Bytové druzstvo x Spolecenstvi viastnikl jednotek

1. Pfevod bytid do vilastnictvi, vznik spolecenstvi viastnikd jednotek

Pfedem je tifeba uvést, Ze bytové druzstvo (pokud se nejednd o druzstva na jejichz vystavbu byla
poskytnuta statni finan¢ni podpora - tzv. lidova bytova druzZstva nebo stavebni bytova druzstva) nema
ze zadkona zadnou povinnost prevadét byty do vlastnictvi sou¢asnym druzstevnikdm. Toto musi
rozhodnout ¢lenskd schliize minimalné nadpolovi¢ni vétsinou hlasl (pFipadné jinou vétsinou, pokud je
toto upraveno ve stanovéach). A naopak nikdo nemiZe byt nucen k pfevodu bytu do vlastnictvi.

Predpokladem pro zahajeni procesu je provedeny vymaz predkupniho prava ve prospéch mésta
(splaceni kupni ceny domu). Pokud existuje k budové zastavni pravo (napf. Uvér) bude u kazdé
jednotky toto zastavni pravo zaznamenano.

Prvnim krokem je zpracovani prohlaseni vlastnika budovy. Vkladem prohldseni vlastnika do katastru
nemovitosti bude bytovy diim ,rozdé&len" v katastru nemovitosti na jednotlivé jednotky (v soucasné
dobé je v katastru nemovitosti zapsan jako celistvy objekt). Poté nasleduje ptrevod bytd do vlastnictvi
soucasnych ¢&lend druzstva - najemcd.

Pfevod je uskutecnén za ucetni hodnotu jednotky jako bezplatny s tim, ze jednotlivi druzstevnici jsou
s druzstvem vyrovnani (platili pfispévky na splatky kupni ceny domu). Pfevod vlastnictvi bytu a garaze
je v tomto pripadé osvobozen od dané z prevodu nemovitosti. Pfevod vlastnictvi ¢asti pozemku
osvobozeno neni - je tfeba nechat zpracovat Urfedni odhad ceny pozemku a z pfevodu zaplatit dan 3%
(plati prevodce).

Spoledenstvi vlastnikd jednotek vznikd automaticky ze zdkona, plvodni vlastnik budovy vzniku
spolecenstvi nem{Ze zabranit. Spole¢enstvi podle zdkona vzniké dnem dorudeni listiny s dolozkou o
vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti v poradi 3. vlastnikovi (prvnim vlastnikem je ptvodni majitel
- druZstvo). Po vzniku spolecenstvi vlastnikd dava zakon Ihltu 60 dni na svoldni prvni schiize
shromé&zdéni vlastnikd jednotek. Tuto schiizi svolava plvodni vlastnik budovy, tedy druZstvo.

Naplni prvni schlize shromaZzdéni spolecenstvi vlastnikl je: 1) schvaleni stanov spolecenstvi vlastnikd,
2) volba organll spole¢enstvi (vybor spolecenstvi nebo povéreny vlastnik)

Na této schlzi musi byt pfitomen notar, ktery pofidi notaisky zapis o pribéhu schlize, schvéleni stanov
a volbé organll spoledenstvi.

Celkové néklady na prevod bytl do vlastnictvi (véetné vdech poplatkd Gfadliim) se pohybuji podle
narocnosti mezi 6 - 10 000,- K¢ na jednotku. Tyto ndklady obvykle hradi budouci vlastnici jednotek.
Pokud jsou prevedeny vSechny jednotky a druzstvo tedy jiz nema zadny majetek, nasleduje financni
vyporadani a likvidace druzstva. Naklady na likvidaci se pohybuji pfiblizné mezi 8 - 15 000,- K¢

Doporucujeme prevod vsech jednotek v domé najednou (nikoliv postupné) - predejde se mnoha
komplikacim, vyrazné nedoporucujeme ponechavat nékteré jednotky ve vlastnictvi druzstva — tim by
vedle sebe musely existovat dva pravni subjekty, coz znamena dalsi ndklady na vedeni Ucetnictvi a
dalsi zbytecné komplikace.

2. Organy a rozhodovani

PFi hlasovani, na rozdil od bytového druzstva, kde kazdy ¢len druzstva mél obvykle jeden hlas, je
rozhodujici spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu (vyjadreny jako podil velikosti podlahové
plochy jednotky k celkové plose vSech jednotek v domé).

K prijeti usneseni je zapotiebi nadpoloviéni vétdiny hlasl pritomnych ¢end spoleenstvi. Stanovy
urcuji, kdy je zapottebi 3/4 souhlasu.

K prijeti usneseni o zméné ucelu uzivani stavby (§ 85 zdkona ¢. 50/1976 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim Fadu (stavebni zakon), ve znéni zédkona ¢. 83/1998 Sb.) a 0 zméné stavby (§ 54 a nasl.
zakona ¢&. 50/1976 Sb.) je zapotiebi souhlasu viech vlastnikl jednotek. Jde-li o modernizaci,
rekonstrukci, stavebni Upravy (§ 139b odst. 3 pism. c) zdkona ¢. 50/1976 Sb.) a opravy spolecnych
¢asti domu, jimiz se neméni vnitini uspofadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podill na
spoleénych ¢astech domu, postacuje souhlas tiictvrtinové vétsiny véech vlastnikl jednotek.

