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Finan¢ni analyza hospodareni spole¢enstvi vlastnikii
jednotek

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva analyzou finan¢niho zdravi zvoleného spolecenstvi
vlastnikil jednotek. Teoreticka Cast prace je zaméfena na vysvétleni zakladni problematiky
tykajici se finan¢ni analyzy, jednotlivych ukazatelt, neziskovych organizaci a spolecCenstvi
obecng.

Prakticka cast je pfedevSim zameéfena na financéni analyzu konkrétniho SVI
prostfednictvim vypoCtu zvolenych ukazateli. Na zakladé wvystupt z analyzy jsou
spoleCenstvi navrzena doporuceni ke zlepSeni stavajici financni situace.

Nasledné na vysledky analyzy navazuje definovani vybranych investicnich projekt,
které jsou za pomoci bodovaci metody ohodnoceny na zakladé dulezitosti, vhodnosti,
aktualniho stavu a priority vyboru a vlastnika. V zavéru jsou deduktivné vytvorena vysledna

doporuceni.

Klicova slova: spoleCenstvi vlastnikd, finan¢ni analyza, ukazatele financni analyzy, rezervni
fond, per rollam, neziskova organizace, bytové spoluvlastnictvi, jednotka, shromazdéni,

vybor shromazdéni, fond oprav, stanovy, vetejny rejstiik



Financial analysis of the management the community of
unit owners

Abstract

The Diploma thesis deals with the analysis of the financial health of the selected
community of unit owners. The theoretical part of the work is focused on explaining the
basic issues related to financial analysis, individual indicators, non-profit organizations and
the community in general.

The practical part is mainly focused on the financial analysis of a specific SVJ through
the calculation of selected indicators. Based on the results of the analysis, the Community
proposes recommendations to improve the current financial situation.

Subsequently, the results of the analysis are followed by the definition of selected
investment projects, which are evaluated using the scoring method on the basis of
importance, suitability, current status and priority of the committee and owners. In the end,

the resulting recommendations are deductively created.

Keywords: community of owners, financial analysis, financial analysis indicators, reserve
fund, per rollam, non-profit organization, housing co — ownership, unit, committee, assembly

committee, repairs fund, statutes, public register
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1 Uvod

Jedno z nejdulezitéjSich hodnoticich kritérii jak pro podnik, tak napfiklad i pro
spoleCenstvi vlastnikil jednotek je financni zdravi. Pojem finan¢ni zdravi obecné€ oznacuje
celkové hodnoceni vybraného subjektu, které je nejCastéji v praxi provadéno
prostfednictvim finan¢ni analyzy. Tento nastroj slouzi k podrobnému rozboru a zhodnoceni
jak minulé, aktualni, tak i budouci situace jakékoli tiCetni jednotky.

Finanéni analyzu je nutné pii hodnoceni finanéniho zdravi brat jako soucast celkového
hodnoceni. Jeji opakované sestavovani je v dneSni dobé vysoce konkurenéniho prostredi
nezbytnou soucasti finan¢niho fizeni. Vysledna data ziskana z finan¢ni analyzy zobrazuji,
kde zvolena ucetni jednotka zaostava, nebo naopak v jakych oblastech se ji nadprimérné
dafi. Na zakladé¢ té€chto informaci je nasledné zapotiebi uskutecnit napravné opatieni pro
zlepSeni ¢i regulaci dané situace.

Aktualné je mozné analyzovat jednotky pomoci nepfeberného mnozstvi ukazatell. Je
vSak velmi dulezité zvolit ty nejvhodné;jsi, které jsou schopny o zvolené ti¢etni jednotce néco
vypoveédeét. Mezi zakladni analyzy patii horizontalni a vertikalni analyza, které vyuzivaji dat
z finanénich vykazu a srozumiteln€ znazornuji podil a vyvoj jednotlivych polozek. Dale se
vyuzivaji pomérove, €1 rozdilové ukazatele. Pro zanalyzovani finan¢ni situace u SVJ neni
finan¢ni analyza pfili§ béznym nastrojem, a proto je z divodu nevSednosti pro toto téma
zvolena.

Spolecenstvi je ucetni jednotkou, které ma své piijmy, vydaje a predev§im naklady.
Ve vétsiné piipada je SVJ pod spravou zvoleného vyboru, ktery vSak velmi Casto muze
svych pravomoci zneuzit a to v pfipadé diky nezajmu jednotlivych vlastnikii o financni
situaci a stavu domu. Kazdy vybor by mél pravidelné provadét analyzu financni situace
soucasné s tvorbou rozpoc¢tu na nasledujici obdobi a poté obeznamit vSechny vlastniky o
tom, jak si SVJ vede a co je v dal§im roce v planu za investice.

Bydleni v bytovych panelovych domech, které tvoii SVIJ piinasi i své vyhody. Na
rozdil od bydleni v pronajatém byté od méstské Casti, je mozné ovliviiovat déni v celém
domé. Kazdy vlastnik je soucasti shromazdéni, na kterém se rozhoduje o budoucim vyvoji,
rekonstrukcich, investicich a celkovém stavu domu.

Pro planovani a realizaci budoucich investic jsou nezbytné dostatecné financ¢ni
prostiedky, které mohou byt zajiStény jak vlastnimi financemi, tak bankovnim uvérem, nebo

dotaci. Neopomenutelnou soucasti planovani je i rozhodovaci proces. Rozhodovani jako
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takové je soucasti lidského zivota od pocatku véku. V ramci rozhodovaciho procesu jde
pfedev§im o vybér mezi raznymi variantami, které muze byt provedeno odliSnymi
metodami. Pro tuto praci je zvoleno vicekriterialni rozhodovani za pomoci bodovaci metody.

Velmi dulezité je zhodnoceni potencialu investic jak z pohledu financni stranky, tak
ptinosu, nebo bezpecnostniho hlediska a navratnosti. U nezbytnych investic je hodnoceni
velmi jednoduché, naopak projekty s velkou financni i Casovou naro¢nosti je nutné zhodnotit
z pohledu celkové situace, dulezitosti, bezpeCnosti a moznych variant feSeni.

Obecné lze tedy fici, ze pro financni fizeni a rozhodovéni tykajici se jakéhokoli

subjektu, neni lehkou zalezitosti, které by mohl zastavat kazdy.
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2 (il prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace je analyzovat financni zdravi konkrétniho spoleCenstvi vlastniki jednotek
(SVJ). Na zakladé vystupt z analyzy budou poskytnuta SVJ konkrétni doporuceni sméfujici

ke zlepSeni jeho financovani.

2.2 Metodika

V prvni Casti diplomové prace bude uvedena komplexni literarni reserSe popisujici
zakladni pojmy financni analyzy a pojmy tykajici se SVJ. Text literarni reserSe bude
zaméfen na pouziti nastroji finanéni analyzy na problematiku spoleCenstvi vlastnikt
bytovych jednotek. Literarni reSerSe bude sestavena s vyuzitim metody studia literarnich
pramentl.

Druha c¢ast diplomové prace bude obsahovat popis vychozi financni situace v
konkrétnim spoleCenstvi vlastniki jednotek. Na tuto deskripci bude navazovat analyza
finan¢niho zdravi konkrétniho SVJ. Analyza bude provedena s vyuzitim nastroja popsanych
v literarni resersi. Na zaklade€ vystupu z této analyzy autorka deduktivné vyvodi doporuceni
pro zmeény v hospodafeni SVJ.

Po analyze financ¢ni situace ve zvoleném spoleCenstvi bude na jejim zakladé pomoci
vicekriterialniho rozhodovani a prostfednictvim bodovaci metody zhodnocena dilezitost a

vyhodnost jednotlivych planovanych projekt pro inovaci spolecnych prostor.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Financni analyza

Jedna se o podrobny finanéni rozbor a zhodnoceni jak minulé, aktualni, tak 1 budouct
situace jakékoli ucetni jednotky. Finan¢ni analyza také zahrnuje posouzeni stanovené
strategie, kterd souvisi s ekonomickym prostiedi na trhu. V soucasné dobé se bez radné
finan¢ni analyzy neobejde zadna uspé$na firma.

Hlavnim ukolem financni analyzy je vyhotovit podklady pro spravné, efektivni, rychlé
a kvalitni rozhodovani v ramci fizeni podniku. Jsou k tomu pfedevs§im vyuzivana data z
ucetnictvi, presnéji z ucetnich vykazu, ktera se postupné shromazd’uji, a nasledn€ je z nich
provedena analyza.

V ramci finanéni analyzy je mozno pracovat se dvéma druhy dat. Prvnimi jsou tzv.
data ex post, ktera slouzi pro klasifikaci firemni minulosti. Druha jsou tzv. data ex ante, ta
na druhou stranu slouzi k ohodnoceni situace podniku do budoucna.

Vysledkem analyz je identifikace slabych a silnych mist, vybaveni, kapitalova
struktura, politika fizeni zasob apod. Veskeré tyto informace jsou zejména velmi vyznamné
vyuzivany v ramci strategického fizeni, v oblasti managementu, pfi vybéru budoucich
obchodnich partnert a pro financni planovani (Rickova, 2019, s. 9).

Financ¢ni planovani se predevsim tyka rozpoctu, ktery ma zabezpecit budouci ¢innost
firmy. Sestaveni finan¢niho planu a jeho efektivnost, je dilezita jak pro majitele, tak také
pro obchodni partnery, investory, finan¢ni instituce 1 zakazniky (Bhalla, 2014, s. 69).

S pojmem financ¢ni analyza dale velmi uzce souvisi pojem finan¢ni modelovani, které
se stalo nejdulezitéjsim souborem dovednosti v oblasti financi. Jedna se o proces, kterym
firma vytvari finan¢ni reprezentaci nékterych nebo vsech svych aspektd. Model je vétSinou
charakterizovan sestavovanim ruznych vypoctd. Modely se mohou pohybovat od
jednoduchych vzorct az po slozité, pro které je nutné vyuzit pocitacové programy (Samonas,

2015, s. 3).

Zdroje dat
Jak jiz bylo uvedeno vySe, finan¢ni analyzy vychazi pfedev§im z ucetnich vykazi.
Mezi tyto vykazy se fadi rozvaha, vykaz zisku a ztrat a pftiloha, jejiz soucasti miize byt cash

flow. Dohromady tvofi tzv. uéetni zavérku.
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Rozvaha obsahuje prehled o aktivech a pasivech podniku. Je sestavovana k urcitému
datu. Rozvaha muze byt:
o zahajovaci - k po¢atku ¢innosti
o pocatecni - k pocatku ucetniho obdobi

o konecna - k poslednimu dni ucetniho obdobi

Vykaz zisku a ztrat zahrnuje jednotlivé vynosy a naklady firmy, na zéklad¢ kterych
je vypocten vysledek hospodareni (VH) za ucetni obdobi. Jeho prostiednictvim je vykaz
propojen s rozvahou. VH je ziskan na zékladé vypoctu rozdilu mezi vynosy a naklady.
Vysledek muze byt kladny tedy zisk, nebo zaporny tedy ztrata.

Priloha je neopomenutelnd soucast ucCetni zavérky. Obsahuje dopliujici udaje
k rozvaze, vykazu zisku a ztrat a k datim v nich uvedenych. Dale obsahuje informace o
zmeénach, které probéhly za uplynulé ucetni obdobi a charakteristiku organiza¢ni struktury.
Sestavuje se formou popisu, nebo tabulky.

Cash flow v prekladu obecné znamena prehled o penéznich tocich. Jedna se o vSechny
pfijmy a vydaje v hotovosti uskutecnéné ucetni jednotkou. Hlavnim divodem vedeni a

sledovani cash flow, je zachovat stalou platebni schopnost podniku (Skalova, 2019, s. 20).

3.2 Ukazatele financ¢ni analyzy

V ramci jednotlivych ukazatelti se tvoii rizné druhy analyz a dalSich ukazatelt viz

tabulka ¢. 1.

Tabulka 1 - Ukazatele financni analyzy - druhy analyz a ukazatelt

ROZDILOVE POMEROVE PROVEDENI

Horizontalni Cisty pracovni Ukazatele likvidity Interni analyza

analyza Kapital
Vertikalni Cisty pohotové Ukazatele aktivity T R
analyza prostredky J
Cisty penézné Ukazatele zadluzenosti Trendovi analjza
pohledavkovy
finanéni fond :
Ukazatele rentability Graficka analiza

Vlastni zpracovani

17



Zavisi na metod¢€, nebo typu analyzy, ktera je pii hodnoceni vyuzita. Jestlize se pfi
hodnoceni vyuzivaji udaje, které jsou ziskany pfimo, jedna se o absolutni ukazatele. Pokud
je vSak vytvoren rozdil mezi hodnotami, jde o rozdilové ukazatele a jestli jsou data
porovnana v poméru k zakladni stanovené hodnoté, fika se jim pomérové ukazatele. V ramci
posledniho rozd¢leni, zavisi na provedeni, nebo napfiklad na tom, kdo je konecny uzivatel

(Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 60).
3.2.1 Vybrané absolutni ukazatele

Horizontalni analyza

V této analyze jsou financni udaje za aktualni rok uvedené v uletni zavérce,
porovnavany s finan¢nimi udaji za roky predchéazejici. Jinak se ji fika srovnavaci ¢i analyza
trendd. Jedna se o nejjednodussi formu analyzy. Srovnavaci analyzy uvadéji jak absolutni,

tak procentualni zmény.

Vertikalni analyza

U vertikalni analyzy jde o porovnani vztahu mezi daty v ramci jedné ucetni zavérky.
Je stanovena celkova suma polozek napt. celkové trzby pro vykaz zisku a ztrat a bilan¢ni
suma pro rozvahu. Nasledné kazda polozka spadajici do daného vykazu znazorfiuje podil na

celkové sumé (Bhalla, 2014, s. 70).
3.2.2 Vybrané rozdilové ukazatele

Cisty pracovni kapital

Zakladnim rozdilovym ukazatelem je tzv. &isty pracovni kapital (CPK). Podle
(Rickova, 2019, s. 47): ,, CPK slouzi k urceni optimalni vyse kazdé polozky obéznych aktiv
a stanoveni jejich celkové primérené vyse.
Lze vypocitat dvéma zpusoby:

o CPK = ob&zna aktiva — kratkodobé cizi zdroje

o CPK = vlastni kapital + cizi dlouhodobé zdroje — stala aktiva
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V prvnim zplisobu se k vypoctu vyuzivaji obézna aktiva, mezi které patfi zasoby,
kratkodoby financni majetek a pohledavky. Dale kratkodobé cizi zdroje, které jsou splatné
do 1 roku. Mize se jednat o kratkodoby bankovni uvér, nezaplacené dané, zavazky vici
zaméstnancim apod.

Druhy zpusob tvori vlastni kapital, do kterého patii vklady spolec¢niki a VH. Dale jej
tvoti cizi dlouhodobé zdroje splatné za dobu delsi nez 1 rok, presnéji se jedné naptiklad o
dlouhodoby bankovni uvér. A stala aktiva, pod které patii majetek spolecnosti s dobou
pouzitelnosti delsi nez 1 rok.

Hodnota CPK muize byt kladna, ale i zaporna. Piznivé&jsi variantou je oviem kladny
vysledek, ktery znaci, ze je podnik schopen hradit své zavazky, jelikoz jsou ob&zna aktiva
kryta jak kratkodobymi, tak dlouhodobymi zdroji. Zaporny vysledek naopak znamena, ze
podnik mize mit problémy s placenim svych zavazkt (Portal. POHODA, 2014).

Cisté pohotové prostiedky

Podle (Knapkova, Pavelkova, 2010, s. 82): ,, CPP urcuji okamzitou likviditu prcavé
splatnych krdtkodobych zdvazku.

Vypocet:

o CPP = pohotové finan&ni prostiedky — okamzité splatné zavazky

Jestlize jsou do penéznich prostiedkt zahrnuty pouze hotovost a hodnota bézného
uctu, jedna se o nejvyssi mozny stupen likvidity. Obecné se mezi pohotové penézni
prostfedky zahrnuji také kratkodobé terminované vklady a cenné papiry. Okamzité splatné
zavazky predstavuji razné kratkodobé zavazky splatné napt. v piiStich nékolika dnech

(Knapkova, Pavelkova, 2010, s. 82).

Cisty penézné pohledavkovy finanéni fond
Piedstavuje kompromis mezi CPK a CPP. Zna&i se zkratkou CPM a jinak se mu fika
Cisty penézni majetek. Je sestaveny tak, ze do ob&znych aktiv navic zahrnuje kratkodobé
pohledavky (Businessinfo, 2009).
Vypocet:
o CPM = ob&>na aktiva — zasoby — nelikvidni pohledavky — kratkodob4 pasiva
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3.2.3 Vybrané pomérové ukazatele

Ukazatele likvidity

Podle (Synek, 2011, s. 354): ,, Ukazatele likvidity méri schopnost firmy uspokojit
(vyrovnat) své splatné zavazky.

Obecné tedy zobrazuji platebni schopnost neboli solventnost firmy. K jejich vypoctu
se vyuzivaji data za kratké obdobi, zpravidla jeden mésic. Vysledna platebni schopnost
obecné odrazi kratkodobou finanéni stabilitu firmy.

Ukazatele likvidity jsou v praxi velice rozsifené nejen v Ceské republice, ale i ve svété.
Vypocitavaji se ve tfech stupnich.

Vypocet:

kratkodoby finan¢ni majetek + penézni prostiedky
kratkodobé zavazky

o 1. stupen (okamzitd) =

Vysledek likvidity 1. stupné by se mél pohybovat mezi hodnotami 0,2 — 0,6.

o 2. stupen (pohotova) =

kratkodoby finan¢ni majetek + penézni prostiedky + kratkodobé pohledavky
kratkodobé zavazky

Vysledek likvidity 2. stupné by se mél pohybovat mezi hodnotami 1,0 — 1,5.

o 3. stupen (béznd) =

kratkodoby finan¢ni majetek + penézni prostiedky + kratkodobé pohledavky + zasoby
kratkodob¢ zavazky

Vysledek likvidity 3. stupné by se mél pohybovat mezi hodnotami 1,6 — 2,5 (Synek, 2011,
s. 354).

Vysledky ukazateli jsou vSak statické neboli neménné, a proto vyrazné ztraceji
vypovidajici schopnost. Proto je vhodné analyzu soucasné doplnit o ukazatel Cistého

pracovniho kapitalu (Vochozka, 2020, s. 46).

Ukazatele aktivity

Podle (Synek, 2011, s. 355): ,, Ukazatele méri, jak efektivné podnik hospodari se svymi
aktivy.

