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ABSTRAKT

Tato diplomova prace se zabyva financovanim revitalizace konkrétniho bytového domu
v Brné. Zamétuje se na celkovy pribéh rekonstrukce, komparaci nabidek dodavatelti
stavebnich praci a uvérovych produkti jednotlivych bank a na ndvratnost investice.
Vybér nejvyhodnéjsi nabidky je uskuteénén na zdkladé stanovenych kritérii,
vykonanych analyz a propocti. Vysledkem je doporuceni, pro spolecenstvi vlastnika

jednotek, jak optimaln¢ financovat revitalizaci domu.

KLiCOVA SLOVA

Revitalizace, spoleCenstvi vlastnikli jednotek, bytovy dim, vybér dodavatele, bankovni

uveér, navratnost investice

ABSTRACT

This master thesis deals with the financing of the revitalization of a particular block of
flats in Brno. The thesis contains process of reconstruction, comparison of supplier’s
offers and bank credit products and return on investments. Based the selection criteria,
analysis and calculations is chosen optimal supplier and bank institution. The result of
this thesis is a proposal for the flat owners association how to efficiently finance

revitalization.

KEYWORDS

Revitalization, flat owners association, block of flats, supplier selection, bank loan,

return on investment
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Uvod

Bydleni je moZné zahnout mezi zakladni lidské potieby, které nds ovliviiuji nejen
z hlediska ekonomického, ale i1 socidlniho. Minimalné jednou za Zivot tuto zalezitost
fesi patrné kazdy znéas. Okolni prostiedni (blizkost Skol, obchodii, zdravotnich
a kulturnich zafizeni, dopravni dostupnost, bezpecnost, Cistota, zelenn atd.), kvalita
nemovitosti (vzhled, funkcnost a kvalita oken, izolace, rozvodi, topeni atd.), pravni

uzivani, sousedé a dalsi, jsou faktory majici podstatny vliv na spokojené bydleni.

VétSina lidi preferuje osobni vlastnictvi bytu pfed ndjmem. Jednim ze zplsobi jak
dosdahnout vlastniho bydleni je privatizace. Pravé rozsahly boom privatizaci
v uplynulych letech umoznil pfevod znac¢né casti bytového fondu z obci na bytova
druzstva a ob¢any. Obce nebyly schopny financovat veskeré nezbytné opravy, a proto
bytovy fond po 1éta chatral. Jeho Spatny stav vedl a stale vede k odprodeji byt. Timto
zpusobem je presunuta odpovédnost za stav nemovitosti na jednotlivé vlastniky. Ti
musi posléze vlozit nemalé financni prostiedky, obvykle v fddech nékolika miliont
korun, do komplexni revitalizace domu, aby si zajistili jisty komfort a pfijatelnou

uroven svého bydleni.

Revitalizace prodluzuje zivotnost domu, zlepSuje jeho esteticky vzhled, zvySuje trzni
hodnotu nemovitosti a predev§im pfindsi Usporu energii. Snizenim spotfeby energie
chranime zivotni prostiedi a rovnéz dochazi k finan¢ni uspote, ktera je pro vétSinu z nas
pfece jen podstatnéjsi, kvuli stdle rostoucim cendm energii. Stat si vSak uvédomuje
potiebu zvysit uroven bydleni a vybudovat ekologicky Setrné bytové a rodinné domy,

proto nabizi podporu formou statnich dotaci.

Praveé privatizace bytové domu, ve kterém ziji, a jeho Spatny stav, jez nezbytné
vyzadoval zasah v podob& kompletni revitalizace, byly podmétem k napsani této

diplomov¢ prace.
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Cil prace, metody a postupy zpracovani

Diplomové prace se zabyva pievazné finan¢ni strdnkou revitalizace bytového domu,
ktery je ve vlastnictvi SVJ. V teoretickych vychodiscich se snazim pfiblizit tuto
problematiku pravé z pohledu spolecenstvi vlastnikll jednotek. Podstatou této Casti je
vymezeni prubéhu revitalizace a moznosti jejiho financovani. Druhé ¢ast prace vyuziva
teoretickych poznatkli k feSeni konkrétni situace bytového domu, ktery potiebuje

kompletni rekonstrukci.

Cilem prace je najit optimalni feSeni k provedeni komplexni revitalizace zvoleného
bytového domu. Vybrat vhodného dodavatele, jenz zajisti kvalitni rekonstrukci domu
a umozni vyrazn¢ snizit ndklady na vytapéni, a najit nejvyhodnéjsi variantu financovani

daného projektu.

V praci jsou analyzovany nabidky stavebnich spolecnosti a produkty bankovnich
instituci, které spadaji do skupiny velkych a stiedné velkych bank dle déleni Ceské
narodni banky. Nasleduje komparace jednotlivych nabidek podle vymezenych kritérii
aselekce nejlepsiho realizatora stavebnich praci a bankovniho tvéru. Pii
vyhodnocovani nabidek jsou vyuzity matematické vypocty a dedukce pro vysledna

doporuceni.
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1 Teoreticka vychodiska

V teoretické ¢asti této diplomové prace bude vymezena problematika tykajici se

revitalizace, predevsim jeji prab¢h a moznosti financovani.

1.1 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Pivodné¢ byla problematika vlastnictvi byth upravena samostatnym zakonem
€. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd. Od 1. 1.2014 se vSak fidi ustanovenimi nového
obc¢anského zakoniku (zakon ¢. 89/2012 Sb.).

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je pravnickou osobou zalozenou se zdmérem zajistovat
spravu domu a pozemku. M4 pravni subjektivitu. Je zpiisobilé nabyvat majetek, prava
a zavazovat se k povinnostem pouze pro ucely a potfeby spojené se spravou domu

a pozemku. [1; 2; 3]

Spolecenstvi nevznikd automaticky splnénim zdkonnych podminek, jako tomu bylo
v minulosti, ale az dnem zépisu do vefejného rejstiiku. Samotnému vzniku ovSem
predchazi jeho zalozeni, a to dnem schvaleni stanov. Statutarni organ spolecenstvi

nasledné do 60 dnt poda navrh na zapis do vetejného rejstiiku. [1; 2; 3]

Organy spolecenstvi

— Shromazdeni je nejvysSim orgdnem spolecCenstvi. Je tvofeno vSemi vlastniky
jednotek, jimz nalezi pocet hlasi odpovidajici velikosti jejich podilu na
spolecnych castech. Shromdzdéni je usnaSenischopné za ptitomnosti vlastnikl
jednotek, ktetfi maji vétSinu vSech hlast. K pfijeti rozhodnuti je potfeba souhlas
vétSiny hlast pfitomnych vlastniki jednotek. [2; 3]
Shromazdéni ma pravomoc rozhodovat naptiklad o zménach stanov, volbé
a odvolani ¢lenti volenych organu a o vysi jejich odmén, schvaluje ucetni
zaverky, zpravy o hospodateni, vysi ptispévkl na spravu domu, o vyuctovani ¢i

vyporadani nevyc€erpanych ptispévki atd. [2]
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— Vybor (pokud neni uren vybor, je ustanoven piedseda spoleCenstvi) je
statutarnim orgdnem. Statutdrni organ svolava shromdzdéni, které se musi konat

minimaln¢ jednou do roka.

— Dalsi organy, naptiklad kontrolni komise. [2; 3]

1.2 Revitalizace

Revitalizace je komplexni soubor ¢innosti, jez prodluzuji zivotnost bytového domu
(u panelovych domt je to obvykle okolo 30 let), vyrazné snizuji vydaje na energii,
zvySuji hodnotu nemovitosti, zlepSuji esteticky vzhled domu a v neposledni fadé

1 uroven bydleni. [4; 5]

Revitalizace panelovych domt obvykle zahrnuje:

komplexni zatepleni domu (obvodového plaste, stiechy),
— odstranéni statickych poruch,

— vymeénu oken a dvefi,

— rekonstrukci sttechy, vytahu,

— sanaci a rekonstrukci balkoni a lodzii,

— vyménu vnitinich rozvodu,

— hydroizolaci spodni stavby'. [4; 6]

1.3 Prubéh revitalizace

Vlastnik panelového domu se stava investorem v moment¢, kdy se rozhodne pro jeho
renovaci. Na rozdil od béZnych oprav ma pifiprava a samotnd realizace revitalizace své
zvlastnosti. Jejim uskuteCnénim se zvySuje Ucetni hodnota budovy, kterd se nasledné

promitne do odpist. [7]

! Hydroizolace zabrafiuje vnikani vody.
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Dle Dréapalové lze samotny pribéh revitalizace rozdélit do tfi fazi, tj. faze

predpiipravnd, ptipravna a samotna realizace.

1.3.1 Predpripravna fize

Tato faze zahrnuje Cinnosti, které je potieba vykonat jesté pred samotnym rozhodnutim

o provedeni revitalizace.

Personalni zajisténi

Nejprve je nutné stanovit, které osoby budou za co odpovédné a vymezit jim
odpovidajici kompetence a ukoly. U spolecenstvi vlastniklli jednotek lezi odpovédnost
predevsim na vyboru spolecenstvi. Vhodné je vyuzit sluzeb odborného poradce nebo
poradenské firmy, kterd pomiize s pfipravou jednotlivych krokd, aby nedoslo

k opomenuti podstatnych ukont a celd akce neskoncila netspéchem. [7]

Analyza stavu objektu

Analyza stavu objektu by méla vychézet z technického stavu, energetickych parametrti
konstrukei a nemély by byt opomenuty potieby obyvateli domu. Obzvlasté podstatnym
krokem je provedeni objektové analyzy. Vramci ni se posuzuje staticky stav
konstrukci, provétuje se, zda jsou jednotlivé systémy v souladu s platnymi technickymi
normami a pozadavky na pozarni ochranu, a eventualni odhad predpokladané zivotnosti
budovy. Kvalitn¢ zpracovana objektova analyza umoznuje vlastnikovi ziskat informace
o stavu jednotlivych casti nemovitosti, a upozorni na ty, které nesméji byt pfi

revitalizaci prehlédnuty.[7]

Staticky posudek

Odborny staticky posudek je potieba zpracovat v ptipade¢, kdy jsou objektovou analyzou
zjiStény zavazné funkéni vady nebo vady v konstrukci obvodového plasté, balkonech ¢i
defekty nosnych konstrukei. Z takového posudku nasledné vyplyne rozsah a zavaznost

zjisténych poruch a nutnost jejich oprav. [7]
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Energeticky audit

Energeticky audit slouzi ke zhodnoceni vyuzivani energii v budové. V ramci auditu jsou
identifikovany moZnosti uspor energie, navrhuji se mozna opatfeni k jejich dosazeni,

ktera se ekonomicky vyhodnocuji. [8]

Energeticky audit se zpracovavd u budov s vétsi spotiebou energie, a to dle zdkona

o hospodareni energii ¢. 406/2000 Sb., pro potieby ziskani dotace ¢i Uveéru a pfi

planované rekonstrukci budov. [§]

Priikaz energetické narocnosti
Prikaz energetické naroc¢nosti budovy doklada, ze dand stavba spliiuje pozadavky na

energetickou naro¢nost. Povinnost zpracovat a dolozit jej vznika pfi:
— prodeji ¢i prondjmu budovy,
— vystavbé a rekonstrukci budovy. [9]

Je zpracovavan energetickymi specialisty, odborniky autorizovanymi Ministerstvem
primyslu a obchodu. Kontrolu spravnosti zpracovani prikazu provadi Statni

energeticka inspekce. [9]

Platnost prikazu je 10 let a je upraven vyhlaskou ¢.78/2013 Sb. o energetické
naroc¢nosti budovy. V piipad¢ bytovych domt je zpracovan pouze jeden pro cely dim,
ktery nasledné¢ mohou vyuzivat vSichni majitelé bytl. Priikkaz umoziiuje jednoduché

a jasné porovnani kvality budov z pohledu spotieby energii. [9; 10]

Prikaz energetické néarocnosti budovy lze najit v pfiloze 1 této diplomové prace.
Celkova dodana energie je hlavnim ukazatelem, jez nas informuje o mnozstvi energie,
ktera vstupuje do budovy. Déli se do sedmi tiid podle kWh/m* a pro bytovy dim se
jedna o hodnoty [9; 11]:

— A (mimofadné Gisporna) <43 kWh/m*

— B (velmi Gispornd) 43-82 kWh/m*

— C (Gspornd) 83-120 kWh/m®
— D (mén& Gsporna) 121-162 kWh/m*
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— E (nehospodarna) 163-205 kWh/m*
— F (velmi nehospodarna) 206-245 kWh/m*

— G (mimotadné¢ nehospodarna) >245 kWh/m*

Neobnovitelna primarni energie nam udava jaky je vliv budovy na Zzivotni prostiedi.
Tedy kolik neobnovitelné energie (tzn., nevyuziva obnovitelnych zdroji jako je

slunec¢ni, vétrna ¢i vodni energie) dodavame do budovy. [9]

Navrh technického reSeni a finanéni model

Navrh technického feSeni navrhuje, které casti domu budou podléhat rekonstrukei,
jakych hodnot tepelného odporu konstrukci ma byt dosazeno a jaké naroky budou
kladeny na zpracovatele projektu. Po zpracovani technického feSeni je vytvofen navrh
modelu financovani. Finan¢ni model informuje vlastnika o zdrojich, ze kterych budou
hrazeny dalsi pfipravné a nésledujici stavebni prace. Obsahuje pldnované vydaje
a zpusob jejich kryti (z vlastnich, ptipadné cizich zdrojii), o jakou ¢astku bude nutné

navysit mésicni zalohy placené vlastniky domu atd. [7]

Harmonogram modernizace

Ptihodné je vypracovat Casovy plan, aby méli vSichni Gcastnici pfehled o terminech
provadéni jednotlivych fazi a Cinnostech, které lze vykonavat soucasné, nebo které

mohou zacit az po skonceni predchozi faze. [7]

V této etapé lze vypracovat také studii barevného feSeni fasad, umoznujici ziskat

piedstavu, jak bude dim po modernizaci vypadat. [7]

Vhodné je rovnéz uspotadat schiizi, na které budou vlastnici jednotek seznameni
s navrhovanou modernizaci (co se bude modernizovat, vycisleni Uspory energii,
predstavit finanéni model, o kolik korun se zvedne vySe mésicnich zaloh,
a predpokladany termin zahajeni vystavby). Na schiizi by mélo dojit k usneseni

o provedeni revitalizace a schvaleni finanéniho modelu. [7]
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1.3.2 Pripravna faze

Na schizi se vlastnici jednotek rozhodli provést revitalizaci domu, a tak se

z piedptipravné faze dostavame do faze ptipravné.

Projektova dokumentace

Kli¢ovym predpokladem k uspésné akci je vybér dobrého projektanta, ktery vypracuje
projekt. Radné zpracovany projekt zaruduje dodrzeni kvality, ceny, a Ze nedojde
k opomenutim, které by investor musel fesit po zahajeni stavby, a jez by méla zdsadni
vliv na vysi nékladld. Projekt se zpravidla zpracovavd v rozsahu dokumentace pro
stavebni povoleni a lze jej rovnéz pouzit jako zaddvaci dokumentaci pro vybér

zhotovitele stavby. [7]

Vybér projektanta provede povéfeny tym ¢i osoba podle stanovenych hodnoticich
kritérii (nedoporucuje se vybirat pfedlozené nabidky pouze podle jednoho kritéria, a to
nabidkové ceny). Je vhodné dopiedu projektanta seznamit s limitem celkovych nakladi
a planovanym terminem dokonceni. S uchazefem, ktery predlozil nejvyhodné&jsi

nabidku, bude nésledné uzaviena smlouva na zpracovani projektové dokumentace. [7]
Vybér dodavatele

Volba dodavatele stavby je jednim z nejdulezitéjSich momentl revitalizace. Zasadnim
ukolem je stanovit zadavaci podminky, které vymezuji, jaké dilo, vjaké kvalité
arozsahu pozadujeme. Na jejich zakladé jsou jednotlivymi uchaze¢i nabidnuty
podminky a cena, za kterou provedou pozadované stavebni prace. Zadavaci podminky
zahrnuji pozadavky, jez musi vSichni uchazeci splnit. Jedna se zejména o vymezeni
pozadavkl na kvalifikaci uchazece, urCeni zakladnich naleZitosti smlouvy, platebnich
a zaruCnich podminek, moZnosti ovlivnit vybér subdodavatelii atd. Dal§i nezbytnou
soucasti zaddvacich podminek jsou hodnotici kritéria, kterd ndm pomulzou urcit

kritérii, ale nemtze byt kritériem jedinym. [7]

Ti uchazeci, kteti spliuji podminky vymezené zadavatelem, jsou nasledné zatazeni do
hodnoceni. Veskeré nabidky by mély zahrnovat srovnatelné zpracované udaje, které

byly uréeny jako hodnotici kritéria. Ke kazdému kritériu je zadavatelem pfifazena vaha
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v procentech. Vyhodnoceni pfedloZzenych nabidek probihd na zéklad¢ internich ptedpist

SVI. [7]

Uzavi‘eni smlouvy o dilo

Kli¢ovym bodem je tadné uzavieni smlouvy o dilo. Ve smlouvé musi byt uvedeny
povinnosti jednotlivych smluvnich stran, veskeré podminky, které byly v zdvazné ¢asti
zadavacich podminek, apfedevSim ty, na jejichz zaklad¢ byly jednotlivé nabidky
hodnoceny.[7] Ob¢ smluvni strany se mohou domluvit témét na ¢emkoli, ovSem nesmi

to byt v rozporu s obanskym zakonikem. [12]

Dozor a kontrola ze strany investora

Pfed samotnym zahajenim akce musi investor jmenovat osobu, kterd bude vykonavat
technicky dozor stavby. S danou osobou lze uzaviit manditni smlouvu, kde se
specifikuje, co bude pro investora zabezpeCovat, vjakém rozsahu a za jakych
podminek. M¢lo by se jednat o odbornika se zkuSenostmi s provadénim komplexnich
regeneraci a nemél by byt v Zddném ohledu zavisly na dodavateli, tj. stavebni firmé

provad¢jici vystavbu. [7]

V prubéhu revitalizace vSak nemusime spoléhat pouze na stavebni dozor. Lze zapojit
1 samotné obyvatele domu, které informujeme o probihajicich Cinnostech, a ktefi
pomohou s kontrolou. Zavady zjisténé v prubéhu rekonstrukce usetti v budoucnu velké

problémy a obtize. [13]

