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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Bytova druzstva ve svetle zakona o
obchodnich korporacich

Mnozstvi zmén, které k 1. 1. 2014 prinesl do ¢eského pravniho radu zakon o obchodnich korporacich
(dale také ,,ZOK") se netyka pouze obchodnich spole¢nosti. Obchodni korporaci podle tohoto zékona
se rozumi mimo jiné i druzstvo, vCetné druzstva bytového. Mezi nejzdsadnéjsi z téchto zmén patii
zejména povinnost druzstva prizptsobit do 30. 6. 2014 své stanovy kogentnim ustanovenim ZOK,
zmény v odménovani a odpovédnosti ¢lent organu druzstva, neomezitelnost prevodu a prechodu
druzstevniho podilu a vyslovné zakonné stanoveni minimdlni vyse vyporadaciho podilu.

Obecné k bytovym druzstvim

Ackoliv jsou bytova druzstva pravnickou osobou a subsididrné se na né pouziji obecna ustanoveni
nového obcanského zékoniku o pravnickych osobach, je urcité pozitivni zménou, zZe komplexni
uprava bytovych druzstev je obsazena v ZOK, a to véetné Upravy najmu druzstevniho bytu.

Zakon nyni vyslovné stanovi, ze bytové druzstvo ma jako sviij predmét ¢innosti, za jehoz uc¢elem bylo
zalozeno, zajiStovani bytovych potieb svych clenll. Z tohoto davodu ZOK v ustanoveni § 750 omezuje
pouziti pripadného zisku bytového druzstva pouze k uspokojovani bytovych potreb ¢lent a k dalsimu
rozvoji bytového druzstva. S tim tzce souvisi také vySe najemného, které by v souladu s ustanovenim
§ 744 ZOK pro cleny druzstva mélo byt pouze v takové vysi, ktera hradi icelné vynalozené naklady
bytového druzstva, jako napriklad néklady na provoz, idrzbu a prispévky na tvorbu zdroji na opravy
a investice.

Povinnost prizpusobit stanovy

druzstev prizptisobit znéni stanov kogentnim ustanovenim ZOK a tyto stanovy do 30. 6. 2014 dorucit
do sbirky listin. Ustanoveni stanov, ktera jsou v rozporu s kogentnimi ustanovenimi ZOK nejenze
nejsou podle ustanoveni § 777 odst. 1 ZOK jiz od 1. 1. 2014 Gcinnd, ale jejich neodstranéni v
Sestimésicni 1htité mlze mit za nésledek az zruSeni a likvidaci druzstva.

Obligatornimi ustanovenimi stanov jsou nyni vedle téch, ktera obsahoval jiz ptvodni obchodni
zékonik, také zplsob svolani ¢lenské schuze, pravidla jejiho rozhodovani a podminky vzniku ¢lenstvi
v druzstvu. Navic stanovy bytového druzstva musi dale obsahovat podminky, za kterych vznikne
¢lenovy druzstva pravo na uzavreni najemni smlouvy a podrobnéjsi ipravu prav a povinnosti ¢lena
druzstva spojenych s uzivanim bytu.

Vedle toho, ze druzstva musi své stanovy prizptsobit do konce ¢ervna kogentnim ustanovenim ZOK,
pripousti nova zdkonna uprava, aby se druzstva ve svych stanovach v mnohych otazkach od zakona
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odchylila a své vnitrni pomeéry si usporadala dispozitivné podle svych potreb. Nejvyznamnéjsi z
téchto moznych modifikaci popisuji v dalsi ¢asti tohoto clanku.

Vykon funkce ¢lenu organu

Vedle prizptsobeni stanov je zasadné pozménéna také nové uprava odménovani clent organt
druzstev. Uzavieni smlouvy o vykonu funkce se clenem organu druzstva ani nadéle neni ze zadkona
povinné. Zasadni novinkou vsak je, ze pokud smlouva o vykonu funkce uzavrena neni, je vykon
funkce ¢lena organu bezplatny. Po 1. ¢ervenci 2014 nebudou mit narok na odménu ani ti ¢lenové
organt, kteri sice smlouvu o vykonu funkce s druzstvem uzavrenou mit budou, ale jeji ustanoveni
budou nové pravni tipravé odporovat. Clen orgdnu nem{iZze nyni rozhodovat o vlastni odméné bez
souhlasu ¢lenské schiize, jelikoz smlouva o vykonu funkce musi byt ¢lenskou schuzi schvélena.

