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Kolik mame v CR SVJ

a jak jsou na tom

B Jak jsou natom SVJ
vroce 2018

Zhruba pfed mésicem jsme si délali ve
Svazu hloubkovy prizkum ohledné spole-
¢enstvi vlastnikd, jejich problém a stavu.
Pouzili jsme jednak verejné dostupna data,
jak z rejstiku spole€enstvi, tak z katastru.
Dospéli jsme tak k pomérné zajimavym zjis-
ténim. Jednak co se ty¢e véku ¢lenl vybord
- za poslednich deset let ndm vybory
omladly, jak vyplyva z uvedeného grafu. Nej-
pocetnéjsi skupinou jsou nyni lidé od 30 do
45 let. Celkovy pocet SVJ se pak navysil na
vice jak 65.000. Nejvétsi SVJ pak ma vice jak
600 jednotek a nachéazi se v Praze, druhé
nejvétsi jich pak méa lehce pod 600 a je
z Liberce. Jinak je ale spolecenstvi, ktera
maji nad sto jednotek, méné nez tisic. Nej-
¢astéji se pocet byt pohybuje od deseti do
dvaceti. Vétsina SVJ pak ma jako statutarni
organ vybor, zhruba ve 20% je pak statuta-
rem predseda. Pokud pak jde o problémy,
okolo 32% SVJ se potyka s dluzniky, kdy
situace je nejhorsi v Usteckém kraji a nej-
lepSi naopak v Praze. Zhruba 18.000 SWJ je
v panelovych domech, zbyla jsou v domech
cihlovych a kamennych, pfipadné postave-
nych z jiného materialu. Zajimava jsou i data
o zplisobu vytapénti, plynovych pfipojkach,
nebo o tom, zda jsou SVJ ve spravé néjakého
spravce nemovitosti, nebo si spravu zafizuji
sama. O tom vice v nékterém z pfistich Cisel.

TABULKA — ROZLOZENi PREDSEDU

H Jaky je vlastné rozdil
mezi druzstvem
aSWJ?Co je lepsi?

Dale bych rad rozebral, jaky je vlastné
rozdil mezi bydlenim v SVJ a v druzstvu,
protoZe se nas na to ¢tenéfi velmi dasto
ptaji. Odpovéd je dvoji — jednoduchéa
jste vlastnikem pfimo jednotky, ktera je
definovand v katastru nemovitosti.
V druzstvu jste ¢lenem druzstva, kte-
rému pfislusi pravo najmu k uréitému
bytu. Byt jako takovy nevlastnite. To
mize byt problém napfiklad pro ziskani
hypotéky atd. Zdalo by se tak, Ze bydleni
v SW je vyhra a je nepochopitelné, ze
nékdo jesté porad uprednostiuje druz-
stevni bydleni. Skute¢nost je ale slozi-
téj8i — nespornou vyhodou druzstevniho
bydleni je, Ze druzstvo ma daleko vétsi
paky, pokud jde o vyméhani ¢lenskych
povinnosti. Pokud nékdo napfiklad sou-
stavné poruSuje noéni klid, nebo jde
o notorického dluznika, je v druzstvu
velmi realnd moznost vylouceni tako-
vého ¢lena. Obecné je pak v bytovych
druzstvech vy$§i vymahatelnost dodrzo-
vani povinnosti. Druzstevni bydleni by
tak napfiklad v Praze vyfesSilo problém
s Airbnb. Do budoucna si tak myslim,
i vzhledem ke zvySovani Grokovych sazeb
u hypoték, ze stale vétsiho vyznamu

bude nabyvat druzstevni vystavba. Velmi
zajimavé jsou v tomto ohledu napf. pfedna-
§ky Mgr. Martina Kroha, pfedsedy predsta-
venstva SBD Praha a urgité doporuduji
nékterou z jeho prednasek navstivit.

Z toho vyvstavéa otazka pro stavajici druzstva
- je lepsi je prevést na SVJ nebo ponechat?
Osobné bych doporucil spiSe ponechat a urcit
nespéchat s pfevodem kvili poZzadavkdm jed-
notlivych ¢lend. Vice zjistite na nasich stran-
kach www.cmssvj.cz v sekci aktualit. Pfi-
padné, pokud by vas tato problematika
zajimala, napiste ndm na info@cmssvj.cz
a usporadali bychom na toto téma seminar.

Role sdruZeni je podle naseho nazoru prede-
v8im v prosazovani zajm0 SVJ, kdy se sna-
zime pomoci aktivniho lobbingu zménit
legislativu napiiklad pro vymahani dluhd jed-
notlivych vlastnikd, zlepsit postaveni SVJ
jako véfitele, odstranit poplatky za zmény
v rejstiiku pro SVJ atd. Dale téz od roku 2019
budeme vydavat metodiky v pravnich a G&et-
nich vécech a pfipravujeme téZ energetickou
aukcei pro SVJ. Pokud by Vas cokoliv napadlo,
budeme radi, kdyz nas kontaktujete.

Pieji mnoho Gspéch a hlavné klidné nervy
pfivedeni SVJ a BD.

Mgr. Jan Eisenreich
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Byt ve vyboru? Musite sledovat tisic a jednu

véc a jednou nohou jste pomalu v kriminalu.

V jaké situaci se dnes nachazeji SVJ? Jaky je rozdil mezi bydlenim v SVJ a v bytovém
druzstvu, pro€ se stale slozitéji hledaji lidé, ktefi by chtéli byt ve vyboru a na co by si méli
¢lenové vyborl davat pozor. Hlavné o tom jsme si povidali s Mgr. Janem Eisenreichem
z portalu SVJpravnik.cz, ktery je mimo jiné i pfedsedou Sdruzeni ¢eskych,
moravskych a slezskych SVJ.

Jak jsou na tom dnes SVJ? Jaké maji problémy,

co nejcastéji fesi?

Jak se to vezme. SVJ jsou na tom v globalu dobre, pokud jde o pla-
tebni moralku vlastnikl, provedené rekonstrukce, rozkradani spo-
le¢ného majetku statutarnimi organy, soulad s pravnimi predpisy
atd. Pokud uz méa nékteré SVJ tyto problémy, pak jde o individualni
a nikoliv systémovy problém. Samoziejmé uréité lokality maji speci-
fické problémy - na severu Cech se vice setkavame s neplatigi, pro-
najimani bytd neptizplisobivym nebo zamoieni domu $ténicemi,
v centru Prahy pak je zase velkym problémem AirBNB (pozn. red.
blize se tématu AirBNB vénujeme v na strané XXX). Co je ale problé-
mem napfi¢ republikou, tak to je neochota novych vlastnik( zapojit
se do déniv SVJ avzit na sebe Glohu predsedy ¢i ¢lena vyboru. Hodné
se tak setkavame s vybory, kde uz vice jak 20 let plsobi stejni lidé,
ktefi uz jsou funkci pomérné vyéerpani, ale neni nikdo, kdo by je chtél
nahradit. To souvisi i s dal§im problémem - pfedpist, které dopadaji
na SVJ je stéle vice a odpovédnost pfedsedU je dost vysoka na to, Ze
jde o neplacenou (nebo malo placenou) funkci. Pfedsedové jsou tak
po obecnich zastupitelich jednou z nejvic ohrozenych skupin, pokud
jde o riziko, Ze na né bude podano trestni oznameni.

Jak jste se vlastné k problematice SVJ dostal?

Tak jako uz to v Zivoté byva, tak vlastné ndhodou - kdyz jsem zacinal
s pravem, pracoval jsem pod vedenim Roberta Pelikana, je$té nez
odesel ,ministrovat® U néj v kancelafi jsme Fesili SVJ a BD pouze
okrajové, ale o to slozitéjsi pripady. Slo o hromadné vypovidani
najemnich smluv u druzstev, neopravnéna vyluovani c¢lenl
a pomérné rozsahlé pfipady tunelovani druzstev. Lidem §lo o stfechu
na hlavou a my jsme stéli na té spravné strané prava, coz se vam jako
pravnikovi ne Gplné vzdy postésti. Tam mé to pomérné chytlo a zacal
jsem se na SVJ zamérovat vice, protoze jsem si uvédomil, Ze tady neni
moc pravnikd, ktefi by se téhle problematice vénovali. Pro spoustu
znich jsou SVJ takovi problémovi a ne Gplné lukrativni klienti — chté&ji
hodné muziky za malo penéz. Pak jsem v roce 2013 pfipravil projekt
zmenastanov.cz, kde jsme ménili stanovy v souvislosti s NOZem druz-
stvlim a SWJ, celkem jsme takhle zménili stanovy vice jak tfem tisicim
SVJ. Spolecenstvi se na nas zacala obracet i s dal§imi svymi problémy
- dluznici, kontrola smluv, pravni stanoviska, audity atd., takze jsme
se museli roz&ifit, pfestéhovat na novou adresu a logicky z toho
vyustil i SVJpravnik.cz — vychazeli jsme z toho, Ze kdyz se jako kan-
celar budeme specializovat na SVJ a BD, budeme jim moci poskytnout
kvalitnéjsi sluzby za lep$i ceny, protoZe ta problematika se prosté
pofad opakuje. Dnes uz se pravnik, kvili tomu, kolik je pfedpis,
nemduze vénovat véem obor(im prava, ale musi sivybrat jeden a na néj
se specializovat.V priibéhu toho jsme s kolegy zaloZili i svaz SVJ, aby-
chom mobhli trochu ,lobbovat” za zajmy SVJ a zagal jsem spole¢né
s portalem okolobytu.cz nebo Statnim fondem pro rozvoj bydleni
prednéset o problematice bytového vlastnictvi. V sou¢asné dobé se
tak tfeba snazime protlacit odstranéni poplatku za rejstfikové fizeni
pro SVJ stejné, jako je tomu pro spolky.

Co GDPR, které vybory letos v rychlosti zavadély?

Ano, to je vyborna ukazka. GDPR je v prostredi SVJ, a ted mi to pro-
minte, pitomost. Tedy abych to upfesnil, ne samotné GDPR - je
samoziejmé dobfe, ze spole¢enstvi musi nakladat s daty vlastnikd
obezfetné a nesmi je nikomu poskytovat napf. pro marketingové
Gcely atd. Ale absolutni nesmysl byl medialni cirkus, ktery se okolo
GDPR odehraval a ktery bohuzel donutil mnoho SVJ objednavat si od
rGznych agentur audity a dokumentaci za desitky tisic korun. Pfitom

se pro SVJ nic moc nezménilo — méla povinnost s daty spravné nakla-
dat uz pfedtim — podle zakona o ochrané osobnich Gdajl. Jenze ono
je to jako se v8im - tim, jak vznikl okolo GDPR humbuk, zacalo se
spoustu vlastnikl domahat svych prav, pokud jde o ochranu osob-
nich daju. A kdyz je v SVJ byt jen jeden takovy ,,aktivni“vlastnik, tak
vybor samoziejmé dostane strach a chce mit vSe ve stoprocentnim
souladu se zakonem. Proto jsme pro mnohé takova SVJ kontrolovali
soulad s GDPR a vypracovavali dokumentaci i my. Snazili jsme se to
ale délat tak, abychom vyhovéli GDPR a spole¢enstvi pfitom zatizili
co nejméné jak byrokracii, tak finanéné, protoze v pfipadé SVJ
opravdu neni potfeba vypracovavat slozitou dokumentaci — spole-
¢enstvi neni Google, aby musela mit jeho smérnice padeséat a vice
stranek.

