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PŘEMYSL RABAN

Postavení a úloha investora v hospodářských vztazích 
v komplexní bytové výstavbě

Komplexní bytová výstavba je jednou z oblastí národního 
hospodářství, která stojí v současné etapě budování rozvinuté socialistické 
společnosti téměř trvale v popředí zájmu hospodářské a sociální politiky 
u nás.

Tento zájem vyplývá především ze skutečnosti, že hospodářské vztahy, 
které vznikají v její přípravě i realizaci, nepřispívají к rozšířené socialis­
tické reprodukci jenom tím, že jejich prostřednictvím vznikají nové zá­
kladní fondy, ale především tím, že se prostřednictvím těchto vztahů 
realizují investice do rozšířené reprodukce pracovní síly.

Zvláštní ekonomický charakter vztahů v komplexní bytové výstavbě 
je příčinou i zvláštního zaměření hospodářské politiky státu v této oblasti, 
projevující se i specifickou úpravou postavení jednotlivých subjektů 
těchto vztahů. Nejmarkantnějším příkladem významu, který je v naší 
společnosti regulaci vztahů v komplexní bytové výstavbě přikládán, je 
skutečnost, že je trvale pro její zajišťování vytvořen systém gestorských 
orgánů, nadaných společnými prvky orgánů státní moci a správy a hos­
podářského řízení, podstatně ovlivňující především postavení, po organi­
zační stránce nejdůležitějšího účastníka výstavby — investora.

Právní vymezení postavení investora v hospodářských vztazích v in­
vestiční výstavbě není příliš častým předmětem zájmu naší odborné 
literatury. Naši současní autoři se spíše zaměřují na problematiku analýzy 
právní úpravy konkrétních vztahů v procesu přípravy a realizace inves­
tiční výstavby, zatímco otázky úpravy pojmu a postavení tohoto účastníka 
výstavby, popřípadě charakteristických znaků určujících jeho činnost, se 
věnují většinou pouze okrajově.

Proto je nutno jako východisko výše naznačené problematiky použít 
nejprve krátkou charakteristiku pojmu investora tak, jak vyplývá ze 
současné právní úpravy.
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Pojem investora vymezuje v současné době vyhláška o dokumentaci 
staveb č. 105/1981 Sb. v § 3 odst. 2 jako „organizaci, která stavbu připra­
vuje a zajišťuje“. Uvedené vymezení je poměrně velice volné, a pokud 
bychom je zcela doslovně vykládali, pak by bylo možno pod pojem inves­
tora zařadit v podstatě kteréhokoli účastníka výstavby, neboť každá z uve­
dených organizací (investor, generální projektant, dodavatelé) vykonává 
V investičním procesu funkce, které lze. nazvat přípravou nebo zajišťo­
váním stavby.

Citované ustanovení koresponduje s obdobným ustanovením předchá­
zející vyhlášky o dokumentaci staveb č. 163/1973 Sb., která v § 3 odst. 2 
definovala pojem investora stejným způsobem, jen s tím rozdílem, že 
v tomto případě měl investor připravovat nebo zajišťovat stavbu „pro 
sebe nebo jinou organizaci (budoucího provozovatele — uživatele)“. Toto 
ustanovení, které bylo při novelizaci vyhlášky vypuštěno, mělo však pro 
vymezení funkce investora alespoň ten význam, že z něho bylo možno 
vyvodit, že organizací, pro níž je stavba zajišťována, mohl být jen budoucí 
uživatel stavby a tudíž vylučovalo zařazení inženýrských organizací, je­
jichž funkcí je též zajišťování stavby pro jinou organizaci (investora). 
Tento dovětek též nepřímo vypouštěl z okruhu organizací podílejících se 
na přípravě stavby další účastníky, kteří stavbu svým způsobem také 
připravují a zajišťují, ale nikoli pro sebe ani pro uživatele (bezprostředně), 
ale pro investora (generální projektant, dodavatelé apod.).

Po novelizaci vyhlášky o dokumentaci staveb tedy zůstává pojem in­
vestora v tomto ohledu nevyjasněn. Do určité míry přispívá к jeho vy­
mezení další věta citovaného ustanovení Současně platné vyhlášky 
o dokumentaci staveb: „Pokud činnosti příslušející podle této vyhlášky 
investorovi, vykonává jiná organizace, vztahují se ustanovení této vy­
hlášky, pokud jednají o investorovi, též na tuto organizaci.“ O tom, kterou 
organizací je míněna tato „jiná organizace“, lze usoudit z poznámky č. 19, 
odkazující na vyhl. č. 89/1976 Sb., o oprávnění к inženýrské činnosti.

Toto ustanovení svědčí o tom, že investorem není chápána inženýrská 
organizace, resp. organizace vykonávající v přípravě a realizaci stavby 
inženýrskou činnost a na druhé straně o tom, že organizací, vykonávající 
funkci investora, je míněna ve vyhlášce o dokumentaci staveb ta organi 
zace, která při přípravě a zajišťování stavby vykonává činnosti, příslušející 
investorovi podle vyhlášky o dokumentaci staveb, mimo inženýrskou orga­
nizaci. Tato definice je sice poněkud tautologická, ale při nedostatečném 
právním vymezení pojmu investora musí postačovat, a je skutečností, že 
v praxi vymezení organizace investora ve většině případů nečiní potíže.

Opomineme-li problematiku územního a národohospodářského pláno­
vání, počíná aktivita na přípravě stavby podle vyhlášky o dokumentaci 
staveb zpracováním a vydáním investičního záměru nebo zpracováním
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projektového úkolu (popř. studie souboru staveb). Veškeré tyto aktivity 
vycházejí z oblasti sféry investora, tj. buď od investora samého, nebo od 
jeho nadřízeného nebo ústředního orgánu. Měla by tedy být organizace 
investora známa již s prvním úkonem v oblasti předprojektové přípravy 
staveb. Touto organizací by měla být a ve většině případů tzv. účelové 
výstavby bývá ta organizace, která je určena v investičním záměru nebo 
dokumentu, na jehož základě má být zahájeno zpracování přípravné do­
kumentace.

Předchozí úvaha, která slouží v praxi к vymezení investorské organi­
zace, však není zcela jednoznačně použitelná pro komplexní bytovou 
výstavbu, a proto pro tuto oblast není možno bez výjimky konstatovat 
i předchozí zjištění, že v praxi nečiní potíže vymezení organizace, vyko­
návající funkci investora. Určení investora je totiž v komplexní bytové 
výstavbě velmi významné, mimo jiné i z toho důvodu, že investorem je 
ta organizace, která bude do svého vlastnictví nebo správy přebírat do­
končenou stavbu, a tudíž ta organizace, která bude mít podstatný vliv na 
organizaci a rozdělení nově vybudovaných bytů.

Vzhledem к tomu, že v současné době se v naší organizaci nově vybu­
dovaného bytového fondu vyskytují jen dvě formy, které se však způso­
bem jeho využití, přidělování, financování atd. podstatně odlišují, je 
rozhodnutí o investorovi v naší bytové politice i v konkrétním případě 
výstavby obytné budovy velmi významné. Proto náš právní řád nemůže 
ponechat funkci investora v podstatě, řečeno zjednodušeně, té organizaci, 
která se jí sama ujme, ale přiznává ji té organizaci, která je v případě 
komplexní bytové výstavby aktem hospodářského řízení určena.

Dalším charakteristickým rysem postavení investora v hospodářských 
vztazích v komplexní bytové výstavbě je problematika řešení výkonu 
tzv. investorské činnosti.

Pojem investorské činnosti není v našem právním řádu přesně vymezen, 
avšak touto činností lze chápat činnost, kterou investorská organizace při­
spívá ke zdárnému dokončení stavby, a za její rámcové vymezení lze po­
važovat ono „připravování a zajišťování stavby“ výše citované z § 3 odst. 2 
vyhlášky o dokumentaci staveb. Je to souhrn činností, upravený velmi 
širokým okruhem právních předpisů různé právní síly, od hospodářského 
zákoníka přes jednotlivé vyhlášky, zabývajícími se např. dokumentací sta­
veb, financováním reprodukce základních prostředků, základními podmín­
kami dodávky apod., až po velkou skupinu předpisů tzv. terciární sféry. 
Vzhledem к zaměření této práce zde není místo na rozbor jednotlivých 
ustanovení, upravujících práva a povinnosti investora v investičním pro­
cesu, popřípadě na rozbor jednotlivých činností investora, nutných v tomto 
procesu a právem výslovně neupravovaných. Rozbor těchto činností, byť 
jen právem upravovaných, by přesáhl rozsah vymezený pro tento článek,
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a proto je nutno odkázat na příslušné zaměřené monografie Cápovy, Till- 
manno  vy či Svobodové.1)

Ť) Např. Cáp, Eliášek, Vraný: Dodávky pro investiční výstavbu a vývozní inves­
tiční celky. SNTL, Praha 1976; Simon, Tillmann: Příručka investora. SNTL, Praha 
1975; Svobodová: Funkce investora v investiční výstavbě. Panorama, Praha 1983.

2) Viz např. Virsík, Kolaříková: Inžinierska činnost inžinierskej organizácie a ich 
vztahy z aspektu hospodářského práva. ÜHP, Bratislava 1972, str. 47, nebo Virsík: 
Zásady pro právnu úpravu poskytovania inžinierskej činnosti vo výstavbě. ÜHP, 
Bratislava 1977, str. 33.

Rozborem těchto předpisů však lze vyčlenit několik významných oblastí 
charakterizujících investorskou činnost, které mohou posloužit pro cha­
rakteristiku úlohy investora v investičním procesu. Jsou to zejména čin­
nosti spojené se
— zařazením staveb do plánu včetně přidělení limitu zahajovaných staveb 

(investor je nositelem tohoto limitu),
— financováním stavby (investor je nositelem prostředků určených к fi­

nancování stavby),
— získáním staveniště (investor je správcem nebo vlastníkem pozemku, 

na němž se uskutečňuje stavba),
— zabezpečením předprojektové a projektové dokumentace (investor je 

organizací odpovědnou za zajištění dokumentace stavby),
— získáním dodavatelů a dodávek, prováděním kontroly a přejímky prací 

(investor je konečným odběratelem dokončených prací a dodávek na 
stavbě),

— uvedením investic do provozu a popřípadě převedením do základních 
prostředků uživatele (investor je buď sám uživatelem stavby nebo je 
organizací, která předává stavbu uživateli).

Činnosti, které jsou investorovi uloženy, může investor vykonávat buď 
sám, nebo prostřednictvím jiné organizace, na kterou výkon těchto čin­
ností právně relevantním způsobem přenese.

Otázku, do jaké míry lze výkon investorských funkcí přenést na jinou 
organizaci, náš právní řád neřeší, v naší právní vědě však převládá názor, 
že některé investorské funkce nelze přenést na jinou organizaci.2) Do 
určité míry řeší tuto otázku vyhl. č. 89/1976 Sb., o oprávnění к inženýrské 
činnosti ve výstavbě, která sice nevymezuje rozsah funkcí, které nelze 
přenést na jinou organizaci, ale vymezuje okruh činností, které lze vý­
slovně pro investory jinou organizací provádět. Tuto činnost nazývá 
„inženýrskou činností“ a definuje ji jako „obstarávání záležitostí, popří­
padě provádění některých jiných prací a výkonů pro investory к zabez­
pečování přípravy a realizace staveb“ (§ 1 odst. 1). Její náplň je vymezena 
v příloze А а В vyhlášky.
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V praxi se vyskytují dva výklady ustanovení § 1 této vyhlášky. První 
z nich se opírá o jeho kategorickou formulaci „tato činnost zahrnuje

a) technickou pomoc investorovi, jejíž náplň je uvedena v části A pří­
lohy,

b) investorskou inženýrskou činnost, jejíž náplň je uvedena v části В 
přílohy. . .“
a vykládá je tak, že jenom tyto činnosti lze převést na jinou organizaci. 
Jiný názor, ke kterému se částečně kloní i autor, vychází z použité for­
mulace „zahrnuje“ a vykládá toto ustanovení tak. že tvůrce předpisu měl 
na mysli jen výčet těch činností z množiny činností přenositelných na 
jinou socialistickou organizaci, pro jejichž výkon je třeba uděleného 
oprávnění к inženýrské činnosti. Tento výklad podporuje i skutečnost, že 
příloha vyhlášky neuvádí některé činnosti, jako např. tak závažnou čin­
nost, jako je obstarání uzavření hospodářské smlouvy v zastoupení inves­
tora, které jsou běžně přenášeny na inženýrské organizace nebo i jiné 
organizace bez oprávnění к inženýrské činnosti.

Charakteristickým rysem postavení investora v komplexní bytové vý­
stavbě je nejen skutečnost, že institut přenosu výkonu investorské čin­
nosti je v této oblasti ve velké míře nejen využíván a předvídán, ale 
v převážné většině případů je dokonce obligatorní.

Jak již bylo naznačeno, v současné době3) se z hlediska forem investor­
ské činnosti, forem vlastnictví к vybudovaným prostředkům a zejména 
způsobu financování vyskytují v naší společnosti dvě základní formy 
komplexní bytové výstavby, reprezentované dvěma odlišnými skupinami 
investorů, a sice komunální komplexní bytová výstavba, reprezentovaná 
národními výbory, a družstevní bytová výstavba, reprezentovaná staveb­
ními bytovými družstvy.

3) Tzv. podniková bytová výstavba, kterou nezařazujeme pod pojem komplexní 
bytová výstavba, byla zrušena usnesením předsednictva vlády ČSSR č. 196/1979, 
o koncepci bytové politiky. Toto „zrušení“ je však nutno chápat tak, že se jedná 
o její sistaci, tzn. že podniková výstavba nebude plánována a zahajována, ale stavby 
rozestavěné к 1. 1. 1981 budou dokončeny a tudíž i vztahy při její přípravě a reali­
zaci budou po určitou dobu reálně existovat.

