Zápis

z ustavujícího shromáždění SVJ Rezidence Tulipán, Drahobejlova 2391/13, Praha 9 

Místo konání:             Hotel Corinthia Panorama, konferenční sál č. 4  

                                Milevská ul. 7/1695, Praha 4                                                        

Datum konání:           14. 5. 2008 (středa)

Přítomni za SVJ:  
  viz prezenční listina, 

Prezence členů SVJ byla zahájena v 17,30 hod. a ukončena v 18,05 hod. 

Jednání schůze z pověření investora zahájil  pan  Voborský,  ředitel správní firmy ZUCKERSTEIN, spol. s r. o., který byl pověřen řízením schůze. Ten v úvodu vysvětlil důvody konání shromáždění a organizační postupy při daném jednání. Přivítal notářku JUDr. Danu Skružnou, která provede zápis z ustavující schůze - z té části, která je potřebná pro zápis do Obchodního rejstříku MS v Praze. Dále pak seznámil přítomné s pracovníky, kteří zajišťují prezenci a obecný zápis z jednání (pana Carmineho, p. Preka, p. Plocka a p.Nováka ).

Na základě informace od pracovníků prezence konstatoval, že z 602.229 možných hlasů je přítomno, resp. do ukončení prezence se dostavili vlastníci disponující 379.591 hlasy, což je 63,03 % - schůze je proto usnášení schopná.

Pan Voborský se obrátil na přítomné, zda má někdo z přítomných zájem provádět kontrolu sčítání hlasů a výsledků hlasování. Vzhledem k tomu, že zájem nikdo neprojevil, tak se práce ujali pracovníci zajišťující zápis a prezenci.

Následně p. Voborský přednesl navržený program jednání, s tím, že u bodu vztahujícímu se k provozu objektu by bylo vhodné řešit až v bodě č. 9) – různé. 

Dále se zeptal přítomných, zda mají k tomuto návrhu změny připomínku, či návrhy na změnu či doplnění programu, nebo zda  někdo z přítomných nemá připraveny připomínky. Nikdo se nepřihlásil, nepodal námitky ani nevznesl návrhy. Jelikož žádné připomínky nebyly vzneseny, požádal předsedající přítomné, zda může považovat program včetně navržené úpravy za odsouhlasený. Byl přijat tichým souhlasem všech přítomných vlastníků jednotek.

Program:

1.)    zahájení, základní informace k vytvoření SVJ

2.)    zpráva o činnosti správce domu od dokončení objektu do konání ustavující schůze

3.)    projednání návrhu „Stanov SVJ“, hlasování

4.)    volba Výboru SVJ (body 3 a 4 za účasti notáře), hlasování

5.)    projednání  návrhu  „Domovního řádu“, hlasování

6.)    projednání návrhu „Jednacího řádu“, hlasování

7.)    seznámení s návrhem předpisu záloh a plánu údržby a oprav na rok 2008, 

8.)    projednání návrhů na postup v případě vymáhání dluhů, hlasování

9.)    různé, další body vzešlé z diskuse

10.)  usnesení, závěr

K bodu č.1

P.Voborský informoval přítomné, jak a kdy vzniká (- lo)  samotné SVJ dle zákona

a jaké kroky je potřebné učinit, aby mohlo prakticky fungovat.

K bodu č.2

Zpráva o činnosti správce za období od převzetí objektu do správy až do doby konání ustavující schůze:

Zprávu přednesl pan Voborský s tím, že se zaměří na tři základní body, a to na otázku správy domu, jeho převzetí do správy a povinnosti správce, za druhé na otázku reklamací a za třetí na otázku výběru záloh za služby a média a odpoví tím i na otázky některých majitelů jednotek vznesených v e-mailové korespondenci.  

V úvodu se vyjádřil k otázce, co je hlavní povinností správce - tedy je to péče o společné části domu. Správce zajišťuje komplexní správu domu od údržby domu, obsluhy technických zařízení, účetnictví, úklidu a ostrahy. Snahou správce je poskytovat všechny služby na potřebné úrovni ke spokojenosti všech majitelů jednotek, ale i samotného správce. Samotné zprovoznění domu a nastavení provozu do optimální polohy je otázkou delšího období – zhruba jednoho roku. Při převzetí objektu správce zajistil zpracování požární a provozní dokumentace. Požádal přítomné (v návaznosti na zaslaný dotaz k jejímu účelu), aby si danou dokumentaci v zájmu vlastního bezpečí vlastníci řádně prostudovali.   

