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Smérnice €. 2/2011
0 najemném z bytl porizenych v druZstevni bytové vystavbé a ihradach za plnéni
poskytovana s uzivanim téchto byt
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I. Pfedmét upravy

Tato smérnice upravuje:

najemné v bytech najmu fyzickych osob — clenli bytového druistva (dale jen ,,
najemce”) v domech postavenych s financni, Uvérovou a jinou pomoci poskytnutou
podle zvlastnich pravnich predpist o financ¢ni, Gvérové a jiné pomoci druZstevni a
individualni bytové vystavbé,

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

2. Ustanoveni této smérnice se pouzije obdobné i pro urCeni najemného v rodinnych
domech ve vlastnictvi druzstev, které byly postaveny s finan¢ni, dvérovou a jinou pomoci
poskytnutou podle zvlastnich prdvnich predpisi o financ¢ni, Uvérové a jiné pomoci
druzZstevni bytové vystavbé a individudlni bytové vystavbé a jsou v najmu fyzickych osob
— ¢lend bytového druZstva, a v bytech pofizenych v druzstevni bytové vystavbé formou
nastaveb a vestaveb pofizenych s finanéni, Uvérovou a jinou pomoci poskytnutou podle
zvlastnich pravnich predpist o financni, ivérové a jiné pomoci druzstevni a individualni
bytové vystavbé, které jsou v najmu fyzickych osob — ¢lenli bytového druzstva a k nimz
bylo zfizeno vécné bfemeno ve prospéch druzstva podle zvlastniho pravniho predpisu.

Clanek II.
Zakladni pojmy

Pro Ucely této smérnice se rozumi:

a)

b)

c)

d)

e)

najemnym cena za uzivani pronajatého druzstevniho bytu,

podlahovou plochou bytu soucet podlahovych ploch vSech mistnosti bytu a jeho
pfislusenstvi a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné najemcem bytu;
podlahova plocha balként, lodzii, teras a sklepl, které nejsou mistnostmi, se
zapocitava dle vyhlasky ¢. 245/1995 Sb., kterou se stanovi pravidla pro vytapéni a
dodavku teplé uzZitkové vody vcéetné rozictovani nakladl na objekty a mezi konecné
spotrebitele,

uzitkovou plochou se rozumi soucet ploch vSech jeho mistnosti véetné mistnosti
vedlejSich uzivanych vyhradné ndjemcem bytu, bez ploch domovniho vybaveni
véetné sklepl, upraveny podle zvlastniho predpisu, timto zvlastnim predpisem je
vynos €. 78/1991 Sb., konkrétné ustanoveni §4, podle odst. 2,

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

domem

1 ddm, ve kterém jsou vymezeny byty a nebytové prostory jako jednotky podle
zvlastniho pravniho predpisu, v€etné pfislusenstuvi,

2 dUm vcetné pfislusenstvi samostatné financovany podle zvlastnich pravnich
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h)
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predpist 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 dim nachdzi, a pozemek
souvisejici s uzivanim a provozem bytového domu,

organem druZstva organ, v jehoZ pUsobnosti je stanoveni ndjemného z bytu,

uZivatelem bytu osoba, kterd byt nebo ¢ast bytu uziva po dobu, kterd v souctu Cini
nejméné 30 dn( v kalendafnim roce.

Clanek III.
Najemné

Roc¢ni ndjemné z bytli zahrnuje ekonomicky opravnéné naklady a vydaje domu, ve kterém

se byty nachazeji, zvysené podle odst. 2 a snizené podle odst. 3 (dale jen ,upravené

nakl

ady domu”).

Ekonomicky opravnénymi naklady a vydaji domu jsou:

a)

b)

c)
d)

e)

f)
g)

h)

j)

naklady na revize, opravy a udrzbu domu, které podle pfilohy k této smérnici nejsou
soucasti cen sluzeb, a vydaje na rekonstrukce a modernizace domu, pokud nejsou
uvedené naklady a vydaje hrazeny ze zdroju podle odst. 2,

naklady na opravy v bytech, které je druzstvo povinno hradit podle najemni smlouvy,
zvlastnich pravnich predpist nebo stanov, nejsou-li hrazeny ze zdroju podle odst. 2,

naklady na spravu byt(i, domu a druZstva,

splatky dlouhodobého investicniho uUvéru na druistevni bytovou vystavbu
vztahujiciho se k domu (dale jen ,anuita“),

splatky ostatnich dvérl poskytnutych druZstvu a vztahujicich se k domu, zejména
uvérd na opravy, modernizace a rekonstrukce domu,

pojisténi domu a pozemku,

Ucetni odpisy domu nebo bytli vymezenych jako jednotky podle zvlastniho pravniho
predpisu, jestlize druzstvo podle zvlastniho pravniho predpisu odpisy uplatiuje,

dan z nemovitosti za dim nebo byty a za pozemek,

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

naklady spojené s pozemkem, zejména uklid a udrzba pozemku a ndjemné placené
druzstvem vlastnikovi pozemku

vynalozené v bézném roce.

