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1. Uvod

Bytova druzstva jsou v Ceské republice velmi rozsifenou formou spoluvlastnictvi
bytovych jednotek. Jednim z klicovych dokumentt, podle kterého se fidi fungovani
bytového druzstva, jsou jeho stanovy. Ty stanovuji prava a povinnosti jednotlivych
Clent druzstva, zpasob volby organt druzstva, hospodafeni s majetkem druzstva
a mnoho dalsich dulezitych zalezitosti. Téma stanov bytového druzstva je tedy velmi
aktualni a dulezité pro vSechny, kdo se s touto formou spoluvlastnictvi setkavaji
a potfebuji porozumét jeho fungovani. Tato bakalarska prace si klade za cil podrobné
prozkoumat problematiku stanov bytového druzstva, analyzovat stavajici zakonnou
upravu v této oblasti a navrhnout mozné zmény, které by piispély k efektivnéj§imu

fizeni a fungovani bytovych druzstev.

V literarni Casti se tato prace zaméfuje na historii druzstev a druzstevnich princip,
z kterych 1 dneSni moderni druzstva vychazeji. Definuje jednotlivé organy a moznosti
jejich Gprav v ramci stanov. PokracCuje rozdélenim druzstev podle Ceskych zakonu
ajejich specifik, z kterych poté prechazi do detailngjsi analyzy specifik bytovych
druzstev a jejich zvlastnich zakonnych tuprav. Nasledné se zaméfuje na aktualni
internetové publikace tykajici se problémt dnesnich druzstev, bytové krize a moznosti

feseni bytové krize pomoci bytovych druzstev ze strany statu a meéstskych samosprav.

Praktickd Cast je analytickd, v prvni Casti prostiednictvim dotaznikového Setfeni
analyzuje bytova druzstva na tuzemi Ceské republiky. Zjistuje jejich velikost,
jak pracuji se stanovami a jejich moznostmi, pfipadné zda vyuzivaji shromazdéni
delegati nebo Clenské schize a také pocet Clend v organech druzstva — v kontrolni
komisi a predstavenstvu a délku volebniho obdobi téchto organd. V druhé casti
se prostfednictvim rozhovort vénuje jednotlivym druzstvim a uvedenou problematiku
a hypotézy fesi detailngji. Cilem je zjiSténi, zda se Clenska zékladna téchto druzstev

meéni a jakym zpisobem a zda tyto pohyby méni stanovy zkoumanych druZstev.



2. Literarni reSerse

2.1 Historicky vyvoj druzstev

Za prvni druzstvo v historii se povazuje Rochdale Society of Equitable Pioneers, které
bylo zalozeno dvaceti tkalcovskymi délniky 21. prosince 1844 v anglickém méstecku
Rochsdale. Vétsina zasad, na nichz bylo zalozeno, se osvédcila nejen tomuto druzstvu,
ale stala se také zakladem pro formulovani zakladnich principi druzstevnictvi po celém
svete.

Jen o 50 dnua pozdéji bylo zalozeno prvni druzstvo na starém kontinentu. Stalo se tak
v tehdejsich Hornich Uhrach, v obci Sobotisté (dnesni Slovensko, okres Senica). Slo
o svépomocny sporitelni a uvérni spolek. Jeho zakladatelé, v jejichz Cele stal mistni

ucitel Samuel Jurkovi¢, jej nazvali Gazdovsky spolok.

Na naSem uzemi se mezi prvni druzstva fadi ASska druzstevni zdlozna (jako uvérni
druzstvo) zalozena v roce 1848 a rok poté zalozeny Potravni a usporny spolek (jako

druzstvo konzumni) v Praze (Pokorna et al., 2014).

Prvni bytové druzstvo bylo v Ceskych zemich zalozeno v roce 1903 pod nazvem

Spolecenstvo pro zfizovani byta (Lebl, n.d.).
2.1.1 Obdobi 1848-1918

Vyse uvedeny Gazdovsky spolok neptezil nastup bachovského absolutismu. V tehdejsi
dobé byly podminky pro vznik druzstva velmi nepfiznivé. Neexistovala totiz pravni
opora a zakladani druzstev se opiralo o obecny zakonik obcansky z roku 1811. Ten
sice mél ustanoveni o spole¢nostech, ale pocital s pevné stanovenym a neménnym
poctem spole¢nikd. Navic jim nedovoloval vystupovat navenek jako jednotné firmé,
tj. pravnické osobé.

v

Tento neutéSeny stav trval az do roku 1873, kdy vySel zadkon ¢&. 70/1873 ft. z,
o spolecenstvech vydélkovych a hospodarskych, ten byl poté jesté doplnén o nafizeni
¢. 70/1873 1. z., o zfizeni a vedeni spoleCenstevniho rejstiiku. Druzstva tak méla vlastni
rejstiik. Tyto predpisy potvrdily odlisnost druzstev od kapitalovych spolecnosti, zaroven
napliiovaly potifeby a vhodnost samostatné pravni Gpravy stojici mimo nevyhovujici

zakonik obchodni.
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Zakon €. 70/1873 t. z. tvotil pravni prostiedi pro druzstva nasledujicich osmdesat let
a ocividné tak Cinil velmi uspésné vzhledem k dynamickému vyvoji odvétvi (Pokorna

et al., 2014).

Zakon ¢. 70/1873 misto stanov zmifiuje ,,smlouvu spolecenskou”, kterd se ovSem da
povazovat za prvni zdkonnou Upravu stanov na nasem uzemi. Obligtorni nalezitosti této
smlouvy byly upraveny v § 5 a od dnesnich nalezitosti se prili§ nelisily. (Zakon ze dne

9.4.1873 o spolecenstvech pro napomahani zivnostem a hospodatstvi, c1999-2023)
2.1.2 Obdobi 1918-1945

Po vzniku CSR se vyznamné zmény v pravni Upravé druzstev konaly az v podobé
vladniho nafizeni ¢. 116/1935 Sb. z. a n., o upravé né€kterych pomérd druzstev. Toto
nafizeni jako prvni reflektovalo dvojjedinou funkci druzstev, tedy nejen hospodarskou,

ale 1 socialni.

Zajimavosti, je e bratii Josef Capek a Karel Capek postavili sviij dvojdam bratii Capkd
jako &lenové stavebniho druzstva. Josef Capek byl po urtitou dobu piedsedou tohoto
druzstva. Dr. Karel Capek byl v letech 1924-1936 &lenem piedstavenstva druzstva
Narodniho divadla (Cerny, n.d.).

2.1.3 Obdobi 1945-1989

Toto specifické obdobi v ramci vyvoje druzstevnictvi na naSem uzemi komentuje

Druzstevni asociace CR takto:

., Povdlecny politicky vyvoj a obdobi totalitniho rezimu napsaly specifickou kapitolu
historie ceského druzZstevnictvi. Druzstva a jejich clenové se s nadSenim pustili
do obnovy valkou zniceného hospoddrstvi. Vyvoj po roce 1948 a ndstup totalitniho
rezimu vSak razantmé poznamenal dali cinnost druZstevnictvi. Nastalo uplatiiovdni
tvrdého centralismu, jehoz dusledkem byl mimo jiné silny byrokratismus a nucené
fuzovdni druzstev do velkych az gigantickych celkii se znacnym odstupem od clenské
zdkladny. Byla narusSovana a omezovana druzstevni demokracie i dalsi specifické prvky
druzstevnitho hnuti. V ramci teorie o nizsi formé druzstevniho viastictvi byla druzstva
systematicky zbavovdana podnikatelské iniciativy, ucelové zneuZivana a postupné
etatizovana. DoSlo k likvidaci celych sektorit druZstevni cinnosti. Navzdory

s

nepriznivéjSim podminkam, nez mél statmi a komundlni sektor, se druzstva
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vyznacovala iniciativou, Vveétsi pruznosti a podnikavosti. Druzstviim se podarilo
vybudovat v zdjmu svych clemi solidné fungujici sit' vyroby a sluzeb. “ (Historie ¢eského

druzstevnictvi, n.d.)

V roce 1959 byl pfijat zadkon ¢. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbe, ktery
do pravni upravy a praxe uvedl novy typ stavebnich druzstev, a to stavebni bytova
druzstva. Ta byla dvou typi — stavebni bytova druzstva pracovniki (zakladali je
pracovnici velkych podniki, a proto se oznacovala jako podnikova) a stavebni bytova
druzstva obCanu. Stat timto vlastné pfiznal, Ze neni schopen zajistit bydleni pro svoje
obcany, proto bylo potfeba do bytové vystavby zapojit obCany a jejich financni zdroje

(Pokorna et al., 2014).

Zakon ¢. 53/1954 Sb., o lidovych druzstvech a druzstevnich organizacich definitivné
zru$il pfechozi pravni upravu z 19. stoleti. V tomto zdkon€ se jiz stanovy nazyvaji

stanovami. Obligatorni nalezitosti téchto stanov jsou témert totozné s dnesni tpravou.

Nasledné stanovy upravoval zakon €. 109/1964 Sb., zde byl povinny bod ve stanovach
,,bliZSI ustanoventi o zruSovdni, jakoz i slucovani a rozdélovani druzstevni organizace*,

ktery se dfive a ani pozdé&ji v zakon¢ neobjevil. (John, 2012)
2.1.4 Obdobi od roku 1990 do soucasnosti

Porevoluéni vyvoj Druzstevni asociace CR popisuje takto:

., Proces demokratizace po listopadu 1989 se promitl i do systému druzstevnictvi.
Druzstva za vyznamné pomoci zahranicnich druZstevnich organizaci obhdjila svoji
existenci i legislativni uznani. Vyvoj v poslednim desetileti 20. stoleti jasné prokazal,
Ze druzstevnictvi pomoci principii a hodnot, které uzndvd a pouzivd, je schopno
prekonavat jak svoje vnitrni problémy, tak i vnéjsi, mnohdy az likvidacni tlaky.

(Historie ¢eského druzstevnictvi, n.d.)

Zasadnim zpusobem do fungovani druzstev zasahl zakon ¢. 42/1992 Sb., o uprave
majetkovych vztahti a vypotradani majetkovych narok(i v druzstvech. Jeho vydani
predpovidal obchodni zdkonik €. 513/1991 Sb., ktery ve svém § 765 odst. 1 ulozil vSem
druzstvim vzniklym prfed jeho ucCinnosti pfeménit se na spolecnosti nebo druzstva
zpusobem stanovenym zvlastnim zakonem. A pravé jim byl zminény transformacni
zakon. Procesem transformace musela projit vSechna druzstva do té doby vznikla

a existujici. Pokud druzstvo do roku od vydani tohoto transformacniho zakona
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nepodalo zadost u rejstiikového soudu a navrh na zéapis transformovaného druzstva
do obchodniho rejstfiku, vstupovalo do likvidace na zakladé rozhodnuti soudu o jeho
zruSeni a vstupu do likvidace podle § 254 ObchZ (§ 12 zék. €. 42/1992 Sb.) (Pokorna
et al., 2014).

V roce 2005 byl pfijat zakon ¢. 378/2005 Sb., o podpoie vystavby druzstevnich byta,
ktery ale dosud neni pfili§ vyuzivan (Novotny et al., 2016).

2.2 Stanovy

Stanovy se tradiCné povazuji za bazalni a naprosto nezbytny dokument upravujici
pomeéry druzstva, nebot’ je nelze ni¢im nahradit. Takova nezastupitelna uloha stanov je
déana také tim, ze obchodni zakonik pfi upravé druzstva volil mnoho dispozitivnich
ustanoveni, od nichz je mozno se odchylovat. Mohou tak upravovat i otazky zdkonem
nefesené, které ale pro druzstvo mohou byt velmi dileZité. Casto byvaji oznatovany
za ustavu druzstva® upravujici zakladni instituty druzstva. Stanovy obvykle upravuji
vzajemna prava a povinnosti Clenl druzstva vucéi druzstvu, organizacni strukturu
druzstva, také prava a povinnosti ¢leni organt druzstva a pravni postaveni druzstva.
Souborné lze takto upravovanou problematiku oznalit jako néalezitosti. Ty se déli

na obligatorni a fakultativni, tedy povinné a nepovinné (John, 2012).
2.2.1 Prijeti azmény stanov

Stanovy pfijima ustavujici schiize, o jejich eventualnich zménach rozhoduje Clenska
schiize. Zakon nestanovi obligatorné kvalifikovanou vétSinu pro pfijeti usneseni
o schvaleni stanov ani pro pfijeti usneseni o zmén¢ stanov. I v tomto ohledu respektuje
odlisné podminky jednotlivych typt nebo i druht druzstev i jednotlivych druzstev
samotnych a ponechava na nich, aby si pravidla pro rozhodovani ¢lenské schiize urcila
sama upravou ve stanovach; ty mohou pro rozhodnuti o zméné stanov zavést vyssi
nez prostou veétSinu. Jak usneseni ustavujici schize o pfijeti stanov, tak usneseni
Clenské schiize o zméné stanov se osveédCuji vefejnou listinou (notarskym zapisem)

(Stengelova, 2017).

V § 637 v ZOK stoji: ,,Md-li dojit ke zméné stanov nebo prijeti usneseni, jehoz
diisledkem je zména stanov, obsahuje pozvinka (rozumi se pozvanka na clenskou

schiizi) v priloze téz ndavrh téchto zmén nebo navrh usneseni.
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2.2.2 Nalezitosti stanov

Obligatorni nalezitosti, které museji stanovy obsahovat, ustanovuje ZOK. Jsou to:

e Firma, sidlo a pfedmét podnikéani nebo Cinnosti.

e Vyse zakladniho ¢lenského vkladu, popiipadé vstupniho vkladu.

e Zpusob a lhita splaceni vkladu pfistupujicim Clenem.

e Zpusob svolani ¢lenské schiize a pravidla jejiho rozhodovani.

e Pocet Clent predstavenstva a kontrolni komise a délka jejich funkéniho obdobi.
e Podminky vzniku ¢lenstvi v druzstvu.

e Prava a povinnosti ¢lena druzstva a samotného druzstva.

Stanovy mohou obsahovat i dalsi (fakultativni) nalezitosti, a to jednak konkrétniho

zakonného zmocnéni, jednak obecné v mezich zékona.

Nektera zvlastni zdkonna ustanoveni napf. pro bytova druzstva v § 731 a pro socialni
druzstva v § 762 dale urcuji, kdy museji stanovy obsahovat i1 dalsi ustanoveni; to vSak
nebudou obligatorni nalezitosti vzdy, nybrz pouze pii splnéni urcitych vychozich

podminek (popiipadé pro dany konkrétni druh druzstva) (Stengelova, 2017).
2.3 Pojem druzstvo

V zékladni rovin€ je pravnickou osobou podle § 118 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb.,

obcansky zakonik.

Dalsi definici druzstva lze nalézt v zdkoné o obchodnich korporacich, ten druzstvo

definuje v § 552 takto:

., (1) Druzstvo je spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je zaloZeno za ticelem

vzajemné podpory svych clemii nebo tiretich osob, pripadné za nucelem podnikdni.

(2) Druzstvo ma nejméné 2 cleny.

ITaNT3

(3) Firma obsahuje oznacent ,,druzstvo “.

Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, zarazuje druzstva mezi obchodni
korporace. Z toho lze vyvodit, ze tento zakon povazuje druzstva spi§ za obchodni, tedy
podnikatelské subjekty, nez za subjekty s dvojjedinou funkci — funkci hospodarskou
(podnikatelskou) a funkci socialni. Pravé spojeni téchto dvou funkci ale bylo hnacim

motorem pro zalozeni prvnich druzstev. Takto jsou a byla druzstva chapana mezi svymi
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Cleny bez ohledu na aktualni pravni tpravu. Obé funkce se projevuji v kazdém druzstvu,

byt muze byt jedna dominovana tou druhou (Pokorna et al., 2014).

Toto tvrzeni lze povazovat za chybné, ponévadz v zdkoné doslovné stoji: ,, Druzstvo je
spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je zalozeno za ucelem vzdjemné podpory

svych clenii nebo tietich osob, pripadné za ticelem podnikani. “ (Stenglova et al., 2017)

§tenglové o charakterizaci druzstva v tomto zakonu fika: ,, Zdkon tim, Ze druzZstvo
charakterizuje jako spolecenstvi zaloZené (primdrné) za ucelem vzdjemné podpory,
oproti upravé v obchodnim zdakoniku vice zdiiraziuje socialni zacileni (socialni funkci)
druzstva, kterd je (a vidy byla) nejvyznamnméjsSim rysem druzstva jako specifické
pravnické osoby. I kdyz druzstvo neni typickym podnikatelskym subjektem, zdakon ddle

pripousti, aby bylo zalozeno i za ticelem podnikani. “ (Stengelova et al., 2017)
2.4 Druzstevni hodnoty a principy

Druzstva jsou zalozena na hodnotach svépomoci, vlastni odpovédnosti, demokracie,
rovnosti, spravedlnosti a solidarity. V tradici zakladatel( spolupracovnici véfi v etické
hodnoty cestnosti, otevienosti, spoleCenské odpovédnosti a péfe o druhé (Prikryl,

2017).
Jako zakladnich sedm principt se uvadi:

1. Dobrovolné a oteviené Clenstvi v druzstvu.
Demokraticka kontrola vykonavana ¢leny druzstva.
Ekonomicka spolutgast ¢lent.

Autonomie a nezavislost.

Vychova, vzdélavani a informovanost ¢lenl a vefejnosti.

Spoluprace mezi druzstvy.

N oA » D

Spoluzodpovédnost druzstev za spole¢nost/zajem o komunitu.
2.5 Druhy druzstev a jejich organizace

Druhy druzstev lze délit podle jejich predmétu Cinnosti, ve vSeobecnosti je to tedy pét
druhti, a to zemédé€lska, vyrobni, bytova, spotifebni a penézni druzstva. Té€chto pét

predméth Cinnosti se zaroven odrazi na existenci druzstevnich organizaci.

o Zemddélska druzstva sdruzuje Zemddglsky svaz Ceské republiky, ten oviem

sdruzuje i fadu nedruzstevnich podnikd.
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e Vyrobni druzstva sdruzuje Svaz Ceskych a moravskych vyrobnich druzstev.

e Bytova druzstva sdruzuje Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druzstev.

e Spotiebni druzstva sdruzuje Svaz Ceskych a moravskych spotiebnich druzstev.

e Penézni druzstva sdruzuji Asociace druzstevnich zalozen a Asociace uvérovych

instituci.

Ani jedna z téchto asociaci ovem neni &lenem Druzstevni asociace CR.
2.6 Soucasna pravni uprava druzstev

2.6.1 Definice a typologie druzstva

Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech, zafazuje druzstva mezi

obchodni korporace.

Zakon €. 87/1995 Sb., o spofitelnich a uvérnich druzstvech a nékterych opatienich s tim
souvisejicich a o dopln&ni zakona Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb., o danich

z piijmu, pak obsahuje specialni pravni Upravu této skupiny druzstev.

Druzstev se také tyka napf. ustanoveni obCanského zakoniku o pravnich subjektech,
resp. pravnickych osobach (§ 118 az § 209 OZ), a zvlasté pak obecna ustanoveni
o korporacich (§ 210 az § 213 OZ) a pfipadné i o spolcich — tato ustanoveni se uplatni
jen v piipad¢, ze tak vyslovné stanovi zakon o korporacich (§ 3 ZOK) (Pokorna et al.,

2014).
2.6.2 Otevienost druzstva

Odlisnost od obchodnich spolecnosti je u druzstva v tom, ze pocCet jeho Clenti neni
uzavien. To znamend, ze behem jeho trvani do n€j mohou vstupovat dalsi ¢lenové nebo
jeho Clenové z ného odchazet, aniz by kvili tomu musely byt ménény stanovy druzstva
nebo zapis druzstva v obchodnim rejstiiku. Otevienost druzstva lze chéapat také tak, ze
o prijeti dalSich ¢leni nerozhoduji vSichni stavajici Clenové druzstva. Pokud je
zachovan minimalni pocet ¢lend, nema prfistoupeni dalSich clend nebo zanik Clenstvi

dosavadnich &lent zadny vliv na trvani druzstva (Stengelova, 2017).
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2.7 Druzstevni podil

Druzstevni podil predstavuje prava a povinnosti ¢lena plynouci z Clenstvi v druzstvu.
Na rozdil od ostatnich kapitalovych obchodnich korporaci mize mit kazdy ¢len pouze
jeden druzstevni podil. Nabude-li ¢len dalsi druzstevni podil (napt. dédénim), jeho

druzstevni podily splyvaji v jediny (Cerna, Stenglova, & Pelikanova, 2021).
2.7.1 Spoluvlastnictvi druzstevniho podilu

Druzstevni podil muze byt ve spoluvlastnictvi vice osob, jeho spoluvlastnici jsou
spoleCnymi cleny druzstva. Stanovy mohou spoluvlastnictvi druzstevniho podilu
vyloucit. Druzstevni podil ve spoluvlastnictvi spravuje ve vztahu k druzstvu spravce,
kterého ustavi spoluvlastnici dohodou; mize jim byt i jeden ze spoluvlastnikt. Jsou-li
spoluvlastniky manzelé, muze podil spravovat kterykoli z nich, aniz by o tom museli

uzavirat dohodu (Cerna, Stenglova, & Pelikanova, 2021).
2.7.2 Finanéni asistence

Za financni asistenci povazuje zdkon o obchodnich korporacich poskytnuti zalohy,
zapujcky nebo uvéru druzstvem za uCelem ziskani druzstevniho podilu. Financni
asistenci je 1 poskytnuti zajisténi druzstvem pro tento ucel. Poskytnuti financni asistence
zakon nezakazuje, stanovuje vSak fadu podminek. Neurci-li stanovy dal$i podminky,

muze druzstvo poskytnout finanéni asistenci, jen je-li:

a) poskytnuta za spravedlivych podminek,

b) predstavenstvo vypracuje pisemnou zpravu, ve které poskytnuti financni
asistence veécné oduvodni vcetné uvedeni vyhod a rizik z toho pro druzstvo
plynoucich, uvede podminky, za jakych bude financni asistence poskytnuta,
a odivodni, pro¢ neni poskytnuti financni asistence v konfliktu se zajmem
druzstva, a

¢) druzstvo si jejim poskytnutim nepiivodi upadek (Cerna, Stenglova,

& Pelikanova, 2021).
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2.8 Organy druzstva

Obligatornimi organy jsou Clenska schize, predstavenstvo a kontrolni komise. VSechny
ostatni organy nechava zakon na stanovach jednotlivych druzstev. Clenem organu miize

byt pouze ¢len druzstva.
2.8.1 Clenska schize

ZOK upravuje Clenskou schize v § 635. Je to nejvyssi organ druzstva. Zakon
o obchodnich korporacich vymezuje okruh osob, které maji pravo se jednani ¢lenské
schiize ucastnit jakoZzto nejvyssiho organu druzstva. Pravo ucastnit se Clenské schiize
maji vSichni ¢lenové druzstva, likvidator druzstva (nemusi byt jeho ¢lenem) a osoby,

jimz toto pravo pfiznaji jiné pravni predpisy (ZOK).
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Do pusobnosti Clenské schize patii rozhodovani o nejdilezitéjsich zalezitostech

druzstva. Zakon vymezuje obecné pusobnost Clenské schiize tak, Zze zejména:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)
1)
J)
k)
1)

m)

n)

0)

p)

Q)

s)

rozhoduje o zménach stanov,

voli a odvolava ¢leny a nahradniky ¢lent pfedstavenstva a kontrolni komise,
urcuje vysi odmény Clent organti druzstva, které je opravnéna volit a odvolavat,
schvaluje fadnou, mimotadnou nebo konsolidovanou ucetni zavérku,

schvaluje smlouvu o vykonu funkce,

schvaluje poskytnuti finan¢ni asistence,

rozhoduje o namitkach ¢lena proti rozhodnuti o vyloucent,

schvaluje jednani u€inéna za druzstvo do jeho vzniku,

rozhoduje o rozd€leni zisku a jinych vlastnich zdroji nebo uhradé ztraty,
rozhoduje o uhrazovaci povinnosti,

rozhoduje o pouziti rezervniho fondu,

rozhoduje o vydani dluhopisag,

schvaluje prfevod nebo =zastaveni zavodu nebo takové cCasti jméni, ktera
by znamenala podstatnou zménu skute¢ného predmétu podnikani nebo ¢innosti
druzstva,

rozhoduje o pfemené druzstva,

schvaluje smlouvu o tiché spolecnosti a jiné smlouvy, jimiz zaklada pravo
na podil na zisku nebo jinych vlastnich zdrojich druzstva,

schvaluje smlouvu o dalsim ¢lenském vkladu a jeji zménu a zruSeni, neurci-li
stanovy, Ze ji Clenska schiize neschvaluje,

rozhoduje o zruSeni druzstva likvidact,

voli a odvolava likvidatora a rozhoduje o jeho odméné,

schvaluje kone¢nou zpravu o prubéhu likvidace a navrh na pouziti likvida¢niho

zostatku (Cerna, Stenglova, & Pelikanova, 2021).

Aby byla clenska schiize usnaSenischopna, je potieba splnit dvé kritéria. Zakladni

kvorum tvoii vétSina ¢lend (alesporni 51 % c¢lentl) disponujici vétSinou hlast (alespori

51 % hlast). Vzhledem k tomu, ze v druzstvech mohou stanovy ¢lenim pfiznat i vice

hlasti nez jeden, pocCita se jak zakladni kvorum podle hlav, tak podle poctu hlast

(Stenglova et al., 2017).
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2.8.2 Svolavani ¢lenské schuiize

ZOK upravuje svolavani clenské schiize v § 636. Svolavatel nejméné 15 dna prede
dnem konani Clenské schiize uvetejni pozvanku na Clenskou schiizi na internetovych
strankach druzstva a soucasné ji zaSle ¢lenim na adresu uvedenou v seznamu clend.
Uverejnénim pozvanky se povazuje pozvanka za doruCenou. Pozvanka musi byt

na internetovych strankach uvetejnéna az do okamziku konani ¢lenské schiize (ZOK).

Odst. 2 § 636 uvadi, které nalezitosti musi pozvanka na Clenskou schtizi obsahovat,

jsou to:

e  Firma a sidlo druzstva,

e misto a doba zahdjeni clenské schiize; misto a doba zahdjeni clenské schiize
se urci tak, aby co nejméné omezovaly moznost ¢lena se ji zucastnit,

e oznaceni, zda se svolava clenska schiize nebo nahradni ¢lenska schiize,

e program clenské schiize a

o misto, kde se clen miiZe seznamit s podklady k jednotlivym zdleZitostem

programu c¢lenské schiize, pokud nejsou prilozeny k pozvdnce. *

Clenskou schiizi mize svolat pouze osoba nebo organ druzstva, které k tomu zakon
opraviiyje. Clenskou schizi svolava zasadné predstavenstvo. Kona se v intervalech

urcenych stanovami, nejmén¢ vSak jednou za ucetni obdobi; stanovy mohou urcit 1 vyssi

frekvenci (Stenglova et al., 2017).

ZOK také uvadi, Ze Clenska schiize, na které se ma projednat fadna ucetni zavérka,
se musi konat nejpozdéji 6 mésici po skonceni fadného ucetniho obdobi, za které je
radna ucetni zavérka sestavena. Tudiz pokud se predpoklada, ze ve vétSiné druzstev
se uCetni obdobi shoduje s kalendainim rokem, bude se Cclenska schize, ktera

projednava ucetni zavérku, zpravidla konat pfed 30. Cervnem nasledujiciho roku.
V ZOK v § 639 se o povinném svolavani ¢lenské schuze pise:
., Predstavenstvo svold clenskou schiizi vidy, je-li to v diileZitém zdjmu druZstva.

Predstavenstvo svola clenskou schuzi bez zbytecného odkladu také poté, co zjisti, Ze
ztrata druzstva dosdhla takové vySe, Ze pri jejim uhrazeni ze zdrojii druzstva
by neuhrazena ztrdta dosdhla vySe zdkladniho kapitdlu nebo to lIze s ohledem

na vSechny okolnosti predpokladat.
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Predstavenstvo svola clenskou schiizi, pokud se druzstvo dostalo do upadku nebo
do hrozictho upadku podle jiného pravniho predpisu a navrhne clenské schiizi prijeti

potrebnych opatient k ndpravé.

Predstavenstvo svola clenskou schiizi, jestlize jej o to pozddala kontrolni komise nebo
alespon 10 % clemu druzstva, kteri maji nejméné jednu pétinu viech hlasii, neurcuji-li
stanovy niz§i pocet opravnénych clemit nebo niZsi pocet potrebnych hlasii anebo pocet

¢

opravnénych ¢lemi i potiebnych hlasii. ‘

Clenskou schiizi mize svolat i jeden &len predstavenstva, likvidator nebo kontrolni
komise, pokud je to v dilezitém zajmu druzstva, a jestlize ji mélo svolat predstavenstvo

a neucinilo tak bez zbyte¢ného odkladu poté, co tato povinnost vznikla (ZOK).
2.8.3 Shromazdéni delegati

V pfipadé velkych druzstev s velkou clenskou zakladnou neni dost dobfe mozné
svolavat usnasenischopnou c¢lenskou schizi. Proto mohou stanovy druzstva urcit, ze
ptisobnost ¢lenské schiize plni shromazdéni delegatd. Clenové pak vykonavaji sva prava
prostiednictvim delegat. Jestlize stanovy nevymezi pusobnost delegatd, plati, ze
shromazdéni delegatli vykonava ptisobnost ¢lenské schiize v plném rozsahu a clenska

schiize se nesvolava (Stenglova et al., 2017).

Ziidi-li stanovy shromazdéni delegati, musi téz urCit pravidla pro vytvareni volebnich
obvodu delegatl, na jejichz zakladé predstavenstvo vytvari, popf. zruSuje jednotlivé
volebni obvody. Kazdy clen druzstva musi byt zafazen do nékterého z volebnich
obvodd a zadny &len nemiize byt zatazen do vice volebnich obvodi (Cerna, Stenglova,

& Pelikanova, 2021).
2.8.4 Predstavenstvo
Predstavenstvo je kolektivni statutarni organ. Je to orgéan obligatorni. Jako takové je

navenek opravnéno jednat s tfetimi osobami ve jménu druzstva.

Nalezi mu veskera pisobnost, kterou stanovy, zakon nebo rozhodnuti organu vefejné
moci nesveéii jinému organu druzstva. Clen pfedstavenstva muze zastupovat druzstvo

ve vSech zalezitostech (§ 164 odst. 1 OZ).

