
Družstevní minimum
Bytové družstvo

17. a 27. 4. 2023



Právní úprava základní p edpisy
Ob anský zákoník . 89/2012 Sb.

Obecné principy
Nájem
Vlastnictví
Obecná úprava právnických osob

Zákon o obchodních spole nostech a družstvech . 90/2012 Sb. (ZOK)
Podrobná úprava orgán  družstev

lenství v družstvu – vznik, zánik, práva a povinnosti lena družstva
Náležitosti stanov



Ob anský zákoník
Obecná úprava osob fyzických i právnických

Obecná úprava orgán  právnických osob, jednání za právnickou osobu

Rodinné právo, p íbuzenství, manželské majetkové právo, d ní

Zastoupení

ci, v cná práva v etn  vlastnictví a bytového spoluvlastnictví

Smluvní právo v etn  nájmu byt

Zajišt ní (zástavní právo)

Závazky a proml ení



Zákon o obchodních korporacích – ZOK
obchodní korporace (§ 1 – 94 ZOK)

obecná úprava všech obchodních korporací

družstva (§ 552 – 726 ZOK )

obecná úprava družstev

Bytová družstva (§ 727 – 757)

zvláštní úprava

Obchodní
korporace

Družstvo

Bytové
§ 727 - 757

Sociální Výrobní,
spot ební…

Obchodní
spole nosti

Kapitálové
s.r.o., a.s.

Osobní
v.o.s., k.s.



Zákon o obchodních korporacích – ZOK
Vymezení bytového družstva

Vznik a zánik družstev

Orgány družstev

Uspokojování bytových pot eb

lenství, spole né lenství manžel

Samosprávy družstev

evod lenských práv a povinností

Vypo ádací podíl



Další právní p edpisy
Platby za služby spojené s užíváním byt :

Zákon o službách - 67/2013 Sb.

Rejst ík:
Zákon o ve ejných rejst ících právnických a fyzických osob . 304/2013 Sb.
Zákon o evidenci skute ných majitel . 37/2021 Sb.

evody byt  do vlastnictví len :
Zákon o vlastnictví byt . 72/1994 Sb.
Zákon o p evodech vlastnického práva k jednotkám a skupinovým
rodinným dom m n kterých bytových družstev . 311/2013 Sb.



Další právní p edpisy
Katastrální p edpisy:

Katastrální zákon . 256/2013 Sb.
katastrální vyhláška . 357/2013 Sb.
vyhláška ÚZK o poskytování údaj  z katastru . 358/2013 Sb.
vyhláška ÚZK o stanovení formulá  pro podání návrhu . 359/2013 Sb.
návod pro správu katastru nemovitostí

Provád cí p edpisy k o.z.:
Na ízení vlády, kterým se ur uje výše úrok  z prodlení a náklad  spojených s uplatn ním
pohledávky . 351/2013 Sb.
Na ízení vlády o úprav  n kterých záležitostí souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím .
366/2013 Sb.
Na ízení vlády o vymezení pojm  b žná údržba a drobné opravy související s užíváním bytu
. 308/2015 Sb.



Základní pojmy – bytové družstvo
Právnická osoba
Spole enství s neuzav eným po tem len
Zásada podpory, družstevní demokracie
Založená za ú elem zajiš ování bytových pot eba svých
len

Nejmén  3 lenové



Bytové družstvo  - stanovy – povinné
náležitosti
Povinné náležitosti stanov družstva (§ 553 ZOK + obecná o.z.):

firma družstva
sídlo

edm t podnikání nebo innosti
výše základního lenského vkladu, pop ípad  vstupního vkladu
zp sob a lh tu splacení Z V p istupujícím lenem
zp sob svolání lenské sch ze a pravidla jejího rozhodování
po et len  p edstavenstva a kontrolní komise a délka jejich funk ního
období
podmínky vzniku lenství v družstvu
práva a povinnosti lena a družstva



