AUSTIS a.s.

provozovna Sprava nemovitosti
k rukam Aleny Maskové
Nekvasilova 2

180 00 Praha 8

V Praze, dne 26.11.2007

Véc: Upozornéni na neuhrazeni odmény, vyzva k odstranéni vad ¢innosti spravce

Vazena pani Maskova,

na zakladé rozhodnuti vyboru Spolec¢enstvi pro dim &.p. 703, Praha 9 — Letfiany se sidlem Praha 9,
Zlonicka 703, 190 00, IC: 275 70 169 (dale jen ,SVJ*) se na Vas obracime ve véci neuspokojivého
stavu poskytovanych sluzeb dle smlouvy o spravé domu (dale jen ,Smlouva“) uzaviené dne
26.7.2006 mezi nasSim SVJ a spolec¢nosti AUSTIS a.s., se sidlem K Austisu 680, 154 00 Praha 5,
provozovna Sprava nemovitosti v Praze 8, Nekvasilova 2, IC: 00550655 (dale jen ,Spravce®).

Musime s politovanim konstatovat, ze ze strany Spravce dochazi jiz po delsi dobu k neustalému
porusovani smluvnich povinnosti dle vySe specifikované Smlouvy, pfedevSim tim, ze Spravce
nezajistuje opravy nebo udrzovani spoleCnych Casti domu Zlonicka 703, Praha 9 v terminech
sjednanych Smlouvou a rovnéz nezajistuje spravu domu s nalezitou péci a hospodarnosti, v souladu
s pozadavky SVJ a s jeho zajmy. Konkrétné se jedna mj. o tato poruSeni smluvnich povinnosti
Spravce:

a)

b)

Zabezpeceni_domu: Dne 30.7.2007 bylo u Spravce objednano zajiSténi bézné udrzby
spole¢nych ¢asti domu — montaz zabezpecovacich prvkd do spoleénych €asti domu. Tento
pozadavek SVJ nebyl dosud realizovan, ackoliv byl opakované pisemné i telefonicky urgovan
mj. napf. dne 3.8.2007, 11.8.2007, 22.8.2007. Na posledni uvedenou vyzvu pracovnik
Spravce, pan Volf, reagoval pouze tak, Ze ji pfedal k pfimému feSeni mezi dodavatelem a
vyborem SVJ, ackoliv nepochybné zajisténi v€asného provedeni patfi do zodpovédnosti
Spravce! Teprve vtento okamzik bylo dodavatelem vyboru SVJ sdéleno, Zze pro realizaci
dodavky potfebuje upfesnit barvu kovani a dalsi technické pozadavky. Je ziejmé, ze pokud by
Spravce realizaci objednavky vénoval patfi¢nou odbornou péci jiz od jejiho zadani, musely by
tyto poZadavky byt zjistény a vyboru SVJ sdéleny jiZz dfive. Ani v nasledném obdobi se
Spravce dosud nevyifeSenym poZadavkem SVJ zjevné nezabyval a to, jaké kroky v uvedené
zalezitosti ucinil, nesdélil ani na vyslovnou zadost SVJ ze dne 6.11.2007. Vysvétleni Spravce
ze dne 8.11.2007 se omezilo pouze na konstatovani prodleni dodavatele a informaci o tom, Ze
s nim bude ukoncen smluvni vztah. Prace zUstavaji i nadale neprovedeny. Na Zzadost o
sdéleni data realizace ze dne 13.11.2007 nebylo Spravcem opét dosud reagovano.

Dne 29.7.2007 byl Spravce informovan o vykradeni sklepd v naSem domé a zadali jsme
odstranéni zavad a zajisténi oznameni a vyfizeni pojistné udalosti. K napravé vétsiny Skod
doSlo az v priibéhu zafi 2007 (!), avSak dosud nebyly vyménény vstupni dvefe do garazi
v 1.PP. Namisto nich byly pouzity provizorni dvefe zjiného objektu, zjevné poskozené.
Slibené nové dvere, které byly dle sdéleni dodavatele v zafi 2007 jiz objednany a IhGta dodani
byla slibena do cca 3 tydnu, nebyly dosud Spravcem zajistény. Vybor SVJ nebyl informovan
ani o pribéhu feSeni pojistné udalosti, ackoliv vzniklé Skody jiz pfesahly vysi sjednané
spolutasti (viz faktura spole€nosti BYTOSERVIS — NON STOP, s.r.o. ze dne 14.8.2007, ¢&.
faktury 90752043, evidovana v nakladech SVJ pod Cislem 73064).

