
Směrnice SBD Turnov č. 1/14

Stanovení výše nájemného a úhrad za plnění spojená s užíváním bytů a nebytových prostorů 

Tato směrnice upravuje stanovení výše nájemného a úhrad za plnění spojená s užíváním družstevních bytů a bytů ve vlastnictví v domech ve vlastnictví nebo spoluvlastnictví SBD Turnov dle zákona č. 67/2013 Sb., kterým se upravují některé otázky související s poskytováním plnění spojených s užíváním bytů a nebytových prostorů v domě s byty, dle zákona č. 90/2012 Sb. ( o obchodních korporacích ) a dle zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník.

Čl. I

Úvodní ustanovení

a) Členové, kteří jsou nájemci družstevních bytů, hradí v nájemném bytovému družstvu pouze účelně vynaložené náklady bytového družstva vzniklé při správě těchto družstevních bytů včetně nákladů na opravy, modernizace a rekonstrukce domů, ve kterých se nacházejí a příspěvků na tvorbu dlouhodobého finančního zdroje na opravy a investice těchto družstevních domů.
b) Analogicky s bodem a), čl. I této směrnice hradí vlastníci bytů pouze účelně vynaložené náklady vzniklé při správě bytů ve vlastnictví včetně nákladů na opravy, modernizace a rekonstrukce domů, ve kterých se nacházejí a příspěvků na tvorbu finančního zdroje na opravy a investice bytových domů, v nichž se byty nacházejí. Konkrétní podmínky pro stanovení úhrad za plnění spojená s užíváním bytu ve vlastnictví upravuje smlouva o správě uzavřená mezi správcem a vlastníkem bytu.

Čl. II

Účelně vynaložené náklady

Účelně vynaložené náklady dle čl. I této směrnice jsou :

1)  Příspěvek na správu družstva

2)  Splátky dlouhodobého investičního úvěru včetně úroků , který byl poskytnut na výstavbu

     domu ( tzv. anuita )

3)  Splátky úvěrů včetně úroků poskytnutých na opravy nebo technické zhodnocení domu

4)  Poplatek SČMBD

5)  Pojištění domu
6)  Daň z nemovitých věcí

7)  Opravy a údržba domu

8)  Ostatní náklady 

Náklady se nerozumí pouze náklady ve smyslu účetním, ale obecně náklady včetně výdajů, které náklady účetně nejsou.

Způsob rozdělování nákladů na jednotlivé byty :

1) Příspěvek na správu družstva
Příspěvek na správu družstva je nezálohovaná část nájemného, resp. nezálohovaná část platby za správu. Výši příspěvku stanoví představenstvo družstva. Příspěvek je diferencovaný pro nájemce družstevního bytu, vlastníka bytu – člena družstva a vlastníka bytu – nečlena.

2) Splátky dlouhodobého investičního úvěru včetně úroků ( tzv. anuita )
Výše splátky je stanovena podle aktuální výše úvěru připadající na jednotlivý byt.
3) Poplatek SČMBD
Výši poplatku stanoví orgán SČMBD. 

4) Pojištění domu 
Náklady na jednotlivé byty se rozpočítají podle spoluvlastnických podílů. Spoluvlastnické podíly jsou určeny v prohlášení vlastníka o vymezení jednotek v domě, u domů, kde není dosud zpracováno prohlášení dle podílu podlahové plochy bytu  k celkové ploše všech bytů v domě. 
5) Daň z nemovitých věcí
Náklady na jednotlivé byty se rozpočítají podle spoluvlastnických podílů uvedených prohlášení vlastníka o vymezení jednotek v domě, u domů, kde není dosud zpracováno prohlášení vlastníka dle podílu podlahové plochy bytu k celkové ploše všech bytů v domě. 

6) Opravy a údržba domu
Náklady na jednotlivé byty se rozpočítají podle spoluvlastnických podílů dle prohlášení vlastníka, resp. dle podílu podlahové plochy bytu na celkové ploše všech bytů v domě.

7) Ostatní náklady
Ostatní náklady se rozpočítají podle spoluvlastnických podílů, resp.dle podílu podlahové plochy bytu na celkové,ploše všech bytů v domě.

Náklady uvedené v bodu 1) -7) jsou součástí nájemného, které se vyúčtovává s nájemníkem následovně :

Příspěvek na správu družstva – nezálohová část, která se nevyúčtovává

Krátkodobá záloha – určená na běžné provozní náklady a výdaje, která se vyúčtovává, rozdíl z vyúčtování se po projednání v orgánu družstva zúčtuje s dlouhodobou zálohou na opravy a dodatečné investice nejpozději do konce dubna následujícího roku

Dlouhodobá záloha – určená na opravy a dodatečné investice, zůstatek se převádí do příštího roku a nevypořádává se s nájemcem družstevního bytu 

Čl. III

Služby související s užíváním bytu

Službami se rozumí služby, které SBD Turnov jako poskytovatel služeb zajišťuje pro příjemce služeb, tj. pro nájemce družstevního bytu a analogicky pro vlastníka jednotky podle zákona upravujícího vlastnictví bytů. Tato směrnice se nevztahuje na služby, které si příjemce služeb zajišťuje bez účasti SBD Turnov.
Službami se rozumí :

1)   dodávka vody a odvádění odpadních vod ( SV )

2)   dodávka tepla ( ÚT )

3)   centralizované poskytování teplé vody ( TV )

4)   provoz výtahu

5)   osvětlení společných prostor v domě

6)   úklid společných prostor v domě

7)   odvoz odpadních vod a čištění jímek

8)   umožnění příjmu rozhlasového a televizního signálu
9)   provoz a čištění komínů

