ZPRAVODAJ ¢. 18 - ¢ervenec 2008

pro ¢leny a najemniky Krusnohor bytového druzstva

Zpriva 0 19. shromazdéni delegati

V podvecer dne 6.6.2008 se sesli delegati Krusnohor bytového druzstva, aby podle planu projednali ve
svém 19. shromézdéni vysledky prace a hospodareni druzstva. Z celkového poctu 29 delegétii domovnich usek
bylo ptitomno 26. Pfipraveny program tak mohl byt pfedloZen a projednavan.

Po jednomyslném zvoleni organii shromazdéni zah4jil jednani pifedseda pfedstavenstva Lubomir Vrbacky

a privital ptitomné.
Zpréva piedsedy. Piedseda se ve své zpraveé zabyval zabezpeCovanim prostfedki na opravy. Druzstvo spravuje
zhruba 121 tis.m? bytové plochy a z ni predepisuje aktualng roénd najemné ve vysi 32,67 mil.K&. Pramérna
sazba najemného je 22,50 K&/m?. Leto3ni plan oprav predpoklada vydaje za velké opravy (zatepleni, vyména
oken, opravy stfech, opravy objektu Americka 2205) v ¢astce 24,5 mil.K¢, tj. asi 75 % z ptredpisu najemného.
Dosud byly opraveny domy o celkové obytné plose 12.160 m?, zbyva tedy opravit zhruba 109 tis.m% V
soudasnych cenach stavebnich praci a materialdi tedy &ini naklad takto vztaZeny na 1 m’ obytné plochy
4.370 K¢. Takto vyjadiené néklady na opravy zbyvajicich domii pfedstavuji v soucasnych cendch zhruba
480 mil.K¢!M!

Je tedy zfejmé, ze pokud by rlst ndjemného pouze kopiroval rlst cen stavebnich praci, nebo se za nim
dokonce opozd’oval (coz je v nasem piipadé dnesni tempo deregulace), nebudou tyto finan¢ni zdroje stacit na
zlepSovani, vlastng ani na udrzeni stavajiciho, ne pravé dobrého stavu nasich domil. Uéelem ¢lenstvi v bytovém
druzstvu nemuze byt jen bydleni az do tplného vybydleni domd, ale také jejich fadné udrzba. O tom, Ze tento
fakt neberou mnozi najemci v tivahu, svéd¢i, Ze v letosnim roce jsme museli oslovit 13 domi, abychom mohli
planované opravy zahdjit ve 3 z nich. Pfitom mira neochoty pfistoupit na ekonomicky zdivodnéné zvyseni
najmu neni nijak mald. Z oslovenych 13 domt nesouhlasila vic jak polovina ndjemcit v 6 domech. Rust
najemného, ktery by odpovidal skutecnym pottebam, je sice krok nepopularni, ale nezbytny. Proto je i nezbytné
déle trvat na podmince, aby vSichni n4jemnici souhlasili se zvySenim sazby najemného. V dosud zateplenych
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Americkd 2205: Vzhledem k zcela zbytecné a zkreslené provedené medializaci zalezitosti tohoto objektu
(byly vysloveny dokonce iracionalni obavy, Zze druzstvo se snazi pod zadminkou opravy domu piipravit
najemniky o jejich byty), coz poskozuje dobré jméno druzstva, povazujeme za nutné uvedenim objektivnich
skutecnosti informovat ¢leny druzstva:

V druhé poloving roku 2007 se projevila porucha statiky domu ¢€.p. 2205. V jeho zdech se objevily trhliny az po
§if1 5 mm. Geodetické méteni nasledné prokéazalo, Ze doslo v fijnu az prosinci k dal§imu sedani v podlozi domu
s nejvetsim pohybem v rohové ¢asti zapadni Stitové stény, a to o 7 mm.

Zavér statika byl jednoznacny - postizeny dim vystéhovat, protoze v dusledku pokracujiciho pohybu v
podlozi hrozi nebezpeci destrukce technickych rozvodi a v piipadé rozvodu plynu nebezpeci uniku a
nasledného vybuchu plynu. Proto byl plyn 11. 1. 2008 po piedchozim opakovaném pisemném upozornéni
odpojen. Doba trvani opravy byla ptedbézné stanovena na jeden rok.

