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1. Udel.
Smérnice stanovuje pravidla pro tvorbu a pouZziti DZO, doporucuje minimalni vysi tvorby DZO a
zustatku na uctu DZO jednotlivych domt.
Smérnice stanovuje zpusob provadéni a financovéani oprav bytovych domil ve vlastnictvi a
spoluvlastnictvi druzstva. Smérnice vychazi ze stanov SBD SCHZ.
Tato smérnice nefesi vztahy ve spolecCenstvi vlastniki jednotek s pravni subjektivitou. Tuto
problematiku fesi zakon ¢. 72/1994 Sb. v platném znéni, stanovy tohoto spoleCenstvi a smlouva
o sprave spole¢nych prostor.

2. Pouzité zkratky a pojmy
SBD SCHZ Stavebni bytové druzstvo SCHZ

P-SBD pfedstavenstvo Stavebniho bytového druzstva SCHZ
DZO dlouhodoba zaloha na opravu

TU technicky ttvar

EU ekonomicky utvar

SBH stiedisko bytového hospodarstvi

SV studend voda

TUV tepla uzitkova voda

UT ustiedni topeni

PP podlahova plocha

STA spolecna televizni anténa

vU vedouci Useku

budova — trvald stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorove soustfedéna a

navenek uzaviena obvodovymi sténami a stieSnimi konstrukcemi s nejméné
dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou

hal.
dim — diim s byty a nebytovymi prostorami ve vlastnictvi dle zdkona ¢.72/1994 Sb.
byt — mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu
urceny k bydleni
jednotka — je byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy

prostor jako vymezena ¢ast domu podle zdkona ¢.72/1994 Sb. v platném znéni
nebytovy prostor — mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ jsou podle rozhodnuti stavebniho
uradu uréeny k jinym uceliim nez k bydleni, nebytovymi prostory nejsou
ptislusenstvi bytu nebo pfislusenstvi nebytového prostoru ani spole¢né ¢asti domu
spolecné ¢asti domu — casti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména zaklady, stfecha, hlavni
svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy
(lodzie), pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, rozvody tepla, teplé a
studené vody, kanalizace, plynu, -elektfiny, vzduchotechniky, vytahy,
hromosvody, spolecné antény a to i kdyz jsou umistény mimo dim; dale se za
spolecné Casti domu povazuji prisluSenstvi (§ 121 odst.1 Ob¢.zdkoniku) domu
(napt.drobné stavby) a spolecna zatizeni domu ( napf.vybaveni spole¢né pradelny)
samosprava — samosprava Cleni ngjemct, ktera je organiza¢ni a ekonomickou jednotkou
druzstva, zfizuje se rozhodnutim pfedstavenstva, které stanovi okruh jeji
pusobnosti
spoluvlastnicky podil — podil vlastnictvi na spole¢nych ¢astech domu, jeho vySe se fidi
pomérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech jednotek v
domé
spolecenstvi vlastnikii — pro ucely této smérnice se tim rozumi spolecenstvi vlastnikd jednotek
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bez pravni subjektivity

uzivatel bytu — ndjemce nebo vlastnik bytu

3. Financovani oprav a udrZzby domu a jeho prisluSenstvi a vydaji na technické zhodnoceni
domu (dale jen opravy domu)
a) Zdrojem financovani oprav domti ve vlastnictvi druzstva je DZO dle ¢l. 106 Stanov SBD

SCHZ s pouzitim ¢l. 89, 93 a 99 Stanov SBD SCHZ.

b) Zdrojem financovani oprav domi ve spoluvlastnictvi dle zdkona €. 72/1994 Sb. v platném

znéni jsou ve smyslu tohoto zakona (§ 15) prispévky vlastnikli jednotek na néklady spojené se
spravou domu a pozemku. Pro ucely této smérnice tyto piispévky nazyvame DZO. SBD
SCHZ je jednim z vlastnikl jednotek.

¢) DZO nesmi mit zdporny ziistatek.

4. VySe tvorby a pouziti DZO

4.1.Tvorba DZO

4.2.

