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Úvod.

Zanedbanost bytového fondu v České republice je velmi vysoká a ve svých důsledcích nejenže zhoršuje kvalitu bydlení, ale stále více bydlení v bytových domech prodražuje. Platí to zejména v souvislosti s vysokou energetickou náročností velké části bytových domů a stále rostoucími cenami všech druhů energií, ale také v souvislosti s nutností stále častěji provádět opravy a údržby společných částí domů. Velkou část zanedbaného bytového fondu tvoří domy s družstevními byty a domy s byty ve vlastnictví jednotlivých osob podle Zákona o vlastnictví bytů.

Vynucené opravy a údržba společných částí mnoha z těchto domů z hlediska jejich četnosti, charakteru a rozsahu již dávno v jejich cenovém ohodnocení překročily náklady na jednorázovou celkovou rekonstrukci domu označovanou nejčastěji jako regenerace, nebo revitalizace. Dojít k takovémuto závěru není příliš složité, jsou-li k dispozici potřebné údaje o technickém stavu domu, jeho nutných opravách realizovatelných postupně dle finančních možností obyvatel domů (vlastníků nebo nájemců bytů a nebytových prostor v domě) a informace o cenách za jednotlivé druhy prací, resp. předpokládaný vývoj těchto cen v čase.

Postupně prováděné opravy podle zásady „budeme opravovat vždy, až si na to našetříme“ mají stále nemalé množství zastánců, zejména v řadách starších obyvatel domů. Přesto však přibývá domů, jejichž obyvatelé si spočetli, že levnějším řešením nevyhovujícího technického stavu jejich domu je co nejrychlejší komplexní realizace všech potřebných prací, zejména těch energetickoúsporných. Velmi často však v této fázi úvahy, či závěru jakákoli další realizace končí, neboť dům nedisponuje potřebnými finančními prostředky představujícími v převážné většině případů částky několika miliónů korun. Existuje jediné řešení: potřebné finanční prostředky si půjčit! Dlouhodobě nízká úroveň inflace a s tím související i úroveň úrokových sazeb v České republice vytváří podmínky a prostředí pro rozšiřování nabídek úvěrování finančně náročných projektů, mezi které patří rovněž rekonstrukce a regenerace bytových domů. 

Stavební bytové družstvo ve Frýdku-Místku průběžně monitoruje existující možnosti financování rozsáhlejších oprav bytového fondu a získané poznatky a zkušenosti uplatňuje při správě více, než 270 bytových domů. Nabídky jednotlivých finančních ústavů na financování oprav bytového fondu existuje v současnosti celá řada, ne všechny jsou však jednoduše realizovatelné. Cílem semináře nazvaného „Možnosti financování regenerace panelových domů“, jehož organizátorem bylo Stavební bytové družstvo ve Frýdku-Místku, bylo seznámit jeho účastníky s produkty vybraných finančních ústavů, vhodnými zejména pro bytová družstva a společenství vlastníků jednotek. Přestože prezentované produkty, resp. nabídky finančních produktů nemají trvalou platnost, dosavadní vývoj těchto nabídek ukázal, že vždy je možné v aktuální nabídce produktů více finančních ústavů najít řešení vyhovující potřebám a požadavkům daného domu. Pokud se organizátorovi podařilo alespoň zčásti překonat u účastníků semináře skepsi k nedostupnosti financí pro rozsáhlejší komplexy oprav bytových domů, bude tím naplněn jeden ze základních předpokladů pro nastartování příprav na realizaci příslušných prací na jednotlivých domech a tím i  jeden z hlavních úkolů správce bytového fondu – zajišťování kvalitního bydlení ve spravovaných domech.


RNDr. Michal Kůstka
Nabídka úvěrů pro stavební bytová družstva (BD) a společenství vlastníků jednotek (SVJ)
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V ČR je 6 500 bytových družstev (BD) a 22 500 společenství vlastníků jednotek (SVJ). ČSOB je mateřskou bankou pro cca polovinu BD a třetinu SVJ a je největším poskytovatelem úvěrů pro BD a SVJ.

Vykonává správu úvěrů na družstevní bytovou výstavbu (čerpaných před r. 1992)a zná tedy specifické potřeby BD a SVJ. Proto nabízí speciální produkty vytvořené výhradně buď pro velká BD nebo pro malá BD a SVJ.