V dalším výkladu se zaměřme v souladu výše vytčenou orientací této 
statě na postavení a úlohu jednotlivých skupin investorů těchto forem 
komplexní bytové výstavby a způsob výkonu jejich investorské činnosti.

a) Postavení a úloha národních výborů
v investorské činnosti při přípravě a realizaci 
komplexní bytové výstavby

Péče o výstavbu měst a obcí je jedním z předních úkolů, 
které zákon o národních výborech klade za povinnost národním výborům.
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Ustanovení § 18 tohoto zákona ji uvádí na prvním místě výčtu, po němž 
následuje péče o tvorbu a ochranu životního prostředí a další významný 
úkol z oblasti sféry bydlení — „zlepšování úrovně bydlení a služeb“.

Rozsáhlý komplex úkolů, který tvoří zajišťování této činnosti, je svěřen 
do kompetence nejrůznějších orgánů národního výboru, z nichž pro oblast 
výstavby bývá zřizován (zákon o národních výborech nestanoví, které 
orgány mají být zřízeny pro jednotlivá odvětví nebo úseky) odbor vý­
stavby a územního plánování. V některých krajích došlo u krajských 
národních výborů к rozdělení tohoto odboru na odbor výstavby a odbor 
územního plánování.

Úloha národního výboru v oblasti výstavby je natolik charakterově smí­
šená, že pro její obja*snění je třeba alespoň demonstrati vně vypočíst jed­
notlivé úkoly a činnosti, které např. výše uvedený odbor v této oblasti 
vykonává. Přestože, jak již bylo poznamenáno, se zákon o národních vý­
borech nezabývá konkrétním vymezením náplně jednotlivých odborů ná­
rodních výborů jednotlivých stupňů, bývá náplň práce těchto odborů 
obdobná, к čemuž slouží různé materiály ústředních orgánů státní správy, 
většinou metodického charakteru, intimované jednotlivým národním vý­
borům. Pro demonstrativní výčet postačí jeden z takových materiálů 
„Vzorová náplň odboru výstavby a územního plánování“, vydaný v roce 
1981 bývalým ministerstvem výstavby a techniky CSR.

Podle tohoto materiálu má odbor výstavby a územního plánování kraj­
ského národního výboru vykonávat zejména tyto činnosti:
na úseku územního plánování
— rozpracovává z územně technických hledisek koncepci urbanizace 

a dlouhodobého vývoje osídlení kraje,
— zabezpečuje územně plánovací podklady velkých územních celků, 
— zpracovává roční a dlouhodobé plány projektových a ostatních prací 

neinvestiční povahy na úseku územního plánování a kontroluje jejich 
plnění,

— nařizuje podřízeným orgánům územního plánování pořízení územně 
plánovací dokumentace a pomáhá jim zajišťovat příslušné územně plá­
novací doklady,

— posuzuje návrhy územně plánovací dokumentace podřízených orgánů 
územního plánování před jejich předložením ke schválení;

na úseku stavebně správním
— zejména usměrňuje a kontroluje výkon státního stavebního dohledu 

NV nižších stupňů,
— u staveb, u nichž si to vyhradil, vykonává pravomoc stavebního úřadu, 

tj. zejména provádí stavební řízení a povoluje stavby, povoluje změny 
stavby před jejím ukončením, rozhoduje o prodloužení platnosti sta-
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vebního povolení, provádí kolaudační řízení, zadává časově omezené 
povolení к předčasnému užívání stavby, rozhoduje o prozatímním uží­
vání stavby ke zkušebnímu provozu, zajišťuje výkon státního dohledu 
nad prováděním užívání, dodržováním a odstraňováním staveb,

— provádí řízení u staveb v obvodu dvou nebo více ONV;

na úseku investorské činnosti
— zpracovává technickoekonomické koncepce komplexní bytové výstavby 

a ve spolupráci s příslušnými odbory koncepce investic podmiňujících 
komplexní bytovou výstavbu, realizovaných z prostředků národních 
výborů,

— zajišťuje podklady pro sestavení návrhu plánu střednědobého a pro­
váděcího plánu investiční výstavby na úseku KBV (pokud nepřevedl 
plánovací a finanční pravomoc na tomto úseku na ONV),

— zajišťuje přípravu a zpracování investičního záměru,
— zajišťuje zpracování režimu komplexní bytové výstavby a podmiňu­

jících investic a předkládá jej ke schválení radě KNV,
— zpracovává podklady pro stanovení místních a oblastních diferencí 

v systému státních dotací a subvencí na výstavbu bytů a objektů 
technické a občanské vybavenosti se zřetelem к podmínkám v jed­
notlivých okresech, v souladu s nimi zpracovává návrhy na diferenco­
vané technickohospodářské ukazatele,

— kontroluje a zajišťuje včasnou přípravu dokumentace staveb komplexní 
bytové výstavby v kraji a dodržování stanovené technickoekonomické 
úrovně KBV,

— organizuje sdružování finančních a investičních prostředků různých 
investorů, pokud tato funkce nebyla převedena na ONV,

— řídí koordinaci přípravy a realizace obytných souborů a podmiňujících 
investic, vyhodnocuje podkladové listy podmiňujících investic a před­
kládá soupisové listy těchto staveb MVT CSR,

— sleduje a kontroluje přípravu a realizaci KBV a podmiňujících in­
vestic,

— kontroluje investiční činnost odborů národních výborů nižších stupňů 
a poskytuje jim odbornou pomoc,

— organizuje a řídí technickoekonomické vyhodnocování souhrnných 
údajů a staveb KBV,

— provádí státní expertizu projektových úkolů staveb KBV a vydává 
stanovisko pro účel státní expertizy těchto staveb,

— posuzuje a předkládá ke schválení přípravnou dokumentaci staveb 
KBV, pokud tato činnost nebyla převedena na ONV,

— zabezpečuje registraci a technickoekonomické vyhodnocení staveb KBV 
a akce „Z“, event, u MVT CSR,
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— spolupracuje při posuzování a projednávání územně plánovací doku­
mentace, zejména územních projektů zón,

— posuzuje žádosti o udělení souhlasu ke zvýšení rozpočtových nákladů 
rozestavěných staveb,

— prověřuje a předkládá ústředním orgánům a radě KNV žádosti o pro­
dloužení lhůt výstavby,

— zajišťuje úkoly typizace a experimentálního ověřování ve výstavbě na 
úseku bytové a občanské výstavby a zpracovává podklady pro plán 
typizace a experimentálního ověřování ve výstavbě,

— plní funkce koordinátora na úseku investiční části akce „Z“, připra­
vuje podklady pro zařazení staveb o rozpočtových nákladech nad 
2 mil. Kčs do plánu akce „Z“, provádí registrační řízení těchto staveb.“ 

Vedle těchto činností vykonává odbor územního plánování a výstavby 
i další činnosti, které jsou společné s výstavbou. Řídí a kontroluje výkon 
státní správy na podřízených orgánech, rozhoduje o odvoláních proti roz­
hodnutí národních výborů nižších stupňů ve sféře své působnosti, řeší 
rozpory apod.

Na činnosti, zajišťující komplexní bytovou výstavbu, se však nepodílí 
jen odbor výstavby a územního plánování, ale svým podílem přispívá 
i činnost jiných odborů, např. s odborem plánovacím a S odborem finanč­
ním spolupracuje tento odbor při sestavování směrnic a návrhů dlouho­
dobých výhledů, střednědobých prováděcích plánů a rozpočtů, při jejich 
rozpisu, při kontrole plnění, při komplexních rozborech hospodaření a ve 
věcech správy a ochrany majetku.

Významný je podíl činnosti odboru oblastního plánování, se kterým spo­
lupracuje odbor výstavby a územního plánování při sestavě návrhů oblast­
ních plánů, koncepce osídlení, rozvoje nevýrobní sféry, komplexní bytové 
výstavby, při tvorbě a ochraně životního prostředí, při zabezpečování 
změn vyvolaných potřebami bytové a občanské výstavby, při zabezpečo­
vání výstavby těchto investic, které nebudou po jejich dokončení ve správě 
národních výborů, a v otázkách regulace pracovních sil. S dalšími odbory 
spolupracuje zejména při řešení výstavby zařízení spadajících do okruhu 
jejich působnosti (odbor kultury, školství, zemědělství a vodního hospo­
dářství, zdravotnictví, dopravy a sociálního zabezpeční), s odborem do­
pravy a odborem zemědělství a vodního hospodářství při koordinaci pod­
miňujících investic silničních a vodohospodářských.

Úkoly na úseku výstavby však nespadají jen do působnosti krajských 
národních výborů; svou činností se na nich podílejí i okresní národní vý­
bory. Podle „Vzorové náplně odboru výstavby a územního plánování“ 
tato činnost spočívá zejména v tom, že odbor výstavby a územního plá­
nování na úseku územního plánování pořizuje, především územně pláno­
vací dokumentaci, vede připomínkové řízení a schvalovací řízení, pořizuje
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doplňky a změny schválené ÚPD, vede územní řízení a vydává rozhodnutí 
o umístění stavby, sestavuje, projednává a předkládá ke schválení seznam 
pozemků pro výstavbu rodinných domků apod.

Na úseku stavebně správním provádí stavební řízení, povoluje stavby, 
provádí kolaudační řízení, provádí vyvlastňovací řízení a rozhoduje o vy- 
vlastnění staveb a pozemků, rozhoduje o tom, zda je místnost obytnou 
a o zdravotní závadnosti bytů apod., na úseku řízení projektové činnosti 
uděluje povolení projektantům jednotlivcům к provedení prací na pro­
jektové dokumentaci staveb. Na úseku investorské činnosti vykonává 
funkci investora KBV, event, investora stanoveného rozsahu účelové vý­
stavby, pokud mu byla svěřena, zajišťuje úkoly na úseku investiční části 
akce „Z“, organizuje poradenské služby a technickou pomoc svépomocné 
družstevní a individuální bytové výstavbě.

Z uvedeného výčtu vyplývá, že činnost národních výborů na úseku 
výstavby je tak rozmanitá a její charakter vlivem postavení národního 
výboru tak smíšený, že ani uvedená „vzorová náplň“, ze které by měla 
podle §61 odst. 4 zákona o národních výborech rada národního výboru 
vycházet, nerozděluje zcela jasně činnost národního výboru podle jejího 
charakteru, ani podle úrovně příslušného odboru.

Přesto je však možno učinit závěr, že národní výbor vystupuje ve vzta­
zích vznikajících v přípravě a provádění komplexní bytové výstavby 
v podstatě ve třech funkcích. První z nich je funkce a postavení orgánu 
státní správy, ve které vystupuje zejména v oblasti vztahů stavebně 
správních; vedle této funkce se však účastní národní výbor i vztahů hos- 
podářskoprávních, jako subjekt buď vztahů vertikálních v podobě orgánu 
hospodářského řízení, či přímo jako subjekt vztahů horizontálních, kdy 
vystupuje jako státní rozpočtová organizace, převážně v roli investora, či 
jako řízený subjekt vztahů vertikálních.

Tato „trojjediná“ funkce národních výborů je v oblasti komplexní by­
tové výstavby zajisté zdrojem určitých problémů, které mohou mít vliv 
nejen na problematiku právního řešení, ale měla a má zajisté i určitý 
dopad na ekonomiku komplexní bytové výstavby. Proto je již od druhé 
poloviny padesátých let, kdy státní i stranické orgány obrátily zvýšenou 
pozornost na řešení bytového problému,4) zřetelná snaha o oddělení pří­
mého výkonu funkce investora komplexní bytové výstavby a funkce 
orgánu státní správy a hospodářského řízení.

4) Viz závěry XI. sjezdu KSČ.

Tato snaha vyvolala v r. 1957 zřízení generálních investorů bytové 
a občanské výstavby jako rozpočtových organizací krajských národních 
výborů, pověřených výkonem investorských funkcí národních výborů.

Vydáním nového zákona o národních výborech č. 65/1960 Sb. spolu se
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soustavou prováděcích předpisů však byla provedena reorganizace sklad­
by, vnitřní organizace i působnosti organizací řízených národními výbory. 
Funkce investora byla přenesena na okresní národní výbory,5) které mimo 
jinou investorskou činnost „řídily komplexní provádění bytové výstavby 
a plánovaly výstavbu ve všech jejich formách“. Krajským národním vý­
borům pak bylo určeno, aby zabezpečovaly některé speciální úkoly v in­
vestorské činnosti pro všechny okresní národní výbory v kraji. Okresní 
národní výbory řídily okresní investorské útvary, které byly rozpočtovými 
organizacemi, stejně jako krajské investorské útvary řízené krajskými 
národními výbory.

5) Vládní nařízení ze dne 10. června 1960 o rozšíření pravomoci a odpovědnosti 
národních výborů a o uspořádání činnosti jejich orgánů, publikace „Národní výbory 
hlavní článek při prohlubování a upevňování socialistické demokracie“, vydalo před­
sednictvo vlády v edici časopisu Národní výbory, Praha 1962.

Vládním usnesením č. 492/60 pak byly vydány zásady organizačních 
řádů těchto organizací. Podle těchto zásad měl okresní investorský útvar 
zajišťovat účelnou a hospodárnou investiční výstavbou ONV, MěstNV, 
MNV, a to vedle komplexní bytové výstavby též účelovou školskou, kul­
turní, zdravotnickou atd. Krajský investorský útvar měl pouze poskytovat 
pomoc zejména okresním investorským útvarům s malým ročním objemem 
investiční výstavby v činnostech, které z důvodů hospodárnosti a neúpl­
ného obsazení okresního investorského útvaru všemi specialisty nemůže 
vykonávat sám. Měl provádět pro okresní národní výbory některé odborné 
činnosti, např. při sestavování podkladů pro návrhy plánů investiční vý­
stavby, při zpracovávání přípravné dokumentace a posuzování projektové 
dokumentace, při výkonu dozoru a přejímání speciálních prací, při zajiš­
ťování smluvních vztahů a při arbitrážních sporech. Dále byl krajský 
investorský útvar pověřen některými dalšími činnostmi, které měl vyko­
návat pro krajský národní výbor. Výslovně bylo stanoveno, že není inves­
torskou organizací.

Tato, na pohled detailně propracovaná úprava, trpěla přesto několika 
vadami, pro něž se její realizace zanedlouho rozkolísala. Především to 
bylo nejasné vymezení působnosti mezi krajskými a okresními investor­
skými útvary, a dále nejasné vymezení působnosti mezi národními výbory 
a investorskými útvary vůbec. Brzy byly získány zkušenosti, že inves­
torská činnost okresních národních výborů trpí v některých případech 
nedostatečnou odborností, ale i nehospodárností a subjektivním přístupem 
к řešení místních potřeb ve srovnání s potřebami celospolečenskými.

