Pozvanka
na Clenskou schuzi
Bytového druzstva Trebenicka
za rok 2016

Vazeni ¢lenové Bytového druZstva Tiebenicka,
predstavenstvo Bytového druzstva Trebenicka, Tiebenicka 1289, Praha 8 —

Kobylisy, 182 00 si Vis timto dovoluje pozvat na élenskou schiizi za rok
2016, ktera se bude konat ve stiedu dne :

15. ¢ervna 2016
v 18° hodin
v sale jidelny ZS Na Slovance
(Bedfichovska ulice &.p. 1)

Za predstavenstvo Bytového druZstva Tiebenicka

. =
r. Jan Sedmidybsky
predseda pfedstavenstva tva mistopfedseda pfedstavenstva druZstva
Bytové druZsivo
,TREBENICKA"
V Praze dne 30. kvétna 2016 Praha 8 - Kobylisy, Tfebenické 1289

"M 25 60 91 49

Pokud vite, Ze se Clenské schlize nezugastnite, zvazte, zda-li nevyuZijete pfiloZzeny
formulai plné moci a nezplnomocnite osobu, které duvéfujete, aby Vas na &lenské
schizi zastoupila. PIné moci miZete doruéit do kancelare druZstva kdykoliv do data
konani &lenské schiize (postovni schranka druzstva). Jinak ji pfedloZi zplnomocnéna
osoba pfimo na Clenské schizi v ramci prezence. | hlas na zakladé udélené piné
moci se po&ita a mlze piispét k tomu, Ze schlize bude usnaseni schopna.
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KomentaF k mapce : K ZS Na Slovance se dostanete tak, zeopete celou Sepni¢nou ulici az na jeji
konec, kde se Skola nachazi. Skolu budete mit neél pred sebou. Skolni jidelna je v mapce vyziana
pirerusovanymétvercem.

Program ¢lenské scliize

1) Prezence —ippiichodu do salu séenklenka druzstva podepiSe na prezgdistinu.
V piipac, Ze ma osoba od jinéhtlena druzstva plnou moc praast naclenské
schizi, priloZi tuto listinu k gislusné prezemi listiné, na které je uvedeno jméno
¢lena, ktery plnou moc @il (pokud nebyla plna mocipdem dortena do kanceté
BDT) a podepiSe se vedle jeho jména

2)
3)
4)

5)
6)
7
8)
9)

Zahdjeniclenské schze

Schvéleni programélenské schze

Na navrh pedstavenstva druzstva volba org@henské schze: volba pedsedajiciho
¢lenské schze; volba zapisovatele; volba &@wvateli zapisu; fakultativé volba
Kitateli

Zprava pedstavenstva &innosti druzstva

Hlasovani o zahajenig@vodu bytovych jednotek do vlastnicténa

Planované a realizované opravy — vyhled na da@olob

Zprava kontrolni komise Bytového druzstviebenicka

Zprava o hospodani Bytového druzstvai@benicka — vykaz ziska ztrat za rok
2015, schvaleni hospad&eho vysledku druzstva

10)Navrh odnén pro fredstavenstvo a kontrolni komisi + ndvrh na pé&jisbdpowdnosti
¢lent predstavenstva na dalSi rok

11) Rizné, diskuse

12) Navrh usneserilenské sctize BD Trebenicka — schvaleni usneseni

13) Z&awr clenské schze

Podklady k jednotlivym zalezitostem prograndlenské schze jsou Zasti sodasti
pozvanky, dalSi podklady obdrz¢astnici schze jako obvykle fed jejim zahdjenimip
prezenci, zprava o hospddai BDT bude k dispozici od 31. 5. 2016 na webovych
strankach druzstva.

www.bdt.cz
bdt2012@seznam.cz



PLNA MOC

Ja, nize podepsany / podepsana
JMENO a PrJMENI & .o

rodné Gislo / datum narozeni ; ....oovve v,

¢len / ¢lenka Bytového druZstva Trebenicka, se sidlem Praha 8
— Kobylisy, Trebenicka 1289,

udéluji plnou moc panu / pani/sle €né
(nehodici se Skrtnéte)

JMENO a PHJMENT & ..

rodné Gislo / datum Nar0zZeni & ....oovevrer oo e e e eaeaeens

k vykonavani mych hlasovacich prav pfi jednani
Clenské schize Bytového druzstva Trebenicka,
konané dne 15. 6. 2016 v 18.00 hodin v sale
jidelny ZS Na Slovance, Praha 8, BedFichovska 1.

V Praze dne @

Zmocneéni v plném rozsahu pfijimam ;. ...



