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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jak si poridit druzstevni byt

Pohled na problematiku s cilem upozornit na mozna uskali, ktera mohou byt s prevodem
druzstevniho bytu spojena.

Jednou z alternativ reseni bytové situace muze byt kromé nadkupu bytu v osobnim vlastnictvi i tzv.
koupé druzstevniho bytu. V praxi se spiSe setkdme s oznaCenim ,prevod ¢lenskych prav a povinnosti
k druzstevnimu bytu spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu a s pravem najmu k tomuto bytu“. Na
prvni pohled se zd4, Ze se jedna o krkolomny pravnicky obrat, ktery kazdého zajemce o koupi
druzstevniho bytu hned po jeho precteni spiSe odradi. V porovnani s koupi bytu do osobniho
vlastnictvi je vSak prevod ¢lenskych prav a povinnosti jednodussi. Presto 1ze jen doporucit velkou
davku obezretnosti, aby doslo ke skutecné platnému prevodu.

Druzstevnim bytem se oznacuje byt, jehoz vlastnikem je konkrétni pravnicka osoba - bytoveé
druzstvo. Bytové druzstvo pak dava svym ¢lenum jednotlivé byty do najmu, a to za ucelem
uspokojovani jejich bytovych potreb.

Na co si dat pozor

Kazdy zdjemce o koupi druzstevniho bytu si musi v prvni radé uvédomit, ze se automaticky nestava
vlastnikem nemovitosti v tom pravém slova smyslu, jak to napriklad chapeme pri porizeni
rodinného domu nebo bytu v osobnim vlastnictvi. Ve skutecnosti ziskava , pouze” pravo najmu k
tomuto bytu. Nez ale k tomuto kroku dospéjete, méli byste ve vlastnim zdjmu posoudit nékolik
dulezitych faktoru, které mohou zcela zasadné ovlivnit vasi naslednou spokojenost ¢i nespokojenost s
uskute¢nénym prevodem.

Asi kazdého pri prevodu druzstevniho bytu zajima penézni hodnota Clenskych prav a povinnosti,
kterd je prevodcem pozadovana. Obecné lze vychazet z toho, Ze ceny druzstevnich bytu se v ramci
nasi republiky ruzni podle lokalit. Obvykle jsou ceny o 5-15% niz$i oproti totoznym bytt, u nichz jde
o prevod do osobniho vlastnictvi, pricemz komfort bydleni muze byt prakticky totozny. Navic v radé
druzstevnich bytl, které vznikly privatizaci statniho majetku, mate slu$nou Sanci, ze drive nebo
pozdéji byt do osobniho vlastnictvi ziskate.

Jesté pred samotnym podpisem dohody o prevodu ¢lenskych prav a povinnosti se seznamte s
jednotlivymi platbami za jednotlivé sluzby. Jedna se napriklad o vodné a sto¢né, dodavky tepla a
teplé vody a v neposledni radé o prispévek do fondu oprav. Zajimat by vas také méla vyse zatim
nesplaceného investicniho uvéru (tzv. anuity), ktery byl poskytnut danému bytovému druzstvu na
vystavbu bytového domu.

Zjistéte si hodnotu druzstevniho podilu



Asi kazdého pri prevodu druzstevniho bytu zajima penézni hodnota ¢lenskych prav a povinnosti,
ktera je prevodcem pozadovana. Obecné lze vychazet z toho, Ze ceny druzstevnich byta se v rdmci
nasi republiky ruzni podle lokalit. Obvykle jsou ceny o 5-15% nizsi oproti totoznym bytt, u nichz jde
o prevod do osobniho vlastnictvi, pricemz komfort bydleni muze byt prakticky totozny. Navic v radé
druzstevnich bytl, které vznikly privatizaci statniho majetku, mate sluSnou Sanci, ze drive nebo
pozdéji byt do osobniho vlastnictvi ziskéate.

