Vážení členové družstva, vážení čtenáři,

na tomto místě Zpravodaje se obvykle snažím zamyslet se na různými problémy při správě a údržbě bytového fondu. Dovolte mi, abych dnes udělal výjimku.

Blíží se čas vánoční, který je považován za čas míru, klidu a pohody, čas, který většina tráví v kruhu rodinném, mezi přáteli. V příkrém rozporu s uvedenou ideou vánoc a mnoha jejich historickými tradicemi je každoroční předvánoční atmosféra představována nespočtem různých stresujících situací vyvolaných starostmi o věci, které nemají s původními vánočními tradicemi nic společného.

S koncem roku jsou spojeny nejen vánoční nákupy, ale rovněž nákupy firem, které investují volné finanční prostředky ušetřené v průběhu končícího nejen kalendářního, ale také účetního, a tedy i daňového roku. Ne vždy je rozhodnutí o ekonomicky nejefektivnějším využití volných finančních prostředků jednoduché. Prodejci si mnou ruce, neboť zažívají obchodní žně, prodavači – zaměstnanci jsou tímto stavem (není-li úměrným způsobem přenesen následně na výplatní pásku) už nadšeni méně. Ale ani „povinné“ domácí předvánoční úklidy v mnoha případech rovněž nenapomáhají k navození té správné vánoční atmosféry, spíše naopak. 

A vše je nutné stihnout v průběhu několika málo týdnů, mnohdy spíše jen dnů. Není divu, že odborníci stále častěji zvedají ukazováček a upozorňují na pravidelný předvánoční jev spočívající ve zvýšené poptávce po službách psychologů a psychiatrů.

Při pohledech do nákupních košíků v obchodech se člověku vkrádá na mysl otázka, proč „musí“ být vánoční dárky stále dražší a vznešenější. Má snad finanční hodnota dárků vyjadřovat míru lásky k obdarovanému? Nemají drahé vánoční dárky být mnohdy jen pokryteckou náhražkou za nedostatek času věnovaného v průběhu roku obdarovanému členu rodiny, zejména pak dětem? Jsou vánoce tím jediným, nebo hlavním momentem v roce určeným pro obdarovávání těch nejbližších? Z hlediska historické tradice trvající několik století je spojení vánoc a dárků neodmyslitelné a bylo by naivní domnívat se, že v dnešní době, založené z velké části spíše na materiálních, než-li duchovních hodnotách, by mohlo dojít v tomto směru k jakékoli výraznější změně. Přesto si myslím, že v mnoha případech je pro členy rodiny tím nejhezčím vánočním dárkem skutečnost, že se sejdou, na chvíli zastaví uspěchaný čas a najdou si chvíli pro své nejbližší, aby ji prožili v harmonickém souznění. 
Pokud by se každému člověku podařilo alespoň z malé části si trochu té vánoční pohody „ušetřit“ a užívat ji poté po kapkách v průběhu roku, znamenalo by to bezesporně mnohem hodnotnější a trvalejší mezilidské vztahy. Proto mi dovolte, abych všem popřál nejen spokojené prožití vánoc, ale také více příležitostí prožít stejně krásné chvíle během roku, i když bez vánočního stromečku a možná i bez dárků.

RNDr. Michal Kůstka

ředitel družstva

Nové služby v lednu


V závěru předchozího vydání Zpravodaje jsme slibovali jeho čtenářům, že v prosincovém vydání budou informováni o nových službách připravovaných pro uživatele bytů v domech spravovaných družstvem. Některé informace byly poskytnuty zástupcům jednotlivých domů na pracovních setkáních, která se uskutečnila počátkem prosince. Vzhledem k tomu, že příslušná obchodní jednání mezi družstvem a dodavateli (poskytovateli) služeb nebyla ke dni uzávěrky tohoto vydání Zpravodaje ještě ukončena, bylo dohodnuto, že konkrétní informace k podmínkám jednotlivých služeb nebudou zatím zveřejňovány. K připravovaným službám se proto znovu vrátíme v lednovém vydání Zpravodaje. (RMK)
Kolektivní smlouva na rok 2005 uzavřena
V průběhu listopadu letošního roku proběhlo kolektivní vyjednávání mezi zástupci závodní organizace odborového svazu UNIOS při Stavebním bytovém družstvu ve Frýdku-Místku a zaměstnavatele. Za odborovou organizaci se vyjednávání účastnili členové závodního výboru, za zaměstnavatele pak představenstvem družstva pověření jeho členové – II. místopředseda představenstva družstva Vratislav Němec, členka představenstva družstva Štefánia Jagošová a ředitel družstva RNDr. Michal Kůstka.
Kolektivnímu vyjednávání na rok 2005 bylo tentokrát rychlé a bez závažnějších sporů zástupců obou stran. Kromě stanovení termínů celozávodní dovolené v roce 2005 byla dohodnut také posun začátku pružné pracovní doby o půl hodiny na 7:00 hod. S výjimkou letního období.

