Bytové druzstvo Provaznikova 52,54,56
Brno, Provaznikova 54, okres Brno-mé&sto, PSC 61300
k rukam ptedsedy predstavenstva, pana Mgr. Marka Vicara

V Brné dne 6.6.2018
Véc: Prevod jednotek do vlastnictvi - Bytové druzstvo Provaznikova 52,54,56
Vézeny pane ptedsedo,

obdrzela jsem Vase dotazy ohledné prevodu jednotek do vlastnictvi ¢lent druzstva, které nize
zodpovidam. Dotazy jsou vyznaceny tuéné, NOZ je zékon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik,
ZOK je zakon ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich korporacich.

1. Pravni vyklad k pravu ¢lena na uzavieni smlouvy o prevodu jednotky do svého
vlastnictvi a povinnosti BD tomuto pravu vyhovét. Jde o €L 9, odst. h) stanov
bytového druzstva. Ze strany nékterych bylo totiZ na schiizi zpochybnéno toto pravo
resp. povinnost ze strany BD tomuto pravu vyhovét. Je potieba podat ¢lentiim jasné
odborné vysvétleni, jestli (a na zakladé ceho) je povinnost BD vyhovét tomu
zminénému Zadateli a prevést mu jednotku do vlastnictvi. Dale také jestli je toto
jasné dané stanovami (nebo jinymi pravnimi predpisy), nebo je to predmétem
rozhodovani a schvalovani ¢lenské schiize.

Soucasnd pravni Uprava neméd pro BD vaseho typu zaddnou povinnost pievodu jednotek
¢lentim, ani lhitu.

Ve vaSem piipadé se opravdu jedna o povinnost na zaklad¢ upravy ve stanovach - ¢l. 9 odst. 1
pism. h). Stanovy davaji povinnosti i prava (¢len ma pravo podilet se na vyhodach
poskytovanych druzstvem a je povinen dodrzovat stanovy - § 575 ZOK). Vzhledem k této
formulaci stanov zde ani neni prostor pro to, aby pfevod schvalovalo piedstavenstvo, nebo
¢lensk4 schiize. Clen tedy mé pravo na prevod, pokud splni dané podminky. Pokud by mu
nebylo vyhovéno, mohl by se zde domahat svych prav i soudné. Neni dana lhita, takze
"pfimétend", nemelo by to byt déle, nez pil roku, spise do tii mésict.

V piipadé pfevodu byt je vhodné nejdfive schvalit vzorovou smlouvu o pievodu bytu do
osobniho vlastnictvi a tu dale pouZivat pro vSechny Cleny.

Dodatecnou zménou stanov nyni uz nelze ovlivnit podanou zadost, samoziejmé kromé toho,
Ze by ji ¢len dobrovolné stahl.

2. Popsat mozné varianty postupu prevodu jednotek resp. prechodu BD na SV
konkrétné v naSem domé. Vysvétlit clenim jaké mame moZnosti, napr.:

e Prevést pouze tu jednu jednotku a (prozatim) dale nepokracovat. Co by to
znamenalo a jak by to prakticky fungovalo? Zda by ta osoba byla soucasné
vlastnikem své jednotky a soucasné ¢lenem druZstva? (napr. aby se mohla acastnit
schuzi, hlasovani atd.)

Ano, je to mozna varianta. Vznik4 tam ale teoreticky podobna situace, jako kdyby uz
existovalo SV.



Osoba mtize byt souCasn¢ vlastnikem jednotky a ¢lenem BD, ale nelze ji to ptikazat -
¢lenstvi v BD muze kdykoliv ukoncit. Nelze této osobé ani uctovat ndjem, protoze jiz
nebude najemcem.

BD se automaticky ze zékona stane spravcem (§ 1192 NOZ), neboli osobou odpovédnou
za spravu domu. BD si uvnitf fesi svoje veci a navenek (vztah mezi BD a vlastnikem bytu)
se pouziji pfiméfené ustanoveni tykajici se SV. Neni to praktické uspotfddani a v tomto
obdobi vznika obvykle nejvice nejasnosti a ticetnich potizi.

e Jak by to bylo, kdyby se pievedlo vice jednotek a fungovalo by BD a SV vedle sebe.
Kdy presné vznikne SV? Je to pri prevodu 2. jednotky (tj. tieti vlastnik)? V jaké
chvili musi byt SV skutecné reialné zaloZeno (stanovy, vybor, rejstrik, ucetnictvi
atd.)? A kdy SV prebira spravu domu? - Je to v§e ihned po prevodu 2. jednotky nebo
az po ziskani podilu > 50% ?).

