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Diivodova zprava

Dne 22. 6. 2022 bylo provedeno mistni Setfeni v nebytové jednotce €. 61/24 v domé Kodanska
61/43 a 45, Praha 10, za G&asti ¢lentt KMN (nepfitomni Ing. Romana Simova, MBA, Ing. Pavel
Héjek a JUDr. Pavel Sutka), pana mistostarosty Ing. Petra Benese, zastupce OMP Petra
Stejskala, Mgr. Marka Obrusnika, Dis. z AK Mgr. Miroslav Kucera, Vladimira Malého,
jednatele spolecnosti KMP GROUP s.r.o. - najemce nebytové jednotky ¢.61/24 v domé
Kodaniska 61/43 a 45 a Ing. Toméase Zuzy.

Toto mistni Setfeni bylo svolano, aby bylo na misté cleny KMN provéreno, jaky je skute¢ny
stav a dispozice nebytové jednotky ¢. 61/24, z které zdda SpoleCenstvi vlastnikti Kodanska
61/43 a 61/45, Praha 10 (dale jen jako ,,SVI*) oddéleni nové jednotky ¢. 61/25, ktera by
nasledné byla vyuzita pro novy vytah, ktery je nutny pro vystavbu pidnich bytd, které SVIJ
hodl4 v budoucnu realizovat (SVJ se odvolava na Usneseni ZMC &. 21/17/2018 ze dne 11. 06.
2018, kde byl schvalen navrh na zménu PV s naslednym prodejem noveé vzniklé nebytové
jednotky €. 61/25).

KMN dale posoudila, zda znalecky posudek vypracovany, aby ur€il cenu za stavebni upravy,
které by byly nutné k presunuti toalety a vylevky pro zaméstnance z prostoru budouci nebytové
jednotky €. 61/25 na jiné misto v ramci nebytové jednotky €. 61/24, odpovida, nebo neodpovida
realité. Tento ZP byl vypracovan na zaklad€ pozadavku KMN, ktera se timto zabyvala na svém
unorovém jedndni dne 23. 2. 2022 s timto zaverem:

KMN souhlasi s provedenim stavebnich uprav za ucelem vybudovani nebytové jednotky ¢. 61/25
pro umisténi budouci vytahové sachty a naslednou zménou v Prohlaseni vlastnika, které je
nutné, aby tato nové vznikla nebytovou jednotku ¢. 61/25 mohla byt prodana SVJ, za cenu dle
aktudlniho ZP, a to za podminky, Ze stavebni upravy v celé vysi uhradi SVJ a zaroven stavebni
upravy umozni stavajici ndjemce nebytovych prostor. Tento souhlas se tyka vylucné pouze
vystavby vytahu a netyka se vystavby piidnich bytu

Zavéry vyplyvajici z mistniho Setieni dne 22. 6. 2022:

- Z provedeného mistniho Setfeni vyplynulo a zastupce najemce pan Maly toto potvrdil,
7e presun toalety a vylevky pro zaméstnance ze soucasného prostoru, kde by mél byt
v budoucnu umistén vytah, by mohl byt proveden do sousedniho prostoru (na stavebni
dokumentaci oznacené jako Stavebni upravy fitness centra je tento prostor oznacen Cislem 12).
Cena za stavebni Upravy by tak byla niz8i, nez udava znalec ve svém ZP, ktery pocital
s pfemisténim do zadnich ¢asti nebytové jednotky (kde jsou nyni toalety pro vefejnost) a proto
vycislil tyto ndklady na ¢astku ve vysi 741.580,-K¢ véetné DPH.

- Dale se fesilo, jak by mohla co nejjednoduseji vzniknout novéa nebytova jednotka €.
61/25. Bylo konstatovano, Ze jednotka ¢. 61/25 by mohla vzniknout oddé€leni od jednotky ¢.
61/24, aniz by s tim muselo souhlasit 100% vlastnikd jednotek (v tomto piipadé by stacdil
souhlas nadpolovicni vétSiny, protoze se neméni podil na spole¢nych prostorech v domg).

