Organiza¢ni smérnice 01/2024

SMERNICE

k provadéni udrzby bytového fondu a stanoveni Ghrad za opravy jako vyklad prislusného ¢lanku platnych
stanov Stavebniho bytového druzstva Klasterec nad Ohfi.

Pfedstavenstvo druZstva jakoZto vykonny organ spravuje druzstevni majetek a zabezpecuje ve spolupraci s delegaty
¢i spravci objektd Fadny stav domovniho bytového fondu druzstva ¢i SVJ a jeho udrzbu.

¢l.: 1

1.1. VeSkeré drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou hradi najemce
(spole¢ni najemci), pfipadné vlastnik jednotky. Drobnymi opravami v byté jsou vSechny opravy zafizeni bytu bez
ohledu na jejich rozsah a cenu s vyjimkou oprav a vymén:

- plast objektu - panely, zdi, fasady, stfechy, zateplovaci prvky, zaklady a podlahy,

- stfedni plast véetné krytiny, klempifskych prvkl, kominu, odvétrani, - hromosvody,

- balkony a lodzie, veskeré zabradli a jejich natéry,

- vytahy, strojovny vytaha, klec vytahu, schodistové konstrukce véetné zabradli,

- natéry spole¢ného zafizeni a malby spole€nych prostor a konstrukci,

- okna a lodziové dvere ve spole¢nych prostorech véetné zasklivani,

- vnéjSi natéry oken (mimo opravy oken v bytech) a vyménu oken v celém objektu,

- zafizeni spole¢nych prostor vcetné dosavadniho vybaveni - pradelny, Zehlirny, suSarny, uklidové komory,
kocCarkarny, kolarny, sklepy (mimo sklepni koje, opravu pracky hradi najemnici, jez pracku pouzivali v poslednim
roce),

- rozvody vytapécich systému( véetné stoupacich vedeni a topnych téles véetné ovladacich ventill topnych téles v
bytech,

- rozvody TUV a SV véetné stoupaciho vedeni az k bytovym vodomérdm véetné uzaviraciho ventilu,

- hlavni odpadové svody kanalizace v&etné odboc¢ky pro byt,

- svody dedt'ové vody,

- rozvody plynu v objektu po plynomér v€éetné pospojeni plynoméru a uzaviraciho ventilu,

- rozvod elektrického vedeni po bytové jiSténi umisténé v byté (mimo rozvodnice),

- zvonkové rozvody véetné venkovnich tlacitek, el. ovladani zamku venkovnich dvefi a rozvodl dom. telefonu (mimo
dom. telefonu),

- rozvod spole¢né televizni antény (mimo zasuvek),

- pozarni vodovody a suchovody, hydrantové skfiné a ruéni hasici pfistroje,

- povinné revize a kontroly vyhrazeného zafizeni a zafizeni PO,

- rozvody a pohony odvétrani a klimatizace,

- méfiCe tepla a bytovych vodoméru na studenou a teplou uzitkovou vodu.

- ostatni vyrobky, rozvody a zafizeni blize nespecifikované nachazejici se vné bytovych jednotek.

1.2. Vlastnik, spoluvlastnik, nebo spravce bytovych objektl - Stavebni bytové druzstvo Klasterec nad Ohf#i - hradi
vySe uvedené opravy a vymeény prostfednictvim fond({ dlouhodobych zaloh na opravy (FO) jednotlivych objektd a
odpovida za vySe uvedené zafizeni.

€l.: 2

2.1. Zarizeni, rozvody a zafizovaci pfedméty, které nejsou uvedeny v €l. 1 a jez jsou umistény za prahem bytu,
vCetné vstupnich dvefi do bytu, udrzuji, opravuji a vymeénuji na své naklady vzdy najemci &i vlastnici byta.

