, ma pravo se tohoto shromazdéni ucastnit a branit
se tak svému vylouceni (viz €l. 67 odst. 13 stanov).

k odst. 6): Obsahuje zakonnou upravu, od niz neni mozné se odchylit.
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k odst. 7): Zpusob doruCovani je stanoven zakonem a nelze jej stanovami upravit ve
prospéch druzstva jinak.

k odst. 8): Clenstvi zanika teprve marnym uplynutim Ihaty pro podani namitek nebo
doruéenim rozhodnuti o zamitnuti namitek. Clenstvi tedy nezanika jiz rozhodnutim
prislusného organu.

k odst. 9): Ustanoveni obsahuje uUpravu autoremedury, kdy druzstvo samo muze své
rozhodnuti o vylouceni se souhlasem vylu€ované osoby odvolat, a to i v pfipadé, ze probiha
soudni fizeni o neplatnosti vylou€eni (§ 622 ZOK).

Cl. 24 — Zanik druzstva:

Ukonceni Clenstvi je vazano k zaniku druzstva (ij. k vymazu z vefejného rejstfiku), nikoli
k ukonceni jeho likvidace. Jde pouze o terminologické upfesnéni.

Cl. 25 — Vyporadaci podil:

V tomto ¢lanku je uréen zplsob ur€eni vyporadaciho podilu pfi zaniku &lenstvi odchylné pro
razné Cleny druzstva s odliSnym pravnim postavenim a s tim souvisejici odliSnou majetkovou
Ucasti v druzstvu.

Vypofadaci podil nesmi byt podle zéakona (§ 748 odst. 1 ZOK) nizSi, nez je ¢astka vyjadfujici
rozsah splnéné vkladové povinnosti ¢lena v druzstvu, tedy v pfipadé penézitych vkladl nez
je ucetni hodnota splaceného ¢lenského vkladu (zakladniho a dalSich ¢lenskych vkladu).
Stanovy mohou urCit vypofadaci podil vy$Si nez je tato spodni hranice. Pokud stanovy
zplUsob vyporadaciho podilu neurc€uji, rovna se tento vysi splnéného ¢lenského vkladu
(splacenych zakladniho a dalSich €lenskych vkladd). Pfitom nemusi jit vzdy o soucet vSech
vkladu, které ¢len do druzstva dfive vlozil, pokud napf. byl dalsi ¢lensky vklad nebo jeho ¢ast
Clenovi vracen nebo byl pouZit na dhradu ztraty. Jedna se vzdy o aktudlni hodnotu ke dni
zaniku Clenstvi.

Vzor stanov vychazi ze zakladniho principu ZOK — vypofadaci podil je roven hodnoté
splaceného c¢lenského vkladu — a tento princip aplikuje na jednotlivé kategorie ¢lenu.
,Nebydlici ¢len“ ma zpravidla v druZzstvu pouze zakladni ¢lensky vklad (pism. a)); najemce
druzstevniho bytu mize mit vedle zakladniho Elenského vkladu a dalSiho ¢lenského vkladu
podle €l. 15 (pofizovaciho) vyjimecné i dalSi ¢lensky vklad podle &l. 16 (dodatecny), ackoliv
Clen, ktery vlozil vklad vyrazné prevySujici hodnotu ,jeho® bytu a k nému pfislusejiciho podilu
na pozemku, zpravidla neukon&i €lenstvi a tedy i ngjem bytu (pism. b)).

e

NejkomplikovanéjSi je vymezeni splnéné vkladové povinnosti ¢lena — vlastnika (pism.
c)). V pfipadé pfevodu jednotky, ktery je ze zakona bezuplatny (byt a nebytovy prostor v
domé pofizeném podle predpisi o finan¢ni, Uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové
vystavbé) a jejiz oductovani z majetku druzstva lze tudiz provést mimo vysledkové ucty
(snizeni majetku - aktiv pfimo proti zdrojum — pasivim), mohou v praxi nastat v podstaté tyto
varianty:

- zakladni ¢lensky vklad byl zdrojem hodnoty pfevedené jednotky (zanikl pfevodem) a
nabyvatel k datu pfevodu nemél v druzstvu dalSi ¢lensky vklad podle ¢l. 16 (dalSi ¢lensky
vklad podle ¢l. 15 zanikl pfevodem) — vypofadaci podil je roven nule, protoze i hodnota
splnéného Clenského vkladu je nulova (pism. cb));

- zakladni ¢lensky vklad nebyl zdrojem hodnoty pfevedené jednotky (pfevodem zanikl
pouze dalsi ¢lensky vklad podle €l. 15) — vyporadaci podil je roven zakladnimu ¢lenskému
vkladu a pfip. téz dalSimu ¢lenskému vkladu podle €l. 16 (pism. ca)).

Pfevody jinych druzstevnich bytd a druzstevnich nebytovych prostorli, nez které jsou
uvedeny vySe, mohou byt podle rozhodnuti druzstva bezuplatné nebo Uplatné (z majetku
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druzstva se oductuji standardnim zplsobem — prostfednictvim vysledkovych uctd). V pripadé
bezuplatného pfevodu zlstava majetkova ucast nabyvatele v druzstvu beze zmény (pism.
cc)) — vyporadaci podil by se rovnal hodnoté splaceného clenského vkladu (zakladniho a
dalSiho ¢lenského vkladu podle €l. 15 pfip. i €l. 16). Proto doporucéujeme realizovat prevod
druzstevniho bytu (druzstevniho nebytového prostoru) jako uplatny (prodej), priCemz
se v souladu se smlouvou o prevodu zapodita nabyvateli na uhradu kupni ceny dalsSi
¢lensky vklad podle €l. 15 (v zavislosti na kupni cené pfip. i dalSi ¢lensky vklad podle ¢l.
16) — nabyvateli zistane v druzstvu pouze zakladni ¢lensky vklad (pism. cd)), jehoz hodnota
predstavuje i vypofadaci podil (neni-li na uhradu kupni ceny zapocitan dalsi ¢lensky vklad
podle &l. 16, stava se i tento soucasti vyporadaciho podilu). K otazce zaniku c¢lenstvi
v souvislosti s pfevodem druzstevnich bytd (druzstevnich nebytovych prostorli) odkazujeme
také na komentar k ¢l. 20.

