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1 Uvod

Predmétem této bakalaiské prace je analyza struktury ndjemného za druzstevni
byty a vyvoj jeho jednotlivych slozek v konkrétnim byté, jak se méni jeho struktura
a pravni uprava najemného za druzstevni byty. Je tfeba proto vysvétlit zakladni
pojmy, jako jsou byt, druzstevni byt, najem bytu, najemné za byt a dalsi. Z hlediska
komplexniho posouzeni prace vysvétluyje podstatu bytovych druzstev, historii
a jednotlivé typy bytovych druzstev. Praktickd cast se zabyva pravni tupravou
najemného, tj. jednotlivymi zdkony a vyhlaSkami, kterymi stat reguloval nijemné
za druzstevni byty pro jednotlivé typy bytovych druzstev od roku 1989. Dale prakticka
¢ast rozkryva strukturu ngjemného a vyvoj jeho jednotlivych slozek v konkrétnim byté
do budoucna.

Bytovéd politika a bydleni vibec hraje zasadni roli v kazdodennim Zivoté
jednotlivce. Pravé uspokojeni potieby bydleni je totiz jednim ze zakladnich piedpoklada
k dalsi realizaci jedince ve spoleCenskych vztazich. Bez zdzemi v podobé bydleni piece
nelze budovat rodinu, vénovat se vzdélavani a tvorbé dalSich vyznamnych
spolecenskych hodnot. Bydleni je potfebou nedostatkovou, primarni, a az jeji
uspokojeni ndm otevira cestu k riistovym, sekundarnim pottebam. Zabezpecovani této
potieby je mozné nékolika zplsoby. V soucasnosti patii k nejvice preferovanym
zpusobum ,,vlastnické* bydleni. Nejedna se o nic jiného, nez o soukromé vlastnictvi
rodinného domu nebo bytu. Jednoznaénd vyhoda osobniho vlastnictvi tkvi
Vtom, ze soukromy vlastnik ma absolutni svobodu v nakldddni se svym domem
nebo bytem, ale pofizeni nemovitosti k bydleni je zpravidla nejdrazsi variantou. Pokud
je vlastnické bydleni pro dané¢ho clovéka nedosaziteln€é, nezbyva nez se uchazet
0 moznost najemniho bydleni.

V oblasti bydleni je stale vice popularni bydleni druZstevni, jelikoZ nevyzaduje
zadnou nebo jen relativné malou vstupni investici, a proto je dostupné i pro domacnosti
S niz8imi piijmy. Bydleni v druzstevnim byté ma ve svété dlouhou tradici a také mnoho
podob. Smyslem existence bytovych druzstev je poskytovani socidlné unosného
bydleni, nikoli tvorba zisku. Toto bydleni stoji na pomyslném rozmezi mezi bydlenim

vlastnickym a ngjemnim. Ma své vyhody, ale také nevyhody a problémy, zévisejici



na individualnich podminkéch, stavu domu, bytu, a v neposledni fad¢ i na politické
a ekonomické situaci daného statu. Jednou z hlavnich vyhod druZstevniho bydleni
je, ze najemné z druzstevnich bytl kryje pouze skutecné vynalozené naklady souvisejici
se spravou a provozem dané¢ho bytového domu a nezahrnuje zisk.! Najemce ma dale tu
vyhodu, Ze se prakticky nemusi o nic starat, takika vse zajistuje pronajimatel.

Je ziejmé, ze kazdy zplsob bydleni méa své ,pro* a ,proti“. Jak uz bylo
feceno, pokud ¢lovek nedosahne svymi financnimi prostiedky na vlastnické bydleni, je
nucen vyuzit bud’ prondjem bytu v soukromém vlastnictvi cizi osoby, nebo druzstevni
bydleni. I kdyz je v dneSni dobé nevyrovnana uprava vztahli mezi néjemci
a pronajimateli, da se fici, Ze najemni bydleni v druzstevnich bytech je pro domécnosti
S niz8imi ptijmy vhodnou volbou.

Odpovidajici bydleni musi byt pfistupné pro ty, ktefi na né¢ maji ndrok.
Znevyhodnénym skupindm2 musi byt umoznén uplny a udrzitelny pfistup
k odpovidajicimu bydleni. Ukolem statu je témto skupindm pomoci. Stat tedy
prostfednictvim rtiznych socidlnich intervenci zacal poméhat obcaniim, ktefi se
pfi zajiStovani standardniho bydleni bez jeho pomoci nemohou obejit.3 Dale by m¢l stat
poskytnout témto skupinam dotované, piipadné nakladové bydleni pro socialné
potiebné nebo handicapované lidi — tzv. socialni bydleni4. Na druhou stranu stat musi
zabranit zneuzivani socialniho bydlenti, jelikoz ne kazdy ¢lovék ma na néj narok.

Cilem piijeti zakona o jednostranném zvySovani najemného” bylo postupné
snizit propastny rozdil mezi zminénymi dvéma hodnotami. Otdzkou zlstava, zda pfi
udrzeni soucasného trendu, kdy dochazi pfedevsim k vystavbé byt uréenych k prodeji

do osobniho vlastnictvi a politikou vlady je masovy odprodej obecnich bytl, opravdu

! Proto je najemné druzstevniho bytu lépe dosazitelné nez najemné bytu v soukromém vlastnictvi cizi
osoby.

? Za znevyhodnéné skupiny se povazuji napiiklad seniofi, déti, fyzicky postizeni, HIV pozitivni, osoby

S pretrvavajicimi zdravotnimi potizemi, duSevné nemocni a dalsi znatelné skupiny, naptiklad domacnosti
S nizkymi pfijmy.

¥Pomoc v podobé socidlnich davek: Zivotni minimum, piispévek na bydleni, od roku 1994 do konce roku
1995 poskytovan tzv. piispévek na najemné jako reakce na skokové zvyseni nagjemného a dalsi

* Narokova davka na zajisténi &aste¢ného pokryti minimalnich nezbytnych nakladi spojenych se
standardni tirovni bydleni odpovidajici mistu a dob¢.

> Zéakon &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndgjemného z bytu a o zméné zakona &. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist



dojde k realnému snizeni volného najemného. Soucasny stav zptisobuje previs poptavky

po najemném bydleni nad jeho nabidkou, a to je problém.
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2 Literarni reSerse

2.1 Druzstvo obecné

Druzstvo je upraveno v Obchodnim zékoniku® (1), (§ 221 az 260), ktery definuje
druzstvo jako ,,Spolecenstvi neuzavieného poctu osob zalozené za ucelem podnikani
nebo zajistovani hospodarskych, socialnich nebo jinych potreb svych clenu.

Piedseda SCMBD Ing. Vanitek Vit (2) definuje druZstvo jako ,.dobrovolné
svépomocné spolecenstvi neuzavieného poctu osob, zaloZené za ucelem zajistovani
spolecnych, hospodarskych, socialnich, kulturnich anebo jinych potreb clenii. Je
demokraticky rizeno a kontrolovano svymi cleny.” Dale dodava, Ze tato definice by
mohla byt rozSifena jesté v tom smyslu, Ze tento Ucel je realizovan bud’ spoleénym
podnikdnim, nebo jinou spole¢nou ¢innosti uskute¢iiovanou podle stanov bud’ pouze

ve vztahu K ¢lenim anebo téZ ve vztahu k tfetim osobam.

2.1.1 Zakladni ekonomicka charakteristika druzstva dle obchodniho
zakoniku

Druzstvo musi mit podle Obchodniho zakoniku (1) minimalné¢ pét ¢lend
fyzickych osob nebo minimalné dva €leny pravnickych osob. Druzstvo je pravnickou
osobou, kterd odpovidd za poruseni svych zavazki celym svym majetkem. Clenové
druzstva vSak za zavazky druzstva neru¢i. Stanovy uruji vysi zdkladniho kapitalu (ZK)
druzstva, ktery se zapisuje do obchodniho rejstiiku jako zapisovany zakladni kapital
(ZZK). ZK druzstva je souhrn ¢lenskych vkladd, k jejichz splaceni se zavazali ¢lenové
druzstva. ZZK musi €init nejméné 50 000 K¢. Podminkou vzniku ¢lenstvi je splaceni
¢lenského vkladu urceného stanovami. Pro zaloZeni druzstva se vyZaduje konani
ustavujici schlize druzstva, kterd urCuje ZZK, schvaluje stanovy, voli pfedstavenstvo
a kontrolni komisi. Druzstvo vznikd dnem zapisu do obchodniho rejsttiku. Pred

podanim navrhu na tento zapis musi byt splacena alespoii polovina ZZK.

® Zakon &. 513/1991 Sb. v § 221 odstavci 1
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2.1.2 Pojeti druzstva Mezinarodni druzstevni alianci

ICA’ (3) definuje druZstvo pomémné rozsahleji. Na svych webovych strankach
popisuje druzstvo takto: ,,Druzstvo je autonomni spolecenstvi osob spojenych
dobrovolné k dosazeni jejich spolecnych ekonomickych, socidlnich a kulturnich potieb
a cilu prostrednictvim spolecné viastnéného a demokraticky kontrolovaného podniku.

Druzstvo je zvlastni pravnickou osobou (PO). Rozdili mezi obchodnimi
spolecnostmi na strané¢ jedné a druzstvem na strané druhé je cela fada. Nekteré rozdily
lze oznacit za podstatné. Napiiklad Clenové druzstva maji kazdy jeden hlas (pokud
stanovy neurci jinak), v druzstvu nevznikd Zadny zakladatelsky dokument, zdkladnim
predpisem jsou stanovy, druzstvo nemusi byt zalozeno za ucelem podnikani, je
spoleCenstvim neuzavieného poctu osob a je zde obvykle rozdil mezi ZZK a ZK, jehoz
vyse je proménliva.

Skute¢ny vyznam druzstev spociva v jejich principech, podle kterych se
do dnesni doby tidi. ICA (3) na svych strankach vymezuje 7 principti druzstevnictvi.
Jsou jimi:

e Dobrovolné a oteviené &lenstvi — druZstva jsou dobrovolné® organizace
oteviené vSem osobam schopnym uzivat jejich sluzby, a to bez sociélni, rasove,
politické ¢i naboZenské diskriminace,

¢ Demokraticka kontrola €leny — druzstva jsou organizacemi kontrolovanymi
svymi €leny, kteti se aktivné i€astni na stanoveni jejich politik a rozhodovani,
kazdy ¢len mé obvykle jeden hlas,

e Ekonomicka ucast ¢leni — ¢lenové pfispivaji rovnym dilem ke kapitalu svého
druzstva® a demokraticky jej kontroluji,

e Autonomie a nezavislost — druZstva jsou autonomni svépomocné organizace
fizené svymi Cleny,

e Vzdélavani, odborna priprava a informace — poskytovani vzdélani a odborné
pfipravy svym c¢lenlim, zastupciim, vedoucim a zaméstnancim tak, Ze tito

¢lenové mohou ucinné piispivat k rozvoji svych druzstev,

" Mezinarodni druZstevni aliance (International Co-operative Alliance)
8 Clovék miize do &lenstvi dobrovolng vstoupit i vystoupit z ngj
%V bytovych druzstvech byva majetkové ucast kazdého &lena zpravidla rozdilna
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e Spoluprace mezi druzstvy,

e Zajem o spolecenstvi.

Tyto principy odliSuji chovani druzstev od obchodnich spole¢nosti. Aplikace téchto
principl zarucuje, ze druzstva jsou zaloZena na hodnotidch svépomoci, zodpovédnosti
za sebe sama, spravedinosti, solidarity, rovnosti a demokracie. Clenim poskytuje
jistotu, moznost sladéni svych priorit a uskuteCiiovani zamért ve prospéch celku.
Prostfednictvim druzstva fteSi clenové své socidlni potieby, proto je fungovani

a pusobeni druzstev v naSem trznim systému tak dilezité.

2.2 Bytové druzstvo

Pravni uprava bytovych druzstev neni koncentrovana ve zvlastnim samostatném
zdkoné. Vedle obchodniho zakoniku bytovd druZzstva upravuje transformacni
zékon', ktery upravuje problematiku prerodu bytovych druzstev do podoby
vyzadované obchodnim zakonikem.

Bytovym druzstvem (BD) se podle Obchodniho zakoniku'* (1) rozumi:
,,Spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které zajistuje bytové potreby svych clenii. *

Harakova (4) tika, ze jde o vymezeni pomérné volné. ,Neni ziejmé, zda
zajiStovani bytovych potieb musi byt jedinym ¢i alespont hlavnim pfedmétem innosti
druZstva, takZe za bytové druzstvo mlzZe byt povazovano napftiklad i druZstvo, které se
zabyva vyrobou urcitého zboZi a zajiStovani bydleni je pro néj okrajovou zaleZitosti.
Jinak by tomu mélo byt v pfipravovaném novém obchodnim zdkoniku, ktery by mél
stanovit jasné nalezitosti bytového druzstva. Ve zminovaném navrhu se uvadi, Ze
bytové druzstvo miiZze byt ustaveno jen za ucelem zajiStovani bytovych potieb svych
¢lent, ptiCemz muze spravovat domy s byty a nebytovymi prostory i ve vlastnictvi
jinych osob. Miuze také provozovat jinou ¢innost, pokud tim neohrozi uspokojovani

bytovych potieb svych clenti a tato ¢innost md pouze dopliikovy nebo vedlejsi

charakter.

10 74kon &. 42/1992 Sb. o Upravé majetkovych vztaht a vypoiadani majetkovych naroki v druzstvech
1 74kon &. 513/1991 Sb. v § 221 odstavci 2
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takto:

Harakova a Trajhanova (5) vymezuji hlavni predmeét ¢innosti bytového druzstva

zabezpecovani vystavby druzstevnich objekti,
pronajimani druzstevnich bytl a gardzi, poptipad¢ jinych nebytovych prostorti
svym ¢lentim,

sprava a udrzba druzstevniho majetku.*

Harakova (6) uvadi dalsi ¢innosti BD (podnikani):

,prondjem bytd a nebytovych prostor osobam, které nejsou ¢leny,

sprava bytovych domt a bytd ve vlastnictvi osob, které nejsou Cleny (napf.
dom ve vlastnictvi jinych BD, mést a obci, fyzickych osob),

pronajem casti staveb (telekomunikac¢ni zatizeni, reklamy umisténé na dom¢),
vedeni ucetnictvi a dalsi ¢innosti pro jiné spravce a vlastniky bytového fondu —

SVIJ (Spolecenstvi vlastnikii jednotek), BD atd.*

Hlavni naplni ¢innosti bytovych druzstev podle Svobody (7) je:

,udrzba, opravy, rekonstrukce a modernizace bytovych domt,

sprava bytového fondu,

ekonomické, pravni a technické sluzby pro ¢leny, uzivatele a vlastniky byta,

vystavba novych byt a nebytovych prostor.*

2.2.1 Zékladni ekonomicka charakteristika bytového druzstva dle
obchodniho zdkoniku

Bytové druzstvo musi (jako ostatni druZstva) povinné vytvoftit zakladni kapital

(ZK), ktery je tvofen souhrnem ¢lenskych vkladd, k jejichZ splaceni se zavazali ¢lenové

druzstva. Pti zakladdni bytového druzstva je stanoven zapisovany zdkladni kapital

(ZZK), jehoz vyse nemuze byt vyssi nez ZK a je urcend ve stanovach. ZZK se zapisuje

do obchodniho rejstifku. Clenové bytového druzstva museji splatit zakladni &lensky

vklad, ktery je podminkou vzniku ¢lenstvi. MiiZze byt také stanoven vstupni vklad (¢ast

zakladniho ¢lenského vkladu), ale v bytovych druzstvech vétsinou nebyva. Stanovy dale

14



mohou urcit dalsi ¢lenské vklady. Dalsi ¢lenské vklady slouzi u bytovych druzstev
Kk financovani pofizeni bytového domu, pfislusného pozemku, pfipadné modernizace
a rekonstrukce domii nebo bytii. Nepenézité vklady v bytovych druzstvech obvykle
nebyvaji. Pii zéniku Clenstvi ¢lena v druzstvu ma dosavadni ¢len narok na vypotadaci
podil (VP) — je to ¢ast majetku druzstva, na kterou ma narok. Tento podil druzstvo
vyplaci v penézich a jeho vyse je urcena ve stanovach (vétSinou je VP tvofen zakladnim
Clenskym vkladem a dalSimi c¢lenskymi vklady, které dany clen, kterému zanika
Clenstvi, splatil). Jediny fond, ktery musi bytové druzstvo zfidit, a to uz pfi svém
vzniku, je fond nedglitelny. Ned&litelny fond je tvofen ze zisku'? a slouZi k vyrovnavéni

vykyvt hospodafeni — tthrad¢ ztraty. (8)

2.2.2 Pojeti bytového druzstva Nejvyssim soudem Ceské republiky

Krom¢ obchodniho zakoniku, ktery casteCné¢ a neuplné vymezuje bytova
druzstva, je zde soudni judikatura®®, na kterou odkazuje Vanicek Vit.