¢l.:3

3.1. K zadavani oprav ¢i vyméné vyrobk(, konstrukci, pfipadné zafizeni, tvoficich povinné domovni vybaveni, pfi
kterém nedojde ke zménam materialového a konstrukéné technického fedeni, pfipadné zméné standardu a
kvalitativnich parametrd, neni pfi celkové ¢astce spojené s provedenim opravy do 15.000 K& (bez DPH) vyZzadovano
pfedchozi projednani a odsouhlaseni ¢lenskou schlizi samospravy ¢&i schuzi SVJ.
Opravu zajistuje sprava druzstva:
- na zakladé uplatnéni pozadavku na opravu ze strany delegata &i spravce objektu u technika druzstva (formou
pisemné zadanky ¢i pozadavkem zaslanym elektronickou postou),
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- nazakladé nahlaSeni zavady ze strany uzivatele bytové jednotky — objektu,
- na zakladé vlastniho zjisténi zavady samotnym pracovnikem spravy druzstva.

3.2. K zadavani oprav ¢i vyméné vyrobk(, konstrukci, pfipadné zafizeni, tvoficich povinné domovni vybaveni, pfi
kterém dojde ke zménam materialového a konstrukéné technického feseni, pfipadné zméné standardu a kvalitativnich
parametrd, je pfi celkové Castce spojené s provedenim opravy nad 15.001 K& (bez DPH) vyzadovano predchozi
projednani a odsouhlaseni ¢lenskou schizi samospravy ¢i schizi SVJ.

3.3. Pfi rozhodovani o zadani oprav v pfipadé vzniku havarijniho stavu bude postupovano individualné v zavislosti

na charakteru, rozsahu a finanéni naro¢nosti opravy, a to nasledujicim zplsobem:

- v pfipadé zajistovani oprav havarijniho stavu, kde nehrozi nebezpedi z prodleni, bude postupovano dle stejného
klice jako v pfipadé zadavani béznych oprav,

- v pfipadé zajiStovani oprav havarijniho stavu, kde hrozi nebezpeci z prodleni, bude postupovano v uzké spolupraci
mezi jednotlivymi Cleny pfedstavenstva a delegatem.

3.4. Pozadavky na opravu ¢i vyménu uvedenych rozvodu a zafizeni (zZadanky oprav) uplatiuje delegat ¢i spravce
daného objektu u technika druzstva pisemné nebo elektronickou postou. Pokud je oprava neodkladna, mize delegat
nahlasit pozadavek telefonicky na havarijni Cislo druzstva s tim, Ze pozadavek na opravu doda na druzstvo
dodatecné. Technicky usek pfijaté pozadavky na opravu uplatfiuje u zhotoviteld (nasmlouvanych odbornych firem).

¢l.: 4
4.1. Drobné opravy si po projednani s technickym tisekem mohou jednotlivé objekty zajistit svépomoci.
4.2. Drobné opravy si po projednani s technickym usekem mohou jednotlivé objekty zajistit také formou dohod o

provedeni prace nebo dohod o pracovni €innosti. Pfed zahajenim praci zajisti delegat na spravé druzstva uzavieni
pisemné dohody o provedeni prace nebo dohody o pracovni Cinnosti s dotyénou osobou - pracovnikem. Delegati
zodpovidaji za zpracovani mzdovych podkladi téchto pracovniku.

¢l.: 5

5.1. O opravach do ¢astky 15.000 K¢ (bez DPH) rozhoduje a zajistuje technik druzstva, pfipadné ve spolupraci
s delegatem &i spravcem objektu.

Opravy do ¢astky 15.000 K& (bez DPH) provadéji nasmlouvané odborné firmy, pfipadné jina firma.
Objednavku nebo smlouvu podepisuje za druzstvo predseda predstavenstva nebo technik druzstva.

5.2. O opravach od ¢astky 15.001 K¢ do 50.000 K& (bez DPH) rozhoduje a zajistuje technik druzstva ve spolupraci
s delegatem ¢&i spravcem objektu, a to na zakladé usneseni ¢lenské schlze €i schiize SVJ.

