Bytové druzstvo

1. Zakladni charakteristika
Z0K vymezuje bytové druzstvo ve svém 727 —
- u€elem (hlavni predmét ¢innosti)
- zajiStovani bytovych potreb svych €lenii; ziakon
dokonce bytovému druZstvu zakazuje zménit tento predmét ¢innosti az do
okamziku, kdy Zadny ¢len druZstva uzZ neni najemcem druZstevniho bytu.
Pochybnosti vyvolava pouzity vyraz ,,zajiSCovani bytovych potieb*,
- ale i sprava domi s byty nebo nebytovymi prostory ve vlastnictvi jinych osob;
- i jina Cinnost, ktera s hlavnim predmétem cinnosti byt. druZstva nesouvisi, pokud

tim druZstvo neohrozi uspokojovani bytovych potieb svych ¢leni (doplikové
funkce).

Oznaceni ,,bytové druzstvo“ je povinnou soucasti oznaceni firmy.

DalSi pojmy:
a) ,,DruZstevni byt“ a..druZstevni nebytovy prostor* - byt nebo nebytovy prostor

nachazejici se ve tfech pravnich situacich (rezimech):

1. nachazi se v budové, ktera je ve vlastnictvi bytového druZzstva, nebo

2. je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druzstva bytové druzstvo jej poskytlo do
najmu Clenovi, ktery se sam nebo jeho pravni predchiidce podilel na jeho porizeni
Clenskym vkladem (prekryva se s pripadem prvnim),

3. je v nemovitosti ve vlast ictvi jiné osoby, ale na jeho porizeni se ¢len bytového druzstva

podilel svym ¢lenskym vkladem v druZstevni bytové vystavbé (podle drivéjSich predpisii)
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 adruzstvo k nému ma pravo odpovidajici vécnému bremenu zjiSt’ujici jeho ¢lenovi pravo
byt uzivat za podminek pro uzivani dr. bytu; to plati i v pripadé, Ze pravo odpovidajici
vécnému biremenu preSlo na najemce v disledku zaniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu.

2. Zvlastnosti pravni upravy bytovych druzstev
I pro bytova druzstva plati vSechny ustanoveni vztahujici se na druzstva obecné.

Jinak:

a) Obsahové naleZitosti stanov —
- podminky, za nichz ¢lenovi vznikne pravo (narok) na uzavieni smlouvy o najmu dr.

bytu,

- podrobnéjsi uprava prav a povinnosti ¢lena spojenych s uzivanim bytu; v této
souvislosti duraz na dovétek = ,,v§echny tyto prava a povinnosti se stavaji dnem
jejich vzniku pravy a povinnostmi ¢lena plynoucimi z ¢lenstvi v bytovém druzstvu.
(stejny nazor zastavala teorie i dfive, ne v§ak vZdy soudni praxe).

Ke zménam stanov tykajicim se vySe uvedenych podminek zakon vyZaduje souhlas vSech
Clent druzstva, ktefi maji s druzstvem uzavienu najemni smlouvu nebo jim jiz alespon vznikl

narok na jeji uzavreni.
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b) Zakladni Clensky vklad — jeho zvySeni

Predpokladem je, Ze o0 zvySeni rozhodla ¢lenska schiize se souhlasem vSech ¢lent, kteri
jsou najemci druzstevnich byti; souhlas musi byt udélen pisemné s uredné ovérenym
podpisem c¢lena.

¢) Clenstvi v druZstvu

- stanovy mohou vznik ¢lenstvi podminit prevzetim nebo splnénim povinnosti k
dal§imu ¢lenskému vkladu. V tom pripadé jeho vySi nebo zptsob jejiho uréeni musi
upravit ve stanovach. Vlastnim pravnim titulem vzniku povinnosti dalSi ¢lensky vklad
vlozit je pak pisemna smlouva,

(v pripadé, kdy dochazi k nabyti ¢lenstvi prevodem nebo prechodem je .soucasti tohoto

prrevodu automaticky i cely ¢lensky vklad, tedy jeho ¢ast v podobé dalSiho ¢lenského
vkladu),

- s uzavirenim smlouvy o dalSim ¢lenském vkladu, resp. s jeho vloZzenim do druzstva je
zpravidla spojen i narok na uzavreni smlouvy o najmu druzstevniho bytu.

Pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu je pak soucasti Clenstvi
(€lenského vztahu).

V 745 a 746 zakon pojednava o problematice spolecného Clenstvi manzeld, a to ve
vztahu k z ného odvozenym najemnim vztahem obou manzZeli k dr. bytu.

Rika se zde, Ze pokud je s druZstevnim podilem, ktery je sou¢asti spole¢ného jméni
manzeli, spojeno pravo na uzavieni najemni smlouvy k dr. bytu, jde o pravo na
uzavieni smlouvy o spolecném najmu manzeli. Jestlize je s druzstevnim podilem, ktery je
soucasti spolecného jméni manzeli, spojen najem druzstevniho bytu, jde o spole¢ny
najem manZeli.
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Spolecné Clenstvi manZeli v byt. druZstvu vznika, jestlize je druZzstevni podil soucasti
spoleéného jméni manzZela.

Spole¢né Clenstvi manzeli zanika vyporadanim spolecného jméni manzelii nebo
marnym uplynutim lhuty pro jeho vyporadani podle OZ.

JestliZe se spolecné €lenstvi manZeli zméni na vyluéné Clenstvi jednoho z nich, nema
tato zména na spoleCny najem vliv ( 746).

Spole¢né najemni pravo (spoleCny najem) maji vSak oba manzelt i v pripadé, ze
vyluénym Clenem je jen jeden z nich (  747). Podle OZ je odvozeno od ¢lenstvi
druhého manzela.

Najem druzstevniho bytu

Pokud zakon nestanovi jinak, pouZiji se pro najem druzstevniho bytu ustanoveni OZ
o najmu bytu a nebytového prostoru.

Podminky pro uzavieni najemni smlouvy o najmu dr. bytu stanovené v OZ nebo
stanovach se vztahuji také na Cleny, jejichz Clenstvi v BD vzniklo pirevodem
druzstevniho podilu.
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Prava ¢lena byt. druzstva (prikladmy vycéet)

- na uzavreni najemni smlouvy na dobu neurcitou
- na stanoveni najemného spojeného s uzivanim dr. bytu - podle 744.

Zakladni predpoklady prava na uzavieni najemni smlouvy k dr. bytu ( 743)

- ¢lenstvi v druzstvu,
- nesmi byt vii¢i druzstvu v prodleni s plnénim svych povinnosti.
JestliZe je splituje a uzavre s druzstvem najemni smlouvu, umozni mu druzstvu

uzivani dr. bytu do 30 dni ode dne doruceni kolauda¢niho souhlasu s uzivanim stavby
byt. druzstvu (vztahuje se k porizovanym bytiim).

Clenové —najemnici druZstevnich byt — hradi v najemném pouze tucelné vy\naloZené
naklady bytového druzstva vzniklé pri spravé téchto bytia, resp. domu, véetné
nakladi na opravy, modernizace a rekonstrukce domii, a prispévkii na tvorbu
dlouhodobého finan¢niho zdroje na opravy a investice téchto druzstevnich bytiu.
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* d) Zanik ¢lenstvi v bytovém druzstvu

. OdliSnost se tyka cClenii, nebo spolecnych ¢lenii bytového druzstva, soucasti jejichz
Clenstvi jizZ je i najem druZstevniho bytu nebo spole¢ny najem druzstevniho bytu v
pripadé, kdy

 — porusi-li najemce hrubé své povinnosti vyplyvajici z najmu,

* - byl-li najemce pravomocné odsouzen pro umyslny ¢in spachany na druzstvu nebo

* osobé, ktera bydli vdomé, v némz je najemciv byt, nebo proti cizimu majetku,

*  ktery se v tomto domé nachazi.

eV této souvislosti vznika otazka vztahu tohoto ustanoveni ( 734 odst. 1) k ust. 614
Z.0K, které uvadi obecné diivody vylouceni z druzstva. Mam zato, Ze jde sice v
734 odst. 1 jde o zvlastni ustanoveni, které 614 dopliuje. Naopak zcela vylucuje
aplikaci ustanoveni OZ o vypovédi z najmu bytu.

