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Cesky Dub, srpen 2020

Pékny den vSem,

predkladdm Vam souhrn poznatk(i a informaci, které by mély objasnit rozdily mezi bytovym
druistvem a spolecenstvim vlastnikd jednotek. Materidly byly posbirany rtizné po internetu,
vétsinou z portalti zabyvajicich se bydlenim nebo financemi. Pokud Vam niZe uvedené stranky
nepomohou v rozhodovani, uréité bude moiné pozvat na schlzi pravnika, ktery se touto
problematikou zabyva.

Schiize probéhne v zafi z dlivodu pravé probihajicich dovolenych. O pfesném terminu budete vcas
informovani.

Pfeji vSem krasny zbytek prazdnin.

Vsechny zdravi,

Petr Jodas
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Rozdily mezi bytovym druzstvem (BD) a
spolecenstvim vlastnik( jednotek (SVJ)

Mezi BD a SVJ existuje nékolik zasadnich rozdil(. V BD je vlastnikem vsech bytd druistvo a ¢lenové
druzstva k nim maji pravo najmu. V SVJ jsou naopak vlastniky byt ¢lenové SVJ a samotné spolecenstvi
by mélo vykondavat pouze spravu domu a pozemku. Velkym rozdilem je i to, Ze v druzstvu ma v zasadé
kazdy clen pfi hlasovani jeden hlas, zatimco v SVJ ma clen tolik hlas(, kolik odpovida jeho majetkovému
podilu na spol. ¢astech.

Asi nejzietelnéji se rozdilnost projevuje v pfipadé dispozic s bytem — zatimco v SVJ mize ¢len svij byt
jednoduse kdykoliv prodat/koupit, v BD nedisponuje bytem, ale pouze druzstevnim podilem s pravem
najmu k bytu. Stanovy druZstva pak mohou omezit nabyvani tohoto druzstevniho podilu — napftiklad
vyloucit, aby cleny druZstva byly pravnické osoby. V SVI muzZete svQj byt téZ komukoliv kdykoliv
pronajmout, zatimco ve vétsiné BD k tomuto potiebujete svoleni nékterého z organd. To ma zcela jisté
své nevyhody, ale i vyhody — napfiklad se takto da pomérné jednoduse omezit riziko nepfizpUsobivych
najemnik(. DalSim podstatnym projevem je mozZnost sankcionovani ¢lena, pokud jedna v rozporu se
stanovami druzstva/SVJ, nebo zakony.

Zatimco SVJ musi ve vétsiné pripadu volit pomérné zdlouhavou a nejistou soudni cestu, BD mUze ¢lena
za porusovani urcitych ustanoveni stanov (tfeba neplaceni ndjemného) vyloucit a prakticky jej tak
pfipravit o moznost uZivat byt. Takové feSeni neni v pripadé spolecenstvi vlastnikl jednotek v zasadé
mozné, respektive je jen zcela vyjimecné -§ 1194 NOZ.

U druZstevniho bytu je treba si uvédomit, Ze fakticky neni kupovan byt, ale pouze ¢lensky podil v
druzstvu, s nimZ je spojeno pravo najmu bytu. Nicméné byt sdm o sobé z(istava ve vlastnictvi druzstva,
coZ je u bytu v osobnim vlastnictvi jiné: v takovém pripadé kupujete fakticky nemovitost - byt. U
druZstevniho bytu tim padem vznika jedna velkd vyhoda - neplati se dan z pfevodu nemovitosti (4% z
ceny bytu), nebot neni prodavana nemovitost, ale pouze ¢lensky podil.

Z logiky véci tedy vyplyva, ze sprava druzstevnich bytd je o néco jednodussi. Druzstvo zajistuje svym
¢lenlim spravu domu s tim, Ze ¢lenové plati druzstvu najemné, z néhoz je hrazeno fungovani druzstva.

U byt v osobnim vlastnictvi vznika Spolecenstvi viastnikd jednotek (SVJ), které téz ridi a stard se o
chod spolecenstuvi.

Co je stejné a co jiné?