Cl. 26 — Splatnost vyporadaciho podilu:

Do ¢lanku byla pfevzata uprava splatnosti vypofadaciho podilu podle zakona (§ 749 ZOK),
od niz se nelze odchylit.

Cl. 27 — Seznam élent:

Zapracovana zakonna uUprava (§ 580 - § 583 ZOK). Seznam c¢lenl nahrazuje dosavadni
evidenci ¢lend, upfesnuje se, jaké Udaje se do seznamu zapisuiji.

k odst. 3): Pokud by stanovy neobsahovaly pravidlo, Ze €len druzstva hradi naklady na
vydani potvrzeni ze seznamu clenll, které pozaduje Castéji nez 1x za rok, nemohlo by
druzstvo tyto naklady po ¢lenech pozadovat.

k odst. 6): Oproti upravé zakona (§ 583 ZOK), ze jiné osobé Ize poskytovat udaje zapsané
v seznamu pouze za podminek stanovenych zakonem upravujicim podnikani na kapitalovém
trhu, je ve stanovach doplnéno, Ze tyto udaje Ize poskytovat i za podminek stanovenych
jinymi pfedpisy. DruZstvo je totiz povinno poskytovat udaje ze seznamu i jinym osobam, o
nichz tak stanovi zakon a jimz je kazda osoba povinna poskytovat sou€innost — napf. soudu,
exekutorovi nebo insolven&nimu spravci.

Cast IV. — Poradniky a vznik prava na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu
(druzstevniho nebytového prostoru):

Ustanoveni Cl. 28 az 33 byla pfevzata z dosavadniho vzoru stanov.

Cast V. — Najem druzstevniho bytu (druzstevniho nebytového prostoru):

Zakonna uprava najmu druzstevniho bytu je z hlediska novych pravnich predpisu ponékud
nepfehledna. Zakon (§ 741 odst. 1 ZOK) odkazuje ve vécech najmu druzstevniho bytu na
ustanoveni nového obCanského zakoniku upravujici najem bytu (§ 2235 - § 2296 NO2Z),
nestanovi-li zakon o obchodnich korporacich sam jinak. Novy obCansky zakonik (§ 2240
NOZ) naopak uvadi, ze podminky pro uzavieni najemni smlouvy o najmu druzstevniho bytu
a prava a povinnosti ngjemce a pronajimatele jsou obsazeny v zakoné o obchodnich
korporacich a ve stanovach bytového druzstva.

Pro upravu prav a povinnosti vyplyvajicich z najmu druzstevniho nebytového prostoru Ize
pouzit ustanoveni nového obcCanského zakoniku upravujici najem prostoru slouziciho
k podnikani (§ 2302 a nasl. NOZ), je-li u€elem najmu provozovani podnikatelské &innosti
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v tomto prostoru, nebo obecna ustanoveni o najmu (§ 2201 NOZ), jedna-li se o najem
prostoru nebo mistnosti, jehoz u€elem neni ani bydleni, ani provozovani podnikatelské
¢innosti.

Podminky pro vznik najmu druzstevniho bytu a podrobnéjsi upravu prav a povinnosti
¢lena bytového druzstva spojenych s pravem na uzavieni najemni smlouvy a
s uzivanim druzstevniho bytu musi upravit stanovy. Tyto informace jsou dokonce
povinnou nalezitosti stanov (§ 731 ZOK). Stanovy mohou samoziejmé obsahovat také
obdobna pravidla pro najem druzstevniho nebytového prostoru.

Pravidla pro vznik najmu druZstevniho bytu (druZstevniho nebytového prostoru) si druzstva
mohou upravit podle svych potieb.

Ohledné upravy prav a povinnosti druzstva jakoZto pronajimatele a ¢lena jakoZto najemce
doporucujeme pfijmout Upravu, ktera bude vychazet z Upravy obsazené v novém ob&anském
zakoniku, pfipadné mohou stanovy na obecnou uUpravu najmu bytu, resp. najmu prostoru
slouziciho k podnikani, podle nového ob&anského zakoniku odkazat.

Casti stanov, které se tykaji podminek vzniku najmu a prav a povinnosti &len druzstva
souvisejicich s uzivanim druzstevnich bytd (druzstevnich nebytovych prostorl), je nutné
pfipravit s nejvy§si moznou peclivosti. Postaveni druzstva poté, co bude uprava stanov
v tomto sméru pfijata, totiz znacné komplikuje zakon (§ 731 odst. 2 ZOK), podle néhoz
jakakoli pozdéjsi zména stanov v tomto sméru vyzaduje souhlas vSech ¢élenu druzstva
— najemcu druzstevnich bytu a €lend, ktefi maji pravo na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu!!! Z tohoto pravidla nejsou vynata ani velka druzstva, u nichz rozhoduje
shromazdéni delegatd.

Cl. 33:

V tomto ¢lanku je upraven vznik najmu a nalezitosti najemni smlouvy. Podle nové pravni
Upravy druzstvo jakozto pronajimatel nema pravo namitnout vici najemci neplatnost smlouvy
pro nedostatek formy (§ 2237 NOZ). | kdyz najemni smlouva nebude uzaviena pisemné,
bude platna, ledaze by se této neplatnosti dovolal najemce.

PFi pfevodu druzstevniho podilu pfechazi na nabyvatele druzstevniho podilu najem (pfip.
pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu), v€etné vSech prav a povinnosti s tim
spojenych. Totéz plati pfi pfechodu druzstevniho podilu na dédice (§ 736 odst. 2 ZOK).

