Z Á P I S

z členské schůze Podzemní garáže KRČ, družstvo (dále jen „naše družstvo“)
konané dne 16. března 2016 v budově Gymnázia Budějovická, Budějovická 680, Praha 4 - Krč
Program schůze: viz přiložená pozvánka

1. Zahájení ČS - schválení programu jednání

Volba orgánů ČS (zápis, ověření zápisu, sčítání hlasů, návrh usnesení)

Členskou schůzi zahájil Ing. K. Švec, předseda představenstva v 17.35 hod., kdy bylo přítomno 23 členů družstva a 1 host. Tím byla schůze dle platných stanov usnášeníschopná.
Představenstvem navržené orgány (o složení nebylo hlasováno, neboť ještě než k tomu vůbec mohlo dojít, byla vznesena řada připomínek k programu schůze):

Zápis: 

paní Hanzlíčková

Ověření zápisu: 
kontrolní komise 

Mezi 17,50 a 18,20 hod. přišli další tři členové družstva a jeden host. Konečný stav přítomných členů družstva byl tedy 26 a 2 hosté.
Po zahájení schůze p. Kotek vznesl připomínku k navrhovanému programu, aby ke každému bodu dostala prostor se vyjádřit kontrolní komise. Dále k bodu č. 3, kdy poukázal na nedostatek podkladů ke kontrole v účetnictví. K tomuto bodu se připojil také p. Beránek a p. Vinopal. Další připomínka byla k bodu č. 4, který by se neměl schvalovat, dokud nebude dořešen bod č. 3.
Pan Beránek požádal o zařazení dalšího bodu do programu. K projednávání možností řešení pozemků a stavebně technického stavu garáží p. Beránek uvedl, že nesouhlasí s poplatky, dokud nebudou vyčísleny náklady na opravu garáží a pozemek bude ve vlastnictví jiného subjektu.
Slovo dostává p. Jelínek a uvádí, že toto vše je připraveno a bude se projednávat v bodě č. 5. Pan Beránek proto žádá, aby se bod č. 5 začal projednávat ihned po hlasování. Námitky nikdo neměl.
Hlasování o navrhovaných změnách programu s tímto výsledkem:
· Pro: 23




Proti: 0




Zdržel se: 0

2. Informace představenstva o jednání čtyř právních subjektů u předsedy Správního bytového družstva Nový domov (dále jen SBD ND)
Slova se ujímá Ing. Švec a informuje členy družstva o konání schůzky u předsedy SBD ND p. Štulíka, který tuto schůzku inicioval. Tématem bylo hledat možnosti řešení problémů s pozemky týkající se nejenom garáží, ale i domů č. p. 1133, č. p. 1134. Schůzky se 10. 2. 2016 zúčastnilo celé představenstvo výboru SVJ domu č. p. 1134 a p. Švec jako předseda představenstva SVJ domu č. p. 1133. Za naše družstvo byl přítomen p. Jelínek.

O informace ze schůzky byl proto požádán p. Jelínek. Ten však nejdříve informoval přítomné členy o jednání představenstva družstva s p. Bahlsenem a p.Sejkem. Přizván byl i p. Beránek jako autor dokumentu z roku 2011 o stavebně technickém stavu garáží. Schůzka se konala v suterénu domu č. p. 1133. Pan Bahlsen zde informoval o možnostech udržování garáží, které by vycházely z finančních možností družstva. Pan Sejk poté podal informaci o možnostech řešení problémů s cizím pozemkem. Na závěr požádal p. Jelínek všechny přítomné, zda souhlasí s tím, že tato tzv. udržovací varianta bude základem sestavení rozpočtu družstva na rok 2016 a takto předložena na nejbližší členské schůzi ke schválení. Postup prací pak bude volen podle finančních možností družstva. K jeho návrhu neměl nikdo z přítomných žádnou připomínku. 

