Z Á P I S

z členské schůze BD Babákova 2151-5

konané dne 23.dubna 2008
Sídlo BD: Babákova 2151, 148 00 Praha 4 – Chodov

 IČ.: 270 76 938

Zapsáno Městským soudem v Praze, oddíl Dr., vložka 5938

Program schůze:    (viz. příloha č.1)

1/   Prezence členů

2/   Volba zapisovatele a ověřovatele zápisu

3/   Zpráva o činnosti představenstva a kontrolní od poslední členské schůze    
4/   Seznámení s roční účetní závěrkou a její schválení
5/  Změny v představenstvu a v kontrolní komisi, volba nových členů
6/   Pokračující revitalizace domu
7/   Diskuse

8/   Závěr

ad 1/  Prezence členů

Členské schůze konané dne 23.4. 2008 se zúčastnilo celkem 80 členů družstva z celkových 103 (viz. rozpis níže + příloha č.2 – prezenční listiny + plné moci), což je 77,7%, 
tj. více než 2/3 většina. Pro potřeby hlasování o změně v představenstvu i jiná hlasování byla členská schůze usnášeníschopná.
Z výše uvedeného vyplynulo, že členská schůze je usnášení schopná.

Účast:
vchod 2151
17 členů družstva, z toho 5 zplnomocněných

vchod 2152
14 členů družstva, z toho 5 zplnomocněných

vchod 2153
19 členů družstva, z toho 2 zplnomocnění

vchod 2154
12 členů družstva, z toho 6 zplnomocněných

vchod 2155
18 členů družstva, z toho 3 zplnomocnění
                        Celkem:                    80 členů družstva, z toho 21 zplnomocněných

ad 2/  Volba zapisovatele a ověřovatele zápisu

Zapisovatelkou byla navržena a posléze jednohlasně zvolena místopředsedkyně představenstva paní Jitka Kinštová.

Ověřovatelkou zápisu byla navržena a následně jednohlasně zvolena předsedkyně kontrolní komise paní Jana Zerzová.

ad 3/  Zpráva o činnosti představenstva a kontrolní komise od poslední členské schůze
Zpráva o činnosti představenstva 

- byla přednesena předsedou panem Danielem Havránkem. Přítomní byli seznámeni s postupem prací při výměně oken a zateplení výtahových šachet včetně klempířských prací. Tímto by mělo být definitivně odstraněno zatékání do horních pater domu. V souvislosti s tím bude v budoucnu upuštěno od neustálého opravování motorů vzduchotechniky – v případě poruchy budou postupně nahrazovány turbínami, které fungují na principu samoodsávání. Do bytů pak musí být nainstalovány ventilátory. Na podzim bylo dokončeno přespárování celého pláště domu, bohužel ani toto opatření nezlepšilo stávající stav bytů postižených plísněmi.Členové družstva byli seznámeni s výsledkem šetření firmy SANAKO, která se problematikou plísní v bytech zabývala. Podrobněji – viz. bod 6) – revitalizace domu.

Zpráva o činnosti kontrolní komise

- byla přednesena její předsedkyní paní Janou Zerzovou. Ta popsala nekončící, úmornou a mnohdy bezúčelnou práci kontrolní komise, která se snaží vymoci z dlužníků pohledávky, které váznou na bytových i nebytových prostorách již řadu měsíců. Dlužníci se dají rozdělit do 2 skupin:
1/ - pohledávky na nájemném

2/ - pohledávky za vyúčtování služeb (těžko vymahatelné zejména u osob, které svůj členský 
       podíl převedly na jiné osoby a k pohledávkám se již nehlásí)

Po dohodě s představenstvem byl jednohlasně schválen následující postup pro vymáhání pohledávek:

a) Ke každému ročnímu vyúčtování za služby spojené s užíváním bytu (nebytového prostoru) budou v případě nedoplatků přikládány složenky. Členové družstva mají 
30 dnů na uplatnění reklamace (podají ji správní firmě). Po uplynutí této lhůty se musí zajímat o to, jak byla reklamace vyřízena. Dlužnou částku je třeba zaplatit ve lhůtě uvedené na vyúčtování. V případě velkých nedoplatků (např. za vodné + stočné, teplo apod.) si členové družstva sami navrhnou navýšení záloh (požadavek se uplatňuje u správní firmy).

b) V případě, že dlužná částka (nezávisle na tom, zda se jedná o úhradu předpisu nájemného nebo pohledávky za služby) nebude v řádném termínu zaplacena, dostane dlužník od správní firmy 1.upomínku (spolu se složenkou). Na splnění svých závazků má lhůtu 30 dnů.

