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ABSTRAKT

Zamérem této bakalatské prace je aplikace metod analyzy rizik ve vybrané organizaci,

ve spolecenstvi vlastniki.

V teoretické Casti své prace se zabyvdm analyzou rizik obecné, metodami analyzy rizik

a specifikaci vybraného typu podniku.

Predmétem z4ajmu praktické ¢asti mé bakalarské prace je identifikace rizik spolecenstvi
vlastnikli a nasledna aplikace vybranych metod analyzy rizik na zvoleny subjekt s cilem
najit diky tomu cestu efektivnéjsiho provozu a nakladdani s finan¢nimi prostiedky podniku

v souladu s poslanim organizace.

Zametuji se zejména na analyzu What-If, skorovaci metodu s mapou rizik. Zakladem
pro provedeni téchto analyz je popis vnitiniho prostfedi organizace, a dale vné&jsiho
prostfedi analyzou SLEPT.

Cilem prace je, diky aplikaci uvedenych metod, zhodnoceni rizik ve vybrané organizaci

s dirazem na efektivni fizeni provozu, a to s pé¢i fadného hospodare.

Klic¢ova slova:

Spolecenstvi vlastniki, efektivni provoz, fadny hospodaf, identifikace vnitiniho prostiedi,

analyza SLEPT, analyza What-If, skorovaci metoda s mapou rizik.

ABSTRACT

The intention of this Bachelor’s thesis is an application of risk analysis methods in the

selected organization in the unit of owners.

The theoretical part of my work deals with the general risk analysis, methods of risk

analysis and specification of the selected type of business.

The focus of interest in the practical part of my thesis is to identify risks to the community
of owners of units and the subsequent application of selected methods of risk analysis to
selected subject in order to find more efficient way thank to the operation and management

of financial resources of the company in accordance with the objectives of the organization.



| focus mostly on the What-If analysis, scoring method with a map of risk. The basis for
making these analyzes is the description of the internal environment of the organization,

and external environment analysis SLEPT.

My aim is thanks to the application of these methods, the assessment of risks in the
selected organization with an emphasis on effective management of operations and with

due managerial diligence.

Keywords:

unit of owners, efficient operation, ordinary householder, identification of the internal

environment, SLEPT analysis, What-If analysis, scoring method with a map of risks.
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Motto:
., Existuje riziko, které si muzeme dovolit podstoupit a riziko, které si nemiizeme dovolit

nepodstoupit.

Peter Drucker
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UvVOD

S néastupem demokracie pted pétadvaceti lety jsme vSichni s radosti uvitali velké moznosti,
které¢ nam, cCeskému narodu, tato udalost piinesla. Chopili jsme se mnohdy jakékoliv
prilezitosti a velkymi dousky je s radosti uzivali, bez ohledu na to, zZe v§e ma sviij rub 1 lic,

ze kazda ptilezitost miize byt vykoupena i svou zadpornou strankou.

S moznosti nabyvat nova prava, jsme jaksi pozapomnéli, leckdy s touto skute¢nosti ruku

V ruce, postavit se ¢elem i k povinnostem, kterymi jsou tato prava vyvazena.

Mnoho obyvatel nasi zemé cely svlj zivot, ¢i jeho vétsi ¢ast, Zije v bytovych domech
a doned4dvna nemélo moznost vySe uvedend prava a povinnosti, vyplyvajici z vlastnictvi
své nemovitosti, poznat. Vzdy byl diive n€kdo, kdo se jim o pohodIné bydleni postaral

a zajistil, do ur€ité tirovné, dostatecny a bezproblémovy komfort jejich ziti.

S postupnym prodejem druzstevnich a obecnich bytli, vystavbou novych, a pfevodem
vlastnického prava k takovym jednotkdm na nové majitele - jednotlivé vlastniky, se zacala
objevovat rizikova mista, na kterd byl malokdo pfipraven, a to nejen diky samotnému

vlastnictvi, ale také diky nutnosti spole¢né spravy majetku.

Stale se jeste¢ do podvédomi obyvatel naSi Ceské zemé nedostala v optimalni mife
informace, Ze nelze zaleZitosti spojené s vlastnictvim byt nechat jen tak plynout,

a spoléhat se, Ze vznikajici rizikova mista se sama zaceli.

Nejenom, Ze tomu tak neni a nebude, ale odmitanim odpovédnosti z vlastnictvi a také
spoluvlastnictvi, se mohou negativni vlivy pisobici na tento stav jen prohlubovat,
a namisto hospodarného rozhodovani, mize dochdzet k naristu nakladd na celkovy

provoz.

Zalozeni Spolecenstvi vlastnikli jednotek je povinné pii splnéni zdkonem danych podminek
nebo z vlastni vile. Vznika tim organizace, kterou je tfeba vést efektivné s védomim

fadného hospodate a s ohledem na rizika, kterd provoz této organizace mohou ovliviiovat.
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1 ANALYZA RIZIK

1.1 Pojem analyzy rizik

Jakékoliv spolecnost se pro definovani a zvladani rizik pfi svém fungovani neobejde bez
dostate¢né analyzy rizik. Jedna se v podstaté o rozbor procesii a jejich vyhodnoceni.

Dle Smejkala je analyza rizik chépana jako proces definovani hrozeb, pravdépodobnosti
jejich uskute¢néni a dopadu na aktiva, tedy stanoveni rizik a jejich zavaznosti. [1]

Analyza rizik se mize provadét mnoha zplsoby a riznymi metodami, ale pro hodnoceni
a rozbor konkrétniho rizika je velmi dilezity vybér spravného typu metody. Na zaklade
takového hodnoceni rizik jsou vysledky takovych analyz nemalym pomocnikem nejen

pii prevenci rizika procesu, ale také pfi piiprave na jeho zvladnuti.

V odbornych kruzich neni na analyzu rizik jednotny nahled. Fotr chdpe analyzu jako proces

roz¢lenény do téchto dvou fazi:

¢ identifikace rizik jakozto jevl, udalosti, faktortu aj., které by mohly mit bud’

negativni, nebo pozitivni dopady na vysledky aktivit firmy, jejich projekti aj.

¢ stanoveni velikosti rizika z hlediska dopadd vyskytu rizik na vysledky firemnich

aktivit, projektu a jejich pravdépodobnosti. [2]

Cilem prizkumu a analyzy by nemélo byt riziko, které je znamé a jsme si jim jisti, naopak,

vSeobecné se je ptiklanéno k potiebé objasnovani moznych nebezpecéni a jejich nasledk.

Varovat a upozorfiovat na mozna rizika je jedna strana mince, na té¢ druhé by mél byt zajem

ukazat, jak lze rizika pfiméfené sniZzovat a za jakou cenu. [3]

1.2 Riziko

1.2.1 Riziko a rizikologie

Rizikologie jako nauka ¢i véda o riziku se vytvaii teprve n¢kolik desitek let, i kdyz zaklady
jsou staré jiz nékolik set let. Zabyva se uv€domélym a fizenym kondnim smétujicim
Samotné rozhodovani o riziku existuje od pocatku lidstva jako takového, aniz by se tak

pojmenovavalo ¢i pocitovalo. [4]
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Rik4 se, Ze rizikologie je védou o nejistotach, kdy je faktem, Ze podstatnou &innosti, ktera
se uplatiuje v ovladani rizika, je rozhodovani za nejistot. V rizikologii také musime
pracovat s neurcitostmi, kdy bez odvahy poznat nepoznané by se rozvoj lidstva zastavil.
Diky nejistotam a neurcitostem se v rizikologii pracuje pii vSech operacich a na vsech

urovnich s odhady. [4]

1.2.2 Riziko jako fenomén soucasnosti

Ztvrzeni Vlachého vyplyva, Ze riziko je nedilnou a nevyhnutelnou soucasti lidské
existence, kdy diky osobnim rozhodnutim a vnéj§im vlivim mize dochézet ke ztraté

prestize, jméni, zaméstnani, svobody i Zivota. [5]

Popis rizika dle historickych pramenti se vyznacuje jako vyhnuti se nepfiznivym
okolnostem, nebezpeci, které souvisi s odvahou néco riskovat. O mimotadnosti rizika jako

fenoménu svédci i to, ze neexistuje shoda na hodnoceni, jestli je riziko dobré nebo Spatné. [5]

Vlachy dale oznacuje riziko jako pravdépodobnost neocekdvaného dusledku urcitého
rozhodnuti, akce nebo udalosti. Riziko dle n¢j tedy pfedstavuje miru mozné odchylky
od ocekdvaného stavu, bez ohledu na jeji pozitivni nebo negativni vnimani, pfi¢emz

hodnoceni je subjektivni, dané uzitkovou funkci dotéené osoby. [5]

Néktera rizika se uplatiuji nepfimo, jind mohou znamenat piimou hrozbu pro okoli - pro
lidi, prostiedi, materialni hodnoty. Kazdopadné vyhodnocenim je, Ze kazdy podnikovy
proces znamena zdroj néjakého rizika. [6]

Casto se management rizik omezuje pouze na finanéni rizika a ziistdvaji opomijena

zejména rizika souvisejici s nedostatky v jednéani lidského Cinitele. [6]

1.2.3 Riziko jako odhad

Definice uvadi celkové, Ze riziko neni velicina, ktera vede k exaktnim hodnotam, nybrz ze
se jedna o veli¢inu, jejiz hodnota je odhadem bud’ empirickym, ¢i analytickym. [4]
Odhadované riziko je riziko, které nedokazeme numericky oznacit a miizeme o ném fici jen

to, Ze existuje nebo neexistuje. Jedna se tedy v podstaté o nebezpeci, nikoliv o riziko. [4]

Odhadnout Ize nejen hodnoty veli¢in, ale také pifitomné i budouci situace. Prvotni

je otazka, jaka je kvalita naseho odhadu, avsak i ten sdm o sobé je zatizen nejistotami. [4]
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1.2.4 Portfolio rizik

Soubor vsech rizik v projektu tvori portfolio rizik. Pti analyze rizik je tfeba vzdy
na portfolio rizika pamatovat, nebot’ jednotliva rizika, i kdyz jsou tieba na prvni pohled
vzajemné nezavisld, mohou se sebou néjak souviset. Ovlivnéni jednoho z rizik mize

zpusobit zménu jinych rizik. [4]

1.2.5 Rizeni rizik

Z hlediska fizeni rizik, je potieba posoudit, kterd rizika lze oznacit jako tzv. objektivni

rizika, vychézejici jak ze soucasného, tak i budouciho vyvoje zvoleného trhu.
Rozhoduje se:
+¢ jaka rizika jsou prijatelna

L)

% jaka rizika jsou nepfijatelna (neunosna)

*,

X/
°

jaka budou pfijata opatieni
% kterym rizikiim je tfeba se vyhnout. [3]

Nezbytné tedy je rizika pribézné analyzovat, métit a délat takova opatieni, aby neohrozila
vlastni existenci firmy. Ze vzniku nepfedvidatelnych rizik a jejich dopadii je nutnosti

vyvodit opatieni pro dalsi obdobi, poucit se z nich. [3]

1.3 Analyza rizik

Analyza rizik a ovladani rizik - védomého nebo Zivelného - je dnes nutnosti pfi:
% rozhodovani jakéhokoliv druhu
¢ ovladani penéznich tokt

% pojistovani. [4]

1.3.1 Posloupnost analyzy rizik
Analyza rizik zahrnuje zpravidla:
1. identifikaci aktiv

2. stanoveni hodnoty aktiv
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3. identifikaci hrozeb a slabin (zranitelnosti)
4. stanoveni zavaznosti hrozeb a miry zranitelnosti. [1]

Uvedena prvni faze analyzy rizik se nazyva identifikace rizik. Nasleduje druha faze, ktera

spociva ve vyhodnoceni identifikovanych rizik, kdy musime:
1. posoudit dopady naplnéni hrozeb
2. stanovit irovné rizik

3. rozhodnout, zda jsou rizika akceptovatelnd, ¢i nikoliv. [1]
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2 METODY ANALYZY RIZIK

Podnikatelské riziko je tfeba hodnotit ze dvou stranek, a to z:
¢ pozitivni stranky - nadéje vyssiho zisku, nadé¢je vyssiho vydélku
% negativni stranky - nebezpeci horSich hospodarskych vysledki. [1]

Existuji dva odlisné pohledy na riziko a od nich se odviji dva pfistupy k problematice
analyzy a hodnoceni rizik. Prvnim z nich je pfistup zaméteny na nésledky (deterministicky
pristup). Toto pojeti je zaloZzeno na myslence, Ze ndasledky maji své pficiny

a pravdépodobnost vzniku urcitého jevu je bud’to mozna nebo nemozna (P = 1 nebo P =0). [7]

Druhy pfiistup je takzvany probabilisticky, jez povazuje vSechny jevy jako mozné s urCitou
pravdépodobnosti, tedy P = (0; 1). Hlavnim pfedpokladem tohoto pfistupu je nezavislost
vyskytu vSech udalosti. [7]

Rizika lze hodnotit také z pohledu kvalitativniho a kvantitativniho. [7]

2.1 Hodnoceni rizik

Hodnotam je potteba vénovat nemalou pozornost, jelikoz z nich vychazi image organizace

a na jejich zéklad¢ se buduje firemni kultura. [8]

Nejdulezitejsi aspekty, které souvisi s hodnotami, jsou nasledujici:
% Co v organizaci hodnoty ovliviiuji nejsilnéji?
¢ Jaké hodnoty jste si zvolili?
% Jak vyhodnotit naplnovani hodnot? [§]

Zakladem pfi zjiStovani potieb jednotlivych skupin neni mozno ptredpokladat, ale nutnosti

je zjistovat a overovat, jaké jsou skutecné potreby a zajmy. [8]

2.2 Kvantitativni hodnoceni rizik

Rizikovost je obvykle chapdna ve smyslu pravdépodobnosti urcité ztraty (materialni skody)
nebo miry ohrozeni lidi. Casto je uvadén obecny vzorec pro kvantifikaci rizik R = p x N,
kde R je riziko, p je pravdépodobnost nebezpecné udalosti a N vyjadiuje potencidlni

nasledky (Skody, ztraty). Uvedené postupy se pouzivaji hlavné v oblasti finan¢nich rizik
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(napt. v pojistovnictvi), technické bezpecnosti (napi. ohrozeni stavebnich konstrukci)

a bezpecnosti informacnich systémii. [6]

2.3 Kvalitativni hodnoceni rizik

Metody hodnoceni rizik musi umoznovat maximalni Gplnost a celistvost analyzy ¢innosti,
jinak ziskané vysledky budou mit omezenou praktickou pouzitelnost. Pokud je obtizné
kvantitativné ohodnotit riziko, 1ze doporucit klasifikaci rizika, tj. zarazeni do tfid podle
pravdépodobnosti rizikové udalosti a podle zavaznosti dopadi. Vyznam takového
kvalitativniho hodnoceni je predevSim v tom, ze poskytuje informace potiebné

pro programy prevence. [6]

2.4 Ziskovy versus neziskovy sektor

Nejvyznamnéjsi rozdily mezi neziskovym sektorem a byznys sférou spocivaji ve tfech

skuteénostech:

1. vnakladdani se ziskem (hospodaiskym vysledkem), kdy firma vétSinou rozdéluje
zisk mezi své vlastniky. Neziskova organizace prevadi hospodaisky vysledek

do dal8iho roku (nerozd¢luje mezi zakladatele).

