Zpráva pro shromáždění delegátů SBD Réna Ivančice,

konané dne 25.května 2022


Vážené delegátky, vážení delegáti 
         Nejdříve mi dovolte, abych vás všechny přivítal jménem představenstva družstva na dnešním shromáždění delegátů bytového družstva Réna Ivančice.


Nyní vám z pověření představenstva SBD Réna Ivančice předložím zprávu o činnosti představenstva a správy družstva za období od 15.9.2021.

Za rok 2021 se uskutečnilo 6 řádných zasedání představenstva a 6 zasedání se  konalo elektronickou formou. Pravidelná byla i minimální účast 7mi členů. Představenstvo průběžně projednávalo členské a bytové otázky. V roce 2021 nenastala žádná změna ve složení členů představenstva.
Převody bytů

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

K 31.12.2021 spravovalo naše družstvo 2 426 bytových jednotek.Z toho 149 družstevních a 2 277 v osobním vlastnictví. Vroce 2021 bylo převedeno 34 družstevních  bytů do OV
V letošním roce jsme přijali celkem 38 nových  b.j.  Jedná se o  tyto bytové domy :
Zastávka, Stará osada 569 - 10 b.j.
Zastávka, Stará osada 79   - 14 b.j.

Zastávka, Havířská 252     - 14 b.j.
Na minulém SD jsem vás informoval o plánovaném převodu dalšího družstevního bytového domu do osobního vlastnictví a založení SVJ. Jednalo se o dům v Ostopovicích, Branky 32 až 35 s 27 byty. Převod nebyl do konce roku realizován, ale v současné době jsem jednal se zástupci domu a vypadá, že v závěru roku proběhne ustavující schůze a vznikne nové SVJ.

V současné době máme rozjednány další možnosti na správu SVJ. Jedná se o 3 bytové domy v Neslovicích a jeden bytový dům ve Zbýšově. Celkem by se mohlo jednat o 62 bytů.
Vážení delegáti,

Další oblastí,o které bych se chtěl zmínit jsou 
 Investice a údržba
V období od 25. 8 2021 do 31.3.2022 byly provedeny opravy na  domech, které SBD Réna Ivančice spravuje, v celkové výši cca 21 mil.  Kč. Oproti minulému období je to pokles o 20 mil. Kč méně. 
Za opravy na družstevních domech byly vynaloženy náklady ve výši 1 672 tis Kč. Z toho  1 669 tis Kč na opravy a rekonstrukce a 3 122,- Kč na revize hasících přístrojů 

Jen pro srovnání. U společenství vlastníků činily náklady na opravy a rekonstrukce 
13 352 mil Kč,  21 tis. Kč za revize hasících přístrojů. a 13 tis. Kč na kontrolu Chráněných únikových cest.
U družstevních domů se jednalo zejména o tyto větší opravy a rekonstrukce : 
SA 615 -  Rosice, Kaštanová 1174 - 1176   - oprava elektroinstalace a zateplení fasády                    v částce 1 080 tis. Kč 
SA 574 – Dolní Kounice , Zámecká 11 – rekonstrukce kotelny za  260 tis. Kč 
Když dovolíte, ještě chvíli budu hovořit o jednoum problému týkajícího se údržby domů. Jedná se  vlastně o " vizitku " každého domu a tím je zvonkové tablo. Už tady nebudu vyjmenovávat všechny nedostatky, které zvonková tabla mají. Spíše bych se chtěl pozastavit nad tím, že jsem toto téma zmiňoval na SD už po několikáté a stále je situace podobná.  Proto bych na vás rád apeloval : Opravte  zvonková tabla, zajistěte jejich plnou funkčnost a hlavně prosím aktualizujte jména bydlících. Pokud si nebudete vědět rady s opravou, kontaktujte technika SBD Réna Ivančice, který vám s opravou poradí popř. doporučí firmu, která problém ve spolupráci s vámi vyřeší. 

Vážené delegátky a vážení delegáti.

Sami dobře víte co se děje kolem nás v současné době.

Na počátku roku 2022 čelila Evropa další vlně onemocnění covid-19, tentokrát extrémně nakažlivou variantou omikron. Ve většině zemí padaly do března rekordy v počtu nakažených, méně lidí se však dostávalo do nemocnic a bylo méně obětí. I proto evropské země postupně ruší přísná opatření a vracejí se do normálu. V květnu se situace dále zlepšuje a nakažených ubývá. 

