SDELENi PREDSEDY SVJ &. 5 ze dne 9. prosince 2023

1. Informace o Spole€enstvi.
K 30. listopadu 2023 nase Spolecenstvi vlastniku jednotek sestava ze 188 vlastniku, véetné 1
pravnické osoby, ktefi maji ve svém vlastnictvi celkem 190 jednotek. Z tohoto poc¢tu ma trvalé
bydli§té mimo dim Spolecenstvi celkem 44 vlastnik(, majicich 22,51% podil na rozhodovani
Spolecenstvi. V prubéhu roku pocet vlastniku, bydlicich mimo nas dum, se zvysil o 8 vlastniku,
ktefi svlj byt pronajimaiji.

Snizovani poctu bydlicich vlastnik( je také jednim z divodu, pro€ se v poslednich létech
nedafi docilit u¢ast nadpolovié¢niho poctu platnych hlasu pfi rozhodovani na pfipravenych a
fadné svolanych Shromazdéni vlastniki a rozhodovani je nezbytné provadét formou per
rollam.

Této formy hlasovani je také vyuzivano k rozhodovani o urgentnich zalezZitostech, které jsou
v kompetenci shromazdéni vlastnikd a neni ekonomické pro toto rozhodnuti svolavat nakladné
a zdlouhavé shromazdéni vlastnikl. Tento postup je v souladu s Clankem &. 7, bod ¢) stanov
Spolecenstvi.

Proto touto formou probéhlo ve dnech 17. 2. - 10. 3. 2023, rozhodovani vlastnikd formou per
rollam k Zzadosti o souhlas s uUpravou nebytového prostoru 901 ve vlastnictvi MUDr.
BRADACOVE, aby mohla byt zahajena prace na projektu a jeho schvaleni pfislusnymi organy.
Jednalo se o rozhodnuti vlastnik(li na zménu ucelu uzivani tohoto nebytového prostoru, ktery
je kolaudovan jako ,dilna - provozovna“, na ,zdravotnické zafizeni - zubni ordinace” a tomu
odpovidajici zmény vnitfniho usporadani, véetné& zmény vnéjsiho vzhledu domu.

Shromazdéni vlastnikd rozhodlo schvalit zménu ucéelu uzivani nebytového prostoru 901, na
,zdravotnické zafizeni - zubni ordinace“ a tomu odpovidajici zmény vnitiniho uspofadani,
v&etné zmény vnéjsiho vzhledu domu, které vlastnikovi pfedalo k dalSimu Fizeni.

Proto je pro Pfedsedu SVJ nepochopitelny postup Stavebniho Ufadu na Praze 8, ktery
vyzaduje od jednotlivych vlastnik( pfipominky k tomuto rozhodnuti a proto doporu€uji na akci
Stavebniho ufadu nereagovat.

Posledni Shromazdéni, které bylo svolané na den 13. 6. 2023, které mimo projednani a
schvaleni Zpravy o hospodafeni SVJ za rok 2022 dané zadkonem a stanovami SVJ, mélo
projednat i rozhodnuti k Upravé stanov a dalSi nalezitosti Spole€enstvi, nebylo z dlivodu uc¢asti
pouhych 45,09% pfitomnych platnych hlasu a to po 30 min. Eekaci dobé&, schopné usnaseni.

Proto obdobné jako v minulém obdobi muselo byt pfistoupeno k rozhodnuti viastnikd formou
per rollam. Touto formou rozhodnuti viastnik( byla schvalena Zprava o vysledku hospodareni
SVJ za rok 2022 a také navrh Pfedsedy SVJ na postup vypracovani a schvaleni navrhu uprav
stanov SVJ.

| nadale pretrvava situace, kdy vlastnici neplni své povinnosti dané stanovami SVJ. Stanovy
jsou zakladnim dokumentem, kterym se fidi veSkéra ginnost ve Spoleenstvi a které by mél
kazdy vlastnik, pedujici o svlj majetek v fadu miliont korun znat a kompetentné rozhodovat i
o spoleéném maijetku ve vlastnictvi Spoledenstvi.




2. Situace v uhradé plateb sluzeb v SVJ.
V terminu od 1. 3. 2023 doslo k upravé v rozpisu vySe uhrad zaloh na sluzby. Ddvodem byly
rostouci naklady za sluzby a nedostateéna vySe jejich uhrad, coZz ohroZovalo SVJ v plnéni
svych zavazkl k dodavatelim téchto sluzeb.

Diky upravé rozpisu vySe uhrad zaloh na sluzby a provedenym upravam svych zaloh vlastniky,
nebylo nutné k dnesnimu dni pfistupovat k jejich dalSim Upravam.

K pozitivnimu vyvoji stavu Uctu pfispélo obdobi letniho pferuSeni dodavak tepla a také vlidné
poCasi. V souCasné dobé& vsak dochazi opét k nehospodarnému vétrani a nezavirani
vstupnich dvefi, které kominovym odsavanim tepla z chodeb jednotlivych vchodl, odéerpava
penize z nasich penézenek a to o to vice, jak pomalu se snizuji ceny za energie.

