Vážení členové družstva, vážení čtenáři,

v posledních týdnech se objevily v některých místních periodikách články kritickým tónem komentující nekompromisní postoj družstva vůči dlužníkům a neplatičům. Nyní jsem na rozpacích, zda příslušným redaktorům a jejich pomocníkům z řad některých členů družstva skutečně nepoděkovat. Je totiž otázkou, zda by šla vymyslet ještě lepší reklama pro družstvo, resp. pro jeho statutární orgán a správu na to, jak zodpovědně se stará o svěřený majetek. 
Málokdo má dnes takový majetek, anebo tak vysoké zdroje svých příjmů, aby se nemusel starat, kolik peněž může za co vydat, utratit, půjčit druhému, nebo dokonce odpustit dluhy. Platí to nejen pro jednotlivé občany, ale i pro firmy, zvláště pak pro bytová družstva, na kterých nenechávají média při sebemenší příležitosti niť suchou. Lze si bez větších problémů představit, s jakou chutí by tisk, nebo televize psaly o bytovém družstvu, které se dostává postupně do finančních problémů, neboť jeho pohledávky vůči členům – dlužníkům a neplatičům rok od roku rostou. Co ale dělat s tím, když se situace vyvíjí opačně? Když družstvo meziročně snižuje celkový objem svých pohledávek, a to až o milión korun? Nelze přece psát o družstvu pozitivně! Proto je z pohledu médií nutné se na pozitivní stav podívat z jiné strany tak, aby mohl být kriticky prezentován. K tomu se hodí zneužít lidského a sociálního cítění převážné většiny občanů. Jsou-li jednotlivé skutečnosti správně vytrženy z kontextu, příp. upraveny a „očištěny“ o „nepodstatné“ detaily a opatřeny správně emotivně vyznívajícím komentářem, je vyhráno.
Bohužel existují mezi námi někteří členové družstva, kteří jsou dnes ochotni propůjčit se k laciné kritice družstva za jeho nekompromisní postoj vůči dlužníkům, a zítra, bude-li družstvu v důsledku jeho rádoby sociálního přístupu k dlužníkům narůstat celkový objem dlužných částek, jsou schopni podat trestní oznámení na ředitele nebo členy představenstva družstva pro porušování povinnosti při správě cizího majetku. Jejich populisticky působící argumenty jsou přitom z větší části postaveny na neúplných a nepřesných informacích vytržených z širších souvislostí a jsou velmi účelově formulovány. Tito členové družstva nikdy neprojevili jakýkoli zájem o podrobnější informace k danému problému.
V dnešní společnosti je jakákoli negativní informace většinou občanů přijímána takměř automaticky jako pravdivá, protože „není šprochu, aby na něm nebylo pravdy trochu“, a málokdo se hlouběji zamýšlí nad její podstatou a ověřuje si její pravdivost. „Nařčená“ strana musí zpravidla velmi složitě a zdlouhavě (často i se značně nejistým výsledkem) veřejně dokazovat nepravdivost svého nařčení, zatímco „obžaloba“ se v ústraní jenom usmívá a spokojeně si mne ruce, jak to druhé straně zase zavařila. Výjimka ovšem potvrzuje pravidlo. A touto výjimkou je i mediálně prezentovaný přístup našeho družstva k dlužníkům a neplatičům. Každý článek tohoto typu je pro družstvo cennou devizou, neboť upevňuje platební kázeň všech uživatelů družstevních bytů, což je jeden z hlavních cílů vedení družstva. A také ne všichni protagonisté těchto článků z řad členů družstva mají vždy evidentně zájem zůstávat v ústraní, ale spíše to vypadá, že jejich cílem je stát se mediální hvězdou.
Je zcela přirozeným zájmem každé firmy, aby měla co nejméně dlužníků. V tomto směru není na jedné straně krásnější představy, než mít družstvo bez dlužníků, na straně druhé se může stát noční můrou představa, že při postupném převodu družstevních bytů do vlastnictví zůstanou družstvu pouze byty s dlužníky a neplatiči. Obě situace jsou (bohužel, a naštěstí) pouze teoretické, což ovšem neopravňuje nikoho, aby po družstvu požadoval plnění funkce sociální sítě. A to ani v situaci, kdy stávající dlužníci a neplatiči bezprostředně finančně družstvo neohrožují a jejich závazky vůči třetím subjektům (dodavatelům médií) je družstvo díky svým dostatečným finančním rezervám schopno včas a řádně plnit. I toto je jedna z neoddiskutovatelných výhod družstva oproti společenstvím vlastníků jednotek, u kterých i přechodný krátkodobý výpadek plateb kteréhokoli vlastníka bytu může za určitých okolností představovat pro dům vážný finanční problém. Aby však byla tato výhoda družstva zachována, nemůže se stejně jako vlastníci bytů v domě chovat v tomto směru sociálně. Neočekávám, že na základě tohoto mého příspěvku změní zastánci dlužníků svůj názor, pokud se nebudou muset na úhradě dluhů svých chráněnců začít sami podílet. Inu „Z cizího krev neteče!“. Opravdu však z cizího?

