ZkusSenosti se zalozenim SVJ, provozem a revitalizaci

(diskuzni ptispéveék - Civin)

Vazené damy, vazeni panové,

Dovolte mi, abych i ja pfispél troSkou do diskuze. Pfevazna vétsina z Vas, jak zde sedite, jste si
zajisté radou otdazek, o kterych budu hovofit, vyzkousela na vlastni klzi. Pfesto si dovolim nékteré
zakladni body zopakovat (to pro ty, které to ¢ekd) a v pripadé zajmu jsem pfipraven po ukoncéeni
tohoto seminare s Vami nékteré zdlezitosti, zejména se zaloZzenim a rozbéhnutim SVJ individudlné
projednat.

Zalozeni SVIJ:

V Unoru 2009 byl zahdjen proces prodeje jednotlivych dom( do vlastnictvi. Co tomu
predchazelo, vétsina z Vas znd. Vznik naseho OS, sloZitd jednani s Méstem o cenach jednotlivych byt
a tedy i domu. Prodej probihal presné v tom okamziku, kdy zaroven probihal prodej nasi nemocnice.
O to vice byli nasi spoluobcané nastvani. Nicméné toto neni pfedmétem mého diskusniho prispévku.

Nase OS provedlo celkem dva seminare pro nase obcéany k zalozeni SVJ. V podstaté jsme méli
pouze dvé moznosti. VyuZzit sluzeb SMBD a nechat si zalozit SVJ tzv. ,,na kli¢“ nebo se pustit do tohoto
procesu vlastnimi silami. My jsme si zvolili druhou moznost. Ve strucnosti shrnu zakladni body vzniku
SVI.

Velice duleZita je prvni etapa — pfipravného obdobi. Od vyhlaseni zamyslu Mésta k prodeji
domu (bytd) jednotlivym vlastnik( aZ do jejiho fyzického nabyti.

Co se délo:

- Stmeleni obyvatel domu

- Volba pfipravného vyboru — jediny ukol — zaloZzeni SVJ ¢i BD (stanovy, vybér bankovniho
domu, pojistovny, jednani s Méstem)

- Vybér provozniho kapitalu (cca 1000,-K¢ na byt) — nutno pro zaloZeni SVIJ

- Pfiprava shromazdéni k zalozeni SVJ (po zapsani 3 vlastnika do KN) — je to den vzniku
spolecenstvi - pokud jste aktivni jde to rychleji

- Projednat s Méstem termin 0.shromazdéni se 100% ucasti vSech vlastnik(, pfipadné mit PIné
moce (v nasem pripadé nemuseli byt ovéreny) vlastnikd za Ucelem zvoleni vyboru a schvaleni
Stanov spoledenstvi. Nejlépe sehnat si notarku, projednat termin/terminy shromazdéni a
Mésto postavit tzv. pred hotovou véc. Pfipravit program jednanis dvémi body (Volba vyboru
a schvaleni Stanov) o zapis se postara notarka.

- prvni schize vyboru za ucelem zvoleni predsedy a mistopredsedy spolecenstvi. Je vhodné
tento den zorganizovat i 1.shromaidéni spolecenstvi, kde jsou odsouhlaseny dalsi
dokumenty: PoZarni fad, Domovni fad, Prfedpis pro stanoveni zadloh a zvolit revizora
spoleéenstvi (1-3 lidi dle rozsahu SVJ).



Zacina druhd etapa — zaloZeni SVJ jako pravniho subjektu.
Co se délo:

- zapisdo OR

- zahdjeni pfedbéznych jednani o smlouvach na banku, pojistovnu, spravu domu

- prevzeti domu do vlastni péceNa zadkladé vybéru bankovniho domu, pojistovny, spravce
domu zahdjit pfedbéind jednani a zpracovavat koncepty smluv platnych dnem zahdjeni
hospodareni.

Zacina treti a posledni etapa — zahdjeni provozu spolecenstvi.

Co se délo:

- Uzavieni smlouvy s bankou, pojisténi domu, sprdva domu

- oznamit Méstu datum, od kterého zacinate hospodafit a pozadat jej o urychlené vyuctovani
k tomuto datu.

- Smlouvy na provoz domu (obecné voda, elektfina, plyn, vytahy)

- Predani rozpist plateb vlastnikim a poZadat o v€asnou Uhradu alespon prvni platby

A kone¢né je dim Vas a zacinaji starosti.

Nejcastéjsi chyba je okamZité sniZeni plateb do fondu oprav. Tedy napf. pokud je Méstem
stanoveno 45,-Ké/m2 pak to minimdlné na % roku ponechat. Nevite, co se stane — havdrie vody,
kanalizace, vytah atd. Zpravidla jsou vsechny revize napldnovdny po prevzeti domu — nebo jsou
propadlé.

