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Vnitrodruzstevni smémice VS 02

Pravidla pro opravy, udrzbu a investice
BYTOVYCH DOMU

Vypracoval Overil Schvalil
Jméno Pavla Zitnikova Domovni ditvérnici Clenové predstavenstva
usneseni ze schiize usneseni ze schiize
Podpis domovnich divérniki predstavenstva ¢.13/2026
Datum 15.5.2026 28.5.2026 2.6.2026
Smeérnice byla piijata XXXVII. shromédzdénim delegati dne 18.6.2026.

Vvdén & Tato smérnice nabyva G€innosti od 18.6.2026 a rusi

ydani €.01 ) . A ; :
VnitrodruZstevni smérnici ¢.4 - Jednotny postup a pravidla
pro zadavani zakazek

Tato smérnice je vnitinim predpisem Stavebniho bytového druzstva Venkov. Originadl smérnice je
ulozen v kancelari SBD Venkov. Zmény a dopliky této smernice schvaluje predstavenstvo druzstva
a prijima shromazdeni delegatii.
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¢l. 1
Uvodni ustanoveni

1. Tato smérnice stanovuje pravidla pro tvorbu, ¢erpani, planovani a evidenci dlouhodobé
zalohy (ddle jen DZ) na opravy, Udrzbu a modernizaci bytovych domu ve spravé druzstva.

2. DZse rozumi finan¢ni prostiedky uréené k zajisténi udrzby, oprav, obnovy a modernizace
spole¢nych ¢asti bytovych doma.

3. Smérnice je zadvazna pro C¢leny druZstva, organy druzstva, spravu druzstva a dalsi osoby
podilejici se na spravé bytovych domd.

4. Clenska schze samospravy si pro vybér cenovych nabidek mdze zvolit své zastupce — VYBOR
SAMOSPRAVY. Vybor samospravy se sklada z domovniho dvérnika a minimalné dvou ¢lent
samospravy. VZdy musi byt dodrZzen lichy pocet ¢len(.

Cl. 2
Tvorba dlouhodobé zalohy na opravy a dodatecné investice

1. KaZda lokalita je povinna vytvaret své vlastni financ¢ni prostfedky (DZ) tak, aby byla
hospodarsky samostatnd a byla schopnd uhradit vSechny své naklady spojené s idrzbou
spole¢nych ¢asti domu, a taktéz vytvaret dostate¢nou financni rezervu na opravy a
modernizaci domu. DZ nelze pouzit pro jinou lokalitu ve spravé ¢i majetku stavebniho
bytového druzstva.

2. DZje tvorena mési¢nimi prispévky clenl druzstva, stanovenymi podle podlahové plochy byt(
(K&/m?2).

3. Minimalni vysi DZ na m? schvaluje shromazdéni delegat na navrh pfedstavenstva druzstva.
4. Navrh vyse DZ pro jednotlivé domy stanovuje technik ve spolupraci se samospravou domu, a
to na zdkladé technického stavu domu, planovanych oprav, investic, dlouhodobého planu

obnovy a dostupnosti finanénich prostredku.

5. Pfi ¢erpani DZ musi byt na u¢tu domu vidy ponechana minimalni likvidni rezerva ve vysi
stanovené predstavenstvem druZstva, nejméné vsak 100 000 K¢, pokud technicky stav domu
neurdi jinak.

Cl.3
Cerpani dlouhodobé zlohy
DZ m{ze byt ¢erpdna na:
1. Opravy, udrzbu a technické zhodnoceni spoleénych ¢asti domu, zejména:

> zaklady véetné hydroizolaci,
> nosné konstrukce (svislé i vodorovné),
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stfecha a stresni plast,

obvodovy plast domu (fasada, zatepleni),

vchody, chodby, schodisté, sklepy, spole¢né mistnosti,

okna a dvere spolec¢nych prostor,

balkony a lodzie,

spolec¢na technicka zafizeni (vytahy, Sachty, strojovny, kominy, vzduchotechnika —
centralni odsavani, COV, p¥ipojky vody a kanalizace do bytového domu).