RNDr. Michal Kůstka

ředitel družstva

Nová pravidla pro přidělování uvolněných družstevních bytů
Jak jsme již informovali v dubnovém vydání Zpravodaje, připravilo představenstvo družstva pro jednání letošního jarního shromáždění delegátů návrh změny interního předpisu družstva, podle kterého jsou znovu přidělovány do užívání družstevní byty uvolněné po vystěhovaných neplatičích. S návrhem nového znění příslušného předpisu byli delegáti poprvé seznámeni již na květnových seminářích, kdy jim byly poměrně podrobně vysvětleny hlavní důvody, které vedly představenstvo družstva ke zpracování předložené změny předpisu. 

Diskuse k předloženému návrhu byly vedeny pouze na seminářích delegátů, kdy se jednalo z větší části o požadavky delegátů na podrobnější vysvětlení některých částí předpisu. Zásadní polemiku s předloženým návrhem se snažilo vést pouze v ojedinělých případech několik málo delegátů. 
Delegáti pak seznamovali ostatní členy družstva s návrhem změny předpisu na schůzích členských samospráv. Ze zápisů z těchto schůzí doručených družstvu je zřejmé, že převážná většina členů družstva pochopila správně záměr představenstva družstva omezit „podnikatelský prostor“ některým realitním kancelářím v rámci nakládání s družstevním majetkem. Tomu odpovídal i průběh projednávání nového znění příslušných pravidel na jarním shromáždění delegátů, během kterého nebyla k předloženému návrhu ze strany přítomných delegátů vznesena žádná podstatná připomínka či námitka, a návrh byl následně schválen více, jak 90 % hlasů přítomných delegátů (proti byli delegáti 1,3 % hlasy a zbylých 8,2 % se hlasování zdrželo). 

Shromážděním delegátů schválená změna pravidel pro přidělování uvolněných družstevních bytů je základním předpokladem omezení „podnikání“ jiných subjektů s družstevním majetkem. Do jaké míry bude tento záměr ve skutečnosti naplněn se však ukáže až v příštích měsících. (VN)
Změněny statuty fondů družstva
Na letošním jarním shromáždění delegátů byla projednávána rovněž změna statutů jeho fondů. Družstvo vytváří v souladu s příslušnými předpisy několik druhů kapitálových fondů, jejichž tvorba a následné užití je dáno přesnými pravidly – statuty fondů, která schvaluje nejvyšší orgán družstva – shromáždění delegátů. A právě změna pravidel tvorby a užití některých z vytvářených fondů byly na programu jednání červnového shromáždění delegátů.

