Individuální převody bytů do vlastnictví již v družstvu nebudou prováděny.

Dnem 1. 1. 2014 nabyl účinnosti zákon č. 89/2013 Sb., tj. nový Občanský zákoník, ve kterém je zahrnuta nová právní úprava vlastnictví bytů, jednotek (dále jen bytů) pod názvem „Bytové spoluvlastnictví“. Navazující zákon 311/2013 Sb. již neobsahuje ustanovení o právu na individuální převod bytu do vlastnictví. Absence v zákoně 311/2013 Sb. ustanovení o jakémkoliv právním nároku člena bytového družstva na individuální převod bytu do vlastnictví, potvrzuje vůli a snahu současných zákonodárců v maximální míře anulovat obsah velmi kontraverzního zákona 72/94 Sb., který iniciovali v roce 1994 někteří poslanci (Marvanová, Benda), usilujících touto formou de facto o likvidaci bytových družstev a bytového družstevního vlastnictví. 

Toto myšlení našich zákonodárců v roce 1994 nepochybně korespondovalo s tendenčními porevolučními náladami odstranit vše, co bylo spojováno s obdobím socialistické éry před rokem 1990, aniž bylo přihlédnuto k faktu, že družstevnictví a bytová družstva mají svůj historický původ v období daleko před rokem 1948 a v období do roku 1990 pouze plně prokázala výhody a oblíbenost družstevní formy bytového vlastnictví v ČR. Aniž bylo přihlédnuto ke skutečnosti, že družstevní výstavba v období v období let 1960 - 1990 vyřešila bydlení statisíců našich rodin. A bez existence těchto družstevních domů bychom si velmi obtížně řešili bydlení i v současnosti. Bytová družstva a družstevní vlastnictví se tedy odstranit nepodařilo, jak svědčí období 20. let po přijetí tohoto zákona. A při privatizaci obecních bytů se řada nájemníků a uživatelů bytů rozhodla právě pro tento způsob vlastnictví. Co se našim zákonodárcům podařilo, bylo zkomplikování vlastnických vztahů v těchto družstevních domech. Jednak pravidel pro rozhodování v těchto domech a rovněž i správu těchto domů. V dosud družstevních domech s jednoduchými a jasnými pravidly soužití a rozhodování, se podařilo de facto pouze nastolit právní chaos. Při kombinaci bytů družstevních a ve vlastnictví je správa domu a nutnost aplikace rozdílných pravidel o rozhodování, organizačně i administrativně složitou a výrazně nákladnější. 

Zákon 311/2013 individuální převody bytů do vlastnictví nadále umožňuje, ale dává bytovým družstvům pravomoc stanovit vlastní pravidla.  

Na Shromáždění delegátů našeho SBD Těšíňan dne 20. 5. 2014 schválená vnitrodružstevní pravidla, v souladu se zákonem 311/2013 Sb. individuální převody bytů do vlastnictví v našem družstvu již neumožňují. 
A to z důvodů praktické zkušenosti, že kombinace bytů družstevních a bytů ve vlastnictví ve společném domě z hlediska správy domu, a zejména nutnosti dodržení rozdílných pravidel rozhodování, přináší pro uživatele bytů v domě řadu závažných komplikací, přičemž dochází k velmi negativním a nežádoucím dopadům na změnu organizace správy domu.  Ale rovněž i s odkazem na nejasnosti, a neexistující výklady k zákonům, které nově řeší problematiku vlastnictví jednotek (tedy NOZ a zák. 311/2013 Sb.).

