PFiloha k materialu — Zadost MOb Ostrava-Jih o schval
a modernizaci bytového fondu

eni pfijeti Uv éru na opravy

1. PREDPOKLADANE PARAMETRY UVERU

Ucel avéru:

Celkovy objem uvéru:

ZpUsob cerpani tvéru:

Pocatek splaceni uvéru:

Délka splatnosti tUvéru:

Frekvence splaceni jistiny:

Frekvence splaceni troka:

Forma splaceni:

Typ urokové sazby:

Forma splaceni jistiny:

Moinost predc¢asného splaceni:

Zajisténi uvéru:

Zpusob financovani Gvéru:

opravy a modernizace bytového fondu MOb Ostrava-Jih
150 mil. K¢

postupné cerpdni v rozsahu tfi let
bfezen 2021

15 let

Ctvrtletné

Ctvrtletné

oddélené splaceni jistiny a Grokd
fixni (pevna)

Ctvrtletné

ANO

bez zajisténi

vy$si najemné ziskané z modernizovanych bytovych domd
arovnéz zvysené najemné odrazejici rlst komfortu bydleni
v kompletné opravenych volnych bytovych jednotkach a
v bytech po modernizaci bytovych jader

Konkrétni planovany priibéh postupného nacerpani tivéru ve lhité do 31. 12. 2023

Obdobi 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. cturtleti CELKEM roéné
(do 31.03.) (do 30.06.) (do 30.09.) (do 31.12.)
2021 38700000 KE 10000000 KE 10000000KE 6000000KE 64700000 K¢
2022 35 700 000 K¢ 5 000 000 K¢ 5000000 K¢ 5000000,00 50700000 K¢
2023 20 000 000 K¢ 5 000 000 K¢ 5000000 K¢ 4600000KE 34600000 K¢
UVER CELKEM 150 000 000 K¢




» Planované €erpani v roce 2021 na konkrétni jmenovité akce a modernizaci bytovych jader

1. ¢tvrtleti 2. ¢tvrtleti 3. ¢tvrtleti 4. Ctvrtleti

Obdobi 2021 CELKEM
(do31.03.) (do30.06.) (do30.09.) (do31.12.)

BD Lumirova 7 22 500 000 K¢ 22 500 000 K¢
BD Jubilejni 73 11 500 000 K& 11 500 000 K&
BD Volgogradska 161 4 000 000 K¢ 4 000 000 K¢
BD Volgogradska 165 4 000 000 K& 4 000 000 K&
vymény bytovych jader 4700000 K& 6000000KE 6000000KE 6000000 KE 22 700 000 K&
CERPANI ZA ROK 38 700 000 K& 10 000 000 K& 10 000 000 K& 6000000 K¢ 64 700 000 K¢

» Planované €erpani v roce 2022 na konkrétni jmenovité akce a modernizaci bytovych jader

Obdobi 2022 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. ctvrtleti 4. Ctvrtleti CELKEM
(do31.03.) (do30.06.) (do30.09.) (do31.12.)

BD Fr. Formana 55

5D Fr. Formana 57 21 000 000 K¢ 21000 000 K¢
BD Mladeze 12 8 700 000 K& 8 700 000 K&
vymény bytovych jader 6000000 K& 5000000KE 5000000KE 5000000 K& 21 000 000 K¢
CERPANI ZA ROK 35700000 K¢ 5000000 KE 5000000KE 5000000Ké 50 700 000 K¢

» Planované ¢erpani v roce 2023 na konkrétni jmenovité akce a modernizaci bytovych jader

Obdobi 2023 1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. ctvrtleti 4. Ctvrtleti CELKEM
(do31.03.) (do30.06.) (do30.09.) (do31.12.)

BD Dr. Savrdy 7

BD Dr. Savrdy 9 15 000 000 K& 15 000 000 K¢
BD Dr. Savrdy 11

vymény bytovych jader 5000000 K¢ 5000000 KE 5000000 KE 4 600 000 K& 19 600 000 K¢
CERPANI ZA ROK 20000 000 K¢ 5000000 KE 5000000KE 4600000k 34 600 000 K&




2. VYUZITi UVERU

Prioritou méstského obvodu Ostrava-lih, ktery ma ve spravé 311 domt s 5190 byty, je potreba
urychleni oprav a modernizace bytového fondu tak, aby se obnovila atraktivita obecniho bydleni v této
lokalité. Toto nelze financovat z bézné vybraného ro¢niho ndjemného, jez generuje prostredky hlavné
na standardni béZnou udrzbu bytovych domd, proto je odborem bytového a ostatniho hospodafstvi
(dale jen OBH) predkladan navrh zaméru na pfijeti Uvéru ve vysi 150 mil. K¢.

