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Prodej bytu v druzstevnim vlastnictvi od A do Z

Pokud jste se rozhodli prodat byt v druZstevnim vlastnictvi (DV) a chcete ho prodavat (resp. prevést svij
druzstevni podil) bez prostfednika, tedy bez realitni kancelare, pak jsme pravé pro vas pripravili privodce,
ktery vas celym procesem ,prodeje” druzstevniho bytu provede od A do Z. Tedy od samotné pocatecni
strategie prodeje bytu (prevodu ¢lenskych prav), pfes nastaveni prodejni ceny bytu, inzerce, prohlidky, az
po samotnou smlouvu o pfevodu druZstevniho podilu a nasledného predani bytu. Opomenuty nezlstanou
ani povinnosti, které s prevodem bytu souviseji, jak v pribéhu procesu, tak po predani bytu. Pevné véfime,
Ze tento pravodce plny navod, tipt a doporuéeni bude vasim spolehlivym pomocnikem a celkovy prevod
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Realitni realita, harmonogram pro koupi

Drive, nez se pustite do samotného procesu prodeje svého bytu resp. prfevodu ¢lenskych prav, seznamte se
s realitou na ¢eském realitnim trhu v¢. pfiblizného ¢asového harmonogramu nutného pro prodej (prevod).

Prevod bytu je celkem zdsadnim Zivotnim rozhodnutim a zpravidla se déje ve chvili, kdy jiz mate zajisténo
jiné bydleni, ¢i z pfevodu bytu chcete financovat nové bydleni nebo zkratka z néjakého divodu chcete di
jste nuceni sva clenska prava prevést — pro zjednoduseni budeme v tomto privodci pouzivat termin prodej
bytu (realné se ale bude jednat o prevod ¢lenskych prav).

Dle vlastni motivace k prodeji bytu by méla byt zvolena i spravna strategie prodeje — jinak se bude prodavat
byt, kdyZ na prodej nespéchate a jinak ve chvili, kdy jste nuceni prodat rychle. At tak nebo tak, je dobré znat
cely proces prodeje, vse dikladné zvazit a radné se pripravit.

Méjte na paméti, Ze je proces prodeje druzstevniho bytu muzZe byt relativné dlouhy proces a nese s sebou
fadu uskali, které budete muset prekondvat — bud Uplné sami ¢i za podpory odbornik(l. Pokud jste ve svém
Zivoté jiz par nemovitosti prodali, urcité je to pro vas vyhodou a vite ramcové, co prodej nemovitosti
obnasi. Pfevod clenskych prav je vsak velmi odlisSny od klasického prodeje. Pokud prodavate svoji prvni
nemovitost, je velice duleZité neudélat chyby, které znamenaji financni ztratu, v horsim pripadé i fatalni
dopady v podobé ztraty samotné nemovitosti.

PFiblizné& 50% nemovitosti v Ceské republice je prodano za G&asti zprostfedkovatele — realitniho maklére. Je
tedy velikd Sance, ze budete hned pro uverejnéni inzerdtu kontaktovani nejednim realitnim makléfem.
Priblizné 50% prodavajicich prenechd starost s prodejem realitni kancelafi (podlehne tlaku zkuSenych
obchodnikl — realitnich maklérd). Kvalita realitnich maklérd se vsak rizni a tak se musite mit o to vice na
pozoru. 50% prodavajicich vsak zvladne prodej své nemovitosti bez realitni kancelare!

Struéné informace o ¢eském realitnim trhu: v CR je nejvice realitnich makléiti na pocet obyvatel v celé EU -
aktudlné priblizné 20 000 makléri. Mame pres 2 500 aktivnich realitnich kancelafi. Proto vybér neni
jednoduchy. Realitni trh neni nikym regulovan (vlada CR v této oblasti selhala), proto mGze délat realitniho
maklére témér kdokoliv — bez profesniho vzdélani, praxe. Navic je ¢astym problém absence pojisténi
realitnich kancelari i jejich nedostatecna vyse. DalSim castym problémem jsou nekvalitni ¢i nevyhodné
smlouvy pro kupujici.

Harmonogram procesu prodeje rodinného domu

Prodej nemovitosti obecné je specifickou obchodni transakci o 2-3 strandch — vdmi jako prodavajicim,
kupujicim a velmi casto dalsi stranou, kterou je zprostifedkovatel, tedy realitni kancelaf (zastoupena
realitnim maklérem). At prodavéte sami ¢i za podpory realitni kancelare, vidy je dobré mit na paméti, Zze vy
jste vlastnikem clenskych prav a Ze se pravé vy musite chranit pro ptipad néjakych problém0 (ochranit tak
sva prava / nemovitost nebo finance za jeji prodej / prevod).

Pripravte se na proces, ktery mizZe trvat 1 — 3 mésice, i déle. NejdlleZitéjsim krokem je svlj byt pfipravit na
prodej, stanovit spravnou prodejni cenu a vyvarovat se chybnym krokdim. Pfiprava nemovitosti k prodeji



(opravy, uklid, nafoceni, inzerce a hlavné stanoveni prodejni ceny v¢. strategie prodeje) je nejdilezitéjsi fazi
celého procesu prodeje. Tato faze ovlivni pak ty nasledujici a zcela nastavi raz celého procesu prodeje.