1.3.3 Realizace stavby

Pied zahajenim vystavby je nutné jest¢ pozadat na prislusném obecnim ¢i méstském
ufadé o tzv. zdbor. Zaborem rozumime docasné uZivani vefejného prostranstvi
k umisténi stavebniho zafizeni, uskladnéni materialu, k vjezdu na chodniky atd. Za

neopravnéné uzivani nebo poskozeni vetejné zelené ¢i chodnikil hrozi pokuty. [7; 14]

Pfedanim staveniSté je zahajena faze vystavby. Z tohoto piedani je nutné vpracovat
zapis, ve kterém je mozné urcit dalsi technické a organiza¢ni podminky. V pribéhu
vystavby je ukolem investora rychle reagovat na podnéty ze strany stavebniho dozoru,

zhotovitele ¢i obyvatel domu, aby pfi vyskytu problému zbytecné nedochdzelo
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k prodluzovani stanovenych termint. Nasledny vyvoj vystavby spociva na peclivé

piipravé, zkusenostech a kvalité praci provadéci firmy. [7]

Jakmile jsou ukonceny veskeré stavebni prace a stavba je dokoncena, dochazi na pokyn
realizatora k piejimce. Soucasti piedani je kontrola kompletnosti, dokoncenosti,
provozuschopnost, kvality dila, vymezi se eventualni nedostatky a lhata k jejich
odstranéni. Na prevzeti dila a mistni Setieni, které provadi stavebni urad, navazuje
kolaudace. Teprve po vzajemném vypotradani vSech svych zavazkii a po uplynuti
zaruéni doby, kon¢i smluvni vztah mezi realizdtorem a objednatelem. Vlastnici

nemovitosti se poté dostavaji do faze bézného provozu a udrzby domu.[7]

Pojisténi

Po dokonceni revitalizace je vhodné bytovy dim piepojistit, jelikoZz po renovaci ma
budova vyssi hodnotu. Nemovitost je podpojisténa a puvodni pojistnd smlouva tak

neplni svlj Gcel. Béhem revitalizace je mozné zamezit t¢Zkostem pojiSténim stavby,

materialu nebo odpovédnosti. [13]

1.4 Financovani revitalizace

V piipadé, ze se SVJ rozhodne provést revitalizaci svého bytového domu, musi piedné
vyresit otazku, jakym zplisobem zamyslenou investici financovat. Muze vyuzit svych

uspor nebo si finanéni prostiedky pujcit. [15]

K financovani revitalizace je mozné vyuzit dva zpisoby, které se velmi Ccasto

kombinuji. Jedna se o:
— vlastni zdroje,

— cizi zdroje. [16]

1.4.1 Vlastni zdroje

Vlastni zdroje jsou naspofené prostfedky (obyvatelll domu), jeZ mé investor (SVJ)
k dispozici. Pfijmy, se kterymi mtize spolecenstvi vlastnikli jednotek disponovat, plynou

z fondu oprav a volnych finan¢nich prostiedkd.
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Fond oprav

Z nového obcanského zékoniku plyne kazdému vlastnikovi jednotky povinnost pfispivat
na ndklady spojené se spravou domu a pozemku, a to ve vysi odpovidajici jeho podilu

na spolecnych ¢astech, pokud neni dohodou urceno jinak. [2; 3]

Kazdy vlastnik jednotky sklada pravidelné meésicni zalohu, ktera se déli na zalohu na
spravu, zalohu na sluzby a zalohu na budouci opravy (= ptispévek do fondu oprav).
Prispévek do fondu oprav slouzi ke kryti pfedpokladanych nakladti na opravy, adrzbu
a modernizaci spoleénych ¢asti domu. Rozhodnuti o vysi piispévku a terminu jeho

splatnosti je vylu¢né v pravomoci shromazdeni. [2; 3; 17]

Prostfedky shromazdéné ve fondu oprav lze vyuzit na financovani revitalizace. OvSem
pouze naspoiené prostredky vétSinou na komplexni revitalizaci nestaci, a proto je nutné

vyuzit i cizich zdrojt.
Volné finané¢ni prostiedky

Revitalizaci bytového domu je mozné financovat i z volnych finan¢nich prostredk.
Jedna se o mimotadné ptispévky uréené na konkrétni ucel. Tento zplsob financovani je
vhodny u mensich oprav, kdy nemusi byt spolecenstvi vlastnikli jednotek zatizeno
uvérem. AvsSak kompletni rekonstrukce domu je velice ndkladnou zalezitosti a je

piihodné si vzit avér. [16]

1.4.2 Cizi zdroje

Je prokazano, ze provedeni kompletni rekonstrukce piindsi mnohem vétSi uspory,
1 kdyz se jednorazové vlozené financ¢ni prostfedky jevi pomérné vysoké, nez postupna
renovace. Z tohoto divodu je lepSi si penize pijcit a provést revitalizaci v jednom

kroku, nez provadét ¢astecné opravy pouze z naspotrenych prostiedkt. [13; 18]

Jak jiz bylo zminéno, uskute¢néni komplexni revitalizace vyzaduje zna¢né financni
prostiedky, které jsou ziskdvany predevsim z cizich zdrojii. Mezi cizi zdroje 1ze zatadit
uvéry (hypotecni uveéry, investi¢ni Gveéry, uveéry stavebniho spoteni) a dotace. Uvedené

zdroje lze vyuzit samostatné, ptipadné je vhodné kombinovat [16]
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1.4.2.1 Uvéry

Uvérem se rozumi docasné zaptjceni financnich prostifedkii véfitelem dluznikovi, ktery
tyto prostfedky musi v dohodnuté dobé¢ splatit spolu s trokem, coZ je cena za zapijceni

penéz.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek nejcastéji vyuzivd thradu uvéru anuitni splatkou,
jelikoz usnadiiuje rozdéleni celkové splatky mezi jednotlivé vlastniky na celé obdobi
zadluzeni. Splatka se skladd zaroku a jistiny. VySe splatky se neméni (pokud se
nezméni Urokova sazba), ale v prubéhu splaceni se méni pomér uroku (ktery je na
zaCatku nejveétsi a postupné klesa) a jistiny (jeZ naopak postupem casu roste). Vyse

splatky je dana vysi uvéru, urokové sazby a doby splatnosti. [19]

Vzorec pro splaceni avéru [20]:

a=D* i W)
1-1+r)"
RO vyse anuitni splatky
| D IR vyse uvéru
Teveeereeeees mésicni urokova sazba
1| R pocet obdobi (mési¢nich splatek)

Pted sjednanim uvéru je tieba zvazit vysi prispévku do fondu oprav ve vztahu ke
splatkam ptipadného uvéru. Je tedy zaddouci zvolit uvér s co nejnizsi povinnou splatkou
s moznosti kdykoli v budoucnu splacet vice. Toto nastaveni zajisti pribéznou vyhodu
ve tvorbé rezerv a kryti moznych sezénnich vlivi. Uvér musi byt rovnéz dostupny pro
vSechny vlastniky bytl. Déle je vhodné si jej vzit na pravnickou osobu (SVJ), ¢imz se
zjednodusi jeho vyfizovani. Pfijeti Uvéru a jeho formy zajiSt€éni musi schvalit

shromazdéni vlastniki jednotek. [18]

Pti poskytnuti uvéru banka vétsSinou vyzaduje [21]:

— vypis z obchodnich rejsttikl nebo rejstiiku spolecenstvi,
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— stanovy, ucetni vykazy (rozvaha, vykaz zisku a ztraty) a pfiznani k dani z pfijmu

za predchazejici 2 roky,
— potvrzeni finanéniho ufadu a CSSZ o splnéni zavazkd SV,

— zapis shromazdéni vlastnikli, seznam vlastnikd SVJ a jejich souhlas s piijetim
a zajisténim uveru,
— vypis zkatastru nemovitosti, kopie katastralni mapy, stavebni povoleni,

investi¢ni zdmér atd.

Hypotecni avéry

Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé¢jSich piedpisi upravuje
problematiku hypote¢nich Gvéra v Ceské republice. V §28, odstavci 3 je definovan
hypotecni uvér jako ,,uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim
pravem k nemovité véci, kdyz pohledavka z uvéru neprevysuje dvojndsobek zastavni

hodnoty zastavené nemovité veci“. [22]

V minulosti byly hypote¢ni Gvéry vyhradné ucelové, tedy uréeny pouze k potfizeni
nemovitosti. V soucasné dob¢ se ovSem daji pouzit témet na cokoli. Kromé klasickych
hypotecnich Gveért na pofizeni ¢i vystavbu nemovitosti jsou v nabidce i tzv. americké
hypotéky, kterymi Ize financovat vybaveni nemovitosti, ndkup auta, dovolenou atd.
Jedna se o netcelovou hypotéku, kdy se bance nemusi sdélovat ucel pouziti finanénich

prostiedkl, coz je vykompenzovano vyssi urokovou sazbou. [19]

Podminkou k ziskani hypote¢niho Uvéru je nutnost zajistit jej smluvnim zastavnim
pravem k nemovitosti, jak u ucelovych, tak neucelovych hypoték. [19] Nemovitost se
musi nachazet na Gzemi ¢lenského statu a nesmi byt zatizena dfive vzniklym zéstavnim

pravem nebo omezenim pievodu. [22]

Stanoveni Urokové sazby je vétSinou individudlni zaleZitosti. Jeji vySe zpravidla zavisi

na [19]:

— bonité klienta — klient s nizkymi a nestabilnimi pfijmy je pro banku rizikovéjsi,

~r o

a proto je mu nabidnuta vys$si urokova sazba,
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— dobé¢ splatnosti avéru — ¢im je delsi doba splatnosti, tim vétsi riziko pro banku,

jelikoz je vice Casu, aby se na strané klienta cokoli zménilo,
— dobeé fixace,

— na aktualnim vyvoji Grokovych sazeb na trhu a konkurencnim prostiedi bank.

Investic¢ni Gvéry

Banky se snazi nabidku svych produkti pfizpisobit potfebam klientim, a proto
v soucasné dob¢ poskytuji uvery §it€ na miru pravé spolecenstvi vlastnikli jednotek ¢i
bytovym druzstviim. Tyto Gvéry maji oproti hypotecnim uvérim vyhodu v tom, ze
nevyzaduji zajiSténi nemovitosti.

Investicni Gvéry jsou dlouhodobymi uvéry, které slouzi k financovani investi¢nich

zamért (v naSem piipad¢ k rekonstrukci panelového domu), bez zajiSténi zastavnim

pravem k nemovitosti. [18]

Existuje nepfeberné mnozstvi téchto Gveért a kazda komercéni banka ma své vlastni
podminky a urokové sazby. Pfi financovani je cilem co nejméné omezovat vlastniky v
nékladni se svym majetkem, ale také minimalizovat rizika pro viechny &leny SVJ. Cim
je splatnost uvéru delsi, tim je sice mesicni splatka nizsi, ale tim vice se preplati. Je tedy
vhodné vyvéazit dobu splaceni podle moznosti jednotlivych vlastniki jednotek. [18]
Uvér mize byt zajistén dle vyse zadluzeni na 1 bytovou jednotku:

— vinkulaci pojistného plnéni z zivelniho pojisténi nemovitosti,

— bankovni zarukou,

— ruceni tfeti osobou. [18]

Stavebni sporeni

Zakonem ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpote, ve znéni pozdéjsich
predpisti jsou vymezeny pravidla stavebniho spofeni v CR. Provozovatelem je banka

(tj. stavebni spofitelna), kterd ziskala bankovni licenci k poskytovani stavebniho

24



spoteni. Je uréeno pro fyzické i pravnické osoby (tedy i SVIJ), které ovSem nemaji narok

na statni podporu®. [20; 23]

Princip stavebniho spofeni vychazi z tvorby Gspor ucastnikem. Penézni ¢astky ukladané
na ucet spoftitelny jsou zhodnocovany pomoci urok, a v ptipad¢ fyzickych osob i statni
podporou. Splnénim piedepsanych podminek klient ziskdva nazpét zhodnocené uspory

a muze pozadat o fadny uver. [20]

Néarok na ftadny uavér vznikd pii splnéni podminek stanovenych jednotlivymi

spofitelnami a rovnéz zakonem o stavebnim spofenti, tj. [20; 23]:

spofit minimalné 2 roky,

— naspofit urCity podil z cilové ¢astky (obvykle 40 az 50 %),

— dosahnout urcité hodnoty tzv. hodnoticiho ¢isla (urcuje zasluhy ¢i kvalitu klienta
pfi spofeni),

— prokazat iiv€ruschopnost (zda ma klient dostate¢né piijmy na splaceni uvéru).

Po splnéni podminek a sepsani uvérové smlouvy klient mize zacit Cerpat tver. Jelikoz
jde o ucelovy uvér — urcen k financovani bytovych potieb, provadi spofitelna kontrolu
jeho pouziti. I zde je vyzadovano zajisténi uvéru (nemovitosti, zdvazkem rucitele,

vinkulaci vkladu na bankovnim uctu), ale vétSinou az od urcité vyse. [20]

Preklenovaci uver

Nesplnuje-li Gcastnik stavebniho spofeni podminky stanovené spofitelnou k udéleni
fadného uvéru, mize mu poskytnout, na =zakladé samostatné smlouvy, uvér
pieklenovaci. Klient ma moznost ziskat penize jiz ve fazi spofeni (Casto je poskytovan
i v ptipadé, kdy klient nema naspofenou ani korunu). Uastnik pokraduje ve spoieni
a zaroven plati Groky z poskytnutého véru az do okamziku splnéni podminek pro fadny
uvér. Nasledné dojde k refinancovani pireklenovaciho uvéru Uvérem ftadnym, tzn.

naspofenymi prostfedky je splacen pieklenovaci Uvér a poskytnut Gvér tadny. Vyse

2 ¥ . s r S I v roxr I 1w
V soucasné dobé¢ je poskytovana statni podpora ve vysi 10 % z naspoiené ¢astky za rok, maximalné

vsak z 20 000 K¢ (tj. 2 000 K¢ za rok).
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pieklenovaciho Gvéru je uréena rozdilem mezi cilovou &astkou® a realnym ziistatkem na
spoficim Uc¢tu. UroCeni je obvykle vys§i a je vyzadovano zajisténi. Princip

pieklenovaciho Givéru je zachycen na obrazku 1. [19; 20]

UzavFen(

[ smiouvy Pfid8lenl cllové Séstky
f'll Féze spoFeni /7 Splacenl pfeklenovaciho dvéru
Féze Gvéru
Preklenovaci
Cerpénl
mmmvacl‘hn —"I Gvér | ~
ru

Obrazek 1 - Pireklenovaci uvér stavebniho spoieni (Zdroj: [24])

Uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni musi schvalit shromazdéni vlastnika jednotek,
vcetné vyse ulozek. Spolecenstvi vlastniki jednotek ma moznost zvolit jeden ze dvou

zpusobt jak uzavftit smlouvu o stavebnim spofeni [25]:

1. Smlouva uzaviena mezi SVJ a sporitelnou — ¢lenové nadale hradi ptispévek na
spravu domu a pozemku na ucet SVJ a z n¢j je néasledné pfevadéna piislusna
castka na ucet stavebni spofitelny. Jednd se o doporucenou variantu, jelikoz
odpadaji nékteré problémy — napt. smlouvu neuzaviou vsichni ¢lenové, nekteti
uz stavebni spofeni maji a dal$i smlouva je tedy bez naroku na statni podporu,

v domé¢ se méni vlastnici jednotek atd.

2. Smlouva uzaviena mezi jednotlivymi ¢leny SVJ a sporitelnou — ulozky Clent jsou
soustfedovany na uc¢tu SVJ a zné¢j nasledné odesilany stavebni spofitelné.

Spolecenstvi vlastnikii zde vystupuje pouze jako prostfednik. Tato varianta

3 Cilova &astka je stanovena klientem a zna&i sumu, kterou chce naspofit. Naspofené prostiedky by

nemély piesahnout stanovenou cilovou ¢astku.
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pfinaSi vysS§i zhodnoceni vkladi diky statni podpote, ale také znacné

administrativni naroky. [25]

1.4.2.2 Dotace

Poskytovani dotaci podléha pravidlim Evropského spolecenstvi a zakonu
¢. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech. Dotace muzeme charakterizovat jako
nenavratné penézni prostiedky poskytnuté na piedem stanoveny ucel. Jsou poskytovany
z vetejnych rozpoctl (stani rozpocet, statni fondy, rozpocCty uzemnich samospravnych
celkil), ale také ze zahrani¢i prostiednictvim Narodniho fondu nebo z prosttedktt EU.
K ziskéni dotace musi Zzadatel splnit vymezena kritéria a ani pfi jejich splnéni nema na
dotaci pravni narok. Ten vznika aZ rozhodnutim o poskytnuti podpory. Zadatelé by si
méli rovnéz davat pozor na to, jak ziskané financni prostredky vyuziji. Neopravnéné

pouziti dotace miize vést k povinnosti tyto prosttedky vratit. [16; 26; 27]

V soucasnosti jsou aktivnimi dota¢nimi programy Nova zelend Gsporam, Panel 2013+,
Program JESSICA a také lze vyuzit riizné ptfispévky jednotlivych obci na opravy
bytovych domt.

Nova zelena usporam

Program Novéa zelena usporam je v kompetenci Ministerstva zivotniho prostiedi
a administrovany Statnim fondem Zivotniho prostiedi CR. Cilem programu je zlepsit
stav zivotniho prostfedi snizenim emisi sklenikovych plynti pomoci efektivnéjSiho
vyuzivani zdrojii energie, sniZzeni energetické ndro¢nosti budov a vystavbou domi

s nizkou energetickou narocnosti. [29]

Plivodni program Zelena Gsporam se zamé&foval na Uspory energie a obnovitelné zdroje
energie v rodinnych 1 bytovych domech a probihal do roku 2012. Nésledujici rok byl
zahdjen program Nova zelend usporam, uréeny pouze pro rodinné domy. Avsak od roku

2015 by mélo dojit k rozsiteni podpory i na domy bytové. [16; 28; 29]

Na biezen roku 2015 byla tedy pfipravena dalsi vyzva programu Nova zelend usporam

uréena pro bytové domy, ale pouze v Praze. Renovace bytovych domul v ostatnich
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méstech bude podporovana z Integrovaného opera¢niho programu (IROP). Podat Zadost

by mélo byt mozné v druhé ptilce roku 2015. [30]

Panel 2013+
Program Panel 2013+ je v kompetenci Statniho fondu rozvoje bydleni. Poskytovani této

dotace je upraveno nafizenim vlady ¢. 468/2012 Sb. [16; 31]

Panel 2013+ nabizi nizkourocené Gvéry na opravy a modernizace bytovych domt, bez
rozdilt technologie vystavby (panelové i cihlové). O uvér mohou zadat druzstva, SVJ,

fyzické 1 pravnické osoby, mésta €i obce, jez maji ve vlastnictvi bytovy dam. [31]

Vyse avéru nesmi presdhnout 90 % zpusobilych vydaji® a jeho &erpani je mozné
maximalné 3 roky od data uzavieni Gvérové smlouvy. Urok je pevné fixovan po celou
dobu splatnosti, tj. az na 30 let. Urokova sazba se odviji od referenéni sazby EU,
min. 0,75 %. Uvér vyzaduje zajisténi’ a nelze jej poskytnou na &innosti, na néz byla

udélena podpora z jinych statnich ¢i evropskych fondt. [16; 31]

Uvér mize byt poskytnut [31]:
—  Vrezimu bez verejné podpory. Tento rezim nemd zadné omezeni z pohledu vyse
podpory. Thned po podani zadosti je mozné zahgjit stavebni prace a vySe tvéru

se pohybuje do 90 % ze zpusobilych vydaji.

