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Abstrakt v rodném jazyce

Clanek se zabyva pravni Upravou bytovych druZsteCeské republice a v &kterych
evropskych zemich. Uvadi nedostatky této pravniaviprv Ceské republice, kritizované
odborniky. Clanek odkazuje na poslanecky navrh nasmmobchodniho zéakoniku, uvadi
odmitava stanoviska zainteresovanych subjefittaké souvislosti tohoto navrhu. Autorka
predklada strénou charakteristiku pravni Gpravy bytovych druzstewityrech evropskych
statech, jez by mohla byt inspiraci pro zamyslexd moznym dalSim vyvojem pravni Gpravy
této oblasti WCeské republice.
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Abstract

The article deals with the legal regulation of hingsco-operatives in Czech Republic and in
several European states. It states weaknesses dédfslation in Czech Republic, criticized
by authorities. The article refers to a private rbems bill suggesting the recharge of
Commercial Code, presents refusing opinions expteby concerned persons and relations
of this bill as well. The author sets forth theebrintroduction into legislation of the housing
co-operatives in four European states, which caarbmspiration for the consideration about
later evolution of the legal regulation of thisldien Czech Republic.
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1. UVOD

Bytové druZstevnictvi ma v Evrépdlouholetou tradici. Jde o pa@mmé rozStenou formu
bydleni, ktera ma mnoho typ- nag. pro najemce, vlastnikyi spoluvlastniky. Bytova
druzstva se liSi mj. typy budov, jejich undisim (ve nEstech, na venk@, i finantnimi
mechanismy zavislymi na politické situaci. Jednakvénaji spoléné: ¢lenové se podili na
¢innosti bytového druzstva. To mé za nésledek, Ziteby je finagné dostupné (poskytovani
sluzeb ¢lenaim druzstev ma igdnost ped dosazenim zisku), na dobré urovni, bérpe
¢lenové kontrolujicinnost druzstva a rozhoduji o jeho zalezZitoste&uewi druzstva se jim
zodpovida a zasadni rozhodnuti musi #ghy odsouhlasena. Socialni cile jsou tedy snaze
dosazitelné a progph jednotlivychéleni je prosgchem celé komunity. #Psvé ¢innosti se
druzstva snazi uplabvat zakladni druzstevni principy, jimiz jsou dolwmé a oteiené
¢lenstvi, demokraticka kontrol&leny, ekonomické &ast ¢lena, autonomie a nezavislost,
vzklavani, odbornaifprava a informace, spoluprace mezi druzstvy anza@jepoléenstvi.



Bytova druZstva spolupracuji i na mezinarodni uUroBouwasti mezinarodni druzstevni
aliance (International Co-operative Aliance - IJ&) mezinarodni organizace ICA Housing,
jejimz ¢lenem je i Svazeskych a moravskych bytovych druzstev. Tento skeag mnoha
dalSich datenych subjekt, zejména samotnych bytovych druZzstev) vydal odréita
stanovisko k navrhu poslain@. Hornikové a O. Voje na zminu zakona o vlastnictvi byt
a obchodniho zakoniku, vémz tento navrh ozgaje za likvid&ni, pricemz uvadi, ze
"doplnéni obchodniho zakoniku o § 233 o vsgmtacim podilu by pak #pobilo neobhajitelny
zasah do smluvni svobody a autonomie bytovych téwydgera by diskriminovala vSechna
bytovéa druZstva stanovenim povinnosti, kterym sktibne nemohla dostat®.

Proto by bylo vhodné zamyslet se nejen nadasnou pravni Upravou bytovych druZstev
v Ceské republice, ale také se alesp@st&nd seznamit s pravni Gpravou bytového
druzstevnictvi v Evrofa Nelze pominout ani pravni Upravu evropské drwigtepol€nosti.
Jen tak Ize na tuto zélezZitost nahlizet v SirSimtéogtu.

2.JAKA JE SOUCASNA PRAVNIi UPRAVA BYTOVYCH DRUZSTEV V CESKE
REPUBLICE?

Pravni Gpray druzstev vCeské republice byva v odborné liter@uvytykano, ze neni
jednotn\z}, je neuplna, resi stet zajnmi skupin¢lend navzajem ani specifika jednotlivych typ
druzsteV.

