Společenství vlastníků jednotek v SBD Těšíňan.
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.

	