2. Opravy a udrzbu rozvodu a technického vybaveni domu:

>

>
>
>

>
>

svislé rozvody studené a teplé vody, vodorovné rozvody s uzavérem az po vodomeér,
svislé odpadni potrubi,

rozvody plynu ve spolecnych ¢astech domu nebo Sachté az k plynoméru,

rozvody ustfedniho topeni, radidtory, ventily ve spolecnych ¢astech domu i v bytech,
kotle, bojlery apod., pokud ¢lenska schize samospravy nerozhodne jinak. V pripadé
individualniho zajisténi vytapéni a ohtfevu vody je ¢len povinen druzstvu oznamit instalaci,
vyménu nebo zménu kotle ¢i bojleru a doloZit revize dle platnych predpist.
elektroinstalace spolecnych prostor a hlavni domovni vedeni az k bytovému jistici,
spolecné antény (STA) a dalsi spolecné rozvody.

3. Provozni naklady souvisejici se spole¢nymi ¢astmi domu:

>

revize a kontroly technickych zatizeni (elektro, plyn, hromosvody, vytahy, pozarni zatizeni
apod., komin, spalinové cesty),

zajisténi bezpecnosti a provozu domu (osvétleni spoleénych prostor, protipozarni
opatfeni).

4. Naklady spojené s pozemkem naleZejicim k domu:

>

udrzba, opravy a pripadné pofizeni pozemku, parkovisté.

5. Ostatni naklady:

YV V V V V V V

deratizace, dezinfekce a dezinsekce

vyména pomeérovych indikator topnych nakladd (RTN);

vydaje spojené se splacenim avéra véetné viech poplatk;

vydaje spojené se splacenim vnitrodruzstevnich pljéek poskytnutych druzstvem
nakup drobného spotfebniho materidlu, nutného k provozu domu;

mzdové naklady souvisejici s provadénim udrzby a drobnych oprav v domé;
naklady na zvlastni sluzby (geodetické prace, rozbory vody, inZenyrska a technicka
pomoc, znalecké posudky, spravni poplatky atd.

DZ nelze Cerpat na opravy a investice do jednotlivych druzstevnich byta ¢i nebytovych jednotek,

které jsou v najmu fyzickych osob, ¢lenl druzstva. Tyto naklady hradi najemce (smérnice VS_03).
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Cl. 4
Planovani oprav a investic

Plan oprav a investic sestavuje technik druzstva na zakladé ndvrh(i a pozadavk( projednanych na
schizich ¢lenské samospravy dané lokality. Kazdy pozadavek zarazeny do planu oprav musi byt
doloZen pfislusSnym zapisem ze schlize ¢lenské samospravy.

Opravy a investice se déli na:

Limit (s DPH) planuje, navrhuje
> béZnou udrzbu (€l.5) 0 - 25 000 K¢ domovnik, technik
» drobna zakazka (Cl.6) 25 001 - 150 000 K¢ samosprava, technik
> strednizakazka (Cl.7) 150 001 - 500 000 K¢ samosprava, technik
> velka zakazka (Cl.8) 500 001 a vice samosprava, technik

V pfipadé vzniku investi¢nich vicenaklad:

> Vicenaklady do 500 000 K¢ schvaluje predseda predstavenstva na zakladé doporuceni
technika druzstva v soucinnosti se samospravou.

> Vicenaklady nad 500 001 K¢ schvaluje predstavenstvo druzstva v soucinnosti s technikem
druZstva a samospravou.

Cl.5
Béina udriba 0-—25 000 K¢

Jedna se o drobné opravy, béZnou udrzbu a provozni zasahy, které nevyzaduji vybérové fizeni ani
pfedchozi schvaleni ¢lenskou schiizi samospravy a mohou byt zadany pfimo.

Tyto prace zajistuje domovni divérnik nebo technik druzstva. Domovni divérnik je povinen
informovat technika druzstva o planované opravé a doloZit objednavku nebo doklady k ndkupu
materialu Ci provedené opraveé.

