Zprava o €innosti Stavebniho bytového druzstva

Mnichovo Hradisté - SD 21. 6. 2016

Tak jako loni, tak i letos se schazime abychom zhodnotili uplynulé obdobi a aby-
chom vas informovali o déni v nasem bytovém druZstvu a schvalili uetni zavérku,
kterou je nutno schvalit podle zakona o ucetnictvi do konce mésice Cervna. A proto
bude i pfisti SD svolano opét na Cerven, pokud nebude muset byt z jakéhokoliv du-
vodu na podzim. P¥isti rok 2017 bude kon¢it volebni obdobi statutarnich zastupcu
druzstva — jak pfedstavenstva, tak i samosprav. Z tohoto ddvodl budou na €lenskych
schuzich voleni ¢lenové samosprav (mohou byt voleni i opétovné&) a navrhovani a
schvalovani kandidati do pfedstavenstva. Pfisti rok bude pro nas rokem volebnim.
Mate tedy rok na to, abyste si mezi sebou na domech urcili, kdo Vas bude zastupovat
ve vyboru samosprav, a navrhli kandidaty do prfedstavenstva a kontrolni komise.

Pfedstavenstvo se schazi pravidelné kazdé posledni utery v mésici, kde se projed-
navaji vSechny doslé Zadosti, stiznosti, a konaji vSechny potfebné kroky k fadnému
spravovani druzstevniho majetku a majetku vlastnikl. Pokud to vyZaduje situace
schazi se predstavenstvo i na mimorfadném zasedani. Potfebné materialy k projed-
navani,(napf. navrhy smluv), dostavaji ¢lenové predstavenstva elektronicky. Z kaz-
dého jednani je proveden zapis, ktery je zvefejnén na informaéni desce na webovych
strankach naseho SBD http://www.sbdmh.cz/. Stranky jsou nové upravené a pfe-
hledné. Najdete na nich jizZ zminéné zapisy z pfedstavenstva, zapisy z minulych SD,
platné stanovy, jednaci fad, volebni fad, dilezita telefonni Cisla na sjednané femesl-
niky v pfipadé havarie a elektronické kontakty na predsedy samosprav, a potfebné
vzory a dokumenty.

Sprava SBD hlida(objednava) terminy povinnych revizi elektrod, plyn, hromosvody,
PO, vyména vodoméru, kontrolu spalinovych cest. Zajistuje nahlasené opravy vcetné
havarii, jedna s predsedy jednotlivych samosprav.

Jedenkrat do roka provadi vyuctovani zaplacenych zaloh za sluzby. Postupuje podle
platnych zakonU a vyhlasek a proto najdete tfeba v novém pfedpisu najmu misto ko-
lonky FO — dlouhodoba zaloha.

Dne 7.5.2015 jsme uzavreli (SBD) smlouvu s p. Romanem Langerem o provadéni
pravidelnych preventivnich pozarnich prohlidek na nasich domech. Nutnost provadét
tyto prohlidky vyplyva za zékona o pozarni ochrané &. 133/1985 a vyhlasky ¢.
246/2001 Sb. V prubéhu roku 2015 byl zahajen cyklus pravidelnych preventivnich
pozarnich prohlidek v objektech druzstva. Zavady zji§téné pfi kontrolach objektl jsou
vétSinou z kategorie obtizné pFistupnych unikovych cest a pfistupl k hasi¢skym pfi-
strojim, hydrantim a elektrickym rozvadécéim. Protokoly budou pfedany vSem pred-
sedUm samosprav.

Od 1. 7. 2015 byla snizena zaloha na pfipravu tepla a teplé vody. Kotelna Lidicka o
25%, ostatni kotelny o 30%.

ZacCatkem roku 2016 byly s firmou Komterm a.s. podepsany nové smlouvy o dodavce
tepla a teplé vody.


http://www.sbdmh.cz/

S ucinnosti od 1.1.2016 byla novelizovana vyhlaska 372/2001 Sb. Tato novela C.
269/2015 sb., o rozuctovani nakladl na vytapéni a spole€nou pripravu teplé vody pro
ddm, nahrazuje zcela pfedchozi pfedpis a pfinasi s sebou urcité zmény. Méni se
pomeéry na zakladnich slozkach na vytapéni a na ohfevu teplé vody. Podle této vy-
hlasky bude zakladni slozka nakladd na vytapéni po novu 30%-50% (dfive 40-
50%),spotiebni slozka na vytapéni 50-70% (dfive 50-60%), spotfebni sloZka studené
vody pro pfipravu teplé vody je stanovena na 100%. Korekce minimalnich primér-
nych nakladu pro nevytapéné, nebo nedotapéné byty je stanovena nové -20% (dfive
-40%).Korekece maximalnich primérnych naklady pro pfetapéné byty je stanovena +
100% (dfive -40%). Vyuctovani topné sezony bude jiz podle této vyhlasky.

