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1 Uvod

Historie bytového druZstevnictvi je vice nez stoletd. Bytovd druzstva pomohla u nés i
v zahrani¢i ptekonat obCasné bytové krize a vyraznym zpisobem ovlivnila mnoZstvi
bytli a kvalitu bydleni. Po roce 1989 v Ceské republice doslo namisto odstranéni dil¢ich
nedostatkii administrativné centrdlniho fizeni k dplnému ochromeni bytového
druZstevnictvi. Bytovd druZstva byla mylné¢ povazovana za relikt, n€kdy dokonce
negativni projev minulého rezimu. Privatizace bytového fondu se tedy negativné
promitla i do druZstevniho bydleni. Pfitom je zcela ziejmé, Ze obCasné problémy, se
kterymi se bytové druZstevnictvi po transformaci ekonomiky setkdvd, se nevyhnou ani
spolecenstvi novych vlastnik.

Pres nékolikaletou snahu vlady a zdkonodarného sboru se do dneSniho dne
nepodafilo pln¢ obnovit funkci bytového neziskového druZstevnictvi a neziskovych
bytovych spolecenstvi viibec, jakozto zdkladu a predpokladu nové koncepce bydleni,
uspokojovéni bytovych potieb predevsim pro nastupujici generaci.

V letech 1988 az 1990 byly pfiijaty nové zdkony, které pfinesly urCité uvolnéni prav
druZzstev a ¢lenti. Vyraznou zménou bylo ptijeti Obchodniho zdkoniku. Zasadni zménou
pro druzstva pak byl tzv. transformacni zdkon (Taraba, M. 2006). Ddle pfijeti zdkona €.
176/1990 Sb. o bytovém, spotfebnim a jiném druZstevnictvi, zruseni zdkona €. 41/1964
SB. o hospodateni s byty, dale pak pfijeti zdkona ¢. 509/1991 Sb., zdkon ¢. 42/1992 Sb.
o Upravé majetkovych vztahii a vypotddani majetkovych ndrokt v druzstvech, zdkon ¢.
72/1994 Sb. o vlastnictvi bytti, zdkon ¢. 370/2000 Sb. zména obchodniho zdkoniku a
posledni fazi vyvoje se stalo pfijeti zdkona ¢. 378/2005 Sb. o podpoie vystavby
druzstevnich byta ze Statniho fondu rozvoje bydleni (Dvotdk, T. 2009).

V druhé poloviné 90. let doslo ve velké mife k prodeji bytového fondu mést a obci
(dfive statnich) bytovym druZstviim zaloZzenym stavajicimi najemci bytu. Takto vzniklo
v CR vice neZ 30 000 novych bytovych druZstev nebo spoleenstvi vlastniki jednotek.

V letech 1990 az 2000 vlastnickych bytii bylo postaveno téméi 250 000, zatimco
druzstevnich bytti bylo do vlastnictvi pfevedeno cca 110 000.

Ve svété je obvyklé, Ze obCané vyuZzivaji druzstev vSude tam, kde nechtéji byt

predmétem ziskové Cinnosti podnikatelského subjektu pracujiciho logicky pro zisk.



Takova druzstva pracuji v jisté analogii v Norsku (jist¢ bez povinnych pievodi,
druzstevnik se tam s ohledem na svd prava citi vlastnikem, vzdyt muze ,,byt drzet,
uzivat a brat z n¢j uzitky a voln¢€ s nim nakladat®, coz jsou atributy vlastnictvi) (Taraba,

M. 2006).



2 Cil a pouzita metodika

2.1 Cil

Hlavnim cilem této price je charakterizovat vyvoj a souasny stav pievodla
druzstevnich bytl, vymezit pravni, ekonomické a technické podminky pro pifevody
bytii. Dal$imi cily této price je analyza procesu (pfevodl bytil) u vybraného bytového

druZstva a navrh na odstranéni nedostatkli v soucasné tprave.

2.2 Metodika

Pro zpracovani prvni Casti prace, tedy literarni reSerSe, jsem sbirala a studovala
odbornou literaturu, ¢lanky, zdkony apod. Na zdklad¢ téchto poznatkli jsem si vybrala
druzstvo Stavebni bytové druzstvo BeneSov u Prahy (dale jen SBD), na které jsem
aplikovala zjisténé informace. Toto druzstvo jsem si vybrala z toho diivodu, Ze bydlim
nedaleko mésta BeneSov u Prahy.

V uvodu praktické Casti jsem piedstavila a charakterizovala druZstvo. Dale jsem se
zaméfila a analyzovala jeho postup pfevodii druZstevnich bytl do vlastnictvi ¢lent
bytovych druzstev.

Informace o postupu pievodi jsem ziskala pomoci rozhovort s pani Jitkou Kocovou,
referentkou majetku a prevodu bytl a pozemki do vlastnictvi, a rozhovort s nékolika
Cleny druZstva a necleny (ti, ktefi maji byt v osobnim vlastnictvi, se stavaji automaticky
necleny).

Informace o vzdjemné spolupraci SBD a Katastrdlniho dfadu BeneSov jsem ziskala
pomoci rozhovort s pani J. Kocovou a s pracovniky katastrdlniho dfadu.

Pfi rozhovorech jsem se hlavné zaméfila na postup pifevodu druZstevnich bytil
Clenovi druzstva, ddle jsem se zajimala o hlavni divody a pfiCiny, pro¢ si Clenové
nechdvaji prevést byty do svého osobniho vlastnictvi, kdyZ to pro n¢ znamend spoustu
povinnosti a starosti, neZ kdyz by byty zustaly ve vlastnictvi druzstva.

Na z4vér jsem navrhla opatfeni na odstranéni nedostatkii v soucasné pravni upravé
na zdklad¢ zkuSenosti SBD a rozhovoru s pravnikem, ktery se touto problematikou

dlouhodob¢ zabyva.



3 Literarni piehled

3.1 Druistvo
Obchodni zdkonik v § 221 odst. 1 vymezuje druzstvo jako ,spolecenstvi

neuzavieného poctu osob zaloZzenym za ucelem podnikdni nebo zajiStovani
hospodéiskych, socidlnich anebo jinych potieb svych ¢lenti* (Zakon ¢. 513/1991 Sb.).
Druzstvo je autonomni dobrovolné sdruzeni osob za tcelem uspokojovani svych
ekonomickych tuzeb a potieb, piip. spolecnych zdjmia kulturnich a socidlnich, a to
prostrednictvim podniku ve spole€ném vlastnictvi, ktery je fizen demokraticky
(Ptijata na Kongresu MDS v r. 1995 - http://www.zkdsusice.cz/?tip=1&kategorie=27 ).
Druzstvo je primdrné povazovano za podnikatelsky subjekt, a jako takové se
obligatorn¢ zapisuje do obchodniho rejstiiku, a teprve sekundarné je pfipusténa moznost
vzniku a existence druZstva za jinym neZ podnikatelskym ucelem. To ov§em znamena,
Ze postaveni podnikatele mé 1 takové druzstvo, které ve skuteCnosti podnikatelskou
¢innost vlibec nevykondvd, anebo je pfimo zalozeno za jinym neZ podnikatelskym
ucelem. V charakteru druZstva se kiiZi principy podnikatelské i nepodnikatelské,
pficemZ nelze pausSidlné jeden upiednostiiovat pied druhym; teprve jejich vyvéazena
kombinace je to, co Cini druzstvo druZstvem.
Dnes existuji tyto druhy druZstev:
1) druzstva vylucné podnikatelské povahy, tzn. druzstva, kterd sama provozuji
podnikatelskou €innost,
2) druzstva vylu¢né podnikatelské povahy, kterd zajistuji sluZzby pro své ¢leny,
3) druZstva zaloZend za ucelem podpory podnikatelské ¢innosti svych ¢lent a
4) druzstva provozujici z€asti podnikatelskou a z ¢4sti nepodnikatelskou ¢innost.
Druhy druZzstev:
e druzstva zeméd¢lska
Jednd se o druZstva vyluéné nebo pievazné podnikatelské povahy, vétSinou
transformovana z byvalych JZD.
® druzstva vyrobni
Druzstva vyluéné nebo pievdzné podnikatelské povahy. Specifickou kategorii

predstavuji vyrobni druzstva invalidi. U nich vystupuje vyrazné¢ do poptedi jejich
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neziskovy, socidlné¢ orientovany charakter. Lze je oznacit za jisty druh ceskych
quasisocidlnich druzstev. Tato druZstva slouZzi k zaméstndvani osob zdravotné
handicapovanych a usiluji o jejich integraci do spolecnosti. Vyhody, které stat témto
subjektim poskytoval, byly vSak po roce 1989 (az na danové dlevy) odstranény.

e druZstva spotiebni
Jsou prevazné podnikatelského charakteru, byt’ obvykle i s nepodnikatelskymi prvky.

e druZstva bytova
Jsou pojmové nepodnikatelského typu, byt jistd dopliikovd vydélecnd cinnost neni
vyloucena. Bytovym druzstvem jsou vSak kromé druZstev, kterd piimo zajist'uji bytové
potieby svych ¢lenl, i druzstva, kterd se staraji o spravu ciziho bytového fondu a
zajistovani sluzeb s tim spojenych, které jsou ve vlastnictvi jejich Clend.

® druZstevni zdloZny
Svoji podstatou jsou druzstvy zalozenymi za tcelem vykonu podnikatelskych aktivit,
nejednd se o druZstva Cisté¢ podnikatelské povahy. DruZstevni zdloZny totiZ za tcelem
podpory hospodafeni svych cleni provozuji pfevazné finanéni cCinnost. Vzhledem
k tomu je Ize oznacit jako druzstva zaloZend za podnikatelskym tcelem, kterd vSak maji
za kol podporovat hospodateni svych ¢lenii (Dvorak, T. 2001).

Podle § 221 odst. 2 Obchodniho zédkoniku je dnes bytovym druZstvem kazdé
druzstvo, které zajist'uje bytové potiteby svych ¢lenti (Zdkon ¢. 513/1991 Sb.).

Presnéjsi vymezeni pojmu bytového druzstva podle Dvotdka, T. (2009) poskytla
judikatura, podle niZ bytovym druZstvem je kazdé druzstvo, které zajiStuje bytové
potifeby svych ¢lenti zejména tim, Ze jim pronajima nebo jinym zpiisobem diva do
uzivani byty nebo jiné mistnosti; toto plati jak ve vztahu k druZstvu, které toto mé jako
pfedmét podnikani, ale i viici tomu, které tuto ¢innosti redlné zajist'uje

Bytovym druzstvem nemuze byt druzstvo, které se za bytové prohlaSuje, ale zadné
byty svym ¢lentim nepronajima. Naopak bytovym druZstvem je druZstvo, které se takto
neoznacuje, ale byty svym ¢lenlim pronajimé na zdklad¢ principli druzstevniho ndjmu
(jedna se tedy naptiklad o druZstva zemé&délska, spottebni, druzstva pro vystavbu garazi,
pokud alespont jednomu svému c¢lenovi pronajimd na zdkladé principt druZstevniho

ndjmu druzstevni byt nebo druzstevni nebytovy prostor.
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Legalni definice druzstevniho bytu chybi. Obvykle se za néj povazuje byt, jehoZ
vlastnikem je druzZstvo, nebo byt nachdzejici se v domé, jehoZ vlastnikem je druzstvo,
vzdy vSak za predpokladu, Ze ho uziva ¢len druzstva (Hruska, T. 2001).

V soucasné dobé¢ existuje nékolik zdkladnich typh bytovych druzstev:

- Lidové bytovd druzstva (LBD) jsou historicky nejstarSi a vznikla transformaci

z ptvodnich bytovych druZstev existujicich jesté pted druhou svétovou vélkou.

- Stavebni bytova druzstva (SBD) vznikla za socialismu v rdmci komplexni

bytové vystavby.

- Druzstva ndjemnikd zaklddand za G¢elem privatizace obecniho bytového fondu.

Druzstvo je zaloZeno vyluéné€ za ucelem nabyti celého domu od obce.
- Investorskd bytova druZstva se zabyvaji vystavbou bytovych doma vylu¢né
z prostiedkt svych ¢lenti a jsou zakldddna na vystavbu konkrétnich objekta.

Také Dvordk, T. (2009) fesi fakt, Ze vymezeni pojmu druZstevni byt v pravni upravé
chybi. Podle ného nelze fict, Ze druzstevni byt je byt ve vlastnictvi bytového druZstva
(tim by se musel oznacit i byt, ktery je pronajaty neclenovi druzstva). Soudni
rozhodovaci praxe druzstevni byt vymezila jako byt nachdzejici se v domé ve
(spolu)vlastnictvi bytového druZstva, ktery slouZi k uspokojovéani bytovych potieb ¢lent
tohoto bytového druZstva.

Pokud dojde k zaniku zavazku — ndjmu, tak nabyvatel musi s bytovym druzstvem
uzaviit novou ndjemni smlouvu. Z neexistence univerzdlni sukcese nabyvatele
Clenského podilu do plivodni ndjemni smlouvy pak mj. téZ plyne, Ze nabyvatel
Clenského podilu neni povinen hradit dluhy pfevodce spojené s ndjmem druZstevniho
bytu, nebot’ tyto dluhy nejsou souc¢ésti ¢lenskych, ale ndjemnich povinnosti; tyto dluhy
nepiechdzeji na nabyvatele a bytové druZstvo je musi vymahat po pievodci.

Clenstvi a ndjem jsou spolu do jisté miry spojené, ale nejsou totozné, ani zaménitelné
a hlavné de lege lata' je vazba mezi Glenstvim a ndjmem relativné volnd, kdyZ obé& spolu

souvisi jen tehdy, stanovi-li tak vyslovné zdkon.

! de lege lata je tvaha o tom, jaké pravo je, co jako pravo plati. Také znamen4 uvaZovat o problému z hlediska
zdkona Ci dpravy jiz pfijaté, a tedy pfipadné kritizovat obsah platnych pfedpist, poukazovat na nejasnosti jejich dikce
a vyznamu a zabyvat se problémem jejich systematického zatrazeni ve stdvajicim pravnim fadu (Slovnik pojmi 200-).
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Vécné zakon cClenstvi a ndjem vaZe jen v ndasledujicich, relativn€é omezenych
piipadech:
a) pfi prevodu ¢lenského podilu na tieti osobu,
b) vznikne-li jednomu z manZell za trvani manzelstvi pravo na uzavieni smlouvy o
ndjmu druzstevniho bytu, vznikne tim i spolecné Clenstvi,
c) pfirozvodu manzelstvi ziistdvd ndjemcem druZstevniho bytu ten, kdo byl:
a. individualnim ¢lenem,
b. dohodou rozvedenych manZeli nebo rozhodnutim soudu uréen za
individudlniho ¢lena pfi zruSeni spole¢ného Clenstvi,
d) pfi smrti individudlniho ¢lena,
e) pfismrti jednoho z manzeli,
f) pfi zaniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu zanikd ndjem druZstevniho bytu,
g) prevod vlastnického prava k druZzstevni jednotce nebo k druZstevni stavbé je

mozny jen do vlastnictvi ¢lena.

3.2 Vlastnictvi

3.2.1 Pojem vlastnictvi
Vlastnické pravo je zdkladnim pravnim institutem, ktery zakotvuje existujici

ekonomické vlastnické vztahy. NejobecnéjSi definice je vymezuje jako pravem
zakotvenou moznost vlastnika v mezich stanovenych pravnim fddem véci drZet, uzivat a
naklddat s nimi podle své tivahy a ve svém zdjmu, a to moci, kterd neni zdvisld na
existenci moci kohokoliv jiného k téZe véci v téze dobé (Jankd, M. a kolektiv 2008).

