ADVOKATNI KANCELAR

STANKOVSKY

PRAVNI VYJADRENI

Re: Zamysleny postup ve vztahu k Druzstvu Olomouc, Jizni
Pro: Sprava nemovitosti Olomouc, a.s. (Ing. Roman Zelenka)
Dne: 22. ¢ervna 2021

0d: Mgr. Ing. Vaclav Stankovsky, LL.M., advokat

VYCHODISKA A ZADANI

Byl jsem Spravou nemovitosti Olomouc, a.s., IC 25898736 (,SN0*) pozadan, abych se vyjadiil k ndvrhu postupu ve
vztahu k Druzstvu Olomouc, Jizni, IC 25861255 (,Druzstvo”), jak je navrZen a popsan ve Zpravé pro schiizi Rady
mésta Olomouce konanou dne 14.6.2021 (,Zprava“), ktera mi byla za timto ucelem pfedloZena, a to zejména
s ohledem na pravni dpravu zdkona €. 90/2012 Sh., o obchodnich korporacich a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), vplatném znéni (,Z0K”) (ergo téZ pfislusnych ustanoveni zakona ¢.89/2012 Sh., ob¢anského
zdkonikuy, v platném znéni, ,0béZ”) a z hlediska moznych dopadi takto navrzeného postupu na odpovédnost ¢lentt
pifedstavenstva a kontrolni komise Druzstva.

Pti zpracovani tohoto vyjadfeni jsem vychdzel z

1. notdiského zdpisu N 521/2014, NZ 471/2014 sepsaného JUDr. Irenou Bischofovou, notdtkou v Prosté&jove,
orozhodnuti ¢lenské schiize Druzstva ze dne 11.listopadu 2014, jehoZ soucasti jsou stanovy Druzstva

(,Stanovy”),
2. Lpravy,
3. doplitujicich informaci sdélenych mi ze strany SNO.

S ohledem na popis obsazeny v diivodové ¢asti Zpravy pak pro tcely tohoto vyjaddieni pfedpokladdm, ze Druzstvo neni
smlouvami o budoucim pfevodu vlastnického prava k bytim vazano (at jiz proto, ze jsou absolutné neplatné, nebo
proto, Ze DruZstvo neni jejich smluvni stranou).

Pfedmeétem tohoto vyjaddfeni neni posouzeni z hlediska daniovych a Géetnich pfedpist, a forma a mira podrobnosti
tohoto vyjadieni vychazi z ¢asového ramce poskytnutého pro jeho zpracovani.

POSTUP, JAK JE NAVRZEN VE ZPRAVE
Postup navrzeny ze Zpraveé spociva ve vztahu k Druzstvu, zjednodusené feceno, ve zméné stanov Druzstva, tak zZe

1. preambule Stanov, jez vymezuje ucel Druzstva, ma byt zménéna tak, ze ,DruZstvo je spolecenstvi
neuzavieného poctu osob, které je zalozeno za tucelem vzdjemné podpory svych clenti nebo tretich osob,
pripadneé za ticelem podnikdni”;

2. pifedmétem podnikdni a €innosti Druzstva ma byt nad rdmec dosavadni (i) volné Zivnosti a (ii) provozu
a sprdavy vlastniho bytového fondu a nebytovych prostor a hospodareni se spolecnym majetkem druzstva
(pfikladmo dle €l. 2 Stanov zahrnujici zajistovdni rozvoje bydleni ve Mesté Olomouc, zabezpecovani udrzby,
oprav, rekonstrukce a modernizace bytového fondu a nebytovych prostor, zabezpecovani plnéni a sluzeb
spojenych s bydlenim, uzavirdni a realizace ndjemnich smluv k bytiim a nebytovym prostordm) rozsifen
o (iil) pomoc s realizaci a dokoncenim projektu vystavby ndjemniho bydleni Statutdmiho mésta Olomouc vcéetné
naplnént prislibu prevodil jednotek do viastnictvi zdjemcii o prevod v souladu se schvdlenymi zdmery clena
Statutdmiho meésta Olomouc i ostatnich clentl druzstva;

3. vramci ¢l. 3 Stanov upravujiciho hospodafeni Druzstva ma byt doplnéno, ze ,v rdmci hospodareni druZstva
druzstvo realizuje a dokoncuje projekt vystavby ndjemniho bydleni Statutdmiho mésta Olomouc véetné naplnéni
prislibu prevodtl jednotek do viastnictvi zdjemctl o prevod v souladu se schvdlenymi zamery c¢lena Statutdmiho
mésta Olomouc 1 ostatnich clent druZstva”;
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4.

