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Jak spravné vydictovat sluzby
pri prondjmu ci prodeji bytu

Vlastnictvi bytu, stejné jako jeho uzivani pfinasi i nemalé naklady, na které vlastnik
bytu hradi spravci pravidelné mési¢ni zalohy. V pripadé prondjmu bytu se stava
pronajimatel , prostfednikem® mezi spravcem a najemcem pfi poskytovani sluzeb
spojenych s najmem. Chcete se vyhnout konfliktim? V ¢lanku se dozvite, jak spravné
sluzby Gi¢tovat a najdete v ném 1 praktické priklady.

Vlastnik bytu hradi naklady a sluzby spojené s uzivanim bytu, ale ndjemci poskytuje sluzby spojené s ndjmem, coz
znamena, Ze pronajimatel hradi vice nakladd, nez najemce.

Za sluzby spojené s uzivani ndjemniho bytu povazujeme zejména

* Vytapéni

* Osvétlen{ a uklid spole¢nych prostor vdomé

* Dodavka pitné vody

» Dodavka teplé vody

* Odvadéni odpadnich vod kanalizacemi

« Uzivani vytahu

e Kontrola a ¢isténi komind

* Odvoz splaskd a ¢isténi Zump

* Vybaveni bytu spole¢nou televizni a rozhlasovou anténou
* Pfipadné dal3i sluzby, sjednané v ndjemni smlouvé
* Odvoz odpadu

Mezi sluzby spojené s najmem rozhodné nepatif

* Fond oprav

* Splédtka anuity v bytovém druzstvu

* Rozhlasové a televizni poplatky

* Pojisténi bytu a domu

* Sprava bytové jednotky

* Odména statutarnich organd

* Néklady spojené s uzivanim nebytovych prostor

Tyto naklady musi pronajimatel hradit z utrzeného ndjmu a nemdze je zahrnovat do sluzeb spojenych s ndjmem
a nasledné je ndjemci vyuctovat.

Nejcastéjsi chyby pri vytctovani sluzeb poskytovanych s ndjmem
Nespravné uvedeny seznam poskytovanych sluzeb spojenych s ndjmem

Casto pti sepisovani ndjemni smlouvy nejsou uvedeny viechny poskytované sluzby, coz p¥i naslednym vytétovani maze
zplsobit potize.
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Chybné nastavena vyse zaloh na sluzby spojené s ndjmem
PFi uzavirdni smlouvy jsou nastaveny vysoké zalohy na sluzby, protoze je do nich zapocitdn i fond oprav a dalsi platby,
které do sluzeb spojenych s ndjmem nepatfi.

Snaha vytctovat sluzby, které nejsou dle ndjemni smlouvy poskytovany
Pronajimatelé do sluzeb spojenych s ndjmem bytu zahrnou napriklad fond oprav, pojisténi domu a bytu, poplatek
za spravu bytu a jiné naklady, které souvisi s vlastnictvim bytu nebo domu, nikoliv pfimo s ndjmem.

Pfedlozeni vytuétovani mezi vlastnikem bytu a spravcem néjemci k Ghradé
Timto zplGsobem si ¢asto pronajimatelé usnadiuji praci a predkladaji vyiétovdni od spravni firmy, spolecenstvim
vlastnik( nebo bytovych druzstev pfimo najemci s tvrzenim, Ze to je jejich nedoplatek.

Jak se vyuétovani provadi?

Podkladem pro vyuctovani sluzeb je vzdy seznam ndkladd spojenych s uZivanim bytu za dané obdobi, kterym je
obvykle kalendd¥ni rok, dale ptehled zdloh uhrazenych ndjemcem nebo podndjemcem na tyto sluzby a ndjemni nebo
podndjemni smlouva spole¢né s preddvacim protokolem se stavy pomérovych mé¥idel (voda, topenf). V najemni nebo
podndjemni smlouvé musi byt presné uvedeny veskeré poskytované sluzby spojené s ndjmem, a zda se tyto sluzby
vyuctovavajf, nebo zda se hradi pausélné.

Samotné vyuctovani se provadi tak, Ze se se¢tou naklady za poskytnuté sluzby spojené s ndjmem, p¥ipadajici na dany
rok a odelte se soucet pfijatych zaloh na tyto sluzby od ndjemce. Vysledkem je pak preplatek nebo nedoplatek, ktery

je splatny obvykle do 15 dn(i od predloZeni vyti¢tovani ndjemci.