Pan Jelínek v této souvislosti ještě požádal pana Sejka, aby o podrobnostech svých představ o řešení problému s pozemkem informoval také účastníky dnešní schůze. Ten po podrobném vysvětlení potvrdil, že odhad na vypracování geodetického plánu je cca 76 tis. Kč a včetně ostatních souvisejících výdajů odhaduje celkové náklady na cca 124 tis. Kč.
Poté p. Jelínek podal informaci o schůzce na SBD ND. V úvodu jednání byl p. Jelínek požádán p. Beránkem zastupujícím zde výbor SVJ domu č. p. 1134 o sdělení, jaké činnosti by mohlo pro naše družstvo vykonávat SBD ND. Ten odpověděl, že by naše družstvo mohlo případně požádat o právní pomoc, neboť se domnívá, že např. nabízené účetní služby nejsou v našem případě tak rozsáhlé, abychom je řešili podobně jako SVJ domu č. p. 1134. Tam jsou bezesporu podstatně náročnější. Poté proběhla kratší diskuze mezi p. Beránkem a p. Štulíkem o možnostech lepší spolupráce SBD ND a oběma SVJ, případně naším družstvem. Pan Beránek se domnívá, že v minulosti po privatizaci bytů nebylo šťastné vytvoření dvou SVJ, že by podstatně účelnější bylo jedno společné pro oba domy č. p. 1133 a 1134. Po tomto hodnocení se přihlásil o slovo lenů výboru SVJ 1134 p. Holub s tím, že by bylo pro naše družstvo nejvýhodnější si postavit na vlastním pozemku své nové garáže. V reakci na to p. Jelínek sdělil, že je to zcela nereálné, přinejmenším z finančních důvodů. Na to p. Beránek prohlásil, že to za tak nereálné nepovažuje. Z pozice předsedy představenstva výboru SVJ č. p. 1134 vyslovil požadavek, aby představenstvo našeho družstva vypracovalo „Podnikatelský záměr“. K podstatě a obsahu takového záměru se nikdo z přítomných nevyjádřil. Krátce poté bylo jednání na SBD ND ukončeno.
3. Informace představenstva o inventuře pokladny a běžného účtu za roky  2011-2015

Projednávání tohoto bodu bylo podle připomínek uvedených v bodu 1) tohoto zápisu zařazeno až za společně projednávané body 4) a 5) programu s tím, že nejdříve má být představenstvem našeho družstva podána informace k bodu 5). Zdůvodnění podal p. Vinopal, neboť podle jeho názoru nelze hovořit o stanovení jakýchkoli poplatků za užívací právo ke garážím.

4. Návrh představenstva na výši měsíčních poplatků a jejich schválení ČS od 01.2016

Pan Vinopal k tomuto bodu dále sdělil, že schválení paušálních poplatků ve výši 500,- Kč neproběhlo na členské schůzi dne 16. 12. 2015 v souladu se stanovami. K tomu citoval znění článku 31 nových stanov našeho družstva, které byly však schváleny až dne 3. 2. 2016. K tomu se vyjádřil p. Beránek, že se domnívá, že schválení poplatků je platné. Pan Vinopal trval na svém a nikdo z přítomných členů družstva se však k tomu v nepřehledné a chaotické atmosféře dále nijak nevyjádřil. Pan Jelínek byl proto vyzván, aby podal informaci k bodu 5) programu.
5. Návrh představenstva na rozpočet pro r. 2016 a stanovení věcných priorit rozpočtu

Informaci k tomuto návrhu předložil p. Jelínek. Sdělil, že přípravu rozpočtu zahájil krátce po provedené inventuře příjmů a výdajů družstva za období let 2011 až 2015 a dále po schůzce představenstva s pp. Bahlsenem, Sejkem a Beránkem ke stavebně technickému stavu garáží a k problematice pozemku č. kat. 1589/1. Uvedl, že podle jeho názoru existují celkem čtyři varianty dalšího vývoje situace. Z toho jsou dvě, které jsou věcí rozhodnutí členské schůze našeho družstva (interní) a ve dvou mohou budoucnost garáží ovlivnit cizí subjekty (externí).

