Smeérnice ¢ 102/2011

Smérnice o najemném z bytl pofizenych v druzstevni bytové vystavbé a ihradach

a)

b)

za plnéni poskytovana s uzivanim téchto byt

¢L1
PFedmét Gpravy

(1) Tato smérnice upravuje

najemné v bytech v najmu fyzickych osob - clenli bytového druzstva (dale jen ,najemce")
v domech postavenych s financni, Gvérovou a jinou pomoci poskytnutou podle zvlastnich
pravnich predpist o finanéni, v&rové a jiné pomoci druZstevni a individudlni bytové vystavbé V),

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

(2) Ustanoveni téchto smérnic se pouziji obdobné i pro ureni najemného v rodinnych
domech ve vlastnictvi druZstev, které byly postaveny s financni, Uvérovou a jinou pomoci
poskytnutou podle zvlastnich pravnich predpist o financni, Uvérové a jiné pomoci druzstevni
bytové vystavbé a individualni bytové vystavbé a jsou v najmu fyzickych osob — clenli bytového
druzstva, a v bytech pofizenych v druzstevni bytové vystavbé formou nastaveb a vestaveb
pofizenych s financni, Gvérovou a jinou pomoci poskytnutou podle zvlastnich pravnich predpisd o
finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni a individualni bytové vystavbé, které jsou v najmu
fyzickych osob - clenl bytového druzstva a k nimZ bylo zfizeno vécné bfemeno ve prospéch
druZstva podle zvlastniho pravniho predpisu 2.

¢l 2
Zakladni pojmy

Pro Ucely téchto smérnic se rozumi:

a) najemnym cena za uzivani pronajatého druzstevniho bytu (dale jen byt),

b) podlahovou plochou bytu® souéet podlahovych ploch véech mistnosti bytu, véetné mistnosti,

které tvofi jeho pfislusenstvi — a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné najemcem bytu.

C) mistnosti uzaviratelny prostor, ktery je uzavien ze vSech stran pevnymi sténami, podlahou a

stropem,

d) domem:

1. dlm, ve kterém jsou vymezeny byty a nebytové prostory jako jednotky podle zvlastniho
pravniho predpisu ¥, véetné pfislusenstvi,

2. dim vcetné prisluSenstvi samostatné financovany podle zvlastnich pravnich predpisl o
financni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé a individualni bytové vystavbé,
ktery neni domem podle bodu 1.,

e) pozemkem zastavény pozemek, na némz se bytovy dlm nachazi, a pozemek souvisejici

s uzivanim a provozem bytového domu,

f) organem druZstva organ, v jehoz plsobnosti je podle stanov druzstva rozhodovani o

najemném z byt a Uhradach za sluzby,

g) uzivatelem bytu osoba, ktera byt nebo ¢ast bytu uziva po dobu, ktera v souctu cini nejméné

30 dnd v kalendafnim roce,

h) upravenou uZitkovou plochou bytu podlahova plocha bytu zvySena o plochy architektonickych

doplInkl (napf. balkony, lodzie, terasy apod.).



¢L.3
Najemné

(1) Rocni ndjemné z bytd zahrnuje ekonomicky opravnéné naklady domu, ve kterém se byty
nachazeji, zvySené podle odst. 2 a sniZzené podle odst. 3 (dale jen ,upravené naklady domu™).
Ekonomicky opravnénymi naklady domu jsou
a) naklady na revize, opravy, Udrzbu, rekonstrukce® a modernizace® domu, véetné technickych
zarizeni umisténych v domé, pokud nejsou uvedené naklady hrazeny ze zdrojd podle odst. 2;
takovymito naklady se rozumi i postupna Uhrada takovychto nakladd vynaloZzenych druzstvem
za situace, kdy na jejich Uhradu nepostacovala vytvorena dlouhodoba zaloha domu,

b) naklady na opravy v bytech, které je druzstvo povinno hradit podle stanov druzstva, nejsou-li
hrazeny ze zdrojd podle odst. 2,

c) naklady na spravu byt(l, domu a druzstva (viz. napf. smérnice druzstva 78/2002),

d) splatky dlouhodobého investi¢niho Gvéru na druZstevni bytovou vystavbu ¥ vztahujiciho se
k domu (dale jen ,anuita"),

