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Damy a panové, ¢lenové vyboru

v poradi jiz paté ¢islo Zpravodaje bude vénovano
predevsim zménam, které Cekaji spolecenstvi vlastniki a
bytova druzstva v souvislosti s nabytim tuc¢innosti nového
obcanského zakoniku (zdkon ¢89/2012 Sb., ddle jen
NOZ). Jsem si védom, Ze ¢lankl a komentari, k tomuto
tématu, se v médiich nejriznéjstho druhu objevuje stale
vic. Rad bych proto uvedl ty z mého pohledu vyznamné
zmény, nutné pro ziskani zakladniho prehledu. Do
budoucna jsem také presvédCen, ze jednotliva
ustanoveni NOZ budou Zzivé diskutovdna napfti¢ celou
obcanskou spolecnosti. Stale vSak existuje i moZnost, Ze
NOZ nenabude k zamyslenému datu platnosti.

Dalsi clanek bude vénovan novému zakonu
(¢.67/2013 Sb. zdkon o sluzbdch s datem ucinnosti
1. 1. 2014), kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byti a
nebytovych prostori v domé s byty. Cilem upravy je
zastresSit ipravu sluzeb spojenych s uzivanim bytu, ktera
je doposud roztristéna v Fadé pravnich piredpisi a
stanovit obecna pravidla pro rozuctovani sluzeb.

Dvé predchozi legislativni témata vysttidaji dvé
Jleh¢i” témata, a to v prvni radé informace o nové
internetové aplikaci s ndzvem OSBDnet o jejiZ piipravé
jsem se zminil v pfedchozim ¢isle a obecna informace o
zpracovani Prlkazu energetické naroCnosti budov
(PENB). Informace o PENB bude v piiloze podpoiena
indikativni nabidkou pro vasSe spoleCenstvi nebo
druzstvo na jeho zpracovani.

Obsah:
e Novinky
* Novy obcansky zdkonik
»  Zdkon o sluzbdch
* Dodatek manddtni smlouvy
*  Priikaz energetické ndrocnosti budov (PENB)
*  Nové webové strdnky a aplikace OSBDnet

Novinky

1) 0d 1. 8. 2013 byly, a to po dohodé s pojistitelem,
valorizovany ¢astky pojistnych plnéni pro riziko
sdruzeny zivel jednotlivé za kazdy dam.
Smlouva byla dale doplnéna o riziko poskozeni
zatepleni ptactvem. Obé tyto skutecnosti se

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

vletoSnim roce neprojevi ristem ceny
pojistného.

2) K 31. 10. 2013 jsme ukoncili vyvoj nové verze
internetové  aplikace  snazvem  OSBDnet
(vzddleny pristup kinformacim o spravovaném
majetku). Zacatek zkuSebniho provozu aplikace
je planovan na zavér mésice listopadu. Pristup i
vaSe pristupové udaje zlstavaji stejné.

Novy obc¢ansky zakonik

Nejdulezitéjsi zménou pro  spoleCenstvi
vlastnikd, kterou NOZ prinasi, je ta skuteCnost, Ze
nabytim ucinnosti NOZ se rusi stavajici zakon o
vlastnictvi bytd ¢.72/1994 Sb. Bytové spoluvlastnictvi
bylo totiz vClenéno primo do ného. SpoleCenstvi
vlastnikd musi upravit své stanovy tak, aby tyto byly v
souladu se znénim NOZ. V uvedené zaleZitosti, ale plati
pfechodna ustanoveni (§3041). Dnem 1. 1. 2014 nebude
mozné pouzit ta ustanoveni stanov SV], ktera budou v
rozporu se zavaznymi ustanovenimi NOZ. V téchto
zalezitostech, a to do doby nez SV] schvali zmény svych
stanov, pouZiji pfimo ustanoveni NOZ. Pro prizpisobeni
stanov byla poskytnuta lhita tii let ode dne nabyti
Ucinnosti, tj. 1. 1. 2014 - 1. 1. 2017. Soucasné byla
stanovena i povinnost doruceni prizplisobenych stanov
soudu, ktery vede rejstiik spolecenstvi, a to zplisobem,
ktery stanovi novy zakon o verejnych rejstricich.