Bylo ziejmé, Ze byty v dotené Casti domu nebude mozné delSi dobu uZzivat nejen kvili odpojeni
plynového rozvodu, protoze vytapéni, tepla voda a vafeni je zajiStovano vyhradné plynem, ale v dob¢
provadéni opravy pak nebude navic mozno byty uzivat z divodl technologickych a zejména bezpecnostnich.
Takovou situaci fesi obCansky zdkonik v §§ 711a) a 712 jedinym zptisobem - vypovédi z ndjmu s pfivolenim
soudu s narokem pfidéleni ndhradniho bytu, ktery musi byt dle mistnich podminek z&sadné pfiméfeny bytu
vyklizenému. N4jemci zdkon ptiznava pouze ndhradu ucelné vynaloZenych nakladi na st€hovani, neptiznava
mu zachovani vySe regulovaného ndjemného, thradu nékladl spojenych s potfebnou tipravou ndhradniho bytu,
ani nezarucuje navrat do piivodniho bytu.

Pfedstavenstvo se vSak snazilo tuto situaci, pro ndjemniky samoziejmé velmi nepiijemnou, fesit ne soudni
cestou, ale formou dohody s maximalni mozZnou vstticnosti, kterd zajiStovala ndjemnikiim vysSi naroky nez
plynou ze zakona. Tato dohoda zaru€ovala najemnikiim fadny najem v nahradnim byté po dobu opravy domu a
navrat zpét do ptivodniho bytu po skonceni opravy, vymalovani ndhradniho bytu 1 thradu nakladi na st€éhovani
do nahradniho bytu a zpét a zachovani vySe regulovaného najmu jak v ndhradnim byté, tak i po navratu do
ptvodniho.

Dohoda pozadovala zanik ndjmu ve vyklizeném byté na dobu trvani opravy. Tento poZadavek ma sviij
vyznam, protoze oprava staticky naruseného domu bude vyzadovat prace jak zvenci, tak i zevnitf, tedy v




bytech. Pokud trva najemni smlouva, je tieba k témto pracem podle § 695 ob¢. zdk. souhlasu najemce. Jeho
ptipadny nesouhlas, byt’ jakkoli nekvalifikovany, 1ze prolomit jen soudnim rozhodnutim a mohlo by tak dojit az
k zastaveni praci. Je proto obvyklé, Ze stavebni firmy pozaduji pfedani objektu do opravy s podminkou
neexistence prav tietich osob.

Tuto dohodu vétSina z 8 dot€enych najemcti odmitla. PoZzadovali zachovani stavajicich najemnich smluv
a umoznéni pravidelnych kontrol v bytech i v ptipad¢, ze dodavatel praci s jejich pfitomnosti nebude souhlasit a
urceni terminu dokonceni praci..

Predstavenstvo, ve snaze situaci fesit, s pozadavkem zachovani stavajicich najemnich smluv souhlasilo,
ale muselo pozadovat, aby se najemnici zavazali, Ze nebudou vyuzivat svého ndjemniho prava a nebudou
vstupovat do bytl, nebudou zasahovat do prubehu praci a pii kontrole svych byt se spokoji s ucasti svého
zastupce pii kontrolnich dnech.

Avsak ani pfi splnéni své, jak sami oznacili, zdsadni podminky zachovani ndjemnich smluv, odmitlo 6 z 8
dot¢enych najemct byty vyklidit, pokud jim nebude zarucena moznost kontroly byta 1 proti viilli dodavatele a
pokud nebude stanoven termin ukonceni opravy, i kdyZ dosud neni stanoven ani termin zahdjeni sanac¢nich
praci.

Proto se predstavenstvo rozhodlo véc déale neprotahovat a tesit ji soudni cestou, kterd jist¢ nemtize byt
oznacena jako snaha najemce poskodit v jejich zakonnych pravech.

Zpréava kontrolni komise byla ptedlozena pfedsedkyni pani TomeSovou a byla shromazdénim vzata na
védomi bez pfipominek.

Zprava spravce majetku Ing. Petra Schneidera tradi¢né seznamila shromazdéni s piehledem dluhti za
najemné; piehledy podle jednotlivych domovnich useki byly pfedany delegatim. Proti minulému stavu doslo
k poklesu poc¢tu dluznikd i dluhl. Evidujeme 325 dluznikl (proti minulym 400) v celkovém objemu 4.870
tis. K¢ (proti 5.696 tis.K<).

