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ANOTACE

Diplomova prace vuvodu popisuje bytovy fond v Ceské republice. Charakterizuje
legislativni Upravu spoleCenstvi vlastniki jednotek a bytovych druZstev, piedstavuje jejich
organy, zakladni dokumenty a postup vniku. Nasleduje rozbor nakladl, které tyto
pravnické osoby musi hradit ze svych rozpodtii a z jakych &innosti a zdrojd je kryji. Ctvrta
kapitola je vénovana moznostem jak ziskat uéelové Uvéry na renovace domu a jejich
podminky. V této kapitole si na piikladu z redlného Zivota ukaZzeme finanéni naroénost
obsluhy takového uvéru. Vyznamnym zdrojem piiymu pro bytova druzstva a spolecenstvi
vlastniki mohou byt statni dotace na podporu komplexnich renovaci bytovych domu
z programi Novy panel a Zelena Usporam piedstavené v paté kapitole. Na pokra¢ovani
ptikladu dokazi vyznam téchto dotaci na celkovych nakladech investi¢nich akci. Zavérem
prace je doporuceni dalSiho rozvoje bytovych domi a jejich hospodafeni v podobé vyuZiti
modernich technologii obnovitelnych zdrojd. Na tyto technologie lze Cerpat dotace Zelena
usporam, které mohou pokryt podstatnou ¢ast investice do zafizeni. Tato zafizeni mohou
vyznamne snizit naklady majitelit doml a bytd na jejich provoz a tim zlepsit celkovou

ekonomickou pozici obyvatel domu a pravnickych osob, které je zastieSuji.
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ANNOTATION

This thesis examines the apartment housing fond in the Czech Republic, describing
the legislative framework covering ownership societies and housing co-operative,
their statutory organs, foundation documents and procedures for their establishment.
An analysis 1s made of the expenses these entities must pay from their budgets and sources
of income to cover these expenses. The fourth chapter reviews the building renovation
loans available and their terms and conditions. The chapter also provides real life examples
illustrating the difficulty of servicing these loans. An invaluable source of income
for housing co-operatives and ownership societies can be government subsidies for
comprehensive renovation of apartment buildings from the New Panel and Green Savings
programs presented in chapter five. Additional examples demonstrate the importance of
these subsidies to cover some of the costs of these investments. The thesis concludes with
recommendations for the further development of apartment housing and the use of modern
renewable energy technology to reduce their operating expenses. Such technology can be
installed using subsidies under the Green Savings program which can offset a significant
portion of the investment costs into such technology. These technologies can significantly
lower the operating costs of building and apartment owners, thereby improving the general

economic situation of occupants and their corporate entities covering them.
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UVOD

VazZeni Ctenari, v tomto okamziku se vam dostava do rukou diplomova prace na téma
Alternativni moznosti financovani ¢innosti spoledenstvi vlastnikli jednotek a bytovych
druzstev, ktera je zavéreCnou praci na Ekonomické fakult¢ Technické univerzity v Liberci.

Téma této prace jsem zvolil ze tfech zakladnich divodi.

Prvnim divodem byl fakt, ze toto téma se bezprostiedné vice ¢ méné dotyka velké
skupiny obyvatel Ceské republiky, ktera bydli v bytovych jednotkich umisténych
v ruznych typech bytovych doml. Pokud se budeme bavit v Cislech, jedna se pfiblizné
o dva a pfil milionu bytovych jednotek a vice nez p&t milionti obyvatel Ceské republiky.
Velka fada téchto bytovych jednotek ptesla v ramci privatizace statniho bytového fondu
v poslednich dvaceti letech do vlastnictvi svych obyvatel, ktefi pro zajisténi kontinualniho
fungovani domt museli zaloZit spoledenstvi vlastniku jednotek, nebo bytova druZstva
a museli se nau¢it samostatné spravovat celé bytové domy. Nejvétsim ukolem, ktery stal
a stale stoji pfed novymi majiteli domu, je nutnost provedeni rozsahlych financné
naro¢nych investic do stavebnich oprav a modernizaci technicky 1 moralné zastaralého

fondu bytovych domi.

Druhym podnétem byl ryze soukromy motiv, kdy jsem se v nedavné dob¢ stal, jak ¢lenem
spoleCenstvi vlastnikt jednotek, tak i ¢lenem bytového druzstva. Zajimalo mne srovnani,
jakym zpusobem funguji tyto dvé specifické pravnické osoby, a to zejména po strance
ekonomické, jaké maji moznosti pii ziskavani prostiedkl pro financovani svych ¢innosti.
Af uz se jedna o pokryti provoznich naklad spojenych s nutnosti zajistit domiim zakladni
potieby ve formé energii, vody a dalSich sluzeb potfebnych ke kazdodennimu Zivotu
obyvatel, nebo o naklady spojené se zajisSté€nim komplexnich oprav a modernizaci téchto
domi. Na zakladé této prace bych rad navrhl zajimavé se profilyjici zdroje nékterych

piijml k implementaci do realného Zivota téchto domu.

Tretim divodem byl pozadavek zaméstnavatele Wiistenrot — stavebni spofitelny a.s.,
jakozto  poskytovatele ulelovych uvérli na renovace doml pro bytova druZstva

a spoleCenstvi vlastnik(i, na zpracovani uceleného piehledu problematiky zajisténi



financovani zminénych pravnickych osob tak, aby se mohlo jesté vice zkvalitnit finanéni
poradenstvi obchodnich zastupet spofitelny jednajicich se zastupel druzstev a spoledenstvi

vlastnik(i jednotek.

Cilem této prace je nalézt odpovedi na nasledujici otazky. Na zakladé jakych pravnich
norem a jakym zplisobem vznikaji a funguji spoleCenstvi vlastniki jednotek a bytova
druzstva? Na jaké nakladové polozky musi zajistit finanéni zdroje? Z jakych ¢innosti
a zdrgi mohou druzstva a spoleCenstvi finanéni prostiedky ziskat? PomuUze

jim s financovanim oprav zchatralého bytového fondu stat?

Na tyto otazky jsem se pokusil najit odpovéd’ v Sesti kapitolach této prace. V prvni kapitole
predstavim bytovy fond v Ceské republice. Seznamime se s pravni problematikou vzniku
a dal§im provozem domu v¢etné organii a zakladnich dokumentl téchto pravnickych osob.
V druhé a tieti kapitole budeme hledat odpovédi na otazky, s jakymi naklady se bytova
druzstva a spoledenstvi vlastnikii setkavaji a zjakych &innosti a zdroji je kryji. Ctvrta
kapitola je vénovana moznostem ziskat elové Uvéry na renovace domi a jejich
podminky. V této kapitole si na pfikladu z realného Zivota ukazeme financni naroénost
obsluhy takového Uvéru. Pata kapitola nam predstavi aktualni moznosti na dosazeni
prostfedkd z dvou vyznamnych celorepublikovych dotainich programi na regenerace
bytovych doml jmenovité program Novy panel a program Zelena tsporam. V zavérecné
Sesté kapitole poukaZi na netradi¢ni oblasti moznych piijm0 druZstev a spoleéenstvi, které
jsou dle mého nazoru doposud stranou pozornosti téchto pravnickych osob, a zejména
s rozvojem novych technologii ziskavani energii z obnovitelnych zdrojii by se mély objevit

v zajmu spravel bytovych domi.

Véiim, Ze po precteni této prace naleznou Ctenaii odpovédi na vySe polozené otazky.
Pokud by prostudovani této prace vedlo osoby zodpovédné za vedeni spoleenstvi
vlastnikii jednotek a bytovych druZstev k nalezeni cesty, jak dal rozvijet bytové domy
a jejich financovani, povazoval bych to za velky uspéch, zejména uspéch zastupcil téchto

bytovych domt a jejich obyvatel.
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1 CHARAKTERISTIKA SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK
A BYTOVYCH DRUZSTEV

Tato kapitola si klade za cil podat pfehled o vzmku, pravni upravé, organech
a rozhodovacich procesech ve spole€enstvich vlastnikt jednotek, dale jen SVJ, a bytovych
druzstvech, dale jen BD. Seznamime se se zakladnimi 0daji o velikosti bytového fondu
v Ceské republice a jeho rozdélenim z pohledu vlastnické struktury, coz piimo souvisi
s velikosti bytového fondu spravovaného spoleenstvimi vlastnika jednotek a bytovych
druzstev. Nez prejdeme k samotné charakteristice SVJ a BD, povazuji za nutné

ve struénosti osvétlit formy vlastnictvi nemovitosti v Ceské republice.

1.1 FORMY VLASTNICTVI NEMOVITOSTI
1.1. 1 Osobni vigstnictvi obechné

Osobni vlastnictvi nemovitosti (bytovych domu, rodinnych domua a byti) je upraveno
obfanskym zakonikem, respektive zakonem O vlastnictvi byth. Osobni vlastnictvi
je nedotknutelné, pouZiva zvy3ené pravni ochrany, Obsahem vlastnického prava
k nemovitosti je pfedeviim pravo nemovitost drzet, uzivat, pozivat vyhody z ni plynouci
a konecné pravo s nemovitosti nakladat, coz znamena predevdim mozZnosti nemovitost
prevadét, popfipadé zatizit vécnym bfemenem, zastavnim pravem apod.. Nikdo nema
pravo uréovat, komu nemovitost vlastnik prevede, ¢i pronayme. Z vlastnictvi nemovitosti
vyplyvaji vlastnikovi rovné€z 1 povinnosti (napf. placeni dané z nemovitosti). Hovofime-li
o riznych formach vlastnictvi, mame tim na mysli rizné subjekty vlastnického prava.
Vlastnikem muaZe byt nejen jedina osoba, at’ fyzickd nebo pravnicka, ale 1 vice téchto osob.
Podle toho, kolik osob vlastni danou nemovitost, pak rozlifujeme tfi mozné varianty
vlastnictvi, v praxi nejbézn¢jsi individualni vlastnictvi, dale podilové spoluvlastnictvi

a kone¢né spole¢né jméni manzeld.
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Vlastnictvi

Jedinou osobou Individualni vlastnictvi

Y

Y

o Vice osobami Spoluvlastnictvi

A 4

Y

Spole¢né jméni manzelu

Obr. 1 Schéma ruzné formy vlastnictvi

Zdroj: BUSINESSINFO.CZ Nabyvani vlasmictvi [online]. 2008 [cit. 2010-02-01]. Dostupny z WWI:
<http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-ukonech/nabyvani-vlastnictvi-opu/10008 18/
48385/

Osobni vlastnictvi — individualni vlastnictvi

Kromé individualniho vlastnictvi hovoirime téz o vylu¢ném vlastnictvi, obsah téchto pojmu
je totozny. Individualni vlastnictvi je zakladni formou vlastnického prava. V tomto piipadé
je nemovitost vlastnéna jedinou osobou (at uz fyzickou, nebo pravnickou), ktera
je opravnéna vykonavat vlastnickd prava, tak jak byla popsana vySe. Individualni
vlastnictvi je nejjednodussi formou vlastnictvi, ktera ma oproti ostatnim (nize popsanym
formam) vyhodu spocivajici v jednoduchosti a efektivnosti nakladani s predmétem
vlastnictvi, Tato forma vlastnictvi neni zatizena zadnymi predkupnimi pravy ze zakona
a rovnéz odpada potieba jednani spoluvlastnikii o nakladani se spole¢nou véci (predstavy

spoluvlastniki mohou byt i velmi odli$né, z ¢ehoz v praxi plyne fada problému).

Podilové spoluvlastnictvi osob

Druhou moznou a dnes i pomémé rozSifenou variantou je podilové spoluvlastnictvi,
tedy vlastnictvi jedné nemovitosti (nebo souboru nemovitosti) vice osobami. V tomto
pfipadé vykonavaji vlastnickd prava podilovi spoluvlastnici. Nemovitost, ktera
je predmétem vlastnictvi, se nedéli, déli se jen opravnéni k této véci se vztahujici.
O spoluvlastnictvi plati zasadné stejné, co plati v piipadé jediného vlastnika, s vyjimkou
vylu¢né vazanosti na konkrétni osobu. V pripadé podilového spoluvlastnictvi je klicovym

pojmem spoluvlastnicky podil. Tento podil, vyjadien jako zlomek nebo procento,
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pledstavuje miru ucasti spoluvlastnika na pravech a povinnostech. Jde vsak o tzv. idealni

podil, tedy podil, ktery neodpovida uréité realné ¢asti nemovitosti.

Osoba je tak spoluvlastnikem celé nemovitosti, vlastni jeji pomérnou ¢&ast bez ohledu
na realné zhmotnéni (osoba tak napfiklad vlastni idealni polovinu domu, nikoli napiiklad
ur¢ité patro nebo jinou relativné¢ oddé€lenou <&ast domu) Pokud se spoluvlastnici
nedohodnou jinak, plati vyvratitelna pravni domnénka, ze podily vSech spoluvlastnikd
jsou stejné. Zvlasdtni pravni Uprava pak plati v piipadé spoluvlastnictvi spoleSnych &asti

domu na zakladé Zakona ¢ 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti.

V souvislosti se spoluvlastnictvim je dileZité piipomenout, Ze v piipadé prodeje svého
podilu jednim ze spoluvlastnikii, maji ostatni spoluvlastnici k tomuto podilu piedkupni
pravo — spoluvlastnik ma pravo, aby mu byl spoluvlastnicky podil druhého spoluvlastnika
nabidnut ke koupi za podminek nabidnutych tfeti osobou, pokud spoluvlastnik tyto
podminky splni, mize spoluvlastnicky podil druhého spoluvlastnika koupit prednostné
pfed tieti osobou. Pokud se spoluvlastnici nedohodnou jinak (vétSinou v pfipadeé,
ze ma o uvolnény podil zgjem vice zajemcit), mohou uvolnény spoluvlastnicky podil
vykoupit v§ichni ostatni spoluvlastnici, a to pomémé podle svych podill. Uvedené neplati,

pokud spoluvlastnik prodava & prevadi sviy podil na osobu blizkou.

Spole¢né jméni manzelu

Treti variantou vlastnického prava je spoleéné jméni manzel, v daldim textu
jen SIM. SJM je zvlastni forma vlastnictvi, kdy manzelé vlastni nemovitosti (i veskeré
movité véci), které nabyli po dobu trvani manzelstvi stoprocentné, oba rozhoduji o viech
zalezitostech a oba sdili viechna vlastnicka prava 1 vedkerou odpovédnost z vlastnictvi
nemovitosti nerozdilngé. Bez rozhodnuti soudu — zruSeni SJM, nelze stanovit velikost
podilu pfipadajici na kazdého z manzeld zvlast. Pro jakékoliv nakladani s nemovitosti,
¢ jinym majetkem manzeld, je potieba vzdy souhlasu obou manzeli pokud nemaji soudné

Zruseno spole¢né ymeni.
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Zvlastni situace nastava v piipadé, kdy se za dobu trvani manzelstvi stane jeden z manzelt
¢lenem druzstva. V tomto piipadé nezaklada nabyti ¢lenskych prav a povinnosti lenl
druzstva ucast druhého manzela na této spoleCnosti nebo druZstvu. Jedinou vyjimku
z uvedeného pravidla pfedstavuji bytova druzstva. V pripadé bytovych druzstev se i druhy
manzel stava Clenem tohoto bytového druzstva. Tim vznika spole¢né Clenstvi manzell

v druzstvu a spoleCny najem bytu manzely.

Do spole¢ného jméni manzeli patii:

+ majetek nabyty za dobu trvani manzelstvi nékterym z manzeld, s vyjimkou:

o majetku ziskaného dédictvim,

o majetku ziskaného darem,

o majetku nabytého jednim z manZelll za majetek naleZejici do vyluéného
vlastnictvi tohoto manzela,

o majetku slouziciho osobni potiebé jen jednoho z manzell (napf. obleCeni,
hygienické potieby apod.),

o veécl vydanych v ramci predpisii o restituci majetku jednomu z manzeli,
ktery mél vydanou véc ve vlastnictvi pied uzavienim manzelstvi, nebo

jemuz byla véc vydana jako pravnimu nastupei pivodniho vlastnika,

o [1] ,.zavazky, které za trvani manielstvi vinikly nékterému z manielii nebo obéma
manZelim, s vyjimkou:
o zavazku, Bkajicich se majetku, ktery naleZi vyhradné jednomu z nich,
o zavazkd, jejichz rozsah pfesahuje miru primérenou majetkovym pomértm

manzels, které prevzal jeden z nich bez souhlasu druhého.”

[1] ., Spolecné jméni manzelti je svoji povahou vdazano pouze na dobu trvani manZelstvi.
Proto spolecné jmeéni manielii zanikd nejpozdéji se zdnikem manZelstvi, tedy smrii
i prohldienim za mrtvého jednoho z manielu, rozvodem maniZelstvi nebo prohidsenim

manzelstvi za neplané. ™
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1.1.2 Druzstevni viastnictvi

Dalsi formou vlastnictvi je druzstevni vlastnictvi. Ma formu podilového spoluvlastnictvi.
Osoby fyzické i pravnické mohou zalozit bytové druzstvo, ve kterém je podil na majetku
dan velikosti podlahové plochy bytu. Bytovy dim je ve vlastnictvi bytového druZstva
a ¢lenové jsou vlastniky podili na druzstevnim majetku a svilj byt uzivaji na zakladé
ngjemni smlouvy. Druzstevni vlastnictvi je jedna zforem kolektivniho investovani

do bytové vystavby.

Kazdy &len ma pravo na uzavieni najemni smlouvy uzivani ke konkrétni bytové jednotce.
Clen totiz neni vlastnik bytu (byt vlastni druzstvo), ale ,pouze® najemnik
(1 kdyz s odlisnymi pravy). Nevyhoda druZstevniho vlastnictvi je, Ze druZstevni byt nelze
dat do zastavy — neni nikde zapsan jako samostatna bytova jednotka. Zastavit lze pouze
cely dilm, a to se souhlasem minimalné 50 % najemnikt v domé. Konkrétni podminky
jsou upraveny stanovami bytového druzstva. Na provozu a udrzbé domu se podileji
¢lenové finanéné podle velikosti podlahové plochy svého bytu. O zalezitostech tykajicich
se spravy druzstva a spravy nemovitosti se rozhoduje demokratickym zpisobem na ¢lenské

schiizi. Je zde zachovan princip vétsinového rozhodovani.

1.1.3 Najemni bydleni

Najemni byt je Castou formou bydleni. Vychazi z njjemniho vztahu mezi vlastnikem
nemovitosti a uzivatelem nemovitosti — najemnikem. Zakladni podminky najemniho
vztahu jsou upraveny obanskym zdkonikem. Nijemnik uziva byt na zakladé najemni
smlouvy. K bytu nema zadny vlastnicky ani spoluvlastnicky vztah Dokladem o najjmu
je najemni smlouva (dekret na byt apod.). Veskera prava a povinnosti z vlastnictvi
nemovitosti piislusi vlastnikovi. Uhradou za poskytovani najmu je najemné, které vytvati
viechny prostiedky na provoz nemovitosti a také zisk vlastnika nemovitosti. Najemni
bydleni poskytuji nejrizné&jdi subjekty: obce, pravnické osoby (podniky, spoletnosti,

firmy) i fyzické osoby.
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12 BYTOVY FOND V CESKE REPUBLICE

Spolecenstvi vlastnikii jednotek a bytova druzstva jsou pravnické osoby zakotvené
v ¢eském pravnim fadu, jejichz zakladnim poslanim je sprava, udrzba a rozvoj bytového
fondu v Ceské republice. Pokud hovofim o bytovém fondu spravovaném t&mito
pravnickymi osobami, mam na mysli zejména bytové domy s vice nez tfemi bytovymi
jednotkami. Pro predstavu takovymi domy jsou ,.¢inzovni“ domy ve starych méstskych
zastavbach, znamé vysoké panelové domy stavéné od Sedesatych let dvacatého stoleti
zejména ve méstech, ale stejné tak i zdéné dvou - tfipodlazni ,bytovky™, které najdeme
po celém uzemi Ceské republiky, jak ve méstech, tak i na vesnicich. Obrazek,
o jaké mnozstvi bytd se SVJ a BD staraji, si mizeme udélat z nize piilozenych tdaja
z posledniho sé&itani lidu, domi a byt v Ceské republice, které prob&hlo v roce 2001. Bude
velmi zajimavé srovnat data ze s¢itani bytG ziskana v roce 2001 s daty z pfipravovaného
s¢itani lidu a byt v roce 2011. Da se oCekavat potvrzeni narustu trvale obydlenych bytd,
diky intenzivni developerské vystavbé bytovych doma v posledni dekadé. Nejzajimaveéjsi
srovnani s vyraznymi zménami mezi roky 2001 a 2011 oCekavam u vlastnické struktury

byt v bytovych domech.

Tab. 1 Vyvoj poétu trvale obydlenych bytu v letech 1961 — 2001

Trvale obydlené byty
Rok T, V rodinnych domech | V bytovych domech | V ostatnich budovach
Absolutné V% | Absolutné | V % | Absolutné V %
1961 2 845 145 1776 244 62.4 976 033 343 92 848 33
1970 3088 841 1652 786 53,51 1376000 44.6 59975 1.9
1980 3494 846 1 604 843 4591 1847659 52,9 42 344 1.2
1991 3705 681 1525389 412 2149963 58,0 30329 0.8
2001 3827678 1632131 426| 2160730 56,5 34 817 0,9

Zdroj: Struktura bytového fondu [online]. Praha: Cesky statisticky iirad, 2004 [cit. 2010-03-21]. Dostupny
z WWW: <http://www.czso.cz/csu/2003edicniplan.nsft’360047EFSE/§File/2. pdf =.
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Tab. 2 Bytovy fond dle vlastnické struktury k roku 2001

Druh domu Byty Osoby
Rodinné domy 1632 131 4 670 854
Bytové domy 2 160 730 5341975
- byty v osobnim vlastnictvi 421 547 1014943
- byty najemni 1013 031 2 473302
- byty €lenu bytového druzstva 545917 1 426 566
- byty ¢lenu druzstva nijemcu 103 216 247 831
- byty ostatni a nezjiSténo 77019 179 333
Ostatni budovy 34817 88 473
Pocet bytii/osob celkem 3827678 10101302

Zdroj: S¢itani lidu, domii a bytii 2001 — Pramenné dilo [online]. Praha: Cesky statisticky iiiad,
2005 [cit. 2010-03-21]. Dostupny z WIWW: <http://www.czso.cz/csu/2005edicniplan.nsfit’
D600365134/8File/41320555. pdf=.

IV. Kategorie ? B Bytové domy M Rodinné domy
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I. Kategorie T
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Procentualni zastoupeni

Obr. 2 Trvale obydlené byty podle kategorie k 1.3.2001

Zdroj: Struktura bytového fondu [online]. Praha: Cesky statisticky irad, 2004 [cit. 2010-03-21]. Dostupny
z WWW: <htip://www.czso.cz/csu/2003edicniplan.nsf't/3600481862/8 File/d.pdf=.
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Tab. 3 Pocet dokoncenych byti v obdobi 1997-2008, dle velikosti obci na pocet

obyvatel

‘ = | Velikostni skupina obci {poset obyvatel}

obdobi ’mml 500— ‘ 1000— ‘m:m— ‘ﬁnﬂo- , 10000- | 20000— = 50000- ‘mm&a ’ =
| Podet dokondenych bytii v roce, obdobi

[1987 | 1048 12320 1838] 2204 1847 1817] 1477 363 | 2933 15188
[1ese | 1284 1e22] 1788 =zs1a[ 1sas| 1874 1852 1142 5842 | 20027
1999 1669| 2029 2495 3038 2485 2562 | 1823 1713| 6012 23734
j2000 | 2001 2605 2770 3878 2823 2243 2123 1104| 5860 25207

2001 2020| 2882 2921| 3754| 2280| 2027 | 2011 1560 | 5403 | 24758
2002 2146 2821 3408 4482 2704| 2040 | 1848 1840 | 6303 | 27 251

j2002 | 2047| 2868 2263 2824 2811 2282 2213] 1419] 6430 27127
2004 2201 3208 3794| 4228 4042 2561 2054 1708 8478| 32288
j2005 | 2408| 3088 3713] 4141 3ass| 2825] 2632 1868 5062| 32883
|2008 | 2493 2s08| 2e23] ae08[ 2ss0f 2308 | 1785 2442 s1a3s| 20 180
[2007 2345| 3683 4681 4847 3550| 2869 2785 2584|  12882| 418649
|2008 | 3s30| 2067 4704 4817[ 3263 2261 | 2634 2548  10456[ 38380
;gg;‘ 12115| 15456 18152| 24091| 16899 14815 13845 5547 38 583 163 202
;gg;_ 13660 | 16822| 20435 21637 17243 12624 11820 11148 49813175 350
;g’g;' 27795 32278| 38847| 45728 34142 27 439 25535 20 82 86 396 338 653

Zdroj: Denik verejné spravy fonline]. Praha: Tridda, 2010 [cit. 2010-03-21]. Dostupny z WWW:
<http://denik.obce.cz/go/clanek.asp?id=6416678>.

1.3 CHARAKTERISTIKA BYTOVEHO DRUZSTVA

Vznik druzstevnictvi na naSem tUzemi se datuje do druhé poloviny 40. let 19. stoleti, jako
reakce na rozvoj kapitalistickych vztaht a trzniho hospodafstvi, kdy se ,,chudi stavali jesté
chudsimi.“ Zejména délnici v méstech a rolnici na vesnicich zakladali prvni spolky
zalozené na svépomoci, solidarité a vzajemné pomoci. Prudky rozvoj druZstev ruznych
typd a cCinnosti nastal vobdobi mezi svétovymi valkami za prvorepublikového
Ceskoslovenska. Po druhé svétové valce se druzstva pustila do obnovy zemé. Rok 1948
vSak piinesl rozvrat zakladni mySlenky fungovani druzstev, tedy svobodné podnikatelské
¢innosti  ,,od spodu” od své mistni Clenské zakladny k centralné fizenym velkym

druzstvim. Rada druZstevnich odvétvi upln¢ zanikla. Po roce 1989 se proces
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demokratizace promitl do Cinnosti druzstev, ktera i s vyraznou podporou zahrani¢nich

druzstevnich organizaci obhgjila svoji existenci jako zivotaschopny typ formy podnikani.

Druzstevnictvi na nafem tzemi v soutasné dob& zadtituje DruZstevni Asociace Ceské
republiky, ktera jako narodni druzstevni centrala sdruzuje Svaz Ceskych a moravskych
bytovych druzstev a dale Svaz Ceskych a moravskych spotiebnich, vyrobnich druzstev
a Zemé&délsky svaz Ceské republiky. Druzstevni Asociace CR je dlouholetym &lenem
Mezinarodniho druzstevniho svazu a navazuje na tradice druzstevniho hnuti v byvalé
Ceskoslovenské republice. Z pohledu této prace Asociace eviduje nasledujici informace

o poétech bytovych druzstev v Ceské republice.

Tab. 4 Zakladni informace o bytovych druzstvech
v Ceské republice k 31.12.2007

Rok

BD v SCMBD 2006 2007
Pocet ¢lenu 607 361 577 502
Pocet BD 653 681
Pocet zaméstnancu 3811 3457
Pocet bytu 415 860 384 042
Pocet domu 23 261 22 073
BD mimo SCMBD

Pocet BD 1384 1479
Pocet byti 42 086 53 344
Celkem BD 2 037 2160
Celkem bytu 457 946 437 386

Zdroj: Vybrané udaje o ceském druZstevnictvi za rok 2007 [online]. Praha: DruzZstevni
Asociace Ceské republiky, 2008 [cit. 2010-03-21]. Dostupny z WIWW: <http://www.dacr
.cz/_dokumentyv/doc/archivivvbrane udaje o ceskem druzstevnictvi text.pdf =.

1.3.1 Legislativni uprava bytového druzstva

Druzstevni formu podnikani upravuje Zakon €. 513/1991 Sb., Obchodni zakonik v platném

znéni. Obchodni zakonik vymezuje druzstvo jako pravnickou osobu. Tato pfedstavuje



spoleCenstvi fyzickych 1 pravnickych osob, které byva zakladano pro podnikatelské Ucely,
ale Casto 1 za jinym ulelem, nez je podnikani. Piikladem typické ,,nepodnikatelské”
¢innosti druzstva je zajisténi potieby bydleni ¢lemi druZstva. Vzhledem k vysokému
a stale rostoucimu poctu takovych druzstev, zakotvila novela Obchodniho zakoniku v roce
2001 ustanoveni (§221 odst. 2 Obchodniho zakoniku), podle néhoz je takové druzstvo
oznaCovano vyslovné jako ,bytové druzstvo.” I bytova druzstva, ktera nebyla prvotné
zalozena za U¢elem podnikani (kritérium zisku pro né neni hlavnim cilem), se zapiswi

do obchodni rejstitku a maji postaveni podnikatele ve smyslu obchodniho zakoniku.

Zakonnou hranici pro moznost vzniku BD je minimalni pocet péti zakladajicich ¢lent
(manzelé maji spoletné lenstvi a jsou tudiz 1 ¢len). Minimalni pocet ¢lenil vak neplati
v piipadé, kdy jsou ¢leny bytového druzstva alespori 2 pravnické osoby. Jestlize by pocet
Slent druzstva poklesl pod limity uvedené v ustanoveni § 221 odst. 4, Obchodniho
zakoniku, mohl by soud rozhodnout o zruseni druzstva a jeho likvidaci. Zakon chape
druzstvo jako spoleCenstvi, které je z hlediska ¢lenstvi v ném oteviené. Na trvani druzstva
tak nema vliv ani pfistoupeni dalSich &lenl, ani zanik ¢lenstvi dosavadnich Elent. Musi

viak spliiovat podminky minimalniho poé¢tu Elend.

1.3.2 ZaloZeni bytového druZstva — zdakonné povinnosti

Pro zalozeni BD zakon vyZzaduje konani ustavujici schize druZstva. Jejimu svolani
piedchazi ze strany zajemci o ¢lenstvi fada piipravnych kroki napi'.:

¢ soustiedit ¢lenské ptihlasky,

¢ zpracovat navrh stanov,

* zajistit pfitomnost notare,

¢ svolat ustavujici ¢lenskou schizi.

Ustavujici ¢lenska schuze druzstva:

1. Urcéuje zapisovany zakladni kapital

U druzstva zakon rozlisuje mezi zakladnim kapitalem a zapisovanym zakladnim kapitalem.
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Zakladni kapital druzstva tvofi souhrn lenskych vkladi a je vzhledem ke zminénému
otevienému charakteru druzstva proménnou veli¢inou, proto se do obchodniho rejstiiku
nezapisuje. Zapisovany zakladni kapital je naproti tomu ta ¢ast zakladniho kapitalu, jehoz
vysi uréuji stanovy (musi Cinit nejméné 50.000,- KC), a jenz se vtéto vysi zapisuje

do obchodniho rejstiiku.

Jako podminku vzniku ¢€lenstvi zakon stanovi splaceni Elenského vkladu,
a to bud zakladniho ¢&lenského vkladu - é&lenského vkladu uréeného stanovami, nebo
jen vstupniho vkladu — urené ¢asti zakladniho ¢lenského vkladu. V tomto druhém piipadé
je &len povinen splatit zbyvajici &ast zakladniho &lenského vkladu (&astku, o kterou
zakladni ¢lensky vklad presahuje vstupni vklad) v terminu ureném stanovami nejdéle
vSak do tfi let. Aby ustavujici schiize vedla k zalozeni druZstva, podminkou je zavazek
uchazetli o &lenstvi na této schiizi k Clenskym vkladim, které v souhrnu dosahuji
stanovené Castky zapisovaného zakladniho kapitalu. Zakladni ¢lensky vklad, nebo vstupni

vklad musi kazdy ¢len splatit do 15 dnu od konani ustavujici schiize druzstva.

2. Schvaluje stanovy
Stanovy jsou nejdulezit€]sim dokumentem druzstva, ktery upravuje vztahy uvniti’ druzstva.
V ustanoveni § 226 odst. 1 Obchodniho zakoniku je stanoven minimalni obsah stanov.
Kromé obecn¢ predepsanych skute¢nosti, jakym jsou obchodni firma (obchodni nazev)
a sidlo druzstva, pfedmét Cinnosti, vznik a zanik ¢lenstvi, vySe &lenskych vkladd,
atd., se také jedna o organy druzstva, nakladani se ziskem ¢&i ztratou, tvorbou a pouZiti

nedélitelného fondu.

3. Voli predstavenstvo a kontrolni komisi
Predstavenstvo je statutarnim organem druzstva, ktery fidi jeho ¢innost, rozhoduje o vech
zalezitostech, jez nejsou obchodnim zakonikem nebo stanovami vyhrazeny jinému organu.
Piedstavenstvo plni usneseni ¢lenské schiize (nejvysiiho organu druzstva) a odpovida
ji za svou &innost. Kontrolni komise je opravnéna kontrolovat veskerou ¢innost druZstva
a projednava stiznosti jeho &lenti. Odpovida pouze ¢lenské chlizi a je nezavisla

na pfedstavenstvu.
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Obchodni zakonik v § 245 pfipousti jiné uspofadani organii u malych bytovych druzstev
{do 50 ¢&lenui). Stanovy malého druzstva mohou uréit, ze pusobnost predstavenstva
a kontrolni komise plni ¢lenska schiize. V takovém piipadé se stava statutarnim organem
pedseda druzstva (popfipadé jesté s dal§im ¢lenem povéfenym ¢&lenskou schizi), ktery

pak jedna jménem druZstva vii¢i tfetim osobam.

1.3.3 Prakticky postup pro vznik bytového druzstva

1. pFiprava ustavujici schiize druzstva
Ustavujici schiizi by mélo predchazet zvoleni tzv. pfipravného vyboru resp. svolavatele
(dale jen ,svolavatel*), ktery zajisti potrebné naleZitosti pro jednani ustavujici schiize.
Stane se 1 kontaktni osobou pro prodavajiciho (v pfipadé privatizace) navenek
a pro budouci Cleny druzstva uvnitf. Je tfeba si uvédomit, ze se jedna o funkci naro¢nou
na schopnosti, zodpovédnost 1 ¢as. VétSinou si opravnéni najemnici — budouci ¢lenové
druzstva zvoli osobu &1 osoby, kterym, pokud se osvédéi, svéii svou volbou na ustavujici

schiizi 1 funkce ve volenych organech druzstva.

Svolavatel zejména:

e zajisti navrh stanov druzstva, ktery da k pifipominkovému fizeni budoucim Elenlim
druzstva,

e soustiedi piihlasky za ¢lena druzstva (u privatizace obecniho bytového fondu jsou
jimi opravnéni najemnici),

o sestavi ,kandidatku“ do volenych organi druzstva (pfedstavenstvo a kontrolni
komise nebo piedseda a piip. dalsi povéfeny ¢len) k pfipominkovému fizeni,

e navrhne spravce vkladu, na jehoz Géet budou ve prospéch druzstva slozeny ¢lenské
vklady do otevieni U¢tu druzstva u penézniho stavu,

¢ navrhne vy$i zapisovaného zakladniho kapitalu druzstva (min. 50.000,- K¢),

e navrhne vysi zakladniho ¢lenského vkladu nebo jen vstupniho vkladu a piipadné
zapisného (zapisné nedoporucujeme, jedna se o zdanitelny piijem druzstva),

o vybere zdlohové finanéni prostfedky na naklady spojené se zalozenim druzstva

(mize byt i soucasti ¢lenského vkladu druzstva),
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e sestavi prezencéni listinu pro ustavujici schuzi,
e pieda pozvanku na ustavujici schiizi viem opravnénym,

& zajisti ucast notafe na ustavujici schiizi druZstva.

Piiblizné naklady spojené se zaloZzenim druzstva bez zapisovaného zakladniho kapitalu

a pfispévku na tvorbu nedélitelného fondu:

e cca8-12.000,- Ké notar,

e 5.000,-K¢ soudni poplatek za navrh na zapis druzstva,

e 30,-K& poplatek za ovéfeni jednoho podpisu u notare,
e 50,-K¢ poplatek za jeden vypis z Rejstiku trestd.

2. Ustavujici schaze druistva
K zaloZeni druzstva obchodni zakonik vyzaduje konani ustavujici schlze za piitomnosti
notafe. Této ustavujici schlize druZstva se Ucastni a hlasuji zde osoby, které podali
piihlasku do druzstva. Ustavujici schiizi svolava a fidi svolavatel, oviem jako prvni z bodid
jednani ma zakonnou povinnost provést volbu predsedajiciho. Ten potom dale schiizi fidi.
Piedsedajici osoba nemusi byt totoZna s budoucim piedsedou druZzstva. Schiize musi uréit
zapisovany zakladni kapitdl, schvalit stanovy a zvolit piedstavenstvo a kontrolni komisi.
Zde je na misté piipomenout, ze podle § 245 Obchodniho zakoniku mohou stanovy
druzstva, které ma méné€ nez 50 len uréit, ze plsobnost predstavenstva a kontrolni
komise plni ¢lenska schiize. Ustavujici schize v takovém piipadé€ voli predsedu druzstva,

popi. dalsiho ¢lena povéreného Elenskou schiizi (mistopiedseda).

Druzstvo se povazuje za zaloZené, kdyZz se uchaze¢i o Clenstvi zavazali k zaplaceni
Clenskych vkladii dosahujicich sumy zapisovaného zakladniho kapitalu, které c&ini
u druzstev neyméné 50.000,- K& Zakladni €lensky nebo vstupni vklad musi byt splacen
do 15 dnli od konani ustavuyjici schlize. Prib&h ustavujici schiize je zaznamenan notaiskym
zapisem, ktery obsahuje 1 seznam <¢&lent a vysi jednotlivych ¢lenskych vkladi,
k mimz se ¢lenové zavazali. Prilohou zapisu jsou stanovy ve schvaleném znéni. Ustavujici
schlize rozhoduje svym usnesenim. Hlasovat na ni jsou opravnéni uchazeti o ¢lenstvi

v druzstvu, ktefi podali pisemnou piihlasku. Usneseni je platné pfijato, jestlize
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pro né& hlasovala prosta vétsina piitomnych. Kazdy ¢len mé jeden hlas (manzelé maji

spolecné Clenstvi — jeden hlas).

3. Zapis do obchodniho rejstriku
Druzstvo vznika zapisem do obchodniho rejstiiku. Pfed podanim navrhu na zapis druzstva
do obchodniho rejstiiku musi byt splacena alespon polovina zapisovaného zakladniho
kapitalu. Druzstvo v té dobé jesté nema zalozeny svij ucet, a proto vétsinou prokazuje
splaceni zapisovaného zakladniho kapitalu prohlasenim spravce vkladu, do jehoz rukou
zakladni €lenské vklady ¢lenové druzstva slozili. Pokud druzstvo chee provozovat jesté
dalsi innosti, nezli je sprava a udrzba vlastnich nemovitosti, piilozi piislusné zivnostenské
nebo jiné opravnéni. K prondjmu nebytovych prostor, které jsou soudasti vlastnich

nemovitosti neni takové opravnéni potieba.

Navrh na zapis do obchodniho rejstiiku musi byt podan do 90 dnii od zaloZeni druZstva.
Navrh na zapis podava predstavenstvo {(podepisyji viichni ¢lenové). U malého druzstva
podepise navrh predseda, popt. dalsi ¢len zvoleny Clenskou schiizi. Pravost podpist musi
byt afedné ovéfena. Obchodni rejstiik provede zapis ke dni uréeném v navrhu na zépis,
popf. ke dni piijeti usneseni soudu. Dnem zapisu vznika druZstvo se vSemi pravy
a povinnostmi. Usneseni soudu o zapisu druzstva do Obchodniho rejstiiku mize
vyzvednout ptedseda osobn¢, jiny &len druzstva musi mit plnou moc. OsvédCenim
o vzniku druzstva je vypis z obchodniho rejstiiku, ktery lze vyzvednout u obchodniho

soudu.

Soucasti navrhu na zapis jsou:
¢ 2x notai'sky zapis z ustavujici schiize,
e 2x prezenéni listina z ustavujici schiize,
¢ 2x stanovy druZstva (ovétené),
e 2x Cestné prohlaseni ¢lent statutarniho organu,
¢ 2x podpisové vzory ¢lent statutarniho organu,
¢ vypisy z rejstiiku trestd statutarniho organu,
o 2x zapis ze schlze predstavenstva (neni-li patrné z notaiského zapisu, volba

predsedy a prip. dalSiho povéreného ¢lena),
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* souhlas stavajiciho majitele nemovitosti s umisténim firmy,
¢ doklad o splaceni stanovené &asti zapisovaného zakladniho kapitalu (napt. Cestné

prohlaseni spravce vkladu nebo potvrzeni penézniho Gistavu).

4. ZaiKkladni povinnost nové vzniklého druZstva

V souladu se zakonem o spravé dani a poplatki je druZstvo povinno splnit svou registra¢ni
povinnost ke spravci dané u mistné piisluiného finan¢niho uiadu do 30 dnt ode dne svého
vzniku (den, ke kterému je druzstvo zapsano do obchodniho rejstiiku), a to k dani z pfiyjmu
pravnickych osob. V pfipadé vyplaceni odmén fyzickym osobam (funkcionafské odmény,

dohody o pracich konanych mimo pracovni pomér) k dani z piijmu fyzickych osob.

1.3.4 Vznik clenstvi v druzstvu a pievod bytii

Clenstvi v druZstvu vznika na zaklad& Obchodniho zikoniku z asového hlediska:

1. Vstupem pri zaloZeni druzstva
A to dnem jeho vzniku, tj. dnem zapisu druzstva do obchodniho rejstfiku. Timto dnem
se stavaji ¢leny druzstva vSichni uchazeéi o €lenstvi (u privatizovaného obecniho bytového
fondu opravnéni ndjemci), ktefi podali piihlasku  do druzstva a zavazal

se k Elenskym vkladim.,

2, Za trvani druzstva

e pfijetim za Clena na zakladé pisemné ¢lenské piihlasky, kterou piijalo
predstavenstvo druZstva,

e prevodem ¢lenstvi, pokud to urduji stanovy piipadné ¢lenska schiize,

¢ jinym zpisobem stanovenym obchodnim zakonikem.
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PFevod byti musime v ramci druzstva odligit na dvé situace:

1. Bytv najmu ¢lena druzstva
Pravo na uzavieni njjemni smlouvy se pfevadi spolu s ¢lenskymi pravy a povinnostmi

(tato dohoda, resp. smlouva, nepodléha souhlasu Zadného organu druzstva).

2. Bytv najmu neclena druzstva
Zde je uzaviena klasicka ndjemni smlouva, jejiz pievod podléha souhlasu dle stanov

druzstva jako vlastnika bytu. Najemni vztahy se zde fidi zejména ob¢anskym zakonikem,

[2, § 230] ,,Prevod prav a povinnosti spojenych s clenstvim v bytovém druZstvu na zdhlade
dohody nepodiéha souhlasu orgamii druistva. Clenska préva a povinnosti spojené
s ¢lenstvim prechdzeji na nabyvatele ve vzitahu k druZstvu predioZenim smlouvy o prevodu
clenstvi prisluSnému druZstvu, nebo pozdéjsim dnem uvedenmym v této smiouvé. TytéZ
ucinky jako predlozeni smlouvy o prevodu clenstvi nastavaji, jakmile pfislusné druistvo
obdrii pisemné oznameni dosavadniho clena o prevodu clenstvi a pisemny souhlas

nabyvatele élenstvi. ™

1.3.5 Orgadny druZstva

Zakladnimi organy druzstva jsou ¢lenska schilize, piedstavenstvo a kontrolni komise.
Zastupci v téchto organech mohou byt pouze ¢lenové druzstva. Druzstvo si muzZe
ve stanovach odsouhlasit i vznik dalsich organi potfebnych pro &innost konkrétnich

druZstev.

1. Clenska schiize
Schiize ¢lenti druzstva (dale jen , ¢lenska schiize™) je nejvys8im organem druZstva, ktery
schvaluje zasadni rozhodnuti ve vécech fungovani druzstva, jako jsou zména stanov, volba
a odvolani ¢lenl predstavenstva a dozoréi rady, rozdéleni zisku a tihrada ztraty a dalsi
viz. § 239 odst. 4 Obchodniho zakoniku. DruZzstvo ma zakonnou povinnost svolat ¢lenskou

schiizi jedenkrat za rok, stanovy mohou urcit <Cast€jdi frekvenci konani schize.
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Pii hlasovani na schiizi ma kazdy ¢len jeden hlas, pokud stanovy neuréuji jinak. Pokud
schiize projednava zménu stanov, likvidaci druzstva ¢ vyznamné majetkové zmény,
ma kazdy ¢len druZstva vyhradné pravé tento jeden hlas. Pii ¢lenské schizi se vytvaii zapis
o prib&hu, vysledcich a ikastnicich hlasovani, ktery si miZe k nahlédnuti vyzadat kazdy

¢len druzstva.

2. Predstavenstvo
Predstavenstvo je statutirnim organem druzstva, které fidi ¢innost druzstva a plni usneseni
&lenské schiize, ktera jej voli. Clenové predstavenstva voli ze svych fad predsedu druzstva,
ktery v nejvyssi mife zastupuje druzstvo navenek. Stanovy mohou uréit, ze béznou ¢innost

druzstva organizuje a fidi feditel jmenovany a odvolavany predstavenstvem.

3. Kontrolni komise
Jak napovida nazev, je kontrolni komise organem, ktery je opravnén kontrolovat veskerou
cinnost druzstva. Komise je nezavisla na pfedstavenstvu a ostatnich organech druzstva,
zodpovida se pouze ¢lenské schiizi. Musi byt slozena minimalné ze tiech ¢lenu, ktefi
ngjcastéji  podrobuji  kontrole oblast hospodafeni druzstva. Komise si muze
od predstavenstva vyzadat jakékoliv informace k hospodafeni druzstva a predstavenstvo
je povinno tyto bez odkladu dodat. Komise se vyjadiuje k Géetni zavérce a navrhu
na rozdéleni zisku nebo thradé ztraty. Dalsi ¢innosti komise je projednavani stiznosti ¢lenti

druzstva.

1.3.6 Zdkladni dokumenty bytového druzstva

Mezi zakladni dokumenty druZstva patri:
e stanovy druzstva — upravuji vedkeré vztahy uvnitf druzstva, jsou zakladnim
druZstevni piedpisem,
¢ jednaci fad - konkretizuje zplsob svolavani organii druzstva, zplsob jejich jednani
a hlasovani,
¢ domovni fad — upravyye zakladni prava a povinnosti pii udrzovani pofadku a klidu

v domé,
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e njemni smlouva — upravuje prava a povinnosti najemnik(i a pronajimatele —
druzstva,
e vnitrodruzstevni smérnice (tvorba fondu oprav, pozarni fad, apod.),

e ({lensky prikaz — potvrzuje ¢leniim druzstva jejich ¢lenstvi.

1 4 CHARAKTERISTIK A SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Spoletenstvi viastniki jednotek je zvlastni druh pravnické osoby, ktera vznikla za uéelem
zjednoduSeni spravy a provozu bytovych domi, a kterou miizeme povazovat za alternativni
variantu spravy bytového fondu k bytovym druzstviim. O SVIJ, jako o pravnické osobé,
hovofime od roku 2000, kdy doslo k legislativni napravé do té doby nefunkéniho stavu
spravy bytovych domid sjednotkami ve vlastnictvi jednotlivych vlastnikd. Zakon
do té doby obsahoval pouze ustanoveni o spravci, ktery byl osobou povéfenou vlastniky
jednotek k plnéni specifickych Ukolli spravy a oprav spoleénych Casti domu. Tento
vSak musel mit pro svou ¢innost (mimo jiné zastupovani vlastnikd u soudu a jinych organt
a organizaci) plnou moc od vdech vlastnikii. Pokud i jediny vlastnik tuto plnou
moc neudélil, muselo se jednat o jakékoliv zalezitosti ve fungovani domu se vSemi

vlastniky.

1.4.1 Legislativai tiprava spolecenstvi viastnikii jednotek

Spoleenstvi vlastnikd jednotek je zvlastni pravnickd osoba, ktera se ¥di ustanovenimi
Zakona ¢. 72/1994 Sb., O vlastnictvi bytll ve znéni pozdé&jSich piedpisii (zejména novel
¢. 103/ 2000 Sb., a & 451/2001 Sb.), ktery upravuje oblast spoluvlastnictvi spoleénych
¢asti k budovam a né&které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim. SVJ jako
pravnicka osoba neni pfimo vlastnikem bytovych jednotek a spoleCnych ¢asti domu.
Majiteli jsou jednotlivi vlastnici bytovych jednotek s pfislusnymi podily na spoleénych
Castech domu a pozemkl(. SVJ tedy ,nic nevlastni“, je pouze zastupcem jednotlivych
vlastnik(l v zalezitostech popsanych dale. Spoleenstvi vlastniki je zpUsobilé vykonavat

prava a zavazovat se pouze ve veécech spojenych se spravou, provozem
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a opravami spoleénych ¢asti domu. Za Géelem zajisténi finanénich prostiedkd na opravdu
domu, mize SVJ se souhlasem vlastniki jednotek zfidit zastavni pravo na tyto jednotky
a spole¢né ¢asti domu pro instituci poskytujici finance na opravy. SVJ mize nabyvat véci,
prava, byty nebo nebytové prostory pouze k vy$e uvedenym ucelim. Jako zvlastni forma
pravnické osoby SVJ neni podfazeno pravni Upravé v obchodnim zakoniku. Zapisuje
se v rejstiiku spolefenstvi vlastniki jednotek vedeného u soudu uréeného k vedeni

obchodniho rejstiiku.

1.4.2 Vznik spolecenstvi viastnikii jednotek

Proces vzniku spoleéenstvi vlastnikil jednotek prochazi od roku 1994 neustalym vyvojem.
Podle upravy Zakona ¢. 72/1994 Sb. O vlastnictvi bytl platné do 30. ervna 2000 mohlo
spoledenstvi vzniknout v piipadé, kdy byl dim rozdélen na samostatné jednotky, které byly
ve vlastnictvi vice nez jedné osoby. Takto vzmklad spole€enstvi vlastniki jednotek
neméla pravni subjektivitu. Spolecenstvi tak plnilo funkei pouze hlasovaciho mechanismu
pii rozhodovani o spoleénych &astech domu. O hospodareni se spolecnou véci rozhodovali
spoluvlastnici podle zdkona O vlastnictvi byth stanovenou vétsinou (nadpolovilni,
tiic¢tvrtinovou, v nékterych piipadech dohodou viech). Spolecenstvi svolaval spravce,
piipadné vlastnici jednotek, ktefi méli alespoil jednu &tvrtinu hlasi. Postupem asu
se ukazalo, Ze tato Uprava je nedostatecnd, nebot’ spoleCenstvi, ktera neméla pravni
subjektivitu, nemohla ¢init pravni ukony a sprava domu pouze prostiednictvim spravce,
nebo pravnické osoby zalozené za ulelem spravy domu nezajistovala tuto <innost

v potfebném rozsahu.

O spoledenstvi vlastnikd jednotek jakozto zvlastni pravnické osobé, tak jak jeji fungovani
zname v dne$ni dobé, hovofime od novely zakona O vlastmictvi byta Zakon
¢. 10372000 Sb. platné od 1. Eervence 2000. Na rozdil od jinych pravnickych osob, které
zname z naseho pravniho fadu, spoleCenstvi vznika automaticky jediné piimo ze zakona,
jakmile nastanou skute¢nosti vymezené zakonem. To je zasadni odlisnost od ostatnich
pravnickych osob, u kterych predchazi vzniku zapis do obchodniho rejstriku, ¢i do jiného

rejstitku  pravnickych osob. Dnes tedy bé&zné vznika spolefenstvi vlastnikit v domé



sneyméné 5 bytovymi jednotkami, znichz alespon 3 jsou ve vlastnictvi 3 rhznych
vlastnik(i. Spole€enstvi vznika v tomto piipadé nezavisle na vili vlastnik(l automaticky
ze zakona. Zakon je nezbytné pouze formalné naplnit a to svolanim shromazdéni vlastnikii
do Sedesati dnli od vzniku, schvalenim stanov a volbou vyboru resp. povéfeného vlastnika,
a na zakladé téchto skuteCnosti zapsat tento stav do rejstiiku spoleCenstvi. V ramci
Zakona ¢&. 103/2000 Sb. vznikly k1. Cervenci 2000 SVJ jakoZto pravnické osoby
1 ve viech domech s nejméné péti jednotkami, z nichz alespori tii byly ve vlastnictvi
tii riznych vlastnik(, ktefi je nabyli do vlastnictvi pfed 1. Cervencem 2000 a do tohoto

data jim byly doruéeny listiny dokladajici vlastnické pravo.

1.4.3 Vznik clenstvi ve spolecCenstvi viastnikit a pFevody byt

Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikii vznika a zanika sou¢asn& s pfevodem nebo prechodem
vlastnictvi jednotky. Cleny spoledenstvi se mohou stat fyzické i pravnické osoby, které
nabyly vlastnictvi k jednotce v domé, pro ktery spoledenstvi vlastniki vzniklo. Clenstvi
ve spolefenstvi tedy vznika bud’ dnem vzniku spoledenstvi v pfipadech, kdy tyto osoby
nabyly vlastnictvi k jednotce nejpozdéji dnem vzniku spoleéenstvi, nebo dnem nabyti
vlastnictvi k jednotce v piipadech, kdy tyto osoby nabyly vlastnictvi k jednotce

po dni vzniku spolecenstvi.

Kazda jednotliva jednotka v domé& miiZe byt vlastnéna jednou osobou nebo vice osobami
spole¢né. Spole¢nymi Cleny spoleCenstvi jsou spoluvlastnici jednotky nebo manzelé, ktefi
maji jednotku ve spoleéném jmeéni manzelr. Spolumajitelé jednotky maji pravo na schiizi
shromazdéni hlasovat jako jeden vlastnik (&len spoleCenstvi) s vahou hlasu odpovidajici

spoluvlastnickému podilu na spoleénych ¢astech domu, pii¢emz vaha hlasu je nedélitelna.

