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poradenské sluzby

poradce Sdruzeni bytovych druZstev a spolecenstvi viastnikil
(btezen 2014)

Informace k rozhodovani o prechodu bytového druzstva
na spole¢enstvi vlastnikd

Cést A Zakladni informace |

Co by mélo pfedchazet rozhodnuti o prevodech byt do vlastnictvi

Pred rozhodnutintleni druzstva o fechodu od bytového druZstva ke sgelestvi vlastni Ize

doporuit, jako ped kazdym jinym dleZitym rozhodnutim, shromézdit dostupné mnozstidrimaci

pro planovany proces. VSettenim druzstva dopokiwji piedevSim ujasnit sitdvod a cil gevodi

bytd do vlastnictvi. Doportuji peclivé zvazit rozdil mezi stavem séasnym (bytové druZstvo) a

stavem budoucim (spdenstvi vliastnik). Pokud se druZstevnici rozhodnou pievody byt do

vlastnictvi ngli by byt preswdceni, Ze jde o vyhodijsi alternativu spolsého bydleni v don
Spol&né znaky obou forem bydleni

Je teba zdraznit, Ze pevody byt do vlastnictvi znamenajif@chod od jedné pravnické osoby —
druzstva, kjiné pravnické osbb— spol€enstvi vlastni. | vlastnické bydleni znamené
spoluvlastnictvi spol#ych ¢asti domu i pozenika @ispivani na jejich spravu a opravy. Olormy
bydleni znamenajtivot v pravnické osol& (firmé na bydleni) se stanovami, statutarnimi organy,
Gcetnictvim, @&tem v bance, sdfzemi ¢leni a statutarnich orgén spravou spotgych ¢asti domu,
hospod#eni se spolmymi perézi, rozhodovani o spateém majetku atd.

Zasadni rozdil vlastnického bydleni od druzstevnihdydleni

Zasadnim rozdilem vlastnictvi pggvodech byt do vlastnictvi osob, je vlastnictvi spafgch ¢asti
domu (nap. stecha, spokné rozvody vSech energii, vytahy atp.). T¥eghazejido primého
spoluvlastnictvi kazdého vlastnika jednotky to je do jeho povinnosti a prav. Spmié ¢asti domu
jiz nevlastni firma — druzstvo, ale kazdy vlastjgitnotky dle svého spoluvlastnického podilu.

Cést B Porovnani hlavnich rozdi druZstevniho a vlastnického bydleni |

e

informatniho centra pro bydlenifighazeji mdsicné desitky klienbh ztad bytovych druZzstev a
spol€enstvi vlastnik. Na zaklad praktickych zkuSenosti z poradenské praxe je ppéE®
nésledujici porovnéni.

© oznaeni vyhody

= oznaeni nevyhody nebo problému

& neutralni informace

Nakladani s druZzstevnim a vlastnickym bytem
Bytoveé druzstvo

© Za nové zakonné Upravy se druzstevni bydleng gitiblizilo viastnickému. Byt Ize ff@vést na
jinou osobu bez souhlasu druzstva formaevpdu druZstevniho podilu. Podminkou je, aby
nabyvatel druzstevniho podilu splal podminkylenstvi v druzstvu.

DruZstevni podil e byt no¥ ve spoluvlastnictvi a fize byt gednttem zastavy, pokud to
stanovy druzstva nevylol

Najemce bytu rize gFijmout svobod# dalSihotlena doméacnosti s ohlaSovaci povinnosti.

V piipads amrti ¢lena druZstva ziskava pravo najmu bytu tédic kterému fipadl druzstevni
podil.

Pokud se v druzstvu uvolni byt, fapys&hovanim neplaticiho najemcefibe druZzstvo tento byt
pridelit dalSi osok za trzni cenu. UZitek z tohoto vynosu maji vSiadmizstevnici.

® O podnjmu bytu rozhoduje druzstvo, podminky saathlgpravuji stanovy.
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@ VeSkeré naleZitosti povinnosti najemce bytu uprawatpnovy, ndjemni smlouva, ripadré
domovniiad.

Spole‘enstvi vlastnik jednotek

© Bytové jednotky jsou zapsany v katastru nemovitgakio nemovitost, p#ci konkrétnimu
vlastnikovi.

© Vlastnik bytu ho mize komukoliv pronajmout bez souhlasu spoluvlastmikiomu.