Rozhodnuti o vylouceni spoleCnych manzeli se samostatné ,dorucuje kazdému z
manzeli. Kazdy ze spolecnych ¢lenii ma pravo proti rozhodnuti vznést namitky i bez
ohledu na viili druhého z manzelii.
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V diisledku zaniku ¢lenstvi zanika pravo druzstva na plnéni vkladové povinnosti ¢lenem.
Nezanika vSak jeho pravo na uroky z ¢astky predstavujici vkladovou povinnost, a to za dobu
trvani prodleni s jejim splnénim. To neplati v pripadé prevodu nebo prechodu ¢lenstvi.

Z.akon pripousti, aby stanovy druzstva vyloucily nebo omezily ¢lenstvi pravnickych osob v
byt. druzstvu (!?).

Vyporadaci podil ¢lena bytového druzstva ( 748)

Stanovy nesmi urcit vyporadaci podil nizsi, nez kolik ¢ini ¢astka vyjadrujici rozsah splnéné
vkladové povinnosti ¢lena v bytovém druZstvu.

Pokud jeho vySi neurcuji stanovy, je vyporadaci podil roven vysi splnéného ¢lenského vkladu.

Vyporadaci podil se vyplaci v penézich, ledaze stanovy urci néco jiného.

Vyporadaci podil ¢lena, ktery byl soucasné i najemcem druZstevniho bytu a byt nevyklidil, je
splatny uplynutim 3 mésici ode dne vyklizeni bytu, nebo uplynutim 3 mésicii ode dne, kdy
byla(l1 nebo mohla byt zjiSténa jeho vySe, podle 623; rozhodujici den je ten, ktery nastane
pozdéji.

Byl-li ¢len z druzstva vyloucen, pocita se shora uvedena lhiita ode dne marného uplynuti lhuty
pro odvolani nebo pro podani navrhu na prihlaseni neplatnosti vylouceni nebo ode dne, v
némz nabylo pravni moci rozhodnuti soudu, kterym bylo Fizeni ve véci skonceno.

Omezeni hospodareni bytového druzstva ( 750 az  752)

Zisk bytového druzstva miize byt pouzit pouze k uspokojovani bytovych druZzstev ¢lenu a k
dalSimu rozvoji druzstva.
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Druzstvo smi prevést vlastnické pravo k bytiim nebo budovam s druzstevnimi byty
nebo pozemkiim jimi zastavénym a s nimi vécné souvisejicimi jen v pripadé, Ze s tim
predem souhlasi vSichni ¢lenové bytového druzstva, kteri jsou najemci druzstevich
bytii nebo maji podle platného znéni stanov pravo na uzavieni smlouvy o najmu
druZzstevniho bytu.

Souhlas téchto ¢lenti musi mit pisemnou formu s Gredné ovérenym podpisem.
Udéleny souhlas je zavazny i pro pravni nastupce osoby, ktera jej udélila.

Shora uvedené (oba odstavce)neplati, jestlize se jedna o prevody druZstevnich byti a
dr. nebytovych prostor do vlastnictvi ¢lenii-najemct téchto byta a prostor.

Druzstvo nesmi druzstevni byty nebo budovy s druZzstevnimi byty nebo pozemky
jimi zastavéné a s nimi vécné souvisejici, ledaze k tomu predem udéli souhlas alespon
dvé tretiny Clenti bytového druZstva, kteri jsou najemci téchto druzstevnich bytii.

I tento souhlas musi mit pisemnou formu s uredné ovérenym podpisem a zavazuje
pravniho nastupoce podepsané osoby.
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 Sameosprava bytového druzstva ( 753 a 754)

* Samosprava je organizacni jednotkou bytového druzstva. V se organizuji ¢lenové
byt. druzstva. Samosprav v témzZe byt. Druzstvu miize byt i vice.

« Utelem je zejména efektivni vykon svych ¢lenskych prav a povinnosti.

* Jde o fakultativni FeSeni.