zpovinnosti pfedstavenstva Druzstva neposkozovat svym jedndnim a chovdnim zdjmy druZstva, dbdt
o0 ochranu a zvelebovdni majetku druzstva (¢l. 7 odst. 3 Stanov) ma byt zakotvena vyjimka z takové povinnosti
pfi pomoci s realizaci a dokoncenim projektu vystavby ndjemniho bydleni Statutdmiho mésta Olomouc vcetné
naplnént prislibu prevodil jednotek do viastnictvi zdjemcil o prevod v souladu se schvdlenymi zdmery clena
Statutdmiho meésta Olomouc i ostatnich clentl druzstva;

plsobnost ¢lenské schiize Druzstva ma byt rozsifena o rozhodovdni o prevodu nemovitého majetku druZstva
na osoby odlisné od clent: druzstva, véetné podminek prevodu, pfi¢emz ustanoveni ¢l. 16 odst. 6 Stanov ma byt
dédle doplnéno o text ,clenskd schiize si vyhrazuje do své pusobnosti rozhodovdni o otdzkdch realizace
a dokonceni projektu vystavby ndjemniho bydleni Statutdrniho mésta Olomouc véetné naplnéni prislibu prevodil
Jjednotek do vlastnictvi zdjemcti o prevod v souladu se schvdlenymi zaméry ¢lena Statutdmiho meésta Olomouc
i ostatnich clenil druZstva a vcetné posuzovdni dodrZeni podminek obecné zdvaznych prdvnich predpist
a naplnéni podminek vyplyvajicich ze Spolecného stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj
a Ministerstva financi k teSeni problému pri prevodech vlastnického prava k bytim, jejichz vznik byl
spolufinancovdn ze stdtniho rozpoctu ze dne 1.4.2021";

v €l. 16 odst. 10 Stanov, ktery je (byt nedokonalou) parafrazi zakonného ustanoveni § 659 odst. 2 ZOK, jenz
zakotvuje okruh usneseni ¢lenské schlize vyzadujici osvédceni vefejnou listinou, ma byt co do schvalovani
pfevodu nebo zastaveni zavodu nebo jeho (z hlediska struktury zavodu nebo pfedmétu podnikani druzstva)
podstatné ¢asti zakotvena vyjimka z povinnosti osvédceni vefejnou listinou pro rozhodovani o pfevodu
~nemovitého majetku druzstva na osoby odlisné od ¢lentl druzstva” a pro rozhodovani o, otdzkdch realizace
a dokoncenti projektu vystavby ndjemniho bydleni Statutdrniho mésta Olomouc véetné naplnéni prislibu prevodil
Jjednotek do vlastnictvi zdjemcti o prevod v souladu se schvdlenymi zdméry ¢lena Statutdmiho meésta Olomouc
i ostatnich clenil druZstva a vcetné posuzovdni dodrZeni podminek obecné zdvaznych prdvnich predpist
a naplnéni podminek vyplyvajicich ze Spolecného stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj
a Ministerstva financi k teSeni problému pii prevodech vlastnického prava k bytim, jejichz vznik byl
spolufinancovdn ze stdtniho rozpoctu ze dne 1.4.2021";

ma byt zakotvena povinnost pfedstavenstva Druzstva ,projednat ndvrh na usneseni clenské schiize dle ¢l. 16
odst.6 pism. q) a pri rozhodovdni o otdzkdch realizace a dokonceni projektu vystavby ndjemniho bydleni
Statutdrmiho mésta Olomouc vcetné naplnéni prislibu prevodil jednotek do vlastnictvi zdjemctt o prevod
vsouladu se schvdlenymi zdméry clena Statutdrmiho mésta Olomouc iostatnich clent druzstva pred jeho
predloZenim clenské schiizi v kontrolni komisi a predlozit tento ndvrh clenské schiizi spolu se stanoviskem
kontrolni komise*;

pii¢emz ze shora uvedeného predpoklddam, zZe nasledné

8.

10.

11.

by pfedstavenstvo ziejmé mélo vypracovat rozhodnuti ¢lenské schiize Druzstva o dokonceni projektu vystavby
ndjemniho bydleni Statutdrniho mésta Olomouc vcetné naplnéni prislibu prevodu jednotek do viastnictvi
zdjemctl o prevod;

tento navrh by poté pravdépodobné mélo Pfedstavenstvo projednat s kontrolni komisi Druzstva;

nasledné by ziejmé mél Pfedstavenstvo navrh piedlozit clenské schiizi Druzstva k rozhodnuti o dokonceni
projektu vystavby ndjemniho bydleni a prevodu jednotek do vlastnictvi zdjemctl, kteri jsou osobami odlisnymi
od clentt druzstva, véetné podminek takového prevodu; a

konecné piedstavenstvo by zfejmé na zakladé rozhodnuti ¢lenské schize Druzstva mélo uzaviit s takovymi
zdjemci vlastni smlouvy o pfevodu vlastnického prava ke spoluvlastnickym podiliim Druzstva na jednotkach;
pfi¢emz podle sdélenych informaci by cena takového pfevodu méla byt vyznamné nizsi, nez kolik by
odpovidalo trzni hodnoté jednotek (resp. ¢asti trzni hodnoty odpovidajici vyjsi spoluvlastnického podilu
DruZstva na jednotce).

