Bytové druzstvo

VErsus

Spolecenstvi vlastnikli jednotek

1. Zakladni pravni uprava

Bytové druzstvo:

Zakladnim pravnim ptedpisem, ktery upravuje problematiku bytovych druzstev, je Zakon o
obchodnich korporacich (dale jen ,,ZOK®). Interni pravni normou jsou pak stanovy, které si
jednotliva druzstva pfijimaji. ZOK ma vyssi pravni silu, je stéZejnim pfedpisem. Stanovy
druzstva musi byt v souladu se zdkonem.

Spolecenstvi vlastnikii jednotek (SVJ)
Novy obcansky zékonik (dale jen ,,NOZ*) ¢. 89/2012 Sb. je zadkladnim pravnim piedpisem,

ktery celkové upravuje problematiku ptrevodi bytovych jednotek do vlastnictvi a fungovani
Spolecenstvi vlastniki jednotek.

2. Pievody bytu do vlastnictvi ¢lenu druzstva

Obecné

Pokud se druzstvo rozhodne ptfevadét byty do vlastnictvi, samo bytové druzstvo rozhodne,
zda pfevod bytu bude tUplatny nebo beztplatny. Fakticky ¢lenové druzstva neplati svému
druzstvu zédnou kupni cenu, protoze jiz je splacena kupni cena budovy, kterou druzstvo
zakoupilo od plivodniho vlastnika (napt. ptislusné méstské Casti, obce). Doporucuje se
formulovat smlouvu o pfevodu tak, aby bylo zietelné, ze ptevod je ve své podstaté uplatny, tj.
ve smlouvé bude uvedena cena bytu (jako kupni cena). Bude to takova penézita ¢astka, kterd
byla jiz uhrazena kazdym ¢lenem druzstva v minulé dobg, tj. pfed podpisem kupni smlouvy a
to ve vysi jeho podilu na ptivodni kupni cen¢ domu (budovy), ptipadajiciho na ptfevadény byt
— jde o tzv. dalsi ¢lensky vklad, ktery ¢len druzstva jiz fakticky uhradil tim, Ze se podilel na
kupni cené€ budovy. Tento ¢lensky vklad ¢lena druzstva se proto bude uvadét jako kupni cena
bytové jednotky, kterd jiz byla ¢lenem druZstva zaplacena.

Pokud by cena bytové jednotky nebyla uvedena, mohl by byt pievod posuzovan jako darovani
a pak by nabyvatel musel platit darovaci daii. Obdobné to plati i u pozemku, pokud je ve



vlastnictvi druzstva a ptfevadi se jeho pfislusny spoluvlastnicky podil na ¢leny druzstva. Pti
pievodu bude druzstvo platit jen dan z pfevodu nemovitosti.

Postup

a) Vlastnik budovy (tj. druzstvo) musi nejprve usporadat ¢lenskou schiizi, ktera rozhodne o
tom, zda druzstvo, jako pravnicka osoba a majitel domu, pfistoupi k procesu pievoda
bytd do vlastnictvi svych ¢&lent. Clenskd schiize rozhoduje (obvykle) nadpoloviéni
vétsinou pritomnych hlasi. V zapisu ze ¢lenské schlize bude ptipojeno usneseni clenské
schiize, které¢ bude formulovat, ze doslo fadnym hlasovanim k rozhodnuti zah4jit prevody
byt do vlastnictvi ¢lentl.

b) Druzstvo dale musi zpracovat dokument ,Prohlaseni vlastnika budovy*, kterym se
vV domé vymezuji jednotlivé byty a nebytové prostory (jednotky) a popisuji se téz
spole¢né prostory domu. K sestaveni ProhlaSeni vlastnika budovy je tfeba zpracovat
popisy bytl, nebytovych prostor a spolecnych ¢asti domu s uvedenim vymeér jednotlivych
mistnosti, prisluSenstvi a vybavenim bytu. Zpracované Prohlaseni vlastnika budovy je
tteba vlozit do katastru nemovitosti.