Cl. 34 — Prava a povinnosti z najmu druzstevniho bytu:

Do tohoto ¢lanku byla pfevzata uprava podle dosavadniho vzoru stanov a byly doplnény
prvky nové pravni upravy.

k odst. 1): Tento odstavec Ize upravit i tak, Ze si druzstvo vyhradi souhlas s pfijetim nového
Clena najemcovy domacnosti, tj. Ze by najemce musel druzstvo pfedem pozadat o vydani
souhlasu, zda s nim smi v byté bydlet dalS$i osoba (tuto moznost zavadi také ustanoveni §
2272 odst. 2 NOZ, pfiCemz souhlas neni nutny v pfipadé osoby blizké a v jinych pfipadech
,zvlastniho zietele hodnych®).

k odst. 5): Pfevzata nova uprava NOZ (§ 2272 odst. 3 NOZ), ktera by mohla druzstvim
umoznit regulaci pocétu osob v byté. Podle divodové zpravy k NOZ nemlze pronajimatel
branit pfijeti nového Clena domacnosti, ledaze tim dochazi k pfeplnéni bytu. Podle naseho
nazoru se tato regulace opét nebude vztahovat na osoby blizké.
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Cl. 35:

Druzstva v tomto ¢lanku stanov zejména vymezi, jaké opravy bude hradit druzstvo a jaké
opravy budou hradit ¢lenové — najemci druzstevnich bytd.

Cl. 36:

odst. 1) az 3): je prevzat z dosavadniho vzoru stanov a obsahuje pravdila pro odstrafovani
vad a provadéni oprav a bézné udrzby.

k odst. 4): Byly doplnény zasady pro chovani zvifat v byté v€etné stanoveni naroku druzstva
na uhradu pfipadnych zvySenych nakladl za uklid.

k odst. 5): Bylo doplnéno ustanoveni o odevzdani bytu pfi skonéeni najmu.
Cl. 37 az 39: Neméni se oproti dosavadnimu vzoru stanov.

Cl. 40 — Najemné:

Zakon prakticky znovu zavadi regulaci nagjemného za druzstevni byt a nové i druzstevni
nebytovy prostor (§ 744 ZOK), a to na urovni ,nakladové ceny“, kdy najemné muize
zahrnovat pouze uUc€elné vynalozené naklady (dfive ekonomicky opravnéné naklady)
bytového druzstva vzniklé pfi spravé byth, véetné nakladl na opravy, modernizace a
rekonstrukce domu a pfispévku na tvorbu dlouhodobého finanéniho zdroje na opravy a
investice. Z tohoto ustanoveni Ize dovodit, Ze, ackoliv zakon nerozliSuje naklady a vydaje
(kdyz z u€etniho pohledu ne kazdy vydaj je nakladem a naopak), Ize do najemného zahrnout
i vydaje, které nakladem druzstva nejsou (Umor ze splatky uUvéru, modernizace a
rekonstrukce domu aj.). Z terminu ,naklady vzniklé pfi spravé druzstevnich byt(“ Ize dovodit,
Zze do najemného nelze zapocitat naklady spojené se spravou nedruzstevnich bytd a
nedruzstevnich nebytovych prostor (byty a nebytové prostory v najmu jinych osob nez ¢lenu)
v témze domé. Diskutabilni se také mlze jevit otazka, zda soucasti najemného muze byt i
splatka uvéru na pofizeni pfislusného domu (bytu) — nemusi byt povazovana za naklad,
resp. vydaj souvisejici se spravou. Svaz je toho nazoru, Ze splatku (Umor i Urok) lze do
najemného zahrnout.

Dlouhodoby finan&ni zdroj na opravy a investice neni zakonem specifikovan, ani neni jeho
tvorba povinna, svaz nadale doporucuje tvorbu dlouhodobé zalohy v ramci uctové skupiny
47 — Dlouhodobé zavazky. Doporucena struktura ngjemného tedy nadale zahrnuje 3 slozky:
pfispévek na spravu stanoveny pevnou €astkou (nezalohova €ast najemného), kratkodoba
(ro€ni) zéloha uréena na bézné provozni naklady a vydaje a dlouhodobé& zaloha na opravy,
modernizace a rekonstrukce (zalohové €asti najemného). Kratkodobéa zaloha na najemné se
po skonéeni kalendarniho roku s ngjemcem vyuctuje a pfip. i vypofada (neni-li rozdil
zuctovan s dlouhodobou zalohou), dlouhodoba zaloha se s ngjemci nevyucétovava a jeji
zUstatek se prevadi do pfistiho roku. Néktera druzstva tvofi namisto zalohy rezervu (tu vSak
Ize pouzit pouze na uhradu nakladd na opravy) nebo fond ze zisku (nelze jej pfimo pouzit
na uhradu oprav, uhradi se z ného ztrata vznikla v dusledku nakladd na opravy).

Cl. 41 a 42: Neméni se oproti dosavadnimu vzoru stanov.

Cl. 43 - Spoleény najem bytu manzely:

V nasledujicich ¢lancich tykajicich se spole¢ného najmu bytu manzely je zapracovana nova
pravni Uprava, podle niz mize mit spole¢né jméni manzell vice rezima.
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k odst. 2): Oproti dosavadni Upravé vznika manzelim spole€ny najem druzstevniho bytu
tehdy, pokud je druzstevni podil soucasti spoleéného jméni manzell (podle dfivéjsi upravy
nebylo mozné, aby si manzelé druzstevni podil ze spole¢ného jméni manzelu vynali).

k odst. 3): Tento odstavec odrazi moznost, Ze spolec¢né ¢lenstvi manzell mize byt
pfeménéno na vyluéné cClenstvi a naopak. Spoleéné najemni pravo zlstava manzelim
zachovano, i kdyz zistane ¢lenem druzstva jen jeden z nich (§ 746 ZOK).

k odst. 4): Obsahuje novou pravni Upravu. Spoleény najem manzell je vazan na clenstvi
alespori jednoho z nich (§ 747 ZOK).

Cl. 44: Neméni se oproti dosavadnimu vzoru stanov.

Cl. 45:

Oproti dosavadni upravé muze pravo spoleéného najmu druzstevniho bytu zaniknout i
v pfipadg, Ze se na tom dohodnou manzelé, ktefi nejsou rozvedeni.

Cl. 46: Upravuje otazky souvisejici s rozvodem nebo smrti jednoho z manzel(i — beze zmén.

