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Tento manuél byl vytvoren diky finanéni podpofe Ministerstva pro mistni rozvoj Ceské
republiky v ramci podpoteného projektu ,,V zdjmu najmu.*
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Najem druzstevniho bytu

1. Slovo uvodem

Najem druzstevniho bytu se vyznacuje zvlastni, ¢asteCné rozdilnou upravou od
,,bézného* najmu bytu, pfedevsim vSak ma zcela odlisSny hospodaisky zaklad, a je tak
tteba tyto dva druhy najemniho bydleni odliSovat. V praktické roviné obsahu
najemniho smluvniho vztahu se liSi v tak vyznamnych bodech jako je uprava a z ni
vyplyvajici prava napt. u spoleéného nijmu bytu manzeli (u druZstevniho bytu na
rozdil od bytu ,,béZného* je spolecny ndjem mozny praveé jen mezi manzeli; v pfipade
registrovaného partnerstvi spole¢ny najem podobné jako je tomu u ,,béZné¢ho* najmu
rovnéz nevznika, z obCanského zakoniku plyne pouze pravo uzivani bytu partnerem —
ne-najemcem) ¢i u zédniku najmu bytu, zejména v piipadé ,,sankéniho* zaniku ndjmu
v souvislosti s vyloucenim z druzstva. Pfi posuzovani konkrétni, zejména sporné
situace, si rovnéz nevystacime se samotnym obcCanskym zdkonikem a jeho Upravou
najemni smlouvy, ale je tfeba vzit v ivahu 1 obecnou Upravu druzstev v obchodnim
zdkoniku a rovnéz, coz je vyznamné specifikum, vztahy platici pouze v ramci toho
konkrétniho druzstva, které jsou dany druzstevni ,ustavou® — stanovami, které se
druzstvo od druzstva mohou V detailech i vyznamnych pasazich lisit a 1isi a jejich
pfijeti a zmény jsou pravomoci c¢lend druzstva. Stanovy maji charakter jakési
spoleCenské smlouvy, kterd obsahuje prava a povinnosti organii druzstva a ¢lent
vertikalné 1 mezi témito subjekty navzajem; jsou to pravidla, na kterych se
druzstevnici dobrovolné shodli (nebo k nim pozdé&ji dobrovolné pristoupili) a proto
jsou pro né€ i zdvazné (jak moralng, tak fakticky a pravné; soud poskytne ochranu
dodrzovani stanov).

2. Bytové druzstvo

2.1 Historie a pojem druZstva

DruZstva, kdysi se u nas také nazyvala ,,spoleCenstva pro napomahéni zivnosti a
hospodarstvi“ ¢i ,,vydélkova a hospodaiska spoleCenstva®, maji dlouhou tradici,
zakotvenou hluboko v minulosti (nékteré ,,druzstevni® principy obsahovala napf.
cechovni samosprava apod.). V modernim slova smyslu lze o ,,druzstvu* hovofit ve
40. letech XIX. stol. ve Velké Britanii, kde tyto spoleCenstva vznikaly pfedevSim ve
formach druzstev spotiebnich (konsumnich) a vyrobnich (tzv. Rochdalesti pionyii —
chudi tkalci zalozili r. 1844 spotiebni druzstvo za uCelem spolecného nakupu
potravin). Prakticky soubé&zné se tato spolCovaci forma rozsitila i v pevninské Evropé.
Vedle jiz uvedenych konsumnich vznikaly téz druzstva Gvérni (a zalozni) — u nas tak
znamé ,,Kampelicky®, ¢i jinde ,,Raiffeisenky*. Obecnym principem druZstevnictvi je
vzajemna pomoc a podpora podle znamych hesel ,,v jednoté je sila®, ¢i ,,co jednomu
nemozno, to vSem dohromady snadno®, koneckoncli tyto zndmé pravdy Vv dobé



pokladani zdkladi moderniho Ceského druzstevnictvi byly opévovany 1 ve staré

rakouské cisafské hymné slovy ,,kdyZ se ruka k ruce vine, pak se dilo podafi“ a ne

nadarmo osobnim heslem cisafe FrantiSka Josefa I. bylo ,,Viribus unitis®, tedy

»Spojenymi silami““. Doba spolCovani prala: v druzstvu jde o princip svépomoci a

vzajemné solidarity.

DruZstva bytova? JiZz nas prvni, starorakousky druzstevni zakon, ¢. 70/1873 t.z.,
jmenoval ,,spoleCenstva pro ziizovani bytll a podobnd* jako jedny z hlavnich typl
druzstev. Tento zakon pftezil kratce i pounorovou ,,pravnickou dvouletku* a prakticky
komplexni rekodifikaci prava podle sovétského vzoru realizovanou v r. 1950 a platil
az do r. 1954 (politicky nejexponovangjsi zemédélské druzstevnictvi bylo vSak
Z piisobnosti tohoto svobodomyslného predpisu vylouceno jiz na pocatku roku 1949).
Na jeho pripravé se velkou mérou podilel t€z vyznamny pravni teoretik Dr. Antonin
ryt. Randa, profesor a dékan prazské prav. fakulty, druhy rektor ,,Ceské” university,
povazovany za zakladatele moderni Ceské civilistiky (obor pravni védy — obcanskeé,
soukromé pravo), poslanec v Ri§ské radé a ministr krajan.

Kazdé druzstvo stoji (ma stat) ideove na téchto principech:

a) demokraticka kontrola a rovnost ¢lenil vyjadiujici se zasadou 1 ¢len = 1 hlas (u nas
je tato zasada ze zdhadnych divodi prolomena v § 240 obch. zdkoniku, nebot’ se
tam dovoluje nerespektovani této zakladni zasady stanovami druzstva a jsou pak
stanoveny jen ti1 vyjimky, kdy musi byt cténa bez vyjimky — hlasovani o zméné
stanov, zaniku druZstva a vyznamnych majetkovych disposicich, kterymi se rozumi
pfevod, najem Ci zastaveni podniku ¢i jeho €asti; je tak u nas Vv ostatnich vécech
mozné prolomeni demokratického principu ve prospéch majetkového censu podle
zasady ,,jedna koruna = jeden hlas*, coz druZstvo fakticky méni v béZnou obchodni
spolecnost a vyhodou je tak pouze nizsi narok na zapisovany zakladni kapital),

b) majetkova spravedlnost spocivajici na zasad¢ ,,kazdému dle jeho zasluh®,

¢) diraz na ,ziskovost“ (souvisejici 1 s pferozdélovanim kapitdlovych ziskli —
dividendy apod.) neni stéZejni. Zisky se spise reinvestuji do spole¢ného majetku ku
prospéchu vsech ¢lenti. Uvedené zasady opét reflektuje i naS platny obchodni
zakonik, ktery sice druzstva fadi svym zpiisobem mezi obchodni spole¢nosti, avSak
uvadi jejich zalozeni ,,za Ufelem podnikani nebo zajistovani hospodaiskych,
socialnich anebo jinych potteb svych c¢lenti. Pravé ona druhd cast definice je
,»heziskova“ a je zfetelnym vyjadienim pojmového znaku vzajemné prospésnosti,
solidarity a svépomoci.

Zlatou érou vSech typt druzstev v¢. bytovych byla v naSich historickych zemich
doba 1. ¢sl. republiky. V dobé tzv. protektoratu zacal silit administrativni tlak a
byrokraticka kontrola nad druzstevnictvim a tento trend byl dokonan po unorovém
vitézstvi v r. 1948. V kvalitativné zménénych podminkach byly jako piekazka rozvoje
a efektivniho fizeni podle zdsad tzv. demokratického centralismu odstraiiovany ¢i
oklestovany jak demokratické zisady wvnitf druzstev, tak predevSim jejich
samostatnost a autonomnost vné. Mamuti druzstva socialistické éry byla tak druzstvy
fakticky jen podle nazvu, vnitiné sesnérovana povinnymi ¢lenstvimi ve stiechovych
oraganisacich s pravomoci administrativné fidicich zasahii, ve své Cinnosti pak
smérnymi ukazateli a vystupy statniho planu rozvoje narodniho hospodatstvi a kultury.
V roviné politickych vyjadieni se vSak jednalo o jednu z preferovanych forem
socialistického vlastnictvi a socialistického podnikéni. Proto se druzstvo po prevratu



vr. 1989 jako pravni forma sdruzovéni lidi za spoleCnymi cili netéSilo nejvétsi
prestizi, a na této negativni viné emoci se svezla i druzstva bytova. Spolu s obecnou
nedtveérou ke kolektivnim typim (spolu)vlastnictvi v 90. letech ziejm¢ pravé tato
skutecnost vedla k tomu, Ze transformacnimi ptredpisy, zejm. zakonem o vlastnictvi
bytt, bylo samostatnému autonomnimu subjektu soukromého prava — bytovému
druzstvu — opét z vngjSku, stitem, nafizeno, aby své vlastnictvi rozpustil pfevodem
»jednotek do ,,osobniho* vlastnictvi jednotlivych byvalych druzstevnikl, kdyZz
zaroven byla zavedena zcela nova svérazna samostatna pravnicka osoba s dosti
impotentnim nazvem — Spolecenstvi vlastnikti jednotek. I tu Ize chapat cum grano salis
jako jakysi druh druZstva sui generis, nebot’ jeji Ui€el 1 znaky do urcité miry z bytového
druzstva vzesly, a po pravdé se zdkonna uprava rezimu téchto ,,SVJ* k druzstevnim
principim potichu ale jist¢ opét vraci. Uvedena situace povinné ,transformace*
bytovych druzstev do SVIJ je n€kterymi autory, zejména praveé z okruhu druZstevnich a
pro-najemnickych organizaci, vniména 1 jako jsouci v mozném rozporu s Gstavnimi
garancemi prav a svobod (rovnost forem vlastnictvi, ochrana vlastnictvi). Reseni této
problematiky by vSak vyrazné piekracovalo ramec zadéani tohoto pojednani. A tak se
nyni zamé&fme na aktudlni a praktickou problematiku.

2.2 Platna pravni uprava

Timto ivodem jsme se dostali k naSi platné pravni Gprave. Jak jiz naznaeno,
stéZejnim predpisem upravujicim fungovani bytového druzZstva je Ceskoslovensky
obchodni zikonik, vydany pod ¢. 513/1991 Sb., ve znéni pozdé¢jSich novel. Ten
druzstva upravuje ve svém § 221 az 260. Kazdy bytovy druzstevnik, chce-li znat sva
prava piedevSim ve vztahu k disposici se svym ¢lenskym podilem, ve vztahu
k organiim druzstva a moznostem jejich kontroly a dalsi vyznamna prava a povinnosti,
mél by alespoil rdmcove byt obezndmen prave i s touto zdkonnou upravou, kterd se
nakonec bytostné tyka i jeho prava na ni¢im neruSeny vykon najmu bytu, tedy
zakladniho lidského socidlniho prava na distojné bydleni. Pravo pteje pfipravenym
(zndma zasada vigilantibus jura scripta sunt) - vzpomenime bohuZzel na ne ojedinélé
»tunelovani* bytovych druzstev, vedouci v nékterych piipadech az ke konkursu.

Poznamka:

V nasledujicim textu se budeme zabyvat Gpravou, jaka plati pro typické druzstvo (to se
tykd zejména Casti, dotykajicich se organii druzstva apod.). Vedle zdkladniho typu
druzstva se Clenskou schiizi vSech ¢lent jako nejvyS§im organem a zaroven se vSemi
zdkonem ptedvidanymi druzstevnimi vykonnymi organy (ptfedstavenstvo, kontrolni
komise) existuji dva subtypy druzstva. Je to jednak ,,malé druzstvo®, tj. druzstvo do 50
¢lenl, v némz se nezfizuji kolektivni vykonné organy, ale funkci piedstavenstva i
kontrolni komise mliZze vykonavat podle stanov ¢lenské schiize. Na stranu druhou, a u
bytovych druzstev sidlistniho typu je to pravdépodobné, pocita zdkon naopak
s druzstvem o veliké ¢lenské zékladné, kde by bylo zejména obtizné konat Clenskou
schiizi. Zde naopak stanovy mohou urcit, Ze zajiStovani plnéni ukoli ¢lenské schiize
se d¢je bud’ v dil¢ich ¢lenskych schizich, v ramci nichz se ovSem ,,vysttidaji“ vSichni
¢lenové a hlasy se scitaji, nebo formou ,,zastupitelské demokracie® tj. shromazdénim



delegatti (jacisi druzstevni poslanci). Kazdy delegat je ovSem volen stejnym poctem
hlast.

2.2.1 Zakladni principy bytového druzstva v ¢eském pravu

Od r. 2000 novela obchodniho zdkoniku definuje objevné bytové druzstvo jako
druzstvo, které ,,zajistuje bytové potieby svych ¢leni“. Clenem druZstva mohou byt
nejen lidé, ale 1 pravnické osoby. Druzstvo musi mit dle zdkona alesponn 5 €lenl a
jejich pocet nesmi za trvani druzstva pod tuto limitu klesnout, smérem na horu je pocet
Clent neohrani¢eny (slovy zakona ,,neuzavieny*). Jedinou vyjimkou z minimalniho
poctu Clentl je piipad, kdy ¢lenem druZstva jsou alespont dvé pravnické osoby. Paklize
pocet Clenti klesne pod uvedené hranice, mize statni ufad, orgdn druzstva ¢i jeho
zbyvajici Clen a dokonce 1 jakakoli jind osoba, ta vSak musi osvédcit svilj pravni zajem
na véci, navrhnout soudu, aby druzstvo zrusil a byla provedena jeho likvidace.

Na rozdil od minulosti neexistuje jiz druzstvo s neomezenym ru¢enim. Tzn. Ze
druzstvo samo sice za své zavazky ru¢i svym véfitelim celym svym majetkem,
jednotlivi ¢lenové vSak za zavazky druzstva neru¢i a ¢len tak muze v piipadé
zadluZeni druzstva piijit nejvySe o svilj €lensky vklad (a samoziejmé o svlij podil).
Neni tak zasadn€é mozné po clenu zkrachovalého druzstva poZzadovat néjaké
uhrazovani dluhti zjeho jiného vlastniho majetku. Lze vSak, a to je v pravomoci
Clenské schiize, ve stanovach urcit, ze vSichni ¢lenové, nebo jen néktefi z nich (napft.
fidici organy) maji zptisnénou uhrazovaci povinnost. Jak vSeobecnd uhrazovaci
povinnost ke kryti ztrat z hospodateni, tak i uhrazovaci povinnost vyjmenovanych
¢lenl je vSak vzdy limitovdna nejvySe trojnasobkem hodnoty zakladniho ¢Elenského
vkladu. V ramci efektivity kontrolnich mechanismti a prevence pfed neodpovédnym
hospodatenim (netku-li tunelovanim) je takova uprava podle konkrétnich okolnosti dle
naSeho néazoru vhodna. Je vSak otazka (zejména u nékterych, menSich druzstev
s prevazné starSimi cCleny), zda by v konkrétnim ptipadé¢ takovato zostfena
odpovédnost spocivajici v uhrazovaci povinnosti nevedla k demotivaci a ke ztraté
ochoty ¢lentl viibec do fidich funkci kandidovat. Je tfeba téz dbat, aby takovato uprava
nebyla skryté Sikanosni (pokud se nejedna o vSeobecnou povinnost). Popisovana
uprava musi byt obecné doptedu zakotvena ve stanovach a o jejim uplatnéni
v konkrétnim ptipadé vzdy na zakladé stanov znovu hlasuje clenskad schiize (tzn.
uhrazovaci povinnost nenastupuje automaticky bez dalSiho, pokud nastane néjaka
skute€nost, stanovami piedpokladana).