Opravy od &astky 15.001 K& do 50.000 K¢ (bez DPH) provadéji nasmlouvané odborné firmy, nebo firmy, se kterymi
druzstvo dlouhodobé spolupracuje a které obdobnou zakéazku pro druzstvo realizovali v nedavné minulosti, nebo firma
doporuéena delegatem &i spravcem objektu, pfipadné firma vybrana formou poptavky ze strany technika druZstva,
Objednavku nebo smlouvu podepisuje za druzstvo pfedseda predstavenstva nebo technik druzstva.

5.3. O opravach od ¢astky 50.001 K& do 150.000 K& (bez DPH) rozhoduje pfedseda pfedstavenstva, zajistuje
technik druzstva ve spolupraci s delegatem ¢&i spravcem objektu, a to na zakladé usneseni ¢lenské schize &i schize
SVJ.

Opravy od &astky 15.001 K& do 150.000 K& (bez DPH) provadéji nasmlouvané odborné firmy, nebo firmy, se kterymi
druzstvo dlouhodobé spolupracuje a které obdobnou zakéazku pro druZstvo realizovali v nedavné minulosti, nebo firma
doporucena delegatem ¢&i spravcem objektu, pfipadné firma vybrana formou vypsaného nevefejného &i vefejného
vybérového fizeni, &i poptavky ze strany pfedsedy pfedstavenstva nebo technika druzstva,

Na dilo musi byt uzaviena pisemna smlouva, kterou za druzstvo podepisuje predseda predstavenstva.

5.4. O opravach nad ¢astku 150.001 K& (bez DPH) rozhoduje predstavenstvo, zajiStuje pfedseda predstavenstva
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ve spolupraci s technikem druzZstva a delegatem ¢&i spravcem objektu, a to na zakladé usneseni ¢lenské schize Ci
schlze SVJ.

Opravy provadéji nasmlouvané odborné firmy vybrané formou vypsaného nevefejného &i vefejného vybérového
fizeni, nebo firmy, se kterymi druzstvo dlouhodobé spolupracuje a které obdobnou zakazku pro druzstvo realizovali
v nedavné minulosti. Otvirani obalek se provadi na zasedani technické komise, kterého ma pravo se zucastnit i
delegat prislusné samospravy. Vyhodnoceni vybérového fizeni se provadi na zasedani pfedstavenstva druzstva a o
vybéru nejvyhodnéjsi nabidky rozhoduje pfedstavenstvo druzstva hlasovanim.

Na dilo musi byt uzaviena pisemna smlouva, kterou za druzstvo podepisuje pfedseda (pfipadné mistopredseda) a
dalsi ¢len predstavenstva.

¢l.: 6

6.1. Odborné firmy jsou do vybérového fizeni vybirany podle rejstfiku firem vedeného technickym usekem.
Samosprava mlze doporucit do vybérového fizeni dalsi firmu. Podminkou je, Ze tato firma musi obdrZzet shodné
zadavaci podklady jako firmy vybrané technickym uUsekem dle rejstfiku a museji také splfiovat stejné kvalifikaéni
predpoklady.

6.2. Vybér realizaénich firem a finanénich partnerl pro schvalené akce celodruzstevniho charakteru probiha
prostfednictvim vypsaného nevefejného nebo vefejného vybérového fizeni z omezeného pocétu uchazecl. Viastni
vybér firem provadi po konzultaci, pfipadné za pfitomnosti odbornych poradct pfedstavenstvo druzstva.

¢él.: 7

7.1. Provedené prace a opravy do ¢astky 15.000 K¢ prfebira od zhotovitele delegat &i spravce objektu, technik
druzstva nebo jim povéfena odborné zplsobila osoba.

7.2. Provedené prace a opravy od Castky 15.001 K& do 150.000 K& (bez DPH) pfebird od zhotovitele technik
druzstva, pfipadné druzstvem povéfena odborné zplsobila osoba. Pfebirani ma moznost se zuc€astnit i delegat ¢i
spravce objektu.

7.3. Provedené prace a opravy od Castky 150.001 K& vySe (bez DPH) pfebird od zhotovitele pfedseda
predstavenstva ¢i jim povéfena odborné zplsobila osoba a technik druzstva. Pfebirani ma moznost se zuc€astnit i
delegat Ci spravce objektu.

