Vážení členové družstva, vážení čtenáři,

zatímco v předchozím vydání Zpravodaje - prvním v letošním roce - bylo předmětem jeho úvodníku standardně hodnocení uplynulého roku, dnes bych se chtěl s vámi podělit o některé představy a plány v souvislosti s dalším vývojem našeho družstva, a to alespoň v tomto nedávno nastartovaném roce. Přestože pro další vývoj družstva bude nepochybně určující programové prohlášení představenstva družstva, se kterým poprvé jeho členové předstoupí před delegáty na jarních seminářích, jsou již dnes správě družstva i jeho představenstvu známy některé úkoly a problémy, které bude muset družstvo v každém případě v letošním roce řešit.

Jedním z nejdůležitějších úkolů družstva, resp. jeho správy a představenstva v tomto roce, které jsou v přímém vztahu k uživatelům spravovaných bytů, bude ustavování nemalého počtu nových členských samospráv a také vznikajících společenství vlastníků jednotek. Oba druhy subjektů mají pro správu družstva a jeho představenstvo zásadní význam, neboť orgány těchto subjektů jsou hlavními partnery družstva při správě společných částí domů. Bez vzájemné aktivní spolupráce družstva s výbory členských samospráv a výbory společenství a jejich předsedy by bylo zajišťování správy téměř nemožné. 
První kroky v tomto směru byly již učiněny v uplynulém roce. Nejprve v červnu schválil nejvyšší orgán družstva – shromáždění delegátů nové stanovy družstva, podle kterých budou nově hranice jednotlivých členských samospráv totožné s hranicemi příslušných společenství vlastníků jednotek. Vznikla-li například v domě o 9 vchodech 3 společenství vlastníků jednotek, existují v tomto domě dnes rovněž 3 členské samosprávy se stejnou působností. Druhý krok byl učiněn, když představenstvo družstva v souladu s uvedenou zásadou  a příslušným ustanovením platných stanov družstva zřídilo k 28. listopadu loňského roku 85 nových členských samospráv vzniklých z původních 35 velkých samospráv, jejichž dosavadní působnost přesahovala působnost jednotlivých společenství vlastníků jednotek.

V současnosti je realizován třetí – závěrečný krok – ustavování zřízených samospráv. Postupně jsou osobami pověřenými představenstvem družstva svolávány ustavující schůze členských samospráv, jejichž hlavním a jediným bodem programu jsou volby orgánů členských samospráv – jejich výborů a delegátů. Zatímco u členských samospráv v domech bez převedených bytů musí být zvolen jak výbor členské samosprávy v čele s jeho předsedou, tak i delegát členské samosprávy, v domech, ve kterých již vzniklo a bylo ustaveno společenství vlastníků jednotek postačí již zvolit pouze delegáta, neboť drtivou většinu původních pravomocí výboru členské samosprávy a jeho předsedy již ze zákona převzal výbor společenství a jeho předseda.

Přestože hlavní vlna zájmu o převody bytů do vlastnictví již opadla a družstvo převádí do vlastnictví nyní měsíčně jen několik málo bytů, nadále vznikají postupně v řadě domů ze zákona společenství vlastníků jednotek s právní subjektivitou a družstvo jako původní vlastník je povinno tato společenství ustavit a zajistit jejich zápis do rejstříku společenství vlastníků jednotek při Krajském soudu v Ostravě. První skupina společenství vlastníků jednotek vzniklých v uplynulých měsících bude ustavována družstvem v průběhu měsíce února. Další pak v průběhu roku tak, jak budou nabývat právní subjektivitu.

Loňský rok byl vyhlášen družstvem rokem boje s dlužníky a lze již dnes konstatovat, že byl v tomto směru pro družstvo úspěšný. Letošní rok lze nadepsat „Rok 2004: rok členských samospráv a společenství vlastníků jednotek“ a já věřím, že i v této oblasti dosáhne správa družstva a jeho představenstvo svých cílů stejně úspěšně. 


RNDr. Michal Kůstka


ředitel družstva

Nový Program komplexní správy

Od loňského roku byly zpoplatněny nadstandardní služby poskytované správou družstva samosprávám i společenstvím vlastníků jednotek. Reakce na tento krok družstva byly smíšené a dokazovaly, že mezi nájemci i vlastníky bytů existuje stále velmi utkvělá představa, že družstvo je povinno vždy a za jakýchkoli okolností zajišťovat veškeré potřebné služby v maximální kvalitě za stále stejnou (nízkou) cenu. Určitě není sebemenší důvod polemizovat o tom, že smyslem existence družstva, resp. jeho správy je skutečně zajišťovat všechny potřebné služby spojené se správou bytového fondu v co nejvyšší kvalitě. Takovéto zajištění rozsahu a kvality služeb je spojeno vždy s odpovídajícími finančními náklady, které již překročily výši jejich ocenění prostřednictvím pravidelného měsíčního příspěvku na správu, který se již více jak 4 roky  nemění (80,- Kč pro nájemce družstevních bytů, 100,- Kč bez DPH pro vlastníky bytů). Proto bylo přistoupeno k samostatnému ocenění některých specifických služeb, které nejsou standardně využívány samosprávami či společenstvími vlastníků jednotek. 

