Smérnice €. 95/2007

Systém zajistovani oprav byti a domi v ramci ZELENE HORA, stavebniho
bytového druzstva, Zd'ar nad Sazavou

Zakladni rozdéleni oprav

Zakladni rozdéleni oprav (provadénych na bytovém fondu v majetku ZELENE HORY,
stavebniho bytového druZstva — dale jen ,druistva” a vlastnikd jednotek) podle zptsobu
financovani a urceni subjektu, ktery je povinen opravu zajistit, vyplyva z obecné zdvaznych
pravnich predpist zejm. z.¢. 183/2006 (stavebni zakon), Stanov druzstva, uzavienych Smluv o
obstardvani spravy bytového domu a pozemku, stanov jednotlivych spolecenstvi vlastnikd a
prohlaseni viastnika.

Stanovy druZstva:

- Cl. 35 Stanov druistva popisuje zodpovédnost druistva a najemc( bytl pfi
zajistovani a financovani oprav bytovych objektd v majetku druzstva

- Odst. 2 ¢l. 35 stanov druzstva prehled spolecnych casti druzstevnich domud nebo
domu s druzstevnimi byty

Smlouva o obstardvdni spravy bytového domu a pozemku:
- Vrozsahu stanoveném timto dokumentem

Stanovy spolecenstvi viastniki:

- Vrozsahu stanoveném timto dokumentem

Prohldseni vlastnika:

-V rozsahu stanoveném timto dokumentem

U spolecenstvi vlastnikli se pfiméfené pouziji ustanoveni této smérnice s prihlédnutim
k obecné zavaznym pravnim predpisim, prohlaseni vlastnika budovy, smlouvé o
obstaravani spravy domu uzaviené se spolecenstvim, stanovam spolecenstvi a k platné
prijatym rozhodnutim kompetentnich organt spolecenstvi.

Zastupcem domu pro Ucely této smérnice se rozumi predseda ¢i jiny ¢len samospravy,
povéreny predseda samospravy, €len statutarniho orgdnu spolecenstvi vlastnik( apod.

1. Opravy spolecnych casti a zafizeni domu hrazené z prostfedkl druistva (z vytvorené
dlouhodobé zalohy na opravy a udrzbu domu):

Do rozsahu tohoto pojmu jsou zahrnuty opravy, vymény a rekonstrukce stavebnich prvkd,
konstrukci a soucasti domu, jejichz podrobna specifikace je provedena v ¢lanku 35 Stanov
druZstva.



Opravy spole€nych ¢asti domu jsou zpravidla realizovany po zajisténi pfistupu pres prostory
netvofici bytové jednotky ani jejich pfislusenstvi.

Pouze ¢ast oprav a vymeén zafizeni obsazeného v pojmu spolec¢né casti a zatizeni domu
(hrazenych druzstvem) mulze byt realizovana vyhradné po zajisténi pristupu do bytové
jednotky nebo jejiho pfislusenstvi.

Najemce bytu je povinen umoznit provedeni potiebnych zdsahl na téchto soucdstech
bytového objektu.

Podle charakteru a rozsahu lze tyto opravy rozdélit do 4 skupin:
a) opravy mensiho rozsahu do 25.000,-K¢ nebo do 500,-K¢é na 1 b.j. u dom do 20-ti b.j.

b) stfedni opravy - rozsah 25.001-100.000,-K¢ nebo od 501,- K¢ na 1 b.j. do 2.000,-K¢ na 1
b.j. u dom do 20-ti b.j.

c) velké a generdlni opravy - rozsah nad 100.000,-K¢ nebo nad 2.000,-K¢ na 1 b.j. u domu do
20-ti b.j.

d) havarijni opravy

Postup pfi zajistovani jednotlivych druh(i oprav hrazenych z vytvofené dlouhodobé zalohy
na opravy a udrzbu domu:

a) Opravy mensiho rozsahu

— Zajistuje prislusny zastupce bytového domu prostfednictvim osob, s nimiz ma druZstvo
Ci spolecenstvi vlastnik(l uzavieny dohody o pracovni ¢innosti, zastupce domu nebo jina
povéfend osoba tyto jednoduché prace prebird a podpisem pfrislusnych vykazli o
provedené praci dava druzstvu souhlas k jejich proplaceni.

