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Výhody družstevního bydlení

Většina našich občanů neví, že i v současné době vznikají nové bytové domy, v nichž je možné koupit si byt formou družstevního bydlení. I u nás v Českém Těšíně byl např. na náměstí ČSA vystavěn v roce 2013 nový družstevní dům (Těšínské družstvo). Družstevní domy vznikaly i v rámci privatizace obecních bytů v roce 2004 – 2005, kdy takto vzniklo v našem městě téměř 30 malých bytových družstev. 
Řada našich občanů ale tuto zajímavou alternativu bydlení ani nezná. Ukázal to průzkum agentury STEN/MARK pro společnost FINEP. Více jak 57 % dotázaných uvedlo, že neví, že se i dnes stavějí byty v družstevním vlastnictví.

Hlavní výhodou družstevního bydlení je, že člověk pro získání družstevního bytu v novém družstevním domě nemusí složitě prokazovat příjmy, ani nemusí brát hypotéku. Členem nového družstva se člověk stane tak, že uhradí základní členský vklad (zpravidla v rozmezí 25 – 30% celkové hodnoty (ceny) bytu, zbytek pak obvykle splácí 20 – 25 let formou nájemného. Samotný převod družstevního podílu (členských práv) je pak právně i administrativně velmi jednoduchý a rychlý. A to i při koupi staršího družstevního bytu na trhu s realitami. 

Hodně našich občanů ani netuší, jak družstevní bydlení funguje. Že jeho hlavní výhodou je společné rozhodování o všem, co se v domě děje, s použitím mnohem jednodušších demokratických principů, než je tomu např. v domě s byty ve vlastnictví. 

Jak ukázal zmíněný průzkum, informovanější jsou lidé s vyšším vzděláním, mladšího věku, bydlící ve městech. Z dotázaných ale jen 23,6 % uvažovalo o koupi družstevního bytu. Je to nepochybně důsledek negativní mediální kampaně po roce 1990, kdy se v našem tisku obvykle o bytových družstvech psalo jen v souvislosti s bankroty, výbuchy plynu, či zpronevěrou. Vše pak vyznívalo tak, že podobné problémy potkávají jen bytová družstva, ač všichni víme, že bankrot či zpronevěra může potkat i dům s byty v osobním vlastnictví. Neboť vždy záleží na tom, jaké si vlastníci, nebo družstevníci, zvolí statutární orgány a osoby, zodpovědné za hospodaření domu. Jakého si vyberou správce, který bude za hospodaření domu zodpovědný. 

I řadě našich družstevníků jsou funkce a výhody družstevního bydlení v SBD Těšíňan nejasné. Důvodem bývá zejména malé sepětí s životem a principy rozhodování v domě, resp. v družstvu. Mnozí členové družstva se vůbec nezajímají o problematiku správy domu, činnost samosprávy, spolurozhodování o opravách a údržbě domu atd. Nájemní smlouva a zaplacení nájmu bývá pro ně často jediným vztahem k družstvu a spolubydlícím v domě.  Téměř 8 % (280 bytů) členů našeho BD ve svých bytech nebydlí, tyto dále pronajímají osobám v nepříbuzenském vztahu, či dokonce svůj družstevní podíl chápou jako předmět majetkové rezervy, ale mnohdy i spekulace. 

