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1 Uvod

Podle statistik v dnesni dob¢ stale vice lidi bydli v bytech — 56,6 procenta, mén¢ v
rodinnych domech 42,6 procenta. Zbytek tvofi rizné nouzové ¢i trvale obydlené

rekreaéni objekty. To je jisté nezanedbatelné mnozstvi.

Dnesni doba nabizi tfi formy bydleni v byté a to v osobnim vlastnictvi, druzstevnim
byté, nebo klasicky v ndjemném byté. V soucasnosti patfi k nejvice preferovanym
zpusobim bydleni vlastnické bydleni. Nejedna se o nic jiného nez o soukromé
vlastnictvi rodinného domu nebo bytu. Jednozna¢na vyhoda osobniho vlastnictvi je
V tom, Ze soukromy vlastnik mé4 absolutni svobodu v nakladani se svym domem nebo
bytem (prodej, zastava, pronajimani, iprava vnitinich dispozic aj.). Druzstevni bydleni
je ale naopak Iépe dosazitelné z toho divodu, ze na ziskani je tfeba mala az zadna
investice. Druzstevni bydleni ma v Ceské republice dlouholetou historii. Prvni bytova
druzstva vznikala jiz v 80. letech 19. stoleti. Hlavnim tucelem bylo zajistit levné
dostupné bydleni pro délniky a zaméstnance. Bytovy fond bytovych druzstev rostl
kazdym rokem. V roce 1959 byl rozhodnutim tehdejSi komunistické vlady vytvofen
novy typ druzstva — stavebni bytové druzstvo (SBD). V letech 1969 az 1989 byla
bytova vystavba v zajmu statu, tim i rostl rozmach bytovych druzstev. V Cechéach a na
Moravé se realizovalo témét 1 200 000 panelovych bytd. Z toho 700 000 ve vlastnictvi

druZstev.

Platba za druzstevni byt je rozdélena na dvé Casti — najemné a plnéni poskytovana
S uzivanim bytu, jinak feceno sluzby spojené s bydlenim. Pravni ptedpis vzdy vymezi
typy sluzeb, které se povazuji za sluzby. To v piipadé druZstevnich bytdi typu DBV'
skonéil. Diivodem je zruSeni vyhlasky ¢. 85/1997 Sb. k 31. prosinci 2010. ZruSeni je
bez nadhrady. Svaz ¢eskych a moravskych druzstev doporucil, aby si druZstva, kterych se

to tykd, stanovila vlastni vnitini pfedpisy, dle kterych se toto bude fidit.

Zamérem mé prace bude vymezeni jednotlivych plnéni poskytovanych pronajimatelem

v souvislosti s uzivanim byt (sluzeb), zjisténi nakladt na jednotlivé sluzby a jejich

! DBV = druzstevni bytové vystavba



podilu na celkovych thraddch za byt v poslednich letech a nastin jejich

predpokladaného vyvoje do budoucna.



2 Literarni reSersSe

2.1 Druzstevni bydleni

2.1.1 Historie

Historie bytového druZstevnictvi je vice nez stoleta. Bytova druzstva pomohla u nds 1
Vv zahrani¢i pfekonat obCasné bytoveé krize a vyraznym zpiisobem ovlivnila mnozZstvi a
kvalitu bydleni (Taraba, 2001):

.,V CR vznikla bytova druZstva predeviim z potieby zajistit levné ndjemni bydleni pro

vvvvvvv

,Prvni bytova druzstva vznikala v ¢eskych zemich v 80. letech 19. stoleti. Jejich ucelem
byla péce o zabezpeceni levného bydleni pro délniky a zaméstnance. Hlavni prekazkou
rozvoje bytovych druzstev byly obtize pti opatfovani uvéru. Teprve zdkony o daniovych
vyhodach pomohly na sklonku 19. stoleti CetnéjSimu zakladani stavebnich a bytovych
druzstev. V roce 1908 bylo uvadéno v Ceskych zemich 99 bytovych druzstev, v roce
1910 jiz 127 a v roce 1912 355 bytovych druzstev.

Po vzniku samostatného Ceskoslovenska v pribéhu let 1918 — 1938, i kdyz bytova
druzstva neméla rozhodujici podil na celkovém poctu postavenych bytl, byla jejich
¢innost piinosem pii vystavbé a zkvalitiovani bydleni pro slabsi socialni vrstvy.
Usp&ny rozvoj v obdobi 1. republiky byl nasilné pferusen némeckou okupaci a
nasledné¢ pak komunisticky pu¢ v unoru 1948 ptredznamenal konec demokratického

vyvoje v Ceskoslovensku.
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Tabulka 1: Stav druzstev k 31. 12. 1922

Typ druZstva Pocet subjektu
Uvérni 5378
Zemedélska 2 153
Zivnostenska 1575
Konsumni 1310

Stavebni a bytova 1236

Obecné¢ prospesna 51
Jina 119
Celkem 11 822

Zdroj: Vanicek, prednasky 2010

Po skonceni 2. svétové valky vroce 1945 navazala bytovd druzstva na predvalecné
tradice a stala se nejvétsi stavebnikem bytd. V roce 1949 bylo v Ceskoslovensku 900
bytovych druzstev, avSak vroce 1954 byla vesSkerd druzstevni bytova vystavba
zastavena.*

(Vanicek, ptednasky 2010)

Po druhé svétové valce se komunismu prosadil v mnoha zemich. Prosadil se i
v Ceskoslovensku. Byty byly ptidélovany jen se souhlasem stitu (ndrodniho vyboru) a
ckonomika byla piedur¢ena obecné stanovenému najemnému (Taraba, M., 2001).

,»V roce 1959 vSak komunistickému rezimu zacaly vznikat potize (bylo malo bytl, mélo
penéz, opadlo nadSeni z povalecnych let a politickymi procesy se odhalila zridné tvar
stalinismu). Po zkuSenostech komunistl se znasilnénim vesnice povinnou kolektivizaci
nazvanou Jednotnd zemédélské druzstva byl ptijat zdkon o druzstevni bytové vystavbe a
nastartovala se masivni vystavba panelovych domii. Komunistiim se hodilo organizovat
pro neprivilegované skupiny obyvatel (privilegovani ziskali byt zdarma od statu)
svépomocnou vystavbou, kdyz obcan riznymi formami (splacenim podilu a Gveérem)
splatil aZz 50 % pofizovaci ceny bytu, avSak mél znacné oklesténa prava, zejména

dispozicni. Druzstvo nesmélo byty prodavat, a to ani svym c¢leniim, pokud nevrétilo
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statni prispévek. Takto se postavilo témét 800 000 bytd, v celém tehdejSim

Ceskoslovensku 1 200 000, mnoho garazi a dalsich prostor.

,»Vyvoj po roce 1989 ptinesl novy zakon ¢. 176/1990 Sb. o bytovém, spotiebnim,
vyrobnim a jiném druzstevnictvi. Prestoze tento zdkon neznamenal jest¢ uplnou
renesanci druzstevnich principli, pfedstavoval nesporné vyrazny krok k novému, od
deformaci minulosti opusténému druzstevnictvi.

Zakon umoznoval, aby v mési¢ni prekluzivni lhiité vzniklo druzstvo tzv. vyc€lenénim
pro ty Cleny, ktefi se stali ¢leny druzstva na zakladé¢ predchoziho slouceni druZstev. Tato
uprava méla umoznit odstranéni plivodnich administrativné byrokratickych rozhodnuti
nadfizenych organi, které rozhodovaly o slouc¢eni druzZstev bez viile ¢lenské zékladny, a
Casto dochazelo k nelogickym integracim a ke vzniku netmérné velkych celki, kde se
ztracela jakakoliv druzstevni mySlenka. Tento plvodné dobry zadmér umoZnit bez
zéniku druzstva a v omezené lhité vyclenéni kdysi samostatnych celki vSak nebyl
dostateCn¢ propracovan a nebylo ptihlédnuto ke vSem mozZznym variantam a
modifikacim, které v souvislosti s vy€lenénim ¢asti druzstva mohou nastat.

Slo o jakousi restituci, navrat do ptivodniho stavu, coZ je oviem, s ohledem na dlouhy
vyvoj v obdobi tzv. realného socialismu, krajné problematické.

Zejména to platilo pro vypotfadani majetku, prav a povinnosti i Clenské vztahy, které
Z dosavadniho druzstva mély piejit na druzstvo nové.

Vznikla tada slozitych soudnich sport, byly zptetrhany vazby mezi Cleny druzstva a
nékteré vyc€lenéné subjekty nevypotadaly své vztahy do dneSnich dnti, akorat umrtvily
vzajemnou komunikaci a vzajemna z4st’ pretrvava u téchto dodnes.*

(Vanicek, ptednasky 2010)

Transformac¢ni zakon

Takzvany Transformacni zékon je zakon €. 42/1992 Sb., o Gpravé majetkovych vztahil a
vypotfadani majetkovych narokl v druzstvech (Vanicek, pfednasky 2010).

»lento predpis byl postaven na koncepci disledné restituce plivodnich majetkovych
narokt restituentll. Tomu byly nutn€ podfizeny i prostfedky. Vzato do duasledkd tento

zakon usiloval o likvidaci zejména zemédélskych druzstev. Kromé vypotadani narokt
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restituentli dale stanovil tento zdkon povinnost u bytovych druzstev ptizplisobit své
poméry upravé podle obchodniho zakoniku. Zaroven byl legislativné ptipustén a
podpofen proces tfisténi druzstev a jejich zmén na jiné pravni formy, zejména na
obchodni spole¢nosti. U bytovych druzstev Slo o povinnost piizptisobit pravni poméry
obchodnimu zakoniku, a to nejpozdéji do 12 mésicii od ucinnosti zakona, tj. do 28.
ledna 1993, a to pod hrozbou likvidace druzstva ze zakona. Druzstva piijala nové
stanovy podle obchodniho zdkoniku a stala se soukromou pravnickou osobou
postavenou naroven vSem typim obchodnich spole¢nosti. Uz v tomto zdkoné byla
stanovena povinnost na pozadani ¢lena-najemce pievést byt do jeho vlastnictvi, ato v 6
mésicni prekluzivni lhité. Dale byla dand moZnost ¢lenlim, aby na svych schiizich

takové ptevody odhlasovali, coz v drtivé vétsing ptipadu se stalo.*

Zakon o vlastnictvi byti

Zakon o vlastnictvi byt ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
doplnuji nekteré zakony, zkracené zakon o vlastnictvi byt (Vanicek, prednasky 2010).
,»l kdyz jeho vladni navrh fesil dilezité okruhy problémt uvazliveé, zasluhou poslanct
dostal zdkon podobu, kterd opétovné vyvolala fadu jak formalnich tak vécnych
problémt, které nebylo mozno fesit jeho vykladem a vlastné jde o druhou transformacni

normu pro bytova druzstva.

Lze proto konstatovat, Ze transformace bytovych druZstev byla rdazn€ zahijena, ale
zakonodarci neméli §tastnou ruku, at’ jsou ditvody proc¢ k této situaci doslo jakékoli a
nasledky jsou viditelné a vlastné nedotfesené do dneSnich dnd.

Faktem zistavd, ze povinnosti stanovenou zdkonem o vlastnictvi byt druzstvim
pfevadét svij majetek (tzv. piimus) Slo o zasah do vlastnického prava soukromé
pravnické osoby jiz transformované podle zakona €. 42/1992 Sb. a zfejm& nepochybné
o poruseni Ustavni Listiny zakladnich prav a svobod.

I kdyz okruh osob, na které ma byt vlastnictvi druZstva bezplatné ptfevedeno, je
omezeno na jeho Cleny, jde o vyvlastnéni pravnické osoby s pfimymi majetkovymi

dopady na ostatni Cleny, ktefi nemaji Zddné pravni prostiedky, aby mohli alesponl
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V ramci druzstevni demokracie oponovat narokiim vznasenym jinymi ¢leny druzstva. Za
dobu trvani druzstev nedoslo nikdy k takovému zasahu do jejich vlastnictvi zadnym

rezimem.*

2.1.2 Znaky druZzstevniho bydleni

Pojmové znaky druzstva ptredurCuji podle Taraby, M. (2001) nékteré mezinarodné
respektované principy. ,,Spole¢nost stavi domy z prostiedkti vytvofenych Ccleny,
v né¢kterych ptipadech za (pfimé ¢i nepiimé€) podpory statu. Podpora je oditvodnéna
potiebou statu subvencovat vystavbu levnych bytt na neziskovém principu, to znamena,
ze druzstvo pracuje jen s naklady na provoz, nepiinasi ¢leniim zisk. Proto jsou mnohdy
subvence a dotace poskytovany podmineéné. Clen ma k bytu pak vztah specifického
najmu, ma fadu prav, zejména kontrolovat hospodateni, spolurozhodovat o ¢innosti,

volit a byt volen do orgéna druzstva apod.*

2.1.3 Podnikani a bytové druzstvo

Obchodni zékonik definuje podnikéani jako soustavnou ¢innost provadénou samostatné
podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za ucelem dosazeni zisku.
Obchodni zakonik piipousti, ze druzstvo, prestoZze je zafazeno mezi podnikatele
S povinnosti zapisovat se do obchodniho rejstiiku, miize byt zaloZeno i za jinym ucelem,
nez je podnikani, a to s cilem zajisStovat hospodarské, socialni nebo jiné potieby svych
Clentl.