Z dosavadni diskuze se zastupci spolecenstvi
vlastniki lze predpokladat, Ze vétSina spolecenstvi bude
spiSe schvalovat zmény svych stanov a tak je prizplsobi
nové pravni upravé. Nové tak bude napriiklad
pozadovano, aby v nazvu spoleCenstvi byla slova
"spolecCenstvi vlastniki" (drive stacilo "spolecenstvi");
jednoclenny statutarni organ bude nové nazyvan
"predseda spoleCenstvi vlastnikG" (drive "povéreny
vilastnik”).

V soucasné dobé pripravuje Svaz cCeskych a
moravskych bytovych druzstev, jehoz je druzstvo
Clenem, tzv. vzorové stanovy spolecenstvi, tak aby
odpovidaly NOZ. Jakmile budou k dispozici, radi vam je
poskytneme. Vzorové stanovy doporucujeme vyuZzit,
alespon jako zaklad, na némz postavite své stanovy.
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Nékolik vyznamnych ustanoveni NOZ

§ 1177 - stanovi vlastnikim povinnost oznamit zménu
vlastnictvi jednotky a poctu osob, a to prostiednictvi
osoby odpovédné za spravu domu do 1 mésice ode dne,
kdy se dozvédél, ze je vlastnikem + zmény poctu osob,
které bydli v byté po dobu nejméné 3 meésici v
kalendarnim roce, a to v souhrnu;

§ 1179 - Vlastnik jednotky ma pravo seznamit se s tim,
jak osoba odpovédna za spravu domu hospodari a jak
diim nebo pozemek spravuje. U této osoby miize vlastnik
jednotky nahliZet do smluv uzavienych ve vécech spravy,
jakoz i do uicetnich knih a doklad.

§ 1180 - urcuje stanoveni vySe piispévkl na spravu
domu a pozemku, a to jednak s vyuzitim
spoluvlastnického podilu, ale i tzv. na kazdou jednotku
stejné; tomuto ustanoveni je vénovana ve Zpravodaji
samostatna ¢ast;

§ 1185 - upravuje moznost rozdéleni prava k jednotce na
podily a dale zmocnéni spole¢ného zastupce v pripadé
spoluvlastnik, a to i manZell v rezimu SJM, ktery bude
vykonavat jejich prava vii¢i osobé opravnéné za spravu
domu;

§ 1186 - Stanovi povinnost vlastnika, ktery prevadi
vlastnické pravo k jednotce, aby doloZil nabyvateli
potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu, jaké dluhy,
souvisejici se spravou domu a pozemku, piejdou na
nabyvatele jednotky, popripadé, Ze takové dluhy nejsou.
Za dluhy, které na nabyvatele jednotky presly, ruci
prevodce osobé odpovédné za spravu domu;

§ 1205 - Odstrafiuje se problém s ur¢enim statutarniho
organu ve stanovach SV]. Podle NOZ se vyslovné stanovi,
Ze statutdrnim organem je vybor, ledaze stanovy urdci, Ze
je statutarnim organem predseda SVJ;

§ 1206 - upravuje usnasenischopnost - vyzaduje se pro
prijeti usneseni shromazdéni souhlas vétSiny hlast
vlastniki-clend pritomnych na shromazdéni, pricemz
zcela nové zdkon dovoluje, aby stanovy urcily vyssi
(kvalifikovanou) vétsinu pro piijeti usneseni ve vSech, ¢i
ve stanovach vyjmenovanych zaleZitostech;

§ 1208 - taxativné upravuje ptisobnost shromazdéni;

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

§ 1210 - nové se vyslovné stanovi mozZnost hlasovani
mimo schizi shromazdéni (per rollam), pokud radné
svolana schlize shromazdéni nebyla zplsobila jednat a
usnaset se, dale v piipadech vyslovné urcenych ve
stanovach SVJ;

Bytovych druzstev se zmény souvisejici s NOZ
také dotykaji, avSak vlehce odlisSnych rovindch. Zména
stanov je v jejich pripadé také nutna, a to v pripadé
nékterych ustanoventi jiz do konce tohoto roku. Bytovym
druzstvim v nas$i sprave, byl vzor stanov jiz drive
dorucen.