Za druzstvo jedna predstavenstvo zpusobem, ktery urCi stanovy a ktery se zapisuje

do obchodniho rejstiiku (Stenglova et al., 2017).
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Z.akaz konkurence

Clen predstavenstva nesmi podnikat v pfedmétu ¢innosti druZstva, a to ani ve prospéch
jinych osob, ani zprostiedkovavat obchody druzstva pro jiného. Clen predstavenstva
nesmi byt soucasné Clenem kontrolni komise druzstva nebo jinou osobou opravnénou
podle zapisu v obchodnim rejstfiku jednat za druzstvo. Stanovy nebo usneseni mohou

urcit dalsi omezeni (ZOK).
2.8.5 Kontrolni komise

Je poslednim obligatornim organem ze tii. Kontrolni komise kontroluje veskerou
¢innost druzstva, projednava stiznosti Clenti a mize pozadovat jakékoliv informace
a doklady o hospodafeni druzstva. Pfi vykonu své pusobnosti je kontrolni komise

nezavisla na ostatnich organech druzstva (ZOK).

Kontrolni komise ma podle ZOK tfi Cleny, pokud stanovy neurci vys§i pocet. Komise
voli svého predsedu a popiipadé i jednoho nebo vice mistopiedsedu, ledaze stanovy
urci, ze jsou voleni ¢lenskou schizi. Kontrolni komise rozhoduje vétsinou hlasi vSech

svych ¢lent, pokud stanovy neur¢i vyssi pocet potiebnych hlast.

ZOK neupravuje parametry usnaSenischopnosti kontrolni komise, uplatni se proto
§ 156 odst. 1 véty druhé OZ. Proto, aby komise byla usnaSenischopna, je nezbytné,
aby na jejim zasedani byla pfitomna alesponi nadpolovicni vétSina jejich clend

(Stenglova et al., 2017).
2.8.6 Organy malého druzstva

Tzv. malym druzstvem je druzstvo majici méné nez 50 ¢lend, ve kterém se podle stanov
neziizuje predstavenstvo, jehoz pusobnost prechazi na predsedu druzstva, ani kontrolni
komise, jejiz pusobnost piechazi na Clenskou schizi. Zakon ovSem nebrani tomu,

aby 1 malé druzstvo mélo standardni organizacni strukturu (ZOK).
2.9 Druzstvo socialni

ZOK upravuje socidlni v druzstvo v § 758 takto: ,,Socidlnim druzstvem je druzstvo,
které soustavné vyviji obecné prospésné CcCinnosti smérujici na podporu socialni
soudrznosti za ucelem pracovni a socidlni integrace znevyhodnénych osob

do spolecnosti s prednostmim uspokojovanim mistnich potreb a vyuzZivdnim mistnich
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zdrojit podle mista sidla a piisobnosti socialniho druzstva, zejména v oblasti vytvdreni
pracovnich prilezitosti, socidlnich sluzeb a zdravotni péce, vzdéldavani, bydleni a trvale

udrZzitelného rozvoje.

Socialni druzstvo je koncipovano jako podnikatel, ktery mize podnikat pouze urcitym
zpusobem a jehoz zisk bude ve své vétSin€é urCen pouze k vykonu obecné prospésné
¢innosti konané ve prospéch clenu a tietich osob. Z tohoto divodu se nemize socialni

druzstvo pfeménit na jiny druh druzstva (Stenglova et al., 2017).
Clenem socialniho druzstva miize byt pouze osoba fyzicka, a to za predpokladu, Ze:

a) vykonava pro socialni druzstvo praci na zakladé pracovniho poméru,

b) vykonava pro druzstvo socialni praci bez naroku na odménu mimo ramec
pracovniho poméru na zakladé dobrovolnosti,

c) jsou ji poskytovany sluzby v ramci obecné prospéSné cinnosti socialniho

druzstva. Jinymi slovy fe¢eno osoba znevyhodnéna (Pokorna et al., 2014).
2.9.1 Socialni bytové druzstvo

Pokud socidlni druzstvo vyviji obecné prospésné Cinnosti pro znevyhodnéné osoby
pouze uspokojovanim jejich bytovych potieb, musi byt tyto osoby soucasné jeho ¢leny
(ZOK). §tenglové o socialnich bytovych druzstvech piSe: ,,Je otdzkou, zda se clenové
socialniho druzstva musi na porizeni druZstevnich bytii podilet dalsim clenskym
vkladem. Povaha socidlniho druzstva a jeho clenska zakladna podle naseho ndzoru
odivodnuji vyjimku z tohoto pravidla; jinak rFeceno, je-li uicelem socidlniho druzistva
podpora socidlni soudrznosti za ucelem socidlni integrace znevyvhodnénych osob, neni
nezbytmé treba, aby se clenové socidlniho druzZstva financné podileli na porizeni

druzstevnich bytii. “ (Stenglova et al., 2017)
2.9.2 Stanovy socialniho druzstva
Stanovy socialniho druzstva museji obsahovat vSechny obligatorni nalezitosti vypoctené

v § 553. Kromé nich vSak museji obsahovat také specialni nalezitosti uvedené v § 762:

a) cile a podminky Ccinnosti socialniho druzstva v souladu s jeho socialné
zacCleniovaci funkci a podporou mistniho rozvoje,
b) podrobnéjsi podminky nakladani se ziskem v souladu s ucelem cCinnosti

socialniho druzstva (Cerna, Stenglova, & Pelikanova, 2021).
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2.10 Bytové druzstvo

V ZOK stoji:

1) Bytové druzstvo muze byt zalozeno jen za GiCelem zajistovani bytovych potieb
svych clent.

2) Bytové druzstvo muze spravovat domy s byty a nebytovymi prostory
ve vlastnictvi jinych osob.

3) Bytové druzstvo muze za podminek stanovenych timto zakonem provozovat
i jinou ¢innost, pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych potieb svych ¢lent
a tato ¢innost ma ve vztahu k ¢innosti podle odstavct 1 a 2 pouze dopliikovy

nebo vedlejsi charakter.

Bytové druzstvo je spoleCenstvim neuzavieného poctu osob, které je zalozeno
za ucelem vzajemné podpory (zejména) svych Clent. Jde o specifickou formu obchodni
korporace s osobnim (uspokojeni bytové potieby) 1 kapitadlovym (podileni se na zajisténi

bydleni &lenskym vkladem) prvkem (Stenglova et al., 2017).

Postaveni bytového druzstva je rozporné. I kdyz je — jako kazdé druzstvo — ze zékona
podnikatelem, hlavnim pfedmétem jeho Cinnosti neni podnikani, ale zajistovani
bytovych potieb Clend, resp. obecné vzato provoz nemovitosti druzstva, tedy Cinnost

zcela nepodnikatelska.

Druzstvo muze vykonavat vedlejsi dopliikové podnikatelské Cinnosti, ale ne vSechny,
ke kterym by se pfipadné rozhodlo, jen ty, které mu zdkon vykonavat umoziiuje.
To proto, aby bylo omezeno riziko nékterych potencidlné rizikovych operaci. Tyto

¢innosti specifikuji odstavce 2 a 3 § 727 (Novotny et al., 2016).
2.10.1 Pravni uprava bytovych druzstev

Pravni upravu bytovych druzstev fesi cela fada dokumenti. Nektera specifika bytovych
druzstev jsou feSena v ZOK. Obligatorni nalezitosti stanov a ustanoveni tykajici
se najmu jsou feSena v OZ. Dale je upravuje:

e Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti.

e Zakon €. 42/1992 Sb., o upraveé majetkovych vztaht a vyporadani majetkovych

naroku v druzstvech.
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e Zakon €. 378/2005 Sb., o podpote vystavby druzstevnich byta ze Statniho fondu
rozvoje bydleni a o zméné€ zakona ¢ 190/2004 Sb., o dluhopisech (zakon

o podpofe vystavby druzstevnich bytt).
2.10.2 Specifika stanov bytovych druzstev

Pro bytova druzstva plati vSechna ustanoveni stejné jako pro druzstva obecné. Nekteré

otazky ovSem fesi ZOK pro bytova druzstva odlisné.

Hned prvnim takovym ustanovenim je § 731, ktery vycet nalezitosti, které museji
stanovy druzstev obsahovat, dopliiuje pro bytova druzstva navic oproti druzstvim

ostatnim o:

e podminky, za nichz ¢lenovi vznikne pravo (narok) na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu,

e podrobngjsi upravu prav a povinnosti ¢lena spojenych s pravem na uzavieni
smlouvy o najmu druzstevniho bytu a upravu prav a povinnosti spojenych
s uzivanim bytu. V této souvislosti je tieba zduraznit dovétek, ktery zakon
v tomto druhém piipadé dodava, a to, ze totiz vSechna tato prava a povinnosti
se stavaji dnem jejich vzniku pravy a povinnostmi ¢lena plynoucimi z ¢lenstvi

v bytovém druzstvu (Pokorna et al., 2014).
2.10.3 Clenstvi v bytovém druzstvu

Povaha bytového druzstva je specificka, coz mé vliv i na podminky vzniku Clenstvi
v bytovém druzstvu. Bytové druzstvo vznikéa za Gcelem uspokojovani bytovych potreb
svych ¢lent. To prakticky znamena, ze bytové druzstvo v zasadé musi mit k dispozici
(zpravidla vlastnicky, ale zieymé& nejsou vylouCeny i jiné moznosti) nemovitou véc
(diim) s byty, kterou nasledné poskytne do uzivani svym ¢lenim. Pravidlo stanov o tom,
ze Clen druzstva s druzstvem sjedna povinnost zavazku k dalSimu clenskému vkladu,
bude tedy zpravidla nutnou podminkou existence bytového druzstva jako takového

(Novotny et al., 2016).

Dalsi Clenské vklady ¢lenti v priabéhu fungovani bytového druzstva jsou pravidelnym

a nutnym zdrojem financovani ¢innosti samotného druzstva.

Clenstvi jednoho z manzeld v druzstvu nezaklada Glenstvi druhého z manzeld; to neplati

v bytovém druzstvu, kde vznika — je-li druzstevni podil soucasti spole¢ného jméni
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manzeld — spoleCné Clenstvi manzeli v druzstvu (Cerna, Stenglova, & Pelikanova,

2021).
2.10.4 Zanik ¢lenstvi v bytovém druzstvu

Obecna uprava vylouceni Clena z druzstva je obsazena v §§ 614-622 ZOK. Podle této
upravy muze byt ¢len vyloucen, jestlize zavaznym zpusobem nebo opakované porusil
Clenské povinnosti, prestal spliovat podminky pro ¢lenstvi nebo z jinych dulezitych
divodu uvedenych ve stanovach. Nasledné se vylouceni z Clenstvi v bytovém druzstvu
vénuje § 734, znéni je v souladu s obecnym ustanovenim a lze ho vylozit témer stejné

jako znéni obecné (Novotny et al., 2016).
2.10.5 Prava a povinnosti

Clen bytového druzstva ma pravo na uzavieni smlouvy o najmu druZstevniho bytu
na dobu neurcitou, na jehoz pofizeni se on nebo jeho pravni predchiidce podilel dalsim
Clenskym vkladem, pokud spliiuje ostatni podminky podle tohoto zékona a stanov,

a na stanoveni nagjemného spojeného s uzivanim druzstevniho bytu podle § 744 (ZOK).

Druzstvo ma povinnost uzaviit s clenem, ktery spliiuje vSechny podminky stanovené
zakonem a stanovami pro Clenstvi v bytovém druzstvu a neni vici bytovému druzstvu
v prodleni s plnénim svych povinnosti, smlouvu o najmu druzstevniho bytu a umozni
mu uzivani druzstevniho bytu do 30 dnt ode dne doruceni kolauda¢niho rozhodnuti
o souhlasu s uzivanim stavby, v niz se druzstevni byt nachéazi, bytovému druzstvu

(ZOK).
2.10.6 Najemné

Clenové, ktefi jsou najemci druzstevnich bytd, hradi v najemném bytovému druZstvu
pouze ucelné vynalozené naklady bytového druzstva vzniklé pii spravé téchto
druzstevnich byt vCetné nakladi na opravy, modernizace a rekonstrukce domu,
ve kterych se nachazeji, a prispévkd na tvorbu dlouhodobého finan¢niho zdroje

na opravy a investice do téchto druzstevnich bytt (ZOK).

Pro stanoveni vySe najemného nelze uzit upravu obcanského zakoniku, kde se v zasadé
pracuje s obvyklou vysi najemného, kterd pojmové obsahuje zisk, u druzstevniho bytu
rozhoduji naklady skutecné. Rozsah nakladi je dan jejich ucelnosti, ustanoveni

se pfitom zmifiuje o tom, ze se musi jednat o naklady vzniklé pfi spravé druzstevnich
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bytd. Zminku o vzniku pfi spravé je tfeba chapat Sifeji a nevyluCovat i naklady
na pofizeni bytu, pokud nebyly do vzniku ndjmu druzstvem jesté uhrazeny (typicky
investicni uvér). I ndklady na splaceni investi¢niho Uvéru je tfeba hradit v rdmci spravy
druzstevniho bytu jako ucelné. Tyto naklady pfitom mohou, ale nemuseji byt také
hrazeny formou ¢lenského vkladu, zalezi na dohod€ mezi druzstvem a ¢lenem (Novotny

et al., 2016).
Spolecny najem manzelu

Je-li s druzstevnim podilem, ktery je soucasti spolecného jméni manzeld, spojen najem

druzstevniho bytu, jde o spole¢ny najem manzelt (ZOK).
2.10.7 Uziti zisku

Zisk bytového druzstva mize byt pouzit pouze k uspokojovani bytovych potieb ¢lent

a k dalSimu rozvoji bytového druzstva (ZOK).

Hospodateni bytového druzstva je primarné zaloZzeno na tom, ze neni vytvafen zisk.
To znamena, Ze najemné druzstevnich bytl, pfipadné dalsi pfispévky jsou stanoveny
tak, aby pokryvaly kratkodobé a dlouhodobé naklady na provoz, tdrzbu a opravy domu
s druzstevnimi byty. Neni samoziejmé vylouceno, ze bytové druzstvo vygeneruje zisk

(Novotny et al., 2016).
2.10.8 Podminky prevodu vlastnictvi

Podle ZOK nesmi bytové druzstvo prevést vlastnické pravo k druzstevnim bytim nebo
budovam s druzstevnimi byty nebo pozemkim jimi zastavenymi a s nimi vécné
souvisejicimi, ledaze s podminkami pfevodu pfedem souhlasi vSichni ¢lenové bytového
druzstva, ktefi jsou najemci téchto druzstevnich bytd, a vSichni Clenové, ktefi maji

podle platného znéni stanov pravo na uzavieni smlouvy o naymu druzstevniho bytu.

Souhlas musi mit pisemnou formu s Gfedné ovéfenym podpisem. Ud¢€leny souhlas je

zavazny 1 pro pravniho nastupce osoby, ktera jej udélila.

Toto neplati, pokud se jedna o prevody druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lent bytového

druzstva, kteti jsou jejich ngjemci (ZOK).
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2.10.9 Samosprava bytového druzstva

Jde o organizacni jednotku bytového druzstva, ve které se organizuji ¢lenové bytového

druzstva zejména za ucelem efektivniho vykonu svych ¢lenskych prav a povinnosti.

Samosprava je v bytovych druzstvech, ktera maji vice bytovych domu, tradi¢nim
prvkem. Konkrétni nalezitosti samosprav upravuji stanovy. Pfedné jde o okruh
pusobnosti samosprav, zde bude nejcastéji ziejmé pripadat v tvahu samosprava jako
volebni obvod v ramci jednoho nebo vice bytovych domi se vSemi s tim spojenymi

aspekty (Novotny et al., 2016).

2.11 Bytova krize a bytova druzstva

2.11.1 Bytova krize

Podle mnoha ekonomi se na bytovy trh fady zemi propisuje vliv takovych faktord,
jakou jsou rekordné nizké urokové sazby, rust populace, nerovnovaha mezi nabidkou a
poptavkou a samoziejmé nedostateCna vystavba cenové dostupného bydleni. Stale vice
se také upozorfiuje na to, ze vskutku celosvétovy rust cen rezidenci (a tedy snizovani

dostupnosti bydleni) ma na svédomi i zvySeni uspor stfedni tfidy béhem pandemie.

Hluboka bytova krize — Cesi maji v EU k vlastnimu bytu nejdale, potiebuji na jeho

koupi smutné rekordnich 12 rocnich praimérnych ptijmi. (Jak na bytovou krizi, 2021)
2.11.2 Pfiru€ka k nafizenim EU a verejné podpore pro bydleni

V ramci EU funguje The Urban Agenda for the EU, ktera se zabyva podporou rozvoje
mést a zlepSeni kvality Zivota ve méstech. Ceska republika neni v této agendg jako ¢&len,
ale jako pouhy pozorovatel. V roce 2017 vydala Ptirucku k nafizenim EU a vefejné
podpote bydleni, kde v bodé M stoji doporuceni: “Podpora vytvdreni a zvySovani
kapacit instituci a organizaci, které prispéji k socidalnimu a dostupnému bydlenti, jako
Jjsou neziskovi investori, komunitni pozemkové fondy, bytova druistva a verejné

spolecnosti. “ (Guidance Paper on EU regulation & public support for housing, 2017)
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2.11.3 Modely bytovych druzstev
V principu mé druzstevni bydleni tfi hlavni typy.

2.11.3.1 Baugruppe

Skupina lidi — typicky nekolik pratel s rodinami — se dohodne, ze chtéji spolecné bydlet.
Zalozi malé druzstvo, vyberou misto a projekt a dim, né€kdy i svépomoci, postavi.
Domy, které diky témto minidruzstvim vznikaji, jsou nékdy svérazné — maji tieba

spole¢nou kuchyi, obyvaci prostor nebo aspoi zahradu.

Usili baugruppe muaze nékdy vyustit ve fotogenickou komunitni budovu nejriizn&jsich
alternativnich Zivotnich stylq, ale vétSinu ji zvenci nerozeznate od bézné bytovky. Tento
typ druzstevnictvi u nas ale v podstaté téméf neexistuje. Predpokladem pro jeho uspéch
je rychly proces pfipravy a povolovani stavby. A s tim jsme, jak je zndmo, dost na Stiru.

(Druzstevni bydleni bytovou krizi nevyftesi, 2021)

2.11.3.2 Klasické bytové druzstvo

Druhy a nejcasté)si typ je klasické bytové druzstvo. Jeho Clenové se predem vétsinou
neznaji a mizou jich byt klidné tisice. Druzstvo muze byt malé a vzniknout kvili stavbé
a spravé jedné budovy nebo vétsi, které doma spravuje vic. Domy se podobaji vétSinové
vystavbe€, uz jen proto, ze by se velky pocet Clent jinak nemusel na vzhledu budov

dohodnout. (Druzstevni bydleni bytovou krizi nevyftesi, 2021)

2.11.3.3 Developerské bytové druzstvo

Ani velké druzstvo nemusi mit zkuSenosti a trpélivost s pfipravou stavby, zvlast za
slozitéjsich okolnosti, pokud je tfeba nutnd zména tizemniho planu. Proto je tu tieti typ
druzstevnictvi: dam postavi developer a po dokonceni stavbu pievede na druzstvo.

Tento typ zkousi ve vétsich Ceskych méstech nékolik spolecnosti.

Napriklad developer Finep nabizi ve svych prazskych projektech nékteré domy v
druzstevnim vlastnictvi zhruba o deset procent levnéji nez ostatni byty. Tyto byty sice
ukazuji, Ze marze developerti neni hlavnim divodem bytové krize, ale zjevné budou jen
velmi obCasnym dopliikem vét§inové vystavby.

(Druzstevni bydleni bytovou krizi nevyftesi, 2021)
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2.11.4 Pokusy o iesSeni krize prostiednictvim podpory bytovych druzstev

2.11.41 Praha

"Ani stredni prijmové skupiny uz v Praze na bydleni nedosahnou... Pritom ve svété stat i
obce pomdhaji nejen tém nejchudsim, ale i lidem ze stredni vrstvy poridit si bydleni,
protoze bydlenti je ve vSech velkych méstech velmi drahé, a u nds to plati dvojndsob. Nds
projekt umoznuje rozlozit ndklady na porizeni bydleni na velmi dlouhou dobu, a dat tak
Sanci ziskat byt i lidem nebo rodindam, které podminky pro udéleni hypotéky nespliuji,"

uptesnila radni Hana Kordova Marvanova

Praha je v Ceské republice v cené nemovitosti nejdraz§im méstem. Na druhém misté je
Brno. Uz v poloviné loniského roku presahla medianova uroven ceny bytu v Praze
magickou hranici 100 000 K¢ za metr ¢tverecni. Zvysuji se i naklady na bydleni, které u
mnohych, zeyména mladych domacnosti, vysoko presahuji inosnou hranici, tedy 30 %
celkovych Cistych pfijmi domacnosti. A tento trend jest¢ né&jakou dobu bude
pokragovat, protoze podle udaji Ceského statistického ufadu se v letech 2016-2019 do
Prahy prtistéhovalo pres 30 000 lidi, naproti tomu byla zahajena vystavba pouhych
zhruba 11 000 bytu.

Druzstvo nebude muset kupovat pozemky urcené pro vystavbu, ale mésto je pronajme
druzstvim s pravem stavby az na 99 let. Druzstevnici za to budou prostfednictvim
druzstva ro¢né odvadét méstu prispévek do Fondu rozvoje dostupného bydleni. Po
splaceni Gvéru si druzstvo bude moci pozemek od meésta odkoupit za predem
stanovenych podminek. A také podminky pro ¢leny druzstev budou v podstaté stejné,
jako v béznych bytovych druzstvech. Po splaceni anuity jim bude umoznéno ziskat byt

do vlastnictvi.

Ekonomické a pravni podminky tohoto modelu bydleni v§ak maji své omezeni. Budou
jen pro rezidencni bydleni. Nebude mozné byt koupit jako investi¢ni a vyuzivat jej na

pronajem.
Mésto Praha vSak neztrati, naopak. V kazdém druzstvu, kterému poskytne za téchto

podminek pozemek, se zarover stane ¢lenem druzstva a ziskd dispozicni pravo k jedné

tretiné byti. Své byty pak bude moci pronajimat obCanim, ktefi jsou napfiiklad pro
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meésto nepostradatelni, pracuji v dulezitych profesich a pozadaji si o méstsky byt.

(Druzstevni bydleni v Praze s podporou magistratu, 2022)

211.4.2 Brno

Mésto Brno spolu se dvéma spolecnostmi vlastnénymi meéstem zalozi druzstvo, do
kterého mésto vlozi pozemky a projekt vystavby. Poté si druzstvo vezme Gvér u banky,
vybere zhotovitele a necha postavit bytové domy. Po kolaudaci budov budou do
druzstva vstupovat dalsi ¢lenové — fyzické osoby — druzstevnici, ktefi budou byty uzivat
a platit ngjemné, z néhoz bude druzstvo splacet uvér. Po splaceni uvéru se pocita s tim,
ze byty budou prevedeny do vlastnictvi druzstevnikii. Prvni druzstva budou zalozena v

prvni poloviné roku 2022.

Na konci roku 2018 probehlo prvni kolo piihlasek, ze kterého nyni mésto eviduje 502
zadosti. Dalsi kolo pro podavani pfihlaSek bude vyhlaSeno po vydéani uzemniho
povoleni pro vystavbu. Magistrat vSak reagoval na stavajici tragickou situaci na volném
trhu s byty, kdy na byt maji problém dosahnout i primérné vydélavajici lidé stfedniho
veéku, a upravil neéktera kritéria pro podani prihlasek. Predevsim zvys$il vékovou hranici

z puvodnich 36 let na 45 let a zptesnil piijmové limity zadatelt.

Nyni je tfeba, aby primérmy Cisty mésicni pfijem zadatel(i za poslednich 12 mésica
nebyl u bytu do 40 m2 nizsi nez 35 000 K¢ a vyssi nez 50 000 K¢, u bytu 40-50 m2
niz§i nez 40 000 a vyssi nez 60 000 K¢, u bytu 50-70 m2 nizsi nez 50 000 K¢ a vyssi
nez 70 000 K¢, u bytu 70-85 m2 niz8i nez 60 000 a vyssi nez 80 000 K¢ a u bytu 85-100
m2 niz§ nez 70 000 a vy§si nez 85 000. Zadny z zadateld nesmi vlastnit &
spoluvlastnit jakykoliv nemovity majetek urCeny k bydleni a nesmi byt Clenem
bytového druzstva, s jehoz ¢lenstvim je spojen najem druzstevniho bytu. (Mésto Brno

aktualizovalo podminky pro zajemce o druzstevni byty, 2022)

V Brne¢ probihaji i protichidné operace na bytovém trhu.
Brno bezplatné prevede lidem druzstevni byty, které byly vybudovany pred vice nez
dvaceti lety za podpory statu. Tyka se to asi péti tisic Briiant. Lidé ve svych najmech

podle puvodni smlouvy uz tehdejsi hodnotu bytu zaplatili. Kvili nezvefejnéni smluv
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pred stavbou vSak nyni hrozily komplikace. Lidé az dodnes nevédéli, zda na byt

nebudou muset doplatit penize az do vySe soucasné trzni ceny.

Cely problém tkvi pravé v tomto zavazku, ktery byl soucasti tehdejSich smluv. Mésto si
totiz nechalo zpracovat pravni analyzu, ktera pfisla s tim, ze smlouvy jsou neplatné. A
to ,,pouze” kvuli tomu, ze pred dvaceti lety nevisely na aGfedni desce. VSe ostatni bylo
schvaleno zastupiteli. V krajnim pfipadé€ hrozilo, ze Brno podily nepievede, nebo za né

bude chtit penize.

S tim vSak najemnici zasadn€ nesouhlasili. V dobré vife dvacet let trpélivé cekali, az
byty budou moci snadnéji rekonstruovat ¢i s nimi, jakkoliv disponovat. ,, Nékteré
Jednotky jsou malé. Lidé si je porizovali tehdy jako pdr, dnes uz to jsou vétsi rodiny.
Zajemci, kteri by byt chtéli za takovych podminek, kdy cast patii méstu, nejsou. Na
takovy byt nelze cerpat uvér ani ho nelze zastavit,” dava ptiklady komplikaci jedna z
najemnic Jarmila Cerenska. (DruZstevni byty po dvaceti letech ziskaji bez doplatku,

2022)

21143 Curych

Druzstva ve Svycarsku navazuji na historické komuny, nékdy s utopickymi a
nabozenskymi zaklady. Nekteré z nich, znamé jako bolos, jsou svérazné spolky
sobéstacnych ezonudisti, ale jina druzstva staveji celkem bézné bytovky. Ty vétSinou

stoji v Sirsich centrech mést, orientované do spole¢né zahrady ve vnitrobloku.

Typicky priklad mize byt areal Hunziker, soubor zatim tfinacti Sestipatrovych bytovek
postaveny na brownfieldu. Tyto byty jsou povazované za curySskou chloubu, nemusi to
tak ale vidét kazdy. Svycarsky rozhlas napiiklad citoval tam&jsiho nespokojeného
druzstevnika, podle kterého je pro tficlennou rodinu 110metrovy byt s mezaninem
trochu maly. Co ale muze byt skutecny politicky problém, ktery by mohl branit prenést
mistni model do Ceska, je to, Ze mési¢ni splatky druzstvu jsou asi o dvacet procent nizs
nez prumérné najemné. Ne kvuli vyssi efektivité druzstevni vystavby, ale kvili dotacim

z méstské kasy.
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Svycarské druzstevni bydleni je kompromis — podpora druzstev vyjde mésta levngji nez
stavba vlastnich méstskych byti. Mistni ovS§em maji za to, Ze se druzstva osvédcila, v
referendu v roce 2011 byl tedy schvalen zamér nabidnout vSechny méstské pozemky
pro druzstevni vystavbu, s cilem zvysit jeji podil na tfetinu v§ech bytu.

(Druzstevni bydleni bytovou krizi nevyftesi, 2021)

21144 Plan MMR

Ministr mistniho rozvoje Ivan Barto§ (Pirati) v rozhovoru pro a2alarm ftika: ,, Byfovd
druzstva u nds maji z minulosti velkou tradici. Jejich soucasnd zdkonna uprava, kdy
Jsou pojimdny jako obchodni spolecnosti, zpiisobila, Ze oproti viastnickému i ndjemnimu
bydleni maji nerovné podminky. Napriklad, kdyz si druistvo vezme spolecny uvér na
novou vystavbu, tak na néj od bank dostane vyssi uirok nez jednotlivci u hypoték. Stejné
tak nemaji clenové druzstva oproti klasickym kupciim ani moznost si uroky odecist z
dani. Ve vysledku tak druZstevnici, kteri splaci spolecny wvér skrze anuitni splatky,
zaplati za stejny byt vice nez kupci s hypotékou. V okolnich zemich je to pritom naopak
— kdyz maji druzstva dobré podminky, tak mohou vyznamné prispét k dostupnému a
stabilnimu bydleni. Proto chceme souvisejici legislativu opravit, druzstevni vystavbu
zjednodusit a zlevnit. Podobné to vnimdme i v pripadé komunitni a spolkové bytové

vystavby, kde se chceme inspirovat némeckym modelem baugruppe.

Duilezité také je, aby mohly druzstevni a spolkovou vystavbu sndz podporovat také obce,
napriklad skrze stavebni pozemky. Mésto napriklad iniciuje spolecny druzstevni nebo
spolkovy projekt, viozZi do néj pozemky a na opldtku ziska cdast novych bytii do svého
fondu dostupnych ndjemnich bytii. Aktudlné rozjizdime projekt, v jehoz rdamci by ndm
méli odbornici z OECD poradit, jak nejlépe a nejefektivnéji tyto zmény provést. Je ale
dulezité zminit, Ze nas v této véci teprve cekaji jednani s klicovymi partnery — dalSimi
resorty Ci asociacemi bytovych druzstev. V uvahu prichdzeji reSeni, kterd mohou
zahrnovat jak legislativni zmény, tak metodickou nebo financni podporu, na konkrétni
odpovéd je ale jesté brzy. (Trini vystavba a podpora hypoték bytovou krizi nevyresi,
2023)
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2.11.5 Ubytek druzstev

V Ceské republice bylo v lofiském roce 8,4 tisice bytovych druzstev s 431,5 tisice byty.
Pocet spoleCenstvi jednotek vlastnika vzrostl na témeér 65 tisic a bylo v nich celkem 1,6

milionu bytu.

