SpoleCenstvi vlastnikl PavliSovska 2297 a 2298
PavliSovska 2297/4, 193 00 Praha 9—Horni Poc&ernice
ICO: 034 80 224, web: ,www.svpavlisovska9798.cz"
IDS: a7qv3cv, email: svpavlisovska9798@seznam.cz

¢. j. SV9798-14-2023

Vyrocéni zprava o hospodareni Spolec¢enstvi viastnikll PavliSovska 2297 a
2298 a spravé domu a pozemku za rok 2022

1. Obecny lUvod

1.1. VyroCni zprava o hospodareni SpoleCenstvi vlastnikl PavliSovska 2297 a 2298 a spravé domu
a pozemku za rok 2022 (dale jen ,zprava“ a ,SVJ“) obsahuje pfehled €innosti, pfijmi a vydaja SVJ
za rok 2022 a predpoklad jeho &innosti v roce 2023, jakoz i dalSi skute€nosti uréené stanovami.
Zpravu predklada vybor spolu s fadnou ucetni zavérkou k projednani kontrolni komisi a nasledné
shromazdéni vlastniki. Ugelem zpravy je uceleng, vyvaZzené a komplexné informovat o &innosti a
stavajicim hospodaiském postaveni SVJ.

1.2. Zprava vychazi zejména z ucetni zavérky SVJ v pfiloze, z vypisd z uctd SVJ ve Fio bance,
z evidenénich listd, z vypist Gvéru SVJ na rekonstrukci domu ve Stavebni spofitelné Ceské
Sporitelny (SSCS) a z dalSich informaci ziskanych vyborem v pribé&hu roku 2022.

2. Vznik SVJ, vlastnici

2.1. Prohlaseni vlastnika a jeho vklad na katastr nemovitosti zajistila firma Systemservis s.r.o.
v roce 2013. V roce 2022 byla pfevedena do vlastnictvi Clena druzstva jedna jednotka.

2.2. SVJ bylo zaloZeno ustavujicim shromazdénim vlastnikd dne 28.08.2014, do OR u MS v Praze
bylo zapsano dne 13.10.2014 a jeho faktické fungovani zapoc¢alo dne 01.01.2015.

2.3. SVJ ke dni 31.12.2022 mélo 33 vlastniku, vétSina jednotlivych vlastnikG nadale zistava i ¢leny
druzstva. Jejich seznam podle vypisu z katastru nemovitosti v Praze:
2297/01 - Jaroslav a Klara Peckovi /2015/

2297/03 - René Zikmund /2015, zména ze SIM v 2018/

2297/04 - Jaroslav a Lenka Némcovi /2015/

2297/05 - Hana VlaSicova /2014/

2297/08 - Jifina Dvorakova /2015/

2297/10 - Monika Zimova Skalicka /2020/

2297/11 - Martin Kulda a Eva Davidkova /2014, zména viastnika v 2017/
2297/12 - Vlastimil Malek /2017/

2297/15 - Petr a Jifina Vachovi /2013/

2297/17 - Petra GajdoSova /2014, zména vlastnika v 2020/

2297/19 - Petr a Martina Brejchovi /2013/



2297/20 - Rastislav Bednarik /2014/

2297/21 - Milo§ a Alice Riegertovi /2014/
2297/23 - Roman Bartos /2014/

2297/26 - Hana Polakova /2014/

2297/27 - Marian a Dagmar Jencikovi /2014, zména viastnika v 2022/
2298/05 - Lada Foltova /2022/

2298/06 - Petr a Sorna Pecharovi /2013/
2298/07 - Tomas Kvidera /2016/

2298/08 - Tibor a Ludmila Kobrovi /2014/
2298/10 - Vladimir Minci¢ /2014/

2298/11 - Martin a Martina Mestekovi /2020/
2298/12 - Ctibor Bilek /2014/

2298/14 - René a Sarka Sratkovi /2021/
2298/15 - Petr a Stépanka Cerikovi /2021/
2298/16 - Jan a Helena Svobodovi /2014/
2298/18 - Jakub Volavka /2019/

