Zpráva pro poradu předsedů SVJ,

konané dne 13.června 2024


Vážené předsedkyně, vážení předsedové výborů SVJ 
         Nejdříve mi dovolte, abych vás všechny přivítal  na dnešním jednání.


Nyní vám z pověření představenstva SBD Réna Ivančice předložím zprávu o činnosti představenstva a správy družstva za období od 14.6.2023.

Za rok 2023 se uskutečnilo 12 řádných zasedání představenstva. Pravidelná byla i minimální účast 7mi členů. Představenstvo průběžně projednávalo členské a bytové otázky. V roce 2023 nenastala žádná změna ve složení členů představenstva.  Změna nastala v personálním obsazení družstva. Od 1.5. 2024 nastoupil do zaměstnaneckého poměru na místo technika pan Jiří Holas. Od září nahradí dosavadního technika pana Milana Musila, který odchází do starobního důchodu. Koncem příštího roku bude situace obdobná. Další zaměstnankyně odchází do důchodu a budeme řešit obsazení jejího pracovního místa.
Převody bytů

Nyní vás seznámím se situací ohledně bytového fondu družstva , s převzetím správy nových bytových domů a pomoci při zakládání nových SVJ.

K 31.5.2024 spravuje naše družstvo 2 485 bytových jednotek.Z toho 67 družstevních a 

2 418 v osobním vlastnictví. Vroce 2023 nebyl přijat do správy žádný bytový dům .
V roce 2023 byly převedeny 2 družstevní domy do osobního vlastnictví a založeny společenství vlastníků. Byly to domy v Dolních Kounicích na ulici Zámecká 9 a 11 . Celkem se jednalo o  32 bytů. K 31.12.2023 ukončil správu 1 BD v obci Zbýšov na ul. Školní 592-595 s 26 bytovými jednotkami.

Od začátku letošního roku jsme přijali do správy 3 nové bytové domy.

Jsou to domy v :

Ivančicích , ul Polní 1,3,5 s 24 byty

Zbýšově, na ul Školní 492 s 6 byty

Neslovicích na ul. Školní 280 s 10 bj
Od začátku letošního roku jsme již obdrželi několik dalších požadavků na zajištění správy od několika domů, u kterých musíme zvážit, jestli jsme z kapacitních důvodů schopni správu vykonávat. Pokud bychom měli dále vyhovět všem, kteří od nás správu žádají, měli bychom se zamyslet nad otázkou jesti nebude do budoucna třeba zřídit nové pracovní místo a změnit organizaci práce již tak už vytíženého  ekonomického úseku.
Vážení přítomní,

Další oblastí,o které bych se chtěl zmínit jsou 
 Investice a údržba
V období od 31.3.2023 do 30.4.2024 byly provedeny opravy na  domech, které SBD Réna Ivančice spravuje, v celkové výši cca  32,1 mil.  Kč. Oproti minulému období je to  o 6,1 mil. Kč více. 
 U společenství vlastníků činily náklady na opravy a rekonstrukce 
30 896 tis Kč   

Jen pro srovnání za opravy na družstevních domech byly vynaloženy náklady ve výši