—  Vrezimu de minimis. Omezeni vetejné podpory na 200 000 EUR za posledni tii
ucetni obdobi. Stejn¢ jako u predeslého rezimu lze prace zahdjit po podéni

zadosti a vySe uvéru je stanovena do 90 % ze zplsobilych vydaja.

— Vrezimu notifikace. Rezim je omezen vysi vefejné podpory, a to 25 % pro velké

podniky, 35 % pro stfedni podniky a 45 % pro malé podniky. Stavebni prace je

* Jedna se o vydaje hrazené uvérem, které jsou uvedené v piiloze nafizeni vlady & 468/2012 Sb.
(napf.: oprava balkont a lodzii, stfech, hydroizolace, oprava rozvodu, protipozarnich zatizeni, odstranéni

statistickych poruch nosné konstrukce, zatepleni obvodového plaste atd.)

> Rudi vlastnici jednotek podle velikosti svého podilu na spoleénych &astech a vinkulaci pojistného plnéni

z pojistné smlouvy k zivelnému pojisténi budovy.
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mozné zahdjit aZ po obdrZeni potvrzeni o kladném predbéZzném vyhodnoceni

projektu. Uvér je poskytovan do 75 % z rozhodnych vydajiL.

rozpocet roku 2015 | 600 mil. K&

pocet Fadosti 23 ks 977 mil KE
piislib dvéru 44 ks 248,38 mil. KE

(N TR I BITGY 10 ks 32,1 mil. KE

Obrazek 2 — Stav programu Panel 2013+
k 26. 2. 2015; (Zdroj: [31])

Program JESSICA (JESSICA = Joint European Support for Sustainable Investment in
City Areas)

Program JESSICA je financovan z Evropskych strukturdlnich fondl a je soucasti
koncepce Spole¢né evropské podpory udrzitelnych investic do méstskych ¢ésti.

Prostiednictvim Statniho fondu rozvoje bydleni jej Ize vyuzit na bytové domy. [32]

Program JESSICA nabizi nizkourocené dlouhodobé tuveéry na revitalizaci
deprivovanych zon mést sIPRM®, na kryti vydaji spojenych s rekonstrukci
a modernizaci spole¢nych casti bytového domu nebo na zfizeni ¢i rekonstrukci
nemovitosti uréené pro socialni bydleni. Uvéry véetnd kompletni administrace zajist'uje

Spravce fondu rozvoje mést, kterym je Komeréni banka, a. s. [16; 32]

Uvér je uren pro SVIJ, bytova druzstva, obce, neziskové organizace pro oblast

socidlniho bydleni, a dal§im pravnickym a fyzickym osobam vlastnici bytovy dim. [32]

% IPRM = Integrovany Plan Rozvoje Mé&sta
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Zvyhodnény uvér pro rekonstrukci a modernizaci bytovych domi lze poskytnout
maximalné do 90 % zpisobilych vydaji’ realizace (od 1 mil. do 120 mil. K&). Je tedy
vyzadovano spolufinancovani, a to minimalné 10 %, ptipadné 25 % vydajl investi¢niho
zaméru podle toho, zda zadatel Cerpal v poslednich tfech letech dotace ¢i jiné
zvyhodnéné uvéry. Délka splatnosti tvéru je az 30 let a po celou dobu splaceni je
zajiSténa fixace trokové sazby. Vyse trokové sazby se odviji od referencni sazby EU
a délky splaceni, kterou si zadatel vybere. Poskytnuty uvér je mozné kdykoliv bezplatné
splatit, a to cely nebo pouze jeho ¢ast. Lze také vyuzit moznosti odkladu splatek jistiny
az na 2 roky bez poplatkli, ovSem trok je placen od poc¢atku. Podminkou k poskytnuti
uvéru je nemoznost zménit zpisob uzivani bytového domu po dobu 10 let od uzavieni

uvéroveé smlouvy. [32]

Pocet Zadosti (schvalované Zadosti) 9 ks 75,2 mil. KE

Prislib véru (schvalené Zadosti) Gks 424 mil K
Podepsane smlouvy 125 ks 463,58 mil. K&
Mahradni Zadosti ks 12 mil K&

Obrazek 3 — Stav programu JESSICA k 26. 2. 2015
(Zdroj: [32])

Dotace obci na opravy bytovych domi

Nékteré obce podporuji opravy bytovych domda, které piesly do vlastnictvi byvalych
najemniki. [16] Mesto Brno nabizi uhradu prokazanych nékladi vynalozenych na
méstem predem schvalenou opravu inzenyrskych siti, technickych zatizeni budovy,
plast’ a sttechu domu, nosné konstrukce ¢i odstranéni zemni vlhkosti, aniZ by se zménil
ucel uzivani bytli. Tato podpora je poskytovdna spolecenstvim vlastnikli jednotek,

kterym mésto Brno prodalo dim v ramci privatizace svého bytového fondu. Dalsi

7 Mezi zpisobilé vydaje patii napiiklad zatepleni domu, rekonstrukce ¢ modernizace jednotlivych
konstrukénich ¢asti (balkony, zabradli) a spoleénych prostor, vzduchotechniky, vytahu, odstranéni

statickych poruch, sanace zakladi a hydroizolace spodni stavby, vydaje na povinnou publicitu.
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podminkou k ¢erpani podpory je, Ze opravy musi byt provedené do tii let od podpisu

kupni smlouvy a jsou hrazeny maximalné do vyse 40 % kupni ceny domu. [33]

1.5 Hodnoceni projektii

K hodnoceni vyhodnosti investi¢nich projekti existuje mnoho metod, které lze délit
podle faktoru casu na statické (neptihlizeji k faktoru ¢asu) a dynamické metody (berou
v tvahu pusobeni faktoru ¢asu). Mezi nejcastéji pouzivané metody patii Cistd soucasna

hodnota a doba navratnosti investice. [34]

1.5.1 Doba navratnosti investice

Doba névratnosti patii mezi statické metody a vyjadiuje Cas (pocet let), za ktery se
kapitalové vydaje na investici splati ze zisku po zdanéni (zde tspory) plynouci z dané
investice. Tedy doba, kdy se pfijmy z investice vyrovnaji kapitdlovym vydajim na

investici. Cim je hodnota ukazatele nizsi, tim je investice vyhodn&jsi. [34]

Dobu navratnosti 1ze vypocitat pomoci kumulativniho souctu ptedpokladanych piijmu
za jednotliva léta. Navratnost je ddana rokem, ve kterém plati nize uvedena rovnost.
Abychom odstranili nedostatek — tj. nezohlediiovani casové hodnoty penéz, Ize ve

vypoctu pouzit diskontované cash-flow. [34]

Vzorec pro vypocet doby ndvratnosti [34]:

DN DN
KV., kapitalovy vydaj
DN...ooveeee doba navratnosti
Liooooeiaiannn, ro¢ni zisk z investice po zdanéni v jednotlivych letech
Ot ro¢ni odpisy v jednotlivych letech

cash-flow (pfijmy) plynouci z investice v jednotlivych letech
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1.5.2 Cista sou¢asna hodnota

Cista sou¢asna hodnota je metodou dynamickou. Vyjadiuje rozdil mezi diskontovanymi
penéznimi pifijmy zinvestice a kapitalovymi vydaji. Kapitdlovy vydaj se rovnéz
diskontuje, a to v ptipadé, kdy je roz¢lenén do vice let. [34]

Pokud ¢ista soucasna hodnota dosahuje kladnych hodnot, projekt je pfijatelny a je
uskutecnén. Naopak pokud nabyva zapornych hodnot, projekt je nepfijatelny a jeho

realizace neni vhodna. [34]

Vzorec pro vypocet Cisté soucasné hodnoty [34]:

CSH =3 —'1——KV (3)
=1 (1 + l)
CSH...cooovvenn. ¢ista soucasnd hodnota v K¢
Prooriiiin piijem z investice v jednotlivych letech v K¢
KV . kapitalovy vydaj v K¢
| TR diskontni sazba projektu
N doba Zivotnosti investice
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2 Analyza a vlastni navrhy reSeni

Nasledujici ¢ast prace je zaméfena na vyber vhodné spole¢nosti, jez provede revitalizaci

domu, a na nalezeni efektivniho zpiisobu financovani investi¢ni akce.

2.1 Analyza soucasného stavu

Bytovy dim, ktery je pfedmétem této diplomové prace, se nachézi v Brné. Byl
vybudovan v 80. letech 20. stoleti, kdy se zna¢n¢€ rozmahal trend vystavby panelovych
sidlist’. Od roku 1990 se nachazel ve vlastnictvi mésta Brna, a to az do roku 2013, kdy
byl koupen jednotlivymi najemniky. Pro koupi bytového domu bylo nutné, na zaklad¢
pozadavku mésta Brna, zalozit bytové druzstvo. Samotna koupé celého domu probéhla
v roce 2013. Téhoz roku byly byty pievedeny do vlastnictvi jednotlivych c¢lent
(ngjemnikt), bytové druzstvo zruSeno a zalozeno spolecenstvi vlastnikli jednotek. Po

vzniku SVJ se pomalu za¢ina planovat kompletni rekonstrukce domu.

2.1.1 Popis objektu

Na obrazku 4 je fialovou barvou zvyraznén piedmétny objekt. Jedna se o domovni celek
(samostatné stojici bytovy blok), jenz se sklada ze ¢ty domd vzdjemné propojenych

inzenyrskymi sitémi [35].

Obrizek 4 — Domovni celek (Zdroj: [36])
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Jednotlivé domy jsou tvofeny 1 podzemnim a 8 nadzemnimi podlazimi. V kazdém
nadzemnim podlazi se nachdzi dvé bytové jednotky 4+1 s piistupem k lodzii, jedna
bytovd jednotka 2+kk a spolecné prostory chodby, ze které je pfistupna lodzie.
V podzemnim podlazi jsou umistény spole¢né prostory (sklepy, kocarkarna, pradelna,
vchodové prostory). V tabulce 1 jsou vypsany udaje blize specifikujici popisovany

objekt.

Tabulka 1 — Charakteristika objektu

(Zdroj: vlastni zpracovani dle priukazu energetické narocnosti)

Budova Hodnota
Plocha obalky budovy 78132 m’
z toho stfecha 1083,4 m’
z toho obvodova sténa 4 188,5 m?
Vytapény objem budovy 255328 m’
Pocet bytovych jednotek 96 byt
Bytova jednotka 4+1 77,89 m*
Bytova jednotka 2+kk 47,17 m*

2.1.2 Hospodareni subjektu

Na zakladé stanov, které byly schvéaleny shromazdénim vlastnikt, je kazdy ¢len povinen

hradit ndklady na spravu domu, opravy a zalohy na sluzby.

Podle smérnice hospodateni byly vymezeny poloZzky mési¢ni zalohy a jejich rozpocitani

nasledovné [35]:

Vodneé, stocné — dle méfidel,

Teplo — dle métidel a plochy bytu,

Spolecna elektricka energie — dle poctu osob,
Uklid — dle poétu osob,

Vytah — rovnym dilem mezi jednotky od 2. nadzemniho podlazi,
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Sprava a ucetnictvi - rovnym dilem za kazdou jednotku,

Fond oprav — je stanoven v K&m? podlahové plochy jednotky. Jeho vyse je piedmétem
kazdoro¢niho schvalovani na shromazdéni vlastnik. Fond oprav je pro pottebu SVJ
rozdélen na Fond provozni (ur€en pro thradu provoznich nakladl spojenych s idrzbou
spole¢nych prostord, kam patii napiiklad revize, havarijni sluzba atd.) a Fond oprav

(slouzici k opravam a technickému zhodnoceni spolecnych ¢asti domu). [35]

Jiz pti odkoupeni domovniho celku od mésta Brna se pocitalo s tim, ze se bude cely
bytovy blok rekonstruovat kviili jeho nevyhovujicimu stavu. Z tohoto divodu se
vlastnici na ustavujici schizi dohodli, Ze od pocatku budou pfispivat do fondu oprav
30 K& za m®. Z danych ptispévka bude splacen avér, oviem urdita &ast (priblizné 15—
20 %) bude urCena k uhrad¢ piipadnych provoznich vydaji. Po splaceni uvéru by
s nejveétsi pravdépodobnosti mélo dojit ke snizeni sazby fondu oprav. VysSe finan¢nich

prostiedkl plynouci mési¢né do fondu oprav je vypoctena v tabulce 2.

Tabulka 2 — Mési¢ni piispévek do fondu oprav

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Prispévek do FO | Pocet bytovych | Piispévek do FO
Bytova jednotka (mesic/byt) jednotek (za mésic)
4+1 2 337 Ke 64 149 568 K¢
2+kk 1415 Ke 32 45280 K¢
Celkem - 96 194 848 K¢

Pfedmétné SVJ ma kromé bézného uctu, ze kterého jsou hrazeny vesSkeré provozni

vydaje, ziizen ucet spofici pro lepsi zhodnoceni svych penéznich prostredki.

Z tabulky ¢islo 3 lze vypozorovat, Zze cena za tepelnou energii neustdle roste,
a pfedpoklada se, ze tento trend bude zachovan i v budoucnu. Zatimco v roce 2003
¢inila jednotkova cena 331,58 K¢&, v roce 2013 byla téméf dvojnasobna, a to 667,92 K¢

za 1 GJ. Na vyrazné navyseni v roce 2008 melo mimo jiné vliv zavedeni ekologické
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dané a navyseni sazby DPH. Samotna spotieba energie mezi roky 2003 a 2013 kolisala
okolo hodnoty 2 000 GJ. Ve spotiebé se prosazuje klesajici trend, jenzZ mize byt dan
naptiklad z&mérnym omezovanim spotieby z ditvodu stale se zvysujicich cen energie,

mirnou zimou ¢1 vyménou starych oken za plastoveé v nékterych bytovych jednotkéch.

Z divodu neustdle rostoucich cen tepelné energie, se rozmahd snaha o zavedeni
takovych technologii a opatieni, které zabrani uniku tepla, snizi spotfebu tepelné

energie a povedou ke znacnym finan¢nim tusporam.

Tabulka 3 — Vyvoj spotieby tepelné energie domovniho celku v letech 20032013
(Zdroj: vlastni zpracovani podle vyaétovani [35])

T Spoti‘eba Cena za jednotku Nj;(tlzsgn?a
(v GJ) (v K¢/GJI) v K&

2003 2 654,57 331,58 880 198,42
2004 2 569,03 355,40 913 025,87
2005 2 543,00 400,21 1017 739,88
2006 2 250,60 476,61 1072 657,39
2007 2 002,00 474,21 949 374,66
2008 1 981,21 582,66 1 154 371,41
2009 2 002,00 617,57 1236 382,65
2010 2 251,00 605,55 1363 093,05
2011 1 950,00 605,55 1 180 822,50
2012 1 935,00 662,18 1281 312,52
2013 1 997,00 667,92 1 333 836,56
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Provedeny energeticky audit zafadil bytovy dim, sro¢ni spotfebou energie
143,91 kWh/m®, do t¥idy energetické naro¢nosti D — mén& usporna. Energeticky
specialista, ktery audit vykonal, doporucil provedeni kompletni revitalizace. M¢lo by
dojit zejména k vyméné oken, které jsou prevazné v havarijnim stavu a témeét netésni,
a ke kompletnimu zatepleni budovy umoziujici zamezit znaénym Unikiim energie,
pusobeni neptiznivych vnéjSich vlivli a hluku. Dale je vhodné provést opravu fasady
domu vyznacujici se funkénim a vzhledovym opotiebenim, opravu a zatepleni stiechy,
aby nedochazelo k zatékani, zvySeni bezpecnosti vyménou zabradli lodzii atd.
Provedena rekonstrukce by méla dle EA pfinést isporu energie az o 56 % a piesunuti do
energetické tfidy B — velmi Gisporna. Rocni spotfebu energie celého domovniho celku

a zatazeni do tfid energetické naro¢nosti je zachyceno na obrazku 5.

VELMI USPORNA KWhim®  ida EN | kWhim*  tiida EN
0 ’ N

63,7

83 >
120 /
162

163

206
245

m
%

b 4
\V

>245
MIMORADNE NEHOSPODARNA
Méma vypoctena roéni spotfeba energie v kWh/m®rok 143,91 63,72

Obrazek 5 — Priikaz energetické naro¢nosti budovy pred a po revitalizaci

(Zdroj: energeticky audit SVJ [35])
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2.1.3 Pozadavky na stavebni upravy

Od doby vystavby, tj. roku 1990, neprosel dim zadnou vyznamnou rekonstrukei ¢i
opravou. Byla provadéna pouze zdkladni udrzba s vyjimkou instalace novych vytaht
podle norem Evropské unie a vymény odpadovych a vodovodnich trubek. Jelikoz
z energetického hlediska diim nevyhovuje souc¢asnym normam, SVJ se rozhodlo dat na

doporuceni energetickych specialistli a uskutecnit komplexni revitalizaci

Pozadavky SVJ na stavebni Gipravy v ramci revitalizace: [35]
— generalni oprava fasaddy domu vcetn¢ zatepleni,
— oprava, zatepleni podlahy lodzii a namontovani zébradli,
— oprava a zatepleni stfechy,
— sanace domu,
— hydroizolace (odstranéni zemni vlhkosti),
— generalni oprava bleskosvodu a elektroinstalace dle revizni zpravy,
— oprava vzduchotechniky,
— zatepleni sklept,
— stavebni Upravy vnitinich prostor,

— vymeéna oken, vstupnich dvefi, schranek a zvonki.
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2.2 Vybér realizatora revitalizace

V souladu s pozadavky SVJ byly osloveny kompetentni spolec¢nosti k provedeni
potiebnych stavebnich uprav. Tyto firmy poskytly cenové nabidky pro uskutecnéni
vybérového fizeni, ve kterém budou odborné posouzeny a vyhodnoceny. Na konci této
kapitoly bude vybran nejvhodnéjsi dodavatel stavebnich praci, ktery predmétnou

revitalizaci vykona.