NasSe stavebni bytové druzstvo obhospodaruje a spravuje k dneSnimu dni:

celkem 535 bytu, z toho:

241 byt druzstevnich

214 bytu prevedenych do vilastnictvi
80 bytl ve sprave SVJ

67 garazi druzstevnich

29 garazi pfevedenych do vlastnictvi

Revitalizaci naSich domU (11domu-stfedisek) jsme realizovali na zakladé uvéra uza-
vienych v letech 2009-2014 v celkové hodnoté 64 586 000,-K¢, které byly radné pro-
jednany a schvaleny ¢lenskou schlzi jednotlivych samosprav a na zakladé tohoto
souhlasu byly podepsany uvéry mezi SBD a bankou ( KB, Wistenrot a Raiffeisen a
Ceskou spofitelnou) na dobu 15 -25 let. V soudastné dobé je dluh druzstva ke véem
bankam 56 037 616,14 K¢.

S platnosti NOZ — zakona 89/2012 sb.(platného od 1.1.214) doslo k nékterym zmé-
nam: Zakon. ¢. 72/94 Sb., (puvodni zakon o pfevodu bytd do vlastnictvi) i Zakon ¢.
311 v § 9 odst. 1 — o pfevodu vlastnického prava k jednotkam bytovych druzstev nam
fikaji, ze prevod bytu do vlastnictvi muze byt uskute€nén az po veSkerém finanénim
vypofadani s SBD. Aby byl dodrzen zakon 311 §9 ods.1, musi kazdy druzstevnik,
ktery pozada o prevod bytu do vlastnictvi splatit sv(j podil na statnim uvéru, kterym
byl postaven dim- anuita a také splatit podil uvéru pfipadajici na bytovou jednotku.
VSechny banky nam dle dohody vychazeji vstfic s vypoctem podilu uvéru na jednotli-
vy byt, ktery chce druzstevnik pfevést do vlastnictvi. Po splaceni podilu uvéru na by-
tovou jednotku, maze byt byt pfeveden do vlastnictvi. Potom vlastnik plati pouze pfi-
spévek do fondu oprav (tj. 5,-K&/m? — 15,-K&m? podle toho jak samosprava rozhodla
pred uzavienim uveéru). V lednu r. 2015 obdrzel kazdy najemnik a vlastnik pfedpis
najemného, kde kazdy zjistil kolik korun plati do fondu oprav a kolika korunami se
podili na mésicni splatce uvéru. Pfevody provadime, po spinéni podminky tj., dopla-
ceni anuity a uvéru, dle prani druzstevnikl u domu Lidicka 1005-1007, Lidicka 1000-
1002, Machova 22-24, Pori¢ska 25-26 — vzdy k pololeti — je zde nesplacena anuita,
ostatni byty i garaze pfevadime, kdy najemnik pozada.

Tato pravidla o pfevodu byt do vlastnictvi byla schvalena na SD dne 16. 12. 2014 a
témito pravidly se fidime, a tim ctime uvedeny zakon.

Nyni nastal dalSi a velice zavazny problém: Zakon o vlastnictvi bytl €.72/1994 Sb.
byl zruSen novym obCanskym zakonem €. 89/2012 Sb., § 3080 bod 60. s ucinnosti ke



dni 1. 1. 2014. BohuZzel dle platné judikatury doslo k situaci, ze ve vSech naSich do-
mech vznikla SVJ dle §9 odst. 3 zakona &. 72/94 Sb., ktery zni:

(3) Spolecenstvi vznika v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespori tfi jsou ve
viastnictvi tfi raznych viastnikt, a to dnem doruceni listiny s doloZkou o vyznaceni
vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou pfisluSny statni organ osvéd-
Cuje viastnické vztahy k jednotce, poslednimu z téchto viastniku. Prislusny katastralni
urad vyrozumi ostatni vlastniky jednotek o provedeni vkladu viastnictvi jednotky do
katastru nemovitosti. DalSi osoby, které nabyly vlastnictvi k jednotce jinym zplsobem
nezZ smlouvou, jsou povinny o tom uvédomit ptvodniho viastnika budovy.

