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

Prevod bytu do osobniho vlastnictvi neni
vseléekem, doporucit jej vSak lze

Lidé bydlici v druzstevnich bytech si velmi ¢asto kladou otazku, zda pripadny prevod jejich
druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi je idedlnim reSenim nebo zda je pro né vyhodnéjsi zistat v
bytovém druzstvu. Obé formy maji samoziejmé svoje klady a zapory.

Prestoze pojem bytové druzstvo v nas miize vyvolat pocit predlistopadovych ¢ast a tedy néc¢eho zcela
bezpecného, tak bytova druzstva patri do skupiny soukromopravnich subjekti a jejich fungovéani
upravuje Obchodni zdkonik. Ten na né dopada v plném svém rozsahu podobné jako na jakoukoli
jinou pravnickou osobu. Pokud se nékteré z nich dostanou do finan¢nich problému a nejsou schopny
svoje zavazky pokryt, pak nasleduje bézné konkurzni rizeni a uspokojovani véritelll z konkurzni
podstaty.

Prestoze jde o logické vyusténi chodu nékterych pravnickych osob, tak v pripadé bytovych druzstev
ném konkurz se vSemi dusledky moc nesedi. Na druhou stranu za predluzenim bytového druzstva
stoji jednoznacné hrubé poruseni zdsad péce radného hospodare ze strany predstavenstva a
nedostatecna kontrola ze strany ¢lent druzstva.

Je logické, Ze hlavnim aktivem druzstva je obytny dum a spolecné s nim jednotlivé bytové jednotky.
Jednotlivi uzivatelé v téchto bytech bydli na zékladé ndjemnich smluv upravujicimi prava k jejich
uzivani. Tyto jednotky samozrejmé v souladu se zakonem o konkurzu mohou byt v pripadé predluzeni
druzstva pouzity k uspokojeni véritelu. Do této situace se fakticky dostali Clenové druzstva
ricanského bytového druzstva Kavci skala, kterému média v poslednich mésicich vénuji velkou
pozornost.

Druzstevnik sice neruci za zavazky druzstva, ale...

Pro orientaci v druzstevnim bydleni je treba pracovat se dvéma pravnimi prameny - Zakonem o
vlastnictvi byt a Obchodnim zékonikem. Obchodni zédkonik upravuje zejména postaveni ¢lena
druzstva a jeho vztah vici organiim druzstva. Je zde uvedeno, Ze ¢len druzstva neruci za jeho
zavazky. Vykonna pravomoc nalezi do rukou predstavenstva, které musi pri svém rizeni postupovat s
zékoniku a zejména stanov. Clenové druZstva maji kupiikladu nepopiratelné pravo nahliZet do
ucetnictvi druzstva ¢i do zapist z jeho schuzi.

Prehled vyhod a nevyhod - osobni
vlastnictvi

+ Nespada do konkurzni podstaty druzstva

+ Lze pouzit jako zajisténi pro vlastni Gvér

+ Lze pronajmout bez souhlasu treti osoby

- Naroc¢nd administrativa

- Problematické ziskani zdrojd na opravy
bytového domu

Predstavenstvo samozrejmeé za rizeni druzstva odpovida a pri pripadnych problémech musi prokazat,


http://fincentrum.idnes.cz/_slovnik.asp?id=1081

ze postupovalo v souladu s principy péce radného hospodare. Pokud to neprokaze, pak hrozi
manazerum trestni stihani. Piipadné tresty managementu druzstva jsou ovSem v pripadé konkurzu,
jehoz soucésti se stavaji i jednotlivé byty, pomérné slabou utéchou jednotlivych ¢lenda.

Da se rict, Ze predluzeni bytovych druzstev je jedinou moznosti, jak ¢lenové druzstva mohou o své
bytové jednotky prijit. Pravni ochrana zakona o vlastnictvi bytl je na uspokojivé urovni a dostate¢né
chrani Clena druzstva. M4 v podstaté absolutni ochranu, ze predmétnou bytovou jednotku Ize prevést
pouze jemu. V pripadé jeho umrti prichdzi v uvahu prechod na jeho dédice. Pokud se tedy sam
nerozhodne prevést svoje prava k druzstevnimu bytu (prodat sviij druzstevni podil) na nékoho jiného
nemuze o tento narok prijit.

Riziku ztraty druzstevniho bytu v disledku predluzeni bytového druzstva a jeho upadku lze predejit
pouze dislednou kontrolou krokl predstavenstva. Na jedné strané existuje v Ceské republice
skupina kvalitné rizenych druzstev, kde skutecnou péci radného hospodare nelze poprit a na druhé
strané existuji problematicky rizena druzstva.