Kde délaji vybory pfi vedeni SVJ nejéastéji chyby?

Asivtom, Ze poéitaji s tim, Ze vSichni vlastnici jsou dobffi lidé a spo-
koji se s tim, Ze je SVJ spravovano dobfe. Ted samoziejmé pfehanim,
ale bohuzel jen lehce. Casto si predsedové mysli, ze kdyz SVJ spravuji
dle svého nejlep$iho presvédéenti, budou vlastnici spokojeni a nic jim
nehrozi. Clovék je ale pohfichu obgas pékné nevdééné stvoreni a tak
mame dost pfipadd, kdy vlastnici podavaji na predsedy Zaloby
a trestni ozndmeni i kdyZ je SVJ spravovano dobre. Kdyz pak zaéne
soudni spor, maji nékdy vybory problém dokazat, Zze skute¢né jednaji
s péciradného hospodare — napfiklad se ohanéji tim, Ze na zatepleni
budovy vyhlasili vybérové fizeni a vybrali nejlep$i z péti nabidek.
JenzZe v zapise je stroha véta — ,shromazdéni odsouhlasilo zatepleni
budovy*“. Ono to samozrejmé bylo tak, ze na shroméazdéni to vdechno
probrali, pfedlozili pét nabidek a shroméazdéni rozhodlo o té nejvy-
hodnéjsi. Ale aby si zapisovatel nepfidélaval praci, napise tam tohle,



chyti se toho néjaky vlastnik, ktery ma s pfedsedou osobni spor, pro-
toze mu predseda koufi pod okny, pfebral mu v roce 73 divku, nebo
ma prosté jenom lepsi auto a podéa na vybor zalobu &i TO. Pak se musi
u soudu slozité, za pomoci svédeckych vypovédi, prokazovat, Ze sku-
te¢né probéhlo vybérové fizeni. Proto vzdy klientlm fikam - berte
to jako GFad, udélejte radsi vice byrokracie, nez méné, méjte poradek
v zapisech a nepredpokladejte, Zze kdyz spravujete SVJ dobre, budou
Vam za to automaticky vSichni vdééni. Dalsi chybou pak je nenahla-
Sovani zmén ve statutarnich organech na rejstfik, nezasilani tcet-
nich zavérek, asto i podepsani nevyhodné smlouvy s dodavateli atd.

Jaka je v tomto pfipadé odpovédnost pfedsedi?
Bohuzel je to tak, jak jsem jiz fikal — odpovédnost se v poslednich
letech razantné zvysila. Tedy takova ta ,papirova“ odpovédnost.
Podle zakona se zkratka méa statutar chovat jako radny hospodar
a pokud tak neginf, odpovida svym majetkem. V praxi to ale nenf tak
jednoduché - vznikla $koda, stejné jako i zanedbani péce radného
hospodare se tézko prokazuje. Piiklad mGze byt u vybérovych fizeni
- kdyz vybor zvoli tfeba aZ tfeti nejlevnéjsi nabidku, miize si to obha-
jittim, Ze se jedna o provéfeného dodavatele atd. a myslim, Ze by zde
nebyl shledan rozpor s péci radného hospodare. Kde se ale ,,hospo-
dar“ dokazuje lehce, to jsou rlizna promeskani termind ne¢innost ze
strany vyboru, nefeéeni havarijnich stavd atd. Takto jsme napfiklad
prokézali zanedbani pée u vyboru, ktery ani po opakovanych
vyzvach neopravil stfechu, skrz kterou zatékalo do bytu pod ni a po
dva roky tak kazdy vydatnéjsi dést vlastnika vytopil, az se byt stal
kvili plisni neobyvatelnym. Skoda tady $la do statisicd a pfima
odpovédnost vyboru se dala pomérné lehce dovodit.

Jak je to s tzv. profesionalnim piedsedou?

Vidim to az jako nejzaz§i moznost pro SVJ. Vzdy je lepsi, kdyz funkci
predsedy vykonava nékdo, kdo v domé vlastni byt a realné tam i bydli.
Pokud ale neni mozné nikoho takového sehnat nebo premluvit,
nezbyva, nez svéfit tuto funkci do rukou externisty. Musite ale samo-
zfejmé poditat s tim, Ze za to bude chtit dana osoba zaplatit a velkou
pozornost vénovat vybéru firmy, kterou timto povéfite. Lakavé vypa-
daji nabidky, aby spravni firma zarover vykonavala i funkci pfedsedy
spolecenstvi vlastnikd. Tento postup véak vede k tomu, Ze se sam
kontroluje ten, kdo mé byt kontrolovan. Proto je vhodné povéfit pred-
sednictvim nékoho jiného, nez je dana spravni firma. My tuhle funkci
pro par SVJ také vykonavame, vétsinou to jsou ty, kterym jsme se uz
predtim vénovali a poskytovali jim pravni poradenstvi, v posledni
dobé ale pfibyva dost novych. Je to nékdy dost nevdééné prace, pro-
toze dost spolecenstvi, které se na nés takto obraceji jsou spole¢en-
stvi takzvané ,problémova”, resp. s problémovymi vlastniky, ktefi
vyboru cuchali nervy tak dlouho, az jednou pohar trpélivosti pretekl.

Zagdali jste nabizet i sluzbu skrutatora,

o co se jedna?

Skrutator je pracovnik nasi kancelére, ktery pfijede na shroméazdéni
spole¢enstvi nebo na &lenskou schizi druZstva, vede prezenci,
dohlizi na program, vypracovava zapis, textaci usneseni a dohlizi na
to, aby shromazdéni probihalo zcela v souladu se zdkonem. Zatim
toto nabizime jen pro Prahu a Stfedni Cechy a vétsinou jsou nasimi
klienty velka SVJ nad 100 &lend.

Vy sam mate byt v néjakém SVJ? Jste tam ve vyboru?
Mam a nejsem. Dikybohu neni ddvod - v nadem SVJ mame nastésti
Sikovnou a velmi vykonnou pani predsedkyni, takze bych si ani
netroufl ji do prace jakkoliv fugovat. Navic vim, Ze bych na to kvali
své praci zatim nemél moc ¢asu. Ob¢as pro nase SVJ zkontroluju
néjakou smlouvu, ale jinak jsem spi$ takovy ,tichy €len®.




Dotace

pro SVJ a BD

a nejcastéjsi otazky okolo nich

Dotaéni politika vefejného sektoru vici bytovym druz-
stvlim a spoleéenstvim vlastnikl jednotek se zagina
pomalu rozvijet. Stat timto zplsobem podporuje reno-
vaci interiéru bytovym domd, vyuzivani ekologicky
$etrnéjsich zdroju energie a naptiklad i umoznénibez-
bariérového vstupu do jednotlivych nemovitosti. Nic-
méné i pres rozvoj dotacni politiky v poslednich letech
je orientace v ni velmi naro¢néa a pro bézného pred-
sedu SVJ mohou byt pravni definice obsazené v jed-
notlivych dotaénich vyzvach matouci. Na druhou
stranu, je$té nejsou vynesena rozhodnuti soudd, zda
naklada predseda SVJ o majetek spoluvlastnikil s péci
radného hospodare, pokud o dotaci napfiklad na reno-
vaci vnitfnich prostor domu nezazada. Lze vSak pred-
pokladat, Ze se néjaky v budoucnu objevi, jelikoz
v dotaénich programech alokované prostredky ¢asto
zbyvaji a to ¢asto z dlvodu, ze se SVJ boji o dotaci
zazadat. Strach z pfehnané administrativy je bohuzel
v nékterych pfipadech opravnény, ale tento strach
Vam prostredky na G¢€ty spoleenstvi nepfinese. Casto
je potfeba hledat dota¢ni programy a v nékterych pfi-
padech i nechat si poradit napfiklad od osob, které se
touto problematikou zabyvaji.

B Je rozdil mezi dotaci pro bytové druZstvo
a spolecenstvi vlastniku jednotek?

Co se tyka podavani zadosti o dotace, tak drtiva vétsina dotaci je
uréené pro obé dvé formy spravy domu a pfi jejich ¢erpani nejsou
z&dné rozdily. Obecné jsou rozdily mezi BD a SVJ nasledujici.V byto-
vém druzstvu nevlastnite pfimo vymezenou jednotku v domé, ale
Va$e vlastnické pravo se vztahuje k druzstevnimu podilu. Pokud jste
¢lenem SVJ, méate byt v osobnim vlastnictvi/spoluvlastnictvi. Rozdil
je rovnéz v nabyvani druzstevniho bytu, jelikoz nenabyvéate nemovi-
tost, ale ,,podil“ na nemovitosti, nejste povinni hradit dar z nabyti
nemovitosti ve vysi 4 %. Jak uz jsme zminili vy$e, u Zadosti o dotaci
rozdil mezi BD a SVJ nehraje roli.

B Jaké druhy dotaci lze pro bytové domy
v CR momentalné ziskat? A v jaké vysi?

Rizna ministerstva spole¢né se statnimi fondy poskytuji dotace na
rtiznorodé projekty, které by pro SVJ a BD mohly byt zajimavé. Dotaci
nasnizeni energetické naro¢nosti domu lze ziskat napfiklad pfispé-
vek na nakup, vystavbu a umisténi solarnich fotovoltaickych soustav
a termickych kolektord na diim, pfispévek na zatepleni budovy, pfi-
spévek na vystavbu zelené stfechy, nebo zavedeni systému fizeného
vétrani s rekuperaci tepla. Vy$e dotace zavisi na velikosti projektu,
radové se kalkuluje s 1,5-2 miliony K& za projekt, pokud je jeho sou-
¢asti zatepleni domu. Maximalni pfispévek u vystavby fotovoltaic-
kych soustav a termickych kolektorl je 155.000,- K&. Problém
u téchto programd je ten, ze nemusi byt dostupné ve véech méstech
v CR ve stejnou chvili. Spoleéné s timto programem by mél byt zmi-
nén i dotaéni program na obnovu vytahd v bytovych domech a zkva-
litnit bytovy fond za G¢elem odstranéni bariér u vstupu do domupro
mistni rozvoj poskytuje dotaéni program, ktery ma za cil zkvalitnit
bytovy fond za G¢elem odstranéni bariér u vstupu do domu. Jedna
se zejména o pfispévek na vystavbu vytahu a bezbariérovych pfi-
stupl k nému. Vyse dotace je az 800.000,- K¢ u stavby vytahu se
zpfistupnénim vstupnich prostor pro osoby omezené na pohybu.
Dotaéni programy jednotlivych krajl - Kraje vypisuji jednotlivé
dotaéni programy, které mohou obsahovat i pfispévky na renovaci
domU v jejich plisobnosti. V Brné napfiklad nabizi Magistrat
navratné pdjcky z Fondu rozvoje bydleni, ve ZLliné je zfizen Fond
oprav a modernizace bydleni. Vyzvy na podavani zadosti z krajskych
rozpoGtl se objevuji Casto, ale nelze je Gplné predvidat, je proto
nutné, byt v této oblasti stale na pozoru.