Bytové družstvo  - stanovy – povinné
náležitosti
Povinný obsah stanov bytových družstev (§ 731 ZOK):

podmínky, za kterých vznikne lenovi bytového družstva právo na
uzav ení smlouvy o nájmu družstevního bytu
podrobn jší úprava práv a povinností lena bytového družstva
spojených s právem na uzav ení smlouvy o nájmu družstevního
bytu a práv a povinností lena bytového družstva spojených s
užíváním družstevního bytu



Bytové družstvo  - stanovy – nepovinné
náležitosti
Zastavení družstevního podílu
Spoluvlastnictví bytového podílu

lenství právnických osob
Možnost dalších lenských vklad
Ur ení výpov dní doby p i vystoupení lena z družstva
Ur ení orgánu, který ud luje výstrahu p ed vylou ením z družstva
Zp sob ur ení a splatnost vypo ádacího podílu



Bytová družstva podle doby vzniku
„stará“ BD – vzniklá p ed 1. 1. 1992

kdejší lidová bytová družstva (LBD)
kdejší stavební bytová družstva (SBD)

(a jejich právní nástupci)

„nová“ BD - vzniklá po ú innosti obchodního zákoníku
. 513/1991 Sb.
privatiza ní družstva
investorská bytová družstva (nová výstavba)

vliv na pravidla p i p evodech byt  do vlastnictví len



Bytová družstva podle po tu len
„Velká“ bytová družstva – 200 a více len
„St ední“ bytová družstva – 50 až 200 len
„Malá“ bytová družstva – mén  než 50 len

Vliv na organiza ní uspo ádání



edm t innosti bytového družstva
Správa vlastního majetku
Správa dom  a byt

Správa dom  s byty a nebytovými prostory ve vlastnictví
jiných osob

Podnikání v dalším oboru
Provozování jiné podnikatelské innosti, podmínky:

Nesmí ohrozit uspokojování bytových pot eb len  BD
Dopl kový nebo vedlejší charakter



Základní pojmy – družstevní podíl
§ 595 ZOK : „Družstevní podíl p edstavuje práva a povinnosti lena plynoucí z
lenství v družstvu. Každý len družstva m že mít pouze 1 družstevní podíl.“

souhrn majetkových i nemajetkových práv a povinností

Družstevní podíl je ve vlastnictví lena družstva = v c v právním smyslu

Nelze omezit p evoditelnost družstevního podílu

echod družstevního podílu – d ní

Spoluvlastnictví družstevního podílu

Zastavení družstevního podílu



Základní pojmy – družstevní byt
§ 729 ZOK : „Družstevním bytem nebo družstevním nebytovým prostorem
(dále jen „družstevní byt“) se rozumí byt nebo nebytový prostor, který:

- je v budov  ve vlastnictví nebo spoluvlastnictví bytového družstva, nebo
který je ve vlastnictví nebo spoluvlastnictví bytového družstva,

- a bytové družstvo jej poskytlo do nájmu lenovi bytového družstva, který
se sám nebo jeho právní p edch dce na jeho po ízení podílel lenským
vkladem.“

Ne každý byt, který je ve vlastnictví družstva, je družstevním bytem ve smyslu
zákona o obchodních korporacích



lenství v bytovém družstvu - vznik
Dnem vzniku družstva

i založení družstva

Rozhodnutím o p ijetí do družstva
Vstoupení do existujícího družstva
Stanovy ur í, který orgán o žádosti rozhodne

evodem družstevního podílu
Koup , darování
Nový len musí spl ovat podmínky lenství v družstvu

echodem družstevního podílu
ní



lenství v bytovém družstvu - podmínky
evzetí a spln ní vkladové povinnosti

evzetí závazku k základnímu lenskému vkladu písemným prohlášením
splacení Z V / D V