Ta mnohem pfesnéji vymezuje pojem bytové druzstvo. ,,Podle ni je bytovym
druzstvem kazdé druzstvo, které zajistuje bytové potreby svych clenii, a to zejména
tim, Ze svym Clenum pronajima nebo jinym zpiisobem dava do uzivani byty nebo jiné
mistnosti, nebytové prostory. Bytovym druzstvem je nejen druZstvo, které mad zajistovani
bytovych potieb uvedeno ve svém predmétu podnikani (cCinnosti), ale i takové
druzstvo, jez bytové potreby svych clenii skutecné zajistuje. Bytovym druzstvem naproti
tomu nemuze byt druzstvo, které se sice za bytové prohlasuje, avSak zadné byty svym
¢leniim nepronajimd. Bytovym druzstvem jsou proto tzv. stara bytova druzstva, zejména
stavebni bytova druzstva (SBD) a lidova bytova druzstva (LBD), avSak i tzv. druzstva
najemnikl, zakladand zejména za ucelem privatizace statniho a obecniho bytového
fondu.* (9)

,Toto roztiisténi aplikovatelné pravni upravy je podle nazoru Michala (10)

nevyhovujici, nebot’ je znacné nepiehledné a piedevsim v jeho dusledku vznikaji

2 Minimalng ve vysi 10 % ZZK a kazdoroéni doplitovani nedélitelného fondu nejméng o 10 % &istého
ro¢niho zisku

13 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29. Gervence 1999, sp. zn. 21 Cdo 327/99,
uveiejnéné pod €. 12 v sesite €. 2 z roku 2001 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
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zavazné interpretacni otazky vzhledem k tomu, Ze jednotlivé ptredpisy jsou vzajemné
nesladéné a terminologicky nekonzistentni. Pfitom zakladni ptedpis druzstevniho
prava, kterym je obchodni zakonik, obsahuje Upravu druzstev az nadmiru stru¢nou.
Ostatné¢ ani zaclenéni Gpravy druzstev do struktury obchodniho zdkoniku neni prave
nejvhodnéjS$im feSenim, vzhledem ktomu, ze drtivd vétSina druzstev je zalozena
za ucelem uspokojovani hospodaiskych, socidlnich anebo jinych potieb svych

¢lent, nikoliv za icelem podnikani a dosazeni zisku.*

2.3 Historie bytovych druzstev

Druzstva zacala plsobit jako malé organizace v zdpadni Evropé, severni
Americe a v Japonsku v polovin¢ 19. stoleti. Za prototyp moderni druzstevni
spolecnosti a zakladatele druzstevniho hnuti je pokladdana skupina 28 femeslnika
pracujicich v bavlnikovych tovarnach ve mésté¢ Rochdale na severu Anglie, ktefi v roce
1844 zalozili prvni druzstevni obchod ,,Rochdale Equitable Pioneers Society.” Jejich
cilem bylo umoznit pfistup k zékladnim komoditdm za nizké ceny prostfednictvim
spojeni zdrojii a spoluprace. Rozhodli se zachazet se zdkazniky cCestné, oteviené
a s respektem, aby se mohli podilet na zisku a méli demokratické pravo ftidit obchod,
nebot’ kazdy zédkaznik obchodu se stal ¢lenem.

V roce 1861 bylo prostfednictvim ,,Rochdale Pioneer Land and Building
Company" vytvofeno prvni bytové druzstvo. V roce 1867 "Rochdale Equitable Pioneers
Society" stavéla a poskytovala bydleni a koncem 19. stoleti pronajimala 300 domd.
V Rakousku a Némecku vznikala bytova druzstva v 80. a 90. letech 19. stoleti. Jejich
prostfednictvim se Bismarckova vlada snaZila zlepsit Zivotni podminky dé€lnikll a tim
piedejit revoluci. Bytova i ostatni druzstva byla zruSena nacisty ve 30. letech 20. stoleti.
Z Némecka se myslenka bytovych druzstev ptesunula do Skandindvie, kde je bydleni
v druzstevnich bytech velmi rozsifené. S pronasledovanim Zid v Evropé na po&atku
20. stoleti souvisi rozmach bytovych druzstev v Americe; tito imigranti je zakladali
od roku 1927. Ze Skandindvie a USA se mysSlenka bytového druzZstevnictvi prenesla

do Kanady. Bytova druzstva se stala skute¢nym mezinarodnim fenoménem. (11)
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2.3.1 Struéné o historii bytovych druzstev v Ceskoslovensku do
roku 1989

V 80. letech 19. stoleti dochazelo zdivodu levnych byti a pozemki
a nedostatek byti a pozemkli. Nabizelo se jediné vychodisko, jak tuto krizi
fesit, a to vznik bytovych druzstev. Vznik bytovych druzstev samoziejmé vyzadoval
pravni legislativni Gpravu. Vznikl zakon™ O spolecnostech vydélkovych
a hospodarskych®, ktery definoval druzstvo jako ,,Sdruzeni osob potrebujicich byt
nebo hledajicich byt.“ Vroce 1908 bylo uvadéno v Ceskych zemich 99 bytovych
bytovych druzstev.

Nasledovala 1. svétova valka, kdy bytové druzstevnictvi zaznamenalo
ekonomicky pokles. Za to v mezivalecném obdobi zaznamenala bytova druZstva
vyrazny vzestup. Bylo vydéno 8 zdkoni o podpofe stavebniho ruchu, které upravovaly
formy pomoci pfi vystavbé malych bytl a rodinnych domu. Druzstva nezajiStovala
nejen bydleni, ale umoziovala i kulturni vyziti z hlediska vystavby détskych hfist.
Mezivéleéné obdobi povazujeme za nejvétsi rozkvét bytového druzstevnictvi v CR™.

Béhem nacistické okupace byla stavebni ¢innost bytovych druZstev zastavena
a jejich budovy a stavby vyuzity pro vale¢né ucely. Z toho divodu bylo bytové
druzstevnictvi takika vytlaceno. (12)

Ekonomicky slabé Ceskoslovensko po druhé svétové valce mélo opét problém
s nedostatkem byt na trhu. Kromé& predvaleCnych bytovych druZstev, kterd své usili
vénovala opravé vale¢nych Skod, vznikala i nova druzstva. Vroce 1949 bylo
v Ceskoslovensku 900 bytovych druzstev, aviak v roce 1954 byla veskera druZstevni
bytova vystavba zastavena.

»Zakladni pravni normou, kterou se fidila novd forma druzstevni bytové
vystavby od obnoveni ¢innosti tohoto druzstevniho odvétvi v roce 1959, se stal zdkon
¢. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé. Tento zakon vyjmul stavebni bytova

druzstva (SBD) zpuasobnosti zdkona ¢. 53/1954 Sb. o lidovych druzstvech

4 74akon &. 70 z roku 1873
1> Do roku 1938 bylo v ramci bytovych druZstev vystavéno zhruba 130 000 novych bytil.
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a druzstevnich organizacich, a stanovil specifické, zejména ekonomické poslani
bytovych druzstev, které mélo zajistit co nejrychlejsi vystavbu druzstevnich bytovych
domti, a tak pfispét kfeSeni bytového problému. SBD se vyznacovala hlavné
tim, ze =zajisStovala bydleni obcantim, ktefi se podileli na stavebnich nakladech.
Odménou jim bylo diivéjsi ziskani bytu.*

,,Rozhodujicim faktorem pro pojeti a obsah ¢innosti bytovych druzstev se pak
stal rok 1964 v souvislosti s vydanim nového hospodatského a obcanského zakoniku.
Tento relativné stabilizovany stav, kdy stanovy SBD vydavané se souhlasem vlady byly
pro druzstva zavazné, trval az do roku 1988, kdy nabyl k 1. 7. ucinnosti zakon
¢. 94/1988 Sb., o bytovém, spotiebnim a vyrobnim druzstevnictvi. Tento zdkon zcela
zmeénil postaveni bytovych druzstev, kdy druZstva ziskala plnou samostatnost, kdyz
Cesky svaz bytovych druZstev pfestal byt orgianem hospodaiského fizeni druZstev
a doslo k zaniku platnosti vSech pro druzstva zdvaznych smérnic i1 vzorovych
stanov, které¢ se staly pravné nezdvaznym metodickym navodem a podkladem
pro vypracovani stanov jednotlivych druzstev.*

V letech 1969 — 1989 byla bytova vystavba v popfedi zajmu statu a bytova
druzstva tak pokracuji ve svém kvantitativnim rozmachu. Pocatkem 70. let dosahla
druzstevni vystavba nejvyssiho podilu na celkové vystavbé. Vroce 1970 bylo
postaveno nejvice byti, a to 34 800. (13)

Stav druzstevnictvi v 90. letech 20. stoleti zpracoval Vanicek (12) do dvou

prehlednych tabulek.
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Tabulka ¢. 1: Stav druzstev k 31. 12. 1990

Typ druzstva | Pocet subjekta
Spottebni 73
Vyrobni 380
Bytova 267
Zemédélska 1041

Jina 1336
Celkem 3119

Pramen: Vanicek V. (12)

Tabulka ¢. 2: Stav bytového druZstevnictvi

k 31.12. 1989

Pocet druzstev 255

Z toho SBD 216
LBD 39
Pocet ¢lenu 930 833
Z toho Zadatelu

0 byt 159 916
Pocet byti 716 005
Z toho LBD 31159

Pramen: Vanicek V. (12)

Z tabulky €. 1 a 2 je zfejmé, ze na konci 80. let bytové druZstevnictvi zaujimalo
vramci druzstevnictvi v CR vyznamnou roli. Nejrozsifendjsi byla stavebni bytova

druzstva, ktera poskytovala ¢lenim téméi 700 000 bytt.
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2.3.2 Bytové druzstevnictvi v CR po roce 1989

,»V roce 1990 byl pfijat novy zdkon — zdkon ¢. 176/1990 Sb., o bytovém,

spotfebnim, vyrobnim a jiném druzstevnictvi. Piestoze tento zdkon neznamenal jesté
uplnou renesanci druzstevnich principii, piedstavoval nesporné¢ vyrazny krok
k novému, od deformaci minulosti opros§ténému druzstevnictvi.
Zakon umoznoval, aby v mésicni prekluzivni 1htté vzniklo druzstvo tzv. vyclenénim
pro ty cleny, ktefi se stali ¢leny druzstva na zéklad¢ pfedchoziho slouceni druzstev. Tato
uprava méla umoznit odstranéni plivodnich administrativné byrokratickych rozhodnuti
nadfizenych organii, které rozhodovaly o slouceni druzstev bez ville ¢lenské zékladny.
Casto tak dochézelo k nelogickym integracim a ke vzniku neimémé velkych celkd, kde
se ztracela jakakoliv druzstevni myslenka. Tento piivodné dobry zamér umoznit bez
zaniku druzstva a v omezené lhluté vyclenit kdysi samostatné celky vSak nebyl
dostate¢n¢ propracovan a nebylo pfihlédnuto ke vSem moznym variantdm
a modifikacim, které v souvislosti s vy¢lenénim ¢asti druzstva mohou nastat.*

,Slo o jakousi restitucils, coz je ovSem, s ohledem na dlouhy vyvoj v obdobi
tzv. redlného socialismu, krajné problematickeé.

Zejména to platilo o vypotadani majetku, prav a povinnosti i ¢lenskych vztazich, které
z dosavadniho druzstva mély ptejit na druzstvo nové. Vznikla fada slozitych soudnich
sport, byly zpietrhany vazby mezi Cleny druZstva a nékteré vyclenéné subjekty
nevypofadaly své vztahy do dneSnich dnd; pouze umrtvily vzdjemnou komunikaci
a vzajemna zast’ pretrvava u téchto druzstev dodnes.

Otazka vycClenovani pravé z divodi nestastné pravni Upravy byla opét predmétem
Upravy, a to § 29 zakona o vlastnictvi byta'’.« (12)

»lento pro druZstva nad&ny vyvoj vSak velmi zdhy utrpél neStastnymi
opatfenimi. Cést polistopadové politické reprezentace totiz povazovala druzstva
za relikt byvalého rezimu a rozhodla se prosadit jejich povinnou transformaci. Nebyly

vzacnosti takové nazory, ze by mél byt majetek druzstev prohlasen za statni, tedy

18 Navrat do ptivodniho stavu. V majetkopravnich vztazich se takto nazyvéa navraceni neopravnéngé
odebraného majetku plivodnimu majiteli.

17 74kon &. 72/1994 Sb. - Tento zakon byl podle Taraby normou spornou,

nepromyslenou, nebot nefesil vztah druzstva k bance ¢i statu.
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druzstva vyvlastnit, a pak je privatizovat stejnym zptsobem jako byvalé statni podniky
a statky. K tomu nastésti vsak nedoslo.*

,Vrcholy konfliktu o transformaci druzstev se odehraly v parlamentu, pfi
projednavani dvou legislativnich projekth — nového obchodniho zakoniku
(zékon ¢. 513/1991 Sb.), ktery v navaznosti na upravu obchodnich spole¢nosti mél
upravit také pravni postaveni druzstev a zejména zvlastniho zdkona o transformaci
druzstev — zakon €. 42/ 1992 Sb., ktery je zakladni pravni normou, upravujici prechod
druzstev, vzniklych podle zakonnych tprav z komunistické éry na standardni druzstva
a prizpusobit jejich pravni postaveni novym zékonnym podminkam. Oba tyto zdkony se
staly predmétem prudkych politickych boji. Dne 1. 1. 1992 nabyl G¢innosti novy
obchodni zdkonik, ktery mimo jiné zrusil 1 dosavadni druzstevni zakony.*

,Dalsi krok predstavovalo piijeti zdkona ¢. 42/1992 Sb.8, o uprave majetkovych
vztahll a vypotfadani majetkovych narokd v druzstvech. Tento pfedpis byl postaven
na koncepci dusledné restituce ptivodnich majetkovych narokd restituentd. Tomu byly
nutné¢ podiizeny 1 prostfedky. Vzato do disledkii tento zdkon usiloval o likvidaci
zejména zeméde€lskych druzstev. Kromé& vypotfddani narokt restituentl tento zdkon
stanovil povinnost bytovych druzstev pfizpusobit své poméry do souladu s Gpravou
podle obchodniho zdkoniku. Zarovenn byl legislativné pfipuStén a podpofen proces
tfiSténi druzstev a jejich zmén na jiné pravni formy, zejména na obchodni spolecnosti.
U bytovych druzZstev §lo o povinnost pfizpusobit pravni poméry obchodnimu zakoniku,
a to nejpozdéji do 12 mésict od ucinnosti zakona, tj. do 28. ledna 1993 a to
pod hrozbou likvidace druzstva ze zakona. DruZstva pfijala nové stanovy podle
obchodniho zakoniku a stala se soukromou pravnickou osobou, postavenou na troven
vSem typtm obchodnich spole¢nosti.* (12)

,»K masivnim pfevodim byt do vlastnictvi ¢lent vSak ptes zakonnou moznost
nedoslo, a to z n€kolika duvodu:

¢ 3lo o nejasnosti v zakon¢, které pripoustély rizny vyklad,
e vétSina Clent, kteti ve Thaté do 28. 7. 1992 o ptevod bytu pozadali, nepozadovala
jeho pievedeni v kratké dobé, avSak ve lhutach zpravidla 3 az 10 let, tedy

zpravidla poté, kdy mél byt splacen vyhodny jednoprocentni tvér,

18 Transformaéni zakon
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e obsah uzivaciho prava k druzstevnimu bytu se prakticky nelisil od obsahu prava
vlastnického.*

,,Celou situaci kolem prevadéni byt do vlastnictvi mél vyiesit novy zakon — ze
dne 24. biezna 1994 &.72/1994 Sb.*, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam, bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony. I kdyz jeho
vladni navrh tesil dalezité okruhy problému uvazlive, zasluhou poslanctu dostal zakon
podobu, kterd opétovné vyvolala fadu jak formalnich, tak vécnych problému, které
nebylo mozno ftesSit jeho vykladem a vlastné¢ jde o druhou transformacni normu
pro bytova druzstva. Lze proto konstatovat, ze transformace bytovych druZstev byla
razné zahdjena, ale zdkonodarci neméli Stastnou ruku, at’ jsou divody, pro¢ k této
situaci doslo jakékoli a nésledky jsou viditelné a vlastné nedotesené do dnesnich dn.

Po zvézeni viech kladnych a zapornych vlivii na vyvoj bytovych druzstev v CR
po roce 1989 nelze nemluvit o urcitém diskrimina¢nim obdobi s dozvuky az
do dnesnich dnti. Nova legislativa po roce 1990 piinesla zejména nové moznosti jeho
Clenim — ptevody bytd do vlastnictvi. Bohuzel téz hlavni pfedmét Cinnosti, ktery

spocival ve vystavbé druzstevnich bytd, lze fici, se Gplné vytratil. (12)

2.4 Typy bytovych druZstev

Harakova L. (4) rozdé€luje bytova druzstva do tii jednotlivych skupin:

A. ,.Bytové druzstvo vzniklé za ucelem koupé bytového domu od piivodniho
viastnika®, kterym byla obvykle obec, mésto, méstska ¢ast ¢i podnik. Kupni cenu
domu, pfip. i piislusejiciho pozemku, druzstvo financovalo z ¢lenskych vkladi svych
¢leni — ndjemctt bytd. Najemni vztahy pfeSly zplvodniho vlastnika na
druzstvo, pficemz v dom&€ mohou byt jak byty vnajmu c¢lenli druZstva, tak i byty
Vnamu osob, které cleny druzstva nejsou21. Nékdy maji tato druzstva v nazvu

o (¢

zavadéjici oznaceni ,, Druzstvo vlastniku bytii“, aCkoliv jedinym vlastnikem celého

19 Zakon o vlastnictvi byti

20 Tato druzstva jsou nepfimo zminéna v daftovych predpisech - § 20 zékona ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédicke, darovaci a o dani z pfevodu nemovitosti

21 U t&ch z nich, ktef se stali &leny druzstva, dochazi po nabyti domu do vlastnictvi druzstva ke zm&né
najmu na najem druzstevni: u neclend druzstva se meéni jen subjekt pronajimatele, nikoliv obsah préava
najmu.
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domu i bytd je pravnickd osoba - druzstvo, jeho ¢lenové se pouze majetkoveé podileji

na potizeni domu, ale jsou nadale v postaveni najemcti byta.*

B. ,,Bytové druzstvo, které viastni byty porizené podle predpisii o financovani
druzstevni bytové vystavby® (ddle jen ,,DBV*), - tj. druzstvo zaloZené po roce 1958, na
jejichz vystavbu dostalo od statu piispévek a dlouhodoby zvyhodnény uvér troceny 1
procentem. Tyto byty jsou téméf vzdy v najmu Clenti — ti se podileli svymi ¢lenskymi
vklady na financovani druZstevni bytové vystavby. Vystavba domu byla tedy
financovana ze tfi zdrojii — ¢lenského podilu, statniho ptispévku a bankovniho uvéru.
Tato druzstva se oznacuji jako ,,Stavebni bytova druzstva™ (SBD), ale nemusi vzdy mit
tato slova ve svém nazvu. Tento typ bytovych druzstev ziejmé pievazuje z hlediska
poctu vlastnénych byti, ale v soucasné dobé se z divodu pievodi byt do vlastnictvi

¢lend pocet téchto druzstevnich byt neustale snizuje.*

C. .,Bytové druzstvo oznacované podle drivéjsich predpisii jako lidové bytové
druzstvo® |, LBD“ (zakon ¢&. 53/1954 Sb.?*, ve znéni pozdgjsich piedpisii) vlastni byty
Vv ngjmu clenti i neclentt v domech postavenych obvykle uz pred 2. svétovou valkou.
Slovo ,,lidové* vSak v ndzvech mnohych téchto druzstev jiz nefiguruje. Je to historicky

nejstarsi typ existujiciho bytového druzstva.*

2.5 Zajmova sdruzeni v oblasti deregulace najemného

Mnoho domécnosti naSi zemé& se potykd s neuspokojivym stavem bytové
problematiky. Proto doSlo k vytvofeni nejriznéjSich sdruZeni za Ucelem vzajemné
pomoci a vymény informaci a zkusenosti. V CR puisobi 2 organizace, které si jsou
svymi cili v podstaté navzajem opakem. Prvni organizaci je Sdruzeni najemcti CR
(SON), které poskytuje pomoc a informace zejména svym ¢lentim, poptipadé i ¢lenim

odborovych svazil, se kterymi mé uzaviené dohody o spolupraci. Druhou je Obcanské

22 Neptimo jsou tato druzstva zminéna v § 24 odstavce 1 zdkona o vlastnictvi bytiia v § 1 pismene a)
vyhlasky €. 85/1997 Sb., o najemném z bytli potizenych v druzstevni bytové vystavbe.