Pievody byt v osobnim vlastnictvi nepodléhaji Zadnému souhlasu ze strany spoledenstvi
vlastnikli jednotek. K pievodu nebo piechodu vlastnického prava dochazi vkladem
vlastnického prava do piislusného katastru nemovitosti a to zpravidla:

¢ kupni smlouvou,

¢ darovaci smlouvou,
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o dédictvim,

¢ soudnim rozhodnutim (drazba, exekuce apod.).

1.4.4 Organy spolecenstvi viasmikit jednotek

Zakladni organy spolefenstvi vlastnikl jednotek jsou shromazdéni vlastniki jednotek,
vybor spolecenstvi a dalsi organy odsouhlasené ve stanovach, jako kontrolni komise, nebo

revizor. Neni-li zvolen vybor, voli se povéfeny vlastnik, ktery nahrazuje funkci vyboru.

1. ShromaZzdéni vlastniku jednotek
Shromazdéni je nejvyss§im organem spolecenstvi. Po splnéni zakonem danych podminek
pro vznik spoleCenstvi musi plvodni vlastnik budovy do 60 dnd svolat prvni schiizi
shromazdéni. Na této schiizi shromazdéni schvaluje stanovy spoleenstvi a voli organy
spoleCenstvi. Pii hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnického podilu vlastnik(
na spole¢nych €astech domu. Schiize se kona za pfitomnosti notare, ktery sepiSe notaisky
zapis o prubéhu a vysledcich hlasovani schiize. Pokud shromazdéni neschvali stanovy
spoleCenstvi, fidi se pravni pomé&ry SVJ vzorovymi stanovami vydanymi nafizenim vlady.
V ptipadech druzstev, ktera byla plivodnim vlastnikem budovy a vykonavaji spravu
domu, plni funkci organt spoleenstvi toto druzstvo az do doby, kdy budou organy

spoleCenstvi zvoleny.

Shromazdéni se ze zakona musi sejit minimalné jednou ro¢né&. Je usnaseni schopné, jsou-li
piitomni vlastnici jednotek, ktefi maji vétS§inu hlast. K piijeti usneseni je zapotiebi
nadpoloviéni vétsiny piitomnych hlast. K pfijeti usneseni o schvaleni nebo zméné stanov,
0 uzavieni smlouvy o zastavnim pravu kjednotkdim a o rozaétovani cen sluzeb
na jednotlivé vlastniky jednotek je zapotiebi tiitvrtinové vétSiny pfitomnych hlash.
K pfijeti usneseni o zméné G¢elu uzivani stavby, o zméné stavby, jakoz 1 o podstatnych
zménach tykajicich se spoletnych &asti domu je zapotiebi souhlasu viech vlastnikii

jednotek.
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2. Vybor spolecenstvi
Vybor je vykonnym a statutdrnim organem, ktery fidi a organizuje béznou c¢innost
SVI]. Vybor rozhoduje o vécech spojenych se spravnou domu a s pfedmétem cinnosti
spoleCenstvi, pokud tyto nespadaji vyluéné do pusobnosti shromazdéni. Vybor je volen
shromazdénim na pét let a musi mit minimaln& tii &leny. Clenové vyboru ze svych
fad zvoli pfedsedu vyboru, ktery posléze jedna a vystupuje za SVJ navenek. Vybor plni
usneseni shromazdeéni a odpovida mu za svou €innost. Mezi zakladni ¢innosti vyboru patii
rozhodovani o uzavirani smluv ve vécech predmétu Cinnosti spoleenstvi, zejména
k zajiSténi oprav, pojisténi domu a zajisténi dodavky sluzeb spojenych s uzivanim
jednotek, odpovida za vedeni Gcetnictvi, sestaveni fadné ucetni zavérky a za predlozeni

pfiznani k danim, pokud tato povinnost vyplyva z pravnich piedpist, a dalsi.

7500 - 10 000 10000 - 12 500 _0 Ké/misic

5000 - 7500 Ké/mésic Keé/mésic ; Sis
Ké/mésic —._ 1% 2%
i | 3 0-250
3000 - 5000 ~ _— Ké/mésic
Ké/mésic e TG ™ / 11%
70}';] b iy o < 4 /’,

2000 - 3000 250 - 500
Ké/mésic ———— Ké/mésic
4% 5%

|
1500 - 2000
Ké/mésic R “
13% | . 500 - 1000
1000 - 1500 \ kaimisic
K&mésic 24%

21%

Obr. 3 Vysledek pruzkumu vyse odmén ¢leni vyboru ¢i povéreného vlastnika SVJ

Zdroj: BYT-NEMOVITOST.CZ, [cit. 2010-03-21]. Dostupny z WWIV: <http://www.byt-nemovitost.cz/jaka-
Jje-prumerna-odmena-predsedy-svj-cid231182/>.

3. Povéreny vlastnik

Vykonava funkci vyboru vtéch pripadech, kdy ma spoleCenstvi mensi pocet ¢lenu

a kde je dostacujici aby funkci vyboru vykonavala jedna osoba.
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4. Kontrolni komise
Ziizuje se zeyména za U¢elem kontroly, zda spoleenstvi a jeho organy vyvijeji €innost
v souladu se zakonem o vlastnictvi bytd a se stanovami SVJ. Komise se vyjadiuje k fadné
Ucetni zavérce spoleCenstvi, podava shromazdéni zpravu o vysledcich své kontrolni
¢innosti a podava vyboru nebo povéfenému vlastnikovi zpravu o nedostatcich zjisténych
pii své kontrolni Cinnosti s navrhy na jejich odstranéni. Ve spoleCenstvi s po¢tem ¢lend
nizdim nez deset muze shromazdéni rozhodnout, Ze se namisto kontrolni komise voli

revizor. Revizor ma plsobnost kontrolni komise.

1.4.5 Zakladni dokumenty spolecenstvi viastnikit jednotek

Mezi ziakladni dokumenty spolec¢enstvi vlastniki patii:
¢ stanovy SVJ,
¢ domovni iad,
e jednaci fad,

e smérnice o tvorbé fondu.

U spoleenstvi vlastniki jednotek se setkavame se zvladtnosti, tou je dvoji typ stanov.
Jednak to jsou stanovy ,.individualni®, tedy stanovy, které si odsouhlasilo kazdé jednotlivé
SV] ve svém vlastnim znéni, samozieymé s potfebnymi zakonnymi nalezitostmi. Dale
tim, ze SVJ jako jedina zvlaStni forma pravnické osoby vznikd automaticky piimo
ze zékona splnénim vySe uvedenych podminek, vznikl institut vzorovych stanov
zakotvenych piimo v pfiloze nafizeni vlady €. 371/2004 Sb. k zakonu O vlastnictvi byti.
Vzorove stanovy se uplatiiuji od okamziku naplnéni zakonnych podminek pro automaticky
vznik SVJ do doby, nez si nové SVJ odsouhlasi vlastni ,individualni* znéni stanov. Dale
se uplatni, pokud SVJ zjakychkoliv pfi¢in neodsouhlasi, nebo v budoucnu zrusi vlastni
stanovy. Pouzivaji se jako dopln¢k, pokud individudlni stanovy SVJ nefesi ncktera

zakonem nafizena ustanoveni stanov apod.

Zaverem této kapitoly piikladam prehled zakladnich bodi fungovani SVJ a BD.
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Tab. 5 Srovnani bytového druzstva a spolecenstvi vlastniku jednotek

BOD SROVNANI

BYTOVE DRUZSTVO

SPOLECENSTVi VLASTNIKU
JEDNOTEK

Kdy vznika:

Dnem zapisu do pfisluiného obchodniho
rejstiiku

Automaticky splnénim zakonnych podminek

Podminka vzniku
PO:

Zaklada minimalng 5 ¢leml.

Vznika v domé s nejmeéné 5 bytovymi
jednotkami, z nichz alespoii 3 jsou ve
vlastnictvi tfi riznych vlastnika.

Kde se zapisuji:

Bytové druZstvo se zapisuje v obchodnim
rejstiku.

Spoleenstvi se zapisuje v rejstifku
spolecenstvi vedeném soudem pro obchodni
rejstifk a ma pfidélené 1CO.

Legislativni uprava:

Zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

Zakon ¢&. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi
byt

Na zakladé ¢eho
funguji:

Dle schvalenych stanov druzstva.

Dle schvalenych nebo vzorovych stanov SVI.

Nejvyssi organ PO:

Clenska schiize,

Shromazdéni vlastniki jednotek.

Kdo jedna navenek:

Druzstvo ma stanoveny organy ze zékona, to
je predstavenstvo nebo pfedseda, popfipadé
Jina osoba povéfena ¢lenskou schiizi
(ekonomicky feditel).

Za spoledenstvi jedna vybor zpravidla
zastoupeny piedsedou nebo v uréitych
pfipadech zastupuje SVI povéfeny vlastnik.

Co ¢lenové vlastni:

Clenskd prava spojend s uzivanim bytu.

Vlastnici jsou vlastniky bytovych jednotek a
nebytovych prostor s piislusnymi
spoluvlastnickymi podily na spole¢nych
¢astech domu a pozemku.

Predkupni pravo a
prodej:

Pievod ¢lenskyceh prav a povinnosti v BD
nepodléha souhlasu organt druZstva.
Piedkupni pravo se neuplatiiuje.

Vlastnik miize jednotku a podil na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku prodat
komukoliv. Pfedkupni pravo se neuplatiiuje.

Zapis jednotek v
katastru nemovitosti:

Druzstvo jako pravnickd osoba.

Kazdy vlastnik jednotky samostatné a to bud’
ve vyluéném vlastnictvi, spoleéném jméni
manzell nebo podilovém spoluvlastnictvi.

Moinost pronajmu
bvtu:

ANO - se souhlasem vlastnika domu (BD).

ANO - neni potfeba ni¢i souhlas.

Hlasovani:

Kazdy ¢len ma jeden hlas.

P hlasovani je rozhodujici velikost podilu
podlahové plochy jednotky na domé.

Schopnost usnaset se:

Ptitomnost nadpoloviéni vétdiny ¢lent BD.

Piitommnost vlastnikii, kiefi maji vétsinu hlast.

Platnost usneseni:

Souhlas vétsiny pfitomnych hlasi.

Souhlas vét§iny pfitomnych hlast.

Ke schvaleni zmény
stanov je potieba:

Souhlas dvou tfetin piitomnych hlast.

Souhlas tfi ¢tvrtin piitomnych hlast.

Podstatné zmény
spolecnych asti
domu:

Souhlas vétsiny pfitomnych hlasi.

Souhlas tfi ¢tvrtin viech vlastniki jednotek.

K piijeti uvéru a
ZTizeni zastavniho
prava k jednotkam je
tireba:

Souhlas vétsiny ¢lent druZstva.

Souhlas tfi étvrtin pHtomnych hlast.

Zastavni pravo k
jednotce (bytu):

NE

ANO - muze ziidit libovolné kazdy vlastnik
jednotky samostatné,

Moznost avéru PO

ANO

ANO

Uéetnictvi:

Ma povinnost vést uéetnictvi

Ma povinnost vést uc¢etnictvi

Finandni urad:

Povinnost registrace

Povinnost registrace

Zdroj: Vlastni zpracovdni.
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2 FINANCOVANI CINNOSTI SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

21 NAKLADY SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK A BYTOVYCH
DRUZSTEV NA SVOJI CINNOST

KdyZz hovofime o bytovych domech ve spravach spoledenstvi vlastnikli jednotek nebo
bytovych druzstvech, hovofime o takika dvou milionech bytovych jednotek s piiblizné péti
miliony obyvateli a rozliénymi pohledy na spravu, udrzbu a chod domi, ve kterych ziji.
Velké mnozstvi téchto bytovych jednotek pieslo do vlastnictvi jejich obyvatel v poslednich

patnacti letech privatizaci statniho bytového fondu.

Prvnim krokem privatizace statniho bytového fondu byl jeho pievod do vlastnictvi obci,
ktery byl umozn&n zdkonem & 172/1991 Sb., O prechodu n&kterych véci z majetku Ceské
republiky do vlastnictvi obci. Timto zakonem ptresly do majetku obci bytové domy
a pozemky tvofici s nimi jeden funkéni celek. Pro mnohé obce se za€aly rysovat zna¢né
starosti predstavujici finanéni zatéz, nebot vté¢ dobé regulované nijjemné zdaleka
nepokryvalo naklady spojené s provozem a udrzbou domu, zeyména ve star§i zastavbé,
ale 1 v pomérné novych panelovych domech, kde se zafaly objevovat prvni pfiznaky
tyzického opotiebeni, a tim 1 potieba vétsich financné€ naroénych oprav. Nejschudné)§im
fesenim této situace bylo rozhodnuti obci prodat bytovy fond najemcim, ktefi v téchto
domech bydli. Tyto prodeje vedly ke vzniku velkého mnozZstvi novych spolecenstvi
vlastnik(i jednotek a bytovych druzstev. K prodeji vétsiny bytového fondu jiz doslo,

ale v omezené mife k nému dochazi i v dneini dobé.

Obyvatelé, kteii se diive nemuseli o provoz domu starat a vétSinou, pfi nejlep§im pouze
kritizovali praci bytového podniku nebo spravce, zazivaji nyni jako spoluvlastnici
na vlastni k(zi vechny problémy spojené se zajidtovanim provozuschopnosti domu, které
jako najemnici obecnich byti neméli a mnohdy se o né ani nezajimali. Po uspéiném
odkoupeni domil a byt od mést bylo nutné zadit fedit bézné provozni problémy. Noveé
vznikla spoleenstvi vlastnikil jednotek a bytova druzstva tak stala pred tkolem zabezpecit
provoz bytového domu a funk¢nosti vSech zafizeni slouZicich k bydleni a predeviim zacit

s vlastnim hospodafenim. Tedy zaloZenim organizace spravy domu, kterym jsou ziskdvany
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finanéni prostiedky pro udrzbu a fadné fungovani sluzeb souvisejicich s bydlenim.
Vychozim podkladem pro hospodafeni novych vlastnikit bytovych doma jsou stanovy
SV] a BD a dalsi vnitini piedpisy a pravidla, jimiz se c¢lenové fidi. ZkuSenosti
z praktického Zivota ukazuji na problémy s nékterymi obyvateli domt, ktefi si dosud

povinnosti plynouci z vlastnictvi bytového domu piilis neuvédomuyi.

Nezbytnou strinkou hospodaieni nové vzniklych SVJ a BD je zabezpeleni
prostiredkui piredevsim pro financovani:
e provozuschopnosti bytového domu (dlouhodoba technicka udrzba),
¢ rezijnich nakladd spojenych s vlastnictvim nemovitosti (pojisténi, dané
z nemovitosti, administrativa apod.),
¢ (hrady sluZeb spojenych s uZivanim bytd (Ustiedni vytapéni, pitna voda, tepla voda,
odvoz domovniho odpadu, uzivani vytaht, uklid domu, osvétleni spolednych
prostor, udrzba a revize komini a protipozarnich zafizeni, apod.),

o Uhrady piipadnych splatek Gvéra (na koupi, rekonstrukei bytového domu).

Z uvedenych bodi muzeme vysledovat dvé zakladni kategorie naklad(, na které musi
SVJ a BD zajistit dostatek finan¢nich prostiedk. Prvni kategorii miZzeme oznacit jako
naklady na zajisténi bézného chodu domu jinak feCeno provozni naklady. Tyto naklady
jsou polozky znamé a jejich platby se opakwji v pfedem danych terminech b&hem roku.
Druhou kategorii tvofi naklady na technickou udrzbu domu, at' to jsou prostiedky
vynaloZzené na nahodilé nutné drobnési opravy v domé nebo investiéni, dlouhodobé
piipravované naklady na rozsahlé rekonstrukce a modernizace stavebnétechnickych ¢asti

domu.

Provoznimi (b€Znymi) naklady jsou pravidelné platby zaloh bytového domu, respektive
SVJ a BD vidi dodavatelim zakladnich sluzeb. Témito sluZzbami rozumime zejména
zalohy na ustfedni (dalkové) vytapéni, dodavky teplé vody, dodavky pitné vody. Dalsimi
béZnymi platbami jsou &astky za elektrickou energii na uZivani vytahii a osvétleni
spolednych prostor domq, poplatky za odvoz domovniho odpadu a uklid spolednych
prostor. Naklady na drobné udrzovaci prace a opravy technického stavu nemovitosti.

Své misto zde maji platby dané z nemovitosti, pojisténi nemovitosti, revize koming
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a protipozarnich opatieni. Dale také nahrady cClenim statutdrnich organi vzniklé
svykonem jejich Cinnosti. Muzeme sem zahrnout mzdové naklady pfipadnych
zaméstnancu, zejména u velkych bytovych druzstev. Bezpochyby bychom nasli i fadu

dalSich béznych nakladd, které si vyzaduje chod fungujiciho bytového domu.

Stavebnétechnické naklady SVJ a BD jsou predevsim polozky spojené s dlouhodobou
provozuschopnosti bytového domu. Tedy zajistovani oprav technického vybaveni domu
a zajiSteéni oprav a modernizaci stavebnétechnickych soucasti domua. A pravé tyto naklady
byvaji pro SVJ a BD Casto nejvétsi finanCni zatézi, kterou musi ve svém hospodareni
dlouhodobé fesit, nebot’ velké procento byt se nachazi v bytovych domech, které byly
postaveny nebo naposledy rekonstruovany pifed desitkami let a jejich technicky stav

je dle dnesnich standardt bydleni zastaraly, ne-li havarijni.

Tab. 6 Domovni bytovy fond podle obdobi vystavby

nebo rekonstrukce domu k roku 2001

. Trvale obydlené byty
Bytové domy
Absolutné V%
- 1899 66 310 3,1
1900 - 1919 87 156 4,0
1920 - 1945 217 341 10,1
1946 - 1960 244 936 113
1961 - 1970 425 161 19,7
1971 - 1980 561 137 26,0
1981 - 1990 407 744 18,9
1991 a pozdéji 134 544 6,2
nezjisténo 16 401 0,8
Celkem 2 160 730 100,0

Zdroj: Scitani lidu, domii a bytii 2001 — Pramenné dilo [online].
Praha: Cesky statisticky tiFad, 2005 [cit. 2010-03-24]. Dostupny

z WWW: <http://www.czso.cz/csu/2005edicniplan.nsf/t/D6003SEC42/
SFile/41320552.xIs>.

Z prilozené tabulky je ziejmé, ze technicky stav bytovych domi nebude nikterak
uspokojivy. Po privatizaci bytového fondu od mést do vlastnictvi obyvatel potazmo

do spravy SVJ a BD se na tyto subjekty preneslo velké biimé v podobé zajisténi dostatecné
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velkych prostfedki na nutné rozsahlé opravy a modernizace téchto domu. Pro pfiklad mezi
lety 1961 az 1980 bylo postaveno vice jak 45 % byta, které jsou dodnes trvale obydlené.
Vétsina téchto byt se nachazi v panelovych domech s primérnym stafim 35 let. MiiZeme
namitnout, Ze to z hlediska k poméru Zivotnosti starych zdénych &inZovnich domi neni
nijak zasadni stati. Je vSak tfeba si uvédomit, ze panelové domy byly konstruovany
ve velkém Casovém spéchu snevalnou femeslnou kvaliton a za pouziti
stavebnétechnickych soucasti a technologii, které maji mnohem hor$i zejména tepelné-

1zolaéni vlastnosti a jejich celkova zivotnost nedosahuje délky staré cihlové zastavby.

Na dalsich stranach této prace se proto vice zaméfime na panelové obytné domy
a SVJ a BD, které je spravuji. V téchto domech, ale i ve starsi cihlové zastavbé musi
SVJ a BD dlouhodobé kalkulovat, z jakych prostiedkii budou hradit nutné opravy téchto
domt. Piikladem takové opravy pramémého panelového domu je vyména zchatralych,
Casto jiz nebezpecnych oken, sanace poskozenych Zelezobetonovych konstrukei, celkové
zatepleni plasté domu, nebot zeyména panelové konstrukce maji velmi S$patné
termo-izola¢ni vlastnosti, je zapotiebi obnova stoupafek a rozvodl, renovace stiech
a v neposledni fadé opravy a vymény vytahd, které jsou pfimo nafizeny normami. Castky,
které jsou zapotiebi na takovéto rekonstrukce, se pohybwi v fadech milionl az desitek

miliona korun. Kde je vzit?

22 ZDROJE FINANCOVANI CHODU BYTOVYCH DOMU VRAMCI
SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Na tomto misté je potieba piipomenout ustanoveni zakona O vlastnictvi bytd
€.72/1994 Sb., ktery jasné uvadi, ze spoleCenstvi je pravnicka osoba, ktera je zpUsobila
vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem
a opravami spoleCnych Casti domu, popftipadé vykonavat ¢innosti v rozsahu tohoto zakona
a {innosti souvisejici s provozovanim spoleénych cCasti domu, které slouzi i jinym
pravnickym nebo fyzickym osobam. SVJ mize nabyvat byty a nebytové prostory pouze
k uéeliim uvedenym v piedchozi vété. Z vykladu zakona je patrné, ze SVJ nemuzZe vyvijet

soustavnou ¢innost za u¢elem dosazeni zisku, ale pouze takové Cinnosti, které mu zakon
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umoziiuje. SVJ v§ak muze vykonavat ¢innosti, které se piiblizuji spravé domu 1 kdyz
je nelze za spravu domu piimo povazovat. Pokud z takové Cinnosti SVJ plyne finanéni
pfijem, je na konci roku nutno rozhodnout, zda se tato Castka rozdéli mezi jednotlivé
vlastniky bytovych jednotek jako jejich osobni piijem, nebo se takto ziskand Castka

ptevede do tzv. fondu oprav.

Zakon ¢&. 72/1994 Sb., uklada vlastnikim jednotek povinnost piispivat na naklady spojené
se spravou domu a pozemku. VySe piispévku se stanovi dle velikosti vlastnického podilu,
pokud dohoda neuruje jinak. K U¢elu uvedenému v prvni vété tohoto odstavce skladaji
vlastnici jednotek pfedem ur¢ené finanéni prostiedky jako zalohu, Vysi zaloh si uréi
vlastnici jednotek usnesenim shromazdeéni doptedu tak, aby byly kryty pfedpokladané
naklady, které bude nutné vynalozit v nasledujicich mésicich i v dal3ich letech. Kratkodobé
zalohy, neboli ,,zalohy na sluzby®, kryji bézné provozni naklady, tedy jiz zminéné dodavky
tepla a teplé vody, pitna voda, elektfina a dalsi. Dlouhodobé zalohy, neboli fond oprav,

kryji opravy technickych ¢asti domu.

2.2.1 Viastni zdroje piijmit rozpoctu spolecenstvi viastnikii jednotek

1. Zalohy dlenu SVJ na provoz domu (nijemné)
Zalohy ¢lenti SVJ tvofi zakladni kamen pravidelnych piijmi SVJ. Vlastnici jednotlivych
byt v domé je plati z pravidla mési¢né na ucet SVJ. Jejich placeni je ze zakona povinné.
Kratkodobé zalohy jsou ureny na pokryti sluzeb. Vsechny kratkodobé zalohy se jednou
roéné vyuctui, tj. zalohy na jednotlivé sluzby se porovnaji se skute¢nymi naklady, které
na dany byt piipadaji. Pokud majitel na zalohach zaplatil vice, nez ¢inily skutecné naklady,
vznikl mu pieplatek, ktery mu bude vyplacen. Pokud na zalohach zaplatil mén€, vznikl

nedoplatek, ktery je povinen ve stanoveném terminu uhradit.

Dlouhodobé zalohy plynou do fondu oprav SVJ a slouzi na hrazeni oprav a udrzby
spolednych &asti domu. Cést z této &astky slouzi na b&znou Gdrbu a mendi opravy, druha
Cast se uklada do budoucna na vé&tsi opravy. Dlouhodobé zalohy se také jednou roéné

vyudtuji, ale zistatek se vlastnikiim nevyplaci. Zistatek dlouhodobych zaloh se prevadi



do dalsiho roku. Pokud ¢len SVJ svij byt prodava, prodava s nim také zastatek dlouhodobé
zalohy. Neni mozné pozadovat jeji vyplaceni. Vyse dlouhodobé zalohy do fondu oprav
si stanovuji SVJ, ale i DB individualné v navaznosti na investi¢ni potiebé jednotlivych
bytovych domi. Na tomto misté uvedu piiklad vyvoje vyse dlouhodobé zalohy v SBD Liaz
v Jablonci nad Nisou v domech, které druzstvo pifimo vlastni, tak 1 v domech SVI,

ve kterych SBD provadi spravu objektu.
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‘E Prumérna tvorba dlouhodobé zalohy na opravy ‘

Obr. 4 Prumérna tvorba dlouhodobé zalohy na opravy (tzv. fondu oprav) v objektech
ve vlastnictvi a spravé SBD Liaz Jablonec nad Nisou za obdobi 1997 — 2009

Zdroj: Materialy pro shromazdéni delegatii 23. cervna 2009 [online]. Jablonec nad Nisou: SBD Liaz, 2009
[cit. 2010-03-12]. Dostupny z WWW: < http://"www.shdliaz.cz/data/dokumenty/prezentace2009 small.pdf >.

2. Uroky z vklada
SVJ ma zakonem pomémeé omezeny predmét Cinnosti. SVJ je zplsobilé vykonavat prava
a zavazovat se pouze ve veécech spojenych se spravou, provozem a opravami spoleénych
Casti domu. SpoleCenstvi vlastniki jednotek uklada dlouhodobé zalohy od svych ¢lend
ve fondu oprav. Penize ve fondu oprav ma spoleCenstvi spravovat s péci fadného
hospodare a nikoliv s nimi ,hrat na burze™, a to bez ohledu na to, jestli jde o ,,nebezpecné

akcie®, nebo o ,bezpecné statni dluhopisy”. SpoleCenstvi muze penize ulozit na ucet,
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ostatné moznost ziizeni uctu zmifiuji 1 vzorové stanovy dané nafizenim vlady. Nemeélo

by je pouzit k nakupu akeii nebo jinych cennych papirt.

Maximaln¢ piipustnou investici, ktera penize zhodnoti, je vklad na spofici
nebo terminovany ucet. Na vyhodné&i UroCeném udétu je mozné ziskat zajimavy vynos,
zeyména budou-li na ném penize ulozeny delsi dobu. Pro SVJ je vhodné vyuzit kombinace
uéti. Na bézném uctu mize SVJ ponechat vysoce likvidni rezervu na pribézné drobné
opravy a penize uréené na financovani rozsahlejSich oprav ukladat na terminované,

resp. spofici Géty s bankami nabizenym vynosem z pravidla v rozmezi od 0 -3 % p. a.

3. Piijmy z pronajmu
SVI] dle litery zakona neni typickou pravnickou osobou podnikajici za ucelem dosaZeni
zisku. Po privatizaci bytového fondu vsak vznikla fada SVJ v domech, ve kterych
se nachazeji 1 nebytové prostory, které slouzi jako obchody, sklady ¢i kancelare.
V nékterych domech zase ne vSichni plvodni obyvatelé byti chtéli nebo byli schopm
zaplatit odkoupeni svych byti do osobniho vlastnictvi. Takovéto jednotky tak mohli
odkoupit spoleén€ zbyli obyvatelé domu a stali se spoluvlastniky téchto jednotek.
Pronajem takovych jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi vlastnikl vsech jednotek,
ma jednoznaéné charakter dispoziéniho opravnéni vlastnikl (spoluvlastniki), tedy vykonu
vlastnického prava. Zakon umoziuje, aby pravni ukony tohoto typu zdvazku za vlastniky
provadelo spoleCenstvi, ackoliv nejde o vykon spravy domu. Penézni pfijem z tohoto
pronajmu pak z pravidla SVJ na konci roku nerozdéli mezi své ¢leny, ale prevede do fondu

oprav.

Dal3i piijmy nékterych SVIJ jsou spojeny s uzaviranim smluv o naymu spolednych &asti
domu a piiblizyi se vykonu spravy domu, 1 kdyz je nelze za spravu domu piimo
povazovat. Nejcast€ji se jednd o pronajem &asti stiechy, pudy ¢i obvodového plasté domu
k umisténi reklamy nebo instalaci zafizeni, které provozuje jina osoba, jako je kamerovy
systém, antény operatori poskytovateli internetu. Vyse takového piijmu se obtiZzné
pausalizuje. Zejména u reklamnich ploch velmi zalezi na lokalité nemovitosti, velikosti
a typu umisténé reklamy. Presné Castky za prondjmy jsou navic pfedmétem obchodniho

tajemstvi. Zpravidla ale vynos z takovychto &innosti opét jde do fondu oprav.
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2.2.2 Cizi zdroje prijami rozpoctu spolecenstvi viasinikii jednotek

Cizi zdroje rozpoétd SVJ jsou penézni prostiedky, kterymi SVJ z pravidla financuji
rozsahlé stavebni akce v domech, na které nestaci naspofené prostfedky ve fondu oprav.
Jedna se zejména o Gvéry nebo dotace. Zakladni charakteristikou uveén je fakt, ze za jejich
poskytnuti a ¢erpani musi SVJ krom splaceni jistiny uvérni platit finan¢nim institucim

nemalé Groky z Uvéru.

1. Kontokorentni Gvéry bank
Kontokorentni uvér je produkt zaméfeny na provozni financovani SVJ. Jedna
se o povoleny ramec preCerpani bézného uctu SVJ v bance do minusu. Jeho vyuziti
se nabizi kratkodobé pii feSeni problémi s cash-flow, tieba pii problémech s placenim
najemného od ¢lenti SVJ v situaci splatnosti zavazkii SVJ za dodavateli sluzeb spojenych
s provozem domu. Naklady na jeho vedeni a obsluhu uroki jsou hrazeny z kratkodobych

zaloh placenych ¢leny SVJ.

2. Ulelové Gvéry bank a stavebnich spofFitelen
Utelové uveéry slouzi k financovani investiénich potieb souvisejicich se spravou
a rozvojem bytového fondu, zejména pak u SVJ pro opravy bytovych domi. Blize

o ucelovych tverech ve Ctvrté kapitole.

3. Dotace
Daldim zdrojem piijmil na financovani ¢innosti SVJ jsou dotace z vefejnych rozpocti.
Dotace jsou poskytovany po splnéni celé fady podminek zeyména na opravy bytovych
domi. U dotaci se setkavame s dvojim typem dotaci, a to dotace na droky z uCelovych
uvéri od bank a stavebnich spofitelen, ale také pfimé investiéni dotace, kdy jsou
prostiedky placeny pifimo na vykonané prace Velka vyhoda dotaci je jejich nenavratnost
v pfipadé neporudeni dotaCnich podminek. Dotace tak jsou sice prostiedky cizi®,

ale predstavuyi pro SVJ prostiedky zdarma. BliZe o dotacich v paté kapitole.
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3 FINANCIVANI CINNOSTI BYTOVYCH DRUZSTEV

Bytova druzstva jsou pfi financovani své innosti v obdobné situaci jako spolecenstvi
vlastniki jednotek. V dne$ni dobé& iesi prakticky stejné problémy pii spravé svého
bytového fondu jako SVI. Divodem je podobné zanedbany technicky stav velké Casti
domli ve vlastnictvi druZstev. Zejména vydaje BD jsou prakticky totoZné s vydaji
SV pii zajistovani chodu a renovace bytovych domul. Strukturu piijmi BD zajistujici
provoz domu muzeme jako u SVJ rozdélit na vlastni zdroje a ¢izi zdroje. Bytova druzstva
mohou mit viechny piijmy, které jsou uvedeny v druhé kapitole. Odlidna pravni uprava
druzstev od spolefenstvi vlastnikd jednotek, vSak dava bytovym druzstviim i nékolik

dalsich moznosti k vytvoteni dodate¢nych prijmi BD.

Obchodni  zakonik wvymezuje druzstvo jako pravnickou osobu. Tato pfedstavuje
spolecenstvi fyzickych i pravnickych osob, které byva zakladano pro podnikatelské ticely,
ale Casto 1 za jinym ulelem, nez je podnikani. Piikladem typické ,,nepodnikatelské”
cinnosti druzstva je zajiSténi potieby bydleni ¢leni druzstva. I bytova druzstva, ktera
nebyla prvotné zalozena za ucelem podnikani (kritérium zisku pro né neni hlavnim cilem),
se zapisuji do obchodni rejstifku a maji postaveni podnikatele ve smyslu obchodniho
zakoniku. Jinak feteno BD pii splnéni piislugnych platnych pravnich norem Ceské
republiky mohou wvykonavat takika jakoukoliv soustavnou podnikatelskou dinnost,
za ucelem dosazeni zisku. Jeden piiklad za v8echny miiZu uvést koup€, pronajem a prodej
nemovitosti v ramci ¢innosti realitni kancelatre, kde provize za zprostfedkovani prodeje
¢i podnajmu je ziskem nebo ztratou druZzstva. Bytova druZstva tedy sama o sobé mohou
kupovat a vlastnit rizné druhy nemovitosti napiiklad byty, pozemky, vyrobni haly, sklady,

a uzivat z nich plynouci vyhody nejlépe v podobé penézniho zisku.

Z pohledu financovani BD se da fici, ze ,,mala BD“, ktera vznikla privatizaci statniho
a obecniho majetku, a ktera ¢asto fyzicky piredstavuji jeden diim, maji strukturu piijma
taktka stejnou jako SVJ popsana v pfedchozi kapitole. Dalsi ¢innosti vedouci k moznému
dosazeni dodate¢nych piijm0 BD, najdeme spise u ,,velkych BD*, ktera tvoli ¢asto desitky

bytovych domt se stovkami az tisici bytovymi jednotkami.
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3.1 VLASTNI ZDROJE PRIJMU ROZPOCTU BYTOVYCH DRUZSTEV

1. Zalohy ¢lenia BD na provoz domu (najemné)

2. Zajisténi spravy domu vlastnika
Jak jiz v praci bylo poznamendno, pii privatizaci obecniho a statniho bytového fondu
zejména mezi lety 1990 - 2005 vzmklo velké mnozstvi malych bytovych druzstev
a spoleCenstvi vlastnika jednotek a to Casto o velikosti jednoho bytového domu. Tyto nové
vzniklé subjekty se musely okamzité zaobirat komplexni problematikou spravy téchto
domi. Spravou bytového domu se obecné rozumi jak zajisténi veskeré souvisejici
administrativy vetné vedeni ucetnictvi, tak i zajisténi nezbytné technické stranky bydleni,
kterou predstavuje zajisténi sluzeb spojenych suZivanim bytd, zaji$tovani bézné
i havarijni udrzby, nezbytna péce ve vztahu k bezpetnostnim predpisim v této oblasti napf.
povinné revize technického zafizeni podle platnych norem atd. Novi vlastnici, asto
zaskoCem rozsahlosti této agendy, zpravidla postradali dostatecné odborné znalosti této
problematiky. Naopak dfive vznikla velkd bytova druzstva, byla a jsou vybavena
dostatecné zkuSenym administrativnim aparatem, ktery se v problematice spravy domu
velmi dobie orientyje. Zde diky zdkonné moznosti BD podnikat, zaala BD nabizet nove
vzniklym subjektim své sluzby se zajisténim spravy domu. Jedna se tedy o klasicky
dodavatelsko odbératelsky vztah, kdy z pravidla velké bytové druzstvo spravuje chod
domu za uplatu mendim subjektim, at' to jsou SVJ nebo mala BD. Prostiedky z této
¢innosti ziskané se vétdinou pielévaji do dlouhodobych fondi na opravy bytovych domi
samotného dodavatelského druzstva. Tento zdroj piijmu se stava pro dfive vznikla velka
bytova druzstva stale zajimavé)si polozkou rozpoétu, zegména kvili zmensujicimu se poctu
vlastnich druzstevnich byth, které jsou postupné pievadény do osobniho vlastnictvi jejich

obyvatel a jez se transformuji do SVJ.

3. Vynosy z pronajmu
Jak jiz bylo vyie uvedeno BD, jakozto podnikatelské subjekty, mohou na rozdil
od SVIJ pofizovat a vlastnit nemovitosti, které nemusi pfimo souviset s provozem bytového
domu. Bytova druzstva tak mohou mit ve svém vlastnictvi a dale investovat do pofizeni

bytovych jednotek, nebytovych prostor, stavebnich pozemkl a tyto nemovitosti pronajimat
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za smluvni najemné. Tento zdroj vlastnich pfijmu je pro mnoha velka druzstva
po dlouhodobych zalohach nejvyznamnéjsi polozkou rozpoCtu sméfujici do fonda

na dlouhodoby technicky rozvoj bytového fondu.

4. Poplatky
Tento zdroj piijmu je jiz ze své podstaty neoblibenou slozkou vydaji ¢len bytovych
druzstev a na druhé strané zajimavy pfijem rozpo¢tu BD. Poplatky za rizné Cinnosti, jako
je poplatek za souhlas BD s podnajmem bytu Clena druzstva tieti osobé a podobné
je jednim z argumentt, pro¢ je lépe vlastnit byt v osobnim vlastnictvim, kde se s témito
poplatky majitelé bytu nesetkaji. Velka bytova druzstva majici stovky az tisice byt
jsou ,,Zzivouci® ekonomické subjekty fungujici v realném svété, kde Cinnosti druzstevniki
zpoplatnéné dle sazebnik thrad, jsou na dennim poradku. Pro predstavu za jaké ukony

a jaké Castky se hradi ptikladam sazebnik uhrad SBD Liaz v Jablonci nad Nisou.

Sazebnik uhrad platny od 1. 1. 2010

s aplikaci zakona €. 235/2004 Sb. s platnosti od 1. 5. 2004

v Ke
Zaklad DPH Calkem

1. Povolen! k provozovand v nebytovem proslory 700,00 K 140,00 K& 840,00 K2
2 Poplatek za povoleni podnikani v byt 700,00 Ke 140,00 K& 840,00 K&
3 Poplatek za mimofadny odetat vodoméru pfi chybném odeciu polvrizenem podpisem uvatele bytu 200,00 Ke 40,00 K& 240,00 Ke
4 Potvrzeni pro cizineckou polici 300,00 Ke 60,00 K& 360,00 Ke
5 ZAdost o schvéleni stavebnich uprav v byté 100,00 K& 20,00 K& 120,00 K&
8 Podnajmy byti 800,00 K& 160,00 Kt 960,00 K&
T Wydani duplikatl (dekret & zaleditost, pfedpis ngjmu) 80,00 Ke 16,00 K& 96,00 K&
L Wystaveni potvrizeni pro Méstsky Ufad  Stavebni spofitelnu, apod. 80,00 Ke 18,00 KL 96 00 K&
9 Potvrzeni Zadosti na piihiasku felefonu. plyny, el. energie, apod. 40,00 Ke 800 K& 4800 Ke
10 Sepsani dohod o splatkach (dluhy na najemnem. splatkovy kalendaf na TO) 50,00 K& 1000 Ke 80 00 K&
" Zhotloveni fotokopie stanov S80 LIAZ na viastn| 2adost 50,00 K& 10,00 K& 60.00 K&
12 Vyhotoveni riznych fotokopii - format Ad 1000 KE 200 ke 12,00 K¢
13 Maniputatni poplatek pokladny 8.00 KE 160 KE 10,00 Ke
14 Pfevody tlenskych prav a povinnosy S500000KE  100000KE 600000 KE
15 Pfevody clenskych pray a povinnosti mezi pfibuznymi 2 000,00 K& 40000 K& 2 400,00 KE
16 Vymeny byti

- byty ohee, jina bytova dru2stva 500000KE 100000KE 60C000KE

- v ramei SBD LIAZ 500.00 KE 100,00 K& 600,00 K&
17 Pievody byll do osobniho viasmictvi 510000KE 102000KE 612000 K
18 Zapisné 1 500,00 K& 300,00KE 180000 KE
18 Manipulacnl poplatek za uhrazen! najmu sloZenkou 10,00 K& 200 Ke 12,00 Ké
20.  Poplatek za zvefejnéni inzerdtu na webovyeh sténkach SBD LIAZ

- objednavka inzeratu s dobou zvefenéni 14 dnu zaslana druzstvu elektronicky 60,00 K& 1200 Ke 7200 Ke

- objednavka inzeratu s dobou 2vetenéni 30 dni zaslana druZsivu elektronicky 100,00 K& 20,00 K& 120,00 K¢

- objednavka inzeratu s dobou zvefejnéni 14 dnd podana na drusivo osobné 70,00 Ke 14,00 K& 84,00 K¢

- ohjednavka inzeradtu s dobou zvefgnéni 30 dnil podana na druzstvo osobné 110,00 K& 22,00 Ke 132,00 K&
21 Poplatek za zajigténi realitnl cinnost pro viastniky 2 najemce v objeklech spravovanych SBD LIAZ 3% r prodejni cany nemovitosh nebo ukivacich

(vyhledani zajemce, sepsani smlouvy, zajisténi hypot vérh pro jednotivce, atd.) prév vé. DPH

Obr. 5 Sazebnik uhrad SBD Liaz Jablonec nad Nisou
Zdroj: Fotografie z budovy SBD Liaz Jablonec nad Nisou z 20.3.2010.
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5. Uroky z vkladii a vynosy z cennych papiri

Stejné jako u SVJ mohou BD spravnou spravou svych vkladi na aétech bank ziskat
zajimavé vynosy v podobé trokt. Na rozdil od SVJ viak BD mohou své volné prostiedky
investovat do cennych papirii. Tato alternativa viak oéekava od BD maximalni opatrnost
pfi rozhodovani o investi¢nim portfolin. Druzstva by se na poli investic méla maximalné
fidit zasadou ,fadného hospodaie*. Dalo by se fici, Ze v dnedni dobe ,celosvetové
ekonomické krize” se jevi jako jediné bezpeéné zhodnoceni prostiedkd pravé vklady
na spoficich a terminovanych uctech bank. Nicmén€ existuji 1 jiné moznosti se zajimavymi
parametry - napf. statni dluhopisy, resp. pokladniéni poukazky. Nékteré tuzemské banky
tak prostiednictvim svych sluzeb nabizi podilové fondy, které se zaméiwji piedeviim
na domaci statni dluhopisy a pokladni¢ni poukazky. Specialné pak bytovym druZstviim
nabizi rizna zvyhodnéni v podobé nulovych vstupnich poplatkli, nizSich transak¢nich
nakladd a podobnd Ukazkou mize byt Fond CSOB BD jeho¥ informadni letak
pro BD je piilohou A této prace.

3.2 CIZI ZDROJE ROZPOCTU BYTOVYCH DRUZSTEV
Cizi zdroje rozpocti BD jsou stejné jako cizi zdroje rozpolti SVJ popsané v druhé
kapitole. Jsou to penézni prostiedky, kterymi BD zpravidla financuji rozsahlé stavebni
akce v domech, na které nestaci naspoiené prostiedky ve fondu oprav.

1. Kontokorentni avéry bank

2. Ukelové avéry bank a stavebnich sporitelen
Ugelové uvéry slouzi k financovani investidnich potieb souvisejicich se spravou
arozvojem bytového fondu BD. BliZe o ucelovych avérech ve Etvrté kapitole.

3. Dotace

Vyznamnym zdrojem piijmi na financovani ¢innosti BD jsou dotace z vefejnych rozpodti.

BliZe o dotacich v paté kapitole.
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4 FINANCOVANI SPOLECENSTVI VLASTNIiKU JEDNOTEK A BYTOVYCH
DRUZSTEV UCELOVYMI UVERY

Utelové uvéry jsem v pedchozich kapitolach zminil jako cizi zdroje rozpoéti spoledenstvi
vlastniki jednotek a bytovych druZstev vyuZivané zejména na rozsahlé opravy
a modernizaci bytovych domi. V této kapitole piedstavim dva typy moZnych uvér
pro SVJ a BD, které jsou v soucasné dobé nabizeny finanénimi institucemi v Ceské
republice. BliZze predstavim jeden z produktii Wiistenrot - stavebni spofitelny a.s., dale
jen WSS, coby ,,dvojky na ¢eském trhu co do vyse trzniho podilu v poskytnutych Givérech
na renovaci bytového fondu SVJ a BD. Popisi zakladni parametry Gvéru a na redlném
piikladu malého SVJ spravujiciho panelovy diim ukazi polozky a naklady, které s sebou

nese rekonstrukce chatrajiciho domu i s vypoétem splatky uvéru.

Piiklad panelového domu jsem vybral zcela zam&mé, nebof v Ceské republice
je dle ustniho sdéleni zaméstnance vySe uvedené stavebni spofitelny téméf 63.000
panelovych domi s piiblizn€ 1,2 miliony byti. V panelakovém byté€ Zije takika kazdy tieti
ob&an Ceské republiky. Proto jsem pro mij piiklad vybral spoleSenstvi vlastniki jednotek.

Samotné podminky pro ziskani uvéru jsou pro SVJ a BD v soucastné dobé velmi podobné.

Zdroj informaci obsahu této kapitoly vychazi mimo jiné z dstnich sdé€leni zaméstnance
WSS a interniho nevefejného materidlu s ndzvem Pracovni kniha odbytu. Priklad
je pro lepdi ilustraci pievzat z praxe a z tohoto diivodu jsou identifika¢ni daje smyslené

a na pfiloZzenych dokumentech bud’ pozménéné, smyslené nebo zabé&lené.

Podle odbornych odhadi je v Ceské republice zapotiebi do regenerace bytového fondu
v piistich deseti letech investovat sumu pfiblizné 400 miliard korun. Tato horentni ¢astka
bude lezet z pfevazné vétSiny na bedrech SVJ a BD vlastnicich tyto obytné domy.
SV] a BD tak jiz dnes nebo v nejblizsich letech budou stat pred otazkou, jak zajistit
dostatek finan¢nich prostfedki na nutné investice do svych nemovitosti. Tyto investice

se pohybuji v fadech n&€kolika miliont aZ desitek milionli korun na bytovy dim.
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V predchozich kapitolach bylo uvedeno, ze SVJ a BD tvoii z vlastnich zdroja dlouhodobé

fondy oprav za ucelem financovani potfebnych oprav. Problém tvorby fondu oprav

je délka obdobi potiebného k nasporeni dostate¢né velkych prostiedkl na provedeni vétsi

investice. V této situaci si, jak SVJ tak i BD musi polozit otazku, jakou strategii

pii dlouhodobé udrzbé svého domu zvolit. Zda zvolit opravy v dil¢ich krocich v rozmezi

fady let vzdy poté, co se na jednotlivé stavebni Gpravy naspoii dostatek prostiedki

ve fondu oprav, nebo provést komplexni renovaci domu naraz, coz zpravidla vyzaduje

vyuziti dlouhodobého ucelového uvéru. V posledni dobé se diky dostupnosti aveéra, které

v ruzné mife nabizi velké bankovni domy a stavebni spofitelny v Ceské republice,

dle sdéleni pracovnika WSS SVJ a BD piiklani spiSe k druhé varianté, a to provést

komplexni regeneraci domu za vyuZziti aveéru.

Ve prospéch rychlého komplexniho FeSeni oprav nejcastéji zaznivaji argumenty typu:

dlouhodoby rist cen energii,

dlouhodoby trend riistu cen stavebnich praci,

rist cen materialu a praci celou akci vyrazné prodrazuje,

komplexnim zateplenim se prokazatelné usetii 40 — 50 % naklada na vytapéni,
zlepSeni hygienickych podminek bydleni,

zhodnoceni ceny bytu az 0 30 %,

zlepseni estetického vnimani bytového domu,

zvySeni bezpecnosti bydleni,

moznost ziskani dotaci ze statnich podpirnych programu.

gy —

2005-01-25 09:57:01 40 - +120 e=0.83

Obr. 6 Termo-izola¢ni snimek panelového domu. Leva ¢ast snimki pired zateplenim,

prava ¢ast snimki po zatepleni domu. Uniky tepla zobrazuji svétlé odstiny.

Zdroj: MARTON, J. Poznamky k revitalizaci panelovych objektit fonline]. 2007 [cit. 2010-03-25]. Dostupny
z WWW: <http://civ2.cvut.cz/~brezina/architekt/cz_praxe/Revitalizace% 20panelovych% 20objektu.pdf =.
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4.1 UCELOVY UVER ZE STAVEBNIHO SPORENI - REVIT

Uvér REVIT je kombinaci preklenovaciho Uvéru a uvéru ze stavebniho spoieni. Jeho
Ucelem je piedeviim zajisténi finan¢nich prostfedkd piijemce Uvéru na rekonstrukci,
modernizaci a opravu bytového domu. Piijemcem tohoto tivéru mize byt bytové druZstvo,

spolecenstvi vlastnikli jednotek nebo obec.

Pieklenovaci uvér je poskytovan vyluéné v kombinaci s uzavienim smlouvy o stavebnim
spofeni a slouzi k okamzitému ziskani finanénich prostfedkii a pieklenuti obdobi mezi
uzavienim smlouvy o stavebnim spofeni a vznikem naroku na poskytnuti Gvéru

ze stavebniho spofeni.

Dle zakona ¢ 96/1993 Sb., O stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni, miize
stavebni spofitelna poskytovat ucastnikim avéry, které slouzi k tihrad€ nakladii na Fedeni
bytové potfeby. Ugastnikem stavebniho spofeni miZe byt i pravnicka osoba, ktera

po splnéni podminek piidéleni cilové €astky ma narok na avér ze stavebniho spofeni.

Témito podminkami pro ziskini niroku na uvér ze stavebniho spofeni jsou:
e minimalni doba spofeni na smlouvu o stavebnim spofeni 24 mésici,
e minimalni Gspora dand procentem z vyse cilové Eastky (vyse GUvéru),

e bodovy koeficient {ochodnocovaci ¢islo) uréeny stavebni spofitelnou.

Uvér ze stavebniho spofeni se splaci anuitnim splacenim, jinak feleno splaceni (véru
pravidelnymi steyné vysokymi splatkami. Kazda splatka je slozena ze splatky jistiny
a uroku. V kazdé splatce je odlisny pomér mezi splatkou jistiny (Wmorem) a urokem.
V pocateéni fazi prevazuje ve splatce uveru placeny urok, na konci doby splatnosti jistina

uveéru.

Dle zakona ¢ 96/1993 Sb. O stavebnim spofeni muze stavebni spofitelna poskytovat
ucastnikim uvéry, které slouzi k diivéjsi dhradé nakladi na feSeni bytové potieby
1 v piipadech, kdy Géastnik nema je$té narok na poskytnuti Gvéru ze stavebniho spoieni,

a to jen do vySe cilové Gastky smlouvy o stavebnim spofeni. WSS proto nabizi



tzv. preklenovaci Uvér (REVIT), kterym ucastnik (SVJ, BD) stavebniho spofeni pieklene
dobu do piidéleni cilové Castky podminénou splnénim vyse uvedenych podminek. Jinymi
slovy SVJ nebo BD mulze po rozhodnuti o provedeni oprav na domé nové podepsat
smlouvu o stavebnim spofeni, na které nemusi mit naspofeny do té doby Zadné finan¢ni
prostiedky, a okamZzit¢ miZe pozadat o pieklenovaci uvér ve vysi celkovych nakladd

na opravu domu,

U pieklenovaciho uvéru SVJ ¢ BD pieklenovaci avér nesplaci anuitné. Z mésiéni splatky
jde Cast penéz na tzv. dospofovani na Ucet smlouvy o stavebnim spofeni a ¢ast na urok.
Prislusny urok ve fazi preklenovaciho uvéru se pocita z celkové vyse poskytnutého Gvéru
a je stale stejny. Tento zpisob splaceni funguje aZz do okamziku, kdy dojde k pridéleni
cilové castky. V okamziku, kdy dojde kpfideleni cilové castky, je zuctovan ucet
stavebniho spofeni a ucet pieklenovaciho Uveru. Prostfedky z Ui¢tu stavebniho spofeni
je umorena ¢ast preklenovaciho avéru a zbyvajici ¢ast preklenovaciho uvéru je prevedena
na ucet uvéru ze stavebniho spofeni, ktery poté SVJ & BD splaci anuitn€ az do uplného

umoreni uveéru,

4.1.1 Zakladni parametry tivéru REVIT

e minimalni vy3e cilové &astky dale jen CC 300.000,- K&,

e maximalni vy$e uvéru vychazi z pottu bytovych jednotek, jichz se tyka financovani
formou uvéru. Je stanovena jako primémné maximalni Ovérové zatiZeni
na 1 financovanou (nikoli na vSechny bytové jednotky v dom¢) bytovou jednotku
az do vyse 500.000- K¢ (pokud je uvérové zatizeni vys8i, zadost o 0ver
je zpracovana jako vyjimka),

¢ doba splatnosti az 25 let,

¢ piijemce uvéru je SVJ, BD nebo obec,

¢ ma-li byt k ivéru poskytnuta statni dotace z programu PANEL dle nafizeni vlady
¢. 299/2001 Sb., je zapotiebi dodrzet omezeni téelovosti dle tohoto nafizeni,

¢ jednotlivé pozadované zpusoby zajisténi jsou uvedeny dale.
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Zakladni parametry ve fazi preklenovaciho ivéru:

pieklenovaci uvér je poskytovan na obdobi mezi uzavienim smlouvy o stavebnim
spofeni a piidélenim cilové Eastky,

minimalni po¢ateéni uspora, tzv. akontace, je 0 % z CC,

doba splatnosti az 17,5 roku, minimalni délka avéru je 5 let,

konkrétni vySe urokové sazby je sjednana v uvérové smlouvé dle platného
urokového listku ke dni schvaleni Gvéru a je fixni po celou dobu pieklenovaciho
uveéru,

ve fazi preklenovaciho Gvéru jsou hrazeny uroky z pieklenovaciho Gvéru a thrady
dle platného Sazebniku dhrad za poskytované sluzby, zaroven klient dospoiuje

na souvisejici uet stavebniho spofeni.

