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PRUOVODCE"
VLASTNIKA BYTU
ZPUSOBY TVORBY ZALOH SPOJENYCH
S UZIVANIM BYTU A JEJICH VYUCTOVANI
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Naklady spojené s provozem bytovych jednotek

Majitel bytové jednotky je soucasné spoluvlastnikem spole¢nych prostor domu.

Podil na spoleénych castech domu je vyjadren zlomkem, jehoz hodnota je uvedena
v zapisu do katastru nemovitosti. Vyjadreni podilu podlahové plochy prislusné jednotky
vU¢i podlahové ploge véech jednotek v domé. Nelze proto ptesné definovat, jakd &ast
domu, (napr. ktera cast schodisté, ¢ast vytahu, rozvodu vody, atd.) prislusi k danému
bytu.

Podstatné vsak je, ze jde o casti domu, bez kterych by dana bytova jednotka nemohla
samostatné existovat, a proto je potiebné se o dané Casti domu starat.

PéCe o spolecné prostory domu je stanovena zakonem ¢&. 72/1994 Sb., ,kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytiim
a nebytovym prostorim®. Z t&chto dokumentl vyplyva, Zze kazdy vlastnik je povinen
podilet se na nakladech spojenych s provozem domu, a to v mésicnich splatkach zaloh na
energie a sluzby.

Rozpo&et nakladl a predpis zaloh se zpracovava vzdy na nasledné obdobi, a to
s prihlédnutim k vysledkim predchazejiciho roku.

Fond oprav a udrzby

Jiz pti zakoupeni bytu by mél kazdy jeho vlastnik pocitat s tim, Ze po Case nékteré Casti
a vybaveni domu fyzicky i moralné zastaraji. Tak napf. kotle v kotelné ztrati vykon,
krytina stfechy ztrati vlivem povétrnostnich podminek své vlastnosti, v odpadnim potrubi
narostou usazeniny, bude nutné spole¢né prostory vymalovat, kovové konstrukce natfit.
Prostfedky vybirané do tzv. Fondu oprav a udrzby se obvykle ukladaji na zvlastni spofici
Ucet, jehoz manipulace je svéfena zastupclim z Vyboru Spoledenstvi viastnikd jednotek
(dale jen SVJ). VynaloZeni nasporenych prostiedkd na rekonstrukce a opravy podléhd
souhlasu Shromazdéni SV1J.

Vypocet zaloh na energie a sluzby

Zahajeni provozu objektu

U nového objektu se postupuje podle podkladl dostupnych jeét& pred kolaudaci stavby
samotného objektu. Dim nema ,historii®, podle které by bylo mozné porovnavat
skuteénou spotifebu s projektovanou, a tak jsou zvla&té propoéty nakladd na média,
(plynu, vody, elektrické energie) korigovany podle obdobnych projektd, z vymér
uvedenych v tzv. Prohlaseni vlastnika (pfipadné jeho navrhu), dle vybaveni objektu
technologickymi zafizenimi a z toho vyplyvajicich narokd na jejich obsluhu, servis
a revize. Prvotni rozpocet je ovlivnén i zadanim investora na rozsah sluzeb (napf. ¢etnost
uklidu, zajisténi ostrahy objektu a dalsi sluzby).

Objekt v provozu

Po minimalné jedné ucelené sezéné (zpravidla kalendarni rok) a plné obsazenosti vSech
o v v I3 v . 7 e .7 v v v.
bytu v dome lze prezkoumat, zda stanovené predpisy zaloh odpovidaji spotrebe, Ci je

v r . v . v ’ r v v . 7 o . .
potrebné je zménit. Opét se to tyka predevsim energii, nakladu na servisy a revize, ale
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jde také i o ostatni polozky (poplatky, dané, atd.), které nebylo mozné na pocatku
ocenit.

Samoziejmé, pfi kazdém stanoveni novych pfedpisl je potfebné brat v Uvahu zvy$ovani
cen energii a rdst inflace. Zména predpisl zaloh je provedena vzdy po dohodé s SVJ.

