VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVI
INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING

PODMINKY  ZISKANI DRUZSTEVNIHO BYDLENI
PRED ROKEM 1989

CONDITIONS FOR OBTAINING A COOPERATIVE HOUSING BEFORE 1989

DIPLOMOVA PRACE
DIPLOMA THESIS

AUTOR PRACE Bc. SONA KREJCIRIKOVA
AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. PAVEL KLIKA
SUPERVISOR

BRNO 2014



Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi

Ustav soudniho inzenyrstvi
Akademicky rok: 2013/2014

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

student(ka): Be. Sona Krejcitikova
ktery/ktera studuje v magisterském navazujicim studijnim programu

obor: Realitni inZenyrstvi (3917T003)

Reditel astavu Vam v souladu se zdkonem &.111/1998 o vysokych $kolach a se Studijnim a
zku$ebnim fadem VUT v Brné urcuje nasledujici téma diplomové prace:

Podminky ziskani druzstevniho bydleni pied rokem 1989
v anglickém jazyce:

Conditions for Obtaining a Cooperative Housing Before 1989

Strucna charakteristika problematiky tkolu:

Ukolem studentky bude zmapovat podminky pro ziskani druzstevniho bydleni pfed rokem 1989 a
srovnat se souc¢asnym stavem. Studentka zpracuje souhrn podminek pro vstup do druzstva, ¢lenstvi
v druzstvu a pro vystup z druzstva, dale zmapuje fungovani druzstva pied rokem 1989, prava a
povinnosti ¢lent druzstev a vystihne problematiku pfevodu byti do osobniho vlastnictvi kolem
roku 1994-1996. V posledni ¢ésti se bude prace zabyvat ndklady na bydleni v druzstevnim bytu.

Cile diplomové prace:

Cilem prace bude zmapovat podminky pro ziskani druzstevniho bydleni pfed rokem 1989 a
srovnat se soucasnym stavem.



Seznam odborné literatury:

BRADAC. A. Teorie ocefiovani nemovitosti. VII. Piepracované a doplnéné vydani:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2008 Brno. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5
BRADAC. A., SCHOLZOVA, V., KREICIR, P. Utedni ocefiovani majetku 2009.
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2008 Brno. 300 s. ISBN 978-80-7204-615-7
BRADAC. A.. FIALA, J. a kolektiv. Radce majitele nemovitosti: 2. aktualizované vydani.
Praha:

Linde 2006. 1055 s. ISBN 80-7201-572-9

HERMAN, J Ocefiovani nemovitosti. Praha: nakladatelstvi Oeconomica, 2005. 174s. ISBN
80-245-0947-4

zékon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku

vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. v aktualnim znéni (ocenovaci vyhlaska)

Vedouci diplomové prace: Ing. Pavel Klika

Termin odevzdani diplomové prace je stancyga:{;g_smhn planem akademického roku 2013/14.
A\ TECH

V Brné¢, dne 1.10.2013

& (((((/

doc. Ing. Robert Kledus, P{.D.
feditel vysokoskolského tstavu




Abstrakt

Diplomové préce se zabyva podminkami pro ziskdni druzstevniho bydleni pied rokem
1989. Konkrétné€ji podminkami pro vstup do druzstva, Clenstvi v druzstvu a pro vystup
Z druzstva. Déle je zde nastinéna problematika pievodu byti do osobniho vlastnictvi v letech
1994 -1996 a v posledni ¢asti jsou stanoveny ceny, za které se prodavaly statni byty obcaniim
od roku 1966 az do roku 1994, které jsou vztazené k m&si¢ni primérné hrubé mzdé
prislusného roku. Stejné tak je vycislené najemné, které se platilo ve statnich bytech a také

najemné, které se platilo v druzstevnim byté v 80. letech 20. stoleti.

Abstract

This thesis deals with the conditions for gaining cooperative housing before 1989.
Specifically the conditions for entering into a cooperative, membership in a cooperative and
output from the cooperative. There is also outlined the issue of transfer of flats into private
ownership in the years 1994 -1996 and in the last section are set the prices of selling the
public housing to citizens from 1966 to 1994 that are related to the average monthly gross
wage of each year. The same is quantified the rent paid in the state apartments and the rent

that was paid in a cooperative apartment in the 80 years of the 20th century.
Klicova slova

Bydleni, stavebni bytové druzstvo, lidové bytové druZstvo, ndjemné, cena bytu
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1 UVOD A CiL PRACE

Bydleni pro vétSinu z nas patii k zakladnim potfebam pro proziti plnohodnotného
Zivota, a nejen proto je odpradavna aktudlnim tématem kazdé spolecnosti. Kazda tato
spolecnost vsak méla na utvareni bydleni, strukturu bydleni a integraci do této problematiky
jiny postoj. Stejné tak, jako V soucasné dobé kazda zem, co se tyka bydleni, je velmi

specifickd a kazdy stat zastava svij typ bytové politiky.

Od roku 1948 po soucasnost se vystfidaly dva pohledy na bytovou politiku.
Socialisticky stat se vyznacoval velkym vméSovanim se do trhu s bydlenim, zajistoval
bydleni pievazné z verejnych zdroji, kdy tento stav byl dlouhodobé neudrzitelny diky jeho
vysoké finan¢ni ndroCnosti. Nyni se s podobnou bytovou politikou setkame napftiklad
u severskych stati. Kapitalisticky stat zase spoléhd do urcité miry na trzni mechanismus, tudiz

financovani bydleni zde pievazuje predevsim ze zdroji soukromych.

Cilem diplomové prace je zmapovat podminky pro ziskani druzstevniho bydleni pted
rokem 1989. Konkrétn¢ zpracovat souhrn podminek pro vstup do druzstva, clenstvi
V druzstvu a pro vystup z druzstva, problematiku pfevodu bytd do osobniho vlastnictvi
a Vv posledni ¢asti rozpracovat naklady na bydleni v druzstevnim a statnim byté¢ a ndklady

na potizeni statniho bytu pied rokem 1989.

2  PRACE

Nejprve se budu zabyvat teoretickym piehledem, ktery se bude tykat vysvétleni
zakladnich pojmi a informaci ohledné bydleni a bytové politiky v Ceské republice. Dale se
v této Casti budu zabyvat bytovou politikou pied rokem 1989, kde nastinim jeji vyvoj

a zmapuji podminky pro vstup, ¢lenstvi i pro vystup z druzstva.

V dalsi ¢asti se dale budu zabyvat fungovanim druZstva pted rokem 1989, pravy
a povinnostmi ¢lentt druzstva, nastinim statni podpory pro druZstevni bydleni. Posléze se
budu zabyvat problematikou pfevodd bytd do osobniho vlastnictvi, predevSim

transformacnim zékonem a zdkonem o vlastnictvi bytu.

Posledni ¢ast prace bude vénovand ocenénim stitniho bytu pro prodej obcanlim
od roku 1966 az do roku 1994, kdy porovnam ceny téchto byti za pouziti primérné mésicni

hrubé mzdy piislusného roku. Stejnou metodiku pouziji 1 pfi srovnavani ceny ndjemného

ve statnim byté.



2.1 BYDLENI

Bydleni ma v lidském Zivoté dilezité postaveni. Obydli je pro celou fadu lidi misto,
kde proziji vétSinu svého zivota. Je spojovano s pocity svobody a seberealizace, s pocitem

jistoty a bezpecnosti. Bydleni nema zadné substituty, nelze jej ni¢im nahradit. (24)

2.1.1 Specifika bydleni

Bydleni se vyznacuje urcitymi specifiky, tedy nécim, co je pro bydleni typické. Tyto
specifika jsou:

e Bydleni je velmi heterogenni statek. Domy a byty se od sebe li§i v mnoha
charakteristikach — velikost, stafi, design, kvalita materialti, vybavenost, ...

e Bydleni ptedurcuje uspokojovani fady dalSich lidskych potieb, jako je
naptiklad zdravi, vzdé€lavani, prace, a také vytvaii prostor pro rozvijeni
rodinného Zivota, postoju, aktivit i chovani.

e Bydleni je statkem dlouhodobé spotieby.

e Fixace v prostoru — vyplyva to z charakteristiky nemovitosti. Oproti ostatnim
vécem nemuze byt nemovitost pfenesena na jiné misto.

e Nemoznost perfektni znalosti situace na trhu — jak z pohledu kupujiciho, tak
i prodavajiciho.

e Relativné vysokd mira vmeéSovani statu na trh s bydlenim. Statni intervence
souvisi se sledovanim cile zajistit adekvatni bydleni pro vSechny piijmové
skupiny obyvatel. VméSovani spocivd ve tvorbé pravniho ramce, ochrana
najemniki, ochrana vlastnikd pied pfiliSnymi vykyvy urokovych naklada

hypoték ¢i pired vykyvy najemného. (24)

2.1.2 Subjekty na trhu s bydlenim

Jednim z hlavnich subjektd na trhu s bydlenim jsou investicni podnikatelé, (24)
predevsim tedy jsou to developerské firmy, které se zabyvaji bytovou vystavbou, kdy maji na
starosti mimo jiné i shanéni investort, kapital, pozemku, stavebnich dodavateli, vytizovani
veskeré dokumentace a podobné. Jejich snahou je postaveny bytovy dim rozprodat ¢i

pronajmou co nejdiive za co nejvice pencz.

Dalsim c¢initelem na trhu jsou individudlni investori, (24) ktefi si piestavbu bytu ¢i

vystavbu domu zajistuji sami, pfevdzné pro svoji osobni potiebu. Tito investoii nemaji
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ve snaze utrzit z prodeje co nejvice pencz, ale prevazné se snazi co nejvice snizovat naklady

na stavbu.

Potfebnym ¢Cinitelem na trhu jsou realitni kanceldre, (24) které maji za tukol
zprostifedkovani prodeje a pronajmid nemovitosti, spolu s poskytovanim informaci o koupi
a prodeji ostatnim subjektim na trhu. Dale jsou to i notdri ¢i odhadci, (24) také pravnici, se

kterymi realitni kancelare casto spolupracuji.

Trh s byty by nemohl byt Gplny bez financnich instituci, (24) ptedev§im hypotecnich
bank nebo stavebnich spofitelen. Ukolem téchto instituci je poskytovat volné finanéni
prostfedky na pofizeni nemovitosti ostatnim subjektim na trhu, ktefi se zavazi splacet dluh

zpét této financéni instituci spolu s naklady na poskytnuti avéry — tedy troky.

V neposledni fadé musime do tohoto trhu zahrnout také stat, kraje a mésta ¢i obce.
Také nesmime zapomenout na rizné zdjmové organizace a sdruzeni, jako naptiklad Obcanské
sdruzeni majitelt domd, byt a dalsich nemovitosti v Ceské republice (OSMD) & Asociace

realitnich kancelafi (ARK). (24)

Vsechny tyto subjekty se pohybuji na trhu s bydlenim, navzajem se ovliviwuji a jsou
na sobé vice ¢i mén¢ zavislé.
Po struéném piehledu, pro¢ je bydleni tak specifické a kdo ma jakou roli na trhu

s bydlenim, se budu zabyvat historii, a to konkrétné bytovou politikou CSSR a pocatky

druZstevniho bydleni.

2.2 BYTOVA POLITIKA CSSR

V socialistickém rezimu bylo povazovano hlavnimi ptedstaviteli tohoto rezimu dobré
bydleni za jednu ze zakladnich Zivotnich potieb obcanti Ceskoslovenské socialistické
republiky a také vyznamnym ukazatelem Zivotni urovné. ZvySovani trovné bydleni byl jeden
ze zakladnich podminek ristu Zivotni Grovné pracujicich, o né&jz socialisticka spolecnost
usilovala. Bytovy fond pfevzaty po kapitalistické spolecnosti nespliioval jejich pozadavky

na dobré bydleni. (34)

V roce 1959 proto Ustiedni vybor KSC vyty¢il nové zasady feseni bytového problému
v CSSR. Tyto zasady byly zejména zvySovani vystavby novych bytd, zvySovéani jejich

standardu a stanoveni formy této vystavby. (34)
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Politicky systém CSSR byl socialisticky systém, kde jadrem a vedouci silou byla
Komunisticka strana Ceskoslovenska. Hlavnim obsahem socialistické demokracie bylo,

7e veSkera moc patii pracujicimu lidu, ktery se aktivné podili na fizeni spole¢nosti. (2)

Bytové druzstevnictvi se podilelo na splnéni tkolt vystavby Ceské socialistické
republiky zejména tim, Ze organizovalo vystavbu bytt, spravu a udrzbu byti. Dale v oblasti
politické, kulturni a socialni pfispivalo K rozvoji socialistickych spole¢enskych vztahd.
Bytovéa druzstva se musela ¥idit zasadami politiky KSC a hospodaiské politiky statu. Uzce

spolupracovaly s narodnimi vybory. (17)

Socialisticky stat provadél celou fadu ptimych i nepfimych zasahti do financovani
vyvoje hospodafstvi a snazil se udrzet rostouci vyvoj. Ve sféte bydleni tato podpora probihala
ve formé pfimého financovani statni a komundlni bytové vystavby, v podobé€ piimé i nepiimé
subvence soukromé a druzstevni bytové vystavby, ivérové pomoci, danovych ulev, ic¢elovych

dotaci i n¢které pfimé podpory na nakladech na bydleni (doplaceni nakladd na bydleni). (19)

Financovani bydleni bylo zavislé na planech (tzv. pétiletkach), kde bylo uvedeno,
kolik se bude vyrabét zbozi, jaké budou mzdy, jaké budou vydaje a tak dale. Tedy veSkera
bytova vystavba byla naplanovana doptedu na pét let, a proto se také stavalo, Ze bytovy fond

neodpovidal aktualni poptavce po bydleni.

Podle socialistickych planti bylo pfednostnim ukolem bytové politiky uspokojovat
potfeby obyvatelstva, zlepSovat kvalitu bytového fondu a obytného prostiedi, likvidovat
pozlstatky nizké wrovn€ bydleni z minulosti (socidlni zafizeni zchodby pfesouvat

do jednotlivych bytd) a v neposledni fad¢ zajist'ovat pfiméfené naklady na bydleni. (19)

2.3 FORMY VLASTNICTVI V CSSR

V CSSR existovalo nékolik forem vlastnictvi a to: statni, podnikové, druZstevni,

osobni a soukromé.
Statni viastnictvi

Pokud byly byty ve statnim vlastnictvi, znamenalo to, Ze byly ve vlastnictvi statu a ve
spravé narodnich vybort (komundlni vystavba). Uzivatelé téchto byth platili tGhradu

za uzivani bytu a sluzby s tim spojené (ngjemné). Tyto néklady uzivateli byly velmi nizké
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aodroku 1964 do roku 1992 se neménily.! Komunalni vystavba tdchto bytd byla plng

hrazena z ucelové statni subvence. (19)
Podnikové viastnictvi

V piipadé podnikového vlastnictvi byly byty ve vlastnictvi podniku (ovSem podnik
spravoval stat). Byly to byty, urc¢ené pro ubytovani pracovniki hospodatskych, rozpoctovych
nebo jinych organizaci. Vystavba byla financovand z podnikovych zdroji a c¢éstené
ze statniho rozpoctu a z dlouhodobych bankovnich Gveér. Tato vystavba byla zrusena v roce

1981 s tim, Ze jeji ukoly ma plnit zejména stabilizadni druZstevni vystavba®. (19)
Druzstevni viastnictvi

Stavebni bytova druzstva méla ve vlastnictvi vSechny bytové domy, které postavila,
nedochéazelo k prodeji bytu c¢lenovi druZstva. UZivatelé bytu byli €leny druZstva. UZivatel
nemohl byt prodat, pouze jej mohl pfevést na jiného uzivatele — ¢lena druzstva, se souhlasem
druzstva. V ramci druzstevni vystavby se stavély obytné domy, pristavby nebo nastavby c¢i

garaze. (19)
Osobni viastnictvi

Zakonem ¢. 52/1966 byla ustanovena nova forma vlastnictvi, kdy byt nebo rodinny
domek mohl byt ve vlastnictvi obCana. Tato forma umoziovala z vétsi ¢asti financovat
vystavbu z vlastnich zdroji stavebnika. Ve vyhradnim osobnim vlastnictvi obana mohl byt
pouze jeden rodinny domek nebo jeden byt. Tato forma bydleni mohla byt ve vlastnictvi
obcana, podilovém spoluvlastnictvi obfanii nebo bezpodilovém spoluvlastnictvi manzell.
V ptipadé, ze mél obfan dva nebo vice rodinnych domkili, byl pouze jeden v osobnim
vlastnictvi a ty ostatni byly posuzovany jako soukromy majetek, na které se nevztahuji
vyhody pftiznané pro rodinny domek. (34) Pod pojmem rodinny domek oznacoval
zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zékonik: ,, ... obytny dim, unéhoz aspon dvé tretiny
podlahové plochy vsech mistnosti pripadaji na byty. Rodinny domek miize mit nejvyse pét
obytnych mistnosti nepocitajic v to kuchyné. Veétsi pocet obytnych mistnosti miize mit, jestlize
uhrn jejich podlahové plochy nepresahuje 120 m?; z obytnych kuchyni se do tohoto uhrnu

zapocitavaji pouze plochy, o které vymeéra kuchyné presahuje 12 m? (23)

! Témito naklady se podrobngji zabyvam v dalsi &asti prace.

? Stabiliza¢ni druzstevni vystavba je vysvétlena v kapitole 2.6.9
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Mimo to, v osobnim vlastnictvi mohly byt i rekreaéni objekty (chaty, chalupy,
docasné chaty, rekreacni domky, zahradkarské chaty, drobné stavby a garaze) za predpokladu,

7e splni podminky o zastavéné plose, vySce atd., které byly uvedené v zakon¢. (11)
Soukromé vlastnictvi

Tato forma vlastnictvi byla spiSe pozlstatek z kapitalistického rezimu.
Do soukromého vlastnictvi spadalo vSechno, co nemohlo byt v osobnim vlastnictvi. Zdmérné
byvala tato forma vlastnictvi potlaCovdna a to piedevSim proto, Ze podle socialistického
rezimu zdrojem piijmi kazdého obcana je poctiva prace pro spole¢nost nebo dichod. To, co
bylo v soukromém vlastnictvi, bylo penézn¢ degradovano. Ocenovani pozemkid a staveb

probihalo podle néhrad. Napiiklad ocenéni stavebniho pozemku bylo 2 K&s/m?.

V tomto vlastnictvi byly tedy jak pozemky, tak i rodinné domy ¢i celé bytové domy.
Pokud ale byly bytové domy v soukromém vlastnictvi, platila stejné regulace najemného, jako
tomu bylo ve statnich a podnikovych bytech. Jak jiz bylo zminéno, toto najemné bylo nizké,
proto se ¢asto stavalo, Zze bytové domy vlastnici pirevadéli do vlastnictvi statu, protoze neméli

na udrzbu bytl dostatek finan¢nich prostiedkd.

2.4 BYTOVY A DOMOVNI FOND V CSSR

Od roku 1960 stoupal pocet trvale obydlenych bytl. Nejvétsi rozvoj dosahlo

.....

coz je zpusobeno mimo jiné také z divodu urbanizace, st¢hovanim se do podnikovych
a druzstevnich bytt za praci a obCanskou vybavenosti a také diky lepsi vybavenosti bytd

na sidlisti nez rodinnych domt na vesnicich.

Z tabulky uvedené niZe také vyplyva rostouci pocet primérmé obytné plochy, ¢imZ se

dokazovalo zvySovani kvality Zivotni Girovné.

