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1 UvOD

vvvvvv

Vv oblasti bydleni, a to na spoleCenstvi vlastnikii bytovych jednotek. Jedna se o velmi
dulezitou slozku nejen z hlediska pravniho, ale také z praxe, nebot’ se jedna o jeden ze

zpuisobt uspokojeni zékladni lidské potieby, bydleni.

Cilem prace je objasnit zakladni pojmy tykajici se spolecCenstvi vlastnikl jednotek,
piiblizit proces fungovani téchto spolecenstvi a zjistit odlisnosti od bytovych druzstev,
ktera jsou za spolecenstvi vlastnikl jednotek, Sirokou vefejnosti, obvykle zaménhovana.
Dale také poodhalit ndzor ¢lenti téchto spolecenstvi na jejich statutarni organ a naopak.
V neposledni fad¢ je tfeba zminit porovndni mezi starou a novou pravni upravou. Tedy
porovnani bytového zdkona, ktery byl vroce 2014 nahrazen novym obcanskym

zakonikem.

Préce je rozdélena na dve vzajemné propojené Casti. V prvni ¢asti jsou objasnény
teoretické pojmy a instituty dle platné legislativy a literatury, historicky vyvoj dané¢ho
pravniho institutu a teoretickd reserSe bytového druzstva. Druha ¢ast je vénovana
vyzkumu, ktery byl proveden jak dotaznikovym Setfenim u ¢lent spolecenstvi a u ¢lenii
statutdrnich organt jednotlivych spoleCenstvi, tak fizenymi rozhovory se cleny
spolecenstvi vlastnikii. Ziskana data byla zanalyzovdna a vyhodnocena na zakladé
piedem stanovenych hypotéz.

ZéavereCna cCast prace je veénovana zaveéru, prijmuti ¢i vyvraceni hypotéz,

zavéreCnému shrnuti v anglickém jazyce a seznamu pouzitych zdroju, grafii a ptiloh.



2 LITERARNI RESERSE

2.1 Vhled do historie pravni upravy viastnictvi byt

2.1.1 Zakon ¢. 52/1966 Sb. Zakon o osobnim vlastnictvi
k bytidm

V poloving 60. let vchazi v platnost zakon, ktery poprvé v historii Ceskoslovenska
vnasi do pravniho fadu pojem vlastnictvi bytu. Pfed timto zakonem bylo z pohledu prava
zcela nemozné oddélit vlastnictvi bytu od vlastnictvi nemovitosti, tzn., ze ¢lovék nemohl
vlastnit byt, a pokud takovy byt vlastnit chtél, musel si koupit celou nemovitost, ve které

se byt nachazel. (Petr, 2014)

Nutno dodat, Ze tento zakon vznikal v podminkéch socialistického statu a tehde;jsi
aparat daval prednost spiSe statnimu, druZstevnimu nebo podnikovému vlastnictvi.
Ackoli se jednalo o prialomovy zakon z pohledu préva, v praxi se pfili§ neuplatnil. Zakon
m¢l také fadu omezeni, napi. prevod bytu byl mozny pouze v domé, ktery byl ve
vlastnictvi statu. Dale bylo mozné vlastnit pouze jeden byt, a to v piipad¢, Zze osobou,
ktera byt vlastni, je osoba fyzicka. Vliv socialismu je tedy zna¢ny. (Schodelbauerova,

2003)

Po padu komunistického rezimu v roce 1989 byla navic pravni Giprava, obsazena
v zakon¢ 52/1966 Sb., shledana jako nepouzitelna. Bylo tedy zapotiebi schvalit upravu
novou, kterd by lépe vystihovala dalsi formy vlastnictvi bytii a odstranila mezery, které
ve vySe zminéném zakoné existovaly. Jesté, nez se tak stalo, byla v roce 1991 provedena
zasadni novelizace ,,starého* obanského zakoniku. Tato novela byla provedena zakonem
¢. 509/1991 Sb., kterym se ,,stary* obCansky zdkonik upravoval, dopliioval a ménil a
zaroven poskytl jakési provizorni feSeni pro bytovou problematiku. V roce 1992 byl
schvélen zékon ¢. 42/1992 Sb. o upravé majetkovych vztahli a vypotadani, zvany téz
Htransformacni zdkon®, dle kterého méla druZzstva povinnost prevést druzstevni byt do
osobniho vlastnictvi tomu ¢lenu druzstva, ktery o to pozada. Problémem byla v té dobé
jesté neexistujici pravni uprava, kterd by takovy pievod bytu do osobniho vlastnictvi
upravovala. Z toho vyplyva, Ze tento pfevod nebyl, dle tehdejsi pravni Gpravy, mozny.

(Novotny, Horék, HolejSovsky & Oehm, 2016)



2.1.2 Zakon €. 72/1994 Sb. Zakon o vlastnictvi bytu

Nastupujici rozsadhla bytova privatizace a navySujici se vyznam bytového
vlastnictvi po roce 1989 si zadaly novy pravni ramec. Toho se Ceska republika dockala
1. kvétna roku 1994, kdy vesel v G¢innost zakon o vlastnictvi bytd. Timto zdkonem byl

soucasn¢ zrusen zakon ¢. 52/1966 Sh. (Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)

Zékon po dobu své ucinnosti prosel n¢kolika novelami. Prvni zmény se zakon
dockal jest¢ v témzZe roce své ucinnosti, a t0 zdkonem ¢&. 273/1994., o spravnich
poplatcich. Nasledovala novela z roku 1996, ve které bylo Nalezem tstavniho soudu
vypusténo ustanoveni § 22 odst. 4 a také zakon €. 97/1999 Sb., jenZ zménil vypotadaci

podily pfevedenych jednotek dle ustanoveni § 233 obchodniho zakoniku. (psp.cz, 2020)

Prvni velkou zménu zakon ziskal aZ novelou, ktera vesla v u¢innost se zakonem
¢. 103/2000 Sb., v némz byla nové definovana dosavadni nedostatecna iprava spravy a
udrzby spole¢nych casti domu. Spolecenstvi vlastnikli jednotek se stalo pravnickou
osobou, kterou vznikalo ex lege, pii splnéni podminek danych timto zakonem. Z toho
davodu vznikla i1 povinnost zapsani spoleCenstvi do obchodniho rejstiiku. (Zakon

¢. 103/2000 Sb.)

Piedchozi novela vSak piinesla i fadu problémi. Se zménou pravnického statutu
pifisla mimo jiné i fada komplikaci. Na spolecenstvi bylo nové nahlizeno jako na
podnikatele. Z toho divodu muselo vést, jako kazdy fadny podnikatel, ucetnictvi.
Ptestoze v zakon¢ byla zakotvena vyjimka, ktera spolecenstvi umoznovala vést ,,pouze
ucetnictvi jednoduché, namisto ucetnictvi podvojného, nejednalo se o prilis veliké
zjednoduseni. Reakci na tuto nové vzniklou situaci pfedstavovala novela zakona o
vlastnictvi bytu €. 451/2001 Sb., ktera zménila ucelovost a predmét ¢innosti spolecenstvi.

(Cejkova, 2009)

Posledni vyznamnou zménu pfinesla az novela ¢. 171/2005 Sb. Pfijatd novela
zjednodusila pfijimani usneseni vlastnikll jednotek v souvislosti se stavebnimi Gpravami,
opravami spole¢nych ¢asti domu, modernizaci ¢i jedndnimi o rekonstrukci. Namisto
souhlasu vSech vlastnikii, bylo nové zapotiebi shody pouze tii ¢tvrtin vSech vlastniki

jednotek. (Zakon &. 171/2005 Sb.)

Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd byl dne 1.1.2014 zruSen z divodu
ucinnosti nového zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku. (psp.cz, 2020)
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2.2 Zakladni pojmy

2.2.1 Jednotka

Dle Eliase (2013) je jednotka jednim ze zdkladnich pojmt bytového
spoluvlastnictvi. Tento pojem NoZ piejiméa ze staré pravni Upravy (BytZ). Ovsem
zatimco dfive byla jednotka chapéana v podstat¢ jako oznaceni bytu, nové je chapana nejen
jako prostorové oddélena cast domu, ale také jako podil na spole¢nych ¢astech nemovité

veci, které jsou vzajemné spojené a neoddelitelné.

NoZ také upiesnil pojeti jednotky, coz zamezilo sporim o to, zda je byt véci
movitou, ve smyslu zakona 40/1964 Sb., nebo véci nemovitou dle zakona 72/1994 Sb.
Jednotka je nové definovana a je prohlaSena za véc nemovitou. (Novotny, Horak,

HolejSovsky & Oehm, 2016)

Co se tyCe jednotek, které vznikaly v legisvakan¢ni lhité NoZ, tedy v obdobi mezi
lety 2012 — 2014, zakon vyslovné stanovuje, Ze neni mozné, aby v jedné nemovitosti
vznikly jednotky dvojiho typu. Pokud tedy doslo k nabyti vlastnického préva alespon k
jedné z jednotek v dané nemovitosti, a to jesté¢ pred UCinnosti NoZ, musi v takové
nemovitosti i dalsi jednotky vznikat dle smyslu zakona o vlastnictvi bytt (72/1994 Sb.).
V opaéném ptipadé se jedna o jednotky ve smyslu NoZ (89/2012 Sb.). Pfeména ,,starych*
jednotek na jednotky vymezené podle NoZ je mozna pouze v piipad¢, Ze vSichni vlastnici
jednomyslné zrusi prohlaseni podle BytZ a soucasné piijmou prohlaseni nové, ve smyslu
NoZ. (Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu

spravedInosti, 2013)
Vznik jednotky

Podle nové pravni upravy (NoZ) muze jednotka vzniknout vice zplsoby.
K tomu, aby mohla jednotka vzniknout, je tfeba uzaviit smlouvu o vystavbé nebo ucinit
prohlaseni vlastnika. Pfipadné uzavtit dohodu spoluvlastnikid ¢i manzZelll pfi zméné
rozsahu nebo vypotadani spole¢ného jméni manzeld. V neposledni fad€ se pak jednd o

rozhodnuti soudu. (Petrov, Vytisk, Beran & kol., 2019)
a) Vznik jednotky vystavbou

Nova jednotka, kterd vznikne vystavbou, je regulovana smlouvou o vystavbe.

Jednotky na zékladé smlouvy mohou vzniknout v zdsad¢ Ctyfmi zplsoby. Vystavbou
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zcela nového domu s jednotkami, ptfi¢emz je od pocatku uzaviena smlouva o vystavbé.
Vystavbou nového domu s jednotkami, kdy se majitel stavby rozhodne uzavtit smlouvu
o vystavb¢ az v priab&hu vystavby. Dale také zménou stavajiciho domu. V piipadé zmény
stavajiciho domu se mize jednat o prestavbu, nastavbu nebo stavebni upravu dokoncené
stavby, ale v domé dosud nebyly vymezeny zadné jednotky. Posledni ptipad je obdobny,
tedy zména jiz stavajictho domu (pfistavbou, nastavbou, stavebni upravou), pfi¢emz
v domé jsou jiz vymezeny jednotky. Smlouva o vystavbé si dale, dle NoZ, vyzaduje

pisemny charakter. (Petrov, Vytisk, Beran & kol., 2019)

Aby mohla jednotka vystavbou vzniknout musi byt, podle §1163 NoZ, dim
navenek uzavien obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci. Byt v tomto domé musi byt

také uzavien obvodovymi sténami. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)
b) Vznik jednotky zapisem do verejného seznamu

Zéapisem do vetfejného seznamu (katastru nemovitosti) vzniké jednotka ve dvou

piipadech:

1)  Jednotka vznikne tehdy, pokud vlastnik rozdéli prohlasenim své
vlastnické pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo k
jednotkdm. Toto prohlaSeni musi byt nasledné¢ zapsano v katastru

nemovitosti.

2) O druhy zpusob vzniku jednotky, zapisem do vetejného seznamu, se
jedna, jestlize se spoluvlastnici vyporadavaji, rusi své
spoluvlastnictvi nebo se ze svého spoluvlastnictvi chtéji oddélit.
Stejnym zpusobem poté vznikne jednotka pfi zméné€ rozsahu ci
vypofadani spole¢ného jméni manzelll v piipadé, Ze si to takto

ujednaji. (Zakon €. 89/2012 Sb.)
C) Vznik jednotky rozhodnutim soudu

Za situace, kdy spoluvlastnici (potazmo manzelé) nesouhlasi S
vypofadanim dohodou, jak je to popsano v §1164 ods. 2 NoZ, miiZze vzniknou jednotka i

rozhodnutim soudu. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Nov¢ také, oproti staré pravni upravé pii rozepii spoluvlastnikli, nemusi

byt v&c nutné rozdélena na stejné veliké podily. Naopak, véc mize byt rozd¢lena na jinak

12



veliké podily, vyrovna-li se rozdil v penézich. To pfinasi soudiim veliké zjednoduseni ve

véci vyporadani spoluvlastnikii. (Novotny, Hordk, HolejSovska & Oehm, 2016)

2.2.2 DUm, byt a nebytovy prostor

a) Dim

Rozdil oproti diivejsi pravni upraveé spociva v tom, ze zakon o vlastnictvi byti
diive rozeznéaval pojem ,dim*“ a pojem ,budova®“, pficemZ ,domem* se rozuméla

budova, ve které jiz jednotky vznikly. (Svestka, Dvorak, Fiala & kol., 2014)

Novy obcansky zakonik ov§em znovu zavadi zasadu superficies solo cedit neboli
povrch ustupuje ptudé, tim padem se tedy diim stdva soucasti pozemku (véci nemovité),
na némZ stoji. Zakonodarce vychazi z toho, Ze neni tieba dim déle definovat.
(lifeprofit.cz, 2016)

b) Byt a nebytovy prostor

,, Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoz i
pro soubor bytii nebo nebytovych prostorii. “ (Novotny, Hordk, HolejSovsky & Oehm,
2016, s.1)

Z tohoto ustanoveni vyplyva, Ze NoZ mezi bytem a nebytovym prostorem nedéla
rozdil. Lze se domnivat, ze co plati pro byt, plati také pro nebytovy prostor.
Ve srovnani se zdkonem o vlastnictvi bytt, ve kterém byly tyto dva pojmy definovany v
§ 2, a jejichz definice se opirala 0 nutnost existence mistnosti ¢i souboru mistnosti
urc¢enych k bydleni nebo jinym ucelim nez bydleni, NoZ zadny z téchto pojmu
nedefinuje, pouze v § 1159 zminuje, Ze jde o prostorové oddélenou ¢ast domu.

