Porovnani druzstevniho a osobniho viastnictvi
(+ vyhody, - nevyhody)

druzstevni

osobni vias!

Byt Ize prevest na kohokoliv formou pfevodu &lenskych prav a povinnosti.
Neni nutny souhlas BD.

Byt je moZno pouze prodat a piipadné koupit novy. Prodej a koupé jsou slozité a
nakladné (odhad bytu soudnim znalcem, kupni smlouva, zapis do KN, dan
2 prevodu)

+| Pii pfevodu bytu neni nutny znalecky posudek.

Pfi pfevodu viastnictvi bytu je nutno nechat udélat znalecky posudek o cené bytu
a podilu na spole€nych €astech domu. Viastnik bytu je spoluviastnikem
spole¢nych ¢asti domu v celém bloku, znalecky posudek je proto nutno udélat

na cely objekt_Tento posudek je znaéné obsahly a cenové dosti narotny.

Pfi pfevodu bytu nenf nutna obsahla smlouva vyhotovena advokatem.
+| Staci vyplInit formulaf, ktery je k dispozici na druZstvu. S pfevodem proto
nejsou téméf zadné naklady (pouze poplatek druzstvu, je-li stanoven).

Pfevod bytu je uskutetnén teprve okamzikem zapsani vkladu vlastnického prava
do KN. Smiouva o prevodu proto musi vyhovét véem zakonnym pozadavkim,
jinak navrh na vkiad maze byt zamitnut. Je proto nutné, aby smiouvu vyhotovila

osoba znald, rejlépe advokat. Cena takové smiouvy neni zanedbatelna.

+| Byt Ize ménit, a to se souhlasem BD.

Byt nelze vyménit.

T Pfevod je jednoduchy, neplati se daf z pfevodu bytu a nepodiéha
|| znaleckému posudku.

Plati se dan z pfevodu nemovitosti ve vysi 3% z kupni ceny nebo z odhadni
ceny, atozté ktera je vy3si. Znalecky posudek je nutny.

Cena druzstevniho bytu pfi prodeji byva o néco nizsi nez pfi prodeji bytu
ve i.

+

Gena bytu ve /lastnictvi byva pfi prodeji 0 néco vyssi nez pfi prodeji bytu
druzstevniho.

+| P#i pfevodu bytu dostane €len penize ihned

Prodej trva dosti dlouho (cca pil roku), do zapisu smlouvy do KN prevodce

Vvetsinou své penize nedostane, byvaji uloZeny v notafské nebo jiné uschovne

Clenstvi v druzstvu je dédiéné. V pfipadé amri jednoho z manzeld
+| (spoleénych €lenl druzstva) automaticky pfechazi na zbylého manzela.

Byt je rovnéz pfedmétem dédictvi. Poziistaly manzel vsak neni chranén, byt
muze zdedit kdokoli, napf. dité zemrelého z jiného manzelstvi apod

Timto je pozhstaly manzel vice chranén

+| Dafl z nemovitosti plati BD.

Viastnik bytu inusi po pfevodu bytu do svého viastnictvi podat pfiznani k dani
2z nemovitosti a kazdorotné k 31. 5. daf z nemovitosti zaplatit. Viastnik se mus|
registrovat jako platce dané na FU.

|- | Druzstevni byt nelze zastavit

+

Viastnik mize byt ve viastnictvi zastavit.

| - | Spoleénymi éleny druzstva a spole€nymi najemci mohou byt jen manzelé.

+

Byt miize byt ve spoluvlastnictvi vice osob, nemusi to byt pouze manzelé

[ -| Byt Ize pronajmout v souladu se Stanovami druzstva.

+

Viastnik mize oyt pronajmout, aniz by k tomu potfeboval souhlas.

Pokud chce ¢len v byté provadét zmény ¢&i stavebni Upravy, mize tak
uginit pouze se souhlasem BD jako viastnikem.

+

Pokud neni nutné stavebni povoleni nebo ohla&eni, viastnik souhlas ke zménam
a stavebnim Upravam nepotfebuje.

Vyse uvedeny bod vdak mize byt i vyhodou, protoze chrani ostatni Eleny
+| —néjemce pfed neodbornymi z&sahy (nap?. naruseni statiky vybouranim
nosné stény apod.) do budovy.

Vyse uvedeny bod viak mi:ze byt i nevyhodou, protoze viastnici si éasto mysli,
Ze si mohou ve svém byté délat co chtéji a provadéji zasahy ohrozujici
bezpeénost os:atnich viastnikli (napf. naruseni statiky vybouranim nosné stény
apod.)
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druzstevni vlastnictvi

osobni vlastnictvi

+

Pokud ¢len neplati nebo jinym zpisobem hrubé porusuje zakon nebo
Stanovy, Ize jej z druzstva vylougit, &imz ztrati i narok na néjem bytu.
Uvolnény byt pak druzstvo obsadi za trznich podminek.

Viastnika nelze ze spole¢enstvi vylougit. V pfipadé problémovych
spoluviastnikl je nutno vie fesit soudné.

+

K pfipadné pudni vestavbé nebo pristavbé domu, zméné spole¢né
prostoru domu na byt nebo nebytovy prostor, které jsou v 2konomickém
zajmu vetsiny viastnik, staci souhlas nadpoloviéni vétsiny Elent druzstva
pfitomnych na Clenské schiizi. U¢astnikem stavebniho fizeni je pouze BD
a prip. (budouci) najemce, ktery stavebni fizeni vyvolal.

