Vážení členové družstva, vážení čtenáři,

o letním období se hovoří jako o okurkové sezóně novinářů, kteří mají údajně méně námětů a podnětů na své články a reportáže. Každodenní obsah televizních, rozhlasových i novinových zpráv však uvedené přirovnání nepotvrzuje. Platí to rovněž o informacích připravovaných do Zpravodaje Stavebního bytového družstva ve Frýdku-Místku. Původní obavy, že nebudou nová a aktuální témata pro články do něj v letních měsících , se vytratila zejména díky členům družstva i vlastníkům bytů z domů spravovaných družstvem. Některé jimi vyvolané události, či jejich názory na některá dění v domech a na družstvu motivovaly zaměstnance družstva k napsání převážné většiny příspěvků v tomto Zpravodaji.

Jak jsem se již zmiňoval v úvodníku z lednového vydání Zpravodaje, jeho každoměsíční příprava není jednoduchá. Informace v něm zveřejňované by měly být svým charakterem, rozsahem i formou podání takové, aby oslovily co nejvíce čtenářů a tím současně udržovaly zájem o vydávání Zpravodaje. Do jaké míry uvedené funkce Zpravodaj plní, se pokusí správa družstva zjistit prostřednictvím ankety v podzimních měsících, aby ve spolupráci s představenstvem družstva mohla s definitivní platností rozhodnout o četnosti a s tím souvisejícím způsobu vydávání Zpravodaje od ledna roku 2007. Cílem je, aby Zpravodaj Stavebního bytového družstva ve Frýdku-Místku, byl svým rozsahem i kvalitou žádaným zdrojem potřebných informací nejen pro obyvatele družstvem spravovaných domů.

RNDr. Michal Kůstka

ředitel družstva
Zahájena příprava na zavedení ISO na družstvu
Představenstvo Stavebního bytového družstva ve Frýdku - Místku vyjadřuje svými postoji zájem vést družstvo k rozšiřování svých obchodních a podnikatelských aktivit. Zástupci družstva s nabídkou ingeneerské činnosti a stavebně technického dozoru se tak budou stále více dostávat do konfrontace s vnějším konkurenčním prostředím. Proto je nezbytné připravit technický úsek správy družstva k získání nejvyšší možné odborné způsobilosti a dosáhnou certifikátu uplatňování systému managementu jakosti ISO 9001 : 2000. Každým rokem přibývá společností s tímto certifikátem, který je známkou nejvyšší dosažitelné prestiže. V některých případech, např. v zakázkách, na které bude chtít družstvo, anebo společenství vlastníků jednotek uplatnit státní dotaci z programu PANEL, je certifikát ISO nezbytným předpokladem pro účast ve výběrovém řízení.
Označení ISO 9001 : 2000 patří mezinárodně uznávané normě, která formuluje soubor koordinovaných činností pro usměrňování řízení organizace s ohledem na jakost. Od jejího zavedení lze očekávat především vyšší efektivitu a ziskovost, růst podílu na trhu, nové tržní příležitosti, zlepšení organizace, komunikace a morálky uvnitř společnosti, rovněž však snížení nákladů, lepší vyjednávací pozici s obchodními partnery a také celkové zpřehlednění veškerých procesů.
Aby organizace obstála v požadavcích certifikačního auditu, to vyžaduje zpravidla alespoň šest měsíců intenzivních příprav. V nich musí organizace projít třemi základními etapami souvisejících činností – přípravou, zpracováním dokumentace a vlastním zavedením systému jakosti. Z toho časově nejnáročnější je zpracování dokumentace, tj. směrnic požadovaných normou a dokumentů potřebných pro zajištění efektivního plánování, fungování a řízení určených procesů, včetně zpracování tzv. „Příručky jakosti“. Druhou, časově nejnáročnější, fází je zavedení tohoto systému do praxe a vyhodnocení jeho účinnosti na základě interních prověrek. 
Vlastní certifikační proces provádí certifikační orgán, tj. nezávislá organizace oprávněná provádět certifikační audit. Jde o nezávislý a dokumentovaný způsob získání důkazů plnění požadavků příslušné normy. Platnost certifikátu je zpravidla omezena na 3 roky, avšak každý rok probíhá tzv. „periodický kontrolní audit“. Při neplnění požadavků normy může být platnost certifikátu pozastavena až do doby odstranění zjištěných nedostatků. Při opakovaném neplnění může být certifikát organizaci odebrán.
Přesto, že se jedná i o finančně náročný projekt, jehož výsledná cena, včetně poplatku za certifikační audit, dosahuje stovky tisíc korun, stále užší vazby veškeré podnikatelské sféry na pravidla platná ve vyspělejší části Evropské unie nutí firmy přizpůsobovat se podmínkám a pravidlům obvyklým v náročnějším konkurenčním prostředí. Dokážeme-li držet krok s konkurencí a navíc využívat dosud existující lepší vyjednávací pozice držitelů certifikátů, získáme současně základ pro další možné zvyšování naší prestiže. Do budoucna se otevírá možnost dále využít zpracovaných podkladů také k získání certifikátu uplatňování normy ISO 14001. Podle ní se zavádí systém environmentálního managementu, který prosazuje systematický přístup k ochraně životního prostředí ve všech aspektech podnikatelské činnosti. Lze předpokládat, že i tato norma bude v blízké budoucnosti významným kriteriálním faktorem v konkurenčním podnikatelském prostředí. (JT)
Hnutí za lepší bydlení má své kandidáty
do komunálních voleb ve Frýdku-Místku
Jak jsme již informovali v minulém vydání Zpravodaje, v červenci byl Ministerstvem vnitra ČR zaregistrován vznik nového politického subjektu - Hnutí za lepší bydlení. Hnutí za lepší bydlení bude kandidovat v komunálních volbách do zastupitelstva města Frýdku-Místku, které se uskuteční v říjnu tohoto roku. Za tímto účelem sestavilo a na magistrátu města Frýdku-Místku odevzdalo kandidátní listinu se jmény 40 kandidátů. Převážná většina kandidátů jsou obyvatelé družstvem spravovaných domů, z nichž mnozí řadu let vykonávají funkce předsedů výborů členských samospráv nebo jsou delegáty členských samospráv. Své funkce vykonávají nejen na základě vlastní ochoty, ale také schopností zabývat se problémy a řešit je pokud možno ve prospěch a ke spokojenosti ostatních obyvatel domů. 

