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Smeérnice €. 1/2014

o0 najemném z druzstevnich byti a druzstevnich nebytovych prostori a
Uhradach za pInéni spojena s uzivanim téchto bytd a nebytovych prostorii

PIné znéni (véetné dodatku ¢. 1/2015a ¢. 2/2018)
Cl.
Predmét upravy

[y

(1) Tato smérnice upravuje
a) najemné v druZstevnich bytech a druZstevnich nebytovych prostorech (dale jen ,byt")!,
b) Uhrady za pInéni spojena s uzivanim byt (dale jen "sluzby").

(2) Ustanoveni této smérnice se pouZiji pfimérené i pro urceni ndjemného a Uhrad
za sluzby v rodinnych domech a v bytech pofizenych formou nastaveb a vestaveb s financni,
Uvérovou a jinou pomoci poskytnutou podle zvlastnich pravnich predpisd o finanéni, Gvérove
a jiné pomoci druzstevni a individudini bytové vystavbé3,

a) Ustanoveni této smérnice plati i v domech, kde dosud nevznikla zakonna povinnost
zalozit SVJ, i kdyzZ jsou tam uz nékteré byty v osobnim vlastnictvi.

b) Ustanoveni této smérnice se neuplatriuje pro byty najemcd druzstva v domech, kde
jiz vznikla zékonna povinnost zalozit SVJ.

Cl. 2
Zakladni pojmy

Pro Ucely této smérnice se rozumi:

a) najemnym cena za uZivani pronajatého bytu;

b) podlahovou plochou je uzitkova plocha dle pravidel druzstva, kterou tvori soucet
podlahovych ploch vSech mistnosti bytu a jeho pfislusenstvi*, a to i mimo byt, pokud
jsou uzivany vyhradné najemcem bytu; podlahova plocha balkdnl se zapocitava 30%
a podlahova plocha lodZii 50%. Podlahova plocha sklepl a sklepnich kéji se
nezapocitava.

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

d) domem

1. budova, ve které jsou vymezeny byty a nebytové prostory jako jednotky?,

2. bytovy ddm financovany podle pravnich predpis@ o financni, Gvérové a jiné pomoci

druzstevni bytové vystavbé, ktery neni budovou podle bodu 1,
3. bytovy dlim vymezeny predstavenstvem druZstva, nejde-li o pfipady uvedené
v bodé 1 nebo 2;

e) pozemkem pozemek zastavény domem a pozemek souvisejici s uzivanim a
provozem domu;

f) organem druzstva organ, v jehoz plsobnosti je stanoveni najemného z bytu;

g) osobami rozhodnymi pro rozuctovani sluZzeb vZdy najemce nebo vlastnik bytu, pokud
nepfenechal byt do uZivani jiné osoby a osoby, u kterych Ize mit za to, Ze s nim
budou Zit v byté po dobu delSi nez 2 mésice v prlibéhu zuctovaciho obdobi, tzn.
minimalné vZdy 1 osoba.

1§ 729 odst. 1 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich

2 § 3 zakona & 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim pinéni spojenych s uzivanim bytl a
nebytovych prostord

3 napf. vyhl. & 136/1985 Sb., o finanéni, Uvérové a jiné pomoci druZstevni a individudini bytové vystavbé a modernizaci
rodinnych domkd v osobnim vlastnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl

4§ 510 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku

5§ 1159 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zékoniku



€3
Najemné

(1) Rocni ndjemné z byt zahrnuje Gcelné vynaloZené naklady a vydaje domu, ve
kterém se byty nachazeji, zvysené podle odst. 2 a snizené podle odst. 3 (dale jen
wupravené naklady domu").

Ucelné vynaloZzenymi naklady a vydaji domu jsou

a) naklady na opravy a (drzbu domu, které podle pfilohy k této smérnici nejsou soucasti
cen sluzeb, naklady na revize zarizeni a soucasti domu, vydaje na rekonstrukce a
modernizace (dale jen ,technické zhodnoceni“)® domu, pokud nejsou uvedené
naklady a vydaje hrazeny ze zdrojl podle odst. 2;