© Vlastnik neniZze o bytovou jednotku ipit vyloucenim ze spolenstvi, ale pouze soudnim
rozhodnutim.

= P¥i pfevodu bytu na jinou osobu se vzdy platii danabyti nemovitosti ve vySi 4% z hodnoty
bytové jednotky (byt s podilem na pozemku a spolehcastech domu).

= Vlastnik jednotky oznami bez zbytetho odkladu os@bodpowdné za spravu domu zmy v
poctu osob, které maji v bytdoméacnost a bydli vém po dobu, kterdini v souhrnu nejméntti
meésice v jednom kalen&idm roce. To plati i tehdy,ipnechal-li viastnik jednotky byt k uzivani
jiné osol¥; v takovém pipact oznami i jméno a adresu této osoby.

= Upravuje-li vlastnik jednotky stavebmsvij byt, umoZni do bytuifistup pro o¥reni, zda stavebni
Upravy neohroZuji, neposkozuji nebo gemspoléné ¢asti, pokud byl k tomu iedem vyzvan
osobou odposdnou za spravu domu.

= Vlastnik jednotky se zdrzi vSeho, co brani Gdrdpras, Uprag, prestavid ¢i jiné zméné domu
nebo pozemku, o nichZ byi@&dré rozhodnuto; jsou-li provaay uvnit bytu nebo na spateé
¢éasti, ktera slouzi vykin¢ k uzivani vlastnika jednotky, umozni do nidifisfup, pokud k tomu byl
pitedem vyzvan osobou odpmminou za spravu domu. To plati i pro uraiét udrzbu a kontrolu
zarizeni pro mdfeni spateby vody, plynu, tepla a jinych energii.

= P¥ poSkozeni jednotky provédim praci spolenstvim nahradi vlastniku jednotky Skodu

spol&enstvi vliastni. Provadl-li vSak tyto prace ve svém zajmu jesktery vlastnik jednotky,
nahradi Skodu sam.

= Na navrh osoby odpédné za spravu domu nebo &mtého vlastnika jednotky,trbe soud niddit
prodej jednotky toho vlastnika, ktery porusuje ponst uloZzenou mu vykonatelnym rozhodnutim
soudu zfsobem podstatromezujicim nebo znemidjicim prava ostatnich vlastriikednotek.

Hospoda‘eni s finartnimi prostiedky

Bytoveé druzstvo

& Clenové druzstva plati ,najemné“, coz sice nevygsilskut&ny vztah druzstevnika k bytu, ale
piedpisy o ndjemném did chrani druzstevnikyied neplatii najemného. O vysSi najemného
rozhodujeslenské schze druzstva.

© Vymahani dluznych njinseiidi obtanskym zakonem a tiei zavazné problémy. Za opakované
neplaceni najin Ize vylowit ¢lena z druzstva, a tim tomuto nepiatkonéi najem bytu bez
soudniharizeni. Druzstvo tento byftiglélit dalSi osob za trzni cenu. UZitek z tohoto vynosu maji
vSichni druZstevnici

Spole‘enstvi vlastnik jednotek

© Vlastnici plati zalohovéifspsvky na spravu domu podle spoluvlastnického podisj prispsvki
si stanovuji hlasovanim. Kazdy vlastnik ma mit veddj evidertni (et zaloh na spravu domu.
Tim se @etnictvi spoléenstvi stava odto nar@ngjSim.

= Neplaticiho vlastnika nelze vylditi ze spoléenstvi, dluhy jefeba vyméahat soudni cestou, coz
nesini problémy a soud fize naidit prodej jednotky Pritom je teba sledovat, zda takovy
vlastnik jiz nema zastavenu svoji bytovou jedngikymi vériteli.

Cast C - Postup rechodu bytového druzstva ke spotenstvi viastniki




Rozhodovani o ffevodech byfi u druzstev, vzniklych za &elem koupé domu

Prevody byt i podili na pozemcich do vlastnictvi jspovinné pouzeu druzstev typu SBD a LBD za
piedpokladu podani vyzev v zakonném terminu (1998ku@ povinnost fevodi stanovy ostatnich
druZstev neobsahuji, pak depodu byl do vlastnictvi rozhoduje druZstv@tginou hlag ¢lenské
schize, pokud nema stanoven vySstgtchlas ve stanovach.