2.2.1 Nabidky stavebnich spole¢nosti

Cenové nabidky stavebnich spolecnosti vychazi zprojektové dokumentace
k zadani stavby. K eliminaci neredlnych nabidek bylo ujednano, Zze dojde k
automatickému vytazeni dodavatele, bude-li cenové odchyleni od priméru veétsi nez
15 %. Casto se stava, ze se snahou vyhrat vybérové fizeni stanovi firma cenu tak
nizkou, Ze nasledné provedeni revitalizace je neuskutecnitelné. V pribchu vystavby pak
dochazi ke znaénému navySovani ceny a pfipadnd zména dodavatele by vedla ke
zbytecnym komplikacim, pritahtim a dalsim nemalym finan¢nim vydajim. Nizkéa cena
se muze rovnéz negativné odrazit na kvalité materidlu a vykonanych praci. Nekvalitné
provedena revitalizace vede k rychlejSimu opotiebeni materidlu a k vadam, které je
nutné reklamovat nebo opravit z vlastnich prostiedki, pokud jiz uplynula zaru¢ni lhita.
Dalsi moznosti je naopak stanoveni ceny neumérné vysoko ve snaze dosdhnout co
nejvétSich ziskd. Tyto predrazené nabidky budou rovnéz vylouceny z vybérového
fizeni. Ztéchto a mnoha dalSich divodl je vhodné vybérové fizeni nepodcenit

a vénovat mu maximalni pozornost.

Na zaklad¢ prani vyboru SVJ v praci nebudou uvedeny nazvy spole¢nosti, které se
dostaly do vybérového fizeni. Firmy, jeZ nesplnily 15% odchyleni od priméru, zde
nejsou viibec zminény. Informace uvedené nize byly ziskany z poskytnutych cenovych

nabidek a webovych stranek dodavateld.
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2.2.1.1 Dodavatel 1

Dodavatel 1 sidli v Bfeclavi jiz od roku 1999. Tato stavebni firma byla na pocatku
zamétena dosti univerzalng, ale od roku 2005 se tuzce specializuje na revitalizaci
bytovych domti a vefejnych budov. Je schopna vytidit zadost dotacnich programi Panel
2013+, Jessica a Zelend tUsporam. V souladu se soucasnymi trendy se zabyva
problematikou energeticky pasivnich budov, obnovitelnych zdrojii energii a Setrnymi

technologiemi. Kvalita poskytovanych praci odpovida normam ISO.

Cenova nabidka

Uprava vnéjsich povrchil (zatepleni) 5314245 K¢
Zamecnickée prace (lodzie, zvonky, schranky) 2 691 461 K¢
Okna 3621 308 K¢
Stfecha 1 254 764 K¢
Izolace proti vodé a teplené 1 925974 K¢
LeSeni a stavebni vytahy 659 415 K¢
Bourani konstrukci 125 360 K¢
Ostatni prace 1915 648 K¢
Cena celkem (bez DPH) 17 508 175 K¢

Veskeré stavebni prace by mély trvat pfiblizné 6 mésic. Zarucni doba za provedené
prace ¢ini 4 roky. Kvalita materidlu ovSem neni na Spickové rovni, coz se projevuje
1 v doporucenich od byvalych zakaznika.

2.2.1.2 Dodavatel 2

Firma poskytuje komplexni sluzby v oblasti stavebnictvi, tj. od investiéniho zdméru az

po samotnou realizaci projektu. Jeji sidlo je umisténo v Brné a specializuje se na
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regeneraci bytovych domt vcetné zatepleni, vystavbu rodinnych domu, hal atd. Py3ni se
certifikdty ISO a jinymi profesnimi certifikaty. Na zaklad€é rozsahlych zkuSenosti

v oboru je spolecnost odbornym dodavatelem programu Zelena tspora.

Cenova nabidka

Uprava vnéj§ich povrchi (zatepleni) 5369 124 K¢
Zamecnické prace (lodzie, zvonky, schranky) 3584 315 K¢
Okna 3015258 K¢
Stfecha 725 689 K¢
Izolace proti vode¢ a teplené 2004 773 K&
LesSeni a stavebni vytahy 1286 158 K¢
Bourani konstrukei 298 458 K¢
Ostatni prace 2859911 K¢
Cena celkem (bez DPH) 19 143 686 K¢

Dodavatel 2 poskytuje az 72 mési¢ni zaru¢ni lhtitu. Dle planu by mélo dojit k dokonceni
revitalizace bytového domu po 4 mésicich. Kvalita pouzitého materialu i komunikace

s firmou je na dobré urovni, coz je v souladu s nashroméazdénymi referencemi.

2.2.1.3 Dodavatel 3

Spolecnost ptisobi v Brné jiz 14 let a je hrdym vlastnikem nékolika certifikatt ISO.
Jednd se o moderni spolecnost nabizejici kompletni sluzby v oblasti revitalizaci
bytovych domii sdirazem na dosazeni -energetickych uspor. Diky bohatym

zkuSenostem je schopna realizovat jak malé, tak i1 velké stavebni projekty.
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Cenova nabidka

Uprava vnéjsich povrchil (zatepleni) 5931592 K¢
ZamecCnicke prace (lodzZie, zvonky, schranky) 2759 628 K&
Okna 3258360 K¢
Stfecha 814 692 K¢
Izolace proti vod¢ a teplené 1 036 458 K¢
LeSeni a stavebni vytahy 1 007 500 K¢
Bourani konstrukci 249 683 K¢
Ostatni prace 2935 154 K¢&
Cena celkem (bez DPH) 17 993 067 K¢

Z dostupnych materidlti byla zjisténa zarucni lhita 5 let a doba potfebna k vykondni
rekonstrukce 5,5 mésice. Spolec¢nost se vyznacuje dobrou kvalitou pouZit¢ho materidlu,

ale nedostate¢nou komunikaci s klienty.

2.2.1.4 Dodavatel 4

Dodavatel 4 sidli v Brn¢ a ma vice nez dvacetileté zkuSenosti ve stavebnictvi. Orientuje
se predevsim na regeneraci a energetické uspory domd, jejichz vlastniky jsou SVJ
abytova druzstva. Kvalita praci je garantovana fadné vySkolenym personalem
a kvalitnimi konstrukcemi vyvinutymi samotnou spolecnosti. Firma ziskala ftadu
ocenéni a certifikatl za bezpefnost a ochranu zdravi pfi praci, jakost ¢i ochranu

zivotniho prostiedi.

Za 6 mésich od zahdjeni revitalizace je naplanovano dokonceni vSech oprav
a modernizaci. Na veSkeré své stavebni prace poskytuji pétiletou zaruku. Pozitivni
dopad na reference ma kvalita materidlu a vlastnich konstrukci, které jsou na vysoké

arovni.
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Cenova nabidka

Uprava vnégjsich povrchil (zatepleni) 4836971 K¢
Zéamecnicke prace (lodzie, zvonky, schranky) 2 745 202 K¢
Okna 3296 452 K¢
Stfecha 993 691 K¢
Izolace proti vod¢ a teplené 1 020 059 K¢
Leseni a stavebni vytahy 1 668 412 K¢
Bourani konstrukei 274 369 K¢
Ostatni prace 2 730 589 K¢
Cena celkem (bez DPH) 17 565 745 K¢

2.2.1.5 Dodavatel 5

Spolecnost vznikla v roce 2009 se sidlem v Ttebi¢i. V soucasné dobé se zaméiuje na
regeneraci panelovych domii, vodohospodarskych a pamatkovych staveb. Stavebni
materidl nakupuje od provéienych tuzemskych dodavateli a je drzitelem mnoha

certifikatti jakosti.

Cenova nabidka

Uprava vnéj$ich povrchi (zatepleni) 5036421 K¢
Zamecnické prace (lodzie, zvonky, schranky) 2 985 369 K¢
Okna 3 879 654 K¢
Stfecha 1 005 630 K¢
Izolace proti vode¢ a teplené 1 968 147 K¢
LeSeni a stavebni vytahy 984 593 K¢
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Bourani konstrukci 259 847 K¢

Ostatni prace 2426 926 K¢

Cena celkem (bez DPH) 18 546 587 K¢

Dodavatel 5 je schopen zajistit provedeni stavebnich praci do 5,5 mésice, a to se zaru¢ni
lhitou 60 mésict. Reference koresponduji s dobrou kvalitou materidlu a ochotou

odpovidat na veskeré dotazy.

2.2.1.6 Dodavatel 6

Spolecnost byla zalozena roku 2002 a jiz od pocatku se zabyva stavebni ¢innosti. Sidli
v Brné€ a jeji hlavni poslanim je kvalitni vystavba, rekonstrukce, revitalizace a opravy
podzemnich staveb. Je drzitelem nékolika certifikatu v oblasti systému fizeni podniku,

ochrany Zivotniho prostfedi, bezpecnosti prace a odborném zaskoleni.

Cenova nabidka

Uprava vnéjsich povrchti (zatepleni) 4976 662 K¢
Zamecnické prace (lodzie, zvonky, schranky) 3340613 K¢
Okna 2 843 951 K¢
Stiecha 839 650 K¢
Izolace proti vod¢ a teplené 1 238 694 K¢
LeSeni a stavebni vytahy 825 144 K¢
Bouréni konstrukei 193 665 K¢
Ostatni prace 2977 536 K&
Cena celkem (bez DPH) 17 235 915 K¢
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Na zakladé¢ harmonogramu je firma schopna realizovat naplanovanou rekonstrukci
béhem 6 mésict. Zaru¢ni lhlta na stavbu ¢ini 5 let. Kvalita materidlu je na vysoké
urovni. Komunikace s dodavatelem se vyznacuje zna¢nou odbornosti a rychlou reakci

na otazky.

2.2.1.7 Dodavatel 7

Jedna se o ryze Ceskou firmu pusobici na trhu od roku 1992. Zabyvéa se pozemnim
stavitelstvim — vystavbou bytl, rekonstrukci objektti atd. Nabizi pomoc pii realizaci
projektti od zpracovani investi¢niho zdméru, provedeni, az po pfevod byt /rodinnych
domt do osobniho vlastnictvi. Dodavatel 7 ma zavedeny systémy jakosti ISO a v roce

2014 byl zatazen v ramci CZECH TOP 100 mezi nejstabilngjsi firmy v CR.

Cenova nabidka

Uprava vnéj$ich povrchi (zatepleni) 4526 815 K¢
Zamecnické prace (lodzie, zvonky, schranky) 3654 741 K¢
Okna 2564 712 Ké
Stfecha 1 125974 K¢
Izolace proti vode¢ a teplené 1569 472 K¢
LeSeni a stavebni vytahy 962 587 K¢
Bourani konstrukci 153 984 K¢
Ostatni prace 2843 725 K¢
Cena celkem (bez DPH) 17 402 010 K¢

Za 7 mésici by mély byt hotovy veskeré prace na bytovém domé. Na dilo se vztahuje
6leta zarucni lhiita. Material v nabidce je kvalitni, komunikace je jednoducha s rychlou

reakci a reference pozitivni.
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2.2.2 Komparace stavebnich spole¢nosti

Pro objektivni vybér dodavatele a provedeni rozhodnuti, kterd z nabidek stavebnich
parametry k selekci cenovych nabidek zajisté patii celkova cena, ktera bude za stavebni
prace zaplacena. OvSem pouze cena jako kritérium pro efektivni posouzeni nestaci.
Krom¢ vydaji na vystavbu je také podstatna délka zaru¢ni doby umoziujici opravu vad
dila, pouzity material a kvalita zpracovani. Vhodné je provést prizkum mistniho trhu
a ziskat reference a doporuceni byvalych zédkaznikt. Lze je pfimo kontaktovat a pozadat
o informace, jak byli s firmou spokojeni, a soucasn¢ si prohlédnou revitalizovanou
stavbu. Nemén¢ dilezité je 1 to, kde se firma nachéazi. Znacnou vyhodnou je umisténi
spole¢nosti v blizkosti bytového domu kvili navazani osobniho kontaktu, snadnéjsimu

a rychlejSimu jednéni ¢i vyfizeni reklamace.

Parametry pro vybér dodavatele stavby:

celkova cena stavebnich praci,
— dodaci lhuta,

— zaruéni doba,

— reference,

— kvalita pouzitého materialu,

— komunikace,

— sidlo firmy,

— ostatni vyhody (splituje ISO normy, je generalnim dodavatelem, finan¢ni zdravi

spolecnosti...).
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Pro zjiSténi nejptiznivejsi nabidky stavebnich spolecnosti je vyuZzito vdhové hodnoceni
podle hodnot. K ohodnoceni jednotlivych kritérii je stanovena bodovaci stupnice
v rozsahu 0 az 100 boda (0 bodl znaci nejméné vyhodnou nabidku, 100 bodl naopak tu
nejvyhodné€jsi). Vymezenym ukazatelim je pfifazena véha odpovidajici jejich

dilezitosti v daném vybérovém fizeni.
Dil¢im kritériim, ktera lze vyjadfit ¢iseln€, jsou body piifazeny vypoctem [37;38]:
— nejlepsi nabidka je ta, ktera dosahuje nejmensi hodnoty (cena, dodaci lhiita)
Body i, = (Hodnota nejlepsi nabidky / Hodnota posuzované nabidky) * 100
— nejlepsi nabidka je ta, kterd dosahuje nejvyssi hodnoty (zaruc¢ni lhita)
Body.: = (Hodnota posuzované nabidky / Hodnota nejlepsi nabidky)* 100
Dil¢im kritériim, kterd ciselné vyjadiit nelze, body ptidéluje zadavatel v rozsahu
hodnotici stupnice, tj. 0 az 100 bodl. [37;38] Kvalitativnim ukazatelim je pfifazeno

slovni hodnoceni, jez odpovida ur¢itému bodovému intervalu. V tabulce 4 jsou uvedena

slovni hodnoceni s pfislusnymi bodovymi intervaly pouZzitymi pti komparaci nabidek.

Tabulka 4 — Stupnice kvalitativnich kritérii

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Slovni hodnoceni Vyborné Dobré Uchazejici | Nevyhovujici

Body 100-85 84-60 59-35 34-0

Jakmile jsou jednotliva kritéria ohodnocena body, vyndsobi se tyto body ptislusnou
procentni vahou platnou pro dany ukazatel. Takto ziskané dil¢i hodnoty se sectou pro
kazdého dodavatele zvlast. Nabidka, ktera ziskd nejvice bodu, je pak vitézem

vybérového tizeni.
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Tabulka 5 — Komparace stavebnich spolecnost

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Vaha | Dodavatel 1 | Dodavatel 2 | Dodavatel 3 | Dodavatel 4 | Dodavatel S | Dodavatel 6 | Dodavatel 7
Cena v K¢ 17508175 | 19143686 | 17993 067 | 17565745 | 18546587 | 17235915 | 17402010
Body 50 % 49,00 45,00 48,00 49,00 46,50 50,00 49,50
Dodaci lhuta 6 mésicu 4 mésice 5,5 mésice 6 mésicu 5,5 mésice 6 mésicu 7 mésicu
Body 9 % 6,00 9,00 6,55 6,00 6,55 6,00 5,14
Zarucni doba 48 mésict 72 mésici 60 mésici 60 mésici 60 mésici 60 mésici 72 mésici
Body 9 % 6,00 9,00 7,50 7,50 7,50 7,50 9,00
Reference uchazejici vyborné uchazejici vyborné dobré vyborné dobré
Body 5% 2,25 4,00 2,50 5,00 3,00 4,75 3,5
Kvalita materidlu dobra dobra dobra vyborna dobra vyborna dobra
Body 18 % 10,80 12,60 13,50 17,10 10,80 18,00 12,60
Komunikace dobra vyborna uchazejici dobra dobra vyborna dobra
Body 5% 3,00 4,25 2,75 3,25 3,75 5,00 3,50
Sidlo firmy Bteclav Brno Brno Brno Ttebic Brno Brno
Body 2% 1,00 1,40 2,00 1,90 0,90 1,80 1,60
Ostatni vyhody vyborné vyborné dobré dobré dobré dobré vyborné
Body 2% 2,00 1,80 1,50 1,30 1,50 1,60 1,70
Celkem 100 % 80,05 87,05 84,30 91,05 80,50 94,65 86,54
Umisténi 7. 3. 5. 2. 6. 1. 4.

48




V tabulce 5 je zachyceno srovnani nabidek stavebnich spolecnosti dle jednotlivych
kritérii. Kazdy parametr méa pro zadavatele odliSnou dulezitost, kterd je vyjadiena
ptislusnou vdhou. NejvyznamnéjSim kritériem (s vahou 50 %) je pro zadavatele (SVJ)
celkovd cena za provedeni revitalizace. Podstatna je i kvalita pouzitého materialu,
odpovidajici druhé nejvyssi vaze 18 %. Naopak nejméné dulezité je pro SVI to, kde
firma sidli a ostatni vyhody, kterym byla stanovena véha 2 %. V tabulce jsou uvedeny
vysledné body (vypoctena nebo dodavatelem stanovena hodnota vynasobend ptislusnou

vahou), které jsou v predposlednim fadku secteny a udavaji vysledné potadi nabidek.

Celkova cena uvedenych nabidek se pohybuje zhruba od 17 —19 mil. K¢. Nejlevnéji je
rekonstrukci schopen uskute¢nit Dodavatel 6 za cenu 17 235 915 K¢. Nepatrné drazsi je
Dodavatel 7 s castkou 17402010 K¢ a vtésném zaveésu ndasleduji Dodavatel 1
a Dodavatel 4 scenou néco malo pres 17,5 mil. K¢ Nejdrazsi nabidka je od

Dodavatele 2 s cenou 19 143 686 K¢.

Dodaci lhita vyjadiuje, jak dlouho budou stavebni prace probihat a s tim spojené vydaje
na mzdy délnikii a omezeni uZivani stavby obyvateli budovy. Nejpiiznivéjsi hodnota je
pravé ta nejmensi, v naSem pfipad¢ to jsou 4 mésice, které nabizi Dodavatel 2. V
pfipadé¢ zaru¢ni doby je naopak Zzadouci co nejvetsi hodnota, tj. 72 mésicti od

Dodavatele 2 a 7.

