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Damy a panové, ¢lenové vyboru,

aktualni obdobi roku je bezesporu jednim z
nejdilezitéjSich v oblasti spravy nemovitého majetku.
Clenové vasich spolecenstvi/bytovych druzstev a Vy
osobné se seznamujete s vysledky vyudcétovani zaloh
spojenych s uzivanim bytli, dochazi k rekapitulaci
hospodareni na polozkach dlouhodobé zalohy (fondu
oprav) a v neposledni radé i ke konani vyrocnich schiizi
shromazdéni vlastnikii/¢lenskych schiizi. Ctvrté &islo
Zpravodaje bych proto rad vénoval nejen aktualnim
otazkam, ale i odpovédim na ¢asté dotazy.
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Novinky

1) 0d 1. 4. 2013 prevzala technickou spravu
objektl po pani Stanislavé Mancové pani Magda
Francova. V souvislosti s touto zménou doslo od
uvedeného data i ke zméné urednich dni a
hodin. Kancelar Chrastava - utery 8:30 -
10:30/14:30 - 16:30, kancelar Hradek nad Nisou
- stieda 8:30 - 10:30/14:30 - 16:30.

2) 0d 1.5.2013 jsme zacali pracovat na nové verzi
internetové aplikace SSBnet® (vzdaleny pristup
kinformacim o spravovaném majetku). Nova
verze by méla poskytnout, a to diky novym
technologiim, vétsi wuzivatelsky komfort a
rozsifené moZnosti pro Vas i vaSe cleny. S
nasazenim nové verze pocitdme zacatkem
ptistiho roku.

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva
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Pitna voda a odvadéni a cisténi
odpadnich vod (vodné a stocné)

Otazka zpasobu rozuctovani sluzby "studend voda”,
zahrnujici vodné a sto¢né anebo pouze jen vodné, byla jiz
v minulosti diskutovana. Jednalo se o prijeti spravcem
doporucované upravy, a to formou usneseni, které
zaruCovalo "sjednoceni” pravnich nazori. Pro ta
spolecenstvi, kterd v minulosti vyzvu spravce z rtiznych
diivodi neobdrzela, bych rad celou situaci znovu
objasnil. Pitna voda a odvadeéni a ¢isténi odpadnich vod
(vodné a stocné) patii mezi tzv. regulované ceny (pro
rok 2013 - vymér Ministerstva financi 01/2013
zverejnény v Castce 13/2012 Cenového véstniku MF -
¢ast II. polozka 2 5), tzn., Ze podle nékterych pravnich
nazord by cena uUctovana dodavatelem méla byt cenou
konecnou. Z praxe ale vyplyva, Ze cena dodavatele byva
zpravidla korigovana jeSté o vysledky pomérovych
métidel, tj. bytovych. Spravce tento postup sice jiz v
minulosti zapracoval do interni smérnice, avSak opét
podle nékterych pravnich nazord je uvedend uprava
nedostatecna, a to pravé pro subjekty ve spravé. S
ohledem na tuto skutecnost je prinosné schvalit, a to
nejlépe na nejblizsim jednani vaseho spoleCenstvi, nize
uvedené wusneseni, a to tri¢tvrtinovou vétSinou
pritomnych hlasf.

Text usneseni: Cena sluzby doddvka vody z vodovodii a
voddren a odvddéni odpadnich vod kanalizacemi (ddle jen
,vodné a stocné“) se na jednotlivé vlastniky jednotek,
rozuctuje v poméru hodnot namérenych podruZnymi
vodoméry osazenymi v bytech viastnikii.

Usneseni by mélo byt ptijato nejlépe do konce
tohoto roku a doruceno spravci. V pripadé, ze jiz do
konce roku zadnou schiizi neplanujete, prosim, zajistéte
prijeti usneseni Vami zvolenym zplsobem. Povinnou
soucasti usneseni je prezencni listina.

