Vazeni predsedové a ¢lenové SVJ a bytovych druzstev,
koronavirus v minulych mésicich vyznamné omezil fungo-
vani celé spolecnosti, SV] a BD z toho nevyjimaje. Naucili
jsme se zit s mnohymi omezenimi a resit nenadalé situace.
Jednou z nich byla i nemoznost svolavat shromazdéni

a Clenské schuze. Nékteri z nds presli na per rollam, nékteri
se zkratka smifili s tim, Ze svolaji shromazdéni az bude situ-
ace lepsi. Pro mnoho bytovych domi byla epidemie

i pozitivni v tom ohledu, ze se vlastnici pustili do dlouho
odkladanych oprav spole¢nych ¢asti.

Celkové se vSak bohuzel jesté vice zvyraznil trend nezajmu
vlastniki o spolecny majetek — mnoha SV] marné hledaji
nékoho, kdo ptjde do vyboru a bude se o diim starat.

Z toho pak samozriejmé tézi spolec¢nosti, poskytujici sluzby
profipredsedu. Problematice profesionalnich predsedu se
vénujeme v jednom z nasich ¢lanka. Trend je to smutny, ale
zfejmé nevyhnutelny. Problémem podle nés je, Ze takového
profesiondlniho predsedu muze délat v podstaté kazdy, bez
jakékoliv kvalifikace, vzdélani a kreditu. Proto dirazné
doporucujeme, aby byla spolecenstvi pri vybéru profipred-
sedu velmi opatrnd a aby predanim SVJ do rukou profipred-
sedy neziskali clenové dojem, ze je o v$e postarano

a nemusi nic délat — na profipredsedu je totiz potfeba dohli-
zet. Doporucujeme proto nechat si spolupodepisovaci ¢i ale-
spon nahlizeci prava k Gc¢tim a vyzadovat od profipredseda
opravdu “profesionalni® sluzby. Jsou za to nakonec placeni.
Vzdy si na profipredsedu udélejte vybérové rizeni, patrejte

svv/,

cené. Pamatujte, Ze profipredseda je za to, co dél4, placeny
a vyzadujte od néj kvalitni sluzby.

Dale se v nasem Bulletinu vénujeme oblasti prav a povin-
nosti jednotlivych vlastnik. Mnoho z nich ma totiz dojem,
Ze maji jen prava, ale uz ne povinnosti. V posledni dobé se
tak mnozi ptipady, kdy vlastnici nejsou ochotni poustét

do svych bytu pracovniky provadéjici odecty méridel, revize
atd. Abychom vsak nebyli jen negativni — z informaci, které
mame od nasich SVJ plyne, Ze se podstatné snizil pocet
neplaticd. To je pozitivni jev a mnohym predsedim
podstatné ulehci zZivot.

Zavérem bychom radi poprali vSem predsedim predevsim
pevné nervy — budou je potfebovat. V soucasné dobé nedo-
vede nikdo predvidat, jestli podzimni mésice probéhnou

s néjakymi omezenimi, pokud jde o shromazdovani

a pokud ano, tak s jakymi. Jak uz jsme si ostatné zvykli

- to, co plati jeden den muze byt den druhy uplné posta-
veno na hlavu. Je tedy potfeba se pripravit i na pfipadnou
nutnost rozhodovani per rollam a nebat se toto rozhodnuti
provést.

Rddi Vam s tim pomiizeme - obratte se na nds pripadné na
nasich strankdch nebo na mailové adrese info@cmssvj.cz. Tam
se na nds muiZete obrdtit i s jakymykoliv jinymi dotazy

a podnéty ke zlepseni nasi ¢innosti.

Dékujeme, Ze jste s ndami!

CHCETE I NADALE DOSTAVAT BULLETIN PRO SVJ? PRIPOJTE
SE K TISICUM PREDPLATITELU!
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STAVEBNI UPRAVY
A INSTALACE V JEDNOTKACH
Co vlastnik muze a co nesmi?

Rekonstrukce byt byvaji pomérné vyraznym zasahem do bézného chodu SV]. Mnoho ¢lenti SV] se mylné domniva,
Ze rozsah stavebnich praci zdlezi pouze na nich, ovSem neni tomu tak. Ani vlastnictvi bytu k nécemu takovému
neopraviuje - z neopravnéného zasahu do spolecnych ¢asti domu pro nas budou vyvozeny dusledky at jsme

vlastnikem rekonstruované jednotky ci ne.

REKONSTRUKCE V BYTE

V pripadé rekonstrukce bytu je dilezity zejména typ a rozsah
prestavby — od toho se odviji povinnost informovat, pfipadné
zadat o stavebni povoleni. Informaci o tom, zda budete stavebni
povoleni potrebovat, vim muze poskytnout napriklad firma,
ktera bude vasi rekonstrukci provadét, nejlepsim reSenim nejis-
toty je ale obratit se na mistné prislusny stavebni urad. Méjme
vzdy na paméti, zZe bez statického posudku je velice prisné
zakazan zasah do nosnych konstrukci domu.

BUDE NUTNE STAVEBNI POVOLENI?

Dle stavebniho zdkona je nutné stavebni povoleni u vsech sta-
veb bez ohledu na stavebné technické provedeni, Gicel ¢i dobu
trvani, nestanovi-li zakon jinak. Ustanoveni § 104 stavebniho
zakona taxativné vymezuje jednodussi stavby, u nichz staci
ohlaseni mistné prislusnému stavebnimu dGradu. Pro stavby
uvedené v & 103 pak neni nutni ani stavebni povolebni, ani
takové ohlaseni.

