Stavebni bytové druzstvo Kralupy nad Vltavou, Stefanikova 720, 278 01 Kralupy nad Vltavou

Smeérnice ¢. 1/2011

o0 najemném z byt porizenych v druzstevni bytové vystavbé a ihradach

za plnéni poskytovana s uzivanim téchto bytd

Cl. 1
Predmét upravy
(1) Tato smérnice upravuje

a) najemné v bytech v najmu fyzickych osob - ¢lenl bytového druZstva (dale jen
»najemce") v domech postavenych s financni, Uvérovou a jinou pomoci
poskytnutou podle zvlastnich pravnich predpisd o financ¢ni, Gvérové a jiné pomoci
druzstevni a individudlni bytové vystavbé ),

b)

Uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytl uvedenych v pismenu a), ktera
nejsou upravena zvlastnimi predpisy (dale jen "sluzby").

a)
b)

Cl. 2
Zakladni pojmy

Pro ucely této smérnice se rozumi:
najemnym - cena za uzivani pronajatého druzstevniho bytu,
podlahovou plochou bytu - soucet podlahovych ploch vSech mistnosti bytu a
jeho prislugenstvi ¥ a to i mimo byt, pokud jsou uZivany vyhradné ndjemcem
bytu; podlahova plocha balkdnd, lodzii, teras a sklepd, které nejsou mistnostmi,
se zapocitava pouze jednou polovinou podlahové plochy,
mistnosti - uzaviratelny prostor, ktery je uzavien ze vSech stran pevnymi
sténami, podlahou a stropem,
domem -
ddim, ve kterém jsou vymezeny byty a nebytové prostory jako jednotky podle
zvlastniho pravniho predpisu ¥, véetné prisludenstvi,
diim vcetné prisluSenstvi samostatné financovany podle zvlastnich pravnich
predpisd o financni, Uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé a
individualni bytové vystavbé, ktery neni domem podle bodu 1,
pozemkem - zastavény pozemek, na némz se bytovy ddim nachazi, a pozemek
souvisejici s uzivanim a provozem bytového domu,
organem druzstva - organ, v jehoz plisobnosti je stanoveni nagjemného z bytu,
uzivatelem bytu - osoba, ktera byt nebo Cast bytu uziva po dobu, ktera v souctu
¢ini nejméné 30 dnl v kalendarnim roce.



¢l 3
Najemné

(1) Rocni ndjemné z bytd zahrnuje ekonomicky opravnéné naklady a vydaje
domu, ve kterém se byty nachazeji, zvySené podle odst. 2 a snizené podle odst. 3
(dale jen ,upravené naklady domu").

Ekonomicky opravnénymi naklady a vydaji domu jsou:

a) naklady na revize, opravy a udrzbu domu, které podle prilohy k témto
smérnicim nejsou soulasti cen sluzeb, a vydaje na rekonstrukce ° a
modernizace ® domu, pokud nejsou uvedené naklady a vydaje hrazeny
ze zdrojl podle odst. 2,

b) naklady na opravy v bytech, které je druzstvo povinno hradit podle najemni
smlouvy, zvldtnich pravnich predpis@ ® nebo stanov, nejsou-li hrazeny ze
zdrojt podle odst. 2,

¢) naklady na spravu bytl, domu a druzstva,

d) splatky dlouhodobého investiéniho Gvéru na druzstevni bytovou vystavbu
vztahujiciho se k domu (dale jen ,anuita“),

e) splatky ostatnich Gvér( poskytnutych druzstvu a vztahujicich se k domu,
zejména uvérd na opravy, modernizace a rekonstrukce domu,

f) pojisténi domu a pozemku,

g) ucetni odpisy domu nebo byt vymezenych jako jednotky podle zvlastniho
pravniho predpisu ¥, jestlize druZstvo podle zvldétniho pravniho predpisu ”
odpisy uplatiiuje,

h) dar z nemovitosti za ddm nebo byty a za pozemek,

i) dan z prijm& pravnickych osob, resp. jeji ¢ast zaplacena druzstvem z vynost, o
které byly snizeny ekonomicky opravnéné naklady domu podle odst. 3 pism. c),

j) naklady spojené s pozemkem, zejména Uklid a udrZzba pozemku a najemné
placené druzstvem vlastnikovi pozemku

vynalozené v bézném roce.