— Je-li v bytovém domé ustanoven povéreny pracovnik druZstva, zajistuje provadéni
jednoduchych oprav v rdmci své ¢innosti tato osoba.

— Zastupce domu mUze zajiSténi oprav tohoto charakteru objednat u pfislusného technika
druZstva s tim, Ze druZstvo zajisti provedeni potfebnych praci dodavatelskym zplsobem,
respektive se mize dohodnout predem s technikem druZstva i na pfimém objednani této
opravy, provedené prace zpravidla prebird od dodavatele druistvo (neni-li prevzeti
dohodnuto jinym zplUsobem).

b) Stredni opravy

— Na zakladé pozadavk( zastupcd doml nebo ucinéného zjisténi technikl druistva
(pfipadné podnétu bydlicich - najemcl) zajistuje tyto opravy vyhradné druzstvo. Pfi
vybéru dodavatele a volbé pfislusné technologie opravy druistvo pfihlizi k pfipadnym
navrhim a pozadavkim zastupce domu. Pred realizaci tohoto typu opravy nemusi dojit
k uzavieni smlouvy o dilo - dodaci a garanc¢ni podminky musi byt dohodnuty a potvrzeny
na pisemné objedndvce. Provedené prace prebird od dodavatele technik druzstva. V
pfipadé zajmu se mlzZe zucastnit pfejimaciho aktu predem dohodnuty zastupce domu.



Tento druh oprav mizZe byt rovnéz zajistén po projednani a odsouhlaseni podminek
svépomocnou formou. Provedené opravy od svépomocnych pracovnikd prebird technik
druzstva (neni-li dohodnut jiny postup).

c) Velké a generdini opravy

Navrhy na provedeni oprav tohoto charakteru predklada organizacné-provozni usek
druZstva (technik), pfislusny zastupce domu, ¢i vyplynuly-li z rozhodnuti kompetentniho
organu spolecenstvi, pfip. servisni firma pfislusného zatizeni (vytahy, bojlery, vyméniky,
systémy STA atd.).

Vybér zhotovitele praci (dodavatele) je zpravidla provadén na zékladé vybérového
(poptavkového) fizeni.

Zastupce domu muzZe navrhnout dodavatele praci dle svého uvaZeni a rovnéz mize
vyslat svého zdastupce k probihajicimu vybérovému fizeni ¢i jedndni o podminkach
dodavek s firmami zapojenymi do priprav velkych oprav.

Konecné rozhodnuti o zhotoviteli dila (GO nebo velké opravy) pfislusi bytovému
druZstvu, resp. spolecenstvi vlastnik(i, které s vybranou firmou uzavie pisemnou
smlouvu, zdstupce domu se mize v pfipadé jejiho zajmu seznamit s navrhem (i
kone¢nym znénim smlouvy o dilo pfipravené k potvrzeni smluvnimi stranami.

Odborny dozor nad provadénim praci zhotovitelem provadi technik druzstva nebo
druzstvem k tomuto Ucelu najatd prdvnicka ¢i fyzickd osoba s odbornou zpUsobilosti
(osoba k tomuto ucelu povérend nebo uvedend v uzaviené smlouvé o dilo). O postupu
provadéni dila je zhotovitelem zpravidla veden stavebni denik (zjednoduseny stavebni
denik) nebo je pribéiné pofizovdna fotodokumentace — technik druistva provadi do
deniku zaznamy o provedenych kontroldch stavby nebo pofizuje fotodokumentaci.
Kontrola staveb a pfipadné pofizeni zapisu do deniku musi byt provedeny zejména po
dokonceni fazi dila, které budou zakryty dalSimi prvky a které budou mit rozhodujici vliv
na jeho celkovou kvalitu a Zivotnost.

