Společenství vlastníků jednotek Modřany 3324-3333
V Praze dne: 18.03.2016

Zpráva výboru SVJ

Vážení sousedé, 

tato zpráva je vypracována jako materiál pro jednání shromáždění vlastníků konané dne 13.04.2016 v Modřanech. Zpráva zahrnuje výčet a stručný popis činností výboru od posledního shromáždění vlastníků dne 11.11.2015 do dubna 2016 a stručné hodnocení stavu našeho SVJ včetně návrhu potřebných činností a opatření pro další období.

Termín konání shromáždění a pozvánka
Letos se koná volební shromáždění, protože vyprší mandát funkcionářům výboru a kontrolní komise. Proto je shromáždění svoláno mimořádně na duben 2016. Opět se podařilo zajistit sál v KC 12 (dříve KD Otava) na Pertoldově ulici. Pozvánka na shromáždění včetně této zprávy byla vyvěšena dne 09.03.2016, na webu včetně vysvětlujícího textu a komentáře ke stanovám dne 15.03.2016. Tato zpráva výboru byla vyvěšena na nástěnky dne 22.03.2016. 
Plné moci pro zastupování podle NOZ

Jak jistě víte, již na posledním shromáždění 11.11.2015 byly k dispozici nové plné moci. To platí i nyní. Podle nového občanského zákoníku se totiž vyžaduje nejen zplnomocnění na cizí osobu, ale i mezi vlastníky bytu, tedy manžel na manželku, apod. Tedy ten, kdo půjde na shromáždění, musí mít plnou moc od svého (svých)  spoluvlastníka/ů bytu. Tuto plnou moc nemusíte mít jen v případě, že byt vlastníte sám/a, nebo, že se na schůzi dostaví všichni spoluvlastníci bytu a podepíšete do prezenční listiny. Pokud poskytujete plnou moc někomu cizímu, tj. mimo vaše spoluvlastníky, pak potřebujete mít na plné moci podpisy všech spoluvlastníků vašeho bytu. Pokud něčemu nerozumíte, zavolejte výboru. Formulář plné moci naleznete mezi dokumenty vhozenými do vaší schránky a také na webu společenství v materiálech ke shromáždění, viz „Plná moc k zastupování na shromáždění vlastníků“.   

Úprava stanov SVJ na základě připomínek p. Krejčiříka
Jak jistě víte, poslední shromáždění schválilo nové stanovy v souladu s novým občanským zákonem. Kromě toho se usneslo, že na příští shromáždění připraví výbor SVJ návrh na zapracování změn podle návrhů pana Krejčiříka. To výbor SVJ učinil a dává svůj návrh vlastníkům k projednání a ke schválení.  Na webu našeho SVJ (www.svj-modrany-3324.cz) najdete ke stanovám tyto dokumenty: 

  - Vyjádření výboru SVJ k připomínkám pana Krejčiříka ke stanovám

  - Návrh výboru SVJ upravených stanov dle připomínek

  - Stanovy přijaté shromážděním dne 11.11.2015 - (pro porovnání)

Čtyři návrhy ze šesti výbor přijal, dva návrhy musel zamítnout. Posuďte sami uvedené důvody, viz první z uvedených dokumentů. Návrh úpravy stanov byl umístěn na webu společenství dne 15.03.2016, před schůzí ještě rozdán vlastníkům do schránek dne 22.03.2016 a bude se nacházet v určitém počtu kusů i na shromáždění.
Zhodnocení stavu opravy střechy
1) Dokumenty k opravě střechy

Úvodem je třeba podotknout, že všechny dokumenty k opravě střechy (tj. dokumenty k výběrovému řízení, posudky, projekt, smlouvy, faktury, atd.), jsou shromážděny v samostatném článku „Dokumenty k opravě střechy“ který najdete na webu SVJ (www.svj-modrany-3324.cz). Dále je třeba připomenout, že výbor řešil především nedostatečnou tepelnou izolaci střechy a nikoliv jen vadnou vrchní krytinu, viz tentýž článek v textu. 
2)Spolupráce výboru a pracovní skupiny

Na základě usnesení shromáždění vlastníků dne 11.11.2015 výbor SVJ začal realizovat opravu střechy tak, jak byla shromážděním schválena. V usnesení byly pro výbor dva zásadní body, a to schválený způsob provedení opravy a povinnost komunikovat s pracovní komisí ve složení p. Zdeněk Šnábl, p. František Tomek, a p. David Košan. Dále byl stanoven limit ceny na 9 mil. Kč.