Obchodni zakonik po novele €. 370/2000 Sb. obsahuje definici pojmu bytové druzZstvo.

Bytové druZzstvo je druzstvo, které zajistuje bytové potieby svych Clent.

2.1.4 Typy bytovych druzstev
Existuji tf1 typy bytovych druzstev (Harakova, 2009):

»A) Bytové druzstvo vzniklé za ucelem koupé bytového domu od pivodniho

vlastnika, kterym byla obvykle obec, mésto, méstska ¢ast ¢i podnik. Kupni cenu domu,
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ptip. 1 prisluSejiciho pozemku, druzstvo financovalo z ¢lenskych vkladii svych ¢lent —
najemct bytl. Najemni vztahy pieSly z pivodniho vlastnika na druzstvo, pficemz
v dom¢ mohou byt jak byty v najmu druzstva, tak i byty v ndjmu osob, které Cleny
druzstva nejsou (dale jen ,,neClenové®), ptip. té€Z nebytové prostory pronajaté ¢lenim
(obvykle garaze) i ne¢lenim (obvykle ostatni nebytové prostory). Tento typ bytovych

druzstev, ziejmé, co do jejich poctu, pievazuje.

B) Bytové druizstvo, které vlastni byty poiizené podle predpisi o financovani
druzstevni bytové vystavby (dale jen ,,DBV®), tj. na jejichz vystavbu dostalo od statu
piispévek a dlouhodoby zvyhodnény Gvér (uroceny 1 %). Tyto byty jsou témét vzdy
Vv ndjmu ¢lend — ti (ptip. jejich pravni piedchidci) se podileli svymi ¢lenskymi vklady
(které se podle ptislusnych vyhlasek o financovani DBV nazyvaly ,.¢lenské podily*) na
financovani jejich vystavby; vyjimeéné mulze byt ndjemce neclen. VétSina téchto
druzstev se oznacuje jako ,stavebni bytové druzstvo®, ale nemusi to byt pravidlem.
Tento typ ziejmé prevazuje z hlediska poctu vlastnénych bytl (i kdyz ten se prevodem

byth do vlastnictvi ¢lenli neustale snizuje).

vvvvvv

druzstvo — LBD (zadkon ¢. 53/1954 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisti) vlastni byty
VvV najmu c¢lent i neclentt v domech postavenych obvykle uz pred 2. svétovou valkou.

Slovo ,,lidové* vSak v nazvech mnohych téchto druzstev jiz nefiguruje.*

2.2 Bydleni a uloha statu

Cilem soucasné bytové politiky v Ceské republice, je podle Novakové, H. (1998)
,dosazeni fungujiciho trzniho mechanismu i v oblasti bydleni, optimalniho vyuziti
bytového fondu a zamezit zneuzivani stavajicich najemnich vztah na ukor vlastnikti
bytového fondu, at’ jsou jimi fyzické ¢i pravnické osoby. Zminéna situace by méla
umoznit kazdému obcanu najit byt pfiméfeny jeho finan¢ni situaci. Kazdy jednotlivec

totiz musi pocitovat svou odpovédnost za zabezpeceni svych bytovych potieb podle
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svych predstav. Bydleni, pfestoze je zdkladni zivotni potiebou, je soukromym statkem,

ne narokem obcana viici spole¢nosti.*

2.3 Najemné

V obc¢anském zékoniku, konkrétné v § 671, je ndjemné definovano jako ,iplata, kterou
je najemce povinen platit pronajimateli podle najemni smlouvy (pfipadné ve vysi
obvyklé v dobé uzavieni smlouvy s pfihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zplisobu

jejiho uzivani, neni-li vySe najemného ve smlouvée urcena).

2.3.1 Najemni smlouva

Najemni smlouvu najdeme definovanou v Ob¢anském zdkoniku v § 663. Tento zakon
popisuje tuto smlouvu takto: ,,Najemni smlouvou pronajimatel pfenechava za uplatu
najemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dobg) uZival nebo z ni bral i uzitky.“ Uplatou
se zde rozumi najemné, které bylo popsano vyse.

Najemni smlouva mlize byt sepsana na fadu véci. Muze byt tedy sjednana ve vztahu
k bytu, kdy pronajimatel za uplatu (najemné) pfenecha byt najemci, aby jej docasné (ve

sjednané dob¢) uzival.

2.3.2 Pronajem bytu

2.3.2.1 Byt

Definice bytu neni obsazena v obCanském zikoniku. Taraba, M. (2001) uvadi rizné
pohledy. Prvni:

,Obcansky zakonik stanovi, Ze byt miiZze byt pfedmétem obcanskopravnich vztaht, tedy
najmu, prodeje ¢i zastavy apod., a nékteré tyto vztahy specialné pro byt upravuje. AvSak
zadnou definici bytu samého neobsahuje. Autofi poznamkového vydani obcanského
zakoniku preferuji predpisy stavebnépravni. K ustanoveni o ndjmu bytu uvadéji, Ze
charakter bytu vyplyva z piedpisu stavebnépravnich a Ze v pochybnostech o tom, zda
jde o byt, rozhoduje stavebni urad.*

Druhy pohled pak:
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»Stavebnépavni predpisy a jejich definice bytu: Jesté vroce 1998 platila v ramci
obecnych a technickych pozadavkli na vystavbu definice podavana vyhlaskou ¢.
83/1976 Sb., ve znéni dalSich vyhlasek, ze byt je soubor mistnosti a prostorii pod
spoleénym uzavienim, ktery svym stavebn¢ technickym a funkénim uspotfadanim a
vybavenim splituje pozadavky na trvalé bydleni. To vSak bylo zménéno vyhlaskou ¢.
137/1998 Sb. tak, ze byt je soubor mistnosti popt. obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspofddanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je
k tomuto ucelu uzivani ur¢en. Nemluvi tedy jiz o zadnych prostorach a o spole¢ném
uzavieni.*

Taraba, M. (2001) pak vysvétluje byt jako pojem zkracené takto:

,BYyt je soubor mistnosti, poptipad¢ jednotlivd obytnd mistnost, ktery svym stavebn¢-
technickym uspofddanim a vybavenim spliluje pozadavky na trvalé bydleni a je
k tomuto ucelu uzivani uren. Byt musi mit obytny prostor, vlastni uzaviratelny vstup,
piedsin, prostor pro vafeni a uskladnéni potravin, pro télesnou hygienu a pro umisténi

zachodové misy. Rozsah a druh jednotlivych prostortt musi odpovidat velikosti bytu.*

2.3.2.2 PrisluSenstvi bytu

K bytim mutZe nalezet pfisluSenstvi. PfisluSenstvim bytu jsou (Taraba, M., 2006):
,,vedlej$i mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany*.

Prislusenstvi bytu je definovano § 121 odst. 2. obCanskym zikonikem tak, Zze
,PiisluSenstvim bytu jsou vedlej$i mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem
uzivany*

Patti sem komory, piedsing, zachody, neobytné kuchyné a haly, sklepy a ptdy.

2.3.2.3 Vznik najmu bytu

Néjem bytu vznikd nidjemni smlouvou (Taraba, M., 2006): ,kterou pronajimatel
pfenechava ndjemci za nadjemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni
doby uzivani. Najemni smlouva musi mit pisemnou formu. Najemni smlouvu lze také

sjednat na dobu vykonu prace ndjemce pro pronajimatele. Byt ma slouzit svym uceliim,
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tedy pro trvalé bydleni v souladu s pfislusnym povolenim trvalého uzivani vydanym

stavenim Ufadem.*

2.3.2.4 Zadnik najmu bytu

Na druhou stranu zanik najmu bytu uvadi zédkon ¢. 40/1964 Sb. § 710:

»(1) N4jem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem nebo
pisemnou vypoveédi.

(2) V pisemné vypoveédi musi byt uvedena lhita, kdy ma najem skoncéit. Vypoveédni
lhiita nesmi byt krat$i neZ tfi mésice a musi skoncit ke konci kalendainiho mésice.
Vypovédni lhiita za€ne bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla
vypoveéd dorucena druhému tcastnikovi.

(3) V piipadé, ze najem bytu byl sjednan na dobu ur€itou, skon¢i také uplynutim této
doby.

(4) Najem bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonu prace pro pronajimatele, skonci
poslednim dnem kalendainiho mésice nésledujiciho po mésici, v némz najemce prestal

bez vazného diivodu na své stran¢ vykonavat prace pro pronajimatele*

2.3.2.5 Co musi obsahovat najemni smlouva

Nalezitosti najemni smlouvy (Taraba, M., 2006) shodné s § 686 obcanského zakoniku:
»Najemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho pfisluSenstvi, rozsah jejich
uzivani a zptsob vypoctu ndjemného a tthrady spojené s uzivanim bytu nebo jejich vysi.
Néjemni smlouva by méla obsahovat i dobu ndjmu. Neni-li doba stanovena, ma se za to,
7e smlouva je uzaviena na dobu neurcitou. Déle budou ve smlouvé jiz jen eventudlni
dalsi konkrétni ujednani dle dohody obou stran. Podle posledni zdkonné Upravy musi

mit tato smlouva pisemnou formu.*

2.3.2.6 Obsah najemného
Néjemné u druzstevnich bytii v sobé zahrnuje fadu polozek, které vyplyvaji z celkovych

nakladii na spravu a udrzbu bytového domu. Ekonomicky opravnéné ndklady domu, ze
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kterych kalkulace najemného za druzstevni byt vychézi zahrnuji (Kolektiv autort
1998):

- ndklady na opravy a udrzbu spolecnych ¢asti domu a jeho ptislusenstvi, popf.
byti, a vydaje na jejich technické zhodnoceni (rekonstrukce a modernizace)
véetné tvorby zdroji na financovani téchto tcelti v budoucich letech (rezerva
nebo dlouhodoba zaloha),

- naklady na sprdvu domu a druZstva,

- pojisténi domu,

- odpisy domu, resp. jeho ¢asti vyuzivané k podnikani (napf. nebytové prostory,
popf. byty pronajaté v rdmci podnikani),

- dan znemovitosti souvisejici s domem (dan ze staveb, popt. dan z pozemku
ptislusejiciho k domu),

- naklady spojené suzivanim pozemku (napf. nijemné za pozemek, udrzba
pozemku),

- splatky uvért a pijcek (dlouhodoby investi¢ni tvér na vystavbu domu, Gvéry na

opravy, potizeni regulacni a méfici techniky, vnitrodruzstevni ptjcky apod.).

2.3.2.7 Prava a povinnosti 7 najmu bytu

Se vznikem ndjmu vznikaji 1 ur€itd prava a povinnosti jak pro pronajimatele, tak i pro
najemce. Toto je upraveno zakonem. Konkrétn¢ zakon ¢. 40/1964 Sb. § 687:

,»(1) Pronajimatel je povinen pfedat najemci byt ve stavu zptsobilém k fadnému uzivani
a zajistit ndjemci plny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

(2) V najemni smlouvé lze dohodnout, Zze pronajimatel pfedd najemci byt ve stavu
nezpusobilém pro fadné uZzivani, pokud se nijemce s pronajimatelem dohodnul, Ze
provede upravy pireddvaného bytu. Soucasné se pronajimatel a najemce dohodnou o
vzajemné vymezeni prav a povinnosti.

(3) Nestanovi-li najemni smlouva jinak, drobné opravy v byté souvisejici s jeho
uzivanim a naklady spojené s béZnou udrzbou hradi ndjemce. Pojem drobnych oprav a

nakladii spojenych s béznou tdrzbou bytu upravuje zvlastni pravni predpis.
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(4) Prava a povinnosti nadjemce, ktery je ¢lenem bytového druzstva, pii opravach a
udrzbé druzstevniho bytu a hrazeni nakladi stim spojenych, upravuji stanovy

druzstva.«

2.3.3 Najemné a uhrada za pInéni poskytovana s uZivanim bytu
Zakon ¢. 40/1964 Sb. § 696 odst. 2: ,,Zpusob vypoctu uhrady za plnéni poskytovana s

uzivanim bytu a zpisob jejich placeni stanovi zvlastni pravni predpis.

