Stavební bytové družstvo Prachatice sídlo Husinec
IČO 00038750
Směrnice č. 1/2019
Placení oprav a výměn v  jednotkách a společných částech domu

A. Všeobecné ustanovení
1) Předmět úpravy jsou části nemovité věci, které jsou společné.

2) Určení společných částí domu vychází z Nařízení vlády č. 366/2013 Sb. (Nařízení vlády o úpravě některých záležitostí souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím)
3) Společnými částmi domu, jako částmi podstatnými pro zachování domu včetně jeho hlavních konstrukcí a jeho tvaru i vzhledu, jakož i pro zachování bytu jiného vlastníka jednotky, a zařízení sloužící i jinému vlastníku jednotky k užívání jednotky podle § 1160 odst. 2 občanského zákoníku, jsou zejména:

a) vodorovné a svislé nosné konstrukce včetně základů domu, obvodové stěny domu,

b) střecha včetně výplní výstupních otvorů, izolací, hromosvodů, lávek, dešťových žlabů a svodů venkovních či vnitřních,

c) komíny jako stavební konstrukce v celé své stavební délce, včetně vyvložkování pořízeného spolu s komínem, mimo dodatečně instalovaných komínových vložek pořízených se souhlasem osoby odpovědné za správu domu jednotlivými vlastníky jednotek, do nichž jsou zaústěny tepelné spotřebiče těchto vlastníků a které tvoří jeden technologický celek jako spalinová cesta tepelného spotřebiče,

d) zápraží, schody, vchody a vstupní dveře do domu, průčelí, schodiště, chodby, výplně stavebních otvorů hlavní svislé konstrukce (okna včetně okenic),

e) výkladní skříň (výkladce) v rozsahu, v jakém se nachází v rovině obvodové stěny domu, včetně vnějšího skla a rolety výkladce, která je vždy ve výlučném užívání vlastníka jednotky, kromě částí výkladce vstupujících od vnitřního povrchu obvodové stěny do vnitřního prostoru místnosti,

f) balkony, lodžie, terasy, atria, i v případě, že jsou přístupné pouze z bytu, dveře z balkonů, lodžií a teras; tyto společné části, jsou-li přístupné pouze z bytu, jsou vždy ve výlučném užívání vlastníka příslušné jednotky,

g) domovní kotelny, místnosti výměníkových (předávacích) stanic, včetně všech technických zařízení a součástí, nejsou-li ve vlastnictví jiné osoby,

h) výtahy ve společných částech, včetně evakuačních a požárních výtahů, autovýtahů a autoplošin, vnější požární schodiště,

i) půdy, mandlovny, prádelny, sušárny, kočárkárny, kolárny, sklepní kóje a místnosti nacházející se ve společných částech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo součást bytu,

j) bazény, dále prostory, v nichž jsou umístěna parkovací místa, pokud nejsou zahrnuty v jednotce.

Společnými částmi domu jsou vždy obvodové stěny prostorově ohraničující byt i v případě, že jde o nenosné svislé konstrukce, dále všechny nosné svislé konstrukce uvnitř bytu, jako jsou zejména stěny, sloupy a pilíře, vždy s výjimkou povrchových úprav, jako jsou vnitřní omítky, malby a případné krytiny na stěnách, tapety, dřevěné či jiné obložení, kazetové stropy a podobné vnitřní obložení stěn nebo stropů, a dále konstrukce zabudovaných skříní ve stěnách.

Podlahy jsou společnými částmi domu, vyjma podlahových krytin v bytě a všeho, co je spojeno s položením či usazením a s funkcí příslušného druhu podlahových krytin, spolu s případnou kročejovou protihlukovou izolací a s tepelnou izolací, je-li součástí podlahové krytiny a nezasahuje do společných částí domu.