Za béznou udrzbu se povaZzuje zejména:

vymeéna zarovek, zajisSténi vypinacu, zasuvek a drobnych oprav osvétleni,

vyména jmenovek, zamkd, klik, viozek, drobné opravy dvefi, poStovnich schranek atd.,
lokaIni opravy omitek, maleb a natérl, udrzba sklepnich a spole¢nych prostor,

drobné instalatérské opravy (napf. vyména ventil(l, tésnéni apod.),

¢isténi vpusti, Zlabd a odpadi, vyvoz COV,

odstranéni havarijnich nebo bezpecnostnich zavad mensiho rozsahu,

zajisténi uklidového a provozniho materialu,

vV V V V V V VYV VY

zajisténi materialu a zafizeni pro udrzbu pozemku a parkovist atd.
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Drobné opravy nesmi byt Gcelové rozdélovany na vice samostatnych objedndvek za ucelem
obchazeni pravidel pro zadavani zakazek.

Cl.e
Drobna zakazka 25 001 - 150 000 K¢

Jedna se o opravy stfedniho rozsahu. Zakazku zajistuje technik a zarazuje si ji do planu oprav a
investic na zakladé poZadavku samospravy, doloZzeného spolu se zapisem z ¢lenské schlize
samospravy. PoZzadavek musi byt projedndan a schvalen predstavenstvem druzstva.

Pozadavek samospravy bude obsahovat rozhodnuti:

> o pfipadném pfimém zadani zakdzky (oslovi se 1 firma, dodavatel sluzby),

> 0 mnozstvi poptanych, oslovenych dodavatelt (2 a vice),

> navrh firem k osloveni, zaslani poptavky,

> kdo schvali cenovou nabidku (samosprdva nebo prfedem zvoleny vybor samospravy).

Paragony, uctenky a faktury predava domovni davérnik druzstvu osobné nebo elektronicky
prostfednictvim e-mailu. Na kazdé faktufe musi byt uvedena adresa lokality, ke které se naklad
vztahuje a na kterou ma byt ptislusna ¢astka zauctovana. Technik predklada cenové nabidky
samospraveé spolu s podklady a pfipadnym doporucéenim. Vybrana nabidka podléha schvaleni
predstavenstvem druzstva. Samospravé bude dolozeno rozhodnuti predstavenstva, véetné
odUvodnéni pripadného zamitnuti.

Cl.7
Stfedni zakazka 150 001 — 500 000 K¢&

Jedna se o rozsahlejsi opravy a technické zasahy. Zakazku zajistuje technik a zarazuje si ji do planu
oprav a investic na zakladé pozadavku samospravy, doloZzeného spolu se zapisem z ¢lenské
schize samospravy. PoZzadavek musi byt projednan a schvalen predstavenstvem druzstva.

Pravidla pro zadani zakazky:

> technik oslovi minimalné 3 firmy, dodavatelé,

> cenové nabidky podléhaji vybérovému fizeni (schvaluje samosprava nebo zvoleny vybor
samospravy s technikem,

> u zakazek presahujicich 150 000 K¢ s DPH je povinné uzavieni pisemné smlouvy o dilo.
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Technik predkladd cenové nabidky samospraveé spolu s podklady a pfipadnym doporucéenim.
Vybrana nabidka podléha schvaleni pfedstavenstvem druZstva. Samospravé bude doloZzeno

rozhodnuti pfedstavenstva, véetné odlvodnéni pfipadného zamitnuti.

Cl. 8
Velka zakazka nad 500 000 K¢

Jedna se o vyznamné opravy, rekonstrukce a investi¢ni akce. Zakazku zajistuje technik druzstva a

zarazuje si ji do planu oprav a investic na zdkladé pozadavku doloZzeného zapisem z ¢lenské

schize samosprdvy. PoZzadavek musi byt projednan a schvalen predstavenstvem druzstva.

Pravidla zakazky:

>
>

musi byt osloveny minimalné 3 firmy, dodavatelé,
podléhd vybérovému Fizeni dle €1.10 této smérnice.

Cl.9
Havarijni a neodkladné opravy

Havarijni opravou se rozumi stav, kdy:

> je ohroZen Zivot nebo zdravi osob,

> hrozi vznik nebo rozsifeni Skody na majetku,

> je prerusena nebo vainé naruSena zakladni funkce domu (voda, elektfina, vytapéni, vytah
apod.).