Když jsme si začátkem roku mysleli, že jsme covid - 19 téměř porazili, objevil se nový a dleko závažnější problém . 24. února 2022 vypukl válečný konflikt  a invaze Ruska na Ukrajinu. Ať chceme nebo ne, právě probíhající válčný konflikt mezi Ukrajinou a Ruskem přímo ovlivňuje i život u nás. Víte dobře, že Rusko je významným hráčem na světovém trhu s nerostným bohatstvím,  ale hlavně je významným dodavatelem zemního plynu a ropy do Evropské unie.  Ale více než žhavé ohnisko tohoto konfliktu, kde probíhají skutečné vojenské operace, nás teď zajímá  i jeho globální povaha. Nejen Evropa, ale i další státy i mimo EU  jednotně realizují ekonomické sankce, jejichž povaha je taková, že se snaží vyvinout ekonomický tlak na Rusko, aby ukončil svou invazi na Ukrajinu. Reálně totiž hrozí, že dojde k výraznému omezení dodávek plynu a tím i k jeho růstu cen. Což se již dnes děje.

Evropa se v posledních měsících potýká s razantním nárůstem velkoobchodních cen elektřiny a zemního plynu. Burzovní ceny se proti jaru 2021 pohybují zhruba na dvojnásobných úrovních u elektřiny a trojnásobných u zemního plynu. 
Jelikož ceny elektřiny na burze zatím příliš nepoklesly, dá se očekávat, že zdražovat se bude i v roce 2022. Pokud se dodavatelům nepodaří nakoupit v dohledné době levnější elektřinu, budou muset zvýšené náklady zohlednit v cenících naplno. A podle odborníků si na snížení cen elektřiny na burze budeme muset počkat až do léta. Cena elektřiny bude klesat se zpožděním za cenou plynu.  Vzhledem k vývoji na trhu s emisními povolenkami se však již nikdy nevrátíme na ceny roku 2020.

Co to pro nás znamená? Podle informací obchodníků z firmy Lama energy, se kterou má SČMBD uzavřenou rámcovou smlouvu, se ceny příštího roku budou pohybovat někde okolo 1100 až 1200 Kč za kWh plynu. SBD Réna Ivančice má uzavřenu smlouvu na dodávky plynu , která končí tento rok. Na podzim letošního roku budeme řešit uzavírání smlouvy pro rok 2023. Smlouva se bude uzavírat pouze na jeden rok. Uzavírání smlouvy na delší období by bylo nevíhodné při současné cenové turbulenci. O změně dodavatel plynu v tuto chvíli nemá vůbec cenu jednat. Současní dodavatelé nám nejsou zatím schopni v této napjaté době upřesnit ceny plynu na příští rok. A co je ještě horší, nejsou schopni nám ani zaručit dodání  námi objednaného množství. Nikdo neví, jak se celá situace ohledně dodávek plynu z Ruska bude vyvíjet. 

Po uzavření smlouvy o dodávkách energií, ať už elektřiny nebo plynu na rok 2023, budeme podle sjednané výše ceny, za jednotku dané komodity, zřejmě upravovat předpisy nájmů a to v položkách záloh na energie.

Určitě vám neuniklo, že inflace a ceny všech energií, výrobků, služeb i potravin vysokým tempem rostou. Snažíme se co nejvíce oddálit zvyšování poplatku za správu domu, kterýn bychom kompenzovali zvýšený nárůst cen a tím i nákladů na provoz bytového družstva. Naší snaze odpovídá i sestavení finančního plánu na rok 2023 se kterým vás ve své zprávě seznámí vedoucí ekonomického úseku paní Jolan Černá. 
Vážené delegátky, vážení delegáti.