Stavebni denik je zhotovitelem zpravidla veden nebo fotodokumentace technikem
druZstva je pofizovdna zpravidla u nasledujicich oprav:

G.O. stfeSniho plasté s dodatecnym zateplenim, sanace a zatepleni obvodového plasté
bytovych dom( (panelovych i zdénych), opravy balkonl klasickou technologii s
polozenim dlazby do podkladniho betonu na hydroizolaci, nahrazeni zavésenych balkon(
pristavénymi betonovymi balkony, G.O. vodovodnich, plynovodnich a kanaliza¢nich
pfipojek.

Provedené prace za druistvo prebird osoba k tomuto Ucelu povérena nebo uvedend v
uzaviené smlouvé o dilo, prevzeti se muiZe zucastnit povéreny zastupce prislusné
samospravy s pravem uplatnit opodstatnéné namitky k preddavanému dilu.

d) Havarijni opravy



2.

Jednd se o takovy technicky stav zatizeni, vybaveni Ci instalace domu a bytu, v jehoz
disledku by mohlo dojit k zdsadnimu ohroZeni nebo poskozeni majetku druistva,
najemcO bytd a k ohroZeni bezpeci, zdravi ¢i Zivotll obcan(l. Havdrii je nutno resit
neodkladné, odborné.

Za ukonceny havarijni zasah je povaiovano provedeni takového ukonu, kterym se
zabrani v moZnosti vzniku dalSich majetkovych Skod a predejde se ohroZeni zdravi
najemc bytl (bydlicich).

Vlastni oprava technického prvku, jehoz selhdni havarii zpUsobilo, je feSena zpravidla az
nasledné, t.j. po stanoveni rozsahu potiebné opravy, dohodnuti technologického
postupu a zpUsobu financovdni potfebného zasahu s bytovym druistvem a
samospravou domu.

Jedna-li se o havarijni stav zafizeni na spolecné ¢asti bytového domu vznikly ¢i zjistény v
pracovni dobé druZstva, uplatiuje zastupce domu ¢&i clen druistva, ktery vznik
havarijniho stavu zjistil, odstranéni zavady u technikd druzstva.

Jednd-li se o havarijni stav prvku spadajictho do rozsahu zafizeni ¢i vybaveni bytu,
uplatiuje ndjemce feSeni situace u pfislusné firmy provadéjici odstrafovani havarii
nebo muzZe pozadat techniky druzstva o zprostifedkovani nutného zasahu.

PFi vzniku ¢i zjisténi vyskytu havarijni situace na instalaci nebo zafizeni mimo pracovni
dobu pracovnikd druZstva, zajistuje provedeni zasahu ¢len druZstva nebo zastupce
domu u firem, se kterymi je druistvo dohodnuto na feSeni havarijnich situaci v dobé
pracovniho volna (seznamy pfislusnych firem s telefonnimi Ccisly jsou zpravidla
zverejiovany v informacnich bulletinech druzstva a jsou uvedeny na internetovych
strankach druzstva). K feseni vzniklé havarijni situace mimo pracovni dobu pracovnik(
druzstva mlze clen druzstva nebo zastupce vyboru samosprdvy pozadat telefonicky
dispecink firmy PAMEX s.r.o. (smluvni partner druistva pro feSeni havarii v dobé
pracovniho volna). Havarijni situaci je moZino vyfesit svépomocnou formou nebo
prostfednictvim najemc(, se kterymi ma druZstvo uzaviené dohody o pracovni cinnosti
na provadéni prislusnych rfemeslnych praci.

