Vážení členové družstva, vážení čtenáři,

naše družstvo poskytuje v oblasti správy a údržby bytového fondu širokou škálu služeb. Přitom je jeho zcela přirozenou snahou poskytovat tyto služby v co nejlepší kvalitě úměrné ceně účtované družstvem za tyto služby. Stává se však, že některé snahy správy družstva o poskytování služeb v co nejvyšší kvalitě jsou některými zákazníky špatně chápány. Co mám na mysli? Např. technickou oblast správy. 
Družstvo je např. požádáno společenstvím vlastníků jednotek nebo členskou samosprávou o zajištění běžné opravy či údržby společných částí domu (zde nemám na mysli rozsáhlejší, zpravidla plánované opravy či rekonstrukce). Snahou správy družstva, v tomto případě konkrétně referenta bytového hospodářství (bytového technika) je zajistit požadovanou opravu rychle a levně. Existuje samozřejmě jednoduchá možnost okamžitě objednat požadovanou opravu u některé z firem běžně provádějících příslušné práce a práce mohou být provedeny ve většině případů ještě v den objednávky. Do tohoto okamžiku by měli být zástupci příslušného domu, ve kterém se oprava provádí, spokojeni. Diskuse a údiv mohou ovšem nastat po předložení faktury za provedené práce, kdy účtovaná cena je dle názoru zástupce domu přemrštěná a neodpovídá reálné hodnotě provedených prací. Jak tomu zabránit? 
Omezit riziko nepřiměřeně vysokých cen za provedené práce lze např. tím, že při zajišťování dodavatele nesáhne bytový technik po první firmě, která má volnou kapacitu, aby za každou cenu byly práce provedeny co nejdříve, ale provede alespoň základní poptávku u několika dodavatelů, aby mohl porovnat nejen cenu, ale také garance a v neposlední řadě i možný termín provedení poptávaných prací. Takovýto postup však vždy znamená do jisté míry zdržení realizace poptávaných prací, někdy i o několik dní. Při takovémto postupu se na druhou stranu bytový technik setkává  ze strany zástupců domů s kritickými poznámkami, že není schopen rychle zajistit jednoduchou opravu na domě. Pochopitelně se naskýtá otázka, zda lze formou poptávky vždy zajistit provedení požadovaných prací za výrazně nižší cenu, s lepšími záručními podmínkami apod. a zda je tedy smysluplné provádět vždy a za každou cenu poptávku. U drobných oprav v cenách několika set či prvních tisíc korun asi ne, ale jedná-li se o opravy např. nad 10 tisíc Kč, může úspora na ceně za práce ve výši několika málo procent představovat pro některé domy, jejichž fond oprav není příliš bohatý a jeho tvorba vysoká, dostatečně důležitou částku, aby stála za provedení poptávky na dodání prací u více firem. Rychlost provedení opravy a její cena jsou dvě  kritéria, které nelze vždy optimálně skloubit. Proto je nutné, aby zástupci domů měli při předávání požadavku na zajištění drobných oprav a udržovacích prací na domě jasno, zda chtějí práce provést co nejrychleji, anebo je pro ně nejdůležitější cena.