Zakon déle podrobnéji ustanovuje o vysi zakladniho kapitalu, ktery se zapisuje
do obchodniho rejstiiku (50 tis. K¢), a obsahuje téz ustanoveni o splatnosti ¢lenského
vkladu ¢lenem. Teprve splacenim ¢lenského vkladu (diive téZ ,,upsaného podilu®)
vznika ¢lenstvi nového Clena, pokud stanovy neurcuji, ze postaci splaceni pouze jeho
¢asti (tzv. vstupni vklad). ,,Zapisovany zakladni kapitdl je neménny a je uveden
VvV obchodnim rejstiiku, zatimco ,,zdkladni kapitdl® se proménuje se zménami Elenské
zakladny, nebot’ je pfedstavovan souhrnem vSech clenskych vkladi. Zakon déava
moznost aby druZstvo v rdmci své autonomie ve stanovach urcilo dalSi majetkové
povinnosti — povinnost splatit dalsi ¢lensky vklad ¢i povinnost dalsi majetkové ucasti
(to je néco jiného nez vySe zminénd uhrazovaci povinnost), jak to pravé u druzstev
bytovych byva pomérné obvyklé.



Problematikou zaklddani bytového druzstva se zde zabyvat nebudeme.

2.2.2 Stanovy druZstva a jejich zmény

jako pred r. 1989. Vzorové stanovy vydala vlada natfizenim pouze v pfipad¢ stanov
spolecenstvi vlastnikil jednotek podle zdkona o vlastnictvi bytl. Presto lze, napf. na
internetu, najit fadu vzorovych stanov bytového druZstva riznych autort a riizného
ptivodu, podobné jako v nékterych publikacich. Takové stanovy mohou byt vzdy
pouze inspiraci. Vzorové stanovy vydal napt. 1 Svaz €eskych a moravskych bytovych
druzstev a Vv ptipad¢ takového piivodu ,,vzoru“ lze divodné piedpokladat jak jeho
soulad se =zakonem, tak praktickou pouzitelnost, vychazejici z dlouhodobych
zkuSenosti. Neni tieba (a to ani v piipad¢ zmén platnych stanov) objevovat Ameriku.

Stanovy druzstva musi v prvé fadé obsahovat nalezitosti podle obchodniho
zakoniku povinné, v konkrétnich ustanovenich nesmi byt se zakonem v rozporu,
obchazet jej, pfi€it se dobrym mraviim, byt Sikan6zni apod. Minimalni obsah stanov je
stanoven v § 226 obchodniho zakoniku, tam si jej mize kazdy dohledat; jedna se
pfedev§im o otazky vzniku a zéaniku Clenstvi, vySe vkladid, organii druzstva, jejich
sloZeni a délky funk¢éniho obdobi, zplisoby uziti zisku a Uhrady ztrat a nedélitelného
fondu. Zmény stanov je predstavenstvo druzstva povinno piedlozit do 30 dni od jejich
schvaleni ¢lenskou schiizi obchodnimu rejsttiku (tj. soudu).

2.2.3 Clenstvi v bytovém druZstvu a najem; ,,pravo na pridéleni bytu“

Vzhledem k tomu, Ze druzstvo bytové ,,uspokojuje bytové potieby svych ¢lent*
a osoba pravnicka bytové potieby uspokojovat zdsadné nepotiebuje, je logické, ze
¢lenem bytového druzstva budou ptfedevsim osoby fysické, pficemz clenstvi neni
zadnym predpisem omezeno na ¢eské obCany ¢i osoby s trvalym pobytem na tzemi
statu. Logické omezeni jen na fysické osoby — lidi — obsahuji i nékteré vzorové
stanovy a mnohé stanovy jednotlivych bytovych druzstev a takové omezeni nelze
povazovat za zakazanou diskriminaci (nejednd se o pravem zakazany diskriminaéni
divod, tim spiSe Ze celkové je otdzka mozZnosti ,,diskriminace pravnické osoby
pojmov¢ problematicka a ¢eska antidiskriminac¢ni legislativa — zak. ¢. 198/2009 Sh. —
proto priznava pravo na rovné zachdzeni a nediskriminaci vyslovné jen lidem). Zde
vSak muiZze nastat problém pfi ,,pfechodu‘ podilu napt. v disledku dédéni. V ptipadé,
ze by mél podil nabyt n¢kdo, kdo nemd statutarni zpisobilost stat se ¢lenem (napf.
pravé pravnickd osoba, kterd by méla na zdkladé zavéti zdedit Clenstvi v druzstvu,
které pravnické osoby z €lenstvi svymi stanovami vylucuje), ¢lenstvi takové osoby
nemuze vzniknout a je tfeba provézt vyporadani (vyplatit vypotadaci podil), podobné
jako v ptipad¢ plurality dédicti u nichZ neni mozna dohoda, ktery z nich by nabyl cely
¢lensky podil, s vyjimkou spoleéného najmu druzstevniho bytu manzeli vzniklého za
trvani manzelstvi, kde ¢lenstvi v celém jeho rozsahu ziistdva ze zdkona pozustalé
manzelce/manzelovi v¢. najmu bytu (§ 703 resp. § 707 odst. 2 obCanského zakoniku), i
kdyby jinak bylo po zlstavitelovi vice opravnénych dédict.

Vznik ¢lenstvi vstupem do druzstva je vdzan na nckolik krokt. Je to jednak
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podani pisemné piihlasky, jednak zaplaceni vstupniho vkladu. Podrobnégjsi upravu



nechava zakon na stanovach. Bez zaplaceni (alesponl) vstupniho vkladu vsak ¢lenstvi
vzniknout nemtize. Rovnéz tak je vylouceno, aby vklad byl ve formé¢ prace ¢i sluzeb
pro druzstvo, coz difive u bytovych druzstev byvalo obvyklé, nicméné je to dnes
vyslovné zdkonem vylouceno — nikoli ve shora uvedené ¢asti obchodniho zakoniku o
druzstvu, ale v obecné spole¢né ¢asti o obchodnich spolecnostech v ivodu zékoniku,
konkrétné v § 59 odst. 2 véta druhd (,,Vklady spocCivajici v zavazcich tykajicich se
provedeni praci nebo v poskytnuti sluzeb jsou zakdzany*).

Prévo na uzavieni ndjemni smlouvy k druzstevnimu bytu je feSeno ve stanovach
toho kterého druzstva a obcansky zakonik stanovi vyslovné, Ze pouze za takovych
pridéleni bytu*. Tato otazka je velice Casto feSena tak, Ze pravo na uzavieni najemni
smlouvy vznikd druzZstevnikovi splacenim dal§iho ¢lenského vkladu. Ve vztahu
K pristupujicim ¢lendm je toto nékdy feSeno uzavienim smlouvy o budouci smlouvé o
najmu bytu, kde je dana pravé podminka splaceni dalSiho ¢lenského vkladu. Piipadné
neuzavieni smlouvy navzdory splnéni vSech povinnosti druzstevnikem je v takovém
pfipadé napadnutelné u soudu a Ize uzavieni najemni smlouvy k bytu nahradit
soudnim rozhodnutim a G¢inné si je tak v piipadé¢ necinnosti ¢i obstrukci druzstva
vynutit.

I u bytové najemni smlouvy druzstevnika s druzstvem plati to samé, co u
najemni smlouvy obecné, tzn. Uprava obsazend v § 686 obcCanského zakoniku. Tzn.
smlouva musi byt vzdy pisemnd, musi obsahovat oznaeni bytu, a to zcela presné
(pravidelné ¢islem, je-1i ptidéleno, jinak jeho jinou charakteristikou, rozlohou v m?
poftem mistnosti, podlazim, popisem umisténi bytu v domé apod.), oznaceni
piisluSenstvi bytu a rozsah jeho uzivani. A smlouva musi obsahovat téz zplsob
vypoctu ndjemného a uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi.
S ngjemnym takovy problém nebude, avSak vypocet sluzeb mtze Cinit potize. Tam kde
je vypocet zaloh na sluzby a jejich vyuctovani podrobné feSen vnitinim piedpisem
druzstva, lze jisté na takovy ptfedpis odkazat, pfipadné jej ucinit nedilnou soucasti
smlouvy. Kde takového piedpisu neni, je tieba provést podrobnou upravu, ktera
nebude davat do budoucna jakékoli pochyby, pfimo ve smlouvé. Ackoli se to tam, kde
jsou byty vybaveny vlastnimi méficimi pfistroji energii apod., a ,,sluzby* tak zahrnuji
napt. jen uklid a osvétleni spoleénych prostor, jevi az jako absurdni, miize mit
nejasnost se smluvnim zakotvenim vypoctu tthrady za sluzby spojené s uzivanim bytu
nepiijemné disledky. Podle ptisné rozhodovaci praxe soudil z posledni doby je totiz
takovy udaj ,,podstatnou* nalezitosti pisemné najemni smlouvy — chybi-li, je smlouva
neplatna. V pfipadé druzstva by vsSak druzstevnikovi nemély z pfip. neplatnosti
najemni smlouvy plynout vétsi rizika — zstdva mu tak nadéale pravo na uzavieni nové
radné smlouvy (,,pfidéleni bytu*). Neplatnd smlouva vSak jisté¢ miize Cinit potize pfi
ptihlaSovani se k trvalému pobytu ¢i pti zddostech o nékteré socidlni davky apod.

2.2.4 Vyloudeni €lena z druzstva a S nim souvisejici zanik najmu bytu.

Podle obchodniho zakoniku muiZe byt ¢len zdruZstva vyloucen, ,,jestlize
opétovn¢ a pres vystrahu porusuje Clenské povinnosti, nebo z jinych dulezitych
divodi uvedenych ve stanovach. Fyzicka osoba mize byt vyloucena také, byla-li
pravomocné¢ odsouzena pro umyslny trestny ¢in, ktery spachala proti druzstvu nebo



¢lenu druzstva. O vylouceni, které musi byt ¢lenu pisemné oznameno, rozhoduje,
pokud stanovy neurcuji jinak, piedstavenstvo. Proti rozhodnuti o vylou¢eni ma pravo
podat ¢len odvolani k clenské schlizi. Neni-li pravo na odvolani uplatnéno do tii
mesict ode dne, kdy se ¢len dovédél nebo mohl dovédét o rozhodnuti o vylouceni,
zanikd.*.

l!!Pouze tiimésicni lhiita k odvolani ¢lena proti rozhodnuti predstavenstva k Clenské
schazi!!!

VZOR ROZHODNUTI PREDSTAVENSTVA O VYLOUCENI Z DRUZSTVA

Bytové druzstvo Janackova 1

Sidlem Praha 1, Janackova 1

I1C: 12345678

Zastoupeno Cleny predstavenstva, panem Petrem Novakem, predsedou, pani
Janou Svobodovou, 1.mistopredsedkyni, a panem Aloisem Novotnym, 2.
mistopiedsedou

Véc: rozhodnuti predstavenstva o vylouceni ¢lena druzstva

Piedstavenstvo Bytového druZstva Janackova 1 rozhodlo na své schiizi dne 1.
srpna 2009 ve véci ¢lena druZstva, pana Josefa Maska, nasledovné:

Pan Josef Masek, ktery je ¢lenem Bytového druzstva Janackova 1, sidlem Praha
1, Janackova 1, IC: 12345678 a jehoz cClenstvi vzniklo pri zaloZeni druzZstva dne
8.2.2004 se z diivodu porusSovani ustanoveni ¢lanku 6 stanov druZstva (hrazeni
najemného) z druzstva vylucuje.

Odiivodnéni:

Pan Josef Masek je ¢lenem Bytového druzstva Janackova 1 jiz déle nez 5
let a sjeho €lenskymi pravy je spojen téZ najem druZstevniho bytu ¢. 5 ve 2
poschodi, ktery je ve vlastnictvi druZstva; nidjemni smlouvy k bytu ¢. 5 byla
uzaviena dne 1.4.2004. Po celou tuto dobu trvani najemniho vztahu se pan Josef
Masek opakované dostaval do prodleni s hrazenim najemného a uhrad sluzeb
spojenych s uzivainim bytu druZstvu coby pronajimateli bytu. Tato prodleni jsou
zaznamenana na prehledu plateb najemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytu
¢. 5, ktery je prilohou tohoto rozhodnuti. Je tfeba zdiiraznit, Ze posledni platbu
uhradil pan Josef MaSek dne 15. kvétna 2009 a k dneSnimu dni dluzi druZstvu
celkem ¢astku 28.492 K¢ bez prisluSenstvi (poplatek z prodleni v tomto neni
zapocitan). K uhradé dluzného najemného byl vyzvan dopisem ze dne 29.6.2009,
na ktery vSak do dneSniho dne nereagoval, ani dluZnou ¢astku neuhradil.

Cl 6 odst. 1 pism. c) Stanov Bytového druistva Janatkova 1 vyjmenovava
mezi povinnostmi ¢lena druZstva téZ povinnost hradit nijemné dle najemni
smlouvy a zalohy na sluzby spojené s uzZivanim bytu. JelikoZ pan Josef MaSek
tuto povinnost ve vétSi ¢i mensSi miFe porusSuje jiz déle nez S let a jelikoz




k dneSnimu dni ¢ini nedoplatek pana Josefa MasSka na nijemném vice nez
trojnasobek c¢astky, kterou je povinen platit mésicné (¢astka 4.455 K¢ na
najemném a Castku 2.850,- K¢ jako zalohy na sluzby na jednu osobu) rozhodlo
predstavenstvo — analogicky k ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) obcanského
zakoniku, o vylouceni pana Josefa Maska z Bytového druzstva Janackova 1.