Na základě usnesení předsednictva ÚV KSC z 2. ledna 1963 byly к 31. 3. 
1963 okresní (popřípadě městské) investorské útvary zrušeny a jejich čin­
nost měla přejít na krajské investorské útvary. Nejasnost vztahů mezi
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národním výborem a investorským útvarem v otázce investorství i v dal­
ších otázkách však přetrvávala, některé investorské útvary bylý poklá­
dány za investory, jiné pak za organizace, na které byl přenesen pouze 
výkon některých investorských činností. Tento vývoj se odrazil i ve formě 
jejich hospodaření, a to tak, že ke konci šedesátých let došlo v některých 
krajích ke změně krajských investorských útvarů na krajské inženýrské 
organizace, hospodařící podle zásad chozracčitu. Tento stav nebyl v pod­
statě změněn ani vydáním nového zákona o národních výborech č. 69/1967 
Sb. Živelný vývoj v této oblasti vedl к tomu, že v polovině sedmdesátých 
let působily na území České socialistické republiky čtyři inženýrské 
a inženýrskoprojektové organizace jako státní hospodářské organizace 
(v Západočeském, Severočeském a Jihomoravském kraji a v městě Brně) 
a deset investorských útvarů jako organizace rozpočtové (v Jihočeském, 
Středočeském a Východočeském kraji, tři v Severomoravském kraji a čtyři 
v hlavním městě Praze) a na území Slovenské socialistické republiky pů­
sobily Stavoinvesty jako státní hospodářské organizace. Nejednotné bylo 
i zaměření organizací, pokud jde o odvětví výstavby, které zajišťovaly, 
a nejednotné byly i jejich vztahy к různým stupňům národních výborů.

Tento stav ztěžoval jednotné řízení komplexní bytové výstavby v CSSR 
natolik, že bylo přistoupeno к postupnému převodu těchto organizací na 
rozpočtovou formu. Tento proces došel svého vyjádření v Instrukci (dále 
jen Instrukce) MVT CSR ze dne 13. 5. 1980 a Směrnicích MVT SSR (dále 
jen Směrnice) z 18. 12. 1981,6) kterými byl utvrzen rozpočtový charakter 
těchto organizací a jejich postavení v investičním procesu, a které jsou 
platné dosud.7)

6) Instrukce ministerstva výstavby a techniky CSR o postavení a úkolech inves­
torských inženýrských organizací v působnosti národních výborů č. 7/1980, Věstník 
vlády CSR pro národní výbory částka 3/1980 a Směrnice MVT SSR o činnosti inves­
torských inžinierskych organizácií v posobnosti národných výborov z 18. 12. 1981, 
Zpravodaj FMTIR částka 1/1983.

’) Podrobněji o této problematice viz Dušánková, Raban: Komplexní bytová vý­
stavba a její zajišťování odbornými inženýrskými organizacemi. Investiční výstavba 
č. 11/1980, str. 370 a násl.

Uvedené právní předpisy, zvláště jejich část upravující problematiku 
v CSR, ještě odrážejí dosud nedostatečně konsolidovanou situaci na tomto 
úseku. Nestanoví např. zcela jasně, který národní výbor je oprávněn zři­
zovat investorské inženýrské organizace (tak jako úprava platná na Slo­
vensku, která tuto možnost dává jen krajským národním výborům a Ná­
rodnímu výboru hlavního města SSR Bratislavy). Stalo se tak zejména 
proto, aby byla pardonována existence investorských inženýrských orga­
nizací v Brně a Ostravě, řízených doposud městskými národními výbory.
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Příslušný národní výbor si však musí před zřízením, sloučením nebo zru­
šením této organizace vyžádat stanovisko MVT ČSR (nyní CK VTIR).

Uvedené předpisy především upravují zřizování těchto organizací. Při 
zřízení má národní výbor určit název a sídlo organizace, vymezit její 
předmět činnosti, určit majetek, který jí svěřuje do správy, jmenuje jejího 
vedoucího (ředitele), určí její základní organizační členění, den jejího zří­
zení a rozhodne o nutných opatřeních v plánu a rozpočtu. Forma tohoto 
individuálního aktu hospodářského řízení není „Instrukcemi“ řešena, za­
tímco „Směrnice“ stanoví pro tento akt formu zřizovací listiny.

Charakter organizací je v obou republikách jednotný — rozpočtová 
organizace. Hlavními důvody, pro které národní výbory přistoupily к to­
muto opatření, byly zjevné výhody spočívající ve vyšší operativnosti při 
řízení organizací, možnosti přímého ukládání úkolu, zjednodušení admi­
nistrativy při zadávání práce a v neposlední řadě i snížení nákladů na 
inženýrskou činnost.8)

8) Tak např. inženýrské organizace hospodařící formou chozrasčotu vynaložily na 
1 mil. realizovaných investic v roce 1973 Kčs 8721,—, zatímco rozpočtové ve stejné 
době průměrně jen Kčs 6489,—.

Nelze pominout ani ten aspekt, který tyto předpisy sice nezdůrazňovaly, 
ale vydávající orgány zajisté registrovaly, že v § 38 zákona o národních 
výborech řadí zřizování a řízení hospodářských organizací do výlučné 
působnosti národních výborů, zatímco § 20 odst. 2 dává povinnost národ­
ním výborům řídit se v případě rozpočtových organizací též směrnicemi 
a instrukcemi ministerstev a jiných ústředních orgánů státní správy.

V této souvislosti je nutno poznamenat, že zákon o národních výborech 
rozděluje působení národních výborů vůči jimi zřizovaným organizacím 
do dvou skupin. Podle § 20 tohoto zákona národní výbory v uvedených 
odvětvích vykonávají vůči zřízeným organizacím správu, zatímco v od­
větvích uvedených v § 21 mohou zřizovat a řídit organizace a zařízení. 
Mimo jiné je v § 21 uvedeno i obstarávání „projektových a investorských 
prací, popř. inženýrské činnosti“. Zákon předpokládá, že v úsecích uve­
dených v § 21 budou národní výbory převážně zřizovat hospodářské orga­
nizace, což se dá usuzovat z § 22 odst. 1, kde již zákon hovoří jen o řízení 
hospodářských organizací. Naproti tomu z odst. 4 tohoto ustanovení 
,,. . . obstarávají-li činnost uvedenou v § 21 organizace rozpočtové nebo 
příspěvkové, nebo zařízení národních výborů, vztahuje se na ustanovení 
§ 20 odst. 2“ lze usoudit jednak, že v oblastech vymezených v § 20 odst. 2 
předpokládá zákon převážně zřizování rozpočtových a příspěvkových 
organizací, ale na druhé straně, že zákon připouští, aby byly v odvětvích, 
kde je vykonáváno řízení, zřizovány též hospodářské organizace. Do jaké 
míry je možno předepsat národním výborům instrukcí nebo směrnicí cha-
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rakter hospodaření zřízení organizace, není v zákoně řečeno. „Instrukce“ 
i „Směrnice“ využily této mezery a určily pro investorské inženýrské 
organizace charakter rozpočtový. Vzhledem к tomu, že organizace s čin­
ností podle § 21 se mají řídit, ale protože se na ně vztahuje i § 20, podle 
kterého se tam vymezené organizace spravují, vymezují „Instrukce“ vztah 
národních výborů к investorské inženýrské organizaci jako „správu a ří­
zení“, tento alibismus nepřevzaly „Směrnice“, které vhodněji používají 
termínu „řídí“, který lépe odpovídá charakteru inženýrské činnosti.

Náplň činnosti investorských inženýrských organizací je jeden z nej- 
obtížněji vymezitelných úkolů. Jak jsme již uvedli, kolísal v naší poměrně 
krátké historii socialistické výstavby způsob zajišťování investorské čin­
nosti v oblasti komplexní bytové výstavby (ale i v dalších oblastech spa­
dajících do působnosti národních výborů) v rozmezí několika variant. Na 
jedné straně může teoreticky provádět činnost investora národní výbor 
sám (stav před rokem 1957), jako variantu tohoto způsobu je možno uvést 
zřízení pracoviště s detašovanou působností, avšak bez vlastní subjektivity 
(původní záměr investorských útvarů), nebo zřídit samostatnou socialistic­
kou organizaci, která bude provádět bud’ jen inženýrskou činnost pro ná­
rodní výbor jako investora, nebo která bude sama provádět investorskou 
činnost. Jako extrémní subvariantu, která se též vyskytla při organizování 
investorské činnosti národních výborů, je možno uvést výkon inženýrské 
činnosti pro národní výbor státní hospodářskou9) organizací za úplatu. 
Právní forma přenosu výkonu investorské činnosti je rovněž různá, a sice 
od statutární formy po formu smluvní.

9) Někteří autoři, např. Svoboda: Úloha národních výborů v investiční politice, 
inženýrská činnost ve výstavbě, IMV, Praha 1981, se domnívají, že charakter orga­
nizace je rozhodující pro stanovení rozsahu činností inženýrské organizace (str. 32).

Uvedené „Instrukce“ i „Směrnice“ použily, resp. v některých případech 
zavedly formu statutární. „Instrukce“ zvolila globální formulaci, že „in­
vestorské inženýrské organizace vykonávají inženýrskou činnost v inves­
tiční výstavbě v souladu s vydaným oprávněním к inženýrské činnosti 
v rozsahu stanoveném ve zřizovací listině, zpravidla podle příloh А а В 
vyhlášky č. 89/1976 Sb., o oprávnění к inženýrské činnosti, a jsou-li ná­
rodním výborem pověřeny, uzavírají v jeho zastoupení i hospodářské 
smlouvy“. Touto formulací se pokusily vyřešit již zmíněný problém, spo­
čívající ve sporu o rozsahu přenosných funkcí investora a náplni inže­
nýrské činnosti. Jednoznačně však řeší otázku investorství (ve které 
učinily ústupek v názvu inženýrských organizací přídomkem „investor­
ské“) ve prospěch národních výborů. Investorské inženýrské organizace 
jednají pouze jako zástupci investora, kterým je národní výbor. „Směr­
nice“ neponechávají národním výborům tak širokou vůli ve stanovení
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rozsahu přenesení investorské činnosti na tyto organizace. V ustanovení 
§ 3 řeší tuto otázku demonstrativním výčtem činností, které investorské 
inženýrské organizace v SSR vykonávají, přičemž ve většině případů jsou 
nad rámec rozsahu inženýrské činnosti vymezené v přílohách vyhlášky 
č. 89/1976 Sb.

Investorské inženýrské organizace vykonávají v rozsahu určeném kraj­
ským národním výborem zejména tyto činnosti:
— zastupují KNV při uzavírání hospodářských smluv s dodavateli,
— zabezpečují zpracování přípravné a projektové dokumentace,
— připravují podklady pro registraci staveb KB V,
— přebírají dokončené stavby a objekty a odevzdávají je příslušným 

uživatelům.
„Směrnice“ se nebojí ani řešit tak ožehavou otázku, jako je financování 

komplexní bytové výstavby ustanovením, že tyto organizace „hospodaří 
s finančními prostředky na plánovanou výstavbu, které krajský národní 
výbor převede na účet organizace. . .“. Zatímco „Instrukce“ výslovně 
uvádějí, že „národní výbor dbá, aby na investorské inženýrské organizace 
nebyly přenášeny tyto činnosti:
— plánovací činnost,
— schvalovací řízení včetně provádění státní expertizy přípravné doku­

mentace,
— financování výstavby,
„Směrnice“ jdou v tomto smyslu i za takto vymezené hranice a dávají 
investorským inženýrským organizacím za úkol
— zpracovávat, projednávat a prověřovat režimy komplexní bytové vý­

stavby,
— sledovat a vyhodnocovat plnění plánu KB V a podmiňujících investic, 
— vést účetní evidenci o čerpání rozpočtových nákladů staveb KBV 

a účelové výstavby v hospodářství národního výboru apod.
Pokud se týká úplaty za inženýrskou činnost, stanoví oba předpisy 

jednotně, že pokud je tato činnost vykonávána pro národní výbor, je bez­
platná.10)

10) Zde se dostávají oba předpisy víceméně do rozporu s ustanovením hospodář­
ského zákoníku. Pokud budeme chápat inženýrskou činnost jako činnost obstarava- 
telskou, jak ji charakterizuje § 1 vyhl. č. 89/1976 Sb., pak je za ni objednatel povinen 
zaplatit, jestliže je cena za tuto činnost stanovena (§ 354 odst. 2 h. z.). Cenu inženýr­
ské činnosti stanoví totiž Ceník inženýrské činnosti ve výstavbě č. VC-20/101. Je však 
možno vykládat toto ustanovení hospodářského zákoníku tak, že platí jen pro vztahy 
založené smlouvou o obstarání záležitostí.

Oba předpisy však připouštějí, aby byla tato činnost vykonávána i pro
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jiné subjekty, a to za úplatu (o vztahu ke stavebním bytovým družstvům 
viz dále).