V ptipadé schvaleni avéru by byly finan¢ni prostfedky postupné vyuZzity jak na modernizaci bytového
fondu, tak i na nezbytné vymény bytovych jader, a to jak v uvolnénych bytovych jednotkach i
v obsazenych bytech.

> Planované rekonstrukce celych bytovych dom 0

NiZe je uveden prehled pripravovanych a planovanych projektd rekonstrukci bytovych domdu.
U nékterych bude nutné zejména zateplit obvodovy plast, u jinych obvod planuje kompletni
rekonstrukci, véetné opravy vsech volnych bytovych jednotek v domé. Jedna se také o 2 domy,
které se nachazeji na hranici Jubilejni kolonie, kterd je vyznamnou dominantou obvodu, proto je
jejich celkova oprava Zadouci. Tam, kde to bude mozné, je rovnéz zamérem obce Cerpat Cast
financnich prostfedkt z dotaci IROP.

Tabulka ¢. 2.1. — Prehled planovaného cerpdni financi na jmenovité investicni akce v pribéhu tri let

1. Ctvrtleti 2. Ctvrtleti 3. Ctvrtleti 4. ctvrtleti

Obdobi 2021 az 2023 CELKEM
(do 31.03.) (do30.06.) (do30.09.) (do31.12.)
BD Lumirova 7 22 500 000 K¢ 22 500 000 K&
BD Jubilejni 73 11 500 000 K& 11 500 000 K&
BD Volgogradskd 161 4 000 000 K& 4 000 000 K&
BD Volgogradska 165 4 000 000 K¢ 4 000 000 K¢
CERPANI ZA ROK 2021 34 000 000 K& 4 000 000 K& 4 000 000 K& 0 K& 42 000 000 K¢
BD Fr. Formana 55
21 000 000 K¢ 21 000 000 K&
BD Fr. Formana 57
BD Mladeze 12 8 700 000 K¢ 8 700 000 K¢
CERPANI ZA ROK 2022 29 700 000 K& 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 29 700 000 K¢
BD Dr. Savrdy 7
BD Dr. Savrdy 9 15 000 000 K& 15 000 000 K&
BD Dr. Savrdy 11
CERPANI ZA ROK 2023 15 000 000 K& 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 15 000 000 K¢
CELKEM ZA REKONSTRUKCE BYTOVYCH DOMU 86 700 000 K¢

Na vyse uvedené rekonstrukce bytovych dom je jiz zpracovana projektova dokumentace, ceny
uvedené v tabulce jsou z polozkovych rozpoc¢td. Realizace bude zajistovana prostfednictvim
odboru investic, se kterym byl tento harmonogram akci odsouhlasen. V pfipadé Uspor financnich
prostiedk(l z dGvodu nizsi realizacni ceny (v souc¢asné dobé dochazi k Usporam cca ve vysi 20 %
z rozpocCtové ceny) budou tyto prostiedky vyuzity na dalsi opravy bytovych dom.



Plan akci k realizaci v pripadé uspor

BD Abramovova 10 5 000 000 K¢ zatepleni domu, oprava strechy, hydroizolace a zména zplisobu
vytapéni na etdzové plynové topeni
BD Cujkovova 31 16 000 000 K¢ zatepleni domu, stfechy, sklep(

Akce pro rok 2021

> Zatepleni fasady bytového domu Lumirova 487/7, Ostrava-Vyskovice 22 500 000 K¢
Zatepleni fasady panelového domu bylo provedeno v roce 1992, fasada je silné poskozena,
vlivem vlhkosti degradovala a misty opadava. Balkony jsou v havarijnim stavu. Dle
znaleckého posudku je nutné provést co nejrychleji nové zatepleni celé fasddy a celkovou
opravu balkon(, véetné oplechovani. Dale bude provedena vyména klempitskych prvki a
vyména schodistovych oken a vstupnich dvefi do domu.

Doplnéni:

Zatepleni fasady panelového domu bylo provedeno v roce 1992, v tloustce zateplovaciho
systému 5 cm. Fasada je silné poskozena, napadena rasami, vlivem vlhkosti degradovala,
zpuchrela a misty opadava. Balkony jsou v havarijnim stavu, oplechovani je narusené a na
mnoha mistech, je jiZz obnazena vyztuz, kterd podléhd korozi. Na zdkladé zhorSeného
technického stavu bylo zaddno zpracovani znaleckého posudku technického stavu fasady a
balkond bytového domu, ktery v roce 2018 zpracoval autorizovany inZzenyr Ing. Jifi Fidler.
Tento havarijni stav je v posudku potvrzen. TaktéZ je v posudku uvedeno, Ze odtrhova
zkouska na betonové plose balkonl nevyhovuje. Na zdkladé zpracovaného posouzeni je
nutno v nejkratsi dobé provést opravy fasady a balkon(. Vzhledem k tomu, Ze fasada byla
zateplena pred 28 lety 5 cm polystyrénem, ktery ¢asem zdegradoval a jiz nesplfiuje souc¢asné
normy na zatepleni bytovych dom{, je nutno provést nové zatepleni celé fasady a celkovou
opravu balkon(, véetné oplechovani. V souvislosti s vyse uvedenym je potfeba provést
vyménu klempirskych prvkd a vyménu pavodnich kovovych schodistovych oken a vstupnich
dvefi.

