Smeérnice
Pravidla pro urcovani vysSe najemného z druzstevnich bytu a
druzstevnich garazi a ihradach za plnéni spojena s uzivanim téchto
bytd a druzstevnich garazi.

I
Pfedmét upravy

Tato pravidla upravuji postup NOVEHO ZIVOTA, stavebniho bytového
druzstva, jako vlastnika a spravce pfi stanovovani:

a)

b)

a)
b)

d)

najemného v bytech a garazich v najmu fyzickych osob - ¢lentt bytového
druzstva (dale jen ,najemce®) v domech postavenych s financni,
uvérovou a jinou pomoci poskytnutou podle zvlastnich pravnich
predpisti o finanéni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni a individualni
bytové vystavbél,

uhrady na zabezpeceni spravy, udrzby a oprav bytu ve vlastnictvi
fyzickych nebo pravnickych osob v budovach, kde druzstvo vykonava
spravu a kde nevzniklo spolecenstvi vlastnikli jednotek, nedohodnou-li
se vlastnici jinak,

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

II
Zakladni pojmy

Pro ucely této smérnice se rozumi:
najemnym cena za uzivani pronajatého druzstevniho bytu nebo garaze;
podlahovou plochou bytu nebo garaze v domeé, kde dosud neni
vyhotoveno prohlaseni vlastnika budovy, se rozumi uzitkova plocha bytu
nebo garaze, tj. soucet ploch vSech jeho mistnosti vcetné mistnosti
vedlejSich uzivanych vyhradné najemcem bytu, bez ploch domovniho
vybaveni véetné sklept upraveny podle zvlastniho pravniho predpisu 2;
podlahovou plochou bytu nebo garaze v dome, kde jiz bylo vyhotoveno
prohlaseni vlastnika v souladu s aktualnim znénim zvlastniho pravniho
predpisu 3 se rozumi podlahova plocha vSech mistnosti bytu nebo garaze
véetné ploch wurcenych vyhradné k wuzivani s bytem nebo garazi;
podlahova plocha balkont, lodzii, teras a sklept, které nejsou
mistnostmi, se nezapocitava;
mistnosti uzaviratelny prostor, ktery je uzavien ze vSech stran pevnymi
sténami, podlahou a stropem;
domem
1) dm vcCetné prisluSenstvi samostatné financovany podle zvlastnich
pravnich pfedpisu o finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni bytové
vystavbé a individualni bytové vystavbé, ktery neni domem podle bodu
2);
2) dum, ve kterém jsou vymezeny byty a nebytové prostory jako jednotky
podle zvlastniho pravniho predpisu 2, véetné prislusenstvi?;



g)

pozemkem zastavény pozemek, na némz se bytovy dim nachazi nebo
jehoz je soucasti, a pozemek souvisejici s uzivanim a provozem bytového
domu;

organem druzstva, v jehoz pusobnosti je stanoveni najemného z bytu je
predstavenstvo druzstva,;

h) uzivatelem bytu - vlastnik nebo najemce bytu;

osobami rozhodnymi pro rozuctovani sluzeb

1. najemce bytu a osoby, u kterych lze mit za to, ze s nim budou zZit v
byté po dobu delsi nez 2 mésice v prubéhu ztctovaciho obdobi, nebo

2. vlastnik jednotky, pokud jednotku neprenechal do uzivani a osoby, u
kterych lze mit za to, Ze s nim budou zit v jednotce po dobu delsi nez 2
mésice v prubéhu zuctovaciho obdobi.

III

Najemné
Ro¢ni najemné z byt zahrnuje ucelné vynalozené naklady a vydaje
domu, ve kterém se byty nachazeji, zvySené podle odst. 2 a snizené podle
odst. 3 (dale jen ,upravené naklady domu®).
Ucelné vynaloZzenymi naklady a vydaji domu jsou

a) naklady na opravy a udrzbu domu, které podle prilohy k témto
smeérnicim nejsou soucasti cen sluzeb, naklady na revize zafizeni a
soucasti domu, vydaje na rekonstrukce a modernizace (dale jen
ytechnické zhodnoceni“)! domu, pokud nejsou uvedené naklady a
vydaje hrazeny ze zdroju podle odst. 2;

b) naklady na opravy v bytech, vyjma oprav, které je podle stanov
povinen hradit najemce, nejsou-li tyto naklady hrazeny ze zdroju
podle odst. 2;