* Pokud se k nému druZzstvo uchyli, vymezi samospravé ve svych stanovach

* - okruh jeji piisobnosti,

* - podrobnéjsi pravidla jeji organizace a ¢innosti, zejména zarazeni Clenii je

*  jednotlivych samosprav a

e - urdi, zda so Clenové zarazeni do jednotlivych samosprav mohou jmenovat organy

bytového druzstva, které zajiSt'uji Cinnost samosprav, a pravomoc a piisobnost

téchto organii.

Clenska schiize bytového druZstva ( 755)

Pri hlasovani na €lenské schiizi ma kazdy €len jen 1 hlas; neplati zde tedy ust. 650
odst. 1, podle néhoz stanovy mohou pripustit i vice hlasii.
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Stanovy druzstva v§ak mohou pripustit, aby vyssi pocet hlasii na ¢lenské schuzi
mohli mit najemci druzstevnich bytu.

ZruSeni a zanik bytového druzstva ( 756 a 757)

Podil na likvida¢nim ziistatku je roven splnéné vkladové povinnosti k ¢lenskému
vkladu (?). Podil na likvida¢nim ziistatku se vyplaci v penézich. Nelze-li prava vSech
Clenii uspokojit zcela, uspokoji se pomérné (k cemu ?).

Soud miiZe i bez navrhu zrusSit druzstvo a naridit jeho likvidaci také tehdy, jestlize
bytové druzstvo

- zavazinym zpusobem porusuje ustanoveni tohoto zakona o hospodareni se svym
majetkem, nebo

- provozuje ¢innost, ktera je v rozporus 727 —acel byt. druZzstva.

Jde vlastné jen o rozsSireni okkruhu situaci uvedenvch v obecné ¢asti pravniho
rezimu druzstev, resp. Obchodnich korporaci —viz. 172 ZOK.




Socialni druzstvo

Pojem — druzstvo, které soustavné vyviji obecné prospésné ¢innosti na podporu
socialni soudrznosti za ucelem pracovni a socialni integrace znevyhodnénych osob do
spoleCnosti s prednostnim uspkojovanim mistnich potreb a vyuzivanim mistnich
zdroju podle sidla a ptusobnosti druzstva, zejména v oblasti vytvareni pracovnich
prilezitosti, socialnich sluzeb a zdravotni péce, vzdélavani, bydleni a trvale
udrzitelného rozvoje.

(Pomérné komplikované vymezeni - zikonodarce navic pouziva vyrazi a pojmu,
které samy vyzaduji vysvétleni. JiZ sam hlavni predmét — obecné prospéSna Cinnost —
a vedlo toho ObCZ pracuje s pojme verejna prospéSnost, ktery navic charakterizuje
urcity typ pravnické osoby — viz jeho 146- prispiva v souladu se zakladatelskym
pravnim jednanim k dosahovani obecného blaha.

Specifika:

a) Firma musi obsahovat oznaceni ,,socialni druzstvo*.

b) Druzstvo nesmi ménit svij predmét ¢innosti tak, aby se vymykal z charakteru

socialniho druZstva.

¢) Zakon zakazuje tomuto druzstvu zménit svou pravni formu na jiné typ druzstva.

d) Pokud obsah obecné prospésné ,innosti je zaméren na znevyhodnéné osoby a ma
podobu pouze uspokojovani jejich bytovych potreb, musi byt tyto osoby soucasné i
jeho Cleny.
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e) Stanovy — kromé obecnych nalezitosti musi obsahovat navic
- cile a podminky €innosti socialniho druzstva v souladu s jeho socialné
zaClenovaci funkci a podporou mistniho rozvoje a
- podrobnéjsSi podminky nakladani se ziskem v souladu s u¢elem ¢innosti
socidlniho druZzstva.

f) Podminky c¢lenstvi fyzickych osob. FO miiZe byt ¢lenem je
- vykonava-li pro socialni druzstvo praci na zakladé pracovniho poméru,
- vykonava-li pro socialni druzstvo praci bez naroku na odménu mimo ramec
pracovniho poméru na zakladé dobrovolnosti, nebo
- jsou-li ji poskytovany sluzby v ramci obecné prospésné Cinnosti soc. druzstva.

