Informace pro ¢leny BDH.

Viazeni Elenové BDH.

Predstavenstvo Vam na zaklade akolu & 1 7 Clenské schize BDH konané dne 4. 12. 2012
Viam preklada v piedstihu aktualizovanou informaci o monostech prechodu druzstva na
spolecenstvi vlastnika. Jedna se o kompilat pofizeny 7z vice pramenu.

Informace je doplnéna ¢lankem z informaéniho bulletinu SdruZeni bytovych druzstev a
spolecenstvi vlastniki CR. Ma nadpis .. Drugstevni byt ¢i viastnictvi bytu (vzdjemné porovnani
nékterych aspekti)* a jeho autorem je mistoptedseda SdruZeni bytovych druZstev

a spoletenstvi viastniki CR JUDr. Jiti Cap.

Datum: 29.5. 2013

Predstavenstvo BDH



Informace o moZnostech pirechodu druZstva na spolecenstvi vlastniki.

Pievod bytovych jednotek je upraven zikonem &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ve znéni
piedpist pozdéjSich predpist (dale jen ,.ZoVB*).

Na zaklade vkladu vlastnického prava vznikne v kazdém domé pfimo ze zdkona spoledenstvi
vlastniki jednotek (déle jen ,,SVJ“). SV je pravnicka osoba, kterd je zptisobila vykonavat
prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami
spole¢nych ¢asti domu (dale jen ,.sprava domu®), popt. vykondvat ¢innosti v rozsahu ZoVB a
¢innosti souvisejici s provozovanim spoleénych &asti domu, které slouZi i jinym fyzickym
nebo pravnickym osobam. Vznika, jmenovité pfi naplnéni pravnich skuteénosti, s nimiz § 9
odst.3 ZoVB spojuje vznik SVJ, nemé povahu podnikatele podle obchodniho zakoniku, ani
povahu ob¢anského sdruzeni podle zakona o sdruZovani obdanti. SVI je v ZoVB pojato jako
pravnicka osoba svého druhu (sui generis). Pravni postaveni SVJ je zaloZeno na principu
vymezené (resp. omezené) pravni subjektivity, jde tedy o ,,specialni pravni subjektivitu®.
Pravni subjektivita je omezena predevsim vymezenim dovolené ¢innosti (v § 9 odst. 1 av §
9a ZoVB) a také vymezenim (resp. omezenim) opravnéni nabyvat majetek.

SV1J se odliSuje od jinych pravnickych osob pifedev§im témito znaky:

o vznika vyluéné za Uicelem stanovenym zvla$tnim zdkonem (ZoVB), nema generdlni pravni
subjektivitu, nybrz specialni pravni subjektivitu,

« nema majetek, vlastni majetek mtze nabyvat vylu¢né pro ucely ¢innosti vymezenych v
ZoVB,

e vznika nezavisle na vili vlastniki jednotek v domé, a to vzdy jediné v ramci jediného
domu rozdéleného na jednotky. bez mozZnosti stanovit rozsah plisobnosti SVJ,

o ¢lenstvi ve SVJ vznika ze zakona, aniZ by vlastnik mél moZnost tento stav ovlivnit (vznika
nezavisle na jeho vili), pficemz totéZ plati pro zénik ¢lenstvi ve SVI,

« Cinnost a hospodateni se prioritné tyka spole¢ného majetku ¢lentt SVJ (podilového
spoluvlastnictvi na spole¢nych ¢dstech domu, které je spjato s vlastnictvim jednotky),
nikoliv hospodaieni s vlastnim majetkem SV,

« ma ze zdkona zvlastni postaveni jako ,,zdkonny spravce™ spole¢ného majetku ¢lenti.

neni vlastnikem ani spoluvlastnikem domu, pro ktery vzniklo, nemusi mit Zadné vlastni
jmeéni, a presto vystupuje pfi vykonu a zajidtovani spravy domu svym jménem a na vlastni
ucet,

o c¢lenové rudi za zavazky SVJ celym svym majetkem (v pozici individudlnich nikoli
solidarnich rugiteld), a to v poméru podle velikosti spoluvlastnického podilu na
spoleénych ¢astech domu a pozemku.

