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Predmét upravy

Smérnice navazuje na organizacni smérnici €. 1. Smérnice upravuje tvorbu a pravidla
¢erpani dlouhodobé zéalohy (dale jen DZ) na opravy a udrzbu druzZstevnich jednotek
v ngjmu fyzickych osob, ¢lent druzstva v domech postavenych s financni, uvérovou a
jinou pomoci poskytnutou dle zvlastnich pravnich pfedpist o finan¢ni, tveérové a jiné

pomoci druzstevni a individudlni bytové vystavbe.

U vlastnikd jednotek je upravena tvorba a pravidla Cerpani 1DZ na opravy a udrZbu
spole¢nych ¢asti domu v prohlaSeni vlastnika, zdkonem ¢. 72/1994 Sb., zakonem ¢.
89/2012 Sb. v¢etn¢ provadécich piedpisi.

Zakladni pojmy
jednotka — byt nebo nebytovy prostor vymezeny v prohlaseni vlastnika;
mistnost — prostor v budove, ktery je uzavien ze vScch stran pevnymi obvodovymi
sténami, podlahou a stropem a je uzamykatelny;
uzivatel — ngjemcee jednotky, vlastnik jednotky podle zékona upravujiciho vlastnictvi
bytl a ncbytovych prostor;
dim
d.a)  budova, ve které jsou vymezeny byty a ncbytové prostory jako jednotky;
d.b) bytovy dum financovany podle pravnich predpist o financni, uvérové a jiné
pomoci druzstevni bytové vystavbé, ktery neni budovou podle bodu d. a);
pozemek — plocha zastavénd domem a plocha souvisejici s uZivanim a provozem
domu;
podlahova plocha jednotky (PP) — soucet podlahovych ploch vSech mistnosti
jednotky a jejiho pFisluSenstvi; podlahova plocha balkont, lodzii, teras a sklepi, které
necjsou mistnostmi, s¢ nezapocitavaji;
spoluvlastnicky podil (SP) — pomér podlahové plochy jednotky k celkové podlahové
plose vSech jednotck v domé; tento pomér je uvedeny v prohlaSeni vlastnika
vypracovaném na zaklad¢ zdkona &. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd, pfip. zdkona C.
89/2012 Sb. (obcanského zakoniku);
podlahovi plocha uzitna (PU) — souéet podlahovych ploch viech mistnosti jednotky a
v§ech mistnosti umisténych mimo jednotku, které vyhradn¢ uZiva najemce jednotky,
véetné plochy balkéni ¢i lod7id.

Tvorba dlouhodob¢ zilohy

Kazdy dim jc povinen vytvaict své vlastni finanéni prostiedky do DZ tak, aby byl
hospodaisky samostatny, a byl schopen uhradit viechny své néklady spojené s tdrzbou
spoleénych ¢asti domu, a taktéz vytvaret dostate¢nou finanéni rezervu na velke opravy a
modernizaci domu. VySe tvorby DZ vychdzi zpoticb domu ve vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi druZzstva. DZ j¢ urena na uhradu dlouhodobych investi¢nich celkd a
kratkodobych ucclov® terminové vazanych uhrad pro potfcby bézné periodické
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zachovné Udrzby. VZdy se jedné o vyuZiti finanénich prostfedkd D7 pouze pro spole¢né
¢asti domu.
Urivatel jednotky je povinen mésiéné prigpivat na dlouhodobou zalohu ucelovou,
v souladu s rozhodnutim pfedstavenstva.
Cerpani DZ
Cerpéani DZ je vyhrazeno pro nasledujici ucely:
a) opravy a udrzbu domi, technické zhodnoceni, price spojené s vyménou zafizeni ve
spoleénych ¢astech domil, ptipadné jejich technické zhodnocend;
b) opravy &asti jednotck, které jsou definovany jako spolecné ¢asti domu;
¢) poZarni prohlidky, revize hydrantii a ruénich hasicich piistroji, revize a periodické
kontroly spalinovych cest komind, revize vSech rozvodi nebo zafizeni ve spoleCnych
¢astech domu;
d) vyména vodomért, ndklady spojené s dalkovym odectem méfidel;
¢) vyména pomdérovych indikatort topnych naklada (PTTN);
0) vydaje spojené se splacenim Gveért véetné viech poplatki;
g) vydajc spojené sc splacenim pijéek poskytnutych druZstvem véetn€ urokd.