Zakladni prehled akce ffevodi byti do viastnictvi

1. Vypracovani ProhlaSeni, kterym druzstvo (vlastndnd) rozéli dam na bytové a nebytové
jednotky a obsahuje zejména:

» urceni spolénych prostor domu

» stanoveni spoluvlastnického podilu vliastnika jekipata spolénych ¢astech, domu detns
stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jekinoia spolénychcastech domu, které jsou
spole&né vlastnikm jen rékterych jednotek. Velikost podilna spolénych ¢astech vychéazeji
z podlahovych ploch byt Podlahovou plochu bytu v jednotce ttivpadorysné plocha vSech
mistnosti bytu &etré padorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnyxetskukci uvnit
bytu, jako jsou shy, sloupy, pilfe, kominy a obdobné svislé konstrukce. Zégoa se také
podlahové plocha zakryta zabudovanyi@dngty, jako jsou zejména #ine ve zdech v by
vany a jiné zéizovaci ffednety ve vnitni plose bytu.

» uréeni a popis spobaych casti se tetelem k jejich stavebni, technické nebo uZivatelsk
povaze a sifjpadnym u&enim, které z nich jsou vyhrazeny k Whému uzivani vlastniku
urcité jednotky, Do podlahové plochy jednotek se nezi@vaji lodzZie (pipadré terasy) ani
sklepni kéje, neldtyto prostory nejsou mistnostmi. Tyto prostoryujsgpol€nymi ¢astmi
domu (v naSemifpact by sklepy nly byt jako mistnosti klasifikovany).

» jaka \cna a jina prava a jaké zavazkgghazeji se vznikem vlastnického prava k jednotce n
vSechny vlastniky jednotek nebo nkteré z nich.

2. Vypracovani smluv oifgvodech byt do viastnictvi druZzstevnik

Vlastnictvi spolaénych ¢asti domu

Spole&nymi ¢astmi domu jsodasti podstatné pro zachovani dondetw jeho hlavnich konstrukci a
jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovani byhéfio vlastnika jednotky aifaeni slouZici i jinému
vlastniku jednotky k uzivani bytu podle 8 1160 o@stlEanského zakoniku.

Daiové povinnosti vlastniki jednotek a druzstva

= Prevod bytové jednotky do vlastnict¥lena druzstva a séasré najemce pevadného bytu je
osvobozerod dar z nabyti nemovitosti.

= Prevod bytové jednotky do vlastnictvi osoby, kteraninmajemcem jevadného bytu, je
prednEtem dag z nabyti nemovitosti, kde platcem je druzstvo.

= Prevod nebytového prostoru, jiného nez garaz, skielpornkomora je vzdy ipdnétem dag
z nabyti nemovitosti, kde platcem je druzstvo. Zop#ati, je-li gevadn nebytovy prostor,
pripadré uvolreny byt, ¢i byt s ndjemcem.

= Vlastnici jednotek podaji davé piznani k _dani z nemovitostpo nabyti vlastnického prava
k jednotce a zaplati ¢ai dai z nemovitosti po fedpisu jeji vySe finamim Gradem.

= DalSi gevod jednotky ve vlastnictvi (krafndarovéani) je jiz_vzdy igdnétem dag z nabyti
nemovitosti (na rozdil od druZstevniho bytu).

= Vynos za pevod vlastnické jednotky te byt navic fedneétem dag z @rijmu. Fipadna
osvobozeni od této dasetidi zakonem o dani Z{mu.

*  Predmétem daw z prijmu budou také podily viastnika n&jmech z pronajatych spaleych ¢asti
domu nebo z n4jmu jednotky ve spoluvlastnictvi tetag i nebytové. Zisk z najmu (vynosy minus
néklady) neni spotamym pijmem spoléenstvi vlastnik, ale samotnych spoluviastiik
spole&nych prostor nebo roztené bytov&i nebytove jednotky.




Cast D - Spoléenstvi vlastniki |

Co je spolé€enstvi vlastniki?

Spol&enstvi vlastnik je pravnickA osoba zaloZena za&elém zaji€ovani spravy domu a
pozemku; pi naphovani svého &elu je zmisobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem.
Spol&enstvi vlastnikk nesmi podnikat ani se‘imo ¢i negtimo podilet na podnikani nebo jiné
¢innosti podnikatel nebo byt jejich spotmikem neb@&lenem.

Spol&enstvi je ze zdkona osobou odgdvou za spravu domu.

Clenstvi ve spolkgenstvi vlastnik je neoddlitelng spojeno s vlastnictvim jednotky. Za dluhy
spolg&enstvi vlastnii ruci jeho ¢len neomezeh v pontru podle velikosti svého podilu na
spol&nych¢astech.