¢) naklady na vlastni spravu bytd, domu a druzstva;

d) splatky dlouhodobého investicniho uveéru poskytnutého na
vystavbu domu? (dale jen ,anuita“);

e) splatky ostatnich uvért poskytnutych druzstvu a vztahujicich se
k domu, zejména uvéru na opravy, modernizace a rekonstrukce
domu, nebo pouze urok z téchto uvérd, je-li Umor hrazen
¢lenskymi vklady najemct bytu;

f) pojisténi domu a pozemku;

g) ucetni odpisy domu nebo byti vymezenych jako jednotky, jestlize
druzstvo odpisy uplatnuje?;

h) dan z nemovitosti za dum nebo byty a za pozemek;

i) dan z pfijmta pravnickych osob vztahujici se k vynosum, o které
byly snizeny ekonomicky opravnéné naklady domu podle odst. 3
pism. c);

1§33 zikona &. 586/1992 Sb., o danich z pFijm0, ve znéni pozdéjsich pFedpist

2

napf. vyhl. ¢. 136/1985 Sbh., o finanéni, Uvérové a jiné pomoci druzstevni a individudlni bytové
vystavbé a modernizaci rodinnych domk{ v osobnim vlastnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist

3 § 56 odst. 5 vyhlasky &. 500/2002 Sh., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢&. 563/1991
Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisll, pro Ucetni jednotky, které jsou podnikateli Gctujicimi
v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpis(.



j) naklady spojené s pozemkem, zejména uklid a udrzba pozemku a
najemné placené druzstvem vlastnikovi pozemku vynaloZzené
v kalendatfnim roce.

2. Ucelné vynalozené naklady a vydaje domu se zvySuji o pravidelné i
mimoradné prispévky na tvorbu dlouhodobého finanéniho zdroje
urceného na udrzbu a opravy domu, které nejsou soucasti cen sluzeb, a
na technické zhodnoceni domu (dale jen ,dlouhodoba zaloha®).

3. Ucelné vynalozené naklady a vydaje domu se snizuji o

a) uvery, dotace a dary poskytnuté druzstvu na uhradu ekonomicky
opravnénych nakladt a vydaji domu;

b) dalsi clenské vklady urcené na financovani ekonomicky
opravnénych nakladu a vydaju domu,;

c) najemné z bytu, které nejsou druzstevnimi byty, a z nebytovych
prostort, které mnejsou druzstevnimi nebytovymi prostorami,
v domeé, dale o najemné z jinych casti domu a o jiné vynosy
druzstva nebo jejich ¢ast stanovenou organem druzstva. Uroky
z vkladi na tuctech finan¢énich ustavll jsou prijmem druzstva a
prideluji se stredisku sprava.

4. Upravené naklady domu se rozpocitaji na jednotlivé byty podle poméru
podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe vSech bytt v domé,
jestlize tyto smérnice nestanovi jinak nebo jestlize organ druzstva
nerozhodne o jiném zpusobu rozpocitani upravenych nakladti domu nebo
nékterych z nich.

5. Anuita se rozpocitava na jednotlivé byty podle vySe nesplaceného uvéru
pripadajiciho na jednotlivy byt podle zvlastnich pravnich predpisu?.

6. Naklady spojené s vlastni spravou domu, bytl a druzstva (napf. odmény
¢lent organt druzstva, naklady na vedeni ucetnictvi, vyuctovani
najemného a sluzeb, bankovni poplatky, odpisy majetku vyjma odpist
uvedenych v odst. 1 pism. g), osobni naklady zaméstnancti druzstva
vyjma zaméstnancl zajiStujicich opravy a udrzbu domu a sluzby,
naklady na provoz budovy sidla druzstva a jinych administrativnich a
provoznich budov a prostor, kancelarské potfeby aj.) se na jednotlivé
byty rozpocitavaji stejnym dilem. Tyto naklady jsou hrazeny pevné
stanovenou c¢asti najemného ve vysi urCené organem druzstva (dale jen
spoplatek na spravu®).

7. Jestlize se jedna o dum 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
nakladu pfripadajicich na spoluvlastnicky podil druzstva. Jestlize
v takovém domé vznikla pravnicka osoba spolecenstvi vlastniki®, je
soucasti upravenych nakladi domu pfispévek na spravu domu a
pozemku hrazeny druzstvem této pravnické osobéb.

v

4 napr. vyhl. ¢. 136/1985 Sb., o financni, Uvérové a jiné pomoci druzstevni a
individudlni bytové vystavbé a modernizaci rodinnych domkl v osobnim
vlastnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisd

> § 1194 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku

6 § 1180 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢anského zakoniku



Najemné se stanovi jako zalohova platba; to neplati pro poplatek na
spravu. Zaloha na najemné se kromé dlouhodobé zalohy kazdorocné s
najemci vyuctuje, a to soucCasné s vyuctovanim sluzeb. Rozdily
z vyuctovani se podle rozhodnuti organu druzstva zuctuji s dlouhodobou
zalohou nebo se vyporadaji s najemci ve stejném terminu jako rozdily
z vyuctovani sluzeb.