O uthradé¢ za plnéni poskytovana s uzivanim bytu pojednava vyhlaska ¢. 85/1997 Sb., o
najemném z bytl pofizenych v druZstevni bytové vystavbé a thradé¢ za plnéni
poskytovana s uzivanim téchto bytii. V této vyhlasce konkrétné v § 4 nalezneme:

»(1) Cenami sluzeb se rozumi ceny za ustfedni (dalkové) vytapéni a za dodavku teplé
vody, uklid spole¢nych prostor v domé¢, uzivani vytahu, dodavku vody z vodovodl a
vodaren, odvadéni odpadnich vod kanalizacemi, uzivani domovni pradelny, osvétleni
spole¢nych prostor v domég, kontrolu a ¢isténi kominli, odvoz tuhého komundlniho
odpadu, odvoz splaskl a Cisténi zump, popiipad¢ dalsi sluzby, na nichz se druzstvo s
najemcem, popiipadé vlastnikem bytu (déle jen ,,uzivateli bytu*) dohodne.

(2) Ceny sluzeb se sjednavaji podle zvlastnich predpisit (zékon ¢. 526/1990 Sb., o
cenach) nebo rozhodnuti cenového organu. 11) Neni-li v téchto piedpisech nebo
rozhodnutich stanovena regulace cen sluzeb, sjedndvaji se jejich ceny ve vysi
odpovidajici cendm obvyklym v misté a ¢ase plnéni.

(3) Do cen sluzeb nelze zahrnout tu ¢ast nakladu, ktera je spojena s uzivanim
nebytovych prostor.

(4) Ceny sluzeb se rozictuji na jednotlivé uzivatele bytl podle zvlastnich ptedpisii
(napt. vyhlaska MPO ¢. 245/1995 Sb.), poptipadé rozhodnuti cenového organu.

(5) Ceny sluzeb, pro které neni stanoven zplisob rozuctovani podle odstavce 4, se
rozactuji na zakladé dohody mezi druzstvem a vSemi uzivateli byt v domé&. Nedojde-li
k dohodé mezi druzstvem a vSemi uzivateli byt v domé o zplisobu rozactovani cen

sluzeb, rozictuji se ceny za
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a) uzivani domovni pradelny, zehlirny a susarny sazbami za jednu hodinu provozu nebo
dohodnutou jednotku vykonu,

b) kontrolu a ¢isténi kominti podle poctu vyuzivanych vyusténi do komina,

¢) vybaveni bytu spole¢nou televizni anténou za jeden byt,

d) ostatni sluzby, zejména uklid spolecnych prostor v domé, osvétleni spole¢nych
prostor v domé, odvoz tuhého komunalniho odpadu, odvoz splaskt a ¢isténi zump a
uzivani vytahu podle rozhodnuti organu druzstva.

(6) Pokud dojde k dohod¢ mezi druzstvem a uzivateli bytl nebo rozhodnuti organu
druzstva o zpusobu rozuctovani cen sluzeb uvedenych v odstavci 5 pism. d) podle poctu
Cleni domécnosti, je podminkou takové dohody nebo rozhodnuti pisemné pievzeti
zévazki uzivateli byt oznamovat druzstvu zménu rozhodnych skutecnosti ve smyslu §
6. Ceny sluzeb uvedenych v odstavci 5 pism. d) se pak rozuctuji podle clena
domacnosti zjistovanych v pribéhu roku na zakladé ozndmeni uZivatele bytu, a to v
pruméru za zactovaci obdobi.

(7) Jestlize nedojde k rozhodnuti organu druzstva podle odstavce 5 pism. d), rozuctuji se
ceny sluzeb uvedenych v odstavci 5 pism. d) podle poméru uzitkové plochy bytu k
celkové uzitkové plose vsech byttt v domé.

(8) Nestanovi-li organ druzstva jinak, u¢tuje druzstvo uzivatelim byt mésicni zalohy
za jednotlivé druhy sluzeb jako mési¢ni podil z piedpokladané ro¢ni ceny odvozené z
cen podle odstavce 2 za uplynuly rok nebo posledni ziuctovaci obdobi nebo ceny
odvozené z predpokladanych cen bézného roku, jestlize nékteré sluzby v uplynulém
obdobi nebyly placeny nebo poskytovany.

(9) V pribéhu roku je druzstvo opravnéno po ptredchozim ozndmeni uzivateli bytu
zménit mésicni zalohy v mife odpovidajici zméné ceny sluzby nebo zméné poctu ¢lent
domacnosti nebo jinych podminek, za kterych se sluzba poskytuje, zejména pii zméné
rozsahu nebo kvality sluzeb.

(10) Skutecna vyska cen a zaloh za jednotlivé sluzby se zactuje vzdy za kalendarni rok
nejpozdéji s vytctovanim otopného obdobi (vyhlaska €. 245/1995 Sb.). Tento postup

plati, pokud organ muZstva nestanovi jinak.
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(11) Druzstvo na zaklad¢ zadosti uzivatele bytu dolozi, ze vyse cen sluzeb odpovida
cenam podle odstavcti 2 a 3 a déle, ze je rovnomérné rozpocitdna na mési¢ni zalohy

podle odstavce 8 a zac¢tovana podle odstavce 10.

Jak uvadi Harakova, Trajhanova (1997), ,ceny za vytapéni a dodavku teplé uzitkové
vody a za vodné a sto¢né vCetné jejich rozactovani na konecné spottebitele se stanovi
podle zvlastnich predpist (napt. vymér Ministerstva financi ¢. 01/97, kterym se vydava
seznam zbozi s regulovanymi cenami, a vyhlaSka Ministerstva primyslu a obchodu ¢.
245/1995 Sb., kterou se stanovi pravidla pro vytapéni a dodavku teplé uzitkové vody

vcetné rozuctovani nakladl na objekty a mezi konecné spotiebitele)*.

Vyhlaska ¢islo 245/1995 Sb. byla zruSena a nahrazena vyhlaskou ¢islo 372/2001 Sb.
Ministerstvo financi dosud vydavalo novy vymér pro kazdy rok. Napiiklad pro rok 2010

je to vymer ¢islo 01/2010, ktery plati 1 pro rok 2011.

Hlavni divody, pro¢ se plnéni poskytovana s uzivanim bytu odd€luji od ndjemného,
jsou nasledujici (Harakova, L., pfednasky 2010):

- odlisny zpisob rozuc¢tovani nakladl na byty

- odlisné zdanéni DPH: ndjemné = osvobozené plnéni, sluzby = zdanitelné pInéni

s ptisluSnou sazbou DPH

Problém s plnénimi poskytovanych s uzivanim byti je, ze nejsou zdkonem vymezena.
Pro rok 2010 je vymezovala vyhlaska ¢. 85/1997 Sb., o najemném z byt pofizenych v
druZstevni bytové vystavbé a thradé za plnéni poskytovand s uzivadnim téchto byt a
vymér Mministerstva financi ¢. 01/2010 zvefejnény v cenovém véstniku ministerstva

financi ¢. 13/2009.

Tato vyhlaska ¢. 85/1997 Sb. se rozhodnutim ministerstva financi ke dni 31. 12. 2010
bude rusit a to bez nahrady (Harakova, L., online 19. 11. 2010):
,Proti ptivodnimu ptfedpokladu, Ze vyhldsku nahradi vymér MF, kterym se vydava

seznam zbozi s regulovanymi cenami, bude vyhlaska zruSena bez ndhrady. Znamenai to,
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ze v uvedeném typu druzstevnich byt nebude pocinaje 1. lednem 2011 najemné
regulovano obecnym pravnim piedpisem. Doporucujeme proto, aby si druzstva upravila
zpusob stanoveni najemného vnitfnim ptredpisem (naptf. s vyuzitim platného znéni
vyhlasky) nebo stanovami.

Se zruSenim vyhlasSky se zaroven rusi regulace cen sluzeb spojenych s uzivanim
uvedenych druzstevnich byti (vyjma cen tepla a vody, které jsou upraveny jinymi
pravnimi pfedpisy). V sou€asné dobé neni jesté rozhodnuto, zda budou sluzby upraveny
piislusnou polozkou v cenovém vyméru €. 01/2011, kterd se vztahuje obecné na
vSechny najemni byty, nebo zda i ceny sluzeb a jejich rozpocitavani na byty nebudou od
1. 1. 2011 regulovany. V takovém piipad¢ by bylo zaddouci, aby si druzstva vnitfnim

pfedpisem upravila i tuto problematiku.*

Pfi stanovovani cen sluzeb, pfip. ndjemného V druzstevnich bytech, dochazi
k nasledujici situaci (Harakova, pfednasky 2010)

»Nekteré naklady na 0drzbu a opravy zatizeni souvisejicich se zajistovanim sluzeb
(kotel na vyrobu tepla, elektrické rozvody, spole¢na TV anténa, vytah, pracka, mandl
aj.) mohou byt soucasti najemného — tedy jako ekonomicky opravnéné naklady domu —
udrzba a opravy. Ty hradi vSichni najemci druzstevnich byt v domé.

Nebo mohou byt soucasti ceny pitislusné sluzby. Tu by ovsem hradili jen ti, ktefi sluzbu

opravdu vyuzivaji, resp. maji moznost ji vyuzivat (napiiklad pouzivani vytahu).“

Dalsi zmény s plnénim poskytovanym s uzivanim byt souvisi s vymérem ministerstva
financi (Harakova, L., online 21. 12. 2010):

,,s ucinnosti od 1. 1. 2011 vylucuje aplikace polozky €. 5 €asti I. vyméru MF ¢. 01/2010
na sluzby spojené s uzivanim byt bytovych druzstev ztizenych po roce 1958, jde-li 0
byty postavené s finan¢ni, uvérovou a jinou pomoci poskytnutou podle pfedpisi o
finan¢ni, Uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé. Zplsob stanoveni cen
sluzeb a jejich rozuctovani na jednotlivé byty (kromé tepla a vodného a stocného) tak
bude od 1. ledna 2011 plné zaviset na vnitrodruzstevnich ptedpisech, piip. na dohodée

mezi pronajimatelem a najemcem bytu®.
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2.3.4 Splatnost najemného a ziloh za sluzby
§ 5 vyhlasky ¢. 85/1997 Sb.: ,Néjemné a zalohy za sluzby se plati mési¢né, a to
nejpozdéji do posledniho dne kalendainiho mésice, za ktery se plati ndjemné, pokud

organ druzstva nestanovi jiny den.*

2.3.5 Kontrola bytu majitelem

Majitelé nemovitosti €asto vyzaduji (Taraba, M. 2006), ,aby jim najemce umoznil
kontrolu bytu, ktery uzivaji. V zasadé je tieba fici, Ze pronajimatelem, tj. majitelem
nemovitosti, ma k takovému pozadavku plné pravo moralni i zakonné. To vyplyva
piedevsim z toho, Ze je vlastnikem nemovitosti, vlastnikem domu, a Ze je ve smluvnim

vztahu k najemnikovi.*

Je proto tedy vhodné, aby se najemnik s majitelem domu dohodli na kontrolach a

navstévach.

wZasadné je vSak neptipustné, aby si majitel domu vyminoval, at’ jiz Gstné nebo v
najemni smlouvé, pravo kontroly jednotlivych osob v byté, at’ jiz jde o jejich totoznost
nebo vztah k ndjemci bytu.*

(Taraba, M. 2006)

2.3.6 Moznosti dispozice s bytem
Rozdily u dispozice s bytem jsou mezi nijemcem bytu a vlastnikem bytu znaéné

(Kolektiv autort 1998):

Najemce bytu

,Dohoda o pfevodu clenskych prav a povinnosti podle § 20 OZ (nepodléha souhlasu
druZstva, pravni G¢inky nastavaji dnem ve smlouvé uvedenym).

Dohoda o vyméné bytu, smlouva o podndjmu nebo jeho ¢ésti (podléhaji souhlasu
ptislusného orgénu druzstva, ktery je podminkou u¢innosti smluv; v ptipadé odepieni

souhlasu bez zadvaznych diivodi mize projev vile druzstva nahradit soud).*
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(Kolektiv autorti 1998)

Vlastnik bytu

,Opravnéni véc uzivat, drzet ji, brat z ni uzitky vcetné¢ ochrany proti veskerym
nezakonnym zasahiim do vykonu vlastnického prava; jakékoliv ukony nepodléhaji
omezenim (vymeéna, najem).*

(Kolektiv autorti 1998)

2.4 Rozuctovani sluzeb
Zpusob rozuctovani a vysi ceny stanovuji zvlastni predpisy nebo rozhodnuti cenovych
organt. Pokud tomu tak neni, sjednavaji se ceny sluzeb ve vysi, kterd odpovidd cenam

obvyklym v misté a ¢ase plnéni (Novakova, 1996):

2.4.1 Cena za uzivani vytahu

Do ceny za uzivani vytahu se zpravidla zahrnuje spotieba elektrické energie, povinné
revize vytahu a elektrickych rozvoda slouzicich pro vytah, ndklady na vytahového
technika a dozorce vytahu, ¢iSténi a mazani vytahu, vyménu zarovek, bézné opravy a
udrzbu, natéry kabin a Sachet, vyménu rozbitych skel vytahu nebo Sachetnich dveti.
Nelze vsak do téchto nakladi zahrnovat napt. vymény hnaciho zatizeni, lan ¢i vodicich
list.