Ptipadna absence usneseni by totiZ mohla byt ze
strany  vefejnopravnich  organii  sankcionovana.
SpoleCenstvim, ktera jiz v minulosti, a to na zakladé
vyzvy spravce, uvedené usneseni ptijala, bych rad touto
cestou podékoval.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

Prijmout navrZené usneseni a dorucit jej do
konce tohoto kalenddrniho roku spravci.
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Pracovné lékarské prohlidky

Otazka pracovné lékarskych prohlidek (vstupnich
prohlidek), byla nové upravena zakonem ¢. 47/2013 Sb.,
kterym se méni zikon ¢. 373/2011 Sb., o specifickych
zdravotnich sluzbach, ve znéni zakona ¢. 167/2012 Sh.
Tento zakon nabyva ucinnosti dnem 1. dubna 2013.
Predmétem zmény zakona, kterym se méni zakon C.
373/2011 Sb., je prava § 59 odst. 1 pism. b), ktera zni:

b) zaméstnavatel vstupni lékari'skou prohlidku zajisti vZdy
pred uzavirenim

1. pracovniho poméru,
dohody o provedeni prdce nebo dohody o
pracovni ¢innosti, md-li byt osoba uchdzejici se o
zaméstndni zarazena k prdci, kterd je podle
zdkona o ochrané verejného zdravi praci
rizikovou nebo je soucdsti této prdce cinnost, pro
jejiz vykon jsou podminky zdravotni zpiisobilosti
stanoveny jinymi prdvnimi predpisy;
zaméstnavatel miiZe vstupni lékarskou prohlidku
vyzadovat téZ, md-li pochybnosti o zdravotni
zpusobilosti osoby uchdzejici se o prdci, kterd neni
praci rizikovou a kterd md byt vykondvdna na
zdkladé dohody o provedeni prdce nebo dohody o
pracovni ¢innosti, nebo

3. vztahu obdobného vztahu pracovnéprdvnimu.

Osoba uchazejici se o zaméstnani se povazuje za
zdravotné nezpulsobilou k vykonu prace, kniZ ma byt
zatrazena, pokud se nepodrobi vstupni 1ékaf'ské prohlidce
podle bodu 1, 2 nebo 3.

Dne 3. dubna 2013 vysla ve Sbirce zakont dlouho
oCekavana vyhlaska ¢. 79/2013 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona ¢. 373/2011 Sb., o
specifickych  zdravotnich  sluzbach, (vyhlaska o
pracovnélékatrskych sluzbdch a nékterych druzich
posudkové péce). Vyhlaska nabyva ticinnosti dnem jejiho
vyhlaseni, tj. 3. dubna 2013.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

V pripadé zaméru uzavrit dohodu o provedeni
prdce nebo dohodu o pracovni C¢innosti,
poZadovat po zaméstnanci vstupni lékarskou
prohlidku, a to pouze v pripadé pochybnosti o
jeho zdravotni zpiisobilosti anebo s ohledem
na rizikovost vykondvané prdce.

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

Valorizace poplatku spravci

V ¢lanku V. Mandatni smlouvy o spravé nemovitosti je
feSena moznost Upravy odmeény spravce (poplatku), a to
s ohledem na stitem uznanou miru inflace. Okresni
stavebni bytové druZstvo, jako spravce, vyuZzilo za
dvanactileté obdobi vykonu spravy pro cizi subjekty této
moznosti pouze trikrat, a to v poslednich letech tj. 2011,
2012 a 2013. Aktualni vyse poplatku od 1. 4. 2013 je tedy
0 3,3% vysSinez k 31. 3. 2013, a to v€etné zadkladni sazby
DPH (21%)/mésic/jednotka. 1 pres tuto skuteCnost
vyplyva, Ze vySe uctovaného spravniho poplatku, spolu
sucCtovanym nakladem na pojisténi, je mezi
to i pres negativni vliv zdkladni sazby DPH. K valorizaci
poplatku spravce pristupuje druzstvo velmi citlivé a
zvazuje, zda se v tomto segmentu sluzeb inflace viibec
projevila.