Informace od Spravcovské firmy JUDr.H. Slaba & TOMMI s.r.0. k 30. listopadu 2023 dokladaji,
Ze vlastnici dluzi za platby zaloh z roku 2022, které tito vlastnici spotfebovali, jesté ¢astku ve
vySi 38 910 K&, kterou je nutno nejpozdéji do konce t.r. vyrovnat. Jedna se zejména o byty
11/1321, 21/1321, 5/1324, 4/1326 a 27/1326.

Rovnéz v tomto roce vlivem vysokeé inflace jsou ceny energii a sluzeb vysoké. Proto je dllezite,
aby vlastnici své zalohy na sluzby si upravili s ohledem na své doplatky sluzeb za rok 2022,
které dosahly u nedoplatkl urovné i pres 43 tis. KE.

3. Informace k upravé navrhu stanov SVJ.
PFi neuspésném rozhodnuti o upravé stanov SVJ, které probé&hlo ve dnech 18. 9. az 15. 10.
2023, bylo jednim z vlastniki opakované pozadovano zapracovani do Upravy stanov i zfizeni
kontrolni komise ve Spole¢enstvi.

Abych pfedesel moznym vyhradam pfi posuzovani navrhu uprav stanov v roce 2024 a ozfejmil
neopodstatnénost kontrolni komise ve Spole€enstvi vlastnik(, uvadim nasledujici informaci.

Obcansky zakonik €.89/2012 Sb., podle kterého bylo ustaveno i nasSe Spolecenstvi
vlastnik(l, uklada povinnost vytvofit kontrolni komisi (dale jen KK) jen u bytovych druzstev,
které maji vice nez_50 ¢€lenu. Do 50 ¢lent vykonava funkci KK kazdy ¢len druzstva.

Nutno si uvédomit, Ze v souCasné dobé jesté existuji 3 typy Spolecenstvi vlastnikl jednotek.
V Ceskych pravnich predpisech se toto oznaceni pouziva od roku 1994 ve tfech rliznych, velmi
odlisnych vyznamech. Historicky vznikly a stale trvaji tfi typy pravnich vztahd podle dvou pravnich
predpisli. Se vSemi tfemi vyznamy ,spolecenstvi viastnikl jednotek” je mozno se dnes setkat,
protoze stale existuji vedle sebe, a to i po zruSeni zakona €. 72/1994 Sb.

Proto Ob&ansky zakonik, ktery vstoupil v platnost k 1. 1. 2014 a je zavazny pro vdechna SVJ,
neuklada povinnost pro Spolecenstvi, vznikla po tomto datu, vytvofit KK, ale pouze zohledriuje
k dobé 1. 1. 2014, jiz vznikla spoleéenstvi viastnik(. Sou¢asné u SVJ dava moznost tvorit
dalSi organy, jsou-li uvedeny ve stanovach, coz zohledfiuje pravni pfedpisy, platné pred
datem 1. 1. 2014, avsak za podminky, Ze tyto organy nesmi mit plisobnost, ktera je
vyhrazena pro shromazdéni nebo pro statutarni organ.

Vykon KK pro BD je definovan tak, Ze KK je nezavisly organ, ktery kontroluje veSkerou €innost
druzstva, projednavala stiznosti ¢lend, mt‘]i@ vyzadovat jakékoliv_informace a doklady o
hospodareni druzstva a je odpovédna pouze CS BD.



https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-90

Tato definice, dana zakonem je pro jeho uplatnéni ve Spolec¢enstvi nemozna, nebot’ by
porusila rovnéz timto zakonem dané zavazné povinnosti a prava vlastnikd.

Rozdil mezi druZzstvem a Spole€enstvim je tim, Ze:
- zakladnim predmétem Cinnosti BD, které vlastni veSkery majetek, v€etné pozemku, je
zajistovani potfeb svych ¢lenl podle schvalenych stanov a rovnéz maze podnikat;

- hlavni ¢innosti Spole&enstvi vlastniku je zajiStovat spravu ciziho majetku - konkrétné domu
s jednotkami a pfipadné pozemku, nebot Spolecenstvi nevlastni zadny majetek, ani nemuze
podnikat, ani se pfimo nebo nepfimo podilet na podnikani nebo jiné €innosti podnikatelt
nebo byt jejich spoleénikem nebo ¢lenem.

Rovnéz na rozdil od BD, je €lenstvi ve ,SpoleCenstvi“ neoddélitelné spojeno s vlastnictvim
jednotky a vznika a zanika spolu se vznikem a zanikem vlastnického prava k jednotce, zatim
co Clenem druzstva muze byt fyzicka osoba starSi 18 let (toto vékové omezeni neplati pro
dédice druzstevniho podilu, a je schvalen CS).

