Bytova druzstva od 1.1.2014
Vazeni druZstevnici a ¢lenové organl bytovych druzstev (dale jen ,,BD“),

0Od 1.1.2014 nabyva ucinnosti zakon ¢. 89/2012 Sb. — novy obcansky zakonik (dale jen ,NOZ“)
a zadkon o obchodnich korporacich (dale jen ,ZOK“). Tyto zdkony mj. rusi stary obcansky
zakonik a obchodni zakonik.

Z tohoto divodu Vas chceme prostrednictvim tohoto informacniho materialu informovat o
nejdUlezitéjsich zménach, které pro bytova druzstva NOZ a ZOK prinese.

ZOK nové upravuje bytové druzstvo jako specificky typ druzstva. V obchodnim zakoniku
nebylo BD, aZ na vyjimky, v zasadé specificky upraveno. V ZOK je konkrétné BD upraveno v §
727 - § 757, dale se bytova druzstva budou fidit obecnymi ustanovenimi o druzstvu (§ 552 - §
726 ZOK) a nékterymi obecnymi ustanovenimi o pravnickych osobach v NOZ.

Ustanoveni stanov, ktera jsou vrozporu s donucujicimi ustanovenimi ZOK se k 1.1.2014
zrusuji, tj. budou neplatnd (neznamena to ovsem, Ze neplatné jsou celé stanovy, ale pouze
tato rozporna ustanoveni stanov). V souvislosti s novou uUpravou budou bytova druistva
muset upravit své soucasné stanovy, a to do 1.7.2014 (§ 777 ZOK).

ZOK dava BD 2 roky na to, aby se rozhodla, zda se zcela podfidi ZOK (tuto skutecnost je
nutné zapsat do obchodniho rejstfiku). Pokud se BD nepodftidi, budou se i nadale prava a
povinnosti ¢len druZstva fidit ustanovenimi obchodniho zdkoniku a stanov, kterd nejsou
v rozporu s donucujicim ustanovenimi ZOK. Domnivame se, Ze je zfejmé, Ze takovy postup by
v praxi zpusoboval nemalé problémy (tj. zkoumat kterd ustanoveni neodporuji ZOK -
znamenalo by to pokaZzdé zkoumat obchodni zakonik, stanovy, ZOK a NOZ a zjistovat, ktera
ustanoveni mate vlastné pouZit), z tohoto diivodu doporucujeme se ZOK podridit.

V této souvislosti Vam nabizime Upravu VaSich stanov. Nejjednodussim reSenim je podle
naseho nazoru schvaleni zcela novych stanov — i pro Vas bude jisté prehlednéjsi a jednodussi
schvalovat nové stanovy jako celek, nez ménit ve stanovach jednotliva ustanoveni. V tomto
nabizime komplexni servis, tj.:

- vypracovani navrhu novych stanov, v pfipadé zajmu vcetné pravidel pro rozuctovani
sluzeb

- Uprava navrhu stanov s predstavenstvem a jejich predloZeni ¢lendm druZstva

- Ucast na pripravné schlzi (bez notare), kde dojde k dohodé mezi ¢leny druZstva na
textu novych stanov

- zajiSténi notare na schizi, kde probéhne oficidlni schvaleni stanov

- Ukony spojené s obchodnim rejstiikem

- kompletni poradenstvi k této problematice

Pokud budete mit zdjem o vyuZiti nasich sluzeb, kontaktujte jednatele spole¢nosti p. Jana
Trefného, e-mail: jan.trefny@agenturabyt.cz, tel. 241 712 091, 241 727 037, 731 164 379.
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v nazvu BD musi byt text , bytové druzstvo“. Pro nékterd druzstva to tedy bude znamenat
vynucenou zmeénu ndzvu druistva (lze samozifejmé idedlné spojit se zménou stanov,
ackoliv na zménu nazvu je cas dva roky — viz. § 3042 NOZ). Teoreticky se lze
prejmenovani vyhnout, jsou-li pro to dilezité davody, zejména uZivala-li pravnicka osoba
svlj nazev dlouhodobé a je-li pro ni tak priznacny, Ze jeho zaménitelnost nebo klamavost
nelze rozumné predpokladat. Aplikace této moznosti pro BD bude zaleZet na budouci
judikature.