Základním cílem BD a SVJ není tvorba zisku, ale správa bytového fondu. ČSOB to promítá ve specifické úvěrové politice a hodnotí bonitu speciálním analytickým nástrojem

Základní členění dle ČSOB:

Velká a střední BD :


BD vlastní min. 250 bytů a současně vlastní a spravuje více bytových objektů

Malá BD a SVJ: 


BD (SVJ) vlastní a spravuje pouze jeden bytový objekt nebo vlastní max. 250 bytů ve více objektech

Základní charakteristiky úvěru:

Typ úvěru – účelový investiční (popř. hypoteční)

Splatnost úvěru – max. 15 let 

Úroková sazba pohyblivá s vazbou na PRIBOR nebo pevná s fixací až na 15 let 

Čerpání úvěru jednorázové či postupné

Splácení úvěru – rovnoměrné, progresivní či anuitní

Možnost mimořádných předčasných splátek 

Možnost kombinace úvěru s produkty ČMZRB v rámci Programu „Panel“ (dotace k úrokové sazbě, záruka)

ČSOB nepožaduje zpracování posudku o odhadní ceně nemovitosti !!! 

ČSOB nabízí úrokovou sazbu ve 3 variantách:

1. 12M (popř. 3 či 6M) PRIBOR + pevná marže v %

(účelový úvěr s lineárním splácením)

Nejlevnější varianta, ale riziko pohybu sazby, vhodné pro klienty, kteří očekávají, že budou    chtít provádět mimořádné splátky bez sankcí

2. Fixní sazba na celou dobu splatnosti
(účelový úvěr s lineárním nebo anuitním splácení)

Nejdražší varianta ale jistota stability sazby, vhodné v případě, kdy klient nechce úvěr předčasně splácet

3. Fixní sazba s částečnou fixací (např. na prvních 5 let) 

Střední varianta; stabilita sazby na určitou dobu; lineární nebo anuitní splácení, předčasné splátky bez sankcí možné pouze v termín ukončení platnosti úrokové sazby.

Fixní sazby jsou nyní na historickém minimu. U malého BD je při fixní sazbě možné uskutečnit mimořádnou splátku bez sankce pouze z titulu převodu bytu do osobního vlastnictví, a to výhradně v červnu nebo v prosinci.

Orientační výše konečné úrokové sazby podle stavu k 20.5.2005:

Ad 1) –  
3,9 – 4,9% p.a.

Ad 2) – 

5,3 – 6,3% p.a. (15 let)

Ad 3) –

4,7 – 5,7 % p.a.

Orientační výše poplatků:
Jednorázový za posouzení žádosti o úvěr 0,1-0,3 % z výše úvěru, max. 10.000 Kč

Měsíčně 300,- Kč za správu úvěrového účtu

Obecné podmínky úvěrování:

Dobrá platební kázeň (minimum neplatičů a pohledávek po lhůtě splatnosti)

Podíl vlastních zdrojů na krytí nákladů investiční akce (banka striktně nepožaduje zapojení vlastních zdrojů, ale doporučuje, aby jejich podíl činil u MBD a SVJ 10% - 20%)

Specifické podmínky úvěrování SVJ:

S přijetím úvěru a způsobem jeho zajištění musí vyslovit souhlas shromáždění vlastníků SVJ dle stanov (zpravidla nadpoloviční většina)

100% členů SVJ (vlastníků) s formou zajištění

+ navíc (dle novely Zákona o vlastnictví bytů ze dne 27.4.2005) souhlas min. 75% vlastníků s investiční akcí (nově tedy již s rekonstrukcí nemusí souhlasit 100% vlastníků – s výjimkou případů takových investic, kterými se mění vnější vzhled domu, jeho vnitřní uspořádání či spoluvlastnické podíly).

Pozn.: ČSOB akceptuje možnost, kdy jednotlivec složí svou alikvótní část na nákladech akce dopředu (nepodílí se pak na splácení ani zajištění úvěru).

Specifické podmínky úvěrování MBD:

S přijetím úvěru a způsobem jeho zajištění musí vyslovit souhlas min. 51% družstevníků z úvěrovaného objektu (ČSOB doporučuje min. 75%)

shromáždění delegátů (členská schůze) BD dle stanov (zpravidla nadpoloviční většina)

Pozn.: banka akceptuje možnost, kdy jednotlivec složí svou alikvótní část na nákladech akce dopředu (nepodílí se pak na splácení ani zajištění úvěru).

Zajištění úvěru:

Požadované zajištění úvěru vychází z budoucí celkové průměrné zadluženosti na 1 b.j. v úvěrovaném objektu. 

a) Celková zadluženost v průměru na 1 b.j. ( 50 000,- Kč bez zajištění (u SVJ), biankosměnka BD (u MBD)

b) Celková zadluženost v průměru na 1 b.j. ( 120 000,- Kč zajištění formou ručitelských prohlášení od všech vlastníků nebo družstevníků, kteří participují na úvěru (každý ručí pouze do výše alikvótního podílu připadajícího na jeho b.j. – součet všech ruč. prohlášení = objem úvěru)

c) Celková zadluženost v průměru na 1 b.j. ( 120 000,- Kč – zástava nemovitosti

Varianta a) a c) je z pohledu banky i klienta minimálně administrativně náročná (2 podpisy za banku, 2 podpisy za klienta). Varianta b) vyžaduje podpisy všech vlastníků či družstevníků. Variantu c) lze použít i v případě, kdy průměrná zadluženost bude nižší než 120 000,- Kč na 1 b.j. Případný znalecký posudek o odhadní ceně nemovitosti si banka udělá sama na své náklady.