(2) Ekonomicky opravnéné naklady a vydaje domu se zvySuji o tvorbu
financnich zdrojd na revize, Udrzbu a opravy domu, které nejsou soucasti cen
sluzeb, a na rekonstrukce a modernizace domu, a to formou pravidelnych
mésicnich i mimoradnych jednorazovych prispévkl najemcl byt (dale jen
»dlouhodoba zaloha").

(3) Ekonomicky opravnéné naklady a vydaje domu se snizuji o

a) uvéry, dotace a dary poskytnuté druzstvu na Uhradu ekonomicky opravnénych
nakladd a vydaji domu,

b) clenské vklady upsané podle stanov najemclm byt na financovani vydajl na
rekonstrukce a modernizace domu,



c) najemné zbytd, které nejsou v najmu fyzickych osob — Clend druzstva,
najemné z nebytovych prostorli v domé a o jiné vynosy druzstva z domu, a to
ve vysi stanovené organem druzstva.

(4) Upravené naklady domu se rozpocitaji na jednotlivé byty podle poméru
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose bytd v nagjmu Clend druzstva —
fyzickych osob v domé, jestlize tyto smérnice nestanovi jinak nebo jestlize 100 %
najemcd v domé nerozhodne o jiném zplsobu rozpocitani upravenych nakladd
domu nebo nékterych z nich.

(5) Anuita se rozpocitava na jednotlivé byty podle vySe nesplaceného Uvéru
pripadajiciho na jednotlivy byt.

(6) Naklady spojené se spravou bytli, domu a druzstva (napf. odmény clen(
organl druzstva, naklady na vedeni Ucetnictvi, vyGctovani najemného a sluzeb,
odpisy majetku vyjma odpisd uvedenych v odst. 1 pism. g), osobni naklady
zaméstnancl druzstva vyjma zaméstnancl zajist'ujicich opravy a Udrzbu domu a
sluzby, naklady na provoz budovy sidla druzstva a jinych administrativnich a
provoznich budov a prostor aj.) se na jednotlivé byty rozpocitavaji stejnym dilem.
Uvedené naklady jsou hrazeny pevné stanovenou Casti najemného ve vysi uréené
organem druzstva (dale jen ,poplatek na spravu").

(7) Jestlize se jednda o dim vymezeny v ¢l. 2 pism. d) bodu 1 ve
spoluvlastnictvi druzstva, tykaji se ustanoveni ¢l. 3 o upravenych nakladech domu
a jejich rozpocitani na jednotlivé byty pouze Casti ndkladl pripadajicich na
spoluvlastnicky podil druzstva. Jestlize v takovém domé vznikla pravnicka osoba
spole¢enstvi viastnikd jednotek ¥, je sou¢asti upravenych nakladt domu prispévek
na spravu domu a pozemku hrazeny druzstvem podle zvlastniho pravniho predpisu
% této pravnické osobé.

(8) Najemné se stanovi jako zaloha; to neplati pro poplatek na spravu.
Zaloha na najemné se kromé dlouhodobé zalohy kazdorocné s najemci vyuctuje, a
to soucasné s vyuctovanim sluzeb. Rozdily z vyuctovani se podle rozhodnuti organu
druzstva vyporadaji s najemci ve stejném terminu jako vyporadani rozdild
z vyuctovani sluzeb.

¢l. 4
Sluzby

(1) Sluzbami se rozumi Ustredni vytapéni, dodavka teplé vody, uklid spolecnych
prostor v domé, uklid pozemku, neni-li zahrnut do najemného podle ¢l. 3 odst. 2
pism. j), uzivani vytahu, dodavka vody z vodovodl a vodaren a odvadéni
odpadnich vod kanalizacemi (dale jen ,vodné a sto¢né"), uzivani domovni



pradelny, susarny a Zehlirny, osvétleni spolecnych prostor v dome, popripadé dalsi
sluzby, na nichz se druzstvo s najemcem dohodne.

(2) Ceny sluzeb se stanovi podle zvlastnich pravnich predpist ®. Neni-li v t&chto
predpisech stanovena regulace cen sluzeb, sjednavaji se jejich ceny ve vysi
odpovidaijici cenam obvyklym v misté a ¢ase plnéni.

(3) Do cen sluzeb nelze zahrnout tu ¢ast nakladd, kterd je spojena s uzivanim
nebytovych prostor v domé, a dale naklady na revize, opravy a Udrzbu domu, které
jsou zahrnuty do najemného.