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

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

d) splatky dlouhodobého investi¢niho Uvéru poskytnutého na vystavbu domu’ (dale jen
Lanuita™);

e) splatky ostatnich Gvérl poskytnutych druzstvu a vztahujicich se k domu, zejména
Uvérd na opravy, modernizace a rekonstrukce domu, nebo pouze urok z téchto Gvérd,
je-li Gmor hrazen ¢lenskymi vklady najemcl bytd;

f) pojisténi domu a pozemku;

g) Ucetni odpisy domu nebo bytl vymezenych jako jednotky, jestlize druZstvo odpisy
uplatriuje’;

h) dar z nemovitosti za diim nebo byty a za pozemek;

i) dan z pfijm8 pravnickych osob vztahujici se kvynosiim, o které byly snizeny
ekonomicky opravnéné naklady domu podle odst. 3 pism. c);

j) naklady spojené s pozemkem, zejména (klid a Udrzba pozemku a najemné placené
druzstvem vlastnikovi pozemku

vynaloZené v kalendarnim roce.

(2) Uceln& vynaloZené néklady a vydaje domu se zvySuji o pravidelné i
mimoradné pFispévky na tvorbu dlouhodobého finanéniho zdroje uréeného na Udrzbu a
opravy domu, které nejsou soucasti cen sluZeb, a na technické zhodnoceni domu (dale
jen ,dlouhodoba zaloha — FO").

(3) Ucelné vynalozené naklady a vydaje domu se snizuji o

a) Uvéry, dotace a dary poskytnuté druzstvu na uhradu ekonomicky opravnénych
nakladd a vydajt domu;

b) dalsi ¢lenské vklady urcené na financovani ekonomicky opravnénych nakladd a vydajt
domu;

c) najemné z bytll, které nejsou druzstevnimi byty, a z nebytovych prostorl, které
nejsou druzstevnimi nebytovymi prostorami, v domé, dale o najemné z jinych casti
domu a o jiné vynosy druZstva nebo jejich Cast stanovenou organem druzstva.

(4) Upravené naklady domu se rozpoCitaji na jednotlivé byty podle pomeéru
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vsech bytd v domé, jestlize tyto
smérnice nestanovi jinak nebo jestliZe organ druZstva 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 podle zvlastnich pravnich predpis(®.

& § 33 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmd, ve znéni pozd&jsich predpist

7 napt. wyhl. & 136/1985 Sb., o financni, Uvérové a jiné pomoci druZstevni a individudini bytové vystavbé a modernizaci
rodinnych domki v osobnim vlastnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisi

8 § 56 odst. 5 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni

pozdé&jsich predpisd, pro Gcetni jednotky, které jsou podnikateli Gctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich

predpisd.



(6) Naklady spojené s vlastni spravou domu, bytll a druzstva (napf. odmény lendl
organ( druzstva, naklady na vedeni Gcetnictvi, vyUctovani najemného a sluzeb, bankovni
poplatky, odpisy majetku vyjma odpisd uvedenych v odst. 1 pism. g), osobni naklady
zaméstnancl druZstva vyjma zaméstnancl zajistujicich opravy a UdrZzbu domu a sluzby,
naklady na provoz budovy sidla druzstva a jinych administrativnich a provoznich budov a
prostor, kancelafské potfeby aj.) jsou hrazeny pevné stanovenou ¢ésti najemného ve vysi
ur¢ené organem druzstva (dale jen ,poplatek na spravu").

(7) Jestlize se jedna o ddim 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 naklad( pripadajicich na spoluvlastnicky podil druZstva.
Jestlize v takovém domé vznikla pravnickd osoba spoleCenstvi vlastnikd!®, je soucasti
upravenych néaklad& domu pFispévek na spravu domu a pozemku hrazeny druzstvem této
pravnické osobé'!,

(8) Najemné se stanovi jako zalohova platba. To neplati pro poplatek na spravu.
Zaloha na najemné se kromé dlouhodobé zélohy-FO kazdorocné s ndjemci vyuctuje, a to
souasné s vyuctovanim sluzeb. Rozdily z vyGcétovani se podle rozhodnuti organu
druzstva z(c¢tuji s dlouhodobou zalohou-FO nebo se vyporadaji s ndjemci ve stejném
terminu jako rozdily z vyuctovani sluzeb.