Tab. 1: Bytovy a domovni fond od roku 1961 (32)

z toho Primema Z celku pravni dtivod uzivani
ramerna <
Trvale obytna Pocet
Obdobi obydlené lastni neobydle
locha ve vlastnim . . ¥ . N i
byty vRD vBD b)F/)tu - domé najemni druzstevni | poch byt
1961 2836 385 1776 244 976 063 35,3 1238812 1 358 266 6113 -
1970 3088 841 1652 786 1376 080 39,1 1345783 1272 289 217 882 127 790
1980 3494 846 1604 834 1847 659 42,7 1412 744 1414136 458 332 286 565
1991 3705681 1525 389 2 149 963 45,9 1367027 1465 231 697 829 371512
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Komunalni bytovy fond spravoval mistni narodni vybor. Diky tomu, Ze nijemné
Vv téchto bytech bylo velmi nizké, piesahovaly celkové vydaje o vice nez polovinu piijmu

z ndjemného. Rozdil byl hrazen z rozpoc¢tu narodnich vybort jako planovana ztrata. (19)

Druzstevni bytovy fond spravovala druzstva. Jejich rozpocet musel byt vyrovnany.
Druzstva ziizovala fondy financovani oprav, které dotovala roéné¢ minimalné ve vysi 0,4%

pofizovaci ceny bytového domu. (19)

Do neobydlenych byti se podle s¢itani lidi a bytd zahrnuji byty, které byly
pfestavovany, modernizovany, kde byla zména uzivatele nebo byty, které byly nezptsobilé

Kk bydleni ¢i byly uréené k demolici. (8)

Tab. 2: Slozeni bytii podle velikosti v letech 1970-2001 (v %) (33)

L, , SloZeni byt v letech 1970-2001 v %
Pocet mistnosti

1970 1980 1991 2001
1 obytna mistnost 31,5 21,4 15,5 13,6
2 pokoje 38,3 35,6 31,6 30,6
3 pokoje 21,8 29,6 34,3 35,5
4 pokoje 8,4 8,8 11,5 11,9
5 + pokojit - 4,6 7,1 7,4

Hlavnim tkolem socialistického statu bylo neustdlé zvySovani kvality zivota obcand,
S niz bylo spojeno i neustdlé zvySovani poctu byti a bytovych domt a s tim spojené také
zvySovani prostoru v bytech. ZvySovani prostoru pro bydleni rodiny bylo vysvétlovano tim,
7e ¢im mensi prostor ma rodina pro bydleni, tim vice je rodina nespokojena. Uzce spojené
S timto nazorem je také nazor, ze bydleni nékolika rodin v jednom byté vyvolava zbyte¢né

hadky a neshody a brani to rozvijeni se rodin a klidnému souZziti.

25 POCATKY DRUZSTEVNIHO BYDLENI

2.5.1 Vyvoj do roku 1918

oy ee

19. stoleti vznikaji prvni bytova druzstva. V téchto letech také vznikaji penézni zdloZny,
femeslnickd ¢i zivnostenskd druzstva. Cilem bytovych druzstev bylo zajistit bydleni pro
chudé a socialn¢ slabé vrstvy spolecnosti.

Bytova druzstva stavéla bytové domy a prevazné délnické rodinné domy. Bytové

domy zistavaly ve vlastnictvi druzstev a byty zde byly pouze pronajimany dle pevné
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stanovenych kritérii a to na zdklad¢ principu prospésnosti, tedy neziskového najmu. Délnické

rodinné domy byly pievadény jejich uzivatelam. (14)

Jiz vtéchto letech existovaly danové tulevy a osvobozeni. Napiiklad
zakon ¢. 39/1880 t.z. poskytoval danové osvobozeni od dané domovni pro novostavby
bytovych domt a to po dobu 12-ti let. Dale zakon ¢. 38/1882 t.z. o vyhodach pro nové stavby
s délnickymi byty osvobodil na dobu 24 let od dané¢ domovni novostavby bytovych domi
uréené pro potiebu délnictva. Ulevy byly podminény zapisem do pozemkové knihy s tim,

ze po dobu 50-ti let budou tyto byty pouzivany pro potiebu délnictva.

Zakladnim problémem vté dobé bylo financovani bydleni, tedy poskytovani
hypote¢nich uvérii. Tento problém se pokusil vytesit zdkon ¢. 285/1907 t.z., ktery zfidil
tzv. Jubilejni fond ve vys$i 4 miliony zlatych, z n¢hoz bylo stavebnim druzstviim poskytovana
finan¢ni pomoc pii vystavbé druzstev. Za pomoci tohoto fondu bylo postaveno do roku 1914
bezmala 71 bytovych domi s 812-ti byty. (14)

2.5.2 Bydleni pied rokem 1939

Po prvni svétové vélce se projevil nedostatek bytii zpisobeny valecnymi Skodami.
Nedostatek se projevil pfedev§im na dnesnim Slovensku, zejména vychodnim. Tento problém
byl feSen prevazné soukromou vystavbou rodinnych domi a zemédélskych usedlosti za velmi
aktivni pomoci statu. (3) V letech 1918-1939 byl vydan soubor osmi zakont, ktery spocival
v oziveni stavebniho ruchu. Pomoc byla uréena jak stavebnim druzstvim, tak i obcim,
podnikatelim i1 soukromym stavebnikiim a to piedev§im statni zdrukou za hypotekarni
zépujcku pro stavebni druzstva, pfimym financovanim, dafovymi a poplatkovymi
ulevami. (14) Bytova tisen tu byla také piekondvana znacnym stéhovanim (ze Slovenska

na Ostravsko). (3)

V mezivale¢ném obdobi se stavba bytovych domil rozristala také predevSim diky
statni podpofte a to v podob¢ danovych tlev. Témét kazdy byt mél vlastni zdchod a Casto také
vlastni koupelnu, coz byl tehdy ,,ideal doby. Druzstevni bytové domy byly velmi oblibené
a to predevsim diky tomu, Ze nemély to, co mély domy najemni — domovnika, ktery by jim
zvySoval ngjemné ¢i cely dim prodal jinému vlastnikovi. Zato ti, co bydleli v druzstevnim
bytovém domé, méli takika doZivotni jistotu, Ze najem potrva tak dlouho, dokud jej sam ¢len

nezrusi. (9)

V mezivalecném obdobi pusobilo v ceskych zemich kolem 717-ti bytovych

a stavebnich druzstev a 1 283 obecné prospéSnych bytovych druzstev (14)
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Za okupace se pocet stavebnich bytovych druzstev nijak nezmeénil. V této dobé piibyla
predev§im némecka bytova sdruzeni a po vydani vSeobecného zadkazu staveb byl ukoncen

jakykoliv rozvoj bytovych sdruzeni. Rozvoj bytovych druzstev byl obnoven az povalce. (1)

Nicméné vroce 1942 stile pisobilo v protektoratu Cechy a Morava piiblizné

508 bytovych druzstev s vice nez 41 000 druzstevnich byti. (14)

2.5.3 Bydleni po roce 1945

Po druhé svétové valce dochazelo i pfes vSechny zasadni potize spojené s devastaci
bytti k docasnému oziveni druzstevni bytové vystavby. V roce 1949 je evidovano kolem

900 bytovych druzstev v§eho druhu. Vystavba zapocala predevsim mezi lety 1947-1949.

V roce 1948 méla politicka zména na bytové druzstevnictvi zadsadni dopad. Bytova
politika se zacala fidit heslem, ze stat se postara o pifimétené bydleni pro kazdého obcana.
Dusledkem bylo konceni veskerych bytovych druzstev nestatni povahy. DalSim negativnim
dopadem na bytové druzstevnictvi méla ménova reforma v roce 1953, kdy prepocet ¢lenskych
vkladl a ¢lenskych zapujcéek byl veden kurzem 50:1. Problém spocival i v regulovaném

najemném z roku 1939, které neodpovidalo viibec ekonomické situaci na trhu. (14)

Pted finan¢nim kolapsem bytova druzstva zachranilo natfizeni vlady, dle n¢hoz rozdil
mezi vynosy a naklady bytového druzstva hradil stat tzv. mimofadnym finan¢nim
ptispévkem. (14) Autonomie bytovych druzstev ale byla pomérné vyznamné omezena, a to

statnim dozorem a také pozdé&ji 1 v oblasti piidélovani byta.

Na zékladé nového zakona zaalo dochazet ke sluCovani dosavadnich bytovych
druzstev ve vétsi celky a to do celk okresnich (OBD). VSechny dosavadni druzstevni byty
v okrese mély byt vlastnény a spravovany jedinym bytovym druzstvem. (9) VSechny OBD
tedy vlastnily tehdy 3 559 budov. Dale stejnym zakonem byly zlikvidovany vSechny ostatni
spolky, které nebyly druzstva (a.s.,...), jejich majetek byl ptreveden do pfimého vlastnictvi

statu, do spravy narodnich parkii nebo do vlastnictvi okresnich bytovych druzstev. (14)

Veskerou kontrolu nad bytovymi druzstvy provadél narodni vybor. Témito kroky bylo
zlikvidovano hned nékolik principti druzstevnictvi. A to nezavislost na staitu a pravo
na uzivani sluzeb pouze ¢leny bytového druzstva a také pravo vlastnika svobodné hospodafit

se svym majetkem. (14)

Zakonem v roce 1954 se okresni bytova druzstva piejmenovala na Lidova bytova

druzstva (LBD). Pod timto nazvem byla druzstva po cely socialismus. Naptiklad obrovské
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celoprazské Lidové bytové druzstvo spravovalo nékolik desitek tisic bytti. Lidova bytova
druzstva se v této dob¢ spiSe specializovala na spravovani bytovych domu, které uz byly

postavené piedeslymi druzstvy. (9)
2.6 VYVOJDRUZSTEVNIHO BYDLENI OD ROKU 1959 — 1989

2.6.1 Uvodni informace
Lidé¢, kteti fesili svoji bytovou situaci, méli na vybér pouze z nékolika moznosti:

- prtidélenim bytu z bytového fondu, dle pravidel a pravomoci narodniho vyboru,

- ziskat podnikovy byt (u narodnich ¢i pozdéji statnich podnikd, které méli vlastni
bytovy fond),

- ziskat sluzebni byt (armada, policie),

- stavét svépomoci rodinné domy do osobniho vlastnictvi,

- od roku 1959 se zapojit do DKBV (druzstevni komplexni bytova

vystavba) organizovana centralné fizenymi stavebnimi bytovymi druzstvy

Zadatelé o byty oviem ve viech moznostech museli projit hodnocenim (pofadniky dle
potieby zadatel apod.), pokud tedy Zadatel nepattil k preferované kategorii ob¢anii, mohlo se

Vv krajnim ptipad¢ stat, ze se bytu nikdy nedockal. (14)

Diky zalinajicimu nedostatku byt a piedev§im diky dochézejicim finan¢nim
prostfedkiim statu zacaly v roce 1959 vznikat nova stavebni bytova druzstva, ktera méla mit
na starosti predev§im vystavbu novych druzstevnich domi, které méla posléze spravovat.
Tyto druzstva mohli zalozit i zaméstnanci podniku ¢i obyvatelé lokality, museli byt ale

Vv dostateéném poctu. Poté uz si jen museli ziskat pozemek, stavebni povoleni a material. (9)

Z divodu bytové krize, kdy sam stat nezvladal uspokojit poptavku po bytech a bytl
zaCalo byt kriticky malo, vytvofila se novd forma druzstevniho bydleni a to DKBV
(druzstevni komplexni bytova vystavba), kterou spravovaly SBD (stavebni bytova druzstva).

Cleni nové vznikajicich stavebnich bytovych druzstev mohli byt lidé z nejriiznéjsich
spolecenskych vrstev. Do €innosti druZstev vyznamné zasahovaly narodni vybory, které mély
svou pravomoc vymezenou Vv zakonech. Napiiklad zakon ¢. 94 z roku 1959 tikal, ze rozsah
a zpusob druzstevni vystavby je uréovan planem hospodaiského rozvoje kraje, okresu nebo
obce. (14)
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2.6.2 Druhy SBD

V praxi dochézelo k tomuto ¢lenéni bytovych druzstev:

1. stavebni bytova druzstva (pokud ptisobila v rdmci celého jednoho okresu, nazyvala

se Okresni stavebni bytova druzstva),
2. bytova udrzbatska druzstva, kterd fungovala do roku 1976,
3. okresni vystavbova bytova druzstva a
4. druzstva vzajemné obCanské vypomoci
a) druzstva pro vystavbu a spravu garazi,

b) druzstva pro vystavbu rodinnych domi — méla fungovat jako hnaci motor

pro podporu individualni bytové vystavby
¢) druzstva zahradkar,
d) druzstva rekreacni

e) druzstva vodovodni apod. (14)

2.6.3 Organy druZstva
Podle stanov byly orgény druzstva nésledujici:
a) shromazdéni delegatt,
b) predstavenstvo,
¢) kontrolni komise,
d) ¢lenska schiize samosprav,
e) vybory samosprav.

K lepSimu zajisténi svych ¢innosti mohlo druZstvo také stanovit 1 pomocné organy.
Vsechny tyto organy druzstva rozhodovaly kolektivné na schtizich, na které se museli zvat
vSichni jejich ¢lenové. Organy se byly zpusobilé usnaSet v ptipadé, ze byla piitomna
nadpolovi¢ni vétSina ¢lenti. Do organt druzstva mohli byt zvoleni jen politicky a odborné

vyspéli ¢lenové. Clentim organti druzstva mohla byt za vykon funkce pfiznana i odména. (31)

Funk¢ni obdobi predstavenstva a kontrolni komise bylo Ctyrleté, delegati a vyboru

samosprav dvouleté.
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Shromazdéni delegati bylo nejvyssim organem druzstva, ktery rozhodoval
0 zavaznych zalezitostech (schvalovani stanov, domovni a jednaci fady, schvalovani planu
bytové vystavby, ...). PFedstavenstvo bylo vykonnym organem druzstva, fidilo jeho ¢innost
arozhodovalo o vsech zalezitostech, které nebyly vyhrazeny jinému organu (pfijeti ¢lenu,
vyse Clenského podilu, organizace politickovychovné prace, spravovani druzstevniho
majetku,...). PoCet pracovnikli pfedstavenstva nesmél byt vysSi nez jedna tfetina Clend
druzstva. Kontrolni komise kontrolovala veskeré Cinnosti druzstva (dodrzovani zakont,
zavaznych pravnich predpist, stanov, spravnost evidence, zda je ¢innost druzstva v souladu
s hlavnimi sméry ¢innosti a podobné¢). M¢la tii az devét ¢lend. Samosprava byla organizacni
a ekonomicka jednotka, jejim tkolem bylo aktivizovat ¢leny a umoziovat jim piimou ucast
na ¢innosti druzstva. Dale poméhala pfedstavenstvu plnit ukoly druzstva. Vybor samospravy

mél tii az sedm c¢lent. (31)

2.6.4 Podminky pro vstup do druzstva
Kdo mohl byt clenem druzstva?

Clenem druzstva mohl byt kazdy pracujici, pokud nebyl ¢lenem jiného stavebniho
bytového druzstva. Kazdy pracujici se v tomto piipadé myslel kazdy, ktery pracuje v fadném
pracovnim poméru, kazdy, ktery se ptipravoval na budouci povolani (tj. studujici), dale jsou
to diichodci, Zeny v domécnosti, apod. Clen druzstva musel byt zletily (tj. dosazeni osmnacti
let ¢i zletilosti nabyl uzavienim manzelstvi). V piipadé, Ze by nebyl ¢len zletily, nebyl by
zpusobily vykonavat fadu prav a povinnosti, které jsou mu pifi vstupu do druZstva

ptidéleny. (12)

Clenem se mohla stat také socialisticka organizace stim, Ze ji vSak nemohl byt
pfidélen druzstevni byt do uzivani. Ukolem ¢&lenstvi socialistické organizace bylo predevsim
poskytovat pomoc svym zaméstnancim (¢lenim druzstva) a ziskat tak piehled
0 uspokojovani jejich potieb. (12)

Vedle osobnich ptedpokladii musel také uchaze¢ splnit i formalni piedpoklady
stanovené pro vznik Clenstvi ve stanovach. Tyto pifedpoklady byly:

e predloZeni pisemné piihlaSky s podstatnymi ndlezitostmi, diky niZ je zafazen
do poradniku,
e zaplaceni zapisného, které Cinilo 100 K¢s (v ptipad¢ zaniku Clenstvi se zapisné

nevracelo),
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e ptedlozeni pisemného potvrzeni o vinkulaci, tedy potvrzeni statni spofitelny,
ze u ni zadatel slozil vkladni knizku znéjici na jméno nebo na dorucitele Cast
¢lenského podilu,

e ucinit pisemné prohlaSeni o tom, ze uchaze¢ uhradi Clensky podil do 15 dni
ode dne, kdy ptedstavenstvo schvalilo vysi ¢lenskych podilti a rozhodlo o jeho

naroku na druzstevni byt. (12)

Prestoze uchaze¢ splnil vSechny pozadavky, nestaval se automaticky ¢lenem druzstva,

ale az poté, co predstavenstvo rozhodne o jeho pfijeti.
Spolecné clenstvi manzelii

Spole¢né clenstvi mohlo vzniknout pouze manzelim a to ne ve vSech ptipadech.
Podminkou bylo, aby jeden z manzelii ziskal pravo na ptidéleni druzstevniho bytu az
po uzavieni manzelstvi, a také, ze manzelé spolu trvale Ziji. Spole¢né uzivaci pravo vzniklo
obéma manzeliim, ale individualnim ¢lenem druzstva se staval pouze ten z manzeld, ktery

ziskal narok na byt pfed uzavienim manzelstvi. (12)

2.6.5 Clenska prava a povinnosti

Na jedné stran¢ se vstupem do druzstva ¢len zavazoval, ze bude dobrovolné plnit
veskeré ¢lenské povinnosti, na druhé stran¢ se druzstvo zavazovalo plnit viéi ¢lenovi veskeré
své zavazky vyplyvajici ze stanov. (31)

vvvvvv

V piipad¢, Ze €len druzstva nesplnil své povinnosti, bylo mozné jako sankci uplatnit
ztratu naroku na druzstevni byt. V ptipad¢, ze predstavenstvo porusovalo své povinnosti vici
¢lenovi, mél ¢len moZnost se obratit se stiznosti na clenskou schiizi, popifipadé na vyssi

druzstevni organ, naptiklad na krajsky vybor. (12)
Podle povahy se prava a povinnosti ¢lenily do tfech skupin:
1) ¢lenskd prava a povinnosti majetkové povahy,

2) ¢lenska prava a povinnosti vyplyvajici z pracovni G€asti ¢lena na vystavbé a udrzbé

druzstevniho bytového majetku,

3) Clenskd prava a povinnosti vyplyvajici ze zasady vnitrodruzstevni demokracie

a discipliny.
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Clenskd prava a povinnosti majetkové povahy

Druzstevnik mél povinnost wuhradit clensky podil, a to do 15 dnG poté, co
predstavenstvo druzstva rozhodlo o jeho naroku na piidéleni druzstevniho bytu a schvalilo
vysi Clenskych podilt. Vyse podilu byla rozdilna, a to podle toho, zda druzstevnik vypomahal
pti vystavbeé bytového domu. V roce 1983 Clensky podil na tfipokojovy druzstevni byt Cinil
ptiblizn¢ 27 000 K¢&s bez osobni vypomoci, v ptipadé odpracovani si 1 500 hodin na stavbé
¢inil podil 20 000 K¢s. Tedy odpracovani 1 500 hodin se rovnalo ¢astce 7 000 Kc¢s. Tento
Clensky podil byl jednim ze zdroji financovani druzstevni bytové vystavby. Vysi tohoto
podilu stanovi piedstavenstvo dle smérnic. Clensky podil tak piesel do hodnoty domu a stal se
vlastnictvim druzstva. Podil byl nezarocitelny, neslo jej zastavit, stejné tak jej neslo ale ani
zabavit, napiiklad pfi exekuci na majetek ¢lena druzstva. Clen mél také narok, aby mu
po skonceni Clenstvi druzstvo vyplatilo tzv. zistatkovou hodnotu ¢lenského podilu. Tato

hodnota byla ve vysi ¢lenského podilu snizena o hodnotu opotiebeni obytného domu. (12)

Pokud ¢len nemél dostatek finan¢nich prostredkii, aby mohl splatit ¢lensky podil, bylo
mozné si penézni prostiedky vypujcit u statni spofitelny. Ta mohla ¢lenovi poskytnout piijcku
na dobu péti let s arokovou sazbou 2,7 %. Pujcka mohla byt az ve vysi Elenského podilu.
Také mohli ziskat pujcku z prostfedkii podnikovych fondl a zpobidkovych fondi

pracujicich.

