Spole¢né stanovisko svazii bytovych druzstev
ke schvalovani a zménam stanov BD a SV] v r. 2014

V souvislosti s novou legislativou ¢ini bytovym druzstvdm (BD) a spolecenstvim vlastnikd
(SVJ) obrovské problémy proces schvalovani stanov predevsim z hlediska nejednotnych
stanovisek a postupu notarskych kancelafi v této véci.

Jde zejména pozadovany polet pritomnych a pocet potfebnych hlast pfi schvalovani
pfizplsobeni stanov BD nebo SVJ z hlediska pfislusnych ustanoveni zakona o obchodnich
korporacich a nového obcanského zakoniku a pozadovany pocet pritomnych a pocet
potfebnych hlasd pfi schvalovani stanov nové vznikajicich SVJ.

Ze zfejmych dlvod{ je podle naseho nazoru vice nez vhodné sjednotit stanoviska a postup
notarskych kancelafi pfi uplathovani pozadavk( na pocet pfitomnych clend a na pocet hlasl
potrebnych pro schvalovani Uprav ve stanovach BD a SVJ.

Obracime se zvySe uvedeného divodu na Notaiskou komoru CR se Zadosti
o rozsifeni nize uvedeného vykladového stanoviska mezi notarské kancelare,
pFicemz tato véc je Casoveé velice naléhava (zejména pro terminy ZOK).

Pokud by Notaiska komora CR povaZovala za potfebné jesté projednat znéni nize
uvedenych stanovisek, jsou predstavitelé legislativy oborovych svazdi a sdruzeni
BD a SVJ ve spolupraci s MMR k tomuto projednani pfipraveni.

Bytova druzstva

Bytova druzstva maji povinnost pfizplsobit své stanovy do 6-ti mésicl ode dne nabyti
ucinnosti zakona €. 90/2012 Sb., zakona o obchodnich korporacich (ZOK) podle § 777 odst. 2
ZOK. Do stanov musi doplnit také nalezitosti, které zakon jako povinné nalezitosti stanov BD
dosud nevyzadoval. Konkrétné se jedna zejména o podrobnéjsi Upravu prav a povinnosti
Clena BD spojenych s uzivanim druzstevniho bytu podle § 731 odst. 1 pism. b) ZOK.
V disledku nespravného vykladu § 731 odst. 2 ZOK, podle néhoZz pro zménu Upravy
naleZitosti stanov uvedenych v § 731 odst. 1 ZOK se vyZaduje souhlas vsech clend druZstva,
kteFi maji s druzstvem uzavienu ndjemni smlouvu na druZstevni byt a ktefi maji dle
stavajiciho znéni stanov pravo na uzavfeni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, néktefi notafi
vykladaji toto ustanoveni tak, Ze jiz pro pfizplisobeni stanov je potfebny souhlas vSech ¢lend
BD - najemcd a clend BD, jimZz vznikio pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho
bytu. Stejné tak je neopodstatnéné souvisejici stanovisko nékterych notarl, podle néhoz se
vyzaduje k prizplsobeni stanov BD ustanovenim ZOK Ucast vSech ¢lend BD. Pozadavky na
souhlas vSech clendl BD s piizplisobenim stanov ZOK by mélo v praxi za dlsledek, Ze ve
vétsiné BD by vlibec nebylo mozné stanovy ustanovenim ZOK prizpUsobit. V pfipadé velkych
druzstev, ktera maiji tisice Clenl, a plsobnost clenské schlize nahrazuje shromazdéni
delegatl, by bylo prizplsobeni stanov ustanovenim ZOK prakticky vylouceno.

