Smérnice Stavebniho bytového druZstva BeneSov u Prahy ¢. 1/2013
o najemném z druZstevnich byti a druZstevnich nebytovych prostora
a thradach za pInéni spojena s uZivanim téchto byti a nebytovych prostori

CL1
Piredmét Gpravy

(1) Tyto smérnice upravuji
a) najemné v druzstevnich bytech a druzstevnich nebytovych prostorech (dale jen ,,byt“)1 :

b) uhrady za plnéni spojena s uZivanim byti (dale jen "sluzby")?.

(2) Ustanoveni téchto smérnic se pouziji piimefené 1 pro urceni ndjemného a tthrad
za sluzby v rodinnych domech a v bytech pofizenych formou nastaveb a vestaveb s finanéni,
uverovou a jinou pomoci poskytnutou podle zvlastnich pravnich predpist o finan¢ni, aveérové
a jiné pomoci druzstevni a individualni bytové vystavb&®.

Cl.2
Zakladni pojmy

Pro tcely téchto smérnic se rozumi:

a) najemnym cena za uzivani pronajatého bytu;

b) podlahovou plochou bytu soucet podlahovych ploch vSech mistnosti bytu a jeho
piislusenstvi®, a to i mimo byt, pokud jsou uZivany vyhradné najemcem bytu (sklep,
komory); v podlahové plose nejsou zahrnuty plochy balkont, lodzii, teras a sklepi,
které nejsou mistnostmi;

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 dim financovany podle pravnich piedpisti o finan¢ni, ivérové a jiné pomoci

druZstevni bytové vystavbé, ktery neni budovou podle bodu 1,
3. Dbytovy dim vymezeny piedstavenstvem druzstva, nejde-li o ptipady uvedené v bod¢
1 nebo 2;
e) pozemkem pozemek zastavény domem a pozemek souvisejici s uzivanim a
provozem domu;
f) organem druzstva, v jehoz plsobnosti je stanoveni ndjemného z bytu, je predstavenstvo
podle ¢l. 40 odst. 2 stanov;
g) osobami rozhodnymi pro rozactovani sluzeb najemce bytu a osoby, u kterych Ize mit
za to, ze s nim budou zit v byt€¢ po dobu delsi nez 2 mésice v prubéhu zuctovaciho
obdobi.
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§ 729 odst. 1 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich

§ 3 zakona €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nekteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostort

napf. vyhl. ¢. 136/1985 Sb., o finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni a individualni bytové
vystavbé a modernizaci rodinnych domkt v osobnim vlastnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisi

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

§ 1159 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku
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ClL3
Najemné

(1) Ro¢ni ngjemné z byth 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®).

Ugelné vynalozenymi naklady a vydaji domu jsou

a) naklady na rozactovani tepla a teplé uzitkové vody, naklady na opravy a tidrzbu domu,
které podle ptilohy k témto smérnicim nejsou soucasti cen sluzeb, ndklady na revize
zafizeni a soucasti domu, vydaje na rekonstrukce a modernizace (dale jen ,.technické
zhodnoceni“)6 domu, pokud nejsou uvedené naklady a vydaje hrazeny ze zdrojt 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 byti, domu a druZstva;

d) splatky dlouhodobého investi¢niho Gvéru poskytnutého na vystavbu domu’ (déle jen
»anuita“®);

e) splatky ostatnich avért poskytnutych druzstvu a vztahujicich se k domu, zejména
uvérll na opravy, modernizace a rekonstrukce domu, nebo pouze urok z téchto tvérd,
je-li imor hrazen ¢lenskymi vklady najemct byti;

f) pojisténi domu a pozemku;

g) ucetni 0d8pisy domu nebo bytll vymezenych jako jednotky, jestlize druzstvo odpisy
uplatiiuje”;

h) dan z nemovitosti za dim nebo byty a za pozemek;
1) dan z piijmt pravnickych osob vztahujici se k vynostim, o které byly snizeny ekonomicky
opravnéné naklady domu podle odst. 3 pism. ¢);
j) néaklady spojené s pozemkem, zejména uklid a udrzba pozemku a ndjemné placené
druzstvem vlastnikovi pozemku
vynaloZené v kalendarnim roce.