 1 329 tis Kč. 
Nyní bych se chtěl věnovat otázce pojištění bytových domů, které SBD Réna spravuje. Jak jistě dobře víte, naše domy i domy vašich společenství vlastníků jsou pojištěny pod Rámcovou pojistnou smlouvou uzavřenou s pojišťovnou Kooperativa. Trvání smlouvy bylo prodlouženo dodatkem  až do roku 2025. V současné době probíhají intenzivní jednání mezi svazem česko moravských bytových družstev a vedením Kooperativy o úpravách  podmínek pojištění a další spolupráci v budoucnu. Jedná se o to, že Kooperativa v minulých letech vyplácela velice mnoho případů odškodnění za pojistné události, které vznikly na bytových domech nejen u nás, ale v rámci všech družstev na území Čech a Moravy. Vyčíslená ztráta v hospodaření činila k loňskému roku cca 70 mil. korun. Z výše uvedeného vyplývá, že je vedení společnosti Kooperativa nuceno přistoupik k opatřením, která tento nepříznivý výsledek napraví. Samozřejmě jedním z nejjednodušším a nejefektivnějším opatřením je zvýšení ceny pojistného. V současnosti, kdy probíhají jednání se uvažuje s navýšením pojistného cca o 25 - 30 %. Měsíční pojistné vyčíslené pro jednotlivé byty se pohybuje v rozmeí mezi 10-30 Kč, na základě výše spoluvlastnického podílu, regionu apod. Tím pádem se nejedná o drastický nárůst, který by výrazně narušil rodinný rozpočet. Navíc když si uvědomíte, jaký rozsah služeb pojišťovna nabízí. Dalším navrhovaným opatřením je zrušení bonusu za propojištěnost v dané oblasti. Nejčernějším scénářem je vypovězení rámcové smlouvy ze strany Kooperativy. O všech opatřeních se v současné době debatuje a musíme doufat, že jednání vyústí v kompromis vyhovující oběma stranám. 

Dalším hráčem v této oblasti se objevuje pojišťovna Allianz. Začíná se dotahovat na rozsah služeb i cenu, kerou má Kooperativa. Vedení SČMBD samozřejmě zvažuje i tuto možnost spolupráce i vzhledem k tomu, že nelze odhadnout výsledek dosavadních jednání. Prvním projevem zájmu ze strany Allianz je nabídka produktu " Odpovědnost za škodu způsobenou provozem domácnosti." Jen pro upřesnění, nejedná se o součást pojištění domácnosti, kterou má uzavřenu většina bytů. Naše SBD bylo již kontaktováno pojišťovnou Allianz a byla nám zaslána nabídka několika variant na pojištění odpovědnosti za škody způsobené provozem domácnosti. Nabídka pojištění bude umístěna na našich www stránkách k prostudování. V případě zájmu bude uveden i kontakt na pracovníka Allianz, který vám danou problematiku podrobněji vysvětlí. Je možné, že se vám ozve s nabídkou i osobně.

S podrobnostmi vás seznámí ve své zprávě ekonomka BD Réna paní Jolana Černá.
V souvislosti s možnými riziky, které se mohou na domě vyskytovat je oblast požární ochrany v bytových domech. Bytové domy mají většinou pouze jedno schodiště a to mnohdy slouží jako tzv. chráněná úniková cesta. V případě požáru je to jediná cesta k záchraně.

Požáry v bytových a rodinných domech tvoří dle statistiky Hasičského záchranného sboru třetinu všech vzniklých požárů, při kterých je každoročně zraněno nebo dokonce i usmrceno několik osob. Podle zákona o požární ochraně a jeho prováděcích předpisů nesmí být v těchto prostorách umístěny žádné hořlavé látky a žádné předměty, které by bránili evakuaci a záchraně osob nebo které by ztěžovaly požární zásah. Preventistu požární ochrany nebo požárního technika si zajišťuje vlastník domu nebo správce. Ten provádí požární prohlídku nejméně 1 x ročně ve všech společných a nebytových prostorách a pořizuje záznam, ve kterém budou zjištěné závady a termíny jejich odstranění.

Za porušení této povinnosti může HZS udělit vlastníkovi domu pokutu až půl milionu korun. Bližší podrobnosti o povinnostech právnických osob jsou uvedeny v zákoně o PO č. 133/1985 Sb. a vyhlášce o požární prevenci č. 246/2001 Sb.
Vážení přítonmí, vždy Vás seznamuji s možnostmi týkající se oprav na domech spojených s dotačními tituly.