Samostatně budou ovšem posuzovány případy členů, kteří v souladu se zákonem 72/94 Sb. uzavřeli v minulosti s družstvem „smlouvy o smlouvě budoucí na převod bytu do vlastnictví“. Tyto smlouvy byly časově odloženým řešením právního nároku, vyplývajícího z tehdy platného zákona 72/94 Sb., pokud člen družstva - nájemce družstevního bytu „vyzval družstvo k uzavření smlouvy o převodu bytu do vlastnictví, jehož je nájemcem a to nejpozději do 30. 6. 1995“. Umožnění převodů těmto členům družstva (tzv. nárokové převody), s odkazem na původní smlouvy o smlouvě budoucí, bude hodnoceno vždy individuálně a nárok bude posuzován dle obsahu a platnosti jednotlivých smluv.
To však neznamená, že se naši členové nemohou rozhodnout se svými byty přejít k jiné formě vlastnictví. Ale za podmínky, že se tak rozhodne celý dům, nikoliv pouze jednotlivci. Že by mělo platit, že dům je buď družstevní, nebo je to např. společenství vlastníků (SVJ). Žádný „kočkopes“, jak dosud platný zákon 72/94 Sb. de facto umožňoval.

Pravidla, schválena jako trvalé usnesení SD SBD Těšíňan 20. 5. 2014, umožňují samozřejmě případné změny či úpravy těchto pravidel kdykoliv v budoucnu.
Problematika Společenství vlastníků jednotek.

V souladu se zákonem 72/94 Sb., platným do 31. 12. 2013, bylo naše družstvo povinno u domů, kde byly převedeny do osobního vlastnictví nejméně dvě jednotky (dva dosud družstevní byty), ustavit samostatný právní subjekt – Společenství vlastníků jednotek.  (Od 1. 1. 2014 v souladu se zákonem 311/2013 Sb. tato povinnost vzniká až po převodu do vlastnictví nejméně 50% bytů v domě).

V současnosti se v našem SBD Těšíňan jedná o tyto domy:

	Dům
	Počet jednotek (bytů, garáže)
	Z toho jednotek ve vlastnictví
	Majetkový podíl SBD v %
	Majetkový podíl ostatních vlastníků jednotek v %

	Zelená 5 - 9
	60
	29
	48,1
	51,9

	Slezská 5
	72
	10
	84,6
	15,4

	Polní 32
	17
	2
	85,5
	14,4

	Slezská 8,10
	22
	2
	88,7
	11,3

	Frýdecká 50 - 54
	36
	3
	90,6
	9,4

	Hrabinská 49
	48
	4
	90,8
	9,2

	Pražská 1, 3, 5
	35
	2
	92,6
	7,4

	Hrabinská 48
	48
	3
	93,1
	6,9

	Koperníkova 1-9
	109
	7
	93,6
	6,4


Povinnosti ustavených SVJ bylo přijetí vlastních Stanov SVJ a následně uzavření Smlouvy o správě domu s SBD Těšíňan. Daná SVJ obdržely samostatné IČO a jsou registrovány v rejstříku SVJ při Krajském soudě v Ostravě. Každé SVJ má vždy vlastní běžný účet u banky a na tento účet jsou účtovány veškeré příjmy nájemného, vč. nájemného členů SBD. Následně pak tyto jsou proúčtovány jako nákladová položka SVJ do příjmu SBD Těšíňan. Samostatně jsou na tomto účtu evidovány zálohové platby (např. topení, vodné a stočné) vč. jejich vyúčtování. A také příjmy a výdaje dlouhodobé zálohy na opravy a údržbu domu, přičemž u nečlenů družstva (vlastníků jednotek) pak na každého tohoto člena SVJ samostatně. Členové družstva, bydlící v těchto domech, jsou tedy zároveň členy daného SVJ a na schůzích nejvyššího orgánu SVJ (shromáždění členů SVJ), konaného nejméně 1 x ročně, jsou zastupování předsedou SBD Těšíňan, či jiným členem představenstva. Zájmy členů SBD jsou zástupcem SBD na schůzích SVJ prosazovány zpravidla v rozsahu usnesení členské schůze samosprávy. Při hlasování na shromáždění členů SVJ rozhoduje majetkový podíl hlasů z čehož je zřejmé, že majetkový podíl hlasů členů SBD Těšíňan vždy přehlasuje majetkové podíly ostatních členů SVJ. Ve veškerých právních vztazích vystupují tyto domy nikoliv jako domy SBD, ale domy SVJ (dodavatelské smlouvy, úvěrové smlouvy apod.) Nutno podotknout, že zejména při sjednávání úvěrových smluv pak tyto domy ztrácejí výhody např. nižší úrokové sazby, poskytované bankou jako množstevní zvýhodnění pro SBD.