Vazeni ¢lenové druzstva,

na letodni ¢lenské schlzi nas ¢eka dulezité rozhodnuti. Na zakladé usneseni
Clenské schlze z loriského roku jsme do programu leto$ni schiize zafadili bod,
jehoz pfedmétem je hlasovani o pifevodech jednotek do vlastnictvi ¢lenl druzstva a
tedy hlasovani o zaloZeni bytového spoluvlastnictvi.

Pro tento G€el vypracovala advokatni kancelar ,Prof. Oto Novotny a partnefi*
informaéni text, ktery poskytuje zakladni relevantni informace k vlastnimu tématu.
Jedna se o struéné porovnani pravniho rezimu bytl druZstevnich a bytl v ramci
bytového spoluvlastnictvi. Text prikladame k pozvance.

Na schizi rozhodneme, zda-li dale zlstaneme druZstvem ve stavajici podobé,
nebo zvolime pfechod do jiné pravni formy v podobé bytového spoluvlastnictvi —
spole€enstvi viastnikl jednotek.

Obé alternativy maji své klady a zapory, které mlze kazdy jednotlivy ¢len
druzstva pocitovat jinak — z hlediska svych zajmu.

Pokud se rozhodneme pro prechod do formy bytového spoluvlastnictvi, bude
tfeba proveést rozdéleni domu na jednotky (,Prohlaseni vlastnika“), piijmout stanovy
spole€enstvi viastnikli, zaloZit spoleCenstvi vilastnikl, vyresit otazku d&lenskych
vkladu &lenl druZzstva a zamyslet se nad tim, jak bude druZstvo dale fungovat a
k jakému ucelu. Soucasné bude tieba vyresit otazku nakladl, které budou s timto
prfechodem spojeny.

Pokud se rozhodneme pro setrvani v sou¢asné podobé druzstva, potom bude
druZzstvo fungovat dale stejnym zplsobem, jako tomu bylo a je nyni. Pfipadny
pfevod jednotek do vlastnictvi €lend tim v8ak nebude do budoucna vyloucen.

Za ucelem prodiskutovani v8ech vySe uvedenych aspektl jsme pfipravili
neformalni debatu / besedu, kterd bude oteviena véem &lenlm druZstva, ktefi se
chtéji o tématu dozvédét vice, piipadné vznést podrobnéjsi dotazy. Termin debaty
je 8. 6. 2016 od 18.00 hodin na stejné adrese, jako &lenska schlze (tedy $kolni
jidelna), Bedfichovska 1, Praha 8.

Za Bytové druzstvo Tiebenicka
Mgr. Jan Sedmidubs@“%% JUDr. Daniel Kfemen

Ing. Tomas Krasa— Daniela Hnldkova 'y
b {/\
&/M Yo f—
Bytové druzstvo
~TREBENICKA"

30. kvétna 2016 Praha 8 - Kobylisy, Tfebenick4 1289

160: 25 60 91 49
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Spolecna advokatni kancelar

Bytoveé druzstvo Trebenicka
IC 25609149

Praha 8 — Kobylisy
Ttebenicka 1289 RS182 00

V Praze dne 30. 5. 2016

Informace o moznostech a podminkach vlastnického eoléleni nemovitosti v majetku
druzstva a prevodi jednotek v nich do bytového spoluvlastnictvi najemi druzstevnich
byta v domeé

Informace ma slouzit jako podklad pkheny druzstva P jejich rozhodovani o dalSim
postupu, tedy jestli setrvat u druzstevni formystiéctvi a spravy domu nebdigtoupit
k zavedeni formy bytového spoluvlastnictvi podléaiského zakoniku.

Zpracovatel na zakladsmlouvy o pravni pomocirpdklada tuto informaci, ktera obsahuje
popis rozdih vlastnictvi jednotky oproti najmu druzstevnihougt naopak.

Obecrg k vlastnictvi bytu (bytovém spoluvlastnictvi) oprdi najmu druzstevniho bytu

V piipact vlastnictvi bytu je kazda osoba individualnim twhdksem jednotky, zahrnujici
konkrétni byt (pipadré jejim spoluvlastnikem). Vlastnické pravo k bytopginotce (jako
nemovité ¥ci) je samostath evidovano pislusnym katastralnim fadem v katastru
nemovitosti a pro jeho evidenci plati pravidla jgto samostatné nemovitosti.

Druzstevni byt je ve vlastnictvi druZzstva, jeh@iény jsou uZivatelé druZstevnich byha
zékladt prava najmuClen druZstva a najemce druzstevniho bytu magoafrznaina prava
ve vztahu k bytu, jakoZ i ve vztahu k internimuhrodovani druzstva. DruZstevni byty nejsou
statem nijak evidovany.