Jestlize se jedna o dum vymezeny v ¢cl. II pism. e) bodu 2 ve
spoluvlastnictvi druzstva, pouzije se ustanoveni o upravenych nakladech
domu a jejich rozpocitani na jednotlivé byty i na vlastniky jednotek
v dome. Jestlize se jedna o byty vdomeé, kde vznikla pravnicka osoba
spolecenstvi vlastniki jednotek, je soucasti upravenych nakladt domu
pfispévek na spravu domu a pozemku hrazeny druzstvem podle
zvlastniho pravniho predpisus této pravnické osobe.

IV
Naklady na spravu druzstva a domu
. Naklady na spravu jsou stanoveny pausalni castkou, ktera ¢ini meésicné
pro:

a) Clena druzstva, najemce bytuU.......cooeveiiiiiiiiiiiininininni., 160 K¢
b) ¢lena druzstva, najemce garazZe........coceeveviiiienininineninenennnn. 45 K¢
c) vlastnika Dytu ...c.coeveiniiiiiiii e 160 K¢
d) vlastnika GarazZe.........coovuviiiiiiiiiii 45 K¢

e) Clena, ktery neni najemcem bytu

. Naklady na spravu pro ¢lena druzstva, s jehoz druzstevnim podilem neni
spojen najem druzstevniho bytu nebo druzstevni garaze, jsou stanoveny
pausalni ¢astkou, ktera ¢ini rocneé 200 K¢.

. Pokud pfislusna uhrada podléha DPH, bude zvySena o castku
odpovidajici sazbé DPH dle platnych predpisu.

A"
Sluzby

Sluzbami se rozumi ustfedni vytapéni, dodavka teplé vody, uklid
spoleénych prostor v domé, uklid pozemku, neni-li zahrnut do
najemného podle ¢l. 3 odst. 1 pism. j), uzivani vytahu, dodavka vody z
vodovodu a vodaren a odvadéni odpadnich vod kanalizacemi (dale jen
,vodné a stocné®), prijem televizniho signalu, uzivani domovni pradelny,
susarny a zehlirny, osvétleni spolec¢nych prostor v domé, kontrola a
¢iSténi kominti, odvoz domovniho odpadu, odvétravani bytd spolecnym
odtahovym ventilatorem, poptipadé dalSi sluzby, na nichZz se uzivatelé
v domé dohodnou.

Ceny sluzeb se stanovi podle zvlastnich cenovych pfedpist. Neni-li v
téchto predpisech stanovena regulace cen sluzeb, sjednavaji se jejich
ceny ve vysi odpovidajici cenam obvyklym v misté a case plnéni.

Do cen sluzeb nelze zahrnout tu c¢ast nakladt, ktera je spojena s
uzivanim jinych nez druzstevnich byt a jinych nez druzstevnich
nebytovych prostort v domé, naklady na opravy a udrzbu domu, které



jsou zahrnuty do najemného, revize zarizeni a soucasti domu’, ani vydaje
na technické zhodnoceni domu.

4. Naklady na tepelnou energii se na najemce byt rozuctuji podle pravniho
predpisu®, nedohodne-li se druzstvo se vSemi najemci byttt v domé jinak.

VI
1. Ceny sluzeb, pro které neni stanoven zpusob rozuc¢tovani na jednotlivé
uzivatele zvlastnimi pravnimi predpisy, se rozuctuji podle kritéria
schvaleného nejméné 3/4 uzivateld v domé. Nedojde-li ke schvaleni
zpusobu rozuctovani cen sluzeb najemci podle pfedchazejici véty,
rozuctuji se ceny za:

a) Uhradu za dodavku vody a odvadéni odpadnich vod (vodné a stoéné)
aa) podle poméru vykazané spotreby na bytovych vodomeérech a

celkové spotfeby na domovnim vodoméru. Rozdil mezi souctem
bytovych (podruznych) vodoméri a hlavnim vodomérem bude
rozdélen v poméru naméfenych hodnot na podruznych
vodomeérech;

