Práva manželů k užívání družstevního bytu.

Společné členství.

Problém společného členství manželů v našem SBD řeší čl. 7) a 8) našich Stanov. Vznikne-li jednomu z manželů za trvání manželství právo na uzavření smlouvy o nájmu jednotky (družstevního bytu, nebytového prostoru), vznikne se společným nájmem i společné členství manželů v družstvu. Společné členství nevzniká tedy automaticky, pokud členství v družstvu a právo užívat jednotku získal jeden z manželů před uzavřením manželství!! Právo společného nájmu i společné členství manželů v družstvu vznikne ale v případě získání jednotky dědictvím jedním z nich v době manželství. Toto společné členství manželů nevznikne pouze v případě, že manželé spolu trvale nežijí. Ze společného členství jsou oba manželé oprávněni a povinni společně a nerozdílně. Manželé jako společní členové mají v družstvu jeden hlas. Existence společného členství manželů nevylučuje vznik samostatného členství kteréhokoliv z nich v tomtéž nebo jiném stavebním bytovém družstvu. Přeměna společného členství manželů řeší čl. 10 Stanov. Společné členství manželů v družstvu zaniká:

a) smrtí jednoho z manželů,

b) dohodou rozvedených manželů,

c) rozhodnutím soudu o zrušení práva společného nájmu u jednoho z rozvedených manželů

Zanikne-li společné členství manželů v družstvu smrtí jednoho z nich, zůstává členem družstva pozůstalý manžel. Pokud nebyli společnými členy družstva, nepřechází členství v družstvu automaticky na druhého z manželů, ale na dědice, kterému připadl družstevní členský podíl.

Po rozvodu manželství zůstává členem družstva ten z rozvedených manželů, který byl určen dohodou rozvedených manželů nebo rozhodnutím soudu. Společné členství manželů v družstvu zaniká i převodem jejich družstevního podílu (prodej apod.), jejich písemnou dohodou s družstvem, vystoupením z družstva apod.
Společný nájem

Společný nájem jednotky (družstevního bytu) bytu manželi, řeší články 43)- 45) Stanov. 

Jeho pravidla nejsou totožná s pravidly společného členství. Společný nájem vznikne, jestliže za trvání manželství manželé nebo jeden z nich se stane nájemcem jednotky (družstevního bytu). Jestliže se stal nájemcem jednotky některý z manželů před uzavřením manželství, vznikne společný nájem jednotky uzavřením manželství. Společný nájem jednotky může tedy vzniknout jen v rámci manželského vztahu. Právo společného nájmu nevzniká proto u spolubydlícího druha (družky), přítele, dětí, vnuků apod. V případě úmrtí člena SBD, nemohou uplatňovat právo na užívání bytu jiné osoby, než druhý z manželů, pokud měli manželé společné členství v SBD, nebo osoby s dědickými nároky. 
Vztah a práva manželů při vyřizování bytových záležitostí 

V souladu s čl. 44) Stanov našeho SBD běžné záležitosti, týkající se společného nájmu družstevního bytu manžely, může vyřizovat kterýkoliv z obou manželů. V ostatních případech, zejména u úkonů, vyplývajících ze Stanov SBD, je ale třeba souhlasu obou manželů, jinak je právní úkon neplatný. Z právních úkonů, týkajících se společného nájmu družstevního bytu, jsou oba manželé oprávněni i povinni společně a nerozdílně.

Jednotka (družstevní byt) po ukončení manželství.