Pro ČSOB je přijatelné úvěrovat i družstevní objekty, na kterých vázne zástavní právo pro městskou část z titulu privatizace formou splátkového režimu. ČSOB v případě uzavření zástavní smlouvy akceptuje i 2. místo v pořadí zástav. Je nutné však doložit, že družstvo splácí kupní cenu déle než 1 rok a nebylo ve splácení v prodlení. Stávající a novou zadluženost banka z pohledu zajištění sčítá.

Další požadované zajištění:

Blokace peněžních prostředků na účtu klienta ve výši dvojnásobku měsíčního přídělu do FO nebo dvojnásobku součtu nejvyšší měsíční splátky jistiny úvěru a úroku.

Vinkulace pojistného plnění (týká se pojištění nemovitosti)

100% platebního styku přes BÚ u ČSOB

Nabídka služeb v oblasti platebního styku

speciálně konstruované ČSOB Družstevní konto, které v základním měsíčním poplatku 150,- Kč obsahuje:

zřízení a vedení běžného účtu v Kč, včetně zasílání výpisů měsíčně poštou

zřízení trvalého příkazu, inkasa, svolení k inkasu, vč. SIPO

zřízení služby ČSOB Linka 24

měsíční poplatek za užívání služby ČSOB Linka 24

zřízení služby ČSOB Internetbanking 24, vč. vydání jedné čipové karty s bezpečnostním certifikátem a jedné čtečky čipových karet pro připojení na USB port nebo sériový COM port nebo aktivace služby SMS klíč (na žádost klienta lze zřídit oba způsoby)

měsíční poplatek za užívání služby ČSOB Internetbanking 24

standardní roční obnovu bezpečnostního certifikátu ke službě ČSOB Internetbanking 24

vydání a vedení jedné mezinárodní platební embosované katry typu Classic

zřízení a vedení účtu termínovaného vkladu

Pásmové úročení ČSOB Družstevního konta

	Zůstatek na kontě do 1 mil. Kč 
	úročení sazbou 0,5% p.a.

	Zůstatek na kontě od 1 mil. Kč 
	úročení sazbou  60% PRIBID 7D

	Zůstatek na kontě od 5 mil. Kč 
	úročení sazbou  70% PRIBID 7D

	Zůstatek na kontě od 15 mil. Kč 
	úročení sazbou  80% PRIBID 7D

	Zůstatek na kontě od 30 mil. Kč 
	úročení sazbou  90% PRIBID 7D


Poznámka 1: standardní běžný účet je podle sazebníku úročen 0,1 % p.a.

Rozšířená Nabídka služeb v oblasti platebního styku pro SVJ pod správou SBD Frýdek – Místek

ČSOB nabízí některá významná zvýhodnění ve vedení platebního styku pro SVJ pod správou SBD Frýdek – Místek. Jedním z nich je možnost zapojení běžného účtu SVJ na ČSOB Cash pooling fiktivní.

Zvýhodnění spočívá:

1) ve výpočtu zůstatku na účtu, kdy za zůstatek se považuje součet zůstatku na hlavním účtu (SBD) a všech zůstatků na účtech spojených s hlavním účtem (tj. účty SVJ ve správě).

2) ve zvýhodněném pásmovém úročení. Jednotlivá SVJ tak získají rozdíl v úročení účtu cca 1,6 % p.a. (1,7 % p.a. – 0,1 % p.a.) a tento rozdíl se může časem jedině zvětšovat. Při obvyklých průměrných zůstatcích na běžných účtech SVJ by se úročení bez Cash Poolingu nedostalo ani při využití Družstevního konta na sazbu vyšší než 0,5 % p.a.. Cash Pooling je také výnosově výhodnější než termínovaný vklad jednotlivých SVJ.

Dalším příkladem významného zvýhodnění je možnost napojení SVJ na ČSOB BusinessBanking 24 (dále BB).

Zvýhodnění spočívá v:

1) zřízení a využívání BB zdarma. Pro SVJ ve správě odpuštěn poplatek za zřízení služby ve výši 1500,- Kč. Dále nebude účtován měsíční paušální poplatek za využívání služby ve výši 230,- Kč.