c) Po uplynutí výše uvedené lhůty obdrží dlužník 2.upomínku, kterou mu osobně doručí představenstvo BD nebo kontrolní komise.
d) Pokud nebude dlužník reagovat ani na 2.upomínku, celá záležitost bude postoupena k právnímu řešení. Dlužná částka bude tedy následně navýšena ještě o poplatek za právníka.

e) V souladu s ustanovením Stanov BD Babákova 2151-5 bude představenstvo striktně postupovat podle článku 9. – Zánik členství, odst.4), písmeno c), kde je uvedeno:

„Člen může být vyloučen, jestliže….. je bez vážného důvodu v prodlení se třemi a více splátkami svého podílu na byt nebo jinými platbami a nepožádal o odklad.“

Po přednesení této zprávy se ozvalo několik členů družstva s návrhem, aby byl pravidelně aktuální soupis dlužníků vyvěšován na nástěnkách. K tomuto opatření však nemůžeme přistoupit, protože bychom porušili zákon o ochraně osobních údajů. Na nástěnce, která visí ve vstupní chodbě domu a informace na ní si může přečíst jakákoliv cizí osoba, tyto údaje nemohou být zveřejňovány. Na žádost několika přítomných byly dlužníci zveřejněni přečtením (včetně dlužných částek). Na pohledávkách vázne v současné době okolo 
100.000,- Kč.

ad 4/   Seznámení s roční závěrkou, její schválení

Zprávu o hospodaření družstva v r.2007 přednesl jednatel správní firmy p.Ing. Lubomír Kmoch. Seznámil přítomné s náklady, které se dají rozdělit na:

· mimořádné (výměna oken = 789.000 Kč, výměna poštovních schránek = 117.000 Kč, malířské + lakýrnické práce = 67.000 Kč, oprava dilatačních spár = 385.000 Kč, úroky z půjčky = 91.500 Kč)

· pravidelné (drobné opravy a údržba, sekání trávy, poštovné, pronájem místností, právní a notářské služby, daň z nemovitosti, havarijní služba, SIPO poplatky, pojištění domu, odměny správní firmě, odměny orgánům družstva, příspěvek SČMBD, pronájem poměrových měřidel, kolky a správní poplatky, poplatky za vedení účtu…) – podrobně v soupisu – viz. příloha č.3)
Náklady celkem za rok 2007 = 2.102.164,07 Kč
Na účtu družstva bylo k 31.12.2007 = 793.922,70 Kč, v pokladně hotovost cca 15.000,- Kč, pohledávky ve výši cca 100.000,- Kč.

Výnosy:      nájemné – byty/měsíc.                        213.836,- Kč x 12 = 2.566.032,- Kč

                    nájemné – nebytové prostory/měsíc:    11.832,- Kč x 12 =    141.984,- Kč

------------------------------------------------------------------------------------------------------------

                     Celkem za rok:                                                                = 2.708.016,- Kč  
Vyúčtování služeb za rok 2007:
· vybráno celkem cca 2.376.000,- Kč na zálohy

· náklady celkem cca 2.366.000,- Kč (přečteno po jednotlivých položkách)

· celková úspora = cca 10.000,- Kč 

Kdo si bude chtít v souvislosti s velkým nedoplatkem zvýšit zálohy, předloží svůj požadavek správní firmě.

 Hlasování o roční závěrce:     80 hlasů pro, 0 proti, nikdo se nezdržel hlasování

· roční závěrka byla členskou schůzí schválena

ad 5/  Volba nového člena představenstva
Předseda představenstva pan D.Havránek pohovořil o nutné změně v představenstvu z důvodu stěhování stávající členky představenstva pí Libuše Štechové. Paní Štechové poděkoval za její práci v představenstvu a ocenil zejména její přínos v ekonomických otázkách. 

Jako novou členku navrhuje představenstvo dosavadní členku kontrolní komise paní Janu HOVORKOVOU (Babákova 2155). Ta na své členství v kontrolní komisi rezignuje a s případným zvolením do představenstva souhlasí.
Hlasování pro zvolení pí Jany HOVORKOVÉ:     

                  80 hlasů pro, 0 proti, nikdo se nezdržel hlasování
· paní Jana HOVORKOVÁ byla jednohlasně zvolena do funkce člena představenstva
ad 6/   Pokračující revitalizace objektu
Na řešení problému s plísněmi v bytech byla přizvána firma SANAKO. Ta po místním šetření v postižených bytech vypracovala odborný posudek, ve kterém je uvedeno, jak v tom kterém bytě plísně vznikají. Posudek firmy SANAKO bude doručen nájemníkům postižených bytů do schránek. V několika případech se jedná o nedostatečné větrání, v některých bytech se situace vylepšila po opravě dilatačních spár. V cca 50% případů je však příčinou kondenzace par vlivem promrzání obvodového pláště domu. Situace se dá řešit následovně:

a) sanace omítek v postižených bytech (řeší problém na krátkou dobu, po čase se plísně objeví znovu)

b) zateplení domu
Cenová kalkulace na zateplení celého domu činí při dnešních cenách stavebních prací a současné výši DPH cca 10.000.000,- Kč. Cena závisí též na použitém materiálu – polystyren je standardním řešením, skelná vata je kvalitnější, ale zároveň finančně náročnější.

