PODKLADY

na shromazdéni vlastnikl ve smyslu § 1207 zakona ¢. 89/2012 Sh.
Spolecenstvi vlastniki U Uranie 1301/19

Doba konani: dne 25.9. 2025 (¢tvrtek), od 18:00 hod (prezence od 17:30 hod.)
Maximalni doba kondni je s ohledem na prostor do 20:00

Misto konani: ZS PRAHA 7 Strossmayerovo ndmésti
U Uranie 1576/14, 170 00 PRAHA 7 (naproti domu U Uranie 1301/19)

Podklady:

Bod €. 2: Revokace usneseni k hlasovani per rollam — prevod fondu oprav darovaci smlouvou a
pfijeti finanénich prostfedkt do fondu oprav SVJ

Pravni a danovi poradci bytového druzstva opétovné probrali zalezitost pfevodu fondu oprav (véetné
studia dafiové a dalsi legislativy) a sdélili nasledujici stanoviska:

Pravni pohled (Mgr. Vit Havrda, KODAP LEGAL)

| kdyz druzstvo disponuje v ramci FO i penéznimi prostfedky tfetich osob (odliSnych od ¢lenud
druzstva), byly tyto prostfedky poskytnuty druzstvu za u€elem spravy nemovitosti (tzn. aby se
druzstvo namisto vlastnik( postaralo o Fadny stav nemovitosti). Bytové druzstvo tak vystupovalo ve
vztahu k témto osobam jako spravce nemovitosti ve smyslu § 1400 a nasl OZ.

V souvislosti s tim ma BD ve vztahu k témto osobam povinnost provést vyuctovani.

Doslo-li ke vzniku SVJ, které by mélo pfevzit ze zédkona spravu nemovitosti, mélo by BD z logiky
véci poskytnout finan¢ni prostfedky tretich osob ve FO pravé tomuto SVJ. Z divodu pravni jistoty
by bylo vhodné zajistit pisemny souhlas téchto osob.

Véc by se tak feSila ve dvou rovinach, tzn. ¢lenové druzstva by odsouhlasili naloZeni s FO v rozsahu
Castky, ktera odpovida prispévkim ¢lent (koncipovano v dalSim kroku jako mimoradny pfispévek
¢lena SVJ) a ostatni vlastnici, ktefi pfispéli do FO BD, by vyslovili souhlas s poskytnutim odpovidajici
Castky SVJ, jako novému spravci domu (nedochazelo by k daru, ale v podstaté k postoupeni dané
uCelové vazané Castky k novému spravci). Shromazdéni SVJ by pak pfijeti téchto prostfedkl
odsouhlasilo.

Darové-ucetni pohled (Jana Melicharova, KODAP Liberec s.r.o.)

Po vzniku SVJ pfechazi povinnost ohledné spravy bytd z bytového druzstva na SVJ. Pfevod
finan¢nich prostfedkd, které maji charakter zalohy na opravy, udrzbu a rekonstrukce spole¢nych
¢asti budovy mezi druzstvem a SVJ neni automaticky a je mozny jen na zakladé rozhodnuti ¢lenské
schlize druzstva. Zaroven musi rozhodnout i SVJ o mimofadném pfispévku ¢lentt SVJ do fondu
oprav.

Obvykle na zakladé dohody mezi druzstvem a SVJ dochazi k pfevodu nevyCerpanych financnich
prostiedkd, které byly uhrazeny druzstvu vlastniky byt jesté pfed vznikem SVJ, a které byly uréeny
na financovani oprav a udrzby budovy (tzv. fond oprav, dale jen ,FO).

V druzstvu predstavuje FO zavazek vuci ¢lenim a je obvykle uCtovan na ucet pfijatych zaloh na
sluzby €i na ucet dlouhodobych zaloh. Nasledny pfevod na ucet SVJ je tak zauctovan pouze jako
snizeni tohoto zavazku vici ¢lenam, protoze tyto finan¢ni prostfedky, které byly ur€eny na spravu
budovy, jiz druzstvo po vzniku SVJ nespravuije.



Na strané SVJ se bude jednat o pfijaté zalohy vlastnik( na spravu domu uréenych na konkrétni ucel.
Prijeti téchto prostfedkd nelze posuzovat ani jako vklad ani jako zdanitelny vynos SVJ. V uletnictvi
SVJ budou prostfedky také zachyceny na pasivnich uétech zavazku jako cizi zdroj financovani oprav
spole¢nych ¢asti domu ve spoluvlastnictvi ¢lent SVJ.