Naopak nedošlo k dohodě o plošné valorizaci mezd všem zaměstnancům. Současně ale bylo ze strany zaměstnavatele konstatováno, že nic nebrání tomu, aby v jednotlivých případech byla zaměstnancům dosahujícím trvale dobrých pracovních výsledků mzda přiměřeně zvýšena.

Zástupci zaměstnavatele předložili nabídku na možné penzijní připojištění zaměstnaců. Nedošlo však k dohodě o podmínkách, za kterých by bylo zaměstnancům připojištění zajištěno. Bylo dohodnuto, že jednání k této záležitosti považují obě strany za otevřené a že bude pokračovat příští rok.
Při kolektivním vyjednávání na rok 2005 byla rovněž projednána, podle kterých bude rozdělován příděl do fondu odměn z hospodářského výsledku družstva za rok 2004. (RMK)
Nový informační systém pro družstvo
V červnu roku 2003 byl na jednání nejvyššího orgánu družstva – shromáždění delegátů schválen záměr nákupu jednotného informačního systému pro správu družstva. Doposud používané programové vybavení na správě družstva je v mnoha směrech zastaralé, vzájemně nedostatečně kompatibilní a neumožňuje v mnoha případech efektivně zpracovávat data a informace z oblasti správy bytového fondu tak, jak by bylo zapotřebí.

Po téměř ročním monitorování možností a nabídek potřebného programového vybavení vyhlásilo družstvo výběrové řízení na dodavatele nového informačního systému. Celkem bylo obesláno 10 potenciálních dodavatelů, z nichž na poptávku reagovalo 5. 
Po poměrně detailním posouzení předložených nabídek a jejich porovnání s požadavky našeho družstva a také posouzení možností jednotlivých uchazečů přizpůsobovat jejich produkty průběžně požadavkům a potřebám družstva postoupily do užšího výběru 2 z 5 doručených nabídek – nabídka firmy RH SID, s. r. o. z Brna na informační systém INTEGRI a nabídka firmy Mikros, a. s., rovněž z Brna, na dodávku informačního systému WAM S/3. 
První z uvedených produktů při jeho prezentaci našim zaměstnancům družstva se mnohým jevil zejména uživatelsky přívětivější, na druhé straně cenový rozdíl mezi IS WAM S/3 a Integri, ať již v pořizovací ceně, anebo ceně následné
technické podpory, byl neúměrně vyšší, než kvalitativní rozdíl obou
produktů. Systém WAM S/3 používá řada bytových družstev obdobné velikosti jako je naše družstva a také tento systém provozuje Svaz českých a moravských bytových družstev.
V současnosti probíhají intenzivní jednání o konkrétních smluvních podmínkách na dodávku nového informačního systému. Zahájení jeho zavádění na družstvo se předpokládá v lednu příštího roku. (RMK)
Pojmy z (nejen) bytového bydlení II
V předchozím vydání Zpravodaje jsme si začali vysvětlovat obsah důležitých pojmů v oblasti bydlení. V dnešním vydání pokračujeme pojmy definující vztah bydlícího k bytu.
Dekret

Dekret je obecný název pro dokument definující právní skutečnost, na základě které je konkrétní byt užíván konkrétní osobou, či osobami (dohoda o užívání bytu, nájemní smlouva apod…).

Domácnost
Tento pojem definuje Občanský zákoník ve svém § 115, podle kterého domácnost tvoří fyzické osoby, které spolu trvale žijí a společně uhrazují náklady na své potřeby. Každý člověk může být členem pouze jedné domácnosti. Pronajímatel nemůže nájemci bránit, nebo jej omezovat v tom, aby byt spolu s nájemcem užívali byt i jiní členové domácnosti.