el 4
Sluzby

(1) Sluzbami se rozumi Ustfedni vytapéni, dodavka teplé vody, Uklid spolecnych
prostor v domé, uklid pozemku, neni-li zahrnut do najemného podle €l. 3 odst. 1 pism. j),
provoz vytahu, dodavka vody z vodovodd a vodaren a odvadéni odpadnich vod
kanalizacemi (dale jen ,vodné a stocné"“), zajisténi pfijmu televizniho signalu, provoz
domovni pradelny, susarny a zehlirny, osvétleni spole¢nych prostor v domé, kontrola a
Cisténi spalinovych cest a komind, odvoz domovniho odpadu, odvoz odpadnich vod a
&isténi jimek, odvétravani bytd spoletnym odtahovym ventilatorem, ostatni provozni
naklady (dale jen ,OPN"), naklady na odelty rozdélovacd topnych nakladd (dale jen
»RTN") a vodomeérl, popfipadé dalsi sluzby, na nichZ se druZzstvo s ndjemcem dohodne.

(2) Ceny sluzeb se stanovi podle cenovych predpisd*?. Nestanovi-li pravni predpis
regulaci cen sluZeb, sjednavaji se jejich ceny ve vySi odpovidajici cendam obvyklym v
misté a Case plnéni.

(3) Do cen sluZeb nelze zahrnout tu ¢ast nakladd, kterd je spojena s uzivanim jinych
nez druzstevnich byt(l a jinych neZ druzstevnich nebytovych prostorl v domé, naklady na
opravy a Udrzbu domu, které jsou zahrnuty do najemného, revize zafizeni a soucasti
domu'3, ani vydaje na technické zhodnoceni domu.

(4) Naklady na tepelnou energii se na najemce byt( roz(c¢tuji podle platného pravniho
predpisu’?, nedohodne-li se druzstvo se vsemi najemci bytd v domé jinak.

(5) Ceny ostatnich sluzeb se na najemce bytd rozictuji takto:

naklady na

a) vodné a stofné v poméru naméfenych hodnot na podruznych vodomérech; neni-li
provedena instalace podruznych vodomér( ve vSech bytech nebo nebytovych
prostorech v domé nebo neumozni-li najemce nebo vlastnik odecet nebo vyménu
podruzného vodoméru, rozdctuji se naklady podle smérnych Cisel rocni potreby
vody'. V pfipadé poskozeného podruzného vodoméru (nefunkéni vodomér) se

9 napf. vyhl. ¢. 136/1985 Sb., o finanéni, (vérové a jiné pomoci druzstevni a individualni bytové vystavbé a modernizaci
rodinnych domkd v osobnim vlastnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist

10 § 1194 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku

11§ 1180 zakona €. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku

12 napf. cenové rozhodnuti ERU k cenam tepelné energie

13 §2 pism. d) zadkona &. 67/2013 Sb.

14 \Wyhladka & 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozi&tovani nékladil na tepelnou energii na vytapéni a nakladd na
poskytovani teplé uZitkové vody mezi konecné spotfebitele, ve znéni pozdéjsich predpist

15 piloha ¢. 12 k vyhlasce &. 428/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, ve znéni pozdéjich predpis@



naklady v dotéeném byté stanovi z prmérné spotfeby bytu za posledni 3 roky
(stejny postup se pouzije i v pfipadé poskozeného podruzného vodoméru na
teplou vodu).

b) kontrola a ¢isténi spalinovych cest a komind podle poctu vyuzivanych vyusténi do
komind;

c) umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych
zasuvek v byté;

d) provoz vytahu, osvétleni a Uklid spole¢nych prostor v domé, odvoz odpadnich vod

a Cisténi jimek a odvoz komunélniho odpadu
Varianta 1: podle poméru podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vsech
bytd v domé;
Varianta 2: podle poctu osob rozhodnych pro rozdctovani sluzeb, jestlize vSichni
najemci bytd v domé pfevezmou pisemny zavazek oznamovat druZstvu zménu
poctu uzivateld bytu. Jinak se tyto naklady rozuctuji podle poméru podlahové
plochy bytu k celkové podlahové ploSe vSech bytll v domé;

e) odvétravani byt spoleénym odtahovym ventildtorem podle poctu vyusténi do
odvétravaci Sachty;

f) uzivani domovni pradelny, zehlirny a susarny dle skutecné spotrebované elektrické
energie v KWh a sazbami v K¢ dle v té dobé platného ceniku dodavatele elektrické
energie;

g) OPN rovnomérné na byt;

h) RTN rovnomérné na byt;

i) vodoméry podle poctu vodomérd v byté.