Z velkych oprav jsme dosud opravili stfechy u 185 popisnych ¢isel za 57 mil.K¢ a chybi jich opravit 5.
Nové byly provedeny opravy fasad u tfi domt.

Zpravu o vysledku hospodateni za r. 2007 ptednesl ing. Jifi Tima. Proti pfedchozimu roku doslo k
vyraznému zlepSeni. Pfi ztraté 5.842 tis.K¢ v r. 2006 bylo v r. 2007 dosazeno zisku 1.221 tis.K¢. Nejveétsi vliv
na zlepSeni ma narist predpisu ndjemného o 4.297 tis.K¢ na 36.462 tis.KE. Vyznamny vliv md mezirocni
snizeni nakladi o 1.554 tis.K¢&, zcasti zptisobené zpomalenim financovani oprav. Vysledky hospodateni se
promitaji i do oblasti majetkové a penéznich toki, vlastni kapital se zvysil o 4.943 tis.K&. Uspéchy jsou
zavazujici 1 pro letosni rok, je stale co zlepSovat a na ¢em pracovat. Zprava byla piijata vSemi delegaty a
zahrnuta do usneseni.

Dale Ing. Tima hovofil o zpiisobu feSeni zdroji na financovani oprav bytového fondu, které si (v
navaznosti na fakta uvedena ve zpraveé predsedy) vyzaduji ¢astecné feseni peclivé uvazenym uvérem a snahou o
ziskéani dotaci. Ze soucasné situace a provedenych vypoctl vyplyva, ze budeme-li v opravach pokracovat (pii
soucasnych cenach) dosavadnim zptsobem, budeme bytovy fond opravovat 20 let. V ptipadé ziskani a pouZiti
uvéru by bylo mozno renovaci zkratit az na 11 let. Toto vyrazné zkraceni terminu potvrzuje smysluplnost a
nutnost vyuziti Gvéru, zejména také proto, Ze moznost ziskani jakékoliv dotace pro nase druzZstvo je za
soucasnych podminek takika nedostupna.

V diskusi vystoupilo 9 delegatti a funkcionaiti druzstva — fada z nich opakované — a jeji obsah je
zachycen v zapisu ze shroméazdéni. Konkrétni pfipominky byly zodpovézeny na misté, cast byla vélenéna do
usneseni. Lze konstatovat stoupajici zdjem delegatli na prospe€sném fizeni druzstva a uvédomovani si podilu na
odpovédnosti na dal$im rozvoji.

Névrh na usneseni ptfednesl pfedseda navrhové komise pan Jaroslav Zavadil a byl piijat s vyjimkou
jednoho zdrzeni vSemi pfitomnymi delegaty. Pisemné znéni usneseni dostanou vSichni delegati a bude
projednavano na schiizich domovnich tsekt. Usneseni se stava zdvaznou smérnici pro ¢innost organt druzstva
v nasledujicim obdobi.

Shromézdéni ukondil tidici schiize pan Pojer, pod¢koval za aktivni Gi€ast a poptal aspechy v dalsi praci.



Telefonujete nam?

Casto se setkdvame s nepochopenim, kdyZ volajiciho musime s politovanim odmitnout, protoZe se
dovolal v dobé, kdy pravé probihaji nase ufedni hodiny (pond¢€li a stieda, 8-10 a 15-17 hod.). Nepochopeni
spoc¢iva v tom, Ze se volajici domniva, ze se prave v této dobé budeme vénovat jeho telefonatu. Je nam lito, ale
tuto formu “ptedbihani” nepodporujeme. Pokud nas navstivite osobné v nasich kancelafich, chceme se Vam
vénovat a nemdme zdjem nase jedndni zbytecné protahovat telefonaty s jinymi. A to pomijime fakt, ze cely
hovor, o kterém se volajici jist¢ domniva, Ze probiha jen mezi nim a pracovnikem druzstva, slysi i dalsi osoby.
Na druhou stranu si celkem snadno Ize predstavit situaci, kdyby onen volajici byl tim, kdo by byl zdrzovan pfi
jednani v kancelafi. Jisté by se opravnéné citil doten za “predbéhnuti” telefonujicim. Snazné vas proto
prosime: netelefonujte nam v ufednich hodinach. Jednak hovor nemutze byt vytizen, jednak uSettite i né¢jakou tu
korunku za zbyte¢né volani.

