Pro a proti prevodu druzstevniho bytu do osobniho
vlastnictvi, prevod do vlastnictvi ¢lena druzstva

1.) Pro a proti, druzstevni byt vs byt v osobnim
vlastnictvi

Byt ve vlastnictvi: Jste vlastnikem bytu a toto vlastnictvi je zapsano v katastru nemovitosti.
S tim je spojena i dan z nemovitosti, kterou musite jednou ro¢né zaplatit finanénimu ufadu.
Byt v osobnim vlastnictvi mizete uzivat, jakkoli s nim nakladat, prodat jej ¢i dat do pronajmu,
v pripadé Uveéru jej mlzete dat do zastavy. Byt je soudasti dédictvi.

Nikdo vam neudtuje najem. Jste ale povinni pfispivat na naklady spojené se spravou domu a
pozemku, protoze kromé vlastnictvi bytové jednotky se stavate i spoluvlastnikem spole¢nych
Casti domu a jste povinni se na udrzbé domu podilet. Pfispévek se stanovi podle velikosti
podilt na spole¢nych ¢astech domu.

Druzstevni byt: Byt nevlastnite vy, ale bytové druzstvo, tedy pravnicka osoba. Vy jste
¢lenem druzstva a z ftitulu Clenstvi mate také rozsahla prava: byt mlzete uzivat, i bez
souhlasu druzstva s nim disponovat, tudiz lidové FfeCeno prodat. Pouze pfi eventualnim
podnajmu potfebujete souhlas druzstva ( pozn. BD OLBRA — pouze pisemné oznameni )
jako vlastnika domu a druzstevnim bytem také nemuzete rucit v pfipadé uvéru ¢&i hypotéky. |
druzstevni byt je mozné zdédit. Druzstvu za uzivani bytu platite, vysi ¢astky urCuje Clenska
schlize( pozn. BD OLBRA - v nasem druzstvu neni zadny navySeny poplatek, polozka
Najemné je cela pouzita pro provoz druzstva jako fond oprav ).

Byt ve vlastnictvi: Nejvy§S§im organem spoleCenstvi je shromazdéni vlastnik(. Aby bylo
shromazdéni usnasenischopné, musi na ném byt pfitomni vlastnici jednotek, ktefi maiji
nadpolovi¢ni vétSinu hlasu. V pfipadé spolecenstvi viastniki se hlasy nepocitaji podle poctu
osob nebo poctu bytd, ale podle velikosti spoluvlastnickych podill na spoleénych €astech
domu. Zjednodusené feceno, maijitel ctyfpokojového bytu ma tedy "vétsi" hlas nez vilastnik
garsonky. Pokud se rozhoduje o modernizaci, rekonstrukci, stavebnich Gpravach a opravach
spoleénych ¢asti domu, vyZaduje se souhlas tfictvrtinové vétsiny vSech vlastniku.

Druzstevni byt: V pfipadé druzstevnich bytd je nejvy$$im organem c&lenska schlize. Tady
plati zasada, Ze co jeden ¢&len, to jeden hlas. Schize je usnasenischopna, je-li pfitomna
nadpolovi¢ni vétsina ¢lenl druzstva.

Byt ve vlastnictvi: VeSkeré opravy v byté, ktery je ve vasem vlastnictvi, si hradite sami. Co
je jesté ve vasem vlastnictvi a co uz patfi do spole€nych ¢asti domu, se dozvite v prohlaseni
vlastnika, coZz je listina uloZzend v katastru nemovitosti. Pokud se rozhodnete byt
rekonstruovat, nepotfebujete k tomu nici souhlas.