Zatímco některá společenství vlastníků jednotek nevyužila doposud ani jednu z těchto služeb, řada jiných společenství má trvalý zájem využívat řadu z nabízených služeb. Správa družstva proto připravila v závěru loňského roku pro všechna společenství vlastníků jednotek, která chtějí ve větší míře využívat nadstandardních služeb družstva, ale za výhodnějších cenových a platebních podmínek nový program komplexní správy. V čem je tento program nový ve srovnání s dosavadní úrovni družstvem zajišťované správy. Program komplexní správy zahrnuje zcela automaticky veškeré nadstandardní služby družstva, a to jak již existující, tak i veškeré nové, které budou kdykoli ze strany družstva zavedeny. Řečeno zjednodušeně, jakýkoli úkon, který bude zapotřebí zajistit v rámci správy společných částí domu a který není službou zajišťovanou třetí osobou (např. rozúčtování plateb, elektro či plynorevize) je družstvem zajišťován v rámci pravidelného poplatku za správu a není tedy samostatně účtován jako nadstandardní služba (výběrová řízení na dodavatele zakázek, stavební dozor při realizaci zakázek, zajištění stavebního povolení apod…). 

Důležitou součástí programu komplexní správy jsou právní služby, které je družstvo schopno za určitých okolností zajišťovat pro společenství vlastníků jednotek, aniž by se dostalo do rozporu se zákonem. Právě ceny právních služeb zajišťované advokáty, notáři či jinými oprávněnými fyzickými osobami jsou dnes natolik vysoké, že i jejich ojedinělé využití – např. při soudních sporech s dlužníky - může představovat pro dům velmi vysokou finanční zátěž. Je-li družstvo vlastníkem kterékoli jednotky v domě, nabízí právní služby v ceně poplatku za komplexní správu. 

Podrobnější informace k programu komplexní správy je možné obdržet na sekretariátu správy družstva, anebo jeho organizačně-právním úseku.

Ceny tepla a dalších médií pro domácnosti v tomto roce

Protože nemalou částí každého rodinného rozpočtu jsou platby za dodávky médií – elektřiny, plynu, vody, tepla apod.., zjišťovali jsme, s jakými cenami mohou uživatelé družstvem spravovaných bytů počítat ve svých domácích rozpočtech v letošním roce. Zajímali jsme se nejen o média, jejichž dodávky a vyúčtování zajišťuje přímo, nebo subdodavatelsky družstvo, ale i dodávky médií realizované na základě samostatných smluvních vztahů mezi dodavateli a jednotlivými uživateli bytů (elektřina a plyn). V následujícím textu jsou uvedeny ceny jednotlivých médií pro rok 2004 tak, jak nám byly sděleny jejich dodavateli či distributory. Pro porovnání uvádíme rovněž ceny médií platné do konce uplynulého roku.

Teplo (ústřední topení – ÚT) – dodává firma Distep, a. s.:
ceny v roce 2003 (1.1. 2003 – 31.12.2003):

- cena za tepelnou energii pro ÚT:
365,82 Kč/1 GJ

ceny v roce 2004 (od 1.1.2004):

- cena za tepelnou energii pro ÚT:
375,48 Kč/1 GJ

Teplá užitková voda (TUV) – dodává firma Distep, a. s.:

ceny v roce 2003 (1.1. 2003 – 31.12.2003):
- cena za tepelnou energii pro ohřev TUV:
337,58 Kč/1 GJ

- cena za studenou vodu pro přípravu TUV:
34,42 Kč/1 m3 (viz dále ceny za SV)


40,64 Kč/1 m3 pro II. tlakové pásmo 

(tato cena je určena pro několik málo výškových domů ve městě)

ceny v roce 2004 (od 1.1.2004):

- cena za tepelnou energii pro ohřev TUV:
345,45 Kč/1 GJ

- cena za studenou vodu pro přípravu TUV:
35,93 Kč/1 m3 (viz dále ceny za SV)