POVINNOST INFORMOVAT

Bude-li rekonstrukce zasahovat i do vodorovnych a svislych
nosnych konstrukci domu, jezto jsou zaroven jeho spole¢nymi
Castmi, je nutné, aby takovy zasah posvétila alespon vétsina
spoluvlastnikt. Souhlas SV] s rekonstrukci neni nutny v pripa-
dé, ze vlastnik provadi rekonstrukci, ktera se spole¢nych casti
domu nedotyka. V takovém pripadé staci uvédomeéni o zdmeéru
a terminu pisemnou formou. Otdzkou k ¢astym diskusim
zUstava, zda a jak ma SV] moznost zjistit, Ze pti rekonstrukci
neprobihaji zasahy do spolecnych ¢asti domu ¢i zda existuje

k tomu odpovidajici staticky posudek.

CO JE NUTNE V RAMCI REKONSTRUKCE ZAJISTIT?

V prvé radé je nutné dbat toho, Ze rekonstrukce je, jak jiz bylo
feCeno, vyznamnym vybocenim z bézného chodu SV]J. Jde

o uddlost, ktera se pfimo dotyka i ostatnich vlastnikd, je proto
tfeba respektovat domovni rad a ostatni predpisy. Zakon

€. 258/2000 Sb., o ochrané verejného zdravi, ve znéni pozdéjsich
predpist, v § 34 odst. 2 vymezuje no¢ni dobu, béhem které je
nutné omezit hluk a vibrace, od 22:00 do 6:00. Pfi rekonstruk-
cich bytu je ¢casto pozadovdno omezeni praci pouze na pracovni
dny, a to od 7:00 do 18:00, coz koresponduje s obvyklou
pracovni dobou vétsiny ostatnich vlastnika. O vikendu a vol-
nych dnech se Casto pozaduje omezit prace na dobu od 10:00
do 18:00, ovsem néktera SVJ stavebni prace v nedéli primo
zakazuji a v sobotu pozaduji jejich vyznamné omezeni.

S rekonstrukci neni ovSem spojen pouze hluk, zvysena je

po dobu stavebnich tprav i prasnost a celkové znecisténost
domovnich prostor, proto se vyzaduje, aby vlastnik prave
prestavovaného bytu zajistil na své vlastni ndklady kazdodenni
uklid. Mozné je setkat se i se zakazem prepravy stavebnin a suti
vytahem.

Informovat ostatni vlastniky, zdiraznéme zde, Ze sousedy, je
pfinejmensim slusnosti. O planované rekonstrukci informujeme
ve vstupni ¢asti domu s uvedenim identifikace bytu, terminu

a kontaktu pro naléhavé situace — napriklad vytopeni jiného
bytu, prosakliny ve zdech, nedodrzovani no¢niho a nedélniho
klidu a tak podobné.

Béhem rekonstrukci pamatujme na ustanoveni § 1175 ob¢an-
ského zdkoniku, dle néhoz vlastnik miize byt svobodné uzivat,
spravovat a upravovat, nesmi vSak svym chovanim skodit
ostatnim vlastnik(im.

NADMERNE STATICKE ZATIZENI

Béhem rekonstrukei se neziidka stava, ze vlastnici byt nad-
meérné zatézuji statiku domu. Mtze se tak dit prostrednictvim
vitivky na terase nebo velkého akvaria v byté. Vztazeno k témto
pripadim, vlastnici si casto neuvédomuiji, ze pouhy jeden metr
krychlovy vody ma hmotnost tisice kilogramf, pfi tom tak
nevédomky mohou zptGsobit skody, za néz jsou jednoznacné
odpovédni. Dojde-li k naruseni statiky celého domu, k ndhradé
budou pak nutné velmi vysoké castky, je tedy na misté doporu-
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JAKA ZATEZ JE PRO REKONSTRUKCI UNOSNA?

Na tuto otdzku nelze odpovédét zcela jednoznacné, nebot vliv
hraji faktory jako typ budovy ¢i pouzité materidly. Dle typu
obytné budovy se limity pohybuji od 200 kg/m2 do 350 kg/m?.
V ptipadé pochybnosti rozhodne pak staticky posudek. Co se
statického posudku tyce, SV] ma pravo ho pozadovat v ptipadé,
Ze existuji divodné obavy z naruseni statiky domu. V ptipadeé,
Ze jiz doslo k realizaci stavebnich zameéra, které by takové oba-
vy mohly vzbuzovat, a staticky posudek neni dolozen, ma SVJ
pravo pozadovat i odstranéni takové nadmérné zatéze. Staticky
posudek by mél hradit vlastnik bytu, respektive nédklady na jeho
vypracovani, i navzdory tomu, Ze si jej SV] samo vyzada.

REKONSTRUKCE
V RAMCI SPOLECNYCH CASTI DOMU

Spréava spole¢nych ¢asti domu je de facto stézejni ndplni
¢innosti SVJ, s ¢imzZ je spojeno i rozhodovani o rekonstrukcich
tykajicich se celé budovy. Jak lze ze vSeho doposavad receného
vyvodit, SV] ma znacné slovo i v pripadé rekonstrukci téch
spolecnych ¢asti domu, které jsou vyhrazeny k uzivani jednomu
vlastnikovi, typicky jde naptiklad o jiz zminované lodzie. SV]
muze naridit stavebni dpravu takového prostoru i pres nesou-
hlas vlastnika, ktery ma takovy prostor ve vylu¢ném uzivani.
Takovy nesouhlas vsak neni nijak silnym, prdvné ma nesouhla-
sici vlastnik omezené moznosti. Naopak chce-li vlastnik bytu
upravit spolecny prostor domu, ktery sdm vylucné uziva, musi
pozadat o stanovisko SVJ, tedy o jeho souhlas.