2298/21 - Michaela Hybnerova /2014/

2298/22 - Jana Mojzisova /2014/

2298/23 - Jana MojziSova a Miroslav Reinhard /2016, zména vilastnika v 2018/
2298/25 - Ludék Prudil /2017/

2298/27 - Josef a Lucie Gregorovi /2017/
VSechny ostatni jednotky - BD PavliSovska 9798

3. Spravovany majetek a prehled ¢innosti SVJ za rok 2022

3.1. Majetkem vlastnikd byl bytovy diim (dale jen ,ddm*), pozemky pod domem a pfilehlé pozemky
(dale jen ,pozemky*) a kryt civilni ochrany — garaze (dale jen ,kryt). V. domé je celkem 54 bytovych
jednotek velikosti 1+1, 2+kk, 3+1 a 3+1 s pfistavénou chodbou.

Hodnota majetku stanovena znaleckym posudkem pfi jeho koupi druzstvem v roce 2011 €inila:

Ddm ¢.p. 2297 a 2298 48.670.321,-K¢&
Zastavéné pozemky 585 m2 1.205.100,-K¢
Pozemky — ostatni plochy 3.114 m2 6.414.840,-K¢
Cena nemovitosti po zaokrouhleni 56.290.260,-K¢&
Kryt — vedeny jako vécné bfemeno | 734,8 m2 -1.837.000,-K¢
Kupni cena nemovitosti minus vécneé bfemeno 54.453.260,-K¢

3.2. Spravcem domu byla firma Prodomia s.r.o., tuto €innost jiz tradi€né provadéla velmi peclivé a
svédomité vCetné vedeni uCetnictvi a vyhotoveni danovych pfiznani.

3.3. Najemci stfechy jako spolecného prostoru domu byly spole€nosti Miracle Network, POPE servis
a Pranet, tj. provozovatelé telekomunikaci. Spole¢nost UPC je dlouhodobé ve vypovédi. Pfedmétem
pronajmu byla instalace antén a dalSich zafizeni slouzicich k obchodni ¢innosti najemca.

Prijem jednotlivych viastniki z tohoto pronajmu za rok 2022 ¢&ini 132.000,-K¢.



3.4. Ngjemci komor a novych sklepnich koji, jako ¢asti spoleéného prostoru domu, byli jednotlivi
vlastnici.
Prijem jednotlivych viastnikt z tohoto pronajmu za rok 2022 ¢ini 31.740,-K¢.

3.5. Kryt umistén pod domem i pfilehlym pozemkem, pfi stavbé zkolaudovany jednak jako kryt CO a
jednak jako garaze, byl vyuzivan k pronajmu parkovacich mist pro 14 automobilt a pro 4 motocykly,
a pronagjmu 3 malych uzavienych prostor. Vlastnici jsou povinni udrzovat kryt na vlastni naklady
v provozuschopném stavu k ucelim CO.

Prijem jednotlivych viastnik( z tohoto pronajmu za rok 2022 cini 158.284,-K¢.

3.6. Pozemky tvorené pfistupovymi chodniky nebo zatravnénou plochou v rliznych rovinach ¢i ve
svahu o celkové vyméie 3.114 m2, nejsou k obchodnimu vyuziti vhodné. Travnaté plochy byly
pravidelné udrzovany sekanim, chodniky byly v zimé pravidelné uklizeny od snéhu.

3.7. Platby za pronajem spole€nych prostor jsou pfijmy jednotlivych viastnik( a to podle poméru
zapsaného v katastru nemovitosti v Praze. Vycislenou vySi jejich podilu na pfijmech z pronajmu
spole¢nych prostor za rok 2022 feSi ¢lanek 14, ¢ast B, bod ¢.3 stanov SVJ v platném znéni.

Celkova vy$e pfijmu jednotlivych vlastnikii z pronajmu spoleénych casti domu za rok 2022 cini
322.024,-K¢.

3.8. Vétsi investice realizované v roce 2022:

1) Vyména podlahové krytiny a schodnic, natér zabradli na schodistich, nova madla na zabradli,
naklady Cinily cca 1.525 tis K&.

2) Nové chodniky na vychodni strané domu, naklady Cinily cca 241 tis K&.

3) Pfizdéni a nové oplechovani zdi u vjezdu do krytu CO - garazi, naklady Cinily cca 68 tis K&.