2% 0 tomto typu druZstev se zmiiiuje § 24 odst. 2 zak. & 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd.

24 74kon &. 53/1954 Sb., o lidovych druZstvech a o druZstevnich organizacich.
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sdruzeni majiteli domt, byti a dalSich nemovitosti v CR, které naopak chrani prava

vlastnikii domi ¢i bytd a vyuziva k tomu spiSe pravni cesty.

2.5.1 SON — Sdruzeni najemnika CR

,Sdruzeni najemnikii CR je jednotnou organizaci pasobici na celém uzemi
Ceské republiky. Pfedsedou SON je Ing. Taraba Milan, ktery je autorem nékolika
publikaci.25 Pti uplatnovani svych programovych cili vyuziva Sdruzeni organizace
najemnikd svych poznatki z Clenstvi v Mezindrodnim svazu najemnikii, spoluprace
se statnimi orgdny vsSech stupiii, s orgdny samospravy, s pravnickymi a fyzickymi
osobami, které maji podobné cile. Prosazuje opravnéné pozadavky ndjemct a uzivatelii
byt a vyznam najemniho bydleni pro obCany pfi jednani s orgdny statni spravy
a samospravy. Predklada vlastni ndvrhy a naméty feSeni v bytové oblasti, pfipominkuje
navrhy zakonti, vyhldsek a nafizeni. Organizuje poradny SON s cilem poskytnout
odborné konzultace a pomoc potiebnym v bytové problematice.” (14)
Na tomto misté Ize aktudlné poznamenat, Ze Republikova rada Sdruzeni ndjemnikii CR
na svém zasedani v patek 5. 11. 2010 projednala mimo jiné i soucasnou situaci
v najemnim bydleni. Vyslovila nesouhlas s navrhovanou novelou obcanského
zakoniku, ktera dokonce ohrozuje zakladni lidska prava ndjemcd bytl zakotvena
v mezindrodnich Umluvach. Vzala na v&domi vyrazny rast stiZznosti najemct bytl
na postup pronajimateltl po skonceni ucinnosti zakona ¢. 107/2006 Sb. o jednostranném

v For o r Vv v 7 v 2
zvySovani najemného, ve v&tsing obci a mést.”®

2.5.2 OSMD - Ob¢anské sdruZeni majiteld dom a byti CR

,,OSMD vzniklo v CR v roce 1990 a v soucasnosti sdruzuje ptiblizné 6000

&lend. Cleny jsou predev§im majitelé rodinnych a nijemnich domi z fad fyzickych

2> Napt. kniha ,,Radce najemnika bytu®, ,,Radce pro &leny bytovych druzstev a vlastniky byt

% SON ustavilo pracovni skupinu pro piipravu podkladi pro stanoveni mistné obvyklého najemného,
jelikoZ pronajimatelé uplatiiuji postupy, které vykazuji znaky vydirani skrze ndjemné. Novy zakon by mé¢l
ptihlizet k najemnému soukromych pronajimatelti, druzstev, obci a ostatnich vlastnikil, pficemz by se
mélo brat v uvahu i stafi bytu, stav domu, poloha apod. Navrh, ktery bude Sdruzeni najemnikt
prosazovat, by mél pfispét k omezeni sporti mezi majiteli a najemniky.

24



osob, pravnické osoby s vlastnim bytovym fondem a nékteré obce a mésta. Predmétem
¢innosti sdruzeni je pfedev§im prosazovani zajmu majiteld nemovitosti urcenych

k zaji$téni najemniho bydleni.* (15)

2.6 Byt a druzZstevni byt

Pojem byt neni platné definovan v zaddném pravnim ptedpisu, véetné obcanského
zakoniku, ktery jej oznacuje za samostatny pfedmét obanskopravnich vztahti. Proto je

tteba pti hledani jeho definice vychazet ze stavebné pravnich predpist.

2.6.1 Byt obecné

Pravdépodobné nejpiesnéji byt definuje vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj
& 137/1998 Sb.” v § 3 o technickych poZadavcich na vystavbu, Ze ,,Byt je soubor
mistnosti, popripade jednotliva obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym
usporadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu
uzivani urcen.” Tato vyhlaska také uvadi definici pojmu obytnd mistnost, jakozto ,,¢ast
bytu (obyvaci pokoj, loZnice, jidelna), kterd spliluje poZadavky piedepsané touto
vyhlaSkou, je urcena k trvalému bydleni a mé nejmensi podlahovou plochu 8 m?; pokud
tvoii byt jedind obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?. Obdobna
definice byla vifazena i do nové vyhlasky €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby, ktera nahradila vyhlasku ¢. 137/1998 Sb.“ (16)

Taraba (17) odkazuje ve své knize na zakon o vlastnictvi bytd®®, ktery definuje
byt jako: ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uiradu
urceny k bydleni.* ,,Podle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. stavebni ufad urc¢i soubor mistnosti
nebo mistnost k bydleni, pokud svym stavebn¢ technickym uspofadanim a vybavenim
splituje pozadavky na trvalé bydleni. Byt musi mit obytny prostor, vlastni uzaviratelny
vstup, predsin, prostor pro vafeni a uskladnéni potravin, pro télesnou hygienu a pro

umisténi zachodové misy.*

213 (innosti od 1. 7. 1998 do 26. 8. 2009
28 Zakon €. 72/1994 Sb. v § 2 pism. b)
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Pojem byt také definuje Nejvyssi soud®®, ktery se ve své definici bytu opira
o stavebné pravni piedpisy: Bytem je soubor mistnosti (popripadé jednotliva obytnd

mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho uradu urceny k trvalému bydleni.

Jak tedy vyplyva ze vSech tii zminovanych definic, byt neni urcen faktickym

zpuisobem uzivani, ale formalnim kolauda¢nim stavem.

Ustanoveni § 121 odst. 2 Obcanského zakoniku definuje téz pojem piisluSenstvi
bytu, kterym jsou ,,vedlejsi mistnosti a prostory urcené ktomu, aby byly s bytem

uzivany.*

2.6.2 Druzstevni byt

Co se tyce druzstevniho bytu, tento pojem také neni specidlné upraven ani
definovan v zddném zékoné i pfesto, Ze obcansky zdkonik pojem ,,Druzstevni byt
pouziva. Schodelbauerova (18) definuje druzstevni byt jako byt ve vlastnictvi bytového
druzstva, tj. druzstva, které ptimo ¢i nepiimo zajist'uje bytové potieby svych ¢lent.

»Zakon €. 378/2005 Sb. ze dne 19. srpna 2005 o podpofe vystavby druzstevnich
bytl ze Statniho fondu rozvoje bydleni a o zméné zakona €. 190/2004 Sb. o dluhopisech
definuje v § 2 druzstevni byt jako byt v bytovém domé ve viastnictvi bytového
druzstva, ktery je urcen formou ndajmu k uspokojovani bytovych potieb clena bytového
,»Stavbu pro bydleni, ve které ptevazuje funkce bydleni.” (19)

Jistou definici druzstevniho bytu lze chapat jeho vymezeni v soudni judikatuie
Nejvyssiho soudu®. Druzstevnim bytem se tak rozumi ,,byt, ktery druzstvo pronajima

3

nebo jinym zpusobem dava do uzivani svym clenum.

2.7 Obcanskopravni vztahy v oblasti byt

,Obecné jsou predmétem obcanskopravnich vztahi véci, a pokud to povaha véci

pfipousti, t€z prava nebo jiné majetkové hodnoty. Z vySe uvedeného vyplyva, ze

29 NS, sp. zn. 26 Cdo 1018/2002
%0 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 7. 1999 sp. zn. 21 Cdo 327/99
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pfedmétem obcCanskopravnich vztahli mohou byt téz byty nebo nebytové prostory.
N4jem bytu jako pfedmét obcanskopravniho vztahu dvou stran je upraven najemni

smlouvou.” (17)

2.8 Najemni smlouva k bytu

Néjemni smlouvou pronajimatel pfenechava za uplatu najemci byt, aby jej
docasné uzival nebo z ngj bral i uzitky.

Pro nijemni smlouvu kbytu jsou dany =zvlaStni nalezitosti, stanovené
V ustanovenich § 685 a 686 obcanského zdkoniku. Ustanoveni § 686 obcanského
zakoniku stanovuje, Ze smlouva o najmu bytu musi mit pisemnou formu a musi
obligatorné obsahovat tyto nalezitosti, jejichz neuvedeni ¢i nedostatek pisobi absolutni
neplatnost:

o Urceni stran smlouvy — pronajimatele a najemce,

o urceni predmétu smlouvy — oznaCeni bytu (je tfeba odliSit byt od ostatnich
bytll, tudiz v nagjemni smlouvé je tieba uvést typové oznaceni, napiiklad ¢islo
bytu, podlazi, ¢islo popisné a orientacni a oznaceni ulice a obce, ve které se byt
nachazi) a jeho pfisluSenstvi, vymezit rozsah pfisluSenstvi a jeho vybaveni,
popsat stav bytu,

e rozsah uzivani bytu — zda bude uzivan k bydleni, ¢i nebytovym ucelim,

e zavazek pronajimatele prenechat byt k uzivani najemci,

e zdvazek ndjemce platit za uzivani bytu — soucasti smlouvy je vySe najemného
(za nejlepsi zpisob se povazuje uvedeni konkrétni ¢astky — je pevné stanovena
vyse, a tudiz zde nevznikd zadny spor ohledné vySe tthrad nebo zptlisobu jejich
vypoctu) nebo zpiisob jeho vypoctu a vyse uhrady za plnéni spojena s uzivanim
bytu (Gstiedni vytapéni, dodavky tepla a teplé vody, uklid, uzivani
vytahu, dodavky vody a odvadéni odpadnich vod kanalizacemi nebo vybaveni

bytu spole¢nou televizni anténou) nebo zptisob jejiho vypoétu. (17)

Néjemni smlouva muize obsahovat i jiné nalezitosti, na kterych se strany

dohodnou. Napiiklad doba, na niz je najem bytu sjednan. Zde pfitom plati, Ze neni-li

27



uvedena doba trvani najmu, smlouva je uzaviena na dobu neurcitou. Najemni smlouvu
Ize sjednat také na dobu vykonu prace najemce pro pronajimatele. (20)

§ 685 a nasledujici obsahuji zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu. V téchto
ustanovenich je odliSen rezim ndjmu druzstevniho bytu od najmu byt ostatnich, coz
odrazi jednak sepjeti najemniho vztahu s ¢lenskym vztahem, a také moznost odlisné
upravy téchto vztahli ve stanovach jednotlivych bytovych druzstev. Stanovy se vSak

nemohou odchylit od kogentnich ustanoveni ob¢anského zakoniku.

2.9 Pronajimatel a ndjemce

Podle Obcanského zakoniku (21) je pronajimatelem v bézném piipadé vlastnik
domu, respektive bytu a muize to byt jak osoba fyzickd, tak i pravnicka
(bytové druzstvo, obchodni spole¢nost zalozena dle obchodniho zakoniku, ale také obec
¢1 stat), kterd najemni smlouvou prenechavd za tUplatu ndjemci byt (véc), aby jej
docasné (ve sjednané dobé&) uzival nebo z n¢ho bral 1 uzitky. N4jemce je tedy fyzicka
osoba, které pronajimatel na zékladé najemni smlouvy ptenechava za uplatu byt, aby jej

docasné uzivala nebo z n¢j brala uzitky.

2.10 Prava a povinnosti z najmu druzstevniho bytu

Prava a povinnosti najemce a pronajimatele jsou upraveny zejména v obanském
zékoniku®, ale lze je také uptesnit v najjemni smlouvé. V obCanském zakoniku maji
kogentni upravu, tudiz se ob¢ strany nemohou od zakona odchylit. Prava a povinnosti
Clend bytovych druzstev a ndjemct druzstevnich byt se mohou liit v zavislosti
na jejich Gpravé ve stanovach. ObCansky zakonik obsahuje ustanoveni prav a povinnosti
spojenych s najmem druzstevniho bytugz, avSak strucné. Obecna ustanoveni obCanského

zékoniku o najmu bytu plati i pro najem druzstevniho bytu.

31y § 687 az 695
%2'§ 687, odstavec 4 a nasledujici
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2.10.1 Prava a povinnosti pronajimatele bytu

,,Prvni povinnosti pronajimatele je podle § 687 odstavce 1 obfanského zakoniku
predat najemci byt ve stavu zpiisobilém k faddnému uzivani a zajistit mu plny a neruseny
vykon prav spojenych s uzivanim bytu. Znamena to, ze pronajimatel musi ndjemci
piedat cely byt se vSim pfisluSenstvim a s piislusSnym vybavenim (odstranit zavady
a nedostatky v byté, které brani obvyklému uzivani nebo je ztézuji ¢i omezuji).
Pronajimatel je povinen dodat do bytu chybé&jici zatizeni a vybaveni (napf. sporak,
kamna, vymeénit vadné kohoutky, vypinace, zasklit okna). Zafizeni musi byt v takovém
stavu, aby bylo schopno fadné plnit sviyj Gcel.*

Pronajimatel je déale povinen zajistit najemci plny a neruseny vykon prav
spojenych s uZivanim bytu.*®* Pokud pronajimatel nesplni svou udrZovaci
povinnost, tj. neodstrani-li zavady branici fddnému uZivani bytu, ma ndjemce bytu
pravo, po piedchozim upozornéni pronajimatele, zavady v nezbytné mife odstranit
a pozadovat od n¢j nadhradu uceln¢ vynalozenych néakladi. Pokud nedojde k odstranéni
zavad, muze se najemce domahat odstranéni zavady i soudni cestou nebo pozadovat
podle § 698 obcanského zakoniku slevu z ndjemného.

Pronajimatel je opravnén provadét stavebni tpravy bytu a jiné podstatné zmény
v byté pouze se souhlasem najemce. Njemce je vSak opravnén odepfit souhlas jen
z vaznych divodi. Vyjimkou je provadéni stavebnich uprav na piikaz organd statni
spravy, u kterych nijemce nesmi branit pronajimateli jejich provedeni. Déle je
pronajimatel opravnén pfi sjednani ndjemni smlouvy pozadovat, aby najemce sloZil
penézni prostiedky k zajisténi ndjemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim

bytu. (17)

2.10.2 Prava a povinnosti najemce bytu

Na zaklad¢ § 687 odstavce 3 ma néjemce34 povinnost hradit drobné opravy

VvV byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou. Najemce ma

%% Znamena to povinnost pronajimatele udrzovat byt ve stavu zpsobilém pro fadné uZivani, provadét
fadnou udrzbu domu a jeho zatizeni a vybaveni

4 TS ’ ..
% Nestanovi-li najemni smlouva jinak
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dale povinnost podle § 689 odst. 1 fadn¢ uzivat byt, spole¢né prostory a zatizeni domu
a fadné pozivat plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim domu. Tuto povinnost maji
dodrzovat 1 osoby spoluzijici s naijemcem.35 Podle ustanoveni § 688 obcanského
zékoniku ma najemce bytu a osoby, které s nim ziji ve spolecné domécnosti, pravo
uzivat byt, spole¢né prostory a zatizeni domu a pozivat plnéni poskytované s uzivanim
bytu. N4jemce je povinen pisemné oznamit pronajimateli veskeré zmény v poc¢tu osob,
které ziji s najemcem v byté, a to do patnacti dnti ode dne, kdy ke zmén¢ doslo. Podle
ustanoveni § 692 odst. 1 obcCanského zékoniku mé nijemce povinnost ozndmit
pronajimateli potfebu oprav v byté, které ma hradit pronajimatel, a umoznit jejich
provedeni. Pokud tuto povinnost nesplni, odpovidd nédjemce za Skodu, kterd tim
vznikla.®® Najemce je dale povinen umoznit pronajimateli kontrolu uZivani bytu. Mé
povinnost umoznit instalaci a Udrzbu zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé
i studené vody, jakoz i odpocet naméfenych hodnot. Posledni povinnosti najemce bytu

je podle § 693 obcanského zakoniku odstranit ty zavady a poskozeni, které zpusobil

v domé on sam nebo ti, kdo s nim bydli. (17)

2.11 N4jem bytu obecné

,»Najem bytu je podle Taraby (17) jednim z nejrozsifenéjSich pravnich divodu
bydleni. Obecna tprava najmu je obsazena v sedmé hlavé osmé casti obCanského
zékoniku v § 663 az 684. Zvlastni ustanoveni tykajici se najmu bytili jsou obsaZena
V samostatném oddilu ¢tvrtém, sedmé hlavy, osmé ¢asti obcanského zdkoniku. Podle
této upravy je ndjem bytu obcanskopravnim vztahem mezi pronajimatelem a ndjemcem.
V piipadé najmu jde o prenechani véci k docasnému uZivani za uplatu.’” Pokud tedy
sjednand smlouva splituje zakladni charakteristické rysy najmu, tj. premechani véci
jinému do uzivani, docasnost uzZivani a uplatu za uzivani, jedna se vzdy o najemni

vztah.*

% Radnym uzivanim bytu se rozumi jeho uZivani k ucelu, k némuz je uréen — tedy k bydleni

% Naptiklad vlivem uniku vody z prasklé z vodovodni stoupadky

3" Najem druzstevniho bytu vznika jak jinak neZ na zaklad& najemni smlouvy, kterou druzstvo jako
pronajimatel pfenechava svému ¢lenu (najemci) do uzivani druzstevni byt.
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2.11.1 Zpisoby vzniku najmu druzstevniho bytu

Najem je dle Obcanského zakoniku (21) pravni vztah, ktery vznika nejcastéji
najemni smlouvou, kterou pronajimatel pfenechdva najemci za najjemné byt do uzivani,
a to na dobu urcitou nebo bez urceni doby uzivani.