Družstvo vytváří celkem 8 fondů, které jsou rozděleny do 3 skupin:

· fondy zabezpečující zdroje financování družstevní bytové výstavby

· fondy ze zisku 

· ostatní fondy

První ze změn statutů fondů předložených delegátům na letošním jarním shromáždění se týkaly změny Fondu kulturních a sociálních potřeb (FKSP), jehož doposud tvořená výše založená na procentuální sazbě z plánovaných mzdových prostředků neodrážela objektivně finanční možnosti družstva a byla nelogicky závazná bez ohledu na hospodářské výsledky družstva. Předloženou změnou byla stanovena fixní roční výše tvorby tohoto fondu, která je výrazně nižší, než byla v uplynulých letech, a která však může být v daném roce usnesením představenstva družstva na základě vyhodnocení hospodaření družstva zvýšena až o 50 %. 

Další změna se týkala Fondu dodatečných členských vkladů, který je tvořen dalšími a dodatečnými členskými vklady členů družstva. Podle předložené a shromážděním delegátů schválené změny zůstatky dodatečných členských vkladů, na jejichž výplatu zanikl podle stanov družstva nárok, budou převedeny do Fondu na financování investic. V rámci tohoto fondu budou pak přednostně používány na zajišťování soudem požadovaných bytových náhrad pro uživatele družstevních bytů, kteří tyto byty užívají bez právního důvodu.

Podrobnější informace či vysvětlení k jednotlivým druhům fondů tvořených družstvem může kterýkoli jeho člen obdržet na správě družstva.(VN)
Diskutovalo se k pravidlům pro zadávání zakázek
Zatímco při projednávání změn pravidel pro přidělování uvolněných družstevních bytů a změn statutů fondů družstva nebyla ze strany delegátů vedena diskuse, při projednávání změny pravidel pro zadávání zakázek v hodnotě vyšší, než 50 tis. Kč vystoupilo s připomínkami a návrhy změn několik delegátů. Společným znakem jejich vystoupení byla snaha omezení družstva, resp. jeho správy a představenstva zasahovat do výběru dodavatelů prací spojených s opravami, modernizacemi či rekonstrukcemi bytového fondu.
První navrhovanou změnou ze strany některých delegátů bylo zvýšení minimální hodnoty zakázek, na jejichž dodavatele musí být vypsáno výběrové řízení, ze stávajících 50 tis. Kč na 100 tis. Kč. Na tento požadavek reagoval II. místopředseda představenstva družstva pan Vratislav Němec a ředitel družstva RNDr. Michal Kůstka. Oba shodně potvrdili, že zvýšením minimální hodnoty zakázek by došlo k popření základních důvodů, kvůli kterým byla před lety pravidla zavedena, tzn. výběr vhodného dodavatele příslušných prací podle jejich ceny a kvality, a nikoli na základě jednostranného výběru ať již správou družstva, anebo zástupci samosprávy. Vratislav Němec uvedl, že je zcela běžné, že stejný druh prací realizovaný v rámci zakázek pod 50 tis. Kč, na které nemusí být provedeno výběrové řízení, je dražší než tytéž práce v rámci zakázek, jejichž dodavatelé byli vybráni prostřednictvím výběrového řízení.

