JAK SE PROVÁDÍ ROZÚČTOVÁNÍ

KRÁTKODOBÉ ZÁLOHY (neboli zálohy na služby)

Voda

Dodavatel – PVK nám fakturuje dodávky vody a stočné vždy čtvrtletně podle hodnot naměřených na hlavních vodoměrech. Ty jsou umístěny v suterénu vchodu 2488. Ceny v jednotlivých čtvrtletích se mohou lišit (viz internetové stránky PVK).

Za rok 2004 jsme měli fakturovanou spotřebu SV  6636 m3 za 273.474,15 Kč a TUV 5094 za 209.680,83 Kč. Roční jednotková cena vychází tedy na 41,20 (zaokrouhleně). V 1.Q byla cena vody 40,50 Kč, ve 4.Q 41,40 Kč. 

Podle údajů PVK činí průměrná spotřeba vody (teplé i studené celkem) 56 m3 ročně bez ohledu na věk. Například byt A, v němž celoročně žijí např. 2 dospělí a 2 děti, spotřebuje ročně přibližně 224 m3 vody (více studené, méně teplé). Byt B, ve kterém žije pouze 1 osoba, spotřebuje cca 56 m3, případně méně, pokud je užíván pouze po část roku. Jinými slovy, byt A zaplatí za vodu čtyřikrát více než byt B.
Fakturované částky jsou rozúčtovány (rozděleny) na jednotlivé byty podle provedených odečtů. Protože naměřené hodnoty u bytových vodoměrů byly v roce 2004 nižší než hodnoty na hlavních vodoměrech, jednotková cena na byt vychází vyšší. Celkovou částku naopak snižuje penále, které se uplatňuje u bytů, jež nejsou zpřístupněny k odečtům.

Protože vždy vznikne určitý rozdíl mezi hodnotou naměřenou na hlavních vodoměrech, tzv. vodoměr na patě domu, podle kterého  nám vodárny účtují spotřebu, a součtem poměrových vodoměrů v jednotlivých bytech, cena vody účtovaná PVK se liší od jednotkové ceny, která vychází na 1 byt. 

V roce 2004 vykázaly součty bytových vodoměrů hodnotu o 12 % nižší u SV a 23 % nižší u TUV, než byla spotřeba naměřená na patě domu. Přestože se uvádí, že rozdíly kolem 20% jsou obvyklé, považujeme to za příliš velkou hodnotu a snažíme se nalézt řešení.
Teplo

U tepla a TUV je situace obdobná. Faktury platíme měsíčně dodavateli (Dalkia) za dodávku změřenou v naší PST (předávací stanice tepla,  v suterénu 2488). Jsou zde dva kalorimetry, jeden na topení, druhý na ohřev vody. Podle odečtů se celkové částky opět rozdělí na jednotlivé byty. 

U tepla se 50 % počítá podle podlahové plochy bytu, to znamená, že všechny byty stejné velikosti zaplatí stejnou základní částku (bez ohledu na to, kolik lidí v bytě žije). Zbývajících 50 % se počítá podle spotřeby zjištěné na indikátorech instalovaných na topení.
 
Osvětlení

Dodávky elektřiny platíme třikrát ročně dodavateli (PRE) podle odečtů na elektroměrech v jednotlivých vchodech. V položce osvětlení je rozúčtováno pouze 60 % celkové ceny za dodávky elektřiny, zbývajících 40 % je rozúčtováno v položce výtah.

Při rozúčtování se vychází ze spoluvlastnického podílu  neboli velikosti bytu (tj. byty 3+1 platí přibližně dvakrát více než dvougarsonky) a z počtu dospělých osob v bytě (tento aspekt je uplatňován u pronajímaných bytů). Na svém vyúčtování proto najdete údaj „počet osob“. V bytech 3+1 je to pro zjednodušení vždy minimálně 2; u dvougarsonek vždy minimálně 1. I v bytech, které jsou obývány jen občas nebo jen jednou osobou, najdete počet osob 2 (3+1), resp. 1 (dvougarsonky). Mohlo by zde být sice uvedeno 0, pokud je byt celý rok prázdný, ale výsledek by byl naprosto stejný, protože ze zákona se při rozúčtování nákladů vychází ze spoluvlastnického podílu.  