Zdtraznéni ,,moci nezdvislé na moci kohokoliv jiného* vynikne zejména ve srovnini
s podstatou zdvazkovych vztahli k nemovitostem — kupf. z ndjemni smlouvy, kdy
uzivatel-ndgjemce ma pravo uZzivat véc, které je zavislé na vuli vlastnika mu toto pravo
poskytnout (Jankt, M. a Lukes,L. 2001).

Vlastnické pravo se €leni na vlastnictvi fyzickych osob, pravnickych osob, obci a

statu. Charakter vlastnictvi je ddn jednak osobou vlastnika a jednak povahou vlastnéné

véci a zptuisobem jejiho nabyti (Holub, M., Pokorny, M., Bicovsky J. 2002). V § 125
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odst. 2 obcanského zakoniku je stanoveno, které véci mohou byt predmétem vlastnictvi
pouze statu nebo uréenych pravnickych osob.

Kazdy pravni vztah (tedy i vlastnictvi) musi mit urcité subjekty, jimi jsou fyzicka
osoba, pravnicka osoba nebo stat (Holub, M., Pokorny, M., Bicovsky J. 2002).

Subjektem vlastnictvi je tedy konkrétni vlastnik. Obecnd tprava je obsaZena v druhé
hlavé prvni ¢asti obanského zakoniku, ktera se vztahuje na vSechny obcanskopravni
vztahy, tedy i na vlastnické vztahy. Podle § 7 obanského zakoniku vznikd zpisobilost
fyzické osoby mit prava a povinnosti narozenim, nebo pocetim, pokud se dit¢ narodi
zivé. Podle § 8 obcanského zdkoniku zptisobilost fyzické osoby vlastnimi pravnimi
ukony nabyvat prav a brat na sebe povinnosti (zptsobilost k pradvnim dkoniim) vznikd v
plném rozsahu zletilosti (tzn. dovrSenim 18 let), pokud osoba nebyla v obdobi 15 — 18
let prohldsena soudem za zletilou.

Pro vlastnictvi jako pravni vztah je charakteristické to, Ze na jedné strané stoji jako
nositel prav a povinnosti vlastnik, a to jako subjekt, ktery je urCity a znamy, zatimco na
druhé stran¢ je neomezeny pocet subjektii, které nejsou pfedem zndmy. V pribchu
vykonu vlastnického prava mohou byt vSak nékteré z téchto subjektti individualizovény.

Predmét vlastnictvi nemusi ovSem patfit jen jedné fyzické osobé jako vlastniku
vyhradnimu, ale takové osoby mohou byt dvé ¢i vice. V tomto piipad€ jde napi. o
spolecné jméni manZzeld. V podilovém spoluvlastnictvi pak mohou byt podilniky jak
fyzické osoby, tak i pravnické osoby; spoluvlastnicky podil mize byt té€Z ve spolecném
jméni manzeld (Holub, M., Pokorny, M., Bicovsky J. 2002).

Podle Jankl, M. a LukeSe,L. (2001) podilové spoluvlastnictvi je pravni vztah mezi
dvéma nebo vice osobami, kterym spole¢né svédci vlastnictvi k jedné a téze véci
(movité¢ ¢i  nemovité). Proto je vykon jejich vlastnickych prdv omezen
spoluvlastnickymi podily k véci. Vlastnictvi podilu tedy spoluvlastnikovi zajistuje

a) ucast na vykonu prav a povinnosti vlastnika (velikost spoluvlastnického podilu
rozhoduje o rozsahu priva rozhodovat o hospodateni ¢i naklddani s véci ve
spoluvlastnictvi);

b) ucast na piijmech plynoucich ze spoluvlastnictvi, napf. z prondgjmu véci Ci
z prodeje vynosu (plodl) z véci;

c¢) podil na nakladech na véc ve spoluvlastnictvi.
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VUci tfetim osobdm vSak naopak plati, Ze spoluvlastnici se povazuji za jediny
subjekt. Stejné tak ale tfeti osoby mohou poZadovat urcité plnéni z pohledavky vuci
spoluvlastnikiim od kteréhokoliv z nich v plném rozsahu (velikost jeho podilu je
v tomto piipad¢ irelevantni).

Spole¢né jméni manzelll (SJM) je zdkladni pravni Gpravou majetkovych vztahi mezi
manzeli. Pravo zde bere na zietel 1 osobni vztahy mezi spoluvlastniky, a z toho vychazi

nckteré odliSnosti v pravni dpravé.

3.2.2 Vznik vlastnictvi jednotek
K nabyvani vlastnického pridva obecné muZze dochdzet riznymi zplsoby, tj. na

zdkladé rtznych pravnich skutecnosti. K nabyti miiZe dojit jednak origindlnim
zpusobem (tj. prvni nabyti vlastnictvi urcité véci, napi. zhotovenim stavby, oddélenim
plodii od véci), jednak odvozenym (derivativnim) zpiisobem, kdy je nabyti vlastnického
titulu odvozeno od predchoziho vlastnika (napt. koupi, darovanim, zdédénim) (Janki,
M. a Lukes, L. 2001).

Origindlni zplGsoby nabyti vlastnického prava spadaji mezi jiné skutecCnosti,
stanovené v zdkon¢. Pfitom origindlni zplisoby nabyti vlastnictvi nejsou v zdkoné
upraveny systematicky tim zplsobem, Ze by jim byla vénovdna ustanoveni pod
spole¢nou margindlni rubrikou, ale tyto zpiisoby nabyti vlastnického prava je tieba
vétSinou vyvodit z ustanoveni zdkona, jejichZ systematické zatrazeni je razné.

K jednotlivym origindlnim zptisobiim nabyti vlastnického prava lze uvést:

1. Zpracovani véci,
Nabyti uZzitki a ptirastkl véci,
Ptisvojeni véci,
Nabyti vlastnictvi ze zdkona nebo rozhodnutim statniho organu,
Vydrzeni,
Nabyti nepravym dédicem (Holub, M., Pokorny, M., Bicovsky J. 2002).
Podle HoleSovského, J., Neplechové, M. a Olivové, K. (2008) Ize originalni

AN O

(ptivodni) nabyti vlastnictvi jednotky jeji vystavbou docilit pouze jedinym zptsobem, a
to tak, Ze jeji vystavba probihd na zdklad¢é pisemné uzaviené smlouvy o vystavbé podle

§ 17 a 18 zakona ¢. 72/1994.
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Pfitom se mlzZe jednat o vystavbu

a) nového domu s jednotkami nebo

b) nové jednotky formou ndstavby, pfistavby nebo zmeénou stavby v domé, ve

kterém jiZ jsou jednotky ve vlastnictvi, nebo

¢) nové jednotky formou néstavby, pfistavby nebo zménou stavby v budové, ve

které dosud nejsou vymezeny jednotky.

Vlastnictvi byt predstavuje zvlastni formu pravniho vztahu kredlné Ccasti
nemovitosti. Zakon o vlastnictvi bytl ¢. 72/1994 Sb. upravil vlastnické vztahy k bytiim i
nebytovym prostorim (gardZe ad.), a tim umozZnil v§em vlastnikiim bytového fondu
(v€etné obci) prevadét byty a nebytové jednotky do vlastnictvi obCanli i pravnickych
osob. Byty nebo nebytové prostory oznacuje zakon souhrnnym ndzvem jednotky.

Z katastralniho zdkona ¢. 344/1992 Sb. plyne, Ze vlastnictvi jednotek vznikd jejich
zépisem do katastru nemovitosti. Vlastnické pravo k jednotkdm se do katastru
nemovitosti zapisuje

a) na zdkladé¢ ndvrhu na vklad prohldSeni vlastnika budovy, ve kterém tento

vlastnik vymezi jednotky v dom¢&. Vkladem prohldseni do katastru nemovitosti
se dosavadni vlastnik budovy stane vlastnikem vSech jednotek v domé& a také
muZe piipadné vlastnické pravo k jednotkdm (i zdstavni pravo, vécnd biemena)
pievést na dalsi osoby

b) na podklad¢ ohlaSeni vlastnikd, ktefi jednotky vystavéli na zédkladé smlouvy o

vystavbé, jestliZe mohou byt rozestavéné jednotky zapsany podle zdkona do
katastru nemovitosti.

Nabytim vlastnictvi k bytu ¢i nebytovym prostordm v domé& vznikd vlastnikovi
rovnéZ spoluvlastnicky podil (idedlni, tj. bez redlného vymezeni) na spolecnych Castech
domu (chodba, ptuda, kocarkarny, kotelna apod.) v podilu, ktery odpovidd poméru
podlahové plochy bytu (nebytového prostoru) k celkové podlahové plose vSech byt
(nebytovych prostorl) v daném domé.

Pfi dalSim pfevodu ¢i prechodu vlastnictvi (smlouvou, zdédénim, rozhodnutim
soudu) k bytu ¢i nebytovému prostoru piechdzeji ze zdkona na nabyvatele téZ vyse
uvedeny spoluvlastnicky podil, kterého se nemohou zfici ¢i zbavit (Janki, M. a

Lukes, L. 2001).
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Specifickd povaha institutu redlného déleni budov m4a nutné za nédsledek i specifické
zpuisoby vzniku vlastnictvi jednotek. Obecné zplisoby vzniku vlastnického prava se zde
uplatni jen vrozsahu a zpusobem, vjakém to nevylucuje zvlastni povaha tohoto
institutu. Zpisoby vzniku vlastnictvi jednotky:

- pfeménou vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek vydanim prohl4sent,
- preménou podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek:

o smlouvou podilovych spoluvlastnikli budovy o zruseni a vypotadani
podilového spoluvlastnictvi budovy jeho pieménou na vlastnictvi
jednotek, nebo

o rozhodnutim soudu o zruSeni a vypotfdddni podilového spoluvlastnictvi
budovy jeho pfeménou na vlastnictvi jednotek;

- pfeménou budovy v zaniklém spole¢ném jméni manzelli (ddle jen SIM) na
vlastnictvi jednotek:

o smlouvou o vyporddani zaniklého SJIM pfeménou budovy v zaniklém
SIM na vlastnictvi jednotek, nebo

o rozhodnutim soudu o vypoiddani zaniklého SJM ptfeménou budovy
zaniklém v SJM na vlastnictvi jednotek; a

- vystavbou jednotky na zaklad¢€ smlouvy o vystavbé (Dvorak, T. 2007).

3.2.3 Vlastnictvi spole¢nych ¢asti domu
Zvlastni charakter vlastnictvi byt a nebytovych prostorti (jednotek) spociva v tom,

Ze prvotni je spoluvlastnictvi budovy, v némz kazdy ze spoluvlastnikli je soucasné
vlastnikem jednotky jako redln€ neoddélitelnych ¢asti budovy.

Pfitom je vlastnik ve vykonu svého vlastnického prava k jednotce omezen v rozsahu
odpovidajicim potieb¢ zabezpecit hospodareni s budovou jako celkem. Kazdy vlastnik
jednotky je soucasné podilovym spoluvlastnikem spoleCnych ¢asti domu.
Spoluvlastnictvi domu a vlastnictvi jednotek v ném tvoii jeden celek. Spolecné Casti
domu jsou v podilovém spoluvlastnictvi vlastnikii jednotek. Zvlastni tprava tohoto
spoluvlastnictvi odpovidd tomu, Ze obecnd ustanoveni obcCanského zdkoniku o
podilovém spoluvlastnictvi (nebo o bezpodilovém spoluvlastnictvi) se pouziji pouze

tehdy, je-li pfredmétem spoluvlastnictvi jednotka. NepouZiji se pro vztahy mezi
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spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu, pro které plati zvlastni dprava. Pro vztahy mezi
spoluvlastniky jednotek plati pfedev§im ustanoveni obCanského zakoniku o pfedkupnim
pravu a o solidarnim ruceni.

Pro rozsah prav a povinnosti ve vztazich mezi spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu,
ktefi jsou soucasné vlastniky jednotek je rozhodujici velikost jejich podili na
spolecnych ¢4stech domu.

Zasadni vyznam pro fddnou funkci domu, ve kterém jsou vlastnici jednotek soucasné
spoluvlastniky spolecnych casti domu, ma zpusob, jak jsou zajiStovany zdleZitosti
spojené se spravou, provozem a opravami spolecnych ¢asti domu. To samoziejmé plati i
v ptipadé, Ze vlastnici jednotek jsou zdroven podilovymi spoluvlastniky spole¢nych
¢asti domu. Sprava domii, zejména téch, které maji vice jednotek s riznymi vlastniky, je
pomérné narocnou cCinnosti. Jednd se zejména o zabezpeCovani vétSich oprav ¢i
rekonstrukci, styk se stavebnimi ufady, dodavatelskymi subjekty jak energii, sluzeb tak
1 oprav, s organy hygieny, bezpecnosti, pozarni ochrany apod.

Zakon sice nevnucuje vlastnikim jednotek konkrétni formu zajiSténi spravy domu;
§ 4 odst. 2 pismeno h) zdkona o vlastnictvi byt vSak uklddd vlastnikim budov
povinnost predloZzit pii prohldSeni také pravidla pro pfispivani spoluvlastnikii domu,
véetné urfeni osoby povérené spradvou domu. Smlouva o sprdvé domu se zpravidla
uzavird na dobu neurcitou s vypovédni lhiitou Sesti mésicu; tato tprava platila podle § 9
upravy platného do 1. Cervence 2000.

V této souvislosti je tieba zduraznit, Ze novela nezménila smlouvy o spravé domu
uzaviené pied jeji ucinnosti, tedy pted 1. cervencem 2000. Tyto smlouvy plati i nadéle,
az do té doby kdy spolecenstvi vlastnika jednotek dosavadni smlouvu vypovi (Hordk,
M., Novédkova, H. 2002). Zaroveinl je tfeba upozornit na rozsudek Nejvyssiho soudu

Ceské republiky ze dne 1.7.2009.

3.2.4 Ochrana vlastnického prava
Ochrana vlastnického prédva tzce souvisi s obsahem tohoto prava predevs§im z toho

dtivodu, ze praviim vlastnika odpovida povinnost vSech ostatnich subjektti, aby do jeho

prav nezasahovaly. Tato povinnost vSech ostatnich subjektii je pak sankcionovédna
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pravnimi prostfedky, jimiZ se vlastnik miZe domoci ochrany proti kazdému, kdo do
jeho prav nepridvem zasahuje.

Pravni prostiedky ochrany vlastnického prava se nelisi podle druhi vlastnictvi. Tytéz
prostiedky jsou pouZzivany jak k ochrané vlastnictvi fyzickych osob i pravnickych osob.

Zékladnimi prostfedky ochrany, kterou poskytuje pravni fad vlastnikovi, jsou
vlastnické Zaloby. Druhy Zaloby:

- zaloby o vydani véci (vindikacni zZaloby)
Predpoklad dspésnosti spociva ve tfech okolnostech:
1. prokdzano Zalobcovo vlastnické pravo u véci, o jejiz vydani je Zalovéano a kterd
musi byt identifikovédna
2. vindika¢ni Zaloba musi sméfovat proti tomu, kdo tuto véc ma skutecné u sebe
3. musi byt prokdzano, Ze ten, kdo ma véc skutecné u sebe, ji ma u sebe nepravem
— Zaloby zapurc¢i (negatorni)

Za negatorni Zaloby lze povazovat Zaloby sméfujici k zdkazu urcitych zdsaht a
Zaloby o odstranéni nasledkt, které takovymi zdsahy vznikly (Holub, M., Pokorny, M.,
Bicovsky J. 2002).

Dvoték, T. (2007) fadi mezi tyto Zaloby jesté jednu:

- Zaloba vlastnicka (reivindikacni)
Jedna se tu o Zalobu na vyklizeni jednotky jak uZivané neopravnéné od samého pocatku,
také i uZivanou neopravnéné byvalym ndjemcem, jestliZe jiz ndjem skoncil uplynutim

Casu a ndjemce jednotku fadn¢ a v¢€as nevyklidil.