Naprosté jasno ve véci KK dle ucelu, ke kterému je uzadkonéna pouze pro BD, nikoliv SVJ, je
novela OZ z roku 2020, § 1205 — Organy spolecenstvi vlastniki, ve kterém se uvadi:

(1) Nejvyssi organ spolecenstvi viastnik( je shromazdéni. Statutarni organ je vybor,
ledaze stanovy urci, ze je statutarnim organem predseda spolecenstvi vlastnik(. Zridi-
li stanovy dalsSi organy, nelze jim zalozit piusobnost vyhrazenou shromazdéni nebo
statutarnimu organu.

a
§ 1208 - Do plisobnosti shromazdéni patfi:

c) schvaleni rozpoctu, ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodareni a
zpravy o hospodareni spole¢enstvi viastnik(i a spravé domu a pozemku, jakoz i

celkové vyse prispévkil na spravu domu a pozemku pro pristi obdobi a
rozhodnuti o vyuétovani nebo vyporadani nevycerpanych prispévkd,

Statutarni organ SpolecCenstvi, nesmi zasahovat do vlastnickych prav vlastnika a za svou
¢innost se zodpovida Shromazdéni, fidi se stanovami SpoleCenstvi a rozhodnutim, pfijatym
nejvys$sim organem Spole€enstvi, kterym je Shromazdéni vlastniku.

Prvni navrh znéni upravenych stanov SVJ bude vlastnikim pfedlozen k posouzeni a
pfipominkam v priibéhu Unora 2024. Prabézné budou probihat prace na upfesnéni bavrhu
stanov.

Konecéné znéni stanov SVJ bude vlastnikiim predloZzeno ke schvaleni spolu se schvalenim
zpravy o hospodareni SVJ za rok 2023 a volbou nového slozeni statutarniho organu SVJ na
shromazdéni vlastnikd v Eervnu 2024.

4. Vyskyt Svabu v bytovém domé Spole€enstvi a revize.
Zijeme v pfirodé a tak mimo ptaku, holubt, veverek, zajict atd. musime snaset i pfitomnost
potkanu, Sifeni vos, srSnud, pavoukl, mravencu a v posledni dobé i Svabla a dokonce i §ténic
v naSem sidlisti. K jejich Sifeni napomaha nejen kanalizace, metro atd., ale i kolektory pod
nasimi domy, které zajistuji rozvody energii, vody i informaci, nehledé na to, Ze si je i sami
odnékud muzeme pfinést.




Proti jejich Sifeni musime bojovat za pomoci specializovanych firem, zaméfenych na
deratizace, desinsekce atd., které s témito nepfijemnymi sousedy bojuji.

Jiz v roce 2021 byl v naSem bytovém dome zjistén vyskyt Svabu a to ve 2 bytech vchodu 1325.
Ve Sdéleni Pfedsedy €. 4/2021 jsem pozadal vSechny vlastniky, aby jejich vyskytu vénovali
pozornost a sdélili jejich pfipadny vyskyt, pro rozhodnuti o dalSim postupu.

Na zakladé zjisténého vyskytu byla nasledné provedena fy ADERA, s.r.o. opakovana
desinsekce ve vchodech 1323 a 1325. | zde doslo k poruSeni stanov SVJ, nebot nékteré byty
nebyly z dobé desinsekce pfistupné, nebo jejich vlastnici odmitli ve svém byté tuto desinsekci,
spocivajici v bodovém naneseni pro Svaby pachové navnady v prostoru stupacek a napojeni
na odsavani.

Chovani téchto viastnik pokladam za nezodpovédné a navic i zpUsobujici Skodu SVJ, nebot
nelze uplatnit zaruku fy ADERA za provedenou praci.

V nasem domé probéhla revize pozarni ochrany . Mimo zjis§ténych nedostatk( v pusobnosti
Pfedsedy SVJ, provedenou kontrolou bylo vydano rozhodnuti na okamzité odstranéni
vSeho, co neni souéasti spoleénych prostor. Proto Zadam vlastniky o odstranéni nabytku,
kytek, botnik(l apod. a jinych pfedmétd, které nejsou soucéasti spolecnych prostor, véetné
spole¢nych balkon( a jejich odemceni, pokud tam neni pradlo, uréené k ususeni.

Rovnéz probéhla kontrola rozvodu plynu v domé a bytech vlastnikGi. Zadam vsechny
vlastniky, u kterych byly zjistény zavady za uzavérem plynu ve stoupacce, Ze je jejich
povinnosti zjisténé zavady odstranit na sveé naklady a to i v€etné vymény tésnéni za uzavérem
plynu smérem do bytu.

5. Stav uctu Spolecenstuvi.
Aktualni stav na uctu Sole€enstvi €. 115-4192250247/0100 k 9. 12. 2023 v 08,00 hod., byl ve
vysSi 3915 931,48 CZK.

Na zavér roku mi dovolte jménem Predsedy SVJ a
predstavenstva BD poprat vSem vlastnikiim a obyvateliim
domu, pfijemné a pohodové proziti zbyvajicich
adventnich dnl, Vanocénich svatkul i konce roku 2023
v dobrém zdravi, veselé mysli a v roce 2024 i mnoha
osobnich a pracovnich uspéchu.

S pfanim dobrého zdravi a pohody

Spolecenstvi vlastnik
Chabarovicka 1321 — 1326, Praha 8
Ing. Oldfich Kuchaf, v.r.