Konkrétné hodnoti vhodnost a rozsah aktiv, dale zobrazuji schopnost firmy vyuzivat

investované prostredky. Jestlize ma podnik aktiv vice, néz je smysluplné, souvisi s nimi

20



vys$si naklady a tim padem nizsi zisk. Naopak pokud ma podnik méné aktiv, nez by mohl
mit, pravdépodobné prichdzi o mozné trzby. Ukazatel aktivity se pocita pro stala aktiva,
zasoby, pohledavky, celkova aktiva a zavazky.

V ramci aktivity se vypocitava tzv. rychlost obratu a doba obratu. Rychlost udava
mnozstvi obratek za dané obdobi (obvykle rok). Jestlize se rychlost vydé€li hodnotou 365,
vysledkem bude doba obratu ve dnech.

Vyslednym zjisténim muiize byt naptiklad mnozstvi strojni nadkapacity, neprodejnych

zasob a nesplacenych pohledavek (Synek, 2011, s. 355).

Vypocet rychlosti obratu: Vypocet doby obratu (splatnosti):
_ trzby (naklady) _ zasoba
~ stalaaktiva trzby : 365
hleda
trzby (naklady) _ bohledvky
= e trzby : 365
primérna zasoba
__ aktiva celkem
_ trzby (naklady) ~ " tzby : 365
b Ohle(,iaka kratkodobé zavazky
_ trzby (naklady) = gy 365
~ aktiva celkem provozil nakiady -

Ukazatele zadluzenosti
Obecné se ukazatele zadluzenosti zabyvaji pomérem mezi vlastnim a cizim kapitalem
a zadluzenosti vlastniho kapitalu. Existuje nékolik ukazatelt.
Vypocet:
cizi zdroje

o 1.zadluzenost= ————
vlastni zdroje

Tento ukazatel poméfuje proporce mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Za bezpecnou
hranici zadluzeni se udava 40 % cizich zdroju k vlastnim.

celkové cizi zdroje

o 2. zadluzenost (véfitelské riziko) = ;
aktiva

Mira véritelského rizika uvadi pomér celkovych cizich zdroja k aktiviim a vysi kryti
podnikového majetku cizimi zdroji.
EBIT

nakladové uroky

o urokové kryti =
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Tento vypocet udava, kolikrat by mohla poklesnout celkova hodnota zisku pred

zdanénim, aby zlstala uroven cizich zdroja stejna (Vochozka, 2020, s. 44).

Ukazatele rentability

Ukazatele rentability v§eobecn¢ informuji predevsim o efektivité vlozeného kapitalu,
ziskovosti, hospodarnosti a vykonosti. Ovliviluji je ukazatele aktivity, zadluzenosti i
likvidity. Pro vypocet se vyuzivaji rizné polozky (Ruckova, 2019, s. 60).

V ramci analyzy mohou byt vyuzity napf. rentabilita celkového kapitalu (ROA),
rentabilita vlastniho kapitalu (ROE) a rentabilita nakladt (ROC).

Vypocet:

. ROA = Cisty zisk. %)
celkova aktiva

Zobrazuje vynosnost aktiv. Cim je jeho hodnota vyssi, tim lépe pro podnik.

Sisty zisk
o ROE= —297 %)

vlastni kapital (%

Vyjadiuje hlavné vynosnost vlastniho kapitalu. Je vyznamny pfedev§im pro majitele firmy.

o ROC = (%)

naklady

Vysledek vyjadiuje kolik korun nakladi je zapotiebi vynalozit na 1 K¢ zisku (Vochozka,
2020, s. 42).

3.2.4 Vybrané analyzy podle provedeni

Interni analyza
Interni analyza je predevSim zaméfena na rozbor celkového hospodareni, ktery je
sestaven na zakladé obecnych finan¢nich informaci, statistickych dat, acetnictvi, plana a
kontrolnich dat. Tuto analyzu vyuzivaji hlavné interni uzivatelé.
Mezi tyto uzivatele patii:
o majitelé
O manazefi
o zameéstnanci

o odbory
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Zajmy majiteld spolecnosti jsou ziejmé. Obecné se zajimaji o prospéch a zisky firmy,
dale o Casti, které je potieba zlepSit. Zaméstnanci a odbory se predevsim zajimaji o financni

ohodnoceni a pracovni podminky na pracovisti (Rackova, 2019, s. 11).

Externi analyza
Tato analyza vyuziva volné pfistupné a zvetejiiované informace. Externi analyzu
vyuzivaji pfedevsim externi uzivatelé, kteti na jejim zakladé posuzuji spolehlivost firmy.
Mezi tyto uzivatele patii:
o akcionafi
o veftitelé (banky)
o stat
o obchodni partnefi

o konkurence

Kazdého externiho uzivatele zajima predevsim ta oblast vysledné analyzy, ktera jej
nejvice ovliviiuje. Pro drzitele akcii bude dilezity vyvoj jejich vynosnosti. Véritele v podobé
bank zajima schopnost splaceni napt. uveéru, stat a jeho instituce v€asny odvod dani do
statniho rozpoctu a obchodni partnery schopnost dodani objednavky a splaceni faktur ve

stanovené datum (Ruckova, 2019, s. 17).

Trendova analyza

V ramci této analyzy jde predev§im o posouzeni riznych pomérovych ukazatelti
v ¢ase. Pomeérové ukazatele maji silnou vypovidajici schopnost, ale neberou v uvahu faktor
Casu. Z tohoto divodu se vytvaii trendové analyzy, které tento problém fesi a dokazou
objasnit vyvoj situace firmy s ohledem na ¢as.

Trendova analyza se znazorfiuje pomoci Casovych fad, na kterych je jednozna¢né vidét
jak si podnik v prifezu let vede. Casovou Fadou lze chapat jako chronologicky usporadané
hodnoty, jejiz rozpéti je stanovené dle zvoleného trendu. Trend obecné znaci smer a rozsah
vyvoje. Trendy mohou byt:

o kratkodobé (3 — 6 tydnu)
o stfednédobé (6 — 9 meésici)

o dlouhodobé (nékolik let)
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Vyznamné vyuziti nachazi zejména pii investovani, kdy investora zajima vyvoj cen
akcii, dale pti hodnoceni zmén v cenach komodit, nebo ve vyvoj ziski podniku (Vochozka,
2020, s. 52).

Tuto analyzu ovliviiuje n€kolik slozek. Prvni je tzv. sezénni slozka, ktera predstavuje
regulérné opakujici se odchylky (zmény) v pribéhu méne jak jednoho kalendainiho roku.
Piikladem muze byt zména ro¢nich obdobi, proménlivost cen.

Dalsi je cyklicka slozka, ktera se tyka zmén delSich jak jeden rok. V ramci
ekonomickych rad souvisi s hospodarskymi cykly.

Posledni je nahodna slozka, kterd znazoriiuje nahodilé, neovlivnitelné vykyvy

v ¢asovych fadach (Hindls, Novak, Kanokova, 1997, s. 96).

Graficka analyza

Priméarnim néstrojem grafické analyzy je tzv. spider graf. Jeho hlavnim piinosem je
jasné, jednoduché a zietelné posouzeni soucasného postaveni firmy na zakladé nékolika
ukazateld v ramci porovnani k priméru v odvétvi. NejCastéji se vyuziva ve vefejném
sektoru, bankovnictvi, ale také v primyslu.

Z této analyzy lze vycist, zda by firma napfiiklad obstala v konkurenci na trhu, jestli je

jeji vykonost v porovnani s jinymi podniky dostacujici a podobné.

Obrazek 1 - Spider graf

Zdroj: (Synek, 2011, s. 370)
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Graf znazorfiyje Ctyti kvadranty, které jsou znaceny velkymi pismeny A, B, C, D. Tyto
kvadranty predstavuji ukazatele rentability, likvidity, finan¢nich zdroju a aktivity. Na
paprsky vychazejici ze stiedu se postupné zapisuji hodnoty firmy. Tyto hodnoty se poté spoji
a tim se vytvorti spider graf pfipominajici pavouci sit'.

Cist vysledny graf je pomémé jednoduché. Cim jsou $picky grafu vzdalen&jsi od stiedu
a prvni kruznice (A2 a A3), tim je podnik vice nad primérem v oboru. Cim jsou blize stiedu

(B1), tim je podnik podpramérméjsi (Synek, 2011, s. 369).
3.2.5 Vyuzitelnost analyz pro SVJ

Absolutni ukazatele jak horizontalni, tak vertikalni analyzy jsou velmi vhodné pro
analyzu spoleCenstvi vlastnikt jednotek. V ramci srovnavaci analyzy je mozné porovnat
naptiklad vyvoj jednotlivych nakladu, které musi SVJ kazdoro¢né ¢i mési¢né hradit.

U vertikalni analyzy bude mozné stanovit celkovou sumu ro¢niho pfispévku clena a
znazornit tak, jaké polozky se podileji na jeho celkové vysi.

U rozdilovych ukazateld bude vyuzitelnost zaviset na typu SVJ a jeho hospodafeni.
Kazdé spolecenstvi nemusi obsahnout veskeré polozky, které jsou potiebné pro vypocet
ukazatell. Mélo by byt viak mozné CPK vypogitat podle zakladniho vyse uvedeného vzorce.
Na druhou stranu CPP by mé&l byt mozny vyuzit k zhodnoceni finanéni situace vzdy. U CPM
by mohl byt vypocet slozitéjsi.

Pomeérové ukazatele jsou vyuzivany dost Casto. Napfiklad ukazatele likvidy jsou
dulezité i pro SVJ. Jejich vyuzZitelnost by byla vSak potieba pravdépodobné upravit na rocni
zhodnoceni. Naopak ukazatele aktivity nejsou piili§ vyuzivané pro hodnoceni SVJ, jelikoz
vétsinou prili§ moc aktiv nevlastni. Opét vSak zalezi na typu spolecenstvi.

Jestlize by SVJ mélo sjednany bankovni uvér, bylo by mozné vyuzit ke zhodnoceni
finan¢ni situace ukazatele zadluzenosti. V ramci ukazatelt rentability je zapotiebi pro
vypocet zisk, ktery se ve spoleCenstvi piili§ nevyskytuje. Pokud by vSak SVJ vyuzivalo
bankovnich G¢tl, daly by se poté uroky z uctu snizené o poplatky povazovat za zisk.

Analyzy podle provedeni jsou hojné vyuzivané. Interni analyza je vhodna pro celkové
zhodnoceni situace a pro vytvoreni zpravy o hospodareni. Externi analyzu mohou vyzadovat
napiiklad bankovni véfitelé pii zadosti o tver, nebo spravni organy pii zadosti o dotace.

Trendova analyza pomuze zhodnotit napt. zadluzenost a likviditu v prabéhu let. Lze

do ni zakomponovat rizné slozky, které zobrazi vyvoj pfi nahlé zméné.
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Graficka analyza by mohla byt po upraveni vyuzita ke zhodnoceni finan¢ni situace a
porovnani zhruba stejnych SVJ. Napiiklad zda jsou vyse pfispévka dostaCujici, jak si
spoleCenstvi vede pii modernizace a opravach domu, jestli ma dostatek vlastnich prostiedk,

nebo musi vyuzivat Gveéru.

3.3 Efektivnost projektu

Pti planovani jakychkoli projektd a inovaci je dulezité se na né podivat z pohledu
efektivnosti. Hodnoceni efektivnosti obecné velmi tzce souvisi s finan¢ni analyzou. Tento
ukazatel je soucasti finan¢ni analyzy projektu. Takova analyza ve zkratce obsahuje
vycisleni investice, neboli potiebné financni Castky na projekt, kalkulaci naklada, prubézny
plan, vycisleni a nasledné zhodnoceni. Obecné tedy vyjadiuje jakd je efektivnost
vynalozenych finan¢nich prostfedka (Slavik, 2013, s. 80).

Ve fazi sestavovani projektu je vhodné vzit v potaz finan¢ni a nefinancni kritéria
efektivnosti. Mezi finanéni se radi napfr.:

o cena/ zivotnost projektu

O cenove zmeény

Mezi nefinan¢ni se Fadi napr.:
o hloubka zmény
o uzitecnost

bezpecnost

o

ekologické kritérium

o

Obecné vsak plati, ze ¢im se jedna o vétsi investici €i inovaci, tim je pfedvidatelnost
efektt nizsi (Martinovi¢ova, Konecny, Vaviina, 2019, s. 192).

Vyuzitelnost pii hodnoceni SVJ je velmi vyznamna. Efektivnost zobrazuje, zda ma
planovany projekt pro spoleCenstvi pii pouziti urCitého mnozstvi financnich prostredkia

smysl a lze podle ni zobrazit tzv. prioritni investice.
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3.3.1 Vicekriterialni rozhodovani

Zhodnoceni efektivnosti je mozné provadét pomoci vicekriterialniho rozhodovani.
V ramci vicekriterialniho rozhodovani se sestavuji varianty a jednotliva kritéria, ktera jsou
pfedem presné nadefinovana. Varianty lze jinak oznacit jako moznosti, mezi kterymi je
potiebné uskutecnit vybér. Po sestaveni a nadefinovani jednotlivych kritérii jim je pfidélena
podle efektivnosti vaha. Nasledné se podle vybrané metody vyhodnoceni vybere
nejefektivnéjsi varianta (Kolajova, 2000, s. 72).

Pro hodnoceni existuje nékolik metod, v ramci praktické casti bude vyuzita bodovaci

metoda.

3.3.2 Bodovaci metoda

V ramci této metody se ke klasifikovani kritérii pouziva bodovaci stupnice nejcasteji
v rozpéti < 1; 10 >. Obecné plati, ze ¢im je kritérium pro hodnotitele dulezitéjsi, tim obdrzi
vyssi ohodnoceni. V pribéhu hodnoceni je mozné udélit riznym kritériim stejnou hodnotu
bez povinnosti primeérovani.

Nasledné po ohodnoceni vSech kritérii na zaklade dilezitosti pro hodnotitele, se body
seCtou. Nejefektivnéjsi variantou se stava ta, ktera ziskala nejvice bodu, a tedy nejvice

odpovida pozadavkim (Ochrana, 2019, s. 60).

3.4 Neziskové organizace

Neziskové organizace (NO) hraji v souCasné ekonomice vyspélych zemi velmi
vyznamnou roli. NO mohou mit podobu riznych pravnich forem, zabyvajici se rozmanitymi
oblastmi narodniho hospodarstvi. Pisobi hlavné v oblastech, které nejsou pro soukromy
ziskovy sektor atraktivni. Jedna se o oblasti, které nepfinaSeji zisk, nebo jsou stale pod
kontrolou statu, ktery se jich nehodla vzdat. Jde naptiklad o skolstvi, zdravotnictvi, socialni
péci, védu a vyzkum, justici a obranu statu.

Rizeni jak fungovani, tak veskeré problematiky tykajici se NO spada pod tzv.
neziskovy sektor (NS). Hlavnim z4jmem neziskového sektoru je docileni uzitku, ktery ma
povétsinou podobu vetejné sluzby. Zakladnim principem NS je neziskovost. Coz znamena,
ze jakykoli vyprodukovany zisk nesmi byt za zadnych okolnosti rozdélen mezi ¢leny,
zakladatele, ¢i pracovniky, ale musi byt vyuzit k nasledné ¢innosti organizace. Mezi jeho

hlavni funkce se fadi ekonomicka, socialni a politicka.
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V ramci ekonomické funkce NS nabizi za podpory statu statky a sluzby, vyrazné
ovlivilyje trh jako spotiebitel, obstarava ruzné typy financovani a soucasné tvoii i roli
zaméstnavatele. Prostfednictvim socialni funkce se sektor pfedev§im snazi uspokojovat
potfeby obyvatelstva, ¢imz zasahuje do zivota spoleCnosti. Politicka funkce umoziiuje
obCanim statu mit jaky si vliv na aktualni politiku a také zajis§tuje ochranu prav obyvatelstva

(Krechovska, Hejdukova, Hommerova, 2018, s. 14).
3.4.1 Déleni neziskovych organizaci

Verejné (statni) neziskové organizace (SNO)

SNO jsou v Ceské republice zfizovany vefejnym sektorem, ktery piedstavuje stat. Pro
vSechny obyvatele statu zajist'uji tzv. vetrejné statky a sluzby. To jsou takové statky a sluzby,
jejichz pravidelnou a stalou produkci nemtize zajistit trh. V CR jsou nejvyznamngjsi

organizacni slozky a piispévkové organizace.

Mezi organizacni sluzky patri:

o Organizacni slozky statu, které jsou podle zakona o ucCetnictvi ucetni
jednotkou, nemaji vSak pravni subjektivitu. Jejich piijmy a vydeje jsou
uskutecniovany prostfednictvim statniho rozpoctu. Do této skupiny patii
ministerstva (Skolstvi, zdravotnictvi, financi atd.), Gstfedni organy jako jsou
akademie véd CR, Ustavni soud, NKU, Vézeiiska sluzba apod.

o Uzemni samospravné celky maji pravni formu vefejnopravni korporace. Jsou
pravnickou osobou a udetni jednotkou také podle zakona o G&etnictvi. USC

zahrnuji obce, kraje a hlavni mésto Prahu.

Mezi prispévkové organizace patri:

o Statni prispévkové organice jsou PO a ucetni jednotkou, které predevsim
hospodati se zdroji od statu, ale také od fondd, z dart ¢i vlastni ¢innosti. Jsou
to napt. détské domovy, specialni §koly, muzea apod.

o Prispévkové organizace izemnich samospravnych celka

o Dobrovolné svazky obci

o Statni fondy

o Regionalni rady regiont soudrznosti
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Soukromé (nestatni) neziskové organizace (NNO)

Soukromé neziskové organizace nejsou zakladany statem a jsou na statu nezavislé.
Jsou zfizovany za ucelem podpory obecné prospésnych Cinnosti. To jsou hlavni rozdily,
kterymi se li8i od vefejnych neziskovych organizaci.

Mezi NNO patii zejména politické strany, spolky, cirkve, zajmova sdruzeni, obecné
prospésné spole¢nosti, nadace, nada¢ni fondy, vetejné vysoké skoly a spoleCenstvi vlastnikt

jednotek (Krechovska, Hejdukova, Hommerova, 2018, s. 26).

3.5 Spolecenstvi vlastniki jednotek

3.5.1 Historie vzniku

Z historického hlediska byla primarnim krokem ke vzniku SVJ privatizace. Jednalo se
o prevod statniho bytového fondu do vlastnictvi obci. Jinak feCeno odstatnéni bylo
provedeno podle zakona & 172/1991 Sb., Ceské narodni rady o piechodu nékterych véci z
majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci. Obsahem pievodu byly jak bytové domy, tak
pozemky, které byly jejich soucasti a tvorily jeden celek.

vvvvv

domu riznym spole¢nostem, nebo je prodavaly souasnym najemcim byta.

