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                PRAVIDLA PRO STANOVENÍ ZÁLOH A ROZÚČTOVÁNÍ NÁKLADŮ NA SLUŽBY A SPRÁVU
   SPOLEČNÝCH PROSTOR
   (materiál k projednání shromážděním vlastníků 18.5.2005)
   1. ÚVOD
   Na základě zákona 72/1994 Sb., § 15 odst. 1) jsou vlastníci povinni
   přispívat na náklady spojené se správou domu a pozemku. Pokud dohoda
   neurčuje jinak, nesou náklady poměrně podle velikosti
   spoluvlastnického podílu (případná dohoda o jiné alokaci nákladů
   vyžaduje souhlas 100 % vlastníků).
   Současně je nutné dle § 15, odst. 2) stanovit pravidla pro stanovení
   záloh na služby spojené s užíváním bytu tak, aby pokrývaly
   předpokládané náklady. Výši částky a den splatnosti pak určuje výbor
   (výbor pověřil stanovením výše záloh správce). Splatnost záloh je do
   25. běžného měsíce.
     A. 
       Účetní evidence bude vedena podvojným způsobem v členění dle
       každého domu (vchodu) samostatně tak, jak je uvedeno ve stanovách
       společenství.
     B. 
       Správu budov a vedení účetní evidence v plném rozsahu bude
       vykonávat fa. Sistar se sídlem Na Záhonech 71, 141 00 Praha 4, IČO
       25 67 34 41, dle smlouvy uzavřené dne 28.8.2003 a aktuálních
       dodatků.
     C. 
       K čerpání finančních prostředků na správu a služby je otevřen u
       České spořitelny podúčet s dispozičním oprávněním správce.
     D. 
       Platby do fondu oprav (dlouhodobá záloha) slouží výhradně na krytí
       nákladů na běžné opravy a udržování objektů. Nepoužitý zůstatek je
       k dispozici na příští rok. Část plateb do fondu oprav však bude
       převedena na účet rezervního fondu (a příslušná částka uložena na
       spořící bankovní účet), a to dle dosavadních zkušeností ve výši 50
       % předepsaných plateb.
     E. 
       Čerpání z rezervního fondu bude prováděno na základě určených
       větších oprav (rekonstrukce výtahů, střechy, rozvodů vody a tepla
       a pod.) schválených shromážděním vlastníků.
     F. 
       Zálohy na služby (krátkodobé zálohy) a čerpání služeb bude rovněž
       evidováno pro každý dům (vchod) samostatně, avšak pouze u těch
       služeb, které se rozúčtovávají podle domů (vchodů), tj. osvětlení
       spol. prostor, výtah, úklid, správa, odpad. Rozdíl mezi
       předepsanými zálohami a skutečnými náklady bude ke konci
       kalendářního roku s každým vlastníkem vyúčtován nejpozději do
       30.4. následujícího roku. Přeplatek bude vrácen a nedoplatek
       předepsán k úhradě.
   Vypořádáním záloh na služby bude účet služeb vždy ke konci roku nulový
   - nepřevádí se žádný zůstatek do dalšího roku.
     G. 
       Pojištění majetku-domů proti živelním pohromám bylo uzavřeno s
       pojišťovnou Kooperativa na celkovou částku 144.670.000,- Kč s
       ročním pojistným 56.132,- Kč. Pojištění krádeže a loupeže na
       pojistnou částku 50.000,- Kč s ročním pojistným 5.200,-. Pojištění
       odpovědnosti na 10.000.000,- Kč, roční pojistné 5.208,- Kč.
     H. 
       Penalizace nedoplatků
   Nesplacené zálohy na správu a služby ztěžují platební schopnost
   společenství dostát závazkům.
   Zásadně se stanoví:
     a. 
       Splatnost příspěvků na opravy, údržbu a správu domů, zálohy na
       služby ev. další příspěvky je 25. den běžného měsíce (dále jen
       platby).
     b. 
       Penalizaci neuhrazených plateb je možno uskutečnit od 1. dne
       následujícího měsíce (mimo březen kdy platí od 3.3.) do data
       připsání platby na účet společenství.
     c. 
       Pokud dlužná platba bude uhrazena na účet společenství do konce
       následujícího měsíce, nebude penalizace použita.
     d. 