PRAVNIi POSOUZENI

Nejprve se vyjadiim k jednotlivym ve Zpravé navrzenym zménam stanov, a poté uéinim zavér ve vztahu k odpovédnosti
¢lent organd Druzstva, pokud jde o samotnou realizaci zdméru. Pro Gplnost dodavam, zZe pfedmétem tohoto vyjadieni
neni detailni pravni posouzeni navrzenych zmén jako takovych, nybrz poukdazat na ty zasadni nedostatky, které maji
bezprostfedni diisledky z hlediska prav a povinnosti, resp. odpovédnosti ¢lent organti Druzstva.
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Podle sou¢asného znéni Stanov je icelem Druzstva podnikdni (na prvém misté) a vzajemnd podpora svych
¢lent (na druhém misté). Z dostupnych informaci neni zfejmé, v ¢em muiZe spoc¢ivat ona podpora ¢lenti
DruZstva (Statutarni mésto Olomouc - ,SM0“, SNO a Druzstvo Olomouc, Jirdskova, IC 25861263). Vychazim
ztoho, ze tento druhy ucel je jen jakymsi doplitkovym Gcelem Druzstva (naptiklad ob¢asnd vypomoc pii
spravé nemovitého majetku ostatnich ¢lent Druzstva). A tedy, Ze hlavnim Gicelem Druzstva je podnikani, coz
podle poskytnutych informaci rovnéz odpovida tomu, jakym zplisobem Druzstvo od svého zalozeni hospoda¥i
a podnika, resp. vykonava svou ¢innost.

Ve Zpravé navrzend zmeéna pfitom ze zdkonného katalogu moznych uceldl druzstva (§ 552 odst. 1 Z0K)
jmenuje vSechny a alternativné, tim Ze pouze opakuje text citovaného zdkonného ustanoveni. Tim ale
z katalogu moznych ticelt druzstva vlastné nevybira nic. Proto pokud bude takova zména pfijata, nebude ze
Stanov zfejmé, jaky ucel Druzstvo md. Coz ovSem bude mit zdsadni dtsledky ve vztahu k ostatnim
ustanovenim Stanov a téZ i k odpovédnosti ¢lent organti Druzstva (vize k tomu komenta¥ ad bod 4. niZe).

Navrzené doplnéni pfedmétu podnikani je zcela neurcité: Co znamend ,realizace a dokonceni projektu
vystavby”, resp. v ¢em je ona realizace a dokonceni projektu vystavby odliSna oproti ,provozu a sprdvé
vlastniho bytového fondu a nebytovych prostor a hospodareni se spolecnym majetkem druZstva”, které je podle
soucasného znéni Stanov pfedmétem podnikani, resp. ¢innosti Druzstva? Zejména za situace, kdy v soucasné
dobé jiz - alespori podle poskytnutych informaci - nema Druzstvo uskutecriovat Zadnou dalsi vystavbu? Jaky
je obsah ,schvdlenych zameéri clena Statutdmiho mésta Olomouc i ostatnich clent druZstva”? M4 snad jit
0 zameér popsany ve Zpravé, kterd ovsem nemd s ostatnimi dvéma ¢leny Druzstva (SMO a Druzstvem Olomouc,
Jirdskova) nic spoleéného?

Pokud nebude tento navrzeny zamér (zameéry) ve Stanovach jednoznaéné specifikovan, je takové navrhované
ustanoveni bezobsazné, nebot aby se jim mohly orgdny Druzstva, zejména pak ptedstavenstvo a kontrolni
komise, fidit, musi jim byt zndmo. A neni mozné onen zdmeér (zdmery) precizovat dodate¢né, protoze
takovym postupem by bylo zasahovano do zakladni struktury korporace (druzstvo md v zasadé tii organy,
a zdkonodérce zakonem vymezil mantinely, vnichZ se stanovy jako sui generis smluvni upravy mohou
pohybovat); takovy postup by proto byl neplatny pro rozpor se zdkonem. Rovnéz otdzka pfesného vymezeni
pfedmétu podnikani, resp. ¢innosti Druzstva je zdsadni pro uréeni prav a povinnosti pfedstavenstva
a kontrolni komise.

Vzhledem k tomu, Ze navrzend (zcela nesrozumitelnd) formulace je parafrazi ad 2. shora, odkazuji na mé
zavéry uvedené v pfedchozim bodu.

