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Anotace: Tato prace se zamé&fuje na zakonnou Upravu bytovych druzstev. Porovnava druzstva
v Ceské republice z hlediska velikosti, doby vzniku a jejich stanov. Déle se zaméfuje na stanovy
téchto druzstev pomoci dotaznikového Setfeni. Analyzuje jejich odpovédi a hledd trendy
a souvislosti mezi velikosti druzstva a zda vyuZzivaji zakonem poskytnuté moznosti s ohledem
na jejich velikost. Poté vyuziva rozhovoru s fediteli 4 riznych druzstev, aby zjisténé informace
o téchto otdzkach prohloubila. Velka pozornost je vénovana Clenské schlizi a shromdzdeéni
delegati. A také tomu, zda vSechna opravnénd druZzstva vyuzivaji moznosti uspotadat
shromazdéni delegatl. Déle se prace zabyva momentalnim stavem a vyvojem 4 druzZstev, zda
jejich €lenska zakladna roste nebo klesa. Tyto informace pak porovnava s celkovym vyvojem
bytového trhu v Ceské republice.



Uvod a piehled literatury

Bytova druzstva jsou v Ceské republice velmi rozsitenou formou spoluvlastnictvi bytovych
jednotek. Jednim z kli¢ovych dokumentd, podle kterého se fidi fungovani bytového druzstva,
jsou jeho stanovy. Ty stanovuji prava a povinnosti jednotlivych ¢lent druzstva, zptsob volby
organu druzstva, hospodaieni s majetkem druzstva a mnoho dalSich dilezitych zalezitosti.

V literarni Casti se tato prace zaméiuje v ivodu na historii druzstev a druzstevnich principil,
z kterych i dneSni moderni druzstva vychazeji. Prvni bytové druzstvo bylo v ¢eskych zemich
zalozeno v roce 1903 pod nazvem Spolecenstvo pro zfizovani bytl. Zakonem upravené uz byly
i jeho stanovy nebo tedy jejich obdoba, ktera se nazyvala ,,smlouva spolecenska* podle zékonu
¢. 70/1873.

Déle se prace vénuje stanovdm a moznostmi jejich uprav, kdy stanovy piijima ustavujici
schiize, o jejich eventudlnich zménach rozhoduje c¢lenska schiize, a pokracuje povinnymi
nalezitostmi stanov, jako je sidlo, vySe vkladu, zptusob svolani ¢lenské schiize atd. Dalsi
podkapitola definuje pojem druzstvo jako ,,spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je
zalozeno za ucelem vzdjemné podpory svych clenit nebo tretich osob, pripadné za ucelem
podnikani. “ (zdkon o obchodnich korporacich), popisuje jeho hodnoty a principy a druhy.
Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, zafazuje druzstva mezi
obchodni korporace. Druzstvo mé také své organy, je popsan druzstevni podil. V dalsi
podkapitole pak prace rozebira i socialni druzstvo, bytové druzstvo a podminky jejich
fungovani. V posledni Casti reSerSe je popsdna bytova krize a zpisoby jejiho feSeni, které
uplatiiuji naptiklad v Praze a Brné.

Ze zjisténych informaci byly poté vyplynuly hypotézy, jez byly ovéteny v praktické casti.

Praktickd ¢ast analyzuje bytova druzstva na izemi Ceské republiky. Zjistuje jejich velikost, jak
pracuji se stanovami a jejich moznostmi, ptipadné zda vyuzivaji shromazdéni delegati nebo
¢lenské schtize a také pocet ¢lenti v organech druzstva a zda druzstva vyuzivaji moznosti dané
zdkonem, které podminuje prave velikost Clenské zakladny jako jsou ,,orgdny malého
druzstva “ pro druzstva do 50 ¢lend nebo pravé zminéné shromazdeéni delegati pro druzstva nad
200 clenl. V druhé casti se prostfednictvim rozhovorG vénuje jednotlivym druZstvim a
uvedenou problematiku a hypotézy fesi detailngji. Cilem je zjisténi, zda se ¢lenska zakladna
téchto druzstev méni a jakym zpiisobem a zda tyto pohyby méni stanovy zkoumanych druzstev.

