Vážení členové družstva, vážení čtenáři,

blíží se konec roku a s ním i narůstající spěch a shon, a to jak v domácnosti, tak i v zaměstnání. Zdá se, že na klidnou přípravu svátků vánočních zbývá lidem rok od roku stále méně a méně času. Jednou z hlavních příčin tohoto stavu bývají zvýšené nároky a požadavky v zaměstnání vyvolané nejen snahou zaměstnavatele o zajištění co největšího obratu v prodeji zboží a služeb v rámci předvánoční nákupní horečky, ale také často snahou dohnat v samotném závěru roku to, co se nepodařilo stihnout v jeho průběhu. A co se podařilo v průběhu doznívajícího roku správě našeho družstva?

Za jednu z nejdůležitějších věcí lze považovat zavádění nového informačního systému na správě družstva, který se rozběhne do ostrého provozu v průběhu příštího roku. Přestože dosavadní průběh zavádění nového informačního systému se neobešel bez potíží a znamenal zvýšené nároky na zaměstnance družstva, neprojevila se tato skutečnost ani na kvalitě, ani na rozsahu družstvem poskytovaných služeb. Naopak, po celý rok byla vyvíjena snaha tyto služby zdokonalovat a rozšiřovat.
Zaměstnanci technického úseku zajistili pro družstevní domy v letošním roce práce od drobných oprav, základní údržby, přes předepsané technické prohlídky, kontroly a revize až po rozsáhlejší rekonstrukce v celkové jejich hodnotě dosahující téměř 60 mil. Kč. Objem stejného druhu prací zajištěných pro spravovaná společenství vlastníků jednotek ve spolupráci zejména s jejich výbory přesáhl 70 mil. Kč, přičemž do této částky nejsou zahrnuty práce, které si mnohá společenství zajišťovala na svých domech sama bez součinnosti družstva.
V letošním roce bylo převedeno do vlastnictví přes 200 bytů. Počet domů ve výlučném vlastnictví družstva, tzn. bez jediné převedené jednotky (bytu nebo garáže) klesl pod 20 % ze všech družstvem spravovaných domů. Ve spolupráci s notářkou bylo ustaveno a následně zapsáno do rejstříku společenství vlastníků jednotek při Krajském soudu v Ostravě 8 nových společenství vlastníků jednotek s právní subjektivitou. Na základě změny ve stanovách družstva schválených na červnovém jednání shromáždění delegátů se podařilo do značné míry vyřešit problém nefunkčních členských samospráv a problém neochoty některých členů družstva, zejména z řad vlastníků bytů, plnit si své základní členské povinnosti.V průběhu roku ukončilo své členství v družstvu více, než 800 osob. Drtivá většina z nich byli vlastníci bytů. V současnosti má družstvo 187 funkčních a 38 nefunkčních členských samospráv, přičemž činnost nefunkčních samospráv je zajišťována v souladu se stanovami družstva náhradním způsobem prostřednictvím pověřeného správce, a to za příslušnou, v řadě případů nemalou, úplatu.
Z hlediska ekonomického byl pro správu družstva v letošním roce nejdůležitější úkol vyrovnat se snížením objemu finančních prostředků získaných vybíráním poplatků a úroků z prodlení, které byly doposud používány na krytí části nákladů správy družstva. Představenstvo družstva rozhodlo při schvalování hospodářsko-finančního plánu na letošní rok, že větší část těchto výnosů družstva ve výši několika set tisíc Kč již nebude používána ke krytí nákladů správy družstva a že správa družstva si tyto náklady musí pokrýt navýšením příjmů ze své vlastní činnosti. Správě družstva se podařilo v průběhu roku zčásti chybějící příjmy zajistit, zčásti pak snížit některé náklady tak, aby plánovaný hospodářský výsledek za letošní rok nebyl ohrožen. Dosavadní vývoj plnění hospodářsko-finančního plánu správy družstva na letošní rok signalizuje, že plánované víceméně vyrovnané hospodaření správy družstva v letošním roce bude splněno.
Výše uvedených výsledků by správa družstva zajisté nedosáhla bez každodenního vysokého pracovního nasazení jejích zaměstnanců. Chtěl bych proto na tomto místě nejen jménem svým, ale i jménem všech členů družstva a jeho zákazníků poděkovat zaměstnancům družstva za jejich vykonanou práci v letošním roce a popřát jim pokud možno skutečně klidné a spokojené prožití svátků vánočních a dostatek odpočinku k načerpání nových sil do dalšího roku.