100% souhlas neplati pro nutné havarijni opravy (napf. spadne stfecha apod.)



Orgéany spolecenstvi jsou: shromazdéni vlastnikd, vybor nebo povéreny vlastnik a kontrolni komise.
Vybor musi mit alesponl 3 ¢leny, misto vyboru zdkon umoziuje zvolit tzv. ,povéreného vlastnika" z rad
vlastnikl, ktery mize zastupovat spole¢enstvi samostatné. Kontrolni komise neni povinnosti, nicméné
doporucuje se jeji ustaveni.

Nafizenim vlady jsou vydany vzorové stanovy SVJ, neobsahuji vSak nékteré pro chod SVJ podstatné
detaily, je proto tfeba vénovat nalezitou pozornost jejich Upravé.

3. Moznosti nakladani s bytovou (nebytovou) jednotkou

Na rozdil od bytového druZstva, kde jsou jednotky ve vlastnictvi druzstva a ¢lenové druzstva jsou
pouze najemniky bytového druzstva, vlastnici bytl (nebytl) jsou skute¢né v katastru nemovitosti
zapsani jako vlastnici jednotky a s jednotkou mohou nakladat dle vlastniho uvazeni (tj. volné s ni
obchodovat ¢i ji pronajimat).

Na druhou stranu tato skutecnost prinasi vlastnikovi jednotky také dalsi povinnosti - daf z nemovitosti
jiz neplati druzstvo, ale vlastnik jednotky sam. Také zatimco pfi pfevodu Clenskych prav a povinnosti a
prava najmu k druzstevnimu bytu se neplati zddné dané, pokud prodavate byt ve vlastnictvi, musite
samoziejmé zaplatit dan z prevodu nemovitosti (3%).

VSechny poruchy, které se stanou v byté, jdou k tizi vlastnika. NapF. pokud bude nafizeno zakonem
zrekonstruovat elektroinstalaci, zatimco v druzstvu by rekonstrukci muselo zaplatit druzstvo, pokud
mate byt ve vlastnictvi, je to Vase povinnost.

Spolelenstvi plati pouze opravy hlavnich rozvodd a spole¢nych &asti domu.

4. Finance

Spolelenstvi vlastnikd jednotek je nevydéleénd organizace vedouci G&etnictvi (dFive ,podvojné
Gcetnictvi*), obvykle nema zadny majetek, pouze spravuje penézni prostiedky vlastnikd potifebné na
spravu domu a pozemku. Veskeré platby jsou provadénou zplisobem zalohy, pokud spoledenstvi nema
prijem (napfiklad z prondjmu svého majetku=musi byt v katastru zapsan jako majetek spolecenstvi),
nepodava danové priznani.

Spoletenstvi mize vlastnit jednotky a pronajimat je. Jako vlastnik jednotky by muselo byt v katastru
zapsano spolecenstvi (nikoliv jednotlivi vlastnici) a spolecenstvi by tuto jednotku pronajimalo. Pfijem
by pak zdariovalo pfimo spolecenstvi (dafiové priznani by se podavalo za spolecenstvi).

Pokud ma spolecenstvi prijem ze spolecnych ¢asti domu (napf. prondjem reklamni plochy na domu,
anténa), nebo pokud je jednotka zapsana v katastru jako spoluvlastnictvi ¢lent spolecenstvi, rozdéluje
tento pfijem mezi své Cleny a ti tento prijem musi uvést ve svém danovém pfiznani (potom by
spolecenstvi danové pfiznani nepodavalo).

Spolu s vlastnictvim jednotky je na vlastnika preveden i podil na spolecnych ¢astech budovy. Vlastnik
je ze zdkona povinen formou zalohy pFispivat na spravu spolec¢nych ¢asti domu v rozsahu svého
spoluvlastnického podilu. Vysi plateb uréuje shromazdéni vlastnikd.

Naklady na spravu domu a pozemku (dnesni platby do fondu oprav, pojisténi, sprava domu aj.) jsou
vzdy na konci roku vyGétovany véem vlastnikim podle jejich spoluvlastnickych podild.

Dlouhodoba zdloha na opravy a udrzbu (fond oprav) se nikdy s vlastniky nevyrovnava (preplatky se
nevraci), nybrz zlstatek se prevadi do nasledujiciho roku. Ostatni zalohy (pojiété&ni, sprava domu aj.)
se mohou s vlastniky vyrovnavat jako soucast vyGétovani sluzeb, nebo se s nimi mGZe zachazet jako
s fondem oprav (zélezi na dohodé vlastnik{).

Jiz nékolik let se pfipravuje novy zakon o vlastnictvi bytll. V sou¢asné dobé (bfezen 2006) projednava
Poslanecka snémovna vladni navrh zakona, vzhledem ke stadiu projednavani nepredpokladame, ze by
byl navrh schvalen v tomto volebnim obdobi.