B Program Destovka

Dota&ni program Ministerstva zivotniho prostiedi a SFZP v oblasti
Setrnéjsiho zachazeni s vodou. Dotaci lze vyuzit na zachytavani sraz-
kové vody k zalévani zahrady i pro pfeménu srazkové vody na vodu
uzitkovou. Dotace v rdizné vys$i — akumulace pro srazkovou vodu pro
zalivani zahrady 20.000,- K¢ + 3.500,- K&/m?® nadrze, akumulace
srazkové vody pro splachovani WC a zalivku zahrady - 30.000,- K&
+ 3.500,- K&/m® nadrze, vyuziti prec¢isténé odpadni vody - 60.000,-
K¢ (v kombinaci s vyuzitim srazkové vody) + 3.500,- K&/m® +
10.000,- K& na projektovou pfipravu.

Nékterda mésta maji i programy na odstrafiovani graffiti, jedna se
o rychlou akei z rozpo¢tu mést, kdy dojde k odstranéni graffiti z fasady.

B Musim mit penize na projekt pred
ziskanim dotace?

Ano, dotace jsou vyplaceny zpravidla ex-post (zpétné), je nutné mit
prostiedky na financovani projektu z vlastnich zdrojl, coZ nevyluéuje
moznost Gvéru, ktery u nékterych investi¢ni akci mize byt efektivni
feSeni.

B Jak dlouho trva vyrizeni dotace?

Doba pfipravy dokumentace pro zadost o erpéani dotace, véetné
projektu a piipadnych dalsich podkladi (technicky projekt, souhlas
dotéenych organ(, zapis ze schlize, testné prohlaseni a dalsi) mdze
byt ¢asové naro¢ny, proto je ve vétsiné piipadu lepsi, nechat fegeni
na odbornicich. Uetfeny ¢as mlzete investovat do jinych projektt,
vyfizeni dotace zpravidla trva do 6 mésicl ode dne podani zadosti.

B Da se dotace ¢erpat na projekt zpétné?
Do jaké doby po ukonéeni akce?

Na tuto otadzku neexistuje jednoznaéna odpovéd. U nékterych to
mozné je, u dalgich nikoliv. Casto jde predevsim o to, pred jakou dobu
byla stavebni prace dokoncena a jestli byla realizovana v souladu
s (¢elem dotace.

B Jak zjistim, jestli mam narok na dotaci?

Lze vyuZit stranky ministerstev, ale nejjednodussi cestou je vyplnit
dotaéni kalkulacku na strankéach svjdotace.cz. Do tydne vite, na jaké
dotaéni programy mate néarok a pokud na néjaké narok nemate, tak
se dozvite pro¢.

B Kontroluje nékdo penize, které dostanete?

Kazdy pfispévek ze statnich rozpo¢tl je pomérné piisné kontrolovan,
at uz z pohledu jaké dodavatele jste vybrali, nebo zda jste skutecné
pouzili prostfedky z dotace k dané akci, na kterou byla dotace
poskytnuta. V tomto ohledu je nutné byt ostraziti, protoZe sankci
mUze byt i vraceni dotace v plné vysi.

B Kolik ¢asu realné trva podat Zadost?

U $patné podanych zadosti mlze byt podani a vyfizeni Zadosti také
proces na nékolik mésicl. V8echno vécné a procesné zpracovat neni
jednoduché a lze pokladat za efektivnéjsi poradit se s odborniky, tim
Vam ubydou starosti a budete mit jistotu, ze zadost a podklady
budou dobfe zpracované.

Vzhledem k vy$e uvedenému je zfejmé, ze dotaénich titull a tim
padem moznosti podpory pro SVJ a BD je nespocet a vzhledem
k alokovanym prostfedkim dokazi uspokojit potfeby vysokého
poctu Zadateld. Pokud byste méli o podani zadosti o vyse zmi-
néné dotace zajem, jsme pfipraveni Vasemu domu nabidnout
spolupraci.



Povinnost SVJ a BD nechat zapsat

do evidence skutecné majitele

0d.1.1.2018 dopada na SVJ a BD zakonna povinnost nechat zapsat tzv. skute¢né majitele do evidence

skute¢nych majiteld. BD maji provést tuto povinnost nejpozdéjido 1.1.2019, SVJ pak maji tuto lhdtu
prodlouzenoudo 1.1.2021. Poplatek za podani navrh na zapis v pfipadé BD ¢ini 1 000 K&, avSak pokud bude
navrh na zapis podan do konce roku 2018, bude BD od poplatku osvobozeno. Pokud tak chcete tento termin
stihnout, ale nevite si se zapisem rady, podivejte se na www.svjpravnik.cz, kde najdete potfebné informace
a pomoc - zjistime, zda na Vase BD tato povinnost dopadé a pokud ano, vypracujeme navrh na zapis
a véechny potfebné dokumenty za fixni cenu 1.800,- K& bez DPH.

Povinnost v§ech pravnickych osob nechat
zapsat tzv. skute¢né majitele do evidence
skute¢nych majitell byla do ¢eského prava
nové zavedena na zakladé evropské smér-
nice. Navazuje na dfivéjsi povinnost v§ech
pravnickych osob, tedy i SWJ a BD, vést
aktualni adaje ke zjisténi a ovéreni totoz-
nosti skute¢ného majitele. Dle zdkona je
tfeba soucasné hlidat, zda jsou v evidenci
skuteénych majiteld aktualni informace
a pokud ne, podat navrh na jejich zménu.

Skuteénym majitelem se obecné rozumi
fyzickd osoba, kterd ma fakticky nebo
pravné moznost vykonavat pfimo nebo
nepfimo rozhodujici vliv v pravnické osobé.
U BD se ji tedy v zdsadé rozumi bud osoba,
kterd sama nebo spole¢né s osobami jed-
najicimi s ni ve shodé disponuje vice nez
25 % hlasovacich prav BD, nebo osoba,
kterd sama nebo spole¢né s osobami jed-

najicimi s ni ve shodé ovlada tuto osobu,
pfipadné osoba, ktera je ¢lenem statutéar-
niho organu, zastupcem pravnické osoby
v tomto orgénu anebo v postaveni obdob-
ném postaveni ¢lena statutarniho organu.
U SVJ je toto v podstaté obdobné. Navrh na
zapis (dajli o skute¢ném majiteli musi byt
podan na tiskopise s predepsanymi nalezi-
tostmi, musi byt ovéfené podepsan, pfi-
padné podepsan elektronickym podpisem
a musi k nému byt doloZeny pfislusné pod-
klady dle rejstfikového zakona.

Podéani navrhu na zépis do evidence sku-
te¢nych majitell je pak zpoplatnéno sou-
dnim poplatkem ve vysi 1.000 K&, nicméné
pokud BD stihnout podat navrh do konce
roku 2018, pak jsou od poplatku osvobo-
zeny. SVJ pak budou od poplatku osvobo-
zeny i po konci roku 2018.

Otazniky jsou kolem sankci za nesplnéni
této povinnosti — prozatim neni pfesna
sankce stanovena, ale pfedpoklada se, ze
stat bude tuto povinnost vyméhat zfejmé
prostrednictvim obecnych pokut, které jsou
uvedeny v zakoné o vefejnych rejstficich.
Soucasné jsou zde jind rizika plynouci
z nezapsani skute¢nych majiteld do evi-
dence, vyplyvajici napf. z tzv. AML zakona,
na zakladé kterého mize byt platba prav-
nické osoby odmitnuta jako podezfela,
pokud neni jeji skute¢ny majitel v evidenci
zapsan apod.

Lze tak jen doporugit splnit zdkonnou
povinnost evidovat skute¢né majitele co
nejdfive, zejména u bytovych druzstey,
ktera svou v€asnosti mohou usetfit vydaje
za soudni poplatky.




Vymahani pohledavek soudni cestou

- nejcastéjsi chyby vyboru a predstavenstev

Jaké jsou nejcasté]si chyby statutarnich organl a spravcovskych firem, které mohou znaéné
zkomplikovat a prodrazit zastupovaniv soudnim fizeni? Nize pfinaSime pfimo z praxe pre-
hled nejastéjsich situaci, které se musi pred podanim Zaloby fesit. Clanek jsme vypracovali
s pomoci Mgr. Ladislava Drhy, advokata, ktery se na problematiku SVJ a BD specializuje.

Zauctovani prijatych plateb v rozporu
se zakonem

Pfi vymahani pohledavek soudni cestou se zpravidla setkavame
ma zazalovat, ale nespravné oznaci konkrétni mésice, za které
dluznik dluzi. Tento problém totiz vznika vzdy v situaci, kdy dlu-
znik hradi nepravidelné, napfiklad vynecha nékolik mésicl a pak
opét néco uhradi, nebo v situaci, kdy hradi ¢astku neodpovidajici
prfedepsané mésicni platbé. UCetni spravujici zalezitosti SVJ
nebo bytového druzstva totiz zpravidla zaGétuji prijatou platbu
automaticky na mésic, ve kterém byla pfijata. Takovy postup je
vSak Casto nespravny a je v rozporu s ustanovenimi zadkona.
Takové zaGc&tovani pfijaté platby ma nasledné i vliv na nespravny
vypocet sankci, které jsou pocitany za Spatné obdobi.V takovych
pfipadech je ¢asto potieba pfed podanim zaloby provést opravy
Gcetnictvi a vyjasnit si s klientem, jaky je tedy tzv. pravni dGvod
zaloby (tj. za jaky mésic se méa zalovat na zaplaceni).

V daném pfipadé se aplikuji ustanoveni §§ 1932, 1933 ob¢an-
ského zakoniku, kterd upravuiji, jak spravné postupovat pfi zapo-
¢itavani plateb. Zdkon nédm zde predepisuje, Ze nejprve je
potfeba zkoumat, zda dluznik s&m p¥i placeni neur€il, na ktery
dluh plati (b&Zné napiiklad tim, Ze zada variabilni symbol piislus-
ného mésice, do zpravy pro pfijemce uvede mésic, za ktery plati,
nebo konkludentné — zaplati prfesnou ¢astku v pfesném datu
splatnosti). Pokud dluznik nespecifikoval, na ktery dluh plati, pak
se budeme zabyvat tim, zda véfitel vyzval dfive dluznika k plnéni
néjakého konkrétniho dluhu.

Pokud vSak véfitel dluznika nevyzval a neni tedy z chovani ani
jedné ze stran zfejmé, na ktery dluzny mésic je platba hrazena,
nebo véfitel vyzval k plnéni vice dluhd, bude se platba zapocita-
vat nejdiive na pfislusenstvi (tj. sankéni poplatky) a az nasledné
na jistinu (tj. na dluh ve vy$i odpovidajici pfedepsané platbé).
Postupovat se bude postupné od pfislusenstvi a jistiny, které
jsou nejstarsi (jinymi slovy nejdfive splatné mésice), az se dobe-
reme k t&ém nejmladsim.To tedy znamen4, Ze pokud dluznik dluzi
za mésic leden a Unor a zaplati az v bfeznu, pak platbu pfijatou
v bfeznu zapoc&itame nejprve na lednové pfisluSenstvi, nasledné
na lednovou jistinu, pak teprve na Unorové pfislusenstvi
a nasledné na tnorovou jistinu. Casto se vak stava, ze pfijata
nizka platba sotva pokryje lednové sankce. Kazdopadné z uve-
deného vyplyva, ze platbu pfijatou v bfeznu nelze bez dalsiho
zkoumani automaticky zapog¢itat na brezen. Vysledkem takového
zapocitavani plateb pak je, ze jakkoli SVJ pfijalo platbu v breznu,
tak tato méla byt spravné pouzita na Ghradu lednového dluhu
a zaloba pak musi znit na zaplaceni dluhu za mésic Ginor a brezen
(a nikoli za leden a Unor s tim, Ze bfezen je uhrazen). S tim
nasledné souvisi i otazka vyéisleni sankénich poplatkd, které
maji byt namisto vycisleni za leden a Gnor spravné vyéisleny za
Gnor a brezen.