Zakladni parametry ve fazi uvéru ze stavebniho sporeni:

*

*

urokova sazba je uvedena na formulati ,,Navrh na uzavieni smlouvy o stavebnim
spoteni®, kterou SVJ nebo BD uzavira jako prvni krok pro ziskani dvéru. Urokova
sazba je tak znama predem a je fixni po celou délku splatnosti ivéru ze stavebniho
spofenti,

uvér ze stavebniho spofeni mlze byt poskytnut nejdiive po uplynuti 24 mésici
od wuzavieni smlouvy o stavebnim spofeni, naspofeni daného procenta
CC a po dosaZeni vnitiniho koeficientu spofitelny tzv. ohodnocovaciho &isla,

uveér je poskytovan maximalné do vySe rozdilu mezi smluvni cilovou &astkou
a uspofenou ¢astkou na smlouvé o stavebnim spofeni,

ve fazi Gvéru ze stavebniho spofeni jsou hrazeny splatky uveéru, uhrady dle platného

sazebniku a uroky z aktualni jistiny anuitné,

4.1.2 Ueely pouziti financnich prostiediii z wvéru REVIT

Pouziti finan¢nich prostfedkii poskytnutych prostfednictvim uvéru REVIT je ucelové

vazano dle § 6 zakona ¢ 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni. Kontrolu spravnosti pouZiti

prostfedkd z avéri ze stavebniho spofeni provadi pracovnici ministerstva financi Ceské

republiky. Tyto kontroly jsou velmi asté a dikladné. Pii zjisténi, ze prostfedky byly
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vyplaceny v rozporu z nize vyjmenovanymi ucely, mohou byt udélovany vysoké financni

postihy na Géet stavebnich spofitelen.

Za pouziti Gvéru na bytové potreby se povaZuje pouziti ivéru na:

¢ vystavbu bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi podle
zvlastniho pravniho predpisu (zakon €. 72/1994 Sb ),

¢ zménu stavby na bytovy diim, rodinny diim nebo byt,

¢ koupi bytového domu, rodinného domu nebo bytu, vCetné rozestavéné stavby
téchto domii nebo bytl,

¢ koupi pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného
domu nebo bytu, vCetné rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo
bytu, nebo v souvislosti s fefenim jinym bytovych potfeb,

¢ splaceni Clenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je ucastnik
Clenem nebo spoleCnikem; stane-li se G¢astnik njjemcem bytu, popfipadé bude-li
mit jiné pravo uzivani k bytu v bytovém nebo rodinném domé ve vlastnictvi této
pravnické osoby,

¢ zménu stavby, adrzbu stavby, nebo udrzovaci prace na:
- bytovém domé nebo rodinném domé, pokud jsou tyto ve vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi uastnika nebo pravnické osoby, jejimz je aastnik ¢lenem nebo
spoleCnikem, a Uastnik je ndjemcem bytu vtakovém bytovém domé nebo
rodinném domé, nebo uzZiva-li byt v uvedeném domé z jiného pravniho diivodu,
- bytu ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi podle zvlastniho pravniho piedpisu
(Zakon ¢. 72/1994 Sb.), v€etn¢ Uhrady podilu na zméng€, Uidrzbé nebo udrzovacich
pracich tykajicich se spole¢nych ¢asti domu,
- bytu v bytovém domé nebo rodinném domgé, je-li iicastnik jeho ndjemcem, nebo
uziva-li byt zjiného pravniho divodu, a stavebni prace jsou provadény
se souhlasem vlastnika bytového domu nebo rodinného domu, je-li takového
souhlasu tfeba podle zvlastniho pravniho pedpisu,

e splaceni avéru nebo pujcky, pouzitych na financovani bytovych potieb vyse
uvedenych,

e vystavbu siti technického vybaveni.
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4.1.3 Podminky, podklady a pravidia pro poskytovani tivéru REVIT

Jako kazda jina bankovni instituce, musi i WSS uvérovy obchod ndlezité posoudit.
Ktomuto ucelu slouzi jednak podklady nezbytné kprokazani existence
SV] & BD, podklady nezbytné pro ovéfeni financniho zamérn a ucelu Uvém
od WSS a podklady nezbytné pro prokazani financni situace SVJ ¢ BD a schopnosti
splacet pfijaty avér. Za uelem zabezpeeni navratnosti poskytnutych finanénich
prostiedkd musi byt poskytnuty uvér zajistén prostiednictvim stanovenych zajistovacich

prostiedku.

U BD pii piedkladani podkladii a hodnoceni finanéni situace se rozliSuje mezi malym
BD a velkym BD. Za velké BD je povazovano BD, které vlastni vice bytovych domi
a zada o avér samostatné na jeden bytovy diim, ktery je pfedmétem financovani. Dokladani
podkladii a hodnoceni finanéni situace velkého BD se provadi stejnym zplisobem jako
u ostatnich BD s tim rozdilem, ze velké BD musi pfedlozit podklady za celé BD a rovnéz
za financovany objekt. Prehled tvorby a zatizeni fondu oprav se dokladd pouze

k financovanému objektu.

1. Podklady k prokazani pravni subjektivity
K prokazani vlastni existence SVJ i BD je zapotiebi dolozit:
e original vypisu z rejstiiku spole€enstvi vlastnikd jednotek v piipade SVJ a vypis
z obchodniho rejstiiku v ptipadé BD, nebo jejich ufedné ovéfené kopie (podklady
nesmi byt starsi nez 3 mesice),
¢ podpisové vzory osob opravnénych jednat jménem SVJ ¢i BD (statutarnich
organti),

¢ platné stanovy SVJ, BD.

2. Podklady pro ovéfeni finanéniho zaméru a aéelu uvéru od WSS
K prokazani fadného schvaleni investiniho zaméru ze strany SVJ & BD je zapotiebi
dolozit;

e rozhodnuti kompetentniho organu SVJ & BD o provadéni stavebnich praci

{stavebnimi pracemi se rozumi zmeéna stavby, modernizace, rekonstrukce, stavebni
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Upravy a opravy spoleénych ¢asti domu, udrzba stavby nebo udrzovaci prace
na bytovém domé, resp. veskeré dalSi €innosti, které jsou v souladu s aéelovou
vazanosti Oveéru) a zeyména rozhodnuti kompetentniho organu o financovani opravy
¢ rekonstrukce bytového domu formou bankovniho uvéru od WSS suvedenim
maximalni vySe tvéru, zptsobu thrady splatek uvéru a s odsouhlasenim zajisténi
uveéru zastavou nemovitosti, s blizsi specifikaci nemovitosti a piislusného pozemku
{(pouze u bytového druzstva). Neoddélitelnou soucasti tohoto rozhodnuti
je prezenéni listina osob zafastnénych na hlasovani. Dokumenty musi
byt datovany, musi v nich byt uvedeno misto konani a musi obsahovat podpisy
statutarnich organu,

rozpoctové naklady — seznam planovanych oprav s vy¢islenim jejich ceny. Tento
dokument muze byt pfedlozen bud ve formé prohlaseni statutarnich organu
o rozsahu a piedpokladané finan¢ni naro¢nosti oprav & rekonstrukci, nebo
ve formé kalkulace nabidky zpracované stavebni firmou, nebo pfimo smlouvou

o dilo.

V piipadé rozhodovani SVJ a BD o provadéni stavebnich praci, podminek financovani

stavebnich praci a zpasobech zajisténi piijimaného uvéru se dusledné sleduje,

zda rozhodnuti piijal k tomu kompetentni organ, zda byl zapis podepsan tim, kdo je k tomu

opravnén (dle vypisu z ob¢chodniho rejstiiku), zda byl rozhodovani pritomen dostateény

pocet osob, které jsou opravnény podilet se na rozhodovani a zda bylo rozhodnuti pfijato

potiebnou vétSinou. V piipadé nedodrzeni vyie uvedenych predpisii hrozi, Ze tyto ukony

budou neplatné a uvér v takovém pfipadé neni mozné poskytnout.

3. Podklady k prokazani finanéni situace SVJ ¢i BD a schopnosti splacet Gvér

K prokézani finanéni situace SVJ & BD a k prokazani schopnosti fadné uvér splacet

je zapotiebi dolozit:

vykaz zisk( a ztrat (za posledni dvé uzaviend uéetni obdobi),

rozvahu v plném nebo zjednoduseném rozsahu (za posledni dv€ uzaviend uCetni
obdobi),

piiznani k dani z piijmu pravnickych osob (za posledni dvé uzaviena ucetni

obdobi). Phiznani se vSak dokladd pouze tehdy, vznikla-li pravnické osobé
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povinnost dafiové piiznani podat (mélo-li napt. SVJ v predchozim obdobi piijmy
z prongjmu nebytovych prostor apod ),

¢ piiloha k Gietni uzavérce

e informaci o vysi a zpasobu tvorby fondu oprav (za posledni dvé uzaviena ucetni
obdobi). Z piehledu musi byt ziggma vyse platby do fondu ve vztahu k velikosti
bytové jednotky za kazdy mésic,

¢ piehled o vysi nedoplatkl spojenych s vlastnickym/najemnim vztahem k bytovym
jednotkam eventuelné nebytovym prostorim, véetné poctu bytovych jednotek
s uvedenim vyse celkového dluhu a zplisobu fefeni tohoto dluhu,

e Cestné prohlaseni o fadném splaceni uvéril poskytnutych jinymi bankami,

o doklady o souCasnych uvérech SVJ & BD a jinych zavazecich od nebankovnich
subjektli (uvérova smlouva, smlouva o piij¢ce, potvrzeni véfitele o splaceni
zavazku a o vy$i zlstatku dluhu), nebo prohlaseni o tom, Ze SVJ & BD Zadny avér
nederpa a nema zadné zavazky,

¢ pojistnou smlouvu o sjednaném Zivelnim pojisténi.

Viechny vyse uvedené doklady, mimo pojistné smlouvy, klient predkladda WSS kazdy
rok po celou dobu trvani smluvniho vztahu, vzdy po ukonéeni ucetniho obdobi, nejpozdéji
v§ak do 31. 7. daného roku. Po 1. 4. kazdého kalendainiho roku je klient rovnéz povinen
piedlozit jiz aktualni podané dariové piiznani za rok piedchazejici, v piipadé podavani
danového pfiznani prostfednictvim danového poradce do 30. 6. kazdého roku (tuto

skute¢nost je zapotiebi dolozit potvrzenim danového poradce nebo prohlasenim klienta).

4.2 ZAJISTENI UVERU

Zajisténi uvéru je velmi dilezitym bodem jak pro finanéni instituce obecné, tak pro jejich
klienty na stran€ SVJ a BD. K zajisténi uveru slouzi instrumenty, které¢ mize poskytovatel
uplatnit v pfipadé fadného nesplaceni uvéru dluznikem a které maji za ukol maximalizovat

navratnost paj¢enych penéz v piipadé nesplaceni dluhu klientem.
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Pro zajisténi Gvéru se do primémé vyse uvéru na 1 bytovou jednotku zapocitdvaji pouze
uvéry poskytnuté WSS, nezapofitavaji se hypoteéni uvéry. V pfipadé zvySeného nzika
lze pozadat i u téchto Uveérh dalsi zajisténi ze zajistovacich prostiedkil akceptovanych
WSS. Vpiipadé, ze uvérova angaZovanost WSS vili jedné pravnické osobé nebo
ekonomicky spjatym osobam dosahne 80 miliond K& je u kazdého dalsiho Gvéru

pozadovano zajisténi P - zarukou CMZRB nebo zastavnim pravem k nemovitosti.

Prvnim kritériem pro uréeni vy$e uvéru a druhu jeho zaji$téni je hranice zatizeni fondu
oprav.
VySe hranice zatiZzeni fondu oprav je stanovena WSS:
e hranice zatizeni fondu oprav splatkou uvéru az do vyse 70 % je stanovena:
- u zadosti o uvér, kde nejsou k dispozici Uletni udaje za piedchazejici 2 Udetni
obdobi nebo,
- u zadosti o iver PO, jejichZ financovana nemovitost, respektive adresa (PSC) této
nemovitosti je zafazena do aktualniho vybéru okresii se zvySenym uvérovym
rizikem,
¢ hranice zatizeni fondu oprav splatkou dvéru az do vyse 80 % je stanovena

v ostatnich pfipadech.

K zidkladnim zpasobiim zajisténi tivéru patii:
* ziizeni zastavniho prava k pohleddvce na aétu stavebniho spofeni,
¢ zfizeni zastavniho prava k nemovitosti,
¢ ruceni tieti osobou = rucitelské prohlaseni,

¢ vinkulace pojistného plnéni z Zivelného pojisténi financované nemovitosti.

K dal¥im moZnym zpusobiim zajisténi livéru patii:
o zaruky CMZRB a¥ do vyse 80 % zistatku nesplacené jistiny,
¢ blankosménka pravnické osoby = dopliikovy zajisfovaci instrument, napt. po dobu
fizeni o vkladu zastavniho prava do katastru nemovitosti u pravnickych osob, které
v dobé poskytovani uvéru nejsou vlastniky zastavované nemovitosti,

e ziizeni zastavniho prava k pohledavce u jiné banky,
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o eventuelné dalsi zaji§tovaci instrumenty, pokud je WSS na zakladé samostatného

rozhodnuti akceptuje.

4.2.1 Zayjisténi uvéru spolecenstvi viastnikit jednotek — na financovdni opravy, rekonstritkce

a modernizace bytového domu

Za predpokladu primérné vyde uvéru na 1 bytovou jednotku do 300.000,- K& nebo vyse
CC do 1.000.000- K& a zarovefi pfi mésiénim zatizeni fondu oprav splatkou Gvéru
do 80 %/70 % (do vypoftu zatizeni fondu oprav se zapocitavaji splatky uroku
pieklenovaciho uvéru, pravidelné dospofovani na vkladovy ucet stavebniho spofeni a dalsi
zavazky, které se hradi z fondu oprav, pokud takové zavazky klient ma) je vyzadovano
zajisténi avéru:

e zastavnim pravem k pohledavce uétu stavebniho spofeni,

e vinkulaci zivelniho pojisténi nemovitosti.

V ostatnich pfipadech je vyZadovano zajisténi uvéru:
¢ zastavnim pravem k pohledavce U¢tu stavebniho spofeni,
e vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti,
¢ ruceni vlastnikem bytové jednotky (eventueln€ tieti osobou),
- rudeni tieti osobou je moZné nahradit P - zarukou CMZRB, a to za predpokladu
prumémé vy$e uvéru na 1 bytovou jednotku do 400.000,- K& a zaroven

pfi mési¢nim zatizeni fondu oprav splatkou uveru do 80 %/70 %.

4.2.2 Zajisténi uvéru bytového druistva — na financovani opravy, rekonstrukce

a modernizace bytového domni

Az doposud se podminky Uveéru pro SVJ a BD v zasadé nijak nelisi. Zajisténi uvéru
je vsak oblastni, kde je problematika BD od SVJ odlidnd a mirné komplikovanéjsi
viz. dale. Vzhledem ke stale probihajici transformaci bytového fondu, kdy ncktera bytova

druzstva postupné pievadi jednotlivé byty do vlastnictvi stavajicim najemnikiim — ¢leniim
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druzstev, je tieba odlisné piistupovat k zaji§téni uveéri poskytovanym BD bez vymezenych

jednotek a BD s vymezenymi jednotkami.

Bytovym druzstvem bez vymezenych jednotek je takové druzstvo, které je vlastnikem
celého bytového domu a u kterého nedoslo k vloZeni prohlaseni vlastnika nemovitosti
do katastru nemovitosti a vymezeni jednotlivych byt jako samostatnych jednotek

dle zakona &. 72/1994 Sb., O vlastnictvi bytd.

Bytové druzstvo s vymezenymi jednotkami je takové druzstvo, u kterého jiz bylo vloZeno
prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti, tzn. Ze v bytovém domé jsou vymezeny byty
jako samostatné jednotky, které mohou byt samostatnym predmétem vlastnictvi.
U takovychto druzstev je ptedpoklad, Ze bude dfive nebo pozd&i pievadét byty
do vlastnictvi svym Clentim, a proto je k poskytovani uvéru takovému druZstvu zapotiebi

postupovat obezietnéji.

1. Zajisténi uvéru BD bez vymezenych jednotek
Za piedpokladu primémé vyse uvéru na 1 bytovou jednotku do 150.000,- K& nebo do vyse
CC 1.000.000,- K& a zaroveii pfi mésiénim zatizeni fondu oprav splatkou tuvéru
do 80 %/70 % {(do vypoftu zatizeni fondu oprav se zapocitavaji splatky uroka
pteklenovaciho uveru, pravidelné dospotfovani na vkladovy ucet stavebniho spofeni a dalsi
zavazky, které se hradi z fondu oprav, pokud takové zavazky klient ma) je vyzadovano
zajisténi:

¢ zastavnim pravem k pohledavce U¢tu stavebniho spofeni,

¢ vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti.

V ostatnich pfipadech je vyZadovano zajisténi uvéru:
¢ zastavnim pravem k pohledavce U¢tu stavebniho spofeni,
¢ vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti,
¢ zastavnim pravem k nemovitosti,
- zastavni pravo knemovitosti je mo¥né nahradit P - zarukou CMZRB,
a to za predpokladu primé&mé vy$e ivéru na 1 bytovou jednotku do 300.000,- K&

a zaroven pii mésic¢nim zatizeni fondu oprav splatkou uvéru do 80 %/70 %.
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V piipadé vyse CC do 15.000.000,- K¢ se vyplata provadi po predlozeni navrhu na vklad
zastavniho prava do katastru nemovitosti véetné zastavnich smluv s vyznalenym

zaznamem katastru nemovitosti o pfijeti navrhu k projednani v fizeni.

V ptipad® vySe CC nad 15.000.000- K& se vyplata provadi na zaklad® piedloZeni vypisu
z katastru nemovitosti s pfislusnym zaznamem v ¢asti ,,C*, nebo zastavni smlouvy
se zaznamem katastralniho afadu o povoleni vkladu zastavniho prava do katastru

nemovitosti.
2. Zajisténi qivéru BD s vymezenymi jednotkami

Za predpokladu primémé vyse uvéru na 1 bytovou jednotku do 100.000,- K¢ a zaroveni
pfi me&si¢nim zatizeni fondu oprav splatkou tvéru do 80 %/70 % (do vypoctu zatizeni
fondu oprav se zapocitavaji splatky urokl preklenovaciho tvéru, pravidelné dospoiovani
na vkladovy ucet stavebniho spofeni a dalsi zavazky, které se hradi z fondu oprav, pokud
takové zavazky klient ma) je vyzadovano zajisténi:

e zastavnim pravem k pohledavce uétu stavebniho spofeni,

¢ vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti.

V ostatnich pfipadech je vyzadovano zajisténi avéru;
e zastavnim pravem k pohledavce G&tu stavebniho spofeni,
¢ vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti,
¢ ruleni vlastnikem/najemnikem bytové jednotky (eventuelné tfeti osobou),
- rudeni tieti osobou je mozné nahradit M - zarukou CMZRB, a to pii mésiénim

zatizeni fondu oprav splatkou uveéru do 80 %/70 %.

Dle vyse uvedenych faktl muzeme konstatovat, ze co do pozadavkii na nejjednodussi

formu zajisténi Uverl jsou ze strany stavebni spofitelny preferovana SVJ pied BD.



43 PRIKLAD NABIDKY UVERU REVIT PRO SPOLECENSTVI VLASTNIKU
JEDNOTEK

Spoletenstvi vlastnikl jednotek Liberec 2, Budovatelti 345/9 a 368/7, adresa nemovitosti
Budovatel 345/9, 460 01 Liberec, ICO 12345678 spravuje bytovy diim o dvou vchodech
a celkovém poctu 24 bytovych jednotek. Jedna se o panelovy dim postaveny na konci
60. let 20. stoleti. Objekt ma &tyfi nadzemni bytova podlazi, jedno podzemni, ¢asteéné
zapusténé pod terén. V podzemnim podlazi se nachazeni prostory domovniho vybaveni
a gardze. Diim je ve zhorSeném technickém stavu a ma $patné tepelné 1zolacni vlastnosti.
Spolecenstvi vlastnika jednotek tak stoji pred rozhodnutim, zda a jakym zpUsobem provést
rekonstrukci domu. Spolecenstvi doposud zastavalo nazor, Ze je lepsi financovat opravy
domu pribézné z fondu oprav. Timto zplsobem spoleCenstvi pied ¢tyfmi roky osadilo
nova plastova okna a provedlo opravu a zatepleni stfechy domu. Do fondu oprav pfispivaji
majitelé bytd 15,-K¢&/m? podlahové plochy bytu mési¢né V souCasné dobé

ma SVJ ve fondu oprav piipravenu ¢astku na daldi opravy ve vysi 800.000,-K¢&.

Na zakladé poptavky Spoleenstvi vlastniki jednotek byla zpracovana technicko —
ekonomicka rozvaha energeticky uspornych opatieni a Uprav panelového bytového domu,
ktera je prilohou B. Pfedmétem technicko — ekonomické rozvahy byl navrh energeticky
uspornych a ostatnich stavebnich opatfeni s mozZnosti maximalniho vyuziti finanénich
prostiedkll z programi ,,Zelena usporam® a ,Novy panel.” Studie obsahuje koncepéni
technicky navrh Gprav, orienta¢ni rozpocet a ekonomickou rozvahu stavebnich uprav,
sméfujicich ke sniZzeni energetické naroc¢nosti budovy a zlep3eni tepelné technickych

vlastnosti obvodového plasté.

Tato rozvaha ma slouzit zadavateli jako podklad pii rozhodovani o dal$im zplsobu
a rozsahu oprav a modernizace bytového domu. Pro orientaéni rozpolet byly pouZity
projektantské” ceny se snahou o bezpetné vy3si cenu, véetné dostateCné rezervy. V této

praci budou brany tyto ceny jako kone¢né naklady na opravu domu nutné k zainvestovani.

Technicka ¢ast auditu doporucila provést sanaci a zatepleni obvodového plasté domu,

véetné odstranéni stavajicich sklobetonovych prosvétlovacich stén na mezipodestach
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budovy, vyménu vstupnich dvefi do objektu, sanace balkonovych konzol, nové podlahy
balkonl a vyménu zabradli balkonl. Dale opravu a vyménu klempifskych prvki (okapy),

montaz nové hromosvodové sité, zatepleni stropu prvniho podzemniho podlazi a dalsi.

Navrzenym komplexnim FeSenim dojde k:
¢ vyraznym usporam energie na vytapéni objektu,
¢ vyraznému sniZeni hygienickych rizik jako je vznik plisni v objektu,
¢ zvySeni bezpecnosti uZivani stavby,

e vyrazné zlepSeni estetického dojmu stavby a oziveni lokality,

prodlouzeni moralni 1 fyzické zivotnosti stavby.

Navrzené stavebni upravy byly doporuceny v navaznosti na optimalni moznost ziskani
dotaci z programu Zelena usporam a Novy panel. Oba dota¢ni programy maji své vstupni
pozadavky a dalsi vedlejsi podminky. Tyto dotace lze kombinovat na jedné akci, nikoliv
viak na jedné polozce rozpocCtu. Vice o programu Zelena usporam a Novy panel v dalsi

kapitole.

Vysledny rozpocet nejlepsi varianty je uveden v pfiloze B, tabulka &islo 5 technicko
ekonomické rozvahy. Z rozpo€tu vyplyva, Ze na planované stavebni prace bude zapotiebi
Castka 5.461.983,- K&. Pri dodrzeni doporudeného rozsahu praci je pravdépodobné ziskani
dotace z programu Zelena usporam za provedena opatifeni v celkové vysi 1.598.415,- K¢,
ktera bude okamzit¢ pouzita jako mimofadna splatka véru, a ziskani dotace z programu
Novy panel ve vysi 514.353,- K¢, kterou s1 SVJ ponecha ve fondu oprav na béznou udrzbu

a rezervu pro piipad mimofadné havarijni udalosti.

Po prostudovani doporuceni z technicko - ekonomické analyzy bych vyboru spolecenstvi,
jakoZto statutarnimu organu SVJ, doporucil sestaveni jednoduché SWOT analyzy
bytového domu. A na zaklad€ téchto dvou podkladii bych vtomto prikladé pozadal

o kalkulaci u¢elového tivéru na potiebnou rekonstrukci.
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SWOT analyza bytového domu

SVJ

Liberec 2, Budovateli 345/9 a 368/7

Silné stranky (Strenghts)

Ujasnénost rozsahu oprav a vyse
nakladu ze strany vedeni SVJ,
realismus pfi stanoveni podminek
projektu,

jednoznacnost vlastnickych poméru

v ramci SVJ,

obecné presvédceni o vhodnosti
(ucCelnosti) oprav ze strany vlastniku i
vedeni SV,

vztah vlastniki ke svému majetku a
tomu odpovidajici pristup k jeho
udrzbé (zhodnocovani),

profesionalni pfistup k problematice ze
strany predstavitelu SVJ,
stabilizovany fond oprav,

pfipravenost financovat projekt uvérem
pfipadné i se statni podporou.

Slabé stranky (Weaknesses)

Komplikované rozhodovani o
opravach podle zakona a stanov,
omezena moznost zvySovani fondu
oprav,

v uritych pfipadech moZnost vetovat
rozhodnuti spolecenstvi nékterymi
z vlastniku,

mala zainteresovanost jednotlivych
vlastniku na realizaci regenerace,
vysoka finanéni naro¢nosti oprav,
rozsah oprav.

PiileZitosti (Opportunities)

Celkova regenerace (vvyména oken,
zatepleni, oprava a izolace stiechy,
rekonstrukce lodzii, vstupu, vytahy a
pohybova ¢idla ve vchodech, oprava
vnéjsich omitek a vymalovani domu),
opravovat v aktualnich cenach
(vvhodné urokove sazby),

snizeni energeticke naroénosti budovy,
fixace vyse tvorby fondu oprav,
zvy$eni komfortu bydleni,

snadny pfistup k finanénim zdrojum.

OhroZeni (Threats)

Stanoveni vv§e uvéru v navaznosti na
splatky uvéru,

ekonomicke vlivy — inflace, deflace,
urokové sazby,

rust cen stavebnich praci,

rust ostatnich nakladu spojenych

s bvdlenim,

nedostate¢na kapacita stavebnich
firem,

potencialni nedostatek finanénich
prostredku na dotace,

ménici se legislativa,

normy a nafizeni Evropské unie.

Obr. 7 SWOT analyza bytového domu

Zdroj: Viastni zpracovani.
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4.3.1 Kalkulace ucelového uvéru ze stavebniho sporeni REVIT

Tab. 7 Vypocet splatky avéru REVIT

UDAJE O BYTOVEM DRUZSTVU / SPOLECENSTVi VLASTNIiKU

Nazev: SVJ Liberec 2, Budovatelu 345/9 a 368/7
Sidlo: Budovateli 345/9, 460 01 Liberec
I1CO: 12345678
Finanéni potieba na rekonstrukei 5 461 983 K¢
Platby v hotovosti - z fondu oprav 800 000 K&
- spoluvlastniki/druZstevnikii 0 K¢
Uvérové prostiedky (cilova Castka) 4 662 000 K¢
Celkova vy$e mési¢nich splitek jinych avéra hrazenych z FO 0 K¢
INFORMACE O UVERU
Cilova ¢astka (vySe preklenovaciho avéru) 4 662 000 K¢
Jednorazovy vklad 0 K¢
V % z cilové ¢astky 0,0%
Statni dotace v % z cilové Castky 0.0%
Predpokladana celkova vyse statni dotace (program PANEL) 0Ke
Meési¢ni mozna stitni dotace 0Ke
Celkova maxim:ilni doba tivéru v letech 12,25
1. FAZE - PREKLENOVACI UVER
Urokov4 sazba z pieklenovaciho tivéru (p.a.) 5,5%
Urokov4 sazba z uspor (p.a.) 1.0%
Mésicni splatka pireklenovaciho avéru 30 088 K&
- z toho troky 21 368 K&
- z toho dospofovani 8§ 720 Ke
Meésicni splatka pieklenovaciho uvéru pii vyuZiti dotace 30 088 K¢
Doba spliceni preklenovaciho avéru v letech 5,00
Zatizeni FO k vy§i mési¢ni splatky pieklenovaciho tvéru 79.1%
Zatizeni FO k sou¢tu mési¢nich splatek v8ech avéru 79.1%
2. FAZE - UVER ZE STAVEBNIHO SPORENI
Urokova sazba z iivéru ze stav. spofeni (p.a.) 3,7%
Vyse uvéru ze stavebniho spofeni 2464 876 K¢
Mésicni splatka avéru ze stav. sporeni: 32 634 K¢
Meésicni splatka uvéru ze stav. spofeni pii vyuZiti dotace 32634 K&
Doba spliceni uvéru ze stav. spofeni v letech 7,25
Mimortidné vklady — Dotace Zelendi usporam
1. mimofadny vklad ve vysi 1598 415 K¢
pocet mésicu od pocatku preklenovaciho avéru 12

Zdroj: Kalkulator wvéru pro pravnické osoby REVIT. Interni material WSS.
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4.3.2 Nabidka uwvéru REVIT od Wiistenrot — stavebni sporitelny a.s.

e Urodeni:
- pieklenovaci Gveér 5,5%pa.
- fadny Uvér (Uvér ze stavebniho spofeni) 3,7%p.a.

Po dobu pieklenovaciho Gvém se jistina (tzv. dospofovani) uroti 1,0% p.a. Uroky

jsou pii podpisu uvérové smlouvy dany fixné na celé obdobi a nemohou se ménit.

¢ Cerpani Gv&ru: postupng, nejdéle do 2 let od otevieni uvérové linky. Uroky

se pocitaji pouze na vy&erpanou Cast Overu.

¢ Splaceni avéru:
- splatka preklenovaciho Gvéru 30.088,- K& mésiéné po dobu 5 let,

- splatka fadného Gvéru 32.634,- K& mésicné po dobu 7,25 let.

Mimoiadné splatky jsou mozné i bez Zadosti. Je mozné je platit pravidelné, resp. nahodile.
Mimoiadné platby maji pozitivni vliv na zkraceni doby pieklenovaciho uvéru,
tim 1 fadného a samoziegmé 1 na celkové pieplaceni. Vy3§si splatky jsou bez sankce

za pred&asné splaceni (s vyjimkou jednorazového doplaceni pieklenovaciho ivéru).

¢ Fond oprav: ze soucasnych 15,-K&/m? podlahové plochy bytu mésiéné je nutné
kviili dodrzeni podminky zatizeni fondu oprav maximalné do 80 % (v piikladu

79,1 %) navysit piispévky do fondu oprav na Sastku 25,-K&/m” mésiéné,

e Poplatky:
- za uzavreni smlouvy o stavebnim spofeni 30.000,- K¢,
- Za Zpracovani uveéru 30.000,- K¢,
- vedeni tve€rového a spoficiho uctu 530,- K& ro¢né.

¢ Zajidténi Uveéru - vyse uvéru na 1 bj. do 300.000,- K& (v pfikladu 194.250,- K¢&):
- zastavnim pravem k pohledavce u¢tu stavebniho spofeni,

- vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti.
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Tab. 8 Celkové naklady spolefenstvi vlastnika Liberec 2 na avér REVIT

Celkové splitky (véetné dhrady za uzavieni) 6275325 K¢
Uhrada za uzavieni 60 000 K&
1. Faze - celkové splatky PU (vietné jednorazovych a mimotadnych vkladi) 3403697 K¢
- celkové troky PU 1282 080 K&
- celkové aroky z uspor 78 1538 K¢
- celkové lihrady za vedeni a vypis z iétu (spofeni + PU) 2 650 K&
2. Faze - celkové splatky uvéru ze st. spofeni (véetné mimofadnych vkladi) 2 811 628 K¢
- celkové troky ivém ze stavebniho spofeni 344 542 K¢
- celkové uhrady za vedeni a vypis z 0étu stavebniho spofeni 2210Ke

Zdroj: Kalkulator dvéru pro pravnické osoby REVIT. Interni materidl WSS,

4.3.3 Zhodnocent piikladu spolecenstvi viastnikii jednotek Liberec 2

Spolecenstvi vlastnikii jednotek na zakladé technicko - ekonomické rozvahy svého domu
zjistilo, Ze naklady na opravu domu budou ve vydi 5461.983,-K¢& SV se rozhodlo
na opravu vyuzit ¢astku 800.000,-K<& naspoienou ve fondu oprav a na zbylou &astku
4.661.983 -K¢, respektive 4.662.000,-K¢&, uzavrit ucelovy avér REVIT od WSS. Projektant
navrhl takova opatieni oprav, diky kterym SVJ miiZe na ¢ast praci pozadat o jednorazovou
dotaci z programu Zelena usporam a na ¢ast praci dotaci na uroky z programu Novy panel
{postup vypoltu <astek dotace v paté kapitole). Pocateéni doba splatnosti Gvéru
od WSS bez mimofadnych vkladi z dotaci je 25 let. Piedpokladejme, Ze prace se uskuteéni
a za provedend opatieni SVJ ziska z programu Zelena Usporam &astku 1.598 415,- K¢.
Tuto ¢astku slozi po 12 mesicich od zahdjeni Cerpani jako jednorazovy mimotadny vklad
na uveérovy ucet. Timto vkladem se nikterak nezméni mési¢ni splatky veru, ale dojde
ke zkraceni doby splatnosti uveéru na 12,25 let. SVJ ziska 1 dotaci z programu Novy panel
v celkové wvysi 514.353,-K&  Tyto prostiedky jsou SVJ wvyplaceny po dobu
12,25 let v pololetnich splatkach, a proto se SVJ rozhodlo je ponechat ve fondu oprav
pro béznou udrzbu domu a rezervu mimofadnych vydaji. Celkové naklady
na obsluhu avéru €ini za 12,25 let splaceni ¢astku 1.613.325,- K& Vysledné propocty

naklada na rekonstrukei tak muzeme shrnout v kratké bilanci.
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Tab. 9 Kalkulace vyslednych nakladu na opravu domu SVJ Liberec 2

Naklady v K¢ Piijmy v K¢
Stavebni prace 5461 983 | Zelena usporam 1 598 415
Obsluha Gvéru 1 613 325 | Novy panel 514 353
Néklady celkem 7 075 308 | Prijmy celkem 2112 768
Vysledna cena 7075308 -2 112 768 =4 962 540,- K¢

Zdroj: Vlastni kalkulace.

Pokud by SVIJ nezadalo nebo neziskalo dotace, zlstala by splatnost uvéru 25 let a obsluha
Gvéru by Cinila 4.671.814,- K&. Po piicteni stavebnich naklada 5.461.983,- K¢ by vysledna

cena rekonstrukce domu vysla SVJ na ¢astku 10.133.797,- K&.

4.4 HYPOTECNI UVER PRO PRAVNICKE OSOBY

Druhou variantou G&elovych uvérd pro SVJ a BD poskytovanych v Ceské republice jsou
hypotecni Gvéry pro pravnické osoby. Tyto typy Gveért se v zasadé od vySe popsaného
tvéru ze stavebniho spofeni REVIT lisi pouze ve tiech zakladnich bodech:

e jako hlavni zajisténi je vzdy povinné dle zadkona o dluhopisech
ziizeni zastavniho prava k nemovitosti,

e urokova sazba je stanovena jako pevna po dobu platnosti (fixace) trokovych
podminek dle smlouvy o uvéru. Znamena to, ze se v prubéhu splaceni Givéru mize
urok nékolikrat zmeénit a SVJ ¢ BD tak dopfedu neznaji vysi splatky uvéru na celé
obdobi splatnosti,

e hypotecni uvéry maji anuitni splaceni, tedy rovnomeémeé po celou dobu splaceni,

pficemz splatka v sob¢ zahrnuje jak urok tak imor jistiny.

Oba typy uvéri pro SVJ a BD, tedy uvéry ze stavebniho spofeni a hypotecni uvéry,
jsou v soucasné dobé uzavirany na Ceském trhu zhruba ve stejném poméru. Ja osobné
se vSak priklanim k avérim ze stavebniho spofeni, pro mékc¢i pozadavky na zajisténi

a jistotu ve vysi urokovych sazeb. [9]

70



5 ALTERNATIVNI FORMY FINANCOVANI CINNOSTI SPOLECENSTVi
VLASTNIKU JEDNOTEK A BYTOVYCH DRUZSTEV

V druhé kapitole jsem rozdélil zdroje spolefenstvi vlastniki jednotek a bytovych druzstev
na vlastni a cizi. O vlastnich zdrojich, které se daji ziskavat priibéznou , kazdodenni*
¢innosti, pojednaly kapitoly dvé a tfi. Kapitola Ctvrta piedstavila vyznamny cizi zdroj
v podobé uelového uvéru na opravy, rekonstrukce a modernizace bytovych domi. Uvér
je sice zdrojem, ktery SVJ a BD za své existence vyuzivaji jen ziidka kdy, zeyména pokud
vramci jednoho velkého Gvéru realizuji komplexni regeneraci domu, ale co do formy
kapitalu je Gvér béznym nastrojem finanéniho trhu a je stabilné v nabidce irsiho okruhu

bankovnich domu.

V kapitole dvé a tfi jsem avizoval dalsi mozny cizi zdroj a to dotace. Dotace jsem zaradil
do této samostatné kapitoly jako alternativni formu financovani, protoze se jedna o zdroj,
ktery muze byt dostupny k vyuziti pro SVJ a BD v asové omezeném obdobi, nebo vysi.
Neposkytuje se jako stabilni bankovi produkt a Casto podléha zcela specifickym
podminkam jeho poskytnuti. V soucastné dobé bézi pro SVJ a BD dva vyznamné dotacni
programy, které by mélo kazdé SVJ a BD pii svych Gvahiach o financovani oprav domu
vzit na védomi. Jedna se o program Novy panel podporovany ministerstvem pro mistni
rozvoj, realizovany statnim fondem rozvoje bydleni a z nedavné doby program Zelena
usporam, ktery podporuje ministerstvo Zivotniho prostiedi Ceské republiky a administruje

Statni fond ¥ivotniho prosttedi Ceské republiky.

5.1 DOTACE Z PROGRAMU NOVY PANEL

[3. s. 24] ,,Podpora oprav bytovych domni postavenych panelovou technologii — program
Panel je zaméreny na pomoc viastnikim panelovych domii a bytit ve financovani komplexni
opravy, modernizace nebo rekonstrukce panelového domu. Program je realizovan
v souladu s narizenim vidady ¢. 2992001 Sb., v platmém znéni. PFi realizaci tohoto
programu Statmi fond rozvoje bydleni uzce spolupracuje s Ceskomoravskou zdrucni

a rozvojovou bankou, a.s.“ S w€innosti od 1.5.2009 byly nafizenim vlady zménény
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podminky poskytovani dotaci a zaruk na podporu oprav a modernmzace bytovych domu,
které rozsifilh moznosti ziskani této dotace i pro nepanelové obytné domy, a zaroveii doslo
k pfeymenovani dotace na Novy panel. Piesné podminky vcéetné€ pfiloh programu Novy

panel najdete v pfiloze C diplomové prace.

Program obsahuje tfi nastroje podpory:
¢ statni Urokova dotace na uroky z ¢erpanych uvéri na opravy domi,
¢ bankovni zaruka za uvér,

¢ odbomné technicka a poradenska pomoc.

Program umoziiuje soubéh trokové dotace a bankovni zaruky, zadost o zaruku ale musi
byt podana jako prvni. Zadosti o oba typy podpory piijima Ceskomoravskd zaruéni

arozvojova banka, a. s.

Dotace na uhradu Casti Grokd z Uvéru urCeného na financovani opravy, modernizace
bytového domu umozni jejimu pfijemci v naSem piipad¢ SVJ & BD snizit urokové zatizeni
z poskytnutého Uvéru v rozmezi 2,5 az 4 procentnimi body (v zavislosti na komplexnosti
provadeénych oprav), nejvyse viak do vyse skutecné placené trokové sazby. Vyse dotace
se stanovi v zavislosti na podateCni vysi uvéru, urokové sazbé a teoretickém splatkovém
kalendari, a to po dobu od data podani zadosti do data smluvené splatnosti Uveéru. Vyplaci
se nejdéle po dobu 15 let ve dvou pololetnich splatkach, maximalné v3ak po dobu
splatnosti uvéru. Dotace se poskytuje pouze k té Casti uvéru, ktera je uréena na financovani
podporovanych oprav a modernizaci dle piilohy & 2 programu (naleznete v piiloze C této
prace), jehoz vyse nepiekrodi &astku 5.500- K& na 1 m? podlahové plochy byti
v opravovaném domé&. Dotace miiZe byt poskytnuta k uvéru na financovani kazdého druhu
oprav pouze jednou. O poskytnuti dotace rozhoduje Statni fond rozvoje bydleni na zaklade
navrhu CMZRB. Banka k tomu 0&elu provadi vyhodnoceni naplnéni podminek programu
Novy panel a nafizeni vlady & 299/2001 Sb. na zakladé predlozené Zadosti o dotaci.
Podporu lze ziskat k Gvéru poskytnutému od jakékoliv banky vetné stavebnich spofitelen,
které jsou opravnény k poskytovani uvérd na uzemi Evropské unie. Ke zkvalitnéni
poskytovanych sluzeb uzaviela CMZRB s nékterymi bankami smlouvy o spolupraci

pit poskytovani zaruk zjednoduSenym zplsobem.
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5.1.1 Ukazka vypoctu dotace Novy panel

Pro nazornou ukazku vypoctu vyse dotace Novy panel vyuzijme zadani prikladu z kapitoly
4.3, SV] Liberec 2. Projektant stanovil v technicko - ekonomické rozvaze naklady
na stavebni prace, na které lze zadat o dotaci Novy panel, ve vysi 2.327.112,-K¢, pro nasi
ukazku zaokrouhlime na 2.328.000,-K¢. Toto je ¢ast z celkové vySe uveru, na kterou
dle provedenych stavebnich opatreni poskytne Statni fond rozvoje bydleni urokovou dotaci
ve vy$i 3 % maximalné po dobu 15 let z celkové splatnosti uvéru 25 let. Zcela zamérné
kalkuluji dotaci s celkovou splatnosti tvéru 25 let s predpokladem, ze by SVJ neziskalo
dotaci z programu Zelena tusporam. Vyslednou c¢astku celkové a mési¢ni dotace vidime

v tabulce.

Tab. 10 Dotace z programu Novy panel

Zaklad pro vypocéet dotace Novy panel 2 328 000 K¢
Jednorazovy vklad 0 K¢
V % z cilové Castky 0.0%
Statni dotace v % z cilové Castky 3.0%
Piedpoklidana celkova vyse statni dotace (program PANEL) 629 793 K¢
Mesicni mozna statni dotace 3 499 K¢
Celkova maximalni doba uvéru v letech 25.00

Zdroj: Kalkulator wveéru pro pravnické osoby REVIT. Interni material WSS.

Pokud by tedy SVIJ Liberec 2 neziskalo dotaci Zelena usporam, splacelo by uvér celych
25 let, to znamena, ze by mohlo Cerpat celych 15 let irokovou dotaci Novy panel zasilanou

v pololetnich splatkach v celkové vysi 629.793,-K¢.

Podminky Nového panelu vsak fikaji, ze dotaci 1ze Cerpat maximalné po dobu splatnosti
uveéru. V pripadé naSeho piikladu - SVJ Liberec 2 tak doslo k nasledujici situaci:
Tim, ze SVIJ ziskalo dotaci Zelena usporam a u€inilo rychly mimoradny vklad na avérovy
ucet, doslo ke zkraceni doby splatnosti Gveéru na 12.25 let. To znamena, ze SVJ muze
Cerpat dotaci panel pouze po tuto dobu. Jednoduchym propoctem mési¢ni Castky dotace
nasobené délkou splatnosti Gvéru (3 499 * 12 * 12,25 = 514 353) tak dojdeme k vysi
ziskané dotace 514.353,-K¢.



5.1.2 Zakladni podminky programu Novy panel

10

Prijemci podpory

Zadatelem v programu Novy panel miiZe byt vlastnik bytového domu nebo domd, ktery

hodla tento diim & domy opravit, pfipadn€é modemizovat. Pro ucely tohoto programu

jsou za vlastnika povazovany tyto subjekty:

*

fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera je vlastnikem nebo spoluvlastnikem bytového
domu,

fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera je vlastnikem nebo spoluvlastnikem bytu nebo
nebytového prostoru v bytovém domé podle zakona o vlastnictvi byta,

spolecenstvi vlastniki jednotek vzniklé v bytovém domé podle zakona o vlastnictvi

byta.

2. Zaikladni podminky ziskani podpory Novy panel

Ziskani podpory formou zaruky &1 urokové dotace je mozné pouze v pripadée splnéni téchto

podminek:

bytovy diim musi byt na uzemi Ceské republiky. Pfedmétem opravy bytového
domu musi byt vZdy neyméné Cinnosti uvedené v ¢asti A pfilohy ¢ 2 programu
(ptiloha C prace), to neplati, jestlize stav bytového domu provedeni téchto oprav
nevyzaduje,

opravy musi byt provadény v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy, tj. musi
byt doloZeny stavebnim povolenim &i ohlasenim stavby (pokud to zakon vyzaduje),
dodavatel opravy musi mit zaveden a certifikovan systém fizeni jakosti
dle ISO 9001:2001,

zadost o podporu musi byt doporu¢ena Poradenskym a informacnim stfediskem

(PIS).
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3. Dotace na dhradu uroka

Dotace se poskytye ve vysi rozdilu splatek Gveéru, ktera odpovida snizeni uroku z uvéru

proti sazb¢ uvedené ve smlouve o tvéru o

2,5 procentniho bodu, nejvyse viak do vyse skutecné placené arokové sazby, pokud
pfedmétem opravy domu jsou minimalné vsechny <&innosti uvedené v &asti
A prilohy €. 2 programu (pfiloha C prace),

3 procentni body, nejvyse viak do vySe skute¢né placené urokové sazby, pokud
pfedmétem opravy domu jsou minimalné vsechny cCinnosti uvedené v Castech
A aB piilohy &. 2 k programu (pfiloha C prace),

4 procentni body, nejvyse viak do vySe skute¢né placené urokové sazby, pokud
pfedmétem opravy domu jsou minimalné€ vSechny {innosti uvedené v Castech
A,BaC piilohy ¢ 2 programu (pfiloha C prace),

4 procentni body, nejvyse viak do vySe skute¢né placené urokové sazby, pokud
pfedmétem opravy domu jsou minimalné vsechny ¢&innosti uvedené v Casti
A pfilohy & 2 (pfiloha C prace) programu a souasné jsou splnény pozadavky
na energetickou naroénost budov platné pro tfidu B podle =zvlastniho pravniho

piedpisu upravujiciho energetickou naroénost budov.

Jestlize stav domu provedeni nékteré z finnosti uvedenych v pfiloze €. 2 programu ¢asti

A, B a C prokazateln¢ nevyZaduje, ma se pro ucely pfiznani dotace za to, Ze Cinnost

uvedena pod pfisluinou polozkou predmétem opravy je.

Program Panel a jeho pokracovatel Novy panel je z pohledu moznosti ziskat mimofadné

finanéni prostiedky na financovani €innosti SVJ a BD spravujici bytové domy, pedeviim

formou Urokové dotace velmi uspésny. Od roku 2001, kdy byla podpora spusténa, bylo
do roku 2008 pfideleno celkem 6203 Urokovych dotaci v vysi 9.201.079.000,- K¢ a1 diky

témto dotacim se podafilo opravit 251.502 bytovych jednotek. Rostouci oblibu programu

panel doklada tabulka vyvoje dotaci v letech 2001 az 2008.
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Tab. 11 Vyvoj poskytnutych dotaci z programu Panel v letech 2001 az 2008

Urokovi dotace
Rok 5 Vyse dotace v Podporovany | Pocet opravenych
Eatee tis. K¢ uvér v tis. K¢ bytu

2001 18 34 904 119 707 1 600
2002 40 251933 778 259 4537
2003 145 429 155 1377663 5684
2004 163 363 418 1187118 8 866
2005 197 221719 876 797 9032
2006 1050 1 599 995 5591 400 45073
2007 2566 4299 981 12 506 976 100 140
2008 2024 1 999 974 11422 881 76 570
Celkem 6 203 9201079 33 860 801 251502

Zdroj: Vyrocni zprava Stamiho fondu rozvoje bydleni za rok 2008 [online]. Stdatni fond rozvoje bydleni, 2009
[cit. 2010-04-06]. Dostupny z WWW.: <http://www.sfrb.cz/file/73=.

5.2 DOTACE Z PROGRAMU ZELENA USPORAM

K velmi uspésnému programu Panel, respektive Novy panel, se v dubnu 2009 piidal novy
dotatni program snazvem Zelena usporam, ktery mohou také vyuzit zdjemci
ztad SVJ a BD. [4] ,,Program Zelena uisporam je zaméien na podporu instalaci zdrojii
na widapéni s vyuzitim obnovitelnych zdroju energie, ale také investic do energetickych
uspor pri rekonstrukcich i v novostavbach. V Programu bude podporovino kvalitni
zateplovani rodinnych domit a bytovych domu, ndhrada neekologického vytapéni
za nizkoemisni zdroje na biomasu a ucinnd tepelna cerpadla, instalace téchto zdroji

do nizkoenergetickych novostaveb a také vystavba v pasivinim energetickém standardu. **
[4] ,,Ceska republika ziskala na tento program financni prostredky prodejem tzv. emisnich
kreditii Kjotského protokolu o snizovani emisi sklenikovych plynii. Celkova ocekavana

alokace programu je az 25 miliard korun.”

[4] .,Podpora v ramci programu Zelena usporam je nastavena tak, aby prostiedky mohly

byt Cerpany v pritbéhu celého obdobi od vyhldseni programu do 31. prosince 2012. Zdadosti
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o podporu budou prijimany do konce trvani programu, nebo do vylerpanit financnich
prostieditt programu O dotaci lze zadat jak pfed realizaci opatfeni, tak po ni, neni
vSak mozné zadat o podporu opatfeni dokonlenych ptfed vyhlaenim programu. [4]
Slodporu je moiné poskytmout na zavizeni instalovana v obyitmych domech, nikoli
napr. v objektech wurcenych kindividudini rekreaci nebo pramyslovych objektech,

a fo ani v pripade, Ze zde md Zadatel trvalé bydliste.”

5.2.1 Zdkladni podminky programu Zelend usporam

Program je {lenén do tFi zakladnich oblasti podpory:

e A U(spora energie na vytapéni,
- A1 celkové zatepleni,
- A2 dil&i zatepleni,

¢ B vystavba v pasivnim energetickém standardu,

o C. vyuziti obnovitelnych zdroji energie pro vytapéni a ptipravu teplé vody,
- C.1. vyména neekologického vytapéni za nizkoemisni zdroje na biomasu
a ucinna tepelna Cerpadla,
- C.2. instalace nizkoemisnich zdroji na biomasu a u¢innych tepelnych Cerpadel
do novostaveb,
- C.3. instalace solarné-termickych kolektor,

¢ D. dotaéni bonus za vybrané kombinace opatfeni - nékteré kombinace opatfeni jsou
zvyhodnény dotadnim bonusem (pouze pii sou¢asném podani zadosti a maximalné

jednou pro dany objekt i pfi vyuZiti vice z uvedenych kombinaci).

Pro vétsinu SVJ a BD bude nejzajimavéjsi ¢asti dotaéniho programu moznost ziskat
podporu na zatepleni domil v oznaceni programu pismeno A. SVJ a BD si mohou vybrat,
zda zvoli celkové, nebo dildi zatepleni svych domi, vysledkem vsak bude rozdilna vyse
dotace. Kompletni prehled vysi dotaci za jednotlivd Usporna opatfeni najdete v pfiloze

D této prace.
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Celkové zatepleni — oznaceni v ramci Zelena dsporam A.1

V této oblasti jsou podporovana opatieni (napf. zatepleni obvodovych pfipadné vnitinich
konstrukci, vymeéna nebo uprava otvorovych vyplni apod.) vedouci k dosazeni energeticky
usporného standardu budovy. Podminkou poskytnuti podpory je dosazeni vypodtené mémné
ro¢ni potieby tepla na vytapéni (tedy bez vlivu uCinnosti otopné soustavy) u bytovych
domu nejvyse 55 kWh/m? podlahové plochy. Zaroven je pozadovano sniZeni vypoctené
hodnoty mérné roéni potieby tepla na vytapéni po realizaci zatepleni alespon o 40 % oproti
stavu pfed jeho realizaci. Podpora je piidélovana formou dotace jako fixni &astka
na m? podlahové plochy zateplené budovy, nebo jeji &asti. Podpora bude poskytnuta

% na jednu bytovou jednotku u bytovych domi. Podpora v ramci

ngvyse na 120 m
celkového zatepleni se vztahuje na vSechny typy bytovych domi tedy jak nepanelové,

tak panelové.

Do této oblasti spada i na§ piiklad SVJ Liberec 2. DGim provedl zatepleni dle oznaéeni
A1, za které je vyse dotace 1.050,- K&/m? podlahové plochy. Déim SVJ ma podlahovou

plochu 1522,3 m® prostym pronasobenim ziskame vysi dotace 1.598.415 - K&.

Diléi zatepleni - oznaéeni v ramci Zelena usporam A.2

V této oblasti jsou podporovana opatieni vedouci k Usporam energie na vytapéni.
Podminkou poskytnuti podpory je dosazeni alespon 20 % sniZeni vypoc¢tené hodnoty
mérné rocni potieby tepla na vytapeni po realizaci téchto opatfeni oproti stavu pred jejich
realizaci. Vyss$i podpora je poskytovana v pfipadé dosaZeni alespon 30 % sniZeni
vypodtené hodnoty mémé ro¢ni potfeby tepla na vytapéni. Je dilezité upozornit, Ze v ramci
diléiho zatepleni mohou podpory zadat vlastnici bytovych domi postavenych nepanelovou

technologii!

VySe dotace na zatepleni pro bytové domy:
o Al Celkové =zatepleni, dosazeni mémé ro¢ni potieby tepla na vytapéni
55 kWh/m2 dotace 1.050,- K&/m?,
o A1l celkové =zatepleni, dosazeni mémé ro¢ni potieby tepla na vytapéni
30 kWh/m2 dotace 1.500,- K&/m®,
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e A2 (dil¢éi zatepleni, snizeni mérmné rolni potifeby tepla na vytapéni
0 20 % dotace 450,- K&/m”,

e A2 (dil¢éi zatepleni, snizeni mérmné rolni potifeby tepla na vytapéni
030 % dotace 600,- K&/m”.