Pokud by doSlo ke kolizi ustanoveni, Mandatni
smlouvy o spravé nemovitosti s NOZ, bude tato feSena
zpravidla ¢islovanych dodatkem.

K uvedené problematice se urcité vratime.
Budeme Vas postupné informovat, a to predevsim o
zméndach, které vyplynou z praxe. Informace prineseme
opét na strankach Zpravodaje nebo formou seminafte.

§1180 NOZ

S ohledem na vymezeni tohoto paragrafu je vhodné na
nejblizs§im shromazdeéni vlastniki schvalit nebo potvrdit;

— zpUsob rozpocitani a stanoveni zaloh na sluzby
(pokud nebude schvdleno, zohledni se pfi
stanoveni zdloh posledni zndmd skutecnost, tak
jako doposud)

— schvalit zplisob "evidence" nakladli vlastni
spravni cinnosti a jejich konkrétni vycet
(odména za sprdvce, funkciondi'ské odmény,
ndklady na DPP/DPC, postovné, telefonni
poplatky atp.)

— zplnomocnéni vyboru, Ze v pripadé nejasnosti o
zahrnuti Konkrétnich poloZzek do nakladi na
vlastni spravni ¢innost, rozhodne vybor

— odsouhlasit zplisob vyrovnani prispévki na
dlouhodobou zalohu na opravy a ddrzbu DZO
(fond oprav) a nakladl na vlastni spravni ¢innost
(fond reZie), a to zpravidla takto: nevyrovndvd se

a zistatek k 31. 12. se prevddi do ndsledujiciho
roku, kde bude pouZit na uhradu ndkladi v
pristich letech;
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V pripadé prijeti nékterého z vyse uvedenych

ustanoveni, je nutné podminit jeho schvdleni ticinnosti
NOZ.

Dalsi dilezita upozornéni vyplyvajici z NOZ

— uklid spole¢nych casti je podle zakona vzdy
sluzbou

— revize ve spole¢nych castech se budou vzdy
Cerpat z DZO

— pojisténi domu je vidy soucasti DZO, proto
nesmi byt stejna castka tvorby na bytovou
jednotku

— Cerpani funkcionarskych odmén je vzdy stejna
Castka na jednotku

— Podle provadéciho narizeni vlady k NOZ bude
shromazdéni vlastniki jednotek povinno
kazdoro¢né schvalovat "rozpolet" na rok
nasledujici (dle praxe ziejmé predpoklddané
ndklady a pldn oprav a investic).

Co z uvedeného pro Vas vyplyvva:

Prizpiisobit stanovy spolecenstvi ve Ihiité
stanovené NOZ. V pripadé bytovych druZstev
prijmout nutné zmény jesté letos.

Zakon o sluzbach

Zakon o sluzbach (Z0S) nabyva tucinnosti od
1. 1. 2014 a podle prechodného ustanoveni obsaZeného v
§14 ZOS se rozuctovani a vyuctovani nakladi na sluzby
za zuctovaci obdobi, které zapocalo pfede dnem nabyti
jeho ucinnosti, provede podle dosavadnich pravnich
predpist (vyuctovdni roku 2013 se popisované tpravy
proto netykaji).

Zakon dale upravuje vycet zakladnich sluzeb
spojenych s bydlenim, zpidsob poskytovani ziloh na
sluzby a zmény ziloh v pribéhu roku, rozuctovani
nakladd na plnéni, postup a lhity pii vyuctovani
preplatkli a nedoplatkt, zplisob nahliZzeni do podkladd
pro vyuctovani a sankce. Tento zakon je ve vztahu k NOZ
normou specialni, ktera vylucuje pouZiti ustanoveni NOZ
tykajici se sluzeb, kterad byla do ustanoveni NOZ o najmu
vloZena, nebot' v dobé ptijeti NOZ nebylo jisté, zda zakon
o sluzbach bude prijat. Jedna se o ustanoveni § 2247 a
§ 2252 NOZ.