3.2.5 Prava a povinnosti vlastnika jednotky
HolesSovsky, J., Neplechovd, M. a Olivova, K. (2008) tvrdi, Ze vSechna prdva a

zavazky dosavadniho vlastnika budovy ptechédzeji podle § 20 odst. 3 zdkona €. 72/1994
Sb., o vlastnictvi bytli na nového vlastnika jednotky nabytim vlastnictvi této jednotky.
Vézne-li na budové jiné vécné pravo (napft. zdstavni pravo, vécné bfemeno), bude toto
pravo vaznout po vymezeni jednotek na vSech jednotkdch v domé a vlastnici jednotek
budou z téchto prav povinnou osobou. Pokud ma vlastnik budovy uzavienou smlouvu o
dodavce elektfiny, plynu, tepla, teplé vody, umisténi reklamy na stfeSe budovy a

podobné, prechdzi zdvazky z t€chto smluv opét na vlastniky jednotek. JestliZze vlastnik
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budovy md vlastnické pravo k pozemku, uvede v prohldseni, Ze s pfevodem jednotky

bude pfedmétem prevodu i spoluvlastnicky podil na pozemku.

Podle Fialy, J., Novotného, M., Oehma, J. a Horédka, T. (2005) je sprdva domu pro
vlastnika prdvem 1 povinnosti. Rozsah tohoto prdva a povinnosti odpovida
spoluvlastnickému podilu na spolecnych ¢4stech domu, a to na téch ¢astech, které jsou
spolecné vSem vlastnikiim jednotek. Vlastnici mohou uzavfit dohodu, kterd tyto podily
na spravé zmeni.

Podle § 13 odst. 3 zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytli nesmi vlastnik jednotky
provadét takové tdpravy jednotky, jimiZ by ohroZoval vykon vlastnického priva
vlastniki ostatnich jednotek. Upravy, jimiz se méni vzhled domu, miZe vlastnik
jednotky provadeét jen se souhlasem vsech vlastnikli jednotek.

Podle Fialy, J., Novotného, M., Oehma, J. a Hordka, T. (2005) ma vlastnik
povinnost umoznit ptistup do jednotky splnénim téchto predpokladi:

—  pfistup vyZadujici upravy, provoz a opravy ostatnich jednotek nebo domu, instalace
a udrZba zatizeni pro méfeni tepla a vody v jednotce a odecet naméefenych hodnot;

- nezbytnost piistupu (Upravu, provoz a opravy nelze zajistit bez pfistupu do jednotky,
nemuZze proto jit o zajisténi béZného provozu jiné jednotky);

- predchozi vyzvéani (neni stanovena pisemnd forma ani lhtta, ale 1ze doporucit, aby
vyzvani bylo u¢inéno v takové dobé, kterd umoZzni vlastnikovi jednotky piipravu,
nebude ho omezovat v plnéni jinych povinnosti apod.)

Soucésti dispozicnich opravnéni vlastnika jednotky je také jeho pravo jednotku
pfenechat do ndgjmu. N4jemni vztah mezi vlastnikem jednotky, jako pronajimatelem, a
najemcem se fidi prisluSnymi pravnimi predpisy. Zakon vSak odkaz na pravni pfedpisy
neuvadi presné.

Podle § 13 odst. 7 zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl vlastnici jednotek ruci za
zavazky spolecenstvi v poméru, ktery odpovida velikosti spoluvlastnickych podilti na
spolecnych ¢4stech domu.

Helesic, F., (2007) rozc€lenil a povinnosti vlastnika jednotky takto:

a) Prava vlastnika jednotky
- pravo byt drzet

- pravo uzivani a pozivani

20



Pravo uZivat byt je pravem uZivat byt k bydleni, mtze byt i sidlem podnikdni a mize
pfenechat jeho uZivani jinym osobdm (ndjemnikim).

Pokud spoleCenstvi pronajme napiiklad stiechu domu k umisténi antény
telekomunikacni spolecnosti nebo sténu domu k umisténi reklamy apod., ma vlastnik
jednotky prdvo na podil na poplatku, ktery zaplati ndjemce téchto spole¢nych C4sti
domu.

- dispozi¢ni opravnéni

Jde o pravo faktické a pravni dispozice s bytem. Faktickd dispozice znamend napf.
zménu rozsahu bytu a jeho uspofddani; pfi ni ovSem musi vlastnik respektovat
vlastnickd prdva ostatnich vlastniki bytd v domé a pravidla pro to platnd ve
spolecenstvi.

K pravnim dispozicim k bytu nélezi napt. pravo prevést vlastnictvi k bytu na jiného ,
pravo disponovat s nim pro piipad dmrti apod.

b) Povinnosti vlastnika jednotky

Rozsah vlastnického priava je omezen jednak subjektivné v zdjmu ostatnich
vlastnikti, jednak specificky. K omezeni patii zdkaz zneuziti vlastnického prava k bytu.
Podle § 128 obcanského zdkoniku je moZno byt vyvlastnit ve vefejném zdjmu nebo
vlastnické pravo k nému omezit.

Vlastnik bytu ¢i nebytového prostoru ma povinnosti uZivat svou jednotku tak, aby
neohrozoval, nerusil ¢i jinak neoprdvnéné nezasahoval do prava ostatnich vlastnika
jednotek nebo neomezoval jejich vlastnické pravo.

Pokud hodla vlastnik jednotky provadét Upravy, které méni vzhled domu, musi si k
nim vyZadat souhlas vSech vlastnikli jednotek (naptiklad zména velikosti oken bytu).

Hodla-li vlastnik provadét takové upravy své jednotky, jimiz se méni vnitini
uspotadani domu a zdroven velikost spoluvlastnickych podilit na spole¢nych castech
domu, musi k tomu uzaviit smlouvu o vystavbé se vSemi vlastniky jednotek v domé
(napftiklad slouc¢eni dvou menSich jednotek v jednu vétsi).

K dpravé jednotky, kterou se neméni velikost spoluvlastnickych podili na
spolecnych ¢astech domu nebo udaje v prohldseni vlastnika budovy, si musi vlastnik
jednotky vyzadat ptedchozi souhlas alespon tiictvrtinové vetSiny hlasti vSech vlastnikil

jednotek.
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U vSech uvedenych tdprav jednotek plati, Ze nesmi ohroZovat nebo ruSit vykon
vlastnického prava ostatnich vlastnikll jednotek jak ve vztahu k jejich jednotkdm, tak ke
spolecnym ¢astem domu.

Povinnost vlastnika je také na sviij ndklad odstranit zdvady a poSkozeni, které
zpusobil sdm nebo ti, ktefi s nim jednotku uZivaji, na ostatnich jednotkdch nebo na

spolecnych ¢astech domu anebo na zafizenich v dom¢ umisténych.

3.2.6 Prevody vlastnického prava
Nabyvéni vlastnického prdava upravuje zejména obcansky a obchodni zdkonik. S

vyjimkou nabyti vlastnictvi novostavbou, kdy se jednd o origindlni nabyti vlastnického
prava, se jedna o nabyti pfevodem od diiv¢jS$tho vlastnika. K pfevodu dochazi zejména
smlouvou. Tato smlouva musi mit vZdy pisemnou formu a projevy ucastnikl (véetné
podpisu) musi byt na jedné listiné¢ (Jankt, M. a Lukes, L. 2001).

Holub, M., Pokorny, M., Bi¢ovsky J. (2002) rozliSuji tfi zdkladni typy smluv, na
jejichz zékladé dochézi k prevodu vlastnického prava. Patii sem:

1. kupni smlouva

Podstatou této smlouvy je uplny pfevod vlastnictvi z dosavadniho vlastnika véci na
kupujiciho jako na vlastnika nového. V § 588 odst. 1 obCanského zdkoniku je podstata
této smlouvy vyjadiena tak, Ze z kupni smlouvy vznikne proddvajicimu povinnost
odevzdat véc kupujicimu a kupujicimu véc pievzit a zaplatit za ni dohodnutou cenu.

2. sménnd smlouva

Sména véci za véc je podle naseho pravniho fddu rovnéZ samostatnym smluvnim
typem. V ustanoveni § 611 obcanského zdkoniku se o ni stanovi, Ze pro ni plati
pfiméfené ustanoveni o koupi.

Sménu véci za véc si muzeme tedy predstavit vlastné€ jako dvé kupni smlouvy, pfi
nichz kazdy z ucastnikli md soucasn¢ postaveni jak kupujiciho, tak prodavajiciho.
Kupni cena je piedstavovdna hodnotou véci, kterd se sméiuje a vlastnictvi ke
smeénovanym vécem piechazi jejich predanim.

3. darovaci smlouva

Smluvnim typem, na jehoz zdklad¢ se uskuteCiiuje pievod vlastnictvi, je také

darovani, které je upraveno v § 628 az § 630 obcanského zdkoniku. I darovéani je
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dvoustrannym pravnim tkonem, tedy vlastné darovaci smlouvou. Nejde o jednostranny
pravni dkon darce, jak by se mohlo zdit pfi zbéZném pohledu, protoZe k platnosti
darovani je tieba, aby obdarovany dar pfijal, aby tedy urcitym zplisobem projevil svou
vuli a aby také vykonal urcité jednani (pfevzeti daru).

Podle této smlouvy se darce zavazuje véc bezplatné pienechat obdarovanému a
obdarovany se zavazuje véc pfijmout

Jankt, M. a Lukes, L. (2001) doplnuji tuto trojici o dals$i smluvni typy:

4. spoleCenskd smlouva

Podle této smlouvy miiZe byt véc — téZ nemovitd — pfenechdna spole¢nosti jako vklad
spolecnika pfi vzniku spolecnosti, popt. vznikem jeho c¢lenstvi v spoleCnosti jiz
existujici.

5. smlouva o prodeji podniku

Tuto smlouvu upravuje obchodni zdkonik a v jejim ramci lze prevadét téz
nemovitosti, pokud tvoii souc¢dst proddvaného podniku.

6. smlouva o koupi véci najaté

Rovnéz tak upravena pouze v obchodnim zdkoniku (i kdyby smlouvu uzavirala
osoba jako nepodnikatel). Upravuje ndjem véci (movité ¢i nemovité) s tim, Ze po jeho

skonceni vznikd ndjemci pravo na koupi véci.

3.2.7 Prevody nemovitosti
Zéakladnim piedpokladem pifevodu vlastnického prava je existence predmétu plnéni —

predmétu smlouvy. Timto pfedmétem smlouvy (objektem pievodu vlastnického prava)
je vzdy:
1. (dokoncend nebo rozestavénd) jednotka jakoZto pravné vymezend Cast domu,
nebo
2. idedlni spoluvlastnicky podil na (dokon¢ené nebo rozestavéné) jednotce; v tomto
piipadé je tieba zohlednit 1 ustanoveni § 137 a nasl. obanského zdkoniku o
podilovém spoluvlastnictvi.
Predmétem pievodu vlastnického prava je jednotka, a to véetné spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech domu, a také — je-li vlastnik jednotky spoluvlastnikem

pozemku — spoluvlastnického podilu na (zastavéném a popf. 1 souvisejicim) pozemku.
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Nikdy nelze prevadét jednotku bez podilu na spole¢nych Castech domu, a je-li vlastnik
jednotky i spoluvlastnikem pozemku, bez podilu na pozemku (Dvotak, T. 2007).

K prevodu nemovitosti slouZi stejné smluvni typy jako k pfevodu véci movitych (viz
vyse). Pokud jde o pfevody nemovitosti, ma zdkon jesSt¢ dalSi pozadavky, které
pfistupuji navic k obecnym pozadavkiim (viz vySe). Typickym a naprosto pfevazujicim
smluvnim typem je kupni smlouva (Holub, M., Pokorny, M., Bi¢ovsky J. 2002).

Smlouva o pfevodu vlastnického priava k jednotce je smlouvou konsensudlni a
vzdjemnou. Smlouva muze byt vicestrannd nebo i dvoustrannd; pocet smluvnich stran
neni pfedepsan ani jinak omezen (Dvorék, T. 2007).

Za ptevod nemovitosti je tfeba povaZzovat i zruSeni podilového spoluvlastnictvi,
jehoz predmétem byla nemovitost.

Pfedmétem smlouvy o pievodu nemovitosti mize byt jakdkoli nemovitost. Podle §
119 odst. 2 ob¢anského zdkoniku se nemovitosti rozumi pozemek anebo stavba spojena
se zemi pevnym zéakladem; déle je ji i jednotlivy byt ve smyslu zdkona ¢. 72/1994 Sb. Z
hlediska pfedmétu smluv o pievodech vlastnictvi k nemovitostem je tieba poznamenat:

a) Samostatnym pfedmétem smlouvy nemtiZze byt pouhd ¢ast nemovitosti.

b) Pozemky jsou nemovitostmi, které jsou redln¢ délitelné (plati, Ze pfedmétem
pfevodu musi byt cely pozemek).

c) Byt jako samostatnd véc miize byt predmétem pifevodu pouze za podminek
stanovenych v zdkon¢ €. 72/1994 Sb. (pfedmétem pievodu milzZe byt ten byt, ktery jiz
byl v osobnim vlastnictvi ve smyslu citovaného zakona).

d) Predmétem pfevodu mohou byt i nemovitosti uzivané k rekreaci .

e) Predmétem pfevodu miiZe byt stavba bez pozemku, stejné jako pozemek bez
stavby.

f) Pro smlouvy o pfevodech nemovitosti piedepisuje zdkon pisemnou formu (§ 46
odst.1 obcanského zakoniku).

2) Z hlediska obsahu smlouvy o pfevodu nemovitosti je tieba rozliSovat néleZitosti
podstatné od nélezitosti jinych (Holub, M., Pokorny, M., Bicovsky J. 2002).

U urcitych zvlastnich druht jednotek je stanoven zvlastni rezZim, co se tyce jejich
zpusobilosti byt pfedmétem prevodu vlastnického prava. Jednd se o tyto druhy jednotek

(§ 22 odst. 5 a 7 zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti):
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a) byt zvlastniho ur€eni, kterym je byt zvlast upraveny pro ubytovdni zdravotné
postizené osoby (§ 9 zdkona ¢. 102/1992 Sb.),

b) byt v domé zvlastniho urceni, kterym je byt v domé s pecovatelskou sluzbou nebo
v dom¢ s komplexnim zafizenim pro zdravotn¢ postizené obcCany (§ 10 zdkona ¢.
102/1992 Sb.)

¢) nebytovy prostor slouZici ic¢elim civilni ochrany (Dvordk, T. 2007).

Pro pfevod nemovitosti neplati ustanoveni § 133 odst. 1 ob¢anského zdkoniku o tom,
Ze vlastnictvi se nabyva prevzetim véci. Okamzik nabyti vlastnictvi pii prevodu
nemovitosti je upraven ustanovenim § 133 odst. 2 obCanského zakoniku, podle néhoz se
vlastnictvi nabyvd vkladem do katastru nemovitosti (Holub, M., Pokorny, M.,

Bicovsky, J. 2002).

3.2.8 Neplatné prevody vlastnictvi
Muze dojit i k tomu, Ze smlouvy o pievodu vlastnictvi (a to jak véci movitych, tak i

nemovitosti) jsou smlouvami neplatnymi. Jestlize je smlouva neplatnd, je tfeba z
pravniho hlediska hodnotit ji tak, jako kdyby viibec nebyla uzaviena.

