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UVODNIi USTANOVENI

Tento ptedpis upravuje prava a povinnosti mezi SBD PS Liberec, jako pravnickou osobou,
na jedné strané a uzivateli byt na stran¢ druhé pii vykonu spravy majetku ve vlastnictvi
bytového druzstva a ve vlastnictvi jinych pravnich subjekti.

Vykon spravy majetku je rozclenén do zajistovani téchto okruhti:
A. Zajistovani organizacné-provoznich udaji a informaci.
B. Zajistovani oprav a udrzby objekti.
C. Zajistovani finan¢nich prostiedkil na spravu majetku.
D. Zajistovani poradku v domé a uklid spoleénych prostor.
E. Sprava majetku pro cizi subjekty.
SBD PS Liberec ma pro vykon spravy majetku zfizenu organizaéni slozku Spravu bytového

druZzstva. Pro realizaci spravy na urovni ¢lenské zdkladny SBD PS Liberec ma zfizeny
organizacni jednotky — samospravy.

1. Vyklad pojmu

SBD PS Liberec (dale téz SBD)...... Stavebni bytové druzstvo Pozemni stavby Liberec
se sidlem Liberec IV, 460 01, Mlynska 611, IC: 00042722, zapsano
v obchodnim rejstifku  Krajského soudu v Usti nad Labem,
odd.Dr.XXVI, vlozka ¢.268,

Spravce ........... Stavebni bytové druzstvo Pozemni stavby Liberec, vykon prav a povin-
nosti Spravce zajistuje Sprava bytového druzstva,

uzivatel bytu .....osoba(y), ktera byt fakticky obyva, bez ohledu na ¢lenstvi v druzstvu
¢i vlastnicky vztah k bytu tj. ndjemce ¢i vlastnik bytu, ¢lenové spolecné
domaécnosti.
Pokud je byt na zakladé smlouvy uzivan jinou osobou, je za plnéni
veskerych povinnosti spojenych s bytem odpovédna stile ta osoba,
které je byt pridélen k uzivani ¢i osoba, ktera pronajimany byt vlastni
a proto musi zajistit, aby podndjemnik ¢i ndjemnik byl s témito
povinnostmi prokazatelné seznamen pisemnou formou.
Uzivatelem neni osoba, ktera je v byté pouze na navsteve.

samosprava...... organizacni jednotka ziizena Spravcem, jako vnitrodruzstevni aktivita
organu druzstva na urovni ¢lenské zédkladny druzstva tj. ¢lenska schtize
samospravy, resp. jeji vybor (DS — domovni samosprava, samosprava
gardzi apod.), viz. Stanovy?,

spoledenstvi vlastniki ....... dojde-li k pfevodu alespoii jednoho bytu z majetku druZstva
do vlastnictvi uzivatele, vznika v domé ve smyslu zak. ¢.72/94Sb. tzv.
spolecenstvi vlastnikil, jehoz ¢leny jsou vSichni vlastnici bytd vcetné
druzstva. Klesne-li podil podlahové plochy byti ve vlastnictvi druzstva
pod zékonem stanovenou mez, vznika ze zakona povinnost ustaveni
Spolecenstvi vlastnikti jako pravnické osoby. Zakon v tomto piipadé
urCuje principidlni postupy a pravidla pro zajiSténi spravy majetku,
technické péce i hospodateni domu.

voleny spravni organ ..... toto spojeni je v textu pouzito na mistech, kdy je vyboru at’
samospravy nebo SpoleCenstvi vlastniki s pravni subjektivitou
poskytnuta vykonna pravomoc pii spravé majetku.

Poznamka: 1 Vysvétlivky pouzivané v textu jsou uvedeny pro piehlednost souhrnné v tabulce Pfilohy ¢.1
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2. Vzajemné vztahy mezi Spravcem, samospravou, ¢lenem druzstva, vlastnikem bytu

Clenstvi v druzstvu je dobrovolné a soudasti Glenstvi je i souhrn &lenskych prav a
povinnosti, vyplyvajicich ze Stanov druzstva. Clen druZstva proto neni opravnén z titulu
jinych opravnéni ¢i dispozic, zejména vlastnictvi bytu, vyzadovat zizeni okruhu téchto svych
povinnosti ¢i rozsifeni okruhu svych ¢lenskych prav.

Tato Pravidla pro spravu majetku jsou zdvazna pro vlastniky bytd i prostfednictvim
individudlnich smluv o spravé spoleénych ¢asti domti ¢i formou usneseni shromazdéni
vlastniki. Pfi vykonu spravy majetku proto neni rozhodujici existence ¢i neexistence ¢lenstvi
vlastnika bytu v druzstvu.

Ve smyslu Stanov muze Spravce vykonavat spravu i pro cizi subjekty. Prioritnim
hlediskem pro zptisob a rozsah vykonu spravy majetku jsou vlastnické vztahy k bytovym
jednotkdm v domé ve vlastnictvi €i spoluvlastnictvi druzstva. Posuzovani vlastnickych
pomért je uréeno zakonem ¢.72/1994Sb., o vlastnictvi bytl, ve znéni pozdéjSich predpist.
Spoledenstvi vlastnikil s pravni subjektivitou je z pohledu spravy majetku posuzovano jako
jakykoli jiny cizi subjekt.

Pokud se v domech v majetku &i spravé druzstva vyskytuji byty s regulovanym najmem,
pak se tato pravidla vztahuji na uzivatele téchto bytd pouze ptfiméiené vzhledem ke znéni
zakonti a dalSich pravnich norem, které zakladaji pravo uzivat tyto byty Vrezimu
regulovaného najmu.

Dum, jeho ¢lenéni spolu s pozemky (podobné i garaz) jsou definovany bud’ v Pasportu
domu, nebo v ProhlaSeni vlastnika a pravné jsou jako nemovitosti zapsany v katastru
nemovitosti. Zmeéna vlastnictvi nebo trvalého uzivani spole¢nych ¢asti nemovitosti mize byt
uskutecnéna jen se souhlasem vSech spoluvlastnikii jednotek v domé. Toto se netyka zmeén
spoluvlastnickych podili vznikajicich pfi zménach vlastnictvi jednotek (viz. vyse dle
zak.72/94Sb.) a rovnéz téch objektd, které ziskalo druzstvo, jako pravnicka osoba do
vlastnictvi po uplynuti zdkonné lhity, do které platil pravni narok na bezplatny pievod do
vlastnictvi (napf. objekty s byty, nakoupené druzstvem od mésta, ¢i jinych ptedchozich
vlastnikit).

3. Vykon spravy majetku

Hlavnimi povinnostmi Spravce pfi spravé majetku jsou zejména:
= personalni zabezpeceni Cinnosti Spravce,
= 7ajiSténi potfebné péce o majetek druzstva, tj. zejména o obytné domy a garaze,
= vedeni evidence o uzivatelich bytt, garazi apod.,
= zajisténi informaci o stavu majetku, vedeni Gcetnictvi a ekonomiky provozu,
= zajisténi organizace potiebnych oprav, zaichovné péce a bézného provozu domu,
= dodrzovani veskerych piedpisit BOZP a PO,
= dodrzovani vSech pravnich piedpisi a norem, které souviseji s vykonavanim
ptislu$né ¢innosti,
= pravidelnd, srozumitelna a Gplna informovanost samosprav.




4. Postaveni samosprav pfi vykonu spravy majetku

Samospravy jsou organizacni jednotky ustanovované v ramci samospravné pusobnosti
¢lenti a v souladu se Stanovami druZstva. Piisobnost samospravy je dle Stanov! organizatné
vymezena na dim, ¢i skupinu domd anebo skupinu garazi pfidélenych do uzivani. V
pripadech, kdy domovni samospravu tvofi skupina domt, jde pouze o spojeni organizaéni. Z
ekonomického i ucetniho hlediska je samostatnost jednotlivych domt zachovavana a
zarucena.

Jako hlavni poslani a napli samospravy je ze jm én a povinnost prostfednictvim
svych organil, viz. Stanovy!, plnit pod dohledem Spravce tikoly a ostatni usneseni organti
druzstva k zajisténi spravy majetku ji pfidéleného do uzivani.