Rozd&leni vynalozenych nakladi:

a) dtm ve vlastnictvi druzstva — naklad je rozdélen v poméru podlahové plochy
bytu a ncbytového prostoru k celkové podlahové plose vech byti a nebytovych
prostor vnajmu ¢&lent druZstva v domé, pokud pfedstavenstvo na névrh ¢lenské
schize, samospravy, nerozhodne o jiném zptsobu rozpocitani upravenych nékladi
domu;

b) dim ve spoluvlastnictvi druZstva — néklad je rozdélen mezi jednotlivé vlastniky

dle spoluvlastnického podilu. Néklad pripadajici na ndjemcc je dale rozdelen dle

poméru podlahové plochy bytu, popf. nebytového prostoru k celkové podlahové plose
viech byt a nebytovych prostord v ndgjmu ¢lent druzstva v domé.

Vvjimky z obeené platného pravidla pro rozdéleni vynalozenych nikladi domu:
a) naklady na splaceni Gvért véetng vech poplatkil s avéry spojenymi. VySe podila
uivateld na nakladech je stanoven uveérovou smlouvou.
b) naklady na splaceni pijcky poskytnuté druZstvem véetné urokd. Tyto néklady jsou
mezi uZivatele rozpoditany zpisobem, ktery stanovuje pfedstavenstvo druZstva.

V piipadg, 7c¢ dim provadi opravu, resp. vyménu urcitych ¢asti domu hrazenou z DZ
(napf. plastova okna ve standardnim provedeni, natéry oken, vyména otopnych téles),
piicem? néktery z uZivateldl jednotek si tuto zménu jiZ v minulosti provedl na vlastni
naklady, bude uZivateli této jednotky vyplacen druzstvem podil skuteCnych nakladt
7 DY domu. Termin thrady je do 30 dnd od obdrZeni fakturace od zhotovitele, a to ve
vysi nakladu piisluscjicimu stejn€ velké jednotee.

Uhrada bude provedena na zaklad¢ pisemné Zadosti uZivatcle, veetné ptedlozenych
dokladi o realizaci opravy (napf. faktura, doklad o zaplaceni).



4.4 Pokud dim provadi z D7 opravu, resp. vyménu uréitych ¢asti (napf. plastova okna ve
standardnim provedeni, natéry oken, vyména otopnych téles), ale uZivatel ani pfes
upozornéni ncumoznil Gpravy v jednotce uskuteénit, nema narok na thradu v penézich.

4.5 Pokud dim provadi vramci revitalizace opravu, resp. vyménu urcitych Casti (napf.
plastovd okna ve standardnim provedeni, zaskleni lodZii, vyména otopnych téles),
pfi¢em? néktery z uZivateld jednotek si tuto zménu jiz v minulosti provedl na vlastni
naklady, bude mu druzstvem vyplacen podil skutcénych néklada z DZ stalé po ukonceni
stavebniho dila, respektive jeho ¢asti, po dohodé investora s dodavatelem, a to ve vysi
nakladu pisluscjicimu stejné velké jednotee v dob¢ hromadné vymeény.

Uhrada bude provedena na zékladé pisemnd 7adosti najemcc véetnd predlozenych
dokladil o realizaci opravy (napt. faktura, doklad o zaplaceni).

5. Plin oprav

Piehled planu oprav véetné predpokladané finanéni naro¢nosti cviduje technicky usek. Pii
tvorb& planu se vychdzi z predpokladané Zivotnosti spoleénych ¢asti domu tak, aby byl trvale
zabezpeden jejich fadny technicky stav. Technicky tusck sestavi navrh planu udrzby na
nasledujici rok s pfihlédnutim k poZadavkim samospravy, které jsou na tento tsek piedany
ncjpozdeji do 30. 6. bézncého roku.

5.1 Dopltiovani technické dokumentace (pasportl) provadi technicky tsek nejpozd¢ji do 3
mésicd po provedeni velké opravy, vymény zafizeni nebo jiné zmeny.