Bytova druistva Spolecenstvi vlastnikd

Jedna se o pravnickou osobu Jedna se o pravnickou osobu
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Ustanovuje stanovy

Ustanovuje stanovy

Clenové druistva uzaviraji s druzstvem najemni
smlouvu k uzivani konkrétniho bytu na dobu
neurcitou.

Clenové Spolegenstvi vlastnikd jsou majiteli bytu
a zadnou najemni smlouvu neuzaviraji.

Podle aktualniho zdkona musi mit druzistvo
minimalné 5 ¢lenl jako fyzickych osob, nebo 2
osoby pravnické.

Na rozdil od ,,starého” obchodniho zakoniku
nevznikd automaticky, je potreba jej zaloZit
pokud ma minimalné 5 bytovych jednotek 3
razné vlastniky.

Upravuje Zakon o obchodnich korporacich (ZOK).

Upravuje Novy obcansky zakonik (NOZ).

Nejvyssim organem je ¢lenska schize.

Nejvyssim organem je shromazdéni.

Statutdrnim orgdnem je predstavenstvo, jehoz
jménem vystupuje predseda nebo
mistopredseda.

Statutarnim organem je vybor nebo predseda
spolecenstvi vlastnik.

Vznik a zanik nastava zapisem do obchodniho
rejstfiku po ¢lenské schlzi notarskym zapisem.

Vznika registraci u soudu po ustanovujici schizi,
kde bude ucinén notarsky zapis.

Ma kontrolni komisi, nicméné podle nového ZOK
se u malych druZstev (tj. do 50 clen(l) nemusi
zfizovat.

Kazdy ze clend SVJ ma pravo nahlizet do
dokumentl SVIJ. Zodpovédnost ¢lend je dle vyse
jejich vlastnickych podila.

Pfi hlasovani ¢lenské schize ma kazdy ¢len 1 hlas,
pokud neni ve stanovach druzstva feceno jinak.

Pfi hlasovani ma hlas kazdého ¢lena tak velkou
vahu, jaka je velikost jeho ¢lenského podilu.

Clenskou schlzi svoldvd pFedstavenstvo.
Nicméné v pripadé potreby predstavenstvo
svolava ¢lenskou schuzi, i pokud o to poZzada min
10% clen(l druZstva, ktefi maji nejméné jednu
pétinu hlasu.

Shromazdéni bude zasedat bud z podnétu
statutarniho organu, nebo z podnétu vlastnikd,
ktefi maji vice nez Ctvrtinu vSech hlast. Musi se
konat minimalné jednou za rok.
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Na ¢lenskych schizich se rozhoduje o zasadnich
bodech tykajicich se chodu druzstva. Pokud se
¢lenové druZstva schlize nezucastni, prichazeji o
moznost se k témto bodim vyjadfit. Uéast na
schlzi mizZe byt i v zastoupeni - tedy na zakladé
pIné moci.

Pro schvaleni hlasovani postaci nadpolovi¢ni
vétsina pritomnych hlast, pficemz shromazdéni
je zplsobilé usnaset se za pritomnosti vlastnik(
jednotek, ktefi maji vétsinu vSech hlasu. Tedy
pokud zakon nevyzaduje vySSi  pocet
souhlasnych hlas(.

K prijeti rozhodnuti postacuje polovina vétsina
hlasli, pokud se sejde usnasenischopny pocet
¢lend.

K prijeti rozhodnuti postacuje nadpoloviéni
vétsina hlasll, pokud se sejde usnasenischopny
pocet ¢lend.

Jaky je tedy hlavni rozdil mezi rozhodovanim SVJ a ¢lenské schiize druistva?

Predevsim v tom, Ze u druZstva neexistuje situace, kterou by museli odsouhlasit UpIné vsichni ¢lenové
druZstva. CoZz u SVJ je.

Jedna se o dileZitd rozhodnuti, kdy je v SVJ potieba vétsi mnozstvi hlast neZ nadpolovi¢ni vétsina a to
souhlas vsech ¢len(l. Coz je velky rozdil oproti fungovani druZstev. Jedna se o pripady, kdy se ménivsem
vlastniktim velikost podill na spole¢nych ¢astech domu a kdy se méni pomér vyse prispévkl na spravu
domu a pozemku jinak nez v disledku zmény podil(i na spole¢nych ¢astech domu.