Zpusob rozactovani ceny za uzivani vytahu neni ddn zadnym zvlastnim piedpisem. O
zpusobu rozactovani se mulze pronajimatel se vSemi ndjemci dohodnout. Pokud
k takové dohodé¢ nedojde, je zakladnim kritériem pro rozGcétovani pocet c¢lent
Vv domécnosti, ale cenu za uzivani vytahu (rozumi se osobniho i nakladniho) plati ti

najemci, kteti vytah uzivaji, vzdy vSak najemci od tfetiho nadzemniho podlazi.

2.4.2 Cena za uzivani domovni pradelny, mandlovny a susarny

Do ceny za uZivani domovni pradelny, mandlovny a suSarny se zpravidla zahrnuji
naklady na spotiebu elektrického proudu, vody, ptipadné plynu, ndklady na revize
elektroinstalaci a elektrickych zafizeni a plynu, dale béZzné opravy na prackach,

zdimackach a mandlech, v¢etné nakladii na udrzbu méfici a regulacni techniky.
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Tato sluzba se Uctuje pouze tém ndjemctim, ktefi pradelnu, mandlovnu a suSarnu a v
nich umisténé predméty vyuzivaji.

2.4.3 Cena zavybaveni bytu spolecnou televizni a rozhlasovou anténou

Do ceny této sluzby se zpravidla zahrnuji naklady spojené s vyménou jednotlivych casti
antény (napf. zesilovaci), ndklady na revize spole¢né televizni a rozhlasové antény,
naklady na dal$i bézné opravy a odpisy.

Zptisob rozactovani opét neni zalozen zadnym zvlastnim predpisem. Cena této sluzby
se vyuctuje za kazdy takto vybaveny byt a to 1 v ptipadé, Ze najemce takto vybaveného

bytu tvrdi, Ze nema televizi.

2.4.4 Cena za dodavku vody z vodovodti a vodaren a odvadéni odpadnich
vod

Odbératel je povinen platit dodavateli uplatu za dodavani pitné nebo uzitkové vody

z vetejnych vodovodii pro nemovitost k jakémukoliv tcelu (vodné) a za odvadéni,

piipadné zneSkodnéni odpadnich a srazkovych vod vetejnou kanalizaci (sto¢né). Tato

uplata se nevztahuje na odvadéni srdzkovych vod z kanalizacniho systému vetejné

komunikace.

2.4.5 Cena za kontrolu a ¢iSténi kominii

Cena za kontrolu a ¢iSténi kominti se rozac¢tuje mezi jednotlivé ndjemce bytu, pokud se
nedohodne pronajimatel se vS§emi najemci jinak, podle poctu vyuzivanych vyusténi do
komina. Neni ptitom rozhodujici pro jaky cel je vylsténi do komina vyuzivano. Muze
tedy jit o klasické vyuzivani vyusténi do komina pro zapojeni kamen na tuhd paliva, ale
také o vyusténi vyuzivané pro odkoufeni u odsavace par nad kuchynskym spordkem

nebo odkoufeni z koupelny.

2.4.6 Cena za odvoz popela a smeti
Cena za odvoz popela a smeti je vétSinou cenou, ktera je fakturovdna dodavatelem
sluzby (napft. technickymi sluzbami mésta nebo obce) a placena vlastnikem domu za jeji

poskytovani.
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2.4.7 Cena za odvoz splaskii a ¢isténi Zump
Cena za tuto sluzbu se rovna nakladim vyjadienym fakturou piislusného dodavatele

sluzby.

2.4.8 Cena za osvétleni spolecnych prostor vdomé

Cena zahrnuje naklady na vyménu zarovek, zativek, vypinact, spinact, schodistovych
automatd, jisti¢li, vyménu osvétlovacich téles a dale opravy uvedenych predmétu,
opravy a vymény elektrickych vratnych, elektrickych zamkl, zvonkovych paneld,
dobijeni akumulatort a dopliiovani elektrolytu u nouzového osvétleni.

Zpusob rozuctovani mezi jednotlivé najemce neni stanoven zadnym zvlaStnim
piedpisem a proto si ho mohou najemci s pronajimatelem dohodnout. Pokud vSak
k takové dohod¢ nedojde, provede se rozactovani podle poétu ¢lentt v domacnosti,

zjisténého jako primér za zictovaci obdobi, kterym je kalendaini rok.

2.4.9 Cena za uklid spolec¢nych prostor vdomé

Ptedstavuje cenu za uklid spole¢nych prostor v domé, tklid provadény pronajimatelem
vcetn¢ uklidu a vyklizeni pudy a sklepa. Do ceny se zahrnuji pfedevSim mzdy vcetné
pojisténi a naklady na tklidové prostredky.

Zpusob rozuctovani neni stanoven zvlasStnim piedpisem a proto se o zpiisobu mohou
najemci s pronajimatelem dohodnout. Jestlize vSak nedojde, provadi se rozuctovani
podle poctu Cleni domécnosti, ktery se zajiStuje na zakladé¢ ohlaSovaci povinnosti

V pribéhu roku.

2.4.10 Cena za ustredni (dalkové) vytapéni a za dodavku teplé vody
Dodavka tepla a teplé vody je jednou ze dvou sluzeb, pro které jsou pravidla stanovena
zvlastnim predpisem.

V soucasné dobé toto upravuje vyhlaska ¢. 372/2001 Sb.
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3 Cile a metodika

3.1 Cile prace

Cilem prace je vymezeni jednotlivych plnéni poskytovanych pronajimatelem
v souvislosti s uzivanim byt (sluzeb), zjisténi vyvoje nakladt na jednotlivé sluzby a
jejich podilu na celkovych thradach za byt Vposlednich letech a ndastin jejich
predpokladaného vyvoje do budoucna.

3.2 Metodika prace

3.2.1 Teoreticka ¢ast

Teoreticka Cast této bakalaiské prace bude prvni ¢asti. Bude se zabyvat sbérem a studii
odborné literatury, ziskavanim informaci z internetu a konzultaci s ptidélenou
konzultantkou Ing. Lenkou Hardkovou. Vysledkem bude literarni reSerSe s popisem

klicovych slov souvisejicich se sluzbami v bydleni.

3.2.2 Prakticka cast

Prakticka ¢ast bude mit celkem tf1 ¢asti.

V prvni ¢asti bude zpracovana pravni Uprava cen sluzeb. Bude zde uvedeno, jaka je
soucasna pravni uprava sluzeb a strucny piehled historického vyvoje a zmén pravni

upravy sluzeb.

Druh4 c¢ast se bude tykat konkrétniho bytu, kde se bude provadét analyza tohoto bytu
Z hlediska celkovych thrad za sluzby a jejich vyvoje za jednotlivé sluzby. Analyza bude
vychazet z predpisti uhrad najjemného a zaloh na thradu nékladi spojenych s uzivanim

bytu, které poskytlo Stavebn& bytové druzstvo v Ceskych Bud&jovicich.

Posledni ¢ast bude vénovana odhadu vyvoje vyse thrad za jednotlivé sluzby s ohledem
na budouci cenovy vyvoj. Tato ¢ast bude vychazet piedevS§im z druhé Casti, ktera
poskytne ukazku vyvoje celkovych, ale i dil¢ich Uihrad ndkladl spojenych s uzivanim

bytu.
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4 Vysledky

4.1 Pravni uprava cen sluzeb
Pravni upravu cen sluzeb neobsahuje jeden uceleny dokument. Pravni uprava je
zakotvena v n¢kolika samostatnych pravnich ptedpisech, které na sebe vice ¢i méné

navazuji. Tyto pfedpisy se mohou rozdé&lit do dvou skupin.

Prvni skupinu tvoii samotné vymezeni typu sluzeb, které patii do sluzeb a ne do
najemného. Poslednim, nejnovéjSim, dokumentem je vymér Ministerstva financi Cislo
01/2010 (Cast 1., Oddil A, polozka &. 5), dopInény vymérem &. 05/2010 (CL I, odst. 1.).
Tento pfedpis se tyka sjednavani cen sluzeb mezi pronajimatelem a najemcem vSech
typt byttt kromé druzstevnich bytli ve vlastnictvi bytovych druzstev ziizenych po roce
1958, postavenych s finan¢ni, Gveérovou a jinou pomoci — tzv. druzstevni bytova

vystavba (dale jen ,,DBV®).

Byty typu DBV mély jesté donedavna svoji vlastni upravu — vyhlasku ¢. 85/1997 Sh.,
ktera byla zruSena k 31. 12. 2010 bez nahrady. Aby se na uvedeny typ druzstevnich
byti nezacal po zruSeni vyhlasky vztahovat cenovy vymér Ministerstva financi €.
01/2010, doplnilo ho Ministerstvo financi CR vymérem ¢&. 05/2010 o odstavec, dle
kterého se tato polozka nevztahuje na sluzby spojené s uzivanim byt bytovych
druzstev ziizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s finan¢ni, ivérovou a jinou
pomoci poskytnutou podle predpisi o financni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni
bytové vystavbé. Z toho tedy jasné vyplyva, ze na byty typu DBV se tento ptedpis
nevztahuje. Svaz ¢eskych a moravskych druzstev (SCMBD) doporuduje, aby si druzstva
(pokud jiz tak neucinila v minulych letech) vytvofila vlastni vnitini ptedpis, ktery by

nahrazoval zruSenou vyhlaSku ¢islo 85/1997 Sb.

Druhou skupinu tvofi specialni ptedpisy upravujici dodavku tepla a teplé vody a
dodavku vody a odvod odpadnich vod, tzv. vodné a sto¢né. Dodavka tepla a teplé vody
je sice soucasti polozky vymezujici plnéni poskytovand s uzivdnim bytu, ale ve vyse
zminovanych ptfedpisech (cenovy vymér MF €. 01/2010 a vyhlaska ¢. 85/1997 Sb.) je
stanoveno, Ze ceny sluzeb se sjedndvaji dle zvlaStnich ptedpis nebo rozhodnuti

cenového organu (napt. vymér MF). Ceny sluzeb se rozuctuji na jednotlivé uzivatele
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bytu podle zvlastnich predpisti (napt. vyhlaska ¢. 372/2001 Sb.), poptipad¢ rozhodnuti

cenového organu (napt. vymér MF).

Dodavka tepla a teplé vody je upravena ve vyhlasce ¢. 372/2001 Sb. Tato vyhlaska se
tykd nakladii na vytapéni a nakladi na poskytovani teplé uzitkové vody, které byly

vynaloZeny v zactovaci jednotce za zic¢tovaci obdobi, zahrnuji
a) ndklady na tepelnou energii na vytapéni,
b) ndklady na tepelnou energii spotfebovanou na ptipravu teplé uzitkove vody,

¢) naklady na pitnou vodu spotifebovanou na ptipravu teplé uzitkové vody, v cenach

podle cenovych piredpisi.

Specialni upravu ma také dodavka vody a odvadéni odpadnich vod. Platny pravni
predpis pro tuto sluzbu je vymér Ministerstva financi ¢. 01/2010 (Cast II., Oddil B,
polozka €. 2, odst. 14.). Tento vymér stanovuje ze, rozuctovani vodného a stoéného?
jednotlivym spottebitelim se provede podle dohody uzaviené mezi odbératelem® a
spottebiteli ucastnicimi se tohoto rozuctovani. Spotiebitelem se rozumi majitel bytu,
uzivatel bytu, uzivatel nebytovych prostorii nebo jiny uzivatel nemovitosti vcetné

odbeératell, ktefi nemovitosti pfimo uzivaji.

Pichled historického vyvoje pravnich ptedpisu tykajicich se sluzeb obecné, dodavek
tepla a teplé vody a dodavky vody a odvodu odpadnich vod nastifiuji nésledujici
shrnujici tabulky.

V piehledu jsou pravni piedpisy rozdéleny podle typu bytovych druzstev, resp.
druZstevnich byt (mély odliSnou pravni upravu).

Typy druZstev:

A) Bytové druzstvo vzniklé za G€elem koupé bytového domu od piivodniho vlastnika,
kterym byla obvykle obec, mésto, méstska ¢ast ¢i podnik.

B) Bytové druzstvo, které vlastni byty potizené podle pfedpisii o financovani druzstevni
bytové vystavby (dale jen ,,DBV®).