DZO na obdobi kalendainiho roku (zGc¢tovaciho obdobi) se tvoii pfevodem zlstatku z
minulého obdobi, z ptispévkl ndjemcii za ndjemné bytu a z piispévkl vlastnikl jednotek na
naklady spojené se spravou domu a pozemku.

Vyse tvorby DZO
TU zpracovava jednou ro¢né hodnoceni technického stavu domt na zakladé posouzeni
technického stavu jednotlivych konstrukénich prvkd domt. Posuzuji se tyto konstrukéni
prvky:

- stfeSni plast’ (v€etné prostupt a technického vybaveni)

+  kominy

+ hromosvody

- obvodovy plast’ vcetné balkonil (lodZii)

- interiér spolecnych prostor

. vytah

+ plynové rozvody

+ elektrorozvody

+ rozvody vzduchotechniky

- odpady

- rozvody TUV, SV

+ rozvody tepla

« STA vcetné rozvodil

Na zédkladé zhodnoceni technického stavu domu, nutnych oprav zabezpecujicich zachovani
provozuschopného technického stavu domu, opakujicich se povinnych sluzeb (revize
elektro, vytahy, revize hasicich pfistroji a hydranti, hromosvoda apod.), sluzeb zajistujicich
Cistotu a hygienu, odmény za dohody o provedeni prace a za dohody o pracovni ¢innosti,
apod. TU piedloZi vyboru samospravy plan oprav, udrzby a technického zhodnoceni domu a
miniméalni vysi tvorby DZO v K&/m’PP/mésic. Vybor samospravy zajisti projednani
¢lenskou schlizi samospravy a stanovisko clenské schiize piedlozi P-SBD v souladu se
stanovami SBD SCHZ. P-SBD ur¢i vysi tvorby DZO.

U domd, ve kterych vzniklo spole€enstvi vlastnikii (bez pravni subjektivity) navrhuje plan
oprav, udrzby a technického zhodnoceni domu a vysi tvorby DZO v K&/m?PP/mésic
shromazdéni spolecenstvi vlastnikii povétreny zastupce druzstva. Shromazdéni vlastnikl urci
vysi tvorby DZO.
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4.3. Minimalni zistatek DZO
Pro zajisténi nezbytné nutnych prostfedkii pro odstranéni havarii a zivelnych udalosti je
minimalni zistatek DZO domu ve vlastnictvi druzstva, ve vysi 40,- K&/m?PP.
V domech, kde vzniklo spolecenstvi vlastnikli tento minimalni ziistatek DZO doporucuje
zastupce druzstva.

4.4.Pouziti DZO

Prosttedky DZO se pouziji na zaklad¢ rozhodnuti Cclenské schiize a shromazdéni
spolecenstvi vlastnikl v souladu s § 15 zakona ¢.72/1994 Sb. v platném znéni zejména ke
kryti ndklad za udrzbu a opravy a technickd zhodnoceni spolecnych ¢asti domu, za revize
technickych zatfizeni spolecnych ¢asti domu, za desinsekci, za deratizaci, za odmény za
dohody o provedeni prace a za dohody o pracovni ¢innosti, apod.

Spole¢né ¢asti domu jsou vymezeny v souladu se znénim zdkona ¢€.72/1994 Sb. v platném
znéni a pro potieby druzstva k vymezeni shodnych vztaht k ndjemctim druzstevnich byti 1
vlastniklim jednotek dale konkretizovany. Spole¢nymi ¢astmi domu jsou ¢asti domu uréené
pro spole¢né uzivani, zejména:

zaklady apod.

stfecha - (stfesni plast’ véetné krytiny, klempitské prvky, odvétrani,apod.)

hlavni svislé a vodorovné konstrukce — (plast’ objektu, panely, zdi, fasady, zateplovaci
prvky, konstrukce oken apod.)

vchody, schodisté - (schodistové konstrukce véetné zabradli apod.)

chodby, balkony, terasy (lodzie) véetné zabradli a jejich natéry (u vlastniki byt dle
prohlaseni vlastnika) apod.

pradelny, susarny, ko¢arkarny apod.

kotelny, kominy v celé délce, vymeéniky tepla apod.

rozvody tepla

rozvody SV a TUV (az po uzaviraci armaturu v byté — armatura neni spolec¢nou ¢asti;
vcetné pozarnich vodovodu, suchovodi, hydrantovych skiini apod.)