o) JestliZe osoba vySe uvedena na prvém a druhém misté prestane splnovat
podminku u ni uvedenou na dobu delSi 90 dnii, muZze predstavenstvo rozhodnout,
Ze ji Clenstvi zanika poslednim dnem této lhuty. Osoba se miiZe proti takovému
rozhodnuti odvolat do 1 mésic od jeho doruceni k ¢lenské schiizi. Jeji rozhodnuti
je konecné.

h) Prevod a prechod druzstevniho podilu je v soc. druzstvo zakazan.
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ch) Pro Cleny, kteri pro druzstvo vykonavaji praci, uzavre druzstvo urazové
pojisténi a pojisténi o pravni odpovédnosti za Gijmu zptsobenou pri vykonu této

prace tretim osobam.

i) Omezeni hospodareni soc. druzstva. Druzstvo nesmi

- emitovat dluhopisy,

- zajiSt'ovat splnéni povinnosti jinych osob,

- byt neomezené rucicim spole¢nikem obchodni spolecnosti nebo se primo i
nepiimo podilet na podnikani jinych osob, ledaze s tim ¢lenska schiize druzstva
vyslovi predchozi souhlas,

- byt stranou smlouvy o tichém spolecenstvi a

- prevést, zastavit nebo propachtovat zavod nebo poboc¢ku nebo jejich ¢ast; to

neplati, je-li druhou smluvni stranou jiné soc. druzstvo.

- jestlize to pripousti stanovy, rozdélit mezi své ¢leny max. 33 % svého

disponibilniho zisku, a to az po té, co z této ¢asti druzstvo doplni rezervni fond,
pripadné své dalsi fondy tvorené ze zisku.
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j) Vyporadaci podil
je roven splnéné vkladové povinnosti. Nedosahne-li vySe vlastniho kapitalu jeho
zakladniho kapitalu, vyporadaci podil se pomérné snizi.
Lhiita pro jeho vyplaceni Cini 1 rok ode dne zaniku ¢lenstvi v druzstvu, pokud
stanovy neurci lhitu kratsi.
Zanikem clenstvi zanika i pravo druzstva na splnéni dosud nesplnéné vkladové
povinnosti.

k) Clenska schiize
- Kazda Clen na pri hlasovani 1 hlas.
- Stanovy mohou urcit Ze - Clen-fyzicka osoba mize mit az 10 % vSech hlasi,
- ¢len-pravnicka osoba az 25 % vSech hlasi.
V pripadech jmenovité upravenych v 650 odst. 2 (obecny rezim druzstva) ma
kazdy ¢len vzdy jen 1 hlas.
- V socialnim druzstvu zaméreném pouze na uspokojovani bytové potieby svych
Cleni ma kazdy Clen vzdy 1 hlas.

- dil¢i ¢lenské schiize i shromazdéni delegatu jsou zakazany.
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1) ZruSeni a zanik soc. druzstva
Podil na likvida¢nim ziistatku se Irovna splnéné vkladové povinnosti k ¢lenskému
vkladu.
Podil se vyplaci v penézich.
Nelze-li prava vSech ¢lent uspokojit zcela, uspokoji se pomérné.

Pokud po uspokojeni prav ¢leni jesté ¢ast likvida¢niho ziistatku zbyva, pripadne
podle rozhodnuti ¢lenské schiize jinému socialnimu druZstvu, pokud s tim jeho ¢lenska
schiize souhlasi.

Uvedenou

JestliZe neni Zadné soc. druzstvo, které by likvidacni zistatek prijalo, pripadne obci, v
niZ ma zanikajici soc. druzstvo sidlo.

Zadny jiny zptisob naloZeni s likvidaénim ziistatkem neni piipustny.

m) ZruSeni soc. druzZstva soudem
- jestliZe provozuje Cinnost, ktera je v rozporu s icelem a poslanim soc. druZstva.
- . naklada se ziskem v rozporu se zakonem — viz vySe,
- ,  nespliuje podminku v 761 (viz shora pism. d) dile jak 12 mésicu.