4

6. Spoleéné &asti domu uréené pro spoleéné uzivani

Spoleéné ¢asti domu jsou vymezeny nafizenim vlady €. 366/2013 Sb. o tGpravé nkterych
zélezitosti souviscjicich s bytovym spoluvlastnictvim.

7. Vystaveni pozadavku na opravu a provadéni oprav

Opravy a tpravy v jednotkéch a spoleénych ¢astech domt sc fid{ ustanovenim €lanku Stanov
OSBD Koprivnice.

7.1 Porzadavck na opravu spolcnych &asti domu vyhotovi hospodat domu / domovni
davémik na predepsaném tiskopise (viz pfiloha ¢. 1) a pfedd technickému useku. U
dom, kde je vice vchodi a vice hospodart (domovnich divérnikd), je nutny podpis
vet§iny hospodaitt (domovnich davémiki). V pfipadech, kdy ndklad na opravu ¢&i
proplaceni drobného materialu z D7 nepfesahne jednorazove 10 000 K& bez DPH, nebo
provadéna oprava tykajici se jednoho vehodu bude mit charakter finanéniho technického
vyrovnani a bude hrazena z uelové zalohy daného vehodu, postacuje podpis hospodate
(domovniho dfvérnika) daného vchodu. Rozsah prace a jeji provedeni potvrzuje
hospodai domu nebo osoba uréena na pozadavku. Kvalitu a Gplnost praci potvrzuje
povéieny technik OSBD Kopfivnice.
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Na pozadavku se uvede jméno a pfijmeni, ¢islo jednotky a domu, telefonické spojeni.
Pokud sc jedna o opravu mimo prostor jednotky, uréi sc, kdo odvedenou préaci
picvezme.

V pfipad€ havaric (napf. unik plynu, prasklé potrubi TUV a SV, prasklé topeni, porucha
odpadd, clektroinstalace spolenych €asti domu, kanalizace apod.) 1ze poruchu hlésit
telefonicky, a dodateéné technickému useku dorucit pozadavek na opravu se vemi
nélezitostmi nejpozdéji do dvou dnl. Pokud tak hospodéai domu (domovni divérnik)
ncucini, schvaluje pozadavek podpisem pifslusny technik OSBD.

Opravy vétsiho rozsahu (napf. natéry oken, GO stieSniho plasté, GO rozvodu SV
a TUV) navrhujc hospodéf / domovni divérnik sc¢ souhlasecm samospravy domu vzdy
do 30. 6. kalendainiho roku na rok nasledujici.

Pro danou akcei vybere technicky tsek spolu s zadatelem dodavatele formou vyb&rového
fizeni. Postup a podminky jsou stanoveny v OS €. 7.

Na prace a ¢innosti, které je nutno na domech povinng zabezpecovat z titulu obecné
zavaznych norem, bezpednostnich predpist, pfipadné jinych predpist a vyhladek (napf.
periodické revize plynu, elektro, hromosvodi, STA, vytahl, poZzarni preventivni
prohlidky, odstranéni zavad po revizich), hospodat domu/domovni davérnik poZzadavky
nevystavuje. Tyto prace zajiStuje v danych casovych terminech technicky usek
v souladu s planem t&chto praci.

Technicky tsek hlasi hospodari domu/domovnimu dévérnikovi nastup pracovnikli na
bézné opravy, revize a kontroly zafizeni dva pracovni dny pfedem, na opravy vétsiho
rozsahu pét pracovnich dnii pfedem.

Ceny praci
Prace provedend externi firmou se zuétuji v souladu sc smlouvou na zaklad€ fakturace
skuteéné provedenych praci.

Pracc provedené na dohodu o provedeni prace se zuctuji k tizi DZ stdlé domu. Toto
ustanoveni s¢ ncvztahuje na domy. kde byl proveden picvod jednotek do osobniho

vlastnictvi.
Zarucni doba

Zéruéni doby jsou stanoveny ve smlouvach o dilo. V ostatnich pfipadech se pouZzije
ustanoveni § 2165 ob¢anského zakoniku.

