Praxe ukaze

Neni druZstvo jako druzstvo

Druzstevni demokracie umoZriuje kazdému druZstvu, v ramci prijatych stanov, zvolit si individuadlni
podminky pro svaoji ¢innost. Samozrejmé v duchu platnych zdkond. Je proto logické, Ze mnoha
druZstva hledaji zpdsob, jak se vyporadat se situaci, kdy ¢dst druZstevnich byt je prevadéna do
SVJ, ale druzstvo dale vykonava pro tato SV.J spravcovskou cinnost.

Jednim z bytovych druZstev, které se snaZi najit nova spojeni mezi SVJ a bytovym druZstvem je
Bytové druZstvo Zizkov. Jeho predseda Ing. Jan Zelezny o moZnostech, jak komunikaci mezi SVJ
a druZstvem dat jisty rad, ma viastni predstavu. Je svym zplGsobem prikopnickd a mozZnd se bude
zdat i nelogickda. Ovsem, ruku na srdce: kolik zvlastnéjsich a podivnéjsich situaci, které predevsim
bytovym druZstvdm prinesly porevoluéni (sametové) casy? Kolik zékond a jinych legislativnich dprav
vedoucich ve svém disledku ke snaze rozloZit bytové druZstevnictvi uZz bytovad druZstva preZila
a i v praxi vyresila? At proto praxe ukdZe, jde-li tato ZiZkovska cesta tim sprdavnym smérem.

Nejprve jsme ale pozadali predsedu Bytového druzstva
Zizkov, aby priblizil historii svého druzstva.

Kofeny naseho bytového druzstva sahaji az do roku
1959, kdy bylo zaloZeno Stavebni bytové druZstvo obcan(
v Praze 11 - Zizkové. V rdmci integrace se na vychozi druz-
stvo postupné ,nabalila” dalsi druzstva ze jmenovanych lo-
kalit, navazné doslo i k presundm jednotlivych dom{ mezi
velkymi druzstvy. Na zakladé zakona o transformaci druz-
stev v roce 1992 zménilo druzstvo ndzev na Bytové druz-
stvo Zizkov a prijalo nové stanovy. Nage hlavni lokality, ve
kterych plsobime, jsou Praha 3 a Praha 7, kde spravuje vice
nez 3 000 bytd.

Vse neprobihalo ale tak jednoduse, jak by se mohlo
z téch nékolika vét zdat. Je to tak?

Samoziejmé. Napfiklad v poloviné 80. let minulého stoleti
byly do druzstva zaclenény jednotlivé druzstevni nastavby
v Praze 3 a 7. Stavebnikem a investorem ndstaveb bylo né-
kdejsi ,Bytové druzstvo nastavby a vestavby Praha”. Cleny
druzstva byli v té dobé prevazné ti, kteri méli urcité vlivné kon-
takty a chtéli bydlet v centrdlnich oblastech Prahy a ne na sid-
listich. Bohuzel v prabéhu vystavby se ukdzalo, Ze tehdejsi
predstavenstvo druzstva fidilo jeho hospodareni principem,
ktery je dnes bézné znamy jako ,pyramida” nebo ,letadlo”.
A jak to v téchto pripadech byva, skoncilo to rozsdhlym vyse-
tfovanim a kriminalizaci. V této nelehké situaci rozhodl teh-
dejsi Svaz bytovych druzstevy, jako gestor druzstevni vystavby,
Ze toto druZstvo pujde do likvidace a jmenovany likvidator
prevede dokoncené i nedokon¢ené byty do dvou prazskych
druzstev. Jednim z nich bylo i tehdejsi Bytové druzstvo Vy-
chod (nyni Zizkov), které pfevzalo nastavby v Praze 3 a Praze
7. S tim i mnoho starosti, které se viak postupné dafi Fesit.

Uklidnila se situace po roce 1989?

Uvedu nékolik prikladd a odpovézte si pak na vasi otadzku
sami.

Priklad prvni:

Druzstvo v 80. letech odkoupilo od obce dva starsi domy,
které byly prézdné a urcené ke zbourdni. Nakladné je opra-
vilo na novy standard a vzniklé byty pfidélilo nebydlicim cle-
ndm druZstva.

Restitu¢ni zdkon zpUsobil, Ze kolem roku 1995 po vle-
klych soudnich sporech muselo druZstvo tyto domy vydat
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restituentdm a z druzstevnikd se rézem stali obycejni né-
jemnici byt v soukromém domé. Jak vidno, ndprava krivd
mnohdy zpUsobuje kiivdy dalsi.