Pokud tedy shrneme zplsob hlasovani, je tfeba si uvédomit, Ze neni potieba ani v ptipadé ¢lenské
schlize, ani v pfipadé shromazdéni 100% hlasl (az na zminéné vyjimky) k souhlasnému stanovisku.
Chod véci obou organt tedy jeho c¢lenové mohou ovlivnit a to Ucasti na ¢lenské schiizi, pfipadné na
shromazdéni.

Shrnuti

Model druZstevniho bydleni stoji nékde na rozhrani mezi bydlenim vlastnickym a najemnim. Dim je v
katastru nemovitosti obvykle evidovany jako jeden celek vlastnény druzstvem, které pronajima
jednotlivé byty svym €lendm (byty nejsou v katastru zapsdny samostatné). Clenové druistva tak
nevlastni své byty pfimo, tzn., nejsou evidovani coby vlastnici bytd, ale své byty "vlastni" nepfimo tak,
7e maji €lensky podil na druzstvu, s nim# je spojeno pravo na pronajem bytu. Clenem druZstva mdze
byt vzidy jen jeden najemnik bytu, vyjimkou jsou manzelé. V pripadé bytl v osobnim vlastnictvi, jsou u
jednotlivych bytd v katastru nemovitosti uvedeni pfimo jejich vlastnici. K bytu v osobnim vlastnictvi
mUiZe byt v katastru nemovitosti zapsano i vice spolumajiteld.

Z druzstevniho bytu neplatite dan z nemovitosti, presnéji feCeno neplatite ji pfimo, plati ji druzstvo,
ale je zapocitana v ndjemném. Z vlastniho bytu dan z nemovitosti platite samostatné. V druzstvu ma
najemnik obvykle jen jeden hlas (stanovy druzstva mohou urcit, Ze hlasovaci prava odpovidaji velikosti
bytu), vliv na rozhodovani o ¢innosti spolecenstvi u vlastnika roste s velikosti jeho bytu.
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Bytové druistvo

ma své stanovy a orgdany (clenska schlize, predstavenstvo a kontrolni komise). R&mcova pravni Uprava
druZstev vcetné druZstev bytovych je uvedena v obchodnim zékoniku, ale kazdé druzstvo mize ve
svych stanovdch prava a povinnosti svych ¢len( odligné specifikovat. Cleny druzstva mohou byt fyzické
i pravnické osoby. Clenové pak maji moZnost prostiednictvim svého hlasu na ¢lenské schiizi ovliviiovat
¢innost "svého" druzstva, maji pravo nahlizet do Ucetnich dokladd druzstva a samoziejmé mohou byt
také voleni do organ0 druzstva.

Spolecenstvi vlastnikd jednotek (SVJ)

vznikd podle zdkona v kazdém domé s nejméné péti byty, z nichZ alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi
rGznych vlastnikl, a to nezavisle na vali vlastnikd bytovych jednotek. SVJ ma také své organy
(shromazdéni a vybor) i stanovy. Pravni Uprava spolecenstvi vlastnikll jednotek, jeji organy a ¢innost je
uvedena v zdkoné o vlastnictvi byta.

Platby spojené s bytem

Clenové druzstva plati ndjemné, které zahrnuje poplatky za sluzby, fond oprav a piipadné splatku
anuity. Anuita se hradi v pfipadé, Ze druzstvo vzniklo za Ucelem privatizace dom( a dim splaci obci
nebo méstské ¢asti. Vyse uhrad za sluzby a vySe prispévku do fondu oprav se v druzstvu vypocitava na
zakladé velikosti bytu. Cim vétsi byt ndjemnik obyva, tim vy33i jsou jeho poplatky.