2. ve strategii - generovani zisku. Strategii neziskové organizace je efektivni
naplnovani jejiho poslani.

3. Vv marketingu, ktery se zamétuje na zakaznika. Marketing neziskové organizace

pracuje s klienty a darci. [8]

2.5 Strategické planovani

Strategické planovani je vysoce efektivnim procesem slouzicim k zajiSténi dlouhodobé
udrzitelnosti neziskové organizace. Smyslem uvedeného planovani je dobte definovat, kde
se organizace nachazi a kde by se v budoucnu nachazet chtéla. Zakladem strategického

planovani jsou analyzy, kterych je k dispozici znacné mnoZstvi. [8]

Samotné fungovani organizace je zdvislé na nejriznéjSich zménach a udalostech, které

na ni maji pozitivni nebo negativni dopad.
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Ovliviyjici faktory mohou vznikat sami o sob¢€ jak uvniti organizace, tak i v jejim vnéjSim

okoli:

*» interni prostfedi organizace je ovliviiovano veskerymi procesy, které jsou soucasti
samotné organizace.

X/

* externi prostfedi organizace je ovliviiovano procesy, jez nemuze organizace

ovlivnit, nebo tato moznost je velmi omezena.

2.5.1 Analyza SWOT

Jednd se o analyzu silnych a slabych stranek, prilezitosti a hrozeb. Jednd se spise
o klasickou metodu vedouci k analyze pozice podniku. Pro ucely identifikace rizik jde
viceméné

0 pomocnou metodu, ale miiZze najit dalsi skryta rizika. [9]

25.2 SLEPT analyza

Analyza oznacovana také SLEPTE, PEST, STEEP, aj., hodnotici miru vlivu spolecenskych
(demografickych),  technickych, ekonomickych, environmentalnich, politickych
a legislativnich faktorti na existenci organizace a jeji fungovani. Cilem je ujasnéni si, jaké

vnéjsi faktory, jez organizace ve vétSing ptipadi nemize ovlivnit, na ni maji vyznamny vliv. [§]

2.5.3 Analyza zainteresovanych skupin

Jedna ze slozitéjSich analyz, jejimz cilem je ur€eni vlivu konkrétni organizace na jednotlivé
zainteresované skupiny, tedy vSechny, kterych se fungovani organizace dotyka, at
pozitivn€, nebo negativné. Soubézné se zpétné posuzuje vliv jednotlivych skupin na danou

organizaci. [8]

2.5.4 Analyza portfolia

Gruberova a Mohrova matice je zaloZena na podobném principu jako v podnikatelském
prostfedi pouzivané GE matice nebo Bostonska matice. Pi1 analyze neziskové organizace
se posuzuji jednotlivé programy a projekty podle jejich finan¢ni navratnosti ve vztahu
ke spolecenské hodnoté. Existence vyssi spoleCenské potieby a zaroven poptavka po dané

sluzbé nebo produktu znamena, ze je vyssi i jejich spolecenska hodnota. [8]
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2.5.5 Analyza rizik

Metody analyzy rizik slouzi k posouzeni vyznamu jednotlivych rizik na chod organizace.
Nejprve je tfeba definovat vSechna mozna rizika, nasledné¢ ohodnotit pravdépodobnost,
s jakou dané riziko mlze nastat (vysoka, stiedni, nizkd) a soucasn¢ také vliv daného rizika
na fungovani organizace (vysoky, stiedni, nizky). Cilem je pak stanovit nasledny postup

organizace vzhledem k mite pravdépodobnosti a vlivu jednotlivych rizik. [8]

Vysledkem analyz jsou informace a data potfebna pro stanoveni jiz zminéného strategického

planu, ktery déle vychazi z hodnot organizace a jeji vize. [8]

255.1 Analyza What-1f

(13

Jedn4d se o metodu ,,Co se stane, kdyz ...“, zaloZzenou na brainstormingu, pii kterém
kvalifikovany pracovni tym (obeznameny zkoumanym procesem) provéiuje formou dotazii
a odpovédi udalosti, které mohou v procesu nastat. Formulace dotazii spociva

v charakteristickém ,,What-If .../ ,,Co se stane, kdyz ...“. [17]

Pracovni tym pak hled4 odpovédi na takto formulované dotazy, jsou odhadovany nasledky
vzniklého stavu nebo situace, navrhuji se opatieni a doporuceni. Postup podle What-If neni
zalozen na tak dobfe a dikladné propracované struktuie, dotazy jsou vzndSeny spiSe
nahodile. Od posuzovatel je proto ocekavano, ze na zaklad¢ intuice budou schopni odhalit

nebezpecné stavy a situace, jeZ se mohou v riznych fazich a rezimech procesu vyskytnout. [17]

2.5.5.2 Analyza PNH

Jde o jednoduchou bodovou polokvantitativni metodu, diky niz jsou vyhodnocovéana rizika

ve tfech bodech, a to s ohledem na:
¢ pravdépodobnost ohrozeni (P),
% pravdépodobnost nasledkt (N) — zavaznost,
¢ nazor hodnotitelti (H),

kdy odhad pravdépodobnosti (P), je urCen na zakladé stupnice odhadu pravdépodobnosti
vzestupné Cislem od 1 do 5 pro zahrnuti miry, Grovné a kriteria nebezpecni. Totéz plati
pro urceni pravdépodobnosti nasledki (N), tj. zavaznosti nebezpe¢i, kdy je rovnéz

stanovena stupnice od 1 do 5. Nazor hodnotitela (H) je klasifikovan stejnou stupnici
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ohodnoceni jako v predchozich dvou bodech, kdy se hodnoti napf. mira zavaznosti

ohrozeni, pocet ohrozenych osob, pravdépodobnost odhaleni vzniklého nebezpeci, atd. [18]
Vyhodnoceni rizika:

¢ pro posouzeni a vyhodnoceni nebezpeéi se dané Ciselné vyjadieni zaznamenava

do sloupct ,,P*, ,,N*, ,,H*.
Celkové hodnoceni rizika:

¢ vysledek soucinu tii hodnoticich polozek, mR =P x N x H. [18]

2.5.5.3 Analyza stromii udalosti

Analyza stromti udalosti (ETA — Event Tree Analysis) zkouma navzijem se vylucujici
K vyjadieni sledu udalosti a znazornéni postupného vyvoje od dané inicia¢ni udalosti az
ke konecnému vysledku. Umoziuje vypocet pravdépodobnosti kazdého kone¢ného vysledku. [9]

Vyhodou uvedené metody je jeji schopnost pocitat s faktorem c¢asovych souslednosti,

.....

je tfeba vytvaret vlastni strom udalosti. [9]

2.5.5.4 Analyza rozhodovaciho stromu

Analyza rozhodovaciho stromu se pouziva pro vyhodnoceni nasledkti rozhodnuti mezi
dvéma nebo vice alternativami, které jsou ovlivnény nejistotou. Pocatek metody spociva
ve vlastnim rozhodnuti, které je moZno ovlivnit. Pro kaZdou z variant, jeZ pfichazi v tvahu,
se tvofi strom, ktery se vétvi podle udalosti. Takové udalosti vSak jiz jsou nejisté

a je omezena ¢i zadna moznost ovlivnit je. [9]
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2.5.5.5 Skorovaci metoda s mapou rizik

vvvvvv

oblasti rizik:
¢+ technicka rizika
¢ finan¢ni rizika
¢ personalni rizika
¢+ obchodni rizika. [10]

Kazdé nebezpeci ve skorovaci metode je ohodnoceno jak moznosti vyskytu rizika, tak jeho
dopadem, a to prostfednictvim desetibodové stupnice. Metoda vyuziva metody Team
Delphi pro stanoveni odborného odhadu pro jednotliva skore. Vysledkem je aritmeticky
pramér odhadt vSech ¢lent projektového tymu. Ocenéné riziko je konecnym vysledkem
soucinu skore pravdépodobnosti a skore dopadu. Hodnota ocenéni rizika se nachazi
vrozmezi 1 az 100. Zavérem je sestavena mapa rizik ve formé dvojrozmérné matice
pro zakresleni jednotlivych rizik. Nésledné jsou navrzena doporuceni na sniZeni rizika
pro kvadrant kritickych rizik, a také pro kvadrant vyznamnych rizik. Metoda vyuziva
prehledny zapis identifikace rizika, ohodnoceni rizika, navrhl opatfeni ke snizeni rizika

a grafického znazornéni zminéné mapy rizik je v této metod¢ vyuzivano tabulek. [10]
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3 SPOLECENSTVI VLASTNIKU JAKO CIL ZAJMU APLIKACE
METOD ANALYZY RIZIK

1. 1. 2014 nabyl Gc¢innosti zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen NOZ). Novy
obcansky zakonik je vysledkem vice nez 10 let trvajiciho kodifika¢niho usili, komplexnim
zpusobem reguluje oblast obcanského prava a jeho pfijetim doslo ke zruseni celé rady
obcanskopravnich predpisii, mimo jiné také zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti,

ve znéni pozdéjsich piedpisi. [28]

3.1 Spoleéenstvi vlastnikii

wpolecenstvi viastnikii je pravnicka osoba zaloZena za ucelem zajistovani sprdavy domu
a pozemku, pri napliovani svého ucelu je zpiisobilé nabyvat prdva a zavazovat se
k povinnostem.* [11]

Dale NOZ uvadi, ze spolecenstvi vlastnikti (dale jen SV) nesmi podnikat ani se pfimo ¢i
nepiimo podilet na podnikdni nebo jiné ¢innosti podnikatelti nebo byt jejich spole¢nikem

nebo ¢lenem. [11]

3.2 Sprava spole¢nych ¢asti

Spravou domu a pozemku je mySleno vSe, co nendlezi vlastniku jednotky a je v z4jmu
vSech spoluvlastnikii nutné ¢i ucelné pro fadnou péci o diim a pozemek jako funkéni celek

a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych ¢asti. [11]

Spolecenstvi vlastniki je subjektem odpovédnym za spravu domu a pozemku. V piipadé,

ze spolecenstvi vlastnikd nevznikne, odpovédnou osobou za spravu domu je spravee. [11]

V piipad¢ jakéhokoliv dluhu spolecenstvi vlastnikti ruci jeho ¢len za dany dluh v poméru
podle velikosti svého podilu na spoleénych castech. Kdezto v domé bez SV odpovida

za dluhy vlastnik v plném rozsahu tak, jako kdyby za to sdm zodpovidal. [11]

3.3 ZalozZeni spolecenstvi vlastnikii

SV vznik4 zakladatelskym pravnim jednanim. Jde o akt schvaleni stanov spolecenstvi

vlastniki, a to formou vetejné listiny. [11]
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3.3.1 Stanovy spolecenstvi vlastniki

vvvvvv

tak 1 existujici SV jsou povinna piizpusobit stanovy NOZ, a to ve lhuté 3 let ode dne nabyti

ucinnosti tohoto zakona. To je jeste lhiita pro moznost fidit ¢innost SV dle vzorovych stanov. [11]

3.4 Vznik spolecenstvi vlastnikii

SV vznikd dnem zapisu do vefejného rejstiiku, kdy zdkon uklddd povinnost vzniku
spole€enstvi vlastnikli v domé s nejméné péti jednotkami, které jsou ve vlastnictvi alesponl

ti1 riznych vlastniki, nejpozd¢ji po vzniku vlastnického prava k prvni prevedené jednotce. [11]

3.5 Organy spolecenstvi vlastniki
NOZ dale uvadi, ze:
¢ nejvysSim organem spolecenstvi vlastnikt je shromdzdeni

% vykonnym organem spoleCenstvi je statutarni orgdn, a to bud’ kolektivni

(vybor), nebo o jednom ¢lenu (pfedseda spolecenstvi vlastnikil).

Na zaklad¢ stanov lze zfidit kontrolni nebo rozhodci komisi, jez ovsem nema pusobnost

vyhrazenou shromézdéni nebo statutdrnimu orgénu. [11]

3.5.1 Shromazdéni

Shromazdéni je tvofeno vSemi vlastniky jednotek, kdy kazdy z nich ma pocet hlasi
odpovidajici velikosti jeho podilu na spoleénych castech. Pokud je vSak vlastnikem
jednotky spolecenstvi vlastnikli, k jeho hlasu se nepfihlizi. Shroméazdéni ma pravo

se usnaset a pfijimat rozhodnuti. [11]

3.5.2 Per rollam

Jedna se o rozhodnuti mimo zasedani, respektive o korespondencni formu piijeti mimo
zasedani shromazdéni. Vysledek hlasovani per rollam oznami statutdrni organ vlastnikiim v

pisemné formé, a pokud bylo usneseni piijato, oznami jim i cely obsah pfijatého usneseni. [11]
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3.5.3 Statutarni organ

Statutarni orgdn je vybor, pokud stanovy neur¢i, ze je statutarnim organem piedseda
spoleCenstvi vlastniki. Navenek jedna za vybor piedseda vyboru nebo vyborem povéieny
¢len vyboru. V piipadé pisemné formy, jako pravniho ukonu za SV, je zapotiebi podpisu

povéteného piedsedy vyboru a dal§iho ¢lena vyboru. [11]
3.6 Clenstvi v organech spole¢enstvi vlastniki

3.6.1 Clenstvi ve spoletenstvi vlastnikii

NOZ jasné uvadi, ze ¢lenstvi v SV je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. [11]

3.6.2 Clenstvi ve statutarnim orginu

Clenstvi ve statutarnim organu je podminéno zpusobilosti dle Zivnostenského zékona, tzn.,

ze se musi jednat o 0sobu pln¢ svépravnou a bezthonnou. [12]

Viceméné tedy plati, ze kdo pfijme funkci ¢lena voleného organu, se timto krokem
zavazuje, ze svéfenou Cinnost bude vykonavat s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi
znalostmi a peclivosti. MySleno je, Ze nedbale jedna ten, kdo neni péce fadného hospodare
schopen, prestoze toto musel zjistit pfi piijeti funkce nebo pfi jejim vykonu, a nevyvodil

z dané skutecnosti pro sebe diisledky. Pro splnéni vyse zminénych podminek plati:
+ loajalita — nekonani ve vlastni prospéch,
¢ potiebné znalosti a peclivost — informované jednani v zajmu obhajitelnosti,
% péce fadného hospodate — povinnost k nahradé skody z vykonu funkce. [11]

Podminka péce fadného hospodare je u obchodnich korporaci také uvadeéna tzv. pravidlem
podnikatelského usudku, které¢ umoziuje posoudit danou podminku rozhodovéni faktorem

hospodatského rizika. [14]

3.7 ZruSeni spolecenstvi vlastnikii

SV se zrusuje dnem zaniku vlastnictvi ke vSem jednotkdm v domé. Lze je také zrusit
rozhodnutim, pokud bylo zaloZzeno dobrovolné nebo pokud pocet jednotek v domé klesl

na méné nez pét. V piipadé zruseni SV se neprovadi likvidace, jeho prava a povinnosti



UTB ve Zliné, Fakulta logistiky a krizového Fizeni 19

prechéazeji dnem zaniku na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého

vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech. [11]

3.8 Vedeni ucetnictvi a dané

SV je ucetni jednotkou zvlastniho charakteru. A¢ se jedna dle NOZ o obchodni organizaci,
své uletnictvi zpracovava SV podle pravidel neziskové organizace, tzn. v souladu
S ustanovenim zékona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi. SpoleCenstvi vlastnikii ma povinnost
vést své Ucetnictvi ode dne vzniku. Povinnost sestavit Ucetni zavérku ukladd ucetnim

jednotkam pravé vyse uvedeny zakon. Utetni zavérka obsahuje tii Gasti:
¢+ rozvahu (bilanci),
¢ vykaz zisku a ztraty (diive vysledovku),
+¢ prilohu. [34]

Od 1. 1. 2014 je SV povinno zvefejiiovat ucetni zadvérku jejim uloZzenim do sbirky listin

vedené Krajskym soudem v Brné¢.