2 §8 odst. 13 a 14 zakona & 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vetejnou potiebu a 0 zméné
nékterych zakont (zékon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni pozdéjsich predpist.
% §2 odst. 5 a §8 odst. 7 zakona &. 274/2001 Sb.
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LBD (zakon €. 53/1954 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi).
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Tabulka 2: Pravni pfedpisy pro bytova druzstva typu A a C

Typ A C A C A C A C A C
druzstva
Pi-edpis Vyhlaska ¢. 60/1964 Sb.  Vyhlaska ¢. 176/1993 Vymér MF ¢&. 01/2002 Vymér MF ¢&. 06/2002 Vymér MF ¢&. 01/2010
Sh.
§13-15 §11 CL 6. Cast I, Oddil A polozka
¢. 5.
Utinnost 1. fijna 1964 1. ledna 1994 1. ledna 2002 1. ledna 2010
dnem
Druhy Uklid spole¢nych prostor ~ Ustiedni (dalkové) Ustiedni (dalkové) Za sluzby poskytované
sluzeb v domég, osobni vytah, vytapéni a za dodavku vytapéni, za dodavku pronajimatelem jako
ustiedni (dalkové) teplé vody, uklid teplé vody, uklid plnéni, spojena s
vytapéni a dodavka teplé spolecnych prostor v spolecnych prostor uzivanim bytu (dale jen

vody, dodavka vody z
vefejnych vodovodi a
vodaren, odvadeéni
odpadnich vod a uzivani
domovnich nebo
blokovych pradelen.

domé, wuzivani vytahu,
dodavku vody z
vodovodu a vodaren,
odvadéni odpadnich vod

kanalizacemi,  uZivani
domovni pradelny,
osvétleni spole¢nych

prostor v domé, kontrolu
a CiSténi kominu, odvoz
popela a smeti, odvoz
splaskl a ¢isténi zump a
vybaveni bytu spolecnou
televizni a rozhlasovou
anténou, poptipadé dalsi
sluzby, na nichz se
pronajimatel s ndjemcem
dohodne.

v domé, uzivani vytahu,
dodavku vody
z vodovodi a vodaren,
odvadéni odpadnich vod

kanalizacemi,  uZivani
domovni pradelny,
osvétleni spole¢nych

prostor v domé¢, kontrolu
a Cisténi komint, odvoz
a likvidaci komunalniho
odpadu, odvoz splasku a
¢isténi Zump a vybaveni
bytu spolecnou televizni
a rozhlasovou anténou,
poptipadé  za  dalsi
sluzby.

,sluzby™), se povazuje
vytapéni, osvétleni a
uklid spole¢nych prostor
v domé, dodavka pitné

vody, dodavka teplé
vody, odvadéni
odpadnich vod
kanalizacemi,  uZzivani

vytahu, kontrola a ¢isténi
komind, odvoz splaski a
Cisténi zump, vybaveni
bytu spole¢nou televizni
a rozhlasovou anténou a
ptipadn¢ dalsi sluzby,
sjednané v  ndjemni
smlouve.

Zdroj: Vlastni prace
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Tabulka 3: Pravni predpisy pro DBV (typ B)

Typ B B B B
druZstva
Pi‘edpis Zisady URD ¢&. 2/1966 Smérnice CSBD ¢&. 16/1976 Vynos 78/1991 Sb. Vyhlaska €. 85/1997 Sb.
Véstniku URD
Cast 3, CL 5 Cast I, C1. 2, odst. (2) § 12, odstavec 3 § 4
Ucinnost 1966 1976 1. bezen 1991 1. fijna 1997 - 31. prosince 2010
dnem
Druhy Dodavka tepla a teplé vody, Uhrada za sluzby spojené s Podle poméru uzitkové plochy Usttedni (dalkové) vytapéni a
sluZeb dodavka vody =z vefejnych wuzivanim bytu (mistnosti bytu k uwhrnu uzitkovych za dodavku teplé vody, uklid

vodovodit  véetné¢ odvadéni
odpadnich  vod,  uZivani
osobniho vytahu a uzivani
druzstevni pradelny.

neslouzicich k bydleni) je
finanéni ¢astka urCena ke
kryti vydaji  spojenych s
témito sluzbami: a) dodavka
tepla a teplé vody, b) dodavka
vody a odvadéni odpadnich
vod, c¢) provoz osobniho
vytahu, d) provoz druZstevni
pradelny.

ploch  vSech  byta a
podlahovych mistnosti
neslouzicich k bydleni v domé
se v uhradé¢ za uzivani byta
stanovuji Castky ke kryti: a)
urokii zZ ucelového
investicniho  uvéru  (pred
pfevedenim na ptjcku), b)
dalsich vydajii souvisejicich s
provozem bytového domu
(napf. za osvétleni spole¢nych
prostor v dom¢, za Cisténi
Kominu, ¢isténi Zump apod.,
za mzdy provoznich
pracovnikli, uklid spolecnych
prostor a podobné ucely).

spole¢nych prostor v dom¢,
uzivani vytahu, dodavku vody

z vodovodi a vodaren,
odvadéni  odpadnich  vod
kanalizacemi, uzivani

domovni pradelny, osvétleni
spole¢nych prostor v dom¢,
kontrolu a ciSténi komin,
odvoz tuhého komundlniho
odpadu, odvoz splaski a
¢isténi zZump, poptipad¢ dalsi
sluzby, na nichz se druzstvo s
najemcem, poptipadé
vlastnikem bytu dohodne.

Zdroj: Vlastni prace
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Tabulka 4: Dodavka tepla a teplé vody

Dodavka tepla a teplé vody

Predpis Vyhlaska €. 197/1957 Sb.  Vyhlaska ¢. 245/1995 Sb.  Vyhlaska ¢&. 372/2001 sb.
Utinnost dnem 1. listopadu 1957 1. ledna 1996 1. ledna 2002

Zdroj: Vlastni prace

Tabulka 5: Dodavka vody a odvod odpadnich vod

Dodavka vody a odvadéni odpadnich vod

Piedpis Vymér MF ¢. 01/20XX Vymér MF ¢. 01/2010
Utinnost dnem 1. ledna 20X X 1. ledna 2010

Zdroj: Vlastni prace
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4.2 Analyza uhrad za sluzby v konkrétnim byté

K analyze byl vybran byt v Ceskych Budg&jovicich v ulici Prachaticka 1. Byt je ve
vlastnictvi Stavebniho bytového druzstva sidliciho v ulici Kréinova 1107/30 v Ceskych
Bud¢jovicich a je tedy druzstevni. Cely panelovy dim se sklada ze tfi vchodi
(Prachaticka 1, 3 a 5). Byt je typu 3 + 1J* se dvéma balkony a je typu DBV. Podlahova
plocha bytu je 78,94 m?. Byt se naléza v 6. patie z celkem osmi pater. Na kazdém patie
jsou tti byty plus sklep spole¢ny pro toto patro. Od roku 1995 bydlela v byté ¢tyt ¢lenna
rodina (dva dospéli a dvé déti). Od roku 2008 zde bydleli tii dospéli a od poloviny roku
2009 dva dospéli. Ke kazdému bytu pak nalezi vlastni uzamykatelny sklep v ptizemi.

Panelovy diim neni nijak rekonstruovan.

Analyza tihrad je provadéna na zakladé predpist mesicnich uhrad najemného a zaloh na
uhradu sluzeb spojenych s uzivanim bytu, které poskytlo samo druzstvo. Analyza je
délana z predpisti od 1. 1. 1995 do 1. 1. 2011. Je tieba zdiraznit, Ze piedpisy stanovuji
dvakrat do roka vySe zaloh — vzdy od 1. ledna a od 1. Cervence. Predpisy tak
nestanovuji konecnou platbu. Platnost kazdého piedpisu vtomto piipadé je vzdy 6
mésicti. Na konci zuctovaciho obdobi (kalendaini rok) pfijde vyuctovani, ze kterého

vznikne bud’ pteplatek nebo nedoplatek.

Analyza je rozdélena do sedmi ¢asti dle jednotlivych polozek v piedpisu mésicnich
uhrad najemného a zaloh na uhradu nakladii na sluzby spojené s uzivanim bytu. Kazda
poloZzka (jak bylo nasledné zjisténo, ne ve vSech piipadech se jedna o sluzby) je
analyzovana jednotlivé. Analyzovany budou uhrady za:

- vytah

- osvétleni domu

- mzdy provoznich pracovnikl

- ostatni sluzby

- tepelnou energii pro otop

- teplou uZitkovou vodu a jeji ohfev

studenou vodu a odvod odpadnich vod

Posledni sedma ¢ast je za sluzby celkem.

* 3+ 1J. Zkratka J znamen jidelna. Jidelna je samostatna mistnost u kuchyné bez dvefi.
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4.2.1 Vytah

Tabulka 6: Vyvoj nakladi na vytah
111995 17.1995 1.1.1996 1.7.1996 1.1.1997 1.7.1997 1.1.1998 17.1998 1.1.1999 1.7.1999 1.1.2000

23 K¢ 23 K¢ 21 K¢ 41 K¢ 41 K¢ 47 K¢ 54 K¢ 32 K¢ 32 K¢ 32 K¢ 32 K¢
1.7.2000 1.1.2001 1.7.2001 1.1.2002 1.7.2002 1.1.2003 1.7.2003 1.1.2004 1.7.2004 1.1.2005 1.7.2005
23 K¢ 44 K¢ S1Ke 56 K¢ 56 K¢ 56 K¢ 56 K¢ 56 K¢ 56 K¢ 56 K¢ 56 K¢
1.1.2006 1.7.2006 1.1.2007 1.7.2007 1.1.2008 1.7.2008 1.1.2009 1.7.2009 1.1.2010 1.7.2010 1.1.2011
54 K¢ 59 K¢ 59 K¢ 70 K& 70 K& 70 K& 70 K& 70 K& 70 K& 70 K& 37Ke

Zdroj: Predpis mésicnich tihrad najemného a zaloh na thradu nakladi spojenych s uzivanim bytu

Graf 1: Vyvoj naklada na vytah
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Zdroj: Vlastni prace

Prvni polozka piedpisu mési¢nich tihrad za sluzby v daném byt¢ se tyka thrad za vytah.
Cena neni nijak vysoka, za sledované obdobi se pohybuje mezi 21 K¢ a 70 K¢ pticemz

V soucasnosti vV roce 2011 klesla na 37 K¢.
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4.2.2 Osvétleni domu

Tabulka 7: Vyvoj nakladi na osvétleni domu
111995 171995 1.1.1996 1.7.1996 1.1.1997 1.7.1997 1.1.1998 1.7.1998 1.1.1999 1.7.1999 1.1.2000

7Ke 7Ke 7Ke 16 K¢ 34 K¢ 39 K¢ 45 K¢ 23 K¢ 23 K¢ 23 K¢ 26 K¢
1.7.2000 1.1.2001 1.7.2001 1.1.2002 1.7.2002 1.1.2003 1.7.2003 1.1.2004 1.7.2004 1.1.2005 1.7.2005
10 K¢ 18 K¢ 22 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢
1.1.2006 1.7.2006 1.1.2007 1.7.2007 1.1.2008 1.7.2008 1.1.2009 1.7.2009 1.1.2010 1.7.2010 1.1.2011
25 K¢ 26 K¢ 26 K¢ 30 K¢ 30 K¢ 30 K¢ 30 K¢ 30 K¢ 30 K¢ 30 K¢ 16 K¢

Zdroj: Predpis mési¢nich uhrad ndjemného a zaloh na tihradu nakladd spojenych s uzivanim bytu

Graf 2: Vyvoj naklada na osvétleni domu
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Zdroj: Vlastni prace

Néklady na osvétleni domu se pohybuji v rozmezi od 7 K¢ do 45 K& 7 K¢ bylo
vV obdobi od 1. ledna 1995 do poloviny roku 1996. Naopak nejvyssi ¢astka 45 K¢ byla
v roce 1998, které predchazelo postupné zdrazovani od druhé poloviny roku 1996 do

druhé poloviny roku 1997. V soucasnosti klesla ¢astka na 16 K¢.
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4.2.3 Mzdy provoznich pracovnikii

Tabulka 8: Vyvoj nakladi na mzdy provoznich pracovniki
1.1.1995 17.1995 1.1.1996 1.7.1996 111997 1.7.1997 1.1.1998 171998 111999 1.7.1999 1.1.2000

20 K¢ 20 K¢ 20 K¢ 20 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢
1.7.2000 1.1.2001 1.7.2001 1.1.2002 1.7.2002 1.1.2003 1.7.2003 1.1.2004 1.7.2004 1.1.2005 1.7.2005
25 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢
1.1.2006 1.7.2006 1.1.2007 1.7.2007 1.1.2008 1.7.2008 1.1.2009 1.7.2009 1.1.2010 1.7.2010 1.1.2011
27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K¢ 27 K& 27 K¢

Zdroj: Predpis mési¢nich uhrad ndjemného a zaloh na ihradu nakladd spojenych S uzivanim bytu

Graf 3: Vyvoj naklad na mzdy provoznich pracovniki
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Zdroj: Vlastni prace

