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Uvod

3. pfepracované vydani pfinasi fadu novych a zajimavych odpovédi na otazky, které se
v poradnach Sdruzeni najemnikti Ceské republiky casto vyskytuji.

Publikace se osvédcila i jako uzite¢na pomticka pro zékladni orientaci v pravech a po-
vinnostech ¢lent bytovych druzstev, ptipadné vlastnikd bytd, a také pro funkcionare
bytovych druzstev a odbornou vefejnost. 2. vydani publikace bylo velmi rychle roze-
brano, a proto jsme pfipravili aktualizované a zcela pfepracované 3. vydani. V publikaci
najdete aktualni pravné zavazny text stanov spolecenstvi vlastnikt jednotek, dale pak
novelizované stanovy malych i velkych bytovych druzstev a ptedevs§im zna¢né rozsah-
lejsi Cast nejCastejSich otazek a odpovédi o bydleni v druzstevnich domech a domech
spolecenstvi vlastnikt jednotek.

Autor dékuje za pomoc svym spolupracovniktim, ktefi se vyznamneé podileli na tvorbé
publikace, a také nakladatelstvi za vydani této zddané knihy.

autor
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Predmluva

Historie bytového druzstevnictvi je vice nez stoletd. Bytova druzstva pomohla u nas
i v zahrani¢i prekonat obCasné bytové krize a vyraznym zptsobem ovlivnila mnoZzstvi
a kvalitu bydleni. Po roce 1989 v Ceské republice doglo namisto odstranéni dil¢ich
nedostatkli administrativné centralniho fizeni k iplnému ochromeni bytového druz-
stevnictvi. Bytova druzstva byla mylné povazovana za relikt, nékdy dokonce negativni
projev minulého rezimu. Privatizace bytového fondu se tedy negativné promitla i do
druzstevniho bydleni. Pfitom je zcela ziejmé, Ze obCasné problémy, se kterymi se by-
tové druzstevnictvi po transformaci ekonomiky setkava, se nevyhnou ani spolecenstvi
novych vlastnikt.

Ptes né€kolikaletou snahu vlady a zékonodarného sboru se do dnesniho dne nepodatilo
pln& obnovit funkci bytového neziskového druzstevnictvi a neziskovych bytovych spo-
leCenstvi vibec, jakozto zakladu a ptedpokladu nové koncepce bydleni, uspokojovani
bytovych potieb predev§im pro nastupujici generaci.
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1. Bytové druZstevnictvi

1.1. Soucasna situace v bytovém druzZstevnictvi

Urovei bydleni je bezesporu jednim z hlavnich méfitek Zivotniho standardu obyva-
telstva. Po roce 1989 doslo k rozsahlé transformaci bytového fondu, ktera se dotykala
zejména bytovych domut ve vlastnictvi statu a téz bytovych druzstev (LBD a SBD).
Az do roku 1990 byla vyznamna ¢ast bytového fondu ve vlastnictvi statu a tento statni
bytovy fond byl spravovan bud’ rozpoctovymi organizacemi nebo samostatnymi hospo-
dafskymi organizacemi (organizace bytového hospodaistvi). Priblizné 21 % bytového
fondu bylo ve vlastnictvi bytovych druzstev, ktera zajistovala vystavbu, ale i spravu
a obnovu bytového fondu. Druzstevni bytova vystavba a z ¢asti i opravy druzstevniho
bytového fondu byly podporovany statem. Je tfeba pfipomenout, ze v 70. letech se ro¢né
stavélo az 30 tisic bytd pfevazné pro nové vznikajici rodiny.

V disledku rozsahlych majetkovych zmeén doslo také ke znaénym zménam na useku by-
tového fondu, a to i u byt byvalych SBD a LBD, ktera se postupné soustiedi zejména na
spravu bytového fondu, a to nejen vlastniho, ale i ve vlastnictvi jinych subjektti. Bytova
vystavba v bytovych druzstvech se prakticky zastavila.

V druhé poloving 90. let doslo ve velké mife k prodeji bytového fondu mést a obcei (diive
statnich) bytovym druzstviim zaloZenym stavajicimi ndjemci bytu. Takto vzniklo v Ceské
republice vice nez tficet tisic novych bytovych druZstev nebo spolecenstvi vlastnikd
jednotek, Casto Zel s minimalnimi zkuSenostmi ¢lenti v piedstavenstvech ¢i vyborech.

V CR vznikala bytova druzstva predevsim z potieby zajistit levné najemni bydleni pro
stfedni a niz8i ptijmové skupiny obyvatelstva jiz na sklonku minulého stoleti (na zakladeé
zakona o Obecné prospésnych spolecenstvich bytovych piijatém v roce 1973).

Druzstvo vykazovalo vzdy jisté specifické vlastnosti:
* Spolecnost je pravnickou osobou soukromopravniho charakteru.
¢ Jejimi zakladateli a vlastniky jsou ¢lenové.