rozvody kanalizace (hlavni odpadové svody vcetn€ prvniho spoje potrubni tvarovky pro
napojeni bytu az k napojeni na vetejnou kanalizaci, svody destové vody apod.)

rozvody plynu (v¢€. plynového uzavéru pred plynomérem apod.)

rozvody elektfiny (véetné jistie pied elektromérem, az po jisténi v bytech, zvonkové
rozvody vcetné tlacitek na zvonkovém platu a ovladani elektrického zamku hlavnich
vstupnich dvefi, rozvod domaciho telefonu mimo telefon v byté¢ apod.)

rozvody vzduchotechniky (rozvody a pohony spole¢ného odvétrani vcetné ovladani v
bytech apod.)

vytahy (v€etné strojovny, vytahové Sachty a ovladacich zafizeni apod.)

hromosvody (v¢etné svodl a zemnici sité apod.)

spolecné antény a to 1 v ptfipadé€, ze jsou umistény mimo dim (rozvod spolecného
televizniho signalu bez anténnich zasuvek je spole¢nou ¢asti domu, rozvody kabelové
televize nejsou spole¢nou ¢asti domu apod.)

prislusenstvi domu napt. drobné stavby apod.

spole¢na zatfizeni domu napf. spolecné vybaveni pradelny, prenosné hasici pfistroje pro
objekt dle zakona o pozarni ochran¢ apod.

5. Opravy bytovych domii
Opravy bytovych domt ve vlastnictvi a spoluvlastnictvi druzstva se provadi dodavatelsky.
Drobné opravy lze provadét vlastnimi pracovniky.
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5.1.0pravy domi ve vlastnictvi druZstva.
Clenska schiize samospravy najemcti projednava navrh planu oprav, Gdrzby, piipadné
technického zhodnoceni domu na stavajici nebo pfisti zuctovaci obdobi a bere pfitom v
uvahu zlstatek DZO.
Na akce schvalené ¢lenskou schiizi od 10 tis. do 100 tis. K¢ se vypisuje zkracené vybéroveé
fizeni, které vyhodnocuje komise slozena z predsedy piedstavenstva a pracovnikii TU. Na
schvalené akce nad 100 tis. K& se vypisuje vybérové fizeni oslovenim minimalné tii
potencidlnich zhotoviteli. Vybérova komise v tomto ptipadé rozsifena o zastupce
samospravy vyhodnocuje minimalné ze dvou doslych nabidek. Postup pfi vybérovém fizeni
byl schvalen rozhodnutim ptfedstavenstva ze dne 13. 2. 2001.
Po vybéru dodavatele se zpravidla na provedeni akce od hodnoty 10 tis. K¢ v¢etné uzavira se
zhotovitelem smlouva o dilo v souladu s obchodnim zakonikem. TU prosazuje v zajmu
druzstva do smlouvy odpovidajici zaru¢ni lhaty del$i neZ zikonné, terminy splatnosti,
ptipadné splatkovy kalendai na smluvni ceny. Na prace o predpokladané hodnoté€ nizsi jak 10
tis. K¢ se vystavuje objednavka. Drobné opravy spoleénych ¢asti domu nebo nebytovych
prostor zajistuji vlastni pracovnici eventudlné jini zhotovitelé na zédklad¢ zadanky o opravu
vystavenou opravnénym zastupcem samospravy domu.
Dodavatelska faktura se likviduje dle planu obéhu dokladl, vécnou kontrolu provadi
opravnény zastupce samospravy (nad 1000,- K¢&) a uréeny pracovnik TU.
Pouze ve vyjimecnych ptipadech je mozné na zaklad¢ pozadavku samospravy ndjemci po
pfedchozim projednani v P-SBD a v kontrolni komisi vstoupit do jednani s dodavateli o
provedeni opravy nebo technického zhodnoceni domu v ptipade, ze predpokladané néklady
nejsou kryty vytvorenymi prostfedky na uctu DZO pitislusného domu. Toto jednani je mozné
smluvné uzaviit pouze za piedpokladu, ze dodavatel je ochoten smluvné odlozit uhradu
fakturovanych praci na pozdéjsi dobu, tj. o nékolik mésica.
Vykony vlastni udrzby se tctuji do ndkladt SBH a do vynost spravy na zéklad¢ zadanky
potvrzené opravnénym zastupcem samospravy.