Néklady na sluzby rok 2021 - pfiklad byt 3+1 Praha 5, Stodulky

Teplo 15000 Ke
TUV (tepld uzitkovd voda) 16 000 K¢
SUV (studena uZitkovd voda) 4500 K¢
Uklid 1800 K¢
Vytah 1600 K&
STA (spole¢nd TV anténa) 10 K¢
Odpad 1800 K¢
Spole¢nd elektfina 230 K¢
Zaplacené zélohy 12 x 2 500 K¢ 30 000 K¢

Preplatek (-)/nedoplatek (+) 10 940 K¢

Vyuctovani sluzeb spojenych ndjmem bytu za ¢ast roku

Vy3e uvedenym zplisobem je mozné vyuctovat sluzby spojené s ndjmem pouze v pfipadé, ze doba najmu je shodna
s u¢etnim obdobim, tedy od 1. ledna do 31. prosince daného roku. V praxi tomu tak nebyva a je tfeba délat vyictovani
pouze ¢aste¢né, kdy stanovime koeficient pfedstavujici pomér, ktery pripadd na daného najemce nebo podndjemce.
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ZpUsob stanoveni koeficientl pro rlizné druhy sluzeb

Naklady na vytapéni

Pro uréenf koeficientu v pfipadé, Ze neni mozné stanovit spotfebu pomoci pomérovych méridel napt. kalorimetry,
pouzijeme tabulku energetické ndro¢nosti jednotlivych mésicti stanovené v ptiloze ¢. 3. vyhlasky ¢. 269/2015 Sb.,
kde vysledny koeficient ziskime prostym sectenim procenta nakladl za mésice, kdy ndjemce nebo podnajemce byt
uzival. Pak tedy ndjemce, ktery zapocal ndjem napt. od 1. 6. 2021 ma povinnost hradit ndklady za mésice ¢erven
az prosinec, tedy 40 % ro¢nich naklad(i za vytdpént.

Maésic % nakladd Mésic % nakladt

Leden 19 % Cervenec 0%
Unor 16 % Srpen 0%
Bfezen 14 % Za¥ 1%
Duben 9% Fvil'jen 8%
Kvéten 2% Listopad 14 %
Cerven 0% Prosinec 17 %

Dodavka pitné vody, dodévka teplé vody, odvadéni odpadnich vod kanalizacemi

U téchto poskytovanych sluZeb Ize predpoklddat, Ze v byté jsou instalovdny pomérové vodoméry a existuje zapis
o pocateénich stavech, kdy podkladem pro stanoveni ndkladt je zmérend spotreba naptiklad studené vody vyndsobena
jednotkovou cenou za m?® studené vody.

Ostatni naklady
U nédkladd za sluzby, které nejsou p¥imo métitelné (napt. uzivanivytahu, spotieba spole¢né el. energie atd.), koeficient
stanovime jako podil mésict, po které ndjemce byt nebo diim uzival, a po¢tu mésict v roce (tedy 12).

Pokud budeme chtitvydiétovat sluzby ndjemci nebo podndjemci, ktery uzival byt napriklad od ¢ervna 2021 a spotreboval
65 m® TUV a 48 m® SUV, provedeme vytétovani néasledujicim zpGsobem:

Pfiklad byt 3+1 Praha 5, Stodiilky, ndjem od 1. 6. 2021
Vypocet spotteby dle pomérovych méridel

TUuvV

Spotteba celkem 80 m’

Naklad na m? 16 000 Ké&/80 m?® =200 K&¢/m?
Spotteba ¢erven az prosinec 2021 65m?

Naklady pfipadajici na ndjemce 65 m? x 200 K&/m?* =13 000 K&
Suv

Spotteba celkem 95 m?

Néklady m? 4500 K¢/77 m? = 58 K¢/m?
Spotteba ¢erven az prosinec 2021 48 m?

Naklady pfipadajici na ndjemce 48 m* x 58 K&¢/m?* = 2 874 K¢
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Naklady na sluzby rok 1. 6. 2021 do 31. 12. 2021
Sluzba Néklady Koeficient Céstka
Teplo 15000 K¢ 40% (1.6.a231.12.) 6 000 K¢
TUuvV 65 m?® x 200 K&/m? 13 000 K¢
SUvV 48 m?® x 58 K¢/m? 2 874 K¢
Uklid 1800 K¢ 7/12 1050 Ke
Vytah 1600 K¢ 7/12 933 K¢
STA 10 K¢ 7/12 6 K¢
Odpad 1800 K¢ 7/12 1050 Ke
Spole¢nd elekttina 230 K¢ 7/12 134 K¢
Zaplacené sluzby 6 x 2 500 K¢ 15000 K¢

Preplatek (-)/nedoplatek (+) 10 047 K¢

Vyuctovani sluzeb pfi prodeji bytu

Tento zplisob vytctovani Ize analogicky pouZit i pri prodeji bytu v priibéhu roku, pouze se rozsiti rozsah vytétovani
o dalsi poskytnuté sluzby, které jsou uvedeny na eviden¢nim listé daného bytu. Néktefi sprédvci jsou schopni vytétovan(
pFi prodeji bytu rozdélit mezi ptivodniho a nového vlastnika.

Spravné rozicétovani nakladl na sluzby spojené s ndjmem bytu se stava s bliZici se polovinou roku aktudlni, protoze
touto dobou dostdvaji pronajimatelé vydétovani od spravcl a spravnich firem, které nasledné vyuctovdvaji svym
ndjemcdam.
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