Pojmové znaky druzstva ptedurcuji nékteré principy, které jsou mezinarodné respekto-
vané. Spole¢nost stavi domy z prostiedkl vytvorenych Eleny, v nékterych piipadech za
(pfimé ¢i nepiimé) podpory statu. Podpora je odiivodnéna potiebou statu subvencovat
vystavbu levnych bytl na neziskovém principu, to znamena, Ze druzstvo pracuje jen
s naklady na provoz, nepfinasi ¢lentim zisk. Proto jsou mnohdy subvence a dotace po-
skytovany podmine¢né. Clen ma k bytu pak vztah specifického najmu, ma fadu prav,
zejména kontrolovat hospodateni, spolurozhodovat o ¢innosti, volit a byt volen do or-
gant druzstva apod.
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1.2. Trochu z historie

V roce 1948 (po ptedchozim utlumu hitlerovskou okupaci) byla existujici bytova druz-
stva chapana jako pfili§ ,.kapitalisticka* pfedev§im pro majetkové podily ¢lenti a neza-
vislost na statu a jako takova byla nékterymi ex lege pfejmenovana na ,,.Lidova bytova
druzstva“ a jejich pravomoci byly potladeny. Byty pfidélovala jen se souhlasem statu
(narodniho vyboru) a ekonomika byla poduréena obecné stanovenému najemnému.
V roce 1959 vsak komunistickému rezimu zacaly vznikat potiZe (bylo malo bytd, malo
penéz, opadlo nadSeni z povale¢nych let a politickymi procesy se odhalila zriidna tvar
stalinismu). Po zkuSenostech komunistl se znasilnénim vesnice povinnou kolektivizaci
nazvanou Jednotna zeméd¢lska druzstva byl piijat zakon o druzstevni bytové vystavbé
a nastartovala se masivni vystavba panelovych domi. Komunistiim se hodilo organizovat
pro neprivilegované skupiny obyvatel (privilegovani ziskali byt zdarma od statu) své-
pomocnou vystavbu, kdyz ob¢an riznymi formami (splacenim podilu a uvérem) splatil
az 50 % potizovaci ceny bytu, avSak mél zna¢né oklesténa prava, zejména dispozicni.
Druzstvo nesmélo byty prodat, a to ani svym ¢lenim, pokud nevratilo statni pfispévek.
Takto se postavilo témét 800 000 bytil, v celém tehdejsim Ceskoslovensku 1 200 000,
mnoho garazi a dalSich prostor.

