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Pozor, druzstevni byt nemusi vzdy patfit druzstvu
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== VétSina lidi asi vi, Ze neni mozné “koupit”
druzstevni byt. Pokud se o nemovitosti
zajimate tak vite, Ze si mizete koupit v
| bytovém druZstvu (spolecnosti) podil a s
~ nim je spojeno urcité pravo uzivat byt na
zakladé najemni smlouvy. Celkem
logicky by se dalo predpokladat, ze
druzstvo je vlastnikem vsech byt a
; pfipadné nebytovych prostor, které
LT ' druzstevnici uZivaji. To ale neplati
A T “]I ' vzdy. Existuji vyjimky a ty pak mohou mit
i e (Y D G vliv na cenu daného “bytu” resp. podilu.

Jak je mozné, Ze druzstvo nevlastni nemovitosti, které pronajima? Dnes se podivame na

tuto zajimavost, abyste v pfipadé “nakupu” druzstevniho bytu byli v obraze.

VCera se konala v Praze prvni zastavka podzimni Realitni roadshow. Jednim z
prednasejicich je i Miroslav Jonas z Ceskomoravského realitniho fondu. S Mirkem
jsme v Iété tocili i rozhovor o zadluZzenych nemovitostech a o investovani viz. odkaz na
video. V zakulisi jsme spolu v€era diskutovali rizné novinky a zajimavosti a na tento fakt
o druzstevnich bytech mé& upozornil. Pfiznam se, Ze jsem se s takovym druzstevnim
bytem, kde by vlastnikem nebylo druzstvo, doposud nesetkal. Zacal jsem tedy patrat a do
dnesniho ¢lanku jsem sepsal par zajimavych véci, a to jak o druzstevnim bydleni, tak
praveé o této zvlastnosti.

Bytoveé druzstvo a druzstevni byt

Bytové druzstvo je pravnickd osoba, ktera se fidi Zakonem o obchodnich
korporacich €. 90/2012 Sh. V §727 odst. 1) se piSe, ze: “Bytové druzstvo muze byt
zaloZeno jen za Ucelem zajistovani bytovych potfeb svych &leni.” Clenem druZstva se
stane ten, kdo uhradi Clensky vklad nebo si od €lena druzstva odkoupi jeho podil tzv.
pfevede na sebe druzstevni podil. Podil v druzstvu je spojen s pravem uzavfit k bytu
najemni smlouvu (§742) a druzstevnik pak hradi druzstvu ngjemné.

Podle §744 pak: “Clenové, ktefi jsou najemci druzstevnich bytl, hradi v najemném
bytovému druzstvu pouze ucelné vynalozené naklady bytového druzstva vzniklé pfi
spraveé téchto druzstevnich bytl, v€etné nakladl na opravy, modernizace a rekonstrukce
domd, ve kterych se nachazeji, a pfrispévkul na tvorbu dlouhodobého finanéniho zdroje na
opravy a investice té&chto druzstevnich bytd.”

Znovu si tedy pfipomenme, Ze pokud nékdo hovofi o tom, Ze si “koupil druzstevni byt”,
hovofi vzdy a pouze o vySe popsané varianté. Nevlastni tedy byt, ale podil v druzstvu. O
tom, Ze se da druzstevni byt pfevést do osobniho vlastnictvi, si fekneme nékdy pfisté.
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Druzstevni byt a katastr nemovitosti

Pokud tedy vezmeme v Uvahu to, jak bytova druzstva funguji tak je ziejmé, ze druzstevni
byty v katastru nemovitosti najdete zapsané odliSné od bytd v osobnim
vlastnictvi. Vlastnikem vSech druzstevnich byt v domé je nejcastéji druzstvo a
jména najemniku (druzstevnikd) na Katastru nemovitosti neuvidite. Ti jsou zapsani
v seznamech druzstva, které vede agendu druzstevnikul, vySi splacenych podill atd.
Velmi Casto se také setkate s tim, Zze bytové domy dokonce nejsou prohlasenim vilastnika
rozdéleny na bytové jednotky. PFi provéfeni zapisu na Katastru, tak uvidite jen existenci
budovy na pozemku.