4) Pomérové méfi¢e do bytd na SV, TV a na radiatory, naklady €inily cca 227 tis K&.

3.9. Provedeni povinnych revizi zajiStovala pro SVJ spravni firma Prodomia s.r.o.

3.10. Bé&znou udrzbu domu, pozemku a krytu naprosto spolehlivé zajistoval na dohodu o provedeni
prace p. Petr Brejcha, hrazeno s tzv. FO.

3.11. Pravidelny uklid domu (oba vchody) naprosto spolehlivé zajiStovala na dohodu o provedeni
prace p. Hana Domlatilova, hrazeno v ev. listu jako samostatna polozka - uklid.

4. Predpoklad ¢innosti SVJ v roce 2023

4.1. SVJ bude pokraCovat v udrzbé a v dalSi rekonstrukci domu s 54 bytovymi jednotkami.
- pfedpokladany prijem z prispévki do tzv. fondu oprav pro rok 2023 pfi ¢astce 35,-K&/m2 je cca
1.409.000,-K¢.

4.2. Spravcem domu pro naprostou spokojenost i nadale zustava firma Prodomia s.r.o.
4.3. Najemci stfechy jako spolecného prostoru domu zUstavaji i nadale spole¢nosti Miracle Network,
POPE servis a Pranet.

- pfedpokladany pfijem jednotlivych vlastnik( z pronajma stfechy pro rok 2023 je cca 132 tis. KC.

4.4. Najemci komor a novych sklepnich koji, jakozto spoleCnych prostor domu budou i nadale
vlastnici.



- pfedpokladany pfijem jednotlivych vlastnik( z pronajmd v domé pro rok 2023 je cca 32 tis. KC.

4.5. Kryt pod domem bude nadale pronajiman k parkovani automobild a motocyklu vlastnikG a k
pronajmu 3 malych uzavienych prostor. Vlastnici jsou povinni udrZovat kryt na vlastni naklady
v provozuschopném stavu k u€elim CO. Kapacita parkovacich mist je aktualné pIné obsazena.

- pfedpokladany pfijem jednotlivych vlastnik( z pronajma krytu pro rok 2023 je cca 158 tis. KC.

4.6. Pozemky v celkové vymére 3.114 m2, nejsou vhodné k obchodnimu vyuziti. Travnaté plochy
budou pravidelné udrzovany sekanim, chodniky budou v zimé pravidelné uklizeny od snéhu.

4.7. Platby za pronajem spole€nych prostor jsou pfijmy jednotlivych vlastniki podle poméru
zapsaneého v katastru nemovitosti v Praze. Pfedpokladem ne pro béznou udrzbu, ale zejména pro
pokraCovani v dalSi rekonstrukci domu jsou velice dulezita jednotliva prohlaSeni viastnikd ve smyslu
¢lanku 14, ¢ast B, bod €.3, platnych stanov Spolecenstvi viastnikG PavliSovska 2297 a 2298, Ze
jednotlivi vlastnici u vy€islené €astky podilu na najemném ze spoleénych prostor za rok 2022
souhlasi s jejim pfevodem na ucet zaloh vlastnika na spravu domu a pozemku.

- pfedpokladem je prevod téchto prijmu prohlasenim jednotlivych viastniki na ucet zaloh viastnika
na spravu domu a pozemku (tzv. fondu oprav)

4.8. Planované investice na rok 2023 a dalsi roky, véetné splatek Uvéru na rekonstrukci u SSCS:

1) Nové dvefe k mistnostem pro uklid a do spojovaci chodby v pfizemi

2) Vymalba vSech pater domu

3) Oploceni naSich pozemki

4) Terénni upravy nasich pozemku

5) Natér podlahy v krytu

6) Bézna udrzba domu, pozemku a krytu
— pfedpokladané naklady z tzv. fondu oprav, maximalné do celkové vySe 1.409 tis. K¢, ponizené
vSak o vysi splatek uvéru na rekonstrukci ve vysi cca 1.092 tis. K¢ a pfipadné povySené o prijmy
Jednotlivych viastnikt z pronajmu spoleénych casti domu za rok 2022 ve vySi cca 322 tis. K¢

4.9. Planované povinné revize bude nadale zajisStovat spravce, tj. firma Prodomia s.r.o.
— predpokladané naklady z tzv. fondu oprav, maximalné do celkové vyse 50 tis. KC.