Toto pojeti neplatnosti smlouvy ma zdsadni vyznam i pro posouzeni pievodil
vlastnictvi. Jestlize totiZ smlouva o pfevodu vlastnictvi nebyla uzavtena platné, potom
viibec k tomuto pievodu nedoslo. Pokud pak podle takové neplatné smlouvy jiz bylo
plnéno, potom Slo o bezdivodné obohaceni a nédroky, které z toho vznikaji, je tfeba
vypotradat podle ustanoveni § 457 odst. 1 obCanského zdkoniku. Pokud nékdo na
zéklad¢ takové smlouvy vystupoval jako vlastnik véci, vystupoval tak neopravnéné se
vSemi pravnimi disledky, které to mtize mit. Byl-li neplatny pfevod zapsan v katastru
nemovitosti, je tfeba takové zapisy opravit, jakmile neplatnost smlouvy je doloZena.

Smlouva miiZe byt neplatnd jen na zdklad¢ divodi, které jsou v zdkoné vyslovné
stanoveny. Jsou rozdéleny do nasledujicich skupin:

1. Pripady, kdy smlouva je neplatnd pro vady viile anebo jejiho projevu

Podle ustanoveni § 37 obCanského zdkoniku musi byt pravni tikon u¢inén svobodn¢ a

vazné, urcité a srozumitelné s tim, Ze jinak je neplatny.

2. Ptipady uvedené v ustanoveni § 38 obcanského zakoniku
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Podle tohoto ustanoveni je neplatny pravni tkon, pokud ten, kdo jej ucinil, nema
zpusobilost k pradvnim tkondm. Osoba nezpusobild k pravnim tkonlim miZe ulinit
pravni tkon piiméfeny rozumové a mravni vyspélosti odpovidajici jeho véku.

3. Piipad, kdy pravni dkon (smlouva) svym obsahem nebo ucelem odporuje

zékonu anebo jej obchdzi

4. Préavni tkon, ktery se pti¢i dobrym mraviim

5. Smlouvy, jez nebyly ucinény ve formé&, kterou pro né¢ vyzaduje zakon

6. Je tfeba rozliSovat mezi neplatnosti absolutni a neplatnosti relativni

Pti relativni neplatnosti se prdvni tkon povaZuje za platny, pokud ten, kdo je
takovym pravnim dkonem dotéen, se jeho neplatnosti nedovold; pokud k tomuto
dovolani dojde, je smlouva neplatnd jiz od svého uzavieni.Rozdil mezi absolutni a
relativni neplatnosti tedy neni v tom, odkdy se smlouva povazuje za neplatnou, ale v
tom, zda se neplatnosti miiZe dovolat kdokoli, anebo jen dotfeny ucastnik smlouvy

(Holub, M., Pokorny, M., Bi¢ovsky, J. 2002).

3.2.9 Prevod druzstevni bytové jednotky do vlastnictvi ¢lena druzstva
Ustanoveni § 23 zdkon a ¢. 42/1992 Sb. zalozilo pravo ¢lena nékdejsiho SBD nebo

LBD - ndjemce druZstevniho bytu nebo druZstevniho nebytového prostoru pozidat o
pfevod predmétu ndjmu do svého vlastnictvi. Vzhledem k absenci vyhovujici pravni
upravy bylo moZno tyto pievody de facto zahdjit az po pfijeti zdkona ¢. 72/1994 Sb.
(Dvorték, T. 2009).

Podle § 23 odst. 1 zdkona €. 72/1994 Sb. Ize byt v budové¢ ve vlastnictvi, poptipadé
spoluvlastnictvi bytového druZstva, jehoZ ndjemcem je fyzickd osoba — ¢len druZstva,
pfevést jen tomuto Clenu druzstva. Uvedend podminka plati i pro byty ve vlastnictvi,
popiipad¢ spoluvlastnictvi druZstva v domech.

Podle Fialy, J., Novotného, M., Oehma, J. a Hordka, T. (2005) toto ustanoveni chrani
fyzické osoby — c¢leny bytového druzZstva, ktefi jsou ndjemci bytu v budové ve
vlastnictvi, popiipad¢ spoluvlastnictvi bytového druZstva, pted tim, aby jimi uZivany
druzstevni byt mohl byt pfevedeno vlastnictvi jakékoli jiné osoby. Tuto ochranu

poskytuje zdkon pfi soucasném splnéni téchto podminek:
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a) musi jit pouze o ¢lena druZstva — fyzickou sobu. Pravnickym osobdm, i kdyZ jsou
Cleny bytového druzstva, takovou ochranu zakon neposkytuje;

b) vzdy musi jit téZ o ndjemce druzstevniho bytu, jehoZ ndjemni vztah (dfive uzivani
bytu) vznikl na zdklad¢ skutecnosti stanovenych zdkonem; tedy pouze napft. na zakladé
uzaviené ndjemni smlouvy, na zdklad¢ rozhodnuti o pfidéleni bytu, popt. na zakladé
rozhodnuti o dédictvi;

c) jde o byt budové, kterd je ve vlastnictvi, poptipad¢ spoluvlastnictvi bytového
druzstva. I kdyZ ptjde o ¢lena druzstva, ktery pravem ndjmu uziva byt, ale budova jesté
neni ve vlastnictvi bytového druZstva (na zdklad¢ zapisu prava vlastnického vkladem do
katastru nemovitosti s tim, Ze G¢inky nastdvaji zpétn¢ k dni poddni navrhu na zapis do
katastru nemovitosti), nelze ustanoveni § 23 aplikovat.

Je tfeba zduraznit, Ze tato ochrana se vztahuje na vSechna bytovd druZstva, coz
znamena:

- Bytova druzstva, na jejichZ vystavbu budov s byty, garizemi a ateliéry byla
poskytnuta finan¢ni, Gvérovd a jind pomoc podle zvlasStnich ptepisii (napi. vyhldska
Federdlniho ministerstva financi). Jde o druZstva oznacovand jako stavebni bytova
druzstva (SBD). V soucasné dobé se toto oznaCeni pro tato druZstva jiz vétSinou
nepouziva.

- Bytova druZstva oznacovand podle diivejSich predpist jako lidova bytova druzstva
(LBD).

- Bytova druZstva vznikld vyc¢lenénim nebo rozdélenim ¢i sloucenim at’ jiz pred
ucinnosti obchodniho zakoniku nebo podle obchodniho zdkoniku.

- Bytova druZstva, kterd vznikla za ucelem koupé budovy od obce, popt. jiného
vlastnika, tzv. privatizovana bytova druZstva.

- Bytova druZstva, kterd vznikla za tcelem vystavby bytovych domil a ptipadného
prevodu jednotek do vlastnictvi ¢lent, tedy nova tzv. investorska bytova druzstva.

- Bytova druzstva pro vystavbu a spravu garazi.

Ochrany nepouzivéa uzivatel druzstevniho bytu, jehoZz ¢lenstvi v bytovém druZstvu
zaniklo.

Podle § 23 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb. je druZstvo povinno uzaviit smlouvu o

pfevodu bytu uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 s fyzickou osobou — ¢lenem druzstva, ktera
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je ndjemcem bytu a kterd vyzvala druzstvo podle § 24 zdkona ¢. 42/1992 Sb., o dpravé
majetkovych vztahli a vypofddani majetkovych néarokti v druZstvech, ve znéni
zédkonného opatfeni Predsednictva Federdlniho shromazdéni ¢. 297/1992 Sb., nebo
vyzve druzstvo do 30. ¢ervna 1995 k uzavieni smlouvy o prevodu vlastnictvi k tomuto
bytu. Smlouva musi byt uzaviena nejpozdéji do 31. prosince 1995, neni-li dohodnuto
jinak. Tim nejsou dotéena ustanoveni devizovych ptredpist.

Podle komentaie Fialy, J., Novotného, M., Oehma, J. a Hordka, T. (2005) je v tomto
ustanoveni vyjadieno pravo fyzické osoby — ¢lena (stavebniho) bytového druzstva, které
realizovalo vystavbu budovy, v niZ je jeho druZstevni byt, zplisobem uvedenym v § 24
odst. 1 zdkona nebo Clena (lidového) bytového druzZstva, které je vlastnikem budovy,
v niz je jeho druzstevni byt a jehoZ ndjemni vztah k tomuto bytu vznikl a trvd na
zéklad¢ skutecnosti stanovenych zdkonem, a to v souladu s ustanovenim § 24 odst. 2,
vyzvat pisemné druZstvo k uzavieni smlouvy o pfevodu vlastnictvi k tomuto bytu.

Nérok na prevod mé kazdy cClen, nebo jeho pravni néstupce, ktery podal v zdkonem
stanoveném c¢asovém rozmezi predepsanou zadost o pfevod, a to bez ohledu na to, o
jaké bytové druzstvo se jednd. Narok maji ¢lenové vSech bytovych druZstev (tedy nejen
clenové byvalych SBD a LBD véetné druzstev z nich vzniklych, ale téZ veSkerych
druzstev nové€ vzniklych do 30.6. 1995).

Zakon stanovi lhity, ve kterych bylo mozno vyzvu ucinit:

a) Podle ustanoveni § 24 zdkona €. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztahil a
vypofdddni majetkovych narokt v druZstvech, ve znéni zdkonného opatfeni
Piedsednictva Federdlniho shroméazdéni & 297/1992 Sb. Toto ustanoveni zni: ,,Clenové
bytovych druZstev, ktefi jsou ndjemci byt a nebytovych prostor, mohou do Sesti mesicti
ode dne ucinnosti tohoto zdkona vyzvat bytové druzstvo k uzavieni smlouvy, kterou na
n¢ druzstvo bezplatné prevede vlastnictvi k bytu a nebytovému prostoru.

Uplynutim této lhity toto pravo zanika*

b) Podle ustanoveni § 23 odst. 2 v dalsi, nové lhuté, bézici od 1. kvétna 1994 (od
ucinnosti zdkona €. 72/1994 Sb.) do 30 ¢ervna 1995 vcetn€. Vyzva musela byt fadné
dorucena druZstvu. Pokud se tak stalo, vznikla pro druzstvo povinnost uzaviit smlouvu

o prevodu vlastnictvi bytu (nebytového prostoru) nejpozdéji do 31. prosince.
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Zakon vSak pfipustil, aby si smluvni strany mohly dohodnout lhiitu pro uzavieni
smlouvy ,.jinak“. Velmi Casto byla takovd dohoda uzaviena tak, aby sjednand lhtta
odpovidala dobé¢, ve které m¢l ¢len splatit posledni splatku (jako soucdst ndjemného) na
n¢ho pfipadajici ¢asti iveru na vystavbu, ktery splacelo bance druzstvo.

Dalsi moznosti byla smlouva o uzavieni budouci smlouvy o pievodu vlastnictvi
jednotky.

Dvordk, T. (2009) tvrdi, Ze v fad€ piipadi se stalo, Ze €len — ndjemce, ktery podal
vyzvu, po néjaké dobé zménil nazor a rozhodl se, Ze o pfevod nemé zdjem. V takovém
pfipadé je mozné vyzvu vzit zpét, ovSem je tieba tak Cinit na zédklad€ zralé chladné
uvahy, protoZe zpétvzeti vyzvy je nevratnym krokem. Zpétvzeti vyzvy je mozné
kdykoliv; nazory, podle nichZ tak neni mozno ucinit, nemaji Zadné opory v zdkon¢.
Zpétvzeti vyzvy musi byt u¢inéno svobodné a vazné, urcité¢ a srozumitelné, jinak je
neplatné.

Pokud c¢len podal vyzvu mimo zdkonné lhity, zdkonné priavo na pifevod mu
nevzniklo.

Podle Fialy, J., Novotného, M., Oehma, J. a Hordka, T. (2005) se lisil i zplisob a
lhity pro vyméhani nesplnéného plnéni, tj. k podani Zaloby o uzavieni smlouvy o
pfevodu vlastnictvi. RozliSuje se:

- V pfipadé, Ze byla uzaviena dohoda podle ustanoveni § 23 odst. 2 na termin del$i
nez 31. prosinec 1995, pocala bézet obecnd promlceci lhiita ctyfletd (tedy podle
ustanoveni § 397 obchodniho zdkoniku) ode dne, ktery nasledovat po dni, do néhoz
méla byt smlouva o pfevodu uzaviena (napt. v dohodé byl prodlouZen termin k uzavieni
smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu na 31 prosinec 2002. Ctyfleta proml&eci lhiita poéne
bézet od 1. ledna 2003 a skonci dnem 2. ledna 2007).Teprve po uplynuti dohodnuté
lhity (tedy po 1. lednu 2003) muze ¢len soudné vymdhat na druzstvu slnéni jeho
povinnosti. Piivodni nazor, Ze v téchto piipadech je nutno Zalobu podat (ptipad¢ dohodu
o prodlouzeni terminu uzaviit) ve tfileté promlceci lhité podle obéanského zakoniku,
tedy do konce roku 1998, byl negovén rozsudkem Nejvysiitho soudu CR z 22. 4. 1998. I
kdyZ se v ném vyslovné o délce promlceci doby nehovofi, 1ze zavér o nutnosti aplikovat
na tyto vztahy proml¢eci dobu Ctyfletou dovodit jednak z toho, Ze jednotka — byt miiZze

byt pfevedena pouze nijemci, ktery je €lenem druZstva, jednak z toho, Ze podle § 24
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odst. 9 dochazi pfevodem vlastnictvi jednotky podle § 24 odst. 1 az 8 k zaniku ¢lenstvi.
Jde tedy o vztahy, které se vzdy tidi obchodnim zdkonikem. Je proto nutno pouZit
ustanoveni § 397 obchodniho zdkoniku, ktery stanovi promlceci dobu ¢tyfletou.

- Pokud nebyla uzaviena zadnd dohoda o jiném terminu nebo byla uzaviena dohoda
s terminem 31. prosinec 1995 (coZ byla dohoda zcela nadbytecnd), platila pro soudni
vymdahani plnéni Ctyfletd lhata podle § 397 obchodniho zdkoniku. Ta pocala bézZet od 1.
ledna 1996 a skoncila dnem 1. ledna 2000:

- JestliZze byla uzaviena smlouva o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi
bytu, bylo nutno podat Zalobu k soudu podle ustanoveni § 292 odst. 2 obchodniho
zdkoniku — pokud nebyla ve smlouvé dohodnuta lhita jind — v promléeci lhuté
jednorocni, a to ode dne, kdy ¢len druzstva vyzval, podle § 290 odst. 1, druZstvo
k uzavieni smlouvy.

Z uvedeného vyplyva, Ze vZdy je nutno zkoumat, jak byl jiny termin k uzavieni
smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu (nez byl 31. prosinec 1995) stranami dohodnut.

Podle Dvotédka, T. (2009) existuji tedy v nckdejSich SBD a LBD tii kategorie
prevodu:

1. pfevody Cinéné na zdklad¢é zdkonného ndroku. Jednd se jen o ty ptevody, kde ¢len —
nijemce spliuje vesSkeré zdkonné podminky, tzn. on osobné nebo jeho pravni
predchidce podal vyzvu stran pievodu ve 1hité podle § 24 zdkona ¢. 42/1992 Sb. nebo
podle § 23 odst. 2, 3 zdkona ¢ 72/1994 Sb.,

2. prevody ¢inéné na zédklad¢ prava c¢lena plynouciho ze stanov nebo usneseni ¢lenské
schiize n¢kdejsitho SBD nebo LBD nebo smlouvy o smlouvé budouci, a

3. ptevody cinéné zcela dobrovolné, na které ¢len nemd pravo vibec, a kde je véci
neomezené volné uvahy nékdejstho SBD nebo LBD, zda k pfevodu pfistoupi.

Podle § 23 odst. 3 zdkona €. 72/1994 Sb. se obdobné postupuje i u nebytovych
prostorli, u nichZ se na financovani podilela svym ¢lenskym podilem pouze fyzicka

osoba — ¢len druZstva, kterd je ndjemcem, nebo jeji pravni predchtidce.