Daii z pridané hodnoty

Spolecenstvi vlastnikii neni zakladdno za tUc€elem podnikani, ekonomickou c¢innost
neuskute¢nuje a nemiize se tak stat platcem dané z ptidané hodnoty (dale jen DPH). [13]
Daii z piijmu

Pokud ma SV pouze ptijmy z dotaci, prijmy z prispévkii vlastniki jednotek na spravu

domu a pozemkKu, a z uhrad za plnéni spojena s uzivanim bytu a nebytovych prostor, nema

povinnost podavat danové ptiznani. [34]

3.8.1 Hospodareni spolecenstvi vlastniki

Naklady SV jsou hrazeny z piispévku jednotlivych vlastnikt, kdy se uvedené naklady mezi
jednotlivé vlastniky rozuctuji a vySe naspotfenych zaloh jim je o tyto ndklady poniZena. Pak

se nikdy nemize SV dostat do ztraty. [16]

Vynosy SV jsou tvofeny zejména pifijatymi uroky z bézného uctu, které jsou ve vysledku
hospodateni zobrazeny jako zisk, jsou vynosem SV a nejsou predmétem dané. Uvedena
skute¢nost samoziejmé plati, pokud nema SV piijcky nebo uvéry. Vysledek hospodateni

musi byt ve vykazu zisku a ztraty a v rozvaze identicky. SV rozhoduje v rdmci schvalovéani
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ucetni zavérky o jeho ptrevedeni do pfispévkl na spravu domu a pozemku. Néktera SV
si zisk z pfijatych urokt rozdé€luji mezi vlastniky. V takovém ptipadé je nutno tento zisk

zdanit jako pfijmy z kapitdlového majetku. [16]

3.9 Platby ¢lenii spolecenstvi vlastnikii

V souladu s NOZ ptispivaji vlastnici jednotek na spravu domu a pozemku, a zaroven hradi
zalohy na sluzby. Pfedepsané platby jsou povinni vlastnici jednotek poskytovat pravidelné.
Ptispévky na spravu domu a pozemku jsou hrazeny ve vysi odpovidajici podilu

na spole¢nych ¢astech kazdého spoluvlastnika, pokud neni ve stanovach urceno jinak. [11]

3.9.1 Rozdéleni prispévki

s prispevky na spravu domu a pozemku, tj. dlouhodoba zaloha uréena pouze

na opravy, modernizace a rekonstrukce spolecnych ¢asti domu,

¢ zdlohy na sluzby, tj. kratkodobé zéloha na uhradu ostatnich nakladi. Z téchto zaloh
je hrazena napf. elektricka energie ve spolecnych prostorech, plyn, vodné, sto¢né,
internet, provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor, Uklid spolecnych prostor,
¢iSténi jimek, provoz rozhlasového a televizniho signalu, provoz vlastni kotelny,

naklady na pojisténi, sluzbu spravcovské spolecnosti, sluzbu banky, atd. [11]
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4 SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Z diivodu ochrany osobnich udajii ¢lenti Spolecenstvi vlastnikli jednotek jsou nazev

organizace a jeji konkrétni identifikacni tidaje uvadény smyslene.

4.1 Predstaveni organizace
Nazev: SpoleCenstvi vlastniki jednotek domu
I1C: 12 3456 78
Datum vzniku: 6. ¢ervna 2001
Datum zapisu: 29. biezna 2002
Pravni forma: SpoleCenstvi vlastnikt
Spisova znacka: S XX u Krajského soudu v Brn¢
Sidlo: XX
Piedmét ¢innosti: sprava domu a pozemku
Nazev nejvyssiho organu: shromazdéni
Statutarnim organem je vybor SVJ, jehoz ¢lenové jsou:
% predseda vyboru spolecenstvi
¢ mistoptedseda vyboru spolecenstvi
% Clen vyboru spolecenstvi

Poéet bytovych jednotek v domé: 20

4.2 Vnitini prostredi organizace

Spolecenstvi vlastnikll jednotek (dale jen SVJ) bylo zaloZeno za Gcelem spolec¢né spravy
domu a pozemku, kdy vystavba domu, jehoz sprava je neodmyslitelné spojena s timto SV1J,
se datuje uz kroku 1983. Objektem cinnosti SVJ je samostatné stojici ctyfpodlazni
panelovy diim o dvaceti bytovych jednotkach s vlastni kotelnou, situovany v klidné ¢ésti

mésta.
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O provoz celého bytového domu, se stard zvoleny vybor SVJ, a dale, na zakladé¢ Smlouvy
o sprave, také spravee nemovitosti XY, stavebni bytové druzstvo, kdy predmétem smlouvy

je uprava vztahti mezi spravcem domu a vlastniky jednotek v dome. [35]

Touto smlouvou je spravce zplnomocnén zastupovat vlastniky k uzavirani smluv:

L)

0

* na dodavku studené vody

X/
L %4

na dodavku elektrické energie ve spole¢nych prostorech
+ na dodéavku tepla a teplé vody ve spolecnych prostorech

% pojisténi

L)

Dale je zplnomocnén:
% k vyhlasovani vybérového fizeni na provadéni oprav a rekonstrukci

%k podpisu smluv o dilo pfi odsouhlaseni vybrané nabidky SVJ

X/
°

k zajistovani revizi a odstranovani vad zjisténych revizi
s k provozu STA

R/ w9 4 4 wYwr o’ W 4 .

¢ k zajiStovani provozu méfici a regulacni techniky

RS

» k odstraiiovani havarijnich udalosti

*,

X/
o

k zastupovani SVJ pred soudem

L)

%k zajistovani dotaci a podpor. [35]

*,

Provoz kotelny zajistuje firma XY, S. r. 0., a to na zékladé smluvniho vztahu, mezi touto
spolecnosti a spravcem nemovitosti, formou Smlouvy o bezplatné vypiijcce a dodavce

tepelné energie.

Samotna obsluha kotelny je zajistovana jednim ze ¢leni SVJ na zakladé Dohody

o pracovni c¢innosti mezi XY, s. 1. 0., a ¢lenem SVJ vykonavajicim tuto ¢innost. [35]

Spolecenstvi vlastnikii jednotek nemda zfizeny vlastni bankovni ucet. Veskeré
bezhotovostni platby SVJ jsou provadény pies bankovni ucet sprdvce nemovitosti, ktery
dané SVIJ eviduje jako ucetni stfedisko. Samotny vybor SVJ nemd mozZnost jakymkoliv

zpusobem nahlizet, kontrolovat ¢i podilet se na bezhotovostnich operacich.
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Pojisténi bytového domu SVJ je soucasti ramcové smlouvy na pojiSténi nemovitosti
sjednané spravcem u pojisStovny Kooperativa, a. s. Veskeré sjednané podminky pojisténi
jsou Vv pravomoci spravce nemovitosti. Taktéz smlouvy s dodavateli médii (zemni plyn,
elektricka energie ve spolecnych prostorech) jsou v ramci zplnomocnéni spravce, v jeho

kompetenci. [35]

Pro tadné rozuctovani teplé a studené¢ vody jsou rozvody vody ve stoupackach byti
osazeny suchobéznymi vodoméry s magnetickou stielkou. Pro rozictovani spotieby tepla
jsou Vv bytech, a to na kazdém topném télese, nainstalovany indikatory topnych naklada

(dale jen ITN) s odpafovaci tekutinou. [35]

Tticlenny vybor SVJ rozhoduje v bézném provozu o mensich investicich. Pokud se jedna
o investi¢ni akci vyssi jak 50 tis. K¢ v pfipad¢ oprav nebo stavebnich uprav, ¢i udéleni
souhlasu k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movité véci, kdy hodnota pievySuje Castku 10 tis.
K¢, svolava vybor SVJ mimotadné shromazdéni, které je povinen oznamit 15 dnli pfedem,

s uvedenim programu shromazdéni. [35]

Piestoze neni SVJ povinno vyhlaSovat vybérové fizeni na realizacni akce, je zde zaZitym

zvykem, pro objektivitu rozhodovani, oslovovat alespoii tfi dodavatele zbozi ¢i sluZeb.

Vlastnici bytovych jednotek se poté na realizovanych nékladech a investicich podili tak, jak

uklada zakon, a to v poméru podle velikosti svého podilu na spole¢nych ¢astech. [11]

Tabulka 1 Podil jednotlivych bytti na spole¢nych ¢astech [35]

Podlazi Podil jednotky k celkové velikosti spolecné ¢asti

l. 718/11838 716/11838 633/11838 /11838 303/11838
1. 717/11838 718/11838 629/11838 618/11838 308/11838
1. 753/11838 718/11838 620/11838 616/11838 308/11838
V. 726/11838 719/11838 637/11838 629/11838 309/11838

Piijem televizniho vysilani je zajiStovan beze smluvniho vztahu, na zéklad€ rozvodii
spolecné televizni antény (dale jen STA), a to ze zdroje umisténého na vedlej$im bytovém

domé. Na financovani nakladi provozu STA se podili 9 bytovych domd, a to podle poctu
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byti v kazdém domé. Spravcem rozvodu STA je stavajici spravce nemovitosti XY,
stavebni bytové druzstvo. Podil Spolecenstvi vlastnikli jednotek na celkovych nékladech
na provoz spole¢ného rozvodu ¢inil od pocatku roku 2006 do konce roku 2014 celkem

49 255 - K¢&. [35]

V oblasti pozarni ochrany zadavd SVIJ s pravidelnosti 1x ro¢n€ provedeni kontroly
pozéarnich hydrantl a hasicich pfistroji specializované firm¢. V roce 2013 byl kompletné
rekonstruovan vnitini pozarni vodovod pro piivod vody k pozadrnim hydrantim. Objekt
je oznaen prislusnymi bezpecnostnimi znaCkami pro hlavni uzavér plynu, elektrické

energie a vody. [35]

4.2.1 Predpis plateb ¢lent

Kazdy vlastnik, ¢len SVJ, hradi prispevky na spravu domu a pozemku, coz je dlouhodoba
zaloha uréena pouze na opravy, modernizaci a rekonstrukce spoleénych ¢asti domu, a dale

zdlohy na sluzby, jako kratkodobou zalohu na tthradu ostatnich nakladi.

Tabulka 2 Prehled plateb [35]

Pi'ehled o platbach SVJ

Platba Sprava Teplo TUV sV Internet Pojistné | Uvér Elektr. Dlouhod. Celkem

za .
energie zaloha

mésic 4500,- 11 825,- 18 966,- 5 286,- 2000,- 427,- 12 225,- 514,- 15587,- 71330,-

rok 54 000,- | 141900,- 227592,- 63 432,- 24 000,- 5124,- 146 700,- 6 168,- 187 044,- 855 960,-

4.2.2 Rekonstrukce domu v historii

V roce 2004 probéhla na domé rozsahla rekonstrukce s cilem nejen jej zmodernizovat, ale
také snizit energetickou naro¢nost budovy. Jednalo se zejména o kompletni vyménu oken
jak v bytech, tak i ve sklepnich prostorech, dale zatepleni plasté (fasady) budovy vcetné
nového natéru, vymeénu zavésnych kovovych balkoni za betonové lodzie a vyménu

vstupnich dvefi. Pivodni rovna stfecha byla vystavena na sedlovou. [35]
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Finan¢ni prostiedky na uvedené rekonstrukce SVJ ziskalo na zaklad¢ uvéru u stavebni
sporitelny Wiistenrot — stavebni spofitelna, a. s., jelikoz hodnota dlouhodobych zaloh
na opravy a modernizaci nestacila na pokryti téchto investic. SVJ aktivné tento uvér splaci.
Uvér bude splacen v roce 2021, pii stavajici vysi mésicni splatky. Vy3e nesplacené &astky

uvéru SVJ k 31. 12. 2014 ¢inil 846 315,- K¢. [35]

Tabulka 3 Prehled o tivéru na rekonstrukci [35]

Uvér u stavebni spoFitelny

Cilova c¢astka 2 055 000,- K¢&
Pieklenovaci uveér (2004 — 2013) vyse 2 055 000,- K¢&, trok. sazba 6,9 %,més. splatka 19 523,- K&
Uvér ze stavebniho spofeni (2013 —2021) vySe 1 210 044,- K&, urok. sazba 4,4%, més. splatka 12 225,- K&

4.2.3 Rekonstrukce zdroje tepla

Pro dalsi efektivni vynakladani vlastnich prostfedklt a snizeni nakladi na provoz domu
se SVJ rozhodlo na zakladé autorizovaného meétfeni v roce 2012, kdy byly zjiStény
nevyhovujici vysledky na osazenych kotlich. PfestoZze SVIJ jako provozovatel dbalo
na spravnou funkci osazenych kotli dostupnymi technickymi prostiedky (pravidelna
udrzba, servis, opravy, revize), tak dosahovand UcCinnost instalovan¢ho zafizeni

byla vyrazn¢ omezena technickym stafim kotelny a moznostmi ptivodni techniky. [35]

Pivodni tepelny zdroj v domé byl zavisly na kotelné umisténé v suterénu, v samostatné
mistnosti, kdy zafizeni na ohfev bylo situovano mimo mistnost kotelny. V plynové kotelné
bylo osazeno pét staciondrnich kotli na zemni plyn Viadrus G21H, kazdy o vykonu 35 kW.
Celkovy vykon kotlit byl tedy 175 kW. Vzhledem k technické trovni kotll, vyrazné
neekonomickému ohifevu v plivodnim zasobnikovému ohtivaci (objem 2500 1) umisténém
mimo mistnost kotelny, bylo doporuceno kotelnu kompletn¢ rekonstruovat a osadit
energeticky ucinnéj$imi kotli s regulaci vytapéni maximaln€ vyuzivajici ucinnost noveho
zatizeni. [35]

Pii rekonstrukci v ¢ervenci 2013 byly v kotelné osazeny pouze dva kondenzacni kotle

zn. Buderus, kazdy o vykonu 450 kW. Nadoba a zafizeni na ohfev teplé¢ uzitkové vody
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(déle jen TUV), s obsahem uz jen 4201, byla pfesunuta do této kotelny. Vykon nové kotelny
byl stanoven s ohledem na provedené zatepleni objektu a vyménu oken. Kviili
predimenzovani puvodni kotelny, na zédklad¢ zadané projektové dokumentace, byl zvolen

pocet kotli s ohledem na niz$i naklady na povinné revize, kontroly a servisni tikony. [35]

V piipadé této investice a nedostacujicim naspofenym hodnotam v piispévcich na opravy
a modernizaci, se SVJ jednomysIné rozhodlo uhradit celkovou ¢astku za provedenou
rekonstrukci z vlastnich zdroju, kazda bytova jednotka rovnym dilem. Koneéna hodnota
ceny dila pfi rekonstrukci ¢inila 549 234,- K¢. [35]

Rozhodnuti o rekonstrukci zaznamenalo pozitivni vysledek, zejména v poslednim roce

2014, kdy rekonstruovana kotelna byla v provozu uz po cely kalendaini rok.