RNDr. Michal Kůstka

ředitel družstva
Podpisové listiny mají svá úskalí
V úvodníku předchozího vydání Zpravodaje se předseda kontrolní komise družstva pan Mgr. Zdeněk Metz zabýval, mimo jiné, problémem „podpisových listin“, se kterými začali v poslední době přicházet na správu družstva někteří jednotlivci ve snaze řešit touto formou záležitosti, které se jim nepodařilo prosadit standardním způsobem podle příslušných platných předpisů. Jak sám předseda kontrolní komise, tak i správa a představenstvo družstva obdrželi na tento úvodník několik protichůdných reakcí. Myslím si, že pro lepší pochopení daného problému je zapotřebí si vysvětlit některé důležité souvislosti, které podpisové akce doprovázejí.

Tam, kde činí příslušná rozhodnutí orgány družstva (schůze členských samospráv, jejich výbory) nedávají, jak již bylo ve zmíněném úvodníku řečeno, stávající platné vnitřní předpisy družstva prostor pro řešení jakékoli záležitosti tímto způsobem, s výjimkou žádosti o svolání schůze členské samosprávy. Proto ani správa družstva nebude napříště žádný takovýto způsob rozhodování v rámci členských samospráv akceptovat. Naproti tomu je nutné říci, že v některých případech je snaha řešit problém podpisovou listinou výsledkem neochoty výborů členských samospráv zabývat se požadavky členů členských samospráv. Rozhodující v těchto případech bývá nejčastěji osobní názor předsedy výboru členské samosprávy na danou věc. Pokud ji nepovažuje za důležitou, či s ní přímo nesouhlasí, zdánlivě logicky se brání ji jakkoli řešit. Neuvědomuje si však, že právě takovýmto přístupem může „zadělat“ na mnohem větší problém uvnitř členské samosprávy. Neuspokojený zájemce o řešení problému zcela zbytečně rozdmýchává v domě atmosféru proti výboru členské samosprávy, příp. přímo proti jeho předsedovi.
Základní chyba je v neochotě výboru členské samosprávy svolat schůzi členské samosprávy a projednat na ní požadovanou záležitost. Nejhorší je situace, kdy je tato neochota založena na obavě, že by většinou přítomných členů členské samosprávy na její schůzi mohla být předmětná záležitost schválena, přestože s ní výbor členské samosprávy, nebo jeho předseda nesouhlasí. Zde je nutné si uvědomit, že členové výborů členských samospráv nejsou do svých funkcí voleni proto, aby dostali prostor k realizaci vlastních plánů a představ, ale aby zastupovali většinové zájmy a potřeby členů členských samospráv, a to i v případech, kdy se sami s těmito zájmy a potřebami neztotožňují. Výsledek jakéhokoli jednání či rozhodování o určité záležitosti je vždy věcí množství a kvality argumentů jejích zastánců a odpůrců. Pro jejich uplatnění u členských samospráv je určena pouze schůze členské samosprávy. Nejsou-li s jejím rozhodnutím někteří členové družstva spokojeni, mají možnost se obrátit s dotazem, žádostí či stížností na příslušné vyšší orgány družstva, kterými jsou zejména kontrolní komise a představenstvo družstva.
Budeme-li stejný problém rozebírat u společenství vlastníků jednotek, musíme vycházet nikoli z vnitřních předpisů družstva, ale zejména ze Zákona o vlastnictví bytů v jeho platném znění a dále z platných stanov společenství vlastníků jednotek. Tyto předpisy, na rozdíl od interních předpisů družstva, v určitých situacích rozhodování prostřednictvím podpisových listin umožňují, ne-li přímo nařizují. Jedná se zejména o rozhodování v záležitostech, ke kterým musí být v souladu s příslušným ustanovením zákona vysloven souhlas všemi vlastníky jednotek v domě. Takovýto souhlas lze prokazatelně dokumentovat pouze písemnou formou. I tato forma má však svá úskalí.