Dotace na piipravu a realizaci podporenych opatieni

U bytovych domil ¢&ini vySe dotace pro piipravu a realizaci opatieni
15.000,- K¢ na zpracovani posouzeni Uspory mérné potieby tepla na vytapéni a tepelné
technického posouzeni na jeden objekt a jednu zadost o poskytnuti podpory v oblasti
A.1 nebo A.2. Pfi zateplovani vybranych ¢asti budovy v oblasti A.2 nelze podporu Cerpat
opakované pro kazdé samostatné realizované opatieni. Na zpracovani potiebného projektu
a jeho dokumentace v rozsahu potiebném pro prokazani splnéni programem stanovenych
pozadavku, piipadné zajisténi odbomého dozoru ¢€ini dotace 2.000,- K& na kazdou bytovou
jednotku v domé, maximalné v8ak 5 % z vyse poskytnuté podpory na realizaci opatieni.
Pii zateplovani vybranych ¢asti budovy v oblasti A.2 nelze podporu Cerpat opakované

pro kazdé samostatn¢ realizované opatfeni.

5.2.2 Program Zelena tisporam v Cislech

Program zelend usporam je stale velmi novy dotaéni program, ktery se 1 pfes masivni
reklamni kampafi rozbihal vroce 2009 pomalu. Nakonec neni se Cemu divit, pfece
jen bézni ob¢ané nejsou pfili§ zvykli, a pravdou je, Ze dosud neméli mnoho pfileZitosti
zadat o statni dotace. Na konci roku 2009 vsak rapidné vzrostl pocet zadosti i diky
Upravam v podminkach dotace platnych od 17.8 2009, které mimo jiné umoznili Cerpat
dotaci i na panelové domy. Toto opatieni je velmi proziravé, zejména kvilli kratkému

terminu platnosti tohoto programu do konce roku 2012,

K datu 18. bfezna 2010 bylo v penézich piislibenych pro 9389 Zzadosti alokovano
1,63 miliardy korun. Od unora 2010 mé&si¢né piibyva piiblizné 2500 zadosti, které
odpovidaji zhruba 0,5 miliardé korun. Z celkové &astky pfislibené na dotace bylo zatim

vyplaceno (nebo se pravé vyplaci) vic nez 137 miliomi korun. To je sice méné nez desetina
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z piislibené Castky, ale to je dano tim, ze penize se vyplaceji az po realizaci opatieni
a dolozeni vsech potfebnych dokumentt (napf. faktur). Nejvyssi podil na alokované Castce
tvoii oblast A uspory energie na vytapeéni (zatepleni), nejvic zadosti pak podali lidé

v oblasti C vyuziti obnovitelnych zdroji pro piipravu teplé vody a pro vytapéni.

Tab. 12 Pocet Zadosti a pFislibenych podpor programu Zelena usporam k 18. 3. 2010

Typ objektu Pocet 3adosti Investiéni Eodpora v | Podpora na projekt v
K¢ K¢

Rodinné domy 9035 1 047 151 388 109 379 908
Tytoye domy 229 194 808 855 8 262 945
nepanelové

iyiovcromy 125 390 015 851 9 626 046
panelové

Celkem 9389 1 631 976 094 127 268 899

Zdroj: ZELENAUSPORAM.CZ Program Zelend tisporam aktudlné [online]. 2010 [cit. 2010-04-07].
Dostupny z WWW: <htip://www.zelenausporam.cz/soubor-ke-stazeni/16/4854 program_zelena usporam
aktualne rozsirena_informace.pdf=.

Oba dotaéni tituly uvedené v této kapitole se mohou vzajemné dopliiovat. Nesmi se vSak
na zadnou c¢ast stavebnich polozek uplatnit nardz obé dotace. Pro SVJ a BD mohou tyto
dotace znamenat vyznamnou Cast piijmu, které jim vyrazné pomohou snizit naklady
na rozsahlé investi¢ni akce do svych bytovych domi. Pokud se SVJ nebo BD rozhodnou
provést rozsahlej§i opravu svého domu, méla by se rozhodné snazit splnit podminky

dotaci, které jsou realné splnitelné, a podpofit tak svou ¢innost.
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6 NAVRHY NA DALSI FORMY FINANCOVANI SPOLECENSTVi VLASTNIKU
JEDNOTEK A BYTOVYCH DRUZSTEV

Z pfedchozich ¢&tyfech kapitol vyplynuly dva zakladni druhy nakladd, na které
SVJ a BD musi zajistit finan¢ni prostiedky. Kromé béznych provoznich nakladi, které
jsou hrazeny standardné ze zaloh ve formé najemného obyvatel bytovych domu,
jsou nejvétsi polozkou SVJ a BD naklady na rekonstrukce, modernizace domi a jejich
upravy vedouci k co nejvy$s§i mozné Uspofe energii. Nejéast€ji maji neopravené bytové
domy problémy s teplenymi ztratami, které obyvatele domu stoji stale vyssi Castky
za vytapéni svych bytd. SVJ a BD tyto rekonstrukce hradi bud’ z prostiedki, které ziskaji
do fondu oprav svoji ,kazdodenni* Cinnosti, nebo je plati z u¢elovych aveéri. V paté
kapitole jsme si ukazali dva vyznamné alternativni zdroje financi v podobé& dotace Novy
panel a Zelena usporam, které vyznamné SVJ a BD pomahaji s financovanim oprav
bytovych doml. V této kapitole bych chtél poukazat na dal$i ¢innosti a investi¢ni akce,
které mohou SVJ a BD bud pfimo, nebo nepfimo pfinést dodatecné finance do fondu

oprav pro dlouhodobé financovani ¢innosti svych bytovych domi.

6.1 REALITNI CINNOST BYTOVYCH DRUZTEV

Zajimavou moznosti dosaZeni dodateénych piijmi pro BD je poskytovani sluzeb realitni
kancelafe. SVJ tuto <innost nemohou vykonavat, nebot se jedna o klasickou
podnikatelskou ¢innost, kterou jim zakon neumoziiyje. Dnesni trh s nemovitostmi je velmi
liberalni a koup€ a prodeje bytovych jednotek jsou na dennim pofadku. Prevody se tykaji
jak bytd v osobnim vlastnictvi, tak druzstevnich bytd. Na financovani koupi je mozné
ziskat uvéry od bank a stavebnich spofitelen. Zprostiedkovani sluzeb spojenych s prodejem
byth respektive s pfevody c&lenskych prav a povinnosti je zajimavou podnikatelskou
piileZitosti. Za zprostfedkovani prodeje byth si realitni kancelaie béin€ 0étuji provizi
v rozmezi 3 az 5 procent zkupni ceny pievadéné nemovitosti. Jsou i pfipady,
kdy si realitni kancelafe U¢tuji i vy$8i procenta. PH soudasné primémé cend byth v Ceské
republice ve vys§i 1.800.000,- K¢ se tak jedna o piijmy v fadu desetitisicli aZ statisicli korun

z jednoho zrealizovaného prodeje bytu. Zeyména velka bytova druzstva vybavena silnym
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administrativnim aparatem tak nelibé sledwi, jak se cCile obchoduje sbyty vjejich
vlastnictvi ¢1 spravé. Podnikavéjsi druzstva tak mohou nabidnout, zeyména svym ¢lenim
a majitelim byti v domech, kde BD zajistuji spravu domu, moZnost vyuZit realitnich
sluzeb poskytovanych piimo druZstvem. V tomto ohledu si myslim, Ze tato sluzba muize
byt pro ucastniky ptevodu bytu dobrou volbou, nebot’ se svéii do péfe odborné zdatnych
0sob, které rozumi problematice pievodi byt a neriskuji drahé a bohuZel fasto velmi
Spatné sluzby od amatérsky pracujicich realitnich makléia. Takto ziskané prostiedky
BD mohou jit pfimo do fondu oprav, coz miize vést k nizsi potfebé vyuziti uveri od bank

na opravy domi.

62 NEPRIME ZDROJE FINANCI Z VYUZITI OBNOVITELNYCH ZDROJU
ENERGIE

Po komplexni rekonstrukci a zatepleni bytovych domu se vétsina SVJ a BD uspokojila
$ novym stavem nemovitosti a prestala hledat dal$i dlouhodobé cesty k rozvopi kvality
bydleni a hospodafeni svych domii. S soucasné dobé se vSak na trhu objevuje ¢im dal vétsi
nabidka systémU na ziskavani energie z obnovitelnych zdrojU, ktera by mohla pro mnoha
BD a SVJ byt velmi vyhodna. Pro realné vyuziti v masivné€j§im méfitku u obytnych domi
se dnes mluvi zejména o energii solarni a o rmiznych druzich tepelnych Cerpadel, ktera
se daji instalovat v prostorach domt. Solarni systémy se daji vyuzit bud pro vyrobu
tepelné energie slouzici k samotnému vytapeni objektu nebo k ziskavani elektrické energie,
ktera se mize pouzit pro potieby domu nebo mize byt z asti nebo celkové prodavana
do distribuéni sité elektrické energie. Prodejem elektiiny tak SVJ a BD mohou ziskavat
piimé finanéni prostiedky pro dalsi rozvoj svych domd. V soutasné dobé je viak v Ceské
republice problém s vystavbou novych solamich elektraren pro prode) energie do sité,
kdy je do vyfeSeni problému s pfenosovou soustavou vyhlagen stop stav pro vydavani
povoleni k pfipojeni do rozvodné sit€. V této praci neni mym zamérem popisovat
jednotlivé obnovitelné zdroje ale na pfikladu vyuziti solarni energie k ziskani tepelné
energie pro vytapeéni chci upozornit na mozZnost zisku zajimavych spor ve vydajich

na vytapéni objektl, které obyvatelé bud’ mohou usetiit nebo ukladat do fondu oprav.
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6.2.1 Soldrni systém pro ohiev vody v bytovych domech

Spotieba teplé vody v bytovych nebo panelovych domech neni rozhodné zanedbatelna,
stejné tak jako naklady na jeji pfipravu. V mnoha pfipadech je tepla voda pfipravovana
v zanedbanych systémech, které pracuji s velkymi tepelnymi ztratami hlavné v distribucni
cesté od vyméenikové stanice &1 vytopny ke kone¢nému spotiebiteli a maji nizkou u¢innost,
coz vede k vysoké cené teplé vody, jiz plati koncovy zakaznik. Konkrétni piipad vyuziti
velkoplosného solarniho systému pro podporu piipravy teplé vody (TV) v bytovém domé

v Bmé ve vlastnictvi bytového druzstva.

Pred instalaci zafizeni je potieba zapolit odbornymi propoéty dodavatelské firmy, ktera
dle spotfeby teplé vody v objektu za jednotlivé mesice zjisti minimalni denni potieba
energie. Vnafem piikladu byla priméma denni spotieba TV  stanovena
na 8 m’. Pro standardni podminky pfipravy TV (studena voda o teploté 10°C, pozadovana
teplota TV 55°C) je pro ohiev tohoto objemu potieba 420 kWh/den. Po piipocteni
tepelnych ztrat rozvoda TV, cirkulace a akumulace (bézné 30 — 50 %) byla minimalni

denni potieba energie stanovena na 550 kWh/den.

Pro pfedbézny odhad plochy kolektorti zjednodusenou metodou staéi znat prumérné denni
zisky jednotlivych kolektori. Nejéastéji pouzivany plochy kolektor pro piipravu
TV s aktivni plochou 1,87 m* vykazuje prumérny denni zisk 7-7,5 kWh, tzn. piiblizné
3,8 kWh/m® kolektoru. Podilem denni potieby energie 550 kWh a moznym ziskem
z 1m? kolektoru 3,8 kWh stanovime celkovou pozadovanou plochu solarnich kolektori
na 145 m% To odpovida piiblizng 80 kolektordm. Nesmime ale zapominat, Ze rozloha
soustavy kolektorl je omezena velikosti plochy vhodné pro instalaci kolektori. Pokud
je dispozi¢ni plocha niz8i nez plocha potiebna, je vytvofena konkrétni simulace a vypocet

ziskl solarniho systému s vyuzitim maximalniho mozného poétu kolektori.

Pro tento bytovy dim byla stanovena maximalni dispozi¢ni plocha pro instalaci
120 kolektori a po dohod€ sinvestorem byly vytvofeny dvé varianty velikosti solarmiho
systému. Varianta A s 80 kolektory a varianta B se 100 kolektory. Pro tyto varianty byly

zpracovany simulace provozu a uspor jednotlivych variant viz graf a tabulka.
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Obr. 8 Bilance potieby energie pro pripravu TV a solarnich zisku varianty A (80
kolektoru) a varianty B (100 kolektoriu)

Zdroj: NAZELENO.CZ, NEMEC, S; KALINA, J. Soldrni systém pro ohiev vody v bytovyich domech [online].

2010 [cit. 2010-04-05]. Dostupny z WWW: <http.//’www.nazeleno.cz/energie/solarni-energie/solarni-
systemy-pro-ohrev-vody-v-bytovvch-domech. aspx=.

Tab. 13 Roéni bilance provozu jednotlivych variant solarnich systému

Pocet Ro¢ni solarni | Ro¢ni soldrni Niklady na
kolektoru zisk v kWh podil ohFevu porizeni v K¢
Varianta A 80 88 965 45% 2 200 000
Varianta B 100 105 833 53% 2 700 000

Zdroj: NAZELENO.CZ, NEMEC, S: KALINA, J. Soldrni systém pro ohiev vody v bytovych domech [online].
2010 [eit. 2010-04-05]. Dostupny z WWW: <http:/www.nazeleno.cz/energie/solarni-energie/solarni-
systemy-pro-ohrev-vody-v-bytovych-domech.aspx=.

Vzhledem k predpokladanému zdrazeni energie byl dodavatelskou firmou proveden
vypoCet celkovych nakladi na piipravu TV se stavajicim systémem a jednotlivymi
variantami velikosti kolektori s vyhledem na 20 let a predpokladanym nartstim
cen energii 07 % za 1 rok. Cena za 1 kWh pro pocatek simulace (stavajici stav)
je 2,- K& Predpokladané navratnosti obou systému se dle Gdajd firmy pohybuji v rozmezi
9-10 let. Po zbylych cca. 10 let Zivotnosti zafizeni, se snizi naklady obyvatel domu

na vytapeni.
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Polozme si otazku. Muze byt tento druh investice zajimavy? S rostoucimi cenami energii
se zkracuje doba néavratnosti investic do solarnich systémua ale i systému tepelnych
Cerpadel pro bytové domy. BD a SV, které uspoftily zateplenim fasady objektu a vymeénou
oken vysoké naklady na vytapeni, se tak otvira realna moznost dalSich uspor na provozu
objektu a dalsi snizeni zavislosti na rostoucich cenach energii. Pii soucasné deklarované
zivotnosti zafizeni minimalné 20 let, by nemélo zadné BD, SVIJ udélat instalaci

do solarniho systému chybu.

Na tomto misté musim zdlraznit a pfipomenout patou kapitolu, nebot i na tyto systémy
je mozné zadat o dataci z programu Zelena usporam. Obé bilancované varianty spliuji
podminky pro udéleni dotace, to znamena mémy rocni zisk vétsi nez 350 kWh/m?
(napf. ve varianté A vychazi mérny zisk 548 kWh;’mz) a celkovy ro¢ni solarni zisk veétsi
nez 1 000 kWh na jednu bytovou jednotku. V objektu se nachazi 73 bytovych jednotek.
Kazda bytova jednotka by tak mohla ziskat zprogramu Zelena uUsporam
25.000,- K¢, tzn. cely objekt celkem 1.825.000,- K& Pii predpokladanych nakladech
2.200.000,- K¢ pro variantu A by dotace Cinila 83 % a navratnost pfiblizné dva roky.

Presné podminky dotace Zelena usporam na obnovitelné zdroje naleznete v piiloze D.

Obr. 9 Ukazka umisténi solarnich panelu na bytovych domech

Zdroj: NAZELENO.CZ, NEMEC, S: KALINA, J. Soldrni systém pro ohiev vody v bytovyich domech [online].
2010 [cit. 2010-04-05]. Dostupny z WWW: <http://www.nazeleno.cz/energie/solarni-energie/solarni-
systemy-pro-ohrev-vody-v-bytovych-domech.aspx=.
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ZAVER

Tato prace si kladla za cil odpovédét zeyména na nasledujici otazky. Na zakladé jakych
pravnich norem a jakym zplhsobem vznikaji a funguji spolefenstvi vlastniki jednotek
a bytova druzstva? Na jaké nakladové polozky musi zajistit finanéni zdroje? Z jakych
¢innosti a zdrojii mohou druzstva a spolecenstvi finan¢ni prostiedky ziskat? Pomize

jim s financovanim oprav zchatralého bytového fondu stat?

V Uvodni kapitole jsme se dozvédéli, ze spoleCenstvi vlastnikl jednotek a bytova druzstva
jsou zvlasdtni typy pravnickych osob, jejichz zakladnim cilem neni dosaZeni zisku, nybrz
zajisténi bytovych potieb svych ¢leni. Legislativni zvlastnosti je, Ze spoleCenstvi vlastnik(i
jednotek je jedinou pravnickou osobou, ktera vznika automaticky ze zakona, po splnéni
predepsanych podminek, na rozdil od ostatnich obchodnich spoleCnosti. Zakony nam
u téchto dvou typi pravnickych osob uréuji, Ze bytova druZstva mohou podnikat
v jakékoliv &innosti, ke které budou mit pfislusna opravnéni. U spoledenstvi vlastnika

zakon omezuje jeho ¢innosti pouze na ukony spojené se zajisténim provozu domu.

Diky legislativnim rozdilim maji bytova druzstva S§ir$i moznosti své {innost,
prostiednictvim které ziskavaji finanéni prostfedky na svlj provoz. Z pohledu nakladi
se oba typy spoleCnosti setkavaji prakticky se stejnymi poloZzkami. Jedna se o bézné
Lprovozni® naklady, které jsou kryty zejména zalohami na sluzby hrazenymi obyvateli
doml v pravidelnych mési¢nich intervalech & v piipadé nesouladu cash-flow mohou
byt kryty Eerpanim kontokorentnich uvérdi. A naklady investi¢ni na opravy a komplexni
regenerace bytovych domd, na které SVJ i BD tvoii dlouhodoby fond oprav. Zakladnimi
piijmy fondu oprav jsou mésiéni dlouhodobé zalohy na opravy obyvatel domu, dale piijmy
z prongmu, aroky z vkladi. U bytovych druzstev se Casto setkdvame s poplatky, které
musi lenové druzstva za rizné administrativni ukony druzstvu hradit a s pfijmy
ze zajisténi spravy domi jinych vlastnikil. Zajimavou mozZnosti, kterou prace zmifiuje,
je realitni ¢innost BD. Zejména velka druzstva maji pro tuto ¢innost piedpoklady v podobé

silného Ufedniho aparatu.
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Fond oprav viak malokdy staéi na pokryti vydaji komplexni rekonstrukce bytového domu.
Tyto vydaje tak SVJ a BD musi fesit pomoci uéelovych Uvérd od bank a stavebnich
spofitelen. V soucasné dobé& pisobi na ¢eském trhu fada finan¢nich instituci, které tyto
typy uvéri poskytuji. Podminky téchto uvéni jsou pro véts§inu BD i SVJ bez vétsich obtiZi
splnitelné. Diky provedenym rekonstrukcim ziskavaji bytové domy piedevsim mnohem
lepsi termo-izola¢ni vlastnosti, coz vede k vyraznym usporam obyvatel za vytapéni svych
bytd, Zaroveil s provedenou modernizaci vzrista moralni 1 trzni hodnota bytovych
jednotek v takto opravenych domech. Naklady na obsluhu uvéra jsou vsak dle uvedeného

piikladu velmi vysoké, nicméné umoziiuji provést nutné opravy okamzité.

Jednozna¢nym ukolem pro vedeni BD a SVJ pfi zminénych rekonstrukcich musim v této
dobé oznadit snahu o ziskani statnich dotaci z programli Novy panel a Zelena usporam.
Tyto dotaCni programy na zlepdeni kvality bytovych domii nabizi snadno dostupné vysoké
finan¢ni piispévky od statu. Priklad jasné prokazal, Zze ziskani dotace mize vyrazné sniZit
naklady na obsluhu Uvéru, a to az do takové miry, Ze 1 pies zaplacené uroky z Gvéru mizou
byt finanéni vydaje akce nizsi, nez je hodnota samotnych provedenych praci. Zejména
je tieba maximalné vyuzit dotaci Zelena isporam, které jsou limitovany koncem roku
2012. Velkou vyhodou programu Zelena usporam je i fakt, ze Stédfe podporuje investice
od obnovitelnych zdroji energie. Ukazku moznosti, jak zuzitkovat v domech tyto moderni
technologie, piredstavila zavéreCna Kkapitola, kterd zaroven ukazala, ze vyse dotace
na investi¢ni akce do téchto technologii miiZze byt aZ 80 % nakladli a nikde neni fe¢eno,

Ze pro jiné bytové domy nemuze byt dotace jesté vy3si.

Zavérem mohu fici, Zesoufasna doba do konce programu Zelena usporam
k31 12. 2012 je idealnim obdobim pro provedeni skuteéné komplexnich oprav bytovych
doml SVJ a BD, které jsou snadno profinancovatelné Sirokou nabidkou Uvéra. I diky
modernimu pfistupu osob zodpovédnych za vedeni téchto subjektd mohou byt provedeny
takové investice, které minimalné pro dalsi dvé dekady mohou vyrazné uspofit finan¢ni
prostiedky na provoz bytovych domi a bytd, a svym obyvatelim zvysit trzni hodnotu

jejich nemovitosti.
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ANOTACE

Diplomova prace vuvodu popisuje bytovy fond v Ceské republice. Charakterizuje
legislativni Upravu spoleCenstvi vlastniki jednotek a bytovych druZstev, piedstavuje jejich
organy, zakladni dokumenty a postup vniku. Nasleduje rozbor nakladl, které tyto
pravnické osoby musi hradit ze svych rozpodtii a z jakych &innosti a zdrojd je kryji. Ctvrta
kapitola je vénovana moznostem jak ziskat uéelové Uvéry na renovace domu a jejich
podminky. V této kapitole si na piikladu z redlného Zivota ukaZzeme finanéni naroénost
obsluhy takového uvéru. Vyznamnym zdrojem piiymu pro bytova druzstva a spolecenstvi
vlastniki mohou byt statni dotace na podporu komplexnich renovaci bytovych domu
z programi Novy panel a Zelena Usporam piedstavené v paté kapitole. Na pokra¢ovani
ptikladu dokazi vyznam téchto dotaci na celkovych nakladech investi¢nich akci. Zavérem
prace je doporuceni dalSiho rozvoje bytovych domi a jejich hospodafeni v podobé vyuZiti
modernich technologii obnovitelnych zdrojd. Na tyto technologie lze Cerpat dotace Zelena
usporam, které mohou pokryt podstatnou ¢ast investice do zafizeni. Tato zafizeni mohou
vyznamne snizit naklady majitelit doml a bytd na jejich provoz a tim zlepsit celkovou

ekonomickou pozici obyvatel domu a pravnickych osob, které je zastieSuji.

Kli¢ova slova:

bytoveé druzstvo

bytovy diim

&innosti

dotace

obnovitelné zdroje

naklady

piijmy

spolecenstvi vlastnikli jednotek
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zakon



ANNOTATION

This thesis examines the apartment housing fond in the Czech Republic, describing
the legislative framework covering ownership societies and housing co-operative,
their statutory organs, foundation documents and procedures for their establishment.
An analysis 1s made of the expenses these entities must pay from their budgets and sources
of income to cover these expenses. The fourth chapter reviews the building renovation
loans available and their terms and conditions. The chapter also provides real life examples
illustrating the difficulty of servicing these loans. An invaluable source of income
for housing co-operatives and ownership societies can be government subsidies for
comprehensive renovation of apartment buildings from the New Panel and Green Savings
programs presented in chapter five. Additional examples demonstrate the importance of
these subsidies to cover some of the costs of these investments. The thesis concludes with
recommendations for the further development of apartment housing and the use of modern
renewable energy technology to reduce their operating expenses. Such technology can be
installed using subsidies under the Green Savings program which can offset a significant
portion of the investment costs into such technology. These technologies can significantly
lower the operating costs of building and apartment owners, thereby improving the general

economic situation of occupants and their corporate entities covering them.

Key words:

housing co-op

apartment house

economic activities

housing subsidies
renewable energy

expenses

income

society of apartment owners
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law
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UVOD

VazZeni Ctenari, v tomto okamziku se vam dostava do rukou diplomova prace na téma
Alternativni moznosti financovani ¢innosti spoledenstvi vlastnikli jednotek a bytovych
druzstev, ktera je zavéreCnou praci na Ekonomické fakult¢ Technické univerzity v Liberci.

Téma této prace jsem zvolil ze tfech zakladnich divodi.

Prvnim divodem byl fakt, ze toto téma se bezprostiedné vice ¢ méné dotyka velké
skupiny obyvatel Ceské republiky, ktera bydli v bytovych jednotkich umisténych
v ruznych typech bytovych doml. Pokud se budeme bavit v Cislech, jedna se pfiblizné
o dva a pfil milionu bytovych jednotek a vice nez p&t milionti obyvatel Ceské republiky.
Velka fada téchto bytovych jednotek ptesla v ramci privatizace statniho bytového fondu
v poslednich dvaceti letech do vlastnictvi svych obyvatel, ktefi pro zajisténi kontinualniho
fungovani domt museli zaloZit spoledenstvi vlastniku jednotek, nebo bytova druZstva
a museli se nau¢it samostatné spravovat celé bytové domy. Nejvétsim ukolem, ktery stal
a stale stoji pfed novymi majiteli domu, je nutnost provedeni rozsahlych financné
naro¢nych investic do stavebnich oprav a modernizaci technicky 1 moralné zastaralého

fondu bytovych domi.

Druhym podnétem byl ryze soukromy motiv, kdy jsem se v nedavné dob¢ stal, jak ¢lenem
spoleCenstvi vlastnikt jednotek, tak i ¢lenem bytového druzstva. Zajimalo mne srovnani,
jakym zpusobem funguji tyto dvé specifické pravnické osoby, a to zejména po strance
ekonomické, jaké maji moznosti pii ziskavani prostiedkl pro financovani svych ¢innosti.
Af uz se jedna o pokryti provoznich naklad spojenych s nutnosti zajistit domiim zakladni
potieby ve formé energii, vody a dalSich sluzeb potfebnych ke kazdodennimu Zivotu
obyvatel, nebo o naklady spojené se zajisSté€nim komplexnich oprav a modernizaci téchto
domi. Na zakladé této prace bych rad navrhl zajimavé se profilyjici zdroje nékterych

piijml k implementaci do realného Zivota téchto domu.

Tretim divodem byl pozadavek zaméstnavatele Wiistenrot — stavebni spofitelny a.s.,
jakozto  poskytovatele ulelovych uvérli na renovace doml pro bytova druZstva

a spoleCenstvi vlastnik(i, na zpracovani uceleného piehledu problematiky zajisténi



financovani zminénych pravnickych osob tak, aby se mohlo jesté vice zkvalitnit finanéni
poradenstvi obchodnich zastupet spofitelny jednajicich se zastupel druzstev a spoledenstvi

vlastnik(i jednotek.

Cilem této prace je nalézt odpovedi na nasledujici otazky. Na zakladé jakych pravnich
norem a jakym zplisobem vznikaji a funguji spoleCenstvi vlastniki jednotek a bytova
druzstva? Na jaké nakladové polozky musi zajistit finanéni zdroje? Z jakych ¢innosti
a zdrgi mohou druzstva a spoleCenstvi finanéni prostiedky ziskat? PomuUze

jim s financovanim oprav zchatralého bytového fondu stat?

Na tyto otazky jsem se pokusil najit odpovéd’ v Sesti kapitolach této prace. V prvni kapitole
predstavim bytovy fond v Ceské republice. Seznamime se s pravni problematikou vzniku
a dal§im provozem domu v¢etné organii a zakladnich dokumentl téchto pravnickych osob.
V druhé a tieti kapitole budeme hledat odpovédi na otazky, s jakymi naklady se bytova
druzstva a spoledenstvi vlastnikii setkavaji a zjakych &innosti a zdroji je kryji. Ctvrta
kapitola je vénovana moznostem ziskat elové Uvéry na renovace domi a jejich
podminky. V této kapitole si na pfikladu z realného Zivota ukazeme financni naroénost
obsluhy takového Uvéru. Pata kapitola nam predstavi aktualni moznosti na dosazeni
prostfedkd z dvou vyznamnych celorepublikovych dotainich programi na regenerace
bytovych doml jmenovité program Novy panel a program Zelena tsporam. V zavérecné
Sesté kapitole poukaZi na netradi¢ni oblasti moznych piijm0 druZstev a spoleéenstvi, které
jsou dle mého nazoru doposud stranou pozornosti téchto pravnickych osob, a zejména
s rozvojem novych technologii ziskavani energii z obnovitelnych zdrojii by se mély objevit

v zajmu spravel bytovych domi.

Véiim, Ze po precteni této prace naleznou Ctenaii odpovédi na vySe polozené otazky.
Pokud by prostudovani této prace vedlo osoby zodpovédné za vedeni spoleenstvi
vlastnikii jednotek a bytovych druZstev k nalezeni cesty, jak dal rozvijet bytové domy
a jejich financovani, povazoval bych to za velky uspéch, zejména uspéch zastupcil téchto

bytovych domt a jejich obyvatel.
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1 CHARAKTERISTIKA SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK
A BYTOVYCH DRUZSTEV

Tato kapitola si klade za cil podat pfehled o vzmku, pravni upravé, organech
a rozhodovacich procesech ve spole€enstvich vlastnikt jednotek, dale jen SVJ, a bytovych
druzstvech, dale jen BD. Seznamime se se zakladnimi 0daji o velikosti bytového fondu
v Ceské republice a jeho rozdélenim z pohledu vlastnické struktury, coz piimo souvisi
s velikosti bytového fondu spravovaného spoleenstvimi vlastnika jednotek a bytovych
druzstev. Nez prejdeme k samotné charakteristice SVJ a BD, povazuji za nutné

ve struénosti osvétlit formy vlastnictvi nemovitosti v Ceské republice.

1.1 FORMY VLASTNICTVI NEMOVITOSTI
1.1. 1 Osobni vigstnictvi obechné

Osobni vlastnictvi nemovitosti (bytovych domu, rodinnych domua a byti) je upraveno
obfanskym zakonikem, respektive zakonem O vlastnictvi byth. Osobni vlastnictvi
je nedotknutelné, pouZiva zvy3ené pravni ochrany, Obsahem vlastnického prava
k nemovitosti je pfedeviim pravo nemovitost drzet, uzivat, pozivat vyhody z ni plynouci
a konecné pravo s nemovitosti nakladat, coz znamena predevdim mozZnosti nemovitost
prevadét, popfipadé zatizit vécnym bfemenem, zastavnim pravem apod.. Nikdo nema
pravo uréovat, komu nemovitost vlastnik prevede, ¢i pronayme. Z vlastnictvi nemovitosti
vyplyvaji vlastnikovi rovné€z 1 povinnosti (napf. placeni dané z nemovitosti). Hovofime-li
o riznych formach vlastnictvi, mame tim na mysli rizné subjekty vlastnického prava.
Vlastnikem muaZe byt nejen jedina osoba, at’ fyzickd nebo pravnicka, ale 1 vice téchto osob.
Podle toho, kolik osob vlastni danou nemovitost, pak rozlifujeme tfi mozné varianty
vlastnictvi, v praxi nejbézn¢jsi individualni vlastnictvi, dale podilové spoluvlastnictvi

a kone¢né spole¢né jméni manzeld.
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Vlastnictvi

Jedinou osobou Individualni vlastnictvi

Y

Y

o Vice osobami Spoluvlastnictvi

A 4

Y

Spole¢né jméni manzelu

Obr. 1 Schéma ruzné formy vlastnictvi

Zdroj: BUSINESSINFO.CZ Nabyvani vlasmictvi [online]. 2008 [cit. 2010-02-01]. Dostupny z WWI:
<http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-ukonech/nabyvani-vlastnictvi-opu/10008 18/
48385/

Osobni vlastnictvi — individualni vlastnictvi

Kromé individualniho vlastnictvi hovoirime téz o vylu¢ném vlastnictvi, obsah téchto pojmu
je totozny. Individualni vlastnictvi je zakladni formou vlastnického prava. V tomto piipadé
je nemovitost vlastnéna jedinou osobou (at uz fyzickou, nebo pravnickou), ktera
je opravnéna vykonavat vlastnickd prava, tak jak byla popsana vySe. Individualni
vlastnictvi je nejjednodussi formou vlastnictvi, ktera ma oproti ostatnim (nize popsanym
formam) vyhodu spocivajici v jednoduchosti a efektivnosti nakladani s predmétem
vlastnictvi, Tato forma vlastnictvi neni zatizena zadnymi predkupnimi pravy ze zakona
a rovnéz odpada potieba jednani spoluvlastnikii o nakladani se spole¢nou véci (predstavy

spoluvlastniki mohou byt i velmi odli$né, z ¢ehoz v praxi plyne fada problému).

Podilové spoluvlastnictvi osob

Druhou moznou a dnes i pomémé rozSifenou variantou je podilové spoluvlastnictvi,
tedy vlastnictvi jedné nemovitosti (nebo souboru nemovitosti) vice osobami. V tomto
pfipadé vykonavaji vlastnickd prava podilovi spoluvlastnici. Nemovitost, ktera
je predmétem vlastnictvi, se nedéli, déli se jen opravnéni k této véci se vztahujici.
O spoluvlastnictvi plati zasadné stejné, co plati v piipadé jediného vlastnika, s vyjimkou
vylu¢né vazanosti na konkrétni osobu. V pripadé podilového spoluvlastnictvi je klicovym

pojmem spoluvlastnicky podil. Tento podil, vyjadien jako zlomek nebo procento,
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pledstavuje miru ucasti spoluvlastnika na pravech a povinnostech. Jde vsak o tzv. idealni

podil, tedy podil, ktery neodpovida uréité realné ¢asti nemovitosti.

Osoba je tak spoluvlastnikem celé nemovitosti, vlastni jeji pomérnou ¢&ast bez ohledu
na realné zhmotnéni (osoba tak napfiklad vlastni idealni polovinu domu, nikoli napiiklad
ur¢ité patro nebo jinou relativné¢ oddé€lenou <&ast domu) Pokud se spoluvlastnici
nedohodnou jinak, plati vyvratitelna pravni domnénka, ze podily vSech spoluvlastnikd
jsou stejné. Zvlasdtni pravni Uprava pak plati v piipadé spoluvlastnictvi spoleSnych &asti

domu na zakladé Zakona ¢ 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti.

V souvislosti se spoluvlastnictvim je dileZité piipomenout, Ze v piipadé prodeje svého
podilu jednim ze spoluvlastnikii, maji ostatni spoluvlastnici k tomuto podilu piedkupni
pravo — spoluvlastnik ma pravo, aby mu byl spoluvlastnicky podil druhého spoluvlastnika
nabidnut ke koupi za podminek nabidnutych tfeti osobou, pokud spoluvlastnik tyto
podminky splni, mize spoluvlastnicky podil druhého spoluvlastnika koupit prednostné
pfed tieti osobou. Pokud se spoluvlastnici nedohodnou jinak (vétSinou v pfipadeé,
ze ma o uvolnény podil zgjem vice zajemcit), mohou uvolnény spoluvlastnicky podil
vykoupit v§ichni ostatni spoluvlastnici, a to pomémé podle svych podill. Uvedené neplati,

pokud spoluvlastnik prodava & prevadi sviy podil na osobu blizkou.

Spole¢né jméni manzelu

Treti variantou vlastnického prava je spoleéné jméni manzel, v daldim textu
jen SIM. SJM je zvlastni forma vlastnictvi, kdy manzelé vlastni nemovitosti (i veskeré
movité véci), které nabyli po dobu trvani manzelstvi stoprocentné, oba rozhoduji o viech
zalezitostech a oba sdili viechna vlastnicka prava 1 vedkerou odpovédnost z vlastnictvi
nemovitosti nerozdilngé. Bez rozhodnuti soudu — zruSeni SJM, nelze stanovit velikost
podilu pfipadajici na kazdého z manzeld zvlast. Pro jakékoliv nakladani s nemovitosti,
¢ jinym majetkem manzeld, je potieba vzdy souhlasu obou manzeli pokud nemaji soudné

Zruseno spole¢né ymeni.
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Zvlastni situace nastava v piipadé, kdy se za dobu trvani manzelstvi stane jeden z manzelt
¢lenem druzstva. V tomto piipadé nezaklada nabyti ¢lenskych prav a povinnosti lenl
druzstva ucast druhého manzela na této spoleCnosti nebo druZstvu. Jedinou vyjimku
z uvedeného pravidla pfedstavuji bytova druzstva. V pripadé bytovych druzstev se i druhy
manzel stava Clenem tohoto bytového druzstva. Tim vznika spole¢né Clenstvi manzell

v druzstvu a spoleCny najem bytu manzely.

Do spole¢ného jméni manzeli patii:

+ majetek nabyty za dobu trvani manzelstvi nékterym z manzeld, s vyjimkou:

o majetku ziskaného dédictvim,

o majetku ziskaného darem,

o majetku nabytého jednim z manZelll za majetek naleZejici do vyluéného
vlastnictvi tohoto manzela,

o majetku slouziciho osobni potiebé jen jednoho z manzell (napf. obleCeni,
hygienické potieby apod.),

o veécl vydanych v ramci predpisii o restituci majetku jednomu z manzeli,
ktery mél vydanou véc ve vlastnictvi pied uzavienim manzelstvi, nebo

jemuz byla véc vydana jako pravnimu nastupei pivodniho vlastnika,

o [1] ,.zavazky, které za trvani manielstvi vinikly nékterému z manielii nebo obéma
manZelim, s vyjimkou:
o zavazku, Bkajicich se majetku, ktery naleZi vyhradné jednomu z nich,
o zavazkd, jejichz rozsah pfesahuje miru primérenou majetkovym pomértm

manzels, které prevzal jeden z nich bez souhlasu druhého.”

[1] ., Spolecné jméni manzelti je svoji povahou vdazano pouze na dobu trvani manZelstvi.
Proto spolecné jmeéni manielii zanikd nejpozdéji se zdnikem manZelstvi, tedy smrii
i prohldienim za mrtvého jednoho z manielu, rozvodem maniZelstvi nebo prohidsenim

manzelstvi za neplané. ™
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1.1.2 Druzstevni viastnictvi

Dalsi formou vlastnictvi je druzstevni vlastnictvi. Ma formu podilového spoluvlastnictvi.
Osoby fyzické i pravnické mohou zalozit bytové druzstvo, ve kterém je podil na majetku
dan velikosti podlahové plochy bytu. Bytovy dim je ve vlastnictvi bytového druZstva
a ¢lenové jsou vlastniky podili na druzstevnim majetku a svilj byt uzivaji na zakladé
ngjemni smlouvy. Druzstevni vlastnictvi je jedna zforem kolektivniho investovani

do bytové vystavby.

Kazdy &len ma pravo na uzavieni najemni smlouvy uzivani ke konkrétni bytové jednotce.
Clen totiz neni vlastnik bytu (byt vlastni druzstvo), ale ,pouze® najemnik
(1 kdyz s odlisnymi pravy). Nevyhoda druZstevniho vlastnictvi je, Ze druZstevni byt nelze
dat do zastavy — neni nikde zapsan jako samostatna bytova jednotka. Zastavit lze pouze
cely dilm, a to se souhlasem minimalné 50 % najemnikt v domé. Konkrétni podminky
jsou upraveny stanovami bytového druzstva. Na provozu a udrzbé domu se podileji
¢lenové finanéné podle velikosti podlahové plochy svého bytu. O zalezitostech tykajicich
se spravy druzstva a spravy nemovitosti se rozhoduje demokratickym zpisobem na ¢lenské

schiizi. Je zde zachovan princip vétsinového rozhodovani.

1.1.3 Najemni bydleni

Najemni byt je Castou formou bydleni. Vychazi z njjemniho vztahu mezi vlastnikem
nemovitosti a uzivatelem nemovitosti — najemnikem. Zakladni podminky najemniho
vztahu jsou upraveny obanskym zdkonikem. Nijemnik uziva byt na zakladé najemni
smlouvy. K bytu nema zadny vlastnicky ani spoluvlastnicky vztah Dokladem o najjmu
je najemni smlouva (dekret na byt apod.). Veskera prava a povinnosti z vlastnictvi
nemovitosti piislusi vlastnikovi. Uhradou za poskytovani najmu je najemné, které vytvati
viechny prostiedky na provoz nemovitosti a také zisk vlastnika nemovitosti. Najemni
bydleni poskytuji nejrizné&jdi subjekty: obce, pravnické osoby (podniky, spoletnosti,

firmy) i fyzické osoby.
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12 BYTOVY FOND V CESKE REPUBLICE

Spolecenstvi vlastnikii jednotek a bytova druzstva jsou pravnické osoby zakotvené
v ¢eském pravnim fadu, jejichz zakladnim poslanim je sprava, udrzba a rozvoj bytového
fondu v Ceské republice. Pokud hovofim o bytovém fondu spravovaném t&mito
pravnickymi osobami, mam na mysli zejména bytové domy s vice nez tfemi bytovymi
jednotkami. Pro predstavu takovymi domy jsou ,.¢inzovni“ domy ve starych méstskych
zastavbach, znamé vysoké panelové domy stavéné od Sedesatych let dvacatého stoleti
zejména ve méstech, ale stejné tak i zdéné dvou - tfipodlazni ,bytovky™, které najdeme
po celém uzemi Ceské republiky, jak ve méstech, tak i na vesnicich. Obrazek,
o jaké mnozstvi bytd se SVJ a BD staraji, si mizeme udélat z nize piilozenych tdaja
z posledniho sé&itani lidu, domi a byt v Ceské republice, které prob&hlo v roce 2001. Bude
velmi zajimavé srovnat data ze s¢itani bytG ziskana v roce 2001 s daty z pfipravovaného
s¢itani lidu a byt v roce 2011. Da se oCekavat potvrzeni narustu trvale obydlenych bytd,
diky intenzivni developerské vystavbé bytovych doma v posledni dekadé. Nejzajimaveéjsi
srovnani s vyraznymi zménami mezi roky 2001 a 2011 oCekavam u vlastnické struktury

byt v bytovych domech.

Tab. 1 Vyvoj poétu trvale obydlenych bytu v letech 1961 — 2001

Trvale obydlené byty
Rok T, V rodinnych domech | V bytovych domech | V ostatnich budovach
Absolutné V% | Absolutné | V % | Absolutné V %
1961 2 845 145 1776 244 62.4 976 033 343 92 848 33
1970 3088 841 1652 786 53,51 1376000 44.6 59975 1.9
1980 3494 846 1 604 843 4591 1847659 52,9 42 344 1.2
1991 3705 681 1525389 412 2149963 58,0 30329 0.8
2001 3827678 1632131 426| 2160730 56,5 34 817 0,9

Zdroj: Struktura bytového fondu [online]. Praha: Cesky statisticky iirad, 2004 [cit. 2010-03-21]. Dostupny
z WWW: <http://www.czso.cz/csu/2003edicniplan.nsft’360047EFSE/§File/2. pdf =.
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Tab. 2 Bytovy fond dle vlastnické struktury k roku 2001

Druh domu Byty Osoby
Rodinné domy 1632 131 4 670 854
Bytové domy 2 160 730 5341975
- byty v osobnim vlastnictvi 421 547 1014943
- byty najemni 1013 031 2 473302
- byty €lenu bytového druzstva 545917 1 426 566
- byty ¢lenu druzstva nijemcu 103 216 247 831
- byty ostatni a nezjiSténo 77019 179 333
Ostatni budovy 34817 88 473
Pocet bytii/osob celkem 3827678 10101302

Zdroj: S¢itani lidu, domii a bytii 2001 — Pramenné dilo [online]. Praha: Cesky statisticky iiiad,
2005 [cit. 2010-03-21]. Dostupny z WIWW: <http://www.czso.cz/csu/2005edicniplan.nsfit’
D600365134/8File/41320555. pdf=.

IV. Kategorie ? B Bytové domy M Rodinné domy
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I. Kategorie T
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Obr. 2 Trvale obydlené byty podle kategorie k 1.3.2001

Zdroj: Struktura bytového fondu [online]. Praha: Cesky statisticky irad, 2004 [cit. 2010-03-21]. Dostupny
z WWW: <htip://www.czso.cz/csu/2003edicniplan.nsf't/3600481862/8 File/d.pdf=.

2]



Tab. 3 Pocet dokoncenych byti v obdobi 1997-2008, dle velikosti obci na pocet

obyvatel

‘ = | Velikostni skupina obci {poset obyvatel}

obdobi ’mml 500— ‘ 1000— ‘m:m— ‘ﬁnﬂo- , 10000- | 20000— = 50000- ‘mm&a ’ =
| Podet dokondenych bytii v roce, obdobi

[1987 | 1048 12320 1838] 2204 1847 1817] 1477 363 | 2933 15188
[1ese | 1284 1e22] 1788 =zs1a[ 1sas| 1874 1852 1142 5842 | 20027
1999 1669| 2029 2495 3038 2485 2562 | 1823 1713| 6012 23734
j2000 | 2001 2605 2770 3878 2823 2243 2123 1104| 5860 25207

2001 2020| 2882 2921| 3754| 2280| 2027 | 2011 1560 | 5403 | 24758
2002 2146 2821 3408 4482 2704| 2040 | 1848 1840 | 6303 | 27 251

j2002 | 2047| 2868 2263 2824 2811 2282 2213] 1419] 6430 27127
2004 2201 3208 3794| 4228 4042 2561 2054 1708 8478| 32288
j2005 | 2408| 3088 3713] 4141 3ass| 2825] 2632 1868 5062| 32883
|2008 | 2493 2s08| 2e23] ae08[ 2ss0f 2308 | 1785 2442 s1a3s| 20 180
[2007 2345| 3683 4681 4847 3550| 2869 2785 2584|  12882| 418649
|2008 | 3s30| 2067 4704 4817[ 3263 2261 | 2634 2548  10456[ 38380
;gg;‘ 12115| 15456 18152| 24091| 16899 14815 13845 5547 38 583 163 202
;gg;_ 13660 | 16822| 20435 21637 17243 12624 11820 11148 49813175 350
;g’g;' 27795 32278| 38847| 45728 34142 27 439 25535 20 82 86 396 338 653

Zdroj: Denik verejné spravy fonline]. Praha: Tridda, 2010 [cit. 2010-03-21]. Dostupny z WWW:
<http://denik.obce.cz/go/clanek.asp?id=6416678>.

1.3 CHARAKTERISTIKA BYTOVEHO DRUZSTVA

Vznik druzstevnictvi na naSem tUzemi se datuje do druhé poloviny 40. let 19. stoleti, jako
reakce na rozvoj kapitalistickych vztaht a trzniho hospodafstvi, kdy se ,,chudi stavali jesté
chudsimi.“ Zejména délnici v méstech a rolnici na vesnicich zakladali prvni spolky
zalozené na svépomoci, solidarité a vzajemné pomoci. Prudky rozvoj druZstev ruznych
typd a cCinnosti nastal vobdobi mezi svétovymi valkami za prvorepublikového
Ceskoslovenska. Po druhé svétové valce se druzstva pustila do obnovy zemé. Rok 1948
vSak piinesl rozvrat zakladni mySlenky fungovani druzstev, tedy svobodné podnikatelské
¢innosti  ,,od spodu” od své mistni Clenské zakladny k centralné fizenym velkym

druzstvim. Rada druZstevnich odvétvi upln¢ zanikla. Po roce 1989 se proces
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demokratizace promitl do Cinnosti druzstev, ktera i s vyraznou podporou zahrani¢nich

druzstevnich organizaci obhgjila svoji existenci jako zivotaschopny typ formy podnikani.

Druzstevnictvi na nafem tzemi v soutasné dob& zadtituje DruZstevni Asociace Ceské
republiky, ktera jako narodni druzstevni centrala sdruzuje Svaz Ceskych a moravskych
bytovych druzstev a dale Svaz Ceskych a moravskych spotiebnich, vyrobnich druzstev
a Zemé&délsky svaz Ceské republiky. Druzstevni Asociace CR je dlouholetym &lenem
Mezinarodniho druzstevniho svazu a navazuje na tradice druzstevniho hnuti v byvalé
Ceskoslovenské republice. Z pohledu této prace Asociace eviduje nasledujici informace

o poétech bytovych druzstev v Ceské republice.

Tab. 4 Zakladni informace o bytovych druzstvech
v Ceské republice k 31.12.2007

Rok

BD v SCMBD 2006 2007
Pocet ¢lenu 607 361 577 502
Pocet BD 653 681
Pocet zaméstnancu 3811 3457
Pocet bytu 415 860 384 042
Pocet domu 23 261 22 073
BD mimo SCMBD

Pocet BD 1384 1479
Pocet byti 42 086 53 344
Celkem BD 2 037 2160
Celkem bytu 457 946 437 386

Zdroj: Vybrané udaje o ceském druZstevnictvi za rok 2007 [online]. Praha: DruzZstevni
Asociace Ceské republiky, 2008 [cit. 2010-03-21]. Dostupny z WIWW: <http://www.dacr
.cz/_dokumentyv/doc/archivivvbrane udaje o ceskem druzstevnictvi text.pdf =.

1.3.1 Legislativni uprava bytového druzstva

Druzstevni formu podnikani upravuje Zakon €. 513/1991 Sb., Obchodni zakonik v platném

znéni. Obchodni zakonik vymezuje druzstvo jako pravnickou osobu. Tato pfedstavuje



spoleCenstvi fyzickych 1 pravnickych osob, které byva zakladano pro podnikatelské Ucely,
ale Casto 1 za jinym ulelem, nez je podnikani. Piikladem typické ,,nepodnikatelské”
¢innosti druzstva je zajisténi potieby bydleni ¢lemi druZstva. Vzhledem k vysokému
a stale rostoucimu poctu takovych druzstev, zakotvila novela Obchodniho zakoniku v roce
2001 ustanoveni (§221 odst. 2 Obchodniho zakoniku), podle néhoz je takové druzstvo
oznaCovano vyslovné jako ,bytové druzstvo.” I bytova druzstva, ktera nebyla prvotné
zalozena za U¢elem podnikani (kritérium zisku pro né neni hlavnim cilem), se zapiswi

do obchodni rejstitku a maji postaveni podnikatele ve smyslu obchodniho zakoniku.

Zakonnou hranici pro moznost vzniku BD je minimalni pocet péti zakladajicich ¢lent
(manzelé maji spoletné lenstvi a jsou tudiz 1 ¢len). Minimalni pocet ¢lenil vak neplati
v piipadé, kdy jsou ¢leny bytového druzstva alespori 2 pravnické osoby. Jestlize by pocet
Slent druzstva poklesl pod limity uvedené v ustanoveni § 221 odst. 4, Obchodniho
zakoniku, mohl by soud rozhodnout o zruseni druzstva a jeho likvidaci. Zakon chape
druzstvo jako spoleCenstvi, které je z hlediska ¢lenstvi v ném oteviené. Na trvani druzstva
tak nema vliv ani pfistoupeni dalSich &lenl, ani zanik ¢lenstvi dosavadnich Elent. Musi

viak spliiovat podminky minimalniho poé¢tu Elend.

1.3.2 ZaloZeni bytového druZstva — zdakonné povinnosti

Pro zalozeni BD zakon vyZzaduje konani ustavujici schize druZstva. Jejimu svolani
piedchazi ze strany zajemci o ¢lenstvi fada piipravnych kroki napi'.:

¢ soustiedit ¢lenské ptihlasky,

¢ zpracovat navrh stanov,

* zajistit pfitomnost notare,

¢ svolat ustavujici ¢lenskou schizi.

Ustavujici ¢lenska schuze druzstva:

1. Urcéuje zapisovany zakladni kapital

U druzstva zakon rozlisuje mezi zakladnim kapitalem a zapisovanym zakladnim kapitalem.
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Zakladni kapital druzstva tvofi souhrn lenskych vkladi a je vzhledem ke zminénému
otevienému charakteru druzstva proménnou veli¢inou, proto se do obchodniho rejstiiku
nezapisuje. Zapisovany zakladni kapital je naproti tomu ta ¢ast zakladniho kapitalu, jehoz
vysi uréuji stanovy (musi Cinit nejméné 50.000,- KC), a jenz se vtéto vysi zapisuje

do obchodniho rejstiiku.

Jako podminku vzniku ¢€lenstvi zakon stanovi splaceni Elenského vkladu,
a to bud zakladniho ¢&lenského vkladu - é&lenského vkladu uréeného stanovami, nebo
jen vstupniho vkladu — urené ¢asti zakladniho ¢lenského vkladu. V tomto druhém piipadé
je &len povinen splatit zbyvajici &ast zakladniho &lenského vkladu (&astku, o kterou
zakladni ¢lensky vklad presahuje vstupni vklad) v terminu ureném stanovami nejdéle
vSak do tfi let. Aby ustavujici schiize vedla k zalozeni druZstva, podminkou je zavazek
uchazetli o &lenstvi na této schiizi k Clenskym vkladim, které v souhrnu dosahuji
stanovené Castky zapisovaného zakladniho kapitalu. Zakladni ¢lensky vklad, nebo vstupni

vklad musi kazdy ¢len splatit do 15 dnu od konani ustavujici schiize druzstva.

2. Schvaluje stanovy
Stanovy jsou nejdulezit€]sim dokumentem druzstva, ktery upravuje vztahy uvniti’ druzstva.
V ustanoveni § 226 odst. 1 Obchodniho zakoniku je stanoven minimalni obsah stanov.
Kromé obecn¢ predepsanych skute¢nosti, jakym jsou obchodni firma (obchodni nazev)
a sidlo druzstva, pfedmét Cinnosti, vznik a zanik ¢lenstvi, vySe &lenskych vkladd,
atd., se také jedna o organy druzstva, nakladani se ziskem ¢&i ztratou, tvorbou a pouZiti

nedélitelného fondu.