1.3. Zmény v poslednich letech

V letech 1988 az 1990 byly ptijaty nové zakony, které ptinesly uréité uvolnéni prav
druzstev a ¢lent. Vyraznou zménou bylo piijeti Obchodniho zakoniku, ktery vSak
zatadil druzstvo do jedné fady s ostatnimi podnikatelskymi subjekty, pfiznal jim jen
,Jiné*, zejména socialni tlohy. Toto se neukazalo byt §tastnou formou. Zasadni zménou
pro druzstva pak byl tzv. transforma¢ni zékon, ktery dopadal na vSechna existujici
druzstva (zemédélska, vyrobni, spotiebni, bytova, apod.). Bytovym druzstviim ulozil
piedat tém ¢lentim, ktefi o to pozadaji, v konkrétné stanovené 1hité byty do vlastnictvi.
Zvolena forma je nest’astna. Nerespektovala bytové druzstvo jako subjekt soukromého
prava a byla reflexi postatnéni druzstev poc¢atkem 50 let. Namisto toho, aby pfikazala
organim druzstva (zejména ¢lenské schiizi) rozhodnout o tom, zda do svych stanov
pfijmou ustanoveni o moznosti pfevodu bytu do vlastnictvi, dala pravo ¢lenovi na
specifickou formu vyvlastnéni druzstva tim, Ze si pfevezme byt do vlastnictvi, i kdyz
mnohdy ani osobné nesplacel cely uvér. Cela konstrukce pfevodu nebyla promyslenym
vladnim navrhem, ale rodila se pfimo v jednani tehdej$iho federalniho shromazdéni,
a to velice nedokonale, nebot’ nefesila ani vztah druzstva k bance, ani ke statu. Proto
zakon prosel fadou novel a pfesto je dodnes velice spornou normou. 14 let prace
druzstev ptivedlo druzstva pod vlivem tohoto zdkona do soucasného stavu, ktery lze
charakterizovat asi takto: Bytova druzstva se velice od sebe odlisuji, pfedevsim podle
prostiedi, ve kterém pusobi — jde nesporné o vliv lokalniho trhu, ceny byti véetné hod-
noty bytl pfevadénych do vlastnictvi. Zasadné se odlisuji druzstva v Praze a velkych
méstech, existuji druzstva, ktera jiz pfevedla vice nez 50 % bytt do vlastnictvi, naopak
v mnohych druzstvech v mensich méstech nedosahuje pocet ptevedenych byt 5 %.
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Existuji stfedni a velka druzstva s profesionalnim pracovnim tymem, ale téz druzstva
fizena dobrovolniky, popf. jinym smluvnim subjektem. Jsou druzstva ,,zdrava‘, eko-
nomicky silné (jde vesmeés o velkd) s potfebnymi rezervami, také vSak druzstva, ktera
nevytvareji dostate¢né rezervy na opravy a preferuji kratkodobou ,,levnost™ pied eko-
nomickou perspektivou. Jsou v§ak téZ nova mald druzstva vznikla privatizaci byvalych
statnich bytd, a ta mnohdy pracuji zcela amatérsky, takiikajic z ruky do ust... A zcela
se zastavila nova vystavba bytu. [ kdyz v druzstvech zustalo 50 000 nebydlicich ¢lend.
Obchodni zdkonik zavedl volné pifevody najemnich bytti mezi ¢leny, ¢imz jim dal de
facto prava vlastnicka. Témér 60 % byt bylo takto od roku 1990 ,,prodano* za trzni
cenu. Ta je v Praze u bytu 60 m?o tfech mistnostech cca 1 000 000 K¢, naopak stejny
byt je k dostani mimo Prahu téz za 150 az 200 000 K¢. Pievlada maléd informovanost
¢lend, zejména ,,novych* (téch, kteti ziskali byt pfevodem), o jejich pravech, ekono-
mickych regulich a potfebach, coz vede mnohdy k podfinancovani, naopak obcané,
40 let se bojici oteviit usta, aby je nikdo neokftikl, la¢né uzivaji své svobody mnohdy
k nesmyslnym vypadim proti komukoliv. Nefunguje osvéta, téZ mnoha druzstva a je-
jich pracovnici maji svérazné nazory na vnitini komunikaci, v zaméstnancich obecné
pietrvavaji postsocialistické piedstavy o pracovnich povinnostech. Zminéné piipady
jsou sice okrajovymi jevy minoritni ¢asti druzstev, avSak byvaji ¢asto medializovany,
a tudiz zobectiovany, jak tomu bylo napfiklad, kdyz jedno jediné druzstvo o 400 bytech
bylo uvedeno do konkurzu. Nasledovala kampari s cilem pfimét ¢leny k nazoru, ze
,»zacal konec druzstevnictvi“. Proces pfevodu bytu je ¢asto nazyvan ,,privatizaci®, coz
je nesmysl, privatizovat Ize jen to, co jeSté neni privatni, tedy jen majetek statu. Pri-
vatizovat privatni je vlastnicky pfevod, jakasi ,,personifikace majetku. Tyto prevody
jsou zalezitosti smlouvy a podminkou jeji platnosti je mj. jeji svoboda. Pokud by na
stran¢ druzstva piedchézel souhlas nejvyssiho organu (¢lenské schiize), byl by ukon
perfektni. Jsem piesvédcen, ze ¢lenové sami by rozhodli o volnych pfevodech bytt
a praxe to zcela potvrzuje, nebot’ vét§ina druzstev takova usneseni pfijala. K prevo-
diam vlastnictvi, které mohly byt, pokud by byly 1épe pojaty, dikazem oteviené vile
na demokratickych principech, pfidejme je§té povinny vznik pravnické osoby uvnitt
druzstva, coz pfinesla novela. Tento institut, ktery ma nahradit v nasem pravnim fadu
absenci kondominia, je vSak jen nedostate¢nou nahradou. Poukazuji na skuteénost,
ze vlastnickych bytl bylo postaveno v letech 1990 az 2000 témét 250 000, zatimco
druzstevnich bytt bylo do vlastnictvi pievedeno cca 110 000. Proto nékteré politické
strany podaly proti této novele ustavni stiznost, coz odivodiuji zejména tim, Ze vzni-
kem téchto pravnickych osob, zakonem povolanych k vykonu prav a povinnosti ve
vSech vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spoleénych ¢asti domu, se
narusuje princip pravni jistoty zakotveny v &l. 1 Ustavy CR. Nabizi se viak srovnani,
pro¢ Ustavni stiznost nebyla déna ze srovnatelnych divodd k povinnym pfevodim
byt do vlastnictvi ¢lena, kdyZ obchodni zakonik jasné svétuje ex lege rozhodovani
o zavaznych, zejména majetkovych zalezitostech &lenské schiizi druzstva. SCMBD
k iniciaci takové stiznosti nepfistoupil nejen proto, Ze k ni nebyl aktivné legitimovan,
ale nechtél téz takto jednat bez potvrzeni, Ze je to vile ¢lenti. Mozna bylo chybou, Ze
k této véci neprobé&hlo jakési ,,vnitini referendum®, nebot’ — a to zdiraziiuji — §lo jen
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o to, aby o pfevodech rozhodla ¢lenska schiize druzstva, tedy ¢lenové sami. Budou-li
tedy zminéné pravnické osoby uvniti druzstev vznikat (zakon stanovi jejich vznik na
odkladaci podminku, az majetkovy podil druzstva klesne pod 25 % v jednotlivych
budovach), bude tfeba zasadné zménit organiza¢né pravni strukturu druzstva, které se
stale vice bude meénit z druzstva vlastnika na druzstvo pro spravu ciziho majetku.

