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Damy a panové, ¢lenové vyboru,

dostavate do rukou jiz druhé cislo naseho Zpravodaje, ve
kterém bych se rdd vénoval nékterym aktudlnim
tématim z oblasti odménovani a pracovné-pravnich
vztahd. Dale bych reagoval na Vase Casté dotazy z oblasti
pojisténi odpovédnosti vyborli a ¢lenli predstavenstva
bytovych druzstev. V zavéru Zpravodaje pohovoiim o
vztahu revizi ve spoletnych c¢astech nemovitosti a
povinnostech vyplyvajicich z majetkového pojisténi.
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Novinky

1) 0Od 1. 4. 2012 ptebrala agendu clenské a bytové
evidence po pani Jitce Zdeilkkové pani Hana
Venglova.

2) Pojistné nemovitosti bylo nové rozsifeno o
riziko zateceni. Riziko zateCeni feSi pojistné
udalosti, které vzniknou zpravidla v disledku
nenaddlého mnozstvi vody (atmosférické
srdzky). Podminkou pro plnéni, z rizika zateceni,
vS$ak jiZz neni souvisejici technicka zavada (napr-
poryv vétru porusi stiesni pldst, kterym ndsledné
zatékd), jak tomu je u rizika sdruZeny Zivel.
Rozsifeni bylo provedeno bez vlivu na cenu
pojistného.

3) PIna moc pro jednani s finan¢nim dradem -
spolecenstvim a bytovym druZstvlim, kterych se
bezprostfedné dotyka povinnost projednavat
urcité zalezitosti, vyplyvajici ze spravy bytového
domu s mistné-prislusnym finan¢nim uradem,
nabizime moZznost udéleni plné moci spravci
(druzstvu). V textu plné moci budou uvedeny

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

pouze ukony, na které se plnad moc vztahuje.
Udélenim plné moci prejima spravce starost o
veskeré Ukony spojené se spravou uvedenych
dani a poplatki v{c¢i mistné-prislusnému
finanénimu uUfadu. V pribéhu meésice cervna,
rozeSleme navrh textu plné moci dotéenym
spolecenstvim/druzstvim.

Funkcionarské odmény

0 vSech podstatnych zménich v tomto zplsobu
odménovani jsme informovali zastupce dotcenych
(druzstva a spolecenstvi, které tento zptisob odménovani
vyuzila v minulych letech) spoleCenstvi a druZstev jiz z
kraje tohoto roku. VSechny podstatné zmény, vcetné
alternativnich (méné vyuzivanych) zplsobti odménovani
jsme zrekapitulovali do ptrehledné prezentace. S
prezentaci se mizZete seznamit v priloze tohoto
Zpravodaje anebo na webovych strankach druZstva
(Dokumenty - SpolecCenstvi vlastnikli jednotek -
Odmeénovani funkcionart SV] a BD v roce 2012).

Co z uvedeného pro Vas vyplyvva:

Zvazit  pripadnou  zménu ve  zpilisobu
odmérnovani smérem k dohoddm nebo
pausdlnim ndahraddam.

Pracovné-pravni vztahy

NejCastéji vyuzivanymi pracovné-pravnimi vztahy jsou
pojmenované dohody konané mimo hlavni pracovni
pomér; dohoda o provedeni prace a dohoda o pracovni
Cinnosti. Obecna pravidla pro jednotlivé dohody jsou
shrnuty opét v priloze Zpravodaje. Kromé téchto tzv.
obecnych pravidel, ke kterym nalezi i prislusna
administrativa, zpravidla smérem k vefejnopravnim
institucim, je povinnosti spolecenstvi nebo druzstva v
pozici zaméstnavatele zajistit;

1) Uzavieni pracovné-pravniho vztahu (dohody),
pred samotnym vykonem prace! Za splnéni této
povinnosti odpovida, vplné mife, statutarni
organ spolecenstvi/druzstva.

2) Pracovné-lékarské sluzby, tj. zajistit 1ékarskou
prohlidku i u zaméstnancti ¢innych na zakladé
dohod o pracich konanych mimo pracovni
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pomér, a to od 1. 4. 2012. Stanoviskem
Ministerstva zdravotnictvi a Ministerstva prace
a socialnich véci k zajisténi pracovné-lékaiskych
sluzeb v souladu s prechodnym ustanovenim
§ 98 odst. 1 zakona ¢. 373/2011 Sb., o
specifickych zdravotnich sluzbach, byl této
povinnosti stanoven ¢asovy prostor nejdéle po
dobu 1 roku ode dne nabyti u€innosti zadkona, tj.
do 1. 4. 2013. Z uvedeného tedy vyplyva
povinnost zaméstnavateld odeslat zaméstnance,
a to pired uzavirenim pracovnépravniho vztahu, k
pracovné-lékatské prohlidce a vybavit jej
Zadosti obsahujici idaje o druhu prace, rezimu
prace a pracovnich podminkach, ke kterym je
posouzeni poZadovano.
PoZzadované posouzeni provede zpravidla
obvodni 1ékar zaméstnance. Naklady spojené
s pracovné-lékatskou prohlidkou hradi
zaméstnavatel.