3. Voli predstavenstvo a kontrolni komisi
Predstavenstvo je statutarnim organem druzstva, ktery fidi jeho ¢innost, rozhoduje o vech
zalezitostech, jez nejsou obchodnim zakonikem nebo stanovami vyhrazeny jinému organu.
Piedstavenstvo plni usneseni ¢lenské schiize (nejvysiiho organu druzstva) a odpovida
ji za svou &innost. Kontrolni komise je opravnéna kontrolovat veskerou ¢innost druZstva
a projednava stiznosti jeho &lenti. Odpovida pouze ¢lenské chlizi a je nezavisla

na pfedstavenstvu.
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Obchodni zakonik v § 245 pfipousti jiné uspofadani organii u malych bytovych druzstev
{do 50 ¢&lenui). Stanovy malého druzstva mohou uréit, ze pusobnost predstavenstva
a kontrolni komise plni ¢lenska schiize. V takovém piipadé se stava statutarnim organem
pedseda druzstva (popfipadé jesté s dal§im ¢lenem povéfenym ¢&lenskou schizi), ktery

pak jedna jménem druZstva vii¢i tfetim osobam.

1.3.3 Prakticky postup pro vznik bytového druzstva

1. pFiprava ustavujici schiize druzstva
Ustavujici schiizi by mélo predchazet zvoleni tzv. pfipravného vyboru resp. svolavatele
(dale jen ,svolavatel*), ktery zajisti potrebné naleZitosti pro jednani ustavujici schiize.
Stane se 1 kontaktni osobou pro prodavajiciho (v pfipadé privatizace) navenek
a pro budouci Cleny druzstva uvnitf. Je tfeba si uvédomit, ze se jedna o funkci naro¢nou
na schopnosti, zodpovédnost 1 ¢as. VétSinou si opravnéni najemnici — budouci ¢lenové
druzstva zvoli osobu &1 osoby, kterym, pokud se osvédéi, svéii svou volbou na ustavujici

schiizi 1 funkce ve volenych organech druzstva.

Svolavatel zejména:

e zajisti navrh stanov druzstva, ktery da k pifipominkovému fizeni budoucim Elenlim
druzstva,

e soustiedi piihlasky za ¢lena druzstva (u privatizace obecniho bytového fondu jsou
jimi opravnéni najemnici),

o sestavi ,kandidatku“ do volenych organi druzstva (pfedstavenstvo a kontrolni
komise nebo piedseda a piip. dalsi povéfeny ¢len) k pfipominkovému fizeni,

e navrhne spravee vkladu, na jehoz ucet budou ve prospéch druzstva slozeny ¢lenské
vklady do otevieni U¢tu druzstva u penézniho stavu,

¢ navrhne vy$i zapisovaného zakladniho kapitalu druzstva (min. 50.000,- K¢),

e navrhne vysi zakladniho ¢lenského vkladu nebo jen vstupniho vkladu a piipadné
zapisného (zapisné nedoporucujeme, jedna se o zdanitelny piijem druzstva),

o vybere zdlohové finanéni prostiedky na naklady spojené se zalozenim druzstva

(mize byt i soucasti ¢lenského vkladu druzstva),
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e sestavi prezencéni listinu pro ustavujici schuzi,
e pieda pozvanku na ustavujici schiizi viem opravnénym,

& zajisti ucast notafe na ustavujici schiizi druZstva.

Piiblizné naklady spojené se zaloZzenim druzstva bez zapisovaného zakladniho kapitalu

a pfispévku na tvorbu nedélitelného fondu:

e cca8-12.000,- Ké notar,

e 5.000,-K¢ soudni poplatek za navrh na zapis druzstva,

e 30-K¢ poplatek za ovéfeni jednoho podpisu u notafe,
e 50,-K¢ poplatek za jeden vypis z Rejstiiku tresti,

2. Ustavujici schaze druistva
K zaloZeni druzstva obchodni zakonik vyzaduje konani ustavujici schlze za piitomnosti
notafe. Této ustavujici schlize druZstva se Ucastni a hlasuji zde osoby, které podali
piihlasku do druzstva. Ustavujici schiizi svolava a fidi svolavatel, oviem jako prvni z bodid
jednani ma zakonnou povinnost provést volbu predsedajiciho. Ten potom dale schiizi fidi.
Piedsedajici osoba nemusi byt totoZna s budoucim piedsedou druZzstva. Schiize musi uréit
zapisovany zakladni kapitdl, schvalit stanovy a zvolit piedstavenstvo a kontrolni komisi.
Zde je na misté piipomenout, ze podle § 245 Obchodniho zakoniku mohou stanovy
druzstva, které ma méné€ nez 50 len uréit, ze plsobnost predstavenstva a kontrolni
komise plni ¢lenska schiize. Ustavujici schize v takovém piipadé€ voli predsedu druzstva,

popi. dalsiho ¢lena povéreného Elenskou schiizi (mistopiedseda).

Druzstvo se povazuje za zaloZené, kdyZz se uchaze¢i o Clenstvi zavazali k zaplaceni
Clenskych vkladii dosahujicich sumy zapisovaného zakladniho kapitalu, které c&ini
u druzstev neyméné 50.000,- K& Zakladni €lensky nebo vstupni vklad musi byt splacen
do 15 dnli od konani ustavuyjici schlize. Prib&h ustavujici schiize je zaznamenan notaiskym
zapisem, ktery obsahuje 1 seznam <¢&lent a vysi jednotlivych ¢lenskych vkladi,
k mimz se ¢lenové zavazali. Prilohou zapisu jsou stanovy ve schvaleném znéni. Ustavujici
schlize rozhoduje svym usnesenim. Hlasovat na ni jsou opravnéni uchazeti o ¢lenstvi

v druzstvu, ktefi podali pisemnou piihlasku. Usneseni je platné pfijato, jestlize
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pro né& hlasovala prosta vétsina piitomnych. Kazdy ¢len mé jeden hlas (manzelé maji

spolecné Clenstvi — jeden hlas).

3. Zapis do obchodniho rejstriku
Druzstvo vznika zapisem do obchodniho rejstiiku. Pfed podanim navrhu na zapis druzstva
do obchodniho rejstiiku musi byt splacena alespon polovina zapisovaného zakladniho
kapitalu. Druzstvo v té dobé jesté nema zalozeny svij ucet, a proto vétsinou prokazuje
splaceni zapisovaného zakladniho kapitalu prohlasenim spravce vkladu, do jehoz rukou
zakladni €lenské vklady ¢lenové druzstva slozili. Pokud druzstvo chee provozovat jesté
dalsi innosti, nezli je sprava a udrzba vlastnich nemovitosti, piilozi piislusné zivnostenské
nebo jiné opravnéni. K prondjmu nebytovych prostor, které jsou soudasti vlastnich

nemovitosti neni takové opravnéni potieba.

Navrh na zapis do obchodniho rejstiiku musi byt podan do 90 dnii od zaloZeni druZstva.
Navrh na zapis podava predstavenstvo {(podepisyji viichni ¢lenové). U malého druzstva
podepise navrh predseda, popt. dalsi ¢len zvoleny Clenskou schiizi. Pravost podpist musi
byt afedné ovéfena. Obchodni rejstiik provede zapis ke dni uréeném v navrhu na zépis,
popf. ke dni piijeti usneseni soudu. Dnem zapisu vznika druZstvo se vSemi pravy
a povinnostmi. Usneseni soudu o zapisu druzstva do Obchodniho rejstiiku mize
vyzvednout ptedseda osobn¢, jiny &len druzstva musi mit plnou moc. OsvédCenim
o vzniku druzstva je vypis z obchodniho rejstiiku, ktery lze vyzvednout u obchodniho

soudu.

Soucasti navrhu na zapis jsou:
¢ 2x notai'sky zapis z ustavujici schiize,
e 2x prezenéni listina z ustavujici schiize,
¢ 2x stanovy druZstva (ovétené),
e 2x Cestné prohlaseni ¢lent statutarniho organu,
¢ 2x podpisové vzory ¢lent statutarniho organu,
¢ vypisy z rejstiiku trestd statutarniho organu,
o 2x zapis ze schlize predstavenstva (neni-li patrné z notaiského zapisu, volba

predsedy a prip. dalSiho povéreného ¢lena),
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* souhlas stavajiciho majitele nemovitosti s umisténim firmy,
¢ doklad o splaceni stanovené &asti zapisovaného zakladniho kapitalu (napt. Cestné

prohlaseni spravce vkladu nebo potvrzeni penézniho Gistavu).

4. ZaiKkladni povinnost nové vzniklého druZstva

V souladu se zakonem o spravé dani a poplatki je druZstvo povinno splnit svou registra¢ni
povinnost ke spravci dané u mistné piisluiného finan¢niho uiadu do 30 dnt ode dne svého
vzniku (den, ke kterému je druzstvo zapsano do obchodniho rejstiiku), a to k dani z pfiyjmu
pravnickych osob. V pfipadé vyplaceni odmén fyzickym osobam (funkcionafské odmény,

dohody o pracich konanych mimo pracovni pomér) k dani z piijmu fyzickych osob.

1.3.4 Vznik clenstvi v druzstvu a pievod bytii

Clenstvi v druZstvu vznika na zaklad& Obchodniho zikoniku z asového hlediska:

1. Vstupem pri zaloZeni druzstva
A to dnem jeho vzniku, tj. dnem zapisu druzstva do obchodniho rejstfiku. Timto dnem
se stavaji ¢leny druzstva vSichni uchazeéi o €lenstvi (u privatizovaného obecniho bytového
fondu opravnéni ndjemci), ktefi podali piihlasku  do druzstva a zavazal

se k Elenskym vkladim.,

2, Za trvani druzstva

e pfijetim za Clena na zakladé pisemné Cclenské prihlasky, kterou pfijalo
predstavenstvo druZstva,

e prevodem ¢lenstvi, pokud to urduji stanovy piipadné ¢lenska schiize,

¢ jinym zpisobem stanovenym obchodnim zakonikem.
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PFevod byti musime v ramci druzstva odligit na dvé situace:

1. Bytv najmu ¢lena druzstva
Pravo na uzavieni njjemni smlouvy se pfevadi spolu s ¢lenskymi pravy a povinnostmi

(tato dohoda, resp. smlouva, nepodléha souhlasu Zadného organu druzstva).

2. Bytv najmu neclena druzstva
Zde je uzaviena klasicka ndjemni smlouva, jejiz pievod podléha souhlasu dle stanov

druzstva jako vlastnika bytu. Najemni vztahy se zde fidi zejména ob¢anskym zakonikem,

[2, § 230] ,,Prevod prav a povinnosti spojenych s clenstvim v bytovém druZstvu na zdhlade
dohody nepodiéha souhlasu orgamii druistva. Clenska préva a povinnosti spojené
s ¢lenstvim prechdzeji na nabyvatele ve vzitahu k druZstvu predioZenim smlouvy o prevodu
clenstvi prisluSnému druZstvu, nebo pozdéjsim dnem uvedenmym v této smiouvé. TytéZ
ucinky jako predlozeni smlouvy o prevodu clenstvi nastavaji, jakmile pfislusné druistvo
obdrii pisemné oznameni dosavadniho clena o prevodu clenstvi a pisemny souhlas

nabyvatele élenstvi. ™

1.3.5 Orgadny druZstva

Zakladnimi organy druzstva jsou ¢lenska schilize, piedstavenstvo a kontrolni komise.
Zastupci v téchto organech mohou byt pouze ¢lenové druzstva. Druzstvo si muzZe
ve stanovach odsouhlasit i vznik dalsich organi potfebnych pro &innost konkrétnich

druZstev.

1. Clenska schiize
Schiize ¢lenti druzstva (dale jen , ¢lenska schiize™) je nejvys8im organem druZstva, ktery
schvaluje zasadni rozhodnuti ve vécech fungovani druzstva, jako jsou zména stanov, volba
a odvolani ¢lenl predstavenstva a dozoréi rady, rozdéleni zisku a tihrada ztraty a dalsi
viz. § 239 odst. 4 Obchodniho zakoniku. DruZzstvo ma zakonnou povinnost svolat ¢lenskou

schiizi jedenkrat za rok, stanovy mohou urcit <Cast€jdi frekvenci konani schize.
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Pii hlasovani na schiizi ma kazdy ¢len jeden hlas, pokud stanovy neuréuji jinak. Pokud
schiize projednava zménu stanov, likvidaci druzstva ¢ vyznamné majetkové zmény,
ma kazdy ¢len druZstva vyhradné pravé tento jeden hlas. Pii ¢lenské schizi se vytvaii zapis
o prib&hu, vysledcich a ikastnicich hlasovani, ktery si miZe k nahlédnuti vyzadat kazdy

¢len druzstva.

2. Predstavenstvo
Predstavenstvo je statutirnim organem druzstva, které fidi ¢innost druzstva a plni usneseni
&lenské schiize, ktera jej voli. Clenové predstavenstva voli ze svych fad predsedu druzstva,
ktery v nejvyssi mife zastupuje druzstvo navenek. Stanovy mohou uréit, ze béznou ¢innost

druzstva organizuje a fidi feditel jmenovany a odvolavany predstavenstvem.

3. Kontrolni komise
Jak napovida nazev, je kontrolni komise organem, ktery je opravnén kontrolovat veskerou
cinnost druzstva. Komise je nezavisla na pfedstavenstvu a ostatnich organech druzstva,
zodpovida se pouze ¢lenské schiizi. Musi byt slozena minimalné ze tiech ¢lenu, ktefi
ngjcastéji  podrobuji  kontrole oblast hospodafeni druzstva. Komise si muze
od predstavenstva vyzadat jakékoliv informace k hospodafeni druzstva a predstavenstvo
je povinno tyto bez odkladu dodat. Komise se vyjadiuje k Géetni zavérce a navrhu
na rozdéleni zisku nebo thradé ztraty. Dalsi ¢innosti komise je projednavani stiznosti ¢lenti

druzstva.

1.3.6 Zdkladni dokumenty bytového druzstva

Mezi zakladni dokumenty druZstva patri:
e stanovy druzstva — upravuji vedkeré vztahy uvnitf druzstva, jsou zakladnim
druZstevni piedpisem,
¢ jednaci fad - konkretizuje zplsob svolavani organii druzstva, zplsob jejich jednani
a hlasovani,
¢ domovni fad — upravyye zakladni prava a povinnosti pii udrzovani pofadku a klidu

v domé,
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e njemni smlouva — upravuje prava a povinnosti najemnik(i a pronajimatele —
druzstva,
e vnitrodruzstevni smérnice (tvorba fondu oprav, pozarni fad, apod.),

e ({lensky prikaz — potvrzuje ¢leniim druzstva jejich ¢lenstvi.

1 4 CHARAKTERISTIK A SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Spoletenstvi viastniki jednotek je zvlastni druh pravnické osoby, ktera vznikla za uéelem
zjednoduSeni spravy a provozu bytovych domi, a kterou miizeme povazovat za alternativni
variantu spravy bytového fondu k bytovym druzstviim. O SVIJ, jako o pravnické osobé,
hovofime od roku 2000, kdy doslo k legislativni napravé do té doby nefunkéniho stavu
spravy bytovych domid sjednotkami ve vlastnictvi jednotlivych vlastnikd. Zakon
do té doby obsahoval pouze ustanoveni o spravci, ktery byl osobou povéfenou vlastniky
jednotek k plnéni specifickych Ukolli spravy a oprav spoleénych Casti domu. Tento
vSak musel mit pro svou ¢innost (mimo jiné zastupovani vlastnikd u soudu a jinych organt
a organizaci) plnou moc od vdech vlastnikii. Pokud i jediny vlastnik tuto plnou
moc neudélil, muselo se jednat o jakékoliv zalezitosti ve fungovani domu se vSemi

vlastniky.

1.4.1 Legislativai tiprava spolecenstvi viastnikii jednotek

Spoleenstvi vlastnikd jednotek je zvlastni pravnickd osoba, ktera se ¥di ustanovenimi
Zakona ¢. 72/1994 Sb., O vlastnictvi bytll ve znéni pozdé&jSich piedpisii (zejména novel
¢. 103/ 2000 Sb., a & 451/2001 Sb.), ktery upravuje oblast spoluvlastnictvi spoleénych
¢asti k budovam a né&které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim. SVJ jako
pravnicka osoba neni pfimo vlastnikem bytovych jednotek a spoleCnych ¢asti domu.
Majiteli jsou jednotlivi vlastnici bytovych jednotek s pfislusnymi podily na spoleénych
Castech domu a pozemkl(. SVJ tedy ,nic nevlastni“, je pouze zastupcem jednotlivych
vlastnik(l v zalezitostech popsanych dale. Spoleenstvi vlastniki je zpUsobilé vykonavat

prava a zavazovat se pouze ve veécech spojenych se spravou, provozem

32



a opravami spoleénych ¢asti domu. Za Géelem zajisténi finanénich prostiedkd na opravdu
domu, mize SVJ se souhlasem vlastniki jednotek zfidit zastavni pravo na tyto jednotky
a spole¢né ¢asti domu pro instituci poskytujici finance na opravy. SVJ mize nabyvat véci,
prava, byty nebo nebytové prostory pouze k vy$e uvedenym ucelim. Jako zvlastni forma
pravnické osoby SVJ neni podfazeno pravni Upravé v obchodnim zakoniku. Zapisuje
se v rejstiiku spolefenstvi vlastniki jednotek vedeného u soudu uréeného k vedeni

obchodniho rejstiiku.

1.4.2 Vznik spolecenstvi viastnikii jednotek

Proces vzniku spoleéenstvi vlastnikil jednotek prochazi od roku 1994 neustalym vyvojem.
Podle upravy Zakona ¢. 72/1994 Sb. O vlastnictvi bytl platné do 30. ervna 2000 mohlo
spoledenstvi vzniknout v piipadé, kdy byl dim rozdélen na samostatné jednotky, které byly
ve vlastnictvi vice nez jedné osoby. Takto vzmklad spole€enstvi vlastniki jednotek
neméla pravni subjektivitu. Spolecenstvi tak plnilo funkei pouze hlasovaciho mechanismu
pii rozhodovani o spoleénych &astech domu. O hospodareni se spolecnou véci rozhodovali
spoluvlastnici podle zdkona O vlastnictvi byth stanovenou vétsinou (nadpolovilni,
tiic¢tvrtinovou, v nékterych piipadech dohodou viech). Spolecenstvi svolaval spravce,
piipadné vlastnici jednotek, ktefi méli alespoil jednu &tvrtinu hlasi. Postupem asu
se ukazalo, Ze tato Uprava je nedostatecnd, nebot’ spoleCenstvi, ktera neméla pravni
subjektivitu, nemohla ¢init pravni ukony a sprava domu pouze prostiednictvim spravce,
nebo pravnické osoby zalozené za ulelem spravy domu nezajistovala tuto <innost

v potfebném rozsahu.

O spoledenstvi vlastnikd jednotek jakozto zvlastni pravnické osobé, tak jak jeji fungovani
zname v dne$ni dobé, hovofime od novely zakona O vlastmictvi byta Zakon
¢. 10372000 Sb. platné od 1. Eervence 2000. Na rozdil od jinych pravnickych osob, které
zname z naseho pravniho fadu, spoleCenstvi vznika automaticky jediné piimo ze zakona,
jakmile nastanou skute¢nosti vymezené zakonem. To je zasadni odlisnost od ostatnich
pravnickych osob, u kterych predchazi vzniku zapis do obchodniho rejstriku, ¢i do jiného

rejstitku  pravnickych osob. Dnes tedy bé&zné vznika spolefenstvi vlastnikit v domé



sneyméné 5 bytovymi jednotkami, znichz alespon 3 jsou ve vlastnictvi 3 rhznych
vlastnik(i. Spole€enstvi vznika v tomto piipadé nezavisle na vili vlastnik(l automaticky
ze zakona. Zakon je nezbytné pouze formalné naplnit a to svolanim shromazdéni vlastnikii
do Sedesati dnli od vzniku, schvalenim stanov a volbou vyboru resp. povéfeného vlastnika,
a na zakladé téchto skuteCnosti zapsat tento stav do rejstiiku spoleCenstvi. V ramci
Zakona ¢&. 103/2000 Sb. vznikly k1. Cervenci 2000 SVJ jakoZto pravnické osoby
1 ve viech domech s nejméné péti jednotkami, z nichz alespori tii byly ve vlastnictvi
tii riznych vlastnik(, ktefi je nabyli do vlastnictvi pfed 1. Cervencem 2000 a do tohoto

data jim byly doruéeny listiny dokladajici vlastnické pravo.

1.4.3 Vznik clenstvi ve spolecCenstvi viastnikit a pFevody byt

Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikii vznika a zanika sou¢asn& s pfevodem nebo prechodem
vlastnictvi jednotky. Cleny spoledenstvi se mohou stat fyzické i pravnické osoby, které
nabyly vlastnictvi k jednotce v domé, pro ktery spoledenstvi vlastniki vzniklo. Clenstvi
ve spolefenstvi tedy vznika bud’ dnem vzniku spoledenstvi v pfipadech, kdy tyto osoby
nabyly vlastnictvi k jednotce nejpozdéji dnem vzniku spoleéenstvi, nebo dnem nabyti
vlastnictvi k jednotce v piipadech, kdy tyto osoby nabyly vlastnictvi k jednotce

po dni vzniku spolecenstvi.

Kazda jednotliva jednotka v domé& miiZe byt vlastnéna jednou osobou nebo vice osobami
spole¢né. Spole¢nymi Cleny spoleCenstvi jsou spoluvlastnici jednotky nebo manzelé, ktefi
maji jednotku ve spoleéném jmeéni manzelr. Spolumajitelé jednotky maji pravo na schiizi
shromazdéni hlasovat jako jeden vlastnik (&len spoleCenstvi) s vahou hlasu odpovidajici

spoluvlastnickému podilu na spoleénych ¢astech domu, pii¢emz vaha hlasu je nedélitelna.

Pievody byt v osobnim vlastnictvi nepodléhaji Zadnému souhlasu ze strany spoledenstvi
vlastnikli jednotek. K pievodu nebo piechodu vlastnického prava dochazi vkladem
vlastnického prava do piislusného katastru nemovitosti a to zpravidla:

¢ kupni smlouvou,

¢ darovaci smlouvou,
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o dédictvim,

¢ soudnim rozhodnutim (drazba, exekuce apod.).

1.4.4 Organy spolecenstvi viasmikit jednotek

Zakladni organy spolefenstvi vlastnikl jednotek jsou shromazdéni vlastniki jednotek,
vybor spolecenstvi a dalsi organy odsouhlasené ve stanovach, jako kontrolni komise, nebo

revizor. Neni-li zvolen vybor, voli se povéfeny vlastnik, ktery nahrazuje funkci vyboru.

1. ShromaZzdéni vlastniku jednotek
Shromazdéni je nejvyss§im organem spolecenstvi. Po splnéni zakonem danych podminek
pro vznik spoleCenstvi musi plvodni vlastnik budovy do 60 dnd svolat prvni schiizi
shromazdéni. Na této schiizi shromazdéni schvaluje stanovy spoleenstvi a voli organy
spoleCenstvi. Pii hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnického podilu vlastnik(
na spole¢nych €astech domu. Schiize se kona za pfitomnosti notare, ktery sepiSe notaisky
zapis o prubéhu a vysledcich hlasovani schiize. Pokud shromazdéni neschvali stanovy
spoleCenstvi, fidi se pravni pomé&ry SVJ vzorovymi stanovami vydanymi nafizenim vlady.
V ptipadech druzstev, ktera byla plivodnim vlastnikem budovy a vykonavaji spravu
domu, plni funkci organt spoleenstvi toto druzstvo az do doby, kdy budou organy

spoleCenstvi zvoleny.

Shromazdéni se ze zakona musi sejit minimalné jednou ro¢né&. Je usnaseni schopné, jsou-li
piitomni vlastnici jednotek, ktefi maji vétS§inu hlast. K piijeti usneseni je zapotiebi
nadpoloviéni vétsiny piitomnych hlast. K pfijeti usneseni o schvaleni nebo zméné stanov,
0 uzavieni smlouvy o zastavnim pravu kjednotkdim a o rozaétovani cen sluzeb
na jednotlivé vlastniky jednotek je zapotiebi tiitvrtinové vétSiny pfitomnych hlash.
K pfijeti usneseni o zméné G¢elu uzivani stavby, o zméné stavby, jakoz 1 o podstatnych
zménach tykajicich se spoletnych &asti domu je zapotiebi souhlasu viech vlastnikii

jednotek.
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2. Vybor spolecenstvi
Vybor je vykonnym a statutdrnim organem, ktery fidi a organizuje béznou c¢innost
SVI]. Vybor rozhoduje o vécech spojenych se spravnou domu a s pfedmétem cinnosti
spoleCenstvi, pokud tyto nespadaji vyluéné do pusobnosti shromazdéni. Vybor je volen
shromazdénim na pét let a musi mit minimaln& tii &leny. Clenové vyboru ze svych
fad zvoli pfedsedu vyboru, ktery posléze jedna a vystupuje za SVJ navenek. Vybor plni
usneseni shromazdeéni a odpovida mu za svou €innost. Mezi zakladni ¢innosti vyboru patii
rozhodovani o uzavirani smluv ve vécech predmétu Cinnosti spoleenstvi, zejména
k zajiSténi oprav, pojisténi domu a zajisténi dodavky sluzeb spojenych s uzivanim
jednotek, odpovida za vedeni Gcetnictvi, sestaveni fadné ucetni zavérky a za predlozeni

pfiznani k danim, pokud tato povinnost vyplyva z pravnich piedpist, a dalsi.
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Obr. 3 Vysledek pruzkumu vyse odmén ¢leni vyboru ¢i povéreného vlastnika SVJ

Zdroj: BYT-NEMOVITOST.CZ, [cit. 2010-03-21]. Dostupny z WWIV: <http://www.byt-nemovitost.cz/jaka-
Jje-prumerna-odmena-predsedy-svj-cid231182/>.

3. Povéreny vlastnik

Vykonava funkci vyboru vtéch pripadech, kdy ma spoleCenstvi mensi pocet ¢lenu

a kde je dostacujici aby funkci vyboru vykonavala jedna osoba.
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4. Kontrolni komise
Ziizuje se zeyména za U¢elem kontroly, zda spoleenstvi a jeho organy vyvijeji €innost
v souladu se zakonem o vlastnictvi bytd a se stanovami SVJ. Komise se vyjadiuje k fadné
Ucetni zavérce spoleCenstvi, podava shromazdéni zpravu o vysledcich své kontrolni
¢innosti a podava vyboru nebo povéfenému vlastnikovi zpravu o nedostatcich zjisténych
pii své kontrolni Cinnosti s navrhy na jejich odstranéni. Ve spoleCenstvi s po¢tem ¢lend
nizdim nez deset muze shromazdéni rozhodnout, Ze se namisto kontrolni komise voli

revizor. Revizor ma plsobnost kontrolni komise.

1.4.5 Zakladni dokumenty spolecenstvi viastnikit jednotek

Mezi ziakladni dokumenty spolec¢enstvi vlastniki patii:
¢ stanovy SVJ,
¢ domovni iad,
e jednaci fad,

e smérnice o tvorbé fondu.

U spoleenstvi vlastniki jednotek se setkavame se zvladtnosti, tou je dvoji typ stanov.
Jednak to jsou stanovy ,.individualni®, tedy stanovy, které si odsouhlasilo kazdé jednotlivé
SV] ve svém vlastnim znéni, samozieymé s potfebnymi zakonnymi nalezitostmi. Dale
tim, ze SVJ jako jedina zvlaStni forma pravnické osoby vznikd automaticky piimo
ze zékona splnénim vySe uvedenych podminek, vznikl institut vzorovych stanov
zakotvenych piimo v pfiloze nafizeni vlady €. 371/2004 Sb. k zakonu O vlastnictvi byti.
Vzorove stanovy se uplatiiuji od okamziku naplnéni zakonnych podminek pro automaticky
vznik SVJ do doby, nez si nové SVJ odsouhlasi vlastni ,individualni* znéni stanov. Dale
se uplatni, pokud SVJ zjakychkoliv pfi¢in neodsouhlasi, nebo v budoucnu zrusi vlastni
stanovy. Pouzivaji se jako dopln¢k, pokud individudlni stanovy SVJ nefesi ncktera

zakonem nafizena ustanoveni stanov apod.

Zaverem této kapitoly piikladam prehled zakladnich bodi fungovani SVJ a BD.
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Tab. 5 Srovnani bytového druzstva a spolecenstvi vlastniku jednotek

BOD SROVNANI

BYTOVE DRUZSTVO

SPOLECENSTVi VLASTNIKU
JEDNOTEK

Kdy vznika:

Dnem zapisu do pfisluiného obchodniho
rejstiiku

Automaticky splnénim zakonnych podminek

Podminka vzniku
PO:

Zaklada minimalng 5 ¢leml.

Vznika v domé s nejmeéné 5 bytovymi
jednotkami, z nichz alespoii 3 jsou ve
vlastnictvi tfi riznych vlastnika.

Kde se zapisuji:

Bytové druZstvo se zapisuje v obchodnim
rejstiku.

Spoleenstvi se zapisuje v rejstifku
spolecenstvi vedeném soudem pro obchodni
rejstifk a ma pfidélené 1CO.

Legislativni uprava:

Zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

Zakon ¢&. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi
byt

Na zakladé ¢eho
funguji:

Dle schvalenych stanov druzstva.

Dle schvalenych nebo vzorovych stanov SVI.

Nejvyssi organ PO:

Clenska schiize,

Shromazdéni vlastniki jednotek.

Kdo jedna navenek:

Druzstvo ma stanoveny organy ze zékona, to
je predstavenstvo nebo pfedseda, popfipadé
Jina osoba povéfena ¢lenskou schiizi
(ekonomicky feditel).

Za spoledenstvi jedna vybor zpravidla
zastoupeny piedsedou nebo v uréitych
pfipadech zastupuje SVI povéfeny vlastnik.

Co ¢lenové vlastni:

Clenskd prava spojend s uzivanim bytu.

Vlastnici jsou vlastniky bytovych jednotek a
nebytovych prostor s piislusnymi
spoluvlastnickymi podily na spole¢nych
¢astech domu a pozemku.

Predkupni pravo a
prodej:

Pievod ¢lenskyceh prav a povinnosti v BD
nepodléha souhlasu organt druZstva.
Piedkupni pravo se neuplatiiuje.

Vlastnik miize jednotku a podil na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku prodat
komukoliv. Pfedkupni pravo se neuplatiiuje.

Zapis jednotek v
katastru nemovitosti:

Druzstvo jako pravnickd osoba.

Kazdy vlastnik jednotky samostatné a to bud’
ve vyluéném vlastnictvi, spoleéném jméni
manzell nebo podilovém spoluvlastnictvi.

Moinost pronajmu
bvtu:

ANO - se souhlasem vlastnika domu (BD).

ANO - neni potfeba ni¢i souhlas.

Hlasovani:

Kazdy ¢len ma jeden hlas.

P hlasovani je rozhodujici velikost podilu
podlahové plochy jednotky na domé.

Schopnost usnaset se:

Ptitomnost nadpoloviéni vétdiny ¢lent BD.

Piitommnost vlastnikii, kiefi maji vétsinu hlast.

Platnost usneseni:

Souhlas vétsiny pfitomnych hlasi.

Souhlas vét§iny pfitomnych hlast.

Ke schvaleni zmény
stanov je potieba:

Souhlas dvou tfetin piitomnych hlast.

Souhlas tfi ¢tvrtin piitomnych hlast.

Podstatné zmény
spolecnych asti
domu:

Souhlas vétsiny pfitomnych hlasi.

Souhlas tfi ¢tvrtin viech vlastniki jednotek.

K piijeti uvéru a
ZTizeni zastavniho
prava k jednotkam je
tireba:

Souhlas vétsiny ¢lent druZstva.

Souhlas tfi étvrtin pHtomnych hlast.

Zastavni pravo k
jednotce (bytu):

NE

ANO - muze ziidit libovolné kazdy vlastnik
jednotky samostatné,

Moznost avéru PO

ANO

ANO

Uéetnictvi:

Ma povinnost vést uéetnictvi

Ma povinnost vést uc¢etnictvi

Finandni urad:

Povinnost registrace

Povinnost registrace

Zdroj: Vlastni zpracovdni.
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2 FINANCOVANI CINNOSTI SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

21 NAKLADY SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK A BYTOVYCH
DRUZSTEV NA SVOJI CINNOST

KdyZz hovofime o bytovych domech ve spravach spoledenstvi vlastnikli jednotek nebo
bytovych druzstvech, hovofime o takika dvou milionech bytovych jednotek s piiblizné péti
miliony obyvateli a rozliénymi pohledy na spravu, udrzbu a chod domi, ve kterych ziji.
Velké mnozstvi téchto bytovych jednotek pieslo do vlastnictvi jejich obyvatel v poslednich

patnacti letech privatizaci statniho bytového fondu.

Prvnim krokem privatizace statniho bytového fondu byl jeho pievod do vlastnictvi obci,
ktery byl umozn&n zdkonem & 172/1991 Sb., O prechodu n&kterych véci z majetku Ceské
republiky do vlastnictvi obci. Timto zakonem ptresly do majetku obci bytové domy
a pozemky tvofici s nimi jeden funkéni celek. Pro mnohé obce se za€aly rysovat zna¢né
starosti predstavujici finanéni zatéz, nebot vté¢ dobé regulované nijjemné zdaleka
nepokryvalo naklady spojené s provozem a udrzbou domu, zeyména ve star§i zastavbé,
ale 1 v pomérné novych panelovych domech, kde se zafaly objevovat prvni pfiznaky
tyzického opotiebeni, a tim 1 potieba vétsich financné€ naroénych oprav. Nejschudné)§im
fesenim této situace bylo rozhodnuti obci prodat bytovy fond najemcim, ktefi v téchto
domech bydli. Tyto prodeje vedly ke vzniku velkého mnozZstvi novych spolecenstvi
vlastnik(i jednotek a bytovych druzstev. K prodeji vétsiny bytového fondu jiz doslo,

ale v omezené mife k nému dochazi i v dneini dobé.

Obyvatelé, kteii se diive nemuseli o provoz domu starat a vétSinou, pfi nejlep§im pouze
kritizovali praci bytového podniku nebo spravce, zazivaji nyni jako spoluvlastnici
na vlastni k(zi vechny problémy spojené se zajidtovanim provozuschopnosti domu, které
jako najemnici obecnich byti neméli a mnohdy se o né ani nezajimali. Po uspéiném
odkoupeni domil a byt od mést bylo nutné zadit fedit bézné provozni problémy. Noveé
vznikla spoleenstvi vlastnikil jednotek a bytova druzstva tak stala pred tkolem zabezpecit
provoz bytového domu a funk¢nosti vSech zafizeni slouZicich k bydleni a predeviim zacit

s vlastnim hospodafenim. Tedy zaloZenim organizace spravy domu, kterym jsou ziskdvany
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finanéni prostiedky pro udrzbu a fadné fungovani sluzeb souvisejicich s bydlenim.
Vychozim podkladem pro hospodafeni novych vlastnikit bytovych doma jsou stanovy
SV] a BD a dalsi vnitini piedpisy a pravidla, jimiz se c¢lenové fidi. ZkuSenosti
z praktického Zivota ukazuji na problémy s nékterymi obyvateli domt, ktefi si dosud

povinnosti plynouci z vlastnictvi bytového domu piilis neuvédomuyi.

Nezbytnou strinkou hospodaieni nové vzniklych SVJ a BD je zabezpeleni
prostiredkui piredevsim pro financovani:
e provozuschopnosti bytového domu (dlouhodoba technicka udrzba),
¢ rezijnich nakladd spojenych s vlastnictvim nemovitosti (pojisténi, dané
z nemovitosti, administrativa apod.),
¢ (hrady sluZeb spojenych s uZivanim bytd (Ustiedni vytapéni, pitna voda, tepla voda,
odvoz domovniho odpadu, uzivani vytaht, uklid domu, osvétleni spolednych
prostor, udrzba a revize komini a protipozarnich zafizeni, apod.),

o Uhrady piipadnych splatek Gvéra (na koupi, rekonstrukei bytového domu).

Z uvedenych bodi muzeme vysledovat dvé zakladni kategorie naklad(, na které musi
SVJ a BD zajistit dostatek finan¢nich prostiedk. Prvni kategorii miZzeme oznacit jako
naklady na zajisténi bézného chodu domu jinak feCeno provozni naklady. Tyto naklady
jsou polozky znamé a jejich platby se opakwji v pfedem danych terminech b&hem roku.
Druhou kategorii tvofi naklady na technickou udrzbu domu, at' to jsou prostiedky
vynaloZzené na nahodilé nutné drobnési opravy v domé nebo investiéni, dlouhodobé
piipravované naklady na rozsahlé rekonstrukce a modernizace stavebnétechnickych ¢asti

domu.

Provoznimi (b€Znymi) naklady jsou pravidelné platby zaloh bytového domu, respektive
SVJ a BD vidi dodavatelim zakladnich sluzeb. Témito sluZzbami rozumime zejména
zalohy na ustfedni (dalkové) vytapéni, dodavky teplé vody, dodavky pitné vody. Dalsimi
béZnymi platbami jsou &astky za elektrickou energii na uZivani vytahii a osvétleni
spolednych prostor domq, poplatky za odvoz domovniho odpadu a uklid spolednych
prostor. Naklady na drobné udrzovaci prace a opravy technického stavu nemovitosti.

Své misto zde maji platby dané z nemovitosti, pojisténi nemovitosti, revize koming
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a protipozarnich opatieni. Dale také nahrady cClenim statutdrnich organi vzniklé
svykonem jejich Cinnosti. Muzeme sem zahrnout mzdové naklady pfipadnych
zaméstnancu, zejména u velkych bytovych druzstev. Bezpochyby bychom nasli i fadu

dalSich béznych nakladd, které si vyzaduje chod fungujiciho bytového domu.

Stavebnétechnické naklady SVJ a BD jsou predevsim polozky spojené s dlouhodobou
provozuschopnosti bytového domu. Tedy zajistovani oprav technického vybaveni domu
a zajiSteéni oprav a modernizaci stavebnétechnickych soucasti domua. A pravé tyto naklady
byvaji pro SVJ a BD Casto nejvétsi finanCni zatézi, kterou musi ve svém hospodareni
dlouhodobé fesit, nebot’ velké procento byt se nachazi v bytovych domech, které byly
postaveny nebo naposledy rekonstruovany pifed desitkami let a jejich technicky stav

je dle dnesnich standardt bydleni zastaraly, ne-li havarijni.

Tab. 6 Domovni bytovy fond podle obdobi vystavby

nebo rekonstrukce domu k roku 2001

. Trvale obydlené byty
Bytové domy
Absolutné V%
- 1899 66 310 3,1
1900 - 1919 87 156 4,0
1920 - 1945 217 341 10,1
1946 - 1960 244 936 113
1961 - 1970 425 161 19,7
1971 - 1980 561 137 26,0
1981 - 1990 407 744 18,9
1991 a pozdéji 134 544 6,2
nezjisténo 16 401 0,8
Celkem 2 160 730 100,0

Zdroj: Scitani lidu, domii a bytii 2001 — Pramenné dilo [online].
Praha: Cesky statisticky tiFad, 2005 [cit. 2010-03-24]. Dostupny

z WWW: <http://www.czso.cz/csu/2005edicniplan.nsf/t/D6003SEC42/
SFile/41320552.xIs>.

Z prilozené tabulky je ziejmé, ze technicky stav bytovych domi nebude nikterak
uspokojivy. Po privatizaci bytového fondu od mést do vlastnictvi obyvatel potazmo

do spravy SVJ a BD se na tyto subjekty preneslo velké biimé v podobé zajisténi dostatecné
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velkych prostfedki na nutné rozsahlé opravy a modernizace téchto domu. Pro pfiklad mezi
lety 1961 az 1980 bylo postaveno vice jak 45 % byta, které jsou dodnes trvale obydlené.
Vétsina téchto byt se nachazi v panelovych domech s primérnym stafim 35 let. MiiZeme
namitnout, Ze to z hlediska k poméru Zivotnosti starych zdénych &inZovnich domi neni
nijak zasadni stati. Je vSak tfeba si uvédomit, ze panelové domy byly konstruovany
ve velkém Casovém spéchu snevalnou femeslnou kvaliton a za pouziti
stavebnétechnickych soucasti a technologii, které maji mnohem hor$i zejména tepelné-

1zolaéni vlastnosti a jejich celkova zivotnost nedosahuje délky staré cihlové zastavby.

Na dalsich stranach této prace se proto vice zaméfime na panelové obytné domy
a SVJ a BD, které je spravuji. V téchto domech, ale i ve starsi cihlové zastavbé musi
SVJ a BD dlouhodobé kalkulovat, z jakych prostiedkii budou hradit nutné opravy téchto
domt. Piikladem takové opravy pramémého panelového domu je vyména zchatralych,
Casto jiz nebezpecnych oken, sanace poskozenych Zelezobetonovych konstrukei, celkové
zatepleni plasté domu, nebot zeyména panelové konstrukce maji velmi S$patné
termo-izola¢ni vlastnosti, je zapotiebi obnova stoupafek a rozvodl, renovace stiech
a v neposledni fadé opravy a vymény vytahd, které jsou pfimo nafizeny normami. Castky,
které jsou zapotiebi na takovéto rekonstrukce, se pohybwi v fadech milionl az desitek

miliona korun. Kde je vzit?

22 ZDROJE FINANCOVANI CHODU BYTOVYCH DOMU VRAMCI
SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Na tomto misté je potieba piipomenout ustanoveni zakona O vlastnictvi bytd
€.72/1994 Sb., ktery jasné uvadi, ze spoleCenstvi je pravnicka osoba, ktera je zpUsobila
vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem
a opravami spoleCnych Casti domu, popftipadé vykonavat ¢innosti v rozsahu tohoto zakona
a {innosti souvisejici s provozovanim spoleénych cCasti domu, které slouzi i jinym
pravnickym nebo fyzickym osobam. SVJ mize nabyvat byty a nebytové prostory pouze
k uéeliim uvedenym v piedchozi vété. Z vykladu zakona je patrné, ze SVJ nemuzZe vyvijet

soustavnou ¢innost za u¢elem dosazeni zisku, ale pouze takové Cinnosti, které mu zakon
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umoziiuje. SVJ v§ak muze vykonavat ¢innosti, které se piiblizuji spravé domu 1 kdyz
je nelze za spravu domu piimo povazovat. Pokud z takové Cinnosti SVJ plyne finanéni
pfijem, je na konci roku nutno rozhodnout, zda se tato Castka rozdéli mezi jednotlivé
vlastniky bytovych jednotek jako jejich osobni piijem, nebo se takto ziskand Castka

ptevede do tzv. fondu oprav.

Zakon ¢&. 72/1994 Sb., uklada vlastnikim jednotek povinnost piispivat na naklady spojené
se spravou domu a pozemku. VySe piispévku se stanovi dle velikosti vlastnického podilu,
pokud dohoda neuruje jinak. K U¢elu uvedenému v prvni vété tohoto odstavce skladaji
vlastnici jednotek pfedem ur¢ené finanéni prostiedky jako zalohu, Vysi zaloh si uréi
vlastnici jednotek usnesenim shromazdeéni doptedu tak, aby byly kryty pfedpokladané
naklady, které bude nutné vynalozit v nasledujicich mésicich i v dal3ich letech. Kratkodobé
zalohy, neboli ,,zalohy na sluzby®, kryji bézné provozni naklady, tedy jiz zminéné dodavky
tepla a teplé vody, pitna voda, elektfina a dalsi. Dlouhodobé zalohy, neboli fond oprav,

kryji opravy technickych ¢asti domu.

2.2.1 Viastni zdroje piijmit rozpoctu spolecenstvi viastnikii jednotek

1. Zalohy dlenu SVJ na provoz domu (nijemné)
Zalohy ¢lenti SVJ tvofi zakladni kamen pravidelnych piijmi SVJ. Vlastnici jednotlivych
byt v domé je plati z pravidla mési¢né na ucet SVJ. Jejich placeni je ze zakona povinné.
Kratkodobé zalohy jsou ureny na pokryti sluzeb. Vsechny kratkodobé zalohy se jednou
roéné vyuctui, tj. zalohy na jednotlivé sluzby se porovnaji se skute¢nymi naklady, které
na dany byt piipadaji. Pokud majitel na zalohach zaplatil vice, nez ¢inily skutecné naklady,
vznikl mu pieplatek, ktery mu bude vyplacen. Pokud na zalohach zaplatil mén€, vznikl

nedoplatek, ktery je povinen ve stanoveném terminu uhradit.

Dlouhodobé zalohy plynou do fondu oprav SVJ a slouzi na hrazeni oprav a udrzby
spolednych &asti domu. Cést z této &astky slouzi na b&znou Gdrbu a mendi opravy, druha
Cast se uklada do budoucna na vé&tsi opravy. Dlouhodobé zalohy se také jednou roéné

vyudtuji, ale zistatek se vlastnikiim nevyplaci. Zistatek dlouhodobych zaloh se prevadi



do dalsiho roku. Pokud ¢len SVJ svij byt prodava, prodava s nim také zastatek dlouhodobé
zalohy. Neni mozné pozadovat jeji vyplaceni. Vyse dlouhodobé zalohy do fondu oprav
si stanovuji SVJ, ale i DB individualné v navaznosti na investi¢ni potiebé jednotlivych
bytovych domi. Na tomto misté uvedu piiklad vyvoje vyse dlouhodobé zalohy v SBD Liaz
v Jablonci nad Nisou v domech, které druzstvo pifimo vlastni, tak 1 v domech SVI,

ve kterych SBD provadi spravu objektu.
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‘E Prumérna tvorba dlouhodobé zalohy na opravy ‘

Obr. 4 Prumérna tvorba dlouhodobé zalohy na opravy (tzv. fondu oprav) v objektech
ve vlastnictvi a spravé SBD Liaz Jablonec nad Nisou za obdobi 1997 — 2009

Zdroj: Materialy pro shromazdéni delegatii 23. cervna 2009 [online]. Jablonec nad Nisou: SBD Liaz, 2009
[cit. 2010-03-12]. Dostupny z WWW: < http://"www.shdliaz.cz/data/dokumenty/prezentace2009 small.pdf >.

2. Uroky z vklada
SVJ ma zakonem pomémeé omezeny predmét Cinnosti. SVJ je zplsobilé vykonavat prava
a zavazovat se pouze ve veécech spojenych se spravou, provozem a opravami spoleénych
Casti domu. SpoleCenstvi vlastniki jednotek uklada dlouhodobé zalohy od svych ¢lend
ve fondu oprav. Penize ve fondu oprav ma spoleCenstvi spravovat s péci fadného
hospodare a nikoliv s nimi ,hrat na burze™, a to bez ohledu na to, jestli jde o ,,nebezpecné

akcie®, nebo o ,bezpecné statni dluhopisy”. SpoleCenstvi muze penize ulozit na ucet,
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ostatné moznost ziizeni uctu zmifiuji 1 vzorové stanovy dané nafizenim vlady. Nemeélo

by je pouzit k nakupu akeii nebo jinych cennych papirt.

Maximaln¢ piipustnou investici, ktera penize zhodnoti, je vklad na spofici
nebo terminovany ucet. Na vyhodné&i UroCeném udétu je mozné ziskat zajimavy vynos,
zeyména budou-li na ném penize ulozeny delsi dobu. Pro SVJ je vhodné vyuzit kombinace
uéti. Na bézném uctu mize SVJ ponechat vysoce likvidni rezervu na pribézné drobné
opravy a penize uréené na financovani rozsahlejSich oprav ukladat na terminované,

resp. spofici Géty s bankami nabizenym vynosem z pravidla v rozmezi od 0 -3 % p. a.

3. Piijmy z pronajmu
SVI] dle litery zakona neni typickou pravnickou osobou podnikajici za ucelem dosaZeni
zisku. Po privatizaci bytového fondu vsak vznikla fada SVJ v domech, ve kterych
se nachazeji 1 nebytové prostory, které slouzi jako obchody, sklady ¢i kancelare.
V nékterych domech zase ne vSichni plvodni obyvatelé byti chtéli nebo byli schopm
zaplatit odkoupeni svych byti do osobniho vlastnictvi. Takovéto jednotky tak mohli
odkoupit spoleén€ zbyli obyvatelé domu a stali se spoluvlastniky téchto jednotek.
Pronajem takovych jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi vlastnikl vsech jednotek,
ma jednoznaéné charakter dispoziéniho opravnéni vlastnikl (spoluvlastniki), tedy vykonu
vlastnického prava. Zakon umoziuje, aby pravni ukony tohoto typu zdvazku za vlastniky
provadelo spoleCenstvi, ackoliv nejde o vykon spravy domu. Penézni pfijem z tohoto
pronajmu pak z pravidla SVJ na konci roku nerozdéli mezi své ¢leny, ale prevede do fondu

oprav.

Dal3i piijmy nékterych SVIJ jsou spojeny s uzaviranim smluv o naymu spolednych &asti
domu a piiblizyi se vykonu spravy domu, 1 kdyz je nelze za spravu domu piimo
povazovat. Nejcast€ji se jednd o pronajem &asti stiechy, pudy ¢i obvodového plasté domu
k umisténi reklamy nebo instalaci zafizeni, které provozuje jina osoba, jako je kamerovy
systém, antény operatori poskytovateli internetu. Vyse takového piijmu se obtiZzné
pausalizuje. Zejména u reklamnich ploch velmi zalezi na lokalité nemovitosti, velikosti
a typu umisténé reklamy. Presné Castky za prondjmy jsou navic pfedmétem obchodniho

tajemstvi. Zpravidla ale vynos z takovychto &innosti opét jde do fondu oprav.
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2.2.2 Cizi zdroje prijami rozpoctu spolecenstvi viasinikii jednotek

Cizi zdroje rozpoétd SVJ jsou penézni prostiedky, kterymi SVJ z pravidla financuji
rozsahlé stavebni akce v domech, na které nestaci naspofené prostfedky ve fondu oprav.
Jedna se zejména o Gvéry nebo dotace. Zakladni charakteristikou uveén je fakt, ze za jejich
poskytnuti a ¢erpani musi SVJ krom splaceni jistiny uvérni platit finan¢nim institucim

nemalé Groky z Uvéru.

1. Kontokorentni Gvéry bank
Kontokorentni uvér je produkt zaméfeny na provozni financovani SVJ. Jedna
se o povoleny ramec preCerpani bézného uctu SVJ v bance do minusu. Jeho vyuziti
se nabizi kratkodobé pii feSeni problémi s cash-flow, tieba pii problémech s placenim
najemného od ¢lenti SVJ v situaci splatnosti zavazkii SVJ za dodavateli sluzeb spojenych
s provozem domu. Naklady na jeho vedeni a obsluhu uroki jsou hrazeny z kratkodobych

zaloh placenych ¢leny SVJ.

2. Ulelové Gvéry bank a stavebnich spofFitelen
Utelové uveéry slouzi k financovani investiénich potieb souvisejicich se spravou
a rozvojem bytového fondu, zejména pak u SVJ pro opravy bytovych domi. Blize

o ucelovych tverech ve Ctvrté kapitole.

3. Dotace
Daldim zdrojem piijmil na financovani ¢innosti SVJ jsou dotace z vefejnych rozpocti.
Dotace jsou poskytovany po splnéni celé fady podminek zeyména na opravy bytovych
domi. U dotaci se setkavame s dvojim typem dotaci, a to dotace na droky z uCelovych
uvéri od bank a stavebnich spofitelen, ale také pfimé investiéni dotace, kdy jsou
prostiedky placeny pifimo na vykonané prace Velka vyhoda dotaci je jejich nenavratnost
v pfipadé neporudeni dotaCnich podminek. Dotace tak jsou sice prostiedky cizi®,

ale predstavuyi pro SVJ prostiedky zdarma. BliZe o dotacich v paté kapitole.
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3 FINANCIVANI CINNOSTI BYTOVYCH DRUZSTEV

Bytova druzstva jsou pfi financovani své innosti v obdobné situaci jako spolecenstvi
vlastniki jednotek. V dne$ni dobé& iesi prakticky stejné problémy pii spravé svého
bytového fondu jako SVI. Divodem je podobné zanedbany technicky stav velké Casti
domli ve vlastnictvi druZstev. Zejména vydaje BD jsou prakticky totoZné s vydaji
SV pii zajistovani chodu a renovace bytovych domul. Strukturu piijmi BD zajistujici
provoz domu muzeme jako u SVJ rozdélit na vlastni zdroje a ¢izi zdroje. Bytova druzstva
mohou mit viechny piijmy, které jsou uvedeny v druhé kapitole. Odlidna pravni uprava
druzstev od spolefenstvi vlastnikd jednotek, vSak dava bytovym druzstviim i nékolik

dalsich moznosti k vytvoteni dodate¢nych prijmi BD.

Obchodni  zakonik wvymezuje druzstvo jako pravnickou osobu. Tato pfedstavuje
spolecenstvi fyzickych i pravnickych osob, které byva zakladano pro podnikatelské ticely,
ale Casto 1 za jinym ulelem, nez je podnikani. Piikladem typické ,,nepodnikatelské”
cinnosti druzstva je zajiSténi potieby bydleni ¢leni druzstva. I bytova druzstva, ktera
nebyla prvotné zalozena za ucelem podnikani (kritérium zisku pro né neni hlavnim cilem),
se zapisuji do obchodni rejstifku a maji postaveni podnikatele ve smyslu obchodniho
zakoniku. Jinak feteno BD pii splnéni piislugnych platnych pravnich norem Ceské
republiky mohou wvykonavat takika jakoukoliv soustavnou podnikatelskou dinnost,
za ucelem dosazeni zisku. Jeden piiklad za v8echny miiZu uvést koup€, pronajem a prodej
nemovitosti v ramci ¢innosti realitni kancelatre, kde provize za zprostfedkovani prodeje
¢i podnajmu je ziskem nebo ztratou druZzstva. Bytova druZstva tedy sama o sobé mohou
kupovat a vlastnit rizné druhy nemovitosti napiiklad byty, pozemky, vyrobni haly, sklady,

a uzivat z nich plynouci vyhody nejlépe v podobé penézniho zisku.