Cil prace

Cilem této bakalatské prace je predstaveni bytovych druzstev a jejich stanov. Bude tieba se tedy
zaméfit na to, zda je dneSni zakonnd tprava stanov aktualni a reflektuje aktualni bytovou krizi
v CR. Dale bude zji§tovano, zda existuje rozdil v pfistupu ke stanovam v malych a velkych

bytovych druzstvech. Téz budou zminény moznosti rozvoje bytovych druzstev v budoucnosti,
zejména moznosti efektivniho fizeni a financovani.

Z cile nasledné vyplynuly hypotézy, které v ramci této prace byly ovéteny.
e Hypotéza 1: Druzstva vyuzivaji moznosti upravit pocet ¢lenii predstavenstva dle zdkona
e Hypotéza 2: Bytova druzstva po dosazeni 200 ¢lenti preferuji shromazdéni delegati.

e Hypotéza 3: Malé druzstva vyuzivaji instituci organi malého druzstva



e Hypotéza 4: V ramci bytové krize v CR se zakladaji nova bytova druzstva nebo roste
pocet Clenil stavajicich bytovych druzstev.

e Hypotéza 5: Bytova druzstva se rusi a jejich byty ptechédzeji do osobniho vlastnictvi.
Metodika

V prvni Casti prace byla zpracovéana literarni reSerSe tykajici se druzstev, jejich druht,
historického vyvoje a dnesni pravni Upravy se zaméfenim na organy druzstva. Dale byly
zpracovany internetové publikace tykajici se aktualnich problému, bytové krize a moznosti
jejiho feseni pomoci podpory druzstevniho bydleni.

Pro zpracovani hypotéz a dosazeni jednotlivych cili bylo zvoleno dotaznikové Setieni
a nasledné¢ Ctyii fizené rozhovory.

Pro dotaznikové Setfeni byl vybran internetovy dotaznik, ktery byl uréen pro cleny
predsednictva jednotlivych druzstev.

Rizené rozhovory byly provedeny za tcelem detailngj$i analyzy problematiky a piibliZeni
pohledu na véc ze strany druzstev. Tyto rozhovory byly vedeny s nasledujicimi osobami:

e s FrantiSkem Rybou z SBD Kru$nohor,

e s Josefem Figerem z SBD A+G Stadion,

e se Simonou Jifikovskou z SBD Kolin,

e s Ing. Mgr. Petrem Cernym, MBA z SBD Sever.

Vysledky

Hypotéza 1: DruZzstva vyuZivaji moZnosti upravit pocet ¢lenti predstavenstva dle zakona.

Tuto hypotézu lze pFijmout, analyza dotaznikového Setieni ukdzala, Ze z propojenych vysledka
otazek €. 2 a 13 lze zaznamenat urcité souvislosti s velikosti, ale neni patrnd zadna imérnost.
Zadné druzstvo s vice jak 500 ¢leny nevyuZiva minimalniho povoleného poétu tii &lenti
piedstavenstva. Zadné dalsi vztahy mezi velikosti &lenské zakladny a poétem &lentd
predstavenstva nebyly zjiStény.

Hypotéza 2: Bytova druzstva po dosaZeni 200 ¢lent preferuji shromazdéni delegati.

Diky vysledkim dotaznikového Setfeni tuto hypotézu jednoznac¢né pFijimame. VSechna
druzstva, ktera tuto moznost maji, ji vyuzivaji. Diky rozhovoru s Ing. Mgr. Petrem Cernym,
MBA, ptedsedou piedstavenstva a feditelem SBD Sever, se 1ze dozvédét, jaké jsou podle ného
vyhody tohoto ziizeni. Prospéch shromédzdéni delegatli pro druZstvo je naprosto ziejmy.

Hypotéza 3: Mala druZstva vyuzZivaji instituci organi malého druZstva.