(4) Ceny sluzeb, pro které neni stanoven zpdsob rozictovani na jednotlivé
najemce zvlddtnimi pravnimi predpisy ¥, se rozG¢tuji podle kritéria schvaleného
100 % najemcl v domé. Nedojde-li ke schvaleni zplsobu rozuctovani cen sluzeb
najemci podle predchazejici véty, rozictuji se ceny za

a) uzivani domovni pradelny, zehlirny a susarny dle rozhodnuti samospravy domu,

b) vodné a sto¢né v poméru hodnot namérenych podruznymi vodoméry osazenymi
v bytech,

c) Uklid spolecénych prostor vdomé se rozpocitdva na jednotlivé byty stejnym
dilem,

d) ostatni sluzby, zejm. osvétleni spolecnych prostor v .domé a uzivani vytahu,
podle poméru podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech bytd
v domé.

(5) Pokud je podle odstavce 4 schvalenym kritériem pocet uzivateld bytu, je
podminkou jeho pouziti prevzeti pisemného zavazku vSemi ndjemci v domé
oznamovat druzZstvu zménu poctu uZzivateld bytu. Ceny sluzeb se pak rozuctuji
podle primérného poctu uZivatell bytu za kalendarni rok.

(6) Druzstvo Uctuje najemclim meésicni zalohy za jednotlivé sluzby (kromé
sluzeb uvedenych v odst. 4 pism. a), jejichz cena je stanovena pevnou castkou a
s ndjemci se nevyuctovava) jako 1/12 z predpokladané rocni ceny sluzby
stanovené z ceny v predchozim kalendarnim roce, upravené o rozdil v cené
dohodnuté s dodavatelem sluzby na bézny rok.

(7) V prlbéhu roku je druZstvo opravnéno po predchozim oznameni najemci
zmeénit mésicni zalohy v mire odpovidajici zméné ceny sluzby nebo zméné poctu
uzivatell bytu nebo jinych podminek, za kterych se sluzba poskytuje, zejména pfri
zméné rozsahu nebo kvality sluzby.

(8) Skutecna vyse cen a zaplacenych zaloh za jednotlivé sluzby se s najemcem
vyuctuje vzdy za kalendarni rok (dale jen ,zuctovaci obdobi"), a to nejpozdé&ji do
konce patého mésice po skonceni zuctovaciho obdobi. Rozdily z vyuctovani jsou
splatné nejpozdéji do konce sedmého mésice po skonceni zuctovaciho obdobi.



(9) Druzstvo na zakladé pisemné zZadosti najemce dolozi, ze stanoveni zaloh za
sluzby, ceny sluzeb a jejich rozpocitani na najemce jsou v souladu s témito
smérnicemi.

¢l.5
Splatnost najemného a uhrad za sluzby
Najemné a zalohy za sluzby se plati mésicn€, a to nejpozdé€ji do 20. dne
kalendarniho mésice, za ktery se plati najemné. Uhrady za sluzby uvedené v ¢l. 4
odst. 4 pism. a) najemce uhradi bezprostfedné po vyurziti sluzby, nestanovi-li organ
druzstva jinak.
¢l. 6
Uéinnost

Tato smérnice byla schvalena na zasedani predstavenstva druzstva dne 3. 1. 2011
a nabyva ucinnosti dnem 1. 1. 2011.

Y Napf. vyhlaska Federdlniho ministerstva financi Ceské socialistické republiky,
ministerstva financi Slovenské socialistické republiky a predsedy Statni banky
Ceskoslovenské €. 136/1985 Sb., o financni, Uvérové a jiné pomoci druzstevni a
individudlni bytové vystavbé a modernizaci rodinnych domk( v osobnim vlastnictvi, ve
znéni vyhlasek €. 745/1989 Sb., €. 73/1991 Sb. a ¢. 398/1992 Sb.

2§ 28d zadkona & 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztah@ a vyporadani
majetkovych narokd v druzstvech, ve znéni zdkonného opatieni predsednictva
Federalniho shromazdéni ¢. 297/1992 Sb. a zakona ¢. 72/1994 Sb.

3) § 121 odst. 1 ob&anského zakoniku.

) 7&kon ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ve znéni pozdéjsich predpisd.

>) § 33 zakona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijm{, ve znéni pozd&jsich predpist

®) § 5 nafizeni vIady & 258/1995 Sb., kterym se provadi ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdéjsSich predpisd.

) § 56 odst. 5 vyhlasky & 500/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zdkona ¢. 563/1991 Sb., o Ucletnictvi, ve znéni pozdéjSich predpis, pro ucetni
jednotky, které jsou podnikateli Uctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpisd.