Pouceni:

Dle ¢l. 12 odst. 2 Stanov jakoZto i dle § 231 odst. 4 obchodniho zdkoniku ma
vylouceny ¢len druZstva pravo podat odvolani ke ¢lenské schuzi, a to do 3 mésici
ode dne, kdy mu bylo rozhodnuti o vylouceni z druZstva oznameno.

Nebude-li ve vySe uvedené lhiité 3 mésici podano odvolani ke ¢lenské schuzi,
Clenstvi pana Josefa Maska zanikd dnem néasledujicim po uplynuti této lhiity;
V pripadé podani odvoliani zanika cClenstvi dnem nasledujicim po prisluSném
rozhodnuti ¢lenské schiize. Vylouceny ¢len je povinen vyklidit byt a vyklizeny byt
predat druZstvu do 15 dnti ode dne zaniku ¢lenstvi.

V Praze dne 1.srpna 2009

Petr Novak, predseda Bytového druzstva Janackova 1, Jana Svobodova, a Alois
Novotny, mistopredsedové

VZOR ODVOLANI CLENA PROTI VYLOUCENI K CLENSKE SCHUZI

Bytovému druzstvu Janackova 1

Sidlem Praha 1, Janackova 1

IC: 12345678

K rukam pana predsedy predstavenstva, Petra Novaka

Véc: odvolani proti rozhodnuti o vvloucéeni

Dne 2.srpna 2009 mi posSta dorucila rozhodnuti predstavenstva Bytového
druzstva Janackova 1 ze dne 1.2.2009, kterym jsem byl vylouden z tohoto
druzstva. Proti tomuto rozdupnuti podavam v otevicené lhuté 3 mésicii ode dne
doruceni toto

odvolani k ¢lenské schizi,

které zdivodnuji nasledovné:

l.

Rozhodnuti o vylouceni je zdiivodnéno tim, Ze jsem tidajné jiZ od vzniku druZzstva
vroce 2004 casto nehradil najemné a sluzby spojené s uzivanim bytu. Lze
souhlasit stim, Ze vletech 2004 az 2006 jsem mél byl nékolikrat v prodleni
s uhradou nékterych povinnosti, a to i po delSi dobu. Jak jsem nékolikrat
vysvétloval tehdejSimu predsedovi druZstva, panu Dlouhému, stalo se tak
Vv disledku mé tehdejsi obtizné rodinné a financni situace, kdy jsem rozvadél se




svou byvalou manZelkou a kdy jsem navic jeSté ztratil zaméstnani. Tato obtiZna
situace pak skoncila v roce 2007.

Jsem toho pravniho nazoru, Ze vySe zminéné poruseni stanov, ke kterému doslo
Z mé strany pied rokem 2007, nemtiZe byt nyni, v roce 2009 diivodem k vylouceni
Z druzstva. Domnivam se, Ze institut vylouceni ¢lena druZstva je natolik ziavaZny,
Ze moznost jeho uloZeni musi byt urcitym zpiisobem ¢asové ohranicena od doby,
kdy k poruseni povinnosti ¢lena druzstva doslo, anebo od doby, kdy se druZstvo
o tomto poruSeni dozvédélo. Domnivam se, Ze nyni, v roce 2009, tedy vice nez 2
roky poté, co jsem své tehdejsi dluhy uhradil, nemohu byt vyloucen za to, co se
stalo pred tak dlouhou dobou. Vylouceni ¢lena druzstva po tak dlouhé dobé by
bylo dle mého nazoru vrozporu sdobrymi mravy (viz § 39 obcanského
zakoniku).

.

Druhym diivodem vylouceni je pak tvrzeni piedstavenstva, Ze druZstvu dluzim
castku 28.492 K¢ na najemném za druZstevni byt a na zalohach na sluzby spojené
S uzivanim bytu. Toto vSak neni pravda.

Napadené rozhodnuti 0 mém vylouceni zcela zamlCuje, Ze ja sam mam vici
druZstvu pohledavku, a to z titulu opravy koupelny,

a) do které mi cely rok 2008 pravidelné zatékala destova voda, o ¢emZ jsem
druzstvo jiz nékolikrat pisemné informoval a Zidal o opravu stifechy (viz mij
dopis ze dne 12.12.2007 a dalsi) a

b) ve které bylo tfeba vyménit nefunk¢ni ohfFivadlo vody a vanu.

Obé tyto prace, tedy jak vymalovani koupelny zpiisobené zatékanim tak i vyména
ohrivadla a vany, bylo povinno udélat druzstve. Sam jsem dne 15.10.2008 na to
druZstvo upozornil ve smyslu § 691 ob¢anského zakoniku s tim, Ze neodstrani-li
druzstvo vySe uvedené zavady branici Fadnému uZivani bytu do 1 mésice,
odstranim tyto zavady sam a to na naklady druzZstva. JelikoZ tak druZstvo do
20.listopadu 2008 nic nepodniklo, provedl jsem prislusné prace v mésici prosinci
2008 sam, a to tak, Ze jsem si pro tento ucel najal stavebni firmu, Kamil Mracek,
IC: 987654321. Ptislusnou fakturu ve vy§i 25.000 K¢ jsem nasledné dne
20.12.2008 zaslal druzstvu s tim, aby mi druZstvo tuto fakturu proplatilo do
31.ledna 2009. Jelikoz tak druZstvo neucinilo, zaslal jsem dne 5.4.2009 druZstvu
dopis s tim, Ze mnou poZadovanou ¢astku 25.000,- K¢ zapocitavaim ve smyslu §
580 obcanského zakoniku proti pohledivkam druZstva na nijemném (vzajemné
pohledavky mezi mnou a druZstvem se timto pokrati) a soucasné jsem od tohoto
data prestal hradit najemné a zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu.

Je pravdou, Ze v mezidobi jiz byla mnou poZadovana castka 25.000 K¢
zapoftenim proti nijemnému a zaloham na sluzby jiZ uhrazena, takZze mi vznikl
dluh ve vysi 3.492 K¢ (28.492 — 25.000), ktery je vSak prili§ nizky na to, aby mohl
zdivodnit mé vylouceni z druZstva.

I1.

Domnivim se, Ze predstavenstvo timto zpisobem zkouSi mé zastraSit a
zneprijemnovat mi bydleni v domé. Chci poukazat téZ na to, Ze to bylo predevsim
predstavenstvo druZstva, které nereagovalo na mé Zadosti o odstranéni zavad




bytu a nasledné o proplaceni nakladi na odstranéni téchto vad z mé strany. Tedy
predstavenstvo bylo tim, kdo nekomunikoval. Je pravdou, Ze jsem nereagoval na
dopis predstavenstva ze dne 29.6.2009, ov§em pouze proto, Ze mi to v kontextu
situace prislo zbytec¢né.

V.

Vzhledem Kk vySe uvedenému Ziadam, aby c¢lenska schiize rozhodla, Ze mé
vylouceni z Bytového druZstva Janackova 1 o kterém rozhodlo predstavenstvo
dne 1.8.2009, je pro rozpor se zakonem a pro rozpor se stanovami Bytového
druzstva Janackova 1 neplatné.

V Praze dne 1.zari 2009

Josef Masek

Paklize vylu¢ovanému druzstevnikovi nevyhovi ani ¢lenskd schiize, k niz se
odvolal, mize takto postizeny Clovék hledat zastani jest€é u soudu. Nebot, je-li
V citovaném ustanoveni zdkona uvedeno, Ze vylouceni je mozné pro opakované
poruseni Clenskych povinnosti 1 ptes vystrahu nebo téz z ,,jinych dulezitych diavodi
uvedenych ve stanovach®, je tieba fici, ze stanovy nemohou byt Sikandzni a tim méné
pak by bylo mozné akceptovat postup druzstva, kdy by extensivnim vykladem stanov
Sikan6zné jednal v pfipadé, Ze samy stanovy jest¢ s pravem V souladu jsou (tzv.
ohybani paragraflt). ,,Jiné dalezité¢ divody* jsou mimotfddnym prostiedkem, jedna se
fakticky o diivéjsi institut administrativniho ,,zruseni clenstvi‘.

Soudni fizeni je zdkonem upraveno takto: ,,Soud na navrh ¢lena, jehoz se
rozhodnuti tyka, prohlasi rozhodnuti ¢lenské schiize o vylouceni za neplatné, je-li v
rozporu s pravnimi piedpisy nebo stanovami. Neni-li pravo na podani navrhu
uplatnéno do 3 mésicti ode dne konani ¢lenské schiize, ktera vylouceni potvrdila, nebo
jestlize nebyla fadné svolana, ode dne, kdy se ¢len mohl dovédét o konani ¢lenské
schlize, ktera vylouceni potvrdila, nejpozdé€ji ale do jednoho roku od jejiho konani,
zanikd.*.

l!!Rovné; pouze tiimésicni lhita k podani Zaloby proti konecnému rozhodnuti
Clenské schiize soudu!!!




VZOR ZALOBY PROTI ROZHODNUTI CLENSKE SCHUZE O VYLOUCENI
Z DRUZSTVA.

Méstskému soudu v Praze

Pracovisté Slezska

Adresa: Slezska 9,120 00 Praha 2
Email: slezska@msoud.pha.justice.cz

V pravni véci
Zalobce: pan Josef MasSek, bytem Praha 1, Janackova 1

Zalovany: Bytové druzstvo Janackova 1, sidlem Praha 1, Janackova 1, IC:
12345678, zastoupeno prredsedou predstavenstva, panem Petrem Novakem

ZALOBA NA VYSLOVENI NEPLATNOSTI ROZHODNUTI CLENSKE
SCHUZE O VYLOUCENI CLENA BYTOVEHO DRUZSTVA

dvojmo

Prilohy:

- soudni poplatek ve vysi 1.000,- K¢ vylepen kolky

- rozhodnuti predstavenstva Bytového druzstva Janackova 1 o vylouceni ze dne
1.8.2009

- text odvolani Zalobce proti vylouceni z druzstva

- pozvanka na ¢lenskou schiizi svolanou na 15.9.2009

- kopie zapisu jednani ¢lenské schiize Bytového druzstva Janackova 1 ze dne
15.9.2009

- kopie stanov Bytového druzstva Janackova 1

l.

Jsem ¢lenem Bytového druzstva Janackova 1 (dale jen ,,druzstvo®) a to od roku
2004 a mam v najmu druZstevni byt, tj. byt €. 5 vdomé na adrese Praha 1,
Janackova 1.

Dne 1.srpna 2009 rozhodlo predstavenstvo druzstva o mém vylouceni z druZstva,
a to s odivodnénim, Ze

- jsem jiz od roku 2004 byl ¢asto v prodleni s ihradami svych povinnosti vici
druzstvu a

- ke dni rozhodnuti o vylou¢eni mam vii¢i druzstvu dluh ve vysi 28.492 K¢.

Diikaz: rozhodnuti predstavenstva Bytového druZstva Janackova 1 o vylouceni ze
dne 1.8.2009 (v kopii)

1.
Proti vySe uvedenému rozhodnuti ¢lenské schiize jsem podal dne 1.zari 2009
odvolani k ¢lenské schiizi, ve kterém jsem uvedl nasledujici:
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a) je sice pravda, Ze jsem mél v obdobi 2004 az 2006 urcité nedoplatky na
najemném a na uhradé za sluzby, ovSem v roce 2009 mé druZstvo nemohlo
vyloudit pro poruSeni povinnosti z doby jiz vice nez 2 roky staré, nebot’ toto by
bylo v rozporu s dobrymi mravy, a

b) neni pravdou, Ze bych mél viici druzstvu dluh ve vysi 28.492 K¢, nebot’ tento
dluh zanikl zapo¢tenim proti mé pohledavce ve vysi 25.000 K¢ z titulu odstranéni
zavad bytu, K jejichZ odstranéni bylo povinno druzstvo. Mij skutecny dluh ke dni
1.8.2009 ¢inil pouhych 3.492,- K¢, a to je prili§ nizka ¢astka vylouceni z druZstva.
Dukaz: kopie odvolani Zalobce ze dne 1.zari 2009 proti rozhodnuti
predstavenstva Bytového druzstva Janackova 1 o vylouceni ze dne 1.8.2009

Il.

Clenska schiize druZstva o mém odvolani jednala dne 15.9.2009 a rozhodla, Ze mé
vylouceni je platné a Ze mé Clenstvi v druZstvu zanika dnem nasledujicim, tj.
dnem 16.9.20009.

Dukaz: zapis ze ¢lenské schiize ze dne 15.9.2010

V.

Proti vySe uvedenému rozhodnuti ¢lenské schiize druzstva podiavam V oteviené
lhiité 3 mésicii timto tuto

Zalobu,

kterou se domaham, aby soud vyslovil, Ze predmétné rozhodnuti ¢lenské schiize o
mém vylouceni je neplatné, a to z nasledujicich divodi:

1) ¢lenska schiize nebyla Fadné svolana,

2) na C€lenské schiizi mi nebyl dian prostor, abych se k véci vyjadril, hlasovani
nepiedchiazela viibec Zadna diskuse, vétSina ¢lentt snad ani nevédéla, o ¢em
hlasuje, a rozhodnuti ¢lenské schiize nebylo nikterak zdiivodnéno, a

3) stejné jako u rozhodnuti predstavenstva ze dne 1.8.2009 je i napadené
rozhodnuti ¢lenské schiize v rozporu se stanovami druZstva a se zikonem.

V.

Skutecnost, Ze ¢lenska schuze, ktera dne 15.9.2009 potvrdila mé vylouceni, nebyla
radné svolana spatruji v tom, Ze ackoli dle ¢l. 15 odst. 2 stanov druZstva je
Clenskou schiizi tieba svolat nejméné 10 dnii dopredu, bylo konani této ¢lenské
schiize oznameno teprve dne 6. zari 2009. Navic, Fadé ¢lent druZstva, napfr.
manZeliim Vostrym nebo pani Kadlecové pozvanka na ¢lenskou schiizi dorucena
nebyla (jak manZelé Vostrych tak i pani Kadlecova, patfi k mym prateliim, ktefi
by mé zcela jasné na €lenské schiizi podpofrili, neni tedy zfejmé nahodou, Ze jim
pozvanka dorucena nebyla).

Vzhledem k tomu, Ze ¢lenska schiize nebyla Fadné svolana, podal jsem dne
20.9,2009 pisemnou namitku predstavenstvu druZstva dle § 242 obchodniho
zakoniku. Na tuto namitku v§ak nebylo reagovano.

Diikaz: pozvanka na c¢lenskou schiizi, ktera je datoviana dnem 6.9.2009 a
prohlasSeni pani Markéty Vostré a pani Lenky Kadlecové o tom, Ze jim nebyla
dorucena pozvanka na ¢lenskou schizi




VI.