Tuto hypotézu lze pFijmout. Byt vétSina malych druZstev této moZnosti nevyuZziva, nemélo by
to nic ménit na tom, ze je tato moznost dobrym zpusobem, jak nabidnout malym druzstviim
ulehéeni v jejich fungovani. Naptiklad si umim pfedstavit, Ze organy malého druZzstva budou
vhodnou volbou pii zakladani bytového druzstva typu ,,baugruppe*.



Hypotéza 4: V ramci bytové krize v CR se zakladaji nova bytova druZstva nebo roste
pocet ¢lenii stavajicich bytovych druZstev.

Analyzou odpovédi v dotaznikovém Setfeni bylo zjisténo, ze zajem o zakladani druzstev v
poslednich letech klesal a aktualné je téméi nulovy. Nejnovéjsi druzstvo ze zkoumanych bylo
zalozeno v letech 2010-2020 a bylo v tomto obdobi jedinym nové zalozenym druzstvem. Z
odpovédi v rozhovorech je ziejmé, ze Clenskou zakladnu zadné z dotazovanych druzstev
nerozsifuje. Dvéma z dotazovanych druzstev se naopak ¢lenska zakladna zmensuje. Diky témto
informacim Ize tuto hypotézu jednozna¢né zamitnout.

Hypotéza 5: Bytova druZstva se rusi a jejich byty prechazeji do osobniho vlastnictvi.

Z odpovédi Josefa Figera, predsedy SBD A+G Stadion, vyplynulo, ze jejich druzstvo je praveé
v procesu prevadéni byt do osobniho vlastnictvi a druzstvo poté spéje do likvidace. Simona
Jitikova, predsedkyné SBD Kolin, zmifluje pouze ptrevadéni druZstevnich bytli do osobniho
vlastnictvi, o zruSeni jako takovém nemluvi.

Tuto hypotézu nelze jednoznaéné prijmout ziskanymi informacemi. Lze se vSak obratit k
vysledkiim s¢itani lidu, domt a byti. Toto s¢itani probiha kazdych 10 let na izemi celé Ceské
republiky, a pro ovéfeni této hypotézy je dilezita kategorie ,,Obydlené byty podle pravniho
divodu uzivani bytu®.

Tabulka 1: Vyhodnoceni hypotézy 5

V tom podle pravniho divodu uZivani bytu
Rok Obydlené Ve , Jiné ’ } ’ Joiny
Sitani byty , | V osobnim . , | bezplatné | Najemni/ | divod oo x
scitani Ik vlastnim . . . | Druzstevni S s .. . . | NezjiSténo
celkem . | vlastnictvi uZivani | pronajaty | uZivani
domé

bytu bytu
1991 3705681 | 1367027 31164 697 829 94 875 1465 231 45 586 3969
2001 3827678 | 1371684 421 654 652 028 173 656 1092 950 96 747 18 959
2011 4104635 | 1470174 824 076 385 601 140 348 920 405 44 645 319 386
2021 4480139 | 1595698 | 1121375 140 821 260 225 890 802 133474 337 744

Zdroj: vlastni zpracovani dle CSU, 2021

Z tabulky lze ovéfit, ze tato hypotéza byla prFijata. Je zde vidét strmy a trvaly propad poctu
druzstevnich byti. Absolutni pokles v obdobi 2011-2021 byl o 244 780 bytt, vyjadieno v %
klesl pocet druzstevnich bytli v tomto obdobi o 63,48 %.



Zavér

Cilem této prace bylo zanalyzovat, jaka bytova druzstva na nasem tizemi pusobi a jaké trendy
lze pozorovat v jejich stanovach. Ze zjisténych informaci pak definovat, jaké problémy tizi
druzstva a jestli nékteré problémy plynou ze stanov a jejich zdkonné Upravy.

V mé bakalaiské préaci jsem se zaméfil na zakonnou upravu bytovych druzstev, a predevSim
jejich stanovy. Popsal jsem historicky vyvoj druzstevnictvi od vytvofeni prvnich zasad
druzstevnictvi v 19. stoleti v Anglii, prvni kroky a pozd¢jsi vyvoj na nasem uzemi az do
soucasnosti.

