Casto kladené otazky v souvislosti s prevodem bytovych jednotek do OV a
naslednym vznikem SVJ.

Proc chce byt nékdo vlastnikem bytové jednotky?
podstata je zejména ekonomickd — mozZnost rucit bytem za hypotéku
- snadnéjsi rekonstrukce (v mezich zdkona)
- snadnéjsi prondjem (v mezich zdkona)
- zhodnoceni investic vloZzenych do rekonstrukce bytu
-obrana proti postupnému uvoliovani regulovaného najmu
- 3. 1.d) Stanov BD Hekrova

Proc¢ se musi BD transformovat na SVJ?

Pojem ,transformace” bytového druzstva na sdruzeni vlastnik(i jednotek je velmi zavadéjici.
Nedojde totiz k Zadné zméné bytového druzstva (BD) na spolecenstvi vlastnik( (SVJ). BD existuje i nadale,
pouze prevede byty ze svého vlastnictvi do vlastnictvi svym ¢leniim. Z BD tak postupné (tfeba i v radu
desetileti) vznikne prakticky prazdna skordpka, kde obvykle nezbyva zadny relevantni majetek. BEhem
prevodl vsak BD samo nezanikne a automaticky ani nezanika ¢lenstvi jednotlivym ¢lentim BD, prestoze je
jiz byt (pfesnéji jednotka) v jejich vlastnictvi. Vedle BD vznikne nova pravnicka osoba, a to SVJ.

SVJ musi byt zaloZzeno (NOK § 1198):

(1) Nebylo-li spolecenstvi vlastnik(l zaloZeno jiz dfive, zaloZi je vlastnici jednotek, kde je alespon pét jednotek, z nichz
alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikl, nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni prevedené
jednotce.

SVJ a je to zcela samostatny subjekt — neptebird od BD viibec nic (ani penize, ani smlouvy, ani Gvéry, ani
nastaveni plateb do fondl), nékteré véci dokonce ani prevzit nesmi. Po urcitou dobu existuji vedle sebe
BD a SVJ.

Rozhodovani o spravé domu, sluzbach, opravach a rekonstrukcich v domé bude po pfechodu do OV
prakticky nemozné!

Velkou roli hraji Stanovy SVI. Lze jimi vymezit konkrétni situace, napf. havarijni stavy apod. Valné
shromazdéni rozhoduje pfijetim usneseni, které se fidi hlasovanim clent SVJ. V drtivé vétsiné pripadl se
rozhodnuti pfijima vétsSinou hlasl pritomnych vlastnik(i na shromazdéni, ledaze stanovy nebo zdkon
vyZaduji vyssi pocet. Podle § 1206 odst. 1 NOZ, ma kazdy vlastnik jednotky tolik hlast, kolik odpovida jeho
podilu na spoleénych ¢astech. Shromazdéni, které tvofi vSichni vlastnici jednotek, je usnasenischopné,
pokud jsou na ném pfitomni vlastnici jednotek, ktefi maji sou¢tem vice nez 50% hlasu pocitano podle
podilt. K pfijeti usneseni shromazdéni je tfeba vétsina hlast pritomnych vilastnikd, ledaZe stanovy nebo
zakon vyzaduji vyssi pocet.

Nasledkem prevodt bytovych jednotek do OV bude dochazet k nekontrolovatelnym stavebnim Gpravam
bytovych jednotek, coz ohrozi bezpecnost a statiku domu.
Ne. Opét Ize vymezit Stanovami a zejména je tfeba fidit se § 1183
(1) Vlastnik jednotky se zdrZi vieho, co brani udrzbé, opravé, Upravé, prestavbé ¢ijiné zméné domu nebo pozemku, o
nichz bylo fadné rozhodnuto; jsou-li provadény uvnitf bytu nebo na spolecné ¢asti, ktera slouzi vyluéné k uzivani
vlastnika jednotky, umozni do nich pfistup, pokud k tomu byl pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu.
To plati i pro umisténi, idrzbu a kontrolu zatizeni pro méreni spotifeby vody, plynu, tepla a jinych energii.



(2) Pfi poskozeni jednotky provadénim praci podle odstavce 1, nahradi vlastniku jednotky Skodu spolecenstvi
vlastnik(, a nevzniklo-li, nahradi ji pomérné spoluvlastnici domu. Provadél-li vsak tyto prace ve svém zajmu jen
néktery vlastnik jednotky, nahradi skodu sam.

V BD je mozné si snadno poradit s nepfizptisobivymi ¢leny, zejména s neplatici. V SVJ to nejde.