,Pocty spolecenstvi viasmikit kazZdorocné rostou, i kdyz jejich pririistek zacind
zpomalovat. Zdroven s tim ubyva bytovych druzstev. Nejcastéji se jedna o mala bytova
druzstva. Ty po prevodu bytii do viastnictvi clemi zanikaji,” tika Véra Hrdinova z
odboru narodnich uétt CSU. V roce 2017 bylo v Ceské republice 64,8 tisic spoleenstvi
vlastnikdl jednotek. Jejich pocet vzrostl mezirocné o 3 %. Celkové méla SVIJ ve

vlastnictvi 1 587,2 tisice bytd. Na jeden subjekt tak pfipadalo zhruba 25 byta.

Bytovych druzstev, ktera maji 20 a vice zameéstnancu, bylo v lofiském roce 97. Pod
hranici 100 klesly poprvé v historii samostatné CR. Celkové bylo v téchto druzstvech
193,2 tisic bytl, tedy témér dva tisice byt na jedno druzstvo. Nejvice velkych BD je v
Moravskoslezském a Usteckém kraji, nejméné naopak v Karlovarském a Pardubickém.
Klesa i mnozstvi malych BD, v roce 2017 jich bylo 8,3 tisice. V priméru na kazdé z
nich pfipadalo 29 bytd. Nejvice malych druzstev je v hlavnim mésté, konkrétné na
Praze 4 a Praze 6, a v Moravskoslezském kraji. Nejnizsi pocet opét v Karlovarském

kraji a na Zlinsku. (Pocet spoleCenstvi vlastnika jednotek roste, 2018)
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3. Cile a metodika

3.1 Cil prace

Cilem této bakalarské prace je predstaveni bytovych druzstev a jejich stanov. Bude
tfeba se tedy zaméfit na to, zda je dneSni zdkonna Uprava stanov aktualni a reflektuje
aktualni bytovou krizi v CR. Déle bude zji§fovano, zda existuje rozdil v piistupu
ke stanovam v malych a velkych bytovych druzstvech. Téz budou zminény moznosti
rozvoje bytovych druzstev v budoucnosti, zejména moznosti efektivniho fizeni

a financovani.
3.2 Metodicky postup

V prvni Casti prace byla zpracovana literarni reSerSe tykajici se druzstev, jejich druhd,
historického vyvoje a dnesni pravni Gpravy se zaméfenim na organy druzstva. Dale byla
vénovana pozornost stanovam a jejich upravé dle ZOK. V posledni Casti reSerSe jsou
zkoumany internetové publikace tykajici se aktualnich problému a vyvoji bytového

trhu.

Diky znalostem ziskanym studiem pfislusnych materialt v literarni reserSi je mozné
stanovit jednotlivé cile prace a z nich plynouci hypotézy. Pro zpracovani hypotéz
a dosazeni jednotlivych cila bylo zvoleno dotaznikové Setfeni a nasledné Ctyfi fizené

rozhovory.

Pro dotaznikové Setifeni byl vybran internetovy dotaznik, ktery byl uréen pro cleny
predsednictva  jednotlivych  druzstev. Elektronicky formulaf byl vytvofen
prostfednictvim webové stranky survio.com. Polovina otazek byla uzaviena a druha
polovina oteviena, jelikoz zakon umoziiuje druzstvim upravy stanov v Siroké mife.
Cast odpovédi v otevienych otazkach musela byt vyfazena pro jejich nesrozumitelnost

a také proto, ze n€které odpoveédi neodpovidaly na polozené otazky.

Rizené rozhovory byly provedeny za ucelem detailngj§i analyzy problematiky
a priblizeni pohledu na véc ze strany druzstev. Tyto rozhovory byly vedeny

s nasledujicimi osobami:

e s FrantiSkem Rybou z SBD Krusnohor,
e s Josefem Figerem z SBD A+G Stadion,
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e se Simonou Jifikovskou z SBD Kolin,

e sIng. Mgr. Petrem Cernym, MBA z SBD Sever.

Kompletni znéni rozhovord je pfilozeno v pfilohach této prace. Rozhovory byly
vedeny korespondencné pomoci elektronické posty. VSichni dotazovani souhlasili

se zverejnénim svych odpovédi v této praci.
3.3 Vyzkumné hypotézy

Cile byly urceny, jak bylo zminéno vyse, dle informaci nabytych v ramci zpracovavani
literarni reSerSe. Spole¢né s cili vyplynuly hypotézy, které v ramci této prace budou
oveéreny.
Hypotézy:
e Hypotéza 1: Druzstva vyuzivaji moznosti upravit poCet ¢lent predstavenstva dle
zakona
e Hypotéza 2: Bytova druzstva po dosazeni 200 clend preferuji shromazdéni
delegatu.
e Hypotéza 3: Mala druzstva vyuzivaji instituci organt malého druzstva
e Hypotéza 4: V ramci bytové krize v CR se zakladaji nova bytova druzstva nebo
roste pocet Clent stavajicich bytovych druzstev.
e Hypotéza 5: Bytova druzstva se rusi a jejich byty ptfechazeji do osobniho

vlastnictvi.
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4. Prakticka cast

V této Casti budou uvedeny vysledky dotaznikového Setieni. Dotaznik byl rozeslan
do bytovych druzstev po celé CR, které inzeruji na strankach firmy.cz Celkovy polet
inzerujicich druzstev je 456. Tento vzorek byl vybran za predpokladu, ze se jedna o
aktivni druzstva, které se chtéji prezentovat na webovych strankach s velkou
navstévnosti. Dotaznik vyplnilo 39 predstavitelt (8,5% oslovenych) raznych druzstev a

diky jejich odpovédim lze ovéfit stanovené hypotézy.
4.1 Vysledky dotaznikového Setfeni

V tomto oddilu jsou vysledky dotaznikového Setfeni doplnéné o komentare
a u nékterych téz o grafické znazornéni.

Otazka ¢. 1 Kdy bylo vase druzstvo zalozeno?

Tabulka 1: ZaloZeni druzstva

Moznosti odpovédi

Absolutni ¢etnost

Relativni éetnost

Pied rokem 1989 27 69 %
V roce 1989 0 0 %
1990-1999 4 10 %
2000-2009 7 18 %
2010-2020 1 3%
2021-2022 0 0,00 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Z vysledku vyplyva, ze vétSina bytovych druzstev byla zalozena jesté pred tzv.
Sametovou revoluci, tedy pred rokem 1989. Je zde patrné, ze se po revoluci dokéazala
druzstva prizpusobit, byt byla zalozena v jiném rezimu a v jiné pravni uprave.

Za znepokojivy lze povazovat pocet zalozenych druzstev od roku 2010, pouze

jediné druzstvo bylo zalozeno v obdobi 2010-2020.

Otazka ¢. 2 Kolik ¢lenu ma vaSe druzstvo?

Tabulka 2: Pocet ¢lenu druZzstva

Moznosti odpovédi Absolutni cetnost Relativni Cetnost
3-10 3 8 %
11-50 4 10 %
51-199 6 15 %
200-499 4 10 %
500 a vice 22 56 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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ZOK urcuje, ze minimalni potifebny pocet Clent k zalozeni druzstva je tfi. ZOK urcuje
,malé druzstvo® jako druzstvo s Clenskou zakladnou do 50 ¢lend, tato druzstva nemaji
povinnost zfizovat pfedstavenstvo a kontrolni komisi, ale pouze zvolit predsedu.
V ramci vyzkumu do této kategorie spada 18 % druzstev. Tii druzstva lze oznacit jako
mikrodruzstva“, tedy druzstva s poctem ¢leni mensim nez 10. Z tabulky je zifejmé, Ze
se v CR nachazeji vétsinou velka bytova druzstva s vice jak 200 &leny. Témto
druzstvim naopak nalezi moznost svolavat shromazdeéni delegati namisto Clenské

schuize.
Otazka ¢. 3 Kolik bytovych jednotek vase druzstvo spravuje?

Tabulka 3: Sprava bytovych jednotek

Moznosti odpovédi Absolutni cetnost Relativni Cetnost
3-10 2 5%
11-50 5 13 %
51-199 4 10 %
200-499 2 5%
500 a vice 26 67 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Ve srovnani s tabulkou o poctu ¢lent je zde vidét posun nahoru, tedy ze druzstva
spravuji vice bytovych jednotek, nez kolik maji ¢leni. To muZze byt zpisobeno tim,
7ze ZOK umoznuje ¢lenim druzstva vlastnit pouze jeden druzstevni podil, ale
uz nestanovuje pocet bytovych jednotek, které k tomuto podilu mohou patfit. Muaze
to byt také zpusobeno vystavbou novych bytd, které jest€ nebyly predany do uZzivani

¢lentim, nebo odchodem ¢lent a nenalezenim novych majitelt druzstevniho podilu.

Otazka ¢. 4 Kolik nebytovych jednotek vaSe druzstvo spravuje? (napr. kancelare,

sidlo firmy, obchodni prostory, garaze, sklady nebo ateliéry)

Tabulka 4: Sprava nebytovych jednotek

Moznosti odpovédi Absolutni cetnost Relativni Cetnost
Zadnou 5 14 %
3-10 7 19 %
11-50 11 31 %
51-199 10 28 %
200-499 3 8 %
500 a vice 3 8 %

Zdroj: vlastni zpracovani

38




Z téchto udaju je patrné, ze pocet nebytovych jednotek, které bytova druzstva spravuji,
neni Umérny bytovym jednotkdm. Za nejCastéj§i nebytovy prostor spravovany

druzstvem lze pokladat kancelare, které vyuzivaji organy druzstva, a garaze pro Cleny.
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Otazka ¢. 5 Jaka je prumérna vySe zakladniho ¢lenského prispévku?

Tabulka 5: Primérna vyse zakladniho ¢lenského piispévku

Moznosti odpovédi Absolutni cetnost Relativni Cetnost
50 K¢ 2 7 %
100 K¢ 2 7 %
200 K¢ 3 11 %
300 K¢ 3 11 %
400 K¢ 1 4 %
500 K¢ 3 11 %
1 000 K¢ 1 4 %
1 500 K¢ 2 7 %
3 000 K¢ 2 7 %
4 000 K¢ 1 4 %
9 000 K¢ 1 4 %
10 000 K¢ 1 4 %
50 000 K¢ 3 11 %
300 000 K¢ 2 7 %
800 000 K¢ 1 4 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Zakon stanovuje, ze ve stanovach bytového druzstva je povinné definovat vysi
zakladniho clenského prispévku. Tato otazka proto zistala oteviena. Druzstvo muze
stanovit zakladni Clensky pfispévek na velmi nizkou ¢astku, jelikoz splacenim tohoto
vkladu neziskdva novy c¢len druzstevni podil a z ného plynouci pravo na uzavieni
smlouvy o najmu druzstevniho bytu na dobu neurCitou. Toto pravo vznikad az dalSim
Clenskym vkladem definovanym v stanovach. Proto jsou uvedeny odpovédi v rozmezi
50 K¢ — 800 000 K¢. Pramér vSech castek je 40 685 K&. Propojenim (viz piiloha) této
tabulky a tabulky tykajici se otazky €. 2 lze zjistit, ze Castky prevySuyjici 10 000 K¢
pochazeji od malych druzstev do 50 ¢lent. Lze tedy predpokladat, ze tyto vysoké ¢astky
rovnou hradi ¢ast dal§iho ¢lenského vkladu, kterym vznika druzstevni podil. Na druhé

strané 1ze zaznamenat velmi nizké vklady, které pochazeji od velkych druzstev.
Otazka ¢. 6 Jakym zpusobem splaci vklad pristupujici ¢len?

Tabulka 6: Zpasob splaceni vkladu

Moznosti odpovédi

Absolutni ¢etnost

Relativni éetnost

Penézitym vkladem 34 87 %
Nepenézitym vkladem 1 3%
Lze obéma zminénymi zplsoby 4 10 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z odpovedi je zietelné, ze naprostd vétSina druzstev piijima pouze penézité vklady.
Pouze jedno druzstvo pfijima pouze nepenézity vklad. Zde lze predpokladat, ze jde
o druzstvo sdruzujici rodinné domy spise nez byty. Deset procent druzstev pfijima oba

zpusoby splaceni.

Graf 1: Zpusob splaceni vkladu

B Penézitym vkladem  mNepenézitym vkladem = Lze obéma zminénymi zpiisoby

Zdroj: vlastni zpracovani
Otazka ¢. 7 Jaka je lhuta pro kompletni splaceni vkladu pristupujiciho ¢lena?

Tabulka 7: Lhata pro kompletni splaceni vkladu

Moznosti odpovédi Absolutni Cetnost Relativni Cetnost
Nelze pristoupit 3 12 %
OkamZzit¢ pii pristoupeni 8 32 %
2 tydny 2 8 %
I mé&sic 8 32 %
2 mésice 1 4 %
3 mésice 2 8 %
12 mésica 1 4 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Zakon tika, ze je druzstvo povinno v stanovach obsahnout i lhitu pro kompletni
splaceni vkladu pfistupujiciho ¢lena. 32 % druzstev pozaduje okamzité splaceni vkladu
pii pfistoupeni nového c¢lena. Shodny pomér druzstev nastavil lhatu pro splaceni

1 mé&sic. Do 12 % druzstev se v soucasné dobé nepfijimaji novi ¢lenové.
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Graf 2: Lhita pro kompletni splaceni vkladu
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Zdroj: vlastni zpracovani
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Otazka ¢. 8 Svolava vase druzstvo ¢lenskou schuzi nebo shromazdéni delegatu?

Tabulka 8: Svolavani ¢lenské schtize nebo shromazdéni delegata

Moznosti odpovédi

Absolutni ¢etnost

Relativni éetnost

Shromazdéni delegatu 28 67 %
Clenska schiize 14 33 %
Dil¢éi ¢lenska schuze 0 0 %

Zdroj: vlastni zpracovani

ZOK urcuje jako klicovy pocet ¢lent bytového druzstva pocet 200. Od 200 ¢lent nalezi
druzstvu pravo poradat shromazdéni delegati namisto Clenské schiize. Shromazdéni

delegatt zcela prebira vSechny funkce a prava Clenské schiize, pokud stanovy nestanovi

Jjinak.

Z Setfeni vyplyva, ze 67 % druzstev svolava shromazdeéni delegati, tudiz jsou
to vSechna druzstva, které na to maji pravo. Zadné druzstvo nevyuziva dil€ich
Clenskych schiizi. Tii druzstva vyuZzivaji moznosti svolavat shromazdeéni delegata

i Clenskou schazi. Clenska schiize se v tomto pfipad€ vyuziva prevazné€ jako prostor

pro volbu delegata.
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Graf 3: Svolavani Clenské schiize nebo shromazdéni delegatu

m Shromazdéni delegata

Zdroj: vlastni zpracovani

m Clenskou schiizi

Otazka ¢. 9 Jakym zpusobem se Clenska schuze (shromazdéni delegati) svolava?

Tabulka 9: Zptsob svolavani ¢lenské schize

Moznosti odpovédi

Absolutni ¢etnost

Relativni éetnost

Pisemnou pozvankou

28

72 %

E-mailovou pozvankou

12

31 %

Zdroj: vlastni zpracovani

V ZOK stoji, ze druzstvo musi v stanovach ur€it zptisob svolavani Clenské schiize.
Pozvanka musi obsahovat pét zakladnich bodu (viz literarni reSerSe). Zakon také
stanovuje, ze druzstvo musi pozvanku zaslat vSem cClenim na adresu uvedenou
v seznamu Clent a zaroven ji uvefejnit na webovych strankach druzstva, a to nejméné

15 dni pred konanim schize.

Celkem 72 % druzstev voli tradi¢ni pisemnou pozvanku a 31 % voli pozvanku

elektronickou. Objevilo se i jedno druzstvo, které vyuziva obé moznosti.
Otazka ¢. 10 Jak casto se ¢lenska schuze svolava?

Tabulka 10: Frekvence svolavani ¢lenské schuze

Moznosti odpovédi Absolutni Cetnost Relativni Cetnost
Jednou za rok 11 79 %
Jednou za 6 mésicu 1 7 %
Jednou za 3 mésice 0 0%
Jednou mésiéné 2 14 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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Clenska schiize se podle ZOK musi pofadat alespoii jednou za u&etni obdobi subjektu,
tedy alespoii jednou ro¢né. Clenska schize, na které se ma projednat fadna udetni
zavérka, se musi konat nejpozdéji do 6 meésici po skonceni ucetniho obdobi, za které
je fadna ucetni zavérka sestavena. Pocet schiizi dale upravuji stanovy jednotlivych

druzstev.

Z odpoveédi vyplyva, Ze se Casté Clenské schiize netési oblibé druzstev a ta preferuji
minimalni poCet schizi stanoveny zakonem. Tuto odpovéd zvolilo 79 % respondentu,
druhou nejcast€jsi volbou je poradani Clenskych schizi jednou mési¢né, tedy na zcela
opaéné stran& spektra. Jedno druzstvo porada ¢lenské schiize jednou za 6 mésic. Zadné

druzstvo nesvolava ¢lenskou schizi étvrtletné.

Graf 4: Frekvence svolavani ¢lenské schuze

mJednou zarok  mJednou za 6 mésici  ® Jednou mési¢né

Zdroj: vlastni zpracovani
Otazka ¢. 11 Jak casto se shromazdéni delegatu svolava?

Tabulka 11: Frekvence svolavani shromazdéni delegatt

Moznosti odpovédi Absolutni Cetnost Relativni Cetnost
Jednou za rok 28 100 %
Jednou za 6 mésicu 0 0%
Jednou za 3 mésice 0 0%
Jednou mésiéné 0 0%

Zdroj: vlastni zpracovani
Pro shromazdéni delegatt plati stejna pravidla jako pro ¢lenskou schizi.

Vsechna druzstva svolavajici shromazdéni delegatt tak Cini pouze jednou ro¢ne.
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Otazka ¢. 12 Pokud vase druzstvo vyuziva shromazdéni delegatu, kolik ¢lenu je

v prauméru v jednom volebnim obvodu delegata?

Tabulka 12: Pocet ¢lenti v jednom volebnim obvodu delegata

Moznosti odpovédi

Absolutni ¢etnost

Relativni éetnost

2 2 7 %
5 1 4 %
15 2 7 %
20 3 11 %
30 4 14 %
40 1 4 %
50 8 29 %
70 2 7 %
80 1 4 %
100 2 7 %
200 2 7 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Zakon uklada, ze delegat musi byt ¢lenem druzstva, voli se v rdmci volebniho obvodu

ur¢eného stanovami druzstva. Stanovy také urcuji velikost obvodi a délku funkéniho

obdobi delegata, které ale nesmi presahnout 5 let. Kazdy volebni obvod mize mit jiny

pocet Clent a druzstvo se poté musi vyporadat s pocty hlasa, kterymi delegati disponuji

na shromazdeéni.

Tato otazka byla oteviena. Je zde patrny velky rozsah poc¢tu ¢lenti od 2 do 200. Celkem

29 % druzstev odpovédé€lo, ze pramérny volebni obvod ma 50 ¢lend. Druhou nejcastéjsi

odpovédi s 14 % bylo 30 ¢lent. Nizsi pocty ¢lenti ve volebnim obvodu jako 2 ¢i 5 jsou

prekvapivé. Je zde mensi UCinnost hlavni funkce shromazdéni delegatt, tedy

zjednoduseni a zptehlednéni oproti ¢lenské schizi s velkym mnozstvim c¢lent.

Otazka ¢. 13 Kolik ¢leni ma predstavenstvo druzstva?

Tabulka 13: Pocet Clent predstavenstva druzstva

Moznosti odpovédi Absolutni cetnost Relativni Cetnost
1 1 2,6 %
3 7 17,9 %
5 12 30,8 %
7 9 23,1 %
8 1 2,6 %
9 7 17,9 %
11 1 2,6 %
13 1 2,6 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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ZOK stanovuje jako minimalni pocet Clenti predstavenstva tfi. Stanovy museji
obsahovat odstavec o zméné tohoto poctu, maximalni pocCet neni uren. Piedstavenstvo
po svém zvoleni voli svého predsedu. Malym druzstvim pfipada moznost nemit
predstavenstvo a zvolit pouze predsedu. Je v zimu jednotlivych druzstev, aby
pocet ¢lent piedstavenstva byl lichy. NemuZze poté dochazet k patovym situacim

pfi rozhodovani, kdy nedojde k rozhodnuti vétSiny.

Tato otazka byla oteviena. Nejcastéjsi odpovédi s 31 % bylo 5 ¢lent predstavenstva.
Nasledovalo s 23 % 9 cleny predstavenstva a poté shodné¢ s 18 % sedmiclenné
predstavenstvo a tficlenné. Z odpovédi je ziejmé, ze 82 % druzstev ve stanovach
upravuje pocet Clend predstavenstva. A pouze 2,6 % vyuziva moznosti nemit
predstavenstvo, ale pouze predsedu. Je potfeba brat v uvahu navaznost na otazku ¢. 2,
kde bylo zjisténo, ze pouze 18 % respondentti spada do malych druzstev a ma pravo

vyuzit této moznosti. Plati tedy, ze 14,3 % malych druzstev vyuziva této moznosti.
Otazka ¢. 14 Jak dlouhé je funkéni obdobi predstavenstva?

Tabulka 14: Délka funkcniho obdobi predstavenstva druzstva

Moznosti odpovédi Absolutni cetnost Relativni cetnost
1 rok 0 0%
2 roky 1 3%
3 roky 2 5 %
4 roky 2 5%
5 let 34 87 %

Zdroj: vlastni zpracovani

ZOK v § 632 uvadi: ,, Funkcni obdobi nesmi byt delsi nez 5 let. Funkcni obdobi clenii
voleného orgdnu konci vSem jeho clemiim stejné; to plati i pro delegdty.” Stanovy
druzstva stanovuji délku funk¢niho obdobi predstavenstva, ale nesméji stanovit delsi

obdobi nez 5 let.

Celkem 87 % respondentt odpovédélo, ze jejich druzstvo vyuZziva maximalni povolené
délky funkcniho obdobi. Pét procent voli predstavenstvo na 4 roky a na 3 roky také voli

5 %. Tti procenta respondentt voli predstavenstvo pouze na 2 roky.
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Graf 5: Délka funk¢niho obdobi predstavenstva druzstva

m2roky m3roky ®m4roky m5let

87 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka €. 15 Zménil se pocet ¢lenu predstavenstva ve vaSem druzstvu po prijeti

nového obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich?

Tabulka 15: Zména poctu Clent predstavenstva po zméné legislativy

Moznosti odpovédi Absolutni cetnost Relativni Cetnost
ANO 7 18 %
NE 32 82 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Posledni vyznamnou zménou zakona tykajictho se bytovych druzstev bylo zruSeni
obchodniho zakoniku, zakona €. 513/1991 Sb. a jeho nahrazeni zdkonem o obchodnich
korporacich ¢. 90/2012 Sb. Neékteré jeho ¢asti tykajici se druzstev také presly do nového
obcanského zakoniku, zakona ¢. 89/2012 Sb.

Ze ziskanych odpovédi je patrné, ze vétSinu druzstev tato zména neovlivnila
a nepiinutila je ke zméné stanov. Presto 18 % respondentd uvedlo, Zze zmény po vySe
uvedenych zménach zakona probéhly. Nize je uvedeno, jaké zmény to byly a jaké k nim

byly duvody.
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Graf 6: Zména poctu Clent predstavenstva po zméné legislativy

Zdroj: vlastni zpracovani

EANO mNE

Otazka ¢. 16 Pokud ANO - tak jakym zpusobem a jaké k tomu byly divody?

Tabulka 16: Zptsob a divod zmény poctu lent predstavenstva

Moznosti odpovédi

Absolutni ¢etnost

Relativni éetnost

Snizeni — pokles clend druzstva

3

43 %

Snizeni — nezajem o funkci

4

57 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Byt byla otazka oteviena, odpovedi bylo mozné rozdélit do dvou kategorii. Dotazovana
bytova druzstva uvedla shodné, Ze se pocCet snizil. V 43 % pfipadii za to mohl pokles

¢lend v druzstvu. V zbyvajicich 53 % za to mohl nezijem ¢lent o funkci a praci

v predstavenstvu.

Otazka ¢. 17 Kolik ¢lenu ma kontrolni komise?

Tabulka 17: Pocet ¢lenu kontrolni komise

Moznosti odpovédi Absolutni cetnost Relativni Cetnost
0 3 8 %
2 1 3%
3 26 67 %
4 2 5%
5 7 18 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka byla polozena ze stejného davodu jako otazka ¢. 15. Zakon uvadi: ,,Kontrolni

¢

komise mad 3 cleny, ledaze stanovy urci vys$si pocet clemii.

Otazka byla oteviend. Ze ziskanych odpovédi lze zjistit, ze 67 % druzstev stanovami

pocet Clent kontrolni komise neupravuje. Dale 18 % druzstev zvysilo pocet Clend
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kontrolni komise na 5, pét procent druzstev ma kontrolni komisi o 4 clenech, 8 %
druzstev nema ziizenou kontrolni komisi, 3 % druzstev udalo, ze ma jejich kontrolni
komise 2 cleny, coz podle zakona neni mozné. Zakon umoziuje malym druzstviim
neziizovat kontrolni komisi a jeji funkci poté plni ¢lenska schiize, ledaze stanovy urci

jinak. Je tedy otazkou, zda je dobrovolné zfizena kontrolni komise povinna mit 3 Cleny.

Graf 7: Pocet ¢lenu kontrolni komise

H0 m2 m3 m4 m5

Zdroj: vlastni zpracovani
Otazka ¢. 18 Jak dlouhé je funkéni obdobi kontrolni komise?

Tabulka 18: Délka funkéniho obdobi kontrolni komise

Moznosti odpovédi Absolutni cetnost Relativni Cetnost
1 rok 1 3%
2 roky 1 3%
3 roky 2 5%
4 roky 2 5%
5 let 33 85 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak bylo zminéno vySe, ZOK v § 632 tika: ,, Funkcni obdobi nesmi byt delsi nez 5 let.
Funkcni obdobi clenmii voleného orgdnu konci vSem jeho Ccleniim stejné; to plati
i pro delegaty. “ Stanovy druzstva stanovuji délku funkéniho obdobi kontrolni komise,

ale nesmé&ji stanovit obdobi delsi nez 5 let.

Je tedy patrna velka preference nejdel§i mozné doby trvani funkéniho obdobi kontrolni
komise s 85 %, nasleduji s 5 % 4 roky a 3 roky, poté s 3 % 2 roky a 1 rok. Je zajimavé,

ze se tyto odpovédi velmi podobaji odpovédim v otazce C. 14, tedy, ze se preferuje
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vyuzivat maximalni povolenou dobu funk¢niho obdobi organu. Rozdilem je, ze se jedno

druzstvo rozhodlo pro nejkratsi dobu trvani funkéniho obdobi, tedy 1 rok.

Graf 8: Délka funkéniho obdobi kontrolni komise

mlrok ®m2roky ®m3roky ®m4roky mS5let

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka ¢. 19 Obsahuji vaSe stanovy jeSté jiné body nez ty, které uvadi zakon

0 obchodnich korporacich? Pokud ANO, tak jaké?

Tabulka 19: Dalsi body nad ramec legislativy

Moznosti odpovédi Absolutni cetnost Relativni Cetnost
NE 30 77 %
ANO 9 23 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Graf 9: Dalsi body nad ramec legislativy

ENE ®mANO

Zdroj: vlastni zpracovani
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Cilem této otazky bylo zjistit, zda druzstva vpisuji do svych stanov i1 fakultativni

stanovy kromé stanov obligatornich stanovenych ZOK.

Obligatorni nalezitosti, které museji stanovy obsahovat, ustanovuje ZOK v § 553. Jsou

to:

Firma, sidlo a pfedmét podnikéani nebo Cinnosti.

Vyse zakladniho ¢lenského vkladu, popiipadé vstupniho vkladu.

Zpusob a lhata splaceni vkladu piistupujicim ¢lenem.

Zpusob svolani ¢lenské schuze a pravidla jejiho rozhodovani.

Pocet clenti predstavenstva a kontrolni komise a délka jejich funkcniho obdobi.
Podminky vzniku €lenstvi v druzstvu.

Prava a povinnosti ¢lena druzstva a samotného druzstva.

Stanovy bytového druzstva kromé nalezitosti podle § 553 obsahuyji také:

podminky, za kterych vznikne ¢lenovi bytového druzstva pravo na uzavieni
smlouvy o ngjmu druzstevniho bytu, a

podrobnéj§i uUpravu prav a povinnosti Clena bytového druzstva spojenych
s pravem na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu a prav a povinnosti
Clena bytového druzstva spojenych s uzivanim druzstevniho bytu. Tato prava
a povinnosti se stavaji dnem jejich vzniku pravy a povinnostmi ¢lena plynoucimi

z Clenstvi v bytovém druzstvu.

Tato otazka byla oteviena. 77 % respondentii neuvedlo zadné stanovy, které neurcuje

zakon jako povinné. Ostatnich 23 % uvedlo, ze maji ve stanovach body, které zakon

nenafizuje. Mezi tyto body patfily:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)

Zpusob hospodareni.

Ztizeni fondl druzstva.

Zakaz rozdéleni druzstevniho podilu.

Uprava zakazu konkurence.

Uprava fungovani domovnich a garaZovych samosprav.
Podrobnéjsi tiprava prav a povinnosti ¢lend druzstva.

Podminky vzniku &lenstvi — pouze pro osoby s trvalym pobytem na uzemi CR.

Nejcastéjsim bodem bylo zfizeni fondu, které zmiriuje 33 % respondenti. Body 4, 6 a 7,

které byly dotazovanymi uvedeny, jsou v zakoné bud’ pfimo upraveny, nebo zakon

51



nafizuje jejich upravu ve stanovach druzstva. Podminky vzniku clenstvi musi druzstvo
ve stanovach definovat podle § 553 v ZOK stejné jako podrobngjsi upravu prav
a povinnosti ¢lent druzstva. Prava a povinnosti Clenti nafizuje definovat i § 731
s dirazem na bytova druzstva. Konkurenci zakon zakazuje podle § 710 v ZOK,
kde ovSem v odstavci 4 pripousti moznost upravit ve stanovach zakaz konkurence

odchylné od zékona.
4.2 Vyhodnoceni dotaznikového Setfeni — hypotézy

Cilem dotaznikového Setfeni bylo zmapovat stanovy bytovych druzstev v Ceské
republice. Pozornost byla tedy uptena na specifika stanov bytovych druzstev, a zda jsou

tyto specifické stanovy ovlivnény velikosti jednotlivych bytovych druzstev.