Obecré bytova druzstva upravuje obchodni zakonik, ktel 226 odkazuje na individualni
Upravu kazdého druZzstva ve stanovach. Najemni yzte$i olkansky zakonik a dkteré
pravni vztahy bytovych druZstev obsahuje zakoi2/1994 Sb., o vlastnictvi hiytVztahy
druzstev podléhajici transformaci jsou obsaZzenghko® ¢. 42/1994 Sb. Na bytova druzstva
se vztahuji i dalSi fedpisy, jako nap vyhlaSka Ministerstva financé. 85/1997 Sb.,
0 najemném z bytparizenych v druzstevni bytové vystava uhrad za plréni poskytovana
s uzivanim &chto byt ¢i zakon¢. 378/2005 Sb., o podfm vystavby druzstevnich liytze
Statniho fondu rozvoje bydleni. Uvedené normy nejsaly dostatné provazané.

Nejvice byva kritizovano zéenéni pravni Upravy druzstev do obchodniho zakonilakpna

¢. 513/1991 Sb., ve 2ni pozdjSich fedpidi, ktery dle 8 1 odst. Tupravuje postaveni
podnikatef;, obchodni zavazkoveé vztahy, jako2které jiné vztahy s podnikdnim souvisgjici
¢imz se do podi dostava podnikatelsky charakter a tloha drujate nastroje svépomoci
je odsunuta do pozadiiifdm zakon, upravujici samostatdruzstva, byva povazovan za
vhodrejsi feSeni pedevsim s ohledem na cile druZstev.

3.V CEM SPOCIVA NAVRHOVANA ZM ENA OBCHODNIHO ZAKONIKU?

Navrh poslant Z. Hornikové a O. Vofe na vydani zakona, kterym se€mhzakorng. 72/1994
Sh., kterym se upravujihkteré spoluvlastnické vztahy k budovameéateré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostém a dophuji n¢které zakony (zadkon o vlastnictvi Byt ve
zreéni pozadjSich gedpidi, a zakon¢. 513/1991 Sb., obchodni z&konik, verdnpozdjSich
predpidi, v ¢asti druhé navrhuje tuto zmu obchodniho zakoniku:

! Dostupné z http:/www.scmbd.cz.
2 Nap. Rimalova,0., HolejSovsky, J.: DruZstva, Praha, Cedlg 1999, str. 293-294.

® Tamtéz, i Pekérek, M.: Majetkov&ast oktani v druZstvech a jeji pravni aspekty, Brno, Masawgko
univerzita v Brig, 1999, str. 227.



"V § 233 z&kona’. 513/1991 Sbh., obchodni zakonik, venkredkonac. 370/2000 Sb., se
dopliuji odstavce 6 a 7, které&etre poznamek podarou¢. 3b a 3c z4i:

(6) Pri zaniku clenstvi za trvani bytového druzstva ma dosavatiem dale narok na
vyporadani prevodem vlastnictvi bytu, popnebytového prostoru, jehoZz je najemcem, je-li
byt, pog. nebytovy prostor vymezen jako jednotka podle raako vlastnictvi byi3b); pr
vyporadani se postupuje téz podle 8 24 odsidv@z 7 zakona o vlastnictvi BytSmlouva

0 prevodu vlastnictvi bytu, pépnebytového prostoru musi byt wzna nejpozéi do Sesti
mesiai ode dne, kdylenstvi zaniklo. Tim neni d@n narok dosavadnihdena bytového
druzstva na vyp@daci podil podle odstan@ az 5.

(7) Pokud nedojde k uzgeni smlouvy o/@vodu vlastnictvi bytu, pépnebytového prostoru
ve |hité stanovené v odst. 6 nebo pokud byt papbytovy prostor, jehoz je dosavadign
najemcem, neni vymezen jako jednotka podle zaketesmictvi byi3b), mize se dosavadni
¢len bytového druZzstva domahat vidudani v peeizich, a to Uhradodastky, ktera odpovida
obvyklé cee3c), kterou by bylo mozno zaepod clenskych prav a povinnosti v bytovém
druzstvu v rozhodné dsla mist ke dni zanikulenstvi v bytovém druzstvu dosahnout.