Pokud jde o reklamace – konstatoval, že dům je poměrně velmi dobře proveden – v porovnání s minimem reklamací, které můžeme porovnat s jinými projekty. Je potřebné od sebe odlišit reklamační závady v bytech a ve společných prostorách. Pan Voborský navrhl  provádění společných kontrol objektu, které by se prováděly, bude-li mít o to někdo Výboru či samotných vlastníků, zájem.

K zálohám – správce  odpověděl na vznesené dotazy z pošty, a to ke způsobu sestavení záloh, upozornil, že stanovení prvotních záloh je obtížné, neboť dům nemá tzv. historii, ze které by bylo možné např. čerpat poznatky o spotřebě médií, dále pak k účtu, který je od počátku nastavený pouze pro potřeby domu, i o tom, že majitelé jsou povinni hradit zálohy za prázdný byt. Stejně tak zodpověděl i několik dalších dotazů doručených

e-mailovou poštou.

Pan Voborský zároveň přítomné informoval, že mezi vlastníky je několik neplatičů, kteří celkem dluží na zálohách přes 43 tis. Kč., Vzhledem k tomu, že jde o problém, který se bohužel vyskytuje u všech objektů a který tíží všechny ostatní vlastníky, byl k tomuto tématu zařazen i samostatný bod do programu jednání „dlužníci.“

Po ukončení přednesu zprávy o činnosti správce požádal pan Voborský přítomné, zda má někdo k podané zprávě připomínky či dotazy. 

Pan Mafka se dotázal, zda daná zprávě řeší i otázky spojené s provozem domu, pan Voborský konstatoval, že jde o zprávu, tedy hodnocení a návrhy. Podněty pro další období by bylo vhodné probrat v bodě různé, jak bylo předesláno. Dále se nikdo s dotazem nepřihlásil a bylo proto přistoupeno k dalšímu bodu jednání:  

bodu č. 3 programu:

Projednání návrhu Stanov SVJ: p. Voborský konstatoval, že daný návrh byl předložen vlastníkům již při přejímkách bytových jednotek. Konstatoval, že návrh Stanov vychází z tzv. vzorových stanov uvedených v zákonech. Před schůzí byl návrh „Stanov“ distri-buován vlastníkům e-mailovou poštou spolu s pozvánkou a se žádostí o sdělení připo-

pomínek. Připomínky ke stanovám k datu konání shromáždění nikdo nezaslal. Vznesl proto dotaz, zda má někdo z přítomných vlastníků připomínky, které by přednesl zde na schůzi. Poznamenal, že stanovy projdou ještě gramatickou kontrolou, v textu bude odstraněn překlep v označení obvodu z Praha 8 na Praha 9. Jelikož návrhy ani připomínky nebyly vzneseny, navrhl přistoupit k hlasování:

	Hlasování číslo :    
	1
	SVJ schvaluje:

	Stanovy SVJ dle předloženého návrhu, bez připomínek

	počet možných hlasů 
	:
	celkem
	602.229

	přítomných vlastníků 
	:
	celkem
	379.591
	což se pro dané hlasování 

	
	
	
	
	rovná
	100
	%

	Pro návrh
	:
	379.591
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	100
	%

	Zdrželo se
	:
	0
	z podílu hlasů
	-
	tj.


	0
	%

	Proti návrhu
	:
	0
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	0
	%

	Výsledek hlasování  
	:
	Shromáždění schválilo stanovy v předloženém znění (viz příloha)


K bodu č. 4

Volba Výboru SVJ:

P. Voborský vyzval přítomné k volbě Výboru SVJ. Před tím, než byl dán prostor k podání návrhů na kandidáty VSVJ připomenul, že povinnosti členů výboru jsou uvedeny ve Stanovách SVJ.

Jako zájemci o práci ve Výboru SVJ přihlásili p.Mafka, p. Šíma, pí. Vančurová. Na žádost z pléna se kandidáti stručně představili. Zároveň byl vznesen dotaz na volbu kontrolní komise. Do ní se však kromě pana Košovana nikdo další nepřihlásil a tak předsedající navrhl, aby SVJ hlasovalo o volbě revizora. Následně bylo přistoupeno k hlasování.