Priklad druhy:

V kratké dobé po tom, co zacal platit novy zédkon o vlast-
nictvi bytl, vyuZilo nékolik samosprav situace a odtrhly se
od druzstva a zalozily druzstva vlastni. Je zfejmé ,pouhou
nadhodou”, Ze se vZdy jednalo o domy, v jejichZ spodni ¢asti
byly lukrativni nebytové prostory s nezanedbatelnym vyno-
sem. PrestozZe se ¢lenové druzstva v domé na vystavbé té-
chto nebytovych prostor nikterak financné nepodileli,
,spadly jim toto prostory do klina” jako skvély zdroj pfijma.
Soudni spor nakonec skoncil tak, Ze druzstvo nemd narok na
z7adné financ¢ni vyrovnani. TakZe ostatni ¢lenové druzstva pfi-
Sli o ¢ast spole¢ného majetku ve prospéch nékolika jedincd.

Priklad treti:

Aby nebyl véemu konec, zahajilo druzstvo (na zékladé pa-
vodnich predstav jedné skupiny ¢lend) v letech 1997-2001
novou vystavbu nastavbovych bytl. Pfedstava postaveni
nastavby za velice zajimavych finan¢nich podminek byla ve-
lice [dkava a pfi dostatku zodpovédnosti a ostrazitosti
mohla byt akce pro druzstvo i pro vlastni samospravu znac-
nym pfinosem. Rizenim celé akce byl povéren osobné byvaly
mistopredseda predstavenstva, ktery mél byt zejména vici
dotcené samospravé garantem bezproblémového prove-




deni. Jenze z dlivodi jeho ndsledného pracovniho nasazeni
v zahranici celé Fizeni prevzal (bez patficnych povéreni) by-
valy pfedseda predstavenstva. Ve spojeni s dodavatelem,
ktery podal lukrativni nabidku a pro ni specialné zalozil sa-
mostatné s.r.o., to nemohlo dopadnout jinak nez Spatné.
Takze: ztrata z podnikani 27 mil. K&, hrozba hromadnych
zalob ¢lenl druZstva za nesplnéni zavazku a témér prazdna
druzstevni pokladna.

V takové situace je snad lepsi hodit ,ru¢nik do predsta-
venstva” a rozpustit druzstvo...

To nam také fada financnich poradcl navrhovala. Jenze
tady Slo také o to, kde budou druzstevnici bydlet a za kolik.
Druzstevnici, pouziji-li vasi terminologii, nastésti ,hozeni
rucniku” odmitli a misto toho na ndvrh nové zvoleného pred-
stavenstva ,hodili rukavici”. To se psal rok 2001. Vycho-
disko ze zapeklité situace nebylo nijak jednoduché. Jenom
diky pochopeni ¢lenl druzstva, ktefi si radéji nez jeho likvi-
daci odsouhlasili zachovani druzstva spojené s uhrazovaci
povinnosti. To znamenalo, Ze kazdy ¢len druZstva musel slo-
Zit témeér Sest tisic korun. Diky této iniciativé a hektickému
Gsili nového predstavenstva se podafilo zabranit kolapsu
znameému z jinych bytovych druZstev té doby. Samoziejmé,
po takovéto nemilé zkuSenosti, nésledovaly od jednotlivych
druzstevnikd zadosti o urychlené prevody byt do vlastnic-
tvi, coZ ale v naprosté vétsiné pfipadd nevedlo nové vla-
stniky k odklonu od druzstva. Nové vzniklym SVJ druzstvo
i naddle poskytovalo a poskytuje sluzby jako spravce.

Soucasné druzstvo zacalo z prebytkd hospodareni vytva-
fet vyporadaci fond ureny k tomu, aby bylo tém ¢lend, ktefi
se pred lety finan¢né Ucastnili na zachrané druzstva v rdmci
uhrazovaci povinnosti, mohla byt vloZzend c¢astka vracena.
ProtozZe nyni doslo k planovanému naplnéni tohoto fondu,
zahdjilo druzstvo dalsi etapu konsolidace.

Tak se dostavame k situaci popsané v Gvodu tohoto
¢lanku. Co vas vede k hledani novych zplisobi usporadani
vztahd mezi druZstvem a SVJ ve vasi spravé?