Charakterizoval jsem stanovy jako takové, jejich vyznam, dulezitost pro druzstva a definoval
jejich nalezitosti. Popsal jsem fungovani organi druzstev, jejich pravni Gpravu, vnitini procesy
a vyznam pro druzstva.

Nésledné jsem se zamétil na aktudlni publikace k problematice bytovych druzstev a bytové
krize a jak se mésta, stity nebo evropska unie pokousi tuto krizi prostfednictvim bytovych
druZstev vyfesit.

Nejvice bytovych druzZstev na naSem tzemi bylo zaloZeno pied rokem 1989. Bytova druzstva
V podstaté jako jedind mohla pokraCovat ve své Cinnosti i po revoluci bez vétSich zdkonnych
zmén i z hlediska principu fungovani.

Bytova druzstva na naSem uzemi najdeme rozmanitd, kazdé druzstvo se zda jedinecné ve svych
stanovach, velikosti i sméfovani do budoucna. Trend ve fungovani organd nebyl pozorovan
zadny.

Podstatnou informaci je fakt, Ze vSechna druZstva, kterd jsou k tomu opravnéna, voli
shromazdéni delegati. Nabizi se tedy otazka, zda by nebylo vhodné snizit limit z 200 ¢lent,
aby 1 mensi druzstva méla tuto mozZnost. Dle mého nazoru se zakonné hranice mize posunout
na polovinu, tedy 100 ¢lent. V podstaté bych se nebranil tomu, aby hranice byla jesté nizsi, ale
pii uréitém poctu uz piestane toto ziizeni davat smysl a poskytovat vyhody pro druzstvo a jeho
Cleny. Ale toto rozhodnuti by mélo byt v kompetenci jednotlivych druzstev.

Nejvétsim problémem dnesnich druzstev je nezdjem spotiebiteld o tento druh bydleni, velky
ubytek druzstevnich byt je patrny od pocatku vedeni statistik v roce 1991. Spotiebitele
nemotivuje ani fakt, Ze jsou druZstevni byty zpravidla levng$i nez byty v soukromém
vlastnictvi. Nadale rostouci ceny byt by ale mohly namotivovat zajemce o bydleni k zvoleni
druzZstevniho bydleni pfed osobnim vlastnictvim, protoZe pravé cena potizeni za€ind hrat ¢im
dal tim vétsi roli a proto jsou druzstevni byty dalezitou alternativou k osobnimu vlastnictvi a
mohou pomoci regulovat ceny byti na trhu.

Valna vétSina ¢lankt a publikaci vychazejicich na téma bytovych druzstev o nich mluvi zna¢né
pozitivné a vyzdvihuje jejich dillezitost a misto na trhu. I pfesto je tato forma bydleni na Gstupu.

Z reSerSe je patrné, Ze se velka mésta snazi zakladat nova druZstva, v kterych budou mit podil.
Tohoto zdmér se snazi dosahnout prostfednictvim developerskych bytovych druzstev, kterym
poskytuji vyhodnéjsi podminky pro stavbu. I tyto snahy ale nezabranuji bytku druzstevnich
bytil. Lze predpokladat, Ze je to z divodu pievadéni druzstevnich byt do osobniho vlastnictvi
a ruseni ,,tradi¢nich® bytovych druzstev, kterd se vétSinou zakladala jesté pred 1989.



Pravni Gpravu stanov Ize oznacit za vyhovujici, jelikoz poskytuje druzstviim zna¢nou davku
autonomie. Druzstva tak mohou zohlednit ve svych stanovach souvislosti, Vv jakych druzstvo
pusobi, jako jsou napt. misto, prostfedi a osobni vztahy. Podstatné velka volnost pii tvotreni
stanov je pro druzstva zpisobem, jak se odlisit od ostatnich druzstev, ale i od SVJ.
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