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3. Musí s přizpůsobením stanov bytového družstva úpravě zákona 
o obchodních korporacích souhlasit všichni nájemníci?

Každá změna právní úpravy vyvolává obtíže spojené s „roubováním“ nové regulace na 
dosavadní stav. Výklad přechodných pravidel a s tím souvisejících ustanovení patří v praxi 
k nejobtížnějším, což se ukázalo i v případě právní úpravy nájemního bydlení v družstev-
ních bytech. Na tomto příkladu se též dobře ukazuje, jak důležité je věnovat pozornost 
neformálním ujednáním, zavedené praxi či zvyklostem.

Související ustanovení: § 2240 obč. zák., § 731, § 777 z. o. k.

Doposud publikované názory:
■■ ČÁP, Jiří. Proces schvalování a přizpůsobení stanov SVJ a BD. In: www.nemovitostprofi.cz 

[online]. Publikováno dne 11. 8. 2016 [cit. 2016-08-24]. Dostupné z: http://www.ne-
movitostprofi.cz/33/proces-schvalovani-a-prizpusobeni-stanov-svj-a-bd-uniqueidmR-
RWSbk196FNf8-jVUh4EpeS6zqUA3H-uFDFaHt97OGkukZUzLWmsA/ (shodně též 
ČÁP, Jiří. Specifika stanov bytového družstva. In ČÁP, Zdeněk, ČÁP, Jiří, MACHALA, 
Miroslav. Družstvo v novém soukromém právu a v právní praxi. 1. vyd. Praha: Wolters 
Kluwer, 2016).

Autor konstatuje, že v praxi rejstříkových soudů převážil výklad, že schválení změn 
stanov v rámci jejich přizpůsobení nové právní úpravě podléhá souhlasu všech členů 
bytového družstva. Tento závěr však kritizuje.

■■ NOVOTNÝ, Marek. Komentář k § 731. In NOVOTNÝ, Marek, HORÁK, Tomáš, 
HOLEJŠOVSKÝ, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictví a bytová družstva. 
1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 311.

Autor píše, že v praxi se ustálil výklad, podle kterého se pro první změnu stanov 
bytového družstva existujícího před účinností zákona o obchodních korporacích ne-
použije podmínka souhlasu všech nájemníků.

■■ GRULICH, Tomáš. Zákon o obchodních korporacích a bytová družstva. In: www.bulle-
tin-advokacie.cz [online]. Publikováno dne 12. 10. 2015 [cit. 2016-08-24]. Dostupné z: 
http://www.bulletin-advokacie.cz/zakon-o-obchodnich-korporacich-a-bytova-druzstva.

Autor píše, že souhlas všech členů družstva, kteří mají s družstvem uzavřenu nájem-
ní smlouvu nebo kteří mají právo na uzavření smlouvy o nájmu družstevního bytu, je 
třeba pouze tehdy, mění-li se náležitosti stanov vymezené v § 731 z. o. k.

■■ VESELÁ, Lenka. Musí být u změn stanov družstva přítomno 100 procent členů? 
In: www.portalobydleni.cz [online]. Publikováno dne 3. 7. 2014 [cit. 2016-08-24]. 
Dostupné z: http://www.portalobydleni.cz/zpravy/379-poradna-musi-byt-u-zmen-
-stanov-druzstva-pritomno-100-procent-clenu/.
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Autorka na základě jazykového výkladu dochází k závěru, že požadavek souhlasu 
dle § 731 odst. 2 z. o. k. se týká pouze změn tam uvedených náležitostí. Pokud se 
tyto náležitosti do stanov nově zařazují, § 731 odst. 2 z. o. k. se nepoužije.

■■ VANÍČEK, Vít, KROH, Martin, LÉBL, František. Společné stanovisko svazů by-
tových družstev ke schvalování a  změnám stanov BD a SVJ v  r. 2014. In: www.
scmbd.cz [online]. 2014 [cit. 2016-08-24]. Dostupné z: http://www.scmbd.cz/
uploads/2014_05_28_stanovisko_pro_notare.pdf.

Autoři dovozují, že doplnění údajů dle § 731 z. o. k. do stanov bytového družstva se 
provede formou změny stanov dosud obvyklým způsobem (nadpoloviční většinou 
hlasů přítomných, anebo kvalifikovanou většinou, vyžadují-li to dosavadní stanovy).

Shrnutí publikovaných názorů:

Publikované názory oscilují od striktního požadavku na souhlas všech nájemců – členů 
bytového družstva až po přístup, že se tento požadavek netýká prvotního přizpůsobení 
stanov zákonu o obchodních korporacích, ale až jejich dalších změn.

Komentář:

Předchozí právní úprava přenechávala stanovám bytového družstva, aby upravily:

a)	 podmínky, za kterých se uzavírají smlouvy o nájmu družstevních bytů (§ 685 odst. 2 
obč. zák. 1964), a

b)	 práva a povinnosti nájemce – člena bytového družstva při opravách a údržbě druž-
stevního bytu a hrazení nákladů s tím spojených (§ 687 odst. 4 obč. zák. 1964).

Nová právní úprava v § 731 odst. 1 z. o. k. na to navazuje a požaduje, aby stanovy by-
tového družstva obsahovaly mj.:

a)	 podmínky, za kterých vznikne členovi bytového družstva právo na uzavření smlou-
vy o nájmu družstevního bytu,

b)	 podrobnější úpravu práv a povinností člena bytového družstva spojených s právem 
na uzavření smlouvy o nájmu družstevního bytu a práv a povinností člena bytového 
družstva spojených s užíváním družstevního bytu.