Aktuálně se připravuje dotační titul Nová zelená úsporám, který nově významně podpoří i zájemce z řad seniorů a domácností s nižšími příjmy.
Nízkopříjmové domácnosti se mohou těšit na dotaci ve výši až 150.000 Kč
·  za nízkopříjmovou domácnost je považována taková, ve které všichni členové domácnosti pobírají ke dni podání žádosti o podporu a po dobu administrace žádosti starobní důchod a nebo invalidní důchod 3. Stupně 

·  v období mezi 12.9.2022 a dnem podání žádosti o podporu pobíral některý z členů domácnosti příspěvek na bydlení v dané bytové jednotce 

·  maximální započitatelná plocha jednotky je 60M2 

·  podpora je poskytována na každou jednotku, u které žadatel doloží, že je užívána nízkopříjmovou domácností, v níž je některý ze členů domácnosti vlastníkem této bytové jednotky a nebo je členem bytového družstva a tuto jednotku má v užívání. 

·  tento bonus započte žadatel vlastníkovi (uživateli) této jednotky jako splátku jemu příslušejícímu podílu na nákladech realizace opatření na bytovém domě. 

Tuto dotaci mohou domy využít nově nejen na zateplení bytového domu, výměny oken, ale také na fotovoltaické systémy,  kotle, kamna, tepelná čerpadla a mnoho dalších.
Průměrná výše dotace pro BD/SVJ, které podstoupilo komplexní opravu bytového domu bývá 30% z ceny díla bez DPH. O dotaci lze zažádat až 2 roky zpětně.

Vážení přítomní,

Nový stavební zákon od 1.1.2024 s účinností od. 1.7.2024

jistě sami dobře víte, že se v nejbližší době chystají změny stavebního zákona. Některé změny se přímo dotýkají i nás.
V §245 zákona č. 283/2021 Sb. se dočteme: „Vlastník stavby je povinen uchovávat po celou dobu trvání stavby ověřenou dokumentaci odpovídající jejímu skutečnému provedení podle vydaných povolení. V případech, kdy se dokumentace nedochovala nebo není v náležitém stavu a stavba byla povolena nebo povolení podle právních předpisů platných při provedení stavby nevyžadovala, je vlastník stavby povinen pořídit pasport stavby.“ Povinnost mít aktuální dokumentaci se vztahuje na všechny vlastníky nemovitostí

Pasport je nezbytný pro návrh technických zařízení budov i návrh interiéru, 

pro vypracování průkazu energetické náročnosti budovy (PENB) z ůvodu prodeje nebo pronájmu.

Pasport,  je určitým způsobem náhrada originální (původní) projektové dokumentace.

Pasport stavby je dokonce od začátku roku 2024 nezbytným dokumentem pro všechny

majitele nemovitostí, a to bez ohledu na typ objektu nebo jeho stáří.

Co by měl obsahovat pasport stavby?

Pasport stavby je vlastně identický s dokumentací skutečného stavu objektu, proto obsahuje i totožné části. Jde o soubor dokumentů, které popisují základní údaje o nemovitosti a její současný stav. Konkrétně se náležitosti pasportu řídí vyhláškou č. 499/2006 Sb. o dokumentaci staveb (příloha 14). 
Dále se chci pozastavit u agendy týkající se volby členů výboru. Vzhledem k tomu,

že se mi hromadí dotazy ohledně nejasností okolo volby nových členů výboru, tak se vám budu snažit ve zkratce vysvětlit pár důležitých informací. Z dotazů, které jsem obdržel uvádím několik případů.

Dotaz 1. Od kdy může nově zvolený statutární orgán ( výbor ) provádět svoji   

              funkci. 

              Vyskytují se názory , že až od okamžiku, kdy jsou zapsáni v OR.

              Nově zvolení členové výboru zastávají svoje funkce dnem zvolení na 

              shromáždění vlastníků.

Dotaz 2. Co když se  u nás v SVJ nenajde nikdo, kdo by se ucházel o členství ve 

              výboru SVJ , když minulým členům vypršel mandát.

