Byty ve vlastnictví mohou být někdy problém

Dle Stanov našeho SBD, zaniká členu družstva po převodu bytu do vlastnictví jeho členství v družstvu. Jeho vztah k družstvu je podřízen pouze Smlouvě o správě jeho bytu, případně Smlouvě mezi družstvem a právním subjektem SVJ o správě domu, kdy vlastník bytu se stal členem daného Společenství vlastníků jednotek v domě, pokud tato povinnost jeho ustavení vznikla, či vznikne ze zákona. 

V našem SBD Těšíňan jsme příslušné vyčlenění domů z majetku družstva a zapsáni v Rejstříku u Krajského soudu nové právní formy (v domě převedeny do vlastnictví více jak 2 byty), byli povinni provést u devíti domů:

	Zelená 5 - 9
	Polní 32
	Frýdecká 50 - 54
	Pražská 1, 3, 5
	Koperníkova 1-9

	Slezská 5
	Slezská 8,10
	Hrabinská 49
	Hrabinská 48



SBD Těšíňan se svými družstevními byty je pouze členem daného SVJ a na shromáždění SVJ rozhoduje majetkovou váhou hlasu dle počtu družstevních bytů, do daného SVJ začleněných. 

Problém správy domu SVJ je o to složitější, že např. veškeré smlouvy na poskytování služeb pro tento dům již neuzavírá družstvo, ale dané SVJ, resp. jeho statutární zástupci (elektřina společné prostory, voda, dodávky tepla). Dům musí mít také vlastní běžný účet, přes který jdou všechny příjmy a výdaje, týkající se domu a to včetně příjmů a výdajů, souvisejících s byty družstevními. 

V souladu se zákony 89/2013 Sb., 311/2013 Sb. a na tyto zákony navazující nová vnitrodružstevní pravidla, schválená na SD 20. 5. 2014, jsou však v našem SBD další převody bytů do vlastnictví, vč. povinnosti ustavení nových právních subjektů (SVJ domu), v současnosti již minimalizovány. 
Mnozí členové SVJ si pak ne vždy uvědomují rizika této nové právní formy jejich bydlení. 

Lidé, kteří si koupili, či převedli do osobního vlastnictví svoje byty, se pak často ocitají v pasti. Pokud má dům všechny, nebo více jak 50% bytů převedených do vlastnictví, může být celý bytový dům právně ochromen kvůli několika vlastníkům, kteří jsou zcela nečinní. 

O nic se nezajímají, nekomunikují, nikomu nepodepsali plnou moc k jednání za ně, nedostaví se ani na ustavující a či následná klíčová jednání společenství vlastníků jednotek (SVJ). 

Zatímco v družstevním domě stačí ke schvalování na členské schůzi (po 15 minutách od zahájení) účast minimálně 3 členů samosprávy, na shromáždění SVJ musí být přítomno vždy minimálně 50% členů SVJ. Pokud jsou vlastníci bytu manželé, pak se musí zúčastnit oba, pokud jen jeden, pak vždy s písemnou plnou mocí druhého. Pokud se to dlouhodobě nedaří, dům pak jako celek nemůže plnit zákonné povinnosti, přijímat rozhodnutí o opravách, podepisovat smlouvy, protože není usnášení schopný. Situace je prakticky neřešitelná.

Z judikatury vyplývá, že soudy o drobnostech života v domě rozhodovat nemohou a výkon správy domu se pak paralyzuje. Je to o to závažnější, že se SVJ nyní musí podle nového občanského zákoníku transformovat a sladit s novou právní normou. Případů, kdy soudy nahrazují rozhodnutí vlastníků sdružených v SVJ, je jen minimum. Soud nezajímá, zda se budou v domě měnit okna, nebo že je potřeba opravit střechu a zateplit. V tom případě je pak např. majitel bytu v nejvyšším patře v patové situaci. Pokud nepřijdou ostatní na domovní schůzi SVJ, poteče mu do bytu a nic se s tím nedá prakticky dělat. Soudy neřeší a odmítají řešit výměny dveří, oken, či opravy. Zatím v roce 2014 pouze v jednom případě Nejvyšší soud rozhodl za vlastníky, a to o volbě členů výboru SVJ. Tento orgán je podle soudu natolik důležitý, že musí být ustaven bez ohledu na to, jestli se někomu chce nebo nechce na schůzi domu.

Ignorace některých vlastníků bytů k dění v domě je dána i tím, že mnozí byt kupují, neb převádějí do vlastnictví proto, aby ho pronajímali. O chod domu se nestarají a stálí obyvatelé jsou pak zoufalí.

Nezbývá tedy, než se snažit nečinné vlastníky bytů v domě dohnat alespoň k písemnému vyjádření k dané věci. Potíž je v tom, že takové martýrium pak čeká SVJ v domě při každém rozhodování. 

Nově vzniklý a členy SVJ zvolený výbor SVJ, jež na rozdíl od družstevní samosprávy má právní subjektivitu a pravomoc za dům v plném rozsahu rozhodovat a mezi jehož povinností patří i řízení života v domě, však musí činit pochopitelně celou řadu povinných administrativních povinností. Často ale vzniklé SVJ neprovádí žádné zápisy o schůzi výboru, na dotazy týkající se vyúčtování vybraných příspěvků na „fond oprav“ nedokáže nikdo z členů výboru uspokojivě odpovědět. V případě závad v domě reaguje výbor SVJ až s několikatýdenním zpožděním. Uživatelé bytů v domě pak nevědí, jaké opravy nebo akce se chystají, na co jsou vynakládány finance SVJ.  Ani tuto nečinnost, resp. neschopnost výboru nelze řešit soudní cestou. Často také zvolený předseda SVJ neumožňuje kontrolu svého jednání a rozhodování. Vše podepisuje sám, bez kontroly jiné pověřené osoby v domě, či jiných členů výboru SVJ. Takových stížností jsou v ČR desítky.

Možnosti soudní obrany jsou minimální. Soudy jsou na dlouhé lokte, stojí peníze a šance, že soud rozhodne za lidi bydlící v domě, je malá. Chod domu přitom vyžaduje často řešení bez průtahů. Občanskoprávní žaloba tedy podle právníků často smysl nemá. Podobné je to s trestním oznámením. Pokud lidé mají v domě podezření na zpronevěru svých peněz placených do společného fondu oprav, tak takové podání většinou nikam nevede a bývá policií odkládáno.