Spoluvlastnictví družstevního podílu je možné, pokud to stanovy
nevylou í

Nelze vylou it, aby se družstevní podíl stal sou ástí SJM

lenství právnické osoby mohou stanovy vylou it
Další podmínky lenství podle stanov

nap . pobyt, osobní užívání bytu, i jiné podmínky
nespln ní podmínek je d vodem pro vylou ení z družstva



lenství v bytovém družstvu - zánik
• dohodou
• vystoupením lena
• vylou ením lena
• evodem družstevního podílu
• echodem družstevního podílu
• smrtí lena družstva
• zánikem právnické osoby, která je lenem družstva
• okamžikem, kdy nastávají ú inky prohlášení konkursu na majetek lena
• okamžikem, kdy nastávají ú inky schválení oddlužení zpen žením majetkové podstaty

nebo pln ním splátkového kalendá e se zpen žením majetkové podstaty lena, jestliže
v rozhodnutí o schválení oddlužení insolven ní soud uložil lenu vydat družstevní podíl,
který slouží jako jeho obydlí, insolven nímu správci ke zpen žení, anebo okamžikem,
kdy o zpen žení družstevního podílu požádal zajišt ný v itel



lenství v BD – spole né lenství manžel
Spole né lenství manžel  v družstvu vzniká, pokud je družstevní podíl sou ástí
spole ného jm ní  (§ 739 ZOK)

i úmrtí jednoho z manžel  d dí vždy poz stalý manžel
Pokud je družstevní podíl ve výlu ném vlastnictví jednoho z manžel , vzniká druhému z
manžel  nájemní právo

Do 31. 12. 2013 platilo:
vzniklo-li jen jednomu z manžel  za trvání manželství právo na uzav ení smlouvy o nájmu
družstevního bytu, vznikne se spole ným nájmem bytu i spole né lenství manžel  v družstvu

Zánik spole ného lenství manžel
Vyjmutí družstevního podílu ze SJM
Zrušení SJM

evod/p echod podílu



evod družstevního podílu
Družstevní podíl = soubor práv a povinností lena plynoucí z lenství v družstvu

V bytovém družstvu nelze omezit

evodem družstevního podílu dochází k p evodu nájmu družstevního bytu
etn  všech práv a povinností s tím spojených, a to v etn  dluh  p evodce v i

BD a dluh  BD v i p evodci, které souvisejí s užíváním družstevního bytu (dluhy
na nájemném a úhradách za služby spojené s nájmem bytu)

Nabyvatel musí spl ovat podmínky lenství

Právní ú inky p evodu v i družstvu jsou ú inné ke dni doru ení smlouvy o
evodu družstvu § 601 ZOK



echod družstevního podílu
U BD nelze p echod vylou it, je-li s lenstvím spojeno právo nájmu / právo na
uzav ení nájemní smlouvy

echází zárove  nájem bytu / právo na uzav ení nájemní smlouvy v etn  práv a
povinností s tím spojených

A) D ní
dic m že vypov t – 3 m síce výpov dní doba, nestane se lenem BD

podíl v SJM p echází na poz stalého manžela

B) ZÁNIK LENA – PRÁVNICKÉ OSOBY:
echod na právního nástupce, pokud p edem PO požádala a p edstavenstvo

souhlasilo



Splynutí a rozd lení družstevního podílu
Splynutí § 606 ZOK

Obecná zásada 1 len = 1 družstevní podíl
i nabytí dalšího družstevního podílu dochází ke splynutí t chto dvou

podíl

Rozd lení § 738 ZOK
V BD nelze omezit ani vylou it stanovami
Možné pouze pokud len = nájemce nejmén  2 družstevních byt
(družstevních nebytových prostor )
Není možné rozd lit podíl, se kterým není spojen nájem družstevního bytu

i rozd lení se ur í, se kterým družstevním podílem se váže nájem kterého
bytu



Zastavení družstevního podílu
Použití družstevního podílu jako zástavy
Zapisuje se do katastru nemovitostí
Zákon nezakazuje
Stanovy

Omezit
Vylou it



Práva lena družstva
Volit a být volen do orgán  družstva
Právo na informace o družstvu a právo kontroly innosti družstva

astnit se ízení a rozhodování v družstva
Podílet se na výhodách poskytovaných družstvem:

Právo na uzav ení nájemní smlouvy k družstevnímu bytu na dobu neur itou po spln ní podmínek
Právo na stanovení neziskového nájemného
Práva vyplývající z užívání družstevního bytu

lenská žaloba
Právo na vypo ádací podíl
Právo na podílu ze zisku, pokud stanovy umož ují jeho rozd lování
Právo na likvida ní z statek



Povinnosti lena družstva
Dodržovat stanovy (povinnosti vyplývající z užívání družstevního
bytu)
Dodržovat rozhodnutí orgán  družstva
Vkladová povinnost

Základní lenský vklad
Další lenské vklady

Uhrazovací povinnost
Družstvo je ve ztrát
Omezení – nejvýše trojnásobek základního lenského vkladu



Nájem družstevních byt
Stanovy bytového družstva

Uplatní se pouze pro družstevní nájem – pokud nájemce není len,
je t eba podrobnosti upravit ve smlouv
Podmínky vzniku nájmu
Pravidla stanovení nájemného

Obecná úprava nájmu bytu podle § 2235 ob anského
zákoníku

Zrušena zvláštní úprava o nájmu družstevního bytu



Orgány bytového družstva
Malé BDSt ední BDVelké BD

lenská sch zelenská sch zelenská sch ze nebo
Shromážd ní
delegát

Nejvyšší

edstavenstvo nebo
edseda

edstavenstvoedstavenstvoStatutární

nepovinnýKontrolní komiseKontrolní komiseKontrolní

Stanovy mohou ur it další orgány



Statutární orgán - p edstavenstvo
Volen nejvyšším orgánem
Úkoly

statutární orgán družstva (jedná „navenek“ jménem družstva)
výkonný ( ídící) orgán - obchodní vedení družstva
všeobecná kompetence - napl uje cíle stanovené lenskou sch zí

Složení
po et len  dle stanov

edseda p edstavenstva volen leny p edstavenstva nebo l. sch zí
místop edseda / místop edsedové



Statutární orgán - p edstavenstvo
Rozhodování

schází se podle pot eby, stanovy ur í pravidla pro svolávání
usnášeníschopnost: p ítomnost nadpolovi ní v tšiny len
rozhodnutí p ijímá nadpolovi ní v tšina p ítomných
Zápis



Statutární orgán - p edseda
Volen nejvyšším orgánem
Rozhoduje samostatn
Úkoly

statutární orgán družstva (jedná „navenek“ jménem družstva)
výkonný ( ídící) orgán - obchodní vedení družstva
všeobecná kompetence - napl uje cíle stanovené lenskou sch zí



Kontrolní orgán – kontrolní komise
Volen nejvyšším orgánem

Úkoly
kontroluje veškerou innost družstva
projednává stížnosti len

že požadovat jakékoli informace a doklady o hospoda ení družstva
nezávislost na ostatních orgánech družstva
právo ú astnit se jednání orgán  družstva

Složení
po et len  dle stanov

edseda p edstavenstva volen leny p edstavenstva nebo l. sch zí
místop edseda / místop edsedové



Kontrolní orgán – kontrolní komise
Rozhodování

schází se podle pot eby, stanovy ur í pravidla pro svolávání
usnášeníschopnost: p ítomnost nadpolovi ní v tšiny len
rozhodnutí p ijímá nadpolovi ní v tšina p ítomných
zápis



Nejvyšší orgán – lenská sch ze
sobnost

Zm na stanov
Volba a odvolávání len  p edstavenstva a kontrolní komise a jejich odm ování
Schvalování ú etní záv rky
Hlavní koncepce rozvoje družstva
Zásadní zm ny družstva (p em na družstva/zrušení družstva)
Rozhodování o majetkových dispozicích s nemovitostmi (to neplatí, jestliže
družstvu vznikla povinnost p evést byt nebo nebytový prostor do vlastnictví
lena, který je nájemcem)