Dalsi povinnosti ¢lena bylo ptedloZit potvrzeni o vinkulaci. Prakticky to znamena, Ze
¢len druzstva zaSel do statni spofitelny, kde sloZil na vkladni kniZzku ur€itou sumu penéz.
Z této sumy poté Clen zaplatil ¢lensky podil, az mu byl pfidéleny druzstevni byt. Proplaceni

penéz z vkladni kniZky bylo vazano na souhlas druzstva. (12)

Clen druzstva mél povinnost zaplatit zdpisné, a to v &astce 100 K& a povinnost
ptispivat na whradu pripadnych ztrat druZstva. V piipad€, Ze druzstvu vznikla ztrata,
nevznikala ¢lenovi povinnost ptispét na ztratu v hospodafeni automaticky. O zpisobu, jak
bude ztrata uhrazena, rozhodovala c¢lenskd schiize. Ztrata mohla byt hrazena zvySenim
pomérné Uhrady za uzivani bytu, uhrazenim ztraty ze zakladniho fondu druzstva ¢i uhrazenim
ztraty rozvrzenim na jednotlivé ¢leny druzstva dle jejich podili. Clen ovsem rugil omezend
za ztratu a to pouze do vyse 1/10 zlstatkové hodnoty svého ¢lenského podilu béhem jednoho

roku. (12)

Clen byl povinen dale platit shradu za uzivini bytu. Tato ihrada byla pomémym

pfispévkem clena druzstva a slouzila ke kryti skutecnych nékladii druzstva spojenych se

22



spravou a udrzbou. VySe této uhrady zavisela na velikosti bytu, vybaveni, na celkovych
nakladech na vystavbu domu apod. Vysi uhrady stanovovalo predstavenstvo druZstva pii
zasadé tzv. piisné hospodarnosti (zajisténi vyrovnaného hospodaieni druzstva). Do této
uhrady spadaly zejména piispévky na splatky uvéri poskytovaného druzstvu bankou
a na uroky z tohoto Gvéru, na naklady na pojisténi druzstevniho majetku, na naklady spojené
se spravou a provozem bytovych objektl a na néklady na provadéni béznych a generalnich

oprav druzstevniho bytového objekt. (12)

Clenska prava a povinnosti vyplyvajici z pracovni ucasti ¢lena na vystavbe a udrzbé

druzstevniho bytového majetku

Clen druzstva se na stavbé druzstevniho domu podilel jak finanéng, tak i osobnim
a véenym plnénim. Osobni plnéni spocivalo pravé v pracovni ucasti €lena, vécné plnéni
pfedevsim v dodévce materialu. Pracovni UcCast druzstva na vystavbé se mohla uskuteciiovat
zejména v téchto formach:

- individualni brigaddnicka svépomoc ¢lent ¢i jinych osob,

- odborny technicky dozor,

- Ucast na vypracovani projektové a rozpoctové dokumentace,

- dodavka materialu,

- brigadnicka svépomoc pii vyrobé stavebniho materidlu.
Prava a povinnosti zakladajici se na vnitrodruzstevni demokracii a discipliné

Kazdy ¢len mél pravo ucastnit se veskeré ¢innosti druZstva, rozhodovéni o veskerych
otazkach tykajicich se celého druzstva. Stejné tak byli vSichni ¢lenové druzstva povinni
dodrzovat druzstevni disciplinu, tj. podrobit se rozhodnutim a opatfenim vétsiny. Clen
druZstva mél tedy pravo ucastnit se rozhodovani na ¢lenskych schiizich, pravo volit a pravo

byt volen do organt druzstva a také pravo tcastnit se veskeré druzstevni ¢innosti. (12)

Ve vSech organech druzstva platila zadsada kolektivniho rozhodovani. Aby orgéan mohl
rozhodnout, museli mit jeho ¢lenové nejen moznost se jednani zacastnit, ale také musela byt
ucast nadpolovi¢ni vétSiny clend. Pro platnost jakéhokoliv rozhodnuti byl nutny souhlas

nadpolovi¢ni vétsiny ptitomnych ¢lenti konkrétniho organu. (12)

2.6.6 Skonc¢eni ¢lenstvi v druzstu

Clenstvi v druzstvu mohlo skon¢it bud’ jednostrannym rozhodnutim ¢Elena nebo

druZzstva, ¢i se souhlasem obou stran. Clenstvi konc¢ilo t€émito zptsoby:
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1. tmrtim,

2. vypovézenim cClenstvi,

3. pfevodem Clenskych prav na jinou osobu,
4. vylou¢enim z druzstva,

5. zruSenim Clenstvi,

6. zanikem druzstva.

Smrti ¢lena druzstva zanikalo uzivaci pravo k druzstevnimu bytu a také jeho Clenstvi
V druzstvu. Namisté zemielého mohl pokracovat v Clenském poméru dale dédic jeho podilu,
na kterého piechazelo i pravo osobniho uzivani bytu. Jeho ¢lenstvi vznikalo automaticky ze
zakona. (12) V soucasnosti si druzstva do svych stanov mohou zavést podminky, které musi
dédic splnit, aby nabyl ¢lenstvi ¢i zda je nutny souhlas predstavenstva k ptevodu ¢lenstvi.

V piipad¢, ze dédic splni podminky, ma pravo na vyplaceni zdédéného ¢lenského podilu. (23)

Clen druzstva mohl vypovédét ¢lenstvi pouze pisemnou vypovédi a vzdy ke konci
kalendainiho roku, nejpozdé€ji mésic pred koncem kalendainiho roku. Vypovéd muselo
druzstvo piijmout. Clen také mohl prevést sva ¢lenska prava se souhlasem predstavenstva
na jinou osobu. Pfedstavenstvo ov§em mohlo souhlasit pouze v piipad¢, ze k prevodu vedly
zavazné davody (pfelozeni na jiné pracovisté, rozvod, umrti ¢lena rodiny,...). (12)
V soucasnosti lze ptevést druzstevni podil z jakéhokoliv diivodu na osobu, ktera spliiuje

stanovy druzstva. (23)

O vylougeni zdruzstva rozhodovalo piedstavenstvo. Clen mél pravo se odvolat
do 15 dni po doruéeni rozhodnuti. Clen mohl byt vylouéen, pokud nesplitoval podminky
Clenstvi, jestlize ¢len neplnil bez vaznych divod ptrevzaté pracovni zavazky a i pfes vystrahu
nebo jestlize naruSoval hrubym zplisobem pracovni moréalku ostatnich ¢lent druzstva pfti
svépomocné vystavb€. Dale mohl byt ¢len vyloucen z druZzstva, pokud uzival byt tak, Ze
druZstvu vznikala znacnd Skoda, pokud poruSoval zisady socialistického souZiti v domé,
pokud byl odsouzen pro trestny c¢in spachany proti druzstvu, jeho majetku nebo
spoluuzivatelim domu, v pfipad¢ Ze neplatil tthradu za uzivani bytu ¢i dal bez souhlasu
predstavenstva byt do uzivani jiné osobé. (12) Divodd, pro které mohl byt ¢len vyloucen

z druzstva, bylo vcelku zna¢né mnozstvi, ovS§em k vylouceni ¢lent takika nedochazelo.
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Clenstvi v druzstvu mohlo byt zruseno, pokud se byt stal trvale neobydlenym nebo
z diivodl obecného z4jmu bylo nutno s bytem nalozit tak, Ze jej nebylo uz mozno uZzivat

(demolice,...) (12)

2.6.7 Osobni uzivani druzstevniho bytu

Clen druzstva mohl mit pravo osobniho uzivani druzstevniho bytu ¢i gardze, ovSem
nemohl se stat jeho vlastnikem (stejné jako v soucasnosti Clenové nejsou vlastniky

druzstevniho bytu).
Pojem ,, osobni uzivani* druzstevniho bytu

Osobni uzivani byl pravni vztah a to mezi ¢lenem druzstva a druzstvem, kdy ma ¢len
druZstva Casové neomezené pravo druzstevni byt uzivat a stejné tak ma druzstvo povinnost
zajistit ¢lenovi neruseny vykon jeho prav. Aby mohl obCan druzstevni byt uzivat, musel byt
Clenem druzstva. Dale byly druzstevni byty zcela vynaty z ptisobnosti zakona o hospodafeni
s byty, tedy o jejich pfidélovani vyluéné rozhodovalo ptedstavenstvo SBD na zakladé
potadnikfi. Osobni uzivani vznikalo Dohodou o odevzdéni a pievzeti bytu do uzivéni, ktera
byla uzaviena mezi druzstvem (vlastnikem) a ¢lenem (budoucim uzivatelem). Této dohodé
ptedchazelo Rozhodnuti piedstavenstva o ptidéleni bytu. UZivaci pravo dale mohlo vzniknout
z jinych pravnich skutecnosti a to uzavienim manzelstvi, smrti uzivatele druzstevniho bytu
nebo nabytim prava jednim z manzeltl béhem trvani manzelstvi za piedpokladu, Ze manzelé

spolu trvale Zili. (12)
Prava uzivatele druzstevniho bytu

Uzivatel druzstevniho bytu mél pravo uzivat krom& druzstevniho bytu také spolecné
prostory a zafizeni domu, stejné tak i sluzeb, jejichz poskytovani bylo S uzivanim bytu
spojeno. Pravo se podilet na spravé domu a to osobné nebo prostfednictvim osob, které si
zvoli. UZivatel druZzstevniho bytu mél pravo na odstranéni zavad, které branily fadnému
uzivani bytu nebo ohroZovaly vykon uzivatele prava. (12) Odstranovani zavad ovsem
byvavalo vcelku problémovou situaci, kdy druzstva nebyla ochotna opravovat byty z diivodu
finan¢nich nedostatkt, ¢asto to koncilo tak, Ze si uzivatel bytu musel na své vlastni naklady

zavadu opravit sam.

V domé& mohla vzniknout tzv. ¢lenska samosprava, ktera slouzila k prohloubeni tc¢asti
¢lent domu. Tato samosprava méla za ukol sniZovat spravni naklady, rozvijet svépomoc

a Setfit druzstevni majetek, dale zajist'ovat kulturné vychovnou praci a vést ¢leny k tomu, aby
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si vlastnimi silami a svépomoci spravovali spole¢né zdleZzitosti, rozhodovali o hospodatskych
a obcanskych otazkach v mezich usneseni ¢lenské schlize. Dale bylo mozné si zvolit domovni
komisi nebo domovniho davérnika, ktery plnil ukoly vyplyvajici z domovniho tadu a byl

vyznamnym prostfednikem mezi ¢leny druzstva a jeho organy. (12)
Povinnosti uzivatele druzstevniho bytu

Hlavni povinnosti uzivatele druzstevniho bytu byla povinnost uzivat fadn¢ druzstevni
byt, spolecné prostory a zafizeni domu a sluzby, spojené s Uzivanim bytu. DalSi povinnosti
bylo oznamovat zcela neodkladné potiebu oprav v byté a umoznit jejich provadéni. UZzivatel
bytu mél povinnost hradit drobné opravy v byté, souvisejici s jeho uzivanim, mé¢l povinnost
Setfit druzstevni majetek a nesmél bez svoleni druzstva provadét v byté stavebni zmény.
Uzivatel mél 1 mimo jiné samoziejmé& povinnost platit Ghradu za uzivani druZstevniho bytu

a za poskytovani sluzeb s uzivanim bytu spojenych. (12)
Povinnosti druzstva viici uzivateli

Druzstvo mélo povinnost predat byt uzivateli ve stavu zptsobilém pro fadné uzivani,
dale provadét fadnou tidrzbu domu a jeho zatizeni a zajistit uzivateli fadné poskytovani sluzeb

(dodavka tepla, teplé vody, vytah,...). (12)
Zanik osobniho uzivani druzstevniho bytu

Zatimco vzniku uzivaciho prava musel zdsadné predchéazet vznik ¢lenského pravniho
pomeéru (aZ na vyjimky), zaniku prava osobniho uZivani druZstevniho bytu neptedchéazel zanik

¢lenského pravniho poméru. Nanejvyse mohlo nastat oboji soucasné. (12)
Osobni uzivani mohlo zaniknout v dusledku téchto pravnich skute¢nosti:

- zanikem Clenstvi,

- pisemnou dohodou mezi ¢lenem a druzstvem za trvani ¢lenstvi,

- pisemnym oznamenim uZivatele druZstevniho bytu predstavenstvu o tom, ze
nechce byt dale uzivat,

- dohodou o vyméné druzstevniho bytu za trvani ¢lenstvi. (12)

2.6.8 Druzstevni vystavba garazi

Druzstevni vystavba gardzi byla jedna z vedlejSich ukola stavebné bytovych druzstev.

V zadném piipad¢ nemohla byt jejich hlavni ¢innosti a ani jejich jedinou €innosti. Druzstvo
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mohlo stavét garaze pouze svépomoci, pokud mu jejich vystavba byla v souvislosti

s vystavbou bytti povolena a byl mu ptidélen pozemek pro vystavbu garaze.

V piipadé, ze druzstvo stavélo garaze, muselo postupovat presné podle stanov. Stavba
se mohla provadét zaraz s vystavbou druzstevniho domu nebo az po vystavbé druzstevniho
domu, pokud se stavély pro ¢leny nebo budouci ¢leny téchto bytd, kteti jiz ovSem slozili podil
na vystavbu. Nestaila pouze vinkulace casti ¢lenského podilu nebo ¢lenstvi v druzstvu.
Nebylo ovSem nutné byt pfimo ¢lenem druzstva, které stavi garaze, ale bylo nutné byt ¢lenem

jiného druzstva, byla-li splnéna podminka, Ze mu byl pfidé€len druzstevni byt. (12)
Financovani vystavby garadzi

Statni piispévek na vystavbu garazi stat neposkytoval, proto celou stavbu musela
zaplatit druzstva (ptesngji ¢lenové druzstva) ze svého. (12) Do roku 1976 mohlo SBD ziskat
vyhodny Gvér statni spofitelny az ve vysi 30 % rozpoctovych nakladi, splatnych do 5 let pfi
3% turoku. Od tohoto roku musela byt financovana vystavba garazi pouze vlastnimi zdroji

druzstva. Ovsem jednotlivy ¢len si mohl zazadat o Gvér u statni spofitelny. (14)
Financovani vystavby gardzi cestou sdruzeni financnich prostiedkii

Financovat gardzovou vystavbu bylo mozné také ze spole¢nych zdroji a to ze zdrojh
stavebniho bytového druzstva a urcité socialistické organizace, se kterou druzstvo sepsalo
Smlouvu o sdruzeni (od roku 1971). Pti vystavbé musely byt ale dodrzeny urcité podminky,
jako naptiklad to, Ze se muselo jednat o vystavbu jednopodlaznich ¢i vicepodlaznich halovych
(hromadnych) garazi, dale Ze celd budova musela byt ve vlastnictvi SBD nebo Ze socialisticka
organizace mohla ziskat k uZivani maximaln€ 1/3 vSech vystavénych gardzi, a dalsi

podminky. (14)

Pridelovani druzstevnich gardzi

Pro pfidélovani druzstevnich garazi vznikaly potadniky, které byly schvéleny podle
zdsad stanovenych ¢&lenskou schiizi SBD. Uprava dilgich podminek byla pievazné
v kompetenci jednotlivych SBD. (14)

2.6.9 Statni podpora

V této kapitole se budu vénovat moznostem, jak stat finanén€ i jinym zplsobem

pomahal obanlim pii vystavbé novych byt ¢i1 domt nebo pii rekonstrukeich.
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Novomanzelska pujcka

Novomanzelska pajcka byla zavedena v roce 1948, z diivodu feSeni bytové situace
mladych lidi v povaleéném obdobi. Pujcky byly v té dobé poskytovany az do vyse 7 200 Kés
(tehdejsi primérny rocni plat se pohyboval okolo 14 000 K¢s) s trokem 3,5 % p.a. Pri
narozeni prvniho potomka byl zastaven urok plynouci z ptjcky a také byl zastatek pijcky

snizen o 1/6. Déle s kazdym dal§im potomkem byl dluh snizovan o 1/6.

Podminky poskytovani novomanzelskych ptij¢ek se menily, a to z divodu zmén
politickych priorit a financnich prostfedki stdtu. Na svém vrcholu byly pljcky urcené
mladym lidem v 70. letech 20. stoleti, kdy vrcholila propopulacni politika statu. Na podminky
cerpani uveéru vté dobé dosahlo % novomanzelskych part. O paj¢ku si mohl pozadat

manzelsky par, ktery byl mladsi 30 let a s primérnym mési¢nim ptijmem do 5 000 Kcs.

Puj¢ky byly poskytované na vydaje spojené s bydlenim, tedy na pofizeni bytu
a zatizeni bytu. Uvér bylo mozno &erpat az do vyse 30 000 K¢&s, coz tehdy &inilo piiblizné

1,5 nasobek praimérného ro¢niho piijmu.

Cerpal-li se Givér na pofizeni bytu, ¢inila trokova sazba 1 %. Pi poskytnuti piijéky na
zatizeni bytu se urocilo trokovou sazbou 2,5 %. Doba splatnosti mohla byt maximalné 10 let.
Pii narozeni ditéte se podminky pljcky pro manzelsky par dale zvyhodnovaly — doba
splatnosti se prodlouzila o jeden rok a taky byl snizen dluh o 2 000 K¢s. Dokonce s kazdym

dal§im narozenym ditétem se z dluhu odecetly dalsi 4 000 Kcs.

Takova propopulacni politika, jakd byla nastavena zafatkem 70. let byla vSak
dlouhodobé neudrzitelna a to z divodu rychlého vyCerpani finan¢nich prostiedkd statu

a podpora mladych musela byt zredukovana koncem 70. let.

V roce 1987 byly podminky upraveny tak, Ze pij¢ku bylo mozné Cerpat az do vyse
50 000 K¢s, doba splatnosti se prodlouzila z 10 na 15 let a hrubé mési¢ni piijmy manZzeld,
kteti o iver Zadali, musely byt do 6 000 K¢s. Takto se musela zménit novomanzelské ptijcka

z diivodu inflace, kdy se ceny zbozi neustale zvySovaly. (16)

V soucasnosti dle Statniho fondu rozvoje bydleni ,,novomanzelskou ptjcku‘ nahrazuje
program Uvér 300, ktery poskytuje mladym param & jednotliveam do 35 let pajcku ve vysi
maximalné¢ 300 000 K¢ s maximalni dobou splatnosti 20 let a fixni urokovou sazbou
2% ro¢né. Uvér 300 je mozné vyuzit na koupi nebo vystavbu bytu v osobnim vlastnictvi,
koupi nebo stavbu druzstevniho bytu (na thradu poplatku za ptevod clenskych prav

V bytovém druzstvu) a také na koupi rodinného domu s jednim bytem. Pljcka mé také své
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omezeni, kdy se nesmi pouzit na modernizaci stavajiciho bydleni a na vystavbu rodinného
domu, lze ji ptjCit pouze jedenkrat pro jednu osobu. Na piijcku nemaji narok osoby, které jsou
vlastnikem rodinného domu, bytu ¢i bytového domu ¢i jsou ndjemniky v druzstevnim

byté. (22)
Predpis ¢. 172/1980 Sb. — stabilizacni vystavba

Pocinaje roku 1977 vznikla novéa forma bydleni — tzv. stabiliza¢ni bytova vystavba.
Tato vystavba méla zajistit dostatek bytii, ale také sehrat vyznamnou tlohu ve statni politice

zamé&stnanosti a posilit vztah mezi zaméstnavatelem a zam¢stnancem. (36)

V roce 1980 prisla v platnost nova vyhlaska, kterd stanovovala novou vysi ptispévki
socialistickych organizaci na druzstevni byty. Tyto pfispévky byly urcené jak pro stavebni

bytova druzstva, tak i pro jejich potencidlni Cleny.
1) Jednoradzovy prispévek socialistickych organizaci stavebnim bytovym druZstviim

Podle ptedpisu poskytovaly socialistické organizace pii vystavbé druzstevnich bytd,
které byly uréené statnim planem ke stabilizaci a naboru pracovnich sil (,,stabiliza¢ni
vystavba®) stavebnimu bytovému druzstvu jednordzovy ptispévek 3 000 K¢s za kazdy byt

uréeny pro jejich pracovniky. Tento pifispévek byl povinny.
2) Stabilizacni prispévky na slozeni clenskych podilu

Organizace mohly poskytovat svym pracovnikim stabiliza¢ni pfispévky na sloZeni
¢lenskych podilli do druzstev, a to naptiklad ve vysi 50 % clenského podilu (pracovnikim,
kterym byly pfiznany prioritni byty) ¢i 100 % castky €lenského podilu (d€lniklim, pracujicim
na té¢zbé uhli, tézbé radioaktivnich nerostl nebo ve vystavbé jadernych elektraren, apod).
Komu mohla organizace poskytnout pfispévek a v jaké vysi bylo vymezeno pravé

ve vyhlasce. (35)

Podminkou bylo, Ze se oban musel zavazat pracovat u organizace minimalné 10 let.
Pokud by zavazek nedodrZel, musel by ¢len podniku pomérnou ¢ast plnéni uhradit z vlastnich

prostiedkd. (14)
Zakon o bytové druzstevni vystavbé

Socialistickou vladou bylo centraln€ stanoveno, kolik se vybuduje novych bytl i kde
presné se vybuduji. Stavély se i tzv. statni byty. Jednalo se o byty piedevsim o velikosti 2+1

piiblizng s podlahovou plochou 60 m? se stanovenym limitem nakladii a stanovenym najmem.
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Byty pfidélovala pfislusna komise mésta a byl jich neustaly nedostatek. Ke zlepSeni situace

mél pomoci zcela novy zédkon o druzstevni bytové vystavbe.