Tabulka 4 Vyuctovani nakladi na teplo [35]

Rok Spotieba GJ K¢&/GJ | El.energie Mzda Opravy a | Rezijni Celkové
zemniho obsluhy revize v K¢ naklady v K¢ | naklady na
plynu v kWh kotelny v teplo v K&
K¢
2009 208 935,20 669,43 | 423,09 | 3011,23 26 376,00 6 338,00 7 589,58 283 232,00
2010 234 492,37 676,18 | 475,60 | 2922,05 32 536,00 19 964,00 11611,21 321 597,00
2011 226 576,23 653,36 | 449,91 | 544450 34 200,00 8 050,00 5523,06 293 952,00
2012 205 023,94 591,20 | 462,86 | 4891,83 25 440,00 16 826,66 7129,42 273 648,00
2013 199 912,50 576,46 | 460,80 | 7942,72 25 440,00 8 815,00 6 543,71 265 634,00
2014 129 928,26 374,71 | 495,32 | 7234,04 25 440,00 6 029,00 4 470,91 185 605,00
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4.2.4 Kritéria ovlivitujici rozhodovani

Tato kritéria jsou podpiirnymi zdroji a mohou pomoci pii identifikaci rizik vnitiniho

prostiedi organizace. Je mozné z nich Cerpat pii navrhu ochrannych opatreni pro konkrétni rizika.

4.2.4.1 Srovndni nabizenych sluZeb sprdavy

Bylo provedeno srovnani thrad za nabizené sluzby spravy nemovitosti mezi konkurenci

z divodu snizeni nakladt na spravu.

Konecny vybér by nemél byt ovlivnén jen samotnou cenou za nabizenou sluzbu, ale
méfitkem by také mélo byt mnozstvi aktivit, které stouto sluzbou SVJ mize ziskat.
Zakladem je dobfe sepsana smlouva o spravé — smlouva piikazni, jeji dukladné

prostudovani. DalS$im voditkem by mély byt ziskané reference.

Tabulka 5 Srovnani placené ceny za spravu s konkurenci [36]

Porovnani ceny za sluzbu

Spravce Cena/mésic/bytova Cena/rok/bytova Cena/rok/v§echny Rozdil mezi
jednotka jednotka bytové jednotky cenou
stavajiciho
spravce a
konkurenci/rok

Stavajici spravce
XY, stavebni 225,- K¢ 2 700,- K¢ 54 OOO,- K¢

bytové druZzstvo

Spravce A 140,- K¢ 1 680,- K¢ 33 600,- K¢ 20 400,- K¢

Spravce B 193,- K¢ 2 316,- K¢ 46 320,- K¢ 7 680,- K¢

Spravce C 185,- K¢ 2 220,- K¢ 44 400,- K¢ 9600,- K¢
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4.2.4.2 Ostatni kritéria
1. Oznamovaci povinnost ¢leni SVJ

Zakonnou povinnosti vlastnika nemovitosti je bez zbyte¢ného odkladu oznamit nejen
nabyti jednotky, ale také zménu adresy a pocet osob, které budou v domécnosti bydlet.

To plati i v ptipad€ ndjmu ¢i podndjmu, a to ve lhiit€ 30 dnti ode dne, kdy ke zméné doslo. [35]

Jednou z moznosti jak kontrolovat aktualni stav vlastnickych prav k jednotkam
je sledovani zmén v katastru. Tuto aktivitu mize SV pifenést na spolecnost, ktera
se takovou kontrolou zabyva. Jedna se sice o placenou sluzbu, ale diky ni mize SV
aktivnéji chranit majetek svych ¢lend. Kontrolujici spole¢nost zasila pro SV upozornéni
o navrzich exekuci, vécnych bfemenech, zastavach ke konkrétnim bytovym jednotkam,
dale informace o prodeji ¢i pfevodu jednotek. Soucasti takové sluzby je zasilani aktualnich
zprav s uvedenim vSech vlastnikti bytovych jednotek po jednotkach a podilech, v uréitych

intervalech, a také v piipadé tfednické chyby, upozornéni na tuto skute¢nost. [19]
2. Povinnost SVJ v oblasti poZarni ochrany

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je pravnickd osoba, ktera ma povinnost zabezpeceni
Vv oblasti pozarni ochrany na zaklad¢ zakona ¢. 133/1985 Sb., o poZarni ochrané.
Na zédklad¢ wvyhlasky 246/2001 Sb., kterou se provadi zdkon o poZarni ochrané,

jsou stanoveny lhity preventivnich pozarnich prohlidek. [30]
Kategorie pozarniho nebezpeci:

% bez zvySeného pozarniho nebezpeci (preventivni prohlidka nejméné jednou

za rok)

% se zvySenym pozarnim nebezpecim (preventivni prohlidka nejméné jednou

za 6 mesicl)

% Svysokym pozarnim nebezpecim (preventivni prohlidka nejméné jednou

za 3 mésice)

Od této prohlidky je odvozena dalsi povinnost, a tou je oznaceni objektu piislusnymi
bezpecnostnimi znackami ve vztahu k pozarni ochrané (oznaceni tnikovych cest, sméra
uniku, nouzové vychody, hlavni uzavéry plynu, elektrické energie, vody, zdkaz koufeni,
zékaz vstupu s otevienym ohném, aj.) v€etn¢ mist s oznacenim prostiedkli pozarni ochrany

(tj. hasicich pfistroji) a pozarniho bezpecnostniho zafizeni (tj. vnitiniho pozarniho
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vodovodu — nasténné hydranty). Nejméné znamou povinnosti SVJ z hlediska pozarni

ochrany je povinnost osazeni vchodu do domu pozarnimi dvefmi s platnou revizni zpravou. [30]
3. Regulace nakladi na spotiebu tepla
Investici s nejrychlejsi navratnosti u bytovych domt je bez diskuze investice do regulace vytapeni.

Od 1. 1. 2015 ma kazdy vlastnik nemovitosti S byty povinnost instalovat, a pro vyactovani
tepla pouzit, jednu ze tfi zdkonem schvalenych moznosti pro monitoring dat, potfebnych

pro rozuctovani nakladi mezi jednotlivé byty. [31]

Vyhlaska 372/2014 ptipousti tfi metody méfeni tepla:
% piimé méfeni (kalorimetricky princip, metoda méfeni mnozstvi dodaného tepla)
+¢ indikace tepla ptedaného radiatorem — odpatrovaci ITN ¢i E-ITN

¢ denostupnova metoda — metoda méfeni mnozstvi udrzovaného tepla pomoci

méfeni teplot.

Cilem metod méfeni tepla je dosaZeni vyssi objektivity a spravedlivého rozactovani tepla,
a je také snahou zvysit odpovédnost kazdého vlastnika za skute¢né spotfebované teplo.
Pii vybéru metody pro méteni tepla v jednotlivych jednotkach je tteba zvazit nejen naklady

na porizeni samotného zafizeni, ale také naklady na rozac¢tovani konkrétni metody. [33]

Tato zaiizeni na méfeni tepla nejsou vybavena funkci k regulaci nékladt. Ugelem je ziskat
informace o piimé zavislosti spotieby tepla na mife odpovédnosti uzivatele. Na SVJ je,

aby zajistilo spravné fungovani topného systému. [33]

Termostaticka hlavice udrzuje pfiviranim radiatorového ventilu nastavenou teplotu
v mistnosti. Timto pfivirdnim se zmenSuje pritok radidtorem a sniZuje se mnozstvi tepla
pfedaného do mistnosti a naopak. Funguje to kaZzdopadn€ pfisplnéni podminky
hydraulického vyvazeni celé topné soustavy, jinak nemlzeme od termostatickych hlavic
ocekavat efektivni regulaci vytapéni. [31]

4. Hydraulické vyvaZeni topné soustavy

Voda v topeni vzdy proudi cestou nejmensiho odporu. Pokud je zavien jeden ventil, voda
jim tak nemtiZe proudit a rozd€li se mezi ostatni ventily, které jsou neuzaviené. Pokud je

napf. uzaviena polovina ventilli v domé, prutok ve druhé poloviné ventilli se zdvojnasobi.

Z toho logicky vyplyva, Ze mistnosti s neuzavienymi ventily jsou dvojnasobné pretapeéné, a
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navic prestavd termostaticka hlavice plnit regula¢ni funkci. Pak uz plni pouze funkci

uzavéru. [30]

Vysledkem efektivniho fungovani topné soustavy je proudéni topné vody ve stoupackach
jen v takovém mnozstvi, které v danou chvili radiatory skutecné potiebuji k vytopeni
mistnosti na pozadovanou teplotu. Pokud neni cely topny systém sefizen, mize se jednat
o proudéni vody nékolikrat vétsi, nez je potfeba. Tim se mize do neregulovaného systému
dostat mnoho vyplytvané energie, aniz by vlastnik tomu mohl jakymkoliv zpisobem

zabranit, a to i tieba uplnym uzavienim termostatické hlavice. [31]

Hydraulické vyvéazeni celé topné soustavy se provadi sefizenim na zakladé¢ dobie

zpracované projektové dokumentace, a miize vést k:

RS

» usetieni za teplo 10 — 30%

*,

X/
°

nizké investici, rychla navratnost od 3 — 4 let

¢ uspofte v nasledujicich 15 letech provozu

X/
o

feSeni problému s hlu¢nosti topeni. [31]
Zasady pfi postupu regulace:
¢ kvalitni projektova dokumentace — zkusenosti projektanta, reference, odbornost

% vybér zhotovitele — odborna firma, kvalitni material, konecné sefizeni vsech

armatur a ptredani ,,regula¢niho protokolu*
% kontrola prubchu dila — vhodné sjednat odborny dozor (nezavisly odbornik)
¢ umeni pouzivat upraveny systém — pro efektivnost jeho vyuziti. [30]
5. Regulace nakladii na spotiebu vody

Béznou praxi ve vétSiné domi je, ze jsou v bytovych jednotkéch instalovany klasické
suchobézné vodoméry s magnetickou spojkou, kdy pii kazdoro¢nim vyuctovani spotieby
vody je feSen problém souvisejici s rozdilem mezi hlavnim vodomérem (patnim) a souctem
vodomérh v bytech. Tyto rozdily jsou rozictovany mezi vSechny uzivatele bez ohledu
na to, kdo ¢i co tento rozdil zplsobil. Rozpoc€itani se provadi v poméru k naméfenym
hodnotdm na vodomeérech v kazdé jednotce. Z toho vyplyva, Ze ten kdo ma vyssi spotiebu
vody dopléci vice a naopak. Je nezbytné, aby spotieba vody byla v kazdé jednotce métena

co nejpresnéji. [32]
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Neptesnosti na méteni spotieby vody v jednotkach vznikaji ze tii ditvodu:
- méfeni bytovych vodomérii nepfesnym zpiisobem
- ovlivilovani bytovych vodomeéra silnymi magnety
- ovliviiovani bytovych vodomérii mechanickym zptisobem. [32]
Zpétné klapky

Bytové vodomeéry — zabranéni zpétnému toku vody a moznému pietoceni ndmeri je mozné
instalaci zpétné klapky u bytovych vodoméri. Se zpétnym pratokem se setkdvame
v souvislosti se sméSovacimi bateriemi, v piipad¢ pracek, mycek, a také diky lidskému
zasahu. Dal§im divodem je mechanické ovlivnéni, které je také zndmo. VSechny tyto

problémy zpétna klapka tesi. [31]
Typy zpétnych klapek:

¢ zpétna klapka mosazna (vysoka cena, nutnost stavebnich tprav, protoze se vkladaji

az za vodomer)

% plastova zpétna klapka membranova (neni potieba stavebnich Uprav, vlozi se

do vystupniho profilu vodoméru, nelze montovat pfed vodomer)

¢ plastova zpétnad klapka pruzinova (vklada se za vodomér do Sroubeni, je potteba

24

6. Regulace nakladi na ohtev teplé vody
MozZnosti sniZovani:
+¢ hlavni tspory lze dosahnout zménou zdroje tepla za jiny, ktery je provozné levnéjsi

% jednou z moznosti je snizit spotfebu vody piimo v bytech instalaci uspornych

vytokovych armatur a perlatora, které usetii priblizné 25% teplé a studené vody

% dalsi moznosti je vyuziti tepla odpadni vody ve sprchovych koutech pomoci
rekuperatorti, které¢ odpadnim teplem odtékajici vody ohtivaji ptivadénou studenou
vodu a spotieba teplé vody ve sprse tak klesa asi o 50%. U van tato moznost neni

mozna, jelikoz se voda napousti v jiném Case, nez odtéka. [30]
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5 SLEPT ANALYZA

Tato analyza byla zafazena pro dokresleni identifikace rizik, konkrétnéji téch, které vychazi
z obecného okoli organizace - jejiho makroprostfedi. Jde o vliv faktori, které nema
moznost organizace zménit, piesto muze v nékterych pifipadech i zasadné¢ meénit jeji

¢innost. Jedna se zejména o vlivy:
% socialni

% politické

% legislativni

¢ ekonomické

¢ technologické

5.1 Socialni vlivy

Mnozstvi zalozenych spolecenstvi vlastnikli stidle nartistd, v soucasné dobé je v CR

registrovano pies 50 tis. téchto organizaci. [20]

Pro kazdé spoleCenstvi vlastnikii je dulezity faktor stabilniho chodu. Na zékladé
rekodifikace NOZ, je kladen daleko vétSi diraz na odpovédnost z vlastnictvi
a spoluvlastnictvi. Samoziejmé nejidedlnéjsi situaci, kterou by si mohla vSechna SV ptat
pro vyvazeny stabilni chod domu, je neménné slozeni spoluvlastniki domu, tedy ¢lent SV.
Takového stavu nelze nikdy dosdhnout, protoze vlivem prodeje a pronajmu bytovych

jednotek a pfevodem na dédice se neustale meni skladba SV.