Podle obcanského zakoniku (§ 1200, bod 2 a dale) maji spolecenstvi povinnost ve svych stanovach upravit
pravidla pro pfispévky na sprdvu domu a pozemku a Uhradu cen sluzeb. Ve stanovach je tedy ukotvit jaké
prispévky a obdobné platby jsou ¢lenové SV povinni platit, jakou formou a v jakych IhGtach. Je rovnéz tieba

stanovit, jakym zplsobem bude postupovano proti vlastnikiim, ktefi se ocitnou v prodleni.

Redeni:

1) upominka s vyzvou k pInéni

2a) zaloba na pInéni - Kromé povinnosti zaplatit dluznou ¢astku vznikne vlastnikovi povinnost hradit uroky
z prodleni a rovnéz naklady soudniho fizeni. Nezaplati-li - exekuce

2b)Notaisky zapis s doloZzkou vykonatelnosti

poslouii v pripadé potreby jako exekuéni titul, aniz by se toto spolecenstvi muselo domdhat svého prava u soudu.
Zminovany notarsky zapis mlze mit dvé podoby. Jednak mize mit formu dvoustranného pravniho jednani, tedy
dohody mezi spole¢enstvim a jeho ¢lenem, ve které se povinny zavaze k zaplaceni penézitého dluhu v urcité lhaté,
urcitym zpUsobem (tedy i formou splatek), pficemz za predpokladu, Ze povinny nezaplati fadné a vcas, k cemu se
zavazal, udéli v notarském zapisu souhlas, aby se tento pouzil jako exekuéni titul pro narizeni exekuce na majetek

povinného.

Jednak miZe mit formu jednostranného pravniho jednani dluznika. Neni tedy nutné, aby takovy notarsky zapis

podepsal za spolecenstvi statutdrni organ. K notéri se tedy mliZze dostavit pouze dluznik.

Spolecenstvi, které pfiméje svého ¢lena k tomu, aby pristoupil na sepsani tohoto notarského zapisu, dosahne
predevsim jisté formy zajisténi své pohledavky, nebot tento zapis mu poslouzi bez dalSiho jako exekuéni titul, s nimz
se mUZe obratit na jakéhokoli exekutora s ndvrhem na nafizeni exekuce na majetek povinného. Spolecenstvi pak

nemusi absolvovat sloZity proces uplatiovani své pohledavky pred soudem.


https://muj-pravnik.cz/predzalobni-vyzva/

Vyhody a nevyhody osobniho vlastnictvi bytové jednotky

Byt v osobnim vlastnictvi

Druistevni byt

Nakladani s bytem

Jste vlastnikem, vase vlastnictvi je zapsdno
v katastru nemovitosti. S bytem tedy miizete
nakladat libovolné.

Byt mlZete prodat bez jakychkoli omezeni.

Pti prodeji dosdhnete vyssi cenu, kupujici vsak
plati dan z pfevodu nemovitosti (4 %).

Byt mlzete pronajimat bez jakychkoli omezeni.

Byt mUize byt ve spoluvlastnictvi vice osob,
nemusi to byt pouze manzelé.

Kazdé spolecenstvi vlastnik(l jednotek ma ze
zakona také své stanovy, jejich dodrzovani lze
vymahat cestou obcéanskopravni.

Vymahani finanéni pohledavky spolecenstvi
vlastnik( vici vlastnikovi jednotky je mozné
soudni cestou. Po nabyti pravni moci
rozsudku proti dluznikovi vznikne ze zakona k
jeho bytu véem ostatnim vlastnikiim
zastavni pravo.

Pti hlasovani na shromazdéni vlastnik(l jednotek
ma kazdy vlastnik hlas, jehoz ,velikost" je dana
pomérem velikosti podlahové plochy jednotky
k celkové plose vsech jednotek v domé.

Toto ustanoveni plati pfimérené i pro
spoluvlastniky jednotky. K pfijeti usneseni

je v zavislosti na tom, o ¢em je hlasovano,
zapotrebi nadpolovicni vétsSina pritomnych
hlasi podle podlahové plochy jednotek v
domé.

Vlastnikem bytu je druZstvo, jako jeho ¢len

jste pouze najemce bytu. Nakladani
s bytem tak ma sva omezeni.

Bez souhlasu druZstva muzZete prevést

¢lenstvi v bytovém druZstvu s prdvem na

najem bytu na dobu neurditou.

Pfi pfevodu druzstevniho podilu se neplati

dan prevodu z nemovitosti.