3) PrihlaSeni a nasledné odvody zakonného
pojisténi odpovédnosti zaméstnavatele podle
vyhlasky MF ¢ 125/1993 Sb. pojistovné
Kooperativa pojiStovna, a.s., Vienna Insurance
Group. Ve stru¢nosti probiha vypocet a odvod
pojistného pouze za kalendaini ctvrtleti, ve
kterém trval pracovni pomér. Minimalni vyse
pojistného je stanovena citovanym predpisem
ve vysi 100,- K¢/Ctvrtleti. Dalsi podrobnosti k
tomuto pojisténi ziskdte studiem citované
vyhlasky. Z praktického hlediska je pro Vas
podstatné, Ze veSkerou administrativu a dalsi
Cinnosti spojené s timto pojisténim, zajiStuje
spravce.

zameéstnance

Stanoveny casovy prostor je z mého pohledu dostatecny
nejen k vlastni realizaci, ale i k objasnéni nékterych
nejasnosti, které vznikaji uvedenim této povinnosti do
praxe (délka platnosti pracovné-lékarské prohlidky,
rozsah jeji platnosti atp.). Druzstvo bude vyvoj v této
Casti legislativy dale sledovat, abychom Vam mohli
prinést aktudlni informace.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

Povinnost uzavrit dohodu pred samotnym
vykonem prdce! PrihldSeni a ndsledné odvody
zdakonného pojisténi odpovédnosti
zaméstnavatele, zajistuje v ramci smluvnich
dispozic sprdvce. V  otdzce pracovne-

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

lékarskych sluzeb postupovat prozatim beze
zmény, blizsi aktudlni informace budeme
priibézZné uverejrnovat.

Pojisténi odpovédnosti vyboru
spolecenstvi vlastniki a ¢leni
predstavenstva bytového druzstva

Jedna se o pojisténi, které slouzi ke kryti pojistnych
udalosti spojenych s vykonem funkce. Konkrétnim
prikladem mize byt uzavireni smluvniho vztahu (smlouvy
o dilo), ktery povéfeni funkcionati uzaviou s védomim,
Ze je v souladu se zajmy spolecenstvi/druzstva, avSak
Clenska zakladna je odliSného nazoru.

Pri rizeni spoleCenstvi ¢i druzstva vstupuji povéreni
funkcionari z titulu své funkce do Fady smluvnich vztahi
(dodavatelé, mistni samosprdva, verejnoprdvni orgdny) a
presto, Ze ve vSech pripadech se snaZi postupovat v
souladu se zajmy pravnické osoby, kterou zastupuji,
nezridka kdy se stava, Ze jednotlivci nebo i cela ¢lenska
zakladna situaci takto nevnima. Mize tedy nastat
vavodu popsana situace, kdy clenska zakladna
zpochybni nékteré kroky nebo rozhodnuti pfrijata
povérenymi zastupci a bude uplatiiovat ndhradu vzniklé
Skody v souvislosti s vykonem funkce.

,Skoda“ mize byt zpilsobena, ale i smluvni strané, a to
zpravidla nedodrzenim  definovanych  smluvnich
podminek.

Pro Vasi predstavu se aktudlné cena takovéhoto pojisténi
pohybuje ve vysi cca 1.600,- K¢ na 1.000 000 K¢ pojistné
¢astky. V ramci tohoto pojisténi jsou pojistény vSichni
Clenové vyboru/predstavenstva. Uvedenou cenu a
rozsah pojisténi jsme pievzali z jiZ uzavienych smluv
spolecenstvi, kterd spravujeme. Pojistitelem je v tomto
ptipadé pojistovna Kooperativa pojiStovna, a.s., Vienna
Insurance Group jako smluvni partner druZstva. S
ohledem na skutecnost, Ze toto pojisténi nema zadnou
vazbu na majetkové pojisténi, mate moznost pripadného
pojistitele svobodné zvolit a nevyuzit sluzeb smluvniho
partnera.
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Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

V pripadé Vaseho zdjmu o tento druh pojisténi
u pojistovny Kooperativa pojistovna, a.s.,
Vienna Insurance Group, uvédomit sprdvce,
ktery zajisti pripravu smluvniho vztahu.