Mají-li mít vlastníci jednotek v domě jistotu, že souhlas všech (např. s výší příspěvku majitelů garáží do fondu oprav upravenou podle jiného pravidla, než spoluvlastnického podílu na společných částech domu, jak to ukládá zákon) nebude následně některým vlastníkem zpochybněn zejména pak tvrzením, že on tento souhlas nepodepsal a že jeho podpis na příslušné listině někdo zfalšoval, je žádoucí aby všechny podpisy byly ověřeny, nejlépe pak notářem. Na správě družstva se v minulosti objevilo několik podpisových listin ze společenství vlastníků jednotek, na kterých byly „doplněny cizí rukou“ podpisy osob, které s danou věcí nesouhlasily, anebo které příslušnou listinu ani nikdy neviděly (stalo se tak např. u osob, které trvale svůj byt neobývají a není jednoduché se s nimi zkontaktovat).
Základní pravidla pro společenství vlastníků jednotek daná jak Zákonem o vlastnictví bytů, tak i stanovami jednotlivých společenství umožňují i v dalších případech (nejen u souhlasu všech vlastníků) řešit některé problémy prostřednictvím podpisových listin, avšak tyto by spíše měly být doplňujícím podkladem pro příslušná rozhodnutí orgánů společenství, nikoli nástrojem, jak tato rozhodnutí obcházet nebo se vyhýbat povinnosti jejich plnění. (RMK)
Postup při zadávání oprav družstevních domů

Veškeré práce v rámci údržby, oprav, modernizace nebo rekonstrukce společných částí domů, které jsou ve výlučném nebo většinovém vlastnictví družstva, jsou zajišťovány podle interních předpisů družstva, podle kterých se rozlišují zakázky do 50 tisíc Kč a nad 50 tisíc Kč. V tomto příspěvku si osvěžíme některá základní pravidla pro zajišťování zakázek do 50 tisíc Kč.

Představenstvo družstva na svém jednání dne 29. srpna 2005 schválilo „novelu“ Pravidel pro zajišťování zakázek v hodnotě do 50.000,- Kč (dále jen „Pravidla“). Podnětem k některým změnám v těchto pravidlech byly objevující se stížnosti zástupců samospráv na neoprávněné čerpání finančních prostředků z fondu oprav domů. Tyto případy projednávala rovněž kontrolní komise družstva. K čemu docházelo? Někteří předsedové výborů členských samospráv v rámci platných předpisů družstva objednávali provádění prací, které ostatní členové samosprávy považovali za neúčelné nebo dokonce nežádoucí a s jejich realizací nesouhlasili. Pokud se v takovýchto případech členové samosprávy dozvěděli o rozhodnutí svého předsedy až v průběhu nebo dokonce po dokončení příslušných prací, zpravidla se s tím již nedalo nic dělat. Nyní schůze členské samosprávy již fungují jako pojistka proti případným nevhodným nebo nesprávným rozhodnutím nebo dokonce zneužívání pravomocí orgánů jednotlivých samospráv. Připomeňme si proto některá nejdůležitější pravidla pro zajišťování zakázek do 50 tisíc Kč.

Dle těchto Pravidel je každý předseda výboru členské samosprávy (dále jen „předseda“) oprávněn samostatně, tedy bez předchozího schválení schůzí členské samosprávy, vystavit žádanku na provedení pouze takových prací, které lze označit jako běžná údržba. Za běžnou údržbu dle Pravidel se považují práce, jejichž cena nepřevyšuje částku 20.000,- Kč, a které zároveň nejsou modernizací ani rekonstrukcí. V praxi se tedy může jednat např. o malby společných prostor, výměnu vodovodních ventilů ve společných částech domu, nátěr klempířských prvků, apod. Pro řešení havárií platí samostatný režim.
Pravidla tedy říkají, že veškeré práce, které nejsou běžnou údržbou ani odstraňováním havarijního stavu, musí být vždy předem projednány na schůzi členské samosprávy, a pokud schůze tyto práce hlasováním neschválí, nelze je realizovat.
Toto opatření bylo přijato především za účelem posílení rozhodovacích pravomocí členských samospráv při zajišťování údržby domu, ale také za účelem dostatečné informovanosti členů družstva o nakládání s finančními prostředky z jejich společného fondu oprav. Tím došlo pochopitelně nejen k nárůstu pravomocí členských samospráv, ale také ke zvýšení spoluodpovědnosti jejich jednotlivých členů za důsledné provádění údržby domu. 

A jak je zajištěno fungování tohoto systému v praxi? Žádný zaměstnanec družstva není oprávněn zajistit provedení prací nad rámec běžné údržby či havárie, pokud neobdrží platný zápis ze schůze členské samosprávy s usnesením o schválení příslušné opravy.

Je však nutno konstatovat, že většina předsedů se těší značné důvěře členů své členské samosprávy. V takovýchto případech může být uvedený proces zajišťování oprav příliš byrokratický, působit dokonce kontraproduktivně a provedení potřebných prací se zbytečně oddaluje. Pravidla však myslí i na tyto situace. V jednom z jejich ustanovení se uvádí, že schůze členské samosprávy může pověřit svého předsedu objednáváním příslušných prací bez součinnosti schůze členské samosprávy.

