Společenství vlastníků jednotek pro dům Rezidence Tulipán, Praha 9

se sídlem Drahobejlova 2391/13, 190 00 Praha 9 – Libeň
zápis v RSVJ u MS v Praze, oddíl S, vložka 9119, IČ 284 19 057

V Praze, dne 9.11.2008
Zápis ze shromáždění Společenství vlastníků jednotek

pro dům Rezidence Tulipán, Praha 9,
konaného dne 5.11.2008 v Hotelu ESPRIT, restaurant Berenika
Přítomní (osobně či v zastoupení na základě plné moci): 

Kociánová Barbora Ing. (1,14 %), Penkov Velislav Ing. a Penkova Pavla Ing. (0,99 %), Pachta Vladimír Ing. a Pachtová Iveta (1,07 %), Přichystalová Marie  (2,58 %), Novák Pavel  (1,14 %), Soukup Václav a Soukupová Bronislava (1,14 %), Urbanová Jana  (0,75 %), Kourek Milan a Kourková Jana (0,99 %), Vrabec Lukáš Ing. (1,78 %), Borek František a Borková Milada (1,72 %), Jones Libuše  (0,57 %), Budkovská Markéta Mgr. (1,55 %), Šípová Barbora  (1,55 %), Rieger Zdeněk MVDr. a Riegerová Adela MVDr. (1,84 %), Košťák Vladimír (0,79 %), Nedbal Jaroslav a Nedbalová Jitka (1,68 %), Rosůlková Michaela  (0,84 %), Cihelková Ivana (1,29 %), Žalda Vladimír Ing. (0,72 %), Vančurová Marcela  (1,13 %), Bautin Vladimír a Bautina Alla (1,84 %), Angus Henry Mercer Wade (1,43 %), Babický Petr Ing. (0,87 %), Beneš Jan a Benešová Romana (3,45 %), Tri Investments ERPF (Czech Republic) a.s. (12,35 %), Mafka Martin a Mafková Dana (1,84 %), Šíma Jan a Šímová Vladimíra (1,68 %), Košovan Peter Mgr. (0,92 %), Košovan Štefan Ing. (1,35 %), Techlová Zdeňka (0,35 %), Zhu Tian Long  (1,84 %), Xie Bin  (1,68 %)

1) Na úvod v 18.30 hod. pan Mafka přítomné přivítal a konstatoval, že na schůzi společenství vlastníků se dle prezenční listiny dostavili vlastníci, kteří mají celkový spoluvlastnický podíl 54,86%, tudíž shromáždění vlastníků je usnášeníschopné.

2) Poté bylo navrženo, aby pan Jan Šíma zastával funkci předsedajícího.

Výsledek hlasování:

Všichni jednohlasně byli pro

Nikdo nebyl proti

Nikdo se nezdržel

3) Do funkce skrutátora byla navržena  paní Marcela Vančurová, o čemž se následně nechalo hlasovat.

Výsledek hlasování:

Všichni jednohlasně byli pro

Nikdo nebyl proti

Nikdo se nezdržel

4) Do funkce zapisovatele byl navržen pan Jan Šíma, o čemž se následně nechalo hlasovat.

Výsledek hlasování:

Všichni jednohlasně byli pro

Nikdo nebyl proti

Nikdo se nezdržel

5) Do funkce ověřovatele byl navržen pan Štefan Košovan, o čemž se následně nechalo hlasovat.
Výsledek hlasování:

Všichni jednohlasně byli pro
Nikdo nebyl proti

Nikdo se nezdržel
6) Pan Šíma přítomné informoval, že pro účely shromáždění vlastníků obdržel od Investora, který má v domě podíl 13,35%, plnou moc, kterou je oprávněn hlasovat pouze v souladu s většinou. Po té byl přečten program shromáždění vlastníků a bylo navrženo, aby byl „bod 5) Seznámení s činností správní firmy a projednání výběru nového správce při přechodu smlouvy o správě na SVJ“ přesunut jako bod číslo 2 programu. O programu se pak nechalo hlasovat.
Výsledek hlasování:

Všichni jednohlasně byli pro

Nikdo nebyl proti

Nikdo se nezdržel

Program shromáždění vlastníků byl jednohlasně všemi odsouhlasen

7) Následně byli přítomní seznámeni s činností správní firmy. Byly sděleny důvody nespokojenosti se stávajícím správcem, které pramenily především z nevymáhaného dluhu některých vlastníků, nedodržováním nebo řádným neplněním smluvních povinností správce. Současně bylo sděleno, že správci bylo výborem zasláno několik výzev k nápravě a soupis bodů k řešení, na poslední výzvu správní firma namísto nápravy reagovala oznámením o ukončení spolupráce. Nejzávažnějším pochybením správce bylo nevymáhání dluhu, který ke dni 30.9.2008 narostl do výše 273 tis. Kč a proplácením neoprávněných nákladů z peněz vlastníků bez souhlasu výboru společenství vlastníků, resp. i přes písemný nesouhlas výboru. Výbor seznámil vlastníky s dosavadním výběrovým řízením, kdy oslovil cca. 16 správních firem, z nichž se čtyřmi se osobně sešel v objektu k technické prohlídce. Srovnávací cenovou nabídku nechal výbor vlastníkům kolovat. Vzhledem k situaci, kdy na základě oznámení správce končí spolupráce ke dni 30.11.2008, bylo navrženo, aby byl výbor kompetentní vybrat novou společnost, která by zajistila pro náš dům komplexní správu domu (správa, účetnictví, úklid – součet cen nesmí překročit 30 tis./měs.) a s touto společností uzavřít smlouvu. Současně bylo sděleno, že výbor vyčká max. týden (tj. do 12.11.2008), zda někdo z vlastníků nezašle doporučení na správní firmu, s kterou by měl dobré zkušenosti a kterou by výbor zařadil do výběru.
Výsledek hlasování:

Všichni jednohlasně byli pro

Nikdo nebyl proti

Nikdo se nezdržel

Odešel pan Beneš (podíl 3,45%). Podíl přítomných se tak snížil na 52,71%. Shromáždění je stále usnášeníschopné.
8) Předsedající přítomné seznámil se zprávou o hospodaření Společenství vlastníků jednotek pro dům Rezidence Tulipán, Praha 9 ke dni 30.9.2008. 
- celkové předepsané zálohy jsou ve výši 2,578.019,61

- celkové úhrady jsou ve výši 2,317.659,47 (z toho 1,582.114,38 úhrada bez investora)

na účtu tedy chybí celkem 260.360,14 Kč přičemž někteří vlastníci přeplatili (celkem 13.623,58 přeplaceno)

- celkový dluh všech vlastníků je 273.983,72 Kč

Na tomto dluhu se značnou měrou podílí původní vlastník domu, tedy investor

- celkem předepsané zálohy investora 844.006,94 Kč

- celkem úhrady investora 735.545,09 (z toho 450.000,- úhrada z 5.12.2007 a 285.545,09 úhrada z 9.7.2008)

- celkový dluh původního vlastníka tedy ke dni 30.9.2008 činí 108.461- Kč

Bylo konstatováno, že investor byl výborem osloven a ten okamžitě přislíbil úhradu s tím, aby mu správce vyčíslil dluh (za jaké období a kterých bytů)

Měsíční příspěvek do fondu oprav činí 13.449,93,- Kč (byty)

Měsíční příspěvek do fondu oprav činí 1.920,- Kč (garáže)

Celkem do FO příspěvek 15.369,93

Za 11 měsíců by tedy zůstatek fondu oprav měl být 169.069,24 Kč
Na bankovním účtu byl ke dni 30.9.2008 zůstatek 560.784,98 Kč

Vzhledem k tomu, že ve stávajících zálohách chybí u garáží záloha za daň z nemovitosti, bylo navrženo tuto daň do nových záloh vlastníkům garážových stání předepsat.

Současně bylo navrženo, aby nové zálohy byly stanoveny až budou známy výsledky z vyúčtování, tedy nikoliv již od ledna, ale až bude zpracované vyúčtování za rok 2008, aby se na základě výsledků mohla upravit výše záloh. O tom se následně nechalo hlasovat.

Výsledek hlasování:

Všichni jednohlasně byli pro

Nikdo nebyl proti

Nikdo se nezdržel

9) Předsedající předal slovo panu Mafkovi, který přítomné seznámil se stavem domu a uplatněnými reklamacemi.

Od 11/2007 do 11/2008 bylo správcem uplatněno vůči investorovi 10 písemných reklamací, z toho k 8 reklamacím dal pokyn výbor SVJ. Shromáždění vlastníků bylo s jednotlivými reklamacemi podrobně seznámeno.
Z celkového počtu 10 reklamací bylo investorem 5 reklamací uznáno a závady byly odstraněny. U ostatních reklamací správce zaznamenal telefonické odmítnutí ze strany investora (vyjma reklamace přímo komunikované výborem, kdy investor předložil písemné vyjádření) a nadále se reklamacemi nezabýval.

