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1 Uvod

V Ceské republice ma druzstevni bydleni jiz dlouhalehistorii. Druzstevni sektor
funguje v naSich podminkach vice jak 160 let. Za tllouho dobu se vyi$tlaly ¢asy
velkého rozmachu ale i Upadku.ét¥i rozmach zazivalo druZstevni bydleni po
1. swtové valce, kdy bylo @ezitym zdrojem obnovy bytového fondu. | po 2é&teweé
valce se na obnéwyrazreé podilelo. Nej¢tSiho rozmachu vSak dosahlo v 60. letech
20. stoleti. V této dabprobihala masova vystavba panelovych dohaopak &srg po
roce 1948 a po revoluci v roce 1989 zazivalo byuwestevnictvi své nejhorsi obdobi.
Bylo na r&j hledkéno jako na mstacky grezitek. Po sametové revoluci se pro mnoho lidi
nepravem stalo symbolem komunistické doby. Naslaldovwransformace bytovych
druZstev, jez rla nasmdrovat druzstva k principm trzni ekonomiky. V dalSich letech
se bohuZzel bytovému druZstevnictvi nedostaval telstarostoru. Tento sektor vzdy byl
a do dnesni doby je oviievan dobou aigdevSim postojem statu. A ten byl ne vzdy
priliS priznivy. V roce 2011 je tak druZzstevni bydleni sté®pomenutelnym sektorem

bydleni, ktery se nachazi na rozmezi mezi bydledastnickym a ngjemnim.



2 Literarni reSerSe

2. 1 Vyvoj bytoveho druzstevnictvi

2. 1. 1 Bytové druzstevnictvi do roku 1989

V prab¢hu let 1918 — 1938 bylo vydano 8 statnich zdikoRteré upravovaly
poskytovani Ugsra a stanovovani dani ve pra@sp drobnych stavebnika tedy

i stavebnich a bytovych druzstev. Tyto zakony znaahezn&nou podporu pro jejich
rozvoj. Ackoliv bytova druzstva ne#éta rozhodujici podil na celkovém ¢ia
postavenych byta domi, byla dilezitym faktorem v oblasti politické a socialni. dle
bytovych a stavebnich druZzstev se rozvijela drazspro stavbu spolkovych
a clnickych domi, jejichz (telem bylo stagt a provozovat spoéenské mistnosti pro
politické, spolkové a kulturnicely.

V povale&ném obdobi se uplatnilargrval€éna bytova druzstva i velké mnozstvi gov
vzniklych. Podle statistickych Udagde v roce 1949 existovalo 900 bytovych druzstev.
Organiz&ni zmeny po roce 1948 znamenaly redukci druzstevni bytgegavby, az jeji
Uplné zastaveni v roce 1954. | kdyZz druZstevniawst byla po 5 letech obnovena,
fungovala jiz na zcela jinychiedpisech. Vedle existujicich bytovych druzstev (LBD
lidovych bytovych druZzstev) vznikl novy typ druzatw stavebni bytové druzstvo
(SBD). V piibéhu 60. let 20. stoleti dosSlo k nebyvalému kvartitdmu rozvoji
bytového druZstevnictvi, ktery byl doprovazewlou negativnich zasala zneuzivanim
bytového druzZstevnictvi pro statni a stranické gdjwizhledem k velkému zamu o
druzstevni bydleni se druZstevni vystavba stalwvgzujici formou. Vnikla nova
kategorie — tzv. stabilizai bytova vystavba. Vdiletce 1966 az 1970 dosahla
druzstevni bytova vystavba nejvyssiho podilu nkase vystavh byti, a to 56%. Také
v 70. a 80. letech 20. stoletiistdvala bytova vystavba v p@gli statniho zajmu.
Postupné starnuti druzstevniho bytoveho fonghwglo druzstva zagfit svoucéinnost i
na udrzbu a opravy daira byti. Charakteristické pro toto obdobi bylo rozvinddstni
hospodé&ské ¢innosti. Na pelomu 80. a 90. let 20. stoleti obhospodala bytova
druzstva piblizné jednu étvrtinu bytového fondu. Z pegby realizovat izné zajmy a



potteby olgani ve sférach blizkych bytovému druZzstevnictvi vzaik|druzstva
vzajemné obtanské pomoci“. (Vavrova a Slaby, 2007)

2. 1. 2 Transformace bytového druZstevnictvi poroc e 1989

Konec roku 1989 nastartoval celosp@eské prorny, které zasadnim apobem

zmenily i postaveni a fungovani druzstevnictvCR.

2.1. 2.1 Transforma €éni zakon

Pravni Uprava druZstevnictvi byla do 31. prosin881lieSena d&ma samostatnymi
druzstevnimi z&kony zroku 1990 (zék. 176/1990 Sb., o bytovém, spetinim,
vyrobnim a jiném druZstevnictvi a zak162/1990 Sb., o ze¥t¢lské druzstevnictvi).
Tyto druzstevni zakony byly inosti k 1. lednu 1992 zruSeny a nahrazeny pravni
Gpravou druzstev v novém obchodnim zakoniku (2a&13/ 1991 Sb.). Viiechodnych
ustanovenich obchodniho zakoniku, jmenovitistanoveni § 765 odst. 1 je stanoveno,
Ze druzstva, ktera vzniklargd &innosti obchodniho zékoniku, séep¥nuji na
spole&nosti nebo druzstva podle obchodniho zakonikisapem, ktery stanovi zvlastni
zakon. Timto zvlaStnim zakonem je zakon Federalsiiinomazdni z 21. prosince 1991

0 Upra¥ majetkovych vztalh a vypdadani majetkovych narékv druzstvech, ktery
nabyl &innosti dne 28. ledna 1992. Tento zédkon je v preadyvan jako ,zakon o

transformaci druzstev* nebo ,transforémd zakon".

Pfi provadni transformace druzstva se tedy postupuje jedmakeptransforméniho
zé&kona, jednak podle obchodniho zakoniku. Transdtmimzakon wuje majetkovou
transformaci a postupripcelkové transformaci druzstvagetre zavaznych It pro jeji
provedeni a pro zapisy v obchodnim t@st, zatimco obchodni zakonikcure pravni
pojeti transformace {pneny) druzstev bdi na druzstvo, nebo na spatest podle

obchodniho zakoniku.

Z toho hlediska lze transformaci druzstdenit na:
a) pravni gremenu (transformaci) druzstva (na druzstviorozdélenim na d¥ ¢i

vice druzstev, nebo na sp&est podle obchodniho zakoniku). Tato pravni
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pieména musi byt, na zaklagostupu ufovaného v transforntaim zakos,
obsaho¥ provedena v souladu s obchodnim zakonikem (tjezitalksti
piremeny druzstva na druzstvo podle obchodniho zakorikméalezitosti
rozckleni druzstva na vice novych druzstev, anebo rtalgZpro vznik nove
pravnické osoby v ramci transformace druzstva,cstiiobchodni zakonik).
Transforma&ni zakon vymezuje, resp. Omezujeigpb pravni femeny pro
jednotlivé druhy druZstev a zavazstanovi postup a iy,

b) majetkovou transformaci druzstva, jejiz postup sabbuéuje transformani

zakon, spolu se souvisejicimi ndlezitostndgtwe vyporddani se statem.

Transformani zdkon vSak omezuje moznostepeny druzstev fi transformaci takto:

» bytové druZstvo pouzefigptisobi své pravni poery obchodnimu zakoniku, tj.
prizptisobi své stanovy a spini dalSi nalezitosti stanévwénto zakonikem pro
pifeménu dosavadniho druZstva na druZzstvo dle obchodrédkoniku (nerize
se tedy v ramci transformacéepenit na spolénost ani rozdit na dw ¢i vice

novych druzstev).

Transformace se provadi na zakiathvaleneho transforifi@ho projektu a postupem
uréovanym transformanim zakonem:
» U bytovych druZstev se do majetkové transformadermje bezplatnyipvod
druzstevnich byt a nebytovych prostor uzivanyekeny, na zaklaglvyzvy ¢lena
a pxi splaceni nesplaceného inveéstho Uvru s @isluSenstvim, fipadajiciho na
prevadny byt nebo nebytovy prostolCép a Koni, 1996)

2. 1. 2. 2 Z&kon o vlastnictvi byt

Vzhledem k tomu, Ze Uprava povinnycteyodi druzstevnich byt do individuélniho
vlastnictvic¢lena druzstva byla provedena jen velmi ram&dvyla tato Uprava podrobn
rozpracovana jako soast ijatého nového zakon&. 72/1994 Sb., zakonem o
vlastnictvi byfi. Frijeti tohoto z&kona je ditym historickym meznikem v oblasti
vlastnictvi byti nebo nebytovych prostor, kdyZ poloZil zaklad pezdy subjekt, ktery

nakladal, naklada nebo ma v umyslu nakladat s bgtyo nebytovymi prostory jako
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nemovitostmi. Zakon upravuje vztahy mezi spoluvidst budovy. Mimo jinéiesi
otazky:
» vznik spoluvlastnictvi budovy,
» obsah spoluvlastnického vztahu — prava a povinrspstiuvlastnilt, a to jak ve
vhittnim vztahu (mezi spoluvlastniky navzajem) tak iwejSim vztahu (Wci
tietim osobam),

» prava a povinnosti stavebriik budoucich spoluvlastrnikboudovy.

Zakon o vlastnictvi byt umoznil, aby zajemci o vlastnictvi Iiytjej ziskali do
vlastnictvi v budovach s pomoci ¢ni od bank (pojp jinych riteli), nebo aby
jednotkou v jejich vlastnictvi dili jako s nemovitosti $ ziskdvani aera pro jiné
Gcely. DalSi vyhodou je, Ze vlastnici mohou své bytgbo nebytové prostory

pronajimat nebo jinak s nimi nakladat jako s neno®imi.

Zakon o vlastnictvi byt obsahuje i specialni ustanoveniieyodu byl ve vlastnictvi
bytovych druzstev, kde je jedno Zadouci ochranrt@naeseni, Zze byt v budévve
vlastnictvi bytového druzstva, jehoz nijemcem jgdka osoba -€len druzstva, lze
pieveést jen tomutdlenu druZstva. Zarowveje vSak stanoveno, Ze druZstvo je povinno
uzawit smlouvu o pevodu bytu €lenem druZstva, ktery vyzval druZzstvo iepodu
podle transforméniho zdkona nebo podle tohoto zakona vétélhstanové timto
zadkonem (30. 6. 1995). Jsou-liepadny byty, garaze a ateliéry v budovach ve
vlastnictvi bytovych druZstev, na jejichz vystaviiygla poskytnuta finafni, Uwrova a
jind pomoc podle zvlastnichrgrpidi, jsou tyto pevody bezuplatné. Toto ustanoveni
zpasobuje zasadni vyhradyCSIBD, ktery je povaZuje za titou formu vyvlasténi
bytovych druZstev, aniz by byly sgimy predpoklady dané UstavolR a Listinou
zakladnich prav a svobod. Podie 11 odst. 4 Listiny je vyvlastmi nebo nucené
omezeni vlastnického prava mozné jen vieyem zajmu, a to na zakkdakona a za
nadhradu — nikoli tedy bezlplatn DruZzstva se tak dostavaji do pozice ne zcela
suverénnich vlastnilkk ktefi nemohou nezavisle disponovat se svym majetkémz je
negativié¢ ovliviovan nap. vztah k bankam v souvislosti s poskytovanimérav

z hlediska rgebni povinnosti svym majetkem a tim garance prévteli. Zakon o
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vlastnictvi byti se zahy ukézal jako ne peavdokonaly. Proto byl jiz &kolikrat
novelizovan. (Zpravodaj@VIBD. www.scmbd.cz)

Nekteré novely zakona 72/1994 Sb..

» 97/1999 Sb. - novela rozpor mezi zakonem o vlasthibyti a obchodnim
zakonikem odstralje tim, Ze pasaz o podilu na ai@Iiném fondu vypousti.

» 103/2000 Sb. — upsiwuji se rkteré pojmy definované v Gvodu zakona,
Zzpresiuji se prava a povinnosti vlasthiljednotek a ustanoveni ve vztahu
k prevodu a pechodu vlastnictvi jednotky, a tocetrg prevodi jednotek
bytovych druzstev. U pozenmke vlastnictvi statu je dana moznost bezplatného
prevodu pozemku do vlastnictvi bytovych druZzstev ngtzickych osob. Dale
se podrobgi upravuji nebo zfesiuji ustanoveni tykajici se whenéni casti
druzstva

» 451/2001 Sb. - novela reaguje né&izeni rejstiku spol€enstvi vlastnik
jednotek, no¥ se umo#uje vstupovani také dtizeni ve ¥cech spol&enstvi
vlastniki jednotek.

» 437/2003 Sb. - dosavadni ustanoveni zakona o udadtnbyti, které
pripoustlo, aby spoléenstvi vliastnils jednotek vedlo jednoduchéetnictvi, se
zruSuje. ProtoZze spdlenstvi je pravnickou osobou, jeidini jednotkou ve
smyslu 8 1 odst. 2 zadkona aefnictvi a vede podvojnécétnictvi, a to
nejpozaji od 1. 1. 2005; do té doby ihe spoléenstvi vést jednoduché
Gcetnictvi (nikoli daovou evidenci) podle pravnichiqupisi platnych v roce
2003.

» 171/2005 Sb. - podle novely je pasigci, kdyZz s modernizaci, rekonstrukci,
stavebni Upravou a opravou sgolgch ¢asti domu souhlasfi¢tvrtinova wtSina
vSechvlastnilka jednotek - dosud byl nutny souhlas vSech vlagtndoz v
piipadt netinnosti nebo nesouhlasgkierych z nich zablokovalo napnoznost
provadni nutnych oprav (&chy, fasada apod.).