(lifeprofit.cz, 2016)

2.2.3 Spolecné casti

Je tfeba opét podotknout rozdilnost, kterou se li§i nova pravni uprava. Ve srovnani
s bytovym zakonem, ktery se snazil o maximalné podrobny vycet spolecnych ¢asti domu,
soucasny zdkon dava za pravdu teoriim, dle kterych neni moZzné vytvofit jednotnou
osnovu spole¢nych ¢asti domu, zejména pro jejich mnohocetnou odlisnost. Z toho
diivodu je v NoZ vymezen ramec spolecnych ¢asti, podobné jako napiiklad u Gpravy

polské, némecké nebo Svycarské. (Novotny, Hordk, HolejSovsky & Oehm, 2016)
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Dle Novotného, Novotné, Kedrofiové, Strosové & St}?sové (2017) jsou
spole¢nymi ¢astmi alespon ty ¢asti véci nemovité, které ze své povahy slouzi vlastnikiim
jednotek spolecné. Velikou véhu v definici spoleénych ¢asti nese slovo alespon, kvili
kterému mohou byt spole¢né i dalsi ¢asti nemovité véci, tedy pod podminkou, jsou-li
urceny v prohlaseni jako spole¢né. Piestoze je zédkon vice naklonén vét§i rozmanitosti
doma, princip vyctu toho, co je vzdy spolecnou ¢asti domu, zistdva zachovan

Vv ustanoveni §1160 odst. 2.
Spole¢nymi ¢astmi jsou vzdy:

a) Pozemek, na kterém je dim postaven.

b) Veécné pravo, které vlastniktim zaklada pravo mit na pozemku dam.

C) Stavebni ¢asti, podstatné pro zachovani domu (hlavni konstrukce, tvar a
vzhled) a pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky a zafizeni, slouzici
1 jinému vlastniku jednotky k uZzivani bytu. (Novotny, Novotna,

Kedrotiova, Strosova & Stysova, 2017)
Podily na spoleénych ¢éastech

Podily na spolecnych castech byly diive, dle zdkona o vlastnictvi bytt,
ur¢ovany pouze v zavislosti na vyméie podlahové plochy. Jelikoz tento zptisob nebyl
vzdy vyhovujici, NoZ nov¢ vlastnikim jednotek umoziuje dohodnout se na rozdéleni
podila tftemi riznymi zplsoby:

a) Vsichni vlastnici maji stejny podil na spole¢nych ¢astech.

b) Vyse podilu na spole¢nych castech je uréena se zietelem k povaze,
rozmértim a umisténi bytu.

c) Vyse podilu na spole¢nych ¢astech je urcena velikosti podlahové plochy
bytu v poméru k celkové podlahové plose vSech bytii v domé. (Novotny,

Novotna, Kedrofiova, Strosova & St}'/sové, 2017)

Nastane-li situace, Ze vlastnici jednotek zplsob rozdéleni podilu na spole¢nych
castech neurci, velikost podilu na spolecnych ¢astech bude urcena podilem podlahové
plochy jednotky k celkové podlahové vyméte vSech jednotek. Z logiky véci vychazi, ze
soucet vSech podili na spoleénych castech se vzdy musi rovnat jedné. (Novotny,

Novotna, Kedrofiova, Strosova & gt}'/sové, 2017)
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2.3 Spolecenstvi viastnikl jednotek

Zakon ¢. 89/2012 Sb. vyslovné stanovi, Ze spoleCenstvi vlastnikid je pravnicka

osoba, ktera vznika za Gcelem spravy domu a pozemku.

Je tieba zminit, ze pravnicka osoba se charakterizuje urcitymi znaky, o kterych v
pravnickych kruzich nepanuje Sirokd shoda. Ramcové je tedy mozné do téchto znakt
zahrnout napft. vznik, existenci a zanik, svépravnost, nazev, sidlo apod. Jedna se o znaky,
kterymi se vyznacuje soukromopravni pravnicka osoba, kterou spolecenstvi vlastnikti

bezpochyby je. (Svestka, Dvoiak, Fiala & kol., 2014)

K plnéni svych kol mé spolecenstvi vlastnikii svd prava a povinnosti, avSak
pravé proto, aby zdkonodarce zajistil napliiovani jediného ucelu (sprava domu a
pozemku), jsou tyto prava a povinnosti znaéné¢ omezeny. Z tohoto lze usuzovat, ze
spolecenstvi vlastnikl je zakladdno pouze za jedinym ucelem a nemé byt vyuzivano ve
vécech jinych, nez pro které je ziizeno. Dale je mozno, pomoci zakazu Vv oblasti
podnikani, spatfovat snahu ochrany vlastniki pfed ohrozenim hospodaiskych zajmu
téchto vlastnikli. Zakon stanovi, ze spoleCenstvi vlastnikli nemtize podnikat nebo se
jakkoli podilet na podnikani jiné fyzické nebo pravnické osoby. (Svestka, Dvorak, Fiala
& kol., 2014)

Jak je uvedeno v ustanoveni § 1194 odst. 2 obCanského zakoniku, ¢lenstvi nelze
oddé¢lit od vlastnictvi jednotky, jinymi slovy osoba, ktera nabyla vlastnictvi jednotky, se

automaticky stava i ¢lenem spolecenstvi a naopak. (kdechcibydlet.cz, 2017)

2.3.1 Vznik a zalozeni

Princip vzniku spolecenstvi vlastnikt, jakozto pravnické osoby, je upraven
v ustanoveni § 1204 ob¢anského zakoniku, dle kterého vznika spolecenstvi dnem zapisu
do vefejného rejstiiku. (Jedna se o rejstiik spolecenstvi vlastnikli jednotek, ktery je
upraven zakonem 304/2013 Sb., o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.)
V tomto tedy spociva rozdil oproti minulé pravni upraveé, kdy spoleCenstvi vlastniki jiz
nevznikd ze zdkona, ale zapisem do vetejného rejstiiku. Zakonodarce timto ustanovenim
pfedevsim zdlraziuje postaveni spolecenstvi a dava jej tak na roven jinych pravnickych
osob, aby bylo zcela jasné, ze uvedeni v § 126 odst. 1 obc¢anského zakoniku (pravnicka
osoba vznikd dnem zapisu do vetejného rejstiiku), plati také pro spolecenstvi. (Novotny,

Horék, HolejSovsky & Oehm, 2016)
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Vyse zminénému vzniku musi pfedchazet zalozeni, ke kterému jsou vlastnici
zakonem motivovani, protoze v ptipad¢ opa¢ném, by byl blokovéan pievod jednotek.
Takto motivovani jsou vSak jen ti vlastnici, v jejichz domé byla splnéna podminka 5a3,
tedy diim, ve kterém vzniklo alesponl pét jednotek, které vlastni alespon ti'i rizni vlastnici.
Na zaklad¢ této podminky je pak mozné rozliSovat zalozeni povinné a zalozeni

dobrovolné. (Bezouska & Piechowiczova, 2013)
Zalozeni povinné

Povinné zaloZeni plyne jiz z ustanoveni § 1166 odst. 2, ve kterém se uvadi, Ze
spolecenstvi vlastniku musi existovat v domé&, v némz je alesponn 5 jednotek, z nichZ

alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Dojde-li k rozdéleni domu na prava k alesponn péti jednotkam na zaklad¢
prohlaSeni nebo ma-li diim s alesponl péti jednotkami vzniknout na zékladé¢ smlouvy
o vystavbe, spoleCenstvi musi byt zaloZzeno pfijetim stanov, a to osobou, ktera Cini

prohlaseni nebo stranami smlouvy o vystavbe. (Elias & kol., 2012)

V piipadé, ze spolecenstvi nebude zalozeno pii prohlaSeni nebo pii smlouvé o
vystavbé, plati ustanoveni § 1198 odst.1 NoZ, které stanovi, ze ,, nebylo-li spolecenstvi
vlastnikii zalozeno jiz drive, zaloZi je viastnici jednotek tam, kde je alespon pét jednotek,
z nichz alespon tri jsou ve viastnici tri riiznych vlastnikii, a to nejpozdéji po vzniku
vlastnického prava k prvni prevedené jednotce. “ (Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm,
2016, s. 165)

Pticemz prvni jednotkou zde zakonodarce mysli prvni prevedenou jednotku az po
ptevodu tii jednotek. Z toho divodu jsou vlastnici povinni zalozit spolecenstvi vlastniki
az vznikem vlastnického prava ke ctvrté jednotce. Pokud nebude prokdzan vznik a
zalozeni spolecCenstvi, katastr nemovitosti odmitne zapsat vlastnické pravo k dalsi
prevedené jednotce. (Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii

Ministerstvu spravedlnosti, 2013)
Zalozeni dobrovolné

Dle sou€asné pravni upravy je mozné spolecenstvi vlastnikil zaloZit i v ptipadg,
ze se v domé nachazi méné neZ pét jednotek, avsak pod podminkou, Ze s timto zaloZenim
souhlasi vSichni vlastnici jednotek. Tento zplsob dobrovolného zalozeni je, oproti staré
pravni Uprave, novinkou. Bytovy zakon takovyto vznik spolecenstvi vlastnik dfive

neumoznoval. (Svestka, Dvorak, Fiala & kol., 2014)
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2.3.2 Prava a povinnosti vlastnik( jednotek

Prava a povinnosti vlastnikii jsou v novém obcanském zdkoniku uvedeny pod
ustanovenimi § 1175 — § 1184. Zakonodarce se této sekci vénuje mnohem podrobnéji a
rozsahleji, nez tomu bylo v bytovém zakong. Déle nové pravni uprave svédci fakt, ze jsou
tyto prava a povinnosti zakotveny v jedné casti zdkona, coz zarucuje jejich lepsi

prehlednost. (gvestka, Dvordk, Fiala & kol., 2014)

Prava a povinnosti vlastniki jednotek mizeme ¢lenit, dle jejich pravni povahy, do

nékolika skupin:

a) Pravaapovinnosti, které se tykaji spravy domu a pozemku v rozsahu podle
velikosti podilu na spole¢nych ¢astech.

b) Prava a povinnosti, které se tykaji bytu nebo nebytového prostoru
zahrnutého do jednotky vlastnika.

c) Prava a povinnosti, které se tykaji spole¢nych ¢asti domu a pozemku
zahrnutych do jednotky vlastnika.

d) Prava a povinnosti, které se tykaji spole¢nych ¢asti, vylu¢né uzivanych
vlastnikem jednotky.

e) Prava a povinnosti vlastniki jednotek, které se tykaji Clenstvi ve

spolegenstvi vlastnikil, paklize v domé vzniklo. (Svestka, Dvorak, Fiala &

kol., 2014)
Zakladni prava a povinnosti viastniku

Z ustanoveni § 1175 NoZ je zfejmé, ze kazdy vlastnik jednotky ma pravo
Spravovat, vyluéné uzivat a uvniti stavebné upravovat svlij byt. Dal§im pravem kazdého
vlastnika je uzivat spolecné ¢asti. Pii vykonu téchto prav se vSak vlastnik musi vyvarovat
ztizeni vykonu stejnych prav jinému vlastniku, dale také nesmi ohrozit, zménit nebo

poskodit spolecné ¢asti. (Zakon €. 89/2012 Sb.)

S touto povinnosti je tizce spjato ustanoveni § 1182. Za ptedpokladu, Ze vlastnik
bytu provadi stavebni praci (Vv praxi staci jakykoli podmét, napt. hluk ozyvajici se z bytu
vlastnika nebo vnaSeni stavebniho materidlu do bytu), musi po pfedchozi vyzv€ umoznit
vstup do bytu k nahlédnuti osobé povetené za spravu domu. Timto zpisobem by mélo
byt zabezpeceno, Ze vlastnik zddnym zplsobem neohrozi, neposkodi ani nezméni

spole¢né ¢asti domu. (Novotny, Hordk, HolejSovsky & Oehm, 2016)
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Ustanoveni § 1175 je tedy pouze potvrzenim toho, Ze bytové spoluvlastnictvi
prejima obecnou upravu z ustanovenich § 1012 a § 1013 nového obcanského zakoniku.
Rozdil u bytového spoluvlastnictvi oproti béZznému spociva v tom, Ze vlastnik jednotky
ma v zasad¢ stejna prava jako bézny spoluvlastnik ke spolecnym ¢astem domu. Nicméné
k bytu, jako soucasti jednotky, jsou tyto prava posilnéna. (Novotny, Horak, HolejSovsky
& Oehm, 2016)

Dalsi povinnosti vlastnikt je udrzovat jejich byt takovym zptisobem, aby nebyl
narusen vzhled domu ¢i nebyl zplisoben zdvadny stav bytu. Tato povinnost plati 1 pro
vlastniky téch spole¢nych ¢asti domu, které byly vyhrazeny k jeho vylu¢nému uzivani.

(Zékon ¢. 89/2012 Sb.)
Povinnost ridit se pravidly pro spravu domu

Ridit se pravidly pro spravu domu je vlastnik povinen jak za zakona, tak na
zéklad¢ internich pravidel kazdého spoleCenstvi, které jsou uvedeny v prohldseni
vlastnika nebo ve stanovach spolecenstvi vlastnikli. Zakonna pravidla je vlastnik povinen
dodrzovat jiz od vzniku svého vlastnického prava, nebot’ u téchto pravidel se predpoklada
jejich znalost a uplatiuje se zde zasada ignorantia iuris non excusat neboli ,,neznalost
zédkona neomlouva.“ Oproti tomu v soukromopravnim projevu vile, tedy v internich
piedpisech spolecenstvi, je tyto pravidla vlastnik povinen dodrzovat az od chvile, kdy s

nimi byl seznamen. (Krej¢i, 2015)

Druha véta ustanoveni § 1176 tika, ze vlastnik je povinen zajistit toto dodrzovani
pravidel i od osob, kterym umoznil vstup do domu nebo bytu. Je tedy zapotiebi, aby kazdy
vlastnik poucil vSechny osoby zijici v byté 0 jejich pravech a povinnostech spjatych s
uzivanim jednotky, a nésledné jejich dodrzovani vyzadoval a kontroloval. Timto
zpusobem je tedy tfeba postupovat napi. pokud chce vlastnik sviij byt pronajmout.

(Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)
Oznamovaci povinnost

Je dilezité védet, kdo s ndmi v domé bydli. K tomuto slouzi ustanoveni § 1177,
které udava vlastnikovi povinnost, po nabyti jednotky do vlastnictvi, oznamit svou adresu
a pocet osob, které budou mit v byté domécnost. Tyto informace oznami nejpozdéji do
jednoho mésice od nabyti jednotky, a to osobé povéfené za spravu domu, kterd tyto
informace poskytne ostatnim vlastniklim jednotek. V pfipadé¢ zmény nahlaSenych tdajt

vzniké vlastnikovi stejna povinnost. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)
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Sdélovaci povinnost

Sdélovaci povinnost piedstavuje pravo Vlastnika na sdéleni tdaji o jiném
vlastnikovi. Tedy pokud o to vlastnik pozada, osoba odpovédna za spravu domu je
vlastnikovi povinna sd¢lit adresu jakéhokoli vlastnika v domé. Jedna se o pravo, které je
velmi dulezité napt. pti ruseni sousedskych prav ¢i feSeni sousedskych sport. V téchto
piipadech je dulezit¢é v prvni fad¢é gzjistit, kdo ruSitelem je. (Kabelkova &
Schodelbauerova, 2013)

Pravo seznamit se s hospodarenim

Pravo, které je zakotveno v ustanoveni § 1179 NoZ, zarucuje vlastnikiim seznamit
se s tim, jak osoba odpovédna za spravu domu hospodafi, a jak diim nebo pozemek
spravuje. Vlastnici tedy mohou nahlédnout do listin spojenych s hospodafenim
spolecenstvi. Tato skute¢nost jim dava moznost nejen seznamit se s hospodafenim, ale
také mozZnost kontroly nad tim, zda je sprava provadéna v souladu s jejich zajmy a v

souladu se zakonem. (Svestka, Dvorak, Fiala & kol., 2014)

Zékon vSak umoznuje k nahlédnuti jen nckteré dokumenty jako jsou napf.
uzaviené smlouvy, ucetni knihy a doklady. Dalsi dokumenty jako napt. korespondence,
objednavky nebo reklamace jiz osoba povéfend za spravu k nahlédnuti poskytnout

nemusi, tedy pokud nebude ve stanovach uvedeno jinak. (Novotny, Hordk, HolejSovsky

& Oehm, 2016)
Platby spojené se spravou domu a s uzivanim jednotky

Vlastnik jednotky je povinen platit zalohy na sluzby, které jsou spojené s uzivanim
jeho bytu. Zaroven ma pravo na to, aby mu osoba odpovédna za spravu domu tyto zalohy
véas vyucétovala. Termin ,,v€as* jsou, dle ustanoveni § 1181 odst.1, zpravidla ¢tyti mésice

od skonceni zi¢tovaciho obdobi. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Platby spojené s uzivanim bytu jsou pifedev§im: dodavky vody, odvoz
komunalniho odpadu, uklid spolecnych €asti domu, ¢iSténi kominl ¢i provoz vytahu

apod. (akpytela.cz, 2019)

Dalsi povinnosti vlastnika je platit pfispévky na spravu domu a pozemku. Dle
ucelu je mozné tyto ptispévky rozdélit, a to na platby na spravu domu a pozemku a dale
na odmény osob¢, ktera dim spravuje. Platby prvniho typu jsou zpravidla placeny

vlastniky v podilové vysi jejich spolecnych ¢asti, pokud neni uvedeno jinak ve stanovach,
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popiipade ve smlouvé o vystavbé nebo v prohlaseni. Co se tyc¢e druhého typu, tyto platby
jsou pro vSechny vlastniky ve stejné vysi. Pro leps$i orientaci, do které kategorie ptispévky
zartadit, bylo vydano natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, v jehoz ustanovenich § 7 a § 8 jsou tyto

ptispévky vyjmenovany. (Balousova, 2017)

2.3.3 Sprava domu a pozemku

Spravu domu a pozemku definuje novy obcansky zikonik znacné Sirocel.
Ustanoveni § 1189 NoZ vymezuje spravu domu a pozemku jednak negativné (vSe co
nenalezi vlastniku jednotky), jednak pozitivné (vSe co je v zajmu vSech vlastniki).
Odstavec druhy vyse zminéného ustanoveni hovoii 0 skute¢nosti, Ze sprava domu bude
provadéna 1 v ptipadé vyluéné uzivanych casti nckterého ze spoluvlastnikd.

(Schodelbauerova, 2013)

,,Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je spolecenstvi viastnik.

Nevzniklo-/i spolecenstvi viastnikii, je osobou odpovédnou za spravu domu spravce. *

(Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016, s. 140)

Problém vsak nastava ve chvili, kdy odpovédnost za spravu domu a pozemku na
sebe nechce pievzit zadny z vlastnikii, a to hlavné¢ diky zvySujicimu se mnozstvi
povinnosti a odpovédnosti. SpoleCenstvi je proto nuceno najmout externi firmu, ktera
spravu provadi. Mnohem efektivnéjsi variantou je vykonavani sluzeb osobou z daného
domu (napf. uklid). Praxe vSak hovoii o tom, Ze v soucasné dobé je téméf nemozné, aby

se ¢loveék se zaméstnanim vénoval i spravé bytového domu. (zpravy.aktualne.cz, 2019)

! Pfesné vymezeni je upfesnéno v nafizenim vlady ¢. 366/2013 Sb., v némz jsou vyjmenovany
provozni, technické a spravni ¢innosti, spadajici pod spravu domu a pozemku.
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2.3.4 Organy spolecenstvi viastnikt

Struktura pojeti organti spolecenstvi vlastnikl ziistava, dle nového obcanského
zakoniku, zachovana. Je tedy z velké ¢asti piejata z bytového zdkona. Nadale tak zastava
povinnost zfizeni dvou obligatornich organti spoleCenstvi. Jedna se o nejvyssi organ
spolecenstvi, kterym je shroméazdéni a dale pak vykonny organ, kterym je vybor nebo

predseda. (Mirovska, 2013)

Zakon vsak nezakazuje zfizeni dalSich nepovinnych organi. Spolecenstvi mize
ziidit organy jako napft. dozorci rada, kontrolni komise nebo revizor apod. Tyto organy
vSak musi byt pfesné obsazeny ve stanovach, ve kterych se uvede alespon urceni organt,
jejich plisobnost, pocet ¢lent volenych orgédnt a jejich funkéni obdobi. Dale pak zpiisob
svolavani, jednani a usnaseni. Dle ustanoveni § 1205 odst. 1 NoZ vsak tyto zfizené organy
nesmi byt zalozeny, pokud by vykonavali pisobnost vyhrazenou pro shromazdéni nebo

pro statutarni organ. (Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)

Jednim z rozdilu, které piinasi nova pravni uprava, oproti bytovému zakonu, je
jakym zptisobem nahlizi na voleného Clena statutarniho orgénu. Zatimco bytovy zékon
umoznoval zvoleni ¢lena pouze z tfad vlastnik, NoZ je naklonén i pro Clenstvi z tad
nevlastnikd (napf. najemce, osoba Zijici s vlastnikem ve spole¢né doméacnosti, pravnicka
osoba apod.). Tuto moznost v praxi uvitala spoleéenstvi, ktera maji dlouhodoby problém

se ziskanim vlastnikt pro ¢innost vyboru. (Mirovska, 2013)
Statutarni organ

Statutarni organ? je vykonnym organem spoledenstvi, jehoz &lenové jsou voleni a
nasledné mohou zastupovat spolecenstvi jakozto pravnickou osobu navenek. (Novotny,

Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)

Dle stanov je urceno, zda se bude jednat o kolektivni organ nebo o jednoclenny
organ. Zvoleny kolektivni organ je, dle Noz, oznacovan jako ,,vybor a organ jedno¢lenny
nese nazev ,,piedseda spolecenstvi vlastnik.“ U druhé zminéné moznosti nova pravni
uprava piinasi drobnou terminologickou zménu. V bytovém zdkoné se namisto ,,pfedseda
spoleenstvi vlastnikii“ pouzival termin ,,povéfeny vlastnik”. Clenem tohoto organu se
pak muze stat jakakoliv osoba, ktera byla zvolena shromézdénim a je dle smyslu

zivnostenského zakona (€. 455/1991 Sb.) svépravna a bezithonna. (Mirovska, 2013)

2 Statutarni organ povinné zfizuji viechny pravnické osoby
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Clenstvi ve voleném organu s sebou nese zakonné povinnosti, které jeho ¢lenové

dosud neméli, jedna se napf. o:

a) informacni povinnost, podle niz je osoba povinna informovat o své
finan¢ni situaci toho, kdo ji do funkce povolava;

b) povinnost fadného hospodare, podle niz je osoba povinna zavazat se tim,
ze bude funkci vykonavat s potiebnou loajalitou, potiebnymi znalostmi a
peclivosti;

€) povinnost osobniho vykonu funkce, podle niz osoba vykonava funkci

osobn¢. (Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)
Shromazdeéni

Shroméazdéni je nejvySSim orgdnem spolecenstvi vlastnikli a jeho Clenstvi je
neodd¢litelné spjato s vlastnictvim jednotky. Kazdy z vlastniki ma takovy pocet hlast,
jaky odpovida jeho velikosti podilu na spolecnych Castech. Nastane-li situace, Ze
vlastnikem jednotky je samo spoleCenstvi, k tomuto hlasu se nepiihlizi. Schopnost
usnaset se vznika v ptipadé, ve kterém se na zasedani dostavi alespon takovy pocet
vlastnikt, kterému nalezi nadpolovi¢ni vétSina vSech hlast. K pfijeti rozhodnuti je tieba
nadpolovi¢ni vétSiny hlasti pfitomnych vlastnikti jednotek. V zakonem nebo stanovami
urcenych situacich je mozné stanovit vyssi pocet hlast pro pfijeti rozhodnuti, nez je

nadpolovi¢ni vétsSina hlast pfitomnych vlastnikl. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Shromazdéni rozhoduje na zasedanich, které je povinen svolat statutarni organ, a
to nejméné jednou ro¢né. Statutarni organ svola shromazdéni i v piipad¢, kdy o to
pozéadaji vlastnici, jejichz hlasy tvoii vice nez Ctvrtinu vSech hlasti. Nejméné se vSak musi
jednat o dva vlastniky. V ptipadé, Ze statutarni organ shromazdéni nesvold, mohou ho
svolat sami vlastnici, z jejichz podmétu mélo byt shromézdéni svolano, a to na naklady
spolecenstvi vlastnikil. Zakon dale umozniuje vlastnikiim se v€as seznamit s podklady,
které se tykaji projednavani na zasedani, pokud tyto podklady nebyly soucasti pozvanky.
(Zékon €. 89/2012 Sb.)
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Zmeéna, kterou pfinesl novy obcansky zakonik, spoc¢iva v upravé piisobnosti

shroméazdéni. Zatimco v bytovém zdkon¢ byla tato plsobnost upravena v nékolika

ustanovenich a seskupena pouze ve vzorovych stanovach, novy obcansky zakon tuto

pusobnost sumarizuje pod ustanovenim § 1208. Jedna se plsobnost, do které nesmi zadny

jiny organ zasahovat a patii sem:

a) zména stanov;

b) zména prohlasen;

c) volba a odvolani ¢lend volenych organti a rozhodovani o vysi jejich

odmén;

d) schvaleni ucetni zavérky, vypotradani vysledku hospodateni;

e) schvaleni druhu sluZeb a vyse zaloh na jejich uhradu i zptisob rozactovani

cen sluzeb na jednotky;

f) rozhodovani:

a.

=

- ® o o

o Clenstvi spolecenstvi vlastnikil v pravnické osobé;

o zmeén¢ ucelu uzivani domu nebo bytu;

o zmén¢ podlahové plochy bytu;

o uplném nebo ¢astecném slouceni nebo rozde€leni jednotek;

o zmeén¢ podilu na spolecnych Castech;

o zmén¢ urceni spolecné Casti, kterda slouzi vylucné k uzivani

jednomu vlastniku jednotky;

g) udé&lovani ptedchoziho souhlasu:

C.
d.

k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci;

k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota
ptesahuje ¢astku stanovenou provadécim pravnim ptedpisem;

s nabytim smlouvy o uvéru;

s uzavienim smlouvy o zfizeni zastavniho prava;

h) urceni osoby odpovédné za spravu domu a pozemku;

i) rozhodovani v dalsich zaleZitostech, které jsou uréeny ve stanovach nebo

v zalezitostech, které si shromdzdéni k rozhodnuti vyhradi. (Novotny,

Horék, HolejSovsky & Oehm, 2016)

Kona-li se zasedani, které neni schopné usnaset se z divodu nepfitomnosti

vlastnikd s vétSinovym podilem, povoluje NoZ vlastnikiim o zaleZitostech, které byly

predmétem zaseddni, rozhodnout i mimo zaseddni. Navrh na rozhodnuti mimo zasedéani
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musi podat pouze osoba opravnéna shromdzdéni svolat. Tento navrh musi mit pisemnou
formu a musi byt u¢inén do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano.

(Zékon ¢. 89/2012 Sb.)

2.3.5 Zruseni a zanik

U spolecenstvi vlastnikti zavadi NoZ proces, ktery probiha ve dvou fazich, tedy
zruSeni a zanik spole€enstvi vlastnikli. Bytovy zdkon tento proces neznal a spolecenstvi

tudiz zanikalo pfimo ze zakona. (§Vestka, Dvorték, Fiala & kol., 2014)

ZruSeni tedy, dle ustanoveni § 1215 odst. 1, nastava dnem zaniku vlastnického
prava ke vSem jednotkdm v domé. Typicky tedy prohlaSenim jediného vlastnika o zruSeni
vymezeni jednotek v domé a zménou z vlastnictvi jednotek na vlastnictvi nemovité véci.
Vlastnictvi k jednotkam se zrusi i v ptipad¢, dohodnou-li se vlastnici vSech jednotek o
zméng¢ z vlastnického prava k jednotkam na podilové spoluvlastnictvi budovy. Poslednim
moznym zpusobem zéaniku, je zanik budovy jako celku, naptiklad vlivem ptirodni

katastrofy nebo jako disledek demolice. (Mirovska, 2013)

Zrusit spolecenstvi vlastnikt Ize 1 tehdy, pokud bylo zalozeno dobrovolné nebo v
piipadé, Ze pocet jednotek v domé klesl pod méné nez pét. Vlastnici jednotek jsou poté
povinni pfijmout pravidla pro spravu pozemku a pravidla pro ptispévky na ndklady

spojené se spravou domu a pozemku. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Spolecenstvi vlastnikli zanika dnem vymazu z vefejného rejstiiku. Jelikoz zanik
spolecenstvi vlastnikit neni, dle nového obcanského zakona, upraven zadnym
ustanovenim, spolecenstvi vlastnikii zanikéd stejné€ jako jakakoliv pravnickd osoba dle

znéni § 185 NoZ. (Zéakon ¢. 89/2012 Sb.)

2.3.6 Porovnani ¢eské a slovenské pravni upravy SVJ

Zatimco v Ceské republice tuto problematiku upravuje nova pravni uprava, ktera
je vélenéna do nového obcanského zédkoniku (zdkon €. 89/2012 Sb.), u naSich sousedil
tento institut fesi samostatny zakon ¢. 182/1993 Z.z., o vlastnictve bytov a nebytovych

priestorov. (zakonypreludi.sk, 2020)

V prvni fadé je zapotiebi zminit zasadu superficies solo cedit. Tato zasada,
podobné jako tomu bylo v Ceské republice pied piijetim NoZ, na Slovensku neplati, a dle

Skalického (2019), nebude platit jesté ani v blizké budoucnosti. Z toho Ize lehce usuzovat,
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7ze nam nejblizsi sousedé budovu neuzndvaji jako soucast pozemku a budova tak

pfedstavuje samostatnou nemovitou véc.

Slovenskd pravni uprava se také 1isi v pojeti jejiho predmétu. Predmétem
slovenské pravni Upravy je zptusob a podminky nabyti vlastnického prava k bytim a
nebytovym prostorim v bytovém domé. (Zakon ¢. 182/1993 Z. z.) Predmétem Ceské
upravy je spoluvlastnictvi véci nemovité, kterd je rozclenéna na jednotky. (Zakon
¢. 89/2012 Sb., 2012) Tento rozdil nutné musi vychézet jiZ z vySe zminéné zasady, ktera
byla zaClenéna do ceské legislativy. Slovenské pojeti predmétu uUpravy bytového
72/1994 Sb., o vlastnictvi bytil), jejiz predmét vychazel také z principu vlastnictvi bytu
nebo nebytového prostoru jakozto prostorové oddélené casti budovy. (Zékon

¢. 72/1994 Sb.)

