Pripominky k prohlaseni vlastnika pro bytové domy Vankova €. p. 795-803

VaZené predstavenstvo BD Vanek,

na zakladé vyhlaseného pripominkového ftizeni Vam preddvame nase findlni pripominky
k dokumentu. PredloZzena Uprava Prohlaseni vlastnika mj. nema zatim zapracovanou upravu ploch
jednotek a podill po realizovanych prodejich nebytovych prostor. Predpokladame, Zze bude upraveno
spolu s vyporadanim nize uvedenych pripominek k Vami vyvésenym dokumentlim na webovych
strankach BD:

Prohlaseni vlastnika neobsahuje ujednani o spolecnych ¢astech majetku, tak jak bylo dohodnuto
s pfipravnym vyborem pro zaloZeni SV tj. o vyménikové stanici, pozemku pod touto stanici a skladem
(parc. ¢. 828/16,) a pozemcich hristé (parc. ¢. 836/41) a pozemku za hristém (parc. ¢. 834/9). Tento
spoleény majetek byl pofizen pti vzniku druZstva, a tudiZ patii vSem clenim druZstva a budoucim
¢lenlim 2 samostatnych SV. Upozoriujeme, Ze je povinnosti predstavenstva BD aby zajistili po vzniku
SV spravné majetkové vyporadani a spravné urceni rozdéleni vlastnickych prav k vécem spolec¢nym.

e Dalsi zdsadni pripominka k textu prohlaseni vlastnika se tykd ustanoveni ¢lanku VI. Spolecenstvi
vlastnikd, kdy text je v rozporu s § 1166 bodu 2 z. 89/2012 Obcanského zakoniku. Na tuto chybu
v predeslych verzich prohldseni vlastnika upozornil pripravny vybor a dokonce i pan Mgr. Mracek.

Prohlaseni ¢lanek VI — doplnéni podle citace ust. 0Z

Ma-li rozdélenim vzniknout alespor pét jednotek, z nichz maji byt alespon tfi ve vlastnictvi tii
rtiznych vlastnikUl, uvedou se v prohldseni i ndleZitosti stanov spolecenstvi viastniku jednotek (ddle jen
,Spolecenstvi viastnikd”).

e Ddle prohlaseni vlastnika neobsahuje niZe uvedenou citaci, kterd vymezuje zpUsob zaloZeni a
vzniku SV, podle které postupuije i katastralni urad. Nize uvedené citace k doplnéni byly prevzaty
zverze prohldseni vlastnika a stanov, které pfipravil pfipravny vybor pro zalozeni SV s
predstavenstvem).

V souladu s ust. §1190 a ust. § 1201 — 1203 zakona €. 89/2012 Sh. (dale 02), zajistuje spravu
spolecnych casti i pro vlastniky prevedenych jednotek po pfechodnou dobu podle ust. § 1203 0z
dosavadni spravce - Bytové druistvo Vanek (tzn. do doby, nez ztrati BD Vanek vétsinovy podil na
spolecnych castech v jednom nebo obou zaloZzenych spolecenstvich vlastnika). Po poklesu podilu
sprdvce na spole¢nych ¢astech pod 50%, postupuje BD Vanek u obou zaloZenych spolecenstvi SV
Vénkova ¢. p. 795 — 796 €. p. a SV Vankova ¢. p. 797 — 803 €. p. podle ust. § 1203 a § 1204
obcanského zakoniku.

Ustanovené viz. box vyse vychazi z dikce pokynu &islo 44. Cesky Giad zeméméticky a
katastralni bod Cislo 5.

e Stanovy, které navrhuje predstavenstvo BD Vanek nyni, maji nékteré dlilezZité ¢asti prilis obecné s
negativnim dopadem na potfebnou ochranu prav vlastnikl prevedenych jednotek v rozsahu
pravni Upravy a podminek spravy po zaloZeni spolecenstvi. Pravni kancelare takovou zakladni
ramcovou verzi zpravidla poskytuji zdarma nebo si je mlZe druzstvo stadhnout z webu. Pro
potieby spravy vdobé po zaloZeni SV vsSak praxe ukazala kontroverznost takto obecné
upravenych prav a potfebu podrobnéjsi Upravy nékterych pravidel pro rozhodovani s ohledem na
zmény formy spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti druzstva a jednotlivych vlastnik( jednotek a ve
smyslu ochrany prav téchto vlastnik(i prevedenych jednotek ve spolecCenstvi, zaloZzeném
prohlasenim vlastnika.