Společnými částmi domu jsou dále:

a) přípojky od hlavního řadu nebo od hlavního vedení pro dodávky energií, vody, pro odvádění odpadních vod, pokud nejsou ve vlastnictví dodavatelů, domovní potrubí odpadních vod až po výpusť (zařízení) pro napojení potrubí odpadních vod z bytu, domovní potrubí pro odvádění dešťových vod,

b) rozvody elektrické energie až k bytovému jističi za elektroměrem,

c) rozvody plynu až k uzávěru pro byt,

d) rozvody vody teplé i studené včetně stoupacích šachet, ať jde o hlavní svislé rozvody, nebo odbočky od nich až k poměrovým měřidlům pro byt, nebo k uzávěrům pro byt, nejsou-li instalována měřidla pro jednotlivé byty, včetně těchto měřidel nebo uzávěrů; to se netýká rozvodů uvnitř bytu, včetně vodovodních baterií,

e) jde-li o centrální vytápění, celá soustava rozvodů tepla, včetně rozvodů v bytě, radiátorů a jiných otopných těles, včetně termostatických ventilů a zařízení sloužícího k rozúčtování nákladů na topení; části rozvodů umístěné v bytě, radiátory a termostatické ventily jsou ve výlučném užívání vlastníka jednotky jako společné části,

f) protipožární zařízení, nouzové osvětlení včetně záložních zdrojů, osvětlení společných částí,

g) veškerá zařízení vzduchotechniky až k zapojení do bytu, pokud byla pořízena jako společná; to se netýká zařízení vzduchotechniky, pořídí-li je vlastník jednotky; obdobně to platí pro veškeré druhy ventilací,

h) systémy rozvodu a příjmu televizního signálu a datových sítí až k zapojení do bytu,

i) rozvody telefonu, domácí zvonek, vnitřní vybavení a umělecká výzdoba společných částí domu, vjezdové závory, brány, vrata a jiné příslušenství domu, které je nezbytně nutné k provozu domu a k užívání jednotek a z hlediska své povahy je k tomuto účelu určeno.

4) Určení společných částí domu dle bodu č. 3 platí u domů, kde není založeno prohlášení vlastníka v katastru nemovitostí. U domů již rozdělených na jednotky blíže společné části domu určuje Prohlášení vlastníka. 
B. Jednotlivě
1. Elektrická instalace:

a) náklady na opravy a výměny hrazené z FO

· přípojka do hlavního elektroměrového rozvaděče včetně jističů

· rozvaděče společných částí domu

· zvonkové tablo u vchodu do budovy, včetně slaboproudých rozvodů k bytům a bytového telefonu

· silnoproudé rozvody ve společných částech domu včetně svítidel a společných spotřebičů

· společná televizní anténa, zesilovač a rozvody včetně bytové zásuvky

· hromosvody

· nouzové osvětlení ve společných prostorách

· bytové rozvaděče, pokud je výměna v rámci rekonstrukce elektroinstalace domu

b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· rozvody od bytového rozvaděče ke spotřebičům v bytě včetně bytového rozvaděče, který je ve výlučném užívání nájemníka a včetně spotřebičů
· revize bytového rozvaděče, pokud se nejedná o výchozí revizi
· zvonek sloužící pouze pro jednotku, pokud není součástí společného zařízení
2. Otvorové prvky a vestavěný nábytek:

a)
náklady na opravy a výměny hrazené z FO

· vchodové dveře do domu, na balkony a lodžie

· všechna okna ve společných prostorách včetně zasklení

· oplechování parapetů

b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· oprava a výměna všech dveří v bytě včetně vchodových dveří do bytu

· prahy dveří

· kuchyňské linky a vestavěné skříně

· oprava zasklení všech oken a dveří v bytě

· Oprava kování, těsnění, seřízení a promazání společných oken ve výlučném užívání

3. Omítky, malby a nátěry:

a)
náklady na opravy a výměny hrazené z FO

· venkovní omítky včetně omítek komínů, balkonů, lodžií, vstupu a oplechování ve fasádě

· vnitřní omítky všech společných prostor kromě sklepních kójí ve výlučném užívání
· malby a nátěry stěn a všech společných konstrukcí kromě sklepních kójí ve výlučném užívání
· nátěr venkovní části oken

· nátěr všech prvků na fasádě

· nátěr radiátorů při výměně v případě, že se výměna hradí z FO

b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· vnitřní omítky nebo tapety v jednotkách
· oprava maleb a nátěrů všech konstrukcí a zařízení v jednotce
· nátěr vnitřních částí oken a vchodových dveří jednotky
4. Ústřední vytápění:
a)
náklady na opravy a výměny hrazené z FO