» 345/2009 Sb. - novelizuji se 2 ustanoveni upravyisah zZadosti o stavebni
povoleni. Stanovi se nalezitosti Zadosti o stavgmmioleni v pipack, ze
stavebnikem je spalenstvi vlastniik jednotek, jde-li o podzemni stavbu, neni
stavebnik povinen za definovanych podminek prokatzelastnictvi k pozemku
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¢i stavl® na m. Toto nové ustanoveni je 8idnosti od 2. 1. 2010 #esréno a

precizovano zakone 379/2009 Sb. (www.sagit.cz)

2. 2 Legislativa bytovych druzstev

2. 2. 1 Pojem bytového druzstva

2. 2. 1. 1 Z&kladni vymezeni

Do novely provedené zak. 370/2000 Sb. obchodni zakonik skterych ustanovenich
pouZzival v souvislosti &Senim ufitych situaci pojem ,bytové druzstvo“, nikde jej
vSak nedefinoval. Obchodni firma druZzstva sama l@ $eS€ o charakteru druzstva
nevypovidala. S ohledem na tehdejSi absenci zakalgfi@dice bytového druzstva
vymezila tento pojem soudni judikatura. Uvedenaetwymezila v § 221 odst. 2
obchodniho zdkoniku pojem ,bytového druzstva“ #akjim je druzstvo, které zajigje

bytové poteby svychileni. Z tohoto vymezeni nevyplyvd, zda by tébtenost néla byt

vyluénym nebo hlavnimiedmétem ¢innosti druzstva.Rimalova a HolejSovsky, 2004)

PresrgjSi vymezeni pojmu bytového druzstva poskytla vaveeé dob soudni
judikatura, podle niz bytovym druzstvem je kazdézdtvo, které zajifije bytové
potreby svychéleni zejména tim, Ze jim pronajima nebo jinymagpbem dava do
uzivani byty nebo jiné mistnosti; toto plati jakwaahu k druzstvu, které toto ma jako
prednet podnikani, ale i &ci tomu, které tut@innost reald zaji¥'uje (civ. R 12/2001).
Jak plyne z cit. judikatu, jergba vzdy vychazet z konkrétnich okolnosti. Bytovym
druzstvem naproti tomu ndrbe byt druzstvo, které se sice za bytové prohlaswj&ak
Zadné byty svynglenim nepronajima. Bytovym druzstvem jsou proto tzar&gtbytova
druzstva, zejména stavebni bytova druzstva (SBiava bytova druzstva (LBD),
avSak i tzv. druzstva najemiiikakladani zejména za&dlem privatizace statniho a
obecniho bytového fondu, piopg zcela no¥ vznikajici tzv. investorska druzstva, t;j.
druzstva sdruzujici osoby zaalem nové vystavby druzstevniho domiktlejSi pravni
rozdily mezi jednotlivymi druhy bytovych druzstewlyp obchodnim zakonikem
odstrarny, nelze vSak nevéd, Zetada faktickych rozdil dodnes fetrvava winnosti

jednotlivych subjekt v zavislosti na jejichigdchozi existenci. (Dwak, 2006)
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2. 2. 1. 2 Druzstevni byt a druzstevni nebytovy pro  stor

S pojmem bytového druzstva neodmysligesouvisi pojem druzstevniho bytu. Soudni
rozhodovaci praxeffjom druzstevni byt vymezila jako byt nachazejieivsdong ve
vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druzstudery slouzi k uspokojovani
bytovych poteb ¢leni tohoto bytového druzstva (civ. R 15/200). Tatoirdeé neni
ovSem bezezbytku vystizna. Aby byt byl druzstevridgtem, musi splovat i dalSi
kritéria, a to konkrét#

» ¢len — najemce hradi pouze naklady spojené s uZivamjtu, s provozem
bytového domu, vémz se byt nachazi a poskytuje pauSaltisgvek na
naklady spojené s provozem bytového druZstva, Bytwuzstvo vSak nema
z pronajmu Zadny zisk ve smyslu ust. § 663#®iIského zakoniku (@R) a

» ¢len — najemce nebo jeho pravniegchidce se finatné na pdizeni jim

uzivaného bytu alesp@ast&né podilel.

Za druzstevni byt I1ze povazovat i tzv. jednotkubijt jakoZzto vymezenotast domu
podle § 2 pism. h) Z&kona o vlastnictvi by{BytZ), ktery byl sice vymezen
prohldSenim vlastnika budovy (8§ 4 BytZ), avSak heifgveden do vlastnictwilena
podle § 23 BytZ. Podle § 714 @b s¢lenstvim v bytovém druzstvu zanika i najem
druzstevniho bytu; to ovSem neplati bezvyjgme Jestlize se spalaé ¢lenstvi gemeni

na individualnic¢lenstvi rgkterého z byvalych manZel pak ndjem druzstevniho bytu
nezanikd. Jestlize vSak podle 8 231 odst. 3 Obdhodndkoniku (ObchZz) obnovi
¢lenstvi Upadce nebo povinného v bytovém druzstlinpoeuje se i najem druzstevniho
bytu. VySetecené plati i ve vztahu k druzstevnimu nebytovémustpra. (Dvdak,
2006)

2. 2. 2 Vznik a zanik bytového druzstva

2. 2. 2.1 ZalozZeni a vznik bytového druzstva

Proces konstituovani druzstva lze v z&saazElit na dw zakladni etapy, a to na fazi
zalozeni a na fazi vzniku druzstva. Obchodni zdkomiezi obojim dsledrg
diferencuje. Teprve ugpnym ukokenim druhé faze je tento proces siem

Vysledkem je existence nového subjektu prav a pmsti, nové pravnické osoby.
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DruZstvo musi mit nejmérb ¢leni; to neplati, pokud jsotieny druZzstva d¥ pravnické
osoby (8 221 odst. 4 ObchZz). (Dvak 2006)

DruZstvo jako pravnicka osoba vznika zapisem ddobniho rejsiku. Pro zalozeni
druzstva se vyZaduje konani ustavujici uigeh druzstva. Rbéh ustavujici sclize
druzstva se o®dcuje notdskym zapisem, jehoZzifohou je seznantleni a vySe
jednotlivych ¢lenskych vklad, k nimz se na sdizi druzstva zavazali (§ 222 odst. 6
ObchZz). VySe zapisovaného zakladniho kapitalu rtingi alespa 50 tis. K. Zakladni
¢lensky nebo vstupni vklad musi byt splacen do 1% abh konani ustavujici sthe

druZstva. Rimalovéa a HolejSovsky, 2004)

Co se organizace a viitho uspgadani druzstva g, zcela nezastupitelnou ulohu zde
maji stanovy. Stanovy lze vymezit jako zakladnitivmiidokument druzstva. Nalezitosti
stanov, Ize dit na obligatorni, tzn. takove, o kterych zakorzjpedminéné stanovi, Ze
musi byt ve stanovach upraveny, a fakultativni, tgnjejichz Uprava ve stanovach je
véci volné Uvahylenské schze.

Obligatornicasti stanov:
1. obchodni firma a sidlo druzstva,
predmét podnikani neboiednet cinnosti druzstva, pdpoboji,
vznik a zanik¢lenstvi v druzstvu,
prava a povinnostileni k druzstvu a prava a povinnosti druzstuddaam,
vySe zakladnihglenského vkladu (a také vstupniho vkladu, jetlzen),

zpasob splacenilenskych vklad,

N o g~ WD

vyporadani majetkovedasti (nikoliv ovsem vypiadaniclenského podiluglena
pii zanikuélenstvi

8. vymezeni jsobnosti pedstavenstva a kontrolni komise, ¢pb ¢leni
piedstavenstva a kontrolni komise, délku jejich fimko obdobi, zfsob
ustanovovéani do funkci,ipobnost &chto orgafi a zpisob jejich svolavani a
jednani; v malém druzstvu délku fumkho obdobi pedsedy, pop dalSiho
powienéhoclena, zf@isob jeho ustanoveni do funkce, jehis@bonost a zjsob
jednani,

9. zpisob uziti zisku a Uhradyipadné ztraty,
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10.pravidla tvorby a uziti netitelného fondu

11.ur¢eni vySe zapisovaného zakladniho kapitalu (§ 228 @dObchz),

12.zpasob svolavantlenské schze a lhity, v nichz se tak e (8 239 odst. 2
ObchZz)

13.zpasob oce#ni nepenzitych vkladi, pokud ovSem stanovy nepgité vklady
pripoustji (§ 223 odst. 5 ObchZz),

14.u druzstev, ktera maji mé&mez 5¢lena a jejichzcleny jsou pouze pravnickeé
osoby, zjisob rozhodovani a statutarni organ (8 245 odstbéh@). (Dvdak,
2006)

Nasleduje devadesatidennitifd pro podani navrhu na zapis bytového druzstva do
obchodniho rejsiku.

Tento navrh obsahuje (8 225 odst. 3 Obch. Z.):

» stanovy druzstva

» stejnopis not&kého zdapisu o ustavujici $ah druzstva a stejnopis
notdského zapisu o rozhodnuti ustavujici tsaxeh druzstva o schvaleni
stanov, doklady oswcujici splaceni stanoven&asti zapisovaného
zakladniho kapitalu (dle § 225 odst. ie@ podanim tohoto navrhu musi byt
splacena alespiopolovina zapisovaného zékladniho kapital®infalova a
HolejSovsky, 2004)

2. 2. 2. 2 ZruSeni a zanik bytového druzstva

DruZstvo jako subjekt prav a povinnosti zanika vgema z obchodniho rejétu, ¢emuz
musi fedchazet proces zruSeni druzstva. Ke zruSeni &teubdtZze dojit rozhodnuti
¢lenské schize, rozhodnutim soudu nebo nastane-li jina prékmiesnost, s niz zdkon
spojuje zruSeni druzstva. Nema-li druzstvo pravmhetupce, vstupuje do likvidace.
Pouze v pipadech dovolenych zakonemube dojit ke zruSeni druzstva s pravnim

nastupcem.

Vycet pravnich skutsmosti, vedoucich ke zruSeni druzstva, je v ustamio§e254 odst.
2 ObchZ taxativni. DruZstvo se zruSuje:

> usnesenintlenské schize,
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» zruSenim konkursu po sgimi rozvrhového usneseni, nebo zruSenim konkursu
z divodu, Ze majetek Upadce nepdsia k tUhrad nakladi konkursu, anebo
zamitnutim navrhu na prohlaseni konkursu pro netielsimajetku,

» rozhodnutim soudu,

» uplynutim doby, na kterou bylo druzstvidizeno,

» dosazenim &elu, k rmuz bylo druzstvoizzeno.

Likvidace je zdkonem stanoveny postupyyporadani majetkovych po#ni zruSeného
druzstva, které nema pravniho nastupce. Likvidaegelgtavuje neopominutelnou fazi
piedchazejici vymazu druzstva z obchodnihoiii&jst pokud zékon vyslownneutuje,

Ze likvidace neniifeba. V druzstvu je Zyob jmenovani likvidatora ponechan na
stanovach. Navrh na zapis vstupu do likvidace dchobniho rejstku podava

likvidator.

DruZstvo se zruSuje bez likvidace tehdy, ma-li pihe nastupce. Jde dipady gemsn
druzstva, na které dopadaji ustanoveni 8§ 255 a&hZ o pemenach spolénosti. U
druzstev pod pojmem gpmeny” prichazi v avahu:

1. sloweni — rozumi se spojeni dvou nebo vice bytovycklisday s tim, Ze vSechna
zWastrena druZzstva zanikaji a vznikne druzstvo nové,

2. splynuti — Ze jedno druZstvo (8hvané€) se stane s&asti jiného, jiz existujiciho
druzstva (pejimajiciho). Zatimco stované druzstvo zanikne,igimajici
druzstvo existuje néptrzit. Jmeni dosavadniho druzstvatkenstvi gechazi na
piejimajici druzstvo ke dni vymazu zanikajiciho dtuds z obchodniho
rejstiku,

3. roz&lni — pro rozdleni druzstva plati speciélni Uprava v 8§ 255 a @66hZ, a
obecna uprava v 8 69c ObchZii Pozdkleni druzstva zanika rozkbvané
druzstvo. Jmeni rozdlovaného druzstva &lenstvi gechazi na nastupnicka
druzstva,

4. zmena pravni normy — dosavadni druzstvo nezaniké amile& nova pravnicka
osoba, druzstvo négirzit existuje a jenom #mi vnittni pravni pordry a
postaveniclenia. Fxi preméné na utitou obchodni spot@ost musi druzstvo

sphovat zdkonnéigdpoklady pro vznik spoteosti tohoto typu.
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K rozhodnuticlenské schze o zruSeni druzstva s pravnim nastupcem nené paétbna
tteba souhlasu vSechileni; timto rozhodnutim bude proto vazanclen, ktery
s prevodem svychtlenskych prav a povinnosti na pravniho nastupceutdasi. Ma
moznost z druzstva vystoupit ke dni, kdy k tomutevpdu ma dojit, jestlize to oznami
piedstavenstvu do jednoho tydne po usnesiemiské schize, kterd o zruSeni druzstva
rozhodla. Rimalova a HolejSovsky, 2004). V zajmu ochrany sv¥§iemi jsou bytova
druzstva zvlastnim ZIgobem omezena, co se fuzi a @edi tye, Gprava je obsazena
v ust. 8 255 odst. 2 a § 256 odst. 2 a 3 ObchZoRytiruZstvo rize uzavit smlouvu o
fuzi jen s bytovym druzstvem aiize se rozélit jen na bytova druzstva. (Dyék, 2006)

K zaniku druzstva dochazi vymazem z obchodnihotiflejs Vymaz z obchodniho
rejstiku ma konstitutivni vyznam a az timto okamzikenmika druzstvo jako pravni
objekt. Navrh na vymaz podava za druzstiedgtavenstvo nebo likvidator — odvisle od
toho, zda druZstvo zanika bez likvidace nebo ddiei. Pravost podpisna navrhu na
vymaz druzstva musi byt€dre oveiena. Zaniké-li druzstvo likvidaci, poda likvidator
do 30 dri po skowreni likvidace rejsikovému soudu navrh na vymaz druZstva

z obchodniho rejgiku. (Rimalova a HolejSovsky, 2004)

2. 2. 3 Clenstvi v bytovém druZstvu

Pravni Gprava stoji na principu individualniblenstvi kazdeé fyzické nebo pravnicke

osoby v druzstvu; vyjimkou jsou vSak p&édwytova druzstva.

2. 2. 3. 1 Spole éné €lenstvi manzel G

Vznikne-li jen jednomu z manZelza trvdni manzelstvi pravo na ugavi smlouvy o
najmu druzstevniho bytu, vznikne se spoiegn najmem bytu manzely i jejich sptihe
¢lenstvi v bytovém druzstvu; z tohotflenstvi jsou manzelé opram a povinni
spole&né a nerozdila (§ 703 odst. 2 Qix). Pro tyto @ely maji také spolay hlas, resp.
hlasy. Podminkou vzniku spdélehoclenstvi je, Ze pravo na uz@ani smlouvy o najmu
druzstevniho bytu vzniklo za trvani manzelstvi. ibkoto pravo vzniklo fed vznikem
manzelstvi, pak okamzikem vzniku manzelstvi zdee siznika spolény najem

druzstevniho bytu, avSak trva vghe ¢lenstvi toho z manzél kterému toto pravo
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vzniklo. Druhy manZel neni povinen se jakkoliv getliha vykonu prav a povinnosti
plynoucich zlenstvi v bytovém druzstvu, s vyjimkotch, ktera se vazi na spoits
najem. Spoléné ¢lenstvi vznikne ale i tehdy, pokud za trvani maselgi spinéni
podminek stanovenych v ust. 8 703 odst. 2 a&@oSlo k vyngne byti.

Spole&né ¢lenstvi trva, jestlize manzelé spolu Ziji. Pokudlapmanzelé trvale neziji,
pak spoléné ¢lenstvi a spokny najem druZzstevniho bytu nevznika. To, zda spolu
manzelé trvale neziji, je nutno posuzovat podle48odst. 1 zake. 94/1963 Sb., o
roding, ve zréni pozdjSich gedpisi. Pokud by se podido manZzelsky rozvrat odstranit,
pak zde vznikne okamzikem odstéahtohoto stavu pravo spdéleého najmu i spotmé
¢lenstvi v druzstvu. Spateé ¢lenstvi mize zaniknout vice Zgoby. Je fitom treba
rozliSovat d¢ varianty zaniku spotmehoclenstvi, a to:
1. zanik spoléného ¢lenstvi jeho pemeénou na individualniclenstvi rékterého
z byvalych manzét
a. rozvod manzelstvi — spdleé ¢lenstvi se rni rozvodem manzelstvi na
individudlni ¢lenstvi jednoho z byvalych maniieke dni pravni moci
rozhodnuti soudu rozvodu manZzelstvi. V tomigpad zistavaclenem
bytového druZzstva ten z byvalych mariZelna jehoZz ¢lenstvi se
rozvedeni manzelé dohodli; jestlize se tak nestzd, ten, kterého ar
soud na navrhdkterého z byvalych manZe(8 142 odst. 1, § 705 odst.
2 Ok:Zz),
b. smrt rekterého z manzél- v takovém fipadt zistavaclenem bytoveho
druZstva poéstaly manzel (8 707 odst. 2 &),
2. zanik spoléného clenstvi bez pemeny — nezanikéclenstvi pouze jednoho

Z manzel, nybrz manzei obou, a to vzdy v tentyz den.