Druzstevni byt: Drobné opravy a naklady spojené s béznou udrzbou bytu hradite sami, vse
ostatni hradi druzstvo. K rekonstrukci bytu, byt na vlastni naklady, potfebujete souhlas
druzstva.( pozn. BD OLBRA - ve standardnich rekonstrukcich staCi pouze pisemné
oznameni )

Byt ve vlastnictvi: Byt mGzete kdykoli prodat, nepotfebujete k tomu ni¢i souhlas. Musite
sepsat kupni smlouvu a podat navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.
Jste-li kupuijici, nez smlouvu podepiSete, ovéfte si v katastru nemovitosti, zda ten, kdo vam
byt prodava, je skutecné jeho vlastnikem. A jestli na byté nevaznou zadna vécna bfemena a
zastavy. Za prodej bytu jste povinni zaplatit dan z pfevodu nemovitosti finanénimu Ufadu,
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tuto dan plati prodavajici, kupujici je jeho rucitelem. Kupujici na koupi vlastnického prava
k bytu dostane hypotecni Uvér.

Druzstevni byt: Byt nemuzete prodat, protoZe je ve vlastnictvi druzstva. Je ale mozné za
Uplatu prevést ¢lenska prava a povinnosti v bytovém druzstvu, se kterymi je spojeno pravo
ndjmu k bytu. Podpisem smlouvy se nabyvatel stava ¢lenem bytového druzstva se vSemi
pravy a povinnostmi, s bytovym druzstvem pak uzavira najemni smlouvu. Tento pfevod
nepodléha zadnému schvalovani v bytovém druzstvu. Staci druzstvu dorucit pisemné
oznameni, Zze takovato dohoda byla uzaviena. Vyhodou je to, ze neni potieba znalecky
posudek a ze se z prevodu neplati dan z pfevodu nemovitosti. Kupujici na koupi
druzstevnich prav nedostane hypote¢ni uvér.

Pro a proti
"Pro spravu domu a vétsi pohodli je vyhodnéjsi druzstevni bydleni, u vlastnického bydleni je
totiz mnohdy obtiZzné dosahnout néjakého rozhodnuti &i zajistit napravu nevhodného chovani
nékterych vlastnikd," mini FrantiSek Lebl, pfedseda, Sdruzeni bytovych druzstev a
spoledenstvi vlastniku.

Naopak advokat Pavel Nastic povazuje za nejlepsi mit byt v osobnim vlastnictvi. "S touto
bytovou jednotkou mohu volné nakladat a mohu ji také dat do zastavy, coz je dllezité v
situaci, kdy si na pofizeni bytu beru hypotéku a potfebuji bance dat do zastavy néjakou
nemovitost.!*

Zdroj: https://finance.idnes.cz/druzstevni-byt-nebo-byt-v-osobnim-vlastnictvi-pro-a-proti-pnk-
/pujcky.aspx?c=A130422 122410 viteze sov

2.) Druzstevni byt: Pfevod do viastnictvi ¢lena
druzstva

Zalezi jen na bytovém druzstvu, jestli vam umozni pfevod bytu do vaseho vlastnictvi, nebo
ne. A je docela mozné, zZe se druzstevnici nebudou hrnout do pfipravy prohlaseni vlastnika,
zalozeni spole€enstvi vilastnik a dalSich nezbytnosti.

Kdyz kupujete druzstevni byt, dopfedu si zjistéte, jak se druzstvo stavi k pfevodu byt do
vlastnictvi ¢lenu druzstva. Mlze se totiz stat, Zze pfijdete do bytového domu, kde polovina
obyvatel jiz svoje byty vlastni a pfevod bude rutinni, samoziejmy krok. Ale muzete se taky
stat pionyrem — prvnim ,naruSitelem® druzstevniho fungovani, ktery bude chtit pfevést byt do
vlastnictvi. Znamena to nejdfiv vy€lenit jednotky v bytovém domé, a tedy zpracovat a podat
na katastr prohlaseni vlastnika, zalozit spoleCenstvi vlastniki jednotek a rizné dalsi
procedury. Cim lip budete v&dét, co je tfeba udé&lat, tim spi$ druzstevniky presvédéite, aby
se pfevody uskutecnily.