· zařízení společných kotelen včetně boilerů pro centrální ohřev TUV

· rozvody, radiátory a regulační radiátorové ventily u centrálního zásobování teplem a domovních společných kotelen

· expanzní nádoby včetně přívodního potrubí, pokud slouží více lidem

· regulační ventily, čerpadla a další tvarovky pro centrální regulaci topného systému domu

· termoregulační ventily, poměrová měření 
· elektronická regulace a měření včetně elektronických hlavic

b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· kotle, tepelná čerpadla rozvody a radiátorové články etážového vytápění včetně čerpadel, bez ohledu na umístnění kotle, tepelného čerpadla v domě

· expanzní nádoby sloužící jen jedné jednotce
· kamna, krby lokálního vytápění

5.
Zdravotní instalace: rozvody – teplé a studené vody

a)
náklady na opravy a výměny hrazené z FO

· podzemní vedení

· hlavní společné vodorovné a svislé rozvody (stoupačky),

· uzavírací ventily hlavní, ventily stoupaček a ventily bytové ve stoupačce, vodoměry studené i teplé vody v bytech i společných částech domu

· společné boilery

b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· rozvody teplé a studené vody v bytech od vodoměru

· baterie a zařizovací předměty: dřezy, umyvadla, vany, záchodové mísy, splachovací nádržky,

· boilery v bytech včetně rozvodů teplé vody v bytě

· odpadní potrubí k odbočce ve stoupačce od všech zařizovacích předmětů

6. Příčky

a) náklady na opravy a výměny hrazené z FO

· příčky ve společných prostorech
· dřevěné příčky rozdělující společné prostory 

b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· nenosné dělící příčky v bytech včetně bytového jádra

· dělící příčky sklepní a půdní, oddělující prostory užívané nájemníky
7. Podlahy

a)
náklady na opravy a výměny hrazené z FO

· podlahy ve společných prostorech 
· výměna celých konstrukcí podlah na lodžiích a balkonech včetně oplechování a isolací

b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· podlahy, dlažby a obklady v jednotkách
8.
Plynová zařízení
a)
náklady na opravy a výměny hrazené z FO


- rozvody plynu ke společnému plynovému kotli,


- společný plynový kotel


- rozvody k bytovým plynoměrům včetně uzávěrů

b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem


- rozvody od bytového plynoměru ke spotřebičům bez ohledu na umístnění plynoměru


- všechny plynové spotřebiče v bytech

9. Komíny

a)
náklady na opravy a výměny hrazené z FO

· komínová tělesa včetně vložkování společných komínů

· komínová dvířka a sopouchy všech komínů

b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· vložkování průduchů sloužící pro jeden byt
C.
Samosprávy si mohou odsouhlasit, že některé opravy a výměny budou hrazeny z FO místo nájemníkem (nebezpečí, havárie). Nemohou si však odsouhlasit platit opravy a výměny nájemníkem místo z FO. 
D.
Zajišťování drobných oprav: - do 5.000 Kč

Opravy nebo výměny ve společných částech domu jsou zajišťovány střediskem údržby 
SBD buď vlastními pracovníky nebo u jiných firem na základě objednávky, žádanky potvrzené předsedou samosprávy domu (pověřeným členem samosprávy).

Opravy si může zajistit samospráva přímo u jiných dodavatelů jen na základě objednávky vystavené samosprávou. Tuto opravu musí nahlásit na SBD z důvodu proplacení faktury. 
E.
Výměny předmětů v bytech 

Při výměně předmětů a konstrukcí, které si hradí nájemník sám, může samospráva povolit část 
nákladů hradit z fondu oprav, a to v tom případě, kdy takový předmět byl v minulosti ve většině bytů vyměněn.