Vzhledem k tomu, Ze zatepleni probéhlo v roce 1992 a tento dim byl ve spravé nékolika
rdznych povérenych spravcl, neni mozné dohledat, ktera firma zatepleni provadéla a jaké
byly v té dobé jejich naklady.

> Rekonstrukce bytového domu Jubilejni 506/73, Ostrava-Hrabuvka 11 500 000 K¢

Jedna se o jeden z poslednich dvou neopravenych doma v Jubilejni kolonii, plivodné uréen
k privatizaci, ktery byl vroce 2016 trvale vynat z prodeje. Dim je celkové ve Spatném
technickém stavu a je nutno provést jeho celkovou rekonstrukci v rozsahu opravy stfechy,
fasady, zatepleni pady i sklep(l, opravu kominovych téles, GO elektroinstalace ve spole¢nych
prostorach a v jednotlivych bytech, GO vodoinstalace a kanalizace, GO plynoinstalace
a provedeni hydroizolace domu, vyménu oken v bytech, na schodistich i sklepnich prostorach
a vymeénu vstupnich dvefi do domu a dvefi ve sklepnich prostorach, na zavér je nutné provést
vymalbu spole¢nych prostor vdomé. Bude provedena i celkova rekonstrukce vsech ctyt
bytovych jednotek v domé.



Doplnéni:

Jedna se o blok dom s Sesti vchody, ktery se nachazi na Uzemi ochranného pasma Jubilejni
kolonie. DUm je podsklepen, ma 2 NP a 1 PP scelkovym poctem 4 bytovych jednotek
o velikosti 1+2. Vytdpéni v jednotlivych bytovych jednotkach je etdzové plynové, plynové
spottebice GAMAT a kamna na tuhd paliva (dfive byty lll. kat.). Vystavba probéhla v roce 1942.
Ctyfi vchody Jubilejni 75, 71, 69 a MladeZe 10, jiz byly v pfedchozich letech odprodany do
osobniho vlastnictvi. Vzhledem k tomu, Ze tento didm byl urcen k privatizaci, byly na domé
av bytech provddény pouze nezbytné nutné a havarijni opravy. Sohledem na rozsah
provedeni potfebnych oprav neni mozné tyto prace provadét za plného provozu bytového
domu, a proto je bytovy dlim vystéhovan.

»  Vyména umakartovych bytovych jader v BD Volgogradska 161 a 165 4 000 000 K¢/ddm
Jedna se o obdobnou investici jako u pilotniho projektu vymény bytovych jader vdomé
Volgogradska 159, realizované na jare roku 2020. Bytova jadra jsou jiZz s ohledem na jejich
stafi a miru opotrebeni ve velmi Spatném technickém stavu a je nutné je vymeénit za
sadrokartonova ve vsech 12 bytech vdomé. RovnéZ bude provedena vyména rozvodi
plynoinstalace, vodoinstalace a rozvodu elektriny. Dojde k vyméné zatizovacich predmét(,
podlahovych krytin, sanity, keramickych obklad( i dlazby v koupelnach i WC, na zavér bude
provedena vymalba vSech dotéenych prostor.

Doplnéni:

Jedna se o panelové bytové domy typu G57 s umakartovymi bytovymi jadry. Vystavba domu
probéhla v roce 1964. Domy jsou podsklepeny, maji 4 NP a 1 PP, jedna se o nejstarsi typy
panelovych dom{, které ma méstsky obvod Ostrava-Jih ve své spravé. S ohledem na rozsahlé
stavebni Upravy nemohou najemnici uzivat po dobu rekonstrukce pronajaté bytové jednotky.
JelikoZz se jednd o bytové jednotky prevaziné uzivané dlouhodobymi najemci, byly v bytech
v minulosti provadény pouze opravy nezbytné nutné.

Akce pro rok 2022

» Rekonstrukce bytového domu MladezZe 12, Ostrava-Hrablvka 8700 000 K¢
Jednd se o druhy z poslednich dvou neopravenych doma v Jubilejni kolonii, plivodné uréen
k privatizaci, ktery byl vroce 2016 trvale vynat z prodeje. DUm je celkové ve Spatném
technickém stavu a je nutno provést jeho celkovou rekonstrukci v rozsahu opravy strechy,
fasady, zatepleni pldy i sklepl, opravu kominovych téles, GO elektroinstalace ve spolecnych
prostorach, provedeni hydroizolace domu, vyménu oken v bytech, na schodistich i sklepnich
prostorach a vyménu vstupnich dvefi do domu a dvefi ve sklepnich prostorach, na zavér je
nutné provést vymalbu spolecnych prostor v domé.