Podle Stanov druzstva je v pravomoci Spravce delegovat provadéni nékterych tikonii a
¢innosti pfi jejich zajistovani za Spravce na samospravu, jako vnitrodruzstevni aktivitu
organu druzstva, tj. ¢lenské schiize samospravy, resp. jejiho vyboru. Spravce konkretizuje ve
spolupréci se samospravou okruhy plisobnosti samospravy spolu s vymezenim zodpovédnosti
za rizika z takové Cinnosti vyplyvajicich a zplGsobem a vy$i odmén pii bezproblémovém
plnéni svéfenych ukoll a ¢innosti a naopak postihu pifi jejich neplnéni.

Prokaze-li samosprava detailni znalosti stavu a potieb udrzby majetku pridéleného ji do
uzivani Spravcem (domy, garaze, apod.) a pokud dlouhodob¢ a trvale vykazuje zodpovédny
pfistup k plnéni vSech tkonu, kterymi ji Spravce povétil, mize byt po dohodé se Spravcem,
vyborem DS v samospravé navrzena a clenskou schlizi povéfena osoba (osoby) pro
zajistovani vybranych specifickych ¢innosti ¢i skupin ¢innosti spojenych s vykonem spravy
majetku. S takovym pové&fenim musi navrZena osoba souhlasit. S touto osobou pak bude
uzaviena Smlouva, definujici okruh vykonavanych ¢innosti, zodpovédnost i vyse odmény pfi
jejich bezproblémovém plnéni nebo naopak postihu pii jejich neplnéni. Kontrolu plnéni
Smlouvy provadi Spravce a vybor DS.

Spravce je opravnén uctovat samospravé poplatek za vyfizeni realizace nutné opravy Ci
rekonstrukce domu dle Sazebniku? s ohledem na objem finanénich prostfedkd akei se
soucasnym zohlednénim skute¢ného rozsahu ¢innosti spojenych s jejim zajistovanim.

Odména zmocnéné osob¢ samospravy v piipadé spoluprace zmocnéné osoby na zajisténi
akce, bude feSena v ramci mandatni smlouvy nebo dohodou o pracich konanych mimo
pracovni pomér mezi Spravcem a zmocnénou osobou samospravy.

Ptedseda SBD muze ve Smlouvé osobu zmocnit i k externim jednanim ¢i k provadéni
potiebnych tkonll za Spravce, spolu s vyslovaym vymezenim zodpovédnosti za rizika
z ¢innosti vyplyvajicich a zptisobem a vysi odmény pii jejich plnéni a naopak postihu pii
neplnéni.

Podle Stanov druzstva je v pravomoci Spravce navrhnout piedstavenstvu opatieni
uvedend v bod¢ 3.8., okruhu B vici samosprave, kterd svoje povinnosti neplni. V piipadé
necinnosti samospravy a jejiho vyboru, trvajici i po opakované vyzveé Spravce nepfetrzité vice
nez 3 mésice, ma piedstavenstvo pravo zfidit v samospraveé administrativni spravu.



5. Postaveni spole¢enstvi vlastnikil pfi vykonu spravy majetku

Obdobnou funkci samospravy v piipadé uzivateld vlastnikd plni spolecenstvi vlastnikd.
Hranice mezi plsobnosti samospravy a spolecenstvim vlastnikli jsou vymezeny zdkonem o
pievodu byt (konkretizovanym ve ,Smlouvé® o prevodu jednotky do vlastnictvi) a
Stanovami druzstva. Vzhledem Kk nutnosti projednavat rozsah oprav a jejich finanéniho
zabezpeceni i na shromazdeénich vlastnikt, je nutné, aby se tato shromazdéni konala a byly
z nich potizovany zapisy se vSemi nalezitostmi. Na shromazdéni vlastnikd zastupuje druzstvo
osoba zmocnéna Spravcem, ktera je vazana rozhodnutim ¢lenské schiize DS.

Pti rozhodovani o nalezitostech spravy domovniho majetku v domech se spoleCenstvim
vlastnik plati, ze sprava spolecnych ¢asti domu a ucast vlastnikii byt se fesi, vzhledem
k jejich vyluénému vlastnictvi byti a spoluvlastnictvi spoleénych prostor, prostfednictvim
Smlouvy o spravé spoleénych ¢asti domu. Vlastnik bytu ve spolecenstvi vlastnikii ma pti
hlasovani vahu hlasu ve vys$i majetkového podilu uvedeného ve smlouvé o ptrevodu do
vlastnictvi.

Vlastnici bytl jsou vazani, prostfednictvim svych smluv o sprave spolecnych ¢asti domu,
K povinné ucasti na udrzbé a opravach spoleénych ¢asti domu a jsou povinni skladat formou
mesicnich splatek prispévky do fondu oprav, pojistné a dalsi poplatky, které jsou stanoveny
V prohldseni vlastnika ¢i odsouhlaseny spolecenstvim vlastnikli. Spravce neni opravnén
pristoupit na dohodu, ze vlastnik uhradi penize az nastane ¢as udrzby nebo opravy ¢i az bude
udrzba nebo oprava provedena, protoze tento fond slouzi nejen na Gdrzbu a opravy, ale také
na provoz domu, revize zafizeni apod.

6. Vztah mezi samospravou a spole¢enstvim vlastnikui pfi vykonu spravy majetku

Vztah mezi samospravou a spolecenstvim vlastniktl pfi vykonu spravy jejich majetku je nutno
pojimat jako nekonfliktni vztah ¢lenti druzstva, bez ohledu na vlastnictvi bytu, zajist'ujici pécéi
o uzivany majetek. V konkrétni samospravé mohou vzniknout nize uvedené situace s jejich
feSenim:

= Je-li vdomé vétSina ¢lend druiZstva, pak je faktickym vykonnym organem v domé
samosprava (DS), shromazdéni vlastnikli zajist'uje legislativni platnost rozhodnuti.
V takovém piipadé usneseni Shromazdéni spoleCenstvi vlastniki bude respektovat
rozhodnuti ¢lenské schiize samospravy.

= Je-li vdomé vétSina bytid v osobnim vlastnictvi je rozhodujici, zda-li ¢lenové
druZstva maji vétSinu ¢i nikoliv. Pokud v domé¢ dojde k pfevaze ne¢lent, pak funkce
samospravy ztraci smysl a je vhodné v domé neprodlené ziidit spolecenstvi vlastnikd
S pravni subjektivitou.

Ptipad kazdé konfliktni situace je pak nutno fesit s ohledem na zak. ¢.72/94Sb.



LA.  ZAJISTOVANI ORGANIZACNE-PROVOZNICH UDAJU A INFORMACI -

Organiza¢né-provozni udaje a informace pro vykon spravy majetku Spravcem je mozno
rozdélit na dvé zakladni skupiny, a to:
1.z v&cného hlediska, tj. z pohledu jaka zafizeni a jaké tidaje se sleduji a poskytuji,
2.z pohledu toku informaci mezi Spravcem, samospravou ¢i spole¢enstvim vlastniki, a
uzivatelem bytu jako koneénym piijemcem nebo prvotnim zdrojem informace.

1. Skupina organizaéné-provoznich udaji a informaci specifikovana z vécného hlediska

Z hlediska vécného se zejména jedna o nasledujici organizaéné-provozni udaje a
informace poskytované smérem ke Spraveci:
e 0 b&zném provozu domu,
e 0 potiebé udrzby spolecnych ¢asti domu,
e 0 udrzbé byt s dopadem na provoz domu,
e 0 stavu vyjmenovanych zafizeni bytu.
Tyto tdaje a informace zjistuje Spravce prostiednictvim povéfenych osob v soucinnosti s
uzivateli jednotlivych bytl, ktefi jsou povinni poskytovat potiebné informace podle
pfislusnych ustanoveni ob¢anského zakoniku nebo Stanov druzstva.

Potiebné informace jsou zajistovany dle pokynu a instrukci Spravce v navaznosti na
zuctovaci obdobi nebo jiné terminy vyplyvajici z planu zajistovani organiza¢né-provoznich
udaji a ostatnich informaci nutnych pro vykonavani Spravy viz. Pfiloha ¢.2 — Piehled
opakujicich se povinnych ¢innosti.

Organiza¢né-provozni tdaje od organd statni a vefejné spravy, druZstevnich organi,
dodavatell, odbératelti a ostatnich instituci vné druzstva si zajiStuje Spravce sam svymi
odbornymi utvary.

Mezi zékladni organizacné-provozni udaje a informace, které Spravce ziskava, z vécného
hlediska patfi:

1.1. v oblasti bézného provozu domu

o vysledky méteni spotieby energii v domé a v bytech (teplo, TUV, SV, elekttina ve
spol. ¢astech domu),
® pocty osob v bytech.