Navrzend dprava €l. 7 odst. 3 Stanov je neplatnd pro rozpor se zdkonem. Pfedstavenstvo druzstva (obecné
jakéhokoliv), stejné jako kontrolni komise (jako voleny organ druzstva) musi svou funkci vzdy ,vykondvat
s nezbytnou loajalitou i s potrebnymi znalostmi a peclivosti” (§ 159 odst. 1 Ob¢Z, zcela ptipadné citovany ve
Zpravé) a spéci fadného hospodare (§51 an. ZOK). Tedy zejména informované a v obhajitelném zajmu
druzstva (§ 51 odst. 1 ZOK). Odpovédnost za poruSeni této péce nelze omezit (§ 53 odst. 2 ZOK) a osoby
vykondvajici funkci pfedstavenstva druzstva a kontrolni komise druzstva dokonce v pfipadném soudnim
sporu nesou dukazni bfemeno, Ze jednali s pé¢i fadného hospodate. Pokud by tedy mélo byt ve Stanovach
zakotveno, ze v nékterych piipadech mohou ¢lenové predstavenstva Druzstva svym jedndnim poskozovat
zdjmy druzstva, je takové ustanoveni zjevné v rozporu s citovanymi zakonnymi imperativy.

Jinymi slovy, v intencich stanovami vymezeného ucelu druzstva a jeho pfedmétu podnikani (¢innosti) musi
jak €lenové pfedstavenstva, tak ¢lenové kontrolni komise jednat vzdy, mimo jiné, vsouladu se shora
citovanymi zakonnym imperativy § 159 odst. 1 Ob¢éZ a § 51 an. ZOK.

Zcela odliSnou otazkou ovsem je, jaky je tcel Druzstva a jakym zptsobem je vymezeno jeho podnikani,
resp. ¢innost. Tyto otazky jsou na vyluéném uvazeni a rozhodnuti ¢lenské schiize (opét ovSem v intencich
toho, co je dovoleno zdkonem). Zdkon neptikazuje, aby kazdé druzstvo bylo zaloZeno na téelem podnikani.
Naopak, typickym druzstvem, alespori v historickém kontextu, byla praveé druzstva nepodnikatelska - odtud
také formulace § 552 odst. 1 ZOK: ,DruZstvo je spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je zaloZeno za
ucelem vzdjemné podpory svych clenti nebo ...".

Jak jsem akcentoval vySe, pfesné a jasné vymezeni tcelu a pfedmétu podnikani, resp. ¢innosti druzstva je
nezbytné, nebot pravé to urcuje, jakym zptisobem ma pfedstavenstvo a kontrolni komise vykonavat svou
funkci. Pokud je totiz napiiklad icelem druzstva podpora jeho ¢lend zajisténim distribuce jejich vyrobkd,
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neznamena to, ze by pfedstavenstvo a kontrolni komise nebyli povinni pé¢i fadného hospodaie. Mira péce
pfi kontrahovdni spedi¢nich, skladovacich a dal$ich sluzeb, zaméstnancti prodejen apod. potfebnych pro
zajisténi distribuce vyrobkl ¢lent druzstva bude zcela identicka jako u jakéhokoliv ,podnikatele”
(zZivnostnika, jednatele podnikajici spolecnosti s ru¢enim omezenym apod.). OdliSnost bude v popisovaném
piikladu spocivat v tom, Ze ony sluzby ,zajisténi distribuce vyrobki svych ¢lend” bude druzstvo poskytovat
za vyhodnéjsich podminek - protoze icelem druzstva neni, zjednodusené feceno, na svych ¢lenech vydélat.
Tedy druzstvo bude v uvedeném piikladu moci takové sluzby poskytovat svym ¢lentim ,bez marze”. Aniz by
pravé to, ze druzstvo na svych ¢lenech nevydélavd, mohlo byt pfedstavenstvu takového druzstva vytykano
jako poruseni jejich péce fddného hospodaiem, nebot predstavenstvo jednd pravé v souladu se zcela jasné
formulovanym tuéelem druzstva. Obdobné tak je dle mého ndzoru myslitelné, aby druzstvo podporovalo treti
osoby formou beziplatného ¢i zvijhodnéného plnéni, pokud to takto bude jasné definovano (a s vyhradou
toho, co uvadim v zavérec¢né pasazi tohoto posouzeni).

vvvvv

potom vede k tomu, zZe pfedstavenstvo a kontrolni komise Druzstva nebude mit zadny referenéni rdmec,
podle kterého se bude mit povinnost chovat, a tedy at u¢ini ,cokoliv”, bude to zjednoho nebo druhého
pohledu ,Spatné”.

