BYDLENI S PRIRODOU

Druzstevni bydleni
bez mytu

Co byste méli védét, nez se rozhodnete jakym zplsobem
si poridite vlastni domov. Jak funguje, odkud pochazi a
jestli dava smysl prave pro vas.

bydlenisprirodou.cz




uvoD
Tato brozura vznikla kvuli jedné vété

nsDruzstevni byt? To prece poradné nevlastnite."

Tuhle vétu slychame porad. Od rodicd, od kolegl v praci, od kamarada, ktery o tom néco
Cetl. A je to Skoda, protoze za tou jednou vétou se schovava spousta rodin, které kvuli ni

minuly dostupnou cestu k viastnimu bydleni.

Tato brozura nema byt skryta reklama. Ma vam poskytnout informace k vlastnimu
rozhodnuti. Tedy srozumitelné vysvétleni, jak druzstevni bydleni funguje, odkud pochazi

a kdy se vyplati. A kdy naopak ne.

AZ doctete posledni fadek, budete védét vic nez vétsina lidi, ktefi o druzstevnim bydleni
mMIluvi. A hlavné se budete umeét rozhodnout sami.

KAPITOLA 1

Proc zase slysite o druzstevnim bydleni

Jesté pred deseti lety bylo slovo ,druzstevni" skoro hanlivé oznaceni. Dnes ho potkavate

v inzeratech, v novinach i u kavy s kamarady. Co se zménilo?

Zmeénila se matematika bydleni. Ceny bytU vyrostly rychleji nez platy. Hypotéka, ktera
byla dfiv formalita, je ted pro mladou rodinu naroc¢na prekazka. Banka chce vysoky

prijem, dlouhou historii a poradnou rezervu. A najem? Ten je sice flexibilni, ale kazda

zaplacena koruna mizi v cizi kapse a smlouvu vam muzou témér kdykoli vypovedét.

Mezi ,ziskédm hypotéku" a ,budu vécné platit najem" vznikla dira. A presné do téhle diry

se vraci model, ktery tu uz jednou skvéle fungoval. Druzstevni bydleni.

Druzstevni bydleni neni nouzové feseni pro ty, kdo na nic jiného nedosahnou.
Je to plnohodnotnd, osvédcena cesta. A v zemich, které povazujeme za vzor kvality

bydleni, je naprosto bézna.

Nejdriv ale mate pravo veédeét, ze nesazite na zadny experiment.



KAPITOLA 2

Sto padesat let, které vam dodaji klid

Kdyz vdam nékdo nabizi zpUsob, jak bydlet, prvni otazka v hlavé zni: ,A neni to n&jaky

podvod nebo novota, na které se mam spalit zrovna ja?" Férova otazka. Tady je odpoved.

Zacalo to v 19. stoleti

Druzstevni myslenka se zrodila v poloviné 19. stoleti jako odpovéd na chaos, ktery pfinesla
pramyslova revoluce. Lidé zjistili, Ze to, na co sam nedosahne jednotlivec, zviadnou
spole¢né. Za prvni moderni druzstvo na svété se povazuje spolek tkalct v anglickém
Rochdale z roku 1844.

Ceské zemé byly u toho prakticky od zac¢atku. Tradice ceského druzstevnictvi patff k
nejstarsim na svete a saha az do roku 1847. Nejsme zadny opozdilec, ktery okoukal model
od jinych. Patfime k zakladatelim. Prvni bytova druzstva vznikala v ceskych zemich uz v
80. letech 19. stoletl.

Zlaty vék za prvni republiky
Skutecny rozkvét prisel s Ceskoslovenskou republikou. V roce 1924 uz Urady evidovaly

bydlelo v druzstevnich bytech a domech pres devadesat tisic lidi.

A nebyla to zadna chudinska nouzovka. Druzstevni domy té doby byly naopak
nadstandard. Novostavby, kde mél kazdy byt viastni zachod a koupelnu, coz tehdy
zdaleka nebylo samozfejmeé. Mezivalecné Ceskoslovenske bytové druzstevnictvi bylo

povazovano za jedno z nejvyspélejsich v celé Evropé.

Druzstevni bydleni = znamka kvality

V zemich, které bereme jako vzor kvalitniho bydleni, je druzstevni byt naprosto bezny. A
prestizni. Ve Vidni, kterou zebfricky pravidelné radi mezi nejlepsi meésta pro zivot, pripada
na druzstevni bydleni zhruba pétina celého bytového fondu. A ve Svycarsku druzstva uz

desitky let nabizeji tfeti cestu mezi najmem a osobnim vilastnictvim.

To, co u nas nékdo odbude vétou ,to se nevyplati", povazuji ve Vidni a Curychu za
jeden z nejlepsich zpUsobU, jak bydlet. Sazite na model, ktery preckal ménové

reformy, zmény rezimu i hospodarské krize.