4.10. Udrzbu domu, pozemk( a krytu bude nadéle zajistovat na DPP p. Petr Brejcha.
— predpokladané naklady z tzv. fondu oprav, maximalné do celkové vyse 53 tis. KC.

4.11. Pravidelny uklid domu (oba vchody) bude nadale zajistovat na DPP p. Hana Domlatilova.
— pfedpokladané néaklady jsou v evidenénim listu v samostatné poloZce — uklid.

5. Hospodareni SVJ

5.1. Pfehled o hospodaieni SVJ za uplynuly rok byl sestaven zejména podle predané ucetni
zaverky SVJ za rok 2022. Vlastnici platili najemné (zalohy na sluzby + pfispévek do fondu oprav)
pravidelné. Najemci spole¢nych prostor platili ngjemné taktéz pravidelné.

5.2. Ugetni zavérku SVJ za rok 2022 od spravni firmy Prodomia s.r.o., vypracovala Ing. Jana
Janska, obdrzel vybor dne 29.03.2023, je obsazena v pfiloze v celkovém poctu 128 listd a to:

- rozvaha (2 listy)

- vykaz zisku a ztraty (1 list)

- obratova pfedvaha (2 listy)



- kniha dodavatelskych faktur (5 listd)
- inventarizace 2022 (26 listd)

- hlavni kniha (88 listd)

- Ucetni zavérka 2022 (4 listy)

V pfipadé nesrovnalosti mezi touto zpravou a ucetni zavérkou ma prednost ucetni zavérka SVJ.

5.3. Pfijmy:

Vybér prispévkd do FO + dalSi pfijmy v roce 2022

mésicné za cely rok
Pfispévek do FO (35,-K&/m2) 117.464,- KE 1.409.724,- K&
Mimoradny vklad do FO 310.112,- K&
Prijmy celkem 1.719.836,- K&
PFijem jednotlivych vlastnikd z pronajmu spole¢nych prostor v roce 2022
za cely rok
Pronajem stfecha 132.000,- K&
Pronajem komory a sklepni koje 31.740,- K&
Pronajem kryt CO - garaze 158.284,- KC
Celkem 322.024,- K¢
5.4. Vydaje:
Hlavni vydaje podle faktur hrazené z FO v roce 2022
za cely rok
Splatky uvéru na rekonstrukci 1.092.504,- K&
V ramci pokraCovani v rekonstrukci 1.835.479,- K&
Ostatni, opravy, udrzba a revize 454.126,- K&
Vydaje celkem 3.382.109,- K¢é

5.5. Stavy na bankovnich uctech SVJ:

Stavy na uctech a v pokladné SVJ

Bankovni ustav:

ke dni 31.12.2021

ke dni 31.12.2022

Fio banka — bézny ucet pro SVJ 1.820.178,- KC 245.582,- K¢
Fio banka — spofici Fio ucet pro SVJ 1.423.938,- K& 1.442.875,- KE
Bankovni ucty celkem 3.244.116,- K¢ 1.688.457,- Ké
Pokladna SVJ 14.321,- K¢ 0,- K&

Poznamka:

Pokladna SVJ byla v roce 2022 zruSena pro nadbytecnost. VeSkeré platby jsou vedeny pfes bézny

ucet SVJ ve Fio bance.




5.6. Stav tvéru SVJ na rekonstrukci domu u SSCS:

Stav uvéru SVJ na rekonstrukci domu u SSCS

ke dni 31.12.2021

ke dni 31.12.2022

Cerpana vyse Gvéru z 21,6 mil K&

21.600.000,- K¢

0,- K¢

Splatky uvéru za rok

1.092.504,- K¢

1.092.504,- KE

Zustatek vySe uvéru

20.341.272,- K¢

19.636.717,-KE

5.7. Stav tzv. fondu oprav SVJ:

Stav tzv. fondu oprav SVJ

ke dni 31.12.2021

ke dni 31.12.2022

Fond oprav 2.963.748,- K¢ 1.301.474,- K&
5.8. Hospodarsky vysledek:
Hospodarsky vysledek za rok 2022
pocate€ni stav koncovy stav
Aktiva celkem 27.211.043,- K& 25.010.444,-K¢
Pasiva celkem 27.211.043,- K& 25.010.444,-K¢
Hospodarsky zisk celkem 0,- K¢ 0,- K¢

PFijmy a vydaje zde nejsou podrobné rozepisovany, odkazujeme timto na pfiloZzenou ucetni zavérku
SVJ za rok 2022.