5.2.0pravy domi ve spoluvlastnictvi druzstva.

Shromézdéni vlastnikd projednava ve smyslu § 11 zédkona ¢. 72/1994 Sb. v platném znéni
navrh planu oprav, udrzby, piip.technického zhodnoceni domu na stavajici nebo pfisti
zuctovaci obdobi a bere pfitom v Gvahu zlstatek DZO. Pfi hlasovani je rozhodujici velikost
spoluvlastnického podilu. Vybérové fizeni na takto schvalené akce bude provedeno v ramci
shromazdéni spolecenstvi vlastnikli nebo spolecenstvi vlastnikli zmocni druzstvo k jeho
provedeni nebo zmocni svého zastupce pisemnou plnou moci k jednani na vybérovém fizeni.
V ostatnim plati obdobné ustanoveni bodu 5.1., pokud shromézdéni vlastniki nerozhodne
jinak.

Pouze ve vyjimecnych ptipadech je mozné na zaklad¢ pozadavku samospravy najemcl nebo
spolecenstvi vlastnikii po piedchozim projednani v P-SBD, v kontrolni komisi a na
shromazdéni spolecenstvi vlastniki vstoupit do jednani s dodavateli o provedeni opravy
nebo technického zhodnoceni domu v ptipad€, ze predpokladané naklady nejsou kryty
vytvofenymi prostiedky na uctu DZO prislusného domu. Toto jednani je mozné smluvné
uzaviit mezi dodavatelem a vSemi vlastniky (smlouvu podepisuje kazdy z vlastniki nebo
jeho zplnomocnény zastupce) pouze za piedpokladu, ze dodavatel je ochoten smluvné
odlozit thradu fakturovanych praci na pozd¢jsi dobu, tj. o n€kolik mésict.

5.3. Opravy domii ve vlastnictvi druzstva v pripadé havarii.
V situaci, kdy je nutno zamezit hrozicimu poSkozeni druzstevniho majetku ptipadné zdravi
najemct nebo hrozi nebezpeci z prodleni, je sprava druzstva povinna zajistit bezodkladné
odstranéni zavady. V takovém pfipadé¢ nahrazuje souhlas clenské schize v domé s
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financovanim néklada a postup pfi zadavani oprav rozhodnuti P-SBD o odstranéni havarijni
situace.

V piipad¢ havarii nebo zivelnych udélosti, kdy hrozi nebezpeci z prodleni, 1ze vstoupit do
jednani s dodavateli o odstranéni nasledki havarie ¢i zivelné udalosti bez toho, ze by
piedpokladané naklady byly kryty vytvofenymi prostfedky na uctu DZO pftislusného domu.
Véc vSak musi byt dodatecné projednana v P-SBD a v kontrolni komisi. Vzniklé ndklady
budou uhrazeny vyplacenym plnénim z uzaviené¢ho pojisténi nebo bude potiebna castka
najemci dospotena. O zpisobu thrady ndjemct rozhodne P-SBD.

5.4.0pravy domi ve spoluvlastnictvi druZstva v pripadé havarii.

V situaci, kdy je nutno zamezit hrozicimu poskozeni domu ve spravé druzstva, majetku
pfipadné zdravi uzivateli nebo hrozi nebezpe¢i z prodleni, je sprava druzstva povinna
zajistit bezodkladné odstranéni zdvady na zakladé smlouvy o zajistovani spravy spole¢nych
¢asti domu. V takovém ptipad¢ nahrazuje souhlas uzivatelli byth v domé s financovanim
nakladl a postup pii zadavani oprav rozhodnuti P-SBD o odstranéni havarijni situace.