Spol&enstvi vlastnik miZze nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pedy(spravy domu a
pozemku (nap kanceld, paitag).

Spol&enstvi vlastnit nemizZe zajistit dluh jiné osoby (napdruzstva).

Vzniknou-li vlastnikim jednotek prava vadou jednotky, zastupuje soistvi viastnik
vlastniky jednotek i uplatiovani gchto prav.

Stanovy spoléenstvi

(2) Stanovy obsahuiji alespo

(1)

a) nazev obsahujici slovo "sp&destvi viastnik" a ozn&eni domu, pro ktery spalenstvi
vlastniki vzniklo,

b) sidlo uéené v dom, pro ktery spoléenstvi vlastnik vzniklo,

c) ¢lenska prava a povinnosti viastaijednotek, jakoZ i zjsob jejich uplatovani,

d) ukeni orgén, jejich pisobnosti, p&tu ¢lena volenych orgad a jejich funkniho obdobi, jakoZz i
zpasobu svolavani, jednani a usnéseni,

e) ukeni prvnichilena statutarniho orgéanu,
f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzZivaniespgch éasti,
g) pravidla pro tvorbu rozgtu spol€enstvi, pro fispivky na spravu domu a Uhradu cen sluzeb a

pro zpisob uteni jejich vySe placené jednotlivymi viastniky jetkk.
Organy spol&enstvi vlastniki
Nejvyssi organ spalenstvi vlastnil je shromézéhi. Statutarni organ je vybor, ledaze stanovy

urci, Ze je statutarnim organerifedseda spotenstvi vliastnii. Zridi-li stanovy dalsi organy, nelze
jim zaloZzit pisobnost vyhrazenou shroméadnebo statutarnimu organu.

Shromazdni

(1) Shromazeéni tvari vSichni viastnici jednotek. Kazdy z nich mé&pbhlasi odpovidajici velikosti

)

N

jeho podilu na spotmych ¢astech; je-li vdak vlastnikem jednotky spelestvi viastnik (nag.

kancelde), k jeho hlasu se n#plizi.

Shromazehi je zmisobilé usnaset se zditomnosti vlastnil jednotek, ktd maji wtSinu vSech
hlasi. K prijeti rozhodnuti se vyZaduje souhla&tSiny hlasi pritomnych vlastnii jednotek,
ledaZe stanovy nebo zakon vyzaduji vy$&iepblas.

Cinnosti tykajici se spravy domu a pozemku

Osobou odposdnou za spravu domu je vzdy sp@astvi viastnik.

Osoba odpasdné za spravu domu a pozemku je opéaen uti-li tak shromazéni vlastnik
jednotek, uzaiit nebo ngnit smlouvu s osobou, ktera ma zégigat rékterécinnosti spravy domu

a pozemku.

Neplni-li vlastnik jednotky povinnost udrzovat hgk, jak to vyZaduje nezavadny stav domu, a
piimo hrozi nebez@é, Ze dojde k poSkozeni jiného bytu, je osoba odgho& za spravu domu
opravrénacdinit opateni ke zjednani napravy i ¥ipad, Zze nejde o ohroZzeni nezavadného stavu
domu jako celku. Pravo vlastnika jednotiyit opateni k napra¥ tim neni dateno.

Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku z iska provozniho a technického se rozumi
nag. také uplaténi prava vstupu do bytu ipads, Ze vlastnik jednotky upravuje staveélswj

byt, wetn® moZnosti poZzadovat v @dodrénych gipadech fedloZeni stavebni dokumentace,
pokud je podle jinych pravnichigdpisi vyZadovana, pro @veni, zda stavebni Upravy
neohrozuji, neposkozuji nebo narspol€&né ¢asti domu.
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Néktera prava a povinnosti vlastnika jednotky

Vlastnik jednotky mé& pravo svobatiepravovat, vylané uzivat a uvnit stavebg upravovat stj
byt, jakoZ i uZivat spotmé casti, nesmi vsak ztiZit jinému vlastniku jednotkkan stejnych prav
ani ohrozit, zninit nebo poskodit spateé casti.

Vlastnik jednotky udrzuje sy byt, jak to vyZaduje nezavadny stav a dobry vdtdemu; to plati
i 0 spolénychc¢éastech, které ma vlastnik jednotky vyhrazeny veidsngm uzivani.