Rozpocet nakladt

Pokud mame k dispozici vstupni Udaje - projekt, resp. Udaje z prfedchazejiciho obdobi,
vyméry objektu, pozadavky na rozsah sluzeb, pocty osob v domé&, atd. a ceny vstupd,
pak Ize propocitat, jaké budou pfiblizné naklady na provoz domu.

Vznikla kalkulace se pak déli podle klice daného zakonem (pokud ho nestanovi na
pocatku investor, SVJ), podle kterého je dano, ze neni-li stanoveno jinak, rozpocitavaji se
zadlohy na média a sluzby podle majetkovych podild, tedy ve své podstaté dle vyméry
Vasi bytové jednotky. Pfed prvnim vyuctovanim obvykle nastavi - stanovi pravidla
Shromazdéni SVJ.

Platby zaloh:

Zakladem bezproblémového hospodareni SV] je pravidelna platba predepsanych zaloh na
Ucet spolecenstvi. Pokud dojde k vypadku plateb ve vét$im rozsahu, mlze to vyrazné
poskodit provoz domu. Aby nedoslo k odpojeni plynu, vody, elektfiny, pferuseni odvozu
odpadk{, spravce dlsledné&, v soucinnosti s vyborem SVJ, sleduje stav penéZnich
prostfedkld na U¢tu a zasila upominky dluznikdm.

Druh nakladi:

Teplo a TUV

Jde o naklady spojené s vyrobou tepla a teplé uzitkové vody.

Rozuctovani bude provedeno v souladu s pravidly danymi vyhlaskou 372/2001 Sb.
Samotné naklady se pritom skladaji z fakturace za dodavku plynu, el. energie na provoz
kotlG a derpadel, vydaje za servis technického zafizeni kotelen, vydaje za revize
technickych zafizeni kotelen (kominl, rozvodd plynu, tlakovych nadob, méfeni
a regulace, udrzbu, obsluhu kotelny a dalsi vydaje).

V prvnim vyGétovani nakladl budou naklady na studenou vodu a teplou vodu uvedeny
samostatné. Novy predpis zaloh pak uvede i vySi zalohy na teplou a studenou vodu
samostatné (v prvnim predpise slouceno do jedné zalohy).

Rozpoditani ndkladl se Fidi uvedenou vyhldskou. Zde je stanoven pomér rozdéleni: 60 %
na Teplo a 40 % na Ohrev teplé vody.

Déale je stanoven pomér nakladl pro zakladni a spotfebni slozku.

Teplo 40 % : 60 %. Zakladni slozka 40 % je rozpocitana dle m? vytap&né plochy
a spotfebni slozka 60% dle namé&tenych hodnot kalorimetrd.

Tepld voda 30 % : 70 %. Zakladni slozka 30 % rozpoditdna dle m? podlahové plochy
a spotfebni 70 % dle namérené hodnoty vodoméru teplé vody.
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Upozornéni:

a) Prestoze nebude majitel bytovou jednotku uzivat, bude muset, dle daného
zakona, uhradit naklady souvisejici s vyrobou tepla dle zakladni slozky.

b) Pokud neumozni pfistup k méFidlim, budou mu Gétovany naklady za teplo ve vysi

1,6 nasobku primérné hodnoty spotiebni slozky nakladd pripadajicich na 1 m?

zapocitatelné podlahové plochy zuctovaci jednotky.

Vodné a stocné

PoloZka vyjadfuje naklady za dodavku studené vody.

Sklada se z nakladl na dodavku vody pro danou bytovou jednotku a alikvotniho podilu
nakladl na spotfebu studené vody ve spoleénych prostorach, jako jsou napt. Uklidové
komory.

V predpisu zaloh je stanovena vyse zalohy dle predpokladaného poctu osob v jednotce,
pfi vyuctovani se rozpocita naklad na jednotky dle odectu z méridel.

Elektricka energie

Jde o ndklady za dodavku el. energie na osvétleni spole¢nych prostor a osvétleni
venkovnich ploch.

Uklid spoleénych ploch

Uklid zahrnuje ndklady vynaloZené na zajiténi Uklidu spoleénych ploch v objektech
(chodby, schodisté, atd.).