FALESNE ZARUKY
U UDRZBY FASAD.

Co neumyjem - to neplatite!

FIRMU SI VZDY PROVERTE

OPRAVDU VERITE, ZE FASADA
ZUSTANE 10 NEBO DOKONCE 14 LET
V PERFEKTNIM STAVU?

Tyto podvodné firmy tvrdi, ze Vam behem zaruky postaci
fasddu umyt a natfit Vam ji dvéma vrstvami barvy. Nikdo vam
vSak nefekne, ze se jedna o velice tenkou vrstvu (cca 0,5-1
mm), kterd pouze prekryje ptivodni zatepleni omitky. A to uz
ani nefesi z jakého podkladu, znacky ¢i typu puvodni zatepleni
bylo, ale daji Vam na to, jak na bézicim pase, zaruku. Nad tim,
jak muze takova kvalita udrzby zajistit perfektni stav fasady
vice nez dekadu, zastava odbornikim rozum stat.

Faséda je koruna celého domu. Pokud je pravidelné
udrzovana, i desitky let stary dim dokaze vypadat moderné

a jeho cena stoupa. Naopak ti, kdo péci o fasadu podcenuji,
nejen dlouhodobé znehodnocuji sviij majetek, ale asto kvili
fasam a spordm plisni také hazarduji se svym zdravim.

MYSLITE SI, ZE ZA TECHTO PODMINEK
VYDRZI FASADA V PERFEKTNIM STAVU
DLOUHYCH 14 LET?

Firmy vénujici se udrzbé fasad rostou v nasem rybnicku jako
houby po desti. Opravdu byste si koupili sluzbu s 10 letou
zarukou, kdyz je samotna firma na trhu teprve 6, nebo dokonce
méné¢ let?

Takovou firmu je docela jednoduché zlikvidovat a zalozit si fir-
mu novou. V minulosti jsme jiz podobného jednani byli svédky
v dobach, kdy se bytové domy zacaly hromadn¢ zateplovat

a tyto firmy podvadély s materialem i zarukou, a i kdyz zaruka

VICE NA HTTPS://PROGRAMCISTAFASADA.CZ

meéla bézet jeste dlouho poté, firmy jiz neexistuji a klientim
nezbylo, nez si najit odbornou pomoc, a v mnoha ptipadech
jsme byli osloveni pravé my. Na oko to v§e vypadalo vybor-
né, zaruka na papite, ale v konecném dusledku mate fasadu

bez zaruky nebot’ se na plivodni majitele zaniklé spolecnosti
uz nedostanete.

ZNATE “PROGRAM CISTA FASADA”?

Firma Umyjemto se jiz deset let snazi zlepsit situaci na trhu

a vysvétluje zakaznikiim, jak se efektivné a dlouhodobé¢ starat
o fasadu domu vSech typu. Proto pted lety vyvinuli spolecné
s jednim z nejkvalitnéjSich vyrobet fasadnich barev,
$vycarskou znatkou KABE Farben, program zvany Cista
fasada, ktery nabizi nejdelsi zaruku na trhu bez marketin-
govych lakadel. Odbornici z Umyjemto svym zakazniktim
neslibuji nemozné, ale poskytuji spolehlivy servis po celou
dobu trvani programu.

“V porovnadni s konkurenci se nas program Cistd fasada
miize na prvni pohled zdat vice nakladny. Ale v dlouhodobém
horizontu se nas pristup zakaznikiim urcite vyplati. S nami se
mohou spolehnout, ze budou mit pod kontrolu jak fasadu

v perfektnim stavu, tak potrebné finance. Neslibujeme neredl-
ne. Ale v ramci naseho programu dokazeme fasadu udrzet ve
vyborné kondici jesté déle, nez je avizovana doba zaruky,”
fika Martin Herman, feditel spole¢nosti Umyjemto.

NEBO 800 221 227
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POVINNOSTI A PRAVA CLENA SV]

UHRADA PRISPEVKU
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JAKE PLATBY POCET OSOB V BYTE OVLIVNUJE?

Samozrejmou povinnosti kazdého Clena SV] je finan¢ni podileni
se na chodu domu - presné jde o Ghradu prispévkil na spravu
domu. Sem ovSem nespada pouze jejich hrazeni, ale také schva-
lovéani druhu sluzeb a vyse zaloh.

POSKYTOVANI UDAJO

Jednou ze zdkladnich povinnosti clena SVJ, jiz upravuje

§ 1177 odst. 2 obcanského zakoniku, je nahlasit pocet osob,
které v byté bydli. Clen SVJ toto musi ozndmit osobé, ktera je
odpovédna za spravu domu. Uvedeny museji byt vSechny osoby,
které v byté bydli souhrnné alespon tfi mésice v roce. Takova
povinnost se pak samoziejmé vztahuje i na najemce bytu.
Mimo to, Ze je zakotvena tato povinnost v obcanském zakoniku
zminénym ustanovenim, Ize ji dovodit i ze zdkona €. 67/2013
Sb., o sluzbach, kde vznika ndjemci oznamovaci povinnosti vici
poskytovateli sluzeb, jimz bude v tomto pripadé vlastnik, ¢ili
pronajimatel, bytu.

Vlastnik, ¢i ndjemce, tak musi vzdy Cinit bez zbytecného
odkladu, tedy ve chvili, kdy doba obyvani jiz v souhrnu dosdhne
dvou mésict. Lze-li delsi pobyt osob v byté predpokladat, mélo
by byt takové nahlaseni ihned zkraje samozrejmosti. Co se tyce
sankce za poruseni této oznamovaci povinnosti, zdkon stano-
vuje pokutu 50 K¢ za kazdy den s prodlenim. Vznikne-li skoda

v souvislosti s neohlaSenim poctu osob, samozrejma je pak jeji
néhrada.