Platí, že jakékoliv usnesení členské schůze samosprávy musí být následně potvrzeno usnesením shromáždění SVJ. Např. úprava výše příspěvku do dlouhodobé zálohy na opravy a údržbu domu, plán oprav apod. Ale i s jinými rozhodnutími samosprávy by měli být seznamováni prostřednictvím SVJ individuální vlastníci jednotek a dle potřeby případně vyjádřit svůj názor a stanovisko.
Po právní stránce je věřitelem ve vztahu ke členům SVJ vždy dané společenství, nikoliv SBD Těšíňan. Tj. například dluhy na úhradách za užívání jednotky (nájemném) musí vymáhat na členu SVJ nikoliv družstvo, ale právní subjekt SVJ. Tedy de facto i u členů SBD Těšíňan, pokud jsou členy daného SVJ. Dosud tak činilo SBD Těšíňan z titulu funkce tzv. „pověřeného vlastníka“. Tento institut však zrušením zákona 72/94 Sb. zanikl od 1. 1. 2014 a po přijetí nových Stanov SVJ (nejpozději do roku 2017) veškeré vztahy každého SVJ a SBD Těšíňan se nově musí řídit výlučně smlouvou o správě domu, kde však dané SVJ může vymáhání např. dlužných úhrad za užívání bytu (u členů SBD nájemného), sjednat se správcem domu.

Platí, že každý individuální vlastník jednotky, který již není členem SBD, není v žádném právním vztahu k našemu družstvu a např. veškerá korespondence ze strany SBD Těšíňan musí být adresována nejdříve SVJ a SVJ pak následně vlastníkovi jednotky, pokud ve smlouvě o správě domu nebude sjednáno jinak.

Již z výše uvedeného je patrné, jaký právní a organizační zmatek původní zákon 72/94 Sb. (zejména co do povinnosti ustavovat právní subjekt SVJ již po převodu 2 bytů v domě do osobního vlastnictví) způsobil, a jehož právní dopady i po zrušení tohoto zákona, jsme ale nuceni i nadále strpět a respektovat.

K převodům bytu do vlastnictví

Právní podstata převodu

Žadatelům zpravidla nebyla známa právní podstata tzv. individuálního převodu bytu do vlastnictví. Většinou si neuvědomovali, že do vlastnictví nechtějí převést pouze svůj byt, ale že jeho převodem se stanou současně spoluvlastníky celého domu v podílu plochy jejich bytu, vč. alikvotní části všech nebytových prostorů v domě (Tak bylo pak zapsáno v evidenci Katastru nemovitosti). 

Kombinace bytů družstevních a ve vlastnictví v domě

Kombinace bytů družstevních a bytů ve vlastnictví ve společném domě z hlediska správy domu a zejména nutnosti dodržení rozdílných pravidel rozhodování, přináší pro uživatele bytů v domě řadu závažných komplikací. Dochází k negativním dopadům na změnu organizace správy domu, vč. např. zákonné povinnosti založit nový vlastnický a právní subjekt „Společenství vlastníků bytových jednotek“ v domě, pokud u domů, které jsou již rozděleny na jednotky a takto zapsány v Katastru nemovitosti, byly do vlastnictví převedeny 2 byty, u ostatních domů pak pokud počet družstevních bytů poklesne pod 50% (úprava platná od 1. 1. 2014). 
Jaké byly motivace k převodu

Požadavky na individuální převod bytu do vlastnictví vyplývaly většinou z nepochopení principu družstevního vlastnictví. Důvodem bývá i malé sepětí s životem a principy rozhodování v domě, resp. v družstvu. Mnozí žadatelé se nikdy moc nezajímali o problematiku správy domu, činnost samosprávy, spolurozhodování o opravách a údržbě domu atd. Nájemní smlouva a zaplacení nájmu bylo pro ně často jediným vztahem k družstvu a spolubydlícím v domě. Mnozí ani v bytech nebydleli a družstevní podíl chápali více jako předmět majetkové rezervy, ale mnohdy i spekulace, či jako zástavní předmět hypotečního úvěru apod. Docházelo k nepochopení, že být spoluvlastníkem společných částí domu a nebýt již pouze nájemcem družstevního bytu, je zároveň závazek. Závazek spolupodílet se s plnou osobní zodpovědností na rozhodování o opravách a údržbě domu a být v každém právním aktu za dům zodpovědný. Tedy i za jeho technický stav, správu a provoz. 