Novinkou však je pravidlo, které stanoví, že když má dojít ke změně těchto nále-
žitostí, vyžaduje se souhlas s touto změnou od všech členů družstva, kteří mají s druž-
stvem uzavřenu nájemní smlouvu na družstevní byt a kteří mají dle stávajícího znění 
stanov právo na uzavření smlouvy o nájmu družstevního bytu (§ 731 odst. 2 z. o. k.).

V kontextu s požadavkem § 777 odst. 2 z. o. k., který požaduje, aby bytové družstvo 
do 30. 6. 2014 přizpůsobilo své stanovy úpravě zákona o obchodních korporacích, pak 
vzniká otázka, v jakých případech je třeba k takovému přizpůsobení souhlas všech osob 
vyjmenovaných v § 731 odst. 2 z. o. k. Byť lhůta k přizpůsobení stanov již uplynula, je 
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stále aktuální zabývat se touto problematikou jednak s ohledem na to, že některá bytová 
družstva stále své stanovy nepřizpůsobila, jednak proto, že judikatura bude řešit případ-
né spory. V praxi se totiž přistupovalo k různým řešením. Někteří notáři při osvědčování 
usnesení o přizpůsobení stanov [§ 659 odst.  2 písm. a) z. o. k.] nezjišťovali souhlas 
členů, jiní připojovali výhradu, že souhlas nebyl přijat zákonným postupem, někteří 
účinnost změny odkládali k dosažení posledního potřebného souhlasu; početná skupina 
notářů vyžadovala souhlas všech vyjádřený navíc přímo na členské schůzi.

Domnívám se, že řešení spočívá v účelu, kterého má být daným pravidlem dosaže-
no. Jeho smyslem je chránit členy družstva před rozhodnutím, kterým by se bez jejich 
vůle (nebo proti ní) měnily podmínky nájmu poté, co nájem vznikl, nebo jim již alespoň 
vzniklo právo na uzavření nájemní smlouvy.3

Obecně platí, že ke změně stanov zákon o obchodních korporacích vyžaduje většinu 
hlasů přítomných členů, neurčí-li stanovy, že je třeba kvalifikované většiny (§ 645 z. o. k.). 
Pokud bytové družstvo v reakci na požadavek zákona přistupuje též ke změně dosavad-
ních pravidel, o nichž stanoví § 731 odst. 1 z. o. k., musí mít též souhlas všech osob 
vyjmenovaných v § 731 odst. 2 z. o. k. Zákon jasně stanoví, že bez jejich souhlasu, nebo 
dokonce proti jejich vůli nemůže být změna přijata.

Zbývá vyřešit, ve kterých případech ke změně nedochází, tudíž se § 731 z. o. k. 
vůbec neuplatní.

Prvním a nejjednodušším případem je ten, v němž bytové družstvo již dříve ve sta-
novách upravovalo to, co požaduje § 731 odst. 1 z. o. k. Takové případy jistě existují, 
a to s ohledem na předchozí regulaci v § 685 odst. 2 a § 687 odst. 4 obč. zák. 1964.

Druhým a složitějším případem je ten, v němž sice bytové družstvo ve stanovách 
úpravu náležitostí jmenovaných v § 731 odst. 1 z. o. k. nemělo (nebo pouze částečně), 
ale v  zavedené praxi či na základě zvyklostí byla určitá pravidla užívána a  nájemní 
smlouvy z nich vycházely. Mohly dokonce existovat různé dokumenty, které byly pro 
tyto účely užívány. Požaduje-li nově zákon, aby se tato pravidla začlenila do stanov, 
a bytové družstvo k tomu přistoupí, nejde o věcnou změnu úpravy práv a povinností, 
ale pouze o  jejich formální zachycení. I  kdybychom tu čistě na základě jazykového 
výkladu dovodili porušení zákona, nemohli bychom uzavřít, že následkem takového 
porušení má být neplatnost, neboť ta by s ohledem na účel příkazu nebyla vhodným ani 
přiměřeným následkem.

Pokud by však nemělo dojít pouze k „přesunu“ existujících pravidel do stanov, ale 
k jejich obměně, musely by s tím vyslovit souhlas všechny osoby jmenované v § 731 
odst. 2 z. o. k. Dovolával-li by se člen družstva v souladu s § 663 z. o. k. neplatnosti 
usnesení členské schůze, kterým se mění stanovy, z důvodu porušení § 731 odst. 1 z. o. k., 
bylo by předmětem dokazování, zda došlo pouze k „přesunu“ pravidel do stanov, anebo 
k jejich změně.
3	 Obdobně viz ŠTENGLOVÁ, Ivana. Souhlas všech společníků či členů – co tím zákon myslí? Právní 

rozhledy. 2015, č. 6, s. 202 a násl.
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Závěr:

S přizpůsobením stanov bytového družstva úpravě zákona o obchodních korpora-
cích (§ 777 odst. 2) nemusejí obecně souhlasit všichni členové družstva ani všichni 
členové družstva – nájemníci. Ke změně stanov postačuje přijetí usnesení většinou 
přítomných členů na členské schůzi, případně většinou určenou stanovami.

Pokud bytové družstvo v reakci na požadavek zákona přistupuje též ke změně 
dosavadních pravidel, o nichž stanoví § 731 odst. 1 z. o. k., musí mít též souhlas 
všech osob vyjmenovaných v § 731 odst. 2 z. o. k. Pokud tato pravidla již dříve 
existovala (došlo k  vytvoření dlouhodobé praxe bytového družstva, pravidla se 
uplatňovala na základě zvyklostí) a pouze se formálně zakotvují do stanov, aniž by 
se tyto stanovy měnily, pravidlo v § 731 odst. 2 z. o. k. se neuplatní.
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