V piipad¢ havarii nebo zivelnych udélosti, kdy hrozi nebezpeci z prodleni, nelze vstoupit do
jednani s dodavateli o odstranéni nasledki havarie ¢i zivelné udalosti bez toho, ze by
predpokladané néklady byly kryty vytvofenymi prostiedky na uctu DZO ptislusného domu. Z
tohoto diivodu druzstvo doporucuje spoleCenstvi vlastniki zajisténi minimalniho ziistatku
DZO dle ¢l.4.3 této smérnice. Vzniklé naklady budou uhrazeny vyplacenym plnénim z
uzavieného pojisténi nebo bude potfebnd Castka vlastniky pfedem uhrazena. O zplsobu
uhrady najemcii v druzstevnich bytech rozhodne P-SBD.

5.5. Povinné revize.

Revize ve spolecnych ¢astech domu a jiné naklady uvedené v ¢l. IV bodu 1a), b), ¢), d)
Smlouvy o zajistovani spravy spole¢nych ¢asti domu (Cislovani bodi dle posledniho znéni)
jsou hrazeny z DZO a pfi financovani nékladi, které jsou s nimi spojeny, neni tfeba souhlas
vlastnikil jednotek v domé ani n4jemct v druzstevnich bytech.

Revize v bytovych jednotkach jsou hrazeny z finan¢nich prosttedkli ndjemcii a vlastnikd.
Sprava druzstva zajiStuje veSkeré pravidelné predepsané¢ a dohodnuté revize technickych
zafizeni. Vzhledem k tomu, ze nékteré revize se musi provadét v bytovych jednotkéch, jsou
uzivatelé bytovych jednotek povinni umoznit pfistup do bytové jednotky po predchozim
pisemném oznameni druzstva, které je v domé vyvéSeno minimalné 5 dnd predem.

6. Opravy byti.
Pti opravach druzstevnich bytl a zatizeni v druzstevnich bytech je nutno postupovat v souladu s
Cl. 41, 42, 43, 44, 45 a 46 Stanov SBD SCHZ. Pokud v domé vzniklo spolecenstvi vlastnikii
jednotek a v této véci svymi organy rozhodlo v souladu se zdkonem ¢.72/1994 Sb. v platném
znéni jinym zpisobem neZ uruji tyto stanovy ¢i vnitini pfedpisy druZstva, plati rozhodnuti
spole€enstvi vlastnikil jednotek i1 pro ¢leny samospravy ¢leni - ndjemcii v prislusném domé.

Za drobné opravy a béznou udrzbu bytu, které si hradi uzivatel bytu sam se povazuje zejména:

opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah , opravy podlahovych krytin a vymény prahii a list
opravy dvefi a jejich soucasti véetné vchodovych dveti do bytovych jednotek

opravy rolet a zaluzii

vymeéna vypinacl, zasuvek, jisti¢li, zvonkd, osvétlovacich téles a domacich telefonti v ptipadé,
ze koncové zafizeni v byté je odlisné od ostatnich koncovych zafizenich v ostatnich bytech
vymeéna uzaviracich armatur rozvodu plynu v byt€ s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt
opravy vodovodnich vytokli, odsavaci par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohtivact vody,
bidetti, umyvadel, van, vylevek dfezii, zdchodovych mis a splachovact, kuchyniskych sporaki,
pecicich trub, vaficli, infrazatrict, kuchynskych linek, vestavénych a piistavénych skiini
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vc.jejich vymény

opravy vnitinich rozvodi SV a TUV véetné jejich vymény

opravy kotli etazového topeni na pevnd, kapalnd a plynna paliva v¢. uzaviracich armatur
(mimo hlavniho uzévéru pro byt) a regulacnich armatur a ovladacich termostatii etazového
topeni a jejich vyména

opravy bytového jadra (celé konstrukce véetné podlahy)

opravy veskeré elektroinstalace v byté vcetné¢ chodbovych jisti¢i prislusejicich k bytové
jednotce

opravy poskozenych bytovych vodomért a indikatort spotieby tepelné energie

opravy kovani okna vcetné vcetné kompletniho zaskleni u bytovych jednotek

revize technickych zatizeni v bytovych jednotkach

pravidelné prohlidky a ¢isténi predméti vybavenosti bytové jednotky

malovani vCetné opravy omitek, tapetovani

vnitini natéry

¢isténi podlah veéetné podlahovych krytin

¢isténi zanesenych odpadl az ke stoupacce

opravy a vymény radiatorovych ventila
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