Jestlize manzém vzniklo za trvani manzelstvi spoie ¢lenstvi v bytovém druzstvu,
pak musi byt § vzniku prava na vyp@daci podil tato skuteost zohledéna. Pokud
byly k ziskani¢lenského podilu pouzity (Ifyjen ¢ast&né) prostedky ze spolného
jméni manzel, pripadaji prosiedky ziskané =z vygadaciho podilu taktéz do

spole&ného vlastnictvi manzel

20



2. 2. 3. 2 Prevod €lenskeho podilu v bytovém druzstvu

Prevod ¢lenského podilu v bytovém druZzstvu je mozny jak indéeny navzajem, tak i
mezi ¢lenem a extraneem. Plati zde zvlastni Uprava obaa¥eist. § 230 ObchZ.
Smlouva musi mit pisemnou formu, jinak je neplatdialouva nepodléha souhlasu
piedstavenstva ani jiného organu nebo osoby. Vyznameozde skutnost, ze
smlouva nemusi byt bytovému druzstvibgc fedloZzena; posta pisemné oznameni
pievodce a pisemny souhlas nabyvatele.id¢/pdu ¢lenského podilu na nabyvatele
dochéazi ve vztahu k bytovému druzstvu dnefedjpZeni smlouvy anebo pagsim
dnem v této smlouvstanovenym. #tom nemusi dochazet nutik prevoduclenskéeho

podilu; mize dojit pouze kigvoducasticlenského podilu.

2. 2. 3. 3 Prechod €lenského podilu v bytovém druzstvu

Prechod ¢lenského podilu je u bytovych druZzstev konstruowéichylre od obecné
Gpravy. Nekdy se v této souvislosti nespravmovai o ,dédeni ¢lenstvi®, to je pojmow
nesmysl, z&dit Ize ¢lensky podil a ve vazbna tuto skuténost vznikéélenstvi ddice
¢lenského podilu. Gfansky zakonik konstruuje tentéeghod bez dalSiho, ze zakona, a
to ke dni smrti zesnuléhdlena. Neni zde zZadna povinnost zZadatlemstvi. Roviz

bytové druzstvo do celé zalezitosti neta nijak zasahnout.

Pokud se jedna o spote clenstvi manzeél v bytovém druzstvu, je nadale
individualnim ¢lenem pogstaly manzel (8 707 odst. 2 €4). Pokud byl astavitel
individualnim ¢lenem a nil jediného ddice, pak se stanélenem on (8 706 odst. 2
Ok¢Z). Jestlize mil zastavitel dva a vice dlici, pak seclenem stane ten zZdicu,
jemuz gripadne ¢lensky podil. @dicové se musi dohodnout, kdo z nickeyezme
¢lensky podil a stane sgenem. Jestlize nedojde meziditi k dohod, soud potvrdi
dedicam, jejichz a&dické pravo bylo prokazano, nabytidictvi podle podil i ohledrg
¢lenského podilu. Zadny zdica by tudiz nenabyklensky podil cely, nybrz pouze
pomeérnou ¢ast ¢lenského podilu, coz mé svéistedky zejména ve vaZlna ndjem
druzstevniho bytu ve smyslu ust. § 706 odst. 220\ uto situaci lzereSit pouze
zalobou ®kterého z ddict na uteni, kdo z nich bude i nadatdenem, anebo téz

dodatén¢ ucinénou dohodou &ict o tom, kdo z nich se stagkenem. (Dvéak, 2006)
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2. 2. 4 Zvlastni ustanoveni o najmu bytu

Najem bytu vznikd ndjemni smlouvou, kterou pronajeh genechdva njemci za
nadjemné byt do uzZivani, a to na dobditou nebo bez weni doby uzivani. Ngjemni
smlouvu Ize sjednat také na dobu vykonu prace regemro pronajimatele. U
druzstevniho bytu Ize najemni smlouvu mezi bytowmzstvem &lenem bytového
druzstva uzaift pouze za podminek upravenych ve stanovach blytovdruzstva.
Najem bytu je chrém; pronajimatel jej rize vypowdét jen z divoda stanovenych v
zakore. (Zakon¢. 40/1964Sh., 8 685, @ansky zakonik) Prava a povinnosti ndjemce,
ktery je ¢lenem bytového druzstvajippravach a udrzbdruzstevniho bytu a hrazeni
nakladi s tim spojenych, upravuji stanovy druzstva. (Zakom0/1964Sb., § 687,
Obc¢ansky zakonik) Byt riize byt ve spoém najmu vice osob. Spoéig ndjemci maji
stejna prava a povinnosti. U druzstevniho bytizenspolény najem vzniknout jen
mezi manzely. (Zakow. 40/1964Sh., 8 700, @ansky zakonik) Jestlize se za trvani
manzelstvi manzelé nebo jeden z nich stanou najéegtai vznikne spoly njem
bytu manzely. Vznikne-li jen jednomu z manketa trvani manzelstvi pravo na
uzaweni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, vznikne pel&snym najmem bytu
manzely i spoléné ¢lenstvi manzeél v druzstvu; z tohot@lenstvi jsou oba manzelé
opravréni a povinni spoléné a nerozdild. Toto ustanoveni neplati, jestlize manzelé
spolu trvale neziji. (Zakor. 40/1964Sb., § 703, @ansky zakonik) Jestlize zéen
najemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve sp@m najmu manzg&| prechazi smrti
najemce jeh@lenstvi v druzstvu a najem bytu na tohalide, kterému ppadl ¢lensky
podil. (Zakon¢. 40/1964Shb., § 706, @ansky zakonik) Jde-li o byt druzstevni, zanikne
smrti jednoho z manZekpolé&ny ndjem bytu manzely. Bylo-li pravo na druZsteloyi
nabyto za trvani manzelstviistavaclenem druzstva pastaly manzel a jemu nalezi
¢lensky podil; k tomu fhlédne soud Vizeni o @dictvi. Jestlize zebel manzel, ktery
nabyl pravo na druzstevni byitgal uzavenim manzelstvi,fiechazi jeho smrtilenstvi v
druzstvu a ndjem druzstevniho bytu na tobdiak, jemuZz fipadl ¢lensky podil. Jde-li

0 vice pedmEtua najmu, niZze ¢lenstvi Zistavitele pejit na vice ddica. (Zakon

¢. 40/1964Sb., § 707, @ansky zakonik) Zanikertlenstvi osoby v bytovém druzstvu
zanikne jeji najem bytu. Osoba, jejiz ndjem bytuwilda neni povinna se z bytu
vystthovat, pokud ji neni zaj&ta bytovd nahrada, pipad poskytnuto pistresi.
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Vracenic¢lenského podilu se ide ¢len doméahat teprve po vybsibvani z bytu, a to ve
Ihaté dané stanovami druzstva. (Zakor0/1964Sb., § 714, @ansky zakonik)

2. 2. 5 Organy bytového druzstva

Organem druzstva nebo jelienem miize byt jenélen druzstva; ustanoveni § 244a a
zvlastnich pravnichipdpigi o volke ¢leni kontrolni komise zagstnanci tim nejsou
dottena. Volba tinéna v rozporu s tim je neplatna. Jelenem voleného organu
druzstva pravnickd osoba, vykonava prava a povinmspojené s jejintlenstvim v
organu druzstva fyzicka osoba, ktera je k tomu @&, plnA moc musi mit pisemnou
formu. Zmocrnec musi spilovat stejné podminky, jako kdyby b§lenem voleného
organu druzstva osobnkrone ¢lenstvi v druzstvu, a nesmi &id dalSi plnou moc za
timto elem teti osoks. Pokud tento zakon nestanovi jinak, vyZaduje septeitnost
usneseniclenské schze, edstavenstva a kontrolni komise jejithdné svolani,
piitomnost nadpolo¢ni vétSiny ¢lena a souhlas &sSiny hlasi pritomnych¢lena. Tento
zakon nebo stanovy &uji, pro ktera usneseni jgeba souhlasu kvalifikovan&tginy.
(Zakon¢. 513/1991 Sb., § 238, Obchodni zakonik)

Pro ustanoveni orgarbytového druzstva plati stejnd pravni Uprava jpimjiné typy
druzstev. Pro druzstvo je typické, Ze jedna a rdaf@o utitych otazkach na zaklad
kolektivni vile vyjadené hlasovanim. Tento princip se promita i do argémzstva.
Organy druzstva Izeétit na obligatorni a fakultativni. Zakon kogentniuje organy,
které musi byt zeny v kazdém druzstvu — s odchylkami tykajicinei malych

druzstev.

Za cleny orgam druzstva mohou byt zvoleni jetlenové druzstva starSi 18 let.
Stanovenim této podminky dal zakonodarce najev@eeclenstvi v jinych organech
druzstva neZlenska schize, nebé jinak by tento pozadavek byl zardvpozadavkem
na ¢lenstvi v druzstvu, coz by bylo vrozporu s § 22a¥to 1 ObchZ. Obecnym
piedpokladem proclenstvi fyzické osoby v organu druZzstva je jejiugpbilost
k pravnim Ukodm. ProtoZzetlenem druzstva iiZe byt (§ 238 odst. 2 ObchZ) talst
jejiho zastupce v organech druzstva.
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Funk¢ni obdobic¢leni organi druzstva ufuji stanovy, nesmi vSakigsahnout § let.
Vyjimka plati pi zaloZeni druzstva, kdy fugki obdobi prvnich org@nmuize byt
maximalreé tii roky. Pokud to stanovy nezakazuji, mohou bignové do orgéi
druzstva voleni offovré. Stejnym zfisobem, jako jsoulenové do jednotlivych
organi voleni, mohou byt i éhem funkniho obdobi odvolani. &iem funkniho
obdobi mize i sdm¢len organu u druzstva své setrvani ve funkci jettangt ukortit.

Je povinen to oznamit organu, jehoZlgnem.

Zakon stanovi nestitelnost funkceclena gedstavenstva a funkc&lena kontrolni
komise. Jde o kogentni normu a ani stanovy nemainooZnit opak. Zakon o zakazu
konkurence je pro vSechny typy obchodnich spaleti upraven obeénv ustanoveni

8 65 Obchz, které je aplikovatelné i pro druzs@de jsou upraveny pravnisledky
porusSeni zakazu konkurence. Rozsah zakazu konleiredcuzstev je upraven v § 249
ObchZz, podle #hoz ¢lenové pedstavenstva a kontrolni komise druzstva, proléirst
feditelé nesrji byt podnikateli anileny statutarnich a doztich orgar pravnickych
osob s obdobnymipdmeétem ¢innosti. Stanovy mohou tento zakaz konkurence uprav
jinak — Uzejici Siteji. Cilem zakazu konkurence je to, allgnim orgari druzstva a
dalSim uéenym osobam bylo zabré&mo v nepoctivém a spekulativhim jednani na ukor
druzstva. Je tudiz v zajmu samotného druzstvap#hyorbé stanov bylo k této otazce
piistupovano s maximalni odpéinosti. Rimalova a HolejSovsky, 2004)

2. 2. 5. 1 Obligatorni organy druzstva

1) ¢lenska schze
Clenska schize je stalym nejvy3sim organem druZstvaieng viemi jehaleny, ktery
je svolavan vzdy na konkrétni zasedani (8 239 addsbbchZz). Rsobnostélenské
schize je dana zakonem, a proto nelz&ohto gipadech, kdy zakon s&kuje reSeni
uréité otazky do fisobnosticlenské schize, swiit tuto pravomoc jinému organu
druzstva. Zakladni okruh otazek, spadajicich dsopnosti¢lenské schze vymezuje
ust. 8 239 odst. 4 ObchZ; kr@énoho jsou gkteré dalSi otazky vymezeny v specialnich
zakonnych ustanovenich. (Diak, 2006) Do fisobnostilenské schze pati:

a) menit stanovy,
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b) volit a odvolavatleny predstavenstva a kontrolni komise,

c) schvalovatadnou édetni za¥rku

d) rozhodovat o roztleni a uziti zisku, pafpac zpisob Uhrady ztraty,

e) rozhodovat o zvySeni nebo snizeni zapisovanéhadwiklo kapitalu,

f) rozhodovat o zakladnich otdzkach koncepce rozvuojgstiva,

g) rozhodovat o zruSeni druzstva s likvidaci nebdempné druZstva,

h) rozhodovat o uzdeni smluv 8 67a a o jinych vyznamnych majetkovych
dispozicich

i) rozhodovat o prodeji nebo jinych majetkovych disptmh s nemovitostmi, ve
kterych jsou byty, nebo s byty; takové rozhodnuiZexlenska schze gijmout
jen po gedchozim pisemném souhlasttSiny ¢lena bytového druzstva, kie
jsou najemci v nemovitosti, které se rozhodovarkatyto neplati, jestlize
druzstvu vznikla povinnostipvést byt nebo bytovy prostor do viastnictiéna,
ktery je najemcem. (Zakan 513/1991 Sb., § 239, Obchodni zakonik)

Platna pravni Uprava rozliSujddné, mimeéadné a nahradni zased&idgnske schze.
Zasedantlenské schize se mize konat kdekoliv; neni nutné, aby to bylo vzdyidies
druzstva. Misto zasedatienské sctize vSak nesmi byt zvolen takovymispbem,
ktery byc¢lenim druzstva fakticky branil se ji Zastnit. O zfisobu oznameni o svolani
zasedantlenské schze zékon stanovi pouze tolik, Ze se t&le &pisobem ufenym
stanovami. Co je navrhovanym programem zaseda#ijeusvolavatel; vyjimkou je
pouze pipad, kdy pedstavenstvo na zadost jedrtétiny ¢lend druzstva, kontrolni
komise neboif delegal druzstva zéadi jimi ugenou Zadost na program zasedani
(8 239 odst. 2 ObchZz). Vlastni program zasedanogeivréna — v mezichradre
oznameného navrhu programu — éenska schze ukit sama. Akoliv to zakon
vyslovré nestanovi, oznameni nebo pozvanka musi vzdy obatlatespa obchodni
firmu druzstva, misto, denéas zahajeni zasedafénské schize, navrhovany program

zasedani, Udaj o tom, zda se jedn&dné, mimeéddné nebo nahradni zasedani valné

hromady a osobu nebo osoby svolavatele.

Pro usnaseni schopnaéstnské schze plati, Ze kazd§len druzstva ma vzdy jeden hlas.

Clenska schize je pak usnadenischopnd, jeditgmna nadpolo¥ni vétSina ¢lena.
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Na zasedantlenské schze se hlasuje wejné; tim vSak neni vyloteno, aby se
hlasovalo taji.