PRONAJEM BYTU
A POVINNOST SDELOVAT INFORMACE

Veer

jediny povinny, ovsem osobni udaje téchto jiz povinné nejsou.
Co se tyCe o obsahu pripadné ndjemni smlouvy, jde pouze

o zélezitost smluvnich stran. Informace o totoznosti stran
zlstavaji jen v konkrétnim smluvnim vztahu a nikomu jinému
na né nevznika pravni narok, coz vsak neznamena, ze predani
nékterych tidaji by nebylo zadouci. Modelovou situaci mohou
byt havarie v byté — v takovém pripadé rychlému reseni problé-
mové situace napomaha moznost najemce kontaktovat.

V souvislosti s problematikou sdélovani informaci je ovsem
tfeba poznamenat, ze vybor SVJ si mtize do stanov zanést
povinnost vlastnika sdélovat urcité tidaje o ndjemcich, je jmé-
no, prijmeni a kontakt.

Sdéleni poctu osob v byté Zijicich neni v zddném pripadé samo-
ucelné. Jde o dllezity idaj, ktery hraje roli v otazce rozuctovani
sluzeb poskytovanych ze strany SVJ. Jde o osoby rozhodné pro
zUCtovani za konkrétni obdobi, v némz se ma za to, Ze v byté
budou s vlastnikem (ndjemcem) zit déle nez dva mésice.

Co pocet osob neovliviiuje, je ale vyse prispévki na spravu
domu, nebot ta se odviji od velikosti podilu vlastnika

na spole¢nych ¢astech domu. Odchyleni se od tohoto ustanove-
ni je mozné, ovsem pouze v pripadé, Ze se zména stanov nutna
v tomto ohledu bude pfijata jednomyslné.

DODRZOVANI DOMOVNIHO RADU

Domovni rad je dalezitym internim predpisem, ktery se pfimo
dotyka vlastniku i ndjemct, nebot upravuji primo zivot v SVJ.
Vétsinou jsou v ném upravovany otazky ohledné uzivani
spolecnych prostor a pravidla chovani. Néktera ustanoveni
domovniho fadu museji navic byt dle NOZ upravena

i ve stanovach SVJ. Kde vlastné ale tkvi rozdil mezi stanovami
vidla, podrobnosti pak upravuje domovni rdd. Povinnost ¢lena
SVJ dodrzovat domovni fad je samoziejmosti, jeho pravidly se
ovsem neridi pouze vlastnici a ndjemci, ale i podnajemci

a navstévy.

PRAVA CLENA SV]J

Mezi zakladni prava clena SV] patfi prirozené podilet se na cho-
du SVJ, Gcastnit se shroméazdéni a hlasovat na ném. Zastanme
jesté chvili u organizace SVJ jako samostatné pravnické osoby —
¢len SV] ma i pravo byt ¢lenem jeho statutarniho organu

a nahlizet do Ucetnictvi SVJ. Co se nahliZeni tyce, 1ze obecné
konstatovat, Ze neexistuje vétsi mnozstvi typu dokumentd,

do nichz by ¢len SV] nemohl nahlizet. Smi nahlizet do podklada
ke shroméazdéni, do pfipadného spravniho i soudniho spisu, kde
je SVJ tcastnikem rizeni. Kam ovSem clen SVJ] nahlizet nem-
ze? Zejména do dokument, které se nevazi k SVJ jako
takovému, ale k jednotlivym vlastnikiim. Pfikladem jsou ndjem-
ni smlouvy k jednotlivym bytovym jednotkam.

Dezinfekce proti
koronaviru a jinym
hrozbam

PRO SPOLECENSTViI VLASTNIKU | BYTOVA DRUZSTVA

Pravidelné i ohniskové dezinfekce, ochranu
proti Skdcim a rizikové vyklizeni zajistujeme
Akce plati do 31, 12. 2020 jiz od roku 2000. Chranime tak majetek i zdravi

Kod: SVJ2020 obyvatel bytovych domu.
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PRAVNI PROBLEMY SV]

KDY MUSI VLASTNIK
UMOZNIT PRISTUP DO SVEHO BYTU?

Obcansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.) uklad4 v § 1183
vlastniku bytové jednotky povinnost umoznit osobé odpovédné
za spravu domu, tj. spolecenstvi vlastniku jednotek, resp. jeho
zastupci (déle jen ,SV]®), pfistup do jeho bytu, pfipadné

do spolecné casti, ktera slouzi vylucné k uzivani vlastnika,

za UCelem umisténi, idrzby a kontroly zafizeni pro méreni
spotreby vody, plynu, tepla a jinych energii. Ve stejném para-
grafu je vsak rovnéz zakotvena povinnost SV]J vlastnika pred
vstupem do jeho bytu za témito Ucely predem vyzvat

k umozneéni pristupu. Alternativni moznosti, Setrnéjsi k soukro-
mi vlastnika, je rddné provedeny samoodecet v pripadé, ze tuto
moznost vlastniku technické podminky umoznuji.