Vedle otázek zabývajících se problematikou předmětu činnosti inves­
torské organizace, je v těchto předpisech řešena i otázka vnitřní struktury. 
Investorské inženýrské organizace jsou socialistickými organizacemi a jako 
takové mají právní subjektivitu. Jsou organizacemi rozpočtovými, a proto, 
jak předpokládá hospodářský zákoník i zákon o národních výborech, není 
jejich organizační struktura stanovena statuty, jejich základním vnitřním 
organizačním předpisem je organizační řád, který vydává vedoucí ředitel 
organizace po schválení zřizujícím národním výborem. Organizační řády 
jsou zpracovány na základě zvláštních předpisů (např. Výnos FMTIR 
č. 12/1981, o odměňování technickohospodářských pracovníků v samostat­
ných projektových a inženýrských organizacích a útvarech hlavních 
architektů, Zpravodaj FMTIR č. 6—7/1981) a v SSR podle vzorového 
organizačního řádu.11)

Zásady vnitřní struktury investorské inženýrské organizace však stanoví 
zřizující národní výbor již při zřízení, kdy určí její základní organizační 
členění na základě principů stanovených „Instrukcemi“ a „Směrnicemi“. 
Podle těchto principů se investorská organizace člení na nižší složky, jimiž 
jsou závody, pobočky či správy a inženýrská střediska, nemající právní 
subjektivitu. V čele investorské inženýrské organizace stojí vedoucí (ře­
ditel), který je statutárním orgánem této organizace. Tomuto vedoucímu 
jsou zpravidla podřízeni jeho náměstci, kteří jsou zřizováni pro vymezené 
oblasti činnosti organizace. V CSR jsou to provozně technický náměstek 
a náměstek pro investiční inženýrskou činnost, v SSR se nazývají náměst­
ky pro úseky ekonomický a úsek technický a realizační. Zatímco v CSR 
podléhají vedoucí závodů přímo řediteli organizace, v SSR podléhají ve­
doucí nižších složek náměstkovi pro úsek realizační. Řediteli též podléhají 
některé úseky, zajišťující činnosti např. na úseku kádrové a personální 
práce, obrany, vnitropodnikové kontroly, právní služby apod.

b) Postavení a úloha stavebních bytových družstev 
v hospodářských vztazích při přípravě komplexní 
bytové výstavby

Při charakteristice postavení stavebních bytových druž­
stev je nutno vycházet z charakteristiky postavení družstevních organizací

“) Vzorový organizační poriadok Stavoinvesty — investorskej inžinierskej orga- 
nizácie, vydaný MVT SSR pod č. 469/1981-11. Je kuriózní, že při vydání těchto před­
pisů právě skutečnost, že pro inženýrské organizace je stanoven zvláštní způsob od­
měňování, rozhodla o tom, že organizace ustoupily od v některých případech poměrně 
neústupně zastávaného stanoviska, že vykonávají přímo funkci investora KB V.
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v našem právním řádu. Tato charakteristika u nás byla předmětem od­
borného zájmu již více autorů.12)

12) Je třeba jmenovat např. práci Galíčkové, Cápa, Fialky: Družstevní organizace, 
jejich řízení a organizační soustava. ÚHP, Praha 1979; Štefanovič: Teória družstev- 
níctva. Bratislava 1969; Pospíšil: Družstevní právo. Praha 1980, a další.

13) Pospíšil: Družstevní právo. Praha 1980.

Pokusme se tedy jen krátce rekapitulovat jejich závěry s případnou 
aplikací na stavební bytové družstevnictví.

Základ postavení družstevních organizací je dán čl. 5 Ústavy CSSR. 
Tento článek, zakotvující poslání společenských organizací, zařazuje druž­
stevní organizace do skupiny „dobrovolných společenských organizací“ 
spolu s revolučním odborovým hnutím, organizacemi mládeže, organiza­
cemi kulturními, tělovýchovnými a jinými. Vedle ústavy je rozhodujícím 
právním předpisem pro postavení družstevních organizací v naší společ­
nosti hospodářský zákoník, který vymezuje v čl. IV. jejich postavení slovy 
„. . . významný podíl na plnění úkolů hospodářské výstavby mají organi­
zace družstevní. . .“. Hospodářský zákoník pak již důsledně odlišuje právní 
úpravu hospodaření družstevních organizací a společenských organizací, 
jak vyplývá z jeho § 14. Z tohoto dvojího pojetí vychází i všeobecná cha­
rakteristika družstevní organizace, podaná § 76 h. z., který syntézou obě 
pojetí spojuje v pojem „dobrovolné společenské organizace družstevníků“. 
Toto pojetí odráží dvě společenské funkce družstevních organizací, a sice 
funkci, která v současné etapě budování rozvinuté socialistické společnosti 
převažuje — funkci realizace úkolů hospodářské výstavby a zabezpečo­
vání uspokojování materiálních potřeb společnosti, a na druhé straně 
funkci, kterou můžeme nazvat funkcí společenskou, spočívající především 
v přispívání к rozvoji socialistických společenských vztahů. Jde o mnoho­
strannou činnost v oblasti politické, kulturní a sociální, která se např. 
projevuje ve výchově členů к vědeckému světovému názoru a socialistic­
kému poměru к práci, jejich aktivizaci к plnění politických úkolů, a to jak 
uvnitř organizace, tak i mimo ni, ve vytváření podmínek pro aktivní nebo 
pasivní kulturní a společenské vyžití svých členů, vytvořením příznivého 
pracovního a životního prostředí atd.

Podle Pospíšila13) lze charakterizovat základní rysy lidových družstev 
zejména takto:
— spojují ve své činnosti funkce hospodářské i společenské organizace, 
— vznikají dobrovolným sdružováním občanů při dodržování principu 

otevřeného členství pro další zájemce, jejich členská základna je tedy 
proměnlivá,

— rozvíjejí se na základě spolupráce, vzájemné součinnosti a svépomoci, 
při nezbytné osobní účasti členů na veškeré jejich činnosti,
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— tvoří nedílnou součást socialistického zřízení a svou činností sledují 
též úkoly společensky prospěšné,

— jsou demokratickými útvary, pro jejichž správu a řízení platí princip 
družstevní demokracie; každý člen při rozhodování má jen jeden hlas, 
bez ohledu na svou ekonomickou či jinou pozici v družstvu,

— jsou samosprávními útvary, které řídí a spravují veškeré své záležitosti 
(hospodářské i společenské) volenými a odvolatelnými orgány, převážně 
kolektivního rázu,

— jsou autonomními útvary, oprávněnými regulovat své vnitřní vztahy 
obecnými normativními akty svých orgánů v rámci daného zákonného 
zmocnění,

— hospodaří na bázi družstevního socialistického vlastnictví, čímž se liší 
jak od státních socialistických organizací, tak i od družstev kapitalis­
tických; subjektem tohoto vlastnictví je vždy družstvo jako celek,

— mohou stanovit pro své členy povinnost ke složení určitého členského 
podílu (především v penězích), který však již není zdaleka rozhodující 
složkou při tvorbě majetku družstva; podíly jsou při zániku členství 
návratné, obvykle v zůstatkové hodnotě,

— v družstvech s členskými podíly ručí členové omezeně a podpůrně za 
ztráty a schodky družstva.

Tyto charakteristické rysy jsou vlastní zejména nezemědělským druž­
stvům, pro zemědělská družstva neplatí poslední dva rysy.

I funkce a postavení družstev procházelo v naší společnosti určitým 
vývojem, který probíhal od prvořadého úkolu družstevnictví v národní 
a demokratické revoluci — stát se faktorem socialistických přeměn, přes 
další významný úkol v počátcích lidově demokratického zřízení u nás — 
být jedním z nástrojů zespolečenšťování výrobních prostředků a přechodu 
od malovýroby к velkovýrobě, až po uvedené funkce při budování rozvi­
nuté socialistické společnosti.

Pokusme se nyní na základě tohoto vývoje rozebrat vývoj bytového 
družstevnictví u nás.

Bytové družstevnictví se začalo vyvíjet v našich zemích v prvé čtvrtině 
tohoto století a rozvíjelo se živelně po celé období buržoazní republiky. 
V roce 1948 existovalo v Československu asi 1000 bytových družstev, která 
zabezpečovala asi 2/3 výstavby bytového fondu, provedené na základě 
dvouletého plánu. Podle zákona č. 187/1948 Sb., o Ústřední radě družstev, 
a zákona č. 110/1950 Sb., o organizaci bytového majetku a Fondu bytového 
hospodářství, se dosavadní družstevní bytové organizace integrovaly do 
jednoho typu okresních bytových družstev v rámci okresů. Tento integrační 
proces probíhal i nadále, takže v roce 1953 působilo v ČSR pouze 49 byto­
vých družstev.

Určitým mezníkem ve vývoji právní úpravy bylo vydání zák. č. 53/1954
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Sb., o lidových družstvech a družstevních organizacích. Tato úprava plně 
reagovala na zásadní změnu společenských vztahů v naší republice a upra­
vila družstevnictví jako jednotnou organizaci v souladu s principy spole­
čenského poslání družstevnictví. Teprve tato úprava obsahuje zrušovací 
ustanovení pro zákon č. 70/1853 ř. z. o společenstvech výdělkových a hos­
podářských, který byl základním předpisem pro postavení bytových 
družstev v období buržoazní republiky.14) Tento zákon především zavedl 
nový jednotný název bytového družstva „Lidové bytové družstvo , a sta­
novil základní podmínky jeho vzniku, změny a zániku. Bytová výstavba 
však v těchto letech stagnovala, jak konstatoval XI. sjezd KSC,15) a proto 
byla na tomto sjezdu vytyčena linie zvýšení úlohy bytových družstev 
v uspokojování potřeb bydlení pod organizačním vedením národních vý­
borů. Záměry XI. sjezdu nalezly svůj výraz v zákoně č. 27/1959 Sb., 
o družstevní bytové výstavbě, a ve vyhl. č. 94 1959 Sb., o financování, 
úvěrování a kontrole družstevní a podnikové bytové výstavby. Zmíněný 
zákon zavádí nový pojem „stavební bytové družstvo ‘, který je užíván 
až doposud. Tento zákon však ponechával v platnosti předešlý zákon 
č. 53/1954 Sb., a tím i existenci lidových bytových družstev. Stavební 
bytová družstva se dělila na dva typy, a sice na družstva zřizovaná za­
městnanci podniků a jiných socialistických organizací, a družstva občanů 
pro určitá území. Družstevní bytová výstavba byla v souladu s tehdy 
uznávanou zásadou decentralizace vyjmuta z pravomoci Ústřední rady 
družstev, resp. do ní nebyla zahrnuta, a svěřena do bezprostředního řízení 
výkonnými orgány místně příslušnými ONV. Takto jednoznačně vertikál­
ně nebyly vztahy mezi národními výbory a stavebními bytovými družstvy 
do té doby nikdy formulovány.

Koncepce nového typu bytových družstev „Stavebních bytových druž­
stev“ předpokládala vytváření malých družstev podchycujících iniciativu 
občanů určitého území nebo pracovníků organizací. Z tohoto důvodu byl 
vznik družstev ponechán v maximální míře místní iniciativě, a tím byl 
nepřímo probuzen bouřlivý vývoj stavebních bytových družstev počátkem 
šedesátých let. Počet členů těchto družstev vzrostl oproti stavu к roku 
1959 (18 000) do roku 1964 na 170 000. Vzniká velké množství malých 
družstev, což postupně vedlo к oslabení funkce kontroly nad jejich čin­
ností, zapříčiňovalo různé disproporce z hlediska dodržování vnitrodruž- 
stevní demokracie apod. Mezi stavebními bytovými družstvy se projevo­
valo mnoho odlišností a místních specifik, které se jen s obtížemi dařilo 
překonávat.

U) К tomu viz Pelikán: Bytová péče a její provádění v CSR. Praha 1949, str. 177 
a násl.

«) Viz Materiály XI. sjezdu KSC. Nová mysl, Praha 1958.
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Rozmach družstevní bytové výstavby, kterou hodnotil XII. sjezd KSC 
kladně, si vyžádal přehodnocení přístupů к jejich řízení. Usnesením vlády 
CSR č. 277/1964 z 20. 5. 1964 bylo stanoveno, že řízením bude pověřena 
Ústřední rada družstev, jejímiž členy se měla dosavadní bytová družstva 
(včetně lidových bytových družstev) stát. Právně bylo rozhodnutí reali­
zováno v hospodářském zákoníku (zák. č. 109/1964 Sb.), který zrušil jak 
zákon č. 53/1954 Sb., o lidových družstvech a družstevních organizacích, 
tak i zákon č. 27/1959 Sb., o družstevní výstavbě. Právní úprava postavení 
družstevních organizací byla zařazena do části třetí hospodářského záko­
níku, kde se nachází v podstatě beze změny doposud. Tato úprava dala 
základ právnímu postavení Stavebních bytových družstev v dnešní po­
době. Kodifikační práce se dotkly oblasti bytového družstevnictví též 
vydáním občanského zákoníku, zákonem č. 40/1964 Sb., který mimo úpra­
vu vztahů mezi stavebním bytovým družstvem a členem v části třetí 
obsahuje v § 508 odst. 2 zmocňovací ustanovení pro vydání vzorových 
stanov stavebních bytových družstev. Tyto vzorové stanovy byly vydány 
v roce 1964 Ústřední radou družstev na podkladě výše uvedeného usne­
sení vlády.16)

16) První vzorové stanovy stavebních bytových družstev byly vydány podle § 8 
zák. č. 27/1959 vládou CSR a publikovány v částce 40/1959 Ú. 1. Usnesením vlády CSR 
č. 426 ze dne 22. 5. 1963 pak byla některá ustanovení těchto stanov změněna, popř. 
doplněna.

Pronikavý nárůst počtu stavebních bytových družstev však v šedesá­
tých letech pokračoval, takže v roce 1967 existovalo v CSR celkem 2518 
stavebních bytových družstev s 350 000 členů. Tento vývoj si nutně vy­
žadoval přehodnocení řízení stavebních bytových družstev v rámci Ústřed­
ní rady družstev. К tomuto přehodnocení došlo na základě několika dalších 
aspektů, mezi něž je třeba zařadit především vznik federativního uspo­
řádání CSSR, potřebu relativní stability systému řízení bytového druž­
stevnictví a v neposlední řadě závěry z „Poučení z krizového vývoje ve 
straně a společnosti po XIII. sjezdu KSC“.

V prosinci 1968 byl založen na ustavujícím sjezdu v Bratislavě Slo­
venský zväz bytových družstiev a totéž se stalo v CSR v únoru 1969 
v Praze, kde byl založen Český svaz bytových družstev jako nej vyšší 
družstevní organizace ve smyslu § 78 hospodářského zákoníku. Tímto byl 
dán základ organizačního uspořádání řízení stavebních bytových družstev 
v dnešní podobě.