Fungovani SV je ovlivilovano regionem a lokalitou, ve které se objekt spravy nachazi. Déle
zvySujicim ¢i snizujicim se zdjmem o bydleni v bytovém domé, respektive v byté jako
takovém, a to diky Zivotnimu stylu, velikosti rodin a vyvojem populace. Ovliviiujicim
faktorem pro pifipadné potenciondlni vlastniky jednotek jsou, kromé& mési¢nich nakladt

na spoluvlastnicky podil ¢lena SV, také reference o objektu a fungujici SV.
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Tabulka 6 SV podle kraji CR [20]

Kraj/rok 2002 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

HI. m. Praha 1531 3687 4261 5022 5914 6827 7727 8294 8892 9469

Stiedocesky 1330 2616 2855 3199 3582 4033 4449 4679 4907 5146

JihoZesky 869 1919 2156 2424 2694 3014 3315 3449 3599 3755

Plzefisky 1634 2373 2549 2726 3004 3266 3501 3562 3632 3739

Karlovarsky 1443 2242 2340 2495 2657 2831 3019 3021 3077 3159

Ustecky 1169 2355 2500 2651 2851 3085 3485 3627 3668 3894

Liberecky 408 1177 1239 1369 1503 1666 1841 1909 2015 2105

Krélové- 506 | 1385 | 1550 | 1802 | 2001 | 2221 | 2448 | 2566 | 2707 | 2809
hradecky

Pardubicky 596 1488 1581 1705 1817 1951 2200 2279 2347 2417

Vysotina 715 1215 1299 1439 1587 1776 1979 2056 2149 2274

Jihomoravsky | 1097 2442 2702 3057 3507 3961 4574 4918 5284 5708

Olomoucky 753 1651 1841 2082 2270 2450 2696 2765 2870 2985

Zlinsky 909 1717 1793 1895 2053 2205 2428 2493 2585 2659

Moravsko- | 1457 | 2893 | 3141 | 3533 | 3888 | 4261 | 4665 | 4757 | 4898 | 5055
slezsky

Celkem 14387 | 29160 : 31816 : 35399 39328 | 43547 | 48327 50375 52730 55174

5.2 Politické a legislativni vlivy

Stabilni vlada ovliviiuje fadu dileZitych procesi a prosazovani priorit ve staté, které

jsou jak pro oblast ziskovou 1 neziskovou samoziejmosti, vedouci k vyhodam.

V soucasné dobé je v Ceské republice politicka stabilita nejhorsi z celé Evropské unie
(déle jen EU). V poslednich deseti letech se v naSi zemi vysttidalo nejvice premiéra, jako
vV zadné jiné zemi EU. Na zaklad¢ vefejného priizkumu prezidentovi republiky divetuje
44% respondentll, jde o 10% nartist davery oproti poslednimu Setfeni. V1adé Bohuslava
Sobotky véii 47% dotdzanych, zhruba stejné jako v poslednich Setienich. O néco lépe
Si stoji na Grovni obecnich a krajskych samosprav divéra ke svému starostovi, a to 62%,

hejtmanovi 42%. [21]
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5.2.1 Zakladni legislativa

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ktery 1. 1. 2014 nabyl uc€innosti, je soucasti
tzv. rekodifikace soukromého prava. V souvislosti s nabytim Géinnosti doslo ke zruSeni
zdkona o vlastnictvi bytl, kterym bylo do té doby spolecenstvi vlastniki jednotek
upravovano. Timto krokem byly zruSeny taktéz vzorové stanovy. Nové vzorové stanovy
NOZ neupravuje a nejpozdéji do tii let ode dne nabyti Gcinnosti NOZ jsou spolecenstvi

povinna piizpusobit své stanovy nové pravni upravé s doru¢enim veiejnému rejstiiku. [34]

NOZ nov¢ uziva zkratku ,,spolecenstvi vlastniki“. Ve lhité stanovené zakonem, a to dva
roky od nabyti i¢innosti NOZ, je kazdé spolecenstvi vlastnikli povinno ptizpisobit a zapsat

zménu nazvu do rejstiiku spolecenstvi vlastnikt. [34]

Dle udajit Ceského statistického titadu je v Ceské republice registrovano vice jak 50 tisic

spoleCenstvi vlastnikd jednotek, v jejichz spravé se nachazi asi 1,2 milionu bytt. [20]
Spolecenstvi vlastnikii mé na zdkladé NOZ:

% vlastni pravni zpusobilost

X/

¢ omezeni v nemoZnosti podnikani ¢i podileni se na podnikani ¢i jiné Cinnosti
podnikatel

X/

¢ povinnost ruceni vlastnikl jednotek za dluhy spolecenstvi vlastnikil

% pravo sdruzovani se sjinym spoleCenstvim ¢i Clenstvi v pravnickych osobéch

pusobicich v oblasti bydleni

5.2.2 Ostatni legislativa

X/

s zékon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon
o obchodnich korporacich),

¢ zékon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostor v domé s byty,

¢ vyhlaska ¢. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozuctovani naklada

na tepelnou energii na vytapéni a na poskytovani teplé uzitkové vody mezi kone¢né

spotiebitele,

¢ zékon ¢. 406/2000 Sb., o hospodateni energii,
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¢ zékon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu,
¢+ zakon €. 185/2001 Sb., o odpadech,

¢+ vyhlaska ¢. 428/2001 Sb., kterou se provadi zakon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech
a kanalizacich pro vefejnou potiebu a o zméné nékterych zikonl, ve znéni

pozdé¢jsich predpist

5.3 Ekonomické vlivy

Nejnovéjsi ekonomické udaje dle Ceského statistického ufadu z unora 2015 uvadi:
+ hruby domaci produkt — za 4. ¢tvrtleti 2014 meziroéni rast o 1,4%
< mira inflace — leden 2015 meziro¢ni rast o 0,3%
« podil nezaméstnanych osob — soucasna hodnota je 7,2%. [22]

Na zéklad¢ vysledkil Setieni vetejného minéni z Cervna 2014 vyplyva, Ze vice nez tietina
(36%) Ceské vetejnosti hodnoti sou¢asnou ekonomickou situaci v zemi negativné, z toho

7% ji oznacilo za ,,velmi Spatnou* a 29% za ,,Spatnou‘. [23]

Kladné soucasnou ekonomickou situaci hodnoti 21% dotazanych, kdy 20% ji ohodnotilo
jako ,,dobrou®, 1% respondentti jako ,,velmi dobrou®“. Dale 42% oslovenych povazuje
soucasnou ekonomickou situaci za ,,ani dobrou, ani $patnou®, a 1% respondentti ji oznacila

jako ,,nevim®. [23]

5.3.1 Statni fond rozvoje bydleni

Programy Statniho fondu rozvoje bydleni (dale jen SFRB) maji formu avért s nizkym
urokem. Stat nema z téchto programu zisk, ucelem je podpora dalSich subjektd, zajisténi

prosttedkll a rozvoj bydleni. [34]

Podpora téchto programil se opird o zdkon ¢. 211/2000 Sb., o Statnim fondu rozvoje
bydleni a 0 zménu zékona &. 171/1991 Sb., o piisobnosti organti Ceské republiky ve vécech
pfevodi majetku statu na jiné osoby a o Fondu narodniho majetku Ceské republiky,
ve znéni pozdé¢jSich predpisii. [24]

Nejvyssim orgadnem je Vybor Fondu, ktery ma 7 ¢lenti. Tento vybor je slozen ze zastupct
Ministerstva pro mistni rozvoj, Ministerstva financi, Ministerstva primyslu a obchodu

a dalsi ¢lenové vyboru jsou nezavislymi odborniky. [24]
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Program PANEL 2013+

Program je urcen pro vSechny vlastniky bytovych domil, bez rozdilu technologie vystavby
a mohou ho vyuzit nejen spoleCenstvi vlastnikl, ale také druzstva, fyzické ¢i pravnické
osoby, mésta ¢i obce. SFRB se snazi motivovat vlastniky k opravdm a modernizacim

bytovych dom se zajisténim optimalni navratnosti finan¢nich prostredki. [25]
Program JESSICA

Piijem Zadosti o uvedené uvéry v ramci programu JESSICA byl zahajen v lednu 2014.
Program je financovan z dotace EU v ramci Integrovaného opera¢niho programu (IOP)
a je soucasti koncepce Spolecné evropské podpory udrZitelnych investic do méstskych
¢asti. Program se vztahuje na rekonstrukce a modernizace spole¢nych ¢asti bytovych domd,

a také zfizeni ¢i rekonstrukei socidlniho bydleni. [26]
Program je urcen zejména:

< obcim
% bytovym druzstviim a obchodnim spole¢nostem
« spoleCenstvim vlastnikli

« neziskovym organizacim a obcim pro oblast socialniho bydleni

D
%

pravnickym a fyzickym osobam vlastnicim bytovy diim. [26]

5.4 Technologické vlivy

Nemalé mnozstvi obyvatel Ceské republiky bydli v bytovych domech vystavenych
technologii montovanych prefabrikovanych dild, tzv. paneli. Bytovy fond CR je tvofen
z bytovych jednotek v rodinnych domech (tj. do 3 bytovych jednotek v dom¢) a bytovych
domech (od 4 bytovych jednotek). Dle Studie Panel SCAN 2009 struktura bytového fondu

CR uvadi, ze bytové domy postavené panelovou technologii jsou v rozsahu 32%. [27]

Mnoho z pavodnich panelovych bytovych domi je =zastaralych a nevyhovujicich
pozadavklim na kvalitni bydleni. Obyvatelé, najemnici a taktéZ potencionalni vlastnici
bytovych jednotek zminovanych domid maji enormni zdjem na tom, aby provoz jejich

bydleni spliioval uroven zéasadnich oprav a modernizace, ale také energetickych opatfeni.
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Jedna z moznosti jak se orientovat spociva v piehledu o energetické naro¢nosti budovy.

Informace o tom udava Priikaz energetické narocnosti budovy.

5.4.1 Prukaz energetické narocnosti budovy

Priikaz energetické naroc¢nosti budovy (dale jen PENB) je dokumentem, ktery uvadi
jednoduchy piehled o nakladech na provoz, vyhodnocuje spotfebu energie nutné
pro provoz budovy za urcity ¢as. Slouzi nejen pro potieby vlastnikli, ale i realitnich
kancelari, potencionalnich vlastnikti ¢i najemniks, tzn., Zze je zdrojem informaci
o nékladech na konkrétni nemovitosti. Mtize byt i nastrojem pro regulaci a stanoveni trzni

ceny bytové jednotky, nebo smluvni ceny ndjmu. [34]

Vysledkem je energeticky prukaz, jehoz platnost je 10 let od data jeho vyhotoveni.
V ptipad€ provedeni vétsi zmeény dokoncené budovy jej musi majitel nemovitosti nechat
zhotovit diive, nez uplyne lhata jeho platnosti. Kazdopadné¢ vzdy jej zpracovava
energeticky specialista. V piipadé nesplnéni povinnosti pofizeni PENB, hrozi povinnému
subjektu sankce, a to ve vysi 100 tis. K¢. [34]

PENB napt. musi mit zpracovany od 1. ledna 2015 vSechny domy, pokud maji celkovou

energetickou vztaznou plochu vétsi nez 1500 m2. Mensi budovy si budou muset tento

prukaz potidit s platnosti od 1. ledna 2019. [15]
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Jak Cist prikaz
energetické narocnosti

Novia vyhlaska nahradi pivodni vyhlasku —
€.148/2007 Sb., podle které se prikazy
zpracovavaly do roku 2012. Hodnoceni
energetické ndrofnosti se podle ni
poditalo méné wypovidajicim zplsobem,
proto se hodnoty ukazateld energetické
ndroénosti nemuseji ani pro stejny dim
shodovat, Divodem zmény byla patfeba
jednoznaénéjiiho wpoétu. Pokud se

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

40802

y & xxxi2012

Ulice, islo:

PSC, misto:

Typ budovy:

Plocha obalky budovy:
Objemovy faktor tearu AIV:
‘:mwa energeticky vztazna plocha:

napiiklad v reklamnich alech
budou uvadét hadnoty podle plivodniho
prikazu, museji tak vzdy byt oznaceny.

Tato hodnota fika, jak je budova kom-
paktni. Cim nizii hodnota, tim ma
budova v poeméru ke svému objemu
méné ploch, kterymi unika teplo. U stava-
jicich budov jiz neni mozné tento faktor
zménit. Ovlivnit jej lze pfi projektovani
nove budovy ve stadiu architektonického
ndvrhu. Hodnota faktoru se bé&iné pohy-
buje zhruba mezi 0,2 (velmi kompaktni
budova) a 1,2 (nekompaktni budova).

Celkova dodana energie je hlavnim
ukazatelem energetické naroénosti
budovy. Zjednoduiené feceno se jedna
o energii, ktera vstupuje do budovy nebo
v nékterych pfipadech na pozemek. Jde
tedy napfiklad o mnozstvi elektfiny, které
by proteklo elektromérem pfi typizo-
vaném uzivani domu. Obdobné se mize
jednat o plyn & dalkové teplo. V pripadé
pevnych paliv, jako je biomasa & uhli, se
jedna o mnoZstvi energie obsaZené v pa-
livy, které vam dovezou do domu, Do do-

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY

Celkova dodana energie
(Enargia na wstupa do busdavy)

(Vv prownzu budavy na dvotnl prostfadi)

Neobnovitelna primarni lmlmild.