Prodej bylo mozné a stile je mozné, provést nékolika zpusoby:
o prodej jednotlivych bytt
o zalozeni PO najemniky

o vytvorit podilové spoluvlastnictvi

Na zaklad€ praxe bylo nejjednodussi prodat dim noveé vzniklé PO spolecné zaloZené
najemniky bytl. Najemnici mohli zalozit spoleCnost s ruCenim omezenym, druzstvo,
sdruzeni s pravni subjektivitou, nebo spoleCenstvi vlastnikii jednotek, které bude dale

prfedmétem teorie (Neplechova, Durec, 2011, s. 12).
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3.5.2 Zakladni vymezeni

Obecné je spoleCenstvi vlastniki definovano v NOZ (Zakon ¢. 89/2012 Sb., 2021):

,polecenstvi viastikit je prdvnicka osoba zaloZend za iicelem zajisStovani spravy
domu a pozemku. Spolecenstvi viastnikii nesmi podnikat ani se primo ¢i nepiimo podilet na
podnikani nebo jiné cinnosti podnikatelii nebo byt jejich spolecnikem nebo c¢lenem. Clenstvi

ve spolecenstvi viastnikii je neoddélitelné spojeno s viastnictvim jednotky “

Spravou domu a pozemku je predevSim mysSleno vSe, co je nezbytné nutné a
smysluplné pro oSetfovani domu a pozemku, déale vylepSovani a zkvalitnéni spole¢nych
Casti. Sprava vSeobecné zahrnuje 1 pfipravy na jakékoli stavebni upravy, pravidelné i
mimofadné montaze a modernizaci zafizeni v domé hromadné slouzici spoluvlastnikiim.
SVJ mlze nabyvat majetek jak movity, tak nemovity slouzici pro potieby spravy domu a
spoleCnych casti. Spolecné Casti domu jsou takové, které spoluvlastnici domu spolecné
vyuzivaji. Pfedev§im se jedna o pozemek, na kterém byl dim zfizen (Durec, 2019, s. 9).

Pocet SVJ podle Ceského statistického ufadu stale roste, jak znazoriuje nasledujici
graf. V roce 2002 bylo v €esku 14 717 spolecenstvi a v roce 2017 uz 64 803 (CZSO, 2018).

Aktualngjsi informace CSU v soucasné dobé neuvadi.

Obrazek 2 - Graf poétu SVI v CR
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Necastejsi formou je tzv. bytové spoluvlastnictvi, které je také upraveno NOZ (Zakon
¢. 89/2012 Sb., 2021):

., Bytové spoluviastnictvi je spoluvlastictvi nemovité véci zaloZené vlastnictvim
Jjednotek. Bytové spoluviastnictvi miZe vzniknout, pokud je soucdsti nemovité véci dim
alespon s dvéma byty.

Termin jednotka uvedeny vySe v definici podle NOZ znamena (Zakon ¢. 89/2012 Sb.,
2021): ,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cdst domu a podil na spolecnych

cdstech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd.
3.5.3 Zalozeni, vznik a zruseni SV]J

SVJ se zaklada schvalenim a pfijeti stanov na ustavujici schiizi. Stanovy obsahuji
veskeré informace tykajici se oznaceni SVJ, data vzniku, sidla, povinnosti vlastnikd, urceni
organu a jejich pasobnosti, spravy domu atd. Jestlize je SVJ zalozeno vice vlastniky musi
mit stanovy formu vetejné listiny. Pokud jej zaklada jeden vlastnik, neni to vyzadovano.
Nasledné vznik nastava povinnym zapisem do vetejného rejstriku.

Zrusit SVIJ lze v ptipadé kdy bylo vytvofeno dobrovolné a nastava v den zaniknuti
vlastnického prava k veskerym jednotkdm v domé, nebo pokud poklesl pocet jednotek ¢i
vlastnikil na méné nez 5. Na konci pusobeni neprobiha likvidace jako u jinych PO. Dal§im
zpusobem je zmeéna bytového spoluvlastnictvi v tzv. podilové spoluvlastnictvi, které
probéhne zaznamem do vefejného seznamu. Podil jednotlivych spoluvlastnikii se rovna

podilu, ktery mél v dobé jako vlastnik jednotky (Zakon ¢. 89/2012 Sb., 2021).
3.5.4 Rejstrik SVJ

Pro vznik spoleCenstvi je nezbytny zapis do verejného rejstriku. Zapisem
spoleCenstvi nabyva pravni osobnost a stava se nositelem povinnosti. Rejstiik SVJ je
vSeobecnou databazi veSkerych informaci souvisejicich se spoleCenstvi vlastnikt jednotek.
Tuto databazi spravuji pfedevsim rejstiikové soudy. Rejstiik je upraveny zakonem
¢. 304 /2013 Sb. o verejnych rejstricich pravnickych a fyzickych osob.

Ziskani potiebnych informaci z verejného rejstiiku je mozné bud’ prostrednictvim
internetovych stranek Ministerstva spravedlnosti, nebo na zakladé podané zadosti. Vypis
z rejstiiku mize mit listinnou i elektronickou podobu (100sprava, 2014), (Zakon ¢. 304/2013
Sb., 2021).
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3.5.5 Organy SVJ

Nejvyssim organem je shromazdéni vSech vlastniku jednotek. Hlavni povinnosti
shromézdéni je spolecné rozhodovani a hlasovani o aktivitach tykajici se spoleCnych casti
domu. Pro piijeti jakéhokoli rozhodnuti je nezbytny souhlas vétSiny hlast pfitomnych na
setkani vlastniki. Shromazdéni by mélo byt povinné svolano podle zakona ¢. 89/2012 Sb.,
statutarnim organem minimalné jednou ro¢n€. Pokud vSak neni schize vlastniki
uskutecCnitelna z jakéhokoli divodu, naptiklad pro zakaz shromazd’ovani vice osob za doby
koronavirové pandemie, je mozné nahradit hlasovani tzv. per rollam. Jedna se o
rozhodovani bez osobniho zasedani pisemnou formou. Tento zpisob hlasovani muze byt
upraven ve stanovach SVJ. Neni to ale povinnou nalezitosti stanov. Jestlize tomu tak neni,
musi byt ¢lenim shromazdéni sdéleny podrobné podminky, forma a zpisob za jakych bude
rozhodovani touto formou probihat. Nasledn€ organy vyboru zaslou ¢lenim podklady, podle
kterych se jednotlivé rozhodnou. Obecné zavazna lhita pro vyjadieni je stanovena na 15
dnd. Pokud se osoba v prubéhu lhity nevyjadii, znamena to, Ze nesouhlasi. V ramci per
rollam je vétSina hlasa brana ze vSech vlastniki. Vysledky po secteni jednotlivych hlast
oznamuje statutarni organ pisemnou formou (Epravo, 2020).

Mezi zakladni pisobnosti shromazdéni 1ze tadit napt. zvoleni, odvolani, nebo zména
Clena vyboru. Dale zafazeni zmén do stanov, schvalovani a jednani o ti€etnich nalezitostech
jako jsou rozpocet, vySe piispévku, vysledek hospodafeni a celkové hospodafeni SVJ.

Nepochybné také investovani do spolecnych ¢asti domu, rekonstrukce a riznych oprav.

Prava a povinnosti vlastnika jednotky
Prava a povinnosti v§ech spoluvlastnikt jsou stanovena v NOZ § 1175 — 1185 a také
specifictéji definovana v ramci stanov.
Mezi zakladni prava a povinnosti patri:
o svobodné spravovat, uzivat, vnitiné stavebné upravovat jednotku
o fidit se a dodrzovat stanovena pravidla pro uzivani spolecnych ¢asti domu
o oznamit zménu uzivatele bytové jednotky ¢i pocet osob v ni zijicich
o nahlizeni do uzaviranych smluv
o nahlizeni do listin souvisejici s hospodatfenim a spravou domu
o zdrzet se cehokoli co brani upravam, opravam, prestavbe

(Zakon &. 89/2012 Sb., 2021), (Novéakova, 2007, s. 126)

32



Statutarni organ muize mit formu kolektivni, nebo individualni. Za kolektivni organ
je povazovan shroméazdénim zvoleny vybor tvofeny minimalné dvéma cleny, napf.
predsedou a mistopfedsedou s moznosti dalSich &lentl. Clenem vyboru se miZe stat osoba,
ktera je svépravna a bezihonna podle zivnostenského zakona €. 455/1991 Sb.. Individualni
statutarni organ predstavuje predseda. Pasobnost statutarniho organu je vzdy presné

specifikovana ve stanovach (Epravo, 2018).

Prava a povinnosti statutarniho organu
Jednotliva prava a povinnosti upravuje NOZ od § 153, ktery tak ¢inni pouze okrajove.
Dava tak volnost riznym typim SVJ si je podrobnéji upravit ve stanovach.
Mezi zakladni prava a povinnosti pri vykonu funkce se radi:
o informac¢ni - Clen statutdrniho organu ma povinnost oznamit nejvysSimu
organu skutecnost, Ze na né bylo uvaleno insolvenc¢ni fizeni
o povinnost fadného hospodare - clenové jsou povinni vykonavat svou funkci
loajalné, peclivé a s vyuzitim veskerych svych znalosti
o povinnost vykonu funkce osobné
o rucebni - €len organu je povinen uhradit Skodu vzniklou porusenim svych

povinnosti (Zakon &. 89/2012 Sb., 2021), (Novéakova, 2007, s. 126)

3.6 Ucetnictvi SVJ

Spolecenstvi vlastnika jednotek patfi mezi tzv. nestatni neziskové organizace, které
maji pomérné odlisné ucetnictvi nez bézni podnikatelé. Tyto organizace nejsou zakladané
za uCelem podnikani, nejsou zakladané statem a nejsou na ném ani zavislé.

Obecné plati, ze SVJ je ucetni jednotkou a je tedy podle zakona o ucetnictvi
& 563/1991 Sb., povinno vést podvojné udetnictvi. Udetnictvi mize byt vedeno v plném i
zjednodugeném rozsahu. Ugetnictvi SVJ se fidi Ceskymi i¢etnimi standardy &. 401 - 414,
dale je upraveno vyhlaskou &. 504/2002 Sb., kterou se fidi UJ jejiz hlavnim a primarnim
pfedmétem cCinnosti neni podnikani. Vyhlaska upravuje ucetni zavérku, polozky majetku,
néaklady 1 vynosy. Dale obsahuje smérnou uctovou osnovu a ucetni metody.

Spolecenstvi je povinno vytvaret vnitini uetni predpisy, které upravuji uctovani o

raznych nakladech, vysi rezerv, dopady dluht, majetek atd.

33



Ve vétsiné pripadu Ceska SVJ spadaji do kategorie mikro, nebo malych ucetnich
jednotek, a tak nepfekracuji zdkonem stanovené limity, a proto nemaji povinnost mit

ovérenou ucetni zaveérku auditorem (Durec, 2019, s. 20).
3.6.1 Naklady na sluzby

S naklady vSeobecné souvisi nékolik pojmu, predevsim:

o zuctovaci obdobi - ,je obdobi, za které poskytovatel sluzeb provede
rozuctovani a ndsledné vyiuctovani ndkladii; zictovaci obdobi je nejvyse
dvanactimésicni a jeho pocatek urci poskytovatel sluzeb podle (Zakon ¢.
67/2013 Sb., 2021)

o rozuctovani - je podle (SVJ predseda, 2021): , vycisleni vySe ndkladi za
poskytované sluzby v daném zuctovacim obdobi pro jednotlivé prijemce sluzeb
a zpusob rozdéleni ndkladu na sluzby “

o vyultovani - ,je vycisleni skutecné vySe ndkladit na sluzby a zdloh za
Jednotlivé sluzby v daném zuctovacim obdobi* dle (Zékon ¢. 67/2013 Sb.,
2021)

Naklady na sluzby jsou takové naklady, které jsou spojené suzivanim bytovych
jednotek. Obecné jsou upraveny v zakoné ¢. 67/2013 Sb., ktery slouzi k upravé raznych
otazek a problému souvisejicich s bytovymi domy. V tomto zakoné je uveden souhrnny
seznam téchto sluzeb. Lze jmenovat napiiklad dodavky tepla a vody, naklady na vytah,
osvétleni a uklid spolecnych prostor, CiSténi jimek a komint, odvoz odpadu apod. Kazdé
SVJ je vSak opravnéno seznam sluzeb rozsifit ¢i naopak pokratit. Je totiz absolutné
nesmyslné zabezpecovat naklady na provoz vytahu, jestlize se vytah v domé nenachazi.

Piijemci sluzeb, tedy najemnici, plati za sluzby zalohové. Ramcova pravidla, zptisob
rozactovani, uhrada zaloh, ale také i zplisob vymahani dluhu za sluzby na neplati¢ich musi
byt soucasti stanov (Durec, 2019, s. 23).

Vyse zaloh je stanovena na zakladé ujednani mezi poskytovatelem a pfijemcem sluzeb.
Nedohodnou-li se, stanovy vysi spoleCenstvi. Jestlize ani v tomto pfipadé nedojde ke shodé,
muze poskytovatel ucit vysi mésiCni zalohy jako mésicni podil zrocnich naklada
z predchazejiciho roku. Zaloha mize byt poskytovatelem zménéna v ramci mezi, pouze vSak

od prvniho dne po vyrozuméni o zméné (Zakon ¢. 67/2013 Sb., 2021).
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3.6.2 Naklady na spravu domu a pozemku

Tyto néaklady nejsou zahrnuty mezi naklady na sluzby. DéEli se na tfi skupiny tzv.
technické zhodnoceni, opravy a udrzby spolecnych casti domu a administrativni naklady,
které pfedstavuji pojiSténi, naklady na ucetni, odmény vyboru atd. Technické zhodnoceni
zahrnuje zasah do DNM a jeho rozsifeni. Obecné se z ucetniho hlediska nejedna o néklad.
Opravami je predevsim mysSleno napf. odstranéni fyzického posSkozeni ¢i opotiebeni.

Naopak soustavnou udrzbou se piedchazi vétsim porucham a zavadam (Durec, 2019, s. 35).

3.6.3 Zdroje kryti nakladu

Hlavnim zdrojem financnich prostfedkt ke kryti nakladi na spravu domu a pozemku
jsou prispévky vlastniki do tzv. fondu oprav. Nejbéznéjsim zpusobem placeni piispévku
je zalohovy mési¢ni zpusob. Vyse piispévku vychazi z NOZ (Zakon ¢. 89/2012 Sb., 2021):

., Vlastnik jednotky prispivd na spravu domu a pozemku v poméru odpovidajicim jeho
podilu na spolecnych cdstech, nebylo-li v prohldsent urceno jinak “. Déle je v praxi bézné
stanoveni vySe podle poctd metra podlahové plochy jednotky.

Naopak pfispé€vky na spravni ¢innost jsou podle NOZ urCeny nasledovné (Zakon ¢.
89/2012 Sb., 2021):

., Prispévky urcené na odmériovani osoby, kterd dim spravuje, nebo clemi jejich
organii, na vedeni ucetnictvi a na podobné ndklady viastni spravni ¢innosti se rozvrhnou na
kazdou jednotku stejné .

Mezi naklady na spravni ¢innost patii pfedevsim souhrn vymezenych naklada na
tzv. vlastni spravni ¢innost podle (Nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., 2022):

., Podobnymi ndklady viastni spravni ¢innosti uvedenymi v § 1180 odst. 2 obcanského
zdkoniku se rozumi zejména:

a) naklady na zrizeni, vedeni a zruSeni bankovnich uctit SVJ

b) ndklady na rozuctovdani a vyuctovani plnéni spojenych s uzZivanim jednotek, vcetné
provedeni odectii hodnot z pomérovych méridel spotieby vody a ze zarizeni slouZicich k
rozuctovani ndkladit na teplo,

¢) ndklady na porizeni majetku slouziciho pro viasmi spravni cinnost, napriklad pocitac
vcetné softwarového vybaveni a jeho odpisy,

d) ndklady kanceldre osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, napriklad vybaveni,

kanceldrské potreby, spotieba elektiiny, je-li samostatné mérena, postovné, a
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e) naklady spojené s poskytovdanim prdvnich sluzeb tykajicich se sprdavy domu a
pozemku .

Minimalni castku piispévku zakon neuvadi. Obecné vsak plati, ze v ¢im horSim
technickém stavu se dim nachazi, tim bude tato suma vyssi. Vysi pfispévkl vlastnikt
jednotek upravuje nejvyssi organ SVJ podle NOZ. Soucasné stim souvisi 1 vytvareni
rozpoctu na nasledujici rok, néasledné vyuctovani a piipadné vypotradani nevyuzitych
prispévka (Durec, 2019, s. 35).

Mimo ptispévky vlastniki mize SVJ ke kryti spravy domu a pozemku dale vyuzivat
ostatni zdroje Kryti, které predstavuji zejména uroky z prodleni, pfijmy z majetku, penale
a pokuty od tfetich osob, uroky z uctu SVJ. Nejvyznamnéjsi jsou vSak dotace a pojistné
plnéni. Tyto pfijmy jsou vyuzivany prednostné ke kryti naklada a snizuji vysi samotnych

prispévku vlastnika (Durec, 2019, s. 44).

Pojistné pIlnéni

Kazdé SVJ ma pravo sjednat smlouvu o pojisténi domu. Jedna se o pojiSténi
ptipadnych oprav spole¢nych Casti. Splatky na pojisténi se tedy zahrnuji do nakladu, ale pfi
plnéni pojistné smlouvy se jedna o vynos, ktery neni podle zakona pfedmétem dané.

Pfi sepisovani pojistné smlouvy je nezbytné konzultovat jeji nalezitosti s odborniky,
nebo pfimo s pravniky. Nejvétsi problémy souvisi s tzv. vylukami z pojiSténi. Jde o
skuteCnosti, za kterych neni pojistitel povinen vyplatit plnou vysi pojistného. Proto je
nezbytné spravné stanovit rozsah kryti, s ¢im souvisi vySe a limit pojistného. Odpovédnym

za sjednané pojisténi je vybor SVJ (CMSSVI, 2016).

Dotace

Podle (Vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., 2021) ,,za dotaci se povazuji bezuplatna plnéni
primo nebo zprostredkované poskytnutd ze stdtniho rozpoctu, statnich financnich aktiv,
Ndrodniho fondu, ze statnich fondi, z rozpoctit uizemnich samosprdavnych celku na stanoveny
ucel atd.

