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Clanek 1

Predmét Gpravy

1. Smérnice navazuje na Smérnici SBD Studénka ¢. 2/2024. Clanek 40 a 101 Stanov
SBD Studénka ukladaji tvorbu dlouhodobé zalohy (dale jen DZ) na opravy
a dodatecné investice. Tato smérnice upravuje tvorbu DZ na opravy a Udrzbu
druzstevnich jednotek v najmu fyzickych osob, ¢lenli druzstva v domech postavenych
s financni, Gvérovou a jinou pomoci poskytnutou dle zvlastnich pravnich predpisd
o financni, Uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbeé.

2. U vlastnikl bytovych jednotek je upravena tvorba a pravidla ¢erpani DZ na opravy
a udrzbu spole¢nych ¢asti domu v prohlaseni vlastnika budovy, zakonem ¢. 72/1994
Sb. a zakonem €. 89/2012 Sb., vcetné provadécich predpisd.

Clanek 2
Zakladni pojmy
a) jednotka — byt nebo nebytovy prostor vymezeny v prohlaseni vlastnika;

b) mistnost — prostor v budové, ktery je uzavien ze vSech stran pevnymi obvodovymi
sténami, podlahou a stropem a je uzamykatelny;

c) uzivatel — nadjemce jednotky, vlastnik jednotky podle zakona upravujiciho vlastnictvi
bytl a nebytovych prostor;
d) diim - budova, ve které jsou vymezeny byty a nebytové prostory jako jednotky;

e) bytovy diim — diim financovany podle pravnich predpisti o financni, Gvérové a jiné
pomoci druzstevni bytové vystavbe;

f) pozemek - plocha zastavéna domem a plocha souvisejici s uzivanim a provozem
domu;

g) podlahova plocha jednotky — soucet podlahovych ploch vSech mistnosti jednotky
a vSech mistnosti umisténych mimo jednotku, které vyhradné uzivd najemce
jednotky, podlahova plocha balkénl, lodZii a teras, které nejsou mistnostmi, se
nezapocitavaji;




h) zadavatel - predstavenstvo SBD Studénka, pripadné zaméstnanec druzstva - technik

SBD, ktery je dle popisu pracovni Cinnosti povéren k provadéni Ukond dle téchto pravidel
nebo osoba, ktera takovéhoto zaméstnance zastupuje;

povéreny clen - Predseda vyboru samospravy, ¢len vyboru samospravy nebo clen
samospravy povéfeny predsedou vyboru samospravy k provadéni ukond dle
Pravidel, pripadné delegat Clenské samospravy, pokud vybor samospravy neni zvolen.
Nebo v pripadé nefunkcni samospravy zaméstnanec druzstva vykonavajici funkci
povéreného spravce.

Clanek 3
Tvorba dlouhodobé zalohy na opravy a dodatecné investice

Kazdy dlim je povinen vytvaret své vlastni financni prostfedky do DZ tak, aby byl
hospodarsky samostatny a byl schopen uhradit vSechny své naklady spojené
s Udrzbou spolecnych Casti domu, a taktéz vytvaret dostatecnou financni rezervu na
velké opravy a modernizaci domu. VySe tvorby DZ vychazi z potfeb domu ve
vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi druzstva. DZ je uréena na Uhradu dlouhodobych
investicnich celkd a kratkodobych Ucelové vazanych Ghrad pro potfeby bézné
periodické zachovné péce. Vyurziti financnich prostiedkd z DZ je ureno pouze pro
spolecné Casti domu. Jeji optimalni vysi na rok uruje samosprava nebo spolecenstvi
vlastnikl ve spolupraci se spravcem (bytovym druzstvem) s prihlédnutim
k planovanym akcim. DZ nesmi mit pasivni zlistatek.

Minimalni tvorba - mésicni predpis pro byt ¢ini minimalné 10,- K¢/m? podlahové
plochy bytu. Celkova hodnota na diim se pro jednotlivé byty rozpocitd v poméru
podlahové plochy bytu a nebytového prostoru k celkové podlahové plose vSech bytd
a nebytovych prostor v najmu ¢lenl druzstva v domé. V domé ve spoluvlastnictvi
bytového druzstva se celkova hodnota pro diim rozpoditd na vlastniky podle vyse
spoluvlastnického podilu.