Havarijni opravu lze zadat okamzité bez predchoziho schvaleni a bez vybérového fizeni, ato v

rozsahu nezbytném k odstranéni havarijniho stavu.

Havarijni zdsah je opravnén zajistit:

¢ technik druzstva,

e domovni divérnik,

e predseda predstavenstva nebo jim povérend osoba.

O provedeni havarijni opravy musi byt bez zbytecného odkladu pisemné informovano:

e predstavenstvo druzstva,

e technik druzstva,

e pfislusna samosprava domu.
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Cl. 10
Vybérové fizeni (VR) - postup

1. Vyhlaseni VR
Vybérové tizeni se vyhlasuje vidy u zakdzek nad 500 001 K¢ (v€etné DPH). Zadavatelem zakazky je
technik druzstva nebo predseda predstavenstva.

2. Priprava VR
o SPECIFIKACE ZAKAZKY - technik pfipravi technickou specifikaci zakazky (rozsah, misto,
termin, kvalita materialu, technologicky postup).
e VYZVA K PODANI CENOVE NABIDKY
> Vyzva se podava pisemné nebo elektronicky, oslovi se minimalné tfi firmy.
> Vyzva musi obsahovat - identifikaci zadavatele, dorucovaci adresu pro nabidky,
statutdrniho zastupce, misto plnéni, kontaktni osobu, predmét zaddani, pozadavky na
zpUsob zpracovani nabidky (technicka specifikace realizace dila, obchodni podminky,
pozadavky na dokumentaci), zplisob doruéeni nabidky, kritéria vyhodnoceni nabidky,
predpokladany termin zahajeni praci, poZzadavek na polozkovy rozpocet, termin
doruceni nabidky (min. 14 kalendarnich dni), oznameni o moznosti prohlidky mista
predmétu plnéni zakazky, je-li to potfebné.

3. Prijeti cenovych nabidek
o Nabidky se podavaji pisesmné v uzavienych obalkach oznaéenych , VR — neotvirat”.
e Technicky pracovnik je zaeviduje pod ¢islem jednacim a preda vybérové komisi.

4. Otevirani obalek a hodnoceni

e Obdlky otevird vybérova komise ve slozeni - predseda predstavenstva, technik druzstva,
domovni divérnik a vybor samospravy.

e Komise kontroluje Uplnost nabidek a vyhodnocuje jednotlivé nabidky.

e Hodnoceni nabidek probiha podle kritérii (dodany navrh smlouvy o dilo, rozpoctova cena -
véetné vyfizeni dotace, termin realizace, doba realizace, platebni podminky, zaruéni doba,
Cestné prohlaseni, pojisténi firmy, vypis z OR, Zivnostensky list, platné certifikaty,
reference, pozadované dokumenty). Vybérova komise vyhodnoti cenové nabidky a urci
jejich poradi od 1 a dale (Cislo 1 je pfifazeno vybrané nabidce). Nabidka, ktera nesplniuje
kritéria, mlzZe byt z vybérového fizeni vyrazena.

5. Rozhodnuti a schvaleni

e Vybérova komise vybere nejvhodnéjsi nabidku a doporudi ji pfedstavenstvu ke schvaleni.
e Predstavenstvo ma konecné slovo o zadani zakazky.

6. Uzavieni smlouvy a archivace
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Po odsouhlaseni predstavenstvem je sdéleno firmam pisemné stanovisko o vysledku
vybérového fizeni.

S realiza¢ni firmou vybrané cenové nabidky je uzaviena smlouva o dilo.

Veskera dokumentace (nabidky, protokoly, posouzeni) se archivuje minimalné 10 let.

Podpisy predstavenstva:

1.

2.

Pavla Zitnikova

Martin Grulich

Bc. Zdenka Buchtova

Bc. Maria Svehlova

Marcela Tomkova
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HRADI DRUZSTVO HRADI CLEN

m .
(Fond oprav - FO) (Najemce bytu)

Tl

Bézna udrzba
 JEDNODUCHE PRAVIDLO o
Za méFidlem a v byté = Plati CLEN Spoletné
| - a pred méFidlem

> -
H'I!"!!‘ Spoletné a pred méfidlem = it Plati DRUZSTVO
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