Je velmi dulezité kde se SVJ nachazi. Podle polohy jsou poskytovany rtizné druhy
dotaci. Jednim z nejcastéjSich druhu dotaci prfedevsim v Praze je dotace poskytovana na

opravu domu ¢i na fotovoltaické systémy (SVJ dotace, 2021), (Nova zelena usporam, 2022).
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Uvéry

V mimotadnych pfipadech je SVJ opravnéno vyuzit i moznosti uvéru. Spolecenstvi se
rozhodne k zadluzeni formou uvéru v pfipadé€, kdy neni mozny tzv. mimoradny prispévek
vlastnikti do fondu oprav. Uvér se zpravidla vyuZiva na neoekavané opravy, nebo
planované rekonstrukce a investice do spoleCnych cCasti domu. Splaceni vypujcenych
financnich prostiedkt se déli mezi vlastniky stejnym dilem, jako pfi rozvrzeni naklad na
spravu domu (Durec, 2019, s. 61).

Ruceni za uhradu zavazku vici nejCastéji bance, se fidi zakonem ¢. 89/2012 Sb.,
§ 1194 a stanovuje, ze: ,,Za dluhy spolecenstvi viastnikii ruci jeho clen v poméru podle

velikosti svého podilu na spolecnych cdstech. “ (Zakon ¢. 89/2012 Sb., 2021).
3.6.4 Rezervnifond

Spolecenstvi neni ze zakona povinno vést rezervni fond. Muze se vSak rozhodnout pro
jeho vedeni dobrovoln€. Nejprve je vSak nezbytné sestavit vlastni pravidla pro zalozeni,
vedeni a Cerpani fondu, ktera budou zapracovana do stanov. U obchodnich spole¢nosti byva
RF tvofen ze zisku, avSak u spoleCenstvi vlastnikii jednotek muze byt tvofen napf.
z bankovnich urokut, nebo ptispévka ¢lent.

V nejcastéjsSich pripadech RF slouzi pro kryti neCekanych vydaji, na investice, nebo
v piipadé kdy ma SVJ sjednany uvér a nektery z ¢lenti neni schopen né&jakou dobu splacet

(Skalova, 2019, s. 111), (E15, 2021).
3.6.5 Rozpocet

ZjednodusSene¢ se jedna o prehled planovanych pfijmu a vydaji na nasledujici rok. U
SVJ jde predevsim o planované naklady. Rozpocet ma na starost vypracovat vybor SVJ,
ktery musi nasledné schvalit shromazdéni na svolané schiizi. Vytvaii se z pravidla v posledni
ctvrtin€ roku a to hned z nékolika davodi. V tuto dobu je jiz pomémé ziejmé jak si SVJ
financné stoji, a proto se da predpovidat, jak bude vypadat nasledujici rok. Jsou znama i
predesla vyuctovani, ktera sama o sobé také hodn€ napovi. V dnesni dobé castéji
vyuzivaného outsourcingu, tedy vyclenéni n¢jaké Cinnosti a svéfeni zpracovani jiné firmé,
je mozné prenechat zpracovani rozpoctu na specializované firme.

Forma rozpoctu stanovend neni, ale mél by obsahovat jak kratkodoby, tak i

dlouhodoby vyhled. Kratkodobi rozpocet zahrnuje bézné drobné opravy, pravidelné
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poplatky, odmeény Clent, splatky pojisténi ¢i uvéru. Na rozdil dlouhodoby rozpocet je
predev§im zaméfen na neplanované Skodné udalosti, opravy ¢i investicni projekty. Muze se
jednat napt. o zatepleni domu, modernizaci, vymeéna vytahu a rekonstrukci.

Vysledkem spravné zhodnocenych dat a Cisel by mél takovy rozpocet, ktery obstoji u
shromézdéni a jasné objasni zakladni otazku ,,Pro€ se bude tolik pfispivat do fondu oprav?*

(Spoluvlastnici, 2020).
3.6.6 Dluhy vlastnika

Déli se na dva typy:
o neuhrazené zalohy

o neuhrazené nedoplatky

Dluh vlastnika je specifikovan jako dluh, ktery vznika pfedevsim pii neplaceni zaloh
jak tedy zéloh na sluzby, tak i na spravu domu a pozemku a nasledné pii nezaplaceni
nedoplatku, ktery vznikl pfi neuhrazeni ¢atsky po konecném vyuctovani.

Spolecenstvi ma pravo vymahat dluh od neplati¢e soudn€ i mimosoudné. Nezli v§ak
dojde k radikalnimu feSeni prostfednictvi soudu, je postup nasledujici. Je vhodné
s neplatiCem uzavfit tzv. dohodu o uznani dluhu. Na zaklad¢ této dohody je posléze
uzavien splatkovy kalendar, pomoci kterého bude dluh dle predem predepsanych splatek
postupné uhrazen.

V piipadé, kdy dohoda nepomohla se pfistupuje k soudnimu vymahani, které zacina
upominkou k zaplaceni, to je tzv. predzalobni vyzva. Jestlize neplati¢ ani na zaklade
upominky dluh neuhradi, pfistupuje se k podani oficialni zaloby. Zlobu posoudi soud a vyda
rozhodnuti, které by me¢l neplati¢ repektovat, pokud ani poté neni dluh splacen, nasleduje
exekucni fizeni. Vykon exekuce mize byt proveden napfiklad pravidelnymi srazkami ze
mzdy, zabavenim a prodejem véci, které neplatic vlastni (Odborny svaz pracovniku

penéznictvi a pojis§tovnictvi, 2021).
3.6.7 Majetek SVJ

SVJ muze nabyvat majetek financni i nefinancni povahy. Finan¢ni majetek zahrnuje
predevsim penize, jak bylo uvedeno vyse. Nefinancni majetek mize mit podobu movitého i

nemovitého majetku, ktery se dale déli na dlouhodoby a kratkodoby.
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Dlouhodoby majetek

V ramci vnitfnich Gcetnich predpisti musi mit spoleCenstvi stanoveno hodnotu a dobu
pouzitelnosti (zpravidla delsi nez 1 rok), od které je majetek povazovan za dlouhodoby.
Jestlize majetek tyto podminky spliiuje, déli se dale na podskupiny.

DHM je obecné pouzivana zkratka pro dlouhodoby hmotny majetek. Do této skupiny
se vzdy tadi pozemky a jednotky, nehledé na vysi ocenéni.

Dlouhodobi nehmotny majetek zkracené¢ DNM neni v souc¢asnych SVJ tak vyrazné
vyuzivan. SpoleCenstvi miize maximalné vlastnit uzce specializovany evidencni program
sestaveny na miru. Nesmi se jednat o vefejné dostupny program.

Déle do tzv. hmotnych movitych véci (HMV) patii pfistroje, které slouzi

k provozovani ¢innosti. V SVJ to mize byt naptiklad pocitac, vlastni kotel apod.

Kratkodoby majetek
Kratkodoby majetek je charakteristicky dobou pouzitelnosti, ktera je kratsi nez 1 rok.
Radi se mezi ng&j G&etni terminologii feteno zasoby, coz jsou kancelaiské potieby, nafadi,

material pro drobné opravy atd. (Durec, 2019, s. 63), (Vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., 2021).

3.6.8 Odmény v SV]

Pro stanoveni vySe odmény neexistuje zadna pravni uprav. Odména pro Cleny vyboru
je stanovena ve stanovach a rozhoduje o ni shromazdéni. Jestlize je clenem vyboru jeden
z vlastnikd neni nezbytné nutné uzavirat smlouvu o vykonu funkce. Pokud je vSak mezi
Cleny tfeti osoba, coz je zakonem povoleno, je doporuceno smlouvu s touto osobou uzaviit.
Smlouva se fidi zikonem o obchodnich korporacich €. 90/2012 Sb.. Pro jeji platnost je
nutné, aby byla schvalena nejvys§im organem. Ve smlouvé je stanovena vyse odmény, prava
a povinnosti, Gi¢innost a zpusob vyplaty (Epravo, 2021), (Portal POHODA, 2020).

Vyplacené odmény c¢lend vyboru neboli funkcionaitu, ktefi jsou FO, z pravidla
podléhaji béznym mzdovym odvodim, jelikoz se podle zakona o dani z pFijmu (ZDP)
jedna o piijem ze zavislé Cinnosti. Odmény jsou dale snizeny o castku pfipadajici na
zdravotni pojisténi bez vyjimky. Proto je nezbytné, aby se spolecenstvi piihlasilo u zvolené
zdravotni pojistovny. Odvod na socialni pojisténi je zavisly na vysi odmeény (Vybihal, 2021,

s. 126).
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Tabulka 2 - Odmény ¢lena SVJ

HRUBA ODMENA | CISTA ODMENA CELKOVY NAKLAD PRO SVJ
3499, 2817, 3814,
3 500.- 2 590.- 4 683,
3 800,- 2 812,- 5084,-

Vlastni zpracovani podle (100sprava, 2021)

V tabulce €. 2 jsou znazornény vypocty pro tii rizné hodnoty mésicni hrubé mzdy.
Kdy plati, ze pokud je hruba odmeéna ¢lena SVJ 3 499 K¢ a nizsi, podléha pouze odvodu
hrazeného zaméstnancem (tedy ¢lenem) 15 % dané z ptijmu a 4,5 % zdravotni pojisténi.
Vypocet:

3499 3499
. 15=524385 . 45=157455
100 100

3499 - 524,85 - 157,455 = 2816,695 = 2817

Vypoctena hodnota 2 817 K¢ je Cistd mésicni hodna odmény, kterou obdrzi Clen
vyboru SVJ. Celkové néaklady, které¢ bude hradit SVJ za svého Clena jsou tvoreny 9 %
odvodu na zdravotni pojiSténi hrazené zaméstnavatelem (tedy spoleCenstvim) a hrubou
odménou.

Vypocet:

3499 +314,91 =3813,91 =3814

Od 1. ledna 2021 je stanoveno, ze pokud je hodnota odmény rovna 3 500 K¢, nebo je
vyssi, podléha také odvodu na socialni pojisténi. Hruba odmeéna bude tedy ¢lentim kracena
0 15 % dané z ptijmu, 4,5 % zdravotni pojisténi a 6,5 % socialni poji§téni.

Vypocet:

3500

3500 3500
—_.15=525 < — -45=1575 —— -6,5=2275
100 100 100

3500 - 525 -157,5 -227,5=2590
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Celkova castka Cisté odmény bude 2 590 K¢. Naklady, které bude muset uhradit
spoleCenstvi, budou tvofeny z 9 % zdravotniho pojisténi a 24,8 % socialniho pojisténi
hrazené SVJ.

Vypocet:

300 9=315 300 24.8 = 868
100 100 s

3500 +315 + 868 = 4683

Na vyse uvedeném vypoctu je velmi dobfe znazornéné, ze s narustajici odmeénou se
logicky zvySuji i naklady pro SVJ. Nasledujicim vypoctem bude zobrazena nevyhodnost
zvySujici se vySe odmeny. Jelikoz je hodna, jak bylo vySe uvedeno vyssi jak 3 500 K¢,
bude podléhat stejnym odvodiim hrazené zaméstnancem.

Vypocet:

3800

3800 3800
— - 15=570 — -4,5=171 — - 6,5=247
100 100 100

3800-570-171-247=2812

V tom piipadé pii hrubé hodnoté odmeény 3 800 K¢ bude po odecteni srazek cista
hodnota 3 812 K¢ coz je sice vySssi nez pii hrubé ¢astce 3 500 K¢, ale naopak nizsi nez pri
castce 3 499 K¢. Celkové naklady SVJ budou samoziejmeé nasledné nejvyssi.

Vypocet:

3800 3800
.9=342 —.248=9424
100 100

3800 + 342 +942,4 =5084,4 = 5084
Na zakladé vsech vyse uvedenych vypocta Cisté odmény a nakladt pro SVJ je

ziejmé, ze je pro obé€ strany vyhodné&jsi stanovit odmeénu pro €lena nizsi nez 3 499 K¢

(Vybihal, kol., 2021, s. 126), (100sprava, 2021).
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3.6.9 Danova problematika

Dan z prijmu pravnickych osob

SVJ je podle zakona poplatnikem dané z pfijmu PO. M4 povinnost registrovat se
k dani prostfednictvim prihlasky k registraci u pfislusného spravce dané. A to do 15 dnti ode
dne zahajeni ¢innosti. Vyjimkou kdy neni SVJ povinno registrovat se k DPPO je v ptipadé,
ze pfijima jen piijmy, které nejsou predmétem dan€, nebo jsou osvobozené, nebo jestlize
jsou postizeny dani, ktera se vybirana srazkou.

Co neni predmétem dané z prijmu:

o

pojistné plnéni

o

prispévky vlastnikt jednotek na spravu domu a pozemku

o

platba za uzivani bytu i nebytovych prostor

o dotace

SVI je povinno podat dafiové pfiznani, jestlize obdrzelo jiné pifijmy, nez ty které

nejsou pfedmétem dané z piijmu (Finanéni sprava, 2021).

Dar z pridané hodnoty

Podle vsech dosavadnich pravnich norem SVJ nemuze byt platce DPH, jelikoz
neprovozuje podnikatelskou Cinnost, ktera je predevsim spoleCenstvim dle NOZ zakéazana.
Jestli by se vSak sprava domu a pozemku v budoucnu stala podnikatelskou ¢innosti, bylo by
mozng, aby se SVJ stalo platcem DPH.

Spolecenstvi je opravnéno uzavirat smlouvy o prondjmu se tfeti stranou. Ani v tomto
ptipade kdy by spolecenstvi napiiklad provozovalo prongjem spolecnych Casti domu, tfeba
nevyuzivané kocarkarny, nemuze byt SVJ platcem DPH. SVIJ je pouze spravcem a veskeré

ptijmy plynouci z pronajmu nalezi spoluvlastnikiim (Durec, 2019, s. 90).
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Dan z nemovitych véci
Tato dan slouzi ke zdanéni predevsim pozemki, staveb a jednotek, které se nachazeji
na uzemi CR. Zdafiovaci obdobi dané je kalendaini rok a datiové pfiznani se podava k 31.1.
Je upravena zakonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjSich
predpisu a déli se na:
o dan z pozemku

o dan ze staveb a jednotek

SVJ darn z pozemki nehradi, protoze pozemek pod domem, ktery je ve vlastnictvi
spoleCenstvi, neni pfemetem dané, viz (Zakon €. 338/1992 Sb., 2021): ,, Predmétem dané z
pozemkii nejsou pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy
téchto staveb .

Spolecenstvi se predevsim tyka dan ze staveb a jednotek, kterou vSak hradi ptfimo
vlastnici jednotek. Pfedmétem dané jsou zdanitelné stavby a jednotky. Jako zéaklad pro
vypocet dané slouzi vymeéra zastavéné plochy v m?, ktera se zaokrouhluje na celé m? nahoru.
Nasledné je nasobena sazbou dané a koeficientem podle podilu na pozemku. Sazba dan¢ pro
vypocet je stanovena pro obytné domy na 2 K&/ 1 m?,

Koeficienty zavislé podle podilu na pozemku:

o 1,22 - tento koeficient je vyuzit v piipadé€, jestlize se jedna o jednotku
v bytovém dome a pokud je soucasti podil na pozemku

o 1,20 - tento se vyuziva v ostatnich ptipadech

Pro Gpravu sazby se ve vétsin€ piipadi pouziva také tzv. mistni koeficient, ktery muaze
stanovit obec a to v rozmezi 1,1 — 5. Existuje jesté koeficient podle poctu obyvatel. Ten je
pro Prahu stanoven ve vysi 4,5. Sazba se dale zvySuje u vice podlaznich domu a to pfictenim
0,75 K¢ za kazdé¢ dalsi nadzemni podlazi. Vysledna hodnota dané se zaokrouhli na celé K¢
nahoru. Veskeré hodnoty koeficientti a sazeb jsou uvedeny v zakoné ¢. 338/1992 Sb., (Zakon

€. 338/1992 Sb., 2021).
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Pro predstavu je uveden jednoduchy piiklad podle (Korecek, 2020).

Priklad:

Pan Z vlastni byt o vyméte podlahové plochy 100 m? ktery se nachazi v Praze. Obec
nestanovila zadné zvysSeni koeficientu pro obce podle poctu obyvatel ani mistni koeficient,
a) soucasti jednotky je podil na pozemku

b) bez podilu na pozemku

Vypocet:
a) Zaklad = podlahova vyméra - koeficient podle podilu na pozemku = 100 m? - 1,22 = 122
Sazba = sazba dané - koeficient podle po&tu obyvatel =2 K&/ m? - 4,5=9
Darti = podlahova plocha (zéklad) - sazba =122 - 9= 1098 K¢
b) Zaklad = podlahova plocha - koeficient bez podilu = 100m? - 1,20 = 120
Sazba = sazba dané - koeficient podle podtu obyvatel =2 K&/ m? - 4,5=9
Dar = podlahova plocha (zaklad) - sazba =120 -9 = 1080 K¢

Dle vyse uvedeného vypoctu je ziejmé, ze pti vlastnictvi podilu na pozemku je celkova

hodnota vysledné dan¢ vyssi.

44



4 Vlastni prace

V ramci teoretické Casti byly uvedeny obecné vybrané ukazatele financni analyzy,
které jsou prevazné typické pro podniky. Uvedeny byly z divodu utvofeni predstavy, co
finan¢ni analyza bézné obsahuje. Jednotlivé ukazatele budou vyuzity v zavislosti na
moznosti vyuziti u vybraného SVJ.

Po provedeni analyzy bude prakticka cast pokracovat vymezenim budoucich
planovanych inovaci, tykajicich se spoleénych prostor SVJ a jejich nasledné zhodnoceni
podle efektivnosti, dilezitosti a priorit pomoci metody vicekriterialniho rozhodovani za
pouziti bodovaci metody.

Data vyuzita v praktické ¢asti jsou za roky 2017 - 2020 a to predevsim diky jejich
plnosti a dostupnosti. Z divodu vzniku SVJ v poloviné roku 2016, nebyla data za tento rok
pouzita. Nové€jsi data za rok 2021 nebyla v prub&hu zpracovani jesté plné€ vyhotovena a

dostupna.

4.1 Spolecenstvi vlastniku Vondrousova 1195 — 1198, Praha 6

Spolecenstvi vlastniki Vondrousova vzniklo odkupem vétsiny bytovych jednotek od
mestské Casti Prahy 17 a to 2. srpna 2016, kdy probéhl zapis do verejného rejstiiku. Jedna
se 0 bytovy dim postaveny panelovou metodou, ktery byl zkolaudovan jiz v roce 1988.

SVJ zahrnuje ¢tyri vchody a to:

o Vondrousova 1195/49
o Vondrousova 1196/51
o Vondrousova 1197/53
o Vondrousova 1198/55

Vramci 4 vchodd dim zahrnuje 69 bytovych jednotek, z nichz je 57 jednotek
v soukromém vlastnictvi. Z toho vyplyva, Ze po odkupu zistalo 12 bytd pod spravou MC.
Po odkoupeni a vytvoreni SVJ méli vSak vlastnici jednotek strach z toho, ze si nebudou moci
rozhodovat samostatné a to z diivodu, ze MC stale vlastni vice jak 8 % bytovych jednotek.
Meéstska Cast se vSak zavazala, ze vzdy bude na shromazdéni hlasovat s vétSinou a nebude
tedy prosazovat své osobni nazory a preference. Doposud své slovo dodrzela.