1.2. v oblasti udrzby spolecnych ¢asti domu
e aktualni technicky stav spole¢nych ¢asti, rozvodu, zatizeni, méteni,
e prohlidky a periodické revize.

1.3. v oblasti Gdrzby byt s dopadem na chod domu

prohlidky a periodické revize v bytech,
stav zatizovacich predmétli v byt s dopadem na spoleéné ¢asti domu a ostatni byty,
potieba oprav v byté s dopadem na spolecné ¢asti domu a ostatni byty,

zadosti o stavebni upravy v bytech.

[ Naformatovano: Odrazky a Cislovani




1.4. v oblasti kontroly bytovych méftidel se jedna o zjisténi stavu bytovych méfidel (mefi
/ neméti) a v oblasti zakladni vybavenosti bytu zjisténi stavu tohoto vybaveni.

Ke splnéni uvedenych povinnosti jsou opravnény provadét v domé a jeho bytech kontrolu
stavu vyjmenovanych zafizeni povéfené osoby. Povéfenymi osobami jsou zejména Clenové
voleného spravniho organu, nebo domovni divérnici, dale povéfeni zaméstnanci Spravce
nebo administrativni spravci.

2. Skupina organizaéné-provoznich udaju a informaci specifikovana z pohledu toku
informaci

Z pohledu toku informaci se jedna o oboustranny tok mezi:

2.1. Spravcem a samospravou, resp. spolefenstvim vlastniki s pfenosem udaju a
informaci tykajicich se
e vyhledovych planti oprav domu a vyse FO na obdobi 5 let,

e roc¢nich plant udrzby a potiebnych oprav spoleénych ¢asti domi samospravy,
o vysledkt vybérovych fizeni dodavatelti akei, a dalsi.

2.2. Samospravou, resp. spolecenstvim vlastniki a uZzivatelem s pfenosem udaji a
informaci zahrnujici vSechny odpovidajici informace tykajici se Spravcem
spravované¢ho majetku

uzivaného ¢leny samospravy, resp. uzivateli ve spolecenstvi vlastnikli nebo
informace pfedavané pro uZzivatele prostiednictvim samospravy, resp. spolecenstvi
vlastnikd.

2.3. Spravcem a uzivatelem bytu s prenosem udaji tykajicich se

vymeéru poplatkl a zéloh za sluzby spojené s uzivanim bytu,

vyuctovani zalohovych plateb,

termind odeétd, oprav a revizi v bytech,

opatfeni a rozhodnuti Spravce a volenych organt druzstva.

Spravce piislusné informace pro uzivatele bytl sdéluje prostfednictvim vyvések ve
vchodech domi, periodického obcasniku Informace, povéfené osoby (s podpisem o pievzeti
pii doruceni), ¢i individualnimi dopisy Spravce na adresu uzivaného bytu, pokud si uzivatel u
Spréavce nezajistil dorucovani na jinou, se Spravcem dohodnutou adresu.

Nepievzeti pisemnosti, zejména vySe uvedeného obsahu, lze povazovat za neplnéni
Clenskych ¢i smluvnich povinnosti, pokud piijemce neprokaze, ze pfijeti branily vazné
davody.

Pozadavky na zasilani poSty a jinych ufednich listin (viz.vyuétovani sluzeb apod.) na
jinou adresu nez je adresa bytu, kde je vedeno vlastnictvi ve prospéch zadatele, jsou
pokladany za poskytovani zvlastni sluzby i kdyZ o ni vlastnik bytu vyslovné nepozadal s tim,
ze bude tato sluzba zpoplatiovana dle platného seznamu individualné poskytovanych
spravnich ukont.



B. ZAJISTOVANi OPRAV A UDRZBY OBJEKTU

1. Vyklad pojmu

1.1.Z pohledu technické konstrukce domu se dim déli na Casti:

= spole¢né ¢asti domu,

= byty,

= nebytové prostory (napf. garaze v dome, nebo spol.prostory rekolaudované za

ucelem podnikani)
Ptesné rozdéleni domu na ¢4sti je uvedeno v Prohlaseni vlastnika, které je zaevidovano v

katastru nemovitosti. Pro domy, pro které neni ProhlaSeni vlastnika vytvoteno, je rozdéleni
domu na jednotlivé ¢asti feSeno v Pasportech domi.

Udrzba kazdé &asti se fidi Smérnici?, ktera uréuje zptisob ¢lenéni a zptisob technického
provadéni péce o majetek, zdroje a zptisob zajisténi financnich prostiedkd.

1.2. Z pohledu uzivatele bytu, a to bez ohledu na vlastnicky vztah, se péce o dim déli na:
= péci o spolecné casti domu (véetné k domu ptislusnych pozemkit),
= pécCi o vnitini vybaveni bytu.

Naklady spojené se zachovnou péci o spoleéné ¢asti domu jdou vyhradné k tizi domu a
hradi se z "Dlouhodobé rezervy na opravy domu", obvyklé oznaceni je Fond oprav (dale také
FO).

Minimalni vysi ptispévku do FO, s pfihlédnutim ke stavu a budoucim potfebdm oprav dle
planu zachovné péce, stanovuje pro ¢leny a pro byty v majetku SBD PSL ve smyslu Stanov
(C1.52, odst2.) predstavenstvo, v ostatnich piipadech Spoledenstvi vlastnikdl s pravni
subjektivitou.

Samosprava a spoleCenstvi vlastnikli mtze rozhodnout o piipadném navyseni plateb do
svého FO. Takové rozhodnuti je tfeba pisemné a bezodkladné dodat Spravci k provedeni
navyseni plateb.

Evidenci plateb a vydaji FO a jejich vyuctovavani provadi Spravce.

Tvorba FO (jeho vyse) je &lenéna v navaznosti na Vyhlagku® o tzv. druzstevnim najemném a
podle ptedstavenstvem doplnéného dalsiho ¢lenéni do skupin na:

= FOdomu - je odvozovan od velikosti podlahové plochy bytu (u ¢lendi najemctt),
resp. od vyse spoluvlastnického podilu u vlastniki,

= FO vchodi - je obvykle uplatiiovan u doma s vice vchody a je odvozovan shodné s FO
domu, od velikosti podlahové plochy bytu (u ¢lent najemct), resp. od
vyse spoluvlastnického podilu na spolecnych Castech domu u vlastniki
s tim, ze vySe pfispévku do FO se stanovuje na urovni nejméné 20%
z celkové vyse piispévku do FO.

= FOrozvodii- je stanoven jednotné na byt jako jednotku vyuzivajici dany rozvod ¢i
sluzbu, bez ohledu na jeji velikost ¢i pocet ¢leni v ni bydlicich. Je uréen
na opravy vyjmenovanych zatizeni v domé (viz.vyhlaska®), napi.svislé
rozvody SV a TUV, spol. TV anténa apod.



Na zéklad¢ podkladii vytvofenych pro plan oprav domu a skute¢né vyse prostredki
Vv jednotlivych skupindich FO samosprava muze rozhodnout o zdGvodnénych a casové
omezenych prfesunech mezi FO domu, FO vchodl a FO rozvodd. Po jejich projednani a
schvaleni Spravcem je pfesun prostiedki realizovan.

V piipadé potieby, obvykle pii zabezpeleni tzv. nutné opravy’ & havérie je, pii
nedostatecnych prostiedcich ve FO domu, FO vchodi nebo FO rozvodi, predstavenstvo
opravnéno stanovit pro jeji thradu jednorazovy piispévek do pfislusného FO s povinnosti
uhrady nejpozdéji ke dni zahajeni nutné opravy (viz bod 2.2., okruh C, str.16).