Důvěra a podpora kandidátů Hnutí za lepší bydlení, kterých se jim dostává od spolubydlících, je jedním ze základních předpokladů nejen pro jejich zvolení do zastupitelstva města, ale i pro prosazování důležitých cílů a myšlenek při výkonu funkce zastupitelů v případě jejich zvolení. Znají mnohé problémy, které obyvatele domů trápí a které není možné řešit na úrovni družstva nebo jeho orgánů. Problémy, které nejsou pouze problémy jednotlivých domů, ve kterých bydlí, ale problémy společné větší části obyvatel našeho města. Namátkou lze jmenovat veřejnou zeleň, dopravní obslužnost či nedostatek parkovacích míst, vandalismus, se kterým se mnozí z nich setkávají bezprostředně a který není zatím nijak programově a efektivně řešen.

Namítne-li někdo, že se nejedná o žádné nové věci, má zajisté pravdu. Je rovněž pravdou, že město v jednotlivých problematických oblastech dílčí kroky činí. Je však otázkou, zda přijímaná opatření města nejsou v mnoha případech pouze individuálním řešením konkrétních vyvstalých problémů, které již nesnesly odkladu. Zda by určité skupiny problémů neměly být řešeny systémově a koncepčně. Na toto téma bude ve Hnutí za lepší bydlení vedena diskuse, do které budou zapojeni v prvé řadě jeho kandidáti. Výsledkem diskuse bude konkrétní volební program, který by měl oslovit co nejvíce obyvatel našeho města a tím získat jejich podporu v nadcházejících komunálních volbách.
V dalším vydání Zpravodaje vás seznámíme s jednotlivými kandidáty Hnutí za lepší bydlení do komunálních voleb do zastupitelstva města Frýdku-Místku a s jejich konkrétními názory a představami. (SK)
Přípravu na revitalizaci není radno podceňovat
Je tomu zhruba rok, kdy byly před dokončením první dvě revitalizace bytových domů ve Frýdku-Místku. V únorovém vydání Zpravodaje jsme informovali o prudkém nárůstu zájmu o celkové opravy bytových domů. Tento trend stále pokračuje a na správu družstva jsou každý měsíc doručovány zápisy z jednání schůzí členských samospráv a shromáždění vlastníků jednotek z dalších domů, jejichž obyvatelé se rozhodli přistoupit k zásadní změně podmínek svého bydlení. K dnešnímu dni již k revitalizaci domu přistoupilo více, než 40 družstvem spravovaných domů.
Správa družstva průběžně a intenzivně vyhodnocuje veškeré poznatky své i poznatky společenství vlastníků jednotek z probíhajících revitalizačních prací – jejich přípravy, finančního zajištění i vlastní realizace tak, aby důležité závěry a zkušenosti mohla co nejdříve uplatnit na dalších akcích stejného druhu.

