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Metodické pokyny

k uzavirani smluv o sdruzeni prostfedki za i¢elem vystavby bytovych domii s najemnimi byty a domu
s petovatelskou sluzbou s vyuZitim dotace z prostfedkil Statniho fondu rozvoje bydleni

Narizeni viady ze dne 4. prosince 2000_&. 481/2000 Sb., o pouZiti prostfedkil Statniho fondu rozvoje bydlenl formou
dotace ke krytl Casti nakladd spojenych s vystavbou byti, které nabylo ucinnosti dnem 29. prosince 2000, umoznilo
poskytovat dotace méstim a obcim na vystavbu najemnich bytu, bytd zviastniho uréeni (§ 9 zakona ¢&. 102/1992 Sb.) a
byttl v domech zvlastniho uréenf (§ 10 zakona &. 102/1992 Sb.). Jedn4 se o vyznamnou pomoc v oblasti podpory bydient,
kde prostiedky statniho rozpoftu poskytované z rozpo&tové kapitoly Ministerstva pro mistnl rozvoj nepostaduji pokryt
Zadosti mést a obcl o dotaci.

V pripadé, ze obec nema dostatek vlastnich finanénich prostfedkt na dokrytl néakladi stavby, je moZno za udelem
vystavby sdruzit finanénl prostredky s jinou pravnickou osobou. Pfi uzavirani smiuv o sdrueni je tfeba respektovat
podminky stanovené obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy, zejména shora uvedeného nafizeni viady & 481/2000 Sh. Je
treba zdlraznit, Ze smlouva nesmi omezit obec v rozhodovani a dispozici s budoucimi najemnimi byty zplisobem, ktery by

ji branil splnit podminky, k nimz se pfi uzavirani smlouvy o poskytnuti dotace zavazala. Jedna se zejména o nasledujici
zasady:

. « vystavbou vzniknou najemni byty,
s obec je stavebnikem (stavebni povoleni musi byt vystaveno na obec),

* obec je zadavatelem projektu i stavebnich praci; pii zadavani zakézek Je nutné dodrzovat ustanoveni zakona &.
199/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist,

¢ po vystavbeé by obec zasadné méla byt vétsinovym spoluviastnikem bytového domu (spoluvlastnicky podil obce
vétsl nez 50 %),

* v pfipadg, Ze jednim z uastnikl smlouvy o sdruzeni neni bytové druZstvo, nesmi byt poZadovana zadna forma
finanéni spolutéasti budoucich najemct bytu,

¢ pfi vystavbé domu s peCovatelskou sluzbou lze uzaviit smlouvu o sdruzeni pouze s pravnickou osobou
neziskoveho charakteru (napf. obecni prospésna spolednost, nadace, charita apod.)

. * pravnicka osoba, ktera uzaviela s obcl smlouvu o sdruzeni, se ve smiouvé zavazuje, Ze po dobu nejméné 20 let
od kolaudace domu nepfevede sviij spoluvlastnicky podil na jinou osobu, s vyjimkou obce, kter4 je spoluvlastnikem,

* na nemovitosti postavené se statni dotaci nesmi byt zfizeno zastavni pravo teti osoby s vyjimkou zéstavniho
prava hypote&ni banky, kterym je zajistén hypote&ni avér poskytnuty obci nebo bytovému druzstvu, které je druhym
Ucastnikem smlouvy o sdruzeni,

e byty zviastniho uréenl mohou byt pronajimany zasadné zdravotna postizenym osobam; pfi uzavirani najemnich
smluv musi byt dodrzeno ustanoveni § 9 odst. 2 zakona &. 102/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl; pokud obec
prokazatelné neeviduje Zadosti zdravotng postizenych osob o najem bytu, mize uzaviit ndjemni smlouvu s jinou
osobou, avSak pouze na dobu urgitou nejdéle vzdy na jeden rok. U téchto bytu se nepfipousti 2adnéa forma finanéni

spoluticasti budoucich najemei na jejich pofizenl, pfipadné na uzavieni najemnl smlouvy (kromé najemného),

» byty v.domech zviastniho uréeni (domy s pegovatelskou sluzbou) mohou byt pronajimany zasadné osobam, které
potfebuji zvlastnl péci; pfi uzavirani najemnich smiuv musi byt dodrfeno ustanoveni § 10 odst. 2 za&kona &
102/1992 Sb. U téchto bytti se nepfipousti v souvislosti s uzavienim najemni smlouvy 2adn& forma finanéniho ani
vécného pinéni ze strany budoucich ndjemci (kromé najemného).