Pokud ani po rddné a vcasné vyzveé vlastnik nespolupracuje

a odmita umoznit pristup do svého jednotky ma SVJ nékolik
moznosti, jak nastalou situaci resit. Obecné je mozné domahat
se splnéni povinnosti vyplyvajici z § 1183 soudni cestou, pri-
Cemz je v tomto pripadé vyhodné, pokud SV] vlastnika vyzvalo
k umoznéni vstupu pisemné, i kdyz forma vyzvy neni zdkonem
stanovena. Déle je také velmi vhodné, aby byla SV] vyzvalo
vlastnika v dostate¢cném ¢asovém predstihu, priCemz ani zde
zakon nestanovi zadné konkrétni lhity. Vzhledem k tomu,

ze soudni feseni problému je spiSe feSenim krajnim, ma SV]J

k dispozici i jiné prostredky, které se vsak velmi lisi dle konkrét-
ni situace. Prikladem pri neumoznéni odectu teplé vody stanovi
zakon €. 67/2013 Sb. v § 6, Ze v takovém pripadé ¢ini v daném
zlCtovacim obdobi u vlastnika spotrebni slozka nakladi trojna-
sobek primeérné hodnoty spotfebni slozky naklada pripadaji-
cich na 1 m2 podlahové plochy zuctovaci jednotky.

Zavérem je treba zduraznit, Ze v kazdém pripadé je SV] povinno
zajistit rddné rozdctovani, a proto by mélo dbat prevence

a vyzyvat vlastniky k umoznéni vstupu do jednotky s dosta-
te¢nym casovym predstihem a také individualné resit kazdy
konkrétni problematicky pripad.

CO DELAT, KDYZ VAS SOUSED
NAD VAMI TRAP{ HLUKEM A VIBRACEMI?

Pranik hluku a vibraci ze sousedniho bytu spadé pod kategorii
tzv. imisi dle & 1013 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoni-
ku. Jedna se o zasah do vlastnického prava, ktery vznikl kolizi
dvou vlastnickych prav — vlastnika jednotky a jeho souseda.
Zakon rozlisuje v takovém pripadé mezi imisemi primymi, kdy
soused zamérneé vytvari hluk ¢i otresy, resp. zamérné privadi
jiné imise do bytu vlastnika, a mezi imisemi nepfimymi, kdy
dochdzi k praniku hluku nebo otresu jako vedlejsi jev uzivani
sousedova bytu. Pfimé imise jsou zakazané vzdy a nezalezi pri-
tom, jakou mérou soused vlastnika redlné obtézuje. V pripadé
imisi nepfimych pak naopak velmi zalezi na stupni obtézovani,
pricemz je nutné zvazovat zejména intenzitu, dobu, ve které

k ruseni dochazi a jak dlouho trva, dale pak, zda jde o ruseni
jednorazové, opakované, Gmysiné, zda je predmét vytvarejici
hluk nebo vibrace uzivan v souladu s jeho tcelem apod.
Vlastnik musi (nejednd-li se o vyse zminény pripad zdmérného
obtézovani hlukem a vibracemi) strpét hluk a vibrace

v mife pfiméfené mistnim pomérim, pokud tento hluk

a vibrace podstatné neomezuji obvyklé uzivani jeho bytu. Mist-
nimi pomeéry se rozumi konkrétni situace v dané lokalité,

tj. to, co je bézné sousedsky tolerované a odpovidajici mistnim
zvyklostem. Pojem ,,mistnich poméri“ neni nikde pevné sta-
noven nebo vyjadren ve fixnich limitnich hodnotéch, a proto,

nedosahuje-li hluk takové intenzity, pfi které by dochazelo

k prekroceni limit upravenych v hygienickych predpisech,
ponechava se zde rozhodnuti o (ne)primérenosti soudcovskému
uvazeni. Kazdy pripad je proto velmi individudlni.

Proti obtézovani hlukem a vibracemi se lze branit tzv. soused-
skou Zalobou. Takovou ochranu muze uplatnit i ndjemce ¢i

jind osoba, kterd je opravnéna k uzivani bytu. Soused, vlastnik
bytu, ze kterého vychdazi zdroj ruseni, je odpovédny (spolu se
samotnym rusitelem) vzdy bez ohledu na zavinéni, i v pfipadé,
ze rusitelem je nékdo jiny (ndjemnik, jind osoba opravnéna

k uzivani) a je pak jeho povinnosti sjednat s timto rusitelem
napravu. Soud pak v pripadé uspésné zaloby stanovi sousedu
povinnost zdrzet se ruseni, nestanovi vsak uz povinnost prove-
deni konkrétnich opatfeni. Nebudou-li vSak opatfeni provedena
dostatecné efektivné, muze byt sousedu ulozena pokuta,

a to i opakovane.

Z&avérem je treba rici, Ze reSeni soudni cestou je fesenim spise
krajnim a pomérné nakladnym s nejistym vysledkem. Je proto
dobré zvazit, zda neni skutecné mozné se se sousedy na reSeni
efektivné dohodnout a vyresit tak konflikt mimosoudné.

ZVEREJNENI UCETNI ZAVERKY

- KAZDOROCNI POVINNOST SVJ VUCI REJSTRIKU

V soucasné dobé je jedinou kazdoro¢ni povinnosti, kterou musi
spolecenstvi vlastniki vici rejstriku splnit, uverejnéni tcetni
zavérky, tj. vloZeni schvalené Gcetni zavérky za uplynuly rok
do sbirky listin, kterou vede rejstiikovy soud (tim je zpravidla
prislusny krajsky soud).

DO KDY?

Ze zékona o Gcetnictvi (€. 563/1991 Sb.) vyplyva, Ze je spolecen-
stvi vlastnikd povinno predat Gcetni zdznamy prislusnému rejs-
trikovému soudu do 30 dnt od schvéleni prislusnym organem,

kterym je dle § 1208 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoni-
ku, shromazdéni, nejpozdéji vsak do 12 mésict od rozvahového

dne, tj. dne, ke kterému je prislusna tcetni zavérka sestavovana.