Pro bytové družstevnictví negativní roli sehrál také velmi kontraverzní zákon 72/94 Sb. o možnosti individuálního převodu družstevního bytu do osobního vlastnictví. Následné požadavky některých našich členů o tento převod pak vždy vyplynuly z nepochopení principu a výhod družstevního vlastnictví, ale i z neznalosti úskalí a rizik spoluvlastnictví domu, vč. výrazných komplikací při správě domu po převodu bytu části bytů v domě do osobního vlastnictví. Nový zákon 311/2013 Sb., platný od 1. 1. 2014, ustanovení o právním nároku člena bytového družstva na individuální převod bytu do vlastnictví již neobsahuje. To potvrzuje vůli a snahu současných zákonodárců v maximální míře anulovat obsah zákona 72/94 Sb., který iniciovali v roce 1994 někteří poslanci, usilující touto formou de facto o likvidaci bytových družstev a bytového družstevního vlastnictví, ač původ a smysl bytového družstevnictví neměl nic společného s obdobím socialismu do roku 1989. Za povšimnutí stojí fakt, že v nově vzniklých malých BD (v Českém Těšíně jich v létech 2004 – 2005 vzniklo více jak 20) nejsou zaznamenány případy, že by někdo z členů těchto družstev uplatňoval „individuální převod bytu do vlastnictví“. Na rozdíl od některých našich členů patrně 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 např. ustavení Společenství vlastníků. I každý z členů našeho SBD si bezpochyby rovněž pořizoval svůj byt vědomě jako družstevní. I přesto mnozí podlehli, či ještě stále podléhají, antidružstevní kampani, jejímž základem byl zákon 72/94 Sb.

Ještě na přelomu 80. a 90. let tvořily družstevní byty až 40 % nově postavených panelových domů. Nyní působí v ČR cca 70 větších, a několik stovek malých bytových družstev. Bytová družstva spravují v současnosti 700 tis. bytových jednotek, což tvoří 17 % bytového fondu ČR.
(použito informací ze zdrojů SČMBD)

Stav pohledávek z neuhrazeného nájemného k 31. 12. 2014

Celková částka dlužného nájemného k 31. 12. 2014 se snížila oproti roku 2013 o 758 137,61 Kč, celkové pohledávky z titulu dlužného nájemného k uvedenému datu činí 1 448 252,65 Kč, snížil se rovněž celkový počet dlužníků o 82 osob. Snížil se i počet případů řešených soudní cestou.   
	Dlužníci k datu
	Výše měsíčního předpisu nájemného v Kč
	Dlužná částka

 celkem v Kč
	Počet dlužníků celkem
	Průměrný dluh připadající na 1 dlužníka v Kč

	31.12.2005
	11 252 603,00
	2 416 057,90
	461
	5 241,00

	31.12.2006
	12 167 000,00
	2 602 026,74
	504
	 5 162,75

	31.12.2007
	12 182 670,00  
	2 180 437,78 
	451
	    4 834,68

	31.12.2008
	12 637 472,00
	2 140 865,50 
	415
	5 158,71

	31.12.2009
	13 284 063,00
	2 910 426,00
	381
	7 638,91

	31.12.2010
	13 753 407,00
	2 606 013,86
	317
	8 220,86

	31.12.2011
	14 358 551,00
	2 368 312,00
	290
	   8166 ,59 

	31.12.2012
	14 714 889,00
	1 968 424,53
	288
	6 834,81

	31.12.2013
	14 482 154,00
	2 206 390,26
	289
	7 634,57

	31.12.2014
	14 352 385,00
	1 448 252,65
	207 
	  6 996,39


Struktura dlužníků k 31. 12. 2014

	Dluhy po lhůtě splatnosti
	Celková výše dluhů v Kč v dané kategorii
	Celkový počet dlužníků v dané kategorii

	Do 30 dnů
	590 770,00
	100

	Od   31 – 90 dnů
	248 905,00
	 68

	Nad 91 dnů 
	 608 577,65   
	 39  


Na nákladech řízení a úrocích z prodlení byla naúčtována v průběhu roku 2014 nájemcům částka ve výši 254 936 Kč. Bylo vystaveno celkem 607 upomínek na dlužnou částku včetně úroků z prodlení s příslušenstvím. Z celkového počtu upomenutých nezaplatilo ke konci roku 123 dlužníků. Z důvodu nezaplacení předpisu nájemného a služeb s užíváním bytu spojených po dobu delší tří měsíců bylo v průběhu roku 2014 schváleno představenstvem 9 výstrah před vyloučením z družstva. Po převzetí výstrahy před vyloučením z družstva zaplatilo celkem 8 nájemců. Z důvodu nezaplacení předpisu nájemného a služeb s užíváním bytu spojených po dobu delší tří měsíců bylo představenstvem schváleno 1 vyloučení z družstva. (Toto usnesení bylo následně, v souladu se Stanovami, představenstvem zrušeno, neboť dluh byl uhrazen). S dlužníky nájemného bylo v roce 2014 uzavřeno 14 dohod o uznání dluhů a jeho splátkách.