Jak vyplyva ze zapisu z ¢lenské schiize ze dne 15.9.2009, bylo rozhodovani o mém
vylouceni jedinym bodem programu. Na ¢lenskou schiizi se dostavilo pouze 8
Cleni (véetné mé osoby) z celkovych 15, takZe ¢lenska schiize byla jen tésné
usnaSenischopna;  vSichni pritomni patfili Kk pFiznivcim  soucasného
predstavenstva druzstva. Predseda jen kratce oznamil, Ze je tfeba odhlasovat jen
jednu véc, aby vSichni mohli jit rychle zase domi, a to sice, Ze on postupoval
spravné kdyZ mé vylouéil z druZstva a nechal ihned o tomto hlasovat, aniz by o
tomto bodé probéhla jakakoli diskuse a aniZ bych se mohl k véci vyjadrit. Pri
hlasovani 6 pritomnych zvedlo ruku, Ze s postupem predstavenstva souhlasi.
Zbyli pritomni, véetné mé, jsme byli proti, chtéli jsme o véci dale jednat, avS§ak
byli jsme v mensiné a vétSina rozhodla o ukon¢eni schiize.

Domnivam se, Ze rozhodnuti ¢lenské schiize bylo v rozporu s dobrymi mravy a
ustanovenim § 56a obchodniho ziakoniku, které zni: ,,ZneuZiti vétSiny stejné jako
zneuZiti mensiny hlasii ve spolecnosti je zakazano. Jakékoli jedndni, jehoZ cilem je
nékterého ze spolecnikit zneuZivajicim zpiisobem znevyhodnit, je zakdzdano.“ Toto
ustanoveni se vzhledem k § 260 obchodniho zikoniku vztahuje prfimérené i na
druzstva.

VII.

Pokud jde o skuteCnost, Ze jsem mél v letech 2004 az 2006 nedoplatky na
najemném a na ihradé sluzeb spojenych s uzivanim bytu, uvadim nasledujici:

Je pravdou, Ze Vletech 2004 az 2006 jsem mél byl nékolikrat v prodleni
s ihradou nékterych povinnosti, a to i po delSi dobu. Jak jsem nékolikrat
vysvétloval tehdejSimu predsedovi druZstva, panu Dlouhému, stalo se tak
Vv diisledku mé tehdejsi obtizné rodinné a finan¢ni situace, kdy jsem rozvadél se
svou byvalou manZelkou a kdy jsem navic jeSté ztratil zaméstnani. Tato obtiZzna
situace pak skoncila v roce 2007. Tehdejsi predstavenstvo druZstva proti mné
nikdy Zadné kroky nezahajilo a ja jsem vSechny své zavazky vyrovnal.

Jsem toho pravniho nazoru, Ze vySe zminéné poruSeni stanov, ke kterému doslo
Z mé strany pied rokem 2007, nemtZe byt nyni, v roce 2009 diivodem k vylouceni
Z druzstva. Domnivam se, Ze institut vylouceni ¢lena druzstva je natolik zavazny,
Ze moznost jeho uloZeni musi byt urcitym zpiisobem ¢asové ohranicena od doby,
kdy k poruseni povinnosti ¢lena druZstva doslo, anebo od doby, kdy se druZstvo
o tomto poruseni dozvédélo. Domnivam se, Ze v roce 2009, tedy vice nez 2 roky
poté, co jsem své tehdejSi dluhy uhradil, nemohu byt vylou¢en za to, co se stalo
pred tak dlouhou dobou. Vylouceni ¢lena druzstva po tak dlouhé dobé by bylo dle
mého nazoru v rozporu s dobrymi mravy (viz § 39 ob¢anského zakoniku).

VIII.

Pokud jde o tvrzeni, Ze druZstvu dluZim ¢astku 28.492 K¢ na ndjemném za
druzstevni byt a na zalohach na sluzby spojené s uzivanim bytu, uvadim, Ze toto
neni pravda, a to z nasledujicich diivodii:

VIII a) Druzstvem tvrzeny dluh mi nevznikl, nebot’ doSlo k zaniku tohoto dluhu
zapoctenim dle § 580 obéanského zakoniku proti mé pohledavce vici druzstvu ve
vysi 25.000 K¢ z titulu odstranéni zavad bytu opravou koupelny, kterou jsem




provedl na své naklady v prosinci 2008 poté, co jsem v souladu s § 691
obcanského ziakoniku na toto druZstvo upozornil. DruZstvo se ohledné této mé
pohledavky vzdy tvarilo, Ze tato pohlediavka neexistuje, na druhou stranu tuto
mou pohledavku ani nikdy nezpochybnilo.

Diikaz: faktura od firmy Kamil Mracek ze dne 16.12.2008.

VIII b) Ve skutecnosti tedy miij dluh vici druzstvu ¢inil ke dni 1.8.2009 ¢astku
3.492 K¢. Dle ¢lanku 6 pism. c) stanov druZstva je ¢len druZstva povinen hradit
niajemné a plnit dalSi své povinnosti vyplyvajici z najemni smlouvy. Dle ¢lanku 12
stanov miize byt ¢len druZstva vyloucen pouze tehdy, pokud ,,opétovné a pies
vystrahu poruSuje cClenské povinnosti anebo pro jiné velmi vainé poruSeni svych
povinnosti vyplyvajicich ze stanov nebo ze zakona“. Domnivam se, Ze nedoplatek na
najemném ve vySi pouhych 3.492 K¢ nemiiZe byt povazovan za ,,velmi vazné
poruSeni povinnosti ¢lena druZstva a nemiZe byt tak diivodem pro vylouceni
(pritom je tfeba vzit v potaz téZ to, Ze to bylo druZstvo, kdo nesplnil svou
povinnost odstranit zivady v mém byté a uvést tak byt do stavu zpisobilého
K Fadnému uZzivani).

XI.
Vzhledem K vySe uvedenému navrhuji, aby soud vydal nasledujici rozsudek:

1. Rozhodnuti ¢lenské schiize Bytového druZstva Janackova 1 o vylouceni Zalobce
je pro rozpor se zakonem a se stanovami Bytového druZstva Janackova 1

neplatné.

2. Zalovany je povinen uhradit Zalobci naklady Fizeni, a to do 3 dnii od pravni
moci rozsudku.

V Praze dne 30.zari 2009

Josef Masek

V uvedenych ustanovenich vystupuje do popiedi jiz citovana stard fimskopravni
zasada vigilantibus jura scripta sunt, coZ lze vylozit tak, ze ¢lovék se musi starat o sva
prava, postizeny druzstevnik si sdm musi ptfedevsim hlidat uvedené lhlty a ne se
spoléhat na virtualni spravedlnost. Naprava nezakonného a nemravného rozhodnuti je
tak pfedevsim v jeho rukou.

Podle nazoru Nejvyssiho soudu uvedené ,,jiné¢ dilezité¢ divody* pro vylouceni
musi byt ve stanovach uvedeny (jde o taxativni vycet). Nestaci tedy zcela obecna
formulace. Takovymi divody jsou ve stanovach Casto prohlaSeny napi. prodleni se
splatkami ¢lenského vkladu po urcitou dobu, prodleni s platbami ndjemného ¢i sluzeb
apod. Takovym divodem vSak mize byt i dani bytu do podnajmu bez souhlasu
druzstva resp. predstavenstva. To je rozdil oproti upravé napi. spolecenstvi vlastniki
jednotek, kde jsou byty v ,,osobnim* vlastnictvi. V ptipadé¢ zaméru dat byt (¢i 1 jeho
¢ast) do podndjmu je tak tieba peclivé si prostudovat stanovy a predejit tak moznym
budoucim vaznym komplikacim (viz kap. 2.2.6 Podnajem druzstevniho bytu.).




Z logiky véci je jasné, ze mnoho druzstev bude ve stanovach jako divody pro
vylou€eni Casto uvadét identické skutkové podstaty, jaké se uplatni u ,,obecné*
najemni smlouvy jako divody pro ,,sankéni® vypovéd’ najemce z ndjmu bytu (§ 711
ob¢. zékoniku — hrubé poruSovani mravli v domé najemnikem ¢i téch, kdo s nim bydli,
a to 1 pres pisemnou vystrahu; hrubé porusovani povinnosti ndjemce — zejména
nezaplaceni najemného a zaloh na sluZzby za dobu delsi tfi mésict, také vSak dani bytu
do podnajmu bez nutného souhlasu pronajimatele).

Je potieba zdiiraznit, Ze uplatnéni téchto ,,jinych divodi* nemusi na rozdil od
,porusovani ¢lenskych povinnosti®, které je diivodem pro vylouceni jen je-1i opétovné
a to 1 ,pfes vystrahu“, tedy v ptipadé¢ ,jinych dulezitych divodd* nemusi
vyluCovacimu fizeni zasadné predchazet néjaka vystraha (napt. vyzva k zaplaceni
dluhu na najemném, jak si postizeni ¢asto mylné piedstavuji), i kdyZ to patrné¢ bude
zvykem; to samoziejmé neplati, pokud stanovy s piedchozi vystrahou (¢i vyzvou
k odstranéni protipravniho stavu) pocitaji.

Zde se samoziejm¢ muze rozvinout diskuse, zda divodem vyloueni je
»porusovani povinnosti“, kde vystraha je nutnd, ¢i se jedna ,,0 jiny dilezity davod*,
kde nutna neni. Jak uvedeno, v nékterych druzstevnich stanovach bude kupt. neplaceni
najemného, dani bytu do podndjmu apod. uvedeno jako samostatny ,,jiny dualezity
davod®, kterému podle zakona (a podle stanov) vystraha piredchdzet nemusi, naopak
vylu¢ovany druzstevnik bude pochopitelné tvrdit, Ze napi. placeni najmu je logicky
povinnosti Clena bytového druzstva, tudiZz musi jako divod pro vylouceni byt
opakované a vystraha mu musi pfedchéazet. Rozhodovaci praxe soudt si stoji pouze na
tom, ze ,,jiné dualezit¢ divody“ nejsou ,,porusenim povinnosti ¢lena“ a musi byt
uvedeny explicitné ve stanovach. Bude tak zalezet ptipad od ptipadu. Jsme nazoru, i
kdyz v textu z opatrnosti vychazime spise z — opanych — poznatki z praxe (tzn. zvyku
extensivniho pojeti ,,jinych dalezitych divodi™ ve stanovach bytovych druzstev), ze
tam, kde divodem pro vylouceni jsou skute¢nosti, které¢ jsou evidentné porusenim
povinnosti druzstevnika (jako je pravé napt. placeni ndjmu ¢i vyzadani si souhlasu
S podnajmem), mé vylu¢ovacimu fizeni ptedchézet vystraha bez ohledu na to, jak jsou
tyto ditvody formaln¢ popsany ve stanovach.

Vzdy téz plati, co zde obdobné uvadime opakované na jinych mistech a co
uvedl Nejvyssi soud dne 27.1V.2006 ve svém rozsudku zn. 29 Odo 1374/2005, totiz ze
»Institut vylouceni ¢lena z druzstva nelze ve smyslu § 56a odst. 2 a § 260 obch. zak.
vyuzivat zneuzivajicim zpiisobem, jimz miize byt rozhodnuti o vylou€eni ¢lena za
nevyznamné poruSeni povinnosti ¢i vyuziti postupu podle § 231 obch. zdk. v
ptipadech, kdy existuje U¢innéjsi zpusob, kterym miize druzstvo zajistit dodrzovani
zakonného stavu.*

Pokud podle stanov rozhoduje o vylouceni piimo ¢lenska schiize, je cestou
napravy bezprostiedn¢ Zaloba k soudu, nebot’ Clenskd schiize je nejvyssi organ a
pojmové tak neni jiz ,.kam se odvolat™ po vnitrodruzstevni linii. Jinak ¢lenstvi ¢lena
kon¢i nikoli rozhodnutim pfedstavenstva, ale aZ kone¢nym rozhodnutim c¢lenské
schiize, resp. marnym uplynutim tfimésicni lhity k podani odvoléani k ni, pokud plati u
druzstva zékonem ptedvidana dvoustupiiovost vylu¢ovaciho fizeni v ramci samotného
druzstva (rozhodnuti pfedstavenstva — tfimésicni lhiita k podani odvolani — kone¢né
rozhodnuti ¢lenské schlize). Ustdleny postoj soudli je ten, Ze nepoda-li vyluCovany
druzstevnik odvolani proti rozhodnuti predstavenstva k ¢lenské schiizi nebo necha-li si



marné uplynout Ihitu K jeho podani (coZ je ve vysledku to samé), NEMUZE podat
zalobu ksoudu, jinymi slovy — neni mozné Zalovat samostatné¢ rozhodnuti
pfedstavenstva (tim spiSe, je-li pravomocné, resp. uinn€). Na to je potfeba si dat
maximalni pozor a uplatnit v§echny zakonem a/nebo stanovami piedvidané opravné
prostiedky v predepsanych lhtutach! Soudni Zalobu je nutno podat do tii mésicii od
kone¢ného rozhodnuti, jedna se o obecnou urCovaci Zalobou. Znéni jejiho petitu
(=zalobniho navrhu) mizZe byt takovéto: Urcuje se, Ze rozhodnuti Clenské schiize
bytového druzstva XY ze dne Xy o vylouceni N. je neplatné. Samo podani zaloby
nema odkladny uc¢inek ve vztahu k pravoplatnosti kone¢ného rozhodnuti (Elenské
schlize) druzstva, ale v ptipad€, ze je Zalob&é vyhovéno, rusi se takové nezakonne
rozhodnuti druzstva o vylou¢eni od samého pocatku (tzn. hledi se na néj, jako by
nikdy zadné rozhodnuti o vylouc¢eni nebylo).

!!!Podle § 714 obcanského zdakoniku zanika spolu s ¢lenstvim v druZstvu téz ndjem
bytu!!!