Rozhodování o dalších záležitostech podle stanov, zákona, nebo o záležitostech
které si k rozhodování vyhradí



Nejvyšší orgán – lenská sch ze
Svolávání

Svolává statutární orgán nejmén  1x ro  a to do 30. 6. (schválení
etní záv rky)

Statutární orgán svolá S na žádost kontrolní komise
Statutární orgán svolá S pokud o to požádá 10 % len



Nejvyšší orgán – lenská sch ze -
rozhodování
Usnášeníschopnost: p ítomna alespo  nadpolovi ní v tšina (50 %) všech len ;

i hlasování o zásadních otázkách (likvidace družstva) nutná p ítomnost 2/3
všech len
Každý len 1 hlas (stanovy mohou ur it, že lenové družstva – nájemci byt  –
mohou mít více hlas   - § 755 odst. 1 ZOK)
Možné zastoupení na základ  plné moci – podrobnosti ur uj stanovy

ijetí rozhodnutí
nadpolovi ní v tšina len  p ítomných na sch zi
kvalifikovaná v tšina (2/3) pro d ležitá rozhodnutí (nap . likvidace družstva) – nutná

ítomnost alespo  2/3 všech len
pro zm nu stanov ve v ci podmínek vzniku práva na nájem družstevního bytu se vyžaduje
souhlas 75 % všech len  družstva a zárove  souhlas t ch len , kterým es mají zm nit
podmínky pro uzav ení nájemní smlouvy k bytu (§ 731)



Nejvyšší orgán – lenská sch ze -
rozhodování
Zápis

obsahuje usnesení, výsledky hlasování, nep ijaté námitky len , kte í
požádali zaprotokolování

ílohy: seznam ú astník , pozvánka a podklady k projednávaným
bod m
v p ípad  zm ny stanov je nutná forma notá ského zápisu

Zákaz hlasování v ur itých p ípadech  týkajících se osoby lena (§ 660
a 661 ZOK)

námitky proti vylou ení, odvolání z funkce atd.



Nejvyšší orgán – lenská sch ze
Rozhodování per rollam

Rozhodování písemnou formou
Musí být upraveno ve stanovách

Náhradní lenská sch ze
Pokud se na sch zi nedostaví dostate ný po et len , m že ten, kdo
lenskou sch zi svolal rozhodnout o konání náhradní lenské sch ze

Stejný program jako p vodní sch ze
Svolává se samostatnou pozvánkou
Náhradní lenská sch ze je usnášeníschopná bez ohledu na po et len



Nejvyšší orgán – lenská sch ze
Díl í lenská sch ze

§ 664 ZOK
Ur ena stanovami
Sch ze se koná ve více termínech v rozmezí 40 dn
Všechny díl í sch ze mají stejný program
Zda bylo usnesení p ijato se vyhodnotí po konání všech díl ích
sch zí



Nejvyšší orgán – shromážd ní delegát
Musí být ur eno stanovami

Pouze u družstev s 200 a více leny

Vykonává funkci lenské sch ze

edstavenstvo rozhodne o stanovení volebních obvod
Každý len musí být do n jakého obvodu za azen
Žádný z len  nesmí být za azen do více volebních obvod

lenové v daném obvod  si podle pravidel stanov zvolí svého zástupce – delegáta, p ípadn
náhradníky

Všem delegát m kon í volební období stejn
Volební období nejvýše 5 let



Samospráva bytového družstva
Organiza ní jednotka družstva
Družstva, která mají více dom
Podrobnosti ur ují stanovy

Vymezení p sobnosti
Na lenskou sch zi samosprávy se nepoužijí pravidla pro lenskou
sch zi jako nejvyšší orgán
Volí výbor samosprávy / p edsedu samosprávy



Orgány družstva – spole né zásady
lenem orgánu m že být jen len družstva

Pro platné p ijetí usnesení kolektivního orgánu se vyžaduje
ádné svolání – stanovy ur í zp sob rozeslání pozvánky, podklad , v jakém p edstihu se

rozesílají
Usnášeníschopnost za p ítomnosti nadpolovi ní v tšiny len
Pro p ijetí usnesení se vyžaduje souhlas v tšiny p ítomných (Stanovy nebo zákon mohou ur it