Plocha obalky budevy je souéet ploch
vnéjiich stén, oken, stiechy a podlahy
domu. Je to tedy plocha hranice, pfes
kterou unika teplo do okoli.

Energeticky vztaina plocha je méfena
po jednotlivych podlazich vidy k vnéj-
$im okrajim obvodovych stén. Je proto
vétél, nez béiné uvadéna uzitnd plocha.
Jeji pfesny vypodet stanovi vyhlaska.
Na energeticky vztaznou plochu se vazou
viechny mérné hodnoty uvedené v tom-
to prikazu. Mérmou hodnotu daného
ukazatele energetické néarofnosti lze
ziskat vydélenim hodnoty pro celou budovu
pravé energeticky vztaznou plochou.

I

primarni energie zjedno-

Mérné hodnoty «whim®rak)

dané energie se také potitd soldmi zéfeni
dopadajici na sluneéni kolektory nebo

XX

fotovoltaické panely a energie prostfedi,

kterou miZe vyudivat tepelné Eerpadio, _

duiené Pika, jaky je vliv budevy na 3i-
votni prostfedi. Tedy kolik neobno-
vitelné energie dodiame, aby se do budovy
dodala tieba elektiina. Pokud do budovy
dodam 1 MWh elektiing roéné, pak
potfebujeme 3x1 MWh primarni energie
k jeji vyrobé (protoze elektrarny funguji
s uréitou  Gcinnostil.  Naopak pokud
vyuzivame solarni energii, pak na 1 MWh
dodané energie nepotiebujeme Zadnou
neobnovitelnou primérni energii (ta je
tedy 0 MWh).

Vynésobenim mérnych hodnot energe-
ticky i ploch
vysledné hodnoty pro celou budovu.
Ty odpovidaji jejimu typizovanému uZivani.
Pokud budeme pietapét nebo pfijde tuha
zima, pak skuteénd spotieba uvedené
hodnoty prevysi. Pozn.: hodnoty pro ce-
lou budovu jsou v megawatthodinach,
kdezto mérné hodnety jsou v kilowatthod-
inach na metr ctverecni za rok. Jedna
megawatthodina je tisic kilowatthodin.

Zde je vidét, zda zpracovatel stanovil
doporuéena opatreni vedouci ke snizeni
energetické naroénosti budovy. Ze
zdkona ma tuto povinnost pouze u vétii
renovace, nicméng vlastnik budovy si
tute sluzbu mide objednat i v ostatnich
piipadech. Podrebny popis opatfeni je
v nékolikastrankovém protokolu, ktery
vidy doprovazi grafickou podobu prikazu,

Podle tohoto grafu si viastnik budovy
&i zajemce o jeji koupi nebo prondjem
miZe udélat pfedstavu o roénich
nikladech na energii pfi jejim typizo-
vaném uzivani. Hodnoty dodané ener-
gie za rok podle jednotlivych tzv. ener-
gonositeli si jednoduie vynasobi béznou
hodiny. Cena energie se

_ PODIL ENERGONOSITELD
Viechny mérné hodnoty jsou ‘n\w
na jeden metr étvereéni energeticky g Hodnoty pro celou budovu —
vztainé plochy. Ta je uvedena v zahlavi = M
priazu. =/ vnéjsi stény: il !

H XX
o ; — Okna a dvafe; m B

Cerna _"Pk,a s bile vepsanou I{odnolnu Stfechu: [ EH XX
ukazuje vidy stav hodnocené budovy iifz
a jeji zarazeni do tiidy energetické Podishu: EHe
narocnosti. V pripadé prodeje ¢i prondj- Vytapéni: i) H E
mu jde o stavajici budovu, v pripadé H XX
wystavby ¢i renovace jde o hodnotu, m ; ‘\
kterou dosdhne nové resp. renovovana z
budova. Zobrazena mérna hodnota zafa- E
zend do pfisluiné tiidy slou#i k porovndni i) E‘\E I Elekifins to sith
energetické  narotnosti  jednotlivych 58 B o g ot
budov mezi sebou. _

- & cenou

Bila sipka s éerné vepsanou zkratkou

slova "Doporudeni” ukazuje, jak by se
mohla zlepiit energetickd narocnost

UKAZATELE ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

 Obilkabudowy  Vyidpind

budovy realizovanim deoporuéenych
patieni (pokud jsou )

Tato ¢ast prikazu ukazuje energetickou /
kvalitu obalky a jednotlivych technic-
kych systémi budovy. Z toho lze
zda nejvic energie piipada na vytapéni,
nebo tieba na osvétleni, a na co se ma
vlastnik soustfedit, pokud chee energli
a penize uietfit. Vyznam Sipek je obdob-
ny jako u hodnoceni celkové dodané a ne-
obnovitelné primarni energle na prvni
strané prikazu.

Chlaeani | Vitsni | Opreva vikosti - Tupli veda Ouvithai
/ U i} Dilei dodané energie Mimd hodnoty KWhim*rek)
D oo

Hodnaty pro celou budavu

lisi podle dodavatele a tarifu, lze ji dohle-

dat napfiklad v posledni fakture. Pro po-

lozku Slunce a energie prostied” se pak
hodnota pirozeng nasobi nulou,

Zpracovatel priikazu ziskiava svou auto-
rizaci od Ministerstva pr\“nmyslu aob-
chodu. Mus/ mit pislusné vzdélini,
zkusenost a projit Gspéiné zkouskou,
Pii chybné zpracovaném prikazu mu
hrozi edebrani autorizace a pokuta. Ke své-
mu podpisu nemusi davat razitke, k pii-
sluiné autorizaci se zadné nepfidéluje.
Pokud je razitko otisténo, jde o osobni
razitko nebo razitko souvisejici s jinou
odbornou ¢innosti zpracovatele. V pripa-
dé pochybnosti lze jméno zpracovatele
ovéfit podle &isla osvédéeni na inter-
netowych strankach Ministerstva promyslu

MWhiraic
Zpracovatel: Osvédéeni &.-
Kontakt: Vyhotoveno dne:
Podpis:

Obrazek 1 Vzor PENB [29]

aobchodu,

Pozn.: Uveden je vzor prikazu energetic-
ké naroénosti
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6 MERENI RIZIKA

Zamérem aplikace metod analyzy rizik je snaha o zhodnoceni a zefektivnéni provozu
Spolecenstvi vlastnikti jednotek, s cilem hospodarného vynakladani financnich prostfedkt

organizace.

6.1 Metoda What-If

Predesla identifikace vnitiniho a vnéjSiho prostfedi organizace byla podkladem pro ucel

aplikace brainstormingové metody ,, What-If™.

Nasledné byl zvolen tym odbornikd, ktery na zékladé otazek a odpovédi analyzoval mozné
nebezpeéné situace a udalosti, jeZ se v posuzovanych rizicich mohou vyskytnout.
Sestavenim zadanych scénaii formulaci: ,,Co se stane, kdyz ...?%, jejich vyhodnocenim
a odhadnutim moznych nasledkli je snahou vedouci k doporuceni ochrannych opatteni,

jakym zptusobem ptedchézet nebo minimalizovat rizikové oblasti.

6.1.1 Brainstormingovy tym

Zvoleny tym odbornikil pro formulaci a posouzeni scénait byl slozen z:
% predsedy vyboru SVIJ

< mistoptedsedy vyboru SVJ

« ¢lena SVJ — obsluhy kotelny

% nezavislého odbornika v oblasti SVJ

Sestaveny tym byl obezndmen s metodou analyzy rizik What-If, jakoZ i s cilem, kterého
je aplikaci této metody tfeba dosdhnout. Pro formulaci scéndit byly zucastnénym
konkrétnéji objasnény oblasti vnitiniho prostfedi organizace, a dale faktory vnéjSiho okoli,

na zakladé SLEPT analyzy, které se na provozu organizace mohou také podilet.



UTB ve Zliné, Fakulta logistiky a krizového Fizeni

41

6.1.2 Formulace scénaii pro posouzeni

K zadavani formulovanych scénafii bylo zvolenym tymem vychdzeno z osobnich

zkuSenosti, znalosti oblasti vnitiniho a vné¢j$iho prostfedi organizace, a také odbornych

kritérii pro oblast hodnoceni.

Po shod¢ néazort zucastnénych byly otdzky s formulaci scénarii zadany do tabulky,

a postupné k nim byly dopliovany odhady moznych nésledkd, zdroje rizik a vhodna

opatteni pro feSeni zadanych scénari.

Tabulka 7 Scénaie a hodnoceni analyzy What-If

Co se stane, kdyzZ ... Odhad nasledki Zdroj rizika Ochranna opati‘eni
SVJ  nezméni stavajictho | Malda  moznost  kontroly | Neomezena plnd moc spravce | Zména smluvniho ujednani,
spravce nemovitosti? a rozhodovani o spravé domu, | piirozhodovani o chodu SVI— | zvySena  kontrola, = zména
zbyteéné prodrazovani plateb | odpovédnost zistava na SVJ a | Spravece, sepsani  smlouvy

za sluzby, zajem spravce

upfednostiiovat své zajmy pied
zajmy SVJ, zadna motivace
spravce pii rozhodovani na

vrub SVIJ, ztratovost cCasu

¢lent SVIJ pti kontrole spravce.

statutarnim  organu  SVJ,

smlouva o spravé sepsand
pouze jednostranng, tlak okoli,
omezené moznosti srovnani
konkurence v regionu, cena za

spravu.

Snovym spravcem - stanoveni
pfesnych pravidel pro obé

smluvni strany.

. SVJ neziidi vlastni bankovni

ucet?

Nemoznost realn¢ disponovat s
vlastnimi finan¢nimi prosttedky,
nulova aktivni kontrola pohybu
bankovnich operaci, moznost
zneuziti penéznich prostredkl,
porusovani zikonné povinnosti
péCe Ttadného hospodare, pri
dédickém fizeni — prokazovani
vlastnich zdrojii — SVJ, moznost

konkursu — insolvence.

Smlouva o sprave, bankovni ucet
spravee spolecny pro vSechny

subjekty  spravy, obchodni

problémy spravce, neaktivni

kontrola, spoleh na ,dobrou

13

viru®,

Vypovézeni smlouvy o sprave,
zména smlouvy o spravé, vlastni
bankovni ucet, srovnani nabidek
od bankovnich ustavii, kontrola
plateb autorizaci, pasivni nahled

spravce nemovitosti.
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Co se stane, kdyzZ ... Odhad nasledki Zdroj rizika Ochranna opati‘eni
nebude kontrola pohybu | Mozna insolvence, | Nezfizeny  bankovni  ucet, | Zalozeni vlastniho bankovniho
finan¢nich prostredki na | nekontrolované Cerpani, nulova | moznost spravce voln€ nakladat | uctu, prevedeni svych financ¢nich

bankovnim Gétu?

kontrola platebni povinnosti
Cleni SVJ — promlceci Ihita 3
let, nemoznost aktivni
manipulace se svymi finanénimi

prostiedky.

s finan¢nimi  prostiedky SVI,
prenesené riziko obchodnich

problémi spravcee.

prosttedktt  zuctu  spravee,

zvysena  kontrola  cetnich

dokladii — pohyby na uétu.

. ¢len SVJ nebude hradit své

povinné mésicni platby?

Poruseni zdkonné povinnosti,
nerespektovani  spoluvlastnictvi
jako takového, vznik dluhu
celému SVJ,

vlastniky —  ziti

,dusno“ mezi
na ukor
ostatnich, nedostatek finan¢nich
prostfedki pro povinné platby
SVJ ¢i nutné opravy, zvySeni
nakladi na provoz v piipadé
vyuziti napf. sluzeb pravniho

zéastupce, apod.

Spatna platebni schopnost
povinného, povinnost platby
brana na lehkou vahu, $patna
komunikace mezi vlastniky,
omezené moznosti kontroly,
nemoznost aktivné reagovat,
neztizeny bankovni  udet,
neéinnost spravce v piipadé
véasného upozornéni
na neplnéni povinnosti ¢lena

SVJ.

Aktivni kontrola plateb
spraveem, zasilani Ctvrtletniho
piehledu SVJ o ,cash-flow*
organizace, zizeni bankovniho
uctu, neotaleni s vymahanim
plateb, moznost podani navrhu
k soudu, vymahatelnost $patné
platebni moralky placenim
pokut a trokd zprodleni -
stanovy SVJ, zvysené kladeni
dtirazu na povinnosti ¢lentt SVIJ,
udrzovani vzajemné komunikace

mezi ¢leny SVIJ.

mnozstvi

SVJ nebude mit dostatecné

finanénich  prostredkd

Vv pfipad¢ dlouhodobych zaloh?

Nemoznost piipadnych nutnych

oprav, Vpiipadé mimoradné

udalosti nemoznost placeni,
nutnost platby ¢Eleny SVJ
v hotovosti.

Nedostatecné naspoiené

ptispévky na spravu domu
a pozemku, nepfipravenost na

mimoiadné udalosti.

Zasilani pfispévkl na opravy a
modernizaci domu v

dostate¢ném mnozstvi.

. Clen SVJ nebude plnit svou

oznamovaci povinnost?

PoruSeni zakonné povinnosti dle
NOZ, zvysené naklady pro
ostatni Cleny SV,
nekontrolovany pohyb osob Vv
domé, naruseni ochrany majetku,
moznost vzniku sportl, dohadtl,

apod.

Poruseni oznamovaci povinnosti
vlastnika (i v piipadé najmu),
nerespektovani prav a povinnosti
¢lentt SVIJ, neznalost povinnosti

¢lentt SVJ —kladeni diirazu.

Podminka zaplaceni pokuty
nebo urokt z prodleni ukotvena
ve stanovach, zfizeni placené
hlidaci sluzby zmén v katastru
nemovitosti, pribézné vyzvy k
doplInéni dajti - evidenéni listy,
aktivni prehled o pohybu osob

Vv domé.
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Co se stane, kdyzZ ... Odhad nasledki Zdroj rizika Ochranna opati‘eni
... SVJ zvoli svijj statutdrni organ | Poruseni zdkonné povinnosti | Nepfistoupeni kpravim | Aktivni vykondvani prav a
bez rozmyslu? péce tadného hospodafe, vznik | a povinnostem ¢lenit SVJ | povinnosti spojené s vlastnictvim

provoznich problémt pii Gdrzbé
domu, zvySujici se naklady na
provoz

domu, nefungovani

fadného provozu SVJ, Zzadna

aktivné - volba statutarniho
organu brand na lehkou véhu,
vybér ¢lent bez ohledu na jejich

schopnosti, znalosti a loajalitu,

a spoluvlastnictvim, promyslena

volba ¢leni vyboru SVI,
komunikace a zpétné
komunikani ~ vazby = mezi

snaha hledat vyhodnou variantu | omezend komunikace mezi | vlastniky, vyborem SVJ a

pro provoz SVJ. Eleny SVI. spravcem nemovitosti.
. vybor SVJ nebude plnit svou | Porusovani zdkonné povinnosti | Samotny statutdrni organ, | Pribéznd kontrola  Cinnosti
povinnost péce fadného hospodare? | — trestni odpovédnost, nulova | nesoufinnost mezi vyborem | vyboru SV1J, informace
kontrola pohybu finan¢nich | a  ¢leny SVIJ,  spravce | od spravce nemovitosti
prostiedki, neekonomicky | nemovitosti ~ nekontrolujici | o  Cinnosti  vyboru  SVIJ
provoz SV1J, zvySujici | ¢innost vyboru SVJ. Vv pravidelnych intervalech,
se provozni naklady. fadny vybér ¢lent statutarniho
organu, nova volba statutarniho

organu.