Druhým případem služeb družstva, na které existují dva diametrálně odlišné pohledy, je zajišťování stavebního a technického dozoru, či dozoru investora na stavbách (zde má na mysli rozsáhlejší opravy, rekonstrukce či regenerace v jejich cenách nad 50 tis. Kč, zpravidla však ve výši několika set tisíc Kč). Každý si asi dovede velmi jednoduše představit situaci první, kdy dozor prováděný družstvem se zástupci investora (členské samosprávy, nebo společenství vlastníků jednotek) zdá nedostatečný a špatný. Nebylo by zajisté objektivní tvrdit, že v tomto směru nemá družstvo rezervy. Správa družstva si toto plně uvědomuje a průběžně vyhodnocuje poznatky rovněž z této oblasti své činnosti. Připravovaná opatření by měli zákazníci družstva pocítit již příští rok. 
Na druhé straně se však družstvo již několikrát setkalo paradoxně se zcela opačnou připomínkou k dozorování prováděných prací. Popíšu-li to velmi zjednodušeně, družstvo bylo požádáno, aby při dozorování prací nebylo na dodavatele tak přísné, protože v důsledku požadovaných odstranění závad, kterých by si údajně lidé z domu ani nevšimli, dojde k nežádoucímu prodloužení realizace stavby a tím i doby, po kterou budou obyvatelé domu stavbou obtěžováni. Přitom každý den zpoždění díla představuje pro dům v rámci smluvených sankcí slevu z ceny díla a z tohoto důvodu by zcela pochopitelně měla existovat na straně dodavatele snaha o maximální urychlení realizace díla. 
Osoba provádějící dozor na stavbě by uvedeným požadavkem investora mohla být na první pohled potěšena, neboť jí ubude starostí a dohadování s dodavatelem díla. Družstvo, jako dozor zastřešující subjekt by však požadavek na menší „přísnost“ nemělo přijímat s povděkem. Až se totiž s odstupem času objeví na zateplení, střeše, vyměněných oknech či vstupech do domu závada nebo porucha, bude kromě dodavatele stavby na pranýři rovněž stavební dozor – kdo ho dělal?, jaktože nezjistil, že je stavba v některé její části prováděna špatně, v rozporu s normami, či jinými předpisy? Řada dalších podobných otázek bude putovat na družstvo, aniž by kteréhokoli tazatele zajímalo, že to byli právě zástupci z jeho domu, kteří nechtěli, ať se stavba zdržuje například tím, že by se z důvodu špatně použité technologie lepení musela strhnou část zateplení a muselo se provést znovu. 
Zpřísňující se dozor a požadavky na kvalitu prováděných prací se nelíbí ani dodavatelům. Někteří z nich dokonce „vyhrožují“, že další zakázky už pro družstvo za takovýchto podmínek nebudou dělat. Mělo by snad dostat družstvo strach, že přijde o kvalitní dodavatele jen proto, že je přísné ať již v uzavíraných smlouvách o dílo, anebo při kontrole a přejímce prací? Nemyslím si to. Naopak, jsou firmy, které jsou ochotny se „naučit“ vyhovovat požadavkům družstva, a to jak v ceně, tak i kvalitě prací. A jsou to i renomované firmy, které jsou na ještě mnohem tvrdší přístup ke kontrole a přejímce jejich prací zvyklé z velkých investičních staveb (hypermarkety apod..).
Jednou ze základních funkcí družstva, coby správce bytového fondu, je zajišťování požadované opravy domů v co nejvyšší kvalitě za co nejnižší ceny. Družstvo musí lobovat za ty, kteří jej za jeho služby platí. K tomu ovšem potřebuje jejich alespoň minimální součinnost třeba v tom, že nebudou požadovat nižší kvalitu služeb družstva, než na kterou mají nárok. 