Doplnéni:

Jedna se o blok dom s Sesti vchody, ktery se nachazi na Uzemi ochranného pasma Jubilejni
kolonie. DUm je podsklepen, ma 2 NP a 1 PP scelkovym poctem 4 bytovych jednotek
o velikosti 1+3. Vytapéni v jednotlivych bytovych jednotkdch je etazové plynové. Vystavba
probéhla v roce 1942. Ctyfi vchody Jubilejni 75, 71, 69 a MladeZe 10 jiz byly v pfedchozich
letech odprodany do osobniho vlastnictvi. Vzhledem ktomu, Ze tento ddm byl uréen
k privatizaci, byly na domé a v bytech provadény pouze nezbytné nutné a havarijni opravy. Po



vyjmuti z privatizace dochazelo v jednotlivych bytech postupné, po jejich uvolnéni nebo za
uzZivani bytu, k realizaci oprav a investic jako napf.: zména vytdpéni na plynové etazové topeni,
rekonstrukce koupelen, vyménu podlah, zafizovacich predmét(, apod.

> Zatepleni obvodového plasté domu, stifechy a stropl sklepnich prostor, oprava stfechy
v bytovém domé Fr. Formana 55 a 57, Ostrava-Hrablvka 21 000 000 K¢
Bytové domy tvori jeden komplex o dvou samostatnych vchodech. Jedna se o ¢tyrpodlazni
pavlacové bytové domy s pultovou stfechou. S ohledem na $patny technicky stav stfechy
a nezatepleni obvodového plasté dochazi ke snizeni tepelné pohody najemcq, v bytech se
tvori plisné, které zhorsuji kvalitu bydleni. Proto je nutno na daném komplexu provést
zatepleni obvodového plasté, véetné stfechy, opravit stfechu i balkony véetné oplechovani,
vyménit okna i vstupni dvefe v domé. V ramci investi¢ni akce bude provedena i hydroizolace
domu, oprava vstupUl a bude provedena estetizace vstupnich prostor vyménou zvonkového
tabla a postovnich schranek.

Akce pro rok 2023

> Zatepleni obvodového plasté domu, stfechy a stropd sklepnich prostor, oprava
stfechy a balkonti bytovych dom Dr. Savrdy 7, 9 a 11, Ostrava-Bélsky Les 15 000 000 K¢
Bytové domy tvofi jeden komplex o tfech samostatnych vchodech. Jedna se o péti
a Sestipodlazni bytové domy s mansardovou nastavbou. Fasada byla zateplena v dobé
vystavby v roce 1998. S ohledem na Spatny technicky stav stfesni krytiny a balkonl dochazi
k opakovanému zateceni do bytl, v mansardové nastavbé vznikaji tepelné mosty, byty vihnou
a poté se v nich tvofi plisné, které zhorsuji kvalitu bydleni. Proto je nutno na daném komplexu
provést nové zatepleni obvodového plasté, mansardy a stfechy, opravit stfeSni krytinu
i balkony vcéetné oplechovdni a vymény zdabradli. Vramci investicni akce bude rovnéz
provedena oprava okapovych chodnik( a ptripadna vymeéna mtizi ve sklepnich oknech.

Doplnéni:
Z divodu opakované se vyskytujicich plisni byla provedena odborna prohlidka méreni teploty

a vlhkosti v byté ¢. 17, kterou provedla spole¢nost MARPO s.r.o. Na zakladé doporuceni
vysledné zpravy je nutno provést vyse popsané.

Akce pod €arou

> Zatepleni obvodového plasté domu, stfechy a stropt sklepnich prostor, oprava stfechy,
v bytovém domé Abramovova 10, Ostrava-Zabieh 5 000 000 K¢
DUm je celkové ve Spatném technickém stavu a je nutno provést jeho celkovou rekonstrukci
v rozsahu opravy stfechy, zatepleni fasady, pldy i sklepl, opravu kominovych téles, provést
hydroizolaci domu, vyménu luxfer na schodistich za plastova okna, zajistit zménu vytapéni byt(
na plynové etadzové topeni, GO rozvodl vody a kanalizace, instalace topnych téles, vyménu
zafizovacich predmétd, vymény dlazby a obkladl v koupelnach a vymalbu spole¢nych prostor
v domé. Jednd se o diim v bloku domu se tfemi vchody. Jeden vchod Abramovova 12 (situovan
mezi domy Abramovova 10 a 14) byl jiz v pfedchozich letech odprodan do osobniho vlastnictvi.
Dam Abramovova 14 byl celkové rekonstruovan v roce 2019.
Vzhledem k tomu, Ze tento dim byl uréen k privatizaci, byly na domé a v bytech provadény
pouze nezbytné nutné a havarijni opravy. Po dlouhodobém jednani se stavajicimi ndjemci



nedoslo k dohodé na odprodej domu a v bfeznu 2020 bylo rozhodnuto o vynéti tohoto domu

z prodeje.