       V případě neuhrazení platby i za další měsíc, tj. dlužné již 2
       platby, budou penalizovány obě dlužné platy dle daných sazeb.
     e. 
       Po neuhrazení třetí platby bude další vymáhání dlužných částek
       včetně penalizace předáno právnímu zástupci.
     f. 
       Výše penalizace je stanovena takto:
   1. Dlužné platby vlastníka jsou penalizovány úrokem z prodlení platby
   ve výši dvojnásobku diskontní sazby ČNB platné v den počátku
   penalizace. Sazba úroku je per annum (§ 517 odst. 2 občan. zákoníku).
       2. 
         Výbor může na základě žádosti dlužníka a jeho zdůvodnění průtahu
         s úhradou platby dle závažnosti uváděných důvodů pro zpoždění
         úhrady stanovit nový termín splatnosti platby.
   2. KATEGORIE NÁKLADŮ
     1. 
       Stanovení kategorií nákladů a určení jejich obsahu je provedeno v
       tabulce č. 1.
     2. 
       Výbor je oprávněn rozšířit kategorie nákladů a na základě této
       skutečnosti upravit obsah jednotlivých kategorií rozhodnutím v
       zápise z jednání z výboru. Tato změna bude zahrnuta do nejbližšího
       vyúčtování nebo stanovení záloh.
     3. 
       Pokud se zavedením nové kategorii nákladů nebude souviset potřeba
       úpravy výše záloh, pak při vyúčtování bude v nově založené
       kategorii uvedena nulová záloha a skutečnost bude reflektovat
       možnosti subjektu vedoucího účetnictví.
   Tabulka č. 1
   Název kategorie
   Obsah - zahrnuje zejména:
   Teplo
   Náklady na dodávky tepla a TUV do jednotlivých bytů
   Voda
   Náklady na dodávky studené vody do jednotlivých bytů včetně stočného
   Pojištění
   Placené pojistné za pojištění objektu
   STA
   Náklady na zajištění televizního signálu (STA)
   Úklid
   Náklady na úklid společných prostor (běžný úklid, mytí oken ve
   společných prostorách, úklid chodníku, u popelnic atd.)
   Odpad
   Náklady na svoz komunálního odpadu
   Výtah
   Náklady na elektřinu na provoz výtahu, pravidelná údržba a opravy
   Elektřina
   Náklady na el. energii ve společných prostorách (osvětlení, STA)
   Správa
   Náklady na správu objektu – tj. platby správci objektu, platby za
   vedení účetnictví
   Odměny statutárním orgánům
   Náklady na odměny statutárním orgánům SVJ
   Jiné
   Bankovní poplatky, náklady na organizaci shromáždění vlastníků,
   náklady na činnost výboru, náklady na vymáhání pohledávek za dlužníky,
   náklady na revize a další dopředu nespecifikovatelné náklady
   Fond oprav
   Náklady související s opravami objektu, převod prostředků na účet
   rezervního fondu
   3. PRAVIDLA (KRITÉRIA) PRO ROZÚČTOVÁNÍ NÁKLADŮ
     1. 
       Kritéria pro rozúčtování nákladů jsou uvedena v tabulce č. 2.
     2. 
       Kritéria pro rozúčtování lze měnit pouze se souhlasem shromáždění
       vlastníků a musí se pro změnu vyslovit minimálně ¾ přítomných
       vlastníků (§ 9a), odst. 2) zákona č. 72/1994 Sb.).
     3. 
       V případě odsouhlasení změny kritérií platí změna pro účetní
       období, ve kterém byla odsouhlasena, a pro období, pro které byla
       odsouhlasena (možno i retroaktivně - tzn. změna provedená v červnu
       se promítne do celého roku, nebo pouze do období od
       června/července do prosince).
     4. 
       Platnost změny může být navržena až od následujícího účetního
       období, avšak tato skutečnost musí být v zápise ze shromáždění
       vlastníků výslovně uvedena.