Mgr. Marek Obrusnik na Zadost OMP P10 jiZz vypracoval navrh na zménu PV. Zéaroven, ale
popsal rizika, které timto vznikaji a které by KN nemusel akceptovat.
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Megr. Marek Obrusnik toto popsal takto:

Jak jsme jiz na zacatku feSeni véci sdélili, zména prohldseni vlastnika spocivajici v rozdéleni
jednotky bez dotceni podila ostatnich spoluvlastnikii a bez nutnosti stavebnich tuprav je véci
relativné jednoduchou. Navrhem, ktery jsme pfipravili, je mozné dosahnout zapisu rozdéleni
jednotky dle Vaseho zadani. Z nasi strany je vSak tfeba upozornit na nékolik aspektti véci,
které mohou v krajnim ptipadé€ vytvofit problém jiz nyni, pravdépodobnéji v§ak v budoucnu.
Jedna se o nasledujici:

1.

na grafickém zndzornéni 1. NP je ¢ernou Sipkou oznacen vstup do jednotky ¢. 61/24,
nikoliv vSak do jednotky €. 61/25, z ¢ehoz plyne, Ze se do ni bude pfistupovat pravé
pres jednotku €. 61/24. Jedna se atypické uspotadani jednotek, u néhoz nelze vyloudit
nedostate€nost pozarné-bezpecnostnich opatieni;

pfi nahlédnuti do archivu SU jsme nalezli dokumentaci skute¢ného provedeni stavby
po rekonstrukci fitness centra z roku 2008, k ¢emuz se vztahuje téz posledni
kolaudacni souhlas prostor ze dne 26. listopadu 2008, ¢.j. P10-141443/2008 - z téchto
podkladit vyplyva, ze PV neodpovidd kolaudovanému stavu (nejméné ve vyctu
mistnosti a jejich vymérach), coz by teoreticky nemélo byt pro tuto fazi podstatné,
dale Zze do nové jednotky je pfistup skutecné pouze ptes jednotku phvodni, a
ze dotcené mistnosti jsou kolaudovany jako zachod pro persondl a vylevka, pricemz
je ziejmé, ze jejich vydélenim z pivodni jednotky mize dojit k nesouladu s

hygienickymi pfedpisy apod.: sou¢asné by oddéleni téchto prostor od Fitness mélo
byt zohlednéno v existujici ndjemni smlouvé.

Névrh na rozd€leni jednotky dle Vaseho zadani je tak mozné podat, nicméné je tieba vnimat
urcitd rizika, vyplyvajici ze shora uvedeného, které mohou zptisobit problémy do budoucna.

1. NP

Kodariska 43 Kodariska 45

61/24 61/25
3,10 m?

372,90 m?
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Navrhy variant moznvch postupu na vznik nebytové jednotky €. 61/25 a s tim spojena
rizika:

Varianta I.

neprovadét zadné stavebni upravy a uzaviit dohodu o zméné PV dle ustanoveni § 1169 a nésl.
zékona ¢. 89/2012 Sb., obcCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu (ptiloha €. 5), kde
v piipad¢€, ze se neméni podil na spolecnych ¢astech, postaci k ucinnosti dohoda podepsana
nadpolovi¢ni vétsinou vlastniki jednotek. Dohoda musi byt ze strany MC P10 schvéalena ZMC
P10.

rizika s timto spojena, popisuje Mgr. Marek Obrusnik v navrhu dopisu, ktery vypracoval
jako odpovéd’ na stiznosti predsedy vyboru SVJ:

V ramci postupu v souladu s pravnimi predpisy, pfi plnéni smluvnich povinnosti vii¢i najemci
a s opatrnosti fadného hospodaie musi byt v prvé tadé stavebné vyieSeno piesunuti
hygienického zazemi v predmétnych prostordch. Ujisténi ze strany SVJ, ze ndjemce
nebytovych prostor ¢. 61/24 muize dale vyuzivat zdzemi v jednotce €. 61/25, ktera bude ve
vlastnictvi SVJ, neobstoji vzhledem k pozadavku na pravni jistotu dotcenych subjekti. Vase
navrhy na pouhé formalni odd€leni prostoru jednotky ¢. 61/25 zapisem do katastru nemovitosti
a_teprve nasledné stavebni upravy dle nizoru MCP 10 neodpovidaji postupu fadného
hospodare, a to mj. vzhledem k nesouladu skute¢ného stavu s dokumentaci zalozenou ve spise
stavebniho ufadu. S témito informacemi nelze Vami navrhovany postup zapisu jednotky
v sou¢asném stavu povazovat za korektni, nebot’ takovym navrhem na vklad by ze strany MC
P10 doslo k imyslnému zaml¢ovani a ignorovani nedostatk v podkladech, tj. k flagrantnimu
poruseni pé¢e fadného hospodare.