Nejkvalitngjsi stavebni material k revitalizaci je ochoten poskytnout Dodavatel 6 a 4.
Z4adna zvybranych spoleénosti nenabizi levny a pochybny material, ktery by
v budoucnu vedl k vysokym ndkladiim na spravu a opravy domu. Z hlediska referenci,
doporuceni a zkuSenosti byvalych klienti vede Dodavatel 4, kterého tésné¢ nasleduje
Dodavatel 6. Nejhorsi zkuSenosti maji zakaznici s Dodavateli 1 a 3, ktefi dosahuji pouze
uchazejictho hodnoceni. Dilezita je rovnéz uroven komunikace stavebni firmy
s klientem, ve které s ptehledem vede Dodavatel 6. VéEtSina srovnavanych spole¢nosti
pochézi z Brna, aZ na Dodavatele 5 sidliciho v Ttebici a Dodavatele 1 z Breclavi. Mezi
ostatni vyhody jsou zafazeny rizné certifikaty jakosti (ISO), kterymi disponuji v§echny
uvedené firmy, schopnost zafidit Cerpani dotaci ze statnich dotacnich programi, zda je
firma generalnim dodavatelem (odpovédny za veskeré stavebni upravy, najima
subdodavatele), ziskand ocenéni, specializace na revitalizace bytovych domt, finan¢ni

situace podniku a jiné. Nejvice téchto vyhod poskytuje Dodavatel 1.
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Graf 1 — Komparace nabidek stavebnich spole¢nosti

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Pro ptehlednéjsi posouzeni jednotlivych nabidek potencionalnich realizatorti stavby

byla data zanesena do grafu 1. Na ose x jsou zndzornéni piislusni dodavatel¢, na ose y
bodova stupnice od 0 do 100 bodd. V kazdém sloupci jsou zaznamenany hodnoty
zvolenych kritérii (viz legenda grafu), jejichz soucet udava vysledné bodové hodnoceni

nabidek.

Z grafu 1 a tabulky 5 je patrné, ze vitézem vybérového fizeni je Dodavatel 6, ktery
obdrZel nejvyssi bodové ohodnocenti, tj. 94,65 bodl. Na druhém misté se s 91,05 body
umistil Dodavatel 4, nasleduje Dodavatel 2 s 87,05 b., Dodavatel 7 s 86,54 b.,
Dodavatel 3 s 84,30 b., Dodavatel 5 s 80,50 body a na poslednim misté¢ skoncil
Dodavatel 1 s 80,05 body.

Z tabulky 5 lze vypozorovat i dal$i skutecnosti. Naptiklad Dodavatel 2 se umistil na
3. misté i pfesto, ze si uctuje nejvyssi cenu za realizaci stavby (témét o 2 mil vyssi nez

nejlevnéjsi nabidka). Toto umisténi je dano predevsim diky dlouhé zaru¢ni dobé¢, velmi
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kratké dodaci lhité a ostatnim parametrtim na dobré trovni. Dodavatelé 5 a 1 se umistili
na predposlednim a poslednim mist¢ s minimalnim rozdilem v celkové ziskanych
bodech, piesto je jejich cenovy rozdil pfes 1 mil. K¢ Divodem velmi Spatného
Brna a primérna kvalita ostatnich sluzeb. S druhou nejméné nékladnou nabidkou
skon¢il az na 4. mist¢ Dodavatel 7. Ten se vyznacuje nejdelsi dodaci lhiitou
a uspokojivymi parametry jako je kvalita materidlu, komunikace ¢i reference, ale také
jednou z nejdelSich zarucnich lhiit z porovnévanych spolecnosti. V tésném zavésu za
vitézem vybérového fizeni se nachdzi Dodavatel 4, jehoz kritéria jsou dosti podobna
Dodavateli 6. Ob¢ spolecnosti poskytuji Sesti mesi¢ni dodaci lhiitu a zaruku na stavebni
prace po dobu 5 let. Dodavatel 4 mé nepatrné lepsi reference a jeho spolecnost je
umisténa blize predmétnému bytovému domu. Naproti tomu Dodavatel 6 vynika
nejlep$i cenou, kvalitou materidlu a komunikaci s klienty ze vSech zminénych

spolecnosti.

Tato zjiSténi potvrzuji, Ze vybér realizdtora stavby by nemél byt pouze o cené, ale
i 0 ostatnich parametrech, které pifi pouziti vahové metody mohou znacné zamichat

s vyslednym potadim.

2.2.3 Dodavatel 6

V kapitole 3.2.2. Komparace stavebnich spolecnosti byl popsan prabéh vybérového
fizeni, ve kterém zvitézil Dodavatel 6 s celkovym poctem 94,65 bodl. Body ziskané

v jednotlivych kategoriich jsou zachyceny v grafu 2 na nasledujici strané.

vvvvvv

Nejdulezitéjsi kategorii pii vybéru realizatora stavby byla cena, ve které vitézny
dodavatel utrzil plnych 50 boda, tzn.jednd se o nejlevnéj$i variantu ze vSech
obdrZenych nabidek. Za druhy nejvyznamnéjsi parametr SVJ zvolilo kvalitu pouzitého
materialu, jez je na velmi dobré irovni, a za kterou obdrzel maximum bodi. Plny pocet
bodl rovnéz ziskal za vytecny piistup a komunikaci se zadavatelem. Z hlediska zarué¢ni
doby na stavebni prace (5 let) a dodaci lhiity (6 mé&sicl) je na tom firma spiSe prumérné.
Dodavatel 6 ma velmi dobré reference od byvalych klient, ovSem nepatrné lepsi ma

Dodavatel 4. Tato brnénskéa firma poskytuje své sluzby v oblasti stavebnictvi uz od roku
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2002 a miize se tak pySnit mnoha zkuSenostmi, finan¢ni stabilitou a n€kolika certifikaty

jakosti.

Graf 2 — Bodové hodnoceni Dodavatele 6

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Bodové hodnoceni Dodavatele 6

1,80 1,60

.

B Cena

B Dodacf [hita

W Zaru¢ni doba

= Reference
Kvalita materidlu

™ Komunikace
Sidlo firmy

W Ostatni vyhody

6,00

Na zaklad¢ konzultaci a doporuceni doslo k navyseni ptivodni nabidkové ceny uvedené
v kapitole 2.2.1.6 o n¢kolik dalSich polozek (vzduchotechnika, -elektroinstalace,

slaboproudy, okna atd.). Pfehled rozpoctu stavby je popsan nize.

Rekapitulace celkové ceny revitalizace

Uprava vnéjsich povrchii (zatepleni) 4976 662 K¢
Zamecnické prace (lodZie, zvonky, schranky) 3340 613 K¢
Okna (v€etné jiz ménénych oken) 3 754 409 K¢
Stfecha 839 650 K¢
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Izolace proti vod¢ a teplené 1 238 694 K¢

Vzduchotechnika 1 048 000 K¢
Elektroinstalace 821 305 K¢
Slaboproudy 212 024 K¢
Leseni a stavebni vytahy 825 144 K¢
Bouréni konstrukci 193 665 K¢
Ostatni prace 2 959 458 K¢
ZAKLAD DPH 20 209 624 K¢
DPH 15 % 3 031 444 K¢
CENA CELKEM 23 241 068 K¢

Jelikoz SVIJ planuje vyuzit dotaci od mésta Brna, ktera je ur€ena pouze na opravy

domu, jsou jednotlivé polozky rozpoctu rozdéleny na investice a opravy.

Opravy 15 766 608 K¢
Investice 7 474 460 K¢&
Celkem (v¢etné¢ DPH) 23241 068 K¢

Vlastnici bytovych jednotek maji moZnost si navic individudlné pfiobjednat [35]:

— vyménu digestoie 4 100 K¢ bez DPH/ks
— zaskleni lodzii 18 680 K¢ bez DPH/ks
— stahovaci suSaky na pradlo 1 399 K¢ bez DPH/ks
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2.3 Financovani revitalizace

V predchozi kapitole této prace byl vybran Dodavatel 6, jakoZto realizator stavby,
s cenovou nabidkou ve vysi 23241068 K¢&.  Spolecenstvi vlastniki  jednotek
pochopiteln¢ nemé dostatek penéznich prostiedki k financovani takovéto velké
investiéni akce z vlastnich zdroji, proto bylo na shromazdéni vlastniki jednotek

rozhodnuto vzit si uvér.

Jednotlivi vlastnici pfispivaji mesi¢né do fondu oprav (viz tabulka 2), ovSem tato ¢astka
ani zdaleka nepokryje planované naklady revitalizace®. Na ¢lenské schiizi bylo
dosazeno konsensu, ze se tyto prostiedky ponechaji na spoficim U¢tu na thradu
provoznich’ piipadné mimofadnych nakladi (napiiklad neplanované navyseni ceny
revitalizace), nebo k pokryti ostatni vydajt spojenych s rekonstrukci panelového domu
(napt. vydaje potiebné k vyfizeni Givéru, vybéru dodavatele revitalizace, na technicky
dozor, vypracovani energetického auditu atd.) a samotna rekonstrukce bude financovana

pouze zdroji cizimi.

V kupni smlouvé se mésto Brno zavazalo k thradé prokazanych nakladi na opravu
bytového domu (dotaci nelze financovat modernizaci domu, ale pouze jeho opravu) ve
vysi 40 % kupni ceny domovniho celku, tj. do ¢astky 15411 751 K¢&. Rozdil ve vysi
354 857 K¢, mezi rozpoctovymi vydaji na opravu domu a dotaci, bude hrazen tivérem.

Dotace od mésta bude proplacena zpétné, a to na zaklad¢ predlozenych faktur.

Po odecteni dotace v celkové hodnoté 15411751 K& od nakladi vymezenych
v rozpoctu vybrané spolecnosti zbyva 7 829 317 K&, jez budou hrazeny tvérem ve vysi
8 000 000 K¢. Pro lepsi prehlednost jsou polozky pro stanoveni vyse tivéru rozepsany

na nasledujici strané.

¥ Od roku 2013, kdy byl domovni celek koupen od mésta Brna, se plati piispévky do FO. K 31. 12. 2014
Cinily piijmy SVJ po odecteni vydaji 3 365 842 K¢.

? Mezi provozni naklady patii naptiklad uklid, udrzba, platby pojistného za pojisténi domu, servis vytahu,

mzdy vyboru atd.
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Rozpoctové néklady 23 241 068 K¢

Vlastni zdroje SVIJ 0 K¢
Dotace od mésta Brna 15411 751 K¢
Rozdil 7829317 K¢
Vyse uvéru 8 000 000 K¢

2.3.1 Pozadavky na uvér

Jelikoz spolecenstvi vlastnikli jednotek hospodaii specifickym zpisobem, kdy piijmy
od jednotlivych vlastniki hradi ndklady spojené s provozem, opravami a udrzbou domu,
maji 1 odliSné pozadavky na parametry bankovniho Gvéru nez fyzické ¢i jiné pravnické

osoby. [39]

Pti sjedndvani Gvéru je vyzadovéna piijatelnd vySe mésicni splatky, jeZ je zdvisla na
délce splatnosti a tirokové sazb&. Cim je splatnost delii a urokova sazba nizsi, tim je
1 vySe mési¢ni splatky nizsi a naopak. Z diivodu trokovych sazeb pohybujicich se stale
na svém historickém minimu, je vhodné zafixovat sazbu na delsi obdobi (s ristem délky
pozadované fixace roste i vySe urokové sazby), ¢imz odpada nutnost neustdle ménit
uroven prispévkl do fondu oprav. Dalsim diilezitym pozadavkem je moZznost anuitniho
splaceni, kdy prave anuita zajist'uje znacnou jednoduchost v rozpocitani celkové splatky
mezi jednotlivé vlastniky po celou dobu splatnosti uvéru. Rovnéz je nutné posoudit
nutnost mimotfadnych splatek, které umozni zkratit dobu splatnosti, a tim dosadhnout
finan¢nich tspor. Mezi podstatné parametry uveéru patii 1 zplsob zajiSténi, ktery by
nem¢l byt administrativn€ ndro¢ny a nakladny. Bankovni instituce na ¢eském trhu, které
nabizi Gvéry pro SVIJ, zpravidla nevyzaduji zajiSténi, pokud je celkova primeérna
zadluzenost na jeden byt pod 300 000 K¢. V nékterych pripadech je pozadovano
dozajisténi formou blokace urcité vyse penéznich prostfedkti na uctu klienta. Dale je
vhodné zhodnotit 1 sjednani postupného ¢erpani ivéru, umoziujici placeni urokl pouze
z vyCerpané casti, nejriznéjs$i poplatky spojené s vérem, rozsah poZzadovanych

podklada predkladanych pii zadosti o uvér atd. [39]
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Pozadavky na uvér vymezené SVJ:

splatnost 5 let,

— fixace urokové sazby po celou dobu splatnosti uvéru,
— anuitni splaceni Gvéru,

— moznost mimotadnych splatek,

— moznost ptevodu byt bez doplaceni podilu na uvér,
— uvér bez zajisténi nemovitosti,

— nenavySovat piispévek do fondu oprav.

Prispévek do fondu oprav &ini v soutasné dob& 30 K& za m”. Z této sumy je max.
26 K& zam® vymezeno pro splatku Gvéru a zbyla &ast, tj. 4 K&, pro Ghradu ostatnich
provoznich ndakladii. Maximalni vySe mésicni splatky pro jednotlivé byty tak

dosahuje ¢astky:

Na zakladé vymezenych pozadavkl byly vybrany ty bankovni spole¢nosti, které dana

kritéria splnuji. Mezi bankovni instituce zahrnuté do srovnani patii:
—  Ceska spotitelna, a.s.
— Ceskoslovenské obchodni banka, a.s.
— GE Money Bank, a.s.
— Komer¢ni banka, a.s.
— Sberbank CZ, a.s.

— UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s
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Uvedené spoleénosti spadaji podle ¢lenéni CNB do velkych a stiedné velkych
bankovnich instituci. Jednéd se o renomované spolecnosti s dobrym postavenim na trhu
aznanymi zkuSenostmi v oblasti uvérovych obchodi. Komeréni banka, Ceska
spotitelna, Ceskoslovenska obchodni banka a Sberbank maji ve svém portfoliu zahrnuty
produkty, jez jsou urCeny vyhradné pro spolecenstvi vlastnikii jednotek, piipadné
bytova druzstva. Tyto produkty umoziuji maximdalni pfizpisobeni zvlastnim
pozadavkiim danych subjektd. Naopak stavajici nabidka spolecnosti GE Money Bank
a UniCredit Bank piehlizi uvérové produkty vyhrazené SVJ a bytovym druzstvim.
Ptestoze uvedené banky tyto specifické uvéry nenabizi, po jejich osloveni byly ochotny
vypracovat indikativni nabidku a v pfipadé¢ zajmu uvér poskytnout se specifickymi

pozadavky, kterymi se SVJ vyznacuje.

Do komparace produktii nejsou zahrnuty hypotecni uvéry, ponévadz vyzaduji zajiSténi
nemovitosti, coZ je v rozporu se stanovenymi pozadavky. Rovnéz zde nejsou uvazovany
uvéry stavebniho spofeni, nebot’ predmétné spoleCenstvi vlastnikii jednotek nema
uzavienou smlouvu o stavebnim spoteni. Nékteré spofitelny ovSem umozZiuji ziskani
preklenovaciho tvéru stavebniho spofeni, aniz by mél klient cokoliv naspotfeno. Tato
moznost vSak vétSinou nevyhovuje zadanym pozadavkim, eventudlné neni pro SVIJ

prilis financné piiveétiva.

2.3.2 Indikativni nabidky bankovnich instituci

Ke zjisténi nize uvedenych informaci jsem vyuzila webovych stranek, osobnich navstév
a telefonickych rozhovori s bankovnimi poradci vybranych instituci. Uvedené udaje
jsou platné k lednu 2015. Dokumenty, které banky obvykle vyzaduji pii poskytovani

Gvéri 1ze nalézt v kapitole 1.4.2.1 Uvéry.

2.3.2.1  Ceska spoFitelna, a.s.

Ceska spofitelna byla zalozena roku 1825 jako prvni spofitelni instituce na nasem
uzemi. Zaméfuje se na poskytovani kvalitnich sluzeb obCanliim, malym a stiednim
podnikiim, obcim, méstim ¢i velkym korporacim. V roce 2000 se stala ¢lenem skupiny
Erste Group (nejvétsi poskytovatel finan¢nich sluzeb ve vychodni Evropé) a pod touto

znackou obsluhuje bonitni a korporatni klienty. V roce 2013 ziskala titul Banka roku
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ajako prvni zaCala masivné vydavat bezkontaktni karty. V soucasnosti je nejvetsi

bankou v CR s5 mil. klienty, 644 pobotkami na uzemi CR, pramémym podtem

zaméstnanct 10 474 a celkovymi aktivy 900,3 mld. K¢. [40]

Parametry uvéru

Nabizeny investi¢ni Gvér je uren pro spolecenstvi vlastnikll jednotek a bytova druzstva.

Predmétny Gvér je ucelovy — urcen k financovani oprav, rekonstrukci a modernizaci

panelovych domt. Banka jej poskytuje az do vySe 100 % projektovych nékladi, tudiz

neni nutné zapojit vlastni zdroje. [40]

Vyse uvéru:

Splatnost:

Urokova sazba:

Fixace Urokové sazby:
Poplatek za vytizeni Givéru:

Poplatek za vedeni uvéru:

Mimoftadné splatky — poplatek:

Zajisteéni:
Anuitni splaceni avéru:

Ostatni parametry:

8 000 000 K¢

5 let

1,3 % p.a.

5 let

1 000 K¢

100 K¢/mésic

3 % z vySe mimotadné splatky

Blokace 2 mési¢nich splatek na bézném uctu

ANO

—  Nutnost ziidit b&zny uéet u Ceské spofitelny (poplatek za vedeni

uctu ¢ini 150 K¢/mésic, v cené je zahrnuto mésicni zasilani vypisu).

