Vážení členové družstva, vážení čtenáři,

přísloví říká „dobrá rada nad zlato“. Ptám se ale, jak dobrou radu poznat? Stavební bytové družstvo ve Frýdku-Místku v rámci svého hlavního poslání - správy bytového fondu plní i funkci poradenskou a konzultační. Platí to zejména ve vztahu ke spravovaným společenstvím vlastníků jednotek, vůči kterým není družstvo nadřízeným orgánem. Ve společenstvích vlastníků jednotek činí zásadní rozhodnutí jejich orgány, tzn. shromáždění vlastníků jednotek a výbory společenství nebo pověření vlastníci. 
Převážná většina společenství vlastníků jednotek, resp. jejich členové či zástupci konzultují své záměry a připravovaná rozhodnutí na správě družstva. Rady a konzultace, které jednotliví zaměstnanci družstva společenstvím vlastníků jednotek poskytují, vychází z dlouholetých zkušeností a odborných znalostí v jednotlivých oblastech. Přesto se stává, že poskytnutá doporučení a rady nedopadají na úrodnou půdu. Platí to zejména v případech, kdy rada nebo doporučení zaměstnance družstva nekoresponduje s představou nebo záměrem výboru společenství a někdy i ostatních vlastníků jednotek v domě. V takovýchto případech nepomáhají ani upozornění na rizika, do kterých společenství vlastníků jednotek vstupuje v případě špatného rozhodnutí. Jakoby mělo platit „možná to bude špatně, ale důležité je, že ponašemu“. 
Uvedený postoj lze do určité míry chápat, neboť jej má v sobě každý zčásti zakódovaný. Míra tohoto postoje je pak u každého jednotlivce dána mírou jeho odpovědnosti a soudnosti. Je podstatný rozdíl mezi tím, zda riziko vyplývající z přetrvávání na svém postoji nese člověk sám, anebo zda toto riziko přenáší bez souhlasu a někdy i vědomí na další osoby. Ve druhém z uvedených případů je to často právě výsledek nízké soudnosti a nízké míry odpovědnosti jednotlivce nejen vůči sobě, ale zejména vůči jiným osobám, na které riziko vzniklé svým jednáním přenáší. Příkladem může být výběrové řízení na revitalizaci domu, které družstvo zorganizovalo na základě požadavku společenství vlastníků jednotek. Výbor společenství si převzal doručené obálky s nabídkami, další spolupráci správy družstva při výběru nejvhodnějšího dodavatele však odmítl s tím, že s výběrem si už poradí sám. Žádná z došlých nabídek jej asi dostatečně neoslovila, a proto oslovil další potenciální dodavatele. Při jednání s nimi o podmínkách dodávky prací však již nerespektoval původní podmínky zadání zakázky tak, jak byly původně zpracované družstvem. Lze jen spekulovat, proč požadavek na splnění normy ISO 9000 do svého zadání zakázky nezařadil. Bylo to pouhé opomenutí, nebo se mu jevil tento požadavek zbytečný, anebo byl překážkou pro výběr konkrétní firmy? Podstatné je, že kdyby tento svůj postup předem alespoň konzultoval na správě družstva, byl by upozorněn, že jednou z podmínek pro získání státní dotace z programu PANEL je, že dodavatel revitalizačních prací musí splňovat normu ISO 9000 (což jím vybraný dodavatel nesplňuje).
Z praxe jsou ovšem známy i opačné případy, kdy členové výboru společenství se snaží ostatní vlastníky jednotek v domě přesvědčit o určité věci právě proto, že si plně uvědomují možná rizika nejen pro ně samé, ale i pro ostatní obyvatele domu. Ti však dobře míněnou radu svých kolegů neakceptují. Platí totiž, že nevyplývá-li pro člověka z jeho špatného rozhodnutí nebo konání zcela zřetelně možný postih, má značnou tendenci podceňovat jakékoli riziko. K poznání špatného rozhodnutí pak zpravidla dojde až poté, co se dostaví následky rozhodnutí. A to už bývá často pozdě.
Správa družstva a její zaměstnanci jsou v souvislosti s jejich poradenskými a konzultačními službami v nezáviděníhodné situaci. Vždy musí velmi důkladně zvažovat, zda radou či informací, kterou poskytují nemohou způsobit více škody, než užitku, aby se v konečném důsledku poskytnutá rada či informace neotočila nejen proti nim samotným, ale proti družstvu jako celku. Paradoxně však musí počítat s tím, že i v případě, že jejich rada nebude vyslyšena či služba nebude využita, bude to nakonec zase družstvo, které může za následky, které neuposlechnutím jeho rady nebo nevyužitím nabízené služby vznikly. I s takovýmto postojem se již zaměstnanci družstva setkali a jeho opakování v jiných případech zřejmě nepůjde ani do budoucna stoprocentně zabránit. Protože však i mezi zástupci domů, s nimiž se při své práci zaměstnanci družstva setkávají, jsou odborníci, není tím vyloučeno, že i družstvo může získat zajímavé a potřebné zkušenosti a poznatky od svých klientů. Na druhé straně právě již zmiňovaná míra soudnosti a s tím související odpovědnosti za své konání musí být u zaměstnanců družstva na maximální úrovni a musí dostatečně potlačovat i případné emoce, které by mohly negativně ovlivnit jejich odborné názory a stanoviska.
Chybám se nelze ubránit, dělá je každý, důležité však je umět si vzít z každé chyby poučení, aby se již pokud možno neopakovala, a snažit se vyvarovat takových chyb, které mohou mít nevratné následky. 