Tento zékon pocital s financni spoluucasti budoucich uzivateli. Naklady na pofizeni
bytu byly rozdéleny do tfech skupin. Stat financoval pouze tietinu nakladt, druhou tietinu
musel slozit ¢len ve formé tzv. Clenského podilu a posledni tfetinu pijcovala novému

druzstvu banka s vyhodnym 3% trokem se splatnosti 30 let. (19)

Stat tedy podporoval druzstevni bytovou vystavbu v oblasti financni podobou statnich
prispevki, dale v oblasti aveérové, kdy Statni banky ceskoslovenské poskytovaly vyhodné
uveéry, které byly garantované statem a také v podob¢ riznych osvobozeni od placeni dani a

poplatkd.

Vyhlaska ¢. 136/1985 o financni, uvérové a jiné pomoci druzstevni a individudlni

bytové vystavbe a modernizaci rodinnych domkii v osobnim viastnictvi

Tato vyhlaska nabyla platnosti dne 1.1.1986 a upravovala poskytovani financni,
uvéroveé a jiné pomoci pro bytovou vystavbu provadénou stavebnimi bytovymi druzstvy, pro
individualni vystavbu a pro modernizaci rodinnych domki. Vztahovala se na druzstevni

bytovou vystavbu, kterd byla zahéjena od 1. 1. 1986.

Pro ucely této vyhlasky se bytovou vystavbou rozumi piedevsim ,,stavba bytového
domu, ktery musi mit nejméné 2 obytnd podlazi, spolecné schodiste, nejméné 4 byty vsechny
pFistupné ze spolecnych chodeb nebo podest a ze spolecného vchodu®. (35) Za druzstevni
vystavbu se také rozumélo dle vyhlasky stavebni pravy bytovych domi druzstev s byty

I1l. a IV. kategorie na byty 1. a Il. kategorie. Vyhlaska také stanovovala kategorie bytd.
I. kategorie: byty s ustfednim topenim, koupelnou, WC,
I1. kategorie: byty s koupelnou a WC,
I11. kategorie: byty jen s koupelnou nebo jen s WC,
IV. kategorie: byty bez koupelny a WC. (8)

Tab. 3.: Skladba bytového fondu v CSSR v % (8)

, Rok
Bytovy fond 1960 1970 1980
. kategorie 8,1 23,8 46,8
Il. kategorie 16,7 24,8 26,6
I11. kategorie 13,7 13,1 10,1
IV. kategorie 61,5 38,3 16,5
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Podle vyhlaSky zékladni pfispévek ¢inil 11 100 K¢s na kazdy byt bez ohledu na
velikost bytu a 1200Ké&s na 1 m? uzitkové plochy® byti vdom& do vyméry 94 m?
U jednotlivych byti. V piipadé bytu 3+1 o uzitné plose 80 m?, které b&zné stavélo stavebni
bytové druzstvo Macocha v Adamové, by tedy zékladni pfispévek na jeden byt Cinil
107 100 K¢s. Pro zajimavost statni ptispévek v letech 1962-1963 ¢inil primérné 17 580 K¢s.
Pro byt kategorie 3+1 dosahoval 22 000 K¢s.

Krom¢ zékladniho ptispévku mohla druzstva dosdhnout 1 na zvlastni ptispévky. Tyto
se poskytovaly na 1 m? uzitkové ploch pii vystavbé bytovych domii o 4 nebo 9 az 12
obytnych podlazi v ¢astce 240 K¢&s, o 3 podlazich v ¢astce 470 K¢s, a o 2 podlazich v Castce
670 Kc¢s. V pripadé, ze bytové druzstvo stavélo (zcela vyjimecné) diim o vice nez
12 podlazich, poskytlo se vedle zdkladniho ptispeévku i zvlastni piispévek ve vysi rozdilu
mezi rozpoctovymi ndklady bytli v tomto domé a naklady na vystavbu srovnatelnych byti

v dom¢ o 8 podlazich. (35)

Dale stat poskytoval zvlastni piispévek na ptistavby, ptrestavby, adaptace apod., ktery
¢inil 50 % potizovacich naklad na jeden byt. (35)

Druzstvim byl poskytovan také dalsi bonus ve formé bezplatné ptipravenych

pozemkii, predprojektové dokumentace nebo v oblasti technické vybavenosti. (19)

Od roku 1977 bylo mozné piijcovat v ramci stabilizace pracovnich sil zaméstnanciim
pujcky na €lensky podil ve stavebnim druzstvu a to do vyse 15 000 K¢s. Tato ptjcka ovsem
mohla byt z ¢asti prominuta (aZz do vySe 90 %) v piipadé€, ze se pracovnik zavazal pracovat
Vv organizaci nepietrzit¢ 10 let od poskytnuti pijcky. Stejn¢ tak mohl podnik poskytnout
piispévek i na vystavbu rodinnych domi do vyse 25 000 K¢s. (19)

Individualng se stavély predev§im rodinné domy, ale i pfistavby a ndstavby ¢i jiné
upravy rodinnych domk a také se sem zahrnovala vystavba obytnych domkut s byty
V osobnim vlastnictvi. Tato vystavba se financovala pfevazné ze soukromych zdroji staviteld,
ale existovala moznost statniho ptispévku, ktery byl vroce 1986 ve vysi az 35 000 Kcs
a mohl byt zvySovan za riznych podminek (vystavba se ztizenymi zaklddacimi podminkami,
ziizeni studny, zfizeni septiku, apod). Maximalni pfispévek byl ve vysi 70 000 Kcs.
Stavebnici mohli také zazadat o Gveér u statni spofitelny, kdy maximalni vyse v roce 1986 byla

250 000 K¢s na dobu az 40 let pti turokové sazbé 2,7 %. (8)

% Uzitkovou plochou se rozumi plocha bez plochy lodzii a balkéni ve smyslu CSN 73 4301

31



2.6.10 Zdroje financovani druZstevni vystavby

Druzstevni bytova vystavba byla zalozena na tzv. trojnozkovém financovani. Prvni
slozku tvofil dlouhodoby investicni uvér na vystavbu, ktery poskytovaly Statni banky
ceskoslovenské. Dalsi slozkou byly ¢lenské prispévky vybirané od ¢lenti bytového druzstva.
A treti slozkou byly statni piispévky na vystavbu bytli nebo rodinnych domu (statni dotace).
Soucet téchto polozek za vSechny ¢leny druzstva (budouci Cleny) se musel rovnat celkovym
nakladim na stavbu. V pfipad¢ nedostatku penéz se musely naklady rozacétovat mezi
jednotlivé ¢leny a ti je museli sami uhradit, protoze vySe uvéru i piispévku byly pevné
dané. (14)

Naklady na vystavbu v roce 1965 primérného bytu se pohybovaly okolo 65 000 K¢s.
V roce 1988 jiz néklady na vystavbu byly skoro trojndsobné vyssi, pohybovaly se okolo

180 000 K¢s. Tim se také neustale zvySovalo finan¢ni zatizeni ¢lenti SBD.

2.6.11 Poradniky

Potadniky, neboli ,,seznamy* obcanti, kteti chtéli bydlet ve statnim, druzstevnim ¢i
podnikovém byt¢, byly vzdy sestavovany na jeden rok. Pro statni byty vedly pofadniky mistni
narodni vybory, kde se zapisovali uchazeci o byt, ktefi neméli v obci vlastni bydleni nebo
bydleli ve zdravotné¢ zavadném byté. Pro podnikové byty vedly seznamy podniky, kterym
patfily podnikové byty a to pro kazdou obec zvlast. V podnikovych bytech mohli bydlet
pouze obcané pracujici v tom ur¢itém podniku. V piipad¢ druZstevnich bytd vedly lidova

bytova druzstva pro kazdou obec pofadniky.

Uchaze¢ mohl byt zapsany pouze do jednoho seznamu uchazec¢l. Mistni seznamy

a potradniky se zvetejnovaly. (34)

Pravo na pfidélovani statnich bytu pfisluselo mistnimu narodnimu vyboru. V piipadé
piidélovani bytd Ministerstva vnitra, u bytad v domech lidového bytového druzstva ¢i
u podnikovych bytti, bylo rozhodovani vazano na navrh organizace. (34) Poradniky
stavebnich bytovych druzstev byly schvalovany ¢lenskou schlizi. Pfi  sestavovani
a pfidélovani byt se muselo SBD fidit podle zasad statni bytové politiky, pfiCemz se bral
ohled na naléhavost bytové potteby ¢lenti, délka Clenstvi a pfimétenost velikosti bytu bytové
pottebé clena a ptislusnikih domdacnosti. Mimo pofadnik se piidélovaly vybranym
pracovnikiim stabilizacni byty stim, Ze za vybér téchto osob SBD neodpovidalo.

Odpovédnost mivali zaméstnavatelé. Seznam téchto osob byl pro SBD zavazny,
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pfezkoumavalo se pouze splnéni podminek pro vznik Clenstvi a pfiméefenost velikosti bytu.

(14)

Pti pfidélovani statnich bytt rozhodovaly dvé podminky, a to jednak uchazecovo
potadi v potfadniku a jednak velikost pfidélovaného bytu. Obé podminky musely byt splnény

soucasné. Nize v tabulce je znazornén piiklad pfimétenosti byt z roku 1965. (34)

Tab.4: Priklad primérenosti bytii z roku 1965

Hranice Uchazec

mefenosti sam bez piisl. s 1 dalSim se 2 dalSimi se 3 dalSimi
P domu ptisl. domu ptisl. domu ptisl. domu
Minimum gm’ 16 m° 24 m’ 32 m’
Maximum 12m 30 m* 42 m’? 54 m*

2.6.12 Vlastnictvi pozemkii

Pozemky byly pfedevSim ve vlastnictvi statu. Jednotlivé pozemky stat obcanovi
neprodaval a stejné tak je neprodavali ani mezi sebou ob¢ané. Jedinym zpusobem, jak bylo
mozné vlastnit pozemek, bylo pozemek zdédit nebo pozemek na nékoho prevést (v piipadé,

Ze obcan vlastnil pozemek jiz pfed obdobim socialismu). (34)

Pokud si obcan chtél postavit rodinny domek a nevlastnil pozemek, mohl uzavfit se
statem ,,Dohodu o osobnim uZzivani pozemku®, tedy ob¢an zaSel na finanéni Ufad, zaplatil
poplatek (v fadech stokorun) a pozemek mél ve vyluéném uzivani na dobu 99 let. Po roce
1990 vSem, které méli tuto dohodu uzavienou, bylo automaticky zapsano osobni vlastnictvi

tohoto pozemku. Tedy uzavieni dohody se v pozdéjsich letech velice vyplatilo.

Druzstevni byty byly tedy ve vlastnictvi druzstva jako celku, uzivatelé jej nemohli
prodat, pouze se souhlasem druZstva mohli pfevést na jiného uZivatele — Clena druZstva.
Vystavba byla hrazena jak zc¢lenskych podild druzstevnikt, ze statnich prispévka
az ucelového investiéniho Gvéru statni banky, ktery mél 30-ti letou dobu splatnosti.
DruZstevni vystavba byla podporovana i také napiiklad pozemky, které stat bezplatné
poskytoval. Koncem 70. let bylo financovani druzstevni vystavby poupraveno tak, aby byla
vice podporovand stabilizace pracovnich sil. Tato uprava spocivala v tom, Ze umoznila
podnikiim a organizacim poskytovat svym zaméstnancim ptlijcky na Clenské podily. Tato
pujcka mohla byt nasledné prominuta, pokud se pracovnik zavazal, ze bude v organizaci
pracovat nepfetrzit¢ 10 let od poskytnuti ptjcky. Podniky mohly také poskytovat jednorazové
pajcky. (24)
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2.7 VLASTNICTVI BYTU PO ROCE 1989

2.7.1 Vlastnictvi obci — prevod statnich a podnikovych byt do vlastnictvi obce

Ze vSeobecné znamych definic ohledné vlastnictvi vychdzi, ze vlastnik je opravnén
svij pfedmét vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat také jeho plody a nakonec s pfedmétem
nakladat dle svého uvazeni. Také ma pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického

prava neopravnén¢ zasahuje.

W

Zakonem ¢&. 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky
do vlastnictvi obce prechazely véci, k nimz piisluselo pravo hospodafeni narodnim vyborim,
kdy jejich prava a zadvazky piesly na obce. Mimo jiné do vlastnictvi obci piesla pievazna ¢ast
pozemku a také obytné domy a pozemky tvofici s nimi jeden funkéni celek. (36) Nyni se tedy
musely o sprdvu nemovitosti a dalsi povinnosti spojené s bytovymi domy postarat obecni
ufady, coz také znamenalo mit dostatecné mnozstvi financnich prostiedkii na opravy

bytovych dom, které nebyly rekonstruovany i na jejich udrzbu.

2.7.2 Privatizace bytového fondu

Jednim zpilsobem feSeni nepiiznivé situace, spojené s nedostatky finan¢nich
prosttedkd, mohla byt privatizace bytového fondu. Pod timto pojmem si lze ptedstavit prodej
nemovitosti nebo ¢asti bytového fondu a za ziskané prostiedky bud’ provést potiebné opravy
zbyvajiciho fondu nebo je investovat do potizeni novych byt nebo nebytovych prostor, které

by obec mohla pronajimat ¢i prodat. (21)

Obce tedy mohly prodat obytny dim jako celek nebo prodat pouze jednotlivé byty.
Jakou formu prodeje si vlastnik vybral, zaviselo pouze na ném, stat nem¢l pravo mu vnucovat,

jakou formu ma zvolit.
Prodej celych obytnych domii

Pti prodeji celého domu neméli najemci byt v téchto domech pravni narok na prevod
vlastnictvi uzivanych bytt, at’ uz jsou najemci pravnické nebo fyzické osoby. Doslo-li
k prodeji, vstupoval nabyvatel — novy vlastnik do pravniho postaveni pronajimatele
na najemnim vztahu dosavadnich njemcii bytii a nebytovych prostori. Ochrana ngjemcti byla
zarucena §680 odst. 2 obcanského zakoniku, kde byly taxativné vymezeny duvody, za kterych
mize pronajimatel pozadat soud o pfivoleni k vypovédi najmu. Pro prodej celého domu si

obce vydavaly svoje pravidla a zavazky, kterymi se poté fidily. Mély obsahovat napiiklad
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vymezeni pfedmétu prodeje, kritéria pro vybér domu ¢i pravidla pro postup pii pievod

platebni podminky nebo pfedkupni pravo a podobné¢. (15)

Dalsi moznosti bylo prodat cely dim do podilového spoluvlastnictvi dosavadnim
najemcum. Timto zpisobem vzniklo podilové spoluvlastnictvi, které se fidi §137 a nasl. OZ.
Dosavadni najemci prestavali byt najemci, ale byli podilovymi spoluvlastniky, pfitom ale
predmétem jejich spoluvlastnictvi nebyly jednotlivé ¢asti, ale cely dim. Riziko spocivalo
predevsim v omezenych dispozicich s podilem, rozhodovani o hospodateni se spole¢nou véci

(vétsinou podle velikosti podili) a také se solidaritou vSech spoluvlastniku. (15)
Prodej jednotlivych bytii

Jak bylo uvedeno vySe v praci, proddavat ob¢antim jednotlivé byty umoznil jiz zakon
¢. 52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi k bytim, ktery byl dale novelizovan. Tento zdkon vSak
umoznoval pouze prodej byt do osobniho vlastnictvi obcanlim jen v téch domech, které byly
ve vlastnictvi statu. Po pfevodu vétSiny casti obytnych domi do vlastnictvi obci
(zékonem €. 172/1991 Sb.) se obce dostaly do nerovného postaveni, protoze nemohly

jednotlivé byty ve svych domech podle této upravy prodavat.

Piijetim zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu, kterym se upravuje nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam, bytim a nebytovym prostorim bylo mozné prodavat

jednotlivé byty — tfeti forma privatizace (vice v kapitole 2.7.4).

Ptfi rozhodovani o form¢ privatizace bylo tfeba brat také ohledy na skutecnosti, Ze

prodej jednotlivych bytl je pomérné slozity pravni tikon.

I ptesto, Ze obec prodala jednotlivé byty, musela nadéale vykonavat spravu a Gdrzbu

predevsim spole¢nych ¢asti domu.

2.7.3 Transformacni zakon

Zakonem ¢. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztahli a vyporddani majetkovych
narokdl v druzstvech bylo umoznéno ¢lenim bytovych druzstev do Sesti mésicii ode dne
ucinnosti tohoto zakona, ktefi jsou najemci bytd a nebytovych prostor, vyzvat druzstvo
k uzavieni smlouvy, kterou na n¢ druzstvo bezplatn¢ pievede vlastnictvi k bytu a nebytovych

prostor. (26)

Obsahem smlouvy byl i zavazek ¢lena nahradit bytovému druzstvu nesplaceny
investi¢ni Gvér s prisluSenstvim a dale zavazek clena podilet se na ndkladech spojenych

s uzivanim domu. Majetkové podily, vzniklé timto zdkonem podléhaly danim a poplatkiim
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podle zvlastnich predpist. (26) Tyto dané a poplatky také zpusobily to, ze néktefi ¢lenové
druzstva nevyuzili moznosti pievodu a dohodli se, Ze moznosti pievodu do osobniho
vlastnictvi vyuziji az v ptipad¢, kdy investi¢ni uvér bude z ptevazné vétSiny splacen, aby tak

dan¢ byly mnohem nizsi, nez kdyby vyuzili ptevodu diive.

Tento zdkon mél za cil alespon ¢aste¢nou napravu v podobé navraceni odebraného
majetku tém lidem, ktefi o n¢&j ve prospéch druzstva v letech 1948 - 1989 piisli. To se ovSem
tykalo pouze lidovych bytovych druzstev, protoze SBD vznikala az od roku 1959, tudiz zde

ani nebylo co vracet. (14)

Tento zakon pfinesl povinné pievody druzstevnich bytd a nebytovych prostor
do vlastnictvi ¢lenti — ndjemct. Pravni narok na tyto pfevody méli ¢lenové pouze Sest mésict
(27.1.—28.7.1992). Ovsem diky tomu, ze chybél piislusny zakon, ktery upravoval tyto
ptevody (zpisob stanoveni ceny atd.) nedochazelo k ¢etnym pievodim. Az diky natlaku ¢lent
SBD a LDB byla tato situace legislativné vyfeSena pfijetim zdkona ¢. 72/1994 Sb.,
0 vlastnictvi bytd. (14)

2.7.4 Zakon ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byti

Transformacni zadkon zalozil pravo nékdejSich SBD a LDB pozadat o ptfevod predmétu
najmu do svého vlastnictvi. De facto se ale tyto pfevody mohly zadit realizovat az diky

Zakonu o vlastnictvi bytu. (14)
Pievody jednotek, SVJ

Tento zakon otevird cestu rozvoji trhu s byty a upravuje takovy vztah spoluvlastnikil
domu, vnémz je kazdy vlastnik uréité vymezené casti domu — jednotky (bytu nebo

nebytoveého prostoru) a soucasné také spoluvlastnik spolecnych ¢asti domu.

Co to vlastné¢ je ,jednotka“? Podle Zakona o vlastnictvi bytd je jednotka
»---legislativni zkratka pro byt nebo nebytovy prostor jako redlné vymezenou cdast domu podle
tohoto zakona. Pritom vsak jednotka neni prohlasena primo za nemovitosti, ale pravni vztahy
K ni se Fidi, pokud ZOVB nestanovi jinak, ustanovenim prislusnych pravnich predpisii, predné

ustanovenimi ob¢. zdakoniku, které se tykaji nemovitosti.* (15)

Spoluvlastnictvi domu ptedstavované spoluvlastnickym podilem na spole¢nych
¢astech domu a vlastnictvim jednotky (déle jen ,,vlastnictvi jednotky*) mohlo vzniknout bud’

prohlasenim vlastnika budovy a pievodem prvni jednotky nebo vystavbou domu.
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Prohlaseni vlastnika, ze v budové vymezuje jednotky, byl pfedpoklad pro nasledny
pfevod vlastnického prava k nim. Vkladem tohoto prohlaSeni do katastru nemovitosti se
staval vlastnik budovy vlastnikem kazdé takto vymezené jednotky. Déle uz by nic nemélo
branit k samostatnym dispozicim s témito jednotkami. (15) Zakon ale také uvadél, Zze
pfevodem vlastnictvi k prvni jednotce se ménilo vlastnictvi budovy na vlastnictvi zbyvajicich
nepievedenych jednotek v domé a na spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti. Tento paragraf je
mozné vylozit tak, ze prohlaSenim se dosavadni vlastnik budovy stal vlastnikem kazdé
jednotky, soucasné¢ vSak zistaval zatim vyluénym vlastnikem spole¢nych ¢asti domu.
Az pievodem vlastnictvi k prvni jednotce se vlastnictvi spolecnych ¢asti pfemeénilo na jejich

spoluvlastnictvi.