Provoz spolecenstvi

Dam je nas, vlastnici maji Rozpis plateb a vybor zahajuje svoji ¢innost v souladu se Stanovami.
V prvni fazi bude asi nejdalezitéjsi si udélat revizi viech smluv uzavienych v tomto obdobi. Podivat se
na stanovené platby a terminy plateb a zalit Zpracovavat Platebni kalendar. Ziskame prehled kolik
financnich prostfedk( potfebujeme mit na Uctu spolecenstvi, abychom ,ustali rozjezd bez vétsich
problému. ZkuSenosti ukazuji, Ze spravce domu si necha vse zaplatit!!! Tedy aktivni ¢innost vyboru
Setfi SVJ penize. My jsme si napt. zvolili za spravce TOMMI (predpokladali jsme, Ze ten, ktery do
dnesniho dne uctoval ma nejvétsi zkusenosti a tedy to bude bez problém). Opak byl pravdou — jako
vybor jsme nebyli schopni se ve vyuctovani vyznat. Nesedéli nam zalohové platby pro jednotlivé
rodiny. Nebyla stanovena jednotna cena napf. za pouzivani vytahu. Dokonce ani soucet zalohovych
plateb ndm nedal soucet plateb vlastniky. Pti Zadosti o vysvétleni ndm bylo sdéleno, Ze si to tak
jednotlivi vlastnici nastavili a je to. Nékolik mésicli jsme se tedy potykali s tim, Ze jsme vypocitavali
zalohy pro jednotlivé vlastniky podle predpokladanych plateb dle Platebniho kalendafe a narovnavali
zalohy. Pak pfisla na fadu individualni nastavovani zéloh. Ale nyni uz vime kdo, kolik a hlavné kdy.

Dalsim dokumentem, ktery jsme ve spolupraci se spravcem domu zpracovali byl Plan revizi,
resp seznam revizi, kdy byla posledni a kdy podle zakona ma byt dalsi. Tyto dokumenty jsou nutné
zejména pfi fesSeni pripadnych skodnych udalosti.



Plan udrzby a oprav je dilezitym dokumentem, ale po rozjezdu SVJ ma pouze par polozek a
to platby na ucet a pravidelné vydaje. Rozhodné bych se timto dokumentem nezabyval hned na
pocatku. Tento dokument ma smysl az ke konci roku, kdy za¢indame planovat opravy a vydaje na rok
nasledujici. Jinak ma tento dokument nasledujici strukturu:

- Opravy a rekonstrukce (co planujeme opravit zrekonstruovat)
- Ndéklady na spravu a béznou udrzbu (pojistka, uklid, revize, odmény, vtahy atd.)
- Zdlohy a platby za sluzby (zkracené voda, elektfina, plyn, provoz vytahu)

Pfedpis pro vypocet a stanoveni zaloh je dalSim dokumentem, ktery prosSel nasi revizi. Jsou
zde néktera ustanoveni, ktera vyZaduji Géetni pfi ro¢nich uzdvérkach. Doporudujeme schilizku s ucetni
a rozebrdni tohoto predpisu. Jsou zde stanoveny napt. do kterého data musi vlastnici uhradit platby
do FO a na zalohy na sluzby, kdy musi vybor jednat s vlastnikem kdyZ neplati, stanoveni zplsobu
plateb (néco se plati dle spoluvlastnickych podild — opravy a rekonstrukce, pojisténi, bankovni
poplatky atd., nékteré jsou dany na byt napt. sprava domu, uklid, odmény vyboru atd. néco dle poctu
osob v bytech napf. spole¢na el. Energie, vytah atd.), dale jak jsou vyuctovavany zalohy do Fondu
oprav, na spravu domu (zda se prevadi na dalsi rok ¢i se rozuctovavaji). Jak nalozit s prebytkem na
ucté spolecenstvi, kdy se vyuctovavaji zalohy, kdy je ucetni zavérka, co v ptipadé, kdyz se zméni
vlastnik bytu, jak naloZit s vlastniky v platebni nouzi, na jaky ucet spolecenstvi platit a neposledni
fadé je zde vzor formuldre Rozpisu mésicnich plateb.

Casem pfi jedndanich s jednotlivymi vlastniky se rovné? dostanete k dokumentu Smluvni
pokuty a pendle Jaky je postih vlastnika kdyZz neumoZni napf. provedeni revizi (plyn) neozndmeni
nabyti, pfevodu vlastnictvi, nesdéleni kontaktni adresy, nevyklizeni spoleénych prostor, neohlaseni
stavebnich Uprav v byté, nedodrzovani Stanov, Pozarniho radu atd.

