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Damy a panové, ¢lenové vyboru,

dostavate do rukou nas novy zpravodaj, jehoz
prostiednictvim Vas chceme, a to alespon dvakrat do
roka, informovat o novinkach a zménach v nabizenych
sluzbach a dalsich oblastech déni v Okresnim stavebnim
bytovém druzstvu (ddle jen druZstvo). Radi bychom tak
docilili oboustranné komunikace a ziskali potiebné
informace pro dal$i zdokonaleni naSich sluZeb na
zakladé vasich vlastnich zkuSenosti.
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Jak ziskat informace

Uvodem bych zrekapituloval veskeré
zplisoby, kterymi je moZné se sprdvcem
komunikovat;

1) Telefonicky na telefonnim cisle 485130366 nebo
482360741; aktualni telefonni seznam je k dispozici
na webovych strdnkdch druzstva. VdalSi casti
dopisu uvadim, a to spolu se jménem i kontakt na
technika bytového hospodarstvi, ktery je v pripadé
Vasi potieby pripraven fesit Vase problémy v oblasti
technické. S financemi, tj. poradenstvi predevsSim
voblasti ucetnictvi, pracovné - pravni, Vam je
pripraven pomoci Gc¢etnf Vaseho SV].

2) Pisemné, a to na adresu druzstva; Okresni stavebni
bytové druzstvo, Kamenicka 471, 460 06, Liberec 25.

3) Elektronickou cestou tj. mailem, bud na obecnou
adresu info@osbdkamenicka.cz ¢ Kkonkrétnimu
zaméstnanci ve tvaru prijmeni@osbdkamenicka.cz.

4) Prostiednictvim kontaktniho formulafe na naSich
webovych strankach www.osbdkamenicka.cz

ktery se nachazi v sekci Napiste nam.

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

5) Prostfednictvim webovych stranek, a to v Casti
Prihldseni. P¥istupové ddaje pro vstup do této ¢asti,
Vam byly ¢i budou zaslany.

6) Prostiednictvim nové ziizeného internetového fora,
které se také nachazi na nasich webovych strankach
druZstva, v ¢asti Forum.

7) Clenové vaseho spoletenstvi vlastnikii nebo
bytového druzstva, pak prostirednictvim kontaktniho
rozhrani E — sprdva na nasich webovych strankach.

Novinky

V dalsi ¢dsti bych se rdd zastavil u zmén,
které jiz probéhly nebo je ocekdvdme
v letos§nim roce.

1) Sucinnosti od 01. 04. 2011 dosSlo na zakladé
rozhodnuti predstavenstva druZstva a v souladu
splatnym znénim mandatni smlouvy Kk navyseni
spravniho poplatku o statem zverejnénou miru
inflace tj. 1,5%. O této zméné jsme informovali
prostfednictvim  naSich  webovych  stranek.
Vzhledem ktomu, Ze se jednalo o malou zménu
z pohledu nomindlni vySe, byla tato provedena
kompenzaci se slozkou Zaloha na studenou vodu.

2) V zavéru letoSniho roku se rozlou¢ime s pani Mgr.
Houskovou, ktera po dlouha léta zajistovala veskeré
pravni zaleZitosti, které se tykaly spravy. Vedeni
druzstva zacalo jiZ tuto situaci reSit a do budoucna
prijalo model, kdy bézné zaleZitosti (prevody byt
do osobniho vlastnictvi, feSeni pohledavek z titulu
najemného a plateb, zmény a zapisy do obchodniho
rejstiiku atp.) budou reSeny nadale zaméstnancem
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situace pak smluvné zajiSténym advokatem. BliZsi
upresnéni této sluzby sdélime pristé. Sluzba bude
poskytovana v ramci poplatku spravci.

3) Pojistné nemovitosti - pojistitelem veskerého
majetku, tj. ve vlastnictvi i spravé, zlstava pro
letosni rok Kooperativa pojiStovna, a.s., Vienna
Insurance Group. Ze strany pojistitele doslo
k aktualizaci tzv. povodnovych map a na zadost
pojisténého (OSBD) i krozsifeni pojistnych rizik.
Obé tyto Upravy se promitly do mirného zvyseni
ceny pojistného, jehoZ cenova hladina ziistava, i pres
diskutovanou upravu, hluboko pod pfipadnym
individualnim feSenim. Cena pojistného navic
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zahrnuje i ptipadny servis spojeny s likvidaci vzniklé
pojistné udalosti. Informace o tom, jak postupovat
v pripadé pojistné udalosti, je uvedena na webovych
strankach druzstva, popripadé dale v textu, stejné
jako kompletni rekapitulace pojistného za vase SV]J ¢i
BD.