- neni tak tfeba ze strany druZstva vedle vylouceni samostatné uplatnit néjaky
vypovédni diivod z ndjmu bytu, jak je zndme z obcanského zdkoniku (zndmy, obavany
a jiz citovany § 711). I to je zdsadni odchylkou oproti obecné ipravé ndjemni smlouvy,
kde v pripad¢ jednostranné vypovédi ze strany pronajimatele musi byt dan konkrétni
vypovédni divod. Podle uvedeného ustanoveni § 714 ma vSak vystéhovavany byvaly
¢len a byvaly najemnik pravo na nahradni byt, ubytovani, ¢i alespon pristiesi a dokud
mu adekvatni bytovd nahrada neni v ptipad¢, Ze na ni ma néarok (viz dale) ptid€lena,
neni povinen se vystéhovat — jinymi slovy, byt uziva nadale ,,po pravu®, byt’ jiz neni
najemnikem; za takové uzivani bytu je samoziejmé povinen platit pfislusné platby ve
vysi ndjemného a zaloh na sluzby. Na jakou konkrétné¢ bytovou ndhradu bude mit
byvaly druzstevnik narok, se bude analogicky odvozovat od typu poruSovani
¢lenskych povinnosti ¢i jinych davodd, pro které byl byv. €len z druZstva vyloucen a
které zaroven analogicky odpovidaji ptislusnym vypovédnim divodiim u ,,obecného*
najmu bytu. Napf. vySe uvedeny mozny ,,jiny divod* — neplaceni ndjemného a zaloh
na sluzby, je v ptipad¢ nezaplaceni za dobu del$i 3 mésict jinak (u ,,béZné¢ho* najmu)
vypovédnim divodem bez pfivoleni soudu a vtomto ptipadé se bytova ndhrada
neposkytuje. Podobné je tomu v piipad¢ hrubého porusovani dobrych mravi v domé
nagjemcem ¢i jeho spolubydlicimi i1 pfes pisemnou vystrahu, nebo déani bytu do
podnajmu bez souhlasu pronajimatele. Vzhledem k tomu, Ze divody vylou¢eni budou
vétSinou korelovat poruSovani povinnosti najemce, ve vétSing piipadd tak ziejmé
Vv piipadé vylouceni z druZzstva pravo za soucasné velice piisné piislusSné Upravy
VvV obéanském zakoniku na bytovou nahradu nevznikne! Pfisnost Gpravy po zménach
zroku 2006 spociva predev§im vtom, ze v pfipadech porusovani povinnosti
najemcem (neplaceni najemného, mravy v domg), nemé ani soud moznost v rdmci tzv.
moderace, 1 neadekvatni bytovou ndhradu pfiznat (rodina s détmi, neptiznivy zdravotni
stav apod.).



VZOR NAVRHU NA VYKLIZENI BYTU PRO ZANIK NAJMU BYTU

Obvodnimu soudu pro Prahu 1

Ovocny trh 14

112 94 Praha 1

Email: osoud.phal@osoud.phal.justice.cz

V pravni véci

Zalobce: Bytové druzstvo Janackova 1, sidlem Praha 1, Janackova 1, IC:
12345678, zastoupeno prredsedou predstavenstva, panem Petrem Novakem
zastoupeno na zakladé pIné moci JUDr. Pavlem Malym, advokatem, sidlem
Praha 1, Jungmannova 31

Zalovany: pan Josef Masek, bytem Praha 1, Jana¢kova 1

ZALOBA NA VYKLIZENI BYTU
dvojmo

Prilohy:

- soudni poplatek ve vysi 1.000,- K¢ vylepen kolky

- rozhodnuti predstavenstva Bytového druZstva Janiackova 1 o vylouceni
Zalovaného ze dne 1.8.2009

- kopie zapisu jednani ¢lenské schiize Bytového druZstva Janackova 1 ze dne
15.9.2009

- vyzva Zalovanému k vyklizeni bytu ze dne 2.Fijna 2009

l.

Zalobce je bytovym druZstvem a je vlastnikem domu &p. 111 v ulici Janackova &.
1, vPraze 1. Zalovany byl ¢lenem bytového druZstva Zalobce, a to do dne
16.9.2009, kdy jeho ¢lenstvi zaniklo vyloucenim, a to v souladu s ¢l. 12 odst. 3
stanov.

Diikaz: kopie zapisu jednani ¢lenské schiize Bytového druZstva Janackova 1 ze
dne 15.9.2009

.
Skoncenim clenstvi v druzstvu zanika dle § 714 obcanského zakoniku i najem
druzZstevniho bytu, coZ se vzhledem k vySe uvedenému stalo ke dni 16.9.2010.

Il.

Dle ¢lanku 12 odst. 4 stanov Bytového druzstva Janackova 1 je byvaly najemce,
jehoZ najem zanikl povinen byt vyklidit a vyklizeny byt predat druZstvu do 15
dnii ode dne zaniku priava niajmu, v tomto pripadé tedy do 2.Fijna 2009. JelikoZ
Zalovany toto neucinil, vyzval Zalobce Zalovaného pisemné ke splnéni této
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povinnosti dne 2.10.2009. Zalovany viak svou povinnost nesplnil ani po této
Vyzvé.

V.
Vzhledem Kk vySe uvedenému navrhuji, aby soud vydal nasledujici rozsudek:

1. Zalovany je povinen vyklidit byt &. 5 v druhém poschodi domu &p. 111 v ulici
Janackova €. 1 a vyklizeny byt predat Zalovanému do 15 dnii ode dne pravni
moci tohoto rozsudku.

2. Zalovany je povinen uhradit Zalobci naklady Fizeni, a to Kk rukam jeho
pravniho zastupce, do 3 dnti od pravni moci rozsudku.

V Praze dne 15. Fijna 2009

Podle ustalené¢ho soudniho vykladu, nevysté¢hoval-li se byv. druzstevnik z bytu
dobrovolné a druZstvo proti nému podalo Zalobu o vyklizeni, neni soud opravnén
zkoumat soulad rozhodnuti o vylouéeni s pravem (tzn. vécné se viibec nezabyva tim,
pro¢ byl ¢len vylouc€en, v disledku ¢ehoz musi byt vyklidit, s vyjimkou zjistovéani
prava na bytovou nahradu), ale na stranu druhou je alespon vzdy povinen zjistovat,
zda Clen podal odvolani k ¢lenské schizi, pfip. poté Zalobu o neplatnost vylouceni
k soudu, nebo zda je jeste¢ v tfimésicni lhuté K takovému pravnimu jednani. Pokud
byvaly druzstevnik ma jesté lhiitu, stejn€ jako pokud v ptipadé zahijeného fizeni o
neplatnost vylou€eni z druzstva u soudu nebylo o takové Zalobé dosud pravomocné
rozhodnuto, nelze rozhodnout v samostatném ftizeni 0 povinnosti byt vyklidit. Soudy
tak podani opravnych prostfedkii proti vylouCeni z druzstva fakticky pfiznavaji
odkladny tc¢inek ve vztahu k povinnosti vyklidit byt (ackoli jej ze zdkona nemaji — viz
vyse).




VZOR VYJADI“{ENi D,RUZSTEVNiKA K NAYRHU NA VYKLIZENI A JEHO
SOUCASNY PROTINAVRH NA ZAMITNUTI NAVRHU NA VYKLIZENI

Obvodnimu soudu pro Prahu 1

Ovocny trh 14

112 94 Praha 1

Email: osoud.phal@osoud.phal.justice.cz

V pravni véci

Zalobce: Bytové druzstvo Janackova 1, sidlem Praha 1, Janackova 1, IC:
12345678, zastoupeno piedsedou predstavenstva, panem Petrem Novikem
zastoupeno na zakladé plné moci JUDr. Pavlem Malym, advokitem, sidlem
Praha 1, Jungmannova 31

Zalovany: pan Josef Masek, bytem Praha 1, Janackova 1
Cj. 21 C 100/2009

ZALOBA NA VYKLIZENI BYTU

dvojmo

véc: vyvjadieni Zalovaného, navrh na zamitnuti Zaloby popr. podnét k preruseni
Fizeni dle § 109 odst. 2 pism. ¢) ob¢anského soudniho radu

Prilohy:

- kopie prvni stranky spisového archu k rizeni o Zalobé podané Zalovanym proti
Zalobci na neplatnost rozhodnuti o vylouceni Zalovaného z Bytového druZstva
Janackova 1, které je vedeno u Méstského soudu pod spis. zn. 6 Cm 529/2009

- text Zaloby, podané Méstskému soudu v Praze dne 30.9.2009

Ve shora uvedené véci se Zalovany vyslovuje nasledovné:

l.

Zaloba je dle mého nazoru podana nediivodné, nebot’ mé vylouceni z Bytového
druzstva Janackova 1 je dle mého nazoru neplatné, a to z divodi, které jsem
podrobné vyli¢il ve své zalobé Méstskému soudu v Praze ze dne 30.9.2009, viz
priloha.

Pokud je tedy toto vylouceni neplatné, pak mé €lenstvi v druzstvu Zalovaného i
nadale trva a pak i nadale trva mé ndjemni pravo k bytu ¢. 5.

.

I kdyby nicméné mé vylouceni bylo platné, i tehdy by Zaloba byla podina
nediivodné, nebot’ - dle mého pravniho nizoru — mé &lenstvi v druZstvu. Clanek
12 odst. 3 stanov druZstva Zalobce totiZz zni: .,V pFipadé vylouceni ¢lena zanika
jeho Clenstvi uplynutim lhity 3 mésicit ode dne, kdy mu bylo doruceno rozhodnuti
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predstavenstva o vylouceni. Podd-li vylouceny clen v této lhité odvolani k ¢lenské
schiizi, zanikd jeho Clenstvi dnem ndsledujicim po dni, kdy o jeho vylouceni
rozhodla ¢lenska schiize.*

Domnivam se, Ze z tohoto ustanoveni stanov vyplyva, Ze ¢lenstvi v druZstvu
vV Zadném pripadé nemiiZe zaniknout dfive, neZ 3 mésice po vylouceni ze strany
predstavenstva. Véta druha dle mého nazoru plati pouze v pripadé, kdy ¢lenska
schiize rozhoduje o vylouceni ¢lena druZstva teprve po uplynuti 3mési¢ni lhuity
dle predchozi véty. Bylo by prece nesmysiné, aby ten vylouceny ¢len druZstva,
ktery poda své odvolani proti rozhodnuti predstavenstva drive nez ke konci
3mésicni odvolaci lhiity, byl za své véasné odvolani jeSté trestin tim, Ze se bude
muset vystéhovat diive nez by tomu bylo, kdyby Zadné odvolini nepodaval.
Domnivam se proto, Ze mé Clenstvi v bytovém druZstvu Zalobce skon¢i nejdrive
dne 2.listopadu 2009, Ze mohu byt povinen byt vyklidit teprve do 17.listopadu
2009 a Ze tedy Zaloba je podana v kazdém pripadé predcasné.

Z tohoto diivodu

navrhuji,

aby soud podanou Zalobu zamitl a priznal Zalovanému pravo na nahradu
nakladu Fizeni.

Il.

Pro pripad, Ze by se soud neztotoznil s mym nazorem uvedenym v bodé II tohoto
vyjadieni, sdéluji soudu dale, Ze proti rozhodnuti ¢lenské schiize o vylouceni jsem
podal dne 30.zaii 2009 Zalobu k Méstskému soudu v Praze, viz prilohy. O této
Zalobé dosud nebylo rozhodnuto. JelikoZ od rozhodnuti Méstského soudu se bude
odvijet to, zda mé cClenstvi v druzstvu skoncilo ¢i nikoli, daivam timto soudu
podnét k tomu, aby Fizeni o Zalobé Zalobce na vyklizeni prerusil dle § 109 odst. 2
pism. ¢) o.s.F., a to do doby pravni moci rozhodnuti o Zalobé podané dne
30.9.2010.

V Praze dne 30. Fijna 2009

Josef Masek

I pti zaniku Clenstvi vylou¢enim ma vylouceny ¢len pravo na vypotadaci podil,
pfi jehoz urceni se vychazi ze stavu vlastniho kapitdlu druzstva. Tento narok na
vypotadani vznikne byvalému ¢lenovi po uplynuti lhity tfi mésict od schvaleni cetni
zaveérky.




VZOR VYZVY BYV. DRUZSTEVNIKA K VYPLACENI VYPORADACIHO
PODILU

Bytovému druZzstvu Janackova 1
Sidlem Praha 1, Janackova 1
IC: 12345678

K rukam pana Petra Noviaka, predsedy predstavenstva

Véc: vvzva k vyplaceni vypoiadaciho podilu z ¢lenstvi v bytovém druzstvu dle §
233 obchodniho zakoniku

l.

Jsem Clenem Bytového druzstva Janackova 1 (dale jen ,,druzstvo*) a to od roku
2004 a mam VvV najmu druzstevni byt, tj. byt ¢. 5 vdomé na adrese Praha 1,
Janackova 1.

Dne 1.srpna 2009 rozhodlo predstavenstvo druZstva o0 mém vylouceni z druZstva,
a to s odiivodnénim, Ze a) jsem jiZ od roku 2004 byl ¢asto v prodleni s ihradami
svych povinnosti viici druZstvu a b) ke dni rozhodnuti o vylouceni mam vici
druzstvu dluh ve vysi 28.492 K¢.

Proti vySe uvedenému rozhodnuti ¢lenské schiize jsem podal dne 1.zari 2009
odvolani k ¢lenské schuzi, ve kterém jsem uvedl diavody, pro které jsem toho
pravniho nazoru, Ze mé vylouceni je v rozporu se ziakonem a se stanovami
druZstva.

O mém odvolani jednala ¢lenska schiize druZstva dne 15.9.2009 a rozhodla, Ze mé
vylouceni je platné a Ze mé Clenstvi v druzstvu zanika dnem nasledujicim, tj.
dnem 16.9.20009.

Proti vySe uvedenému rozdupnuti ¢lenské schiize druzstva jsem podal dne 30.zari
2009 Zalobu na neplatnost tohoto rozhodnuti 0 mém vylouceni k Méstskému
soudu v Praze. Méstsky soud o mé Zalobé dosud nerozhodl.

V mezidobi dale uzivam svuj byt ¢. 5, byt druZstvo podalo Zalobu na vyklizeni
k Obvodnimu soudu pro Prahu 1; tento soud nicméné Fizeni o Zalobé na vyklizeni
prerusil do doby, nezZ bude rozhodnuto o mé zalobé na neplatnost rozhodnuti
Clenské schiize druzstva o vyloudeni.

.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze jsem toho pravniho nazoru, Ze mé C¢lenstvi
V druzstvu stiale trva, nebot’ mé vylouceni bylo v rozporu se zikonem a se
stanovami, tedy bylo neplatné. I mé uzivani bytu je dle mého nazoru tedy po
pravu.

Na druhou stranu nemohu ignorovat skute¢nost, Ze druzstvo se domnivam, Ze
jsem byl vylou¢en a Ze tedy mé clenstvi skoncilo. Pokud vSak mé c¢lenstvi
skoncilo, pak mam dle § 233 obchodniho zakoniku a dle stanov druZstva (stanovy
zvlastni upravu neobsahuji) narok na vyporadaci podil. Chce-li byt tedy druzstvo
ve svém pravnim nazoru konzistentni, musi mi vyplatit miij vyporadaci podil.




Il.