S takovým zadáním se výbor popasoval následovně: Po shromáždění jsme se spojili s pracovní skupinou a předložili jsme jim dokumenty výběrového řízení a k opravě střechy. Od začátku jednání s nimi jsme byli vystaveni zpochybňování nejen naší práce, ale především postupu opravy schválené shromážděním. Předložili nám sedm bodů k řešení (počínaje znaleckým návrhem postupu opravy střechy, přes projekt až po nové výběrové řízení). Když jsme oslovili odborníka na poruchy střech pana Krupku (kterého si vybrala sama pracovní skupina!!), a dostali od něj potvrzení výborem zvoleného postupu opravy střechy, začali tento posudek také zpochybňovat. Proto jsme oslovili nezávislého projektanta  s tím, aby nezávisle vytvořil projekt na opravu střechy (včetně dalších sond do střechy a včetně měření infra kamerou vyzařování tepla z našeho domu a střechy). Projektant (firma Profirevit, Kladno) vybral z několika různých variant a naprojektoval komplexní opravu střechy zahrnující vybourání celé střešní konstrukce a stavbu nové střechy ve složení vrstev (od spodu) penetrace stropního panelu, parozábrana, izolace pěnovým polystyrenem EPS 100, geotextilie a vrchní vrstva izolace Protan 1,6 mm, tedy výborem vybranou variantu střechy v rámci výběrového řízení před shromážděním 11.11.2015 a tímto shromážděním schválenou. Dlužno dodat, že projektant nakreslil řadu detailů, řešení atik, uspořádání kolem odpadů vody, kolem vzduchotechnických prvků, atd. Výbor SVJ pozval projektanta, aby prezentoval projekt pracovní skupině a výboru. Pracovní skupina si vypůjčila jedno paré projektu k vyjádření zhruba za týden a vrátila je bez připomínek.  

Mezitím dostal výbor od vybraného zhotovitele upozornění, že ceny polystyrenu od února vzrostou o cca 15 až 20%.  Dále jsme byli s nabídkou již po datu platnosti a hrozilo, že přijdeme o nabídnuté slevy. Výbor zvažoval tuto situaci, zda podepsat smlouvu o dílo na základě úspěšného výběrového řízení a schválení shromážděním 11.11.2015 nebo zda následovat připomínky pracovní skupiny, která se stále vracela k bodu 1, tj. k volbě použité technologie opravy a nebylo tedy nijak jisté, že se s pracovní skupinou posuneme v dohledné době vpřed. Navíc pracovní skupina měla připomínky k dotacím a dalším věcem (viz článek „Dokumenty k opravě střechy...“ a za tímto článkem dokument „Zápis z jednání výboru a pracovní skupiny ze dne 05.01.2016“) a slíbila, že nám dodá kontakty, ale i přes urgence nedodala do dnešního dne vůbec nic.
Z výše uvedených důvodů výbor zvolil podpis smlouvy o dílo s řádně vybraným dodavatelem. V neposlední řadě to bylo proto, že minimálně v 15 bytech ze 22 bytů v posledním podlaží pod střechou mělo problémy s kondenzací vody v přechodu mezi stropním panelem a okenním panelem. V jednom případě došlo dokonce i ke zdravotním komplikacím. Ale podobně postižených bytů bylo více. Byli jsme povinni tedy konat nápravu.  
2) Realizace opravy střechy
Po podpisu smlouvy se dal Zhotovitel (firma ProUrban, Klášterec nad Ohří) ihned do práce. Po instalaci výtahů a přípravných pracích provedl vybourání střechy pro posouzení navržené projektantem, zda se použije spád 2% nebo 3%. Tento spád se řeší pomocí spádových klínů, tj. druhé vrstvy polystyrenu, která se pokládá na základní polystyrenové desky 200 mm silné. K tomu měl ještě připomínku specialista na poruchy střech pan Krupka (doporučený pracovní skupinou), že by se i přes nárůst ceny měly klíny určitě udělat se spádem 3% kvůli zlepšení odtoku vody ze střechy a ještě navíc je udělat z tvrdšího pěnového polystyrenu EPS 150 kvůli lepší odolnosti proti chození a tedy i delší trvanlivosti střechy.  K tomu jsme si nechali vypracovat nabídku a nakonec tyto připomínky výbor akceptoval. K této změně vypracoval Zhotovitel dodatek, který výbor podepsal. Nárůst ceny byl na cca 8,9 mil. Kč. Přesná čísla a všechny dokumenty v článku „Dokumenty k opravě střechy...“.

