Smeérnice €. 2/2025

o najemném z druzstevnich bytd a druzstevnich nebytovych prostort
a uhradach za plnéni spojena s uzivanim téchto bytl a nebytovych prostorti

ClL1
Predmét Upravy

(1) Tyto smérnice upravuji

a) najemné v druZstevnich bytech a druZstevnich nebytovych prostorech (dale jen ,byt”),

b) Uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytl (dale jen "sluzby").

(2) Ustanoveni téchto smérnic se pouziji pfimérené i pro uréeni ndjemného a

Uhrad za sluzby v bytech pofizenych formou nastaveb a vestaveb s finan¢ni, ivérovou a jinou
pomoci poskytnutou podle zvlastnich pravnich predpist o financni, ivérové a jiné pomoci
druzstevni a individualni bytové vystavbé.

f)
g)

Cl. 2
Zakladni pojmy

Pro ucely téchto smérnic se rozumi:
najemnym cena za uzivani pronajatého bytu;
podlahovou plochou bytu soucet podlahovych ploch viech mistnosti bytu a jeho
prislusenstvi, a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné ndjemcem bytu;
mistnosti uzaviratelny prostor, ktery je uzavien ze vSech stran pevnymi sténami,
podlahou a stropem;
domem
budova, ve které jsou vymezeny byty a nebytové prostory jako jednotky,
bytovy dim financovany podle pravnich predpist o finan¢ni, Uvérové a jiné pomoci
druZstevni bytové vystavbé, ktery neni budovou podle bodu 1,
bytovy diim vymezeny predstavenstvem druistva, nejde-li o pfipady uvedené
v bodé 1 nebo 2;
pozemkem pozemek zastavény domem a pozemek souvisejici s uZivanim a
provozem domu;
organem druzstva organ, v jehoZ plasobnosti je stanoveni ndjemného z bytu;
osobami rozhodnymi pro rozuétovani sluZzeb najemce bytu a osoby, u kterych lze mit
za to, Zze s nim budou Zit v byté po dobu del$i nez 2 mésice v prlbéhu zucétovaciho
obdobi.



v

Cl.3
Ndjemné

(1) Ro¢ni najemné z bytl zahrnuje Gcelné vynaloZzené ndklady a vydaje domu, ve
kterém se byty nachazeji, zvySené podle odst. 2 a snizené podle odst. 3 (ddle jen
»,upravené naklady domu®).

Ucelné vynaloZzenymi naklady a vydaji domu jsou

a) naklady na opravy a udrzbu domu, které podle pfilohy k témto smérnicim nejsou
soucasti cen sluzeb, naklady na revize zafizeni a soucasti domu, vydaje na
rekonstrukce a modernizace (ddle jen ,technické 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 nadklady hrazeny ze zdroji podle odst. 2;

c) ndéklady na vlastni spravu byt(,, domu a druZstva;

d) splatky dlouhodobého investi¢niho Uvéru poskytnutého na vystavbu domu (ddle jen
L,anuita”);

e) splatky ostatnich Uvér(i poskytnutych druZstvu a vztahujicich se k domu, zejména
uvérd na opravy, modernizace a rekonstrukce domu, nebo pouze urok ztéchto
avérq, je-li umor hrazen ¢lenskymi vklady najemcl byt(;

f) pojisténi domu a pozemku;

g) ucetni odpisy domu nebo bytl vymezenych jako jednotky, jestlize druzstvo odpisy
uplatiiuje;

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

i) dan zptijm0 pravnickych osob vztahujici se kvynosim, o které byly snizeny
ekonomicky opravnéné naklady domu podle odst. 3 pism. c);

j) naklady spojené s pozemkem, zejména uklid a udrzba pozemku a najemné placené
druzstvem vlastnikovi pozemku

vynaloZené v kalendarnim roce.

(2) Ugelné vynaloZené néklady a vydaje domu se zvy$uji o pravidelné i mimoradné
pfispévky na tvorbu dlouhodobého financniho zdroje ur¢eného na udribu a opravy
domu, které nejsou soucasti cen sluzeb, a na technické zhodnoceni domu (ddle jen
,dlouhodobd zaloha“).

(3) U¢elné vynaloZené naklady a vydaje domu se snizuji o

a) uvéry, dotace a dary poskytnuté druzstvu na Uhradu ekonomicky oprdvnénych
nakladd a vydaji domu;

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

c) ndjemné z bytd, které nejsou druistevnimi byty, a z nebytovych prostord, které
nejsou druzstevnimi nebytovymi prostorami, vdomé, ddle o najemné z jinych ¢asti
domu a o jiné vynosy druzZstva nebo jejich ¢ast stanovenou organem druzstva.



(4) Upravené naklady domu se rozpocitaji na jednotlivé byty podle velikosti
spoluvlastnickych podilli, jestlize tyto smérnice nestanovi jinak nebo jestlize orgdn
druzstva nerozhodne o jiném zplsobu rozpoditani upravenych ndakladd domu nebo
nékterych z nich.