Piedmét Cinnosti SV.I upraveny zakonem je podrobnéji rozveden ve vzorovych stanovich SV
(dale jen .,VS SVI*), tvoficich prilohu nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb.. kierym se vydavaji
vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikii jednotek, ve znéni nafizeni viady ¢. 15172006 Sb.
Ustanoveni VS SVJ o predmétu ¢innosti jsou Caslo inspiraci (resp. metodickou pomtckou)
pro tvorbu vlastnich stanov SVJ.




jednotek a zfizeni vlastniho U¢tu zajistovat spravu spolecnvch Casti domu, zejména napt. v

Pravni postaveni SVJ nelze srovnavat s pojetim obchodnich spoleénosti a druZstev. Pro véci
neupravené v ZoVB neni mozné analogicky pouzit néktera ustanoveni obchodniho zakoniku o
obchodnich spole¢nostech nebo ustanoveni obchodniho zakoniku o druZstvech.

Z hlediska majetkového postaveni, pravniho pojeti a zakonnych uprav existuji zcela zasadni
rozdily ve vztahu mezi BD na stran¢ jedné a SVJ (vznikne v dsledku pfevodii byt() na strané
druhé.

Nedojde a nedochdzi k Zadné transformaci (pfeméné) z BD na SVJ. V domé budou existovat
dve pravnické osoby, BD a SVJ. BD, pokud vlastni alespon jednu bytovou jednotku, je
¢lenem SVI.

Vznikem SVJ nedochazi -automaticky™ ze ZoVB k zaniku BD. Vas3e ¢lenstvi v BD nezanika
~automaticky* pievodem jednotky do vaseho vlastnictvi.

K této situaci je nutné uvést, ze v pfipadé soub&zné existence BD a SVJ jako pravnické osoby
v témZe domg, vedou své vlastni G&etnictvi samostatné kazda z obou pravnickych osob. tedy
BD a SVJ, pficemz BD je pravnickou osobou podle obchodniho zakoniku, zatimeco SV je
pravnickou osobou podle ZoVB. Vzniklo-li SVJ v domg, jednotlivé jednotky jsou ve
vlastnictvi téch vlastnikii jednotek, jimZ byly do vlastnictvi pievedeny. Spravu domu

v takovém pripadé jiz zajistuje SVJ jako pravnickd osoba, ktera vykonava spravu spoleénych
Casti domu a pozemku podle ZoVB. Pfitom viak nic nebrani tomu, aby SVJ sjednalo s BD
(resp. ptijalo usneseni), Ze bude do doby zéapisu SVJ do rejstiiku spoletenstvi vlastniki

technické a provozni oblasti, vedeni ucetnictvi apod.

K tomu, aby mohlo SVJ zajiS§tovat pfedmét ¢innosti, byt prostfednictvim BD, musi mit
finan¢ni prostredky. Prostfedky z najemného uréené na financovani oprav a udrzby budovy.
popr. domu a bytové jednotky, a dale kladné zistatky prostiedki tvotenych ze zisku bytového
hospodafstvi, pfipadajici na pfevadénou jednotku nelze ,,automaticky* pfevést na Gidet
vzniklého SVJ. Tento postup by byl v rozporu s obchodnim zakonikem. Pokud ma byt s
uvedenymi prostfedky naloZeno tak (postup se logicky nabizi), ze je BD hodl4 prevést na Gcet
SVJ, s tim, Ze pro pouZiti t&chto prosttedk( v ramci hospodateni SVJ plati § 15 ZoVB

(o pfispivani vlastnik{ na naklady spojené se spravou domu a pozemku), musi o tom
rozhodnout ¢lenska schize BD, ktera podle § 239 odst. 4 pism. h) obch. zak. mimo jiné
rozhoduje ,,0 jinych vyznamnych majetkovych dispozicich®; pfevod téchto penéznich
prostfedkil je nepochybné takovou vyznamnou majetkovou dispozici. Sou€asné je pottebné
mit na paméti véechny ucetni a dailové aspekty této majetkové dispozice.