Ekonomicky opravnéné naklady a vydaje domu se zvysuji o tvorbu finanénich zdrojd na

revize, udrzbu a opravy domu, které nejsou soucasti cen sluzeb, a na rekonstrukce a
modernizace domu, a to formou pravidelnych mési¢nich i mimoradnych jednorazovych
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prispévkd najemcl bytl (dale jen ,dlouhodoba zaloha”).
Ekonomicky opravnéné naklady a vydaje domu se snizuji o:

a) uvéry, dotace a dary poskytnuté druzstvu na uhradu ekonomickych opravnénych
nakladd a vydaji domu,

b) clenské vklady upsané podle stanov ndjemclm bytl na financovani vydaji na
rekonstrukce a modernizace domu,

c) najemné z byt(, které nejsou v najmu fyzickych osob — ¢lend druzstva, najemné z
nebytovych prostort vdomé a o jiné vynosy druzstva z domu, a to ve vysi stanovené
organem druzstva.

Upravené naklady domu se rozpocitaji na jednotlivé byty podle poméru podlahové plochy
bytu k celkové podlahové plose bytl v najmu ¢lenl druzstva — fyzickych osob v domé,
jestlize tato smérnice nestanovi jinak nebo jestlize nejméné % ndjemctd v domé
nerozhodne o jiném zpUsobu rozpocitani upravenych nakladi domu nebo nékterych z
nich.

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

Naklady spojené se spravou bytll, domu a druzZstva (napf. odmény ¢lenl organ( druZstva,
naklady na vedeni ucetnictvi, vyuctovani najemného a sluzeb, odpisy majetku vyjma
odpisl uvedenych v odst. 1 pism. g), osobni naklady zaméstnancl druzstva vyjma
zaméstnanc( zajistujicich opravy a tdrzbu domu a sluzby, naklady na provoz budovy sidla
druZstva a jinych administrativnich a provoznich budov a prostor aj.) se ne jednotlivé byty
rozpoditaji stejnym dilem. Uvedené ndklady jsou hrazeny pevné stanovenou casti
najemného ve vysi uréené organem druzstva (dale jen ,,poplatek na spravu“).

JestliZe se jedna o dim vymezeny v ¢lanku Il. pism. e) bodu 1 ve spoluvlastnictvi druZstva,
tykaji se ustanoveni ¢lanku lll. o upravenych nakladech domu a jejich rozpocitani na
jednotlivé byty pouze casti nakladli pripadajicich na spoluvlastnicky podil druZstva.
Jestlize v takovém domé vznikla pravnicka osoba spolecenstvi vlastnik(l jednotek, je
soucasti upravenych nakladd domu pfispévek na spravu domu a pozemku hrazeny
druzstvem podle zvlastniho pravniho predpisu této pravnické osobé.

Najemné se stanovi jako zaloha, to neplati pro poplatek na spravu. Zaloha na najemné se
kromé dlouhodobé zalohy kazdoro¢né s domem vyuctuje, a to soucasné s vyuctovanim
sluzeb. Rozdily s vyuctovani se podle rozhodnuti organu druzstva vyporadaji s ndjemci ve
stejném terminu jako vyporadani rozdili z vyuctovani sluieb nebo se zuctuji s
dlouhodobou zalohou.
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Clanek IV.
Sluzby

Sluzbami se rozumi Ustfedni vytapéni, dodavka teplé vody, uklid spoleénych prostor v
domé, uklid pozemku, neni-li zahrnut do ndjemného podle ¢lanku Ill. odst. 1 pism. j),
uzivani vytahu, dodavka vody z vodovodl a vodaren a odvadéni odpadnich vod
kanalizacemi (ddle jen ,vodné a sto¢né”), uzivani domovni pradelny, susarny a Zehlirny,
osvétleni spole¢nych prostor v domé, kontrola a Cisténi kominU, odvoz splask( a ciSténi
Zump, popripadé dalsi sluzby, na nichz se druzstvo s najemcem dohodne.