,Néajem bytu mezi bytovym druzstvem jako vlastnikem domu s byty nebo bytu
a Clenem tohoto bytového druzstva vznikne na zdklad¢ pisemné ndjemni smlouvy
uzaviené za podminek upravenych ve stanovach druzstva. Bytové druzstvo jako
vlastnik bytového domu nebo byt vSak miize uzavirat podobn¢ jako jiny pronajimatel
njjemni smlouvu 1 sneclenem druZstva. Vzajemnd prdva a povinnosti mezi
pronajimatelem (bytovym druzstvem) a najemcem upravi v tomto piipadé po vzajemné
dohod¢ pisemna smlouva o najmu bytu.* (17)

Mezi odvozené zpusoby vzniku prava najmu druzstevniho bytu byva fazen napt.
pfechod ndjmu v disledku dédéni. Ngjem druzstevniho bytu takto vznika piimo

ze zakona. (21)

2.11.2 Zphsoby zaniku ndjmu druzstevniho bytu

Pravo najmu druZstevniho bytu muze zaniknout bud’ absolutné (dohodou,
vypovédi, zanikem ¢lenstvi) nebo relativné (dédénim).
Obcansky zakonik (21) upravuje zptisoby zaniku najmu bytu v § 710. Najem
druzZstevniho bytu tak mize zaniknout:
e pisemnou dohodou mezi bytovym druzstvem a clenem — nijemcem
druzstevniho bytu,
e pisemnou vypovédi €lena — ndjemce druZstevniho bytu,
e vypovedi ngjmu druzstevniho bytu podle obcanského zékoniku,
e uplynutim doby v pfipadé, Ze néjem druzstevniho bytu byl sjednan
na urcitou dobu, nedohodne-li se druzstvo s najjemcem jinak,38

e pifevedenim bytu do vlastnictvi ¢lena podle zvlastniho zdkona,

%8 Uziva-li najemce byt i po skondeni najmu, plati postup stanoveny v § 676 odst. 2 ob&anského zakoniku
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e zanik ndjmu zanikem clenstvi ndjemce (napi. vyloucenim clena z bytového
druzstva).
V § 714 obcansky zdkonik stanovuje zvlastni zplsob zaniku ndjmu druzstevniho

bytu, a to zanikem ¢lenstvi v bytovém druzstvu. (22)

2.12 Najemné z bytli v bytovych druzstvech

»Najemné je cena za uzivani pronajatého bytu. Najemné se stanovuje bud’
dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem nebo podle zvlastnich ptedpisti (napt. zakon
¢. 107/2006 Sb., vyhlaska ¢. 85/1997 Sb. apod.). V naprosté vétSin€ byva najemné
smluveno v penézich. Smluvni strany se ov§em mohou dohodnout i na jiném zpusobu
uhrady najemného, napf. v naturaliich.* (17)

wZakon €. 107/2006 Sb. se netykd bytovych druzstev zfizenych po roce
1958, jde-li o byty postavené s finan¢ni, Givérovou a jinou pomoci poskytnutou podle
ptedpist té doby, které jsou v ndjmu jejich ¢lent. Netyka se ani najemcli — ,,neclenti®,
ktefi si s druzstvem sjednali smluvni ndjemné. MiiZe se vSak tykat ndjemct — ,,neclenti®,
pokud do roku 2002 hradili ndjemné regulované maximalni cenou podle vymeéru
MF ¢. 06/2002. Najemci — Clenové druzstva typu ,,SBD*“ — plati druzstvu najemné
stanovené v souladu s vyhlaskou ¢ 85/1997 8b.*° o najemném z bytii, pofizenych
V druZzstevni bytové vystavbé a uhradé za plnéni poskytovand s uZivanim téchto
bytll, tzv. vécné usmérnované ndjemné. Vécné usmériované najemné zahrnuje
ekonomicky opravnéné naklady na dim, vcetné tvorby rezerv k jejich uhradég, snizené
o piijmy z nebytovych prostor a o jiné zdanéné piijmy z domu, a to ve vysi, o které
rozhodne organ druZstva, ktery je k tomu opravnén podle stanov druzZstva a nezahrnuje
zisk. Ekonomicky oprdavnénymi ndklady dle vyhlasky jsou splatky uvéru a uroki, at
investi¢nich ¢i provoznich, naklady na \ddrzbu a opravy byti a domu a jejich
prisluSenstvi a vydaje na technické zhodnoceni domu, naklady na spravu druZstva
a domu, niklady na pojisténi domu, dan znemovitosti souvisejici
S domem, naklady spojené s uzZivanim pozemku vécné prislusejiciho k domu

a ztrata z hospodarieni druZstva s domem vykazana za uplynuly rok, rozhodne-li tak

% Platnost vyhlasky ¢. 85/1997 Sb. skon¢ila k 31. 12. roku 2010
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nejvyssi organ druzstva nebo organ druzstva ktomu dle stanov pfislusny.*

W

Zakon ¢. 107/2006 Sb. se netyka ani byt bytovych druzstev oznacovanych podle

vvvvvv

Clent, a téz bytl bytovych druzstev vzniklych za ucelem, aby se stala vilastnikem domu
s byty, které jsou v najmu c¢lent.” (22) Jak se stanovi najemné v téchto druzstevnich

bytech diive a nyni, bude uvedeno v dalSich kapitolach této prace.
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3 Cile a metodika
3.1 Cil

Cilem prace je vymezeni a rozkryti struktury ndjemného z druZstevnich
bytli, zjisténi vyvoje podilu jednotlivych ndkladl Vv nijemném v poslednich letech

a nastin jejich predpokladaného vyvoje do budoucna.

3.2 Metodika

Metodicky postup, ktery je pouzit v této bakalaiské praci, lze rozdélit
do 5 nasledujicich bodu:

Literdrni reSerse

e Studium pravnich piedpist a literatury,

e Vymezeni zadkladnich pojmi — byt, druzstevni byt, ndjem bytu, ndjemné

za byt.

Prakticka cast

e Pravni uprava najemného za druzstevni byty od roku 1989,

e Analyza struktury ndjemného a vyvoje jeho jednotlivych slozek

V konkrétnim byté,

e Odhad vyvoje vySe najemného a jeho jednotlivych slozek s ohledem

na budouci cenovy vyvoj.

Zdroje informaci, jejich zaznam, tfidéni a interpretace jsou ziskdvany
ze sekundarnich a primarnich zdroji informaci. Mezi sekundarni zdroje patii takové
informace, které byly nékde prezentovany a jsou ziskdvany ¢tenim nebo studiem. Tato
metoda je uplatnéna v literarni reSersi a to konkrétné:

e Ctenim a studiem pravnich predpist, knih, odbornych piispévka,

e vyhledavanim informaci na internetu,
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e ale také oslovenim druzstev, organizaci40 pro ziskdvani pfisluSnych

dokumentl, materiali a brozur.

Mezi primdrni zdroje ziskdvani informaci jsou zafazeny zejména
pozorovani, Setfeni (dotazovani, rozhovor) a experiment. Ztéchto tii zdroji byla
pro praktickou ¢ast bakalaiské prace pouzita metoda ziskavani informaci Setfenim a to
konkrétn¢ dotazovanim a rozhovorem. Pii tomto metodickém postupu jsou nami
pozadované informace ziskavany pfimo od respondenta. Rozhovor miize byt provadén
riznymi zpisoby:

e Rozhovor ,face-to-face*,
e rozhovory pies komunikaéni zatizeni — telefon, socialni sit¢€, e-mail nebo fax.

V ramci bakaldiské prace mi byla sveéfena konzultantka pani Ing. Lenka
Hardkovd ze SCMBD, se kterou jsem komunikoval a dotazoval se ji na vybrané
problémy této prace prostiednictvim e-mailu a rozhovorem ,face-to-face. V ramci
»Pravni upravy najemného za druzstevni byty od roku 1989 bylo pies automatizovany
systém pravnich informaci ASPI ziskédno uplné znéni zdkonl a vyhlasek, které upravuji
njjemné za druzstevni byty v konkrétnich bytovych druzstvech. S pracovnici SBD
v Ceskych Budgjovicich® jsem komunikoval prostiednictvim e-mailu ohledn&
»Analyzy struktury najemného a vyvoje jeho jednotlivych slozek v konkrétnim byté*
a pro tento bod pracovnice poskytla jednotlivé druzstevni predpisy tykajici se
najemného pro obdobi 1. ledna 1995 do 1. ledna 2011. Na zéklad¢ tohoto casového
useku bude subjektivné odhadnut ,,Vyvoj vysSe ndjemného a jeho jednotlivych slozek

s ohledem na budouci cenovy vyvoj.

0 Sdruzeni najemniki CR SON
* SBD sidlici v ulici Kréinova 1107/30 v Ceskych Budgjovicich
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4 Vysledky

Praktickd cast této prace se zabyva, jak je jiz uvedeno vySe, pravni upravou
najemného za druzstevni byty od roku 1989, analyzou struktury najemného a vyvojem
jeho jednotlivych slozek v konkrétnim byté¢ a na zavér nastinem piedpokladaného

vyvoje nadjemného do budoucna.

4.1 Pravni uprava njjemného za druzstevni byty

Najemné za druzstevni byty bytovych druzstev upravuje fada zékont a vyhlasek
po fadu desitek let. Jednotlivé zdkony a vyhldsky, kterymi stat reguloval najemné
za druzstevni byty pro jednotlivé typy bytovych druzstev od roku 1989, budou podrobné
rozebrany a porovnany. Je proto tieba rozdélit bytova druzstva podle jejich typu.
Literarni reSerSe Cleni bytova druzstva do tii skupin:

A. ,, Bytové druzstvo vzniklé za ucelem koupée bytového domu od puvodniho
viastnika®, kterym byla obvykle obec, mésto ¢i podnik — déale jen
,Privatizované bytoveé druzstvo®,

B. |, Bytové druzstvo, které viastni byty porizené podle predpisii o financovani
druzstevni bytové vystavby (DBV)“ — tj. druZstvo zalozené po roce
1958, které dostalo na vystavbu byth statni piispévek a dlouhodoby

zvyhodnény uvér — déle jen ,,SBD*,

druzstvo. “ — dale jen ,,LBD*.
Néjemné za druzstevni byty bude rozebrano po pravni strance u kazdého typu bytového
druzstva zvlast. Je tfeba ale také zminit, Ze budou muset byt popsany i vyhlasky

a zakony z 60. let, jelikoz jejich platnost saha az do 90. let.
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4.1.1 Pravni Gprava najemného za druzstevni byty LBD v letech
1964 - 1992

Dnem 1. fijna 1964 nabyla ué¢innosti vyhlaska Ustiedni spravy pro rozvoj

mistniho hospodaftstvi €. 60/1964 Sb., o uhradé za uzivani bytu a za sluzby spojené

S uzivanim bytu. Vyhlaska se €leni celkem na 6 ¢asti.

Cast I: Uvodni ustanoveni

V §1-4 jevymezen predmét upravy. Podle § 1 vyhlaska stanovuje zptisob
vypoctu najemného z bytu a zpisob sjednévani a placeni ndjemného a tthrady za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu (déle jen ,,ceny sluzeb*) mezi vlastniky, popiipad¢ spravci
domu jako pronajimateli a najemci. Vyhlagka se nevztahuje na byty SBD*, viz vyse
zavedena zkratka pro tyto byty, u nichz je ndjemné stanovovano podle zvlastnich
piedpisi®. V § 2, vyhlaSka rozkryvé a stanovuje ceny sluzeb s tim, Ze do ndjemného
nejsou zahrnuty ceny za ustredni (dalkové) vytapéni a za dodavku teplé vody, uklid
spolecnych prostor vdome, uzivani vytahu, dodavku vody z verejnych vodovodu

a vodaren, uzivani pradelny, osvétleni prostor a dalsi.

Cast II: Najemné za byty L, IL a III. kategorie

Pro stanoveni ndjemného se byty rozdéluji do ¢ty kategorii:

e |. kategorie — byty sustfednim vytapénim a sOplnym zékladnim
piislusenstvim,

o |Il. kategorie — byty bez ustfedniho vytapéni a s Gplnym zakladnim
piislusenstvim,

e |ll. kategorie — byty bez ustfedniho vytapéni a s CasteCnym zakladnim

piislusenstvim v byté pod uzavienim,

e |V. kategorie — byty bez ustfedniho vytapéni a bez zakladniho pfislusenstvi.

*2 Poskytovéni finanéni, ivérové a jiné pomoci podle vyhlasky &. 136/1985 Sb., o finan&ni, ivérové a jiné
pomoci druzstevni a individualni bytové vystavbe... ve znéni vyhlasky ¢. 74/1989 Sb. a vyhlasky ¢.
73/1991 Sh.

* Vynos ze dne 22. tnora 1991 o podminkéch poskytovani finanéni pomoci na druzstevni bytovou
vystavbu, €. 78/1991 Sb. a nasledné vyhlaska ¢. 85/1997 Sb. o ndjemném z byt pofizenych v druzstevni
bytové vystavbe...
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Rocni najemné se urci:
a) Nasobkem plochy obytnych a vedlejsich mistnosti bytu a sazeb za 1 m?
téchto ploch podle § 6,
b) ro¢nimi sazbami za zakladni provozni zafizeni bytu a za ostatni zafizeni
a vybaveni podle §7 a §,

C) zvySenim nebo snizenim najemného se zietelem ke kvalité bytu podle § 9.

Tabulka €. 3: Ro¢ni sazby za 1 metr ¢tvereéni podlahové plochy bytu podle § 6

V kategorii
Ada) . I, 1
U obytnych 26 Kés 18 Kés 14 Kés
mistnosti
U vedlejsich 12 Kés 10 Kés 10 Kés
mistnosti

Pramen: Vyhlaska ¢. 60/1964 Sb., o uhrad¢ za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu

Tabulka ¢. 4: Sazby za zakladni provozni za¥izeni bytu podle § 7

Ro¢ni sazby za zdkladni provozni zatizeni
Ad b)
bytu
. kategorie 400 K¢s
Il. kategorie 350 K¢s
I11. kategorie 250 K¢s

Pramen: Vyhlaska ¢. 60/1964 Sb., o uhradé za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu

Dale § 8 stanovuje sazby za ostatni zafizeni a vybaveni bytu, napf. za kuchyniskou linku
se skiini urcuje sazbu 80 Kc¢s rocné. Z divodu zhorSené nebo zlepSené kvality bytu

§ 9 sniZuje nebo zvysuje ndjemné takto:
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Tabulka €. 5: SniZeni nebo zvySeni najemného pro kvalitu bytu podle § 9

Ad c) Najemné stanovené podle § 6 az 8 se snizi
U byt suterénnich 010 %
Ubytivb.a s Ustfednim 05 %

vy$$im nadzemnim | vytdpénim

podlazi v domech bez ustiedniho

. o 10 %
bez vytahu vytapéni 010%
U byta, které maji obytné mistnosti vyssi

y 05%
nez 3,40 metru
U bytd, uzivanych domacnosti, kterou 05 %

tvorfi vice rodin

Pramen: Vyhlaska ¢. 60/1964 Sb., o uhrad¢ za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu

Vyhlaska &. 60/1964 Sb., rusi vyhlasku &. 224/1946 U. 1., o uréeni uplaty za uzivani
byti a jinych mistnosti v domech, vyhlasku &. 411/1950 U. 1., o Gpravé najemného
z byti a jinych mistnosti dokon&enych po 5. kvétnu 1945 a dalsi*.