K zaniku ¢lenstvi v BD (po prevodu bytu do vlastnictvi) mize dojit jeding nekterym ze
zplsobu stanovenych v § 231 obchodniho zdkoniku. V daném piipadé pisemnou dohodou
mezi ¢lenem a BD, nebo vystoupenim ¢lena z BD na zaklade pis*emndho oznameni

0 vystoupeni, popf. vylouCenim €lena z divodl vyslovné uvedenych v § 231 odst. 4
obchodniho zakoniku. Ve stanovach BD nechybi Gprava vyporadaciho podllu pii zaniku
Clenstvi v pripadc, 7e BD pievedlo bytovou jednotku do viastnictvi ¢lena, aviak ustanoveni
Clanku 8 odst. 7. neodpovida ZoVB ani (¢etni realitd. Na ptevody bytovych jednotek do
vlastnictvi ¢lendi BD, ktefi se (¢i jejich pravni predchidcei) na jejich pofizeni majetkove
podileli, se nevztahuje ustanoveni § 24 odst. 9 ZoVB, 7 n¢hoZ vyplyvd, z¢ pievodem
vlastnictvi bytové jednotky zanika pravo na vraceni Slenského podilu pripadajiciho na
bytovou jednotku (popi. €z zdkladniho ¢lenského vkladu), ktery byl zdrojem financovani
domu s pfevadénymi bytovymi jednotkami.




V BD byly zdrojem financovani bytovych jednotek dalsi ¢lenské vklady. zékladni ¢lenské
vklady ne. tudiz pfi zaniku ¢lenstvi v BD, za trvani BD a po pfevodu bytové jednotky do
vlastnictvi, by se mél vypotadaci podil rovnat hodnoté& zakladniho ¢lenského vkladu.

Zalezi jenom na zvaZeni ¢lend samotnych, jestli si o pievod bytu do svého vlastnictvi
pozadaji. Tak jako nemtZze BD nikoho do pievodu vlastnictvi nutit, nemuze ani, pokud ¢len
BD splni vechny podminky stanovené &lenskou schiizi, pravo na pievod vlastnictvi odepfit.
Pro rozhodovani ¢lend BD jsou niZe uvedeny zakladni rozdily mezi druZstevnimi a

vlastnickymi byty.

O tom, ze v domé vzniklo SVJ vyrozumi BD (po vkladu vlastnického prava ke druhé bytové
jednotce) Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha. SVl se
nezaklada, vzniklo ze ZoVB a ma povinnost svolat prvni schiizi shroméazdéni vlastniki
jednotek. Na této prvni schiizi shroméazdéni vlastniki jednotek musi byt pfitomen notat, ktery
notaiskym zapisem osvédéuje pribéh schiize, tj. schvéleni stanov a volbu organi SVIJ.

Porovnani druZstevniho a osobniho vlastnictvi bytu

Druzstevni vlastnictvi

Osobni vlastnictvi

BD miize zahmovat libovolny poget budov.

Kazdé SVJ vlastni jedinou budovu. Budovou se
rozumi ,trvald stavba spojend se zemi pevnym
zakladem, ktera je prostorové soustfedéna a navenek
uzaviena obvodovymi  sténami a  stfeSnimi
konstrukcemi s nejméné dvéma  prostorové
uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s
vyjimkou hal. Rozhodnutim vlastnika za budovu lze
povaZovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem,
pokud je samostatng oznalena €islem popisnym a je
tak stavebn® technicky uspofddéna, ze mize plnit
samostatné zakladni funkci budovy.*

Vlastnikem bytu i celého domu je druZstvo, ¢len
druzstva ma &lenskd prdva a povinnosti spojené s
pravem uzivani bytu v souladu s Obchodnim
zakonikem a stanovami druZstva.

Vlastnik bytu je vyhradnim vlastnikem vymezené
jednotky a souasng spoluvlastnikem spole¢nych Casti
domu a pozemku. Vlastnictvi je zapsano v katastru
nemovitosti (KN) a vlastnik je ze zdkona ¢&lenem
spoleenstvi vlastnikil jednotek.