Zmeéna v dorucovani Protokolu o
vyuctovani sluZeb

V této casti bych se rad vénoval piredevsim finalni ¢asti, a
to seznameni konecnych odbératelli s jeho vysledky, tj.
kdo ptedd Protokol o vyudctovani sluzeb. Povéreni
zastupci spolecenstvi/druzstev jednomyslné zastavaji
nazor, Ze by to méli byt oni. Tomuto postupu distribuce
nelze nic vytknout, aZ na stav, kdy nékteri uzivatelé s
timto postupem nesouhlasi. Ba co vic, dokonce si nepfeji,
aby do Protokolu s vysledkem vyudcétovani, kdokoliv
nahlizel a trvaji na zasflani Protokolu doporucenou
posStou. DalS$im vyznamnym argumentem uzivateld je i
skuteCnost, Ze povéreni zastupci provadeéji distribuci
Protokoli se zpozdénim. Opodstatnénost vsech
argumentl pro i proti vnimame na druzstvu velmi
intenzivné. Rozumime uZivatelGm, Lkteri takto
argumentuji, ale rozumime i povéfenym zastupcim,
ktefi celou situaci posuzuji odlisné. Vyslednym
kompromisem je soucasny stav, kdy tiskopis Protokolu
doruci spravce uzivateli do oznaCené schranky nebo
zaSle na dohodnutou adresu. Povérenym zastupclm,
tedy vam, pak preddme sestavu s vysi za¢tovanych zaloh,
celkovych nakladt, ptripadné saldem a vysledkem. Tento
postup je pak v souladu s veskerou pravni upravou.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

V pripadé, Ze Vam nevyhovuje distribuce
vysledkii vyuctovdni sprdvcem, provérte,
prosim, skutecnost, zda uZivatelé souhlasi
s distribuci, kterou zajistite vlastnimi silami.

Schvaleni vysledkii hospodareni

Schvaleni vysledkli hospodafeni za uplynuly rok
neprobiha u spolecenstvi vlastnikid a bytovych druzstev
jednotnym zplsobem. Takovato situace je dana
predevSim rozdilnou upravou ve Stanovach. Néktera
spolecenstvi/bytova druzstva maji ve Stanovach

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

schvéleni tucetni zavérky a rozdéleni hospodaiského
vysledku taxativné uvedeno, jinde diskutovana uprava
zcela chybi. Povinnost schvalovat ucetni zavérku za
uplynuly rok neni v zddném predpise upravena, avSak
pro spolecenstvi/bytova druzstva, kterd dosahnou
nenulového vysledku hospodafeni, by méla byt
podminkou, respektive, alesponi schvaleni zplsobu
rozdéleni vysledku hospodareni. Situaci, kdy je nenulovy
vysledek hospodateni, 1ze v podminkach neziskové
organizace, za kterou se spolecenstvi vlastnikli povazuje,
dosahnout nejcastéji pii zhodnoceni penéznich
prostiedkii na terminovanych vkladech a pti uplatnéni
sankci za svymi Cleny. Bytova druzstva, kterd jsou z
pohledu legislativy podnikatelskym subjekty je situace s
nenulovym vysledkem hospodareni odlisSna a vyzaduje
individualni posouzeni.

Soucasti schvaleni vysledkd hospodareni u spolecenstvi
vlastnikd, by mélo byt i schvaleni zplsobu vyporadani
zavazkl vici svym clenlim, a to z titulu dosaZenych
"vynosti" z prondjmu spolecnych ¢asti. Takové vynosy
jsou zpravidla inkasovany spolecenstvim, spravce nebo
povéreny vlastnik vyhotovi clenlim spoleCenstvi
Potvrzeni o podilu na vynosu s uvedenim podminek pro
pfiznani vynosu v dafiovém priznani ¢lena.

Vystavenim potvrzeni dispozice s timto "vynosem"
nekonci, na shromazdéni vlastnikl spolecenstvi je nutné
dohodnout zplisob vypoiadani. Existuji v podstaté pouze
dva zplsoby vyporadani, prvnim je vyplata podilu
Clenim a druhym je ptevod na dlouhodobou zalohu na
opravu a udrzbu bytového fondu (fond oprav). Obé tyto
dispozice je nutné schvalit a uvést v zapisu.

Zakon o vlastnictvi byt ve svém § 11 sice hovori o
povinnosti  pravidelného jednani vSech c¢lend
spolecenstvi, a to za presné definované minimalni ucasti,
ale ptipadna naplii jednani je plné ve Vasi pravomoci.
Prosim tedy, pokud se vaSeho spoleCenstvi néktera
diskutovana cast acetni zavérky (zprdvy o hospodareni)
tyka, abyste ji neopomnéli projednat na jednani
shromazdéni a nasledné uvést v zapisu.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

V pripadé nenulového vysledku hospodareni
anebo dosazeni "vynosu" z prondjmu
spole¢nych ¢dasti bytového domu, projednat
zpiisob dalsiho vyuZziti téchto financnich
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prostredkii (zpravidla k posileni tvorby
dlouhodobé zdlohy na opravy a udrzbu
bytového fondu). Vysledek projedndni uvést v
zdpisu.