Vyhlaska ¢ 60/1964 Sb., se méni a dopliiuje vyhlaskou Ceského cenového
fadu & 105/1969 Sb.*®, ze dne 4. srpna 1969. Dale vyhlaskou Federalniho cenového
fadu & 96/1976 Sb.*®, ze dne 18. &ervna 1976. Vyhlaskou Federalniho cenového uradu
& 77/1988 Sb.*’ ze dne 27. dubna 1988 a jako posledni vyhlaskou Federalniho

ministerstva financi ministerstva financi Ceské republiky a ministerstva financi

Slovenské republiky €. 15/1992 Sb., ze dne 23. listopadu 1991.
4.1.2 Pravni Gprava ndjemného za druzstevni byty LBD a
privatizovanych bytovych druzstev v letech 1993 - 2002

Platnost vyhlasky ¢. 60/1964 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti skoncila dnem

nabyti uéinnosti vyhlasky Ministerstva financi €. 176/1993 Sb., o najemném z bytu

# Ustanoveni § 24 vyhlagky &. 94/1959 U. 1., o financovéni, uvérovani a kontrole druzstevni a podnikové
bytové vystavby.

** Tato vyhlagka nabyva uginnosti dnem 1. zaii 1969, méni a dopliiuje se ji konkrétng § 9 odst. 3 posledni
véta.

*® Tato vyhlaska nabyva ucinnosti dnem 1. ledna 1977, méni a dopliuje se ji naptiklad: Nadpis pod
oznacenim § 8 se presunuje nad toto oznaceni, V § 8 se vypousti oznaCeni odstavce 1, za § 8 se vklada §
8a) a nésleduje § 8b).

*" Tato vyhlagka nabyva u¢innosti dnem 1. &ervence 1988, méni a doplituje se ji § 8a) a § 11 odstavec 4.
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a Uuhrad¢ za plnéni poskytovand suzivdnim bytu, ve znéni pozdé¢jSich
predpisii®®, tj. dnem 1. gervence 1993.

Tato vyhlaska stanovuje zpusob urCeni maximdlni vySe ndjemného z bytu
a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu (dale jen ,,ceny sluzeb®) a zpisob
sjednavani a placeni ndjemného a cen sluzeb mezi pronajimatelem a ndjemcem.
Vyhléaska se nevztahuje na byty SBD, dale na byty, se kterymi hospodaii Diplomaticky
servis, na byty, jejichz najemcem je pravnicka osoba, ktera nema sidlo na tizemi Ceské
republiky, a dalsi byty - viz vyhlaska. § 4 rozd¢luje byty celkem do 4 kategorii podle
vytapéni bytu (bez nebo s centralnim vytapénim) a podle zakladniho ptislusenstvi
(bez, s ¢aste¢nym nebo uplnym zakladnim piislusenstvim).

Podle ustanoveni § 5 a § 5a) reguluji ndjemné privatizovana bytova druzstva
Vv bytech, které jsou v najmu jinych osob nez clenii téchto druzstev. Pied novelizaci
vyhlaskou ¢. 30/1995 Sb., platilo maximalni najemné i pro byty LBD (¢leny i necleny).
Pfedchozi zminovana ustanoveni urcuji vy$i maximdlniho zdkladniho ndjemného jako
nasobek podlahové plochy bytu a maximalni ceny zdkladniho mési€niho ndjemného
zalm? podlahové plochy, N 1=NXKixK, XKy,
Ni+1 = nova maximalni cena zakladniho mési¢niho najemného za 1 m’
N; = maximalni cena zakladniho mési¢niho najemného
K = koeficient ristu najemného (mira inflace)
Ky = koeficient riistu najemného podle velikosti obce
K, = koeficient rozhodovaci
Vyhlaskou Ministerstva financi ¢. 41/1999 Sb., byl s ucinnosti od 1. ¢ervence 1999
zmeénén vzorec pro vypocet zvySovaného ndjemného v § 5a) takto: Neg= NiXKi.
§ 8 upravuje zakladni ndjemné pro nizsi kvalitu bytu. Naptiklad u bytd suterénnich pod
prvnim nadzemnim podlazim se zdkladni ndjemné snizi nejméné o 10 %. Dale

§ 9 upravuje zakladni najemné podle polohy domu®®.

*8 Pozdgjsi predpisy: Vyhlasgka &. 30/1995 Sb., &. 274/1995 Sb., & 86/1997 Sb. a & 41/1999 Sb.

* Obec miiZe obecné zdvaznou vyhlaskou v jednotlivych domech vybranych pro jejich vyhodnou nebo
nevyhodnou polohu zvysit ndjemné nejvice o 20 % nebo snizit nejvice o 15 % v obcich s poctem obyvatel
od 50 000.
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Tabulka ¢. 6: Maximalni zakladni mési¢ni najemné podle § 5 vyhlasky ¢. 176/1993 bez znéni

pozdéjsich piedpisi
) . Maximalni zakladni mési¢ni najemné za 1
Kategoric bytl m? podlahové plochy bgltu
I. kategorie 6 K¢
Il. kategorie 4,50 K¢
I11. kategorie 3,50 K¢
IV. kategorie 2,50 K¢

Pramen: Vyhlaska ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a tthrad¢ za plnéni poskytovana s uzivanim bytu

Regulaci ngjemného podle § 6 a § 6a), tj. vécne usmernované najemné, uplatiuji
LBD a dale privatizovand bytova druzstva v bytech pronajimanych vyhradné svym
Clenum. Vécné usmérnované najemné v téchto bytech zahrnuje ekonomicky oprdvnéné
naklady™ (pop¥ipadé snizené o zdanéné prijmy z domu).

Ekonomicky opravnénymi naklady v téchto bytech jsou:

e Naéklady na opravy, udrzbu, rekonstrukce a modernizace bytu nebo domu

a jeho ptisluSenstvi,

¢ naklady na spravu domu,

¢ ndaklady na pojisténi domu,

e odpisy domu maximalné ve vysi odpovidajici rovnomérnému odpisovani,

pokud se diim nebo jeho ¢ast odpisuje

e dan z nemovitosti, neni-li dim osvobozen od této dané.

Soucet ekonomicky opravnenych ndkladii se snizi o zdanény piijem z uzivani byt
jinymi osobami nez Cleny druzstva, z nebytovych prostorti, poptipadé jinych piijmul
a rozpocita se na jednotlivé byty uzivané ¢leny podle poméru jejich podlahovych ploch
k celkové podlahové plose byt uzivanych ¢leny druzstva v domé.

Platnost vyhlasky Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., ve znéni pozdégjSich
predpisti skonéila dnem 31. prosince 2001. Ustavni soud CR ji tak svym nalezem
¢. 231/2000 Sb., ze dne 21. cervna 2000 zrusil zdivodu, Ze byla v rozporu
s &l. 1 Dodatkového protokolu ¢. 1 k Umluvé, &l. 11 odst. 1, &l. 4 odst. 3 a 4 Listiny

a &l. 1 Ustavy. Ministerstvo financi vydalo k 1. lednu 2002 vymér & 01/2002°, ktery

*0 Ekonomicky opravnéné niklady téchto druzstev se lisi od ekonomicky opravnénych nakladit SBD
skladbou struktury z divodu specialni pravni upravy SBD
K terym se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami, ve znéni pozd&jsich predpisi
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ptevzal bez vyraznéjSich zmén ustanoveni vyhlasky ¢. 176/1993 Sb. Ten samy rok byl
vydan navrh na zruSeni a vymér byl opét ze stejného divodu zrusen. Stat se z predeslé
situace nepoucil a o né€kolik mésich pozd¢ji (15. listopadu 2002) vydal vymér
& 06/2002%% . Tento vymeér zru$il pfislusné c¢asti vyméru ¢. 01/2002, které napadl
Ustavni soud a zbytek pievzal bez vyrazngjsich zmén. Vymér &. 06/2002 byl zrusen
na konci roku 2002 (20. listopadu 2002) a do dnes je ndjemné za druzstevni byty LBD
a privatizovanych bytovych druzstev pro ndjemce cCleny téchto druzstev pravné
neupraveno — stanovi se v souladu se stanovami téchto druzstev, popf. jinym vnitinim

predpisem schvalenym obvykle ¢lenskou schiizi.

4.1.3 Pravni Gprava ndjemného za druzstevni byty LBD a
privatizovanych bytovych druzstev pro najemce, kteti nejsou
Cleny téchto druzstev od roku 2003

V letech 2003 az 2005 neupravoval najemné zadny pravni piedpis jak pro
najemce Cleny, tak pro najemce ,,necleny* téchto druzstev, takze bylo mozné najemné
stanovit jen dohodou smluvnich stran a pronajimatel — bytové druzstvo nemélo moznost
najemné jednostranné zvysit (zatimco ve vztahu k ndjemclim — ¢lentim mu tuto moznost
poskytovaly stanovy druZstva). Dne 14. biezna 2006 schvalil Parlament Ceské
republiky zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu
a 0 zmeng zakona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé€jSich predpist.

Jak jiz plyne znazvu, tento zdkon ma dvé casti. Prvni tvofi zékon
o jednostranném zvySovani najemného z bytli, ktery nabyva ucinnosti od 31. bfezna
2006 a pro vétSinu obci a mést skoncila jeho G¢innost dne 31. prosince 2010. Druhé ¢ast
obsahuje zménu obcCanského zékoniku. Z prvni Casti vyplyva, ze pronajimatel bytu
je opravnén zvysit jednostranné najemné jedenkrat rocn€ pocinaje dnem 1. ledna 2007.
Zakon se nevztahuje na byty SBD, byty LBD a ani na byty privatizovanych bytovych
druzstev ve vSech ptipadech, jde-li 0 byty, které jsou v najmu jejich ¢lenti.

Tato prace se nebude zabyvat postupem a vypoctem maximalniho zvySeni

najemného pro najemce ne€leny podle zdkona uvedeného v této podkapitole.

2 ’ r L P . L P v , iy
%2 Kterym se stanovi maximalni najemné z bytu, maximalni ceny sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu a
pravidla pro vécné usmérnované najemné v byt¢ a méni vymér MF ¢. 01/2002
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4.1.4 Pravni Gprava ngjemného za druzstevni byty SBD od roku
1966 do soucasnosti

Pravni Gprava ndjemného za druzstevni byty ve stavebnich bytovych druzstvech
saha hluboko do historie. Mezi prvni piedpisy, které upravovaly najemné za byty SBD
(1 kdyz diive se nepouzivaly terminy ,,ndjemce* a ,,ndjemné*, ale ,,uzivatel druzstevniho
bytu“ a ,,0hrada za uZivani druzstevniho bytu®), fadime ,,Zdsady Ustiedni rady druzstev
(URD) pro stanoveni vhrady za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu
ve stavebnich bytovych druzstvech &. 2/1966 Véstniku URD. Zasady URD ¢&. 2/1966
Véstniku URD se skladaji celkem ze 4 &asti a 14 ¢lankd, plus vysvétlivky pojmil
k jednotlivym &lankéim. Clanek 12 striktngd nafizuje stavebnim bytovym druZstviim, aby
podle ¢l. 8 stanov stavebni bytova druzstva docilovala pfijmi v takové vysi, aby z nich
mohla hradit v§echny vydaje a ptid€ly ucelovym a povinnym fondim (pfedevsim fondu
financovani oprav a investic). Z ekonomickych hledisek tvoii pfijmy druzstva uhrada
za uzivani bytu® a thrada za sluzby spojené s uZzivanim bytu.

Uzivatelé bytt musi prispivat na vydaje® druzstva v ekonomicky stanovené
uhrad¢ za uzivani bytl a za sluzby spojené s uzivanim bytd pomernym dilem. Pomérny
dil se stanovuje podle uzitkové plochy bytu uZivatele, podle poctu osob, poctu mistnosti
nebo podle ukazatele stanoveného piimo piisluSnym piedpisem pro rozpocitdvani
nakladi za poskytované sluzby, piipadné stanovenym pausilem ¢i poétem pouziti
zafizeni. Uhrada za uZivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu se plati mésiéné
pozadu a to nejpozdéji 5. dne nésledujiciho mésice.

Platnost Zasad URD ¢&. 2/1966 Véstniku URD skonéila dnem nabyti u¢innosti
Smérnice Ceského svazu bytovych druzstev pro stanoveni vhrady za uZivani bytu
a mistnosti neslouzici kbydleni a za sluzby stimto uzZivanim spojené
¢.16/1976 Sb., tj. 1. ledna 1977. Tyto smérnice se skladaji celkem z 5 ¢asti a 18 ¢lankd.
Upravuji zplisob vypoctu thrady za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu

ve stavebnich bytovych druzstvech a pfiméfené 1 v druzstvech pro vystavbu a spravu

%3 Clanek 14 prisné natizuje SBD, Ze hospodaieni s bytovym fondem musi byt vyrovnané a mohou se
odchylit od zasad jednotlivych ¢lankl jenom tehdy, pokud neporusi zasadu hospodareni stanovenou

v ¢lanku 1

> Dnesni najemné

> Vydaje na provoz, mzdy pracovnikil, udrzovani bytového fondu, uroky z uvéru, prispévky do fondu
oprav a dalsi.

43



garazi. Ve ¢lanku 3 je stanoven zpiisob vypoctu vyse uhrad. Piedpis uhrady za uzivani
bytu a za sluzby spojené suzivanim bytu se stanovuje v souladu s hospodarskym
planem druzstva. Celkova vyse thrad za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim
bytu pro cely bytovy objekt se rozvrhuje na jednotlivé uzivatele byt pomérmnym
dilem, ktery se stanovi podle:

e Nakladu na potizeni bytu uzivatele,

e vySe uvéru na byt uzivatele,

e uzitkové plochy bytu uzivatele.
Druzstvo musi opét pokryt tyto vydaje z ptijmu, které ziskalo z uhrad za uZzivani bytu
a za sluzby spojené s uzivanim bytu. Tyto vydaje jsou tvofeny zejména provoznimi®®
a spravnimi®’ vydaji. Podle vyie ulelového investiéniho Gvéru na jednotlivy byt
se v thrad¢ za uzivani bytu stanovuji ro¢ni splatky a uroky ucelového investicniho
uvéru. Naptiklad CiSténi kominli, mzdy pracovnikl, osvétleni spolecnych prostor
se stanovuji v uhrad¢ za uzivani byt podle poméru uzitkové plochy bytu k thrnu
uzitkovych ploch vSech byti v domé. Piispévek k uhrad¢ vydaji na spravu mistnosti

neslouzicich k bydleni se stanovuje na vSechny tyto mistnosti rovanym dilem.

4.1.5 Vynos €. 78/1991 Sb., o podminkéch poskytovani finan¢ni
pomoci na druzstevni bytovou vystavbu

Platnost smérnice ¢. 16/1976 Sb., skonéila dnem nabyti G¢innosti vynosu
& 78/1991 Sb.,® o podminkach poskytovani finanéni pomoci na druZstevni bytovou
vystavbu, tj. dnem 1. bfezna 1991. Finan¢ni, Gvérovd a jind pomoc na druZstevni
bytovou vystavbu podle zvlaStnich predpisi je poskytnuta stavebnim bytovym
druzstviim za piedpokladu, Ze stavebni bytova druzstva dodrzi podminky stanovené
Vtomto vynose. § 11 — 13 tohoto vynosu upravovaly najemné za druZstevni byty

SBD, dokud nebyly zruSeny vyhlaskou ¢. 85/1997 Sb.

% Uroky z investi¢niho uvéru, piispévek do fondu na financovani udrzby a investic, pojisténi bytového
majetku, piipadny schodek, osvétleni spolecnych prostor v domé, ¢isténi komind, zump, mzdy
pracovnikt

>’ Piispévek k thradé vydaji na spravu uzivanych bytd

* Ze dne 22. tnora 1991
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Dnem 1. fijna 1997 nabyva platnosti vyhlasSka €. 85/1997 Sb., o ndjemném
Z byt porizenych v druzstevni bytové vystavbe a uhradé za plnéni poskytovand
S uzivanim téchto bytii ze dne 8. dubna 1997. ZruSila tak ta ustanoveni vynosu
¢. 78/1991 Sb., kterd upravovala stanoveni uhrady za uzivani byti a mistnosti
neslouZicich k bydleni a Ghrady za sluzby spojené s jejich uZivanim — tj. § 11 az 13>,
Vyhléaska stanovuje zplisob urceni vécné usmériovaného ndajemného z bytii bytovych
druzstev zrizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s financni, uvérovou a jinou
pomoci poskytnutou podle predpisu o financni uvérové a jiné pomoci druzstevni bytove
vistavbe®. Stanovuje i zptisob urdeni uhrady za plnéni poskytovana s uZzivanim
uvedenych bytli a bytd nabytych do vlastnictvi podle zvlastniho ptedpisu o vlastnictvi
bytii® v domech, v nichz ziistal alespoi jeden byt ve vlastnictvi druZstva.

Néjemné je podle této vyhlasky regulovano na zéklad€ vecné usmérnovaného
najemného podle § 3. Zahrnuje ekonomicky opravnéné niaklady na dim vcetné
tvorby rezerv K jejich thradé a nezahrnuje zisk. Jsou to:

e Splatky dlouhodobého investiéniho uvéru, dalsich investi¢nich a provoznich

uvért a uroky z nich,

e naklady na opravy a udrzby bytd a domu a jeho piisluSenstvi a vydaje

na technické zhodnoceni domu,

e naklady na spravu druzstva a domu,

e naklady na pojisténi domu,

e dan z nemovitosti souvisejici s domem,

¢ naklady spojené s uzivanim pozemku vécné piislusejiciho k domu,

e ztrdta zhospodafeni druZstva sdomem, vykdzand zauplynuly rok,

rozhodne-li tak nejvyssi organ druzstva.
Ekonomicky opravnéné néklady domu lze snizit o jiné zdanéné piijmy z domu® a to

ve vysi, o které rozhodne organ druzstva. Ekonomické opravnéné ndklady domu

% Ostatni ustanoveni vynosu, tykajici se zejména stanoveni rozd&lovaného nékladu na bytovy diim a
jednotlivy byt a zdroji financovani bytu, ziistavaji v platnosti.

%0 Nékolikrat zmifiovana vyhlaska ¢. 136/1985 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist.

61 7akon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim...