= FObytu - je pouzivan na obnovu pivodni vybavenosti bytu a uplatni se jen u téch

samosprav (DS), které o zfizeni a vedeni takového FO pozadaly
pisemné Spravce a maji také v takovém FO finanéni prosttedky.
Piispévky do FO bytu jsou samostatnou polozkou ve ,Vyméru
najemného® pro &leny druzstva-najemce a to v &asti Uhrady za uZivani
bytu (pol. ¢.19 — dlouhodoba zaloha na opravy a udrzbu — V byt¢),
resp. v ,Platbach pro zajisténi spravy domu®, (rovnéz pol. ¢.19) u
vlastnikd.
2. Clenéni udrzby a oprav v domé

2.1. Udrzba spole&nych &asti domu

Vymezeni spoleénych ¢asti obytnych budov specifikuje Prohlaseni vlastnika ¢i Pasport
domu. Pro opravy a udrzbu spoleénych &asti budov plati Smérnice?, ktera toto zajistuje véetné
pravni zodpovédnosti Spravce, pokud neni smluvné, napf. se samospravou, zajisténo jinak.
Pro opravy a udrzbu vybranych celkt spole¢nych ¢asti budov, jako jsou napt. udrzba, opravy,
vymeéna oken nebo udrzba, opravy balkont ¢&i lodzii, plati samostatna pravidla, ktera souc¢asné
stanovuji i zptisob finan¢niho zajisténi.Spravece mize zajisténim nekterych svych povinnosti
pro tento ucel zmocnit treti osobu. Pii tom musi zajistit plnou odpovédnost této osoby za
provedené prace véetné reklamaci a vymahatelnosti pfipadné nahrady $kody touto osobou
zpusobené.

Pokud si zajisténi konkrétni téeti osobou vyzada samosprava, musi byt tento pozadavek,
véetné zdivodnéni, schvalen ¢lenskou schiizi samospravy. Pokud Spravce tomuto pozadavku
nevyhovi, musi svij postup samospravé zdtvodnit. Koneéné rozhodnuti ptinalezi
predstavenstvu druzstva.

Vybér dodavatele na vSechny akce nad stanoveny finan¢ni limit se fidi samostatnymi
Pravidly® pro vyb&rova ftizeni, ktera vyhlasuje Spravce. Za vybdrové fizeni zodpovida
vybérova komise, ktera je tvofena zastupci Spravce, samospravy ¢i spoleCenstvi vlastnikd a
poptipad¢é téz prizvanymi, zhlediska akce nezavislymi, odborniky. Vybérové fizeni
organizuje a fidi Spravce dle zminénych Pravidel pro vybérova fizeni, ktery informuje o
vysledku ptislusnou samospravu ¢i spolecenstvi vlastnikii.

2.2. Obnova vybaveni a drobné opravy

2.2.1. Ve spole¢nych ¢astech domu

Drobné opravy ve spolecnych prostorach domu a obnovu vybaveni zajistuje Spravce.
Samosprava mize, dle svych moznosti a az do vySe finan¢niho limitu navrzeného
samospravou a schvaleného Spravcem, svépomoci zajistovat drobné opravy ve spolecnych
Castech a na spolecnych zatizenich, které nevyzaduji odbornou zputsobilost, nebo je odborna
zpusobilost prokdzana. Samosprava musi zajiStovat kontrolu provozu schopnosti vsech
hlavnich uzavéra vcetné uzaveéra stoupacek.
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2.2.2. V byté.

Naklady spojené s opravami, obnovou ¢&i péci o vnitini vybaveni bytu, kromé pfesné
specifikovanych polozek (viz seznam uvedeny jako piiloha ke Smérnici®), jejichz
funk¢nost ma vliv i na uzivatele ostatnich bytti v domé, a pokud neni ¢lenskou schizi DS
ustanoveno ziizeni dlouhodobé zalohy na obnovu vybaveni bytu (FO bytu), jdou plné
k tizi uzivatele bytu, jsou-li FO bytu v dané DS ztizeny jsou hrazeny z FO piislusného
bytu.

V ptipadé rizika obecného ohrozeni, posuzovaného dle ptislusné normy (ob¢.zék., aj.),
¢i v pfipadech, kdy hrozi nebezpeci omezeni ¢i poskozovani prav ostatnich uzivateli bytd
¢i spolecnych prostor domu, zajisti opravu (obnovu) v byté neprodlené Spravce. Naklady
je povinen uhradit stivajici uZivatel bytu obratem, nebo na zikladé smlouvy®® o
poskytnuti ptijéky Spravecem. Pokud uzivatel bytu odmitne piislusné finan¢ni prostiedky
uhradit, vznika pohledavka Spravce jako véfitele, kterou lze vymahat prostfednictvim
soudu, nebo zépoctem proti platné pohledavce uzivatele vii¢i Spravei.

Pé¢i o vnitini vybaveni bytu si zajiStuje kazdy uzivatel bytu sam, na své naklady,
véetné piislusnych povoleni, pfiCemz je povinnosti tuto Gdrzbu provadét tak, aby nebyla
ohroZena zivotnost a provozuschopnost spole¢nych zatfizeni nebo jinych bytu.

Pravidla k povoleni stavebnich Gprav na zadost uzivatelii jsou podrobné popsana ve
Smérnici'l. Veskeré stavebni tpravy vbyté jsou pfedmétem ohlaSovaci povinnosti
uzivatele vuci Spravcei a pokud tak uklada stavebni zakon i viéi stavebnimu tfadu. Pokud
nedodrzenim ohlasovaci povinnosti vznikne domu &i Spravci Skoda, je uzivatel bytu
povinen tuto $kodu v plné vysi véetné sankce nahradit. Podobné se ohlasovaci povinnost

vici Spravei tyka i dodatecnych zmeén jiz nahlasenych a Spravcem schvalenych akci.
3. Postup pri zajiSt'ovani oprav a udrzby vdomech

V domech, kde je ustaveno SpoleCenstvi vlastnikdl s pravni subjektivitou musi byt timto
Spolecenstvim urcen postup pii zajistovani oprav a udrzby, ktery je pro Spravce zavazny.

Postup pfi zajiStovani oprav a drzby v domech, kde neni zfizeno Spolecenstvi vlastnikti
S pravni subjektivitou je uveden v nasledujicich bodech.

3.1. Stav bytového fondu je sledovan Spravcem. Spravce sestavuje ve spolupraci se
samospravou vyhledovy plan oprav a Gdrzby s horizontem 5-ti let. Z tohoto planu
vychazi navrh ro¢niho planu oprav vétsiho rozsahu, ktery kazdoro¢né zpracovavaji dle
Stanov jednotlivé samospravy. Samosprava miize objem planovanych praci piekrocit na
zakladé usneseni ¢lenské schiize, povazuji-li to ¢lenové za ucelné.

3.2. Navrh ro¢niho planu sestavuje samosprava a predklada ho Spravci do 31.ledna bézného
roku (dale jen b.r.) k internimu projednani a pfipadnym pfipominkam. Potvrzeny plan
véetn€ pisemnych navrhi na jeho zmény ¢i doplnéni s vysvétlujicim komentatem doruci
Spravce samospravé do konce tnora b.r. Termin ukonceni jednani mezi Spravcem a
samospravou je 15. biezna b.r.

V piipadé¢ vazné neshody Spravce se samospravou predd Spravce zaleZitost
predstavenstvu s vyjadifenim obou stran k projednani a rozhodnuti.
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Pokud samosprava neptedlozi do 31.1. b.r. navrh planu oprav a udrzby, zpracuje za
tplatu dle Sazebniku'? plan oprav domu Spravce a predlozi ho samospravé k projednani
do 28.2. b.r. Pokud samosprava nepiedlozi pisemné ptipominky do 15.3. b.r., povazuje se
Spravcem piedloZeny plan za schvaleny samospravou v plném rozsahu.

Realizaci akci dle ro¢niho planu zajistuje Spravce ve spolupraci se samospravou.

Pii zjisténi, Ze objem planovanych financnich prostiedki na akci bude prekrocen,
Spravce tuto skute¢nost se samospravou neprodlené projedna.

Samospravy maji pravo kontroly veSkerych dokladd, které se tykaji vydaju
z jednotlivych skupin FO pfislusné samospravy. Toto pravo se tykd rovnéZz kontroly
podkladu a zpisobu urceni vyse ptispévki do zminénych skupin FO vyplyvajici mimo
jiné z dlouhodobych planti oprav a jejich plnéni. Takové kontroly mohou za samospravu
provadét vyhradné jeji funkcionaii.

Vsichni ostatni ¢lenové maji moznost se obracet se svymi pfipominkami, vedoucimi
k potiebé kontroly, na funkcionafe své samospravy.

Materialy tykajici se obchodné-pravnich vztaht s tfetimi stranami jsou materialy davérné
povahy a jen ve vyjimeénych ptipadech mohou byt poskytnuty, a to pouze k nahlédnuti.
Potizovani kopii takovych materiali neni dovoleno.