Varianta II.

nejprve proveést stavebni upravy (na ndklady SVIJ), tedy pfemistit toaletu a vylevku pro
zaméstnance se souhlasem najemce do mistnosti oznacené €. 12, véetné vytvoieni samostatného
vchodu do nebytové jednotky €. 61/25 ze spolecnych prostor domu. Nasledné ucinit zménu
v PV (kde novéa jednotka ¢. 61/25 bude mit svlij samostatny pfistup ke spole¢nym castem domu)
posléze uzavftit kupni smlouvu s SVJ na nebytovou jednotku €. 61/25 za cenu dle ZP. Vzhledem
k tomu, Ze jsou ménény podily na spole¢nych ¢astech, je k ti€innosti dohody o zmén& PV
potieba 100% vlastnikii jednotek. Prodej nebytové jednotky ¢. 61/25 a dohodu o zméné PV
musi schvalit ZMC P10, protoZe se jedna o zasah do spole¢nych prostor, je zde potieba 100%
souhlasu vSech vlastniki jednotek.

rizika popisuje Mgr. Marek Obrusnik v navrhu dopisu, ktery vypracoval jako odpovéd’
na stiznosti piredsedy vyboru SVJ:

SVIJ se dosud nevyjadiilo k vyzve, jestli souhlasi, nebo nesouhlasi s uhrazenim ndklad na
pfesunuti hygienického zazemi zaméstnanct na naklady SVJ na jiné misto v jednotce €. 61/24.
Teprve po této tprave miize dojit k odde€leni a ptevodu predmétnych prostor ve prospéch SVJ.
Ptestavba ¢1 demolice nové jednotky €. 61/25 muze byt samoziejmé odlozena az do doby
samotné vystavby vytahové Sachty, nebot v momenté vybudovani nového hygienického
z4zemi na jiném misté v jednotce €. 61/24 muze prostory budouci jednotky €. 61/25 soucasny
najemce opustit a naddle budou v dispozici SVJ. Vysledné usporddani jednotek v domé by
taktéz meélo zachovavat piistupnost jednotek vyhradné ze spolecnych prostor, nikoliv
prichodem pfes jiné jednotky.

To vSe je ovSem mozné¢ jen za piedpokladu obstarani pfislusného souhlasu ndjemce.
Pouze dopliiuji, ze MC P10 je povinna dostat svym smluvnim zdvazkiim s najemci a tyto vztahy
museji byt v ramci piipadného pievodu jednotky €. 61/25 konsenzualné revidovany.
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Zavérem upozornujeme, Ze kontrolou OR bvlo zji§téno, Ze funk¢éni obdobi vvboru SVJ
uplynulo v roce 2019. Vyboru SVJ bude zaslana vvzva Kk okamzité napravé. Do doby
vyjasnéni platnosti funkci clenii_vyboru SVJ, doporucuje OMP neprijimat Zadna
rozhodnuti a zaroven pozastavit jednani s vvborem SVJ.

Vyjadieni OMP — oddéleni vvkonu vlastnickych prav:

Variantu I. nedoporucujeme, nebot’ z naseho pohledu je velka pravdépodobnost, ze KN zadost
zamitne a to z diivou, Ze nedoslo ke stavebnim Upravam a nové vznikajici nebytova jednotka
nema samostatny piistup ze spoleénych prostor. Cas a namaha shvalovaciho procesu (KMN —
RMC — ZMC) tak bude zcela zbyte¢na a SVJ si bude na cely postup opét stézovat.

Doporucujeme variantu II, kde se SVJ nejprve pisemné zavaze, ze veSkeré stavebni prace,
vyfizovani souhlasu na OST P10, hygien¢, souhlasu hasic¢l, véetné ziskani souhlasu najemce,
bude realizovat a financovat samo a na své néklady (vyzva k vyjadfeni je popséna v dopisu,
ktery piipravil Mgr. Obrusnik, piiloha ¢. 6) a teprve poté MC P10 zah4ji proces na rozdéleni
nebytové jednotky &. 61/24, tedy do RMC a ZMC bude piedlozen navrh na schvaleni dohody
o zmén¢ ProhlaSeni vlastnika (pfiloha €. 5) a ProhlaSeni vlastnika jednotky ¢. 61/24 o jejim
rozdéleni (pfiloha ¢. 4).

Vyvjadieni OMP — oddéleni prodeje nemovitého majetku a privatizace

Doporucujeme zahdjit prodej nebytovych jednotek €. 61/23 a €. 61/24 a ze spoleCenstvi
vlastnikll se zcela vymanit. Nabidky zajemct by nemélo ovlivnit to, Ze nebytové jednotky jsou
nyni pronajaty najemci, vzhledem k tomu, Ze ndjemni smlouva kon¢i v roce 2025.