2) úspora nákladů na platební styk. Každý platební příkaz SVJ je při využití správy SBD a zároveň využití BB v SBD nejméně o 6,- Kč levnější.

3) k využití výše uvedených výhod je možné použít i nejjednodušší a nejlevnější typ běžného účtu, který pracuje bez jakýchkoli dalších přídavných služeb pouze za 100,- Kč měsíčně.

4) zjednodušení správy. Přehled o stavech a pohybech na účtech SVJ je získáván běžně z tištěných měsíčních výpisů z účtu každého SVJ. V případě využití BB je samozřejmé získávat denní aktuální přehled přímo z počítače správce, tedy SBD.

5) maximální omezení formalit. V případě, že SVJ souhlasí se správou svého účtu prostřednictvím SBD a zároveň SBD využívá BB, odpadá podepisování jednotlivých příkazů oprávněnými pracovníky SVJ. Pověřené pracovnice SBD zařídí vše prostřednictvím BB.

Podmínky financování oprav panelových domů pro družstva a společenství vlastníků jednotek poskytované Českou spořitelnou, a.s.
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Česká spořitelna, a.s. (dále jen ČS) je univerzální bankou poskytující komplexní bankovní služby a na bankovním trhu v České republice zaujímá významný podíl. 

Jedním z prioritních klientů, kterým nabízí své produkty a s nimiž dlouhodobě spolupracuje, je veřejný a neziskový sektor – bytová družstva a společenství vlastníků jednotek. ČS se stala spolehlivým partnerem pro více než 5 500 klientů z tohoto  klientského segmentu.  

Jednou z významných oblastí je poskytování bankovních služeb při financování výstavby bytových domů a oprav bytového fondu. Pro tyto klienty nabízí ČS komplexní bankovní služby produktů jak samotné ČS, tak i svých dceřiných společností.

Pro společenství vlastníků nabízí ČS vedení účtů, správu aktiv a  poskytování úvěru na financování oprav bytového fondu. Pokud se týká oprav panelových domů, připravila ČS pro klienty balíček služeb k zajištění realizace tohoto programu počínaje analýzou bytového fondu, zpracováním jednotlivých variant finančního zabezpečení realizace pro rozhodnutí statutárních orgánů, poskytnutí úvěru s výhodnou úrokovou sazbou až po pojištění nemovitosti. Tento program doposud v převážné většině využívají klienti s velkým počtem bytových domů (v našem regionu se jedná o bytová družstva). Uvedený program je využitelný i pro velká bytová družstva a velká společenství vlastníků. Pro všechny uvedené subjekty nabízíme bezplatné konzultace při rozhodování o způsobu financování záměru.  Dnešní prezentace bude zaměřena zejména na Společenství vlastníků jednotek; na úvod jsou uvedeny alespoň základní parametry pro financování bytových družstev. 

SUBJEKTY FINANCOVÁNÍ:
1) bytová družstva
2) bytová družstva (tzv. jednoúčelové společností – vlastnící jednu nemovitost – tzv. malá družstva) 
3) společenství vlastníků jednotek 

1) -   2) Financování bytových družstev

· účel financování – koupě, rekonstrukce a opravy, projektová výstavba a následná správa bytových domů

· výše úvěru – úvěr lze poskytnout do výše 100% projektových nákladů - až do výše 81% hodnoty nemovitosti

· druh úvěru – střednědobý nebo dlouhodobý hypoteční úvěr

· splácení úvěru – maximálně 20 let, odklad splátky maximálně 1 rok

· úroková sazba – individuální – fixace 1-10 let 

· poplatek za přijetí a posouzení žádosti o úvěr – 0,5 % (hradí se zpravidla z úvěru)

· závazková provize – 0,5% p.a. z nevyčerpané částky za období čerpání úvěru

· zajištění úvěru – zástavní právo v 1. pořadí zápisu ke všem jednotkám a podílům na společných částech domu a pozemku, zástavní právo ke všem pohledávkám souvisejících s pronájmem jednotek, zástavní právo k bank. účtům. Možnost zajištění bankovní zárukou ČMZRB v případě využití Programu Panel

· základní podmínky pro čerpání úvěru – obsazenost bytových jednotek min. 80%; objem dlužného nájemného včetně služeb – max. ve výši 1/12 celkového ročního nájmu; podíl neplatičů max. 5%; odhad budoucí hodnoty zastavované nemovitosti;smlouva o dílo; souhlas členské schůze družstva s přijetím úvěru a se zajištěním pohledávek banky

· základní závazky klienta – vedení platebního styku přes účty zřízené u banky; povinná tvorba fondu oprav tak, aby činil minimálně 500,-- Kč/m2 za každých 10 let

3)  Základní parametry nabízeného financování  společenství vlastníků
	Typ úvěru
	Hypoteční
	Investiční