Dle ceského zdkona je predmétem upravy jednotka, do niz patii byt a prava
spojena s uzivanim bytu (uzivani spoleénych ¢asti domu, pozemku apod.) (Zakon ¢.
89/2012 Sh.). Nicméné¢ slovenska pravni uprava tento pojem viibec neznd, a namisto toho
uziva vzdy pojem byt a nebytovy prostor. Byt a nebytovy prostor tedy tvoii jakési jadro
slovenské upravy, k némuz se vazou dalsi prava spojena s jejich uzivanim. Dle § 13
zakona ¢. 182/1993 Z.z., o vlastnictve bytov, je s vlastnictvim bytu (potazmo nebytového
prostoru) nerozlu¢né spjato i uzivani spolecnych ¢asti, spolecnych zatrizeni a ptislusenstvi
domu a také spoluvlastnictvi anebo jiné spolecné pravo k pozemku, na kterém je dim
postaven. Z uvedeného tedy vyplyva, ze slovenska pravni Gprava klade hlavni diraz na
vlastnictvi bytu ¢&i nebytového prostoru a piiklada vedlejsi pravo ve formé
spoluvlastnického prava ke spoleénym ¢astem, spoleénym zafizenim apod.

(Zékon & 182/1993 Z.z.)

Zavérem k tomuto tématu bych chtél podotknout, Ze rozdilii a drobnych nuanci
mezi Ceskou a slovenskou pravni Gpravou existuje mnohem vice, nicméné v mé
bakalatské praci si kladu za cil ptedevsim nastinit zakladni pravni principy, na kterych je

zalozeno fungovani spolecenstvi vlastnikti v obou zemich.
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2.4 Druzstvo

Ustanoveni § 1 odst. 1 zdkona ¢. 90/2012 Sb., Zékon o obchodnich korporacich
(déle jen ZOK) stanovi, ze obchodnimi korporacemi jsou obchodni spole¢nosti a
druzstva. Z tohoto nasledn¢ vyplyva, ze dle § 210 odst. 1 ZOK, (jenz stanovi, ze
Korporace musi byt vytvofena spole¢enstvim osob jako pravnicka osoba) je mozné hledét

na druzstvo jako na pravnickou osobu. Definici druzstva je tfeba hledat az v ustanoveni

§ 552 ZOK. (Zakon ¢. 90/2012 Sb.)

Druzstvem se tedy rozumi ,,spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je
zaloZeno za ucelem vzajemné podpory svych clenii nebo tretich osob, pripadné za ucelem

podnikani. * (Zakon &. 90/2012 Sb., 2012, §552)

Na tomto misté je nutné dodat, Ze takto postavena definice slouzi jako obecné
pravidlo pro vSechny typy druzstev. Vedle bytovych a zemédélskych druzstev se mize
jednat napt. o vyrobni, obchodni nebo uvérni druzstva. Cilem mé bakalaiské prace vSak
neni popsat vSechny uvedené typy druzstev, nybrz se zaméfit predevSim na

charakteristiku druzstva bytového.

2.4.1 Bytové druzstvo

Bytové druzstvo je upraveno v ustanoveni § 727 ZOK, dle n¢hoz mtize byt bytové
druzstvo zalozeno vyhradné pro ucely zajistovani bytovych potteb svych ¢lent a dale ma
opravnéni vykonavat spravu domu s byty a nebytovymi prostory, které jsou ve vlastnictvi

jinych osob. (Zéakon ¢. 90/2012 Sb.)

Dalo by se fict, ze u bytového druzstva vznikd ponckud diskutabilni situace,
jelikoz bytové druzstvo, totozné¢ jako kterékoli jiné druzstvo, je dle zdkona staveno do
pozice podnikatele. Avsak § 727 ZOK hlavni predmét ¢innosti (podnikani) zcela vyvraci,
a namisto toho stanovi, Ze jeho hlavni ucel je provoz nemovitosti druzstva, jinymi slovy
nepodnikatelska ¢innost. Druzstvo, dle vySe zminéného ustanoveni, miize vykonavat
pouze vedlejsi nebo dopliikovou ¢innost. A to takovou, kterou mu zakon vykonavat
umozni a neohrozi jejim prostfednictvim uspokojovani bytovych potieb svych ¢lenti.

(Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)
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2.4.2 Zalozeni a vznik

Principy zalozeni bytového druzstva nejsou ve specidlni ¢asti ZOK upraveny,
z toho duvodu je tieba vychazet z obecnych ustanoveni o zaloZeni druzstva, konkrétné

z ustanoveni § 555 - § 562 ZOK.

K zalozeni druzstva je potfeba minimaln€ tii osob, které se stanou ¢leny druzstva,
jak tika ustanoveni § 552 odst. 2 ZOK. Druzstvo je zalozeno ustavujici schiizi, kterou
svolava a zahajuje svolavatel®. Ustavujici schiize se miize ucastnit kazdd osoba, ktera
podala piihlasku do zaklddané¢ho druzstva k rukdm svolavatele. Dale se na ustavujici

schiizi projedna:

a) zvoleni predsedajiciho;
b) wvyse ¢lenskych vkladu, popt. vyse vstupniho vkladu;
€) schvaleni stanov;

d) zfizeni organt druzstva (Muzik, 2002)

Kazdy, kdo podal pfihlasku ma na ustavujici schiizi jeden hlas a pfijat je vzdy
navrh s nejveétSim poctem hlasii. Nutna je 1 pfitomnost notaie, pro osvédceni o ustavujici
schlizi druzstva, a pro osvédceni o schvaleni stanov ustavujici schiizi druzstva. (Muzik,

2002)

Druzstvo vznika dnem zéapisu do obchodniho rejstfiku, vzniknout tak musi s
ohledem na ustanoveni § 126 odst. 1 NoZ, ktery stanovi, ze ,, pravnicka osoba vznika

dnem zapisu do verejného rejstiiku. ““ (Zékon ¢. 89/2012 Sb., 2012, §126 odst. 1)

2.4.3 Organy bytového druzstva

Orgéany bytového druzstva nejsou v druhém dile hlavy Sesté, tedy ve specialni
¢asti zdkona vénujicimu se bytovym druZstviim, upraveny. Opét se tedy pouziji obecna
ustanoveni o druzstvu zakotvena v § 629 a nasl. ZOK. Bytové druzstvo je, z pohledu
organu druZstev, stavéno na roven ostatnim druzstvim. Nasledné je povinno ziidit
organy, mezi néz patii ¢lenska schiize, predstavenstvo, kontrolni komise, popiipadé jiné

organy, které jsou ziizené stanovami. (Zakon ¢. 90/2012 Sb.)

% Svolavatelem se rozumi fyzicka osoba, ktera je k svolani pisemn& povétend zajemci o zalozeni
druzstva. (§ 555 ZOK)
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V zékoné¢ je také vyslovné stanovena podminka, ktera upravuje Clenstvi v organu
druzstva. Dle této zakonné podminky se mize ¢lenem orgdnu druzstva stat pouze osoba,

Ktera jiz mezi ¢leny druzstva patii. (Zakon ¢. 90/2012 Sb.)
Clenska schize

Clenské schiize bytového druzstva piedstavuje vrcholny organ druzstva. Ma ze
zakona pravomoc rozhodovat o nejdilezitéjSich zalezitostech, které jsou spjaty s existenci
a ¢innosti bytového druzstva. Dalo by si fict, Ze se v podstaté jedné o ,,shromazdéni®,
které vsak ziizuje spolecenstvi vlastnikd. Pravo ucastnit se na ¢lenské schiizi druzstva je
podminéno jednak ¢lenstvim v druzstvu, pti¢emz kazdy ¢len druzstva ma pravo hlasovat
na Clenské schiizi a kazdy ¢len druzstva ma pravé jeden hlas. Jednak zakon také ptipousti
pravo ucasti na ¢lenské schiizi i jinym osobam napft. likvidatoram nebo dalsim osobam

urcenych stanovami. (Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)

Clenskou schiizi svolava predstavenstvo nejméné jednou za kazdé ucetni obdobi,
pokud je to v dillezitém z4jmu druzstva® nebo pokud o svolani ¢lenské schiize pozada
alespon deset procent ¢lenli druzstva a zaroven tyto Clenové tvoii alespoinl jednu pétinu

vSech hlast. (Zékon €. 90/2012 Sb.)

Jak je uvedeno vyse, ¢lenské schiize rozhoduje o nejzasadnéjsich otazkach, které
se tykaji druzstva. Cely vycet plisobnosti clenské schiize upravuje § 656 ZOK, ve kterém
je tato piisobnost demonstrativné vyctena. Namatkou se jednd napf. o zménu stanov,
volbu o odvoléni ¢lenti predstavenstva a kontrolni komise, urceni vySe odmény Cleniim
piedstavenstva a kontrolni komise nebo rozhodnuti o zruSeni druzstva.

(Zakon &. 90/2012 Sb.)
Predstavenstvo

., Statutdrnim organem druzstva je predstavenstvo. “ (Zakon €. 90/2012 Sb., 2012,
§705)

Jedné se o vykonny organ, o némz ZOK stanovi, Ze mu nalezi obchodni vedeni
druzstva. Do jeho ptlisobnosti dale spadd fadné vedeni ucetnictvi, predkladani ucetni
zaverky ke schvaleni ¢lenské schiizi a také navrh na rozdéleni zisku nebo thradu ztraty.

(Zékon ¢. 90/2012 Sb.)

4 Duilezity zajem druZstva je definovan v ustanoveni § 639 odst. 2.
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Jestlize stanovy nestanovi pocet vyssi, pfedstavenstvo ma tfi cleny. Zakon déle
nestavi zékaz sudého poctu ¢lenti predstavenstva, nicméné ve vSech ohledech vyhodné&;jsi
se jevi lichy pocet ¢lend. Pravni uprava piedstavenstva neni toliko obsahla jako je tomu
u ¢lenské schiize, protoze zakonodarce predpokladd podrobné vymezeni pravidel pro
predstavenstvo ve stanovach jednotlivych druZstev. (Lasak, Pokorna, Cap, Dolezil & kol.,

2014)

Odlisny postup zfizovani statutarniho organu v malych druzstvech (méné nez
padesat clenil) se miize urcit ve stanovach, kdy funkci statutdrniho orgadnu muze

vykonavat pouze predseda druzstva. (Zakon ¢. 90/2012 Sb.)
Kontrolni komise

Jak uz néazev napovida, kontrolni komise je zfizovana pro uUcely vykondvani
dozoru nad veskerymi ¢innostmi druzstva. Projednéava stiznosti svych ¢lent a ma pravo
pozadovat kterékoliv doklady a informace o hospodateni druzstva. O jejim ucelu svéd¢i
1 fakt, ze zdkon vyslovné stanovuje nezavislost kontrolni komise pii vykonu jeji

pusobnosti na ostatnich organech druzstva. (Zakon ¢. 90/2012 Sb.)

V tomto bod¢ je nutno dodat, ze kontrolni komise se obligatorné ziizuje pouze ve
velkych druzstvech, tedy v druzstvech, které maji vice nez padesat Clent, neurci-li
stanovy jinak. Kontrolni komisi v malych druzstvech nahrazuje kazdy clen druzstva,

ktery ma stejnou pravomoc jako kontrolni komise (Zakon ¢. 90/2012 Sb.)

2.4.4 Zruseni a zanik

Ke zruseni bytového druzstva mlze dojit nékolika zplsoby, a to zejména:
a) Rozhodnutim soudu

Dle NoZ je mozné, aby soud rozhodl o zruseni druzstva, a to dle ustanoveni § 211
odst. 2 NOZ, kdy pocet ¢lent korporace klesne pod zdkonem stanovené minimum (v
piipadé druZstva jsou to 3 ¢lenové). Ustanoveni § 172 NoZ opét uklada soudu pravomoc
zrusit druzstvo v pfipadé, Ze provadi nezdkonnou ¢innost, nesplituje predpoklady, které
jsou dany zdkonem pro vznik nebo nemad statutdrni organ déle nez dva roky. (Zékon

¢. 89/2012 Sh.)

Dale pak z obecného ustanoveni § 93 ZOK plyne, Ze soud zrusi bytové druzstvo
(obchodni korporaci) a natidi jeho likvidaci, jestlize druzstvo neni schopné vykonavat

svou ¢innost po dobu delsi neZ jeden rok, neplni sviij ti€el nebo existuji-li neptekonatelné
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rozpory mezi spolec¢niky. Je dulezité zminit, Ze soud takto jedna jen z névrhu statniho
zastupitelstvi nebo z navrhu osoby, kterd na tom ma pravni zdjem. Soud také musi pro

nafizeni zruSeni shledat zavazny vetejny zajem. (Zakon ¢. 90/2012 Sb.)

ZruSenim druzstva soudem se déle zaobird i specialni ¢ast ZOK vénovana ptimo
bytovym druzstviim. Ustanovenim § 757 ZOK, na jehoz zéklad¢ soud muiize zrusit bytové
druzstvo i bez navrhu, a to v pfipade€, ze bytové druzstvo zavaznym zptisobem porusuje
ustanoveni o hospodateni se svym majetkem nebo provozuje takovou ¢innost, kterd neni

v souladu s ustanovenim § 727 ZOK. (Zakon ¢. 90/2012 Sb.)
b) Rozhodnutim ¢lenské schiize

Rozhodnuti clenské schiize o zruSeni druzstva byva taktéz nazyvéano jako
dobrovolné zruSeni druzstva, kdy se ¢lenska schlize hlasovanim usnese o jeho zruSeni.
Nasledné je mozné tuto dobrovolnou metodu zruseni rozdélit do dvou forem. Prvni
formou je tzv. zruSeni druzstva bez likvidace, kdy se ¢lenska schiize rozhodne o pfeméné
(slouceni, splynuti nebo rozdéleni) druzstva. Déle se usnese o pravnim nastupci a urci
majetek, ktery na né&j piechazi. Nesouhlasi-li néktery z ¢leni s pfeménou druzstva a
zéaroven pro tento prevod na ¢lenské schlizi nehlasoval, ma tento ¢len pravo na vypotadaci
podil, ktery mu uhradi pravni nastupce druzstva. Druhé forma zaloZena na dobrovolnosti
je tzv. zruseni druzstva s likvidaci. V tomto piipade je jmenovan likvidator, ktery zajisti
vSe potiebné pro zajisténi likvidace. Po dobu likvidace se k nazvu druzstva ptipojuje ,,v
likvidaci“. Na zavér se likvidacni zlstatek rozd€li mezi cleny druZstva.

(profispolecnosti.cz, 2017)

V ptipad¢ bytovych druzstev je tento likvidacni zlstatek definovan piimo v
zakoné. Kazdy ¢len ma tedy pravo na podil z likvidacniho ziistatku, ktery odpovida

splnéné vkladové povinnosti. (Zakon €. 90/2012 Sb.)

Co se tyka zaniku druzstva, k tomu doché4zi dnem vymazu z obchodniho rejstiiku.

