Stavebni bytové druzstvo Pelhirimov, K Silu 1154, 393 01 Pelhrimov

Zasady pro uréeni ndjemného z byt a nebytovych prostort, zaloh na plnéni
poskytovana s uzivanim bytu a nebytovych prostoru a jejich vyucétovani

Cl. 1
Predmét a rozsah upravy

(1) Tyto zasady upravuji zpusob:

uréeni najemného z bytl v najmu ¢lena SBD Pelhfimov,

urCeni Uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytd v najmu c&lend SBD
Pelhfimov (dale jen ,sluzby*),

urCeni najemného z nebytovych prostord (garazi) a zaloh na plnéni
poskytovana s uzivanim nebytovych prostort v najmu ¢lent SBD Pelhfimov,
zpusob vyuctovani vSech vySe uvedenych druhl plateb s pfisluSnymi uzivateli,
tj. Cleny — najemci, ¢leny — vlastniky a vlastniky bytl a nebytovych prostora, ve
vlastnictvi nebo spravé SBD Pelhfimov (kde nevzniklo SVJ nebo nepfijalo
zasady vlastni).

(2) ustanoveni téchto zasad se pouziji obdobné i pro uréeni najemného

v rodinnych domech ve vlastnictvi SBD Pelhfimov, které byly postaveny
s finan¢ni, 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 — ¢lend bytového
druzstva, a v bytech pofizenych v druzstevni bytové vystavbé formou
nastaveb a vestaveb pofizenych s finan€ni, uvérovou a jinou pomoci
poskytnutou podle zvlastnich pravnich predpist o financni, Uvérové a jiné
pomoci druzstevni a individualni bytové vystavbé: které jsou v najmu fyzickych
osob - ¢lend bytového druzstva a k nimz bylo zfizeno vécné bfemeno ve
prospéch druzstva podle zvlastniho pravniho predpisu 2.

Cl. 2
Vymezeni nékterych zakladnich pojmu

Pro ucely téchto zasad se rozumi:

a)
b)

d)

e)

najemnym — cena za uzivani pronajatého druzstevniho bytu,

uzitnou plochou byt — soucet ploch vSech mistnosti bytu, pokud jsou uzivany
vyhradné najemcem bytu; plocha balkonu se zapoc€itava 30% plochy, plocha
lodzii se zapocCitdva 50 % plochy; plocha mistnosti v byté se zkosenym
stropem pod vySku 2 m nad podlahou se zapocitdva 80 % plochy celé
mistnosti,

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

zuctovaci jednotkou je objekt nebo jeho Cast, popfipadé objekty nebo jejich
Casti, které maji jedno spole¢né, technologicky propojené odbérné tepelné
zafizeni dodavatele a spoleCné méfeni nebo stanoveni mnozstvi tepelné
energie a nakladl na tepelnou energii na vytapéni a nakladd na poskytovani
teplé uzitkové vody,

domem se rozumi:



f)

9)
h)

)

K)

1. dim, ve kterém jsou vymezeny byty a nebytové prostory jako jednotky
podle zakona 72/94 Sb. vCetné pfisluSenstvi a dle nového ob&anského
zakoniku,

2. dim v€etné pfisluSenstvi stavény podle samostatné projektové
dokumentace, financovany samostatnou uvérovou smlouvou podle
zvlastnich pravnich pfedpist o financni, uvérové a jiné pomoci DBV a
individualni bytové vystavbé, ktery neni domem podle bodu 1.

predpisem se rozumi soucCet vSech polozek najemného a zaloh cen sluzeb

spojenych s uzivanim bytu nebo nebytového prostoru za zuctovaci obdobi,
kterym je zpravidla kalendarni rok,

pozemkem - zastavény pozemek, na némz se bytovy dim nachazi a

pozemek souvisejici s uzivanim a provozem bytového domu,

poskytovatelem sluzeb

1. vlastnik nemovitosti nebo vlastnik jednotky v domé rozdéleném na
jednotky v pfipadé, Ze je byt uzivan na zakladé najemni smlouvy, nebo
2. spoleCenstvi vliastniku jednotek (dale jen ,spolecenstvi®) podle zakona