2) predstavenstvo

Predstavenstvdidi ¢innost druzstva a rozhoduje o vSech zalezitosteabhstiva, které
nejsou timto zdkonem nebo stanovami vyhrazeny jinémganu. Redstavenstvo je
statutarnim organem druzstvaeBstavenstvo plni usnesetgénské schze a odpovida
ji za svowinnost. Nevyplyva-li ze stanowoo jiného, za fedstavenstvo jedna navenek
piedseda nebo misttgriseda. Je-li vSak pro pravni Ukon, ktenyi predstavenstvo
piedepsana pisemna forma, iebia podpisu alespalvoudleni predstavenstva. (Zakon
¢. 513/1991 Sb. § 243, Obchodni zakonitgd3tavenstvo je opragmo jednat ve vSech
zélezitostech druzstva (8 20 odst. 1¢@pb Druzstvo je pravnickou osobou a jako
takové tudiz nefite jednat fyzicky samo. Musi za&jnednat rkdo jiny; jednani
statutarniho orgadnu je osobnim jednanim druzstveddtavenstvo je organ voleny.
Pctet ¢leni predstavenstva neni zakonem vymezen, jakozto orggmop® kolektivni
vSak musi mit vzdy alespdii ¢leny. (Dvaak, 2006) Fedstavenstvo se schazi podle
potreby. Musi se sejit do 10 dlmd dor@eni podwtu kontrolni komise, jestlize na jeji
vyzvu nedoSlo k népra&vnedostatk. Predstavenstvo voli ze svyatieni predsedu
druzstva (pedstavenstva), poipac mistogedsedu, pokud stanovy néuji, Ze jsou
voleni ¢lenskou schzi. Mistoffedseda zastupujaqusedu v dobjeho nepitomnosti.
Zastupovanim mohou byt p&eni i dalSiclenové pedstavenstva v titém pdadi
stanoveném igdstavenstvem. iBdseda druZzstva organizuje &di jednani
piedstavenstva. Wuji-li tak stanovy, organizuje a@idi i béZnou cinnost druZstva.
Stanovy mohou dit, Ze EZnoucinnost druzstva organizujer@di feditel jmenovany a
odvolavany pedstavenstvem. (Zakan 513/1991 Sb., § 243, Obchodni zakonikgdRo
¢lend predstavenstva vzdy &uji stanovy. Ma-li se z#mit patet ¢lend, je nezbytné
zmenit prislusné ustanoveni stanovieBstavenstvo rozhodujestéinou hlag vSech
svych ¢lent, pokud stanovy netwji, Ze rozhoduje jinou (kvalifikovanou)étginou
hlasi vSech svych¢lena uréenou stanovami. P rovnosti hlag rozhoduje hlas
predsedajiciho (8 66 odst. 4 ObchZz), tedy nikoliv zioyredsedy, nybrz i ndp
piedsedajiciho mistépdsedy nebo jiného ¢lena Fedstavenstva. Usneseni
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predstavenstva nelze napadnout Zalobou na vyslowdd peplatnosti, neldonic
takového ze zékona neplyne. | kdyZ to zakon vysiowpoZaduje, z kazdého zasedani
piedstavenstva by &h byt paizen zapis podepsanyguisedou fedstavenstva a také
zapisovatelem. (Dvak, 2006) Kazdylen je opravan podat jménem druZstva Zalobu
proti ¢lenovi predstavenstva nebo prafenovi jiného organu podilejiciho se fiaeni
druzstva nebo jeho organizd jednotky o nahradu Skody, kterou druZstvushbil.
Jina osoba ne&len druzstva, ktery Zalobu podal, nebo osoba jimawna nenize v
fizeni ¢init dkony jménem druZstva@i za druZzstvo. Toto ustanoveni se nepouZije,
vymaha-li ndhradu Skodyigdstavenstvo. (Zako& 513/1991 Sh., § 243a, Obchodni

z&konik)

3) kontrolni komise

Kontrolni komise je ze zakona orgdnem kolektivnirokenym. Maximalni p&et ¢lena
kontrolni komise neni zakonem vymezen, minimalnégbge stanoven na 3 osoby.
Pctet ¢lena kontrolni komise vzdy wwuji stanovy; ma-li dojit ke zémé pactu ¢lena
kontrolni komise, jefeba zngnit stanovy. Kontrolni komise je ze zakona nezavish
vSech organech druZstva krérlenské schize; pouzeilenské schzi se zodpovida ze
své¢innosti a je vazana jejim usnesenim, pokud jsoowaslu s pravnimifiedpisy a
stanovami. Je opréa¥na kontrolovat veSkerotinnost druzstva; jakékoliv omezeni této
kontrolni ¢innosti je ze zakona n#&pustné a tudiZz i neplatné. R@&znje kontrolni
komise ze zakona organentiguSnym Kk projednani stiznostienia. Voli na sve
ustavujici schzi svého pedsedu a obvykle i misttgdsedu, pokud ovSem stanovy
neukuji, Zze jsou volenklenskou schizi. Kontrolni komise se schazi podle iedty,
nejmeér vsSak jedenkrat za 3dwice. (Dvdak, 2006) Na zjigné nedostatky upoziuje
kontrolni komise pedstavenstvo a vyzaduje z jednani napravy. Koritkamise voli
ze svych¢leni predsedu, pagpac mistogedsedu, pokud stanovy néuji, Ze jsou
voleni ¢lenskou schzi. Kontrolni komise je opra¥na vyZzadovat si uipdstavenstva
jakékoliv informace o hospottni druzstva. fédstavenstvo je povinno bez zkytého
odkladu oznamit kontrolni komisi vSechny skimesti, které mohou mit zavazné
dusledky v hospodani nebo postaveni druzstva a jeéhent. Totéz plati i ve vztahu k
fediteli. K jednotlivym Ukodm maze kontrolni komise pa¥it jednoho nebo vice
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¢len, kteri v této &ci maji opravini zadat informace v rozsahu oprénhkontrolni
komise. (Zakor¢. 513/1991 Sb., § 244, Obchodni zakonik) Jestl@issabem a za
podminek stanovenych zakonem ¢emnach obchodnich spdieosti a druzstev
vznikne zamistnan@m nastupnického druzstva po zapistieghranini fuze do
obchodniho rejgiku pravo volit a odvolavat jednoho nebo véteni kontrolni komise
druzstva, které ma své sidlo po zapisashranini fuze do obchodniho rejtu na
tzemi Ceské republiky, je druZstvo povinndidit kontrolni komisi. Poet ¢lend
kontrolni komise volenych zafstnanci nikdy nesmi byt vyssi nez¢pbélena kontrolni
komise volenyclElenskou sctizi. (Zakon¢. 513/1991 Sb., § 244a, Obchodni zakonik)

2. 2. 5. 2 DalSi organy druzstva

Vzhledem k tiznorodosti druzstev kroéntoho zakon umatije, aby v druzstvu byly
ziizeny i dalSi organy, které se jevi byelnymi pro chod druzstva (napkomise —
socialni, rozho¢i, ochrany zdravi apod., nebo sekcézemni organy, poradni organy).
Pokud druzstvo hodl&idit tyto dalSi organy, musi je uvést ve stanovaalymezit jim
pusobnost, sloZzeni, Apob svolani a délku fudkiho obdobicleni. Nelze vSak
zadnému zé&chto dalSich organ vymezit takovou kompetenci, kterd podle zakona
nalezi rkterému z obligatornich orgardruzstva. Tyto fakultativni organy mohou byt
vytvoreny jiz @i vzniku druzstva, nebo kdykoli po¥d na zaklag@ zmeny stanov
druZstva. Rimalovéa a HolejSovsky, 2004)

2. 2. 6 Hospoda feni bytovych druzstev

Z&kladni kapitél druzstva tyviosouhrnélenskych vklad, k jejichz splaceni se zavazali
¢lenové druzstva. Stanovydauji vySi zakladniho kapitalu druzstva, ktery seigaje do
obchodniho rejgiku (zapisovany zakladni kapital). Zapisovany zdRlakapital musi
¢init nejmérg 50 000 K. Podminkou vznikwlenstvi je splacenélenského vkladu
uréeného stanovami (zakladnilensky vklad) anebo ve stanovachcéamé casti
zakladniho¢lenského vkladu (vstupni vklad). Negéné vklady se oceni #gobem
uréenym stanovami nebofipzaloZeni druzstva dohodnutym vsesieny. Clen je

povinen splatitlensky vklad pesahujici vstupni vklad déi tet, neuéi-li stanovy lhitu
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kratSi. Stanovy mohou ¢&it, Ze ¢lenové jsou povinni, vyZzaduje-li to ztrata druzstva
splatit na zakla#l rozhodnuti¢lenské schze nesplacenoudast ¢lenského vkladu jest
pied dobou jeji splatnosti. (Zako& 513/1991 Sb., § 243a, Obchodni zakonik)
Clenskym vkladem se rozumi souhrn @imich prostedki a jinych peszi ocenitelnych
hodnot, které sélen zavazuje vlozit do druzstva. RozliSuje se zdkiglensky vklad,
jehoz splaceni je podminkou vzniktlenstvi, a dalSi¢lenské vklady. Povinnosti
druzstva je dle § 235 obchodniho zakonikiusgém vzniku #dit také nedlitelny fond

v minimalni vysi 10 % zakladniho kapitalu. Kazdom® je navySovan ¢astku nejmeéa
10% raniho ¢istého zisku a to aZz do vySe poloviny zapsanéhdadakho kapitalu.
DalSi povinnosti druzstva tykajici se hospedd je kazdoréni sestavovani daetni
zawrky (8252-253 Obchz).

Hospod&eni bytovych druzstev se od hospietd jinych tym druzstev vyrazé
neodliSuje. Resto zde existuje ¢kolik dil¢ich odchylek. Zvlastni pravidla jsou
stanovena proijjeti urgitych rozhodnuti stran hospagai s majetkem druzstva.
Rozhodnuti o prodeji nebo jinych majetkovych dispimh s nemovitostmi, kde jsou
byty nebo s byty, které jsou vymezeny jako jednpj&ywe vyliné pisobnosticlenské
schize. Toto rozhodnuti vSakirhe ¢lenska schize @ijmout pouze tehdy, pokud je dan,
piedchozi pisemny souhlagt$iny ¢lent bytového druzstva — najefhne nemovitosti,
které se rozhodnuti tyka, to neplati, jestlize tgtou druzstvu vznikla povinnost
prevodu bytu nebo nebytového prostoru do vlastniteria — ndjemce podle § 23 BytZ.
(Dvorék, 2006)

2. 3 Soucasnost a budoucnost bytového druzstevnictvi

2. 3. 1 Struktura ¢€innosti

Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druzstevCKSBD) byl k dnedni podab
zformovan v roce 1992. Navéazal na samostatny préauhjekt s ndzventesky svaz
bytovych druzstev zaloZeny v roce 1969, ktery sgismespektovatigdvaléné tradice
druzstevnictvi \Ceské republice. V s@asnosti sdruzuje bytova druzstva nebo sdruzeni
téchto druZstev a dalSi pravnické osoby s obdohimmosti. Jedna se nejen o druzstva,
kterd vyvijela svowinnost jiz za tzv. prvni republiky, ale i klasickéavebni bytova
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druzstva, ktera v letech 1960 — 1990 vyskawa 800 000 byt a samoiejm¢ také
druzstva, kterd vznikaji v séasné dob, zpravidla na zéklad privatizace obecniho
majetku. Krond téchto subjeki svaz ve ¥tSim mnoZstvi sdruzuje i spoknstvi
vlastniki byti, vznikajici na zaklatlzakona o vlastnictvi bt Svaz sdidi vlastnimi
stanovami fjatymi na kazdordné konané valné hromad sloZzené z delegat
jednotlivych regiof. Podle svych stanov svaz projednava spwezalezitosti svych
¢lema, chrani a prosazuje jejich zajmy a je jejictegstavitelem navenek v jednani
s vladou, Parlamenter@R a dal$imi statnimi i nestatnimi organy a orgasera.
SCMBD je registrovan i jako poji®vaci maklé Pro usnadini svéginnosti svaz #dil
ve v3ech regionectieské republiky vlastni zemni pracowjdttera poskytuji mistnim
druzstwim a spoléenstvim vlastnik vesSkeré informace a podporu zejména z oblasti
technické, ekonomické a pravni, a &€ prenaseji pozadavk§lenské zakladny na
svaz. Nabidka metodickénnosti svazu koresponduje s hlavni naginhosti bytovych
druzstev a spotenstvi vlastnik:

» udrZzba, opravy, rekonstrukce a modernizace bytodgehi,
sprava bytového fondu,

ekonomické, pravni a technické sluzby pieny, uZivatele a vlastniky byt

YV V V

vystavba novych byta nebytovych prostor.

Pro tyto ¢innosti vytv&eji odborna pracovi§tsvazu zékladni ekonomické, pravni a
technické podminky. Jedna se zejména o prosazgnii zituzstev p tvorbé novych
pravnich pedpisi, ekonomicky pravidel a technickych norem. Jedneazhodujicich
aktivit svazu je jeho podilipformulaci a prosazovani statnich progfama podporu
oprav panelovych doinz prostedki statniho rozpé&u z Evropské unie. Svaeskych a
moravskych bytovych druzstev je taklenem celorepublikové druzstevni centraly —
Druzstevni asociaceCR (DACR), ktera sdruZzuje jednotlivé druZstevni svazy,

organizovas podle oboii ¢innosti.
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2. 3. 2 Vychova a vzd élani

Svaz dlouhodob realizuje odboré vzdlavaci cinnost pro pracovniky bytovych
druzstev. Metodicky odbor, v rdmci vSech svych adioh oddleni, nabiziclenim
nasledujici sluzby:
a) Odborné porady, semifg Skoleni pracovnikBD v krajich
- pracovnici metodického odborui@olaji¢i se pravideld Gcastni &chto setkani,
na nichz jsou poskytovany informace k aktualnim&tm o oblasti spravy,
provozu, oprav a udrzby bytovych doém podminkach druzstev,
- pro pracovniky druZstev jsou organizovana Skolewtdlasti PO a BOZ (Skoleni
statutarnich organ techniki a pracovnil odpowdnych za PO),
b) Konzult&ni dny
- v pravidelnych intervalech dvoudsial jsou pdadany konzulténi dny (Praha,
Prerov), v jejichz ramci maji zajemci moznost konau#t s pracovniky
metodického odboru obecné i konkrétni problémyaxey
c) Publikani ¢innost
- svaz kazdoréné vydava pro pdtby nejen svyclileni odborné publikaceeSici
jednotlivé otazky z oblasti legislativni, technické&konomicke. V letech 2004 a
2005 i této ¢innosti svaz spolupracuje s Ministerstvenimyslu a obchodu a
je tedy mozno &které zé&chto publikaci poskytovat bezplétntlenskym
druzstvim a vSem réstim a obcim,
- pro sveé ¢leny vydava svaz tematicky magazin ,DruZstevni egdl a
,Zpravodaj $ MBD*

2. 3. 3 Zahrani €éni spoluprace

Vyznam a vliv svazu doklada Sirokd mezinarodni gp@ce a kontakty s mnoha
zahrantnimi subjekty. Svaz zastupuje swéenské organizacei@devsim v ICA —
Mezinarodni druzstevni svaz, genem ICA Housing Cooperatives, bytového vyboru
MDS. Od roku 1991 je svazlenem Evropského vyboru pro socialni bydleni
CECODHAS, respektive jeho druzstevni sekce. CECOBHByl jako neziskova

organice zaloZzen v roce 1988 a ma 37 plnopravidfem z narodnich a regionalnich
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bytovych organizaci¢lenskych =zlenskych zemi EU. Zahrafmi kontakty jsou
rozvijeny jak na urovni mezinarodnich druzstevroganizaci, tak po linii bilateralnich
vztahi. Jde pedevSsim o dobré vztahy s norskymi, holandskymémeckymi,
rakouskymi ¢i slovenskymi bytovymi druzstvy a jejichiqustaviteli. Ve spolupraci
s €mito partnerskymi organizacemi byly vypracovany jekty spoluprace &etng
studijnich cest a stazi, které se postupgalizuji. $MBD napomaha svynilenskym

organizacim rové¢ pii navazovani imych kontakt se zahragim.