- Moznost prevodl byt bez nutnosti doplaceni podilu na uvéru.
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2.3.2.2 Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Historie Ceskoslovenské obchodni banky saha do roku 1964, kdy byla zaloZena statem.
Vroce 1999 doslo k privatizaci banky a jejim jedinym akcionafem se stala belgicka
spole¢nost KBC Bank. Na ¢eském trhu plisobi v oblasti retailového bankovnictvi pod
obchodnimi zna¢kami CSOB, Era a Postovni spofitelna. V roce 2014 ziskala ocenéni

banka roku. [41]

Spolec¢nost poskytuje sluzby vsem klientskym segmentiim. Jeji sluzby vyuziva ptiblizné
3 mil. klientd, vede 556 pobocek a poradenskych center, o jeji provoz se starda 6 327

zaméstnancl a v minulém roce se jeji celkova aktiva vySplhala na 1 074 mld. K¢. [41]

Parametry uvéru

Tento Ucelovy uvér je prizplisoben specidlnim potfebam bytovych druzstev a SVIJ.
Umoznuje ziskani financnich prosttedkii na opravy, rekonstrukce a modernizaci
bytovych domu, k tthrad¢ kupni ceny v rdmci privatizace ¢i refinancovani tvéru od

jinych penéznich tGstavil. Nevyzaduje finan¢ni spoluucast klienta na investici. [41]

Vyse Gvéru: 8 000 000 K¢

Splatnost: 5 let

Urokova sazba: 1,9 % p.a.

Fixace urokové sazby: 5 let

Poplatek za vytizeni Givéru: 2 000 K¢

Poplatek za vedeni uvéru: 250 K¢/mésic
Mimotadné splatky — poplatek: 2 % z mimotadné splatky

(min. 2 000 K¢)
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Zajisteéni: NE"
Anuitni splaceni avéru: ANO
Ostatni parametry:

- Nutnost zalozit b&zny ucet u CSOB (poplatek za vedeni uétu &ini

130 K¢&/mésic, v cené je zahrnuto mésicni zasilani vypisu).
- Uvér lze Cerpat jednorazovée ¢i postupne.

- Moznost prevodil bytli bez nutnosti doplaceni podilu na tvéru.

2.3.23 GE Money Bank, a.s.

GE Money Bank, a.s. se fadi do stfedné¢ velkych bank na nasem trhu. Je soucasti
skupiny GE Money, ktera v Ceské republice sdruzuje spolecnosti GE Money Bank
a GE Money Auto (leasingovéa spoleCnost). Pisobi zde od roku 1997, své sluzby
orientuje nejen na obCany, ale také na malé a stfedni podniky. Banku vyuZziva pfiblizné
1 mil. klientd, vede 252 obchodnich mist, jeji chod zajiStuje 3 265 zaméstnancl

a celkova aktiva dosahuji 135 mld. K¢. [42]

Parametry uvéru

Investi¢ni Gvér od GE Money Bank, a.s. je uren pravnickym osobam i subjektim
provadéjici jinou nez podnikatelskou ¢innost k financovani svych dlouhodobych potieb,

jako je rekonstrukce nemovitosti. [42]

Vyse uvéru: 8 000 000 K¢
Splatnost: 5 let
Urokové sazba: 2,45 % p.a.

' Priimérna zadluzenost na 1 bytovou jednotku nesmi presahnout 300 000 K¢&. Pouze u malych SVJ je

vyzadovano zajisténi formou blokace 2 mési¢nich splatek na bézném uctu
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Fixace trokové sazby: 5 let

Poplatek za vytizeni Givéru: 0,5 % z vyse uvéru

(min. 5 000 K¢, max. 25 000 K¢)

Poplatek za vedeni uvéru: 200 K¢/mésic
Mimoftadné splatky — poplatek: 5 % z mimotadné splatky
Zajisténi: NE

Anuitni splaceni avéru: ANO

Ostatni parametry:
- Poplatek za podani zadosti o uvér ve vysi 5 000 K¢.

- V piipadé¢ zalozeni bé&zného ¢i spoficitho uctu lze knim ziskat

vyhodnéjsi urokové sazby. Poplatek za vedeni bézného uctu je 179 K¢

za meésic.

2.3.2.4 Komerc¢ni banka, a.s.

Komeréni banka se fadi mezi vyznamné bankovni instituce v CR. Vznikla vy¢lenénim
obchodni ¢innosti z byvalé Statni banky ceskoslovenské. Je univerzalni bankou
nabizejici sluzby v oblasti retailového a korporatni bankovnictvi. V roce 2001 se v KB
ujala manazerské kontroly mezinarodni bankovni skupina Société¢ Générale. V letech
2011 a 2012 byla ocenéna Bankou roku. Spolec¢nost eviduje 1,6 mil. klientd, 7 706

zaméstnanct, 398 pobocek a jeji celkové aktiva Cini 864 mld. K¢. [43]

Parametry uvéru

Nize definovany uvér pro bytova druzstva a spolecenstvi vlastnikil jednotek umoziuje
rekonstruovat a modernizovat bytové domy, uskutecnit jejich opravy (napi. zatepleni,
vyména oken, stfechy, sanaci atd.) a Gdrzbu. Obdobné jako u ptedchozich produkti

nevyzaduje klientovu spoluti¢ast na financovani investi¢ni akce. [43]
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Vyse tveru: 8 000 000 K¢

Splatnost: 5 let

Urokové sazba: 1,59 % p.a.

Fixace urokové sazby: 5 let

Poplatek za vytizeni Givéru: zdarma

Poplatek za vedeni uvéru: 200 K¢/mésic

Mimotadné splatky — poplatek: 3 % z mimotadné splatky
Zajisténi: NE (do vyse 300 000 K¢ na byt)
Anuitni splaceni avéru: ANO

Ostatni parametry:

- Nutnost zalozit bézny ucet u KB (poplatek za vedeni uctu cCini

129 K¢&/mésic).
- Moznost odkladu splaceni (max. 6 mésict).
- Moznost prevodl byt bez nutnosti doplaceni podilu na uvéru.

- Postupné ¢i jednorazové Cerpani tvéru.

2.3.2.5 Sberbank CZ, a.s.

Sberbank (do tnora 2013 Volksbank CZ) uspé$né pusobi na ¢eském trhu jiz 22 let.
Jejim majoritnim akcionafem je Sberbank Europe AG (dcefind spole¢nost Sberbank
Rusko). Nabizi Sirokou Skélu finan¢nich produkti ve firemni a osobni bankovni sféfe.
Spolec¢nost ziskala ocenéni jako nejptivétivejsi banka roku 2013. V soucasnosti vyuziva
jejich sluzeb 0,2 mil. klientd, zaméstnava 823 osob, vede 32 pobocek a celkova aktiva

dosahuji 70 mld. K¢&. [44]
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Parametry uvéru

Jednd se o investi¢ni Gvér na revitalizace a opravy bytovych domim pro bytova
druzstva a SVJ, ale také dalsi typy pravnickych osob. Uvér lze ziskat az do 100 % vyse

investice. [44]

Vyse uvéru: 8 000 000 K¢

Splatnost: 5 let

Urokové sazba: 2,25 % p.a.

Fixace urokové sazby: 5 let

Poplatek za vyftizeni uvéru: 8 000 K¢

Poplatek za vedeni avéru: 250 Ké&/mésic
Mimoftadné splatky — poplatek: 2 % z mimotadné splatky
Zajisténi: NE

Anuitni splaceni uvéru: ANO

Ostatni parametry:

— Nutnost zalozit bézny ucet, jinak dochdzi k navyseni trokové sazby

(mésicni poplatek za vedeni uctu je 150 K¢).
- Moznost odkladu splaceni az o 6 mésici.

- Moznost ptevodl byt bez nutnosti doplaceni podilu na avéru.

2.3.2.6 UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Integraci spole¢nosti HVB Bank a Zivnostenské banky v roce 2007 zah4jila UniCredit
Bank svoji ¢innost. Od roku 2013 poskytuje své sluzby a produkty v Ceské a Slovenské
republice pod jednim obchodnim ndzvem. UniCredit Bank je silnou evropskou banku

s dominantnim postavenim ve stfedni a vychodni Evrop¢ a individualnim piistupem ke
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svym klientiim. Osobni pfistup k 0,5 mil. klientim zajistuje 2 951 zaméstnancli banky,

ma ziizeno 178 pobocek a jeji celkova aktiva se pohybuji ve vysi 479 mld. K¢. [45]

Parametry uvéru

Investiéni Gvér mohou vyuzit SVJ a jiné pravnické osoby k financovani oprav,
modernizaci ¢i rekonstrukci nemovitosti. VySe mésicnich splatek aveéru nesmi byt vetsi

nez 80 % meésicniho ptispévku do FO. [45]

Vyse tvéru: 8 000 000 K¢
Splatnost: 5 let

Urokova sazba: 2,79 % p.a.

Fixace trokové sazby: 5 let

Poplatek za vytizeni Givéru: 0,5 % z objemu uvéru

(min. 5 000 K¢, max. 25 000 K¢)
Poplatek za vedeni uvéru: 400 K¢/mésic

Mimoftadné splatky — poplatek: diskontni sazba vyhlasovana CNB
(0,05 % k lednu 2015)

min. 1% z mimotadné splatky

Zajisteéni: Zastava pohledavek z bézného uctu
Anuitni splaceni avéru: ANO
Ostatni parametry:

- Moznost odkladu splatek.

v

- Nutné zalozeni bézného uctu kvili vyhodnéjsi trokové sazbé (mesicni

poplatek za vedeni uctu dosahuje 190 K¢).
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2.3.3 Komparace uvéri

Pfed samotnym porovnanim a vyhodnocenim Sesti ivérovych nabidek, byly vymezeny
pii posuzovani nabidek je vySe mésic¢ni splatky, celkova vySe uvéru zahrnujici trok
zaplaceny za celou dobu splatnosti i veskeré poplatky a hodnota RPSN''. Dale je nutné
vzit v ivahu 1 zplsob zajiSténi a ostatni parametry. Mezi ostatni parametry miizeme
zahrnout naptiklad nutnost zalozeni bézného uctu, které ndm mulze na jednu stranu
zajistit vyhodngj$i urokovou sazbu, ale rovnéz nese dodatecné ndklady spojené

s ivérem, nebo moznost mimotadnych splatek, a tim rychlejsi splaceni uvéru.

Kritéria pro porovnani:

urokova sazba,

— fixace urokové sazby,

— doba splatnosti,

— vySe mésicni splatky,

— celkova vyse avéru,

— poplatky (za vedeni uvéru, vytizeni Gvéru,...),
— RPSN,

— zpusob zajisténi,

— ostatni parametry (mimotadné splatky, zaloZzeni bézného uctu,...).

' RPSN = Roéni procentni sazba nakladil, kterou Ize jednoduse vyhodnotit nakladovost uvéru. Zahrnuje
nejen finanéni naklady (placeny urok), ale i ostatni naklady spojené s uvérem (napft. poplatky, pojisténi).
Na sazbu PRSN ma vliv vySe Uvéru, zpisob Cerpani, veskeré naklady spojené s tivérem, okamzik

uskute&néni plateb. Cim je hodnota tohoto ukazatele v&tsi, tim je Gvér pro subjekt méné vyhodny. [46]
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Tabulka 6 — Komparace indikativnich nabidek vybranych bank

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Cs CSOB GE Money KB Sberbank UniCredit Bank
VYse tvéru 8 000 000 K& 8 000 000 K& 8 000 000 K& 8 000 000 K& 8 000 000 K& 8 000 000 K&
Splatnost/fixace 5/5 let 5/5 let 5/5 let 5/5 let 5/5 let 5/5 let
Urokova sazba 1,3 % p.a. 1,9 % p.a. 2,45 % p.a. 1,59 % p.a. 2,25 % p.a. 2,79 % p.a.
Mésicni splatka 137 786 K& 139 872 K& 141 803 K& 138 792 K& 141 099 K& 143 004 K&
Celkova viSe veéru 8 267 160 K& 8 392 320 K& 8 508 180 K& 8 327 520 K& 8 465 940 K& 8 580 240 K&
(bez poplatki)
Zaplaceno na trocich 267 160 K& 392 320 K& 508 180 K& 327 520 K& 465 940 K& 580 240 K&
Poplatek za vyfizeni 1 000 K& 2 000 K& 25 000 K& zdarma 8 000 K& 25 000 K&
(jednorazovy)
Poplatek za vedeni 100 K& 250 K& 200 K& 200 K& 250 K& 400 K&
uvéru (meésicni)
Celkova viSe ivéru 8 274 160 K¢ 8 409 320 K¢ 8 545 180 K¢ 8 339 520 K¢ 8 488 940 K& 8 629 240 K&
(vCetné poplatki)
RPSN* 1,34 % 1,99 % 2,66 % 1,66 % 2,38 % 3,07 %

* vlastni vypocet pomoci online kalkulacky [47]
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Kompletni komparace tivérovych nabidek je prehledné zachycena v tabulce 6. VSechny
nabidky bankovnich instituci dodrzuji pozadavky vymezené spoleCenstvim vlastnikli
jednotek (viz kapitola 3.3.1 Pozadavky na uvér). Dlraz byl kladen na vysi uvéru
odpovidajici 8 mil. K¢ a Sletou splatnost s fixaci urokové sazby po celou dobu, pro

jednoznacénou srovnatelnost udaja.

Hodnota mésicni splatky je vypoctena pomoci vzorce (1) splaceni uvéru (v kapitole
1.4.2.1 Uvéry). Celkovou vysi uvéru lze zjistit vynasobenim mési¢ni splatky dobou
splatnosti v mésicich, a po nasledném pficteni poplatkli dostavame celkovou vysi tivéru

vcetné poplatk.

Z tabulky 6 lze vypozorovat uroven urokové sazby, ktera se pohybuje v priiméru okolo
2% p.a. Ceska spotitelna, Ceskoslovenska obchodni banka a Komeréni banka piisly
s nabidkou pod 2 % p.a., GE Money Bank, Sberbank a UniCredit Bank nad 2 % p.a.
Nejniz§i urokovou sazbu, ktera dosahuje hodnoty 1,3 % p.a., ma Ceska spofitelna,

naopak nejvyssi UniCredit Bank s 2,79 % p.a.

Urovenl mési¢ni splatky a troku se odviji od vySe urokové sazby, z cehoZ vyplyva, Ze
subjekt pieplati Gvér nejméné (jednd se o navySeni uvéru o urok) pravé u Ceské

spotitelny a nejvice u UniCredit Bank, coz koresponduje s pfedchozim odstavcem.

Z tabulky 6 je dale patrné, ze uctované poplatky se u jednotlivych bankovnich instituci
pon¢kud lisi. Zatimco Komeréni banka je ochotna vyftidit ivér zdarma, UniCredit Bank
a GE Money Bank pozaduji az 25 000 K¢&. GE Money Bank navic vyzaduje poplatek za
podani zadosti ve vysi 5 000 K¢. Ostatni banky si Gctuji poplatek za vytizeni uvéru,
ktery je placen jednorazové, v faddech néckolika tisic korun. U vétSiny bank se lze

s prehledem vlézt pod 10 000 K¢.

Mg¢sicni poplatek za vedeni ¢i spravu Gvéru zpravidla dosahuje ¢astky okolo 200 K¢, az

v

spotitelnou v hodnoté¢ 100 K¢ za mésic.

Uvedené banky preferuji zfizeni jejich b&zného uctu pii poskytnuti Gvéru. Jednd se
o jednu z podminek vyplyvajici ze smlouvy o uvéru, bez které by uvér nebyl poskytnut,

nebo by doslo k nemalému navysSeni trokové sazby. Poplatek spojeny s vedenim
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bézného uctu (véetné pravidelného zasilani vypist) se pohybuje v rozmezi od 129 K¢

do 190 K¢ za mésic.

Z hlediska snahy o dodrZeni fadného splaceni Gvéru klientem jsou na tom zminéné
nabidky obdobné¢, kdy zajisténi neni zpravidla vyzadovano, ale u nékterych bank muze
dojit k blokaci obvykle dvou mési¢nich splatek na bézném ucétu. Srovnavané banky jsou
dale ochotny akceptovat pfevod bytl bez nutnosti doplaceni podilu na Gvér a umoziuji
platbu mimotfadnych splatek, ovSem za urcity poplatek (tj. ve vysi od 1 % do 5 %
z mimotradné splatky). UniCredit Bank, Sberbank a Komerc¢ni banka navic dovoluji
odklad splatek.

Graf 3 — Srovnani celkové vySe uvéru vybranych bank

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Graf 3 obsahuje ptehled celkové vySe jednotlivych uvért véeténé poplatkli. Na ose x
jsou uvedeny vybrané bankovni instituce a na ose y hodnota uvéru v K¢. Osa y zacina
na urovni 8 mil. K¢, jez odpovida ¢astce tiveéru, a tim i imoru, v grafu je tak zobrazeno

pouze to, co subjekt zaplati navic — tj. tirok a poplatky.

68



SVJ zaplati nejnizsi urok u Ceské spofitelny, ve vysi 274 160 K&. Druhou nejvyhodngjsi
nabidkou, na ziklad¢ zaplaceného uroku, se jevi uvér KB s ¢astkou 327 520 K¢,
nasleduje CSOB se 392 320 K&, Sberbank s 465 940 K& a GE Money Bank s ¢astkou
508 180 K¢&. Nejveétsi urok z porovnavanych nabidek, tj. 580 240 K¢, uhradi subjekt
UniCredit Bank.

Celkovou vysi uveéru ovsem ovliviuji 1 dalsi vydaje — poplatky. Muze nastat situace,
kdy poplatky budou pfili§ vysoké/nizké a ovlivni tak vysledné poradi. V nasem ptipadée
vSak ktéto situaci nedochdzi, jelikoz urokové sazby jsou stanoveny s dostate¢nym
odstupem a poplatky se nelisi natolik, aby doslo ke zméné uvedené posloupnost.
uctuje CS, nasleduje KB s 12 000 K¢, CSOB se 17000 K&, Sberbank s Gastkou
23 000 K¢, GE Money Bank se 37 000 K¢ a nakonec UniCredit Bank s poplatky
v hodnoté¢ 49 000 K¢.

Z grafu 3 jasné vyplyva, Ze nejvyhodn&jsi nabidkou je Gvér od Ceské spofitelny
s celkovou vysi uvéru 8 274 160 K¢, coz je v souladu s RPSN sazbou 1,34 %, ktera je

na zéklad¢ srovnani v grafu 4 nejmensi.

Graf 4 — Sazba RPSN tvérovych produktu

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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V grafu 4 je uveden pirehled RPSN sazeb porovnavanych uvérovych produkti.
Z vypoétenych hodnot je nejlepsi, a tim i nejméné nakladny, uvér od Ceské spofitelny
se sazbou 1,34 %. Na druhou stranu nejnakladnéj$Sim tivérem je produkt UniCredit Bank

s 2,86 %.