VSECHNY TYTO DOKUMENTY MUSIi SCHVALIT SHROMAZDENIi SPOLECENSTVI 1111

Shromazdéni spolecenstvi — je vrcholnym organem spolecenstvi a rozhoduje dle stanov schvalenych
shromazdénim. Proto pfipravu na néj povazujeme vidy za nejdilezitéjsi.

S dostatecnym predstihem dat na védomi termin a program shromazdéni. Upozornit na
dodani PInych moci. Zde je doposud zasadni rozpor a nevime jak postupovat. Pro hlasovani staci
jeden z manzell (v pfipadé SIM) nebo musi mit rovnéz Plnou moc. V pfipadé, kdy vlastni jeden
z manzel( a napf. syn nebo dcera — je opét nutnd PIna moc druhého z ¢lend rodiny?

PInd moc vidy obsahuje: kdo zplnomocriuje, koho zplnomocriuje a k cemu (my davame
program shromazdéni, pfipadné pokud potfebujeme dosahnout max. poctu souhlasu vlastnik( (vice
jak 75%, pfimo piseme nazev hlasovani napft. revitalizace domu))

Kazdy dokument prosel hlasovanim shromazdéni, hlasovanim shromazdéni prosly i limity do
kterych je opravnén vybor uzavfit samostatné smlouvu s dodavatelem, pred kazdym hlasovanim je
uvedeno stav pritomnych, procentni ucast a nutny souhlas ke schvaleni daného bodu. Kazdé
shromazdéni zaroven odsouhlasuje, jakym zplsobem budou vlastnici seznameni se Zapisem ze
shromazdéni (kdo ma internet, tak www, kdo nema muizZe se v uUfednich hodindch seznamit
v kanceldri spolecenstvi). Praxe ukazuje, Ze shromazdéni po rozjezdu SVJ jsou i 4x ro¢né. V soucasné
dobé nam bude stacit 1x ro¢né



Schlize vyboru spolecenstvi: v nasem spolecenstvi je pravidlo, Ze kazdy ¢len vyboru ma
sluzbu na ufedni den (stfeda 18:30 — 19:30) a prvni stfeda v mésici je vyborova schize. Nase
zkusenost ukazuje, Ze je vhodné, pokud se jednd o zasadni rozhodnuti vyboru zaznamenavat i
nesouhlas ¢lena vyboru a pripadné dlivod. Zpravidla tento bod byva minimalné predmétem dalsi
diskuze. Z kazdé schlize vyboru je pofizen Zapis podepsany vsemi ¢leny vyboru. KdyzZz néktery ¢len
vyboru neni pfitomen, seznamuje se se zavéry a s prilbéhem.

K ¢emu uredni den? Jednak kterykoliv vlastnik domu se mUzZe pfijit a poradit s vyborem,
prednést Zadosti, stiznosti. Vyfizujeme korespondenci, hlaseni zmén poctu osob, zmény
v korespondencnich adresach, pfipadné pripravujeme podklady pro vyborovou schizi (napf. navrhy
smluv, ndvrh na ndkup materialu pro spolecenstvi apod.).

Zatim nevime jak postupovat, kdyz vlastnik jednotky odmita zverejnit, resp predat vyboru
svou novou korespondencni adresu.

Zadavaci fizeni, revitalizace domu a smlouvy:

Revitalizace byla prvni vétsi akci, kterou jsme museli fesit, a predpokladam, ze tak bylo i
jinde. Zdevastované domy predané plvodnim majitelem jsme museli uvést do nalezZitého stavu. Méli
jsme Stésti — byli otevieny — byt na kratkou dobu programy Novy panel a Zelena dsporam. To ovsem
predpokladalo provést zasadni rozhodnuti — svolat vlastniky na shromazdéni a presvédcit vsechny o
nutnosti investic. Rozhodné jsme zamitli mozZnost si nejprve nasetfit a poté rekonstruovat. Rovnéz se
naskytaly moznosti vyuzit nabidek spole¢nosti nabizejici provedeni revitalizace ,na klic“. Asi jsme
,Sstaré struktury” a chtéli jsme mit vydaje nasich vlastnik(l pod kontrolou.