Za soucasné pravni upravy vznikne SV az zapisem do obchodniho rejstiiku, predtim
provadi spravu domu vét§inovy vlastnik, ve vasem ptipad€ BD (§ 1192 NOZ). SV se ujme
spravy ve chvili, kdy SV vznikne. SV tedy vlastné zastiesi cely dim, v ramci kterého
budou rizni vlastnici. Jednim z vlastnik bude i BD. Je to podobné, jako kdyby jeden z
byti vlastnilo néjaké s.r.o0., které si také uvnitt fesi svoje véci - v takové pozici bude i BD.
SV musi byt zaloZeno ve chvili, kdy jsou v domé 3 rozdilni vlastnici (nad 5 bytli/jednotek
mate). Takze maze BD ptevést 1, nebo 2 byty, nasledné je potieba zalozit SV a pak teprve
pokracovat v ptrevodech.

V historii byly rizné verze, pro vasi situaci plati tato.

e Nebo je nejlepsi varianta "tlacit" na prevod vSech jednotek v co nejkratsi dobé a BD
potom co nejrychleji zlikvidovat?

Ano, to je nejlepsi varianta. Klientim doporucuji, Ze pokud se jiz pusti do pievodu, je
idealni co nejdiive provést v§echny prevody, nasledné BD  zlikvidovat. Nékdy to neni
mozné, ale ¢im kratsi doba, tim jednodussia levnéj$i. Po ur€itou dobu budou vedle
sebe existovat BD a SV a v obou je tieba plnit vSechny pfedepsané formality tzn.
zvolen¢ statutarni organy, pravidelné schlize, ucetni zavérky...

3. Obecnéjsi porovnani hlavnich rozdilii mezi vlastnickym a druZstevnim bydlenim, a
to jak z pohledu jednotlivce (¢lena BD/vlastnika), tak celku (druZstvo/spolecenstvi
vlastniki), napfr.

e Nakladani s bytem

V BD je mozZnost regulace podndjemniki, kdeZto u SV nelze souhlas s prondjmem Zadat.
Ptevod druzstevniho podilu i pievod vlastnictvi bytu nelze omezit a nezaleZi to na BD a
SV. Je to stejné.

Vyhodou SV je jednodussi ziskavani hypoték pro cleny - ve vasem piipadé je to ve
stanovach zakazéano, ale nckteré banky toto umi vyteSit/chtéji obejit a redlné k zéstave

vvvvvv

Vyhodou BD je, Ze novy ¢len automaticky ptebird kompletni dluhy po piivodnim ¢lenovi.
V SV je to pouze za urCitych podminek, které se obvykle nedafi naplnit - pokud se ¢len
SV chce vyhnout, neni to problém.

Nelze v SV zakdzat spoluvlastnictvi.



Danové povinnosti po prevodu do vlastnictvi (dafi z nemovitosti, dain z nabyti
nemovitosti atd.)

Dan z nabyti véci nemovitych (diive jako dan z prevodu) - za byt se neplati (osvobozeni
podle § 8 zadkonného opatifeni senatu 340/2013 Sb.), ale za podil na pozemku se platit
bude ve vysi 4% z hodnoty pozemku. Brno aktudln¢ jiz nema cenovou mapu, ale do
31.8.2017 to bylo cca 3.500,- K¢&/1 m2, celkem cca 4.780.000,- K& Tady bych
doporucovala nechat ud¢lat znalecky posudek a danova ptiznani délat podle nich. Kazdy
vlastnik samoziejmé plati ve vysi podilu takze naptiklad k bytu ¢. 1263/1 by byla dan cca
23.000,- K¢.

Dan z nemovitosti - v soucasné dobé¢ ji plati BD za cely dim a pozemky, po pfevodu bytu
si za kazdy byt bude platit zvIast’ vlastnik tzn. poda si do konce nasledujiciho ledna
danové ptiznani a kazdy rok do kvétna mu bude chodit slozenka

Dan z ptijmu - tohoto pfevodu se netyka

Spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu a pozemku

V BD redln¢ neexistuje spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu, protoze BD je vlastnikem
celého domu. To plati, i kdyz je jiz vymezeno prohlaSeni vlastnika a BD je stale jedinym
vlastnikem byta.

Spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti nastava az v okamziku, kdy se pievede néktery byt do
vlastnictvi ¢lena.

Spolecné cCasti jsou definovany v prohlaseni vlastnika (stfecha, fasadda, vnitini chodby...).
Jakmile vznikne SV, tak o téchto ¢astech se rozhoduje na shroméazdéni a jsou to ty Casti,
které SV spravuje - naptiklad o opravé stiechy rozhodne SV na shromézdéni a také se to
zaplati ze spolecnych penéz SV.