Pti shrnuti uvedenych informaci se na prvnim misté pro nejvyhodnéjsi nabidku umistila
Ceska sporitelna, nasleduje Komercni banka, Ceskoslovenska banka, Sberbank,
GE Money Bank a za nejméné vyhodnou lze povazovat nabidku od UniCredit Bank.
Ptehled potradi bankovnich nabidek s celkovou vysi uvéru a sazbou RPSN je zachycen

v tabulce 7. Rozdil mezi nejlevnéj$im a nejdraz§im Gvérem odpovida 355 080 K¢.

Tabulka 7 — Vysledné poradi indikativni nabidek

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Umisténi Banka Cellfm\'{é vise RPSN
uvéru
1. Ceska spofitelna, a.s. 8274 160 K¢ 1,34 %
2. Komer¢ni banka, a.s. 8339 520 K¢ 1,64 %
3. S:Eﬁ;’i‘genm obchodni | g 409 300 K& | 1,95 %
4. Sberbank CZ, a.s 8 488 940 K¢ 2,31 %
5. GE Money Bank, a.s. 8 545 180 K¢ 2,51 %
6. UniCredit Bank, a.s. 8 629 240 K¢ 2,86 %

V celkové vysi tivéru nejsou zahrnuty poplatky za vedeni bézného tctu, ktery je u bank
zpravidla vyzadovan. Nicméné 1 po pficteni 9 000 K& (tj. 150 K¢/mésic za vedeni
bézného uétu u CS vynasobeno dobou splatnosti) k celkové hodnoté uvéru
Ceské spotitelny ¢ini vydaje na Gvér 8 283 160 K&, coz je stale nejvyhodngjsi nabidka.
Ostatni parametry jsou u vSech produktii stanoveny obdobné&, proto neovlivni vysledné

poradi.
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2.3.4 Nabidka Ceské spofitelny a. s.

Na zakladé komparace indikativnich nabidek bankovnich instituci provedené
v pfedchozi &asti, mohu SVJ doporu¢it uvér od Ceské spofitelny, a.s., jakoZto

nejvyhodnéjsi moznost financovani revitalizace.

Zvoleny uvér je vyhrazen pro spolecenstvi vlastnika jednotek k financovani revitalizace

bytové domu a vyznacuje se nasledujicimi parametry:

Vyse uvéru: 8 000 000 K¢
Splatnost: 5 let
Fixni urokova sazba na 5 let: 1,3 % p.a.
Vyse mésicni splatky: 137 786 K¢
Poplatky celkem: 7 000 K¢
—  zazpracovani uveéru: 1 000 K¢
—  zavedeni uctu: 100 K¢/mesic
Celkova vyse uvéru: 8274 160 K¢
Zajisteni: Blokace 2 mési¢nich splatek na bézném uctu

Ostatni parametry:
— Mimoftadné splatky zpoplatnény 3 %.
— Ve fondu oprav musi byt naspofeno minimaln¢ 194 143 K¢.
—  Anuitni splaceni uvéru.

—  Nutnost ziidit bézny uget u Ceské spoftitelny (poplatek za vedeni Gétu &ini

150 Ké&/mésic, v cené je zahrnuto mésicni zasilani vypisu).

—  Moznost ptevodu bytti bez nutnosti doplaceni podilu na tvéru.
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V tabulce 8 je mési¢ni splatka 137 786 K¢ rozpocitana na jednotlivé byty. Pro byt 4+1
se 77,89 m” &ni mési¢ni splatka 1 653 K&, pro bytovou jednotku 2+kk s vymérou
47,17m* 1001 K& mésicéng. Pispévek do fondu oprav nebyl navysen, zistal na
hodnot& 30 K& za m?, ktery je hrazen jiz od vzniku SVJ. Castka plynouci m&si¢né do
FO od celého bytového bloku (tvofené¢ho 4 bytovymi domy) odpovida 194 848 K¢.
Z této sumy se bude pravidelné hradit mési¢ni splatka 137 786 K¢ Ceské spotitelné
a zbyla ¢ast, tj. 57 062 K¢, se ponechd na uctu FO k financovani bézného provozu

domu.

Rozpocitani mésicni splatky na bytové jednotky v tabulce 8 umoznilo zjistit, jakou Casti
se jednotlivi vlastnici podileji na splaceni uvéru. Vypocitané hodnoty jsou podstatné
niz$i, nez maximalni mozna vySe mésicni splatky pfipadajici na byt ujednand na
shromazdéni vlastnikli jednotek. V kapitole 3.3.1 Pozadavky na uvér byla jeji
vySe stanovena na 2 025 K¢ pro byty 4+1 a 1226 K¢ pro byty 2+kk. Z tohoto
divodu doporucuji snizeni doby splatnosti, jez zpisobi navySeni mési¢ni splatky
a zaroven snizeni poplatki za vedeni uveérového uc¢tu a troku, které soucasné ovlivni

i celkovou vysi uvéru.

Upravou vzorce 1 pro vypocet splatky uvéru Ize zjistit optiméalni dobu splatnosti, ktera
v nasem piipad¢ vysSla 50 meésicti. Se zménénou dobou splatnosti doslo k nartistu
uveérového zatizeni SVJ na 164 459 K¢ za mésic, a tim i1 k navySeni mésicni splatky
jednotlivych bytovych jednotek o 319 K¢ a 193 K¢&. Z ptispévku do fondu oprav,
ktery setrval na 30 K& za m?, jde m&siéné na thradu Gvéru 1 972 K& za byt o rozloze
77,89 m” a 1 194 K& za byt se 47,17 m”. K pokryti vydaji zajistujici obvykly provoz
domu je k dispozici 30 389 K¢ na mésic. Zminéné hodnoty lze nalézt v tabulce 9, kde je
zachyceno rozpo€itdni meésicni splatky uvéru na konkrétni byty se sniZzenou dobou

splatnosti 50 mésici.

Udaje uvedené v tabulce 8 a 9 jsou detailné zaznamenany pouze pro 1 bytovy diim,
jelikoz vSechny 4 domy jsou identické poctem bytl i rozmé&ry. Posledni fadek tabulky

poté vycisluje sumu za cely domovni celek, tj. 4 panelové domy.
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Tabulka 8 — Rozpo¢itani mési¢ni splatky na bytové jednotky

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Cilo Dyt Plocha , Mésiéni : Fond (V)przzv FO provoz

bytu (v m”) | splatka (v K¢) | (30 K¢/ m?) (v K¢)

1 77,89 1 653 2337 684

2 77,89 1 653 2337 684

3 47,17 1001 1415 414

4 77,89 1 653 2337 634

5 77,89 1653 2337 634

6 47,17 1001 1415 414

7 77,89 1 653 2337 684

8 77,89 1653 2337 684

9 47,17 1001 1415 414

10 77,89 1 653 2337 634

11 77,89 1 653 2337 684

12 47,17 1001 1415 414

13 77,89 1 653 2337 684

14 77,89 1 653 2337 684

15 47,17 1001 1415 414

16 77,89 1 653 2337 634

17 77,89 1653 2337 684

18 47,17 1001 1415 414

19 77,89 1 653 2337 684

20 77,89 1 653 2337 684

21 47,17 1001 1415 414

22 77,89 1653 2337 684

23 77,89 1 653 2337 684

24 47,17 1001 1415 414
ggrllll‘ez‘:;aéslicbytovy 1 623,6 34 446 48 712 14 266
iﬁgﬁ;‘; f;‘éc:;’cm‘w“i 6 494,4 137 786 194 848 57 062
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Tabulka 9 — Rozpo¢itani mési¢ni splatky na bytové jednotky se sniZzenou dobou splatnosti

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Cislo Dyt Plocha , Mési¢ni sPlétka Fond ?pl’i;V FO provoz

bytu (v m°) (v K¢) (30 K&/ m?) (v K¢)

1 77,89 1972 2337 365

2 77,89 1972 2337 365

3 47,17 1194 1415 221

4 77,89 1972 2337 365

5 77,89 1972 2337 365

6 47,17 1194 1415 221

7 77,89 1972 2337 365

8 77,89 1972 2337 365

9 47,17 1194 1415 221

10 77,89 1972 2337 365

11 77,89 1972 2337 365

12 47,17 1194 1415 221

13 77,89 1972 2337 365

14 77,89 1972 2337 365

15 47,17 1194 1415 221

16 77,89 1972 2337 365

17 77,89 1972 2337 365

18 47,17 1194 1415 221

19 77,89 1972 2337 365

20 77,89 1972 2337 365

21 47,17 1194 1415 221

22 77,89 1972 2337 365

23 77,89 1972 2337 365

24 47,17 1194 1415 221
dcgi“;‘;’;aé;ifymy 1 623,6 41115 48 712 7597
cce‘;'ell‘(e;{:l f:l‘é‘:;,’cm"vni 6 494,4 164 459 194 848 30 389
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V grafu 5 jsou zobrazeny ukazatele, které snizeni doby splatnosti z 60 na 50 mé&sicl
néjakym zplsobem ovlivni. Pfi zachovani stejné vySe uvéru a urokové sazby vede
zména k nartistu mésicni splatky o 26 673 K¢, tj. z ¢astky 137 786 K¢ na 164 459 K¢&.
Déle se snizi poplatek za vedeni uvérového uctu, ktery se plati mési¢né ve vysi
100 K¢&. Celkové poplatky tak klesnou o 1000 K¢. (Rovnéz se ponizi vydaje na
poplatky za spravu bé&zného uétu u CS zpivodnich 9 000 K& na 7500 K&). Na
urocich se usetii 44 210 K¢ a za avér SVIJ celkové zaplati misto 8 274 160 K¢ pouze

8228 950 K¢.

Graf 5 - Vliv sniZeni doby splatnosti na vybrané ukazatele

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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V tabulce 10 je vypocitan rocni splatkovy kalendai pro cely bytovy dim. Jednd se
o mnou doporucenou variantu s kratsi dobou splatnosti (4 roky a 2 mésice) a vyssi
mésicni splatkou (164 459 K¢). Nalezneme zde vycisleni troku a imoru pro jednotlivé
roky, jez v souctu tvofi ro¢ni anuitni splatku uvéru. Splatkovy kalendat s presnosti na

meésice Ize nalézt v ptiloze 2 této diplomové prace.

Tabulka 10 — Splatkovy kalendaf ivéru od CS, a.s.

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Rok Anuita Urok Umor Zistatek
0. 8 000 000 K¢
1. 1973 508 K¢ 98 820 K¢ | 1880688 K& | 6119312 Ke
2. 1973 508 K¢ 68 224 K¢ | 1905284 K¢ | 4214 028 K¢
3. 1973 508 K¢ 43308 K¢ | 1930200 K¢ | 2283 828 K&
4. 1973 508 K¢ 18066 K& | 1955442 Ke| 328386 Ke
5. 328 922 K¢ 534 K¢ 328 386 K¢ 0 K¢

2.3.5 Ostatni vydaje spojené s revitalizaci

Mezi ostatni podstatné vydaje souvisejici s revitalizaci a hrazené z vlastnich zdroja SVJ

patti: [35]

Stavebni povoleni, jehoz soucasti je projektova dokumentace vcetné inzenyrské ¢innosti

aenergetick€ho auditu............oooiii i 100 000 K¢
Technicky dozor stavby na 6 mésict (15 000 K&/mésic).............................90 000 K&
Koordinator BOZP na 6 mésict (5 000 K&E/mESIiC)....ovvvvvvvniiiiiiiiiiiinan... 30 000 K¢
Realizacni doKUMENtaCe. ... ....oouiii i 5000 K¢
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2.4 Hodnoceni investi¢niho projektu

2.4.1 Doba navratnosti investice

Vypocet doby navratnosti znacné ovlivituje vyvoj cen tepelné energie, jejichz predikce
neni snadnou zaleZzitosti. Na jejich vyvoj ma vliv fada faktoru — zména cen paliv, pokles
spotfeby, inflace, zmény sazeb DPH, ekologické dan¢ atd. Z tohoto divodu jsem se

rozhodla uvést 3 mozné scénare budouciho vyvoje cen tepelné energie:
— optimisticky scénaf = rtist cen tepla o 2 % (viz tabulka 11),
— realisticky scénaf = rlist cen tepla o 4 % (viz tabulka 12),

— pesimisticky scénaf = rlst cen tepla o 6 % (viz tabulka 13).

Podle energetického auditu by mélo dojit k uspote az o 56 %. OvSem tato hodnota neni
dle mého ndzoru pfili§ redlna, proto jsem se rozhodla ve vypoctu pracovat s 40%

usporou spotieby energie, ktera je u obdobnych revitalizaci zpravidla dosahovéna.

Pocatecni investice v roce 2015 prisla SVJ na 8 mil. K& Ve vSech variantach Cini
piredpokladana uspora tepla 798,80 GJ. V piipad¢ optimistického scénare,
tj. konstantnim 2% rUstu ceny tepla za GJ, se investice do domu navrati v roce 2028.
Cena za 1 GJ v daném roce dosahuje vyse 898,93 K¢ a uspora tepla pak 718 065 K¢.
Tabulka 12 zaznamenéava vypocet doby navratnosti pii 4% ndrGstu ceny tepla za GJ.
V tomto ptipad¢ je doba ndvratnosti 11 let. Oproti ptedchozi varianté je navratnosti
dosazeno o 2 roky diive. V piislusném roce je cena 1 112,14 K¢/GJ a tspora tepla
888 375 K¢&. Posledni variantou je rast ceny tepla za 1 GJ o 6 %, ve které se investice
SVJ vrati do 10 let. Vroce 2025 je jednotkova cena 1 343,98 K¢ a tuspora tepla
1 073 572 K¢.
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Tabulka 11 — Navratnost investice pii 2% naristu ceny tepla

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Tvestice Uspora | Cena za | Uspora I'J'rol(y Rozdil Kumul.

Rok . tepla GJ tepla Z uvéru . rozdil
OVKY T wen | e%) | vky | vk | VKO | ke

2015 8 mil. 98 820 | -7 901 180 | -7 901 180
2016 798,80 | 708,80 | 566 189 | 68 224 497 965 | -7 403 215
2017 798,80 | 722,98 | 577513 | 43308 534 205 | -6 869 009
2018 798,80 | 737,44 | 589063 | 18 066 570997 | -6 298 012
2019 798,80 | 752,18 | 600 845 534 600 311 | -5697 701
2020 798,80 | 767,23 | 612 862 0 612 862 | -5 084 839
2021 798,80 | 782,57 | 625119 0 625119 | -4 459 721
2022 798,80 | 798,22 | 637 621 0 637 621 | -3 822 099
2023 798,80 | 814,19 | 650374 0 650374 | -3 171 726
2024 798,80 | 830,47 | 663 381 0 663 381 | -2 508 344
2025 798,80 | 847,08 | 676 649 0 676 649 | -1 831 696
2026 798,80 | 864,02 | 690 182 0 690 182 | -1 141514
2027 798,80 | 881,30 | 703 985 0 703 985 -437 528
2028 798,80 | 898,93 | 718 065 0 718 065 280 537
2029 798,80 | 916,91 | 732426 0 732426 | 1012963
Tabulka 12 — Navratnost investice pri 4% nartstu ceny tepla
(Zdroj: vlastni zpracovani)

Investice Uspora | Cenaza | Uspora I'J’rofiy il Kumul.
Rok « tepla GJ tepla Z uvéru . rozdil

VKO |\ wven | 4% | vk® | vk | VK | ko

2015 8 mil. 98 820 | -7901 180 | -7 901 180
2016 798,80 | 751,32 600 154 | 68224 531930 | -7 369 250
2017 798,80 | 781,37 624 161 | 43 308 580 853 | -6 788 397
2018 798,80 | 812,63 649 127 | 18 066 631 061 | -6 157 336
2019 798,80 | 845,13 675 092 534 674 558 | -5482 778
2020 798,80 | 878,94 702 096 0 702 096 | -4 780 682
2021 798,80 | 914,10 730 180 0 730 180 | -4 050 502
2022 798,80 | 950,66 759 387 0 759387 | -3291 116
2023 798,80 | 988,69 789 762 0 789 762 | -2 501 353
2024 798,80 | 1 028,23 821 353 0 821353 | -1 680001
2025 798,80 | 1 069,36 854 207 0 854 207 -825 794
2026 798,80 | 1 112,14 888 375 0 888 375 62 581
2027 798,80 | 1 156,62 923910 0 923910 986 492
2028 798,80 | 1202,89 960 867 0 960 867 | 1947 358
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Tabulka 13 — Navratnost investice pi'i 6% naristu ceny tepla

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Rok | Tnvestice | GIDmt | CATzn | L ey | Rozail | DOV
VKO | wen | 6% | vk® | vky | VK | Ky
2015 | 8mil 98 820 | -7 901 180 | -7 901 180
2016 798.80 | 79550 | 635445 | 68224 | 567221 | -7333 959
2017 798,80 | 84323 | 673572 | 43308 | 630264 | -6 703 694
2018 798,80 | 893,82 | 713986 | 18066 | 695920 | -6 007 774
2019 798,80 | 947,45 | 756826 | 534 | 756292 | -5251 482
2020 798,80 | 100430 | 802235 0| 802235 -4449 247
2021 798,80 | 1064,56 | 850 369 0| 850369 -3598 878
2022 798,80 | 112843 | 901391 0| 901391 -2 697 486
2023 798,80 | 1196,14 | 955 475 0| 955475 1742012
2024 798,80 | 1267,91| 1012803 0| 1012803 -729208
2025 798,80 | 1343,98 | 1073 572 0| 1073572| 344364
2026 798,80 | 1424,62 | 1137986 0| 1137986 1482349
2027 798,80 | 1510,10 | 1206265 0| 1206265| 2688615
2028 798,80 | 1 600,70 | 1278 641 0| 1278641 | 3967256

2.4.2 Cista sou¢asna hodnota

Hodnota cisté soucasné hodnoty byla zjisténa pro vSechny tfi scénafe (optimisticky,

realisticky a pesimisticky). Stejn¢ jako u doby ndvratnosti, predpokladame rist ceny

tepla za GJ 0 2 %, 4 % a 6 %, a také s isporou tepla ve vysi 40 % (tj. 798,80 GJ za rok).