RNDr. Michal Kůstka

ředitel družstva

Pracovní setkání splnila svůj účel
Ve druhé polovině měsíce dubna se uskutečnila v salónku Penzionu Pod kašnou na Zámeckém náměstí ve Frýdku pracovní setkání zástupců členských samospráv a společenství vlastníků jednotek s představiteli správy družstva a jeho představenstva. Tato setkání volně navazovala na první akci tohoto druhu, kterou družstvo uspořádalo v závěru roku 2004. Na základě pozitivního ohlasu na první setkání ze strany jeho účastníků se družstvo rozhodlo v této aktivitě pokračovat.

Hlavním cílem uskutečněných pracovních setkání bylo získání poznatků a připomínek ke službám zajišťovaným družstvem v rámci správy bytových domů ze strany jednotlivých společenství vlastníků jednotek a členských samospráv a rovněž vytvořit dílčí prostor pro výměnu zkušeností ze života společenství vlastníků jednotek a členských samospráv i jejich orgánů. Poznatky, názory i zkušenosti, které si zástupci správy družstva z těchto setkámí odnesli jsou vyhodnocovány, aby mohly být využity k dalšímu zkvalitnění a rozšíření družstvem poskytovaných služeb.
Přestože vyloženě kritických připomínek ke službám zajišťovaným družstvem nebylo mnoho, větší část z nich se týkala ne vždy dostatečné kontroly technických prací prováděných na spravovaných domech. Převážná většina přítomných zástupců členských samospráv i společenství vlastníků jednotek byla vesměs se službami zajišťovanými pro jejich domy družstvem spokojena.
Nejčastěji diskutovaným tématem byly revitalizace bytových domů a plánované výměny výtahů. Zatímco obyvatelé cca 20 bytových domů se již připravují na revitalizace, které na jejich domech proběhnou letos, nebo počátkem příštího roku, zástupci ostatních domů zatím tento krok zvažují, sbírají zkušenosti, argumenty a informace, na základě kterých by mohli své spolubydlící o revitalizaci přesvědčit. Zástupci správy družstva upozorňovali účastníky setkání rovněž na úskalí podceňování vnitřních předpisů družstva i obecně platných předpisů, a to zejména při svolávání a jednání orgánů družstva i společenství vlastníků jednotek. Tato rizika se již několikrát v praxi potvrdila, a to právě při projednávání a schvalování revitalizačních prací na domech.
Pracovní setkání se konala postupně v devíti termínech v průběhu tří týdnů a pozvání na tato setkání přijali zástupci zhruba poloviny všech družstvem spravovaných domů. (RMK)
Program PANEL byl notifikován
V listopadovém vydání Zpravodaje v loňském roce bylo zveřejněno prohlášení Státního fondu rozvoje bydlení k notifikaci programu PANEL. V závěru měsíce dubna přinesly sdělovací prostředky zprávu o tom, že Evropská komise notofikovala státní program finanční podpory – program PANEL. Znamená to, že Evropská komise posoudila program PANEL a vydala oficiální stanovisko, že tento program není v rozporu s platnou legislativou Evropské unie a že státní dotace tímto programem definované jsou slučitelné s požadavky Evropské unie. Na základě uvedeného posouzení a z něj vyplývajícího stanoviska Evropské komise k programu PANEL se na tento státní dotační titul nevztahuje princip „de minimis“.