¢) Vlastnik budovy zpracuje jednotlivé smlouvy o pievodu jednotek. Podpisy smluvnich
stran musi byt na smlouvach Ufedné ovéteny. Smlouvy musi obsahovat pravni i obsahové
nalezitosti, které pfedepisuje pravni fdd a musi se predlozit pfislusSnému katastralnimu
uifadu k provedeni vkladu do katastru nemovitosti. Teprve provedenim zépisu vkladu
vlastnického prava nového majitele (Clena druzstva) nabyva smlouva pravni Gcinky.

d) S vlastnictvim jednotky jsou spojena prava k pozemku (stavebni parcele). Je-li vlastnik
budovy i vlastnikem pozemku, musi pfevést na vlastnika jednotky (s ptevodem jednotky)
1 spoluvlastnicky podil na pozemku odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu. Pfevod pozemku je soucasti smlouvy o pfevodu jednotky.

3. Vznik Spolecenstvi vlastniku jednotek (SVJ)

SV lze zaloZit bud’ vloZenim stanov do prohldseni vlastnika pii podani na katastr nemovitosti
nebo lze zaloZit za Gcasti notare se souhlasem vSech vlastnikd.

SVI je pravnickou osobou, kterd ma plisobnost jen ve vécech spojenych se spravou, provozem
a opravami spole¢nych casti domu. V téchto vécech funguje podobné jako bytové druzstvo.
Po urcitou dobu vSak v domé ¢asto budou fungovat dvé pravnické osoby — Bytové druzstvo a
SVIJ, a to az do doby, nez budou vSechny bytové jednotky ptevedeny do vlastnictvi nebo nez
dojde k likvidaci druzstva (ktera neni ovSem povinna). O fungovani téchto dvou pravnickych
osob vedle sebe je tieba se dohodnout (je moZno uzavtit dohodu 1 pisemnou formou).

Prakticky situace bude takova, ze nové SVJ se bude roz§ifovat o nové vlastniky tak, jak budou
nabyvat své bytové jednotky do vlastnictvi, a pivodnimu bytovému druzstvu budou bytové
jednotky ubyvat.

NOZ stanovi, Zze Shromazdéni je nejvysSim organem spolecCenstvi. Prvni schlize shromazdéni
nastavi fungovani SVJ (vysi fondu oprav, jednotlivé zalohy na sluzby, ptipadné zvoli novy
statutarni organ). Tato schlize se musi konat za ucasti notate, ktery o jejim prtbéhu, volb¢ a
slozeni organt spoleCenstvi pofidi notafsky zapis. Na této schizi se schvaluji nové stanovy,
puvodni stanovy druzstva nelze pouzit.



Druzstvo vznikem SVJ automaticky nezanikd. Novi vlastnici mohou byt 1 nadéle Cleny
bytového druzstva. Vybor SVJ mohou tvofit i vlastnici, ktefi vykonavali funkce
V pfedstavenstvu druzstva. Zakon nestanovuje zadny ,,zékaz konkurence* Clenstvi v téchto
dvou organech.

4. Rozdily mezi druzstevnim uzivanim bytu a vlastnictvim bytu
(vvhody - nevvhody)

Je tfeba si uvédomit, Ze v bytovém druzstvu jednotlivi ¢lenové druzstva nejsou jest¢ majiteli
svych bytl, nybrz ,,jen* jejich uzivateli a byty uzivaji podle najemni smlouvy (¢i dohody o
uzivani). Naproti tomu vlastnik bytové jednotky ji uziva z titulu vlastnického prava.

Nelze jednoznacné fici, ktera forma bydleni a zpisob uzivani bytu ¢i jeho vlastnictvi je lepsi
nebo vyhodnéjsi. Oboji forma ma své vyhody a nevyhody.

Vlastnictvi bytové jednotky:

- bytovad jednotka je zapsana v katastru nemovitosti jako samostatnd nemovitost patiici
konkrétnimu vlastnikovi,

- bytové jednotka miiZe patfit jedinému majiteli nebo byt ve spoluvlastnictvi nékolika osob
(jak fyzickych, tak pravnickych),

- hodnota (kupni cena) bytové jednotky ve vlastnictvi je standardné¢ vys$$i nez hodnota
druzstevniho bytu,

- bytovou jednotkou Ize bez problému rucit napt. pii bankovnim Uvéru nebo ptlijcce (jako
ruc¢eni nemovitosti) nebo ji dat do zéstavy,

- vlastnik bytové jednotky muize s bytem voln¢ nakladat — pronajimat ho, prodat, pujcit,
vyménit apod., a to vSe bez souhlasu kohokoliv (nepotiebujete k tomu ani souhlas ani
vyjadieni SVJ),