3.2.10 Zanik vlastnictvi jednotek
K zéniku vlastnického prava obecné miiZe dojit rovnéz na zdklad¢ riznych pravnich

skutecnosti. Vyznamné je v téchto ptipadech rozliSovéani mezi:
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a) absolutnim zdnikem (tj. v ptipad¢€, kdy vlastnictvi jedné osoby zanikne, aniZ by je
nabyla osoba jind — spotfebovanim véci, popf. jejim zni¢enim);zde spolu
s vlastnictvim zanikd téz véc samotnd (kupi. odplaveni stavby pii povodnich);

b) relativnim zdnikem, kdy vlastnické pravo zanikd byvalému vlastnikovi, avSak
souCasn¢ je nabyvd nékdo jiny (vétSinou tyto tituly odpovidaji tituliim
odvozeného nabyti vlastnictvi jinou osobou ¢i osobami).

Specifickymi ptipady zaniku vlastnického prava jsou:

a) opusténi véci (pokud vyjadiuje vili vlastnika nebyt jiz ddle vlastnikem véci);
opustit 1ze véc, pokud to nezakazuje zdkon (napf. motorové vozidlo nelze opustit
jeho zanechdnim na vefejném mist¢). Opustit 1ze takto 1 nemovitost (pole, lez,
zahradu). V téchto piipadech vlastnictvi pfechdzi na stat;

(X3

b) ztrata véci — ,,nedobrovolné pozbyti vlastnickych opravnéni. Pokud nalezena
véc nebyla vlastnikovi vracena, protoZe nebylo mozno jej zjistit, stdva se novym
vlastnikem stat. Tento zplisob zdniku naopak nepfichdzi u nemovitosti v tvahu,
nebot  zcharakteru nemovitych véci vyplyvd, Ze tyto lze identifikovat
prostiednictvim katastru nemovitosti vzdy (Jankt, M. a Lukes, L. 2001).

Obecné zplsoby zaniku vlastnického prdva se zde uplatni opét jen v rozsahu a
zpusobem, v jakém to nevylucuje zvlastni povaha tohoto institutu. Existuji vymezené
zpusoby zaniku vlastnictvi jednotky:

- smlouvou vlastnikii jednotek o pfeménou vlastnictvi jednotek na podilové

spoluvlastnictvi budovy, a

- rozhodnutim jediného vlastnika vSech jednotek v domé o zruSeni vlastnictvi

jednotek jeho pfeménu na vlastnictvi budovy.

Konec¢né existuje jeste¢ jeden, a to absolutni zplsob zaniku vlastnického prava k
jednotce, kdy zanikd nevratné jak jednotka, tak i vlastnické pravo k jednotce, a tim je
zniCeni jednotky. JestliZe bude dim s jednotkami zniCen, resp. stavba odstranéna
lhostejno, zda cestou zdsahu vys$si moci nebo z vile vlastnikd, pak zanikd i vlastnictvi

jednotek. Byvali vlastnici jednotek vSak i nadéle zlstdvaji podilovymi spoluvlastniky

pozemku; jejich vlastnictvi pozemku neni zni¢enim stavby dot¢eno (Dvordk, T. 2007).
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4 Prakticka cast

4.1 Udaje o vybraném druistvu
4.1.1 Kontaktni ddaje
Ke své praktické Casti jsem si vybrala Stavebni bytové druzstvo BeneSov u Prahy
(dale jiz SBD BeneSov u Prahy).
Sidlo druzstva: Cechova ulice1634, 256 01 BeneSov
Telefon:  sprava druZstva: 317 722 164
stiedisko udrzby: 317722 186

Fax: 317722 186

Web: www.sbdbenesov.cz

Utedni dny a hodiny SBD BeneSov:
pondéli 7.00-11.00 12.00-16.30
stfeda 7.00-11.00 12.00-16.30

Provozni doba: pokladna a technicky usek:
pond¢li 7.00-11.00 12.00-16.30
utery 6.45-11.00 12.00 - 14.45
stfeda 7.00-11.00 12.00-16.30
ctvrtek 6.45-11.00 12.00 - 14.45
patek 6.45-11.00 12.00-14.15

Poledni prestavka: 11.00 - 12.00
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Obrdzek 1: Budova sprdavy SBD

Zdroj: www.sbdbenesov.cz

Obrazek 2: Mapa Benesova u Prahy — sidlo SBD

Zdroj: www.sbdbenesov.cz
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4.1.2 Udaje o zfizeni druistva
Druzstvo je vedené v obchodnim rejsttiku Méstského soudu v Praze oddil Dr XCVIII

vlozka 76. Ustaveni druzstva bylo schvileno rozhodnutim rady ONV v BeneSové ze dne
18. 11. 1959. Transformace byla schvélena na shromazdéni delegati dne 21.10.1992.

Nové stanovy byly pfijaty dne 13.12.1992. Nové stanovy byly piijaty shromazdénim
delegatti dne 14.6.2001

IC 00034894

DIC CZ00034894

Bankovni spojeni: CSOB a.s. Benesov, &.4. 1187698/0300

4.1.3 Pi'edmét podnikani SBD
Cinnost druZstva je zaloZena na druZstevnim vlastnictvi domii, bytii, rodinnych

domkd, objektli s nebytovymi prostorami (gardZe, ateliery), na jejich spravé a provozu,
na spravé a provozu bytii a nebytovych prostor, které jsou ve vlastnictvi ¢lent druZstva
nebo jinych osob a na ostatnim majetku druzstva.
Organizovani piipravy a provadéni vystavby, provoz bytovych a nebytovych objektl
a zabezpecCovani plnéni poskytovanych s uzivanim bytii a nebytovych prostor.
Inzenyrska Cinnost v rozsahu § 25 zdkona Cislo 455/1991 Sb., o Zivnostenském
podnikani.

Obchodni ¢innost - § 33 pismeno a, v rozsahu § 25 zdkona ¢islo 455/1991 Sb.

4.14 Historie SBD
SBD bylo ustavovdno na zdkladé zdkona €. 27/1959 Sb., o druZstevni bytové

vystavbé. Dne 14. srpna 1959 se konala ustavujici schiize Stavebniho bytového druZstva
obcani (SBDO) v BeneSové u Prahy. Do podnikového rejstitku byl vznik druZstva
zapsan ke dni 8. prosince 1959.

Tehdejsi vedeni druzstva nemélo Zadné zkuSenosti, ale diky nadSeni ¢lenti a podpoie
vedeni M¢stského ndrodniho vyboru postavili druzstevnici zdéné domy a gardZe.
Pozemky, které méli k dispozici, byly pivodné v soukromém vlastnictvi, byly méstem

vykoupené a druZstevniky zaplacené. BohuZel po Ctyficeti letech, kdyZ pozemky zacaly
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mit svoji hodnotu, patfily méstu. Po roce 1989, diky rychlému jednani vedeni SBD a
pochopeni tehdej$tho vedeni mésta, doslo k odkupu pozemkdi.

Druzstevni vystavba v BeneSové pokraCovala sidlistém v Bezrucové ulici. Toto
sidlisté bylo dokonceno v roce 1967. Mezitim se jiz stavélo v ulici Antuskova, Zapova
a U nemocnice.

Z pocitku sidlilo SBDO i OVBD v pfizemi jedné budovy. Kdyz mésto zacalo
s pfestavbou centra meésta, prestechovalo se SBDO do suterénu domu v Dukelské ulici a
OVBD zakoupilo parcelu vulici Cechova a tam si postavilo vroce 1977 dodnes
uzivany aredl.

V letech 1973 az 1981 zacal byt tlak na sluCovani jednotlivych druzstev s okresnimi
druzstvy. Doslo ke slou¢eni vsSech bytovych druzstev z mensich mést do SBDO
BeneSov, mimo zastala SBD VlaSim a Tynec nad Sazavou, kterd ptisobi dosud.
Nakonec v roce 1982 doslo i ke slouceni SBDO a OVBD a vzniklo Stavebni bytové
druZstvo BeneSov u Prahy, které stdle ptisobi ve svém objektu v ulici Cechova.

V té dob¢ doslo k nejvétsimu rozmachu ¢innosti druzstva, nejen diky podstatnému
navySeni poctu spravovanych domi a byt, ale také diky obrovskému nartstu
druzstevni bytové vystavby v BeneSové i v okolnich méstech. Druzstvo mélo velky
aredl se sklady a dopravou a zavedly se dé&lnické profese. Zvysil se i pocet
administrativnich zaméstnanci.

Na zaclatku devadesatych let se odehrdvala spousta zmén v celé republice i v
bytovém druZzstevnictvi. Bylo obtizné ziskat kandidaty na Cleny ptfedstavenstva, protoze
to znamenalo velkou odpovédnost a minimalni ohodnoceni. Na shromdZzdéni delegatt
dne 7. 5. 1990 odstoupili vSichni ¢lenové predstavenstva a kontrolni komise a byli
zvoleni jini, n¢ktefi plisobi v predstavenstvu dosud.

Na shromdzdéni delegdti dne 25. 9. 1991 bylo zvoleno nové piedstavenstvo.
Dosavadni piedsedkyné jiZ nekandidovala a nikdo z pfedstavenstva nemél zdjem prevzit
funkci predsedy. Nakonec byl zvolen pan Josef Kore§ z Bystfice. Diky nému se situace
mezi druzstevniky i na spraveé druzstva zacala uklidiiovat a druzstvo mohlo pokracovat
ve své praci.

Vroce 1992 byl vydan zakon o transformaci druzstev, ktery u bytovych druZstev

spocival v pfizptsobeni jejich pravnich poméri obchodnimu zdkoniku nejpozdéji do 12
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mesict od dc¢innosti obchodnimu zdkoniku — jinak by vstoupila do likvidace a v roce
1994 byl vydan zdkon o vlastnictvi bytl. Ze zdkona mél kazdy bydlici druzstevnik
moznost a druzstvo povinnost pfi doplaceni zbytku vyhodné udro¢eného uveéru mu
prevést byt do vlastnictvi. Vysledkem byl zdjem Clent o co nejrychlejsi ptevod byt do
vlastnictvi, aniZ by uvaZovali o skuteCnych vyhodidch nebo o problémech z toho
vyplyvajicich.

Druzstvo tehdy udélalo to nejrozumné;jsi, co se v dané situaci udélat dalo, a poslalo
vSem bydlicim ¢lenim uzndni zdvazku k pfevodu bytu do vlastnictvi, ¢imz se lhita k
pfevodu bytu prodlouZzila o deset let. Nédsledn€ bylo ve stanovach potvrzeno pravo na
pfevod bytu do vlastnictvi jako jedno ze zakladnich prdv ¢lena druZstva. DruZstvo
¢lenim vysvétlovalo, Ze mohou disponovat se svymi Clenskymi pravy a tim i s bytem a
Ze se prevzetim bytu do vlastnictvi vlastné mimo pocitu ,,ted’ je to moje* nic nezmeni.
Pokud se totiz bydlici druZstevnik chovéd v souladu se stanovami, svéd Clenskd prdva
muZe pievadét bez jakéhokoliv vméSovani druZstva a jsou také predmétem dédictvi.

Ti, ktefi chtéli mit prevod do vlastnictvi pokud moZno jiz vcera, si vilbec
neuvédomovali, nebo 1é€pe feCeno nechtéli rozumét tomu, Ze svlj ziskany byt si
nemohou z domu nikam ptenést a Ze tudiZ prakticky odejdou pouze z druZstva vétsiho,
které ma aparat, majetek a zkuSenosti, do druZstva domovniho, i kdyZ nésledné se bude
jmenovat ,,spolecenstvi vlastnikia®, které nema Zadné zazemi a u kterého bude i problém
ustavit vedeni. Pravdivost tohoto ndzoru se nejlépe potvrzuje tim, Ze vétSina
spolecenstvi vlastnikii doml se nechdvd za uplatu opét spravovat druzstvem, které
spravuje také n¢kterd spolecenstvi vznikla z domt obecnich a podnikovych.

To je opravdu hodné stru¢nd padesatiletd historie SBD BeneSov u Prahy.
Samoziejmé, Ze se za ta léta udclalo také dost chyb, které se musely ndsledné
napravovat. Z dneSniho pohledu mohlo byt vSelicos jiné a lepsi. Podstatné je, Ze si
vedeni druZstva dlouholetou poctivou praci postupné ziskalo divéru vétSiny Clenil a

jejich spokojenost (Waclavik, J. 2008).

36



4.1.5 Organizacni struktura SBD
Obrazek 3: Organizacni struktura

Predseda
Usek tdrzby Ekonomicky tsek Sekretaridt
Zameéstnanci Zameéstnanci Sekretarka, Pokladni

Zdroj: interni dokument druZstva

Do tseku udrzby spadé tepelné hospodéistvi, opravy a udrzba, skladové hospodarstvi
atd. Pod ekonomicky usek SBD tadi Clenskou evidenci, piedpisy ndjemného, prevody
byt a pozemkl do vlastnictvi, Gi¢tarnu, mzdovou Gc¢tarnu apod. Vse je pod vedenim

pfedsedy a predstavenstva druzstva.

4.1.6 Organy druzstva
Predstavenstvo SBD BenesSov bylo fddn¢ zvoleno na Shromézdéni delegati dne

8.6.2006.

SloZeni predstavenstva: Miroslav Kundrt (predseda)
ing. Jiff Dvorak (mistopfedseda)
Petr JiSa (mistoptredseda)
FrantiSek Fulin (¢len)
Viclav Kacena (Clen)
ing. Miluse Kra¢merov4 (¢len)
Jaroslav KtiZek (Clen)

Mgr. Jana Vachova (Clen)
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Jindfich Vrabec (¢len)

Predstavenstvo jest oprdvnéno jednat jménem druZstva navenek ve vSech vécech.
Jménem predstavenstva jednd piedseda nebo mistopiedseda nebo jiny povéreny cClen
predstavenstva. Pravni tkony, pro které je predepsana pisemnd forma podepisuje za
druZstvo predseda (popiipad¢ mistopredseda a dalsi ¢len predstavenstva.

Kontrolni komise SBD Benesov byla fadné zvolena na Shroméazdéni delegatti dne
8.6.2006.

SloZeni kontrolni komise:  ing. Pavel Vosolil (piedseda)
Josef Kores (¢len)
ing. Lubos Krej¢i (Clen)
Zékladni ¢lensky vklad je 500 K¢ a zapisovany zdkladni kapitdl je 50 000 K¢ (Interni

dokument druZstva).
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4.1.7 Seznam mést a obci kde SBD vlastni domy s byty
Tabulka 1: Statistické tidaje

Mésto, obec Pocet domu Pocet byt SBD Pocet bytli ve  [Garaze ve spravé
vlastnictvi

BenesSov 75 1160 405

Votice 14 228 59

Bystfice 14 221 11

Cer&any 7 62 26

Neveklov 7 76 10

Sedlec 4 40 16

Chocerady 1 7 5

Drachkov 2 5 3

Hefmanicky 1 6

Oubénice 2 7 1

Jankov 1 2 4

Velké Hefmanice 2 8

Vrchotovy 2 16 2

Janovice

Soutice 1 5 1

TeplySovice 1 6

Velis§ 1 7

Beztahov 1 4

SuSetice 1 4

Celkem 137 1864 543 666

Zdroj: Interni dokument druzstva
Spolecenstvi vlastnikii ve sprave : 24
Bytové druzstva ve sprave : 3

Posledni{ aktualizace byla 07.01.2011.
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4.2 Postup druZzstva pii pievodu bytu
4.2.1 Duvody a pri€iny prevodu bytu

Nejcastéjsim divodem prevodu bytu do osobniho vlastnictvi je to, Ze ¢lenové chtéji
rucit timto bytem. Pokud je byt ve vlastnictvi SBD, nemtiZe ¢len bytem rucit. Pokud si
¢len zazada o prevod bytu, uzavie s bankou smlouvu o smlouvé budouci, a po prevodu
muze uZ neclen uzaviit hypote¢ni smlouvu a rucit svym bytem.