Ve svéte je zcela obvyklé, ze obcané vyuzivaji druzstev v§ude tam, kde nechtéji byt pred-
métem ziskové ¢innosti podnikatelského subjektu pracujiciho logicky pro zisk. Takova
druzstva pracuji v jisté analogii v Norsku (ov§em bez povinnych pievodu, druzstevnik
se tam s ohledem na sva prava citi vlastnikem, vzdyt muze ,,byt drzet, uzivat a brat z néj
uzitky a volné s nim nakladat®, coz jsou atributy vlastnictvi).

Bytové druzstevnictvi ¢eka jesté na fadu nezbytnych pravnich norem, zejména je tieba
prijmout zakon o neziskovych bytovych spolecenstvech, novy zékon o vlastnictvi bytd,
samostatny zakon o bytovém druzstvu a také pravni predpisy pro zajistovani a ocetiovani
sluzeb spojenych s bydlenim.

1.4. Museji se zakladat ,,druzstva najemci* ...

Prodej byt z majetkd obci bytovym druzstviim nelze podceriovat ani tim, Ze zastupitelé
o ném c¢asto rozhoduji bez znalosti véci. Vyskytuji se piipady, kdy v ,,Zasadach prodeje
bytovych domil ve vlastnictvi mésta“ na zakladé rozhodnuti zastupitelstva vznikly na-
sledujici absurdity:

— zastupitelstvo se dohodlo, ze diim bude prodan druzstvu najemct, ktefi se ve lhité
do 30 dnti vyjadri, Zze maji o koupi domu zdjem,

— jako pravnicka osoba vznikne druzstvo ndjemct s neomezenym poctem ¢lend,
— v druzstvu najemcti musi byt nejméné 50 % najemct domu.

Clovéka jen trochu zasvéceného do druZstevnictvi musi napadnout spousta otazek, které
by docela rad zastupitelim, kteti pro takové zasady zvedli ruku, polozil: Pro¢ 50 %
najemnikd domu? Pro¢ je subjekt otevieny pro kazdého, kdyz pocet byttt v domé je
omezen? Pro¢ je doporu¢ovano najemnikiim néco tak nesmyslného, jako je ,,druzstvo
najemnikd“? Kdo ma na tomto zpuisobu privatizace najemnich domut zajem? Jaké je
slozeni najemnikti v kazdém obecnim domé? Chtéji si zakladat podnikatelsky subjekt?
Budou umét podnikat? Maji na to? Co védi zastupitelé, ktefi pro tyto zasady hlasovali,
o druzstevnictvi?

Bude-li podle zasad schvalenych zastupitelstvem ¢leny druzstva pouze 50 % lidi v jed-
nom domé, je nutné védét, jaky bude jejich spoleény zajem. Podle mého nazoru to
nemtiZe byt nic jiného nez sprava a pronajem druhé ¢asti domu t€m, ktefi ¢leny druzstva
nebudou. Jaké vztahy vzniknou v takovém domé, kdyz jedna polovina obyvatel domu
bude podnikat se svym majetkem na tkor druhé poloviny? Protoze druzstvo je podni-
katelsky subjekt, musi tvofit zisk. Ten muze tvofit pouze z najmu ¢asti svého majetku,
nebot’ jiny majetek a ani pfedmét podnikani nema. Kofeny druzstevnictvi ukazuji, ze
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druzstvo je sice otevieny pravnicky subjekt, ale mohou v ném byt ¢leny pouze ti, kdo
maji néjaky spolecny zajem — v tomto pfipadé bydlet v jednom spole¢ném domé, byt jeho
vlastniky a nakladat s nim. Je-li to subjekt otevieny, mize do n¢ho vstoupit kdokoliv,
koho ¢lenové ptijmou, tedy jakakoliv fyzicka ¢i pravnicka osoba. A ta musi mit zajem
na tvorbé zisku ¢i na uzitku z majetku. Samoziejmeé, Ze pouze na tkor téch, ktefi v domé
sice bydli, ale nejsou ¢leny.
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2. Zakladni vnitrodruZstevni prredpisy

Zdaleka ne vSechny vztahy v druzstvu jsou upraveny kogentnimi ustanovenimi ob-
chodniho zakoniku a cela fada téchto vztahl je ponechana vlastni upravé druzstev ve
vnitrodruzstevnich normach, predevsim stanovach. V tomto sméru obsahuje obchodni
zékonik jednak zmocniovaci ustanoveni (dikce zakona ,,...stanovy mohou uréit®), jednak
dispozitivni ustanoveni? (dikce zakona ,,...pokud stanovy neurcuji jinak®), ktera umoz-
nuji neékteré vztahy upravit odchylné.

Kromeé toho je v druzstvech obvyklé a jiz tradi¢ni, Ze jsou vydavany dalsi vnitrodruz-
stevni pfedpisy pro upravu nékterych skupin vztaht, které maji trvalejsi raz a jsou zobec-
nitelné. Mezi né patii zejména jednaci fad druzstva, ktery je procesni normou upravujici
pravidla pro jednani a rozhodovani organti druzstva, domovni fad upravujici podminky
a zpUsob uzivani domu, bytt, nebytovych prostor a spoleénych ¢asti domu.