upravujiciho bytové spoluvlastnictvi,
pfijemcem sluzeb
1. najemce bytu, nebo
2. vlastnik jednotky podle zakona upravujiciho bytové spoluvlastnictvi,
zuCtovacim obdobim obdobi, za které poskytovatel sluZzeb provede
rozuc¢tovani a nasledné vyuctovani nakladd; zuctovaci obdobi je nejvySe
dvanactimésicni a jeho pocatek ur¢i poskytovatel sluzeb,
naklady na sluzby cena sluzeb ujednana s dodavatelem nebo celkové naklady
na poskytovani sluzeb; nakladem na sluzby podle tohoto zakona nejsou revize
zarizeni a soucasti domu a odpisy domu, popfipadé dalSi podobné polozky,
rozuctovanim vycisleni vySe nakladi za poskytované sluzby v daném
zuctovacim obdobi pro jednotlivé pfijemce sluzeb a zplasob rozdéleni nakladu
na sluzby,

m) vyuctovanim vycisleni skuteéné vyse nakladu na sluzby a zaloh za jednotlivé

n)

sluzby v daném zuétovacim obdobi,

osobami rozhodnymi pro rozuctovani sluzeb

1. najemce bytu a osoby, u kterych Ize mit za to, Ze s nim budou Zit v byté
po dobu delSi nez 2 mésice v pribéhu zuctovaciho obdobi, nebo

2. vlastnik jednotky, pokud jednotku nepfenechal do uzivani a osoby, u
kterych Ize mit za to, Ze s nim budou zit v jednotce po dobu delSi nez 2
mésice v pribéhu zudtovaciho obdobi.

CL3
Najemné

(1) Najemné z bytu 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)

b)

c)

vydaje na rekonstrukce, modernizace, opravy a revize domu, pokud nejsou
uvedené naklady a vydaje hrazeny ze zdroji podle odst. 2,

naklady na opravy v bytech, které je druzstvo povinno hradit podle stanov,
pfipadné podle jinych obecné zavaznych pravnich predpisu, nejsou-li hrazeny
ze zdroju podle odst. 2,

naklady na spravu bytt, domu a druzstva,



d)
e)

f)
)
h)

)
(@)

3)

(4)

(5)
(6)

(7)

(8)

(1)

(2)

splatky dlouhodobého investicniho uvéru na druzstevni bytovou vystavbu
vztahujiciho se k domu (dale jen ,anuita®),

splatky ostatnich avért poskytnutych druzstvu a vztahujicich se k domu,
zejména uvéru na opravy, modernizace a rekonstrukce domu,

pojisténi domu a pozemku,

dan z nemovitosti za dim nebo byty a za pozemek,

dan z pfijma pravnickych osob, resp. jeji ¢ast zaplacena druzstvem z vynos,
o které byly snizeny ekonomicky opravnéné naklady domu,

naklady spojené s pozemkem, zejména najemné placené druzstvem
vlastnikovi pozemku.

Ekonomicky opravnéné naklady a vydaje domu se zvySuji o tvorbu financnich
zdroju na revize, udrzbu a opravy domu a na rekonstrukce a modernizace
domu, a to formou pravidelnych mésicnich i mimofadnych jednorazovych
pfispévkl najemcu bytl (dale jen ,dlouhodoba zaloha®),

Ekonomicky opravnéné naklady a vydaje domu se snizuji o dotace a dary
poskytnuté druzstvu na uhradu ekonomicky opravnénych nakladi a vydaju
domu, Clenské vklady upsané podle stanov najemcim bytl na financovani
vydaju na rekonstrukce a modernizace domu, najemné z nebytovych prostort
v domé.

Upravené naklady domu se rozpocitaji na jednotlivé byty podle poméru
podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe bytl v najmu c¢len(
druzstva — fyzickych osob v domé, jestlize tyto zasady dale nestanovi jinak
nebo jestlize SVJ nerozhodne o jiném zplUsobu rozpoditani upravenych
nakladl domu nebo nékterych z nich.

Anuita se rozpocitava na jednotlivé byty podle vySe nesplaceného uvéru
pfipadajiciho na jednotlivy byt.

Naklady spojené se spravou bytll, domu a druzstva se na jednotlivé byty
rozpocCitavaji stejnym dilem. Uvedené naklady jsou hrazeny pevné
stanovenou ¢asti najemného ve vysi ur€ené predstavenstvem druZstva (dale
jen ,poplatek na spravu®).

Jestlize se jedna o dum uvedeny v ¢l. 2 pism. e) bodu 1ve spoluvlastnictvi
druZstva, tykaji se ustanoveni €lanku 3 o upravenych nakladech domu a jejich
rozpocitavani na jednotlivé byty pouze d&asti nakladu pfipadajicich na
spoluvlastnicky podil druzstva. Jestlize v domé vznikla pravnicka osoba
(SVJ), je soucasti upravenych nakladi domu pfispévek na spravu domu a
pozemku hrazeny druzstvem podle pfisl. zakona této pravnické osobé.
Najemné se stanovi jako zaloha, to neplati pro naklady na spravu. Zaloha na
najemné se kromé dlouhodobé zalohy kazdoroCné s najemci vyuctuje, a to
souCasné s vyuctovanim sluzeb. Rozdily zvyuctovani se vyporadaji
s najemci ve stejném terminu jako vyporadani rozdili z vyuctovani sluzeb
nebo se zuctuji s dlouhodobou zalohou.