/////

pravidla podnikatelského usudku. V pripadé poruseni téchto pravidel pak zakon stanovi zékladni
sankce, jako je povinnost Clena organu vydat druzstvu prospéch, jez z takového jednani ziskal. V
nékterych pripadech soud muze dokonce stanovit i to, ze ¢len organu osobné ruci za zavazky
druzstva, nebo mu zakdzat fungovat jako statutarni organ jakékoli obchodni korporace, a to az na
dobu tri let.

Dispozice s druzstevnim podilem a zanik clenstvi

Zasadni novinkou, kterou nova pravni Uprava prinasi, je vyslovna neomezitelnost prevodu a
prechodu druzstevniho podilu, ale i vSech prav a povinnosti s druzstevnim podilem souvisejicich.
Zatimco dosavadni prava neobsahovala vyslovnou upravu prechodu prav k uzavreni smlouvy o
ndjmu druzstevniho bytu pro pripad prevodu ¢lenského podilu a judikatura dovodila, Ze tato prava
spolu s prevodem podilu na nabyvatele neprechazi, ustanoveni § 736 odst. 2 ZOK vyslovné rikd, ze s
prevodem druzstevniho podilu, s nimz byl spojen najem druzstevniho bytu, dochazi i k prevodu
najmu druzstevniho bytu, anebo prevodu prava na uzavieni ndjemni smlouvy véetné vSech prav a
povinnosti s tim spojenych, tedy zejména dluhu prevodce vuci druzstvu.

Nova pravni Gprava také vyresila problematickou otdzku moznosti zastaveni podilu v bytovém
druzstvu, nebot ustanoveni § 32 ZOK odst. 3 rikd, ze zastavovat podily v obchodnich korporacich je
mozné jen za podminek, za jakych je mozné podil prevést, tuto moznost ale mohou u bytového
druzstva omezit ¢i dokonce vyloucit stanovy. Lze oCekavat, Ze na tuto zménu budou reagovat banky a
ze bude usnadnéno ziskavani uvéra k financovani odkupu druzstevniho podilu.

Podle ustanoveni § 42 odst 1 ZOK jsou vyslovné zakazana jakakoliv omezeni prechodu druzstevniho
podilu v bytovém druzstvu. Podobné jako na nabyvatele i na dédice prechézi s druzstevnim podilem i
vSechna préava a povinnosti s ¢lenstvim spojena, tedy i ndjem druzstevniho bytu.

V pripadé zaniku Clenstvi v bytovém druzstvu ma ¢len druzstva narok na vyporadaci podil. Zakonna
uprava je ohledné vyporadaciho podilu pomérné dispozitivni, kdyz jako jediny pozadavek ustanoveni
§ 748 uvadi, ze stanovy nesmi urcit vysi vyporadaciho podilu nizsi, nez kolik je ¢astka vyjadiujici
rozsah splnéné vkladové povinnosti. Tedy soucet zakladniho ¢lenského vkladu a dalSich ¢lenskych
vkladu vlozenych do druzstva danym Clenem a jeho pravnimi predchadci. Zplsob vypoctu
vyporadaciho podilu je tedy omezen pouze spodni hranici a déle musi byt v souladu s dobrymi mravy.
Neurci-li stanovy zpusob vypoctu, je vyporadaci podil roven vysi splnéného ¢lenského vkladu.

Zakon o obchodnich korporacich zachovéava také moznost vylouceni Clena z druzstva z davodu
hrubého porusovani povinnosti vyplyvajicich z ndjmu, popripadé spachal-li clen druzstva umyslny
trestny ¢in na druzstvu, osobé bydlici v domé nebo na majetku v tomto domé. Ustanoveni nového



obcCanského zakoniku o vypovédi ndjmu se vSak na druzstevniho ndjemnika nepouziji. Nove tedy neni
mozné, aby byl ¢lenovi druzstva vypovézen najem a takovy ¢len druzstva zlstal nebydlicim ¢lenem
druzstva.