UZivani bytu a moznosti nakladani s bytem

Byt ve vlastnictvi je v pIné dispozici jeho vlasdtai Vlastnik niZze byt uzZivat libovolnym
zpisobem, kterym neporusuje ob&aavazné pravniipdpisy; v tomto smyslu se neodliSuje
od druzstevniho bytu. Vlastnik aleude provadt i veSkeré stavebni Upravy uunibytu,
kterymi nezasahuje do vzhledu domu, nebo do jetude&pych casti, ani spokné casti
neohrozuje - samégmé musi fitom respektovat obe&rzavazné pravniipdpisy (&etrg

§ 1182 ObBZ o povinnosti byt fitom zpistupnit) i @ipadna detailni pravidla stanov
spole&enstvi.

Safatfikova5, 120 00 Praha?2,tel./fax 222515205,222513649, info@profnov.cz



Byt ve vlastnictvi nize byt glenechan jinému do uzivani (8&$tji na zaklad prava najmu)
na zaklad rozhodnuti vlastnika.

Byt je mozné pouzit jakoipdnet zastavniho prava k zaj$ti vlastniho dluhu, nebo dluhu
tieti osoby.

K bytu je mozné #dit dalSi ¥cna prava, jako jsou n#glad sluzebnosti.

Byt je sowasti ddictvi. Vlastnické pravo nabyva vZdydic.

DruZzstevni byt je uzivan na zakkdajemni smlouvy. Najemce druzstevniho bytu je
opravren byt plre uzivat (ve srovnatelném rozsahu jako vlastnik¥eov niize byt omezovan

v uzivani ujednanimi ve stanovach (pokud je stanobgahuji) a v najemni smlouv
Stavebni Upravy uvritbytu mize ¢len druzstva zpravidla provéidien se souhlasem druzstva
a podle pravidel uvedenych ve stanovach bytovéhbstiva.

Najemce druzstevniho bytutite genechat byt do uzivani jinému, a to ve fdrpodnajmu.

V piipac, Zeclen druzstva bydli v bytsowtasre s podngjemcem, podle zakona néplotije

k podnajmu souhlas druzstva. Pokud by vSak podtermav byt bydlel pouze podnajemce,
pak je souhlas druzstva nutny. Dle stanov druZsteai vydani souhlasu s podnamem
zpoplatgno.

Druzstevni podil ize byt gedmétem zastavy jako jiné podily v korporaci ve smyslu
§ 1320 ObZ — stanovy druzstva zastavni pravo umgi

Druzstevni podil — zahrnujici i pravo najmu k bytpfechazi na étlice. Pokud vSak byl byt
ve spoléném jneni manzel, prechézi druzstevni podil na gigtalého manzela (coz musi byt
souwasre zohledrno pi vyporadani ddictvi).

Pievody jednotek a revody druzstevnich podi a s tim spojena d#éova zagz

Vlastnické pravo k bytu f¥e bytbez omezeniievadno do vlastnictvi jiné osobyi&vod

k bytu se realizuje pisemnou smlouvou a nutny pszdo katastru nemovitosti. Pokud je byt
pievadn Uplatrg, je tento pevod gednttem dar z nabyti nemovitych &ci ve vySi 4 %

z ceny (kterou plati, neni-li vyslo¥rdohodnuto jinak, fevadjici) a dale je fijem dosazeny
prevodem pednmeétem daw z prijmu (kterou plati rovez prevadijici). Pokud je pevadn byt
bezuplatg, pak je pevod gednEtem dag z @ijmu na strad nabyvatele jako tzv. bezuplatny
pifjem’ (s pon#rné rozsahlym osvobozenim, vztahujicim se zejména swbyo Fibuzné

a blizké).

.Dispozice s druzstevnim podilem" je odliSn&ediritem @evodu neni byt, ale druzstevni
podil, se kterym je spojeno pravo najmu k bytu.i&vpdu dochazi smlouvou uzanou mezi
¢lenem druZstva a nabyvatelem. Podle § 736 ZOK naieoditelnost druzstevniho podilu
¢lena bytového druzstva omezit ani vytdaupokud ma byt nabyvatelem osoba, kterasjel
podminky stanov proijeti zac¢lena bytového druzstva.