- vlastnik bytové jednotky v podstat¢ nemiize o svilj byt pfijit, tj. nemlze z vile ciziho
subjektu pozbyt své vlastnické pravo (napt. ho nelze vyloucit z SVJ ani kdyZ neplati fadné
platby za sluzby), s vyjimkou natfizeni exekuc¢niho prodeje

- prfi ptevodu bytu je tfeba sepsat smlouvu (napf. kupni ¢i darovaci) a podat néavrh
pfislusnému katastralnimu Ufadu k provedeni zapisu vkladu do katastru nemovitosti —
pievod miize trvat 1 n€kolik mésict v zavislosti na rychlosti prace katastralniho tradu

- vlastnik bytové jednotky musi platit dain z nemovitosti

- vlastnik hlasuje dle svého spoluvlastnického podilu na domé

- Vvurcitych pfipadech je pii hlasovani potfeba 100% hlast, coz mlze byt problematické
(zahrani¢ni vlastnici, apod.).

- SVJ by mélo byt technologickym celkem, bude se tak zpravidla jednat o jeden dim,
nikoliv komplex domi/areal

- SVJ jako pravnicka osoba nesmi podnikat, pokud ma néjaky ptijem (pronajem stiechy pro
umisténi antény operatora, ... ), je bran jako pfijem vlastnikt dle spoluvlastnickych podilt
a Ti si tento pfijem sami dani

DruzZstevni uzivani (najem bytu):

- bytova jednotka nepatii jejimu uzivateli, nybrz majitelem bytu je druzstvo (ne vSak jako
vlastnik jednotlivého konkrétniho bytu, nybrz jako majitel domu samotného),

- hodnota druzstevniho bytu je standardné nizs§i nez hodnota bytu ve vlastnictvi,



- druzstevnim bytem (stejné jako samotnym clenstvim v druzstvu) lze omezené rucit u
banky, byt Ize dat omezené do zastavy, protoze nepatii vlastnicky ¢lenu druzstva,

- uzivatel bytu nemiZze s bytem nakladdat zcela volné — miZze sice prevést své Clenstvi
V druzstvu, tj. druzstevni podil, a v ramci toho i najemni pravo k bytu, ale v takovém
ptipadé nejde o prodej a koupi, nybrz o pfevod Elenstvi v druzstvu,

-k podnajmu potiebuje ¢len druzstva souhlas bytového druzstva. Prondjem bytu bez tohoto
souhlasu se povazuje za poruseni zakona (stanov),

- Clen druzstva miize byt v krajnim ptipad¢ z druzstva vyloucen (porusuje — li své Clenské
povinnosti — napf. neplati ndjemné nebo platby za sluzby),

- Clen druzstva nemusi podstupovat proceduru zéapisu prevodu bytu do katastru nemovitosti,
chce-li byt prevést na jiného — staci jen uzaviit smlouvu o ptevodu druzstevniho podilu a
piedlozit ji druzstvu (obsah smlouvy nepodléhd piezkoumavani katastralnim turadem,
ovSem ani bytovym druzstvem)

- Clenska schiize rozhoduje vétsinou hlast i o takovych otazkach, které jinak podléhaji u SVJ
kvalifikované vétsing€, tedy hlasovani o urcitych problematickych vécech muze byt
jednodussi,

- Clen druzstva neplati samostatné dail z nemovitosti ¢i dan z piijmt (dafiové povinnosti ma
jen samotné druzstvo).

- VvSichni ¢lenové druzstva maji pii hlasovani jeden hlas se stejnou vahou, pokud stanovy
druzstva neurci jinak

Uzivani bytu ,,ne¢lenem* druZstva:

Je-li byt uzivan osobou, kterd neni/se nestala clenem bytového druzstva, uzivani (ndjem) bytu
trva nadale. Byt samotny ziistava vlastnictvim bytového druzstva, neni mozné prevést ho do
vlastnictvi neclena bytového druzstva. Obvykle az pti likvidaci druZstva bude feSena otdzka
vlastnictvi (event. najmu) bytu, uZivaného ndjemcem. Nijemce nemd pravo hlasovani u
druZstva.