Další vývoj bytového družstevnictví byl vytyčen II. sjezdem CSBD, 
resp. SZBD, a orientoval se převážně na integrační proces, který směřoval 
ke snížení počtu stavebních bytových družstev a vytvoření optimální sítě 
složené z družstev takové velikosti, aby mohla být řízena kvalifikova-
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nými a politickými a odborně vyspělými funkcionáři a pracovníky, přičemž 
na druhé straně jeho velikost musí při maximální hospodárnosti umož­
ňovat bezprostřední styk mezi členy, samosprávami a představenstvem 
družstva. Tyto nové skutečnosti se nutně musely odrazit i ve znění vzo­
rových stanov. Význam stanov z roku 1964 hodnotí kolektiv autorů „Vý­
kladu stanov Stavebních bytových družstev“17) slovy: „I když se stanovy 
staly nesporně základem zlepšení činnosti stavebních bytových družstev 
i základem jejich hospodářské stability, nevyřešily, a v době vzniku ani 
nemohly vyřešit, řadu otázek důležitých pro jejich další zdárný rozvoj.“

17) Výklad stanov stavebních bytových družstev. Svépomoc, Praha 1982, str. 9.
18) Tento krátký exkurz do vývoje právního postavení stavebních bytových druž­

stev je nutno pro úplnost doplnit informací o dalších typech družstev soustředěných 
ve svazech bytových družstev.

Předně se jedná o již zmíněná lidová družstva, která však od vydání zákona 
č. 40/1954 Sb., o podpoře na úhradu provozních nákladů spojených s bytovým hospo­
dářstvím, omezila svoji činnost na správu a údržbu svého bytového majetku. Dále 
se jedná o okresní výstavbová bytová družstva, která vznikala od roku 1965 a pro 
něž platí Vzorové stanovy okresních výstavbových bytových družstev (směrnice 
č. 12/1971 Zpravodaje CSBD). Jejich členy nemohou být fyzické osoby, ale pouze so­
cialistické organizace. Podle stanov zajišťují tato družstva především zemědělskou 
svépomocnou družstevní výstavbu. Vybudované obytné budovy a garáže zpravidla 
odevzdávají do vlastnictví SBD. Analýzu hospodářských vztahů vznikajících při 
jejich činnosti však nebudeme provádět, protože v současné době je již prakticky 
ukončen proces jejich integrace ve stavební bytová družstva. Dále jsou do svazů 
bytových družstev začleněna i družstva vzájemné občanské pomoci, která se člení 
v podstatě na tři výraznější typy:
— družstva pro výstavbu rodinných domků (vzorové stanovy — Směrnice č. 3/1972 

a č. 1/78 Zpravodaje CSBD),
— družstva pro výstavbu a správu garáží (vzorové stanovy — Směrnice č. 4/1974, 

Zpravodaj CSBD) a
— družstva pro výstavbu a provoz rekreačních zařízení.

Tato družstva jsou charakteristická především tím, že výsledky jimi prováděné 
výstavby jsou převáděny do osobního vlastnictví, svoji činnost provádějí především 
svépomocným způsobem a pomoc státu se omezuje na režim pomoci individuální 
výstavbě.

Doba, která od jejich přijetí uplynula, odhalila celou řadu nedostatků 
a otevřených problémů v organizační struktuře, v úpravě postavení členů 
družstva v družstevnictví, kolektivů a zejména v upravení vztahů jednot­
livých členů к vlastním družstevním orgánům.

Proto a ještě z dalších důvodů přikročily oba svazy bytových družstev 
к vypracování návrhu nových vzorových stanov, které předložily к sou­
hlasu příslušným vládám republik v roce 1975 ve shodném znění. Vláda 
CSR s nimi vyslovila souhlas svým usnesením č. 47 ze dne 12. 3. 1975 
a vláda SSR usnesením č. 116 ze dne 16. 4. 1975.18)
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Podle současné právní úpravy jsou tedy stavební bytová družstva so­
cialistické družstevní organizace, které se jako členové Národní fronty 
významně podílejí na plnění úkolů národního hospodářství v bytové 
oblasti a svou politickou, kulturní a sociální činností přispívají к rozvoji 
socialistických společenských vztahů. Ve stavebních bytových družstvech 
se dorovolně sdružují občané, aby svou společnou činností a společnými 
prostředky opatřovali byty a s nimi hospodařili.

Předmět činnosti stavebního bytového družstva tedy můžeme vymezit 
jako zajišťování a uspokojování bytových potřeb jeho členů, hospodář­
ských, sociálních a kulturních služeb potřebných к řádnému bydlení 
a v ideologické oblasti upevňování socialistického uvědomění uživatelů 
družstevního majetku. Předmět činnosti stavebního bytového družstva, 
kterým je ve shodě s § 18 a 18a hospodářského zákoníku vymezena i jeho 
právní subjektivita, je blíže specifikován v čl. 5 odst. 2 vzorových stanov.

Ke splnění svých úkolů družstvo
— stanoví, popřípadě zabezpečuje pro své členy výstavbu družstevních 

bytů a místností nesloužících к bydlení (např. garáží),
— přiděluje svým členům družstevní byty a místnosti nesloužící к by­

dlení,
— zajišťuje uživatelům družstevních bytů (místností nesloužících к by­

dlení) nerušený výkon práv spojených s jejich užíváním zejména tím, 
že se stará o řádnou a včasnou údržbu družstevního majetku,

— zlepšuje podle možností družstevní majetek,
— zajišťuje řádné plnění služeb, jejichž poskytování je s užíváním druž­

stevního bytu spojeno,
— organizuje politickovýchovnou práci, soustavně pečuje o prohlubování 

společenské funkce družstva a socialistické demokracie,
— za podmínek stanovených Českým svazem (Slovenským svazem) by­

tových družstev může provádět i jiné práce související s výstavbou 
družstevních bytů (místností nesloužících к bydlení), bez nichž by se 
nemohlo započít s výstavbou družstevních bytů (místností nesloužících 
к bydlení) nebo by nebylo možné je užívat.

Citované vymezení předmětu je v souladu s principem družstev jako 
organizací provádějících hospodářskou činnost a na druhé straně jako 
dobrovolných společenských organizací družstevníků, jak je chápe § 76 
odst. 1 hospodářského zákoníku.

Jak je vidět, není předmětem činnosti stavebních bytových družstev 
jen výstavba bytů, ale i výstavba místností nesloužících к bydlení, jako 
jsou garáže, ateliéry, popřípadě jiné místnosti. Z dikce ustanovení odst. 2 
čl. 5 vzorových stanov se však dá vyvodit, že výstavba místností neslou­
žících к bydlení nemůže být ani jedinou, ani hlavní funkcí stavebního 
bytového družstva. Původně podle zákona č. 27/1959 Sb., o družstevní
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bytové výstavbě, a vzorových stanov z roku 1959 mohla stavební bytová 
družstva provozovat pouze výstavbu a údržbu „nájemních domů a pro 
své členy poskytovat služby s tím spojené“. Podle čl. 6 vzorových stanov 
z roku 1964 byl rozšířen předmět činnosti těchto družstev i na výstavbu 
a údržbu garáží, avšak pouze pro členy, kteří již družstevní byt užívají, 
nebo na jeho výstavbu složili členský podíl.

Vzorové stanovy z roku 1975 však žádnou takovou podmínku nevyža­
dují. Z dikce citovaného ustanovení nevyplývá ani požadavek, kterého se 
domáhají někteří interpreti,19) aby právo na přidělení místnosti nesloužící 
к bydlení vzniklo alespoň před vznikem práva na přidělení družstevního 
bytu, tj. jinými slovy pouze tomu členu, který je v pořadníku na přidě­
lení družstevního bytu. I když můžeme výstavbu garáží považovat za vý 
stavbu zařízení sloužících к uspokojování potřeb bydlení, není družstevní 
bytovou výstavbou ve smyslu odst. 1 § 2 vyhl. č. 1/1982 Sb., a proto pro 
ni neplatí pomoc poskytovaná národními výbory podle § 9 této vyhlášky, 
např. pokud se týká předání pozemků do trvalého bezplatného užívání, 
předání pozemků ve stavu způsobilém к užívání atd. Z těchto důvodů by 
se neměla vztahovat na výstavbu garáží ani ustanovení o státních pří­
spěvcích a účelovém investičním úvěru na družstevní bytovou výstavbu, 
poskytovaných též podle této vyhlášky.

19) Výklad stanov stavebních bytových družstev. Svépomoc, Praha 1982, str. 37.
2°) C. 60/1969 Zpravodaje CSBD ve znění Směrnic CSBD č. 12/1972 Zpravodaje 

CSBD.

Vedle výstavby bytů a popřípadě nebytových prostor mohou stavební 
bytová družstva provozovat i jinou hospodářskou činnost, než která je 
„hlavním posláním družstva“, a to na základě čl. 6 vzorových stanov. 
Tato činnost musí být v zájmu účelného využití stavební a údržbářské 
kapacity a musí к ní mít družstvo souhlas příslušného svazu bytových 
družstev. Předpisem, který blíže upravuje podmínky udělení souhlasu, 
jsou „Směrnice CSBD o podmínkách provozování rozšířené hospodářské 
činnosti stavebními bytovými družstvy CSBD“.20) Touto „rozšířenou hos­
podářskou činností“ se rozumí zejména:
— výstavba náhradních objektů při uvolňování staveniště,
— budování objektů občanského vybavení včetně jejich předprojektové 

a projektové přípravy,
__ poskytování technické pomoci a inženýrské činnosti pro výstavbu bytů 

a garáží uskutečňovanou socialistickými organizacemi i jednotlivými 
občany i jejich vlastní realizace,

— výroba stavebních hmot a materiálů z místních zdrojů pro výstavbu 
a udržování bytů i garáží včetně hospodářského příslušenství a jejich 
prodej socialistickým organizacím a občanům,
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— údržba bytového majetku socialistických organizací i jednotlivých 
občanů včetně údržby objektů a zařízení technického a občanského 
vybavení a poskytování služeb, drobných oprav mimo rámec vlastního 
družstva,

— údržba zeleně na pozemcích, které nejsou ve vlastnictví, popř. užívání 
družstva apod.

Do této činnosti je třeba zařadit i činnost koordinátora výstavby, kterou 
vykonává stavební bytové družstvo v některých případech podle Výnosu 
FMTIR č. 19/1982, o úpravě vztahů mezi účastníky výstavby při přípravě 
a realizaci družstevní bytové výstavby jako součásti komplexní bytové 
výstavby. Blíže o této činnosti budeme pojednávat v pasáži věnované 
vztahům národních výborů a stavebních bytových družstev.

Předmět činnosti stavebního bytového družstva se zapisuje do podni­
kového rejstříku, jak vyplývá z § 3 zák. č. 72/1970 Sb., o některých opa­
třeních týkajících se podnikového rejstříku. V tomto smyslu je nutno za­
psat jak „hlavní poslání družstva“, tj. činnost podle čl. 5 vzorových stanov, 
tak i případnou „rozšířenou hospodářskou činnost“, ovšem za předpokladu, 
že se na ni nevztahuje výjimka uvedená v § 18a hospodářského zákoníku.

Zápis do podnikového rejstříku je též jednou z podmínek vzniku sta­
vebního bytového družstva. Vznik těchto družstev není upraven speci­
ficky, jak tomu bylo např. v zák. č. 27/1959 Sb. Současná právní úprava 
daná ustanovením § 89 hospodářského zákoníku upravuje vznik nezemě­
dělských družstev jednotně.

Podmínkami zřízení družstva jsou:
— schválení stanov ustavující členskou schůzí družstva,
— zvolení orgánů a
— souhlas vyšší družstevní organizace.

Vzhledem к tomu, že schválit stanovy a v souladu s nimi zvolit orgány 
družstva mohou pouze členové, musí ustavující schůze rozhodnout nejprve 
o přijetí členských přihlášek. Význam zápisu do podnikového rejstříku 
při vzniku družstva je ten, že podle § 1 zák. č. 72/1970 Sb. může družstvo 
nabývat práv a zavazovat se ode dne tohoto zápisu.

Vzorové stanovy stavebních bytových družstev jsou vypracovány ve 
dvou variantách, a sice pro družstva typu A a družstva typu B. Tato 
skutečnost je odrazem nutnosti reagovat na rozličnou velikost stávajících 
stavebních bytových družstev. Vzorové stanovy typu A jsou určeny pro 
družstva, jejichž členská základna umožňuje přímou účast členů na člen­
ských schůzích družstva. Stanovy typu В jsou určeny pro družstva s po­
četnou základnou. Při srovnání znění obou typů stanov se rozdílné for­
mulace příliš často nevyskytují. Zásadní rozdíl spočívá v soustavě orgánů 
obou typů družstev. Orgány stavebního bytového družstva typu A jsou 
členské schůze, představenstvo, kontrolní komise. Jako další si může
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družstvo zřídit ve smyslu § 86 hospodářského zákoníku členské schůze 
samospráv a výbory samospráv.

Orgány stavebního bytového družstva typu В jsou shromáždění dele­
gátů, představenstvo, kontrolní komise, členské schůze samospráv, výbory 
samospráv. To znamená, že u tohoto typu družstev jsou členské schůze 
samospráv a výbory samospráv orgány obligatorními, zatímco u družstva 
typu A jen fakultativními. Vedle toho si mohou oba typy družstev zřídit 
к lepšímu zajištění své činnosti i pomocné orgány.

Vzorové stanovy v článcích 55 až 81 vcelku podrobně vymezují působ­
nost jednotlivých orgánů družstva a způsob jejich usnášení. Tato usta­
novení se však vesměs týkají vnitřní organizace činnosti stavebních by­
tových družstev. Vzhledem к zaměření této práce bude však nutno věnovat 
pozornost spíše otázkám jednání stavebních bytových družstev v otázkách 
výstavby navenek.

Podle ustanovení § 20 hospodářského zákoníku jednají socialistické 
organizace svými orgány nebo prostřednictvím svých zástupců. Rozsah 
pojmu orgány družstva je taxativně vymezen v citovaném článku 55 vzo­
rových stanov. Hospodářský zákoník stanoví v § 84, že orgány jednajícími 
jménem družstva jsou představenstva, což obsahově koresponduje s čl. 68 
vzorových stanov, které v odst. 1 stanoví, že představenstvo je oprávněno 
jednat jménem družstva navenek ve všech věcech. Podle ustanovení § 21 
odst. 1 hospodářského zákoníku je určení způsobu jednání jménem socia­
listické organizace navenek v těch případech, kdy statutární orgán je 
kolektivní, ponecháno jejím organizačním předpisům. Vzorové stanovy 
pro tento případ určují, že jménem představenstva (a tedy i jménem 
družstva) navenek jedná jeho předseda a v době jeho zaneprázdnění nebo 
nepřítomnosti místopředseda nebo jiný člen představenstva. Podobně jako 
ustanovení § 84 odst. 1 hospodářského zákoníku, stanoví vzorové stanovy 
stavebních bytových družstev, že právní úkony, pro které je předepsána 
písemná forma, podepisuje za družstvo předseda a další člen předsta­
venstva.