CO VSECHNO JE TREBA VLOZIT DO SBiRKY?

Nedilnou soucésti Gcetni zaverky je dle zakona ¢. 563/1991

Sb., o Gcetnictvi, rozvaha, vykaz zisku a ztraty a priloha, kterd
vysvétluje a doplnuje informace obsazené v rozvaze a vykazu
zisku a ztraty. Zpusob sestaveni GcCetni zaveérky a jeji jednotlivé
Casti jsou pak blize popsany ve vyhlasce ¢. 504/2002 Sb.

JAKYM ZPUSOBEM LZE
UCETNI ZAVERKU VLOZIT DO SBIRKY?

Nejjednodussim zplisobem je zaslani podepsané Gcetni zavérky
prislusnému rejstrikovému soudu prostfednictvim datové
schranky, ma-li ji spolecenstvi vlastnikd ztizenou. Dale Ize také
Ucetni zavérku zaslat na elektronickou adresu soudu, tj. e-mai-
lem, webovou aplikaci ePodatelna (dostupnou na www.justice.
cz), pfipadné na elektronickém nosici dat. V téchto pripadech je
vhodné pripojit kratky pfipis, ve kterém je oznacCeno spolecen-
stvi a ktery obsahuje zadost o zaloZeni Gcetni zavérky do sbirky.
Vsechny vyse zminované dokumenty (vyjma pripisu) musi byt
ve formatu PDF. Pri vkladani Gcetni zavérky do sbirky listin se
nehradi soudni poplatek.

JAK VYBRAT
VHODNOU FIRMU
NA RENOVACI FASADY.

V poslednich dvaceti letech se u nas velmi intenziv-

né revitalizuji a zatepluji bytové domy. Je to logicky
krok, ktery plyne z klimatickych podminek a vyvoje
cen energii na nasem uzemi. Vyvoji ku prospéchu
napomohla i fada dotacnich programii, jako byly napr.
Zelena usporam, IROP nebo Panel. Jak provedené
zatepleni starne, vidime, Ze se na ném mnohdy proje-
vuje neuspokojiva kvalita prace a materialu. Mnoho
vlastniki bytovych domi proto nyni zvazuje revitaliza-
ci zatepleni fasady.

v

UMYT FASADU MNOHDY OPRAVDU NESTACI

Opléchnuti fasddy vysokotlakym Cisti¢em neni renovace fasady. Jde pouze
o nutnou pravidelnou ddrzbu. Pokud jiz méte na fasadé plisné ¢i fasy, je
nezbytny k zajisténi jeji dlouhodobé Zivostnosti komplexni zasah.

NiZKA CENA VERSUS KVALITA PROVEDENI

Komplexni oprava vyzaduje piistup ke v§em mistim fasddy v&etné oken,
parapetu a jinych detaild. To lze zajistit pouze s leSenim. Proto na tomto vy-
baveni rozhodné neSetrete, pouhd plosina neni spravna cesta. Nezapomente,
Ze s plosinou prichdzite kromé jiného také o moZnost kontroly.

Vi VUBEC FIRMA, CO DELA?

Nejprve si ovéite, zda renovacni ndvrh oslovené firmy vychdzi z bohatych
zkuSenosti se zateplenim stejného typu objektu. Chtéjte vidét pisemny
technologicky postup pro opravy riznych defekti na vaSem domé. Jak a
¢im opravi trhliny a diry v zatepleni, utrZzené parapety, defekty na okennim
osténi nebo jejich doplnéni po vyméné oken v bytech.

JAK POZNAT PRISTUP SERIOZNi FIRMY?

Zajisti vam prohlidku a revizi celého objektu vcetné provazeb mezi
konstrukcemi. Napiiklad stfecha ma podstatny vliv na fasadu. Posoudi i
soucasné zatepleni a vyhodnoti, zda je viibec renovace tou spravnou cestou
pro vas dim. Bude fesit i pfipadné negativni projevy v bytech, jako jsou
napriklad plisné. Dejte si hlavné pozor na firmy, které se ohdnéji populdrnim
zaklinadlem ,,DOTACE". Faktem je, Ze dotace na renovace zateplenych
fasdd aktudlné na trhu k dispozici nejsou.

REFERENCE A ZKUSENOSTI

Ovgite si zkugenosti dané firmy u redlnych zakazniki. Casto se firmy chlubi
velkym poctem referenci, které ovS§em mnohdy neodpovidaji obratu a stafi
firmy.

NAZOR ODBORNIKA:

Dr. Tom4s Skalicky, technické poradenstvi

DELSI ZARUKA NA OPRAVU
NEZ NA NOVA OPATRENI

Na novy zateplovaci systém je obvykld zdruka 5 let. Potom je velmi zvlast-
ni, Ze nékteré firmy se snazi ziskat pozornost zdkaznika podstatné dels{
zdrukou na myti ¢i na renovaci nez na pivodni zatepleni. Podezielé je, kdyz
garantem takovéto zdruky byva firma, kterd ptisobi na trhu pouhé jednotky
let nebo dokonce pouhych par mésict. Proto si vzdy divéryhodnost dané
firmy radéji dikladné ovéite.

KDE HLEDAT PRAVDIVE
INFORMACE 0 FIRMACH?