Smésovani dluhu za nedoplatky z vyactovani
s nedoplatky na zalohach

Dal8im problémem, ktery je ¢asto matouci pro samotny soud pfi
provadéni dlkazd, je predkladani tzv. pribézného vyactovani
zaloh v daném roce, tj. vylGc¢tovani provedené béhem kalendar-
niho roku, ze kterého je po jednotlivych mésicich patrné, jaky byl
piedpis a kolik bylo uhrazeno na kazdy mésic. Na takovych pri-
béznych vylacétovanich zaloh se totiz ¢asto objevuje radek ,nulty

mésic”, ve kterém je uveden dluh z pfedeslych let. Tedy jiz na
zacatku kalendafniho roku je na pribézném vyagtovani uveden
dluh seéteny z minulych let (tj. neuhrazena fadna vyGétovani za
predeslé roky). Takto koncipované pribézné vyacétovani zaloh
sice nenivrozporu s pravnimi predpisy, nicméné je pro G¢astniky
fizeni i samotny soud &asto matouci a zkreslujici. Zadny mésic
nula v zalohach totiz neexistuje a nelze do pribézného vyicto-
vani zaloh pro dany rok michat jakakoli splatnéd radna vyaétovani
z minulych let. Chceme-li tedy Zalovat nedoplatky na zalohach
vzniklé v pravé probihajicim roce, tak je soudu potfeba predlozit
prehled zaloh pro dany rok, ktery za¢ind mésicem lednem a nenf
do takového prehledu nijak zahrnut dluh z vyG¢tovani minulych
let (tj. neni zadny mésic nula).

Pokud tedy napfiklad vlastnik dluzi za radné vyGétovani z roku
2017, které bylo splatné v pribéhu roku 2018, a dale v roce 2018
dluzi zalohy za leden a Gnor, tak je vhodné predlozit soudu jednak
vyGctovani za rok 2017 s celkovym dluhem za rok 2017 a dale
pribézné vyucétovani zaloh v roce 2018, kde budou uvedeny cifry
pouze tykajici se téchto mésicl a nebude tam zadny mésic nula
vztahujici se k roku 2017.

Nerespektovani lhut pro vylGétovani
a splatnost

S vyse uvedenym bodem souvisi i neSvar t¢etnich SVJ, ktefi nere-
spektuji zakon ¢&i stanovy, co se uréeni splatnosti nedoplatku
tyka.V praxi dochazi k tomu, Ze GEetni pouziva jeden vzor vyicto-
vani s jednou uréenou splatnosti, atkoli stanovy hovofi o splat-
nosti jinak. Vzdy tedy musime pfed podanim Zaloby ovéfit, zda
nema SVJ ve stanovach stanovenou splatnost vydc¢tovani jinak,
nez jak je uvedena na vyGétovani. Jediné dlikladnou kontrolou se
vyhneme tomu, ze bychom snad Zalovali dluznika, ktery ve sku-
te¢nosti dluznikem dle stanov viibec neni. Pfikladem mUze byt,
Ze Gc€etni na vyUctovani daného roku uvede ,uhradte do 30 dni
od obdrzeni“ actkoli ve stanovach je naptiklad lhGta do konce
mésice Cervna prislusného roku.

Neformalni posouvani splatnosti

Velmi ¢astym, ale také neodlivodnénym a neopravnénym jevem,
s nimz se setkdvame, je posouvani splatnosti dluhu. Néktera SVJ
ve svych upominkach ¢asto uvadi prostou vétu ,dluh uhradte do
(néjakého data)“ nebo v upomince pfimo explicitné stanovi
»nahradni termin splatnosti“ nebo ,,novy termin splatnosti®
Takové znéni rozhodné neni spravnym fesenim, nebot tim ¢asto
dochéazi k posouvani splatnosti dluhu. Pfi ndsledném soudnim
splatnym a zda nedoslo k posunu splatnosti — tedy od kdy je
osoba v prodleni, jak& bude sankce, od kdy poéitat aroky z pro-
dleni a podobné. Dluznici pak totiz ¢asto v ramci fizeni pfijdou
s takovouto pisemnou upominkou k soudu a tvrdi, Ze z ni vyplyva,
ze doslo k dohodé na pozdéjsim datu splatnosti. Pak je takto
nepresné formulovana upominka dal§i komplikaci v ramci fizeni.
Vhodnou dikci do upominky tedy napfiklad je ,vas nedoplatek je
po splatnosti ode dne (uvedte datum) a zadame Vas o bezodklad-
nou Uhradu, jinak bude po dni (uvedte datum) podana Zaloba
k soudu®.









9 otazek o cisteni

odvetravacicho potrubi

Dalimil Petrilak, spoluzakladatel
a obchodni Feditel spoleénosti
Alkion service s.r.o.

Jak dlouho provadite ¢isténi

v panelacich?

Nase rodinna firma vznikla v roce 2009, kdy
jsme se zabyvali predev§im ¢isténim vzdu-
chotechnickych systém( v primyslovych
halach typu vyroba pneumatik, svafovny
nebo napiiklad slévarny. Cisténi odvétrava-
cich stoupacek v panelovych domech prova-
dime posledni asi 3 roky, tedy od roku 2015.

V jakych méstech jste jiz
provadéli ¢isténi?

Realizujeme hlavné primyslové zakazky ve
stfedni Evropé, takze nemame problém
s vyjezdy po celé republice. Vzduchotech-
nické potrubi v panelovych domech jsme
Cistili od Karlovych Vart ptes Plzen, Litomé-
fice, Liberec nebo Prahu aZ po Jihlavu, Par-
dubice, Brno nebo Olomouc ¢i Zlin. Cenové
je samozrejmé prijatelné;jsi, pokud se podafi
spojit vice objektl, SVJ nebo alespori
vchod( do jedné zakazky. Je pak mozné use-
tfit pomérné vyrazné na dopravé, ubytovani
pracovnikd, ale je moZnost také vypoditat
mnozstevni slevy.

V jakych jinych objektech jste uz
pracovali?

VétSinu technologii a nadich zkuSenosti jsme
vyvinuli a ziskali pfi praci v primyslu. Nasi
Skoleni pracovnici jsou tak zvykli pracovat
v lakovnach, ve specializovanych istych pro-
storech farmaceutickych firem, ale i v bez-
pe€nostné rizikovych prostorach slévaren.
Takovou perli¢kou je nase Gspésna ¢innost
na vojenskych lodich amerického namornic-
tva, s kterym pravidelné a dlouhodobé spo-
lupracujeme predevsim v lodénicich v Chor-
vatsku nebo ¢isténi vzduchotechnickych
systémU na zaoceanskych lodich, vétsinou
v némeckych docich. Ale mame za sebou
i nékolik projektl na Malté nebo v Mexiku.

Jak vas napadlo pouzit vasi
technologii praveé v panelovych
domech?

Upfimné, paneléky si nasly nas, nehledali
jsme je. Pfed asi tfemi lety pfisla prvni pop-

tavka z jednoho prazského panelového
domu pravé na vycisténi odvétravaciho
potrubf. Zkusili jsme tedy pFipravit nabidku
a ukazalo se, Ze realizace neni diky nasim
primyslovym zkusenostem slozita. Zadali
jsme se tim tedy vice zabyvat, pfipravili
jsme specialni sadu technologie a vybaveni
pro Cisténi tohoto typu vzduchotechniky
a nyni je to pro nas témér rutina. | kdyz
i pfesto se ob¢as najde néco, co nas dokaze
prekvapit.

Ma c¢isténi v panelacich néjaka
specifika?

Jsme zvykli, Ze kazdy vétsi projekt je speci-
ficky. V panelovych domech mlizeme také
najit nékolik takovych specialit. Pfedevsim
se pohybujeme v objektech, kde lidé bydli -
to je velky rozdil od prdmyslové haly, kam
chodi lidé jen pracovat. Musime si tedy
davat velky pozor na gistotu chodeb a dal-
Sich spole¢nych prostor béhem stéhovani
techniky. Pfistupy na stfechu jsou obc¢as
pomérné malé a komplikované, tomu jsme
museli pfizplsobit velikost nageho vyba-
veni.To byla mozna nejvétsivyzva pfiladéni
celého procesu a metody ¢isténi. Zde ndm
vSak velice pomohlo nase vyvojové oddéleni.
ProtoZe si vétSinu technologii a vybaveni
konstruujeme sami pfimo na miru, jsme
schopni velice flexibilné reagovat na nové
aplikace nebo komplikace. TakZe po poca-
te¢nich problémech se nasim dvéma inze-
nyrdm podafilo béhem kratké doby upravit
vybaveni tak, aby bylo mozné ho snadno
stéhovat na stfechu a zéroveri si udrzelo
potrebny vykon.

Co pri ¢isténi pouzivate?

A co délate s necistotami pak?
Pfed samotnym &iténim provedeme kame-
rovou kontrolu celého potrubi, tu nahra-
vame. Umoznuje nam to zjistit pfipadné
neobvyklosti v potrubf (chybéjici kus trubky,
potrubi zablokované drfevénou deskou
a podobné), abychom neznicili bud samotné
potrubi nebo nase vybaveni. Kamera zazna-
menava i metry, jak je hluboko, takze

muZeme pipadny problém piesné lokalizo-
vat a na misté fesit s predsedou vyboru
nebo uréenym ¢&lovékem z domu. Po této
kontrole provedeme ¢isténi specialnimi
rotagnimi kartaci s riiznymi délkami “stétin”
tak, aby pro néas nebylo problém kulaté ani
hranaté potrubi. Zaroven s ¢i§ténim pripo-
jujeme vykonny stfednétlaky ventilator,
ktery odsava uvolnéné necistoty s tim, ze
nam také pomaha kominovy efekt v potrubi.
Ventilator je vybaven filtry, takze se zadné
necistoty ani prach nedostanou mimo
potrubi do okoli, na stfechu ani do jednotli-
vych bytd. Filtry odvezeme s sebou a likvi-
dujeme v souladu se soucasnou legislati-
vou. Cisténi probiha pouze ze stfechy,
nevstupujeme do jednotlivych bytovych jed-
notek a nemusime tak vyruSovat spici déti
nebo komplikovat Zivot seniordm s horsi
pohyblivosti. Po ¢isténi provedeme opét
kontrolu kamerou se zdznamem, ktery pred-
ame spolu s protokolem predsedovi vyboru
nebo uréené osobé.

Jak dlouho vam trva vycistit
jednu stoupacku?