BD jiz nemusi mit minimalné 5 c¢len(l, resp. alespont 2 pravnické osoby. Nové je
stanoveno, Ze BD musi mit alespon 3 cleny bez rozliseni, zda jde o fyzické nebo pravnické
osob

stanovy mohou omezit nebo vyloucit ¢lenstvi pravnickych osob

malé BD (do 50 clent) nemusi mit kontrolni komisi, druzstvo nad 50 ¢lent ji musi mit, a
to pod sankci nuceného zruseni druzstva soudem

BD md omezené hospodareni a omezenou pravni osobnost (dfive tzv. pravni subjektivitu)
pouze k uspokojovani bytovych potreb ¢len( a k dalSimu rozvoji BD

povinné maji vSichni ¢lenové druistva pouze 1 hlas (nelze se od toho ani ve stanovach
odchylit, tj. jiz neni mozné, aby napr. clenové s vétsimi byty méli vice hlast) ¢lenové BD,
ktefi jsou najemci druZstevnich bytl, ale mohou mit na ¢lenské schizi vyssi pocet hlasa
(uplatnit Ize u BD, kde doslo k pfevodim bytt)

ZOK jiz neurcuje ,zapisovany zakladni kapital“, takZze BD jiz nebude urcovat ve svych
stanovach zapisovany zakladni kapital, ani to nebude zapisovana skutecnost v obchodnim
rejstfiku (nezapisuje se ani zakladni kapital)

zakladni ¢lensky vklad musi byt pro vSechny ¢leny BD stejny (opét jiz nelze délat rozdily
podle velikosti bytu),

dalsi ¢lensky vklad (tj. vklad, ktery vyjadfuje podil ¢lena BD na pofizovaci cené domu)
muzZe byt pro jednotlivé ¢leny BD i nadale rdzny, obvykle je pocitan podle velikosti byta.
Nové je nutné ke sloZeni dalsiho clenského vkladu uzavfit s clenem BD pisemnou
smlouvu.

BD nebude mit povinnost zfizovat nedélitelny fond (nicméné muze ho zfidit stanovami)

ZOK vymezuje pojem ,druzstevni podil“ — nové se v pfipadé BD, nebudou prevadét
»Clenska prava a povinnosti“, ani se v pfipadé BD nebude dédit ,Clensky podil®, nybrz se
bude prevadét nebo se bude dédit ,druistevni podil“ (tj. celkovd majetkova i
nemajetkova podstata, zvand nové ,druzstevni podil”), a to véetné dluhi spojenych s
bydlenim, coZ dnesni Uprava neobsahuje a judikatura dovodila pravy opak

nové muze byt druZzstevni podil ve spoluvlastnictvi (nejen manzell v SIM jako doposud),
stanovy mohou spoluvlastnictvi vyloucit

BD smi zastavit, jinak zatiZit nebo prodat (s vyjimkou prevod( bytl do vlastnictvi clenim
BD) druzstevni byty, diim s druZzstevnimi byty nebo pozemky pouze se souhlasem alespon



2/3 c¢lenli BD, ktefi jsou najemci téchto druZstevnich byt (pisemné s GUredné ovérenym
podpisem).

- ZOK umoini zastavit druzstevni podil — u BD Ize zastaveni druzstevniho podilu podminit
nebo vyloucit

- vznik, zména a zanik spole¢ného ¢lenstvi manzeld v BD doznaji zdsadnich zmén a bude se
fidit principem, Ze spole¢né Cclenstvi vznika v pfipadé, kdy je druzstevni podil ve
spole¢ném jméni manzel(i (Uprava spolecného jméni manzell se bude fidit ustanovenimi
NOZ o manzZelském majetkovém pravu)

- Vv ZOK je nové vymezen pojem , druZstevni byt” a spolu s tim je zafazena zakladni pravni
uprava najmu druzstevniho bytu

- v NOZ jiz nejsou zvlastni ustanoveni tykajici se najmu druzstevniho bytu s tim, Ze se
pouze v jediném ustanoveni (§ 2240) odkazuje na ZOK a na stanovy BD. Zaklad upravy
najmu druzstevniho bytu, v€etné ustanoveni o ndjemném obsahuje ZOK. Soucasné se
zvySuje vaha stanov BD ve véci Upravy prav a povinnosti z najmu druzstevniho bytu.