... dodavka tepla bude realizovana | Prodrazovani ceny za teplo — | Kotelna neprovozovana | Vypovéd smlouvy o spravé ze

pres zprostiedkovatele? vysSi  naklady vcetné zisku | ve vlastni rezii, provozovatel | stavajicitho spravce, zajisténi
zprostiedkovatele, nemoznost | kotelny majici volnou ruku | provozu kotelny pfimou cestou -
ovlivnéni dodavatele zemniho | Vv uzavirani smluv na dodavku | vlastnimi  silami, smlouvy
plynu, nemoznost ovlivnéni | zemniho plynu, neplaceni | Sdodavateli médii uzaviené
ceny za dodavku zemniho | pouze fyzicky spotiebované | bez zprostiedkovatele, moznost
plynu, respektovani podminek | komodity. ovlivnéni  ceny  dodavané
provozovatele kotelny. komodity.
SVJ nezajisti fadné pojisténi | Vzniklé naklady pii | Nepojisténi nemovitosti, | Radné pojisténi nemovitosti,
nemovitosti, vcetné odpovédnosti | mimoradnych udalostech, | nedaslednost ve vyctu | vycet pojistnych udalosti véetné

statutarniho organu?

naklady souvisejici S nespravnym
vedenim vyboru SVJ - neznalost,
nedbalost,  opomenuti,  aj.,
neproplaceni nakladi spojenych
Spojistnou udalosti v pripadé
neusneseni se na obsahu pojistné
smlouvy na  shromazdéni,
prodrazeni nakladovosti provozu,
veskeré nasledky nese statutami
zakonné

organ (poruseni

povinnosti).

pojistnych udalosti, nezahrnuti
pojisténi  statutarniho  organu
V pojistné smlouve, neusneseni
se o obsahu pojistné smlouvy

na shroméazdéni SVJ.

jejich  dostacujiciho

kryti,
pojisténi odpovédnosti
statutarniho organu, seznameni
Cleni SVJ sobsahem pojistné
smlouvy, usneseni se na jejim

obsahu na shromazdéni.
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Co se stane, kdyzZ ... Odhad nasledki Zdroj rizika Ochranna opati‘eni
. vlastnici nezajisti pojisténi své | VeSkerou Skodu na majetku | NepojiSténi své domdacnosti | ZvySeny diraz na nutnost
doméacnosti? a nepfedpokladané naklady | vlastniky, Spatné  pojistné | pojisténi domacnosti, zvySeny
hradi vlastnik jednotky sdm | podminky téchto smluv, malo | diraz na odpovédnost
a vcelkové vysi, nemoznost | kladeny diraz na nezbytnost | za Skodu.
placeni nakladl z odpovédnosti | pojisténi domacnosti.
za Skodu, vznik Spatnych
sousedskych vztaha.
... vlastnici nezajisti revize plynu a | Mozny vznik havarijni udalosti, | Neprovadéni revizi vbytech | V ptipadé rekonstrukei
elektrické  energie ve svych | neplnéni plateb za pojistné | Vpravidelnych intervalech, | bytovych jader nutnost revizi,
jednotkach? udalosti pojistovnami, vzniklé | nesplnéni ptipadnych doporuceni | kladeni dirazu na dulezitost
nenadalé naklady sprovozem | & vyplyvajicich  povinnosti | revizi  vb&ném  provozu,
domu. Zreviz, $patny piistup | zajiSténi revizi pro vSechny byty
k odpovédnosti z vlastnictvi bytu. | najednou.

SVJ  nezajisti  vyménu | Néklady na fyzicky zapis stavu | Volba  typu  indikator, | Vybér typu indikatoru, volba
indikatord topnych nakladi (ITN) | a vyménu méfidel, naklady na | nepiesné méfeni. kvalitnich méfidel, zhodnoceni
za elektronicky ITN (E-ITN)? nova méfidla, nepfesna méfeni, nakladi na vyménu a provoz

nemoznost  zpétné  kontroly mefidel.
pii  nejasnostech  méfent,
piedchazeni problémim
se zpfistupnénim jednotky.
SVJ  nezajisti  vyménu | Naklady na fyzicky zapis stavu, | Volba typu vodomérd, | Vybér typu vodoméru, volba

stavajicich vodomért za vodomeéry

moznosti mechanického

nepfesné méfeni, mechanické

kvalitnich méfidel, moznost

noveé? ovlivnéni funkcnosti, nepfesné | ovlivnéni méfeni. vlozeni zpétnych klapek za
rozétovani spotieb jednotlivych vodomér, zvazeni nakladi na
vlastnik, nemoznost zpétné vyménu méfidel v pravidelnych
kontroly pii nejasnostech méfen. intervalech.
SVJ  nezajisti  regulaci | Neefektivné fungujici topny | Neprovedené vyvazeni celého | Regulace hydraulického
hydraulického  vyvazeni topné | systém, nespravedlivé | topného systému, nesjednoceni | vyvazeni celé topné soustavy.
soustavy? rozaftovani nakladi na teplo, | celé topné soustavy, nezijem

neefektivni  vytapéni  bytd,
zvySené néaklady na topeni,
predimenzovany rozvod tepla,

zvukové efekty pii nevyvazeni.

spravce fesit tuto problematiku.
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Co se stane, kdyzZ ... Odhad nasledki Zdroj rizika Ochranna opati‘eni
... SV neziidi vlastni zdroj STA? Poruseni povinnosti SVJ zajistit | Neexistujici smlouva | Zfizeni vlastniho zdroje STA.
televizni piijem vefejnopravni | na provoz spole¢né STA,

televize CT1, CT2, atd.,
nemoznost kontroly skutecnych
nakladd na stavajici rozvod
STA, platba za sluzby bez
dolozeni ucetnich  dokladd,
zvySené naklady na provoz

spole¢né STA.

nulovy piehled o provozu

spoleéné STA, platba v dobré

vife, provoz spolecné STA
zajistujici  stavajici  spravce
nemovitosti.

... SV nerefinancuje Gver?

Vliv na konetnou hodnotu

Stavajici smlouva o Gvéru —

Refinancovani uvéru na zakladé

splaceného Uvéru — vys§i | urokovad sazba, podminky | srovnani konkuren¢nich
naklady pro jednotlivé vlastniky | Gvéru. podminek u stavebnich spofitelen
jednotek, statutarni organ se a bank.
nechova jako fadny hospodat.

... SVJ nevyuzije zadné z moznosti | Veskeré potencionalni dotované | Nedostatecna  informovanost | Objektivni prehled o dotacnich

dota¢niho programu?

néklady uhradi SVJ plné& ve své
rezii, vyssi naklady na provoz,
preplaceni kone¢né ceny za dilo
— nutné posouzeni podminek
pro piipadné zbytené naklady

navic z divodu prodrazovani

spravce €1 statutdmi organu
o moznostech dotaci - nevyuziti
dotacniho

programu,  vybér

dotacntho ~ programu  bez
provéfeni podminek pfidéleni,

nizky vynos pii vysoké spotiebé

programech a jejich

podminkach  pro  splnéni
pfidéleni, nezapominani na

zdravy ,.selsky rozum®.

u dodavatelskych firem — | energie na vyfizeni.
nutnost dodrzovat stanovené
podminky.
SVJ nezajisti zpracovani a | Sankéni pokuta 100 tis. K¢, | Neprovedené méfeni a | Zpracovani energetické
vyhotoveni PENB? problémy pfi prodeji ¢i | zpracovani energetické | néarocnosti budovy, vyhotoveni

pronajmu bytovych jednotek,
maly ptehled o energetickych

narocnosti budovy, nezhotoveni

PENB.

PENB.

slabinach budovy.
... SVJ neprovede veskera opatieni | Ohrozeni Zivota, zdravi | Neplnéni pozarni ochrany | Kompletni oznaceni unikovych
k povinnosti pozarni ochrany? a majetku obyvatel domu, | v plném rozsahu. cest, smérd Uniku, nouzové
sankéni poplatky za nesplnéni vychody, zdkazu koufeni a
zakonnych povinnosti. zakazu  vstupu s otevienym
ohném, nouzova osvétleni,

provedeni preventivni pozarni

prohlidky.
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7 HODNOCENI RIZIKA

7.1 Skorovaci metoda s mapou rizik

Zakladem pro tuto metodu se stal odhad nasledkl a zdroj rizik metody What-If. Déle byla
ohodnocena rizika s vazbou na identifikaci rizikovych faktori. Hodnoceni pro kazdy
rizikovy faktor bylo ve skérovaci metodé jak z pohledu moznosti vyskytu, tak i dopadu,

prostifednictvim desetibodové stupnice.

7.1.1 Stanoveni rizikovych faktoru

Stanoveny seznam moznych rizikovych faktori miize zasadné ovliviiovat provoz
organizace. Tento identifikacni seznam byl podkladem pro dal$i postup v ohodnoceni

kazdého rizika.

Tabulka 8 Rizikové faktory skorovaci metody

Pof. ¢. Rizikovy faktor Poznamka

1. Ohrozeni provozu SVJ. Smlouva o spravé  se
stavajicim spraveem,
neziizeny vlastni bankovni
ucet.

2. Nekontrolovany provoz a rozhodovani o spravé domu. Smlouva o spravé se

stavajicim spravcem.

3. Prodrazovani nakladovosti provozu spravy domu a pozemku. Sprava kotelny pfes
zprostiedkovatele, vyména
ITN, vyména vodomérd,
regulace topné soustavy,
ziizeni vlastniho zdroje
STA.

4. Nedostate¢né finanéni prostfedky na provoz. Neztizeny vlastni bankovni
ucet, poruSeni platebni
povinnosti ¢lent.

5. Ohrozeni ochrany zivota, zdravi a majetku. Pojisteni nemovitosti,
pojisténi domacnosti, revizni
zpravy  vbytech, pozami

ochrana.

6. Porusovani zakonnych povinnosti. PENB, oznamovaci
povinnost  ¢lend  SVIJ,
povinnost pravidelnych

plateb.
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7.1.2 Ohodnoceni rizik

Ohodnoceni kazdého rizika vychazi ze stanoveného seznamu rizikovych faktort. Kazdym
¢lenem z ¢étyfclenného tymu byl stanoven odhad hodnoty nezavisle na ostatnich ¢lenech
tymu. Vysledek hodnoceni kazdého rizika piedstavuje soucin skore pravdépodobnosti -

moznost vyskytu, a dale skore dopadu.

Tabulka 9 Ocenéni rizika ¢&. 1

Kvantifikace rizik ¢leny analytického tymu 1. 2. S 4. Skére

(pramérné hodnoty)

Moznost vyskytu (1 min. aZz 10 max.) 8 8 7 9 8 X
Dopad (1 min. aZ 10 max.) 10 9 8 10 9,25 X
Ocenéni rizika = skore pravdépodobnosti x skére dopadu 74

Tabulka 10 Ocenénti rizika &. 2

Kvantifikace rizik ¢leny analytického tymu 1. 2. 3. 4. Skore

(pramérné hodnoty)

Moznost vyskytu (1 min. az 10 max.) 9 7 9 8 8,25 X
Dopad (1 min. aZ 10 max.) 9 8 8 7 8 X
Ocenéni rizika = skére pravdépodobnosti x skore dopadu 66

Tabulka 11 Ocenéni rizika ¢. 3

Kvantifikace rizik ¢leny analytického tymu 1. 2. 3. 4. Skére

(primérné hodnoty)

Moznost vyskytu (1 min. aZ 10 max.) 9 8 9 9 8,75 X

Dopad (1 min. aZ 10 max.) 9 9 8 7 8,25 X

Ocenéni rizika = skore pravdépodobnosti x skore dopadu 72,18
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Tabulka 12 Ocenéni rizika ¢. 4
Kvantifikace rizik ¢leny analytického tymu 1. 2. 3. Skore

(primérné hodnoty)
Moznost vyskytu (1 min. aZ 10 max.) 7 8 7 7 X
Dopad (1 min. aZ 10 max.) 8 8 8 7,75 X
Ocenéni rizika = skére pravdépodobnosti x skore dopadu 54,25
Tabulka 13 Ocenéni rizika €. 5
Kvantifikace rizik ¢leny analytického tymu 1. 2. S Skére

(pramérné hodnoty)
Moznost vyskytu (1 min. az 10 max.) 7 6 7 6,5 X
Dopad (1 min. aZ 10 max.) 6 6 8 6,5 X
Ocenéni rizika = skore pravdépodobnosti x skére dopadu 42,25
Tabulka 14 Ocenéni rizika ¢. 6
Kvantifikace rizik ¢leny analytického tymu 1. 2. 3. Skore

(primérné hodnoty)
Moznost vyskytu (1 min. az 10 max.) 5 4 4 4,5 X
Dopad (1 min. aZ 10 max.) 8 7 7 7,25 X
Ocenéni rizika = skére pravdépodobnosti x skore dopadu 32,62




UTB ve Zliné, Fakulta logistiky a krizového Fizeni

49

7.1.3 Navrh opatieni

V navaznosti na ocenéni rizik byla navrzena opatfeni na jejich snizeni, dale byly

specifikovany subjekty zodpoveédné za provedeni a terminy zajiSténi.

Tabulka 15 Navrh opatfeni

Pof. ¢., rizikovy faktor

Navrh opati‘eni

Zodpovédnost a terminy zajisténi

1. Ohrozeni provozu SVIJ.

Zména spravee domu, zfizeni vlastniho

bankovniho uétu.

Vybor SVJ na zakladé¢ hlasovani ¢lentit SVJ o

zméné. V ptipadé¢ usneseni:

- okamzité vypoveézeni smlouvy o spravé a

doruceni  spravei  (vypovédni  lhuta

6 mésict od prvniho dne mésice po doruceni)

- zfizeni bankovniho uétu zajisti vybor SVJ

ve Ihité stanovené na zakladé usneseni.