Druzstva vydavaji jesté celou fadu dalSich pfedpisti nebo smérnic, jako je volebni fad,
organiza¢ni fad, protipozarni fad, smérnice pro hospodateni v druzstvu, smérnice pro
ptidélovani bytl, pravidla pro vytapéni a dodavky TUV, smérnice k provadéni udrzby
bytového fondu, zasady pro poskytovani odmén funkcionaitim, statuty a naplné ¢innosti
komisi a volenych organt predstavenstva, spisovy fad apod.

O nékterych z nich bude pojednano v dalsim textu.

Pro vSechny vnitrodruzstevni predpisy plati, Ze nesmi byt v rozporu s obecné zdvaznymi
ptedpisy a v hierarchii téchto pfedpisii nesmi byt ani v rozporu se stanovami druzstva

vvvvvv

Vyluéné postaveni stanov jako vrcholu vnitrodruzstevnich piedpisi je zajisténo ustano-
venim obchodniho zékona, ktery kogentné urcuje hlavni obsah stanov zejména v § 226
a dale skute¢nosti, Ze podléhaji registraci obchodniho rejstiiku.

V dal§im textu uvadime vzor stanov bytového druzstva do 50 ¢lenti a vzor stanov byto-
vého druzstva bézného typu s komentarem.

k jejich specifikam, ktera je k dispozici na SCMBD.

2.1. Stanovy bytového druzstva (do 50 ¢lenii)

Podle ustanoveni § 245 obchodniho zdkoniku je za malé bytové druzstvo povazovano
druzstvo s méné nez 50 ¢leny. V téchto druzstvech mohou stanovy urcit, Ze pisobnost
ptedstavenstva a kontrolni komise plni ¢lenska schiize. Statutarnim organem je piedseda,
popiipadé dalsi ¢lenové povéieni ¢lenskou schiizi. Podobna praxe se vSak pouziva sku-
te¢né pouze u malych domt, v pfipadé vétSich domd je Castéjsi, Ze statutarnim organem
je predstavenstvo (o 3 ¢i 5 ¢lenech), nevylucuje se ani volba kontrolni komise. Pro tyto
ptipady lze pfi zpracovani stanov pouzit piislusna ustanoveni ze stanov s vét§im poctem
¢lend.
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Za zminku stoji i druzstva zalozend pouze pravnickymi osobami, nej¢astéji za ucelem
statem dotované vystavby najemnich byti. Tato druzstva ¢asto nemaji zddné individudlni
¢leny a po splnéni podminky trvani najemniho vztahu k bytim alespori v délce 20 let se
jiz pti ustavovani druzstva pocita s budoucim pfevodem jednotlivych byt do vlastnic-
tvi ngjemcitl bytd. Stanovy té€chto druzstev urci zptisob rozhodovani a statutarni organy
druzstva odlisné od nasledujicich vzori stanov.

Podobné také byvala lidova bytova druzstva mohou mit stanovy upraveny ponékud
odli$né. Pro uplatnéni zakona ¢&. 378/2005 Sb., o podpote vystavby druzstevnich byti
ze Statniho fondu rozvoje bydleni (zdkon o podpoie vystavby druzstevnich bytu) a dal-
Sich dopliujicich predpist bude tieba také pro tento typ druzstev piijmout a ptizptlisobit
stanovy tomuto zakonu.

Vzor stanov obsahuje zakladni upravu pravnich poméra bytového druzstva v navaznosti
na prislu$nd ustanoveni obchodniho zakoniku.

Pii zpracovani se vychazelo z pfedpokladu, ze vzor je uréen druzstviim jiz existuji-
cim, ktera vznikla napt. vy¢lenénim podle zakona ¢. 176/1990 Sb., o bytovém, vyrob-
nim, spotfebnim a jiném druzstevnictvi (zrusen k 1. 1. 1992 zakonem ¢&. 513/1991 Sb.,
obchodnim zakonikem) nebo podle zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, event.
jinym zptisobem, a dale druzstviim, ktera jsou v soucasnosti zakladana v ramci procesu
privatizace obecniho bytového fondu. V téchto ptipadech se predpoklada, ze druzstvo
kromé zabezpecovani provozu a spravy bytového fondu nebude vyvijet jinou ¢innost,
tedy ani vystavbovou, a proto ani nebude mit tzv. nebydlici ¢leny. Z tohoto diivodu vzor
neobsahuje ustanoveni o dal$im ¢lenském vkladu, ktery by ptedstavoval ¢ast zalohy na
¢lensky podil. Pokud by druzstvo vystavbu realizovalo, bylo by tfeba o tento piedmét ¢in-
nosti stanovy rozsifit podle vzoru pro vétsi druzstva. Upozortiujeme vSak na skutecnost,
ze na fadu ¢innosti musi pravnicka osoba, tedy i druzstvo, ziskat zivnostenské opravnéni
podle zakona ¢&. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, jinak nebude druzstvo do
obchodniho rejstiiku zapsano.

Pfedmeét Cinnosti bude oproti vzoru tieba zuzit v pripadé, Ze v bytovych objektech druz-
stva se nenachdzi nebytovy prostor ve smyslu zakona ¢. 116/1990 Sb., o ndgjmu a pod-
najmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisd.