€l.: 8

8.1. Se souhlasem predstavenstva druzstva muze vyjimecné &lenska schlize samospravy objektu pfi dostatku
finan¢nich prostfedkd na FO odsouhlasit a nasledné provést opravy i nevyjmenovanych zafizeni i rozvodl a jejich
Uhradu z prostfedkd na FO, pokud se to bude dotykat vS§ech najemcl a vlastnik( bytl v objektu, ¢i vyrazné vétsiny.
Souhlas k tomu v8ak musi vyjadfit nejméné 2/3 vétSina vSech zastupcu (uzivatelu ¢i vlastnikd) bytovych jednotek
v objektu, a to pisemnou formou.

8.2. Doslo-li ze strany uzivatele €i vlastnika bytu v minulosti jiz k vyméné zafizeni i rozvodd na vlastni naklady a
je-li pro cely objekt k tizi fondu oprav objektu montovano zafizeni €i rozvody stejného, pfipadné obdobného typu,
vzhledu a kvality, nebude u tohoto uzivatele i vlastnika vyména zafizeni i rozvodl znovu provadéna a uzivateli
pfipadné vlastnikovi bude alikvotni Castka pfipadajici na vyménéné zafizeni Ci rozvody vyplacena z fondu oprav
objektu. Pokud zafizeni &i rozvody montované pro cely objekt jsou zjevné odliSného typu, vzhledu a kvality, bude
vyménéna také provedena u uzivatele &i vlastnika, kde jiz byla tato vyména v minulosti provedena. Posouzeni, zda
nové montované zafizeni €i rozvody jsou stejného nebo zjevné odliSného typu, vzhledu a kvality, provadi technik
druzstva, pfipadné jim povéfena odborné zpulsobila osoba.

Toto ustanoveni plati napfiklad pro vyménu oken, zaskleni lodzii, vyménu vchodovych dvefi do bytd apod., neplati
v8ak pro vymeénu rozvod(, ventil( a radiatord ustfedniho topeni.

8.3. DoSlo-li v minulosti ze strany uZivatele &i vlastnika bytu k vymé&né radiatoru a jeho soucasti na jeho naklady, &i
doslo-li v minulosti k vyméné radiatoru a jeho soucasti v bytové jednotce ze strany druzstva na naklady fondu oprav,
bude pfi hromadné vyméné radiator(l v objektu, pokud byla tato investi¢ni akce schvalena na ¢lenské schizi, pfipadné
na schlizi SVJ, postupovano takto:
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- plivodni radiatorova télesa budou vyménéna a vyména bude hrazena z fondu oprav objektu.

- odmitne-li uzivatel nebo vlastnik bytu vyménu radiatoru, nebude radiator vyménén. Toto odmitnuti se uvede do
pfedavaciho protokolu a uzivateli i vlastnikovi bytu nebude vyplacena alikvotni €astka pfipadajici na vyménu
radiatoru z fondu oprav objektu.

- neplvodni radiatorova télesa (t€lesa, ktera byla jiz vyménéna za plvodni bud uzivatelem ¢i vlastnikem bytu, nebo
druzstvem), nebudou-li v okamziku hromadné vymény vykazovat zjevnou vadu, vyménéna nebudou. Uzivateli Ci
vlastnikovi bytu alikvotni ¢astka pfipadajici na vyménu radiatoru vyplacena z fondu oprav objektu nebude. Budou-li
v okamziku hromadné vymény vykazovat zjevnou vadu, budou vymé&néna a vyména bude hrazena z fondu oprav.

Technicky usek druzstva zavede pfi hromadné vyméné téles evidenci, ktera radiatorova télesa nebyla ménéna.

V pfipadé, Ze dojte u tohoto télesa na konci jeho zivotnosti ke zhorSeni jeho stavu a potfebé jeho vymény, bude
vymeéna tohoto télesa hrazena z fondu oprav objektu.

