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DRUZSTEVNI BYTY
JAKO INVESTICE

Jesté donedavna se zdalo, ze druzstevni byty budou brzo minulosti.
Jenze v posledni dobé¢ vystavba nemovitosti tohoto typu znovu oziva.
Stale vice lidi v souvislosti s dopady krize nedosahne na vysokou hypotéku.
Druzstevni byty tak mohou byt pro né vhodnou alternativou, jak vyfesit bydleni.

V advokatni kancelari HAVEL & PARTNERS
také stale Castéji pozorujeme, ze zajimavou
prilezitosti se stavaji druzstevni byty 1 pro in-
vestory. Na tento trend uz reaguji i developefi.
V ramci konkrétnich developerskych projektu
zakladaji bytova druzstva a stale castéji nabi-
zeji tento typ vlastnictvi bytu.

Pocet druzstevnich byta v poslednich le-
tech klesal, mezi roky 2005 — 2017 to bylo
o vice nez 40 %. Lidé vnimali takovou formu
vlastnictvi jen jako pfechodnou, a vypadalo
to dokonce, ze béhem nasledujicich 20 az

30 let pravdépodobné tuplné zmizi druz-
stevni byty z realitni mapy a vsechna byto-
va druzstva zaniknou. Ted' ale pozorujeme,
ze se tento trend obraci a druzstevni bydleni
se znovu dostava do hledacku zajmu deve-
loperu 1 investoru. Poridit si vlastni byt totiz
ptedstavuje v dnesni dobé nemalou financ¢ni
investici. Nékterd omezeni hypoték zptsobi-
la, ze mnoho lidi tak nedosiahne na vysokou
hypotéku, kterou chtéji vlastni bydleni fi-
nancovat. Pak muze byt feSenim pravé druz-
stevni byt.

NiZKY VKLAD A BYDLENI JE VYRESENO

Na rozdil od koupé bytu do osobniho vlastnic-
tvi je s ¢lenstvim v bytovém druzstvu spojen
relativné nizky vstupni naklad v podobé za-
kladniho a zpravidla dalsiho ¢lenského vkladu.
Nasledné ¢len druzstva hradi pravidelnou meé-
siéni splatku (tzv. anuitu) svého podilu na cel-
kové nesplacené casti ivéru, ktery se vztahuje
k uzivanému bytu.

Druzstevnik tedy sice neni vlastnikem bytu, ale
jeho uzivatelem, na druhou stranu je ale takové
bydleni dostupnéjsi. Oproti Cisté najemnimu



bydleni navic hodnota ¢lenskych podilt v by-
tovych druzstvech roste v ¢ase a velkou moti-
vaci pro cleny druzstva muze byt 1 fakt, ze po
splaceni anuity ptejde byt do jejich osobniho
vlastnictvi.

A zdaleka uz nejde jen o byty ve staré zastavbe.
Poridit se takto da i novy byt v atraktivni
lokalite. Developefi totiz stale Castéji nabizeji
v novych projektech i tento typ vlastnictvi,
v nékterych dokonce uz druzstevni byty pre-
vazuji nad poctem nabizenich byti do osob-
ntho vlastnictvi.

DRUZSTEVNI BYDLEN{

V ZAJMU REALITNICH KANCELARI

V souvislosti s druzstevnim vlastnictvim jsme
zaznamenali 1 dalsi trend, ktery znovu vyuziva
potencidlu druzstevntho bydleni. Silnd kon-
kurence na trhu realitnich kancelaii a preby-
tek volnych finan¢nich prostiedku vytvari to-
tiz. prostor pro nové produkty a vyuziti byto-
vych druzstev pro pofizovani nemovitosti jako
investic.

Nékteré realitni kancelate tak nabizeji sluz-
bu, kdy vytipuji vhodny bytovy dim a ten
pak koupi bytové druzstvo slozené pro tento
ucel z clent (investoru). Investici financuji
clenové z dlenskych vkladu a z vétsi casti
z uvéru. Realitni kancelar nasledné obstara
1 najemniky, ktefi plati clenum druzstva na-
jemné.

V této souvislosti je mozné si polozit otazku,
pro¢ investoii voli formu bytového druzstva,
a ne treba spolecnost s rucenim nebo akcio-
vou spolecnost. Diuvodem je ziejmé snadnéjsi
poskytovani vklada do vlastniho kapitalu
druzstva (stadl pouze prevzit zavazek), zako-
nem zarucend prevoditelnost c¢lenského po-
dilu a v neposledni fadé muze byt duvodem
1 anonymita.

SNADNY PREVOD

Na rozdil od spolecenstvi vlastniku ma bytové
druzstvo vudi svym ¢lenum silnéjsi postaveni.
V ptipadé podstatného porusovani stanov,
tieba kdyz clen nehradi anuitni splatky avéru
nebo dalsi platby spojené s uzivanim bytu,
muze ho pak bytové druzstvo vyloucit.
Uvolnény clensky podil muze nasledné ziskat
novy clen, ktery do bytového druzstva vstoupi
na zaklad¢é piihlasky a uhrazeni zakladniho,
piipadné dalsiho ¢lenského vkladu. Tim jsou
ostatni clenové druzstva chranéni proti nepla-
ticum 1épe nez v piipade spolecenstvi vlastniki.
Prevod je pfitom mnohem jednodussi nez
u bytii v osobnim vlastnictvi. Neni tfeba nic
zapisovat do katastru nemovitosti. Uzavie se
smlouva o pfevodu druzstevniho podilu s ku-
pujicim a tuto smlouvu druzstvo zaregistruje
ve své databazi.

Toto ekonomické nastaveni bytového druzstva
je jeho silnou strankou. Ve spojeni s pomérné
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neformalnim a rychlym ptevodem ¢lenského
podilu z jednoho ¢lena na druhého predstavuji
tedy druzstevni byty 1 relativné velmi hodnotné

aktivum.

PODPORA VYSTAVBY DRUZSTEVNICH

BYTU PRESLAPUJE NA MiSTE

Jesté atraktivnéjsi by se mohly druzstevni byty
stat v pripadé statni podpory. ZvySeni poctu
druzstevnich bytu se ocekavalo v souvislosti
s piijetim zdkona ¢. 378/2005 Sb., o podpote
vystavby druzstevnich bytu, ktery vytvoril
pravni ramec pro poskytovani podpory na vy-
stavbu druzstevnich byt na tizemi Ceské re-
publiky.

Natizeni vlady k tomuto zakonu piepoklada-
lo, ze dotace podle citovaného zakona muze
dinit az 100 000 K¢ na byt a v piipadé uvéru
az 700 000 K¢ na byt. V praxi se vSak tento
zamér zatim nepodafilo naplnit. V soucasné
dobé dokonce Statni fond podpory investic
nemad pro tento tcel vypsany zadny program,
ktery by druzstevni bydleni podporoval.

A neuspél ani planovany Projekt dostupného
druzstevniho bydleni v hlavnim mésté Praze,
v ramci kterého mésto chtélo bezaplatné po-
skytovat pozemky pro vystavbu druzstevnich
bytu. Prestoze se tento projekt nakonec nere-
alizoval, mohl by byt inspiraci pro jind mésta
a obce, kterd se na rozdil od Prahy potykaji
s odlivem svych obc¢ana do vétsich mést.
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