Sluzby, o kterych mozna nevite

Druzstvo poskytuje veskeré sluzby v oblasti spravy
nemovitosti na zdkladé smluvniho vztahu sjednotnou
vysi poplatku. DruZstvo tuto cestu zvolilo pfedevs$im pro
svou transparentnost a jednoduchost. Tomuto nahrava i
ta skutecCnost, Ze poplatek patii dlouhodobé k nejnizsim
mezi renomovanymi spravci vnaSem regionu. Spolu
s cenou pojistného, pak nabizi i alternativu k méné
vyznamnym spravcim, ktefi sohledem na své
ekonomické ukazatele, nemusi ,navysSovat“ poplatek o
zakonem stanovenou sazbu DPH.

Dal$im divodem pro jednotnost poplatku je operativni
reakce na vaSe pozadavky. PrestoZe velkou spoustu
Cinnosti lze oznacit za opakujici se, jsou tu i ¢innosti,
které lze svym charakterem oznacit za jednorazové ci
ojedinélé. Jako piiklad wuvadim rekonstrukci a
modernizaci (revitalizaci) bytového domu. S timto
zamérem je spojeno mnoho dil¢ich ukonul. Za hlavni Ize
pak oznacit dikladny vybér dodavatele a finan¢ni
instituce, Kktera, vpripadé nedostatku financ¢nich
prostiredki na zamér, poskytne finan¢ni prostiedky.

PrestoZe neni vysSe uvedena sluzba presnym zplsobem
v mandatni smlouvé vymezena, je druzstvo piipraveno
splnit spolu se svymi obchodnimi partnery vase
poZadavky. Samoziejmé, Ze pokud vyuZijete nabidek na
zajiSténi téchto sluzeb vadmi vybranym dodavatelem,
plné toto vase rozhodnuti respektujeme. Stejna situace
plati i v oblasti zajisténi sluZzeb revizi ¢i provozovani
vytahu, u které bych se rad zastavil v dalsim ¢lanku.

Pro informaci uvddim strucny vycet sluZeb, se
kterymi vam radi pomiiZeme;

e vybérové fizeni Ci vybér financniho ustavu pro
financovan{ revitalizace bytového domu;

e vybérové rizeni na dodavatele na vami odsouhlasené
zameéry;

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

e sjednani pojisténi vztahujicich se knemovitosti
(pojisténi odpovédnosti vyboru spolecenstvi ¢i
predstavenstva druZstva)

e zfizeni bézného uctu
vlastnikli/bytového druzstva

e zména udaji v obchodnim rejstriku (zména vyboru)

e 7zajisténi verejnopravnich povoleni (stavebni
povoleni)

e adalsi

spolecenstvi

Nevdhejte se tedy obrdtit na druZstvo
s jakymkoliv problémem, se kterym se pri
spravé nemovitého majetku setkdte.

Vytahy

Vzhledem ktomu, Ze se vposledni dobé setkdvam
s dotazy, ve kterych je slovo vytahy sklonovano velmi
Casto, rdd bych toto téma zaradil také a vénoval se
samotnému uvodu. Situace v provozovani a udrzbé
vytahu je nasledujici. Zdmérné jsem cinnosti, které se
tykaji vytahd, rozdélil, a to na provozovani a dale na
udrzbu. Druzstvo ani spoleCenstvi vlastnikl, bytové
druZstvo neni provozovatelem vytaht, ostatné ani jimi
byt nemuze, nebot nema pozadovanou Zivnost zapsanu
vobchodnim rejstiiku. Vtomto ohledu Ize vytah
prirovnat kvleku ¢i lanovce. Jak tedy reSit provoz a
udrzbu vytahu, kdy c¢lenové spolecenstvi vlastnikd ci
bytové druZstvo vytah vlastni? Nékterym ztéchto
zpusobi;

1) ziskanim Zivnostenského opravnéni pro diskutované
¢innosti

2) udélenim mandatu spravci, ktery tyto cinnosti
jménem spolecCenstvi vlastniki ¢i druzstva zajisti

3) uzavieni smluvniho vztahu, fesici provozovani
vytahu a jeho udrzbu (dodavatelsky zptisob)

Moznost vbodé tii je moZzné jesté rozdélit, a to podle
vlastniho usudku, na provozovani a udrzbu, ¢i jen
provozovani a jen Udrzbu. DruZstvo prozatim
upfednostiiuje prvni moznost, a to oddéleni provozovani
od nasledné udrzby. Soucasti provozovani by méla byt i
povinnost pravidelnych revizi provozovaného zarizeni a
pripadné zjisténé zavady pak odstrani jiny dodavatel.
Tato praxe je druzstvem uplatfiovana i v piipadé revizi,
tak aby byl ziejmy rozsah zavady a jeji odstranéni.
V ptipadé zajisténi obou zminénych c¢innosti jednim
dodavatelem, jsme se setkavali s tim, Ze dodavatel nabidl
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sice niz8i cenu za sluzbu revize, avSak tento vychazejici
z predpokladu realizace oprav zjiSténych pfii revizi, tyto
zamérné navysil.