Dne 15.4.2010 probéhla ¢lenska schiize, na které byla schvalena ucetni zavérka.
Dle této ucetni zavérky, kterou mam k dispozici od jednoho €lena druzstva (a
ktera by Vv nejblizSich dnech méla byt dostupna i na Obchodnim rejstiiku
vedeném v elektronické formé, Kktery je verFejné pristupny, viz
http://www.justice.cz/or/) <¢inil vlastni Kkapital 3,241.217,- K& Mij splaceny
Clensky vklad ¢ini ¢astku 180.850,- K¢ a mam celkem 6 ukoncenych let ¢lenstvi
V druzstvu. Souhrn splacenych vkladii ostatnich ¢leni druZstva cini c¢astku
3,060.367 K¢ a vSech ostatnich 14 ¢leni druZstva ma rovnéz 6 ukoncenych let
Clenstvi v druzstvu. Vzhledem Kk ustanoveni § 233 odst. 2 a 3 ¢ini tedy muj
vyporadaci podil ¢astku 180.850 K¢. Tato ¢astka je splatna dle § 233 odst. 4 do 3
mésicii ode dne schvaleni ucetni zavérky za rok 2009, tedy do 15.¢ervence 2010.

V.

Timto tedy druZstvo vyzyvam, aby mi v zdkonem stanovené lhuté vyplatilo mij
vyporadaci podil (jakkoli domnivam, Ze na néj nemam narok, nebot’ mé ¢lenstvi
stale trva, av§ak druZstvo ma nazor opacny.

Nebude-li mi tento vypoiadaci podil ve stanovené lhiité vyplacen, podam bez
dalSiho vyzvani ihned Zalobu Méstskému soudu v Praze, nebot’ z diivodu procesni
opatrnosti nemohu riskovat, Ze bych na svych pravech utrpél Gjmu (upozornuji,
pritom, Ze pripadné naklady tohoto soudniho fizeni, bude dle mého nazoru hradit
druZstvo, nebot’ ono svym nezikonnym rozhodnutim o mém vylouéeni zpisobilo,
Ze se ma majetkova prava vyplyvajici z mého ¢lenstvi v druZstvu stala nejista.

V Praze dne 19. dubna 2010

Josef Masek

2.2.4.1 Nékteré jiné sankce pri poruSeni povinnosti; tzv. ,,neplati¢«

Druzstvo ovSem nemusi pfistupovat hned k nejzaz§imu opatieni (v souladu
s vySe citovanym rozhodnutim Nejvyssiho soudu by ani nemélo). S vyjimkou déni
bytu do podndjmu a neplaceni ndjemného a zaloh na sluzby za dobu delsi tii mésici,
zasadné plati, Ze v ptipad¢ ostatnich typl napliiovani divodi pro vylouceni z druzstva
(pravidelné¢ je zde obdoba ke hrubému poruSovani povinnosti najemce podle
obcanského zakoniku) pfedchazi pisemné upozornéni s vystrahou na mozné vylouceni
Z druzstva (a zanik najmu bytu). Na to casto pamatuji 1 stanovy, napf. tak, Ze dovoluji
Vv pfipad€¢ nehrazeni najemného a sluzeb po pfedchozi pisemné vystraze a poskytnuti
dodate¢né pfiméfené lhity, napt. prerusit dodavku plnéni spojenych s uzivanim bytu, a
to i t&ch, kde druZstvo neni dodavatelem (napi. Plynarenska spol., CEZ apod.). Paklize
druzstevnik — ndjemce se svévoln¢ opét ksiti pfipoji, stejné jako v pfipade, zZe
pfipojeni umozni jiny druzstevnik, je pak takova skuteCnost Casto charakterizovana
opét jako ,,jiny dilezity divod“ pro vylouceni, a to jak u ,neplati¢e”, tak u toho
souseda, ktery umozni pfipojit se napt. na jeho elektromér.

Samotné statutarni zakotveni pisemné vystrahy, stanoveni dodatecné lhity a
prohlaSeni urcitych skuteCnosti za jin¢ dulezité¢ divody pro vylouceni z druzstva, je
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zasadn¢ Vv potradku. Stejné tak tam, kde je dodavatelem sluzeb druzstvo, je zasadné
mozna 1 Uprava spocivajici v mozném pieruseni dodavek, i kdyz by neméla dle naseho
nazoru ohrozit jin€ pravo ¢i zajem chranény pravnim fadem (napt. ptreruSeni dodavky
vody v domacnosti s malymi détmi apod. je ziejmé na hranici dobrych mravti). AvSak
tam, kde je dodavka kryta smluvnim vztahem mezi druzstevnikem a tfetim subjektem
— napf. plyndrenskou spolecnosti — by dle naSeho nazoru svémocné odpojeni napf.
plynoméru druzstevnika, ktery dluzi na ndjemném, bylo neopravnénym zasahem do
soukromopravniho vztahu, s kterym druZstvo nema nic spole¢ného, tj. do vztahu mezi
druzstevnikem a plyndrnou. V daném piipadé uplatnéni sankéniho odpojeni
koncového bytu druzstvem by napt. plynarna mohla druZstvo Zalovat o usly zisk,
nebot’ skutecnost, zda druzstevnik druzstvu dluzi ¢i nikoli, je pro plynarnu irelevantni
(samoziejm¢ pokud by dluzil druzstevnik jako odbératel pfimo ji, na zakladé svych
smluvnich podminek sama, a opravnéné, ptistoupi plynarna napft. k ptreruSeni dodavky
plynu). Uvedena tGprava by mohla ziejmé byt realizovana pouze v ptipadé, kdy by byla
zavazna nejen pro druzstevnika (ze stanov druzstva), ale bylo na ni pamatovano 1 ve
smlouvé o dodavce sluzeb (byla by tak dodavateli znama a jim akceptovana) a jednalo
by se o fakticky tfistrannou dohodu (druZstevnik — plynarna — druzstvo apod.).

2.2.4.2 Exkurs — ,,osoby spolubydlici® -,,¢lenové domacnosti -
»dlouhodobé navstévy“

Najemce za soucasné pravni upravy neni zasadné opravnén dat do podndjmu
byt ¢i jeho ¢ast (pokoj), avSak na stranu druhou je opravnén jako ,,0sobu spolubydlici*
pfijmout do bytu kohokoli. Osobou spolubydlici nemusi byt jen osoba blizké (dle §
116 obcanského zakoniku je osobou blizkou ptibuzny v fadé pfimé, sourozenec a
manzel, partner a jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném, ty vSak jen za
ptedpokladu, jestlize by tjmu, kterou utrpéla jedna z nich, druha divodné pocitovala
jako Gjmu vlastni). Osobou spolubydlici mize byt tak napi. i dlouholety pfitel,
vzdalengj$i pfibuzny apod. Jeho spolubydleni vSak nemiliZe zastirat to, Ze by Slo
fakticky o podnijem (viz kap. 2.2.6 Podndjem druzstevniho bytu.). S vyjimkou
podndjmu tak pronajimatel dosud nemize efektivné vrchnostensky zasahovat do toho,
s kym najemce bytu hodla bydlet.

V roce 2006 byla ale ptijata velice pfisnd novela obCanského zdkoniku. Podle ni
(§ 689 odst. 2 a 3 nového znéni zakoniku) je ndjemce povinen pisemné oznamit
pronajimateli veskeré zmény v poctu osob, které ziji s ndjemcem v byté, a to do 15 dnil
ode dne, kdy ke zméné doslo. V pisemném oznadmeni ndjemce uvede jména, piijment,
data narozeni a statni piislusnost téchto osob. Takto oznamit je povinen najemce
pochopitelné¢ jen osoby, které ptijima do bytu a které zarovein maji tmysl v byté bydlet
trvale, resp. dlouhodob¢ (nikoli napt. navstévy, 1 dels§i — typicky tfeba vnucka na
prazdninach). Nesplnéni této povinnosti ani do jednoho mésice se podle zdkona
povazuje za hrubé poruseni povinnosti najemce, které je v ptipad¢ ,,obecné* najemni
smlouvy vypovédnim diivodem bez ptivoleni soudu a bez povinnosti zajisténi bytové
nahrady.

Lze piedpokladat, ze n¢ktera bytova druzstva i tuto skutkovou podstatu hrubého
poruseni povinnosti najemcem zahrnula do stanov jako divod pro vylouceni ¢lena
Z druzstva. Je tak na misté obezietnost i pii plnéni této povinnosti.



Na okraj Ize uvést, Ze jak navrh nového obcanského zakoniku, tak v Poslanecké
snémovné pravidelné¢ predkladané novely toho stavajiciho, se pokousi uvedenou
upravu ,,0sob spolubydlicich* jest¢ dale zptisnit. A to v tom smyslu, Ze bez souhlasu
pronajimatele by bylo moZno pfijmout za ¢lena domécnosti pouze manzela, partnera,
potomka ¢i schovance. Tzn. 1 napt. druh ¢i druzka, nebo jind podobné blizkd osoba,
sourozenec, prarodi¢, teta, synovec apod. mozna v budoucnu bude potiebovat souhlas
pronajimatele. Jednid se o moZny a bohuzel pravdépodobny velice rasantni prilom,
zavedeni vrchnostenského poru¢nikovéani a znevolnéni obCani v tak intimni oblasti
jako je sdileni domacnosti s blizkymi a podobnymi osobami. V ptipadé, Ze vSak
takova Uprava bude pfijata a recipovana téZ do stanov bytovych druzstev, budou si
muset také druzstevnici dat pozor i v této oblasti, aby se vyhnuli pfipadnym
nepiijemnostem.

2.2.5 Prevod Clenskych prav

Jak uvedeno na zacatku, je druzstvo ,,spolecenstvim®, je sdruzenim osob, které
,,cht&ji byt spolu®. Proto obecné plati, ze jak K pfistoupeni do druzstva, tak k pifevodu
Clenstvi, je tfteba souhlasu vykonného organu druzstva — pfedstavenstva.

Pozor ale, u bytovych druzstev je tomu jinak! Druzstva bytova, kterd maji
velice specificky cil — ulohu zajiStovat zékladni lidskou pottebu bydleni, vSak
S ohledem na toto své poslani maji upravu specifickou, zvlastni. Dle obchodniho
zékoniku ,,pfevod prav a povinnosti spojenych s Clenstvim v bytovém druZstvu na
zékladé dohody nepodléha souhlasu organti druzstva“. Clenska prava a povinnosti
spojené s Clenstvim piechazeji na nabyvatele ve vztahu k druzstvu predloZzenim
smlouvy o ptfevodu Clenstvi pfisluSnému organu druZzstva nebo pozd¢jsim dnem
uvedenym v této smlouvé. Tytéz ucinky jako predlozeni smlouvy o prevodu Clenstvi
nastavaji, jakmile pfislusné druzstvo obdrzi pisemné ozndmeni dosavadniho ¢lena o
prevodu ¢lenstvi a pisemny souhlas nabyvatele ¢lenstvi.

VZOR OZNAMENI DOSAVADNIHO CLENA O PREVODU CLENSTVI

Dle § 230 obchodniho zikoniku je k prevodu C¢lenstvi v bytovém druZstvu
zapotiebi, aby druZstvu byly doruceny 2 listiny: oznameni dosavadniho ¢lena a
pisemny souhlas nabyvatele ¢lenstvi.

Oba tyto pravni ikony mohou byt téZ na jedné listiné.

Bytovému druzstvu Janackova 1

Sidlem Praha 1, Janackova 1

IC: 12345678

K rukam pana Petra Novaka, predsedy predstavenstva

Véc: oznameni dosavadniho ¢lena druzstva o prevodu ¢lenstvi v bytovém
druzstvu

Timto Bytovému druzstvu Janackova 1 pisemné oznamuji dle § 230 obchodniho
zakoniku, Ze jsem dne 15.1.2011 prevedl smlouvou o prevodu ¢lenstvi v bytovém




druzstvu vSechna sva prava a své povinnosti vyplyvajici z ¢lenstvi v bytovém
druZstvu na pana Nguyen Thi Long, nar. 14.2.1975, ¢islo cestovniho dokladu N
987654, trvale bytem v CR, Praha 1 Janafkova 1, mého dosavadniho
podnajemnika.

Finanéni vyporadani probéhlo mezi mnou coby prevodcem a panem Nguyen Thi
Long, coby nabyvatelem a pan Nguyen Thi Long jiz v byté rovnéz fakticky bydli
Z titulu podnajemni smlouvy uzaviené mezi mnou jako nijemcem a jim, jako
podnijemcem dne 10.12.2009, k ¢emuZ druZstvo jako pronajimatel udélilo dne
1.12.2010 sviij pisemny souhlas.

V Praze dne 19. ledna 2011

Josef Masek
(podpis nemusi byt ovéren)

VZOR PISEMNEHO SOUHLASU NABYVATELE CLENSTVI

Bytovému druzstvu Janackova 1

Sidlem Praha 1, Janackova 1

I1C: 12345678

K rukam pana Petra Novaka, predsedy predstavenstva

Véc: oznameni nabyvatele ¢lenskvch prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvi
V bytovém druzstvu o nabyti ¢lenstvi

Timto Bytovému druzstvu Janackova 1 oznamuji, Ze jsem dne 15.1.2011 nabyl
smlouvou o prevodu ¢lenstvi v bytovém druZstvu prava a povinnosti vyplyvajici
z ¢lenstvi pana Josefa Maska, nar. 12.2.1960, ¢islo OP 369852147, dosud bytem
Praha 1, Janackova 1 v Bytovém druzstvu Janackova 1, sidlem Praha 1,
Janackova 1, IC: 12345678, a to véetné prava na uzavieni najemni smlouvy
k bytu €. 5, nachazejicim se ve druhém poschodi domu ¢p. 111 na adrese
Janackova 1 (dale jen ,,Clenstvi®).

Timto vyjadiuji dle § 230 obchodniho zakoniku sviij pisemny souhlas s nabytim
Clenstvi.

Zaroven timto sdéluji, Ze jsem si védom, Ze ode dne nabyti ¢lenstvi jsem povinen
dodrZovat povinnosti uloZené ¢leniim druZstva pravnimi predpisy a stanovami
druZzstva.

Zavérem timto druzstvo vyzyvam k tomu, aby mi vydalo potvrzeni o tom, Ze jsem
se stal ¢lenem druZstva a aby se mnu ve smyslu ¢l. 6 odst. 1 pism. d) uzavrelo
najemni smlouvu ohledné bytu €. 5.

V Praze dne 19. ledna 2011

Nguyen Thi Long
(podpis nemusi byt ovéren)




Obstrukce ze strany druZstva s akceptovanim pifevodu, nebo jind podobna
jednani z jeho strany, jsou nepfipustnéd a nezakonna.