Cl. 47 — Podnajem bytu (¢asti bytu):

k odst. 1): Podle nové Upravy (§ 2274 NOZ) mlze najemce pfenechat byt do podnajmu i bez
souhlasu pronajimatele v pfipadé, Ze v byté zaroven sam bydli. Tato uprava byla proto
prevzata i do téchto stanov.

Cl. 48 a 49 — Vyména bytu:

V omezené podobé byla ve stanovach zachovana pravidla pro vyménu bytl. NOZ uz
vyménu bytd neupravuje vibec, zakonem jiz tedy ani neni upraveno pravo domahat se
vydani souhlasu s vyménou bytu u soudu.

Cl. 50 — Zanik najmu druzstevniho bytu:

Ustanoveni tohoto ¢lanku odpovida dosavadni koncepci.

Cl. 51 — Bytové nahrady:

Vzor stanov jiz neobsahuje ustanoveni o bytovych nahradach. Pfi skonCeni najmu vznika
povinnost vyklidit byt bez nahrady.

Cl. 52 — Najem druzstevnich nebytovych prostor:
Stanovy odkazuji na tpravu v NOZ o najmu nebytovych prostor. Konkrétné puljde:

- v pfipadé pronajmu za ucelem podnikani ustanoveni nového ob&anského zakoniku
upravujici najem prostoru slouziciho k podnikani (§ 2302 a nasl. NOZ), a

- v pfipadé pronajmu za jinym ucéelem se najem bude fidi obecnymi ustanovenimi o
najmu (§ 2201 NOZ).
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Cl. 53 az 55:

Ustanoveni o zajisténi rfadného vyuziti bytd, slouceni a rozdéleni bytl byla prevzata
z dosavadniho vzoru stanov.

Cl. 56 — Organy druzstva:

ZOK umoznuje vedle tfi obligatornich organt vytvoreni dalSich organu podle potreb
druzstva. Novy vzor obsahuje stejny vyCet organu jako vzor stavajici, neni ale vylouceno,
aby druzstvo ve svych stanovach ur€ilo i jiné organy, av8ak pak musi stanovit zakladni
pravidla pro jejich usnasenischopnost a pfijimani rozhodnuti.

V druzstvu jsou organy vesmés kolektivni povahy, v Uvahu pfipada jedina vyjimka z této
zasady, bude-li pfedseda druzstva organem zpravidla volenym ¢lenskou schlzi a stanovy
mu takové postaveni i plisobnost pfiznaji. Clen se muize stat &lenem organu jediné volbou,
pficemz museji byt splnény pfedpoklady pro zvoleni, tj. pfedevSim dosazeni véku 18ti let,
svépravnost a bezuhonnost (viz. €l. 58 vzoru).

ZOK nové rozsSifuje povinnost statutarnich organi a jinych organd o povinnost loajality
(vérnosti) k obchodni korporaci.

Cl. 59:

Kolektivni organy druzstva projevuji svoji vili usnesenim. K platnosti usneseni se pozaduje
svolani organu stanovenym ve stanovach, pfitomnost nadpolovi¢ni vétSiny vSech ¢lenu a
souhlas vétSiny pfitomnych ¢lend.

Neni-li na schuzi organu druzstva pfitomna ani nadpoloviéni vétSina ¢&lenl, nevytvari
mensSina kolektiv, ktery organ pfredstavuje, a nemuze tedy jako organ ani jednat a ani se
usnaset. Postup organu druzstva pfi jejich jednani a rozhodovani upravuje zpravidla jednaci
fad druzstva schvaleny ¢lenskou schuzi a jeho ustanoveni jsou zavazna pro v§echny organy
druzstva. Organy druzstva jsou zasadné voleny ze c¢lenl druzstva a stanovy urluji
pusobnost jednotlivych organa a ¢etnost jejich schizi i pocet €lenu organu.

PFi posuzovani zpUsobilosti organl k usnaseni je rozhodujici, zda je v okamziku hlasovani
pfitomna nadpolovi¢ni vétSina jeho ¢lent a zda vétSina pfitomnych vyslovila s usnesenim
souhlas. Pro posouzeni, zda pfedlozeny navrh byl Ci nebyl pfijat, neni rozhodujici pomér
hlast pro a proti pfijeti navrhu, ale skute¢nost, Ze se pro pfijeti navrhu vyslovila nadpoloviéni
vétSina pfitomnych ¢lend. Tzn., Ze pro hodnoceni vysledkd hlasovani je rozhodujici pomér
hlast PRO na strané jedné a hlasi PROTI i pfipadnych hlast &lenu, ktefi se zdrzeli
hlasovani na strané druhé.

Cl. 60:

Oproti dosavadnimu ObchZ., ktery stanovil funk&ni obdobi kazdému ¢&lenu organu zvlast,
stanovi nyni ZOK vyslovné v § 632, Zze funkéni obdobi ¢leni voleného organu konci véem
¢lenim stejné v&. delegatd.

Funkéni obdobi organt druzstva maze trvat nejdéle 5 let. Z praktickych davodu by mél vzor
stanov urcit stejnou dobu trvani vSech organu druzstva.

Za Clena organu druzstva mlze byt pravoplatné zvolen pouze ¢&len druzstva. K platnosti
volby je nutné, aby €len druzstva s pfijetim funkce vyslovil souhlas, at jiz pfed volbou nebo
poté, kdy byl zvolen. V pfipadé dodatecného souhlasu je tfeba za den zapoceti funkéniho
obdobi povazovat den volby a nikoliv den dodateéného souhlasu. Odmitne-li zvoleny &len
organu pfijmout funkci, je nutno uskutecnit doplfujici volbu.
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Cl. 62:

Reditel druzstva neni volenym organem druzstva. Funkci Feditele miize vykonavat osoba,
ktera neni ¢lenem druzstva, ale pokud je €lenem druzstva, muze byt zaroven c&lenem
nékterého organu druzstva. Neni vhodné, aby byl ¢lenem kontrolni komise.

Reditele jmenuje a odvolava predstavenstvo vzdy podle pracovné pravnich predpist.