Revize ve spolecnych castech z
pohledu majetkového pojisténi

O této vazbé se z mé zkuSenosti vSeobecné malo vi, avSak
z praktického hlediska je velmi vyznamna. Obecné je
povinnost provadét revize a tzv. porevizni opravy
(zdvady s definovanym terminem odstranéni, uvedené v
revizni zprdvé nebo obdobném dokumentu) ve spole¢nych
Castech povinnosti spravce. Spolu s touto povinnosti
prejimd i odpovédnost za veSkeré vzniklé Skody!!!
PoruSeni pravidel je také cCasto sankcionovdno a v
pripadé vzniku pojistné udalosti, mize byt pojistitelem
odmitnuto plnéni. S ohledem na tuto skuteCnost, jsou
naklady spojené se sluzbami revizi, povaZovany
spravcem za odsouhlasené, a to i bez podpisu
povérenych  zastupcl  spoleCenstvi/druzstva, za
predpokladu, Ze jsou tyto hrazeny z uctu spravce.
V ostatnich pripadech je spoleCenstvi/druzstvo povinno
bezodkladné dorucit spravci vysledek provedené revize.

Tento postup v oblasti revizi je takto formulovan i
smérem k pojistiteli (Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna
Insurance Group), ktery jej mimo jiné velmi vyraznym
zplsobem zohlednil v cené pojistného! V priibéhu celého
pojistného obdobi, dochazi z jeho strany k disledné
kontrole pojisténych nemovitosti, a to predevSim v
oblasti tolik pravé diskutovanych revizi. Subjekty, u
kterych neni spravce z objektivniho ddvodu schopen
dolozit jejich provedeni, odmitne pojistitel uzaviit
pojistnou smlouvu. Pripominam, Ze situace je stejna i v
pripadé, Ze spolecenstvi nebo druzstvo nevyuzije
pojisténi v ramci pojistné smlouvy spravce.

Osobné mé mrzi, Ze uvedeny postup je v posledni dobé
zastupci spolecenstvi a druZzstev vniman negativné, a to
predevsim v oblasti zajisténi provozuschopnosti vytaht
(situaci kolem zajisténi provozuschopnosti vytaht, jsem se
vénoval v predeslém Cisle Zpravodaje). Smluvni vztah je v
tomto ohledu velmi variabilni, jeho cilem totiz neni, aby
revizni sluzby byly zajiStovany obchodnimi partnery
spravce (druzstva), ale klade jednoznacné diiraz na jejich

v, vs

kvalitu a vlastni provedeni. Smluvni vztah resi, a to velmi

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

oteviené, i otazku volby dodavateld téchto sluzeb. Tyto
jsou plné v pravomoci zvolenych zastupci ¢i c¢lend
vaseho spolecCenstvi nebo druzstva.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

Sprdvce, pokud md k dané cinnosti mandadt,
zajistuje sluzby revizi dodavateli, které si
zvolilo (vybralo) samo spolecenstvi nebo
druzstvo. Pokud tomu tak neni, vyuZije
sprdvce svych obchodnich partnerii, aby
uvedenou povinnost, ktera mu ze smluvniho
vztahu vyplyvd, zajistil! Univerzdlnosti
smluvniho vztahu je i moZnost, aby
spolec¢enstvi uzavielo na predmétnou sluzbu
smluvni vztah primo s dodavatelem sluZeb,
tedy nikoliv formou ramcové smlouvy, jak je
tomu ve vétsiné pripadit doposud.

Zavérem

Dovolte, abych Vam podékoval za vSechny ohlasy, které
jsem obdrzel v souvislosti s prvnim Cislem Zpravodaje.
Vérim, ze dalsi Ccislo opét prispéje kVasi lepsi
informovanosti.

Z témat pristitho c¢isla Zpravodaje vybiram; Zmény ve
vyborech spoleCenstvi vlastnikli a predstavenstvech
bytovych druzstev; Hospodareni na polozkich DZO
(fondu oprav); Informace o hospodaieni spravce;
Ochrana osobnich tudajd; Zasilani obchodnich sdéleni a
poskytovani kontakti na zvolené zastupce.

S pranim pitijemného jara
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" Ing. Michal Hnyk
mistopiedseda piedstavenstva

V Liberci dne 30. 04. 2012