Obecné lze souhlasit s nazorem, Ze oba pristupy maji své
vyhody i nevyhody. Pristup druzstva vychazi
z dlouholetych zkusenosti, avsak podle platné mandatni
smlouvy maji spolecenstvi vlastnikli a bytova druzstva,
bezprecedentni moZnost volby provozovatele vytahu ¢i
sluzeb revizi. Lze konstatovat, Ze spoleCenstvi vlastnikl a
bytova druZstva v na$i spravé této moznosti Ccile
vyuzivaji. Je tedy na spoleCenstvi vlastnikli, které
smluvni partnery upi‘ednostni, toto rozhodnuti pak bez
vyhrady respektujeme.

Platebni styk

Otazka platebni styku spolecenstvi vlastnikli je
diskutovana velmi Casto. Z pohledu platné legislativy je
tato oblast upravena pomérné piresné. Spolecenstvi
vlastniki je zde chdpano jako samostatnad pravnicka
osoba a tato ma za povinnost bézny ¢i jemu podobny
Ucet zridit. Presny termin ziizeni neni ovSem stanoven.

VétSina spolecenstvi, kterd vzniknou z majetku druzstva,
vyuzivaji i po svém vzniku platebni styk vedeny pres
Ucet druzstva (spravce). Tento zpiisob vedeni platebniho
styku nabizeji zpravidla pouze spravci typu naseho
druzstva. Ostatni spravci zpravidla striktné trvaji na jiné
Upravé, a to samostatny bézny tucet spolecenstvi nebo
rizna mira dispozic¢nich prav k tomuto uctu.

Druzstvo moznost vedeni platebniho styku pres svij
bézny ucet toleruje, avSak exaktnim zplsobem ho
upravuje v mandatni smlouvé. Exaktni dprava je nutna
predevsim z pohledu ¢lent spoleCenstvi vlastnikii, kteri
by méli znat divod toho, pro¢ hradi své platby na ucet
spravce a nikoliv na béZny tucet spolecenstvi vlastniki.

I pres obcasné vytky Cclentlt nékterych
spolecenstvi vlastnikii, nebude druZstvo na
dosavadnim pristupu, tj. toleranci
diskutovaného vedeni platebniho styku,
nic ménit a bude i naddle respektovat

rozhodnuti orgdnii spolecenstvi vlastniki.

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

Pro ucelenou ptedstavu problematiky platebniho styku
si dovoluji uvést hlavni vyhody a nevyhody shora
diskutovaného zpilsobu vedeni, a to zpohledu
spolecenstvi vlastniki;

Vyhody;

e absence administrativy sevidenci a uhradou
pohledavek a zavazki spolecenstvi vlastnikl (zalohy
na sluzby, oprava a tidrzba atp.)

e absence bankovnich poplatki

e Sirsi moznosti plateb clenti spoleCenstvi vlastniki, a
to bez dalsich nakladi (SIPO, sporoZiro atp.)

e moznost vyuZzivani pokladny druzstva

o preklenuti vykyvii vplatebni moralce clenl
spolecenstvi vlastnikt

e ekonomicky stabilni a silny spravce, ktery
pravidelné zvefejiiuje auditované vysledky svého
hospodareni

Nevyhody;

e evidence pohledavek a zavazkd mezi spravcem a
spolecenstvim vlastniki

e absence bankovnich sluzeb (dispozi¢ni opravnéni,
moznosti zhodnocenf atp.)

Dalsi mozZnosti upravy platebniho styku;

Situace, kdy druzstvo (spravce) inkasuje veSkeré tthrady
od clend spoleCenstvi a naproti tomu hradi veskeré
zavazky spolecenstvi vlastnikii spojené se spravou,
chapeme jako maximalni platebni styk. Pripadny rozdil
plateb je pak podle povahy slozky v predpisu zuctovan
sjednotlivymi cleny spoleCenstvi vlastniki anebo
ponechdn vevidenci jako pohleddvka spolecenstvi za
spravcem.