5. ReSeni problému u uZivateld (vlastnikd) bytd

Reseni problémil na strané uzivatelti &i vlastnikil bytdi je riizné u bytového druzstva i u SVJ.
Jedna se napt. o problémové uzivatele nebo vlastniky, ktefi porusuji své povinnosti fadné
hradit naklady za uzivani bytu (sluzby a fond oprav).

U bytového druzstva lze postupovat podle stanov, které mohou obsahovat sankce proti
problémovému najemnikovi. Takového ¢lena druzstva lze v krajnim piipadé 1 vyloucit
Z druzstva s naslednym vyklizenim bytu. Dluhy neplati¢i 1ze pak vymahat soudni cestou.
Jestlize takto dojde k uvolnéni druzstevniho bytu, 1ze takovy byt pfid€lit jiné osob¢ a druzstvo
za byt mize ziskat finan¢ni plnéni.

V SVIJ nelze vlastnika vyloucit z SVJ. Vymahat dluhy Ize soudni cestou, pfestupky proti
obcanskému souziti 1ze fesit s policii, event. s méstskou ¢asti ¢i soudem. Vlastnika bytu (aZ na
vyjimky) nelze zbavit vlastnického prava k jeho bytové jednotce. SVJ jako pravnicka osoba
nic nevlastni, proto nemuize ziskat uvolnény byt do svého vlastnictvi.



6. Platby spojené s uzivanim (vlastnictvim) bytu

Clenové druzstva plati najem, aviak toto najemné neni skute¢nym najemnym ve smyslu
klasické uhrady za to, Ze Clen druzstva ma pravo uzivani bytu, nybrz najem je spiSe pracovni
nazev pro Castku, kterou ¢len druzstva plati jako splatku kupni ceny domu a ¢astku na fond
oprav (popt. jiné fondy druzstva). Clen druzstva kromé najemného hradi téZz poplatky za
sluzby, spojené s bydlenim.

Clenové druzstva plati zalohové piispévek do fondu oprav a poplatky za sluzby, spojené s
bydlenim, ptipadné¢ anuitu a jiné fondy.

Vlastnik bytové jednotky musi platit pfispévky na opravy a udrzbu domu (fond oprav)
a poplatky za sluzby spojené s bydlenim. Platby se, stejn¢ jako u ¢lenii bytového druzstva,
plati zalohové.

7. Ostatni

Zakonem ani jinym pfedpisem (pokud toto neurcuji piimo stanovy BD) neni stanoven
minimdlni pocet bytl, které budou do vlastnictvi pfevedeny, resp. vylu¢né rozhodnuti o
vymezeni jednotek a jejich pievodu do vlastnictvi ¢lena druzstva je v kompetenci ¢lenské
schiize, ktera zaroven muze stanovit konkrétni podminky pfevodu — napt.:
a) clenska schiize souhlasi s vymezenim jednotek a jejich naslednym pievodem do
vlastnictvi pouze tém ¢leniim druzstva, ktefi o to projevi zdjem,
b) clenska schiize souhlasi s vymezenim jednotek a jejich naslednym pievodem do
vlastnictvi ¢lent druzstva, pfevedeny budou vSechny jednotky v domé
c) clenska schiize souhlasi s vymezenim jednotek a jejich naslednym pievodem do
vlastnictvi ¢lent druzstva, jednotky budou pfevedeny tehdy, az predstavenstvo BD
obdrzi x zadosti o ptevod... atd.
To znamena, Ze o ptevodu rozhoduje Clenskd schiize nadpoloviéni vétSinou ¢lenti druzstva a
¢lenska schiize mize zaroven stanovit podminky pievodii.

Na ptevod jednotky neni zdkonny narok, takze ¢len druzstva mize o pievod pozadat, ale
pokud clenska schiize vymezeni jednotek a ptrevody do vlastnictvi neodsouhlasi, musi toto
respektovat (podvolit se rozhodnuti vétSiny tak jako u jinych projednévanych zalezitosti).

I pfes odsouhlaseni pievodu bytovych jednotek do vlastnictvi ¢lenskou schizi, se prevod
nemusi neuskute¢nit - napt. z divodu necinnosti pfedstavenstva pii pifevodech byti nebo
neplnénim clenskych povinnosti jednotlivych uZzivatell, ke kterym patii zejména uhrada
mésicnich zaloh.