> Zatepleni obvodového plasté domu, stfechy a stropt sklepnich prostor, oprava stfechy,
v bytovém domé Cujkovova 31, Ostrava- Zabreh
S ohledem na Spatny technicky stav stfesni krytiny a obvodového plasté domu, ktery neni
zateplen, je nutno provést zatepleni obvodového plasté, ptdy a sklep(, opravu stiechy vcéetné
odbourani nefunkénich kominovych téles, vymény sklepnich oken, provedeni sanacnich omitek

16 000 000 K¢

ve sklepnich prostorach, opravu podlahy, vyménu sklepnich kéji, GO elektroinstalace ve sklepnich

prostorach.

» Systematicka vym éna umakartovych bytovych jader

Dalsi prioritou OBH, je pokracovani v procesu vymeény plvodnich umakartovych bytovych jader,
nebot MOb Ostrava-Jih ma z celkovych 311 bytovych domu ve spravé 119 panelovych domu s 2 676
bytovymi jednotkami. Cilem tohoto kroku je postupné nevyhovujici a zastarald bytova jadra

modernizovat a vyrazné tak zvysit komfort bydleni v obecnich bytech. V poslednich 3 letech obvod
opravil jadra jiz v pfiblizné 290 bytovych jednotkach a v tomto trendu hodla pokracovat s jesté vyssi
intenzitou. Proto predbéiné vyclenil vyznamnou ¢ast Cerpani zvaZzovaného Uvéru v rozsahu cca

63.000.000,- pravé na tuto oblast.

Tabulka ¢. 2.2. — Prehled pldanovanych ndkladd vynaloZenych na vymény bytovych jader

v jednotlivych Ctvrtletich

1. Ctvrtleti
Obdobi Ctvrtleti

2. Ctvrtleti
(do 30.06.)

3. ctvrtleti
(do 30.09.)

4, ¢tvrtleti
(do 31.12.)

CELKEM rocné

(do 31.03.)
2021 4 700 000 K¢
2022 6 000 000 K¢
2023 5000 000 K¢

6 000 000 K¢

5000 000 K¢

5000 000 K¢

6 000 000 K¢
5000 000 K¢
5000 000 K¢

6 000 000 K¢
5000 000,00
4 600 000 K¢

22 700 000 K¢

21000 000 K¢

19 600 000 K¢

Celkem na vyménu bytovych jader

63 300 000 K¢

» Zahajeni vym ény bytovych jader ve volnych bytech

> Krok prvni - zpracovani projektové dokumentace a vizualizace
V roce 2019 byla zpracovana projektova dokumentace na vyménu bytovych jader, vcetné
vizualizaci tfi variant. Byly dopracovany projekty na vSechny typy panelovych domd, které ma
méstsky obvod ve spravé tak, aby bylo moZno operativné fesit rekonstrukci jakéhokoliv
uvolnéného bytu. Jednalo se o 6 odlisSnych panelovych domi, ve kterych je celkem 26 typl

bytovych jader. Projektové dokumentace se pribézné aktualizuji tak, jak se pfi skuteénych
realizacich objevuji praktictéjsi a efektivnéjsi reSeni.

» Krok druhy - realizace vymén bytovych jader prostfednictvim systému DNS

Diky této modelové projektové dokumentaci byla zahdjena vyména bytovych jader
realizovanych dodavatelsky prostfednictvim systému DNS, a to prioritné ve volnych bytech.

Pokud se jednd o volné byty ve Spatném technickém stavu, je provedena jejich kompletni



rekonstrukce. Vyjma bytového jadra je opravena elektroinstalace, poloZzeno nové PVC na
podlahy, na sténach jsou natazeny nové omitky a je proveden natér zarubni a radiator(. V byté
bude instalovdna nova moderni kuchyriska linka, spordk a vestavéné skfiné. Nebot se cena
téchto rozsahlych rekonstrukci pohybuje okolo 400 tis. K¢, byla navySena zakladni hranice
pozadované vy$e minimélniho ndjemného z plivodnich 70 K&/m?/mésic na minimalnich 100
K&/m?/mésic.