Zalezi, jak moc jsou znecisténé?
Zde dost zalezi na nékolika faktorech.Jeden
z nich je samozfejmé vySka panelového
domu. Dal$im faktorem je typ zakonéeni na
stiese. Existuje cela fada variaci ventilator(,
turbin nebo i uklidiiovacich komor. Aktivni
duch& Lomanco turbinka. V zasadé se d&
fici, Ze jsme za den schopni vycistit 3-4
vchody jednoho osmipatrového domu, to
znamena pfiblizné 12-16 stoupacek denné.

Mate néjaky zajimavy pripad,

co se pri ¢isténi stoupacek naslo?
Mé&me za sebou mozna uz stovky objektd,
takZe o kuriozity rozhodné neni nouze. Takhle
namatkou mé napadé napfiklad mrtva krysa
na dné jedné ze stoupacek - tézko odhad-
nout, jak se tam dostala. Nékolikrat se nam
také podafilo objevit ptaci hnizdo v uklidrio-
vaci komore u ventilatoru — vétSinou se jed-
nalo o holuby. Vzpominam si, Ze jsme jednou
sundali turbinu a stoupacka byla zcela
neprlchodna, byla ucpana rliznymi negisto-
tami, travou a pta¢im trusem - pravdépo-
dobné tam drive také bydleli holubi a stou-
packa tedy viibec nebyla funkéni.

Poptavkovy formulaf

Mam zajem o kontakt a pfipravu nezavazné cenové nabidky na vycisténi odvétravaciho potrubi se slevou 3 000,- KE.

JMENO @ PHJMENTT i FUNKCE: ..o
ANOTESA: ..ottt PSC: oo
BT e Telefon: ..o

Pocet bytovych jednotek: ........c..c.c........ Pocet pater:......c........... PocCet byt napatie: 20 30O 40

Vyplnény formular zaslete bud postou na: Alkion service s.r.0., Zdmecka ulice, 514 01 Jilemnice,
nebo naskenovany e-mailem na:info@alkion.eu






Zaloba na zaplaceni

- co vSechno byste meli vedet

Pri vymahani dluhd po vlastnicich, pfipadné u druzstva po jeho ¢lenech délaji statutarni
organy mnoho chyb.V tomto ¢lanku jsme se za pomoci advokata Mgr. Ladislava Drhy
zameérili na nejcastéjsi z nich a podrobné je rozebrali.

Zakladnim Ukolem pred soudnim vymahanim dluhu je
presné urdit, co se Zaluje (zda zaloha nebo nedoplatek
vyUctovani) a jestli a kdy nastala splatnost. U bytovych
druZstev je tato otazka o poznani jednodussi. Pokud
jesté neni dluh splatny, nelze jej soudné vymahat,
a naopak, pokud doslo ke splatnosti jiz pfed delsi
dobou, je tfeba se ujistit, zda neni dluh proml&en. Pro
priklad uvedme situaci, kdy se nachazime v mésici
dubnu 2018, dluznik dluzi za vylcétovani za rok 2016, je
provedeno jiz vyuctovani za rok 2017 (splatné az
v Cervnu 2018), kdy v roce 2017 nebylo uhrazeno na
zalohach ni¢eho, a dale je zde splatny dluh za prvni tfi
meésice v roce 2018. V takovém pripadé lze Zalovat
pouze dluh za vyUctovani za rok 2016 a zalohy za rok
2018. Oproti tomu neni mozné zalovat neuhrazené
zalohy za rok 2017, jelikoz u téch doslo k vyuctovani,
dluh se tedy stal nedoplatkem na vyuctovani, ktery
bude splatny v budoucnu a Zalovat pjde az v momenté,
kdy se stane splatnym. Tady se lhlty k vyactovani
a finan¢nimu vyrovnani ridi zakonem ¢. 67/2013 Sb.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s posky-
tovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych
prostord vdomé s byty.

Méame-Lli byt z pravniho hlediska zcela korektni, je
vhodné poznamenat, Ze vy$e uvedené ohledné dluh(
vzniklych vroce 2017 se tyka zaloh a poplatkd, které se
kazdoro¢né vyUctovavaji. Prispévky a jiné poplatky,
které se nevyUctovavaji, je mozné soudné vymahat
ihned po jejich splatnosti.

Predzalobni vyzva

S predzalobnivyzvou, které je kvalifikovanou upominkou dluznikovi,
se poji hned nékolik problematickych aspektd. Zakladni chyby, které
pozdéji mohou komplikovat pfiznani nahrady nakladd v soudnim
fizeni, jsou $patné vyéisleni dluht a pfislusenstvi v pfedzalobni upo-
mince a nespecifikovany pravni dGivod. Neméné podstatné je i forma
predZalobni vyzvy, ta musi byt pisemna a je nezbytné dolozit doklad
o jejim odeslani (tim bude podaci listek nebo doruéenka). Je vhodné
pfenechat vypracovani predzalobni upominky advokatovi, ktery zna
v§echny jeji nalezitosti.

S timto souvisi i pfiznani nahrady nakladl fizeni za vypracovani
predzalobni upominky. Pokud si SVJ samo pfipravi pfedzalobni vyzvu
nebo ji pfipravi a odesle spravcovska firma, pak za ni SVJ nenalezi
nahrada nakladl v ramci soudniho fizeni. Oproti tomu pokud tuto
¢innost prenechate advokatovi, ten to jako Gkon uplatni a dluznik
mu bude uhradi i tento néaklad Fizeni.

Dokumenty nutné pro podani zaloby

Shriime si, které véechny dokumenty je vhodné pfikladat k zalobé na
soud, a co do Zaloby srozumitelné uvést. Prvné je nezbytné v Zalobé
uvést, zda se jedna o nedoplatek z vyaétovani zaloh za rok nebo zda
jde o neplaceni zaloh v daném roce. S tim souvisi i nutnost spravné
zapodist uhrazené ¢astky a vy¢islit tak dluh a sankéni poplatky. Rov-
néz je potfeba spravné oznacit mésice, kterych se zalovany dluh tyka
a za jaké obdobi se uplatiiuje sankce a jak byla vypoétena. Dale se
dokladaji dokumenty, ze kterych vyplyva, kolik ¢inil predpis zaloh
a kdy a kym bylo o zalohach rozhodnuto, nebo se predklada vyacto-

vani zaloh s uvedenim data splatnosti a odkazem na dokument,
znéhoz tato splatnost jednoznaéné vyplyva. Rovnéz je vhodné dokla-
dat, Zze u zaloh byl dluznik fadné sezndmen s predpisem zaloh a ze
obdrzel vyaé¢tovani. Neopomenutelnym dokumentem je také pred-
Zalobnivyzva spole¢né s dokladem o jejim odeslani. Pokud si pfi pfi-
pravé zaloby nejste jisti, jak spravné postupovat, pak je vhodné se
s touto zalezitosti obratit na advokatni kancelér, ktera se problema-
tikou SWJ a bytovych druZstev zabyva a ktera Vas provede pfipravou
Zaloby a kompletaci véech potiebnych dikaz(.

Specialné pro druzstva — otazka vylouéeni
¢lena pfri neplaceni

Podle § 614 zakona o obchodnich korporacich mize byt ¢len z druz-
stva vyloucen, jestlize zavaznym zplisobem nebo opakované porusil
své Elenské povinnosti, prestal spliovat podminky pro &lenstvi nebo
z jinych dllezitych dlivodl uvedenych ve stanovach. V pfipadé byto-
vého druzstva jsou zvlast upraveny divody pro vylougeni,,bydlicich®
¢lend, tedy téch, s jejichz ¢lenstvim je spojen najem druzstevniho
bytu nebo spole¢ny najem druzstevniho bytu. Tyto &leny lze v sou-
ladu s § 734 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich vylougit jen
z dlvodu (i) hrubého porusgeni povinnosti vyplyvajici z najmu nebo
(i) pravomocného odsouzeni pro Gmyslny trestny ¢in spachany na
druzstvu nebo osobé bydlici v domé, kde je najemciv byt nebo proti
cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachéazi. Ddvody pro vylou-
¢eni ,bydlicich“ ¢lenl jsou tedy obdobné jako ddvody vypovédi
najmu bytu, kterou vylou€eni ¢lena s ohledem na § 734 odst. 2
z&kona o obchodnich korporacich nahrazuje. Judikatura soudt dovo-
dila, Ze takovym porusenim povinnosti miZze byt i opakované nepla-
ceni ndjemného. Rozhodnuti pfedstavenstva o vylou¢eni musi byt
¢lenovi pisemné oznameno. Nejvy3si soud se v rozhodnuti ze dne
22.10.2014, sp. zn. 29 Cdo 1155/2013 zabyval otazkou, co vée musi
byt vtakovém oznameni uvedeno. Nejvy$si soud uvedl, Ze oznameni
musi obsahovat alespon identifikaci vylu¢ovaného ¢&lena, vyrok
o vylouceni €lena, specifikaci skutku, pro ktery byl élen vylouc¢en
a pouceni o tom, ze élen ma pravo podat proti rozhodnuti o vylougeni
odvolani k ¢lenské schlzi druzstva. Pokud je dGvodem pro vylougeni
neplaceni ndjemného, popf. thrad spojenych s uzivanim bytu, musi
oznameni obsahovat i pfesnou specifikaci dluhu, obdobf, za které
dluh vznikl a vysi dluzné &astky. Clenstvi vylugované osoby zanika
marnym uplynutim Lhdty k podani namitek nebo dnem, kdy ji bylo
doruéeno rozhodnuti ¢lenské schilize o zamitnuti podanych namitek.
Rozhodnuti o vyloueni musi pfedchazet pisemné vystraha, ve které
se &lenovi poskytne lhita k ukonéeni porusovani jeho povinnost
a odstranéni nasledkl tohoto porugeni v délce nejméné 30 dnd.
Vyjimku predstavuje situace, kdy poruseni povinnosti ¢lena mélo
neodstranitelné nasledky. Pak rozhodnuti o vylou¢eni vystraha pred-
chazet nemusi. Az poté nasleduje samotné rozhodnuti o vylouéent,
které musi byt vydano v subjektivni lhité 6 mésicd od dne, kdy se
druzstvo o dGvodu vylougeni dozvédélo, nejpozdéji véak v objektivni
lhaté 1 roku ode dne, kdy tento divod nastal. Po vydani rozhodnuti
ma vyludovany ¢len 30 dnl k podani namitek k ¢lenské schizi
a teprve marnym uplynutim této lhity nebo doru¢enim rozhodnuti
¢lenské schlize o zamitnuti namitek ¢lenstvi zanika.
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Otopné systémy a jejich cisteni

Nejvétsi polozku v nakladech na provoz bytovych domU tvofi naklady na vytapéni.
Postupem ¢asu dochazi ke snizovani Gc¢innosti radiator( tim, jak se otopnéa soustava
zanasi koroznimi produkty, tsadami minerall a dal§imi provoznimi necdistotami.
Zhorsuje se tak prenos tepla a naklady na vytapéni se zvysuji. Usazeniny je tedy tfeba
odstranit ddkladnym odbornym vycisténim, kterym se zlepsi prestup tepla na otopnéa
télesa, snizi se tepelné ztraty, snizi se rizika poruch a tedy naklady na opravy a tdrzbu.
O podrobnostech jsme si povidali s panem Mgr. Stanislavem Hojgrem ze spole¢nosti
Finex Technology s.r.o0., ktera je lidrem na trhu v oboru ¢isténi otopnych systém.