Manželství bývá ukončeno dvěma způsoby. Buď rozvodem, nebo úmrtím jednoho z manželské dvojice. Z hlediska dalšího užívání družstevní jednotky (bytu, nebytového prostoru) pak mohou nastat dvě varianty:

1) Družstevní jednotka byla nabyta manželi v době manželství (členy bytového družstva se pak stali oba manželé současně – tzv. „společné členství“)

· po rozvodu manželství, nedohodnou-li se manželé, kdo bude jednotku po rozvodu užívat, rozhodne o tom soud vč. podmínek na toto rozhodnutí vázaných. Nejjednodušším postupem je ale dohoda mezi bývalými manželi. Ten, kdo takto získá družstevní jednotlu, by ale měl druhému manželu (pokud se nedohodnou jinak) vyplatit „družstevní podíl“, který se stanoví jako polovina tržní ceny „za odstoupení družstevní jednotky“

· v případě úmrtí jednoho z manželů zůstává právo na užívání bytu žijícímu partnerovi. Také v tomto případě by ale tento měl uhradit zbylým dědicům náležející část (ve výši dědických podílů) z tržní ceny družstevního podílu (nedohodnou-li se dědicové jinak).

2) Členem družstva s družstevním podílem k družstevní jednotce byl pouze jeden z manželů. (Zpravidla je tomu tak tehdy, kdy družstevní jednotku nabyl jeden z manželské dvojice před vstupem do manželství.) 

· v případě úmrtí partnera s družstevním podílem k jednotce, nemá druhý z partnerů automatické právo na převod či získání družstevního podílu po svém zemřelém partnerovi a to ani tehdy, má-li v bytě hlášené trvalé bydliště. (Trvalé bydliště má pouze“evidenční charakter“ a nevytváří žádné právo na užívání družstevní jednotky). Družstevní podíl k jednotce podléhá běžnému dědickému řízení. Dědicové se pak musejí dohodnout, jak s jednotkou naloží, či zda tuto, a za jakých podmínek, nechají v užívání dosud žijícímu partnerovi zemřelého.

· pokud jsou manželé a družstevní podíl k dané jednotce má pouze jeden z nich, pak odvozené právo užívat družstevní jednotku má po dobu manželství i druhý s manželů. Toho po dobu manželství nelze z bytu vystěhovat, i když není vlastníkem družstevního podílu. Právní mocí rozsudku o rozvodu manželství však toto odvozené užívací právo zaniká.  Právo na užívání bytu má pouze ten z partnerů, který byl vlastníkem družstevního podílu. 

Znamená to tedy, že pokud jste jako bývalí manželé nebyli společnými členy družstva, pak tomu z Vás, jež nebyl vlastníkem družstevního podílu k jednotce, nevzniká žádný právní nárok na užívání této jednotky. Není podstatné, jak dlouho ve společném bytě s partnerem žil, zda mu soud svěřil do péče děti a ani to, zda má v bytě uvedené tzv. „trvalé bydliště“. Jak již konstatováno, trvalé bydliště má pouze „evidenční charakter“ a nevytváří právo na užívání jednotky (družstevního bytu apod.) 

Je pak běžné, že partner, který po rozvodu nevlastní družstevní podíl k jednotce, se odmítá z bytu vystěhovat. V tomto případě lze problém řešit žalobou na vyklizení jednotky druhým partnerem. Je ale běžné, že soud při rozhodování bere do úvahy, jaké jiné možnosti bydlení partner má a to zvláště v případech, kdy mu byly svěřeny do péče jeho děti. Jinými slovy – soudy posuzují, zda uplatněním svých vlastnických práv a svou žalobou ve vztahu k Vašemu bývalému partnerovi neporušujete „dobré mravy“ ve smyslu příslušného ustanovení Občanského zákoníku.

Vaše šance, že budete u soudu se svou žalobou úspěšní, se zvyšují zpravidla v případě, že na rozvratu Vašeho manželství se v převážné míře podílel partner, kterého chcete z bytové jednotky vystěhovat. Kromě velmi významného aspektu péče o děti zpravidla soud také posuzuje, zda tento bývalý partner je schopen si vlastními silami zajistit náhradní bydlení. V neposlední řadě soudy přihlížejí i k tomu, jak se Váš expartner podílel na zhodnocení kvality bytu a zda došlo, či nedošlo, mezi bývalými manželi k uzavření dohody o vypořádání Vašeho společného jmění. V mnoha případech pak soud váže povinnost vyklizení bytu expartnerem zajištěním přiměřené bytové náhrady žalobcem. V žádném případě nelze doporučit „vzít právo do svých rukou“ a svého bývalého partnera z bytové jednotky vyklidit násilím, či vystěhovat jeho věci bez jeho vědomí apod. Tímto svévolným jednáním mohli byste se dopustit trestného činu!  Ve všech podobných případech lze doporučit kvalifikovanou právní pomoc.