Dalsim divodem je otdzka dédictvi. Pokud jsou star$i 1lidé — Clenové, zazadaji si o
pfevod bytu z toho divodu, Ze pokud by se jim néco stalo, zdédi byt jejich potomek,
aniz by pfipadlo spoluvlastnické pravo manzelovi ¢i manzelce (tzn. pokud by doslo
mezi manzeli k rozvodu, je vlastnikem bytu potomek ¢lenit).

Dal$im divodem a zdroven i ,,nedlivodem* je pfevod bytu do vlastnictvi za tcelem
nasledného prodeje bytu. Po konzultaci s pracovnikem SBD si spousta ¢lent sviij zamér
rozmysli. Za nasledny prodej bytu se totiZ plati dan z pfijmu z nemovitosti a spousta lidi
tuto skuteCnost nevi. Proto se ¢leniim Casto nevyplati byt proddvat, a tudiz si ho ani
nenechdvaji pfevést do vlastnictvi.

Clen neplati dai z pf{jmu z nemovitosti v piipadé, 7e uz ma byt minimélné pét let
v osobnim vlastnictvi, nebo pokup pted prodejem minimdln¢ dva roky bydli, a nebo
pokud finance z prodeje pouzije na koupi nového bydleni a i k umoteni hypotecni
pujcky.

Poslednim nejcastéjSim divodem je nedivéra cleni k SBD. Spoustu ¢lent
nediivétuje bytovému druZstvu a boji se, Ze pokud nebudou mit byt ve svém vlastnictvi,
mohou diky bytovému druzstvu o byt pfijit. Berou bytové druzstvo jako ,,svého
nepriitele®, ktery se snazi pfipravit ¢leny o bydleni. Po konzultaci s pi KoCovou si
spousta ¢lenil pfevod rozmysli a sviij postoj k bytovému druzstvu zméni. Nekteti si stoji
na svém a po prevodu uz nechtéji s bytovym druZstvem nic spolecného. To vSak neni
tak jednoduché.

Pokud SBD vlastni minimdlné 25 % spoleénych ¢asti domu, nemiize vzniknout
spoleCenstvi vlastnikli jednotek (SVJ), a tudiZz SBD m4 na starost spravu a zuctovani
vody, elektriky apod. Pokud SBD vlastni pod 25% vznikne SVJ a mlzZe se rozhodnout,

zda si nechaji délat spravu zictovani od bytového druzstva, nebo si najdou jinou firmu.
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SBD fteSilo také situaci, kdy vzniklo SVJ, ale SBD vlastnilo jeSté dva byty v domé.
SV1J si nalo jinou firmu, kterd se jim starala o spravu a ziétovani. Clenové SBD, ktef{
bydleli v téch dvou domech se bud’ nechali pfevést byt do osobniho vlastnictvi, a tudiz
stali se Cleny SVJ, a nebo ziistali ¢lenové SBD a platili za spravu a ziactovani SBD.
SBD pak uzavtela smlouvu s firmou, ktera délala spravu SVJ a SBD odvadélo platby za
ty své byty té firme¢. SBD zajistuje spravu a zictovani spousta domim i tém, které jim

nepatii.

4.2.2 Podminky pro prevod bytu
SBD umoZziuje svym c¢lenim pfevod byth (gardZzi) do vlastnictvi dle zdkona ¢.

72/1994 Sbirky.

Pravo na pievod bytu do vlastnictvi je jednim z Clenskych prav uvedenych ve
Stanovéch SBD — ClI. 12 pism. i):
,,Pravo na prevod bytu do vlastnictvi je jednim z ¢lenskych prav ¢lena SBD BeneSov,
které je pfevoditelné a Casové neomezené. Druzstvo je povinno uzaviit smlouvu o
pfevodu bytu do vlastnictvi s fyzickou osobou — ¢lenem SBD BeneSov, kterd je
nijemcem bytu a to i po uplynuti zdkonného terminu. Smlouva musi byt uzaviena
nejpozdéji do jednoho roku ode dne doru€eni vyzvy SBD, neni-li dohodnuto jinak*
(Stanovy druzstva).

Podminky vypracovani smlouvy o pievodu jednotky do vlastnictvi je:

- uhrazeni ¢astky za pievod (2700 + DPH (= 540) — rozhodnuti delegatu),

- splaceni spoluvlastnického podilu ceny pozemku (pod budovou a okoli),
a dale vyrovnani veSkerych dluhti vic¢i SBD — (tzn. ptjéek od SBD, nedoplatki za

uhrady spojené s uzivanim bytu, poplatkil z prodleni apod. — mé-li je datel o pfevod).

4.2.3 Postup pirevodu bytu
Standardni postup

Pokud se ¢len SBD rozhodne, Ze chce ptrevést byt do osobniho vlastnictvi, staci bud’
zavolat do SBD, nebo zaslat Zadost (viz ptiloha 10.2) poStou, anebo pfijit osobné do

druzstva. Pokud si ¢len zavold do SBD, vypliuje Zadost piislusna pracovnice v SBD.
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Kolonku ,,¢islo obcanského prikazu a ,,podpis* vyplni ¢len v den, kdy dojde k podpisu
smlouvy.

Na zédklad¢ zZadosti SBD zasila ¢lenim potvrzeni o piijeti zadosti o pfevodu bytu (viz
piiloha 10.3) a sloZzenku na uhrazeni Castky za ptevod ve vysi 3 240,- K¢ (z toho:
2700,- K& poplatek + 540,- K& DPH) (to je prvni podminka pro pievod bytu). Clen
pouze uhradi ¢astku, a pak ve stanoveny den a hodinu se dostavi do SBD, aby podepsal
smlouvu (viz ptiloha 10.1), popt. vyplnil v Zadosti kolonku ,,¢islo obanského prukazu*
a ,,podpis®.

Na zdkladé této smlouvy zasSle SBD katastralnimu ufadu pisemnou formou néavrh na
povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti a k tomu jako piilohu
prohlaeni vlastnika budovy (také pisemnou formou). Clen uZ jenom &ekd na smlouvu
poslanou z katastralniho uradu.

Staci tedy, kdyZz Clen absolvuje pouze jednu navstévu v SBD, kterd trvd maximalné

jednu hodinu, a zaplati ¢astku za ptrevod.

Postup prevodu bytu pii nedoplacené anuité

Pokud neni doplacena anuita na byt, musi ¢len kromé& uhrazeni Castky za prevod
mimo jiné uhradit i nedoplacenou anuitu.

Ze zdkona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byt §24 odst. 6 je anuita splatnd pouze 2x do
roka (do 30.6. a do 31.12), tzn. zZe pokud piijde zadost napt. 2. 3. 2011, a Clen ji bude
chtit uhradit hned, banky jeho platbu nepfijmou. Clen bude muset pockat do 30.6. a
teprve potom muze anuitu doplatit. Vyjimku mtiZze banka udélat v piipad¢, Ze se vSichni
¢lenové jednoho domu dohodnou, Ze si nechaji prevést byt do osobniho vlastnictvi, to
muze banka pfijmout dhradu za anuitu v jinych terminech, nez které jsou stanovené
zdkonem.

Pak uZ je postup stejny jako u standardniho postupu.
Postup prevodu bytu s odkoupenymi pozemky

To se stava v ptipad¢, kdy chce Clen prevést byt v domé, ktery stoji na pozemku,

ktery muselo SBD odkoupit od obci, mést a fyzickych osob.
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Clen pii pfevodu bytu do osobniho vlastnictvi musi jesté uhradit spoluvlastnicky
podil z pozemku (pod budovou a okoli) plus danl z pozemku. SBD proddva pozemky za
cenu, za kterou je pofidilo (v BeneSové u Prahy proddva m” za cca 70,- K&).

Pak uz je postup stejny jako u standardniho postupu.

Nalezitosti prohlaSeni vlastnika budovy

a) Oznaceni budovy
b) Vymezeni jednotek v budove
c¢) Urceni spole¢nych ¢asti budovy
d) Stanoveni spoluvlastnickych podilti vlastniki jednotek
e) Oznaceni pozemku
f) Prava a zavazky tykajici se budovy a pozemku
g) Pravidla pro pfispivani spoluvlastnikii domu na spravu
h) Pravidla pro spravu spole¢nych ¢4sti domu a oznaceni spravce
Soucésti prohldSeni jsou ptidorysy vSech podlazi, popfipad¢ i jejich schémata,
urcujici polohu jednotek a spoleénych ¢asti domu, obsahujici udaje o podlahovych

plochach jednotek (Interni dokument druzstva).

4.2.4 Délka trvani prevodu
Délka trvani pfevodu bytu u SBD zdvisi hlavné na tom, zda je splacena anuita u bytu,

nebo ne.

V piipadé, kde je anuita splacena, je to velmi jednoduché. Jedna se tedy o standardni
postup, popt. postup s odkoupenim pozemku. Délka procesu je v rozmezi jednoho az tii
mesict. Cely proces ,,brzdi* pouze aktualizace znaleckého posudku.

V piipadé, kde nenf anuita splacena, je to podstatnd deli proces. Cekd se vlastné na
terminy (30.6., 31.12. - dané zdkonem), kdy je mozné anuitu splatit. Cely proces trva

minimalné Sest mésicl, maximalné 8 meésicu.

43



4.2.5 (Ne)Spokojenost necleni s pribéhem pievodu bytu
Nektefi neclenové si nemohli na praci SBD stéZovat. Prekvapilo je, jak jednoduchy

proces prevodu je, jak rychle SBD jejich Zadosti vyhovélo a jak rychle méli byt ve svém
vlastnictvi.

N¢kteii neClenové maji i Spatné zkuSenosti. Jeden neclen si stéZoval na
nedostatecnost informaci od SBD co se tyce placeni dan€ z pozemku. Nakonec jsem se
dozvédéla, Ze pii podpisu smlouvy nechtél Zadné informace a patiicné vysvétleni bodl
smlouvy s tim, Ze si je sam prostuduje. Smlouvu si bohuzel neprostudoval.

Setkala jsem se i s necCleny, ktefi nechtéli s SBD mit nic spolecného, a pfesto
s postupem SBD pfi ptevodu byli spokojeni. Jednalo se o lidi, ktefi nevéfili druzstviim
obecné, nebo méli strach z ptipadného krachu SBD a z toho, Ze nakonec o byt pfijdou.

Az na nékteré jedince byli neclenové celkoveé spokojeni se svymi zkuSenostmi.

4.2.6 Problémy SBD spojené s prevodem
Jako kazdy subjekt se i SBD potykalo s nékolika problémy spojené s pievodem bytt.

Ty, které byly na prvni pohled nefteSitelné, jsem v této prici uvedla.

Problém s nabyvanim majetku jinych zaniklych BD
Jedna se o ptipad, kdy mensi bytova druzstva (napt. BD Votice, BD Bystfice apod.)
zanikla a SBD zacalo nabyvat a spravovat budovy po téchto zaniklych druzstev. Vse
probihalo bez problému, aZ do chvile, kdy se pfiSlo na to, Ze se neuchovaly dokumenty
z byvalych zaniklych druzstev, kde bylo uvedeno, jak tyto budovy druZstva ziskala.
SBD muselo tedy sepsat prohldSeni v podobé notdiského zdpisu o nabyti novych

budov.

Problém s pievodem byt bez pozemku

Jedna se o prevody byt pted rokem 2002, kdy dochdzelo k pfevodu bytu v budove,
ktera stdla na cizim pozemku. Nejednalo se ovSem o vSechny pievody. Provadé€ly se i
prevody byti v budové, kterd stdla na pozemku, ktery vlastnilo SBD. Pozemky, které
nepatfily SBD, vlastnil stit nebo pozemkovy fond. Jednalo se hlavné o pozemky

v Sedlci, Cervanech, ve Vrchotovych Janovicich, v Susetici, MéSeticich atd.
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Po roce 2002, kdy se stat rozhodl bezuplatné prevést pozemky, na kterych staly

druzstevni budovy, pievedl okresni soud piimo vlastnikim bytl, nové vzniklym SVJ a

SBD.

Problém se Spatnym oznacenim budovy na katastru nemovitosti

Clen druZstva si podal Zadost o pfevod bytu do vlastnictvi (jednalo se o byt ve

Voticich). SBD zaslalo ¢lenovi potvrzeni o piijeti Zadosti o pievodu bytu. Anuita byla

zaplacena, takze Clen pouze uhradil ¢4stku na pievod (3 240,- K¢&). SBD pak pozvalo

Clena, aby podepsal smlouvu o pievodu bytu. SBD na zadkladé smlouvy poslalo

katastralnimu ufadu v BeneSové navrh na povoleni vkladu vlastnického prava do

katastru nemovitosti a k tomu jako pfilohu prohldseni vlastnika budovy. Jednalo se o

klasicky standardni postup pfevodu bytu bez zadnych komplikaci. Stacilo uz jen, aby

P

katastralni arad zaslal ¢lenovi smlouvu.

Obrdzek 4: Schéma domu ve Voticich (podle prohldseni vlastnika budovy)

Stavebni parcela €. 1

Cislo popisné 450

Stavebni parcela €. 2

Cislo popisné 451

vchod

| |
vchod

Zdroj: interni dokument druZstva

Jednalo se o jednu budovu, kterd stdla na dvou parcelach (stavebni parcela Cislo 1 a

stavebni parcela Cislo 2), méla dva vchody a u kazdého vchodu méla ¢islo popisné (Cislo

popisné 450 a &islo popisné 451) (viz obrazek 4). Clen, ktery zaZ4dal o pievod bytu do
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vlastnictvi, bydlel v ¢4sti budovy stojici na stavebni parcele Cislo 1 s ¢islem popisnym

450. Takovou adresu m¢l uvedenou i v ob¢anském prikazu.

Obrdzek 5: Schéma domu ve Voticich (podle katastru nemovitosti)

Cislo popisné 451 Cislo popisné 450
| | | |
vchod vchod

Zdroj: interni dokument Katastralniho ufadu

Obrazek 4 a obrazek 5 jsou na prvni pohled stejné, ale na druhy uz se lisi. Jsou stejné
parcely, ale jind Cisla popisnd. Jsou obrdcena. Aby nedoSlo k omylu, potvrdilo toto
oznaceni (viz obrazek 4) i méstsky ufad ve Voticich.

SBD nevédélo, jak tento problém vyfeSit. Samoziejmé na zdkladé této ,,drobné
chybicky* nelze prevést byt ¢lenovi do vlastnictvi. Padaly i takové navrhy fesSeni jako
napi. vSichni ¢lenové (bydlici v této budové€) si nechaji pfepsat a vymeénit obCanské
prukazy, nechaji si vSude zm¢énit trvald bydlisté a nebo budova se zbourd a postavi se
jind. Zadné z téchto feSeni se nevyuZilo.

SBD se tedy rozhodlo fesit tento problém spolu s katastralnim dfadem. Katastralni

ufad priSel s ndvrhem sloucit tyto dvé parcely dohromady. Vznikne tedy jedna parcela

se dvémi Cisly popisnymi (viz obrazek 6).
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Obrdzek 6: Schéma domu ve Voticich po slouceni stavebnich parcel (podle katastru

nemovitosti)

Stavebni| parcela €. 1

v
Ve

islo popisné 450

v
Ve

islo popisné 451

vchod vchod

Zdroj: interni dokument Katastralniho dfadu

SBD tedy zaslalo méstskému ufadu ve Voticich Zddost o vydani rozhodnuti o déleni
nebo scelovani pozemkl. Méstsky ufad Votice zadost pfijalo a zaslalo SBD potvrzeni o
piijeti zadosti. Na zdklad¢ tohoto potvrzeni provedl katastralni ufad v BeneSové zapis o
slouceni parcel.