Dobry den, jak jsou na tom viibec
bytové domy v CR

— v jakém stavu je jejich otopna
soustava?

Stafi panelovych domd se pohybuje v roz-
sahu od 30 do 60 let. Pfi inspekci budov se
ukéazalo, Ze otopné soustavy (potrubi i otopna
télesa) jsou ve $patném technickém stavu,
nezfidka kritickém. Alarujici zpravou je, Ze po
tuto dobu funguji beztdrzbové. To je zasadni
chyba, protoze pevné usazeniny zplsobuji
kromé mozné poruchovosti zafizeni i velké
ztréaty finanéni.

Jakeé tepelné ztraty zaneSené
topeni zpusobuje? Kolik penéz se
da usetrit jejich vycisténim?

Je-li napfiklad na sténé jen vrstva Usad
tloustky 1 mm, stoupne spotfeba energie
systémem topeni o 6 az 8 %. Po deseti letech
provozu je tloustka znegisténi a Gsad na vni-
tfnim povrchu obvykle 4 az 6 mm v zavislosti
na péci vénované otopné kapaliné v sys-
tému. Pokud vezmeme v Gvahu i znehybnéni
termostatickych hlavic , dochazi pak tfeba
ke zbyte€nému pretapéni a zvySovani ztrat
pres sténu objektu do okoli.

Je pravda, Ze se kvili usazeninam
topeni ¢astéji zavzdusiuje?
Opakované zavzdu$rfiovani otopnych soustav
je vzdy znamkou probihajici koroze.

Nestaéi odvzdusnit radiatory?
Pouhé odvzdu$néni nestaci. Odvzdudnéni
nezajisti potfebny servis, neodstrani z vnitf-
nich teplosménnych ploch pevné nanosy,
kaly a dalsi provozni ne€istoty.

Jaké jsou nejcastéjsi pfiznaky
znecisténého otopného systému?
Maly vykon, studené radiatory nebo jen jeho
¢asti, zatuhlé ventily a hluéna cerpadla.

Kdo ma na starosti ¢isténi otopné
soustavy? Je to vybor, nebo
jednotlivi vlastnici, v jejichz
bytech se nachazi radiatory?
Pochopitelné, Ze (drzba otopné soustavy je
v pravomoci vyboru, resp. shromézdéni, jeli-
koZz otopna soustava je spoleénou casti
domu a vybor je tak zodpovédny za jeji Fad-
nou Gdrzbu.

Jak je ¢isténi otopné soustavy
éasové a finanéné naroéné?

Hlavni pfednosti nasi metody ¢isténi otopné
soustavy patfi rychlost realizace. Finanéni
¢astka za chemické ¢isténi je vyrazné nizsi
nez rekonstrukce soustavy. Naklady na che-
mické vy¢isténi daného zafizeni dosdhnou
zlomku nakladi na generalni opravu.
Obvykla navratnost investice je 2-3 topné
sezbny v zavislosti na provozu a na klima-
tickych vlivech.

Je nutné demontovat radiatory

v byté?

Ne. VeSkeré prace jsou provadény mimo
domécnost, centralné z jednoho mista
suterénu budovy, kde jsou pfistupy ke stou-
packam.

Za jak dlouho se zhruba otopna
soustava zanese? Jak ¢asto je
potieba ji cistit?

Po vygisténi otopna soustava pracuje v Us-
porné, tedy ekonomicky min. 10 let. To je
doporugena perioda pro Gdrzbu .

Je mozné ¢istit otopnou soustavu
v zimé, kdyz se v celém domé
topi?

Cisténi provadime celorogné, v topné sezoné
i mimo topnou sezonu. Béhem ¢&isténi neni
nutna odstavka otopné soustavy.

Muze chemické &isténi poskodit
otopny systém?

Ne. Chemickéa latka, kterou pouzivame, je
specialné vyvinuta pro otopné systémy,
nereaguje na kov, nenarusuje vnitfni povrch,
ani tésnéni soustavy. To, Ze nedochéazi k zad-
nému poskozeni, dokladaji stovky kladnych
referenci nagich spokojenych zékaznikd.

Na co si dat pri ¢isténi otopné
soustavy pozor?

Aby chemické vyc¢isténi otopné soustavy
nebyly jen ,vyhozené“ penize, musi byt
vyCidténi provedeno odborné, ddkladné
a spravnymi prostredky. VSechno zavisi na
peclivém vybéru zhotovitelské firmy. Vybér
zhotovitelské firmy je rozhodujicim faktorem
k dosazeni zadouciho vysledku. Jen spravny
vybér firmy je zarukou Uspéchu.

Proc¢ je firma Finex Technology
s.r.o.tim nejzadanéj$im
obchodnim partnerem

v chemickém ¢isténi otopnych
systémi v panelovych a bytovych
domech?

Nase firma vyuziva zcela nové procesy ¢is-
ténf otopnych systém0. Jsme v CR vyhrad-
nimi uzivateli unikatniho G&isticiho pro-
stfedku pro odstrafiovani veskerych necistot
z vnitinich povrchi otopnych systémda, ktery
neposkozuje vnitfni povrchy, ani zadné tés-
néni, pficemz je plné biologicky odbouratelny
a ekologicky nezavadny. Disponujeme moni-
torovacimi systémy a jsme schopni zakazni-
kovi zobrazit stav zafizeni pfed chemickym
¢igténim, v jeho pribéhu i v zavérecéné fazi
¢igténi. Zakaznikovi mdzeme odhalit skryté
zavady predevsim u obtizné dostupnych mis-
tech. Nasi profesionalitu dokladaji stovky
referenci spokojenych zakazniku. Diky tech-
nologiim a exkluzivni chemii jsme lidry
v oblasti ¢isténi na tizemi CRi SK.

Co bych mél udélat, kdyz budu mit
zajem o vycisténi otopného
systému od firmy Finex
Technology s.r.0.?

Zavolejte na uvedené tel. &islo nebo napiste
na nas e-mail. Projedname s Vami technické
podrobnosti a pfipravime Vam orientaéni
cenovou nabidku. Pokud objednavka pod-
léhéa schvaleni ¢lenskou schizi, velmi radi se
¢lenské schlize zG¢astnime a odpovime na
otazky ¢lenl SVJ.

FINEXTECHNOLOGY s.r.o.
U Liberiského pivovaru 8, 180 00
Praha 8

Tel.: +420 602 361 032
+420777 123 227

E-mail: vitek@finextechnology.cz
E-mail: info@finextechnology.cz

www.finextechnology.cz



MY CISTIME - VY SETRITE
FINEX TECHNOLOGY s.r.0.

Profesional v oboru chemického c&isténi otopnych systému
a energetickych zarizeni

Topite naplno a radiatory nehfreji?
Hreje vam jen pulka radiatoru?

Zavzdusnuji se vam radiatory?
My vime, co s tim!

Lidrem na trhu v oboru Cisténi
otopnych systém je firma
Finex Technology s.r.o0.,

ktera disponuje specialnim
vybavenim a kvalifikovanymi
odborniky. Oboji je zarukou
kvalitniho a rychlého servisu.

PRED PO

PresveédCte se sami o ucincich naseho systému chemického cisténi.
ZaruCujeme 100% servis a profesionalni pristup.

Profesionalni, ekologicky Setrné Cisténi otopnych systémli,

vodnich a technologickych soustav




Ochrana proti Skiidcim vyzaduje

odborné znalosti a zkusenosti

Za deset let v oboru se Jifi Blazek vypracoval z technika na provozniho feditele
spoleénosti ADERA, ktera patii mezi nejvétéi deratiza&ni firmy v Ceské republice.
Do bytovych domu posila kazdy den odbormky, aby zajistili jejich ochranu proti
hlodavcim, hmyzu a dal$im skddcdm. V nasledujicim rozhovoru jsme se proto zeptalli,
co by méli o skidcich védét lidé z vedeni SVJ/BD a jak v nékterych situacich postupovat.

Patfi bytova druzstva (BD) a spoleéenstvi vliastniki
jednotek (SVJ) mezi gasté zékazniky firem, které se
zaméfuji na hubeni skudcu?

V poslednich letech ano. Neni to vSak proto, Ze by v domech
méli rozsahlé problémy se $kldci. Naopak, vétsinou chtéji mit
jistotu, Ze se jejich domu $kddci vyhnou. Pro SVJ/BD proto
zajistujeme zejména monitoring objektl, vedeni pfislugné
dokumentace a realizaci preventivnich opatfeni. Pokud si nas
lidé z bytovych domu zavolaji na cileny represivni zasah, nej-
Gastéji se jedna o mravence druhu farao, rusy domaci (druh
Svabovitého hmyzu), §ténice, blechy nebo hlodavce.

Néktefi lidé si mysli, ze kompletnl ochranu proti
gkddcumyv bytovych domech ma zajistit vedeni
SVJ/BD. Je to vibec realné?

Ano, je zodpovédnosti kazdého vlastnika objektu zajistit
ochrannou i specialni ochrannou DDD (tj. deratizaci, dezin-
sekci a dezinfekci, pozn. red.) a ani SVJ nebo BD nejsou této
povinnosti zbavena. Podle mych zku$enosti v§ak neni v silach
zadného druzstva ani spoleenstvi zajistit vhodna opatreni
bez potfebné soucinnosti obyvatel domu. U Svabovitého
hmyzu a nékterych potravinovych $kddci jsou navic hlavni
pficinou vyskytu nedostatky v Uklidu ¢&i zakladni hygiené.
Pokud si néktefi obyvatelé nebudou doma vibec uklizet, je
mnohem vétsi riziko, Ze dojde k rozsifeni §kddc.

Rizikovou skupinou jsou ale také lidé, ktefi uklid nezvladaji ze
zdravotnich dGvodd, nebo tzv. sbéradi. Ti si do bytd prinaseji
— Gasto pfimo z kontejnerll na odpad — hromady nepotieb-
nych véci. Také se doporucuje, aby vedeni SVJ/BD kontrolo-
valo spolecné prostory, jako jsou chodby, sklepy nebo scho-
didté, a zajistilo tak preventivni ochranu proti §kddcdm
v téchto mistech. Nejlep§im zplsobem, jak tuto kontrolu kva-
lifikované provadét, je svéfit ji nam, profesionaldm.

Zminil jste preventlvm ochranu proti $kidctum.
Myslel jsem, Ze tuto Einnost automaticky ZajIStUJI
firmy, které provadéji tklid ¢i spravu nemovitosti.
Pokud ve smlouvé s danou firmou neni preventivni ochranna
DDD vylozené uvedena, rozhodné tyto sluzby neprovadi.
Ochrana proti $kdidctim neni automaticky souéasti tklidu ani
spravy budov, protoze vyzaduje specifické znalosti, zkuSe-
nosti a technologie. Specialni ochrannou deratizaci, dezin-
sekci a dezinfekci pfi zvydeném vyskytu skddct mohou navic
provadét pouze lidé odborné zplsobili ve smyslu § 58 zakona
€. 258/2000 Sb., o ochrané verejného zdravi.

Chapu to spravne ze pokud dojde v bytovem domé

k roz§ifeni hlodavcu, lidé bez odborné zpUsobilosti
nesméji provadetjejlch likvidaci?