(6) Druzstvo Uctuje najemctlim bytl mésicni zélohy za jednotlivé sluzby (kromé sluzeb
uvedenych v odst. 5 pism. f), 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 s dodavatelem sluzby.

(7) V priibéhu roku je druzstvo opravnéno po predchozim oznameni najemci bytu
zménit mésicni zalohy v mife odpovidajici zméné ceny sluzby nebo poctu osob
rozhodnych pro rozic¢tovani anebo zméné jinych podminek, za kterych se sluzba
poskytuje, zejména pfi zméné rozsahu nebo kvality sluzby.

(8) Skute¢nd vyse cen a zaplacenych zdloh za jednotlivé sluZzby se s najemcem
vyucétuje vidy za kalendarni rok (dale jen ,zG¢tovaci obdobi"), a to nejpozdéji do 4
mésicl od skonceni zlctovaciho obdobi. Rozdily z vyUctovani jsou splatné nejpozdéji ve
Ih&té 4 mésict ode dne doruceni vylctovani najemci bytu.

(9) Druzstvo na zékladé pisemné Zadosti najemce bytu dolozi nejpozdéji do 5 mésicl
po skonéeni zG¢tovaciho obdobi naklady na jednotlivé sluzby, zplsob jejich rozictovani,
zplsob stanoveni vy$e zaloh za sluzby a provedeni vy(ctovani podle zakona'® a téchto
smérnic a umozni mu porizeni kopie podkladd.

CL5
Splatnost najemného a uhrad za sluzby

Najemné a zélohy za sluzby se plati mésicné, a to nejpozdéji do posledniho dne
kalendafniho mésice, za ktery se plati najemné. Uhrady za sluzby uvedené v ¢l. 4 odst. 5
pism. f) ndjemce uhradi bezprostfedné po vyuZiti sluzby, nestanovi-li organ druzstva
jinak.

16 74kon &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a
nebytovych prostor



QL6
Ucinnost
Tato smérnice byla pfijata shromazdénim delegatd dne 31.10.2013 a nabyva ucinnosti

dnem 1.1.2014.

Dodatek ¢. 1/2015 byl pfijat shromazdénim delegatl dne 28.5.2015 a nabyva GCinnosti
dnem 1.6.2015.

Dodatek ¢. 2/2018 byl prfijat shromazdénim delegatl dne 31.5.2018 a nabyva ucinnosti
dnem 1.6.2018.

Prilohy
Pfiloha ¢. 1: Stanoveni cen sluzeb
Priloha ¢. 2: Vymezeni podlahové plochy

V Presticich dne 31.5.2018

--------------------- ;—‘————-T-. e e
Jaroslav Majer 6 Vaclav Zoubek
predseda predstavenstva mistopredseda predstavenstva
Stavebni bytové druzstvo PlzefHih
se sidlem v Pfeéticich

334 01 Hidvkova ul. 23
IG0: 040738



Priloha €. 1
Stanoveni cen sluzeb

a) Uzivani vytahu
Do ceny sluzby se zahrnuji néklady na

- spotFebu elektrické energie na provoz vytahu (je-li samostatné mérena),

- mazani vytahu véetné mazacich tukd a olejd,

- provadéni drobnych oprav po odborné prohlidce,

- sefizovaci prace,

- vyproStovani osob z vytahu,

- (drzbu a malé opravy k zabezpeceni provozuschopného stavu vytahu a k odstranéni

nepojizdnosti vytahu,

- Cisténi Sachty a Sachetni prohlubnég,

- vyprosténi predmétd spadlych do prohlubné Sachty nebo uvizlych v kleci,

- obnovu poskozenych predepsanych navod( 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 dveri.
Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize, stfedni a generalni opravy vytahu (napf.
vyména hnaciho zafizeni, lan, vodicich list, kabiny) a vydaje na modernizace a rekonstrukce
vytahu (jsou soucasti upravenych nakladé domu a hradi se z najemného).

b) Uklid spoleénych prostor vdomé
Do ceny sluzby se zahrnuiji naklady na
- odménu za provadéni Uklidu, v€etné povinného pojisténi v pripadé, kdy je uklid
provadén zaméstnancem druZstva,
- Uklidové prostfedky a pom{cky v€. ochrannych pomdcek,
- Cisténi oken ve spolecnych prostorach,
- dezinfekci, deratizaci a dezinsekci spolecnych prostord.

