
la
w

  l
aw

  l
aw

  l
aw

  l
aw

  l
aw

  l
aw

  l
aw

  l
aw

  l
aw

  l
aw

  l
aw

  l
aw

  

74

investment | city | development | office | shopping centres | tenants | law | residential
logistics and industry | construction | design | facility management | faces | trade fairs

autor:
JUDr. Josef adam, ll.M.,
partner, advokátní kancelář HAVEL & PARTNERS

S  bytovými  družstvy  si  řada  lidí  spojuje 
staré  časy.  Jejich  členové  společně  vý-
hodně  stavěli  nové  domy  s  cílem  získat 
byt.  Zároveň  se bytová družstva projevila 
jako  rozumný  nástroj  pro  rozložení  rizika 
nesplacení  úvěru  poskytnutého  bytové-
mu  družstvu  na  výstavbu  mezi  více  lidí. 
Aktuální vývoj a také rostoucí ceny nemo-
vitostí  ale  v  poslední  době  znovu  vytváří 
z družstevního vlastnictví zajímavou alter-
nativu k nájemnímu bydlení a pro investo-
ry  prostředek  pro  atraktivní  investici  do 
bytových domů.

Po roce 1989 se bytová družstva využívala pře-
devším k privatizaci městských nebo státních 
bytových fondů. Dosavadní nájemníci vstupovali 
do družstev, aby společně mohli získat a splácet 
úvěr na koupi bytového domu. Jakmile bytové 
družstvo svůj úvěr splatilo, zpravidla přijalo roz-
hodnutí o převodu jednotlivých bytů nebo neby-
tových prostor do vlastnictví svých členů.
 
Počet družstevních bytů ale v posledních le-
tech klesal, mezi roky 2005–2017 to bylo o více 
než 40 %. Tento trend a vnímání bytových druž-
stev jako přechodové formy k vlastnictví bytu 
vytváří dojem, že prostor pro bytová družstva se 
vyčerpává a během následující 20 až 30 let prav-
děpodobně všechna bytová družstva zaniknou 
a nahradí je společenství vlastníků jednotlivých 

bytů a nebytových prostor v domě. Přesto se ob-
jevují iniciativy, které se teď nově snaží potenciál 
bytových družstev využít.

Bytová družstva a jejich výhody
Převažujícím motivem pro vstup do bytového 
družstva bylo doposud především zabezpeče-
ní bytové potřeby a nabytí vlastnického práva 
k družstevnímu bytu po splacení družstevního 
úvěru. V rámci privatizace bytových fondů měst 
a státu byl tento motiv navíc umocněn často 
i zvýhodněnou kupní cenou za bytový dům.

Na rozdíl od koupě bytu do vlastnictví je s člen-
stvím v bytovém družstvu spojen také relativ-
ně nízký vstupní náklad v podobě základního 
a zpravidla dalšího členského vkladu. Následně 
člen družstva hradí pravidelnou měsíční splátku 
(tzv. anuitu) svého podílu na celkové nesplace-
né části úvěru, která se vztahuje k užívanému 
bytu. Družstevník tedy není vlastníkem bytu, ale 
jeho uživatelem. V případě, že se člen družstva 
dostane do finančních obtíží, tak může své člen-
ství úplatně převést na jinou osobu (v současné 
době může být členem bytového družstva i práv-
nická osoba) a ta pak pokračuje ve splácení zbý-
vající anuity.

Ochrana před neplatiči
Na rozdíl od společenství vlastníků, která jako práv-
nické osoby svého druhu vznikají v domech s byty 
nebo nebytovými prostorami ve vlastnictví jednotli-
vých osob, má bytové družstvo vůči svým členům 
silnější postavení. V případě podstatného porušová-
ní stanov ze strany člena družstva, kterým může být 
zejména nehrazení anuitní splátky úvěru nebo dal-
ších plateb spojených s užíváním bytu, může bytové 
družstvo svého člena vyloučit. Uvolněný členský 
podíl pak může nabýt nový člen, který do bytového 

BytOvá družstva jako 
prostředek investování do bydlení
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A number of people link housing cooperatives 
with the old days.  It was convenient for their 
members  to build new buildings  together  in 
order  to  live  in  new  flats.  Simultaneously, 
housing cooperatives proved to be a reason-
able tool for split the risk of the failure to repay 
the construction loan, which was provided to 
the housing cooperative, among more people. 
Recent  development  and  rising  real  estate 
prices  have  once  again  made  cooperative 
ownership  an appealing alternative  to  rental 
housing, and for investors as a tool for attrac-
tive investments into residential buildings.