Rozdéleni vynaloZenych nakladd v domé ve vlastnictvi druzstva — néklad je rozdélen
v poméru podlahové plochy bytu a nebytového prostoru k celkové podlahové plose
vSech bytl a nebytovych prostor v najmu clend druzstva v domé, pokud
predstavenstvo na navrh Clenské schlize, samospravy, nerozhodne o jiném zplsobu
rozpocitani upravenych nakladd domu.

Rozdéleni vynaloZenych nakladl v domé ve spoluvlastnictvi druzstva — naklad je
rozdélen mezi jednotlivé viastniky dle spoluvlastnického podilu. Naklad pripadajici na
najemce je dale rozdélen dle poméru podlahové plochy bytu, popf. nebytového
prostoru, k celkové podlahové ploSe vSech byt a nebytovych prostord v ndgjmu clend
druzstva v domé.

Vyjimky z obecné platného pravidla pro rozdéleni vynalozenych nakladd domu:

a) naklady na splaceni uvérd véetné vsech poplatkl s Gvéry spojenymi. Vyse
podild uzivatell na nakladech je stanoven Uvérovou smlouvou;

b) naklady na splaceni pljcky poskytnuté druzstvem vcetné Grokl. Tyto naklady
jsou mezi uzivatele rozpocitany zplsobem, ktery stanovuje predstavenstvo
druzstva.

Minimalni zlstatek DZ pfipadajici na jednu bytovou jednotku (dale jen BJ) je
stanoven na vysi 3.000,- K¢ / BJ.



Clanek 4

Cerpani dlouhodobé zalohy na opravy a dodatecné investice

Cerpéni DZ je vyhrazeno pro nasledujici Gcely:

a)

b)
C)

d)

9)
h)

),
k)

opravy a udrzba domd, technické zhodnoceni, prace spojené s vyménou zafizeni ve
spolecnych ¢astech domd, pripadné jejich technické zhodnoceni;

opravy Casti jednotek, kterou jsou definovany jako spolecné ¢asti domu;

pozarni prohlidky, revize hydrantd a rucnich hasicich pfistrojd, revize a periodické
kontroly spalinovych cest komind, revize vSech rozvodd nebo zafizeni ve spolecnych
Castech domu;

vyména pomérovych indikatord topnych nakladd (RTN);

vydaje spojené se splacenim Gvérd vcéetné vsech poplatkd;

vydaje spojené se splacenim pljcek poskytnutych druzstvem vcetné urokd;
nakup drobného spotiebniho materialu, nutného k provozu domu;

material pro provoz technickych zafizeni v budové (vytahy, zafizeni kotelen a dalSi
technicka zarizeni slouzici k provozu celého domu);

Cistici prostredky a Uklidovy material pro spolec¢né Casti domu;
mzdové naklady souvisejici s provadénim udrzby a drobnych oprav v domé;

naklady na zvlastni sluzby (geodetické prace, rozbory vody, inzenyrska a technicka
pomoc, cestovné, znalecké posudky, deratizace, dezinfekce, dezinsekce, spravni
poplatky (stavebni povoleni, kolaudace, zabor pozemku) apod.).

Clanek 5
Drobné nakupy

Cerpéni DZ prosttednictvim drobnych nakup& musi splfiovat nasledujici podminky:

a) pokladni doklad musi byt opatfen razitkem a odsouhlasen technikem SBD. Ve
spolecenstvi vlastnikd s pravni subjektivitou, kde plsobi druzstvo jako spravce,
musi byt doklad opatren podpisem ¢lena vyboru SVJ;

b) pokladni doklad musi obsahovat jméno a adresu prijemce;

c) musi byt zachovano zdanovaci obdobi (datum uskutecnéni zdanitelného pinéni),
coz je kalendarni rok. Doklady z prosince béZzného roku, Ize predkladat
k proplaceni nejpozdéji do 15. ledna roku nasleduijiciho.

Clanek 6

Spolecné casti domu

Spolecné casti domu jsou vymezeny Narizenim vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé
nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim a prohlasenim vlastnika
budovy.



Clanek 7
Pravidla pro zadavani zakazek

Povéreny Clen je opravnén zajistit nakup spotfebniho materidlu k provedeni bézné
udrzby, v souladu se smérnici SBD Studénka, v maximalni vySi do 10.000 K¢ bez
DPH. Nakup spotfebniho materidlu v tomto rozsahu nepodléha schvaleni clenské
schlize samospravy, nebude-li ¢lenskou schiizi samospravy rozhodnuto jinak.