Vznikem vlastnického prava k jednotce vznika viéairjednotky povinnostidit se pravidly pro
spravu domu a pro uzivani spiigch ¢asti, pokud byl sétnito pravidly sezndmen nebo pokud je
mél a mohl znat, jakoZ i zajistit jejich dodrZzovardobami, jimz umoznil fistup do domu nebo
bytu.

Kdo nabyl jednotku do vlastnictvi, oznami téetné své adresy a @tu osob, které budou mit v
byt¢ domacnost, vlastnikn jednotek prosednictvim osoby odp@&dné za spravu domu
nejpozdiji do jednoho nisice ode dne, kdy se dézkil nebo mohl dozédét, Ze je vlastnikem. To
obdobr plati i v piipads zmény Udaji uvedenych v oznameni.

Vlastnik jednotky oznami bez zbyteého odkladu os@bodpowdné za spravu domu zmy v
poctu osob, které maji v bytdomacnost a bydli vém po dobu, kterdini v souhrnu nejmeéntii
meésice v jednom kalendidm roce. To plati i tehdy ienechal-li vlastnik jednotky byt k uzivani
jiné osok; v takovém pipadt oznami i jméno a adresu této osoby.

Vlastnik jednotky ma pravo seznamit se, jak osatio@dna za spravu domu hospéida jak
dim nebo pozemek spravuje. U této osohyZenvlastnik jednotky nahlizet do smluv uEawch
ve \cech spravy, jakoz i dozatnich knih a doklad

Nebylo-li jinak ukeno, gispiva vlastnik jednotky na spravu domu a pozemleu WSi
odpovidajici jeho podilu na spoilgch ¢astech. Slouzi-li ¢ktera ze spolych césti jen
nékterému vlastniku jednotky k v@aému uzivani, stanovi se vyStispivku i se ¥etelem k
povaze, roziérim a umistni tétocasti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spvavduto
¢ast na vlastni naklad.

Vlastnik jednotky plati zalohy na @ni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu (sluZbsa
pravo, aby mu osoba odpfmmina za spravu domu zalohyas vy&tovala, zpravidla nejpozf do
¢tyt mésial od skoreni z&tovaciho obdobi.

Upravuje-li vlastnik jednotky stave®issvij byt, umozni do bytuifistup pro o¥ieni, zda stavebni
Upravy neohroZuji, neposkozuji nebo gemspol&né ¢asti, pokud byl k tomu fiedem vyzvan
osobou odpatdnou za spravu domu.

Vlastnik jednotky se zdrzi vSeho, co brani udrdpraw, Upraw, prestavig ¢i jiné zmené domu
nebo pozemku, o nichz bylddré rozhodnuto; jsou-li provaay uvnit bytu nebo na spateé
¢asti, ktera slouzi vyktné k uzivani vlastnika jednotky, umoZzni do nigfsfup, pokud k tomu byl
predem vyzvan osobou odpminou za spravu domu. To plati i pro uréis$t udrzbu a kontrolu
zaizeni pro niteni spateby vody, plynu, tepla a jinych energii.

Pfi poSkozeni jednotky provédim praci, nahradi vlastniku jednotky Skodu sfmhstvi
vlastniki. Provadl-li vSak tyto prace ve svém zajmu jeéktery vlastnik jednotky, nahradi Skodu
sam.

Na navrh osoby odp&dné za spravu domu nebo &mého viastnika jednotkyihe soud nadit
prodej jednotky toho vlastnika, ktery poruSuje powst uloZzenou mu vykonatelnym
rozhodnutim soudu #gobem podstath omezujicim nebo znemidjicim prava ostatnich
vlastniki jednotek.

Hospodar‘eni spolé€enstvi vlastniki jednotek pii spravé domu a pozemku

Rozpdaet na kalenddi rok, sestaveny podle pravidekenych ve stanovach, schvaluje shronsaid
vlastniki jednotek, které také schvaluje vysledky jehaspinv ramci schvaleni zpravy o hospoeta
spole&enstvi vliastnik jednotek.