Atrahacni opravnéni Clenské schiize - tedy moznost Clenské schize vyhradit si do své ptsobnosti
rozhodovani o otazkach, které zakon ani stanovy do jeji pisobnosti nesvéfuji, je pravo clenské schiize
rozhodnout, Ze urcitd otdzka nevymezend ve stanovach do pisobnosti ¢lenské schiize bude napfisté v jeji
kompetenci, aniz by dochazelo ke zméné stanov. Navrzena formulace tprav ,clenskd schiize si vyhrazuje do
své ptisobnosti rozhodovani o otdzkdch...” je proto nevhodnd, nebot cilem navrhu je vlastné zména rozsahu
plsobnosti ¢lenské schiize. A proto by to tak i mélo byt formulovano.

Jinou otdzkou ovsem je, zda (podstata) navrzené formulace neodporuje zakonu. Atrahaéni opravnéni neni
neomezené, napi. nelze sivyhradit rozhodovani o obchodnim vedeni, nebot to zékon svéfuje pfedstavenstvu
druzstva, a totéz pak platii o vymezeni rozsahu ptisobnosti ¢lenské schiize ve stanovach obecné. Stanovami
(jako smlouvou sui generis) totiZ nelze zasahovat (ménit) konstitutivni znaky pravnické osoby, mezi které
pravni doktrina fadi mimo jiné zakladni rozdéleni kompetenci a vztahy mezi organy pravnické osoby.

Pfedstavenstvu druzstva tak vzdy musi nalezet obchodni vedeni druzstva (§ 706 odst. 1 ZOK). Neni mozné,
aby obchodni vedeni vykonavala ¢lenska schiize druzstva. Coz samoziejmé neznamend, ze by ¢lenska schtize
druzstva nemohla davat pfedstavenstvu druzstva pokyny tykajici se obchodniho vedeni. Vzhledem ke zcela
vagni formulaci navrhu obsazeného ve Zpravé se nemohu odpovédné vyjadiit, zda navrzeny text znamend,
Ze sijim mad ¢lenska schiize pfisvojit obchodni vedeni Druzstva, ¢i nikoliv.

Zvolena formulace, Ze ma ¢lenska schtize ,rozhodovat o otdzkdch realizace a dokonceni projektu vystavby [...]
véetné [...] prevodt jednotek [...] vietné posuzovdni dodrzeni podminek obecne zavaznych prdavnich predpist
a naplnéni podminek vyplyvajicich ze Spolecného stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj
a Ministerstva financi...”, naznacuje, ze o vSech téchto otazkach by ¢lenska schiize méla rozhodnout a nikoliv
jen zdlezitost schvalovat, a Ze by méla rozhodovat do velké miry detailu. Potencidlni rozpor se zakonnym
imperativem, Ze obchodni vedeni druzstva ndlezi jeho pfedstavenstvu, tak rozhodné nelze vylouéit.
A v takovém piipadé by komentovany navrh odporoval zékonu.

Povinnost osvédéeni vefejnou listinou (tj. pfijeti usneseni ,formou notaiského zdpisu“) ve vztahu ke
»Schvdleni prevodu nebo zastaveni zdvodu nebo takové Cdstijméni, kterd by znamenala podstatnou
zménu skutecného predmeétu podnikdni nebo cinnosti druzstva”, stanovi zdkon kategoricky (§ 659 odst. 2
pism. d) ZOK). Jak vyplyva z poskytnutych informaci a ze Zpravy, sledovany zamér spocivd v pfevodu vSech
nebo vyznamné vétsiny bytd, jichz je Druzstvo spoluvlastnikem, a takovy pievod zcela nepochybné bude
znamenat zménu skutecného predmétu podnikdni nebo ¢innosti Druzstva - ultimatné ukonceni podnikdni
(¢innosti) Druzstva. A tedy ve Zpravé navrzena prava je zcela zjevné v rozporu se zakonem.

Jakykoliv takovy pfevod bude ze zdkona vyzadovat formu notarského zapisu, a tedy i soulad usneseni se
zdkonem bude muset posuzovat notaf, jinak o takovém jednani (usneseni ¢lenské schlize) nesmi vydat
osvédceno. Pfipominam pro dplnost a vté souvislosti, ze bude-li schvaleni ¢lenskou schiizi pravé ve formé
notaiského zapisu absentovat, bude usneseni ¢lenské schtize Druzstva nicotné, pfip. absolutné neplatné.
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Podle § 717 ZOK je ptedstavenstvo povinno kontrolni komisi ozndmit skutecnost, kterd miiZze mit zdvazné
diisledky v hospodareni nebo postaveni druzstva nebo jeho clenti. Cilem tohoto ustanoveni je umoznit
kontrolni komisi, aby mohlo fadné vykondavat svou ptisobnost. Pokud je naplnéna hypotéza normy obsazené
v citovaném ustanoveni, pfedstavenstvo kontrolni komisi informovat musi bez ohledu na to, zda je tak
stanoveno ve stanovach.