Vzhledem k tomu, Ze ve vSech domech, pivodné vlastné-
nych druzstvem a posléze jim spravovanych, byla ustavena
SVJ, mizeme pfistoupit k dalSimu kroku, od kterého si sli-
bujeme zruseni pravné velmi problematické dvojkolejnosti:
dnes jiz prakticky nefunkéni druzstevni samosprdva kontra
vybor SVJ. Jiz del$i dobu prakticky veskeré zajmy jak ¢len
druzstva tak vlastnikl bytd stejné vici spravé a predstaven-
stvu druzstva tlumoci SVJ a tyto zajmy je nutno v budoucnu
posuzovat jako prioritni. A pravé z analyzy této situace se
vyvinula myslenka nové koncepce druZstva, postavené na
¢lenstvi SVJ v druzstvu jakoZto pravnickych osob. Protoze
v roce 2012 doslo ve vyporaddacim fondu druZstva k vytvo-
feni dostatecnych zdroja, které umozZni splnéni zavazku
druZstva formou Uhrady pohledavky vzniklé ztrdtou z hos-
podafeni v roce 2002, pominula i nutnost jistit tuto pohle-
déavku zakladnimi €lenskymi vklady. Tuto skute¢nost respek-
tuji i nové stanovy druzstva snizenim zakladniho ¢lenského
vkladu z 6.000 na 500 K¢, takZe vsem ¢lenl druZstva bude
postupné vraceno 5.500 K¢. Kazdy ¢len druzstva, pokud
jesté neni ndjemcem druzstevniho bytu nebo garéze, bude
mit poté rovnéz moznost ukoncit ¢lenstvi v druzstvu (které
je ve vétsiné pfipadld soubézné s €lenstvim v SVJ) a ziskat
zpét dalSich 500 K¢&. Nikdo samoziejmé nemize byt nucen
ukoncit ¢lenstvi v druzstvy, i kdyZ je jiz vlastnikem bytu.

Tato situace mize znamenat vyznamné sniZzeni ¢lenské
zékladny z dnesnich 2773 ¢lend na ty, ktefi budou mit na
chodu a existenci druzstva opodstatnény zajem. A, v pod-
staté "papirovymi" cleny zlstanou ti, ktefi prodali byt
v osobnim vlastnictvi dale a zapomnéli svoje ¢lenstvi ukon-
¢it, resp. prevést na nového vlastnika. (Podle soucasné evi-
dence cca 344 ¢len(.)

Co si od této nové usporadané situace slibujete?

V tomto novém predpoklddaném sloZeni ¢lenské zakladny
nastane situace, kdy soucasna hlavni ¢innost druZstva, tedy
spravni a podplrna cinnost ve prospéch SVJ z ¢lenské za-

kladny druzstva vzniklych, nemusi byt rovnéz v zajmu takto
sloZzené ¢lenské zakladny. Za této situace je logické propojit
UZe zajmy druzstva a zdjmy SVJ tak, Ze se SVJ stanou pfi-
mymi ¢leny druzstva. Samozrfejmé pouze ta, kterd budou
mit o takové clenstvi zdjem. Soucasna pravni Uprava tako-
vému ¢lenstvi nebrani, ndvrh nového obcanského zakoniku
to pfimo jako moznost uvadi. Vzhledem k tomu, Ze ve vSech
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domech pdvodné vlastnénych druzstvem, jiz byla SVJ usta-
vena SVJ, dojde ke zruSeni pravné velmi problematické dvoj-
kolejnosti: samosprdva druzstva kontra SVJ, zadjmy vla-
stnikd bytd bude tlumocit zastupce SVJ a tak tyto zajmy
budou v ¢innosti druzstva prioritni.

Podminkou ¢lenstvi SVJ bude pochopitelné zékladni ¢len-
sky vklad v predpokladané vysi 500 Ké&. Clenem druZstva
bude vzdy SVJ jako prévnickd osoba, (nikoliv jen jeho ¢ast
»Za cleny, ktefi s tim souhlasi”). Samoziejmé, zadné SVJ ne-
bude nuceno stat se ¢lenem druzstva. Pritom vSak druzstvo
garantuje SVJ, ktera at zatim, ¢i trvale, nebudou mit o ¢len-
stvi zdjem, Ze péce o né bude i naddle zcela shodnd s témi,
kdo se ¢leny stanou. Od tohoto kroku si slibujeme, Ze ta
SVJ, kterd se stanou c¢leny druzstva, budou mit moznost
lépe kontrolovat i smérfovat chod druzstva, co by nezisko-
vého spravce, navrhovat ze svych fad kandidaty do predsta-
venstva a kontrolni komise.

Proto druZstvo pfijalo nové stanovy, které obsahuji né-
které zasady, rozsirujici zatim bézZné stanovy:

® cleny druzstva mohou byt nejen fyzické osoby, prav-
nické osoby, zapsané do Obchodniho rejstriku, jako
dosud, ale i ta Spolecenstvi vlastnik( jednotek, ktera
jsou spravovana druzstvem

® SVJ vstupuji do druzstva zasadné jako celek

® zakladni ¢lensky vklad cini pro viechny typy ,0sob”
500 K¢

® clenska SVJ nemohou mit v druzstvu mimo zaklad-
niho ¢lenského vkladu Zaddnou dalsi majetkovou Gcast
- z toho plyne, Ze pripadné financni potiZze druzstva
se nemohou ¢lenského SVJ nikterak dotknout

® pokud SVJ vypovi smlouvu o spravé, dojde k zaniku
jeho ¢lenstvi a jeho ¢lensky vklad mu bude vracen.