Krok tfeti - modelace nakladd a stanoveni harmonogramti praci

Za obdobi od fijna 2019 do ¢ervna 2020 byla provedena vyména 41 bytovych jader ve volnych
bytech. Po detailni analyze dosavadnich naklad( vynaloZenych na rekonstrukci pouze koupelen
(nikoliv celych volnych byt() Ize konstatovat, Ze naklady na rekonstrukci 1 bytového jadra se
v primeéru pohybuji okolo cca 184 tis. K¢ (dle velikosti koupelny je rozmezi nakladd 100 — 250
tis. K¢ —viz tabulka €. 2.3.). Pfi zvazovaném ro¢nim nacerpavani finanénich prostiedkl v rozmezi
cca 20 az 23 milion( by bylo moZzné roc¢né opravit 110 az 130 jader.

Tabulka ¢. 2.3 — Prehled ndkladi vynaloZenych na rekonstrukci 41 bytovych jader

velikost bytu

ocet opravenych rimérna cena bez , . .
P P v P celkové naklady v K¢

jader DPH
0+1 4 147 808,58 591 234,33
1+1 121 060,58 121 060,58
1+2 14 139 315,38 1950415,32
1+3 22 177 045,07 3894 991,49
Celkovy soucet bez DPH 41 159 943,94 6 557 701,72
CENA vcetné DPH 41 183 935,54 7 541 356,98

> Krok ¢tvrty — vyhodnoceni navratnosti vioZzenych nakladd

Po zvy$eni zakladni sazby poZadované vyse minimalniho ndjemného z plivodnich 70 K&/m?/mésic na
minimalnich 100 K&/m?/mésic bylo provedeno vyhodnoceni tohoto kroku. Analyze bylo podrobeno
24 uvolnénych bytovych jednotek s plvodni vysi ndjemného 50,02 K¢. Jedna se o byty v plivodnim
stavu, u kterych byla provedena celkovd rekonstrukce bytu, véetné vymény bytového jadra. O tyto
byty je uchazedi o prondjem bytu projevovan zajem a pti novém pronajmu byla dosazena primérna
sazba v K& za 1 m?/mésic 122,40 K& (sazby se pohybovaly v rozmezi od 103 do 150 K&/m?/mésic). Tim
bylo dosazeno zvySeni rocnich pfijma z plvodnich 814 993,87 K¢ na 1994424 K¢, tedy
01179 430,13 K¢.

Doplnéni:

V letech 2017-2020 se uvolnilo celkem 977 bytovych jednotek, z toho 799 proslo opravami s celkovym
nakladem ve vysi 122,1 mil. K¢ — viz tabulka niZe.



byty v

. ; pocet byt opravave realizovang  Panelovych
pocet pocet U zdénych Vv domech bez cena za opravy
p ., . nevyzadujicich vétsi oprava i ) oL
rok vracenych opravenych vr domech bez R vymény BJ z volnych bytd vé.
o Zzadnou v€. vymény o
byta byta nutnosti divodu DPH
opravu vymény BJ BJ nedostatku
financi
2017 301 249 52 84 50 115 27 422 900,00
2018 302 255 47 113 95 47 37 736 945,50
2019 255 195 60 40 104 51 37 527 321,64
leden -
cerven 119 100 19 28 41 31
2020 19 425 530,23
CELKEM 977 799 178 265 290 244 122 112 697,38

Z této tabulky vyplyva, Ze ve 244 pripadech nebyla soucasti opravy bytu v panelovém domé vyména
bytového jadra, jelikoZ vyse rozpoctovanych prostfedkd v daném roce nedovoluje realizovat komplexni
opravy vedouci ke zvyseni standardu bydleni ve vSech uvolnénych bytovych jednotkach. V bytech,
které vykazuji pouze bézné zndmky opotfebeni a nejsou predchozimi najemci znicené, jsou provedeny
opravy v nezbytné nutném rozsahu a byt je nabidnut k pronajmu novému najemci s pozadavkem na
minimalni ndjemné ve vysi 70 K&/m?/rok. Naopak byty po celkové rekonstrukci jsou nabizeny k novému
prondjmu s pozadovanym najemnym od 100 K&/m?/rok.

» Zahajeni vym ény bytovych jader v obsazenych bytech

» Krok prvni - individualni posouzeni

Ke dni 31. 7. 2020 eviduje OBH 89 pisemnych Zadosti ndjemcl o jejich vyménu. Tyto
Zadosti jsou postupné techniky provérovany. Vzhledem k finanéni naro¢nosti vymény
bytového jadra, viz tabulka ¢. 2.3., neni mozné uspokojovat pozadavky najemcl
z prostfedkd vyclenénych na béznou udrzbu ¢i na opravy volnych bytl. Z dosavadniho
seznamu zajemcl o vymeénu bytového jadra vyplyva, Zze 77 % téchto zajemcd ma sjednano
najemné 55,02 K¢/m?/mésic a méné, 12% zajemcld mé sjednano najemné od 56
K&/m?/mésic do 80 K&/m?/mésic a pouhych 11% mé sjednano najemné mezi 80 — 92
K&/m?/mésic.