Avsak navrh obsazeny ve Zpravé je néco zcela jiného - podle navrhu ma pfedstavenstvo projednat s kontrolni
komisi navrh usneseni. Projednadni neni pouhé informovdni, znamend dialog svyzaddnim stanoviska;
kontrolni komise v pfipadé ,projednani” neni jen pasivnim pfijemcem informace, ale musi ke sdélovanym
informaci zajmout sv{ij ndzor a zfejmé se i pokusit ,spoluformulovat” nebo precizovat navrh pfedstavenstva.
Tedy néco, co kontrolni komisi viibec nepftislusi. A Gcast kontrolni komise na takovém postupu pak nutné
znamena také spoluodpovédnost ¢lent kontrolni komise za takovy postup. Pfitom ze Zpravy neni ziejmé,
vcem by mélo byt navrzené doplnéni povinnosti pfedstavenstva Druzstva projednat navrh usneseni
s kontrolni komisi Druzstva piinosné.

Znavrzené formulace ad 7. vyse vyplyvd, Ze navrh ,rozhodnuti o prevodu nemovitého majetku druzstva na
osoby odlisné od clentl druZstva, véetné podminek prevodu” by mél byt pfipravovan pfedstavenstvem Druzstva.
Neni oviem jasné, v intencich éeho, nebot - jak jsem uvedl vySe — onen ,,p7islib prevodil jednotek do vlastnictvi
zdjemcti o prevod” a rovnéz i ,schvdlené zdmery clena Statutdmiho meésta Olomouc 1 ostatnich clenti druzstva”
jsou znaéné nejasné pojmy, které nejsou nijak definovany ve stanovach Druzstva, ktery je dokumentem pro
pfedstavenstvo Druzstva zavaznym.

Pripominam pfitom, Ze i pfi piipravé navrhu rozhodnuti o pfevodu... véetné podminek prevodu by
pfedstavenstvo Druzstva bylo povinno postupovat snezbytnou loajalitou, s potfebnymi znalostmi
a peclivosti a jako faddny hospodaf. A stejné tak i ¢lenové kontrolni komise, kterd by méla k uvedenému
zaujmout stanovisko. OvSem chybi-li nejen onen ,zamér” SMO i ostatnich ¢lent druzstva“, ale také jasné
vymezeni, jaky je vlastné ti¢el druzstva (vizte zejm. komentdt ad 4 shora), jedna se o ikol nesplnitelny, kdy
navic ¢lenové pifedstavenstva a kontrolni komise budou tiZeni dikaznim bfemenem, Ze s péci fadného
hospodafe jednali.

Pritom DruZstvo ma - zfejmé (vizte komentaf ad 1 vyse) — podle ndvrhu obsazeného ve Zpraveé i naddle mit
ucel podnikani. Jakym zplisobem tak ma ¢init, pokud md vétsinu svého majetku za vyznamné nizsi nez trzni
cenu pfevést na tieti osoby, jasné neni. Pfedstavenstvo dosud, podle dostupnych informaci, vykonavalo péci
~podnikatelské irovné”. Vzhledem k nejasné (otdzka nakolik zamérné) formulaci icelu a pfedmétu ¢innosti
(podnikdni) DruZstva nelze vylouéit, Ze stejnou mirou péce pak bude posuzovana ¢innost pfedstavenstva ve
vztahu k pfipravé navrhu rozhodnuti.

Ve vztahu k projednani s kontrolni komisi plati — pii zohlednéni komentafe ad 7. vySe (aktivni dcast
kontrolni komise pfi formulaci navrhu rozhodnuti) - mutatis mutandis to, co je uvedeno v ptedchozim
komentéfiad 8, navic s tim, Ze po kontrolni komisi je zde vyzadovano néco, co ji nepfislusi, jak jsem jiz zminil
v komentafi ad 7. vyse.

Rozhodnuti ¢lenské schlize je pravnim jednanim. V pfipadé, Ze toto jednani bude odporovat zdkonu, maze
byt napadeno postupem piedvidanym zakonem (zejm. § 663 ZOK), pficemzZ podle citovaného usneseni se
neplatnosti usneseni ¢lenské schiize Druzstva maze dovolavat kazdy ¢len Druzstva, ¢len pfedstavenstva nebo
kontrolni komise. A z povinnosti péce fadného hospodate vyplyva, Ze ¢len pfedstavenstva a kontrolni komise
tak ucinit nejen mohou, ale i musi.

s v w2

I pfi uzavirani smluv je pfedstavenstvo povinno péci fadného hospodate, a vrozsahu, ve kterém jde o jeho
vyluénou kompetenci, pfipadné ve kterém neexistuje zakonné usneseni ¢i pokyn ¢lenské schize (v jakékoliv
formé). Pii poruseni této péce nastupuje odpovédnost pfedstavenstva zminéna vicekrat shora, véetné pfevraceni
diikazniho bfemene dodrZeni povinnosti. Vtomto sméru pak odkazuji zejm. na komentaf ad 8. shora.