bb) Pro pripad poruchy bytového vodoméru se pro rozhodné obdobi
pouzije pro vypocet prumérna spotieba domacnosti za tfi
predchozi obdobi, nelze-li toto kriteriu pouzit, uplatni se smérna
cisla spotfeby vody podle pfiloha ¢. 12 k vyhlasce ¢. 428/2001
Sb.;

cc) Pokud nejsou v bytech osazeny vodomeéry, rozpocita se vodné a
stocné podle poméru poctu osob bydlicich v byté k celkovému
poctu osob bydlicich v domeé, za predpokladu, ze vSichni
uzivatelé bytth v domé pisemné prevezmou zavazek oznamovat
druzstvu zménu rozhodnych skutec¢nosti, tj. poctu osob;

dd) V pripadé, ze v bytech nejsou osazeny vodomeéry a néktery z
uzivatelll neprevezme zavazek podle odst. 3, budou naklady na
vodné a sto¢né rozuctovany podle pomeéru uzitkové plochy bytu
k celkové uzitkové ploSe vSech byt1 v domé;

b) uzivani domovni pradelny, zehlirny a suSarny sazbami za jednu
hodinu provozu nebo dohodnutou jednotku vykonu, stanovenymi
organem druzstva, pokud je osazen vodomeér, je uctovano vodné a
sto¢né dle skutec¢né spotreby;

c¢) kontrolu a CciSténi komint podle poctu uzivatelem vyuzivanych
vyusténi koufovodu do komina,;

d) pfijem televizniho signalu a odvétravani byt spoleénym odtahovym
ventilatorem rovnym dilem za kazdy byt;

e) uklid spolec¢nych prostor v domeé rovaym dilem za kazdy byt;

f) ostatni sluzby, zejména osvétleni spolecnych prostor v domé, odvoz
tuhého komunalniho odpadu, odvoz splaskt a ¢iSténi zump a uzivani

7 82 pism. d) zakona €. 67/2013 Sb.

8 Vyhlaska ¢. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozictovani nakladd na
tepelnou energii na vytapéni a nakladll na poskytovani teplé uzitkové vody mezi
konecné spotrebitele, ve znéni pozdéjsich predpist



vytahu, podle poméru podlahové plochy bytu k celkové podlahové
plose vSech bytt v domé,

. Pokud je schvalenym kritériem pocet osob uzivajicich byt, je podminkou
jeho pouziti prevzeti zavazku vSemi uzivateli v domé oznamovat druzstvu
zménu poctu uzivateld bytu. Ceny sluzeb se pak rozuctuji podle
osobomeésicu (pomér souctu osob v byté za jednotlivé meésice a souctu
osob ve vSech bytech za jednotlivé meésice).

. Druzstvo predepisuje uzivatelim mési¢ni zalohy za jednotlivé sluzby
(kromeé sluzeb uvedenych v odst. 4 pism. a), jejichZ cena je stanovena
pevnou castkou a s najemci se nevyuctovava) jako 1/12 z predpokladané
rocni ceny sluzby stanovené z ceny v predchozim kalendafnim roce,
upravené o rozdil v cené dohodnuté nebo stanovené s dodavatelem sluzby
na bézny rok.

. V prubéhu roku je druzstvo opravnéno po predchozim oznameni uzivateli
zmeénit mésicni zalohy v mife odpovidajici zméné ceny sluzby nebo zméneé
poctu wuzivateli bytu nebo jinych podminek, za kterych se sluzba
poskytuje, zejména pfi zméné rozsahu nebo kvality sluzby.

. Zptsob vyuctovani sluzeb pouzivany pfed nabytim platnosti a Gc¢innosti
této smeérnice lze pouzivat do doby, dokud se uzivatelé nedohodnou jinak.
. Je-li vdomeé nebytovy prostor, ktery je pfedmétem najmu nebo vlastnictvi,
pouziji se pro rozuctovani nakladi na sluzby pro uzivatele tohoto
nebytového prostoru tato pravidla primeérene.

VII

Splatnost najemného, ihrad za sluzby a vyactovani

. Najemné, thrady a zalohy za sluzby se plati mési¢éné, na aktualni mésic
to nejpozdéji do 20. dne kalendafniho mésice. Uhrada se provadi
prostrednictvim SIPO, bezhotovostnim pfevodem na ucCet druzstva,
slozenkou nebo do pokladny druzstva.

. Skutecna vySe cen a zaplacenych zaloh za jednotlivé sluzby se s
uzivatelem vyuctuje vzdy za kalendarni rok (dale jen ,zuc¢tovaci obdobi®), a
to nejpozdéji do 4 meésict od skonceni zuctovaciho obdobi. Rozdily
z vyuctovani jsou splatné nejpozdéji ve 1Thtité 4 meésicti ode dne doruceni
vyuctovani uzivateli bytu.