(5) Anuita se rozpocitdva na jednotlivé byty podle vySe nesplaceného uvéru
pfipadajiciho na jednotlivy byt podle zvlastnich pravnich predpisa.

(6) Naklady spojené s vlastni spravou domu, bytli a druzstva (napt. odmény clent
organl druzstva, naklady na vedeni ucetnictvi, vyuctovani ndjemného a sluzeb, bankovni
poplatky, odpisy majetku vyjma odpisli uvedenych v odst. 1 pism. g), osobni ndaklady
zaméstnanc( druZstva vyjma zaméstnancu 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 casti ndjemného ve vysi uréené organem
druzstva (ddle jen ,poplatek na spravu®).

(7) Jestlize se jedna o dlim 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( pfipadajicich na spoluvlastnicky podil druZstva.
Jestlize vtakovém domé vznikla pravnickd osoba spolecenstvi vlastnikl, je soucasti
upravenych nakladl domu pfispévek na spravu domu a pozemku hrazeny druzstvem této
pravnické osobé.

(8) Najemné se stanovi jako zadlohova platba. To neplati pro poplatek na spravu.
Zaloha na najemné se kromé dlouhodobé zalohy kazdoro¢né s najemci vyuctuje, a to
soucasné s vyuctovanim sluzeb. Rozdily zvyuétovani se podle rozhodnuti organu
druZstva zuctuji s dlouhodobou zalohou nebo se vyporadaji s najemci ve stejném terminu
jako rozdily z vyuctovani sluzeb.

P4

Cl. 4
Sluzby

(1) Sluzbami se rozumi ustfedni vytapéni, dodavka teplé vody, uklid spolec¢nych
prostor vdomé, uklid pozemku, neni-li zahrnut do ndjemného podle €l. 3 odst. 1 pism. j),
dodavka vody z vodovod(i a vodaren a odvadéni odpadnich vod kanalizacemi (dale jen
,vodné a stocné”), zajisténi pfijmu televizniho signalu, provoz domovni pradelny, susarny
a Zehlirny, osvétleni spoleénych prostor v domé, kontrola a cisténi komin(, odvoz
domovniho odpadu, odvoz splaski a Cisténi Zump, odvétravani bytd spoleénym
odtahovym ventilatorem, popfipadé dalsi sluzby, na nichz se druZstvo s ndjemcem
dohodne.

(2) Ceny sluzeb se stanovi podle cenovych predpisti. Nestanovi-li pravni predpis
regulaci cen sluzeb, sjedndavaji se jejich ceny ve vysi odpovidajici cendm obvyklym v misté
a Case plnéni.



(3) Do cen sluzeb nelze zahrnout tu ¢ast naklad(, ktera je spojena s uzivanim jinych
nez druzstevnich byt a jinych nez druzstevnich nebytovych prostori vdomé, naklady na
opravy a udrzbu domu, které jsou zahrnuty do najemného, revize zafizeni 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 ndjemci byt v domé jinak.

(5) Ceny ostatnich sluzeb se na ndjemce bytl rozuctuji takto:
naklady na

a)

b)

d)

e)
f)

g)

vodné a sto¢né v poméru namérenych hodnot na podruznych vodomérech; neni-li
provedena instalace podruznych vodomér(i ve vSech bytech nebo nebytovych
prostorech vdomé, rozuctuji se ndklady podle smérnych Cisel roéni potieby vody;
provoz a Cisténi komind podle poctu vyuzivanych vyusténi do komin(;

umoznéni prijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych
zasuvek v byté;

spotfebu elektrické energie ve spolecnych prostorech vdomé, odvoz odpadnich
vod a cisténi jimek a odvoz komunalniho odpadu podle poctu osob rozhodnych
pro rozuctovani sluzeb, jestlize vSichni ndjemci bytl vdomé pfevezmou pisemny
zavazek oznamovat druzstvu zménu poctu uzivatell bytu; jinak se tyto naklady
rozuctuji podle velikosti spoluvlastnickych podil(; pokud najemce v1. a 2. NP
dolozi formou ¢estného prohlaseni, Ze neuziva vytah, nebude mu Uctovana cena za
sluzbu uzivani vytahu;

uklid spole¢nych prostor vdomé podle poctu bytu;

odvétravani bytl spolecnym odtahovym ventilatorem podle pocétu vyusténi do
odvétravaci Sachty;

uzivani domovni pradelny, Zehlirny a susarny sazbami za jednu hodinu provozu
nebo dohodnutou jednotku vykonu, stanovenymi orgdnem druzstva.

(6) Druzstvo uctuje ndjemcim bytl mésicni zalohy za jednotlivé sluzby (kromé sluzeb
uvedenych v odst. 5 pism. g), jejichz cena je stanovena pevnou ¢astkou a s najemci se
nevyuctovava) jako 1/12 z predpokladané roc¢ni ceny sluzby stanovené z ceny v
predchozim kalendafnim roce.