Daň z prodeje družstevního členského podílu (bytu).

Nejedná se o prodej družstevního bytu, ale o „prodej družstevního členského podílu“. Není k tomu potřeba souhlasu družstva, které pouze tento prodej eviduje. Úhrada za prodej družstevního členského podílu (prodej družstevního bytu) nepodléhá dani z převodu majetku ve smyslu zákona 357/1992 Sb. Družstevní bytová jednotka totiž zůstává ve vlastnictví SBD a člen SBD tedy neprodává jeho majetek. 

Úhrada za převod družstevního podílu k jednotce ale podléhá dani z příjmu ve smyslu zákona 586/1992 Sb. 

Podle §4, odst. 1, písmeno r) zák. č. 586/1992 Sb. je však člen SBD osvobozen od daně po uplynutí pěti let od nabytí družstevního podílu. Pokud tedy jako člen SBD bydlím v družstevním bytě déle než pět let, nemusím z jeho prodeje platit jakoukoliv daň z příjmu. Výnos z úplatného převodu družstevního členského podílu je osvobozen od daně z příjmu bez ohledu na dobu trvání členství jen v případě, že je s daným členem SBD zrušena nájemní smlouva a poplatník finančnímu úřadu prokáže, že použil získané finanční prostředky na zajištění svých nových bytových potřeb. (Např. nákup jiného bytu, změna stavby (rekonstrukce), nová stavba či nákup rodinného domku apod.), nejpozději však do jednoho roku následujícím po roce, v němž částku přijal neb v době 1 roku před obdržením této částky. 

Výnos (zisk) z prodeje družstevního členského podílu.

Je jím kladný rozdíl mezi prokazatelně prodejní a původní nabývací cenou družstevního podílu. 
Prodej družstevního členského podílu v u prvního uživatele družstevního bytu.

U prvních uživatelů družstevní bytové jednotky je původní nabývací cenou základní členský vklad při vstupu do SBD. Zde však de facto ve všech případech uživatel bydlel v družstevním bytě déle než pět let a nemusí tedy z prodeje družstevního podílu, bez ohledu na výši jeho tržní prodejní ceny, platit daň z příjmu.
Prodej družstevního podílu až po jeho původním odkoupení.

U člena, který byt získal v minulosti nákupem družstevního podílu k jednotce za tržní cenu, a to v období méně jak 5 let od jejich dalšího prodeje, je nabývací cenou cena, za kterou prokazatelně družstevní podíl k jednotce v minulosti pořídil. 

Prodej družstevního podílu u zděděného družstevní bytové jednotky.
V případě nabytí družstevního podílu k jednotce dědictvím, je nabývací cenou cena, uvedena v rozhodnutí soudu o dědictví. (Okresní soud v Karviné stanovuje ceny bytů dle tržní hodnoty „družstevního podílu“ v daném městě nebo lokalitě.) Výnos z prodeje zděděné jednotky, podléhající zdanění, je pak rozdíl mezi hodnotou družstevního podílu, uvedenou v dědickém řízení a cenou, za kterou družstevní podíl člen nově prodává. POZOR!!! - vždy nutno podat daňové přiznání, i pokud je tento rozdíl záporný.
Bezúplatný převod družstevního podílu. (darování)

Jedná se v podstatě o dar a tento podléhá příslušným ustanovení o darovací dani (u darování např. rodinným příslušníkům, je od daně osvobozen). 

Ze zákona je povinností každého občana jakýkoliv výnos z prodeje družstevního podílu k jednotce, oznámit Finančnímu úřadu. O případné prominutí daně z příjmu pak požádat do konce kalendářního roku, kdy k převodu družstevního podílu došlo. 