Tedy zvolili jsme vlastni cestu — vybrat dodavatele stavby. Méli jsme na vybér jit do celé
revitalizace svysokym uGvérem a zrekonstruovat cely dim zvnéjSku a zevnitf, nebo rozdélit
revitalizaci na etapy. Nejprve obvodovy plast a po obdrZeni dotaci zahdjit rekonstrukce vnitfnich
prostor. V nasem pfipadé jsme sahli po spolecnosti Pragotherm. Jak se ukazalo, byla to pomérné
$tastna volba. Uvedend spolecnost nam zpracovala celou projektovou dokumentaci, energeticky
audit a vSechny potiebné doklady k podani Zadost na Novy Panel a Zelenou Usporam.

Pékné po poradku. Nejprve jsme museli zpracovat zadavaci fizenim celou stavbu a musim fici,
Ze alespon zde nam velice pomohl vzor zadavaci dokumentace nikoli souc¢asného spravce TOMMI, ale
spole¢nosti MIVA. Doporucujeme v Zaddvaci dokumentaci velice konkrétné stanovit, co poZadujete
udélat. Obecné pasaze, které se daji napasovat na cokoli velice znesnadnuji zavérecné rozhodovani
vyboru a rovnéz vedou k obecnym nabidkam. Zatimco ostatni nabidky obsahovali pouze rdmcové
seznam praci, v nékterych pfipadech i seznamy spolecenstvi kolik a jaky uvér jim tyto spole¢nosti
zajistili. Nabidka od spole¢nosti Pragotherm na zakladé obhlidky na misté, poZadavkid investora
zpracovala velice podrobny rozpis, v€etné cenové nabidky za jednotlivé etapy. Zde jsme méli velice
jednoduché rozhodovani.

Pfi sestavovani smluv velice doporucuji vénovat se otazkam sankci a postihim v pfipadé opozdéni
stavby (rekonstrukce). Jasné a zretelné specifikovat, kdy dochazi ke zpozdéni stavebni akce vinou
dodavatele a stanovit tvrdé podminky pfi jejich neplnéni. Jako $tastné feseni se jednoznacéné ukazalo
sehnat si svého (nezavislého) stavebniho technika (neboli dozor). Tato akce ndam usetfila mnoho



starosti a nervl. Stavebni dozor, ktery ma sepsanu smlouvu se spolecenstvim, neni zahackovan ani u
spravce ani u dodavatele je pak pravym pokladem pfi jednadnich s dodavatelem, reklamaci vad a
nedodélkd.

Domnivali jsme se, Zze Mésto bude pfi revitalizacich napomocno. Omyl!!! Naopak jsme citili,
Ze témér vsechny akce vyZadujici souhlas Mésta byli zdlouhavé a spiSe proti jednotlivym
spolecenstvim neZ pro jejich dobro. Pocinaje vydanim stavebniho povoleni, kde jsme nakonec
s dodavatelem pouzili stavebniho inspektora, protozZe jinak by nase revitalizace snad ani nezacala.
Néjaké upozornéni typu — musite pozddat o zdbor pozemku na leSeni — ne!!l My Vam poplatek
odpustime, kdyZ tedy délate okapové chodniky za nds — Ne!!! Tady byla jednoznacné vidét snaha
naopak z nas vytahnout, co se da.

Vlastni kolaudace domu byla vice neZ usmévnda. VSechny potifebné doklady jsme maéli
pfichystany — jsme si mysleli. Nejenom, Ze kolaudace byla zahajena po 32 dnech, ale byla zaroven
nasmérovana tak, abychom méli co nejmensi pocet dnl na odstranéni zavad. PoZadoval se po nas
hygienicky rozbor vody (néjaky), prestoze Krajska hygienicka sprava vydala prohlaseni, Ze neni tfeba.
Pozadovalo se po nas madlo pro vozickare, prestoze bylo v Zapise konstatovdno, Ze nemame
bezbariérovy vstup do domu. PoZadovalo se po nas oznadeni pruhy na dvere, které byly neprihledné,
zatimco dvere, které byly z ¢irého skla, byt oznaceny nemusely. Nakonec jsme vSe Uspésné zvladli a
koncem roku 2010 bylo zkolaudovano a nas diim byl v provozu.

Zatimco Novy Panel pracuje rychle — jiz koncem roku 2010 jsme byli vyzvani k sepsani
smlouvy a Uhrady pravidelné po predloZeni potvrzeni od banky, Ze splacime Gvér nam jsou pravidelné
poukazovdany. Zde bych se asi zminil o tom, Ze uzavirat Uvér a snazit se vpasovat do smluv, ze pokud
spoledenstvi splati Uvér predéasné, nepodléhd toto bankovnim poplatkim je zcestné. Dotace
z Nového Panelu dostavate po dobu splaceni tvéru!!! Tedy pokud dfive zaplatite — pfestane dotace
chodit.