Spole¢enstvi pro dim &.p. 703, Praha 9 — Letiiany
se sidlem Zlonicka 703, Praha 9, PSC: 190 00, IC: 275 70 169
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil S, vlozka S 6838



c)

d)

e)

9)

h)

Zapis z jednani: Dne 19.7.2007 probéhlo jednani mezi Spravcem a zastupci SVJ. Navrh
zapisu z jednani byl zpracovan vyborem SVJ a byl zaslan Spravci 18.9.2007, vyjadfeni
k navrhu bylo urgovano dne 25.10.2007 a 6.11.2007. Teprve na posledni uvedenou urgenci
bylo reagovano s tim, Zze dne 13.11.2007 doSlo k vzajemnému odsouhlaseni zapisu. | presto
dosud zéapis nebyl ze strany Spravce dle pozadavku SVJ podepsan a predan vyboru SVJ.

Prohlidky domu: Na jednani dne 19.7.2007 bylo dohodnuto, Ze technik Spravce bude
provadét pravidelné prohlidky domu, spojené s pfebirkami Uklidu (viz bod e) niZze) s tim, Ze o
vysledcich kontroly domu bude informovat vybor SVJ, pfipadné nedostatky a zavady bude
fesSit ve spolupraci s vyborem SVJ a po jeho souhlasu. Jsme nuceni konstatovat, Ze tuto
dohodu Spravce neplni.

V této souvislosti nelze opomenout ani fakt, Ze Spravce nevybira jemu uréenou korespondenci
ze schranky na domé. Tato schranka je primarné urlena pro vzajemné pfedavani
dokumentace mezi Spravcem a SVJ. Jiz nejméné od 12.11.2007 zde ¢eka na vyzvednuti za
UuCelem proplaceni faktura za telefon ve vytahu, jejiz splatnost je jiz 28.11.2007. Dne
20.11.2007 byla do schranky vhozena dalSi faktura k uhradé, opét do dnedniho dne
nevyzvednuta.

Uklid domu: Na jednani 19.7.2007 byl Spravce informovan o pozadavku SVJ na pravidelné
pfebirky uklidu a kontrolu uklidovych sluzeb. Dle sdéleni uklidové firmy v3ak tyto prebirky
neprobihaji, a to mj. z divodu na strané Spravce. Tento fakt je zcela nepfijatelny.

Na jednani dne 19.7.2007 byl Spravce vyzvan, aby kontaktoval uklidovou firmu s poZzadavkem
na pfedani min. 1 ks duplikatu klice od uklidové komory. Tento pozadavek Spravce ziejmé
zcela nefesil a ziskani kliCe je v sou¢asné dohadovano pfimo mezi Uklidovou firmu a vyborem
SVJ.

Dale byl Spravce na jednani dne 19.7.2007 vyzvan k provéfeni okolnosti, za nichz Uklidova
firma pouziva svéfenou uklidovou mistnost, zejména, zda stroje na Cisténi podlah garazi, jez
jsou dle dfivéjSiho sdéleni Spravce uskladnény trvale v prostorach naseho domu, jsou sitové
¢i AKU. Ani tuto zaleZitosti Spravce jakkoliv nefeSil a vysledku se vybor SVJ dobral teprve
poté, kdy se sam obratil na zastupce uklidové firmy.

Vymeénik: Rovnéz byl Spravce na zminovaném jednani vyzvan k zajisténi klice od prostor
vyménikoveé stanice, kterou vyluéné uziva dodavatel tepla. Ani o feSeni tohoto poZadavku
nebyl vybor SVJ informovan. Jsme presvédceni, ze ani tomuto zadani se Spravce nevénoval.