Každý vlastník si zároveň s bytem koupil i příslušný podíl na společných prostorách a má tedy i povinnost přispívat podle tohoto podílu na jejich provoz (každý z vás se k tomu zavázal ve své kupní smlouvě). Pokud se některý z vlastníků rozhodl byt neužívat vůbec, případně jen po část roku, je to jeho právo, ale nic to nemění na jeho povinnosti přispívat na provoz a správu domu. 

Výtah

Servis výtahů platíme dodavateli (Schindler), který nám zajišťuje pravidelné revize stanovené zákonem a opravy a údržbu podle aktuální potřeby.

Platí zde stejné zásady jako u položky „osvětlení“. Výtah platí i majitelé bytů v přízemí, protože jsou jeho spoluvlastníky (viz kupní smlouva). Nezapomeňte, že nejste v pozici nájemníků, ale jste majitelé.

Úklid

Úklid společných prostor nám zajišťuje naše správcovská firma. Faktury platíme měsíčně. Při rozúčtování platí stejné zásady jako u položky „osvětlení“.

Odpad

Faktury za odvoz odpadu platíme dvakrát ročně Magistrátu, který zajišťuje svoz komunálního odpadu. Při rozúčtování platí stejné zásady jako u položky „osvětlení“.

Odpad se ukládá zásadně do kontejnerů, nikoli vedle něj. Pokud se potřebujete zbavit např. starého šatstva, buď jej vyhoďte do kontejneru, nebo odneste příslušné organizaci, která se zabývá charitou. Nepotřebný nábytek a jiný větší odpad můžete odvést do sběrného dvora (uložení je zde zdarma). 

Pojistka

Faktury platíme čtvrtletně a rozúčtování se provádí podle spoluvlastnického podílu.

STA

V roce 2004 byly náklady nulové. Pokud by v budoucnu nějaké náklady vznikly, budou rozúčtovány na byt, tj. každý byt bez ohledu na velikost zaplatí stejně.

Další

Tato položka zahrnuje např. zákonné revize elektrorozvodů, hasicích přístrojů, hromosvodů atd. Rozúčtovává se podle spoluvlastnického podílu.

Správa

Faktury za správu, které našemu správci platíme měsíčně. Jsou rozúčtovány na byt, tj. každý byt bez ohledu na velikost platí stejně.

Výbor

Odměny členům výboru, které se vyplácejí jednou ročně podle rozhodnutí výroční schůze. Práce členů výboru zahrnuje zejména: dohlížení na výkon správcovské činnosti, kontrolu dodavatelů, kontrolu účetnictví, sledování průběžných změn zákonných předpisů a plnění povinností z toho vyplývajících, styk s úřady (finanční úřad, obchodní rejstřík atd.). Podrobný výčet najdete ve stanovách v čl. IX. Odměny jsou rozúčtovány na byt, tj. každý byt bez ohledu na velikost platí stejně.

Všechny krátkodobé zálohy se jednou ročně vyúčtují, tj. zálohy na jednotlivé služby se porovnají se skutečnými náklady, které na daný byt připadají. Pokud jste na zálohách zaplatili více, než činily vaše skutečné náklady, vznikne vám přeplatek, který vám bude vyplacen. Pokud jste na zálohách zaplatili méně, vznikne vám nedoplatek, který jste povinni ve stanoveném termínu uhradit. 

Při neplacení záloh v předepsané výši nebo při neuhrazení nedoplatků ve stanoveném termínu bude účtováno penále. Pokud nejsou zálohy placeny po dobu 3 měsíců, je věc automaticky předávána právníkovi. Placení záloh a případných nedoplatků z vyúčtování je povinnost každého vlastníka vyplývající ze zákona. Neplatiči se vystavují riziku, že proti nim bude vedeno soudní řízení (viz výňatky ze zákona o vlastnictví bytů na konci tohoto článku).