42,95 Kč/1 m3 pro II. tlakové pásmo

(tato cena je určena pro několik málo výškových domů ve městě)

Studená voda (SV) – dodává firma Severomoravské vodovody a kanalizace, a. s. (SmVaK) a firma Distep, a. s. (pro II. tlakové pásmo):

ceny v roce 2003 (1.1. 2003 – 31.12.2003):

- domácnosti:
vodné – 18,08 Kč/m3, stočné – 16,34 Kč/m3, celkem
34,42 Kč/m3


pro II. tlakové pásmo – bez rozlišení na vodné a stočné
35,92 Kč/m3
(tato cena je určena pro několik málo výškových domů ve městě)

ceny v roce 2004 (od 1.1.2004):

- domácnosti:
vodné – 18,88 Kč/m3, stočné – 17,05 Kč/m3, celkem
35,93 Kč/m3


pro II. tlakové pásmo – bez rozlišení na vodné a stočné
37,49 Kč/m3
(tato cena je určena pro několik málo výškových domů ve městě)

Elektrická energie – dodává firma Severomoravská energetická, a. s. (SME):

ceny v roce 2003 (1.1. 2003 – 31.12.2003):

- společné prostory (nejobvyklejší sazba C01): 
3,90 Kč/KWh, stálá platba – 63,- Kč

- domácnosti (nejobvyklejší sazba D02):
3,10 Kč/KWh, stálá platba – 30,- Kč

ceny v roce 2004 (od 1.1.2004):

- společné prostory (nejobvyklejší sazba C01):
4,00 Kč/KWh, stálá platba – 80,- Kč

- domácnosti (nejobvyklejší sazba D02):
3,22 Kč/KWh, stálá platba – 35,- Kč

Plyn – dodává firma Severomoravská plynárenská, a. s.:

ceny v roce 2003 (1.1. 2003 – 31.12.2003):

- běžná domácnost s plynovým sporákem:
10,10 Kč/m3, stálá platba – 27,- Kč

ceny v roce 2004 (od 1.1.2004):

- běžná domácnost s plynovým sporákem:
10,45 Kč/m3, stálá platba – 38,- Kč

Uvedené ceny všech médií jsou ceny včetně DPH, která činí u všech médií 5 %.  Pokud však dojde u vody od 1. května ke zvýšení sazby DPH ze stávajících 5 % na 19 %, jak s ní počítá vládní návrh, budou i výše uvedené ceny studené a teplé užitkové vody o daný rozdíl zvýšeny. Jiné předpokládané změny cen energií (termíny, výše cen) v průběhu roku 2004 nebyly dodavateli jednotlivých médií sděleny.
Výtahy – noční můra mnoha domů

Výtahy jsou povinnou výbavou domů se čtyřmi a více nadzemními podlažími. Podle příslušných předpisů je nutné v pravidelných intervalech provádět kontroly a revize výtahů. Časový interval mezi těmito kontrolami a revizemi je tím menší, čím je výtah starší. A právě stáří výtahů v kombinaci s dřívějšími normami pro jejich výrobu a provoz jsou hlavními aspekty neustále se zvyšujícího rizika jejich provozu. 

Největší z těchto rizik je dáno absencí kabinových dveří u velké části výtahů. V těchto případech hrozí nebezpečí úrazu při střetu s čelní stěnou šachty. Že se nejedná o pouze teorii, dokazují statistické údaje o smrtelných úrazech ve výtazích, při kterých hlavní příčinou byly právě chybějící kabinové dveře. Přestože i dřívější normy ukládaly jako povinnou výbavu výtahu vnitřní kabinové dveře, snaha investorů výstavby panelových domů šetřit náklady rozhodla o tom, že výtahy postačí malé, klece bez dveří a řízení obyčejné. 

Druhým velkým rizikem jsou vandalové a nenechavci, kteří poškozují výtahy a způsobují jejich nebezpečný stav. Jediným zásahem dokážou například odstranit uzávěrku vnějších dveří z chodby do výtahové šachtice, takže dveře jsou nezajištěné a lze je kdykoli otevřít, přestože za nimi nestojí výtahová kabina. Možné tragické důsledky tohoto stavu by měly být alarmující pro všechny uživatele výtahů. 

Bez ohledu na aktuální technický i morální stav výtahů v jednotlivých domech je nutné počítat s tím, že v průběhu následujících 6 – 10 let nastane v každém domě vybaveném původním výtahem situace, kdy při pravidelné revizi příslušný technik již nedá své potřebné kulaté razítko pod zprávu, že „výtah je i nadále provozuschopný“ a dům bude muset přistoupit k jeho výměně. Vzhledem k nákladům na takovouto výměnu, které se vždy pohybují ve stotisícových hodnotách a nezřídka překročí miliónovou částku, se v mnoha případech mohou výtahy stát noční můrou obyvatel domů. Proto by měli obyvatelé bytových domů s výtahy již dnes při tvorbě a čerpání fondu oprav myslet na budoucí nutnou nemalou investici do nových výtahů.