	Výše úvěru
	do 100% projektovaných nákladů

maximální výše úvěru -  měsíční dluhová služba ( měsíční splátky jistiny a platby úroků) nepřekročí 25 Kč/m2 

	Splatnost
	až 20 let
	až 15 let

	Úroková sazba
	Pevná  – 1rok  až 10let 
	Pohyblivá         

              na bázi 1M, 3M, 6M  PRIBOR

Pevná  - 1rok až 10let 

	Zápůjční sazba
	Výše zápůjční sazby závisí na analýze finanční situace společenství - na analýze finanční situace společenství, zejména na výši tvorby fondu oprav a platební morálce vlastníků. Pro klienty stanovíme pro konkrétní případ.



	Předčasná splátka
	V termínu při  změně pevné úrokové sazby bez poplatku. Mimo tento termín poplatek ve výši 30%  ušlých úroků.  

	Čerpání 
	Postupně na základě předložených faktur  nebo jednorázově. 

	Splácení
	Měsíční anuitní nebo rovnoměrné  splátky.

	Poplatky za přijetí žádosti
	 5 000 Kč 

	Závazková provize
	Zůstatek z nevyčerpané části úvěru za dobu čerpání úvěru od data podpisu úvěrové smlouvy  0,5% p.a.


	Typ úvěru
	Hypoteční
	Investiční

	Poplatek za vedení úvěrového účtu
	400 Kč/měsíc
	300 Kč/měsíc

	Zajištění úvěru
	Základní zajištění úvěru 

nad 200,1 tis. Kč / b.j.  zástava b.j tj. hypoteční úvěr

- zástava bytových jednotek 

- zástava pohledávek z pojistného plnění z živelního pojištění zastavené nemovitosti


	 Základní zajištění úvěru 

do 50 tis. Kč / b.j. bez zajištění -  ze zákona 72/1994 Sb.

 od 50,1 tis Kč do 200 tis. Kč-    směnka nebo ručitelský závazek popřípadě bankovní záruka ČMZRB,a.s. 

Další možná doplňující zajištění podle výsledků analýzy hospodaření

- zástavním právem k účtům, 

- zástavní právo k pohledávkám
 

	Analýza finanční situace
	- tvorba fondu oprav - tvorba fondu oprav v předcházejících letech, změny (zvyšování záloh), mimořádné vklady,

- celkové náklady na služby související s bydlením pro porovnání nákladů na bydlení a pro ocenění reálnosti plateb vzhledem k příjmům v daném regionu,

- schválené a rozepsané zálohy na služby bydlení a do fondu oprav na běžný rok,

- přehled o platební morálce vlastníků skluzy v  platbách v předcházejícím období – minulý rok a do data formou čestného prohlášení statutárních zástupců,

- smlouvy o pronájmu nebytových prostor

- stav objektu – plán oprav včetně předpokládaných nákladů, 



	Podmínky poskytnutí úvěru
	Vedení účtu u ČS


Modelové příklady:

1) SVJ s 23 bytovými jednotkami -  požaduje investiční  úvěr 350 tis. Kč na zateplení obvodového pláště domu:

· obytná plocha 1420 m2 (maximální výše měsíční dluhové služby by neměla překročit částku 35 500,-- Kč))
· fond oprav ve výši 14,00 Kč/m2 (pro tuto výši úvěru dostatečný; pro banku netřeba navyšovat)

· splatnost si SVJ zvolilo na 4 roky – 48 splátek 

· splátka ve výši 7300,-- Kč/ měsíčně + úroky – tzn. degresivní splácení  -  splátka jistiny je vždy stejná, úroky se hrady z nesplacené části úvěru, a proto se s postupným uplácením úvěru snižují

· úroková sazba fixní na 4 roky ve výši 5% p.a.

· úvěr bez zajištění (v tomto konkrétním případě bez zajištění až do výše cca 1.150.000,-- Kč), protože náklady na 1 bytovou jednotky byly dle velikosti bytových jednotek od 14-19 tis. Kč – tzn. nepřesáhly částku 50 tis. Kč (úvěr zajištěn  ve smyslu zákona o vlastnictví bytů 72/1994 Sb. par. 13 bod 7 – vlastník bytové jednotky ručí za závazky společenství do výše ceny bytu)

2) SVJ s 23 bytovými jednotkami – v případě požadavku investičního úvěru od 1.150.000,-- Kč do 3.800.000,-- Kč 

· zajištění:  

· základní typy: směnkou nebo ručitelským závazkem každé bytové jednotky do výše podílu na rekonstrukci domu

·  doplňující typy zajištění :   30 – 70 % záruka ČMZRB, a.s. za nesplacenou jistinu; zástavní právo k účtům SVJ nebo zástavním právem k pohledávkám SVJ

· splatnost do  15 let

· úroková sazba – volba klienta – pohyblivá či fixní 

· fond oprav nutno navýšit tak, aby měsíční splátka dluhové služby tvořila max. 90% fondu  oprav 

· splátka (pro úvěr 3,8 mil. Kč) – 21 tis. Kč + úroky – dle degresivního splátkové kalendáře – 

3) pokud SVJ požaduje úvěr, kde  podíl rekonstrukce bude převyšovat částku 200 tis. Kč / bytovou jednotku – banka poskytuje hypoteční úvěr zajištěný nemovitostí.