Hospodareni SVJ: S ohledem na personalni zmény byl Spravce na jednani dne 19.7.2007
upozornén na jiz dfive dohodnuta pravidla vzajemné spoluprace tykajici se hospodafreni —
zejména upominani neplati¢t a prehledy neplati¢l poskytované SVJ. Dale bylo dohodnuto, Ze
Spravce bude nadale proplacet z u¢tu SVJ samostatné pouze ty platby, které maji pravidelny
charakter, k ostatnim vy?ada vzdy souhlas SVJ, o vSech platbach bude Spravce informovat
SVJ alesponi 2 pracovni dny pfedem. Jsme nuceni konstatovat, Ze ani tyto postupy Spravce
neplini zcela, kdyz

a. upominky v fijnu t.r. vibec nebyly rozeslany;

b. upozornéni na zadané platby je zasilano pouze s jednodennim pfedstihem, coz
neposkytuje SVJ dostate¢ny prostor pro kontrolu; a zejména

c. Spravce provadi z uc¢tu SVJ platby v rozporu s dohodou — napf. proplaceni faktur za
mimofadné servisni zasahy spoleCnosti BYTOSERVIS — NON STOP, s.r.o. (faktura €.
90751748 ze dne 13.7.2007 — proplacena teprve nasledné, faktura €. 90752043 ze
dne 14.8.2007) nebo spolecnosti OTIS, a.s. (faktura &. 14122375 ze dne 31.7.2007)
bez pfedchoziho vyjadieni SVJ.

Neopravnéna fakturace Spravce: V souladu se Smlouvou je odména Spravce za vedeni
Ucetnictvi SVJ v €astce 24.000,- KE bez DPH splatna jednorazové ve [haté do 20tého dne
meésice nasledujiciho po mésici, v némz Spravce pfedal SVJ zpracovanou ucetni zavérku.
Veskeré faktury Spravcem vystavené v obdobi nejméné od ledna 2007 vSak v rozporu se
Smlouvou obsahuji polozku ve vysi 2.000,- KE za vedeni Ucetnictvi roku 2007, v této vySi jsou
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k)

proto neopravnéné, a pokud byly Spravcem samym uhrazeny na vrub ucétu SVJ, jedna se
zcela jednoznadné o postup, ktery je v rozporu se Smilouvou, a tedy zajmy SVJ. Zadame
okamzité vystaveni dobropisti k vSem vystavenym fakturam a poukazani neopravnéné
vyplacené ¢astky ve vysi 18.000,- K& plus DPH na ucet SVJ.

Fakturace dodavatelli: Spravcem byla uhrazena napf. faktura spoleé¢nosti ServisCZ, s.r.o. za
Uklidové sluzby v mésici fijnu 2007 v celkové vysi 9.737,89 K¢, ackoliv byl Spravce jiz
4.10.2007 emailem informovan o pozadavku SVJ na uplatnéni smluvni pokuty ve vysi 500,-
K& za neprovedeni uklidu ve sjednaném terminu. Tento poZzadavek zastupce uklidové firmy
nasledné uznal, rovnéz v kopii na pracovniky Spravce (p. Volf, sl. Maskova). Spravce pfesto
pfi uhradé uklidovych sluzeb za mésic fijen tuto ¢astku nezohlednil, ani neucinil Zadné ukony
smérujici k odmitnuti a opraveé faktury.

Dale je naprosto zjevné, ze ne vSechny faktury jsou hrazeny fadné a vcas, v terminu jejich
splatnosti — viz vySe bod d).