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

(8) Skutec¢na vyse cen a zaplacenych zaloh za jednotlivé sluzby se s najemcem
vyuctuje vzdy za kalendaini rok (dale jen ,,zuc¢tovaci obdobi“) v souladu s platnym znénim
Zdkona €. 67/2013 Sb.



Splatnost ndjemného a uhrad za sluzby

Najemné a zdlohy za sluzby se plati mési¢né, a to nejpozdéji do 20. dne kalendarniho
mésice, za ktery se plati ndjemné. Uhrady za sluzby uvedené v ¢l. 4 odst. 5 pism. g)
najemce uhradi bezprostfedné po vyuziti sluzby, nestanovi-li organ druzstva jinak.

¢l.6
Uéinnost

Tato smérnice byla schvalena predstavenstvem druzstva dne 16. 12. 2024 a nabyva
ucinnosti dnem 1. 1. 2025.
Tato Smérnice nahrazuje v pIném znéni Smérnici ¢. 2/2015, ktera se timto zrusuje.

Priloha

Stanoveni cen sluzeb
a) UZivani vytahu

Do ceny sluzby se zahrnuji ndklady na
- spotfebu elektrické energie na provoz vytahu (pokud je samostatné mérena; jinak je
pocitana pausdlni spotieba 70 % z celkové spotifeby el. energie ve spolecnych
prostorech domu)

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize, kontroly a opravy, dale naklady na
udrzitelnost provozuschopného stavu vytahu, modernizace a rekonstrukce vytahu (jsou
soucasti upravenych nakladtd domu a hradi se z ndjemného).

b) Uklid spoleénych prostor vdomé

Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- odmeénu za provadéni uklidu, véetné povinného pojisténi v pripadé, kdy je uklid
provadén zameéstnancem druzstva,
- uklidové prostfedky a pomucky v¢. ochrannych pomtcek,
- Cisténi oken ve spolecnych prostorach,
- dezinfekci, deratizaci a dezinsekci spole¢nych prostoru.



c) Osvétleni spolecnych prostor

Do ceny sluzby se zahrnuji ndklady na
- spotrebu elektrické energie na osvétleni ve spolecnych prostorach (pokud je
samostatné mérena; jinak je pocitdna pausalni spotieba 30 % z celkové spotfeby el.
energie ve spolec¢nych prostorech domu)

d) Odvétravani bytt stfeSnim ventilatorem

Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- spotrebu elektrické energie na pohon ventilatord (je-li samostatné mérena),
- udrzbu ventilatord.

Do ceny sluzby se nezahrnuji ndklady na kontroly a opravy ventilatora véetné jejich vymén
(jsou soucasti upravenych nakladd domu a hradi se z ndjemného).

e) Prijem televizniho signalu

Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- spotrebu elektrické energie, je-li samostatné mérena,
- Udrzbu a opravy véetné vymeén jednotlivych ¢asti antény (napf. rozbocovaci a
zesilovact),
- poplatky poskytovateli sluzby, je-li tato sluzba zajistovana treti osobou.

Do ceny sluzby se nezahrnuji nadklady na kontroly, vyménu antény a rozvodnych kabel( (jsou
soucasti upravenych ndkladl domu a hradi se z ndjemného).

f) Dodavka tepla pro vytapéni a ohiev vody z domovni kotelny

Do ceny této sluzby se zahrnuji naklady na
- odménu osoby zajistujici provoz kotelny véetné povinného pojisténi v pripadé, kdy je
zajistovan zaméstnancem druzstva,
- spotrebu paliva (zemni plyn, uhli aj.),
- spotfebu technologické vody, je-li samostatné mérena, a na chemikdlie pro jeji
Upravu,
- naudrzbu a opravy zatizeni kotelny provadéné osobou zajistujici provoz kotelny.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize, dale opravy zafizeni kotelny provadéné
tretimi osobami a vydaje na modernizace a rekonstrukce zafizeni kotelny, ani naklady na
ovérovani a opravy vodomér( v bytech a pfristroji slouzicich k rozictovani nakladd na teplo
mezi najemce bytl (jsou soucasti upravenych ndklad domu a hradi se z ndjemného). Do
ceny sluzby se dale nezahrnuji naklady na rozuctovani ceny sluzby a vyuctovani



s jednotlivymi najemci (jsou soucasti upravenych nakladli domu a hradi se z najemného). Do
ceny sluzby se také nezahrnuji naklady na spotiebu vody pouZité pro pfipravu teplé uZitkové
vody - jsou zahrnuty do ceny vodného a sto¢ného.

g) Vodné a stocné
Cenu sluzby predstavuje cena placena druzstvem dodavateli.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na pofizeni, kontroly, opravy a vymény vodomérua,
naklady na opravy rozvodl vody a odpadnich vod vcetné jejich vymény (jsou soucdsti
upravenych nakladd domu a hradi se z ndjemného).

h) Odvoz domovniho odpadu

Cenu sluzby tvofi ndklady na odvoz véci odlozenych ve spoleénych prostorech domu a na
pozemku.

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