3b) § 2 pism. h) zakona 72/1994 Sb., kterym se upravugkteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a ¢které vlastnické vztahy k tiyp a nebytovym prostém a dopkuji nekteré
zakony (z&kon o vlastnictvi Bytve z@ni zakonas. 103/2000 Sb.

3c) Zakon¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zné nekterych zakoi (zakon
0 oceiovani majetku), ve 2ni pozdjSich p-edpisi.”

Duvodova zprava mj. uvadi, Ze cilem je &t principy stanoveni vygadaciho podilu,
neba’ dle dosavadni Upravy je vySe vyadaciho podilu, na ktery ntéen bytového druzstva
narok, podstathnizsi nez je hodnota jelitenskych prav a povinnosti, pokud byigulensky
podil g‘eved| na jinou osobu (kemuZ nepdtbuje souhlas orgérdruzstva). Tato cena neni
regulovana zadnym iedpisem. Cilem z#my zakona je sjednocenéchto cen tak, aby
hodnftaélenského podilu v bytovém druzstvu byla stejna ka by cena obvykla, tedy cena
trzni.

Tento navrh je v saiasné dob ve druhémiteni ve stimovns CR a je pikdzan podvyboru
pro bydleni.

Navrhovanou Upravu jédba nejen zvazit v SirSim kontextu souvisejicidansveni zejména
obchodniho a atanského zakoniku, ale také je nutnédomit si jeji nasledky, uz jen proto,
Ze rozdil mezi trzni cenou a vyigmlacim podilem je skute¢ podstatny - &kdy i v fadu
milionu.

Obchodni z&konik v 8§ 231 odst. 1 stanovi, &enstvi zanika pisemnou dohodou,
vystoupenim, vylogenim, prohlaSenim konkursu na majetkdna, zamitnutim insolvéniho
navrhu pro nedostatek majetélena, pravomocnym tizenim vykonu rozhodnuti postizenim
¢lenskych prav a povinnosti, vydanim ex&kilno gikazu k postizenic¢lenskych prav

a povinnosti po pravni moci usneseni dizeni exekuce nebo zanikem druZstva. Dle § 232

* Dostupné z http:/www.bytovadruzstva.cz.



odst. 1 zanik&lenstvi fyzické osoby smrti a dle odst. 4 zanék&nstvi pravnické osoby
v druzstvu jejim vstupem do likvidace nebo prohtdgekonkursu, pafipads jejim zanikem.

8 714 olsanského zakoniku stanovi, Zze zanikélenstvi osoby v bytovém druzstvu zanikne
jeji ndjem bytu. Osoba, jejiz najem bytu zaniklninpovinna se z bytu vy&tovat, pokud ji
neni zajisna bytova nahrada za podminek uvedenych v § 712 &da 3, pofipadt
poskytnuto pistteSi za podminek uvedenych v § 712 odst. 5. Vraglenského podilu se
muze¢len domahat teprve po vysibvani z bytu, a to ve it dané stanovami druzstva.

Z vySe uvedeného jeietelné, Ze pravni Uprava majetkovéasti v druzstvu nepouZziva
jednotné pojmy. To se obrazi mj. i v nejednotnéxiprgii projednavani é&dictvi ¢i
vyporadavani rozvedenych man&epii zaniku spoléného ¢lenstvi manzeél v druzstvu.
Nejvyssi soud veéchto zalezitostech vydakkolik rozhodnuti, nap rozsudek sp.zn. 33 Cdo
339/98 ze dne 29.6.2000 (ngnodkazuje dvodova zprava).

Bytova druzstva vSak nejsou jen ta, ktera bylasfi@movana, ale také vzniklastem
privatizace bytového fondu obci, dignéna dle § 29 z. 72/1994 Sb. a nebo zalozena v
souvislosti s tzv. podporou malého rozsahu "de mmsli dle zdkona¢. 378/2005 Sb.,
0 podpde vystavby druzstevnich liyze Statniho fondu rozvoje bydleni. Dale bude zman
evropska druzstevni spoleost, ktera mize vzniknout i flzi.

Clenové nertii za zavazky druzstva, i kdyZ mohou mit omezenaazadvaci povinnost. Byli
by to vSak oni, kterych by sé&ipadna realizace navrhované pravni Upravy nejvitidal coz
by bylo v rozporu se zakladnimi vySe zimvanymi cily druzstevnictvi.