RNDr. Michal Kůstka

ředitel družstva

Předpisy neradno podceňovat

Družstvo má celou řadu svých vnitřních předpisů (usnesení či předpisy schválené shromážděním delegátů nebo představenstvem, ředitelem družstva či vedoucími jednotlivých úseků apod..), ale tři z nich jsou základní a platí zejména pro členy družstva. Nejvyšším předpisem družstva (nejen našeho) jsou jeho stanovy. Jedná se o ze zákona povinný dokument, který musí být navíc založen v listinné podobě na obchodním rejstříku. Má své povinné i dobrovolné části. Dalšími dvěma základními dokumenty družstva jsou jeho jednací a volební řád. Zde je nutno podotknout, že v této podobě sice nejsou povinnými dokumenty ze zákona, ale v případě, že by neexistovaly, musely by stanovy družstva nemalou část obou řádů převzít. Proč se však o těchto třech předpisech zmiňuji?
I když se to na první pohled nezdá, je dodržování stanov družstva a jeho jednacího a volebního řádu jedním ze základních předpokladů pro bezproblémovou existenci a fungování družstva. Pro fungování družstva je nutné fungování jeho orgánů. Představenstvo družstva je voleno delegáty a delegáti jsou voleni členy družstva v rámci jednotlivých členských samospráv. Aby tento systém fungoval, je nutné dodržovat alespoň několik základních pravidel. Která to jsou?
V prvé řadě musí být zajištěna řádná legitimita členů nejvyššího orgánu družstva – shromáždění delegátů. K tomu je nutné uskutečnit vždy před konáním shromáždění delegátů schůze členských samospráv, na kterých delegáti seznámí ostatní členy družstva s materiály určenými pro jednání nejvyššího orgánu družstva a členové družstva mají možnost pověřit delegáty hlasováním k jednotlivým bodům.
Aby schůze členských samospráv proběhly v souladu s předpisy družstva a byly platné, musí být svolány alespoň 8 dní před dnem jejich konání a na pozvánce musí být uveden náhradní termín jednání pro případ, že se v řádném termínu nesejde nadpoloviční většina členů členské samosprávy. Tento termín zase nemůže být dříve, než 15 minut po řádném termínu. Důležité také je, že koná-li se schůze členské samosprávy v náhradním termínu, nelze program jejího jednání oproti programu uvedeném na pozvánce jakkoli měnit či doplňovat. Schůze členské samosprávy konaná v náhradním termínu může podle platných stanov družstva totiž jednat a rozhodovat pouze o těch záležitostech, které jsou součástí původního programu schůze uvedeného na písemné pozvánce či oznámení. K platnosti usnesení v takovémto případě se vyžaduje souhlas dvou třetin přítomných členů.
V případě, že by orgány členské samosprávy neplnily ani minimum svých povinností, stává se členská samospráva nefunkční. Náhradní výkon činností orgánů členské samosprávy pak přebírá představenstvo družstva, které pověřuje výkonem funkce pověřeného správce konkrétní osoby (zpravidla bytové techniky). Výkon funkce náhradního orgánu členské samosprávy je však zpoplatněn paušální částkou, která je pak účtována jednotlivých členům nefunkční členské samosprávy. (RMK)
Lidé chtějí vlastnit, nikoli však starat se
„Lesk a bída SVJ“ je název článku v lednovém vydání časopisu „Byt magazín“, ve kterém jsou uváděny názory vlastníka bytu v domě s existujícím ustaveným společenstvím vlastníků jednotek na řadu skutečností důležitých pro život společenství vlastníků jednotek. Svým obsahem článek přímo vybízí k analýze přívlastků společenství vlastníků jednotek použitých v jeho názvu. Jak to tedy vidím já? 

Tím „leskem“ je mimo diskuzi nezpochybnitelné vlastnictví bytové jednotky a podílu na vlastnictví společných prostor a jistota, že vlastnictví bytové jednotky nemůže být ohroženo žádným jiným subjektem proti vůli vlastníka. Bylo dosaženo konečného narovnání iluze, kterou dlouhá léta nájemci družstevních bytů měli, že mít družstevní byt znamená tento byt vlastnit. Někteří družstevníci svůj omyl poznali velmi brzy, někteří v této iluzi žijí stále. Pro ty bydlící členy družstva, kteří skutečný stav věci poznali jako realitu, byl zákon č. 72/1994 Sb., Zákon o vlastnictví bytů, umožňující získat převodem družstevní byt do vlastnictví začátkem nové etapy v oblasti bydlení. Převody se rozběhly, noví vlastníci zářili spokojeností v očekávání dalších výhod, které jim vlastnictví bytu přinese. Další výhody se však nedostavily. Prvním mračnem nad blýskajícím se společenstvím vlastníků bytových jednotek bylo ustavení právnické osoby a jejich orgánů v souladu se zákonem. 
Počátkem „bídy SVJ“ je na jedné straně neochota vlastníků převzít funkce a odpovídající nemalou zodpovědnost vyplývající z ustanovení obchodního zákoníků a dalších norem vztahujícím se na právnické osoby, na druhé straně je to absence odborné způsobilosti vlastníků ochotných přijmout náročné funkce v oblasti organizačně-právní, ekonomické, technické. V prostředí nedokonalých zákonů, v nichž se obtížně orientují i lidé s právním vzděláním, narůstá počet sporů a nejasností a sporné strany jsou odkazovány na soudy.