After 1989, housing cooperatives were used 
mainly for the privatisation of the municipal or 
state-owned housing stock. Tenants were join-
ing cooperatives to be able to jointly obtain and 
repay a loan for the purchase of their residential 
building. As soon as the housing cooperative 
repaid the loan, it usually adopted a decision to 
transfer individual flats or non-residential prem-
ises into its members’ ownership.

The number of cooperative flats, however, has been 
falling in recent years. In 2005–2017, this drop was 
over 40 %. This trend and the perception of hous-
ing cooperatives as a transition towards the owner-
ship of a flat gives the impression that the potential 
of housing cooperatives is diminishing and that in 
the next 20 to 30 years, all the housing cooperatives 
are likely to cease to exist and will be replaced by 
associations of owners of individual flats and non-
residential premises in the building. In spite of that, 
there are new initiatives that are attempting to exploit 
the potential of housing cooperatives even today.

Housing cooperatives
and their advantages
So far, the prevailing motivation to join a housing 
cooperative has been primarily to accommodate 
a housing need and to acquire the ownership title 
to a cooperative flat after the repayment of the co-
operative loan. During the privatisation of the flats 
owned by municipalities and the state, this motive 
was, moreover, often increased thanks to the at-
tractive purchase price of the residential building.

Contrary to the purchase of a flat into one’s own 
ownership, membership in a housing coopera-
tive is also associated with relatively low initial 
costs in the form of the basic, and often also ad-
ditional, membership contribution of a member. 
Members of the cooperative then pay a regu-
lar monthly instalment (annuity) of their share 

in the total unpaid part of the loan linked to the 
occupied flat. Thus, the cooperative member is 
not the owner of the flat but its user. In the event 
a member of the cooperative gets into financial 
difficulties, they may gratuitously transfer their 
membership to another person (currently, a legal 
person may also become a member of a hous-
ing cooperative) who then continues to repay the 
remaining annuity.

Protection from defaulters
As opposed to associations of owners, which 
are formed as special legal entities in buildings 
with residential and non-residential premises 
owned by individuals, a housing cooperative has 
a stronger position towards its members. If mem-
bers of a cooperative substantially breach the 
statutes, e.g. by failure to pay the annuity instal-
ments or to make other payments linked to the 
use of their flat, a housing cooperative may ex-
clude such members. Their membership share 
can then be acquired by a new member who 
joins the housing cooperative on the basis of an 
application and the payment of a basic, or possi-
bly additional, membership contribution. Hence, 
the other members of the housing cooperative 
are protected from defaulters in a better manner 
than in associations of owners.

This economic setup is a strength of the housing 
cooperative. Taking into account also the rela-
tively informal and fast transfer of the ownership 
title from one member to another, cooperative 
flats are a relatively valuable asset. On the other 
hand, where membership of a housing coopera-
tive is not linked to the support from the state or 
advantageous privatisation of the municipal or 
state-owned flats, cooperative ownership be-
comes usually less attractive. This is mainly due 
to the fact that banks do not grant loans for the 

HOusing cOOPeratives 
as a tool for investing into housing

JUDr. Josef Adam, LL.M.,
partner, law firm HAVEL & PARTNERS
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družstva vstoupí na základě přihlášky a uhrazení 
základního, případně dalšího členského vkladu. Tím 
jsou ostatní členové družstva chráněni proti neplati-
čům lépe než v případě společenství vlastníků.
 