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

Zakon rozdéluje poskytované sluzby (§3) na dvé
skupiny, kdy do prvni patfi dodavka tepla, teplé vody,
studené vody vcCetné odvadéni odpadnich vod, provoz
vytahu, osvétleni spolecnych prostor, uklid spole¢nych
prostor, provoz STA, provoz a ciSténi komind, odvoz
komundlntho odpadu. Do druhé pak vSechny dalsi
sluzby, které schvali shromazdéni nadpolovi¢n{ vétSinou
hlast pritomnych vlastnikl (pokud stanovy neurci jinak).

O stanoveni zaloh v predpisech (Vypoctovych
listech) (§4) opét rozhoduje shromazdéni stejnym
zplisobem jako v piredchozim odstavci.

Rozuctovani nakladi (§5) upravuje zakon znovu
ve dvou rovinach, a to v pripadé tepla a teplé vody se
postupuje podle samostatného predpisu (vyhldsky ¢
372/2001 Sh. v platném znéni), popiipadé dohody vSech
Clenli spolecenstvi. Ostatni sluzby jsou rozuctovany
podle rozhodnuti shromazdéni.

Vyuctovani a splatnost preplatkii/nedoplatki
(§7). Termin pro vypotadani vysledku vydctovani
(vyplata preplatkii a zaplaceni nedoplatkii) se posouva do
osmého mésice po skonceni ztctovaciho obdobi. Avsak
pozor, uvedena lhiita je nejzazs$i mozna, skutecna lhita
se odviji od data predani vyuctovani (datum preddni + 4
mésice). Lhita pro predani vyuctovani konecnému
spotrebiteli se neméni a zlstava nejpozdéji do 4 mésict
od skonceni ziuctovaciho obdobi.

Spolecenstvi vlastnikli a bytova druzstva by si
méla urCit (zpravidla ve stanovdch) pevny termin
vypotradani (31. 7. ndsledujiciho roku). Navrhovanym
terminem se eliminuje pfipadna ¢asova kolize a po tomto
terminu je moZné provadét jednostranné zapocty
vzajemnych pohledavek. Lhiita pro podani reklamaci je
maximalné do 30 dni po doruceni vyuctovani.

Sankce (§13). Pokuta obou stran za nedodrZeni
povinnosti (nepenéZzitych) je 100,- K¢ za kazdy zapocaty
den prodleni. Poplatek z prodleni v ptripadé penézitych
pohledavek je 1 promile za kazdy den prodleni, min.
10,- K¢ za kazdy zapocaty mésic (Poplatek v této podobé
bude zirejmé, a to jesté pred ucinnosti, zruSen a bude
nahrazen tirokem z prodlenti).

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

Prizpiisobit stanovy spolecenstvi.
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Dodatek mandatni smlouvy

Ve Zpravodaji €. 4 jsem nékteré z vas pozadal o
podpis navrhu dodatku kmandatni smlouvé, ktery
upravuje vybér vyjmenovanych poplatki od vaSich
Clent. BohuzZel od nékterych nemdm doposud Zadnou
reakci, a to pozitivni ani negativni. Dovoluji si vas tady
znovu pozadat o vyjadreni k zaslanému navrhu dodatku,
a to vami zvolenou formou.

Priukaz energetické naroc¢nosti budov
(PENB)

S ohledem na blizici se termin povinnosti
zpracovat PENB, pfipravilo Okresni stavebni bytové
druzstvo ve spolupraci se spolecnosti Termo+ holding,
a.s. indikativni nabidku na jeho zpracovani. Indikativni
nabidka je zpracovana vyhradné pro vas bytovy dim a
obsahuje i privodni dopis se zakladnimi tidaji o PENB.

Nabidka je soucasti prilohy tohoto Zpravodaje.
Samoziejmé Ze nejste touto nabidkou nijak vazani, avsak
v pripadé zajmu, prosim, kontaktujte piedsedu druzstva
pana Miroslava Matéjku do 30. 11. 2013. Stejné tak,
budete-li mit v souvislosti se zpracovani PENB néjaké
dotazy. Kontakty na pana Miroslava Matéjku jsou tyto;
mobilni: 604612413 a elektronicka posta

matejka@osbdkamenicka.cz.