(1) Fijmem spoléenstvi vlastnik jednotek jsou zejména:

a) Eispvky vlastniki jednotek na spravu domu a pozemku podle § 1188nsého zakoniku,

b) uroky z prodleni fijaté od vlastnik jednotek z dvodu prodleni s platbamiispevka na spravu
domu a pozemku podle § 1180ahského zakoniku,
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c) uroky z prodleni fijaté od vlastnik jednotek z dvodu prodleni s platbami za gim spojena
nebo souvisejici s uZivanim jednotky podle § 118danského zakonikucetns nedoplatk z
jejich vytovani, a pokuty za nesgimi povinnosti vlastnika jednotky podle § 13 odst. 1
zékonac¢. 67/2013 Sb., kterym se upravugkieré otazky souvisejici s poskytovanim goin
spojenych s uzivanim hya nebytovych prostérv dong s byty,

d) aroky z vklad na bankovnichdilech spol&enstvi vlastnii jednotek,

(2) Fijmem spoléenstvi viastnik jednotek nejsouifjmy plynouci z nakladani se spétgmi ¢astmi,
atoiv gipad, Ze jsou hrazeny na bankovrtieti spol€enstvi vlastnik jednotek; jde zejména o
tyto piijmy - najemné z pronajmu spoéte/ch casti domu a Uroky z prodleni placenétwatu
prodleni najemi téchto spolénych ¢asti s platbami najemného a s Uhradami zanplspojena s
uzivanim &chto spolénychcasti wetns nedoplatk z jejich vyEtovani aptijmy od tetich osob
plynouci z provozovani technickychizzeni v dond pro tyto osoby.

Cast E — Typické problémy spoléenstvi viastniki jednotek |

OdliSnost fungovani spoléenstvi od bytového druzstva

& Spolg&enstvi ma vést vdagtnictvi navic evidemi &ty zaloh gispsvka kazdého vlastnika
placenych na spravu domuieRledy Zstatki zaloh by nglo minimalre jednou réné predkladat
vSem vlastnikm.

@ Oproti druzstvu se zvySuje administrativni rdmast hlasovani na sékich shromazghi. Hlasuje
se podle spoluvlastnickych paililprocentd a je teba sitat zlomky procent. Proto &tsi
spole&enstvi pro &itani hlag zakupuji a provozuji gétacovy program.

@ Hlasovani komplikuje i spoluvlastnictvi jednotekozZc bude stélecasgjSi skut&nosti.
Spoluvlastnici jednotky @etrg manzel majicich jednotku ve spoluvlastnictvi), sestni jednani
a rozhodovani shromé&ad svym zmocénym spolénym zastupcem.

< Ve spol€enstvi neexistuje nahradni ek shromazthi. Je vSak mozné hlasovani mimo zasedani
pisemrt, zpisobem stanovenym zakonem.

© Vykon funkce statutarniho organu (vybor nebedseda) je ve spaenstvi pratleny organu méh
rizikovy. Navic oproti druzstviilenem organu nemusi byfen spoléenstvi, ale mize to byt jina
fyzicka nebo pravnicka osoba (ftapdborna firma).

DruZstvo jako ¢élen spolé&enstvi

@ Vznikne-li spolé€enstvi vlastnix jednotek a nejsou-li ipvedeny v3echny bytové a nebytové
jednotky druZstva, stane se také bytové druz&tenem spoléenstvi. Tim nastane situace, kdy
budou existovat domé dvé pravnické osoby. Spol&enstvi vlastniki a jeho¢len - druzstva To
bude pouhym, i kdyZ zgatku velkym,élenem spolé€enstvi. DruZstvo i spoléenstvi vede kazdy
svoje wetnictvi, bankovni &y a podava deova giznani.

& Obe pravnické osoby maji svoje statutarni organy amta Dale maji odlisné sthe a zapisy ze
schizi a rozdilny zpsob hlasovani. Na &bschize musi byt samostatné pozvanky a odlisSné
prezegni listiny. DruZstevnici pokgaji v platbach najrin na et druzstva a druzstvo odesila na
Ucet spoléenstvi platby jako kazdy vlastnik jednotek. Spefestvi uhrazuje naklady na spravu a
opravy domu.

@ Naraina je evidence postupsniZujicich se paa ¢lent druzstva a saiasré zvySujiciho se piu
vlastniki, postupnych fevodi finantnich prostedli z druZstva na spalenstvi apod.

< VySe uvedené administrativtiinnosti je teba uhrazovat. Uhrazovat je takébia zvySenou praci
¢lena statutarnich orgdndruzstva i spokeenstvi. JelikozZ je druzstvo navitenem spol&enstvi,
bude uhrazovat nejen svoje it naklady, ale navic Zme platit na obdobné viiti naklady
spoleenstvi. Naopak vlastnici hyristavaji ze zakona nadaleny druzstva.