Opravy a udrzba druistevniho bytu hrazené ndjemcem bytu ¢lenem druistva

Do rozsahu tohoto pojmu je zahrnut rozsah oprav a vymén stavebnich prvkl, konstrukci a

veskerého zafizeni tvoficiho soucast bytu.

Za opravy Vv byté jsou povaZovany vSechny zasahy spojené s provedenim udrzby (opravy,

udrzby, vymeény) téch prvkd a konstrukci, které nejsou zahrnuty do spolecnych ¢asti domu.

Tyto prvky jsou zpravidla pfistupné a opravitelné z mistnosti tvoficich konkrétni bytovou
jednotku nebo jeji pfislusenstvi.

Druistvo mUZe na zakladé pozZadavku ¢lena a po dohodnuti podminek zprostifedkovat
najemci provedeni potfebného zasahu prostfednictvim svych partnert (firem, se kterymi
druZstvo obvykle spolupracuje), avSak do ptfimych vztahG mezi dodavatele a najemce bytu
druZstvo nevstupuje.



Pfed realizaci specifickych oprav v byté, pfi nichZ miZe dojit k negativnimu ovlivnéni
spolecnych ¢asti a zatizeni domu, je najemce bytu povinen projednat s druzstvem postup a
zpUsob provedeni praci.

a) Vyména radiatora:

Dle Stanov druZstva (¢l.35) je povinnosti ¢lena-ndjemce bytu mimo jiné zajistovat na
vlastni naklady opravy a vymény radiatorl (otopnych téles) nachazejicich se ve
vytdpénych mistnostech byta.

Pfed provedenim opravy nebo vymény bytového radidtoru je najemce bytu s
vybavenim otopnych téles rozdélovadi topnych ndklad(i povinen dohodnout s
druzstvem postup premisténi pomérového méridla

Hlavni zdsady postupu pri vymeéné radiatord jsou tedy tyto:

— navrhnout a instalovat otopna télesa (radidtory) odbornou firmou ¢i osobou
ovladajici problematiku vytapéni za dodrzeni podminek vydanych druzstvem
pro tento ukon;

— jakykoliv zdsah a manipulaci s prvky otopné soustavy ve spolecnych ¢astech
budovy (kromé feSeni havarijnich situaci) provadét pouze po sezndmeni se s
provoznimi podminkami systému vytapéni objektu;

— pouzit télesa s vykonem stejnym, jaky byl pivodnim projektem pro danou
mistnost navrien respektive i niz§im, a to s ohledem na provedené zatepleni
domu ¢i vyménu oken;

— pouzit radidtor s hydraulickymi vlastnostmi obdobnymi, jaké mél prvek
plavodni;

— pouzit téleso takového typu, ktery je schvalen pro systém rozdélovani
naklad( na dodavku tepla pro byty pouzivany v druzstvu;

— pfisluSenstvi radidtoru (zejména radidtorové kohouty) volit s vlastnostmi
stejnymi ¢i obdobnymi, jaké mély prvky plvodni (véetné nastaveni
predregulace);

— v pripadé pouzivani pomérovych méridel pro rozdélovani nakladd na vytapéni
domu mezi jednotlivé byty dohodnout s druistvem termin provedeni
demontdze a zpétné montaze IRTN na nova otopnd télesa.

Zasady jsou urceny najemctim druistevnich bytl, doporuceny k respektovani
vlastnikim byt spravovanych druistvem a rovnéz firmam provadéjicim vymény
radiatort v bytech.

b) Vyména bytovych rozvodl vody a kanalizace:

Pfed provedenim oprav, Uprav a zmén na bytovych rozvodech vody a kanalizace
je povinen ndjemce toto ozndmit druZstvu. Zdsah do spole¢nych c¢asti téchto
rozvodUl je zakazan, ve vyjimecénych pfipadech Ize na zakladé predchozi dohody
provést Upravu i téchto ¢asti rozvoda.