Soucasti nabidky na zpracovani PENB je i
aktualizovand nabidka na provedeni digitalizace
technické dokumentace vaseho objektu. Vice o tomto
naleznete opét v priloze Zpravodaje, popiipadé v jeho
ptredchozim ¢isle.

Co z uvedeného pro Vds vyplyvd:

V pripadé vaseho zdjmu reagovat na nékterou
z priloZenych nabidek.

Nové webové stranky a nova aplikace
OSBDnet

V zavéru roku vam i sobé udéldme radost a
aktualizujeme strdnky www.osbdkamenicka.cz, a to
véetné nové aplikace, kde mulZete najit uzitecné

pro spolecenstvi vlastnikii a bytovd druZstva

informace o vaSem bytovém domé. Aplikaci jsme nové
nazvali OSBDnet. Radi bychom, aby vam zptistupnil
vSechny informace, které vy sami nejvice potiebujete. Z
tohoto diivodu jsme OSBDnet ,postavili“ na moderni
technologii, ktera by nam méla umoznit, abychom pravé
vaSe postiehy a pozadavky realizovali co mozZna
nejrychleji. Jak uZ jsem predeslal vuvodu, bude
nejpozdéji v zavéru mésice listopadu spusStén zkusSebni
provoz OSBDnetu. Pristup i pristupové udaje do
OSBDnetu budou shodné sdosavadni aplikaci. Obé

v v ru

aplikace ,pobézi“ néjakou dobu soucasné.

Jiz nyni mame spolu s kolegy pripraveny dalsi
napady na rozvoj OSBDnetu, presto vam timto dékuji, za
pfipadné pripominky a navrhy k funkénosti a obsahu
nové aplikace.

Pro vstup OSBDnetu bude nové vyzadovan
souhlas sLicentnimi podminkami. Souhlas bude
proveden vyhradné oznacenim zaSkrtavaciho policka u
pristupovych udaji. Licen¢ni podminky v ti§téné podobé,
naleznete v pftiloze tohoto Zpravodaje ,Licencni
podminky OSBDnet.

Z hlavnich novinek nové aplikace vybiram tyto:

1) Libovolné nastavitelnd pristupovd prdva aZ na
uroveri subjektu.

2) Autorizované dorucovdni zprdv

— Administrator OSBDnetu miize uZzivateli zaslat
zpravuy, a to vcetné prilohy.

— Uzivateli je po ptihlaseni do OSBDnetu zprava
zobrazena a datum a cCas jejiho precteni se
zaznamenaji.

— Pouziti: doruceni protokolu z vyudctovani,
vypoctového listu atp.

3) Nasténka domu (zprdvy pro uZivatele)

— Administrator OSBDnetu miiZe umistit zpravu
na nasténku domu.

— Uzivateli jsou po prihlaseni do OSBDnetu
zobrazeny vSechny zpravy, které se tykaji domt,
do nichZ ma néjaky pristup.

— Pouziti: rlizné druhy oznameni (odstdvky, odecty
atp.)

4) Vyssirychlost neZ ptredchozi aplikace ©.

5) Jesté vyssirychlost neZ predchozi aplikace ©©.
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,

Co z uvedeného pro Vds vyplvva:

V pripadé vaseho zdjmu vyzkousSet novou
aplikaci OSBDnet.

Zavérem

Zavérem bych rad poznamenal, a to smérem ke
vSem vydanim Zpravodaje (minulym, soucasnym i
budoucim), Ze tento je ndmi povazovan za dopliikovy
zdroj informaci vas, naSich klientd. Je zaloZen na
nejlepsich informacnich zdrojich dostupnych v dobé
tisku, a to predevsim v oblasti legislativnich a odbornych
Clankd. Pouzité informacni zdroje jsou vSeobecné
povaZované za spolehlivé, avSak Okresni stavebn{ bytové
druzstvo neruc¢i za spravnost a uUplnost uvedenych
informaci.

Dékuji vam za divéru, kterou OKresnimu
stavebnimu druZstvu prokazujete svérenim svého
majetku do nasi spravy.

S pranim piijemného podzimu

Py

" Ing Michal Hnyk
mistopredseda piedstavenstva

V Liberci dne 30. 10. 2013