   Tabulka č. 2
   Kategorie nákladů
   -----------------
   Pravidlo (kritérium)
   Teplo
   Dle vyhlášky a měřičů
   Voda
   Dle vyhlášky a měřičů
   Pojištění
   Dle spoluvlastnických podílů
   STA
   Dle počtu bytů, tj. na byt
   Úklid
   Dle spoluvlastnických podílů a počtu osob v bytech
   Odpad
   Dle spoluvlastnických podílů a počtu osob v bytech
   Výtah
   Dle spoluvlastnických podílů a počtu osob v bytech
   Elektřina
   Dle spoluvlastnických podílů a počtu osob v bytech
   Správa
   Dle počtu bytů, tj. na byt
   Odměny statutárním orgánům
   Dle počtu bytů, tj. na byt
   Jiné
   Dle spoluvlastnických podílů
   Fond oprav
   Dle spoluvlastnických podílů
     5. 
       V případě použití kritéria počtu osob v bytech se používá zjištěný
       počet osob, které byt skutečně užívají. Pro zjištění reálného
       stavu zástupce vchodu jednou ročně aktualizuje počet osob v
       jednotlivých bytech. Vlastnicí zajistí potřebnou součinnost.
       Nebude-li tato součinnost poskytnuta, bude uvažováno pro potřebu
       rozúčtování nákladů, že byt obývá 8 dospělých osob. Protože je
       nutné vycházet ze spoluvlastnických podílů, bude pro byty 3+1
       použit minimální počet osob 2 a pro byty 2+kk minimální počet osob
       1. Tyto počty budou použity i v případě, že byt není používán
       celoročně, neboť příslušné služby je třeba smluvně zajistit a
       hradit i pro tyto byty.
     4. 
       PRAVIDLA (KRITÉRIA) PRO ROZÚČTOVÁNÍ NÁKLADŮ
     1. 
       Při stanovení záloh se vychází ze stejných kritérií jako pro
       rozúčtování nákladů. Ke stanovení výše záloh se použijí náklady
       skutečně vynaložené na daný byt v předchozím roce s přihlédnutím k
       výši inflace a případným změnám DPH.
     2. 
       Výši záloh vlastníků stanoví výbor společenství nebo správce,
       pokud je k této činnosti výborem pověřen.
     3. 
       Distribuci nového předpisu záloh provádí správce předáním do
       schránky patřící k bytové jednotce.
     4. 
       Správce je povinen změny distribuovat tak, aby byly do schránek
       předány nejpozději měsíc před splatností nově stanovené výše
       zálohy (v současnosti do 25. dne předcházejícího měsíce).
     5. 
       Pokud dojde ke změně cen nebo sazeb DHP, bude tato změna
       promítnuta do nejbližší úpravy záloh.
     6. 
       Základní změna záloh se provádí každoročně k 1. červenci.
     7. 
       O změnách mimo termín stanovený v bodě 6 rozhoduje výbor
       společenství při dodržení bodu 4 těchto pravidel.
     8. 
       Nejsou-li k dispozici hodnověrné údaje z minulého období, resp.
       minulé období je výrazně zkresleno (sezónnost, nekompletní data),
       pak výbor stanoví roční předpokládané náklady v dané kategorii a
       tyto rozpočty dle kritérií pro rozúčtování (v případě rozúčtování
       tepla, vody využije poslední hodnověrný podíl jednotlivých
       vlastníků na celkových nákladech). V případě využití tohoto bodu
       výbor zajistí vysvětlující informaci současně s předáním nové výše
       záloh nebo jako součást informace o hospodaření SVJ v rámci
       shromáždění vlastníků.
     5. 
       PRAVIDLA PRO TVORBU A ČERPÁNÍ FONDU OPRAV
     1. 
       Fond oprav je tvořen z měsíčních záloh poskytovaných vlastníky
       bytů.
     2. 
       V účetnictví SVJ je Fond oprav veden jako dlouhodobá záloha, která
       se ročně nevyúčtovává (převádí se do následujícího období).
     3. 
       V případě potřeby může shromáždění vlastníků rozhodnout na návrh
       výboru o jednorázové dotaci do Fondu oprav.
     4. 
       V analytické evidenci je tvorba Fondu oprav členěna dle
       jednotlivých vchodů.
     5. 
       Fond oprav je používán k opravám a udržování objektu (jeho
       technickému zhodnocení).
     6. 
       Roční vyúčtování tvorby a čerpání Fondu oprav výbor zveřejní do
       30.4. následujícího roku na vývěskách v jednotlivých vchodech.
     7. 
       Čerpání Fondu oprav je evidováno v účetnictví stejně jako jeho
       tvorba, čili v analytické evidenci je členěno dle jednotlivých
       vchodů.