Další problémy zmiňuje na základě získaných zkušeností bývalá předsedkyně výboru společenství v domě, ve kterém bydlí autor již zmíněného článku:
„Bez ohledu na počet bytových jednotek musí ten, kdo takovéto společenství řídí, plnit všechny povinnosti vztahující se ze zákona na toto společenství, tj. znát a respektovat řadu předpisů a nařízení, brát na vědomí a dodržovat veškeré změny, akceptovat právní stav společenství a jeho členů, znát veškerou finanční problematiku vztahující se na toto společenství, vyznat se v podnikatelském prostředí, umět komunikovat, mít prostředky pro komunikaci s ostatními subjekty, mít oporu v dostatečně potřebném okruhu kvalifikovaných poradců, být zajištěni proti důsledkům chybných rozhodnutí a následným ztrátám atd.“

Po tvrdě nabytých zkušenostech ve výboru společenství vlastníků dochází předsedkyně k následujícímu poznání:

1) Předpoklady pro zvládnutí této složité problematiky řízení mají pouze lidé, kteří se touto činností zabývají profesionálně. Oponovat může pouze laik a člověk s velmi nízkým právním vědomím. 

2) Pokud tuto činnost vykonávají amatéři, musí vynaložit velké úsilí, věnovat této činnosti neúměrně velký čas, mít přirozenou zodpovědnost pro jakoukoliv činnost, být připraveni a odolní vůči psychicky náročným situacím a přijmout realitu, že v případě chybných rozhodnutí ručí nejen svým majetkem, ale mohou přivést do nemalých problému celé společenství. K tomuto výčtu je nutno připojit neomalené a v některých případech i zlomyslné jednání spoluvlastníků, kteří problémy znásobují. 

Z výše uvedených poznatků a zkušeností je na místě varování před jednoduchým 
a krátkozrakým řešením, kterým by bylo volit do orgánu společenství někoho, kdo to takzvaně vezme. Domy společenství vlastníků jednotek stojí mnohdy před jejich zásadní rekonstrukcí, která vyžaduje řízení na profesionální úrovni. Mnohá společenství vlastníků si tuto situaci uvědomují, většinou však neví, jak ji řešit. 
Bývalá předsedkyně výboru společenství, která uváděla své zkušenosti ze čtyřletého řízení společenství, navrhla řešení, které shromáždění po podaném a delší době projednávaném návrhu schválilo jednomyslně. Do funkce pověřeného vlastníka zvolilo Stavební bytové družstvo ve Frýdku-Místku, které je v tomto regionu nejuznávanějším subjektem v oblasti správy bytového fondu. Odpovědnost je v rukou profesionálů, byty jsou ve vlastnictví členů společenství. Lesk společenství a vlastnictví jsou zachovány, problémy převedeny na subjekt, který je umí řešit na profesionální úrovni. Společenství zůstala kontrolní činnost a partnerství, které se úspěšně rozvíjí. (MZM)
Seminář k výtahům už za dva dny
V minulém vydání Zpravodaje jsme Vás informovali o připravovaném semináři na téma „Odstraňování rizik výtahů“. Seminář organizuje naše družstvo. Znovu připomínáme, že termín konání semináře je ve středu 26. října 2005, místem jeho konání je aula Střední průmyslové školy ve Frýdku-Místku na ulici 28. října 1598. Seminář je koncipován jako kombinace přednášek a diskusního fóra. Přednášející budou odpovídat na dotazy, podněty či připomínky účastníků semináře a budou se snažit naznačit optimální způsob řešení diskutovaných problémů.