Prevod do osobniho vlastnictvi je resenim, ale vSechny problémy to neodstrani

Neékteri druzstevnici si stézuji na neochotu druzstev prevadét byty do osobniho vlastnictvi. Je treba si
uvédomit, ze jednotlivi druzstevnici mohli podat v letech 1994 a 1995 vyzvu o prevod bytové
jednotky do vlastnictvi. Toto pravo zakladajici se na zakladé této vyzvy se promlcuje az v roce 2010 a
pokud druzstevnici maji zajem prevod realizovat, tak jim v tom druzstvo jednodus$e nemize zabranit.
Ponékud méné prizniva je situace v pripadé ¢lenu druzstva, kteri tuto vyzvu ve vy$e uvedené lhuté
nepodali. V jejich pripadé muze bytové druzstvo takovy prevod zablokovat. Ve vét$iné pripadu se
tomu nedéje a pokud druzstevnik zajem o prevod do vlastnictvi projevi (aniz by v poloviné
devadesatych let tuto vyzvu podal), pak bez jakychkoli problému byt prevedou.

Prehled vyhod a nevyhod - druzstevni

forma vlastnictvi

+ Zpravidla levnéjsi administrativa

vvvvvv

- Bez souhlasu druzstva nelze pronajmout

- Omezend moznost dispozice s bytem

- Nelze pouzit jako zastavu

- V pripadé predluzeni pada byt do konkurzni
podstaty

Do osobniho vlastnictvi 1ze samozrejmé prevadét pouze bytové jednotky na nichz nevaznou zadné
zévazky vuci druzstvu a zéroven dochézi k prevodu ve prospéch ¢lena druzstva. Dost ¢asto se stava,
Ze si druzstvo v souvislosti s obytnym domem vzalo Gvér a clenové druzstva nemaji svoje casti jesté
zaplacené. V takovém pripadé musi ¢len druzstva doplatit svlij dil anuity a jeho zavazek vuci
druzstvu vztahujici se k bytové jednotce zanika. Zaplacena anuita se samozrejmé pouzije na snizeni
zustatku Gvéru a dluh vaznouci k prevadénému bytu zanikne. Ostatni ¢lenové druzstva déle splaci
uvér za nezménénych podminek.

Paklize jsou zavazky Clena druzstva vuci druzstvu splnény podava druzstvo na katastr prohlaseni
druzstva jako vlastnika budovy. To je nedilnou soucasti prevodu a jde o soucast smluvni
dokumentace, ktera se podava jako celek na katastr nemovitosti. Na zakladé tohoto prohlaseni se
budova ¢leni na jednotlivé byty a nebytové prostory. Pred poddnim tohoto prohlaseni je budova
predmeétem vlastnictvi jako celek, avsak po prvnim podani se ¢leni na jednotlivé byty a nebytové
prostory.

Prevadénim pouze Casti bytovych jednotek do osobniho vlastnictvi se vSe komplikuje



Nic ovSem neni, tak jednoduché, jak vypada. Z hlediska rizeni by bylo idedlni, aby se vSichni ¢lenové
druzstva k urc¢itému datu rozhodli o prevod do osobniho vlastnictvi a sto procent bytovych jednotek v
ramci bytu vytvorilo spoleCenstvi vlastniki. Takova situace ovSem v drtivé vét$iné pripadl
nenastava. Dost velkym problémem pravé byvaji splatky uvért. Nékdo penize na predCasnou thradu
ma a jiny prosté ne. Je logické, Ze osoba s vaznoucimi zévazky z titulu nezaplacené anuity nemuze
pomyslet na prevod do osobniho vlastnictvi.

Pravé takova roztristénost prinadsi obrovské problémy.Prevedenim prvniho bytu do osobniho
vlastnictvi vznikd spolecenstvi vlastnikll bez pravni subjektivity. V pripadé prevodu dalSich bytu
nabyva toto spolecenstvi pravni subjektivitu a musi zajistit bezproblémovy chod spolecenstvi. Jde
zejména o vedeni GcCetnictvi vybirani zaloh véetné prispévku do fondu oprav atd. Obytny dim se v

Vaevs

Vlastnické pravo k bytové jednotce ma v porovnani s druzstevni formou vlastnictvi
nezpochybnitelnou vyhodu v tom, Ze se nestava soucasti konkurzni podstaty v pripadé upadku
druzstva. Na druhé strané nevyresi problémy kuprikladu pri financovani oprav ze strany bank, které
za poskytnuti zdroji budou chtit odpovidajici zajisténi. Tim byvaji pravé byty jednotlivych vlastnika.
S poskytnuti bytu jako zastavy musi vlastnik bytu samozrejmé souhlasit, avSak bez souhlasu a
zajisténi nebudou zdroje. V této souvislosti se muze stat, ze kuprikladu dva ¢lenové spolecenstvi
nebudou ochotni zastavit svoje byty za bankovni uvér a cely projekt na financovani opravy timto
padne.

Jaké problémy trapi vase druzstvo? Klade vam vase druzstvo prekazky pri prevodu bytu do
osobniho vlastnictvi? TéSime se na vasSe nazory.
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