Hypotéza 1: Druzstva vyuzivaji moznosti upravit pocet ¢lenu predstavenstva dle
zakona

Propojenim otazky €. 2 a otazky €. 13 bylo zjisténo, ze 18% respondentt se neodchyluje
od zakonem stanoveného poc¢tu 3 Clent predstavenstva. 82% respondentd moznosti
zménit poCet Clent predstavenstva podle svych potfeb vyuziva. NejCastéjsi volbou jsou

predstavenstva 5 ¢lenné (31%) a 7 ¢lenné (23%).

Kromé¢ jediného respondenta vSechna druzstva dodrzuji lichy pocCet pocta, ktery se

doporucuje, aby nemohla nastat patova situace pfi rozhodovani predstavenstva.

Ve vysledcich nespatfujeme zadny trend, ktery by se tykal vztahu velikosti druzstva a
velikost predstavenstva. Za zminku stoji, Ze vSechna velka druzstva s vice jak 500 ¢leny
zménila ve stanovach pocet ¢lend predstavenstva. V ostatnich kategoriich je alespon 1

druzstvo vzdy s 3 Clennym predstavenstvem.

Hypotéza 2: Bytova druzstva po dosazeni 200 clena preferuji shromazdéni

delegatu.

Této hypotézy se tykala otazka €. 8 s navaznosti na otazku €. 2, v které bylo nejprve
zjisténo, kolik druzstev je opravnénych k vyuziti shromazdéni delegati. V odpovédich
na otazku ¢. 8 se poté lze dozveédét, ze 100 % opravnénych druzstev vyuziva
shromazdéni delegatti namisto Clenské schiize. Diky témto vysledkim lze jednoznacné

fici, ze je tato moznost naprosto jednoznacné preferovana.
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Hypotéza 3: Mala druzstva vyuzivaji instituci organi malého druzstva

Tato hypotéza se zaméfuje na mald druzstva a zda vyuzivaji zdkonem poskytnuté

moznosti k zjednoduseni svého fungovani.

Z odpovédi na otazku €. 2 zjistujeme, ze 18% respondentl ma moznost vyuzit Organt

malého druzstva.

Z téchto druzstev pouze 14% vyuzivda moznosti nevolit predstavenstvo, ale pouze
predsedu. Moznosti tedy nevyuziva vétSina druzstev (86%). Tato moznost musi byt

podle zdkona upravena ve stanovach druzstva.

Zakon také fika, ze druzstva do 50 clend nemusi zfizovat kontrolni komisi, pokud

stanovy neurci jinak.

43% druzstev do 50 Clent nezfizuje kontrolni komisi a jeji funkci piebira Clenska
zakladna. Dvouclennou komisi, ktera nespliiuje zakonnou podminku 3 c¢lenu zfizuje
14% malych druzstev. K této skutecnosti bohuzel nezname dalsi detaily. 43%
respondentll poté zfizuje kontrolni komisi, tuto skutecnost maji povinnost uvést ve

svych stanovach.

Hypotéza 4: V ramci bytové krize v CR se zaklidaji nova bytova druzstva nebo

roste pocet ¢lenu stavajicich bytovych druzstev.

K této hypotéze se vaze otazka €. 1, kde byli respondenti dotazovani, kdy bylo jejich
druzstvo zalozeno. Z jejich odpovédi bylo patrné, ze v poslednich dvou letech nebylo
zalozeno zadné bytové druzstvo a od roku 2010 pouze jediné. Majorita druzstev
byla zalozena je§t¢ v minulém stoleti. Tato data napovidaji, ze o zakladani novych
druzstev je minimalni zajem a lidé preferuji bud’ bydleni vlastnické, nebo najemni. Ani
bytova krize nemotivuje spotiebitele k zakladani druzstev. To muze byt zpusobeno

neochotou bank poskytovat pujcky na druzstevni podily.

r wr

4.3 Vyhodnoceni fizenych rozhovorui — hypotézy
Hypotéza 1: Druzstva vyuzivaji moznosti upravit pocet clenu predstavenstva dle
zakona

Pouze druzstvo SBD A+G Stadion v rozhovoru potvrdilo, ze nemeénilo zdkonem
stanovy pocet Clena predstavenstva. Zbyla 3 druzstva (SBD Kru$nohor, SBD Kolin,

SBD Sever) zménila pocet Clent predstavenstva ve stanovach. V. SBD Krusnohor je
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dlouhodobé 7 ¢lent predstavenstva a neni v planu to ménit. Toto ¢islo se neménilo ani
pii témer trojnasobném nardstu Clenské zakladny, protoze podle predsedy Frantiska

Ryby neni velikost ¢lenské zakladny rozhodujicim faktorem.

Opacny nazor zastavaji predsedkyné SBD Kolin Simona Jifikova a predseda SBD Sever
Petr Cerny, ktefi zmifiuji, Ze diive vy$si pocet &lenti predstavenstva planuji nebo jiz

snizili, pravé z davodu ubytku Clenské zakladny.

Hypotéza 2: Bytova druzstva po dosazeni 200 clena preferuji shromazdéni

delegatu.

Z dotaznikového Setfeni je znamo, ze tuto hypotézu piijimame. Z rozhovoru s Ing. Mgr.
Petrem Cernym, MBA, piedsedou predstavenstva a feditelem SBD Sever, vyplynulo,
jaké jsou podle ného vyhody tohoto ziizeni. Mezi vyhody fadi skute¢nost, ze delegati
projednaji body shromazdéni podrobnéji a hloubé&ji, nez kdyby se poradala velka
Clenska schiize se vSemi Cleny, z tohoto divodu také jeho druzstvo snizilo celkovy
pocet delegati, nezZ mélo v minulosti. Nevyhodou je podle ného nizka informovanost

Clenské zakladny.

Hypotéza 4: V ramci bytové krize v CR se zaklidaji nova bytova druzstva nebo

roste pocet ¢lenu stavajicich bytovych druzstev.

Pouze SBD Kru$nohor ve svych odpovédich nezminuje snizovani Clenské zéakladny.
Zaroven ale jeho feditel FrantiSek Ryba fika, ze ani ¢lenskou zakladnu nerozsituji.
Co rozsifuji, je pocet spravovanych bytd, kdy své sluzby nabizeji mensim druzstvim

aSVI.

Predsedkyné predstavenstva SBD Kolin mluvi o snizovani ¢lenské zakladny. Toto

snizovani probiha prostiednictvim vydavani byti do osobniho vlastnictvi.

Od Ing. Mgr. Petra Cerného, MBA, bylo sdéleno, ze SBD Sever neplanuje rozsifovani

Clenské zakladny.

Od posledniho dotazovaného Josefa Figera z SBD A+G Stadion byla poskytnuta
informace, ze jejich druzstvo je v soucasné dobé v procesu vydavani bytt do osobniho
vlastnictvi a pfevodu do SVJ. Druzstvo spéje k likvidaci.

Tato hypotéza je s ohledem na odpovédi v rozhovorech zamitnuta. Ani jedno

z dotazovanych druzstev nerozsitfuje svou ¢lenskou zakladnu, naopak dvé druzstva svou
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¢lenskou zékladnu snizuji, a jedno z nich dokonce spéje k likvidaci a kompletnimu

prevodu bytt do SVJ.

Hypotéza S: Bytova druzstva se rusi a jejich byty prechazeji do osobniho

vlastnictvi.

Dveé ze Ctyf druzstev potvrdila snizovani stava Clenské zakladny. SBD A+G Stadion
je v pravé v procesu vydavani byt do osobniho vlastnictvi a spéje k likvidaci. Lze zde
pozorovat trend upadku z4jmu o druzstevni bydleni. Nikdo nezmiruje, ze by Clenové
prechazeli do jinych druzstev, pouze se byty presunuji do osobniho vlastnictvi

a nasledné do SVIJ.
4.4 Vyhodnoceni hypotéz

Hypotéza 1: Druzstva vyuzivaji moznosti upravit pocet clenu predstavenstva dle

zakona.

Tuto hypotézu 1ze prijmout, analyza dotaznikového Setieni ukazala, ze z propojenych
vysledkd otazek €. 2 a 13 lze zaznamenat urcité souvislosti s velikosti, ale neni patrna
74dna umémost. Zadné druzstvo s vice jak 500 &leny nevyuziva minimalniho
povoleného podtu tii &lend piedstavenstva. Zadné dal§i vztahy mezi velikosti &lenské

zakladny a poctem Clentd predstavenstva nebyly zjistény.

Hypotéza 2: Bytova druzstva po dosazeni 200 clena preferuji shromazdéni

delegatu.

Diky vysledkiim dotaznikového Setfeni tuto hypotézu jednoznaéné prijimame. VSechna
druzstva, kterd tuto moznost maji, ji vyuzivaji. Diky rozhovoru s Ing. Mgr. Petrem
Cernym, MBA, piedsedou piedstavenstva a feditelem SBD Sever, se 1ze dozvédét, jaké
jsou podle ného vyhody tohoto ziizeni. Prospéch shromazdéni delegatt pro druzstvo je

naprosto ziejmy.

Hypotéza 3: Mala druzstva vyuzivaji instituci organa malého druzstva.

Tuto hypotézu lze prijmout. Byt vétSina malych druzstev této moznosti nevyuziva,
nemélo by to nic ménit na tom, Ze je tato moznost dobrym zpisobem, jak nabidnout

malym druzstviim uleheni v jejich fungovani. Napfiklad si umim pfedstavit, ze organy
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malého druzstva budou vhodnou volbou pfi zakladani bytového druzstva typu

,baugruppe*.

Hypotéza 4: V ramci bytové krize v CR se zakladaji nova bytova druzstva nebo

roste pocet ¢lenu stavajicich bytovych druzstev.

Analyzou odpovédi v dotaznikovém Setieni bylo zjisténo, ze zajem o zakladani druzstev
v poslednich letech klesal a aktualné je téméf nulovy. Nejnovejsi druzstvo
ze zkoumanych bylo zalozeno v letech 2010-2020 a bylo v tomto obdobi jedinym
nove zalozenym druzstvem. Z odpovédi v rozhovorech je zifejmé, ze Clenskou
zakladnu zadné z dotazovanych druzstev nerozsifuje. Dvéma z dotazovanych druzstev
se naopak clenskd zakladna zmenSuje. Diky témto informacim Ize tuto hypotézu

jednoznacné zamitnout.

Hypotéza 5: Bytova druzstva se rusi a jejich byty prechazeji do osobniho

vlastnictvi.

Z odpovédi Josefa Figera, predsedy SBD A+G Stadion, vyplynulo, Ze jejich druzstvo
je pravé v procesu prevadéni bytd do osobniho vlastnictvi a druzstvo poté spéje
do likvidace. Simona Jifikova, predsedkyné SBD Kolin, zmifiuje pouze pievadéni
druzstevnich byt do osobniho vlastnictvi, o zruseni jako takovém nemluvi.

Tuto hypotézu nelze jednoznacné prijmout ziskanymi informacemi. Lze se vSak obratit
k vysledkim scitani lidu, domt a bytd. Toto s€itani probiha kazdych 10 let na tzemi
celé Ceské republiky, a pro ovéfeni této hypotézy je dilezita kategorie ,,Obydlené byty

podle pravniho divodu uzivani bytu*.

Tabulka 20: Vyhodnoceni hypotézy 5

V tom podle pravniho divodu uzivini bytu

Rok Obydlené Jiné Jiny

o byt Ve \'% . Lo ’ o
scitani l{( Y vlastnim | osobnim | Druzstevni be%I’)lz}tIEe Najem'm{ dvll’V(’)d’ Nezjisténo
celkem domé | viastnictvi uzivani | pronajaty | uzivani
bytu bytu
1991 | 3705681 | 1367027 31164 697 829 94 875 1465231 | 45586 3969

2001 | 3827678 | 1371684 | 421654 652 028 173 656 1092950 | 96 747 18 959

2011 | 4104635 | 1470174 | 824076 385 601 140 348 920 405 44 645 319 386

2021 | 4480139 | 1595698 | 1121375 140 821 260 225 890 802 133 474 337744

Zdroj: vlastni zpracovani dle CSU, 2021

Z tabulky lze ovéfit, ze tato hypotéza byla prijata. Je zde vidét strmy a trvaly propad
poctu druzstevnich bytd. Absolutni pokles v obdobi 2011-2021 byl o 244 780 bytu,
vyjadieno v % klesl pocet druzstevnich byt v tomto obdobi o0 63,48 %.
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5. Zavér

Cilem této prace bylo zanalyzovat, jaka bytova druzstva na naSem uzemi pusobi a jaké
trendy lze pozorovat v jejich stanovach. Ze zjisténych informaci pak definovat, jaké

problémy tizi druzstva a jestli nékteré problémy plynou ze stanov a jejich zdkonné
upravy.

V mé bakalarské praci jsem se zaméfil na zdkonnou upravu bytovych druzstev, a
predev§im jejich stanovy. Popsal jsem historicky vyvoj druzstevnictvi od vytvoreni
prvnich zasad druzstevnictvi v 19. stoleti v Anglii, prvni kroky a pozdé€jsi vyvoj na

nasem Uzemi az do soucasnosti.

Charakterizoval jsem stanovy jako takové, jejich vyznam, dilezitost pro druzstva
a definoval jejich naleZitosti. Popsal jsem fungovani organt druzstev, jejich pravni

upravu, vnitini procesy a vyznam pro druzstva.

Nasledné jsem se zaméfil na aktualni publikace k problematice bytovych druzstev a
bytové krize a jak se mésta, staty nebo evropska unie pokousi tuto krizi prostfednictvim

bytovych druzstev vyftesit.

Nejvice bytovych druzstev na nasem uzemi bylo zalozeno pied rokem 1989. Bytova
druzstva v podstaté¢ jako jedina mohla pokracovat ve své ¢innosti 1 po revoluci bez

vétsich zakonnych zmén 1 z hlediska principu fungovani.

Bytova druzstva na naSem Uzemi najdeme rozmanita, kazdé druzstvo se zda jedine¢né
ve svych stanovach, velikosti i sméfovani do budoucna. Trend ve fungovani organa

nebyl pozorovan zadny.

Podstatnou informaci je fakt, ze vSechna druzstva, ktera jsou k tomu opravnéna, voli
shromazdéni delegath. Nabizi se tedy otazka, zda by nebylo vhodné snizit limit
z 200 ¢lend, aby i mens$i druzstva méla tuto moznost. Dle mého nazoru se zakonna
hranice muze posunout na polovinu, tedy 100 ¢lenti. V podstaté bych se nebranil tomu,
aby hranice byla jesté nizsi, ale pfi urCitém poctu uz prestane toto ziizeni davat smysl
a poskytovat vyhody pro druzstvo a jeho Cleny. Ale toto rozhodnuti by meélo byt

v kompetenci jednotlivych druzstev.

Nejvétsim problémem dnesnich druzstev je nezajem spotiebiteld o tento druh bydleni,
velky ubytek druzstevnich byti je patrny od pocatku vedeni statistik v roce 1991.

Spotiebitele nemotivuje ani fakt, ze jsou druzstevni byty zpravidla levnéjsi nez byty
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v soukromém vlastnictvi. Nadale rostouci ceny byt by ale mohly namotivovat zajemce
o bydleni k zvoleni druzstevniho bydleni pred osobnim vlastnictvim, protoze pravé cena
porfizeni zaina hrat ¢im dal tim vétsi roli a proto jsou druzstevni byty duleZitou

alternativou k osobnimu vlastnictvi a mohou pomoci regulovat ceny bytt na trhu.

Valna vétsina ¢lanka a publikaci vychazejicich na téma bytovych druzstev o nich mluvi
znaéné pozitivné€ a vyzdvihuje jejich dulezitost a misto na trhu. I pfesto je tato forma

bydleni na astupu.

Z reSerSe je patrné, ze se velka mésta snazi zakladat nova druzstva, v kterych budou mit
podil. Tohoto zamér se snazi dosdhnout prostiednictvim developerskych bytovych
druzstev, kterym poskytuji vyhodnéj§i podminky pro stavbu. I tyto snahy ale
nezabrariuji ubytku druzstevnich bytd. Lze predpokladat, ze je to z divodu prevadéni
druzstevnich byt do osobniho vlastnictvi a ruseni ,,tradi¢nich® bytovych druzstev, ktera

se vetSinou zakladala jesté pied 19809.

Pravni tGpravu stanov lze oznalit za vyhovujici, jelikoz poskytuje druzstvim znacnou
davku autonomie. Druzstva tak mohou zohlednit ve svych stanovach souvislosti,
v jakych druzstvo pusobi, jako jsou napt. misto, prostiedi a osobni vztahy. Podstatné
velka volnost pfi tvofeni stanov je pro druzstva zpusobem, jak se odliSit od ostatnich

druzstev, ale i od SVIJ.
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l. Summary and keywords

This thesis focuses on the legal regulation of housing cooperatives. It compares
cooperatives in the Czech Republic in terms of size, time of establishment and their
articles. It also focuses on the articles of these cooperatives by means of a questionnaire
survey. It analyses their responses and looks for trends and associations between the
size of the cooperative and whether they are taking advantage of the opportunities
provided by law regarding their size. It then uses interviews with the directors of 4
different cooperatives to deepen the findings on these issues. Much attention is paid to
the membership meeting and the delegate assembly. And whether all eligible
cooperatives take the opportunity to hold a delegate assembly. Furthermore, the thesis
deals with the status and development of the 4 cooperatives, whether their membership
is growing or declining. It then compares this information with the overall development

of the housing market in the Czech Republic.

Keywords: differences between small and big cooperatives, development, Members’

meeting, Assembly of delegates.
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V1. Pfilohy

Priloha 1: Dotaznik

Stanovy bytového druzstva
DOTAZNIK

1. Kdy bylo vaSe druzstvo zaloZeno?
a) Do roku 1989
b) V roce 1989
c) 1990-1999
d) 2000-2009
e) 2010-2020
f) 2021-2022

2. Kolik ma vase druzstvo ¢lenu?

a) 3-10

b) 11-50

c) 51-200

d) 200499
e) 500 a vice

3. Kolik bytovych jednotek vaSe druzstvo spravuje?

a) 3-10

b) 11-50

c) 51-200
d) 200-499

e) 500 a vice



10.

Kolik nebytovych jednotek vase druzstvo spravuje?

a) 3-10

b) 11-50

c) 51-200

d) 200499
e) 500 a vice

Jaka je prumérna vyse zakladniho ¢lenského vkladu (vstupniho vkladu)?
Oteviena otazka

Jakym zpusobem splaci vklad pFistupujici ¢len?

a) Penézitym vkladem

b) Nepenézitym vkladem

c) Lze obéma zminénymi zpusoby

Jaka je lhuta pro splaceni vkladu pristupujiciho ¢lena?

Oteviena otazka

Svolava vase druzstvo ¢lenskou schuzi nebo shromazdéni delegata?

a) Clenskou schiizi
b) Shromazdéni delegat
c) Obé moznosti

Jakym zpusobem se svolava ¢lenska schuze?

Oteviena otazka

Jak casto se svolava clenska schuze?
a) Jednou za rok

b) Jednou za pul roku

c) Jednou za 3 mésice

d) Jednou za mésic



11. Jak casto se svolava shromazdéni delegata?

a) Jednou za rok

b) Jednou za pil roku
c) Jednou za 3 mésice
d) Jednou za mésic

12. Pokud vase druzstvo vyuziva shromazdéni delegati, kolik ¢leni je v jednom

volebnim obvodu delegiata?
Oteviena otazka
13. Kolik ¢lenu ma predstavenstvo?
Oteviena otazka
14. Jak dlouhé je funkéni obdobi predstavenstva?
Oteviena otazka

15. Zménil se pocet ¢lenu predstavenstva ve vaSem druzstvu po prijeti nového

obcanského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich?
a) ANO
b) NE
16. Pokud ANO - tak jakym zpusobem a jaké k tomu byly duvody?
Oteviena otazka
17. Kolik ¢lenu ma kontrolni komise?
Oteviena otazka
18. Jak dlouhé je funkéni obdobi kontrolni komise?
Oteviena otazka

19. Obsahuji vaSe stanovy jesté jiné body nez ty, které stanovi zakon

0 obchodnich korporacich? Pokud ANO, tak jaké?

Oteviena otazka



Priloha 2: Rozhovor ¢. 1

Kopie rozhovoru

Rozhovor €. 1 — Frantisek Ryba, feditel SBD Krusnohor

1. V jakém roce bylo vase druzstvo zalozeno?

,, Vznik Stavebniho bytového druzstva Kru$nohor (SBDK) se datuje od zapisu
do rejstiiku (1. 12. 1967) jednoho ze tii nejstarSich bytovych druzstev naseho regionu,
ktera byla sloucena a vzniklo tak SBD Krusnohor (tento nazev byl schvalen s u¢innosti

od 1. 1. 1980). Pocet bytt byl v roce 1980 pouze 1 278.

2. Kolik ma vaSe druzstvo ¢lenu a mate v planu rozSifovat ¢lenskou ziakladnu

a jakym zpusobem?

,,V soucasnosti ma SBDK cca 21 000 ¢lent a spravuje cca 20 000 byt a cca 900 garazi
(navic jesté 365 nebytovych prostor). Clenskou zakladnu nerozsifujeme, ale rozsifujeme

pocty spravovanych bytl — nabizime své sluzby malym druzstviim a SVJ.*
3. Kolik bytovych jednotek vaSe druzstvo spravuje?
,,Viz odpoved 2. Presné jsme k 31. 12. 2022 spravovali 20 288 byti.“

4. Kolik nebytovych jednotek vase druzstvo spravuje? K ¢emu jsou urcené?

Vychazi to z poctu bytovych jednotek?

,Viz odpoveéd’ 2. Pfesn¢ jsme k 31. 12. 2022 spravovali 365 nebytovych prostor

a 873 garazi.“

5. Jakym zpusobem a jak casto se svolava clenska schuze nebo vyuzivate
shromazdéni delegatu? Jaké z toho plynou vyhody/nevyhody? Jak urcujete

volebni obvody pro delegaty?

,Vzhledem k velikosti druzstva svolavame shromazdéni delegatli, obvykle 1x za rok.
Volebni obvody urcuje v souladu se stanovami pfedstavenstvo druzstva. V soucasnosti

dle klice 1:200 (jeden delegat na cca 200 ¢lentt).”



6. Zménil se pocet clenu predstavenstva ve vasem druzstvu po prijeti nového
obcanského zikoniku a zdkona o obchodnich korporacich? Pokud ANO

— tak jakym zpusobem a jaké k tomu byly duvody?
,,Nezménil, mame stale 7 ¢lent predstavenstva.*

7. Kolik ¢leni ma kontrolni komise a kolik predstavenstvo? Na jak dlouho

jsou voleni?
,,Volebni obdobi je pétileté a oba organy maji 7 ¢lend.*

8. Je velikost ¢lenské zakladny dulezita pri vybéru poctu ¢lenu predstavenstva
a kontrolni komise? Zménil by se pocet clenu téchto orgianu, kdyby

se vyrazné zménil pocet ¢lenu vaseho druzstva?

,, Velikost clenské zakladny neni rozhodujici. Oba organy jsou stale stejné, at’ melo

druzstvo 6 600 ¢lenu nebo 21 000 ¢lend.

9. V navaznosti na predchozi otiazku ovliviiuje pocet ¢lenu druzstva délku,
na kterou jsou tyto orginy voleny? Uchylili byste se ke zkraceni nebo

prodlouzeni funkénich obdobi pfi vyrazné zméné poctu clenu?
,,Pocet Clenti nema vliv na délku funk¢éniho obdobi. Je stale pétileté.

10. Vyuzili jste pri tvoreni vaSich stanov vzorové stanovy, které poskytuje
SCMBD, nebo jinak vyuzili jejich poradenstvi?

,Ano, vyuzili. Vzorové stanovy jsou zaklad, ke kterému se nasledné pridavaji

regionalni specifika a pfipadné ptipominky clent druzstva. Ty projedna odborna komise

a nasledné zapracuje do stanov.*



Priloha 3: Rozhovor ¢. 2

Kopie rozhovoru

Rozhovor ¢. 2 — Josef Figer, predseda predstavenstva SBD A+G Stadion

1. V jakém roce bylo vase druzstvo zalozeno?
.,V roce 2001.

2. Kolik ma vaSe druzstvo ¢lenu a mate v planu rozsifovat ¢lenskou zakladnu

a jakym zpusobem?

,, 122 Clend, rozsifeni neni v planu, byty prevadime do osobniho vlastnictvi, druzstvo

pujde do likvidace a bude dal SVJ.*
3. Kolik bytovych jednotek vaSe druzstvo spravuje?
,,128 bytovych jednotek.

4. Kolik nebytovych jednotek vase druzstvo spravuje? K ¢emu jsou urcené?

Vychazi to z poctu bytovych jednotek?
,,12 nebytovych jednotek, prodejnu potravin, pizzerii, restauraci a kancelare.”

5. zpusobem a jak casto se svoliva clenska schuze nebo vyuzivate
shromazdéni delegatu? Jaké z toho plynou vyhody/nevyhody? Jak urcujete
volebni obvody pro delegaty?

,1x ro¢né, piipadné dle potieby, mimotradné€. VSem c¢lenim je predana pozvanka
v¢. podkladi k bodiim, které budou projednavany.*

6. Zménil se pocet clenu predstavenstva ve vasem druzstvu po prijeti nového

obcanského zikoniku a zdkona o obchodnich korporacich? Pokud ANO

— tak jakym zpusobem a jaké k tomu byly duvody?
,,Nezménil.

7. Kolik ¢leni ma kontrolni komise a kolik predstavenstvo? Na jak dlouho

jsou voleni?

,,JKontrolni komise 3 a pfedstavenstvo 3, na 5 let.



8. Je velikost ¢lenské zakladny dulezita pri vybéru poctu ¢lenu predstavenstva
a kontrolni komise? Zménil by se pocet clenu téchto orginu, kdyby

se vyrazné zménil pocet ¢lenu vaseho druzstva?
,,Nezménil.

9. V navaznosti na predchozi otazku ovliviiuje pocet ¢lenu druzstva délku,
na kterou jsou tyto orgiany voleny? Uchylili byste se ke zkraceni nebo

prodlouzeni funkénich obdobi pfi vyrazné zméné poctu clenu?
(15
,,Ne.

10. Vyuzili jste pri tvoreni vaSich stanov vzorové stanovy, které poskytuje

SCMBD, nebo jinak vyuzili jejich poradenstvi?

,,Nevyuzili.“



Priloha 4: Rozhovor ¢. 3

Kopie rozhovoru

Rozhovor €. 3 — Simona Jifikova, pfedsedkyné SBD Kolin

1. V jakém roce bylo vase druzstvo zalozeno?
.1960.

2. Kolik ma vaSe druzstvo c¢lenu a mate v planu rozsifovat ¢lenskou ziakladnu

a jakym zpusobem?
,Mame 700 ¢lent a s vydavanim bytd do vlastnictvi se Clenska zakladna zuzuje.”
3. Kolik bytovych jednotek vaSe druzstvo spravuje?
,0 700.

4. Kolik nebytovych jednotek vase druzstvo spravuje? K ¢emu jsou urcené?

Vychazi to z poctu bytovych jednotek?
,,Deset obchodu, sklad.®

5. Jakym zpusobem a jak casto se svolava clenska schuze nebo vyuzivate
shromazdéni delegatu? Jaké z toho plynou vyhody/nevyhody? Jak urcujete

volebni obvody pro delegaty?
,,Jednou ro¢n€ schuize, volebni obvod je kazdy dum.“

6. Zménil se pocet clenu predstavenstva ve vasem druzstvu po prijeti nového
obcanského zikoniku a zdkona o obchodnich korporacich? Pokud ANO

— tak jakym zpusobem a jaké k tomu byly diavody?

Ne (15

2

7. Kolik ¢leni ma kontrolni komise a kolik predstavenstvo? Na jak dlouho

jsou voleni?

,,7 Clent predstavenstva a 5 ¢lena kontrolni komise, na 5 let.”



8. Je velikost ¢lenské zakladny dulezita pri vybéru poctu ¢lenu predstavenstva
a kontrolni komise? Zménil by se pocet clenu téchto orginu, kdyby

se vyrazné zménil pocet ¢lenu vaseho druzstva?
,,Doufam, ze pii snizeni Clenské zakladny dojde ke sniZeni poctu ¢lent predstavenstva.

9. V navaznosti na predchozi otazku ovliviiuje pocet ¢lenu druzstva délku,
na kterou jsou tyto orginy voleny? Uchylili byste se ke zkraceni nebo

prodlouzeni funkénich obdobi pfi vyrazné zméné poctu clena?
,,O zmén¢ délky volebniho obdobi neuvazujeme.*

10. Vyuzili jste pri tvoreni vaSich stanov vzorové stanovy, které poskytuje

SCMBD, nebo jinak vyuzili jejich poradenstvi?

Jsme ¢lenem SCMBD, nas§ pravnik je &lenem legislativni komise SCMBD .«



Priloha 5: Rozhovor ¢. 4

Kopie rozhovoru

Rozhovor & 4 — Ing. Mgr. Petr Cerny, MBA, piedseda piedstavenstva a feditel
SBD Sever

1. V jakém roce bylo vase druzstvo zalozeno?
,1965.%

2. Kolik ma vaSe druzstvo ¢lenu a mate v planu rozSifovat ¢lenskou ziakladnu

a jakym zpusobem?
,,Necelych 600 ¢lenti, v soucasnosti neplanujeme zadné rozsifeni ¢lenské zakladny.*
3. Kolik bytovych jednotek vaSe druzstvo spravuje?
,,9 581 bytu.”

4. 4. Kolik nebytovych jednotek vase druzstvo spravuje? K ¢emu jsou urcené?

Vychazi to z poctu bytovych jednotek?

,, 1 491 nebytovych jednotek, nejcastéji se jedna o fadové garaze, vystavéné v blizkosti
bytovych domt v dobé jejich vystavby k uspokojeni tehdejSich potieb zaparkovat

osobni vuz.“

5. Jakym zpusobem a jak casto se svolava clenska schuze nebo vyuzivate
shromazdéni delegatu? Jaké z toho plynou vyhody/nevyhody? Jak urcujete

volebni obvody pro delegaty?