Spolubydlící

Spolubydlícími jsou osoby, které bydlí v bytě spolu s nájemcem, přičemž se může jednat o společné nájemce bytu, nebo další osoby, které žijí spolu nájemcem ve společné domácnosti. O spolubydlících rozhoduje vždy pouze nájemce, nikoli vlastník bytu. Současně je ale nájemce plně odpovědný za chování všech spolubydlících. To znamená, že závadné chování spolubydlících se může stát důvodem k oprávněné výpovědi nájmu bytu nájemci. Spolu s nájemcem pak ztrácí veškerá práva vyplývající z nájmu bytu i jeho spolubydlící.
Osoby žijící ve společné domácnosti

Osobami žijícími ve společné domácnosti jsou jednak přímí příbuzní nájemce bytu, které vyjmenovává § 706 Občanského zákoníku, ale také další osoby, které pečují o společnou domácnost nájemce, nebo jsou na něj odkázáni výživou, jestliže s ním užívají společnou domácnost po dobu alespoň 3 let a nemají vlastní byt. (RMK)
Nové bankovní služby
Družstvo využilo nabídky ČSOB, a. s. a uzavřelo s ní smlouvy o poskytování a  o využívání služby ČSOB BusinessBanking 24. Na základě těchto smluv může družstvo zajišťovat úhrady všech plateb za společenství vlastníků jednotek, která mají s bankou uzavřenou smlouvu na využívání uvedené služby. 

Pro jednotlivá společenství znamená využití této služby úsporu nákladů na platební styk. Každý platební příkaz společenství je při využití služby BusinessBanking 24 prostřednictvím družstva nejméně o 6,- Kč levnější. Pro informaci uvádíme, že podle ceníku si banka za příkaz předaný bance do sběrného boxu, jehož splatnost je následující den, účtuje 9,-- Kč. Za příkaz předaný na přepážce, jehož splatnost je následující den, účtuje banka 18,-- Kč a za příkaz, u kterého je vyžadována  splatnost téhož dne, účtuje banka 40,-- Kč.

Kromě finančních výhod má služba BusinessBanking 24 i další výhody.  Společenství vlastníků jednotek, která provádějí úhrady formou předtištěných formulářů banky, mohou pohyb na svém účtu zjistit pouze z tištěných měsíčních výpisů. V případě využití služby BusinessBanking 24 je samozřejmě možné získávat denní aktuální přehled pohybu na účtu společenství přímo z počítače správce, tedy družstva. 


V případě, že společenství vlastníků jednotek souhlasí se správou svého účtu prostřednictvím družstva, které zároveň využívá službu BusinessBanking 24, odpadá podepisování jednotlivých příkazů oprávněnými osobami společenství.

Pověřené pracovnice družstva zařídí vše prostřednictvím BB.


Pokud se ve vašem společenství rozhodnete využívat služby ČSOB BusinessBanking 24, obraťte se, prosím, na pobočku ČSOB, a. s.,  kde bude s vámi uzavřena příslušná smlouva. (IMS)
Kompletní servis výtahů


Výtahy a jejich opravy nebo rekonstrukce jsou stále častějším tématem schůzí členských samospráv nebo shromáždění vlastníků jednotek. Také na pracovních setkáních se zástupci spravovaných domů byly z jejich strany dosti často pokládány dotazy týkající se oprav a údržby výtahů. Bylo přislíbeno, že odpovědi na mnohé položené dotazy budou zformulovány do příspěvku ve Zpravodaji.

V tomto článku čtenář nalezne základní informace o provádění komplexního servisu výtahů, poskytovaného servisní organizací Jan Kovář. Jedná se o služby, které jsou firmou Jan Kovář zajišťovány na základě smlouvy o dílo z března 2003 ve všech družstvem spravovaných domech s výtahy. 
Rozsah prováděného servisu výtahů
Podle platné smlouvy s družstvem provádí firma Jan Kovář na domech s výtahy:
odbornou prohlídku,
která se provádí podle ČSN 27 4002, a to jedenkrát za tři měsíce; předmětem této prohlídky je především funkční vyzkoušení bezpečnostních prvků a posouzení celkového stavu výtahu,

odbornou zkoušku,
která se provádí podle ČSN 27 4007, a to jedenkrát za tři roky; předmětem této zkoušky je především důkladné ověření technického stavu výtahu, provedení předepsaných měření, včetně provedení elektrorevize a stanovení rizik,