Z prevodu druZstevniho podilu se neplath danabyti nemovitych &ci, jen gijem dosazeny
pievodem roviz podléha dani zigmu. Pokud by se jednalo o bezuplatrigyod, i v tomto
piipadt podléhd pevod dani z fjmu jako tzv. bezuplatnyifjem, kterou plati obdarovany

! Principiélre se jedna oidv&jsi darovaci dia



(ivtomto gipad se zakonnym osvobozenim od této daejmeéna v fipact pribuznych
a blizkych osob).

Daii z nemovitosti

Vlastnik bytové jednotky je povinen platit kazdykrdai z nemovitosti (za kterou se bytova
jednotka povazuje). Pro vlastnika jednotky to pgckit znamena po nabyti vlastnického prava
podat giznani k dani z nemovitosti, ve kteréntigli svoji daiovou povinnost.

Dan z nemovitosti plati i druzstvo jako vlastnik donruzstvo tedy plati daza cely dm
a tuto finarni zatz prenese naleny prostednictvim plateb najemného.

Platby a finanéni naklady spojené s uzivanim bytu a domu

V piipact vlastnictvi bytu plati vlastnik fspevky na spravu domu a pozemku ve vysi
schvélené shromé&dim, pgicemz jeho podil na celkovych nakladech bude zpravadvozen
od velikosti jeho spoluvlastnického podilu.

Vlastnik bytu nese veSkeré naklady na udrzbu avydrgtu a jeho vniniho zdizeni sam.

V piipact druzstevniho bytu platflen druzstva najemné, které pokryva naklady nutaé n
spravu domu a pozemku. Vzhledem k tomu, Ze zakladespodéeni bytového druzstva je
neziskovost, neobsahuje najemné za druzstevnidkt z

Zpravidla stanovy wuji, zda a v jakém rozsahu nese naklady na adrziyoravy bytuclen
druzstva a v jakém rozsahu druzstvo.

Pokud jsou v doih nebytové prostory, které byly financovany vSemkladajicimi ¢leny
druzstva, tak mohou byt zdrojentijmu pro druzstvo. V fipact prevodu byl do vlastnictvi

je mozné bd tyto prostory vyznét jako spoléné prostory, nebo je moZzné je ponechat
v majetku druzstva, ifpadre je mozné je fevest do spoluvlastnictvi nabyvaiei
druzstevnich byt Neni ani vylodeno uvedené metodieSeni kombinovat, ale jegeba
strategii postupu ddb uvazit. Ve vSechifpadech je vSakiejmé mozno nalézt takovieseni,
aby gijem z nebytovych prostor &h vSichni stavajicilenové druzstva.

Rozhodovéani v don¢ a o doné

NejvyS8S§im organem spdlenstvi je shromaZdi spol€enstvi vlastnik. Aby bylo
shromazdéni usnasenischopné, musi né&mnbyt gitomni vlastnici jednotek, kie maji
nadpolovéni vétSinu hlas. Hlasy potebné pro fijeti usneseni se piaji podle velikosti
spoluvlastnickych podilna spolénych¢astech domu.

Moznost ovlivnit @&ni v dong se odviji od velikosti jednotlivych byt resp. v pipac
vlastnictvi vice byl od soutu jejich podili na spolénych¢astech domu.

V druzstvu je nejvySSim organetthenska sctize. Pokud stanovy natirjinak, hlasovani
probih& podle pravidla jedseilen ma jeden hlas. Sébe je usnasSenischopna, jeditpmna
nadpolovéni vétSinaclena druzstva.



Pro rozhodovani je vyznamny i organ statutarni spele€enstvi zpravidla vybor, v druzstvu
piedstavenstvo. V druZstvutie bytélenem pedstavenstva jedlen druzstva, u spatenstvi
pak i jeho nélen, dokonce i profesional.

Riziko pozbyti pravniho titulu k bytu z didvodu na strané spolaenstvi ¢ pozbyti
druzstevniho podilu z divodu na straré druzstva

V piipact vlastnictvi bytu s domem jako s celkem hospgbdpol&enstvi vlastnik v done.
Jeho Ukolem je obstaravat spravu (zejména udrZbpravy) spolénych ¢asti domu. To
Znamena, Ze jehaipobnost a s tim souvisejici firgm poZzadavky jsou omezené.

Vlastnici domu odpovidaji za zavazky spgelestvi ditim zpisobem, a to vrozsahu
spoluvlastnického podilu na sp&hg/ch ¢astech.