& Celkow jde o stav, vyznajici se pedevSim narnou administrativou (pro organy BD i SVJ) i
vynakladanim finaénich prostedki navic. Jestlize by v dafmnebylo dosazenoievodu vSech
jednotek do vlastnictvi, pak by tento vySe uvedstay, ktery je narmy organizang, pravre a
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finanéng, trval i vice let. Je proto nanejvys Zadouci zkténto stav na co nejkratSi dobuepést
vSechny jednotky do vlastnictvi a zruSit druzstvo.

Zalezitosti ochranyfadnych uZivateli byta proti problémovym uzivatelam bytia

ZkuSenosti ukazuji, Ze jde o nejgakjSi problém vlastnictvi byt v dong. Je protoieba se nadp

pedlive pripravit, nag. ve stanovach spalenstvi, domovniniadu atp.

Po grevodech byt do vlastnictvi se zvyrazije problém znamy z druzstev, kterym je problenkati¢i

ptimo konfliktni jednani lidi, zejménakterych vlastnily, nékdy i ¢leni orgari spol€enstvi.

< Problémovy vlastnik je¢kko postizitelny. Jestlize poruSuje dobré mravyomd je teba se
obracet na ®stskou policii, niéstsky &ad, hygienickou stanici atp.

< Bytovou jednotku Ize, na rozdil od druZstva, beahdasu pronajimat. Stava se, Ze njerinrék
v byt podstati vice, nez bylo ohlaSeno (pokudbec viastnik peet najemé ohlasi), najemnici
ruSi ostatni uZivatele byhadngrnym hlukem atp.

& P¥ nepispivani vlastnika na spravu domu jetta dluhy vymahat soudni cestou. Pravni naklady

nesou spoluvlastnici domu az do jejich vymoZendlodnika.
< Pri velmi zavazném poruSovani povinnogkéna spoléenstvi neplacenim jeho zavézkmize

rozhodnout soud (ha navrh ostatnich vlasthikptipadném prodeji bytu ve vlastnictvi a uhrazeni

pohledavek dluznika z vynosu prodejétdmn neni jisté, Ze budou dluhy uhrazeny v plné.vys

Provozni problémy ve spoléenstvi

= Existuje mala znalost zakona u novych vlastriiti. Nejde jen o bytové spoluvlastnictvi, ale i 0
ustanoveni stavebniho zakona, vyhlaSky o reviziektrickych a plynovych sptebicu a jejich
rozvodi v bytech. Nezajigni revizi zdizeni v jednotce jejim vlastnikem,uile mit za nasledek
ohroZeni ostatnich obyvatel domu.

= Vlastnici jednotek si nedostét®& uvédomuji, Ze spolné ¢asti domu jsou ve spoluvlastnictvi a
rozhodovaci pravomoci v3ech vlastiilednotek, takZze do spdleych ¢asti nemohou svévain
zasahovat. Jde zejména o konstnikprvky byti, nag. podlaha, strop, obvodovéssy, lodzZie,
okna, nétice tepla a vody, terasy, otopna soustava dotetn¥ radiatof: v bytech, atp.

= Nektefi vlastnici provadji stavebni upravy ve svém ybez ohlaSeni stavebnimiadu nebo bez
stavebniho povoleni. Nabyli dojmu, Ze ve svénkbjdko vlastnici, mohou cokoliv. dkteré
nepovolené Upravy mohou ohrozit ostatni spoluvikgtdomu.

= Rada vlastnik v bytech nebydli a jsou neznamo kde. Z toho sdjgjtnemalé organizai a
financni problémy.

= Po prodeji vliastnické jednotky s&sto spoluvlastnici domu obt&mlozvidaji, kdo je novym
¢lenem spoléenstvi viastnik a kde se tento novy vlastnik nachasiitdtn od novéhoclena
spoleenstvi je teba poZadovat péni jeho povinnosti ze zdkona, stanov a smluv spokgvi.
Proto lze spokenstvim doportit, aby pravideld paizovali vypisy z katastru nemovitosti se
seznamem spoluvlastriikednotek.Cim vice jednotek matan, tim ¢asgji by mél byt paizovan
vypis z katastru nemovitosti.

VySe uvedené problémy jsou odborni poradci schgpoi spoléenstvi vlastnik pomoci resit.
NejobtiZrgjSi feSeni ma vSak problémoveé chovani viastipékinotek.
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