Presné tak. Pokud se nékdo z obyvatel domu rozhodne hlo-
davce vyhubit na vlastni pést, porusuje zminény zakon.

S jakymi $kudci si majitelé bytu poradi sami?

Co mohou doporuéit lidé z vedeni SVJ/BD, pokud se
jich nékdo z obyvatel prijde zeptat?

S likvidaci octomilek, much, komard, potravinovych mold /
zavije€l a dalsich podobnych 8kddcl si poradi kazdy sam.
Obvykle staéi zakoupit vhodny postfik, past ¢i nastrahu
v hobby marketu nebo na internetu.

Lidé ve vedeni SVJ/BD musi mit znalosti z oblasti
prava Ucetnictvi nebo tfeba spravy budov. Je podle
vas dulezité, aby méli pifehled také o ochrané proti
gkudcliim?

Myslim, Ze jim to mdze usnadnit praci a udetfit nékteré sta-
rosti. S ochranou proti $§kidclm a jejich hubenim souvisi
zakon o ochrané vefejného zdravi (zakon ¢. 258/2000 Sb.),
zéakon o biocidech (zakon ¢&. 324/2016 Sb.) a smérnice EU —
nafizeni 528/2012. Lidem z vedeni SVJ/BD se bude hodit mini-
malné zakladni znalost zadkona o ochrané verejného zdravi.
Problémem je ale i to, Ze musite znat také dopady uvedenych
zakonu v praxi. Pouha teorie nestadi. Proto je vyhodnéjsi spo-
lupracovat s DDD firmou, ktera bude spole¢enstvi nebo druz-
stvu k dispozici pro pfipadné konzultace.

Ve velkych méstech patfi mezi $kudce také holubi.
Je pravda, Ze ohrozuji i bytové domy?

Bohuzel ano. Méstsky divoky holub prenasi fadu nemoci.
Holubi trus navic zpdsobuje alergické reakce a poskozuje
fasady domu. Kvali tomu si instalace ochrannych siti a hrotd
pomérné ¢asto objednavaji zdkaznici, ktefi uz maji zdravotni
komplikace nebo zni¢enou fasadu. Zaroven je nutné provést
také vyklizeni nebezpeéného holubiho trusu.

Jak maji BD/SVJ postupovat, kdyz se potrebuji
zbavit neporadku po holubech?

Na vyklizeni rizikového neporadku se zaméfujeme dlouho-
dobé. VyZaduje totiz peclivé organizovany a specialni pfistup.
Diky tomu pak nehrozi roz§ifeni parazitd ani infekci. Stejné
naroéné je ale tfeba také vyklizeni po bezdomovcich, narko-
manech, ,sbéracéich”, vyteklé kanalizaci nebo tfeba zemre-
lych, kdy ostatky zlstanou v byté nékolik dnid az tydna.

Vyklizeni nabizi fada firem. MGZeme se tedy obratit
na jakoukoli z nich?

Urcité ne. PFi rizikovém vyklizeni musite pfesné védét, jak na
parazity, infekéni material (stfikacky, vykaly) a opravdu silné
znecistény odpad. V pfipadé vyklizeni po zemfelych je navic
v byté ¢asto nesnesitelny zapach. Diky nasim zkuSenostem si
ale umime poradit. Navic mame v tymu i odbornika, ktery
plsobi v aktivnich zalohach protichemické jednotky ACR.

Resi bytové domy nékdy problémy s plisnémi?

Plisné jsou v bytovych domech rozsifené az prekvapivé ¢asto.
Vétsinou se objevuji ve sklepnich nebo pfizemnich bytech
kvali §patnému vétrani, vlhnuti stén nebo tepelnym mostim.
Nejlepsim feSenim je zajistit dikladné vétrani, izolaci stén
a odvlhéeni prostor. Zaroven se doporucuje postfik vhodnou
dezinfekci. Vyskyt plisni je totiz pro lidské zdravi pomérné
nebezpecény.

V poslednich letech se firmy vSech velikosti snazi
optimalizovat interni procesy. Plati to i ve vaSem
oboru?

V nagem oboru se da zapracovat na fadé véci. Jednim z cild
ADERY na leto$ni rok je proto automatizace rutinnich ¢innosti,
které za nas mohou vyresit pocntace D|ky tomu si uvolnime






PORIDIT PRO BYTOVY DUM VLASTNi KOTELNU

NEBO ZACHOVAT CENTRALNI VYTAPENI?

Otazka, zda se realizace vlastni kotelny pro Ucely vytapéni bytového domu vyplati a jaké
_jsou s tim viibec spojené tézkosti, je v souc¢asné dobeé velmi diskutované téma.
Rada obyvatel bytovych domU se ptéa, zda vytapéni prostrednictvim centralniho zdroje

tepla (tj. prostfednictvim dalkové teplarny nebo blokové kotelny) je vibec jesté dnes
efektivni a zda lze zdroj vytapéni viibec zménit.
Ve spolupraci s Mgr. Richardem Wildem z portélu vlastnikotelna.cz jsme se snazili
problematiku vytapéni bytovych domd shrnout a dat do souvislosti tak, aby byla
srozumitelna pro Sirokou verejnost, predevsim pak pro vybory ¢i pfedsedy BD a SVU.

Pomérné velké mnozstvi BD a SVJ uvazuje
o prechodu z centralniho vytapéni na
vlastni kotelnu a marné hleda pro takovy
projekt spolehlivého, schopného a zaroven
cenové dostupného partnera, coz mize byt
objektivné velmi obtizné. Pravdou je, Ze
zbudovani vlastni kotelny v bytovém domé
nenijednoducha zalezitost avSak i dle zku-
Senosti subjektd, které maji jiz takovy pro-
jekt za sebou, lze zvladnout jeji realizaci
i bez komplikaci a problém( - pokud se
tedy nepodceni technickd dokumentace
(napt. studie proveditelnosti a projekt reali-
zace) a administrativni zajisténi projektu.

Téma vytapéni se na programu schlzi BD
a SVJ objevuje stale ¢astéji pravé proto, ze
lze zaznamenat staly rlist cen u dodavek
samotného tepla z centralni soustavy.
Dodéavky plynu jsou i pfes mirné zdrazeni
zemniho plynu celkem stabilni a nelze tak
o¢ekavat vyrazné zdrazeni, a to i proto, ze
zékaznici mohou v pfipadé zdrazeni od
jednotlivého dodavatele odejit k jinému ve
zkracené Lh(té, emuz se jednotlivé doda-
vatelé plynu radéji vyhybaji. V ddsledku
takového vyvoje obyvatelé bytovych domu
zcela opravnéné fesi jaky zplsob vytapéni
bytovych domd je dnes nejvyhodnéjsi, a to

zejména ve smyslu ekonomické efektivity,
néaro¢nosti obsluhy a dlouhodobé udrzitel-
nosti samotného zdroje tepla, a to bez
ohledu na to, zda se jedné o klasicky pane-
lovy diim &i atypicky cihlovy ¢inZovni dim.

Vyhoda centralniho vytapéni spodiva
zejména v nenaroéném provozu, kdy se
koncovi odbératelé nemusi vibec starat
0 Udrzbu a servis zdroje tepla. Veskerou
obsluhu zdroje tepla a dodavky i revize
teplo-vodného potrubi zajistuje samotna
teplarna, tudiz BD ani SVJ se o technické
zalezitosti viibec nestarad. Pokud jde
o nevyhody centralniho vytapéni, je nutno
zminit vy$$i cenu energie, ktera je ¢asto
zplisobena tepelnymi ztratami pfi vedeni
tepla od zdroje ke koncovému zakaznikovi.
Cenové rozdily jsou predmétem detailnégj-
§iho porovnani v nasledujici ¢asti ¢lanku.
Dal&i zasadni nevyhodou mdze byt samo-
zfejmé eventuélni riziko poruchy centrél-
niho zdroje tepla nebo pfenosové sou-
stavy, v jehoz disledku miZze zlstat bez
tepelné energie i celé bytové sidlisté.
| kdyZ odstavky z dlvodu poruchy nebyvaji
¢asté, mohou trvat pomérné dlouho, jeli-
koz porucha centralniho zdroje tepla mize
mit komplexné&jsi povahu.

Naopak vyhodou vlastni kotelny jsou beze-
sporu znatelné nizsi kone¢né naklady na
vytapéni, a to jednak z dGvodu pomérné
nizké ceny za dodavky plynu, ktery je pro
vytapéni pomoci kotelny kli¢ovy, tak také
z dlvodu efektivity kotelny, ktera je vzhle-
dem k jeji konstrukci vzdy Gsporna.
Tepelné ztraty jsou totiz eliminovany na
minimum - teplo se vyrabi vdomé, coz se
odréziivkonecné cené za teplo. Absolutni
hodnoty jsou samoziejmé vzdy zavislé na
konkrétnim dodavateli plynu a mnozstvi
odbéru, ovéem obecné lze fici, ze (spora je
znatelna témér vzdy. Pokud jde o finance,
nutno naopak jako nevyhodu zminit
nemalé pofizovaci naklady, které BD nebo
SVJ musi na vlastni kotelnu vynalozit. Tato
investice BD ¢i SVJ do vlastni kotelny se
ov8em Casem vrati, pfiemz navratnost
investice se nejvice uvadi v rozmezi 5az 8
let. Ur¢itd nevyhoda spociva také v samot-
né realizaci vlastni kotelny, nebot se jedna
o nemaly zasah do bytového domu a kazda
rekonstrukce vyzaduje jednak Usili a také
aktivni ¢leny vyboru ¢&i pfedsednictva BD
nebo SVJ, ktefi jsou nuceni poskytovat
dodavateli kotelny alesport miniméalni sou-
¢innost a na projekt celkové dohlizet.
| proto se vybudovani kotelny tzv. démoni-

Roéni aspora pfi odbéru
Nejnizsi uvadéna Nejnizsi uvadéna o 50 GJ rocné za BJ
Region cena za GJ tepla cena v K¢ za GJ tepla Nejnizsi rozdil (tj. 3000 GJ pfi cca
CZT vlastni kotelna ceny v K¢ na GJ 60 prameérnych bytovych
jednotek v primérném
bytovém domé)
Praha 458 K¢/GJ 294 Ke/GJ 164 K&/GJ 492.000 K&
Plzen 445 Ke/GJ 391 K&/GJ 54 K&/GJ 162.000 K&
Usti nad Labem 519 K&/GJ 372 K¢&/GJ 147 K&/GJ 501.000 K¢&
Brno 612 K&/GJ 367 K&/GJ 245 KeE/GJ 735.000 K¢
Ceské Budgjovice 560 K&/GJ 450 K&/GJ 110 K&/GJ 330.000 K¢
Karlovy Vary 640 K&/GJ 469 KE/GJ 171 K&/GJ 513.000 K¢&
Jihlava 518 K&/GJ 414 KE/GJ 104 K&/GJ 312.000 K¢

Zdroj: Vytvoreno na zakladé Gdajd kalkulovanych cen tepla pro rok 2018 od Energetického regula¢niho Gradu, dostupnych na
www.naseteplo.cz, vSechny ceny tepla jsou uvadény véetné DPH. Ceny se mohou v zdvislosti na dodavateli liSit a nemusi vzdy
odpovidat redlnym hodnotam.



zuje, nebot vidina ugetfenych finanénich prostifedkl v budoucnu
neni pro BD ¢&i SVJ za cenu provadéni zasadnéjsi rekonstrukce ¢i
obnovy zdroje vytapéni a prace navic dost lakava a lukrativni. Dalsi
nevyhodu mize pfedstavovat nutnd obsluha a servis vlastni
kotelny. Je také nutné zajistovat i pravidelné revize a s tim souvisi
ur¢itd nova administrativni zatéz. Tento problém v8ak z naseho
pohledu neni zasadni, jelikoz servis a provoz je vét$inou zajistovan
prostfednictvim smluvniho partnera, ktery ma kotelnu celoro¢né
ve sprave, pficemz odména za vykonavanou spravu kotelny je
pomérné nizka a pfi béZném provozu nepresahuje udetieny rozdil
oproti centralnimu vytapéni. Pozitivem vlastni kotelny je také
ur¢ité hledisko nezavislosti na cizim zdroji tepla, resp. na
obchodni politice teplaren. Dodavky plynu jsou na Gzemi CR
v ramci plynovodd velmi stabilni, a i proto BD a SVJ nema co pie-
kvapit. Pferugeni dodavky plynu na tzemi CR jsou jednak vyji-
mecéné a v pfipadé poruchy jsou s ochledem na eliminaci obecného
ohrozeni obnovovany témér okamzité v radu hodin.