Z pohledu financovani BD se da fici, ze ,,mala BD“, ktera vznikla privatizaci statniho
a obecniho majetku, a ktera ¢asto fyzicky piredstavuji jeden diim, maji strukturu piijma
taktka stejnou jako SVJ popsana v pfedchozi kapitole. Dalsi ¢innosti vedouci k moznému
dosazeni dodate¢nych piijm0 BD, najdeme spise u ,,velkych BD*, ktera tvoli ¢asto desitky

bytovych domt se stovkami az tisici bytovymi jednotkami.
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3.1 VLASTNI ZDROJE PRIJMU ROZPOCTU BYTOVYCH DRUZSTEV

1. Zalohy ¢lenia BD na provoz domu (najemné)

2. Zajisténi spravy domu vlastnika
Jak jiz v praci bylo poznamendno, pii privatizaci obecniho a statniho bytového fondu
zejména mezi lety 1990 - 2005 vzmklo velké mnozstvi malych bytovych druzstev
a spoleCenstvi vlastnika jednotek a to Casto o velikosti jednoho bytového domu. Tyto nové
vzniklé subjekty se musely okamzité zaobirat komplexni problematikou spravy téchto
domi. Spravou bytového domu se obecné rozumi jak zajisténi veskeré souvisejici
administrativy vetné vedeni ucetnictvi, tak i zajisténi nezbytné technické stranky bydleni,
kterou predstavuje zajisténi sluzeb spojenych suZivanim bytd, zaji$tovani bézné
i havarijni udrzby, nezbytna péce ve vztahu k bezpetnostnim predpisim v této oblasti napf.
povinné revize technického zafizeni podle platnych norem atd. Novi vlastnici, asto
zaskoCem rozsahlosti této agendy, zpravidla postradali dostatecné odborné znalosti této
problematiky. Naopak dfive vznikla velkd bytova druzstva, byla a jsou vybavena
dostatecné zkuSenym administrativnim aparatem, ktery se v problematice spravy domu
velmi dobie orientyje. Zde diky zdkonné moznosti BD podnikat, zaala BD nabizet nove
vzniklym subjektim své sluzby se zajisténim spravy domu. Jedna se tedy o klasicky
dodavatelsko odbératelsky vztah, kdy z pravidla velké bytové druzstvo spravuje chod
domu za uplatu mendim subjektim, at' to jsou SVJ nebo mala BD. Prostiedky z této
¢innosti ziskané se vétdinou pielévaji do dlouhodobych fondi na opravy bytovych domi
samotného dodavatelského druzstva. Tento zdroj piijmu se stava pro dfive vznikla velka
bytova druzstva stale zajimavé)si polozkou rozpoétu, zegména kvili zmensujicimu se poctu
vlastnich druzstevnich byth, které jsou postupné pievadény do osobniho vlastnictvi jejich

obyvatel a jez se transformuji do SVJ.

3. Vynosy z pronajmu
Jak jiz bylo vyie uvedeno BD, jakozto podnikatelské subjekty, mohou na rozdil
od SVIJ pofizovat a vlastnit nemovitosti, které nemusi pfimo souviset s provozem bytového
domu. Bytova druzstva tak mohou mit ve svém vlastnictvi a dale investovat do pofizeni

bytovych jednotek, nebytovych prostor, stavebnich pozemkl a tyto nemovitosti pronajimat
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za smluvni najemné. Tento zdroj vlastnich pfijmu je pro mnoha velka druzstva
po dlouhodobych zalohach nejvyznamnéjsi polozkou rozpoCtu sméfujici do fonda

na dlouhodoby technicky rozvoj bytového fondu.

4. Poplatky
Tento zdroj piijmu je jiz ze své podstaty neoblibenou slozkou vydaji ¢len bytovych
druzstev a na druhé strané zajimavy pfijem rozpo¢tu BD. Poplatky za rizné Cinnosti, jako
je poplatek za souhlas BD s podnajmem bytu Clena druzstva tieti osobé a podobné
je jednim z argumentt, pro¢ je lépe vlastnit byt v osobnim vlastnictvim, kde se s témito
poplatky majitelé bytu nesetkaji. Velka bytova druzstva majici stovky az tisice byt
jsou ,,Zzivouci® ekonomické subjekty fungujici v realném svété, kde Cinnosti druzstevniki
zpoplatnéné dle sazebnik thrad, jsou na dennim poradku. Pro predstavu za jaké ukony

a jaké Castky se hradi ptikladam sazebnik uhrad SBD Liaz v Jablonci nad Nisou.

Sazebnik uhrad platny od 1. 1. 2010

s aplikaci zakona €. 235/2004 Sb. s platnosti od 1. 5. 2004

v Ke
Zaklad DPH Calkem

1. Povolen! k provozovand v nebytovem proslory 700,00 K 140,00 K& 840,00 K2
2 Poplatek za povoleni podnikani v byt 700,00 Ke 140,00 K& 840,00 K&
3 Poplatek za mimofadny odetat vodoméru pfi chybném odeciu polvrizenem podpisem uvatele bytu 200,00 Ke 40,00 K& 240,00 Ke
4 Potvrzeni pro cizineckou polici 300,00 Ke 60,00 K& 360,00 Ke
5 ZAdost o schvéleni stavebnich uprav v byté 100,00 K& 20,00 K& 120,00 K&
8 Podnajmy byti 800,00 K& 160,00 Kt 960,00 K&
T Wydani duplikatl (dekret & zaleditost, pfedpis ngjmu) 80,00 Ke 16,00 K& 96,00 K&
L Wystaveni potvrizeni pro Méstsky Ufad  Stavebni spofitelnu, apod. 80,00 Ke 18,00 KL 96 00 K&
9 Potvrzeni Zadosti na piihiasku felefonu. plyny, el. energie, apod. 40,00 Ke 800 K& 4800 Ke
10 Sepsani dohod o splatkach (dluhy na najemnem. splatkovy kalendaf na TO) 50,00 K& 1000 Ke 80 00 K&
" Zhotloveni fotokopie stanov S80 LIAZ na viastn| 2adost 50,00 K& 10,00 K& 60.00 K&
12 Vyhotoveni riznych fotokopii - format Ad 1000 KE 200 ke 12,00 K¢
13 Maniputatni poplatek pokladny 8.00 KE 160 KE 10,00 Ke
14 Pfevody tlenskych prav a povinnosy S500000KE  100000KE 600000 KE
15 Pfevody clenskych pray a povinnosti mezi pfibuznymi 2 000,00 K& 40000 K& 2 400,00 KE
16 Vymeny byti

- byty ohee, jina bytova dru2stva 500000KE 100000KE 60C000KE

- v ramei SBD LIAZ 500.00 KE 100,00 K& 600,00 K&
17 Pievody byll do osobniho viasmictvi 510000KE 102000KE 612000 K
18 Zapisné 1 500,00 K& 300,00KE 180000 KE
18 Manipulacnl poplatek za uhrazen! najmu sloZenkou 10,00 K& 200 Ke 12,00 Ké
20.  Poplatek za zvefejnéni inzerdtu na webovyeh sténkach SBD LIAZ

- objednavka inzeratu s dobou zvefenéni 14 dnu zaslana druzstvu elektronicky 60,00 K& 1200 Ke 7200 Ke

- objednavka inzeratu s dobou 2vetenéni 30 dni zaslana druZsivu elektronicky 100,00 K& 20,00 K& 120,00 K¢

- objednavka inzeratu s dobou zvefejnéni 14 dnd podana na drusivo osobné 70,00 Ke 14,00 K& 84,00 K¢

- ohjednavka inzeradtu s dobou zvefgnéni 30 dnil podana na druzstvo osobné 110,00 K& 22,00 Ke 132,00 K&
21 Poplatek za zajigténi realitnl cinnost pro viastniky 2 najemce v objeklech spravovanych SBD LIAZ 3% r prodejni cany nemovitosh nebo ukivacich

(vyhledani zajemce, sepsani smlouvy, zajisténi hypot vérh pro jednotivce, atd.) prév vé. DPH

Obr. 5 Sazebnik uhrad SBD Liaz Jablonec nad Nisou
Zdroj: Fotografie z budovy SBD Liaz Jablonec nad Nisou z 20.3.2010.
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5. Uroky z vkladii a vynosy z cennych papiri

Stejné jako u SVJ mohou BD spravnou spravou svych vkladi na aétech bank ziskat
zajimavé vynosy v podobé trokt. Na rozdil od SVJ viak BD mohou své volné prostiedky
investovat do cennych papirii. Tato alternativa viak oéekava od BD maximalni opatrnost
pfi rozhodovani o investi¢nim portfolin. Druzstva by se na poli investic méla maximalné
fidit zasadou ,fadného hospodaie*. Dalo by se fici, Ze v dnedni dobe ,celosvetové
ekonomické krize” se jevi jako jediné bezpeéné zhodnoceni prostiedkd pravé vklady
na spoficich a terminovanych uctech bank. Nicmén€ existuji 1 jiné moznosti se zajimavymi
parametry - napf. statni dluhopisy, resp. pokladniéni poukazky. Nékteré tuzemské banky
tak prostiednictvim svych sluzeb nabizi podilové fondy, které se zaméiwji piedeviim
na domaci statni dluhopisy a pokladni¢ni poukazky. Specialné pak bytovym druZstviim
nabizi rizna zvyhodnéni v podobé nulovych vstupnich poplatkli, nizSich transak¢nich
nakladd a podobnd Ukazkou mize byt Fond CSOB BD jeho¥ informadni letak
pro BD je piilohou A této prace.

3.2 CIZI ZDROJE ROZPOCTU BYTOVYCH DRUZSTEV
Cizi zdroje rozpocti BD jsou stejné jako cizi zdroje rozpolti SVJ popsané v druhé
kapitole. Jsou to penézni prostiedky, kterymi BD zpravidla financuji rozsahlé stavebni
akce v domech, na které nestaci naspoiené prostiedky ve fondu oprav.

1. Kontokorentni avéry bank

2. Ukelové avéry bank a stavebnich sporitelen
Ugelové uvéry slouzi k financovani investidnich potieb souvisejicich se spravou
arozvojem bytového fondu BD. BliZe o ucelovych avérech ve Etvrté kapitole.

3. Dotace

Vyznamnym zdrojem piijmi na financovani ¢innosti BD jsou dotace z vefejnych rozpodti.

BliZe o dotacich v paté kapitole.
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4 FINANCOVANI SPOLECENSTVI VLASTNIiKU JEDNOTEK A BYTOVYCH
DRUZSTEV UCELOVYMI UVERY

Utelové uvéry jsem v pedchozich kapitolach zminil jako cizi zdroje rozpoéti spoledenstvi
vlastniki jednotek a bytovych druZstev vyuZivané zejména na rozsahlé opravy
a modernizaci bytovych domi. V této kapitole piedstavim dva typy moZnych uvér
pro SVJ a BD, které jsou v soucasné dobé nabizeny finanénimi institucemi v Ceské
republice. BliZze predstavim jeden z produktii Wiistenrot - stavebni spofitelny a.s., dale
jen WSS, coby ,,dvojky na ¢eském trhu co do vyse trzniho podilu v poskytnutych Givérech
na renovaci bytového fondu SVJ a BD. Popisi zakladni parametry Gvéru a na redlném
piikladu malého SVJ spravujiciho panelovy diim ukazi polozky a naklady, které s sebou

nese rekonstrukce chatrajiciho domu i s vypoétem splatky uvéru.

Piiklad panelového domu jsem vybral zcela zam&mé, nebof v Ceské republice
je dle ustniho sdéleni zaméstnance vySe uvedené stavebni spofitelny téméf 63.000
panelovych domi s piiblizn€ 1,2 miliony byti. V panelakovém byté€ Zije takika kazdy tieti
ob&an Ceské republiky. Proto jsem pro mij piiklad vybral spoleSenstvi vlastniki jednotek.

Samotné podminky pro ziskani uvéru jsou pro SVJ a BD v soucastné dobé velmi podobné.

Zdroj informaci obsahu této kapitoly vychazi mimo jiné z dstnich sdé€leni zaméstnance
WSS a interniho nevefejného materidlu s ndzvem Pracovni kniha odbytu. Priklad
je pro lepdi ilustraci pievzat z praxe a z tohoto diivodu jsou identifika¢ni daje smyslené

a na pfiloZzenych dokumentech bud’ pozménéné, smyslené nebo zabé&lené.

Podle odbornych odhadi je v Ceské republice zapotiebi do regenerace bytového fondu
v piistich deseti letech investovat sumu pfiblizné 400 miliard korun. Tato horentni ¢astka
bude lezet z pfevazné vétSiny na bedrech SVJ a BD vlastnicich tyto obytné domy.
SV] a BD tak jiz dnes nebo v nejblizsich letech budou stat pred otazkou, jak zajistit
dostatek finan¢nich prostfedki na nutné investice do svych nemovitosti. Tyto investice

se pohybuji v fadech n&€kolika miliont aZ desitek milionli korun na bytovy dim.
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V predchozich kapitolach bylo uvedeno, ze SVJ a BD tvoii z vlastnich zdroja dlouhodobé

fondy oprav za ucelem financovani potfebnych oprav. Problém tvorby fondu oprav

je délka obdobi potiebného k nasporeni dostate¢né velkych prostiedkl na provedeni vétsi

investice. V této situaci si, jak SVJ tak i BD musi polozit otazku, jakou strategii

pii dlouhodobé udrzbé svého domu zvolit. Zda zvolit opravy v dil¢ich krocich v rozmezi

fady let vzdy poté, co se na jednotlivé stavebni Gpravy naspoii dostatek prostiedki

ve fondu oprav, nebo provést komplexni renovaci domu naraz, coz zpravidla vyzaduje

vyuziti dlouhodobého ucelového uvéru. V posledni dobé se diky dostupnosti aveéra, které

v ruzné mife nabizi velké bankovni domy a stavebni spofitelny v Ceské republice,

dle sdéleni pracovnika WSS SVJ a BD piiklani spiSe k druhé varianté, a to provést

komplexni regeneraci domu za vyuZziti aveéru.

Ve prospéch rychlého komplexniho FeSeni oprav nejcastéji zaznivaji argumenty typu:

dlouhodoby rist cen energii,

dlouhodoby trend riistu cen stavebnich praci,

rist cen materialu a praci celou akci vyrazné prodrazuje,

komplexnim zateplenim se prokazatelné usetii 40 — 50 % naklada na vytapéni,
zlepSeni hygienickych podminek bydleni,

zhodnoceni ceny bytu az 0 30 %,

zlepseni estetického vnimani bytového domu,

zvySeni bezpecnosti bydleni,

moznost ziskani dotaci ze statnich podpirnych programu.

gy —

2005-01-25 09:57:01 40 - +120 e=0.83

Obr. 6 Termo-izola¢ni snimek panelového domu. Leva ¢ast snimki pired zateplenim,

prava ¢ast snimki po zatepleni domu. Uniky tepla zobrazuji svétlé odstiny.

Zdroj: MARTON, J. Poznamky k revitalizaci panelovych objektit fonline]. 2007 [cit. 2010-03-25]. Dostupny
z WWW: <http://civ2.cvut.cz/~brezina/architekt/cz_praxe/Revitalizace% 20panelovych% 20objektu.pdf =.
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4.1 UCELOVY UVER ZE STAVEBNIHO SPORENI - REVIT

Uvér REVIT je kombinaci preklenovaciho Uvéru a uvéru ze stavebniho spoieni. Jeho
Ucelem je piedeviim zajisténi finan¢nich prostfedkd piijemce Uvéru na rekonstrukci,
modernizaci a opravu bytového domu. Piijemcem tohoto tivéru mize byt bytové druZstvo,

spolecenstvi vlastnikli jednotek nebo obec.

Pieklenovaci uvér je poskytovan vyluéné v kombinaci s uzavienim smlouvy o stavebnim
spofeni a slouzi k okamzitému ziskani finanénich prostfedkii a pieklenuti obdobi mezi
uzavienim smlouvy o stavebnim spofeni a vznikem naroku na poskytnuti Gvéru

ze stavebniho spofeni.

Dle zakona ¢ 96/1993 Sb., O stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni, miize
stavebni spofitelna poskytovat ucastnikim avéry, které slouzi k tihrad€ nakladii na Fedeni
bytové potfeby. Ugastnikem stavebniho spofeni miZe byt i pravnicka osoba, ktera

po splnéni podminek piidéleni cilové €astky ma narok na avér ze stavebniho spofeni.

Témito podminkami pro ziskini niroku na uvér ze stavebniho spofeni jsou:
e minimalni doba spofeni na smlouvu o stavebnim spofeni 24 mésici,
e minimalni Gspora dand procentem z vyse cilové Eastky (vyse GUvéru),

e bodovy koeficient {ochodnocovaci ¢islo) uréeny stavebni spofitelnou.

Uvér ze stavebniho spofeni se splaci anuitnim splacenim, jinak feleno splaceni (véru
pravidelnymi steyné vysokymi splatkami. Kazda splatka je slozena ze splatky jistiny
a uroku. V kazdé splatce je odlisny pomér mezi splatkou jistiny (Wmorem) a urokem.
V pocateéni fazi prevazuje ve splatce uveru placeny urok, na konci doby splatnosti jistina

uveéru.

Dle zakona ¢ 96/1993 Sb. O stavebnim spofeni muze stavebni spofitelna poskytovat
ucastnikim uvéry, které slouzi k diivéjsi dhradé nakladi na feSeni bytové potieby
1 v piipadech, kdy Géastnik nema je$té narok na poskytnuti Gvéru ze stavebniho spoieni,

a to jen do vySe cilové Gastky smlouvy o stavebnim spofeni. WSS proto nabizi



tzv. preklenovaci Uvér (REVIT), kterym ucastnik (SVJ, BD) stavebniho spofeni pieklene
dobu do piidéleni cilové Castky podminénou splnénim vyse uvedenych podminek. Jinymi
slovy SVJ nebo BD mulze po rozhodnuti o provedeni oprav na domé nové podepsat
smlouvu o stavebnim spofeni, na které nemusi mit naspofeny do té doby Zadné finan¢ni
prostiedky, a okamZzit¢ miZe pozadat o pieklenovaci uvér ve vysi celkovych nakladd

na opravu domu,

U pieklenovaciho uvéru SVJ ¢ BD pieklenovaci avér nesplaci anuitné. Z mésiéni splatky
jde Cast penéz na tzv. dospofovani na Ucet smlouvy o stavebnim spofeni a ¢ast na urok.
Prislusny urok ve fazi preklenovaciho uvéru se pocita z celkové vyse poskytnutého Gvéru
a je stale stejny. Tento zpisob splaceni funguje aZz do okamziku, kdy dojde k pridéleni
cilové castky. V okamziku, kdy dojde kpfideleni cilové castky, je zuctovan ucet
stavebniho spofeni a ucet pieklenovaciho Uveru. Prostfedky z Ui¢tu stavebniho spofeni
je umorena ¢ast preklenovaciho avéru a zbyvajici ¢ast preklenovaciho uvéru je prevedena
na ucet uvéru ze stavebniho spofeni, ktery poté SVJ & BD splaci anuitn€ az do uplného

umoreni uveéru,

4.1.1 Zakladni parametry tivéru REVIT

e minimalni vy3e cilové &astky dale jen CC 300.000,- K&,

e maximalni vy$e uvéru vychazi z pottu bytovych jednotek, jichz se tyka financovani
formou uvéru. Je stanovena jako primémné maximalni Ovérové zatiZeni
na 1 financovanou (nikoli na vSechny bytové jednotky v dom¢) bytovou jednotku
az do vyse 500.000- K¢ (pokud je uvérové zatizeni vys8i, zadost o 0ver
je zpracovana jako vyjimka),

¢ doba splatnosti az 25 let,

¢ piijemce uvéru je SVJ, BD nebo obec,

¢ ma-li byt k ivéru poskytnuta statni dotace z programu PANEL dle nafizeni vlady
¢. 299/2001 Sb., je zapotiebi dodrzet omezeni téelovosti dle tohoto nafizeni,

¢ jednotlivé pozadované zpusoby zajisténi jsou uvedeny dale.
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Zakladni parametry ve fazi preklenovaciho ivéru:

pieklenovaci uvér je poskytovan na obdobi mezi uzavienim smlouvy o stavebnim
spofeni a piidélenim cilové Eastky,

minimalni po¢ateéni uspora, tzv. akontace, je 0 % z CC,

doba splatnosti az 17,5 roku, minimalni délka avéru je 5 let,

konkrétni vySe urokové sazby je sjednana v uvérové smlouvé dle platného
urokového listku ke dni schvaleni Gvéru a je fixni po celou dobu pieklenovaciho
uveéru,

ve fazi preklenovaciho Gvéru jsou hrazeny uroky z pieklenovaciho avéru a Ghrady
dle platného Sazebniku dhrad za poskytované sluzby, zaroven klient dospoiuje

na souvisejici ucet stavebniho sporeni.

Zakladni parametry ve fazi uvéru ze stavebniho sporeni:

*

*

urokova sazba je uvedena na formulati ,,Navrh na uzavieni smlouvy o stavebnim
spoteni®, kterou SVJ nebo BD uzavira jako prvni krok pro ziskani dvéru. Urokova
sazba je tak znama predem a je fixni po celou délku splatnosti ivéru ze stavebniho
spofenti,

uvér ze stavebniho spofeni mlze byt poskytnut nejdiive po uplynuti 24 mésici
od wuzavieni smlouvy o stavebnim spofeni, naspofeni daného procenta
CC a po dosaZeni vnitiniho koeficientu spofitelny tzv. ohodnocovaciho &isla,

uveér je poskytovan maximalné do vySe rozdilu mezi smluvni cilovou &astkou
a uspofenou ¢astkou na smlouvé o stavebnim spofeni,

ve fazi Gvéru ze stavebniho spofeni jsou hrazeny splatky avéru, uhrady dle platného

sazebniku a uroky z aktualni jistiny anuitné,

4.1.2 Ueely pouziti financnich prostiediii z wvéru REVIT

Pouziti finan¢nich prostfedkii poskytnutych prostfednictvim uvéru REVIT je ucelové

vazano dle § 6 zakona ¢ 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni. Kontrolu spravnosti pouZiti

prostfedkd z avéri ze stavebniho spofeni provadi pracovnici ministerstva financi Ceské

republiky. Tyto kontroly jsou velmi asté a dikladné. Pii zjisténi, ze prostfedky byly

35



vyplaceny v rozporu z nize vyjmenovanymi ucely, mohou byt udélovany vysoké financni

postihy na Géet stavebnich spofitelen.

Za pouziti Gvéru na bytové potreby se povaZuje pouziti ivéru na:

¢ vystavbu bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi podle
zvlastniho pravniho predpisu (zakon €. 72/1994 Sb ),

¢ zménu stavby na bytovy diim, rodinny diim nebo byt,

¢ koupi bytového domu, rodinného domu nebo bytu, vCetné rozestavéné stavby
téchto domii nebo bytl,

¢ koupi pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného
domu nebo bytu, vCetné rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo
bytu, nebo v souvislosti s fefenim jinym bytovych potfeb,

¢ splaceni Clenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je ucastnik
Clenem nebo spoleCnikem; stane-li se G¢astnik njjemcem bytu, popfipadé bude-li
mit jiné pravo uzivani k bytu v bytovém nebo rodinném domé ve vlastnictvi této
pravnické osoby,

¢ zménu stavby, adrzbu stavby, nebo udrzovaci prace na:
- bytovém domé nebo rodinném domé, pokud jsou tyto ve vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi uastnika nebo pravnické osoby, jejimz je aastnik ¢lenem nebo
spoleCnikem, a Uastnik je ndjemcem bytu vtakovém bytovém domé nebo
rodinném domé, nebo uzZiva-li byt v uvedeném domé z jiného pravniho diivodu,
- bytu ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi podle zvlastniho pravniho piedpisu
(Zakon ¢. 72/1994 Sb.), v€etn¢ Uhrady podilu na zméng€, Uidrzbé nebo udrzovacich
pracich tykajicich se spole¢nych ¢asti domu,
- bytu v bytovém domé nebo rodinném domgé, je-li iicastnik jeho ndjemcem, nebo
uziva-li byt zjiného pravniho divodu, a stavebni prace jsou provadény
se souhlasem vlastnika bytového domu nebo rodinného domu, je-li takového
souhlasu tfeba podle zvlastniho pravniho pedpisu,

e splaceni avéru nebo pujcky, pouzitych na financovani bytovych potieb vyse
uvedenych,

e vystavbu siti technického vybaveni.
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4.1.3 Podminky, podklady a pravidia pro poskytovani tivéru REVIT

Jako kazda jina bankovni instituce, musi i WSS uvérovy obchod ndlezité posoudit.
Ktomuto ucelu slouzi jednak podklady nezbytné kprokazani existence
SV] & BD, podklady nezbytné pro ovéfeni financniho zamérn a ucelu Uvém
od WSS a podklady nezbytné pro prokazani financni situace SVJ ¢ BD a schopnosti
splacet pfijaty avér. Za uelem zabezpeeni navratnosti poskytnutych finanénich
prostiedkd musi byt poskytnuty uvér zajistén prostiednictvim stanovenych zajistovacich

prostiedku.

U BD pii piedkladani podkladii a hodnoceni finanéni situace se rozliSuje mezi malym
BD a velkym BD. Za velké BD je povazovano BD, které vlastni vice bytovych domi
a zada o avér samostatné na jeden bytovy diim, ktery je pfedmétem financovani. Dokladani
podkladii a hodnoceni finanéni situace velkého BD se provadi stejnym zplisobem jako
u ostatnich BD s tim rozdilem, ze velké BD musi pfedlozit podklady za celé BD a rovnéz
za financovany objekt. Prehled tvorby a zatizeni fondu oprav se dokladd pouze

k financovanému objektu.

1. Podklady k prokazani pravni subjektivity
K prokazani vlastni existence SVJ i BD je zapotiebi dolozit:
e original vypisu z rejstiiku spole€enstvi vlastnikd jednotek v piipade SVJ a vypis
z obchodniho rejstiiku v ptipadé BD, nebo jejich ufedné ovéfené kopie (podklady
nesmi byt starsi nez 3 mesice),
¢ podpisové vzory osob opravnénych jednat jménem SVJ ¢i BD (statutarnich
organti),

¢ platné stanovy SVJ, BD.

2. Podklady pro ovéfeni finanéniho zaméru a aéelu uvéru od WSS
K prokazani fadného schvaleni investiniho zaméru ze strany SVJ & BD je zapotiebi
dolozit;

e rozhodnuti kompetentniho organu SVJ & BD o provadéni stavebnich praci

{stavebnimi pracemi se rozumi zmeéna stavby, modernizace, rekonstrukce, stavebni
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Upravy a opravy spoleénych ¢asti domu, udrzba stavby nebo udrzovaci prace
na bytovém domé, resp. veskeré dalSi €innosti, které jsou v souladu s aéelovou
vazanosti Oveéru) a zeyména rozhodnuti kompetentniho organu o financovani opravy
¢ rekonstrukce bytového domu formou bankovniho uvéru od WSS suvedenim
maximalni vySe tvéru, zptsobu thrady splatek uvéru a s odsouhlasenim zajisténi
uveéru zastavou nemovitosti, s blizsi specifikaci nemovitosti a piislusného pozemku
{(pouze u bytového druzstva). Neoddélitelnou soucasti tohoto rozhodnuti
je prezenéni listina osob zafastnénych na hlasovani. Dokumenty musi
byt datovany, musi v nich byt uvedeno misto konani a musi obsahovat podpisy
statutarnich organu,

rozpoctové naklady — seznam planovanych oprav s vy¢islenim jejich ceny. Tento
dokument muze byt pfedlozen bud ve formé prohlaseni statutarnich organu
o rozsahu a piedpokladané finan¢ni naro¢nosti oprav & rekonstrukci, nebo
ve formé kalkulace nabidky zpracované stavebni firmou, nebo pfimo smlouvou

o dilo.

V piipadé rozhodovani SVJ a BD o provadéni stavebnich praci, podminek financovani

stavebnich praci a zpasobech zajisténi piijimaného uvéru se dusledné sleduje,

zda rozhodnuti piijal k tomu kompetentni organ, zda byl zapis podepsan tim, kdo je k tomu

opravnén (dle vypisu z ob¢chodniho rejstiiku), zda byl rozhodovani pritomen dostateény

pocet osob, které jsou opravnény podilet se na rozhodovani a zda bylo rozhodnuti pfijato

potiebnou vétSinou. V piipadé nedodrzeni vyie uvedenych predpisii hrozi, Ze tyto ukony

budou neplatné a uvér v takovém pfipadé neni mozné poskytnout.

3. Podklady k prokazani finanéni situace SVJ ¢i BD a schopnosti splacet Gvér

K prokézani finanéni situace SVJ & BD a k prokazani schopnosti fadné uvér splacet

je zapotiebi dolozit:

vykaz zisk( a ztrat (za posledni dvé uzaviend uéetni obdobi),

rozvahu v plném nebo zjednoduseném rozsahu (za posledni dv€ uzaviend ucetni
obdobi),

piiznani k dani z pfijmu pravnickych osob (za posledni dvé uzaviena ucetni

obdobi). Phiznani se vSak dokladd pouze tehdy, vznikla-li pravnické osobé
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povinnost dafiové piiznani podat (mélo-li napt. SVJ v predchozim obdobi piijmy
z prongjmu nebytovych prostor apod ),

¢ piiloha k Gietni uzavérce

¢ informaci o vysi a zpisobu tvorby fondu oprav (za posledni dvé uzaviena ucetni
obdobi). Z piehledu musi byt ziggma vyse platby do fondu ve vztahu k velikosti
bytové jednotky za kazdy mésic,

¢ piehled o vysi nedoplatkl spojenych s vlastnickym/najemnim vztahem k bytovym
jednotkam eventuelné nebytovym prostorim, véetné poctu bytovych jednotek
s uvedenim vyse celkového dluhu a zplisobu fefeni tohoto dluhu,

e Cestné prohlaseni o fadném splaceni uvéril poskytnutych jinymi bankami,

e doklady o soucasnych uvérech SVJ & BD a jinych zavazecich od nebankovnich
subjektd (uvérova smlouva, smlouva o pljéce, potvrzeni véfitele o splaceni
zavazku a o vy$i zlstatku dluhu), nebo prohlaseni o tom, Ze SVJ & BD Zadny avér
necerpa a nema zadné zavazky,

¢ pojistnou smlouvu o sjednaném Zivelnim pojisténi.

Viechny vyse uvedené doklady, mimo pojistné smlouvy, klient predkladda WSS kazdy
rok po celou dobu trvani smluvniho vztahu, vzdy po ukonéeni uCetniho obdobi, nejpozdéji
viak do 31. 7. daného roku. Po 1. 4. kazdého kalendainiho roku je klient rovnéz povinen
predlozit jiz aktualni podané dariové piiznani za rok piedchazejici, v piipadé podavani
danového pfiznani prostfednictvim danového poradce do 30. 6. kazdého roku (tuto

skute¢nost je zapotiebi dolozZit potvrzenim danového poradce nebo prohlagenim klienta).

4.2 ZAJISTENI UVERU

Zajisténi uvéru je velmi dilezitym bodem jak pro finanéni instituce obecné, tak pro jejich
klienty na stran€ SVJ a BD. K zajisténi uveru slouzi instrumenty, které miize poskytovatel
uplatnit v pfipadé fadného nesplaceni uvéru dluznikem a které maji za ukol maximalizovat

navratnost paj¢enych penéz v piipadé nesplaceni dluhu klientem.
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Pro zajisténi Gvéru se do primémé vyse uvéru na 1 bytovou jednotku zapocitdvaji pouze
uvéry poskytnuté WSS, nezapofitavaji se hypoteéni uvéry. V pfipadé zvySeného nzika
lze pozadat i u téchto Uveérh dalsi zajisténi ze zajistovacich prostiedkil akceptovanych
WSS. Vpiipadé, ze uvérova angaZovanost WSS vili jedné pravnické osobé nebo
ekonomicky spjatym osobam dosahne 80 miliond K& je u kazdého dalsiho Gvéru

pozadovano zajisténi P - zarukou CMZRB nebo zastavnim pravem k nemovitosti.

Prvnim kritériem pro uréeni vy$e uvéru a druhu jeho zaji$téni je hranice zatizeni fondu
oprav.
VySe hranice zatiZzeni fondu oprav je stanovena WSS:
e hranice zatizeni fondu oprav splatkou uvéru az do vyse 70 % je stanovena:
- u zadosti o uvér, kde nejsou k dispozici Uletni udaje za piedchazejici 2 Udetni
obdobi nebo,
- u zadosti o iver PO, jejichZ financovana nemovitost, respektive adresa (PSC) této
nemovitosti je zafazena do aktualniho vybéru okresii se zvySenym uvérovym
rizikem,
¢ hranice zatizeni fondu oprav splatkou dvéru az do vyse 80 % je stanovena

v ostatnich pfipadech.

K zidkladnim zpasobiim zajisténi tivéru patii:
* ziizeni zastavniho prava k pohleddvce na aétu stavebniho spofeni,
¢ zfizeni zastavniho prava k nemovitosti,
¢ ruceni tieti osobou = rucitelské prohlaseni,

¢ vinkulace pojistného plnéni z Zivelného pojisténi financované nemovitosti.

K dal¥im moZnym zpusobiim zajisténi livéru patii:
o zaruky CMZRB a¥ do vyse 80 % zistatku nesplacené jistiny,
¢ blankosménka pravnické osoby = dopliikovy zajisfovaci instrument, napt. po dobu
fizeni o vkladu zastavniho prava do katastru nemovitosti u pravnickych osob, které
v dobé poskytovani uvéru nejsou vlastniky zastavované nemovitosti,

e ziizeni zastavniho prava k pohledavce u jiné banky,
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o eventuelné dalsi zaji$tovaci instrumenty, pokud je WSS na zakladé samostatného

rozhodnuti akceptuje.

4.2.1 Zayjisténi uvéru spolecenstvi viastnikit jednotek — na financovdni opravy, rekonstritkce

a modernizace bytového domu

Za predpokladu primérné vyde uvéru na 1 bytovou jednotku do 300.000,- K& nebo vyse
CC do 1.000.000- K& a zarovefi pfi mésiénim zatizeni fondu oprav splatkou Gvéru
do 80 %/70 % (do vypoftu zatizeni fondu oprav se zapocitavaji splatky uroku
pieklenovaciho uvéru, pravidelné dospofovani na vkladovy ucet stavebniho spofeni a dalsi
zavazky, které se hradi z fondu oprav, pokud takové zavazky klient ma) je vyzadovano
zajisténi avéru:

e zastavnim pravem k pohledavce uétu stavebniho spofeni,

e vinkulaci zivelniho pojisténi nemovitosti.

V ostatnich pfipadech je vyZadovano zajisténi uvéru:
¢ zastavnim pravem k pohledavce U¢tu stavebniho spofeni,
e vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti,
¢ ruceni vlastnikem bytové jednotky (eventueln€ tieti osobou),
- rudeni tieti osobou je moZné nahradit P - zarukou CMZRB, a to za predpokladu
prumémé vy$e uvéru na 1 bytovou jednotku do 400.000,- K& a zaroven

pfi mési¢nim zatizeni fondu oprav splatkou uveru do 80 %/70 %.

4.2.2 Zajisténi uvéru bytového druistva — na financovani opravy, rekonstrukce

a modernizace bytového domni

Az doposud se podminky Uveéru pro SVJ a BD v zasadé nijak nelisi. Zajisténi uvéru
je vsak oblastni, kde je problematika BD od SVJ odlidnd a mirné komplikovanéjsi
viz. dale. Vzhledem ke stale probihajici transformaci bytového fondu, kdy ncktera bytova

druzstva postupné pievadi jednotlivé byty do vlastnictvi stavajicim najemnikiim — ¢leniim
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druzstev, je tieba odlisné piistupovat k zaji§téni uveéri poskytovanym BD bez vymezenych

jednotek a BD s vymezenymi jednotkami.

Bytovym druzstvem bez vymezenych jednotek je takové druzstvo, které je vlastnikem
celého bytového domu a u kterého nedoslo k vloZeni prohlaseni vlastnika nemovitosti
do katastru nemovitosti a vymezeni jednotlivych byt jako samostatnych jednotek

dle zakona &. 72/1994 Sb., O vlastnictvi bytd.

Bytové druzstvo s vymezenymi jednotkami je takové druzstvo, u kterého jiz bylo vloZeno
prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti, tzn. Ze v bytovém domé jsou vymezeny byty
jako samostatné jednotky, které mohou byt samostatnym predmétem vlastnictvi.
U takovychto druzstev je ptedpoklad, Ze bude dfive nebo pozd&i pievadét byty
do vlastnictvi svym Clentim, a proto je k poskytovani uvéru takovému druZstvu zapotiebi

postupovat obezietnéji.

1. Zajisténi uvéru BD bez vymezenych jednotek
Za piedpokladu primémé vyse uvéru na 1 bytovou jednotku do 150.000,- K& nebo do vyse
CC 1.000.000,- K& a zaroveii pfi mésiénim zatizeni fondu oprav splatkou tuvéru
do 80 %/70 % {(do vypoftu zatizeni fondu oprav se zapocitavaji splatky uroka
pteklenovaciho uveru, pravidelné dospotfovani na vkladovy ucet stavebniho spofeni a dalsi
zavazky, které se hradi z fondu oprav, pokud takové zavazky klient ma) je vyzadovano
zajisténi:

¢ zastavnim pravem k pohledavce U¢tu stavebniho spofeni,

¢ vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti.

V ostatnich pfipadech je vyZadovano zajisténi uvéru:
¢ zastavnim pravem k pohledavce U¢tu stavebniho spofeni,
¢ vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti,
¢ zastavnim pravem k nemovitosti,
- zastavni pravo knemovitosti je mo¥né nahradit P - zarukou CMZRB,
a to za predpokladu primé&mé vy$e ivéru na 1 bytovou jednotku do 300.000,- K&

a zaroven pii mésic¢nim zatizeni fondu oprav splatkou uvéru do 80 %/70 %.
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V piipadé vyse CC do 15.000.000,- K¢ se vyplata provadi po predlozeni navrhu na vklad
zastavniho prava do katastru nemovitosti véetné zastavnich smluv s vyznalenym

zaznamem katastru nemovitosti o pfijeti navrhu k projednani v fizeni.

V ptipad® vySe CC nad 15.000.000- K& se vyplata provadi na zaklad® piedloZeni vypisu
z katastru nemovitosti s pfislusnym zaznamem v ¢asti ,,C*, nebo zastavni smlouvy
se zaznamem katastralniho afadu o povoleni vkladu zastavniho prava do katastru

nemovitosti.
2. Zajisténi qivéru BD s vymezenymi jednotkami

Za predpokladu primémé vyse uvéru na 1 bytovou jednotku do 100.000,- K¢ a zaroveni
pfi me&si¢nim zatizeni fondu oprav splatkou tvéru do 80 %/70 % (do vypoctu zatizeni
fondu oprav se zapocitavaji splatky urokl preklenovaciho tvéru, pravidelné dospoiovani
na vkladovy ucet stavebniho spofeni a dalsi zavazky, které se hradi z fondu oprav, pokud
takové zavazky klient ma) je vyzadovano zajisténi:

e zastavnim pravem k pohledavce uétu stavebniho spofeni,

¢ vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti.

V ostatnich pfipadech je vyzadovano zajisténi avéru;
e zastavnim pravem k pohledavce G&tu stavebniho spofeni,
¢ vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti,
¢ ruleni vlastnikem/najemnikem bytové jednotky (eventuelné tfeti osobou),
- rudeni tieti osobou je mozné nahradit M - zarukou CMZRB, a to pii mésiénim

zatizeni fondu oprav splatkou uveéru do 80 %/70 %.

Dle vyse uvedenych faktl muzeme konstatovat, ze co do pozadavkii na nejjednodussi

formu zajisténi Uverl jsou ze strany stavebni spofitelny preferovana SVJ pied BD.



43 PRIKLAD NABIDKY UVERU REVIT PRO SPOLECENSTVI VLASTNIKU
JEDNOTEK

Spoletenstvi vlastnikl jednotek Liberec 2, Budovatelti 345/9 a 368/7, adresa nemovitosti
Budovatel 345/9, 460 01 Liberec, ICO 12345678 spravuje bytovy diim o dvou vchodech
a celkovém poctu 24 bytovych jednotek. Jedna se o panelovy dim postaveny na konci
60. let 20. stoleti. Objekt ma &tyfi nadzemni bytova podlazi, jedno podzemni, ¢asteéné
zapusténé pod terén. V podzemnim podlazi se nachazeni prostory domovniho vybaveni
a gardze. Diim je ve zhorSeném technickém stavu a ma $patné tepelné 1zolacni vlastnosti.
Spolecenstvi vlastnika jednotek tak stoji pred rozhodnutim, zda a jakym zpUsobem provést
rekonstrukci domu. Spolecenstvi doposud zastavalo nazor, Ze je lepsi financovat opravy
domu pribézné z fondu oprav. Timto zplsobem spoleCenstvi pied ¢tyfmi roky osadilo
nova plastova okna a provedlo opravu a zatepleni stfechy domu. Do fondu oprav pfispivaji
majitelé bytd 15,-K¢&/m? podlahové plochy bytu mési¢né V souCasné dobé

ma SVJ ve fondu oprav piipravenu ¢astku na daldi opravy ve vysi 800.000,-K¢&.

Na zakladé poptavky Spoleenstvi vlastniki jednotek byla zpracovana technicko —
ekonomicka rozvaha energeticky uspornych opatieni a Uprav panelového bytového domu,
ktera je prilohou B. Pfedmétem technicko — ekonomické rozvahy byl navrh energeticky
uspornych a ostatnich stavebnich opatfeni s mozZnosti maximalniho vyuziti finanénich
prostiedkll z programi ,,Zelena usporam® a ,Novy panel.” Studie obsahuje koncepéni
technicky navrh Gprav, orienta¢ni rozpocet a ekonomickou rozvahu stavebnich uprav,
sméfujicich ke sniZzeni energetické naroc¢nosti budovy a zlep3eni tepelné technickych

vlastnosti obvodového plasté.

Tato rozvaha ma slouzit zadavateli jako podklad pii rozhodovani o dal$im zplsobu
a rozsahu oprav a modernizace bytového domu. Pro orientaéni rozpolet byly pouZity
projektantské” ceny se snahou o bezpetné vy3si cenu, véetné dostateCné rezervy. V této

praci budou brany tyto ceny jako kone¢né naklady na opravu domu nutné k zainvestovani.

Technicka ¢ast auditu doporucila provést sanaci a zatepleni obvodového plasté domu,

véetné odstranéni stavajicich sklobetonovych prosvétlovacich stén na mezipodestach
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budovy, vyménu vstupnich dvefi do objektu, sanace balkonovych konzol, nové podlahy
balkonl a vyménu zabradli balkonl. Dale opravu a vyménu klempifskych prvki (okapy),

montaz nové hromosvodové sité, zatepleni stropu prvniho podzemniho podlazi a dalsi.

Navrzenym komplexnim FeSenim dojde k:
¢ vyraznym usporam energie na vytapéni objektu,
¢ vyraznému sniZeni hygienickych rizik jako je vznik plisni v objektu,
¢ zvySeni bezpecnosti uZivani stavby,

e vyrazné zlepSeni estetického dojmu stavby a oziveni lokality,

prodlouzeni moralni 1 fyzické zivotnosti stavby.

Navrzené stavebni upravy byly doporuceny v navaznosti na optimalni moznost ziskani
dotaci z programu Zelena usporam a Novy panel. Oba dota¢ni programy maji své vstupni
pozadavky a dalsi vedlejsi podminky. Tyto dotace lze kombinovat na jedné akci, nikoliv
viak na jedné polozce rozpocCtu. Vice o programu Zelena usporam a Novy panel v dalsi

kapitole.

Vysledny rozpocet nejlepsi varianty je uveden v pfiloze B, tabulka &islo 5 technicko
ekonomické rozvahy. Z rozpo€tu vyplyva, Ze na planované stavebni prace bude zapotiebi
Castka 5.461.983,- K&. Pri dodrzeni doporudeného rozsahu praci je pravdépodobné ziskani
dotace z programu Zelena usporam za provedena opatifeni v celkové vysi 1.598.415,- K¢,
ktera bude okamzit¢ pouzita jako mimofadna splatka véru, a ziskani dotace z programu
Novy panel ve vysi 514.353,- K¢, kterou s1 SVJ ponecha ve fondu oprav na béznou udrzbu

a rezervu pro piipad mimofadné havarijni udalosti.

Po prostudovani doporuceni z technicko - ekonomické analyzy bych vyboru spolecenstvi,
jakoZto statutarnimu organu SVJ, doporucil sestaveni jednoduché SWOT analyzy
bytového domu. A na zaklad€ téchto dvou podkladii bych vtomto prikladé pozadal

o kalkulaci u¢elového tivéru na potiebnou rekonstrukci.
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SWOT analyza bytového domu

SVJ

Liberec 2, Budovateli 345/9 a 368/7

Silné stranky (Strenghts)

Ujasnénost rozsahu oprav a vyse
nakladu ze strany vedeni SVJ,
realismus pfi stanoveni podminek
projektu,

jednoznacnost vlastnickych poméru

v ramci SVJ,

obecné presvédceni o vhodnosti
(ucCelnosti) oprav ze strany vlastniku i
vedeni SV,

vztah vlastniki ke svému majetku a
tomu odpovidajici pristup k jeho
udrzbé (zhodnocovani),

profesionalni pfistup k problematice ze
strany predstavitelu SVJ,
stabilizovany fond oprav,

pfipravenost financovat projekt uvérem
pfipadné i se statni podporou.

Slabé stranky (Weaknesses)

Komplikované rozhodovani o
opravach podle zakona a stanov,
omezena moznost zvySovani fondu
oprav,

v uritych pfipadech moZnost vetovat
rozhodnuti spolecenstvi nékterymi
z vlastniku,

mala zainteresovanost jednotlivych
vlastniku na realizaci regenerace,
vysoka finanéni naro¢nosti oprav,
rozsah oprav.

PiileZitosti (Opportunities)

Celkova regenerace (vvyména oken,
zatepleni, oprava a izolace stiechy,
rekonstrukce lodzii, vstupu, vytahy a
pohybova ¢idla ve vchodech, oprava
vnéjsich omitek a vymalovani domu),
opravovat v aktualnich cenach
(vvhodné urokove sazby),

snizeni energeticke naroénosti budovy,
fixace vyse tvorby fondu oprav,
zvy$eni komfortu bydleni,

snadny pfistup k finanénim zdrojum.

OhroZeni (Threats)

Stanoveni vv§e uvéru v navaznosti na
splatky uvéru,

ekonomicke vlivy — inflace, deflace,
urokové sazby,

rust cen stavebnich praci,

rust ostatnich nakladu spojenych

s bvdlenim,

nedostate¢na kapacita stavebnich
firem,

potencialni nedostatek finanénich
prostredku na dotace,

ménici se legislativa,

normy a nafizeni Evropské unie.

Obr. 7 SWOT analyza bytového domu

Zdroj: Viastni zpracovani.
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4.3.1 Kalkulace ucelového uvéru ze stavebniho sporeni REVIT

Tab. 7 Vypocet splatky avéru REVIT

UDAJE O BYTOVEM DRUZSTVU / SPOLECENSTVi VLASTNIiKU

Nazev: SVJ Liberec 2, Budovatelu 345/9 a 368/7
Sidlo: Budovateli 345/9, 460 01 Liberec
I1CO: 12345678
Finanéni potieba na rekonstrukei 5 461 983 K¢
Platby v hotovosti - z fondu oprav 800 000 K&
- spoluvlastniki/druZstevnikii 0 K¢
Uvérové prostiedky (cilova Castka) 4 662 000 K¢
Celkova vy$e mési¢nich splitek jinych avéra hrazenych z FO 0 K¢
INFORMACE O UVERU
Cilova ¢astka (vySe preklenovaciho avéru) 4 662 000 K¢
Jednorazovy vklad 0 K¢
V % z cilové ¢astky 0,0%
Statni dotace v % z cilové Castky 0.0%
Predpokladana celkova vyse statni dotace (program PANEL) 0Ke
Meési¢ni mozna stitni dotace 0Ke
Celkova maxim:ilni doba tivéru v letech 12,25
1. FAZE - PREKLENOVACI UVER
Urokov4 sazba z pieklenovaciho tivéru (p.a.) 5,5%
Urokov4 sazba z uspor (p.a.) 1.0%
Mésicni splatka pireklenovaciho avéru 30 088 K&
- z toho troky 21 368 K&
- z toho dospofovani 8§ 720 Ke
Meésicni splatka pieklenovaciho uvéru pii vyuZiti dotace 30 088 K¢
Doba spliceni preklenovaciho avéru v letech 5,00
Zatizeni FO k vy§i mési¢ni splatky pieklenovaciho tvéru 79.1%
Zatizeni FO k sou¢tu mési¢nich splatek v8ech avéru 79.1%
2. FAZE - UVER ZE STAVEBNIHO SPORENI
Urokova sazba z iivéru ze stav. spofeni (p.a.) 3,7%
Vyse uvéru ze stavebniho spofeni 2464 876 K¢
Mésicni splatka avéru ze stav. sporeni: 32 634 K¢
Meésicni splatka uvéru ze stav. spofeni pii vyuZiti dotace 32634 K&
Doba spliceni uvéru ze stav. spofeni v letech 7,25
Mimortidné vklady — Dotace Zelendi usporam
1. mimofadny vklad ve vysi 1598 415 K¢
pocet mésicu od pocatku preklenovaciho avéru 12

Zdroj: Kalkulator wvéru pro pravnické osoby REVIT. Interni material WSS.

67




4.3.2 Nabidka uwvéru REVIT od Wiistenrot — stavebni sporitelny a.s.

o Urodeni:
- pieklenovaci Gveér 5,5%p.a.
- fadny Uvér (Uvér ze stavebniho spofeni) 3, 7%p.a.

Po dobu pieklenovaciho Gvém se jistina (tzv. dospofovani) uroti 1,0% p.a. Uroky

jsou pii podpisu uvérové smlouvy dany fixné na celé obdobi a nemohou se ménit.

¢ Cerpani Gv&ru: postupng, nejdéle do 2 let od otevieni uvérové linky. Uroky

se pocitaji pouze na vy&erpanou Cast Overu.

¢ Splaceni avéru:
- splatka preklenovaciho Gvéru 30.088,- K& mésiéné po dobu 5 let,

- splatka fadného Gvéru 32.634,- K& mésicné po dobu 7,25 let.

Mimoiadné splatky jsou mozné i bez Zadosti. Je mozné je platit pravidelné, resp. nahodile.
Mimoiadné platby maji pozitivni vliv na zkraceni doby pieklenovaciho uvéru,
tim 1 fadného a samoziegmé 1 na celkové pieplaceni. Vy3§si splatky jsou bez sankce

za pred&asné splaceni (s vyjimkou jednorazového doplaceni pieklenovaciho ivéru).

¢ Fond oprav: ze soucasnych 15,-K&/m? podlahové plochy bytu mésiéné je nutné
kviili dodrzeni podminky zatizeni fondu oprav maximalné do 80 % (v piikladu

79,1 %) navysit piispévky do fondu oprav na Sastku 25,-K&/m” mésiéné.

e Poplatky:
- za uzavreni smlouvy o stavebnim spofeni 30.000,- K¢,
- Za Zpracovani uveéru 30.000,- K¢,
- vedeni tve€rového a spoficiho uctu 530,- K& ro¢né.

¢ Zajidténi Uveéru - vyse uvéru na 1 bj. do 300.000,- K& (v pfikladu 194.250,- K¢&):
- zastavnim pravem k pohledavce u¢tu stavebniho spofeni,

- vinkulaci Zivelniho pojisténi nemovitosti.
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Tab. 8 Celkové naklady spolefenstvi vlastnika Liberec 2 na avér REVIT

Celkové splitky (véetné dhrady za uzavieni) 6275325 K¢
Uhrada za uzavieni 60 000 K&
1. Faze - celkové splatky PU (vietné jednorazovych a mimotadnych vkladi) 3403697 K¢
- celkové troky PU 1282 080 K&
- celkové aroky z uspor 78 1538 K¢
- celkové lihrady za vedeni a vypis z iétu (spofeni + PU) 2 650 K&
2. Faze - celkové splatky uvéru ze st. spofeni (véetné mimofadnych vkladi) 2 811 628 K¢
- celkové troky ivém ze stavebniho spofeni 344 542 K¢
- celkové uhrady za vedeni a vypis z 0étu stavebniho spofeni 2210Ke

Zdroj: Kalkulator dvéru pro pravnické osoby REVIT. Interni materidl WSS,

4.3.3 Zhodnocent piikladu spolecenstvi viastnikii jednotek Liberec 2

Spolecenstvi vlastnikii jednotek na zakladé technicko - ekonomické rozvahy svého domu
zjistilo, Ze naklady na opravu domu budou ve vydi 5461.983,-K¢& SV se rozhodlo
na opravu vyuzit ¢astku 800.000,-K<& naspoienou ve fondu oprav a na zbylou &astku
4.661.983 -K¢, respektive 4.662.000,-K¢&, uzavrit ucelovy avér REVIT od WSS. Projektant
navrhl takova opatieni oprav, diky kterym SVJ miiZe na ¢ast praci pozadat o jednorazovou
dotaci z programu Zelena usporam a na ¢ast praci dotaci na uroky z programu Novy panel
{postup vypoltu <astek dotace v paté kapitole). Pocateéni doba splatnosti Gvéru
od WSS bez mimofadnych vkladi z dotaci je 25 let. Piedpokladejme, Ze prace se uskuteéni
a za provedend opatieni SVJ ziska z programu Zelena Usporam &astku 1.598 415,- K¢.
Tuto ¢astku slozi po 12 mesicich od zahdjeni Cerpani jako jednorazovy mimotadny vklad
na uveérovy ucet. Timto vkladem se nikterak nezméni mési¢ni splatky veru, ale dojde
ke zkraceni doby splatnosti uveéru na 12,25 let. SVJ ziska 1 dotaci z programu Novy panel
v celkové wvysi 514.353,-K&  Tyto prostiedky jsou SVJ wvyplaceny po dobu
12,25 let v pololetnich splatkach, a proto se SVJ rozhodlo je ponechat ve fondu oprav
pro béznou udrzbu domu a rezervu mimofadnych vydaji. Celkové naklady
na obsluhu avéru €ini za 12,25 let splaceni ¢astku 1.613.325,- K& Vysledné propocty

naklada na rekonstrukei tak muzeme shrnout v kratké bilanci.
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Tab. 9 Kalkulace vyslednych nakladu na opravu domu SVJ Liberec 2

Naklady v K¢ Piijmy v K¢
Stavebni prace 5461 983 | Zelena usporam 1 598 415
Obsluha Gvéru 1 613 325 | Novy panel 514 353
Néklady celkem 7 075 308 | Prijmy celkem 2112 768
Vysledna cena 7075308 -2 112 768 =4 962 540,- K¢

Zdroj: Vlastni kalkulace.