pravidelnou preventivní údržbu,
která zahrnuje např. seřizování výtahu, čištění šachtic od provozních nečistot, mazání výtahu, apod…,
nepřetržitou havarijní službu,

která zahrnuje např. vyprošťování osob z klece,

odstraňování běžných provozních poruch a odstraňování závad zjištěných při revizích, prohlídkách a zkouškách, včetně dodávky materiálu do 100 Kč bez DPH, a to včetně předepsaného ověření bezpečnosti provozu,

vedení provozní dokumentace,

zejména pasportu výtahu a knihy odborných prohlídek.
Veškeré uvedené úkony jsou firmě Jan Kovář hrazeny paušální částkou  podle níže uvedené tabulky. Do uvedených paušálních sazeb nejsou však zahrnuty materiály a mazadla, jejichž celková hodnota při jednom úkonu na jednom výtahu přesáhne 100,- Kč bez DPH.
Paušální částka za komplexní servis výtahů je stanovena podle počtu stanic výtahů takto:

Výtah do 5 stanic (včetně)
386 Kč / měsíc

Výtah od 6 do 8 stanic

424 Kč / měsíc

Výtah od 9 do 12 stanic

533 Kč / měsíc

Výtah nad 12 stanic

590 Kč / měsíc

Uvedené ceny jsou bez DPH

Servisní organizace dále ještě provádí v souladu se smlouvou, avšak nad rámec paušální částky, čištění šachtic výtahů od jiných než provozních nečistot (především odpadky). Kromě toho je u servisní organizace ještě možno samostatně objednat např. odstranění následků neodborného zacházení nebo násilného poškození výtahů, provádění oprav velkého rozsahu nebo zednické, malířské, natěračské a zámečnické práce týkající se šachtic a strojoven výtahů, přičemž smluvní hodinová zúčtovací sazba za tyto práce činí 130,- Kč bez DPH.
Další podmínky prováděného servisu výtahů
Servisní organizace je podle platné smlouvy povinna vždy předem písemně nebo telefonicky upozornit příslušného předsedu výboru členské samosprávy nebo výboru společenství nebo jejich zástupce (dále je „předseda“) na plánované provedení odborné prohlídky a odborné zkoušky, a to nejméně tři pracovní dny předem. Toto sdělení musí obsahovat název úkonu, který bude prováděn, datum a hodinu jeho provedení, datum vystavení sdělení, kontakt na odpovědnou osobu zhotovitele, včetně telefonického kontaktu a podpisu vystavovatele sdělení. Za splnění této povinnosti zhotovitele lze považovat také vhození příslušného oznámení do schránky předsedy.
Vlastní provedení úkonů v rámci poskytovaného servisu také musí zhotovitel oznámit vhodnou formou zástupci objednatele (předsedovi), a to ihned po dokončení prací. Za vhodnou formu lze považovat vhození písemného oznámení do dopisní schránky předsedy, ústní oznámení, podpis předsedy na dodacím listu, apod….