Upravu poplatku schvaluje na svém jednani
predstavenstvo druzstva. Prijaté usneseni uverejiiuje v
pribéhu prvniho ctvrtleti na webovych strankach
druzstva. Vzhledem k absolutnim ¢astkdm udpravy
(doposud 1 - 5,- K¢/jednotka/mésic), dochazi k upravé
vypoctovych listd ¢lent spolecenstvi a druzstev tak, aby
nominalni vySe celkové castky byla stejna, zpravidla
korekci zalohy na studenou vodu. Na tento zvoleny
postup pfi schvaleni dpravy upozoriiujeme a nové od
tohoto roku, tak budeme i v textu Protokolu o vydctovani
sluZeb za obdobf.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

V pripadé, Ze uzndte za vhodné, informovat o
tomto postupu i na jedndnich shromadzdéni
vlastnikii/¢lenskych schiizich.

Postovné spolecenstvi vlastnikii
jednotek/bytovych druzstev

V tomto c¢lanku bych se rad vénoval dotazim k
poStovnému jako ndkladu, a to v situaci, kdy zastupce
spolecenstvi/druzstva prinese korespondenci spravci s
tim, aby provedl jeji odeslani. Z aktualné platného
smluvniho vztahu tato povinnost spravci, v pozici
mandatare, primo nevyplyva. Spravce pti plnéni svych
povinnosti neztidka kdy poStovni korespondenci vyuziva
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a takto vznikly naklad dale spolefenstvi nebo druzstvu
nepreuctovava. S ohledem na dosavadni nepftili§ Casty
vyskyt tohoto pozadavku, neni prozatim ddvod
nezachovat stejny pristup i v pripadé popsané situace, tj.
naklad neptretctovat.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

V pripadé nutnosti odeslat korespondenci, kde
odesilatelem bude mandant, je mozné vyuZzit i
spradvce.

Poplatky pro cleny spolecenstvi a
bytovych druZzstev

Jedna se o poplatky, které spravce vybira za individualni
sluzby pro vase cleny, které jsou nad ramec aktualné
platného smluvniho vztahu (mandatni smlouva o spravé
nemovitosti). Tyto individualni sluzby vyplyvaji z
poZadavku Clena (poplatek za zaevidovani nového ¢lena)
anebo jsou ¢innosti ¢lena zplisobeny (postovné, poplatek
za doruCovani) a nemaji tedy s vlastnim vykonem
mandatu nic spolecného. V aktualnim Sazebniku dhrad
za sluzby provadéné druZstvem, jsou to tyto druhy

poplatk:

* Poplatek za zaevidovani zmény vlastnika
bytové jednotky a vyhotoveni dokumenti
souvisejicich se zménou (poplatek hradi
nabyvatel) - poplatek je vybirdn v souladu s
nazvem, a to pfi zméné osoby vlastnika (kupni
smlouva, darovaci smlouva atp.) a slouzi ke kryti
nakladd spojenych se zménou - vyhotoveni
dokumentli, obecnd ztrata cCasu, uprava
informacniho systému atp.

* Doruceni korespondence - poplatek slouzi ke
kryti nakladd spojenych s doruCenim na
nahradni adresu, doruCenim vyhradné se
sluzbou doporucené anebo dorucenim vyhradné
placenou sluzbou - napi. Ceska Posta. Spravce
podle své smérnice dorucuje postu individualné,
a to na adresu jednotky zpravidla vlastnimi
silami (technik bytového hospodaistvi/zastupce
vyboru/ptedstavenstva). OdliSné  doruceni
korespondence od popsaného postupu je
zpoplatnéno pausalni ¢astkou, kterd slouzi ke
kryti naklad - postovné, obecna ztrata casu

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

spojend s vyttidénim, pripravou a distribuci
poSty atp. Uvedeny poplatek ma za cil i
CasteCnou regulaci této sluzby, nebot agendy
spojené stzv. ndhradnim dorucenim neustale
pribyva. Aktualné také probiha diskuze
sjednotlivymi  uzivateli, ktef{ v minulosti
projevili o tuto sluzbu zijem o tom, jakym
zplisobem bude probihat vjejich pripadé
dorucovani korespondence v dalSich letech (vice
v samostatném ¢ldnku).