c) Osvétleni spole¢nych prostor
Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na

- spotFebu elektrické energie ve spolecnych prostorach, véetné najemného za

elektroméry,

- dobijeni akumulator(l a doplfiovani elektrolytu nouzového osvétleni.
Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize elektroinstalaci, opravu a vyménu stavajicich
rozvodd elektfiny nebo vybudovani rozvod(l novych (jsou soucasti upravenych nakladd domu
a hradi se z najemného).

d) Odvétravani byt stresnim ventilatorem
Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- spotfebu elektrické energie na pohon ventilator{ (je-li samostatné méfena),
- UdrZbu ventilatord.
Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na kontroly a opravy ventilatord véetné jejich vymén
(jsou soucasti upravenych nakladd domu a hradi se z najemného).

e) Prijem televizniho signalu
Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- spotfebu elektrické energie, je-li samostatné mérena,
- poplatky poskytovateli sluzby, je-li tato sluzba zajistovana treti osobou.
Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na kontrolu, Udrzbu, opravu a vyménu antény a
rozvodnych kabelll (jsou soucasti upravenych nakladd domu a hradi se z najemného).



f) Dodavka tepla pro vytapéni a ohfev vody z domovni kotelny
Do ceny této sluzby!’ se zahrnuji naklady na

- odménu osoby zajistujici provoz kotelny vCetné povinného pojisténi v pripadé, kdy je

zajist'ovan zaméstnancem druzstva,
- spotrebu paliva (zemni plyn, uhli aj.),
- spotfebu technologické vody, je-li samostatné méfena, a na chemikdlie pro jeji
Upravu,

- Udrzbu a opravy zafizeni kotelny,

- vyvoz odpadu,

- poplatek za znecisténi ovzdusi,

- spotfebu elektrické energie, je-li samostatné mérena,

- pracovni odév a ochranné pomdcky,

- kontrola a Cisténi spalinovych cest a komind,

- hasici pfistroje.
Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize, vydaje na modernizaci a rekonstrukci
zafizeni kotelny, ani naklady na ovéfovani a opravy vodomér(l v bytech a pfistrojd slouzicich
k rozuctovani nakladd na teplo mezi najemce bytd (jsou soucasti upravenych nakladd domu
a hradi se z nadjemného). Do ceny sluzby se dale nezahrnuji naklady na odeCty RTN,
rozGCtovani ceny sluzby a vyGctovani s jednotlivymi ndjemci (jsou Uctovany samostatné
podle ¢l.4, odst.5, pism.h).
Do ceny sluzby se také nezahrnuji naklady na spotfebu studené vody pouZité pro pfipravu
teplé vody - jsou samostatnou poloZkou vyUctovani teplé vody dle platnych pravnich
predpisd.

g) Vodné a stocné

Cenu sluzby predstavuje cena placena druzstvem dodavateli.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na pofizeni, kontroly, opravy a vymény vodomérd,
naklady na opravy rozvodll vody a odpadnich vod vCetné jejich vymény (jsou soucasti
upravenych naklad domu a hradi se z najemného).

h) Odvoz domovniho odpadu
Cenu sluzby tvoii naklady na pravidelny odvoz komunalniho odpadu (véetné pronajmu
nadob) i odvoz véci odlozenych ve spolecnych prostorech domu a na prilehlém pozemku.

i) Ostatni provozni naklady (OPN)

Do ceny této sluzby se zahrnuji zejména naklady na

- postovné,

- inkasni poplatky,

- odménu funkcionare samospravy,

- dalsi sluzby, na kterych se druzstvo s najemcem dohodne.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize spolecnych zafizeni a soucasti domu.

j) Naklady na RTN
Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na odecty RTN, rozUctovani ceny sluzby a vyGctovani
s jednotlivymi najemci v domé.

k) Naklady na vodomeéry
Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na odecty vodomérl, rozictovani ceny sluzby a
vyUuctovani s jednotlivymi najemci v domé.

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

17 cena tepelné energie je podle zakona €. 526/1990 Sh., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisl, regulovana Cenovym
rozhodnutim Energetického regulacniho radu k cenam tepelné energie (nyni €. 2/2012 ze dne 25. fijna 2012)
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Vymezeni podlahové plochy bytu = uZitkova plocha dle pravidel druzstva

sklep
sklep
koje

(zcela zapu

a)

Stén

2

05 BALKON