Představy zástupců některých domů o provedení revitalizace domů do několika málo měsíců se z důvodů jejich nedostatečné znalosti řady podmínek, které musí být před zahájením prací splněny, někdy těžko vyvracejí. Pro důkladnou přípravu revitalizace domu – od schválení vlastního záměru, přes přípravu projektové dokumentace, stavební řízení, výběr dodavatele, zajištění potřebných finančních prostředků prostřednictvím komerčního úvěru a případných státních dotací až po uzavření smlouvy o dílo s vybraným dodavatelem – je vhodné mít časový prostor v délce alespoň 6 měsíců. Za určitých okolností se dá sice příprava zvládnout v kratším termínu, ale vždy je to na úkor její kvality. 
V každé fázi přípravy existují detaily hodné zvláštní pozornosti, jejichž nedostatečné řešení se může později vymstít. Začíná to již ve fázi zpracování projektové dokumentace, při kterém je nutno rozhodnout o konkrétním řešení některých detailů, které nejsou standardní součástí projektovaných prací (např. možná změna velikosti oken, řešení pozice umístění nových oken, a z ní vyplývající možnost vzniku vnitřního parapetu, technické řešení kontaktu nového plastového okna s ostěním apod...). Rovněž zpracování poptávky, kterou mají být osloveni potenciální dodavatelé prací by mělo být zpracováno tak, aby bylo pokud možno jednoznačné, ale aby současně bezdůvodně nevylučovalo některé možné dodavatele prací či materiálů, vhodné technologie apod... Na správně zpracované poptávce do značné míry závisí průběh i výsledek výběrového řízení na dodavatele prací a s ním bezprostředě související smlouva o dílo, jejíž význam bývá zejména ze strany společenství vlastníků jednotek podceňován, anebo zjednodušován. V neposlední řadě má zásadní význam stavebně-technický dozor investora na stavbě. Ten je správou družstva od letošního roku zajišťován prostřednictvím profesionálních pracovníků s příslušnou kvalifikací a praxí.
Správa družstva má dostatečné znalosti a zkušenosti z každé fáze přípravy stavebních prací na bytových domech, které chce uplatňovat jednoznačně ve prospěch obyvatel spravovaných domů. Přitom je však připravena zajistit komplexní revitalizace rovněž pro domy, které nespravuje, zejména pak domy, ve kterých existují společenství vlastníků jednotek. Zaměstnanci technického úseku správy družstva jsou připraveni poskytnout jakémukoli zájemci o jejich služby potřebné informace a základní konzultace. (RMK, ITL)
Změny ve stavebním řízení
Na jaře letošního roku schválila poslanecká sněmovna novelu stavebního zákona. Je jím zákon č. 183/2006 ze dne 14. března 2006, který přinesl některé podstatné změny do stavebního řízení, které by měly v mnoha případech zjednodušit cestu k realizaci nejen nových staveb, ale v podmínkách bytových družstev a společenství vlastníků jednotek zejména realizace oprav, modernizací a rekonstrukcí společných částí domů, které doposud podléhají stavebnímu řízení.

Nové znění stavebního zákona podstatně rozšiřuje rozsah stavebních prací, které od 1. ledna příštího roku na rozdíl od stávajícího stavu nebudou podléhat stavebnímu povolení, ale bude pouze postačovat jejich ohlášení. Obdobně bude rozšířen okruh stavebních prací, které bude možné realizovat i bez jejich ohlášení. Obě uvedená zjednodušení ve stavebním řízení se budou týkat podstatné části stavebních prací prováděných na bytových domech ať již v rámci běžných oprav a údržby, tak i komplexních revitalizací domů. 