Ceny sluZzeb se stanovi podle zvlastnich pravnich predpist. Neni-li v téchto predpisech
stanovena regulace cen sluzeb, sjedndvaji se jejich ceny ve vysSi odpovidajici cenam
obvyklym v misté a ¢ase plnéni.

Do cen sluZeb nelze zahrnout tu ¢ast ndklad(, ktera je spojena s uZivanim nebytovych
prostor vdomé, a ddle naklady na revize, opravy a udrzbu domu, které jsou zahrnuty do
najemného.

Ceny sluzeb, pro které neni stanoven zpUlsob rozuétovani na jednotlivé ndjemce
zvlastnimi pravnimi predpisy se rozuctuji podle kritéria schvaleného nejméné % najemcu
v domé. Nedojde-li ke schvaleni zpUsobu rozuctovani cen sluzeb ndjemci podle
predchazejici véty, rozuctuji se ceny za

a) uzivani domovni pradelny, Zehlirny a susarny sazbami za jednu hodinu provozu nebo
dohodnutou jednotku vykonu, stanovenym organem druZzstva,

b) kontrolu a ¢isténi komin( podle poctu ndjemcem vyuzivanych vyusténi kourovod( do
komina, stejnou c¢astkou/byt.

c) vodné a stocné v poméru hodnot namérenych podruznymi vodoméry osazenymi v
bytech, jinak dle osob. Odpocet patniho vodoméru se vypocte poméroveé,

d) ostatni sluzby, zejména uklid spolecnych prostor v domé, osvétleni spole¢nych
prostor vdomé, odvoz splaskd a Cisténi Zump a uZivani vytahu, dle osob.

Pokud je podle odstavce 4 schvalenym kritériem pocet uZivatell bytu, je podminkou jeho
pouziti prevzeti zavazku vSemi najemci v domé oznamovat druZstvu zménu poctu
uZivatell bytu. Ceny sluZeb se pak rozictuji podle priimérného poctu uzivatel(l bytu za
kalendarni rok.

DruZstvo uctuje ndjemclm mésicni zalohy za jednotlivé sluzby (kromé sluZzeb uvedenych
v odst. 4 pism. a), jejichZ cena je stanovena pevnou ¢astkou a s najemci se nevyuctovava)
jako 1/12 z ptedpokladané ro¢ni ceny sluzby stanovené z ceny v predchozi, kalendarnim
roce, upravené o rozdil v cené dohodnuté s dodavatelem sluzby na bézny rok.

V pribéhu roku je druzstvo opravnéno po predchozim oznameni ndjemci zménit mésicni
zadlohy v mife odpovidajici zméné ceny sluzby nebo zméné poctu uZivatell bytu nebo
jinych podminek, za kterych se sluzba poskytuje, zejména pfi zméné rozsahu nebo kvality
sluzby.

Skutec¢nd vyse cen a zaplacenych zdloh za jednotlivé sluzby s ndjemcem vyuctuje vidy za
kalendarni rok (dale jen ,,zuctovaci obdobi“), a to nejpozdéji do konce ¢tvrtého mésice po
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skonceni zuctovaciho obdobi. Rozdily z vyuctovani jsou splatné nejpozdéji do konce
sedmého mésice po skonceni zuctovaciho obdobi.

o

Druzstvo na zakladé pisemné Zadosti ndjemce dolozi, Ze stanoveni zaloh za sluzby, ceny
sluzeb a jejich rozpocitani na ndjemce je v souladu s touto smérnici.

Clanek V.
Splatnost ndjemného a uhrad za sluzby

Ndajemné a zalohy za sluzby se plati mésicné, a to nejpozdéji do 25. dne kalendarniho mésice,
za ktery se plati ndjemné. Uhrady za sluzby uvedené v ¢lanku 4. odst. 4 pism. a) ndjemce uhradi
bezprostiedné po vyuziti sluzby, nestanovi-li organ druzstva jinak.

~

G v

lanek VI.
¢innost

Tato smérnice byla prijata shromazdénim delegatl dne 22. 6. 2011 a nabyva Gcinnosti dnem
1.1.2011.

Nedilnou soucasti této smérnice je pfiloha ,, Stanoveni cen sluzeb”.