Pfed provedenim oprav, Uprav a zmén na bytovych rozvodech vody, pfi nichz
dojde k manipulaci s pomérovymi vodoméry nebo bytovou ¢asti rozvodl pred
témito pomérovymi meéfidly, je ndjemce bytu povinen dohodnout postup



provedeni zaznamu stavu vodomérl pred zdsahem a po jeho ukonceni, resp.
provedeni nového zajisténi méfidla plombou.

c) Vyména rozvodU elektroinstalace a plynu:

Pfed provedenim oprav, Uprav ¢i zmén na bytovych rozvodech elektroinstalace i
plynu je ndjemce povinen toto oznamit druistvu. Po dokonceni praci je nutné
predloZit druzstvu revizni zpravu.

3. Zasady pro rozhodovani o opravach na domech

2.

a) Opravy, modernizace Ci rekonstrukce, jejichz primérny naklad na jeden byt presahuje
¢astku 20.000,-K¢ , musi byt predem projedndny s najemci byt a to bud formou
projednani na ¢lenské schlizi, nebo formou pisemné podpisové ankety. Takovouto
akci lze pak realizovat pouze v pfipadé, Ze se k ni kladné vyjadfi vice jak 50 %
najemca.

b) Vyse uvedeny souhlas vétSiny najemcl neni tfeba v pfipadé, jedna-li se o odstranéni
havarijniho stavu domu nebo jeho ¢asti.

c) Ma-li dojit v domé ke zméné dosud uzivaného systému poskytovanych sluzeb (napf.
zména vytapéni, zavedeni kabelové televize a pod.), nebo ke zméné ucelu uzivani
spole¢nych ¢asti domu, je tfeba ke schvaleni takovéto zmény souhlasu alespon 75%
najemcl. Tento souhlas vSak neni nutny v pripadé, kdy povinnost realizovat
souvisejici opatfeni vyplyvd z obecné platnych predpisti nebo z rozhodnuti vnéjsiho
kontrolniho organu.

d) U oprav a rekonstrukci dle bodu 1. b),c) musi vidy probéhnout vybérové fizeni na
dodavatele dle ¢l. IV.

Il.
Zasady objednavani oprav

Pozadavky na opravy v domé predklada bytovému druZstvu pisemné ¢i elektronickou
posStou formou objednavky zastupce domu. Drobné opravy mohou uvedeni zastupci
domu objednat u technik( druzstva i telefonicky.

V pfipadé nahlych poruch mize zastupce domu objednat opravu na druZstvu
telefonicky nebo doruéenim e-mailu.

U havarijnich oprav muze tyto objednat i ¢clen-ndajemce a to pouze v pfipadé, Ze se mu
nepodafri spojit se zdstupcem domu. Technik druzstva nejpozdéji do tfi pracovnich dnu
informuje prislusného zdstupce domu o realizované opravé.

Hlaseni oprav technikiim druistva

V pracovni dobé druzstva, tj. pondéli, utery, ¢tvrtek od 6.00 do 14.00 hod., ve stfedu od 6.00
do 16.30 hod a v patek od 6.00 do 12.00 hod. Ize hlasit poZadavky na opravy u technik(
druZstva /tel. ¢islo 566 651 911/.



Technik druZstva je povinen:

— vést pisemny prehled pozadavk( na opravy hrazené z prostfedk(i domu, na
zakladé kterych objednava jednotlivé prace od dodavatelskych organizaci, a
ovérovat termin realizace (dokoncéeni) zadanych praci,

— poskytovat informace ndjemcim o firmach, u nichZz mohou objednat
provedeni oprav,

— vyjimecéné zprostfedkovat v pfipadé pozadavku najemce opravu v byté a to s
prihlédnutim k charakteru zavady ¢i véku a schopnostem ndjemce.

Iv.
Zasady organizovani vybérového Fizeni

1. Vybérové fizeni je organizovano vidy na akce nad 50 tis. K¢ (neni-li stanoveno jinak) a u
malych objektu i na opravy s predpokladanymi nizsimi naklady, které maji co do vécného
rozsahu charakter zasadnich resp. generalnich oprav.