Mimo bytové jednotky se v domé samoziejmé nachézeji i spolecné prostory a spole¢né

casti, jako jsou zéaklady, stfecha, hromosvody, vchody, chodby, schodisté, vytahy, spolecna
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televizni anténa (STA), elektroinstalace spole¢nych prostor, rozvody vody, kanalizace,
ventilace, deStosvody, sklepy.

SVJje fizeno tficlennym predstavenstvem v Cele s predsedkyni. Vybor za svoji Cinnost
pobira stanovenou odménu vyplacenou mési¢n€. Jelikoz ani jedna zodmén clentu
nepiesahuje Castku 3 499 K¢, podléhaji vSechny odmény pouze odvodu hrazeného
zameéstnancem (tedy Clenem) 15 % dané z pfijmu a 4,5 % na zdravotni pojisténi.

Vypocet: Predseda

3000 3000
—— - 15=450 — -4,5=135
100 100

3000-450-135=2415
Vypoctena hodnota 2 415 K¢, je Cistda mési¢ni odména, kterou obdrzi predseda vyboru.

Vypocet: Predseda

3000
— +9=270
100

3000 +270=3270

Celkové naklady, které SVJ hradi za svého Clena, jsou tvoreny 9 % odvodu na
zdravotni pojisténi hrazené zaméstnavatelem (tedy spoleCenstvim) a hrubou odménou.
Celkové naklady na odménu piedsedy jsou 3 270 K¢.

Postup vypoctu je i u odmeény mistopredsedy a Clena vyboru stejny. Vysledné hodnoty

jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 3 - Odmeény ¢lentd SVJ Vondrousova

HRUBA W y CELKOVY NAKLAD PRO
TR CISTA ODMENA e
Predseda 3000,- 2415,- 3270,-
Mistopredseda 2500,- 2013,- 2725,-
Clen 1500, - 1208, - 1635,-

Vlastni zpracovani
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Dum byl vzdy veden pod spravou spravni firmy. Do konce roku 2019 se jednalo o
spoleCnost OPTOMIS s. r. 0., ktera byla nasledné nahrazen spolecnosti TEZA, spol. s. r. 0.,
a to vobdobi 1. 1. 2020 - 30. 4. 2020. Tato spole¢nost vSak neplnila své povinnosti
vyplyvajici ze smlouvy, a proto byla vypovézena. Nasledné bylak 1. 5. 2020 sjednana nova
smlouva se spravni firmou ASPEDA s. r. o., ktera ma podle smlouvy spravovat nekolik
sluzeb a to predevsim ucetni sluzby, které zahrnuji vedeni ucetni agendy, vedeni mzdové
agendy, proplaceni faktur, zpracovani rocni zavérky, vypracovani zpravy o hospodatreni SVJ
a pfipravu dafiového piiznani. Dale jsou to provozné - ekonomické sluzby, které predstavuji
vyhotoveni predpist zaloh, kontrolu plateb a jejich urgence, ro¢ni vyuctovani zaloh a to
nejpozde€ji do 30. dubna nasledujiciho roku a vyporadani preplatkti. A nakonec v ramci
technickych sluzeb je zahrnuto vedeni veskeré technické evidence, zaji§téni revizi, kontrol
a zkousek, odstranéni pfipadnych zavad, inspekce, zajisténi havarijni sluzby, desinfekce,
deratizace, kontrola objektu, sprava, provoz a udrzba spole¢nych ¢asti domu. Sluzby spravni

firmy jsou hrazeny na zakladé smlouvy pfedem stanovenym tarifem.

Uketnictvi SVJ Vondrousova
Spolecenstvi kazdoro¢né sestavuje velmi strohy rozpocet a to predev§im z davodu
nedostatecnych financnich prostfedki. Rozpocet zahrnuje prehled nakladti urCenych na
nezbytné revize a naklada na zakladni opravy. Dulezita je vZzdy vyrovnanost rozpoctu, ktery
ma byt sestaven tak, aby Cerpani financnich prostiedkl bylo co nejhospodarné;si.
SVJ vede podvojné ucetnictvi v plném rozsahu. Jeho vedeni a spravu ma za ukol
pfislusna spravni firma.
SVJ uctuje dle své vnitropodnikové smérnice nasledovné:
o naklady na sluzby uctuje v ramci polozky ostatni pohledavky
o naklady na spravu domu a pozemku uctuje do nakladi
o uctuje o predpisu zaloh na sluzby

o technické zhodnoceni uctuje jako ostatni pohledavky

V soucasné dobé SVIJ nevede rezervni fond, veskeré finan¢ni prostfedky jsou ulozeny
na b&zném udtu, ze kterého je Cerpano na piipadné opravy & investice. BU je vedeny u
bankovni instituce FIO banka. Uget je vedeny bez poplatkd a bez jakychkoli procentnich

uroku vyplyvajici z ulozené Castky.
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Podle zakladni zasady opatrnosti ma SVJ na svém bézném Uctu vzdy v zaloze finan¢ni
prostfedky na neocekavané opravy a zalohy. U spolecenstvi Vondrousova je to 1 mil. K¢.

K datu 31. 12. 2020 bylo na BU v souétu s povinnou &astkou 3 983 494 K&.

Investovani a modernizace

Soucasny stav domu je vzhledem k jeho stafi zhruba pramérny. SVJ fesi hned nekolik
nezbytnych béznych oprav, ale i vétsi investicni projekty. Dim ma venkovni polystyrénové
zatepleni staré 10 let a 1 tak stara plastova okna, ktera jiz neslouzi na 100 %. Elektroinstalace
spolecnych prostor je ptvodni, stejné tak stoupacky, odpady, ventilace, destosvody i topeni.
Soucasné vytahy jsou velmi Casto servisovany a stoji tak spoleCenstvi pfili§ zbyte¢nych
vydajt.

Proto bylo nezbytné vytvofit finan¢ni analyzu a zhodnotit tak stav SVJ. Nasledné
budou po konzultaci s vyborem vybrany ty nejdualezitéjsi projekty ke zhodnoceni jejich
proveditelnosti. Pfedev§im z hlediska vyuziti vlastnich finan¢nich zdrojd, nebo zda bude

nutné zvazit vyuziti avéru. Pijde o vytvoreni tzv. priority jednotlivych investic.

4.2 Financ¢ni analyza SVJ VondrouSova

Finan¢ni analyza byla vytvofena z informaci ziskanych z tc€etnictvi v ¢asové fadé za
roky 2017 - 2020. Aktualnéjsi dat v dobé€ zpracovani nebyla ptistupna. Hodnoty v tabulkach

a vypoctech jsou uvedeny v celych tisicich K¢.
4.2.1 Pouzité vybrané absolutni ukazatele

Horizontalni analyza
Horizontalni analyza byla provedena pro roky 2017 — 2020 v absolutnim i
procentualnim srovnani. Vypocet obou hodnot byl jak u aktiv, tak u pasiv proveden dle
nasledujici metodiky:
o absolutni = bézné obdobi — minulé obdobi

o procentualni = ((bézné obdobi — minulé obdobi) / (minulé obdobi)) 100
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Tabulka 4 - Horizontalni analyza aktiv

HORIZONTALNI ANALYZA AKTIV
Rozvahové polozky rozdil | rozdil v rozdil | rozdil v rozdil | rozdilv
veekiehtis K& | 207 | 28 lasonms| % | 2" | 21 favsomune| % | 2 | 2% |absolune| %
Aktivacelkem | 4092 | 4940 | 848 [ 207% | 4940 | 6682 | 1742 |353% | €682 | 7691 | 1009 | 15.1%
Dlouhodoby majetek| 0 0 0 - 0 0 0 - 0 0 0 -
DNM 0 0 0 - 0 0 0 - 0 0 0 -
DHM 0 0 0 - 0 0 0 - 0 0 0 -
DFM 0 0 0 - 0 0 0 - 0 0 0 -
Kratkodoby majetek | 4092 | 4940 | 848 [207% | 4940 | 6682 | 1742 |353% | 6682 | 7601 | 1009 | 151%
Z4soby 0 0 0 - 0 0 0 - 0 0 0 -
pohledivky cekem | 2719 | 2401 [ -318 |-117%]| 2401 | 3325 [ 924 [385% | 3325 | 3316 [ 9 |-03%
KFM 1309 | 2160 | 851 |650% | 2160 [ 2975 | 815 |377% | 2975 | 3983 [ 1008 |339%
Casovéroziseni | 64 | 379 | 315 [4922%| 379 | 382 3 | o8% | 382 | 3 10 | 26%

Vlastni zpracovani

Jak je jiz z tabulky zfejmé, SVJ VondrouSova nevlastni zadny dlouhodoby majetek, a
proto nijak tyto polozky analyzu neovlivnily. Spole€enstvi ve své rozvaze vykazuje pouze
kratkodoby majetek neboli obézna aktiva, kterd zde zahrnuji pohledavky, kratkodoby
finan¢ni majetek (KFM) a ucty casového rozliseni.

Na zakladé vysledku analyzy je jasné viditelné, ze rocni bilanéni suma aktiv
kazdoro¢né roste. Nejvyznamnéjsi rust byl zaznamenam mezi roky 2018 / 2019 a to
v hodnoté 35,3 % tj. o 1 742 tis. K¢C.

Polozky kratkodobého majetku jsou jiz obsahlejsi. SVJ nevykazuje v prufezu let zadné
zasoby. Vramci pohledavek spolecenstvi zaznamenava pohledavky za odbérateli, které
oznacuji pohledavky za vlastniky z titulu predpisu zaloh a také poskytnuté provozni zalohy.
Polozku KFM tvoii penézni prostiedky na BU. Polozka Gasového rozliSeni slouzi
k preuctovani nakladt, nebo pieplatkii za koncici obdobi vyporadanych v nasledujicim

obdobi.
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Tabulka 5 - Horizontalni analyza pasiv

HORIZONTALNI ANALYZA PASIV
Rozvahové polozky rozdil | rozdil v rozdil | rozdilv rozdil | rozdil v
2017 | 201
(v celych tis. K¢) 0 0i8 absolutné| % 2018 1 2019 absolutne| % 201|200 absolutne| %
Pasiva celkem 4092 | 4940 | 848 | 20,7% | 4940 | 6682 | 1742 | 353% | 6682 | 7691 | 1009 | 15,1%
Vlastni zdroje 0 0 0 - 0 0 0 - 0 0 -
jméni 0 0 0 - 0 0 0 - 0 0 0

vysledek hospodafeni] 0 0 0 - 0 0 0 - -
Ciz zdroje 4092 | 4940 | 848 | 20,7% | 4940 | 6682 | 1742 | 353% | 6682 | 7691 | 1009 | 151%
rezervy 0 0 0 - 0 0 0 - -
dlouhodobé zavazky | 1563 | 2430 | 867 | 555% | 2430 | 3933 | 1503 | 619% | 3933 | 4157 | 24 | 51%
kratkodobé zdvazky | 2529 | 2510 | -19 | -08% | 2510 | 2749 | 239 | 95% | 2749 | 2617 | -132 | -48%
0 0 - 0 0 0 - 0 917 | 917 -

Casové rozliseni 0
Vlastni zpracovani

Prosttrednictvim horizontalni analyzy pasiv bylo zji§téno, ze celkova hodnota pasiv je
obecné v plusovych hodnotach. Nejvétsi procentualni narast byl zaznamenam, stejné€ jako u
aktiv, mezi roky 2018 / 2019. Nasledn€ mezi roky 2019 a 2020 doslo vSak v ramci celkové
hodnoty ke snizeni naristu v mezirocnim srovnani. Divodem je nizsi prirastek cizich zdroju
za rok 2020 oproti roku 2019. Zde je nezbytné podotknout vyrazné procentni snizeni
kratkodobych zavazku o - 4,8 %. Kratkodobé zavazky zahrnuji vSe co je potieba na provoz

vramci jednoho roku. V ramci polozky dlouhodobych zavazkti SVIJ vykazuje pfijaté

dlouhodobé zalohy.

Tabulka 6 - Horizontalni analyza naklada na sluzby bytové jednotky ¢. 3

HORIZONTALNI ANALYZA NAKLADU NA SLUZBY

rozdil | rozdil v rozdil | rozdil v rozdil | rozdil v

Druh 07| 2018 absolutné | % 218 | 20 absolutné | % 0| 200 absotné¢| %
Spolecna ckktiina | 1766,64|102694| -739,7 | -41,9% | 102694641225 5385 | 5244%]6412,25] 763,57 | -5648,68 | -88,1%
Vytahy 238004 [2921,07) 541,03 | 22,7% [2921,07|238443| -537 | -184% |238443|2807,69| 423,26 | 17.8%

Ukiid spoleCnych prostor [ 300142{3307,65| 30623 | 10.2% |3307,65] 37675| 460 | 139% | 3767,5|386328] 9578 | 2.5%
STA 30045 | 449,021 5857 | 150% | 449,02 | 450,23 | 03% | 45023 | 449,02 -121 | -03%

Popelnice 1590631 1631,35] 40,72 | 26% [1631,35]168009] 49 | 30% [1680,09] 23084 | 62831 | 374%

Prispivek na spravi | g6 | 1706 | 0 | oo | 176 | 176 | 0 | 00w | 1796 | 2200 | 4296 | 241%

domu a pozemku
Spravni ¢innost 30915 | 30915 0 00% |3091,5]30015] 0 00% | 30915 5520 | 24285 | 78,6%

Vlastni zpracovani
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Vyse uvedena horizontalni analyza nakladu vlastnika bytové jednotky ¢. 3 znazorfiuje
vynalozené ro¢ni naklady a jejich meziroéni srovnani v K¢ Jde o modifikovanou
horizontalni analyzu pfimo pro SVJ. Tabulka byla vytvoifena z oficialnich vyuctovani pro

danou jednotku. Pro lepsi prehlednost byl vytvoren graf jednotlivych naklada.

Obrazek 3 - Graf nakladu na sluzby bytové jednotky ¢. 3

Naklady na sluzby bytové jednotky €. 3
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Vlastni zpracovani

Z grafu i tabulky je zfejmé, ze vySe pfispévku na spravu domu a pozemku byla za roky
2017, 2018 a 2019 konstantni. Piispévek &inil 19,33 K¢& za m2. Vysledné mési¢ni hodnoty je
vzdy dosazeno vynasobenim piispévku a podilu podlahové plochy. Pro ziskani rocni
hodnoty je potfeba vysledek jesté vynasobit 12 mésici. V roce 2020 dochazi k navySeni
celkové hodnoty z divodu zvyseni ptispévku na rovnych 24 K& / m2. Zvyseni piispévku je
nezbytné z divodu predevs§im planovanych rekonstrukci. Pfipadna nevyCerpana Cast
prispévka tvori financni rezervy pro budouci vydaje.

Kwvili vysokému narastu nakladi na spolenou elektiinu v roce 2019, bylo nasledné
investovano do uspornych zarovek v celém domée. Coz mélo velmi pfizni vliv na opétovné

snizeni nakladu v roce 2020.
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Hodnota hrazena za vytahy je proménliva. A to pfedevs§im vzhledem k neplanovanym
opravam. V piipade poSkozeni vytahu je nezbytny servis, ktery je vSak velmi drahy jelikoz
se vdomé nachazeji 4 vytahy turecké znacCky, na jejichz opravu jsou nesehnatelné, nebo
predrazené nahradni dily. To by mohla zménit investice do vymény vytaha.

Lehky narGst je zaznamenam u plateb za popelnice, které se pravidelné kazdorocné
zvySuji. Stejné tomu je tak 1 uklidu spole¢nych prostor, ktery zabezpecuje najata uklidova
firma. ZvySovani muze byt zapfic¢inéno stale zvysujici se minimalni mzdou, ale i inflaci a
souvisejicim zdrazovanim.

I ptispévek na spravni €innost neustale roste. Pod tento pojem SVIJ fadi napf. revize,
deratizace, dezinfekce, odeCty, odmény vyboru, pojis§téni nemovitosti, poplatky SIPO a
ostatni naklady jako vypis z katastru nemovitosti, smluvni pokuty a uroky ¢i halérové
vyrovnani.

Do analyzy nakladu na sluzby nebylo cilené zafazeno teplo, tepla voda a vodné, sto¢né
u studené vody. A to z toho divodu, jelikoz se v prubéhu let zafazenych do srovnani ménil

.......

¢. 3 tit dospélé osoby.

Vertikalni analyza
Vertikalni analyza byla vytvofena za roky 2017 az 2020. Znazoriiuje podil
jednotlivych polozek na celkové hodnoté v %. U aktiv byla celkovou hodnotou zvolena

celkova vySe aktiv v daném roce a u pasiv byla vybrana celkova hodnota pasiv.

Pro vypocet podilu byla zvolena nasleduji metodika:

. hodnota polozky
o podil = - —= 100
celkova polozka
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Tabulka 7 - Vertikalni analyza aktiv

VERTIKALNI ANALYZA AKTIV
. ) podil jednotlivych polozek aktiv na celkovych aktivech v %
Polozky aktiv
2017 2018 2019 2020
Aktiva celkem 4092 | 100% [4940| 100% |6682| 100% |[7691| 100%
Dlouhodoby majetek 0 - 0 - 0 - 0 -
DNM 0 - 0 - 0 - 0 -
DHM 0 - 0 - 0 - 0 -
DFM 0 - 0 - 0 - 0 -
Kratkodoby majetek [4092 | 100,0% |4940 | 100,0% |6682 | 100,0% | 7691 | 100,0%
zasoby 0 - 0 - 0 - 0 -
pohledavky celkem [2719| 66,4% [2401| 48,6% |3325| 49,8% |3316| 43,1%
KFM 1309 | 32,0% |2160| 43,7% |2975| 44,5% |3983| 51,8%
Casové rozliSeni 64 | 1,6% |379 | 7,7% | 382 | 5,7% |392 | 5,1%

Vlastni zpracovani

Z uvedené vertikalni analyzy vyplyva, ze 100 % podil na celkovych aktivech ma

kratkodoby majetek. V prufezu let je vidét procentualni snizeni podilu celkovych

pohledavek. Nejvétsi podil na tom maji nizsi poskytnuté provozni zalohy. Naopak lze vidét

v prubéhu let postupné zvySovani hodnoty kratkodobého finan¢niho majetku az na 51,8 %

za rok 2020, ktery predstavuje penézni prostiedky na bézném uctu.

