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Bytoveé druzstvo
(druzstevni bydleni)

CO TO JE, JAK TO FUNGUJE, VYHODY A RIZIKA



Co si z prezentace odnést

Jedna véta na uvod

Bytové druzstvo je ,,spolecny viastnik” domu: jako ¢lenové (druzstevnici) vlastnite druzstevni podil a s nim
pravo najmu konkrétniho bytu; o domé spolurozhodujete v ramci ¢lenské schlize druzstva.

Co probereme:

® co presné je bytové druzstvo a kdo vlastni byt a dim s pozemkem

jak probiha vznik a financovani druzstevni vystavby

jaka jsou prdva a povinnosti ¢lena (v¢. prevodu a dédéni podilu)
e vyhody, nevyhody a typicka rizika

e model mésta Plana (pravo stavby + predkupni pravo)

Pozn.: prezentace je obecnd, konkrétni parametry vZdy urci stanovy a smlouvy projektu.



Co je bytové druzstvo

Zakladni princip: dum vlastni druzstvo, clen vlastni podil.

BYTOVE DRUZSTVO CLEN DRUZSTVA
(pravnicka osoba) 9

Vlastni diim a byty
Spravuje dim ,,na nakladové bazi“

Ma druzstevni podil
+ pravo najmu konkrétniho bytu neoddélitelné srostlé s
druzstevnim podilem

e Clenové obvykle bydli na zakladé najemni smlouvy (¢asto na dobu neuréitou).
e O, pravidlech hry”“ rozhoduji stanovy a ¢lenska schize (kazdy ¢len = 1 hlas).

e Druzstevni podil je majetkova hodnota — lze ho prevést ¢i zdédit (za podminek zakona a
stanov).




Srovnani: druzstvo x osobni vilastnictvi x bézny najem

Pozn.:

Druzstevni byt Osobni vlastnictvi

,Vlastnim“ druzstevni podil Vlastnim byt (jednotku)

e Pravo najmu k bytu SVJ spravuje spolecné casti

Rozhodovani pres druzstvo Hypotéka standardné mozna

Zastava/hypotéka slozité;si Prodej pres katastr

Prevod podilu bez katastru Nejvétsi ,volnost” nakladani

konkrétni nastaveni (napt. podnajem, prevod) se mUizZe liSit podle stanov druzstva a smluv.

Bézny najem
Nevlastnim byt ani podil
Prava dle najemni smlouvy

O domé rozhoduje
pronajimatel

Snadny vstup (kauce)

Méné jistoty do budoucna




Jak vznika druzstevni bydleni (typicky postup)

Zajemci
- ¢lenové

Vstup do druzstva
(zakladni vklad)

Od napadu ke kli¢im v ruce: 6 krokd.

Stanovy
a organy

Notar, rejstrik, ucet
pravidla projektu

Pozemek
a povoleni

Smlouvy (napf.
pravo stavby),
projekt, povoleni
stavby

Uvér
a stavba

Druzstvo sjedna
aveér
a zaCne staveét;
dalsi (nasledny)
vklad dle propozic
banky

Kolaudace
a pridéleni

Dalsi (nasledny)
vklad s nimz je
neoddélitelné
spjato najemni
pravo ke
konkrétnimu bytu

B&zny
provoz

Najemné = splatky
uvéru + naklady na
sluzby + Gdrzba
domu



ak se plati: vklady + uvér + najemné

Typicky model: ¢ast ceny uhradite vkladem, zbytek splaci druzstvo z najemného.

Orientacni skladba financovani (priklad) Co a kdy se typicky plati

e Privstupu: zakladni ¢lensky vklad.

e Béhem vystavby: meésicni pfispévky (typicky na
uroky a ¢ast splatek).

e V dobé uréené bankou: nasledny (dalsi) vklad =
vznik prava ndjmu bytu spojeného s druzstevnim
podilem.

e Po nastéhovani: ndjemné = splatky dvéru + sluzby +
sprava/udrzba.

e Po splaceni uvéru (napf. za 20-30 let) najemné
obvykle klesa.

Pozn.: skutecny pomér urci rozpocet a banka.



Prava a povinnosti ¢lena druzstva

Prava (typicky)

* najem bytu navazany na druzstevni podil

jeden hlas na ¢lenské schiizi; volba organt druzstva

kontrola rozpoctu, oprav a pravidel domu

prevod druzstevniho podilu (za podminek stanov)

dédéni druzstevniho podilu (prechdzi i ndjem)

Povinnosti (typicky)

uhradit vklady a platit mési¢ni platby / najemné
dodrzovat stanovy a domovni pravidla

Ucast na sprdveé (alespon kontrolni) — ptat se,
hlasovat, hlidat rozpocet

pti odchodu fesit prevod podilu / vyporadaci podil
dle stanov

Pravni jistota: prevod podilu nelze obecné ,zakdzat” (§ 736 ZOK) a na dédice prechazi i ndjem (§ 737 ZOK).




Hlavni vyhody druzstevniho bydleni

Nizsi vstupni kapital

Namisto plné kupni ceny typicky hradite vklady (napf. 20—30 %) a zbytek
se splaci v najemném.