· opět by měsíční splátka dluhové služby neměla překročit hranici  90% fondu  oprav

· splatnost až 20 let s možností mimořádných splátek bez sankcí ve vybraných termínech, nebo při prodeji bytové jednotky

Jedná se o vzorové příklady. Banka zpracuje zdarma veškeré modelové analýzy dle Vašich konkrétních investičních záměrů – pro bytová družstva i Společenství vlastníků jednotek.

Základní doklady – potřebné pro projednání úvěru SVJ.

1. Výpis z obchodního rejstříku (originál nebo úředně ověřená kopie).

2. Výpis z katastru nemovitostí.

3. Usnesení shromáždění vlastníků o zvolení členů výboru.

4. Kopie stanov, které dle originálu ověří zaměstnanec ČS.

5. Mandátní smlouva o vedení účetnictví.

6. Dokument o stanovení plateb záloh na služby související s provozem a výše záloh na fond oprav.

7. Tvorba fondu oprav za poslední 2 roky a odsouhlasená výše záloh pro běžný rok.  

8. Zápis z jednání shromáždění vlastníků o odsouhlasení poskytnutí úvěru a jeho zajištění.

9. Stručná charakteristika objektu – rok výstavby, typ domu. 

10. Základní parametry investiční akce - účel použití finančních prostředků, rozpočtové náklady akce, předpokládané termíny čerpání úvěru, předmět zajištění úvěru apod.

11. V případě koupě nemovitosti platná kupní nebo předkupní smlouva. 

12. V případě rekonstrukce bytového domu stavební povolení s nabytím právní moci nebo ohlášení stavebního úřadu v případech, kdy to vyžaduje zákon.

13. Projekt ke stavebnímu povolení stavby (průvodní a technická zpráva, půdorysy, pohledy,situace).

14. Smlouva o dílo (o provedení prací) s dodavatelskou firmou (základní údaje, tj. RN, termíny čerpání peněžních prostředků - údaje by měly vázat na žádost klienta). Sjednané podmínky budou promítnuty do smlouvy o úvěru. Dle požadavku ČS reference na stavební firmu.

15. Kopie pojistné smlouvy na nemovitost včetně dokladu o zaplacení pojistného, ověřená oprávněným zástupcem ČS.
Kontaktní osoba:

Ing. Olga Rezdovičová 

firemní poradce

Česká spořitelna, a.s., pobočka ve Frýdku-Místku

Na Poříčí 596, 738 16  Frýdek-Místek

tel: 558603203

mobil: 724369772

email: orezdovicova@csas.cz
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Projektové financování komplexní regenerace bytových domů
Základní teze semináře

1. Důvody komplexních oprav

a) odstranění havarijního stavu (lodžie, balkony, rozvody, střechy, výtahy apod.)

b) snížení energetické náročnosti

c) zvýšení komfortu bydlení

2. Postup při opravách

a) po etapách (dopady – růst cen, hrozící DPH, některé náklady hradíte několikrát, dlouhá doba do ukončení, někteří se nedočkají ačkoliv na to budou přispívat)

b) jednorázová akce 

c) odložit na neurčito

3. Možnosti financování

a) individuálními vklady

 - ne všichni mají nebo mají k penězům přístup ?

b) postupnými úsporami

- bude trvat dlouho než se všechno provede

c) úvěrem

4. Financování úvěrem

a) individuálně

- opět ne všichni budou moci – důchodci, nezaměstnaní, mladí s dětmi apod.

b) stavební spoření na firmu (SVJ, BD)

c) hypotéka na firmu (SVJ, BD)

Pro každou firmu je vhodné něco jiného. Z mnoha důvodů nelze problematiku příliš zjednodušit a zautomatizovat. Jiné postavení bude mít dům v SVJ, jiné dům jako malé BD a jiné postavení dům v SBD. Projekty je nutné ušít na míru – podle skladby obyvatel, rozsahu prováděných prací, výše tvorby fondu oprav, právního postavení firmy, dokonce i podle toho zdali je možná dotace či nikoliv.