Zájemci mohou získat závaznou přihlášku na seminář osobně na správě družstva nebo prostřednictvím webových stránek družstva (www.sbdfm.cz) a vyplněnou ji mohou odeslat e-mailem na adresu stichy@sbdfm.cz nebo faxem na tel. č. 558 646 221 nebo ji osobně odevzdat na sekretariátu družstva. Ti, kteří se rozhodnou zúčastnit se semináře na poslední chvíli, budou moci přihlášku vyplnit přímo na místě a tamtéž rovněž zaplatit účastnický poplatek. Opakovaně připomínáme, že seminář se uskuteční ve dvou časových termínech – dopoledne od 9:00 do cca 12:00 a odpoledne od 15:00 do cca 18:00 hod. (IST)
Realitní kancelář řeší i dlužníky
V únorovém vydání našeho Zpravodaje jsme vás informovali o realitních službách, které naše družstvo poskytuje a o jejich některých výhodách, zejména pak nižších cenách za tyto služby ve srovnání s cenami obvyklými u většiny realitních kanceláří. Jak se tato aktivita družstva vyvíjí?

Realitní služby zajišťované naším družstvem byly kromě jiného zaměřeny i na řešení dlužníků. V těchto případech se snažíme, pokud to situace umožňuje, dohodnout se na prodeji bytu dlužníka a nabídnout mu nějaký jiný (levnější) byt z naší databáze, který je např. menší, nebo není v lukrativní lokalitě, ale odpovídal by jejich potřebám a cenovým možnostem po prodeji jejich bytu. Z peněz získaných prodejem jejich bytu se nejprve uhradí existující pohledávky a za zůstatek se pořídí jiný byt.

Po prohlídkách bytu dlužníka možnými zájemci mnohdy dlužník jde do sebe, uhradí dluhy, které na bytě váznou. K tomuto rozhodnutí mu mnohdy nemalou měrou „napomáhá“ i to, když vidí do jakého bytu by byl nucen se odstěhovat. I tato skutečnost hraje svou roli.

Realitní kancelář družstva pracuje rovněž s klienty, kteří jsou ve výkonu trestu. Jedná se především o vlastníky bytů, na kterých váznou dluhy nejen vůči společenství vlastníků jednotek, ale i vůči jiným věřitelům. Ve většině případů jsou již tyto dluhy pravomocně uznány příslušným rozhodnutím soudu.. Ve spolupráci s vězeňskou službou, advokátkou, předsedou výboru společenství se nám v jednom takovém případě podařilo dluhy vlastníka alespoň zčásti snížit a do konce měsíce října by mělo dojít k prodeji bytu. Z příjmu získaného prodejem bytu by měla být uhrazena i zbývající část dluhů jeho původního vlastníka.

Ve spolupráci s Modrou pyramidou pomáháme našim klientům, kteří nemají finanční zázemí, vyřešit možnost úvěru na zakoupení bytu nebo nemovitosti.

Setkáváme se i s problémovými klienty, kteří nepodají adekvátní informace např. o své finanční situaci anebo, že podepsali smlouvu u jiné realitní kanceláře.

Řešíme tzv. „problémové“ byty, mezi které patří nejčastěji byty v domech na vesnicích, které se všeobecně špatně prodávají. I přes značné potíže se podařilo naší realitní kanceláři zprostředkovat prodej takového problémového bytu v Šenově. 