Celkem pak bylo doplaceno 6 dohod o uznání dluhu. Byly uzavřeny dohody zejména na splátky nedoplatků na vyúčtování zálohových plateb a také na nedoplatky na úhradách předpisu nájemného a úhrad za plnění poskytovaná s užíváním bytu. Splátky byly každý měsíc sledovány, při případném porušení dohody byl nájemce vyrozuměn o porušení dohody výzvou, ve které byl seznámen s případnými sankcemi. 
Již od 1. 1. 2011, na základě příslušného ustanovení Směrnice pro práci s dlužníky nájemného a úhrad za plnění poskytovaná s užíváním družstevního bytu, je v našem SBD prováděno v případě neplacení nájemného odpojování příslušného bytu od systému kabelové televize. 

	Soudní řešení dlužníků v roce 2014
	Počet

	Veškeré případy řešené soudně
	55

	Platební rozkazy 

(vymáhání dlužné částky v celkové výši 894 158,00 Kč)                        
	 40

	Žaloby o vyklizení
	  6

	Rozhodnutí o výkonu vyklizení
	  6

	z toho realizovaná vystěhování
	  2

	Zabavení věcí movitých

(vymáhání dlužné částky v celkové výši 0)  
	  0

	Ostatní (dražby, odvolání  proti výpovědi, vyklizení – exekuce ČP )
	  3 


Pokračovaly i neukončené soudní spory z předchozích let v počtu 44 návrhů na vyklizení bytů, výkonů vyklizení bytů, návrhů na vydání platebních rozkazů, exekucí a dražeb. Nejúčinnějším způsobem vymáhání dlužných částek, byla předžalobní výzva před podáním návrhu na vydání platebního rozkazu u soudu a představenstvem schválena výstraha před vyloučením z družstva. 
Na jedné straně se počty dlužníků a výše dluhů snižuje, ale zvyšuje se počet exekucí na družstevní podíl, dražeb bytů dlužníků exekutorem, odmítnutých dědictví (či dědictví bez dědiců) a zejména vyhlášených insolvencí (soudem povolené oddlužení). S tím souvisí zvyšující se riziko neuhrazení plné výše dlužného/ušlého nájemného, když již samotný insolvenční zákon při splnění zákonných podmínek ze strany dlužníka v podstatě umožňuje jen částečnou úhradu dluhů věřitelům.
Problém neplatičů nájemného trápí hlavně malá BD a SVJ.

Situace s vymáháním pohledávek, které vznikají při užívání bytů (teplo, voda, elektřina společných částí, odpad), je v ČR stále horší. Obyvatele domů, ať v družstevních bytech, nebo v bytech v osobním vlastnictví, mohou vážně ohrozit narůstající dluhy neplatičů nájemného (společných poplatků). Zejména v malých bytových družstvech (BD) a společenstvích vlastníkům (SVJ) pak lidé, ustanovení do správy domu, zpravidla právní laici, kteří na agendu nemají čas a moří se s ní po večerech, si s vymáháním nevědí rady. Problém za ně pochopitelně nevyřeší poskytovaná služba účetnictví a nutno ne levně, řešit externím právníkem. 
Větší bytová družstva mají zpravidla dostatek finančních zdrojů k přechodnému pokrytí těchto poplatků. V našem družstvu máme dokonce v rozpočtu správy každoročně rozpočtovanou nákladovou položku 100 – 150 tis. Kč na odpis tzv. „nedobytných pohledávek“. V malých bytových družstvech a společenstvích vlastníků je však jediným zdrojem k pokrytí těchto dluhů „fond oprav“. Kvůli několika neplatičům v domě pak často padne celý fond oprav na tyto dluhy a už nezbývá na opravy a rekonstrukce domu.
Problém neřeší exekuční řízení