V pfipadé pozadavku uzivatele, nebo vlastnika k zachovani designové odliSného télesa, bude se na rozdilné cené
oproti standardnimu feSeni podilet rozdilem mezi témito dvéma variantami, a to v€etné pfipadnych vicepraci.

8.4. Pokud néktery z najemnik( ¢&i vlastnik( byt odmitne v prostoru jeho bytové jednotky provedeni oprav
uvedenych v &l. 8.1., nebude mu na rozdil od pfipadu uvedeného v ¢l. 8.2. poukazana zadna finanéni nahrada ¢i jiné
plnéni z FO daného objektu.

cl.:9
9.1. V souladu s § 2219 Zak. ¢. 89/2012 Sb. je najemce povinen umoznit pfistup do bytu. Neni-li pro provedeni
havarijni opravy nebo generalni opravy rozvodl prochazejicich byty pfitomen uzivatel bytu, a véc nesnese odkladu a
vstup tam je nezbytny pro ochranu zivota nebo zdravi osob anebo pro odvraceni zavazneého ohrozeni vefejneho
poradku a bezpecnosti, bude byt za pfitomnosti Policie CR otevien a bude do néj vstoupeno. Byt bude po opraveé
uzamden, zapecetén a kli€e uloZzeny na Policii CR.

¢l.: 10
10.1. O veskerych opravach nad 50.000 K& bude delegat &i spravce objektu informovan prostfednictvim interniho
sdéleni ve formé souhrnného oznameni o opravé, zaslaného elektronickou formou. Toto oznameni je povinen
vyhotovit technik druzstva. Vzor oznameni je pfilohou této smérnice.

¢l.: 11
11.1. Revize vyhrazenych zafizeni a s nimi spojené opravy a udrzba tohoto zafizeni se provadé&ji na zakladé planu

revizi vyhrazenych zafizeni. Prace zajiStuje technik druZzstva a delegat &i spravce objektu v tomto pfipadé nevydava
Zadanky oprav, nebot tyto prace jsou provadény na zakladé vyssich zakonnych norem.

€l.: 12

12.1. Do fondu dlouhodobych zaloh na opravy (FO - pfispévek na spravu domu a pozemku) pfispivaji najemnici a
vlastnici ve vySi odpovidajici poméru podlahové plochy bytu.

12.2.  Z FO se hradi veskeré opravy uvedené v &l. 1.1 této smérnice a ¢l. 31, odst. 2 Stanov SBD.

€l.: 13

13.1. VySe prispévkl na osobni ucty FO jednotlivych vlastnik(i jednotek a Cerpani z fondu osobnich uctl se Fidi
uzavienymi smlouvami o spravé spole¢nych ¢asti domu, pfipadné stanovami SVJ.

13.2.  VysSi pfispévkd do FO pro najemniky bytovych jednotek a garazi mize stanovit:
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- predstavenstvo,
- ¢lenska schize.

13.3. V pfipadé, Ze vySe prfispévkid do FO nebude odpovidat potfebam na zajisténi oprav objektu, je
predstavenstvo opravnéno pfispévek do FO upravit bez ohledu na rozhodnuti ¢lenské schize. Predstavenstvo si
muze za timto Ucelem nechat na jednotlivé domy vypracovat analyzu technického stavu objektu.

¢l.: 14

14.1. Touto smérnici se nahrazuji a rusi veSkeré predchozi smérnice feSici vySe uvedenou problematiku, zejména
smérnice ¢. 11/2020.

14.2. Schvaleno usnesenim piedstavenstva ¢.: 52/2024, dne: 14. 10. 2024
14.3.  Uginnost smérnice nastava dnem podpisu. Cast tykajici se spojeni (ugetniho slougeni) FO I. a II. do jednoho

FO bude aplikovana v okamziku prvni hromadné zmény dokumentu ,Mési¢ni pfedpis Uhrad za uzivani bytu a zalohy
na sluzby s uzivanim bytu spojené“.

Mgr. Bc. Petr Auf Ing. Stanislav Potucek
pfedseda predstavenstva mistopfedseda predstavenstva
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