Pfi zpracovani stanov konkrétniho druzstva doporucujeme zvazit, zda v zajmu co nej-
$irsi informovanosti ¢lenti druzstva nebude vhodné do stanov pojmout i n¢ktera dalsi
ustanoveni obchodniho zakoniku, jako napt. podminky vzniku druzstva, nalezitosti
zapisu z Clenské schiize, podminky odstoupeni z funkce v druzstvu, zruSeni druzstva
usnesenim ¢lenské schiize o slouceni, splynuti ¢i rozdéleni druzstva, pribéh likvidace
druzstva véetné zptisobu rozdéleni likvidaéniho zGstatku.

Cast TV. Hospodaieni druZstva je zpracovana pro podminky malého bytového druzstva
o0 jednom bytovém domé, které neni rozdéleno na hospodarska stiediska — stiediska by-
tového hospodafstvi a stfedisko spravy druzstva. Druzstvo s vice bytovymi domy musi
sledovat naklady a vynosy podle téchto domti a tedy vytvaret stiediska. Takové druzstvo
pouZije ustanoveni o hospodateni ze vzoru stanov pro vétsi druzstva. Cl. 35 a 36 je tieba
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chapat jako alternativni — druzstvo bude tvofit bud’ rezervu nebo dlouhodobou zalohu
(viz komentar ke vzoru stanov vétsiho druzstva).

Vzhledem k dispozitivhimu pojeti celé fady norem obchodniho zékoniku jsou mozna
1jina feSeni nez obsahuje predkladany vzor, kterda mohou Iépe postihovat potieby a pied-
stavy jednotlivych druzstev o uspofadani pravnich pomeért v konkrétnim druzstvu, a to
zejména v téchto situacich:

— urceni uhrazovaci povinnosti ¢lent a jeji vyse,

— moznost urceni dalsiho ¢lenského vkladu a dodate¢ného ¢lenského vkladu,
— zpusob stanoveni vyporadaciho podilu pii zaniku ¢lenstvi,

— urceni kvalifikované vétSiny pro pfijeti usneseni ¢lenské schiize,

— vymezeni funkéniho obdobi piedsedy druzstva.

Vzor stanov neupravuje prava a povinnosti z ndjmu bytu s ohledem na komplexni tpravu
v hlavé sedmé obcanského zakoniku.
VZOR

STANOVY

bytového druzstva do 50 ¢lentd

Cast L.
Zakladni ustanoveni
CL1
Firma: BYtOVE druZStVO ... .uiiieiii ittt
S0 e
(L2

1) Druzstvo je spolecenstvim neuzavieného poctu osob zalozeného za Gcelem zajisto-
vani potieb svych ¢lent v oblasti bydleni.

2) Druzstvo je pravnickou osobou, vystupuje v pravnich vztazich svym jménem a za
poruseni svych zavazktli odpovida celym svym majetkem.

v

CL3
Pfedmétem Cinnosti druzstva je:

a) provoz a sprava bytového domu, popf. dalsich staveb s provozem a spravou domu
spojenych a pozemku ve vlastnictvi bytového druzstva nebo ¢lenti druzstva, véetné
zajistovani udrzby, oprav, piip. provadéni zmény stavby, modernizace ¢i rekonstrukce
a hospodateni s majetkem druzstva pro tyto Gcely,
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b) poskytovani, popt. zabezpeCovani plnéni spojenych s uzivanim byti a nebytovych
prostor ve vlastnictvi bytového druzstva nebo ¢lent druzstva,

¢) uzavirani najemnich smluv o ndjmu druzstevniho bytu (nebytového prostoru), popt-
jinych smluv souvisejicich s uzivanim bytu (nebytového prostoru).
Cast I
Clenstvi v druzstvu
ClL4
Vznik ¢lenstvi

Clenstvi v druzstvu vznika po splnéni podminek danych zakonem a t&mito stanovami:
a) pii zaloZeni druZstva dnem vzniku druZzstva,
b) za trvani druzstva pfijetim za ¢lena na zédkladé pisemné ¢lenské ptihlasky,
¢) pfevodem a ptechodem ¢lenstvi,
d) jinym zptsobem stanovenym zakonem.

(L5

Clenem druzstva miize byt zletila osoba s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky.
Toto ustanoveni se pouZije, nestanovi-li zdvazné predpisy prava Evropskych spolecenstvi
jinak. Z divodu dédéni a vymeény bytu se miize stat ¢lenem druzstva i osoba nezletila
a osoba, ktera nema na uzemi CR trvaly pobyt.

CL6
1) Clenstvi vznika dnem, kdy ¢lenska schiize rozhodne o piijeti za &lena na zakladé

pisemné piihlasky. K piihlaSce musi byt pfipojeno potvrzeni o zaplaceni zakladniho
Clenského vkladu ve vysi ...... Ke.

2) Druzstvo vrati zakladni ¢lensky vklad uchazeci o ¢lenstvi, kterého neptijalo za ¢lena,
do tficeti dni ode dne nabyti u¢innosti rozhodnuti o nepfijeti uchazece za ¢lena
druzstva.