Cl. 63:

Kazdému ¢lenu druzstva nalezi jeden hlas, pokud stanovy neurcuji vysSi vahu hlasu. Vahu
hlasu nelze pouzit u shromazdéni delegatd. Naproti tomu kazdému ¢lenu organu druzstva
nalezi vzdy pouze jeden hlas. Stanovy by mohly urcit, Ze v pfipadé rovnosti hlast se pfihlizi
k hlasu pfedsedajiciho.

Clen organu musi hlasovat osobné&, zastupovani pfi hlasovani neni pfipustné s vyjimkou, kdy
na Clenské schizi druzstva hlasuje jeho zakonny zastupce anebo jiny ¢len na zakladé piné
moci. To vSak jiZ neni mozné na shromazdéni delegatl, kde mandat ¢lena vznikl volbou. Zde
by nastoupil institut nahradnika. Pouze jeden hlas maji manzelé — spolecni ¢lenové druzstva.
Oba manzelé se mohou jako spole¢ni ¢lenové zuc€astnit ¢lenské schlze druzstva nebo
samospravy, avsak jejich pfitomnost se posuzuje, jako pfitomnost jednoho €lena, oba se
mohou zucastnit rozpravy, avSak o tom, jak budou hlasovat, se musi dohodnout. Hlasuje
pouze jeden z nich; pokud se nedohodnou, hlasovani se zdrzi. Je vylou€eno, aby kazdy
hlasoval jinak, k takovému hlasovani se nepfihlizi.

Cl. 65:

Podle dosavadni judikatury NS je v pojmu ,nahlédnuti“ obsazeno i pravo pofizovat si vypisy
i kopie na vlastni naklady.

Cl. 66 — Shromazdéni delegatu:

Shromazdéni delegatll maze byt v druzstvu majicim vice nez 200 ¢lenl jako organ zfizeno,
avSak vtomto pfipadé musi stanovy soucasné urcit bliz§i podminky, jako je pusobnost
shromazdéni delegatl a pravidla pro zafazovani vSech &lent druzstva do jednotlivych
obvodi a zda bude shromazdéni plnit plsobnost Clenské schize zcela, nebo pouze
Castecné.

Vzhledem k formulaci tohoto ustanoveni mize tento organ v druzstvu existovat vedle
Clenské schlze, pokud z jeho pusobnosti nékteré véci stanovy vyloucily, nebo zcela nahradi
¢lenskou schizi, jestlize stanovy cely rozsah ¢lenské schlize pfenesou na tento organ.

Cl. 67:

Rozhodovani per rollam lze pouzit pouze pfi rozhodovani €lenské schlize. Tento zplsob
nelze tedy pouzit u shromazdéni delegat (§ 652 odst. 2 ZOK). Pokud by druzstvo zvolilo
zpUsob rozhodovani Clenské schiize per rollam, bylo by nutné tuto ¢ast stanov podrobné
zpracovat.
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Cl. 70 — Pfedstavenstvo:

Jde o vykonny a statutarni organ druzstva, ktery je povéfeny obchodnim vedenim druzstva,
tzn., ze zastupuje druzstvo ve vSech zalezitostech navenek a za predstavenstvo v takovém
pfipadé jedna predseda nebo mistopfedseda. Pro pravni ukony druzstva v pisemné formé je
pozadovan podpis alespon dvou ¢lent predstavenstva. Predseda druZzstva neni zakonem
uveden mezi organy druzstva, ale stanovy mu mohou takové postaveni pfiznat. Vzdy vSak je
¢lenem predstavenstva volenym z fad jeho €lenud a ur€uji-li tak stanovy, €lenskou schuzi.

Vykon funkce Clena pfedstavenstva je vykonem osobni povahy a nelze se v ném nechat
zastoupit. Zastoupeni druzstva na zakladé piné moci se netyka vykonu funkce statutarniho
organu. Totéz plati o vykonu funkce u ostatnich obligatornich organa.

Cl. 72:

Zakon umoziuje druzstvu zvolit nahradniky do organu druZstva. Je tfeba, aby souCasné
urcilo jejich poradi, jak nastoupi za odstoupivsiho &lena.

Druzstvo nemusi volit nahradniky pfedstavenstva. V tomto pfipadé muze predstavenstvo
jmenovat na uvolnéné misto v organu jiného ¢&lena druzstva, ktery tuto funkci pini do
nejblizs§iho zasedani nevyssiho organu, kdy muze dojit k doplfujici volbé (jedna se o tzv.
kooptaci).

Nové ZOK ¢lenovi predstavenstva zakazuje odstoupit z funkce, pokud doba k jeho
odstoupeni je pro druzstvo nevhodna. Nevhodnost je subjektivni pojem a jeji posouzeni bude
Cinit statutarni organ vzdy v konkrétnim pfipadé.

Organ, ktery ¢lena do funkce zvoli, jej muze z funkce odvolat anebo on sam mulze setrvani
ve funkci jednostranné ukoncit odstoupenim. Své odstoupeni oznami organu, jehoz je
¢lenem. Ugast &lena ve funkci kond&i dnem, kdy jeho odstoupeni projednal organ podle
stanov pfislusnych. Projednani neznamena nic jiného, nez ze organ vezme odstoupeni
funkce ¢lena na védomi.

Cl. 77 a 78 — Kontrolni komise:

Plati totéz, co je uvedeno v komentafi k pfedstavenstvu.

Cl. 74, 75, 76:

Pfedseda uvedeny jako organ ve vzoru stanov neni samostatnym statutarnim organem, ale
je soucasti predstavenstva, jako jeden z¢&lenl, ktery je zvolen pFedstavenstvem za
predsedu.