Jiné orgány družstva než představenstvo hospodářský zákoník ani vzo­
rové stanovy nečiní oprávněnými jednat jménem družstva. Přesto vzorové 
stanovy dávají možnost členům a pracovníkům družstva činit právní 
úkony. Je tedy otázkou, do jaké míry je možno považovat tyto pracovníky 
nebo členy za orgány družstva vzhledem к § 20 hospodářského zákoníku, 
který stanoví, že socialistické organizace mohou jednat jen svými orgány 
(popř. zástupci). Pojem orgánu stavebního bytového družstva, vymezený 
čl. 55 vzorových stanov, se rozchází s pojetím orgánu ve smyslu § 20 
hospodářského zákoníku. Toto ustanovení je nutno chápat tak, že hospo­
dářský zákoník považuje za „jiné orgány“, jak by nasvědčovala i dikce 
§ 21 odst. 2, veškeré pracovníky nebo členy socialistické organizace, kteří

206



jsou podle organizačních předpisů nebo v případech, kdy je to v hospo­
dářském styku obvyklé, oprávnění jednat jménem socialistické organiza­
ce,21) bez ohledu na to, zdali je organizačními předpisy socialistické orga­
nizace za orgány výslovně označují nebo nikoli.

21) Podobný názor viz např. Pavlátová: Hospodářské právo. Praha 1982, str. 40.

Pravomoc představenstva stavebního bytového družstva je vymezena 
v čl. 64 vzorových stanov. Z hlediska našeho tématu je významné, že do 
této pravomoci patří i organizace přípravy a provádění družstevní vý­
stavby. Tato organizace přípravy družstevní bytové výstavby se řídí jed­
nak obecnými předpisy v oblasti přípravy a provádění staveb, jednak má 
i určité specifické rysy, vyplývající ze vzájemného postavení národních 
výborů a jejich investorských inženýrských organizací na jedné straně 
a stavebních bytových družstev na straně druhé. Těmito otázkami se bu­
deme zabývat nyní.

c) Problematika vztahů národních výborů 
a jejich investorských inženýrských organizací 
a stavebních bytových družstev v průběhu přípravy 
a provádění komplexní bytové výstavby

Problematika vztahů mezi stavebními bytovými družstvy 
a národními výbory stála vždy v popředí zájmu řízení komplexní bytové 
výstavby. Systém, který by zajišťoval racionalismus vztahů ve výstavbě 
a přitom byl v souladu jak s vedoucí úlohou státu v této oblasti, tak i se 
samostatným postavením vůči státu relativně nezávislého družstevního 
partnera, nutně musel procházet řadou peripetií a problematika jeho 
úpravy je i v současné době stále aktuální.

Zákon č. 27/1959 Sb., o družstevní bytové výstavbě, řešil vztah národ­
ních výborů ke stavebním bytovým družstvům ve zvláštní pasáži. Druž­
stevní bytová výstavba byla podle jeho § 10 zcela jednoznačně svěřena 
do řízení a pod dozor příslušného výkonného orgánu okresního národního 
výboru nebo pověřeného orgánu místního národního výboru. Výkonné 
orgány národního výboru měly dbát zejména o to, aby družstevní bytová 
výstavba byla prováděna podle schválené projektové dokumentace a aby 
se činnost a hospodaření družstva vyvíjelo v souladu s právními předpisy 
a stanovami družstva. Při své řídící a dozorčí činnosti měly používat 
orgány národních výborů zejména metody přesvědčování, aniž by nahra­
zovaly pravomoc orgánů družstva. Odst. 2 § 10 zákona však dával orgánům 
národního výboru právo „zastavit“ výkon usnesení členské schůze nebo 
opatření představenstva, odporovalo-li právním předpisům nebo stanovám 
družstva.
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Mimo tyto pravomoce konstatoval zákon, že národní výbory poskytují 
stavebním bytovým družstvům i rozsáhlou pomoc, kterou charakterizoval 
jako „soustavnou a všestrannou“. Vedle pomoci při získávání stavebních 
pozemků a stavebního materiálu a pomoci při organizování svépomoci při 
výstavbě, údržbě a správě družstevního majetku a zajišťování co nejširší 
účasti členů družstva na řízení a hospodaření družstva, tato činnost spo­
čívala především v poskytování technické pomoci při výstavbě. Jak již 
bylo rozebráno v pasáži, věnované problematice vývoje zajišťování inves­
torské činnosti národními výbory, působili v tehdejší době v této oblasti 
generální investoři pro bytovou a občanskou výstavbu, zřizovaní při kraj­
ských národních výborech. Problematiku vztahů mezi těmito generálními 
investory a stavebními bytovými družstvy upravovaly Směrnice státního 
výboru pro výstavbu uveřejněné v č. 60/1959 Ú. 1. Podle těchto směrnic 
mohl z pověření příslušného krajského národního výboru provádět „ge­
nerální investor“ i funkci přímého investora družstevní bytové výstavby. 
Z dikce části II. těchto směrnic ji prováděl zpravidla v místech soustře­
děné bytové výstavby na společném staveništi, kde je současně budováno 
technické, popřípadě občanské zařízení hrazené z rozpočtu národních vý­
borů, nebo tam, kde nemá družstvo možnosti к zajištění správného plnění 
povinností investora. К rozhodnutí o výkonu této funkce byla příslušná 
rada KNV na návrh družstva, doporučený radou příslušného ONV.

Mohla však se souhlasem družstva rozhodnout i z vlastního podnětu. 
Pomoc národního výboru prostřednictvím „generálních investorů“ mohla 
být podle těchto směrnic tedy dvojího rázu. V prvém případě poskytoval 
„generální investor“ skutečně jen pomoc stavebnímu bytovému družstvu 
s jeho investorskou činností v podobě pomoci se zpracováním investičního 
úkolu, podkladů pro uzavření hospodářské projektové smlouvy apod. 
V případě, že však byl „generální investor“ pověřen výkonem funkce 
přímého investora družstevní bytové výstavby, bylo družstvo povinno jej 
zmocnit к zastupování při jednáních s generálním projektantem, výrob­
ními organizacemi, bankou apod, a vlastní činnost omezit pouze na „sle­
dování, schvalování a kontrolování postupu výstavby“, jakož i zajišťování 
pomoci členů družstva v rozsahu přijatém na členské schůzi, popř. do­
hodnutém s dodavatelskou organizací.

I když od té doby nenabyly vztahy mezi národními výbory a stavebními 
bytovými družstvy nikdy tak jednoznačně vertikálního charakteru, přesto 
tato úprava z roku 1959 dává základ a nese charakteristické rysy, které 
se ustálily v právní úpravě koordinační činnosti národních vývorů dodnes.

Po přenesení investorské činnosti v bytové a občanské výstavbě na 
investorské útvary okresních národních výborů, byla koordinační činnost 
národních výborů v této oblasti upravena Směrnicemi Státní plánovací 
komise pro zajišťování družstevní a podnikové výstavby investorskými
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útvary národních výborů z 12. 7. 1961, uveřejněnými v částce 28/1961 Ú. 1.
Investorské útvary národních výborů vykonávaly funkci přímých in­

vestorů jako zmocněnci stavebních bytových družstev v případech: 
— soustředěné bytové výstavby (sídliště),
— kdy objekty družstva netvořily samostatnou etapu nebo samostatnou 

stavbu a jsou sdruženy s jinými objekty státní nebo podnikové bytové 
výstavby,

— kdy družstvo nemá možnost vlastními silami zajistit řádný výkon 
funkce přímého investora pro vlastní samostatné objekty nebo stavby. 
O tom, kdy tomu tak je, rozhoduje příslušný orgán národního výboru.

Tuto funkci vykonávaly investorské útvary bezplatně tím, že na základě 
písemného zmocnění družstev vstupovaly do přímých smluvních vztahů 
uzavíráním hospodářských smluv s příslušnými organizacemi (projekto­
vými, stavebními apod.) v zastoupení družstev na určené objekty), což 
muselo být v těchto dodávkových smlouvách výslovně uvedeno. Inves­
torský útvar zajišťoval celou běžnou investorskou agendu, pokud si druž­
stvo nevyhradilo něco jiného v dohodě o zastoupení. V dohodě o zastou­
pení si mohla družstva vymínit, že investorské útvary budou v některých 
případech vázány stanoviskem družstva, např. výkon stavebního dozoru, 
záměny hmot nebo konstrukcí oproti projektové dokumentaci, kontrola 
faktur, změny termínu hospodářských smluv apod. Družstvo pak samo 
v každém případě spolupracovalo na sestavě investičního úkolu a vyj- 
jadřovalo se к němu, aktivně sledovalo zpracování projektové dokumen­
tace a rozpočtu, účastnilo se se svými zástupci při předávání a převzetí 
stavby a spolupodepisovalo příslušný zápis, včetně kolaudačního řízení.

Co se týká ztrát, sankcí apod. vzniklých investorskému útvaru tím, že 
družstvo nesplnilo řádně své povinnosti, hradilo je družstvo investorovi. 
Majetkové sankce, které byly předepsány investorským útvarem doda­
vatelům, náležely družstvu. Faktury za dokumentaci, materiál a práce na 
družstevních objektech byly vystavovány dodavateli samostatně na inves­
torský útvar, se kterým byla uzavřena hospodářská smlouva, avšak se 
zúčtovacími daty družstva, z jehož účtů byly i státní bankou propláceny.

Zmocnění investorského útvaru к výkonu funkce přímého investora pro 
družstevní objekty končilo vydáním povolení к trvalému užívání objektu. 
Případné rozpory mezi investorským útvarem a jeho zmocnitelem — 
družstvem řešil ihned orgán národního výboru.

Obrovský rozmach družstevní bytové výstavby, částečná dezorganizace 
investorské činnosti národních výborů, o které již bylo hovořeno, a pod­
statné změny v právní úpravě hospodářských vztahů socialistických orga­
nizací vedly к tomu, že se počalo uvažovat o změně úpravy vztahů ná­
rodních výborů a stavebních bytových družstev. Časté nedodržování zásad 
dosavadní úpravy vedoucí na jedné straně až к názoru, že stavební bytová
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družstva nejsou investory družstevní bytové výstavby, vedlo ze strany 
družstev к reakci, při níž se tato dožadovala stále většího vlivu na orga­
nizaci přípravy a provádění výstavby. К tomu přispělo i vytvoření vlast­
ních řídících orgánů — svazů bytových družstev a vytváření okresních 
výstavbových družstev, které měly podobnou náplň činnosti jako inže­
nýrské organizace.

V roce 1969 tedy došlo к vydání společných směrnic ministerstva vý­
stavby a techniky CSR a Českého svazu bytových družstev ze dne 22. 5. 
1969 o úpravě vztahů mezi národními výbory, bytovými družstvy, pří­
padně jejich nadřízenými orgány při přípravě a realizaci komplexní 
bytové výstavby.22)

22) Zpravodaj CSBD č. 3/1969, na Slovensku Směrnice ministerstva výstavby a tech­
niky SSR a Slovenského zväzu bytových družstiev č. 3 ze dne 29. 9. 1969, o úpravě 
všťahov medzi národními výbory, bytovými družstvami, případně jejich nadřízenými 
orgány při přípravě a realizaci komplexní bytové výstavby.

23) Oba tyto právní úkony byly Směrnicemi nazývány smlouvami o sdružení. Již 
záhy po vydání Směrnic byl dne 21. 12. 1970 zákonem č. 138/1970 Sb. novelizován 
hospodářský zákoník č. 109/1964 Sb. a zároveň zrušeno ustanovení § 85 vl. nařízení 
č 100/1966 Sb., které do té doby dávalo právní základ smluv o sdružení, o nějž se 
opírala koncepce Směrnic. Nově zařazený § 360a řešil otázku smluv o sdružení jiným 
způsobem, což si vyžádalo vydání „Sdělení ministerstva výstavby a techniky CSR 
a Českého svazu bytových družstev ke Směrnicím č. 3 ze dne 22. 5. 1969 v souvislosti 
s novelizací h. z.“ (Zpravodaj CSBD částka 5/1971). Podle tohoto sdělení byl charakter 
smluv o sdružení podle čl. 8 Směrnic nově posouzen jako smlouva o obstarání zále- 
žitostí podle § 354 hospodářského zákoníku.

Tyto poměrně obsáhlé směrnice vnesly do právní úpravy těchto vztahů 
v zásadě novou koncepci. V rozptýlené výstavbě se řídily tyto vztahy 
v podstatě stejnými zásadami jako doposud, tzn., že pokud byla stavební 
bytová družstva jen jedinými investory stavebních bytových objektů na 
stavbě, pak si mohla investorskou činnost zabezpečit buď sama nebo za 
pomoci odborných služeb jakékoli specializované organizace (popř. opráv­
něného jednotlivce), a to za úhradu.

V soustředěné bytové výstavbě nebo v případě, že rozptýlená bytová 
výstavba nezahrnovala bytové objekty jen jednoho družstva, mělo být 
postupováno následujícím způsobem:

Jeden z investorů, buď národní výbor nebo stavební bytové družstvo, 
sdruží na svém účte prostředky obou investorů a provede výstavbu celého 
obytného souboru (čl. 7 Směrnic) vlastním jménem. Nedojde-li к uzavření 
smlouvy o sdružení, investorské družstvo zmocní národní výbor, aby 
v dohodnutém rozsahu zajistil jeho jménem a na jeho účet též přípravu 
a realizaci družstevních bytových objektů v obytném souboru (článek 8 
Směrnic).23)

Prosazování této koncepce do praxe narazilo záhy na řadu obtíží. V prvé
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řadě se nevžil způsob sdružování prostředků podle čl. 7 Směrnic. Sdružení 
všech prostředků na účtě stavebního bytového družstva se nevžilo zejména 
z toho důvodu, že takovým uspořádáním by národní výbor ztratil z valné 
míry svou koordinační a organizátorskou funkci v komplexní bytové vý­
stavbě, a dále z těch důvodů, že stavební bytová družstva pro výkon 
těchto funkcí většinou neměla potřebné odborné kapacity. Naproti tomu 
sdružování prostředků na účtech národních výborů naráželo na odpor 
družstevních organizací z toho důvodu, že tímto způsobem družstva ztrá­
cela téměř úplně vliv na přípravu a průběh výstavby. Z formálního hle­
diska pak bylo řešení formou sdružení prostředků ztíženo požadavkem 
schválení smlouvy o sdružení nadřízenými orgány a orgány SBCS a ko­
nečně složitou procedurou převádění dokončených bytových objektů z ná­
rodního do družstevního majetku.