Osvétleni garaze: Dne 11.8.2007 byl Spravce pisemné Zzadan o zajiténi napravy
nefunk&nich svétel v garazi v 2.PP, ktera od okamziku provedeni zaru¢ni opravy spolecnosti
Skanska Program Start, s.r.o. (dale jen ,Skanska“) vykazuji znaéné zhorSeni uzivatelskych
vlastnosti, okamzit€ zhasinaji, Cidla nereaguji na pohyb a dochazi tak k nadmé&rnému
opotiebovavani zafivek v nich. PoZadavek byl urgovan dne 22.8.2007, 25.10.2007 a
6.11.2007. S vysvétlenim Spravce ze dne 8.11.2007 nemuzeme souhlasit. Ke zhorseni stavu
a funkénosti osvétleni v garazich doslo ihned poté, kdy byla Spravcem v dubnu t.r. zajiSténa
oprava vady osvétleni spocivajici v trvalém sviceni v prostorach garaze, a tedy nemuze byt
tento stav davan za vinu uzivatelim garaze. Uz tehdy byl vznesen pozadavek na napravu,
konkrétné dne 10.4.2007 a bylo nam pfislibeno, ze situace bude feSena. Az dosud je vSak
cela zalezitost bez jasného vysledku. Pro uplnost vdak musime konstatovat, Ze i kdyby snad
byl sou¢asny nevyhovuijici stav zplisoben nékym z vlastnikd, je povinnosti Spravce, paklize je
k tomu vyborem SVJ vyzvan, zajistit napravu, coz se vSak nestalo.

Reklamace vad spoleénych €asti domu: Spravce byl nékolikrat vyslovné upozornén na
skute€nost, Ze je v souladu se Smlouvou a poZadavky SVJ, zejména pak udélenou plnou
moci povinen uplathovat vady spole¢nych ¢asti domu vici dodavateli stavby, spole¢nosti
Skanska, a to zejména tyto vady vici stavebnikovi uplatfiovat reklamacemi a dale ddsledné
dbat na jejich FeSeni. Vyslovné bylo dohodnuto na jednani dne 19.11.2007, ze Spravce zajisti
pfehled vSech podanych reklamaci a k nevyfeSenym bude Zadat pisemné vyjadreni
spole¢nosti Skanska. Ani tyto povinnosti Spravce neplni, napf.

a. Témeér veSkeré reklamace podané v obdobi poslednich 5 mésicl vychazi z iniciativy
SVJ a jsou podany pfimo jim nebo teprve na jeho popud Spravcem.

b. Zcela nefeSeny zUstavajici starSi, dfive Spravcem uplatnéné zavady, zejména
praskliny apod. SVJ do dneSniho dne neobdrzelo informaci o jakékoliv aktivité
Spravce v jejich feSeni ani Zzadné stanovisko spole¢nosti Skanska, které se Spravce
zavazal zajistit.

c. Na shromazdéni konaném dne 26.6.2007 byl Spravce upozornén na pretrvavajici
nefunkénost diod ve vypinacich osvétleni a zvoncich v patrech (po provedené
tak pravdépodobné nestalo.

d. V €ervnu t.r. byla reklamovana zavada na stoupacce projevujici se prolinanim vihkosti
v 1.NP ve zdi naproti vytahu — reklamace byla feSena jesté pan Dlaskem, dosud vSak
nebyla uspokojivé vyreSena, resp. SVJ nebylo o vysledku informovano. Za zavazné
poruseni povinnosti Spravce postupovat pfi spravé domu hospodarné povazujeme i
skute€nost, ze Spravce uhradil z u¢tu SVJ naklady za souvisejici havarijni zasahy ve
vysi 2.415,- K¢ (faktura spole¢nosti BYTOSERVIS — NON STOP, s.r.o. ¢. 90751748
ze dne 13.7.2007), ackoliv tyto meély byt nade vsi pochybnost pfeudtovany jako
nahrada Skody spole¢nosti Skanska.

e. Dne 22.8.2007 bylo ze strany SVJ opakované reklamovéno zatékani do prostor 2,5PP
— v souvislosti s touto reklamaci nepodal Spravce Zadnou informaci o postupu &i
vysledku odstrafiovani a/nebo jednani se Skanskou, zadvada zfetelné pfetrvava.
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n)

P)

q)

s)

t)

f. Dne 28.8.2007 byla vyborem SVJ reklamovana zavada vypinace u dvefi do garaze ve
2.PP — po provedené opravé nebylo SVJ informovano, zda byla zavada odstranéna
v ramci zaruky &i na naklady SVJ.