,Vyuzivame institutu shromazdéni delegati, kdyz 1 delegat zastupuje v pruméru
35 Clend druzstva. Volebni obvody jsou urCeny v souladu se ZOK a stanovami druzstva,
volebni fad delegati schvaluje predstavenstvo druzstva. Vyhodou je zejména
skute¢nost, ze mensi mnozina delegati muze projednavat jednotlivé body shromazdéni
vice podrobné a do hloubky, nez tomu bylo dfive, kdyz pocet delegati prevysoval Cislo
150. Nevyhodou byva tradi€n€é niz§i informovanost Clenské zakladny od delegata,
a to zejména od doby, kdy jeden delegat zastupuje Cleny druzstva, ktefi jsou rozptyleni

ve vétsim poctu bytovych domu.*



6. Zménil se pocet clenu predstavenstva ve vasem druzstvu po prijeti nového
obcanského zikoniku a zdkona o obchodnich korporacich? Pokud ANO

— tak jakym zpusobem a jaké k tomu byly duvody?

,Zménil, nikoliv vSak z duvodu uCinnosti uvedenych zakond, ale spiSe v reakci
na trvaly ubytek clenské zakladny z divodu zaniku Clenstvi Clena naseho druzstva
v druzstvu pii prevodu bytu do osobniho vlastnictvi. Pocet Clenti predstavenstva
se snizil.“

7. Kolik ¢leni ma kontrolni komise a kolik predstavenstvo? Na jak dlouho

jsou voleni?

,Kontrolni komise ma tii &leny, predstavenstvo 5 &lend. Clenové organd byli doposud

voleni na Ctyfi roky, od roku 2023 dochazi ke zméné stanov a volebni obdobi bude noveé
petileté.

8. Je velikost ¢lenské zakladny dulezita pri vybéru poctu ¢lenu predstavenstva

a kontrolni komise? Zménil by se pocet clenu téchto orginu, kdyby

se vyrazné zménil pocet ¢lenu vaseho druzstva?

,Ano, viz ma predchozi odpovéd’. Nicméné pii dal§im snizeni Clenské zakladny jiz
neplanujeme snizeni poctu ¢lend predstavenstva, a to minimaln€ do roku 2028. U poctu
Clent kontrolni komise nam zakon nafizuje minimalni pocet Clent tfi, zde bychom
do budoucna uvitali, pokud by zakon umoznil nahradit Cinnost kontrolni komise

napfiiklad jednim revizorem.*

9. V navaznosti na predchozi otazku ovliviiuje pocet ¢lenu druzstva délku,
na kterou jsou tyto orgiany voleny? Uchylili byste se ke zkraceni nebo

prodlouzeni funkénich obdobi pfi vyrazné zméné poctu clenu?

,Nijak zasadné. Upravu stanov obsahujici prodlouzeni funk&niho obdobi na 5 let jsme
provedli v roce 2022, divodem vSak nebyl primarné pokles clenské zakladny, ale spise
snaha vice stabilizovat obsazeni vSech organt druzstva vCetné delegatli, jejichz funkcni

obdobi bude také pétileté.

10. Vyuzili jste pri tvoreni vaSich stanov vzorové stanovy, které poskytuje

SCMBD, nebo jinak vyuzili jejich poradenstvi?

,Mnoho let jiz nejsme ¢leny SCMBD, zmény stanov provadime na zakladé vlastnich

rozhodnuti v souladu s vyvojem legislativy.“



Priloha 6: Stanovy SBD Sever

STANOWY

Stavehnihg hytoveho druzstva SEVER

Sicko. 480 31 Liberse 5
Bazant 14115/3
I DDAa4 2579
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CAST 1.

ZAKLADNI USTANOVENI
¢l 1
1. Firma: Stavebni bytové druzstvo SEVER
2. Sidlo: Bazanti 1415/3, Liberec |-Staré Mésto, 460 01 Liberec

3. ICO: 0004 2579

je zapsano v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Usti nad Labem
v oddile Dr. XXVI, vlozka 151

¢l 2

1. Druzstvo je spole€enstvim neuzavieného poctu osob, jehoz hlavnim poslanim je zajistovani
bytovych potfeb svych €lentl, sprava bytll v majetku svych ¢&lend, jakoZ i zajistovani spravy dalSich
bytu a nebytovych prostori na smluvnim zakladé.

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

3. Druzstvo zfizuje ve svém sidle a na svych internetovych strankach informacéni desku.

) _ CAsTIL .
PREDMET CINNOSTI DRUZSTVA

¢l. 3

1. Cinnost druzstva je zalozena na druZstevnim vlastnictvi domu, byt(i, nebytovych prostor (garaze,
ateliéry), objektu s nebytovymi prostory (garaze, ateliéry), na spravé a provozu byt a na ostatnim
majetku druzstva.

2. Predmétem &innosti druzstva je zejména:
a) ¢&innost na nepodnikatelském zakladg, jejimz déelem je zajistovani bytovych a s bydlenim

souvisejicich potieb ¢lenl druzstva spodivajici v:

- organiza¢nim zajiStovani pfipravy vystavby a vystavbé bytlu v druzstevnich domech
rodinnych domkl a nebytovych prostor, které pronajima svym ¢&lenim, &i jim je
pfenechava do vlastnictvi

- provadéni, popi. zabezpeéovani udrzby, oprav, rekonstrukci a modernizaci bytovych a
nebytovych objektl pro své &leny,

- poskytovani, popi. zabezpe&ovani dalSich plnéni spojenych s bydlenim pro své ¢leny,

b) realitni €innost, sprava a udrzba nemovitosti

c) vodoinstalatérstvi, topenarstvi

d) c€innost Géetnich poradct, vedeni ucetnictvi, vedeni darové evidence

e) vyroba tepelné energie a rozvod tepelné energie nepodléhajici licenci realizované ze zdroju

tepelné energie s instalovanym vykonem jednoho zdroje nad 50 kW
ubytovaci sluzby

-
~

3. Druzstvo mize vykonavat i dal$i ¢innosti schvalené shromazdénim delegatu.

) CASTII.
CLENSTVI V DRUZSTVU

él. 4
Vznik &lenstvi

1. Clenem druZstva muze byt pouze zletil4 fyzicka osoba. Clenstvi pravnickych osob je vylougeno.



Pokud se &len druzstva dlouhodobé zdrzuje mimo Gzemi Ceské republiky, je povinen ustanovit jinou
fyzickou osobu s trvalym pobytem na Gzemi Ceské republiky svym zastupcem pro vyfizovani
Elenskych zalezitosti a oznamit ji druzstvu.

Jako dédic druZstevniho podilu se miZe stat lenem druzstva i nezletild fyzickd osoba. Clena
druZzstva, ktery je nezletily nebo jeho svépravnost je omezena, zastupuje pfi vyfizovani béznych
¢lenskych zalezitosti jeho zakonny zdastupce nebo soudem ustanoveny opatrovnik. Mezi bézné
Clenské zalezitosti nepatfii pfevod druzstevniho podilu a podnajem bytu, vtéchto pfipadech se
vyzaduje souhlas opatrovnického soudu.

Veskeré pisemnosti tykajici se €lend druzstva uvedenych v odst. 2 a 3 doruéuji se jejich zakonnym
zastupclm nebo soudem ustanovenému opatrovniku.

€. 5

Clenstvi v druzstvu vznikd dnem, kdy pfedstavenstvo rozhodne o pfijeti za ¢&lena na zakladé
pisemné pfihlasky. K pfihlaSce musi byt pfipojeno potvrzeni o zaplaceni zapisného, o jehoz vysi
rozhoduje shromazdéni delegatl svym usnesenim, a zékladniho ¢lenského vkladu ve vysi
stanovené v €l.14. Zapisné a zakladn{ ¢lensky vklad se hradi nejpozdéji ke dni podani pfihlasky
v pokladné spravy druzstva nebo na bankovni Ucet druzstva.

Predstavenstvo je povinno rozhodnout o pfihldSce nejpozdéji na prvni schlzi v mésici nasledujicim
po dni, kdy byla druzstvu doru€ena. Toto rozhodnuti musi byt ¢lenu dorueno doporu¢enym
dopisem.

Druzstvo vrati zapisné a ¢lensky vklad osobé&, kterou nepfijalo za ¢&lena. Proti rozhodnuti
predstavenstva o nepfijeti ma pravo podat zadatel odvolani ke shromazdéni delegatd. Neni-li pravo
na odvolani uplatnéno do tfi mésicl ode dne, kdy se Zadatel dozvédél nebo mohl dozvédét o
rozhodnuti o nepfijeti, pak toto pravo zanika.

¢l. 6

Smrti ¢lena prechazi jeho €lenstvi v druzstvu na dédice, kterému pfipadl druzstevni podil v pfipadé,
ze spliiuje podminku é&lenstvi v druzstvu. To neplati u élend, jejichz majetkova ucast se rovna
zakladnimu élenskému vkladu, kdy v tomto pfipadé na dédice Clenstvi nepfechdzi, ale pouze mu
vznika narok na vypofadaci podil ve vysi dle €l. 30 téchto stanov. Druzstevni podil, ktery byl ve
spole¢ném jméni manzell, pfechazi na pozlstalého manzela; k tomu se pfihlédne pii vyporadani
dédictvi. Nejedna-li se o druzstevni podil, ktery byl ve spole€ném jméni manzell, mlze druzstevni
podil zdédit vice osob.

Clen mize pfevést druzstevni podil v druZstvu na tfeti osobu, pokud tato osoba spliiuje podminky
Clenstvi v druzstvu. Druzstevni podil mize byt pfeveden na vice osob, pokud tyto osoby spliiuji
podminky Elenstvi v druzstvu.

Spoluvlastnictvi k druzstevnimu podilu se pfipousti. Pokud je druzstevni podil v druzstvu ve
spoluvlastnictvi vice osob, pak jsou tyto osoby spoleénymi ¢&leny druzstva. Spoluvlastnici jako
spoleéni ¢lenové maji jeden hlas. Ze spoleéného élenstvi jsou vsichni spoluvlastnici druzstevniho
podilu opravnéni a povinni spolecné a nerozdilné. Spole¢ny druZstevni podil vi&i druzstvu spravuje
spravce spoleéné véci, kierym je jeden ze spoluvlastniki podilu. Co plati v téchto stanovach o
¢lenovi druzstva, plati obdobné o spoleénych &lenech druzstva, neni-li dale stanoveno jinak.

Na nabyvatele druzstevniho podilu pfechazi najem druzstevniho bytu nebo pravo na uzavieni
smlouvy o najmu, véetné prav a povinnosti s tim spojenych. Pfechazi-li druzstevni najem na vice
osob, stavaji se spole€nymi najemci. Spole¢ni ndjemci maji stejna prava a povinnosti. Zanikne-li
¢lenstvi jednomu ze spole¢nych ¢lenli (nejde-li o spoleéné Glenstvi manzell) zanikne této osobé i
najemni pravo. Ustanoveni téchto stanov tykajici se vzniku a zaniku spole¢ného ¢lenstvi manzell a
vzniku a zaniku spole€neho najmu manzell se na spoleéné Elenstvi vice osob, ktefi nejsou manzeli,
nepouziji.

Clenstvi v druZstvu pFechazi i dnem vzniku ndjmu druzstevniho bytu na zékladé dohody o vyméné

bytu.
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Clenstvi v druzstvu pfechazi i jinym zplisobem stanovenym zdkonem.

¢lL.7
Spoleéné &lenstvi manzelu

Spole¢né ¢lenstvi manzelll v druzstvu vznika, jestlize je druzstevni podil souéasti spole¢neho jméni
manzelQ. Druzstevni podil neni soucasti spole¢ného jméni manzelll, pokud jeden z manzell nabyl
druzstevni podil zpUsobem podle § 709 odst. 1 obéanského zakoniku.

Spole¢né ¢lenstvi manzellt zanikd vypofadanim spoleéného jméni manzeli nebo marnym uplynutim
Ihaty pro jeho vypofadani podle ob&anského zakoniku.

Je-li s druzstevnim podilem, ktery je sou¢asti spoleéného jméni manzelll, spojeno pravo na uzavieni
smiouvy k druzstevnimu bytu, jde o pravo na uzavieni smlouvy o spole¢ném najmu manzeld. Je-li
s druzstevnim podilem, ktery je soucasti spoleé¢ného jméni manzel, spojen najem druzstevniho
bytu, jde o spole¢ny ndjem manzelu.

Preménilo-li se spole¢né clenstvi manzelli na vylucné ¢lenstvi jen jednoho z manzell, nema tato
skute€nost vliv na spole€né najemni pravo.

Je-li jeden z manzell vyluénym ¢&lenem bytového druZzstva, maji oba manzelé spole€né najemni
pravo podle obéanského zdkoniku odvozené od prava najmu manzela, ktery je vyluénym &lenem
druzstva. Zanikne-li ¢lenstvi manzela, od jehoz ndjemniho prava bylo spole&né najemni pravo
odvozeno, zanika také najemni pravo druhého manzela.

Ze spole¢ného Clenstvi jsou oba manzelé opravnéni a povinni spoleéné a nerozdilné. Manzelé jako
spolecni ¢lenové maji jeden hlas.

¢l. 8

Vznikem spoleéného c¢lenstvi manzell nezanikd to samostatné clenstvi kteréhokoliv ze
spoluvlastnik(l druzstevniho podilu z nich, které se nepfemeénilo na jejich €lenstvi spoleéne.

Existence spole&ného &lenstvi manzell nevyluéuje vznik samostatného ¢lenstvi kteréhokoliv z nich

v tomtéz nebo jiném bytovém druZstvu.

¢l. 9
Splynuti druzstevnich podilfi

Jestlize ¢len ziska v tomtéz druzstvu dal$i ¢lenstvi, napf. z divodu dédéni, pfevodem druzstevniho
podilu, slouéeni druzstev a pfevodu Casti majetku, vyzve druzstvo ¢&lena, aby provedl nékterou
z dispozic s ¢lenstvim podle ¢€l. 18. Jestlize €len nevykona tuto dispozici do tfi mésict od vyzvy
druzstva, splyne takto ziskané &lenstvi s €lenstvim plvodnim v Elenstvi jediné.

Z dlvodll uvedenych v odst. 1 splynou navzajem i spole€na €lenstvi manzel. Vznikem spole¢ného
¢lenstvi manzell nesplyne to samostatné ¢lenstvi kteréhokoliv z nich, které se nepfeménilo na jejich
spoleéné Elenstvi.

Pfi splynuti &lenstvi podle odst. 1 a 2 plati délka nejstarsiho &lenstvi. Clenska prava a povinnosti

z takto splynutého ¢lenstvi zUstavaji zachovany.

¢él. 10
Preména &lenstvi

K pfeméné ¢&lenstvi dochéazi v téchto pfipadech:

a) spole¢né Elenstvi manzell se méni na samostatné &lenstvi jednoho z byvalych manzell
nebo na samostatné Clenstvi kazdeho z nich, v pfipadé uvedeném v &l
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b)

c)

29,

spoleéné clenstvi manzell se prevedenim bytu do viastnictvi méni na samostatné &lenstvi
jednoho z nich v pfipadé soub&hu najmu garaze, a to na zakladé dohody spole¢nych ¢len(,

samostatné ¢lenstvi zUstavitele v pfipadé uvedeném v ¢&l. 24 odst. 2 se méni na samostatné
¢lenstvi (nebo spole¢né Elenstvi) kazdého zdédict jednotlivych &lenskych podild
zlstavitele.

¢l 11
Rozdéleni druzstevnich podilu

Rozdéleni druzstevniho podilu je mozné, je-li ¢len najemcem nejméné dvou druzstevnich bytll nebo
dvou druzstevnich garazi. Clen, jenz je ptvodnim viastnikem rozdélovaného druZstevniho podilu,
ru¢i za dluhy, které jsou s druzstevnim podilem spojeny. Pravni u€inky rozdéleni druzstevniho podilu
nastanou nejdfive splnénim vkladové povinnosti k zakladnimu ¢lenskému vkladu nabyvatelem
rozdéleného druzstevniho podilu. Pfi rozdéleni druzstevniho podilu a pfevodu nebo pfechodu
druzstevnich podild vzniklych rozdélenim se uréi, se kterym z novych druzstevnich podili bude
spojen najem, kterého druzstevniho bytu pfipadné druzstevni garaze.

¢l.12
Clenska prava a-povinnosti

Clen druzstva méa pravo zejména:

a)

b)

GGastnit se prostiednictvim zvolenych delegatli na jednani a rozhodovani shromazdéni
delegatd,

volit a byt volen do organu druzstva, pokud spliuje podminky dané té€mito stanovami a
zdkonem,

UCastnit se veskeré druzstevni ¢innosti a pozivat vyhod, které druzstvo svym ¢Elenim
poskytuje,

pfedkladat navrhy na ziepSeni Cinnosti druzstva, obracet se s podnéty, pfipominkami nebo
stiznostmi, tykajicimi se Cinnosti druzstva, na pfislusné organy druzstva a byt o jgjich
vyfizeni informovan,

na uzavieni najemni smlouvy ke konkrétné uréenému bytu (nebytovému prostoru), splati-li
druzstevni podil, pfipadné dodate¢ny ¢Elensky vklad, na vyzvu druzstva a ve Ihaté jim
stanovené, ¢i za jinych podminek stanovenych ve smlouvé, uzaviené mezi druzstvem a
¢lenem druzstva, u svépomocné vystavby vznika &lenu toto pravo uzavienim pisemné
smlouvy o Ucasti ¢lena na vystavbe,

na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu (nebytového prostoru) za podminek
stanovenych smlouvou, uzavienou mezi ¢lenem druzstva a druzstvem, na zakladé pfevodu
druzstevniho podilu nebo jeho €asti a na zékladé dohody o vyménée bytu,

na prevedeni bytu nebo rodinného domku (nebytového prostoru) uréeného do vlastnictvi
zaplacenim splatné penézni ¢astky ¢lenského podilu, za podminek stanovenych smlouvou a
ucasti ¢lena na vystavbé,

na roéni vyucétovani zaloh za plnéni poskytovanych sluzeb spojenych s uzivanim bytu a na

finanéni vypofadani pfi zaniku svého €lenstvi v druzstvu.

¢l. 13
Clenské povinnosti

Clen druzstva je povinen zejména:

a)

dodrzovat stanovy, jakoz i vnitrodruzstevni smérnice



1.

k)

1)

schvalené pfislusnymi organy druzstva, které jsou kazdému ¢Elenu druzstva pfistupny
k nahlédnuti na spravé druzstva a plnit usneseni organd druzstva, jakoz i dbat dobré povésti
druzstva na verfejnosti,

splatit dalsi ¢lensky vkiad, popf._dodate¢ny ¢lensky vklad ve stanovené vysi a lhiuté, pfip.
dalsi platby, kjejichz dhradé se zavazal smlouvou uzavfenou s druzstvem v souvislosti
s pfidélenim bytu, popf. nebytovych prostor,

platit ndjemné a uhradu za pInéni poskytovana s uzivanim bytu (nebytového prostoru) anebo
zélohy na né a nedoplatky z jejich vyuétovani,

hradit poplatky na &innost druzstva a poplatky za ukony ve vysi navrzené predstavenstvem
druzstva a schvalené shromazdénim delegatu,

dostavit se k uzavfeni smlouvy o najmu druzstevniho bytu (nebytového prostoru) po pfevodu
druzstevniho podilu nebo jeho &asti, pfip. po uskuteénéni vymény bytu nejpozdéji ve lhuté
stanovené v &l. 17 odst. 4 a v &l. 18 odst. 3,

chranit druzstevni majetek, dodrzovat domovni fad, pfedpisy o pozarni ochrané a fadné
uzivat a udrzovat byt, jakoz i spolecné prostory a zafizeni domu, provadét podle
stanoveného rozpisu uklid spoleénych prostor domu a fadné uzZivat plnéni poskytovana
s uzivanim bytu (nebytového prostoru), pfip. uhradit naklady spojené s nahradnim
zajisténim splnéni této povinnosti, pokud ji &len zcela nebo z¢asti nesplni sam,

¢len druZstva, majitel ¢i chovatel psl, ko¢ek a jinych domacich zvifat, je povinen udrZzovat
pofadek a dgistotu v domeé, zamezit volnému pohybu a pobihani zvifat ve spole¢nych
prostorach domu a zabezpecit je tak, aby nedochazelo k znecistovani spole¢nych prostor a
vefejnych prostranstvi nalezejicich k domu, Skodam na majetku, ohrozovani osob, klidného
obtanského souziti, jakoz i zajistit, aby nedochazelo k nadmérnému obtéZovani ostatnich
Slenl druzstva v domé hlukem, a to i mimo dobu noéniho klidu, znecisténi zplsobené psem,
koc¢kou &i jinym domdcim zvifetem je ¢len druzstva (majitel, chovatel) povinen bez prodieni
uklidit ze spole¢nych prostor domu, jakoz i z prostranstvi nalezejicich k domu,

pfevzit byt na zdkladé smlouvy o najmu bytu, ktery je zpusobily k uzivani ve Ihité stanovené
druzstvem, nebo uhradit druzstvu djmu, ktera mu vznikne opozdénym pfevzetim bytu,

oznamovat druZstvu bez zbyte¢ného odkladu zmény tykajici se &lena a pfisludniki jeho
domécnosti, které jsou podstatné pro vedeni ¢lenské a bytové evidence a rozu&tovani zaloh
uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu,

umoznit povéfenym zastupcum druzstva, po pfedchozim oznameni, zjisténi technického
stavu bytu (nebytového prostoru), umoZznit provedeni odpoéti bytovych vodomér( a
indikatorl spotieby tepla, které jsou provadény minimalné 1x roéné v pfedem oznameném
terminu, zpravidla na konci roku. V pfipadé, e ze zavaznych divodu nemlze umoznit
pfistup do bytu za G¢elem provedeni odectll, je  povinen nahlasit pisemné stavy bytovych
vodomeér(, a to nejpozdéji do 31.12. bézného roku na technicky usek druzstva.

U indikator( spotieby tepla bude za zaklad vypottu spotieby tepla vzata primérnd spotfeba,
upravend v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy,

pfispivat na Uhradu schodku stfediska bytového hospodarstvi,

m) podilet se na Ghradé ztraty druzstva.

cl. 14
Majetkova ucast ¢lena druzstva

Majetkovou Uéast &lena v druzstvu tvofi &lensky vklad. Clensky vklad je tvofen souétem zékladniho

¢lenského vkladu a vsech dalsich €lenskych vkladu.

2.

3.

Zakladni ¢lensky vklad pro €leny druzstva &ini 300,-Ké&.

Po dobu trvani élenstvi nemlZe majetkova ulast ¢lena v druzstvu klesnout pod hodnotu
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zakladniho ¢lenského vkladu. Souhrn zakladnich €lenskych vkladu tvofi zakladni kapital druzstva.

4, Dalsi ¢lensky vklad muze mit formu nepenézniho vkladu, o jehoz vysi a zplsobu ocenéni rozhodne
pfedstavenstvo druzstva. Nepenézity vklad oceni znalec ze seznamu znalcl vedeného podle jiného
pravniho predpisu, uréeny dohodou druzstva a vkladatele, a to na naklad vkladatele. Nepenézity vklad nelze
zapocitat na ¢lensky vklad vyssi ¢astkou, nez na jakou byl ocenén. 7. Nepenézity vklad schvaluje pfed jeho
vlozenim shromazdéni delegat.

B Shromazdéni delegatll mdze rozhodnout, ze se zakladni ¢lensky vklad pomérné zvysi vSsem ¢lenim
z vlastnich zdroju druZstva.

¢l. 15
Dalsi ¢lensky vklad

= Dalsi ¢lensky vklad je majetkovou uasti ¢lena napf. na druzstevni vystavbé, technickém
zhodnoceni bytového domu (objektu gardze nebo gardzového stani) nebo pofizeni pozemku prislusejiciho
k domu.

2. Vysi zalohy na dalsi ¢lensky vklad uréi druzstvo prfed zahdjenim druzstevni vystavby tak, aby jeho
vyska kryla rozpoétem stanovené néklady pfipadajici na byt (nebytovy prostor), snizené o pfipadny statni
pfispévek poskytnuty na vystavbu, o Uvér poskytnuty penéznim ustavem na vystavbu pfip. o jiné zdroje
financovani druzstevni vystavby.

3. Clen je povinen zaplatit zalohu na dalsi ¢lensky vklad pfed zahdjenim vystavby ve vy$i a Ihité
stanovené druzstvem. Tato Cast dal$iho ¢lenského vkladu se sklada z penézitého, pfipadné jiného pinéni ve
vysi pfipadajici na druzstevni byt (nebytovy prostor), ktery ma byt &lenovi pfedan do najmu. Jineé, nez
penézni plnéni na ¢lensky podil spoéivd v hodnoté prace, pfip. v hodnoté vécneho plnéni pfi svépomocné
vystavbé. Rozsah této ¢asti dalsiho ¢lenského vkladu je uréen smlouvou o jiném pinéni na druzstevni podil,
uzavienou mezi druzstvem a ¢lenem.

4, V pfipadé nutnosti zvysit zalohu na dalsiho ¢lenského vkladu je &len povinen zvySeni dalSiho
¢lenského vkladu uhradit ve vysi, Ihité a zplsobem stanovenym druZstvem.

5. Po dokongeni vystavby vyporada druzstvo s financujicim penéznim ustavem finanéni zdroje. Po
finanénim uzavieni stavby rozdéli druzstvo naklady a zdroje financovani objektu na jednotlivé byty a
nebytové prostory a pfedstavenstvo rozhodne o koneéné vysi dalSiho Elenského vkladu.

6. S rozdélenim nakladu a zdrojli financovani na byty (nebytové prostory) a s rozhodnutim o koneéné
vysi dalsiho &lenského vkladu seznami druzstvo Clena nejpozdéji do 6 mésicu od finanéniho uzavieni
stavby. Rozhodnuti o koneéné vysi druzstevniho podilu musi byt Elenovi doruéeno do vlastnich rukou. Proti
tomuto rozhodnuti se mlze ¢len pisemné odvolat. Odvolani nema odkladny u&inek. Nedoplatek dalSiho
¢lenského vkladu je splatny do 30 dnd od doruéeni rozhodnuti (pokud pfedstavenstvo nerozhodne jinak), v
této |hité je druzstvo povinno vratit pfipadny pfeplatek dal$iho ¢lenského vkladu. Pfi svépomocné druzstevni
vystavbé vyporada druzstvo se ¢lenem i hodnotu jiného plnéni na dal$i ¢lensky vklad.

7. Formou majetkové Ucasti ¢lena druzstva na majetku druzstva je i navySeni dalSiho &lenského vkladu
Ucasti ¢lena — najemce druzstevniho bytu na kupni cené pozemku zakoupeného v souvislosti s pfevody byt
do vlastnictvi.-Pokud je tomuto ¢lenu- najemci druzstevniho bytu pfeveden tento byt do viastnictvi, zanika
tato majetkova ucast jejim zapoétenim do Casti ceny pozemku pfipadajiciho na byt pfevadény €Elenovi do
vlastnictvi, kterou Elen splati pfed podpisem smlouvy o pfevodu bytu. Obdobné se postupuje u nebytového
prostoru (garaze) a pfi financovani technického zhodnoceni domu.

¢l. 16
Dodateény &lensky vklad

1. Pfidéleni uvolnéného bytu (nebytového prostoru) lze vedle Ghrady dalsiho ¢lenského vkladu
pfipadajiciho na tento byt (nebytovy prostor) podminit splacenim dodateéného &lenského vkladu. Dodatecny
Clensky vklad stanovi pfedstavenstvo v zavislosti na trznich podminkach.

2. Obdobné lze postupovat i pfi povoleni rozsifeni stavajiciho bytu (nebytového prostoru), pokud by se
tykalo spoleénych prostor v domé nebo nastavby ¢i vestavby v domé.

¢l. 17



Prevod druzstevniho podilu

1. Prevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu na zakladé dohody nepodiéhd souhlasu
predstavenstva. Clenska prava a povinnosti spojena s &lenstvim pfechéazeji na nabyvatele ve vztahu k
druzstvu pfedloZzenim smlouvy o pfevodu druzstevniho podilu nebo pozdéjsim dnem uvedenym v této
smlouvé. Tytéz ucinky, jako pfedlozeni smlouvy o pfevodu druzstevniho podilu nastdvaji, jakmile druzstvo
obdrzi pisemné oznameni dosavadniho €lena (spole€nych &lenl) o pfevedu druzstevniho podilu a pisemny
souhlas nabyvatele Clenstvi.

2. Pfevodem druzZstevniho podilu, s nimz byl spojen ndjem druzstevniho bytu nebo pravo na uzavieni
smlouvy o najmu druzstevniho bytu, dochazi k pfevodu najmu druzstevniho bytu anebo prevodu prava na
uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu vCetné vSech prav a povinnosti s tim spojenych, a to véetné
véech dluhll pfevodce viéi bytovému druzstvu a diuh(l druzstva vuéi pfevodci, které souviseji s uzivanim
druzstevniho bytu pfevodcem, anebo s pravem na uzavieni smiouvy o ndjmu druzstevniho bytu za
podminek uréenych stanovami.

3. Doklady, majici za nasledek pfevod druzstevniho podilu musi byt podepsany prikaznym zplsobem
(ovéfeny podpis). V pfipadé spoleéného &lenstvi musi byt podepsany viemi spoleénymi Cleny.

4. Povinnost platit najemné a uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu za mésic, ve kterém doslo
k pfevodu druzstevniho podilu ma pfevodce. Nabyvatel je povinen uzavfit s druzstvem najemni smlouvu do
15 dnu ode dne, kdy na ného pfesla clenska prava a povinnosti podle odst. 1.

58 Na zékladé dohody o pfevodu druzstevniho podilu si pfevodce a nabyvatel vzdjemné vypofadaji
majetkovou UCast v druzstvu. Pifedmétem tohoto finanéniho vypofadani je i najemné a uhrada za pinéni
poskytovana s uzivanim bytu za obdobi od pfevodu ¢Elenskych prav a povinnosti do konce kalendafniho
mésice a veskeré skody na soucdstech bytu a zafizovacich pfedmétech.

¢l. 18
Prevod €asti druzstevniho podilu
1. Clen mize pfevést &ast svého druzstevniho podilu po jeho rozdéleni za podminek uvedenych v gl.
11.
2. Doklady majici za nasledek pfevod ¢asti druzstevniho podilu musi byt podepsany prikaznym

zplUsobem (ovéfeny podpis). V pfipadé spolecného ¢lenstvi musi byt podepsany vSemi spolecnymi €leny.

3. Povinnost platit najemné a Uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu za mésic, ve kterém doslo
k pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti, ma pfevodce do dne prevodu ¢lenskych prav a povinnosti.
Nabyvatel je povinen uzaviit s druzstvem najemni smlouvu do 15 dnu ode dne, kdy na ného pfesla ¢lenska
prava a povinnosti podle odst. 1.