Dluzno dodat, Ze dokud hrozi jakdkoliv moznost, Ze bude usneseni ¢lenské schlize napadeno, nemélo by
pfedstavenstvo piistoupit k uzavirani smluv na jeho zakladé, nebot v opacném piipadé podstupuje riziko
odpovédnosti za poruSeni péce fadného hospodare. Stejné tak, pokud nebude zamysleny pievod, ktery
napliuje hypotézu § 659 odst. 2 pism. d) ZOK (tj. takovy, ktery znamend podstatnou zménu pfedmétu
podnikani ¢&i ¢innosti Druzstva) schvalen ¢lenskou schlizi osvédéenou vefejnou listinou (notaiskym
zapisem), nesmi pfedstavenstvo smlouvy uzaviit (vizte k tomu komentdt ad 6. vyse).
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DOPADY NAVRZENEHO POSTUPU NA ODPOVEDNOST ¢LENU ORGANU DRUZSTVA

Zvyse uvedeného je ziejmé, Ze navrh postupu ve vztahu k Druzstvu a realizaci zdméru, jak je popsan, resp. lépe
feceno zminén ve Zpraveé, je z pravniho hlediska nekoncepéni a viadé ohleddl odporujici zakonu. Pokud bude
proveden navrzenym postupem, povede kvytvofeni znacné nepiehledné pravni situace svyraznym zvySenim
odpovédnostniho rizika na strané pfedstavenstva a kontrolni komise Druzstva. To vSe, aniz by bylo ucelné a pravné
jisté dosazeno zaméru popisovaného ve Zpravé.

SOUVISEJICi OTAZKY A ZAVERECNE POZNAMKY

Postup navrzeny ve Zpraveé a analyzovany shora pfedpoklada jako prvni krok ve vztahu k Druzstvu zménu jeho stanov.
Zména stanov musi byt osvédcena ve formé vetfejné listiny (,pfijata ve formé notaiského zapisu“) a vtomto sméru
bude existovat jakasi odborna pravni supervize, nebot notat je odpovédny za jim vydané osvédéeni. Tato skutecnost
vSak neznamend bez dalSiho, pokud notdf zménu stanov v navrzené podobé osvédéi, Ze je tim eliminovano riziko
negativniho dopadu na, mimo jiné, ¢leny pfedstavenstva a kontrolni komise Druzstva z hlediska jejich odpovédnost.
TotiZiusneseni piijaté ve formé notaiského zdpisu mtize byt soudem prohlaseno za neplatné. Z praktického hlediska
je pfitom moznost uplatnit regres ndhrady Skody viéi notéfi v fadé smérd omezena.

Pomineme-li shora komentované vyhrady z divodu rozporu nékterych z navrzenych zmén Stanov se zakonem, je
nutné zabyvat se samotnou podstatou zaméru popsaného ve Zpravé, tedy zamysleného pfevodu bytového fondu (jeho
podstatné ¢asti) za podminek, které nejsou trzni, nybrz jsou pro zajemce o nabyti vihodné. Nize uvedené pojedndni
je pfitom jen jistym ndstinem rozméru, jimz se Zprava nijak nezabyvd, ktery by vSak mél podle mého nazoru byt
analyzovan dikladné.

Vjudikatufe se v oblasti prava korporaci v obecné roviné projevuje jakasi tendence respektovat pravo ,vlastnik”
(akcionatd, spoleénikl spoleénosti s rucenim omezenym, ¢lent druzstva...) chovat se ke korporaci, zjednoduSené
a ne zcela piesné feceno, jako ke svému majetku, pokud tim nedochazi k poruSovani prav tfetich osob (zkracovani
prav véfiteld apod.). Tomu by mohlo odpovidat, obecné fe¢eno, pravo ¢lend Druzstva zménit jeho stanovy tak, ze se
Druzstvo zcela oprosti od trznich principd a bude sledovat jediny tcel, a to uskutecnéni zaméru pievést byty
(spoluvlastnické podily na nich, které Druzstvo vlastni) na zajemce o nabyti za zcela netrzni cenu ¢i zdarma. Zaroven
je ale nezbytné upozornit, Ze

navrh popsany ve Zpravé toto netika transparentné a vyslovné, ale snazi se lavirovat ,nékde mezi” béznym
fungovanim pravni dpravy druzstva, rozhodnutim pfedstavenstva DruZstva (piipadé pii spoluptisobeni
kontrolni komise) a rozhodnutim ¢lend Druzstva,

k navrhované zméné stanov - dcelu Druzstva — ma dojit bezprostfedné pifedtim, nez maji byt ptevody
spoluvlastnickych podild k bytim ptevedeny na zajemce. Nejedna se tedy o tucel, jenz by Druzstvo sledovalo
od svého zaloZeni, a proto nelze vyloucit riziko, Ze takova zména stanov Druzstva, bude-li p¥ijata, mize byt
posouzena jako Cisté ticelova;