Toto ekonomické nastavení bytového družstva je 
jeho silnou stránkou. Ve spojení s poměrně ne-
formálním a rychlým převodem členského podílu 
z jednoho člena na druhého představují druž-
stevní byty i relativně velmi hodnotné aktivum. 
Na druhé straně za situace, kdy členství v byto-
vém družstvu není spojeno s podporou ze strany 
státu nebo zvýhodněnou privatizací městského 
nebo bytového fondu, atraktivita družstevního 
vlastnictví klesá. Je to dáno zejména tím, že ban-
ky zatím neposkytují na nákup členského podílu 
hypotéku, kde by tento členský podíl byl jedinou 
zástavou. Naopak často vyžadují zástavu na dal-
ší nemovitosti zapsané v katastru nemovitostí.

Podpora výstavby družstevních bytů 
přešlapuje na místě
Zvýšení počtu družstevních bytů se proto očekáva-
lo v souvislosti s přijetím zákona č. 378/2005 Sb., 
o podpoře výstavby družstevních bytů, který vytvořil 
právní rámec pro poskytování podpory na výstavbu 
družstevních bytů na území České republiky.

Nařízení vlády k tomuto zákonu přepokládalo, 
že dotace podle citovaného zákona může či-
nit až 100 000 Kč na byt a v případě úvěru až 
700 000 Kč na byt. V praxi se však tento záměr 
zatím nepodařilo naplnit. V současné době do-
konce Státní fond podpory investic nemá pro 
tento účel vypsaný žádný program, který by 
družstevní bydlení podporoval.

Určitou iniciativou, která mohla znovuobnovit zá-
jem o družstevní bydlení ve větším měřítku, před-
stavoval Projekt dostupného družstevního bydlení 
v hlavním městě Praze. Podstata podpory spočíva-
la v bezúplatném poskytnutí pozemků od hlavního 
města pro výstavbu družstevních bytů. Právním 
titulem pro výstavbu domů na pozemcích hlavního 
města mělo být právo stavby. A byl to zřejmě tento 

institut nového občanského zákoníku, který způso-
bil, že v důsledku nejistoty spojené s tím, kdo bude 
po uplynutí doby trvání práva stavby vlastníkem 
stavby a pozemku pod ním, doposud tento projekt 
Rada hlavní města Prahy neprojednala. Přestože 
Projekt dostupného družstevního bydlení v Praze 
zatím neuspěl, mohl by být inspirací pro jiná města 
a obce, která se na rozdíl od Prahy potýkají s odli-
vem svých občanů do větších měst.

družstevní výstavba 
jako alternativa k hypotéce
Přes shora popsané a doposud neúspěšné veřej-
né iniciativy vznikají nové projekty s družstevními 
byty na komerčním základě. Družstevní byty totiž 
představují alternativu k bytům ve vlastnictví a jejich 
financování pomocí hypotečních úvěrů, které při 
vyšších cenách bytů nejsou pro mnohé dostupné.
 
V těchto projektech ale nenese člen družstva 
riziko, že vysokou hypotéku nezíská. Usiluje 
pouze o profinancování základního a dalšího 
členského vkladu, jehož výše se pohybuje při-
bližně kolem 20 % hodnoty družstevního bytu. 
Zbývající část hodnoty družstevního bytu je opět 
financována z úvěru poskytnutého bytovému 
družstvu, na jehož splácení se člen družstva 
podílí opět formou úhrady tzv. anuitní splátky. 
Oproti čistě nájemnímu bydlení hodnota člen-
ských podílů v bytových družstvech roste v čase 
a členy družstva také motivuje fakt, že nabude 
byt do vlastnictví po splacení anuity. Navíc oproti 
dotovaným družstevním bytům zde není žádná 
povinná doba, po kterou družstvo nesmí byty do 
vlastnictví svých členů převádět.

Bytové družstvo jako 
prostředek pro investici
Silná konkurence na trhu realitních kanceláří 
a přebytek volných finančních prostředků vytvá-
ří prostor pro nové produkty a využití bytových 
družstev pro pořizování nemovitostí jako investic.

Některé realitní kanceláře přicházejí se službou, 
kdy vytipují vhodný bytový dům a ten pak nabývá 

bytové družstvo založené pro tento účel investo-
rů (z členů). Koupě je opět financována částečně 
z členských vkladů členů a z větší části z úvěru. 
Realitní kancelář pak dále může obstarat i ná-
jemníky, kteří hradí členu družstva nájemné, jež 
mimo jiné pokrývá měsíční anuitní splátku.
 