Družstvo doporučuje všem samosprávám, aby na svých schůzích projednaly a v opodstatněných případech schválily konkrétní úpravu pravomocí předsedů ve věci objednávání prací spojených s údržbou a opravami domu.

V souvislosti s převáděním bytů do vlastnictví a zajišťováním oprav domů je potřeba ještě připomenout, že převodem první jednotky do vlastnictví vzniká ze zákona společenství vlastníků jednotek a tím také vzniká potřeba zahrnout do rozhodovacího procesu všechny vlastníky jednotek. Tento akt by neměl být opomíjen, a to ani v případě malého počtu převedených bytů do vlastnictví, kdy se jedná o záležitost pouze formální, neboť spoluvlastnický podíl družstva na společných částech domu je dostatečně velký k prosazení příslušného rozhodnutí o realizaci konkrétních prací na domě na základě předchozího rozhodnutí členské samosprávy. (IAB)
Družstvo rozšiřuje tým pracovníků technického úseku

Naše družstvo za období několika předchozích měsíců zaznamenalo ze strany jak členských samospráv tak i společenství vlastníků jednotek výrazný nárůst zájmu o provádění rozsáhlých oprav včetně komplexních regenerací (revitalizací) panelových domů. Je to známka nejen rostoucího zájmu vlastníků a nájemců bytových jednotek o dobrý technický stav domů, ve kterých žijí, ale svědčí to také o tom, že stavební objekty v důsledku stárnutí vyžadují stále důslednější záchovnou péči. S tím stoupají také nároky na pracovníky především technického úseku družstva.

Úkony spojené se zajišťováním veškerých stavebních prací byly dosud vždy záležitostí pouze bytových techniků. S rostoucím počtem objednávek na stavební zakázky ve stále větším rozsahu jakož i s rostoucími nároky na odbornost a specializaci zaměstnanců nelze již do budoucna tuto práci zajišťovat pouze stávajícím týmem pracovníků. V současné době, kdy se provádějí přípravné kroky pro komplexní regeneraci (revitalizaci) více, než patnácti domů ve správě družstva, technický úsek hledá další odborné pracovníky, a to především za účelem zajišťování stavebně-technického dozoru. 
Je důležité, aby na provádění nákladných stavebních úprav dohlíželi kvalifikovaní zástupci objednatele a v rámci této činnosti denně kontrolovali soulad prací s projektovou dokumentací, dodržování podmínek stanovených smlouvou o dílo, ale především dodržování technických a technologických předpisů. Dalším neméně významným úkolem těchto dozorujících pracovníků bude důsledné uplatňování veškerých smluvních sankcí a slev, jakož i vyhledávání dalších možností oprávněného snižování výsledné ceny díla. 

Tento článek je doplněný inzerátem na hledání pracovníka na pozici „stavebně-technický dozor“. Uvedený inzerát je výzvou pro všechny schopné stavaře s praxí. Vzhledem k tomu, že na uvedenou pozici bude s největší pravděpodobností potřeba přijmout více než jednoho uchazeče a vzhledem k tomu, že se jedná o práce především sezónní, je tato výzva také příležitostí např. pro aktivní a schopné důchodce nebo kvalifikované osoby se zájmem o vedlejší pracovní poměr. V případě, že znáte osoby, které vyhovují požadavkům družstva a o uvedenou pozici by mohly mít zájem, uvědomte je, prosím, o této naší nabídce práce. (IAB)
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První společenský ples družstva
Pravidelní čtenáři jistě zaznamenali ve Zpravodaji č. 10/2005 informaci o tom, že se připravuje konání historicky prvního plesu našeho družstva. Ples se uskuteční v pátek 3. 2. 2006 od 19 hodin v prostorách Národního domu v Frýdku-Místku. V současné době je příprava této společenské akce v plném proudu.

Rámcový program plesu počítá s tím, že nebude chybět předtančení s ukázkami standardních i latinsko-amerických tanců, bohatá tombola a samozřejmostí bude kvalitní hudba k tanci i poslechu pro mladé i pro starší. Slavnostní zahájení plesu je plánováno na dvacátou hodinu a ukončení plesu se předpokládá okolo druhé hodiny ranní.
Dovolujeme si tímto oslovit a pozvat na tento ples nejen všechny členy družstva, uživatele družstvem spravovaných domů a obchodní partnery družstva, ale i ostatní širokou veřejnost.