Uklid venkovnich ploch

Uklid zahrnuje naklady vynaloZené na zajisténi Uklidu spoleénych ploch okolo objektu,
tedy pfiléhajicich ploch kolem dom{, a to i v zimnim obdobi. V zdlohach nejsou zahrnuty
naklady, které neni mozné predem objektivhé odhadnout (napf. posypovy material).
Tyto naklady se promitnou az do vyuctovani.

Uklid ulice, komunikaci

Pokud k objektu pfinalezi silnice, ulicni komunikace, kterd je ve spoluvlastnictvi vice
majitell & prisludi vice objektl, rozdéluji se naklady za jeji Gklid (strojni zametani, uklid
sné&hu) & opravy podle spoluvlastnickych podild k dané komunikaci.

Zahradnické prace, idrzba zelené (spolec¢né plochy)

Provadéni odborné u4drzby =zelené odbornou firmou. Naklady se rozpodcitaji dle
majetkovych podild - tedy dle vyméry bytovych jednotek (b&Znou Udrzbu provadi
spravce).

Odvoz odpadu pro byty

Cena za odvoz vyplyva z cenové vyhlasky hlavniho mésta Prahy.

Udrzba domovnik

Do nakladl za spravu objektu jsou zahrnuty ty vydaje, které se k tomu funkéné vztahuji,
tedy fyzicky vykon pracovnika (spravce), ktery provadi fyzicky udrzbu zafizeni
a vybaveni domu, kontroluje dodavatele servist a revizi, fe&i s dodavateli odstrafiovani
reklamaci na misté samém, atd.
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Pojisténi
Jde o naklady za pojistku uzavienou k ochrané stavby, domd jako takovych, stavebnich
konstrukci a technického vybaveni domu. Pojistka se netyka vnitfniho vybaveni bytovych

jednotek, tu si musi kazdy z majiteld vyFidit sam. Pojistnd smlouva uzaviena
s pojistovnou UNIQA Vam byla pfedana pfi pfevzeti jednotky.

Fond oprav a Gdrzby

Ve své podstaté jde predevSim o sporeni na budouci vétSi opravy a rekonstrukce.
Vybrané prostredky se dle pravidel obvykle ukladaji na spofici Ucet.

Servis a revize technickych zafizeni

Provadéni servisQ a revizi technickych zafizeni (mimo vydaje za servis a revize kotelny,
které se zahrnuji do nakladl za vytdpéni), a to dle servisnich smluv.

Jde mj. o revize hydrantl a hasicich pfistrojl, servis a revize pozarnich klapek, servis
vytah(, atd.

PFi vyuctovani se do této polozky zahrnuji i vydaje za spotfebni materidl, pouzity
k udrzbé zafizeni.

Administrativné technicka sprava a pozarni ochrana

Vedeni agendy, jednani se statni spravou a dodavateli energii a dalsi administrativni
prace spojené s chodem domu.
Technik pozarni ochrany zajistuje pravidelné prohlidky objektu.

Ucetnictvi pro byty

Jde o naklady za vedeni komplexniho G&etnictvi SVJ véetné zavérky, rozuc¢tovani nakladd
vykaznictvi, atd.

Odména spravci

Vyjadreni konkrétni odmény spravci za vedeni spravy objektu.

Ostatni

V zalohovém listu neuvedeno, vyplyne ze skuteénosti. Do nakladd jsou zahrnuty vydaje,
jako napt. bankovni poplatky za vedeni U¢tu, ndklady na &innost SVJ, naklady na schize
SV, poplatky spojené s ¢innosti SVJ, apod.

Zalohové platby pro garazova stani:

Vzhledem k tomu, Ze néktefi vlastnici bytovych jednotek maji dvé gardzova stani a
k jedné jednotce gardzové stani neni zadné, jsou gardzova stani ucetné oddélena od
bytové casti.