Zelena uspordm to je jiné kafe. Vice neZ rok jsme cekali na ziskani Cisla a potvrzeni o
registraci. Teprve neddvno jsme obdrzeli vyzvu o dodani polozkového rozpoctu fakturace a se
stanovenim vySe pridélené dotace. Nicméné i tuto ¢ast mame za sebou a zahdjili jsme etapu
rekonstrukce vnitfnich prostor. Zahajujeme tedy opét Zadavacimi fizenimi, sepisovanim smluv atd.

Na co se tedy zaméfit v Zaddvacim fizeni a kdy je nutné zaddvaci fizeni vyhlaSovat? To zdlezi
na kazdém spolecenstvi. Nase spolecenstvi stanovili, Ze do urcité financni vySe m{zZe vybor sepisovat
smlouvy bez zadavaciho fizeni. (napt. 100.000,-K¢) Nad tuto ¢astku vZdy musi vypsat Zaddvaci fizeni a
seznamit shromazdéni (zde je ta vazba na Plan oprav). Navic je vhodné vypsat Zaddavaci fizeni, pokud
si nejste jisti vysledkem. Patrné mate svoji predstavu, ale technické zaleZitosti dost dobre
nerozumite. Pak je vhodné nechat si udélat nabidky od vice spole¢nosti. My vidy preferujeme
prohlidku na misté.

Obsah Zadavaciho fizeni:

- Zdakladni udaje o spolecenstvi
- Co chceme realizovat (jasné, struc¢né, srozumitelné) a dobu kdy chcete realizovat



- Vase specifické pozadavky (napf. jednoducha PD, co ma byt vysledkem, dodani atestl
atd.)
- Reference a pfipadné navrh smlouvy od dodavatele

Po vybéru dodavatele sepsani HS:

- Zde musi byt jasné stanoveno objednatel a dodavatel (IC, sidlo, €.uctu)
- Celkova cena (v nasem pripadé vcetné DPH)

- Specifikace dila

- Sankce pfi nedodrzeni smlouvy

- Stanoveni zarucni doby, zdruéni a pozarucni servis

- Z&avérecné klauzule

Spoluprace:

Opét zkuSenosti ukazuji, Ze jsme sice pravnim subjektem, ale rada od zkusSenéjsich je
k nezaplaceni. Tuto ¢innost bych rozdélil na spolupraci mezi jednotlivymi SVJ a BD v rdmci interniho
fizeni a na spolupraci s jednotlivymi SVJ pfi aktivitach vici Méstu.

Interni zalezitosti jednotlivych SVJ — zejména fesSeni neobvyklych situaci, sbér informaci o
vedeni shromazdéni, postupu v pfipadé, Ze vlastnici sice néco odsouhlasi (napr ve spolecnych
prostorech nebude uskladnén zadny material), ale pak to sami nedodrzZuji atd. Tedy rady, napady,
tiskopisy.

Spoluprace pfi spoleénych postupech vicéi Méstu. Jednd se zejména o Upravy v Uzemnim
planu, jeho schvalovani, néresti a nedostatky tiZici nase SVJ v urcité lokalité. (Nebudu se o tom
zminovat — to zde dostatecné vysvétlil pan Vojta)

Vychodisko:

- abychom néco mohli fesit, musime znat své sousedy. Musime védét, jak dané situace fesi. K tomu je
zde informacni portal OS. Zde bychom mohli umistnit vzory dokument( fesSici problematiku SVIJ
(HIaseni zmén, stavebnich Uprav, zmény poctu osob, PIné moce atd..)

- z hlediska problému jednotlivého SVJ ¢i BD jsme z pohledu Mésta zastupci pouze Uzkého okruhu
osob byt zastupujeme tfeba 50 — 100 obyvatel. Uzemni pldn a planovéni Mésta fesi velké celky, kde
jednotlivé SVJ nemad Sanci a kdyZ tak mi vérte, Ze tento zdjem jiz predem Mésto mélo. Z hlediska
Stavebniho zdkona musite byt minimdlné zastupcem verejnosti. Musi se zpracovat fadna namitka i
pfipominka a stanovit, kdo bude tim zdstupcem verejnosti, kdo bude zastupovat obyvatele v dané
lokalité. A od toho jsme zde. Pfedejme si kontakty (tfeba formou zvefejnéni na www.bnl-sb.cz)
postavme se necitlivym zméndm v nasich lokalitach, sejdéme se, stanovme postup a pokud nam
budou chybét podpisy, seZzefime si je cestou naseho OS.


http://www.bnl-sb.cz/