- BD musi mit vdomé informacni desku. Na internetovych strankach musi zverejnovat
pozvanky na ¢lenské schuize.

- stanovy BD mohou urcit, Ze dalsi podminkou pro vznik ¢lenstvi v BD je bud' splaceni, nebo
alespon prevzeti vkladové povinnosti k dalsimu clenskému vkladu (o ¢emZ se uzavira
mezi BD a uchazecem o ¢lenstvi pisemna smlouva) — to dosud nebylo vyslovné upraveno

- omezuji se dlvody pro vylouéeni ¢lena BD, pokud je s c¢lenstvim spojen najem
druistevniho bytu (vyloucit lze pouze v pfipadé, Ze ¢len hrubé porusi svou povinnost
vyplyvajici z ndjmu druzstevniho bytu, nebo byl-li pravomocné odsouzen pro umysiny
trestny ¢in spdchany proti druZzstvu nebo proti osobé, ktera bydli v domé, kde bydli
najemce (ktery se trestného cinu dopustil), anebo proti cizimu majetku, ktery se nachazi
v tomto domé. Zatim neni jasné, zda bude mozné pouzit na ¢leny BD obecna ustanoveni
o vyloucéeni z druzstva.

- svolavani ¢lenské schlize je nové pomérné detailné upraveno v ZOK (napf. Ihdta pro
zvefejnéni pozvanky apod.), stanovy mohou tuto Upravu jesté rozvést

- jeden zmocnénec mulzZe na Clenské schlizi zastupovat max. 1/3 ¢lenl druzstva

- nové se ma za to, Ze pokud neni uzaviena smlouva o vykonu funkce, je vykon funkce
bezplatny. Smlouvu o vykonu funkce povinné schvaluje c¢lenska schize. Pro BD nicméné
neni povinna pisemna forma smlouvy.

- jiz nelze jako sankci za neplaceni ndjemného poZzadovat poplatek z prodleni 2,5 promile
denné. Sankci bud'specifikuji stanovy, nebo bude zakonn3, tj. Urok z prodleni (v soucasné
dobé 8,05% rocné). Vzhledem k tomu, Ze sankce za penéZitd plnéni v oblasti sluzeb je ze
zakona 1 promile denné, bude vhodné stejnou sankci aplikovat i na ndjem, aby
nedochazelo k aplikaci dvou rGznych sazeb sankci.

V souvislosti s rektifikaci soukromého préva byl nové upraven i obchodni rejstfik, pro BD
jsou dllezité tyto zmény:

- nove se do obchodniho rejstfiku vyslovné zapisuje, Ze jde o bytové druzstvo



- u osob zapisovanych do rejstfiku se vedle adresy mista pobytu zapisuje také bydlisté, lisi-
li se od adresy mista pobytu

- nové se do obchodniho rejstfiku zapisuje pocet ¢lenl organ(
- nove se do obchodniho rejstfiku zapisuje kontrolni organ, tj. kontrolni komise
- nove se do obchodniho rejstfiku zapisuje udaj o tom, Ze se BD podfidilo ZOK jako celku

BD je povinno pfizptsobit do 1.7.2014 zapsany stav nové poZadovanym skutecnostem (§
122 zakona 304/2013 Sb.). V tomto jsme Vam samoziejmé pripraveni také poskytnout nase
sluzby — obvykle bude Uprava zapisu spojena se zménou stanov.

Dalsi zménou pro rok 2014 je zcela nova Uprava sluZzeb spojenych s bydlenim.

Byl schvalen specidlni zakon 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostord v domé s byty (dale
jen Z0OS).

