Nájemce a podnájemce družstevního bytu.
Jak již z nadpisu vyplývá, je nutné odlišit mezi pojmy nájemce a podnájemce družstevního bytu. 

Tím, že si občan družstevní byt uhradil formou členského vkladu, či nákupem za tržní cenu družstevního podílu k bytu, stal se de facto také jeho „vlastníkem“. Svůj byt ale ve formě „kapitálového podílu“ vložil do družstva (na tomto je založen princip družstva), které jej současně spravuje a jako právní subjekt pak figuruje se souhlasem uživatelů bytů v domě coby „vlastník domu“ v evidenci Katastru nemovitosti. 

Na rozdíl od jiného nájemce (např. obecního bytu), člen družstva musel pořízení svého bytu (získání družstevního podílu). U takto pořízeného bytu po jeho „vložení“ do družstva, mu družstvo zaručuje členu družstva v souladu se Stanovami práva a povinnosti k danému bytu, a současně tento byt spravuje. 

Znamená to tedy, že družstevní byt je v tuto chvíli zcela rovnocenný bytu ve vlastnictví a to jak z hlediska práv na užívání bytu, tak i práv s tímto bytem (družstevní podílem) volně disponovat na trhu s nemovitostmi. 

Majetková účast člena družstva v bytovém družstvu je však dána nejen složením členského podílu, účastí člena družstva na údržbě, provozu a opravách domu, ale zejména ve zcela exkluzivním právu dispozice s nájemním vztahem a členstvím v družstvu ve formě zcela neomezeného převodu členství (družstevního podílu) na jinou osobu formou odprodeje družstevního podílu (tzv. „prodej družstevního bytu“) a to bez nutnosti souhlasu družstva.

I člen bytového družstva je v návaznosti na výše uvedené pak označován v souladu s Občanským zákoníkem jako nájemce. Občanský zákoník totiž nerozlišuje, zda tento „nájemce“ byt zaplatil, nebo zda ho užívá, aniž na jeho pořízení vynaložil nějaké finanční prostředky. Jedná se tedy spíše o „právní“ charakteristiku uživatele bytu, nikoliv právní či majetkovou podstatu vztahu uživatele ke svému bytu!! 

A kdo jsou pak podnájemci družstevních bytů?
Dle čl. 47) Stanov SBD Těšíňan pronajatý byt, nebo jeho část, lze jinému přenechat do podnájmu na dobu určenou ve smlouvě o podnájmu nebo bez časového určení jen s písemným souhlasem družstva. Povinnost písemného souhlasu družstva neplatí, pokud nájemce v bytě sám trvale bydlí. V článku 53) Stanov našeho SBD jsme si v souladu s Občanským zákoníkem rovněž stanovili povinnost člena družstva žádat „vlastníka“ domu (SBD) o schválení dočasně používat byt k jiným účelům, než k bydlení vlastnímu a členů své rodiny
K naplnění čl. 47) a 53) Stanov SBD jsou v rámci našeho družstva schváleny od roku 2012 konkrétní zásady a organizační postupy. Přenechání neužívaného bytu, či jeho části do podnájmu jiné osobě v nepříbuzenském vztahu (tj. mimo rodiče, prarodiče, děti, vnuky, sourozence) schvaluje majitel domu, tedy SBD Těšíňan, na základě žádosti člena družstva a to v souladu s čl. 47), bod 1) Stanov na dobu požadovanou členem družstva, vždy ale jen v případě prvního podnájmu, nebo při změně podnájemníka. SBD Těšíňan schvaluje přenechání neužívaného bytu do podnájmu jiné osobě v nepříbuzenském vztahu (tj. mimo rodiče, prarodiče, děti, vnuky, sourozence) na základě žádosti žadatele. Avšak pouze v případech, kdy člen družstva a nájemce družstevního bytu jako důvod žádosti uvede, že byt není, či nebude dočasně využíván z důvodů:
· zaměstnání mimo Český Těšín, vč. s tím spojeného bydlení, neb ubytování,
· dočasný pobyt neb zaměstnání v zahraničí, 

· studium nebo studijní pobyt mimo Český Těšín (vč. zahraničí),

· dlouhodobý pobyt ve zdravotním či jiném léčebném zařízení,

· dlouhodobý pobyt ve vazební věznici,

· přestěhování se dočasně do bytu jiného rodinného příslušníka z důvodu nutné péče v nemoci či stáří,

· přestěhování se dočasně do bytu družky, druha,

· členská práva k družstevnímu bytu zdědila nezletilá osoba + překážka převodu členských práv na rodinného příslušníka pro jeho nezletilost. 

Je v pravomoci bytového referenta požadovat v žádosti uvedené důvody doložit.

Uvedený mimořádný úkon správy SBD je zpoplatněn sazbou (příspěvkem) v souladu se Sazebníkem za úkony, prováděné správou SBD Těšíňan, schváleným SD 20. 5. 2014.

	10a)
	souhlas s podnájmem bytu dle čl. 47 Stanov (mimo podnájem rodinným příslušníkům: manželé, děti, rodiče, sourozenci, prarodiče, vnuci) vždy pouze při prvním podnájmu a při každé změně podnájemníka
	byt 1+1 a menší
	 1815,- Kč (vč. DPH)

	 
	
	byt 2+1
	 2420,- Kč (vč. DPH

	 
	
	byt 3+1
	 3025,- Kč (vč. DPH

	 
	
	byt 4+1 a větší
	 3630,- Kč (vč. DPH

	10b)
	dodatečný souhlas s podnájmem bytu dle čl. 47 Stanov
	
	zvýšení sazby 10a) o 25% 


Cílem uvedených pravidel a sazebníku je zejména deklarovat, že přenechání družstevního bytu k užívání jiným osobám v nepříbuzenském vztahu není v zájmu družstva a ani ostatních spolubydlících v domě. Tito podnájemníci nemají žádný vztah k družstvu, nemohou se zúčastnit a hlasovat na členských schůzích samosprávy. Často porušují domovní řád, neprovádějí úklid apod. Velmi ztížený je kontakt s majitelem družstevního bytu, který ve svém bytě nebydlí. 

K žádosti před jejím schválením družstvem se proto vyjadřuje i výbor samosprávy v domě. Ten žádost doporučí či nikoliv a současně projedná se žadatelem jeho zodpovědnost za dodržování všech povinností, vyplývajících pro podnájemce i pro žadatele - člena družstva - ze Stanov, Domovního řádu apod.

Na základě žádosti podané žadatelem a po schválení představenstvem, je s žadatelem uzavřena Dohoda o přenechání bytu členem družstva a nájemcem k užívání jiné osobě (podnájem bytu dle čl. 47) Stanov SBD). 

Součástí dohody je ustanovení o možnosti výpovědi této dohody s výpovědní lhůtou 1 kalendářní měsíc a to v případě opakovaného, nebo závažného porušování Domovního řádu ze strany podnájemce a to zpravidla dle požadavku samosprávy. 

Je v pravomoci samospráv i jednotlivých členů družstva upozornit správu SBD na porušování a nedodržování Stanov SBD i výše uvedených Zásad ze strany jiných členů SBD. Pokud člen družstva a nájemce družstevního bytu přenechá byt k užívání jiné osobě v nepříbuzenském vztahu bez souhlasu SBD Těšíňan, bude SBD postupovat v souladu se Stanovami SBD tj.

· vyzve nájemce provést takové dispozice s bytem, které umožňují Stanovy SBD,

· v případě, že nájemce nebude výzvu respektovat a porušuje Stanovy SBD nadále, rozhodne představenstvo v souladu s článkem 23) Stanov o vyloučení z družstva.