Pro družstvem spravované domy má notifikace programu PANEL Evropskou komisí zásadní význam v tom, že řada bytových domů připravujících se na jejich celkovou revitalizaci nemusí za účelem zajištění státní dotace v rámci programu PANEL násilně ustavovat společenství vlastníků jednotek. Padlo totiž dosavadní omezení maximální výše dotace, kterou může od státu obdržet jeden právní subjekt – družstvo. Stejně tak nejsou omezena ani společenství vlastníků jednotek plánující celkové revitalizace domů, kterým doposud hrozilo omezení dotací z programu PANEL v případech úvěrů přesahujících výrazně částku 8 mil. Kč.
Dle sdělení zástupců Svazu českých a moravských bytových družstev a Státního fondu rozvoje bydlení notifikovala Evropská komise program PANEL s podmínkami, které se v současnosti překládají do češtiny a na jejichž základě by do konce června měl být státní dotační program PANEL novelizován. (RMK)
Výměny a odstraňování rizik výtahů 
bude provádět firma OTIS, a. s.
Představenstvo družstva na svém jednání dne 12. 12. 2005 jmenovalo komisi pro výběr zhotovitele výměn výtahů v domech ve vlastnictví, spoluvlastnictví a správě družstva.

Komise měla 9 členů a jednoho náhradníka. Byla složena z členů představenstva družstva, kontrolní komise, zástupců správy družstva a zástupců členských samospráv. K prvnímu jednání se komise sešla 16. března 2006. Proběhlo otevírání obálek 6 účastníků výběrového řízení. Těchto šest účastníků bylo vybráno určenými členy představenstva družstva a pracovníky technického úseku v širším výběrovém řízení, do kterého zaslalo své nabídky celkem 16 účastníků. Do užšího výběrového řízení nakonec postoupily se svými nabídkami firmy KONE, a. s., SCHINDLER CZ, a. s., OTIS, a. s., ELETEC, výtahy s. r. o., Výtahy Ostrava, s. r. o. a Výtahy servis Bohumín, s. r. o. 

V zadání pro zpracování nabídky obdrželi uchazeči výběrového řízení podklady o výtazích v 5-ti konkrétních obytných budovách (vchodech) s počtem 6-ti osobních výtahů a jednoho nákladního výtahu. Tento vzorek je možno považovat za dostatečně reprezentativní pro všech 293 výtahů, pro které družstvo zajišťuje servis. Cenová nabídka (zjednodušený rozpočet) obsahovala 18 položek jednotlivých komponentů výtahů včetně stavebních úprav. Kromě toho každý uchazeč obdržel prohlášení k cenové nabídce, které obsahovalo 14 údajů (dotazů) k přípravě, realizaci a financování výměny výtahů, včetně garančních oprav a provádění servisu.

Po otevření obálek a kontrole splnění podmínek pro účast ve výběrovém řízení přistoupila komise k hodnocení všech 6 účastníků. Hodnocení bylo prováděno bodovacím systémem do připravených tabulek, které obsahovaly 12 hodnotících kritérií. Stanovení reprezentační ceny díla jako jednoho z kritérií bylo provedeno před bodováním. Po provedení vyhodnocení a součtu přidělených bodů se na prvním místě umístila firma Výtahy Ostrava, s. r. o. a na druhém místě firma OTIS, a. s.

Komise rozhodla, že do druhého kola postupují oba uchazeči, kteří se umístili na prvním a druhém místě. Dále nařídila určeným pracovníkům, kteří zajišťovali přípravu výběrového řízení projednat se zástupci obou firem upřesnění nabídek. Jednání se statutárními zástupci obou firem proběhlo na Stavebním bytovém družstvu ve Frýdku-Místku dne 5. a 6. dubna 2006. Obě firmy byly vyzvány ke zpracování stanoviska k projednané problematice a k možným úpravám vlastních nabídek ve prospěch družstva. Obě firmy zaslaly požadovaná stanoviska a úpravy a upřesnění svých nabídek, které projednala výběrová komise na svém jednání dne 3. května 2006. Zatímco firma Výtahy Ostrava, s. r. o. v podstatě potvrdila v nezměněné podobě svou dosavadní nabídku, firma OTIS, a. s. potvrdila snížení všech nabízených cen o 8 % (bez DPH), splátkování 50 % ceny díla po 24 měsíců od uvedení do provozu a nabídla 3 měsíční servis výtahů po uvedení do provozu zdarma. Tato úprava nabídky firmy OTIS, a. s. měla za následek to, že z 6 zpracovaných nabídek pro jednotlivé typy výtahů byla nabídka firmy OTIS, a. s. ve čtyřech případech levnější. Na základě takto upřesněných podmínek nabídky hlasovalo všech 9 členů komise o umístění firmy OTIS a. s. na prvním místě tzn., že je vítězem výběrového řízení.