Někteří delegáti vyjádřili nesouhlas s tím, že v pětičlenné výběrové komisi jsou 2 zástupci příslušné samosprávy v menšině a nemohou nikdy přehlasovat zbývající 2 zaměstnance správy družstva a jednoho zástupce představenstva družstva. Na tuto připomínku reagoval ředitel dotazem, zda některý z přítomných delegátů má z praxe zkušenost, že by výběrová komise vybrala jiného dodavatele prací, než by si přáli zástupci samosprávy, aniž by takovýto výběr nebyl podložen konkrétními logickými důvody (nižší cenou, lepšími dodacími či záručními podmínkami apod..). Žádný z přítomných delegátů takovouto zkušenost nepotvrdil. Po skončení diskuse proběhlo hlasování, kterým delegáti s téměř 80 % hlasů odsouhlasili původní předložený návrh znění pravidel.(VN)
Není správa jako správa
Vlastníků bytů přibývá jak hub po dešti a s nimi i společenství vlastníků jednotek. Nejedná se přitom pouze o vlastníky a společenství rekrutované z původních nájemců družstevních bytů. Řada uživatelů bytů se stává jejich vlastníky a s tím i členy společenství vlastníků jednotek v rámci privatizace obecního či podnikového bytového fondu. Vzhledem k tomu, že v obou případech nebyli uživatelé bytů zvyklí se vyjadřovat či rozhodovat o správě a údržbě domu, neboť toto rozhodování bylo výlučným právem původního vlastníka domu (firmy, nebo obce), dostali se po převodu bytů do jejich vlastnictví ve srovnání s původními nájemci družstevních bytů do určité nevýhody. 
Zatímco bývali nájemci družstevních bytů byli léta zvyklí se k většině záležitostí týkajících se především správy a údržby společných částí domů vyjadřovat či přímo rozhodovat prostřednictvím výborů či schůzí členských samospráv, obyvatelé obecních nebo podnikových bytů v převážné většině případů takovouto možnost neměli. Po převodu bytů do vlastnictví se tento rozdíl projevuje v praktickém přístupu vlastníků bytů ke správě společných částí domů.

Pokud po převodu bytů do vlastnictví jejim uživatelům nepřešla funkce správce z obce nebo firmy na jinou osobu – zpravidla realitní kancelář na základě smlouvy mezi původním vlastníkem a novým správcem, vedly první kroky vlastníků bytů do několika realitních kanceláří, kde položili nejdůležitější otázku: „Za kolik?“. Minimální až žádné vlastní zkušenosti velké části vlastníků původně obecních nebo podnikových bytů s organizací správy a údržby společných částí domu zapříčinily slepou důvěru v to, že každá realitní kancelář musí dobře vědět a znát vše, co je k úplné a kvalitní správě domu potřeba. Při této důvěře je pak zcela logické a pochopitelné, že jediným kritériem a argumentem pro výběr vhodného správce je cena, za kterou je ochoten požadovanou službu vykonávat. Téměř v žádném případě však vlastníci nezkoumají, zda nabízený rozsah služeb za danou cenu je skutečné úplný a zda pokrývá veškeré jejich potřeby. Konkrétní praktické zkušenosti některých vlastníků dokazují, že ne vždy mají pracovníci správcovských firem potřebné znalosti. Jeden příklad za všechny.
Zástupkyně nejmenované realitní kanceláře ve Frýdku-Místku tvrdila vlastníkům bytů původně obecního domu, že nejsou povinni ustavovat společenství vlastníků jednotek a zapisovat jej do zvláštního rejstříku při krajském soudu. Nejenže je takovéto tvrzení v příkrém rozporu s příslušným ustanovením Zákona o vlastnictví bytů, ale alarmující je zejména skutečnost, že ten, kdo by měl v rámci své odbornosti naopak garantovat poskytování vlastní služby – správy domu v souladu se všemi platnými právními předpisy, navádí naopak vlastníky k jejich porušování. 
Jiným příkladem je mnoha realitními kancelářemi zdůrazňovaná „výhoda“ odvádění záloh za služby (teplo, teplou a studenou vodu) na účet správce-realitní kanceláře, která následně z takto přijatých plateb vlastníků bytů realizuje platby dodavatelům médií. Jedná se o výhodu především pro realitní kancelář. Ta totiž uvedeným postupem získává, byť jen na přechodnou dobu (než zaplatí dodavateli médií předepsanou zálohu, nebo vyúčtovaný náklad) na svůj účet nemalý finanční objem, který může využít k jiným podnikatelským účelům. V opačném případě nic nebrání tomu, aby bez zbytečného zatěžování jednotlivých vlastníků či výborů společenství mohly být platby dodavatelům médií realizovány přímo z vlastního účtu společenství, a to i v situaci, že k uzavírání smluv o dávkách médií je zplnomocněn správce. Veškeré zálohové platby (tedy např. i zálohy na fond oprav) by vždy měly být součástí účetnictví společenství, které je společenství povinno ze zákona vést (od roku 2005 už pouze podvojné). Tvrzení, že takovýto postup je složitý a že přináší vlastníkům starosti, je účelové, neboť takovýto postup by byl nevýhodný především pro správce.
Ani jeden z uvedených příkladů nedokládá kvalifikovaný a seriózní přístup některých správců k jejich klientům. Tuto situaci si ovšem v řadě případů způsobují vlastníci svým nezájmem sami. Vlastníci by se měli vždy aktivně zajímat, zda jakýkoli úkon či postup správce v oblasti správy a údržby společných částí domu a služeb spojených s užíváním bytů je činěn v souladu s příslušným předpisem. Seriózní správce by měl vždy ochotně a zcela konkrétně vlastníkům doložit, podle kterého předpisu zvolil při správě ten, či onen postup. (RMK)
Pod družstvem je pojištění domu nejlevnější