(Zékon €. 89/2012 Sb.)
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3 METODICKA CAST

3.1 Metodika

Pro provedeni vyzkumu v oblasti spolecenstvi vlastnikti jednotek byly vybrany tii
reprezentativni fizené rozhovory vedené se tfemi ¢leny spolecenstvi v okoli Jihlavy.
Ziskané informace z téchto rozhovori byly porovnany mezi sebou tak, aby byl co nejlépe
zjistén princip fungovani jednotlivych spolecenstvi, a dale pohled vlastniki na

spolecenstvi jehoZ jsou sami soucasti.

Pro dalsi ¢ast vyzkumu byly pouzity dva typy dotaznikti. Jeden typ byl urceny pro
¢leny SVIJ, druhy typ dotazniku byl mifen na Cleny statutarnich orgdnt SVJ. To vSe s
cilem zjistit rozdilnost pohledl na spoleCenstvi, jak ze strany ¢lena spolecenstvi, tak ze

strany Clena statutarniho organu spolecenstvi.

Dotazniky a fizené rozhovory byly ve vSech ptipadech provedeny ve

spolecenstvich, které se nachazi v okrese Pelhiimov a v okrese Jihlava.

3.2 Stanoveni hypotéz

Co se tyce hypotéz, ocekavam, Ze vSichni majitelé byti, tedy Celenové SV, znaji
stanovy, které byly na shromazdéni pfijaty, jednaji podle nich a fidi se jimi. Moje
hypotéza vychazi z predpokladu, ze kazdy by se m¢l zajimat o misto svého bydlisté. Tim

vice, pokud se jedna o jednotku, ktera je soucasti SVIJ.

Dale si myslim, Ze vétSina ¢lenli SVJ je spokojena s vykonem jejich statutarniho
organu. A to zejména z toho divodu, Ze je to funkce volena a vlastnici si tak mohou

vybrat, jakého zastupce zvoli.
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4 SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK
V PRAXI

4.1 Rozhovory se ¢leny SVJ a komparace jejich

odpoveédi

Rizeny rozhovor byl proveden se tfemi &leny SVJ v Jihlavé a jejim okoli. Jedna
se o jednoho vlastnika bytu, ktery je zaroven ¢lenem statutarniho orgénu (dale pouze
vlastnik 1), dale pak dvé¢ pani, které vlastni byt v okoli Jihlavy (dale pouze vlastnik 2
a vlastnik 3).

Vsem vlastnikim bylo poloZeno patnact otazek. V ramci téchto otazek jsem se

zaméfil na nasledujici témata:

a) Predstaveni SVJ, ve kterém vlastnici ziji.

b) Ukgast, realizace a zpiisob konaného shromazdéni.

C) Statutarni organ a pohled vlastnikii na né;.

d) Povédomi vlastniki o spole¢nych ¢astech, a jakym zpisobem se v jejich
SV tyto spolecné ¢asti urcuji.

e) Vyhody a nevyhody bydleni v SVJ z pohledu vlastniki bytu.

f) Realizace projekti uskute¢nénych v ramei SVJ a hlasovani o nich.

Vyhodnoceni bude provedeno zpravidla komparaci tfi riznych odpovédi na

otazku, ktera byla poloZena vSem tfem vlastnikiim ve stejném znéni.
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MiiZete mi prosim sdélit néco o sobé a 0 vaSem domé?

1) Vlastnik 1: ,, Clenem SVJ jsem od roku 2013 a od roku 2016 jsem statutdrnim
zastupcem SVJ. Bytovy dum je z roku 1981 a nachazi se v Jihlavé v ulici Smréenska. Co
se tyce historie, bytovy diim je zdény. Cast obyvatel tohoto domu objekt stavélo a Ziji zde

dodnes.

2) Vlastnik 2: ,, Clenkou SVJ jsem od roku 2014. Bytovka je stard plus minus tricet
let a nachazi se v obci nedaleko Jihlavy, ve Vétrném Jenikove. O historii nic moc nevim,

I3

uprimné mé to nikdy moc nezajimalo.

3) Vlastnik 3: ,, V- SVJ jsem clenkou cca 20 let, nas diim je velmi stary, posledni velka
rekonstrukce probéhla v osmdesatych letech minulého stoleti. Diim se nachdzi ve Veétrném
Jenikové v arealu mistniho zamku, ktery byl v osmdesatych letech prestavén na bytové
Jjednotky (majitelem byl MNV), pozdeji byty presly do osobniho viastnictvi.

Mate alespon pribliZznou predstavu kolik jednotek se ve vaSem SVJ nachazi?
1) Vlastnik 1: ,, V nasem bytovém domé se nachdzi presné 21 bytovych jednotek.
2) Vlastnik 2: ,, Nejsem si jista, ale myslim, Ze Sestndact bytu. *

3) Vlastnik 3: ,,Sest bytovych jednotek.

JestliZze je vaSe SV J starsi Sesti let, Fidi se vase stanovy podle starého zakona

nebo vase shromazdéni prijalo stanovy nové, podle nového obéanského zakoniku?

1) Vlastnik 1: ,, Nase SVJ prijalo stanovy nové, a to podle zakona ¢. 89/2012 Sb. “

2) Vlastnik 2: ,, To opravdu nevim, o tyto zdlezZitosti se az tak nestaram. *
3) Vlastnik 3: ,, Mdme vypracované nové stanovy, podle nového obcanského
zakoniku.

Proc¢ jste se rozhodl/la pro tento zpusob bydleni?

1) Vlastnik 1: ,, Byt je po rodicich, vyristal jsem zde, po vysoké Skole jsem byt

‘

zrekonstruoval a Ziju zde se svoji rodinou. ‘

2) Vlastnik 2: ,, Pred Sesti lety byl tento byt pomérné dobre financné dostupny. A

kromeé toho je byt také pohodiny, nemusim se starat o cely dum a okoli. Mam pouze byt. *

3) Vlastnik 3: ,, Byt jsem koupila od MNV do osobniho viastnictvi.
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V ¢em shledavate prinos SVJ a v ¢em naopak negativa?

1) Vlastnik 1: ,, Problémy, které nastanou resi clovek, kterého si vétsina zvolila za
svého zastupce. Negativem je, Ze lidé si mysli, Ze statutarni zastupce SVJ je domovnik a

ma resit veSkeré problémy, které v domé nastanou (spory mezi sousedy apod.).

2) Vlastnik 2: ,,Jak jsem jiz Fekla, positivem je, Ze clovek se nemusi starat o cely diim
a zahradu a ma tak hodné vice casu. Negativem konkrétne v nasem bytovém domé jsou

sousedské vztahy.

3) Vlastnik 3: ,, PFinosem je rozhodné to, zZe cloveék neni sam na péci o cely dum.
Negativem vSak ziistava, ze existuje vétsi pocet majitelii a ti maji tudiz i riizné nazory

«

napr. na provadeni oprav. Nekdy neni lehké najit spolecné resent. *
Jak casto se kona shromazdéni SVJ?

1) Vlastnik 1: ,, V nasem SVJ se kona shromazdeni zpravidla jednou za rok. Ledaze
by bylo potreba projednat néjakou dulezitou a neodkladnou véc, poté by se svolalo

shromazdeni dalsi. Ale jak Fikam, zpravidla jednou za rok. *

I3

2) Vlastnik 2: ,, Po dobu, co zde bydlim, se konalo shromazdeni vidy dvakrat rocné.

I3

3) Vlastnik 3: ,, VétSinou je to jedenkradt rocné. -
Jakym zptsobem se dozvidate o konaném shromazdéni?

1) Vlastnik 1: ,, Informace o konaném shromazdeni jsou vidy vyvéseny patnact dni
pred planovanou schiizi na nasténce a dale jsou pozvanky i s dulezitymi podklady ke

schiizi vhozeny do schranky vsech vlastnikii.

2) Vlastnik 2: ,,U vchodu mame nasténku a tam je vzidy vyvésena informace o

¢

planovaném shromazdeni.

3) Vlastnik 3: ,, Dostdavam pozvanku elektronicky e-mailem, kde jsou vidy uvedeny
body, které se budou na shromazdeni projednavat. Kromé toho mdame v nasem domé

¢

nasténku a tam je to také vzdy uvedeno.
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Vzpomenete si na skutecnost, ktera se projednavala na shromazdéni,

hlasovalo se o ni a byla z Vaseho pohledu vyznamna? Jak jste hlasoval/la a pro¢?

1) Vlastnik 1: ,, Ano, jednalo se o proplaceni vyvlozkovani komina pri instalaci
plynového kondenzacniho kotle ze spolecnych penez SVJ. Byl jsem pro, Slo o dulezité

opatient.
2) Vlastnik 2: ,, Ano, hlasovali jsme o vyméné vodovodniho potrubi. Hlasovala jsem
pro, protoZe potrubi uz bylo v katastrofalnim stavu a potrebovalo vymeénit.

3) Vlastnik 3: ,, Ano, na schiizi se projedndvala rekonstrukce strechy. Byla jsem pro,

I3

protoze v pudnim prostoru vznikla nova bytova jednotka. ‘

Realizovalo vase SVJ v posledni dobé néjaky projekt, ktery byl financovan z
fondu SVJ? Bylo na tento projekt potieba vybérové rizeni? Jaka firma tento projekt

realizovala? Jste spokojen/na s odvedenou praci dané firmy?
1) Vlastnik 1: ,, Ne.

2) Vlastnik 2: ,,Ano. Jednalo se prave o tu vvmenu vodovodniho potrubi. Vyberove
Fizeni jsme neprovadeli, protoze nebylo potireba. S odvedenou praci jsem velmi spokojena

a ani mezi sousedy nebyly Zadné stiznosti. Bohuzel jméno firmy si jiz nepamatuji.

3) Vlastnik 3: ,,4Ano. Byl realizovan projekt drive zminéné rekonstrukce strechy.
Vyberové rizeni jsme nevyhlasovali. Nechali jsme si pouze vypracovat par cenovych
nabidek od nékolika firem. Nakonec jsme zvolili firmu Jiri Krebs. S odvedenou praci jsem

velmi spokojena.

Kolik ¢lentt ma vas statutarni organ? Jste spokojen s jeho pristupem k

vykonavané funkei?

1) Vlastnik 1: ,, Statutarni organ v nasem SVJ md dva ¢leny. Hodnotit jejich pristup

¢

ale nebudu, jelikoz vykonavam funkci statudrniho zastupce.

2) Vlastnik 2: ,, Pouze jednoho. V nasem domé mu kazdy vika domovnik. Ja osobné
Jjsem s jeho pristupem k odvedené praci spokojena. “

¢

3) Vlastnik 3: ,, 77i ¢leny. Jsem s nimi spokojena.
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Kdo v domé vykonava spravu domu a pozemku? Jedna se o ¢lena SVJ nebo

externi firmu? Jak jste spokojen/na s jeho/jejim pristupem k vykonavané praci?

1) Vlastnik 1: ,, Spravu domu a pozemku vykonavam ja osobné, alespon tedy co se
tvka drobnych oprav. U uklidu se stridaji clenové SVJ. Hodnoceni bych opét radéji

prenechal na nékom jiném. “

2) Vlastnik 2: ,, Co se tyka drobnych oprav, toto ma na starosti domovnik. S panem
Jjsem spokojena. Uklid spolecnych casti mame rozdéleny mezi vSechny cleny.

3) Vlastnik 3: ,,V nasem domé vykovava spravu domu a pozemku externi firma

«

Bytservis Jihlava, se kterou jsem velmi spokojena. *

Jakym zpuisobem se urcuji podily na spole¢nych ¢astech domu a pozemku dle

vaSich stanov?

I3

1) Vlastnik 1: ,, Podily na spolecnych castech maji vsichni clenové stejné.

2) Vlastnik 2: ,,Je to pomérna cast k podlahové vymeére bytu.
3) Vlastnik 3: ,, Omlouvam se, tohle opravdu netusim. “

Vite o néjakém omezeni nebo naopak zvyhodnéni, které je zakotveno ve

vaSich stanovach, a neni to zcela béZné pro ostatni SVJ?

1) Vlastnik 1: ,, Bohuzel ne. “

2) Vlastnik 2: ,, Ne nevim. “

3) Vlastnik 3: ,, Nikdy jsem nebyla clenem jiného SVJ, takze nevim. “

Pokud byste mél/la vyjmenovat alespon dvé vyhody a dvé nevyhody bydleni

pravé ve vasem SVJ, které by to byli?

1) Vlastnik 1: ,, Vyhodou je urcité to, ze skoro vSichni vlastnici se tu znaji, jelikoz tu
Ziji od postaveni bytového domu. Je to zde blizko od prirody, coz je velka vyhoda pro
rodiny s malymi détmi. Je zde hodné mista pro parkovani, coz je na dnesni pomery také
velka vyhoda. Nevyhodu nevidim ani tak v SVJ jako spis v tom, Ze mi byla funkce
Statutdrniho zdstupce vaucena a v podstaté jsem nemél na vyber, zda tuto funkci chci nebo

nechci vykonavat. S tim souvisi i nutnost reseni stupidnich problémii clenu SVJ.*

2) Vlastnik 2: ,, Pro mé je velikou vyhodou, ze nemusim uklizet spolecné casti na

nasem patie kazdy tyden, ale stridame se se sousedy. Citim se zde bezpecné a jelikoz
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bydlim ve tretim patre, mame zde krasny Vyhled na Vétrny Jenikov. Nevyhodou jsou nasi

«

sousedeé, kteri radi siri pomluvy a délaji ramus. *

3) Vlastnik 3: ,,Jednoznacnou vyhodu vidim to, ze u nas vykonava kompletni spravu
domu a pozemku externi firma, tudiz se nemusim starat o uklid spolecnych casti. S tim
souvisi i to, Ze mame spravedlivé rozdeélené naklady na udribu domu mezi vsechny
viastniky. Nevyhodu vidim v prilis nizkych zdlohdach do fondu oprav. Na banalni véc
potom cele SVJ setii klidné i rok. “

Je néjaka skutecnost, ve vztahu k vaSemu SVJ, na kterou jsem zapomnél a

myslite, Ze by stala za zminku?
1) Vlastnik 1: ,, Ne.
2) Vlastnik 2: ,, Ne.

3) Vlastnik 3: ,, Ne. “
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4.2 Dotaznikové Setreni

Druhou ¢ast mého vyzkumu tvoii dotaznikové Setfeni, které bylo provedeno jak u
Cleni statutarniho orgénu, tak u vlastnikd jednotlivych bytd. Bylo provedeno tficet
dotaznikovych Setfeni. Pllku ¢inili zastupci statutdrnich organtt SVJ, druha putlka byli
vlastnici jednotek. Setfeni bylo provedeno s cilem zjistit a porovnat pohledy obou skupin

na SVJ.

4.2.1 Analyza dotaznikového Setieni u élena statutarniho

organu

Na tomto misté je nutno dodat, Ze a¢ nova pravni uprava povoluje vykon funkce
statutarniho organu i jinym osobam nez osobam z fad vlastnikil (tato problematika je
detailngji popsana v kapitole: ,,spoleCenstvi vlastnikli jednotek®), pro ucely mého

vyzkumu jsem zvolil pravé zastupce z fad vlastnikd.