g. Dne 22.10.2007 byla Spravci oznamena jiz nékolik dni trvajici zavada na osvétleni
v 6.NP domu — nefunkéni spinag, svétlo neustale svitilo. Naopak svétla od 4. NP
nesvitila vibec. Zavada nebyla odstranéna nejméné do 1.11.2007 a SVJ dosud
nebylo informovano o dlvodech vzniku zavady a zpUsobu jejiho feSeni, ackoliv to
bylo vyslovné pozadovano. V dusledku prodlevy pfi odstrafiovani zavady doSlo ke
Skodé na majetku SVJ odpovidajici cené zbyte€né spotfebované elektrické energie,
za kterou Spravce v plném rozsahu odpovida.

Rozpocéet na rok 2008: Spravcem predlozeny rozpocet nezohledrioval nova pravidla
rozuctovani, jakoz i nové rozdéleni kategorii sluzeb, které schvalilo shromazdéni SVJ dne
26.6.2007, ackoliv (i) o nich byl Spravce pfedem informovan a byly s nim projednany, (ii)
zastupce Spravce byl osobné pfitomen na schlzi shromazdéni SVJ, kde k pfijeti usneseni
doslo a (iii) o zménach bylo znovu informovan osobné na schiizce se zastupci SVJ a dale i
emailem. PredloZzeny rozpocet rovnéz neodpovidal pozadavku zabezpedeni vyrovnaného
hospodareni v navaznosti na oCekavané vydaje v roce 2007 a pfipadné zmény dodavatelsky
cen. Navrhem Spravce doSlo pouze k navyseni polozky pro vodné a sto¢né, ostatni polozky, u
nichZ se podafilo dosahnout znaénych Uspor, upraveny nebyly. Rozpocet obsahoval i faktické
chyby, napf. ve vycCisleni o€ekavanych nakladl rokt 2007, kdyz nebyly zohlednény stavajici
smlouvy s dodavateli (polozka domaci telefon, polozka odména Spravce — viz také bod j)
vyse).

Navrh planu oprav 2008: V souladu s uzavienou smlouvu je nezbytnou pfilohou navrhu
rozpoCtu kalkulace na jednotlivé velké opravy. Spravce vSak predlozil rozpocet bez této
prilohy a nedolozil ji ani dodate¢né, ackoliv k tomu byl dne 7.11.2007 pisemné vyzvan.

Piehled povinnych revizi: Nebyl Spravcem dosud predlozen, ackoliv ktomu byl dne
7.11.2007 pisemné vyzvan. Na uvedenou vyzvu Spravce dosud nereagoval.

Pojisténi na rok 2008: Na vyzvu SVJ k zajisténi nabidky na pojisténi domu pro rok 2008, o
kterou byl Spravce zadan dne 7.11.2007, reagoval Spravce aZ dne 23.11.2007.

Kli¢e: Dne 3.8.2007 Ustné a nasledné dne 11.8.2007 pisemné byl Spravce (pracovnik p. Volf)
zadan o zajisténi prehledu pouzivani skupin univerzalnich klicd v naSem domé. Tento
pozadavek dosud nebyl spinén, ackoliv byl urgovan dne 22.8.2007.