(2) Uelné vynalozené naklady a vydaje domu se zvy$uji o pravidelné i
mimotadné pfispévky na tvorbu dlouhodobého finan¢niho zdroje urc¢eného na udrzbu a
opravy domu, které nejsou soucasti cen sluzeb, a na technické zhodnoceni domu (dale jen
,,dlouhodoba zaloha*).

(3) Ugelné vynalozené naklady a vydaje domu se sniZuji o

a) uvéry, dotace a dary poskytnuté druzstvu na uhradu ekonomicky opravnénych naklada
a vydaji domu;

b) najemné z bytd, které nejsou druzstevnimi byty, a z nebytovych prostort, které nejsou
druZstevnimi nebytovymi prostorami, v domé, dale o ndjemné z jinych ¢asti domu a
0 jiné vynosy druZstva nebo jejich ¢ast stanovenou organem druZstva.

C) dalsi c¢lenské vklady urcené na financovani ekonomicky opravnénych nakladt a
vydaji domu;

(4) Upravené naklady domu se rozpocitaji na jednotlivé byty podle poméru
podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe vSech byt v domé, jestlize tyto
smérnice nestanovi jinak nebo jestlize organ druZstva nerozhodne o jiném zpisobu
rozpocitani upravenych nakladit domu nebo nékterych z nich.

§ 33 zakona €. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi, ve znéni pozd&jsich predpist
napt. vyhl. ¢. 136/1985 Sb., o finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni a individualni bytové
vystavbé a modernizaci rodinnych domkti v osobnim vlastnictvi, ve znéni pozdg&jsich piedpist
§ 56 odst. 5 vyhlasky €. 500/2002 Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zdkona ¢.
563/1991 Sb., o tGcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisi, pro tcetni jednotky, které jsou podnikateli
uctujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist.



(5) Anuita se rozpocitiva na jednotlivé byty podle vySe nesplaceného uvéru
ptipadajiciho na jednotlivy byt podle zvlastnich pravnich piedpisi®.

(6) Naklady spojené s vlastni spravou domu, byt a druzstva (napt. odmény ¢lent
organt druzstva, naklady na vedeni ucetnictvi, vyuctovani ndjemného a sluzeb, bankovni
poplatky, odpisy majetku vyjma odpisti uvedenych v odst. 1 pism. g), osobni naklady
zaméstnancl druzstva vyjma zaméstnancii zajiSt'ujicich opravy a udrzbu domu a sluzby,
naklady na provoz budovy sidla druzstva a jinych administrativnich a provoznich budov a
prostor, kancelaiské potieby aj.) se na jednotlivé byty rozpocitavaji stejnym dilem. Tyto
naklady jsou hrazeny pevné stanovenou ¢asti najjemného ve vysi ur¢ené organem druzstva
(dale jen ,,poplatek na spravu®).

(7) Jestlize se jedna o dim 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 ¢asti nakladl piipadajicich na spoluvlastnicky podil druzstva.
Jestlize v takovém domé vznikla pravnickd osoba spoleenstvi vlastniki'®, je soucasti
upravenych ndkladti domu ptispévek na spravu domu a pozemku hrazeny druZzstvem této
pravnické osob&™.

(8) N4jemné se stanovi jako zdlohové platba; to neplati pro poplatek na spravu a
ptispévek na sprdvu domu a pozemku hrazeny druzstvem jiné pravnické osobé. Zaloha
na najemné se krom¢ dlouhodobé zalohy kazdoro¢né s najemci vyuctuje, a to soucasné
S vyuctovanim sluzeb. Rozdily z vyacétovani se podle rozhodnuti organu druzstva zictuji
s dlouhodobou zalohou nebo se vypotadaji s ndjemci ve stejném terminu jako rozdily
Z vyactovani sluzeb.