Pfi sjednavani uverl v letech 2009- 6/2014 vSechny banky zaru€ovali, Zze v pfipadé
prevodu bytd do vlastnictvi, a nasledné vzniku SVJ, nebude s uvérem zadny pro-
blém, Zze bude po vzniku SVJ zustatkovy uvér pfeveden na nové vzniklé SVJ. VSech-
ny banky pfi podpisu Uvéru jasné vidély z katastru nemovitosti, jaky podil byt pfipa-
da na druzstevni majetek a jaky podil pfipada jednotlivym vilastnikim.

S platnosti NOZ, zakon 89/2012 Sb. v§ak neni mozné prevést ¢ast zlUstatkového po-
dilu uvéru na nové vznikajici SVJ. Podle nového OZ katastr nemovitosti nezapisuje
noveé vlastniky (pfi prodeji, popf. darovani jednotek) do doby vzniku SVJ. Toto se nas
netyka, protoze ze zakona SVJ vznikla, pouze nejsou ustanovena a zapsana
v obchodnim rejstfiku. Katastr nemovitosti nam zapisuje tedy bez problém0 nové
vlastniky, takze neni davod pro¢ zakladat SVJ na domech, kde je$té neni splacen
uvér. Kdybychom méli, zalozit na domech SVJ , tak by museli vSichni viastnici dopla-
tit svdj podil ivéru na svou bytovou jednotku.

VSichni zakonodarci a tvarci zakona jsou seznameni s problematikou prebirani uvérd
na domech nové vznikajicimi SVJ. Situaci dale komplikuje nejasnost a nejednoznac-
nost nékterych ustanoveni novych pravnich predpisu, chybéjici pfechodna ustanove-
ni a neustaleny vyklad novych pfedpisu. Pfipravuje se novela NOZ, kde by mél byt i
zménén §, ktery zakazuje pfevést uvér z druzstva na SVJ.

Vzhledem k tomu, Ze dle NOZ zakona 89/2012 Sb. neni mozné prevést (zakon to
zakazuje) ¢ast zUstatkového podilu uvéru na nové vznikajici SVJ, (ktera bychom dle
zakona mély zalozit a pravné legalizovat) tyto spolecenstvi bude nase SBD zakladat
po zméné legislativy, az umozni zakon pfevedeni uvéru na noveé vzniklé spolecen-
stvi, nebo po splaceni podilu uvéru na vSechny bytové jednotky v osobnim vlastnic-
tvi, aby na druzstvu byl podil uvéru podle bytl, aby s nahodou nestalo to, Ze nebude
mit druzstvo zadnou bytovou jednotku a zlistane mu dluh, ktery musi splacet. Nyni
jedname s bankami, abychom se domluvili jak z tuto nepfijemnou situaci jak pro nas
tak pro banku vyresili.

Zakonodarci si jsou védomi, toho, Ze odsouhlasili tento zdkon v tomto znéni, a proto
v zakonu ¢&. 89/2012 Sb. neni Zadné donucovaci ustanoveni. Takze mame pravo ne-
chat SVJ vzniklé ze zakona bez pravni subjektivity, do vyfizeni legislativy. Pokud
jsem zjistovala na ostatnich druzstvech ve stfedoCeské radé, SVJ nezakladaji tam,
kde maji uvéry u bank. Ty samospravy, které maji dotacni program PANEL, by o do-
taci vznikem SVJ prisly, protoZze program Panel je nastaven na ICO.

S platnosti NOZ je druzstvo obchodni korporaci, jak je uvedeno ve Stanovach ¢l. 2
bod 4. Pravni uprava bytového druzstva je obsazena v zakoné o obchodnich korpo-



racich. Z tohoto ddvodu by se mély na samospravach svolat dvé Clenské schuze.
Konani dvou oddélenych schuzi vychazi ze skute€nosti, Ze se jedna o schize dvou
rozdilnych pravnich subjektl — schize bytového druzstva a schlize spoleCenstvi
vlastnikd. U téchto pravnickych osob je odliSny napf. zpusob hlasovani (u druzstev-
nikd se hlasuje: ¢len = jeden hlas, u vlastnika =spoluvlastnickym podilem).