Vstupenky na 1. Společenský ples družstva je možné již nyní objednávat telefonicky na číslech 588 402 032 nebo 558 402 040, e-mailem na adrese stichy@sbdfm.cz. Objednané vstupenky bude možné si vyzvednout od 2. ledna 2006 na správě družstva. Od téhož dne bude zahájen rovněž volný prodej vstupenek na správě družstva a v recepci Národního domu. Cena vstupenky činí 150,- Kč. (IST)
Zdědil jsem byt, tedy i závazky
V poslední době se na pracovníky družstva stále častěji obracejí občané s dotazy, jak je právně upravena záležitost s děděním družstevních bytů, zejména přechody a následné úhrady dluhů vzniklé neuhrazením plateb za užívání bytu zůstavitelem, tedy osobou která byla ke dni úmrtí členem družstva (vlastnil členský podíl) a současně na základě nájemní smlouvy užíval družstevní byt. Nejdůležitější právní předpis, upravující tuto oblast práva je zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, který ve svých ustanoveních určuje, kdo a jakým způsobem se stává dědicem, na koho přechází zůstavitelův majetek, ale i jeho dluhy.

Přechody nájmu družstevních bytů jsou upraveny v § 706 odst. 2 a § 707 odst. 2, ve kterém se uvádí, že jestliže zemře nájemce družstevního bytu a nejde-li o byt ve společném nájmu manželů, přechází smrtí nájemce jeho členství v družstvu a nájem bytu na toho dědice, kterému připadl členský podíl. Jde-li o byt družstevní, zanikne smrtí jednoho z manželů společný nájem bytu manžely. Bylo-li právo na družstevní byt nabyto za trvání manželství, zůstává členem družstva pozůstalý manžel a jemu náleží členský podíl; k tomu přihlédne soud v řízení o dědictví. Jestliže zemřel manžel, který nabyl právo na družstevní byt před uzavřením manželství, přechází jeho smrtí členství v družstvu a nájem družstevního bytu na toho dědice, jemuž připadl členský podíl. 
Od okamžiku, kdy dědic na něj připadající část dědictví (v našem případě tedy členský podíl v družstvu) neodmítne, přecházejí na dědice i veškeré dluhy zůstavitele, které vznikly v souvislosti s neplacením úhrad za užívání bytu a to až do výše ceny nabytého dědictví. Nejedná se však pouze o dluhy, které vznikly do smrti zůstavitele, ale i ty, které vznikly po jeho smrti až do okamžiku vlastního fyzického převzetí bytu dědicem (což může být v praxi záležitost i několika měsíců, kdy je byt fakticky neobsazený, nikdo ho neužívá a neplatí za něj předepsané úhrady a družstvu tak vzniká pohledávka). Tuto pohledávku je pak družstvo oprávněno vymáhat po dědici, jemuž připadl členský podíl a to všemi prostředky, které má k dispozici, včetně vymáhání soudní cestou. (MJM)
Vánoční dovolená na družstvu

Tak jako každý rok, i letos bude v období mezi vánočními a novoročními svátky správy Stavebního bytového družstva ve Frýdku-Místku uzavřena z důvodu čerpání vánoční dovolené, a to ve dnech 

od čtvrtku 22. prosince 2005 do neděle 1. ledna 2006.

V tomto období bude zajišťována pouze havarijní služba, a to prostřednictvím telefonního čísla 558 402 011. Na základě nahlášení technických havárií na domech spravovaných družstvem na tomto telefonním čísle bude okamžitě kontaktována firma zajišťující potřebnou havarijní službu, příp. pověřený referent bytového hospodářství.
Objednávání či sjednávání jakýchkoli jiných služeb zajišťovaných Stavebním bytovým družstvem ve Frýdku-Místku bude možné od pondělí 2. ledna 2006, kdy bude provoz správy družstva znovu zahájen v plném rozsahu. (RMK)

Co najdete v příštím vydání Zpravodaje?

Zatímco v úvodu tohoto vydání Zpravodaje jsme stručně rekapitulovali výsledky práce správy družstva v letošním roce, v prvním vydání Zpravodaje Stavebního bytového družstva ve Frýdku-Místku v příštím roce si kromě jiného řekneme o hlavních plánech a úkolech správy družstva v příštím roce.
Tento zpravodaj pro Vás připravili :

RNDr. Michal Kůstka – ředitel družstva (RMK),

Mgr. Jiří Malysiak – vedoucí právního referátu (MJM),

Ing. Aleš Bernatík – vedoucí technického úseku (IAB),

Ing. Stanislav Tichý – vedoucí obchodního střediska (IST)