              V tomto případě existuje několik variant řešení.

        a) Neljepší a nejlevnější varianta je, že přesvědčíte někoho v domě, aby se funkce 

            ujal a byli mu nápomocni při výkonu jeho funkce. 
        b) Za člena výboru může být zvolen i " cizí člověk ", který s domem nemá nic 

            společného např. z vedlejšího domu a kterého shromáždění vlastníků schválí 

            hlasováním. Nemyslím si, že je to dobrá varianta. Může se stát, že takovému 

           člověkovi na tom domě příliš záležet nebude, vzhledem k tomu, že tam nebydlí a 

           bude ho zajímat pouze finanční stránka.

        c) Pokud budou členové výboru po uplynutí jejich volebních mandátů vymazáni z 

           OR a krajský soud si za nějakou dobu všimne, že je SVJ bez statutárního orgánu, 

           může nastat několik situací:

            -   Vyzve vás v nějaké lhůtě, abyste výbor zvolili. Pokud to splníte. Vše bude v 

                 pořádku.   Pokud ovšem výbor v dané lhůtě nezvolíte, může soud SVJ zrušit.

                 Nic si ovšem nepomůžete, protože ze zákona musíte SVJ znovu založit, ale to 

                 už bude za účasti notáře ao dost peněz se celá záležitost prodraží. 

                 nebo :

         - krajský soud SVJ určí opatrovníka ( úplně cizího člověka ) , který bude vykonávat 

                 funkci za výbor až do doby, než bude zvolen nový výbor, ale za úplně jiné 

                 peníze než jste byli zvyklí doteď.

                 nebo

              -  usnesením určí soud 1 nebo všechny 3 členy výboru např. s 

                 největším spoluvlastnickým podílem a tento výrok nelze jednoduše odmítnout.

              - existuje ještě jedna možnost ato ta, že by statutárním orgánem bylo zvoleno 

            SBD Réna. Hned vám jedním slovem sdělím, že tuto funkci vykonávat nebudeme 

            a to jednak z rozhodnutí představenstva, ale i z důvodu nedostatku časového a 

            personálního vytížení všech zaměstnanců.

Tolik k těm nejzásadnějším a nejdůležitějším dotazům anyní mi dovolte bych se 

 zmínil o výsledku hospodaření družstva za rok 2023. 

V roce 2023 byly náklady v celkové výši 9 286 942,82 Kč a výnosy  9 587 402,27 Kč. Z uvedeného vyplývá, že se ekonomická situace stabilizovala a na základě opatření přijatých v rámci úspor,  jak správního střediska našeho družstvy, tak i šetření energiemi v domech jsme vykázali zisk ve výši 300 459,45 Kč  . Hospodářský výsledek správy ve výši 236 660,61,- Kč  bude po  schválení hospodaření družstva převeden do nedělitelného fondu. S podrobným hospodařením družstva budete seznámeni vedoucí ekonomického úseku paní Jolanou Černou. Stejně jako v loňském roce provádí nezávislá firma  - iCCB Rating analýzu hospodaření našeho družstva a vypracovává závěrečné vyhodnocení .  Výsledky hodnocení dopadly stejně tak výborně jako v loňském roce. V hodnocení bylo konstatováno,že : 

BD má výjimečně dobrou schopnost včas platit své finanční závazky. Ekonomické ukazatele prokazují vynikající finanční stabilitu. Příznivé ekonomické podmínky regionu i parametry charakterizující vnitřní situaci BD  ﴾platební morálka, tvorba fondu oprav apod.﴿ dávají velmi dobré předpoklady dalšího rozvoje. 

Dle dosažených výsledků je patrné, že zaměstnanci bytového družstva Réna, tzn. hlavně ekonomického a technického úseku, odvádějí kvalitní práci a snaží se , aby  hospodaření družstva dosahovalo co nejlepších výsledků. 
Vážené předsedkyně a vážení předsedové,


      Závěrem mi dovolte, abych vám všem poděkoval za pozornost na dnešním jednéní a požádal vás, abyste seznámili členy vašich SVJ se závěry z dnešního jednání.

Děkuji za pozornost









Ing.Vojtěch Řehák








   předseda SBD Réna Ivančice