· Interní
a) Udržování - přijali jsme usnesení o zvýšení poplatků => rozpočet finančních prostředků z poplatků 234 tis. Kč ročně, priority dle peněz – kombinace „Sejk x Bahlsen“ - představenstvo po schůzi v suterénu členské schůzi doporučuje jako svoji prioritu. Jediná otázka – jak dlouho může trvat řešení situace s pozemkem podle p. Sejka a kolik do toho chceme či můžeme investovat. A tedy co zůstane na údržbu podle námětů p. Bahlsena

b) Nebo koupě pozemku/ů od Budějovické – MIN-MAX
Minimum - 1.594 m², tj. 1589/1 pozemek s částí garáží – neřeší však vjíždění do garáží z ulice
Možnost vjezdu z ulice - tj. odhad cca 1.800 m² = tj. 1589/1 pozemek s částí garáží + 94 m² (pozemek 1589/26) a část pozemků 1588/90 a 1589/25.  Pokud budou chtít prodat, tak s největší pravděpodobností pouze celek 

Maximum - 4.161 m² - všechny relevantní pozemky - 1589/1, 1589/26, 1588/90 a 1589/25.
Cenová mapa 2016 – všechny pozemky včetně našeho 3.000,- Kč/m² => cena pozemků min. 4,8 mil. Kč => max. 12,5 mil. Kč. Není to však tržní cena, která může být násobně větší.

Úvěr na realizaci varianty MIN-MAX – není čím ručit, nejsou prostředky na krytí úvěru min. 60 až 65 % dalších vlastních zdrojů. A to jsme ještě nezačali ani bourat, ani stavět při ročních poplatcích 234 tis. Kč. => sami investorem být nemůžeme.
· Externí:

a) Investor Budějovická, když se rozhodnou zhodnotit své pozemky

Buď za nimi půjdeme my, nebo je vyzveme, ať předloží návrh, jak si představují naši účast,  jaké podmínky nabídnou za náš pozemek (kat. č. 1588/35 = 1.124 m² = 3,4 mil. Kč podle cenové mapy) pro začlenění do své investice. Zde jsou také dvě možnosti řešení. Buď si koupí náš pozemek, nebo nám navrhnou podmínky užívání po realizaci (smlouva o smlouvě budoucí s námi). V tomto případě:
· budeme potřebovat dobrého právníka na posouzení návrhu smlouvy a prostředky na něj, abychom právně nenarazili a nepřišli o vše,
· finančně-ekonomicky lze návrh investora posoudit vlastními silami a výsledek předložit členské schůzi k rozhodování.

b) Investor dosud neznámý

Zatím není zřejmé, kdo by to mohl být. Bezesporu to bude někdo, kdo potřebuje nebo chce zhodnocovat své prostředky a tedy investovat. V lepším případě se spojí s někým z našeho družstva a dá podobný návrh, jako Budějovická. Zaplatí Budějovické za pozemky 12,5 mil. Kč (podle cenové mapy, může to však být i násobně více) a již má nebo bude mít připraven „Podnikatelský záměr“ i představu, co s námi.

Investice = min. 12,5 mil. Kč pozemek + třeba 17,5, resp. 12,5 mil. Kč za přípravu a realizaci stavby plus úroky. Návratnost takové investice cca 10 až 15 let. Kromě garážových stání musí být další, třeba kancelářské plochy na pronájem. Jinak:

· 60 stání by investici 30 (25) mil. zaplatilo při měsíční běžné ceně 1.500,- Kč/měsíc za více než 28 (23) let, a to bez nákladů na provoz a služby. Naše cena 500,- Kč/měsíc = třikrát déle! A navíc jsou to stání, ne garáže!

· 120 stání polovina, tedy 14 (11,5) roku.
Na závěr svého vystoupení k tomuto bodu programu p. Jelínek zdůraznil, že jedinou možností našeho družstva je interní varianta ad a), tedy udržování garáží především dle finančních možností spojená se snahou vyřešit problém s pozemkem 1589/1 podle návrhu p. Sejka, případně jakýmkoli jiným možným způsobem. Současně zdůraznil, že je třeba, abychom ve prospěch garáží již konečně uzavřeli diskuzi o výši poplatků za užívací právo. Bez jejich zvýšení dojde k dalšímu zhoršování jejich stavebně technického stavu a nebudou řešeny problémy s pozemkem. 
6. Diskuse členů družstva, připomínky a hlasování k jednotlivým bodům programu

Průběh diskuze byl opět zcela chaotický a přístup některých členů družstva neumožnil nikomu diskuzi jakkoli koordinovat. Proto její zápis lze interpretovat pouze jednotlivými připomínkami tak, jak byly postupně prezentovány:

· p. Bahlsen - pozemky Budějovické jsou zastaveny a poukázal na to, proč kupovat pozemky, když lze navázat na doporučení JUDr. Fialy a trvat na zapsání věcného břemene,
· p. Vinopal - návrh sloučit do jednoho celku obě SVJ č. p. 1133 a 1134 a do nově vzniklého celku připojit i naše družstvo,
· p. Vinopal dále navrhuje nedělat vůbec nic, abychom na sebe neupozornili, a dále podotýká, že komunikace neslouží jen nám, ale i široké veřejnosti,
· p. Beránek ocenil návrh p. Jelínka ve věci priority rozpočtu, i jak bylo vše zpracováno a představeno na dnešní schůzi,
· p. Vinopal se opět vyjádřil k návrhu poplatku 500,-Kč, že není platný a opět citoval z našich nových stanov schválených později, než byla členskou schůzí schválena výše poplatků,
· p. Jelínek se snažil podat vysvětlení a upozornil na nebezpečí vyplývající z ponechání původní výše poplatků. Dále upozornil, že představenstvo navrhuje změnit původně schválenou výši poplatků (500,- Kč). Jejich výše by se měla stanovit podle historického klíče, tedy podle velikosti garáže. V tom případě by všichni členové uhrazovali měsíční poplatek ve výši, která by odpovídala zvýšení ročního poplatku 6,8 krát. Při poplatku stejném pro všechny členy družstva by se zvýšení poplatků pohybovalo podle velikosti garáže mezi 4,3 až 7,9 násobkem.

· p. Vinopal si trval na svém názoru,
· p. Beránek potvrzuje platnost hlasování o výši poplatků, 

· p. Kotek kritizoval rozhodnutí o úhradě opravy čelních stěn garáže prostřednictvím převodu prostředků přes účet družstva na účet, případně hotovostní platbu p. Hošnovi. Vzhledem k tomu, že se p. Jelínkovi nepodařilo p. Kotkovi vysvětlit, že se nejedná o žádný podvodný převod prostředků družstva, p. Jelínek navrhl, že si každý člen, který se k opravě přihlásil, vše vyjedná s p. Hošnou sám, a to včetně úhrady. Vzhledem k tomu, že se k tomu nikdo dále nevyjádřil, p. Jelínek oznámil, že ti členové družstva, kteří už částku na opravu na účet družstva zaslali, že ji samozřejmě neprodleně dostanou zpět, pokud o to požádají,
· p. Kotek oznámil ztrátu finančních prostředků družstva z podúčtu ve výši 80 tis. Kč. Pan Jelínek mu sdělil, že nešlo o ztrátu, ale převod hotovosti ze zrušeného podúčtu na běžný účet našeho družstva. Podle jeho slov je to zcela zřejmé v přehledu pohybů na běžném účtu (tabulka Banka rok 2014 v Protokolu o inventarizaci ….). Prostředky byly interním předpisem České spořitelny, u níž má naše družstvo veden běžný účet, z podúčtu převedeny na běžný účet v květnu roku 2014. Pan Beránek potvrdil, že „Protokol o inventarizaci pokladny ke dni 31. 12. 2015“ předložený kontrolní komisi potvrzuje, že k žádné finanční ztrátě nedošlo,
· p. Beránek sdělil, že kontrolní komise nemá co kontrolovat, jelikož slibovaná účetní uzávěrka za uplynulé pětileté období bude až ke konci března a zároveň potvrdil, že stále trvá na provedení auditu,
· v této souvislosti sdělil p. Jelínek, že považuje za nejdůležitější oznámit, proč byla dělána „pouze“ inventura pokladny. Řekl, že se domnívá, že případně prokázaná zpronevěra jakýchkoli prostředků družstva je pro něj v této době, po řadě let nečinnosti, a to nejen tolik kritizovaného představenstva, ale zároveň i všech členů družstva, důležitější, než výsledky auditu jeho administrativně správní agendy. Dále sdělil, že daňové povinnosti našeho družstva vůči státu jsou každoročně plněny. Jedná se o úhradu daně z nemovitosti za pozemek družstva a úhradu srážkové daně z příjmu za činnost p. Trojana´. Plátcem daně z přidané hodnoty naše družstvo není,
· p. Jelínek dále oznámil, že z provedené inventury zcela neoddiskutovatelně vyplývá, že nedošlo k žádné zpronevěře a nabídl tři paré vyhotovení protokolu provedené inventury členům družstva ihned k nahlédnutí. Poté podrobně vysvětlil příčiny zjištěných administrativních nedostatků a návrh na vypořádání inventarizačních rozdílů včetně návrhu na opatření. Závěrem uvedl, že vše bylo podle návrhu inventarizační komise provedeno dne 22. 2. 2016 a oznámil, že v případě zájmu vše případným zájemcům vysvětlí včetně nahlédnutí do všech relevantních dokumentů.
Vzhledem k časové tísni vzniklé připomínkami převážně nesouvisejícími se snahou p. Jelínka (v představenstvu zodpovědného za sestavení rozpočtu, hospodaření družstva s jeho prostředky a zejména se stanovením výše poplatků za užívání garáže), nebylo možno přistoupit k rozpravě o variantách výše poplatků za užívací právo ke garáži. Stejně tak nebyl na schůzi nejen projednán, ale tudíž ani schválen návrh rozpočtu na rok 2016. Pan Jelínek proto upozornil na ustanovení článku 47 nových Stanov -  Zrušení družstva.