V pfiloze jsou uvedeny priklady smluv o sdruzeni, uzaviranych jednak mezi obci a bytovym druzstvem, jednak mezi obci
a jinou pravnickou osobou.
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oha &.. 1 DOvodova zprava
floha €. 2 Smlouva o sdruZenf uzaviend mezi obcl a bytovym druzstvem (pfiklad)

Pfiloha €. 3 Smlouva o sdruZenl uzaviend mezi obcl a pravnickou osobou jinou neZ bytovym druzstvem (pfiklad)
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pfiiloha &. 1
DUVODOVA ZPRAVA:

Z dosavadnich zkugenosti pfi vystavbé& najemnich bytll s vyuzitim dotace ze stétniho rozpoétu vyplyva, Ze fada obci nema
dostatek vlastnich prostfedkl na dokrytl nakladii stavby. PrestoZe nafizeni vlady & 244/1995 Sb., ve znénl nafizen| viady
¢. 276/1996 Sb., €. 70/1998 Sb. a &. 226/1999 Sb., stanovilo pravni narok obcl pfi spinéni uréitych podminek na poskytnuti
dotace k hypote&nimu dvéru poskytnutému bankou na financovani nové bytové vystavby, mnoho obcl tuto formu statnf
podpory nevyuZiva, nebot hypotetni Gvér zvysuje jejich zadluZenost, Z tohoto diivodu obce velmi &asto uzavirajl smlouvy o

sdruzenl prostfedkll s jinymi pravnickymi osobarmii. j

V poslednl dobé obce Easto vstupuji do smluvnich vztaht finangniho sdruzovani prostfedki s podnikatelskymi subjekty,
které se snazi formou sdruzeni obejit nutnost z(&astnit se vybérového fizeni na vefejnou zakazku, aniz by do budouci
vystavby vlozZily vlastni finantni prostiedky, naopak sviij podnikatelsky zdmér vnucuji nasledné vytvofenym druzstvim,
ktera jsou tak postavena pfed hotové podminky, aniz maji moznost vybrat si nejvyhodngjsiho dodavatele stavby jak co do
kvality, tak zejména do ceny byth. Po vystavbé prevadéjl svlj spoluvlastnicky podil vytvofeny s nepfim&fenymi naklady
vEetné svych zavazkl z hypote&nich Gverl k tiZi druzstevniki, coZ je v podstaté skryta forma b&zného komeréniho prodeje
byt s tim, Ze k prevodu viastnictvi dojde aZ po 20 letech. Podil obcl je v t&chto pfipadech pouze formalni za Giéelem ziskat
dotaci a prevést tyto prostfedky do jejich podnikani. Formélné jsou sice podminky pFisluiného programu dodrZeny, tento
postup se viak neshoduje s jeho zdmérem, jimz je vystavba najemnich bytl ve viastnictvi obce dostupnych pro nejsirai

rstvy obyvatel s hospodarnym vyuZitim vefejnych prostfedki. Dochéazi tak k obchazenl zakona o rozpo&tovych pravidlech

‘-ostfedky statni dotace jsou urCeny obci) a zakona o zadavani vefejnych zakazek (firmy se timto postupem vyhnou
vybérovému fizenl, coZ narusi jejich rovné postavenl v konkurenénim prostfedr trhu). Takto uzavfené smiouvy jsou podie §
39 obanskeho zakoniku neplatne, aviak neplatnost by mohl uréit pouze soud na navrh nikterého z G&astniki.

Z diivodu zamezeni uvedenych praktik a z nich vyplyvajicich nedostatkl navrhujeme v metodickém navodu zasady, pfi
jejichz dodrZenl by byly respektovany pfislu$né pravni pfedpisy a programy a sougasné& by zlistala zachovéna schopnost
obel realizovat vystavbu bytd i pfi svych omezenych prostfedcich. Jednotlivé z&sady zdtvodriujeme takto:

ad 1) nutné zdlraznenl zakladni podminky vychazejici jak z plivodniho Programu podpory vystavby najemnich byti a
technické infrastruktury MMR, tak z nafizenl viady ¢. 481/2000 Sb. Vzhledem k tomu, Ze obéansky zakonik definuje

druzstevni bydleni jako jednu z forem najemniho bydlenl, je podminka spinéna i v pfipadé spoluvlastnictvi bytového domu
obce a bytového druZstva,

ad 2) dotace je uréena obci na pofizeni bytu do jejiho vlastnictvl. Vzhledem k tomu, Ze se v tomto pfipadé viastnictvi
nabyva vystavbou, musi byt obec stavebnikem jiz pfi zahajeni stavebniho fizeni. Nelze proto pripustit snahy
podnikatelskych firem ziskat statni dotaci uréenou obci do jiz zahéjenych staveb, nebot obec by jinak byla vylougena
z moznosti rozhodovat o samotném projektu, pribéhu vystavby a jejich podminkach,

ad 3) obec s pfipadnym druhym U&astnikem sdruZeni musl mit neomezenou moZnost rozhodnout ve vyb&rovém fizeni o
jvhodngjsim dodavateli projektu i samotné stavby, coz je pii vynuceném pouziti § 50 zakona & 199/1994 Sb. vylougeno
v pfipadech, kdy obec vstupuje Jiz do zahajené nebo pfipravené akce, na kterou neméla od jejiho prvopocatku viiv,