Obavy ze ztráty bytu

Tento problém jakýkoliv převod bytu do vlastnictví neřeší. Dle novely zák. č. 179/2005 Sb. správce konkurzní podstaty nemůže hodnotou družstevních bytů uspokojovat závazky družstva. V případě vyhlášení konkursu na družstvo nemůže tedy člen družstva o svůj byt přijít. To platí i o insolvenčním řízení a platí to i pro exekutora nebo likvidátora majetku družstva. Obava některých žadatelů o ztrátu svého bytu je mnohem větším rizikem např. právě v malých BD či SVJ, se strukturou zvolených funkcionářů a statutárních zástupců z řad laiků, bez odborného vedení subjektu SVJ, spravovaného navíc cizím správcem, bez řádné odborné kontroly jeho činnosti.

Právní jistoty bydlení jsou v rukou členů družstva

Členové statutárního orgánu a kontrolní komise ručí za škodu způsobenou družstvu porušením právních povinností celým svým majetkem. Osud každého bytového družstva je v rukou jeho členů. Pokud si budou zvolení členové představenstva a kontrolní komise počínat zodpovědně, nájemné a zálohy na služby budou stanoveny v příslušné výši a členy budou řádně hrazeny, nedoplatky bude družstvo včas vymáhat, družstvo se bude držet svého spolehlivého předmětu činnosti a nebude vstupovat do nevýhodných a riskantních obchodních vztahů, nemůže nastat stav, že by družstvo nebylo schopno platit své závazky. Vedení SBD Těšíňan má již od roku 2001 zakázáno usnesením shromáždění delegátů jakékoliv podnikatelské aktivity, vč. zhodnocování volných finančních prostředků jinak, než jejich uložením na běžný úrok v některé bance. To, zda je představenstvo a kontrolní komise zvolena ze správných lidí je pak na posouzení i volbě samotných členů družstva.

Proč o převod žádají jen členové větších bytových družstev?

Stojí za povšimnutí zjištění, že pokud např. při privatizaci obecních bytů dochází k ustavení malých bytových družstev (tak tomu bylo např. v roce 2004 – 2005 i v Českém Těšíně, kdy vzniklo téměř 30 malých bytových družstev), není nám známo, že by někdo z členů těchto družstev uplatňoval „individuální převod bytu do vlastnictví“. Respektují to, že se pro družstevní formu vlastnictví rozhodli spolu s ostatními uživateli bytů v domě záměrně a účelově jako pro lepší a výhodnější organizační formu bydlení, než je ustavení Společenství vlastníků. Každý z členů našeho SBD si bezpochyby rovněž pořizoval svůj byt vědomě jako družstevní. 

Potřeba zástavy bytu k získání úvěru na jeho pořízení.

Dle nového zákona o Obchodních korporacích, účinného od 1. 1. 2014, je možné nově zastavení družstevního podílu, zejména k potřebě pořízení družstevního podílu, vždy však pouze se souhlasem představenstva. Toto dosavadní Obchodní zákoník dosud neumožňoval.  Ve Stanovách SBD Těšíňan, schválených na Shromáždění delegátů 21. 11. 2013, je tato možnost však omezena jen na případy zastavení družstevního podílu k potřebě pořízení družstevního podílu. Touto úpravou Stanov ztratily svoji výhodu byty ve vlastnictví. Je ale pravdou, že banky zatím s přijetím této zástavy váhají pro nedořešení některých souvisejících právních postupů, což je ale nepochybně jen dočasný problém.

Určeno pro výbory samospráv a k vyvěšení Informátoru v domě!

Příloha: Usnesení ze Shromáždění delegátů SBD Těšíňan 20. 5. 2014
	