SROVNANI

Dveé cesty k vlastnimu bytu

Vlastnicky byt na hypotéku a druzstevni byt vedou na konci ke stejnému cili. Cesta je ale

jina. A v té ceste je cely rozdil.

Vlastnicky byt

NA HYPOTEKU

Byt mate hned zapsany v katastru na
své jmeno.

Ale s plombou banky. Na katastru visi
zastavni pravo.

Hypotéeku si obléknete na zacatku a
vlacite ji jako zavazi az do konce.

Musite ji doplatit. Pfevod na nékoho
jiného je komplikovany a stoji penize.

a Banka resi vase prijmy, historii i kazdou
Zmenu.

Druzstevni byt

PODIL V DRUZSTVU

Na zacatku nemate byt v katastru, ale
bezpecné viastnite podil.

Splacite svUj byt a po splaceni si ho
prevedete do osobniho vlastnictvi.

Po cesteé jste svobodni. Podil kdykoli
prevedete bez slozité administrativy.

Nejste dluznik banky. Uv&r nese druzstvo.

Na zacatku zaplatite cokoli od 20 %
nahoru a podle toho si urcite splatky.

Hypotéka je zavazi, druzstevni podil je sporeni

U vlastnického bytu si hypotéku oblékate jako zavazi, se kterym jste spojeni po

celou dobu splaceni. Celou dobu vas vaze zavazek ji doplatit, jinak vas to stoji

dalsi penize.

U druzstevniho bytu je to jiné. Podil je jako sporeni na jehoz konci ziskate do

vlastnictvi byt, ve kterem celou dobu splaceni bydlite. A po cesté nejste nikde

uzamceni. Kdykoli muzete podil prevést, bez vyjednavani s bankou. Pokud jste

navic investor, mUzete si takovych bytl za pocatecnich 20% poridit nékolik.




KAPITOLA 3

Jak to funguje, krok za krokem

Druzstevni financovani zni slozité jen do chvile, nez vam ho nékdo vysvétli jednoduse.

Tak pojdme jednoduse.

Zakladni princip
DUm nestavi developer, ktery vam ho pak proda. DUm stavi bytové druzstvo a vy se

stanete jeho clenem. Pro kazdy projekt se obvykle zaklada samostatné druzstvo, takze

presne vite, kam vase penize jdou a o cem spolurozhodujete.

Jako c¢len druzstva nevlastnite primo byt s Cislem dveri, ale podil v druzstvu, ktery tomu

konkrétnimu bytu odpovida. To neni slabsi forma vlastnictvi. Je jen jina.

Co platite

Na zacatku slozite vstupni podil, typicky kolem 20 az 25 % z ceny bytu, plus jednorazovy
prispévek druzstvu. Zbytek ceny se nesplaci bance jako vase osobni hypotéka, ale
druzstvu formou anuitnich splatek rozlozenych na delsi dobu, bézné 35 az 40 let, které

zacinaji az od chvile, kdy byt prevezmete.
Pokud na zacatku slozite vic nez povinny podil, vase mésicni splatky budou

odpovidajicim zpUsobem nizsi. Mate to tedy ¢astecné ve svych rukou.

Kdo si bere Gvér a proc je to dobra zprava

Uvér na stavbu celého domu si bere druzstvo, ne vy. Vy nejste dluznikem banky:.

Uvér je vazany na byt, ne na vasi osobu.

Nemusite bance dokladat wsi prijmu. Neprochazite schvalovanim hypotéky. A ve
vasem osobnim bankovnim profilu nefiguruje milionovy dluh. Pro spoustu rodin, OSVC

podnikateld nebo seniord je tohle ten rozdil mezi ,nedosdhneme" a ,zvladneme to".

Novinka, kterd druzstva srovnava s hypotékami

Od zdanovaciho obdobi roku 2026 si €len druzstva muze odedist z dani Groky z
uvéru bytového druzstva, a to v pomeru podle svého podilu. Driv tahle vyhoda

patfila jen majiteldm s hypotékou.




Pravidla jsou ted v zasadé srovnatelna s hypotékou. Odecist Ize Urokovou ¢ast splatek az
do limitu 150 000 K¢ rocné, coz pfi zakladni sazbé dané znamena Usporu az 22 500 K¢ za
rok. Plati to pro byt, ve kterém bydlite vy nebo vasi blizci, ne pro byt pofizeny jako

investice k pronajmu. Poprveé si odpocet uplatnite v danovem priznani za rok 2026, tedy

na zacatku roku 2027.

Co se déje po splaceni

AZ je Qvér druzstva splaceny, ¢lenove se zpravidla dohodnou, ze si byty prevedou do
osobniho vilastnictvi. Z druzstevnino podilu se tak muze stat klasicky byt v katastru na

vase jméno. Druzstevni bydleni tedy nemusi byt konecna stanice.