2. Nekontrolovany provoz a

rozhodovani o spravé domu.

Zména spravee domu.

Vybor SVJ na zakladé hlasovani ¢lentt SVJ o

zméné. V ptipade€ usneseni:

- okamzit¢ vypovézeni smlouvy o spravé

a doruCeni spravei (vypovédni lhita

6 mesici od prvniho dne mésice po

dorucent).

3.  Prodrazovani  nakladovosti

provozu spravy domu a pozemku.

Pfevod provozu zdroje tepla na SVJ,
vyména ITN a vodoméru, regulaci topné

soustavy, zfizeni vlastniho zdroje STA.

Vybor SVJ na zakladé hlasovani ¢lenti SVJ o

zméné. V ptipad¢ usneseni:

- ukonCeni provozu zdroje tepla pies
zprostiedkovatele, prevedeni  smluvnich
vztahti pfimo na SVJ

- vyména ITN a vodomér za nové, piesn&jsi
na zékladé vybérového fizeni bez odkladu

- zajisténi projektu na regulaci topné soustavy

bez odkladu

- ziizeni vlastniho zdroje STA na zakladé

vybérového fizeni bez odkladu.
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Pof. &., rizikovy faktor

Navrh opatieni

Zodpovédnost a terminy zajiSténi

4. Nedostate¢né finanéni prostredky

na provoz.

Ziizeni  vlastniho bankovniho uctu,

pravidelna kontrola platebni povinnosti

¢lent SVI.

Vybor SVJ na zakladé hlasovani ¢lentt SVJ o
zfizeni vlastniho bankovniho Gctu. V ptipadé

usneseni:

- ziizeni bankovniho uctu zajisti vybor SVJ
do 14 dnti od data usneseni.

5. Ohrozeni ochrany Zivota, zdravi a

majetku.

Nova smlouva na pojisténi nemovitosti,
smlouvy na pojiSténi domadcnosti, revize
plynu a elektrickda energie v bytech,
nouzové osvétleni na chodbach, oznaceni
unikovych cest, sméru Gniku, nouzovych
zakazu koufeni a

vychodi, vstupu

S otevienym ohném.

Vybor SVJ na zaklad¢ hlasovani ¢lent
SVJ o danych moznostech. V piipadé

usneseni:

- vybor SVI zajisti pojisténi nemovitosti
navazujici na ukonéenou pojistnou ramcovou

smlouvu na pojisténi nemovitosti spravcem

- pojisténi domacnosti a revizni zpravy

ve Ihtité stanovené na zakladé usneseni

- vybor SVJ =zajisti zfizeni nouzového
osvétleni ve Ihut¢ stanovené na zaklade
usneseni. Taktéz v této lhuté zajisti oznaceni
objektu

prislusnymi bezpecnostnimi

znackami.

6. Porusovani zadkonnych povinnosti.

Zpracovani PENB, ziizeni placené hlidaci

sluzby zmén v katastru nemovitosti.

Vybor SVJ na zakladé hlasovani ¢lentit SVJ o

moznosti sluzby. V piipadé usneseni:

- zizeni hlidaci sluzby vyborem SVI
ve lhité stanovené na zakladé usneseni.
Zpracovani PENB  zajisti vybor SVJ

bez odkladu.
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7.1.4 Maparizik

V konecné fazi byla sestavena mapa rizik — dvojrozmérnd matice v podobé bodového
grafu. Vnize uvedeném grafickém znazornéni rozdé€leném na Ctyfi kvadranty

se ohodnocena rizika projevila nejvice v oblasti kritickych hodnot rizik.
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8 NAVRH OPATRENI A DOPORUCENI

Aplikaci skoérovaci metody jest¢ vice vypluly na povrch rizikovd mista provozu
Spole¢enstvi vlastnikl jednotek, ktera byla vyhodnocena i pfedchozi metodou What-If.
Mozné z pohledu nezainteresovaného subjektu nemusi tato vyhodnoceni znamenat az tak
vazny problém, pfi bliz§im seznameni se je ale vidno, ze ve vysledném kontextu se jedna

vcelku o zavazné oblasti, které nema organizace tiplné pod kontrolou.

Nejde ani tak o samotny vnitini provoz SVJ, spiSe naopak. Diky dobré komunikaci
a spolupraci mezi jednotlivymi ¢leny SVJ, jejich kladnému ptistupu ke svym povinnostem
a vlastnictvi jako takovému a aktivnimu statutarnimu organu provoz organizace doposud

nezaznamenal vétsi trhliny ¢i problémy.

Naopak zasadnim rizikem, které muze v budoucnu zpisobit vazné provozni problémy,
je viditeln¢ smlouva o sprave, respektive samotny spravce nemovitosti. Diky zplnomocnéni
dané organizaci k zastupovani SVJ prakticky v neomezené mife je ddna volna ruka
k minimalni kontrole pohybu finan¢nich prostiedki organizace a k jejimu provozu celkove.
Dle vysledkti vySe zpracovanych analyz se doporucuje, aby SVIJ oslovilo spravce své
nemovitosti s zadosti o upravu smluvniho vztahu mezi obéma stranami. V piipadé neshody
na spole¢nych z&jmech je nutnosti vypovézeni smlouvy o spravé a nasledné dohodnuti se
na novém spravci ¢i jiné moznosti spravy domu, kdy by mél byt bran zietel na stanoveni
presnych pravidel smluvnich stran. Tato moznost zmény spravce je doporucovana
I Z hlediska tGspory nakladii na samotnou spravu. Jak vypovézeni smlouvy stavajici, tak

1 vybér dal§i moznosti spravy je zaloZeno na usneseni ze shroméazdéni vlastnikit SVJ.

Dalsim krokem je doporucovano zalozeni vlastniho bankovniho Uctu organizace, ktery
povede nejen k aktivni kontrole toku finan¢nich prostiedkd, ale také ke splnéni povinnosti
péce tadného hospodare. Tok bankovnich operaci SVIJ provozovanych pies ucet
spravcovské spolecnosti se neslucuje nejen s uvedenou péci fadného hospodare a moznosti
kontroly cCerpani finan¢nich prosttedkii, ale také s prikaznosti ¢innosti organizace
ve prospéch svého uctu a dolozitelnosti aktudlniho piehledu pohybl. To plati jak
pro stavajici Cleny SVJ, tak i pro pfipadné budouci zajemce ¢i nésledné vlastniky jednotek
- nové Cleny SVJ. Po zaloZeni bankovniho uctu je nutno zazadat o pfevedeni vlastnich

finan¢nich prostiedktli z Gctu spravee na nove zalozeny ucet.
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V souvislosti se zménou smluvniho vztahu ¢i uplnou zménou spravce je nutno prevést
veskeré navazujici smlouvy na doddavku médii na Gcet SVJ. Jedna se o smlouvy
na distribuci zemniho plynu, elektrické energie, vodného a sto¢ného, televizniho vysilani
a internetového zdroje. V mnoha ptipadech je mozné smluvné ujednat cenu za dodavanou

komoditu na velmi slusné trovni bez Gcasti dalSiho zprostiedkovatele.

Pro samotnou povinnost ¢lenti SVJ, a to jak hradit své mési¢ni platby, a dale povinnost
oznamovaci, je nutno vyvinuti vétsi aktivity v této oblasti. Pro kontrolu platebni moralky
je tieba prubézné kontroly plateb, zasilani ptrehledu o penéznich tocich v pravidelnych
intervalech statutarnimu organu a také Clenim SVIJ, neotdleni s vymahanim dluZznych
castek a také kladeni diirazu na platebni povinnost pfi komunikaci statutdrniho organu
a spravce nemovitosti s jednotlivymi ¢leny SVJ. Zasilani pravidelného piehledu plni
i funkci kontrolni ohledné ¢innosti statutdrniho organu organizace. Co se tyce oznamovaci
povinnosti ¢lenit SVJ, je moznost stanoveni pokuty ¢i Uroku z prodleni pfi nesplnéni
ozndmeni zanesenim do stanov, dale pribézné vyzvy k dopliiovani tdaji v eviden¢nich
listech a aktivnim piehledu o pohybu osob v domé. Doporucovanou moznosti je ziizeni

placené hlidaci sluzby zmén v katastru nemovitosti.

Povinnost ¢lentt SVJ, a to hradit pravidelné mésicni platby, zavisi také na nastaveni rozpist
plateb. Je nutné zvazit a usnést se na vysi dlouhodobych zaloh s ohledem na ostatni
mésicni zatizeni a na vlastni finanéni moZnosti v piipadé mimofadnych udalosti
souvisejicich s provozem domu. Diky minimalnimu mnoZstvi naspofenych financ¢nich
prostiedkil a s ohledem na smluvni zavazky z Givéru muize nastat situace, kdy se budou
muset vSichni ¢lenové podilet na uhrazeni mimotradnych zavazkl ihned a bez jakéhokoliv

odkladu v ptipadé nutnych oprav.

Nemovitost jako takova je po tiiceti letech existence v dobrém provoznim stavu, jelikoz
pted deseti lety prosla dost zésadni rekonstrukci z diivodu snizeni energetické narocnosti
budovy s ohledem na estetickou a uzitnou hodnotu. Pfesto je pro snizeni spotieby energii
dale doporucovéano, aby byly na topnych télesech v jednotkdch nové osazeny ITN
za elektronické, které jsou piesn€j$i nez stavajici s odpafovaci tekutinou. Vzhledem
k potiebé vymény vodoméri teplé i studené vody, diky koncicimu pétiletému intervalu
stanovené¢ vymeény, se doporucuje vymenit stavajici zatizeni za elektronické s dalkovym
odpoctem s funkci zaznamenavani informaci po urcitou dobu. Taktéz se doporucuje

vlozeni zpétnych klapek za vodomér pro zamezeni dvojiho meéfeni. V névaznosti
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na vymeénu méficich zafizeni pro teplo a teplou vodu se doporucuje nechat vypracovat

projekt pro regulaci hydraulického vyvéazeni topné soustavy.

Po realizaci zmifiovanych Gprav a zmén méfticich zatizeni tepla a teplé vody, je nutno zadat
zpracovani prikazu energetické narocnosti budovy. Pokud se SVIJ nerozhodne pro zmény

Vv uvedené oblasti, je potfeba priikaz nechat zpracovat bez odkladu.

Pro tadny provoz SVJ je taktéZ nutné, spolu s novou smlouvou na spravu budovy, uzaviit
1 novou smlouvu na pojisténi nemovitosti véetné odpoveédnosti statutarniho organu za svou
¢innost. Dale se doporucuje kladeni dirazu na uzavieni pojistnych smluv vlastniky
jednotlivych jednotek vztahujicich se na jejich domdacnosti (odpovédnost za Skodu).
Ackoliv SVJ v pravidelnych intervalech zajistuje veskeré revize souvisejici s provozem,
nemd moznost donutit vlastniky jednotek k pravidelnym revizim plynovému zafizeni
a rozvodu elektrické energie v jednotkach. Je proto nezbytné vysvétlit vliastnikim jednotek,
ze v souladu s ochranou osob a majetku, a taktéz s dobrymi mravy a klidnym chodem
domu, je zapottebi dané revize provést. Moznosti jak toto ucinit jednoduse a také levnéji,

je provedeni téchto revizi na zékladé€ spole¢né zakazky u daného revizniho technika.

Opomenuta nemuze zdstat ani ochrana 0sob v posuzovaném vicepodlaznim domé. Kromé
instalace nouzovych svétel ve spolecnych prostorech je taktéZ nezbytné oznacit Uinikové
vychody, sméry uniku, nouzové vychody, dile v domé¢ informovat o zakazu koufeni

a zékazu vstupu s otevienym ohném.

Jako posledni hledisko, které stoji za doporuceni, je oblast moznosti refinancovani Gvéru
ze stavebniho spofeni. Organizace se nachézi jiz v fadném uvéru, a mize refinancovani
vyuzit k navySeni finan¢ni ¢astky pro ptfipadné dalsi investice. Dal§i moznosti je vyuziti
nékteré z variant dota¢niho programu. Pro uvedené varianty financovani je nutné zohlednit

vSechny podminky a moznosti.
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ZAVER
Kone¢nym cilem vySe zpracované prace bylo na zdkladé aplikace vybranych metod

zhodnotit rizika ve zvolené organizaci s dirazem na efektivni fizeni provozu, a to s péci

fadného hospodare.

Organizaci zvolenou pro aplikaci metod bylo spole¢enstvi vlastnikii. Prestoze se podle
zakona jedna o spole¢nost obchodni, nesmi vykondvat ekonomickou ¢innost a je vyhradné

vedena jako pravnicka osoba zalozena za ucelem zajist'ovani spravy domu a pozemku.

Dany typ organizace jsem si vybrala na zaklad¢ toho, Ze tak jako u mnoha obcanti nasi
zemé, 1 mne se tato problematika kazdym dnem dotyka. Na prvni pohled se miize zdat, Ze
naplnovani ucelu Cinnosti organizace neni az tak zajimavé C¢i zazivné. Pokud se ale
na provoz spolecenstvi vlastnikli podivame blize, mizeme zjistit, Ze samotnéd ziskovost
spociva hlavné v kontrole nékladii souvisejicich s provozem, kdy je mozné udrzovat je
a samoziejmé pii vlastnictvi s veSkerou odpovédnosti a s povinnostmi, tak v ptipadé
spoluvlastnictvi se na tyto povinnosti a kontrolu spolecnych provoznich ndkladt

mnohokrat zapomind. Zodpoveédnost konci Casto za dvetmi jednotek.

V prvni ¢ast prace jsem teoreticky zpracovala pojem analyzy rizik, rizika a rizikologie,
metody analyzy rizik, hodnoceni téchto rizik, a dale z pohledu obecného také spolecenstvi
vlastnikl, jako cil zdjmu. Nésledn€¢ mi konkrétni Spolecenstvi vlastnikli jednotek
bylo podkladem ke zpracovani praktické ¢asti. Vybranym metodam analyzy rizik poslouzil
jako zéklad popis organizace a jejiho vnitiniho prostiedi, a dale SLEPT analyza

dokreslujici vngjsi prostiedi organizace.

Aplikaci metod byla rizika nejen zméfena a zhodnocena, ale hlavné navrZena opatieni
a doporuceni, kterd jsou dale podkladem pro podporu cinnosti spolecenstvi vlastnikl
obecné, ale hlavné pro konkrétni Spolecenstvi vlastnikti jednotek jako zdroj dosazeni

hospodarnosti a efektivniho provozu.
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E-ITN Elektronicky indikator topnych nakladi

EU Evropska unie

SFRB  Statni fond rozvoje bydleni

PENB Prikaz energetické narocnosti budovy
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