Proto byla téměř ve všech případech dodržována praxe uzavírání smluv 
o obstarání záležitostí podle článku 8 Směrnic, к níž byla v tomto článku 
vyslovena eventuální kontraktační povinnost.

Ani smlouva o obstarání záležitostí podle tohoto článku neřešila situaci 
ve vztazích mezi bytovými družstvy a národními výbory zcela bezpro­
blémově. V prvé řadě nebyl v době vydání směrnic ani teoreticky ani 
právně dostatečně jasně upřesněn rozsah investorské činnosti, a tudíž ani 
rozsah těch činností, které je nutno přenést na jiný subjekt.24) Směrnice 
se sice pokusila o výčet některých činností, ten však nebyl dostatečně 
vyčerpávající.

Dále naráželo uplatnění Směrnice na další závažnou okolnost, pramenící 
z původní nejasné formulace § 354 h. z., z jehož znění bylo zřejmé, že 
zákonodárce neměl na mysli při jeho koncipování upravovat tak složité 
vztahy, jaké se vyskytují při inženýrské činnosti.25)

Ustanovení § 354 neobsahovalo před novelou hospodářského zákoníku 
ustanovení o odměně povinné organizaci za provedené služby. V jeho 
odstavci 2 se pouze hovořilo o povinnosti objednávající organizace hradit 
obstaravateli náklady odůvodněně vynaložené, i tehdy, jestliže nebylo do­
saženo předpokládaného výsledku. V oblasti KBV byla tato činnost pro 
stavební bytová družstva vykonávána až do roku 1969 bezplatně, Směrnice 
z roku 1969 o úplatnosti prací nehovořily, v praxi však byla inženýrská 
činnost poskytována vždy za úplatu a byly vydány i příslušné ceníky.

Další nejasnost do vztahu vznikajícího mezi družstevním investorem 
a národním výborem vnášel čl. 8 odst. 1 tím, že tento vztah charakteri-

M) Vyhláška o oprávnění к inženýrské činnosti ve výstavbě byla vydána až v roce 
1976 pod č. 89 Sb.

2K) Virsík: Potřeba novej právnej úpravy zmlúv o inžinierskej činnosti vo výstavbě. 
Právny obzor č. 1/1979, str. 41 a násl.
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zoval pouze jako zmocnění, což by podle § 22 h. z. předpokládalo pouze 
oprávnění konat za družstevního investora právní úkony (např. v jeho 
zastoupení uzavírat hospodářské smlouvy, zastupovat jej při jednáních 
se správními orgány, před státní arbitráží, reklamovat, účtovat majetkové 
sankce apod.). Investorská činnost však zahrnuje mnoho dalších iniciativ­
ních výkonů, které nejsou pouze zastupováním investora v právních 
vztazích (vypracování různých studií, programů, režimů, seznamů, vý­
kazů, projektových úkolů, výkon technického dozoru, kontrolu správnosti 
splátkových listů a faktur apod.).

Tím, že Sdělení zařadilo smlouvu podle čl. 8 do kategorie smluv o ob­
starání záležitostí, byla by mohla kterákoli z organizací podle § 354 
pokud se nedohodly jinak — zrušit smlouvu jednostranným prohlášením. 
Takové zrušení této smlouvy je ve složitých vztazích koordinační činnosti 
v komplexní bytové výstavby nemyslitelné.

Další otázkou byla otázka formy uzavírání smluv podle čl. 8 Směrnic. 
Podle pravidla vyjádřeného v § 357 odst. 1 hospodářského zákoníku, že 
pokud je to vzhledem к povaze závazku obvyklé, není při uzavírání smluv 
podle části desáté hlavy třetí tohoto zákoníku třeba písemné formy. Při 
rozhodování sporu o to, zda smlouva byla či nebyla založena, například 
v období předávání a přejímání dokončených prací, uplatnění takové ná­
mitky začasté vážně ztěžovalo vyjasnění právního vztahu.

К tomuto se pak úzce pojily i další nesrovnalosti. Podle Směrnic z roku 
1969 bylo třeba rozsah výkonu obstaravatelské činnosti dohodnout ve 
smlouvě. Smluvním stranám byla dána volnost zvolit rozsah obstarava­
telské činnosti od prakticky úplného až po zcela minimální. Při tak roz­
sáhlé volnosti muselo nutně docházet při uzavírání i po uzavření dohody 
(na základě nepřesně vymezeného oprávnění), к řadě sporů. Rozhodování 
sporů vzniklých při uzavírání této smlouvy však bylo vyňato z pravomoci 
hospodářské arbitráže a svěřeno neprakticky к řešení ve vzájemné dohodě 
vyššímu družstevnímu orgánu a radě příslušného národního výboru, což 
mělo negativní vliv na jeho včasnost a aktuálnost.

Radu komplikací způsobovalo i vymezení subjektů uzavíraných závaz­
ků. Směrnice z roku 1969 stanovily pro organizaci povinnost zajišťovat 
koordinační funkce při přípravě a realizaci soustředěné komplexní bytové 
výstavby výslovně národní výbor. V této úpravě se odrážela nejasná 
koncepce postavení investorských útvarů působících v investorské činnosti 
národních výborů v době tvorby těchto Směrnic. Výkon koordinační čin­
nosti však přešel do předmětu činnosti právně samostatných investorských 
inženýrských organizací, čímž se tato ustanovení Směrnic dostala do roz­
poru s faktickou skutečností.

Nej vážnější překážkou v aplikaci směrnic však bylo včasné určení před­
mětu smluv o sdružení. Tyto smlouvy ať prvého, či druhého typu, měly
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být uzavřeny nej později do schválení projektového úkolu. Tento termín 
nebyl stanoven libovolně, nýbrž vynucen faktickou nutností zajistit finan­
cování KBV. Podle vyhl. č. 1/1982 Sb. (stejně jako předešlé č. 160/1976 
Sb.), o finanční, úvěrové a jiné pomoci družstevní a individuální bytové 
výstavbě, zajišťuje národní výbor u soustředěné výstavby družstvu bez­
platně předprojektovou přípravu. Od zahájení projektové přípravy však 
hradí investorské družstvo náklady na svou výstavbu z vlastních zdrojů. 
Proto je nutno nejpozději do dokončení předprojektové přípravy rozhod­
nout, které objekty25) budou budovány jako bytové objekty komunální 
a které jako družstevní. Vztahy budoucích vlastníků v obytném souboru 
nebývaly v této době zdaleka dořešeny a mnohdy nebylo určeno ani in­
vestorské družstvo a dokonce ani počet družstevních bytů v souboru. Tato 
situace často nutila národní výbory financovat i další průběh výstavby 
z vlastních prostředků, čímž byla navozována situace způsobující závažné 
právní i ekonomické problémy, zhoršující se tím více, čím déle se odda­
lovalo uzavření smlouvy o obstarání záležitostí.

Z tohoto rozboru je zřejmé, že stav právní úpravy v oblasti koordinační 
činnosti mezi investory komunální části komplexní bytové výstavby a in­
vestory družstevní bytové výstavby si vyžádoval na přelomu sedmdesá­
tých let naléhavé změny.

Zmíněná otázka se řešila prostřednictvím nové právní úpravy v souvis­
losti s řešením dalších otázek, vyžadujících v přípravě investiční výstavby 
novou úpravu. Tato cesta byla zahájena vydáním vyhl. č. 105/1981 Sb., 
o dokumentaci staveb, která otevřela řešení nej ožehavějšího problému, 
tj. otázku včasného uspořádání investorství.

Nová vyhláška o dokumentaci staveb zavedla do komplexní bytové 
výstavby nový pojem, kterým je investorský rozvrh.

Podle nově vydaného Výnosu č. 19 federálního ministerstva pro tech­
nický a investiční rozvoj o úpravě vztahů mezi účastníky výstavby při 
přípravě a realizaci družstevní bytové výstavby jako součástí komplexní 
bytové výstavby ze dne 30. prosince 1982,27) který nahradil Směrnice 
z roku 1969, se investorským rozvrhem určuje, které z bytových staveb­
ních objektů, popřípadě staveb, budou připravovány a realizovány jako 
státní (komunální) a které jako družstevní. Kdo má stanovit investorský 
rozvrh, vyhláška o dokumentaci staveb ani Výnos neřeší. Řeší pouze 
otázku včasnosti jeho vydání, a sice tak, že v případě soustředěné kom­
plexní bytové výstavby musí být investorský rozvrh stanoven v období,

26) Podle vyhl. č. 162/1980 Sb., o financování reprodukce základních prostředků 
(stejně jako podle předešlé č. 152/1975 Sb.), provádí pobočka banky financování kom­
plexní bytové výstavby podle objektů.

27) Uveřejněno ve Zpravodaji FMTIR částka 8/1982.
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kdy je již členění obytného souboru na stavby a objekty, nejpozději tři 
měsíce před termínem předpokládaného schválení projektového úkolu. 
U rozptýlené formy musí být stanoven investorský rozvrh nejpozději při 
zahájení prací na projektovaném úkolu. Obligatorní náležitostí tohoto 
rozvrhu je i určení organizace, která je koordinátorem výstavby.

Nová úprava vztahů při koordinaci výstavby mezi národními výbory 
a stavebními bytovými družstvy, řešená uvedeným výnosem, vychází 
z několika vůdčích zásad. V prvé řadě jde o principy, které se v předchozí 
úpravě osvědčily, a proto jsou převzaty do nové právní úpravy. Těmito 
principy jsou:
— princip jediného koordinátora stavby a
— princip odlišného řešení vztahů při koordinaci soustředěné a rozptý­

lené formy komplexní bytové výstavby.
Národním výborům musela být zachována především jejich základní 

funkce, vyplývající jim z § 18 zákona o národních výborech, tj. být ga­
rantem péče o výstavbu měst a obcí a zlepšování úrovně bydlení, neboli 
funkce určujícího činitele v oblasti komplexní bytové výstavby. Národní 
výbory i nadále v souladu s Jednotnými metodickými pokyny plánují její 
přípravu a realizaci včetně družstevní bytové výstavby a spolupracují 
(spolu s CPK a SPK) s odpovídajícími partnery z oblasti bytového druž­
stevnictví (CSBD a SZBD, KV CSBD apod.).28)

28) Tato spolupráce je upravena na území CSR Zásadami CPK a CSBD č. 5/1975 
a na území SSR Metodickými smernicami pre vypracovanie páťročného plánu na 
roky 1981 až 1985 a Návrhu plánu na rok 1981 organizáciami SZBD č. j. 211/2507/МЕ/ 
80/1980.

29) O čemž svědčí odkaz č. 12 к § 2 tohoto výnosu.

Výnos z roku 1982 zavedl v oblasti koordinační činnosti nové pojmo­
sloví, které poněku znejasňuje pochopení subjektů koordinační činnosti. 
Stavební bytová družstva nazývá „družstevními investory“ a z obavy, aby 
nezasahoval do eventuální samostatné působnosti národních výborů, ne­
odvažuje se výslovně je uvést jako subjekt těchto vztahů, ale stejně tak 
se vyhýbá i pojmu investorská inženýrská organizace a hovoří pouze 
o „ostatních orgánech a organizacích v procesu přípravy a realizace druž­
stevní bytové výstavby“. Tento velice široký okruh účastníků (kterým ve 
skutečnosti je míněna investorská inženýrská organizace v působnosti ná­
rodních výborů),29) do kterého by mohlo být zařazeno několik desítek 
druhů nejrůznějších organizací a orgánů — nazývá překvapivě „investor“.

Tento „investor“ (nazývejme jej pro příště „investorskou inženýrskou 
organizací“) má vykonávat funkci koordinátora výstavby v případě, že je 
komplexní bytová výstavba připravována soustředěnou formou. Aby byl 
vyloučen případ, že by jeden bytový stavební objekt byl určen jak pro
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byty komunální, tak i pro byty družstevní, stanoví Výnos, že družstevní 
bytová výstavba má v obytném souboru být připravována jako samostatné 
objekty nebo samostatné stavby, jedná-li se o soubor staveb.

Rozsah koordinační činnosti je pro tento případ vymezen ve Výnosu 
novým způsobem. Výnos vychází z vymezení inženýrské činnosti ve vyhl. 
č. 89/1976 Sb., o oprávnění к inženýrské činnosti. Činnost koordinátora 
rozděluje na dvě části, a sice na
— koordinační činnost, kterou vymezuje poněkud tautologicky jako „prá­

ce a výkony, které je nutné z hlediska nezbytné koordinace vykonávat 
v předprojektové a projektové přípravě a při realizaci staveb společně 
za družstevního investora a investora“, tuto vykonává obligatorně ko­
ordinátor a z poznámky č. 11 je zřejmo, že to jsou činnosti uvedené 
v části A vyhlášky č. 89/1976 Sb., tj. veškerou technickou vypočtenou 
pomoc, a z části В vyhlášky, tj. z investorské inženýrské činnosti jen 
práce a výkony vypočtené v bodech 1—10 a v bodě 18. Výnos se 
zřejmě úmyslně vyhýbá vyjasnění otázky, jakým právním úkonem 
vzniká tento obstaravatelský vztah mezi investorskou inženýrskou 
organizací a družstevním investorem, a může být vykládán i tak, že 
zde má jít o zastupování, resp. obstaravatelskou činnost „ze zákona“, 
tj. na základě právního předpisu, které hospodářský zákoník nezná, 
resp. neupravuje;

— ostatní činnost souvisí s realizační fází družstevní bytové výstavby, 
kterou vymezuje jako ostatní práce a činnosti podle přílohy к vyhlášce 
č. 89/1976, pokud nejsou uvedeny ve výše vzpomenuté poznámce a po­
kud u objektů komplexní bytové výstavby přicházejí v úvahu. Tuto 
činnost si může družstevní investor zajišťovat sám. Pro případ, že by 
si ji nechtěl nebo nemohl zajistit, je zde stanovena eventuální kontrak­
tační povinnost ke smlouvě o obstarání záležitostí mezi koordinátorem 
a družstevním investorem.