Dalsi polozka se tyka polozky ,.mzdy provoznich pracovniki® (jeji obsah bude
vysvétlen dale). Jak je vidét v grafu, cena této poloZky se zvySovala pouze dvakrat a to
220 K¢ na 25 K¢ vroce 1997. Druhé zvyseni pfislo v roce 2002. V roce 2001 tato

poloZka v mési¢nich pfedpisech zcela chybi.
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4.2.4 Ostatni

Tabulka 9: Vyvoj nakladii za ostatni sluzby

111995 1.71995 1.1.1996 1.7.1996 1.1.1997 1.7.1997 1.1.1998 1.7.1998 1.1.1999 1.7.1999 1.1.2000

27 K¢ 27 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 25 K¢ 121 K¢ 121 K¢ 139 K¢ 139 K¢
1.7.2000 1.1.2001 1.7.2001 1.1.2002 1.7.2002 1.1.2003 1.7.2003 1.1.2004 1.7.2004 1.1.2005 1.7.2005
139 K¢ 165 K¢ 163 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢
1.1.2006 1.7.2006 1.1.2007 1.7.2007 1.1.2008 1.7.2008 1.1.2009 1.7.2009 1.1.2010 1.7.2010 1.1.2011
15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢ 15 K¢

Zdroj: Predpis mésicnich tihrad najemného a zaloh na tihradu nakladi spojenych s uzivanim bytu

Graf 4: Vyvoj nakladi za ostatni sluzby
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Zdroj: Vlastni prace

Vyse poloZzky ,ostatni sluzby“ je pomérné stala az na vykyv, ktery byl v obdobi 1.
cervence 1998 az 1. Cervence 2001, kdy se cena dostala az na 165 K¢. Poté klesla na 15

K¢, které si od roku 2002 drzi do ted’ k 1. lednu 2011.
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4.2.5 Tepelna energie pro otop

Tabulka 10: Vyvoj naklad na tepelnou energii pro otop
111995 171995 1.1.1996 1.7.1996 1.1.1997 1.7.1997 1.1.1998 1.7.1998 1.1.1999 1.7.1999 1.1.2000

990 K¢ 990 K¢ 780 K¢ 740 K& 740 K& 870 K¢ 1044 1120 1120 1090 1134
K¢ Ke Ke Ke Ke
1.7.2000 1.1.2001 1.7.2001 1.1.2002 1.7.2002 1.1.2003 1.7.2003 1.1.2004 1.7.2004 1.1.2005 1.7.2005

1180 1180 1230 1230 1400 1400 1440 1440 1230 1267 1200
K¢ K¢ K¢ K¢ Ke Ke Ke Ke Ke K¢ Ke
1.1.2006 1.7.2006 1.1.2007 1.7.2007 1.1.2008 1.7.2008 1.1.2009 1.7.2009 1.1.2010 1.7.2010 1.1.2011

1200 1270 1270 1270 1270 1630 1630 1700 2 006 1200 1320
Ké K¢é K¢é K¢é K¢é K¢é K¢é K¢ K¢ K¢ K¢é
Zdroj: Predpis mési¢nich uhrad ndjemného a zaloh na tihradu nakladd spojenych s uzivanim bytu

Graf 5: Vyvoj nakladi na tepelnou energii pro otop
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Zdroj: Vlastni prace

v

Vyse mésicni uhrady za tepelnou energii pro otop kolisd mezi nejnizsi cenou 740 K¢
V druhé polovin€ roku 1996 a v prvni poloving roku 1997 a nejvyssi cenou 2006 K¢

Vv prvni poloving roku 2010. Rozdil mezi nejvyssi a nejnizsi cenou je 1266 K¢.
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4.2.6 Tepla uzitkova voda a jeji ohiev

Tabulka 11: Vyvoj nakladi na teplou uzitkovou vodu a jeji ohiev

111995 1.71995 1.1.1996 1.7.1996 1.1.1997 1.7.1997 1.1.1998 1.7.1998 1.1.1999 1.7.1999 1.1.2000

50 K¢ 50 K¢ 80 K¢ 380 K¢ 380 K¢ 720 K& 864 K¢ 910 K¢ 955 K¢ 1160 1206
Ke Ke

1.7.2000 1.1.2001 1.7.2001 1.1.2002 1.7.2002 1.1.2003 1.7.2003 1.1.2004 1.7.2004 1.1.2005 1.7.2005
1090 1090 1310 1310 1200 1200 1060 1060 970 K& 989 K¢ 1470
Ke K¢ K¢ Ke K¢ K¢ Ke Ke Ke
1.1.2006 1.7.2006 1.1.2007 1.7.2007 1.1.2008 1.7.2008 1.1.2009 1.7.2009 1.1.2010 1.7.2010 1.1.2011

1470 1120 1120 830 K¢ 830 K¢ 1080 1080 1260 1411 1350 1485
Ké K¢é K¢é K¢é K¢é K¢ K¢ K¢ K¢é
Zdroj: Predpis mésicnich tihrad najemného a zaloh na thradu nakladi spojenych S uzivanim bytu

Graf 6: Vyvoj nakladi na teplou uzitkovou vodu a jeji ohi‘ev
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Zdroj: Vlastni prace

U této polozky byl zaznamendn nejvétsi narist ceny. Nejniz8i hodnota 50 K¢ byla

Vv roce 1995 a nejvyssi pak 1485 K¢ v roce 2011. Coz je rozdil 1435 K¢.

41



4.2.7 Studena voda a odvod odpadnich vod

Tabulka 12: Vyvoj naklada na studenou vodu a odvod odpadnich vod

111995 1.71995 1.1.1996 1.7.1996 1.1.1997 1.7.1997 1.1.1998 1.7.1998 1.1.1999 1.7.1999 1.1.2000

120 K¢ 120 K¢ 190 K¢ 140 K¢ 140 K¢ 200 K¢ 230 K¢ 200 K¢ 230 K¢ 240 K¢ 240 K¢
1.7.2000 1.1.2001 1.7.2001 1.1.2002 1.7.2002 1.1.2003 1.7.2003 1.1.2004 1.7.2004 1.1.2005 1.7.2005
340 K¢ 340 K¢ 330 K¢ 330 K¢ 340 K¢ 340 K¢ 460 K¢ 460 K¢ 380 K¢ 380 K¢ 410 K¢
1.1.2006 1.7.2006 1.1.2007 1.7.2007 1.1.2008 1.7.2008 1.1.2009 1.7.2009 1.1.2010 1.7.2010 1.1.2011
410 K¢ 370 K¢ 370 K¢ 430 K¢ 430 K¢ 460 K¢ 460 K¢ 440 K¢ 462 K¢ 600 K¢ 630 K¢

Zdroj: Predpis mési¢nich uhrad ndjemného a zaloh na tihradu nakladd spojenych s uzivanim bytu

Graf 7: Vyvoj naklada na studenou vodu a odvod odpadnich vod
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Zdroj: Vlastni prace

U tzv. vodného a stoéného se platba pohybuje v rozmezi 120 K¢ a 630 K¢&. Nejnizsi
hodnota byla vroce 1995 a nejvyssi je v soucasnosti k 1. lednu 2011. Rozdil mezi
nejvyssi a nejnizsi cenou je 510 K¢. Cena zpravidla rostla.
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4.2.8 Sluzby celkem

Tabulka 13: Vyvoj nakladi za sluzby celkem
1.1.1995 171995 1.1.1996 1.7.1996 1.1.1997 1.7.1997 1.1.1998 1.7.1998 1.1.1999 1.7.1999 1.1.2000

1237 1237 1123 1362 1385 1926 2 287 2431 2 506 2709 2 802

Ké Ké Ké Ké K¢é Keé K¢é K¢ K¢ K¢ K¢
172000 1.1.2001 1.7.2001 1.1.2002 1.7.2002 1.1.2003 1.7.2003 1.1.2004 1.7.2004 1.1.2005 1.7.2005
2807 2 837 3106 2993 3063 3063 3083 3083 2703 2759 3203

Ké Ké Ké Ke K¢é K¢é K¢é K¢ K¢ K¢ K¢
1.1.2006 1.7.2006 1.1.2007 1.7.2007 1.1.2008 1.7.2008 1.1.2009 1.7.2009 1.1.2010 1.7.2010 1.1.2011
3201 2 887 2 887 2672 2672 3312 3312 3542 4021 3292 3530

K¢é K¢é K¢é K¢é K¢é K¢é K¢ K¢ K¢ K¢ K¢é

Zdroj: Predpis mési¢nich uhrad ndjemného a zaloh na tihradu nakladd spojenych s uzivanim bytu

Graf 8: Vyvoj nakladii za sluzby celkem
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Zdroj: Vlastni prace

Na zavér je uveden vyvoj celkovych uhrad za sluzby. Z grafu je vidét, Zze maji stoupajici
tendenci. Nejvyssi cena byla v prvni polovin€ roku 2010 a to 4021 K¢. Naopak nejnizsi
cena byla 1123 K¢ v prvni polovin€ roku 1996. Rozdil mezi nejvyssi a nejnizsi cenou je

2898 K¢.
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4.2.8.1 Procentudlni zastoupeni jednotlivych poloZek v tihraddch za sluzby celkem
Procentualni zastoupeni jednotlivych polozek v thradach za sluzby celkem k 1. lednu
2011.

Tabulka 14: Procentualni zastoupeni jednotlivych poloZek v uhradach za sluzby celkem k 1. lednu
2011

Vytah 37 Ké 1,05%
Osvétleni domu 16 K¢ 0,45%
Mzdy provoznich pracovniki 27 K¢ 0,76%
Ostatni 15 K¢ 0,42%
Tepelnou energii pro otop 1320 K¢ 37,39%
Tepelnou uzitkovou vodu a jeji ohi‘ev 1 485 K¢ 42,07%
Studenou vodu a odvod odpadnich vod 630 K¢ 17,84%
Celkem sluzby 3 530 K¢ 100%

Zdroj: Predpis mésicnich tihrad najemného a zaloh na tihradu nakladi spojenych s uzivanim bytu

Z tabulky je vidét, Ze nejvEtsi zastoupeni v ndkladech za sluzby ma s 42,07 % polozka
pro teplou uzitkovou vodu a jeji ohiev. Druha nejvétsi je polozka s 37,39 % s tepelnou

energii pro otop a tireti pak studena voda a odvod odpadnich vod s 17,84 %.

Ostatni polozky maji relativné malé zastoupeni.
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4.2.8.2 Procentudlni zastoupeni jednotlivych poloZek sluzeb v celkovych ihradach
Dale pro nazornost se uvadi procentualni zastoupeni jednotlivych sluzeb v celkovych
uhradach za byt (najemné + sluzby) k 1. lednu 2011.

Tabulka 15: Procentualni zastoupeni jednotlivych poloZek sluzeb k celkovému najemnému k 1.
lednu 2011

Vytah 37 K¢ 0,68%
Osvétleni domu 16 K¢ 0,29%
Mzdy provoznich pracovniki 27 K¢ 0,49%
Ostatni 15 K& 0,27%
Tepelna energie pro otop 1320 K¢ 24,09%
Tepelna uZitkova voda (TUV) v¢. jejiho 1 485 K¢ 27,10%
ohrevu

Studena voda (bez TUV) a odvod 630 K¢ 11,50%
odpadnich vod

Celkem sluzby 3 530 K¢ 64,42%
Celkem najemné + sluzby 5480 K¢ 100%

Zdroj: Predpis mésicnich tihrad najemného a zaloh na thradu nakladi spojenych s uzivanim bytu

Z tabulky vyplyva, Ze sluzby maji k 1. lednu 2011 nadpolovicni podil na celkovych

uhradach. Jsou tedy vyznamné a nezanedbatelné.

4.3 Odhad vyvoje vySe uhrad za jednotlivé sluzby
Odhadnout vysi thrad za jednotlivé sluzby je velice problematické. Pii odhadovani ma

vliv nespocet faktort.

4.3.1 Naklady na vytah

Naklady na vytah tvoii pfedevs§im cena za elektrickou energii, ktera slouzi k pohonu a
osvétleni vytahu. VySe této polozky tedy zavisi na mnoZstvi spotiebovaného proudu.
Druzstvo, poté co od dodavatele elektiiny dostane vyGctovani, rozpocita cenu na
jednotlivé byty podle poctu nahlaSenych uzivatelli bytu. Vytah se za zkoumané obdobi
dostal na maximalni cenu 70 K¢ a nyni v roce 2011 jesté klesl na 35 K¢&. Dlvodem je

snizeni poCtu uZivateli bytu.

4.3.2 Naklady na osvétleni domu
Néklady na osvétleni domu stejné jako u vytahu, zalezi pfedevs§im na cené a mnoZstvi

spotiebované elektrické energie ve spole¢nych prostorach (zejména chodby a
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schodisté). Do této ceny se zahrnuji také nové zdarovky, zarivky, vypinace apod.
Vysledna cena se pak rozdéli na byty podle poc¢tu nahlasenych uzivateli. Predpis uhrad
za tuto sluzbu nyni k 1. lednu 2011 stejné jako u vytahu klesl a to z 30 K¢ na 16 K¢.