Pod podobným titulkem jsme informovali čtenáře Zpravodaje v květnu loňského roku o pojištění domů spravovaných družstvem, které je prozatím z hlediska výše pojistného bezkonkurenčně nejlevnější. I přes tuto skutečnost se správa družstva intenzivně průběžně zajímá o nabídky jakýchkoli pojišťovacích ústavů s cílem zajištění ještě výhodnějších podmínek pojištění. Zatím bezvýsledně. Pojištění družstvem spravovaného majetku v hodnotě okolo 1 miliardy Kč je sice pro každý pojišťovací ústav velmi zajímavým obchodem, přesto však nebyla doposud žádná z pojišťoven schopna nabídnout družstvu pojištění spravovaného majetku za stejných cenových a ostatních podmínek, jako pojišťovna Kooperativa. 

Podstatné je, že je pojištěn nejen vlastní majetek družstva, ale rovněž majetek vlastníků bytů a garáží, tedy společné části domů, ve kterých již vznikla společenství vlastníků jednotek. Společenství vlastníků jednotek, která jsou spravovaná družstvem, proto nemusí sama uzavírat žádné pojištění domu a mají navíc jistotu, že dům je prostřednictvím družstva pojištěn v maximálním možném rozsahu za nejnižší možnou cenu.

Družstvo si prověřovalo podmínky pojištění některých bytových domů, které nespravuje a porovnávalo je s podmínkami případného pojištění stejného domu pod družstvem. Zjistilo, že rozdíly v ročních nákladech domu na pojištění dělají v některých případech až několik desítek tisíc korun. Např. roční pojistné konkrétního bytového domu s 22 byty ve Frýdku na pojistnou hodnotu domu 17 mil. Kč činí 14.880,-Kč, zatímco prostřednictvím družstva by byl tentýž dům ve stejném (ne-li vyšším rozsahu) pojištěn na hodnotu cca 20 mil. Kč za 3.804,- Kč ročně. Jiný bytový dům s 35 byty a 11 garážemi v Místku je pojištěn na hodnotu cca 37,25 mil. Kč za roční pojistné 40 tis. Kč, zatímco prostřednictvím družstva by byl pojištěn na hodnotu necelých 34 mil. Kč za roční pojistné 7.446,- Kč. V jiných případech zase některá společenství podceňují hodnotu domu s cílem dosažení nižšího pojistného. Příkladem může být dům s 23 byty, který je pojištěn na hodnotu cca 8,5 mil. Kč za roční pojistné 6.400,- Kč, zatímco prostřednictvím družstva by byl pojištěn na hodnotu přesahující 19 mil. Kč za roční pojistné 3.715,- Kč.

Přepočteme-li si výše uvedené rozdíly v průměru na 1 byt, dojdeme k částkám pohybujícím se v rozmezí od cca 10,- až do 500,- Kč, které vlastník bytu platí měsíčně zbytečně navíc. Několik uvedených příkladů zcela jednoznačně dokumentuje, že nižší základní cena za správu domu placená správci neznamená pro vlastníky bytů vždy levnější správu. (IMS a RMK)
Jak družstvo hospodařilo v první polovině letošního roku?