Cl 4
Sluzby

(1) Sluzbami se rozumi ustiedni vytapéni, dodavka teplé vody, uklid spole¢nych
prostor v domé, tklid pozemku, neni-li zahrnut do najemného podle ¢l. 3 odst. 1 pism. j),
provoz vytahu, dodavka vody z vodovodii a vodaren a odvadéni odpadnich vod
kanalizacemi (déle jen ,,vodné a stocné‘), zajiSténi piijmu televizniho signalu, provoz
domovni pradelny, susarny a zehlirny, osvétleni spoleénych prostor v domé, kontrola a
¢isténi kominti, odvoz domovniho odpadu, odvoz splaskl a Cisténi zump, odvétravani
byt spole¢nym odtahovym ventiladtorem, popiipad¢ dalsi sluzby, na nichZz se druZstvo s
najemcem dohodne.

(2) Ceny sluzeb se stanovi podle cenovych piedpisi'?. Nestanovi-li pravni predpis
regulaci cen sluzeb, sjednéavaji se jejich ceny ve vysSi odpovidajici cenam obvyklym
v mist¢ a ¢ase plnéni.

(3) Do cen sluzeb nelze zahrnout tu ¢ast ndklada, ktera je spojena s uzivanim jinych
neZz druzstevnich bytd a jinych nez druzstevnich nebytovych prostorit v domé, naklady
na opravy a udrzbu domu, které jsou zahrnuty do najemného, revize zafizeni a soucasti
domu®®, ani vydaje na technické zhodnoceni domu.

12

napf. vyhl. ¢. 136/1985 Sb., o financni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni a individualni
bytové vystavbé a modernizaci rodinnych domk{ v osobnim vlastnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist

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

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

napf. cenové rozhodnuti ERU k cenam tepelné energie

§2 pism. d) zakona ¢. 67/2013 Sb.



(4) Naklady na tepelnou energii se na nijemce bytd rozuctuji podle pravniho
predpisu’®, nedohodne-li se druZstvo se viemi najemci a vlastniky bytdi v doms jinak.

(5) Ceny ostatnich sluzeb se na najemce byt rozactuji takto:
naklady na
a) vodné a stoéné v poméru naméfenych hodnot na podruznych vodomeérech; neni-li
provedena instalace podruznych vodoméri ve vSech bytech nebo nebytovych
prostorech v domg, rozaétuji se naklady podle smémych &isel roéni potieby vody™;
b) provoz a ¢isténi komina podle poctu vyuzivanych vyusténi do komind;
c) umoznéni pifijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych
zasuvek v byté;
d) provoz vytahu, osvétleni a tklid spolecnych prostor v domé, odvoz odpadnich vod
a Cisténi jimek a odvoz komunalniho odpadu podle poctu osob rozhodnych pro
rozuctovani sluzeb, nedojde-li k dohodé¢ o jiném zpusobu rozuctovani téchto
nakladi, nebo nékterého z nich;
e) odvétravani bytl spoleénym odtahovym ventilatorem podle poctu vyusténi do
odvétravaci Sachty;
f) uzivani domovni pradelny, zehlirny a suSarny vV poméru naméfenych hodnot na
podruznych vodomeérech a elektroméru dle sazby za mérnou jednotku.
(6) Druzstvo Gctuje najemcim byt mesini zalohy za jednotlivé sluzby jako 1/12 z
predpokladané ro¢ni ceny sluzby stanovené z ceny v predchozim kalendainim roce,
upravené o rozdil v cen¢ dohodnuté s dodavatelem sluzby.

(7) V prubehu roku je druzstvo opravnéno po piedchozim oznadmeni najemci bytu
zménit mésicni zalohy v mife odpovidajici zmén€ ceny sluzby nebo poctu osob
rozhodnych pro rozi¢tovani anebo zméné jinych podminek, za kterych se sluzba
poskytuje, zejména pii zméné rozsahu nebo kvality sluzby.