Pokud by spokenstvi nebylo schopné dostat svym zauwazkmohou se &fitelé obratit — ve
vySe uvedeném rozsahu —firmpo na jednotlivé vlastniky, ktiejsou zavazani ze zakona jako
rucitelé. Ruitelsky zavazek vlastnika bytu vznikne &igact prodleni spol&enstvi s Ghradou
dluhu (nezalezi na tom, zda se jedna o jednoradly, nebo o dluh splaceny ve splatkach),
pokud jej &fitel u vlastnika bytu uplatni. Pokud vlastnik ,s¥ajil¢i ¢ast dluhu (tedy dil
dluhu spoléenstvi, ktery na & piipada) uhradi, pak jeho povinnost zanika a dakavaji
jeho majetkové posty (véetre samotného vlastnictvi bytu) nedehy, tedy neni povinen se
na Uhrad tohoto dluhu wi¢i véiiteli dale podilet.

| spole&enstvi musi plnit své povinnosti dluznika a pokedngplni, nize byt Zalovano
a pohledavka &ritelem vyméhéana exekuci. Taktoube byt pohledavka timto é&kitelem
vymahana i po jednotlivych vlastnicich jakaitalich, ovSem jen v rozsahu jejich podilufby
ve vySi neomezené.

Pomeérnym, dikim zpisobem vlastnik bytu plati i naklady sp@@estvi, i kdyZz v tomto
piipadt se niize stat, Ze uhradi i dluh dalSich vlastnjkdnotek. Samdejm¢ jako kazdy
vétitel ma i spoléenstvi pravo své pohledavky vymahat.

Pokud by druZstvo nebylo schopné dostat svym z@waz&dpovida celym svym majetkem —
movitym i nemovitym, coz v krajnimifpac miZze znamenat i nuceny prodej jeho majetku
ato bul zcela, nebo &sti. Zpezenim domu sice nedojde k zaniku najmu, ale bytgkd
ztrati charakter druzstevniho bytu a tffanové pozbudou prava vyplyvajici z druzstevniho
najmu a téz pidou o ,majetkovy podklad” jejich druzstevnich pbid

Nucené pozbyti vlastnického prava k bytu a ztrata mznosti uzivat byt

Pokud by se vlastnik bytu dostal do fidafth potizi, pak vigpac, Ze je pohledavka (i ze
strany spoléenstvi vlastnik jako wiitele) uznana pravomocnou a vykonatelnou, neni
nezbytné vykonavat toto rozhodnuti jen zi#mim bytu viastnika, ale dluh je mozné uhradit
i z jiného dluznikova majetku. Pokud by vlastnikiby dluznik prodal sy byt jeS¢& pred
exekuci, dluh by podle § 1186 &b preSel na kupujiciho, aleipodni dluznik by se stal
rucitelem. Vlastnik je ale ztratou bytu ohrozen izygh divodia nez pro porusovani svych
finanénich povinnosti - podle § 1184 &b mu byt mize byt nuce& prodan nafiklad

Z davodu ruSeni ostatnialiend spol€enstvi.



sy

Pokud by se do finamich potiZzi dostaklen druzstva a najemce druzstevniho bytu, tak
podstupuje d¥ rizika: jednak riziko Zaloby na zaplaceni dluhungpi), wetné piipadnée
exekuce (shodns vlastnictvim bytu), jednak riziko vyléeni z druzstvaClena, ktery neplni
(zejména dlouhoda) své povinnosti i druzstvu, Ize z druzstva vyléit. Clen druZstva méa
v8ak narok na vygadaci podil, ktery je v s¢asné dob podle nové pravni Upravy den
podle § 748 ZOK ve vysilenského vkladu.

V piipact dluhi ¢lena \ici tietim osobam je mozné, je-li pohledavk&ivnému priznana
pravomocnym a vykonatelnym rozhodnutim soudu, postit mimo jiné i druzstevni podil.
V ramci exekuce rize byt druzstevni podil nabizen a proddtitn osobam za obvyklé ceny
podle § 320aa o. &, ¢imZ ¢lenstvi i druzstevni najem dluznika zaniknou.

Pro oba subjekty — druzstvo i sp@astvi vlastnik — plati, Ze objevi-li se dluznik (nepk8ti
pak ostatniclenové druzstva¢i spole&enstvi vlastnik musi nést naklady spojené s domem
misto r¥j, a to az do okamziku, nez je pohledavka exakLsi jinak vymoZena.

Jak pro spokenstvi vlastnil, tak pro druzstvo plati, Zeaslednym monitorovanim pémi
povinnosti svychileni a vymahanim pohledavek mohou do &é@amiry eliminovat riziko
platebni neschopnosti jak druzstva, tak sfEretvi. U druzstva je dokonce tato moznost SirSi
0 zmirtnou moznost vyloteni z druzstva.

JUDr. Marek Novotny
advokat