Doplnéni:

Ke dni 8. 9. 2020 eviduje OBH celkem 90 Zadosti o vyménu BJ s tim, Ze ndjemci jsou
informovdni, Ze vyména BJ v obsazenych bytech bude zahdjena po schvéleni podminek, za
kterych budou bytovd jddra ménéna. V pfipadé, Ze ndjemci nepfistoupi na stanovené
podminky a vyménu bytového jadra odmitnout, prostredky vyélenéné na realizaci akce
budou pouzité na vyménu bytovych jader v uvolnénych bytech, které jsou v souc¢asné dobé
nedostacujici.

Krok druhy - stanoveni podminek vymény bytového jadra v obsazenych bytech

U rekonstrukci volnych bytovych jednotek obvod stanovil minimalni hranici ndjemného,
kterou pozaduje. V pfipadé obsazenych bytovych jednotek je situace odlisnd. Z tohoto
divodu budou po pfijeti Uvéru predlozeny radé méstského obvodu Ostrava-Jih ke
schvaleni podminky, za kterych budou bytova jadra v obsazenych bytech vyménéna.
Rekonstrukci bytového jadra bude predchazet uzavieni dohody mezi ndjemcem
a pronajimatelem o zvySeni najemného. Dohoda bude uzaviena vsouladu s § 2250
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obcanského zakoniku, kdy bude pronajimatelem vyuZito toto ustanoveni a najemné bude
navyseno o 10 % vynaloZenych ndkladd za 1 rok, maximalné vsak na castku 100
K&/m?/mésic — viz pfiklad v tabulce ¢&. 3.2.

» Krok treti — realizace vymén bytovych jader prostfednictvim systému DNS
Po vyhodnoceni poZzadavku najemce na vyménu bytového jadra a jeho akceptace navyseni
najemného formou uzavieni dohody o zvyseni najemného bude vymeéna bytového jadra
realizovana prostfednictvim systému DNS.

3. ZPUSOB FINANCOVANI UVERU A NAVRATNOST VLOZENYCH FINANCNICH
PROSTREDKU

Pfedpoklddanym zdrojem splaceni Uvéru je vyjma inflacniho navySovani najemného, predevsim
ocekdavané vyssi najemné odrazejici rist komfortu bydleni v kompletné opravenych volnych bytovych
jednotkach a v obsazenych bytech po modernizaci bytovych jader a rovnéz najemné vybrané
z modernizovanych bytovych dom.

Spravovany bytovy fond je rozsahly a obecné lIze predpokladat, Ze pfirozenou fluktuaci ob¢anli bude
dochazet k uvolniovani bytd, jejich nasledné opravé a uzavieni novych najemnich smluv s vyrazné vyssi
sazbou ndjemného. Napt. primérna vyse smluvniho najemného u opravenych bytl v letosnim roce
doséhla k hranici 122,- K¢/m?/mésic.

Zvazovany Uvér je primarné urcen na rekonstrukce bytl ¢i bytovych dom(, vedouci ke zvySovani kvality
bydleni, a proto je mozné zakonnym zplsobem stavajicim ndjemclm najemné navysit.

U investi¢nich akci zateplovani fasad domU ma vlastnik v souladu s § 2250 OZ odst. 2 moZnost navysit
najemné minimalné o 3,5 % z uéelné vynaloZenych nakladt na provedenou rekonstrukci, nebot se
jedna o stavebni Upravy, které maji za nasledek trvalé Uspory energie.

V ptipadé investice do domu ve vysi 22 mil. K¢ dojde konkrétné u domu Lumirova 7 ke zvySeni pfijmu
za 1 rok ve vysi 770 tis. K¢.

Tabulka ¢. 3.1. - Pfiklad zvyseni ndjemného u celkovych rekonstrukci domu o 3,5 % ucelné vynaloZenych
ndkladu z investice ve vysi 22 mil. K¢ — Lumirova 7

Stav po

. Roazdil - zvyseni
rekonstrukci, y

Nazev Soucasny stav ry s s najemného za Rozdil za 1 rok
zvysSeni najmu 1 mésic
03,5%
mésicni predpis ndjemného 252 340,00 K¢ 316 506,67 K¢
zapoditatelna plocha bytl v . .
m2 4198.83 4198 83 64 166,67 K¢ 770 000,00 K¢
primérna vyse najemného
K&/m?/meésic 60,10 K¢ 75,38 K¢

Rekonstrukci bytového jadra pronajimatel provede stavebni Upravy, které trvale zlepsuji uZitnou
hodnotu pronajatého bytu a tato rekonstrukce bude podminéna zvySenim ndjemného o 10 % ucelné
vynaloZenych nakladid ro¢né, tudiz je zfejmé, Ze v nasledujicich letech dojde k navyseni prijm.
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Pro ilustraci je niZze uveden dopad provedené rekonstrukce bytového jadra pro najemce bydlici v razné
velkych bytech s ndjemnym ve vys$i 53,20 K&/m?/mésic, cena rekonstrukce je predikovéna v primérné
vySi 180 tis. K¢, tedy dojde ke zvyseni najemného po dohodé o 18 tis. ro¢né, tj 1 500 K¢ za mésic.