Prohlaseni vlastnika muselo byt pisemné, musi byt o ném uéinén zapis vkladem
do katastru nemovitosti a mohl jej podat pouze vlastnik domu. Podstatné naleZitosti

prohlaseni byly (15):

e oznaceni budovy,

e popis jednotek, jejich ptisluSenstvi, podlahovou plochu a popis vybaveni
jednotky,

e (islo jednotky véetn€ umisténi v budove,

e urceni spole¢nych ¢asti budovy spole¢né pro vSechny vlastniky jednotek,

e urceni spole¢nych ¢asti budovy, spole¢né jen nékterym vlastnikiim jednotek,

e stanoveni spoluvlastnickych podili na spoleénych castech domu,

e oznaceni pozemku,

e prava a zavazky tykajici se budovy,

e pravidla pro pfispivani spoluvlastnikii na vydaje na spravu, udrzbu a opravy
spole¢nych ¢asti domu,

e pravidla pro spravu domu.

Poté, co bylo prohlaSeni vlastnika vyhotoveno, ucinil vlastnik navrh na vklad
do katastru nemovitosti. Pravni G¢inky vkladu prohlaseni vznikly vkladem ke dni, kdy navrh

na vklad byl dorucen pfislusnému katastralnimu tradu. (15)

Smlouva o pievodu vlastnictvi jednotky byla podle ZOVB novy smluvni typ, ktery
zakonCuje vznik bytového vlastnictvi jako dopln€k prohlaseni vlastnika budovy nebo mohla
vést také k nabyti vlastnického prava k jednotce od ptredchoziho vlastnika a to pfi pfevodu

druhé a dalsi jednotky. Smlouva mohla mit nékolik riznych podob a to v zavislosti
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na okolnostech. Napiiklad pifi Uplatném pievodu vlastnictvi jednotky, kdy byla uplata
poskytnuta v penézich, se jednalo 0 smlouvu kupni. V pfipadé, kdy byla tplata poskytnuta
Vv jiné formé, jednalo se o smlouvu sménnou. Pii beztplatném pfevodu se oznacovala smlouva
jako smlouva darovaci. Podle typt smluv se také tidily i obsahové nalezitosti smlouvy, jako
napiiklad u kupni smlouvy bylo podstatnou ndlezitosti ujednani o cené jednotky, u smlouvy
darovaci cena jednotky podstatnou nalezitosti nebyla. U kupni smlouvy platilo, ze je zde
tzv. smluvni cena. Omezena byla pouze, pokud by vysla najevo skute¢nost, Ze byla hrazena

ze statniho rozpoctu, statniho fondu ¢i poptipadé z dalSich statnich prostiedki. (15)

Pro ocenovani byti a nebytovych prostor se kratkou dobu uplatiovala vyhlaska
¢.373/1991 Sb., ve znéni pozdéjsSich predpisi, podle niz se cena bytu vcetné¢ vybaveni
a prislusenstvi a vcetné podilu na spolecnych castech domu zjistila nadsobkem poctu m?
podlahové plochy bytu a ceny za 1 m? podle kategorie bytu. Poté se odegetlo opotiebeni —
1% za rok (maximaln¢ vSak 80 %). Cena nebytového prostoru v obytném domé byla cena
sjednana, nejmén¢ vSak nasobek ceny 2 000 K¢ a poctu ¢tverecnim metrti podlahové plochy

nebytového prostoru. (27)

Pozdé&ji zacala platit vyhlaska ¢. 178/1994 Sb., o ocefiovani staveb, pozemki
a trvalych porostt, kterd vysla v platnosti od 1. listopadu 1994. Vyhlaska podstatné ménila
zpusob ocenovani jednotek. Byt ani nebytovy prostor jiz netvoril samostatné predméty pro
ucel ocenovani, ale cena se vypocetla jako podil z ceny budovy zjisté€né pro jeji druh. Velikost
podilu byla rovna poméru podlahové plochy oceniovaného bytu nebo nebytovych prostor
k souctu podlahovych ploch vSech byti a nebytovych prostor v celé budove, do néhoz se ale

nezapocitavaly plochy spole¢ného piislusenstvi budovy. (15)

Poté, co byla stanovena kupni cena a sepsana kupni smlouva se v§emi podstatnymi
nalezitostmi, byl nezbytny vklad do katastru nemovitosti. Katastralni ufad zahajil fizeni
o0 povoleni vkladu a to na navrh ucastniku smlouvy (¢i nékterého z nich). Mistné ptislusny
katastralni ufad byl ten, vjehoz obvodu se nachazi jednotka. Po pfezkoumani listiny
katastralni ufad povolil vklad, v opa¢ném piipad¢ jej zamitl. V piipadé, ze doslo k povoleni
vkladu, tfad provedl vklad a pravni uéinky prevodu vlastnického prava vznikly ke dni, kdy
navrh na vklad byl dorufen katastralnimu Ufadu. Za tento tkon byl pozadovan spravni

poplatek ve vysi 500 K¢. (15)
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Podle §8 ZOVB byly spole¢né casti domu v podilovém spoluvlastnictvi vlastnika
jednotek. Velikost tohoto podilu se fidila vzajemnym pomérem velikosti podlahové plochy
jednotek k celkové plose vSech jednotek v domé. (15)

Podle §9 ZOVB spravu, provoz i opravu spole¢nych ¢asti domu zajist'oval spravce.
Tento spravce mohl byt bud’ povéreny subjekt (ten, ktery vykonava spravu domu na zakladé
smlouvy o sprave). Mohla jim byt fyzicka ¢i pravnicka osoba i néktery ze spoluvlastnikd.
Déle mohla byt spravcem zfizend pravnicka osoba, vytvoiena vlastniky jednotek
(§10 ZOVB). Vlastnici jednotek byli povinni pfispivat na naklady spojené se spravou domu
a pozemku, a pokud v dohodé nebylo urCeno jinak, naklady nesli pomérné ke své vysi
spoluvlastnického podilu (§15 ZOVB). (15)

V piipadé, Zze byl dim rozdélen na jednotky, které vlastnila vice nez jedna osoba,
tvorili tito vlastnici jednotek spolefenstvi vlastniki jednotek (SVJ). Toto spolecenstvi se
muselo shromazd’ovat alesponi jednou rocné. Pfi hlasovani byla rozhodujici velikost
spoluvlastnického podilu, hlasy spoluvlastnikii jednotky byly spole¢né. K usneseni bylo
zapotiebi nadpolovicni vétSina vSech hlasi. Spolefenstvi nemélo pravni subjektivitu.
Nemohlo ¢init pravni ukony, jednat mohli pouze vlastnici jednotek spole¢né ¢i néktefi, pokud
prehlasuji ostatni vlastniky ptredepsanym zpiisobem. Stejné tak nemohli byt subjektem

vlastnického prava. (15)
Prava k pozemkiim

Byl-li vlastnik budovy i vlastnikem pozemku, pievedl tento pozemek s ptevodem
jednotky na vlastnika jednotky, a to spoluvlastnickym podilem na pozemek, ktery odpovidal
velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu. S vlastnictvim jednotek bylo
spojeno pouze pravo ke stavebni parcele, ktera bylo v ZOVB stejné velikosti, jako je velikost
zastavéné plochy vystavéného domu. Pokud tedy byl ke stavebni parcele piilehly dalsi
pozemek (naptiklad zahrada), mohla byt vlastnéna kymkoliv, napiiklad plivodnim vlastnikem
domu. Idealnim stavem bylo, kdyZ vlastnici jednotek byly spoluvlastniky stavebni parcely.
Existovala i moznost uzavtit dohodu ve prospéch tietiho, kdy tuto dohodu uzavira vlastnik

domu s vlastnikem pozemku jesté pied prohlasenim vlastnika. (15)
Prava a povinnosti viastnikii jednotek

K zakladnim pravim vlastnik jednotek patiilo pravo jednotku uzivat, s jednotkou

nakladat (rozhodovat tedy o jejim faktickém osudu) a jednotku drzet. Vlastnické pravo mohlo
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byt omezeno pouze se souhlasem vlastnika nebo na zékladé zdkona a to predevSim

ve vefejném zajmu. (15)

I vlastnik jako spoluvlastnik budovy se musel zdrzet vSeho, ¢im by nad miru
pfiméfenou pomérum obtézoval jiného spoluvlastnika budovy nebo ¢im by ohrozoval vykon
jeho prav (nesmi ohrozit sousedovu stavbu, obtézovat sousedy hlukem, prachem, pachy,

plyny, ...)

Vlastnik jednotky mél pravo na ochranu svého vlastnického prava, k cemuz patii

predevsim vlastnické zaloby (Zaloba na vyklizeni jednotky). (15)
Pievody jednotek bytovych druZstev

Jak jiz bylo uvedeno vyse, k bezplatnému pievodu bytu (nebytového prostoru)
druZzstva mohlo dochézet jiz na zéklad€ transformacniho zdkona v roce 1992. Dochézelo

k nim ale az na zaklad¢ zékona ¢. 72/1994 Sb. (tzv. bytovy zakon).

Zakonna povinnost se vztahovala pouze na bytovd druzstva, ktera vznikla pted
ucinnosti Obchodniho zikoniku (tj. pted 1. 1. 1992) a proSla povinné transformacnim

zakonem. (10)

Podle bytového zdkona mohlo dochazet k pfevodu jednotky, pouze pokud byl najemce
fyzicka osoba — ¢len druzstva. Tito ¢lenové podle transformacniho zdkona méli pravo do Sesti
meésict ode dne ucinnosti tohoto zakona vyzvat bytové druzstvo k uzavieni smlouvy, kterou
by na né druzstvo ptfevedlo vlastnictvi k bytu a nebytovému prostoru. Uplynutim této lhity
pravo zaniklo. V ptipadé, ze n¢jaky €len druzstva (FO) pozéadal fadné o pfevod, druzstvo mélo

povinnost jeho Zadosti vyhovét. (15)

Pievody bytd ve vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi druzstva, jehoz najemce je ¢len -

fyzicka osoba, mély plsobnost pouze za nasledujicich situact:

e pievody vlastnictvi bytd (jednotek), na jejichz vystavbu byla poskytnuta
finan¢ni, tvérova a jind pomoc podle zvlastnich predpisti, nebo

e pievody vlastnictvi bytd v budovach, které kdatu tucinnosti ZOVB
(1.5.1994) byly ve vlastnictvi druzstev oznacovany jako lidova bytova
druzstva, nebo

e prevody vlastnictvi byt v budovach ve vlastnictvi druzstva v ostatnich

ptipadech. (15)
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Povinnost bytového druzstva k uzavieni smlouvy o pfevodu bytu byla vazana
na splnéni téchto pozadavki. Tedy bytovy dim musel byt vystavén za urcité pomoci statu
(jednalo se o stavebni bytova druzstva, kterym byla poskytnuta napftiklad finan¢ni pomoc
od statu), nebo musela byt splnéna podminka, Ze se jednalo o lidové bytové druzstvo.
Vyzyvatelem Kk uzavieni smlouvy musela byt fyzicka osoba a ¢len druzstva — najemce bytu.
Pokud doslo ke splnéni téchto podminek, bylo bytové druzstvo povinno se ¢lenem sepsat

smlouvu o pfevodu bytu. (15)

Soucasti smlouvy o pievodu byl zavazek nabyvatele uhradit druzstvu ¢astku, ktera
odpovida jeho nesplacenému uvéru. Vlastnictvi k jednotce prechazelo az po splaceni tohoto

uvéru. Druzstvo mélo povinnost tyto prostiedky pouzit na splaceni tvéru véfiteli, tedy bance.

Zakladem dané z pfevodu nemovitosti byla cena zjiSténa podle zvlastniho ptedpisu
(plivodné vyhl. €. 393/1991 Sb., pozdé&ji vyhl. €. 178/1994 Sb.,*). Pro zaklad dané& platila cena

zjisténa nebo cena sjednana, a to prave ta cena, ktera byla vyssi. (15)

Poplatnikem dané z pievodu jednotek byl pfevodce, tedy prodavajici a nabyvatel byl

rucitelem. Sazba dané je 5 % ze zakladu dané.

Od dané¢ zpifijmu byly osvobozeny piijmy, které plynuly z prodeje bytu, véetné
soucasti pozemkid a to v pfipadé, Ze jej prodavajici vlastnil a zaroven zde meél bydliste

nejméné po dobu dvou let bezprostiedné pred prodejem. (15)

2.8 STANOVENI CENY STATNIHO BYTU V LETECH 1966 — 1993
PRO PRODEJ DO OSOBNIiHO VLASTNICTVI OBCANUM

Zakonem ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytu byl polozen zakladni kamen
myslenky o prodeji doposud statnich bytli do osobniho vlastnictvi ob¢ana. Tento zakon pouze
formuloval myslenku, neobsahoval konkrétni zplsob stanoveni ceny bytu. Jednim z divodd,
pro¢ se tak zakonodarci rozhodli, byl nedostatek finan¢nich prostfedkti na opravy a udrzbu
téchto bytd. (5)

Stanoveni jednotlivych cen bytd bylo upraveno az vyhlaskou ¢. 66/1966 Sb., 0 pomaoci
pfi vystavbé obytnych domut s byty v osobnim vlastnictvi a o prodeji bytd z narodniho
majetku obCantim. Byla to prvni vyhlaska, kterd formulovala stanoveni ceny bytu. Cena

jednotlivého bytu se stanovovala na 1m? podlahové plochy bytu a dle kategorie bytu, kde pro

* Podrobnéji tyto piedpisy byly popsany na stran& 38.
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kazdou kategorii bylo stanoveno rozpéti sazeb. Napiiklad u bytu prvni kategorie bylo rozpéti
jednotkové ceny od 1200 Kés az 1400 Kcs. Pii stanoveni ceny se ptihlédlo ke kvalité
prislusného bytu, poloze bytu v domé, vybaveni bytu a dalSim faktorim, uvedenym
ve vyhlaSce. Poté se provedly srazky ¢i piirazky, a to naptiklad pokud byl byt prodavany
dosavadnimu uzivateli, poskytla se sleva 30 — 50 % z vypoctené ceny. Stanoveni vyse slevy

pro jednotlivou obec nalezelo mistnimu narodnimu vyboru. (5)

Pozdé&ji, vroce 1978, piiSel v platnost zakon ¢. 30/1978 Sbh., kterym se ménil
a doplnoval zakon ¢. 52/1966 Sb. Piedevsim zde doslo k jedné vyznamné zmén€. Doposud
mohly byt prodavany byty do osobniho vlastnictvi pouze v ptipadé, ze tak byly prodavany
vSechny byty v bytovém domé¢. Nyni, zdkonem ¢. 30, se mohly byty prodavat bez tohoto
omezeni. S timto zdkonem byla vydana 1 novad vyhlaSka, a to vyhlaska ¢. 47/1978 Sb.,
0 prodeji bytl znarodniho majetku obCanim a o finanéni pomoci pii modernizaci
zakoupenych bytl. Tato vyhlaska opét stanovovala vypocet ceny bytu. Stejné jako
ve vyhlasce &. 66 se jednotlivé byty ocetiovaly sazbou za 1 m? podlahové plochy bytu podle
kategorie bytu. Napiiklad pro I. kategorii €inilo rozpéti 1.800 K&s az 2.200 K¢&s. Jednotkové
ceny tedy byly vyssi nez v predeslé vyhldsce. Rozdil v této vyhlaSce oproti vyhl. ¢. 66 bylo
vydani Metodické pomicky pro ocenovani byt prodavanych do osobniho vlastnictvi
ob¢aniim podle vyhlasky ¢. 47/1978 Sb. Tato pomicka uréovala procentni pfirazky a srazky
z vychozi ceny pro jednotlivé kategorie bytu a to podle vybaveni. Naptiklad ptirdzka 0,8 %
z vychozi ceny na kuchynskou linku, 1,2 % za lednic¢ku, ¢i dalsi pfirdzky za bidet, digestot,
obklady v kuchyni, vestavéné skiin¢ a podobné. Srazky za horsi vybaveni bytu byly naptiklad
za to, ze v byté nejsou rolety, ani sporak, ani vafi¢, neni obklad v koupelné, ¢i neni spiz nebo
komora. Po pficteni vSech pfiraZek nesméla byt cena vySsi neZ maximalni cena, stejné tak pfi
odedteni viech srazek cena nesméla byt nizsi. Poté se vyslednd cena za 1 m? vynésobila
podlahovou plochou a vysledkem byla cena bytu. Tedy cena, za kterou socialistické

organizace prodavala byty jednotlivym obcantim. (5)

Vyhlaska €. 47 byla poté novelizovana vyhlaskou €. 2/1981 Sb., kde ptredevs§im doslo
ke zméné& rozpéti sazby u I. kategorie, kterd Cinila 1 800 K&s az 2 800 Kcs. Tedy doslo

K rapidnimu zvyseni horni hranice. Postup ocenéni byl potad stejny. (5)

Vyhlasku €. 2 nahradila vyhlaSka ¢. 160/1993 Sb., kterd opé€t sniZila rozpéti sazby

u I. kategorie na rozpéti, které platilo ve vyhlasce ¢. 47.
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Vyhlasku €. 160 nahradila vyhlaska ¢. 611/1992 Sb. Tato vyhlaska jiz byla vydana po
revoluci a také tomu odpovidaji zmény v cenach a rozpéti. Pro L. kategorii byl zaznamendn

vice nez 100% narist cen. Rozpéti ¢inilo 4 400K ¢s az 6 000K Es. (6)

Po roce 1994 byl vydan novy zdkon a ocenovaci vyhlaska. Tyto pfedpisy mély jiné

metodiky ocenovani, které prakticky funguji dodnes.

Pro pfedstavu jsem ocenila jeden a ten samy (fiktivni) byt v obdobi od roku 1966 az
po rok 1993, kde jsem zjistila ceny, za které tyto byty byly prodavany statem do osobniho

vlastnictvi ob¢anu.
Identifikacéni udaje:

Poloha: mésto Blansko

Typ stavby: cihlovy vicepodlazni bytovy dim
Pocet pokoju: 2+1

Byt v podlazi: III. podlazi

Celkovy pocet podlazi: tii

Vybaveni bytu: obyvaci pokoj, loznice, koupelna, WC - splachovaci zachod,
kuchynska linka, lednice, digestot, balkén (do 5 mz), komora

Vybaveni domu: el. mandl, ko¢arkarna

Vytapéni bytu: Gstfedni - dalkové

Podlahova plocha bytu: 55 m?

Pocet bytovych jednotek: 12

Podlahova plocha vSech byta a nebyt. prostor v domé: 876 m?

Kategorie bytu dle vyhlasky USPRMH &. 60/1964 Sb. o thradé za uzivani

bytu (§4): 1. kategorie — byty s tGstfednim (dalkovym) vytapénim a s uplnym nebo
castecnym zakladnim ptisluSenstvim

1) Stanoveni ceny bytu podle zakona ¢. 52/1966 Sb. a vyhlaSky ¢. 66/1966 Sb.

Zpusob ocenéni se fidi podle vyhlasky, kterd zatim neobsahovala Metodickou
pomtcku, podle niz by se presnéji stanovily srazky a ptfirdzky. Taky vymezeni sazby zaviselo
predevsim na subjektivnim posouzeni znalce. Tato sazba se jiz dale neupravovala, jak tomu je
Vv dalSich vyhlaskach.

V nize uvedené tabulce je postup vypoctu ceny bytu. Nejdiive znalec tedy stanovi
sazbu za m? vysledek vynasobi podlahovou plochou bytu a po odedtu opotiebeni je
vypoctena cena bytu.
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Tab. 5: Oceneni bytu dle vyhlasky ¢. 66/1966 Sb.

Sazba za m* podlahové plochy bytu

I. kategorie bytu Jednotky (v Kés)
1200 az 1 400

Stanovena zakladni cena za m” PPB K¢s 1 300,00
Zakladni cena za PPB Ké&s 1 300*55 m* 71 500,00
Opotiebeni % (1966-1955)*100 11
Cena opotiebeni Kés 71 500%0,11 7 865,00
Cena bytu po opotiebeni Kds 71500 - 7 865 63 635,00

Tedy ke dni 1. 11. 1966 je cena bytu stanovena na 63 635 K¢s.

2) Stanoveni ceny bytu podle zakona & 30/1978 Sb. a vyhlasky ¢ 47/1978 Sb.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, tato vyhlaska se jiz fidi Metodickou pomiickou, kterd méni
zékladni sazbu za m? podlahové plochy bytu. Sazba po zmén& oviem nesmi prekro¢it

minimalni nebo maximalni sazbu v rozpéti.

Tab. 6: Ocenéni bytu dle vyhlasky ¢. 47/1978 Sb.