Na zakladé vysSe uvedeného nebude mit pfevod finan&nich prostfedku vliv na vysledek hospodareni
ani u druzstva ani u SVJ. Vzhledem k tomu, Ze jak v druzstvu, tak i v SVJ jsou tyto prostfedky
povazovany za zalohy vac&i druzstevnikim/vlastnikim, a jako takové podiéhaji po provedeni
planované opravy Ci rekonstrukce vyuétovani, nelze jejich pfevod povaZzovat za dar, ktery by byl na
strané druzstva nedafiovym nakladem a na strané SVJ zdanitelnym vynosem.

Na zakladé vysSe uvedeného predklada vybor spole€enstvi navrh nasledujicich usneseni:

1. Shromazdéni timto revokuje usneseni shromazdéni spoleCenstvi vlastnikl pfijaté per rollam v
obdobi od 13.06.2025 do 28.06.2025 zachycené v bodé 2 zapisu z hlasovani v nasledujicim znéni:

Schvaleni prijeti datu z bytového druzstva (prevedeni fondu oprav)

Vlastnici schvaluji pfijeti daru (finan&niho plnéni) od Bytového druzstva Na§ domov, a to v celkové
vysSi 1.250.327,67 KC. Povétuji vybor spoleCenstvi uzavieni darovaci smlouvy s tim, Ze ucelem daru
bude vyuziti prostfedk( na postupnou revitalizaci domu. Vlastnici schvaluji pfevedeni darované
¢astky do fondu oprav s tim, Ze novy zUstatek fondu bude pfisluset jednotlivym vlastnikim dle jejich
spoluvlastnického podilu na plose domu.”

2. Shromazdéni schvaluje pfevedeni financnich prostfedkd ve vysi 1.250.327,67 K& nachazejicich
se ve fondu oprav Bytového druzstva Nas domov, jakozto pfedchoziho spravce domu, do fondu
oprav spoleCenstvi vlastnikl, jako aktualniho spravce domu. Shromazdéni povéfuje vybor
spole€enstvi k uzavieni smlouvy o pfevedeni uvedenych finanCnich prostfedkl, pfiCemz dané
prostfedky budou i nadale vyuzity v souladu s jejich u¢elovym uréenim, tzn. na opravu domu a
postupnou revitalizaci domu. Shromazdéni schvaluje, ze novy zUstatek fondu oprav spolecenstvi
vlastnik( po uvedené transakci bude pfisluset jednotlivym vlastnikim dle jejich spoluvlastnického
podilu na spole¢nych Castech.

Soucasné s tim kazdy vlastnik podepise spolecenstvi formular se souhlasem

. SOUHLAS S POSKYTNUTIM )
PROSTREDKU VE FONDU OPRAV NOVEMU SPRAVCI

nar. ...
bytem ...

timto prohlasuji, Zze souhlasim, aby veskeré mnou poskytnuté finan¢ni prostfedky ve fondu oprav Bytového
druzstva Nas domov, ICO: 251 09 359, se sidlem U Uranie 1301/19, 170 00 Praha, byly pfevedeny do fondu
oprav aktualniho spravce domu Spoleéenstvi viastnikd U Uranie 1301/19, ICO: 226 42 901, se sidlem U
Uranie 1301/19, 170 00 Praha, jehoz jsem ¢lenem.

VPrazedne ...........cocoeen...

Bod €. 3: Zajisténi spravy domu od 1.1.2026

Vybor spoleCenstvi prostfednictvim svého pfedsedy jednal od 1.3.2025 nékolikrat s vedenim
Stavebniho bytového druzstva Praha o nespokojenosti s kvalitou poskytovanych sluzeb pfi spravé
domu a vedeni uc€etnictvi.



Posledni schliizka probéhla 28.8.2025 v kancelafi Spolecenstvi vlastniki U Uranie 1301/19 a
zuCastnili se ji za SBD PRAHA Ing. Jifi Mezensky (novy ekonomicky feditel) a Ing. Ludék Houser
(technicky Feditel). V nejblizSich tydnech nelze ze strany SBD olekavat zlepSeni poskytovani sluzeb,
k zlepSeni by mélo dojit od 1.1.2026 (nicméné postupné).