Vlastnici za byt logicky neplati Zadné ndjemné, hradi "jen" poplatky za sluzby (elektfina, plyn, vodné,
stocné), ale také platby spojené se spravou domu a do fondu oprav, v némz se shromazduji prostfedky
na udrzbu, opravy a rekonstrukce spolecnych ¢asti domu. Podobné jako v druzstvu i ve spolecenstvi se
vySe plateb odvozuje od plochy bytu a podilu na spolecnych ¢astech domu.

Prodej a prevod bytu

Druzstevni byt mlzZete "prodat" bez souhlasu druZstva. Ackoli se ¢asto pouZziva termin prodej bytu,
spravné jde o prevod ¢lenstvi v bytovém druZstvu s prdvem na najem bytu. K pfevodu ¢lenského podilu
dochazi v okamziku, kdy pfislusné druZstvo obdrZi pisemné ozndmeni dosavadniho ¢lena o prevodu
Clenstvi a pisemny souhlas nového ¢lena druzstva. Smlouva o pfevodu by méla byt pisemna, ale zakon
nevyZaduje (a nemély by ani stanovy druZstev) ovéreni podpist Ci jiné formality. Pfevod ¢lenského
podilu nepodléhd dani z pfevodu nemovitosti, podrobné jsme se tomuto tématu vénovali v ¢lanku
Dané: kolik zaplatime za ptevod druzstevniho bytu? Na rozdil od "prodeje" pronajem druZstevniho
bytu podléha schvalovani druzstva, které jej navic mize podminit i Gplatou (podle konkrétnich stanov).

Vlastnik miZe se svym bytem nakladat libovolné, ovsem jeho prodej podléha zdanéni. Dan z prevodu
nemovitosti plati prodavajici, pfijem musi vykazat v danovém pfiznani a cenu bytu navic doloZit
znaleckym posudkem. Pfi prodeji bytu v osobnim vlastnictvi je nutné nového majitele zapsat do
katastru nemovitosti. Nejen, Ze je s pfevodem bytu ve vlastnictvi vice "papirovani" nez pfi prevodu
druzstevniho bytu, ale v nékterych lokalitach Ceské republiky trva tento prevod pomér dlouho, napf. v
Praze to muZe byt i vice nez 5 mésicU.
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Naopak vyhodou je, Ze kupovany byt ve vlastnictvi miZete soucasné pouZit jako zajisténi pro pfipadny
uvér. Na koupi druzstevniho bytu vam sice hypotecni banky uz také pUjci, ale do zastavy budete muset
sehnat jinou nemovitost. Jako urcita nevyhoda bytu ve vlastnictvi mUzZe byt i to, Ze vlastnik je zapsan v
katastru nemovitosti, ktery je verejné pfistupny. V pfipadé druzstevniho bytu je v katastru zapsdno
druzstvo jako celek.

Rizika aneb kdy muiZete o byt prijit

Bytové druistvo i spolecenstvi vlastnikl jednotek je pravnickou osobou. V pripadé Spatného
hospodafeni nebo platebni neschopnosti druistva ¢i spoleéenstvi mohou dlsledky odnést jak
najemnici, tak vlastnici. DruZstvo za poruseni svych zavazkd odpovida celym svym majetkem. Jestlize
na néj bude vyhlasen konkurz, dim pattici druzstvu se vsemi byty se stane soucasti konkurzni podstaty,
dojde ke zruseni druzstva a jeho ¢lenové ztrati vysady zakotvené ve stanovach. Exekuci sice nedojde k
zaniku najm jednotlivych byt(, ale ndjemnici ztrati pravo podilu na majetku a novy majitel domu jim
byty pak "jen" pronajme v souladu s ustanovenimi obc¢anského zakoniku.

Obdobné, pokud si spoleéenstvi vlastnikl napf. vezme Gvér na potiebnou rekonstrukci domu, majitelé
jednotlivych byt( ze zakona rudi za zavazky spolecenstvi az do vySe ceny své jednotky. Nadto, jestlize
vlastnik bytu souhlasil s tim, aby byl jeho majetek pouzit jako zastava k Uvéru, pti platebni neschopnosti
spolecenstvi riskuje nejen financni ztratu, ale i ztratu stfechy nad hlavou. Zastaveny byt mizZe byt
proddn v drazbé.

Poznamky
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