Sazba za m’ podlahové plochy bytu

I. kategorie bytu Jednotky (v Kés)
1800 az 2 200

Stanovena zakladni sazba za m? PPB K¢s 2 000,00
Prirazky:
kuchyniska linka % 0,8
lednicka % 1,2
digestor % 0,2
obklad na WC % 0,2
el. mandl % 0,1
balkén do 5m” % 1
Srazky:
neni pradelna % -0,5
nejsou rolety v oknech % -0,9
byt je v nejvyssim podlazi % -10
obytna plocha ¢ini méné nez 65% z PP % -1
Celkem prirazky a srazky % -8,9
Zakladni sazba po uprave srazek a pfirazek Kcs 2 000* 91,1% 1 822,00
Zakladni cena bytu za PPB Kés 1 822*55m° 100 210,00
Opotiebeni % (1978-1955)*100 23
Cena opotiebeni Kds 100 201*0,23 23 048,30
Cena bytu po opoti‘ebeni a zaokrouhleni Ké&s 100 210 - 23 048,3 77 162,00

Nejdiive tedy byla stanovena zakladni sazba za m?, poté byly secteny vSechny srazky
a ptirazky z Metodické pomtcky, které jsou uvedené v procentech, a o tyto procenta se zméni
zékladni sazba za m®. Poté se uréi celkové cena bytu stejnym zplisobem, jako u predchozi

vyhlasky.
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Ke dni 1. 6. 1978 je cena bytu stanovena na 77 162 K¢s.

3) Stanoveni ceny bytu podle zdkona & 30/1978 Sb. a vyhlasky ¢ 2/1981 Sb.
Metodika stanoveni ceny je stejnd, jako u piedchoziho piipadu. Jedind zména, ktera se

zde nachdzi je v poctu let u opottebeni a ve zmeéné sazeb (rozpéti) u . kategorie bytu.

Tab. 7: Ocenéni bytu dle vyhlasky ¢. 211981 Sb.

Sazba za m’ podlahové plochy

I. kategorie bytu Jednotky bytu (v K¢s)
1 800 az 2 800

Stanovena zékladni cena za m° PPB Kés 2300,00
Prirazky:
kuchyniska linka % 0,8
lednicka % 1,2
digestor % 0,2
obklad na WC % 0,2
el. mandl % 0,1
balkén do Sm” % 1
Srazky:
neni pradelna % -0,5
nejsou rolety v oknech % -0,9
byt je v nejvyssim podlazi % -10
obytna plocha ¢ini mén¢ nez 65% z PP % -1
Celkem prirazky a srazky % -8,9
Zakladni sazba po uprave srazek a ptirazek K¢s 2 300* 91,1% 2 095,30
Zakladni cena bytu za PPB K¢s 2 095,3*55m’ 115 241,50
Opotiebeni % (1982-1955)*100 27
Cena opotiebeni Kés 115 241,5*0,27 31 115,21
Cena bytu po opotiebeni K¢s 115241,5-31115,21 84 126,30
Cena bytu po zaokrouhleni K¢s 84 126,00

Ceny bytu ke dni 1. 2. 1982 &inila 84 126 Ks.
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4) Stanoveni ceny bytu podle zdkona ¢ 30/1978 Sb. a vyhlasky ¢ 160/1983 Sh.

Tab. 8: Ocenéni bytu dle vyhlasky ¢. 160/1983 Sh.

Sazba za 1m” podlahové plochy bytu

I. kategorie bytu Jednotky (v K&)
1800 az 2 200

Stanovena zakladni cena za m® PPB Ké-s 2 000,00
Prirazky:
kuchyniska linka % 0,8
lednic¢ka % 1,2
digestor % 0,2
obklad na WC % 0,2
el. mandl % 0,1
balkén do Sm2 % 1
Srazky:
neni pradelna % -0,5
nejsou rolety v oknech % -0,9
byt je v nejvyssim podlazi % -10
obytna plocha ¢ini méné nez 65% z PP % -1
Celkem prirazky a srazky % -8,9
Zakladni sazba po uprave srazek a ptirazek K¢s 2 000* 91,1% 1 822,00
Zakladni cena bytu za PPB Kés 1 822*55 m? 100 210,00
Opotiebeni % (1984-1955)*100 29
Cena opotiebeni Kés 100210*0,29 29 060,90
Cena bytu po opotiebeni K¢s 100 210 - 29 060,9 71 149,10
Cena bytu po zaokrouhleni K¢s 71 149,00

Ceny bytu ke dni 1. 2. 1984 ¢inila 71 149 K¢s. Je patrné, ze doslo ke sniZeni ceny a to

diky sniZeni horni hranice sazby za m® z 2 800 K&s zp&t na 2 200 K¢&s.

5) Stanoveni ceny bytu podle zdkona & 30/1978 Sb. a vyhlasky ¢ 611/1992 Sh.

Kratce po roce 1989 stale platil zakon ¢. 30/1978, ktery platil az do dubna roku 1994,
Vyhlaska €. 611/1992 urcovala opét stejnou metodiku ocenéni bytu, stejné jako v pfedchozich
ptipadech. Pouze se zde rapidné zménily sazby, a to vSech kategorii. NarGst je az skoro

trojnasobny.
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Tab. 9: Ocenéni bytu dle vyhlasky ¢. 611/1992 Sh.

Sazba za 1m” podlahové plochy bytu

I. kategorie bytu Jednotky (v Kés)

4 400 az 6 000
Stanovena zakladni cena za m® PPB Kés 5 200,00
Prirazky:
kuchyniska linka % 0,8
lednicka % 1,2
digestor % 0,2
obklad na WC % 0,2
el. mandl % 0,1
balkon do Sm2 % 1
Srazky:
neni pradelna % -0,5
nejsou rolety v oknech % -0,9
byt je v nejvyssim podlazi % -10
obytna plocha ¢ini méné nez 65% z PP % -1
Celkem prirazky a srazky % -8,9
Zakladni sazba po uprave srazek a ptirazek K¢és 5200* 91,1% 4 737,20
Zékladni cena bytu za PPB K¢s 4 737,2*55m2 260 546,00
Opotiebeni % (1993-1955)*100 38
Cena opotiebeni K¢s 260 546*0,38 99 007,48
Cena bytu po opotiebeni K¢s 260 546 — 99 007,48 161 538,52
Cena bytu po zaokrouhleni K¢s 161 539,00

Cena bytu ke dni 1. 2. 1993 jiz ¢inila 161 539 K¢s. Tedy byla vice nez dvojnasobné

vyssi, nez v ptedchozim piipad¢.

Pro lepsi predstavu jsou v nize uvedeném grafu vykreslené ceny byti v jednotlivych

letech od roku 1966 (opotiebeni je brano pro kazdy rok zvlast — linearné€). Pro ur€ité srovnani

Jsou tyto ceny vztaZzeny na primérnou hrubou mési¢ni mzdu v jednotlivych letech Tedy

z grafu lze vycist, kolik bylo potieba mezd, pro koupi bytu v jednotlivych letech.
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Graf'1: Minimalni pocet mezd potrebnych na koupi bytu v letech 1966-1993
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Muzeme si vSimnout, Ze v dob¢, kdy se zacaly prodavat statni byty, bylo potieba
necelych 45 mezd na koupi bytu. Tedy prodejni ceny byly nastavené vcelku vysoko. Nyné&jsi
prumérna hruba mzda za rok 2013 ¢ini pfiblizné 26 000 K¢ a pfi potifebé 45 mezd by cena
bytu ¢inila 1 170 000K¢. Blansko byty o velikosti 2+1 prodava pod hranici 1 000 000 K¢&.
Tedy v dobg¢, kdy zacal odprodej byt do vlastnictvi ob¢ant, byly ceny stanoveny doposud na
nejvyssi hranici.

Postupné se pocet potiebnych mezd snizoval. Ceny bytd se snizovaly pouze
0 opotiebeni kazdym rokem a primérné hrubé mzdy kazdym rokem rostly. Vyslednici téchto

dvou skutecnosti je kazdoro¢ni ,,zlevnéni* koupi bytu pro obc¢ana.

Poté nasledovaly dva skoky v poétech mezd, a to diky platnosti novych vyhlasek a
zakonu, kdy se sazby kategorii bytt zvySovaly. Mizeme tedy konstatovat, ze pokud se byty
»zdrazily”, bylo to pouze diky zméné€ vyhlaSky a zédkonu, dalsi rok ale byty opét zleviiovaly
a postupné se dostavaly na troven pfed zménou vyhlasky i zdkonu. V roce 1983 a pozdé&ji
vidime zase pokles po¢tu mezd a to pfedevsim diky tomu, Ze ve vyhlasce ¢. 160/1983 doslo

ke snizeni sazby a také diky neustalému rastu primérné mzdy.
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NejvyhodnéjsSim obdobim pro koupi bytu byl rok 1992, kdy byla potieba pouze
14 primérnych hrubych mezd na koupi bytu.

Je také nutno podotknout, Ze pted rokem 1989 dosdhlo na primérnou hrubou mzdu
mnohem vétsi pocet obcantll, nez je tomu nyni. A to pfedevSim proto, ze nebyly tak velké
vykyvy ve mzdach, jako je tomu v nynéjsi dob¢, tudiz vypocty primérné hrubé mzdy udavaly

v

ptesnéjsi informace.

Jak je jiz vySe zmin€no, mésto Blansko neprodava byty 2+1 draz nez 1 000 000 K¢,
konkrétnich byt 2+1 vlastni mésto poskromnu, nejvice vlastni bytd 1+1, které prodava
0d 500 000 K¢ do 700 000 K¢. V prepoctu na pocet mezd by bylo pro byt 2+1 nejvyse
potieba 38 mezd, ale to opravdu pii nejvyssi cené bytu (tedy 1 000 000 K¢). Praimérné tedy

mizeme odhadnout, Ze by realné byla potieba ptiblizné 30 — 35 mezd.

Nyni se cena obecniho bytu stanovuje uplné jinou metodikou, nez tomu bylo do roku
1994. Vyuziva se tzv. ,,obalkovd metoda“, kdy kazdy zdjemce o byt vlozi do obalky
informace, kolik je ochoten za byt zaplatit. V drtivé vétsing vyhrava zajemce s nejvyssi cenou.

O z4jemci rozhoduje zastupitelstvo a prvni tfi zajemce zvetejni.

29 STANOVENI VYSE NAJEMNEHO VE STATNIM BYTE V
LETECH 1964 — 2011

Stejné¢ jako za obdobi socialismu byly stanoveny ceny, za které se statni byty
prodavaly, vyhlaskou a zakonem, tak i najem byl regulovan a jeho vypocet byl uveden
ve vyhlasce. Konkrétné tedy ve vyhlasce USPRMH ¢&. 60/1964 Sb. o tthradé za uzivani bytu

a za sluzby spojené s uzivanim bytu, ktera byla vydana dne 28. biezna 1964. (5)

Celkoveé najemné se tedy Clenilo na thradu za uZivani bytu a thradu za sluzby spojené
S uzivanim bytu (za uklid spolecnych prostor, za osobni vytah a uhrada za ostatni sluzby, jako

je vytapéni a dodavka teplé vody).

Tato vyhlaska platila od fijna roku 1964 do konce prosince roku 1994. Z toho plyne,
ze vSechny ceny, které jsou zde stanovené pro vypocet nijemného, se neménily. Najem
zustaval konstantni po celou dobu platnosti vyhlasky 1 pfesto, Ze primérnd hruba mzda rok od
roku rostla. Ceny byly jednotné na celém tizemi Ceskoslovenska a predevsim byly utvafeny
na nakladovém principu, tedy ve vysi skute¢nych nakladi. Mnohdy se ale stavalo, Ze ani vySe

najemného nepokryla skute¢né néklady na bydleni.
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Doposud platnd vyhlaska ¢. 60/1964 Sb. byla nahrazena vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb.,
kterd urCovala maximdalni vysi ndjemného zbytu a ceny sluzeb poskytovanych spolu
s ngjmem. Tato vyhlaska se nevztahovala za urcitych podminek na byty bytovych druzstev,
ziizenych po roce 1958, dale na byty, se kterymi hospodati Diplomaticky servis a na byty,
jejichZ majitelem byla pravnicka osoba, ktera neméla sidlo na uzemi CR, nebo fyzicka osoba,
ktera neméla trvaly pobyt na uzemi CR. Taky se nevztahovala na byty, které byly postavené
bez ucasti vetejnych prostiedkil s kolauda¢nim rozhodnutim po 30. 6. 1993 a dale na byty,

U nichZ se sjednava najem smluvni s novym najemcem. (24)

Ve vyhlasce byla ale maximalni zékladni cena za m? podlahové plochy uvedena opét
konstantng. Napiiklad pro byt I. kategorie byla maximélni zakladni cena 6 K&m® Pozd&ji
vV roce 1995 byla vyhlaska doplnéna a zménéna vyhlaSkou MF ¢&. 30/1995 Sb., ktera zaloZila

dlouhodobé pravidlo pro postupné zvySovani ndgjemného z bytu, a to pomoci vzorce:
Nee1= Ne ™ Ki * Ky * K,

kde  Nig1= nova maximalni cena zakladniho mési¢niho najemného za 1 m?

podlahové plochy bytu,

Ni=  maximalni cena zédkladniho mési¢niho ndjemného za 1 m? podlahové
plochy bytu,

Ki-=  koeficient ristu najemného (vyjadiuje miru inflace za predchazejici
rok),

Kv=  koeficient riistu najemného v zavislosti na velikosti obce,

Kr= rozhodovaci koeficient vlady (pro neptedvidatelné¢ makroekonomické

situace — nikdy za celou dobu deregulace nebyl pouzit).

Diky této vyhlasce, bylo v ndjemném naptiklad zohlednéna i poloha bytu, mira inflace
a mohlo tedy mit vyssi rist, nez tomu bylo doposud. Velky rist ndjemného se vyskytl
predev§im v Praze a v méstech nad 100 000 obyvatel. Tato vyhlaska byla nékolikrat jesté

zménéna a vzorec pro vypocet ndjemného poupraven. (24)

Na pocatku roku 2000 byl podan navrh k Ustavnimu soudu, ktery zdavodioval
poruseni zakonl a listin dosavadnich pravnich norem regulace najemného. Podle senatort,

ktefi tento navrh podali, byla vyhlaska ¢. 173/1993 Sb., ve znéni pozd¢jsich ptedpist

v rozporu s Listinou zakladnich prav a svobod. Ustavni soud rozhodl, Ze se vyhlagka zrusuje,
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a to s platnosti az od 1. 1. 2002, aby mohl Parlament pfipravit a projednat novou zakonnou

normu o najemném. (24)

v

V bieznu roku 2006 byl pfijat zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného. Tento zdkon ddva moznost pronajimateli zvysit jednostranné najemné jedenkrat

ro¢né pocinaje 1. lednem 2007 a nasledné¢ vzdy k 1. lednu, avsak nikoli zpé&tné.

Konkrétni zvySeni ndjemného v obdobi 12 mésici nesmélo byt vyssi, nez byl
maximalni pfiristek mésicniho najemného, ktery byl stanoveny pro kazdou konkrétni
hodnotu aktudlniho najemného za 1 m? podlahové plochy bytu ve vztahu k odpovidajici

cilové hodnoté mési¢niho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu. (37)

Cilovou hodnotou mési¢niho najemného je poté najemné, které muze byt dosazeno
na konci regulace. Pro stanoveni této cilové hodnoty i maximélniho pfiristku se vyuzije
vzorec, ktery je uvedeny v zdkoné v pfiloze. Pokud by nijemce nesouhlasil se zvySenim
najemného, je opravnén podat ve stanovené lhité zalobu k soudu na urceni neplatnosti
zvySeni najemného. (37) Soud Vv pfipad¢ sporu urci ndjemné v Case a misté obvyklém, tedy
podle Privodce pfechodem na smluvni najemné, vydanym Ministerstvem pro mistni rozvoj,
ur¢i obvyklou cenu. Pro tyto ucely byla vydana Mapa najemného, ktera by méla slouzit jako
pomucka pro urceni obvyklého ndjemného. OvSem tato mapa zdaleka zatim neobsahuje

najemné ve viech obcich v Ceské republice (18)

Podstatou této deregulace bylo zvySovani ndjemného na roven, aby jeho vyse pokryla

alespon pofizovaci a provozni néklady spojené s uZivanim nemovitosti.

Nejvétsi rozdil mezi regulovanym najemnym a trznim najemnym byl v Praze
a ostatnich vétSich méstech. Na tuto problematiku reagoval Parlament vydanim zékonu
¢. 150/2009 Sb., ktery méni regulacni zakon a ulevil tak najemnikiim byt ve vétSich méstech.
Uplatiiovani jednostranného zvySovani ndjemného bylo posunuto o 2 roky, ¢imZ se také
rozlozilo navySovani najmu na del$i casové obdobi a doSlo ke snizeni skokl. V téchto

méstech tedy mohlo dochazet k jednostrannému zvySovani az do prosince roku 2012. (30)

Zakon €. 107/2006 Sb. byl zrusen novym ob¢anskym zakonikem, ktery nabyl platnosti
od 1. 1. 2014.

Vypocet mési¢niho ndajemného podle vyhlasky ¢ 60/1964 (5)

V dale uvedené tabulce je vypocitané mési¢ni ndjemné podle vyhlasky ¢. 60/1964 pro

stejny fiktivni byt v Blansku, ktery je vySe ocenén.
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Tab. 10: Vypocet celkoveho najemného dle vyhlasky ¢. 60/1964

CAST II. UHRADA ZA UZIVANIBYTU L, II., A III. KATEGORIE

Jednotky
Obytna plocha 31,5 m**26 K¢&s 819 Kés
Plocha vedlejsich mistnosti 23,5 m*12 Kés 282 K¢s
Ro¢ni sazby za zakladni provozni zarizeni 400 Ké&s
bytu:
SniZeni:
neni-li soucasti bytu sklep -10 K¢s
Roc¢ni sazby za ostatni zarizeni a vybaveni
bytu:
kuchyniska linka se skiiitkami 80 K¢s
lednicka 150 K¢s
balkon do Sm” 20 Kés
g;nzenl nebo zvySeni uhrady pro kvalitu bytu 74dné
Slevy na nezaopatiebé déti dle §10 05% jedno dité
g;/lysenl uhrady pro vétsi podlahovou plochu 74dné
Ro¢ni sa’zba za zakladni provozni zarizeni 1653.95 Kés
bytu po upravé
Mésicni §azba za zakladni provozni zarizeni = 1 653,95/12 137.8 Kés
bytu po upravé
CAST IV. UHRADA ZA SLUZBY SPOJENE S UZIVANIM BYTU
Mgsi¢ni uhrada za uklid spole¢nych prostor v 9 Kés
domé dle §13
Meésicni thrada za ostatni sluzby spojené s
uzivani bytu se tidi zvlastnimi predpisy:
Meésicni zaloha na dodavku tepla a teplé vody 150 K¢s
Meésicni vodné a sto¢né 15 K¢s
Celkem za sluzby za mésic 174
Celkové mési¢ni najemné za byt =174 +137,8 311,8 K¢s

Celkové mési¢ni ndjemné za byt o rozmérech 55m? &inilo pro rodinu s jednim ditdtem
311,8 K¢&s. Stejné ndjemné bylo placeno az do roku 1991, kdy poprvé zapocala deregulace cen

za sluzby spojené s bydlenim ve statnich bytech. (24)

Stejné jako pfi ocetiovani fiktivniho bytu jsem pouzila pro srovnani ndjemného v ¢ase
pfepocet pomoci primérné hrubé meési€ni mzdy v jednotlivych letech stim rozdilem, Ze
V nize uvedeném grafu je vycisleno, kolik procent ze mzdy ¢inily ndklady na celkové mésicni

najemné za byt.
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Graf 2: Pocet procent ze mzdy pripadajici na celkové ndjemné
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V prvnim roce regulace, tedy vroce 1964 bylo potieba 22 % ze mzdy pouze na
zaplaceni celkového najemného. Vidime, ze v obdobi, kdy tato regulace byla nastavena, vyse
najemného byla vcelku vysokd. Tudiz neni pravda, ze za celé obdobi socialismu bylo ndjemné
velmi nizké, jak jsou obcCas publikovany. Alespon ze zacatku regulace tomu tak nebylo.
Postupné, jak se zvySovala primérna hrubd mésicni mzda a ndjemné bylo stanoveno pouze
jednou vyhlaskou a po celou dobu platnosti této vyhlasky bylo konstantni, se snizovaly
I naklady na najemné. Najemné se tedy stavalo postupné levnéjsi. Meziro¢ni rist pramérné
hrubé mzdy v obdobi socialismu byl v fadech nékolika desitek korun, zpocatku rostly mzdy
rychleji, mezi rokem 1968 az 1970 byl zaznamenan rist dokonce okolo 130 K¢&s. Posléze byl
meziro¢ni rast nizs§i a jeho vySe se pohybovala v fadech né€kolika desitek korun.”> CoZ nam
také znazornuje sklon poklesu kiivky, kdy v letech, kdy mzda rostla rychleji, je sklon

strm¢jsi.