6. Shrnuti a zavér

6.1. Vybor navrhuje kontrolni komisi a nasledné v8em jednotlivym vlastnikim ucinit jednotliva
prohlaseni vilastniki ve smyslu ¢lanku 14, ¢ast B, bod €.3, stanov SVJ v platném znéni, Ze
Jednotlivi viastnici u vycislené castky podilu na najemném ze spolec¢nych prostor za rok 2022
souhlasi s jejim prevodem na ucet zéloh viastnika na spravu domu a pozemku.“ V pfipadé, Ze
néktery z vlastnikd nebude s timto pfevodem souhlasit, budou tyto podily na najemném jednotlivym
vlastnikim vyplaceny, ale nasledné bude vyborem navrZzeno odhlasovat na shromazdéni viastnikl
mimoradny vklad v této vysi na spravu domu a pozemku, nebot diim nutné vyzaduje nejen udrzbu,
ale i pokraCovani v nezbytné rekonstrukci. V pfipadé, Ze by se vlastnici rozhodli vyplatit si jednotlivé
vyCislené podily na najemném, jednalo by se o citelné sniZzeni finan¢nich prostfedkd na spravu
domu a pozemku, resp. investic nad ramec nezbytné udrzby domu.

6.2. PFispévek do tzv. fondu oprav byl na ustavujicim shromazdéni vlastnikd odhlasovan ve vysi
35,-K&/m2. Tento pfispévek je vjeho Casti (cca 27,-KE/m2) schopen pokryt splatky schvaleného
avéru u SSCS na kompletni rekonstrukci domu, jenz byla schvalena shromazdénim vlastniku
v kvétnu 2017 a spocCivala zejména v zatepleni vnéjSiho plasté domu, zhotoveni novych lodZii pro
byty 2+kk a rozSifeni stavajicich lodzii, v€etné kompletniho zaskleni celé zapadni strany domu.

6.3. Predpokladana a schvalena Castka na rekonstrukci domu byla cca 25 mil KE. Ziskany uvér u
SSCS bez zajisténi ve vysi 400 tis. K&/byt, tj. 21,6 mil. K&dam, pfi splatce cca 91 tis K&/més, po
6



dobu max 25 let, pfi schvalené urokové sazbé 1,91 % rocné, fixace na 10 let (do ledna 2030) a
nasporené vlastni prostfedky SVJ, umoznili financovat celou tuto rozsahlou investi¢ni akci pouze
z tohoto tzv. fondu oprav a to bez jakéhokoliv navySovani mési¢nich vkladu jednotlivych viastnikd.
6.4. Nasledna dotace na rekonstrukci domu, obdrzena koncem roku 2021 od MZP v ramci NZU ve
vySi 1,44 mil K&, pak umoznila pokracovat i v rekonstrukci vnitfni ¢asti domu.

6.5. Vyhledové je v planu z vétSich investic pouze jedina a to oploceni naSich pozemkd. Finanéni
prostiedky z tzv. fondu oprav budou do budoucna pfevazné investovany do udrzby soucasného
stavu domu a krytu CO po jeho nedavné kompletni rekonstrukci. Pokud by se vSak podafilo naspofit
veétsi financni prostfedky, pak by mohly byt pouZity na pfipadnou mimofadnou splatku Uvéru u
SSCS po skonéeni doby jeji fixace v roce 2030.

Pfilohy:

a) Ugetni zavérka SVJ za rok 2022 (128 listd)

V Praze dne 11.04.2023

Zpracoval: Petr Vacha

Za vybor SVJ: Vacha Pechar Brejcha

Za kontrolni komisi: Peckova Polakova Kulda