® vyhladka ¢. 372/2001 Sb.; vymér Ministerstva financi ¢. 01/2011.



Priloha

Stanoveni cen sluzeb

a) Uzivani vytahu

Do ceny sluzby se zahrnuiji naklady na
- spotrebu elektrické energie na provoz vytahu (je-li samostatné mérena)

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na stfedni a generalni opravy vytahu (napr.
vyména hnaciho zarizeni, lan, vodicich list, kabiny) provadéni odbornych zkousek,
odbornych a provoznich prohlidek, mazani vytahu véetné mazacich tukd a olejd,
provadéni drobnych oprav po odborné prohlidce, sefizovaci prace, vyprostovani osob
z vytahu, Udrzbu a malé opravy k zabezpeceni provozuschopného stavu vytahu

a k odstranéni nepojizdnosti vytahu, cisténi Sachty a Sachetni prohlubng,

vyprosténi predmétll spadlych do prohlubné Sachty nebo uvizlych v kleci, obnovu
poskozenych predepsanych navodd a stitkd na Sachetnich dvefich a v kleci vytahu,
opravy svitidla v kabiné v¢. vymény zarovky, natéry kabiny, Sachetnich dveri

a Sachty, vyménu rozbitych skel vytahu nebo Sachetnich dverfi a vydaje na
modernizace a rekonstrukce vytahu (jsou soucasti upravenych nakladd domu a hradi
se z dlouhodobé zalohy).

b) Uklid spoleénych prostor vdomé

Do ceny sluzby se zahrnuiji naklady na
- mzdu zaméstnance druzstva, véetné povinného pojisténi,
- Cisténi oken ve spole¢nych prostorach

c) Osvétleni spolecnych prostor

Do ceny sluzby se zahrnuiji naklady na
- spotrebu elektrické energie ve spolecnych prostorach, véetné najemného za
elektroméry

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na vyménu stavajicich rozvod( elektfiny nebo
vybudovani rozvod( novych, Gdrzbu rozvodl elektfiny (napf. dotahovani svorek),
vymeénu zarovek a zarivek, opravy a vyménu vypinacl, spinacl, schodistovych
automatd a jisticl, opravy a vyménu osvétlovacich téles,

revize elektroinstalaci a porevizni opravy, dobijeni akumulator( a doplfiovani
elektrolytu nouzového osvétleni (jsou soucasti upravenych nakladd domu a hradi se
z dlouhodobé zalohy).



f) Dodavka tepla pro vytapéni a ohrev vody z domovni kotelny

Do ceny této sluzby se zahrnuji naklady na

- mzdu zaméstnance druzstva, ktery zajistuje provoz kotelny, véetné povinného
pojisténi,

- spotrebu paliva (zemni plyn, uhli aj.),

- spottebu technologické vody (je-li samostatné mérena) a na chemikalie pro jeji
Upravu,

- material na Udrzbu a drobné opravy zajistované obsluhou kotelny,

- revize kotle a rozvod.

Do ceny sluzby se nezahrnuji ndklady na opravy kotle a rozvodl zajiStované
dodavatelsky a vydaje na modernizace a rekonstrukce zarizeni kotelny ani naklady na
ovérovani a opravy vodomér( v bytech a pfistroji slouZicich k rozictovani nakladd na
teplo mezi jednotlivé vlastniky jednotek (jsou soucasti upravenych nakladd domu a
hradi se z dlouhodobé zalohy). Do ceny sluzby se dale nezahrnuji naklady na
rozuctovani ceny sluzby a vyuctovani s jednotlivymi najemci (jsou soucasti upravenych
nakladd domu). Do ceny sluzby se také nezahrnuji naklady na spotfebu vody pouzité
pro pripravu teplé uzitkové vody - jsou zahrnuty do ceny vodného a stocného.

g) Vodné a stocné
Cenu sluzby tvofi ceny placené druzstvem dodavatel&m.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na pofizeni, kontroly, opravy a vymény
vodomérd, naklady na opravy rozvodd vody a odpadnich vod véetné jejich vymény
(jsou soucasti upravenych naklad domu a hradi se z dlouhodobé zalohy). Do ceny
sluzby se dale nezahrnuji naklady na rozuctovani vodného a stocného a vyuctovani
s jednotlivymi ndjemci (jsou soucasti upravenych nakladd domu).

V pripadé nejasnosti rozhodne o zahrnuti konkrétnich nakladd do cen jednotlivych
sluzeb organ druzstva.