Myslím že nebude na škodu si ještě připomenout pár důležitých povinností, které nás příští rok čekají. Jednou z nich je, že každé SVJ musí mít od 1.1.2023 zřízenu datovou schránku. Zmiňuji se o tom z důvodu, že některé z vás v blízké budoucnosti čeká přechod na SVJ. Pro naše družstvo to bude znamenat následující . My jako správci SVJ , kteří se staráme o jejich účetnictví a s tím spojené další legislativní úkony, bychm měli sledovat i veškeré dění na jejich datových schránkách. Hned zdůvodním proč. Existuje poměrně mnoho SVJ, kteří nevlastní PC nebo neumí pracovat s IT technikou. Jedná se většinou o předsedy a členy výborů, kteří jsou dříve narozeni. Vzhledem k tomu, že zřízení DS vyplývá ze zákona, tak není možné, aby prostě některá SVJ  DS  nezřídilo.  Proto jsme ochotni tuto službu všem předsedům SVJ nabídnout. Jednalo by se o to, že budeme mít zřízenu databázi datových schránek a přístupových hesel SVJ, kteří o naši službu zažádají. Budeme denně sledovat přijaté zprávy a následně přeposílat, popř. telefonicky upozorňovat na oznámení nebo povinnost ze zprávy pro SVJ vyplývající. Službu mohou využívat i SVJ, kteří mají technické vybavení k používání a správu DS, jen nemají čas se tomu pravidelně věnovat. Víte, že zpráva v DS se po 10 dnech považuje za doručenou a někdy by se mohlo stát, že by člen výboru na výzvu v DS nemusel ragovat. Samozřejmě by tato služba byla zpoplatněna. V současné době zjišťujeme možnost získání softwaru, který by správu DS umožnil. Předběžně mohu uvést, že by se jednalo o několikakorunovou položku na měsíc a byt v předpisu nájmu pro SVJ.

Další povinností pro bytová družstva a SVJ vyplývá z nové  směrnice Evropské unie o energetické účinnosti ( zkr. EED )  

Správa bytového domu obnáší mimo ohlídání technického stavu stavby i rozúčtování nákladů na energie a vodu. Aby bylo měření spravedlivé, musí být měřidla měněna dle zákonné lhůty. Od roku 2020 je dána touto směrnicí  povinnost instalovat do bytových domů měřidla s možností dálkového odečtu. 

Termíny povinného ověřování bytových měřidel, tedy i vodoměrů na teplou a studenou vodu, upravuje vyhláška č. 345/2002.Novela této vyhlášky stanovila jednotnou lhůtu pro ověření (případně výměnu) na 5 let (dříve platily lhůty 4 roky pro teplou a 6 let pro studenou vodu). Toto sjednocení je výrazným ulehčením pro správce bytových domů. 
Další zásadní změnou je  v oblasti rozúčtování nákladů na topení a ohřev teplé vody je v příštím období instalace měřidel a poměrových rozdělovačů tepla, které umožňují dálkový odečet dat.  Od 25. srpna 2020 musí být poskytovány informace o spotřebě  konečnému spotřebiteli nejméně dvakrát do roka.
Od 1. ledna 2027 mají být všechny přístroje, které není možné odečítat dálkově, o tuto funkci doplněné, anebo vyměněné.
Od 1. 1. 2022 pak platí povinnost instalovat (nebo vyměňovat) všechny měřiče výhradně dálkově odečitatelné. Přístroje a zařízení, která nejsou dálkově odečitatelná pak musí být bez výjimky vyměněna do 1. 1. 2027. V praxi to tedy může znamenat, že v případě výměny vodoměrů nevzniknou žádné dodatečné náklady, protože do uvedené doby stihne uplynout zákonem stanovená 5letá lhůta pro jejich běžnou výměnu či repasování. Samozřejmě budou nové dálkově odečitatelné přístroje ve srovnání se starými dražší.

Samotnou výměnu musí provádět pouze osoby s příslušnou certifikací Českého metrologického institutu, protože i samotná instalace může mít vliv na následné fungování měřidla. Chyba v měření způsobená nesprávnou instalací pak mívá negativní dopady pro obyvatele bytu a je velmi těžko prokazatelná, pokud se při nesprávném výpočtu osoba odvolá – měřidlo jako takové totiž může být i přes špatnou instalaci plně funkční.

Vodoměry s dálkovým odečtem mohou mít významnou roli při prevenci situací, kdy dojde k haváriím či dlouhodobým průtokům vody spotřebičem (kohoutky, splachovače) a vyúčtování nekoresponduje s očekávanou spotřebou. Majitel totiž může naměřené údaje sledovat kdykoli online a nadměrných průtoků si tak může včas všimnout. Zároveň se data v reálném čase dostávají i k poskytovateli energie a vody a případné problémy tak může zaregistrovat i pracovník či systém poskytovatele dané služby. Vzhledem k plné automatizaci i transparentnosti dodaných dat se tak celý proces zjednodušuje a zefektivňuje jak pro dodavatele energie, tak i pro vlastníky domů. 1.1.2023 bude mít SVJ nebo BD povinnost seznamovat vlastníky/nájemníky s jejich spotřebou, a to v pravidelném měsíčním intervalu. Tato povinnost se týká domů, které budou mít v této době instalována měřidla s dálkovým odečtem, povinnost se tedy nevztahuje na domy, kde jsou instalována měřidla s vizuálním odečtem. Po jejich výměně se automaticky bude povinnost týkat i těchto domů. Firma, která výměnu provede, nabízí i možnost instalace softwaru, který umožňuje do online spotřeb  nahlížet. I tato služba bude firmou účtována.