Stabilita bydleni

Pravo najmu je svazané s ¢lenstvim; pokud radné plnite povinnosti, je to
dlouhodobé stabilni rezim; pravo ndjmu je pevné srostlé s druzstevnim
podilem, takZe neni mozné vdm ndjem vypovédét, aniz by soucasné doslo
k vylouceni z druzstva.

Prevod a dédéni

Podil je prevoditelny a déditelny; prevod se obvykle neresi pres katastr
(administrativné rychlejsi).

Proc lidé druzstvo voli (kdyzZ je dobfe nastavené):

Bez , developerské marze“

Druzstvo stavi ,,pro sebe” a ndjemné se kalkuluje nakladoveé (splatky +
provoz + udrzba).

Spolurozhodovani

Clenové rozhoduji o rozpo¢tu, opravach a pravidlech domu (€lenska
schize, volené orgdny).

Mozny budouci ,,upgrade”

Néktera druzstva zvazuji prevod byt do osobniho vlastnictvi — neni to
automatické, ale miZze to byt volba do budoucna.



Rizika a ,na co si dat pozor“

Druzstvo umi byt skvélé — ale je dobré védét, kde jsou hranice.

I. Nejste vlastnik bytu

Vlastnikem domu je druzstvo — vase ,jistota” stoji na podilu, stanovach a ndjemni smlouvé.

1. Financovani muze byt slozitéjsi
Druzstevni podil se typicky neddva do zastavy tak snadno jako byt v osobnim vlastnictvi; banky ¢asto chtéji jinou zastavu.

I Riziko vylouceni pfi neplaceni
Hrubé poruseni povinnosti (napt. dlouhodobé neplaceni) mlize vést k vylouceni z druzstva a tim padem k zaniku ndjmu; vyporadani urci zakon a stanovy.

I. Dlouhodoby zavazek
Zavazek splacet se rozprostie do let; ndaklady mohou kolisat (Uroky, inflace, sluzby).

1. Exekuce na podil
Druzstevni podil je majetek a mlZe byt postiZzen exekuci; neni to ,,neprastrelny stit“.

I Kvalita spravy rozhoduje
Slabé fizeni a nizka ucast ¢lend = problém. O to dllezZitéjsi je kontrola rozpocCtu a transparentnost.

Tip: Ctéte stanovy a ptejte se na model financovani, pravidla pfevod( a vyporadaci podil.



Priklad: planovany model v Plané

Co je na modelu obce/meésta specifické?

Role mésta Plana Schéma (zjednodusené)

e Mésto ponechda pozemek ve svém vlastnictvi.

Druzstvu zfidi pravo stavby (typicky az 99 let) s moznosti MESTO (pozemek)
jej prodlouzit.

Soucasné sjedna predkupni pravo druzstva k pozemku

(do budoucna). pravo stavby ‘
+ predkupni pravo
e Projekt rozlozi cenu pozemku do doby trvani prava
stavby.
e Projekt neobsahuje ,developerskou marzi“. DRUZSTVO

(postavi a vlastni dim)

CLENOVE - podil + ndjem bytu



Orientacni harmonogram (priklad z Plané)

Casy jsou orientaéni — zavisi na povoleni, soutézich a priibéhu stavby.

Zalozeni
druzstva

=~ 6 mésicu

Projekt
+ povoleni

=~ 6—9 mésicl

Financovani
(avér)

=~ 3 mésice

Vystavba
= 18—-24 mésicl

Prakticky: prvni konkrétni ¢isla (vklady/platby) byvaji znama aZ po rozpoctu, projektu a jednani s bankou.

Kolaudace
+ pridéleni

nékolik mésict

Nastéhovani
+ provoz

dlouhodobé



Pravni ramec a checklist pro zajemce

,DUVEéruj, ale provéruj“ — co si vyzadat pred vstupem do projektu.

Pravni ramec (strucné) Checklist dokumentl a otazek

e ZOK (zakon ¢.90/2012 Sb.) — druzstvo, vklady, organy, e Stanovy: kdo mUze byt ¢lenem, pravidla
najem druzstevniho bytu, prevod a prechod podilu. prevodu/podnajmu, vylouceni.

e OZ (zakon ¢. 89/2012 Sb.) — najem bytu; pravo stavby (§ ¢ Smlouva k pozemku (napf. pravo stavby + predkupni
1240 a nasl.). pravo): doba, cena, vyporadani.

e Stavebni pravo (napf. zakon ¢. 283/2021 Sb.) — povolovani, e Rozpocet a model najemného: co je ,splatka®, co
kolaudace a uzivani stavby. jsou sluzby a fond oprav.

e Podminky uveéru: urok, fixace, sankce, zajisténi.

Vyporadaci podil a Ih(ty pfi odchodu.

Upozornéni: toto je informacni material, nikoli individualni pravni poradenstvi.



Dekujeme
ZAa pozornost

. S advokatni
kancelar




	Snímek 1: Bytové družstvo (družstevní bydlení)
	Snímek 2
	Snímek 3
	Snímek 4
	Snímek 5
	Snímek 6
	Snímek 7
	Snímek 8
	Snímek 9
	Snímek 10
	Snímek 11
	Snímek 12
	Snímek 13