2. 3. 4 Perspektiva

| do budoucna bude (3MBD vychazet z dobrych historickych zkusenosti byth
druzstev a bude reagovat na&niti se spoksenské prosedi tak, aby trvale zajistil
optimalni podminky pro¢innost bytovych druzstev a spéémstvi vlastnii.
Rozhodujicim Ukolem bytovych druZzstev a spetestvi viastnit v nejblizSich deseti
letech budou opravy, rekonstrukce a modernizacelpaych dond. Pon&rné pozitivni
souwasny trend, kdy tento proces je z&isprojekne, dodavatelsky a materida ddi
se i vice vyuZzivat podpné finartni projekty, je nutné podpid dalSimi podgrnymi
nastroji. Spoléenym cilem bytovych druzstev a sp&dastvi viastnik, jejichz souziti
vedle sebe prokézalo Zivotaschopnost druzstevnsookromého vlastnictvi byt bude
kvalitni a bezpéné bydleni obyvatel, Uspory energie a ochrana dikot prostedi

v souladu s evropskymi normami. (Tlapak, 2007)
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3 Cile a metody

Prace se za#uje na historicky vyvoj legislativy bytového drugenictvi. Cilem je
charakterizovat situaci tohoto sektoru v&mnosti a definovat jeho postaveni
v porovnani s vlastnickym a najemnim sektorem hyidiehlediska legislativni Upravy i
ostatnich aspekt Definovat perspektivy a moznosti druzstevniho leyd pi feSeni
bytové politikyCR v budoucim obdobi.

Tato prace sed&i na dw hlavni¢asti. Prvni z nich jéast teoreticka. V Gvodu se zabyva
historii druzstevniho bydleni od gitku 20. stoleti. V dal&fasti je podrob& rozebran
transform&ni zakon. Tetim bodem teoretick&asti je sodasna legislativa upravujici
bytové druZstevnictvi. Prvigast prace je pak zakéena informacemi ginnosti Svazu
geskych a moravskych druzstev, DruZstevni asoctzeské republiky a zahramii

spolupraci.

Prakticka cast prace je roztena do ti kapitol. Prvni charakterizuje postaveni
druzstevniho sektoru bydleni vramci bytového fonQeské republiky. V druhé
ndjemni formou a to z hlediska zékladni pravni wprdinarcni dostupnosti, skupiny
uzivateh, kvality bydleni, prav a povinnosti uzivaieh podpory statu. Posledni se
vénuje aktualnim probléim bytovych druzstev z hlediska legislativy, nedtestaé
podpory statu a souziti druzstevinik druzstevnik a spoléenstvi viastnil jednotek.

V teoretické casti je pouzita popignhistoricka metoda a reSerSe odborné literatury.
V praktické ¢asti gevladala metoda komparacefi gpporovnavani pravnich forem
bydleni. V za¥ru prace jsou pozity poznatky odborhik praxe, osobni zkuSenosti a

poznatky z praménMinisterstva pro mistni rozvoj a Zivotniho piesti.
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4 VVysledky

4. 1 Soué€asnost bytového druzstevnictvi

4. 4. 1 Vyvoj bytového fondu, jeho struktura a byto  vé

druzstevnictvi

Pro porovnani druzstevnictvi s ostatnimi formandlbyi je dilezitym faktorem stav a
struktura sotasného bytového fondu. Nejpodréfii informace udavaCesky
statisticky dad, ktery provadi jednou za deset lafitami lidu, doni a byt.

V sowasnosti jsou k dispozici Udaje z poslednilitési, a tedy obdobi od roku 1991
do roku 2001. Tyto informace tedy nejsou aktuaMésledujici &itani prokhlo v
bieznu 2011 — rozhodnym okamzikem byfdnmc z 25. na 26.fezna 2011. Vysledky
z tohoto sitani, vSak v satasnosti nejsou k dispozici. DalSi informace posikytu
kazdor@ni rasenky o bytové vystavba statistiky Druzstevni asocia€eské republiky
podle $MBD, SBD a spolgenstvi vlastnik. V CR existuje dale i &kolik set malych
bytovych druzstev a spalenstvi viastnik, které nejsolenem ani 8MBD ani SBD.
Relevantni Udaje také poskytuje Statni fond rozvioyelleni ve svych vyrmich
zpravach. Pro tuto praci jsou podstatné nejen tmlgjetu druzstevnich byt ale také

jejich dalSi charakteristiky.

Jednim z nejvyznandjsich ukazatél bytové vystavby je p@t dokorenych byi.
Velmi ¢asto byva pouzivan jako rozhodujici kriteriuii lpodnoceni asgsnosti bytové
politiky.
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Graf 1: Potet dokorgenych byt 1951-2009 WCR podle investtnich forem

1 POCET DOKONCENYCH BYTU 1951-2009 V CR PODLE INVESTICNICH FOREM
(roéni praméry v ramci pétiletych cykla)
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Zdroj:http://www.brno.czso.cz/csu/2011edicniplafiiis400346 CFB/$File/82091 1. pdf

Na pelomu padesatych a Sedesatych let se podpora eobydieni z&ala orientovat
vice na terciarni sektor. To se odrazilo i ¥&vorientaci bytové vystavby na druzstevni
formu, ktera ve druhé polowirsedesatych let jizipdstavovala vice nez polovinu uhrnu
dokortenych byt. V letech 1961 - 1965 bylo v&nim piméru postaveno 49 243 iyt

a v letech 1966 - 1970 jiz 55 899 bytRok 1989 pedstavoval vyrazny meznik ve
vyvoji celé ceské ekonomiky, stavebnictvi nevyjimaje. Ukemni statnich dotaci do
bytové vystavby se nejive promitlo v hlubokém propadu zahajovanych stawgh.

S rekolikaletym zpozdnim se deprese zahajované bytové vystavby promitla
klesajiciho pétu byti dokortenych. Na samotné dno klesla bytova vystavba v roce
1995, kdy bylo v republikovém Ghrnu postaveno j@1998 byfi, coz fedstavovalo
1,26 dokokenych byl nal 000 obyvatel. Teprve ¢inaje rokem 1996 dochazi
k mirnému ozZiveni bytové vystavby. Vijpehu tinactiletého obdobi 1997-2009 bylo
na UzemiCeské republiky dokafeno 380 880 byt z toho 164 082 byt (43,1 %)

v novych rodinnych domech a 120 696 by{81,7 %) v novostavbach bytovych dim
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Pristavbou a nastavbou ve starSich budovach vzni&l632 byt (7,8 %) v rodinnych
domech a 25 190 byt(6,6 %) v bytovych domech. Druzstevni forma viagti dnes
z bytové vystavby jiz tést vymizela, v poslednicttyiech letech osciluje jeji podilové
zastoupeni pouze kolem hranice 2 %tden jeS€ v rocnim piiméru obdobi 2001-2005
se dokogené byty vlasténé druzstvy podilely na ahrnné bytové vystavh7 %.
(Analyza bytové vystavby v Gzemi€R v letech 1997-2009. www.czs0.CZ)

Udaje o celkovém bytovém fondu jsou srovnatelnéobd 1970. Za tataitdesetileti se
bytovy fond rozrostl o vice neZz jeden milién dyttedy zhruba o jednurdtinu.
K 1. 3. 2001 pak imdstavoval 4366 tisic hyt(tzn. 427 byl na 1000 obyvatel), Ize
odhadnout, Ze koncem roku 201@ippda 443 byt na 1000 obyvatel. Tento pet
zahrnuje vSechny byty ¢gné k bydleni, obydlené i neobydlené. Vyvéiristku byt
mezi jednotlivymi gitdnimi byl rozdilny. V sedmdesétych letech vzrastiovy fond o
vice nez pl milionu byti, tedy zhruba o stejnou vysi jako v dalSich dvatstech
dohromady. Z @ivodu WtSiho Gstu pa@tu byt oproti pa&tu obyvatel pimérny paiet
osob na byt klesl na 2,64, u druzstevni formy hydle to o 0,02 mén (Vyvoj

bytového fondu. www.czso.cz)

Podle SLDB bylo v roce 2001 celkem 4,4 mil. vSegiipke konci roku 2010 bylo

v CR odhadem 4,66 mil. byt(po zapéteni nové vystavby). Jak ukazuje nasledujici
graf, podle $é&eni CSU publikovaného v roce 2010 (SILC) bydli ve vidstrdons ¢i
byt¢ 63,0 % domacnosti, v ybbyvaném¢lenem druzstva 11,1 %, v najemnim oyt
22,6 % a v ostatnich bytech (tj. fiap bezplatd uzivanych) 3,3 % domacnosti.
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Graf 2: Struktura bytového fondu CR v roce 2010
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Zdroj: http://www.mmr.cz/FAQ/III--BYTOVA-POLITIKA

4. 4. 2 Porovnani druzstevniho s vlastnickym a ngje  mnim

bydlenimv CR

viv s

OtazkareSeni bytové situace pak nejpativéjSim problénaim étSiny lidi, zejména
v8ak mladé generacetriRolbé ,formy bydleni“ obecs plati, Ze zaleziigdevSim na
finan¢ni situaci jedince&i rodiny, nelze vSak podaevat ani jiné faktory, které mohou

mit dalezity vliv na kon€né rozhodnuti.

V sowasné dob maji nej¢tsSi podil na bytové situaci ¢ani byty ve vlastnictvi.
Nejedna se o nic jiného neZz o soukromé vlastnicglinného domu nebo bytu. Pokud

je vlastni bydleni pro danélitovéka nedosazitelné, nezbyva nez se uchazet o moznost
bydleni v bytech v druzstevnim vlastnictvi nebaajit klasicky prongjem ciziho bytu.

V Ceské republice tak v zasadxistuji i zakladni formy bydleni: vlastnické, najemni

a druzstevni.

Nasledné porovnani bydo poslouzit k pochopeni odliSnosti druzstevnihdlegi od
bydleni vlastnického a najemniho. Komparaéehto forem bydleni je uskuteéna
Z pozice uzivatél byti a domii a to z kkolika nasledujicich hledisek:

a) zakladni pravni upravy

b) financni dostupnost bydleni
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c) cilova skupina uzivatél

d) povinnosti a prava uzivatel
e) kvalita bydleni

f) podpora od statu

Srovnani dle zékladni pravni Gpravy:

V néasledujicich odstavcich je provedeno zakladnfoywni prav a povinnosti
v jednotlivych formach bydleni. VySe uvedené forrbydleni se [iSi v &kolika
zakladnich charakteristikach. NejmladSi & posledni dob velmi rozstené, je
vlastnictvi bytoveé jednotky. Vlastnické bydleni apuje tzv. zakon o vlastnictvi hiyt.
72/1994 Sh., kterym se upravugkieré spoluvlastnické vztahy k budovam které
vlastnické vztahy k byim a nebytovym prostém. Fredchidcem této pravni Upravy byl
z&kon¢. 52/1966, podle kterého bylo v osobnim vlastnigéri velmi malé procento
byti. Nyni za bytovou jednotku v osobnim vlastnictvivgbujeme takovy byt, ktery je
majetkem fyzické osoby, pokud jej tato osoba obyBdt je zapsan v katastru
nemovitosti a Ize snim tedy disponovat stejjako sdomy a pozemky.
Charakteristickym rysem tohoto bytového sektorgkete&nost, Ze s vlastnictvim bytu
vznika i tzv. podilové spoluvlastnictwasti dont, které jsou spolmé. Ri splreni
zédkonnych podminek pak vznika v dénspolé&enstvi vlastnik jednotek. Da

Z nemovitosti je vSak v obouipadech placena jednotlivym vlastniky z¥las
Problematiku tykajici se druzstevnich byipravuje jednak obchodni zakonik, ktery
definuje bytové druZstvo jako druZstvo zgijiici bytové pateby svychelend. Clenové
druzstva zde nejsou vlastniky bytavSak maji moznost préstinictvim svych prav a
povinnostic¢innost druzstva ovliovat. Podle obchodniku zékoniku a stanov druzstva
maji také pravo na uzgani smlouvy k danému bytu. U nakiadpojenych s uzivanim
bytu, nemluvime v tomtoifpadt 0 najemném, ale o pausalnifiggvku na naklady
spojené s provozem druzstva. Spgale najem je mozny pouze mezi manzeli, kde
vznika automaticky po vznikuatku. Co se e prevoduclenskych prav, rize jeclen
pieveést na jinéholena, pokud to nevyliwji stanovy. V pipact prevoduclenskych prav
na jinou osobu, podléha tentéepod souhlasuipdstavenstva. Druzstevni byt je také
predntem dédickéhoiizeni. Pokud se jedna o jednohalide, fechazi na & c¢lenska
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prava a povinnosti automaticky. U vicédicta musi dojit k doho& kdo tento podil
pievezme. Pokud k dohs&dedojde, soud tr kazdému &dici pomérnoucastélenského
podilu. Druzstvo plati daz nemovitosti jako subjekt, ne samotni vlastnédinotlive.
Za zminku stoji také specialni Upravieeyodu byt ve vlastnictvi bytovych druzstev
v zakorg o vlastnictvi byt. Kde byt, v budo¥ vlastnictvi bytového druzstva, kde je
ndjemcem fyzick& osoligen druzstva, Izefevést jen tomutelenovi.

Zakladni rozdil meziémito sektory bydleni jefiedevsSim ve form viastnictvi. Bytové
druzstvo rozhoduje o vSech otadzkach gemiictvimélenské schize, kde k souhlasu je
potreba kvalifikované $tSiny. V piipact osobniho vlastnictvi fZe osoba (vliastnik)
nakladat s timto majetkem neomeggodle svého uvazeni. Bytové druzstvo je navic
pravnickou osobou, kdeélenové réi do vySe svého nesplaceneho vkladu, ¢ierna
zavazky druzstva. Kdezto soukroma osolid pin¢ za své zavazky sama.