Pokud by SVIJ nezadalo nebo neziskalo dotace, zlstala by splatnost uvéru 25 let a obsluha
Gvéru by Cinila 4.671.814,- K&. Po piicteni stavebnich naklada 5.461.983,- K¢ by vysledna

cena rekonstrukce domu vysla SVJ na ¢astku 10.133.797,- K&.

4.4 HYPOTECNI UVER PRO PRAVNICKE OSOBY

Druhou variantou G&elovych uvérd pro SVJ a BD poskytovanych v Ceské republice jsou
hypotecni Gvéry pro pravnické osoby. Tyto typy Gveért se v zasadé od vySe popsaného
tvéru ze stavebniho spofeni REVIT lisi pouze ve tiech zakladnich bodech:

e jako hlavni =zajisténi je vzdy povinné dle zadkona o dluhopisech
ziizeni zastavniho prava k nemovitosti,

e urokova sazba je stanovena jako pevna po dobu platnosti (fixace) trokovych
podminek dle smlouvy o uvéru. Znamena to, ze se v prubéhu splaceni Givéru mize
urok nékolikrat zmeénit a SVJ ¢ BD tak dopfedu neznaji vysi splatky uvéru na celé
obdobi splatnosti,

e hypotecni uvéry maji anuitni splaceni, tedy rovnomeémeé po celou dobu splaceni,

pficemz splatka v sob¢ zahrnuje jak urok tak imor jistiny.

Oba typy uvéri pro SVJ a BD, tedy uvéry ze stavebniho spofeni a hypotecni uvéry,
jsou v soucasné dobé uzavirany na Ceském trhu zhruba ve stejném poméru. Ja osobné
se vSak priklanim k avérim ze stavebniho spofeni, pro mékc¢i pozadavky na zajisténi

a jistotu ve vysi urokovych sazeb. [9]

70



5 ALTERNATIVNI FORMY FINANCOVANI CINNOSTI SPOLECENSTVi
VLASTNIKU JEDNOTEK A BYTOVYCH DRUZSTEV

V druhé kapitole jsem rozdélil zdroje spolefenstvi vlastniki jednotek a bytovych druzstev
na vlastni a cizi. O vlastnich zdrojich, které se daji ziskavat priibéznou , kazdodenni*
¢innosti, pojednaly kapitoly dvé a tfi. Kapitola Ctvrta piedstavila vyznamny cizi zdroj
v podobé uelového uvéru na opravy, rekonstrukce a modernizace bytovych domi. Uvér
je sice zdrojem, ktery SVJ a BD za své existence vyuzivaji jen ziidka kdy, zeyména pokud
vramci jednoho velkého Gvéru realizuji komplexni regeneraci domu, ale co do formy
kapitalu je Gvér béznym nastrojem finanéniho trhu a je stabilné v nabidce irsiho okruhu

bankovnich domu.

V kapitole dvé a tfi jsem avizoval dalsi mozny cizi zdroj a to dotace. Dotace jsem zaradil
do této samostatné kapitoly jako alternativni formu financovani, protoze se jedna o zdroj,
ktery muze byt dostupny k vyuziti pro SVJ a BD v asové omezeném obdobi, nebo vysi.
Neposkytuje se jako stabilni bankovi produkt a Casto podléha zcela specifickym
podminkam jeho poskytnuti. V soucastné dobé bézi pro SVJ a BD dva vyznamné dotacni
programy, které by mélo kazdé SVJ a BD pii svych Gvahiach o financovani oprav domu
vzit na védomi. Jedna se o program Novy panel podporovany ministerstvem pro mistni
rozvoj, realizovany statnim fondem rozvoje bydleni a z nedavné doby program Zelena
usporam, ktery podporuje ministerstvo Zivotniho prostiedi Ceské republiky a administruje

Statni fond ¥ivotniho prosttedi Ceské republiky.

5.1 DOTACE Z PROGRAMU NOVY PANEL

[3. s. 24] ,,Podpora oprav bytovych domni postavenych panelovou technologii — program
Panel je zaméreny na pomoc viastnikim panelovych domii a bytit ve financovani komplexni
opravy, modernizace nebo rekonstrukce panelového domu. Program je realizovan
v souladu s narizenim vidady ¢. 2992001 Sb., v platmém znéni. PFi realizaci tohoto
programu Statmi fond rozvoje bydleni uzce spolupracuje s Ceskomoravskou zdrucni

a rozvojovou bankou, a.s.“ S w€innosti od 1.5.2009 byly nafizenim vlady zménény
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podminky poskytovani dotaci a zaruk na podporu oprav a modernmzace bytovych domu,
které rozsifilh moznosti ziskani této dotace i pro nepanelové obytné domy, a zaroveii doslo
k pfeymenovani dotace na Novy panel. Piesné podminky vcéetné€ pfiloh programu Novy

panel najdete v pfiloze C diplomové prace.

Program obsahuje tfi nastroje podpory:
¢ statni Urokova dotace na uroky z ¢erpanych uvéri na opravy domi,
¢ bankovni zaruka za uvér,

¢ odbomné technicka a poradenska pomoc.

Program umoziiuje soubéh trokové dotace a bankovni zaruky, zadost o zaruku ale musi
byt podana jako prvni. Zadosti o oba typy podpory piijima Ceskomoravskd zaruéni

arozvojova banka, a. s.

Dotace na uhradu Casti Grokd z Uvéru urCeného na financovani opravy, modernizace
bytového domu umozni jejimu pfijemci v naSem piipad¢ SVJ & BD snizit urokové zatizeni
z poskytnutého Uvéru v rozmezi 2,5 az 4 procentnimi body (v zavislosti na komplexnosti
provadeénych oprav), nejvyse viak do vyse skutecné placené trokové sazby. Vyse dotace
se stanovi v zavislosti na podateCni vysi uvéru, urokové sazbé a teoretickém splatkovém
kalendari, a to po dobu od data podani zadosti do data smluvené splatnosti Uveéru. Vyplaci
se nejdéle po dobu 15 let ve dvou pololetnich splatkach, maximalné v3ak po dobu
splatnosti uvéru. Dotace se poskytuje pouze k té Casti uvéru, ktera je uréena na financovani
podporovanych oprav a modernizaci dle piilohy & 2 programu (naleznete v piiloze C této
prace), jehoz vyse nepiekrodi &astku 5.500- K& na 1 m? podlahové plochy byti
v opravovaném domé&. Dotace miiZe byt poskytnuta k uvéru na financovani kazdého druhu
oprav pouze jednou. O poskytnuti dotace rozhoduje Statni fond rozvoje bydleni na zaklade
navrhu CMZRB. Banka k tomu 0&elu provadi vyhodnoceni naplnéni podminek programu
Novy panel a nafizeni vlady & 299/2001 Sb. na zakladé predlozené Zadosti o dotaci.
Podporu lze ziskat k Gvéru poskytnutému od jakékoliv banky vetné stavebnich spofitelen,
které jsou opravnény k poskytovani uvérd na uzemi Evropské unie. Ke zkvalitnéni
poskytovanych sluzeb uzaviela CMZRB s nékterymi bankami smlouvy o spolupraci

pit poskytovani zaruk zjednoduSenym zplsobem.
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5.1.1 Ukazka vypoctu dotace Novy panel

Pro nazornou ukazku vypoctu vyse dotace Novy panel vyuzijme zadani prikladu z kapitoly
4.3, SV] Liberec 2. Projektant stanovil v technicko - ekonomické rozvaze naklady
na stavebni prace, na které lze zadat o dotaci Novy panel, ve vysi 2.327.112,-K¢, pro nasi
ukazku zaokrouhlime na 2.328.000,-K¢. Toto je ¢ast z celkové vySe uveru, na kterou
dle provedenych stavebnich opatreni poskytne Statni fond rozvoje bydleni urokovou dotaci
ve vy$i 3 % maximalné po dobu 15 let z celkové splatnosti uvéru 25 let. Zcela zamérné
kalkuluji dotaci s celkovou splatnosti tvéru 25 let s predpokladem, ze by SVJ neziskalo
dotaci z programu Zelena tusporam. Vyslednou c¢astku celkové a mési¢ni dotace vidime

v tabulce.

Tab. 10 Dotace z programu Novy panel

Zaklad pro vypocéet dotace Novy panel 2 328 000 K¢
Jednorazovy vklad 0 K¢
V % z cilové Castky 0.0%
Statni dotace v % z cilové Castky 3.0%
Piedpoklidana celkova vyse statni dotace (program PANEL) 629 793 K¢
Mesicni mozna statni dotace 3 499 K¢
Celkova maximalni doba uvéru v letech 25.00

Zdroj: Kalkulator wveéru pro pravnické osoby REVIT. Interni material WSS.

Pokud by tedy SVIJ Liberec 2 neziskalo dotaci Zelena usporam, splacelo by uvér celych
25 let, to znamena, ze by mohlo Cerpat celych 15 let irokovou dotaci Novy panel zasilanou

v pololetnich splatkach v celkové vysi 629.793,-K¢.

Podminky Nového panelu vsak fikaji, ze dotaci 1ze Cerpat maximalné po dobu splatnosti
uveéru. V pripadé naSeho piikladu - SVJ Liberec 2 tak doslo k nasledujici situaci:
Tim, ze SVIJ ziskalo dotaci Zelena usporam a u€inilo rychly mimoradny vklad na avérovy
ucet, doslo ke zkraceni doby splatnosti Gveéru na 12.25 let. To znamena, ze SVJ muze
Cerpat dotaci panel pouze po tuto dobu. Jednoduchym propoctem mési¢ni Castky dotace
nasobené délkou splatnosti Gvéru (3 499 * 12 * 12,25 = 514 353) tak dojdeme k vysi
ziskané dotace 514.353,-K¢.



5.1.2 Zakladni podminky programu Novy panel

10

Prijemci podpory

Zadatelem v programu Novy panel miiZe byt vlastnik bytového domu nebo domd, ktery

hodla tento diim & domy opravit, pfipadn€é modemizovat. Pro ucely tohoto programu

jsou za vlastnika povazovany tyto subjekty:

*

fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera je vlastnikem nebo spoluvlastnikem bytového
domu,

fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera je vlastnikem nebo spoluvlastnikem bytu nebo
nebytového prostoru v bytovém domé podle zakona o vlastnictvi byta,

spolecenstvi vlastniki jednotek vzniklé v bytovém domé podle zakona o vlastnictvi

byta.

2. Zaikladni podminky ziskani podpory Novy panel

Ziskani podpory formou zaruky &1 urokové dotace je mozné pouze v pripadée splnéni téchto

podminek:

bytovy diim musi byt na uzemi Ceské republiky. Pfedmétem opravy bytového
domu musi byt vZdy neyméné Cinnosti uvedené v ¢asti A pfilohy ¢ 2 programu
(ptiloha C prace), to neplati, jestlize stav bytového domu provedeni téchto oprav
nevyzaduje,

opravy musi byt provadény v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy, tj. musi
byt doloZeny stavebnim povolenim &i ohlasenim stavby (pokud to zakon vyzaduje),
dodavatel opravy musi mit zaveden a certifikovan systém fizeni jakosti
dle ISO 9001:2001,

zadost o podporu musi byt doporu¢ena Poradenskym a informacnim stfediskem

(PIS).
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3. Dotace na dhradu uroka

Dotace se poskytye ve vysi rozdilu splatek Gveéru, ktera odpovida snizeni uroku z uvéru

proti sazb¢ uvedené ve smlouve o tvéru o

2,5 procentniho bodu, nejvyse viak do vyse skutecné placené arokové sazby, pokud
pfedmétem opravy domu jsou minimalné vsechny <&innosti uvedené v &asti
A prilohy €. 2 programu (pfiloha C prace),

3 procentni body, nejvyse viak do vySe skute¢né placené urokové sazby, pokud
pfedmétem opravy domu jsou minimalné vsechny cCinnosti uvedené v Castech
A aB piilohy &. 2 k programu (pfiloha C prace),

4 procentni body, nejvyse viak do vySe skute¢né placené urokové sazby, pokud
pfedmétem opravy domu jsou minimalné€ vSechny {innosti uvedené v Castech
A,BaC piilohy ¢ 2 programu (pfiloha C prace),

4 procentni body, nejvyse viak do vySe skute¢né placené urokové sazby, pokud
pfedmétem opravy domu jsou minimalné vsechny ¢&innosti uvedené v Casti
A pfilohy & 2 (pfiloha C prace) programu a souasné jsou splnény pozadavky
na energetickou naroénost budov platné pro tfidu B podle =zvlastniho pravniho

piedpisu upravujiciho energetickou naroénost budov.

Jestlize stav domu provedeni nékteré z finnosti uvedenych v pfiloze €. 2 programu ¢asti

A, B a C prokazateln¢ nevyZaduje, ma se pro ucely pfiznani dotace za to, Ze Cinnost

uvedena pod pfisluinou polozkou predmétem opravy je.

Program Panel a jeho pokracovatel Novy panel je z pohledu moznosti ziskat mimofadné

finanéni prostiedky na financovani €innosti SVJ a BD spravujici bytové domy, pedeviim

formou Urokové dotace velmi uspésny. Od roku 2001, kdy byla podpora spusténa, bylo
do roku 2008 pfideleno celkem 6203 Urokovych dotaci v vysi 9.201.079.000,- K¢ a1 diky

témto dotacim se podafilo opravit 251.502 bytovych jednotek. Rostouci oblibu programu

panel doklada tabulka vyvoje dotaci v letech 2001 az 2008.
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Tab. 11 Vyvoj poskytnutych dotaci z programu Panel v letech 2001 az 2008

Urokovi dotace
Rok 5 Vyse dotace v Podporovany | Pocet opravenych
Eatee tis. K¢ uvér v tis. K¢ bytu

2001 18 34 904 119 707 1 600
2002 40 251933 778 259 4537
2003 145 429 155 1377663 5684
2004 163 363 418 1187118 8 866
2005 197 221719 876 797 9032
2006 1050 1 599 995 5591 400 45073
2007 2566 4299 981 12 506 976 100 140
2008 2024 1 999 974 11422 881 76 570
Celkem 6 203 9201079 33 860 801 251502

Zdroj: Vyrocni zprava Stamiho fondu rozvoje bydleni za rok 2008 [online]. Stdatni fond rozvoje bydleni, 2009
[cit. 2010-04-06]. Dostupny z WWW.: <http://www.sfrb.cz/file/73=.

5.2 DOTACE Z PROGRAMU ZELENA USPORAM

K velmi uspésnému programu Panel, respektive Novy panel, se v dubnu 2009 piidal novy
dotatni program snazvem Zelena usporam, ktery mohou také vyuzit zdjemci
ztad SVJ a BD. [4] ,,Program Zelena uisporam je zaméien na podporu instalaci zdrojii
na widapéni s vyuzitim obnovitelnych zdroju energie, ale také investic do energetickych
uspor pri rekonstrukcich i v novostavbach. V Programu bude podporovino kvalitni
zateplovani rodinnych domit a bytovych domu, ndhrada neekologického vytapéni
za nizkoemisni zdroje na biomasu a ucinnd tepelna cerpadla, instalace téchto zdroji

do nizkoenergetickych novostaveb a také vystavba v pasivinim energetickém standardu. **
[4] ,,Ceska republika ziskala na tento program financni prostredky prodejem tzv. emisnich
kreditii Kjotského protokolu o snizovani emisi sklenikovych plynii. Celkova ocekavana

alokace programu je az 25 miliard korun.”

[4] .,Podpora v ramci programu Zelena usporam je nastavena tak, aby prostiedky mohly

byt Cerpany v pritbéhu celého obdobi od vyhldseni programu do 31. prosince 2012. Zdadosti
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o podporu budou prijimany do konce trvani programu, nebo do vylerpanit financnich
prostieditt programu O dotaci lze zadat jak pfed realizaci opatfeni, tak po ni, neni
vSak mozné zadat o podporu opatfeni dokonlenych ptfed vyhlaenim programu. [4]
Slodporu je moiné poskytmout na zavizeni instalovana v obyitmych domech, nikoli
napr. v objektech wurcenych kindividudini rekreaci nebo pramyslovych objektech,

a fo ani v pripade, Ze zde md Zadatel trvalé bydliste.”

5.2.1 Zdkladni podminky programu Zelend usporam

Program je {lenén do tFi zakladnich oblasti podpory:

e A U(spora energie na vytapéni,
- A1 celkové zatepleni,
- A2 dil&i zatepleni,

¢ B vystavba v pasivnim energetickém standardu,

o C. vyuziti obnovitelnych zdroji energie pro vytapéni a ptipravu teplé vody,
- C.1. vyména neekologického vytapéni za nizkoemisni zdroje na biomasu
a ucinna tepelna Cerpadla,
- C.2. instalace nizkoemisnich zdroji na biomasu a u¢innych tepelnych Cerpadel
do novostaveb,
- C.3. instalace solarné-termickych kolektor,

¢ D. dotaéni bonus za vybrané kombinace opatfeni - nékteré kombinace opatfeni jsou
zvyhodnény dotadnim bonusem (pouze pii sou¢asném podani zadosti a maximalné

jednou pro dany objekt i pfi vyuZiti vice z uvedenych kombinaci).

Pro vétsinu SVJ a BD bude nejzajimavéjsi ¢asti dotaéniho programu moznost ziskat
podporu na zatepleni domil v oznaceni programu pismeno A. SVJ a BD si mohou vybrat,
zda zvoli celkové, nebo dildi zatepleni svych domi, vysledkem vsak bude rozdilna vyse
dotace. Kompletni prehled vysi dotaci za jednotlivd Usporna opatfeni najdete v pfiloze

D této prace.
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Celkové zatepleni — oznaceni v ramci Zelena dsporam A.1

V této oblasti jsou podporovana opatieni (napf. zatepleni obvodovych pfipadné vnitinich
konstrukci, vymeéna nebo uprava otvorovych vyplni apod.) vedouci k dosazeni energeticky
usporného standardu budovy. Podminkou poskytnuti podpory je dosazeni vypodtené mémné
ro¢ni potieby tepla na vytapéni (tedy bez vlivu uCinnosti otopné soustavy) u bytovych
domu nejvyse 55 kWh/m? podlahové plochy. Zaroven je pozadovano sniZeni vypoctené
hodnoty mérné roéni potieby tepla na vytapéni po realizaci zatepleni alespon o 40 % oproti
stavu pfed jeho realizaci. Podpora je piidélovana formou dotace jako fixni &astka
na m? podlahové plochy zateplené budovy, nebo jeji &asti. Podpora bude poskytnuta

% na jednu bytovou jednotku u bytovych domi. Podpora v ramci

ngvyse na 120 m
celkového zatepleni se vztahuje na vSechny typy bytovych domi tedy jak nepanelové,

tak panelové.

Do této oblasti spada i na§ piiklad SVJ Liberec 2. DGim provedl zatepleni dle oznaéeni
A1, za které je vyse dotace 1.050,- K&/m? podlahové plochy. Déim SVJ ma podlahovou

plochu 1522,3 m® prostym pronasobenim ziskame vysi dotace 1.598.415 - K&.

Diléi zatepleni - oznaéeni v ramci Zelena usporam A.2

V této oblasti jsou podporovana opatieni vedouci k Usporam energie na vytapéni.
Podminkou poskytnuti podpory je dosazeni alespon 20 % sniZeni vypoc¢tené hodnoty
mérné rocni potieby tepla na vytapeni po realizaci téchto opatfeni oproti stavu pred jejich
realizaci. Vyss$i podpora je poskytovana v pfipadé dosaZeni alespon 30 % sniZeni
vypodtené hodnoty mémé ro¢ni potfeby tepla na vytapéni. Je dilezité upozornit, Ze v ramci
diléiho zatepleni mohou podpory zadat vlastnici bytovych domi postavenych nepanelovou

technologii!

VySe dotace na zatepleni pro bytové domy:
o Al Celkové =zatepleni, dosazeni mémé ro¢ni potieby tepla na vytapéni
55 kWh/m2 dotace 1.050,- K&/m?,
o A1l celkové =zatepleni, dosazeni mémé ro¢ni potieby tepla na vytapéni
30 kWh/m2 dotace 1.500,- K&/m®,
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e A2 (dil¢éi zatepleni, snizeni mérmné rolni potifeby tepla na vytapéni
0 20 % dotace 450,- K&/m”,

e A2 (dil¢éi zatepleni, snizeni mérmné rolni potifeby tepla na vytapéni
0 30 % dotace 600,- K&/m?

Dotace na piipravu a realizaci podporenych opatieni

U bytovych domil ¢&ini vySe dotace pro piipravu a realizaci opatieni
15.000,- K¢ na zpracovani posouzeni Uspory mérné potieby tepla na vytapéni a tepelné
technického posouzeni na jeden objekt a jednu zadost o poskytnuti podpory v oblasti
A.1 nebo A.2. Pfi zateplovani vybranych ¢asti budovy v oblasti A.2 nelze podporu Cerpat
opakované pro kazdé samostatné realizované opatieni. Na zpracovani potiebného projektu
a jeho dokumentace v rozsahu potiebném pro prokazani splnéni programem stanovenych
pozadavku, piipadné zajisténi odbomého dozoru ¢€ini dotace 2.000,- K& na kazdou bytovou
jednotku v domé, maximalné v8ak 5 % z vyse poskytnuté podpory na realizaci opatieni.
Pii zateplovani vybranych ¢asti budovy v oblasti A.2 nelze podporu Cerpat opakované

pro kazdé samostatn¢ realizované opatfeni.

5.2.2 Program Zelena tisporam v Cislech

Program zelend usporam je stale velmi novy dotaéni program, ktery se 1 pfes masivni
reklamni kampafi rozbihal vroce 2009 pomalu. Nakonec neni se Cemu divit, pfece
jen bézni ob¢ané nejsou pfili§ zvykli, a pravdou je, Ze dosud neméli mnoho pfileZitosti
zadat o statni dotace. Na konci roku 2009 vsak rapidné vzrostl pocet zadosti i diky
Upravam v podminkach dotace platnych od 17.8 2009, které mimo jiné umoznili Cerpat
dotaci i na panelové domy. Toto opatieni je velmi proziravé, zejména kvilli kratkému

terminu platnosti tohoto programu do konce roku 2012,

K datu 18. bfezna 2010 bylo v penézich piislibenych pro 9389 Zzadosti alokovano
1,63 miliardy korun. Od unora 2010 mé&si¢né piibyva piiblizné 2500 zadosti, které
odpovidaji zhruba 0,5 miliardé korun. Z celkové &astky pfislibené na dotace bylo zatim

vyplaceno (nebo se pravé vyplaci) vic nez 137 miliomi korun. To je sice méné nez desetina

79



z piislibené Castky, ale to je dano tim, ze penize se vyplaceji az po realizaci opatieni
a dolozeni vsech potfebnych dokumentt (napf. faktur). Nejvyssi podil na alokované Castce
tvoii oblast A uspory energie na vytapeéni (zatepleni), nejvic zadosti pak podali lidé

v oblasti C vyuziti obnovitelnych zdroji pro piipravu teplé vody a pro vytapéni.

Tab. 12 Pocet Zadosti a pFislibenych podpor programu Zelena usporam k 18. 3. 2010

Typ objektu Pocet 3adosti Investiéni Eodpora v | Podpora na projekt v
K¢ K¢

Rodinné domy 9035 1 047 151 388 109 379 908
Tytoye domy 229 194 808 855 8 262 945
nepanelové

iyiovcromy 125 390 015 851 9 626 046
panelové

Celkem 9389 1 631 976 094 127 268 899

Zdroj: ZELENAUSPORAM.CZ Program Zelend tisporam aktudlné [online]. 2010 [cit. 2010-04-07].
Dostupny z WWW: <htip://www.zelenausporam.cz/soubor-ke-stazeni/16/4854 program_zelena usporam
aktualne rozsirena_informace.pdf=.

Oba dotaéni tituly uvedené v této kapitole se mohou vzajemné dopliiovat. Nesmi se vSak
na zadnou c¢ast stavebnich polozek uplatnit nardz obé dotace. Pro SVJ a BD mohou tyto
dotace znamenat vyznamnou Cast piijmu, které jim vyrazné pomohou snizit naklady
na rozsahlé investi¢ni akce do svych bytovych domi. Pokud se SVJ nebo BD rozhodnou
provést rozsahlej§i opravu svého domu, méla by se rozhodné snazit splnit podminky

dotaci, které jsou realné splnitelné, a podpofit tak svou ¢innost.
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6 NAVRHY NA DALSI FORMY FINANCOVANI SPOLECENSTVi VLASTNIKU
JEDNOTEK A BYTOVYCH DRUZSTEV

Z pfedchozich ¢&tyfech kapitol vyplynuly dva zakladni druhy nakladd, na které
SVJ a BD musi zajistit finan¢ni prostiedky. Kromé béznych provoznich nakladi, které
jsou hrazeny standardné ze zaloh ve formé najemného obyvatel bytovych domu,
jsou nejvétsi polozkou SVJ a BD naklady na rekonstrukce, modernizace domi a jejich
upravy vedouci k co nejvy$s§i mozné Uspofe energii. Nejéast€ji maji neopravené bytové
domy problémy s teplenymi ztratami, které obyvatele domu stoji stale vyssi Castky
za vytapéni svych bytd. SVJ a BD tyto rekonstrukce hradi bud’ z prostiedki, které ziskaji
do fondu oprav svoji ,kazdodenni* Cinnosti, nebo je plati z u¢elovych aveéri. V paté
kapitole jsme si ukazali dva vyznamné alternativni zdroje financi v podobé& dotace Novy
panel a Zelena usporam, které vyznamné SVJ a BD pomahaji s financovanim oprav
bytovych doml. V této kapitole bych chtél poukazat na dal$i ¢innosti a investi¢ni akce,
které mohou SVJ a BD bud pfimo, nebo nepfimo pfinést dodatecné finance do fondu

oprav pro dlouhodobé financovani ¢innosti svych bytovych domi.

6.1 REALITNI CINNOST BYTOVYCH DRUZTEV

Zajimavou moznosti dosaZeni dodateénych piijmi pro BD je poskytovani sluzeb realitni
kancelafe. SVJ tuto <innost nemohou vykonavat, nebot se jedna o klasickou
podnikatelskou ¢innost, kterou jim zakon neumoziiyje. Dnesni trh s nemovitostmi je velmi
liberalni a koup€ a prodeje bytovych jednotek jsou na dennim pofadku. Prevody se tykaji
jak bytd v osobnim vlastnictvi, tak druzstevnich bytd. Na financovani koupi je mozné
ziskat uvéry od bank a stavebnich spofitelen. Zprostiedkovani sluzeb spojenych s prodejem
byth respektive s pfevody c&lenskych prav a povinnosti je zajimavou podnikatelskou
piileZitosti. Za zprostfedkovani prodeje byth si realitni kancelaie béin€ 0étuji provizi
v rozmezi 3 az 5 procent zkupni ceny pievadéné nemovitosti. Jsou i pfipady,
kdy si realitni kancelafe U¢tuji i vy$8i procenta. PH soudasné primémé cend byth v Ceské
republice ve vys§i 1.800.000,- K¢ se tak jedna o piijmy v fadu desetitisicli aZ statisicli korun

z jednoho zrealizovaného prodeje bytu. Zeyména velka bytova druzstva vybavena silnym
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administrativnim aparatem tak nelibé sledwi, jak se cCile obchoduje sbyty vjejich
vlastnictvi ¢1 spravé. Podnikavéjsi druzstva tak mohou nabidnout, zeyména svym ¢lenim
a majitelim byti v domech, kde BD zajistuji spravu domu, moZnost vyuZit realitnich
sluzeb poskytovanych piimo druZstvem. V tomto ohledu si myslim, Ze tato sluzba muize
byt pro ucastniky ptevodu bytu dobrou volbou, nebot’ se svéii do péfe odborné zdatnych
0sob, které rozumi problematice pievodi byt a neriskuji drahé a bohuZel fasto velmi
Spatné sluzby od amatérsky pracujicich realitnich makléia. Takto ziskané prostiedky
BD mohou jit pfimo do fondu oprav, coz miize vést k nizsi potfebé vyuziti uveri od bank

na opravy domi.

62 NEPRIME ZDROJE FINANCI Z VYUZITI OBNOVITELNYCH ZDROJU
ENERGIE

Po komplexni rekonstrukci a zatepleni bytovych domu se vétsina SVJ a BD uspokojila
$ novym stavem nemovitosti a prestala hledat dal$i dlouhodobé cesty k rozvopi kvality
bydleni a hospodafeni svych domii. S soucasné dobé se vSak na trhu objevuje ¢im dal vétsi
nabidka systémU na ziskavani energie z obnovitelnych zdrojU, ktera by mohla pro mnoha
BD a SVJ byt velmi vyhodna. Pro realné vyuziti v masivné€j§im méfitku u obytnych domi
se dnes mluvi zejména o energii solarni a o rmiznych druzich tepelnych Cerpadel, ktera
se daji instalovat v prostorach domt. Solarni systémy se daji vyuzit bud pro vyrobu
tepelné energie slouzici k samotnému vytapeni objektu nebo k ziskavani elektrické energie,
ktera se mize pouzit pro potieby domu nebo mize byt z asti nebo celkové prodavana
do distribuéni sité elektrické energie. Prodejem elektiiny tak SVJ a BD mohou ziskavat
piimé finanéni prostiedky pro dalsi rozvoj svych domd. V soutasné dobé je viak v Ceské
republice problém s vystavbou novych solamich elektraren pro prode) energie do sité,
kdy je do vyfeSeni problému s pfenosovou soustavou vyhlagen stop stav pro vydavani
povoleni k pfipojeni do rozvodné sit€. V této praci neni mym zamérem popisovat
jednotlivé obnovitelné zdroje ale na pfikladu vyuziti solarni energie k ziskani tepelné
energie pro vytapeéni chci upozornit na mozZnost zisku zajimavych spor ve vydajich

na vytapéni objektl, které obyvatelé bud’ mohou usetiit nebo ukladat do fondu oprav.
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6.2.1 Soldrni systém pro ohiev vody v bytovych domech

Spotieba teplé vody v bytovych nebo panelovych domech neni rozhodné zanedbatelna,
stejné tak jako naklady na jeji pfipravu. V mnoha pfipadech je tepla voda pfipravovana
v zanedbanych systémech, které pracuji s velkymi tepelnymi ztratami hlavné v distribucni
cesté od vyméenikové stanice &1 vytopny ke kone¢nému spotiebiteli a maji nizkou u¢innost,
coz vede k vysoké cené teplé vody, jiz plati koncovy zakaznik. Konkrétni piipad vyuziti
velkoplosného solarniho systému pro podporu piipravy teplé vody (TV) v bytovém domé

v Bmé ve vlastnictvi bytového druzstva.

Pred instalaci zafizeni je potieba zapolit odbornymi propoéty dodavatelské firmy, ktera
dle spotfeby teplé vody v objektu za jednotlivé mesice zjisti minimalni denni potieba
energie. Vnafem piikladu byla priméma denni spotieba TV  stanovena
na 8 m’. Pro standardni podminky pfipravy TV (studena voda o teploté 10°C, pozadovana
teplota TV 55°C) je pro ohiev tohoto objemu potieba 420 kWh/den. Po piipocteni
tepelnych ztrat rozvoda TV, cirkulace a akumulace (bézné 30 — 50 %) byla minimalni

denni potieba energie stanovena na 550 kWh/den.

Pro pfedbézny odhad plochy kolektorti zjednodusenou metodou staéi znat prumérné denni
zisky jednotlivych kolektori. Nejéastéji pouzivany plochy kolektor pro piipravu
TV s aktivni plochou 1,87 m* vykazuje prumérny denni zisk 7-7,5 kWh, tzn. piiblizné
3,8 kWh/m® kolektoru. Podilem denni potieby energie 550 kWh a moznym ziskem
z 1m? kolektoru 3,8 kWh stanovime celkovou pozadovanou plochu solarnich kolektori
na 145 m% To odpovida piiblizng 80 kolektordm. Nesmime ale zapominat, Ze rozloha
soustavy kolektorl je omezena velikosti plochy vhodné pro instalaci kolektori. Pokud
je dispozi¢ni plocha niz8i nez plocha potiebna, je vytvofena konkrétni simulace a vypocet

ziskl solarniho systému s vyuzitim maximalniho mozného poétu kolektori.

Pro tento bytovy dim byla stanovena maximalni dispozi¢ni plocha pro instalaci
120 kolektori a po dohod€ sinvestorem byly vytvofeny dvé varianty velikosti solarmiho
systému. Varianta A s 80 kolektory a varianta B se 100 kolektory. Pro tyto varianty byly

zpracovany simulace provozu a uspor jednotlivych variant viz graf a tabulka.
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Obr. 8 Bilance potieby energie pro pripravu TV a solarnich zisku varianty A (80
kolektoru) a varianty B (100 kolektoriu)

Zdroj: NAZELENO.CZ, NEMEC, S; KALINA, J. Soldrni systém pro ohiev vody v bytovyich domech [online].

2010 [cit. 2010-04-05]. Dostupny z WWW: <http.//’www.nazeleno.cz/energie/solarni-energie/solarni-
systemy-pro-ohrev-vody-v-bytovvch-domech. aspx=.

Tab. 13 Roéni bilance provozu jednotlivych variant solarnich systému

Pocet Ro¢ni solarni | Ro¢ni soldrni Niklady na
kolektoru zisk v kWh podil ohFevu porizeni v K¢
Varianta A 80 88 965 45% 2 200 000
Varianta B 100 105 833 53% 2 700 000

Zdroj: NAZELENO.CZ, NEMEC, S: KALINA, J. Soldrni systém pro ohiev vody v bytovych domech [online].
2010 [eit. 2010-04-05]. Dostupny z WWW: <http:/www.nazeleno.cz/energie/solarni-energie/solarni-
systemy-pro-ohrev-vody-v-bytovych-domech.aspx=.

Vzhledem k predpokladanému zdrazeni energie byl dodavatelskou firmou proveden
vypoCet celkovych nakladi na piipravu TV se stavajicim systémem a jednotlivymi
variantami velikosti kolektori s vyhledem na 20 let a predpokladanym nartstim
cen energii 07 % za 1 rok. Cena za 1 kWh pro pocatek simulace (stavajici stav)
je 2,- K& Predpokladané navratnosti obou systému se dle Gdajd firmy pohybuji v rozmezi
9-10 let. Po zbylych cca. 10 let Zivotnosti zafizeni, se snizi naklady obyvatel domu

na vytapeni.
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Polozme si otazku. Muze byt tento druh investice zajimavy? S rostoucimi cenami energii
se zkracuje doba néavratnosti investic do solarnich systémua ale i systému tepelnych
Cerpadel pro bytové domy. BD a SV, které uspoftily zateplenim fasady objektu a vymeénou
oken vysoké naklady na vytapeni, se tak otvira realna moznost dalSich uspor na provozu
objektu a dalsi snizeni zavislosti na rostoucich cenach energii. Pii soucasné deklarované
zivotnosti zafizeni minimalné 20 let, by nemélo zadné BD, SVIJ udélat instalaci

do solarniho systému chybu.

Na tomto misté musim zdlraznit a pfipomenout patou kapitolu, nebot i na tyto systémy
je mozné zadat o dataci z programu Zelena usporam. Obé bilancované varianty spliuji
podminky pro udéleni dotace, to znamena mémy rocni zisk vétsi nez 350 kWh/m?
(napf. ve varianté A vychazi mérny zisk 548 kWh;’mz) a celkovy ro¢ni solarni zisk veétsi
nez 1 000 kWh na jednu bytovou jednotku. V objektu se nachazi 73 bytovych jednotek.
Kazda bytova jednotka by tak mohla ziskat zprogramu Zelena uUsporam
25.000,- K¢, tzn. cely objekt celkem 1.825.000,- K& Pii predpokladanych nakladech
2.200.000,- K¢ pro variantu A by dotace Cinila 83 % a navratnost pfiblizné dva roky.

Presné podminky dotace Zelena usporam na obnovitelné zdroje naleznete v piiloze D.

Obr. 9 Ukazka umisténi solarnich panelu na bytovych domech

Zdroj: NAZELENO.CZ, NEMEC, S: KALINA, J. Soldrni systém pro ohiev vody v bytovyich domech [online].
2010 [cit. 2010-04-05]. Dostupny z WWW: <http://www.nazeleno.cz/energie/solarni-energie/solarni-
systemy-pro-ohrev-vody-v-bytovych-domech.aspx=.
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ZAVER

Tato prace si kladla za cil odpovédét zeyména na nasledujici otazky. Na zakladé jakych
pravnich norem a jakym zplhsobem vznikaji a funguji spolefenstvi vlastniki jednotek
a bytova druzstva? Na jaké nakladové polozky musi zajistit finanéni zdroje? Z jakych
¢innosti a zdrojii mohou druzstva a spolecenstvi finan¢ni prostiedky ziskat? Pomize

jim s financovanim oprav zchatralého bytového fondu stat?

V Uvodni kapitole jsme se dozvédéli, ze spoleCenstvi vlastnikl jednotek a bytova druzstva
jsou zvlasdtni typy pravnickych osob, jejichz zakladnim cilem neni dosaZeni zisku, nybrz
zajisténi bytovych potieb svych ¢leni. Legislativni zvlastnosti je, Ze spoleCenstvi vlastnik(i
jednotek je jedinou pravnickou osobou, ktera vznika automaticky ze zakona, po splnéni
predepsanych podminek, na rozdil od ostatnich obchodnich spoleCnosti. Zakony nam
u téchto dvou typi pravnickych osob uréuji, Ze bytova druZstva mohou podnikat
v jakékoliv &innosti, ke které budou mit pfislusna opravnéni. U spoledenstvi vlastnika

zakon omezuje jeho ¢innosti pouze na ukony spojené se zajisténim provozu domu.

Diky legislativnim rozdilim maji bytova druzstva S§ir$i moznosti své {innost,
prostiednictvim které ziskavaji finanéni prostfedky na svlj provoz. Z pohledu nakladi
se oba typy spoleCnosti setkavaji prakticky se stejnymi poloZzkami. Jedna se o bézné
Lprovozni® naklady, které jsou kryty zejména zalohami na sluzby hrazenymi obyvateli
doml v pravidelnych mési¢nich intervalech & v piipadé nesouladu cash-flow mohou
byt kryty Eerpanim kontokorentnich uvérdi. A naklady investi¢ni na opravy a komplexni
regenerace bytovych domd, na které SVJ i BD tvoii dlouhodoby fond oprav. Zakladnimi
piijmy fondu oprav jsou mésiéni dlouhodobé zalohy na opravy obyvatel domu, dale piijmy
z prongmu, aroky z vkladi. U bytovych druzstev se Casto setkdvame s poplatky, které
musi lenové druzstva za rizné administrativni ukony druzstvu hradit a s pfijmy
ze zajisténi spravy domi jinych vlastnikil. Zajimavou mozZnosti, kterou prace zmifiuje,
je realitni ¢innost BD. Zejména velka druzstva maji pro tuto ¢innost piedpoklady v podobé

silného Ufedniho aparatu.
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Fond oprav viak malokdy staéi na pokryti vydaji komplexni rekonstrukce bytového domu.
Tyto vydaje tak SVJ a BD musi fesit pomoci uéelovych Uvérd od bank a stavebnich
spofitelen. V soucasné dobé& pisobi na ¢eském trhu fada finan¢nich instituci, které tyto
typy uvéri poskytuji. Podminky téchto uvéni jsou pro véts§inu BD i SVJ bez vétsich obtiZi
splnitelné. Diky provedenym rekonstrukcim ziskavaji bytové domy piedevsim mnohem
lepsi termo-izola¢ni vlastnosti, coz vede k vyraznym usporam obyvatel za vytapéni svych
bytd, Zaroveil s provedenou modernizaci vzrista moralni 1 trzni hodnota bytovych
jednotek v takto opravenych domech. Naklady na obsluhu uvéra jsou vsak dle uvedeného

piikladu velmi vysoké, nicméné umoziiuji provést nutné opravy okamzité.

Jednozna¢nym ukolem pro vedeni BD a SVJ pfi zminénych rekonstrukcich musim v této
dobé oznadit snahu o ziskani statnich dotaci z programli Novy panel a Zelena usporam.
Tyto dotaCni programy na zlepdeni kvality bytovych domii nabizi snadno dostupné vysoké
finan¢ni piispévky od statu. Priklad jasné prokazal, Zze ziskani dotace mize vyrazné sniZit
naklady na obsluhu Uvéru, a to az do takové miry, Ze 1 pies zaplacené uroky z Gvéru mizou
byt finanéni vydaje akce nizsi, nez je hodnota samotnych provedenych praci. Zejména
je tieba maximalné vyuzit dotaci Zelena isporam, které jsou limitovany koncem roku
2012. Velkou vyhodou programu Zelena usporam je i fakt, ze Stédfe podporuje investice
od obnovitelnych zdroji energie. Ukazku moznosti, jak zuzitkovat v domech tyto moderni
technologie, piredstavila zavéreCna Kkapitola, kterd zaroven ukazala, ze vyse dotace
na investi¢ni akce do téchto technologii miiZze byt aZ 80 % nakladli a nikde neni fe¢eno,

Ze pro jiné bytové domy nemuze byt dotace jesté vy3si.

Zavérem mohu fici, Zesoufasna doba do konce programu Zelena usporam
k31 12. 2012 je idealnim obdobim pro provedeni skuteéné komplexnich oprav bytovych
doml SVJ a BD, které jsou snadno profinancovatelné Sirokou nabidkou Uvéra. I diky
modernimu pfistupu osob zodpovédnych za vedeni téchto subjektd mohou byt provedeny
takové investice, které minimalné pro dalsi dvé dekady mohou vyrazné uspofit finan¢ni
prostiedky na provoz bytovych domi a bytd, a svym obyvatelim zvysit trzni hodnotu

jejich nemovitosti.
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® Fond CSOB BD

= ASset

CSOB Management Strategie 2009

Dokonéeni restrukturalizace fondu, aktualni stav PN

Od 1.4.2009 se pii sprave fondu uplatfiuji prisnéjsi investi¢ni limity, odpovidajici investicni filosofii
fondu statnich dluhopisi. Béhem této doby fond dosdhl (s pFispénim korekce cen dluhopisti vyrazné
snizenych béhem nejkritictéjsich mésicl krize) vynosu 3,4% (8,7% p.a.), pficem# zaroven dodlo
k vyznamnému snf¥eni podilu cennych papirli bez stétnich garanci.

B&hem poslednich mésicli jsme postupné upravili portfolio fondu tak, aby k 1.9.2009 plné
splfiovalo vedkeré statutdrni a interni limity nového fondu CSOB Instituciondlni - Stdtnich
diuhopis@. Postupné snizovani podilu korpordtnich (nestétnich) diuhopist probihalo tak, abychom
co nejvice omezili negativni dopad prodejli na vykonnost fondu. Vy$e uvedeny vynos fondu za
pomérné kratké obdobi necelych 5 mésici to potvrzuje, soucasné se navic podafilo sniZit riziko.

Podil statnich dluhopisti CR dosahuje nyni cca 70% portfolia fondu. Pokles averze k riziku napfic
véemi trhy znamenal rlist ceny dluhopisfi, pfedeviim na dlouhém konci vynosové kfivky. Fond tézil
z naseho pozitivniho vyhledu na éeské stétni dluhopisy, resp. delsi ne? neutralni durace (priméma
doba do splatnosti). Vyraznou kurzotvornou informaci byla preupsana aukce desetiletého statniho
dluhopisu koncem srpna, po které se trzni sazby dale snizily. Ostatni dluhopisy tvofi nyni cca
20% portfolia fondu, pricemzZ z toho cca 7% predstavuji jesté emise uréené k prodeji. Depozita
dnes piedstavuiji cca 10% portfolia a nadale je pokladame za diile?ity stabilizaéni prvek. Jejich podil
jsme vSak postupné sniZovali nakupy statnich dluhopist & dluhopisti se statni garanci (napf.
WestLB, nakup 26.5.2009, splatnost 8.3.2012, ziskany vynos do splatnosti 6,4% p.a.).

Parametry fondu se podarilo vyznamné zlepsit ve vSech planovanych smérech:

Kreditni riziko: Orientace na statni dluhopisy nebo dluhopisy se statni zarukou pfinasi
vys5i stabilitu cen i likviditu. PFinosem je i v&tsi prostor pro aktivni spravu portfolia fondu.

Urokové rizike: Ke stabilnéjéimu vyvoji ceny fondu pfispivd diraz na udreni krat3i durace
(priimérné doby do splatnosti) jednotlivych pouZitych diuhopisti | celého portfolia. Aktualni hodnotu
1,8 roku dale snizujeme smérem k neutrdlni hodnoté 1,3 roku (napf. neddvnym zvysenim podilu
st. dluhopisu s plovouci trokovou sazbou PRIBOREM+1,00% p.a., v soucasnosti poskytujici vynos
cca 2,55%).

Efektivita a vykonnost fondu: SniZeni poplatku za sprédvu na 0,20% p.a. (z plvodnich 0,50%)
pfi svém znafném rozsahu vyznamné pfispélo k umocnéni vynosového potencidlu fondu, ktery i pfi
svém konzervativnim zaméfeni na statni a statu blizké & jim pfimo garantované dluhopisy
dosahuje vynasti pFevy$ujicich sazby tradiénich depozitnich produktl. Oproti fondiim pen&zniho
trhu je nyni fond vynosnéjsi a ve srovnani s jinymi dluhopisovymi fondy pFinasi prinejmensim
srovnatelny vynos pfi vyrazné nizsi mife rizika.

Ocekavany vynos: V soudasné dobé ¢&ini priimé&rnd durace 1,8 roku a vynos 3,7% p.a., pricemz
ten se bude postupné dale sniZzovat k 2,9% p.a. prodejem zbyvajicich korporatnich emisi. Jesté se
zvysi naopak bezpeénost investic, zaroven s objemem investic do dluhopisl statnich nebo se statni

zérukou. PFi ¢ truktuf folia oéekavame v horizontu 3 mésicl vynos cca 0,8% (.
cca 3,2% p.a.), do konce roku 3 - 3,2% p.a.

Transparentnost Kompletnr struktura portfolia je k dispozici SEMBD a na vyzadam i jednotlivym
podllmkum fondu zaroven s prubezne aktuallzovanou prOJeka ocekavanych vynosu fondu, Jehoz
i : : z klych i

Zména nazvu fondu: Dokonceni prechodové faze bude formalné vyjadreno i zménou nazvu; od
1.9.2009 se oznadeni fondu zméni na fond €SOB institucionalni — Statnich diuhopisd.

Jakékoli odhady vynosi nebo (daje o minulych vynosech slou#i pouze pro informacni Géely a
nejsou zarukou budoucich vynos(. Hodnota investice v ¢ase kolisd a neni-li uvedeno jinak,
navratnost investice zaru¢ena neni. Podrobné&jéi informace o uvedeném fondu, statnich dluhopisech
i daldich investiénich produktech jsou k dispozici na pobockach CSOB nebo pifmo u CSOB Asset
Management, kde pro Vas radi pfipravime individualni navrh investi¢ni strategie ity pfimo na miru
Vasim moznostem, potfebam a preferencim.

CSOB Asset Management, a.s., &len skupiny CSOB, Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5
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e ASSet
€SOB Management

Fond CSOB BD
Strategie 2009

Zkraceny nazev fondu
ISIN

Investicni spoleénost
Spravce

Depozitar

Typ fondu

Investiéni cil fondu

Investiéni zaméfeni fondu
Poplatek za spravu fondu
Vstupni poplatek

Vystupni poplatek

Minimalni Gvodni investice
Ocenéni / obchodovani
Likvidita

Dostupnost

Povolené investicni nastroje

Investicni limity

Forma vyplaty vynosu

Danovy rezim

Pfechodné obdobi

Prod
fond statnich dluhopist
CSOB?

CSOB institucionalni — statnich dluhopisa

CZ0008472354

CSOB Investiéni spoleénost, a.s., ¢len skupiny CSOB

CSOB Investi¢ni spoleénost, a.s., &len skupiny CSOB

CSoB, a.s.

Specidlni otevieny padilovy fond pro instituciondini klienty
Stabilni zhodnoceni v horizontu 6 - 18 mésich
Minimalizace investi¢nich rizik, zejména kreditniho rizika
Statni a statem zarucené dluhopisy s kratsi duraci

0,2% p.a. Poplatek je obsaZeny v cené podilu, nelactuje se zvIast.
0,0% od 5 mil. K&, v nizsich objemech max. 0,5%

0,0%

500 000,- K¢

denné& Pokyn k ndkupu & prodeji podill fondu Ize podat kdykoli.
T+5 Vyporadani obchodu do 5 prac. dnll po zadani pokynu.
Na pobotkach ¢SOB / v rémci individudlniho portfolia CSOB AM

e Statni dluhopisy

= Statni pokladniéni poukazky a poukézky CNB apod.

= Statem garantované podnikové a bankovni dluhopisy

= Dluhopisy spole¢nosti s majoritnim podilem statu

« Bankovni vklady a ostatni nastroje penézniho trhu
« Bonitni dluhopisy blizké statnimu sektoru

« Statni dluhopisy CR: a# 100% majetku fondu

= Podil na jednoho emitenta: max. 10% (zdkonny limit, v praxi
do 3%, s vyjimkou statnich dluhopisti, kde Ize pFi spin&ni
zdkonnych podminek aZ 100%)

= Inv. nastroje v cizich ménach (napf. zahraniéni st. dluhopisy):
max 30% majetku fondu, pouze po zajiéténi ménového rizika

« Podil dluhopisti bez jednoznaéné statni garance: max. 20%

s Max. primérna durace 2 roky. Neutralni hodnota 1,3 roku.

a) Rocni dividenda (vyplata v prvnim &tvrtleti za predchozi rok)

b) Prodej podilovych listd (kdykoli)

a) Dividenda podléha srazkoveé dani (sazba 15%, efektivni sazba
v praxi niz&i diky osvobozeni tuzemskych Grokovych vynos().
b) Kapitdlovy vynos vstupuje do zakladu dané z pFijm.

Sladéni dosavadniho portfolia fondu CSOB Bytovych druZstev

s limity fondu stétnich dluhopis( probihd postupné do 31.8.2009.
Poplatek za sprdvu jiz byl snizen s platnosti od 1.4.2009.

Dfiraz na statem vydané nebo zarucené emise dluhopish
Minimalni kreditni riziko

Konzervativni a jednoducha, transparentni investicni strategie
Pfizniva poplatkova struktura

Pfiznivy dafiovy rezim

ZKugenosti se spravou specidlnich inv. produktd pro instituce
Spolupréce se SCMBD pfii zaloZeni fondu i kontrole strategie

CSOB Asset Management, a.s., ¢len skupiny CSOB, Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5
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TECHNICKO - EKONOMICKA ROZVAHA

NAZEV AKCE:

Budovateli 345/9 a 368/7

Liberec

OBJEDNATEL:

Spole¢enstvi vlastniki jednotek, Liberec 2
Budovatelii 345/9 a 368/7

Budovatell 345/9
Liberec

Jablonec nad Nisou, 11/2010

98




t UVOD

Na zdkladé poptavky Spolefenstvi vlastniki jednotek, Liberec 2, Budovateld 345/9 a 368/7 je
zpracovana technicko — ekonomickd rozvaha energetickych dspornych opatfeni a Gprav panelového
bytového domu Liberec, Budovateli 345/9 a 368/7

Predmétem technicko — ekonomické rozvahy je ndvrh energetickych fGspomych a ostatnich
stavebnich opatfeni s moZnosti maximélniho vyuZiti finaninich prostfedkii z programii ,Zelena
usporam® a ,Novy panel“. Studie obsahuje koncepéni technicky ndvrh fiprav, orientaéni rozpodet
a ckonomickou rozvahu stavebnich dprav, sméfujicich ke sniZeni energetické narognosti budovy
a zlep¥eni tepelné technickych vlastnosti obvodového plaste.

Tato rozvaha neni cenovou nabidkou. Rozvaha ma slouZit zadavateli jako podklad pfi rozhodovéni
o daldim zplsobu a rozsahu oprav a modemizace bytového domu. Pro orientadni rozpoet byly
pouZity , projektantské™ ceny se snahou o bezpeéné vy$3i cenu, véeiné dostatedné rezervy.

Podkladem pro zpracovani technicke — ekonomické rozvahy bylo zadini majitelem domu,
zékladni priizkum ze dne 10.1.2010, prohlidky objektu, znalosti a zkuSenosli s obdobnymi objekty.

2 IDENTIFIKACNI UDAJE

Nazev stavby: Bytovy diim Budovatelll 345/9 a 368/7
Misto stavby: Budovateli 345/9 a 368/7
Okres:
Obec:
Kat. (z:
Parcela &.:
Objednatel: Spolecenstvi vlastniki jednotek, Liberec 2, Budovatelt 345/9 a 368/7
Budovatelii 345/9
Liberec
1¢:
Stupeii projektové
dokumentace: Technicko — ekonomické rozvaha
Vypracoval:
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Technicke — == -=omickd rozvaha

3 POPIS OBJEKTU A KONSTRUKCI

3.1 Objemové feseni objektu

Regenvm chisktem je bytovy dim. vystavény ve stavebni soustavé T-02 B, o dvou sekeich
(vchodech! z celkovém poltu 24 bytovveh jednotek. Objekt byl vystavén na prelomu 60. let 20.
stoleti.