Evidence €lenti SVJ: Evidence jednotek a vlastnikl jednotek v domé vedena Spravcem
neobsahuje vSechny potiebné Udaje, zejména nejsou fadné evidovany pfipady, kdy jednotka
ma vice vlastnikl. Vyhrady mame rovnéz k prubéznym aktualizacim evidence vlastnikl
jednotek — nepochybné je povinnosti Spravce jednajiciho s nalezitou péci dbat na aktualnost
vedené evidence a ovéfovani evidovanych udaji (jak ostatné vyplyva i z pfislusnych
ustanoveni zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt(l, a téz zakona ¢. 101/2000 Sb., o ochrané
osobnich Udajd). Rozhodujicim okamzikem pro vystaveni predpisu zaloh novému vlastniku
neni faktické i dolozené predani jednotky, ale vyluéné vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Dle dostupnych informaci Spravce zmény provadi teprve v okamziku, kdy jsou
mu, nékdy i se znaénym zpozdénim, hlaseny vlastniky. To je v dnesni dobé, kdy je mozné
zmeény ve viastnictvi jednotek zcela jednoduSe dohledat v katastru nemovitosti na internetu
(zdarma!), zcela nepfijatelné. Za naprosté selhani Spravce pak musime povazovat stav, kdy
jsou nabyvateli jednotky pfedepsany zalohy az témeér 2 mésice poté, kdy prevzal jednotku a
kdy byl proveden vklad jeho vlastnického prava, ackoliv se jedna o pfevod od spolecCnosti
Skanska, o némz byva Spravce informovan dopfedu (viz nedavny pfipad garazového stani C.
22 v 1PP).

Evidence dluznikG: Do dnesSniho dne nedoSlo k zapoctu pfeplatk(i a nedoplatkii za roky
2005 a 2006. téhoz vlastnika (zejména spolecnosti Skanska) z riznych jednotek. Soucasna
evidence preplatki a nedoplatkl téhoz vlastnika komplikuje rozhodovani o vymahani
pohledavek za vlastniky jednotek. Spravce rovnéz neplini povinnost v pfipadé pohledavky
vy$Si nez 20.000,- K& navrhnout vymahani pohledavky pravni cestou.
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Vyzyvame Vas k neprodlené napravé a fadného pInéni smluvnich povinnosti danych Smilouvou,
zejména pak k odstranéni vyse specifikovanych zavad v ¢innosti Spravce.

Soucasné, na zakladé shoda uvedenych skuteCnosti, vyuzivame prava daného SVJ dle ustanoveni
¢lanku VII. odst. 1 Smlouvy a neuhradime Spravci odménu, ktera mu jinak dle Smlouvy pfislusi za
obdobi Fijen 2007 tj. Castku 16.380,- K& bez DPH. S ohledem na to, Zze poruSeni povinnosti Spravce
trva i nadale, dovolujeme si Vas upozornit, Ze nedojde-li ze strany Spravce k neprodlené naprave,
bude odména Spravci kracena i v nasledujicim obdobi, a to az do doby, nez Spravce za&ne fadné
plnit smluvni povinnosti dle Smlouvy, a to beze zbytku a bez prodleni tak, aby nedochazelo k dalSi
ujmeé SVJ.

Zavérem bychom radi uvedli, Ze nespokojenost vyboru i kontrolni komise SVJ se sluzbami Spravce je
dlouhodoba, jak bylo jiz prezentovano na schuzi shromazdéni viastnikll jednotek konané 26.6.2007.
Jsme vS8ak nuceni konstatovat, Ze v obdobi nasledném, tj. od Cervence t.r. doSlo k dalSimu, a to
znaénému zhorSeni kvality poskytovanych sluzeb jak celku, tak zejména v oblasti technické spravy, i
k naprostému uGtlumu reakci pracovnikl Spravce, pfedevsim pana Volfa, na korespondenci zasilanou
zastupci SVJ. Na mnohé pozadavky SVJ neni jakkoliv reagovano, pfevazna ¢ast komunikace je zcela
bez odezvy. Z tohoto diivodu zadame soucasné o okamzitou personalni zménu na pozici manazera
spravy nemovitosti uréeného pro nas dam.

Vasi reakci na shora uvedené vyhrady a pozadavky naseho SVJ ofekavame ve lhuté co nejkratsi,
nejpozdéji vSak do 6.12.2007.

Za Spolecenstvi pro dim &.p. 703, Praha 9 - Letfiany

Tomas Volf JUDr. Martina Samkova
mistopfedseda vyboru ¢len vyboru

Spole¢enstvi pro dim &.p. 703, Praha 9 — Letiiany
se sidlem Zlonicka 703, Praha 9, PSC: 190 00, IC: 275 70 169
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil S, vlozka S 6838