RESENI SMLUV A DALSI | KATASTR NEMOVITOST{
DOKUMENTACE A PREDANI

PRIPRAVA RODINNEHO  DOTAZY ZAJEMCU A
DOMU PRO PRODEJ OSOBNI PROHLIDKY

2 tydny — 1 mésic 2 tydny —4 mésice 2 tydny —2 mésice 1 mésic— 2 mésice

Proto apelujeme — obriite se trpélivosti, vénujte pripravam dostatecny Cas, obchodujte profesiondlné (bez
emoci - vécné, pragmaticky). V urcitych fazich prizvéte odborniky. Pokud se na proces prodeje vaseho bytu
necitite, prenechte radéji zkusenym realitnim odbornikim.

Zcela urcité nevyuZivejte smluv zdarma zinternetu a negarantovanych rad a tipl (zpravidla internet,
kamaradi, pratelé). Spolehnéte se na vlastni Usudek a chovejte se zodpovédné k sobé a k vasim nejblizSim.

Chybné kroky mohou mit vliv na vasi budoucnost!

Radi vam doporuéime kvalitni realitni makléFe ¢i nezavislé poradce — obratte se na nas.

Tento privodce je vytvoren za pomoci partnerti CAPNE, zkusenych investord, realitnich poradct. Vychdzi
z praktickych zkusenosti a nabizi zdkladni informace, které pomohou vSiem proddvajicim pfi prodeji své
nemovitosti.

KaZdd realitni transakce je vsak specifickd, proto doporucujeme prfed zapocetim procesu prodeje konzultaci
s odborniky s cilem analyzy potfeb a specifik prodeje vasi nemovitosti. Nevdhejte kontaktovat nase
odborniky, ptejte se, konzultujte, vyuZivejte garantované vzorové dokumenty nebo lépe, nechte si
vypracovat individudIni smlouvy perfektné vystihujici specifika vasi nemovitosti a celkové vasi realitni
transakce.
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Pfejeme vam hodné zdaru pfi prodeji!

CAPNE.cz — pomaha zodpovédnym vlastnikim nemovitosti!




1. Problematika prevodu druzstevniho bytu

Dne 1. 1. 2014 nabyl G¢innosti zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech (zdkon
o obchodnich korporacich), ktery upravuje problematiku prevodu clenského podilu (zkracené ,prevod”)
v bytovém druzstvu podrobnéji nez zakon ¢. 513/1991 Sh., obchodni zakonik, ktery byl Géinny do 31. 12.
2013.

V pfipadé druzstevniho bytu (ddle mozno jen , byt”) je tfeba pamatovat na to, Ze vlastnikem bytu nejste vy,
ale druistvo jakoZto pravnicka osoba. Byt tedy nemlzZete prodat, mlZete ale za Uplatu prevést Clenska
prava a povinnosti v bytovém druZstvu, se kterymi je spojeno pravo najmu k bytu.

Terminologie

Dle vyse uvedenych zakonl, je tfeba hned v uvodu upozornit, Ze pokud tedy chceme dodrZovat
terminologii, nehovotime o prodeji bytu, ale prfevodu druzstevniho podilu (pro nase Gcely mlizeme pouzit
dale jen ,prodej” ¢i , prevod”). Z toho je zfejmé, Ze najem druzstevniho bytu prfevodem druzstevniho podilu
v bytovém druZstvu nové nezanikd, ale dochazi k jeho prevodu na nového ¢lena.

Celd transakce probihd mezi vami jako prevadéjicim a nabyvacim (u osobniho vlastnictvi (OV) hovofime
o prodavajicim a kujicim) na zakladé Smlouvy o pfevodu druzstevniho podilu (u OV na zakladé Kupni
smlouvy).

Pro nase ucely mliZzeme vyuzit obé varianty — kupujici, nabyvajici, stejné tak prodavajici, prevadéjici.

Prevod

Pfevod prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém druZstvu na zakladé dohody nepodléha souhlasu
organil drustva. Clenskd préava a povinnosti spojend s ¢lenstvim prechazeji na nabyvatele ve vztahu
k druzstvu predloZenim smlouvy o prevodu ¢lenstvi pfislusnému druzstvu nebo pozdéjsim dnem uvedenym
v této smlouvé. TytéZ ucinky jako predloZeni smlouvy o prevodu Clenstvi nastdvaji, jakmile prislusné
druzstvo obdrzi pisemné oznameni dosavadniho clena o prevodu clenstvi a pisemny souhlas nabyvatele
Clenstvi. Zména clena druZstva tedy nepodléhd souhlasu ostatnich druzstevnikll nebo vedeni druZstva.
Byvaly ¢len druzZstva by mél podepsat dokument o zaniku najmu.

KOMPLETNIHO PRUVODCE najdete v e-shopu na nasem portale www.capne.cz.

KOMPLETNi PROVODCE obsahuje:
v KONTROLNI SEZNAM,

¥ RADY, TIPY,

v DOPORUCENI a UPOZORNENI.