4. POSTAVENi A PRAVNi UPRAVA BYTOVYCH DRUZSTEV V N EKTERYCH
EVROPSKYCH ZEMICH

V ramci Uvah nad moznym dalSim vyvojem pravni Uprav této oblasti povazuji za
inspirativni seznamit se alespcstriné s praxi a pravni Upravou bytovych druZstev
v evropskych statech. Pramenem jsou profily jedwnath ¢lenii ICA Housing®

Neni mozné zde podrobrzminit jednotlivé Upravy vSech evropskych zemigtprjsem
vybrala informace o bytovych druzstvech a jejicvymi Upra¥, které jsou dle mého nazoru
zasadni, a to vétyiech evropskych zemich - v Rakouskwmécku, Irsku a Svédsku. Prvni
dvé jsou nadi republice bliz&i, zvtaRakousko, se kterymieska republika do roku 1918
sdilela shodny pravni rezim Upravy tzv. spelestev pro i#zovani byt (zakon
¢. 70/1870xr.z.). Severske staty jiz vykazuji vice odliSnosti.

4.1 RAKOUSKO

V Rakousku bylo prvni bytové druzstvo, které jdestiktivni, zaloZeno v roce 1895. Na konci
roku 2005 tvaéily druzstevni ngjemni byty 15% z celkového ¢po najemnich byi

a druzstevni byty ve vlastnicté¢lena ¢inily 21% z pa@tu byti obyvanych jejich vlastniky.
Rakouska bytova druZstva jsou podporovana statemzovana ve svych aktivitach, ziskané
finan¢ni prostedky musi investovat do bytového fondu a maji poe#t pravideld prochazet
auditem.

® Dostupné z http:/www.ica.coop/al-housing.



Pravni Uprava bytovych druZstev je v Rakousku olisaZzejména v druzstevnim zéakonu,
zadkonu o auditu druZstev, dale v zakonu upravujicimnost bytovych druzstev
registrovanych jako nevyteéna, a v dalSichipdpisech. Pravni Uprava spada pod federalni
jurisdikci a vlady jednotlivych zemi jsou zod@owé za jeji vykon.

4.2 NEMECKO

Prvni bytové druZstvo bylo vésecku zaloZeno roku 1862, druzstevni zakon Hjatpy roce
1889. V sodasnosti z asi dvou tisic bytovych druzstev sidiSwma v zapadnéasti zerd.
Ve vychodnicasti grevladaji velka bytova druzstva s 7.500 a vice bgtgova druzstva tvid
10% celkového p&iu ndjemnich byk

Pro rtmecka bytova druzstva je mj. charakteristické¢lzaoveé kupuji podily, které jsou jim
pii ukonceni ¢lenstvi druzstvem proplaceny v nominalni hodnsdkenové maji jistotu ngjmu
za predpokladuiradného plani svych povinnosti, najemné je regulovano. O powisku
rozhodujetlenskéa schze. Nektera bytova druzstva rozgji své sluzby pro seniorygtl apod.
Téemet kazdé bytové druzstvo ma nebydlébény (fyzické a pravnické osoby), kiesvymi
investicemi druZzstvo podporuji a to jim vyplaci iiavané dividendy. Titaélenové byvaji
zvani naclenské schize, ale nemaji pravo volit. Stat podporuje bytovazdtva pouze
prostednictvim daovych udlev, druzstva jsou financovana vyhradienskymi gispvky
a hypotékami. 40 bytovych druZstev vlastni & instituce, do nichZlenoveé vkladaji sve
uspory na sedrédobé a dlouhodobé vklady, @wené vice nez v kom@rich bankach. Takto
druzstva ziskavaji prastdky pro modernizaci a udrzbu budov.

Druzstva reguluje shora zngimy druzstevni zakon, reformovany v roce 2006, aomak
upravujici najemné.

4.3IRSKO

Zakladani bytovych druZstev v Irsku saha do polp\dn. stoleti. V Irsku existuji dva typy
bytovych druzstev. V s@asnosti jsou vyti&ny druZzstevni bytové podilové spaiesti za
Ucelem podpory dostupnéeho bydl€teni s omezenymiipmy.