Jen si prosím uvědomte, že všechny tyto povinnosti a s nimi spojené poplatky nejsou naším výmyslem, ale jsou dány zákony. 
Teď bych se chtěl na chvíli zastavit u změny v oblasti členských a bytových záležitostí. Jedná se změnu týkající se GDPR a to, že od letošního roku patí, že při převodu družstevního podílu ( dříve převod členských práv a povinností u družstevního bytu ) nebo vlastnických práv u bytu v osobním vlastnictví, dojde ke změně jména ,přestává se dále evidovat předchozí majitel a je na něj pohlíženo, jako kdyby neexistoval. Dřívější systém byl totiž komplykovaný tím, že každý nájemník nebo majitel bytu měl přiděleno svoje unikátní kmenové číslo a při změně nájemce nebo vlastníka docházelo často k nesrovnalostem při přihrávání dálkových odečtů měřidel. Je třeba si uvědomit, že při převodu družstevního podílu, popř. převodu družstevního bytu do OV přechází na nového nájemce nebo vlastníka bytu všechny pohledávky a závazky. Naše bytové družstvo je schopno zajistit, že budou všechny dluhy, před vlastním převodem uhrazeny, jinak byt nepřevedeme na nového nájemce či vlastníka. Zmiňuji se o tom proto, že i v našich družstevních domech jsou již některé byty v osobním vlastnictví. Apeluji na vlastníky, kteří budou svůj byt v OV prodávat, aby se informovali před vlastním převodem na nového majitele, jestli mají všechny závazky a pohledávky na SBD Réna vyrovnány.    Vyhnou se tím možným budoucím soudním tahanicím s nový majitelem bytu. Náš softwarový správce, fy. Anasoft,   provedl aktualizaci a danou záležitost nastavil do našeho systému Domus. 

 Ekonomika

Vážené delegátky, vážení delegáti

I na letošním SD se budu zabývat problematikou dlužného nájemného. K 31.8.2021

tedy od posledního SD jsme evidovali nedoplatky ve výči 64 822,- Kč. K 30.4.2022  částka za neuhrazené služby spojené s užíváním bytu činí 1 168,- Kč. Sami vidíte, že neustálá práce s dlužníky se vyplácí. Mohu říci, že se jedená o historicky nejmenší dlužnou částku. Chtěl bych ale také zároveň také upozornit na to, že počet družstevních bytů stále klesá , protože dochází k převodům do OV a zakládáním SVJ.  Ale i tak musím konstatovat, že se platební morálka nájemníků výrazně zlepšila.

Jen doufám, že s růstem cen , ke kterým dochází a které určitě ještě porostou, vzhledem k současné situaci, nedojde k výraznějšímu nárůst dlužníků, kterým ceny zasáhnou do rodinného rozpočtu.   
Vážené delegátky , vážení delegáti 

Nyní bych se zmínil o výsledku hospodaření družstva za rok 2021. 

V roce 2021 družstvo vykázalo náklady ve výši 9 229 493,54,79 Kč ( což je úspora oproti minulému období o cca 984 tis. Kč) a výnosy 9 496 784,71 Kč.  Z uvedeného vyplývá, že vykázalo zisk ve výši 267 291,17 Kč  . Hospodářský výsledek správy ve výši 213 803,49 Kč  bude po  schválení hospodaření družstva převeden do nedělitelného fondu. S podrobným hospodařením družstva budete seznámeni vedoucí ekonomického úseku paní Jolanou Černou. Stejně jako v loňském roce provádí nezávislá firma  - iCCB Rating analýzu hospodaření našeho družstva a vypracovává závěrečné vyhodnocení .  Výsledky hodnocení dopadly stejně tak výborně jako v loňském roce. Podrobné znění ratingu uslyšíte z úst předsedkyně kontrolní komise paní Libuše Fialové.

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


      Závěrem mi dovolte, abych poděkoval všem delegátům za vaši účast na dnešním shromáždění a požádal vás, abyste seznámili členy vašich samospráv se závěry a usnesením z dnešního jednání.

Děkuji za pozornost









Ing.Vojtěch Řehák








   předseda SBD Réna Ivančice