	Hlasování  č. :    
	2
	SVJ volí 

	navržené kandidáty do výboru ve složení p. Šíma, p. Mafka, pí. Vančurová a revizor p. Košovan 

	počet možných hlasů 
	:
	celkem
	602.229

	přítomných vlastníků 
	:
	celkem
	379.591
	což se pro dané hlasování 

	
	
	
	
	rovná
	100
	%

	Pro návrh
	:
	379.591
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	100
	%

	Zdrželo se
	:
	0
	z podílu hlasů
	-
	tj.


	0
	%

	Proti návrhu
	:
	0
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	0
	%

	Výsledek hlasování  
	:
	Navržení kandidáti do Výboru SVJ byli zvoleni 


Po hlasování a zápisu potřebných údajů opustila paní notářka jednací místnost. 

K bodu č.5

V úvodu k projednání návrhu Domovního řádu SVJ (bod č.5)  p. Voborský konstatoval, že daný návrh, obdobně jako „Stanovy“, byl předložen vlastníkům již při přejímkách jednotek. Připomínky nebyly předloženy, ale sám předkládá plénu návrh na tyto úpravy:

Vypustit celý odstavec „popis objektu“ a dále vypustit poznámku uvedenou v Domovním 

řádu (DŘ) při jeho vydání, a to aby: „před ustanovením SVJ byly otázky úprav v jednotkách projednávány se zástupci investora a správní firmou ZUCKERSTEIN, kdy tato věta dnešní ustavující schůzí ztrácí význam.

Následně byl položen dotaz k zákazu grilování na otevřeném ohni – odpověď z požárních důvodů se tento zákaz týká grilů s otevřeným ohněm, jak je uvedeno v textu DŘ (na dřevěné uhlí, plynový plamen) 

	Hlasování číslo :    
	3
	SVJ souhlasí:

	s návrhem domovního řádu včetně pozměňovacích návrh:

1.)Vypuštění celého odstavce „popis objektu“

2.)Vypuštění poslední věty z bodu „C“, odstavec 1. (Před ustanovením společenství vlastníků tyto kroky 

     projednají se zástupci investora a správní firmou ZUCKERSTEIN.)

3.) V bodě týkající se nočního klidu pak opravit začátek nočního klidu z 20 na 22,00 hodinu.
     a k tomu doplnění bodu, kdy jsou  vlastníci ( i jejich nájemníci) povinni zamykat vstup do domu a  

     zavírat garážová vrata



	počet možných hlasů 
	:
	celkem
	602.229

	přítomných vlastníků 
	:
	Celkem
	379.591
	což se pro dané hlasování 

	
	
	
	
	rovná
	100
	%

	Pro návrh
	:
	375.327
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	98,88
	%

	Zdrželo se
	:
	4.264
	z podílu hlasů
	-
	tj.


	1,12
	%

	Proti návrhu
	:
	0
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	0
	%

	Výsledek hlasování  
	:
	Domovní řád byl schválen (viz příloha)


K bodu č.6

Následovalo projednání návrhu „Jednacího řádu“. P. Voborský opakoval konstatování z projednávání předcházejících dokumentů,  tj. že daný návrh byl předložen vlastníkům. Připomínky k návrhu nikdo nezaslal, ani k tomuto dokumentu se s návrhem na doplnění či pozměnění předloženého dokumentu nikdo nepřihlásil.   

Bylo proto přistoupeno k hlasování.

	Hlasování číslo :    
	4
	SVJ schvaluje:

	Jednací řád SVJ beze změn, tak jak byl předložen

	počet možných hlasů 
	:
	Celkem
	602.229

	přítomných vlastníků 
	:
	Celkem
	379.591
	což se pro dané hlasování 

	
	
	
	
	rovná
	100
	%

	Pro návrh
	:
	369.498
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	97,34
	%

	Zdrželo se
	:
	10.093
	z podílu hlasů
	-
	tj.


	2,66
	%

	Proti návrhu
	:
	0
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	0
	%

	Výsledek hlasování  
	:
	Jednací řád byl schválen (viz příloha)


K bodu č. 7.