Jedním z nejdůležitějších zjednodušení při stavebním řízení vedeném zejména k plánovaným celkovým revitalizacím bytových domů je změna v účastnících stavebního řízení. Těmi jsou podle stávajícího Stavebního zákona v jeho platném znění všichni vlastníci jednotek v příslušném domě, jehož se předmět stavebního řízení týká. Od příštího roku bude v souladu s § 109, odst. 1, písm. g) nového znění stavebního zákona účastníkem stavebního řízení společenství vlastníků jednotek, nebo vlastník disponující více, než 50 % spoluvlastnických podílů. Odpadnou tedy problémy způsobené odvoláváním se vlastníků jednotek v domě, kteří s revitalizačními pracemi nesouhlasí, proti stavebnímu povolení ke krajskému úřadu, a tím i nežádoucí odsouvání zahájení prací na domě. (RMK)
Instalace či rekonstrukce síťových rozvodů v domě 
musí být projednány s jeho vlastníkem
Stále častěji jsou pracovníci správy družstva oslovováni požadavky různých firem, zajišťujících, v námi vlastněných nebo spravovaných domech, zřízení, opravy, modernizaci a provozování technologií a komponentů pro přenos elektronických dat – signálů (nečastěji pro přenos televizního vysílání a pro přenos dat sítě internet), případně také pracovníky firem, které tyto přenosové služby přímo zajišťují (poskytují). Zmíněné požadavky se dotýkají problematiky zpřístupňování vnitřních částí vlastněných nebo spravovaných domů, případně střech a některých částí běžně nepřístupného obvodového pláště budov. V souvislosti s touto problematikou jsou pracovníci správy družstva stále častěji dotazováni předsedy členských samospráv a výborů společenství vlastníků ve věci práv, povinností, oprávnění a omezení takovýchto firem a ve věci práv, povinností, oprávnění a omezení vlastníků, správců nebo zástupců vlastníků a správců objektů. Za účelem základního objasnění této problematiky uvádíme v tomto článku základní pravidla a vazby, které se režimu zpřístupňování společných prostor dotýkají.
Na prvém místě je nutno vyvrátit často montážními a provozovatelskými firmami uplatňované dogma, že vše musí být pouze dle přání či rozhodnutí jejich pracovníků. Není tomu tak! Vždy se musí jednat o dohodu mezi zúčastěnými stranami, kde je nutno zachovat pravidlo, že určující slovo nebo rozhodnutí o termínech a době vstupu do objektů a o způsobu vlastního technického provedení montážních prací má vlastník nebo jím pověřená osoba.

Pro vyváženost a objektivnost tohoto krátkého objasnění této problematiky je ale nutno uvést, že Zákon o elektronických komunikacích (zákon č. 127/2005 Sb.) jednoznačně hovoří o té skutečnosti, že podnikatel zajišťující veřejnou komunikační síť je (ze zákona) oprávněn zřizovat a provozovat v cizích nemovitostech a na cizích pozemcích tuto veřejnou komunikační síť. Zcela jednoznačně lze televizní vysílání (jakéhokoliv programu) i signál sítě internet označit za veřejnou komunikační síť. Tento zákon tedy do jisté míry omezuje vlastnická práva k objektu, ale zmíněné omezení vlastnického práva vlastníka nebo uživatele objektu nesmí být provedeno ve větším rozsahu, než je nezbytné. Dále tento zákon hovoří o tom, že podnikatel zajišťující veřejnou komunikační síť je na základě prokazatelného oznámení vlastníkovi, popřípadě správci nebo uživateli dotčené nemovitosti oprávněn v nezbytném rozsahu vstupovat nebo vjíždět na cizí nemovitosti v souvislosti s činnostmi uvedenými v odstavcích 1 a 2 § 104 Zák. 127/2005 Sb. a při přípravě projektové dokumentace, opravách a údržbě komunikačních vedení a elektronických komunikačních zařízení umístěných na cizích nemovitostech. Jaká je tedy pravda v dané záležitosti?
Odpověď zní, že „ano“ - tyto firmy jsou oprávněny do objektů vstupovat, a to na základě platného zákona. Ale “ne“ bez předchozí dohody s vlastníkem nebo zástupcem vlastníka. A právě tato nutnost předchozí vzájemné dohody vytváří prostor pro určení a prosazení podmínek vlastníka objektu, tzn. družstva, členské samosprávy nebo společenství vlastníků jednotek. A na základě nutnosti prvotní předchozí dohody mezi vlastníkem a realizačně montážní firmou nebo provozovatelem sítě je možno klást podmínky dle představ a požadavků obyvatel domu. 
Pro sjednávání podmínek o vlastním způsobu provádění montážních nebo modernizačních prací je nejčastěji kladen důraz na určení časového průběhu provádění prací, kde by měl být zachován dostatečný časový předstih pro projednání všech souvisejících podmínek na objektu, a to pod garancí referenta bytového hospodářství správy družstva s přihlédnutím k požadavkům předsedů členských samospráv nebo výborů společenství vlastníků, případně v problematických záležitostech i s přihlédnutím k rozhodnutí schůzí členských samospráv nebo shromáždění vlastníků jednotek. V tomto bodě je důležité neopomenout skutečnost vyvěšení základních informací o připravovaných pracích v jednotlivých vchodech, a to pokud možno na místech, kde není možno jednoduchým způsobem vývěsku strhnout. Dále je nutno vycházet ze skutečnosti, že není žádnou povinností vlastníka objektu nebo zástupce vlastníka, tedy ani členské samosprávy nebo výboru společenství vlastníků, montážní práce realizačním firmám jakkoliv zjednodušovat nebo ulehčovat. Nejčastější podoba vedení kabelových rozvodů ve společných prostorách objektů je vedení v montážních lištách v chodbách a schodištích objektů. Tato, byť sice nejčastější forma provádění rozvodů ovšem není jedinou možností (i za tu cenu, že by měla být dodatečně změněna nebo nahrazena jiným způsobem provedení rozvodu). Další možnosti jsou například ve využití elektrorozvodných skříní a stoupaček společných prostor, kde velmi často bývají i volné průchozí pozice, dále využití bytových šachtic – jader, vzduchotechnických rozvodů, velmi často lze kabelové rozvody umístit pod opláštění odpadních stoupaček, které jsou ve společných prostorách domu a dokonce lze i progresivně předem počítat s kabelovým datovým zpřístupněním všech bytových jednotek po venkovní fasádě před provedením celkového zateplení obvodového pláště domu.
Před jakýmkoliv rozhodnutím předsedů členských samospráv nebo výborů společenství vlastníků jednotek a před vydáním konečného stanoviska zástupcům zmíněných realizačních montážních firem doporučujeme veškeré souvislosti, ale především technické provedení rozvodů datových kabelů a další umístění technologických a technických komponentů projednat s referenty bytového hospodářství Stavebního bytového družstva ve Frýdku-Místku, kteří budou vždy hájit především oprávněné zájmy vlastněných a spravovaných domů místo zájmů montážních firem a provozovatelů služeb poskytování signálu. (ITL)
Smlouva o převodu členských práv a povinností 
má předepsané náležitosti
Každý druh smlouvy musí obsahovat podstatné náležitosti, které určitě a srozumitelně vyjadřují projev vůle, kterého chtějí účastníci smluvních stran dosáhnout a mohou obsahovat i další podmínky a ujednání, na kterých se účastníci dohodli. 
Nejinak tomu je také u smluv (dohod) o převodu práv a povinností spojených s členstvím v bytovém družstvu.