Najemnim bytem rize byt byt v najemnim doi ktery ma soukromého vlastnika,
nebo se rize jednat o obecni byt, kde vlastnikem je obec.oNmbZe byt viastin
fyzickou nebo pravnickou osobu, kterd ho pronajilddjemce byt uziva na zakkad
najemni smlouvy a plati ndjemné. Prava nijemceoagjimatele ufuje oltansky
z&konik. Ministerstvo financi zruSilo vyhlaSku o jeddném 2z byt patizenym

v druzstevni bytové vystagba Uhrad za plreni poskytovana s uzivanimichto byfi

k 31. 12. 2010. Tato vyhladSka byla zruSena bezawhrtzn., Ze od 1. 1. 2011 neni
najemné regulovano zadnym pravnirmedgpisem, jako tomu bylo doposud. Byla
dopori&ena Uprava stanov nebo vyteai vnitniho gedpisu. Pro byty, které byly
porizeny z ngstského nebo podnikového fonduigd od roku 2002 cenovym vyirem
MF ¢. 06/2002.

Srovnani dle finanéni dostupnosti bydleni:

Pokud porovnavame finance vynaloZzené na bydlensimm rozliSovat naklady na
pofizeni bytu ¢i domu a néklady provozni. Z hlediska fgovacich nakladl je
samozejm¢ nejnar@néjSi forma vlastnického bydleni. K faeni osobniho bytwi
domu tak ¢asto kromd osobnich Uspor jsou vyuZzivany i figuh produkty, nap
stavebni spi@ni, hypotéky, fjc¢ky, aj. Opakem je poté najemni bydleni, kde nejsou
prakticky témét Zadné vstupni investice. Bytové druzstevnictvhaehazi meziémito
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dvéma typy bydleni, v dnedni délse vSak vyrazji blizi k vlastnickému zfisobu

bydleni. Nasledujici tabulka podavéepled o nakladech na bydleni k prvnigtturtleti

roku 2011.

Tabulka 1: Vybrané naklady na bydleni k prvnimu étvrtleti roku 2011 podle pravniho
davodu uZivani bytu

Doméacnosti podle pravnihaidodu uzivani

Domacnost lasind bytu
celkem viastnl . . . /| Osobni
rodinny | najemni| druzstevni L
o vlastnictvi
dam
Vydaje za @sic celkem
(v Ko):
BYDLENI, VODA,
ENERGIE, PALIVA 4781 4163 6 265 5335 4743
Najemné z bytu 1238 19 3 498 1873 1 40]
Bézna udrzba a drobné 317 460 89 326 268
opravy bytu
Dodavka vody a jiné
sluzby souvisejici s 554 515 560 630 612
bydlenim
v tom: vodné a stoé 325 302 342 357 354
skEr pevnych odpai 146 196 99 121 122
dalsi sluzby | e3 17 120 152 136
souvisejici s bydlenim
Elekiricka a tepelna 2672 | 3169 | 2118 2506 2 456
energie, plyn, paliva
2 toho: elektricka 1158 | 1590 | 884 846 838
energie
plynna paliva 759 1 323 415 256 376
teplo a tepla voda 642 14 808 1 39¢ 120
Vydaje za @sic celkem
(v %):
BYDLENI, VODA,
ENERGIE, PALIVA 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Najemné z bytu 25,9 0,5 55,8 35,1 29,7
Bézna udrzba a drobné 6.6 11.0 14 6.1 56
opravy bytu
Dodavka vody a jiné
sluzby souvisejici s 11,6 12,4 8,9 11,8 12,9
bydlenim
Elekiricka a tepelna 55,9 761 | 33,8 47,0 51,8
energie, plyn, paliva
Pajcka nebo hypotéka 17,5 24,0 2,4 13,9 22,8

Zdroj: http://www.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/t/ABO01134/$File/3005q105. pdf
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Z vySe uvedené tabulky itheme odvodit &kolik zawra. Jak jiz bylo zmi#ano,
pocateini investice u vlastnického bydleni jsou nejvy$giroti tomu vSak kazdodenni
vydaje spojené s uzivanim bydi domu jsou nejnizsi. Velkodasti naklad je tzv.
najemné, u tohoto typu bydleni hlavnéaklady na spravu bytového domu. &em
¢astky nutné pro bydleni v druzstevni a najemnicleddy jsou prakticky stejné,
struktura je vSak odliSna. U druzstevniho bydleofitnejwtsi ¢ast vydaje za energie,
oproti tomu najemné bydleni je nejn&m®Si v nakladech na najemné. Najemné
v druzstevnich bytech je regulovano, a proto neépichk velkym jednorazovym
zvySovanim najemného, oproti tomu energie rostdmiveyrazre. Podstatné je také
regionalni rozliSeni. ¥Sina druzstevnich bytovych ddnje lokalizovana ve &Sich
meéstech, kde ceny energii rostou mnohem rychlejiniledz rekvapujicich zaura je
ktery je spiSe wen pro mé# piijmové obyvatelstvo. Velmi malé je pak procentualni
vyjadieni naklad na najemni bydleni kryté hypotékou nebo jinymiafinimi

produkty, coz je dano, jak jiz je vySe uvedenomiglizkymi vstupnimi naklady.

Srovnani dle cilové skupiny obyvatel:

Kazdy ze sektdrje primarr uréen pro jiné pijmové skupiny rodin. Najemni bydleni je
prvotné urceno pro obyvatelstvo s nizkym &extnimi gijmy, které si nerize dovolit
pocateEni investici do vlastniho bydleni. Transak naklady jsou u tohoto typu bydleni
minimalni a tak je vyhledavan také lidmi, Kteatim nehledaji trvalé bydleni, anebo se
casto kwili préaci sthuji. Najemni bydleni také velmi vyrazrprispiva k mobili¢
pracovni sily \Ceské republice. Bydleni v osobnim vlastnictvi jéeno spide pro
vysoce pijmoveé skupiny obyvatel a tor@devSim kuli vysokym vstupnim investicim.
Pro majitele neni jen prastdkem k uspokojeni p@b bydleni, ale také dlouhodobou
investici. Z divodu klesajici nabidky ndjemniho bydleni se na dosektoruwtim dal tim
vice podileji i giedre prijmové rodiny. Pokud jde o druZstevni sektor, skapibyvatel
Zijicich v druzstevnich domech jéznoroda a to vzhledem k historii tohoto sektoru.
Zatimco v za&atcich druzstevnictvi a po prvnictevé valce byl tento sektor dem pro
nizko @ijmové skupiny, v letech Sedeséatych doslo k velkébmomu druZstevni

vystavby a druzstevnictvi jako celku a najemniky ssali predevSim obyvatelé se
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sttednimi a dedré vysSimi gijmy. V dnesSni dob se druZstevni sektor z&rmje
predevsim na rodiny zerstre prijmové skupiny.

Srovnani dle povinnosti a prav uzivatal domi a byti:

Majitelé byt v osobnim vlastnictvi, najemnici denové bytovych druZstev jsou
nositelitady prav ale i povinnosti, spojenych s uzivanini Bydomi. NejpodstatjsSi
charakteristikou bytu v osobnim vlastnictvi je satepr¢ fakt, Ze byt je majetkem
opravrené osoby, kterd s nim ithe az na &které zakonné vyjimky dobrovaina
neomeze# nakladat. Vlastnik tak ke byt prodat, pronajmout, darovat, zastavitjtru
s nim pro ziskani hypotéky. Z hlediska legislatima tak vlastnik osobniho bytu
nejwtsi prava. Z této podstaty bytu v osobnim vlasuiichizeme odvodit zasadni
odlisnost od bytu druzstevnih@lenovi druZstva totiz vznika ,pouze* pravo najmu
jelikoz jedinym vlastnikem bytu je dané bytové dtwb. Druzstevnik tedy neni
vlastnikem bytu, ale pouze jeho najemcem. Druzsketak neniize byt prodat, rive
vSak fevést sv&lenska prava a povinnosti, meziznpati pravo na najem bytu na
jinou osobu a to bez souhlasu bytového druzstvaiTaena je vSak vestsing pripadi
stejna jako fi prodeji bytu v osobnim vlastnictvi. Druzstevnt Inyize byt i rednmetem
najmu, ale pouze zargdpokladu, Ze s tim souhlasi bytové druzstvo. Pgétado byt
v osobnim vlastnictvi, tak s ohledem na skntst, Ze pro zisk hypatéiho GUwru na
nemovitost je u fevazné wtSiny bankovnich a jinych instituci nutnost Zadatakit
nemovitosti, ktera tak bude pojistkou pro instityeb pipadné nepkni zavazk
Zadatele, je takovyto byt idealnim ke koupi, prwjicino, ktery zamysli penize na
nemovitost ziskat hypateim nebo jinym Gsrem. Naopak s bytem druZzstevnim a
avérem je to slozigjSi. Vlastnikem bytu je totiz, jak je jiz vySe uvew, bytové
druzstvo a tudiz s nindlen druzstva nefize rwit. V dnesni dob vSak jiz mnoho
hypote&nich bank a jinych finamich instituci poskytuje @&y na koupiclenskych prav
a povinnosti v druzstvu. | tyto 8w vSak musi byt &Sinou zajis&ny zastavou jiné
nemovitosti, rdenim nebo spkmnim dalSich specifickych podminek. Rekonstrukae,
VetSi prestavbacdi Uprava niize sebou nést dalSi komplikace, nekdotomu clen

potrebuje souhlas druzstva. UZivatel najemniho bytypraga ze vSech nejmensi. Neni
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vlastnikem bytu, tudiz s nim néie dobrovols disponovat, provad Upravy apod. bez

souhlasu majitele bytu.

Srovnani dle kvality bydleni:

Kvalitu bydleni posuzuje kazdy individuélmpodle svych mozZnosti a geb. Existuje
nékolik charakteristik, které lze vyslit. Tyto Udaje jsou uvady ve statistickych
rocenkach. Jedna se rfap paet obytnych mistnosti v kytobytnou plochu na osobu
nebo Udaje o vyt&ni. V nasledujici tabulce jsou uvedeny udaje zg@ssitarodinnych
acta za 1.c¢tvrtleti roku 2011. Na prvni pohled je patrné, Zvgssi kvalitu vykazuji
vlastni rodinné domy. Nejde jen o vySSi¢eb obytnych mistnosti aétsi obytnou
plochu, hlavni roli zde také hraje fakt, Ze magitebdinnych dom jsou ochotni
investovat vice finamich prostedki do udrzby a oprav. Vede je k tomu skuest, Zze
jsou vyhradnimi vlastniky celého domu, oproti tonmiajitelé byt osobnich,
druzstevnich nebo najemnich o velkych opravach ssmbzhoduji a jsou omezeni
dalSimi vlastniky byt v bytovém domi. Naopak nejmensi kvalitu bydleni poskytuji
najemni domy a byty, coz je &gobeno pedevSim regulaci ndjemného. Vlastnik
najemnich dorn tak nema dostateé prostedky pro uadrzbuéi renovaci domu.
Obdobnym probléiim jsou vystaveny i obecni najemni domy, kde je asiu
nedostatku paebnych finagnich prostedki dlouhodoba. Jednim z hlavnichvoda je,

Ze ne vzdy penize z najemného jdodtzo toho samého bytového fondu. Z tabulky
také jednoznéné vyplyva, Ze byty druzstevni a byty v osobnim viasvi jsou na tom

z pohledu kvality bydleni prakticky st&jn
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Tabulka 2: Vybrané udaje o bytech za 1¢tvrtleti 2011 podle pravniho divodu

uzivani bytu
Doméacnosti podle pravnihaidodu uzivani
] bytu
Domacnost
vlastni
celkem _ _ osobni
rodinny | ndjemni| druZstevnj o
vlastnictvi
dam
VYBRANE UDAJE
O BYT:
Patet obytnych
i yt Y 3,1 4,0 2,3 2,7 2,7
mistnosti na byt
Obytna plocha v
23,8 29,5 18,3 19,8 20,6
na osobu
Vytapeni v (%) z toho:
dalkové topeni, ustd.
topeni v dors 42,7 0,4 61,6 87,0 76,1
(mimo RD)
Ustredni, etazoveé,
_ 40,6 94,8 0,0 0,0 0,0
plynové, elektrické v RD
etdzove, plynové,
_ _ 13,9 0,0 36,6 12,6 22,8
elektrické mimo RD
Vybaveni plynem
68,3 63,1 66,4 76,0 74,1
ze sit %

Zdroj: http://www.czso.cz/csu/2011edicniplan.n&B001AA1B4/$File/30059105.pdf

Srovnani dle podpory plynouci od statu:

Princip a cil bytové politiky statu spiva zejména ve vyt¥ani vhodného pravniho,
institucionalniho a fiskalniho prdsti pro aktivity vSech akt&éma trhu s byty. Stat by
nentl prekdzet ekonomickému fungovani trhu s byty; zatox&ak mustinit podpirné
kroky zacilené na ty skupiny domécnosti, kteréasmyso své bydleni na trhu postarat

nemohou. Koncepce bytové politiky schvalena vladgwedstavuje pro jednotlivé
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resorty zavazny strategicky dokument,dmz jsou stanoveny zakladni & vyvoje i

konkrétni cile v oblasti bydleni. Z hlediska aktéra trhu s byty jsou cile bytové

politiky zejména tyto:

fungovani trhu s byty detré odpovidajici pravni Gpravy pro vlastnicke,
ndjemni i druzstevni bydleni &etné vymahatelnosti prava; séésti tohoto
cile je i odstraéni cenovych a pravnich deformaci v segmentu najemnni
bydlent,

zvySovani finatni dostupnosti bydleni pro doméacnostéetrne socialnich
davek v oblasti bydleni kompenzujicich celkové ygdana bydleni
domacnosti s nizSimigmy,

zvySovani nabidky bydleni, a to i pratnictvim podpory nové vystavby
véetrg vystavby byl se socialnim wenim,

zvySovani kvality bydleni, detné podpory vlastnik pii spraw, udrzlz,
opravach a modernizaci jejich bytového fondu,

prabézny monitoring trhu s byty i monitoring ¢iinnosti a efektivity
jednotlivych podgrnych nastraj a jejich korekce,

aplikace nediskriminaich pravidel spotého trhu Evropské uniecetne
podminek hospodéké soutze a slditelnosti veéejnych podpor s

komunitarnim pravem.

Uvedené cile jsou konkrétnnaphovany pravnimi pedpisy (olBansky zakonik

obsahujici informace o najmu z bytu, zakon o jettaosém zvySovani najemného,

z&kon o vlastnictvi byt zakon o podp® vystavby druZstevnich kiytapod.) a dale

pomoci podprnych nastraj v oblasti bydleni. Jednd se o programy financovamé

statniho rozpétu prostednictvim Ministerstva pro mistni rozv@jR a o podpory

financované z prosdki Statniho fondu rozvoje bydleni na zakKiagtdnotlivych

narizeni vlady, obsahujicich podminky a rozsah jednath forem podpory. (Bytova

politika. www.mmr.cz)
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Mezi subvence statu, které jsou aktualni, pro 1@ki2 pati tyto:

Podpora regenerace panelovych sfdhs cilem programu je poskytovani
dotaci obcim na regeneraci panelového sédbStelkovém p&tu nejmér
150 byt

Podpora vystavby technické infrastruktury - cilemndpory je roz§it
nabidku zainvestovanych pozeimiro naslednou vystavbu bytovych dinm
rodinnych doni nebo bytovych a rodinnych da@im

Podpora vystavby podporovanychiytcilem je vznik podporovanych iyt
na uzemiCeské republiky slouZicich k poskytovani socialnitydleni pro
osoby, které maji ztizenytigtup k bydleni v tisledku zvlaStnich pib
vyplyvajicich z jejich nefiznivé socialni situace -¢k, zdravotni stav nebo
socialni okolnosti jejich Zivota.