3) Co se při realizaci opravy dobře nedařilo
Nedařily se dvě věci: dodržet slíbené termíny odkrytí střechy a dále bylo na můj vkus hodně případů zatečení do bytů, cca 10, z toho 4 velké.  Dalo by se omluvit zdržení dané nutností střechu odkrýt před posouzením řešení spádových klínů, ale ono to trvalo prakticky až 4 týdny odkrytí střechy bez tepelné izolace, navíc na několika místech najednou. Proto dal výbor po dohodě s technickým dozorem zákaz dalšího bourání, než se zakryje a dokončí odkrytá střecha. 

Poznámka na vysvětlenou: po vybourání se hned střecha penetrovala a zakrývala parozábranou, která měla dočasně sloužit i jako hydroizolace. To fungovalo celkem dobře, ale při pohybu lidí po střeše se izolace mohla poškodit, a dočasné zakrytí kabelů pro vzduchotechniku před jejich definitivní montáží také nefungovalo zcela dobře.  
Výboru však nejvíce vadil rozpor mezi tvrzením obchodníka o rychlosti postupu prací, resp. postupném odkrývání střechy (které bylo uvedeno i v naší informaci pro shromáždění vlastníků) a skutečnou praxí a částečně také koordinace s montáží VZT.

Najatý stavební dozor však fungoval celkem dobře, sledoval kvalitu a přejímal plochy před pokrytím střechy teplenou izolací a vrchní vrstvou. 
4) Vzduchotechnika
Vzduchotechniku (VZT) na střeše uvádím jako samostatnou kapitolu, ale musela se samozřejmě dělat současně se střechou. Za podstatné považuji dimenzování ventilátorů VZT (1300m3/hod, motor 135W). Toto dimenzování ověřoval výbor s dodavatelem VZT a to měřením sacího výkonu původních ventilátorů a normou. Obavy z velkého odčerpávání tepla z bytů nejsou na místě, protože ventilátory se dají plynule nastavit na nižší výkon. 
Zvolené ventilátory umožňují v budoucnosti i regulaci podle tlakových poměrů v bytech. To by ale obnášelo udělat centrálně organizovanou akci (za peníze) a nikoliv živelnou montáž pomocných ventilátorů do bytů, jak to bohužel v řadě případů nyní máme. Ale to je předmětem samostatného schválení shromážděním. Zde jen uvedu, že nynější odhad ceny takové akce je cca 1 mil. Kč, z toho cca 300 tis. Kč na straně regulace ventilátorů a 700 tis. na straně vybavení v bytech plus náklady na zednické práce.   
Adresa na naše stránky je: www.svj-modrany-3324.cz. Pro přístup na zde uváděné články nepotřebujete heslo. Tyto články jsou na základní stránce (home-page) našeho webu, nebo též v oddílu Nástěnka. 

Pro přidělení hesla pro přístup na ostatní dokumenty SVJ (tj. zejména zápisy ze shromáždění) napište na adresu výboru krátký mail, kde uvedete svoji e-mailovou adresu a jako odpověď vám příjdou přístupové údaje a heslo. 
V Praze dne  20.03.2016
Za výbor SVJ připravil: A.Trdý

Vyvěšeno a rozdáno do schránek dne 22.03.2016
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