Seznamte se s platbami za sluzby

Jesté pred samotnym podpisem dohody o prevodu Clenskych prav a povinnosti se seznamte s
jednotlivymi platbami za jednotlivé sluzby. Jedna se napriklad o vodné a stocné, dodavky tepla a
teplé vody a v neposledni radé o prispévek do fondu oprav.

Ovérte si vysi zavazkl druzstva

Zajimat by vas také méla vySe zatim nesplaceného investicniho uvéru (tzv. anuity), ktery byl
poskytnut danému bytovému druzstvu na vystavbu bytového domu.

Druzstevni byt nepotirebuje kupni smlouvu

Narozdil od porizovani bytu v osobnim vlastnictvi neni pri porizeni druzstevniho bytu nutno
sepisovat kupni smlouvu. Dalsi vyhodou je fakt, Ze jak prevodce, tak i nabyvatel nemusi Cekat az
nékolik mésicu na zapsani vlastnického prava do katastru nemovitosti. Vlastni prevod druzstevniho
bytu probiha tak, ze zdjemce uzavre se stavajicim ¢lenem bytového druzstva dohoda o prevodu
clenskych prav a povinnosti, se kterymi je spojeno pravo najmu bytu ve vlastnictvi bytového
druzstva.

Na co byste neméli zapomenout

Z praktickych zkusSenosti se osvédcilo nasledujicimu schéma ,Dohody o prevodu ¢lenskych prav a
povinnosti:

1. Oznaceni smluvnich stran - prevodce a nabyvatele (jméno a prijmeni, rodné ¢islo, trvalé
bydlisté)

2. Oznaceni bytového druzstva, jehoz je prevodce ¢lenem (dle vypisu z obchodniho rejstriku)

3. Definice prav a povinnosti, jez jsou s Clenstvi v druzstvu spojena (zejména pravo najmu k bytu
C. ... nachazejicim se v domé ¢.p. ... ve ..., ktery se nachézi v ... nadzemnim podlazi uvedeného
domu o velikosti 142 s celkovou obytnou plochou ... m2.

4. Ustanoveni o vlastnim predmétu dohody - prevod ¢lenskych prav a povinnosti véetné prava
najmu k vyse uvedenému bytu.

5. PenéZzni vyjadreni hodnoty ¢lenského podilu véetné zplsobu a terminu jeho thrady.

6. Prohlaseni prevodce o tom, Ze:

- ¢lensky podil neni zatizen zadnymi pravy tretich osob,
- nema vici bytovému druzstvu zadné zavazky,
- nema dluhy vyplyvajici z dosavadniho uzivani a najmu bytu.

7. Sjednani platnosti a uc¢innosti dohody a deklarace svobodné vile k uzavreni tohoto pravniho
ukonu.

8. Datum, mésic a rok uzavieni dohody s uredné ovérenymi podpisy smluvnich stran.

Timto krokem je cela zalezitost mezi prevodcem a nabyvatelem uzavrend, protoze prevod clenskych
prav a povinnosti ze zakona nepodléhda schvaleni v daném bytovém druzstvu (§230 obchodniho
zakoniku). Ve skutecnosti staci tuto dohodu predlozit na tstredi bytového druzstva, které je nasledné



povinno provést zménu v evidenci svych ¢lena a s novym ¢lenem uzaviit ndjemni smlouvu.
Usetrite i za dan

Jak jsem jiz uvedl, prevod druzstevniho bytu ve své podstaté neni prevodem bytu jako takového, ale
jde pouze o prevod ¢lenstvi v bytovém druzstvu, i kdyz za uplatu. Z tohoto duvodu prode;
druzstevniho bytu nepodléhd dani z prevodu nemovitosti, protoze dany byt nadale zlistava v majetku
bytového druzstva a zména jejich ¢lenli nema na vlastnictvi objektu ani na zapis v katastru
nemovitosti zadny vliv.

Zdroj: Osobni finance, Lubomir Hladis
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