(8) Skutecna vySe cen a zaplacenych zaloh za jednotlivé sluzby se s najemcem
vyuctuje vzdy za kalendaini rok (dale jen ,,zG¢tovaci obdobi®), a to nejpozdéji do 4
mésicl od skonceni zuctovaciho obdobi. Rozdily z vyictovani jsou splatné nejpozdéji do
konce Sestého mésice po skonceni zictovaciho obdobi.

(9) Druzstvo na zéklad¢ pisemné Zadosti ndjemce bytu dolozi nejpozdéji do 5
mésici po skonceni zictovaciho obdobi naklady na jednotlivé sluzby, zpusob jejich
rozuctovani, zpuisob stanoveni vyse zaloh za sluzby a provedeni vyuctovani podle
zékona'® a t&chto smérnic a umozni mu potizeni kopie podkladi.

CL5
Splatnost najemného a ihrad za sluzby

Najemné a zalohy za sluzby se plati mési¢né, a to nejpozdeji do dvacéatého dne*’
kalendarniho mésice, za ktery se plati najemné.
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Vyhlaska ¢. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozuctovani nakladl na tepelnou
energii na vytapéni a naklada na poskytovani teplé uzitkové vody mezi konecné spotiebitele, ve
znéni pozdéjsich predpist

Ptiloha ¢. 12 k vyhlasce ¢. 428/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, ve znéni pozdéjsich
predpist

Zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nckteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostort

Datum shodné s dnem splatnosti nagjemného ur¢eného stanovami



Cl 6
Ucé¢innost

(1) Tato smérnice byla pfijata predstavenstvem druzstva dne 31. 10. 2013, pfijata
shromazdénim delegati dne 14. 11. 2013 a nabyva Gcinnosti dnem ucinnosti zakona ¢.
89/2012 Sb. obcansky zakonik a zdkona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a
druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).

(2) Dnem ucinnosti této smernice se zrusuje Smernice €. 1/2010 o najemném z byth a
nebytovych prostor (gardzi) potizenych v druzstevni bytové vystavbe a uhradach za plnéni
poskytovana s uzivanim téchto byti a jednotek.

Predseda predstavenstva Miroslav Kundrt

Ptiloha
Stanoveni cen sluZeb
a) Uzivani vytahu
Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- spotiebu elektrické energie na provoz vytahu,
- dozor vytahu
- mazani vytahu véetn¢ mazacich tukt a oleju,
- provadéni drobnych oprav po odborné prohlidce,
- sefizovaci prace,
- vyprostovani osob z vytahu,
- udrzbu a malé opravy k zabezpeceni provozuschopného stavu vytahu a k odstranéni
nepojizdnosti vytahu,
- CiSténi Sachty a Sachetni prohlubné,
- vyprosténi predmétt spadlych do prohlubné Sachty nebo uvizlych v kleci,
- obnovu poskozenych predepsanych navodu a §titkli na Sachetnich dvefich a v kleci vytahu,
- opravy svitidla v kabin€ v¢. vymény zarovky,
- natéry kabiny, Sachetnich dvefi a Sachty,
- vyménu rozbitych skel vytahu.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize, stfedni a generalni opravy vytahu (napf. vyména
hnaciho zafizeni, lan, vodicich list, kabiny, Sachetnich dveii) a vydaje na modernizace a rekonstrukce
vytahu (jsou soucasti upravenych nakladit domu a hradi se z najemného).

b) Uklid spoleénych prostor v domé
Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- odménu za provadéni uklidu, véetné povinného pojisténi v piipadé€, kdy je uklid provadén
zaméestnancem druZzstva.
Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na
- uklidové prostiedky a pomucky v¢. ochrannych pomicek,
- dezinfekci, deratizaci a dezinsekci spolecnych prostort
(jsou soucasti upravenych nakladii domu a hradi se z ndjemného).

c¢) Osvétleni spole¢nych prostor
Do ceny sluzby se zahrnuji ndklady na
- spotiebu elektrické energie ve spolenych prostorach, véetné najemného za elektroméry.



Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na

- udrzbu rozvodu elektiiny (napf. dotahovani svorek)

- vyménu zarovek a zativek,

- opravy a vymeénu vypinact, spinacl, schodistovych automatt a jisticu,

- opravy a vymeénu osvétlovacich téles,

- dobijeni akumulatorti a dopliiovani elektrolytu nouzového osvétleni

- revize elektroinstalaci

- vymeénu stavajicich rozvodi elektiiny nebo vybudovani rozvodl novych
(jsou soucasti upravenych nakladtt domu a hradi se z najemného).

d) Odvétravani byti stifeSnim ventilatorem
Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- spotiebu elektrické energie na pohon ventilatort.
Do ceny sluzby se nezahrnuji ndklady na kontroly, udrzbu a opravy ventilatort véetné jejich vymén
(jsou soucasti upravenych nakladti domu a hradi se z ndjemného).

e) Prijem televizniho signalu
Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- spotiebu elektrické energie.
Do ceny sluzby se nezahrnuji ndklady na
- kontrolu, udrzbu a opravy vcetné¢ vymen jednotlivych Casti antény (napf. rozboCovacu a
zesilovacl),
- vyménu antény a rozvodnych kabeld,
- poplatky poskytovateli sluzby, je-li tato sluzba zajistovana tieti osobou.
(jsou soucasti upravenych nakladti domu a hradi se z najemného).

f) Dodavka tepla pro vytiapéni a ohrev vody z domovni kotelny

Do ceny této sluzby® se zahrnuji néklady na

- odménu osoby zajist'ujici provoz kotelny vcetné povinného pojisténi v ptipadé, kdy je

zajistovan zaméstnancem druzstva,

- spotiebu paliva (zemni plyn, uhli aj.),

- spotiebu technologické vody, a na chemikalie pro jeji tpravu,

- naudrzbu a drobné opravy zatizeni kotelny provadéné osobou zajistujici provoz kotelny.
Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize, dale opravy zafizeni kotelny provadéné tietimi
osobami a vydaje na modernizace a rekonstrukce zafizeni kotelny ani naklady na ovéfovani a opravy
vodomért v bytech (jsou soucasti upravenych nakladti domu a hradi se z najemného). Do ceny sluzby
se dale nezahrnuji néklady na rozic¢tovani ceny sluzby a vyuctovani s jednotlivymi najemci (jsou
soucasti upravenych nakladi domu a hradi se z najemného). Do ceny sluzby se také nezahrnuji
naklady na spotfebu vody pouzité pro pifipravu teplé uzitkové vody - jsou zahrnuty do ceny vodného a
stocného pro ohtev.

g) Vodné a stoéné
Cenu sluzby ptedstavuje cena placena druzstvem dodavateli.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na pofizeni, kontroly, opravy a vymény vodoméri, naklady na
opravy rozvodl vody a odpadnich vod vcetné jejich vymeény (jsou soucasti upravenych nakladi domu
a hradi se z najemného). Do ceny sluzby se dale nezahrnuji naklady na rozactovani vodného a
stocného a vyuctovani s jednotlivymi najemci (jsou soucasti upravenych nakladti domu a hradi se z
najemného).

h) Odvoz domovniho odpadu
Cenu sluzby tvofi naklady na pravidelny odvoz komunalniho odpadu.

8 Cena tepelné energie je podle zékona €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpist,

regulovdna Cenovym rozhodnutim Energetického regulacniho ufadu k cendm tepelné energie
(nyni €. 2/2012 ze dne 25. fijna 2012)



Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na odvoz véci odloZenych ve spole¢nych prostorech domu a na
pozemku (jsou soucasti upravenych nakladti domu a hradi se z najemného).

V ptipadé€ nejasnosti rozhodne o zahrnuti konkrétnich naklada do cen jednotlivych sluzeb
predstavenstvo druzstva.