Podpisovy zaznam:

Miroslav Guzdek v. r. Karel Wania v. .
predseda druzstva ¢len predstavenstva
Priloha

Stanoveni cen sluzeb
a) Uzivani vytahu
Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na:
e spotrebu elektrické energie na provoz vytahu (je-li samostatné mérena),
Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na:
e provadéni odbornych zkousek, odbornych a provoznich prohlidek,
¢ mazani vytahu véetné mazacich tukd a olejq,
e provadéni drobnych oprav po odborné prohlidce,
e sefizovaci prace,
* vyprostovani osob z vytahu,

* udrzbu a malé opravy k zabezpecleni provozuschopného stavu vytahu a k odstranéni
Stranka 6 z 8
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nepojizdnosti vytahu,
* (iSténi Sachty a Sachetni prohlubnég,

e vyprosténi predmétd spadlych do prohlubné sachty, nebo uvizlych v kleci, ERlobnovu
poskozenych predepsanych navodu a stitk( na Sachetnich dvefich a

e v kleci vytahu,
e opravy svitidla v kabiné v¢. vymeény Zarovky,
* natéry kabiny, Sachetnich dvefi a Sachty,

* vymeénu rozbitych skel vytahu nebo Sachetnich dvefi.

Tyto ndklady jsou soucdsti upravenych nakladli domu a hradi se z dlouhodobé zélohy.

Do ceny sluzby se dale nezahrnuji naklady na stfedni a generalni opravy vytahu (napf. vyména
hnaciho zafizeni, lan, vodicich list, kabiny) a vydaje na modernizaci a rekonstrukce vytahu (jsou
soucasti upravenych ndkladi domu a hradi se z dlouhodobé zéalohy).

b) Uklid spoleénych prostor vdomé

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na:

* mzdu zaméstnance druzstva, v€etné povinného pojisténi,
e Uklidové prostiedky a pomtUcky vé. ochrannych pomucek,
e (isténi oken ve spolecnych prostorach,

» dezinfekce, deratizace a dezinfekce spolecnych prostor.

Tyto naklady jsou soucasti upravenych nakladl domu a hradi se z dlouhodobé zalohy.

c) Osvétleni spolecnych prostor

Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na

* spotfebu elektrické energie ve spolecnych prostorach, véetné najemného za
elektroméry.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na:

e Udrzbu rozvodul elektfiny (napf. dotahovani svorek),

e vymeénu zZarovek a zarivek,

e opravy a vyménu vypinacu, spinacll, schodistovych automatu a jistica,
e opravy a vyménu osvétlovacich téles,

¢ revize elektroinstalaci a po revizni opravy,

¢ dobijeni akumulatora a doplfiovani elektrolytu nouzového osvétleni.
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Tyto naklady jsou soucasti upravenych nakladli domu a hradi se z dlouhodobé zalohy.

Do ceny sluzby se dale nezahrnuji naklady na vyménu stavajicich rozvodu elektfiny nebo
vybudovani rozvodl novych (jsou soucasti upravenych ndkladd domu a hradi se z dlouhodobé
zalohy).

d) Dodavka tepla pro vytapéni a ohifev vody z domovni kotelny

Do ceny této sluzby se zahrnuji naklady na:

* mzdu zaméstnance druzstva, ktery zajistuje provoz kotelny, véetné povinného
pojisténti,
e spotrebu paliva (zemni plyn, uhli aj.),

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

* materiadl na Udrzbu a drobné opravy zajistované obsluhou kotelny,
¢ revize kotle a rozvodd,

¢ dodavka tepla pro vytapéni a ohfev vody od dodavatele.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na opravy kotle a rozvodu zajistované dodavatelsky a
vydaje na modernizaci a rekonstrukce zafizeni kotelny ani naklady na ovéfovani a opravy
vodomeérl v bytech a pfistrojl slouzicich k rozic¢tovani ndkladl na teplo mezi jednotlivymi
vlastniky jednotek (jsou soucdsti upravenych ndkladl domu a hradi se z dlouhodobé zalohy).
Do ceny sluzby se dale nezahrnuji ndklady na rozuctovani ceny sluzby a vyuctovani s
jednotlivymi najemci (jsou soucasti upravenych nakladd domu). Do ceny sluzeb se také
nezahrnuji naklady na spotiebu vody pouZité pro pfipravu teplé uzitkové vody — jsou zahrnuty
do ceny vodného a sto¢ného.

e) Vodné a stocné

Cenu sluzby tvofi ceny placené druzstvem dodavatelim.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na pofizeni, kontroly, opravy a vymény vodomérda,
naklady na opravy rozvodd vody a odpadnich vod vcetné jejich vymény (jsou soucdsti
upravenych nakladd domu a hradi se z dlouhodobé zdlohy). Do ceny sluzby se dale nezahrnuiji

naklady na rozuctovani vodného a sto¢ného a vylctovani s jednotlivymi ndjemci (jsou soucasti
upravenych nakladl domu).
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