Do zaloh se zde promitaji podily z celkovych nakladd na elektrickou energii, pojiténi,
udrzbu domu, servisy a revize tech. zafizeni. Samostatné se rozpocitavaji naklady na
uklid garazi, acetnictvi, adm. tech. spravu apod. , pficemz pro uvedené Cinnosti a sluzby
plati shora uvedené vysvétlivky.

Pokud jde o el. energii budou ve vyUétovani nakladd pouzity vypocty, nebot elektiina méa
jeden elmér pro vSechny spolec¢né prostory.
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Vyuctovani
Obdobi pro vyuctovani nakladi

Obvyklé obdobi pro vylétovani naklad je obdobi jednoho kalendarniho roku, tj. od 1.1.
do 31.12. daného roku.

Vyuctovani se provadi do 4. mésice roku nasledujiciho. OvSem formulace uvedena v
zakoné opomiji tu skuteCnost, Ze dodavatelé energii prfechazeji v ramci svych
,Uuspornych" opatfeni k tomu, ze konecné vylcétovani i fakturace zasilaji aZz v pulce roku,
ve kterém se vyuctovani zpracovava. V takovém pripadé nelze provést vyuctovani dle
konecné fakturace energii, ale podle propoctu - odhadu, tzn., Ze se za zaklad vezmou
odelty provedené spravcem, prihlédne se k predchazejici, prib&zné fakturaci a polozka
se vypocita.

V takovém pfipadé hovofime o Zpracovani vyuctovani dle dohadnych polozek.

Pokud chceme, aby vyuctovani presné korespondovalo s Udaji v konec¢né fakturaci, pak je
tfeba na faktury pockat, je vSak nutné pocitat s tim, Zze ke Zpracovani dle konecné
fakturace miZe dojit aZ napf. v patém & v Sestém mésici.

Vlastnik je povinen pred vylictovanim zajistit:
1.) umoznit domovnikovi ¢i specializované firmé provést odecty z méridel energii
2.) nahlasit vSechny zmény vztahujici se k bytové jednotce (napf. prodej bytu).

Vlastnik pFi vyactovani obdrzi:

1.) vyuctovani nakladd za sluzby a energie ke své bytové jednotce - zUétovaci list
2.) tabulku u celkovych naklad( za areal, dim - porovndni s pfedpisem,

vvvvv

bylo uvedeno v kalkulaci.

Pojmy uvedené v zGctovacim listu

e

Smeérné cislo, % podil: vypocet pro rozpusténi nakladovych polozek.

Smérné ¢&islo je urcujici pro rozpoditani jednotlivych druhd nakladovych polozek = Vase
celkova plocha bytu v poméru k celkové plose celého domu. Vypocet se sklada z dil¢ich
mésiénich vypocty.

Naklady jsou poéitdny detailnd mési¢n& a zohledfuji se i v pllce mésice dle predani
jednotky.

Spravce: firma ZUCKERSTEIN, ktera zabezpeluje provoz aredlu vcetné potfebné
administrativni prace, ucetnictvi, jednani se stavbou a statnimi organy, atd.

Domovnik: pracovnik spravce - firmy ZUCKERSTEIN, ktery vykonava fyzicky samotnou
obsluhu, Udrzbu a bézny provoz arealu.

Spotieba méfena: Udaj odecteny na méfidle vody Ci tepla v byté.

Spotieba prFepoctena: ke spotfebé mérené je pripoCtena spotifeba ve spolecnych
prostorach a dale pak rozdil mezi namérenymi Udaji na jednotlivych méfidlech a celkové
dodavky vody do sité (kazdé meéridlo ma svoji toleranci). Jako hlavni se bere méfi¢ na
tzv. paté domu, podle kterého vodarny uctuiji.
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Predchozi stav: stav méridla pfi predchazejicim odectu (prevzeti jednotky, poslednim
zUctovacim obdobi).

Aktualni stav: stav méridla pfi poslednim odectu (na konci zuctovaciho obdobi).

Prehled uskutec¢nénych plateb: prehled o tom, jak a kolik béhem roku vlastnik hradil
predepsané zalohy.

Predpis fondu: predpis fondu oprav a udrzby.

Ceny: jsou pocitany vcetné prislusné DPH.
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