Praxe je taková, že při zpeněžení bytu dlužníka v exekučním řízení mají při rozdělování takzvané „podstaty“ přednost státní instituce, hypoteční banky a pohledávky zajištěné zástavním právem. (Nutno podotknout, že možnost zástavy bytu za případné dluhy na nájemném, byla BD novou legislativou odebrána.) Pohledávky státu a z hypotečních úvěrů, jakož i ostatní zajištěné pohledávky bývají v drtivé většině natolik vysoké, že na správce bytových domů, tedy BD a SVJ, nezbývá k rozdělení nic, dokonce ani na náhradu nákladů spojených s absolvovaným soudním a exekučním řízením. Znamená to tedy, že ztrátu, která v bytovém společenství takto vznikne, musí uhradit ostatní uživatelé bytů v domě. Ve větším BD pak ostatní členové družstva. Tak je tomu i v našem SBD, neboť ač máme na nedobytné pohledávky rozpočtovanou položku v nákladech správy, pak se jedná o naše společné peníze. Nejvíce ohroženi jsou vlastníci bytů ve společenstvích vlastníků pro daný dům a členové malých bytových družstev. Fakticky se z nich stávají ručitelé za případné dluhy svých sousedů, které často ani neznají. Ještě horší situace je v hojně používaném „osobním oddlužení“. Ačkoliv jsem jako člen BD, či SVJ, nikomu nepůjčil, neživím se půjčováním, pak dle české legislativy ale musím za svého souseda uhradit třeba i dvě třetiny jeho dluhů. Je alarmující s jakou benevolencí soudy na úkor věřitelů, tedy i sousedů v domech, odpouštějí dluhy neplatičům, kteří požádají o osobní bankrot.
Desetina dluhů je nevyhamatelná
Lze odhadovat, že celkové pohledávky v družstevních domech už dávno v ČR překročily hranici půl miliardy korun. Svaz českých a moravských bytových družstev odhadl, že z jím prověřovaných 300 miliónů pohledávek, je téměř desetina nevymahatelná.

V našem SBD přísně dodržujeme stanovené postupy vůči dlužníkům nájemného. Pokud  družstevník neuhradí  nájemné odpovídající  3 kalendářním měsícům, přistupujeme nekompromisně k postupu směrujícímu k vyloučení člena z družstva. A současně  po něm dlužné nájemné vymáháme pomocí návrhu na vydání platebního rozkazu, jenž lze následně vymáhat exekučně.  Družstvo má však šanci na úspěch jen pokud jedná neprodleně, a jestliže dlužník už „neutekl“ do osobního bankrotu. Vymáhání dluhů u bytů ve vlastnictví je mnohem těžší. V našem družstvu v některých případech řešíme podobné dluhy jejich umořením části tržního výnosu z prodeje družstevního podílu.
I soudní řešení není jednoduché

 Ale i soudní vymáhání pohledávek je mnohdy složité. Soudy si to přehazují z jednoho patra justice do druhého, navíc každý soudce či vyšší soudní úředník rozhoduje jinak. Soudy se také mezi sebou přou o příslušnost, a nechtějí obecně tuto problematiku příliš rozhodovat. Jiným způsobem navíc rozhodují soudy na Moravě a jiným v Čechách. Z pohledu našeho SBD však kladně nutno ocenit přístup k problematice Okresního soudu v Karviné.
(použitá informace ze zdrojů SČMBD)
Určeno pro výbory samospráv a k možnosti vyvěšení Informátoru v domě!