Smlouva o převodu členských práv a povinností je smlouvou, na základě které dochází nejčastěji k převodu nájemního práva k družstevnímu bytu, tzv. „prodeji družstevního bytu“ (jedná-li se o převod úplatný). 
Obsah smlouvy o převodu členství není v obchodním zákoníku upraven, jedná se o tzv. smlouvu nepojmenovanou a v souladu s příslušným ustanovením občanského zákoníku je nezbytné, aby takováto smlouva (dohoda) byla učiněna svobodně a vážně, což jsou projevy vůle a určitě a srozumitelně, což jsou náležitosti projevu.

Důsledkem chybějících obsahových náležitostí by se mohlo stát, že smlouva (dohoda) vůbec nevznikla. Převážná většina převodů členských práv a povinností je realizována na základě příslušné smlouvy, kterou připravují zaměstnanci správy družstva. Vyskytují se však i případy, že je družstvu doručena smlouva o převodu členských práv a povinností bez podstatných náležitostí a je neurčitá. Ani ta skutečnost, že podpisy pod touto smlouvou jsou notářsky ověřené, nic nemění na možnosti zpochybnění platnosti smlouvy kteroukoli ze smluvních stran právě na základě chybějících náležitostí smlouvy. Toto riziko platí v případě, že notář smlouvu nepřipravoval, ale pouze ověřoval podpisy pod ní.

Doporučujeme proto všem členům, kteří chtějí členská práva a povinnosti spojená s nájmem družstevního bytu převést na třetí osobu ať už bezúplatně či za úplatu, aby převod uskutečnili prostřednictvím správy družstva, které v tomto případě garantuje soulad práva a projevu vůle účastníků těchto právních úkonů.. (MSB,BP)
Tento zpravodaj pro Vás připravili :

Svatava Kaletová – člen představenstva družstva (SK),

RNDr. Michal Kůstka - ředitel družstva (RMK), 

Ing. Tomáš Literák – vedoucí technického úseku (ITL),

Mgr. Sonja Brlohová – referent právního referátu (MSB), 

Bohdana Podzemná – referent členských a bytových záležitostí a vztahů s vlastníky (BP),
Jiří Tomek – referent pro obchodní činnost (JT).