Pan Voborský navázal v bodu č. 7 návrhem předpisu záloh na rok 2008, na zprávu přednesenou v úvodu. Seznámil přítomné, jak je to se získáváním podkladů pro vyúčtování, zvláště pak od dodavatelů médií a možnost přípravy podkladů k vyúčtování. Před jakýmkoliv vyúčtováním nákladů a před samotným zpracováním předpisu záloh je potřebné, aby vlastníci schválili způsob rozpisu jednotlivých položek. Pokud tak SVJ neučiní, provádí se kalkulace dle majetkových podílů, což by mohlo být u některých položek vnímáno, jako určitá nespravedlnost při dělení nákladů na provoz domu. Podal vysvětlivky k předložené tabulce, kterou vlastníci obdrželi při prezenci k návrhu na další období.

Návrh předpokládá, že náklady za el. energii a odpady budou rozúčtovány dle počtu osob v objektu. V diskusi byl upraven návrh z výměr na to, aby  úklid byl účtován na bytovou jednotku. Vzhledem k tomu, že nebyly podány jiné další návrhy a připomínky, bylo přistoupeno k hlasování:

	Hlasování číslo :    
	5
	SVJ schvaluje:

	Způsob předpisu záloh na média a služby a jejich vyúčtování dle předloženého návrhu se změnou v otázce rozúčtování úklidu

	počet možných hlasů 
	:
	celkem
	602.229

	přítomných vlastníků 
	:
	Celkem
	379.591
	což se pro dané hlasování

	
	
	
	
	rovná
	100
	%

	Pro návrh
	:
	373.651
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	98,44
	%

	Zdrželo se
	:
	5.940
	z podílu hlasů
	-
	tj.


	1,56
	%

	Proti návrhu
	:
	0
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	0
	%

	Výsledek hlasování  
	:
	Způsob předpisu záloh na média a služby a jejich vyúčtování byl schválen dle předloženého návrhu (viz příloha) s platností od 1.1.2009


Jelikož další připomínky nebyly vzneseny, bylo přistoupeno k dalšímu bodu jednání. 

Pan Voborský se vrátil k již zmíněné poznámce ve zprávě o činnosti správce (v bodě č.8), a to k návrhu, jak řešit vymáhání pohledávek (bod č. 8) od vlastníků, kteří neplatí zálohy či jiné platby související s provozem domu a spotřebou médií. Je nutné si uvědomit, že pokud nebudou vlastníci  hradit zálohy na média a služby, může nastat problém s úhradou nákladů za média a dalších služeb. Neplatiči jsou pak úvěrováni poctivými platícími vlastníky, které tato praxe poškozuje. 

Popsal praxi z jiných objektů, kde se Výbor SVJ při řešení daného problému obrací poté, co správce zaslal dlužníkovi opakované upomínky plateb, na specializované advokátní kanceláře, které s neplatiči daný problém řeší. Doporučil přítomným, aby takovou pravomocí pověřili nově zvolené členy Výboru, tedy aby pokud situace k tomu nastane, byla vybrána advokátní kancelář, které svěří řešení případů s neplatiči.

návrh k hlasování:

	Hlasování číslo :    
	6
	SVJ zplnomocňuje Výbor  k:

	výběru AK, která by řešila vymáhání pohledávek za neplatiči v případě, že daná situace nastane

	počet možných hlasů 
	:
	celkem
	602.229

	přítomných vlastníků 
	:
	celkem
	379.591
	což se pro dané hlasování 

	
	
	
	
	rovná
	100
	%

	Pro návrh
	:
	379.591
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	100,00
	%

	Zdrželo se
	:
	0
	z podílu hlasů
	-
	tj.


	0
	%

	Proti návrhu
	:
	0
	z podílu hlasů
	-
	tj.
	0
	%

	Výsledek hlasování  
	:
	Shromáždění zplnomocnilo VSVJ k výběru AK k řešení pohledávek za neplatiči


Následoval bod č. 9 programu jednání, a to diskuse k různým otázkám provozu domu a to v otázce různé: 

(poznámka v některých případech se vlastníci nepředstavili – proto je uveden „hlas z pléna“ (HP).

HP: Při nastěhování nám bylo slíbeno, že se vyřeší problém s hlučnou klimatizací – kdy jsou klimatizační jednotky umístěny na stěně proti našim bytům. Stále tam jsou a nic se neděje.