Davody nespokojenosti s poskytovanou spravou:

- Vybor SVJ a Predstavenstvo BD jako statutarni organy zodpovédné za ucetnictvi do néj
nemaji pfistup

- Dochazi k neumérnému prodluzovani feSeni pojistnych udalosti a informace o nich dostava
vybor pozdé

- Dochazi k prodleni v platbach faktur dodavatelim (opakované)

- Nefunkéni aplikace bytové konto, odmitnuti napojeni vodomeéru

- NedoreSeny prevod ucetnictvi BD z FIRST na SBD

- Predpisy uhrad a kontrolu Uhrad provadi vybor SVJ, nema informace z SBD

- Nekomunikace a chybéjici dafiove poradenstvi ze strany ekonomického useku

Protoze vybor proved! jiz nékolik pokusl o znovunastaveni spoluprace s SBD PRAHA, rozhodl se
predlozit shromazdéni SV navrh na zajisténi spravy od 1.1.2026 nasledujicim zplsobem:

Ugetnictvi interni zajisténi

Mzdy interni zajisténi

Danové poradenstvi / pfiznani externi zajisténi — KODAP Liberec s.r.o.
Pojisténi interni zajisténi

Odpady interni zajisténi

Energie interni zajisténi

Revize interni zajisténi

Technicka sprava domu kombinace interni / externi

Nutnym pfedpokladem je vlastni spravni a ekonomicky systém. Na zakladé porovnani nabidek
pfedseda navrhuje upfednostnit variantu od spole€nosti Anasoft (DOMUS/FINUS), ktera disponuje
propojenim spravniho systému a ucetnictvi (pro obé spolecnosti), zahrnuje schvalovani, mobilni
aplikaci pro vybor, mobilni aplikaci (i webovou) pro &leny (vlastniky), ktera umoznuje napojeni na
odecty vodoméru, stav bytového konta a domu. Umozniuje hlasit zavady a zmény + hlasovani per
rollam.

Vybor SVJ navrhuje schvalit nasledujici usneseni:

1. Shromézdéni schvaluje, Ze s platnosti od 1.1.2026 ptebira zajisténi spravy domu vybor
spoleCenstvi a povéiuje vybor spolecenstvi k vybéru vhodnych dodavatelti v agendach
ucetnictvi (dafiové poradenstvi) a technika, pokud nebudou pfimo zajistény cleny vyboru.

2. Shromézdéni schvaluje navySeni odmény predsedy vyboru o ¢astku 1.500,00 K¢ / mésic za
interni zajiSténi vedeni Gi€etnictvi spolecenstvi, a to s platnosti od 1.1.2026.

Nize cenova rozvaha.
Aktualni stav
Dodavatel sv) BD
Spréva SBD PRAHA 8252,00 3630,00
Odmény Vybor/Pfedstavenstvo 10 000,00 5500,00
Mzdy SBD PRAHA 1815,00 1512,50
20067,00 10 642,50
rocné 240 804,00 127 710,00

Novy stav - bez spravni firmy (DOMSYS / POHODA / WFLOW)

Dodavatel sv) BD
Spréva - 0,00 0,00
Odmény Vybor/Predstavenstvo 11500,00 6500,00
Sluzby technika Probihavybér 2000,00 0,00
Daflové atcetniporadenstvi ~ KODAP Liberec s.r.o. 750,00 1500,00
NOMSYS NataFunlutinn < r o 193420 nnn



Bod €. 4: Schvaleni pofizeni systému DOMUS/FINUS

Na zakladé vySe uvedeného navrhuje vybor SV schvalit nasledujici usneseni:

Shromazdéni schvaluje pofizeni informacniho systému DOMUS / FINUS z fondu oprav pro interni
realizaci spravy domu prostfednictvim vyboru spolecenstvi.

Bod &. 5: Clenstvi ve Svazu eskych a moravskych bytovych druZstev

Vybor spole€enstvi navrhuje podat pfihlasku do Svazu ¢eskych a moravskych bytovych druzstev.
Vyhody pro SVJ nasleduijici:

metodicka a poradenska ¢innost v oblasti pravni, ekonomické a technické v cené &lenstvi
komplexni a systematické informace o aktualitach v bytovém druzstevnictvi prostfednictvim
Zpravodaje (meésicnik)

pofada seminafe a zprostfedkovava kontakty s odborniky v riiznych oblastech tykajicich se
druzstevnictvi

SCMBD zajistuje:

v oblasti pravni, u€ast na tvorbé a pfipominkach k zakonim a dal$im obecné zavaznym
pravnim predpistim, tykajicich se bytového druzstevnictvi

v oblasti ekonomické, posileni postaveni svych €lend vytvafenim vhodnych podminek pro
financovani, uvérovani, ceny, dang, ucetnictvi a mzdy a dalSich podminek pro hospodareni
svych ¢lenu

v oblasti technické, vytvareni dobrych podminek pro druzstevni bytovou vystavbu a pro
provoz a udrzbu bytového fondu

vyhodné pojisténi majetku clenskych druzstev prostfednictvim ramcové pojistné smlouvy s
KOOPERATIVOU as. pojistovnou.

Roéni &lenstvi: 2.400,00 K&.



Vybor navrhuje schvalit nasledujici usneseni:

Shromazdéni vlastnikt schvaluje vznik ¢lenstvi ve Svazu ¢eskych a moravskych bytovych druzstev
a uklada vyboru spolecenstvi podat pfislusnou pfihlasku.