Vétsi volnost zakonné upravy

Nova zakonna tGprava dava druzstviim vétsi volnost v ipraveé jejich vnitinich pomért podle jejich
predstav. K zalozeni druzstva je nyni potreba pouhych 3 osob bez ohledu na to, jedné-li se o osoby
fyzické ¢i pravnické. Podobné jako u spoleCnosti s ru¢enim omezenim je nyni zcela na zakladajicich
clenech druzstva v jaké vysi urc¢i zakladni, popripadé dalsi ¢lenské vklady, pricemz zdkon nepozaduje
zadnou minimalni vysi zékladniho kapitalu druzstva. Zajimavou novinkou, kterou zavedl ZOK, je
moznost aby stanovy pripustily, Ze nepenézitym vkladem mohou byt také sluzby a prace. Je vSak
otazkou, jak moc bude tento prakticky institut ve skutecnosti vyuzivan, nebot takovyto vklad musi
byt nejprve ocenén znalcem a poté schvalen Clenskou schiizi, coz jeho uziti do zna¢né miry
zkomplikuje.

Hlasovéani per rollam, dosud zndmé zejména z valnych hromad akciovych spoleénosti a spole¢nosti s
ruCenim omezenym, nova zakonna uprava vyslovné dovoluje i druzstvim. Tato novinka dava
moznost, jak realizovat ¢lenské schuze bez fyzické pritomnosti ¢lent v urc¢itém case na jednom
misté, coz v praxi usnadni konani clenskych schuzi u druzstev, u kterych bylo jejich konani pro
neusnasenischopnost casto velmi obtizné. V takovém pripadé osoba opravnéna ke svolani ¢lenské
schuze zasle véem ¢leniim druzstva navrh na rozhodnuti, Ihiitu pro doruceni vyjadreni Clena a
podklady potrebné pro prijeti rozhodnuti. V pripadé, ze se ¢len druzstva ve stanovené lhiité
nevyjadri, plati, ze hlasuje proti navrhu.

Podobné jako u predchozi upravy je k usnasenischopnosti ¢lenské schiize potreba pritomnosti
nadpolovi¢ni vétSiny vSech Clenli majicich vétsinu hlast. Stanovy mohou urdit, ze ¢lenové bytového
druzstva, kteri jsou ndjemci druzstevnich byt maji na ¢lenské schuzi vy$si pocet hlasti nez ostatni
¢lenové. Stanovy vSak také mohou urcit, ze pro urcité otazky je k usnasenischopnosti potreba vyssiho
poctu pritomnych ¢lent. Podobné u nédhradni ¢lenské schuze mohou nové stanovy ur¢it kvorum
usnéasenischopnosti, pokud tak stanovy neurci, je nahradni ¢lenské schlize usnasenischopna za
pritomnosti byt jediného Clena druzstva.

Stanovy druzstva mohou také svym Clentum vedle zdkladnich povinnosti, jakymi jsou zejména
povinnosti dodrzovat stanovy a rozhodnuti organa druzstva, ulozit povinnost prispét na thradu
ztraty druzstva, a to na zakladé rozhodnuti clenské schuize. Tuto povinnost je mozné ukladat i
selektivné pouze tém clenum, kter ztratu zpusobili.

Zaver

Z&kon o obchodnich korporacich prinesl v oblasti bytovych druzstev nékolik vyznamnych novinek,
pricemz nejzasadnéjsi z nich je neomezitelnost prevodu a prechodu clenského podilu a s tim
souvisejici prechod prav spjatych s Clenstvim v druzstvu, tedy zejména prava na uzavreni najemni
smlouvy k druzstevnimu bytu. To v praxi umozni snadnéjsi prodej druzstevnich bytt. Dalsi z
vyznamnych zmén je nova Gprava odmeénovani Clent organu druzstva, jednoznac¢né zakotveni jejich
povinnosti jednat s péci radného hospodare a zavedeni sankci a osobniho ruceni za zdvazky druzstva
v pripadé porusSeni této povinnosti. Vubec nejaktuélnéjsi povinnosti druzstev podle ZOK vsak je
povinnost prizpusobit do 30. 6. 2014 své stanovy kogentnim ustanovenim ZOK. Druzstva tedy maji
nejvyssi Cas zacit se svymi stanovami a jejich souladem se ZOK zabyvat.
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Dalsi clanky:

» Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody

» Revize zajezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi
e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhé ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

e Nova pravidla ICC pro rozhodci rizeni: Prehled klicovych zmén Gcinnych od 1. cervna 2026

¢ Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her

 Kdyz model pocita spravné, ale zavér je zavadéjici: limity Al pri ocenovani podnika

« Narizeni prodeje jednotky jako ultima ratio ochrany prav ostatnich vlastniku?
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