Cl. 4
Sluzby

Sluzbami se predevSim rozumi ustfedni vytapéni, dodavka teplé vody,
dodavka vody z vodovodl a vodaren a odvadéni odpadnich vod kanalizacemi
(dale jen ,vodné a stocné®), osvétleni spoleénych prostor vdomé, popfipadé
dalsi sluzby, na nichz se druzstvo s najemcem nebo viastnikem dohodne.

Ceny sluzeb se stanovi podle zakona €. 67/2013 Sb. ve znéni zakona €.
104/2015 Sb. Neni-li v téchto pfedpisech stanovena regulace cen sluzeb,



sjednavaji se jejich ceny ve vySi odpovidajici cenam obvyklym v misté a Case

pinéni.

(3) Do cen sluzeb nelze zahrnout tu ¢ast nakladd, ktera je spojena s uzivanim
nebytovych prostor vdomé, a dale naklady na revize, opravy, udrzbu domu a
bytud, které jsou zahrnuty do ngjemného.

(4) Ceny sluzeb, pro které neni stanoven zplUsob rozuctovani na jednotlivé
najemce zvlastnimi pravnimi pfedpisy (napf. Vyhl. 269/2015 Sb.), se rozuctuji
podle kritéria schvaleného nejméné 2/3 najemcu v domé. Nedojde-li
ke schvaleni zplUsobu rozuctovani cen sluzeb najemci podle pfedchazejici
vety, rozuctuji se ceny za
a) uzivani domovni pradelny, zehlirny a susarny sazbami za jednu hodinu

provozu nebo dohodnutou jednotku vykonu, stanovenymi vyborem
samospravy,

b) vodné a sto¢né v poméru hodnot naméfenych podruznymi vodomeéry
osazenymi v bytech,

c) ostatni sluzby, zejména uklid spoleénych prostor vdomé, osvétleni
spole¢nych prostor v domé&, odvoz splaskl a Cisténi zump a uzivani vytahu,
podle poméru podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe vSech byt
v domé,

d) provoz a ¢€isténi kominl podle poctu vyuzivanych vyusténi do komind

e) naklady na STA podle poctu kabelovych zasuvek

(5) Pokud je podle odst. 4 schvalenym kritériem pocet osob rozhodnych pro
rozuctovani sluzeb dle zakona o sluzbach €. 67/2013 Sb. ve znéni zakona ¢.
104/2015 Sb., je kazdy najemce bytu v domé povinen oznamit druzstvu
pisemné do 31.1. nasledujiciho roku pocet osob rozhodnych pro rozuctovani
sluzeb dle tohoto zakona.

(6) Druzstvo uctuje najemcum mésicni zalohy na jednotlivé sluzby (kromé sluzeb
uvedenych v Cl. 4 odst. 4 pism. a), jejichZ cena je stanovena pevnou &astkou
a s najemci se nevyuctovava) jako 1/12 zrocni ceny sluzby za posledni
zuctovaci obdobi nebo ceny odvozené z predpokladanych cen bézného roku
a s ohledem na oCekavanou vysi spotfeby uvedené sluzby.

(7) V pradbéhu roku je druzstvo opravnéno zménit mésicni zalohy v mife
odpovidajici zméné ceny sluzby nebo jinych podminek, za kterych se sluzba
poskytuje, zejména pfi 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 Ctvrtého mésice po skonceni zuctovaciho obdobi. Rozdily
z vyuctovani jsou splatné nejpozdéji do konce Sestého mésice po skonceni
zuctovaciho obdobi.

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

Cl. 5
Splatnost najemného a uhrad za sluzby

(1) Najemné a zalohy za sluzby se plati mésicné, a to nejpozdéji do 25. dne
kalendarniho mésice, za ktery se plati najemné. Uhrady za sluzby uvedené
v €l. 4 odst. 4 pism. a) najemce uhradi bezprostfedné po vyuZiti sluzby,
nestanovi-li organ druzstva jinak.