Po výběru nového správce a předání objektu do správy budou odmítnuté reklamace opět otevřeny a znovu předloženy investorovi k vyjádření. Současně bude nový správce pověřen provedením technického auditu objektu, následným monitoringem stavu objektu a s tím souvisejícím uplatňováním případných dalších reklamací.

Na shromáždění bylo konstatováno, že předložené reklamace, resp. zjištěné závady nijak neohrožují objekt a neomezují komfort bydlení v objektu. Bylo konstatováno, že objekt je v dobrém technickém stavu.

10) Předsedající přítomné seznámil se stavem převodu smluv, které uzavřel původní vlastník v době kdy byl ještě jediným vlastníkem domu, protože většina služeb v domě musela být zajištěna ještě před vznikem SVJ, kdy ještě nebylo známo IČ a nebylo SVJ partnerem pro dodavatele. Z tohoto důvodu byly jednotlivé smlouvy na dodávku energií a služby uzavřeny původním vlastníkem na sebe, popř. byly uzavřeny na společnost Zuckerstein. Jelikož SVJ již vzniklo a bylo notářsky založeno a zapsáno do rejstříku společenství vlastníků (bylo mu přiděleno IČ) bylo nutné zajistit převod všech smluv na SVJ. Výbor dal plnou moc správci k tomuto převodu, přičemž výsledek k dnešnímu dni je následující:

Byly převedeny smlouvy na dodávku elektřiny (PRE), vody (Veolia) , odvoz odpadu (AVE), telefon ve výtazích (O2). Doposud nebyly převedeny smlouvy na teplo (Dalkia), dohled nad EPS (M Conection). Výborem byla uzavřena nová, výhodnější pojistná smlouva s pojišťovnou Generali (původní smlouvě s Allianz vypršela platnost) a nová smlouva na bankovní účet u České spořitelny (účet ČSOB zůstává ve vlastnictví firmy Zuckerstain). Bylo zdůrazněno, že je třeba zasílat měsíční zálohy již výhradně na nově založený účet u České spořitelny.
Dále bylo sděleno, že správce má na sebe vázané další smlouvy, které bude třeba nově uzavřít – jedná se o servis vrat, semaforů v garážích, UPS, zajišťování revizí a o smlouvu na výtahy. Z důvodu poskytovaných záruk budou tyto smlouvy uzavřeny přímo s dodavateli, kteří drží záruční servis. 
11) Vlastníci byli seznámeni s důvodem založení nového bankovního účtu, přičemž bylo sděleno, že stávající účet nebyl ve vlastnictví společenství vlastníků, ale společnosti Zuckerstein, která k němu měla výhradní dispoziční právo a s penězi disponovala i v rozporu s rozhodnutím výboru – proplácela si např. v plné výši faktury za úklid i přesto, že byl úklid reklamován a požadována sleva. Proplácela si zpětně neoprávněné náklady vzniklé před vznikem společenství vlastníků, tedy v období, kdy v domě nebydlel jediný vlastník. Nový účet byl založen výborem – účet je nyní ve vlastnictví společenství vlastníků a podpisové právo k účtu mají členové výboru.

12) Přítomní členové společenství byli seznámení s platební morálkou. Dluh všech vlastníků ke dni 30.9.2008 činil 273.983,72 Kč. Vzhledem k neřešeným dluhům je třeba schválit systém upomínání. Po vzniku dluhu bude následovat (1) upozornění na dluh s výzvou k úhradě. V případě nereagování na výzvu úhradou bude zaslána (2) druhá upomínka s upozorněním na možnost stanovení úroku z prodlení v případě neuhrazení a současně zahájení právního vymáhání. V případě opětovného neuhrazení bude pak výbor plně kompetentní rozhodnout o (3) započetí právního vymáhání a zadat vymáhání dluhu včetně úroku z prodlení právnímu zástupci. O tom se následně nechalo hlasovat.

Výsledek hlasování:

Všichni jednohlasně byli pro

Nikdo nebyl proti

Nikdo se nezdržel

13) Pan Mafka seznámil přítomné s možností využití prostoru pod schodištěm v 2.PP, a to např. vybudováním kolárny/kočárkárny. Byly předloženy technické možnosti realizace, prostorové parametry a hrubý odhad nákladů. O dané záležitosti proběhla diskuse, po které se dalo hlasovat, kdo má zájem o vybudování kolárny/kočárkárny.