4. Na zékladé dohody o pifevodu d&asti druzstevniho podilu si pfevodce a nabyvatel vzajemné
vypofadaji ¢ast majetkové Ucasti v druzstvu. Pfedmétem tohoto finanéniho vypofddani je i najemné a uhrada

za pinéni poskytovana s uzivanim bytu za obdobi od pFfevodu ¢&asti druzstevniho podilu do konce
kalendafniho mésice a veskeré $kody na sou¢dstech bytu a zafizovacich pfedmétech.

¢l. 19 zrusen
¢l. 20 zrusen
¢l. 21
Zanik &lenstvi
Clenstvi v druzstvu zanika:
a) dohodou (upravuje €l.22)

b) vystoupenim (upravuje ¢l.23)
c) smrti ¢lena — fyzické osoby, pokud jeho Elenstvi nepfejde na dédice (upravuje ¢l1.24)



d) vylou€enim (upravuje &1.25)

e) zanikem druzstva bez pravniho ndstupce (upravuje ¢l.26)
f)  pfevodem nebo pfechodem druZstevniho podilu

g) prfevodem bytu do vlastnictvi ¢lena (upravuje €l. 28)

h) jinym zplsobem stanovenym zakonem

¢él. 22
Dohoda

1 Dohodne-li se druzstvo a €len na skonéeni ¢lenstvi, konéi ¢lenstvi sjednanym dnem.
2. Dohodu o skonéeni ¢lenstvi uzaviraji pfedstavenstvo a &len pisemné. Jedno vyhotoveni dohody o
skonéeni €lenstvi vyda druzstvo &lenovi.

gl. 23

Vystoupeni

1. Clen mize z druzstva vystoupit. Clenstvi zanika uplynutim doby dvou mésici, tato doba zag&ina

prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po doru€eni pisemného oznameni ¢&lena o vystoupeni
z druzstva.

2. Clen, ktery nesouhlasi s pfevodem druzstevniho podilu na pravniho nastupce druzstva, miize z
druzstva vystoupit ke dni, kdy k tomuto pfevodu ma dojit, kdyz to ozndmi predstavenstvu do jednoho tydne
po usneseni shromazdéni delegatd. Vyporadaci podil je povinen uhradit &lenovi, ktery z druzstva vystoupil,
pravni nastupce druzstva do jednoho mésice ode dne, kdy na ného pfeslo jméni druzstva.

3. Oznameni o vystoupeni muze €Elen odvolat jen pisemné a se souhlasem druzstva.
¢l. 24
Umrti €lena
1. Zemfe-li ¢len, a nejde-li o spole¢né &lenstvi manzell, pfechazi dnem jeho smrti Elenstvi v druzstvu

na dédice, kterému pfipadl druzstevni podil. To neplati u &len(, jejichz majetkova ucast se rovna zakladnimu
¢lenskému vkladu, kdy vtomto pfipadé na dédice ¢lenstvi nepfechazi, ale pouze mu vznikd narok na
vypofadaci podil ve vysi dle él. 30 téchto stanov. S pfechodem ¢Elenstvi pfechdzi na dédice i ndjem
druzstevniho bytu (nebytového prostoru) popf. pravo na uzavieni najemni smlouvy o najmu bytu
(nebytového prostoru). Nepreslo-li Elenstvi na dédice, zanika smrti €lena.

2. Nalezely-li zistaviteli dva nebo vice druzstevnich bytl (nebytovych prostordl) v jednom a tomtéz
druzstvu, mohou jednotlivé druzstevni podily pfipadnout riznym dédicum. Tim se zUstavitelovo &lenstvi v
den jeho smrti pfeméni na dvé nebo vice samostatnych &lenstvi (pfipadné spoleénych &lenstvi manzell)
jednotlivych dédicu.

él. 25
Vylouéeni

1. Pfredstavenstvo muze rozhodnout o vylouéeni ¢lena jestlize:

a) zavazinym zplUsobem nebo opétovné a pfes vystrahu poruSuje své clenské povinnosti
uréené zakonem nebo stanovami,

b) byl pravomocné odsouzen za umysliny trestny ¢in spachany proti druzstvu, €lenu druzstva
nebo zaméstnanci druzstva v souvislosti s jeho praci v druzstvu, nebo je-li dan jiny dilezity
dlvod k vylou€eni uvedeny v t&chto stanovach (€l. 42 odst. 6,7),

c) pfestal spliiovat podminky pro ¢&lenstvi nebo zjinych dulezitych divodld uvedenych ve
stanovach.

2. Clena nebo spole¢né &leny — najemce druzstevniho bytu, Ize vylouéit z druzstva

a) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ndjmu



b) byl-li nAjemce pravomocné odsouzen pro umyslny trestny €in spachany na druzstvu nebo na

osobé, ktera bydli v domé, kde je najemciiv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto
domé nachazi.

3. Rozhodnuti o vylou€eni pfedchazi pisemna vystraha. O udéleni vystrahy rozhoduje pfedstavenstvo. Ve
vystraze se uvede dlvod jejiho udéleni a ¢len se upozorni na moznost vyloueni a vyzve se, aby
s porusovanim ¢lenskych povinnosti prestal a nasledky poruseni €lenskych povinnosti odstranil, k tomu
se ¢lenovi poskytne pfiméfena lhita, nejméné vsak 30 dnl.

4. Predstavenstvo muze rozhodnout o vylouéeni ¢lena jen do Sesti mésict ode dne, kdy zjistilo divod
k vylouéeni, nejpozdéji véak do jednoho roku ode dne, kdy tento divod vznikl.

5. Je-li jednani ¢lena, v némz Ize spatfovat dlvod k vylouceni podle odst. 1 pism. b), pfedmétem Setfeni
jiného orgénu, zaé¢ina lh(ta tfi mésicl podle odst. 2 dnem, kdy se druzstvo dozvédeélo o vysledku tohoto
Setfeni.

6. Rozhodnuti o vylou€eni z druzstva musi byt doru¢eno do vlastnich rukou na adresu &lena uvedené
v seznamu ¢len(l. V rozhodnuti o vylou¢eni ¢lena z druzstva musi byt uveden dlvod podie odst. 1 a 2,
ktery nelze dodate¢né ménit. Rozhodnuti o vylouéeni spole€nych ¢&lent se samostatné doruéuje
kazdému z manzelll. Kazdy ze spoleénych &lenti ma pravo proti rozhodnuti vznést namitky i bez ohledu
na vuli druhého z manzell.

7. Proti rozhodnuti pfedstavenstva o vylou¢eni muze ¢len podat oduvodné&né namitky ke shromazdéni
delegatll ve Ihiité 30 dnl ode dne doruceni oznameni o vylouéeni. Marnym uplynutim této Ihdty pravo
na podani namitek zanika. Podani oduvodnénych namitek ma odkladny Ucinek.

8. Proti rozhodnuti shromazdéni delegatl o zamitnuti namitek mize vylucovany ¢len podat ve Ihaté i
mésict ode dne doru¢eni rozhodnuti navrh soudu na prohlaseni rozhodnuti o vylou¢eni za neplatné. O
tomto pravu musi byt vylu¢ovany ¢len pisemné poucen.

9. Predstavenstvo mlze své rozhodnuti o vylouceni zrusit. Se zruSenim vylou¢eni musi vylou¢ena osoba
pisemné souhlasit. Neudéli-li vylou¢ena osoba souhlas do 1 mésice ode dne, kdy ji bylo rozhodnuti o
zruseni vylouceni doruéeno, k rozhodnuti o zruseni vylou€eni se neprihlizi, to neplati, pokud tato osoba
o zru$eni rozhodnuti o vylouceni jiz dfive pisemné& pozadala. ZrusSit rozhodnuti o vylougeni Ize i
v pfipadech, pfi kterych probiha fizeni o prohlaseni neplatnosti vylouceni ¢lena z druzstva.

&l. 26
Zanik druzstva

Clenstvi zanika po zru$eni druzstva a ukonéeni jeho likvidace dnem vymazu druzstva z obchodniho
rejstiiku.

¢l. 27 zrusen

¢l. 28

Zanik prav a povinnosti spojenych s &lenstvim v druzstvu
pfevodem bytu do vlastnictvi ¢lena

1. Pfevodem druzstevniho bytu nebo nebytového prostoru do vlastnictvi ¢lena druzstva podle platnych
pravnich predpis(, zanika ¢lenstvi nabyvatele v druzstvu bez prava na vraceni zakladniho ¢lenského vkladu
a druzstevniho podilu pfipadajiciho na pfevedeny druzstevni byt & nebytovy prostor. Dnem zaniku Elenstvi
pfevodem bytu do vlastnictvi je den, kdy byl podan navrh na vklad prava do katastru nemovitosti. DruZstvo a
¢len se dozvédi o povoleni vkladu do katastru nemovitosti ze zaslaného opisu smlouvy o pfevodu bytové
jednotky, ktery je opatfen zdznamem o vkladu.

2. Clenstvi v druzstvu v8ak nezanika, jestlize majetkova ugast ¢lena v druZstvu i po pfevodu bytu nebo
nebytového prostoru dosahuje alespoi vy$e zakladniho ¢lenského vkladu, nebo je-li dali &lenstvi &lena v
druzstvu spojeno s najemnim vztahem ¢&lena k jinému bytu nebo nebytovému prostoru v druZstvu. Pokud
tlenstvi ¢lena v druzstvu pfevodem bytu nebo nebytového prostoru do viastnictvi &lena nezanikne a jeho
dalsi trvani je od(ivodnéno pouze tim, Ze majetkova G¢ast &lena v druzstvu i po pfevodu dosahuje alespon
vy$e zakladniho ¢lenského vkladu, spoleéné ¢lenstvi manzell, dosavadnich ndjemcl druzstevniho bytu &i
nebytového prostoru, se pfevodem bytu &i nebytového prostoru do jejich vlastnictvi méni na samostatne
¢lenstvi kazdého z nich pouze v pfipadg, Ze u kazdého z nich dosahne majetkova Ucast alespofi vyse
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zakladniho ¢lenského vkladu. A
Manzelé se mohou dohodnout, Zze cIenem druzstva zlstane pouze jeden z nich.

¢l. 29
Zanik spole¢ného &lenstvi manzZell

1. Spolecné Clenstvi manzell v druzstvu zanika:

a) smrti jednoho z manzeld

b) dohodou rozvedenych manzell

c) rozhodnutim soudu o zruseni prava spole¢ného najmu bytu (nebyt. prostoru) rozvedenych
manzell

d) smrti jednoho z byvalych manzelu

e) vypofadanim spole¢ného jméni manzelll nebo marnym uplynutim Ihity pro jeho vyporadani
podle ob&anského zakoniku.

2. Zanikne-li spole¢né ¢&lenstvi manzeld v druzstvu smrti jednoho z nich, zlUstava ¢lenem druzstva a
najemcem druzstevniho bytu (nebytového prostoru) pozustaly manzel. Po rozvodu manzelstvi zlstava
¢lenem druzstva a najemcem druzstevniho bytu (nebytového prostoru) ten z rozvedenych manzelu, ktery
byl ur€en dohodou rozvedenych manzelt nebo rozhodnutim soudu.

3. Dohodnou-li se po rozvodu manzelstvi rozvedeni manzelé - spole¢ni Clenové druzstva, uzivajici
spole€né byt i nebytovy prostor, Ze jeden z nich bude jako Clen druzstva uzivat druzstevni byt a druhy
z nich jako ¢len druzstva nebytovy prostor, nebo rozhodne-li tak soud, zanika spole¢né Elenstvi manzell
jeho pfeménou na samostatné clenstvi kazdého z nich dnem uzavieni dohody nebo dnem pravni moci
rozhodnuti soudu.

4, Spoletné clenstvi manzelu v druZstvu zanika i pfevodem jejich druzstevniho podilu, jejich pisemnou
dohodou s druzstvem, vystoupenim z druzstva, vyloucenim, pfevodem bytu do vlastnictvi a zanikem
druzstva po ukonceni likvidace, popf. jinym zplsobem stanovenym zakonem.

5. Smrti jednoho z byvalych manzell, ktefi po rozvodu manzelstvi do doby Umrti jednoho z nich
neuzavfeli dohodu, ani nerozhod| soud o zruseni spoleéného najmu bytu a o tom, ktery z nich bude nadale
byt uzivat jako €len druzstva, zanika spolecny najem bytu i spole€né €lenstvi v druzstvu a najemcem bytu a
¢lenem druzstva zlstava byvaly zijici manzel.

¢l. 30
Majetkové vyporadani

1. Zanikem ¢lenstvi podle ¢l. 21 vznika byvalému ¢lenovi nebo jeho dédicim narok na vypofadaci
podil. Vypofadaci podil se rovna majetkové uéasti ¢lena v druzstvu:

a) u nebydliciho ¢lena se vypofadaci podil rovna zakladnimu ¢Elenskému vkladu a dal$imu
&lenskému vkladu,

b) u najemce druZstevniho bytu (nebytového prostoru) se vypofadaci podil rovna souctu
zékladniho ¢lenského vkladu, ¢lenského podilu a dodateéného ¢lenského vkladu,

c) u vlastnika (¢len, jemuz druzstvo pfevedlo byt nebo nebytovy prostor podle zvlastniho

zéakona) se vypoiadaci podil rovna

- nule, jestlize zékladni ¢lensky vklad pfevodem bytu nebo nebytového prostoru do
vlastnictvi ¢lena zanikl, protoZze byl zdrojem financovani pfevedeného bytu nebo
nebytového prostoru.

- zakladnimu ¢lenskému vkladu, jestlize vlastnik, jemuz pfevodem bytu nebo nebytového
prostoru zakladni ¢lensky vklad zanikl, znovu zékladni &lensky vklad do druzstva slozil
podle dfivéjsich predpistl (do U€innosti zak. &. 103/2000 Sb. —~ novela zak.¢. 72/1994
Sb.)

2. Narok na vyplatu vypofadaciho podilu vznika uplynutim tfi mésicu po schvaleni ro¢ni uéetni zavérky
za rok, ve kterém ¢lenstvi zaniklo. Pokud to hospodaiska situace dovoluje, mize druzstvo uspokojit tento
narok nebo jeho ¢ast i dfive.



3. Vyporadaci podil ¢lena, ktery byl najemcem druzstevniho bytu a tento nevyklidil, je splatny uplynutim
3 mésicl ode dne vyklizeni druzstevniho bytu.

4, Zanikne-li najemni pomér k druzstvu bez zaniku ¢lenstvi, vznikne ¢lenovi narok na vyplatu ¢lenského
podilu a dodate¢ného ¢lenského vkladu uplynutim tfi mésich od schvaleni roéni GCetni zavérky za rok, ve
kterém po zaniku najmu prestal byt uzivat a vyklizeny jej predal druzstvu.

5" Kromé naroku na vyplatu vypofadaciho podilu nema byvaly ¢len nebo jeho dédicové z divodu
zaniku &lenstvi narok na jakoukoliv jinou ¢ast majetku druzstva.

6. Pti vyplaté vyporadaciho podilu zapoéte druzstvo své splatné pohledavky vici byvalému élenu.

7. Zanikem cClenstvi v dusledku pfevodu €lenskych prav a povinnosti, spojenych s &lenstvim, vyménou
bytu, udélenim priklepu v Fizeni o vykonu rozhodnuti nebo exekuce, nevznikd dosavadnimu &lenovi vigi
druzstvu narok na vyporadaci podil. Vzajemné naroky si U¢astnici pfevodu nebo vymeény vypofadaji mezi
sebou.

¢l. 31
Clenské evidence

Druzstvo vede seznam vsech svych ¢lenl. Do seznamu se zapisuje kromé jména, bydlisté pfipadné také
jind ¢lenem ur€end adresa pro doru¢ovani a rodného Cisla Clena i vySe jeho majetkové Ucasti, popf. dalsi
rozhodné skute¢nosti. V seznamu se bez zbytecného odkladu vyznaéi vSechny zmény evidovanych
skute¢nosti. Pfedstavenstvo umozni kazdému, kdo prokaze pravni zajem, aby do seznamu ¢lenli bez
rodnych ¢&isel nahlédl. Clen druzstva ma pravo do seznamu nahlizet a zadat vydani potvrzeni o svém
¢lenstvi a obsahu zapisu v seznamu. Pokud ¢&len pozaduje vydani tohoto potvrzeni €astéji nezli 1x za
kalendarni rok, je povinen uhradit druzstvu odlvodnéné naklady s tim spojené. V otazkach nakladani
s osobnimi udaji ¢lentd druzstva se druzstvo fidi Obecnym nafizeni o ochrané osobnich udaji (GDPR),

CAST IV.
HOSPODARENI S NEMOVITOSTMI VE VLASTNICTVi DRUZSTVA

¢él. 32
Zasady hospodareni s byty, druzstevnimi gardzemi a nebytovymi prostory

Predstavenstvo zajistuje ucelné vyuziti druzstevnich bytl, druzstevnich garazi i nebytovych prostor, zejména
pfijimanim uginnych opatfeni k v€asnému uvolfiovani bytd ¢leny druzstva, &i jinymi jejich uzivateli, ktefi
neplni fadné své povinnosti z najmu bytu, druzstevni garadze &i nebytového prostoru, jakoz i v€asnym
rozhodovanim o uzavieni ndjemni smlouvy kuvolnénym bytim, druzstevnim garazim a nebytovym
prostoram, za kterymzto u€elem stanovi podminky, za nichz byt, druzstevni garaz ¢i nebytovy prostor ma byt
znovu pronajat. Podminkou uzavieni nové najemni smlouvy neni ¢lenstvi uchaze€e v druzstvu.

CAST V.
NAJEM DRUZSTEVNIHO BYTU (druzstevni garaze, nebytového prostoru)

¢l. 33
Najem nebytovych prostor

1. Najem a podnajem nebytovych prostor vzniklych z pavodné spoleénych prostor upravuje pfimérené
ustanoveni ob¢anského zékoniku o najmu a zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho k podnikani.

2. O najmu a jeho podminkach rozhoduje pfedstavenstvo druzstva.

¢l. 34
Vznik najmu druzstevniho bytu

1. Najem druzstevniho bytu vznika smlouvou, kterou druzstvo (pronajimatel) pfenechava svému ¢élenu
(najemci) do uzivani druzstevni byt. Neni-li doba najmu dohodnuta, ma se za to, ze smlouva o nadjmu byla
uzavfena na dobu neurgitou.

2. Ndjemni smlouva musi obsahovat oznaeni bytu, jeho pfislusenstvi, rozsah jeho uzivani a
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zpUsob vypoétu ndjemného a uhrady za pInéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Najemni smlouva
musi mit pisemnou formu.

3. PFi pfevodu nebo pfechodu druzstevniho podilu (napf. nabytim pfi dédéni nebo nuceném prodeji na
zékladé zakona) prechazi najem druzstevniho bytu na pravniho nastupce se vSemi pravy a povinnostmi s
tim spojenymi. Najemni smlouva (resp. zapis o najemni smlouvé) mezi druzstvem a novym ndjemcem v
tomto pfipadé nezaklada najemni vztah, ale deklaruje jeho existenci a pokradovani a obsahuje aktualizované
osobni Udaje. Druzstvo pfi pfevodu nebo prfechodu druzstevniho podilu byt novému najemci neodevzdava,
neodpovida za stav, v némz ho zanechal pravni pfedchldce, ani za jeho obyvatelnost nebo zplsobilost k
nastéhovani.

¢l. 35
Prava a povinnosti z najmu bytu

1. Se ¢lenem — najemcem druzstevniho bytu a s manzeli — spole€nymi ndjemci mohou na zakladé
jejich prava v byté bydlet i osoby, které Ziji s ndjemci ve spole¢né domacnosti.

2. Kromé prava uzivat byt ma ¢len — najemce druzstevniho bytu a na zakladé jeho prava i osoby, které
s nim bydli, pravo uzivat spoleéné prostory a zafizeni domu, jakoZ i pozivat plnéni, jejichz poskytovani je
spojeno s uzivanim bytu.

3. Najemci jsou povinni pfi vykonu svych prav dbét, aby v domé bylo vytvofeno prostfedi zajistujici
ostatnim najemcim neruseny vykon jejich prav.

4, Najemce nesmi bez pisemného souhlasu druzstva umistovat na stfechu a anténni stozar jakakoliv
zafizeni a pfedméty, malovat na vnéjsi plast budovy a umistovat reklamy.

5. Hrubym porusenim povinnosti ndjemce je zejména:
a) neplaceni nagjemného za obdobi del$iho nez tfi kalendafni mésice,

b) hrubé porusovani dobrych mravi a obéanského souziti v domé, kdy nedoslo k napravé ani
po odeslani vyzvy k naprave,

c) provadéni stavebnich Uprav v byté bez pisemného souhlasu druzstva.

¢l. 36

1. Druzstvo je povinno zajistit ¢lenu — najemci druzstevniho bytu plny a neruSeny vykon jeho prav
spojenych s uzivanim bytu. Zejména je povinno odevzdat mu byt ve stavu zplsobilém pro fadné uzivani,
v tomto stavu jej udrzovat.

2. Veskeré drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou hradi
najemce (spole¢ni najemci). Pojem drobné opravy a obvyklé udrzby upravuje metodicky pokyn druZstva.

3. Predstavenstvo &i jim povéfeny organ mulze ztechnickych nebo estetickych dUvodu stanovit
jednotna pravidla upravujici zplsob provedeni nékterych drobnych oprav nebo bézné Gdrzby bytu.

¢l. 37

1. Neplni-li druZzstvo svoji povinnost odstranit zavady, které brani fadnému uzivani bytu, nebo jimiz je
vykon prava ¢lena — najemce druzstevniho bytu ohrozen, ma c&len pravo, po pfedchozim upozornéni
druzstva, zavady odstranit v nezbytné mife sdm a nasledné pozadovat od druZzstva nahradu takto jim u¢elné
vynalozenych nakladi. Pravo na nahradu musi najemce bytu uplatnit u druzstva bez zbyteé¢ného odkladu.
Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicl od odstranéni zavad.

2. Nezajisti-li ¢len — najemce druzstevniho bytu v€asné provedeni drobnych oprav a béZnou udrzbu
bytu, ma druzstvo pravo ucinit tak po pfedchozim upozornéni ¢lena na jeho naklad samo a pozadovat od néj
nahradu.

& Néjemce je povinen po pfedchozi pisemné vyzvé umoznit druzstvu, nebo jim povéfené osobé, aby
provedlo instalaci a udrzbu zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoz i odpocet
namérenych hodnot. Stejné je povinen umoznit pfistup k dalS$im technickym zafizenim, pokud jsou soucasti
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bytu a patfi druzstvu.
¢l. 38

Clen — najemce druzstevniho bytu je povinen oznamit bez zbyte¢ného odkladu druzstvu potiebu oprav
v byt&, které ma nést druzstvo, a umoznit jejich provedeni, jinak odpovida za Skodu, ktera nesplnénim této
povinnosti vznikla.

¢l. 39

Clen — najemce druZstevniho bytu je povinen odstranit zavady a poskozeni, které zplsobil v domé sam nebo
ti, kdo s nim bydli. Nestane-li se tak, ma druzstvo pravo, po pfedchozim upozornéni &lena, zavady a
poskozeni odstranit a pozadovat od ného nahradu.

¢l. 40

Clen — najemce druzstevniho bytu nesmi provadét stavebni Upravy ani jinou podstatnou zménu v byt& bez
souhlasu druzstva, a to ani na sv(j naklad. V pfipadé porudeni této povinnosti je druzstvo opravnéno
pozadovat, aby ¢len — ndjemce provedené tpravy a zmény bez odkladu odstranil a uved! vée do puvodniho
stavu.

¢l. 41

Druzstvo je opravnéno provadét stavebni Upravy bytu a jiné podstatné zmény v byté pouze po pisemném
oznameni ¢lenu - ndjemci druzstevniho bytu. Clen-najemce druzstevniho bytu je povinen byt zpfistupnit ve
Ih(it€ uvedené v pisemném oznameni.

¢l. 42
Najemné a uhrada za plnéni poskytovana s uzivanim bytu

1. Clen - najemce druzstevniho bytu je povinen platit ndjemné za uzivani druzstevniho bytu ci
nebytového prostoru v pomérné vysi skute¢né vynalozenych nékladl druzstva na spravu a provoz objektu za
stanovené obdobi a uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim druzstevniho bytu &i nebytového prostoru, a
to ve vysi stanovené druzstvem, v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy.

2. Sou¢asti ndjemného je castka urlend na opravy a dodatetné investice. Jeji vysi stanovi
predstavenstvo, po projednani samospravnym organem nebo spolegenstvim viastnik(, v souladu
s pfedpokladanou mirou postupného opotiebeni druzstevniho domu nebo objektu s nebytovymi prostorami,
a to v souladu s planem udrzby a oprav, ktery schvaluje pfedstavenstvo. VyZaduje-li to nezbytna potfeba
provedeni planovanych oprav ¢i Uprav domu, muze pfedstavenstvo rozhodnout i o jednordzovém ucelovém
poplatku do fondu za ucelem pokryti nakladd na takovou neplanovanou opravu ¢&i udrzbu a o terminu
uhrady.

3. Najemné se plati mési¢né, nejpozdéji do 15. dne kalendarfniho mésice, za ktery je najemné hrazeno.

4. Zéaloha na Uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim druzstevniho bytu se plati spolu s najemnym.
Rozdil mezi zalohou a skuteGnymi naklady druZstva za plnéni poskytovana s uzivanim bytu vyuétuje
druZstvo za uplynuly kalendafni rok vzdy ve |hité a zplisobem, stanovenym obecné& zdvaznymi pravnimi
piedpisy. Oproti pfipadnému preplatku na zalohach za sluzby spojené s bydlenim, si druzstvo zapocte
pfipadné nedoplatky plateb ¢lena druzstva — najemce bytu z predchozich obdobi.

5. V ndjemném hradi ¢len na jeho byt pfipadajici ¢ast uroku a splatky Gvéru poskytnutého druZstvu
(spolegenstvi viastnik(l, pokud v domé vzniklo podle platnych pravnich pfedpist) na vystavbu &i jiné Gcely,
spojené s uzivanim bytu &i nebytového prostoru, penéznim tstavem.

6. Pokud ¢len — ndjemce druzstevniho bytu neprovede v€as uhradu najemného nebo ceny sluZeb
spojenych s nagjmem, mize mu druzstvo, po jeho pfedchozim pisemném upozornéni a poskytnuti dal$i,
zpravidla tficetidenni Ihiity ke spInéni jeho platebni povinnosti, pferusit dodavku nékteré, nebo i vSech sluzeb
spojenych s uzivanim bytu.

7. Clen druzstva — najemce bytu je povinen za timto U¢elem umoznit, pokud je to tfeba, vstup
zaméstnanc( druzstva, &i pracovnikl druzstvem pisemné povéfenych, do bytu. V tomto pfipadé vznika
¢lenu — najemci druzstevniho bytu povinnost uhradit druzstvu pfedem naklady spojené jak s prerusenim, tak
i obnovenim dodavky sluzeb. Opakované svémocné napojeni na pferusenou dodavku nékteré ze sluzeb
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se povazuje za jiny dulezity divod k vylou€eni ¢lena z druzstva.

8. Pokud jiny ¢len druzstva nékterému ¢&lenu — najemci druzstevniho bytu, vi&i némuz byla pouzita
opatfeni podle odst. 6, umozni dodavku pferusenych sluzeb &i energii svym prostiednictvim, povazuje se
takové jeho jednani za jiny dulezity dlivod k vylouéeni &lena z druzstva.

9. Druzstvo je opravnéno informovat vhodnym zplsobem o jménech ¢&lenu druzstva — dluznikd

najemneho, jakoz i o vysi jejich dluhd viéi druzstvu. Respektuje pfitom ochranu osobnich udaju zakotvenou.
v pravnich predpisech.

¢l. 43

Ustanoveni ob&anského zakoniku o pravu na slevu z ndjemného se v pfipadé uzivani druzstevnich byti
(nebytovych prostor) nepouzije.

¢l. 44
Pravo na dhrady za pInéni poskytovana s uzivanim bytu je tfeba uplatnit u druzstva bez zbytecného

odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicl ode dne odstranéni zavad.

¢l. 45
Spoleény ndjem druzstevniho bytu manzeli

1. Spole¢ny najem druzstevniho bytu vznikne, jestlize za trvani manzelstvi manzelé nebo jeden z nich
se stane najemcem druzstevniho bytu. Jestlize se stal najemcem bytu néktery z manzelu pfed uzavienim
manzelstvi, vznikne spolecny najem bytu uzavfenim manzelstvi.

2. Totéz plati, vzniklo-li pfed uzavienim manzelstvi nékterému z manzelll pravo na uzavieni smlouvy o
najmu druzstevniho bytu.

¢l. 46

Bézné zalezitosti, tykajici se spoleéného najmu druzstevniho bytu manzeli, mize vyfizovat kazdy z manzell.
V ostatnich pfipadech je tfeba souhlasu obou manzeld, jinak je pravni tkon neplatny. Z pravnich dkond,
tykajicich se spole¢ného najmu druzstevniho bytu, jsou oba manzelé opravnéni a povinni spole¢né a
nerozdilné.

¢l. 47

Pravo spole¢ného najmu druZzstevniho bytu manzeli zanikne:

a) rozvodem manzelstvi v pfipadé, kdy nevzniklo spole¢né ¢lenstvi manzell v druzstvu

b) dohodou rozvedenych manzelt - spole¢nych ¢lenli druzstva, popfipadé rozhodnutim soudu

c¢) smrti jednoho z manzeld

d) zanikem najmu druzstevniho bytu

e) smrti jednoho z byvalych manzeli

¢l. 48

1. Nevzniklo-li spole¢né &lenstvi manzelu v druzstvu, ma pravo uzivat druzstevni byt po rozvodu ten z
manzelu, ktery je ¢lenem druzstva.
2. Vzniklo-li manzelim spole¢né Clenstvi v druzstvu, zUstava ¢Elenstvi a pravo uzivat druzstevni byt

tomu z rozvedenych manzeld, ktery byl uren jejich dohodou. Nedohodnou-li se, rozhodne o tom na navrh
jednoho z nich soud.

3. Zemfe-li manzel a manzelé nebyli spoleénymi éleny druzstva, pfechazi ¢lenstvi v druzstvu a najem
druzstevniho bytu na dédice, kterému pfipadl €lensky podil. Zemfe-li manzel a manzelé byli spole€énymi
¢leny druzstva, zUstava ¢lenem druzstva a jedinym najemcem druZstevniho bytu pozlstaly manzel.