Tabulka ¢. 3.2. - Priklady dopadu vymény BJ v obsazeném byté riiznych velikosti

ois byt o velikosti byt o velikosti byt o velikosti
Pop 70 m? 50 m? 30 m?
stavajici ndjemné Ké/m2/mésic 53,2 53,2 53,2
soucasné mésicni najemné v K¢ 3 724,00 K¢ 2 660,00 K¢ 1 596,00 K¢
naklad na rekonstrukci BJ v K¢ 180 000,00 KE 180 000,00 K¢ 180 000,00 K¢

N e . o
moznost navyseni ze zakona o 10 % 18000,00 K& 18 000,00 K& 18 000,00 K&
uznatelnych nakladd roéné
navyseni sazby za m2 na vysi #1;05-74,63 83,20 103,20 *
zvySeni mési¢niho nadjemného v
Ké/mésic 1 500,00 K¢ 1 500,00 K¢ 1 500,00 K¢
nové najemné celkem mési¢né v K¢ 5 224,00 K¢ 4 160,00 K¢ 3 096,00 K¢
Dojde k navysSeni o Ké/m2/mésic 17.8521,43 30,00 50,00
* pozndmka

V tomto pfipadé bude mésiéni sazba ndjemného navysena na 100 K&/m?/mésic, tzn. mésiéni
ndjemné bude zvysSeno o 1404 K¢, tj. rocné o 16 848 K¢.

Finanéni prostfedky nacerpané z Uvéru a pouzité na rekonstrukci stavajiciho bytového fondu, at uz
celych dom( nebo bytovych jader, budou v nasledujicich letech generovat zvySené pfijmy
z ndjemného, a to ve vysi 3,5 % nebo 10 % z Ucelné vynaloZenych nakladd ro¢né. Celkové navyseni
pfijmu Ize predikovat ve vysi cca 6 184 000 K¢ rocné.

Vyuziti Gvéru Vyse Uvéru Zvyseni najemného Vynos
o za 1 rok za 10 let

rekonstrukce celych dom( — viz
tabulka ¢. 2.1. 86 700 000 K¢ 3,5 % rocné 3034500 K¢ 30345 000 K¢
rekonstrukce bytovych jader — viz
tabulka ¢. 2.2. 63 300 000 K& 10 % rocné *3 150000 K¢ 31150000 K¢
CELKEM 150 000 000 K¢ 6 184 500 KE 61 495 000 K¢
* pozndmka

Cdstka 3 150 000 K¢ je vypoctena jako 10 % ucelné vynaloZenych ndkladu, ale pouze z jedné poloviny
vyse uveéru alokovaného na vyménu bytovych jader (tj. z Cdstky 31 500 000 K¢), jelikoZ nelze presné
urcit, kolik bytovych jader bude vyménéno v obsazenych bytech a kolik ve volnych

Stanovisko odboru pravniho k problematice navySovan i ndjemného

Dle § 2250 odst. 1 OZ provede-li pronajimatel stavebni upravy, které trvale zlepsuji uZitnou hodnotu
pronajatého bytu i celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za ndsledek trvalé tuspory energie
nebo vody, muZe se s ndjemci dohodnout o zvyseni ndjemného, nejvyse vsak o deset procent z ticelné
vynaloZenych nakladii rocné.

Pokud tedy pronajimatel chce do bytu investovat a objektivné zlepsi kvalitu najmu provedenim
stavebnich Uprav, které nemaji povahu pouhé udrzby ¢i opravy, ke kterym by byl povinen, mize se
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s ndjemci, kterych se danad investice tyka dohodnout na jednorazovém zvyseni najmu, které muze Cinit
az 10 % z ucelné vynaloZenych naklad(i rocné.

Pokud k takové dohodé nedojde, miiZe pronajimatel v souladu s § 2250 odst. 2 OZ navrhnout zvySeni
0 3,5 % z vynaloZenych nakladi a pfipadné se s navrhem na takové zvyseni obratit na soud.

4. ZAVER

OBH neni schopen bez masivniho navyseni volnych financnich prostfedk(l ze zvazovaného uvéru
zrychlit tempo modernizace bytového fondu a uspokojit rostouci pozadavky stavajicich najemcl byt
na rekonstrukce zastaralych, jiz nevyhovujicich bytovych jader a pfibliZit jejich bydleni standardim
21. stoleti. Splatky uvéru je dle modelace budoucich pfijma schopen hradit bez problém?.

Zpracovala:
Ing. Blanka Jaloviecova, dne 9. zafi 2020
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