Samosprava muze organizovat akce svépomocné udrzby domi ¢i garazi, které
nepodléhaji stavebnimu fizeni a které nevyzaduji specidlni profesni kvalifikaci.
Provedené prace, odpovidajici dané skupiné FO piislusného stfediska bytového
hospodaistvi samospravy, lze z(cétovat s timto FO formou ukolového listu véetné
materidlovych nakladd, nebo na zdkladé Dohody o pracich konanych mimo pracovni
pomér (viz. vzor Dohody?®).

V piipad¢ ne€innosti samospravy a jejitho vyboru pii spravé svého majetku, ktera trva i
po opakované vyzvé Spravce nepietrzité vice nez 3 meésice, bude pfi aktualni potiebé
provedeni opravy zalezitost pfedana Spravcem k projednani a rozhodnuti pfedstavenstvu
druzstva, které ma pravomoc zajistit planovanou opravu s pouzitim finanénich
prostiedktt z FO piislusného stfediska bytového hospodarstvi samospravy. Spravce
piebira povinnost zajistit takovou opravu. V ptipadé havarie ma tuto pravomoc ihned.
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LC. ZAJISTOVANI FINANENICH PROSTREDKU NA SPRAVU MAJETKU

Financovani spravy majetku se dé&e vyhradné ze zdroji ziskanych formou
najemného / plateb pro zajiSténi spravy bytu, garazi, nebo jinych mimofadnych zdrojd,
uvedenych souhrnné v bodé 2. a 3. tohoto okruhu C. Tyto zdroje se v piipadé ndjemcii
oznacuji ,,Vymér najemného*, v piipadé vlastnikli bytu ,,Platby pro zajisténi spravy domu®.

Ziskani a nasledné pouziti mimotadnych zdroji popsanych v niZze uvedenych bodech 2.
a 3. je podminéno souhlasnym stanoviskem ¢lenské schiize ptislusné samospravy, pfip.
shromazdéni spolecenstvi vlastnikti. Ve vyjimecnych piipadech, kdy by z dtvodu
nesouhlasného stanoviska doslo ke ztraté finanéniho hospodateni domu, ucini koneéné
rozhodnuti pfedstavenstvo bytového druzstva, ¢i v ptipad€ spoleCenstvi vlastnikd s pravni
subjektivitou, toto spolecenstvi.

1. Najemné / platby pro zajiSténi spravy bytl a garazi

Ngjemné / Platby pro zajisténi spravy bytl a gardzi piedstavuji souhrn uhrad, ktery
plati uzivatel za uzivani ptislusného bytu nebo garaze. Souhrn téchto uhrad je obsazen ve
,»Vyméru najemného* / ,,Platbach pro zajisténi spravy domu“ a kromé garazi se sklada ze
dvou ¢asti:

Prvni &ast oznadovana jako ,,Uhrady za uzivani bytu* obsahuje:
= pro byty s druzstevnim ndjemnym (v€cné usmérfiované najemné) - ekonomicky
opravnéné naklady na dim, véetné tvorby rezerv k jejich thrad¢ - fond oprav (FO), a

to ve vysi, o které rozhodne organ druZstva, ktery je k tomu opravnén podle Stanov*
druzstva. Ekonomicky opravnénymi naklady jsou:

— splatky dlouhodobého investi¢niho Gvéru (anuita), ptipadné jinych uvért a uroki
z nich (pol. €.1 a 9 vymeéru najemného)

— naklady na opravy a udrzbu byt a domu a jeho ptislusenstvi a vydaje na technické
zhodnoceni domu (pol. ¢.2, 11, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19 vyméru najemného)

— naklady na spravu druzstva (pol. ¢.5, 6 vyméru najemného) a domu (pol. ¢.7, 8, 10,
12 vymeéru najemného)

— naklady na pojisténi domu (pol. ¢. 4 vyméru ndjemného)

— dan z nemovitosti souvisejici s domem (pol. ¢. 3 vyméru najemného)

» pro byty v osobnim vlastnictvi - ekonomicky opravnéné naklady na diim, v&etné tvorby
rezerv K jejich uhradé (FO) shodné jako u tzv. druzstevniho najemného s vyjimkou
pol. ¢.1- anuita. Ta byla vypofadana pii pfevodu do vlastnictvi. U bytt, které jsou ve
vlastnictvi neélent druzstva ,Platby pro zajisténi spravy domu“ neobsahuji jesté
naklady souvisejici s ¢lenstvim v bytovém druzstvu (pol. ¢€.5 - ¢lensky piispévek
SCMBD).

= pro byty s regulovanym najmem, tj. byty pronajaté v tomto rezimu, jsou vSechny
finanéni prostfedky na spravu majetku Cerpany z thrady za uzivani bytu - pol. €.20 —
,»,Regulované najemné™.
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= pro garaze - ekonomicky opravnéné naklady na spravu garazi, a to vybrané polozky
Z tzv. druzstevniho najemného bytu. Jedna se o tyto polozky:

— naklady na opravu a Gdrzbu objektu (pol. ¢.2 a 15 vymeéru najemného za garaz)
— dan z nemovitosti (pol. ¢.3 vyméru najemného za garaz)
— naklady na pojisténi objektu (pol. ¢.4 vyméru najemného za gardz)

— naklady na spravu druzstva (pol. ¢.5 a 6 vyméru najemného za garaz) a objektu
(pol. ¢.7 vyméru ndjemného za garaz)

— splatky a uroky uvéru (pol. €.9 vyméru najemného za garaz)

Druha éast (netyka se garazi) oznaCovana jako ,.Zalohy na sluzby spojené s uzivanim
bytu®, je u vSech vyse uvedenych typt bytd shodna. Obsahuje zalohy na sluzby, jejichz
vySe je stanovovana na zaklad¢é cen plynoucich ze smluvnich vztahd s dodavateli téchto
sluzeb. Zalohy se s jednotlivymi byty po skonceni ptislusného obdobi zuctovavaji.
Do této ¢asti patfi:

— zélohy na vytapéni (pol. ¢.1 druhé ¢asti vyméru najemného),

— zélohy na TUV (pol. ¢.2 druhé ¢asti vyméru najemného),

— zélohy na vodné a sto¢né (pol.¢.3 druhé ¢asti vyméru najemného),

— zélohy na elektinu ve spole¢nych prostorach (pol.¢.4 druhé ¢asti vymeéru najemného),

— zalohy na ostatni sluzby (pol. ¢.5 druhé ¢asti vyméru nijemného) v této poloZce
mohou byt zadtovavany ostatni vyse neuvedené naklady souvisejici s provozem domu
(vchodu), zejména naklady na uklid spole¢nych prostor (viz. okruh D), ptipadné
naklady na odvoz komunalniho odpadu.

Z hlediska sankci za pozdni thradu ndjemného podléhaji poplatku z prodleni ty
nakladové polozky, které platnd pravni uprava (Vyhlaska MF ¢. 85/97Sb.) umoziuje
bytovému druzstvu, aby je mohl od ¢lena druzstva-najemce vymahat prostfednictvim tzv.
druzstevniho najmu. U vlastnikii bytu v osobnim vlastnictvi tomuto poplatku z prodleni
podléha finanéni plnéni vyplyvajici ze smlouvy o sprave jejich bytu.

Jiné platby mohou byt sankcionovany trokem z prodleni, jehoz vyse je upravena vladnim
nafizenim ¢.142/94 Sb.

Poplatek z prodleni 1ze rovnéz uplatiiovat u smluvniho nebo vécné usmériovaného
najemného, tj. 1 u bytl s tzv. regulovanym najemnym.

2. Financovani oprav a udrzby

Veskeré opravy, rekonstrukce a udrzba spolecnych ¢asti jednotlivych objektl se hradi
z FO prislusnych objektl. Takto vzniklé naklady musi byt s FO odpovidajicich objekti
prouctovany. Podil jednotlivych bytl na thradé nakladt objektl je vypocitan a stanovuje se
Vv ptipadé najemnikti v poméru podlahovych ploch byti, v pfipad¢ vlastnikd v poméru jejich
spoluvlastnickych podilt.

14



Prosttedky se do FO objektt prvotadé ziskavaji mési¢nimi ptispévky podle pravidel
definovanych v okruhu B, odstavci 1.2.