DLOUHODOBÉ ZÁLOHY (neboli fond oprav)

Tato záloha slouží na hrazení oprav a údržby společných částí domu (specifikace společných částí domů je uvedena v „Prohlášení vlastníka“ a v každé kupní smlouvě). Polovina z této částky slouží na běžnou údržbu a menší opravy, druhá polovina se ukládá do budoucna na větší opravy (stoupačky, generální opravy výtahů, střecha, obvodový plášť atd.).

Dlouhodobá záloha se také vyúčtuje jednou ročně, ale zůstatek se vlastníkovi nevyplácí. Zůstatek dlouhodobé zálohy se převádí do dalšího roku. 

Pokud svůj byt prodáváte, prodáváte s ním také zůstatek dlouhodobé zálohy. Nemůžete požadovat jeho vyplacení. 

Všichni členové SVJ mají právo nahlížet do všech účetních záznamů a podkladů použitých pro rozúčtování. Kopie účetních záznamů a dalších podkladů jsou k dispozici pro všechny naše vlastníky vždy na info-hodinách před schůzemi výboru, kde je možno podat i podrobnější vysvětlení. 

72/1994 Sb. 

ZÁKON 

ze dne 24. března 1994, 

kterým  se upravují  některé  spoluvlastnické  vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), ve znění pozdějších předpisů 

§ 14 

Zasahuje-li  vlastník jednotky  do práva  ostatních vlastníků jednotek  takovým způsobem,  že podstatně  omezuje nebo znemožňuje jeho výkon  a nesplní povinnosti  uložené rozhodnutím soudu,  může soud  na návrh  společenství nebo  na návrh  některého z vlastníků nařídit prodej jednotky. 

§ 15 

(1)
Vlastníci  jednotek  jsou  povinni  přispívat  na náklady spojené se  správou domu a  pozemku. Pokud dohoda  neurčuje jinak, nesou  náklady  poměrně  podle  velikosti spoluvlastnického podílu (§ 8 odst. 2). 

(2) K účelu  uvedenému  v odstavci  1  skládají  vlastníci jednotek předem určené finanční prostředky jako zálohu. Výši záloh si určí vlastníci jednotek  usnesením shromáždění dopředu tak, aby byly  kryty  předpokládané  náklady,  které  bude  nutné vynaložit v následujících  měsících i  v dalších  letech. Výši  částky a den její  splatnosti sděluje  vlastníkům jednotek  výbor nebo pověřený vlastník. Není-li  výbor nebo pověřený  vlastník zvolen, rozhoduje se  o výši  částek podle  odstavce 1  nadpoloviční většinou  všech vlastníků jednotek v domě. Ustanovení § 11 odst. 6 platí obdobně. 

(3)
K zajištění pravomocně  přisouzených pohledávek vlastníků jednotek z povinností uvedených v odstavci 1 vzniká  dnem právní moci  rozhodnutí  soudu  vlastníkům   jednotek  zástavní  právo  k jednotce povinného vlastníka. 

§ 16 

(1) Pohledávky   vlastníků   jednotek   vzniklé   z neplnění povinností  uvedených  v  §  13  odst.  2  a  §  15 odst. 1 se při rozvrhovém  jednání  uspokojí  z podstaty  podle  §  337  odst. 1 občanského soudního řádu po uspokojení pohledávek daní a poplatků, před ostatními pohledávkami. 

(2) O  věcech  movitých,  které   jsou  v jednotce  a  patří vlastníkovi  jednotky nebo  osobám, které  s ním  žijí ve společné domácnosti,  se  při  výkonu  zástavního  práva  přiměřeně použijí ustanovení o zástavním právu na zajištění nájemného,10) s výjimkou věcí vyloučených z výkonu rozhodnutí. 