Jind je vSak situace v ptipad¢€, ze by druzstevnik mél v umyslu pievézt Clenska
prava na n¢koho, kdo ¢lenem druzstva ze stanov byt nemiliZze (napi. v uvedeném
pfipad¢ vyhradniho ¢lenstvi fyzickych osob by se druZzstevnik snazil sva ¢lenska prava
pfevézt na osobu pravnickou) — Vv takovych ptipadech k prevodu ¢lenskych prav dojit
nemuze a zamysSleny nabyvatel se Clenem nestane, i kdyby takové dohody mezi
,prevodcem a ,,nabyvatelem* byly u¢inény.

2.2.6 Podnajem druZzstevniho bytu.

DruZstevnik neni vlastnikem ,,svého* bytu, byt’ ve faktické rovin¢€ se mize zdat,
Ze se jeho postaveni oproti vlastniku bytu ,,v osobnim vlastnictvi* — ¢lenu spolecenstvi
vlastniki jednotek — pfili§ neliSi. Jednim ze zcela zasadnich rozdill je uprava
umoznéni uzivani bytu tieti osobé. Druzstevnik je zdroven ndjemcem bytu, proto
nemuze byt ,,pronajmout®, ale dat tento byt, pfip. jeho ¢ast, pouze do podnajmu.
Ackoli u obecné najemni smlouvy plati zdsada, Ze podnijem je zdsadné mozZny,
nevylucuje-li jej smlouva, u ndjmu bytu, bez ohledu na to, zda jde o byt druzstevni ¢i
nikoli, je Uprava opacnd. Tzn.: pokud ndjemni smlouva (v piipadé¢ druzstva také
stanovy) vyslovné nestanovi moznost dat byt ¢i jeho ¢ast do podnajmu, je tieba si
k takovému tkonu vzdy vyzadat pisemny souhlas pronajimatele, v daném piipadé
druzstva. Jedna se fakticky o relikt socialistického prava a n¢kdejSich souhlasi statnich
organi ¢i socialistickych organizaci, ,na kter¢ pieSly ukoly statnich organi®,
S pravnimi ukony obcanli (ndrodni vybor ¢i OPBH, musel védét, kdo se zdrzuje
v bytech, které spravuje). Paradoxem ovSem je, ze navrh zcela nového obcanského
zakoniku, ktery se jiz 1éta pfipravuje, nejen Ze tuto koncepci u podndjmu bytu
neodstrafiuje ve prospéch Upravy obecné, ale totalitnim konceptem nutnosti
»milostivého povoleni méni 1 onu obecnou Upravu ndjemni smlouvy, zcela proti
tradici upravy podnajmu, tak jak je v naSich zemich zazita minimaln¢ od r. 1811, spise
vsak Jiz od 17. stoleti.

Préavni uprava podnajmu bytu je obsazena v § 719 obclanského zdkoniku. |
smlouva podnajemni musi vzdy mit formu pisemnou. Podndjemni smlouva, fadna a
platna, je-li sjedndna na dobu neurcitou, skonéi vzdy se skonfenim ndjmu bytu
opravnéného najemce, tedy toho, kdo pfenechal byt nékomu tietimu do podnajmu. Jak
uvedeno, esencialni podminkou podnajemni smlouvy k druzstevnimu bytu je bud’ a)
moznost dat byt do podndjmu bez nutnosti souhlasu druzstva, zakotvena pro futuro pro
vSechny ¢leny druzstva — najemniky — ve stanovach druzstva, ptip. dohodnutd (v
souladu se stanovami!) v najemni smlouvé mezi druzstvem a druZstevnikem-
najemcem, nebo b) pisemny souhlas druzstva spodnidjmem bytu, ktery by si
druzstevnik m¢l vyzadat pred uzavienim podndjemni smlouvy v pfipad¢, Ze stanovy
vyslovné podnajem bez souhlasu druzstva nepovoluji, ale téz v ptipadé, kdy se o ném
vibec nezminuji (1), nebot’ pak ono nepovoleni vyplyva piimo z obCanského zakoniku.

Podnajem nepoziva zdaleka takové ochrany jako ndjem bytu. Jen vypovédni
lhiita je totoznd, tzn. nesmi byt krat$i nez tfi mésice. Vypovéd lze vSak podat bez
uvedeni divodu. Po skonceni podnajmu nema podndjemnik nikdy pravo na piidéleni



bytové nahrady, tzn. je povinen se vystéhovat vzdy, ztrati-li pravni titul k uzivani bytu
(skonceni podnajmu na dobu urcitou, vypovéd po skonceni vypovédni lhity, zanik
najmu bytu podnajimajiciho druZstevnika, od né¢hoZ je podndjemni titul zasadné
odvozen). Analogicky s pravou najmu bytu rovnéz plati, ze v pfipadé podnajmu na
dobu urcitou, kdy chybi Uprava v podnijemni smlouvé, se podnajem automaticky
neprolonguje, zanikd bez dalSiho a byvaly podnajemce v ptipadé¢ nevyklizeni bytu
uziva jej bez pravniho divodu (na misté€ je podani zaloby na vyklizeni).

Je tieba si zejména dat pozor na povinnost souhlasu druzstva s podnajmem a
pied jakymkoli prdvnim jednanim smeéfujicim k uzavieni podnijemni smlouvy si
nejprve precist upravu podnajmu ve stanovach druZzstva a/nebo ve smlouvé najemni.
Pokud podnajem stanovy (najemni smlouva) vyslovné neumoziuji, je ticba si pfedem
opatfit pisemny souhlas druzstva s podndjmem bytu. Pokud by smlouva byla uzaviena
bez tohoto souhlasu, nejen, ze by byla neplatna, ale ze zdkona se jedna o hrubé
poruseni povinnosti najemce. Nelze tak vylouCit ani nebezpe¢i vylouceni cClena
Z druzstva a zanik ndjmu bytu jako sankci za poruSeni uvedené povinnosti (viz kap.
2.2.4 Vylouceni ¢lena z druzstva a s nim souvisejici zanik ndjmu bytu.).

Analogicky s upravou vypovédi najmu bytu pro hrubé poruSovani povinnosti
najemce je vhodné upozornit, Ze pfi naplnéni této skutkové podstaty zifejmé& nemusi
byt ze strany druzstva vzdy uplatnéna predchozi pisemna vystraha (vyzva Kk ukonceni
protipravniho stavu), tudiZ zahajeni fizeni o vylouceni (a zanik ndjmu bytu) miZe pfijit
taktikajic ,,z Cistého nebe®. To je tedy analogie s vypovédi z najmu bytu (nize cit.
soud. rozh. 20 Cdo 2492/99, podle néhoz ,,Pfedpokladem pro uplatnéni vypovédniho
divodu hrubého poruSovani povinnosti /.../ spocivajicitho v pfenechani bytu do
podndjmu bez souhlasu /.../ neni ptredchozi vyzva k odstranéni tohoto protipravniho
stavu /.../*). Na stranu druhou, jak jiz uvedeno vyse, néco pon€kud jiné¢ho je vypoveéd
,,b€Zného* najmu bytu, néco jiného zanik najmu bytu v dusledku vylouceni z druzstva.
Jak jiz uvedeno, obchodni zakonik zna 2 druhy dtvodu pro vylou¢eni — za 1. opétovné
porusovani povinnosti pies vystrahu a za 2. jiné dualezit¢ divody, kterym vystraha
nemusi pfedchazet. A jak jiz také uvedeno, pfi vykladu, zda vystraha musi ¢i nemusi
pfedchazet, je tfeba nejprve rozklicovat otazku, zda se podle stanov jedna o
»porusovani c¢lenskych povinnosti“, nebo o ,;jiné dulezit¢é davody* pro vylouceni.
Podle toho vylu¢ovacimu fizeni musi ¢i nemusi vystraha ptedchazet. Z hlediska pravni
jistoty jak druzstevnika, tak ale i druzstva, je proto z téchto divodii mozné uplatnéni
predchozi pisemné vystrahy doporucit vzdy.

Jaké by mél pisemny souhlas druzstva s podnajmem bytu (¢i jeho casti) mit
nalezitosti? V této souvislosti se zakon omezuje pouze na pozadavek pisemné formy.
Pokud tuto otazku neupravuji podrobné ani stanovy, panuje v této véci urCitd volnost.
K této otazce se vyjadiil Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti sp. zn. 20 Cdo 2492/99
(publikovaném pod oznacenim Sou R NS ¢. 8 — C 636). Dle ného muze jit o

a) samostatny pisemny projev vule pronajimatele o udéleni souhlasu

s prenechanim bytu do podndjmu adresovany najemci — druzstevnikovi

b) dvoustrannou dohodu mezi druzstvem a druzstevnikem.
Podle obsahu tohoto tkonu miZze jit o

a) souhlas ve vztahu ke konkrétnimu podnajemci (jmenovité)

b) souhlas bez vztahu ke konkrétnimu podnajemci.



Dle citovaného rozhodnuti Nejvyssiho soudu je mozné za ud¢€leni souhlasu povazovat
dokonce i uvedeni podnajemnika v eviden¢nim listé, 1ze-li z ného dovodit souhlas.
Evidenéni list je pisemnou listinou, coZ je jedind podminka zidkona pro souhlas
pronajimatele. Duvod hlaSeni osoby v eviden¢nim list€ by mél byt uveden — mélo by
byt jasné, Ze jde o podnajem.

Dle soudniho rozhodnuti R 40/2002 mtzZe byt obecny souhlas s podndjmem bez
urc¢eni konkrétniho podndjemce dan jiz pii uzavirani ndjemni smlouvy k bytu. Takové
feSeni je pro ndjemce jisté nejméné riskantni a nejpohodInéjsi. Zde muize byt vSak
otazka, zda Vv konkrétnim piipadé by takovy bianco souhlas nebyl v rozporu se
stanovami druzstva. Jsme nazoru, Ze v takové situaci je to druzstvo, kdo je v postaveni
subjektu obchodniho prava, tedy ,,profesiondlem®, a méla by se tak uplatnit obecna
zasada obCanského prava (§ 40a véta druhd obcanského zédkoniku), totiz ze neplatnosti
(pravniho tkonu) se nemize dovolavat ten, kdo ji sam zpisobil. Jinymi slovy, nebylo
by sice pochyb, Ze uvedeny souhlas je Vv ptipad¢ rozporu se stanovami neplatny (tim
padem i podnajemni smlouva), v piipad¢ ale, ze by se druzstvo pokusilo vyloucit
druzstevnika pro neplatny podndjem bez jeho souhlasu, nemél by mu v piipade
soudniho tizeni soud vyhovét a vylouceni by mélo byt zruSeno.

V pfipadé bezdlivodného odepieni souhlasu ze strany druzstva zdkon dnes jiz
nezna moznost domahat se nahrazeni tohoto souhlasu rozhodnutim soudu, jako byla
zakotvena jesté ve velkeé novele obcanského zakoniku ¢. 511/1991 v podobé platné do
konce r. 1994. U bytového druzstva vsak dle naseho nazoru piesto libovile pfi
udélovani souhlasi mize mit svou vahu — lze si predstavit situaci, kdy druzstvo
nékterym druzstevniklim souhlasy d4, nékomu bezdiivodné nikoli. Je otazka, zda po
nasledném uzavieni (neplatné) podnajemni smlouvy a na jeho zaklad¢ vylouceni Clena
Z druzstva, by toto vylou€eni nebylo v rozporu s dobrymi mravy (a tudiz neplatné),
nebot’ by se opiralo o Sikan6zni vykon préva ze strany druzstva (druZstvo sice neni
povinno souhlas ud¢lit, ani v takové situaci nemize vSak postupovat podle libovtle ¢i
dokonce diskriminaéng¢).

Zivot mize pfinést fadu riznych variant pochybnosti o platnosti souhlasu (a
tudiz 1 podnajmu). Jsme nazoru, Ze v piipad¢ uplatnéni sankce v podobé vylouceni
Clena z druzstva, by v pfipadném soudnim fizeni soudy v této souvislosti mély ve
zvySené mife zkoumat praveé soulad postupu druzstva s dobrymi mravy a zazitou praxi
a poméry v daném druzstvu a nepfiznat ochranu zjevné neptfimeéfenému vykonu prav
vyplyvajicich z ustanoveni o (neplatnosti) podnajmu.

VZOR SOUHLASU DRUZSTVA S PODNAJMEM DRUZSTEVNIHO BYTU

Jak uvedeno vySe, souhlas druZstva s podnajmem druZstevniho bytu miZe mit 2
zakladni formy: dvoustrannou dohodu mezi druZstvem a druZstevnikem nebo
jednostranné prohlaseni druzstva — pronajimatele. Z obsahového hlediska miize
byt souhlas spodnijmem dan bud’ obecné ve vztahu Kk jakémukoli
podnijemnikovi anebo konkrétné pro urcitého podniajemnika (popf. dokonce
pouze na urcitou dobu). Pro nijemce je zajisté nejvyhodnéjsi souhlas obecny,
c¢asové neomezeny.

1. varianta — dvoustranna smlouva:



DOHODA O SOUHLASU PRONAJIMATELE S PODNAJMEM BYTU

NiZe uvedeného dne uzavieli

Bytové druzstvo Janackova 1, Sidlem Praha 1, Janackova 1, IC: 12345678
Zastoupeno Cleny predstavenstva, panem Petrem Novikem, predsedou, pani
Janou Svobodovou, 1.mistopredsedkyni, a panem Aloisem Novotnym, 2.
mistopiedsedou

(dale jen ,,pronajimatel*)

a

pan Josef Masek, bytem Praha 1, Janackova 1

(dale jen ,,najemce*)

nasledujici
dohodu o souhlasu pronajimatele s podnajmem bytu

I. Uvodni ustanoveni

Najemce je ¢lenem Bytového druzstva Janackova 1 — pronajimatele a z tohoto
titulu ma v najmu druzstevni byt, byt ¢. 5 ve 2 poschodi domu ¢p. 111 v ulici
Janackova ¢. or. 1, ktery je ve vlastnictvi pronajimatele. Najemni smlouva k bytu
¢. 5 byla uzaviena dne 1.4.2004 a najem dosud trva.

1.

Pronajimatel dava timto sviij pisemny souhlas dle § 719 ob¢anského zakoniku a
dle ¢l. 6 odst. 1 pism. g) stanov Bytového druZstva Janackova 1 s tim, aby
najemce dal sviij pronajaty byt ¢. 5 do podnajmu, a to kterékoli fyzické nebo
pravnické osobé a ai do odvolani NEBO a to panu Nguyen Thi Long, nar.
14.2.1975, cislo cestovniho dokladu N 987654, bez casového omezeni NEBO na
dobu 2 let ode dne platnosti této smlouvy.