Zakazky na béZnou udrzbu, opravu, rekonstrukci, modernizaci nebo technické
zhodnoceni v celkové hodnoté do 75.000 KE bez DPH provadi zadavatel na
zakladé vyplnéného PoZadavku na opravy, ktery podava povérena osoba. Provedeni
praci v tomto finan¢nim rozsahu nemusi byt schvaleno Clenskou schiizi samospravy.
O jejich podani rozhoduje povérena osoba, nebo vybor samospravy.

U zakazek v ramci provadéni bézné udrzby, opravy, technického zhodnoceni,
u kterych vySe budouciho penézniho zavazku ze smlouvy nebo objednavky
nepiesahne 75.000 K¢ bez DPH, mlZe zadavatel rozhodnout o pfimém zadani
zakazky za cenu obvyklou v misté a case pInéni. Pfi pouziti tohoto zplsobu zadani
zakazky je zadavatel povinen vychazet z informaci o trhu a svych zkusenosti.

Zakazky na béznou udrzbu, opravu, rekonstrukci, modernizaci nebo technické
zhodnoceni v celkové hodnoté nad 75.000 KE bez DPH provadi zadavatel na
zadkladé schvaleného usneseni Clenské schlize samospravy. Na clenské schlzi
samospravy musi byt pfitomna nadpolovi¢ni vétsSina ¢lend samospravy, pokud zakon,
Stanovy nebo jind vnitrodruzstevni smérnice neurcuji jinak. Usneseni je pfijato,
hlasovala-li pro né nadpolovicni vétSina pritomnych, pokud zakon, Stanovy nebo jina
vnitrodruzstevni smérnice neurcuiji jinak.

U zakazek, u kterych vySe budouciho penézniho zavazku ze smlouvy pFesahne
75.000 K¢ bez DPH, mize zadavatel uzavfit smlouvu o dilo jen na podkladé
provedeného vybérového Fizeni. Vybér dodavatele téchto zakazek na zajisténi praci
nebo sluzeb vramci spravy a Udrzby druZzstevniho majetku se provadi formou
neverejného vybérového fizeni, které vyslovné nema charakter obchodni soutéze.

Zadat praci podle odst. 5 bez vybérového fizeni a provést pisemnou vyzvu jednomu

zadjemci k podani nabidky se pfipousti v pfipadech:

a) naléhavé potieby, jde-li o ohroZeni Zivotl nebo zdravi lidi, havarii, pfirodni
katastrofu nebo hrozi-li Skody velkého rozsahu,

b) specializované zakazky v pripadech, kdy pinéni zakdzky mlze poskytnout jediny
zadjemce o zakazku,

c) Castecné obnovy predmétl plvodni zakazky, pokud by zména uchazece vedla
k tomu, Ze by zadavatel musel pofizovat pInéni zakazky s odliSnymi technickymi
znaky, které by prinesly technickou neslucitelnost nebo potize pfi provozu
a udrzbé,

d) pfi uzavienych dlouhodobych smlouvach (na dodavku energii, vody a cisténi
odpadnich vod a podobné). Ostatni smlouvy (na pravidelné revize a opravy
hromosvod(, opravy STA a v pfipadé stalych dlouhodobych dodavatell sluzeb jako
je deratizace, zhotoveni a montaz zamecnickych vyrobkd, zasklivani, oprava



schodistového osvétleni atp.) posuzuje predstavenstvo druzstva, pripadné
vybérem dodavatele povéri pracovnika druzstva.

Zadavatel pfi rozhodnuti o tomto zplsobu zadani zakazky dle pfipadd uvedenych
pod body b) az d) je povinen vychazet z informaci o trhu a svych zkusenosti. Cena
zakazky musi byt v ¢ase a misté obvykla.

Tyto Pravidla nelze aplikovat v pFipadé akci, kdy bude podana Zadost o dotaci
ze statnich prostfedkd (napf. program podpory na vady panelové vystavby bytovych
objekt nebo program statnich podpor pii snizovani spotfeby paliv a energie v Ceské
republice atp.). V téchto pripadech bude postupovano dle platnych pravnich
predpist.