® clenské SVJ mize navrhovat ze stifedu svych clenl
kandidaty do orgadnl druzstva, tedy konkrétné kandi-
data do predstavenstva nebo kontrolni komise druz-
stva a bude vysilat delegata na shromazdéni delegat

® clenové druzstva, ktefi nebudou mit v druZstvu dalsi
majetkovou Gcast (tedy ti, ktefi nejsou ndjemci bytl
ve vlastnictvi druzstva, resp. nastaveb na cizich
domech) se sdruzuji do volebnich obvodd, zastupo-
vanych delegatem ktery se Gc¢astni shromazdéni de-
legatd, informuje ¢leny svého obcodu o ¢innosti druz-
stva a prednasi jejich ndvrhy a stanoviska v{ci

nejvyssimu organu druzstva.

® clenskd SVJ maji prava jako kazdy clen druzstva,
navic vsak pravo na preferencni sazby poplatkd za
spravu bytovych objektd

V ¢em vidite vyhody tohoto usporadani?

Vychazime ze zdkladni definice druzZstva, totiz Ze druzstvo
je spolecenstvim neuzavieného poctu osab, které je zalo-
Zeno za Gcelem vzajemné podpory svych ¢lend nebo tretich
osob. TakZe pokud se skupina SVJ sdruzi do druzstva, musi
nutné dojit k vyuziti synergického efektu, kdy spolecné vy-
uzivani zkusenych lidskych zdrojl, technickych prostredka,
pravni i technické podpory a dalSich potfebnych informaci
musi dat jejich vyborldm zéruku jistot, Ze bez sloZitého sha-
néni informaci, studia stadle se ménicich zdkonl a dalsSich
predpist bude vSe v poradku a Ze se maji jit kam poradit
v jednotlivych specifickych situacich. To, Ze druzstvo je cle-
nem SCMBD a mize ve prospéch svych ¢lent vyuZivat dalsi
synergické efekty napf. vyhodného pojisténi domu, ziska-
vani oficidlnich stanovisek k jednotlivym problémdm apod.
je dalsim plusem. Koncepce spravy spole¢ného majetku for-
mou SVJ neni podle mého ndzoru nejstastnéjsi a tento opét
po cesku svétovy unikat vytvari neustdle fadu neocekava-
nych situaci.
¢lent do vybor( SVJ také o nécem svédci. A pokud si vlast-
nici sami nedokdZou ujasnit pro¢ se musi o svij majetek
zodpovédné starat, musi se jim to pokusit srozumitelné vy-
svétlit nékdo z venku. Novy Obcansky zakon, ktery rusi sou-
¢asny zadkon o vlastnictvi bytd formuluje vztahy ve spole-
¢enstvi vlastnikG daleko vagnéji a mnoho nechdvd na
stanovach spolecenstvi. Tady bych do budoucna ocekaval
dalsi smysl naseho sdruzovani tak, aby se jednotlivé spole-
¢enstvi nedostala do problém0 a aby koncepce navrhu ja-
kychsi "vzorovych stanov po novu" vznikla jako spole¢ny vy-
sledek, vychdzejici ze zkuSenosti vSech. Kazdopadné je
nutno zajistit, aby o stézejnich zalezitostech v domé ne-
mohlo rozhodnout extrémnich 26% vsech. UvaZujeme
i 0 vytvoreni jakési "databdze" osvédcenych ¢lenl vybor(
SVJ, ktefi by byli schopni a ochotni pomahat i v téch SVJ,
kterd nejsou schopna zvolit si vlastni vybor.

A jaky pak bude mit smysl individualni €lenstvi vlastnikd
byta?

Mohl bych klidné Fici: nevim, asi Zadny. Ale to by bylo jako
fici: ukoncete €lenstvi, stejné je to k nicemu. Ale nemyslim
si to.

Zakon o vlastnictvi bytd pfinasi v nékterych pfipadech
fadu problémU, zejména v oblasti sousedskych vztah(,
které druzstevni vlastnictvi umélo fesit i jednodussimi pro-
stfedky neZ vedenim nakladnych soudt s nepredvidatelnym
vysledkem. Navstévuje nas fada nasich ¢lend, zejména star-
Siho véku s prosbou a radu, nékdy i pravniho charakteru.
Jako ¢lendm jim ji mdZeme a umime poskytnout. Dovedu si
predstavit i fadu dalSich moznosti jak ¢lendm pomoci.
Vérim, Ze téch "pro" se najde ¢asem vice.

Zavérem bych fekl, Ze kdo nic nezkusi, urcité nic nezkazi.
Ale také nic nového nevznikne. MoZna nase feSeni mize byt
jednou G¢innym receptem jak zabranit atomizaci ve vlast-
nictvi byt a G¢innou formou "globalizace" vlastnického byd-
leni. Mozna se jedna pouze o Cimrmanovskou slepou uli¢ku.
To ukdze teprve cas. -&p-