Graf 1: Genderova vyvazenost ve funkci zastupce statutarniho organu

40%
Zen

60%
Muzi

Zdroj: Vlastni tvorba

Jak je vidno z prvniho grafu. Z patnicti oslovenych bylo ve funkci ¢lena
statutarnitho orgdnu 1 Sest zen, coz odpovida Ctyficeti procentnimu zastoupeni v této
oblasti. Dle soucasnych dat je tedy ziejmé, ze funkci mohou vykonévat Zeny stejné jako

muzi.
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Vzhledem k tomu, Ze se jedné o voleny organ je z téchto dat mozné usuzovat, ze

vlastnici nevoli pouze muze, ale Casto se nechédvaji zastupovat také od zen.

Graf 2: Vékova struktura ¢lent statutarniho organu
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Zdroj: Vlastni tvorba

Na grafu je ndzorné videt, ze vlastnici nejradéji voli své zastupce ve véku od tficeti
jedna let do padesati let. Tato v€kova skupina tvoii dvé tfetiny z testovanych clend.
Dvacet procent tvofi zastupci mezi padesatym az Sedesatym rokem Zivota. Pouze dva z
dotdzanych zastupcl byli ve véku od osmnacti do tficeti let, coz odpovida zhruba

13,33 %. Nad Sedesat let mezi dotdzanymi ¢leny nikomu nebylo.
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Graf 3: Délka vykonu funkce ¢lena statutarniho organu
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Zdroj: Vlastni tvorba

Graf 4: Pocet jednotek v jednotlivych SVJ
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Z testovaného vzorku ucastnikli plyne, ze vétSina statutdrnich zastupcti ma na
starosti SVJ ¢itajici vice jak deset jednotek. Jeden statutarni zastupce vsak v dotazniku
oznacil ze ma na starosti SVJ Citajici pouze dvé az Ctyfti jednotky. Je tedy jasné, ze toto
SVIJ vzniklo zcela dobrovolné, protoze zde nebyla splnéna podminka 5a3, kterou jsem jiz

popsal v kapitole o dobrovolném zalozeni SVJ.

Graf 5: Poc¢et shromazdéni za rok 2019
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1 krat 2 krat 3 krat Vice nez 3 krat
Zdroj: Vlastni tvorba

Na tomto grafu jde zcela piesné demonstrovat povinnost, kterou uklada SVJ
zakon. Zékon uklada povinnost uskutecnit shromézdéni nejméné jednou do roka, opac¢né
vSak zdkon vlastniky nijak nelimituje. Nicméné velikd vétSina z oslovenych clenl
statutarniho organu uvedla, Ze se schazeji pouze jednou roc¢né. Splnili tak zakonem
stanovenou povinnost. Ctyfi SVJ z patnicti dotdzanych se schizeji 2krat roéné. Pouze
dva zastupci uvedli, Ze se jejich vlastnici sejdou 3krat rocné. Vice jak 3krat rocné se z

patnacti dotdzanych subjektii neseSel nikdo.
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Graf 6: Ucast na shromazdéni o¢ima ¢lent statutarniho organu
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Priizkum ukazal, Ze vétSina Clent z pohledu statutarnich zastupcit SVJ se ucastni
konaného shromdzdéni. Pouze jeden zéastupce vSak uvedl, Ze se vzdy Ucastni vSichni
vlastnici. Diivodem pravdépodobné bude, ze se jednd o malé SV, které tvoii dvé az Ctyti
jednotky. Ti1 zéastupci poté uvedli, ze se jejich vlastnici sejdou vétSinou v neusnaseni se
schopném poctu.

Graf 7Zpisob informovani vlastniki o konaném shromazdéni
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Zdroj: Vlastni tvorba
42



Velkou zajimavosti na tomto grafu je, ze veliké procento zastupcii zaskrtlo v
dotazniku moznost jiné, pficemz do volné kolonky uvadeli nasténka. Necekanym
zjisténim tedy je, ze i v dne$ni dobé pokrocilych technologii a internetu vétSina SVIJ

pouziva k dorozumivani se mezi jednotlivymi ¢leny nasténky.

Kromé nasténky byly nejcastéjSimi odpovéd'mi e-mail, posta nebo osobé.

Graf 8: Existuje skute¢nost, kterou byste rad/a zménil/a ve vasem SVJ? Jakou?

12 = Ano = Ne

Zdroj: vlastni tvorba

VétSina dotazanych by ve svém SVIJ nic neménila. Tti zastupcei vSak zaskrtli ano.
V prvnim ptipad¢ se jednalo o Spatné sousedské vztahy. Ve druhém piipadé o pani, ktera
chtéla prosadit najmuti placené¢ho externiho ptedsedy pro jejich SVJ, nicméné
shromdzdéni bylo proti. V poslednim piipadé se dotdzany pan vyjadiil, Ze by rad
zrekonstruoval zastaralé spolecné ¢asti domu, nicméné na tuto rekonstrukci chybi

finan¢ni prostfedky v jejich fondu.

V dotazniku jsem se dale doptaval na spory a Zaloby ve vztahu k vykonavané
funkci ¢lena statutarniho organu, nicméné vSichni dotdzani odpovédéli, Ze se s Zadnou
zalobou ze strany vlastnikli ohledné vykonavani této funkce nikdy nesetkali. Tudiz

pokladam tvorbu grafu za irelevantni.
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4.2.2 Analyza dotaznikového Setieni u vliastnikt byt

Pro ¢leny SVIJ byly kladeny podobné otazky tak, aby bylo mozno komparovat

vysledky s odpovéd’'mi zastupct statutarnich organt.

Graf 9: Pohlavi vlastniku
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Zdroj: vlastni tvorba

Stejné jako u zastupcil statutarniho organu jsou 1 v fadach vlastnikd ve vétSiné
muzi. Z patnacti dotdzanych vlastnikl se jednalo o deset miizu a pét Zen.

Zatimco vSak u dotaznikd polozenych statutarnim zastupclim jednotlivych
spolecenstvi se jednalo o zajimavé zjiSténi, zde se o pfili§ prekvapivé Cislo nejednd a

slouzi pouze pro porovnani.
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Graf 10: Vékova struktura vlastnika
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Zdroj: vlastni tvorba

Z provedeného dotazovani je vidét, ze byty vlastni vSechny vékové generace.
Nejpocetnéjsi skupinou vlastnikli jsou vSak z provedeného vyzkumu lidé mezi Ctyficeti

az padesati lety zivota.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze vlastniky bytl se lidé stavaji v jakémkoli v€ku.
Nutno vSak dodat, Ze za své zastupce nejradéji voli ¢leny ve véku od tficeti do padesati

let, tedy osoby ze stfedniho obdobi Zivota.

Z logiky véci lze usuzovat, ze pokud lidé od tficeti do padesati let tvori
nejpocetnéjsi skupinu vlastnikil, logicky bude i1 velké procento statutarnich zastupct v
tomto véku. Domnivam se vSak ze dlivody by mohli byt i jiné, napt. vlastnici mohou mit
pocit, Ze mladsi ¢lenové nemaji dostatek zkuSenosti pro tuto funkci. Naopak starsi
¢lenové nemayji, dle ostatnich ¢lenti, dostatek psychickych a fyzickych sil pro vykon této

funkce.
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Graf 11: Délka ¢lenstvi v soucasném SVJ
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Graf 12: Pocet jednotek v jednotlivych SVJ
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Graf 13: Pocéet shromazdéni za rok 2019
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Grafy cCislo 12 a 13 slouzi pouze pro rozsifeni statistiky, protoze zkoumani
jakychkoli rozdilnosti u téchto témat je pro cil mé bakalaiské prace nepotiebné.

Za zminéni vSak stoji graf Cislo 13, kterym jen potvrzuje to, co uz bylo ukazana
na grafu Cislo 5. Jednd se o fakt, Ze valnd vétSina ze zkoumanych spolecenstvi, dle

odpovédi €lend, kona shromazdéni pouze jednou nebo dvakrat rocné.
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Graf 14: Ucast vlastnik® na konaném shromazdéni
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Deset vlastnikli na otazku, zda se vzdy ucastni konaného shroméazdéni odpovédélo
ano. Ctyfi vlastnici odpovédé€li, Zze se vétSinou zucastni. Jeden dotazany vlastnik

odpovédel, ze se netcastni a povazuje shromazdéni za ztratu asu.

Zde je zajimavé srovnani odpovédi vlastniki a zéastupcl. Zatimco vétSina
vlastniki odpovédéla, Ze se vzdy zucastni konaného shromdzdéni, hodné zastupct

uvedlo, Ze se shromazdéni ucastni vétSina, nikoli vSichni.
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Graf 15: Preference informovani o konaném shromazdéni pohledem vlastnik

Weboveé stranky E-mail Posta Osobné Jiné
Zdroj: vlastni tvorba

Na dotaz, ktery z informacnich systému by si vlastnici vybrali, ptrekvapivé nikdo
z dotazanych neodpovédél webové stranky. Prestoze na internetu existuje mnoho
poskytovatelli webovych stranek, ktefi jsou zaméieni pravé na SVJ. Nejcastejsi odpovedi
byla informa¢ni nasténka ve spole¢nych prostorach domu, kterou do kolonky jiné
vyplnilo Sest dotazanych. Dva dotdzani vyplnili do kolonky preferenci telefonického

informovani o konaném shromazdeéni.

Tt vlastnici z patnécti oslovenych uvedli, Ze nejsou spokojeni se svymi zastupci

SVJ. Oproti tomu dvandct vyjadiilo v dotazniku svou spokojenost.

Co se tyce komparace, moji obdobnou otazkou pro statutarni organ bylo, zda na
zastupce byla n€kdy podana Zaloba ve vztahu k vykondvané funkci statutarniho organu z

fad vlastnikil. Tuto otdzku vSichni zastupci negovali.
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Graf 16: Spokojenost vlastniki se ¢leny statutarniho organu

= Ano
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Zdroj: vlastni tvorba
Graf 17: Zménili byste néco ve vasem SVJ?
= Ano
= Ne

Zdroj: vlastni tvorba

Na dotaz, zda by vlastnici chtéli néco ve svém SVJ zménit, reagovali skoro vSichni
odpovédi ne. Jeden pan vsSak vyjadril svou nespokojenost ohledné zastaralého vytahu,

ktery se Casto porouchdva a je tak vétSinu ¢asu mimo provoz.
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5 ZAVER

Cilem teoretické casti mé bakaldiské prace byl nastin historického vyvoje
spolecenstvi, vymezeni zakladnich pojmu a charakteristika samotné instituty, a to jednak
spolecenstvi vlastnikl jednotek a jednak bytového druzstva. Byla provedena komparace
spolecenstvi vlastnikli jednotek podle nové a staré pravni Gpravy. Dale byla provedena
nepiima komparace bytového druzstva a spolecenstvi vlastnikli jednotek. V kapitolach
vénovanych jednotlivym institutim je vzdy uveden zpusob zaloZeni, vzniku, zruSeni a

zaniku téchto forem bydleni. Dale jsou pfesné vymezeny volené organy obou institutt.

Co se tyCe teoretické Casti prace v hojném zastoupeni je Cerpano piimo
Z jednotlivych zédkontl, zejména z nového obcanskeého zakoniku, staré¢ho bytového zdkona
a také ze zakona o obchodnich korporacich. Dalsi zdroje piedstavovaly knizni publikace,

internetové Clanky, odborné ¢lanky a divodové zpravy.

V praktické cCasti byla zanalyzovdna vSechna data pofizend b&hem fizenych
rozhovort a nésledné byla pfepsana tak, jak jednotlivi ¢lenové spoleCenstvi odpovidali.
Déle byla zanalyzovana vSechna data pofizena dotaznikovym Setfenim a byla

prezentovana Vv grafech.

Prvni hypotézu, ve které uvazuji, ze vSichni Clenové by méli znat své stanovy a
fidit se jimi, nemohu potvrdit. Jedna dotazané ¢lenka odpovédé€la na otazku, zda maji
vypracované nové stanovy podle nového ob¢anského zakoniku nebo si ¢lenové ponechali
stanovy staré, nevim. Tudiz tato hypotéza nemtize byt potvrzena. Ackoli je dle mého

nazoru dulezité se zajimat o misto svého bydlisté.

Moje druha hypotéza se zabyvala skutecnosti, Ze vétSina vlastnikli by méla byt
spokojena se svym statutdrnim organem, nebot’ se jedna o organ voleny a sami vlastnici
maji moznost o statutarnim organu rozhodnout. Myslim, Ze tuto hypotézu je mozné
prohlasit za potvrzenou. Dvanact z celkem patnacti oslovenych vlastnikl potvrdilo, Ze je
opravdu s jejich statutarnim organem spokojeno. Vlastnici, s nimiz byl veden fizeny
rozhovor se rovnéz priklonili k pozitivnimu pohledu na zplsob vykonu funkce

statudrniho organu v jejich spolecenstvi.

o1



Na Uplny zavér prace si dovolim domnivat se, Ze vSsechny mé predem vytycené
cile byly v této praci naplnény, byly zodpovézeny v§echny mnou pfedem polozené otazky
k danému tématu a provedeny veskeré komparace. Musim poznamenat, ze ackoli
z pocatku nebylo toto téma maj Salek kavy, nakonec se ukazalo byt velmi zajimavym

a uzitecnym piredmétem pro budouci Zivot.
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. SUMMARY

The name of this thesis is ,,Association of housing unit owners*. The aim of this
thesis is to explain basic concepts of associations, describe the principles of how
association of unit owners works, compare differences between old legislation and
present legislation. In addition one of the aims is to compare co-operative building society

and association of unit owners, too.

The thesis is divided into several parts. In theoretical part, historical development,
basic concepts of association, association of housing unit owners and co-operative
building society were described. In the beginning of a practical part, three structured
interviews are presented. The structured interview were done with three members of
association of housing unit owners to find out the diversity of associations. The answers

of members were analysed and evaluated.

Moreover the practical part deals with two gestionnaries. The first gestionnarie
was aimed for associations members and their opinion of statutory authority. The second
one was aimed for members of statutory authorities and their opinion of this function.
Both questionnaries were done with fifteen members of association and with fifteen
members of statutory authorities. Gained data were analysed and presented on the graphs

in this thesis.

| determined two hypothesis. The first hypothesis is that all members knows code
of rules and follow it. This hypothesis was not confirmed, because one of member in
structured interview said that she dont know what is in their code of rules. She answered

she does not interested in this things.

In the second hypothesis, | assume that most of the members of the association
housing units should be satisfied with the performance of their statutory authority. So this
hypothesis was confirmed. Most of members fill in the questionnaries that they are

satisfied with their statutory authority.

Key words: association of housing units owners, co-operative building society,
unit, flat, block of flats.
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V.

PRILOHY

Piiloha 1: Rizeny rozhovor

Rizeny rozhovor o problematice spoleéenstvi

vlastniku jednotek

Dobry den, jmenuji se Martin Blaha a studuji na ekonomické fakulté JihoCeské

univerzity v Ceskych Budgjovicich, obor Strukturalni politika EU pro veiejnou spravu.

Tento rozhovor je soucasti mého vyzkumu, ktery provadim na zdkladé¢ mé bakalaiské

prace na téma spoleCenstvi vlastnikd jednotek.