* PoStovné - naklad postovného je pietctovavan
v cené poStovného tém uzivatelim, kteii svym
jednanim zaslani korespondence vynutili
(upominka o zaplaceni, vyzvy k ithradé atp.).

Uvedené poplatky jsou spravcem, a to vyjma
postovného, Gctovany podle Sazebniku thrad za sluzby
provadéné Okresnim stavebnim bytovym druZstvem,
Kamenickd 471, Liberec 25, 460 06, ktery je v plném
znéni uveiejnén na webovych strankach spravce. Podle
pravniho nazoru spravce, je vhodné uctovani uvedenych
poplatkli pro vase Cleny upravit v mandatni smlouvé.
Navrh dodatku zasilame v priloze. Prosime o jeho podpis
a dorucenf zpét spravci.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

Podepsany dodatek, ktery upravuje Poplatky
pro cleny spoleéenstvi a bytovych druZstev,
doructe zpét spravci.

Doruceni korespondence

Jak jiz bylo v piedchozim ¢lanku uvedeno, slouzi tento
poplatek primarné ke kryti nakladd spojenych s
dorucenim na nahradni adresu, doru¢enim vyhradné se
sluzbou doporucené anebo dorufenim vyhradné
placenou sluzbou - napt. Ceska Posta a sekundarné pak
k regulaci této sluzby.

Spravce si byl védom urcité miry kontroverze
v zavedeni poplatku jiz pri jeho schvalovani, avsak
naristajici agenda, spojena s distribuci posty, si urcitou
formu regulace zasluhovala. I pres negativni reakce
nékterych dotCenych uZzivatell, které bez vyhrad
chapeme, o zruseni poplatku prozatim neuvaZzujeme.
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Spravce se problémem dorucovani
korespondence dlouhodobé zabyv4, avsak s ohledem na
variabilitu pozadavk vaSich clend, existuje prozatim
pouze jeden bezprecedentni zpisob, a tim je doruceni
placenou sluzbou - naptf. Ceskd Posta. Pozadavky
uzivateli na dorucovani elektronicky chapeme, ale
z opravnénych divodi jim nelze bezvyhradné vyhovét.
Vyznamnym diivodem je zejména priikaznost doruceni,
kterou nékteré dokumenty vyZaduji. Elektronickou
distribuci dokumenti mezi vase ¢leny, ale chapeme jako
jeden zcilG, ktery bychom radi v nejblizSim obdobi
splnili.

Jistym zplisobem lze poplatku predejit i vasim
aktivnim  pristupem, kdy distribuci vyznamnych
dokumentd, kterymi jsou Protokol o vyuctovani sluzeb a
Vypoctovy list, provedete napiiklad na shromazdéni
anebo schiizi. [ zde je vSak potieba zvazit individualni
pozadavky vaSich clenli, ktefi zrlznych dvodd s
takovouto distribuci nesouhlasi.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

Zvazit distribuci vyznamnych dokumentii,
kterymi jsou Protokol o vyiucétovdni sluzeb a
Vypoctovy list na shromdzZdéni anebo schiizi.

Hospodareni spravce

Informace o hospodaieni spravce vnimam jako
vyznamny nastroj z pohledu vykonu spravy, a to i s
prihlédnutim ke skuteCnosti, Ze vyznamna Cast nami
spravovanych subjektd, vyuziva platebni styk pres
spravce. 1 ze vSech ostatnich hledisek jsou informace o
hospodareni vyznamné. Subjekty v oblasti vykonu
spravy, které nemaji povinnost anebo tak necini sami a
neuveiejnuji vysledky svého hospodareni, 1ze jen tézko
bez obav oznacit za divéryhodné. Vysledky a zptlisob
hospodareni se podle mého nazoru promita do vSech
jeho ¢innosti, které provadi v souladu s jim vlastnénymi
Zivnostenskymi opravnénimi. Déle pak do
odpovidajiciho pojisténi odpovédnosti, ale i dostatecné
ochrany svérenych dat, a to vcetné registrace u prislusné
verejno-pravni instituce atp.