%2 Uroky z terminovanych vkladi druZstva, ndjemné z nebytovych prostorii v domé apod.
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po piipadném snizeni o jiné pifijmy se rozvrhuji na jednotlivé byty podle nékolika
kritérii:

a) Splatky avéru a troky z nich — podle vyse wvéru pripadajiciho na jednotlivy

byt,
b) naklady na opravu nebo udrzbu domu, popt. vydaje na technické zhodnoceni
domu, ndklady na pojisténi domu a ptipadnd ztrata z hospodafeni druzstva
s domem vykazana za uplynuly rok — podle poméru rozdélovanych nakladii
na jednotlivy byt k celkovym rozdélovanym nakladum vynaloZenym
Na vystavbu domu,

C) splatky uroku z Gvéru pied jeho prevedenim na pujcku, dan z nemovitosti
a naklady spojené s uzivanim pozemku — podle poméru uzitkové plochy bytu
k celkové uzitkové plose vsech bytii v domé,

d) naklady na spravu druzstva a domu — ve vysi stanovené orgdanem druzstva.
Ngjemné a zalohy za sluzby se plati mésicné, a to nejpozdéji do posledniho dne
kalendarniho mésice, za ktery se plati najemné, pokud orgdn druZstva nestanovi jiny
den splatnosti.

V soucasné¢ dob¢ je ndjemné za druzstevni byty ve SBD pro nijemce Cleny
i neGleny pravné neupraveno a neregulovano®, jelikoz Ministerstvo financi rozhodlo
o zruSeni vyhlasky ¢. 85/1997 Sb., o najemném z bytli potizenych v druzstevni bytové
vystavbé a uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim téchto bytd k 1. lednu 2011%,
DruZstva si tedy musi zplisob stanoveni ndjemného upravovat svymi stanovami nebo

ve svych vnitrodruZstevnich pfedpisech.

%3 Podobné jako u LBD a privatizovanych bytovych druzstev s tim rozdilem, Ze nijemné za druZstevni
byty neni regulované pouze u najemci ¢leni té€chto druzstev, u ndjemcti neclenti je ndjemné regulované
na zakladné zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného...

% Vyhlaskou & 301/2010 Sb.
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Tabulka ¢. 7: Strucny piehled pravni ipravy najemného za byty SBD

predpis Zasady URD ¢. Smérnice SCMBD ¢. 16/1976 Vynos MF ¢. 78/1991 Vyhlaska MF ¢. 85/1997
pIsY 2/1966 sb., sb., sb.,
pro stanoveni o naiemném z byt
Uhrady za uZivani | pro stanoveni Uhrady za uZivani o podminkach v I , . ¥ ,
. M , , wr ey pofizenych v druistevni
Nazev bytu a za sluzby bytu a mistnosti neslouzici k poskytovani finanéni o . M
. s . s . . Y , bytové vystavbé a uhradé
predpisu spojené s bydleni a za sluzby s timto pomoci na druZstevni . .
w4t [ L , za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu v uzivanim spojené bytovou vystavbu o ey N
uzivanim téchto bytd
SBD
Obdobi 1966 - 1977 1977 - 1988 1991 - 2010 1997 - 2010

Pramen: Vlastni zdroj

Tabulka ¢. 8: Strucény prehled pravni upravy najemného v bytech LBD a privatizovanych bytovych

druzstev
v . e % Vyhlaska MF ¢. 176/1993 Vymér MF ¢. Vymér MF ¢. . v
P Vyhlasgka ¢. 1964 Sb. Zak .107/2 .
fedpisy yhlaska €. 60/1964 Sb., Sb., 01/2002 06/2002 akon €. 107/2006 Sb.,
kterym se stanovi . .
, - A . o jednostranném
, . [ .. , , N kterym se vydava | maximalni ndjemné o .. ,
. o Uhradé za uZivani bytu a | o ndjemném z bytu a Ghradé o .., | zvySovani ndjemného z
Nazev M L . , seznam zboizi s z bytu, maximalni PO
¥edpisu za sluzby spojené s za plnéni poskytovana s reulovanymi cenv sluseb bytu a 0 zméné zakona
predp uzivanim bytu uzivanim bytu & y Y , €. 40/1964 Sb.,
cenami poskytovanych s N o
[ obcansky zdkonik
uzivanim bytu...
Ndsobek le)chy ’obytny’ch Maximalni zakladni ndjemné Pfevzal bez Pfevzal opét obsah .
a vedlejsich mistnosti , yve M M _ Jednostranné
.. , z bytu podle §5a §5a)a vyraznéjsich zmén | predeslého vyméru Y ... ,
Najemné bytu a sazeb za 1 m2 L - , . v , ey zvySovani ndjemného
N vécné usmérfiované ustanoveni vyhlasky bez vyraznéjsich .
téchto ploch podle § 6, najemné podle § 6 a § 6a) ¢ 176/1993 Sb 2meén pronajimatelem
dale§7,§8a§9 jemnep : '
LBD ivati a
s LBD a privatizovana bytova | LBD a privatizovana | LBD a privatizovana a’prlvavtlzovana
Druistvo LBD M . s . s bytova druZstva pro
druzstva bytova druzstva bytova druZstva . N "
najemce ,necleny
Obdobi 1964 - 1992 1993 - 2001 2002 2002 2006 - 2010

Pramen: Vlastni zdroj

4.2 Analyza struktury ndjemného a vyvoje jeho
jednotlivych sloZzek v byté Prachaticka 1

K analyze struktury ndjemného a vyvoje jeho jednotlivych slozek byl vybran byt

v Ceskych Budé&jovicich v ulici Prachatickéa 1. Byt je ve vlastnictvi SBD sidliciho v ulici

Kréinova 1107/30 v Ceskych Budgjovicich. Cely panelovy dim se sklada ze ti

vehodt®. Byt je typu 3 + 1J% se dvéma balkony. Podlahova plocha bytu je 78,94 m?.

% Prvni vchod se nachézi v ulici Prachatické 1, druhy v ulici Prachaticka 3 a tfeti v ulici Prachaticka 5.
% 7kratka J znamena jidelna. Jidelna je samostatna mistnost u kuchyng bez dvefi.
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Byt se nachdzi v 6. patie zcelkem osmi pater a na kazdém patie jsou tii byty.
Ke kazdému bytu pak nalezi vlastni uzamykatelny sklep v pfizemi. Panelovy diim neni
nijak rekonstruovan.

Analyza struktury ndjemného a vyvoje jeho jednotlivych slozek bytu Prachaticka
1 v Ceskych Budgjovicich je provedena v obdobi od 1. ledna 1995 do 1. ledna 2011.
SBD v Ceskych Budgjovicich jako pronajimatel tohoto bytu, bylo povinno stanovit
najemné svym najemcim do 31. prosince 2010 podle vyhlasky ¢. 85/1997 Sb., o
najjemném z bytd pofizenych v druzstevni bytové vystavbé a uhradé za plnéni

VI o 67
poskytovana s uzivanim téchto bytu.

Nyni je zmiflované SBD povinno upravovat
zpuisob stanoveni najemného ve svych stanoviach nebo vnitrodruzstevnich
ptedpisech, pfip. stanovit ndjemné ptimo najemni smlouvou.

Jak je jiz uvedeno v metodickém postupu této prace, pracovnice SBD v Ceskych
Budé¢jovicich poskytla pro tuto praci predpisy mésicnich uhrad ndjemného a zaloh
na thradu nédkladi spojenych s uzivanim bytu. Kazdy ptfedpis ma platnost po dobu
6 mésict® kazdého kalendainiho roku, ale to neznamend, ze SBD kazdy ptl rok méni
vysi najemného. Struktura ndjemného pro vybrany byt je nasledujici:

e Dlouhodoba zaloha (fond oprav),

e splatka investicniho Gvéru,

e ¢lensky ptispévek SCMBD,

e prispévek na spravu,

e pojisténi domu a

e dan z nemovitosti.

Kazda slozka a jeji vyvoj jsou zpracovany do grafu za dané obdobi a piehledné tabulky

umisténé na konci této kapitoly.

7 XT7X % v o Lo . . : : ) v s o
®7 Vécng usmériiované najemné, které zahrnuje ekonomicky opravnéné naklady na dom.
% 0d 1. ledna do 30. ¢ervna daného roku a od 1. &ervence do 31. prosince daného roku
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4.2.1 Dlouhodoba zaloha (fond oprav)

,Dlouhodoba zéaloha (fond oprav)“ zaznamenala béhem 16 let nejvyrazngjsi
vzestup ze vSech vySe zminovanych ¢asti ndjemného a tvoii k 1. lednu 2011 nejveétsi
procentudlni podil na celkovém najemném - ve vysi 80 %. Od 1. ledna 1995 do 1. ledna
2011 tvorba dlouhodobé zalohy vzrostla vice jak 13krat. Do 31. prosince 2004
se dlouhodobé zaloha v prvnich letech mirné zvySovala a v poslednich 8 letech tohoto
obdobi castka stagnovala ve vysi 261 K¢ za mésic. K 1. lednu 2005 se tvorba
zdvojnasobila a v dalSich letech zaznamenala rapidni vzestup, kdy mésicni piispévek
do dlouhodobé zalohy piesahl hranici 1000 K¢. Od 1. ledna 2007 az dodnes tvorba

v_oov

stagnuje a to ve vysi 1579 K¢ mésicné.

Graf ¢&. 1: Vyvoj dlouhodobé zalohy (fond oprav) v daném obdobi
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Pramen: Vlastni zdroj

4.2.2 Splatka investi¢niho uvéru

Soucasti najemného jsou také splatky investicniho ivéru na druzstevni bytovou
vystavbu, které maji formu anuity (soucet umoru a uroku je po celou dobu splatnosti
stejny) a jejich vyse je tudiz po celou dobu sledovani najemného fixni a to ve vysi 160

K¢ mésicneé.
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Graf ¢. 2: Splatka investi¢niho ivéru a jeji vyvoj v daném obdobi
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4.2.3 Clensky ptispévek SCMBD

Pramen: Vlastni zdroj

Clensky piispévek zajmovému sdruzeni bytovych druZstev - SCMBD® tvofi

R4

V prvni poloving roku 1995 dosahl ¢lensky prispévek SCMBD minimalni hodnoty 1 K¢&

mésicn€. V obdobi od 1. Cervence 1995 do 30. ¢ervna 1997 byl 2 K¢ a od 1. Cervence

1997 se zvysil na 3 K¢.

% Svaz &eskych a moravskych bytovych druzstev
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Graf &. 3: Clensky prispévek SCMBD a jeho vyvoj v daném obdobi
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Pramen: Vlastni zdroj

4.2.4 Piispévek na spravu

Ptispévek na spravu domu se ménil takika rok od roku. Zatimco k 1. lednu 1995
najemce zaplatil za spravu domu mésicné 38 K¢, po 16 letech uhradil takika 3,5 krat
vice nez tehdy, tj. 130 K& V druhé poloviné roku 2010 ptispévek zaznamenal mirny

pokles ze 130 K& na 125 K¢.
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Graf ¢. 4: Prispévek na spravu a jeho vyvoj v daném obdobi
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Pramen: Vlastni zdroj

4.2.5 Pojisténi domu

Castka za pojisténi domu se v mé&si¢nim najemném pohybovala v rozmezi 11 K&
— 27 K¢. V letech 2000 az 2003 bylo pojisténi domu nejlevnéjsi a naopak maximalni

¢astky 27 K& mési¢éné dosahlo v letech 1995 a opakované v druhé poloviné roku 2010.

Graf ¢. 5: Pojisténi domu a jeho vyvoj v daném obdobi
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Pramen: Vlastni zdroj
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4.2.6 Dan z nemovitosti

Céstka dan& z nemovitosti v mésiénim najemném ve vysi 31 K& se az do prvni
poloviny roku 2004 nijak neménila. 1. ¢ervence 2004 Castka poklesla o 3 K¢ a dosahla
své minimalni hodnoty 28 K¢. AvSak pocinaje rokem 2010 se dan z nemovitosti

zdvojnasobila a dosdhla svého maxima 56 K¢.

Graf ¢. 6: Daii z nemovitosti a jeji vyvoj v daném obdobi
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Pramen: Vlastni zdroj

4.2.7 Najemné celkem

Ngjemci v prvnim pololeti roku 1995 platili nejniZsi najemné za celé sledované
obdobi - ve vysi 376 K& mésicn€ a naopak nejvyssi ndjemné - ve vysi 1950 K¢ mésicné
hradili od 1. €ervence 2010. Za povSimnuti stoji, Ze celkové najemné se od 1. ledna
1995 dodnes zvysilo vice jak 5 krat.

Procentualni podil jednotlivych polozek na celkovém najemném k 1. lednu
2011:

e Dlouhodobé zaloha (fond oprav) — 81 %,

e Splatka investi¢niho uvéru — 8,2 %,

e Clensky piispévek SCMBD — 0,2 %
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e Piispévek na spravu —6,4 %
e Pojisténi domu — 1,4 %

e Dan z nemovitosti — 2,9 %

Procentudlni podily jednotlivych polozek byly pro piehlednost zpracovany do tabulky

pro posledni tfi roky.

Tabulka €. 9: Vyvoj podilu jednotlivych sloZzek v najemném v poslednich letech

1.1.2008 | 1.7.2008 1.1.2009 | 1.7.2009 | 1.1.2010 | 1.7.2010

Dlouhodoba zéloha (fond oprav) 82,5% 82,5% 82,5% 82,2% | 81,0% | 81,0%

Splatka investi¢niho Uvéru 8,4% 8,4% 8,4% 8,3% 8,2% 8,2%
Clensky prispévek SEMBD 0,2% 0,2% 0,2% 0,2% | 0,2% | 0,2%
Prispévek na spravu 6,8% 6,8% 6,8% 6,8% 6,7% 6,4%
Pojisténi domu 0,8% 0,8% 0,8% 1,1% 1,1% 1,4%
Dafi z nemovitosti 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 2,9% 2,9%

100% 100% 100% 100% | 100% | 100%

Pramen: Vlastni zpracovani podle piedpistt mési¢nich uhrad najemného a zaloh na
thradu naklada spojenych s uzivanim bytu

Graf ¢. 7: Vyvoj mési¢nich ihrad najemného v daném obdobi
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Tabulka ¢. 10: Vyvoj struktury ndjemného za obdobi od 1. ledna 1995 do 1. ledna 2011

1.1.1995 | 1.7.1995 | 1.1.1996 | 1.7.1996 | 1.1.1997 | 1.7.1997 | 1.1.1998
Dlouhodoba zéloha (fond oprav) | 119KE | 169KE | 169K¢ | 169KE | 261K¢ | 261KE | 261ke
Splétka investiéniho tvéru 160K¢ | 160KE | 160KE | 160K¢ | 160KE | 160KE | 160 KE
Clensky prispévek SEMBD 1KE 2Ke 2Ke 2Ke 2Ke 3Ke 3Ke
prispévek na sprévu 38 K¢ 55 K¢ 55 K& 55 K& 55 K¢ 75 Ke 75 Ke
Pojisténi domu 27 Ke 27 K¢ 18 ke 18 ke 18 K¢ 18 K¢ 21 K¢
Daft 2 nemovitosti 31KE 31K¢ 31Ke 31Ke 31K¢ 31Ke 31Ke
Celkem 376 K¢ | 444KE | 435KE | 435KE | 527KE | 548KE | 551KE
1.7.1998 | 1.1.1999 | 1.7.1999 | 1.1.2000 | 1.7.2000 | 1.1.2001 | 1.7.2001
Dlouhodobé zéloha (fond oprav) | 261KE | 261K | 261K¢ | 261K¢ | 261K¢ | 261K¢ | 261K¢
Splétka investiéniho tvéru 160K¢ | 160KE | 160K | 160KE | 160KE | 160KE | 160 Ke
Elensky pHspavek SEMBD 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke
prispévek na sprévu 75 K& 75 K& 90 K& 90 K& 90 K& 90 K& 90 K&
Pojiétani domu 13 ke 13 k¢ 13 ke 11ke 11 ke 11 ke 11 ke
Dat z nemovitosti 31KE 31K¢ 31Ke 31Ke 31 K¢ 31Ke 31Ke
Celkem 543K¢ | 543KE | 558KE | 556KE | 556K | 556KE | 556K&
1.1.2002 | 1.7.2002 | 1.1.2003 | 1.7.2003 | 1.1.2004 | 1.7.2004 | 1.1.2005
Dlouhodobé zéloha (fond oprav) | 261KE | 261K | 261K¢ | 261K¢ | 261K¢ | 261K¢ | 522K¢
Splétka investiéniho tvéru 160K¢ | 160KE | 160KE | 160KE | 160KE | 160KE | 160 Ke
Elensky pHspavek SEMBD 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke
Prispévek na sprévu 90Ké | 110k¢ | 110K¢ | 110K¢ | 110Kk& | 130KE | 130KE
Pojisténi domu 11ke 11 K¢ 11ke 13 ke 13 k¢ 15 k¢ 15 k¢
Daft z nemovitosti 31KE 31K¢ 31KE 31KE 31K¢ 28 K¢ 28 K¢
Celkem 556 K¢ | 576KE | 576KE | 578KE | 578KE | 597KE | 858KE
1.7.2005 | 1.1.2006 | 1.7.2006 | 1.1.2007 | 1.7.2007 | 1.1.2008 | 1.7.2008
Dlouhodob zéloha (fond oprav) | 869KE | 869KE | 1304K¢ | 1579Ke | 1579KE | 1579KE | 1579 Ke
Splétka investiéniho tvéru 160K | 160KE | 160K | 160k¢ | 160KE | 160KE | 160 KE
Elensky pHspévek SEMBD 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke
Prispévek na spravu 130K¢ | 130KE | 130KE | 130Kk¢ | 130KE | 130KE | 130KE
Pojisténi domu 15 k¢ 15 K¢ 15 k¢ 15 k¢ 15 K¢ 15 k¢ 15 k¢
Daft z nemovitosti 28 K¢ 28 K¢ 28 Ke 28 K¢ 28 K¢ 28 K¢ 28 K¢
Celkem 1205KE | 1205KE | 1640KE | 1915KE | 1915KE | 1915KE | 1915 K&