Do ptislusného FO pfispivaji jednotlivi uzivatelé bytl (garazi) mesiéné a v predstihu
formou uhrady pravidelnych mési¢nich Castek urcenych v najmu ¢i thradach za sluzby v
¢lenéni FO domu, FO vchodu, FO rozvodu, ptipadné FO bytu, jak je uvedeno v okruhu B bod
1.2. Za najemce bytu (tj. napf. v rezimu regulovaného najmu) hradi pispévek do FO Sprava
druzstva ve vysi rocniho podilu na vynalozenych nakladech, spolu s ohledem na plan oprav a
udrzby. Takovy ptispévek Spravy druzstva se stanovuje ve shodné vysi s roénim piispévkem
uzivateld byt ¢lenti najemniki.

V ptipadé nedostateénych financnich zdroji ve FO objektu se v kazdém ptipadé takovy
FO doplni (i ucetn¢) finan¢nimi prostfedky ziskanymi nize uvedenymi zplsoby na
pozadovanou vysi:

— pfimou platbou k terminu zahajeni opravy
— prostiednictvim stavebniho spofeni pravnické osoby
— prostiednictvim bankovniho uvéru
— prostiednictvim vnitrodruzstevni pajcky
— kombinaci vyse uvedenych zptisobti
Vyse uvedené postupy ziskavani a ukladani finanénich prostiedkl na uéty vedené pro FO

objekti a dosavadni vZzity zpisob oznacovani tvorby a Cerpani FO jsou v nasledujicim textu
oznacovany souhrnné jako Financovéni nize uvedenymi zptisoby:

2.1.Financovani prostiednictvim fondu oprav

Jde o zdkladni zptisob financovani, ktery se pouzije vzdy, pokud samosprava
disponuje na uctu fondu oprav dostate¢nym mnozstvim finan¢nich prostfedki potiebnych
ke kryti nakladt k datu zahajeni opravy.

2.2.Financovani pfimymi platbami uzivatelt k terminu zahdjeni opravy

Tento zptisob lze pouzit v piipad€, neni-li na fondu oprav dostatek penéz na thradu
opravy. Obvykle se takto hradi ta ¢ast nakladd, kterd neni kryta penézi na fondu oprav.
Zpravidla jde o jednorazovou platbu uzivatele bytu ve prospéch uctu fondu oprav
ptislusného domu Kk datu zahajeni opravy, mimofadné v dohodnutych splatkach
s terminem celkové uhrady nejpozdé€ji do data dokonceni opravy. Platba uzivatele musi
byt smluvné zajidténa (vzor Smlouvy'®) véetné sankci pro ptipad, Ze uzivatel platbu
neprovede v¢as a v plné vysi.
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2.3.Financovani prostfednictvim stavebniho spofeni pravnické osoby

Jedna se o jeden z moznych zpisobi financovani, jehoz metoda je vytvofena a v ramci
naseho druzstva rozpracovana vzdy s pfislusnou stavebni spofitelnou.

Princip financovani je nasledujici:

voleny spravni organ projedna zpiisob feSeni se Spravcem a ¢lenska schlize postup
schvali,

druzstvo, jako pravnicka osoba uzavie pro kazdou opravu objektu samostatnou
smlouvu o stavebnim spofeni a nasledné pak také smlouvu o Gvéru,

jako garance uvéru poskytnutého druzstvu podle uzaviené smlouvy slouzi pro
tento ucel uzaviena individualni stavebni spofeni uzivateli bytu, ktera jsou ve
prospéch uvéru druzstva vinkulovéna, tzn. Ze naspoiené prostiedky z téchto smluv
nelze ucastniky spofeni pouzit k jinym ucelim nez kucelim stanovenych
vinkulaci, tj. ,,na opravu®. Jako cilova ¢astka se uvede podil nakladd na opravu
pfipadajici na konkrétni byt.,

financovani opravy je zajisténo pieklenovacim uvérem druzstvu na dobu cca 5-ti
let, po uplynuti této doby je uvér druzstva splacen vyplatou naspofenych castek
individuelnich stavebnich spofeni uzivateld,

uver druzstvu poskytnuty dle uzaviené smlouvy lze Cerpat jen ve vazbé na aktualni
vysi souctu naspotfenych ¢astek individuelnich stavebnich spofeni.

V navaznosti na tento zpusob financovani musi dojit k adekvatnimu navyseni celkové
sumy piispévkl do jednotlivych skupin fondl oprav u vSech uZivateld byt tak, aby vyse
ptispévku do fondu oprav pokryla bézny ptispévek do FO, ptispévek na stavebni spofeni
a v ptipadé Cerpani tvéru i naklady spojené s ivérem (troky, poplatky).

2.4.Financovani prostiednictvim bankovniho Givéru

Néklady na opravy a rekonstrukce mohou byt plné nebo z¢asti hrazeny z bankovniho
uveéru, ktery Spravce nasmlouvéa s nékterou z bank za standardnich podminek té které
banky. Podil splatek Givéri véetné trokl a poplatkll souvisejicich s poskytnutim uvéru se
stanovi v ptipadé najemnikti v poméru podle podlahovych ploch byti, v pfipadé vlastnikt
Vv poméru jejich spoluvlastnickych podili. O takto vypocitané meésiéni splatky dojde
k navySeni FO u vSech uzivateli objektu tak, aby vySe piispévku pokryla jednak bézny
prispévek do FO a jednak splatku bankovniho Gvéru v¢. nakladt spojenych s poskytnutim
avéru (uroky, poplatky).

2.5.Financovani prostfednictvim vnitrodruzstevni pujcky

Piislusna samosprava muze obdrzet vnitrodruzstevni pljcku z docasné volnych
finan¢nich prosttedkd spravovanych spravou druzstva, pfiCemz ro¢ni urokova sazba je
poskytovéna dle Pravidel'$, aktualizovanych predstavenstvem.

2.6.Financovani kombinaci vy$e uvedenych zptsobu

Tohoto zpiisobu je vhodné pouZit v pripadé, pokud zvolend kombinace sniZzi potfebu

¢

,Cizich zdroju‘ (Gvért, ptjcek) potiebnych k financovani oprav.
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Vyse uvedené mozné zpusoby financovani urcuje clenskd schiize samospravy C¢i
spolecenstvi vlastnikl. Kazdy uZivatel si z takto uréenych moznych zpisobu financovani
zvoli pro n¢j optimalni variantu, s vyjimkou bodu 2.3, kde zavazné rozhodne Clenska schiize
samospravy. Volbu musi provést do terminu rozhodnuti o zptisobu financovani opravy, ktery
stanovi Spravce.

V piipadech, kdy si povinna osoba - uzivatel k terminu rozhodnuti o zptisobu financovani
opravy neurci zptisob uhrady svého podilu na financovani opravy ¢i pfimo odmitd sviij podil
hradit, se postupuje nasledovné:

»¢len druzstva—-nédjemce: jednase oneplnéni ¢lenskych povinnosti s tim, Ze

povinnost k thradé stanovi pfedstavenstvo ztitulu zamezeni hrozici ztraty finanéniho
hospodateni domu tak, aby pfislusna ¢astka byla na fond oprav poukazana nejpozdéji ke
dni zahéjeni opravy. Tyto chybéjici finan¢ni zdroje zajisti spravce s tim, ze ma pravo
pozadovat od dluznika nejen thradu dluhu, ale i sank¢ni Groky a thradu dal$ich nakladd,
spojenych se zajisténim chybé&jicich penéz.
V takovém pfipadé je druzstvo opravnéno tuto financni povinnost ¢lena promitnout do
vyméru poplatkll (ndjemného) a stanovit mési¢ni plnéni.Pokud dojde ke stavu, ze nejsou
splatky hrazeny, ma spravce pravo pozadovat od dluznika uhradu dluhu v plné vysi
okamzité¢ vcetné sankénich Urokti a dalSich nakladl, se zajisténim chybéjicich penéz
spojenych.

viastnik bytu: jedna seo neplnéni povinnosti vyplyvajici ze smlouvy o spravé
spolecnych ¢asti domu a zékona ¢.72/94Sb a jeho novel. Konkrétni postup zajisti Spravce
na zakladé¢ usneseni shromazdéni vlastniki k zamezeni hrozici ztraty financéniho
hospodateni domu. V takovém pfipadé chybé&jici finanéni zdroje zajisti ostatni vlastnici
bytl z titulu spoleéné, a nerozdilné odpovédnosti s tim, Ze maji pravo pozadovat od
dluznika nejen uhradu dluhu, ale i sankéni 1roky a thradu dalSich nakladd, spojenych
se zajiSténim chybéjicich penéz.