Stavební úpravy a udržovací práce v bytě
Každý uživatel bytu provádí čas od času v bytě určité úpravy různého charakteru i rozsahu. Některé z nich lze však bez ohledu na vlastnický vztah uživatele k bytu provést jen na základě příslušného ohlášení stavebnímu úřadu, nebo dokonce jen na základě stavebního povolení. V tomto příspěvku si upřesníme, které stavební úpravy a udržovací práce lze provést jen na základě ohlášení stavebnímu úřadu.

Stavební úpravou se rozumí taková změna stávající stavby, při níž se zachovává vnější půdorysné i výškové ohraničení stavby. Podle § 55 odst. 2 stavebního zákona ohlášení stavebnímu úřadu postačí mimo jiné u stavebních úprav, kterými se nemění vzhled stavby, nezasahuje se do nosných konstrukcí stavby a nemění se způsob užívání stavby. Těmito podmínkami je současně omezen rozsah stavebních úprav podléhající jen ohlášení. Pro jednodušší režim ohlašování musí být splněny všechny podmínky současně. Ostatní stavební úpravy podléhají režimu stavebního povolení. 

Zatímco stavebními úpravami se mění dříve povolený stavebně právní stav stavby (nejčastěji kolaudací), udržovací práce jsou charakterizovány tím, že se jimi stav ani podoba stavby nemění a platný stavebně právní stav stavby je jimi nedotčen. Udržovacími pracemi se stavba udržuje v dobrém stavebním stavu tak, aby nevznikalo nebezpečí požárních a hygienických závad, aby nedocházelo k jejímu znehodnocení nebo ohrožení jejího vzhledu a aby se co nejvíce prodloužila její uživatelnost, a to vše v souladu s dokumentací ověřenou stavebním úřadem a s rozhodnutím stavebního úřadu (většinou stavební povolení, kolaudační rozhodnutí). Jedná se o povinnost, kterou vlastníku stavby stanoví § 86 odst. 1 stavebního zákona.

Z udržovacích prací podléhají ohlašovací povinnosti stavebnímu úřadu jen ty práce, jejichž provedení by mohlo ovlivnit stabilitu stavby, požární bezpečnost stavby, její vzhled nebo životní prostředí, a všechny udržovací práce na stavbě, která je kulturní památkou. 

S výjimkou udržovacích prací stavby, která je kulturní památkou, je u udržovacích prací ostatních staveb nutno vždy předem posoudit, zda k některému z uváděných účinků může dojít. Není-li vlastník stavby schopen sám toto posoudit, měl by možnost vzniku některého z uvedených účinků konzultovat předen na stavebním úřadu, případně také samostatně u statika, pokud jde o stabilitu stavby, a u požárního specialisty nebo hasičského záchranného sboru, pokud jde o požární bezpečnost stavby. Vliv udržovacích prací na jednotlivé složky životního prostředí lze většinou ověřit u odboru příslušného úřadu, které životní prostředí mají v názvu, i když v případě udržovacích prací k tomu zpravidla nedochází.
Společenství vlastníků jednotek v praxi II

Římské číslice jsou součástí názvů nejen úspěšných akčních filmů holywoodské produkce, ale nyní již také odborných seminářů organizovaných Stavebním bytovým družstvem ve Frýdku-Místku, které se v minulosti setkaly s výrazným pozitivním ohlasem. Platí to zejména pro seminář Společenství vlastníků jednotek v praxi, který se uskutečnil v dubnu loňského roku a který byl zatím nejlépe hodnoceným odborným seminářem organizovaným naším družstvem. Mnozí jeho účastníci se již v průběhu loňského roku dotazovali na jeho pokračování. Družstvo proto ve spolupráci s hlavním aktérem tohoto semináře JUDr. Bohuslavem Švamberkem připravilo jeho volné pokračování pod názvem „Společenství vlastníků jednotek v praxi II“. 

Seminář se uskuteční ve čtvrtek 26. února 2004 v salónku Ostravice hotelu Centrum ve Frýdku. Vzhledem k tomu, že ne všem zájemcům vyhovuje odpolední čas konání semináře, uskuteční se poprvé ve dvou časech - dopoledne od 9:30 a odpoledne od 15:30 hodin.