KAPITOLA 4

Sedm nejcastéjsich obav

Pojdme na rovinu rozebrat to, co lidem lezi v hlavé. Zadné klicky.

a ~Druzstevni byt vlastné nevlastnim."
Vlastnite podil v druzstvu, ktery odpovida vasemu bytu. Je to vas majetek. MUzete
ho prodat, zdédit, darovat détem. Nejste v najmu u ciziho majitele, jste spolumajitel

domu.

a »Co kdyz druzstvo zkrachuje a ja pfijdu o byt?"
Uvér je vazany na byt a na druzstvo, ne na vas osobné. Druzstvo nepodnika rizikové
za Ucelem zisku jako standardni firma. Jeho jedinym Ukolem je spravovat vas dum.

Jako ¢len mate navic pravo spolurozhodovat o tom, kdo ho vede.

a »Je to zavazek napofad, nemGzu ztoho ven."
MUzZete, a kdykoli. SvUj podil Ize za Uplatu prevést na nékoho jiného. Atoiv dobé,

kdy jesteé neni Uvér splaceny. Nejste nikde zamceni.

a »Musim dokladat pfijmy a projit hypotékou."
Nemusite. Vase osobni bonita banku nezajima, protoze dluznikem je druzstvo.

Dosahnou tak na néj i lidé s nepravidelnym prijmem nebo ve vyssSim veku.

e ~Splaceni na desitky let. Co kdyZ se to nestihne za mfij Zivot?"
Nevadi. Nesplaceny byt muzete kdykoli prevést na nékoho dalsiho. Treba zdarma na

déti, nebo za uplatu na kohokoli jiného. Hodnota, kterou jste vlozili, nemizi.

e »Je to néjaka stara socialisticka véc."
Naopak. Kofeny ma v 19. stoleti a v mezivalecném Ceskoslovensku patfilo
druzstevnictvi ke Spicce Evropy. Socialismus byl jen mezihra, ktera myslenku

zdeformovala. Dnesni model je moderni a pravné osetreny.

Q ~Druzstevni bydleni znamena horsi byty."
Tahle predstava neodpovida realité. Uz za prvni republiky byly druzstevni domy
nadstandardem a ve Vidni dnes patii k tomu nejzadanejSimu. Kvalita je veci

konkrétniho projektu, ne formy vlastnictvi.



KAPITOLA 5

Pro koho dava smysl a pro koho ne

A ted néco, co mozna od prodejce necekate. Ne pro kazdého je druzstevni bydleni

idealni. Chceme, abyste se rozhodli spravneé.

Druzstevni byt vam pravdépodobné sedne, pokud

® Chcete vlastnistabilni bydleni, ale na hypotéku zatim nedosahnete kvdli prijmu,

historii nebo pozadované rezerve.
Vadivam platit ndjem do ciziho a chcete, aby vase penize budovaly vas majetek.
Hledate predvidatelnost a klid misto nejistoty najemni smlouvy.

Nemate problém s tim, ze plné vlastnictvi v katastru prijde az po splaceni.

Druzstevni byt mozna neni pro vas, pokud

® Trvate natom mit byt zapsany v katastru na své jméno hned od prvniho dne.
@ Planujete byt vyuZivat pro kratkodobé pronajmy jako je Aibnb. Druzstva mivaji

vlastni pravidla pro kratkodobé pronajmy a je potreba si je overit.

® Zné&jakého dlvodu prosté cheete hypotéku a osobni vlastnictvi je pro vas zasadni

hodnota sama o sobé.

Zadny model nenf univerzalni. Dobréa zprava je, ze ted uz vite, do které skupiny

patrite. A to je presné ten okamzik, kdy se rozhoduje dobre.



ZAVER
Co dal, az budete chtit

Druzstevni bydlenf je osvédcend cesta s nejdelsi tradici na svété, nent@xperiment. DUM
stavi druzstvo, vy se stanete jeho clenem, slozite vstupni podil a zbytek splacite v klidném
tempu, bez viastni hypotéky a bez dokladani prijmu. Vas podil je vas majetek. MUzete ho

prodat, zdedit i prevést. A po splaceni se z néj zpravidla stane byt v osobnim vlastnictvi.

Neni to reseni pro kazdého. Ale pro spoustu rodin je to ten chybéjici kousek mezi avyhoym

najmem a nedosazitelnou hypotekou.

Spocitame vam model financovani na miru

Podle vasich realnych moznosti. Zdarma a nezavazné. Uvidite konkrétni Cisla
pro konkrétni byt a teprve pak se rozhodnete, jestli do toho jit. Zadny zavazek

jen informace.

Bydleni s prirodou
tel: 737 222 302 e-mail: bydlenisprirodou@sbdpraha.cz

www.bydlenisprirodou.cz

Tento text ma informativni charakter a vysvétluje obecny princip druzstevniho bydleni. Konkrétni podminky, ceny
a parametry se u jednotlivych projektd mohou lisit.
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