5. Dotační tituly

a) Program PANEL

podmínky 
–      správný dům

· správný rozsah oprav

· správná dodavatelská firma

· stavební povolení

· energetický audit

· úvěr

· dotace 4 % plošně 

· kontinuální záležitost

     b) Dotace MMR 
- v současnosti nejsou žádné (je předpoklad, že budou)

· omezené zdroje

· pouze na odstranění závad (ne na investice)

· nezbytný havarijní výměr

     c) Energetická agentura

– zatím nejsou vypsány (je předpoklad, že budou)

- opět omezené zdroje

6. Navrhovaný postup při rozhodování

a) Podle technického stavu domu se rozhodnout o rozsahu oprav

b) Zajistit si nacenění oprav (abychom znali předpokládané náklady)

c) Ujasnit si možnosti a způsoby financování

d) Zjistit zdali je možná dotace

e) Připravit podklady pro jednání členské schůze, shromáždění vlastníků, obecního zastupitelstva apod.

f) Schválit postup a způsob realizace
JUDr.Bohuslav Švamberk

Svatoplukova 21

796 01 Prostějov

bohuslav.svamberk@svamberk.com
tel.: 777 164 180

ANTONÍN ČEŠKA: ekonomické, finanční a účetní poradenství.

IČ: 11527234

Sídlo:  Frenštát pod Radhoštěm,  Fr. Horečky 333,  PSČ  744 01 

Tel/fax: 556 850 344,  mobil: 606 748 048,  e-mail: antonin.ceska@cbox.cz

Financování oprav bytových domů prostřednictvím komerčního úvěru kombinovaného stavebním spořením fyzických osob.

(Ing. Antonín Češka)

Firma ANTONÍN ČEŠKA poskytuje poradenské služby ekonomické, finanční a účetní. V oblasti financování oprav bytových domů působíme 7 let. Již v roce 1998 jsme novým vlastníkům bytů v panelových domech pomáhali zakládat Občanská sdružení pro zajišťování správy a oprav bytových domů. V privatizovaných  bytových domech jsme prováděli osvětu a nabízeli novým vlastníkům bytů informace a rady o možnostech financování oprav z prostředků fondu oprav, vedení účetnictví a především jsme nabízeli zhodnocování fondu oprav formou smluv o stavebním spoření fyzických osob. Navštívili jsme stovky bytových domů a získali jsme bohaté zkušenosti především v oblasti názorové roztříštěnosti a častého nezájmu vlastníků bytů o financování náročných oprav domu. Přesto jsme získali více než 50 bytových domů, které zhodnocují fond oprav stavebním spořením fyzických osob. Tudíž zhodnocují fond oprav o 25% státní podporu a 3 až 4,5% úrok z úspor. Navíc mohou tyto domy čerpat překlenovací úvěry, případně úvěry ze stavebního spoření na opravu společných prostor domu, případně tyto úspory využít jako akontaci pro získání efektivního úvěru na komplexní opravu domu. Pouze komplexní oprava, především zateplení panelových domů zajistí požadovaný efekt – úspory nákladů za spotřebované teplo.

Současná, relativně široká nabídka finančního trhu v oblasti financování oprav a revitalizací bytového fondu je na jedné straně pro vlastníky zajímavá, na druhé straně velmi složitá pro přijetí konkrétního rozhodnutí o potřebné opravě. Z uvedených důvodů poskytujeme vlastníkům bytového fondu informace, které je nejvíce zajímají a mají podstatný vliv na rozhodnutí většiny vlastníků o provedení opravy a způsobu jejího financování. Z našich zkušeností je zřejmé, že vlastníci bytových jednotek a bytových domů v současné době mají větší zájem o komplexní opravu domu, pokud: 

a) v rámci své sociální struktury jsou schopni odvádět do fondu oprav 25,-Kč/m2 obytné plochy,

b) financující banka nepožaduje zástavu bytových jednotek, případně bytového domu,

c) splacení dluhu není příliš dlouhodobé.

d) dostanou od poradenské firmy komplexní službu.

Na základě uvedených požadavků poskytujeme našim potencionálním klientům tyto služby:

· Provedeme rozbor potřeb přímo v místě bydliště výboru SVJ nebo domovní samosprávy.

· Připravíme variantní návrh financování požadované opravy k projednání na schůzi vlastníků (nájemníků), které se aktivně zúčastníme a obhajujeme navrhované řešení.

· Pomůžeme zajistit energetický audit, projektovou dokumentaci, stavební povolení.

· Zajistíme úvěrový příslib, požadovaný úvěr, stanovisko poradenského a informačního střediska k získání státní podpory 4 % p.a. z programu Panel, a bankovní záruku.

· Provádíme servis při prvním čerpání úvěru i v dalším období splácení úvěrových splátek.