     8. 
       Čerpání běžných oprav v limitu do 20 tis. Kč povoluje zástupce
       vchodu formou písemné objednávky prací u správce. Čerpání vyšší
       než tento limit povoluje vždy výbor na základě žádosti zástupce
       vchodu. Pokud se jedná o akci, kterou je nezbytné zatížit v
       analytické evidenci i ostatní vchody, musí být součástí žádosti i
       souhlas zástupců ostatních vchodů s čerpáním Fondu oprav.
     9. 
       Pokud má správce pochybnosti o oprávněnosti čerpání prostředků z
       Fondu oprav, vyžádá si stanovisko výboru. Do té doby akci nebude
       realizovat.
     10. 
       Pokud není dostatek prostředků na analytickém účtu vchodu, nebude
       správce objednávku realizovat a předá výboru k rozhodnutí, zda
       povolí čerpání z rezervního fondu daného vchodu.
     11. 
       Zásadou dle bodu 9 a 10 není správce vázán, pokud dle jeho názoru
       hrozí nebezpečí z prodlení ve formě ohrožení majetku či osob. V
       tom případě nejpozději do konce druhého pracovního dne poté, kdy
       toto nebezpečí zjistil, dá na vědomí předsedovi výboru
       společenství, že v této situaci zahájil realizaci akce, která není
       dle schválených pravidel, a to s uvedením důvodů tohoto postupu,
       nákladů na celkovou realizaci a nákladů na zastavení akce v
       krátkém čase a vyžádá si dodatečné odsouhlasení čerpání
       prostředků. Předseda výboru zajistí stanovisko výboru do 3
       pracovní dnů od obdržení této žádosti.
     12. 
       Část záloh je dále odváděna na rezervní fond (v současné době 50
       %). Odvod záloh do rezervního fondu je prováděn pololetně.
     6. 
       PRAVIDLA PRO TVORBU A ČERPÁNÍ REZERVNÍHO FONDU
     1. 
       Rezervní fond je tvořen a analyticky členěn na jednotlivé vchody.
       Výše odvodu do rezervního fondu je určována výhradně shromážděním
       vlastníků. Pro rok 2005 a období do další výroční schůze činí
       odvod do rezervního fondu 50 % Fondu oprav.
     2. 
       Výbor minimálně jednou ročně projedná na shromáždění vlastníků
       plánované použití rezervního fondu.
     3. 
       Čerpání prostředků z rezervního fondu schvaluje shromáždění
       vlastníků. Pokud požadavky nebyly projednány shromážděním
       vlastníků, povolí výbor čerpání za předpokladu, že požadované
       čerpání nepřekračuje ½ plánovaného zůstatku rezervního fondu ke
       konci běžného roku.
     4. 
       Pravidlo dle bodu 3 výbor může překročit v případech, kdy hrozí
       nebezpečí z prodlení (např. havárie).
     5. 
       Roční vyúčtování tvorby a čerpání rezervního fondu výbor zveřejní
       do 30.4. následujícího roku na vývěskách v jednotlivých vchodech.
     7. 
       PRAVIDLA PRO HOSPODAŘENÍ S OSTATNÍMI PŘÍJMY
     1. 
       Příjmy z nájemného za společné prostory jsou vždy příjmy vlastníků
       jednotek. Tyto příjmy jsou rozúčtovány dle spoluvlastnických
       podílů na jednotlivé vlastníky v domě (vchodu), kde se společné
       prostory pronajímají.
     2. 
       Příjmy z úroků jsou příjmy SVJ a nepodléhají rozdělení jednotlivým
       vlastníků. Po schválení výroční zprávy se převedou do fondu oprav.
     3. 
       Penále a úroky z prodlení jsou příjmy vlastníků jednotek. Tyto
       příjmy jsou rozúčtovány dle spoluvlastníckých podílů na jednotlivé
       vlastníky.
     4. 
       Jiné druhy příjmů nejsou předpokládány. Pokud vzniknou i jiné
       druhy příjmů, budou považovány automaticky za příjmy vlastníků a
       budou rozúčtovány dle spoluvlastnických podílů.
     5. 
       Veškeré příjmy vlastníků z majetku, který spravuje SVJ, podléhají
       dani z příjmu.
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