CL7
Piechod a prevod ¢lenstvi

1) Smrti ¢lena ptechazi jeho ¢lenstvi v druzstvu na dédice, kterému pfipadl ¢lensky
podil. Pokud na zékladé rozhodnuti soudu je vice dédicti, uzavie druzstvo najemni
smlouvu k bytu nebo nebytovému prostoru pouze s jednim dédicem (manzeli) urce-
nym dodateénou dohodou dédicti nebo dodateénym rozhodnutim soudu.

2) Clen miiZe pfevést sva prava a povinnosti spojené s Elenstvim v druZstvu nebo jejich
¢ast na fyzickou osobu, jsou-li splnény podminky vzniku ¢lenstvi stanovené v €l. 5.
Ptevod prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v druzstvu na zékladé dohody ne-
podléha souhlasu organti druzstva. Ve vztahu k druzstvu piechazeji ¢lenska prava
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3)
4)

1))

2)

3)

4)

1)

RADCE PRO CLENY BYT. DRUZSTEV A VLASTNIKY BYTU

a povinnosti z dosavadniho ¢lena jako prevodce na nového ¢lena jako nabyvatele
ptedlozenim dohody o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti druzstvu nebo pozdg€jsim
dnem uvedenym v této dohod¢ nebo dnem, kdy druzstvo obdrzi pisemné oznameni
dosavadniho ¢lena jako pievodce o prevodu Clenstvi a pisemny souhlas nabyvatele
s nabytim ¢lenstvi. Dohodou o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti spojenych s ¢len-
stvim v druzstvu nepfechdzi pravo najmu k druzstevnimu bytu.

Clenstvi v druzstvu piechazi i na zéklads dohody o vyméné druzstevniho bytu.
Clenstvi prechazi i jinym zpisobem stanovenym zikonem.
CL8
Spoleéné ¢lenstvi manzeld
Vznikne-li jednomu z manzeld za trvani manzelstvi pravo na uzavieni smlouvy

o najmu druzstevniho bytu, vznikne se spole¢nym najmem bytu i spole¢né Elenstvi
manzeld v druzstvu.

Pravo spole¢ného ndjmu druzstevniho bytu manzeli i spole¢né ¢lenstvi manzeld
v druzstvu vznikne také v ptipad¢ prechodu a pfevodu ¢lenstvi na jednoho z manzelt
podle ¢l. 7.

Spole¢né ¢lenstvi manzelt podle odst. 1 a 2 nevznikne, jestlize manzelé spolu trvale
neziji.
Ze spoleéného ¢lenstvi jsou oba manzelé opravnéni a povinni spoleéné a neroz-
dilng.
(L9
Clenska prava a povinnosti

Clen druzstva ma pravo zejména:

a) ucastnit se osobn¢ nebo prostiednictvim svého zastupce na jednéni a rozhodovani
¢lenské schiize,

b) byt volen za pfedsedu druzstva, ma-li plnou zptisobilost k pravnim tkontim a spl-
fuje dalsi podminky zakona, popf. stanov druzZstva,

¢) ucastnit se veSkeré druzstevni ¢innosti a pozivat vyhod, které druzstvo svym
¢lentim poskytuje,

d) predkladat navrhy na zlepsSeni ¢innosti druzstva, obracet se s podnéty, pfipomin-
kami nebo stiznostmi, tykajicimi se ¢innosti druzstva, k pfedsedovi druzstva a byt
o jejich vyfizeni informovan,

e) nauzavieni budouci smlouvy o najmu druzstevniho bytu (nebytového prostoru),
splati-li dalsi ¢lensky vklad na vyzvu druzstva a ve 1hité jim stanovené; pii spl-
néni téchto podminek ma ¢len pravo na uzavieni této smlouvy do tficeti dnd od
vzniku prava na uzavieni této smlouvy,
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2)

f)

g)

h)

na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu (nebytového prostoru) na za-
klad€ uzaviené smlouvy podle pism. e) pfislusnym organem druzstva, dale na
zakladé prevodu ¢lenskych prav a povinnosti nebo jejich ¢asti, zanikne-li se za-
nikem ¢lenstvi pfevodce v bytovém druzstvu i jeho najem bytu, pak nabyvateli
¢lenskych prav z uzaviené dohody o pfevodu prav a povinnosti vznikne pravo
na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu (nebytového prostoru), splni-li
dal$i podminky uréené stanovami; dale na zakladé dohody o vyméné bytu, popf.
jinych skute¢nosti vyplyvajicich ze zakona nebo stanov,

na ro¢ni vyuctovani zaplacenych zaloh najemného a zéloh tihrad za plnéni po-
skytovanych s uzivanim bytu a na vyporadani rozdilti z tohoto vyuctovani podle
zasad schvalenych ¢lenskou schizi,

na majetkové vyporadani podle ¢l. 19.