Výběrová komise svým rozhodnutím umožnila v odůvodněných případech a za určitých podmínek dohodnout realizaci výměny výtahu s firmou Výtahy Ostrava, s. r. o. Ve středu 17. května 2006 proběhlo první jednání mezi Stavebním bytovým družstvem ve Frýdku-Místku a firmou OTIS, a. s. o podmínkách smlouvy na první dodávky výtahů, především do domů, ve kterých má letos proběhnout jejich celková revitalizace, jejíž součástí jsou i výměny výtahů. Zpracování ceny za dodávku výměny výtahu v kterémkoli družstvem spravovaném domě a uzavření dílčí smlouvy dle potřeby samosprávy a nebo společenství vlastníků jednotek momentálně nic nebrání. Jsou-li výměny výtahů v domech plánovány jako součást celkových revitalizačních prací, budou realizovány až na závěr (po výměně oken, zateplení obvodového pláště apod…). Zahájení prvních dodávek výměn výtahů je plánováno na září letošního roku. Tento termín žádným způsobem neovlivňuje kteroukoli z připravovaných anebo realizovaných revitalizaci obytných budov.

Podrobnější informace o odstraňování rizik výtahů a výměně výtahů obdrželi zástupci členských samospráv a společenství vlastníků jednotek na pracovních setkáních uskutečněných v závěru dubna a delegáti členských samosprávy na seminářích delegátů v první polovině května. Další podrobné a odborné informace nejen pro členy Stavebního bytového družstva ve Frýdku-Místku a členy družstvem spravovaných společenství vlastníků jednotek, ale i obyvatele domů, které nejsou ve správě družstva lze získat u Ing. Františka Glety, předsedy komise (tel. 603 472 457), RNDr. Michala Kůstky, ředitele družstva (tel. 558 402 019) a u pracovníků technického úseku správy družstva Ing. Tomáše Literáka (tel. 558 402 012) a pana Zbyňka Pěkníka (tel. 558 402 015). (IFG)
Jsou kontaktní zateplovací systémy rizikové?
Nejčastěji prováděným druhem prací při opravách, modernizacích a rekonstrukcích společných částí bytových domů je zateplování obvodového pláště, nebo jeho některé části. Nejedná-li se o  zateplení celého obvodového pláště v rámci revitalizace domu, bývá nejčastěji jako jeho dílčí část zateplována štítová stěna domu. Při zateplení panelových domů na našich sídlištích (nejen ve Frýdku-Místku) je v převážné většině případů používán některý z kontaktních zateplovacích systémů. S méně častým použitím bezkontaktních zateplovacích systémů se u panelových domů setkáváme nejčastěji při zateplení štítových stěn domů. 
Kontaktní zateplovací systémy představují dnes nejrozšířenější způsob vnějšího zateplení obvodových stěn budov ať již bytové nebo rodinné výstavby. Tyto zateplovací systémy se vyznačují v porovnání s ostatními poměrně nízkými pořizovacími náklady a vysokými užitnými vlastnostmi. Podle potřeby zachovávají tvar fasády, popř. se naopak velmi dobře zpracovávají při modelování nových ozdobných prvků zateplovaných fasád (šambrány okolo oken, parterové a podparapetní římsy, různé imitace nárožních kamenů apod.). Povrchovou úpravu těchto zateplovacích systémů tvoří tenkovrstvé šlechtěné omítky v různém provedení o různých zrnitostech a to buď již probarvené od výrobce, nebo přímo na stavbě opatřované barevnými fasádními nátěry. Přestože zejména z estetického pohledu a z hlediska široké barevné škály a z toho vyplývajících téměř neomezených možností výtvarného řešení zateplovaných fasád upřednostňuje většina obyvatel domů kontaktní zateplovací systémy, objevují se pochybnosti o vhodnosti použití těchto systémů, a to především z důvodu obav budoucího napadení zateplených fasád řasami a plísněmi.
Skutečností je, že zejména v prvních letech používání kontaktních zateplovacích systémů u nás nebyly tyto dostatečně chráněny proti řasám a plísním. Zejména chemické složení omítek používaných v rámci kontaktních zateplovacích systémůprošlo v posledních letech významným vývojem a umožňuje dnes účinnou ochranu před napadením zateplení plísněmi a řasami, pokud jsou však dodrženy i další podmíky při realizaci zateplovacích prací.
Pro zateplení panelového domu, jehož vnější plášť je zjevně napaden řasami nebo plísněmi nebo se řasy či plísně vyskytují na okolních domech, je třeba zvolit zateplovací systém, který odolá zvýšenému riziku napadení plísněmi a řasami. Obecně platí, že proti napadení plísněmi nebo řasami jsou nejméně odolné omítky čistě minerální a akrylátové, naopak nejodolnější jsou omítky silikonové, pokud jsou vybaveny příslušnými aditivy nebo lehčené silikátové omítky opatřené vícevrstvým kvalitním silikonovým nátěrem.
V neposlední řadě je z hlediska prevence proti budoucímu výskytu řas a plísní na zateplené fasádě domu nutná důsledná kontrola dodržování všech technologických postupů a norem při realizaci příslušných prací. Přestože se objevují články v odborném tisku a literatuře prezentující názory o nevhodnosti vnějších kontaktních zateplovacích systémů, pravdou je, že drtivá většina případů kontaktních zateplení domů zasažených výskytem plísní či řas pochází z počátků používání těchto systémů u nás, což je před osmi a více léty. S postupným nárůstem počtu domů zateplených vnějším kontaktním zateplovacím systémem v jednotlivých letech by měl rovněž přiměřeně narůstat počet takto zateplených domů s výskytem řas či plísní. Skutečnost však tomuto předpokladu neodpovídá, což je, kromě jiného, rovněž výsledkem neustále probíhajícího vývoje používaných technologií a chemického složení jednotlivých materiálů pro kontaktní zateplovací systémy.
Cílem tohoto příspěvku není jakákoli účelová obhajoba kontaktních zateplovacích systémů, ani prosazování systémů bezkontaktních. Je spíše reakcí na některé „zaručené“ informace šířené některými jednotlivci, nejčastěji odpůrci jakéhokoli zateplení domu, kteří naopak právě účelově využívají jakýchkoli informací ovlivňující rozhodování ostatních obyvatel domu. Mnohé z těchto informací jsou poměrně starého data (i několik let) a dnes již neplatí a řada z nich je vytržena z kontextu a stává se tak polopravdami. A právě polopravdy, které mají na první poslech logický a racionální základ, jsou nejnebezpečnější, neboť se laikům mnohem hůře vyvracejí. Jako příklad lze uvést 2 často používaná tvrzení odpůrců zateplení, která lze spíše nazvat mýty či pověrami.