Podpora oprav domovnich okwch rozvod - stanovuje podminky pro
poskytovani statnich dotaci na sniZzeni obsahu olgpiéné vod vyménou
domovnich olo¥nych rozvod vody za rozvody zdravotn nezavadné v
trvale obydlenych stavbach pro bydleni, tj. v byidv a rodinnych domech,
postavenych na Uzentleské republiky. (Programy bydleni pro rok 2011.

WWW.Mmr.cz)

DalSi podporou statu jsou dotace na hypotéky.iikkgal podpora hypoték pro mlade

lidi na starSi byty, jejiz cilovou skupinou byli adli lidé do 36 let. Jde alippsvek ke

splatkam hypoténiho Uv¥ru na starSi vlastnické bydleni. Pro obdobi od.12(D9 do
31. 1. 2010 byla tato statni podpora ve vysi jednatocentniho bodu. Pro obdobi od 1.

2. 2011 do 31. 1. 2012 je vSak tato statni podpatava, neni tudiz aktualni. Podpora

hypot&niho Uwrovani bytové vystavby jiz je také davnou minuloStiEinnosti k 1. 2.
2004 bylo néizeni vlady ¢. 244/1995 Sh. totiz zruSeno. (Podpora hypoték.
www.mmr.cz) Uer 300, jez poskytoval Statni fond rozvoje bydledaaym lidem do

36 let se splatnosti 20 letfipdroku 2% r@&ne byl k 24. 3. 2011 pro nedostatek

financnich prostedk taktéz zruSen. Ministerstvo financi pro rok 201ldosadilo

nékolik zmeén. V legislativnim procesu byl v fioéhu listopadu 2010 ijat zékon,

kterym se mini zakon o stavebnim sfgmi (zakon¢. 96/1993 Sb.) a zakon o danich z
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piijmu (zédkon¢. 586/1992 Sb.). Tento zakorimasSi zasadni zény do stavebniho
spaeni:
1. zdaiuje se statni podpora za rok 2010, ktera bude pastayv roce 2011,
2. snhizuje se maximalni vySe statni podpory za rok1281roky nasledujici pro
jednoho dastnika stavebniho sf@mi za kalendai rok a to na max. 2000¢K

3. zdaiuji se urokové fijmy ze stavebniho speni.

DalSim prosiedkem pro podporu bydleni jetigpivek na bydleni, ktery spada pod
Ministerstvo prace a socialnicikoi. Jeho vySe se odviji odijmnu rodin, ne od formy
bydleni. Z vySe uvedenych fadktje Zejmé, Ze v oblasti ndjemniho bydleni existuje
podpora pevazié obecrk najemnich byt Za jednu ze skrytych vyhod ibeme
povazovat i regulaci najemného. Dotace tykajicidegZstevniho sektoru bydleni je

vyhradré smefovana na opravy, rekonstrukce a renovace panelosigti’.

4. 4. 3 Problémy bytovych druzstev

V sowasnosti se bytova druzstva dostala do nesnadnécepoHolitika bydleni
prosazovana vladou minulou i S@snou na druZstva nepamatuje a odsouva je tak na
samy okraj. Zarovevsak tvirci této politiky druzstevni bydleni nemohotepliZzet. Pro
tuto praci se pokusim definovat nejaktugdh a nejzavaz$Si z probléni tykajicich se
druzstevniho sektoru bydleni. Informace bytypany z rozhovdrs odborniky z praxe,
ale také ze zkusenosti mé jakozto najemnika druite bytu. Ze ziskanych informaci
jsem utila 3 z mého hlediska nejproblent&Si okruhy:

1. legislativa

2. nedostaténa podpora statu

3. souziti najemnik

4. 4. 3. 1 Legislativa

Kazda ekonomick&innost musi mit sy pravni ramec, nejinak je to i pro ukony
spojené s bytovym druzstevnictvim. R¥av pravni Gpra¥y dochazi k n€psgjSim
zménam. Neustale dochazi k vydavani novych zékomovelizacim jiz vydanych
z&koni a to vSe v dobré kd a snaze zlepSit Upravu stavajici. Misto toho akmého
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nazoru dochazi k z&ti zakoni, novel, vyhlaSek a hienich vlady, které jsou pro
ob¢any obtizg# srozumitelné. Zrny byly provadny zejména u zakdnz 90. let, tedy
v doke transformace. Nebyly podchyceny vSechny moZnogttexedeni obsahu do
praxe. Napiklad zakon o vlastnictvi btz roku 1994 proSel jiz vice jak desitkou
novelizaciCasté zniny zakori $kodi zejména spalenstvi vlastnik jednotek a malym
druzstwim, které mohou mit ve spr@vnagiklad pouze jen jeden bytovyuh.
Spravovani takoveho fondu pakige byt problematické vzhledem k faktu, ze je ve
vétSing pripadh provadno samospravou. Slozité legislativni Upravy tak aggi
odbornou pomoc. Poradenské sluzbyohto gipadech poskytuji nejen spoénstvi
vlastniki jednotek, ale i sdruzeni bytovych druzstev a sva2so dalSi Upravu
legislativy by tak bylo finosem zapojeni odborrik které maji mnoho praktickych

zkusenosti.

Od 1. 1. 2011 veslo v platnost takt&kaolik dalezitych znén:

» Dai z nemovitosti (zakor. 338/1992 Sb.) - zakon byl v souvislostiiggiim
danovéhofddu novelizovan zakonem 281/2009 Sb. Dochézi ke 2m¢ pri
zdaiovani byfi a samostatnych nebytovych prostor — jednotek ppédk®na o
vlastnictvi byfi, které jsou ve spoluvlastnictvi vice osob (jdenmEma o
nebytové prostory vzniklé na zaktadzv. rekolaudace ze spoétech prostor
domu pdizeného podle fedpisi o financovani druZzstevni bytové vystavby).
Jednotlivi spoluvlastnici jednotky mohou ®opodat daové fiznani za stj
spoluvlastnicky podil na jednotce a&igiuSejicim pozemku. Nadale se vSak
preferuje podani d@vého giznani spolénym zastupcem, kterym je jeden z
poplatniki daré — spoluvlastnik jednotky, ktery podavaidaé giznani za celou
jednotku. No¥ maZze podat d&ové giznani i spolény zmocrnec, ktery je
upraven v 8 30 deveéhoradu.

* Najemné - vyhlask&. 85/1997 Sh., kterou bylo regulovano najemné \ediyt
potizenych druzstevni bytovou vystavbou je zruSenandézady, a to k 31. 12.
2010 vyhlaskow. 301/2010 Sb. Znamena to, Ze v uvedeném typu wnudish
byti neni pd&inaje 1. lednem 2011 najemné regulovano obecnymnpra
piedpisem a je proto zadouci, aby si druzstva umazfisob stanoveni

najemného vnihim predpisem s vazbou na své stanovy (nenidenrgimo
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ndjemnimi smlouvami). Podle stavajicihoimn8 19 odst. 1 pism. c¢) bodu 1
zdkona o danich zfimid neni ngjemné po zruSeni regulacéjnpem
osvobozenym od d&n ministerstvo financi v s@asné dob zvazuje pijeti
novely zakona, podle které by druzstvdppdre mohla i v r. 2011 najemné
osvobodit (bez vazby na zruSenou vyhlasku).

e Sluzby - ZruSenim vyhlasky. 85/1997 Sb. a zémou vyneru MF ¢. 01/2010
provedenou vyrrem MF ¢. 05/2010, kterym se s¢imnosti od 1. 1. 2011
vylucuje aplikace polozky. 5 ¢asti I. vymeéru MF ¢. 01/2010 na sluzby spojené
S uzivanim byt porizenych podle f@dpigi o financovani druzstevni bytove
vystavby, nejsou ceny sluzeb augpb jejich rozpditani na najemce byt
(kromg tepla a vodného a steého) upraveny obecnym pravninegpisem. V
dusledku zruseni vyhlaSky nelze nadale stanowuitsap rozpeéitani cen sluzeb
na vlastniky byl v done, ve kterém je alesfiojeden nefevedeny druzstevni
byt. Zpisob stanoveni cen sluzeb a jejich @euani na jednotlivé druzstevni
byty je od 1. 1. 2011 v pravomociigplusného organu druzstva (neni-léemo
piimo najemnimi smlouvami). (Z&ny v danich a dalSichigdpisech v r. 2011.

www.scmbd.cz)

4. 4. 3. 2 Nedostate €éna podpora statu

Bytova druZstva spravuji z devadesati procent padebytové domy. Problematika
panelovych dorh a sidli¥ je pro & ztohoto dvodu stZejni. V gipad, Ze domy
neprojdou rekonstrukci, negpii jiz standardy moderniho bydleni. V mnoh#pdech
se jedna o budovy velmi n&meé po strance energeticke, vyskytujicsesto poruchy
nosnych a nenosnych konstrukci a dalSi a dalSirif@vsituace. Nagiklad vytahy jsou
na hrag Zivotnosti. (Druzstevni bydleni a vyuZiti prografanel a Zelena usporarfi p
rekonstrukci bytovych doth www.mrs.cz)
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Tabulka 3: Stav panelovych dond — Grovei oprav budov pod spravou €MBD, které
vlastni vice jak 300 byfi k roku 2010

Pocet domii Pocet bytii Vpivodnim  Po komplexni Pouzevyména  Pouze zatepleni
vpanelové technologii v panelové technologii stavu rekonstrukd oken fasady
11634 375681 731 111625 123 969 52776
V procentech 3 30 3 14

Zdroj:http://www.mrs.cz/content/content_files/files/clanstavba/Dru%C5%BEstevn%C3%
AD%?20bydlen%C3%AD%20a%20vyu%C5%BEit%C3%AD%20prodre@b%AF%20PANE
L%20a%20Zelen%C3%A1%20%C3%BAspor%eC3%A1m%20p%C5%20i¢kostrukci%20

bytov%C3%BDch%20dom%C5%AF.pdf

V piipac, Ze nebude dochazet k renovaci bytovych wotmudou chatrat, coz by
Upraw zasta¥neho Uzemi. DruZstva, zejména ta mensi nemaji lelpgoy statu
dostatek finatnich prostedki pottebnych pro udrzbu bytovych fotid Stat niize
poskytnout podporu jakifmou (dotace), tak népnou (da@ové ulevy). Zanedbanost
panelového bytového fonduteme odhadnout na cca 500 mid. K Tuto ¢astku
muZzeme snizit o cca o 100 mld., coz jEbpZzna ¢astka investovana v poslednim

desetileti do rekonstrukci panelovych doansidli§.

Tabulka 4: Zanedbanost bytového fondu k 31. 12. 201(odhad)

Kritérium Obdobi M.J. |Panelove bytové domy | Nepanelove bytove domy | Celkem bytove domy
Celkem bytovy fond v bytowych domech ( vice jak 3b,j, b, 1200000 960000 2160000
Komplexné opravené hyty 1992-2010 bj. 470000 170000 640 000
Byty zbyvajici k opravé 2011- 2020 b, 730000 790000 1520000
Investice nutné kprovedeniopral  2011- 2020 tis. K¢ 256 000 000 290 000000 546 000 000

Zdroj: http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Koncepcdr8tegie/Koncepce-bydleni-CR-do-roku-
2020
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Zelena usporam

Program Zelena usporam, ktery byl spnst roce 2009 a zakladni postupy poskytovani
podpory upravuje sémnice Ministerstva Zivotniho prasdi ¢. 9/2009. V g¢ich
verejnosti je tento program vniman pouze jako zateépiowobvodovych pld@& na
panelovych a rodinnych domech. Ve skuiesti vSak jde o komplexni program
vyuZivajici obnovitelnych zdrajenergie, ale také investic do energetickych Ugpior
rekonstrukcich i v novostavbach. Dotace poskytoyangramem Zelena usporam jsou
uréené také pro ndhradu starych, neekologicky a etiekgenara@nych otopnych
soustav za nové moderni plekologické zpsoby vytagni, nag. tepelndcerpadla,
kotle na biomasu apod. Dotace navic hradi nejeroseu realizaci zatepleni, ale také
projektovou dokumentaci. Fin&mi prostedky na tento projekt byl§eskou republikou
ziskany prodejem tzv. emisnich krédiKjotského protokolu o sniZzovani emisi
sklenikovych plyd. Opravenymi Zadateli o podporu jsou vlastnici a stavebnici
rodinnych a bytovych doty ktefi dam vyuzivaji k bydleni nebo k poskytovani bydleni
tretim osobam. Podle smmice MZP ¢&. 7/2010 mohli pozadat v programu Zelena
asporam i vlastnici budov ¥&ného sektoru (tj. nap Skol, Ustau socialni pée,
domovi dichodd apod.).

Podle mého nazoru, népgim problémem tohoto programu byly neustal&myn,za
chodu®. V prvnich fazich programu byla pravidilip ptisna, panovaly proto obavy, ze
program bude naprostym fiaskem a Ze se dp nmikdo nepihlasi. Po #kolika
zmirrgnich podminek, si lidé wdomili vyhody programu a Zali podavat Zadosti.
Prival Zadosti zfisobil zahlceni legislativy posuzovanim. Z tohotwablu byl program
29.tijna 2010 pozastaven a nebykgimany jiz zadné zadosti. To ztizZilo situaci i map
predstavenstvm druzstev. Nkteri Zadatelé rli jiz zAmer schvaleny, ale nedéli, zda
dostanouiastku, s kteroutwodre pacitali nebocastku nesrovnatetrmensi nebo jestli
se zadost néphodnoti. Prace jiz probihali, smlouvy byly utsw a panovala nejistota.
Prestiz druzstva tak utfa, aniz by za to vlasteji jednatelé mohli.

Opetovné spu&ni bylo slibovano k 1. unoru 2011, tomu se vSakalesVlada wele

s ministrem TomaSem Chalupou 20. 4. 2011 vnikloasi projednala s timto
vysledkem: Hlavni a pozitivni informaci je to, Zzedou uspokojeni vSichni Zadatelé s

fadré vyplnénymi zadostmi. Na vSechny Zadosti doposud schvatersdosti fed
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schvalenim jsou finami prostedky k dispozici a budou co néjde proplaceny. U
Z&dosti, které jsou neuplné, budou Zadatelé oslalgrisem a vyzvani k dopini. 29.