Výnos, ale i případnou ztrátu, musí poplatník v ročním daňovém přiznání přiznat ke zdanění v termínu do 31. 3. následujícího roku. Je na finančním úřadě, jak zhodnotí předložené doklady či základ pro výpočet daně z příjmu. (Např. kdy převodce a nabyvatel družstevního podílu ve smlouvě mnohdy záměrně uvedou nižší, než skutečně dohodnutou prodejní cenu družstevního podílu.)

Je třeba mít na zřeteli, že z podkladů SBD může finanční úřad získat kdykoliv přehled o prodeji družstevních podílů k bytům SBD a má po dobu nepromlčení svých nároků deset let (!!) na to, aby poplatníkovi třeba dodatečně i zpětně 10 let dozadu vyměřil nepřiznanou daň z příjmu. Samozřejmě včetně penále za takto nepřiznanou a neuhrazenou daň.

Zdanění prodeje bytu ve vlastnictví.

Prodej podléhá vždy dani z převodu majetku (3%). Daňovým základem je cena smluvně sjednána a uvedena v notářsky ověřené smlouvě. Je-li však tato cena ve smlouvě uvedená nižší než cena odhadní, je základem daně z převodu majetku cena odhadní. Dále je prodávající povinen taktéž uhradit daň z příjmu. Od této je osvobozen v případě, že v bytě měl bydliště nejméně po dobu dvou let bezprostředně před prodejem, nebo doba od převodu bytu do vlastnictví nepřesáhne 5 let.  Bydlištěm se dle § 2, odst. 4 Zákona o daních z příjmů rozumí místo, kde má poplatník stálý byt za okolností, z nichž lze usuzovat na jeho úmysl v bytě se trvale zdržovat. Jinými slovy – představuje skutečné užívání nemovitosti k bydlení. Pojem bydliště nemusí být proto totožný s pojmem „trvalý pobyt“, který je vyznačen v občanském průkaze.

Výnos z prodeje bytu ve vlastnictví je osvobozen od daně z prodeje, pokud poplatník finančnímu úřadu prokáže, že použil získané finanční prostředky na zajištění svých nových bytových potřeb. (Např. nákup jiného bytu, změna stavby (rekonstrukce), nová stavba či nákup rodinného domku apod.), nejpozději však do jednoho roku následujícím po roce, v němž částku přijal neb v době 1 roku před obdržením této částky. 

Bližší informace k Vašim daňovým povinnostem Vám sdělí Finanční úřad v Českém Těšíně, Masarykovy sady 1.

Vyloučení z družstva. 

V návaznosti na nový občanský zákoník, platný od 1. 1. 2014 a čl. 40), odst. 4) nových Stanov SBD Těšíňan, je povinnost úhrad nájemného za příslušný kalendářní měsíc nově již do 20. dne příslušného měsíce. Naše představenstvo však schválilo v rámci pravidel příslušné směrnice zmírnění dopadu v případě úhrady po tomto datu, což znamená, dojde-li k úhradě nájemného (tedy k připsání platby na účet družstva, resp. k úhradě v pokladně) ještě do konce příslušného kalendářního měsíce, nebude tato opožděná úhrada penalizována, neproběhne-li však úhrada do konce příslušného měsíce, pak již bude družstvo požadovat úhradu úroků. Představenstvo na své schůzi 25. 11. 2013 současně schválilo nová pravidla pro řešení dlužného nájemného. 

a) Přesáhne-li dlužné nájemné tříměsíční výši předpisu nájemného a záloh na služby, je dlužníkovi zaslána v souladu s čl. 23, odst. 4) Stanov písemná výstraha na vyloučení z družstva. 

b) Pokud ze strany dlužníka nedojde ve stanoveném termínu k úhradě dlužného nájemného, neb protokolárnímu projednání s družstvem způsobu úhrady dluhu (splátkový kalendář apod.), bude na nejbližší schůzi představenstva rozhodnuto o vyloučení z družstva (tzn. zánik členství dle čl. 19, odst.1c) Stanov a další postup dle čl. 50, odst. a), tj. zánik nájmu, a 51, odst. 1) Stanov - povinnost vyklizení bytu). Rozhodnutí o vyloučení společných členů (manželů) a povinnosti vyklizení bytu se doručuje každému z manželů samostatně, musí obsahovat zdůvodnění rozhodnutí a poučení o právu vylučovaného člena podat odůvodněné námitky ke Shromáždění delegátů, každý z manželů pak může sám tyto námitky podat.