„Zateplením domů se zvyšuje riziko kondenzace vodní páry a vzniku plísní…“
Při vnějším zateplení je skutečnost právě opačná, kondenzace vodní páry uvnitř konstrukce se výrazně snižuje nebo se zcela odstraní. Teplota na vnitřním povrchu obvodových stěn se zvyšuje. Objektivně je tedy snižováno riziko kondenzace vodní páry a vznik plísní. Pokud při vnějším zateplení dojde přece jen ke vzniku plísní, pak je to navzdory příznivému působení vnějšího zateplení v důsledku jiných zhoršených podmínek, obvykle kvůli nedostatečnému větrání nebo v důsledku chybného provedení zateplení nerespektování závěrů energetického auditu pro daný dům (zejména v minimální tloušťce zateplení).
„Zateplením se konstrukce příliš uzavře a nedýchá…“
Tvrzení opět neplatí pro vnější zateplení, které v zimním období skutečně poněkud potlačí téměř zanedbatelný prostup vzduchu obvodovými konstrukcemi (více než 95 % výměny vzduchu však zajišťují spáry a technologická zařízení jako ventilátory a digestoře). Vnitřní vrstvy konstrukce však nadále reagují na proměny vlhkosti vnitřního vzduchu, pohlcují vlhkost a vysychají - konstrukce "dýchá". Při vnitřním použití tepelně izolačních omítek zůstává schopnost "dýchání" konstrukce zachována. Navíc součástí projektovaných revitalizačních prací je zpravidla i rekonstrukce vzduchotechniky, která umožní potřebnou cirkulaci vzduchu ve všech bytech v domě a spolu s ní i potřebný odvod vzdušné vlhkosti, aniž by však tímto docházelo ke zbytečným odvodům tepla z domu. (RMK)
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