Ustanoveni § 731 odst. 2 ZOK nelze vykladat jinak, neZ Ze prizplisobeni stanov BD
novym predpisiim vcetné doplnéni udaji uvedenych § 731 ZOK po 1. 1. 2014
provede BD formou zmény stanov dosud obvyklym zpilisobem, pricemz o této
zmeéneé stanov bude hlasovat nadpolovicni vétsinou hlasd pritomnych nebo vyssim
hlasovacim kvorem, pokud to dosavadni stanovy vyZaduji.
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Spolecenstvi vlastnikii

V pripadé spolecenstvi vlastnikii vyZaduje zakon souhlas vsech viastnikd ke
schvaleni stanov pouze v pripadé uvedeném v § 1200 odst. 1 zakona ¢. 89/2012
Sb., obcanského zakoniku (NOZ), tedy pokud se zaklada spolecenstvi viastnikii po
1.1.2014 jinym zpidsobem neZ prohlasenim nebo smlouvou o vystavbé,

Nutno dodat, Ze spoleCenstvi vlastnikd m0ze byt po 1.1.2014 zaloZeno také podle zvlastniho
zakona €. 311/2013 Sb., o prevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym rodinnym
dom{m nékterych bytovych druzstev. Ustanoveni § 24 odst. 3 zminéného predpisu pouZiti
ustanoveni § 1200 odst. 1 NOZ vyslovné vylucuje, takze v téchto pripadech (jedna se o
pripady ,odlozeného" vzniku SV] v domech stavebnich bytovych druzstev) souhlas vsech
vlastnikd vyZadovat nelze.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze souhlas 100% vlastnikli ke schvaleni stanov nelze
vyzadovat ve vsech nasledujicich pripadech (ackoli je praxe Fady notarl bohuzel pravé
opacna):

a) ke zménam (prizplisobeni) stanov SVJ vzniklych ze zakona (zadkona C.
72/1994 Sb., o vlastnictvi byt). To plati i v pfipadé SVJ, ktera dosud vlastni stanovy
nepiijala a nejsou zapsana v rejstfiku spoleCenstvi — tato SVJ se do doby prijeti
vlastnich stanov Fidi vzorovymi stanovami vydanymi nafizenim viady ¢. 371/2004 Sb.
(k tomu viz také stanovisko KANCL ¢. 10 - hitp://obcanskyzakonik.justice.cz/
fileadmin/user upload/PDF/Stanovisko-10.pdf). Budou-li tato SVJ pfijimat vlastni
stanovy, pljde ve své podstaté o zménu stanov, nikoli o pfijimani stanov ve smyslu §
1200 odst. 1 NOZ za Ucelem zalozeni SV]. Zmény (pfizplsobeni) stanov SV] vzniklych
ze zakona budou pfijimany toliko hlasovacri vétsinou urcenou stanovami (vzorové
stanovy vyZaduji 34 vétsinu hlasd pritomnych na shromazdéni — viz ¢l. VII., odst. 13

vzorovych stanov).

b) k zalozeni SV] na zakladé zakona ¢. 311/2013 Sbh. v domech stavebnich
bytovych druzstev, pokud podil druzstva na spole¢nych ¢astech domu klesne pod
/2 (u druzstev, jejichz podil na spole¢nych ¢astech domu k 1.1.2014 ¢inil 50% a vice)
nebo analogicky pod "2 (u druZstev, ktera méla na spole¢nych ¢astech domu podil
25% az 50%). V souladu s § 24 odst. 3 zakona ¢. 311/2013 Sb. se ke schvaleni
stanov SV] vyZaduje souhlas nadpolovicn/ vetsiny hlasd viastnikd jednotek
pfitomnych na shromazdéeni.

K vyée uvedené problematice doporucujeme nahlédnout do Pokynl & 44 Ceského Uradu
zemémeéricského a katastralnfho ve znéni G¢inném od 26.5.2014 (¢l. 3 - bod 1.1.2, ¢l. 6 - bod
a €. 7 - bod 1.5) (viz http://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-opatreni/Pokyny-
CUZK-31-42/pokyny-44.aspx) dale do stanoviska ¢. 1 Odboru bytové politiky MMR (viz
http://www.mmr.cz/getmedia/3aa6f063-0fc9-4997-ae48ba48f5a7fe31/1 StanoviskoMMR-k-
%C2%A7-24-zakona-c-311-2013-Sb.pdf).




V Praze dne 28. kvétna 2014

Ing.Vit Vanicek, vr. ‘
predseda Svazu €eskych a moravskych bytovych druZstev

Mgr. MartinKroh, v.r,
predseda spravni rady Druzstevniho marketingového sdruzeni CR

JUDr. FrantiSek Léb |, v.r.
predseda SdruZeni bytovych druZstev a spoletenstvi viastnik@ CR