Po slouceni parcel a zapsdni na katastralnim ufadé nebrdnilo ¢lenovi nic k pfevodu

bytu do osobniho vlastnictvi.

Problém se Spatnym oznacenim budovy na katastru nemovitosti a s existujicim
vlastnikem budovy

Jedn4 se o stejny piipad, jako byl predchozi problém. Clen si zaZadal o pfevod bytu
do vlastnictvi, ale znova se objevila zdména Cisel popisnych a stavebnich parcel (viz
obrizek 4 a obrdzek 5). Slo by znova fesit pomoci slouéeni parcel, ale existoval tu uz
jeden neclen, tedy vlastnik bytu. Budova byla postavena v BeneSové€, takZe ne ve

Voticich, jako v pfedchozim piipadé.
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Aby se mohly sloucit parcely, je zapotiebi souhlasu toho neclena. Samoziejmé, Ze se
sloucenim souhlasil. Kdyby nesouhlasil, v budoucnu by se mu to nemuselo vyplatit.

Napi.: Kdyby byl poslan exekutor do bytu ¢islo 3, ¢islo popisné 114 (podle SBD) a
misto toho by Sel exekutor do bytu ¢islo 3, ¢islo popisné 115 (podle katastralniho ufadu)

a naopak.

Problém s vytvoienim prohlaseni vlastnika budovy

Jedna se o problém, kdy SBD chtélo vytvofit prohlaseni vlastnika budovy na dvanact
gardzi, které jsou postaveny jedna vedle druhé. Hlavnim problémem bylo, Ze kazd4 ta
gardZz byla kolaudovdna samostatn€. TudiZ to nebyla jedna budova s dvanicti
jednotkami, ale vlastn¢ dvanact samostatnych ,,budov*.

Podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu pfedmét rozsahu tdpravy lze vymezit
pouze v budovéch, které maji alespon dva byty nebo dva samostatné nebytové prostory

nebo alespon jeden byt a jeden samostatny nebytovy prostor.

V tomto piipad€ muselo druzstvo garaze tesit klasickou kupni smlouvou.

4.2.7 Spoluprace s Katastralnim airadem
Ani ze strany katastrdlniho ufadu, a ani ze strany SBD jsem neslySela Zadnou stiZnost

na stranu druhou. Ob¢ strany spolupracuji na drovni nadstandardni. Snazi si navzdjem
pomdhat a poptipad¢€ si vzdjemné poradit. Veskeré problémy se snazi feSit obé strany

osobné nikoli pfes dopisy a e-maily z divodu zbyte¢ného prodluzovani a papirovani.
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5 Diskuse

Druzstvo, které jsem si vybrala ke zpracovani praktické €asti, je Stavebni bytové
druzstvo BeneSov u Prahy (ddle jen SBD). Toto druzstvo vlastni n¢kolik domt (viz
tabulka 1) a jsou v nich ubytovani ¢lenové druzstva. SBD podle zdkona ¢. 72/1994 Sb.,
pouze t€émto ¢leniim - ndjemctim bytu (na jejich zadost — viz piiloha 10.2) pfevadi byty
do osobniho vlastnictvi.

Po prevodu do osobniho vlastnictvi vlastnik automaticky prestdva byt ¢lenem SBD.
Zakon C. 72/1994 Sb., § 24 odst. 9 tikd, Ze Clenstvi v druZstvu nezanikd, jestlize
majetkova tcast ¢lena v druzstvu i po pievodu bytu dosahuje alesponl vyse zdkladniho
Clenského vkladu, ale v tomto druZstvu Clenstvi zanikd vzdy.

Postup ptevodu bytu zédvisi na tom, zda je vSe standardné vyfeSeno, zda je splacena
anuita a vyfeSené vlastnické pravo SBD k pozemku pod budovou. Délka jednotlivych
postupii prevodu se lisi.

Clen, ktery si chce podat Zadost o pievod bytu do svého vlastnictvi, musi nejdiive
splilovat podminky, ktery si SBD stanovilo. Pokud je €len spliiuje, mlze si podat Zadost
a pak uz jen podepise smlouvu o pfevodu bytu do osobniho vlastnictvi. VSe za Clena
fesi SBD. N¢kdy nastava problém s neinformovanosti ¢lena, ktery si nechdva prevadét
byt do vlastnictvi. Napiiklad v ptipad¢, kdy musi uhradit dain z pozemku. Bud’ si ¢len
nepiecte nékteré predpisy, nebo si tyto informace nechce nechat vysvétlit od pracovnikli
SBD. Pak maji ¢lenové mylné predstavy v souvislosti s pfevodem bytli do osobniho
vlastnictvi.

SBD celilo i fadé problémim spojené s pfevodem byt do osobniho vlastnictvi
vyplyvajici z nedostacujicich pravnich piedpisi. Napiiklad feSilo problém s balkény a
lodZiemi. V zakon¢ ¢. 72/1994 Sb. v § 2 odst. g) je uvedeno, Ze balkény, lodZie a terasy
jsou spolecnou ¢asti domu, coz v nékterych piipadech plisobi absurdné.

Tento zdkon presné iikd, Ze"spolecné casti domu jsou Casti domu urcené pro
spolecné uzivani...". V praxi by mohlo dojit k situace, Ze Clen, ktery nebude mit balkén
(lodzii, terasu), by mohl zacit chodit ke svym sousediim, ktery balkén (lodZii, terasu)

s vz

bude mit, z titulu, Ze je to spolecnd ¢ast domu.
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Vétsinu problémi druzstvo vyteSilo ve spoluprici s katastrdlnim dfadem. Postup
pfevodl se sice prodlouzil, ale problém zdarné SBD vyieSilo. Nékteré problémy se
druzstvu ale vyfeSit nepodafilo. Soufasnd pravni uprava veSkerd feSeni, s kterymi
druzstvo piislo, zamitla. SBD nemohlo tedy feSit problém standardnim postupem, ale

muselo ho fesit jinym neklasickym zplisobem, ktery neni v rozporu se zdkonem.
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6 Zavér

Cilem bakaldfské prace je charakterizovat vyvoj a soucasny stav prevodl
druzstevnich bytli, vymezit pravni, ekonomické a technické podminky pro prevody
byth. Dalsimi cily této prace je analyza procesu (pievodu bytll) u vybraného bytového
druZstva a navrh na odstranéni nedostatkii v soucasné tprave.

Literarni reSerSe je zpracovand na zdkladé studii odborné literatury (¢lanky, zdkony
komentéte apod.). Zjistila jsem, Ze danou problematikou (pievody druZstevnich byt do
vlastnictvi Clena druZstva) se zabyva spousta spisovatelti a pravnikli a je v soucasné
dobé dosti aktudlni.

K praktické casti jsem si vybrala konkrétni druzstvo (SBD) a na ného jsem
aplikovala veSkeré poznatky. Tato c¢ast je zpracovdna na zdkladé¢ rozhovort
s pracovniky SBD, s ¢leny a byvalymi ¢leny SBD, s pracovniky katastrdlniho ufadu a
s pravnikem.

V této Casti jsem se zameéfila na cil price, coZz byla analyza procesu prevodu
druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena. Analyzovala jsem tedy u SBD postup prevodu
druzstevnich byti do vlastnictvi ¢lenti a podrobné jsem popsala jednotlivé kroky
postupu pievodu. Délka postupu pievodu se liSila u jednotlivych zpiisob pievodu
(standardni postup, postup s odkoupenim pozemku, postup s nedoplacenou anuitou).

Jakmile skon¢i proces pievodu bytu a ¢len podepiSe smlouvu, automaticky prestava
byt ¢lenem druZstva. Na zdklad€ rozhovort s ,,necleny* bych tento piedpis ve stanovich
SBD zme¢énila ve prospéch § 24 odst. 9 zdkona €. 72/1994.

Béhem své Cinnosti SBD narazilo i na mnoho problémd, které diky soucasné pravni
upravé nemohlo fesit standardnim postupem. Na zdkladé téchto zkuSenosti jsem vypsala
nckteré navrhy, které by SBD uvitalo v novele zdkona.

Néavrhy SBD na odstranéni nedostatkli v sou¢asné pravni upravé na zdkladé svych
zkuSenosti:

- hlavnim problémem, ktery neni v zdkon¢ dobfe feSen, jsou balkony a lodzie u

bytil.
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Tento problém méla teSit novela zdkona €. 72/1994 Sb., ale ,,zapomnélo* se na to.
V této novele se to teSilo tak, Ze balkény a lodZie byly jako tzv. vymezené spole¢né
prostory urc¢ené k uzivani vlastniki té urcité jednotky, u které jsou.

Na zdklad¢ rozhovoru s pravnikem, ktery se touto problematikou dlouhodobé
zabyv4, jsem vypsala jeho ndvrhy na odstranéni nedostatkli v soucasné legislativni
uprave.

K lepsimu fungovani spolecenstvi vlastnikli jednotek by mohlo ptispét napf.:

- Vznik spoleCenstvi nikoli piimo ze zdkona, ale béZnym zpusobem jako jiné
pravnické osoby tj. zaloZenim na ustavujici schizi a vznikem dnem zdpisu do
piislusného rejstiiku spolecenstvi.

- Umoznit byt ¢lenem statutdrniho organu spolecenstvi i osobé&, kterd neni clenem
spolecenstvi.

- UmoZnit pfijimat usneseni spolecenstvi i mimo schtizi formo per rollam?,

Uvédomuji si, Ze vytvorit zdkon tak, aby vyfeSil vSechny aspekty a vSechny mozné
situace, a aby zdroven byl jasny, srozumitelny a bez moZnosti dvojiho vykladu je velmi
obtizné. Vyse uvedené udpravy ve stavajici pravni upravé by vSak urCité vyznamné

piispély ke zlepSeni stdvajiciho stavu.

2 per rollam znamend obé&Znikem, ve formé ob&Zniku, pisemné. Hlasovani per rollam je vyuZivano pro situace, kdy
usnasenischopna skupina mus{ né¢jakou zileZitost neodkladné projednat a aktudlné nenf redlné, Ze by se uskutecnilo
fadné jednani této usnasenischopné skupiny (nékdo fyzicky chybi, apod.). Procedurou per rollam se rozumi
korespondencni hlasovani jednotlivych ¢lenti — napi. e-mailem (ABZ slovnik cizich slov).
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7 Summary

The aim of my thesis is to describe the current state of development and transfer of
cooperative housing and to define the legal, economic and technical conditions for
transferring the cooperative apartments into an individual ownership.

Further objective is analysing the transferring process and suggesting the measures to
remedy deficiencies in the current legislation. The information necessary for composing
the thesis have been obtained in technical literature as well as in the statute books.

Based on that, I chose the Cooperative Housing Association Benesov (hereafter
SBD) to which I applied my findings.

In the introduction to the practical part I introduced and characterized the SBD. Then
I focused on the transfer of cooperative flats into the ownership of a cooperative
association member. I was interested in the main grounds and reasons why the
cooperative housing associations are transferring the flats into private ownership and
how the association members and non-members are satisfied with that process. I also
focused on the cooperation of the SBD with the Cadastre Authority Benesov. All these
information have been obtained through interviews with the SBD staff, the Land
Registry staff and with SDB members and non-members as well.

Finally, I have proposed measures to eliminate shortcomings in the legal adjustment,
based on experience of SBD and on interview with a lawyer who has been dealing with

these issues for a long time.
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10 Prilohy

10.1 Smlouva o prevodu druzstevniho bytu a garaze do vlastnictvi
¢lena druzstva

s kupni smlouvou o prodeji idealni ¢asti pozemku

s beziplatnym prevodem idealni ¢asti pozemku

L
Smluvni strany

1. Stavebni bytové druzstvo Benesov u Prahy
vedené v obchodnim rejstitku Méstského soudu v Praze oddil Dr XCVIII vloZka 76,
sidlo: Benesov, Cechova ul. 1634, PSC 256 01
zastupuje: predseda predstavenstva Miroslav Kundrt
a mistopfedseda predstavenstva Petr JiSa
ICO: 00034894, DIC: CZ00034894
bankovni spojent: CSOB, a. s., pobocka BeneSov, €. u.: 1187698/0300

jako prevadéjici

2. Cclen druzstva: .....

narozen: .....
rodné Cislo: .....
trvaly pobyt: .....
statni obCanstvi: .....

manzelka, spolecny ¢len: .....
narozena: .....
rodné Cislo: .....
trvaly pobyt: .....
statni obCanstvi: .....

jako nabyvatel
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uzaviraji
na zdklad¢ zdkona ¢. 72/1994 Sb. v platném znéni, kterym se upravuji nckteré
spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostortiim a dopliiuji nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi byti), dale jen ,,zdkon“, tuto
smlouvu o pfevodu druzZstevniho bytu, gardZe (déle jen ,jednotka®) a pozemku do

vlastnictvi nabyvatele.

II.

Oznaceni nemovitosti a pirevadéné jednotky

Prevadéjici prohlasuje, zZe na zdkladé¢ provedeni stavby, pro kterou bylo vydéano
kolauda¢ni rozhodnuti ¢.j.: ....., vydané dne ....., je /spolu/vlastnikem budovy €. p. ..... ,
v ..... ulice, na zastavéné plosSe parcelni ¢islo ....., zapsané u Katastrdlniho tfadu pro
StiedoCesky kraj — Katastralni pracovisté BeneSov, v katastru nemovitosti pro obec .....

a katastralni dzemt ..... .

Prevadéjici je déle vlastnikem pozemku ..... — zastavéna plocha a nadvoii ..... o

S ww 2 z 1.7 2w v v - . 21on s
vyméie ....m°, zapsaného u Katastrdlni ufadu pro StfedoCesky kraj — Katastralni
pracovisté¢ BeneSov, v katastru nemovitosti pro obec ..... a katastralni tzemi ..... .

ProhlaSenim vlastnika byly v uvedené budové vymezeny jednotky.

III.
Predmét pirevodu
1. Pfedmétem pievodu podle této smlouvy je druzstevni byt ..... + 1, v¢. p. ..., C.
bytu ....., umistény v ....., gardz €. jednotky umisténd v ..... a idedlni podil pozemku

podle ¢l. II. této smlouvy

2. Byt se sklad4 z mistnosti a piislusenstvi o ndsledujici plose:

kuchyné N 11}
pokoj e
pokoj e
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pokoj SO 11}
chodba e
koupelna S 11}
wC e m?
sklep U 11}
3. Vybaveni bytu:

- kuchynskd linka

- spordk

- vana, umyvadlo

- WC misa s nadrzi

- michaci baterie

- vestavéné skiiné

- radidtory

- zvonek

- listovni schréanka

- bojler

Vyméra podlahové plochy jednotky s pfisluSenstvim pro tcely stanoveni
spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu je 00,0 m?, pficemz v této
vymére neni ve smyslu § 2 zdkona o vlastnictvi bytl zahrnuta podlahova plocha
balkonil a lodZii.

4. Soucasti bytu je jeho veskerd vnitini instalace /potrubni rozvody vody,ustiedniho
topeni, elektroinstalace, odpady, apod./ kromé stoupacich vedeni vcetné uzaviracich
ventilli a vodoméra.

5. Predmét pievodu vlastnictvi je ohranicen:

a) vstupnimi dveimi do bytu a do pfisluSenstvi mimo byt /sklep/ v€etn¢ zarubng,

b) hlavnimi uzaviracimi ventily piivodu vody a elektrickymi pojistkami pro byt,

c) vnitf. plochami sténovych plastd vcetné vnitinich ploch oken a jejich skel, zdbradli
balkonu /lodzie/ a vnitinich konstrukei, které ohranicuji jednotku.