Dtivodem je jakou u naklada za vytah snizeni poctu uzivateli bytu.

Snizeni téchto dvou polozek (vytah a osvétleni) v konkrétnim byté by kromé snizeni
hlaseného poctu osob mohlo ptinést snizeni celkové spotieby elektiiny v domé (napf.
v diisledku osazeni tspornych zarovek nebo jiného technického opatieni) nebo snizeni
ceny dodéavané elekttiny (at’ uz by si je druzstvo dojednalo se stadvajicim dodavatelem

nebo novym dodavatelem). V soucasné dobé je dodavatelem spole¢nost E.ON.

4.3.3 Naklady na vodné a sto¢né

V piipadé vody (na rozdil od elektrické energie a plynu) si odbératel v Ceskych
Bud¢jovicich nemiize moc vybirat. Dodavatelem vody je vodarenska spolecnost, ktera
ptisobi v daném mésté (zde 1. JVS — Ceské Budgjovice, od 1. kvétna 2010 pak CEVAK
a.s.). Cena vodného a stoéného pro rok 2011 je 60,94 K&° za m® (cena je platna od 1. 4.
2011). To v celorepublikovém méfitku neni sice nejvice (nejvice Blansko 73,43
K&/m®)®, ale také ne nejméné (Plzefi 51,03 K&/m®)'. ProtoZe se na vodné a stotné
vztahuje snizena sazba dan¢, v budoucich letech by zvySeni ceny mohla piinést
piipravovana novela zakona o DPH: v té se pocita, Ze od zacatku roku 2012 by se
snizena sazba dan¢ méla zvysit ze soucasnych 10 % na 14 %. V roce 2013 by se mély
ob¢ sazby sjednotit na 17,5 %. Cena vody neni vytvafena trhem, je regulovana statem
formou Cenového vyméru Ministerstva financi pro pfislu$ny rok (nyni plati vymér ¢.
01/2010). Zalezi tedy na statu, jak se k tvorbé ceny vody postavi (vzhledem k vyznamu
vody se dé ptedpokladat, Ze jeji cenu bude i nadale usmériiovat a nenecha ji vyluéné na

pusobeni trhu).

Dal$im neméné vyznamnym faktorem ovliviiujicim vysi uhrady za vodu v konkrétnim
byté je 1 pocet Clenli domacnosti: zpravidla plati ¢im vice osob, tim vétsi spotieba.
Vysledna cena, kterou pak zaplati ndjemce bytu, je nasobkem ceny za metr krychlovy a

mnozstvi spotfebované vody ptipadajiciho na byt z celkové spotieby v domé, ktera je

> Zdroj: www.cevak.cz
® Zdroj: www.cenyenergie.cz
7 Zdroj: www.cenyenergie.cz
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naméfena tzv. fakturanim méfidlem na paté domu. Je-li spotfeba vody v bytech métena
podruznymi bytovymi vodoméry (jako je tomu v daném ptipad¢€), stanovi se podil

kazdého bytu na celkové spotfebé podle spotfeby naméfené bytovym vodomérem.

V budoucnu se ocekava dle serveru tzb-info.cz az skokové zvySeni. Divodem je, ze
vodarenstvi musi byt samofinancovatelné. Za 5 az 7 let by méla cena za m® odpovidat
cené v zapadni Evropg, ti. m® za cca SEUR, 125 K& CoZ pii soutasné cené u

spole¢nosti CEVAK, a.s. 60,94 K¢ je cena téméf dvojnasobna.

Duvody pro¢ voda zdrazuje, jsou dle internetového serveru Www.cenyenergie.cz
nasledujici:
,»Cena vody zaznamenala citelné navySeni po roce 1994, kdy stat prestal dotovat
naklady na vyrobu, distribuci a ¢isténi vody. Cenu vody navySuji podle vodarenskych
spole¢nosti predev§im investice do rozvoje a vystavby novych vodohospodarskych
kapacit, resp. oprava téch stavajicich. Navic podrazila i samotna voda.
5 dlivodi, pro¢ voda zdrazuje:

e Nartst ceny surové vody

e Narlst sazby DPH v roce 2010 (z ptivodnich 9 na 10 %)

e Pokles odbéru vody (nizsi ptijmy je nutné vykompenzovat navySenim ceny)

e Potieba investic do oprav stavajicich vodovodnich a kanaliza¢nich fadt

e Potieba investic do vystavby novych vodohospodaiskych kapacit

4.3.4 Naklady na teplo, teplou vodu
Dalsimi vyznamnymi polozkami jsou dodavky tepla a teplé vody. Stejné jako
v piedchozim piipadg, je jeji vyse ovlivnéna jak cenou za jednotku (m® — voda nebo GJ

— tepelna energie) tak spotfebovanym mnozstvim.

Teplo pro zkoumany byt dodava Teplarna Ceské Budé&jovice a.s. Na grafu vyvoje ceny
tepla je vidét, Ze cena zacala od roku 2006 rhst vy$§im tempem, nez diiv. Zatimco
Vv letech 2000 az 2006 cena rostla rocné v priméru od 2 az 6 K¢ za GJ, v dalsich letech
to bylo o 45 K¢/GJ (2009-2010), resp. o 36 K&/GJ (2010-2011). Kdyz bereme v Givahu,

ze prumérna ro¢ni spotieba (tepla na vytapéni a ohiev teplé vody) je ptiblizné 30 GJ,
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tak vysledné navyseni je 1080 K¢ ro¢né (ceny jsou uvadény bez DPH). Dlivodem je

podle teplarny zvySeni ceny vstupti.

Graf 9: Vyvoj ceny tepla u spole¢nosti Teplarna Ceské Bud&jovice a.s.
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Zdroj: Teplarna Ceské Budgjovice a.s.

Na spotfebované mnozstvi ma vliv také rekonstrukce. V tomto piipadé nebyla

provedena zadna rekonstrukce, kterd by snizovala spottebu. Rekonstrukce je planovana

v v

Vv nejblizsich letech.

Dle Mrazka K. a kolektivu (2005) mize spotieba po rekonstrukci, ktera bude spliiovat
vyhlasku €. 291, klesnout az 0 51 %.
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Tabulka 16: Potfeba tepelné energie a jeji ispora pro vybrany panelovy dim

Potieba tepelné energie Hodnotav  Soucasny Po

stav modernizaci
Kriterium vyhladky &. 291 kWh/m® 28,5
Potiebna hodnota KWh/m? 44,6 23,7
Ro¢ni potireba tepelné energie podle MWh/rok 497 245
EA
Ro¢éni poti‘eba tepelné energie podle GJ/rok 1789,2 882
EA
Poti'ebna hodnota tepelné energie kKWh/m?.rok 131,3078 64,73
vztaZena na vytapénou plochu
Potiebna hodnota tepelné energie GJ/m?.rok 0,4727 0,233

vztaZena na vytapénou plochu

Uspora tepelné energie na vytapéni % 51%
Zdroj: Mrazek K. a kol., 2005

Ptesto, 1 kdyz sniZime spotiebu o vice jak piilku, ¢asem uhradu za teplo vytlaci nahoru
cena za 1 GJ tepla. Cena, jak je vidét v grafu 9, neustéle roste. V sledovaném obdobi od

roku 2000 do roku 2011 roste v praméru 12,39 K¢/GJ (bez DPH).

Dalsim vlivem na zvySeni uhrad stejné jako u vodného a sto¢ného bude pravdépodobné
mit pfipravovand zména sazby DPH (i u tepla se uplatituje snizena 10 % sazba dan¢).
Pocet Clentt domacnosti ovliviluje pfedevSim spotiebu teplé vody v byté; naklady na
vytapéni bytu neovliviiuje vitbec nebo minimalné. Nemusi to ale platit vzdy, mtze se
naopak stat, Ze mensi pocCet uzivatelli bytu obyva mén¢ pokojii a v ostatnich pokojich je

nastavena teplota na nizsi stupen, coz vede ke snizeni spotieby.

Dle serveru bydletvpanelu.cz ovliviiuji skute¢nou spotiebu nasledujici ¢initelé:
e Zpusob vytapéni — volba zdroje tepla a topného média a jeho regulace.
e Prostup tepla netransparentni ¢asti obvodového plasté (obvodovou sténou).
e Prostup tepla vyplnémi otvora (okna, dvete).
e Infiltrace sparami vyplni + ztraty vétranim ¢i otevirdnim vyplni otvord.
e Pomér plochy vyplni otvori a zdiva.
e Existence zadvefti (tepelnych filtra).

e Tvar objektu.
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e Orientace vyplni otvort ke svétovym stranam.

e Zvoleny systém zatepleni, tloustka pouzitého izolantu.
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5 Diskuze

V diskusi obvyklé byva porovnani vysledkl ¢i méfeni s jinymi autory. V tomto piipadé
se nepodafilo nic podobného s podobnou tématikou najit. Proto v této casti bude
okomentovani grafii s vyvoji cen z kapitoly ,,4.2 Analyza uhrad za sluzby v konkrétnim
byte* a odivodnéni vynechéani polozky Mzdy provoznich pracovnikli a polozky Ostatni

v kapitole ,,4.3 Odhad vyvoje vyse iihrad za jednotlivé sluzby*.

5.1 Vytah

Jak uz bylo uvedeno dtive, vyvoj uhrad za uzivani vytahu je zavisly predevs§im na cené
za elektrickou energii a na mnozstvi jeji spotfeby pro provoz vytahu. Revize ¢i opravy
vytahu jsou hrazeny ztzv. fondu oprav, ktery se tvoii z najemného (aCkoliv 1 tyto
naklady by mohly byt zahrnuty do ceny této polozky). I kdyz druzstvo neposkytlo
odivodnéni dosavadniho vyvoje ceny sluzby, lze se domnivat, ze jej ovlivnily jednak
frekvence pouzivani vytahu (spotfeba elektfiny), jednak cena elektrické energie.
Druzstvo mtize ménit dodavatele nebo se mu mtize podafit dojednat vyhodné;si ceny.
Soucasny pokles uhrady za sluzby v piedpisu z 1. ledna 2011 je zptsoben snizenim

nahlaSené¢ho poctu uzivateli bytu.

5.2 Osvétleni domu

Podobna situace jako u vytahu miize byt 1 u nadkladi na osvétleni domu. Cena za tuto
sluzbu zavisi pfedev$im na mnozstvi spotiecbované elektrické energie. Protoze jsou
V této cené zahrnuty i vymény zarovek, zafivek a vypinac¢l, maji na ni vliv i ceny za
jejich nakup, ptip. montaz. Hlavni podil v cen¢ ale ma mnozstvi spotfebované energie.
Zajimavé je, ze i kdyz byly nainstalovany nékdy v letech 2004 - 2007 automatické
vypinace s ¢idlem pohybu (od té€ doby pfi rozsviceni sviti pouze patro, kde byl ¢idlem
zaznamenan pohyb, kdyz pfedtim se svitilo po urcity casovy interval ve vsech
podlaZzich), na cen¢ se to neprojevilo. Cena klesla az letos v roce 2011 a diivodem nebyl

pokles celkové spotieby elektiiny v domé, ale zména poétu nahlasenych uzivateli bytu.

5.3 Tepelna energie na vytapéni
Od zacatku sledovaného obdobi do roku do konce roku poloviny roku 2007 bydlela

Vv byté mlada rodina — dva dospéli, dvé déti. Cena od té doby v celku rovnomérné roste.
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Porovname-li graf 5 a graf 9, vidime, ze cena pozvolna rostla do roku 2006. Od roku
2007 cena zacala rapidné stoupat. Podivame-li se do grafu 5, vidime, ze cena zacala
stoupat az v druhé polovin¢ roku 2008, to je zpiisobeno tim, Ze ptedpisy zaloh se
vypocitavaji za predchozi rok. Prvni polovina roku 2008 ma stejnou vysi jako rok 2007,
ale od druhé poloviny roku 2008 stoupla o 360 K¢&. A postupné rostla az do prvni
poloviny roku 2010. Od fijna roku 2009 zde zacali bydlet dva dospéli a podle jejich
vypoveédi se snazi Setfit a nevytapét zbyteCné mistnosti, které tak casto neobyvaji. To je
vidét 1 na vySi predpisi. Tim, Ze se stanovi podle skute¢né spotfeby za predchozi
zuctovaci obdobi s ptlroénim zpozdénim (vysledky vyuaétovani tepla jsou znamy
obvykle az v dubnu nasledujiciho roku), ptedpisy klesly az od druhé poloviny roku
2010.

Dalsim faktorem, pro¢ cena za vytapéni roste, je stav celého panelového domu. Dim
totiz nebyl do soucasnosti nijak rekonstruovan. Napiiklad okna netésni poletech tolik

jako diiv. To ma negativni vliv na vysi ceny za vytapéni — musi se vice topit.