Výsledek hlasování:

Pro 34,53% přítomných

Proti 4,34% přítomných

Zdrželo se 61,13% přítomných

Návrh nebyl přijat.

Odešla paní Šípová (podíl 1,55%). Podíl přítomných se tak snížil na 51,16%. Shromáždění je stále usnášeníschopné.

14) Dále byla panem Mafkou přednesena možnost osazení pohybových čidel na veškeré patrové chodby v domě. Byly projednávány technické možnosti realizace, předneseny výhody (bezpečnost, vyšší komfort, atd.) a cenová hladina instalace pohybových čidel, přičemž při ceně á 1.500,- Kč/ks jsou cenové náklady na dodávku (bez montáže) čidel cca. 55.000,- Kč. Byly konstatovány možnosti „zkušebního provozu“, tedy postupná montáž čidel na jedné chodbě v objektu a jejich testování s ohledem na možnost osazení nižšího počtu čidel na jednotlivá patra. Po krátké diskusi se nechalo hlasovat o instalaci pohybových čidel.
Výsledek hlasování:

Pro 94,16 % přítomných

Proti 5,84% přítomných

Zdrželo se 0% přítomných

Návrh byl přijat.

Odešel pan Kourek (podíl 0,99%). Podíl přítomných se tak snížil na 50,17%. Shromáždění je stále usnášeníschopné.

15) Shromáždění vlastníků bylo seznámeno se skutečností, že patrové chodby v objektu nejsou dostatečným způsobem větrány (vyjma odvětrání přes schodiště a výtahové šachty) a byl předložen návrh na zjištění možností odvětrání a odhadu nákladů na realizaci tohoto odvětrání. Po krátké diskusi se nechalo hlasovat o zjištění zájmu o odvětrání patrových chodeb.
Výsledek hlasování:

Pro 78,77 % přítomných

Proti 1,67% přítomných

Zdrželo se 19,55% přítomných

Návrh byl přijat.

16) Předsedajícím bylo sděleno, že je třeba určit finanční kompetence výboru, aby bylo zřejmé, do jaké finanční výše je výbor oprávněn rozhodnout o objednání jednoho případu opravy. Bylo navrženo, aby výbor byl oprávněn rozhodnout do částky 50.000,- Kč. Jakékoliv opravy nad tuto částku, pokud nejsou havarijního rázu, podléhají schválení výhradně shromáždění vlastníků, o čemž se následně nechalo hlasovat.

Výsledek hlasování:

Všichni jednohlasně byli pro

Nikdo nebyl proti

Nikdo se nezdržel

Návrh byl přijat.

17) Přítomní byli informováni, že činnost výboru je spojená s nemalým časovým zatížením, ať už z důvodu jednání se správní firmou či z důvodu posuzovaní nabídek, účasti na schůzkách ohledně zajišťování cenových nabídek nebo řešení reklamací či samotného informování vlastníků, přičemž výboru s touto činností vznikají i náklady spojené s telefonováním či dopravou. Z tohoto důvodu bylo navrženo, aby výbor dostával odměnu, která by tyto časové a finanční náklady částečně kompenzovala. Navržena byla odměna 6.000,- Kč/měsíc na výbor jako celek po zdanění a 4.000,- Kč/rok po zdanění jako jednorázovou odměnu pro revizora za kontrolní činnost.

Výsledek hlasování:

Pro 86,21 % přítomných

Proti 0% přítomných

Zdrželo se 13,79% přítomných (členové výboru a revizor se zdrželi hlasování)
Návrh byl přijat.

Po odchodu dalších vlastníků přestává být v tuto chvíli shromáždění usnášeníschopné

18) Dále již proběhla diskuze ve které byli vlastníci informování. Že výbor vede pro společenství vlastníků webové stránky na adrese www.czechport.cz/tulipan, kde jsou ke stažení zápisy ze shromáždění vlastníků, z jednání výboru a další dokumenty ohledně našeho společenství vlastníků. Bylo sděleno, že je možné výbor kontaktovat na společné e-mailové adrese svj.tulipan@seznam.cz či prostřednictvím poštovní schránky v domě. V další diskusi se probírala témata tříděného odpadu, parkování hotelových autobusů v prostoru před domem a další záležitosti jednotlivých vlastníků.
V 21,10 hod. bylo shromáždění oficiálně ukončeno.