Byt lze ptevést na kohokoliv formou pfevodu
¢lenskych prav a povinnosti

Byt lze prodat nebo koupit

K prevodu neni nutny souhlas druzstva, neni nutny
znalecky posudek o cené bytu, neni nutna smlouva
vypracovana advokatem. Zpravidla postadi strucna
dohoda o prevodu &lenskych prav a povinnosti mezi
ptevodcem a nabyvatelem.

Smlouva podle ob&anského zakoniku (kupni,
darovaci) musi spliiovat ve3keré zédkonné i formalni
néleZitosti. Zpravidla se neobejde bez profesionalné
vypracované kupni smlouvy a nezbytny je znalecky
posudek o cené bytu. Protoze vlastnik bytu je
soucasng i spoluvlastnikem spolednych &asti domu, je
nutno vypracovat posudek na cely dim a z neho
odvodit cenu vlastnického podilu spolegnych prostor
vztazeného k pfedmémému bytu.

Prevod bytu je realizovan okamZikem oznameni
pevodu druzstvu nebo  pozdéjdim  terminem
uvedenym v dohodé o pfevodu. Z toho divodu je
moimo finantni vypofadani mezi pfevodcem a
nabyvatelem realizovat sou¢asné s ohladenim pfevodu
bytu druZstvu.

Koup& bytu je uskutetnéna okamzikem zapsani
vkladu vlastnického prava do KN.

Pii prevodu bytu se neplati dafi z pfevodu nemovitosti

Prodévajici plati daii z pfevodu nemovitosti ve vysi




(byt zlistava ve vlastnictvi druzstva).

stanovené zdkonem.

Darti z nemovitosti plati druzstvo.

Vlastnik bytu musf do 31.1. nasledujiciho roku po
pfevodu bytu do vlastnictvi podat ptiznani k dani z
nemovitosti a kaZdoro&n&¢ do 31.5. dai =zaplatit.
Zakladem pro vypolet dané& je podlahova plocha bytu
a vy3e dané z jednotlivého bytu je aktualn&€ o cca 50%
vy33i neZ podil dané z celého domu pfipadajici na byt
o stejné podlahové plo3e.

Spole¢nymi ¢leny druzstva a spoleénymi najemci bytu
mohou byt pouze manzelé.

Byt miiZe byt ve spoluvlastnictvi vice osob, nemusi to
byt pouze manZzelé.

Uzivaci prdvo k bytu manzelt chrani zakon tzv.

»Spolegnym ¢lenstvim manZeld“. Pokud jeden z

manzell zemfe, pfechazi ¢lenstvi v druzstvu a najemni
ravo k bytu ze zdkona na pozistalého manzela.

Podléha standardnimu d&dickému fizeni. MizZe se tedy
stat, Ze poziistaly manzel ztrati vyhradni vlastnické
pravo k bytu, pokud nevyplati ostatni dédice nebo se s
nimi nedohodne jinak.

Druzstevni byt nelze zastavit (rugit jim).

Vlastnik miiZe byt zastavit (ruit jim) napf. pfi sjednani
hypotéky nebo tvéru.

DruZzstevni byt nepodléha exekuci uvalené na majetek
¢lena druzstva (byt neni jeho vlastnictvim), avsak
druZstevni podil podléh4 drazbg (od 1.1.2013)

Byt ve vlastnictvi automaticky podléha exekuci na
majetek vlastnika.

DruZstevni byt lze pronajmout jen se souhlasem
vlastnika (druzstva) a za podminek uréenych stanovami
(napf. poplatek z podnajmu)

Vlastnk muze byt pronajmout komukoliv bez
jakéhokoliv omezeni. Nepotfebuje zadny souhlas a
neplati Zddné poplatky (kromé& dané z ptijmu).

Druzstvo eviduje osoby bydlici v bytech a najemce.

Evidence vlastnictvi je vedena v katastru nemovitosti.
Zjistovani po¢tu osob uZivajicich byt je problematické.

DruZstevni byt miize byt oznagen jako sidlo firmy
pouze se souhlasem vlastnika (druZstva).

Vlastnk mize ve svém byté zfidit firmu bez
jakéhokoliv omezeni, nepotfebuje Zadny souhlas.

Stavebni Gpravy v byté miiZze najemce provést pouze se
souhlasem druzstva.