Zakladni podminka pro ziskani bytu do vlastnictvi je splnéni vSech zavazkl, které vidi
bytovému druzstvu mate. Mlze to byt nesplacena anuita, ale taky Uvér na zatepleni nebo
rekonstrukci bytového domu. Myslete na to ve chvilich, kdy se druzstvo chysta k novym
zavazkim. Mozna bude vyhodnéjsi nejdrfiv pfevést byt do vlastnictvi ¢lena druzstva a podilet
se na splaceni uz coby vlastnik jednotky.

Kdyz se zavazete jeSté coby druzstevnik, zaviete si moznost pfevodu do vlastnictvi na
mnoho let dopfedu — dokud nebudou zavazky splacené. V nékterych pfipadech je ovSem
mozné s bankou vyjednat jiny postup, napfiklad uvolnéni zastavniho prava z konkrétni
jednotky po zaplaceni alikvotni Casti pohledavky banky pfipadajici na danou jednotku a
podobné.
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Kdo rozhodne?

Coby druzstevnik neméate dnes Zadny zakonny narok na pfevedeni bytu do vlastnictvi. ZalezZi
piné na &lenské schlizi druzstva, jestli vam prevod povoli. Byvaly ¢asy, kdy pro druzstva
existovala zakonna povinnost prevést byt na zakladé druzstevnikovy zadosti do jeho
vlastnictvi, jsou uz ale davno pryc.

Narok na pfevod mate v soucasnosti jediné u novych druzstevnich bytQ, které v poslednich
letech stavéji developefi — tam rovnou vznika prohlaseni vlastnika a narok na tento prevod je
upraven ve stanovach bytového druzstva. Jakmile mate zavazky splacené, dochazi
k bezplatnému prevodu. Ve vSech dalSich pfipadech budete muset svolat schuzi clen(
druzstva, a pokud vam pfevod neschvali, nemate na né&j narok. Vzdycky tedy zalezi na tom,
jak presvéddite o vyhodach tohoto postupu pfedstavenstvo a ostatni ¢leny druzstva.

JAK JE PRESVEDCIT

Jak se pfipravit na ¢lenskou schuzi, kde budete muset obhajovat svoji zadost o zahajeni
prevodu jednotek do vlastnictvi &len(i druzstva? Cim motivovat svoje sousedy, aby vam tento
krok odsouhlasili? Nemluvte tolik o sobé& — pro€ vy potfebujete byt prevést — a motivuijte je
jejich vlastnim ziskem. Pfevod jednotek do vlastnictvi &lend bude znamenat skokové
navyseni trzni ceny nemovitosti. Byty v osobnim vlastnictvi se prodavaji o dvacet az tficet
procent draz nez druzstevni podil. A samoziejmé pro vSechny znamena pfevod i zvySeni
pravni jistoty, zapis jejich vlastnického prava ke konkrétni jednotce do katastru nemovitosti.

Krok prvni: Prohlaseni vlastnika

Abyste mohli ziskat svlj byt, bude tfeba nejdfive rozdélit dam na bytové jednotky. Z jedné
nemovitosti, ktera patfila jednomu vlastnikovi (druzstvu), se tedy stane mnoho nemovitosti —
bytl, které bude mozné jednotlivé prevést (budou samostatnymi pfedméty pravnich vztaht).
Vymezeni a vyméra téchto jednotek se zadvazné stanovi v prohladeni vlastnika, které musi
druzstvo nechat vyhotovit.

Ve vétsiné pfipadu bude nutné nejprve investovat do precizniho zaméreni celého bytového
domu — vSech bytovych jednotek a rovnéz nebytovych prostor a spoleCnych d&asti.
Potfebovat budete také stavebni dokumentaci k domu. Jakmile je vyhotoveno prohlaseni
vlastnika, poda jej druzstvo na katastr nemovitosti. Teprve po ,zavkladovani“, kdyz vidite
v katastru nejen cely bytovy dim, ale rovnéz jednotlivé bytové jednotky a vlastnicka prava
k nim, mlzete zacit s pfevodem do vlastnictvi.