Strany sjednavaji, Ze souhlas pronajimatele dle predchozi véty je pronajimatel
opravnén odvolat, a to pisemné s tim, Ze odvolani souhlasu musi byt odiivodnéno
zavaznymi divody spocivajicimi zejména v tom, Ze podnajemci bytu nebo
néktery znich bude poruSovat své povinnosti obyvatel domu stanovené
domovnim Fadem.

Il.
Tato dohoda nabyva platnosti a Gcinnosti dnem podpisu obéma smluvnimi
stranami.

V Praze dne 1.12.2010

Petr Novak, Jana Svobodova Josef Masek




2. varianta — jednostranné prohlaseni pronajimatele

Bytové druzstvo Janackova 1

Sidlem Praha 1, Janackova 1

IC: 12345678

Zastoupeno Cleny predstavenstva, panem Petrem Novikem, predsedou, pani
Janou Svobodovou, 1.mistopiedsedkyni, a panem Aloisem Novotnym, 2.
mistopiedsedou

Véc: souhlas s podnajmem druzstevniho bytu

Bytové druzstvo Janackova 1 dava timto sviij souhlas dle § 719 obcanského
zakoniku a dle ¢l. 6 odst. 1 pism. g) stanov Bytového druzstva Janackova 1 s tim,
aby pan Josef MasSek, bytem Praha 1, Janackova 1 dal sviij pronajaty byt ¢. 5 do
podnajmu, a to kterékoli fyzické nebo pravnické osobé a ai do odvolani NEBO a to
panu Nguyen Thi Long, nar. 14.2.1975, Cislo cestovniho dokladu N 987654, bez
c¢asového omezeni NEBO na dobu 2 let ode dne udéleni tohoto souhlasu.

Bytové druzstvo je dle ¢lanku 9 odst. 4 stanov udéleny souhlas odvolat, a to
pisemné s tim, Ze odvoliani souhlasu musi byt odiivodnéno ziavaznymi diavody
spoclivajicimi zejména v tom, Ze podnajemci bytu nebo néktery z nich bude
porusovat své povinnosti obyvatel domu stanovené domovnim Fadem.

V Praze dne 1. prosince 2010

Petr Novak, predseda Bytového druzstva Janackova 1, Jana Svobodova, a Alois
Novotny, mistopredsedové

2.3 Moznosti kontroly ¢innosti a hospodareni organt druZstva a dalSi
prava druZstevnika

2.3.1 Prehled zakladnich prav ¢lena ve vztahu k druzstvu a jeho organim

l. Kazdé druzstvo je povinno vést seznam svych do c¢lenii. Dokonce
kazdému, kdo osveédci pravni zdjem, mize druzstvo dovolit do tohoto
seznamu nahlédnout. Takovy zdjem lze jisté spatiovat v jednani
potencialnich dédicti smétujicim k zjisténi dalSich aktiv dédictvi
apod. Uvadi se, Ze véfitel Clena takové pravo ovSem nema (pii
zjistovani postizitelného majetku dluznika). Clen druzstva vsak ma
pravo do tohoto seznamu nahlizet bez jakéhokoli uvadéni C¢i
osvédcovani diivodu, mé taktéz narok na vydani potvrzeni o svém
Clenstvi a obsahu zéapisu z evidence, které o ném druzstvo vede.

1. Jak jiz uvedeno v ¢asti o vyluCovani ¢lena, je mozno u soudu
napadnout téz usneseni Clenské schlize. Zde poznamenejme, ze nikoli
jen usneseni o vylouceni, ale jakékoli usneseni, pokud tvrdi, ze




VI.

VII.

VIII.

XI.

napadené usneseni je v rozporu s pravnimi predpisy nebo stanovami.
V piipadé, Ze soud takovy rozpor shledd, prohlasi usneseni za
neplatné. Navrh soudu mize ¢len podat, pozadal-li o zaprotokolovani
namitky na clenské schizi, kterd usneseni pfijala, nebo jestlize
namitku oznamil piedstavenstvu do jednoho meésice od konani této
schlize, a nebyla-li svolana fadné, pak do jednoho mésice ode dne,
kdy se o jejim konani dovédé€l, nejdéle vSak do jednoho roku od
konani ¢lenské schlize. Navrh soudu lze podat jen do jednoho mésice
ode dne, kdy ¢len pozadal o zaprotokolovani namitky, nebo od
oznameni namitky piedstavenstvu.

Jak jiz bylo uvedeno u zaniku ¢lenstvi, ma ¢len pii zaniku Clenstvi
vzdy pravo na vyporadaci podil. Jak se tento vypocitava, je ramcove
stanoveno v § 233 obchodniho zdkoniku a tato ustanoveni se pouZiji,
pokud stanovy druZstva neobsahuji vlastni Gpravu. Tato vlastni
uprava vSak nemuze byt v rozporu s dobrymi mravy a kratit prava
byvalého ¢lena ¢i jinych osob, jimz svéd¢i pravo na vyporadaci podil,
a to jak s hlediska jeho vyse, tak Ihiity jeho splatnosti.

K vyznamnym c¢lenskym praviim patii moznost vynutit Si svolani
&lenského schiize, paklize o to pozada alespoti 1/3 ¢lent. Zadost musi
byt pisemnd a adresuje se predstavenstvu. Pokud to schiizi nesvola
ani do 40 dnt od doruceni zadosti, mize schuzi svolat osoba, ktera
k tomu bude mit od petentd pisemné povétreni. Toto ustanoveni je
mimotradné dilezité, nebot’ je na misté¢ je pouzit, paklize tu jsou
signaly na zavazné zneuZivani pravomoci fidicich organli druzstva,
»tunelovani®, ale také napt. pfi neplnéni usneseni ¢lenské schiize
predstavenstvem apod.

Kazdy ¢len ma pravo vyzadat Si zapis z ¢lenské schiize k nahlédnuti a
to v€etné vSech jeho ptiloh.

Spornd je otazka, zda v pfipadé¢ neakceschopnosti piredstavenstva
z davodu poklesu jeho ¢lenti pod pripustnou hranici je mozné vyuzit
ustanoveni § 194 odst. 2 obchodniho zdkoniku, které dava moznost
osob¢, ktera na tom osveéd¢i pravni zajem, navrhnout soudu
jmenovani ¢lent pfedstavenstva do doby fadné volby.

Clenové jako kolektiv maji pravo prostiednictvim &lenské schiize
ukladat pfedstavenstvu usnesenim zasady a pokyny pro jeho jednéni;
tyto vSak nesmi byt v rozporu s pravnimi predpisy ani stanovami.
Podle § 243a obchodniho zakoniku je od roku 2001 kazdy clen
opravnén podat jménem druZstva zalobu proti ¢lenovi piedstavenstva
nebo proti ¢lenovi jiného orgénu podilejiciho se na fizeni druzstva o
nahradu Skody, kterou druzstvu zpusobil, pokud Skodu nevymaha
predstavenstvo.

Clenové druzstva si mohou vyzadat k nahlédnuti ¥adnou wletni
zavérku a navrh na rozdéleni zisku a uhrady ztrat.

Pravo na uzavieni ndjemni smlouvy je pojednano v kap. 2.2.3.

Dals§i préava cleni bytového druzstva obvykle upravuji stanovy
druzstva. Mezi né Casto patii (jiz vSak z obCanského zékoniku



XIl.

XII.

vyplyvajici — jde o najem!) pravo pozadovat opravy v byté, pokud
nejde o ,,drobné opravy®, které si fe$i sam druzZstevnik. Pokud by
vSak vybaveni bytu nebylo majetkem druZstva, ale druzstevnika,
hradi si tento samoziejmé veSkeré, 1 nedrobné opravy na téchto
predmétech. Drobnymi opravami, které si je tedy druzstevnik
povinen zajistit a sam zaplatit, jsou: opravy jednotlivych vrchnich
¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prahd a list,
opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi a jejich soucasti a vymény
zamka, kovani, klik, rolet a zaluzii, vymény elektrickych koncovych
zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména vypinacua, zasuvek, jistici,
zvonkl, domécich telefont, zasuvek rozvoda datovych siti, signala
analogového 1 digitalniho televizniho vysilani a vymény zdroja svétla
v osvétlovacich télesech, vymény uzaviracich ventildl u rozvodu
plynu s vyjimkou hlavniho uzévéru pro byt, opravy uzaviracich
armatur na rozvodech vody, vymény sifonli a lapact tuku, opravy
indikatorti vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodomeéru teplé a
studené¢ vody, opravy vodovodnich vytokl, zdpachovych uzéavérek,
odsavacl par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivacl vody,
bidetd, umyvadel, van, vylevek, dfezii, splachovact, kuchyiiskych
sporakli, pecicich trub, vafi€l, infrazaficl, kuchyniskych linek,
vestavénych a piistavénych skiini. U zafizeni pro vytipéni se za
drobné opravy povazuji opravy kamen na tuhd paliva, plyn a
elekttinu, kotld etdZového topeni na pevnd, kapalnéd a plynnd paliva,
veetn¢ uzaviracich a regulanich armatur a ovladacich termostati
etdZového topeni; nepovazuji se vSak za né opravy radidtord a
rozvodli Ustiedniho vytapéni a také jejich vymény. Drobnymi
opravami jsou i jakékoli dalsi opravy, které nejsou uvedeny vyse, ty
vSak jen pokud naklad na né neptesahne 500,-- K¢. Takovou opravu
si pfi dneSnich cendch ovSem lze ptedstavit tézko. Zaroven také plati,
ze soucet vSech drobnych oprav za kalendaini rok nesmi prevysit
castku 70,-- K¢ za m> Vicendklady by bylo druZstvo povinno
druzstevniku refundovat. Naklady nikoli na opravy, ale na béznou
udrzbu si opét hradi druzstevnik sam; béznou udrzbou se rozumi
udrzovani a CciSténi bytu, které se provadéji obvykle pii delSim
uzivani bytu jako zejména pravidelné prohlidky a ¢isténi predméta
napi. plynovych spotfebiclii apod., malovani vCetné opravy omitek,
tapetovani a CiSténi podlah véetné podlahovych krytin, obkladi stén,
¢isténi zanesenych odpadt az ke svislym rozvodiim a vnitini nétéry.
Casto stanovy obsahuji pravo na pomoc pii odstrafiovani
nezavinénych havérii a zivelnich pohrom.

V nékterych, zejména velikych druZstvech, se zfizuji tzv. vybory
samospravy (jde o pon¢kud nelogicky nazev, nebot’ ,,samospravnost*
je esencidlnim znakem druzstva), s plisobnosti pievdzné bézné
udrzby a spravy vétSinou jednotlivého domu ¢i vchodu; jejich
ukolem byva zpravidla téZ komunikace s orgény ,,velkého* druzstva.



Nékdy funkei ,,vyboru samospravy“ mulze pro danou oblast
plsobnosti vykondvat druzstvem jmenovany spravce apod.

2.3.2 Nékteré povinnosti Fidicich organii

Zde uvadime nékteré dilezité povinnosti a zasady, platici pro fidici organy,

zejména osoby, kter¢ maji opravnéni jménem druzstva pravné jednat. Je na
druZstevnicich, aby v ramci uplatiiovani svych prav podle predchozi kapitolky 2.3.1
plnéni téchto povinnosti bedlivé sledovali a vymahali je.

VI.

Zasadné plati, Ze pro platnost pravniho tkonu druZstva je tfeba podpisu
alespont dvou Clent predstavenstva; stanovy mohou podrobnéji upravit, kteti
to jsou (napf. piredseda nebo mistopfedseda, vzdy spolu s dalsim Clenem
piedstavenstva, apod.).

Ptedstavenstvo je povinno plnit usneseni Clenské schiize; této zaroven
sklada ucty ze své Cinnosti.

Paklize mé& druzstvo nabyt ¢i naopak zcizit majetek, jehoz hodnota
ptesahuje 1/3 vlastniho kapitalu, je tfeba, aby si predstavenstvo k tomuto
ukonu obstaralo ptfedchozi souhlas kontrolni komise.

Predstavenstvo je povinno se fidit zdsadami a pokyny, ulozenymi mu
¢lenskou schiizi. Pokud by vsak tyto nebyly v souladu s pravnimi piedpisy
¢1 stanovami, neni predstavenstvo k jejich plnéni zavazédno a z nesplnéni
téchto neopravnénych usneseni neni ani odpovédné za skodu. Naproti tomu,
pokud by splnénim protipravniho pokynu ¢lenské schiize predstavenstvem
vznikla druzstvu Skoda, je za ni pfedstavenstvo odpovédno.

Diilezitou smérnici je zakonna povinnost, ukladajici ¢leniim predstavenstva
vykonavat jejich funkci s péci fadného hospodare a zachovavat mlcenlivost
ve vecech, jejichz sdéleni tfetim osobam by mohlo druzstvu piivodit Skodu
(,,obchodni tajemstvi). V této véci dokonce plati (sic!) presumpce viny —
nebot’ zdkon stanovi, Ze v pifipadé pochybnosti, zda ¢len pfedstavenstva
jednal s péci fadného hospodare, nese v této véci dikazni bfemeno on a je
na ném, aby se pred clenskou schiizi obhéjil!

Rovnéz tak je wvelice dulezit¢ ustanoveni, podle kterého clenové
predstavenstva, ktefi zavinili Skodu, odpovidaji za ni rukou spole¢nou a
nerozdilnou, solidarné. CoZz znamena, ze poskozeny — Vtomto piipadé
druzstvo — mize tuto Skodu vymahat po kazdém z nich samostatné v plném
rozsahu, pochopitelné podle bonity kazdého z nich. Je pak na Skiidcich, aby
se mezi sebou paritn¢ vyrovnali. Odpovédnost za Skodu neni pfitom mozno
omezit ani stanovami, ani smlouvou. Pfedstavenstvo je kolektivni organ.
Dle naseho nazoru, aby se z této piisné odpovédnosti za Skodu Clen vyvinil,
musel by on prokazat, ze se na uvedeném Skodném jednani nepodilel (na
pfedstavenstvu nebyl piitomen, hlasoval proti apod.). Jinak by se méla
uplatnit popsand piisna solidarni odpovédnost. RovnéZz plati zdsada, Ze 1
v piipadé, kdy je Skoda zplsobena konkrétnim clenem piedstavenstva,
Vv ptipadé, Ze tento Skiidce neni schopen dostat svému zavazku a Skodu nelze
nahradit a neni moZno zhojeni poSkozeného ani na majetku druZstva



(platebni neschopnost), ru¢i ostatni ¢lenové piedstavenstva za odSkodnéni
ve zbytku opét rukou spolecnou a nerozdilnou.
VIl. Zasady a povinnosti uvedené vyse plati stejné 1 pro kontrolni komisi.