Cl. 80 az 87 - Samospravy:

Zakon stanovi moznost zfizeni samosprav. Uprava samospravy neni kogentni. Samosprava
je organizaCni jednotkou druzstva a zfizuje se rozhodnutim predstavenstva, které také
stanovi okruh jeji pusobnosti. Vybor samospravy je vykonnym organem, ale nema
odpovédnost statutarniho organu. Uprava samospravy, jejich organd a jeji pGsobnosti je
dispozitivni. Uprava samospravy byla do nového vzoru stanov prevzata ze stavajiciho vzoru
stanov. Uprava otazek existence a fungovani druzstevnich samosprav je podle dosavadnich
zkusenosti funkéni, proto nedochazi k Zzadnym vyznamnym zménam a ZOK pouze v §754
pouze stanovi nezbytné nalezitosti pfi zfizeni samosprav a v8e ostatni je ponechano na
Upravé ve stanovach bytového druzstva.
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K zajisténi své Cinnosti mohou organy vytvaret pomocné organy, které nemaji rozhodovaci
pravomoc a nemohou nahrazovat organ, ktery je ustavil. Jedna se o rizné komise, stalé
nebo docasné, do kterych jsou jmenovani nebo voleni ¢lenové popf. i neClenové organem,
ktery je zfidil a uruje jejich ukoly.

Cl. 89 — Zastupovani druzstva ve spoleéenstvi vlastnikii:

Toto ustanoveni vyjadfuje postaveni zastupce spoluvlastnika, kterym je bytové druzstvo pfi
jednani na shromazdéni SVJ. Principialné se o otazkach, které budou projednavany na
shromazdéni SVJ ma nejprve hlasovat v pfedstavenstvu druzstva a vysledek tohoto
hlasovani uplatni zastupce druZstva na shromazdéni SVJ. Caste¢né se jedna o obdobu
imperativniho mandatu v dalezitych otazkach, které byly znamy pfedem podle programu
schuze SVJ a mohlo byt tedy o nich na predstavenstvu druzstva jednano. V ostatnich
pfipadech, které operativné vyplynou pfi jednani SVJ musi zastupce druzstva jednat s péci
fadného vlastnika a ve smyslu ¢lanku 61 téchto stanov.

Cl. 91 a 92 — Stfediskové hospodafieni:

U bytovych druzstev svice domy nadale doporuCujeme hospodareni v oddélenych
ucetnich strediscich (i kdyz zpusob regulace najemného oddélenou evidenci nakladu
jednotlivych dom jiz pfimo nevyzaduje — najemné z bytu jiz neni odvozeno od nakladu
domu), kdy jednotlivé domy vymezené v zavislosti na jejich pofizeni, resp. na jejich uréeni
v prohladeni vlastnika pfedstavuji stfediska bytového hospodarstvi a naklady spoleéné pro
vSechny domy se spolu s naklady nesouvisejicimi se spravou doml soustfeduji ve
stfediscich ostatniho hospodarfeni (stfedisko spravy, stfedisko udrzby, pfip. stfedisko
vystavby aj.). Vnitrodruzstevni pfedpisy by mély pfipadné podrobnéji upravovat, které vynosy
patfi kterym stfediskim (napf. najemné z nedruzstevnich bytd a nedruzstevnich nebytovych
prostor apod.). Jednim z dusledk( stfediskového hospodareni je i vznik ,stfediskového®
vysledku hospodareni, s nimz se naklada v souladu se stanovami.

Cl. 94 — Zakladni kapital:

Ekonomicka podstata zakladniho kapitalu se neméni — je zakladnim vlastnim finanénim
zdrojem druzstva, ktery je tvofen Clenskymi vklady — zakladnimi i dalSimi (§ 563 zakona).
Zakon jiz neupravuje kategorii zapisovaného zakladniho kapitalu, proto Ize dosavadni
analytické ucty ,zapisovany zakladni kapital®* a ,nezapisovany zakladni kapital“ sloucit
v jeden ucet ,zakladni kapital®.

Zakon jiz nestanovi minimalni vysi zakladniho kapitalu pro vznik ani trvani druzstva (dosud
50 000 K¢).

Cl. 95 — Nedélitelny fond:

Dosud jediny povinny fond neni zakonem jiz upraven a ani jeho pfechodna ustanoveni
nefesi, jak naloZit s vytvofenym nedélitelnym fondem. V nékterych ustanovenich je zmifiovan
rezervni fond, ve vzoru stanov je vS8ak doporuc¢eno ponechani nazvu nedélitelny fond.
Nedélitelny fond zGstava fondem, jenz se tvofi ze zisku, jehoz tvorba vSak uz neni povinna.
Beze zmény zlstava i jeho prioritni ucel pouziti — thrada ztraty.

Cl. 96 - Fond dalsich élenskych vkladt podle él. 15:

Z historickych davodu zistavame u oznaceni ,fond” (dfive ,fond ¢lenskych podil(®), ackoliv
jde o soucast zakladniho kapitalu. Charakteristickou vlastnosti tohoto vlastniho zdroje
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financovani je, Ze po dokonceni vystavby, resp. nabyti domu s druzstevnimi byty koupi
anebo dokonc&eni jeho technického zhodnoceni kryje hodnotu druzstevniho bytu, pfFip.
prislusejiciho pozemku (je-li tento ve vlastnictvi druzstva) — v aktivech mu tedy nikdy
neodpovidaji penize, ale hmotny majetek. Zejména v bytovych druzstvech vzniklych za
ucelem koupé domu od plvodniho vlastnika (,nova bytova druzstva“), pak kryje i hodnotu
nedruzstevnich byt a nedruzstevnich nebytovych prostor (v najmu jinych osob nez ¢&lent
druzstva) a k nim pfislusejicim podilim na pozemku.

Fond se snizuje pfi pfevodech druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lenu, at uz jde o pfevody ze
zakona bezuplatné (byty pofizené podle prfedpisi o finan€ni, uvérové a jiné pomoci
druzstevni bytové vystavbé) — sou€asné se snizenim majetku, nebo o uplatné prevody jinych
druzstevnich bytd (zapocitani na uhradu kupni ceny).

Cl. 97 - Fond druzstevni vystavby:

Tento fond neni soucéasti zakladniho kapitalu, ale je ostatnim kapitalovym fondem.
Doposud byl specifickym zdrojem pouze pro druzstevni domy pofizené podle predpisu o
finanéni, uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé, protoze byl vytvofen statnimi
pfispévky na tuto vystavbu. Nasledné se pak zvySoval o umor ze splaceného uvéru na tuto
vystavbu, pfip. o vydaje na technické zhodnoceni domu tak, aby byla zachovana rovnost
mezi prostfedky (pofizovaci hodnota budovy + technické zhodnoceni na ucétu uctové skupiny
02) a zdroji (zakladni kapital, resp. jeho ¢ast + ostatni kapitalové fondy + nesplaceny uvér) —
tzv. investiéni okruh.