A nyni se jiz dostdvame k podstaté dneSniho tématu. Pfi provéfeni vlastnictvi
druzstevniho majetku na Katastru mizete totiz narazit na to, ze bytové druzstvo viibec
neni vlastnikem “druzstevnich bytd”. Na vypisu z Katastru nemovitosti tj. listu
vlastnictvi (LV) uvidite tfeba fyzické osoby, které s druzstvem nemaiji nic spole¢ného. Tak
tomu bylo i u pfipadu, ktery mi ukazal Mirek Jonas.

Pro ty, ktefi v téchto bytech bydli to zas aZz takova perlicka nebude, ale mé to osobné
prekvapilo. Pokud se vratim zpét k Zakonu o obchodnich korporacich, tak ten na tyto
pfipady mysli jiz v Gvodnim §727 odst. 2), kde se Fika, Zze: “Bytové druistvo muze
spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi jinych osob.” Pro¢ k
tomu dochazi? Ma pak tento fakt vliv na hodnotu druzstevniho bytu (podilu)?

Transformace bytovych druzstev

Pfed rokem 1989 se bytovy fond rozrlstal o byty, které vznikaly jako pudni vestavby a
nastavby v bytovych domech. Tuto vystavbu ¢asto realizovala bytova druzstva za financni
a uveérové podpory statu a bank. BohuZel ne vzdy se stala bytova druzstva, po vzniku
novych jednotek, také spoluvlastniky budov a pozemkl pod budovami. Diky ménici se
legislativé se v roce 1992 rozhodlo o transformaci bytovych druzstvech - viz. zakon €.
42/1992 Sb.

Jednotky, které byly takto historicky vybudovany, maji v Katastru nemovitosti odlisné
vlastniky a druzstvu na téchto jednotkach vzniklo ze zakona tzv. vécné
bfemeno. Byty ma tedy v uzivani druzstvo a naklady s tim spojené plati vlastnikim
nemovitosti. Stejné tak se podili na opravach nemovitosti, ale to se jiz mize lisit dle
dohody druzstva s majiteli. Druzstevni byty pak obyvaji druzstevnici s najemni smlouvou
a plati klasické najemné druzstvu.

Zajimaveé, ze? Pokud si takovy byt budete chtit ovéfit na Katastru zjistite, ze vlastnikem
bytu neni druzstvo, ale podle zapisu v ¢asti “C” ovérite, Ze jde o pravé zminovany stav.
Nasleduje ukazka z Listu vlastnictvi se zapisem vécného bfemene ve prospéch druzstva.
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C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v Casti B vCetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
Uzivani 7 bytovych jednotek (4x 1+1, 2x 2+1, 3+1, 4. a 5. nadz. podlazi)
Oprdvnéni pro
Bytové druZstvo Centrum Vinohrady, Moravska 1079/17,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RE/IC0: 41695607

Povinnost k
Jednotka: 1079/15

Listina Vznik prava ze zakona zakon &. 297/1992.
POLVZ:162/1994 z-1500162/

Poradi k datu podle pravni Upravy G&inné v dobé vzniku prava

Riziko hodnoty bytu

Jak jsme si jiz Fekli, tak riziko spojené s neexistenci standardniho zapisu na Listu
vlastnictvi nehrozi. Otazkou ovSem zUstava, zda je hodnota takového druzstevniho bytu
stejna, jako kdyz by vlastnikem bytového domu bylo druzstvo? To je zajimava otazka
zejména v momenté, objevi-li se tfeba technicky problém v domé. Jakou silu ma najemnik
v druzstevnim byté, kdyz druzstvo neni spolumajitelem domu a musi s pfipadnymi
opravami, rekonstrukci nebo modernizaci vyjednavat s vlastniky?

A je vlastné mozné, aby se takovy druzstevni byt, dal prfevést do osobniho vlastnictvi?
Umozni tento pfevod druzstvo a jaka pak bude komunikace s maijitelem nebo majitely
ostatnich byt(?

Pokud nékdy narazite na takovy byt, nebudete jiz pfekvapeni. UrCité se ale poradte s
pravnikem nebo alespor s mistnim realitnim makléfem, ktery bude danou problematiku
ovladat.
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