Informoval členskou schůzi, že podle jeho názoru hrozí vážné nebezpečí, že soud na návrh toho, kdo na tom má právní zájem zruší obchodní korporaci a nařídí její likvidaci také, jestliže

1) není schopna po dobu delší než 1 rok vykonávat svou činnost a plnit tak svůj účel,

2) nemůže vykonávat svou činnost pro nepřekonatelné rozpory mezi společníky
Oznámil proto, že vzhledem k dosavadnímu průběhu všech schůzí konaných od října minulého roku a k nízké účasti a pasivitě členů družstva na schůzích, hrozí i možnost zrušení družstva. Na tom může mít právní zájem kdokoliv vně i uvnitř družstva (viz návrh p. Vinopala v diskuzi - varianta sloučení obou SVJ s družstvem garáže).

Další možností je zrušení družstva, které nebude mít dostatek finančních prostředků na svůj provoz.  Rizikem dalšího fungování našeho družstva jsou rovněž trvale nepřátelská, chaotická či nekoncepční vyjádření některých členů družstva k činnosti původního i nově zvoleného představenstva, dále omyly některých členů družstva při interpretaci ustanovení Stanov na jedné schůzi a vzápětí na to jinou interpretací na schůzi další vše opět změnit, přinášejí trvalé rozpory mezi představenstvem, kontrolní komisí a některými uživateli garáží.
Vzhledem k tomu, že průběh členské schůze neumožnil představenstvu předložit členské schůzi ke schválení základní dokumenty zajišťující alespoň udržovací variantu další činnosti našeho družstva, p. Jelínek oznámil svoji rezignaci na funkci člena představenstva Podzemní garáže KRČ, družstvo. 

Toto své rozhodnutí odůvodnil tím, že přijal funkci v představenstvu ve snaze pomoci aktivizovat činnost družstva především důrazem na finančně-ekonomické otázky jeho činnosti tak, aby z těchto důvodů nemohlo docházet k osobním útokům na kteréhokoli funkcionáře. Dále sdělil, že pasivita členů vyjadřovaná trvale nízkou účastí na členských schůzích, chaotické schůze, často bez znalostí, ale s nekompromisními závěry, neumožňují naplňovat cíle, s nimiž funkci přijal. Oznámil, že díky trvalým nesystémovým připomínkám také na dnešní schůzi ztratil nejenom původní chuť do práce, ale zejména, že se nechce podílet ve funkci člena představenstva na postupném, trvalými obstrukcemi ovlivňovaném možném úpadku našeho družstva. 

Tímto prohlášením byla schůze bez dalších závěrů v 19.50 hod. ukončena. 

Neprojednané body programu budou předmětem projednání na následné členské schůzi do jednoho měsíce.
-------------------------------------



           --------------------------------------

ověřil: za kontrolní komisi
    Praha, 16. 3. 2016
        zapsala: Miroslava Hanzlíčková v. r.


        


       člen družstva

-----------------------------------------

schválil: Ing. Karol Švec v. r.

  předseda představenstva