4. Smrti jednoho z byvalych manzeld, ktefi po rozvodu manzelstvi do doby umrti jednoho z nich
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neuzavieli dohodu, ani nerozhodl soud o zruSeni spole€ného najmu bytu a o tom, ktery z nich bude nadale
byt uzivat jako ¢len druzstva, zanika spole€¢ny najem bytu i spole¢né ¢&lenstvi v druzstvu a ndjemcem bytu a
¢lenem druzstva zUstava byvaly Zijici manzel.

¢l. 49

1. Pronajaty byt nebo jeho &ast Ize jinému pfenechat do podnajmu na dobu uréenou ve smiouvé o
podnajmu jen s pisemnym souhlasem druzstva. Poruseni této povinnosti se povazuje za poru$eni povinnosti
¢lena druzstva podle &l. 13 pism. a).

2. Nemuze-li ndjemce ze zavaznych dlvodl po delSi dobu byt uzivat a nesouhlasi-li druzstvo bez
vaznych dldvodl s tim, aby pronajaty byt nebo jeho ¢ast ndjemce prenechal do podnajmu, muze soud na
navrh najemce rozhodnutim nahradit projev vlile druzstva.

3. Po skonéeni podnajmu podnajemce neméa pravo na bytovou nahradu.
¢l. 50
Vyména bytu
1. Clen - najemce druzstevniho bytu mize uzaviit se souhlasem predstavenstva druzstva dohodu o

vyméné bytu. Souhlas i dohoda musi mit pisemnou formu a musi obsahovat dohodu u€astniki vymény o
prevodu druzstevniho podilu. Odepfe-li druzstvo bez zavaznych divodd souhlas s vyménou bytu, mize
soud na navrh najemce rozhodnutim nahradit projev vule druzstva.

2. Jestlize &len — ndjemce druzstevniho bytu i nebytového prostoru vyménuje oddélené pouze byt nebo
nebytovy prostor s ob&anem, ktery neni ¢lenem druzstva, pfedstavenstvo dohodu neschvali, pokud se tento
oban nestane ¢lenem.

3. Jde-li o vyménu bytu v tomtéz druZstvu, nabyva dohoda Gc€innosti dnem udéleni souhlasu druzstva
s vyménou. Jde-li o vyménu byt v riznych druzstvech, nebo o vyménu bytu druzstevniho za byt
nedruzstevni, nabyva dohoda u€innosti dnem, kdy posledni zvlastnikl domd, vnichz se nachazi
vyméfované byty, udéli svuj souhlas k vymeéné.

4. Pfevod ¢lenskych prav a povinnosti na zékladé dohody o vyméné bytl nastane dnem uskute¢néni
vymény bytQ.

¢l. 51
1. Pravo na splnéni dohody o vyméné bytu musi byt uplatnéno u soudu do tfi mésict ode dne, kdy byl

s dohodou vysloven souhlas, jinak pravo zanikne.

2. Nastanou-li dodatec¢né u nékterého z GCastniklu takové zavazné okolnosti, Ze neni mozno spinéni
dohody na ném spravedlivé pozadovat, mize od dohody odstoupit, musi v8ak tak ucinit bez zbyte€ného
odkladu. Povinnost k nahradé skody tim neni dotéena.

él, 52
Zanik najmu druzstevniho bytu

Najem druzstevniho bytu zanika:
a) ze zakona zanikem €lenstvi ndjemce druzstevniho bytu podle ¢l. 21,

pisemnou dohodou mezi druzstvem a ¢lenem - najemcem druZstevniho bytu ke dni
stanoveném v dohodg,

b) pisemnou vypovédi €lena - najemce druzstevniho bytu, ve které musi byt uvedena lhata kdy
ma najem skoncit, a to nejméné tfi mésice tak, aby skondila ke konci kalendainiho mésice,

c¢) uplynutim doby v pfipadé, Zze najem druzstevniho bytu byl sjedndn na ur&itou dobu.



él. 54
Najem druzZstevni garaze

1. Na prdava a povinnosti najemce druzstevni garaze se pfiméfené pouziji ustanoveni ¢l.35 az ¢l.44
téchto stanov.

2. O prodeji druzstevnich garazi rozhoduje shromazdéni delegatli svym usnesenim. Druzstevni garaze
se nabidnou ke koupi ¢lenim druzstva — najemcum téchto druzstevnich garazi, pokud tvofi samostatny
objekt nebo funkéni celek. Majetkova uc¢ast v druzstvu ¢lena druzstva — dosavadniho najemce druzstevni
garaze bude v téchto pfipadech vypofadana zapoctenim na thradu dohodnuté kupni ceny. Pfedkupni pravo
Ize uplatnit ve Ih(té do dvou mésicl po nabidce.

¢l. 55
Zajisténi radného vyuziti bytu

1 Druzstvo dba, aby druzstevni byty, se kterymi hospodari, byly v souladu s jejich stavebnim uréenim
vyuzivany k bytovym acelum.

2. O trvalém uzivani bytu k jinym ucelim, neZ k bydleni rozhoduje pfedstavenstvo. Trvalé uzivani bytu
k jinym ucelim, nez na bydleni upravuje zvlastni pravni pfedpis

3. Souhlas ktomu, aby druzstevni byt slouzil k podnikani, nebo i jen byl uvadén v pfislusnych
evidencich jako misto podnikani najemci bytu, udéluje pfedstavenstvo druzstva v pfipad&, Ze to umoznuje
povaha pfedmétu podnikani.

4. Totéz plati i pokud jde o pfipadny souhlas druzstva s uvedenim sidla pravnické osoby nebo mista
podnikani fyzické osoby odliSné od najemce bytu na adresu bytu.

CAST VL.
CLENSTV/ V DRUZSTVU PRI SOUCASNEM VLASTNICTVi BYTU
(DRUZSTEVNI GARAZE, NEBYTOVEHO PROSTORU)

¢l. 59
1. Clen mize nabyt vlastnictvi bytu (druZstevni garaZze, nebytového prostoru) za podminek
stanovenych platnymi pravnimi pfedpisy.
2. Clen - vlastnik je v mezich zdkona opravnén piredmét svého vlastnictvi drZet, uZivat a nakladat s
nim.
3. Clensky vztah je nezavisly na vlastnickém vztahu a naopak. Clenstvi je upraveno stanovami,

vlastnictvi  k bytim (druzstevnim garazim, nebytovym prostorim) platnymi pravnimi pfedpisy.

¢l. 60
Clenové - vlastnici bytll maji stejnd prava a povinnosti s vyjimkou téch, které souvisi s najmem
druzstevniho bytu (druzstevni garéze, nebytového prostoru) upravenych v €asti V. stanov.

¢l. 61
Kromé prav a povinnosti vyplyvajicich pro &lena zejména z ¢l. 12 a 13 ma ¢&len — vlastnik povinnosti
stanovené pfisluSnymi pravnimi pfedpisy.

¢l. 62

1. Dalsi prava a povinnosti ¢lena-vlastnika a druzstva pfi zabezpe€ovani spravy a provozu domu
souvisejici s viastnictvim a  spoluvlastnictvim spoleénych prostor a zafizeni domu jsou upraveny
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smlouvou o zajistovani spravy spole¢nych ¢asti domu a prohlasenim vlastnika.

2. Pred uzavfenim smlouvy o pfevodu druzstevniho bytu (druZzstevni gardze, nebyt. prostoru) do
vlastnictvi ¢lena je ¢len povinen uhradit druzstvu poplatek v souvislosti s pfevodem bytu (druzstevni garaze,
nebytového prostoru) a to ve vysi stanovené predstavenstvem.

3. V pfipadé pfevodu vlastnictvi, popf. pfi uzavieni ndjemni smlouvy je €len - vlastnik povinen oznamit
tuto skutecnost neprodlené druzstvu.

CAST VI,
ORGANY DRUZSTVA
¢l. 63
Organy druzstva jsou:
a) shromazdéni delegatd
b) pfedstavenstvo
c) kontrolni komise
¢l. 64
1. Do organl druzstva mohou byt voleni jen ¢lenové druzstva s plnou zpUsobilosti k pravnim tkonim a

starSi 18 let. Pred jejich volbou pfediozi Fidicimu shromazdéni delegatu cestné prohlaseni s ufedné
ovérenym podpisem dle zakona o obchodnich korporacich a zakona o zivnostenském podnikani.

2.Clenové piedstavenstva a kontrolni komise mohou podnikat v pfedmétu &innosti druzstva, a to i ve prospéch
jinych osob a zprostfedkovavat obchody druzstva pro jiného, mohou byt ¢lenem statutarniho organu jiné
pravnické osoby se shodnym pfedmétem ¢innosti nebo osobou v obdobném postaveni a smi se Gcastnit na
podnikani jiné obchodni korporace jako spole¢nik s neomezenym ru¢enim nebo jako ovladajici osoba jiné
osoby se stejnym nebo obdobnym pfedmétem &innosti. Toto se tyka i zastupce pravnickych osob ve funkci
hospodare, stejné jako povinnost postupovat podle pravidel o stfetu zajmu. | pfi stfetu zajml musi ¢len
voleného organu vzdy jednat v zajmu druzstva a s potfebnou loajalitou.

3. Clenové predstavenstva a kontrolni komise dale musi byt bezihonni ve smyslu zakona o
zivnostenském podnikani a osobou, u niz nenastala skute¢nost, jez je pfekazkou provozovani zivnosti podle
zakona o zivnostenském podnikani

4, zrusen

5. Spinéni podminky bezihonnosti se u &lenu predstavenstva doklada predstavenstvu vypisem
z rejstiiku trestl, ktery nesmi byt ke dni zvoleni starSi 3 mésicu, zvolenému pfedsedovi predstavenstva.
Clenové kontrolni komise predkladaji shora uvedeny vypis z trestniho rejstiiku pfedsedovi kontrolni komise.

6. Clenové piedstavenstva jsou dale povinni pfedlozit ve Ihité uvedené v odst. 5 pfedstavenstvu
doklad vyhotoveny pfislusnym Uzemnim finanénim organem o tom, Zze nemaji vQ¢i Uzemnim finanénim
organim darové nedoplatky.

7. Pfedstavenstvo muze na zadost ¢lena predstavenstva lhuty k pfedloZeni dokladu uvedenych v odst.
5 a 6 ze zavaznych dlvod( prodlouzit.

8. Ten, kdo se ma stat Clenem pfedstavenstva nebo kontrolni komise, pfedem druzstvo informuje, zda
ohledné jeho majetku nebo majetku obchodni korporace, v niz pusobi nebo plsobil v poslednich tfech letech
jako €len organu, bylo vedeno insolvencni fizeni.

9. zrusen

10. Nastanou-li skute¢nosti uvedené v odst. 3 a 8 v dobé, kdy jiz osoba, jiz se tato skute€nost tyka, je
¢lenem pfedstavenstva a kontrolni komise, je tato osoba povinna neprodlené to oznamit predstavenstvu,
které predlozi nejbliz§imu shromazdéni delegatl navrh na jeji odvolani nebo na potvrzeni volby. K potvrzeni
volby se vyzaduje souhlas alespoii 2/3 hlas( delegatu pfitomnych na shromazdéni delegatu.

11. Ustanoveni predchozich odstavcu se pouziji pfiméfené téz na uzavieni pracovniho poméru
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s feditelem druzstva.
¢l. 65

1. Orgéany druzstva mohou jednat jen o zalezZitostech, které podle zadkona a stanov druZstva spadaji do
jejich plisobnosti. Pfi svém jednani a rozhodovani maji na zfeteli pfedev§im zajmy druZstva. Pfi piném
respektovani svych pravomoci dbaji na dodrZzovani zasad vzéajemné spoluprace a pomoci pfi plnéni Gkoll
ostatnich organ( druzstva.

2. Kolektivni organy druzstva rozhoduji na zakladé fadného svolani viech ¢lenu organt, mimo pfipady
uvedené v &l. 75 a ¢l. 88 odst. 2 téchto stanov.

3. Kolektivni organy druzstva (pfedstavenstvo_a kontrolni komise), jsou zpusobilé se usnaset, jen je-li
pfitomna nadpolovi¢ni vétSina jejich ¢lend. Usneseni je pfijato, hlasovala-li pro né nadpolovi¢ni vétSina
pfitomnych.

cl. 66

1. Funkéni obdobi ¢lent organu druzstva ¢ini 5 let. VSichni ¢lenové organu maji stejné dlouhé funkéni
obdobi, jsou voleni najednou na nové funkéni obdobi. Byl-li &len organu zvolen v doplhovacich volbach,
kon¢i jeho mandat skoncenim volebniho obdobi celého organu. Volené organy druzstva vykonavaji své
funkce i po uplynuti doby, na kterou byly zvoleny, a to do zvoleni novych organu.

2. Clenové organ( druzstva mohou byt voleni opétovné.
¢l. 67
1. Clenové organl druzstva jsou povinni vykonavat své funkce s pééi fadného hospodare, pinit svéiené

ukoly a dodrzovat obecné zavazné pravni pifedpisy a stanovy, zachovavat mi¢enlivost o skuteénostech, které
se dovédéli pfi vykonu funkce, pokud to vyplyva z ustanoveni zvlastnich pravnich pifedpisd, nebo jde o
zalezitosti, které tvofi pfedmét hospodarského tajemstvi druzstva, ¢i které by mohly poskodit dobrou povést
druzstva. Pokud pfi vykonu funkce zpusobi druzstvu $kodu, odpovidaji za ni vrozsahu stanoveném
zakonem.

2. Naroky druzstva z odpovédnosti ¢lenll organl druzstva za skodu uplatiuje pfedstavenstvo. VUci
¢leniim pfedstavenstva uplatiiuje naroky druzstva kontrolni komise prostfednictvim ji uréeného ¢lena.
Clenové druzstva postupuji podle ustanoveni § 584 a nasl. zakona o obchodnich korporacich.

¢l. 68

1. Neplni-li ¢len voleného organu fadné svoji funkci, mize jej pfed uplynutim funkéniho obdobi odvolat
organ, ktery jej zvolil. Dnem uginnosti odvolani nastupuje nahradnik podle stanoveného pofadi.

2. Clen druzstva, ktery je do své funkce zvolen, miZe z funkce odstoupit, je véak povinen oznamit to
orgdanu, jehoz je ¢lenem. Jeho funkce koné&i dnem, kdy odstoupeni projednal organ, ktery ho zvolil. Pfislusny
organ musi projednat odstoupeni na svém nejbliz§im zasedani poté, kdy se o odstoupeni dovédél, nejdéle
vSak do tifi mésicl. Po marném uplynuti této Ihity se odstoupeni poklada za projednané.

3. Zvoleni nahradnici ¢lent organd druzstva (predstavenstva a kontrolni komise) nastupuji na misto
odstoupivsiho ¢lena dnem G¢€innosti odstoupeni podle stanoveného poradi.

4. Neni-li nahradnik pfedstavenstva a kontrolni komise zvolen, mize organ povolat zastupujiciho ¢lena
az do doby, kdy mize byt provedena fadné volba nového ¢lena. Zastupujici ¢len ma prava a povinnosti
fadného €lena.

B Ustanoveni odst. 3,4 plati pfiméfené i v pfipad&, ze Clenstvi v organu zanikne zanikem &lenstvi
v druZstvu nebo smrti.

6. Clendm volenych organl druzstva se pfiznava za vykon funkce odména podle interniho predpisu
schvéleného shromazdénim delegatl, popf. muze jim byt i poskytnuta nahrada uslé mzdy a nahrada
nakladu spojenych s vykonem funkce.
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¢l. 69

Funkce ¢lena pfedstavenstva a €lena kontrolni komise jsou vzajemné neslucitelné.

¢él. 70
1. Kazdému ¢&lenovi druzstva i kazdému ¢lenovi organu druzstva nalezi jeden hlas.
2. V organech druzstva, neni-li stanovami ureno jinak, se hlasuje vefejné. V jednotlivych pfipadech se
muze jednajici organ usnést na hlasovani tajném.
3. V predstavenstvu a kontrolni komisi Ize usneseni pfijmout hlasovanim uskuteénénym pisemné nebo

pomoci prostiedkl sdélovaci techniky, jestlize s timto zplUsobem hlasovani projevi souhlas vSichni &lenové
organu. Pro tento pfipad se hlasujici pokiadaji za pfitomné.

¢l. 71
1. Organy druzstva jednaji o zaleZitostech, které byly uvedeny na schvaleném pofadu jednéani, popf. o

zalezitostech, o jejichz projednavani se organ dodate¢né& usnesl. Jednani shromazdéni delegatd se Fidi €l.
74 odst. 4 stanov.

2. Jednani organli spociva v piedneseni podnétu k jedndni, v rozpravé a zpravidla je zakonéeno
usnesenim.

¢l 72
1. Z prib&hu jednani véech organud druzstva se pofizuje zapis, ktery musi obsahovat:

a) datum a misto konani schiize

b) program jednani

¢) pfijata usneseni

d) vysledky hlasovani

e) nepfijaté namitky ¢lend, ktefi pozadali o jejich zaprotokolovani.

2. Ptilohu zapisu tvofi seznam Ucastnikd jednani, pozvanka na néj a podklady, které byly pfedloZeny k
projednavanym boddm.

3. Kazdy ¢len ma pravo vyZzadat si zapis a jeho pfilohy k nahlédnuti.

4, Vysledky jednani a véechna pfijata usneseni shromazdéni delegatl bez zbyte¢ného odkladu
druzstvo zvefejni oznamenim vyvé$enym po dobu nejméné 60 dnd ode dne konani shromazdéni delegatu
na informaéni desce druzstva.

5. Podrobnosti 0 postupu organl druzstva pii volbach a odvolani, o jednani a rozhodovani a ovéfovani
zapisu, upravuje volebni a jednaci fad, které schvaluje pfislusny organ pro sva jednani. Jednaci fad pro
shroméazdéni delegatl povinné vypracovava predstavenstvo druzstva a schvaluje shromazdéni delegatu.

¢l. 73
Shromazdéni delegati

1. Shromazdéni delegatl je nejvy$sim organem druzstva, jehoz prostfednictvim uplatiuji ¢lenové své
pravo fidit zaleZitosti druzstva, kontrolovat ¢innost druZzstva a jeho organd. Shromazdéni delegatl tvofi
vsichni v druzstvu zvoleni delegati, jejichz funkéni obdobi €ini, stejné jako u élent organl druzstva 5 let.

2. Shromazdéni delegat pini v piném rozsahu piisobnost ¢lenské schize.

3. Do vylu¢né plsobnosti shromazdéni delegatd pati:
a) pfijimat a ménit stanovy, volebni a jednaci fad,
b) volit a odvolavat ¢leny predstavenstva a kontrolni komise v poétu a zpusobem, ktery samo
urci,
c) volit nahradniky ¢lend predstavenstva a kontrolni komise a stanovit
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pofadi, podle kterého ndhradnici nastupuji na misto ¢leni predstavenstva a kontrolni
komise, jejichz €lenstvi v organu zaniklo,

d) uréovat vysi odmény pfedstavenstva a kontrolni komise,

e) schvalovat smlouvu o vykonu funkce podle § 59 zékona o obchodnich korporacich,

f) schvalovat fadnou ucetni zavérku, jakoz i zpUsob rozdéleni a uziti zisku, véetné podilu &lena
na zisku, popf. zpUsob thrady ztrat,

g) projedndvat zpravy o Cinnosti pfedstavenstva a kontrolni komise za obdobi od posledniho
jednani shromazdéni delegatu,

h) rozhodovat o zakladnich otazkach koncepce rozvoje druZstva, schvalovat zasady

hospodareni,

i) rozhodovat o zvySeni nebo snizeni zapisovaného zakladniho kapitalu,

) rozhodovat o odvolanich proti usneseni pfedstavenstva,

k) rozhodovat o pifeméné druzstva,

I) rozhodovat o prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich s nemovitostmi, ve kterych jsou
byty nebo s byty;

m) rozhodovat o dal$ich vyznamnych dispozicich s majetkem druzstva,

n) stanovit kli¢ volby delegatl a nahradnikll na nejbliz§i volebni obdobi i podminky volby
delegétu

o) schvalovat provadéni dalsi €innosti druzstva podle &l. 3 odst. 2,

p) rozhodovat o pouziti rezervniho fondu,

q) rozhodovat o zruseni druzstva s likvidaci,

r) volit a odvolavat likvidatora a rozhodovat o jeho odméné,

s) schvalovat zpravu likvidatora o naloZeni s likvidaénim zdstatkem.

Usneseni shromazdéni delegatll se osvédtuje vefejnou listinou, jedna-li se o zménu stanov, zruSeni
druzstva s likvidaci a pfeménou druzstva.

4, vypusténo

5. Do pUsobnosti shromazdéni delegatd patfi i rozhodovani tykajici se druzstva a jeho €innosti, pokud
si rozhodovani o nékteré véci vyhradilo.

6. Shromazdéni delegatll mlize na navrh kontrolni komise zménit nebo zrusit pravomocné rozhodnuti
pfedstavenstva, kterym byly porudeny obecné zavazné pravni pfedpisy nebo stanovy druZstva,
jestlize od nabyti pravni moci rozhodnuti do podani navrhu neuplynuly vice jak dva roky.

Cl. 73a
Vznik a zanik funkce delegata
1. Delegati jsou voleni ve volebnich obvodech, které vytvafi a zruSuje pfedstavenstvo podle

nasledujicich pravidel:

- volebni obvody jsou vytvareny tak, Ze ¢lenové druzstva — najemci bytu (nebytového prostoru) z
jednoho domu nebo jeho ¢asti nebo z jednoho souvisejiciho celku Ffadovych garéazi jsou sdruzeni
do stejného volebniho obvodu,

- volebni obvody jsou vytvareny tak, Ze minimalni pocet hlas ¢lenu volebniho obvodu je 80 a
maximalni poc¢et hlasd ¢lent volebniho obvodu je 300, za G¢elem napInéni tohoto ustanoveni
pfedstavenstvo rozhodne o vytvofeni volebniho obvodu z vicero doml nebo celku fadovych
garazi nebo rozhodne o vytvofeni vicero volebnich obvodu v pusobnosti jedncho domu nebo
celku fadovych garazi.

2. Volba delegata neni jednanim organu druzstva.

&} Clen volebniho obvodu, najemce druzstevniho bytu ma pfi volbé delegata 10 hlasi za kazdy
druzstevni byt, jehoz je najemcem. Clen volebniho obvodu, ndjemce druZstevni garaze ma pfi volbé
delegata 5 hlast za kazdou druzstevni garaz, jejimz je najemcem. Clen volebniho obvodu bez najmu
druzstevniho bytu nebo druzstevni garaze ma pfi volbé delegata 4 hlasy.

4, Kazdy ¢&len druzstva se zafazuje do né&kterého z volebnich obvodu. Nikdo nesmi byt zafazen do vice
volebnich obvodtil. O zafazeni ¢lena druZstva do volebniho obvodu rozhoduje predstavenstvo druzstva podle
nasledujicich pravidel:

- je-li &len druzstva najemce bytu (nebytového prostoru) z jednoho domu nebo jeho ¢asti bude
zafazen do volebniho obvodu spole¢né s dalgéimi &leny druzstva najemci bytd (nebytovych
prostor) z tohoto domu nebo jeho ¢asti
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- je-li ¢len druzstva najemcem garaze z jednoho souvisejiciho celku fadovych garazi bude
zafazen do volebniho obvodu spole¢né s dalsimi &leny najemci garazi ztohoto jednoho
souvisejiciho celku fadovych garazi

- je-li ¢len druzstva bez najmu druzstevniho bytu nebo druzstevni garaze bude zafazen do
volebniho obvodu dle rozhodnuti pfedstavenstva druZstva,

- je-li €len druzstva najemcem jednoho nebo vice byt (nebytovych prostor() nebo jednoho nebo
vice bytl (nebytovych prostord) a zarover jedné nebo vice garaze garazovych samosprav, bude
zafazen do volebniho obvodu s ostatnimi ¢leny podle toho, jaky druzstevni byt nebo jakou
druzstevni garaz ziskal nejdfive. Tento ¢len ma v8ak pravo kdykoliv oznamit zafazeni do jiného
volebniho obvodu, avSak nejpozdéji do 5 dnl pred volbou delegata.

. Volebni obvod zanika v téchto pripadech:
- pocet hlas( &lenll zafazenych do volebniho obvodu klesne pod 30, pokud v takovém pfipadé zbude
v zanikajicim volebnim obvodu &len druzstva, bude tento &len rozhodnutim pfedstavenstva zafazen
do jiného volebniho obvodu.

6. Zanikem volebniho obvodu zanikd mandat delegata zvoleného za tento obvod.

7. Delegat, ktery se nem(ze zucastnit shromazdéni delegatl, informuje svého nahradnika o svolani
shromazdéni delegatl a preda mu pozvanku a materidly pfipojené k pozvance.

8. Pro svolani volebniho obvodu za u¢elem volby delegata se pfiméfené pouzije- Volebni fad pro volby
delegatl ve volebnich obvodech. Jednani volebniho obvodu svoldva dle potieby pfedstavenstvo druzstva.

¢l. 74

1. Jednani shromazdéni delegatl druzstva svolava predstavenstvo podle potieby, nejméné jednou
roné.
2. Ptedstavenstvo je povinno svolat do 30 dnll od doruéeni zadosti shromazdéni delegatll, pozada-li o
to pisemné:

a) alespof 10 % zvolenych delegatd

b) kontrolni komise.
<k Predstavenstvo druzstva uvefejni oznameni o konani shromazdéni delegétli spolu s pozvankou na

informaéni desce druzstva nejpozdéji 15 dnl pfed jeho konanim. Pofad jednani musi byt oznamen na
pozvankach zaslanych nejpozdéji 8 dnu pfed zasedanim shromazdéni delegatl vSem delegatiim na adresu
bydlisté delegata uvedenou v seznamu delegatl. Pisemné pozvanky déale obsahuji datum, hodinu, misto
jednani a oznacéeni, zda se svolava shromazdéni delegatli nebo nahradni shromazdéni delegatl. Spolu s
pozvankou se zasilaji i pisemné podkladové materidly.

4. Doplnéni pofadu jednani na zadost 10 % zvolenych delegatll, kontrolni komise, zaslané nejpozdé&ji
do 10 dni pfed dnem konani shromazdéni delegatl predstavenstvo zafadi na pofad jednani v pozvance na
shromazdéni delegatli. ZalezZitosti, které nebyly zafazeny do navrhovaného pofadu jednani shromazdéni
delegatl, lze projednat jen za UCasti a se souhlasem vSech delegatl. Koneény navrh pofadu jednani
pfedklada fidici shromazdéni delegatl ke schvaleni.

5. Na shromazdéni delegatli musi byt pozvani vsichni zvoleni delegati. Clenové pfedstavenstva a
kontrolni komise se shromazdéni delegatt uéastni z titulu své funkce.

6. PFi hlasovani ma kazdy delegat jeden hlas.

¢l. 75

Neni-li shromazdéni delegatl schopno se usnaset, svold pfedstavenstvo nahradni shromazdéni delegatd
tak, aby se konalo do tii tydni ode dne, kdy se mélo konat shromazdéni delegatl plvodné svolané.
Nahradni shromazdéni delegatd musi byt svoldno novou pozvankou s nezménénym pofadem jednani.
Pozvanka musi byt odesldana nejpozdéji do 15 dnu ode dne, na ktery bylo svolano plvodni shromazdéni
delegatli, nejpozdéji véak 10 dnd pfed konanim nahradniho shromazdéni delegatd. Nahradni shromézdéni
je schopno se usnaset, je-li pfitomna alespon 10 % zvolenych delegatd, nejméné v3ak 5 delegatu. Usneseni
je pfijato, hlasovala-li pro né& nadpoloviéni vétSina pfitomnych delegati.
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¢l. 76

1. Kazdy ¢len, likvidator nebo &len predstavenstva nebo kontrolni komise se muize soudni Zalobou
dovolavat neplatnosti usneseni shromazdéni delegatl pro rozpor s pravnimi predpisy nebo stanovami.
Nebylo-li toto pravo uplatnéno do tfi mésict ode dne, kdy se navrhovatel o rozhodnuti dozvédél nebo mohl
dozvédét, nejpozdéji vSak do jednoho roku od pfijeti rozhodnuti, pfipadné nebylo-li navrhu na vysloveni
neplatnosti vyhovéno, nelze platnost usneseni shromazdéni delegatli jiz pfezkoumavat.

2. Soud neplatnost rozhodnuti nevyslovi, doslo-li k poruseni zakona nebo stanov, aniz to mélo zavazné
pravni nasledky nebo by tim bylo podstatné zasazeno do prava treti osoby nabytého v dobré vire.

3. Usneseni shromazdéni delegatu neni neplatné jen z toho dlivodu, Ze:

a) zafazeni ¢lenu do volebnich obvodi bylo provedeno v rozporu se zakonem o obchodnich korporaci
nebo stanovami druzstva

b) v jednom nebo vice volebnich obvodech neni ke dni konani shromazdéni delegatl zvolen delegat
ani jeho nahradnik

c) se nahradnik delegata nemohl zucastnit shromazdéni delegatu proto, ze ho delegat, ktery se
shromazdéni delegat nezucastnil, o jeho svolani neinformoval, nebo

d) delegat jedna v rozporu s usnesenimi ¢lent zafazenych do volebniho obvodu, za ktery byl zvolen

&L 77
Piedstavenstvo

1. Predstavenstvo Fidi ¢innost druzstva a rozhoduje o vSech zalezitostech druzstva, pokud nejsou
obecné zavaznym predpisem &i stanovami vyhrazeny shromazdéni delegatl nebo kontrolni komisi.

2. Pfedstavenstvo je statutarnim organem druzstva.
3. Ptedstavenstvo odpovida za svou &innost shromazdéni delegatl, zabezpecéuje a kontroluje plnéni

usneseni shromazdéni delegatu, pravidelné mu podava zpravy o své ¢ginnosti a o &innosti druzstva, svolava
a pfipravuje jeho jednani.

4, Predstavenstvu je svéfeno obchodni vedeni druzstva.
5. Predstavenstvo ma 5 ¢lend.
6. Clenové predstavenstva a jeho nahradnici se voli z &lenl druZstva tak, aby &lenové predstavenstva

nebyli mezi sebou nebo se ¢leny kontrolni komise manzeli, pfibuznymi v fadé pfimé nebo sourozenci.