V úvodní části budou účastníci semináře seznámeni se změnami a novinkami v legislativě, které mají přímý i nepřímý dopad na společenství vlastníků jednotek, a s některými důležitými rozsudky soudů ve sporech týkajících se správy společných částí domu. Druhá část bude věnována revitalizacím bytových domů a možnosti získání státních podpor a dotací pro společenství vlastníků jednotek.

Třetí část semináře bude stejně jako minule koncipovaná jako diskusní fórum s cílem společného nalezení optimálního řešení problémů nastíněných diskutujícími.

Z průběhu semináře bude zpracován sborník, který obdrží všichni účastníci. Formulář přihlášky na seminář lze stáhnout z internetových stránek družstva na adrese www.sbdfm.cz, nebo si jej vyzvednout na správě družstva, příp. zaslat faxem.
Změny v účetnictví
společenství vlastníků jednotek

Od 1. ledna letošního roku začala na základě zákona č. 437/2003 Sb. platit další novela zákona o účetnictví ( zákon č. 563/1991 Sb.) ve znění pozdějších předpisů, která dopadá mimo jiné na vedení účetnictví společenství vlastníků jednotek. Tato novela totiž zrušila v § 9a Zákona o vlastnictví bytů v jeho platném znění odst. 4, podle kterého mohlo společenství vlastníků jednotek doposud účtovat v soustavě jednoduchého účetnictví.

Podle platné novely Zákona o účetnictví musí nyní společenství vlastníků jednotek vést podvojné účetnictví, i když ve zjednodušeném rozsahu. Detaily jsou specifikovány vyhláškou č. 476/2003 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení Zákona o účetnictví a která nahradila dosavadní vyhlášku č. 504/2002 Sb., podle které se vedlo účetnictví pro společenství vlastníků jednotek do konce loňského roku.  

Podle nové vyhlášky musí být při vedení podvojného účetnictví společenství vlastníků jednotek sestaven účtový rozvrh, ve kterém postačí uvést pouze účtové skupiny, účtování v deníku může být spojeno s účtováním v hlavní knize, aniž by musela být vedena kniha analytických a podrozvahových účtů. Společenství vlastníků jednotek není povinno oceňovat reálnou hodnotu, anebo účtovat o opravných položkách a rezervách s výjimkou zákonných. Účetní závěrky se sestavují ve zjednodušeném rozsahu podle pokynů pro nevýdělečné organizace.

Tato změna v účetnictví nemusí zajímat či trápit všechna společenství vlastníků jednotek spravovaná družstvem, protože družstvo vede od počátku všem podvojné účetnictví v nezkráceném rozsahu, který umožňuje lepší informovanost vlastníků jednotek o hospodaření. Vrásky na čele může změna ve vedení účetnictví přidat pouze některým menším společenstvím, která si doposud vedla jednoduché účetnictví sama a která nemají mezi svými členy vlastníka znalého podvojného účetnictví, který by byl navíc ochoten účetnictví společenství vést. Tato společenství budou muset nyní hledat vhodnou fyzickou či právnickou osobu, která jim za přijatelnou cenu povede účetnictví v předepsané formě a rozsahu.

Co najdete v příštím vydání Zpravodaje?

V dubnovém vydání Zpravodaje Stavebního bytového družstva ve Frýdku – Místku vám kromě jiného poradíme, jak postupovat při výběru poměrových měřičů tepla, jestliže se uživatelé bytů v domě rozhodli pro jejich instalaci, uvedeme informaci o stavu státních pozemků pod družstvem spravovanými domy a také se vrátíme k problematice výtahů.

Tento zpravodaj pro Vás připravili :

RNDr. Michal Kůstka – ředitel družstva,

Ing. Marie Slováčková – vedoucí ekonomického úseku

Ing. Aleš Bernatík - vedoucí technického úseku,
JUDr. Dimitrij Hora - vedoucí organizačně právního úseku

Vážení čtenáři,

ve článku tohoto vydání Zpravodaje nazvaném „Ceny tepla a dalších médií pro domácnosti v tomto roce“ je chybně uvedeno DPH u cen za plyn a elektřinu, které je nikoli 5 %, jak je v článku uvedeno, ale 22 %. V uváděných cenách plynu a elektřiny včetně DPH je kalkulována jeho správná výše, a proto chyba nemá vliv na uváděné ceny včetně DPH a vzhledem ke skutečnosti, že koneční spotřebitelé – uživatelé bytů (vlastnických i nájemních) nemají možnost odpočet DPH jako jeho plátci uplatnit, nemá tato chyba ani vliv na konečné náklady spojené s odběrem obou médií domácnostmi.