Vypocet Cisté souCasné hodnoty vychazi ze vzorce (3) této diplomové prace (viz

kapitola 1.5.2 Cista soudasnd hodnota). V gitateli jsou zachyceny piijmy, v nasem

ptipad¢ se jednd o Uspory ponizené o Uroky z uvéru. Jmenovatel obsahuje ¢istou ro¢ni

urokovou sazbu, ktera ¢ini 1,053 %, a dobu Zivotnosti 25 let, jelikoZ predpokladam, Ze

prvky zatepleni budovy budou po tuto dobu pIné¢ funkéni. Od tohoto zlomku je pak

odecten kapitalovy vydaj ve vysi 8 mil. K¢. Podklady pro vypocet jednotlivych variant

CSH jsou uvedeny v piiloze 3 této diplomové prace.
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Hodnoty cisté soucasné hodnoty pro jednotlivé scénare:

CSH (2% NATTSt CENY) o.oveeveeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeae 7509 244 K&
CSH (4% NAITSt CENY)....vovveeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeae. 13 164 782 K&
CSH (6% NATGSt CENY) ..o, 21 245 865 K&

Vypoctené hodnoty c¢isté soucasné hodnoty jsou u vSech scénait kladné, tudiz
1 z ekonomického hlediska je vhodné investici uskutecnit. Z téchto vysledkl je patrné,
Ze ptijmy z Uspory na vytapeéni zajisti ndvratnost investice diive, nez uplyne zivotnost

zateplovacich prvka.

Ziskané vysledky doby ndvratnosti a Cisté souCasné hodnoty je nutné brat pouze
orientacné, jelikoz pii vypoctech pro tak dlouhé obdobi byla znac¢na ¢ast proménnych

odhadovana.

2.4.3 Prispévek do fondu oprav

Piispévek do fondu oprav v soutasné dobd dosahuje 30 K& za m’. Jeho vyse byla
stanovena s ohledem na komplexni revitalizaci, ktera je financovana uvérem od Ceské
spotitelny. V tnoru roku 2019 by mélo dojit k celkové uhradé Gvéru, ¢imz odpadne
povinnost hradit meési¢ni splatky uvéru. Nehledé na to, ze takto kompletné
rekonstruovany dim s nejvétsi pravdépodobnosti nebude vyzadovat v prubéhu nékolika
let Zadné podstatné opravy. Z téchto diitvodu se domnivam, Ze je zbytecné pfispivat do
fondu oprav takovouto Castkou, a doporucuji snizit prispévek po tinoru 2019 minimalné
na 15 K&m®. Pro byt 4+1 by mélo dojit ke snizeni z &astky 2 337 K& na 1 169 K¢& za
mésic. Vlastnici bytu 2+kk by misto 1415 K¢ platili 708 K& mési¢né. Spolecenstvi
vlastnik by do FO celkem vybralo 97 472 K& mé&si¢né a ro¢né by se jednalo o ¢astku

1 169 664 K¢, jez by méla pokryt vydaje na bézny provoz domu.
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Z.avér

V diplomové praci jsem se zabyvala situaci, ve které se spolecenstvi vlastnika jednotek
rozhodlo revitalizovat sviij bytovy dim. Predmétna nemovitost byla vlastnéna méstem
Brnem az do roku 2013, kdy byla prodana jejim najemnikiim. K uskute¢néni prodeje
bylo nutné zalozit bytové druzstvo, na které se prevedl cely bytovy blok. Nasledné byly
byty pievedeny do vlastnictvi jednotlivych ¢lenti (ndjemnikti) a doslo ke vzniku SVJ.
Jelikoz dim ve vlastnictvi mésta po léta chatral, je nezbytnd jeho kompletni
rekonstrukce. Mésto Brno si uvédomuje Spatny stav svych proddvanych nemovitosti,
proto nabizi uhradu prokazanych nékladi vynalozenych na opravy domu, a to az do

vyse 40 % kupni ceny domu.

Préace je vénovana bytovému domu (resp. celému bytovému bloku) s 96 byty, ktery je
dle energetick¢ého auditu zafazen do tfidy D —méné uspornd. Prostfednictvim
revitalizace by mélo dojit k uspote energie a presunuti do energetické tiidy B — velmi
usporna. Od roku 1990, kdy byl diim postaven, nedoslo k zadné vyznamnéjsi oprave,

proto je nutna jeho komplexni revitalizace.

vvvvvv

Oslovené stavebni spolecnosti poskytly své nabidky pro vybérové fizeni. K jejich
odbornému posouzeni a vyhodnoceni byla stanovena hodnotici kritéria (cena, dodaci
lhtita, zaruéni doba, reference, kvalita pouzit¢ho materialu, komunikace, sidlo firmy,
ostatni vyhody) a vyuzito vahové hodnoceni podle hodnot. Vitézem vybérového fizeni
se stal Dodavatel 6 s 94,65 body. Spolecnost nabidla provedeni rekonstrukce za
17 235 915 K¢ bez DPH, stavebni prace by mély trvat pfiblizné¢ 6 mésicii a zaru¢ni doba
¢ini 5 let. Kvalita materidlu, reference 1 komunikace firmy jsou na vynikajici urovni

a vyhodou je i jeji blizkost k opravovanému domu.

Na zéakladé konzultaci a doporuceni bylo do rozpoctu stavby pifiddno nékolik dalSich
polozek, které navysily celkovou cenu na 23 241 068 K¢ véetné DPH. Cast této ceny,
tj. 15411 751 K¢, uradi mésto Brno prostiednictvim dotace na opravy a zbyla ¢ast bude
financovana uvérem ve vysi 8 mil. K¢. SVJ oslovilo nékolik velkych a stiedné velkych

bankovnich instituci k vypracovani indikativnich nabidek. Ke komparaci byla vyuzita
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kritéria (vySe urokové sazby a jeji fixace, doba splatnosti, vySe mési¢ni splatky
a celkového uvéru, poplatky, RPSN, zptsob zajiSténi a ostatni) s jejichZ pomoci byl za
nejlepsi nabidku zvolen Gvér od Ceské spofitelny. Uvér disponuje Sletou splatnosti
s fixaci po celou tuto dobu, urokova sazba dosahuje 1,3 % p.a., mési¢né je nutné hradit
137 786 K¢ a stokorunovy poplatek za vedeni uvéru. Za uvér SVJ celkové zaplati
8274 160 K¢. Rozpocitani mésicni splatky na bytové jednotky mi umoznilo zjistit
jejich finan¢ni zatizeni. Na zéklad¢ téchto informaci doporucuji navysit mési¢ni splatku
a snizit dobu splatnosti. SniZzenim doby splatnosti z 60 na 50 mésicti dojde k nartstu
mésicni splatky na 164 459 K¢, soucasn¢ ke snizeni celkové zaplacenych uroki
z 267 160 K¢ na 222 950 K¢ a poplatkii o 1 000 K¢. Dale bych SVJ doporucila po
splaceni uvéru ponizit piispévek do fondu oprav na 15 K& za m*. Divod tohoto poklesu
shleddvam ve ztrat€ povinnosti hradit meésicni splatky Gvéru a ve stavu nové

rekonstruované nemovitosti, jez nebude po nékolik let vyzadovat vétsi stavebni zasah.

Posledni ¢ast prace je zaméfena na ndvratnost investice. Pfi vypoctu jsem pracovala
s ttemi scénaii a usporou spotieby energie ve vysi 40 %. V ramci optimistického
scénare, jenz predpoklada rist ceny tepla o 2 %, se investice do domu navrati v roce
2028. S 4% naristem cen tepla pocita realisticky scénaf, pti kterém by bylo navratnosti
dosazeno o 2 roky dfive. Posledni variantou je rast cen o 6 %, ve které se investice vrati
v roce 2025. Cista sou¢asna hodnota vysla u viech scénaiti kladna, a je tedy vhodné
investici uskutecnit. Jak se potvrdilo, revitalizace bytové domu piinasi pfinos nejen
v ochran¢ zivotniho prostiedi, bezpeCnosti a zivotni urovné, ale také piinos

ekonomicky.
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Piiloha 1 — Priikaz energetické naro¢nosti budovy

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

vydany podie zdkona &. 406/2000 Sb.. o hespodafeni energii. a vyhlasky &. TB/2013 Sb., o energetické narecénost! budov

Ulice, cislo:
PSC, misto:
by o FOTO
Plocha obalky budovy: m?
Objemavy faktor tvaru A/V: m*m*
Celkova energeticky vztaina plocha: m?
ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY
; : Neobnovitelna priméarni energi
(Energie na vstupu do budovy) (Vliv provozu budevy na Zivatni prostedi)

Mérné hodnoty kWh/(m*rok)

MWhirok
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UKAZATELE ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY
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|
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Zpracovatel: Osvédéeni €.:
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Podpis:




Piloha 2 — Splatkovy kalenda¥ uvéru od Ceské spoftitelny, a.s.

sfliistll(zy Anuita Urok Umor Zistatek

- - - 8 000 000 K¢
1 164 459 K¢ 8 667 K¢ 155 792 K& 7 844 208 K¢
2 164 459 K¢ 8 498 K¢ 155961 K¢ 7 688 247 K¢&
3 164 459 K¢ 8 329 K¢ 156 130 K¢ 7532116 Ké
4 164 459 K¢ 8 160 K¢ 156 299 K¢ 7375817 K¢é
5 164 459 K¢ 7990 K¢ 156 469 K¢& 7219 349 K&
6 164 459 K¢ 7 821 K& 156 638 K¢ 7062 711 Ké
7 164 459 K¢& 7651 K& 156 808 K¢& 6 905 903 K¢
8 164 459 K¢ 7481 K¢ 156 978 K¢ 6 748 925 K¢
9 164 459 K¢ 7311 K¢ 157 148 K& 6 591 778 K&
10 164 459 K¢ 7 141 K¢ 157 318 K¢& 6 434 460 K¢
11 164 459 K¢ 6971 K& 157 488 K¢& 6276 971 K&
12 164 459 K¢ 6 800 K¢ 157 659 K¢ 6 119313 K¢

Celkem 1973 508 K¢ 92 820 K¢ | 1 880 688 K¢ -

13 164 459 K¢ 6 629 K¢ 157 830 K¢ 5961 483 K¢
14 164 459 K¢ 6 458 K¢ 158 001 K¢ 5803 482 K¢
15 164 459 K¢ 6287 K¢ 158 172 K¢ 5645310 K¢
16 164 459 K¢ 6116 Ke 158 343 K¢ 5486 967 K¢
17 164 459 K¢ 5944 K¢ 158 515 K¢& 5328 452 K¢
18 164 459 K¢ 5772 Ke 158 687 K¢& 5169 766 K¢
19 164 459 K¢ 5601 K¢ 158 858 K¢ 5010907 K¢
20 164 459 K¢ 5428 K¢ 159 031 K¢ 4 851 877 K¢
21 164 459 K¢ 5256 K¢ 159 203 K¢ 4 692 674 K¢
22 164 459 K¢ 5084 K¢ 159 375 K¢ 4 533299 K¢
23 164 459 K¢ 4911 K¢ 159 548 K¢ 4373 751 K&




24 164 459 K¢ 4738 K¢ 159 721 K¢ 4214 030 K¢
Celkem 1973 508 K¢ 68 224 K¢ | 1905 284 K¢ -
25 164 459 K¢ 4565 K¢ 159 894 K¢ 4 054 136 K¢
26 164 459 K¢ 4392 K¢ 160 067 K¢ 3894 069 K¢
27 164 459 K¢ 4219 K¢ 160 240 K¢ 3733 829 K¢
28 164 459 K¢ 4045 K¢ 160 414 K¢ 3573 415 K¢
29 164 459 K¢ 3 871 K¢ 160 588 K¢ 3412 827 K¢
30 164 459 K¢ 3697 K¢ 160 762 K¢ 3252 065 K¢
31 164 459 K¢ 3 523 K¢ 160 936 K¢ 3091 129 K¢
32 164 459 K¢ 3 349 K¢ 161 110 K¢ 2930019 K¢
33 164 459 K¢ 3174 K¢ 161 285 K¢ 2768 734 K¢
34 164 459 K¢ 2999 K¢ 161 460 K¢ 2607 275 K¢
35 164 459 K¢ 2 825 K¢ 161 634 K¢ 2 445 640 K¢
36 164 459 K¢ 2 649 K¢ 161 810 K¢ 2283 831 K¢
Celkem 1973 508 K¢ 43308 K¢ | 1930200 K¢ -
37 164 459 K¢ 2474 Ke 161 985 K¢ 2121 846 K¢
38 164 459 K¢ 2299 K¢ 162 160 K¢ 1 959 685 K¢
39 164 459 K¢ 2 123 K¢ 162 336 K¢ 1 797 349 K¢
40 164 459 K¢ 1 947 K¢ 162 512 K¢ 1 634 837 K¢
41 164 459 K¢ 1771 K¢ 162 688 K¢ 1472 150 K¢
42 164 459 K¢ 1 595 K¢ 162 864 K¢ 1309 285 K¢
43 164 459 K¢ 1 418 K¢ 163 041 K¢ 1 146 245 K¢
44 164 459 K¢ 1242 K¢ 163 217 K¢ 983 028 K¢
45 164 459 K¢ 1 065 K¢ 163 394 K¢ 819 633 K¢
46 164 459 K¢ 888 K¢ 163 571 K& 656 062 K¢
47 164 459 K¢ 711 K¢ 163 748 K¢ 492 314 K¢
48 164 459 K¢ 533 K¢ 163 926 K¢ 328 388 K¢
Celkem 1973 508 K¢ 18 066 K¢ | 1955442 K¢ -




49 164 459 K¢ 356 K¢ 164 103 K¢ 164 285 K¢

50 164 459 K¢ 178 K¢ 164 281 K¢ 4 K¢

51 4 K¢ 0 K¢ 4 K¢ 0 K¢
Celkem 328 922 K¢ 543 K¢ 328 388 K¢ -
CELKEM | 8222952 K¢ 228952 | 8000000 K¢ -




Piiloha 3 — Podklady pro vypocet CSH

Rok Investice | Uspora tepla | Cena za GJ Uspora Uroky Rozdil
(vVKE | vGJ (40 %) | (2% narist) | tepla (v K¢) | (v K& (v K¢)

2015 8 mil. 98 820 98 820
2016 798,8 708,80 566 189 68 224 | 497 965
2017 798.8 722,98 577 513 43308 | 534205
2018 798,8 737,44 589 063 18066 | 570997
2019 798.8 752,18 600 845 534 | 600311
2020 798,8 767,23 612 862 0] 612862
2021 798.,8 782,57 625119 0] 625119
2022 798.8 798,22 637 621 0] 637621
2023 798,8 814,19 650374 0| 650374
2024 798.8 830,47 663 381 0| 663381
2025 798.,8 847,08 676 649 0| 676649
2026 798.8 864,02 690 182 0] 690182
2027 798,8 881,30 703 985 0| 703985
2028 798,8 898,93 718 065 0| 718065
2029 798,8 916,91 732 426 0| 732426
2030 798,8 935,25 747 075 0| 747075
2031 798.8 953,95 762 016 0] 762016
2032 798,8 973,03 777 257 0| 777257
2033 798,8 992,49 792 802 0] 792802
2034 798,8 1012,34 808 658 0| 808658
2035 798,8 1 032,59 824 831 0] 824831
2036 798.,8 1 053,24 841328 0] 841328
2037 798,8 1 074,30 858 154 0| 858154
2038 798.8 1 095,79 875317 0| 875317
2039 798,8 1 117,71 892 824 0| 892824
2040 798.,8 1 140,06 910 680 0] 910680




Rok Investice | Uspora tepla | Cena za GJ Uspora Uroky Rozdil
(vKE) | vGJ (40 %) | (4% narist) | tepla (v KS) | (v K& (v K&)

2015 8 mil. 98 820 98 820
2016 798,8 751,32 600 154 68224 | 531930
2017 798.,8 781,37 624 161 43308 | 580853
2018 798.,8 812,63 649 127 18066 | 631 061
2019 798.,8 845,13 675 092 534 | 674558
2020 798,8 878,94 702 096 0] 702096
2021 798,8 914,10 730 180 0] 730180
2022 798.,8 950,66 759 387 0| 759387
2023 798.,8 988,69 789 762 0| 789762
2024 798,8 1 028,23 821353 0| 821353
2025 798,8 1 069,36 854 207 0| 854207
2026 798.,8 1112,14 888 375 0| 888375
2027 798,8 1 156,62 923910 0| 923910
2028 798,8 1 202,89 960 867 0] 960867
2029 798.,8 1 251,00 999 301 0] 999301
2030 798.,8 1301,04 1039 273 0] 1039273
2031 798.,8 1 353,08 1 080 844 0] 1080 844
2032 798,8 1407,21 1124 078 0] 1124078
2033 798,8 1 463,50 1 169 041 0] 1169041
2034 798.,8 1 522,04 1215803 0] 1215803
2035 798.,8 1 582,92 1 264 435 01264435
2036 798,8 1 646,23 1315012 01315012
2037 798,8 1712,08 1367613 0] 1367613
2038 798.,8 1 780,57 1422317 0| 1422317
2039 798,8 1851,79 1479 210 0| 1479210
2040 798,8 1 925,86 1538 378 0] 1538378




Rok Investice | Uspora tepla | Cena za GJ Uspora Uroky Rozdil
(vKE) | vGJ (40 %) | (6% narist) | tepla (v KS) | (v K& (v K¢)

2015 8 mil. 98 820 98 820
2016 798,8 795,50 635 445 68224 | 567 221
2017 798.,8 843,23 673 572 43308 | 630264
2018 798.,8 893,82 713 986 18066 | 695920
2019 798.,8 947,45 756 826 534 | 756292
2020 798,8 1 004,30 802 235 0| 802235
2021 798,8 1 064,56 850 369 0| 850369
2022 798.,8 1 128,43 901 391 0] 901391
2023 798.,8 1 196,14 955 475 0| 955475
2024 798,8 126791 1012 803 0] 1012803
2025 798,8 1 343,98 1073572 0] 1073572
2026 798.,8 1 424,62 1 137 986 0] 1137986
2027 798,8 1510,10 1206 265 0] 1206265
2028 798,8 1 600,70 1278 641 0] 1278 641
2029 798.,8 1 696,74 1355359 0] 1355359
2030 798.,8 1 798,55 1436 681 0] 14360681
2031 798.,8 1 906,46 1 522 882 1 522 882
2032 798,8 2 020,85 1614 255 1614 255
2033 798,8 2 142,10 1711110 1711110
2034 798.,8 2 270,63 1813 777 1 813 777
2035 798.,8 2 406,86 1922 603 1922 603
2036 798,8 2 551,28 2037 959 2037959
2037 798,8 2 704,35 2160 237 2160 237
2038 798.,8 2 866,61 2 289 851 2 289 851
2039 798,8 3 038,61 2427242 2427242
2040 798,8 3 220,93 2572 877 2572 877