7. Ptedstavenstvo voli ze svych ¢lenll predsedu predstavenstva a mistopfedsedu predstavenstva
(mistopfedsedy pfedstavenstva).

8. Ptedstavenstvo se schazi podle potfeby, zpravidla jednou za mésic. Musi se sejit do 10 dnl od
dorucéeni podnétu kontrolni komise, jestlize na jeji vyzvu nedoslo k napravé nedostatku.

9. Schlzi pfedstavenstva se mlze zucastnit s hlasem poradnim povéfeny €len kontrolni komise.
10. Schvaluje zasady organizacniho uspofaddani spravy druzstva a navrhuje vysi poplatk(l &lena na

ahradu spravni rezie. Schvaluje vysi poplatkl ¢lena na dhradu spravni rezie v pfipadé domd, kde jiz vzniklo
spole€enstvi vlastnikd.

11. Navrhuje shromazdéni delegatli zplisob rozdéleni a uziti zisku, popfipadé zplisob Ghrady ztraty.
¢l. 78
1. Predstavenstvo je opravnéno jednat jménem druzstva navenek ve vSech vécech. Jménem

pfedstavenstva jednd predseda a v dobé jeho nepfitomnosti nebo zaneprazdnéni mistopfedseda nebo jiny
¢len pfedstavenstva v poradi stanoveném predstavenstvem.

2. Pravni Gkony pfedstavenstva, pro kieré je pfedepsana pisemna forma, podepisuje za druzstvo
pfedseda (popfipadé mistopfedseda) a dalSi ¢len predstavenstva.
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3. Clenové nebo zaméstnanci druzstva jsou opravnéni &init jménem druZstva pravni Gkony nutné ke
spInéni uloZzenych pracovnich Ukoll pouze tehdy, kdy je to stanoveno organizaénim fadem, nebo je to v
obchodnim styku obvyklé.

4. Predstavenstvo mlze na zakladé pisemné plné moci povéfit zastupovanim druzstva i jiné ob&any a

organizace.
¢l. 79

1. Schlzi predstavenstva svolava a Fidi pfedseda, mistopfedseda, popfipadé povéfeny clen
pfedstavenstva.

2. Jednotlivé zédlezitosti piedlozené k projednani uvadi a oduvodiuje zpravidla ten, kdo je pfedklada,
pfitemz soucasné predklada i navrh usneseni.

3. O prubéhu jednani pfedstavenstva a o jeho rozhodnutich se pofizuje zapis podepsany
pfedsedajicim a zapisovatelem, pfilohou zdpisu je seznam pfitomnych osob. V zdpise se jmenovité
uvedenou élenové predstavenstva, ktefi hlasovali proti jednotlivym usnesenim nebo se zdrzeli hlasovani, u
neuvedenych ¢len(i se ma za to, Ze hlasovali pro pfijeti usneseni.

¢l. 80
Predseda predstavenstva

1. Predsedovi predstavenstva pfislusi organizovat a fidit jednani a praci pfedstavenstva. Predseda
predstavenstva mlize byt pfijat do funkce feditele druzstva v souladu s obecné platnymi pravnimi pfedpisy,
potom Fidi bé&Znou ginnost druZstva a ¢innost spravy druzstva v rozsahu stanoveném v €l. 96.

2. Za vykon funkce odpovida pfedseda predstavenstvu.

¢l. 81
QOrganizovani prace pfedstavenstva

V této ¢innosti pfedseda predstavenstva:

a) svolava a fidi schlize pfedstavenstva a navrhuje program jeho jednani,

b) organizuje pfipravu schlzi pfedstavenstva, rozhoduje o pfizvani daldich u¢astnikl jednani,

c) jedna jménem piedstavenstva navenek ve vSech vécech druZstva,

d) podepisuje s daldim ¢lenem pfedstavenstva pravni ukony, pro které je pfedepsana pisemna forma.

¢l. 82
Kontrolni komise

1. Kontroini komise je opravnéna kontrolovat veskerou ¢innost druzstva a projednavat stiznosti jeho clent.
Qdpovida pouze shromazdéni delegatli a je nezavisla na ostatnich organech druzstva.

2. Kontrolni komise dava pisemné stanovisko k fadné Géetni zavérce a k navrhu na rozdéleni zisku nebo na
Uhradu ztraty druzstva.

3. Na zjiténé nedostatky upozoriiuje kontrolni komise pfedstavenstvo a vyzaduje zjednani napravy.

4. Kontrolni komise je opravnéna vyzadovat si u piedstavenstva jakékoliv informace o hospodareni druzstva.
Pfedstavenstvo je povinno bez zbyteéného odkladu oznamit kontrolni komisi vdechny skutec¢nosti, které
mohou mit zavazné dusledky v hospodaieni nebo postaveni druzstva a jeho ¢lenl. Totéz plati i ve vztahu
k fediteli. Povéfeny &len kontrolni komise je opravnén zuc¢astnit se zasedani vdech organ( s hlasem
poradnim.

5. K jednotlivym ukonim muze kontrolni komise povéfit jednoho nebo vice ¢lend, ktefi v této véci maji
opravnéni zadat informace v rozsahu opravnéni kontrolni komise. O vysledcich jednotlivych kontrol pofizuje
zapis, jehoz jeden stejnopis je po jeho projednani pfedioZit pfedstavenstvu.

6. K uzavieni smlouvy, na jejimz zakladé ma druzstvo nabyt nebo zcizit majetek, pfesahuje-li jeho hodnota
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v pribéhu jednoho ucetniho obdobi jednu tfetinu viastniho kapitalu vyplyvajiciho z posledni ucetnf zavérky,
se vyzaduje souhlas kontrolni komise.

¢l. 83
1. Kontroini komise ma 3 ¢leny.
2. Clenové kontrolni komise a jeji nahradnici se voli z &leni druzstva tak, aby jeji élenové nebyli mezi sebou
nebo se &leny predstavenstva manzeli, ptibuznymi v Fadé pfimé nebo sourozenci. Cleny kontrolni komise
nemohou byt €lenové predstavenstva, ani zaméstnanci druzstva (s vyjimkou spravci dle €1.93 stanov).
3. Kontrolni komise voli ze svych ¢lenil pfedsedu a mistopredsedu. O zplUsobu volby rozhoduje komise.
4. Kontrolni komise podava shromazdéni delegatd zpravu o své &innosti.

¢l. 84

1. Kontrolni komise se schazi podle potfeby nejméné jednou za tfi mésice. Zasedani kontrolni komise se
muze zucastnit povéreny ¢len piedstavenstva.

2. Schlizi svolava a fidi pfedseda (mistopfedseda), popfipadé povéreny Clen kontrolni komise.

3. Podklady pro jednani schlzi, zejména zpravy o vykonanych provérkach, kontrolach a revizich, jakoz i
navrhy na opatfeni, pfipravuji a kontrolni komisi pfedkladaji ve stanovenych lhitach povéfeni Elenové
komise, ktefi také komisi informuji o prub&hu provérek a kontrol.

¢l. 85 az 93 zrusen

¢l. 94
Pomocné organy

1. K zajisténi své &innosti mohou organy druzstva vytvafet pomocné organy, které nemaji rozhodovaci
pravomoc a nemohou nahrazovat organ, ktery je ustavil.

2. Ukoly pomocnych organ(i uréuje organ, ktery je zfidil.
3. Clenové pomocnych organd jsou jmenovani organem, ktery je zfidil.

¢l. 95
Zastupovani druzstva ve spole€enstvi vlastnikd

1. Druzstvo jako viastnika ve spole€enstvi vlastniku zastupuje pfedstavenstvo prostfednictvim svého
povéfengho ¢lena, ¢i jiné pisemné& zmocnéné osoby.

2. Osoba povéfena predstavenstvem k zastupovani ve spolecenstvi viastnikl jedna a hlasuje v souladu
s pokyny pfedstavenstva.

3. Pfi jednanich druzstva se spoletenstvim vlastnikl ve vécech vykonu spravy zastupuje druzstvo jako
spravce povéfeny zaméstnanec druzstva.
Cast VIl
SPRAVA DRUZSTVA

&l 96
Redite!

1. Reditel druzstva je zaméstnancem druzstva. Ridi a organizuje b&znou &innost dru3stva. Stoji v &ele
spravy druZstva, k niZ nalezi vSechny osoby, které jsou v pracovnépravnim vztahu k druzstvu.

2. Jménem druzstva projednava a uzavira kolektivni smlouvu s odborovym svazem zaméstnancu druzstva.

3. Pracovni pomér feditele druzstva, pokud jiz pfed svym ustanovenim do funkce nebyl zaméstnancem
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druzstva, vznika ve smyslu pfislusnych ustanoveni zakoniku prace.

4. Rozsah, v jakém feditel druzstva mize sam jednat jménem druzstva navenek a €init pravni ukony, stanovi
organizacni fad druzstva.

5. Reditel se zuéastfiuje shromazdéni delegatll a zasedani pFedstavenstva druZstva s hlasem poradnim. Na
Zz&dost kontroini komise je povinen osobné se zucastnit téZ jejiho zasedani a podavat ji informace a
vysvétleni tykajici se ¢innosti spravy druzstva.

5 él. 97
Cinnost spravy druZstva

Cinnost spréavy druzstva se fidi vnitrodruzstevnimi predpisy.
CASTIX.
HOSPODARENI DRUZSTVA

¢l. 98
Financovani ¢innosti druzstva

1. Druzstvo hradi naklady a vydaje své Cinnosti z pfijmu ziskanych z bytovych hospodafstvi a z ostatni
hospodarské ¢innosti, ptipadné z jinych zdroja.

2. Druzstvo k zajisténi svého hospodareni vytvarfi pfislusné fondy.

3. O budovéach rozdélenych na jednotky podle platnych pravnich pfedpistl, pokud nejde o spoleCenstvi

vlastnikli — pravnickou osobu, vede druzstvo, pokud vykonava v nich funkci spravce, samostatny uUcet
stfediska (domu).

¢l. 99
Bytové hospodarstvi

1. Zakladni ekonomickou jednotkou bytového hospodarstvi je stfedisko bytoveho hospodarstvi, které obvykle
pfedstavuje bytovy dum ¢&i domy, nebo nebytovy objekt, jehoz vystavba byla samostatné financovana.

2. Cinnost stfediska bytového hospodafstvi se financuje z najemného z byti a nebytovych prostor a
z uhrad za plnéni poskytovana s jejich uzivanim, z pfispévkl vlastniki jednotek podle platnych pravnich
pfedpis a z jinych zdroju.

3. Zalohové platby za sluzby, jejichZ poskytovani je spojeno s uzivanim bytu (mistnosti neslouzici k bydleni)
druzstvo vylctuje podle zasad stanovenych pfedstavenstvem druzstva.

4. Zisk a ztrata stfediska bytového hospodafstvi se kazdorofné vypofada na zéakladé rozhodnuti
predstavenstva. Clen druzstva je povinen pfispivat na Ghradu ztraty stfediska bytového hospodarstvi,
v némz uziva byt nebo nebytovy prostor.

¢l. 100
Ostatni hospodareni

1. Piijmy na uhradu nakladu a vydaji ostatniho hospodareni ziskdva druzstvo zejména z trZzeb z realizace
jeho vykontl, z poplatku na spravu, ze zapisného a jinych poplatkd, pfipadné z dalSich zdroju.

2. Naklady ostatniho hospodareni jsou veskeré naklady, které vznikaji mimo zéakladni ekonomickou jednotku
bytového hospodarstvi, pfipadné mimo stfediska svépomocné druZstevni vystavby.

3. Ze zisku ostatniho hospodareni hradi druzstvo prednostné své povinnosti viéi statu. Zbyly zisk pouzije
podle rozhodnuti shromazdéni delegatu k pfidélim do nedélitelného fondu, pfip. daldich fondu, pfipadné
dalsich zajistovacich fondl

4. vypusténo

5. Ztratu z ostatnich hospodareni hradi druzstvo podle rozhodnuti shromazdéni delegati:
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-z rezervniho fondu,

- rozvrzenim na €leny v poméru padle rozhodnuti shromazdéni delegatu,
- snizenim zakladnich &lenskych vklada,

- kombinaci vy$e uvedenych zplsob(.

6. Pfi vykazané ztraté z ostatniho hospodarfeni druzstva a pfi likvidagnim schodku rozhodne shromézdéni
delegatll o vysi uhrazovaci povinnosti ¢lenll, pfesahujici zakladni ¢lensky vklad. Uhrazovaci povinnost
¢lena nemuze vSak presahnout trojndsobek zakladniho &lenského vkladu.

¢l. 101
Zakladni kapital

1. Zakladni kapital tvofi souhrn zakladnich ¢lenskych vkiadu, které Clenové splatili nebo k jejichz splaceni se
zavazali pfi vstupu do druzstva.

2. VySe zapisovaného zakladniho kapitalu nesmi klesnout pod &astku 50 000,-K¢.

3. Zakladni kapital se zvySuje, resp. snizuje, pfijetim novych ¢len(, pfipadné skoncenim ¢lenstvi
v druzstvu,

4. Zakladni kapital se eviduje podle jednotlivych &lenu.
5. Zapisovany zakladni kapital druzstva €ini 50.000,- K¢&.

¢l. 102
Fondy a dlouhodobé zaloha na opravy a udrzbu bytového fondu

1. Druzstvo vytvari, kromé zakladniho kapitalu a specifickych druzstevnich fondu zabezpecéujicich zdroje
druzstevni vystavby, dalsi zdroje na financovani své €innosti, zejména dlouhodobou zalohu na opravy a
Gdrzbu bytového fondu.

2. Druzstvo povinné vytvari nedélitelny fond. Dale vytvari fond ¢lenskych podill, fond druzstevni vystavby,
doplakovy fond druzstevni vystavby, pfip. jiné kapitalové fondy, statutarni fond &i dalsi zajiStovaci fondy a
socialni fond.

3. Tvorba a pouziti fondl a dlouhodobé zalohy na opravy a udrzbu bytovéeho fondu se fidi zviastnimi
predpisy, témito stanovami a dal$imi pfedpisy schvalenymi pfedstavenstvem druzstva.

4. Fond druzstevnich podilli, fond druzstevni vystavby, statutéarni fond a dlouhodoba zaloha na opravy a
udrzbu bytového fondu a dlouhodoba zaloha na opravy a dodate¢né investice se eviduji oddélené podle
jednotlivych stiedisek bytového hospodarstvi.

¢l. 103
Fond druZstevnich podilu

1. Fond druzstevnich podill se tvofi z penézniho ¢i nepenézniho pinéni lena na druzstevni podil.

2. Prostiedky fondu druzstevnich podilll se pouziji na Ghradu nakladd spojenych s druzstevni vystavbou na
financovani investi¢nich vydaji, véetné pofizeni pozemku pfislusejiciho k domu, k vraceni druzstevnich
podilll pfi zaniku ¢lenstvi, resp. po uvolnéni bytu.

3. Fond druzstevnich podili se eviduje podle jednotlivych stfedisek bytového hospodafstvi (bytovych
objektl) a v ramci nich podle jednotlivych €lend.

Cl.103 a)
Fond pro zvys$eni zakladniho €élenského vkladu
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1. Fond zakladnich ¢lenskych vkladl se tvofi ze zisku druzstva a slouzi podle rozhodnuti shromazdéni
delegati vyhradné ke zvyseni ¢lenského vkladu ¢lend druzstva.

¢l. 104
Fond druzstevni vystavby

1. Fond druzstevni vystavby se tvofi z poskytnutych prispévkil na druzstevni vystavbu, pfevodem zdroju
z fondu ze zisku nebo kapitalovych fondi, pfipadné z jinych zdroji.

2. Prostfedky fondu se pouziji na uhradu nakladu spojenych s druZstevni vystavbou a na financovani
dal$ich investi¢nich vydajd, véetné pofizeni pozemku pfislusejiciho k domu.

3. Zdroje fondu se pouziji na ¢astecnou thradu pfi pfevodu druzstevniho bytu ¢i nebytového prostoru
z vlastnictvi druzstva do vlastnictvi ¢lent druZstva — najemcll podle zvlastnich predpisu. Rozsah, ve kterém
se jednotlivi Zadatelé o prevod druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena — ndjemce druzstevniho bytu podili na
Uhradé nakladd druzstva spojenych zejména s pofizenim potfebnych pravnich listin, stanovi pfedstavenstvo
druzstva svym usnesenim.

¢l. 105
Doplnkovy fond druzstevni vystavby

1.Doplrikovy fond druzstevni vystavby se tvofi ve vySi odpisu investiéniho majetku, zejména nebytovych
prostor pronajimanych v bytovém domé v ramci podnikateiské ¢innosti druzstva.

2. Prostiedky fondu se pouziji na uhradu investi€nich vydaja, v€etné pofizeni pozemku pfislusného k domu.

3. Zdroje fondu se snizuji pfevodem do fondu druzstevni vystavby a pfi pfevodu bytd ¢i nebytovych prostor
podle platnych pravnich predpisu.
¢l. 106
Statutarni fond

1. Statutarni fond se tvofi ze zisku stredisek ostatniho hospodareni, pfipadné z jinych zdrojl.
2. Prostfedky fondu jsou volné k pouziti (nejsou uloZzeny na zvlastnim uctu).

3. Zdroje fondu se pouziji k Uhradé ztraty stfedisek ostatniho hospodareni, pfipadné stfedisek bytového
hospodarstvi, pfevodu do kapitdlového fondu na financovani investi¢nich vydajli, véetné pofizeni pozemku
pfislusejiciho k domu.
¢l. 107
Fond dodateénych €lenskych vkladi

1. Fond se tvofi dodate¢nymi ¢lenskymi vklady podle €l. 16.

2. Fond se pouziva na financovani investiénich vydajl pfi sou¢asném pievodu do fondu druzstevni vystavby
nebo jiného kapitdlového fondu. Fond se déle sniZzuje pfi zaniku G&lenstvi viastnika jednotky jeho
vypofadanim ve smyslu €l. 30 stanov.

¢l. 108
Rezervni fond

1. Rezervni fond se tvofi ze zisku ostatniho hospodafeni. Druzstvo doplfiuje rezervni fond nejméng 10 %
roéniho Cistého zisku az do doby, kdy vySe rezervniho fondu dosahne ¢&astky rovnajici se minimainé
poloviné zapisovaného zakladniho kapitalu druzstva tj. 25 000,-K¢&.

2. Rezervni fond se pouziva na dhradu ztraty stfediska ostatniho hospodareni, pfipadné k pfevodu do jiného
fondu druzstva tvofeného ze zisku.

3. Rezervni fond nelze rozdélit mezi éleny za trvani druzstva.

¢l. 108 a)
Socidlni fond

1. Socialni fond se tvofi ze zisku stfedisek ostatniho hospodafeni ve vysi podle rozhodnuti shromazdéni
delegatd.
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2. Fond se pouziva na financovani socidlnich potfeb zaméstnanct druZzstva v souladu s kolektivni smlouvou
nebo smérnicemi druzstva.

¢él. 109
Dlouhodoba zaloha na opravy a dodatecné investice

1. Zaloha se tvofi pravidelnymi i mimoradnymi poplatky z najemného a z Uhrad vlastnikl jednotek podie
platnych pravnich predpisu.

2. Zdloha se pouziva na financovani oprav, udrzby, pfipadné dal$ich provoznich naklad( a na financovani
investi¢nich vydajl, zejména rekonstrukci a modernizaci bytového domu.

3. Zpusob tvorby a pouziti zdlohy podrobné upravuji smérnice druzstva.
. _ CASTX. i
PREMENA, ZRUSENI A LIKVIDACE DRUZSTVA

¢l. 110
Pfeména druzstva

1. Pfeménou druZstva se rozumi flze druzstva, rozdéleni druzstva a zména pravni formy.

2. Pfeména druzstva se provadi podle pisemného projektu pfemény.

3. Pfeména druzstva musi byt schvalena shromazdénim delegatl druzstva.

4. Pfeména druzstva musi byt schvalena alespofi dvéma tfetinami hlast delegatt pfitomnych na
shromazdéni delegatli s vyjimkou schvéleni zmény pravni formy. DruZzstvo mize zménit svoji pravni formu
jen tehdy, jestlize s tim souhlasi vSichni élenové bytového druzstva; tento souhlas nelze nahradit souhlasem

vsech delegat(.

5. O rozhodnuti shromazdéni delegatl o pfeméné musi byt pofizen notafsky zapis, jehoz pfilohou je projekt
pfemény.

6. Pfi fuzi a rozdéleni bytovych druzstev musi byt vSechna zucastnéna, zanikajici i nastupnickd druzstva
vzdy pouze bytovymi druzstvy; G€ast jinych, nez bytovych druzstev zde neni dovolena.

¢l 111
ZruSeni druzstva

1. Druzstvo se zrusuje:
a) usnesenim shromazdéni delegatt o zruSeni druzstva s likvidaci,
b) rozhodnutim soudu,
c) fazi
d) rozdélenim — rozstépenim druzstva

2. O rozhodnuti shromazdéni delegatd o zruseni musi byt pofizen notafsky zapis.
3. Druzstvo zanika vymazem z obchodniho rejstriku.
¢l.112

1. Pfi splynuti druZzstev pfechazi jméni a €lenstvi na nové vzniklé druzstvo dnem, ke kterému bylo nové
vzniklé druzstvo zapsano do obchodniho rejstiiku.

2. Pi¥i slougeni druzstva s jingm druzstvem jméni slu¢ovaného druzstva a €lenstvi v ném pfechazeji na
piejimajici druzstvo ke dni vymazu slu¢ovaného druzstva z obchodniho rejstfiku.

3. Pii rozdéleni druzstva pfechazi jméni druzstva a ¢lenstvi v ném na druzstva vznikla rozdélenim ke dni,
kdy tato druzstva byla zapsana do obchodniho rejstfiku.

4, V obchodnim rejstfiku se provede vymaz zanikajiciho druZstva a zapis druZstva vzniklého
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splynutim nebo druzstev vzniklych rozdélenim. Vymaz druzstva zaniklého slou¢enim a zdapis zmény u
druzstva, s nimZ bylo slouc¢eno, se provede rovnéz k témuz dni.

¢l. 113

1. Soud muze na navrh toho, kdo ma na tom pravni zajem nebo na navrh statniho zastupitelstvi, pokud na
tom shleda zavazny vefejny zajem, zrusit druzstvo a nafidit jeho likvidaci z divod( uvedenych v § 93 a § 757
zakona o obchodnich korporacich.

¢l. 114
Likvidace druzstva

1. ZruSené druzstvo vstupuje do likvidace — likvidatora jmenuje shromazdéni delegatu.

2. Likvidator je povinen vypracovat pied rozdélenim likvidaéniho zlstatku zpravu o nalozeni s likvidaénim
zlstatkem, kterou schvaluje shromazdéni delegatt. Zprava o nalozeni s likvidaénim zlstatkem musi byt na
pozadani pfedlozena kazdému ¢lenu druZstva.

3.Likvidagni zlstatek se rozdéli postupné tak, ze kazdému ¢lenu se uhradi ¢astka do vyse jeho zakladniho
Elenského vkladu, pfipadné dalsiho ¢lenského vkladu. Jestlize po uspokojeni prav véech élent na podil na
likvida¢nim zlstatku zistanou nerozdéleny né&jaké prostifedky, rozdéli se mezi Cleny rovnym dilem.

CAST Xi. ]
SPOLECNA USTANOVENI

¢l 115

1. Rozhodnuti organ( druzstva, ktera se dotykaji jednotlivych ¢lenl druzstva nebo jednotlivych organ(
druzstva, se oznamuji témto ¢lendm nebo organim.

2. Lhita k podani odvolani proti rozhodnuti organt druzstva ¢ini 15 dnl a poc¢ina béZet dnem nasledujicim
po doruéeni rozhodnuti.

3. Za véas podané se povazuje i odvolani, které bylo podano po uplynuti stanovené Ihity, nejpozdéji véak do
tfi mésicd od doru€eni rozhodnuti, jestlize se ¢len fidil nesprdvnym pougenim organ(i druZzstva o odvolani
nebo jestlize pouéeni o odvolani nebylo dano.

4.0odvolani proti rozhodnuti pfedstavenstva rozhoduje shromazdéni delegatd, jehoz rozhodnuti je koneéné.

5. Predstavenstvo miize rozhodnout o odvolani samo, jestlize odvolani v plném rozsahu vyhovi.

¢l. 116
Podnéty &lenu

O podnétech €lend, tykajicich se rozhodnuti a ¢innosti organl druzstva, jakoz i o stiznostech ¢lenl rozhoduji
organy druzstva nejdéle do 60 dnl od jejich podani. O jejich vyfizeni informuje pfislusny organ druzstva
¢lena doporué¢enym dopisem. Opakovana podani v téze zalezitosti neni tfeba vyfizovat, ani na né odpovidat.
Na tuto moznost musi byt &len druzstva pfi poslednim vyfizeni svého podani vyslovné upozornén.

¢l 117
Doruc¢ovani

1. Druzstvo doru¢uje svym ¢lentiim pisemnosti zpravidla postou nebo jinym vhodnym zplsobem, a to na
adresu, kterou c¢len sdélil.

2.Doruceni pisemnosti doporugenym dopisem nebo do vlastnich rukou je nutné pouze v pfipadech uréenych
témito stanovami nebo jednacim fadem druzstva.
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3. Povinnost druzstva dorugit pisemnost doporu¢enym dopisem je spinéna, jakmile posta pisemnost doruéi,
nebo je pisemnost doruena funkcionafem nebo zaméstnancem druZzstva a ¢&len jeji pfevzeti pisemné
potvrdi. Za doruenou se povazuje téz pisemnost, kterd byla fadné ulozena na posté a ¢len si ji ve
stanovené Ih(té nevyzved|. Za den doruceni se pozaduje posledni den této Ihity.

4. Povinnost druzstva dorucit pisemnost do vlastnich rukou je spinéna;

a) pfi doruCovani pisemnosti funkcionafem nebo zaméstnancem druzstva, jakmile ¢len jeji pfevzeti
pisemné potvrdi, nebo jestlize jeji pfevzeti odmitl, pfi€emZ o takovém odmitnuti, nebo i o jeho
divodech, musi pofidit dorucujici funkcionaf nebo zaméstnanec pisemny zaznam,

b) pfi doruéovani postou, jakmile posta pisemnost do vlastnich rukou doruéi. Uginky dorugeni nastanou
i tehdy, jestlize posta pisemnost vrati druzstvu jako nedorucitelnou a €len svym jednanim dorucenf
zmafil nebo jestlize élen pfijeti pisemnosti odmitl.

¢l. 118
Pocitani casu

1. Lhata ur€ena podle dni poc¢inad dnem, ktery nasleduje po udalosti, jez je rozhodujici pro jeji pocatek.

2. Konec lhity uréené podle tydn(l, mésicll nebo let pfipadd na den, ktery se pojmenovanim nebo &islem
shoduje se dnem, na ktery pfipada uddlost, od niz lh(ta pocina. Neni-li takovy den v mésici, padne
posledni den Ihlty na jeho posledni den.

3. Byla-li IhGta prodlouzena, ma se v pochybnostech zato, Zze nova |hita po¢ind dnem, ktery nasleduje po
uplynuti Ihity ptvodni.

4. Pfipadne-li posledni den Ihity na den pracovniho volna, pracovniho klidu nebo stdtem uznany svatek, je
posiednim dnem nasledujici pracovni den.

5.Lhiita pro podani je zachovana, jestlize pisemnost byla v posledni den lhuty doruéena uréenému
adresatovi nebo jestlize byla podana na postu.

. CAsTXI. )
PRECHODNA A ZAVERECNA USTANOVENI

¢l. 119

Pokud déle neni uvedeno jinak, fidi se ustanovenimi t&chto stanov i pravni vztahy vzniklé mezi druzstvem
jeho ¢leny, jakoz i mezi jeho ¢leny navzajem, pfed nabytim G€innosti téchto stanov. Vznik téchto pravnich
vztah(, jakoZz i naroky z nich vzniklé pfed nabytim Gcinnosti téchto stanov se v8ak posuzuji podle
dosavadnich stanov.

¢l. 120

O zadostech a odvolanich &lenl, o nichz pfed nabytim Uc¢innosti téchto stanov druZzstvo s konecnou platnosti
nerozhodlo, bude rozhodnuto podle t&chto stanov.

¢l 121

Garazové samospravy, které vznikly pfed ucinnosti téchto stanov se Fidi upravou stanov ucinnych ode dne
17. 6. 2021. Pokud po dni ucinnosti téchto stanov v okruhu garazové samospravy vznikne spoleéenstvi
vlastnikl s pravni subjektivitou podle platnych pravnich pfedpis nebo dojde k pfevodu gardze do vilastnictvi
¢lena dochazi ke zruSeni garazové samospravy. Clenové téchto zrusenych gardZovych samosprav jsou na
zékladé rozhodnuti pfedstavenstva zafazeni do volebnich obvodil. podle pravidel dle ¢élanku 73a téchto
stanov. Zbytkové samospravy se nabytim UCinnosti téchto stanov rusi a célenové téchto zbytkovych
samosprav, jsou na zakladé rozhodnuti pfedstavenstva zafazeni do volebnich obvodl podie pravidel dle
¢lanku 73a téchto stanov.
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Zména délky funkéniho obdobi volenych organli druzstva nema za nasledek prodiouzeni funk&niho obdobi
dosavadnich organ(l druzstva zvolenych pfed nabytim uUginnosti téchto stav a fidi se Upravou stanov
ucinnych ke dni 17. 6. 2021.

¢l. 122

V pfipadé, ze se nékteré ustanoveni téchto stanov, at uz vzhledem k platnému pravnimu pfedpisu, nebo
vzhledem k jeho zmé&nam ukaze neplatnym, nedcinnym nebo spornym, anebo nékteré ustanoveni chybi,
zlistavaji ostatni ustanoveni stanov touto skute¢nosti nedotéena.

Namisto dotéeného €&i chybéjiciho ustanoveni nastupuje ustanoveni pfislusného obecné zavazného
pravniho pfedpisu, ktery je svou povahou a u€elem nejbliz§i zamyslenému tGc¢elu stanov. Totéz plati i
v pfipadech nedostateéné upravy dané zalezitosti v téchto stanovach.

¢l. 123
Tyto stanovy nabyly U&innosti dne 16. 6. 2022 a jsou Uplnym znénim po zménach pfijatych shromazdénim
delegatl dne 16. 6. 2022. P e
/
I, d%\
Ing. Mgr. Petr Cerny, MBA Ing. Pfemek Skoda
pfedseda predstavenstva |. mistopfedseda pfedstavenstva
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\
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