(2) Neni-li jinym pravnim predpisem stanoveno jinak, skute¢nou vysi nakladl a
zaloh za jednotlivé sluzby vyuctuje poskytovatel sluzeb pfijemci sluzeb vzdy



za zuctovaci obdobi a vyuctovani doruci pfijemci sluzeb nejpozdéji do 4
meésicl od skonceni zuc¢tovaciho obdobi.

(3) Poskytovatel sluzeb ve vyucétovani musi uvést skute¢nou vysi nakladl na
sluzby v Clenéni podle poskytovanych sluzeb se vSemi potfebnymi
nalezitostmi, v€etné uvedeni celkoveé vySe pfijatych mésicnich zaloh za
sluzby tak, aby vySe pfipadnych rozdilt ve vyuctovani byla ziejma a
kontrolovatelna z hlediska zpusobu a pravidel sjednanych pro rozuctovani.

(4) Finan¢ni vyrovnani provedou poskytovatel a pfijemce sluzeb v dohodnuté
lhaté, nejpozdéji vSak ve Ihuté 4 mésict ode dne doruceni vyuctovani
prijemci sluzeb.

Cl.6

Domy s existujicim SVJ

V domech, ve kterych existuje SVJ, se neuplatfiuje tato smérnice. Cely diim se
fidi vnitfnimi pfedpisy SVJ, které se vztahuji na druzstevni byty.

CL7
Ucinnost

Tyto Zasady byly pfijaty shromazdénim delegatll dne 8.6.2017 a nabyvaji
ucinnosti dnem schvaleni. Prijetim téchto Zasad se rusi dosavadni smérnice pro
uréeni najemného a vyuctovani sluzeb platna v SBD Pelhfimov od 9.6.2016.



Priloha ¢islo 1.
Stanoveni cen sluzeb a zpuasob jejich vyactovani

1. Uklid spoleénych prostor vdomé

- Je provadén uzivateli bytd bezplatné. V pfipadé, Zze néktery z uzivatell bytd
tuto svou povinnost neplni, je vybor samospravy opravnén stanovit vysSi
nahrady za neplnéni povinnosti uklidu a sluzbu zajisti ostatni uzivatelé domu.
Tato nahrada za neplnéni povinnosti uklidu je pfijmem dlouhodobych zaloh na
opravy a o jejim pouziti rozhoduje vybor samospravy.

Je-li provadén dodavatelsky s fakturaci sluzby, pak naklady této sluzby jsou

rozuctovavany uzivatelim bytd podle poméru podlahové plochy bytu k celkové

podlahové plose vSech bytl v domé.

2. Osvétleni spoleénych prostor
Do této sluzby se zahrnuji naklady na spotfebu elektrické energie ve spolecnych
prostorach vCetné najemného za elektroméry a tato sluzba se rozuctovan podle
podlahové plochy bytu.

3. 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, v€etné povinného
pojistént,
- spotfebu paliva (zemni plyn, uhli aj.),
- spotfebu technologické vody (je-li samostatné méfena) a na chemikalie pro
jeji upravu,
material na udrzbu a drobné opravy zajiStované obsluhou kotelny,
revize kotle a rozvodu.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na opravy kotle a rozvodl zajiStované
dodavatelsky a vydaje na modernizace a rekonstrukce zafizeni kotelny ani naklady
na ovéfovani a opravy vodomeér( v bytech a pfistroji slouzicich k rozucétovani
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 nakladl domu). Do ceny sluzby se také nezahrnuji naklady na
spotfebu vody pouzité pro pfipravu teplé uzitkové vody - jsou zahrnuty do ceny
vodného a sto¢ného.

4. Vodné a stoéné
Cenu sluzby tvofi ceny placené druzstvem dodavatelim. Do ceny sluzby se
nezahrnuji naklady na pofizeni, kontroly, opravy a vymény vodomérd, naklady na
opravy rozvodd vody a odpadnich vod vc€etné jejich vymény (jsou soucasti
upravenych nakladl domu a hradi se z dlouhodobé zalohy). Do ceny sluzby se dale
nezahrnuji naklady na rozuctovani vodného a sto€ného a vyuctovani s jednotlivymi
najemci (jsou soucasti upravenych nakladd domu).

Vyuctovani se provadi pomérem udaji bytovych vodoméru ke stavu fakturacniho
méfidla na paté domu. Tam, kde nejsou osazeny bytové vodoméry, vyuctovani se
provede podle poctu osob, které uzivali byt v poslednim zuctovacim obdobi.