6. Predmétem pievodu do vlastnictvi je garaz €. jednotky ....... Podlahova plocha
jednotky je m’ a je ohraniena zdmi a vjezdovymi vraty. Soucdsti gardze je elektor.

instalace a vrata.
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7. Déle je pfedmétem prevodu spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu.
Spoleénymi ¢astmi domu jsou:

a) spolecné konstrukéni ¢asti: zdklady vcetné izolaci; obvodové a nosné zdivo;
hlavni stény; praceli; vchody; schodisté; chodby; sténa; okna a dvefe piimo
piistupné ze spolecnych Casti; okna a vstupni dvere prislusejici k jednotce;
gardzova vrata; vodovodni, kanaliza¢ni elektrické a plynové pripojky; pristiesky
na popelnice apod. (i jsou-li umistény mimo diim) ;

b) spole¢né domovni vybaveni: pradelna; susarna; tklidova komora a sklad;

c) spolecnd technickd zafizeni: zafizeni spole¢nych mistnosti a prostor; pracky;
Zehli¢; susdky na pradlo (i jsou-li umistény mimo diim); dile poZarni hydranty;
rozvody vody, kanalizace a dom. elektroinstalace; hromosvody; vétrani
(odséavani) ; spole¢nych ¢astech; vodoméry na odbockach do bytu apod..

8.  Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu vymezenych v odstavci ...../
této smlouvy se stanovi v poméru velikosti podlahové plochy pievddénych jednotek
(bytu a garaze) k celkové plose vsech jednotek v dom¢.

Celkovy spoluvlastnicky podil ke spoleénym c¢astem domu, piislusejici
k ptevadénym jednotkdm ¢inf ...... Spoluvlastnicky podil ke spole€nym c¢astem domu
je odvozen od vlastnictvi jednotky a nemtiZe byt samostatnym pfedmétem prevodu na
jinou osobu.

9. Pozemek v katastrdlnim tizemi Benesov u Prahy, parc. cislo ..... je ve vilastnictvi
prevddeéjictho. Soucdsti této smlouvy je beziiplatny prevod spoluvlastnického podilu
k pozemku. Spoluvlastnicky podil k pozemku se stanovi v poméru velikosti podlahové
plochy prevdadené jednotky k celkové plose vsech jednotek v dome. Celkovy
spoluvlastnictvi podil k pozemku cinf .....

Spoluvlastnicky podil k pozemku je odvozen od vlastnictvi jednotky a nemiiZe byt

samostatnym predmétem prevodu na jinou osobu.

a) V souvislosti s prevodem jednotky preddvd prevddejici nabyvateli idedlni dil
pozemku parc. C. ....., v katastrdlnim tizemi BeneSov u Prahy, a nabyvatel tento
idedlnt dil prijimd do svého viastnictvi

b) Strana nabyvajici prohlasuje, Ze si nemovitost prohlédla a Ze je ji zndm jeji stav.

Strana prevddejici prohlasuje, Ze ji nejsou znamy Zddné zdvady nemovitosti, ani
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faktické, ani prdavni a Ze na nemovitosti nevaznou Zddnd zdstavni prdva a vécnd
bremena.

c) Tento beziiplatny prevod pozemkut neni piredmétem dané darovaci v souladu s §
6 odst. 4 pism. a) z. ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani z prevodu
nemovitosti ve znéni pozdéjsich predpisii.

9. Pozemek v katastrdlnim dzemi BenesSov u Prahy, par. Cislo ..... (....m% je ve
vlastnictvi prevadé¢jiciho. Soucasti této smlouvy je tuplatny ptfevod spoluvlastnického
podilu k pozemku. Spoluvlastnicky podil k pozemku se stanovi v poméru velikosti
podlahové plochy prevadéné jednotky k celkové ploSe vSech jednotek v domé. Celkovy
spoluvlastnicky podil k pozemku pftislusejici k prevadéné jednotce Cini ..... .

Spoluvlastnicky podil k pozemku je odvozen od vlastnictvi jednotky a nemuze byt
samostatnym piedmétem pievodu na jinou osobu.

a) V souvislosti s pievodem jednotky prodava a piedava prevadéjici (prodavajici)
nabyvateli (kupujicimu) idedlni dil .... /pozemku parc. €. ...., v katastrdlnim
uzemi Benesov u Prahy, a kupujici tento idedlni dil ptijima do svého vlastnictvi.

b) Kupni cena byla sjedndna dohodou, s ptfihlédnutim k ndkladim prodavajiciho,
sazbou K& za 1m? pozemku a ¢ini ..... Ké&, slovy:..... korun ceskych. se
splatnosti v den podpisu smlouvy.

c) Strana kupujici prohlasuje, Ze si nemovitost prohlédla a Ze je ji zndm jeji stav.
Strana proddvajici prohlasuje, Ze ji nejsou zndmy Zddné zdvady nemovitosti, ani
faktické, ani prdavni a Ze na nemovitosti nevdznou zZddnd zdstavni prdva a vécnd
bremena.

10.  Dnem nabyti vlastnictvi ptechdzeji z pfevad¢jicitho na nabyvatele tato prava a
zévazky tykajici se domu pozemku:

a) smlouva o doddvce vody a odvodu odpadnich vod,

b) smlouva o dodéavce elektrické energie pro spole¢né prostory,

¢) smlouva o dodavce tepla a teplé vody,

d) smlouva o doddvce plynu.
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Iv.
Finanéni vypoiadani

1. Nabyvatel uhradil pifevadéjicimu na zdklade vyzvy:

- ¢astku nesplaceného investi¢niho dvéru poskytnutého na vystavbu, piipadajici na
pfevadénou jednotku, kterd ke dni ..... €inf ...... K¢, pted sepsdnim této smlouvy.
2. Nabyvatel se zavazuje uhradit prevadéjicimu:

- ptekroceni Cerpani dlouhodobé zdlohy na opravy a investice podle stavu ke dni
..... ve vy§i o,- K¢, a to v terminu do ---,

- ptipadny nedoplatek ndjemného a thrad za plnéni poskytovand s uzivanim bytu

s ptisluSenstvim ke dni .....do ......

Nesplni-li nabyvatel své zavazky uvedené v odstavci 2./ tohoto ¢lanku smlouvy do
stanovenych dat, zakladd tato skuteCnost moZnost jednostranného odstoupeni od

smlouvy ze strany prevadéjiciho.

3. Prevadéjici se zavazuje uhradit na tucet spravce — pravnické osoby urcené
v prohlaseni vlastnika:

- podil na zlstatku rezervy na opravy a tdrzbu, resp. zlstatek dlouhodobé zdlohy

na opravy a investice pfipadajici na byt (+ gardZ) podle stavu ke dni ..... ve vysi

Prevddeéjici je povinen cdstku uvedenou v casti 1V./ odst. 1./ pouZit ke splaceni
tiveru bance spolu s pravidelnou spldtkou vivéru pripadajiciho na ..... pololeti roku

<..wn, 8 urcenim, kterych jednotek se mimorddnd spldtka tykd.

V.
Zajisténi spravy, provozu a oprav spoleénych ¢asti domu
1. Pravidla pro pfispivani spoluvlastnikii domu na vydaje spojené se spravou,
opravami, udrzbou ve spolecnych ¢astech domu, popt. domu jako celku jsou soucdsti
prohldseni vlastnika stejné€ jako pravidla pro spravu spolecnych ¢asti domu, popt. domu

jako celku a nabyvatel k nim pfistupuje.
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2. Nabyvatel bere na védomi ve smyslu § 4 odst. 2 pism. h) zdkona, Ze prvnim
spravcem je: Stavebni bytové druzstvo BeneSov u Prahy.

3. Nabyvatel se zavazuje pfispivat podle velikosti spoluvlastnického podilu na
pojisténi domu podle uzavienych pojistnych smluv. Pojisténi domu (stavby) je
nabyvatel povinen uzavfit prostiednictvim spravce, pfiemz pievadéjici je opravnén
uhradu pojistného zahrnout do platby na zabezpeceni spravy domu a od mésice
nasledujiciho po mésici, ve kterém byl ndvrh na vklad vlastnického prava piedlozen
prislusnému katastrdlnimu dfadu, do ¢astky, kterou bude vybirat pievadéjici jako prvni
spravce. K uzavieni pojistné smlouvy ddva timto nabyvatel prevadéjicimu plnou moc.

4.  Podrobnosti o spravé, provozu a opravach spolenych Casti domu stanovuje

smlouva o spravé domu, uzaviend mezi prevadéjicim (spravcem domu) a nabyvatelem.

VI
Zavérefna ustanoveni
omezeni — ano — napr. vecné bremeno, aj.

1. Nabyvatel prohlasuje, Ze je mu dobre zndm stav prevddeénych nemovitosti a
v tomto stavu je prijimd. Vyslovné prijimd prdva a povinnosti 7 ....., které vdzne na ......
katastrdlnim iizemi Oubénice u Votic.

2. Prevddejici prohlasuje, Ze mu nejsou zndma Zddnd jind omezeni vlastnického
prdva, na prevdadené jednotce a podilu na spolecnych Ccdstech domu a pozemku
nevdznou Zddnd zdstavni jind prdva ani vécnd bremena, strané proddvajici nejsou
zndmy jiné zdvady nemovitosti ani faktické ani prdvni s vyjimkou vécného bremene

uvedeného v ¢l. 111./ odst.9./ pism. c) této smlouvy.

omezeni — ne- napr. vecné bremeno, aj.

1. Nabyvatel prohlasuje, Ze je mu dobre zndm stav prevddenych nemovitosti a
v tomto stavu je prijimd.

2. Prevddejici prohlasuje, Ze mu nejsou zndma Zddnd omezeni vlastnického prdva,
na prevddené jednotce a podilu na spolecnych cdstech domu a pozemku nevdznou
Zddnd zdstavni prdva ani vécnd bremen, strané prevddejici nejsou zndmy jiné zdvady

nemovitosti ani faktické ani prdvni.
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3. Utastnici smlouvy Z4daji, aby u KU pro stiedodesky kraj — KP BeneSov byl
proveden zéapis zmén vlastnickych prav k pfedmétu pifevodu podle €l. IIL./ této smlouvy.
Nabyvatel/é/ zplnomocnuji Stavebni bytové druzstvo BeneSov u Prahy k podani
navrhu na vklad vlastnického prava.
Préva z této smlouvy vznikaji vkladem do katastru nemovitosti s ticinky ke dni,
kdy byl ndvrh na vklad dorucen katastrdlnimu ufadu.
4. Tato smlouva se pofizuje v ..... stejnopisech, z nichz dva obdrzi prevad¢jici,
jeden kazdy z nabyvatelll a ostatni budou k dispozici pro potieby vkladu do katastru
nemovitosti. Zmény a dopliky této smlouvy lze Cinit pouze pisemné, Cislovanymi

dodatky, podepsanymi obéma stranami.

Ptilohy:
- schéma urcujici polohu jednotky a spole¢nych ¢asti domu s tdaji o podlahovych
plochéch,
- potvrzeni Ceskoslovenské obchodni banky, a. s. o splaceni odpovidajici cdsti
uveru s urcenim, které jednotky se spldtka tykd,
- potvrzeni SBD BenesSov u Prahy, Ze nabyvatel uhradil cdstku, kterd odpovidd

nesplacenym vivérim poskytnutym druZstvu, pripadajici na prevdadeénou jednotku.
V BenesSové dne ......
Prevadéjici: Nabyvatel:

Miroslav Kundrt — pfedseda predstavenstva

Petr JiSa — mistopfedseda pfedstavenstva

Zdroj: interni dokument druZstva
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10.2 Zadost o pievod bytu do vlastnictvi

adresat:

Stavebni bytové druZstvo Benesov u Prahy
Cechova 1634

25601 Benesov

Véc:  Zddost o uskuteénéni prevodu bytu (+ gardze) do viastnictvi

Z4dam Vis o uskuteénéni pievodu bytu (+gardZe) do vlastnictvi. Jednd se o byt
(G20 ¢:V/) H JULICE oo e , Cislo

POPISNE ..eevveee e

Clen-ndjemce: manZel/ka/-spoleény Clen:

jméno,
piijment:
(titul)
Stat. obCaNStVI:  L...oiiiiiiiiii i e,

TOANE CISI0: e e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesee e

adresa dle ob¢.

PrOKAZU: [

¢islo ob¢.
PIrUKAZU: e e

POAPIS: e e

KONTAKT:: telefony [ .....covviuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiniiiiiin i

Prip. e-mail L e eneeneeneee B e

Oznacte, kam zadate dorucovat pisemnosti - na adresu:
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|:| -- pfevdadéného bytu |:| -- dle prikazu totoZnosti

[ 1-- jinou:

Zdroj: interni dokument druZstva
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10.3 Potvrzeni o prijeti Zadosti o pirevodu bytu

Stavebni bytové druzstvo Benesov u Prahy
vedené v obchodnim rejstitku Méstského soudu v Praze oddil Dr XCVIII vloZzka 76
Benesov, Cechova ul. 1634, PSC 256 01

ICO: 00034894 DIC: CZ00034894

Manzelé

Zdenék Grunt
Dukelskd 1584
256 01 Benesov

V BeneSové dne: ............. 2011

Véc:  Prevod bytu do vlastnictvi

Potvrzujeme ptijem zddosti tykajici se pfevodu bytu v BenesSovée ul. Dukelskd 1584
do vlastnictvi. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o diim s dosud nesplacenou anuitou,
prevod bude dokoncen (tj. smlouva bude vloZena na katastrdlni irad) v priubéhu
III. ctvrtleti 2011 (srpen — zdri 2011). Pro informaci doddvame, Ze dle platnych stanov
SBD mame na pievod bytu lhtitu a jednoho roku.

Podminky vypracovani smlouvy o pievodu je:

- uhrazeni ¢astky za prevod ve vysi 3 240,- K¢ (z toho: 2 700,- K¢ poplatek +
540,- K¢ DPH)
zpusoby zaplaceni: - ptriloZenou sloZenkou,
- ptevodem na ucet (Cislo uctu a symboly jsou uvedeny na
sloZence), nebo
- pfimo do pokladny SBD
¢astku uhrad’te do konce brezna 2011,
- splaceni zbytku dvéru (anuity),

- zaplaceni spoluvlastnického podilu ceny pozemku,
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- a déle vyrovnani veskerych dluhii vii¢ci SBD — mate-li je (tzn. pijcek od SBD,
nedoplatktl, poplatkii z prodleni apod.).

Presnou cdstku nesplacené anuity uhradite na zdklade nasi vyzvy. Vyzvu bude SBD
zasilat v priubéhu mésice — dubna — kvetna 201 1.

Uhrada ceny pozemku bude uskutecnéna pii podpisu smlouvy (- cdstku Vam sdélime
v pozvdnce k podpisu smlouvy).

K podpisu smlouvy budete pisemné ¢i telefonicky pozvan/a (cerven — Cervenec
2011).

S pozdravem

Miroslav Kundrt, v. r.

predseda piedstavenstva

Priloha

- sloZenka
vyfizuje:
Jitka Kocova
Prevody bytt a pozemkt do

vlastnictvi, majetkové vztahy

e-mail: jitka.kocova@sdbbenesov.cz

Telefon: Ustiedni dny: Bankovn{ spojeni
tistfedna 317 722 164 pond&li 7% - 11% 12° - 16 hod CSOB, a. s. pobocka Benesov
tel.+fax 317 722 186 stteda 7% - 11% 12%°-16"hod &is. détu 1187698/0300

webové stranky:  www.sbdbenesov.cz

Zdroj: interni dokument druZstva
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