Nové vSak budou tento fond zfizovat i ,nova bytova druzstva“, pokud nebudou moci pouzit
na financovani technického zhodnoceni domu, resp. pofizeni pfisluSejiciho pozemku dalSi
Clensky vklad (€len odmitne uzavfit smlouvu o zavazku k dalSimu ¢lenskému vkladu podle €.
15) a budou chtit zachovat ,investiéni okruh®.

Fond se snizuje pfi pfevodech druzstevnich bytd do vlastnictvi ¢lenu (byty pofizené podle
predpisu o finan¢ni, uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé) — souCasné se
snizenim majetku.

Cl. 98 - Dopliikovy fond druzstevni vystavby:

Fond je tvofen v pfipadé, ze druzstvo uplatiiuje ucetni odpisy domu nebo jeho &asti (bytové
nebo nebytové jednotky), a to ve vysi téchto odpisU, které jsou sice nakladem, ale nejsou
vydajem. Proto mu v aktivech fakticky odpovidaji penize, které Ize pouzit na financovani
technického zhodnoceni pfi sou€asném prevodu zdroji do fondu druZstevni vystavby.
Snizuje se pfi pfevodech druzstevnich bytd do vlastnictvi €lend (byty pofizené podle
pfedpist o finan¢ni, uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé) proti opravkam
k dlouhodobému hmotnému majetku.

Cl. 99 - Fond dalsich élenskych vkladii podle él. 16:

Fond muzZe byt evidovan na stfedisku spravy a tedy i vyuzivan ve prospéch vSech ¢lenu
druzstva anebo na pfisluSném stfedisku bytového hospodarstvi a tedy vyuzivan jen pro Cleny
- najemce bytl tvoficich toto stfedisko. Vybér jedné z uvedenych variant, pfip. kombinace
obou by mél provést organ druzstva (zpravidla pfedstavenstvo), a to zejména v zavislosti na
okolnostech pfijeti konkrétniho dalSiho ¢lenského vkladu: byla-li ddvodem finanéni
kompenzace pfi¢lenéni puvodné spolec¢nych prostor v domé (chodba, plda) ke stavajicimu
nebo nové vybudovanému bytu, mél by logicky byt tento vklad, potazmo z ného vytvofeny
fond, vyuZit zfejmé vyluéné pro pfislusny dum — stfedisko bytového hospodarstvi. Na druhé
strané v pfipadé vkladu uhrazeného novym najemcem druzstevniho bytu za ziskani prava
najmu k uvolnénému bytu by mél byt tento vyuzit pro celé druzstvo.
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Optimalnim pouzitim tohoto fondu je uhrada ztraty, protoze tim vklad zanika (je
spotfebovan) a nemlze se tedy stat v budoucnu soucasti vyporadaciho podilu pfi zaniku
Clenstvi vkladatele. Je-li pouzit na uUhradu technického zhodnoceni domu, jako zdroj
nezanika a musi byt proto s byvalym ¢lenem vyporadan (neni-li dfive pouzit na uhradu kupni
ceny bytu pfevedeného tomuto Clenovi).

Cl. 100 - Statutarni fond bytového hospodarstvi:

Tento fond se tvofi ze zisku stfedisek bytového hospodarstvi a je proto evidovan podle
jednotlivych stfedisek. Pouziva-li druzstvo zalohové najemné a na uhradu nakladu kazdého
stfediska bytového hospodafrstvi vyuzije pfednostné vynosy tohoto stfediska (ze zalohy na
najemné uhradi jen zbyvajici nepokrytou ¢ast nakladu), zisk nemuze vzniknout — Uprava
tohoto fondu ve stanovach je prakticky nadbyte¢na.

Zdroje fondu jsou soucasti vypofadani nabyvatele bytu podle zakona o pfevodu vlastnického
prava k jednotkam nékterych bytovych druzstev.

Cl. 101 - Dlouhodoba zaloha na opravy a dodateéné investice:

Dlouhodoba zaloha je jednim z nejdulezitéjSich zdrojli financovani, ackoliv svou
ekonomickou podstatou neni fondem — vlastnim zdrojem financovani, ale zavazkem - cizi
zdroj financovani. Obecné jde o dlouhodoby zdroj uréeny zejména na uhradu nakladd na
opravy domu a vydaji na technické zhodnoceni domu. Zakon ani jiny pravni pfedpis
neuklada povinnost tvorby tohoto zdroje ani jeho formu. Jako dlouhodoby zdroj na opravy
(nikoliv technické zhodnoceni) by mohlo druzstvo tvofit také rezervu (téz cizi zdroj), pfip.
fond ze zisku (z €asti vynosu z najemného prevysujici v daném roce naklady). Nadale viak
doporucujeme dlouhodobou zalohu zejména z davodu volnosti jeji tvorby a univerzalnosti
jejiho pouziti.

Vyse pravidelného prispévku z ngjemného by obecné méla odpovidat potfebé vychazejici
z planu oprav, modernizaci a rekonstrukci pfislusného domu. Podrobnéjsi pravidla pro
tvorbu a Cerpani by mély upravovat vnitrodruzstevni predpisy, pficemz dle zvyklosti a potieb
druzstva je mozné ucel pouziti rozsifit i na dalSi naklady — napf. kontroly a revize zafizeni
domu, pfip. investi¢ni vydaje (nakup dlouhodobého hmotného majetku vE€. pozemku
prislusejiciho k domu aj.).

