Právní podstata převodu bytů do vlastnictví
Žadatelům zpravidla není a nebyla známa právní podstata tzv. individuálního převodu bytu do vlastnictví. Většinou si neuvědomují, 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.

	