Pipadnou plidni vestavbu nebo pfistavbu domu, zménu spoleéného prostoru
domu na byt nebo nebytovy prostor, které jsou v ekonomickém zajmu vétsiny
vlastnlku, mize zablokovat jediny viastnik v objektu. Bud amysiné (z jakychkoliv
divodil) nebo kdyZz nebude k sehnéni (napi. pobyt v zahraniéi). Zakon totiz
nafizuje 100% souhlas viastniki se stavbou. V pfipadé, ze vichni viastnici
souhlas daji a akce se uskute¢ni, jsou vsichni viastnici Géastniky stavebniho
fizeni.

4

Pokud chce néktery z druZstevnikii rozsifit svoji bytovou jednotku napf.
pficlenénim ¢asti spoleéné chodby k bytu, pficlenénim komory mimo byt
apod., staéi mu souhlas pfedstavenstva

Prakticky nepfichazi v ivahu, Ze by néktery ze spoluvlastniki rozsifil svoji
bytovou jednotku napf. pfiglenénim &asti spolecné chodby k bytu, pficlenénim
komory mimo byt apod. Nejenze by s tim museli souhlasit vSichni ostatni
spoluviastnici, ale zménil by se podil vdech spoluviastniki na spole¢nych
¢&astech domu, Protoze vyse podilll je zapsana v KU, muselo by dojit ke zméné
vdech smluv o pfevodu bytové jednotky do viastnictvi a vSechny tyto zménéné
smlouvy by musely byt znovu zapsany do katastru nemovitostl. Toto je naprosto
nereaine.

Pfijmy, které plynou ze spoiegnych ¢asti domu, napf. z prondjmu stfechy
provozovateli telekomunikaniho ¢i jiného zafizeni, prondjmu nebytového
prostoru apod. patfi BD, které je zdani a pouZije na udrzbu nebo provoz
domu

Pfijmy, které plynou ze spole€nych ¢asti domu, napf. z prondjmu stfechy
provozovateli telekomunikagniho ¢&i jiného zafizeni, pronajmu nebytového
prostoru apod. nepatfi spole¢enstvi viastniki jednotek, ale vzdy se jedna o
pfijem spoluvlastniki domu a rozdéluje se mezi né v poméru jejich
spoluvlastnickych podili. Kazdy spoluvlastnik tento pfijem musi zahmout do
svych zdafovanych pfijmi. U mnoha spoluviastniki, ktefl dosud neméli
povinnost podavat pfiznani k dani z pfijmu (zaméstnanci, dichodci) tak vznika
nova povinnost.

+

Rozhodovani v druzstvu je operativnéj$i. S opravami a vydanim financi na
rekonstrukci musi souhlasit vétsina &lend pfitomnych na Clenské schizi.
Pfi rozhodovani o nakladani s majetkem staci vétsina existujicich clen
druzstva.

Rozhodovani ve spolecenstvi je sloZitéjsi. S opravami a vydanim financi na
rekonstrukce musi souhlasit 75% podilil viastniki. Zména stavby, ktera méni
vysi podilli, musi souhlasit 100% viastnik

+

Pokud se na Clenskou schiizi nesejde potfebny pocet ¢ler i, svold se
nahradni Clenska schiize, ktera miize o potfebnych vécech rozhodnout
bez ohledu na to, kolik ¢lend pfijde.

Pokud se na shromazdéni vlastmku nese]de potiebny pocet vlastnlku nelze o
ni¢em rozhodnout. viastnika r Cho
spoletenstvi tak mize byt vazné ochromen.
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druzstevni viastnictvi

osobni vlastnictvi

i Dané plati druzstvo- t,j.dar z nemovitosti a dafi z pfijmu

O zisku rozhoduje Clenska schize.

Dané plati kazd\ ¢len v OV, u dané z pfijmu i v pfipadech, ze je rozGétovan
Zisk.

BD je samo Ucastnikem stavebniho fizeni.

Ué i stavebniho fizeni je kazdy ¢len

U rozhodovani-nadpoloviéni vétsina U¢astnik Clenské schiize

Pro rozhodovan: (dle povahy) je nutna acast 75%-100% véech &leni v OV
(téméf nesplnite ny poZadavek)

BD je pravnickou osobou v pravnim slova smyslu.

OV ma omezenou pravni subjektivitu pouze na vykon spravy.

Rozhodovani o vécech BD se fidi OZ a Stanovami

OV — jednoznacné upraveno zakonem (nikoliv Stanovami).

Pfi hlasovani méa kazdy ¢len vé. manzeld 1 hlas.

Pii hlasovani je uréujici velikost spoluviastnickych podila vlastnikéi jednotek!

Clenové druzstva neodpovidaji za zavazky druzstva.

Vlastnici jednotek ruci i hmotné za zavazky spolecenstvi v poméru
spoluvlastnickych podild.

Zakon o vlastnictvi byt vytvaii ze spoluvlastniki domd pravnickou osobu, neboli
firmu. Jde v pocstaté o, druzstvo” v\asmiku byt se stanovami volenymi organy,
2zé&pisy do obchodniho rejstfiku, , atp.
Rozhodné nelze fici, Ze by spoleCenstvi viastniki mélo méné povinnosti nebo
jednodussi admmnstranvu nez bytove druzstvo. Nejhorsi variantou je, pokud je
Cast jednotek ve a tast zUstava v druzstvu

Upozornéni: Vyhody a nevyhody jsou zcela relativni a mohou byt chapany individuelné. Vyhody viastnika mohou ¢asto znamenat nevyhody pro ostatni
vlastniky v domé a naopak. Kazdou skutecnost navic muze néktery viastnik citit jako vyhodu a jiry jako nevyhodu.

Pouzité zkratky: KN- katastr nemovitosti
BD- bytové druzstvo
FU- finanéni tfad
OV- osobni viastnictvi
OZ- obchodni zékonik

V Praze dne 21. 4. 2009
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