Zprava se pomérné obsahle zabyvd ustanovenim § 38 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, v platném
znéni, které obsahuje pfikaz obcim vyuzivat majetek obce ,tcelné a hospoddme v souladu s jejimi zdjmy
a tkoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené ptisobnosti”, pfi¢emz obec ,je povinna pecovat o zachovdni a rozvoj
svého majetku.” Pfedposledni véta citovaného ustanoveni, o kterou se postup navrzeny ve zpravé do znacné
miry opird, pak obcim umoziiuje nakladat s majetkem takovym zptsobem, ktery sticto sensu odporuje svou
povahou ekonomickym kritériim obsazenym v pravé citovanych prvych dvou vétach § 38 odst. 1 zakona
o obcich, za pfedpokladu, Ze takovy ,neekonomicky” zptisob nakladani s majetkem obce ,sleduje jiny dulezity
zdjem obce, ktery je fddné odiivodnén”, a Zprava naznacuje detailni argumentaci pravé takového odtivodnéni
pfevodu spoluvlastnickych podilt na bytech ze strany SMO na zdjemce. Zprava ovsem zcela pomiji fakt, Ze pii
hlasovani o zméné stanov Druzstva, zejména ticelu Druzstva, bude muset SMO (pfimo disponujici9 z 11 vSech
hlast, pficemz dalsi dva ¢lenové jsou ze strany SMO ovladdni) své hlasovani z hlediska smyslu § 38 odst. 1
zdkona o obcich odtvodnit stejné tak - paklize nema byt postup popsany ve Zpravé zamyslen jako pfesun
odpovédnosti rozhodnuti ze SMO na jinou osobu. Jinymi slovy, z hlediska celu citovaného zakonného
ustanoveni je jedno, jestli SMO pfevede majetek, ktery vlastni, na tfeti osobu za netrznich podminek, nebo
jestli uéini takovy souhrn pravnich jednani (rozhodnuti o zméné Stanov, pokyn pfedstavenstvu Druzstva
apod.), ktery bude mit za nasledek takovy pfevod;
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zhlediska pravni tpravy existuji jiné zpidsoby, jak by bylo mozné popisovaného zaméru dosahnout
transparentnéjsi cestou, napfiklad v prvém kroku pfevodem spoluvlastnickych podildl z Druzstva na SMO, nebo
pfevodem jméni Druzstva na SMO (mezikrokem by ov§em musela byt transformace DruZstva na formu akciové
spolecnosti), pfipadné likvidaci s naturdlni vyplatou likvidaéniho zdstatku, a ve druhém kroku by SMO realizovalo
zamér zcela transparentné, s fadnym odtivodnénim v intencich shora uvedeného ustanoveni zakona o obcich;

zmeénou Gcelu Druzstva na, hrubé a zjednodusSené feceno, entitu, ktera ma za netrzné vyhodnych podminek
pifevést sviij majetek na tfeti osoby, je do ur¢ité miry popiran cel druzstva jako pravni formy jako takové.
Jak uvedeno vyse, Gcelem druzstva mize byt uspokojovani potieb svych ¢lend, uspokojovani potieb tietich
osob nebo podnikatelska ¢innost. VSechny tyto ¢innost ze své povahy pfedpoklddaji uréitou trvalost. Tedy
vykon ¢innosti (podnikdni) takovym zpdsobem, aby tak druzstvo mohlo ¢init dlouhodobé. Uspokojovanim
potieb tfetich osob by tak vtomto sméru mohlo byt naptiklad poskytovani vyhodného bydleni
znevyhodnénym rodindm - pfi takto vymezeném ticelu a pfedmétu ¢innosti by Druzstvo necililo primarné na
dosazeni zisku z ndjemného, ale na to, aby dlouhodobé mohlo poskytovat vyhodné bydleni vymezené
skupiné osob. Avsak ,vyhodny pfevod majetku” na urcitou skupinu osob - zdjemcti o nabyti - neni
~uspokojovanim” potteb této skupiny osob, nybrz ,uspokojeni” (jednordzovym) jejich potfeb. Nelze vylouéit,
ze pii dikladném posouzeni tohoto aspektu by soud, ktery by pfipadné zménu pfezkoumédval, dospél
k zavéru, Ze podstata zmény je v rozporu se zakladni povahou druzstva jako pravni formy, a tedy neplatna.
Vtakovém piipadé by vSak jednani kontrolni komise a pfedstavenstva zalozené, resp. spoléhajici na
provedenou zménu ucelu, byt vdobré vite, mohlo byt bez dalstho rozporné se zakonem a zalozit
dalekosdhlou odpovédnost ¢lent téchto organd.