Nejlepsim ndstrojem je obchodni rejstitk (OR). Do néj se jednoduse
dostanete, kdyz do internetového vyhleddvace napisete slova ,,OR Justice®.
Potom kliknéte na prvni vyhledany odkaz a zobrazi se vdm jednoduchd
stranka ,, Vefejny rejstiik a sbirka listin* na portdlu Justice.cz, zfizeného Mi-
nisterstvem spravedlnosti. Do vyhleddvaciho pole napiste bud’ jméno firmy
nebo jeji ICO. Pak se vam zobrazi zdkladni informace o dané firmg — adresa
jejiho sidla, ICO a den zdpisu, coZ znamend datum vzniku firmy. V dal§im
fadku jsou uvedeny tii odkazy: Vypis platnych, Uplny vypis a Sbirka listin.

* Vypis platnych — souhrnné informace o firme v soucasnosti
—najdete zde kromé zdkladnich tdaju také predmét jejiho podnikéni, kdo ji
zastupuje a kdo ji vlastni.

« Uplny vypis — souhrn vyse uvedeného v minulosti — zjistite napt. kdo
firmu dfive zastupoval a kdo ji vlastnil.

o Sbirka listin — zde muzete nahlédnout do ucetnich vysledku firmy. Kazda
firma ma zakonnou povinnost zvetejnovat ucetni vysledky, tedy napriklad
obrat. Z danych informaci, které najdete u vykazu zisku, si miiZete snadno
ovetit redlnost referenci a zkusenosti. To v§e vdm pomize udélat si vlastni
dsudek o fungovani firmy a jeji schopnosti plnit zaruky. Pokud firma tyto in-
formace neuvadi, povazujte to za prvni varovani pred spolupraci s takovouto
firmou.

JAKOU FIRMU ZVOLIT?

Osobné doporucuji IP IZOLACE POLNA, s.r.0. Tato firma na trhu pusobi
jiz 25 let a md bohaté zkuSenosti s kompletni revitalizaci. Za dobu své
piisobnosti opravila vice neZ 800 bytovych domi po celé Ceské republice a
patii mezi nejlépe hodnocené firmy z fad zdkazniki. Navic aktivné spolu-
pracuje s Univerzitnim centrem energeticky efektivnich budov (UCEEB) a
Vyzkumnym tdstavem stavebnich hmot (VUSTAH).

Narodil se v Pardubicich v roce 1976. Vystudoval Fakultu chemicko-technologickou na Univerzité Pardubice a absolvoval
postgradudlni studium na Univerzité Fribourg ve Svycarsku. Je autorem nebo spoluautorem péti publikaci v mezindrodnich ¢aso-
pisech a dvou skript. V soucasnosti se vénuje inzenyrskym ¢innostem a souvisejicimu technickému poradenstvi.




PROFIPREDSEDA

V poslednich nékolika letech se roztrhl pytel s nabidkami takzvaného profesiondlniho predsedy. O co presné se jedna?
Ve zkratce jde o to, Ze externi osoba, ktera neni clenem Vaseho SVJ nebo BD se ujme funkce predsedy, nebo se stane
jednim z clenti vyboru. Pied pocatkem pandemie jsme délali priizkum mezi 700 prazskymi SV]J - oslovili jsme je s otaz-

kou, zda zvazuji, zvaZovali ¢i si dovedou predstavit, Ze budou v budoucnu zvazovat ,,profesionalniho predsedu®. Dozvé-
déli jsme se, ze zhruba 15% SVJ profipredsedu zvazovalo v minulosti ¢i jej zvazuje. Pfes jednu tfetinu spolecenstvi si pak
dovede predstavit, ze budou tuto sluzbu zvazovat do budoucna. V mnoha SVJ se tak rok co rok na shromazdéni opakuje
situace, kdy vybor sdéli, Ze jiz nechce ve funkci pokracovat a vyzve cleny, aby se do vyboru prihlasili. Nikdo ale ruku
nezvedne, a to ani po dalsich vyzvach a pfemlouvani. Vybor tak vétsinou zatne zuby a pokracuje ve funkci dale. Mnozi
se vsak pripady, kdy vybor ekl ne a zvolil profipfedsedu. Jak to pak funguje, jaka jsou pro a proti jsme se zeptali pana
JUDr. Vojtéch Opocenského z portalu svjpravnik.cz, ktery sluzby profipredsedy poskytuje.

JAK JSTE SE K PRACI PROFIPREDSEDY DOSTAL?

S kolegou jsme zacali poskytovat tuto sluzbu po nékolika letech
zkusenosti v pravu nemovitosti, kdy jsme se jako pravnici kon-
krétné na bytové pravo specializovali. Vzhledem k nasi praxi

to byl logicky krok, jak klientim poskytovat komplexni spravu
nemovitosti tak, aby byli spokojeni. Vykon funkce predsedy je
pomeérné naroc¢na a odpoveédnd prace, proto jsme radi, ze do nas
klienti vkladaji daveéru.

PRO JAKA SV] JE PROFIPREDSEDA
VHODNY A PRO JAKA NAOPAK NIKOLIV?

Profesiondlni predseda je vhodny pro vSechny druhy spole-
Censtvi, kde neni kapacita nebo vile funkci zastavat. Taktéz

nds Casto poptavaji spolecenstvi ¢i druzstva, kterd maji néjaky
problém, typicky kdy je dtim rozdélen na dva nebo vice ,tdbort*
a profipredseda by mél vztahy mezi vlastniky narovnat. Obecné
1ze tvrdit, Ze profipredseda je vhodny pro spolecenstvi vSech
velikosti, nicméné v téch vétsich (pres 40 jednotek) je vhodné,
pokud ma v domé alespon kontrolni komisi, ktera jeho kroky
koriguje.

CO VSECHNO PROFIPREDSEDA DELA?