Qéelem irskych bytovych druzstev neni dosaZeni zistét jim poskytuje deve Ulevy.
Clenové bytovych druzstev jsourgvazie najemci, kt& nemohou byt koupit ani prodat.
Najemné je zavislé naijmu ¢lena - najemce a na provoznich nakladech.

Druzstva v Irsku jsou tratié registrovana se statusem omezenéhgeniu na zaklatl
“Industrial and Provident Societes Act 1893-1978&nto zakon se nevztahuje pouze na
druzstva, zaregistrovany mohou byt i jiné typy spiobsti, které jsou vytiené atizené

v souladu s druzstevnimi principy. DalSte@pisy upravuji zaleZzitosti spojenécmnosti
bytovych nevydlecnych spolénosti.

4.4 SVEDSKO

Bytova druzstva vznikala ve 20. letech minuléhdetionasledkem extrémniho nedostatku
byta. DosaZeni jejich cile - poskytovat kvalitni bydlea dostupné ceny -étuje deregulace
bytového trhu i vysoké stavebni naklady. Ve Svédpksobi 5.500 bytovych druZstev,
tvoricich 18% bytového trhu se 750.000 itbyVétSina bytovych druzstev jsou domy pro
nekolik rodin umiséné v néstskych oblastech.



Pro Svédska bytova druzstva je typické zejménazéonajemci musi bytleny druzstva,
¢lenové kupuji podily, umdibijici jim neomezena prava bydleni po dobu, kdy pEné
povinnosti, a tyto podily jsou prodejné za trznidhotu. Clenové plati msiéni poplatek
pokryvajici arok a amortizai naklady druzstevnichapek i provozni naklady a planované
opravy. Poplatek je zavisly na velikosti bytu. Voha bytovych druzstvech g@st nésicniho
poplatku uloZzena do zvlaStniho fondu k vyuziti proitini Gpravy bytu. Tento fond je
pievadn s bytem fi jeho prodeji. VIada neposkytuje fingri podporu.Clenové, jejichz
finan¢ni situace to umatuje, mohou obdrzetipcku od finarEni instituce k zaplaceni podilu,
s vyuzitim hodnoty podilu jako zastavy.

Pravni nastroje pro bytové druzstevnictvi jsou Zgjenzakon o bytovych druzstvech a zakon
o druzstevnich hospoitkych spolénostech.

5. EVROPSKA DRUZSTEVNI SPOLE CNOST (SCE)

Pravni Uprava evropskych druZstevnich spwdsti vychazi ze zobe&mi Upravy druZzstev
v ¢lenskych statech EU. S touto Upravou by s&anpravni Uprava druzstev v Eviop
sblizovat, nikoli vSak unifikovat.

Evropska druZstva upravuje Weské republice zejména ifeeni Rady (ESE. 1435/2003
o statutu Evropské druzstevni spmlesti (SCE), zdkon o SCE. 307/2006 Sb., zakon
¢. 308/2006 Sb., obchodni zakonik a stanovy jednatfi evropskych druzstev.

Predpoklada se, Ze v budoucnu bylyrbyt evropské druzstevni spotesti zakladanygasg;i
neZ dosavadni narodni druZstva, nijefich pravni rezim ma vicerednostf

6. ZAVER

Na rozdil od vys@lych zemi Evropy je \eské republice druzstevnictvi ob&grovazovano
za okrajovou zaleZitost. Bytovému druZstevnictvkaailo, Ze prosednictvim pidélovani

tzv. stabiliz&nich byti v minulém rezimu byla bytova druzstva vyuzivarargtmoci. Proto
se objevily gkteré snahy tégt az o jeho likvidaci v ramci transformace a prizate.

Pravni uprava bytovych druzstevGeské republice neni ideélni, alé jejich zmsnach by
bylo vhodné komplexni nazirani této zalezitosticgmz jednotlivé prvky jeféba posuzovat
s ohledem na SirSi souvislosti. Zejména je nutretad@né si uwdomit eventuelni nasledky
zmeén pravni Upravy. ZkuSenosti z této oblasti ve ¥jgh evropskych zemich mohou byt
v mnohém inspirujici.

V praxi bytovych druzZstev je krafnwySe zmignych mnoho dalSich problematickych oblasti,
ktera by stala alespaza Uvahu o z#né jejich pravni Upravy, ale jejich rozbor jizgsahuje
rozsah tohotoiispivku.
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