® Ve hrubé primérné mésiéni mzdy v jednotlivych letech jsou uvedené v piiloze.
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Mezi roky 1990 az 1992 byl meziro¢ni rist primérné hrubé mzdy skokové zvysen
ajeho vyse dosahovala az 800 K¢&. Diky tomu je také vidét v grafu velké snizeni poctu

procent ze mzdy, pfipadajici na ngjemné. V téchto letech bylo najemné opravdu nejlevné;jsi.

Od roku 1993 jsou v grafu vidét skoky, které jsou zapfic¢inéné tim, jak se v obci
Blansko zvySovaly sazby za 1 m? podlahové plochy bytu. Pied rokem 2006 byla sazba
16 K&m?, posléze v roce 2009 byla sazba zvysena na 39 K&/m® a v roce 2011 sazba &inila
56 K&/m?. 1 pies jiz probéhnutou deregulaci, je tato cena stile pod urovni trzniho
najemného. (18)

Zména sazeb se opét v grafu promitla skokovym rlistem poctu procent ze mzdy,
pfipadajici na celkové najemné.

Zajimavy je také rozbor celkového najemného (graf 3). Soucasti celkového najemného
je tedy Cisté najemné, tedy ndjemné za uzivani bytu a tzv. inkaso, v této praci mysleno, jako
naklady na veskeré sluzby spojené s uzivanim bytu.

V nize uvedeném grafu vidime piesné rozdéleni celkového najemného, kdy predevsim

pred rokem 1989 je vidét, Ze vétsinu celkového ndjemného tvotilo inkaso. Cisté najemné zde

vvvvv

nedostatek finan¢nich prostfedkdi na opravu téchto bytd. V neposledni fadé je zgrafu

viditelné, Ze ptiblizné od roku 1990 je podil inkasa a mzdy konstantni.

Po roce 1989 az do soucasnosti se situace otocila a Cisté ndjemné postupné rostlo

vy$§im tempem neZ inkaso a nyni jeho vySe nad inkasem pievySuje.
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Ze vsech grafu vidime pfi¢iny regulace pied rokem 1989 i pric¢iny deregulace.
Zpocatku najem, ktery museli ob¢ané platit, pfipadal skoro na jednu Ctvrtinu jejich mzdy.

Pozdg¢ji se najemné dostalo i pod tGroven desetiny z jejich mzdy.

Nyni se ndjemné ve statnich bytech v Blansku pomalu dostdva na ptvodni uroven
zroku 1964, samoziejm& v jinych cendch. Pfiblizuje se poméru celkového meési¢niho
najemného a primérné hrubé mésicni mzdy.

Nizké ceny statnich bytd i nizky najem v 90. letech také zapticinily zvySovani

poptavky po koupi byti.

2.10 UKAZKOVY PRIKLAD SLOZENI NAJEMNEHO V REALNYCH
BYTECH V BRNE A ADAMOVE

V posledni kapitole se budu vénovat skutecnym mési¢nim nédkladiim na bydleni

Vv existujicim druzstevnim byté v Adamove¢ a statnim byté v Brn€ na konci obdobi socialismu.

2.10.1 Naklady na bydleni pfed rokem 1989

Regulované ndjemné v druZstevnim byté

Veskeré vydaje na bydleni obsahovala Dohoda o odevzdani a ptevzeti druzstevniho
bytu, kdy se o této dohodé provedl zapis, ktery podepsal zmocnénec druzstva a cClen, ktery
s druzstvem dohodu uzaviel. Podstatné naleZitosti této dohody bylo oznaceni pfedmétu
a rozsah prava uzivani bytu vcetn¢ ptislusenstvi, vySe uhrady, poptipad¢ zpisob jejiho uréeni
a byl zde popsan stav bytu. Dohoda mohla byt uzaviena i1 Ustn€, nebyla stanovena jeji
forma. (12) V dohodé¢ bylo také stanoveno, o jaky byt jde, v jaké lokalité a kolik lidi v ném
bude bydlet. (viz. ptiloha)

Povinnost uhrady za uzivani druzstevniho bytu a za sluzby byla piedepsana
ve stanovach druzstva, konkrétné v €l. 41. Tento clanek tik4, Ze Clen — uzivatel je povinen
platit tuto Uthradu mési¢né pozadu, nejpozdéji do patého dne nasledujiciho mésice. Vyse
uhrady se stanovi bud’ dohodou, nebo ji stanovi piedstavenstvo druZstva. Pokud ¢len nezaplati
do péti dnli po splatnosti, je povinen zaplatit druzstvu poplatek z prodleni. Clen — uZivatel
druzstevniho bytu ma pravo na pfiméienou slevu, pokud druzstvo pies jeho upozornéni

neodstrani v byté zavadu, ktera podstatn¢ zhorSuje po delsi dobu uzivani bytu. (31)
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Pokud se tedy bydlelo v druzstevnim byté, neexistovaly zadné slevy na dité¢ nebo
zvySeni uhrady v ptipadé, ze se piekro¢i norma obytné plochy na vSechny ¢leny domacnosti,

jak tomu bylo u statniho bytu.
Nize uvadim vypocet nakladii v roce 1987 pro druzstevni byt v Adamove.
DruZstevni byt v Adamové, Neumannova 6, vystavén SBD Macocha

Vyse mesicni uhrady v druzstevnim byté se délila na thradu za uzivani bytd, ktera
byla stanovena podle stanov a dale z Gihrady za sluzby, které jsou spojeny s uzivanim bytu.

Dale se doplacela samostatné elektiina a to pfimo poskytovateli elektiiny a plyn.

Polozky, které jsou zahrnuty v thrad¢ za uzivani bytu:
e (ast anuity ucelové investicni pujcky (véru),
e (ast prispévku do fondu na financovani udrzby a investic bytového fondu (nyni

je to Fond oprav),

e (ast ndkladl na pojisténi domu,
e spravni vydaje.

Mezi dalsi néklady patfila tthrada za sluzby, které jsou spojeny s uzivanim bytu. Tyto

sluzby byly:

e ndaklady na dodavku tepla a teplé vody,
e naklady na dodani vody,
e naklady na provoz vytahu

e ostatni ndklady (pouzivani pradelny, odvoz odpadk, spolecné osvétleni).

V roce 1987 byly ndklady na byt o tfech pokojich, kde déale byla kuchyné, predsing,

WC, koupelna, balkén, komora a sklep v druZstevnim byté v Adamové nasledujici:
1) VySe mésicni tthrady za uZivani bytu:
a) prislusna ¢ast anuity ucelové investicni pijcky (tvéru) 178,10K¢s

b) ptislusna ¢ast ptispévku do fondu na financovani udrzby

a investic bytového domu 55,60 K¢s
¢) prislusna ¢ast nédkladl na pojisténi domu 8,30K¢s
d) spravni vydaje 20 K¢s
Celkova mési¢ni uhrada za uZivani bytu ¢ini 262 K¢&s
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2) Vyse mésicni thrady za sluzby, jejichz poskytovani je spojeno s uzivanim bytu:

a) naklady na dodavku tepla a teplé vody 130 K¢s
b) néklady na dodavku vody 22 K¢s
¢) néklady na provoz vytahu 8 Kcs
d) ostatni naklady 17 K¢s
Celkova mési¢ni uhrada za sluzby ¢ini 178 Ké&s
+ dopocitani elektiiny (platilo se zvlast’) 22,50 K¢s
+ dopo¢itani plynu (platilo se zvlast’) 20 K¢&s
Mési¢ni uhrada celkem ¢ini 482,50 K¢&s

V ptipadé, kdy prumérna mési¢ni mzda v roce 1987 byla okolo 3 000 K¢s, vydaje na

bydleni nedosahovaly ani jedné Sestiny ndkladi z mésicni mzdy.
Regulované ndjemné ve statnim (obecnim) byté

Uhrada za uZivani a za sluzby spojené s uzivanim bytu byly piedepsany ve vyhlasce
€. 60/1964Sb. o uhradé za uzivani a za sluzby spojené s uzivanim bytu, kterd byla vydana
Ustiedni spravou pro rozvoj mistniho hospodaistvi. Ugelem vyhlasky bylo sjednotit a upravit
uhradu za uzivani bytu tak, aby odpovidala kvalité, vybaveni a velikosti bytu a aby v podstaté
kryla nadklady na opravy, udrZzovani a spravu bytového majetku. Vyhlaska se vztahovala
na byty, které byly pfenechané do uzivani obanim v domech, které spravovaly socialistické

organizace a v domech v soukromém vlastnictvi. Tedy pro druzstevni byty vyhlaska neplatila.
Uhrada za uzivani bytu dle vyhlasky

V ramci této vyhlaSky byla v Gthrad€ za uZivani bytu zahrnuta uhrada z obytné
plochy bytu (v K&s/rok/m* podlahové plochy). Pro byty 1. kategorie byla cena
26 K&s/rok/m?, pro byty 1. Kategorie 18 Ké&s/rok/m?, pro byty III. kategorie 14 Ké&s/rok/m?,
Dale se pfipocitdvala plocha vedlejSich mistnosti (za vedlej§i mistnost se povaZovala
pfedsin, neobytnd hala, komora, kuchyné, jejiZ podlahova plocha méla 12 mZ. Nezapocitavala
se podlahova plocha WC, koupelny, spiSe nebo sklepa). Ro¢ni sazba za 1 m? podlahové
plochy bytu u vedlejSich mistnosti byla 10 a 12 K¢s.

Za obytné mistnosti se povazovaly pifimo osvétlené a piimo vétratelné mistnosti

0 podlahové plose alespon 8 m?, které bylo mozno pfimo nebo nepiimo dostatecné vytapét
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abyly ur¢ené kceloroénimu bydleni. Za obytnou mistnost se povazovala i kuchyné

0 podlahové ploge pres 12 m?, aviak zapogitavala se pouze ta &ast, ktera presahovala 12 m%.

Déle do uhrady za uzivani bytu byla zahrnuta sazba za zakladni provozni zarizeni
bytu (sporak, spiz, sklep, hygienicka zafizeni, rozvody plynu, eclektrické energie a vody
a odvody odpadnich vod. Tato sazba se mohla snizovat v pfipadech, kdy néjaké zatizeni
V byté nepostaovalo ¢i nebylo vubec (neni soucasti bytu sklep — snizeni o 10 K¢s; je-li
zachod umistén v koupeln¢ — snizeni o 50 K¢s apod.). Zékladni ro¢ni sazba za zakladni
provozni zatizeni bytu €inila pro byt I. kategorie 400 K¢s, v byt¢ II. kategorie 350 K¢s, v byté
I11. kategorie 250 K¢s.

Posledni polozkou uhrady za uzivani byla sazba za ostatni zafizeni a vybaveni bytu,
kam se fadilo zafizeni, které jiz nebylo zakladnim vybavenim. Byly to naptiklad kuchynské
linky, vestavéné skiiné€, lednicka, balkon ¢i lodzie. Tuto sazbu stanovoval okresni narodni

vybor.
Veskeré sazby byly, jak bylo vy$e zminéno, za rok na m?.

Vzorovy byt v Brn& mé&l 52m? podlahovou plochu. Podrobny vypocet je uveden

v ptiloze, kde je v pIné verzi Evidenéni list tohoto bytu, kde je veskera uhrada rozpoditana.

V ramci uhrady za uzivani bytu byly mozné slevy na déti, pfipadné zvySeni uhrady
za vétsi obytnou plochu, kdy norma obytné plochy na jednu osobu v byt& byla 12 m? Sleva
na nezaopatiené dité byla 5 %. Dale se mohla thrada snizit, pokud byl byt suterénni ¢i byl byt

ve vy$§im nadzemnim podlaZi neZ patém nebo také pokud byt uzivalo vice rodin.

Po zohlednéni vSech téchto skuteCnosti byla vypocitana ro¢ni thrada za uzivani bytu,

ktera byla vydé€lend poctem mésicti, z ¢ehoz vznikla pravidelnd mési¢ni splatka.
Uhrada za sluzby spojené s uzivani bytu podle vyhldasky

Sluzby byly rozpocitany podle velikosti bytd, kdy k nejvétsimu bytu (4 a vice pokojt
s kuchyni) byly pfirazeny nejvyssi naklady na sluzby. Tyto sluzby zahrnovaly thradu za tklid
spolecnych prostor vdomé (az 15 K¢s), uhradu za uZivani osobniho vytahu (az 19 Kcs)
a ostatni sluzby spojené s uzivani bytu. VySe téchto sluzeb se pohybovala ale podle jiného
pravniho predpisu, a to konkrétné podle vyhlagky & 197/1957 U. 1., o uplaté za Ustiedni
(dalkové) vytapéni a za dodavku teplé vody a dale vyhlasky ¢. 58/1957 U. 1., o tuplatach
za dodavku vody z vetejnych vodovoda a vodaren a za odvadéni odpadnich vod vetfejnymi

kanalizacemi.
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Uhrada za uzivéni i za sluzby spojené s uzivanim bytu se platila mési¢né pozadu, a to

nejpozdéji patého dne nasledujictho mésice. Mésicni thrada byla zaokrouhlena na celé

koruny (matematicky). (5)

Pro pfedstavu nize uvadim vypocet ndjemného ve statnim byté v Brn¢.

Statni byt v Brné, Renneska 35

1) VySe thrady za uzivani bytu (2 277K &s%/12 mésici)

Celkova mésic¢ni uhrada za uzivani bytu ¢ini

190 K¢s

190 K¢s

2) Vyse mésicni uhrady za sluzby, jejichz poskytovani je spojeno s uzivanim bytu:

a) naklady na dodavku tepla a teplé vody
b) naklady na dodavku vody
c¢) naklady na provoz vytahu
d) tklid spole¢nych prostor
e) anténa
Celkova mési¢ni uhrada za sluzby ¢ini
+ dopocitani elektfiny
+ dopo¢itani plynu

Maési¢ni dhrada celkem ¢ini

150 K¢s

15 K¢s

13 K¢s

12 K¢s

3 Kés

193 K¢és

25 K¢s

20 K¢&s

428 K¢&s

Pro srovnani bylo najemné pied rokem 1989 v druZzstevnim byté v Adamove drazsi

nez najemné ve statnim byté v Brné€ 1 pfes vyznamnost lokalit.

® Rozpogitani v piiloze ¢&. 5.5
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3 ZAVER

Cinnost bytovych druzstev pred rokem 1989 a v soudasnosti se ve znatné mife lisi.
V obdobi socialismu méla bytova druzstva zna¢ny vliv na vystavbu novych bytovych domu
atim tedy i vytvareni novych bytli. Masivni vystavba bytovych domt zapfiCinila st€hovani
mnoha lidi z vesnic do mést, zvySovala 1 Zivotni standart bydleni. Vizi socialistické vlady
bylo postavit pfiblizné¢ jeden milion novych bytt, coz se také podatilo. Dopomohl k tomu

I postupny piesun na panelovou vystavbu, kde vystavba trvala mén¢ kratkou dobu.

.....

takika zastavila, tuto funkci ptevzali developerské a velké stavebni spolecnosti. Nyni se
staraji pfedevsim o udrzbu a spravu stavajiciho bytového fondu, ktery byl postaven pred
rokem 1989, zajist'uji opravy byt a nebytovych prostor. Dfive bylo béznou praxi, ze bytova
druZstva zaméstnavala i pracovniky riznych délnickych profesi, kteti opravovali jednotlivé
prostory. Nyni jiz funkce bytovych druzstev neni tak vyraznd, své byty rozprodavaji

druzstevnikum do osobniho vlastnictvi.

Clen druzstva pred rokem 1989 musel byt zletily, musel to byt pracujici & studujici
obcan, nebo obcan v diichodu, ¢i Zena v domécnosti nebo také socialistickd organizace. Nyni
¢lenem muze byt fyzicka osoba, kterd ovSem muze byt i nezletild, za ptfedpokladu, Ze titul

ziskala dédénim.

Dtive mohlo dojit k pfevodu ¢lenského podilu, pouze pokud ptfedstavenstvo souhlasilo
a pokud ktomu vedly zavazné divody, nyni lze prevést druzstevni podil z jakéhokoliv

ditvodu na osobu, ktera spliluje stanovy druZstva.

Statni podpora bydleni v nyné&j$i podobé neni vibec tak rozsahla, jako tomu bylo
diive. Podporu bydleni pfevzaly hypote¢ni banky nebo stavebni spofitelny, které poskytu;ji

ob¢aniim finan¢ni prostiedky na principu ziskovosti.

Druzstevni byty byly tedy ve vlastnictvi druZstva jako celku, uzivatelé jej tedy
nemohli prodat, pouze se souhlasem druzstva mohli pfevést na jiného uzivatele — ¢lena
druzstva. Vystavba byla hrazena jak z ¢lenskych podilti druzstevnikili, ze statnich ptispevki

a z ucelového investi¢niho Gvéru statni banky, ktery mél tficetiletou dobu splatnosti.

Zatimco druzstevni byty se zacaly prodavat ¢lenim az po roce 1989, statni byty se
zaCaly prodavat do osobniho vlastnictvi obcanlim jiz v roce 1966. Ceny, za které se zacaly

prodavat, stanovoval zdkon a vyhlaska, které se postupné novelizovaly a ménily. Nejlevné;si
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Vv téchto bytech platili velmi nizky najem.

Nejdiive po roce 1966 vyssi polozkou v ndjemném byla thrada za sluzby, spojena
S uzivanim bytu v porovnani s ¢istym najemnym. Po roce 1989 se tento trend obratil, a nyni
prevaznou Cast celkového ndjemného je Cisté najemné.

Pokud se podivame na vyhody druzstevniho bydleni, oproti ostatnim formam,
jednoznac¢na vyhoda byla v ristu ,,hodnoty Clenstvi. Tuto vyhodu vysvétlim na konkrétnim
prikladu. Budouci ¢len druzstva zaplatil ¢lensky podil, za ktery mu bylo poskytnuto ¢lenstvi
Vv druzstvu a pfidélen druzstevni byt. Pokud chtél ¢len z druzstva vystoupit, mél moznost jeho
&lensky podil (za souhlasu piedstavenstva) prevést na jinou osobu. Céstka, za kterou tento
podil pievedl, byla ale nékolikanasobné vyssi nez pocateéni hodnota ¢lenského podilu. Zjistila
jsem konkrétni ptipad, kdy pocatecni €lensky podil ¢inil 27 000 K¢&s a po par letech prevod
¢lenského podilu byl uskute¢nén za piiblizné 100 000 K¢s (ke konci 80. let).

Dalsim faktem a vyhodou druzstevniho bydleni bylo to, Ze diky uréité spolutcasti
na financovani byt pfi vystavbé, si druzstevnici vice vazili svého bytu i celého bytového
domu kde bydleli a starali se o né&j, proto ¢asto byly tyto byty v mnohem lep$im stavu, nez
byty statni. Nehled¢ na to, Ze v ptipadé osobni Gcasti na vystavbé byt si druzstevnik mohl

svij byt dispozi¢né poupravit, dle jeho pozadavki pfi vystavbé.

Nevyhodou druzstevniho bydleni byly vcelku vysoké finanéni néklady jiz pted
zahajenim stavby, jako je napiiklad splaceni ¢lenského podilu a zapisného. Tyto vstupni
naklady pii bydleni v podnikovych bytech nebo statnich bytech neexistovaly. Dalsi nédklad,
ktery byl typicky pouze pro druzstevni byt, byl Fond oprav, do kterého se mési¢né vybirala
uréita castka. Riziko, které druzstevnikiim hrozilo, bylo rufeni za ztratu celého druzstva,

kterou museli doplacet do urcité vyse.

Co se tyCe vycisleni ndkladi na bydleni v druZstevnim a stditnim byté€, bydleni
ve statnim byté bylo jednoznacné levnéjsi. V Brn€ ve statnim byté Cinilo najemné 428 K¢s
za mésic, v Blansku ve statnim byté se ndjemné pohybovalo okolo 312 K¢&s (pfedevsim
zalezelo na vybaveni bytu a kategorii bytu), zatimco nijemné v druZstevnim byté bylo
vycisleno na pfiblizné na 500 K¢s. Existovaly zde pii vypoctu ndjemného slevy na dité nebo

slevy v pfipad¢, Ze v byté nebylo néjaké zatizeni.

Naklady na uzivani bytu ve statnim byté byly levnéjsi, nez v druzstevnim. Co se tyka

nakladii na sluzby spojené s uzivanim, statni byt v Brn€ mél draz$i dodavku tepla a teplé
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vody, coz zavisi na lokalité. V piipadé, Ze by byl posuzovan stitni byt v Adamové, je

pravdépodobné, Ze by tyto ndklady byly nizsi.