4. 2011 Rada Statniho fondu Zivotniho prest CR schvalila dali vinu zadosti o
dotace z programu Zelena usporam. Na jednani Ratjufbylo odsouhlaseno tén5
tisic Zadosti ve vySiipsahujici 7,2 mld. & V pribéhu dubna a kitna 2011 se pak
poddilo uzawit dalSi 2 kontrakty na prodej emisnich kréditjaponskou firmou Mitsui.
Za prvni dva roky programu Zelena usporam byly agphy dotace ve vySi 2 mld¢K
letos to bylo koncem Kina jiz 3,3 mld. K. V ramci Programu Zelena usporam tak
byla jiz 31 tisiam Zadatelm proplacenaastka v celkové vysifplizné 5,3 mid. K.
Bytova druzstva nuthpotebuji renovaci, proto Ize jen doufat, Ze progrardebanova

spusén. (Zelena usporam, aktuality pro Zadatele. wwenalisporam.cz)

Panel a Novy Panel

Cilem programu je pomoci zvyhatirych podminek fistupu k G¢riam poskytnutych
bankami a stavebnimi sfi@lnami usnadnit financovani oprav a modernizage\ych
domi. Program na podporu oprav bytovych dopostavenych panelovou technologii —
PANEL (ve zrni platném od 1. 5. 2004 upraveném dl&izeni vliadye. 152/2004 Sb.)
je pod zastitou Statniho fondu rozvoje bydleni. d2et z programu Panel za svoji
existence dokazal opravy panelovych donozproudit natolik, Ze bytova druZzstva,
vlastnici donfi a spoléenstvi se festali obavat vzit si na opravu domwivDruzstva
jiz nemusela w§kéavat, kdy budou mit dostatek g&nich prostedki ve fondu oprav a
pii tom stale platit vysoké ceny za vyip. Program Panel, nyni Novy Panel je
nastaven tak, Zze pomaha vsem vlasimikoyti bez rozdilu a doposud jich bylo diky
tomuto programu opraveno vice nez 360 tisic. Tprmgram je zcela zavisly na statnim
rozpatu. Stejré jako v roce minulém i v roce 2011 byl program utem dive nez ke
konci roku. Stalo se tomu 27. 5. 2011, iwadu vyerpani finadni prostedki
stanovenych schvalenym rozpem. (Program Novy Panel. www.sfrb.cz) Vezmeme-li
v potaz dlouhodobé &itko, Uspora bude té&h nulova. Program Novy Panel je totiz
dotaci nefimou a stat nevyplaci penize ihned, nybrz po celobu splaceni Gvu,
maximalreé vSak po dobu 15 let. Nastaveni programu navicznapi&né investice do

stavebnich praci a to znamerf§gm statu na danich a odvodech #alpsny rok. Novy
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Panel je také zdrojem pr@kolik tisic pracovnich mist v malych aetinich stavebnich
firmach. Seti se diky 8mu i na vydajich sociatna ekonomicky slabych regionech, kde
je panelovych doiin nejvice. A samaejmé ma velky vyznam pro uzivatele bytovych
domi, nag. ve zvySeni komfortu bydleni, sniZzeni naklaga bydleni, prodlouzeni
Zivotnosti objekil, odstragni statickych poruch a rizik apod. Zastaveni dotakivede

k znepokojeni ze vSech stran. Tento progranigjeat chapat pro sektor bytovych dom
a tedy i druzstevnictvi jako zcela zasadni. Jelmnagn tak zcelaipvySuje program
Zelena usporam. (Czech Cooperator 2/2010, dédapi

Tabulka 5: Rekonstrukce byti pomoci urokoveé dotace v ramci programu PANEL

vySe dotace |podporovany [pocet

rok pocet |vtis. K¢ aveér v tis.K¢ |opravenych

2005 197 221 719 876 797 9 032
2006 1050 1 599 995 5591 400 45 073
2007 2 566 4299981| 12506976 100 140
2008 2 024 1999 974] 11422881 76 570
2009 2 203 2 653 385] 13 064 550 82 403
2010 953 999 960 3 736 952 22 600
Celkem 8 993 9121 629| 30 398 054 335818

Zdroj: http://mwww.mmr.cz/Bytova-politika/Koncepcdr&tegie/Koncepce-bydleni-CR-do-roku-
2020

4. 4. 3. 3 Souziti najemnik G

Vzajemna ohleduplnost, dodrzovani etickych a smwiskych norem je zakladem
spokojeného spateého souziti ndjemnik Bohuzel jak se mi potvrdilo dle rozhovior
s odborniky a i podle mych vlastnich zkuSenosti¢sato pravidel mnozi najemnici
nedrzi. Problematické je jak souziti druzsteunithdjemaé) tak hlave souziti
druzstevnik a vlastnik jednotek. Problémy jsou #pobeny pedevsim pevodem byi
do osobniho vlastnictvi, podstatnou roli zde abgihircelospoléenské zrany.

Jednim z probléinje odliSnost majetkova akova. StarSi akmané, Zijici v druzstevnich
bytech pamatujtasy, kdy bytové domy twdy opravdovou komunitu. MladSi generace
¢lenma druzstva uz se skoroalec nezajima o jeho chodi, o chod bytového domu.
Druzstevni principy jsou timto zcela pa#amy. Nazornou ukazkou jeétéinou
minimalni (East na sclizich najema. Mladi lidé gehliZeji skut&nost, Ze nejsou pouze
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najemci byli, ale i podilniky bytovych druzstev. Jsou takleditym kontrolnim
jednotkami vedeni druZstva, které hospgodas jejich majetkem. U atam starSi
generace vyplouva na povrch jiny problém. V dneslioi socialnich nejistot,
prodluzovani odchodu doadhodu se zdrahaji oprav, které by zatizily jejicdinny
rozpatet. Mnozi z nich by si na opravy museli vzit dlodobé G¢ry. Jejich finagni
zdzemi tak rize byt pro renovace nikdy i nigkonatelnym problémem. ZvySovani
najemného, které z renovaci plyne, je péoprost nednosné. Zalezi pak na ostatnich
¢lenech druzstva a na jejich schopnosti vyjedna@atitame se pak ale v bludném
kruhu. Neochota investovat do oprav vede k sniZzokaality bydleni, to vede dkteré

z finartné 1épe zabezpenych najemnik k zméné bydleni. Paradoxntak dochazi
k tomu, Ze se stujpje paet ,chudSich“¢lend a celad situace se stupge a stava
neunosnou. Obdobnym problémem jsou i neflatieri negispivaji na spokeny chod
domu. V dobach minulych tyto nesplacené zavazkyilwradruzstvo, dnes je vSak
Uhrada na spotenstvi, ficemz spol&enstvi jiZ ma moznost tyto pohledavky vymahat
soudni cestou.

Pti jednanich mezi zastupci druzstev a spehstvi vlastnik jednotek, se za#stnanci
druzstva jetasto diskutovanou otadzkou, zda postufiyzpjid’ovani jednotlivych tkoin

pii spra¥ domi a jejich spolénych ¢asti nejsou zcela zbye zatZzovany vysokou
administrativou, 8kdy aZ byrokracii. Ta je odvozovana od uptatanych jak vnitnich
piedpisi druzstva, tak i obeénplatnych pravnich fiedpigi. Podle mého nazoru pro
spole&enstvi viastnil jednotek, kdy spravcem domu je druzstvo, je pr&utijektivita
zbyte&tna. Nechala bych rozhodnuti na vlastnicich, jegitil&enstvi chtji zalozit nebo
ne. Tito vlastnici @stavaji ¢leny druzstva mnohdy jen & pohodli a neochet

k zodpowdnosti a spokojenosti s praci druzstva. JednimjyZtdéch problém pri
komunikaci nastava obzvl&skvili rekonstrukcim a &Sim opravam bytovych daim

S timto Ukonem totiZ musi souhladit &tvrtiny viastniki jednotek, tudiz mohou zcela
zabrani stavebnim pracim. Podle odboinby pro kaZzdodenni chod druzstva bylo
lepSim vychodiskem, aby v bytovém démaili bud pouze najemnici, nebo vlastnici

jednotek.

54



5 Zaveér

V 90. letech byla druzstvaiipucena pizpisobit se trzni ekonomice. Transformace
znamenala pravni fizpusobeni a to fizpisobeni novému obchodnimu zakoniku.
To v8ak legislativnim Upravam nebyl zdaleka kor¢ésledovalo mnoho novelizaci,
norem a uprav, které velmi vyraznntervenovaly docinnosti bytovych druZstev.
Hlavnim kamenem Urazu byla a je velmi nekvalitnfaiia zakona o vlastnictvi hiyt
Dusledkem mnoha naslednych novel zakona a transferimgosznik malych druzstev,
osobniho vlastnictvi byt a s nim spojené spdknstvi vlastniik jednotek. DalSim
nasledkem bylo vyrazné snizeni majetku bytovyctzstey. To vSe probihalo v dob
pievratnych zmn politickych, hospod&kych a v atmosfé plné éekavani. Bytovée
druZstevnictvi a druzstva jako takova byla a dosdnemnoha fipadech jsou vnimana
jako pozistatek totalitni doby. Bytové druZstevnictvi prgtozvolna mizelo z bytové
politiky statu. Stat zal preferovat osobni vilastnictvi a s nintalg prevody bytovych
jednotek. Cilem této prace byla charakteristikpslativy druzstev od jejich zaloZzeni az
po sowasnost a analyza aktualniho stavu.

Historicky vyvoj, vysledky transformace a i stav pravnich Gprav byly pro praci
dulezité pro charakteristiku bytového druzstevnictvieho postaveni v séasnosti.
V sowasnosti tvéi byty pod spravou bytovych druzstev cca 11 % pWw§tho fondu.
DruZstevni bydleni se ocitd mezi vlastnickym a méjam bydlenim. Odéchto forem se
diferencuje finatni nar@nosti, pravy a povinnosti uzivatel kvalitou bydlent,
podporou statu a cilovou skupinou uZivateSowasna legislativa vSak druzstevni
bydleni posouvéim dal tim blize k forma osobniho vlastnictvi.

Podle mého nézoru z porovnani sektdsydleni vyplyva, Ze neftSi vyhodou
druzstevniho bydleni je skdt®ost, Ze s bytem lze prakticky disponovat stgpko

s bytem v osobnim vlastnictvi. OdliSna vSak je ldtita najemného. Bytova druzstva
maji nespornou vyhodu v tom, Ze fitan prostedky za ,najemné“ jdou 2p do jejich
bytového fondu. U jinych forem tomu tak neni, perdizndjemného, mohou byt pouZzity
jinak. DalSi nespornou vyhodou je skirtest, Ze o spravu bytového domu se stara
bytové druzstvo. # prodeji pak neni prodejce povinen platitidanemovitosti, fevadi

totiz pouze svaclenskd prava a povinnosti. Naopak hygaiéawry na gevod
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¢lenskych prava a povinnosti jsou miéryhodné. To vyplyva ze skuteosti, Ze byt
neni vlastnictvintlena a nenize jim tedy rdit. Druzstevni byt také nelze pronajimat
bez souhlasucleni druzstva. Také nelze rozhodovat ctSich opravach a
rekonstrukcich bez souhlasu nadpotavi vtSiny ¢lenid. V praxi tak niize nastat
situace, kdy jeclen druzstva nucen p#dit se tSiné a napiklad investovat do
zatepleni.

Bytové druZstevnictvi v dnesni dobeli fack problémi. Dle mého nazoru jsou téit
hlavni problémové okruhy. Jako nejzavggén problém vidim legislativu. Pro éany
bez pravniho vz#lani je nesrozumitelna. Tuto situacitspbuje fakt, Ze probihaji
neustalé novelizace. Jak jsem jiz vySe uvedlaiikiapo zdkon o vlastnictvi bitbyl jiz
novelizovan vice jak desetkrat. Druzstevnik je aataven do role ,pouhého” najemce
bytu. Za nemalou vynaloZenaiéstku na byt, tak pra¢nneni ani jeho vlastnikem.
Vhodna by byla Uprava druzstevniho vlastnictvi bstirem k posileni vlastnického
vztahu. Druhym nejzasa#8im problémem je regenerace a modernizace bytového
fondu. V gipact bytovych druZzstev hlaen panelovych sidli8 Poteba zahjeni
stavebnich praci je nediskutovatelna. Zasadnizowi ale hraje podpora statu. Program
Panel, ktery byl velice Ugpny, byl postizen finami krizi a v sotasnosti pod nazvem
Novy Panel ziskdva ze statniho ro#pocim dal tim méa financnich prostedk.
Program Zelena uUsporam spravovany Ministerstvenotititio prostedi byl navic

v fijnu 2010 zastaven. DalSim problémem je komuniljakemezi druzstevniky, tak
mezi druzstevniky a vlastniky bytovych jednotek.sBastav&im dal tim slozijSi a to
zejména diky majetkovym a genémém rozdiim a nezdjmu o chod druzstva.

Pri plném u¥domeni si vyjmenovanych probléimje vice nez obtizné odhadnout dalSi
perspektivu bytovych druzstev. Lzéeppokladat ubytek b§tspadajicich pod spravu
bytovych druzstev. Jednak #wbdu gevodu €chto byfi do osobniho vlastnictvi,
jednak minimalni bytové vystagbOtazkou je sir dalSiho vyvoje tohoto sektoru. Zda
sektor ma budoucnost nebo postipide upadat, az dojde k Uplnému zaniku. Jednou
Z moznosti je, Ze bytové druzstva budou fungovatzpqgako spravci bytovych foada
budou postuph upadat a dojde k snizovani jejich vyznamu. Altéumam feSeni je
navrat ke kéemim druzstevnictvi, solidatita svépomoci. Poskytovani Bysocialré

slabSim uzivatéim, nag. studenim, senioim, matkdm samozivitelkai invalidam.
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V sowasné dob by garanteméchto socialnich podpor ¢hbyt stat formou dotaddi
socialnich podpor, nebo filavého zvyhodéni zmirenych skupin. Domnivam se, Ze
podil druzstevniho bydleni bude klesat, ale jehanayn niize pomalu ndistat

v souvislosti s vracenim se k druzstevnim prifucipa to georientovanim se na uzsi
cilové skupiny.

Nejbliz§i budoucnost druzstevniho bydleni neni &gabna. Dlezith je spoluprace
sektoru véejného a druzstev. S odkazem na historii a zku$enestizeme dekavat,
Ze by bytové druzstevnictvi mohlo nadale &&sp fungovat bez podpory statu nebo bez
jeho spoluprace. Pro zkvalémi druzstevniho bydleni je zapeli stanovit pesna
pravidla zakotvena v legislat\CR. Je pateba stanovit cile bytové politiky v oblastech
rekonstrukci a oprav stavajiciho bytového fondu yatawvbu najemnich bt pro
jednotlivé cilové skupiny. Vytvi@ni legislativniho prostdi, které motivuje aktéry jak
na stral poptavky (vstupovani do druZstev a ziskani druash® bytu), tak na str&n
nabidky (stavebni spaleosti, neziskové organizace, obce).
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6 Summary

This work is focused on historical development oui$ing co-operative legislation.

The main aim of the work is to characterize thaadion of this sector at present and to
define its position in comparison with the ownepsland rental housing sector with

regard to legislative regulation and other aspdaedine prospects and possibilities of
co-operative housing to solve housing policy of @mech Republic in the future. In the
theoretical part, there is outlined the historyhoiusing since the early 20th century.
Subsequently there is described the transformdaan The third point is a theoretical

description of the characteristics of the legislatregulating the co-operative housing.
In the practical part, there is first characterized position of co-operative housing
sector under the Housing Fund of the Czech Republie following part is the most

comprehensive part of the work - comparison of perative housing ownership and
rental form in terms of basic legislation, finana@acessibility, user groups, quality of

housing, rights and obligations of users and supgtate. The final chapter of this

section is devoted to current problems of housiogperatives in terms of legislation,

lack of state support and co-existence of coopesabod cooperators and owners.
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