K podndjmu potfebujete souhlasu druzstva

(pfedevsim, pokud v byté nebydlite).

Spole¢nymi ¢leny druzstva a
spole¢nymi najemci bytu mohou byt
ze zakona manzelé, stanovy mohou

vyloudit spoluvlastnictvi
druzstevniho podilu jinymi osobami
nez manzely.

Kazdy ¢len druzstva je povinen fidit
se stanovami druzstva. Jejich
nedodrZovani je diivodem k vylouceni
z druzstva. Clenové neruéi za zévazky
druzstva. Uhrazovaci povinnost
¢lena nemuzZe presahnout
trojndsobek zakladniho ¢lenského
vkladu.

Vymahani financni pohledavky
druzstva vici svému Elenovi (dluzny
najem, uhrada zplGsobené Skody
apod.) je mozna standardni soudni
cestou koncici aZ pripadnou exekuci na
majetek dluznika. K tomu pfistupuje
v praxi vice vyuzivana hrozba
vypovédi ndjmu bytu a vylouceni z
druzstva.

Pfi hlasovani na ¢lenské schizi,
schizi predstavenstva a kontrolni
komise druzstva ma kazdy ¢len
druzstva jeden hlas (o ,velikosti" 1).
V pfipadé spolec¢ného ¢lenstvi
manzell maji manzZelé spolecné
dohromady jeden hlas. Pro platnost
usneseni je vyZzadovan souhlas
vétsiny pritomnych clen(.



Platby

Neplatite najem. Platite povinné platby: Platite najem, jehoz soucasti jsou:

— za sluzby (elektfina, plyn, vodné, stoc¢né), urené — poplatky za sluzby (elektfina, plyn,
podle velikosti vaseho bytu a podilu na spole¢nych vodné, sto¢né apod.),

¢astech domu, — poplatky spojené se spravou domu,
— poplatky spojené se spravou domu, — prispévek na fond oprav

— prispévek na fond oprav. — a pfipadné i splatka anuity.

Vyse je urCena podle velikosti vaseho bytu.
Platite dan z nemovitosti. Dan z nemovitosti plati druZstvo.
Opravy, rekonstrukce

Bez souhlasu tfeti osoby mizete byt vnitiné

upravovat a rekonstruovat. Pokud nezméni vnéjsi

vzhled domu a nezasahne do spole¢né uzivanych | kdyzZ rekonstruujete byt na vlastni
prostor domu, mlZe vlastnik provadét ve svém naklady, potfebujete souhlas druzstva.
byté libovolné stavebni Gpravy, je vSak povinen se

fidit pouze podminkami stavebniho zakona.

Ostatni

Velikost vaseho hlasu je dana velikosti bytu a

) v ous Jako ¢len druzstva mate jeden hlas.
podilu na spoleénych ¢astech domu.

Za dluhy spolecenstvi vlastnikd rucite v poméru Druzstvo zodpovida za poruseni svych
podle velikosti svého podilu na spole¢nych zavazk( celym svym majetkem, tedy i
¢astech. ,vasim“ bytem.

Evidence vlastnictvi je vedena v katastru Druzstvo eviduje ¢leny druzstva a
nemovitosti. osoby bydlici v bytech .

Ktery typ vlastnictvi bytu je tedy "lepSi"?
,»V zdsadeé jsou s najmem druzstevniho bytu spojena obdobna prava a povinnosti jako v pripadé bytu v
osobnim vlastnictvi. OvSem, jak je ziejmé z vySe uvedenych radkii, rozdily mezi druzstevnim a viastnim
bytem prece jen existuji. PFi rozhodovani, zda prijmout nabidku na prevod bytu od druzstva a stat se jeho
viastnikem, nebo zda zustat v druzstvu s druzstevnim podilem, vazicimu se k bytu, zalezi hlavné na tom, co
od viastnictvi bytu ocekavdate. Pokud chcete byt pronajimat (tzn. mate jej jako investici), je lepsi poridit si
byt viastni. V pripade, Ze budete v byte bydlet, Ize uvazovat o obou variantdach. Osobni viastnictvi je z
hlediska nakladani s majetkem jednodussi, majitel si v ramci dodrzovani dobrych mravii (tzn. pokud svym
kondanim neomezuje ostatni vilastniky) miize délat de facto cokoli a prakticky kazdy den si miize

prostrednictvim internetu kontrolovat, zda se s jeho vlastnictvim bytu néco nedéje a vcas tornu zabranit.
Ke dni 8.2.2019 zpracoval JUDr. Milan Kanka