V zásadě lze říci, že bez vědomí zástupce uživatelů bytových jednotek se nemůže žádná cizí osoba pohybovat po domě nebo provádět jakékoli úkony. Objednané a dokončené práce zase musí být vždy prokazatelně předány kompetentní osobě. Vzhledem k tomu, že družstvo již eviduje řadu stížností, které se týkají zanedbávaní ohlašovacích povinností různých dodavatelských firem, družstvo vyzývá všechny předsedy, aby tyto přestupky oznamovali nejlépe referentům bytového hospodářství tak, aby mohla být provedena opatření vedoucí ke sjednání nápravy v této věci a k předcházení těmto problémům.
Inspekční prohlídky výtahů
Pro úplný výčet informací o servisu výtahů je potřeba se ještě zmínit o tzv. inspekčních prohlídkách. Přestože jsme o nich psali Tyto prohlídky jsou ze zákona povinné, neprovádí je servisní firma, ale akreditovaná organizace. Servisní firma při těchto prohlídkách poskytuje pouze tzv. součinnost, která se týká především zpřístupnění zařízení výtahu a předložení provozní dokumentace. Inspekční prohlídka se provádí v případě našeho družstva do tří let od poslední odborné zkoušky a pak následně každých dalších 6 let. Cílem této prohlídky je posoudit technický stav výtahu z hlediska vyskytujících se nebezpečí a souvisejících rizik, včetně stanovení opatření k jejich odstranění. Na základě nálezu inspekčních prohlídek je zpravidla potřeba provést tzv. opravu velkého rozsahu, která spočívá především z výměny kabiny, včetně dveří, hnacího agregátu a rozvaděče výtahu. Obvyklá cena za takovouto opravu je cca 100.000,- Kč na jednu stanici výtahu. Odstraňování zjištěných rizik není ze zákona nařízeno, ale v případě úrazu vzniklého v důsledku neodstraněných rizik nese odpovědnost v plné míře majitel a provozovatel výtahu. Tímto citlivým tématem se družstvo hodlá podrobně zabývat v některém z příštích čísel zpravodaje. (IAB)
Co lze hradit z fondu oprav?
Fond oprav a jeho použití je téma aktuální a časté. Naše družstvo se uvedeným námětem již mnohokrát zabývalo, a to nejen na stránkách tohoto zpravodaje, ale také na různých seminářích a informačních akcích. V zásadě lze říci, že základní pravidlo pro používání prostředků z fondu oprav zní: Společné prostředky lze použít výhradně na opravy a údržbu společných částí domů. Toto platí jak pro družstevní domy tak i pro ustavená a neustavená společenství vlastníků. Pro členské samosprávy toto pravidlo vyplývá z platných stanov družstva, pro společenství vlastníků jednotek zase ze zákona o vlastnictví bytů. Co patří do společných částí domu je uvedeno v dokumentu „Prohlášení vlastníka budovy“.

Jak postupovat v souladu s platnými předpisy v případě, že uvedené pravidlo brání  realizaci rozumného záměru? Např. provedení výměny všech bytových oken za plastová, které dle prohlášení vlastníka nejsou součástí bytů a dílo tedy nelze hradit z prostředků z fondu oprav.

Jsou v zásadě dvě možnosti. Tou první je 100% souhlas všech nájemců a vlastníků jednotek v domě (včetně vlastníků garáží). Tou druhou je změna prohlášení vlastníka, k jejímuž schválení je potřeba tříčtvrtinové většiny přítomných hlasů. 

Tento problém se netýká domů, ve kterých do 31. srpna 2004 nedošlo k převodu žádné jednotky do vlastnictví (k uvedenému datu se tedy jednalo o dům ve 100% vlastnictví družstva). Pro veškeré tyto domy (mimo domy ve Vratimově) družstvo zpracovalo a představenstvo družstva schválilo nové prohlášení vlastníka, ve kterém došlo k výraznému rozšíření společných částí budovy. Jedná se především o okna, bytový rozvod plynu, včetně uzávěru před spotřebičem, otopná tělesa, včetně termoregulačních ventilů, zvonková tabla, domovní schránky, apod. V těchto domech již tedy není potřeba zajišťovat souhlas všech uživatelů bytů a opravy a údržba příslušných konstrukcí a zařízení již lze v souladu s platnými předpisy hradit z fondu oprav. (IAB)
Vánoční dovolená na družstvu
Převážná většina firem, kromě trvalých provozů, pohotovostních a havarijních služeb a obchodních řetězců umožňuje svým zaměstnancům v období vánočních a novoročních svátků čerpat dovolenou. Je tomu tak i na družstvu, a tak stejně jako v minulých letech i letos bude správa družstva v období vánočních a novoročních svátků od 23. 12. 2003 do 2. 1. 2005 uzavřena. 
V tomto období bude zajišťována pouze havarijní služba, a to prostřednictvím telefonního čísla 558 402 011. Na základě technických havárií na domech spravovaných družstvem ohlášených 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 3. ledna 2005, kdy bude provoz správy družstva znovu zahájen v plném rozsahu. (RMK)
Co najdete v příštím vydání Zpravodaje?

V prvním vydání Zpravodaje Stavebního bytového družstva ve Frýdku – Místku v následujícím roce budeme tak, jak je na začátku každého roku obvyklé, rekapitulovat uplynulý rok z různých pohledů a současně přineseme podrobnější informace k novým službám družstva..
Tento zpravodaj pro Vás připravili :

RNDr. Michal Kůstka – ředitel družstva (RMK),

Ing. Marie Slováčková – vedoucí ekonomického úseku (IMS),
Ing. Aleš Bernatík - vedoucí technického úseku (IAB)