Bod €. 6: Revitalizaéni plan

Clenové vyboru se na zakladé doporuéeni SBD PRAHA (technik Robert Kopp) setkali s Ing. Hrubym
(projekéni kancelai DPU REVIT) a obdrzeli prvni navrh revitalizaéniho planu. Tato €innost je ze
strany DPU REVIT pro SVJ bezplatna.

Revitaliza¢ni plan je nyni ve varianté vSe najednou, bude dale diskutovan rozsah (na zakladé
energetického auditu) a nastinéna varianta financovani nebo pfipadného rozfazovani.

Zde hruby rozpocet aktualni verze:

I. Pripravna faze Cena (bez DPH)
1. Zaméreni a zakresleni stavajiciho stavu domu ke
2. Projektova dokumentace ke stavebnimu povoleni véetné detail(i ETICS
3. PENB (dle nové legislativy od 1.9.2020, vyhldska ¢. 264/2020 Sb.) -Ké
4. Rozpocet projektanta + slepy rozpocet - Ké
5. Ornitologicky posudek, inZenyrska ¢innost v projekéni fazi/dle pozadavku investora -Ké
6. Zajisténi vybérového fizeni dle prikazni smlouvy
7. Finan¢ni projekt a zajisténi Gvéru véetné viech administrativnich a pravnich kroku dle i
prikazni smlouvy
8. Predbé?na energeticka studie (PES) pro zjisténi spinéni podminek dotace NZU -Ké
bez DPH -Ké
Cena pripravné faze celkem ¥
sDPH21% - Ké
9. Zatepleni obvodového plasté domu 3914 600 K¢
10. Vyména oken - Ke
11. Rekonstrukce stfechy vcetné zatepleni 1800 000 K¢
12. Zatepleni stropu suterénu -Ké
13. Zafizeni staveni$té, manipulace s materidlem, doprava, likvidace odpadu 488 238 K¢
14. Zabor verejného prostranstvi 406 865 K¢
11l. Realizacni faze ostatnich opatfeni orif;::gg:;"a
15. Likvidace/modernizace kominl + vylezy na stfechu 400 000 K¢
16. Rekonstrukce vybranych vstupt, dvefi, oken, dvorku 500 000 K¢
17. Odvlhceni sklept 1000 000 K¢
18. Rozvody plynu/vodovodni a odpadni stoupacky 1000 000 K¢
19. Oprava nebo vyména elektrickych zafizeni a rozvodu (+ PD cca 100.000,- K¢) 1500 000 K¢
20. Centralni vytapéni+ohrev vody (tepelna erpadla), napojeni do bytd 6 000 000 K¢
21. Vyregulovani otopné soustavy 10 000 K¢
22. Rekuperace (ve stavajicim BD nelze) - K¢
23. Rekonstrukce schodisté nebo rampy (+ PD cca 40.000,- K¢) - K¢
24. Ostatni - postovni schranky, balikovna atd. 150 000 K¢

bez DPH 10 560 000 K¢

sDPH12% 11 827 200 K¢

bez DPH 17 169 703 K¢
véetné DPH 19 230 067 K¢
VYDOI Spolecenstivi zaaad snromadzaeni o scnvaieni nasieaujicino usneseni:

Ill. Pfredpokladana celkova cena revitalizace domu

Shromazdéni vlastnikl uklada vyboru pfipravit do konce roku 2025 navrh revitalizaéniho planu domu
U Uranie 1301/19 ve variantach na jednou a po funk&nich celcich, a to v€etné navrhu financovani
revitalizacniho planu. Zaroven vyboru uklada svolat pracovni setkani vlastnikl s projekéni kancelari
k prezentaci a prodiskutovani finalniho navrhu.



Bod ¢. 7: Ostatni

Informace pro pfitomné ¢leny bytového druzstva:

- dne 25.09.2025 bude zahgjeno hlasovani per rollam, pfitomni ¢lenové bytového druzstva
mohou hlasovat na misté vyplnénim formulare, hlasovani bude o nasledujicich bodech:

1. Revokace usneseni o daru (pfevodu fondu oprav)

2. Souhlas ¢lenu bytového druzstva s pfevodem bytové jednotky ¢ . 12 do osobniho vlastnictvi
(posledni byt , ktery nebyl pfeveden z divodu probihajiciho dédického fizeni

- Informace o ocenéni hodnoty bytového druzstva (hodnoty druzstevniho podilu) a dalSim
projednani feSeni otazky pfijimani novych €lend bytového druzstva

- Informace o stavu sporu s byvalou pfedsedkyni BD (trestni oznameni a soudni fizeni)