. Druzstvo na zakladé pisemné zadosti uzivatele bytu dolozi nejpozdéji do 5
meésicu po skonceni zuctovaciho obdobi naklady na jednotlivé sluzby,
zpusob jejich rozuctovani, zpusob stanoveni vySe zaloh za sluzby a
provedeni vyuctovani podle zakona® a téchto smérnic. Pofizeni kopie
dokladt je zpoplatnéno dle ceniku druzstva.

. Vyuctovani zalohovych plateb je druzstvo povinno dorucit najemctum
nejpozdéji do 30. dubna nasledujiciho roku. Lhuta pro reklamaci
vyuctovani je do 30 dntl od doruceni. V pfipadé vyuctovani zaslaného
prostfednictvim Ceské posSty, se za den doruceni povazuje tfeti den od

9 Zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim

pInéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostord



podani na prepazce. Vzajemné preplatky a nedoplatky jsou druzstvo a
¢len povinni si vyporadat nejpozdéji do 31. srpna, v pfipadé reklamacniho
fizeni nejpozdéji do 4 mésicu od vyrtizeni reklamace.

. Pripadné namitky ke zptisobu a obsahu vyuactovani pfedlozi pfijemce
sluzeb poskytovateli sluzeb neprodlené, nejpozdéji vSak do 30 dnu ode
dne doruceni vyuctovani, popripadé dolozeni dokladtl podle odstavce 1,
prijemci sluzeb. Vyrizeni uplatnénych namitek musi byt poskytovatelem
sluzeb uskutec¢néno nejpozdéji do 30 dnti od doruceni namitky.

. Preplatky z vyuctovani prevede druzstvo na ucet, z néhoz jsou uhrady
hrazeny, pokud uzivatel nesdeéli jiné bankovni spojeni, v ostatnich
pfipadech budou vyplaceny z pokladny nebo postovni poukazkou.

. Druzstvo je opravnéno si na vznikly preplatek zapocitat splatné
pohledavky na uhradach za uzivani bytu a zalohach na sluzby.

. Preplatky a nedoplatky do 100 K¢ se nevyplaceji a neinkasuji, ale jsou
zUcCtovany ve prospéch nebo na vrub dlouhodobé zalohy bytu, k némuz
vznikly.

. Nedoplatky z vyuctovani lze uhradit bankovnim prevodem, posStovni
poukazkou nebo do pokladny druzstva.

VI
Pokuta za prodleni s nepenézitym plnénim
Jestlize poskytovatel sluzeb nebo prijemce sluzeb nesplni svoji povinnost
stanovenou timto zako-nem, zejména nesplni-li pfijemce sluzeb
povinnost oznamit zménu poctu osob, nebo nedoruci-li poskytovatel
sluzeb vcas vyuactovani nebo nesplni povinnosti spojené s pravem
piijemce sluzeb nahlizet do podkladt k vyuc¢tovani a povinnosti spojené s
vyporadanim namitek, je povinen za-platit druhé strané pokutu, ledaze
by splnéni povinnosti ve stanovené lhuité nebylo spravedlivé pozadovat
nebo k nesplnéni lhiity doslo zavinénim druhé strany.
VySe pokuty ¢ini 1 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.

IX
U¢innost

Tato smérnice byla pfijata shromazdénim delegatd dne 22. kvétna 2019 a nabyva
ucinnosti dnem 1.¢ervna 20109.

Ke dni nabyti t¢innosti se zrusuji Pravidla pro ur€ovani vySe ndjemného za uZivani bytu a
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ze dne 24. kvétna 2017 v znéni zmén a dopliki ve
znéni pozdéjsich zmén a doplnkd.

Napt.vyhlaska Federalniho ministerstva financi Ceské socialistické republiky, ministerstva financi
Slovenské socialistické republiky a predsedy Statni banky ceskoslovenské ¢. 136/1985 Sb., o
finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni a individualni bytové vystavbé a modernizaci
rodinnych domkti v osobnim vlastnictvi, ve znéni vyhlasek ¢. 745/1989 Sb., €. 73/1991 Sb. a ¢.
398/1992 Sh.
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8 Zakon ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytll, ve znéni pozd&jsich piedpisti nebo zakon &. 89/2012 Sb.,

obcansky zakonik.
4§ 121 odst. 1 ob&anského zakoniku