Tabulka 8 - Vertikalni analyza pasiv

VERTIKALNI ANALYZA PASIV

. ) podil jednotlivych polozek aktiv na celkovych pasivech v %
Polozky pasiv
2017 2018 2019 2020

Pasiva celkem 4092 | 100% [4940| 100% |6682| 100% |7691| 100%
Vlastni zdroje 0 - 0 - 0 - 0 -
jmeéni 0 - 0 - 0 - 0 -
vysledek hospodareni 0 - 0 - 0 - 0 -

Cizi zdroje 4092 | 100,0% [4940 | 100,0% [6682|100,0% | 7691 | 100,0%

rezervy 0 - 0 - 0 - 0 -

dlouhodobé zavazky |[1563| 38,2% |2430| 49,2% (3933 | 58,9% (4157 | 54,1%

kratkodobé zavazky [2529| 61,8% |[2510| 50,8% [2749| 41,1% (2617 | 34,0%

casové rozliseni 0 - 0 - 0 - 917 | 11,9%

Vlastni zpracovani
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Z vertikalni analyzy pasiv je zifejmé, Ze cizi zdroje tvoii stoprocentni podil na
celkovych pasivech. SVJ tedy nedosahuje zadného vysledku hospodareni ani nedisponuje
zadnym jménim.

V prabehu let je vidét procentni snizeni podilu kratkodobych zavazka z necelych
62 % na 34 %, ale naopak zvySeni dlouhodobych zavazkt z 38,2 % na 58,9 % za rok 2019.
Posléze doslo u dlouhodobych zavazki za rok 2020 k nepatrnému snizeni o 4,8 %.
Zvysovani dlouhodobych zavazkt muaze byt odivodnéno postupnym navySovanim piijatych

dlouhodobych zaloh. Tyto zalohy jsou hlavné tvoreny pfispévky na spravu domu a pozemku.

Tabulka 9 - Vertikalni analyza nakladu na sluzby bytové jednotky ¢. 3

VERTIKALNI ANALYZA NAKLADU NA SLUZBY

Polozka nakladu

podil jednotlivych polozek naklada na celkovych nakladech v %

2017 2018 2019 2020

Néklady celkem 30017 |100% | 30224 | 100% | 35582 | 100% | 37804 | 100%

Spole¢na elektiina 1766,6 | 6% |1026,9| 3% |[6412,3| 18% |763,57| 2%

Vytahy 2380 | 8% [2921,1| 10% |2384.4| 7% |2807,7| 7%

Uklid spole¢nych prostor | 3001,4 | 10% |3307,7 | 11% [3767,5| 11% |3863,3| 10%

STA 390,45 | 1% [449,02| 1% [45023| 1% [449,02| 1%

Popelnice 1590,6 | 5% |1631,4| 5% |1680,1| 5% |2308,4| 6%

Prispévek na spravudomu | 17596 | 590, | 17796 | 59% | 17796 | 50% | 22092 | 58%
a pozemku

Spravni &innost 3091,5 | 10% |3091,5| 10% [3091,5| 9% | 5520 | 15%

Vlastni zpracovani

Vertikalni analyza byla pfizptisobena pro znazornéni podilu jednotlivych polozek
nakladi vlastnika jednotky na celkové sumé nakladd. Z tabulky je oCividné, Ze nejvétsi
polozkou nakladu je piispévek na spravu domu a pozemku. Nejvyrazn€j§im ovlivnénim vyse
této polozky je vyrazné navysSeni spolecné elekttiny v roce 2019.

Na druhém se misté jsou polozky uklid a prispévek na spravni Cinnost. Nartst
procentni hodnoty u spravni €innosti v roce 2020 je predevsim zapficinén koronavirem,
kvuli kterému byla nutné dezinfekce spoleénych prostor, nakup dezinfekce a drobného
materialu, dale sem patii také drobné opravy, které jsou soucasti kratkodobych zaloh apod.
Pro lepsi znazornéni podilu jednotlivych polozek na celkové hodnoté nakladt byl vytvoren

nasledujici graf.
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Obrazek 4 - Graf nakladu na sluzby bytové jednotky ¢. 3
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Vlastni zpracovani

4.2.2 Pouzité vybrané rozdilové ukazatele

Cisty pracovni kapital
Pro vypodet CPK byla vyuzita data za roky 2017 az 2020, tento ukazatel lze vypo¢itat
dvéma zpusoby.

Tabulka 10 - Vypocet CPK 1. zptisob

ok CISTY PRACOVNI KAPITAL :
obézna aktiva - kratkodobé cizi zdroje = CPK

2017 4092 - 2529 = 1563

2018 4940 - 2510 = 2430

2019 6682 - 2749 = 3933

2020 7961 - 2617 = 5344

Vlastni zpracovani

Tabulka 11 - Vypodet CPK 2. zpiisob

ok CISTY PRACOVNI KAPITAL
vlastni kapitdl + cizi dlouhodobé zdroje — stald aktiva = CPK
2017 0+ 1563 -0=1563
2018 0+ 2430 -0 =2430
2019 0+ 3933 -0=3933
2020 0+4157-0=4157

Vlastni zpracovani
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Na zakladé vyse uvedenych vypodtd CPK je ziejmé, 7e po pouziti obou zptsobi
vypoctu je vysledna hodnota ukazatele pro vSechny roky kladna. Kladny vysledek znaci, ze
SVJ je schopno hradit své zavazky, jelikoz jsou obé&zna aktiva bezpecné kryta jak
kratkodobymi, tak dlouhodobymi zdroji. Cim bude viak kladn4 hodnota CPK vyssi, tim

bude SVJ vice financovat provoz z dlouhodobych, nebo vlastnich zdroja.

Cisté pohotové prostiedky
Pro vypo&et CPP byla vyuzita data za roky 2017 az 2020.
Tabulka 12 - Vypodet CPP

ok CISTE POHOTOVE PROSTREDKY :
pohotové financni prostiedky — okamzité splatné zavazky = CPP

2017 1309 - 2529 =- 1220

2018 2160 - 2510 = - 350

2019 2975 - 2749 =226

2020 3983 - 2617 = 1366

Vlastni zpracovani

Do penéznich prostfedkil byla zahrnuta hodnota bézného Gctu a za okamzité splatné
zavazky byly dosazeny kratkodobé zavazky obecné. Bohuzel nebylo mozné rozdélit
kratkodobé zavazky na ty splatné do roka a na ty se splatnosti do nékolika dni. Jestlize nelze
zavazky rozdélit, neni tento ukazatel pfili§ vhodny, natoz n€jak vypovidajici. Tento ukazatel
pfili§ nesouvisi s ocefiovacimi technikami, muze byt velmi ovlivnén pravé Casovym
posunem nékterych plateb. Obecné tedy urcuje okamzitou likviditu pravé splatnych
kratkodobych zavazku, a tak by jeho hodnota méla byt kladna. Coz podle vypoctu pro roky
2017 a 2018 neplati.

Cisty penézné pohledivkovy finanéni fond

Pro vypocet CPM byla vyuzita data za roky 2017 az 2020. Pfedstavuje kompromis

mezi CPK a CPP. Jinak se mu fika &isty penézni majetek.
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Tabulka 13 - Vypocet CPM

ok CISTY PENEZNE POHLEDAVKOVY FINANCNI FOND
ob¢znd aktiva — zdsoby — nelikvidni pohledavky — kratkodoba pasiva = CPM

2017 4092 -0-0-2529=1563

2018 4940 -0-0-2510=2430

2019 6682 -0 -0 - 2749 = 3933

2020 7961 -0-0-2617=5344

Vlastni zpracovani

Jelikoz SVJ Vondrousova nevede zadné zasoby a neeviduje ani nelikvidni
pohledavky, je vypodet ve vysledku shodny s vypostem CPK. Pro zvolené SVJ nema tedy
vypovidajici hodnotu.

4.2.3 Pouzité vybrané pomérové ukazatele

Pro vypocet ukazateld byla vyuzita data za roky 2017 az 2020.

Ukazatele likvidity

kratkodoby finan¢ni majetek + penézni prostiedky
kratkodobé zavazky

o 1. stupen (okamzitd) =

Tabulka 14 - Vypocet ukazatele likvidity 1. stupen

. UKAZATEL LIKVIDITY 1. STUPEN
)

2017 (1309 +0) /2529 =0,517

2018 (2160 + 0) / 2510 = 0,860

2019 (29754 0) /2749 =1,08

2020 (3983 +0) /2617 =1,52

Vlastni zpracovani

Vysledky okamzité likvidity by se méli pohybovat mezi hodnotami 0,2 — 0,6.
Do rozmezi piipustnych hodnot se fadi pouze vysledek za rok 2017. V nasledujicich letech
jsou vysledky vyrazné vyssi nez ty doporucené, coz znaci, ze hospodafeni SVJ je podle

teoretickych vychodisek neefektivni. Z laického hlediska je zfejmé, ze ma spoleCenstvi vice
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finan¢ni prostfedkd, coz by mohlo vypadat spravné. Bylo by tedy vhodné ulozené volné
finan¢ni prostfedky vyuzit 1épe ve prospéch SVJ.

Pti pohledu na stale se zvysujici inflaci, by stalo za uvahu pfevedeni postradatelnych
financi ulozenych z BU napt. do 100 % pojisténého terminovaného vkladu, ktery viak
narustajici inflaci sice nepokryje, ale mohl by zmirnit jeji dopad. Naopak by bylo mozné

finance plné€ pouzit na planované investice.

o 2. stupen (pohotova) =

kratkodoby finan¢ni majetek + penézni prostiedky + kratkodobé pohledavky
kratkodobé zavazky

Tabulka 15 - Vypocet ukazatele likvidity 2. stupeni

K UKAZATEL LIKVIDITY 2. STUPEN
ro

2017 (1309 + 0 + 2719) /2529 = 1,592
2018 (2160 + 0 + 2401) /2510 = 1,817
2019 (2975 + 0+ 3325) /2749 = 2,291
2020 (3983 + 0+ 3316) /2617 = 2,789

Vlastni zpracovani

Vysledky pohotové likvidity neboli likvidity druhého stupné, se maji pohybovat
idealn€ v rozsahu 1,0 — 1,5. Dle vysledkt uvedenych v tabulce vySe je ziejmé, Ze v kazdém
roce hodnoty presahly dany limit. V ramci tohoto ukazatele jsou dle teorie mozné odchylky
od doporucenych hodnot a to pifedevsim v zavislosti na oboru €i typu firmy. Jelikoz se zde
jedna o spolecenstvi vlastni jednotek, je mozné brat hodnoty za roky 2017 a 2018 jako
uspokojivé.

Na druhou stranu je znamo, ze kratkodobé zavazky tvoii prevazneé ptijaté zalohy, které
jsou nasledné ke konci roku vyuctovany a vyporadany, stejné tak jako pohledavky, které
tvoti z poloviny poskytnuté provozni zalohy, a tak vyssi hodnoty likvidity nejsou u SVIJ

zadny zasadni problém.

o 3. stupen (béznd) =

kratkodoby finan¢ni majetek + penézni prostiedky + kratkodobé pohledavky + zasoby
kratkodob¢ zavazky
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Tabulka 16 - Vypocet ukazatele likvidity 3. stupen

K UKAZATEL LIKVIDITY 3. STUPEN
o

2017 (1309 + 0+ 2719 + 0) / 2529 = 1,592
2018 (2160 + 0 + 2401 +0) /2510 = 1,817
2019 (2975 + 0+ 3325 +0) /2749 = 2,291

2020 (3983 +0+3316+0) /2617 =2,789
Vlastni zpracovani

Konec¢né hodnoty vypoctu bézné likvidity by se méli pohybovat v rozmezi 1,6 — 2,5.
Podle vySe uvedenych vypocéti odpovidaji rozmezi hodnoty za vSechny roky kromé roku
2020. Hodnota pro rok 2020 neni vSak az o tolik vyssi nez doporu¢ené hodnoty, coz by

nem¢l byt zadny velky problém. Hospodateni SVJ je tedy v ramci mezi v normeé.

Ukazatele aktivity, zadluZenosti a rentability

Na zaklad¢ zjisténych a prostudovanych dat, neni mozné u SVJ VondrouSova vyuzit
pomeérové ukazatele aktivity. SpoleCenstvi neeviduje zadné trzby, zasoby ani aktiva, coz jsou
polozky, které jsou nezbytné pro jeho vypocet.

Ukazatel zadluzenosti neni pifevazné€ mozny pouzit z davodu toho, ze vybrané SVJ
nema zadny uvér. V soucasné dobé disponuje dostateCnymi vlastnimi financemi ve forme
penéznich prostiedki na BU, které postati na zakladni opravy a drobné investice. Do
budoucna je vSak mozné, ze vyuziti Gaveéru pro vétsi investice bude nezbytné. Bylo by
mozného vSak upravit vzorec a za vlastni zdroje pouzit KFM.

Vypocet pro rok 2020 by byl nasledujici:

cizi zdroje _ 7691
vlastni zdroje 3983 ’

o 1. zadluzenost =

Tento ukazatel poméfuje proporce mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Za bezpecnou
hranici zadluzeni se udava 40 % cizich zdroju k vlastnim. Z vypoctu je ziejmé, ze po
vynasobeni na procenta tedy 1,930 x 100 = 193 %, je vysledek spiSe nesmyslny. Zavazky

SV1I jsou pievazné tvoteny zalohami, které jsou na konci roku preactovany a vyrovnany.
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Ukazatel rentability také nema pro zvolené SVJ zadny potencial. V prabéhu let
nevykazuje totiz zadny zisk. Na druhou stranu ma BU, kdy by se piipadnym urokim z Gétu

dalo rikat zisk, ale na zvoleném Uctu nejsou zadné sjednané ani mimoradné uroky.
4.2.4 Graficka analyza prispévku do fondu oprav

Pro znazornéni grafické analyzy byl vyuzit spider graf, ktery byl modifikovan pro
zvolena data. Znazortiuje vysi prispévku do fondu oprav panelovych domt v méstské Casti
Praha 6 - Repy.

Vsechny vybrané domy maji primérné 10 let staré venkovni zatepleni a stejné tak stara
platova okna. Vybér domu pro srovnani byl proveden na zaklad€ primérené stejné velikosti
a poctu bytovych jednotek. Data o vysi prispévku byla ziskana pomoci dotazovani
prostfednictvim webové stranky urCené pro obyvatele zvolené prazské casti. Uvedené

hodnoty jsou za rok 2021.

Obrazek 5 - Spider graf vySe piispévku do fondu oprav

Vyse piispévku do fondu oprav v lokalité Praze 6 - Repy

1
40

10 2
30

Vlastni zpracovani

Do grafu je zaneseno deset hodnot za 10 doml. Dim CcCislo 1 oznacuje SVI
VondrouSova, nasledujicich devét dalSich jsou domy ze stejné prazské ctvrti. Hodnoty
uvedené v grafu jsou &astky piipadajici do fondu oprav za 1 m2. Celkova hodnota se sklada
z ptispévku na spravu domu a pozemku plus spravni ¢innosti. V analyzovaném spolecenstvi

oznaceném ¢&. 1, byla hodnota prispévku do konce roku 2021 ve vysi 30 K& / m?. Tato
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hodnota se nasledn€ nasobi podlahovou plochou dané jednotky vlastnika, ktery ji nasledné
odvadi do fondu. Spolecenstvi VondrouSova si jiz v roce 2021 na shromazdéni odsouhlasilo
zvyseni piispévku od roku 2022 na 35 K&/ m? a to z diivodu budoucich nutnych oprav a
planovanych rekonstrukci a investic.

Také ostatni spoleCenstvi potupné zvysSuji tento pfispévek. Naptiklad SVJ ¢. 2
s nejnizsim piispévkem v dosavadni hodnoté 15 K& / m? si odhlasovalo zvyseni pro rok
2022 o 10 K¢. A to predevsim kvili nezbytné rekonstrukci balkéont. Naopak SVJ ¢. 6
s nejvyssim prispévkem planuje v dohledné dobé 2 - 3 let Gplnou vymeénu 4 vytahd a
vstupnich dvefi s oteviranim pomoci modernich Cipu.

Z grafu a1 zjiSténych informaci je ziejmé, ze vyse piispévku v méstské ¢asti
Praha 6 — Repy je pomérné srovnatelna. Viechna SVJ se snai si tvofit dostatetné finanéni

prostfedky, které budou vyuzity v budoucnu.
4.2.5 Interni analyza spolecenstvi

Interni analyza je vyuzita k celkovému zhodnoceni situace SVJ VondrouSova. Obecné
se da fict, ze si SVI vede velmi dobfe. Uvedené finanéni prostiedky ulozené na BU jsou
pomeérné dostacujici na rezervu pro zakladni opravy, ale také jsou dobrym zakladem pro
budouci inovace. SpoleCenstvi nevede rezervni fond, bylo by tedy vhodné jej zavést a oddélit
tak finance urené na budouci vyuziti od téch nutnych pro béznou potiebu.

V domé se po odkoupeni domu stale nachazeji mistnosti, které jsou pod spravou MC,
bylo by tedy vhodné pravdépodobné pomoci pravni cesty a nasledného odkupu, ziskat tyto
prostory pod spravu SVJ. Tyto prostory by se nasledovné mohly vyuzit naptiklad jako
spoleCna pradelna, su§arna, nebo posilovna. Zalezelo by na vlastnicich a jejich preferencich.
Pro odkup téchto prostor jsou dle zjisténych finan¢nich moznosti prostiedky dostacujici.

Vysledky z horizontdlni a vertikdlni analyzy zobrazuji nékolik zajimavych
skuteCnosti. Primérné snizovani kratkodobych zavazkl je neomyln€ velmi pfiznivé. Jedna
se vSak o prilis neovlivnitelné polozky, které nastavaji prevazne neocekavané. Urcité by bylo
mozné zamezit jejich tvorbé vCasnym feSenim problému, nezli se stane situace horsi. Je
mozné uveést napt. Castéjsi revize €i obeznamit vlastniky, aby pravidelnéji kontrolovali ¢asti
domu napt. balkonové zabradli, které je lepsi pravidelné natirat a ochranit ho tak pred korozi,

ktera zapficini vymeénu, nebo finanné naro¢néjsi opravu.
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Vétsi mnozstvi financnich piijma, kromé zvyseni piispévku do fondu oprav, neni
bohuzel mozné. Dim se nenachazi u zadné hlavni silnice, a tak napf. reklama na dome¢ by
nemela nikterak zadny smysl. Pfijmy by bylo mozné zvySit po odkoupeni prostor
vlastnénych MC a jejich naslednych pronajmem.