3. Ostatni mimoradné zdroje

Financovéni spravy majetku se dale déje i z mimotadnych zdroju, které jsou ziskadvany
pronajmem nebytovych prostor domu (napf. jako prostory pro podnikéani), pfipadné jinych
Casti objektl (napf. stfechy objektu pro umisténi retranslacni antény spojii apod., stén objektt
pro umisténi reklamnich poutacti apod.). Tento prondjem je oSetien pfislusnymi smlouvami,
na zakladé kterych je provadéna fakturace. Finanéni prostiedky takto ziskané jdou plné ve
prospéch piislusné samospravy.
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D. ZAJISTOVANi PORADKU V DOME A UKLID SPOLECNYCH PROSTOR

Spréavce je povinen piijimat takova opatieni, aby byl zajistén poradek v domé, provadén

uklid spoleénych prostor a bezprostfedniho okoli domu, véetné uklidu snéhu ve smyslu
Pravidel'” a zasad pro zajisténi uklidu spoleénych &asti domu, stanovenych predstavenstvem
dne 19.12.2000 (Informace ¢.18 z 4.1.01).

Voleny spravni organ je v daném domé ve vztahu k zajisténi poradku predstavitelem

Spravce.

Samosprava je opravnéna stanovit vlastni pravidla, ktera musi respektovat Stanovy?,

Pravidla a zasady uvedené pro zaji§téni uklidu spole¢nych ¢asti domu (vzor Pravidel viz.
Priloha ¢.3). Takova pravidla jsou zdvazna pro vSechny uZzivatele byti v daném domé
(vchodu).

1.

Uklid spoleénych prostor

1.1.Z4kladni rozliseni tiklidu spole¢nych prostor

na patrech a schodistich z nizSich podlazi s nimi spojenych, nazyvany také uklid patra ¢i
maly uklid,
ve spolecnych vstupnich prostorach a na ptilehlém pozemku, nazyvany téz uklid vstupu ¢i
pravidelny velky uklid:
e vstupni ¢ast domu, vefejné pfistupné spole¢né prostory domu, napi. chodby u
sklept, apod.
e prilehly pozemek (pfed vchodem, kolem susaki pradla, klepadel apod.)
Oba tklidy maly uklid i pravidelny velky tklid se provad&ji tydné v cyklu pondéli az
nedéle.
jednorazovy velky uklid nazyvany také jarni: kompletni aklid sklepii, oken ve vSech
spole¢nych prostorach véetné sklept, kocarkaren, susaren, pradelen, mandloven apod. a
komplexni tklid okoli domu a pozemku ve spoleéném uzivani domu.

1.2.Svépomoci zajistovany uklid spole¢nych prostor

Maly i velky tklid zajistovany svépomoci uzivateld bytt se provadi dle samospravou
stanovenych pravidel. Voleny spravni organ stanovi konkrétni obsah, rozsah, zpisob,
&etnost a organizaci provadéni uklidu ve spoleénych prostorach (viz vzor'8).

Pokud neni samospravou urceno jinak, provadi se uklid nejméné 2 x tydné; prvni
uklid se provadi v prvni poloviné tydne, druhy na zavér vikendu.

Zaznamy o provedeni uklidu se pro kazdy vchod vedou povinné pisemné ve formé:
datum, hodina, podpis a jsou umistény na vefejném misté k tomu téelu uré¢eném.
Hodnota praci za sluzbu velky klid je stanovena piedstavenstvem.

Stanoveni hodnoty praci za sluzbu maly uklid je v kompetenci samospravy.

Samosprava mize za tydenni 0klid (maly i velky) stanovit prokazatelnym zpisobem
sazbu odliSnou. Soudasti pravidel uklidu musi byt rovnéz opatieni k vymahatelnosti
nahrady za neplnéni povinnosti k uklidim.

Neplnénim povinnosti tklidu ve spolecnych prostorach domu uzivatelem, vznika
Spravci povinnost, pokud se o neplnéni dozvi, zajistit uklid ndhradnim zpisobem na své
naklady. Takto vzniklou §kodu je Spravce opravnén na uzivateli vymahat. Pfedstavenstvo
navic stanovuje sankci vuci takovému uzivateli ve vysi 50% z ceny tydenniho uklidu
uvedené v sazebniku. Pti nesplnéni povinnosti uklidu bude pak uvedena cena uklidu spolu
se sankci takovému uzivateli zictovana proti polozce zaloh na ,,ostatni sluzby* (pol.c.5
Vyméru najemného, ¢ast Zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu u druzstevniki-
najemct, resp. pol. ¢.5 Plateb pro zajisténi spravy domu, ¢ast Zalohy na sluzby spojené
S uzivanim bytu u vlastnikd) ve prospéch uctu FO ptislusného domu (vchodu).

18



1.3

1.4.

.Spravcem zajist'ovany uklid

Samosprava doda veskeré podklady vcetné navrhu specifikace tklidovych praci (viz
vzor Smlouvy®). Spravce Smlouvu s tfeti stranou uzavie. Soudasti smlouvy musi byt
rovnéz opatfeni k vymahatelnosti nahrady za neplnéni smlouvy, vcetné sankce.

Pokud je misto organd samospravy ziizena administrativni sprava, stanovuje rozsah a
podminky pro uzavieni smlouvy Spravce.

Zpisoby financni uhrady za uklid

= Pokud vSichni uzivatelé domu provadéji uklid svépomoci, neni takovy uklid
pfedmétem piedpisu najemného ¢i thrad za sluzby.
Materialové prosttedky pottebné k provadéni uklidu jsou hrazeny z FO domu.
Piipadné naklady vzniklé z diivodi neplnéni této povinnosti véetné sankci se zuctuji
proti poloZzce ¢.5 - zaloha na ostatni sluzby ve Vymeéru najemného, resp.v Platbach pro
zajisténi spravy domu.

= Pokud se vSichni uzivatelé domu rozhodnou pro zajistovani uklidu (velkého i malého)
v domé na zakladé smlouvy, jedna se o piipad tklidu zajistovaného Spravcem (viz
bod. 1.3). Uklid je hrazen Spravcem a tthrada je provadéna bud’

* Zpevné stanovené polozky vedené v rozpisu najemného polozka ¢.11 — naklady na
uklid spol. prostor, chodnikl, — neprovadi se zic¢tovani s uZivatelem, nybrz s FO
domu (vchodu), nebo

* jsou zuctovany jako skute¢né naklady vzniklé na uklid proti polozce ¢.5 - zaloha
na ostatni sluzby ve Vymeéru najemného, resp.v Platbach pro zajisténi spravy domu
— provadi se zii¢tovani s uZivatelem.

Vyuzivani spole¢nych prostor k umist'ovani soukromych véci

V domech SBD je dovoleno umistovat soukromé véci ve spole¢nych prostorach domu
pouze docasné a na zaklad¢ odsouhlaseni volenym spravnim organem, a to vyhradné na
mistech k tomu ucelu vyhrazenych. Misto je mozno vyhradit v souladu s dodrZzovanim
veskerych ptedpist Bezpe€nosti a Ochrany zdravi pracovniki a ProtipoZzarni ochrany.

Za pouziti takto obsazeného prostoru mize DS pozadovat od majitelti ulozenych véci
finanéni nahradu dle pfedstavenstvem stanoveného Sazebniku®®. Clenska schize
samospravy je opravnéna svym usnesenim provést Upravu vySe thrady uvedenou v
sazebniku.

Finan¢ni nahrada se provadi k tizi majitele ulozené véci Ghradou ptislusné castky
odpovidajici mésicnimu podilu z roéni sazby vypoctené z ptedanych udajti o délce trvani a
velikosti vyuzivaného prostoru. Zuctovava se ve prospéch FO piislusného stfediska
bytového hospodaistvi z podkladi pfedanych volenym spravnim organem Spravci ve
stanoveném terminu pfi roénim vyactovanim zalohovych plateb za sluzby.

Ulozené véci oznaci jejich majitel viditelné svym jménem a s védomim voleného
spravniho organu je umisti ve vyhrazenych prostorach. Pokud tak majitel neucini, vyzve
voleny spravni organ vefejnou vyzvou, umisténou na obvyklém misté¢ po dobu nejméné
14ti dnt, vSechny uzivatele bytd, aby se majitel k vlastnictvi pfihlasil. Po marném
uplynuti této doby se ma zato, Ze se majitel umysin¢ k véci nehlasi a ze ji odlozil
s imyslem se ji zbavit. Jeji odstranéni zajisti voleny spravni organ a naklady s tim spojené
se uhradi z FO pfislusného domu (vchodu).