c) Usnesení představenstva o vyloučení z družstva a povinnosti vyklidit byt je platné a vymahatelné, pokud vyloučený člen družstva ve lhůtě třiceti dnů ode dne doručení nepodá proti vyloučení z družstva odůvodněné námitky ke Shromáždění delegátů, přičemž za doručené se považuje i oznámení o rozhodnutí o vyloučení, které nebylo vylučovaným členem převzato, vyzvednuto či bylo převzetí odmítnuto. V případě, že Shromáždění delegátů rozhodne o zamítnutí jeho námitek a potvrdí rozhodnutí o vyloučení, má vylučovaný člen právo podat návrh k soudu na prohlášení rozhodnutí o vyloučení za neplatné, a to do 3 měsíců od doručení rozhodnutí Shromáždění delegátů. 

d) Dokud rozhodnutí představenstva o vyloučení z družstva nenabude právní moci / účinnosti, tj. do doby uplynutí lhůt pro podání odůvodněných námitek ke shromáždění delegátů, návrhu na prohlášení neplatnosti k soudu, neb do doby pravomocného ukončení soudního řízení, nemůže družstvo vůči tomuto členovi uplatnit žádná práva plynoucí ze zániku jeho členství a člen družstva může s bytem bez omezení disponovat.

e) Pokud vyloučený člen družstva po nabytí právní moci rozhodnutí družstva o byt ve stanoveném termínu nevyklidí, bude podána soudní žaloba na vyklizení bytu.

f) Do doby nabytí právní moci může představenstvo své rozhodnutí o vyloučení z družstva

zrušit. 

Nájemce družstevní jednotky může být z družstva vyloučen také v případě, kdy hrubě porušuje dobré mravy v domě a to po předchozí písemné výstraze představenstva. V návaznosti na § 1013 nového Občanského zákoníku se jedná zejména o případy, kdy odpad, voda, kouř, prach, plyn, pach, světlo, stín, hluk, otřesy a jiné podobné účinky (imise) vnikají na pozemek (do bytu) souseda v míře nepřiměřené místním poměrům a podstatně omezují obvyklé užívání bytu. 

Možnost nového členství v družstvu

Jestliže vyloučený člen družstva po nabytí právní moci rozhodnutí o vyloučení dluh uhradí a současně řádně platí nájemné, může ve výjimečných případech představenstvo rozhodnout o jeho novém přijetí za člena družstva. Vždy ale až po ukončení tzv. „zkušební doby“. V praxi tak, že může být s dlužníkem, již coby nečlenem družstva, uzavřena nájemní smlouva na dobu určitou (max. 24 kalendářních měsíců). 

Nelze tak ale postupovat, či učinit v případech úhrady dluhů po nabytí právní moci soudního rozhodnutí o vyklizení bytu. Pokud ale dlužník nebude plnit podmínky takto uzavřené nájemní smlouvy na dobu určitou, bude v návaznosti na původní pravomocné rozhodnutí o vyloučení z družstva dlužník vyzván v konkrétním termínu k uvolnění bytu, případně pak bude zaslán návrh družstva na soudní rozhodnutí o vyklizení bytu. 

Dluhy na nájemném jsou kryty přechodně volnými zdroji SBD. V konečném pak dluhy družstvo zpravidla „neupisuje“, ani je nemusejí hradit ostatní členové družstva. Při konečném jejich řešení, nejsou-li uhrazeny dlužníkem, jsou uhrazeny vč. penále/úroků z výnosu prodeje družstevního podílu k danému bytu. Žel toto zcela neplatí v případech vyhlášené insolvence dlužníka, či rozhodnutí o exekuci bytu v dražbě.

Doručování písemných zásilek podle zákona.