ad 4) skuteCnost, Ze 0Castnici smlouvy sdruzuji prostfedky kvystavbe, zaklada jiz ze zakona jejich budouci
spoluvlastnictvl k postavene nemovitosti; pfitom vétinovy spoluvlastnik ma ze zakona préavo rozhodovat o hospodafenl a
nakladani se spoleZnou vécl. V plivodnim programu podpory vystavby najemnich bytd byla v pfipadé&, Ze obec by byla
mensinovym spoluvlastnikem, stanovena povinnost zfidit vécné bfemeno opraviiujici obec k rozhodovani o hospodafent
s najemnimi byty. Vzhledem k tomu, Ze vécné bfemeno ve prospéch spoluviastnika nelze platné zfidit, je jedinou mozZnosti,
jak zajistit obci rozhodujicl vliv na hospodafeni s postavenymi byty, jeji v&tsinovy spoluvlastnicky podil. Pokud obec nebude
stavit nadstandardni byty, postaél ji kdosaZeni vétdinového spoluvlastnického podilu vedle dotace pomé&mé maly
hypoteénl Gvér, k némuz narokové ziska statnl padporu,

ad 5) pri vystavbé najemnich bytl by zasadné neméla byt pozadovana 24adné finan&ni spolutiéast budoucich najemet,
nebot pfi ni vZdy dochazi k omezeni moZnosti obce voln& pronajimat byty. V pfipadé bytového druzstva véak, jak jiz je
uvedeno vyse, se jednad o formu najemniho bydleni, ktera je jedinou vhodnou moZnosti zapojeni finanénich prostfedkl
budoucich uZivateld bytu, ktera soutasné pomize obci vyFesit nedostatek finanénich prostfedku. Navic se touto formou
nahrazuje dosud neexistujici zakon o neziskovych bytovych spoletnostech. Formou élenského podilu v druzstvu jsou
finanéni prostiedky &lent dostateén& zabezpeceny proti pfipadnému zneuiti. Ve vaech ostatnich pfipadech by se méla
obec sdruZovat pouze s partnery, ktefi disponuji dostategnymi finanénimi prostfedky a nemusi je sloZitl ziskavat ani
avérem ani vybérem od budoucich nijemci. Madme na mysli pfedeviim pravnické osoby, které cht&ji spolu s obcl
vybudovat byty pro pfiliv svych budoucich zaméstnancli nebo neziskové préavnické osoby, které se cht&ji podilet napf. na
vybudovanl bytl pro zdravotné postizené ob&any nebo ob&any v diichodovém véku,
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6) vzhledem kcharakteru stavby urCené pro staré a postizené obany a soutasné k pomémé vysoké dotaci
aloZzené z vefejnych prostfedki je nutné zamezit jakymkoli spekulativnim zajmum tretich osob; naproti tomu spoluizast
ziskovych pravnickych osob zaméfujicich se na pécti o tyto ob&any by mohla byt v fadé pfipadll Zadoucl pri

ofinancovanl vystavby (napfiklad pfi vybudovanl petovatelského zazemi apod.), '

ad 7) jedna se o zamezenl spekulativnl vystavby za Gi&elem ziskanl komeréniho zisku s pomoci statni dotace; obec ma
sice ze zakona vzdy predkupni pravo, pokud by je viak z diivodu nedostatku finan&nich prostiedkii nemohia v daném

okamziku vyuzit, mohla by druha strana se svym podilem volni nakladat. Z toho divodu doporu¢ujeme smluvné tuto
podminku zakotvit ve smlouvé o sdruzeni,

ad 8) ucelem této zasady je zamezit sdruZovani obce s pravnickymi osobami (s vyjimkou bytového druzstva), které by
nedostatek svych financnich prostfedki fesily avérem a zvyZovaly by tak riziko, e v pripadé nesplaceni Gv&ru se banka
uspokojl ze zastavy,

ad 9) nafizeni vlady stanovuje pfi vystavbé& najemnich bytd v uréitych pripadech povinnost stavit byty zvlastniho uréenl.
Obec pro vystavbu téchto byth ziskava zvySenou dotaci a musi je proto mit vzdy k dispozici pro zdravotna postizené osoby,
Tyto byty nemohou proto byt vazany na slozenl &lenského podilu druzstvu, pfipadné spoluvlastnického podilu druZstva pri
vystavbé. Tuto skutecnost je tfeba zajistit jiZ ve smlouvé o sdruzeni. Navic je treba zdUraznit, Ze by bylo naprosto nemoralni
poZadovat od zdravotn& postizenych osob Jakékoli finan&ni pin&ni i pfi uzavirani najemnich smiuv,

ﬂ’ 10) obdobné jako v bodé 9) se zdlirazn&nim na ustanoveni § 10 odst. 2 zakona &. 102/1992 Sb. (uzaviranl najemnich
uv pouze na zakladé doporuceni okresniho tfadu).
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