55




1.1.2009] 1.7.2009 | 1.1.2010 | 1.7.2010| 1.1.2011

Dlouhodoba zéloha (fond oprav) | 1579KE | 1579KE | 1579KE | 1579Ke | 1579Ke

Splatka investi¢niho Gvéru 160 K¢ 160 K¢ 160 K¢ 160 K¢ 160 K¢

Clensky ptispévek SCMBD 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke 3Ke

Prispévek na sprévu 130K¢ | 130KE | 130KE | 125KE | 125k&

Pojisténi domu 15 K¢ 21 K¢ 21 K¢ 27 K¢ 27 K¢
Dafi z nemovitosti 28 K¢ 28 K¢ 56 K¢ 56 K¢ 56 K¢
Celkem 1915 K¢ 1921 Ké 1949 K¢ 1950 K¢ 1950 Ké

Pramen: Pfedpisy mési¢nich thrad ndjemného a zaloh na tthradu néklada
spojenych s uzivanim bytu

4.3 Odhad vyvoje vySe ndgjemného a jeho jednotlivych
slozek s ohledem na budouci cenovy vyvoj

Ackoliv je problematické stanovit pfiblizny odhad vyvoje vysSe nijemného
a jeho jednotlivych slozek do budoucna z divodu necekanych, at’ uz negativnich
nebo pozitivnich, vlivi na budouci vyvoj jednotlivych nakladi (slozek)
najemného, nicméné bude tento odhad stanoven na zaklad¢ vyvoje ndjemného za celé
sledované obdobi v pfedchozi kapitole, na zdklad¢ ziskanych informaci od pracovnice
ze SBD Kréinova 1107/30 v CB a na zakladd statistik SCMBD a déle statistik
z webovych stranek www.finance.cz a www.mesec.cz. U kazdé polozky najemného bude

uvedena struc¢nd charakteristika z diivodu tplnosti textu.

e Dlouhodobd zdloha (fond oprav)

Fond oprav tvoii bytové druzstvo za ucelem financovani investi¢nich ndkladii
(modernizaci a rekonstrukci) a oprav bytového domu v bézném roce i v budoucich
letech. SBD do budoucna planuje rekonstrukce bytového domu: tj. zatepleni bytového
domu a jeho oplasténi, vyménu oken a stoupacek v dom&’. Konkrétni plan oprav
a rekonstrukci pracovnice SBD, bohuzel, neposkytla. Podle ptredpisu k
1. 1. 2011, ve kterém jsou stanoveny mésicni thrady najemného na prvni pololeti roku

2011, je stanovena mési¢ni tvorba ,,Dlouhodobé zalohy (fond oprav)“ ve vysi 1 579 K.

V 70. letech bylo doporuceno statnimi organy tvofit rezervy na budouci udrzbu, opravy

" Tyto rekonstrukce se pohybuji bez méla v rozmezi 180 az 200 tis. K& na byt.
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a technické zhodnoceni domu (zatepleni plasté, vymeéna vytahu apod.) ve vysi 0,4 %
z potizovacich nakladt na byt ro¢né. Dnes se ukazuje, Ze se mélo prispivat do fondu
oprav daleko vice. Dle statistiky SCMBD se jako minimalni hranice tvorby rezervy
na budouci udrzby, opravy, modernizace a rekonstrukce jevi ¢astka ve vysi 1,5 %

zZ investi¢niho nékladu rocné. To zobrazuje nasledujici tabulka:

Tabulka €. 11: Minimalni hranice tvorby rezervy na budouci idrzby, opravy, rekonstrukce a

modernizace z investi¢niho nakladu

_ ' Platba za
% z investi¢niho nakladu ro¢né

K¢&/byt/rok K¢&/byt/mésic K&/m®/mésic

1,5 22 500 1875 28,8

2,5 37500 3125 48

Pramen: SCMBD

Z tabulky vyplyvé, Ze praimémy paneldkovy byt o velikosti 65 m? by pak mé&l mésiénd
na dlouhodobou zalohu pfispivat nejméné 1 875 K¢ (pii investi¢nim nakladu 1,5 mil.
K¢&). Pokud by se SBD sidlici v ulici Kréinova 1107/30 v Ceskych Budg&jovicich
rozhodlo napiiklad opravit popifipadé¢ vymeénit stary vytah za novy v panelovém
domé, kde se nachazi byt Prachaticka 1, tato oprava, resp. investice, by ho vysla téméf
na 1400 000 K¢&. Z vyse uvedené tabulky pro tento pfipad vyplyva, ze byt Prachaticka 1
by mél v budoucnu na dlouhodobych zdlohdach mésicné platit vice, jelikoz vyméra
tohoto bytu pfesahuje vyméru primérného bytu a mési¢ni tthrada na dlouhodobou
zalohu ¢ini 1579 K¢ a tudiz nespliiuje minimalni hranici pro tvorbu rezervy na budouci
udrzbu a opravy z investované (:élstky71 (nemluvé o dalSich opravach a rekonstrukcich).
Dale se do budoucna chystd zména sniZzené sazby DPH od ledna 2012 z plivodnich
10 % na 14 %, zakladni sazba zlstane v pivodni vysi 20 % a déle od ledna 2013 se
vSechny sazby sjednoti na jednu sazbu 17,5 %. Ztohoto divodu se da tedy

predpokladat, ze porostou i ceny stavebnich praci v bytovych domech (podléhaji

71Zpréwa ze zpravodaje 2006 SBD v Jindfichové Hradci: Prestoze tvorba fondu oprav z najmu
ptedstavovala v hodnoceném roce u druzstva témét 30 mil. K&, nelze s ohledem na potiebu budoucich
oprav a investic povaZovat tuto tvorbu za dostate¢nou. Optimalni vyse tvorby zdroji v ndjemném by méla
podle soucasnych cenovych relaci dosahovat u domu s vytahem min. 25,-- K¢&/1 m2/mésic, u domi bez
vytahli minimaln€ 15,-- K&/1 m2/mésic.
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snizené sazbé DPH). Rust je samoziejmé limitovan socialni situaci, nema tedy cenu
predepisovat stale vétsi najemné, pokud jej nebude velka ¢ast ndjemct schopna platit!
Ve fondu oprav jsou nyni vytvofeny financ¢ni uspory na vyménu oken vSech byti
V celém panelovém dom¢. Vymeéna oken je naplanovana na tento rok, bohuzel jak je jiz
zminéno vyse, pfesny plan ostatnich oprav a rekonstrukci nebyl poskytnut. Pracovnice
SBD na druhou stranu také uvedla, Ze na dal$i rekonstrukce a opravy (oplasténi
domu, vyména stoupacek) si pfip. bude muset vzit SBD uvér (ktery budou najemci
splacet v njjemném). Z vySe uvedené¢ho tedy vyplyva, ze tvorba dlouhodobé zalohy
(fond oprav) by se méla do budoucna mirné zvysovat, avSak s ohledem na socidlni

situaci ngjemcd.

e Daii z nemovitosti

Vyse zdanéni staveb a pozemkil se fidi podle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani
Z nemovitosti. Poplatnikem dan€ z nemovitosti je vlastnik nemovitosti (stavby — bytovy
dtim), ¢&ili vyse uvadéné SBD v Ceskych Bud&jovicich. Zakon vyméiuje vybrané sazby

dané z nemovitosti na rok 2010 a 2011 takto:

Tabulka €. 12: Vybrané zakladni sazby dané z nemovitosti pro rok 2010 a 2011

o Sazby dan¢
Druh nemovitosti
Rok 2010 Rok 2011
2 K&/m” zastavéné plochy + 0,75 | 2 K&/m” zastavéné plochy + 0,75
Obytny dim K¢ za kazdé dalsi nadzemni K¢ za kazdé dalsi nadzemni
podlazi podlazi
Byt 2 K&/m® vyméry podlahové 2 K&/m® vyméry podlahové
plochy bytu v m? plochy bytu v m?

Pramen: Vlastni zpracovani podle www.mesec.cz a www.finance.cz

Sazby dané z nemovitosti zlstaly v roce 2011 stejné jako vr. 2010, takze vysSe dan¢
z nemovitosti se Vv predpisu najemného na rok 2011 nezmeéni. Na vysi dan¢ maji vliv
také koeficienty vyhlaSované obci. Takze dan se muze zvysit, 1 kdyZ se sazby nezméni.

V dalsich letech neni zfejmé, zda vlada chysta né¢jaké zmeény v tomto zakong¢.
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e Splatka investicniho uveru

Po roce 1958 vznikala bytova druzstva, ktera byty pofidila podle piedpisi
o financovani druzstevni bytové vystavby (DBV) a ktera dostala na vystavbu téchto
bytl statni ptispévek a dlouhodoby zvyhodnény uvér. Tento uvér splaci druzstva podle
délky splatnosti — 30 nebo 40 let. Splatky investi¢niho Gvéru na DBV maji formu anuity
(soucet umoru a uroku), ktera se po celou dobu splaceni tivéru neméni. Najemce bytu
Prachaticka 1 plati na splatku investicniho ivéru mési¢né 160 K¢. Tento Gvér je splatny
Vv roce 2016 (ptesné datum pracovnice neposkytla) a zbyva doplatit 9 400 K¢. Vzhledem
K tomu, Ze byt Prachaticka 1 se bude v druhém pololeti 2011 ptevadét do vlastnictvi
Clena, tato Castka se bude muset doplatit a splatky investicniho véru pak vlastnik bytu

Jiz hradit nebude.

o Clensky prispévek SCMBD

Zajmové sdruzeni bytovych druzstev — SCMBD poskytuje rady, sluzby
a pomahd vyfesit vybrané problémy se spravou bytovych domi. Aby bytové druzstvo
mohlo vyuzivat téchto sluzeb a pomoci, musi se stat ¢lenem SCMBD a tak vyuZivat
viech vyhod, kter¢ SCMBD poskytuje. Témito sluzbami je napiiklad metodicka
a poradenskd cCinnost v oblasti pravni, ekonomické a technické, komplexni
a systematické informace o aktualitich v bytovém druZstevnictvi prostiednictvim
Zpravodaje a dal$i viz webové stranky www.scmbd.cz. Zakladni sazby ¢lenského
prispévku jsou stanoveny v zavislosti na poctu vlastnénych ci spravovanych bytu

a nebytovych prostorii (jednotek) takto:

Tabulka & 13: Sazby &lenského pFispévku SCMBD v zavislosti na poétu jednotek

Pocet jednotek Clensky poplatek
Méné nez 27 220,- K¢/mésic
27-50 440,- K¢/méesic
51 - 3000 3,10 K&/mésic/jednotku
3001 -5000 3,00,- K¢&¢/mésic/jednotku
5001 a vice 2,90 K¢/mésic/jednotku

Pramen: www.scmbd.cz
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SBD v Ceskych Budgjovicich sidlici v ulici Kréinova 1107/30 plati od
1. Gervence 1997 piispévek za &lenstvi v SCMBD za kazdy byt (bytovou jednotku)
ve vysi 3 K¢/mesién€. Bytové druzstvo tak spadd do kategorie uvedené v 4. tadku
tabulky. Vzhledem k tomu, ze se roky ¢lensky pfispévek neménil, pfi¢emz obecné
naklady rostou (letos napt. zaCaly naro¢né opravy budovy svazu), by se dalo ocekavat
zvySeni prispevku do budoucna. To je ale na rozhodnuti nejvyssiho orgénu

svazu — valné hromady, kterou tvofi zastupci ¢lenskych bytovych druzstev.

e Prispévek na spravu domu

Spravu panelového domu zajistuje vySe zmiftované SBD v Ceskych
Budé¢jovicich. Zajistuje tak napiiklad provoz domu a to tak, aby dim (nejen spole¢né
¢asti, ale 1 byty v jeho vlastnictvi) byly provozuschopné a slouzily k jejich fadnému
uzivani. Daéle zajiStuje rtzné revize, opravy, modernizace a rekonstrukce
domu, administrativu, dokumentaci a dalsi. S tim je spojena fada nakladud, které jsou
hrazeny ztohoto pfispévku (osobni naklady zaméstnanci a clend orgéant
SBD, kancelatské potieby, provoz budovy sidla SBD atd.). Piispévek na spravu domu
bytu Prachaticka 1 se ménil skoro kazdy rok. Na konci sledovaného obdobi najemce
bytu Prachatickd 1 zaplatil na spravu domu bez mala 3,5 krat vice nez na zacatku
obdobi, tj. 125 K&. Do budoucna se chysti zm&na sazby DPH'? a to bezpochyby ovlivni
naklady druzstva. Do budoucna se da tedy na zaklad¢ této zmény DPH a zmén ostatnich
cenovych relaci pfedpokladat, Ze vyvoj ceny piispévku bude pokracovat ve své

stoupajici tendenci.

e Pojisteni domu

Byt Prachatickd 1 hradi za pojisténi domu castku 27 K& mésiéné. Zhruba
Vv poloviné sledovaného obdobi ¢astka klesla o vice neZ polovinu na 11 K¢ a nasledné
v roce 2010 se vySplhala zpét na ¢astku 27 K¢ jako v roce 1995. Je proto problematické
odhadnout budouci vyvoj kvuli témto vykyvim. SBD ma sviij majetek pojistény

72 Zména snizené sazby DPH od ledna 2012 z piivodnich 10 % na 14 % a zakladni sazba zfistane
V ptivodni vysi 20 % a déle od ledna 2013 se vSechny sazby sjednoti na jednu sazbu 17,5 %.
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u Hasi¢ské vzajemné pojistovny’, a. s. v Ceskych Bud&jovicich. Jak jiz bylo zmin&no
Z pojisténi. Co se tyce vyvoje prispévku na pojisténi domu do budoucna, pracovnici
nebyly znamy Zadné skutecnosti, které by mohly pojisténi domu ovlivnit. Do budoucna
neni ale vyloucené, Ze se Castka na pojistné bytového domu nepatrné navysi. Vliv
mohou mit také stale castéjs$i extrémni klimatické jevy (krupobiti, vétrné boute, pratrze

aj.).

" http://www.hvp.cz/produkty/fy_majetek.htm
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5 Diskuse

Tato kapitola prace vysvétluje ,,Pro¢ a zjakého divodu doslo k ptipadnym
zménam a nahlym vykyvim béhem vyvoje jednotlivych slozek najemného bytu
Prachaticka 1. Tyto divody byly ziskany rozhovorem s pracovnici SBD v Ceskych
Budé¢jovicich. Grafy, které zachycuji vyvoj jednotlivych slozek najemného, se nachazi

Vv kapitole 4.2.

¢ Dlouhodoba ziloha (fond oprav)

Z dlouhodobé zalohy (fondu oprav) bytova druzstva financuji opravy, udrzby
a technické zhodnoceni — rekonstrukce a modernizace bytového domu, piip. samotného
bytu. Konkrétné to jsou napiiklad zatepleni a oplasténi bytového domu, vyména
oken, rozvodu, rekonstrukce stfechy, vystavba vlastni kotelny, modernizace vytahu
a dalsi. K navyseni castky dlouhodobé zéalohy (fond oprav) béhem sledovaného
obdobi, doslo z dGvodu tvorby financnich zdroji na budouci opravy a technické
zhodnoceni, kterymi jsou zejména vymeéna oken v bytech, zatepleni a nova fasdda
bytového domu.

% Splatka investi¢niho avéru

Jak jiz bylo feCeno v kapitole 4.2, splatky investi¢niho uvéru na DBV mayji
formu anuity a jsou po celou dobu splaceni stejné a pevné stanovené.

% Clensky p¥ispévek SCMBD

Castka ¢lenského piispévku SCMBD se zménila za sledované obdobi celkem
tiikrat. SCMBD poskytuje svym ¢leniim sluzby a rady, za které vybira &lensky
ptispévek. Zakladni sazby ¢lenského prispévku jsou uvedeny v Tabulce €. 13, viz
kapitola 4.3. Nejvyssi organ SCMBD valnd hromada, kterd je tvofena zastupci

Clenskych bytovych druzstev, rozhoduje o vysi tohoto pfispévku, ten je ale zavisli

" Druzstevni bytovéa vystavba
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na hospodaieni SCMBD, zda néklady rostou & klesaji, a také na jinych vynosech
SCMBD (pronajem kancelafi apod.).

< Prispévek na spravu domu

Z ptispévku na spravu bytového domu, jak jiz bylo uvedeno vyse, se financuji
zejména osobni naklady zaméstnanct a ¢lenti organti SBD, kancelaiské potieby, provoz
budovy sidla SBD, vyfizovani agendy s pfipadnymi firmami atd. Z dtvodu
vSeobecného zvysSovani nakladi v¢. mzdovych naklad( rostly i mésicni piispévky

na spravu - bytu Prachatickd 1.

% Pojisténi domu
poskytnutim rtiznych finan¢nich vyhod (bonifikaci) z pojisténi od ,,Hasi¢ské vzajemné

pojistovny”™, a. 5. v Ceskych Bud&ovicich, u které ma SBD sviij majetek pojistén.

% Daii z nemovitosti

Jelikoz SBD zadné pozemky nevlastni, pfislusna dan zahrnuje pouze dan
ze staveb. Divodem, pro¢ doSlo na zacatku roku 2010 k vyraznému navySeni dané
z nemovitosti az na dvojnasobek, je novela zakona o dani z nemovitosti ¢. 338/1992
Sh., kdy se naptiklad sazba dané bytu zvysila z 1 K¢ na 2 K&/m2 vyméry podlahové
plochy.

" http://www.hvp.cz/produkty/fy_majetek.htm
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6 Zavér

Cilem této prace bylo popsat pravni Upravu nijemného za druzstevni byty
od roku 1989, provést analyzu struktury najemného a vyvoj jeho jednotlivych slozek
V konkrétnim byt¢ a na zavér dle ziskanych informaci odhadnout mozny predpokladany
vyvoj nagjemného do budoucna.