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

f) pojisténi domu,

g) dan z nemovitosti za ddm nebo byty a za pozemek,

h) naklady spojené s pozemkem (Udrzba pozemku a Uhrada najemné nebo za vécné bfemeno,
placené druzstvem vlastnikovi pozemku, vynaloZzené v béZném roce,

(2) Ekonomicky opravnéné naklady domu se zvySuji o tvorbu financnich zdrojd na
predpokladané revize, Udrzbu a opravy domu, které nejsou soucasti cen sluzeb, a na
predpokladané rekonstrukce a modernizace domu, a to formou pravidelnych mésicnich i
mimoradnych jednorazovych prispévkl najemcl bytl (dale jen ,dlouhodoba zaloha“); pfi
stanoveni vySe prispévkl se vychazi jak z nakladd predpokladanych v béZzném roce tak i v letech
pristich.

(3) Ekonomicky opravnéné naklady domu se snizuji o
a) Uveéry, dotace a dary poskytnuté druzstvu na Ghradu ekonomicky opravnénych naklad domu,
b) clenské vklady upsané podle stanov najemclim bytd na financovani vydajé na rekonstrukce a

modernizace domu,

(4) Upravené naklady domu se rozpocitaji na jednotlivé byty podle poméru podlahové plochy
bytu k celkové podlahové plose vsech bytl v domé, jestlize tato smérnice nestanovi jinak nebo
jestlize organ druzstva nerozhodne o jiném zplisobu rozpocitani upravenych nakladd domu nebo
nékterych z nich.

(5) Anuita se rozpocitava na jednotlivé byty podle vySe nesplaceného Gvéru pfipadajiciho na
jednotlivy byt. V pfipadech, kdy v dlsledku sluovani malych bytovych druZstev do bytového
druzstva ,ZELENA HORA, stavebni bytové druzstvo", nebyly dochovény doklady o vysi
nesplaceného Gvéru na jednotlivé byty v domé, je stanovena splatka anuity v poméru upravené
uZzitkové plochy bytu k souctu upravenych uzitkovych ploch vsech byt v domé.

(6) Naklady spojené se spravou bytli, domu a druZstva /odst. (1) pism. c) tohoto ¢lanku/ —
dale jen ,poplatek na spravu", se na jednotlivé byty rozpocitavaji stejnym dilem.

(7) Naklady na revize, Udrzbu, opravy, rekonstrukce a modernizace domu a splatky
pripadnych uvérl, se na jednotlivé byty rozpocitavaji podle poméru podlahové plochy bytu
k celkové podlahové plose vSech byt v domé /odst. (4) tohoto ¢lanku/ s touto vyjimkou:

- naklady na revize, Udrzbu, opravy, rekonstrukce a modernizace balkond, lodZii a
teras pristupnych pouze z bytli; naklady na odstranéni stavajicich a vystavbu (pfistavbu) novych
balkon(, lodZii a teras pFistupnych pouze z byt{l; naklady na opravu nebo vyménu oken v bytech;
naklady na instalaci nebo vyménu bytovych vodomérd; naklady na instalaci nebo vyménu
rozdélovacd topnych nakladl; naklady na vyménu domovnich (bytovych) telefond; naklady na
vyménu bytové postovni schranky, se na jednotlivé byty rozpocitavaji podle skutecnych nakladd
pripadajicich na byt.



(8) Jestlize se jedna o dlim 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 nakladl pripadajicich na spoluvlastnicky podil druzstva. Jestlize v takovém domé
vznikla prévnicka osoba spolecenstvi vlastnik(l jednotek®, je soudasti upravenych nakladé domu
prispévek na spravu domu a pozemku hrazeny druZzstvem podle zvlastniho pravniho piedpisu ¥
této pravnické osobé.

(9) Najemné se stanovi jako zaloha; to neplati pro poplatek na spravu. Zaloha na najemné —
kromé dlouhodobé zalohy, se s najemci kaZzdoro¢né vyuctuje, a to soucasné s vyuctovanim sluzeb.
Rozdily z vylctovani, se podle rozhodnuti organu druZstva vyporadaji s najemci ve stejném
terminu jako vyporadani rozdill z vyuctovani sluzeb nebo se zictuji s dlouhodobou zalohou.