Na zateplení fasády tedy v současné době nemá družstvo finanční prostředky. Při využití úvěru by družstvu vznikl následující závazek:
· úvěr 10.000.000,- Kč na 10 let při úrokové míře 7%  je roční splátka ve výši 1.400.000,- Kč, tzn. 118.000,- Kč měsíčně → velmi malá pravděpodobnost, že by družstvo při současných příjmech a výdajích dokázalo úvěr financovat
· úvěr 7.000.000,- Kč (30% ceny by muselo mít družstvo z vlastních úspor) 
– na 10 let při úrokové míře 7% je roční splátka ve výši cca necelý 1.000.000,- Kč, tzn. 83.000,- Kč měsíčně → družstvo my mohlo úvěr financovat za předpokladu, že navýší příspěvek do fondu oprav
Pro navýšení příspěvku do fondu oprav též hovoří současná cenová politika – ceny energií neustále stoupají, takže nájemníci v budoucnu stejně budou muset platit více, ovšem za teplo, které nezateplenou fasádou uniká.

Po přednesení skutečného stavu  (p.Havránek) a cenové kalkulace včetně využití úvěru 
(p.Ing. Kmoch) byl předsedou představenstva přednesen členské schůzi návrh na zvýšení příspěvku do fondu oprav o 5,- Kč měsíčně na 1m² podlahové plochy, tedy ze stávajících 
30,-Kč/1m² na 35,-Kč/1m². U malých bytů by došlo k navýšení o cca 220 Kč měsíčně, 
u velkých bytů o cca 400 – 450 Kč měsíčně. Celkově za celý dům by do fondu oprav stoupl příspěvek přibližně o 37.000 Kč měsíčně, tedy o 444.000 Kč za rok.
Výsledek  hlasování:             77 pro, 0 proti, 3 se zdrželi hlasování
( navýšení příspěvku do fondu oprav o 5,- Kč měsíčně za 1m² podlahové plochy 
      bytu bylo členskou schůzí schváleno, a to s platností od 1.5.2008
ad 7/  V diskusi   byly projednány následující záležitosti:

· Představenstvo uvažuje o úpravě STA na příjem digitálního televizního vysílání. Předpokládaný termín realizace – podzim 2008. 
· Byla projednávána stížnost na úklidovou firmu Azura. Úklid společných prostor není prováděn v řádné kvalitě, o údržbu kolem domu a v kontejnerových stáních je třeba firmu upomínat. Představenstvo zmínilo výhodnost propojení firmy Azura s a.s. Centra, která má mechanizaci na odklízení sněhu. Rovněž tak byla konstatována velmi špatná kvalita podlahových krytin na chodbách a schodištích (těžko ji díky stáří a míře poškození lze uvést do vzhledného stavu). Firma nedostatky v kvalitě úklidu zdůvodňuje fluktuací svých zaměstnanců. Při stížnostech zjednává operativně nápravu. Pravdou však je, že by měla fungovat řádně bez těchto stížností. Členka představenstva paní J.Kinštová navrhla, zda by se nenašla mezi členy družstva nějaká maminka na mateřské dovolené, která by provedený úklid uklízečce vždy zkontrolovala a podepsala (nejlépe v každém vchodu zvlášť). Jinak při přetrvávajících problémech s úklidem je představenstvo ochotno oslovit jinou úklidovou firmu – členové družstva mohou předložit svá doporučení.
ad 8/  Závěr:
· byl stanoven postup pro vymáhání pohledávek

· byla schválena účetní závěrka za rok 2007

· do představenstva byla za odcházející L.Štechovou zvolena nová členka -J.Hovorková

· s platností od 1.5.2008 bylo schváleno navýšení příspěvku do fondu oprav o 5,- Kč měsíčně za 1m² podlahové plochy (tedy ze stávajících 30,- Kč na 35,- Kč)

· představenstvo spolu se správní firmou nechá zpracovat projekt na zateplení fasády 
– na podzimní členské schůzi budou předloženy konkrétní podklady k posouzení (způsob, rozsah a cena prací)
V Praze dne 30.4. 2008
Zapsala:                                            ………………………………………………………

                                                           Jitka Kinštová – místopředsedkyně představenstva

Správnost zápisu ověřila:                  ……………………………………………………..
                                                               Jana Zerzová – předsedkyně kontrolní komise