Tomu uzivateli, u néhoz bude zjisténo, Ze umysIné ovlivnil méfeni (funkci vodoméru,
poskodil plombu apod.), jestlize byt nebo nebytovy prostor v ztuc¢tovaci jednotce neni
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vybaven vodomérem z dlvodl na strané jeho uzivatele nebo pokud uzivatel
neumoznil po pfedchozim oznameni provést odeCet na vodoméru studené vody,
bude uctovana spotifeba studené vody a odvod odpadnich vod ve vySi vypoctené
rozdilem souctu bytovych vodoméra ostatnich bydlicich a fakturovanou spotfebou
podle patniho méfiCe. Bude-li takovychto uzivateld v domé vice, bude jim Castka
rozpoctena stejnym dilem.

Naklady na méfidla, méfeni a vyuctovani spotieby se rozpocitavaji dle poctu méfidel.

5. Spotieba tepla pro vytapeéni
Fakturovana Castka za dodavku tepla se déli na:

- Zakladni slozku ve vysi 40% nakladud, ktera se rozdéli mezi spotiebitele
v poméru zapocitatelné plochy bytu pfipadné nebytového prostoru.

- Spotiebni slozku ve vysi 60% nakladu, ktera se rozdéli mezi spotfebitele
podle hodnot naméfenych méfiCi tepla nebo indikatory s pouzitim korekci a
vypoctovych metod.

Neumozni-li pfijemce sluzeb instalaci méfidel podle zakona o metrologii nebo
zafizeni pro rozdélovani nakladu na vytapéni, nebo pfes opakované prokazatelné
upozornéni neumozni jejich odecet, nebo je ovlivni, €ini v daném zuctovacim obdobi
u tohoto pfijemce spotfebni slozka nakladi 3 nasobku primérné hodnoty spotiebni
slozky nakladu pfipadajici na 1m? zapoditatelné podlahové plochy zuctovaci
jednotky.

Naklady na méfidla, méfeni a vyuctovani spotfeby se rozpocCitavaji dle poctu méfidel.

Viyuctovani spotfeby tepla se provadi podle vyhlasky MMR CR &. 269/2015 Sb.

6. Spotreba teplé uzitkové vody
Fakturovana Castka za dodavku tepla se déli na:

- Zakladni slozku ve vysi 30% nakladud, ktera se rozdéli mezi spotiebitele
v poméru zapocitatelné plochy bytu pfipadné nebytového prostoru.

- Spotirebni slozku ve vysi 70% nakladu, ktera se rozdéli mezi spotfebitele
podle hodnot naméfenych bytovymi vodomeéry.

Naklady na spotfebovanou vodu pouzitou na vyrobu TUV se rozdéli mezi konecné
spotrebitele podle naméru u kone€nych spotiebitel.

Neumozni-li kone€ny spotfebitel instalaci vodomérd, nebo pfes opakované
prokazatelné upozornéni neumozni jejich odecet, nebo je ovlivni (funkce vodoméru,
poSkozeni plomby apod.), €ini vdaném zuctovacim obdobi u tohoto kone¢ného
spotrebitele spotifebni slozka nakladl trojnasobek primérné hodnoty spotiebni
slozky nakladl pfipadajici na 1m2 podlahové plochy zuctovaci jednotky. Pfi vypoctu
se postupuije podle pfilohy &. 2 k Vyhl. MMR CR &. 269/2015 Sb.

Naklady na méfidla, méfeni a vyuctovani spotieby se rozpocitavaji dle poctu méfidel.

7. Zvlastni zpusob rozucétovani nakladu na teplo pro otop a TUV
Neni-li mozno v zuctovaci jednotce s vlastni vyménikovou predavaci stanici nebo
vlastnim zdrojem tepla urcit naklady na vytapéni a na pfipravu TUV oddélené od
nakladl na teplo, postupuje se nasledovné:



Podle bytovych méficl se zjisti spotieba teplé vody v m3. Takto zjistény pocet
m? spotieby vody se vynasobi koeficientem 0,3-0,4. Tento koeficient vyjadiuje
mérnou spotiebu tepla na ohfati 1 m3 vody v GJ.

Takto zjisténé mnozstvi tepla v GJ se vynasobi dodavatelem fakturovanou
Castkou za 1 GJ v KC. Takto se zjisti cena spotfebovaného mnozstvi tepla na
vyrobu teplé vody. Tato cena se nasledné odecte od ceny tepla fakturované
dodavatelem a vysledkem je cena tepla spotfebovaného na otop. Takto
zjisténé hodnoty nakladd na dodavku tepla pro otop a pro vyrobu TUV se
rozuctuji mezi konecné spotiebitele podle bodu 5 a 6 této pfilohy.