I pro řadu našich členů a zejména dlužníku nájemného není tato problematika zcela jasná. Mnozí se domnívají, že když si nevyzvednou na poště avizovanou zásilku, že oddálí či dokonce znemožní vymáhání dluhu nebo s tím související rozhodnutí. 

Zásilku pošta na příslušné úřadovně uloží po dobu 15 dnů od doručení a v této lhůtě si jí muže adresát vyzvednout. Pak se vrací odesílateli. Zásilka, určena do „vlastních rukou“, v případě uložení na poště se považuje za doručenou desátým dnem od data uložení. Od této chvíle pak běží např. lhůta, umožňující se proti rozhodnutí odvolat. I soud může rozhodovat bez přítomnosti žalovaného. V daném případě je jeho nepřítomnost hodnocena jako neomluvená. Ve smyslu Stanov našeho SBD je povinnost družstva doručit písemnost doporučeným dopisem splněna, jakmile pošta písemnost doručí nebo jakmile ji vrátí družstvu z poslední známé adresy člena jako nedoručitelnou
Je pouze na adresátovi, aby později prokázal, že pro nevyzvednutí zásilky a možnost odvolat se po termínu byla dány objektivní důvody, např. že adresát byl dlouhodobě na služební cestě, dovolené, hospitalizován v nemocnici apod. Bez provedení těchto důkazů vychází např. soud ze skutečnosti, že adresát se v místě doručení zdržoval.


Převod členského podílu.
Převod družstevního členského podílu může být jak mezi členy družstva navzájem, tak i mezi členem a další fysickou osobou. Tento převod nepodléhá souhlasu orgánů družstva. K převodu dochází dnem předložení smlouvy družstvu, nebo v den, ve smlouvě uvedený. Právní úprava členství v bytovém družstvu je založena na individuálním členství s výjimkou společného členství manželů. (Na manžele se hledí jako na jednoho, nikoliv dva členy družstva). Společní členové jsou oprávněni a povinni společně a nerozdílně a mají také společně jeden hlas. Členství v bytovém družstvu nelze převést na více osob. A to ani v případě dědictví. Pokud by člen družstva takovou smlouvu uzavřel např. se svými dětmi, byla by právně neplatná. V případě, že dědicové družstevního podílu se stanou „spolumajiteli“ tohoto družstevního podílu k jednotce, musejí se dohodnout, kdo z nich bude členem družstva a tedy uživatelem bytu. Pokud se nedohodnou, družstvo jim vyplatí vypořádací podíl podle výsledku dědického řízení a dědicové byt vrátí družstvu. Dle schválených Stanov SBD Těšíňan členský podíl tedy nemůže být ve společném majetku více osob, které nejsou manželi, a i kdyby k tomu došlo, nemůže mezi takovými osobami vzniknout „společné členství“.

Přestupky a pokuty proti občanskému soužití.

19. června 2009 schválila poslanecká sněmovna změnu zákona, týkající se pokut za přestupky proti občanskému soužití. Od 1. ledna 2010 za běžnou urážku nebo posměšky sousedům může být v přestupkové řízení u Městského úřadu udělena pokuta až 5000,- Kč. (Dosud to bylo maximálně 1000,- Kč). V případě, že součástí sousedské hádky budou např. naschvály nebo falešná obvinění, může to účastníky konfliktu přijít až na 20000,- Kč! (Dosud maximálně 3000,- Kč). 

Uvedených 20000,- Kč lze v přestupkovém řízení udělit např. za:

· ublížení na zdraví z nedbalosti, újma na zdraví, drobné ublížení nebo schválnosti

· úmyslné narušení občanského soužití vyhrožováním

· omezení nebo znemožnění příslušníku národnostní menšiny výkon jeho práv

· způsobení újmy pro jeho rasu, pohlaví, sexuální orientaci, víru nebo náboženství, pro jeho politické nebo jiné smýšlení

V této souvislosti nutno upozornit, že výše uvedené sousedské přestupky nejsou v kompetenci řešení družstvem a je potřebné o řešení žádat přestupkovou komisí při MěÚ. 