Objeke =z érvii nadzemnf bytova podlaZi, jedno podzemni, Eastetné zapusténé pod terénem. V
podzemnim p2dlazi se nachazi prostory domovniho vybaveni a garaZe.

24zl v mimé svaZitém terénu. Suterén 1.PP v severozapaduim priceli je pfiblizné z 1/2
alého terénu, v jihovvehodnim priceli je zeela nad terénem.

: systém T-02 B je podélny nosny sténovy systém o dvou traktech. Nosny systém je
U ztuZeny Stitovymi sienami. vaitinimi pfiénymi schodi§fovymi sténami a pficnou
ou mezi sekeemi. V podélném sméru je ztuZeni zaji§téno obvodovymi sténami obou
priiéeli. Nosze stény a pilife jsou navzijem spojeny tuhymi stropnimi deskami. Modulova vzdalenost
podélnych zzszveh stén je 5250 mm, Konstrukéni vySka nadzemnich podlaZi je 3000 mm.

Tabulka 1 - IZzzufikace a zakladni popis objeku

Misto stavby : , 345/9 a 368/7
Rok yystavby o-zam 60. léta 20. stoleti
Konstrukéni svstem podélny nosny sténovy systém o dvou traktech
Stavebni sousizz T-02B
Délka objekm 31m
| Sifka objektu - 11,25 m
Vyska objekiu : 1050y
Potet podlazi : 4 NP + |PP
Pocet bytovveh seinatek @ 24

Obrizek 1 - Pohled na vstupni pruceli objektu

Wy
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3.2 Obvodowe xonstrukce
Obvodovy -z57

Obvodovs 2=z séry prideli a Stith jsou montovdny ze Skvarobetonovjch blokopaneli
tlon§tky 373 = <_c.zdin 3 stény jsou oboustranné omitnuté.

Obvodovs & ms cezradované povrchové dpravy. Omitky jsou narufené trhiinami, misty
s.:o- Zochézi k zatékani v detailech kolem oken. Poruleni omitek je zejména
v misté véncen sk 2 ik Mokopanelih.

Strecha
Stiedni kezstriens 2 fednopladtova plochd. Projektovana skladba stfeSniho plésté je nasledujici :

¢ hydretzoiaze A 300H a asfaltové ndtéry) 25 mm
o kryei ®etozov: mazaning 50 mm
o Fkvérony 2inp ve spadu 200 - 300 mm
s Jelezcter: 2ovy dutinovy stropni panel 215 mm

Stfesni plast 71 + roce 2006 podroben generdlni opravé a byla pridéna tepelnd izolace tlouStky
100 mm. V soulaszé dobé je stfecha funkéni a nevyzaduje opravu,

Balkony

Nosné kopzolové desky balkénd jsou Zelezobetonové monolitické, Naslapnou vrstvu tvoii
keramicka dlazhz na spadové betonové mazaning. Spodni povrchy a Cela konzol byly v minulosti
Castetné opravovaay.

Nelze spoleriivé zarugit funkEnost hydroizolace a jeji napojeni na obvodové stény a oplechovani
okraje podlahy.

Zabradli balkanit je svafované z pasové a kruhové oceli. Vyplii zbradli tvori tySovina, Vyska
zibradli je nevvhovujici. Nevyhovujici je i rozmér mezi spodni hranou zébradli a homni hranou
podlahy balkonu.

Zabradli je kotveno do obvodové stény a do botni a Eelni Sasti balkonovich konzolovych desek.
Kotvenf je nakorodované a nelze jej povazovat za spolehlivé.

7 divodu nevvhowujici visky a polohy zdbradli, nevyhovujictho kotveni a koroze celé ocelové
konstrukce budou zabradli vyménéna.

Okna a dvere

V bytech jsou osazena plastovi balkonovd okna a dvefe. V ostamnich bytovych mistnostech doslo
k Estetné vméné a nékiers okna jeSté potfebuji byt vyménéna za nové plastovd.

Na schoditich jsou osazeny prosvétlovaci stény vyzdéné ze sklenénych tvémic. Stéoy jsou
lokélné poruseny trhlinami. V prosvétiovacich sténdch jsou osazena ocelova sklopna okma,

Dvete hlavnich vstupt a gardZova vrata jsou pivodni ocelova.
Skiepni okna jsou pitvodni, s ocelovym rimem a jednoduchym zasklenim.
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3.3 Staticx=z za;:5téni objektu

Na objeiz: z.o... pisény poruchy, které by svédéily o statickych poruchich zikladd a nosné
konstrukce :: = F¥es staré a poruSené okapové svody a lapace stfeinich splavenin dochdzi
k zatékdni €¢ oo == Ffes vodorovné nedochdzi k zatékdni do objektu.

3.4 Instaiace v objektu
Rozvody 2lz.zmxnch zafizeni, plynu a zdravotnich instalaci jsou funkéni a maji platné revize.

4 TECHNICKE RESENi UPRAV OBJEKTU
Na zdkiads :5:2mich skuteCnost je zpracovén pfedbény ndvrh fipravy objektu. Technicky navrh
je v této fazi pro’sizxé phipravy rozdélen do niZe uvedenych technologickych etap.

Vedle upr=s wxloucich ke sni%eni spotfeby energie na vytdpéni je soudasti navrieného feleni
rovnéZ odstrandc: Hipadnych statickych a dal§ich poruch, které jsou dany stavem objektu. V rémci
zpracavani proeicon dokumentace je nutno provést dalii podrobny stavebni prizkum,

4.1 Zatepleni obvodovych stén

Navrh obkizdz obvodového plait¢ vychazi z poadavki CSN 73 0540-2 na pozadované hodnoty
soudinite}t prostupu tepla a z poZadavku splnit podminky programu ,Zelend dsporam® v aktudlnim

K obkladu bude pouZita technologie kontaktniho oplasténi s bezespirou tenkovrstvou omitkou
TermoCEM Stirol Premium (na vét$iné plochy) a TermoCEM Mineral Premium (nad gardZovymi

vraty).

Stavajici skiobetonové prosvétlovaci stény na mezipodestich budou vybouriny a nahrazeny
vyzdivkami z porobetonovych tvamnic Yiong a plastovymi okny viz. dale.

Celd fasada bude ofiitdna a omyta tlakovou vodou. Nepfidriné omitky budou odstranény a
nahrazeny novou vApenocementovou maltow, piipadné bude rozhodnuto o celoplodném odstranéni
omitky.

Tepelné izolaéni obklad bude zaloZen na firovni nadpraZi oken v 1.PP na hlinikovou zakladaci
liste. Na jihovychodnim priceli bude obklad zaloZen asi 350 mm nad drovni terénu (pa tirovni
stavajiciho soklu). Obklad bude proveden na ofistény, tlakovou vodou umyty a vyrovnany stivajici
povich z venkovni strany. Musi byt dokongeno statické zajisténi a sanace betonovych dileil, opraveny
omitky, dokoncena viména vyplni otvorit a osazeni kotevnich prvki zabradli,

Jako tepelna izolace budou na vétSiné plochy pouZity fasadni desky ze stabilizovaného pénového
polystyrenu EPS 70 F Fasddni (technologie LC-EPS xx). Na ¢asti jihovychodaiho priceli nad
garazovymi vraty budou z poZirnich ditvodd pouzity mineralni desky Rockwool Fasrock (technologie
LC-MIN xx). Prahy balkonovych dvefi budou zkonstrukénich divodii opatfeny tepelnou izolaci
z extrudovaného polystyrenu (technologie LC-XPS xx).
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Tabulka 2 - Materialové sloZeni obkladu obvodového plaste

Oznadeni technologie
Vistva LC-PO-C (-SUP) LCPO-MC
LC-EPS xx (LC-XPS xx) LC-MIN xx
Lepici tmel TermoBond TermoBond
Tepelna izolace Pénovy polystyren EPS 70 F Fasddni | Desky Rockwool Fasrock
EPS zitka 7241 mm %25 mm Fasrock zétka 72+1 mm %25 mm

(pro tl. tepelného izolantu > 80 mm) (pro tL. tepelného izolantu > 80 mm)

Extrudovany polystyren (Rigips -
Roofmate SL)

?(O?mf tepelné | Talifové hmozdinky min. 6-8 ks/m2 Talifové hmozdinky min. 8 ks/m?
1Zplace

Armovaci a TermoTop Prim TermoTop Prim
vyrovnavaci stérka

Vyztuzni tkanina TermoGewebe TermoGewebe
Penetrace Zadna Zadna
Mezinatér Zadny CT 16 -probarveny | Zadny

Omitka TermoAkrylcoat | Kaminkovad omitka | TermoAkrylcoat

Obklad bude proveden podle technologického pfedpisu dodavatele materdld firmy Termo +,
- 5. 1. 0, Usti nad Labem.

Tabulka 3 — Prehled navrzenych tlousték tepelnych izolaci

Konstrukee - o Tloustka a typ tepelné izolace

Obvodové stény Pénovy polystyren thoustky 140 mm

Si“”‘t;"b""d“"é stény nad gardovymi | ool Fasrock tiouttky 140 mm

: Pénovy polystyren tloustky 30 mm (v pifpadé
Osténi, nadprai a parapety otvorit nedostateéného piesahu ramil otvorovych vyplai bude
tloustka tepelné izolace tmérmé zmenSena)

Pro Fedeni detaild a navaznosti budou aplikoviny systémové prvky dle technologického pedpisu
(dodavatel Termo+, 5. r. 0., Usti nad Labem).

4.2 Vyplné otvorti

Stévajici plastové vyplné otvord zﬁstanou'-zachnvény‘ Nové vyplné otvorii jsou navrieny-z
pétikomorovych & Sestikomorovych plastovyeh profili. Hodnota soutinitele prostupu tepla celych
oken ~ t]. rnra zaskleni bude max. Uy=1,2 W.m”K" a zaskleni max. Uy= 1,1 W.m’K". Mez skly
dvojskla bude osazeir.;teply, napf. plastovy distanéni rametek.
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Pro nové vyplné otvord v I.PP jsou navrZeny vyrobky z pétikomorovych plastovych profilt.
Hodnota soudinitele prostupu tepla celjch oken — L. rim a zasklenf bude max, U, = 1,3 Wm™K" a
zaskleni max. Ug=1,] Wm?K". Mezi skly dvojskla bude osazen ,teply®, napt. plastovy distantni
ramedek.

Dvefe hiavniho vstupu budow vymeénény za hiinikové se souinitelem prostupu tepla celé
konstrukce max Uy = 1,8 W.m?K. Do jednoho kfidla budou umistény postovni schranky,

Vypiné otvord budon spliovat viechny poZadavky normové a legislativai z hlediska tepelné

techniky, akustiky, vodotésnosti, statiky, Zivotnosti apod. MontéZ a kotveni vyplni otvord a wiprava
pfipojovacich spir bude provedena podle technologického pedpisu vyrobee vyplni otvord.

4,3 Oprava balkénu
Sanace a reprofilace balkonovych konzol

Pro opravy Zelezobetonovych a betonovych konstrukei budou poufity sanalni materidly ze
sortimentu firmy Ceresit, ktery obsahuje viechny kompatibilni materialy a technologie pro opravu
betonovyich konstrkef od piprav podkladu, antikorozni ochranu vyztuze, reprofilace a% po koneénou
povrchovou ochram.,

~ Balkonové konzoly budou navic prodlouZeny o 250 mm nabetonovanim koncového hranolu a
- nosné podlahové skofepiny, zakotvené pomoci betondfske vyztuze do stén obvodového plasté.

Nové podiahy balkons

Bude odstranéna stévajici keramicka dlazba, spadova betonovd mazanina, nefunkéni hydroizolace
a stavajici oplechovini na okraji a éelech balkéni. Na piipraveny podklad bude vytvorena stérkova
hydroizolace Mapelastic tl. min. 2 mm, vyziuZena siti ze skelného vldkna, vytaZena pomoci pruzného
pésku Mapeband na obvodové stémy. Povichovou tprava podlah bude tvofit keramické dlazba
pfilepena do flexibilniho mrazuvzdorného vodotésného tmele Keraflex Maxi. Dlazba bude
zasparovina flexibilnim vodotésnym spirovacim tmelem Ultracolor Plus.

Ukonéeni dlazby na okraji balkénu bude fefeno pomoci systémové okapni hlinfkové lakované
listy Skala.
Vyména zdbradii

Stavajici zabradli budou demontovéna a nahrazena novymi. Nosnd konstrukee novjieh zdbradii
bude svatena z ocelovych uzavienych profild. Viplii bude Sasteéng z ocelovych kruhovych tyéi ¢ 12
mm a dfevocementovych desek Cefris tl. 10 mm.

Ocelovd konstrukce zibradli bude Zarové pozinkovéna ponorem. Desky Cetris budou opatieny
penetraci CT17, adheznim podnétérem CT16 a probarvenoun omitkou Termodkrylcoat.

Souddsti vymeny zabradli bude i doddvka novych kotevnich prvki. Balkonova zébradli budou
kotvena do pridelnich stén a do podhledii balkonovych konzolovych desek. '
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4.4 Ostatni a dopliikové konstrukce

KlempiFské proky

Oplechovéni parapetii oken bude provedeno pomoci systémovych klempifskych ocelovych
pozinkovanych lakovanych prvki Skala.

Stavajici nové okapové svody budou demontovény. Po provedeni zateplovaciho systému budou
2pét namontovény pomoci novych kotvicich prvki.

Ostatni klempi¥ské prvky budou z titan-zinkového plechu v tloustee 0,7 mm.
Ostatni

[l =

Zatepleni stopu 1.PP tepelnou izolaci tloudtky 80 mm

Oprava a natér vybranych konstrukei pro prodlouzeni jejich Zivomosti

Demonté? stavajici a mont% nové hromosvodng sité na objektu vE. provedeni jeji revize
Montéz a demontéZ leSeni pro proveden stavebnich praci

Demont4? a nova instalace lapadil stfednich splavenin

Oprava a ptpadna vyména okapovyeh dlazdic, lokafni oprava hydroizolace

Demontiz stévajictho 2 montaZ nového Zebifku na stfechu
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5 HODNOCENI NAVRHU Z HLEDISKA DOSAZITELNOSTI
PODPORY Z PROGRAMU ,,ZELENA USPORAM*

Z provedeného enerpetického hodnoceni vyplyva, Ze objekt po provedeni navrhovanych tiprav
spliiuje podminky pro ndéleni dotace v ramei programu , Zelend fispordm®,

Tabulka 4 - Zatfidéni budovy dle navrZenych fiprav v ramei programu ,,Zelend ispordm*

Kapitola A — Uspora energie na vytapéni

Rodinny dim s maximélné 3 bytovymi jednotkemai
X | Bytovy diim s bytovymi jednotkami v podtn 24 byt
Celkové zatepleni s mérnou potfebou tepla na vytapEni do 40 KWh/m” u rodinného
Al domu a 30 kWh/m’" u bytového domu (i panelové objekty)
X " | Celkové ratepleni s mérnou potiebou tepla na vytipeni do 70 kWh/m® u rodinnéhe-
domu a 55 kWh/m’ u bytového domu (i panelové objekty)
- DilEi zatepleni se snizenim mémé potieby tepla na vytipéni o 20 %
’ DilEi zatepleni se sniZenim mérmé potfeby tepla na vytdpéni 0 30 %
B Podpora novostaveb v pasivaim energetickém standartu
CLI Vyména zdrojit na tuhd a kapalnd fosilni paliva a elektrického vytapéni za nizkoemisai
""" | zdroje na biomasu
Cl21 Vyména zdrojii na fuha a kapalné fosilni paliva a elekirického vytapéni za (€inna
""" | tepelnd Eerpadla Zemé — Voda ' ]
C122 Vymeéna zdrojii na tuba a kapalna fosiloi paliva a elektrického vytapéni za icinna
7" | tepelna Eerpadla Vzduch - Voda
C123 Vyména zdrojit na tuhd a kapaind fosilnf paliva a elektrického vytapéni za d¢inna
"™ | tepelna Gerpadla Voda — Voda
C2.1 | Instalace nizkoemisnich zdrojil na biomasu v novostavbach
C.2.2.1 | Instalace uéinnych tepelnych Serpadel Zemé — Voda v novostavbach
€222 | Instalace i¢innjch tepelnych Eerpadel Vzduch - Voda v novostavbach
(223 | Instalace (&innych tepelnych derpadel Voda - Voda v novostavbach
C3 | Instalace soldmé-termickych kolektori
D Dotadni bonus za kombinaci vybranych opatfeni viz. vySe
X Dotaéni bonus na energetické hodnoceni
X Dotaéni bonus na projektovou dokumentaci
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6 EKONOMICKE ZHODNOCENI NAVRZENE UPRAVY

V soucasné dobé lze Cerpat na opravu a zatepleni bytovych objekti dotaci z nékolika zdroji. Statni
fond Zivotniho prostiedi spravuje program Zelend Gspordm. Stitni fond rozvoje bydleni spravuje
dotaéni program Novy panel. Tyto dotaéni programy patfi k nejv§znamngjsim a predeviim jsou pro
vétdinu objektd vhodné. Tato ekonomicka rozvaha posoudi moZné varianty ¢erpani jednotlivych dotaci
a jejich rizné kombinace.

Oba dotaéni programy maji vstupni poZadavky a daldi vedlejsi podminky. Tyto dotace lze
kombinovat na jedné akei, nikoliv viak na jedné poloZce rozpodtu.

Z mnoha moimych a vybranych realnych kombinaci finanéniho feleni navrhovanych opatfeni byla
vybrana nejvyhodnéjsi varianta jak z hlediska finanéniho tak z hlediska splnéni jednotlivych podminek
obou dotacnich programi. Vysledky vybrané varianty jsou shrnuty v nisledujici tabulce.

V pfipadé vycerpani stitni dotace vreZimu ,de minimis® je uvedena v pfiloze P3 varianta
financovéni programu ,;Novy panel“ spolu s programem ,,Zelend Gsporam® v reZimu .intenzita vefejné
podpory™.

Tabulka 5 — Vyhodnoceni nejlepsi ekonomické varianty — program Novy panel v reZimu ,,intenzita
vefejné podpory, program Zelena isporim v rezimu ,,de minimis®

Pfedpokladana celkova investiéni cena pro realizaci opatfeni véetn

priciovis ekt et 5.461.983,- Ké (s DPH)
Predpokiadand viie dotave z | 1.050 K&/m” za opatieni A1 s 1.598.415. Ké
programu Zelend tspordm potiebou tepla 55 kWh/m® i

Predpokladand podpora z Zapoteno 2.327.112 K& z )

programu Novy panel celkovych investiénich nakladi - KeDoE)

Pedpokladana koncové cena po odecteni moZnych finanénich 1 5
dataci (bez zapoéteni drokii z Gvéru) el sy s A
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7 ZAVER

PredbéZny technicky ndvrh lprav bytového objektu vychézi ze soutasného technmického stavu
objektu. Zakladnim cilem navrhu je sniZeni potfeby tepla na vytdpéni s moZnosti uplatnéni dotace
z programu . Zelend dspordm". Névrh technického Fefent respektuje pfisluSné pfedpisy a pfislusné
CSN.

Tato_technicko-ekonomick4 rozvaha neni cenovou nabidkou realizadni firmy ani podkladem
pro vybérové fizeni. Byla zpracovana projektantem s vyuZitim orientatnich ,,projektantskych cen".

Pfed provedenim energeticky dspomych opatfeni zatepleni objekiu budou odstranény vady a
poruchy nékterych konstrukei na objektu. Bude dlouhodob€ zajifténo bezpetné a plnohodnotné
uzivani domu i jeho pfilehlého okoli. Navrzenym komplexnim feSenim dojde k:

- ®  vyraznym Gispordm energie na vytdpénf objektu (sniZeni energetické ndroénosti budovy)

* vyraznému sniZni hygienickych rizik z tepelné - technického hlediska (vanik plisni v
disledku existence tepelnych mostli) a zvyseni tepelné stability objektu v disledku
zlepdeni akurnulagnich viastnosti obalkovych konstrukei

¢ zvySeni bezpetnosti uzivin{ stavby
s vyzamnému zlepSeni estetického dojmu stavby a oFivent lokality

¢ prodlouZeni mordini i fyzicke Zivotnosti stavby

Vypracoval :

8 SEZNAM PRILOH
P1 - Fotodokumentace stivajiciho stavn
P2 - Orientaéni rozpoGet projekianta naveZenych iprav
P3 - Ekonomicka rozvaha - ndvrh financovani s vyuzitim dota¢nich tituli:
e program NOVY PANEL v reZimu ,intenzita vefejné podpory“, program Zelen lispordm
v rezimu ,,de minimis™
« program NOVY PANEL spolu s programem Zelend fisporam v reZimu ,,infenzita vefejné
podpory”
v thmei ekonomické rozvahy bylo uvazovano s financovénim pomeci tivéru na dobu 15 let
s irokem 6.3 %.
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Liberec 2 Budovateli 345/9 a 368/7

Piiloha P1 — Fotodokumentace stavajiciho stavu

Jablonec nad Nisou, 11/2010
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Obrizek 1 - Pohled na jihovychodni prieli.

v
£
o
e g ko

Obriazek 2 — Netésné a tepelné technicky nevyhovujici vstupni dvefe do objektu.
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Obrizek 3 — Trhlinami porusené a nespolehlivé kotvené sklobetonové vyplné.
Konstrukce nespliiuji souasné tepelné technické poZadavky.

Obriazek 4 — Korodujici vétraci miizky spiZi.
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it e

Obrazek 5 — Nevyhovujici rozméry zibradli balkonil. Hrozi nebezpeti vypadnuti
osob z balkonil.

zibradli. Zatékani do nosné konstrukce balkoni.
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Obrazek 7 — Soudasnym poZadaviim tepelnd technicky nevyhovujici obklad
severovychodniho §titu. Korodujici Zebfik na stfechu.

|

Obrazek 8 — Odpaddvajici omitka v nadprazf vyplni otvort.
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Obrazek 9 — Korodujici a poruSeny okapovy svod. Dochazi k zatékani do
objektu. Sednuté okapové dlazdice.

Obrizek 10 — Nevyhovujici a zrezivélé vyplné otvord v suterénu. Dochdzi
k zatékani z divodu jejich netésnosti.
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Liberec 2 Budovatela 345/9 a 368/7

Piiloha P2 — Orientaéni rozpocet projektanta navrzenych tiprav

Jablonec nad Nisou, 11/2010
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Liberec 2 Budovateli 345/9 a 368/7

Priloha P3 — Ekonomicka rozvaha — navrh financovani
S vyuzitim dotaénich tituli

Jablonec nad Nisou, 11/2010
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Program na podporu oprav a modernizaci bytovych

domu
{(NOVY PANEL)

(ve znéni platném od 15. 3. 2010)

Poskytovatel podpory: Statni fond rozvoje bydleni (pro dotace na vhradu droki)
Ceskomoravska zaruéni a rozvojova banka, a. s. (pro

bankovni zaruky)

1. Pfedmét a (i¢el podpory

Cilem programu je pomoci zvyhodnénych podminek pfistupu k UOvérim poskytnutych
bankami a stavebnimi spofitelnami (dale jen ,banka”) usnadnit financovani oprav a
modernizace (déle jen ,oprava“) bytovych domd' (dale jen ,dim”).

2. Vymezeni ptijemcl podpory
a) fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera je vlastnikem nebo spoluvlastnikem domu,

b) fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera je vlastnikem nebo spoluvlastnikem bytu nebo
nebytového prostoru v domé podle zakona o vlastnictvi bytd,

¢) spolecenstvi vlastnik( jednotek vzniklé v domé podle zakona o viastnictvi byt(l.

3. Podminky programu

3.1. Podporu mohou pfijemci podpory ziskat k uvéru poskytnutému bankou na
financovani oprav domu (dale téz ,podporovany uver")

3.2. K ziskani podpory je nutno spinit tyto podminky:
a) dim musi byt na Gzemi Ceské republiky,

b} predmeétem opravy domu musi byt vzdy nejméné innosti uvedené v Casti A
prilohy €. 2 tohoto programu; to neplati, jestlize stav domu provedeni téchto oprav
prokazatelné nevyzaduje,

¢) v pfipadé zadosti 0 podporu formou zvyhodnéné zaruky za uvér musi rozpodtové
naklady na financovani oprav dle &asti A, B, C a D pfilohy €. 2 programu &init
ngjméné 50 % z vyse uvéru, ke kterému je zadana podpora,

d} zadost o podporu musi byt podana:
da)pred zahajenim stavebnich praci,

' Bytovym domem se rozumi stavba pro bydleni,ve které prevazuje funkce bydleni a ktera neni
rodinnym domem, piipadné soubory bytovych doml. Rodinnym domem je stavba pro bydleni,
ktera svym stavebnim uspoiadanim odpovida poZadavkim na rodinné bydleni, v niZ je vice nez
polovina podlahové plochy mistnosti a prostort uréena k bydleni, a ktera ma nejvyse tii
samostatné byty, nejvy$e dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.
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dbypfed uzavienim smiuv o dodavkach strojll a zafizeni (v€. smiouvy o
smilouvé budouci ¢i zavazné objednavkyy),

3.3. Pokud jsou soucasné nebo postupné podavany zadosti o obé formy podpory, musi
byt podminka dle bodu 3.2.d) spinéna u obou zadosti.

3.4. Nedilnou soudasti zadosti je prohlaseni Zzadatele, Ze oprava domu je provadéna
v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a Ze nema zavazky po Ihaté splatnosti ke statnimu
rozpoétu, statnimu fondu, zdravotni pojistovné, kraji, obci, svazku obc¢i nebo bance.
Dohoda o poseckani s uhradou zéavazk( & o Uhradé zavazkl se povazuji za vypofadané
zavazky.

3.5. K Zadosti o podporu musi byt ke dni jejiho podani vZdy pfilozeny:
a) vypis z katastru nemovitosti,

b) pfiloha k zadosti vyplnéna uvérujici bankou nebo uzaviena Uvérova smilouva (k
zadosti o zvyhodnénou zaruku za uvér),

c) uzaviena Qvérova smlouva (k Zadosti o dotaci na Uhradu Urok(),

d} stanovisko poradenského a informaéniho stiediska (dale jen ,stfedisko}) k
poskytnuti podpory.

3.6. Seznam fyzickych a pravnickych osob povéfenych vykonem d&innosti stfedisek
zverejiiuje Ministerstvo prumyslu a obchodu v Obchodnim véstniku. Stanovisko stiediska
k zadosti bude vydano do 30 dnl od predlozeni uplnych dokladu.

3.7. Stredisko vyda stanovisko poté, co mu prijemce podpory prediozi:?
a) projektovou dokumentaci navrhované opravy domu,

b) polozkovy rozpocet, ve kterém musi byt zvlast uvedeny polozky nékladu na
¢innosti, které jsou v rdmci programu podporovany (pfiloha ¢. 2 programu},

¢) doklad o podlahové ploge bytl v domé, na jehoz opravu byl poskytnut avér,

d) v pfipadé domul postavenych v nékteré z typizovanych konstrukénich soustav (viz
pfiloha €. 1 programu), u kterych je oprava provadéna zménou stavby podle
stavebniho zakona nebo vétsi zménou dokonéené budovy podle zakona
upravujiciho hospodareni s energii, té2 zpravu o energetickém auditu a prikaz
energetické narocnosti budovy.

3.8 Ve stanovisku stiediska musi byt vpfipadé dom( postavenych v nékteré z
typizovanych konstrukénich soustav uvedenych v pfiloze €. 1 programu potvrzeno, Ze
pokud dojde pfi opravé domu ke zméné stavby podle stavebniho zakona &i k vétsi zmeéné
dokonéené budovy podle zakona o hospodareni s energii, bude obvodovy plast budovy
spliovat alespon pozadovanou hodnotu primérného soucinitele prostupu tepla U,
[W/mZ.K)).

3.9. Pokud je zakonem k provedeni opravy vyzadovano stavebni povoleni, musi nabyt
pravni moci nejpozdéji v den podani zadosti (plati jen pro Zadost o dotaci). Tento doklad
nebo ohlaseni stavebnimu ufadu & nafizeni stavebniho Gfadu k udrzbé stavby d&i
k nezbytnym upravam je zadatel povinen predlozit jako soucast zadosti, nejpozdeéji viak
pred rozhodnutim o poskytnuti podpory..

* Stiedisko si miize vyzadat daléi podklady potvrzujici, 2e stav domu/ii nevyzaduje nékteré typy oprav
uvedenych v piiloze ¢. 2 progranmu
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3.10. Zadatel musi téZ prokazat uzavieni smlouvy s dodavatelem stavby, ktery ma
zaveden a certifikovan systém fizeni jakosti dle CSN EN 1SO 9001 nebo EN I1SO 9001.
Doklady tykajici se dodavatele stavby mohou byt v pfipadé zadosti o zaruku prediozeny
do 1 roku od poskytnuti podpory.

3.11. Po dobu poskytovani podpory nesmi byt provedena zména ucelu uzivani domu k
jinym acelim nez k bydleni.

3.12. Ffijemce podpory je povinen do tfi let od uzavieni smlouvy o Gvéru, ke kterému byla
poskytnuta podpora, ukonéit opravu domu a poté do $Sesti mésich predlozit

Ceskomoravské zaruéni a rozvojové bance, a. s., posledni zapis o piedani zhotoveného
predmétu dila podepsany zhotovitelem a pfijemcem podpory.

3.13. Dotaci na uhradu drok( nelze poskytnout k té ¢asti (véru, jenZ byla &i bude pouZita
na &innosti, ke kterym jiz byla poskytnuta jina dotace z prostfedkl statnich a evropskych
fonda.

3.14. V ramci jedné zadosti muze byt poskytnuta dotace jen k jednomu uvéru.

3.15. Podpory jsou piijemcum poskytovany na zékladé smlouvy. Na poskytnuti podpory
neni pravni narok.

4. Druh a vyse podpory

4.1. zvyhodnéna zaruka za avér

Pfijemcum podpory Ize poskytnout zvyhodnénou zaruku za avér (déle jen ,zaruka“) ve
vy§i maximalné 80 % jistiny uveru. O poskytnuti zaruky, jeji vysi a dobé ru¢eni rozhoduje
Ceskomoravska zaruéni a rozvojova banka, a. s. PInéni ze zaruky mdze byt provadéno
pouze v ¢eské meneé.

Cena za poskytnuti zaruky hrazena zadatelem &ini max. 0,4 % p.a. z hodnoty zaruky,
¢imz prijemce podpory ziskava verejnou podporu formou finanéniho zvyhodnéni, jehoz
vy$e &ini 1,8 % p.a. z predpokladaného zlstatku zaruky®.

V pfipadé, kdy ma uvérujici banka s poskytovatelem podpory uzavienu smlouvu o
podminkach poskytovani zaruk zjednoduSenym zplUsobem (viz seznam bank na
internetové adrese CMZRB: www.cmzrb.cz), hradi ptijemce podpory pouze jednorazovy
poplatek ve vysi 0,3 % z vySe zaruky a ziskava tak verejnou podporu formou finanéniho
zvyhodnéni, jehoz vySe &ini 1.2 % p.a. z piedpokladaného zustatku zaruky. Vyse
zaruéovaného Uvéru je v tomto piipadé omezena &astkou 10 mil. K&*.

4.2. dotace na dhradu aroku

Podminky a rozsah poskytovani dotace na Uhradu Grok( (déle jen ,dotace®) jsou upraveny
nafizenim vlady &. 299/2001 Sb. v platném znéni (dale jen ,nafizeni vlady & 299/2001
Sb.").
Dotace se poskytuje ve vysi rozdilu splatek avéru, kterd odpovida snizeni uroku z uveéru
proti sazbé uvedené ve smlouvé o Uvéru o;

a)2,5 procentniho bodu, nejvyse vsak do vyse skuteéné placeneé Urokové sazby,

pokud predmétem opravy domu jsou minimalné vsechny ¢innosti uvedené v ¢asti A
prilohy &. 2 programu,

* Tento typ zéruky je v informacich uvadénych na www.cmzrb.cz oznadovén jako P-zaruka v programu PANEL (poznédmka
vioZena CMZRB, a. s.)
1 Tento typ zaruky je v informacich uvadénych na www.cmzrb.cz oznadovan jako M-zaruka v programu PANEL (poznamka
vioZena CMZRB, a. s.)
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b) 3 procentni body, nejvyse vsak do vyse skuteéné placené urokové sazby, pokud
predmétem opravy domu jsou miniméiné vsechny ¢innosti uvedené v Sastech A a B
pfilohy €. 2 k programu ,

¢) 4 procentni body, nejvyse viak do vySe skutecné placené urokové sazby, pokud
pfedmétem opravy domu jsou minimalné véechny ¢innosti uvedené v ¢astech A, B
a C pfilohy & 2 programu,

d) 4 procentni body, nejvyse v8ak do vyse skuteéné placené urokové sazby, pokud
predmétem opravy domu jsou minimalné vsechny ¢innosti uvedené v &asti A prilohy
¢. 2 programu a soucasné jsou splnény pozadavky na energetickou naroénost budov
platné pro tfidu B podle zviastniho pravniho piedpisu upravujiciho energetickou
naroénost budov.
Jestlize stav domu provedeni nékteré z &innosti uvedenych v pfiloze €. 2 8asti A, Ba C
prokazatelné nevyzaduje, ma se pro ucely pfiznani dotace za to, ze &innost uvedena pod
pfislusnou polozkou predmétem opravy je.
Postup vypodtu dotace stanovi nafizeni viady ¢. 299/2001 Sb.

Dotace se poskytuje pouze k ¢asti avéru uréené na financovani ¢innosti stanovenych v
pfiloze €. 2 tohoto programu pii souéasném spinéni podminky, uvedené v bodé 3.13.
Vyse podpofené &asti Uvéru nesmi prekrodit astku 5 500 K& na 1 m? podlahové plochy
bytl v opravovaném domé.

Pokud je oprava realizovana na zakladeé vice zadosti, vztahuje se toto omezeni na souhrn
vech uvérl, ke kterym je zadana podpora.

Dotace bude vyplacena postupné v pololetnich splatkach po celou dobu splaceni uvéru,
nejvyse viak po dobu 15 let od data podani zadosti © dotaci.

V pfipadé, ze avér nebude do dvou let od data uzavieni smlouvy o uvéru vyéerpan do
podporované vyse, vy$e dotace se prepotte podle skutecné vyse Cerpani a o zjistény
rozdil se snizi posledni splatka nebo splatky dotace.

4.3. Omezeni vyse veiejné podpory

Na vlastniky domUll a pfijemce podpory v programu NOVY PANEL je pohlizeno jako na
podnikatele, a to bez ohledu na to, jak jejich postaveni vymezuje pravni fad Ceské
republiky.

Z téchto dlvodu jsou pro poskytované podpory platna omezeni, ktera se tykaji absolutni
¢i relativni vy$e poskytované verejné podpory. Pro Gcely pfisluénych propoétl je dotace &i
zaruka pfepoétena na hruby ekvivalent podpory vyjadieny v KE postupem uvedenym
v pfiloze ¢. 3.

Podpora je poskytovana ve dvou rezimech:

a) vpfipadé oprav bytovych doml postavenych ve stavebnich soustavach
uvedenych pfiloze ¢ 1 programu jako podpora vymezena intenzitou vefejné
podpory, tj. pomérem mezi hrubym ekvivalentem podpory a vysi veskerych
investi¢nich nakladl na opravu domu. Hodnota tohoto ukazatele nesmi prekrodit
15 %. Pokud zadatel o podporu splnuje kriteria platna pro stiedniho podnikatele,
zvySuje se hranice intenzity verfejné podpory na 25 %, v pfipadé maleho
podnikatele na 35 %°.

b) v pfipadé oprav bytovych domd, které nejsou postaveny ve stavebnich soustavéach
uvedenych pfiloze &. 1 programu, jako podpora malého rozsahu (de minimis).

Do konecneho vypodétu vyse podpory se promitne zakaz kumulace verejnych podpor a
pravidla pro ur¢ovani vyse regionalni podpory podle &l. 87 odst. 3 pism. ¢} Smlouvy o
zalozeni Evropského spoleéenstvi.
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5. Sankce za nedodrzeni podminek programu

5.1. u zaruk

Pokud prijemce podpory do jednoho roku od poskytnuti zaruky nepiedlozi programem
pozadované doklady o dodavateli stavby nebo do tii let od uzavieni smlouvy o uvéru, ke
kterému byla poskytnuta zaruka, neukonéi opravu domu a poté do $Sesti mésicd
neprediozi zapis © predani zhotoveného predmétu dila nebo pokud bude provedena
zména ucéelu uzivani domu k jinym ucelim nez k bydleni, bude piijemce podpory povinen
vratit pomérnou ¢ast ziskané verejné podpory, ktera pfipada na obdobi od data poruseni
podminky programu, nebo od data zjisténi poruseni podminky programu pokud nelze
stanovit datum porugeni podminky programu, do data ukonéeni doby ruéeni stanovené pfi
jejim sjednani. Pokud byla zaruka ziskana na zakladé nespravnych nebo nelplnych Gdajd
tykajicich se naplnéni podminek uvedenych v bodé 3 programu a sdélenych piijemcem
podpory, je pfilemce podpory povinen vratit celou ziskanou vefejnou podporu.
Neposkytnuti informace nebo dokladu o napinéni podminky je povazovano za poruseni
podminky.

Za prodleni s vracenim neopravnéné ziskané verfejné podpory je pfijemce podpory
povinen zaplatit urok z prodleni ve vysi 24 % p.a. z dluzné ¢astky po splatnosti. Celkova
vyse tohoto uroku z prodieni je omezena vysi neopravnéné ziskané verejné podpory.

5. 2. U dotaci

Pokud pfijemce podpory do dvou let od uzavieni smlouvy o uvéru, ke kterému byla
poskytnuta dotace, nepredlozi potvrzeni banky o vysi ¢erpani uvéru nebo do tfi let od
uzavieni smlouvy o Uvéru, ke kterému byla poskytnuta dotace, neukonéi opravu domu a
poté do Sesti mésicl nepredlozi zapis o predani zhotoveného pfedmétu dila anebo se
Zjisti, 2e dotace byla ziskana na zakladé nespravnych nebo nelpinych Udajd, dalsi
vyplata dotace se zastavuje. Pfislusny finanéni Ufad mlZe vtakovych pfipadech
rozhodnout o sankci podle zakona €. 337/1999 Sb. v platném znéni.

Pfijemce dotace ztraci narok na jeji dal$i vyplaty, pokud:

a) piijemce podpory bude po dobu del$i Sesti mésicl porusovat své zavazky viéi
bance hradit v piné vy$i splatné splatky jistiny a splatné uroky z avéru k némuz je
podpora cerpana,

b} dojde ke zméné (celu uZivani domu K jinym Géeldm nez k bydleni, a to dnem, kdy
nabylo pravni moci rozhodnuti stavebniho Gfadu o zméné Uéelu uzivani stavby,

¢) bylo vydano rozhodnuti stavebniho uUfadu o odstranéni stavby (domu) na jejiz
opravy byla dotace poskytnuta, a to dnem, kdy toto rozhodnuti nabylo pravni moci,

d) doslo k Uplnému splaceni jistiny Uvéru.

6. U&ast v dal3ich programech

U&ast v tomto programu nevylucuje moznost ucasti v daldich ¢eskych i zahraniénich
programech, pokud je soufasné spinéna podminka uvedena v bodé 3.13.

7. Doba trvani programu

Program trva po dobu uéinnosti nafizeni vlady ¢. 299/2001 Sb. ve znéni pozdéjsich
predpistl.
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8. Nalezitosti Zadosti o poskytnuti podpory a zplsob jejiho predlozeni

Zadost o poskytnuti podpory obsahuje identifikaéni Udaje Zadatele, v piipadé pravnickych
osob doklad o pravni subjektivite, vypis z katastru nemovitosti vztahujici se
k opravovanému domu, charakteristiku opravy, naklady na opravu a jejich financovani a
dalsi doklady uvedené v ¢asti 3.4,, 3.5, 3.9. a 3.10. textu programu.

Pfilohou zadosti o zaruku jsou téz udaje o hospodareni zadatele a jeho zavazcich,
piipadné danova pfiznani.
Formulare zadosti jsou k dispozici:

a) na internetové strance Ceskomoravské zaruéni a rozvojové banky, a. s.
http://www.cmzrb.cz,

b) na internetoveé strance Statniho fondu rozvoje bydleni: http://Amwww.sfrb.cz.

Zadosti pfijimaji od 4.5.2009 vsechna pracovisté Ceskomoravské zaruéni a rozvojové
banky, a. s. Zadost 0 zaruku je nutné prediozit osobné®, 2adost o dotaci |ze predat osobné
nebo zaslat téz postou.

Nelpiné 2adosti o podporu mohou byt po uplynuti 4 mésich od data jejich podani
poskytovatelem podpory zamitnuty.

Prilohy :
€. 1:  Seznam oprav a modernizaci, na které |ze poskytnout podporu
€. 2. Stanoveni hrubého ekvivalentu podpory a intenzity verejné podpory

* V piipad® M-zéruk Ize t62 poslat elektronicky (poznanika vloZena CMZRB)



Priloha &. 1

Seznam oprav a modernizaci, na které lze poskytnout podporu

Cast A

PolozZka €.

1 Sanace zéklad( a opravy hydroizolace spodni stavby

2 Sanace statickych poruch nosné konstrukce

3 Oprava obvodového plasté a reprofilace styk( dilcll obvodového plasté

4 Oprava lod2ii nebo balként véetné zabradli

5 Zatepleni neprusvitného obvodového plasté se souasnou sanaci obvodového
plasté

6 Nahrada vnéjsich otvorovych vyplni tepelné technicky, pfipadné hlukové
dokonalejsimi materialy

7 Opravy a zatepleni stfech véetné nastaveb, kterymi jsou napiiklad strojovny,
pergoly atd.

8 Vyregulovani otopné soustavy

9 Oprava nebo vyména rozvoda zdravotnich instalaci a plynu

CastB

PolozZka &.

10 Vyména balkénl nebo oprava lodzii, balkonu véetné zabradli

11 Zatepleni vybranych vnitfnich konstrukci

12 Zkvalitnéni ustiedni regulace otopné soustavy

13 Oprava nebo vyména vytahu vcetné nutnych zasaht do konstrukce vytahové
Sachty

14 Oprava nebo vyména elektrickych zafizeni a rozvod(; silnoproud, slaboproud

CastC

Polozka ¢.

15 Vyména vstupnich stén do objektd s uplatnénim Fedeni, které zabezpeduje jejich
ochranu pred ni¢enim vandaly

16 Repase nebo vymeéna vstupnich dvefi do bytl

17 Oprava objektovych predavacich stanic nebo strojoven se zafizenim pro pfipravu
teplé uzitkove vody

18 Modernizace otopné soustavy vetné vyuziti obnovitelnych zdroju energie spojena
s vyménou rozvodU a pfipadné otopnych téles

19 Oprava nebo modernizace bytového jadra véetné rozvod( elektfiny, zdravotnich
instalaci a plynu

20 Oprava nebo modernizace vzduchotechniky

21 Zfizeni nového vytahu anebo oprava nebo vyména vytahu véetné nutnych zasaht
do konstrukce vytahové sachty

22 Oprava hromosvod( a protipoZarnich zafizeni a konstrukci

Cast D

Polozka €.

23 Instalace termosolarnich panelt

24 Zaskleni lodzii nebo balkén(

25 Obnova predlozenych vstupnich schodl a zébradli, zidek a diazby
26 Oprava vnitinich stén a stropl



27
28
29
30

31
32

33

35

37
38

Oprava naslapnych vrstev a konstrukci podlah ve spoleénych prostorach
Oprava komunikacnich prostor

Uprava vstupniho a schodistoveho prostoru véetné schranek a osvétleni
Méreni spotfeby tepla na vytapéni, spotieby teplé uzitkové vody, spotieby studené
vody

Nahrada rozvod( plynu pro vareni za rozvod elektiiny

Modernizace rozvodu teplé uzitkové vody, zejména pakové baterie, izolace
stoupaciho potrubi, bytovy vodomér teplé uzitkové vody

Zmény dispozi¢niho feseni bytu

Bytové mezonetové nastavby pii slouéeni bytu v nejvyssim podlazi
Projektové prace, projektova dokumentace

Staticky posudek

Revize technického zafizeni budov

Ziskani prukazu spinéni pozadavkd hospodarné spotieby energie na vytapéni



Pfiloha ¢&. 2

Stanoveni hrubého ekvivalentu podpory a intenzity verejné podpory

Intenzita vefejné podpory (1) se u jednotlivych podpofenych projektu stanovuje pomoci
nasledujiciho vztahu:

Intenzita () v % Hruby ekvivalent podpory x 100

investice

Za investice se povazuji celkové naklady projektu uvedené v zadosti o podporu na opravu
panelového domu, bez ohledu na to, z jakych zdroju jsou financovany.

Hruby ekvivalent podpory se pro dotaci na dhradu Urokll rovna vysi dotace.

Hruby ekvivalent podpory se pro cenové zvyhodnénou zaruku za uvér rovna vysi
pramérného finanéniho zvyhodnéni pfijemce podpory, které ziskava snizenim ceny za
poskytnutou zaruku. Vyse tohoto zvyhodnéni €ini pro ucely vypoétu hrubého ekvivalentu
podpory 1,8 % p. a. z pfedpokladaného zlstatku zaruky (1,2 % p. a. v piipadé zaruky
poskytnuté zjednodusenym zplsobem).

V pfipadé poskytnuti vice podpor soucasné se pro uely stanoveni intenzity verejné
podpory séitaji diléi hrubé ekvivalenty podpory.

Podpora malého rozsahu (pravidlo de minimis)

Podle ¢lanku 2 nafizeni Komise & 1998/2006 o pouziti ¢lankl 87 a 88 Smlouvy na
podporu de minimis nesmi pfijemce podpory ziskat za jakakoliv tfi po sobé jdouci
zdanovaci obdobi podpory malého rozsahu pfesahujici v souétu ¢astku 200 000 EUR. Pro
piepocet do korun &eskych se pouzije kurz vyhlaseny Evropskou centralni bankou pro
posledni pracovni den mésice predchazejicino mésici, kdy byla/je kaida jednotliva
podpora poskytnuta.

Pri vypodtu hrubych ekvivalentdr zaruky a dotace se postupuje podle stejnych zasad jako
pfi provadéni propodtu intenzity vefejné podpory.



Pt¥iloha D - Vy§e podpory programu Zelena dsporam pro bytové domy



Bytové domy

« A - Uspory energie na vytapéni

e B -Podpora novostaveb v pasivnim energetickém standardu

o C.1, C2 - Vymeéna neekologického vytapéni za nizkoemisni zdroje
na biomasu a G¢inna tepelna Cerpadla, instalace nizkoemisnich
zdroji na biomasu a u¢innych tepelnych ¢erpadel do novostaveb

e (C.3 - Instalace solarné-termickych kolektort
(pouze k priprave teplé vody)

o C.3 - Instalace solarné-termickych kolektora
(pro piipravu teplé vody a pritapéni)

e D - Dotacni bonus

Vysi podpory na pfipravu a realizaci podporovanych opatfeni
naleznete vzdy na konci vy¢tu podpory v jednotlivych oblastech

Bytové domy

A - Uspory energie na vytapéni

V oblasti A poadporuje program Zelena usporam opatreni vedoucr k usporam
energii

na vytapeéeni prostrednictvim celkoveho nebo dilciho zatepleni bytovych domu.

Podporované opatreni Vyse podpory

A. 1 - Celkové zatepleni 1500 K¢é/m2 podlahové plochy,
s dosazenim mérné rocni potieby tepla max. na 120 m2 na byt.

30 kWh na m2 jednotku

A. 1 - Celkové zatepleni 1050 K¢&/m2 podlahoveé plochy,
s dosazenim mérné rocni potieby tepla max. na 120 m2 na byt.

55 kWh na m2 jednotku

A. 2 - Diléi zatepleni 600 K¢/m2 podlahové plochy,
- snizeni ro¢ni mérné potieby tepla o 30 % max. na 120 m2 na byt.

a) vnéjsich stén, b) stiechy/stropu, c) podlahy, jednotku

d) vymena oken a dvefi, e) instalace nucen¢ho
vétrani s rekuperaci
alespon jedno z opatieni a) - e)

A. 2 - Diléi zatepleni 450 K¢/m2 vytapéné plochy,
- snizeni ro¢ni mérné potreby tepla o 20 % max. na 120 m2 na byt.
a) vnéjSich stén, b) stiechy/stropu, c) podlahy, jednotku

d) vymena oken a dvefi, e) instalace nucen¢ho
vétrani s rekuperaci
alespon jedno z opatfeni a) - e)



Program Zelena uspordam podporuje také zpracovani projektit a vypoctii
nezbytmych pri realizaci opatreni. Tato podpora je podminéna schvdlenim
Zdadosti o podporu investicni akce a bude poskytovdana do vycerpani,
maximalné vsak do 31. birezna 2010:

A - Dotace na vypocet uspory 15000 K¢/ BD
mérné potieby tepla

2 000 K¢ / byt. jednotka(maximalne 5 % z vyse

A - Dotace na projekt poskytnuté dotace)

B - Podpora novostaveb v pasivnim energetickém standardu

V oblasti B podporuje program Zelena usporam vystavbu novych byfovych domu
splriujicich pasivni energeticky standard. Podporovana je i zména stavby
stavajicich bytovych domu na energeticky pasivni bytové domy.

Podporované opatreni Vyse podpory

B - Novy BD v pasivnim standardu 150 000 K¢ / byt. jednotka

Program Zelend uspordam podporuje také zpracovani projektit a vypoctii
nezbytmych pri realizaci opatreni. Tato podpora je podminéna schvdlenim
zZadosti o podporu investicni akce a bude poskytovana do vycerpani,
maximalné vsak do 31. birezna 2010:

B - Dotace na pofizeni projektu 40 000 K¢
na vystavbu BD

C.1, C.2 - Vyména neekologického vytapéni za nizkoemisni zdroje
na biomasu a ucinna tepelna cerpadla, instalace nizkoemisnich
zdroju na biomasu a ucinnych tepelnych ¢erpadel do novostaveb

Voblasti C.1 a C.2 podporuje program Zelena usporam vymenu stavajicich
neekologickych zdroju vytapéeni (uhli, kapaina fosilni paliva, elektfina) za ucinnée
nizkoemisni zdroje na biomasu a tepelna cerpadlia vybranych technologii.

Podporované opatieni Vyse podpory

C.1 - Vyména neekologického zdroje vytapéni na tuha, 25 000 K¢ / byt.
kapalna fosilni paliva a elektfinu za nizkoemisni zdroj na jednotka
biomasu

C.2 - Instalace nizkoemisniho zdroje vytapéni do

novostaveb
C.1 - Vyména neekologického zdroje vytapéni 20 000 K¢ / byt.
na tuha, kapalna fosilni paliva a elektfinu jednotka



za tepelné ¢erpadlo zemé-voda, voda-voda

C.2 - Instalace tepelného ¢erpadla zemé-voda, voda-voda

do novostaveb

C.1 - Vyména neekologického zdroje vytapéni 15 000 K¢ / byt.
na tuha, kapalna fosilni paliva a elektfinu jednotka

za tepelné ¢erpadlo vzduch-voda

C.2 - Instalace tepelného ¢erpadla vzduch-voda do
novostaveb

Program Zelend uspordam podporuje také zpracovani projektit a vypoctii
nezbytnych pri realizaci opatieni. Tato podpora je podminéna schvdlenim
zZadosti o podporu investicni akce a bude poskytovana do vycerpani,
maximalné vsak do 31. brezna 2010:

C.1/C.2 - Dotace na vypocet 15000 K¢/ BD
mérné potieby tepla
C.1/C.2 - Dotace na projekt 15000 K¢/ BD

a opatieni nutna k uvedeni do provozu

C.3 - Instalace solarné-termickych kolektort
(pouze k pripraveé teplé vody)

V oblasti C.3 podporuje program Zelena usporam instalaci soldarmich kolekiord,
a fo bud’ pouze k pripravé teplé vody, nebo k priprave teplé vody a pritapént.

Podporované opatieni Vyse podpory

C.3 - Solarni systém pro pripravu teplé 25 000 K¢ / byt. jednotka
vody

Program Zelena usporam poadporuje také zpracovani projektu a opatreni nutna
pro uvedeni do provozu. Tafo podpora je podminéna schvalenim Zadosti

o podporu investicni akce a bude poskytovana do vycerpani, maximalné

vsak do 31. brezna 2010:

C.3 - Dotace na projekt 15 000 K¢
a opatreni nutna k uvedeni do provozu



C.3 - Instalace solarné-termickych kolektort
(pro ohrev teplé vody a pritapéni)

V oblasti C.3 podporuje program Zelena usporam instalaci solarnich kolektord,

a fo bud’ pouze k pripravé teplé vody, nebo k pripraveé teplé vody a pritapént.

Podporované opatieni Vyse podpory
C.3 - Solarni systémy 35 000 K¢ / byt. jednotka
pro pripravu teplé vody a pritapéni

Program Zelend uspordam podporuje také zpracovani projektit a vypoctii
nezbytmych pri realizaci opatreni. Tato podpora je podminéna schvdlenim
zZadosti o podporu investicni akce a bude poskytovana do vycerpani,
maximalné vsak do 31. birezna 2010:

C.3 - Dotace na vypocet uspory 15 000 K¢
mérné potieby tepla
C.3 - Dotace na projekt 15 000 K¢

a opatieni nutna k uvedeni do provozu

D - Dotaéni bonus

Zadatele, ktery provede vybranou kombinaci opatieni (napr. celkové zatepleni
a instalaci ekologického zdroje vytapéni, oceni program Zelena usporam

dolacnim bonusem. Podminkou je soucasné podani Zadosti na jednotliva

opaltrent.

A+C.1 50 000 K¢
A+CJ3 50 000 K¢
B+C.3 50 000 K¢
C2+C3 50 000 K¢