Nasi pracovnici jsou vazani i povinnostmi v terénu; ne vzdy je proto je mozné zastihnout na telefonu v
kancelafi. Jestlize pracovnik hovor do 20 vtefin nepiijme, pfihlasi se automaticky zdznamnik, ktery volajiciho
piivitd vcetné uvedeni jména pracovnika. Nasi pracovnici maji povinnost vzkazy na zaznamiku vyftizovat
stejn€, jako by $lo o bézné hovory. Je proto zbyteéné opakované volat. Jakmile si pracovnik vzkaz poslechne,
bud’ zatidi poZzadované, nebo se vam sam ozve zp¢t.

Zména rodinného stavu

Dovolujeme si touto cestou pozadat nase ndjemniky, aby v ptipadé, Ze se ozeni (vdaji), nebo rozvedou,
nam to dali co mozna nejdiive védét, abychom mohli tuto zménu zavést do nasi evidence. Jak snatek, tak i
rozvod maji vliv na ndjemni vztah a je tfeba mit 1 po této strance nasi evidenci v fadném stavu.

Za Vasi spolupraci dékujeme jiz nyni.

Opakovani je matkou moudrosti:

Dale zopakujeme nékteré dilezité clanky, které jsme jiz v minulosti ve zpravodaji zvetejnili. Jedna se o
realizaci stavebnich iprav a o upozornéni na povinnost najemce hlasit pronajimateli osoby v byte.

Stavebni upravy

Novy stavebni zakon, platny jiz od zacatku lonského roku, usnadnil stavebnikiim prace pred zahdjenim
stavby napi. tim, Ze nékteré stavebni Gpravy jiz nevyzaduji stavebni povoleni, ale postacuje je stavebnimu
Gfadu pouze ohlasit, nékteré stavebni upravy neni tieba ani ohlaovat. Uelem tohoto piispévku vsak neni
rozebirat nebo vykladat novy stavebni zdkon. N¢které informace Vam miizou podle okolnosti poskytnout i
pracovnici druzstva, nejlépe je obratit se pfimo na mistné ptislusny stavebni trad, kterym je Odbor uzemniho
planu a stavebniho fddu Magistratu mésta Teplice, a ktery sidli na ndmésti Svobody v budové radnice.

Co vsak novy stavebni zdkon nezménil, je nutny ptedchozi pisemny souhlas majitele domu se stavebnimi
upravami. Nase druzstvo ma vSechny domy a tedy i vSechny byty ve svém vlastnictvi. Z tohoto pohledu se pfi
stavebnich tpravach v byt¢, které financuje najemce, jedna o stavebni Upravu, pro kterou je tfeba mit souhlas
majitele bytu, tedy druzstva. Pracovnici spravy druzstva jsou vybaveni dostateCnymi kompetencemi a
odbornymi znalostmi, aby byli schopni Zadost o povoleni stavebnich uprav v byté posoudit, povolit, omezit
rozsah zamyslené stavby, a pfipadné souhlas odmitnout vydat.

Jako velice dilezité je tfeba mit na zieteli, Ze povoleny rozsah nelze bez nového pisemného souhlasu
druzstva piekrocit. Je samoziejmé mozné, Ze v pribéhu stavby vyjdou najevo nové skutecnosti, které
stavebnikovi nebo projektantovi nebyly zndmy a je proto nutné na né reagovat. To vSak neopraviiuje
stavebnika, aby se od schvéaleného zaméru odchylil, a to ani tehdy, kdyZ to napf. povoli statik nebo doporuci
projektant. V takovém ptipadé je nutné jesté pred zapocetim dalSich praci pozadat znovu o souhlas druzstva
s provedenim téchto praci. Pokud by stavebnik pfekrocil povoleny rozsah stavby, zasahnul by tim nepovolenym
zpusobem do vlastnickych prav jiného, zde pronajimatele. A feSeni takové situace? Pronajimatel mitize
vyzadovat odstranéni nepovolené stavby na naklady stavebnika, miize zvazovat, jestli s takovym nijemcem
hodl4 dal setrvavat v najemnim vztahu. V krajnim piipadé€, pokud stavebnik je ¢lenem druZstva a zasah byl
takového rozsahu, ze zptsobi Skodu na majetku, mohlo by dojit i k vylouceni ¢lena ze druZstva.