ísn jší podmínky)

Funk ní období nejvýše 5 let
Všem len m jednoho orgánu kon í stejn

Odm ování
O výši odm ny rozhoduje nejvyšší orgán



Volené orgány - odpov dnost
Povinnost jednat pe liv  s pot ebnými znalostmi, v zájmu družstva

Pravidlo podnikatelského úsudku

Odpov dnost za porušení povinnosti jednat s pé í ádného hospodá e:
vydání majetkového prosp chu (i v pen zích)
vypo ádání újmy na základ  dohody s družstvem (schvaluje lenská sch ze 2/3 všech hlas )

Regulace pro p ípady st etu zájm

Odpov dnost p i insolvenci - ru ení len  orgán  p i úpadku (rozhodnutím
soudu)

lenská žaloba v i lenu orgánu (náhrada újmy – 584 ZOK)



Zánik bytového družstva
A) zánik s likvidací

zrušení rozhodnutím soudu
Na návrh osoby, která projeví právní zájem
Nap . družstvo nemá déle než 2 roky statutární orgán, má mén  než 3 leny

na základ  rozhodnutí nejvyššího orgánu

B) zánik s právním zástupcem (bez likvidace)
zm na na jiné než bytové družstvo dokud existují lenové –
nájemci není možná



Povinné p evody jednotek do vlastnictví
len  družstva

Podle zákona . 72/1994 Sb. m la družstva povinnost
evést bezplatn  byt do vlastnictví lena – nájemce

družstevního bytu:
„Stará“ bytová družstva, tj. vzniklá do 31. 12. 1991
Družstvu byla na výstavbu byt  poskytnuta státní podpora

len – nájemce družstevního bytu do 30. 6. 1995 družstvo vyzval k
evodu jednotky do vlastnictví

len – nájemce splnil v i družstvu své závazky

Proml ecí lh ta k uplatn ní tohoto práva skon ila 31. 12. 2020



Dobrovolné p evody jednotek do
vlastnictví len  družstva
Do 31. 12. 2013 o p evodech rozhodoval nejvyšší orgán
družstva

Písemný souhlas v tšiny len  družstva, kte í byli nájemci
družstevních byt  v nemovitost, ve které m lo k p evod m dojít

Od 1. 1. 2014
Podle ZOK o p evodech m že rozhodnout statutární orgán
Stanovy mohou ur it, že o p evodech rozhodne nejvyšší orgán



evody jednotek do vlastnictví –
prohlášení vlastníka
1. krokem je vymezení jednotek prohlášením vlastníka o rozd lení domu na jednotky

Zakládá se na katastr nemovitostí

• Vymezení byt  a nebytových prostor
• Vymezení spole ných ástí domu
• Ur ení ploch
• Schéma umíst ní jednotek

ást technická

• Pravidla pro správu domu
• Pravidla pro ur ení p ísp vk  na správu domu
• Pravidla pro užívání spole ných ástí

ást právní



Druhy jednotek
Jednoty vymezené podle zákona . 72/1994 Sb.

§ 8 odst. 2) h

Jednotky vymezené podle ob anského zákoníku

§ 1159

Podíl na
spole ných

ástech

Podíl na
pozemku

Jednotka
Byt/nebyt

Podíl na
spole ných

ástech

Podíl na
pozemku

Jednotka
Byt/nebyt



evody jednotek do vlastnictví –
smlouva
Specifikovat p edm t p evodu

Jednotka vymezená podle zákona o vlastnictví byt  nebo ob anského zákoníku

Stará bytová družstva
Navíc p ílohy podle § 24 zákona o vlastnictví byt
Nebo podle § 9 a § 10 zákona . 311/2013 Sb.

Splátky úv  na modernizaci



kuji za pozornost