1)

2)

3)
4)
5)
6)
7)

8)

9)

MtiZete mi prosim sdélit néco o sob&?

a. Jak dlouho jste ¢lenem/¢lenkou SVJ?

b. Jak je dim, ve kterém vase SVJ vzniklo, stary?

c. Kde se dim nachazi?

d. Popf. néco o historii Vaseho domu.

Mate alespon piibliznou predstavu, kolik jednotek se ve vasem SVJ nachézi?

a. Jestlize je Vase SVJ starsi Sesti let, fidi se vase stanovy podle starého
zékona nebo vase shromazdéni pfijalo stanovy nové, podle nového
obcanského zakoniku?

Proc¢ jste se rozhodl/la pro tento zpiisob bydleni?

V ¢em shledavate piinos SVJ a v ¢em naopak negativa?
Jak cCasto se konad shroméazdéni SVJ?

Jakym zpiisobem se dozvidate o konaném shroméazdéni?
Z\castnite se vZdy konané¢ho shroméazdeéni?

a. Vzpomenete si na skutecnost, ktera se projednavala na shromazdéni,
hlasovalo se o ni a byla z Vaseho pohledu vyznamna?

b. Jak jste hlasoval/la a proc?

Realizovalo Vase SVJ v posledni dob& né&jaky projekt, ktery byl financovan
z fondu SVJ?

a. Bylo na tento projekt potieba vybérové fizeni?

b. Jaka firma tento projekt realizovala?

c. Jste spokojen/na s odvedenou praci dané firmy?

Kolik ¢lenti ma vas statutarni organ?



a. Jste spokojen/na s jeho ptistupem k vykonavané funkci?
10) Kdo v-domé¢ vykonava spravu domu a pozemku? Jedna se o ¢lena SVJ nebo
externi firmu?
a. Jak jste spokojen/na s jeho/jejim pristupem k vykonavané praci?
11) Jakym zpasobem se urcuji podily na spoleénych ¢astech domu a pozemku dle
vasich stanov?
12) Vite, o né¢jakém omezeni nebo naopak zvyhodnéni, které je zakotveno ve vasich
stanovach, a neni to zcela bézné pro ostatni SVJ?
13) Pokud byste mél/la vyjmenovat alespon dvé vyhody a dvé nevyhody bydleni
praveé ve Vasem SVJ, které by to byli?
14) Je n&jaka skute¢nost, ve vztahu k vasemu SVJ, na kterou jsem zapomn¢l a myslite,

7e by stala za zminku?

Zdroj: vlastni tvorba



Ptiloha 2: Dotaznik pro ¢leny statutarniho organu
SVJ - Statutarni organ

Dobry den, jmenuji se Martin Blaha a studuji na ekonomické fakulté Jihoceské
univerzity
v Ceskych Budg&jovicich, obor Strukturalni politika EU pro vefejnou spravu. Tento
dotaznik je soucasti mého vyzkumu, ktery provadim na zédkladé¢ mé bakalaiské prace na
téma spoleCenstvi vlastnikli jednotek. V piipad€ nesouhlasu k tomu udélenému bude
dotaznik zachovan ve zcela anonymni roviné. Pfedem mockrat dékuji za vyplnéni mého

dotazniku.

1. Pohlavi
a) Muz
b) Zena
2. Vek
a) 18-30 let
b) 31-40 let
c) 41-50 let
d) 51-60 let
e) 61 avice let
3. Jak dlouho vykonavate funkci statutarniho organu v sou¢asném SVJ?
a) Méné nez 1 rok
b) 1-4 roky
c) 5-10 let
d) Vice nez 10 let
4. Kolik jednotek se ve vaSem domé, kde vzniklo SVJ, nachéazi?
a) 2-4 jednotky
b) 5-10 jednotek
c) 11-20 jednotek
d) Vice nez 20 jednotek



Kolikrat uskutecnilo SVJ shromdzdéni v roce 2019?
a) lkrat
b) 2krat
c) 3krat
d) Vice nez 3krat
Ugastni se vlastnici konaného shromazdéni?
a) Ano, vzdy se ucastni vSichni
b) VétSina z nich se Gcastni
€) Vétsinou se ucastni pouze neusnaseni se schopna ¢ast vlastnika
d) Netcastni se
Jakym zplGsobem provadite informovani vlastniki o pfistim konaném
shromazdéni?
a) Webové stranky
b) E-mail
c) Posta
d) Osobn¢
€) Jiné........ooiii
Existuje skutecnost, kterou byste rad/a zménil/a ve vasem SVJ?
a) Ano
b) Ne
Pokud jste odpovédél/a na piedchozi otazku Ne, na tuto otazku neodpovideijte.

O jakou skutecnost se jedna?

Zdroj: vlastni tvorba



Ptiloha 3: Dotaznik pro ¢leny SVJ
SVJ - élen

Dobry den, jmenuji se Martin Blaha a studuji na ekonomické fakulté Jihoceské
univerzity
v Ceskych Budg&jovicich, obor Strukturalni politika EU pro vefejnou spravu. Tento
dotaznik je soucasti mého vyzkumu, ktery provadim na zakladé¢ meé bakalaiské prace na
téma spoleCenstvi vlastnikli jednotek. V piipad€ nesouhlasu k tomu udélenému bude
dotaznik zachovan ve zcela anonymni roviné. Pfedem mockrat dékuji za vyplnéni mého

dotazniku.

10. Pohlavi
a) Muz
b) Zena
11. Veék
a) 18-30 let
b) 31-40 let
c) 41-50 let
d) 51-60 let
e) 61 avice let
12. Jak dlouho jste ¢lenem v soucasném SVJ?
a) Méné nez 1 rok
b) 1-4 roky
c) 5-10 let
d) Vice nez 10 let
13. Kolik jednotek se ve vasem domé, kde vzniklo SVJ, nachazi?
a) 2-4 jednotky
b) 5-10 jednotek
c) 11-20 jednotek
d) Vice nez 20 jednotek



14. Kolikrat se v roce 2019 SVJ uskutecnilo shroméazdéni?
a) lkrat
b) 2krat
c) 3krat
d) Vice nez 3krat
15. Ucastnite se vzdy konaného shromazdéni?
a) Ano
b) Vétsinou ano
€) Vétsinou ne
d) Ne
16. Jakym zptisobem jste informovan/a o pfistim konaném shromazdéni?
a) Webové stranky
b) E-mail
c) Posta
d) Osobn¢

17. Jste spokojen/na s ¢innosti vaseho statutarniho organu?
a) Ano
b) Ne
18. Existuje skutecnost, kterou byste rad/a zménil/a ve vasem SVJ?
a) Ano
b) Ne
19. Pokud jste odpovédél/a na piedchozi otazku Ne, na tuto otazku neodpovidejte.

O jakou skutecnost se jedna?

Zdroj: vlastni tvorba



Ptiloha 4: Stanovy jednoho z SVIJ ve kterém byl proveden prizkum

Stanovy spolecenstvi vlastniku
jednotek

Cast prvni

VSeobecna ustanoveni

Cl. I

ZAkladni ustanoveni

l. SpoleCenstvi vlastnikd jednotek (déle fjen ~Spolecenstvi™) qe
pravnickou osobou, zaloZenou za wUdelem zajistovani spravy
domu a pozemku, p¥i napliovani svého u&elu Ije zplscbilé
nabyvat préava a zavazovat se k povinnostem.-——e—-———~m——me__

2. Clenstvi ve spolelenstvi vlastnikd je neoddé&litelné& spojeno
s vlastnictvim jednotky. Cleny spoledenstvi jsou vlastnici
byt a nebytovych prostord v dom& (dale <en sJednotka™),
spoleénymi  &leny  spoledenstvi jsou spoledni vlastnici
jednotek, za podminek uvedenych v zdkoné ¢ vlastnictvi bytl
(ddle jen ,Clen spoleCenstvi™) . =we——cemmemmmom
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3. SpolecCenstvi je Jjako pravnickd osoba zptsobilé vykonavat
prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou,
provozem a opravami spoleCnych &asti domu (dale jen »Sprava
domu™} a pozemku a v dal3ich vé&cech v rozsahu a zplsobem
uvedenym v zakoné 89/2012 Sb. - ob&anského zakoniku a
v téchto stanovach.———mm— o e

Nazev a sidlo spolecdenstvi

Nazev spoledenstvi: Spoledenstvi vlastnikl Jjednotek obytného
domu Smréenskd 4238/7, Jihlava-—————wo_u
Sidlo spolelenstvi: Jihlava, Smr&enska 4238/7, PSC 58601 -———w-

Cast druha
U&el subjektu
¢l. 1II

Sprava domu a dalsi éinnosti

1. Spravou domu se rozumi zajidtovAni:i———meooommmom L
a} provozu domu a poOZemKU, ———————mm s
b) GdrZby a oprav spole&nych &asti domu, —==-———=~——m—— e
c) protipoZarniho zabezpeCeni domu, v&etn& hromosvodi, —————wc—mo
d) revizi a oprav spole&nych &asti technickych siti, rozvoda
elektrické energie, plynu, vody a odvodu odpadnich vod, =~
tepla a teplé uzitkové vody v&etné radidtorn,
vzduchotechniky, vytahl, zafizeni pro pfijem televizniho a
rozhlasového signadlu a elektrickych sdélovacich zafizeni
v domé a dalSich technickych zaFizeni podle vybaveni domu, ~--
e} revizi a oprav demovni kotelny &i vyménikové (pfedavaci)
stanice v rozsahu a zpusobem  odpovidajicim skutednému
vybaveni gomu, ~——m e e
f} prohlidek a €isténi kominl, ~—-——mmommmmme
g) administrativni a operativné technické &innosti spojenég se
spravou domu, v&etnd vedeni pFisludné technické a provozni
dokumentace domu, ———mmmmmmm e e
h) spravy jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi viech &lend
spoledenstvi, mrmemmm e
i) dal$ich &innosti, které vyplyvaji pro spoledenstvi z pravnich
pfedpist a technickych postup® spojenych se spravou domu.-—---
2.V ramci svého u&elu mhZe spolefenstvi sjednavat smlouvy,
pPredeviim Ot m e
a) zajigténi dodévek sluZeb spojenych s uZivanim Jednotek,
nejde-1i o sluzby, jejichZ dodavky si &lenové spoledenstvi
zajidtujl u dodavatele pfimo,————~~-———mmmmm
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POJISLENT dOmMU, —— = o e el
najmu spoleénych €asti domu, ———-woommommmme

ndjmu jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi viech &lend
SpoleCenstvl, —mm e

- SpolecCenstvi zajistuje rovnéz kontrolu plnéni jim uzavrenych

smluv podle odstavce 1 a 2 a uplathiovani naroka z porusovani
smiuvnich povinnesti ze strany dodavatel(ll.————————moom—wi
Pfi plnéni 1kold podle ob&anského zakoniku a téchto stanov
zajistuje spolelenstvi déle zejména tyto &innosti spojené se
SPravou domu & pPOzZemKU:————me——mmmm e
vybirani pfedem urcenych finan&nich prostfedkl od &lend
spoleCenstvl na naklady spojené se spravou domu a pozemku
(dale jen ,prispé&vky na spravu domu a pozemku“), popfipadé
dal8ich p¥ispévkd na ¢innosti uvedené v &l. IV, —————mmommm
vedeni evidence plateb ¢lent spoledenstvi, které jsou podle
pismene a) vybirdny,—————-e—mmmem
vedenl evidence n&kladd vztahujicich se k domu a pozemku a
K Cinnostl spolefenstvi, =————mem e
zfizeni Ultu u banky a hospodafeni s finandnimi prostiedky, --
vedenl uCetnictvi v souladu se zvladtnimi pravnimi pfedpisy, -
vedeni seznamu &Elenl spoleenstvi,-——w———mooommomm
SpolecCenstvi zajidtuje bud pfimo, nebo na =zakladd smluv
uzavienych spolecenstvim s dodavateli plnéni spoijena
s uZivanim jednotek a spole&nych &asti domu (ddle jen
~sluZby™}, napfiklad dodavky tepla a teplé uZitkové vody,
elektfiny, doddvky vody a odvod codpadni vody, uklid
spole&nych prostor, uZivéni vytahu, zarizeni pro pfijem
televizniho a rozhlasového signalu.-—-———-—-w——cmommm . _
V ramci svého dCelu spoleenstvi zajistuje zejména:-—---w————o
vybirani thrad za slufby zajistované spoledenstvim, —~————u_—-
zplsob rozucétevani cen sluZeb na jednotlivé ¢leny
spoleenstvi, neni-li rozuctovani cen slufeb stanoveno
zvlastnim pravnim pfedpisem nebo rozhodnutim cenového organu,
a vyudtovani pfijatych zaloh na Jjednotlivé Eleny
spoleCenstvl, ——mm o
vedenl potfebnych evidenci spojenych se zajiitovénim slufeb a
Jejich dhradami v&etné& vyaltovani,-—-—---w-——mommm
¢innosti souvisejici s provozovanim spoleCnych ¢&asti domu,
zejména technickych zafizeni, kterd slouzi i jinym fyzickym
nebo pravnickym osobdm neZ &ElenGm spoledenstvi véetnd
uzavirani s tim souvisejicich smluv,—=—==—cco e

vcasné vymahani plnéni povinnosti uloZenych Glentim
spoleCenstvi k tomu pfisludnym organem spoledenstvi, —-—-——-—--
fadné hospodafeni se svym majetkem a s finandnimi prostfedky
poskytovanymi vlastniky jednotek,~-—-—=~———moem o _____

plnéni daldich povinnosti spojenych s ufelem spolecCenstvi
podle zvlastnich pravnich pfedpisf.—===——mm oo
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Cast tfeti
Organy spolecenstvi
C1. vi

Spoleéna ustanoveni

Orgény spoleCenstvi Jsoui-=———m———mmmmomem e
shrom&aZdéni vlastnikil jednotek (dale jen ,shromdZdé&ni™)———--—

vybor spoleCenstvi (déle jen ,vybor™)-————eoomemme .

Vybor je volenym organem spoleenstvi. Clenem voleného orgéanu
spoleCenstvi mbZe byt fyzicka osoba, kterd je &lenem nebo
spoleCnym ¢lenem tohoto spolefenstvi nebo Je ZMocnénym
zdstupcem pravnické osoby - &lena spoledenstvi, je ke dni
volby star3i 1B let, dje plné svépravny a e bezthonny ve
smyslu Jjiného pravniho pfedpisu upravujicihc Zivnostenské
podnikani. Clen voleného organu nemusi byt vlastnikem
jednotky v domé. ———mm oo

. Clenem voleného crganu spolelenstvi nem@ife byt soudasné ten,

jehoz piibuzny v Fadé primé, sourczenec nebo manzel
(manZelka) je ¢&lenem voleného organu spoledenstvi. Clenstvi
v jednom  voleném organu spolecenstvi je nesiuditelné
s Clenstvim v jiném voleném organu tohoto spoleCenstvi, ———~—-

.- Zédvazek k vykonu volené funkce v organu spoledenstvi Jje

zévazkem osobni povahy a &len voleného organu spolelenstvi se
nemiZe nechat zastoupit pFi vykonu své funkce.--—-———mom—meeoo

. Funk&ni obdobi &lenl volenych organii spoleCenstvi je 5 let;

po&ind dnem zvoleni do funkce a kon&i uplynutim funkéniho
obdobi. Clenstvi ve wvoleném organu dale kon&i odstoupenim
z funkce, cdvolanim z funkce nebe zanikem &lenstvi ve
SpOleenst v, —mmm o .