Srovnani kone¢né ceny za vytapéni je pro obyvatelé bytovych
dom0 zasadni. Spoleénosti, které se zabyvaji vystavbou kotelny,
Vas budou vzdy presvédCovat, Zze odpojeni od centralniho zdroje
vytapéni je nejlepsi variantou, a Ze jejich nabidka je samoziejmé
nejvyhodnéjsi. Centralni dodavatel tepla Vam naopak zase pred-
lozi informace, které jsou poplatné jeho snaze udrzet si Vas jako
zékaznika co nejdéle.V nize uvedené tabulce naleznete prehledné
srovnani nejniz8ich cen tepla v jednotlivych regionech, které jsou
dle informaci Energetického regula¢niho Gfadu pro jednotlivy
region pramérny.

Jak je vidét, Gspory se napfi¢ regiony mohou lisit, a to z dGvodu
lokalnich podminek dodavek energii a skute¢nosti, Zze kazdy
obytny ddm je original. Navratnost investice se obvykle pohybuje
vrozmezi 5 az 10 let, kdy zaleZi jednak na regionéalnich cenach za
energie a také na cenové naro¢nosti zbudovani kotelny v zavislosti
na dispozicich bytového domu.

Pokud jde o samotny proces zbudovani vlastni kotelny, mluvime
o nékolika fazich, které lze absolvovat v ramci cca 6 mésici. Stan-
dardné se zjednodu$ené feceno jednéa o pfipravu studie provedi-
telnosti, pfipravu technického projektu, administrativni feSeni
odpojeni od stavajiciho centralniho zdroje, feSeni financovani
zameéru, realizaci kotelny, faktické odpojeni od stavajiciho zdroje
a pfipravu ke spusténi nové vlastni kotelny, pfi¢emz cely proces
kongi uzavfenim nové smlouvy na dodavky plynu, evaluaci a revizi
nové kotelny. Proces je pomérné dost administrativné a pravné
narocny, proto doporu¢ujeme najit pro vystavbu kotelny partnera,
ktery za Vas toto plné oSetfi. Vlastni technické realizace kotelny
pak jiz tolik slozita neni. | proto se setkdvame s postupem nékte-
rych SVJ, kdy si nechaji zpracovat kvalitni projekt na vystavbu
kotelny a s projektovou dokumentaci pak soutézi o nejlepsiho
dodavatele technického feSeni kotelny, coz je pfistup, kterym se
déa dojit k zasadnim Gsporam.

Lze shrnout, ze vlastni kotelna se v uréitém regionu vyplati pfi urgi-
tém odbéru tepla GJ tepla. BD &i SVJ musi vzdy relativné dikladné
zvazit moznosti a dostupnost napojeni na plynovod a také moz-
nosti faktického umisténi kotelny v ramci bytového domu. Velmi
Casto se pro tyto Ggely vyuzivaji nejriznéjsi skladové prostory
v pfizemi, kogarkarny, ale i sklepy a ojedinéle i pidy. Alternativné
se mlze zvazit i osazeni tepelného ¢erpadla namisto plynové
kotelny, cozZ je v8ak vzdy na konzultaci s odbornikem.

Pokud zvaZujete vybudovani vlastni kotelny, nebo jste jiz procesem
budovani vlastni kotelny proéli, budeme radi, kdyz nam zaSlete
Va$e zku$enosti nebo dotazy na adresu info@vlastnikotelna.cz.
Pfipadné mUzete navstivit stranky www.vlastnikotelna.cz, a po
vyplnéni jednoduchého formulafe zdarma ziskat kalkulaci, na
z&kladé které zjistite, zda a kdy se VaSemu BD ¢&i SWJ vlastni
kotelna vyplati.
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Aukce energii pro SVJ - neskocte

na Spek podvodnikim

V poslednich dvou letech se rozmohly aukce energii. Podomni prodejci a telefonisté lidem
slibuji nizsi cenu elektfiny. Je vtom ale hacek — mozna nejnizsi cenu opravdu dostanete,
mozné ale zaplatite tisicikorunovou pokutu. Situace si vSimla i Ceska obchodni inspekce,
podle které si ,napaleni® spotrebitelé stézuji napfiklad na smluvni pokuty, které jsou jim
Uctovany, pokud podepisi s ,prekupnikem energii“ smlouvu, ale nasledné odmitnou

.

akceptovat vybraného dodavatele energie nebo od takové smlouvy chtéji odstoupit.

Na nasi pravni poradnu se v poslednim zhruba pUl roce takto obréatilo
nékolik ¢lend vybord SVJ, kterym byla nabidnuta ,vyhodna“ aukce
plynu nebo elektfiny a se zlou se potazali. Hitem poslednich nékolika
mésicll je zprostiedkovani aukci energii. Samy o sobé jsou naprosto
v poradku. Myslenka je dobra a existuji i spole€nosti, které opravdu
sdruzi na jedné strané domacnosti nebo firmy, na strané druhé
dodavatele soutézici o zajimavy balik odbérateld. Proto jsou ochotni
jim dat nizsi ceny nez jedné jediné rodiné. Ve zni i vypada dobre, a
tak bylo jen otazkou €asu, kdy se toho chopi,,Smejdi“.V jejich podani
uz to bohuzel tak vyhodné neni. ,,Podnikatel zajde ke spotfebiteldm
dom( nebo jim zavola a slibi zprostiedkovani vyhodné aukce. Na
jejim konci ma byt mnohem lepsi cena za energie. Zprostredkovatel
ovSem €asto nemluvi o tom, Ze s nimi spotfebitel uzavie smlouvu.
Zmini se jen o nezavazné nabidce,” popisuje praktiky podomnich
prodejcti Lukas Zeleny, vedouci pravniho oddéleni dTestu, a dodava:
Ve skute¢nosti ovéem miize byt spotiebitel sankcionovan, pokud se
rozhodne s vitéznym dodavatelem smlouvu neuzaviit nebo ji
nasledné vypovédét “ Casto jsou tak ve smlouvéach se spoleénostmi,
které poradaji aukce, ukryty tisicové pokuty, pokud spotfebitel
neuzavie smlouvu s vitéznym dodavatelem.

Dal8im problémem je, Ze ¢asto vyhraje soutéz dodavatel, ktery sice
obchodni podminky jsou tak nevyhodné, ze by je zddny rozumny ¢lo-
vék nepodepsal. Takovéto jednani naprosto podrazi myslenku aukct,
ktera je jinak dobra. V minulosti poradala aukci energii napfiklad
préavé spotrebitelska organizace dTest, kterd nastavila podminky
aukce tak, aby byly vyhodné pro spotiebitele a nikoliv pro dodavatele
¢i poradatele aukce.

Prvni aukce pro SVJaBD

Rozhodli jsme se proto po vzoru dTestu usporadat jako Sdruzeni SVJ
aukci plynu a elektfiny pro SVJ a bytova druzstva. My$lenka je jasna
- pokud se nam podaii shromazdit co nejvic bytd, dosahneme nizsi
ceny elektfiny. To samé plati pro plyn — stéle vice SVJ a druZstev se

odpojuje od centralnich zdroji tepla a instaluje si vlastni kotelnu.
V takovém piipadé mlze byt u aukce pomérné slugna tspora. Napfi-
klad v jiz zminéné aukci dTestu se 39 000 pfihlasenym domacnostem
podafilo vysoutézit nabidku, diky niz mGze modelova doméacnost
ro¢né usetfit i vice nez 5000 K¢, a to v priméru 1026 K¢ za elektfinu
a 4059 Ké za plyn.

Na aukci nechceme spéchat, cilem je nashroméazdit co nejvyssi

podet druzstev, spolecenstvi (pro Gcely spole¢né elektfiny a plynu

pro SVJ, ktera maji vlastni kotelnu) a hlavné i jednotlivych vlastnikd

v domech. Aukce se bude fidit témito zakladnimi pravidly:

1. Nejnizsi cena vyhrava

2. Do aukce budou pfijati jen provéreni dodavatelé

3. Vaukci bude kladen ddraz na eliminaci skrytych poplatkl a na
férové véeobecné obchodni podminky dodavateld

4. VSe je nezdvazné - spotrebitel bude mit pravo a nikoliv povinnost
smlouvu s dodavatelem uzavfit

5. V8e je zdarma a bez jakychkoliv smluvnich pokut

Jak tedy na to?

Stadi se nezavazné zaregistrovat na www.svjenergo.cz. Co bude dal?
17.kvétna 2019 probéhne aukce, v niz zvitézi dodavatel, ktery pred-
loZi nejlepsi nabidku. Po aukci zasleme zaregistrovanym G¢astnikdm
béhem nékolika tydnd individualni nabidku s vypoétem mozné
Uspory v pfipadé zmény dodavatele. Registrovani G&astnici se poté
rozhodnou, zda je pro né nabidka vyhodné a chtéji prejit k vitéznému
dodavateli. Ten pak vyridi véechny formality potfebné ke zméné
dodavatele a uzavieni smlouvy.

Pokud mate o aukci zajem a chcete, aby se ji G¢astnili i jednotlivi
vlastnici, bylo by dobré jim tuto moZnost sdélit na shroméazdéni, pfi-
padné mailem, nebo vyvésit tento ¢lanek s tabulkou dole a reklamni
strankou vedle na nasténce v SVJ.

PRVNi AUKCE ENERGIi PRO SVJ PORADANA SVAZEM SVJ
¢iM vic NAS BUDE, TiM LEPSi CENU MUZEME ZiSKAT. MAM ZAJEM 0O VICE INFORMACI A PRIPADNOU UGAST:

Jméno a Prijmeni

e-mail

0 jakou aukci mam zajem
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Plyn / Elektfina / oboji

Plyn / Elektfina / oboji

Plyn / Elektfina / oboji

Plyn / Elektfina / oboji

Plyn / Elektfina / oboji

Plyn / Elektfina / oboji

Plyn / Elekt¥ina / oboji

Plyn / Elektfina / oboji