Pro uspokojení nejčastějších požadavků našich klientů - nedávat do zástavy bytové jednotky ani bytový dům, nabízíme pro financování komplexních oprav panelových bytových domů především komerční úvěr v kombinaci se stavebním spořením fyzických osob. 

Kriteria úvěru:

· Komerční úvěr čerpá právnická osoba – SVJ, BD
· Doba splácení úvěru až 20 let
· Úroková sazba 6 % p.a. 
· Akontace : 30% z požadovaného úvěru
· Zajištění:   a) 70% úvěru:  bankovní záruka u ČMZRB, a.s.
                        b) 30% úvěru:  zástavní smlouva k pohledávce – st.spoření fyzických osob

· Čerpání státní dotace podle programu Panel po dobu 15 let

· Souběžně se s vlastníky bytových jednotek (nájemníky ) uzavírají smlouvy o stavebním spoření s nárokem na státní podporu ve výši 15% a 2% úročením vkladů.

· Přebytky fondu oprav se zhodnocují na smlouvách o stavebním spoření fyzických osob do vyrovnání zůstatku nesplacené jistiny úvěru s úsporami na vkladových účtech (cca po 10letech splácení úvěru).

· Nesplacenou jistinu úvěru lze jednorázově splatit úsporami ze smluv o stavebním spoření fyzických osob. 

· V případě, že dům bude splácet úvěrové splátky po celou dobu 20let, úspory na smlouvách stavebního spoření fyzických  osob budou ve výši sjednaného úvěru a zhodnocení vkladů zcela vyeliminuje zaplacené úroky z poskytnutého úvěru.

Zájemcům, kteří se zcela oprávněně neobávají zajistit požadovaný úvěr zástavou bytových jednotek (SVJ), případně bytového domu (BD), nabízíme úvěrový produkt - Panel Kredit.

Kriteria úvěru:
· Komerční úvěr čerpá právnická osoba – SVJ, BD

· Doba splácení úvěru až 20 let

· Úroková míra 6% p.a. 

· Akontace 10% až 0% dle bonity klienta.

· Zajištění:  zástava bytového domu, případně bytových jednotek.
· Čerpání státní podpory 4% bodů podle programu Panel.

· V tomto případě nepožadujeme bankovní záruku, proto je financování levnější.

Úvěrový produkt PANEL KREDIT nabízíme i v dalších alternativních variantách. Jako příklad uvádíme dům, který může 30% peněžních prostředků zhodnocovat stavebním spořením právnické osoby: 

· Komerční úvěr čerpá právnická osoba – SVJ, BD

· Doba splácení úvěru až 20 let

· Úroková sazba 6 % p.a.

· Akontace 30% z požadovaného úvěru je uložena na účtu stavebního spoření právnické osoby s úročením 2 % p.a.

· Příklad zajištění úvěru:

70%  - bankovní záruka ČMZRB, a.s.

            30%  - peněžní prostředky uložené na smlouvě stavebního spoření právnické osoby.

Skupině klientů, kteří dlouhodobě zhodnocují fond oprav produktem REKOFOND a nebrání se zajistit 30% úvěru ručitelskými smlouvami, případně zástavou bytového domu a současně chtějí čerpaný úvěr splatit co nejrychleji přebytkem fondu oprav, nabízíme překlenovací úvěr prostřednictvím stavebního spoření, které uzavře právnická osoba – úvěrový produkt  Revit.

Kriteria úvěru:
· Úvěr čerpá právnická osoba – BD, SVJ

· Doba splácení úvěru 17,5 roku, doba splácení se dá zkrátit vyššími vklady a splátkami především po přidělení cílové částky.
· Úroková sazba 5,95 % p.a.

· Akontace 40% až 0% dle možnosti klienta

· Zajištění: -  do 70% bankovní zárukou u ČMZRB, a.s.

                            -  30% úvěru ručitelskými smlouvami vlastníků bytových jednotek

                            -  zástavou bytového domu a dalšími alternativními způsoby jištění

· Čerpání státní podpory 4% p.a. podle programu Panel pouze 5 let
Základním krédem našeho poradenství v oblasti financování oprav bytových domů je:

· Poskytnout vlastníkům bytových domů a bytových jednotek ucelené, objektivní a pokud možno komplexní informace.

· Nabídnout několik variant řešení s ohledem na sociální strukturu vlastníků a z toho vyplývajících finančních možností a rozsahu opravy.

· Po dohodě s klientem zajistit nejen úvěr na financování stavby, ale také bankovní záruku, státní dotace z programu Panel a další servis i v průběhu čerpání a splácení úvěru.
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Stavební bytové družstvo ve Frýdku-Místku


Frýdek-Místek, Družstevní 844, PSČ 738 01
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