2. Vybérové fizeni je verejné, tj. ma moznost se jako dodavatel pfihlasit jakakoliv firma.

3. Zverejnéni zdméru provadi druzstvo. Zastupci domu mohou sami jednat s potencidlnimi
dodavateli, ktefi se na zakladé jejich poZadavku zapoji do vybérového fizeni predlozenim
pisemné nabidky tak, jak je uvedeno nize.

4. Zajemci o provedeni praci predloZi své navrhy v terminu uvedeném v nabidce, pfitom
nabidka bude pfeddna na druzstvu v zalepené obdlce a bude obsahovat minimalné tyto
zakladni udaje:

- struény technicky popis navrzeného reseni
- cenu dodavky

- zaruéni podminky

- reference.

5. Vlastni vybérové tizeni probéhne v uréeny den na druZstvu, kdy za pfitomnosti zastupct
domu (samospravy ¢i povérenych ndjemcl) eventudlné predstavenstva druZstva Ci
technické komise dojde k otevieni obalek. Do 14 dn(i pak provede komise posouzeni

navrh( a predlozi predsedovi predstavenstva druistva ndvrh dodavatele praci. Ve
spornych pfipadech rozhodne o vybéru dodavatele predstavenstvo.

6. K nabidkam predlozenym mimo probihajici vybérové Ffizeni nebude pfihlizeno a tyto
nebudou do posuzovani zahrnuty.

7. Pfi vybéru zhotovitele lze pfihlédnout k tomu, zda néktery z dodavatell zajistuje pro
potfeby druzstva drobné a havarijni opravy.



V.

Pomérové méreni pro rozuctovani nakladl na vytapéni objektu mezi konecné potrebitele
- najemce byta (vlastniky byti)

V ramci druzstva je pouzivan vyhradné jeden systém pomérového méreni pro rozuctovani
naklad(i na vytapéni objektu mezi konecné spotrebitele.

Rozuctovaci systém je zpracovan a pouZzivan v souladu s platnou legislativou.

V pripadé poZzadavkl samosprav na provadéni vyuctovani nakladd na vytdpéni dle udajd
ziskanych mérenim v jednotlivych bytech zajistuje druzstvo instalaci rozdélovacl topnych
naklad(i dodanych firmou COOP THERM s.r.o. JindfichGv Hradec. Pro stanoveni nakladd na
vytapéni bytl jsou vyuZivany vysledky zjisténé odectem indikator( instalovanych na
otopnych télesech v jednotlivych bytech a vypoctova metoda s pouzitim korekci od firmy
COOP THERM s.r.o. Jindfichiv Hradec. O rozdéleni celkovych nakladli na vytdpéni na
zakladni a spotrebni slozku rozhodne predstavenstvo druzstva.

VI.
Opravy a Udrzba druzstevniho bytu uZivaného ndjemcem neclenem druistva

Prava a povinnosti najemce, ktery neni ¢lenem druzstva (¢l. 32 stanov druzZstva), pfi
opravach a udrzbé druistevniho bytu a hrazeni naklad( stim spojenych, se fidi obecné
zavaznymi pravnimi predpisy zejména § 2257 odst. 2 obcanského zakoniku a nafizeni vlady
CR ¢. 308/2015 Sb. v platnych znénich.

VII.

Smérnice ¢. 95/2007 byla schvélena predstavenstvem SBD ZELENA HORA ve Zdéafe nad
Sdzavou dne 9.1.2007; zména schvalena 25.8.2009, aktualizace smérnice byla schvalena
predstavenstvem druzstva dne 9. brezna 2010, €. usn. 26/40/2010.

Zména smérnice formou nového uplného znéni byla schvalena predstavenstvem dne
5.9.2017, €. usn. ....