BD vs. SV - rozhodovani, organy, hospodareni, pripadné vzorové stanovy SV

SV nemtize pouzit mechanismus svolani nahradni schiize, takze pokud na ~ shromazdéni
SV chodi méné¢ jak 50% hlasti, dojde prakticky k rozhodovaci paralyze.
Casty problém SV je, Ze se nenajde nikdo, kdo by chtél byt &lenem vyboru - na druhou
stranu oproti BD je mozné, aby ¢lenem vyboru SV byl i nec¢len, coz je naopak vyhoda SV.
V BD je vétsi autonomie rozhodovani piedstavenstva o vysi plateb, v SV je potfeba vse
alespoit rdmcové schvalovat shromazdéni (schvali castku a kli¢ k rozuctovani mezi
vlastniky), takZze ménit pfedpisy tfeba dvakrat ro¢né¢  pfili§ nedoporucuji  kvili
administrativni zatézi.
V SV neni nikdy ze zakona potieba zména stanov se souhlasem 100%. Zaroven ale pokud
se méni prohldseni vlastnika, mlzZe se stat, Ze souhlas 100% bude tieba a toho se
tézko dosahuje ve vétSich domech. TakZe v BD se té¢Zko méni stanovy (v Casti tykajici se
prav ndjemctl) a v SV se tézko méni prohlaseni vlastnika.
Organy maji podobnou strukturu, u SV je vétsi volnost (kontrolni organ nemusi byt nikdy,
jednoclenny statutarni organ neni vazan na pocet clenti SV).
Pti rozhodovani v BD se pocitd, ze ma kazdy ¢len jeden hlas, u SV je vaha hlasu podle
velikosti bytu (odpovidé podilu na spole¢nych ¢astech domu) - ¢im vétsi byt, tim vétsi
vaha hlasu.



Ptfesnd pravidla hospodafeni nejsou déna ani u jednoho subjektu ze zdkona. V SV se
nékteré platby déla podle podili na spole¢nych ¢astech, nékteré jsou na kazdou jednotku
pausalng, sluzby jsou Gétovany dle rozhodnuti shromazdéni (teplo, tepla voda podle
predpist).

Ugetni zavérku maji délat oba subjekty.

Oficiélni vzorové stanovy pro BD neexistovaly nikdy. Oficidlni vzorové stanovy pro SV
existovaly do 31.12.2013 (naf. vlady 371/2004 Sb. https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-
371/zneni-20060424), aktualné neexistuji zadné vzorové stanovy. Ja jsem pro svoje klienty

vytvotila fungujici vzorové stanovy podle nové pravni upravy, cena 3.000,- K¢
(http://nedoma-advokatka.cz/vzorove-stanovy-sv/)

e SV —moznosti ochrany proti problémovym vlastnikiim — ¢lentim spolecenstvi,

V ptipadég, Ze nektery ¢len dlouhodobég, nebo zadvazné porusuje pravidla, je mozné ho z BD
vyloucit, v ptipadé SV (kdy je byt jeho) sice tato moZnost existuje, ale téméf se nedd pouZit.
Muzeme tedy fici, Ze neexistuje. Na druhou stranu i u BD se to nepouziva ptilis casto.
Proti problémovym vlastnikiim moc ochrany neni. Doporucuji mit v pofadku formalni
(ptipadné se pokusit o fadné doruceni) a plnit informacni povinnosti, potom je =~ moznost
problémovych vlastniki vyrazné omezena.

e moZné ,provozni“ problémy SV z praxe (oproti fungovani BD)

Jsou cast&jsi exekuce, protoze centralni evidence druzstevnich podild neni, ale  centralni
evidence vlastnénych nemovitosti je v katastru nemovitosti.
Nevyhodou SV je, ze formalné spravné se nesmi pievést finanéni prostredky, které jsou
v BD do "fondu oprav" nového SV. Obvykle se to d€la, ale je to pravné napadnutelné. Co se
tykd ptevodu ptipadného tivéru BD do SV, tak to rozhodné mozné neni.

VétSinu béznych problémi jsem zminila jiz vySe v ostatnich tématech.

Jednou zalozené SV uz téméf neni mozné zrusit (teoretickd moznost existuje, ale prakticky
nikoliv).

Kromé¢ shora uvedeného miizete jesté procCist ¢lanek z mych stranek, tfeba tam najdete dalsi
zajimavé informace http://nedoma-advokatka.cz/transformace-bd-na-svj/.

Pokud by bylo tieba dovysvétleni, nebo by se objevily dalsi dotazy, samoziejmé se na mne
jeste obrat’te.

S pozdravem JUDr. Jarmila Nedoma, advokatka

JUDr. Jarmila Nedoma, advokatka, ICO 1658875, &. ev. CAK 14991, Pekaiska 440/84, 602 00, Brno,
jarmila@nedoma-advokatka.cz, +420 774 411 933
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