Na zéklad¢ predpist, které¢ byly ziskany z automatizovaného systému pravnich
informaci ASPI, byla podrobn¢ pravni uprava najemného rozebrana u kazdého
bytového druzstva zvlast. Témito druZstvy jsou stavebni bytova druzstva (SBD), lidova
bytova druzstva (LBD) a privatizovana bytova druzstva. Vysledkem této casti jsou dvé
tabulky’® na konci kapitoly 4.1, které poskytuji struény piehled pravni upravy
njjemné¢ho. Zde jsou uvedeny jednotlivé vyhlasky a zikony, piip. jiné pravni
ptedpisy, které jej upravovaly, a doba jejich platnosti ¢i G€innosti.

K analyze struktury najemného a vyvoje jeho jednotlivych slozek byl vybran byt
v Ceskych Budg&jovicich v ulici Prachaticka 1. Byt je ve vlastnictvi SBD sidlici v ulici
Kréinova 1107/30 v Ceskych Budgjovicich. Od pracovnice SBD byly ziskany piedpisy
mésicnich thrad najemného pro obdobi od 1. ledna 1995 az 1. ledna 2011. Kazdy
pfedpis ma platnost po dobu 6 mésicti kazdého kalendarniho roku a jeho struktura
najemného je nésledujici:

e Dlouhodobé zaloha (fond oprav),

e Splatka investi¢niho uvéru,

e Clensky piispévek SCMBD,

e Prispévek na spravu,

e Pojisténi domu,

e Dan z nemovitosti.

Vyvoj kazdé Casti ndjemného byl popsdn, a zaznamenan do grafu pro sledované obdobi.
Jednotlivé divody zmén byly u kazdé ¢asti najemného vysvétleny na zékladé ziskanych
informaci od pracovnice. Na zavér této kapitoly byly do Tabulky ¢. 9 zaznamenany

procentudlni podily slozek ndjemného za posledni tii roky. Dale v Tabulce €. 10 je

® Tabulka & 7 a 8

64



uveden vyvoj struktury nijemného za sledované obdobi podle piedpisi o uhradé
najemného.

Na zakladé vyvoje ndjemného za celé sledované obdobi v predchozi
kapitole, na zakladé statistik SCMBD, statistik z webovych stranek www.finance.cz
a www.mesec.cz, a dale na zédkladé¢ ziskanych informaci od pracovnice SBD je
subjektivné odhadnut predpokladany vyvoj najemného do budoucna. V této kapitole
jsou uvedeny skutecnosti a myslenky, podle kterych by se ndjemné a jeho jednotlivé
¢asti mély s vyhledem pftiblizné¢ na nasledujici dva roky ménit — zvySovat, stagnovat
¢i snizovat. Dospélo se k témto vysledkiim:

o Dlouhodobad zdloha (fond oprav) by se méla do budoucna mirné zvySovat
na zékladé zmény DPH v budoucnu, kterd zajisté ovlivni ceny stavebnich
praci v bytovych domech a diale na zdkladé potieb dalSich oprav
a rekonstrukei pfislusného domu. Jelikoz tato slozka najemného tvoii 80%
podil z celkového nédjemného, méla by se brat v potaz socialni situace
najemcu, protoze zvyseni by zna¢né ovlivnilo jejich finanéni situaci, a proto
by se k tomu m¢lo téz piihlizet.

o Dan z nemovitosti upravuje zakon ¢. 338/1992 Sb., a na rok 2011 nedoslo
k Zadnym zménam tohoto zakona oproti roku 2010, tudiz se tato slozka
najemného na rok 2011 nezméni. Na rok 2012 nejsou znamy zadné
skutecnosti, které by vysi dané ovlivnily.

o Splatky investicniho uvéru maji formu anuity, tudiZ se po celou dobu
sledovaného obdobi neméni. Byt Prachatickd 1 se bude v druhém pololeti
2011 prevadét do osobniho vlastnictvi, dojde tedy ke splaceni nesplacené
¢asti investi¢niho Gvéru a slozka ,,Splatka investi¢niho tivéru® tak z predpisu
zmizi. Mé&si¢ni uhrady se od druhé poloviny roku 2011 snizi (neptjde jiz
o ngjemné, ale piispévek vlastnika bytu na spravu domu a pozemku).

o Clensky prispévek SCMBD ziejmé do budoucna poroste, jelikoz naklady
SCMBD rostou (opravy budovy svazu) a tudiz by mél riist i piispévek
za Clenstvi. To ale zé&visi na rozhodnuti nejvyssiho organu svazu — valné

hromady.
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o Prispévek na spravu domu by se mél do budoucna zejména kvuli zvyseni
DPH, které zajisté ovlivni ndklady druzstva, zvySovat.

o Pojisteni domu — zde neni jisté, zda se Castka na pojisténi domu bude ménit
¢i stagnovat a to kvuli vykyvim ve vyvoji této polozky. Pracovnici nebyly
znamy zadné skutecnosti, které by mohly pojisténi domu ovlivnit, ale
do budoucna neni vyloucené, ze se ¢astka z diivodu zmén cenovych relaci
bude zvySovat. Vliv mohou mit také stale Cast&jsi extrémni klimatické jevy

(krupobiti, vétrné boufte, pratrze aj.).

Samoziejmé jak jiz bylo n¢kolikrat feceno, je tieba prihlizet na socialni situaci
ndjemcu. Vzhledem k tomu, Ze se daf z nemovitosti na rok 2011 ménit nebude a splatky
investicniho Gveru uplné zaniknou — celkové ndjemné (po ptevodu bytu do osobniho
vlastnictvi — prispévek vlastnika bytu na spravu domu a pozemku) by se v kone¢né fazi

mélo zvysit jen nepatrné.

6.1 Doporuceni

Do budoucna, jak jiZ bylo n€kolikrat zminovano, se chysta hlavn€ vymeéna oken
a dale zatepleni domu. I kdyz ceny za tepelnou energii rostou, nijemci po téchto
rekonstrukcich usetii za spotiebu tepelné energie. Zalezi samoziejmé na tom, zda budou
regulovat spotiebu tepelné energie na topnych télesech ve svych bytech a dale také
zélezi napiiklad na pocasi v zimnim obdobi.”” Samoziejmé tyto investice jsou velice
nakladné a na to bude reagovat dlouhodobé zéaloha. Jelikoz tato slozka ndjemného tvori
80% podil z celkového najemného a oproti ostatnim slozkam n4jemné¢ho jako jedina
vyrazn¢ ovlivni celkové ngjemné, najemci by meéli pocitat s navySenim tvorby
dlouhodobé zalohy zhruba o 15 - 20 % z mésicnich plateb na dlouhodobé

zaloze, tj. z ptivodnich 1 579,- K¢ maximalné na 1 895,- Ke.™ Néjemci by urcité¢ méli

" Z vlastni zkuSenosti vim, Ze pfi roénim zu&tovani vznikl na zékladé placenych mési¢nich zaloh
preplatek 6 000,- K&. Po vymeéne oken tento pieplatek byl o vice jak ¥ vétsi — 12 500,- K¢. To dokazuje i
méfeni SCMBD, kde spotieba tepelné energie pred rekonstrukci u primérného bytu 60 m’ je 3,6
GJ/mésic, po rekonstrukcich 1,8 GJ/mésic.
"8 Vychazi se z minimalni hranice tvorby rezervy na budouci udrzby, opravy, rekonstrukce a modernizace
z investi¢niho nakladu — viz Tabulka €. 11
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podporovat tyto opatfeni k uspofe tepelné energie’”, jelikoZ navratnost téchto opatfeni je

dle prizkumu SCMBD 6 — 7 let.®

Jaka konkrétni doporuceni pro ndajemce 7 vyse uvedeného textu vyplyvaji?
% Regulovat spotiebu tepelné energie na svych topnych télesech v bytech,
% vytvofit si vramci moznosti vlastni finan¢ni uspory z divodu navySeni

tvorby dlouhodobé zalohy zhruba o 15 — 20 %,

7
A X4

najemci by urc¢it€¢ meli podporovat opatieni k tispore tepelné energie, jelikoz

navratnost téchto opatieni je 6 — 7 let.

V pribéhu analyzy struktury ndjemného se zjistilo, ze v celkovém nijemném
chybi dvé slozky a jsou zatazeny do sluzeb spojenych s ndjemnym (plnéni poskytovana
za uzivani bytu). Témito slozkami jsou ,,Mzdy provoznich pracovnikd“ a slozka
,Ostatni®“. Zarazeni do sluzeb je chybné, jelikoz pracovnici neposkytuji v daném domé
sluzby, ale zajiStuji Cinnosti, které patii do spravy domu — néljemného.81 Co se tyce
slozky ,,Ostatni“ — ztéto slozky se hradi naptiklad septik, odvoz odpadu, uroky
z bézného uctu atd., jak je uvedeno v kazdém piedpisu. Odvoz odpadu, dle ziskanych
informaci od pracovnice druzstva, se plati pfimo méstu a ne druzstvu. Dim je pfipojen
na vefejnou kanalizaci, septik zde tedy neni a uroky z bézného uctu jsou vynosem — tyto
vynosy by poptipadé€ snizily najemné a nikoliv zalohy za sluzby. Z téchto uvedenych
davodu plyne, Ze slozky ,,Mzdy provoznich pracovniki* a slozka ,,Ostatni* by mély byt
pfefazeny do mésicnich Uhrad ndjemného. Nicméné prefazeni by nemélo vliv
na celkovou tthradu mési¢nich predpist.

Z vy3e uvedeného plyne doporucéeni, ze SBD v Ceskych Budgjovicich by mélo

pro Uplnost a ptehlednost prefadit do ndjemného vysSe zminiované slozky.

7 Zatepleni objektu, nova okna, regulace, méfeni. ..

80 Pti dosavadnim dlouhodobgjsim nériistu ceny za teplo Ize odvodit primérou cenu za 1 GJ v roce 2015
ve vysi 600 — 700,- K¢&. Dle statistiky SCMBD je pofizovaci cena téchto opatieni cca 120 — 150 tis. K&/1
byt. 150 000/(1,8*12*650)=10 let... je tieba jesté pti¢ist vyrazné prodlouzeni zivotnosti domu, zlepSeni
vnitiniho prostfedi, kvalita sidliStniho prostrou

81 Do sluzby by to patiilo tehdy, kdyby naptiklad iklid domku zajistovala uklizecka.
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7 Summary

This thesis examines the structure of rent paid for the co-operative flats, traces
the development of the proportion of individual components of the rent in the recent
years and prognosticates its presumable future development on the basis of the acquired
data. The thesis is divided into two parts. The first part, the “Literature search”,
provides the essential information for the practical part and explains the basic terms
such as flat, co-operative flat, renting a flat, rent for a flat, etc. For the reader to be able
to obtain more information, the interest associations involved in the matters of the
deregulation of rent and its history are listed and described in this study.

The “Practical part” examines the legal regulations concerning the rental system,
i.e. the laws and ordinances by which the state has regulated the co-operative rents for
the individual types of housing co-operatives since 1989. These co-operatives are
building housing co-operative, people's housing co-operative and privatize housing co-
operative. The practical part further includes and analysis of the structure of rent and the
development of its components in the flat in Prachaticka 1, Ceské Budg&jovice in the
period between January 1%, 1995 and January 1%, 2011. These components are longtime
reserve, payment investment credit, membership fee SCMBD, benefit on management,
insurance house and real estate tax. On the basis of the monthly payments of the rent the
development of the components is outlined and represented in graphs. The causes that
had effect on the values of the individual components in the given period are explained
in chapter 4.2 and subsequently in chapter 4.3, which includes the prognostication of the
future development on the basis of the acquired data. According to the present analysis,
the overall rent for the flat in Prachatickd 1 will probably rise slightly in the future, but

not beyond the solvency of the occupant.

Keywords: flat, co-operative flat, hire, hire cost, co-operative, housing co-operative
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10 Piilohy

Piiloha 1: Piedpis mési¢nich ihrad najemného od 1. ledna 2010

Stavenrni bytové drufstve Ceské Budgjovice, I80:00037745, DTX:(Z00037745
se zidlem: cskd Buddjovice, Kriinova 1107730, PsC 270 11
=ukalvo s zapsdne uw KE &.2uzf-cwice cds. Sr XXXXIIILWA.EE T2l:33S822001, Tes: IBSS22063

’ PREDPIS MESICNICH UHRAD NAJEMNEHO
A ZALOH NA (HRADU NAKLADU 3PCJENYCH s UZivianim syTU
od: 01.01.2010

Zisln platoe (Varg): 546101803 uZivatel: Hlavédovd Ivaena JUDr
zpussh placeni: SIPO Frach=ticki 1

37005 faakéd pudéjovice
I. 0(DAJE © BYTU:

typ bvtu a podlazi: 3-17 S poZfet uZiwvarell bytu 2z
padlahovd plocha V8,94 m2

plocha dls wyhl.272/01/2e 65,71 m2 - vypod2: ndkladd na-teple
plocha dle wyrnl.372/01/2a 7,94 m2 - vyocdeb nakladd na teplou vodu

II. ZALOHY - PROVOZ V K&

dlovhodobA zAloha {fond ODXAV) v veseuiaiv s v, vaioaiiios 1.573

splatka investifniho GvEru (anuita) -..........eurrneyon 150
Elenske PEIapEvek SEMBI 1 1 i i e e e A s 3
PILEDEVEE HACHDERVIL, o 8.5, 0 nseisi b 0.6 i 0 001 3ot s 1 olnm. s Pl 3.8 0ier e 070 130
xLop -4 o0 QR To 1 e O R e N e A e s R ) 2 21
<2 BT o ) ] e O et T P S€
CELKEM 2.849;

III. ZALOHY - SLUZBY V K&

T D e o A T e e/, v AL iy S ot 70
W TN Il L L R e R R A G 20
28 MZOY OTOVOZNTICH NEACOVIIRN, o v 0cn e i0u 00 ntm tatwss sy bt e e s i 27
za ostatni {pfipadny odpad, septik, Grok z 50, atd.) ... 15
%z tepelnon enexrgil PYO OLOP . e srree s siosn smon soimq o 2.0C€E
za teplou uZitkovou vodu a jeji oh¥ev .................. 1.411
z& studerou vodu a odvod OGPAd. VOA 4 veeicaaa e 462
CELXEM 4.023,-
Iv. MESIENI PREDPIE CELKEM 5.970, -

Pfedpis Ghrad se p_ati mésifn®, nejpozddii do 21. dne kalsndafnihc
mésice, za Xtery se platl nijenné.

Bank.spoj: 000000-1495410064/2700 variak.svabol: 546101803

v C.Bucdjovicich dna: 08.02.201 2345p0 €. Puddjovice
Pfedseda SED: JULR, Vaclav BEKGER

~ = = /
Clen pfedstavenstva: Viclav MRrOUSEK/

YvElzuie: Jitka Keoudelkowa 285102030 5022615623 keoudelko@shdcbh.cz



Piiloha 2: Piedpis mési¢nich dhrad najemného od 1. €ervence 2910

Stavebni bytové druistve §csk£ Bud@jovica, 180:00037745, DIC: (200037745

sa gidlen: Ceské& Buddjovice, KrXinova 1107720, Pal 373 11
Drudetvo o wapwine v KE .3uzficvion adi. Dy EMIKIST.v® e Twl:385E2203L, Lax:33552I03%

y PREDPIS MESICNICH UHRAD NAJEMNEHO
A ZALOH N2 UHRADU NAKLADU SPOJENYCH S UZIVANIM BYTU
od: 01.07.2010

&islo platce (vVars): 546101803 uZivacel: Hlavidova Ivana JUDr
zptsolk placeni: SIPC Prachaticks |

" 37005 Zeské 3udSjovice
I. UDAJE O BYTO:

Eye bytu a podlaZi: 3+1J 3 poZet uZivatell bytu P
podlzhova plocha 78,94 m2

placha dle vynl.372/01/2e 65,71 m2 - v¥oofet nakladd na tenlo
plocha dle vyhl.272/01/2d 78,94 m2 - vypolct niklzadd nz teplou vodu

II. ZALOHY - PROVOZ V K&

dlcuhodobs zZaloha (£ORE OPTAV) vevcvvvvivnsitascrssoosss 1.579
eplactks investiZniho Gvéru (snuital . .................. 160
€lensky p¥ispével SOMBD . . ... 3
PEESDEVEK DEUEOTAVI i it e e e R N RSB A 125
) L e o T e ol 27
dafi z nemovitosti ........ R R A N AR A SN AT 545
CELKE¥M 1,950, -

III. ZALOKY - SLUZBY V K&

Zavkan oo, L s minn mtvant areiie 70
23 0BVELLenY domu i i e i s s e DR o R R A A 30
za mzdy provoznica pracownikd .............. P T 27
za oszatni (pfipadny cdpad, septix, Grok z BU, atd.) ... 15
za tepelnou energii pro okop oo, ..., L R e S I 1.200
za Leplou uZitkovouw vodu a jeji ohfev ............... v L350
za gtudenou vodu a odvod odpad.vod . ..., ..., 500
CELEKEM 3.292,.-
Iv. MESIENI PREDPIS CRLKEM 5,242, -

Pfedpis Uhrad se plati mésiénd, nejpozdfji ds 21. dne kalendaraino
mEzice, za ktery se plati nijemns. :

Banc.zpoj: 000000-1495410064/2700 wvariab.eyrbol: 546101803

Vv & Buddjovicizh dne: 08.02.2011 Za__,’SBD &, nud&iovice
d ¢
Pfedseda 930 JUDR. VAclav BERGER
s ! [}

o
flen pfedstavenstva: Vdclayv MATOUSEK /

VyFizuje: Jitka Koudelkowd 385102050 602251563 ko;delkc@sbdcb.é%