Novým způsobem je řešena i otázka rozptýlené komplexní bytové vý­
stavby. Pravidlo pro určení koordinátora vychází v tomto případě z cha­
rakteru konkrétní stavby. Zatímco dosavadní právní úprava se spokojo- 
vala s konstatováním, že v rozptýlené výstavbě si investorská družstva 
provádějí investorskou činnost samostatně, zůstával neřešen problém ko­
ordinace výstavby rozptýlených bytových objektů s výstavbou základní 
technické vybavenosti, zejména se jedná o přípojky kanalizace, plynu, 
elektřiny, komunikace apod. Investorem těchto objektů je, jak již bylo 
uvedeno, vždy národní výbor, avšak prvotní zájem na jejich vybudování 
má především investorské družstvo. Nutnost koordinace jejich vybudování 
je evidentní, protože na jejich vybudování zhusta závisí možnost zahájit 
užívání bytových objektů. V praxi družstva obstarávají i dodavatelské za­
jištění. Zásada nové úpravy je taková, že pokud investiční náklady objektů.
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základní technické vybavenosti nepřevýší rozsah nákladů na bytové 
objekty, a pokud jsou součástí stavby pouze družstevní bytové objekty, 
funkci koordinátora vykonává příslušné stavební bytové družstvo.

Výnos v tomto případě vychází ze stanoviska, že družstevní investor 
si zajišťuje investorskou činnost na družstevních bytových objektech 
v plném rozsahu (i když to výslovně neuvádí) a na komunálních objektech 
základní technické vybavenosti zajišťuje přípravu a realizaci pouze v roz­
sahu dohodnutém s investorskou inženýrskou organizací ve smlouvě o ob­
starání záležitostí. Rozsah koordinační činnosti zde tedy není vymezen ani 
rámcově, což může vést i к případu, že bude rozsah zcela nulový.

Nová právní úprava též mlčky vyřešila problematiku rozhodování sporů 
vznikajících při uzavírání smlouvy o obstarání záležitostí. Tím, že je Vý­
nos nevyjímá z pravomoci orgánů hospodářské arbitráže, spadají do její 
působnosti. Novela hospodářského zákoníku, zejména její nové znění 
§ 354, vyřešila některé další problémy koordinační činnosti. Vyřešila např. 
problematiku odměny obstaravatele, resp. koordinátora výstavby tím, že 
jasně stanoví, že objednavatel je povinen za obstaravatelskou činnost za­
platit, jestliže je cena za tuto činnost stanovena nebo dohodnuta v souladu 
s cenovými předpisy a navíc uhradit obstaravateli náklady nutné nebo 
užitečně vynaložené při přípravě a plnění smlouvy, pokud nejsou zahrnuty 
v ceně.

Rada problémů ve vztazích mezi družstevním a komunálním investorem 
v přípravě komplexní bytové výstavby však zůstala nedořešena.

V prvé řadě jsou to naznačené problémy, týkající se otázky určení in­
vestora, resp. organizace vykonávající jeho funkci. Shrneme-li závěry či 
připomínky učiněné v tomto směru v předchozím výkladu, jsou to jednak 
problémy či nejasnosti zapříčiněné nejasnou charakterizací funkce inves­
tora v právním předpise obecného charakteru, jakým je např. vyhláška 
o dokumentaci staveb. Tato vyhláška zcela důsledně, stejně jako ostatní 
právní předpisy, opomíjí pravidlo, používané к označení investora po 
dlouhou řadu let praxí, jako té organizace, která výstavbu přímo financuje 
ze svých prostředků. I toto vymezení má však své nejasné stránky, což 
se projevuje především právě v oblasti komplexní bytové výstavby. Do 
této oblasti patří druhá skupina poznámek, učiněných směrem к vymezení 
funkce investora v komplexní bytové výstavbě.

Současná právní úprava vycházející ze zákona o národních výborech, 
který neřeší výslovně, jakou úlohu v péči o výstavbu obcí a měst národní 
výbor zastává, se vyhýbá jednoznačnému označení národního výboru jako 
investora komunální částí komplexní bytové výstavby. Předpisy terciární 
skupiny pak z obavy o zásah do tzv. samostatné působnosti národního 
výboru neukládají národním výborům v tomto směru obvykle žádné po­
vinnosti, resp. jako výše uvedený výnos pojem národního výboru opisují.
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Obě tyto skutečnosti ve vzájemném propojení způsobují stav, kdy je 
na jedné straně zpochybňováno postavení národních výborů jako inves­
torů komplexní bytové výstavby, a na druhé straně zpochybňováno i po­
stavení stavebních bytových družstev jako těchže účastníků výstavby.

К této situaci pak přispívá nejednotně uspořádaná organizace výkonu 
investorských funkcí v oblasti komunální bytové výstavby v jednotlivých 
krajích a okresech republiky. Ještě v současné době v některých inves­
torských inženýrských organizacích převládá názor, že vystupují v kom­
plexní bytové výstavbě ve funkci investora, zatímco národní výbor, jemuž 
jsou podřízeny, zastává v hospodářských vztazích pouze funkci orgánu 
hospodářského řízení.

Dalším okruhem problémů, které si vyžadují vhodnější úpravy, je pro­
blematika přenosu investorských funkcí. Předně se jedná o otázku formy 
přenosu, zejména statutární formy a vzájemných práv a povinností z ní 
vznikajících. Dále pak o otázku míry přenosu investorských funkcí, resp. 
činností, která se opět úzce pojí к problému obecného vymezení pojmu 
investora a jednotlivých činností tvořících obsah jeho funkce.

Určité problémy jsou doposud spojeny i s právní úpravou smluvního 
přenosu výkonu investorské činnosti. Vedle otázky vymezení předmětu 
smluvního vztahu, na kterou již bylo poukázáno, se jedná i o některé 
otázky vzniku smlouvy (ani po novelizaci hospodářského zákoníku nebyla 
jasně vyloučena možnost uzavření smlouvy ústní formou) a další otázky 
podmínek dodávky inženýrské činnosti (délka trvání, odpovědnostní vzta­
hy apod.). Pro komplexní bytovou výstavbu je pak třeba pravděpodobně 
blíže vymezit i otázku formy obstarání investorské činnosti v případech 
obligatorního uzavírání příslušné smlouvy apod.

Jednoznačně není dostatečně upravena otázka aktu hospodářského ří­
zení, kterým je v komplexní bytové výstavbě určena organizace vykoná­
vající funkci investora. Tento problém zajisté souvisí i s otázkou obecné 
právní úpravy vydávání aktů hospodářského řízení např. v hospodářském 
zákoníku. Současné právní předpisy nevymezují kompetentní orgán opráv­
něný, resp. povinný vydávat investorský rozvrh, participaci družstevních 
organizací na jeho vydávání, problematiku případných sporů, řešení vzta­
hů v případě opožděného vydání investorského rozvrhu apod.

Určitou překážkou jasného řešení právní úpravy postavení investora 
v přípravě a provádění komplexní bytové výstavby je skutečnost, že pří­
slušné hospodářské vztahy jsou upravovány předpisy velmi nízké právní 
síly. Základní zásady příslušné právní úpravy by měly být upraveny 
v právním předpisu vyšší právní síly, např. ve vyhlášce o dokumentaci 
staveb, popř. jiných vyhláškách zabývajících se financováním reprodukce 
základních prostředků, bytové výstavby apod. Některé otázky širšího do­
sahu by měly být řešeny zvláštním předpisem, kterým by např. mohly
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být již dlouho očekávané základní podmínky dodávky inženýrské činnosti. 
Svoji zvláštní úpravu by zasluhovala i oblast financování komplexní by­
tové výstavby, která není, např. v oblasti komunální výstavby, upravena 
ani předpisem terciární sféry.

Tyto a mnohé další otázky jsou a zajisté budou předmětem legislativních 
prací, probíhajících к zabezpečení realizace úkolů osmého pětiletého plánu.

ПРЖЕМЫСЛ РАБАН

Положение и роль инвеститора в хозяйственных отношениях 
в комплексном жилищном строительстве

РЕЗЮМЕ

Предлагаемая статья во вступлении занимается проблематикой 
определения функции инвеститора в чехословацком правопорядке, констатируя, что 
указанная функция определяется не совсем ясно. Правовое регулирование различает, 
правда, понятия инвеститор и инженерная организация, определение функций обоих 
этих участников в инвестиционном процессе, однако, с юридической точки зрения 
является неясным. Автор определяет понятие инвеститорская деятельность и с по­
мощью ее основных черт пытается определить также характерные черты положения 
инвеститора в процессе подготовки и реализации строительства. Этими характер­
ными чертами считается автором факт, что инвеститор представляет собой носителя 
лимита начинаемых строек, предоставляемого соответствующими плановыми орга­
нами, носителя финансовых средств, предназначенных для финансирования стройки, 
являясь управляющим или собственником участка, на котором строительство осу­
ществляется, организацией, которая отвечает за обеспечение документации стройки, 
получателем законченных работ и поставок на стройке, он сам же пользователем 
постройкой, либо организацией, передающей постройку пользователю. Производ­
ство работ, связанных с этими функциями инвеститор может в юридическом плане 
перенести в определенной мере на другую организацию — инженерную органи­
зацию. Автор констатирует, что на практике определение организации инвеститора 
в большинстве случаев не представляет собой больших трудностей, ввиду того, 
что инициатива . к подготовке постройки исходит как раз из его сферы. В ком­
плексном жилищном строительстве, однако, вследствие высокой заинтересованности 
государства в его осуществлений не всегда эта инциатива исходит однозначно из 
сферы инвеститора, поэтому и в многих случаях не просто определить его функции. 
Такой же характерной чертой положения известитора в комплексном жилищном 
строительстве является то, что в чехословацком социалистическом хозяйстве истори­
ческое развитие нашли только две группы инвеститоров, имеющих право осущест­
влять функции инвеститора в комплексном жилищном строительстве, а именно, 
коммунальные инвеститоры (национальные комитеты) и кооперативные инвеститоры 
(жилищно-строительные кооперативы).

Статья направляет свое внимание на положение этих участников инвестиционного 
процесса в подготовке и осуществлении комплексного жилищного строительства.

Что же касается национальных комитетов, то автор на основании анализа их 
деятельности в данном процессе приходит к заключению, что национальные коми­
теты при подготовке и осуществлении комплексного жилищного строительства вы­
ступают в трех ролях. В первую очередь в качестве органов государственного
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управления, далее в хозяйственных отношениях в качестве органов хозяйственного 
управления и, наконец, в качестве социалистических организаций — инвеститоров. 
На развитии соответствующего правового регулирования автор показывает, как в те­
чение времени происходил перенос осуществления некоторых функций инвеститора 
на специализированные подразделения, которые в настоящее время находятся в по­
ложении самостоятельной социалистической организации, подчиненной областным 
национальным комитетам, предписаниями они обозначаются инвеститорскими инже­
нерными организациями. Существующий правопорядок все считает инвеститором 
национальный комитет, однако, осуществление преобладающей части функций 
инвестора поручено этой организации на основе акта хозяйственного управления, 
которым она учреждена. Наряду с указанной функцией организация может осу­
ществлять за вознаграждение также устроительские услуги в капитальном строитель­
стве для других организаций.

В следующей части работы автор занимается положением жилищно-строительных 
кооперативов в комплексном жилищном строительстве. Опять же на основании раз­
вития правового регулирования им демонстрируется развитие кооперации на этом 
участке вплоть до современного типа жилищно-строительного кооператива.

Заключительная часть уделяет внимание проблематике взаимоотношений нацио­
нальных комитетов и их инвеститорских инженерных организаций по отношению 
к жилищно-строительным кооперативам в течение комплексного жилищного строи­
тельства. Опять же на основании исторического анализа показывается, каким обра­
зом продвигалось развитие этих отношений, начиная с подчиненности кооперативов 
национальных комитетов в этой области, и кончая современным состоянием, когда 
национальный комитет выступает в хозяйственных отношениях в качестве органа, 
обеспечивающего планирование (народнохозяйственное и территориальное) ком­
плексного жилищного строительства в своем районе, в то время, как жилищно-строи­
тельные кооперативы при осуществлении собственной деятельности с ним сотрудни­
чают. Действующее правовое регулирование указанное сотрудничество различает 
по форме, в которой жилищное строительство осуществляется. Что же касается 
концентрированного жилищного строительства (строительства жилых комплексов), 
то кооперативный инвеститор обязан заключить с инженерной организацией-инвес­
титором договор об устройстве некоторых инвеститорских работ, объем которых 
можно в пределах, установленных правовым предписанием, договорить. Инвести- 
торская инженерная организация национального комитета осуществляет функцию 
координатора строительства для всей стройки, включая нежилое техническое обо­
рудования и другие принадлежности общего пользования. Указанная деятельность 
проводится для жилищно-строительных кооперативов бесплатно до стадии пред- 
проектной подготовки, с момента проектной подготовки она осуществляется воз­
мездно в соответствии с действующими прейскурантами. В случае рассеянного жи­
лищного строительства (строительства отдельных жилых домов, которое не осуще­
ствляется в жилых комплексах) можно координатором строительства установить 
наоборот жилищно-строительный кооператив, который на основании аналогичного 
договора проведет некоторые инвеститорские работы для инженерной организации- 
инвеститора национального комитета. Дело касается, в частности, устройства дел 
в. связи со строительством соответствующих инженерных сетей, необходимых для 
обеспечения пользования жилым домом, инвеститором которых в случае комплексно­
го жилищного строительства всегда является национальный комитет.

В заключение автор обращает внимание на необходимость устранения некоторых 
неясных положений современного правового регулирования в целях содействия его 
простому применению.
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