Hlavnim principem pravni Upravy je pfedevsim smluvni volnost. Je upfednostnéna dohoda a
navrzen nahradni zplGsob feSeni, pokud k dohodé nedojde (v podminkach BD se dohodou
mysli rozhodnuti BD). Znamena to, Ze ve vSech pfipadech, s vyjimkou Upravy tykajici se
stanovenych |h{it pro vyuctovani, zaslani namitek a vyporadani nedoplatkd &i preplatkd a
dale uUpravy sankci, se BD s ¢leny druzstva a najemniky mlze dohodnout na vSech otazkach
souvisejicich s poskytovanim sluzeb (zpisobem stanovenym Z0S), a teprve pokud k dohodé
nedojde, fesi jednotlivé otazky zdkon.

Pokud tedy BD chce postupovat odlisSné od ZOS, je nutné schvdlit vlastni pravidla
rozuctovani. Vcelku nekomplikovany postup je u BD, ve kterych jsou vSichni ndjemnici Cleny
BD — zde staci usneseni ¢lenské schize. Pokud je vsak vdomé byt jen jediny najemnik —
neclen BD je postup slozitéjsi. Bud dojde ke komplexni dohodé ¢len( i neclen(i BD (zde zakon
vyZaduje pisemnou dohodou 2/3 vsech najemnikt), nebo BD schvali pravidla pouze pro ¢leny
BD a s 2/3 vétsinou najemnikl — necleni BD uzavie dohodu. Pokud s nimi dohodu neuzavre,
bude se u neclenll BD postupovat podle zakona (budou dvoji pravidla).

Ohledné rozuctovani a vyuctovani nakladd se podle ZOS bude postupovat az pfi vyuctovani
sluzeb za rok 2014, nicméné ostatni ustanoveni zakona plati jiz od 1.1.2014 (napf. sankce,
nahliZzeni do podkladd apod.)
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- o0sobami pro rozuctovani sluzeb se rozumi najemce bytu a osoby, u kterych lze mit za to,
Ze s nim budou Zit v byté po dobu delsi nez 2 mésice v prlibéhu zuctovaciho obdobi
(obvykle kalendarni rok)

- je vymezen zadkladni rozsah sluieb, ktery mlze byt dohodou rozsifen. Za zakladni
poskytované sluzby se povazuje: dodavka tepla a teplé vody, dodadvka vody a odvadéni
odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spolec¢nych prostor, uklid spole¢nych prostor,



odvoz odpadnich vod a dCisténi jimek, umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho
signalu, provoz a ¢isténi komind a odvoz komunalniho odpadu.

upraven je zpUsob stanoveni zaloh, ktery lze opét dohodou zménit

zpusob rozuctovani nakladd je opét na dohodé. Pokud k dohodé nedojde, rozuctuji se
naklady takto:

(0]

doddvka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru namérenych hodnot na
podruznych vodomeérech, pokud nejsou vodomeéry, pouZiji se smérna cisla ro¢ni
potreby vody

provoz a Cisténi kominG podle poctu vyuzivanych vyasténi do kominl v byté
umoznéni prijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych
zasuvek

provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor v domé, uklid spole¢nych prostor v
domé, odvoz odpadnich vod a cisténi jimek, odvoz komundlniho odpadu,
popripadé dalsi plnéni sjednana mezi poskytovatelem plnéni a pfijemcem plnéni
podle poctu osob rozhodnych pro rozuctovani

naklady na dodavku tepla a teplé vody se rozuctuji podle vyhlasky ¢. 372/2001 Sb.
(zde je pro zménu nutna dohoda vSech a zménu je mozné provést vidy aZ po
uplynuti zuctovaciho obdobi)

vyuctovani se provede do 4 mésicli po skonceni zuctovaciho obdobi (obvykle tedy do
30.4.), splatnost je do 4 mésicl od doruceni vyuctovani, namitky je mozné podat do 30
dnl po doruceni vyuctovani, na vyrizeni namitek je také 30 dnt

BD je povinno na pisemnou zadost ndjemce dolozit naklady na jednotlivé sluzby, zplsob
jejich rozuctovani, zplsob stanoveni vyse zaloh za sluzby a provedeni vyuctovani podle
tohoto zakona a umoznit ndjemci pofizeni kopie podkladi

sankce pro nepenézita plnéni- 100 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni

sankce pro penézita plnéni - poplatek z prodleni Cini ve vysi 1 promile dluzné ¢astky
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