Pí. Zralá (zastupující investora)- v současné době o tom investor intenzivně jedná s majitelem vedlejšího objektu (klimajednotek). Investor má příslib, že jednotky budou přemístěny, a to již z období výstavby. Na žádost vlastníků bylo ze strany zástupce investora přislíbeno poskytnutí možnosti nahlédnutí do korespondence – dokumentace, vztahující se k danému problému.

p. Mafka předložil několik poznámek: požadoval informaci, jakou pracovní náplň má správce domu, nemyslí si, že je potřebné pravidelně denně uklízet chodník před domem. Dále by bylo vhodné předložit pasportizaci prostor v domě - např. tak aby byly kontejnery vyměněny za popelnice a ty dány do místnosti v suterénu domu. Dále  pak požaduje zvážit využití prostor v domě, resp. zda by se našlo místo pro kočárkárnu či pro úschovu jízdních kol a provést pasportizaci garážových stání – zda by správce předal seznam jejich uživatelů, aby je mohl VSVJ kontaktovat, pokud např. někdo parkuje na jiném místě, než je jeho. Rovněž by bylo potřebné provést kontrolu rozsvěcení v garážích, kdy čidla u vstupu k výtahům vypínají osvětlení dříve než ta na ploše garáží.

Z dalších bodů HP se obrátil na správce, zda je možné řešit změnu v otevírání vrat, např. 

Tak, aby se otevírala až před výjezdem či automaticky zavírala 

HP: byl vznesen dotaz, jak je to s daní z nemovitostí u garáží. Odpověděl na to p. Prek – v prvním období jako většinový vlastník stání hradil investor, následně po předání všech stání se zpracovává Daňové přiznání, které je psáno na jednoho z vlastníků (většinou člena VSVJ), a to za všechna stání.  Zaplacená daň se pak rozúčtuje všem vlastníkům podle podílu na garážových stáních.   

HP: byty 5.16 a 5.11 - vzneseny připomínky na kolísavý tlak vody. 

HP: vznesen dotaz na možnosti úpravy (např.zasklení  balkónů) – na poznámku reagoval p. Mafka s tím, že pokud někdo chce jakékoli úpravy dělat, měli by se všichni vlastníci domluvit na jednotném postupu a také např. vyhledat jednoho dodavatele - bude to pro všechny vlastníky výhodnější. Tedy pokud někdo změny plánuje, měl by je projednat s VSVJ.

P. Voborský poznamenal, že musí na základě povinnosti ze Zákona upozornit vlastníky na to, že balkóny, terasy, které přísluší k jednotlivým bytům jsou ve výhradním užívání vlastníků jednotek, ale z hlediska konstrukce jde o společné části domu, obdobně jako fasády, střecha atd. a je tedy potřebné, aby se k daným úpravám vyjadřoval VSVJ či celé společenství. 

V návaznosti na připomínku k bezpečnosti objektu p. Mafka vyzval vlastníky, aby byli pozorní a zamykali za sebou, stejně jako je potřebné zavírat garážová vrata. Navrhl řešit otázku bezpečného vstupu do objektu, např. samozamykacími zámky.

P. Voborský potvrdil slova pana Mafky a zdůraznil, že jako nejefektivnější se ze zkušeností jeví, pokud vlastníci řádně vstupy zamykají či pod kontrolou zavírají garážová vrata. S instalací zámků máme zkušenosti, je potřebné zvážit, jaký systém by byl vhodný – s ohledem na cenové rozpětí a konstrukci vstupních dveří. 

K danému problému se rozpoutala širší diskuse s tím, zda rovnou na schůzi schválit investici do samozamykacích zámků, která byla uzavřena tím, že VSVJ zváží možnosti 

i návrhy správce a v rámci svých kompetencí o typu zámků rozhodne.

Následně p. Voborský konstatoval, že program jednání byl vyčerpán, na vznesený dotaz ohledně dalších bodů vhodných k projednání nebyly další příspěvky již vzneseny, proto p. Voborský poděkoval přítomným za účast a schůzi ve 20,30 hodiny ukončil.

Zapsal: Jiří Carmine

V Praze, dne 20. 5. 2008
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