¢l 4
Sluzby

(1) Sluzbami se pro UCely této smérnice rozumi Ustfedni vytapéni; dodavka teplé vody;
dodavka vody z vodovodl a vodaren a odvadéni odpadnich vod kanalizacemi (dale jen ,vodné a
sto¢né"); odvoz splaskd a Cisténi zump a septikll; dodavka el. energie pro potfeby domu; ,ostatni
sluzby", popfipadé dalsi sluzby, na nichz se druzstvo s ndjemcem dohodne.

(2) Ceny sluzeb se sjednavaji podle zvlastnich pravnich predpist 7. Neni-li v t&chto piedpisech
stanovena regulace cen sluzeb a jde-li o sluzby, které neposkytuje samo druzstvo, sjednavaji se
jejich ceny ve vysi odpovidajici cenam obvyklym v misté a ¢ase pInéni.

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

4) Ceny dale uvedenych sluzeb, pro které neni stanoven zplsob rozictovani na
jednotlivé ndjemce zvlastnimi pravnimi predpisy”, se roz(étuii takto:

e ceny za vodné a stocné a odvoz splaskl a Cisténi Zump se rozuctuji v poméru hodnot
naméfenych podruznymi vodoméry osazenymi v bytech nebo podle poctu uZivatell
bytu; je-li kritériem pocet uZivateld bytu, rozuctuji se ceny téchto sluzeb podle
priimérného poctu uZivateld bytu za kalendarni rok,

e ceny za dodavku el. energie pro potfeby domu se rozictuji stejnou ¢astkou na kazdy
byt v domé,

e ceny za ,ostatni sluzby", se rozuctuji stejnou Castkou na kazdy byt v domé.

(5) Druzstvo (organ druzstva) stanovi najemctim mésicni zalohy za jednotlivé sluzby (kromé
sluzeb, jejichz cena je stanovena pevnou Castkou a s najemci se nevyUctovava — napf. uZivani
domovni pradelny, susarny a zehlirny) takto: vySe zaloh se stanovi na zakladé odhadu spotieby
jednotlivych médii provedeného dle skutecné spotfeby v predchozich letech a znamé nebo
predpokladané ceny téchto médii v pfistim zUc¢tovacim obdobi. PFi stanoveni podilu na jednotlivé
byty se u dodavek tepla pro vytapéni a ohrev teplé vody, vodného a stocného, odvozu splaskid a
Cisténi zump a septikd vychazi z podilu bytu na celkovych nakladech domu v pfedchozim ucetné
uzavieném zuctovacim obdobi.

(6) V prlibéhu roku je druzstvo opravnéno po predchozim oznameni najemci zménit mésicni
zélohy v mife odpovidajici zméné ceny sluzby nebo zméné poctu uZivateld bytu nebo jinych
podminek, za kterych se sluzba poskytuje, zejména pfi zméné rozsahu nebo kvality sluzby.

(7) Skutecna vysSe cen a zaplacenych zaloh za jednotlivé sluzby se s ndjemcem vyuctuje vzdy
za kalendarni rok (,zGCtovaci obdobi*), a to nejpozdéji do konce ctvrtého mésice po skonceni
zUctovaciho obdobi. Rozdily z vyuctovani jsou splatné do 7 kalendarnich mésicl po uplynuti
zUctovaciho obdobi; byla-li uplatnéna reklamace, kterou druzstvo uznalo je konecny nedoplatek
neb o preplatek splatny nejpozdéji do 8 kalendarnich mésicl po uplynuti zG¢tovaciho obdobi.



(8) Druzstvo na zakladé pisemné Zadosti najemce doloZi, ze stanoveni zaloh za sluzby, ceny
sluzeb a jejich rozpoditani na najemce jsou v souladu s témito smérnicemi.

CL5

Sluzbu spodivajici v odvozu domovniho odpadu (tuhy komunalni odpad) druzstvo samo
neposkytuje ani ji od dodavatele nezajistuje. V souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy a
vyhlaskami jednotlivych obci (mést), zajistuji tuto sluzbu pro najemce bytd obce (mésta) na
jejichz Uzemi se dlm nachazi; obce (mésta) svym rozhodnutim také stanovuji rocni cenu této
sluzby.

Na zakladé smluvniho vztahu s konkrétni obci (méstem) druzstvo pro takovouto obec (mésto)
provadi pouze inkaso rocni ceny sluzby od najemce bytu formou pravidelnych mésicnich zaloh.