Proto po konzultaci s pravnikem povaZujeme za nezbytné nutné upravit a doplnit Stanovy
minimalné v Casti Ill, a to konkrétné &lanek VIl a VIIl nasledovné (éerveny text):

Clanek VII
bod 8 Clenem vyboru nemiize byt pravnickd osoba, je-li ¢lenem spolecenstvi pravnicka
osoba, mlze byt do volby nominovana uréena fyzicka osoba, jako jeji zastupce.

clanek VIII

bod 2 Shromadzdéni tvofi vsichni vlastnici jednotek. Pro rozhodovani o opravé a udrzbé
spolecnych casti ma kazdy vlastnik velikost hlasu odpovidajici velikosti jeho podilu na
spolecnych ¢astech. Pro rozhodovani o Cclenskych zdaleZitostech, o zméné stanov,
schvdleni tvéru nebo zastavniho prava k jednotce, volbé, odménach a zalezitostech vlastni
spravni ¢innosti, vymezené v clanku Xlll ma kazdy vlastnik - ¢len spolecenstvi 1 hlas. (pozn.:
timto zpusobem bude minimalizovdn rozdil pravidel a rozhodovacich prdv v druZstvu a SV, jehoZ
¢lenem druZstvo je)

bod 3 Shromazdéni je schopné usnaset se za pritomnosti vlastnikll jednotek majicich vétsinu
hlasl. K prijeti rozhodnuti se vyZaduje souhlas vétSiny pfitomnych vlastnik(l jednotky,
kvalifikovana vétsina nebo vétsina vSech vlastnikd jednotky je poZadovana pro pfijeti
rozhodnuti podle bodu 1 pism. a), pism. d), pism. g) bod 1. a bod 2., pism. f bod 7.
Souhlas vsech vlastnikll je vyZzadovan pfi rozhodovani podle bodu 1 pism. b), pism. g) bod
3. a bod 4 a u rozhodnuti shromazdéni, ktera se tykaji zmény prav vlastniku.

bod 9 Rozhodnuti mimo zasedani se pfrijima vétsinou hlas vsech vlastnikd jednotek, s
vyjimkou pfipadu, pro které je podle tohoto ¢lanku v bodé 3 vyzadovan vyssi pocet hlast.

Pfi schvalovani prohldseni vlastnika a stanov budoucich 2 SV je na misté zvazit, zda
predlozeny dokument neztratil poslednimi provedenymi zménami zpUsobilost platného a
odpovidajicim zpUsobem provedeného pravniho Ukonu, s ocekavanymipravnimi nasledky.
Domnivame se, Ze neni jediny dlvod, do budoucna si pfidélavat starosti zbyteénymi pratahy a
vynucenymi zménami jen proto, Ze byl schvalen obecny nebo nedostatecny text, postradajici nékteré
dllezité zasady a pravidla, poZzadované jak pravnimi predpisy, tak Katastralnim uradem v souvislosti
s podminkami spojenymi s pfevody jednotek a zaloZenim SV. Stanovy sice nemusi byt v dobé svého
vzniku dokonalé a kazdé stanovy v pribéhu Zivota SV nebo druZstva podléhaji zménam, ale rozumné
druzstvo nebo SV neschvaluje Prohlaseni vlastnika a stanovy, u kterych lze diky formulaci textu
opravnéné ocekavat pravni nejistotu a fadu budoucich problém.

Ve véci odprodeje NP a SP a v souvislostech se vznikem prohlaseni vlastnika, kdy teprve
budou vymezeny jednotlivé jednotky je v soucasné dobé nejCistéjsi pravni cestou postupovat tak, ze
predstavenstvo BD uzavre s ¢leny BD, ktefi pozadali o prevod NP a SP smlouvu o smlouvé budouci
s pfesnym vymezenim dané prostory, prav a povinnosti smluvnich stran (Pravni jistotu uzavreni této
smlouvy o smlouvé budouci nam dava napfiklad rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo
859/2002 ¢&i sp. zn. 33 Cdo 1407/2010), nebo nalez Ustavni soud sp. zn. 11.US 2124/14 ze dne 26.
ledna 2016.). Pfilohou této smlouvy bude usneseni ¢lenské schiize, kterd odprodeje odsouhlasila
(tuto prilohu bude vyZzadovat KN). Pfed podanim prohlaseni vlastnika na KN doporucujeme, aby
prohlaseni vlastnika se stanovami a smlouvou o smlouvé budouci byla s KN pfed samotnym poddnim
pred zdpisem zkonzultovana, tak aby se predeslo zbyte€nému zamitnuti ze strany KN a dalSim
pratahdm.




Zavérem zadame, aby byly kprohlaseni vlastnika na strankach druzstva vyvéseny a
zpristupnény vSechny obdrzené pripominky od ¢lenl druzstva tak, jak bylo pfislibeno predsedou na
mimoradné clenské schizi konané dne 21. 9. 2017 a ocekdvame, Ze vyporadani vsech pripominek
¢lend bude pro clenskou zakladnu rovnéz zverejnéno. V pripadé potfeby nasi dalsi soucinnosti se na
nas, prosim, obratte.

S pozdravem
manzelé Folprechtovi

V Praze dne