Clen druzstva je povinen zejména:

a)
b)

<)

d)

e)

2

h)

)

)
k)

dodrzovat stanovy a plnit usneseni orgénti druzstva,

uhradit dalsi ¢lensky vklad podle €l. 10 odst. 3, popf. ¢l. 10 odst. 4 ve stanovené
vysi a Thite,

platit ndgjemné za uzivani bytu véetné¢ mimotadného prispévku do dlouhodobé
zalohy na opravy a dodate¢né investice podle ¢l. 22 a uhradu za plnéni posky-
tovana s uzivanim bytu anebo zalohy na né v pfedepsané vysi a lhite splatnosti
a nedoplatky z jejich vyuctovani,

platit uhrady za ukony druzstva provadéné z podnétu nebo ve prospéch jednotli-
vého ¢lena druzstva ve vysi uréené ¢lenskou schiizi,

chranit druzstevni majetek, dodrzovat domovni fad, provozni fad nebytovych
prostor, pedpisy o pozarni ochrané a fadné uzivat a udrzovat byt, jakoZz i spolecné
prostory a zafizeni domu a fadné uzivat plnéni poskytovana s uzivanim bytu
(nebytového prostoru),

prevzit byt na zékladé smlouvy o najmu bytu, ktery je zptisobily k uzivani ve lhtité
stanovené druzstvem, nebo uhradit druzstvu ujmu, ktera mu vznikne opozdénym
prevzetim bytu,

oznamovat druzstvu véas zmény tykajici se ¢lena a ptislusnikd jeho domacnosti,
které jsou podstatné pro vedeni ¢lenské a bytové evidence, rozuctovani cen za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu a pro doruc¢ovani pisemnosti,

umoznit osobam povétenym druzstvem, aby po predchozim pisemném oznadmeni
zjistovali technicky stav bytu (nebytového prostoru) a stavy meéfidel, provadeli
opravy, udrzbu a instalaci technickych zafizeni a jiné prace nutné k fadnému
provozu bytu, popt. ostatnich bytt ¢i domu jako celku,

podilet se na uhradé ztraty maximalné do vyse trojnasobku ¢lenského vkladu,
hradit veskeré opravy v byté podle ¢l. 21 odst. 2,

prispivat podle svych moznosti k plnéni ukoll druzstva.
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CL10
Clenské vklady a &lensky podil

1) Clenské vklady v druzstvu tvoii zdkladni &lensky vklad podle odst. 2, dalsi Glensky
vklad podle odst. 3 a ptipadné dalsi &lensky vklad podle odst. 4. Clenskym podilem
se rozumi souhrn vSech ¢lenskych vkladt ¢lena v druzstvu vyjadfeny v ucetni hod-
noté.

2) Zakladni ¢lensky vklad je pro vSechny ¢leny druzstva stejny aje ......... K¢&. Po dobu
trvani €lenstvi nesmi ¢lensky vklad ¢lena v druzstvu klesnout pod hodnotu zékladniho
¢lenského vkladu.

3) Dalsi ¢lensky vklad predstavuje vklad ¢lena do druzstva na potizeni druzstevniho
bytového domu formou vystavby nebo koupé a pozemku prislusejiciho k domu nebo
na financovani technického zhodnoceni domu.

4) Uzavfeni smlouvy o najmu uvolnéného druzstevniho bytu (nebytového prostoru)
1ze vedle thrady dalsiho ¢lenského vkladu podle odst. 3 pfipadajiciho na tento byt
(nebytovy prostor) podminit splacenim dalsiho ¢lenského vkladu, jehoz vysi stanovi
¢lenska schiize. Obdobné lze postupovat i pfi povoleni rozsifeni stavajiciho bytu
(nebytového prostoru), pokud by se tykalo spole¢nych prostorti v domé, potizeni bytu
nebo nebytového prostoru formou nastavby, pfistavby ¢i vestavby v domé, nebo pri
pfijeti ndjemce bytu za ¢lena druzstva.

5) Dalsi ¢lensky vklad podle odst. 3 a 4 mtize mit formu nepenézitého vkladu. Nepené-
zity vklad se oceni potizovacimi naklady ve vysi dolozené vkladatelem nebo cenou
stanovenou znaleckym posudkem zpracovanym na naklad vkladatele.

CL11
Clensk4 evidence

Druzstvo vede seznam vSech svych ¢lent. Do seznamu se zapisuji kromé jména, byd-
listé a data narozeni, vySe Clenskych vkladl, popf. dalsi rozhodné skutecnosti. V se-
znamu se bez zbyte¢ného odkladu vyznaci v§echny zmény evidovanych skute¢nosti.
Piedstavenstvo umozni kazdému, kdo prokaze pravni zajem, aby do seznamu nahlédl.
Clen druzstva ma pravo do seznamu nahliZet a zadat vydani potvrzeni o svém &lenstvi
a obsahu zapisu v seznamu. V otazkach nakladani s osobnimi udaji ¢lenti druzstva se
druzstvo fidi zvlastnim zakonem.

ClL 12
Zanik ¢lenstvi
Clenstvi v druzstvu zanika:
a) pisemnou dohodou,
b) vystoupenim,

¢) umrtim ¢lena, pokud jeho ¢lenstvi neptejde na dédice,