Dalsi vyhodou bydleni ve statnim byté byla moznost si byt od mésta odkoupit jiz od
roku 1966, tedy by odpadl zdvazek platit ¢ast najemného a naklady by se snizily v piipadé

nepotieby finan¢ni ptjcky.

Naéklady na bydleni v podnikovém byté bylo srovnatelné se statnim bytem. OvSem

zaméstnanec podniku se musel zavazat zde pracovat po nekolik let.

Financné tedy byly statni byty nejlevnéjsSim zptsobem bydleni pied rokem 1989 a diky
regulaci i také po tomto roce. V soucasnosti, jak dochazi postupné K rekonstrukcim
druzstevnich bytl (plastova okna, nové vytahy, zatepleni,...), dochazi také ke zvySovani
nakladi do Fondu oprav. Naptiklad v Adamové v druzstevnim byté se plati do fondu
¢astka 2 500 K¢.

Myslim, ze kdyby déle fungovaly podminky pro ziskani druzstevniho bydleni podobné
jako pted rokem 1989, konkrétnéji kdyby byla moznost si i svlij vlastni byt vybudovat
svépomoci, na tkor snizeni ndkladl za byt, vyuZilo by této pfilezitosti vétsi procento mladych

lidi rad€ji, nez ptjcek u hypotecnich bank.
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5 PRILOHY

51 PODPORA DRUZSTEVNIHO BYDLENI STATEM
(CHRONOLOGICKY SEZNAM)

a) vyhlaska & 94/1959 U, o financovani, uvérovani a kontrole druZstevni a
podnikové bytové vystavby, vyhlaska ¢. 181/196, Sb., o vysi statniho pfispévku pro
druzstevni bytovou vystavbu zahajovanou Vv roce 1961, vyhlaska 18/1962Sb., o vysi statniho
ptispévku pro druzstevni bytovou vystavbu zahajovanou v roce 1962; vyhlaska ¢. 130/1962
Sb. o statnim piispévku pro druzstevni bytovou vystavbu; vyhlaSka ¢. 5/1964 Sb., o vysi

statniho ptispevku pro druZstevni bytovou vystavbu zahajovanou od 1.1.1964,

b) vyhlaska ¢. 191/1964., o finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni bytové
vystavbé a vystavbé rodinnych domkd, vyhlaska €. 3/1965 Sb., o vysi statniho pfispévku pro
druZstevni bytovou vystavbu zahajovanou od 1. Ledna 1965; vyhlaska €. 61/1967 Sb., kterou
se stanovi vySe statniho pfispévku na druzstevni bytovou vystavbu zahajovanou v roce 1967,
upravuje vyse statniho pfispévku na druzstevni vystavbu rozestavénou k 1.1.1967 a méni
nékterd ustanoveni vyhlasky ¢. 191/1964 Sb., o finan¢ni, uvérové a jiné pomoci druzstevni
bytové vystavbé a vystavbé rodinnych domkd, ve znéni vyhlasky €. 26/1965 Sb.; vyhlaska €.
24/1968 Sb., o statni ptispévku na druZstevni bytovou vystavbu zahdjenou po 1.1.1968;

c¢) vyhlaSka Ministerstva finan¢ni ¢. 137/1968 Sb., o finan¢ni, Givérové a jiné pomoci

druzstevni a individualni bytové vystavbé, vyhlaska Ministerstva finanéni CSR &. 99/1970 Sb.

d) vyhlaska Federalniho ministerstva financi, Ministerstva financi CSR, Ministerstva
financi SSR a predsedy Statni banky ¢eskoslovenské ¢. 160/1976 Sb., o finanéni a Gvérové
pomoci druzstevni a individudlni bytové vystavbé, ve znéni pozde€jsich predpist;ktera byla

nahrazena vyhlaskou €. 1/1982 Sb.

e) vyhlaska Federalniho ministerstva financi, Ministerstva financi CSR, Ministerstva
financi SSR a pfedsedy Statni banky ceskoslovenské €. 136/1985 Sb. o financni, Givérové a
jiné pomoci druzstevni a individudlni bytové vystavbé a modernizaci rodinnych domu

V osobnim vlastnictvi (platna do roku 1989, kdy byla poté novelizovana)
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52 ROZHODNUTI O PRIJETI ZA CLENA DRUZSTVA

MACOCHA stevebni bytové druZstvoe
678 01 Blansko, o e

Doporutoné

soudruh =~ soudruzka V Blengku dne : 22,3,1983
Skl Zdenka

Blansko-Klepadov &.87

Vocs Rozhodnuei o pifijeti zc¢ &lene drulstve

B0 P G Y R 7 o G o G e e 0 O W 8 I 07 W

Pi.dstavenstvo SBL MACUCH. po projedndni Voéi pisemne
prihlasky za &lena druZotvs « o ohladem na splnénd podminek
stenovenych &l. 10 @ 11 stunov SBY :
rozhodlo dne 21.3,1983 usnesenin &, 367/3/83

483009y RsOPTEOTS saace0 "y o e d2ap
pFijmout Vés za &lone stovebniho bytového druZstva MACOCHA
v Blansku. SouBasné Vam sdfiujoma, fe Vdém bylo pFidélono
evidendni &islo 4979 .

esssascaae

Upozoriujemc Vas, Ze jste povinen(a) zaplatit do 30 dnb
ode dno dorudeni tehoto rozhodnuti pFodstavenstva zdkladad
Elensky wvkled vo vydi Kés 3.000,- v couladu & &l. 1 ctanov
SBD., MWedodrZieni této povinnosti bude mit za ndslodel zanik
élenstvi.
V jalkdnkoliv styku s druZstveu uvadijte vidy svd &l
gislo, Mezapomeite ndm ve viustnio zdjuu hilisit hkal
adresy ncbo ddleZité zminy svych ocobaich det a udajd.

6Fedni den pro styk se &lony v oblastl &lonskych zdioZie
tostd joe pond & li. v dobé od 14 do 17 hodin,

PFilohy: poStovni poukazka na Ghradu ZEV
mmmm——= otanovy SBD
Elonshky prikaz

sPensas

piedsedu p?odst;&&nstva

Vvifizuje: Cvilinkova

4
&, -
.
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53 ROZHODNUTI O PRIDELENI DRUZSTEVNIHO BYTU

MACOCHA stavebn{ bytové druistvo, Blans ko,

- -

m zdenka S i V Blansku dnet7.2,lu84
Eode
VyFizuje:Cvilinkovd
Evid.&islo &lena: 4979

Klépaéov 87

rozaoonurf o pRipEiEnf DruZstevifHO BYTU

Pfedstavenstvo stavebniho bytového druistva MACOCHA v Blansku svym usnesenim
84035/1/C4ze dne 3C.1.1U54  podle. £1.64 odst.3, pism, h) stenov drufstve

FE N RN RN ] CERERERENNNERNE NI .
prfridédluje
flenu = &lence druistve -Beusidissssl Zdenks

PO P IE0ELIEIDEIIINEBIEsPIEIIORTIIIRATIRRISORIIORREROIAS

detun nerozen{ @ENEMMSIEES bytem Klepalov 87

cesvsacessasseso L R R R N N R N Y]

druZstevn{ byt &, 61 o velikostl 3 pokoje v podlaifi 6

.
[EER RN XS X Becasssscsssss Gesesedar

objektu C 3 v Adamové

o8 nedenretesescrne L N R N N N RN Y NN NN

K bytu patf{ jeftf toto pfislulenstvi umfsténé mimo byt sklep &.61

Na zdkladé tohoto rozhodnuti o p*idélen{ bytu vznikd Zlenu druistva prévo na
uzavfeni dohody o odevzddn{ a prevzeti pFidélensho bytu do uiivdni. X uzavfen{
této dohody bude &len druistvem pisemnd vysvén po stavebnim dokonfeni a kolau-
daci objektu, v ndmi je byt umistén,

Didvody:

flen druistve Jje zarazen v ¥4sti pofadniku podle naléhavosti bytové potfeby -
FédkxSleraiked pro svépomocnou vystavbu na rok 19383 na nahr, mistd,

LR N N - o480 800
Po vyzvé pledstavenstva druisive spletil &len druistve dne 16.12,19
penéini &dst &lenskdho podilu a dne ?:Jﬁ%:%?ﬁ%.... uzavirel 8 druistvem pi=-
semnou smlouvu o jiném plndni na &lensky podil, Zimi Zlenu druistva wzniklo
prévo na pridéleni bytu podle &1.14, pism. e) stanov druistva.

Celkovy &lensky podil k bytu &in{ ..27..QQ0.-.. Kis (tj. v&etnd zdékledniho
‘lenskdho vkladu ve vy3i 3,070 K&s). Z tohoto celkového Zlenskéro podilu bylo
ve formé penéin{ 2dsti spleceno 20,000,- K¢s (tj. vietnd zdkledniho

I EE R EEEE)

&lenského vkladu), zbivajfci Zdst 3lenského podilu je zajifténa amlouvou o
Jiném plnéni ne &lensky pod{l.

Pridéleny 2yt je svou velikosti pfimdfeny bytové potfebd &lens druisive. Spolu
se ¢lenem bude v byté bydlet  wcmcumews

S dispozid: im refenim bytu & se zédkladnimi Udeji o rozmérech bytu byl Zlen
seznémen, Tyto rozmiry meji pouze orientadn{ charakter & nejsou pro druistvo
zdvaznd, :

Poude -1 : Proti tonuto rozhodrut{ je pFipustnd st{inost, kterd nemd od-
kledny Gdinek. Stifnost je tfeba podat do patndcti dnd od dorufen{ rozhodnut{

k predstevensivu drufstva, které ji pfedlof{ k rozhodnut{ nejvyS53imu orgdnu
druistiva. .

Toto rozhodnut{ bylo vyhotoveno ve dvou vyhotovenich, z nichi prvn{ obdrif{ &len
druistva, druhé bude zalo enské evidenci druistve.

-~

o G
.y
o
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54 PROTOKOL O PREVZETI DRUZSTEVNIHO BYTU

MACOCHA Samosprdva ADANOV

(B2 Z A A X X RN AN S X EXNZ ]
stavebni bytové druzstvo Ulice Neumannova 5

[ A A X R RN AN NE S XS NN}
Blans ke Ota - é'ns.pogcgvotoolonrnvon

PROTOKOL o0 rRevzer? osuZstewnino syru

o LT

" MACOCHA stavebni bytové druZstvo v Blansku jeko vlastnik shora
uvedensho domu &p. 432 v ADANOVE

L L B "'.'.’QO”Ul'e90.&'!’"".‘..*0'!...'.

pitedavé dnen do osebnihn uZivéni 3 pokojovy byt

a,v 61 *TVeReCVYTRISTRIORTE

seeenesos GVERU Eleonu

’ TN .Z.d.e'n.k'a‘ svaen (;\fii‘l‘.?‘;islﬂ élm e n9". vadew
Pravo spolednédho uZivini vzniklo v souladu s ustanovenim g 172
odet.2, § 175 odst.l a 3, § 176 obZansksho zdkoniku a &1,.45
gtanov druZstva manidelse - nanelovi Slenc druifstva

- 14,12,1985
COPPRIVIVIIPIIDINAVITIENCEIPCIO DG RS datun snathku sBaBEavEPVRIERES

" Spoleénéd &lenstvi manZeld podle § 173 odst,2 & 3 obBanského zdko=
niku & 81,29 stanov druZstva wzagkky -~ novzniklo.

UZivatel bytu se zavazuje platit drufstvu Ghradu za uZivani bytu
zdlohové & zplsobem urBenyn pifedstavonstven druZstva vidy do 28.

dne tdéhoZ mdsice,

Vgﬁs jednotlivych poloZek misidnich dhrad za uZivéni bytu a za
eluZby bude upfeencna v zdpise o dohodé o odevzdéni a plevzetd
druZsatevniho bytu po vyudtovinl stovby, 330,~ do 31.12.,1987 bez
Zdlohe ze uZivdnl byty & slualby 2354 adoilind 590,- Kds, od 1.%?§§§§
UZivatel bytu se zavezuje plnit "ddn® etdZovd a domovni slusby
véetnd Sisténd a posypu chodnik? v urdzndn obvodd a dklidue

popelnic a dodrZovat viechny pfedpisy souvisejiei s provozovanim
druzstevnich domi,

UZivatel potvrauje svym podpissm, 2o pfevzal do oscbaiho uZivini

. shore uyvedeny druZstevni byt. Pfi pifevzoti do osobniho uZivini
byl uZivetel upozorndn na svd povinnosti pii uddivédni bytu a
spoleénych zafizeni a prostor v dond,

UZivotel potvrzuje svyn podpisen piovzsti klidd
«d domu'_q.', od bytu,lé_‘, oststnia'gi‘, t.3. oelkem.;ik_..

Tento grotokol je vyhotoven wo dvou prévoplataych etejnopisech,
z nichZ prvy obdr3di ufivotcl a druhy drufstvo.

V Blansku dne .?9:}9:}??3..

lys tiom Wi i .
. 5o dom ATP R
UZAVELOL ooiiYesvovesessecnss  ROOIMDEAVELEIMRE. ¥ d Ko KIsEKKIKEK
5 < - D B e O i o L ——
Cislo oP .fzﬁoPZ?uf\E\q-vouovvn 7% LSS SR SISO O S )

-

Rezitko & podpisy zdst, druZstva
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55 DOHODA O UZiVANI STATNIHO BYTU

il TR, WX/);—(.@W_W

o
Podndk byt witio hcc;.-od.‘rst\ﬂ
CoNy PRNO 1, F Vet 37
) Giteraa Ch ad
o prédpisu nsjemnd
i, 26459 28571 25308

Sprdva domu:

Zast. s R R e LR ¥
{dale jen ,sprdvo demu”) no strand jedné o

{dale jen ,suZ;vaie%;}‘}i,.&g strang druhé, siednoli no p:’) )S];i:;‘» ro;hzi;,nuﬂ a. pjxc}&//]f;n:{g)t\. vyda‘néﬁﬂ,a
MNY (ONV) v W27 ...72 dne ¢ s ngf&
' YT 1y

(e SoL

5 155 obd. zdk. nife uvedanéhe dne tuto dohadu:

(38

J/,.(

pokoji{ich),

h)
uly

_ e ény v odst. 1 téte" dohody- do osobniho ulivéni ufivatels
s Ulinnosti od 7 ¥ .. ...na dobu neurditou. O odeviddni o previeti byty, jeho

zafizeni a vybaveni se pofidi 2vlaitni ,Protokal o plevret! bytu®,

1. Uiivatel se zavazuje platit spravé domu tyto m&sidni (:hma.:
4 vr o4 ’ /s f-!‘ 7 -~
a) Uhradu za udivéni # w5 @ 8 = il KES

b} Ghradu za stuiby (zélchy na né), a to za

A

. ~ Gklid spoleénych prostor ;o
— ciivani wtahu . . . r 1
- vodné a stoéné (zdalohovd) . :© .

- dodévku tepla a teplé vody (zdlohovéy

.:f:'//'?
% Uhrada za slusby celkem . . . .

©) Mésiéni dhradu za uiivani a za sluiby celkem

2. Tyto dhrady a zdlohy (déle jen ,ihrady™) byly urZeny podie cenovich predpisl plotnych v dohd
sjednéni této dobody a podle biifdich ddaja v evidendnim listd. P zméné cenovych pfedpis nebo
okalnosti rozhodnjch pro stanovenf ihrad se pfiméfend zmani | vySe piisluinych Ghrad podinaje
mésicem, ktary ndsleduje po vzniku divedd pro zmén: Zménu Ghrady oznami spravé -dos i~
vateli pisemné. Nesouhlasi-li ufivatel s ozndmenou rménou. miie proti ni do 13 dnii“ode dne
Y dotuéeni sdélit spravé domu své namitky, jinak se md rza te, e se rménou souhlasi. Nevyhovi-ii
) soréva damu sama vznesenym namitkdm, piedloil je piisluinémy pdrodnaimy wheru k rorhodnuti:

rezhodnuti o ndmitkdch je viok ufivatel povinen platit Gthrady pédl& rménsnsho predpisu.
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56 TABULKA PRO VYPOCET CENY STATNIHO BYTU

V JEDNOTLIVYCH LETECH V BLANSKU

Rok mgszg;?i:uabé Opotiebeni Cena lv:)ytu [:30 Podet potf‘ebpych mezd
mzda’ v Kés,K¢& opoti‘ebeni na koupi bytu
1966 1494 11% 63 635,00 43
1967 1582 12% 62 920,00 40
1968 1717 13% 62 205,00 37
1969 1852 14% 61 490,00 34
1970 1915 15% 60 775,00 32
1971 1997 16% 60 060,00 31
1972 2 090 17% 59 345,00 29
1973 2164 18% 58 630,00 28
1974 2 237 19% 57 915,00 26
1975 2313 20% 57 200,00 25
1976 2 382 21% 56 485,00 24
1977 2 462 22% 55 770,00 23
1978 2 537 23% 77 161,70 31
1979 2 597 24% 76 159,60 30
1980 2 656 25% 75 157,50 29
1981 2699 26% 74 155,40 28
1982 2765 27% 84 126,30 31
1983 2822 28% 82 973,88 30
1984 2875 29% 71 149,10 25
1985 2920 30% 70 147,00 25
1986 2 964 31% 69 144,90 24
1987 3026 32% 68 142,80 23
1988 3095 33% 67 140,70 22
1989 3170 34% 66 138,60 21
1990 3286 35% 65 136,50 20
1991 3792 36% 64 134,40 17
1992 4622 37% 63 132,30 14
1993 5904 38% 100 154,18 17

7 o v/ v rw o . ¥ > ’ s e . -~
Primérnd mésicni hruba mzda prevzata z Ceského statistického tradu
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5.7 TABULKA PRO VYPOCET NAJEMNEHO VE STATNIM BYTU
V JEDNOTLIVYCH LETECH V BLANSKU
Pocet
Prum. - Y. ., rocent ze
Rok mésiéni éi‘s]zéslfo _Vy§e n{fj?:;:lené Inkaso | Celkové P _mZdy
hruba;'l mzt}a najemného inkasa v % v % najemné | pripadajici
v K¢s, K¢ na celkové
najemné
1964 1411 137,8 174,0 10% 12% 311,83 22%
1965 1453 137,8 1740 9% 12% 311,83 21%
1966 1494 137,8 174,0 9% 12% 311,83 21%
1967 1582 137,8 1740 9% 11% 311,83 20%
1968 1717 137,8 174,0 8% 10% 311,83 18%
1969 1852 137,8 174,0 7% 9% 311,83 17%
1970 1915 137,8 174,0 7% 9% 311,83 16%
1971 1997 137,8 1740 7% 9% 311,83 16%
1972 2 090 1378 174,0 7% 8% 311,83 15%
1973 2164 137,8 1740 6% 8% 311,83 14%
1974 2237 137,8 174,0 6% 8% 311,83 14%
1975 2313 137,8 174,0 6% 8% 311,83 13%
1976 2 382 137,8 174,0 6% 7% 311,83 13%
1977 2 462 137,8 1740 6% % 311,83 13%
1978 2 537 137,8 1740 5% % 311,83 12%
1979 2 597 137,8 1740 5% % 311,83 12%
1980 2 656 137,8 174,0 5% 7% 311,83 12%
1981 2 699 137,8 174,0 5% 6% 311,83 12%
1982 2765 137,8 174,0 5% 6% 311,83 11%
1983 2822 137,8 1740 5% 6% 311,83 11%
1984 2 875 137,8 1740 5% 6% 311,83 11%
1985 2920 137,8 1740 5% 6% 311,83 11%
1986 2964 137,8 174,0 5% 6% 311,83 11%
1987 3026 137,8 174,0 5% 6% 311,83 10%
1988 3095 137,8 174,0 4% 6% 311,83 10%
1989 3170 137,8 1740 4% 5% 311,83 10%
1990 3286 137,8 1740 4% 5% 311,83 9%
1991 3792 137,8 1740 4% 5% 311,83 8%
1992 4 622 137,8 174,0 3% 4% 311,83 7%
2004 17 466 880,0 900,0 5% 5% 1 780,00 10%
2005 18 344 880,0 900,0 5% 5% 1 780,00 10%
2006 19 546 880,0 900,0 5% 5% | 1780,00 9%
2007 20 957 880,0 900,0 4% 4% | 1780,00 8%
2008 22 592 880,0 900,0 4% 4% | 1780,00 8%
2009 23 344 21450 1200,0 9% 5% 3 345,00 14%
2010 23 864 21450 1200,0 9% 5% 3 345,00 14%
2011 24 436 3080,0 1400,0 13% 6% 4 480,00 18%
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