S aktudlnimi a  historickymi  vysledky
hospodareni seznamit
prostfednictvim  webovych stranek druzstva a

druzstva se muZete

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

prostiednictvim oficidlniho serveru ¢eského soudnictvi -
www.justice.cz.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

V pripadé zdjmu se informovat o vysledcich
hospodareni sprdvce na webovych strankdch
druzstva, popripadé na strankdch oficidlniho
serveru c¢eského soudnictvi - www.justice.cz.

Informace o pojisténi

K pojisténi majetku a odpovédnosti nemovitosti ve
vlastnictvi, spoluvlastnictvi a spravé, vyuziva druzstvo
sluzeb Kooperativy pojistovny, a.s., Vienna Insurance
Group. Smluvni vztah je uzavien vzdy na rok. Vzdy pred
prodlouzeni smluvniho vztahu provede spravce spolu se
zastupcem pojistitele revizi pojistnych podminek, a to s
ohledem na vyvoj aktudlni hodnoty jednotlivych
predmétl pojisténi, vzniklé pojistné udalosti atd. Cilem
revize je dosaZeni co nejlepSiho poméru cena/rozsah
pojisténych rizik vCetné vyse pripadnych spolutcasti.

Obecné lze konstatovat, Ze neni problém pojistit
velmi Siroky rozsah ocekavanych rizik, a to s ohledem na
postaveni Kooperativy pojiStovny, a.s., Vienna Insurance
Group na trhu. V tomto ohledu se spiSe spoléhame na
velmi dlouhou pojistnou historii a vyznamnou Ccast
uvazovaného rozsahu proto volime podle ni. Druhym
vyznamnym faktorem je i cena pojisténi. Tato se nam,
nejen diky uvedenému postupu, ale i konkurenci na trhu,
dari udrZet, a to i ptes rostouci objem pojisténych rizik.

Pokud Vas, popripadé vase ¢leny, mnou uvedeny
postup péce o tuto sluzbu nepiesvédcil anebo byste i
presto radi provedli néjakou individualni Upravu
pojistnych podminek, nevahejte mé kontaktovat.

Aktudlni podminky a rozsah pojisténi pro rok
2013 zasilame spolu s timto ¢islem Zpravodaje.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

V pripadé zdjmu o dalsi informace k pojisténi
anebo se Zddosti o upravu pojistnych
podminek, kontaktujte ekonomicky isek
spravy druzstva.
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Odbérové diagramy - Teplarna
Liberec a.s.

Spolecenstvi vlastnikii jednotek, ktera vyuZzivaji sluzeb
spolecnosti Teplarna Liberec a.s., a to v ramci smluvniho
vztahu spravce, vyzveme tento rok k odsouhlaseni anebo
upravé Odbérovych diagramt pro rok 2014. Odbérové
diagramy podle aktudlné platného smluvniho vztahu
urcuji predpoklddané mnozstvi dodané tepelné energie
v nasledujicim  obdobi.  Vzavislosti na  tomto
predpokladaném a  oboustranné odsouhlaseném
mnozstvi, UCtuje pak dodavatel tzv. cenu zakladni slozky.

Konec¢na lhita na odsouhlaseni anebo Upravu
Odbérovych diagramd pro rok 2014 je stanovena na
30. 09. 2013. Spravce ihned po obdrZeni diagrami od
dodavatele neprodlené dotcena spoleCenstvi vyzve.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

Provést odsouhlaseni popripadé 1itpravu
Odbérového diagramu ve stanovené lhiité.

Zavérem

Dovolte, abych Vam opét podékoval za vSechny ohlasy,
které jsem obdrzel vsouvislosti s predchozimi cisly
Zpravodaje. Vétim, Ze toto Cislo opét prispéje k Vasi lepsi
informovanosti.

Pripominam také moznost 3% slevy z poplatku
spravci, a to za vypracovani recenze anebo nazoru na
sluzby poskytované druzstvem jako spravcem, ktery
bude moZné umistit na webové stranky druZstva.

S pranim ptijemného léta

Py

*Ing. Michal Hnyk
mistopiedseda piedstavenstva

V Liberci dne 27.5. 2013