10) odvoz komunálního odpadu
Způsob rozdělování nákladů za služby  na jednotlivé byty :

1) Dodávka vody a odvádění odpadních vod ( SV )
Náklady na jednotlivé byty se rozúčtují v poměru naměřených hodnot na podružných bytových vodoměrech. Není-li provedena instalace podružných vodoměrů ve všech bytech nebo nebytových prostorech v domě, rozúčtují se náklady na dodávku vody a odvádění odpadních vod podle směrných čísel roční potřeby – dle počtů osob v bytě, které sdělí samospráva bytového domu. Za předání náměrů spotřeby vody pro účely rozúčtování dle jednotlivých bytů zodpovídá samospráva domu.
2) Dodávka tepla ( ÚT )
Náklady na jednotlivé byty se rozúčtují podle aktuální vyhlášky, kterou se stanoví pravidla pro rozúčtování nákladů na tepelnou energii na vytápění ( v době schválení této směrnice vyhláška č. 372/2001 Sb. ).
Náklady na tepelnou energii se rozdělují na základní a spotřební složku. Základní složka se rozdělí podle poměru velikosti započitatelné podlahové plochy bytu k celkové započitatelné ploše bytů. Spotřební složka se rozdělí úměrně výši náměrů měřičů tepelné energie nebo indikátorů vytápění s použitím korekcí a výpočtových metod, které zohledňují rozdílnou náročnost vytápěných místností na dodávku tepelné energie danou jejich polohou.. 

Poměr mezi základní a spotřební složkou je stanoven v době schválení této směrnice 40 % : 60 % . V případě změny vyhlášky bude tento poměr upraven dle zákonné normy.

Rozúčtování nákladů na jednotlivé byty provádí organizace, s kterou má SBD Turnov uzavřenu smlouvu a jejíž měřiče nebo indikátory má instalovány.

3) Centralizované poskytování teplé vody 
Náklady na jednotlivé byty se rozúčtují podle aktuální vyhlášky, kterou se stanoví pravidla  pro rozúčtování nákladů na poskytování teplé užitkové vody mezi konečné spotřebitele.

Náklady na poskytování teplé užitkové vody se rozdělují na základní a spotřební složku. Základní složka činí 30%  a rozděluje se podle poměru velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploše bytů.

Spotřební složka činí 70% a rozděluje se podle náměrů instalovaných bytových vodoměrů. V bytech, kde nejsou instalovány bytové vodoměry, se rozdělí podle rozhodnutí samosprávy, jinak podle podlahové plochy

Za předání náměrů spotřeby teplé vody pro účely rozúčtování dle jednotlivých bytů zodpovídá samospráva domu.
4) Provoz výtahu
Individuální náklady jednotlivých bytů v souvislosti s užíváním výtahu určí samospráva domu.

5) Osvětlení společných prostor v domě
Náklady spojené s osvětlením společných prostor podle jednotlivých bytů v Kč určí samospráva domu a uvede v podkladech pro vyúčtování služeb.

6) Úklid společných prostor v domě
V případě provádění úklidu nájemci a vlastníky bytů v domě může samospráva do této položky zahrnout skutečně vzniklé vícenáklady za úklid nebo vedlejší škody z toho vyplývající  nebo sankční poplatek dle rozhodnutí členské schůze samosprávy.
V případě provádění úklidu dodavatelskou firmou se rozúčtují náklady podle rozhodnutí samosprávy, nerozhodne-li samospráva, podle počtu osob v bytě.

7) Odvoz odpadních vod a čištění jímek
Stejný postup jako v bodě 1)

8) Umožnění příjmu rozhlasového a televizního signálu 
Náklady se rozúčtují podle rozhodnutí samosprávy, jinak podle počtu kabelových zásuvek.
9) Provoz a čištění komínů
Samospráva může určit individuální podíl jednotlivých bytů na nákladech na provoz a čištění komínů. Výši nákladů v Kč předá samospráva v podkladech pro vyúčtování služeb.
10) Odvoz komunálního odpadu
Samospráva určí individuální podíl jednotlivých bytů na nákladech za odvoz komunálního odpadu. Výši nákladů v Kč předá samospráva v podkladech pro vyúčtování služeb.
S výší jednotlivých položek č. 4 – 10 seznámí uživatele bytu samospráva.

Vyúčtování záloh za plnění spojená s užíváním bytu se provádí nejpozději do čtyř měsíců po uplynutí zúčtovacího období, nestanoví – li jiný právní předpis jinak. Zúčtovacím obdobím je u domů zásobeným teplem z centrálního zdroje tepla topné období, u ostatních domů kalendářní rok. Přeplatek nebo nedoplatek z vyúčtování záloh za plnění spojená s užíváním bytu je splatný nejpozději do tří měsíců po vyúčtování, nestanoví-li jiný právní předpis jinak.

Čl. IV

Ostatní ustanovení
1) Položky předpisu nájemného a služeb spojených s užíváním bytu se zaokrouhlují na celé koruny. 

2)  Přeplatek z vyúčtování služeb spojených s užíváním bytu do 100,- Kč se nevrací, ale bude použit na zálohy příštího zúčtovacího období
Tato směrnice byla schválena shromážděním delegátů SBD Turnov dne 3.6.2014.
Směrnice nabývá účinnosti dne 1.7.2014.

Nabytím účinnosti této směrnice se zrušuje směrnice SBD Turnov č. 1/98.
Turnov, 3.6.2014
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