Analyza naklada na sluzby, které jsou hrazené vlastniky bytovych jednotek, poskytuje
dobry obraz vyvoje zvySovani celkovych nakladi. Tyto naklady by bylo mozné snizit napf.
odstranénim STA, jelikoz vSichni vlastnici vyuzivaji televizni sluzby od externiho
dodavatele. Dale by to mohla byt vyména vytaha. Ty soucasné jsou opakované servisovany,
coz stoji SVJ velké mnozstvi financi. V pocatku by vymeéna znamenala velkou investici, ta
by vSak v budoucnu zajistila bezpe¢né uzivani vytaht, ale i uSetfeni soucasnych nakladu
vynalozenych na opakovany servis. I vydaje za spole¢nou elektiinu by bylo mozné snizit.
Instalace solarnich panelti by umoznila sobéstacnost v ramci elektrické energie pro
vyuzivani nejen ve spole¢nych ¢astech domu, ale i pfipadné v bytovych jednotkach.

Pouzité vybrané rozdilové ukazatele jako CPK, CPP a CPM znazoriiuji, Ze je SVJ
schopno hradit své zavazky bez jakychkoli probléma. Naopak vypocty vybranych
pomeérovych ukazatelti zobrazuji, ze pfevazn€ vSechny vysledky SVJ jsou mimo doporucené
hodnoty, a tak je potieba brat jejich vyuziti s nadhledem.

Pomoci grafické analyzy a zjisténych informaci ohledné podobnych SVJ je jiz jasné,
ze vySe prispévku do fondu oprav neni zas tak pfili§ vysoka, jak si néktefi vlastnici mysli.

Jeji zvySeni v nasledujicim roce je rozhodné opodstatnéné vzhledem ke stavu domu.
4.2.6 Vypocet dané ze staveb a jednotek

V ramci analyzovaného spolecenstvi se hradi pouze dle uvedené teorie dai ze staveb
a jednotek, kterou pfimo odvad¢ji vlastnici jednotek. Vypocet dané je proveden pro bytovou
jednotku &. 3. Jedna se o byt v Praze o celkové vyméie podlahové plochy 76,7 m2 Obec
nestanovila zadné zvySeni koeficientu, ale stanovila mistni koeficient ve vysi 2. Soucasti
jednotky je podil na pozemku, a proto bude podlahova plocha nasobena koeficientem podle
podlahové plochy hodnotou 1,22. Sazba dané pro obytné domy &inni 2 K& / m? a koeficient
podle poctu obyvatel je pro Prahu 6 stanoven ve vysi 2,5.

Veskeré aktualni sazby byly dohledany na internetové strance Financni spravy, viz

Darnovy portal.
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Vypocet:

Zéklad = 76,7 - 1,22 =93,574 = 94
Sazba=2K¢/m?-2,5-2=10
Daii = 94 - 10 = 940 K&

Celkova vyse dané ze staveb a jednotek pro vlastnika bytové jednotky €. 3 je

940 K¢.

4.3 Plianované investicni projekty

Po konzultaci s vyborem SVJ byly rozdéleny jak ty menSi pravidelné planované
opravy, tak ty nejpodstatn€jsi dlouhodobé investice podle dulezitosti do Ctyf kategorii.
V prubéhu ¢lenéni bylo piihlizeno predevsim k aktualnimu stavu domu, finanéni a casové
narocnosti akce, ale také na celkovy prospech pro jednotlivé Cleny spolecCenstvi.

Clenéni investic:

o provozné nezbytné investice
o investice do preventivnich opatieni
o investice smétujici ke snizeni provoznich nakladu

o investice do vylepSeni vzhledu a kultury bydleni

4.3.1 Bodové hodnoceni jednotlivych investic

Priorita mezi jednotlivymi investicemi je stanovena na zaklade dilezitosti, pfinosnosti
a preferenci vyboru a vlastnikli jednotek z analyzovaného SVJ. Jednotlivé akce jsou
hodnoceny bodovou metodou na Skale od 1 do 10, kdy deset znamena nejvyssi prioritu.

Ceny jednotlivych akci jsou ziskany z interné ulozenych financnich nabidek. Pro
zhotoveni byla vzdy vybrana ta firma, ktera navrhla pfijatelnou cenovou nabidku za
oCekavany vykon. Pfijatelna cenova nabidka znamena, Ze se nikdy slepé nevybira ta
nejlevnéjsi, ale je piihlizeno k referencim dané firmy, dobé€, za kterou bude zakéazka
vyhotovena a u elektro investic jde také o celkovy vykon. SVIJ obecné nejvice preferuje ty
investice, které jsou nezbytné, nebo ty, které by mohli pomoci snizit budouci naklady

vlastniku.
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Provozné nezbytné investice

Prvni skupina provozné nezbytnych investic zahrnuje ty opravy, které jsou nutné pro
vyteseni ¢i predchazeni havarijniho stavu. Opravy z této skupiny se realizuji v prubéhu roku
planované. Mohou vSak nastat i neplanované havarie napf. rozbita vypli dvefi, vylomeni
zamku, nezbytnad oprava fasady po krupobiti apod. SVJ ma na tyto akce vzdy v zaloze
rezervni finance, které 1ze okamzité pouzit. Jednotlivé vybrané investice jsou sepsany a

ocenény v nasledujici tabulce.

Tabulka 17 - Provozné nezbytné investice

PROVOZNE NEZBYTNE INVESTICE
DRUH CENA
Oprava balkonového zabradli ve vchodé 1195 56 500 K¢
Oprava plynové kaplicky 150 000 K¢
Drobné opravy omitky domu 3 500 K¢
Vyména kanaliza¢ni stoupacky 22 100 K¢
Cena celkem 232 100 K¢

Vlastni zpracovani

Celkova hodnota provozné nezbytnych investic je ocenéna na 232 100 K¢. Jelikoz se
jedna o nutné opravy, budou provedeny vSechny a to bez ohledu na prioritu, nebo finan¢ni

zatéz. A proto je v bodovém hodnoceni t€émto investicim udélena hodnota 10.

Investice do preventivnich opatieni

Naopak v ramci kategorie investic do preventivnich opatfeni je jiz mozné uvazovat o
priorité mezi jednotlivymi akcemi v zavislosti na aktualnim stavu dané casti domu. Stale se
ovSem jedna o pomérné nutné opravy, ale jejich provedeni je mozné rozlozit na budouci dva

az tf1 roky. Jsou uvedeny v nasledujici tabulce.
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Tabulka 18 - Investice do preventivnich opatfeni

INVESTICE DO PREVENTIVNICH OPATRENI
DRUH CENA
Elektroinstalace ve spole¢nych prostorech 6 000 000 K¢
Okapovy chodnicek, hydroizolace 1 500 000 K¢
Odpady 896 000 K&
Ventilace 357 000 K¢
Destosvody 748 000 K¢
Cena celkem 9501 000 K¢

Vlastni zpracovani

Podle jiz provedenych kontrol je na tom v soucasné dobé nejhiire elektroinstalace,
ktera je ve spolecnych prostorech stale pavodni. Dle zjis§ténym informaci by se méla provést
kompletni vyména kazdych 30 let. Elektroinstalace souvisi predev§im s celkovou
bezpecnosti, a proto tedy je ohodnocena 10 body.

Vyse uvedené ceny investic tykajicich se preventivnich opatfeni presné€ji odpadi a
destosvodi jsou primémé. Jedna se o prozatimni cenové nabidky bez predeslé kontroly
stavu. Je tedy mozné, Ze vysledna celkova vyse bude v zavéru nizsi. Pro predstavu je mozné
uvést priklad, kdy nebude nutné po kamerové kontrole prichodnosti odpadnich trubek
vymeénit cely odpadni systém, ale pajde pouze u vymeénu neprichodnych ¢i poskozenych
Casti. V tu chvili bude cena celé zakazky zhruba o tfetinu niz§i. To samé plati u déstosvodu.
Bude tedy nejdiive potieba nechat provést kontrolu soucasného stavu a nasledné navazujici
opravy. Z davodu mozné havarie a nasledného vytopeni jsou obé tyto polozky ohodnoceny
8 body.

V prabéhu oprav a zatepleni vné€jSich ¢asti domu, které probéhlo pred deseti lety, nebyl
okapovy chodnicek a s tim spojena hydroizolace zrenovovana spravng, a tak také patii mezi
nezbytné rekonstrukce a to predev§im z divodu neustalého prosakovani destové vody do
sklept. To zpusobuje plisné a nepfijemny zapach ve sklepech, jejichz odstranéni zbytecné
navysSuje provozni naklady. Do budoucna by prosakujici voda mohla narusit i napf. nosné

zdi. Vzhledem k neustale se zhorsujici situaci dosahuje tato investice 8 bodu.
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Co se tyCe ventilace, ta patii z této skupiny k nejméné rizikovym. Vlastnici si neustale
zt€zuji na nepiijemné pachy, které pochazeji z okolnich jednotek. Dale je s ventilaci spojené
i odvétrani veskerych domovnich Sachet, které jiz tak dobfe neslouzi. Po zhodnoceni priorit

ziskava tato polozka 7 bodu.

Investice smérujici ke snizeni provoznich nakladu
Treti kategorie zahrnuje dlouhodobéjsi a narocnéjsi investice, u kterych bude nezbytné
provést hodnoceni priority mezi jednotlivymi investicemi a to vzhledem k nakladim a

bezpecnosti.

Tabulka 19 - Investice sméfujici ke snizeni provoznich nakladt

INVESTICE SMERUJICI KE SNIZENI PROVOZNICH
NAKLADU
DRUH CENA
Vytahy 4 000 000 K¢
Kotelna 3 000 000 K¢
Soléarni panely 1 500 000 K¢
Vchodové dvere, vestibulové dvere 800 000 K¢
Cena celkem 9300 000 K¢

Vlastni zpracovani

SVJ ma v soucasné dob€ vytahy od nejmenované turecké firmy, jejichz servis je
neuvetitelné finanén€ narocny a nédhradni dily jsou prakticky nesehnatelné. Naklady
opakovanych servist nepojizdnych vytaht, by v souctu vystacily na prvni splatku novych
vytaht. Jejich vyména, by tedy pro spoleCenstvi znamenala vysoké vstupni naklady
v hodnoté 4 mil. K¢ za Ctyfi vytahy, ale v budoucnu by to znamenalo sniZeni naklada na
servis a predev§im zvySeni bezpecnosti pro vlastniky a najemce. Vymeéna by také piinesla
moznost prevozu objemnéjSich bfemen, jelikoz je mozné zvazit zvétSeni vytahti bez
jakychkoli stavebnich uprav vytahové Sachty. Dosavadni vytahy nemaji maximalni moznou
délku ani Sitku. Primeérna zivotnost novych vytah by byla zhruba 20 let, coz se rozhodné
z pohledu navratnosti vyplati. Z té€chto davodi jsou vytahy ohodnoceny 9 body.

U kotelny, to je spiSe vyhled do vzdalené budoucnosti. Vystavéni vlastni kotelny ve
sklepni casti domu, by nejdfive znamenalo odkoupeni zbylych nebytovych prostor

vlastnénych MC, coz znamena dal3i souvisejici naklady. Vlastni kotelna by v propo&tu
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snizila celkové ndklady na topeni zhruba na polovinu. Ackoli je tento plan velice
perspektivni a piinosny, neni viak nezbytny. Zivotnost napi. plynové kotelny je v priméru
15 — 20 let v zavislosti na dalSich proménnych. Na zaklad¢ dalezZitosti ziskava 4 body.

Solarni panely jsou v souCasné moderni dobé velmi diskutované téma. Dim je
situovan jednou stranou na sever a druhou na jih. Ma tedy velmi vyhodnou polohu pro jejich
vyuziti. Vyrobena energie z fotovoltaického systému by byla vyuzivan predevS§im ve
spoleCnych prostorach, nasledné pii prebytku i v jednotlivych jednotkach. Také ji je ale
mozné pouzivat k ohfevu vody. To zavisi na vybraném typu systému. Celkovou cenu by
bylo mozné snizit o dotaci z dotacniho programu tzv. Nova zelena asporam. VySe dotace se
stanovuje na zakladé vyse instalovaného vykonu, kapacity akumulacniho systému a z poctu
ptipojenych jednotek. Tedy jiz pii zapojeni vSech botovych jednotek by dotace Cinila zhruba
345 000 K¢. Celkova zivotnost solarnich panelt je zhruba 15 — 20 let a navratnost investice
by byla cca po 7 letech. Z pohledu celkového pfinosu jsou solarni panely ohodnoceny 5
body.

Vchodové a vestibulové dvere je nezbytné v blizké dobé vymenit. Jejich funk¢nost je
jak z pohledu té€snéni, tak opravitelnosti katastrofalni. Prakticky kazdy meésic se fesi drobné
opravy zamku, bran apod. Za rok 2020 se opravy vySplhaly az k 4 000 K¢. V soucasné dobé
dvetfe vyhovuji pozarnim smérnicim z doby, kdy byl dim zkolaudovan. V té dobé bylo
povoleno, aby se vstupni dvefe oteviraly dovnitf vestibulu. Soucasné pozarni smérnice, ale
vyzaduji otevirani ven. V piipadé pozaru je tak evakuace bezpecné&jsi. SVIJ by proto dvete
rado vymeénilo i ztohoto divodu. V domé se nachazi celkové osm vchodovych a osm
vestibulovych dvefi. Kazdy vchod ma predni a zadni vychod. Celkova cena zakazky
zahrnuje i bezpecnostni zamky a to v podobé Cipl, nebo samozamykacich zamk(. Z divodu

bezpecnosti jsou dvefe poméme prioritou, a proto ziskavaji 7 bodu.

Investice do vylepSeni vzhledu a kultury bydleni
Posledni skupinu tvori investice tykajicich se riznych Casti domu, které maji
predevs§im opticky vylepsit spole¢né prostory. Jedna se o zbytné opravy, u kterych neni

mozné uvazovat o navratnosti, jde predevsim pouze o tzv. kosmetické tpravy.
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Tabulka 20 - Investice do vylepSeni vzhledu a kultury bydleni

INVESTICE DO VYLEPSENI VZHLEDU A KULTURY
BYDLEN]
DRUH CENA
Dlazba 315 000 K¢
Lino 905 000 K¢
Kamery 120 000 K¢
Malovéni 180 000 K&
Rozsifeni balkoni 11 000 000 K¢
Cena celkem 12 520 000 K¢

Vlastni zpracovani

Dlazba se nachazi v piizemni Casti kazdého vchodu. Je stale pavodni z obdobi
kolaudace, a tak je jiz na mnoha mistech popraskana, a co se ty¢e vzhledu, jiz pomérné
nemoderni. Vymeéna dlazby by usnadnila i jeji pravidelny uklid. Z té€chto divodu ziskava 3
body.

Naopak nové linoleum je v horsim stavu nez pivodni dlazba. Pfi jeho vyméné pied 8
lety bylo vybrano levné a nekvalitni. V soucasné dobé je lino ve vSech patrech né&ak
poniceno, prosoupano, nebo se odlupuje. Pfi vybéru nového lina by bylo vhodné zvolit
takové, které disponuje vyssi protipozarni odolnosti. Jeho vymena je tak 1 z bezpecnostniho
hlediska pomérné nezbytna. Po ohodnoceni ziskava 5 bodu.

Dum se nachazi v oblasti se stale zvySujici se aktivitou vandalt. Kamerovy systém by
byl vhodnou volbou ochrany jak vlastnik, najemnikad, tak i jejich majetku. Z davodu
souCasnych nafizeni ochrany osobnich udaji (GDPR) neni zavedeni kamer nic
jednoduchého. Jestli by se jednalo o zaznamenavani obrazu pouze ve vnitinich prostorech
domu, museli by s tim souhlasit vSichni, ktefi zde bydli. Pro natd€eni vnéjSich ¢asti jako jsou
vchody, to je slozitéjsi, ale jestlize by kamery snimaly pouze vchod do domu a nikoli okoli
napi. chodnik, nem¢l by to byt takovy problém. V navaznosti na vyssi bezpeci jsou kamery
ohodnoceny 4 body.

Nova vymalba vSech spolecnych ¢asti domu je zbytnou polozkou. Nekteré zdi jsou
potfeba opravit, ale nejedend se o havarijni stav. Jak bylo popsano vySe, §lo by pouze o
kosmetickou upravu, kterou mnoho vlastnikii nepovazuje za vyznamnou, a tak se v dome

maluje velmi nepravidelné. A proto malovani dosahuje pouhych 3 bodu.
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Rozsiteni balkont bylo velmi feSené téma na poslednim shromazdéni. Tuto
rekonstrukci provedlo SVJ nachazejici se nedaleko. Takovy zasah upln€ zménil raz celého
domu a také rozsiril uzitnou plochu kazdé bytové jednotky. Jenze investice 11 mil. K¢, ktera
by znamenala rozsifeni balkonti o 60 cm, z pivodniho 1 m na 1,6 m, je velmi vysoka a to
predevsim pii pohledu na nezbytné investice. Z tohoto diivodu tato polozka obdrzi pouze 2
body.

Tabulka 21 - Celkové bodové hodnoceni investic

BODOVE HODNOCENI INVESTIC
INVESTICE BODY
Oprava balkonového zabradli ve vchodé 1195 10
Oprava plynové kaplicky 10
Drobné opravy omitky domu 10
Vyména kanaliza¢ni stoupacky 10
Elektroinstalace ve spoleCnych prostorech 10
Okapovy chodnicek, hydroizolace 8
Odpady 8
Ventilace 7
Destosvody 8
Vytahy 9
Kotelna 4
Solarni panely 5
Vchodové dvere, vestibulové dvere 7
Dlazba 3
Lino 5
Kamery 4
Malovani 3
Rozsiteni balkont 2

Vlastni zpracovani

4.3.2 Celkové zhodnoceni investic

V ramci bodového hodnoceni uvedeného vyse byly vymezeny ¢tyii skupiny investic.
Jelikoz SVJ nevede rezervni fond, pro zobrazeni proveditelnosti z finan¢ni stranky bude jako

st&zejni bran koneény stav na BU k 31. 12. 2020, ktery byl 3 983 494 K¢&.
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Provozné nezbytné investice

Jak je z popisu ziejmé, investice z prvni skupiny tedy provozné nezbytné investice
musi byt uskuteCnény bez vyhrad. Jejich celkova vySe ¢inni 232 100 K¢. Jednd se o
predpokladanou vysi zakazek. Veskeré tyto opravy budou provedeny v nasledujicim roce

2021 a jsou zahrnuty do provozni ¢asti rozpoctu.