V loňském říjnovém Zpravodaji družstva jsme jeho čtenáře poprvé zcela veřejně seznamovali s výsledky hospodaření družstva. Vzhledem k tomu, že se stále objevují snahy prezentovat bytová družstva v obecné rovině jako ekonomicky nestabilní a neprůhledné právní subjekty, chce Stavební bytové družstvo ve Frýdku-Místku ukázat, že jakékoli interpretace tohoto druhu jsou ve vztahu k němu nepravdivé a že naopak finanční stabilita družstva je každoročně vytvářeným ziskem průběžně posilována.

Na základě provedené uzávěrky za měsíc červen letošního roku dosáhlo za první pololetí družstvo zisku ve výši 1 mil. Kč, což znamená již nyní překročení celoročního plánovaného zisku o téměř 30 %. Je pravdou, že některé významnější náklady družstva vznikají až ve druhém pololetí roku, příp. až v jeho samotném závěru. Ani tyto náklady by však již neměly ovlivnit důvodný předpoklad dosažení kladného hospodářského výsledek družstva za letošní rok ve výši podle hospodářsko-finančního plánu schváleného představenstvem družstva pro rok 2004.
Zatímco jednotlivé druhy nákladů družstva za první pololetí letošního roku odpovídají ve většině případů zhruba 50 % plánovaných celoročních částek, obdobně jako v loňském roce pokračuje nárůst příjmů družstva z úroků a poplatků z prodlení uplatňovaných vůči dlužníkům a neplatičům. Ve zdánlivém rozporu s touto skutečností je meziroční snížení objemu pohledávek družstva z loňských  5.703.589,-- Kč na letošních 4.785.781,-- Kč (vždy k 30. červnu). Tento vývoj prokazuje pozitivní účinek vybírání úroků a poplatků z prodlení na platební morálku poplatníků.

Výrazného překročení plánovaných celoročních příjmů již v průběhu prvního pololetí došlo v oblasti provádění plynorevizí a porevizních oprav, kdy i při nízkých cenách družstva za tyto služby ve srovnání s konkurencí dosáhlo družstvo za první pololetí zisku přesahujícího 150 tis. Kč.
Z červených číslech se zatím nedostává provoz Bytového domu U lávky, určeného pro zajišťování soudem určených bytových náhrad zejména pro dlužníky, kteří užívají družstevní byty bez právního důvodu. Některé z bytů jsou již obsazeny, jiné čekají na své uživatele a družstvo musí neobsazené byty blokovat pro jednotlivé případy, které zatím nebyly v rámci soudního řízení pravomocně ukončeny. Ztráta z provozu Bytového domu U lávky za první pololetí letošního roku, která činí 133 tis. Kč, je však několikanásobně vyeliminována příjmy do fondu dodatečných členských vkladů získaných za přidělení uvolněných družstevních bytů.

Celkově lze konstatovat, že jak správa družstva, tak i jeho představenstvo mají hospodaření družstva pod kontrolou a že pro jakékoli pochybnosti či obavy z ekonomické nestability družstva neexistují žádné reálné důvody. (IMS a RMK)
Co najdete v příštím vydání Zpravodaje?

Příspěvky v příštím vydání Zpravodaje Stavebního bytového družstva ve Frýdku – Místku budou, kromě jiného, věnovány povinnostem správců bytového fondu a vlastníkům bytů a podmínkám, za kterých družstvo zajišťuje zejména pro společenství vlastníků jednotek revitalizace domů a jejich financování, včetně nevratných státních dotací.
Tento zpravodaj pro Vás připravili :

RNDr. Michal Kůstka – ředitel družstva (RMK),

Ing. Marie Slováčková – vedoucí ekonomického úseku (IMS)
Vratislav Němec – II. místopředseda představenstva družstva (VN)