F.
Zajišťování velkých oprav: nad 5.000 Kč

Velké opravy na společných částech domu zajišťuje středisko údržby SBD na návrh samosprávy, 
nebo podle vlastního zjištění. Středisko dále zajistí výběr dodavatele, určí způsob provedení a zajistí 
potřebná povolení státní správy. Uzavře smlouvu, nebo objednávku s dodavatelem. Návrh na budoucího dodavatele může podat samospráva. Středisko údržby návrh posoudí a po konsultaci se 
samosprávou, rozhodne o realizaci. 

G.
Přebírání oprav a výměn:
1/
Drobné opravy a výměny hrazené nájemníkem kontroluje a přebírá nájemník. Pokud provádí opravu středisko údržby přiloží k faktuře potvrzený montážní list.

2/
Opravy a výměny hrazené z FO a prováděné


a) 
středisko údržby SBD – předá údržbář, nebo technik střediska montážním listem odpovědnému zástupci samosprávy


b)
cizí firmou – písemně přebírá technik střediska údržby za účasti odpovědného zástupce samosprávy (pokud nedojde k jiné dohodě).

H.
Stavební úpravy v bytě

1)
Stavební úpravy, které podléhají stavebnímu řízení podle Stavebního zákona. Nájemník požádá SBD o předběžný souhlas a k tomu doloží:


- výkresovou dokumentaci (pokud je potřeba)


- souhlas všech nájemníků v domě včetně termínu zahájení a dokončení prací


- způsob provádění prací (odbornou firmou, svépomocí apod.)


- další informace potřebné pro posouzení žádosti


Po předběžném schválením představenstvem zajistí nájemník potřebné doklady pro vydání 
stavebního povolení, včetně žádosti a předá je na SBD. Útvar údržby, jako majitel domu, žádost 
potvrdí. Pokud orgány státní správy nevydají kladná vyjádření, předběžný souhlas SBD se zruší.

2)
Stavební úpravy, které nevyžadují povolení stavebního úřadu, požádá nájemník SBD o souhlas, který po schválení představenstvem, vydá útvar údržby.
3) Bez vydaného předchozího souhlasu družstva je přísně zakázán jakýkoliv zásah do nosných nebo ztužujících konstrukcí domu (jedná se především o bourání příček, dále o vybourávání nových otvorů ve zdivu nebo zvětšování stávajících atd.)
I. Opravy garáží
1. Elektrická instalace:

a) náklady na opravy a výměny hrazené z FO

· přípojka do hlavního elektroměrového rozvaděče 
· hlavní elektroměrový rozvaděč včetně jističů a elektroměrů
· podružný elektroměr, pokud není garáž součástí bytového domu
· hromosvody a jejich revize
b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· elektroinstalační rozvody v garáži nájemníka včetně zásuvek, vypínačů a světel
· revize elektroinstalace
2. Otvorové prvky:

a)
náklady na opravy a výměny hrazené z FO

· vjezdová vrata do garáže včetně zárubně, pokud je garáž součástí bytového domu
· všechna okna v garáži, pokud je garáž součástí bytového domu
· oplechování parapetů oken, pokud je garáž součástí bytového domu
b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· opravy nebo výměny výplní vjezdových vrat
· výměna prahů a zárubní vjezdových vrat
· oprava zasklení nebo jakékoliv výplně oken 

· Oprava kování, těsnění, seřízení a promazání vjezdových vrat a oken
3. Omítky, malby a nátěry:

a)
náklady na opravy a výměny hrazené z FO

· venkovní omítky a oplechování ve fasádě, pokud je garáž součástí bytového domu
· venkovní malby a nátěry stěn a všech společných konstrukcí oplechování, pokud je garáž součástí bytového domu
· nátěr venkovní části oken a vjezdových vrat, pokud je garáž součástí bytového domu
b)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· vnitřní omítky 

· oprava maleb a nátěrů všech konstrukcí a zařízení v garáži
· nátěr vnitřních částí oken a vjezdových vrat garáže
4. Podlahy

a)
náklady na opravy a výměny hrazené nájemníkem

· podlahové krytiny, dlažby a obklady v garážích
· výměna celých konstrukcí podlah a izolací
Schváleno shromážděním delegátů dne  31. 5. 2019 s účinností od  1.6.2019
Stávající směrnice č.9 ze dne 28.2.1997 se ruší v plném rozsahu 