¢l.6
Splatnost najemného a Uhrad za sluzby

Najemné a zalohy za sluzby se plati mésicné, a to nejpozdéji do dvacatého dne kalendafniho
mésice, za ktery se plati najemné. Uhrady za sluzby, jejichZ cena je stanovena pevnou Castkou a
s najemci se nevyUctovava (napf. uzivani domovni pradelny, susarny a Zehlirny), najemce uhradi
bezprostfedné po vyuziti sluzby, nestanovi-li organ druzstva jinak. Zaplacenim se rozumi pfipsani
prislusné penézni Castky na Ucet druZstva nebo slozeni pfislusné hotovosti v pokladné druZstva.

¢L7
Zavérecna, prechodna a zrusovaci ustanoveni

(1) Tato smérnice byla schvalena predstavenstvem druzstva dne 11. ledna 2011; timto dnem
nabyva ucinnosti.

(2) Mésicni zalohy na najemné a sluzby na rok 2011 byly do konce r. 2010 stanoveny
v souladu s platnou a Gcinnou a vyhlaskou Ministerstva financi ¢.85/1997 Sb. a smérnici druzstva
¢. 64/1999; vyUctovani zaloh za zUc¢tovaci obdobi r. 2011 bude provedeno podle této smérnice.

(3) Vylctovani zaloh na najemné a sluzby za zuctovaci obdobi r. 2010 bude provedeno podle
predpisl platnych a Gcinnych do 31.12.2010.

(4) Dnem ucinnosti této smérnice se rusi smérnice druzstva ¢. 64/1999.

(5) Smérnice byla nasledné schvalena shromazdénim delegatl dne 26.5.2011.

Y Napt.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 individualni bytové vystavbé a modernizaci rodinnych domkd
v osobnim vlastnictvi, ve znéni vyhlasek ¢. 745/1989 Sb., ¢. 73/1991 Sb. a ¢. 398/1992 Sb.

v

2 § 28d zakona &. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztahl a vyporadani majetkovych narokd
v druzstvech, ve znéni zakonného opatteni predsednictva Federalniho shromazdéni ¢. 297/1992 Sbh. a
zakona €. 72/1994 Sb.

9 V bytové evidenci druZstva je tato plocha uvedena v oddile ,Pasport prostoru® pod oznacenim
»Plocha 4".

9 Z&kon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ve znéni pozd&jich predpisC.

%) § 33 zékona €. 586/1992 Sb., o danich z piijm@, ve znéni pozdé&jsich predpist

®) § 56 odst. 5 vyhlasky ¢ 500/2002 Sb., kterou se provadé&iji néktera ustanoveni zakona €. 563/1991

Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli Uctujicimi
v soustavé podvojného UGcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpis.

7) napt. Vyhlaska €. 372/2001 Sb.; vymér Ministerstva financi ¢. 01/2010.



Priloha

Stanoveni cen sluzeb

a) Dodavka el. energie pro potieby domu (spolecnych casti domu)

Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na spotiebu elektrické energie ve spole¢nych mistnostech a
prostorach domu a pro technicka zafizeni domu.

b) Dodavka tepla pro vytapéni

Do ceny této sluzby se zahrnuji naklady na dodavky tepla fakturované dodavatelem.

c) Dodavky tepla pro ohfev vody

Do ceny této sluzby se zahrnuji naklady na dodavky tepla fakturované dodavatelem.

d) Vodné a stocné

Do ceny této sluzby se zahrnuji naklady na vodné a stocné fakturované dodavatelem a dale naklady
na odvoz splaskd a Cisténi Zump a septikd.

e) Ostatni sluzby

Témito sluZzbami se pro potfeby této smérnice rozumi dale uvedené sluzby provadéné pro diim, resp.
najemce bytd v domé: deratizace, odpocty bytovych a domovnich méfidel medii, zajistovani drobného
provozniho materiadlu pro potfeby domu, obsluha technickych zafizeni domu, hrazeni drobnych
spravnich poplatk{, postovné a telekomunikacni poplatky, zajiStovani domovnich schiizi najemcl bytd,
Uklid spolecnych prostor (mistnosti) v domé, Uklid pozemku véetné odklizeni snéhu v zimnim obdobi.
Ceny téchto sluzeb stanovi pfislusny organ druzstva.

V pfipadé nejasnosti rozhodne o zahrnuti konkrétnich nakladl do cen jednotlivych sluzeb
prislusny organ druZstva.