V této souvislosti je možné si položit otázku, proč 
si investoři volí formu bytového družstva, a ne tře-
ba společnost s ručením nebo akciovou společ-
nost. Důvodem je zřejmě snadnější poskytování 
vkladů do vlastního kapitálu družstva (stačí pouze 
převzít závazek), zákonem zaručená převoditel-
nost členského podílu a konečně anonymita.

Autor: HAVEL & PARTNERS
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purchase of a membership share in a coopera-
tive where this membership share would be the 
only pledge. Instead, they often require a pledge 
regarding other real estate recorded in the Land 
Cadastre.
 
support for the construction of co-
operative flats has been stagnating
The adoption of Act No. 378/2005 Sb., on the 
Support for the Construction of Cooperative 
Flats, which created a legal framework for the 
provision of support to the construction of coop-
erative flats in the Czech Republic, was linked to 
expectations that the number of cooperative flats 
will begin rising.

The government decree implementing the act 
expected that the subsidies under the above 
act can amount to as much as CZK 100,000 per 
flat and as much as CZK 700,000 per flat for 
a mortgage. This intention, however, has not 
been accomplished so far. Currently, the State 

Investment Support Fund does not offer any spe-
cial programme supporting cooperative housing.

Another initiative that could reignite interest in 
cooperative housing to a greater extent was the 
Project of Affordable Cooperative Housing in the 
capital city of Prague. The support was based on 
the free of charge provision of plots from the capi-
tal city for the construction of cooperative flats. 
The legal title for the construction of the buildings 
on Prague’s land plots was the right of superficies. 
It was probably as a result of this institute of the 
new Civil Code that the uncertainty as to who will 
be the owner of the construction and the land plot 
under it after the lapse of the right of superficies, 
prevented the Prague City Council from discuss-
ing the project. Despite the fact that the Project 
of Affordable Cooperative Housing has not been 
successful so far in Prague, it could inspire other 
towns and villages that, unlike Prague, are facing 
an outflow of their citizens to bigger cities.

cooperative construction
as an alternative to mortgage
Despite the so far unsuccessful public initia-
tives described above, new projects of coopera-
tive flats on a commercial basis are springing up. 
Cooperative flats are an alternative to owned flats 
financed through mortgages, which are not afford-
able to many people given the higher prices of flats.

Members of a cooperative, however, are not ex-
posed to the high risk of not obtaining a large 
mortgage in these projects. They merely ap-
ply for the financing of the basic and additional 
membership contribution amounting to approxi-
mately 20 % of the value of the cooperative flat. 
The remaining part of the value is, once again, 
financed from a loan provided to the housing 
cooperative, which the members of the coopera-
tive partly repay through the annuity instalments. 
Contrary to purely rental housing, the value of 
membership shares in housing cooperatives in-
creases over time and the members of the coop-
erative are also motivated by the fact that they 

will become the owners of the flat once they re-
pay the annuity. Moreover, there is no mandatory 
period of time during which the cooperative may 
not transfer the flats to the members’ ownership, 
contrary to subsidised cooperative flats.

Housing cooperative
as an investment tool
Fierce competition on the real estate agency 
market and the surplus of free funding, more-
over, creates space for new products and for the 
use of housing cooperatives to acquire real es-
tate as an investment.

Some real estate agencies come up with a ser-
vice where they select a suitable residential 
building that will be acquired by the housing co-
operative established for this purpose from the 
investors (i.e. the members). The purchase is 
again financed partly by members’ contributions 
and largely by a loan. The real estate agency 
can also procure tenants who will pay rent to the 
members of the cooperative, which among other 
things, also covers the monthly annuity payment.

In this connection, one may ask why investors 
choose the form of a housing cooperative and 
not a limited liability company of a joint stock 
company. The reason is probably the fact that it 
is easier to make a contribution to the coopera-
tive’s equity (it is sufficient to merely accept the 
related obligation), transferability of the mem-
bership share guaranteed by law and last but not 
least, anonymity of cooperative members.
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