V lepsim piipadé pak musi stavebnik zaplatit relativné vysoky poplatek (12.000,- K¢&) za dodate¢ny
souhlas se stavebnimi upravami, byt jen zapocatymi, nad pivodné povoleny rozsah. Rada, ze ve zvelebeni
vlastniho bydleni je tfeba postupovat v dohod¢ s druzstvem, proto rozhodné neni myslena neupifimng.

Prosim neberte to jako pfekazky ve zvelebovani bydleni, to v Zddném piipad€. Jen majitel domu ma
dokonaly ptehled o konstrukénich prvcich domu a jejich vzajemnych vlivech. Jako piiklad uved'me tolikrat
projektantem navrhnut¢é a nami zamitnuté odvétrani rekonstruované koupelny ventilatorkem (nucené
odvétravani) do spolecného odvétraciho potrubi, které funguje na principu samotizném. V okamzik, kdy se do
takového potrubi zavede nucené odvétrani, dojde ke zméné€ tahovych pomérii v potrubi a tim i k tomu, Ze Cast
odvétraného vzduchu z koupelny s ventilatorkem je tim ,,vnucena® do koupelny n€kterého ze sousedu, ktery si
pak bude opravnéné stézovat.

Doporucujeme proto jiz ve fazi uvah o stavebnich Upravach navstivit provozni pracovniky spravy
druzstva a zamysleny rozsah s nimi konzultovat. Jedna se samoziejmé o naprosto nezdvaznou a bezplatnou
konzultaci, pii které napt. miize byt ndjemnik informovan o podminkach, které druzstvo pro tu kterou oblast
stanovilo, ¢imz lze predejit jist¢ nemilému piekvapeni, kdy pies jiz naprojektované upravy, nebo i jiz
zaplacenou zalohu na rtizné prace, neni povoleni ke stavebnim upravam vydano.

Upozornéni na povinné prihlasovani nebo odhlasovani osob v byté

Novelou zakona cislo 40/1964 Sb. ,,Obcansky zakonik“, dale téz ,,0Z*, byla najemcim uloZena
vyznamna povinnost. Po¢inaje 31. bfeznem 2006 je najemce povinen pisemn¢ ohlésit pronajimateli veskeré
zmény v poctu osob, které ziji s ndjemcem v byté, a to do 15 dnli ode dne, kdy ke zméné doslo. Nesplnéni této
povinnosti zakon postihuje sankci nejvyssi — opraviluje pronajimatele, aby najemci dal vypoved z ndjmu bez
ptivoleni soudu!

Prevazna vétSina ndjemnikil jsou poctivi lidé, ktefi své povinnosti ndjemce plni fadné a vcas. Tech se
nové ustanoveni jisté nijak nedotyka. Na nepoctivce jsme vSak tim dostali do rukou dal$i nastroj, jak je najmu
bytu zbavit a ochranit tim ostatni, slusné najemniky v domé.

NN b Hoyyes foe

Lubomir Vrbacky Norbert Mazzolini Robert Fritzen
predseda predstavenstva ¢len predstavenstva Clen pfedstavenstva

Tuto ¢ast doporucujeme odsttihnout a uschovat ha vhodné misto:

Aktualizovany seznam poruchovych a pohotovostnich sluzeb:

Pohotovostni sluzba (porucha dodavky vzdy pro cely diim):

Plyn: Severoceska plynarenska, tel. 1239

Studena voda a kanalizace: SeveroCeské vodovody a kanalizace, tel. 840 111 111

Elektfina: CEZ, tel. 840 850 860, 840 840 840

Topeni a tepld voda — kromé plyn. kotelen: CEZ Teplarenska, tel. 417 810 206, 800 900 083
Topenti a tepla voda — plynové kotelny: tel. 605 267 709

Kabelova televize: tel. 844 111 116 (po-p4, 8:00 — 19:00, jinak zaznamnik)

Pohotovostni sluzba (jednotlivé havarie v bytech):
Elektro a sluzby Vaclav Pokorny: tel. 777 180 431, 776 199 941

Uiedni hodiny kancelaie druZstva:
Pond¢li a stfeda, 8:00 — 10:00 a 15:00 — 17:00 (mimo tuto dobu pouze po piedchozi dohodé!)
Telefon a fax do kancelaie: 417 533 743, GSM: 777 033 743 a 775 133 743