Témér vSechny naSe panelové domy jsou opraveny-revitalizovany. Jisté vSichni oby-
vatelé téchto domu jsou spokojeni s provedenym zateplenim. Po vyméné difevénych
oken za plastova jiz nyni zjistili, jak se musi vétrat, aby teplo neunikalo a aby do bytu
neslo venkovni horko. Ve vyuctovani zjistili, Ze usetfili finance za teplo. Dale upravuji
vnitfni prostory domu, aby byl didm hezky a funk&ni nejen na prvni pohled z venku,
ale i uvnitf.

Obyvatelé panelového domu Jaselska 1250-1252 stf. 17 se také rozhodli opravit
dim, a proto jiz podnikly kroky k celkové revitalizaci. Nyni budou mit vypracovany
projekt v€etné polozkového rozpoctu, maji souhlasné stanovisko od hasi¢l v MB a
Mé&U MH. Nasledné& bude vyhlaSeno vybé&rové fizeni k vybéru stavebni firmy. Bude
nutno sjednat uvér u banky, ktera poskytne ty nejlepsi podminky a vysi urokové saz-
by. VSichni druzstevnici a vlastnici musi podepsat rucitelské prohlaseni.

Neplati€i:

Tomas Pastoralis /Radomir Kaplan/, Jaselska 1175 — vlastnik bytu. Dluh, vznikl na
platbach podle podepsané smlouvy o spravé nemovitosti za roky 2010-2011 a 2013
¢inil 159 318,-K¢. Dle rozhodnuti insolventniho spravce se dluh postupné umofuje
podle splatkového kalendare a jiz bylo uhrazeno 19. splatek ve vySi 26 698.20K¢.
Zustatek dluhu k dneSnimu dni &ini 132 619.81K¢.

Pavol Cureja, Pofigska 26, byvaly vlastnik bytu, svym nezodpov&dnym chovanim
zanechal samospravé celkovy dluh za roky 2011 — 5/2015 v celkové vySi 294 892,-
KE&. Presto, ze jsme vyuzili vSech dostupnych prostfedkd k vymahani dluhu, se nam
bohuzel nepodafilo pro samospravu ziskat zadné financni prostfedky. Od 1. 6. 2015
v byté bydli manzelé Martincovi, a ti pravidelné plni své povinnosti a tim se dluh jiz
nenavysuje.

Sprava po cely rok urgovala neplaceni najemného zasilanim upominek nebo upo-
zornéni. Najemnici, ktefi hradi, ndjemné o mésic pozadu jsou vyzvani, aby své platby
najemného vyrovnali. Dluzné najemné zplUsobené platbou s mésiénim zpozdénim za
vSechny samospravy Cini: 39 169,-K&. Z 12 samosprav je 6 samosprav, kde vSichni
najemnici a vlastnici plati fadné a vcas. Jsou to stf: Lidicka 987-988,Hibitovni 991-
992, Jaselska 1173-1175,V Cestkach 1245, CSLA 1247 A Machova 22-24. Pokud
najemce dluzi, vice jak tfi najmy pfistupuje pfedstavenstvo SBD k soudnimu fizeni,
kde nas zastupuje na zakladé plné moci Mgr. Pavel Motl z Mladé Boleslavi.



Doporuéené usneseni

Predstavenstvo doporucuje schvalit navrzeny postup pfi zakladani SVJ na do-
mech s uvérem dle prec¢tené zpravy. Pokud nebude novelizovan nebo uplné
zrusen paragraf o prevodu uvéru z SBD na noveé vzniklé SVJ, tak tyto SVJ zatim
nezakladat.

Pokud bude potieba k podpisu néjaké smlouvy zastupce vlastniki, tak tohoto
zastupce zvolit na schizi vlastnikd, pficemz nejvétsSim vlastnikem je BD. Jiz
nyni tuto zkuSenost mame a pravnici ji akceptuji v PofiCské 25-26 ,kde vlastniky za-
stupuje pi. Rejhonova).

Za odvedenou praci vSech statutarnich zastupcl a vdech predsedu samosprav, véet-
né kontrolni komise nalezi mé podékovani a rocni odména.

S nadchazejicimi prazdninami a létem vam vSem preji ja a celé predstavenstvo kras-
nou dovolenou a hlavné odpocinek takovy, jaky si pfedstavujete.

Dékuji za pozornost.