Pokud nezméni vnégjsi vzhled domu a nezasahne do
spole¢né uZzivanych prostor domu, miZe vlastnik
provadét ve svém byt& libovolné stavebni tpravy, je
viak povinen se Fidit pouze podminkami stavebniho
zakona.

PFi stavebnich tpravach celého domu nebo spole¢né
uZivanych prostor (opravy fasddy, vymé&na oken,
rekonstrukce vytahi apod.) je jedinym stavebnikem
druzstvo (Zzada o stavebni povoleni, Zada o kolaudaci,

)

Pfi stavebnich upravach celého domu nebo spole&né
uZivanych prostor je stavebnikem SVJ na zakladg
mandatu od vlastniki dle ZoVB

Uhrazovaci
trojnasobek

Clenové neru¢i za zavazky druZstva.
povinnost ¢&lena nemiZe pFesahnout
¢lenského vkladu.

Vlastnici jednotek rugi za zavazky spole&enstvi
vlastnikli v rozsahu velikosti spoluvlastnického podilu
na spole¢nych &¢astech domu.

Kazdy ¢len druzstva je povinen Fidit se stanovami
druzstva. Jejich nedodrzovani je divodem k vylou&eni
z druZzstva.

Kazdé spolecenstvi vlastniki jednotek méa ze zakona

také své stanovy, jejich dodrovani lze vymadhat cestou
ob&anskopréavni.

Najemce bytu, ¢len druzstva, odpovida za dodrZzovani

domovniho fadu a dobrych mravii v domé& osobami,

které bydli v jim pronajatém byt&. Jejich hrubé
orusovani je diivodem k vylougeni z druZstva.

Dodrzovani domovniho fadu v domech s byty ve
vlastnictvi je obt{Zn& pravng& vymahatelné.

Pripadné porudovani domovniho fadu a dobrych mravii
v dom¢ fedi druzstvo v souladu s platnymi zakony
(Obchodni zdkonik a Ob&ansky zakonik) a stanovami
druzstva.

Pfipadné porudovani domovniho tadu a podstatné
omezovani prav ostatnich vlastnikd lze fesit pouze
oznamenim obecnimu afadu (pro podezieni z
piestupku) nebo soudni cestou. Spoleenstvi vlastnikd
reSl zpravidla pouze pripady tykajici se spole&né
uZfvanych prostor, ostatni pi{pady fe¥i sam postizeny
vlastnik (soused). Usp&inost tohoto zdkonného postupu
neni v soutasné legislativni praxi CR vyrazna, je
zdlouhava.

Vymiéhani finan¢ni pohledavky druzstva vii&i svému
¢lenovi (dluzny najem, uhrada zpiisobené &kody apod.)
je _moZna standardni soudni cestou kontici az

Vyméhéni finan¢ni pohledavky spoledenstvi vlastnika
viiti vlastnikovi jednotky je mozné vyhradné& soudni
cestou. Po nabyti pravni moci rozsudku proti




pripadnou exekuci na majetek dluznika. K tomu
pfistupuje v praxi vice vyuZivand hrozba vypovédi
najmu bytu a vylouéeni z druzstva.

dluznikovi vznikne ze zékona k jeho bytu viem
ostatnim vlastnikim zé4stavnf pravo. Pokud dluznik
dluh uhradi, zastava fakticky zanikne, ale KU ji
nevymaze, pokud o to nepozdda zéstavni véfitel (tzn. v
souhrnu v8ichni zbyvajicf vlastnici v domé)!

Pfi hlasovani na ¢lenské schizi, schiizi pfedstavenstva
a kontrolni komise druzstva ma kazdy &len druzstva
jeden hlas (o ,velikosti“ 1). V ptipad& spole&ného
¢lenstvi manZeli maji manzelé spole¢né dohromady
Jjeden hlas. Pro platnost usneseni je vyZadovan souhlas
vét§iny ptitomnych &lend.