Uhrada nakupu

Uhrada doklad@i za drobné slurby, prace (napi. zaskleni oken) a materidl nakoupeny
hospodafem domu/domovnim div&rnikem pro udrzbu a uzivani spoleénych ¢asti domu, které



vyplyvaji z OS €. 8 (napf. malovani chodeb, vyména zarovek), jsou hrazeny prevodem na acet
hospodéie/domovniho divérnika).

11. Zavéreéna ustanoveni

11.1 Jakékoliv zmény a dopliky ktéto smcrnici podléhaji schvaleni piedstavenstvem.
Vydané zmény a dopliky sc zaznamenavaji jako priloha ke smérnici.

11.2 Ustanoveni této smérnice jsou zavazna pro Clenskou zakladnu druZstva a pracovniky
druZstva.

11.3 Smérnice nepodl¢ha skartaci.

11.4 Navrh smérnice byl projednan dne 29. 04. 2024 a schvalen piedstavenstvem
dne 29. 04 2024.

11.5 Tato smérnice nabyva ucinnosti od ucetniho roku 2024,

11.6 Touto smérnici se rusi platnost OS ¢. 2/14 véetné dodatku 1.

V Kopfivnici dne 29. 04, 2024



POZADAVEK NA OPRAVU

Oblastni stavebni bytové druistvo Koptivnice
Kpt. Jarose 896, 742 21 Kopfiivnice

Datum predani poZadavku na QSBD: Cislo zakazky (vypni OSBD):

¥

Obec: Ulice: Ep. Dam:

Popis opravy:

Druh opravy: Havdrie Zplsob ahrady: Uhrada z DZ
Bé3na oprava nebo GO Uhrada vytétovani sluieb
Revize/kontroly Pojistnd udalost
Deratizace/dezinsekce Hradi utivatel
Reklamace

Oprava ve spol. prostordch

Oprava spol. ¢asti domu v byté
nebo oprava v byté

byt &.. Jméno a pfijmeni: Kontakt:
Souhlasim s poskytnutim asobnich Udaji OSBD a tieti osobé pro Géel opravy.

3% Dne Podpis:

byt ¢.: Jméno a pfijmeni: Kontakt:

Souhlasim s poskytnutim osobnich Gdaji OSBD a tieti osobé pro ucel opravy.

V Dne Podpis:
Opravu zada: |
Iméno a pfijmeni tadatele/( tp. [|telefonni éislo podpis Jadatele/(

hospodat/divérnik

Iméno a pijmeni zdstupce k potvrzeni &p.
provedeni prace: tel. ¢islo:
Souhlasim s poskytnutim osobnich Gdaji OSBD a tfeti osobé pro Ulel opravy.

Podpis:

OPRAVENKA Oprava provedena dne:
Papis provedené opravy:

Provedeni prace potvrzuje:

hospodaf/davérnik domu - podpis povéieny zastupce domu - podpis




. OS | Organiza¢ni smérnice v platném znéni

Smérnice o ndjemném z druZstevnich byti a druZstevnich nebytovych prostorti a
1

<

‘ Uhraddch za plnéni spojend s uZivanim téchto byt a nebytovych prostor

[.Pravid/a-pro tvorbu a c“érpdn/ dlouhodobé zdlohy na opravy a udrZbu druZstevnich

(@]

-2 bytu a druZstevnich nebytovych prostoru |

¢. 3 Méreni a rozuctovdni tepla, teplé a studené vody

¢. 4 | Stanoveni vyse poplatki za nebéiné administrativni a technické ukony
| |

‘ ¢. 5 | Prdva a povinnosti hospoddre domu, domovniho divérnika a zmocnénce druZstva

(@13

.6 Zdasady pro poskytovdni odmén v OSBD Kopfivnice

| Pravidla a stanoveni podminek uZivdni domu, bytt, nebytovych prostor a

Pravidla a postup pri zaddvadni zakdzek na zajisténi oprav, rekonstrukci a investic u
7

(@]

spolecnych casti domu

| ¢ . .
c.8 spolecnych ¢asti domi

¢.9 ‘ Evidence a vyfizovdni stiznosti, ozndmeni a podnétu

¢. 10 | Pravidla pro instalaci anténnich systému

¢. 11 | Kamery v domé

|
¢. 12 | Smérnice o ochrané oznamovatelii ‘
|