Mimo tento maximalni zplsob, nabizi druZstvo velkou
spoustu variant a variabilnich pristupi ve vedeni
platebniho styku. Ramcoveé jsou tyto pristupy uvedeny
nize v tabulce. Cilem téchto, je umoznit spoleCenstvim
vlastnikd volbu toho ,spravného®.
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rejstiiku jsou pak zapisovany udaje o subjektech od
jejich samotného vzniku a po celou dobu jejich
existence, a to zpravidla zdarma ¢i za predem urceny
spravni poplatek. Stejné je to i vpripadé ziskavani
informaci. Je zde uloZena i kompletni sbirka listin,
kterd obsahuje zejména; Stanovy, Notarské zapisy,
Podpisové vzory, Uetni zavérky atd.

Vzhledem ktomu, Ze u spolecenstvi vlastniki a

bytovych druzstev neexistuje ptredpoklad

¢.1/2011 pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva
Platebni styk vedeny pres ucet 0SBD
BU Uhrady SIPO a Uhrady Uhrady Bankovni Casové a
SV/BD Elem"{ na Inkaso pohleda pohledav sluzby a administr
BU bez veka eka s nimi ativnf
SV]/BD dalich zavazki zavazkl spojené naro¢nost
nakladt za - fond poplatky z pohledu
sluzby oprav SV]/BD
z/na BU z/na BU
SV]/BD SV]/BD
A NE NE ANO NE NE NE 0%
B ANO NE ANO NE ANO ANQ 20%
C ANO NE ANO ANO ANO ANQ 50%
D ANO ANO NE ANO ANO ANO__#100%
Legenda:

BU SV/BD - bézny ticet spolecenstvi viastnikii/bytového druZstva

SIPO - sdruZené inkaso plateb obyvatelstva (sluzba C.Posty n.p.)

B - druzstvo (sprdvce) zasild na zdkladé Dohody na bézny tcet SV/BD
Cdstku predpisu do fondu oprav

C - druzZstvo (sprdvce) zasild na zdkladé Dohody na bézny icet SV/BD
veskeré tihrady ¢lenti za dany kalenddini mésic

Sipka vpravo demonstruje ndrtist poplatkii za vedeni bézného tictu.

Strucné o pojisténi

VétSina spolecCenstvi vlastnikli a bytovych druzstev ve
spravé naseho druzstva, vyuziva ke kryti piipadnych
pojistnych rizik tzv. rdmcové pojistné smlouvy, kdy
pojistitelem je Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna
Insurance Group. Pojistnd smlouva kryje tato pojistna
rizika spojend se spravou nemovitosti; sdruzeny Zzivel,
vandalismus, odcizeni, sklenéné vyplné a obecna
odpovédnost. Vysi jednotlivych plnéni, spoludcasti a
cenu za tuto sluzbu mate uvedenu v privodnich
dopisech.

Cena za sluzbu pojisténi obsahuje nejen diskutovana
pojistna rizika, ale i spojené s likvidaci
pojistnych udalosti. Podrobny postup pfi
pfipadné pojistné udalosti je
internetovych strankach.

¢innosti
vzniku
uveden na naSich

Kde hledat?

Tento ¢lanek reaguje na vase Casté dotazy na reklamni
nabidky rtznych spole¢nosti na zapisy udaji do riznych
rejstiiki nebo seznami. Zpravidla se jedna o zapis, ktery
je témito spolecnostmi zpoplatnén, a to i pres skutecnost,
Ze zapisované udaje jsou shodné sregistry vedenymi
vefejnopravnimi institucemi (Obchodni rejstrik).

Spolecenstvi  vlastniki nebo druzstvo s pravni

subjektivitou (tj. vlastnim IC) je zapsano v Obchodnim
rejstiiku mistné prisluSného soudu. Do Obchodniho

podnikatelské ¢innosti, shledavame jako spravce sluzbu
jinych, nez verejnopravnich registri za bezpredmétnou,
avSak stim, Ze konec¢né stanovisko ktéto véci, musi
provést odpovédni zastupci Cci
subjektu.

¢lenové osloveného

Zavérem

Vérime, Ze informace sdélené touto formou budou pro
Vas pfrinosem. Témat spojenych se spravou nemovitosti
existuje velka spousta. Z obecného hlediska se jim vénuje
odbornych publikaci. Vnasem zpravodaji bychom radi
toto obecné hledisko, doplnili vlastnimi zkuSenostmi a
postrehy.

Ztémat pro pristi Cislo Zpravodaje vybirame;
Funkcionarské odmény; Pracovné pravni vztahy a
Pojisténi odpovédnosti vyboru spolecenstvi vlastniki a
Clent predstavenstva bytového druzstva.

V ptipadé, Ze byste radi sami zaradili nékteré dalsi téma,
tak nevahejte napsat na adresu druZstva.

S pranim ptijemného léta

Ing. Michal Hnyk
mistopiedseda piredstavenstva

V Liberci dne 26. 08. 2011