Rivalita mezi realitními kancelářemi ve Frýdku-Místku je dost veliká. Některé si snaží přitáhnout klienty různými pomluvami typu např. že realitka na stavebním bytovém družstvu má drahé byty. Ceny bytů či jiných nemovitostí ovšem nestanovuje realitní kancelář, ale jejich prodejci. Existuje samozřejmě řada více či méně seriózních způsobů přetahování klientů mezi jednotlivými poskytovateli jakýchkoli služeb, nejen realitních. Některé z těchto taktik, bohužel, nevrhají špatné světlo pouze na jednu konkrétní firmu, ale obecně na celou oblast příslušných služeb, v našem případě realitních. Realitní kancelář Stavebního bytového družstva ve Frýdku-Místku nechce v žádném případě jakkoli přispívat k vytváření špatné pověsti nejen své, ale i jiných realitních kanceláří. 
Nezřídká uznání našich klientů nás utvrzují v tom, že naše postupy, jednání s klienty i dostupné informace, které o bytech máme, jsou mnohdy na vyšší úrovni než u konkurence. Taky úroveň písemností a dokumentů potřebných k prodeji bytu či nemovitosti je mnohdy „různá“. Někdy se až divíme, že lidé jsou schopni podepsat cokoliv a kdykoliv a hlavně jde o to, že pak chodí k nám na realitní činnost a ptají se, co v takové situaci dělat a zda je možná nějaká náprava. A my potom řešíme nedostatky, které si přinesli z realitní kanceláře.

U nás klienti dostanou nejen veškeré informace o daném bytě či nemovitosti, ale také písemnosti, formuláře, právní poradnu i odbornou pomoc při kontaktu s úřady. V podstatě mají kompletní servis od začátku až do konce. (IDM)
Připravuje se první ples družstva
Stavební bytové družstvo ve Frýdku-Místku je nejvýznamnějším a největším správcem bytového fondu v našem městě a jeho okolí a ať již z této pozice, anebo pozice vlastníka nemalého počtu bytů vstupuje přímo, či nepřímo do života téměř 30 tisíc obyvatel našeho města a jeho okolí. Tato pozice družstva není zcela automatická a nemusela by být trvalá, pokud by družstvo rozsahem, kvalitou i cenou poskytovaných služeb přestalo být pro jeho členy a vlastníky spravovaných bytů zajímavé.

Jedním z dalších způsobů prezentace družstva je organizování vlastních odborných, kulturních a společenských akcí. Představenstvo družstva se tímto způsobem prezentace zabývalo na svém srpnovém jednání a schválilo zorganizování prvního plesu Stavebního bytového družstva ve Frýdku-Místku, který se uskuteční v pátek 3. února 2006 v Národním domě ve Frýdku-Místku. Podrobnější informace o připravovaném plesu, jeho programu, ceně vstupného a další podrobnosti budou zveřejněny koncem listopadu a začátkem prosince nejen ve Zpravodaji Stavebního bytového družstva. (IST)
Souhrnná vydání Zpravodaje k dispozici na družstvu

V dubnovém vydání Zpravodaje jsme Vás informovali o první ročence vydané naším družstvem. Jednalo se o souhrnné vydání Zpravodaje Stavebního bytového družstva ve Frýdku-Místku za rok 2003. Od poloviny října je k dispozici pro všechny zájemce stejná ročenka za rok 2004. 
Text 12 vydání Zpravodaje z roku 2004 je na zhruba 80 stranách formátu A5 a představuje celkem 92 tématických příspěvků z oblasti správy a údržby bytového fondu (nejen družstevního!!!). Ročenku je možné zakoupit na správě družstva, a to na sekretariátu ředitele nebo obchodním referátu (Jana Štěpánková, Ing. Stanislav Tichý). Ročenku je možné zaslat zájemcům rovněž na dobírku. (IST)
Co najdete v příštím vydání Zpravodaje?

V příštím vydání Zpravodaje Stavebního bytového družstva ve Frýdku-Místku uvedeme kromě jiného několik základních pravidel pro používání plastových oken, zejména pak v zimních měsících.
Tento zpravodaj pro Vás připravili :

RNDr. Michal Kůstka – ředitel družstva (RMK),

Mgr. Zdeněk Metz – předseda kontrolní komise (MZM),

Ing. Dagmar Mičková – referent pro realitní činnost (IDM)
Ing. Stanislav Tichý – vedoucí obchodního střediska (IST)