KDO TO ZAPLATI

Kdo zaplati zaméfeni bytového domu a vyhotoveni prohlaseni vlastnika, zalezi opét na
Clenské schlzi druzstva. Neméli byste se nechat vmanipulovat do situace, kdy to celé
zaplatite sami, jen protoZe pfevadite jako prvni. Po vas budou nasledovat dal$i a budou
profitovat z toho, co jste vy zaplatili. Idealni je pokryt naklady z druzstevniho fondu, dal$i
obvykla moznost je rozpoditat naklady na jednotky a nechat ¢leny zaplatit pausalni poplatek
vzdy pfi podpisu smlouvy o pfevodu.

Krok druhy: Smlouva o pfevodu

Existuje-li prohlaseni vlastnika a bylo-li podano na katastr nebo je uz v katastru zapsano,
muzete pfistoupit k sepsani smlouvy o pfevodu bytu do vlastnictvi élena druzstva. Ugastniky
budete vy — zadatel o pfevod bytu (nabyvatel) — a bytové druzstvo — vlastnik nemovitosti. Na
zakladé této smlouvy potom podate navrh na vklad svého vlastnického prava k jednotce do
katastru, jeho pfilohou bude pfedmétna smlouva o prevodu. Nezapomerite, Ze teprve az
budete zapsani v katastru, stavate se skute¢né vlastnikem nemovitosti.



Doslo-li k vy€lenéni bytové jednotky v bytovém domé jesté podle starého zakona o viastnictvi
byt (72/1994 Sb.), je dllezitym obsahem smlouvy pfesny popis jednotky — kromé vyméry
nezapomerite ani na spole¢né prostory a souvisejici pozemky (fidit se mizete i v tomto
pfipadé ¢lankem Nezapomnéli jste na pradelnu? Na kus pozemku?). Souéasti smlouvy by
mély byt také pldorysy vSech podlazi, které uréuji polohu jednotek v domé, a jejich vymeéry.
Jednotky vyclenéné podle nového obcanského zakoniku uz tak rozsahle popsané byt
nemusi, jsou ale oproti starym jednotkam jinak pravné definovany. Doporucuji tedy vzdy
pozadat pravnika zbé&hlého v realitnim pravu, aby smlouvu pfipravil.

Krok treti: Spolecenstvi vlastnikt

Z Clenstvi v druzstvu jste se vymanili, ale ihned vznika potfeba nového pravniho subjektu,
ktery by zajistil spoleCnou spravu bytového domu. Je-li vdomé alespon pét jednotek a
nejste-li jedinym pionyrem, ktery se odtrhnul od zbytku druzstevniki, musite ze zakona
vytvofit spolecenstvi viastnik(l jednotek (tzv. SVJ). Povinnosti vznika, jakmile jste minimalné
tfi vlastnici alespon tfi jednotek (takze staci, kdyz to budete vy, druzstvo a jesté nékdo).

Jakou budete mit v novém subjektu rozhodovaci pravomoc? Zatimco v druzstvu ma kazdy
¢len jeden hlas, v ,esvéjécku” se urcuje sila vaseho hlasu podle toho, kolik metr( &tvere¢nich
vlastnite, respektive jak velky mate podil na spoleénych ¢astech nemovitosti. Pokud tedy
zUstane druzstvo v bytovém domé vétSinovym vlastnikem, zfejmé bude nadale v ramci
shromazdéni spole€enstvi vlastnikl rozhodovat o vétsiné zalezitosti druzstvo, na zakladé
zavérua své Clenské schuze.

Zdroj: https://www.penize.cz/vlastnictvi-nemovitosti/301241-druzstevni-byt-prevod-do-
vlastnictvi-clena-druzstva

Zpracoval: Tomas Molata
¢len druzstva
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