Za soukromé véci umisténé ve spole¢nych prostorach k tomuto ucelu vymezenych
nezodpovida Spravce ani voleny spravni organ.
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3. Uklid snéhu

Uklid snghu v zimnich mésicich musi byt zaji§tén prokazateln& smluvng. Toto
zajistuje Spravce Smlouvou® scizi pravnickou osobou & ve spolupraci s volenym
spravnim organem prostiednictvim konkrétni osoby formou dohody o pracich konanych
mimo pracovni pomer.

Veskeré naklady se hradi z FO, odména se vyplaci, pokud neni smluvné dohodnuto
jinak, jednorazové po skonceni zimniho obdobi.

Pfislusny dim, pokud nebude mit voleny spravni organ smluvné zajistén zimni tklid,
nebude kryt pojistnou smlouvou, kterou ma Spravce pro tento piipad uzavienu a ponese
ptipadnou skodu vyhradné a pIn¢€ ze svych prostredkd, a to jako ztratu hospodafeni domu.

4. Mimoradné uklidy spolecnych prostor a pozemku

Voleny spravni organ je zmocnén tyto mimoiadné tiklidy fesit formou organizovanych
brigad nebo zajisténim prostiednictvim Spravce uzavienim smlouvy s fyzickou osobou
anebo tklidovou firmou. Vzniklé naklady jsou hrazeny z FO domu ¢i FO vchodu.

LE. SPRAVA MAJETKU PRO CIZi SUBJEKTY « [ Naformtovano: ocrey a &iovani

Spravce miize na zakladé vzajemné dohody, kterd akceptuje platné normy druzstva, spravovat
pro cizi subjekty jejich majetek.

Pokud cizi subjekt vyzaduje zcela individualni podminky pro spravu svého majetku mize tuto ¢innost
Spravce vykonavat i prostfednictvim tieti osoby.
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+-PRILOHA €.1 — SOUHRN VYSVETLIVEK -

Seznam vysvétlivek v textu Pravidel pro spravu majetku:

¢.poz| pouzita na |Text vysvétlivky
1 3.5 Stanovy. Stavebniho druzstva Pozemnich staveb Liberec s platnosti od 3.4.2002
2 5
3 6 Vzor Smiouvy.o prevodu jednotky do vlastnictvi — Byt / Garaz
4 9,.10 Smérnice pro udrzbu spole¢nych ¢asti budov
5 9
6 9
7 10 ohrozit provoz ¢&i technicky stav domu. O nutné opravé rozhoduje: mistné pfislusny
stavebni Ufad, predstavenstvo, ¢l.schiize DS nebo spolecenstvi vlastnik.
8 10 Pravidla pro nalezitosti a provadéni vybérového Fizeni
9 11 Smeérnice pro pouziti FQ
10 11 Vzor Smlouvy o poskytnuti uvéru ¢lenu druzstva
11 11
12 12
13 12
14 13
15 15
16 16
17 18
18 18
19 19
20 19
21 20 Vzor Smiouvy na provadéni uklidu snehu
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PRILOHA C.2 — PREHLED OPAKUJICICH SE POVINNYCH CINNOSTI

pFi spravé majetku ve vlastnictvi Stavebniho bytového druZstva Pozemni stavby Liberec

Cinnost

Periodicita

Provadi

odetitani tidaji a kontrola stavu (plomby)
vodoméri SV a TUV v bytech

minimalné 1x za 3 mésice

osobn¢ povéiena osoba

odecitani idaji a kontrola stavu (plomby)
ostatnich métidel ve spole¢nych prostorach domu
(SV, TUV, teplo, elektiina ve spoleénych
prostorach, sklepy, schodisté, pradelna, mandl ..)

minimalné 1x za 3 mésice

osobn¢ povéiena osoba

kontrola platnosti a aktualnosti eviden¢nich udajt
métich spotieb médii v bytech a spol. prostorach
pro v¢asné zajisténi jejich vymeény (cejchovani
méfidel)

Dle typu méridla a
technického pasportu

0sobné povéiena osoba

kontrola poctu osob v bytovych jednotkach se
provadi dle rozhodnuti voleného spravniho
organu tam, kde jsou tyto udaje nutné pro
potieby Spravce

1 x mésic¢né napt.
minimalné vSak 1 x za 3
mes.

najemnikem
povéfenou osobou

distribuce sdé¢leni, Informaci a jinych materialt
uzivatelim byti; rovnéZz spolu s evidenci o

prevzeti a proti podpisu.

neprodlené resp. dle
terminu ur¢eném Spravou

predseda samospravy
nebo

domovni diavérnik
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PRILOHA €.3 — VZOR PRAVIDEL PRO PROVADENi UKLIDU SPOLECNYCH
PROSTOR SVEPOMOCI

1. Uzivatelé bytd se pii provadéni uklidovych praci pravidelné stiidaji v tydennich
intervalech. Uklizeny usek si pfedavaji tak, aby byla zajisténa jeho Cistota prabézné.

2. Uklidové préce se provadgji podle dispozic uréenych konkrétnimi podminkami v domé a
na prilehlych pozemcich kolem ného (v aredlu garazi apod.), napiiklad takto:

2.1.maly uklid: na chodbé svého podlazi a k nému piislusnému piistupovému schodisti

z niz8iho podlazi,
2.2.pravidelny velky uklid: vefejné pfistupné spolecné prostory domu (napi. vchodova
schodisté, podesty a vstupni dvefe, prostory pfed vSemi vchody, vefejné
ptistupné sklepni chodby, dvefe a vnitiek vytahové kabiny, apod.),
2.3.jednorazovy velky uklid: provadi se bud kolektivni brigadou, nebo podle piedem
ptipraveného rozpisu, kde se jednotlivi uzivatelé piihlasi k provedeni ur€ité prace.

2.4.V piipadé, ze uzivatel bytu (dichodce, invalida, dlouhodobé nemocny apod.) neni
disponovan takovou praci provadét, je na dohodé uzivatel bytd v domé, jakym zptisobem
se nahradni plnéni tklidu za takového uzivatele provadét bude.

2.5.Uzivatel, ktery pfedem odmitne provadéni uklidu, je povinen zajistit ndhradni plnéni této
povinnosti. Pokud tak neucini, voleny spravni organ povinnost zajisti za n&j. Obdobné
voleny spravni organ zajisti nahradni klid za uzivatele, ktery neprovede tklidové prace,
nebo je neprovede fadné€. Financni plnéni s tim spojené vcetné sankci jsou s uzivatelem
zuctovany.

3. Pofadi bytd s uvedenim terminu pro pravidelny velky tklid (rozpis), je vyvéSenim
zvefejnén na uréeném misté u vchodu v domé, nejméné jeden meésic pied aktudlnimi
terminy.

4. Provedeni pravidelného velkého tklidu se potvrzuje na rozpisu podpisem s vyznacenim
data a ¢asu provedeni, bezprostiedné po provedeni tklidu.

5. V piipadé neprovedeni uklidu to reklamuje ten, kdo sluzbu piebird a to u voleného
spravniho organu.

6. Cetnost provadéni tklidu je pro:

6.1.maly uklid - stirani podlahy a schodi alespon obden,

6.2.pravidelny velky uklid — se provadi alesponn 2 x tydné&; prvni tklid se provadi v prvni
poloviné tydne, druhy na zavér vikendu,

6.3.jednorazovy velky uklid - alespoii dvakrat ro¢né, na jafe a na podzim.

7. Vysi ndhrad za neprovedené uklidové prace véetné sankci stanovi Spravce s prihlédnutim
na eventualni navrh volené¢ho spravniho organu. Zplsob evidence a pozadavky na
dokladovost nahrad za neprovedeny uklid stanovuje témito Pravidly Spravce. Uhrady za
neprovedené uklidové prace vcetné sankci budou s uzivatelem zactovany pifi ro¢nim
vyuctovani plateb za sluzby.

8. Nahradni klid zajistuje voleny spravni organ a naklady véetné sankci proudtuje se
Spravcem. Rozdil mezi témito naklady a sumou vybranych nahrad za neprovedené
uklidové, bude prouctovan s FO piislusného stfediska bytového hospodaistvi.
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