Pfi hlasovéani na shromézd&ni vlastnik jednotek ma
kazdy vlastnik hlas, jehoZz ,,velikost* je ddna pomérem
velikosti podlahové plochy jednotky k celkové plo3e
viech jednotek v domé& Toto ustanovenf plati
pfimé&fen& i pro spoluvlastniky jednotky. K pfijeti
usneseni je v zavislosti na tom, o &em je hlasovéno,
zapotiebi nadpoloviéni vé&t§ina nebo tfi¢tvrtinova
vétina pritomnych hlast (tzn. podlahové plochy viech
jednotek v domé&) nebo 100% souhlas v3ech vlastnikl
jednotek.

Stanovy druZstva mohou uréit, Ze é&lenské schiize
budou konany formou dil&ich schiizi.

Z4kon o vlastnictvi byt konani ,,dil¢ich* shroméazdéni
vlastnikd neptipoudti. Aby shromazdéni vlastnikii
mohlo pfijimat viechna potfebna usneseni, musi byt
proto po celou dobu konani shroméazdéni pfitomno
tolik &lenii nebo pové&fenych zastupcil, ktefi vlastni
minimalng 50% resp. 75% resp. 100% podlahové
plochy vSech jednotek v domé.

Od 1.1.2014 nabyva uginnosti zakon &. 90/2012 Sb., o
obchodnich korporacich (a druZstvech) rusi se
obchodni zdkonik. Do 30.6.2014 musi dat bytova
druzstva své stanovy do souladu s timto zdkonem.

Od 1.1.2014 nabyva uginnosti zakon ¢&. 89/2012 Sb.,
ob&ansky zakonik, rusi se mimo jiné ZoVB. Uprava
tykajici se vlastnictvi bytd a SVJ je v tomto novém
obcanském zakoniku.

Postup a podminky pfemény BD na SVJ

Pro pfeménu BD na SVJ je potteba provést nasledujici kroky:

e Zména stanov BD ve smyslu povoleni pfevodu majetku BD do ,,0sobniho* vlastnictvi.
Zména stanov vyZaduje souhlas 2/3 vSech ¢lenti BD.
Pted hlasovanim 0 zmé&n€ majetkovych pomért je tfeba pisemny souhlas vétsiny viech
¢lend bytového druZstva, ktefi jsou najemci v nemovitosti, které se rozhodovani tyka.

e Pasportizace (zaméfeni a zakresleni) bytd.

e Zaméfeni pfisluSenstvi k bytim
garazova stani
byvalé susarny a pradelny
sklepni koje

e Zaméfeni ,,pavlacovych® chodeb v H 1716, 1717 a 1718

e Vypracovani prohlaSeni vlastnika

e Vypracovani Smluv o prevodu vlastnictvi jednotky

e VloZeni zapist do Katastru nemovitosti

e Zalozeni SVJ

v¢. uzavieni novych smluv o dodavkach tepla, elektrické energie, vody a dalsich

sluzeb

e Majetkové vyrovnani s BDH (bude pravdépodobné nadale existovat)
v¢. majetkového vyrovnani s byvalymi &leny BD.
Rozd¢leni dlouhodobé zalohy na opravy a investice na nové vzniklé bytové jednotky




neni upraveno zikonem a zdle?i na dohodé mezi BD a novymi vlastniky. Pfipadny
prevod teéchto prostiedkti na SVI musf byt proveden formou trojstranné dohody BD -
vlastnici — SVI. Uvedené pievody jsou bez danovych dopadi (jde o vyrovnani
zavazku).

Vyse uvedené¢ kroky jsou ¢asove, administrativng i finanéné ndro¢né.
Pro pomoc pfi jejich realizaci 1ze najmout specializovanou firmu.
Odhadovany nédklad ptevodu 80 bytovych jednotek ¢inf 350 — 400 tis, K¢.

Pripojujeme reakce nasich &lenti na jednani CS:

e Pan Ing. Kudelka pisemné sdélil, 2e ,,Pokud nebude dokonéeno zatepleni, nelze viibec
redit vstup do Spoledenstvi vlastniki.*

» PanIng. Novak poskytl vypis z korespondence mezi jednim Méstskym ufadem a
Spole€enstvim vlastnikl jednotek ohledn& pfevodu pozemku pro zfizeni vefejného
osvetleni. Z dopisu lze vyvodit, e pfi vy¢lenovani SBJ z nafcho BDH by nastala fada
komplikaci pfi déleni pozemka.
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