PFi pouziti zalohy na technické zhodnoceni domu nebo pofizeni pozemku se dosud zdroje
automaticky prevadély do zakladniho kapitalu — najemcdm druzstevnich bytd se navySovaly
jejich dalsi Clenské vklady podle ¢l. 15. Od r. 2014 bude vSak takovy postup podminén
uzavienim smlouvy o zavazku k dalSimu ¢lenskému vkladu, a pokud ji &len neuzavre,
nebude mozné mu zvysit jeho vklad. Z divodu zachovani investi¢niho okruhu pak nezbude
nez preveést pfislusnou ¢astku do fondu druzstevni vystavby, pfip. ji ponechat na dlouhodobé
zaloze a tuto pouze ucetné oddélit jako ,dlouhodobou zalohu pouzitou® (druha varianta by
ziejmé byla vhodna pro ,nova“ druzstva, ktera chystaji pfevody bytu do vlastnictvi ¢lena —
pouzitou dlouhodobou zalohu by spolu s dalSim ¢lenskym vkladem zapodcitala na uhradu
kupni ceny).

Cl. 102 - Socialni fond:

Fond si upravi pouze velké druzstvo s vice zaméstnanci za ucelem tvorby oddéleného zdroje
na uhradu jejich potfeb (napf. pfispévky na zavodni stravovani, rekreaci, kulturu atd.), k niz
jej zavazuje napf. kolektivni smlouva nebo vnitrodruzstevni predpis. Financovat tyto potfeby

(naklady se uhradi, aniz by se muselo ¢ekat na naplnéni socialniho fondu ze zisku).
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Cl. 103 az 107 — Zruseni a likvidace:

Zakon stanovi dil&i odchylky pro zruSeni bytového druzstva bez pravniho nastupce. Pokud
jde o pravni jednani, rozhoduje o ném nejvySssi organ druzstva. Pfi pfeméné pravni formy na
zakladé zakona o pfeménach obchodnich spole¢nosti a druZstev plati jednak kvalifikovana
vétSina a pfi zméné pravni formy u bytového druzstva plati stoprocentni souhlas ¢len(.
Bytové druzstvo se muze sloudit pouze s jinym bytovym druzstvem, vtomto pfipadé
nenastava likvidace.

ZruSeni pravnické osoby a jeji likvidace je také upraveno v NOZ v § 168 a nasl. V ZOK je
otazka zruSeni a zaniku obchodni korporace upravena v § 93, kde jsou stanoveny pouze
dopliujici skute€nosti s ohledem na potfebu vy38Si kontroly Cinnosti likvidatora. Je zavedena
povinnost likvidatora na konci likvidace pfedlozit nejvyS8Simu organu zavérku a jiné listiny
podstatné pro ukonceni likvidace.

Stanovi se nékteré specialni divody pro zruseni bytového druzstva rozhodnutim soudu, tyto
davody existuji paralelné k obecnym divodim zruseni obchodni korporace podle ZOK.

Clen ma pravo na podil na likvidaénim zdstatku ve vysi svého &lenského vkladu; pfipadné
zbyvajici prostfedky se rozdéli mezi ¢leny rovnym dilem, ledaze stanovy urdi jinak (§ 756
ZOK).

PFi nuceném zruSeni bytového druzstva se muze uplatnit i rueni ¢lend organd pfi upadku
obchodni korporace (§ 68 ZOK); dle tohoto ustanoveni mize soud na navrh insolvenéniho
spravce nebo véfitele obchodni korporace rozhodnout, Ze ¢len nebo byvaly €len statutarnino
organu ruci za spinéni povinnosti korporace. Toto ruCeni nelze zaménovat s uhrazovaci
povinnosti pfi ztraté druzstva.

Cl. 110 — Doruéovani:

Dosavadni judikatura v obCanskopravnich vztazich predpoklada, Ze pisemnost je dorucena,
dostala-li se do sféry vlivu adresata.

Uprava dorugeni zasilky je ale obsaZena nové v NOZ. NOZ upravuje dojiti (dorugeni) zasilky
pfisnéji nez je upraveno ve vzoru, a to tak, Ze dodld zasilka odeslana s vyuzitim
provozovatele postovnich sluZzeb doSla tfeti pracovni den po odeslani, byla-li vSak odeslana
na adresu v jiném statu, pak patnacty den po odeslani. Do vzoru Ize samoziejmé zapracovat
Upravu dle NOZ.

K prechodnym a zavéreénym ustanovenim ZOK:

Prijetim téchto stanov je splnéna zakonna povinnost uvedena v § 777 ZOK pfizpUsobit do
Sesti mésicu své stanovy novému predpisu pod sankci zru$eni druzstva soudem. Divodem
je to, ze dnem ucinnosti tohoto zakona se zrusSuji ta ustanoveni stanov, ktera jsou v rozporu
s kogentnimi ustanovenimi nového zdkona.

6.5.2013 23



Komentar
Vzor stanov bytového druzstva se shromazdénim delegatt

IV. K nékterym dalSim otazkam neupravenym ve vzoru stanov

Dil¢i ¢lenské schuze ( ZOK § 604 - 668):

Stanovy mohou urcit, Ze se ¢lenské schlize budou konat formou dil€ich ¢lenskych schizi.
Pokud tak ur€i, musi stanovit pravidla pro zafazeni v8ech &lent druzstva do jednotlivych
dil¢ich ¢lenskych schizi a obdobi, v némz se jednotlivé dil€i schize konaji. Pro dil€i ¢lenské
schuze, jako je jejich svolani, plsobnost, pfijimani usneseni a neplatnost usneseni se pouziji
obdobné ustanoveni ZOK o ¢lenské schizi.

Stanovy mohou urdit, které otazky nemohou byt rozhodovany na dil€ich schlizich napf. zanik
druzstva. Zakon o pfeménach obchodnich spoleénosti a druzstev zakazuje pfimo na dilich
Clenskych schiizich rozhodovat o pfeméné druzstva - napf. o rozdéleni nebo slouceni
druzstva.

Smilouva o vykonu funkce (§ 59):

Smlouva o vykonu funkce mezi druzstvem a Clenem jeho organu se Fidi obCanskym
zakonikem jako smlouva pfikazni. Ujednani o odménovani ve smlouvé o vykonu funkce
musi byt sjednano v souladu s timto zakonem, jinak plati, Ze vykon funkce je bezplatny.

Komentar zpracovan ke dni 6. 5. 2013.
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