5.4 Tepla uzitkova voda jeji ohiev

V predpisu jsou naklady na vytapéni a ohfev vody rozepsany oddélené. Jde ale v
podstaté o jedno plnéni, které je rozepsano dvou polozek. Podle cenovych piedpisi
nejsou naklady na spotifebu vody pro TUV soucasti ceny tepla. BD vykazuje v predpisu
uhrad ti1 polozky: teplo na vytapéni, TUV (teplo na ohfev + spotfeba vody na vyrobu
TUV) a vodné a stocné (spotieba vody bez vody na vyrobu TUV).

5.5 Studena voda a odvod odpadnich vod

Ke srovnani vyvoje naklada na studenou vodu a odvod odpadnich vod byl pouzit vyvoj
ceny vodného a sto&ného u spoleénosti CEVAK, a.s., ktera sama poskytla udaje. Udaje,
které poskytla, jsou od roku 2000 do roku 2011. Soudasna cena za m® u spolenosti
CEVAK, a.s. pro rok 2011 je 60,94 K& bez DPH. Cena je platna od 1. dubna 2011.
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Graf 10: Vyvoj ceny vodného a stoéného za m® u spole¢nosti CEVAK, a.s.
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Graf 11: Vyvoj nakladi na studenou vodu a odvod odpadnich vod — spojnice trendu
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Porovnanim grafu 10 a 11 pomoci spojnici trendu vidime, Ze vyvoj ceny je pomérné
pravidelny. U grafu 11 je mén¢, divodem bude nerovnomérny odbér vody — kazdy rok
se nespotiebuje stejné mnozstvi vody. Dulezité je pfipomenout, ze nejde o konecnou
platbu za spottebu vody. V predpisech je vycCislena pouze zaloha, ktera vychazi ze
spotteby minulé. Po skonceni roku pak pfijde konecné vyuctovani na zékladé
skutecnych nékladl, z n€éhoz vyplyne rozdil — preplatek (skute¢né ndklady byly nizsi
nez zalohy) nebo nedoplatek (skutecné néklady byly vyssi).

5.6 Mzdy provoznich pracovniki a polozka Ostatni

Mzdy provoznich pracovnikd nejsou zahrnuty mezi vySe zminéné sluzby, protoze tito
pracovnici neposkytuji v daném domé sluzby, ale zajist'uji ¢innosti, které svou povahou
patii do spravy domu, tj. najjemného: druzstvo udalo, Ze se jedna o osobni naklady ¢lenti
vyboru samospravy domu. Takze zatazeni této polozky do sluzeb je chybné. Mezi
sluzby by to pattilo tehdy, kdyby to byly osobni néklady naptiklad uklizecky. Uklid
spole¢nych prostor je totiz sluzba spojena s najmem bytu. Uklid spoleénych prostor neni

uveden v ptedpisu pro sledovany byt, jelikoz uklid domu si obyvatelé délaji sami.

Podobna situace je 1 u polozky Ostatni. V piedpisech je v zavorce uveden prtiklad
odvozu odpadu, septik, troktt z BU apod. Odvoz odpadu se plati pfimo méstu a ne
druzstvu. Kdyby Slo o odvoz odpadu ze spole¢nych prostor (napi. kontejner na najemci
odlozené véci nebo na stavebni sut’ po opravach apod.), pak to sluzba je. Septik neni
(dim je piipojen na vefejnou kanalizaci) a uroky (pravdépodobné z bézného uctu,
Vv predpisech neni vysvétlena zkratka) jsou vynosem a o jejich vysi mize byt snizovano
najemné — pak by to byla polozka v ptedpisu najemného se zapornym znaménkem. A
dale druzstvo komentovalo tuto polozku tak, Ze si ji stanovuje samosprava domu. Diky

témto divodim by neméla byt tato polozka fazena mezi sluzby
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6 Zavér

Cilem prace bylo popsat pravni upravu od roku 1989, vymezit jednotlivé sluzby spojené
suzivanim bytu, analyzovat vyvoj nakladi a stanovit jejich podil na celkovych
uhradach vynaklddanych na uzivani bytu a zdvérem nastinit predpokladany vyvoj

nakladt do budoucna.

Pravni ptedpisy upravujici danou problematiku byly ziskany z elektronického systému
ASPI. Shroméazdény byly pravni ptredpisy pro stavebni bytova druzstva (SBD), lidova
bytova druzstva (LBD) a pro privatizované byty. Bylo zjisténo, ze v soucasné dob¢ bez
pravni Upravy jsou pouze stavebni bytova druzstva, kdyz vyhlaska €. 85/1997 Sb., o
najemném z byt porizenych v druZstevni bytové vystavbeé a uhrade za plneni
poskytovana s uzivanim téchto byti byla zruSena ke dni 31. prosince 2010. Lidova
bytova druzstva a privatizované byty maji svou pradvni upravu sluzeb spojenych
s uzivani bytu obsazenou ve vymérech Ministerstva financi Ceské republiky.

Pravni ptedpisy upravujici sluzby spojené s uzivanim bytu, v¢etné uvedeni jejich doby

platnosti a i€innosti, jsou shrnuty v tabulkach ¢. 2 a €. 3.

Pro vymezeni jednotlivych sluzeb spojenych s uzivanim bytu a jejich ndslednou analyzu
byly pracovnici bytového druzstva poskytnuty piedpisy mésicnich thrad ndjemného a
zaloh na uhradu nakladd spojenych s uzivanim bytu za obdobi od 1. ledna 1995 do 1.
ledna 2011. Platnost poskytnutych piedpisi je vzdy na nasledujicich 6 mésici.

V predpisech uvedené financni polozky neptfedstavuji konecné platby, ale pouze zalohy.

Poskytnuté predpisy se vztahuji k bytu Stavebniho bytového druZstva v Ceskych
Budgjovicich, se sidlem Kréinova ulice 1107/30, Ceské Bud&jovice. Byt se nachézi

\Y; Ceschh Budéjovicich, v ulici Prachaticka, ¢islo popisné 1191, ¢islo orientacni 1.

Dle poskytnutych pfedpist je struktura sluzeb spojenych s uzivanim bytu nasledujici:
- Vytah
- Osvétleni domu
- Mzdy provoznich pracovniki
- Ostatni

- Teplo pro vytapéni
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- Tepla uzitkova voda (TUV)

- Studena voda a odvod odpadnich vod

Vyvoje thrad jednotlivych polozek- sluzeb spojenych s uzivanim bytu byly zpracovany
do spojnicovych grafi. V kapitole Diskuze je ke grafim vysvétlujici komentat.

Na vysvétlenou je tieba uvést, e po konzultaci s odbornikem v oboru ze SCMBD bylo
shledano, Ze v predpisech mési¢nich tihrad jsou stavebnim bytovym druzstvem chybné
zatazeny polozky Mzdy provoznich zaméstnancu a Ostatni. Tyto platby do sluzeb

spojenych s uzivanim bytu dle pravni Gpravy nepatfi.

V dalsi ¢asti bakalaiské prace je na zdkladé zjiSténych skuteCnosti, jejich rozboru,
konzultaci s pracovnici stavebniho bytového druzstva a udaji poskytnutych
spole¢nostmi Teplarna Ceské Budéjovice, a. s. a CEVAK, a. s. proveden subjektivni
nastin pfedpokladaného vyvoje uhrad za sluzby spojené s uzivanim bytu s timto

vysledkem:

- Wytah a Osvétleni domu
Platby za tyto sluzby by mély v soucasné dob¢ stagnovat. V predpisu mesi¢nich uhrad
platného od 1. ledna 2011 platby za ob¢ polozky sice klesly, ale toto snizeni bylo

zpusobeno zménou nahlasenych osob zijicich v byté. Vzhledem k tomu, ze se prozatim

neplanuje zména v poctu osob, tyto polozky ziistanou v blizké budoucnosti neménné.

- Mzdy provoznich pracovnikii a OStatni
Tyto polozky byly z rozboru vynechany z divodu jiz vySe uvedeného (kapitola 5.6), a
to ze svym charakterem nespadaji do sluzeb spojenych s uzivanim bytu, ale do
najemného.

- Teplo pro vytapeni a Tepla uzitkova voda (TUV)
V ptedpisech mési¢nich thrad jsou tyto polozky rozepisovany, v podstaté jde ale o
jednu sluzbu, jedno plnéni. Teplo ve formé vytédpéni i ohfevu vody dodava spolecnost
Teplarna Ceské Bud&jovice, a. s. Podle grafu 9 tihrada za teplo kazdym rokem stoupa.
Primérny mezirocni nartist je 12,39 K¢ za 1 GJ. V poslednim roce sledované¢ho obdobi,
tj. ptelom roku 2010-2011 se cena tepla zvysila o 36 K¢ za 1 GJ. Na zékladé¢ zjisténého

Ize shrnout, Ze cena tepla ma a ziejmé bude mit i nadale tendenci ristu. Kone¢na tthrada
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za tuto sluzbu spojenou s uzivanim bytu je vSak ovlivnitelna faktorem spotieby kazdého

jednotlivce.

- Studena voda a odvod odpadnich vod

Takzvané ,,vodné a stoéné* zprostiedkovava spole¢nost CEVAK, a. s. Oproti teplu je
meziro¢ni narast vodného a stoéného nizsi, a to 2,27 K¢ za 1 m. V poslednim roce
sledovaného obdobi bylo zvyseno o 1,02 K& za 1 m®. Cena vodného a stoéného ma na
zéklad¢ provedené analyzy rovnéz tendenci rlst. Zaroven stejné jako u tepla, spotieba
vody je zavisla na uzivateli bytu.

Dal$im faktorem majicim vliv na vySi uhrady za spotfebované teplo a vodu bude
zvySena sazba DPH. Podle soucasnych pravnich predpisi se uplatiiuje snizend sazba
DPH ve vysi 10%. Od roku 2012 se planuje jeji zvySeni na 14%, od roku 2013 by se
méla sazba DPH sjednotit na 17,5%.

Pozitivni zménu ve vysi polozky Teplo pro vytapéni by jisté ptinesla rekonstrukce
panelového domu, ve kterém se byt nachazi. Investice vynaloZzené na vyménu oken a
zatepleni domu by byly do nékolika let ndvratné, nebot’ thrada za teplo pro vytapéni
¢ini 24,09% z celkovych uhrad za byt. Vyslednd Gispora by mohla byt az o 51% (tabulka
16).

Zaveérem lze charakter Uthrad za sluzby spojené s uzivanim bytu rozd€lit na ty, které
nejsou uzivatelem bytu ovlivnitelné (objektivni) a ty, které uzivatel mize svym
pocinanim ovlivnit (subjektivni). Mezi objektivni zafazujeme pravni piedpisy, ceniky,
sazbu DPH. Mezi subjektivni Ize podiadit zejména pocet osob uzivajicich byt,

individudlni spotieba energii, celkovy technicky stav domu.
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7/ Summary

The title of my bachelor work is Performance Provided to the Flats Occupants. Main
targets are to define separately each service, detect costs progress of each service and
their part in total cost and outline of the future progress.

This work is divided in two main parts. The first part is theoritical. It contains terms and
information, which are used in the bachelor thesis. From this part comes the next one,
which is pratical.

For this part was choosen flat, which proper Stavebni bytové druzstvo v Ceskych
Budg¢jovicich. The analysis of progess is make from transcription of months advance
payments rent and for services joint with flat from 1™ January 1995 to 1" January 2011.
Costs in transcriptions are not final. They are advance payments only. Their range
depends on last period expenses.

Firstly legal regulations were defined. It was found out that housing co-operatives of
DBV type don’t have legal resolutions. Last legal resolutions was the law number
85/1995 Sh. For other types of housing co-operatives the same legal resolutions like for
not co-operatives flats are used.

There was found that two articles (wages and other services) are wrongly classed by
house co-operative. Then it was found that the service payments for a flat in the total
payments are 64.42%. Their importance is considerable. The largest representation in
the services are the costs for heating.

Finally estimation of future prices was made. The costs for heating and water tariffs
have tendency to rise. Payments for the lift depend on prices of elektricity and it’s

consuption.
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DruZstvo je zapsino u XS &.Bud¥jovice odd. Dr.XXXXIII,vl.84 Tel:385522081, fax:385522089

b PREDPIS MESICNICH GHRAD NAJEMNEHO
A ZALOH NA UHRADU NAKLADU SPOJENYCH S Uiivﬁnin BYTU
od: 01.01.2011
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za tepelnou energli Pro OtOP ....:sssviiesedlssonnien s 1.320
za teplou uZitkovou vodu a jeji ohfev .................. 1.485
za studenou vodu a odvod odpad.vod ..........c.ittivnennn 630
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Iv. MESICENI PREDPIS CELKEM 5.480, -

Pfedpis Ghrad se plati m&si&n&, nejpozdé€ji do 21. dne kalenddiniho
mé&sice, za ktery se plati ndjemné.
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