Profipredseda ridi chod domu a stara se o spole¢né Casti objektu
v kooperaci se spravcem. Dale je odpovédny za vedeni pisem-
nosti spolecenstvi, vedeni Gi¢etnictvi, svolavani shromazdeéni,
svolavani hlasovani per rollam, fe$i havarijni opravy, planuje
rekonstrukce, je soucdsti sousedskych sporu. Téch ¢innosti je
skutecné velké mnozstvi a tézko se néjakym zplisobem pausali-
zuji. Casto taktéZ zaleZi na potfebach jednotlivych spole¢enstvi
a ty nasledné reflektujeme v ramci smlouvy, kterou se spolecen-
stvim uzavirame.

MUZE PROFIPREDSEDA FUNGOVAT

I JAKO JEDEN Z CLENU VYBORU?

Samozrejme je to jedna z moznosti jak k profipredsedovi pfistu-
povat. Casto si lidé profipfedsedu zvoli a pokud jsou s nim

v rdmci vyboru spokojeni, nechaji ho pak jednat jako
samostatného predsedu s kontrolni komisi.

JAK SI PROFIPREDSEDU ZVOLIT
- JAK PROBiHA PROCES VOLBY?

Predsedu je mozné zvolit jako kohokoliv jiného do statutarniho
organu spolecenstvi. Jediné ,co mize jeho volbu znemoznit,
jsou ustanoveni stanov, které by jeho Clenstvi ve statudrnim
organu pravnické osoby, jakozto nevlastnika bytové jednotky,
zakazovaly.

CO BY MEL SPRAVNY PROFIPREDSEDA UMET?

Jedna se o komplexni disciplinu a pro kvalitni vykon funkce
predsedy je urcité vhodné, aby umél takovy predseda jednat
s lidmi. Rovnéz se hodi mit organizacni vlastnosti a néjaké
pravni minimum, aby predseda védél, co si muze ve vztahu
k vlastnik(im a dodavatelam dovolit.

KOLIKA SVJ DELA VASE
SPOLECNOST PROFIPREDSEDU?

V soucasnosti jsme samostatni predsedové, predsedové jako
clenové vyboru a nebo predsedové predstavenstva v bytovém
druzstvu v 19 subjektech v Praze, Plzni a Brné. MGzu fict,

Ze zaznamenavame vysokou miru spokojenosti s nasimi sluzba-
mi, jelikoz neexistuje subjekt, ktery by spolupraci s ndmi rozva-
k jednotlivym vlastnik(im a zaroven dynamickym rozvojem nasi
spolecnosti, ktery umoznuje efektivni praci naseho tym pravni-
ki a ekonomt s dirazem na detail.

S CIM NEJZAJIMAVEJSIM JSTE

SE PRI ,,PROIFIPREDSEDOVANI“ SETKAL?

Z pravniho hlediska jsou nejzajimaveé;jsi vybérova rizeni

u velkych rekonstrukci objektt. Nicméné pro mé osobné jsou
zajimavé i casto bandlni spory mezi vlastniky jednotek,

do kterych je Casto predseda zatazen a musi je vyresit.

JAK VYBRAT PROFIPREDSEDU?

Vybirejte s rozvahou, prece jen jde o nékoho, kdo se bude

o0 vas dim starat nasledujici roky. Jednak mate na vybér, zda
bude profipredseda samostatny organ, nebo zda bude jen
¢lenem vyboru. Osobné doporucuji to druhé a pokud uz
profipfedsedu jako samostatny organ, pak je vhodné zridit

i kontrolni komisi, nebo alespon ponechat minimalné dvéma
clentim SVJ spolupodepisovaci prava k el. bankovnictvi. Pro
vsechny Cleny je také vhodné zridit nahlizeni do el. bankov-
nictvi. Trochu nestastné pak je, kdyz déla profipredsedu stejna
firma, kterd spravuje dim — nemusi v tom byt problém, ale je
tu nevyhnutelné stret zajmu spocivajici v tom, ze spravce pak
nemad kdo hlidat.

KDO MUZE DELAT PRFIPREDSEDU?

Bohuzel v podstaté kdokoliv, takze jen zdiraznim to, co jsem
rekl pred chvili - provéfujte poradné, kdo bude profipredsedu
délat a rozhodné doporucuji ponechat si v rukou néjaké kont-
rolni mechanismy.

PODLIAHYCL

www.podliahycz.cz

NOVA EPOXIDOVA PODLAHA
DO SPOLECNYCH PROSTOR
VASEHO DOMU!

Provadime opravy starych betonovych podlah ve
sklepnich prostorach, chodbach, technickych

mistnostech, kolarnach, vestibulech, garazich atd.

Pouzivame nezavadné a bezzapachové materialy
na bazi epoxidovych a polyuretanovych pryskyric,
diky kterym jsou podlahy otéruvzdorné, vysoce
odolné, trvanlivé a vyborné se udrzuiji (tklid).

] DODAVKA A REALIZACE
5 po CELE &R

REALIZUJEME
PROTISKLUZOVE PASY VE
VYFREZOVANYCH DRAZKACH

Protiskluzové pasy ve vyfrézovanych drazkach
maji vynikajici trvanlivost.

Drazky frézujeme diamantovou frézkou

a vyplnujeme epoxidovou pryskyrici s kiemicitym
piskem. Vysledkem jsou skvélé protiskluzové
vlastnosti a trvanlivost.

CISTE MOTIVUJE K CISTOTE A ZAPLATITE
MENE NEZ BYSTE CEKALI.

REALIZUJEME PRYSKYRICOVE PODLAHY,
CO SE UKLIiZi SKORO SAMY.

+420 602 185 582

podlahy@podlahycz.cz

www.podlahycz.cz