Clanek 8
Postup pri zajist'ovani vétsich oprav domu
v ramci technického zhodnoceni, rekonstrukce, modernizace

Na Clenské schlzi samospravy, Shromazdéni vlastnik bez pravni subjektivity se
stanovi a schvali rozsah praci v rdmci oprav, Uprav, rekonstrukce nebo modernizace
domu. Za vétsSi opravu se povazuji Upravy a opravy v ramci technického zhodnoceni
domu, jejichz hodnota presahne 250.000 K¢ bez DPH, pripadné jejiz realizace bude
navazana na financovani prostrednictvim Gvéru.

K prijeti usneseni o modernizaci, rekonstrukci, stavebni Upravé a opravé spole¢nych
Casti domu dle odst. 1 tohoto clanku, jimiz se neméni vnitfni usporadani domu
a zaroven velikost spoluvlastnickych podild na spolecnych Ccastech domu, je
vyzadovan souhlas tfictvrtinové vétsiny (75%) clenl samospravy a soucasné souhlas
75% hlasd vlastnikl bytovych jednotek.

Pro financni zajiSténi akce je nutné spravné stanovit a nastavit vysi dlouhodobé
zalohy na opravy a dodatecné investice (dale jen DZ). Povéreny Clen ve spolupraci se
zadavatelem musi ovéfit, zda na DZ prislusného strediska je nalezita financni
hotovost pro zajiSténi pozadované akce. V pripadé nedostatku téchto prostiedkd
projedna zadavatel spolu se samospravou a ekonomickym Usekem moznosti zajisténi
potfebnych financnich prostfedkl. Pokud se jedna o prace méné naléhavé, dohodne
se samospravou Upravu tvorby DZ a odlozeni praci. Pripadné se financni zajisténi
sjedna formou Uvéru s naslednou Upravou tvorby DZ k pokryti mésicni splatky Gveru
véetné prislusenstvi.

Uvér a zplsob financovani musi byt schvalen ¢lenskou schlizi samospravy,
Shromazdénim vlastnikl s pravni subjektivitou (pfipadné bez pravni subjektivity). Ke
schvaleni financovani prostrednictvim Uvéru je vyzadovan souhlas tfictvrtinové
vétsSiny (75%) clenll samospravy a soucasné souhlas 75% hlast vlastnikd bytovych
jednotek. Uvér bude zajitén dle pozadavkd banky, kterd Gvér poskytuje. Zastaveni
druzstevniho podilu je vylouceno.

. Opravy, modernizace a rekonstrukce jsou zadavany zpravidla jedné dodavatelské
firmé. Dodavatelska firma musi byt vybrana na zakladé vybérového fizeni za Ucasti
zastupcl domu (lokality), min. 2 ¢lend predstavenstva SBD Studénka a technika SBD



Studénka. Vyzaduje-li si to povaha dila, je pripustné, aby se vybérového fizeni
Ucastnil jako prisedici odborny poradce pro danou problematiku. Vybér dodavatele se
provadi formou neverejného vybérového Fizeni, které vyslovné nema charakter
obchodni soutéze.

6. Pokud ddm provadi v ramci opravy, rekonstrukce, modernizace vyménu urcitych ¢asti
(napf. plastova okna ve standardnim provedeni, natéry oken, zaskleni lodzii, vyména
otopnych téles), pficemz néktery z uzivatell jednotek si tuto zménu jiz v minulosti
proved| na vlastni naklady, bude mu druzstvem vyplacen podil skute¢nych nakladd
z DZ. Vyse financni nahrady bude urcena po ukonceni stavebniho dila, a to ve vysi
nakladu prisludejicimu stejné velké jednotce v dobé hromadné vymény. Uhrada bude
provedena na zakladé pisemné Zadosti najemce (vlastnika) véetné predloZenych
dokladd o realizaci opravy (napf. faktura, doklad o zaplaceni).

Clanek 6
Uéinnost
Tato smérnice byla projednana predstavenstvem SBD Studénka dne 18. brezna 2025

a nabyva Ucinnosti od 1. Cervence 2025. Smérnice byla projednana a schvalena
Shromazdénim delegatd SBD Studénka dne 25. ¢ervna 2025

Tato Smérnice €. 3/2025 rusi a nahrazuje tyto smérnice SBD Studénka:
Smeérnice 5/2010, Smérnice 6/2010, Smérnice 4+6/2014
Organizacni predpis 1/2005, 1/2006 a 1/2022
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