Investice do preventivnich opatieni

Soucasti této skupiny investic je nova elektroinstalace, ktera musi mit bezpodmine¢né
prednost pied ostatnimi. Celkova cena nové elektroinstalace pro cely dim, tedy pro vSechny
4 vchody, je planovana ve vysi 6 mil. K¢. Je zfeymé, Ze na tuto investici nema spolecenstvi
dostatecné mnozstvi vlastnich prostedku, a tak pfichazi v ivahu vyuziti bankovniho aveéru.
V této skupiné jsou vSak dalSi nezbytné investice a to okapové chodnicky, odpady a
destosvody. Vyse téchto Ctyt polozek presahuje v souctu 9 mil. K¢.

Bylo by tedy vhodné zaptemyslet o takové vysi uvéru, kterd by pokryla velmi
vyznamnou Cast rekonstrukce a investic. Zaroven nesmi byt pro SVJ zdrcujici. Jelikoz SVJ
v soucasné dob¢ disponuje ponékud vysokymi finan¢nimi prostfedky, postacil by uvér ve
vysi 7 mil. K¢.

Nekteré banky jako Moneta nebo Raiffeisen nabizeji uvéry pro SVJ ptimo na miru.
Naptiklad u Monety je mozné zfidit uvér bez akontace a poplatkl, s konstantni irokovou
sazbou po celou dobu splatnosti a to na maximalni dobu 30 let. Pfi vyS$i tivéru 7 mil. K¢ a
splatnosti napt. 15 let, by byl ¢isty mési¢ni naklad bez uroku pro kazdého vlastnika

nasledujici. Uroky by byly pokryty z piisp&vka do fondu oprav.

Vypocet:
o rocni splatka pro celé SVJ
7000000
— =466667
15
o meésicni splatka pro vlastnika
466667 6763
=6763 — =564
69 12

Vysledny mési¢ni naklad pro vlastnika bytové jednotky by byl 564 K¢.

Pro rok 2021 jsou to velké plany, vzdy je vSak zapotiebi mit na paméti provozni ¢ast

nakladti i mozné neplanované velké havarie napf. vytopeni, vyhoteni ¢i krupobiti.
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Investice smérujici ke snizeni provoznich nakladu

V ramci téchto investic bohuzel SVJ nevidi mozné uskutecnéni v prubéhu pristich par
let. Bylo by vsak vhodné zauvazovat o realizaci solarnich paneld, dokud je mozné vyuzit
prispévku ve formé dotace z programu Nova zelna tsporam. Jak bylo uvedeno vyse, hodnota
dotace by podle zakladnich pravidel uvedenych v programu cinila 5 000 K¢ za piipojenou
bytovou jednotku, kterych se v domé nachéazi 69. Podle jednoduchého vypoctu by celkova
hodnota dotace méla byt 345 000 K¢. Investice do fotovoltaického systému by vypadala
nasledovné.

Vypocet:

1500000 - 345000 = 1155000

Finanéni prostiedky, které by muselo vynalozit SVJ by byly ve vysi 1 155 000 K¢. Na
tuto investici by spoleCenstvi mohlo usetfi z pfispévki do fundu oprav. Rocni planovany
predpis piispévku do fondu je pro rok 2021 1 987 900 K¢. Bylo by tedy mozné naplanovat
realizaci solarnich panelli zhruba mezi roky 2023 a 2024.

Co se tyce dalSich projektt, jako jsou vytahy a vchodové dvere, zde je jiz cena piilis
vysoka na uskute¢néni z vlastnich zdroji. Bylo by tedy na misté opét uvazovat o uvéru. Je
zde vsak situace, kdy by spolecenstvi jiz jeden uvér mélo a to na investice do preventivnich
opatfeni. Stoji tedy za tvahu tyto investice spojit a zapremyslet na vyssi hodnotou uvéru.
S tim by vSak mohl byt problém, jelikoz je v soucasné dobé v dome veétsi mnozstvi vlastniki,
kteti jsou starSiho véku a vyssi naklady na bydleni jsou pro né nemyslitelné.

Vytahy vsak v celkovém bodovém hodnoceni obdrzely o bod vice nez okapovy
chodnicek, destosvody, nebo odpady. Je tedy za potiebi provést kontroly téchto casti domu
a zauvazovat o piekvalifikovani priorit v zavislosti na jejich stavu, nebo prehodnotit vyuziti

uveéru a uprednostnit nejprve novou elektroinstalaci a nasledné nové vytahy.

Investice do vylepseni vzhledu a kultury bydleni

Tato skupina investic je pomérné variabilni. V pripadé vétsSiho mnozstvi prebyvajicich
finan¢nich prostifedkt, je mozné uvazovat o jejich prabézné realizaci. Naptiklad by bylo
mozné, dle nize uvedeného rozpoctu, v piistim roce pocitat i se zavedenim kamerového
systému, jestlize by vSak byla pravné vyfesena otdzka GDPR. Hodnota této investice Cinni

v porovnani s ostatnimi pouze 180 000 K¢, a tak by rozpocet na rok 2021 pfili§ nezatizila.
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4.3.3 Rozpocet na rok 2021

Podle vySe uvedeného popisu je mozné sestavit dva rizné rozpocty. Oba dva se
skladaji z provozni a investicni ¢asti. Provozni ¢ast zahrnuje provozné nezbytné investice a
ostatni kazdoro¢né€ povinné naklady hrazené spolecenstvim. V investicni ¢asti jsou vycCisleny
dlouhodobéjsi a financné naro¢néjsi investice.

V rozpoCtu A jsou upfednostnény investice z pomérné vyznamnéjsi skupiny investic,
které smefuji k podpofe preventivnich opatfeni. Nékteré polozky zde vSak obdrzely
v bodovém hodnoceni méné boda nez polozka souvisejici s vyménou vytaha, ktera je sice
ze skupiny investic pro snizeni nakladl, ale v otazce bezpecCnosti ziskala pfi hodnoceni o
bod vice. Rozpocet B zahrnuje stejnou provozni Cast, ale v investi¢ni Casti uptednostiiuje
pouze novou elektroinstalaci a vyménu vytaha.

Pro sestaveni rozpoCtu byly pouzity planované piedpisy odvozeny od predeslého roku

2020. Jejich vyse mize byt po vyactovani na konci obdobi roku 2021 v jednotkach rozdilna.

Tabulka 22 - Rozpocet na rok 2021 - A

ROZPOCET NA ROK 2021 - A
VYDAJE PRIIMY
HODNOTA HODNOTA
PROVOZNI CAST 2 666 170 K& 5971 394 K&
Oprava balkonového zabradli ve vchod¢ 1195 56 500 K[BU 3 983 494 K¢
Plinovany
prispévek do
Oprava plynové kaplicky 150 000 K¢|[fondu oprav 1 987 900 K¢
Drobné opravy omitky dommu 3 500 K¢
Vymena kanalizaCni stoupacky 22 100 K¢
Popelnice 95 500 K&
Teplo 732 500 K¢
Tepla voda 798 000 K&
Vodné, stocné - studena voda 319 000 K¢
Spole¢nm clektiina 81 300 K&
Uklid 82 900 K&
Vytahy 120 000 K&
STA 24 870 K¢
Spravni poplatek 180 000 K¢&
INVESTICNI CAST 9 324 000 K& 7 000 000 K&
Elektroinstalace ve spole¢nych prostorech 6 000 000 K&[Uver 7 000 000 K¢&
Okapovy chodni¢ek, hydroizolace 1 500 000 K¢
Odpady 896 000 K&
Destosvody 748 000 K&
Kamery 180 000 K¢
CELKEM 11 990 170 KC¢|CELKEM 12 971 394 K¢
[ROZDIL 981 224 K¢l

Vlastni zpracovani
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Pti realizaci navrhovaného rozpoctu A, by SVIJ po uhrazeni veskerych provoznich a
planovanych investi¢nich nakladi na konci roku 2021 zbylo 981 224 K¢. A to vzhledem
k pfijmim ve formé& planovanych piispévkt do fondu oprav, navrhovaného vyuziti uvéru ve
vy§i 7 mil. K& a finan&nich prostiedkt na BU. Zbyla hodnota by odpovidala nezbytné vysi
rezervnich prostiedku, které chce mit vzdy spoleCenstvi na svém uctu. Tento rozpocet je

velice piivétivy k mnozstvi planovanych investic.

Tabulka 23 - Rozpocet na rok 2021 - B

ROZPOCET NA ROK 2021 - B
VYDAJE PRIIMY
HODNOTA HODNOTA
PROVOZNI CAST 2 666 170 K& 5971394 K&
Oprava balkonového zabradli ve vchod€ 1195 56 500 K&[IBU 3 983 494 K¢
Planovany
prispévek do
Oprava plynové kaplicky 150 000 K ¢ffondu oprav 1987 900 K¢&
Drobné opravy omitky dommu 3 500 K¢
Vymena kanalizaCni stoupacky 22 100 K¢
Popehice 95 500 K¢
Teplo 732 500 K¢
Tepla voda 798 000 K¢
Vodre, stocné - studena voda 319 000 K¢
Spolecna ekktiina 81 300 K¢
Uklid 82 900 K¢&
Vytahy 120 000 K&
STA 24 870 K¢
Spravni poplatek 180 000 K¢
INVESTICNI CAST 10 000 000 K& 7 000 000 K&
Elektroinstalace ve spoleCnych prostorech 6 000 000 K&[[Uver 7 000 000 K¢
Vytahy 4 000 000 K&
CELKEM 12 666 170 KE||CELKEM 12 971 394 K¢
[ROZDIL 305 224 K¢l

Vlastni zpracovani

Na rozdil rozpocet B, zahrnuje mimo provoznich nakladi, které jsou shodné jako
v rozpoCtu A, dvé nejpodstatnéjsi investice a to novou elektroinstalaci a vyménu vytaha.
Soucasti planovanych piijmu, je navrzeny bankovni uvér ve vysi 7 mil. K¢, ktery by vSak
bylo nutné pfi planovanych investicich navysit. Vyssi uvér by byl nezbytny predevsim

z divodu vysledné zbylé hodnoty, ktera by meéla byt zhruba 1 mil. K¢.
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Po zhodnoceni obou moznych rozpoCtu je jasné, ze rozpocet A je vzhledem k vysi
rozdilu, ktery zbyde SVJ po realizace vSech akci a stejné vysi uvéru priznivéjsi. Naopak
rozpocet B zahrnuje ty nejvySe ohodnocené polozky z hodnoceni priorit. SVJ se vzdy snazi
mit na bézném uctu zhruba 1 mil. K¢ na neplanované opravy a zalohy, coz by u rozpoctu B
absolutné nebylo dodrzeno. Zalezelo by tedy na rozhodnuti shromazdéni, ktery rozpocet by
uptednostnilo. Je zde také moznost zvazit vyssi aveér nez je navrzeno, ktery by bylo mozné
nasledné vyuzit i na dal$i mozné akce. Je vSak otdzkou zda je vhodné, tak velmi spolecenstvi

zadluzovat.
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5 Zhodnoceni vysledki a doporuceni

Prostiednictvim finan¢ni analyzy a vybranych wukazateld bylo analyzovano
hospodareni spolecCenstvi vlastnikt jednotek VondrouSova. Po finan¢ni analyze nasledovalo
uvedeni Ctyf skupin raznych planovanych investic a jejich nasledné ohodnoceni podle
dilezitosti, vhodnosti a soucasného stavu. Poté byla stanovena priorita mezi uvedenymi
investicemi. Podle vysledkii a vypoCti zobrazenych v tabulkach, je v této Casti shrnuto
celkové doporuceni pro vybrané SVJ.

Financni analyza byla provedena na zakladé vefejné dostupnych, ale i interné
ulozenych informaci. Jednotlivé analyzy, které bylo mozné pro zvolené SVJ vypracovat
obecné vykazuji, ze si spoleCenstvi vede velmi dobfe. Porovnani v prafezu let 2017 az 2020
zobrazuje postupné zvysovani kratkodobého majetku a cizich zdroju.

Nejvyznamnéjsi polozkou kratkodobého majetku je kratkodoby financni majetek,
ktery zahrnuje penézni prostiedky na BU tétu, na kterém méa SVJ ulozeny veskeré dostupné
finan¢ni prostiedky. Bylo by tedy vhodné a pfinosné zavedeni rezervniho fondu na
samostatném bankovnim uc¢tu a oddélit tak od sebe prostfedky na provozni naklady a
prostifedky Setfené na budouci investice.

Soucasti cizich zdroja jsou nejvyssi polozkou dlouhodobé zavazky, které zahrnuji
pfijaté dlouhodobé zalohy. Naopak v porovnani dochazi k pribéznému snizovani
kratkodobych zavazka, které obsahuji veskeré akce probihajici v prub&hu roku. Pro jejich
dalsi snizovani je mozné spoleCenstvi doporucit investovani do investic smefujicich ke
snizeni provoznich naklada. Do této skupiny byla zafazena instalace solarnich paneld,
vyména vchodovych a vestibulovych dvefi, vyména vytaht. Pouha vymeéna dvefi by snizila
kratkodobé zavazky o zbyte¢né opakujici se servisy dvefi a zamka. Stejné tak, by tomu bylo
diky vymeéne stavajicich vytaht, jejichz servis zbytecné finan¢né zatézuje SVJ.

SVIJ v soucasné dob¢ disponuje dostateCnymi volnymi finan¢nimi prostifedky a podle
vysledkid rozdilovych ukazatelli je schopno hradit své zavazky bez jakychkoli komplikaci.
Avsak krealizaci veskerych investicnich projekti by bylo zapotiebi zauvazovat o
bankovnim uvéru v minimalni vysi 7 mil. K¢&. Dale stoji za tivahu vyuziti jiz zminéného
dotacniho programu Nova zelena usporam, ktery by SVJ pomohl v realizaci instalace

solarnich paneld a vyuzivani solarni energie.
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Bylo by také piinosné odkoupeni zbylych nebytovych prostor stale vlastnénych MC.
To by vSak znamenalo vynalozeni dalSich nakladu, které by se mohly postupné navratit
realizaci vlastni kotelny v suterénu domu.

Po analyze naklada na sluzby je zfejmé jejich kazdoro¢ni nartstani, coz ovSem také
souvisi se stafim domu. Nejvétsi polozkou je piispévek do fondu oprav skladajici se
z ptispévku na spravu domu a pozemku a spravni Cinnosti. Tato polozka se bude vSak
z divodu planovanych investic v nasledujicim roce op€tovné zvysovat.

Vhledem k tomu v jakém stavu se dim nachazi, je investovani tim spravnim smérem
rozlozeni volnych finan¢nich prostfedki. Znamenalo by i postupné snizovani naklada na

sluzby hrazené vlastniky.
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6 Zavér

SpoleCenstvi vlastnik jednotek patii obecné mezi soukromé (nestatni) neziskové
organizace, které nejsou zakladany statem a jsou ziizovany za ucelem podpory obecné
prosp&snych &innosti. Clenem spolegenstvi je bez vyhrad kazdy vlastnik bytové jednotky.
Jedna se o nejcCastéj§i formu bytového spoluvlastnictvi, jehoz financovani je formou
prispévka clend, které jsou zakonem povinné.

Diplomova prace se zabyvala finan¢ni analyzou hospodateni spoleCenstvi vlastnikii
jednotek a naslednym ohodnocenim planovanych investic z pohledu dostupnosti, dulezitosti,
priorit a financnich moznosti zvoleného SVJ. Cilem bylo sestavit pro SVJ relevantni
doporuceni tykajici se zlepSeni financovani, vyhodnosti a dilezitosti planovanych investic.

Financ¢ni analyza je bezpochyby velmi cenou a ptfinosnou metodou pii analyzovani
finan¢niho zdravi jak podniku, tak i spoleCenstvi vlastnikil jednotek. Ackoli neni tento
nastroj pfimo stvoren pro hodnoceni SVJ, bylo mozné nékteré typy analyz modifikovat
piimo pro spoleCenstvi. Jako prizpisobené analyzy byly vyuzity horizontalni a vertikalni
analyza nakladi na sluzby, graficka analyza ptispévku do fondu oprav a interni analyza
pojata jako celkové shrnuti vysledka finan¢ni analyzy pro predloZeni vyboru SVJ.

Na zakladé studia literarnich a internetovych zdroju, jejich zpracovanim v podobé
teoretické Casti prace a prostfednictvim zvolenych analyz a ukazateld bylo zhodnoceno
finan¢ni zdravi SVJ VondrouSova. Pro jednotlivé nastroje analyz bylo vyuzito dat
z finanCnich vykazd. Podle vyslednych cisel je mozné jednoznacné fici, ze zvolené
spoleCenstvi si financné vede velmi dobfe a je schopno vcas hradit své zavazky. Ty hradi
prostfednictvi bézného uctu, na kterém méa v SVJ v soucasné dob€ ulozeny vSechny financni
prostfedky. Jednim z doporuceni je tedy rozhodné zalozeni rezervniho fondu, diky kterému
je mozné oddélit finan¢ni prostiedky uréeny pro kazdodenni provoz od prostiedki
stanovenych na investice.

V soucasné dob¢ je SVJ postaveno pied situaci realizace nezbytnych oprav a planovani
dlouhodobéjsich a financné naro¢néjsich investic. Diky vysledkim z financni analyzy je
jasné, ze zasluhou pomémé velkého mnozstvi vlastnich financnich prostfedkd, ma
spoleCenstvi dobré predpoklady pro realizaci nékterych vymezenych investic. Ackoli je
narocnost nékterych investic vysoka s pomoci bankovniho uvéru ¢i dotace, je mozné je
realizovat. Spolecenstvi bylo tedy doporuceno, vyuziti bankovniho uvéru a to v minimalni

vysi 7 mil. K¢., aby mohlo realizovat ty nejdalezit€jsi a nejvetsi investice. Nasledné by bylo
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vhodné se v blizké dobé pokusit o ziskani dotace z programu Nova zelend usporam na
solarni panely. Sou€asné je velmi spravnym krokem pro 2022 zvySeni pfispévku do fondu
oprav, diky kterému spolecenstvi ziska vétsi objem financnich prostiedka.

Pro spravné a zodpoveédné vedeni a hospodafeni SVJ je nezbytna znalost veskerych
finan¢nich moznosti a divéra vlastniki ve zvoleny vybor. Vhledem k vysledkim analyzy
po hodnoceni tohoto spolecenstvi 1ze fici, ze vybor spravuje SVJ predevsim ve prospéch
vSech svych Clent.

Obecné je mozné z prace odvodit, ze celkové vedeni SVJ neni tak lehkou zalezitosti,
jak si néktefi vlastnici predstavuji. Je dulezité, aby kazdé spoleCenstvi myslelo predev§im na
své Cleny a jejich bezpeCnost, 1 kdyz to znamena vyuziti ivéru, nebo zvyseni piispévku do
fondu oprav. Zakladnim doporucenim je tedy pravidelna analyza jak ze strany financ¢ni, tak

ze strany celkového stavu domu.
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