. Clen voleného organu spoleCenstvi miZe byt volen op&tovné,—--

Clen voleného organu spoleCenstvi mGZe byt pFed uplynutim
funkéniho obdobi z funkce odvolan shromé@Zdénim.-—w————mm—mee— o

. Clen voleného organu spoleenstvi mife pFed uplynutim

funkéniho obdobi z funkce odstoupit. Cdstoupeni musi pisemné
oznamit shromazZdéni. Jeho funkce kon&i dnem, kdy shromé&Zdani
odstoupeni na své schizi projednalo, nejpozdéji v3ak
uplynutim 60 dnd ode dne doruceni oznameni o odstoupeni.--—-

. Organy spoleCenstvi hlasuji vefejn&. Shromazdéni se maze

nadpoloviéni veét3inou hlasit pfitomnych &lend usnést, e bude
© urcité véci hlasovat tajné pomoci hlasovacich listkd.
V takovém pripadé souasné stanovi postup pro  tajné
hlasovani . —r- T
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Cl. 1V

Podstatné zmény spoleénych casti domu

SpoleCenstvi dale zajistuje se souhlasem tridtvrtinové vétsiny
vsech <clend spoleCenstvi zmé&ny U&elu uZivani stavby a zmény
stavby. Stavebni apravy spodivajici v modernizaci,
rekonstrukci a opravach spoleénych &asti domu, jimiZ se neméni
vnitfni uspofraédéni domu a zaroven velikost spoluviastnickych
podilt na spolednych &dstech domu a nepodléhajil stavebnimu
pevoleni, zaji3tuje spoleenstvi se souhlasem t¥ic¢tvrtinové
veétsiny viech Clend spoleCenstvi.—————-moommmeoon

cil. v

Zajistovani spravy domu a dalsSich &innosti na zakladé smlouvy
se spravcem

1.V souladu s rozhodnutim shromd?déni vlastnika jednotek (dale
Jen ,shromaZdéni“) o ustanoveni spravce, miZe spolecenstvi
zajistovat provozni, technické, spravni a obdobné &innosti
spojeneé se spradvou domu a pozemku a s daldimi ¢innostmi,
popfipadé nékteré z téchto &innosti, na zakladé smlouvy se
spravcem, kterym miZe byt fyzickd nebo pravnickd osoba.-—-————-—

2. Smlouva se spravcem obsahuje--—--——-weommmmm

a) vymezeni &innosti, které bude spréavce vykondvat, ——--————m—-

b) urceni zplsobu hospodafeni s pFfispévky na spravu domu a

pozemku a s finanénimi prostredky poskytovanymi na uhradu
sluzZeb vCetné jejich evidence, ——=——m—oo oo _

c) povinnost spravce pPfedkladat 4im uzavirané smlouvy nebo

jejich zmé&ny pfedem ke schvaleni organu spolecenstvi
pfisludnému podle téchto stanov, pokud byl spravce
spoleCenstvim zmocnén k jejich uzavirdni, ——--—--oocommmmma o
d} povinnost spravce predlozit jednou rodné shromézdéni ZPravy
o ¢innosti spravce, zejména o finan&nim hespoda¥eni, o stavu
financnich prostfedkd kaZdého vlastnika jednotky a o stavu
spolecnych Casti domu, jakoZz 1 o Jinych vyznamnych
skutednostech, ———m=—mmm e .
e) povinnost spravce pfed ukontenim jeho <innosti podat
shromézdénl zprave o své d&innosti a predat vyboru nebo
povéfenému vlastnikovi v3echny pisemné materidly o spravé
domu a své &innosti,~=———mm—mmme e

) dalsi naleZitosti stanovené shromdaZdénim. -———me—me e

3. Zmény osoby spravce nebo zmény obsahu smlouvy se spravcem
schvaluje shromdzdéni.---weemmmmm e

4. Uzavfenim smlouvy se spravecem podle odstaved 1 a? 3 nemtje
byt dotc¢ena vyluénad rozhodovaci ptsobnost orgénil spoledenstvi
plynouci z obcanského zdkoniku a z té&chto stanov.--—-——c——wo—
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10. Pokud se neseide shromafdéni k volbé orgénil spoledenstvi
je povinnosti vyboru svolat nové shromazdéni k volbé ¢&i
doplnéni poctu &lenll vyboru., ~=-—m——mm—cmeooe

11. PoCet &lenl statutdrniho organu — 2. -———=m—ce—memme

é1. vIIx
Shromazdéni

1. Nejvy83im orgénem spoleenstvi je shromaZzdéni, které tvor:
Clenové spoleCenstvi.——-w-—mmm—me
2. Shromazdéni voll a odvolava vybor spoledenstvi.——=—mommmmu__
3. Do vyluéné plsobnosti shroméZdéni nalesi rozhodovani o-w——--—-
a) zménach prohladdeni, kterym byly z¥izeny jednotky,----—-—~=
b) schvaleni nebo zmé&né& stanov, —=——-————ee—coeee L _____
¢) uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotce se souhlasem
Clena spolecenstvi, ktery Se jejim vlastnikem, k zaji&téni
pohledavek vyplyvajicich =z Uvé&ru poskytnutého na néklady
spojené se spravou domu, ——-——-—==——m——meo e T
d) zméné ucelu uZivani stavby, zm&né stavby, JjakoZ i o
modernizaci, rekonstrukci, stavebnich upravach a opravach
spoleénych Sasti domu, ———~m—mmmmmmm

e} schvédleni ucetni zavérky, ptfedloZené predsedou, spolu se
zpravou o hospodafeni spoledenstvi a spravé domu; pokud je
sprava domu a ¢innosti s ni souvisejici vykonavany spréavcem
podle ¢l1. V, pfedklada zpravu rovnész spravce v rozsahu a
zpisobem uvedenym ve smlouvé, ———-———m——me——me

f) vy3i pfispévkd ¢lenl spole&enstvi na spravu domu a pozemku,
popfipadé o vy3i a =zplsobu placeni dalsich prispévkd na
Cinnosti uvedené v &l. IV, ~=——m——mmommmm e _

g} zpuscbu rozG&tovani c¢en slufeb na jednotlivé c¢leny
spoleCenstvi, neni-1li stanoveno zvlastnim pravnim pfedpisem
nebo rozhodnutim cenového organu, —————-—=mco oo

h) vym&hani plnéni povinnosti uloZenych &lentm spoleenstvi
k tomu pfislu&nym orgénem spoleCenstvi podle zakona a podle
téchto stanov, pokud tutoc &innost nesvdfri do pusobnosti

VYD O, — e e

i) zméné osoby spravce nebo o© zméné obsahu smlouvy se
S P LAV B, = = = e

1) nabyvani nemovitych vé&ci, byt nebo nebytovych prostor,
které jsou Geelem spoleCenstvi podle zakona o majetkovych
dispozicich s témitoc vécmi (pfevody, darovani, zatdfovani
pravy jinych osob, rudeni témito vécmi apod.); totéi plati

pro jina prédva a jiné majetkové hodnoty, dale pro movité
veéci, je-1i jejich po¥izovaci cena vy831 neZ Castka uréena
usnesenim shromdZdéni, dJinak &astka vy881 neZ 10 000, -

K& souhrnu za kalenda¥ni rok,——==-—m—-—ee——m



Strana devata

o33 -

p)

10

11.

stanoveni vysSe odmény Clend vyboru, ——-=———————m
rozdélenl pf¥ipadného zisku z hospodafeni spolecenstvi, ——mw-
pravidlech pro uZivani spolednych Easti domu, ~———~—~—cm—omw
schvalovani rozpoftu spoledenstvi, ———-woommmmmeem
schvalovani rocniho rozpoétu a plénu oprav a rozhodovani o
opravach vét3iho rozsahu v celkové cené nad 40 000,- K& za
Jednotlivou akei, me—mmmmmmm e
dalsich zaleZitostech spole&enstvi, pokud tak stanovi
cbansky zakonik, anebo si dje shromazzdéni k rozhodnuti
vyhradl. ————mmm e e e o

- ShromaZdenl se schazi nejméné jednou za rok. Svolava je

vybor. Neni-l1i =zvolen vybor, sveclavéd shromé&idéni ten, kdo
pini funkcli orgénud spoleCenstvi. Svolavatel pripravuije té3
podklady pro jednani shromdZdéni.--——-e—-—ocmmmmmeeo

- Shrom&zZdéni musi byt svelano té%, poZfada-li o to s uvedenim

ndvrhu pofadu jednéani nejménég takovy pocet Clenta
spoleCenstvi, ktefi maji alespofl jednu &tvrtinu viech hlast,
a to do 30 dnid od dorudeni této Z4dosti.—=w———m—m e _

- Nespini-li svolavatel uvedeny v odstavci 4 povinnost svolat

shrom&dzdéni podle odstavce 4 nebo 5, jsou opravnéni
shromazdéni svolat ¢lenové spoledenstvi, jejichZ polet hlast
¢inl alespofi jednu &tvrtinu vdech hlasl,—-————=c——~e—mmme__

. Shromazdeéni se svolavd pisemnou pozvankou, kterd se dorudi

vsem Clenim spolecdenstvi a soulasné vyvési v dom® na domovni
vyvésce spolefenstvi. ——-meemm e

- Pisemna pozvanka musi byt vyvé&3ena nejménd 15 dni pfede dnem

konani shrom&zdéni. V pozvance se uvede zejména datum,
hodina, mistc konadni a program jednéni shromaZdéni. Dale se
v pozvance uvede, kde se mohou &lenové spolefenstvi seznamit
s podklady k nejdileZitéjsim bodim jednani, pokud nejsou tyto
podklady k pozvance pfipojeny.-—==———mmmmmmmem o

. Jednani shromazdéni ridi pfedseda nebo mistopfedseda.

V pfipadé svoléni shromdZdéni svolavatelem podle odstavce 4
véta druh&, nebo podle odstavce 6, Fidi jednani shromasdéni
Clen spolecenstvi zmocnény timto svolavatelem. ——————eocccwo—

.ShroméZdéni je schopné usnidSeni, jsou-1i pfitomni &lenové

spoleCenstvi, kte¥i majili ve&tZinu v3ech hlast. K prijeti
rozhodnuti se vyZaduje souhlas v&t&iny hlast pfitomnych
vlastnikd jednotek, ledaZe zakon nebo stanovy ve vymezenych
zaleZitostech vyZaduji vy38i podet hlasl.-———-m———mm——mmmoe
Pfi  hlasovani je rozhodujici velikost speluvliastnickych
podilt ¢lenb spolelenstvi na spoleénych Sastech domu. Clenoveé
spolecdenstvi, ktefi jsou spoluvlastniky jednotky, maii
spoledné jeden hlas, Spoluvlastnici jednotky zmocni
spolednéhe zéstupce, ktery bude vykondvat jejich prava vaci
osobé& odpovédné za spravu domu. To plati i v pripadé manzel?y,
kteri majl jednotku ve spoledném mé&ni. ——-—-m———mme e
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13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

Na zakladé pisemného zmocné&ni maje byt vlastnik (&len
spoleCenstvi) zastupovan na shrom&zdéni vlastnikd pisemné
ZMOCNENOU 0SO0DOU, w==—w——mm e
Pfi rovnosti hlasd nebo nedosahne-1i se potfebné vétfiny nebo
dohody, rozhodne na navrh kteréhokoliv &lena spoledenstvi
soud. Jde-1i o dtleZitou zaleZitost, mtZe prehlasovany &len
spoleCenstvi poZadat soud, aby o ni rozhodl. Prave je nutno
uplatnit u soudu do 3 mésich ode dne pPrijeti rozhodnuti,
Jinak pravo zanikne.--—-——--e——eee—e L
Trictvrtinové vétsiny hlasQ pfitomnych &lend spocleCenstvi He
zapotfebi k pfijeti usneseni oO-——==———-——emmme . __
a) schvaleni nebo zmén& stanov, ——-—-——————momm
b} uzav¥eni smlouvy o zastavnim pravu kX jednotkam podle

odstavece 3 pism. ), ~——w——mm—mmmmo
c} zpusobu rozudtovani cen slufeb na jednotlivé vlastniky,--
d) rozdéleni zisku z hospodafeni spole@enstvi.-—-————e— oo
Ke zmené prchlédfeni vlastnika se vyZaduje dohoda dot&enych
viastnikl jednotek o zmé&né& Jejich Prav a povinnosti uzaviena
v pisemné formé. U&innosti dohoda nabyva pokud s ni v pisemné
formé souhlasi vlastnici jednotek s v&tdinou hlast, popfipadé
s kvalifikovanou vét3inou hlas® urcenou v prohldgeni a to i
kdyz nejsou stranami dohody.—-—=—=-=wo—oemooe L __
K pfijetl usneseni o zmé&né& udelu uZivani stavby a o zmé&né
stavby Je zapotfebi souhlasu tfictvrtinové vét3iny vsech
Clend spolecenstvi. Jde-li o stavebni Upravy spodivajici v
modernizaci, rekonstrukci a opravéch spoleCnych &asti domu,
jimiZz se nemé&ni vnitini uspofadani domu a zarovesd velikost
spoluvlastnickych  podiin na spoleé&nych castech domu,
postaduje souhlas nejméné tiEidtvrtinové vétdiny vdech &lenu
spoleCenstvl  m o
Ke zvoleni ¢&lena vyboru je zapotfebi souhlasu nadpoloviéni
vét8iny vSech ¢lenl spoledenstvi,—————meo—cmem e __
72 jednani shrom&Zdéni se porizuje zépis, =za Jjeho? pofizeni
odpovida svolavatel. Zapis musi obsahovat nezbytné udaje
prokazuijici schopnost shromasdéni k jednani a usnaSeni, dale
Udaje o pribéhu jednani, plné znéni prijatych usneseni a
vysledky voleb, pokud byly volby provadény. Prilohu zapisu
tvori zejména listina pfitomnych s jejich podpisy a pisemné
podklady, které byly pfedloZeny k Jednotlivym projednévanym
DO, = el
Zapis podepisuje pfedsedajici a zapisovatel. Zapisy v&etné
pisemnych podkladi k jednani shromazdéni musi byt
AL ChIVOVANY , == e o o
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€1. VIII

Vybor spoledenstvi

Vybor je statutdrnim organem spoledenstvi. Ridi a organizuje
b&Znou &innost spoledenstvi a rozhoduje ve vécech spojenych
se spravou domu a s uCelem spoledenstvi s vyjimkou té&ch véci,
které Jsou podle obcanského zakoniku a téchto stanov ve
vyluéné plscbnosti shroméfdéni, anebo si je shromazdéni
k rozhodnuti vyhradilo.-—-—=——-mommmm e __
Za svou Cinnost odpovidaé vybor shromafdéni. Za spoledenstvi
jedna navenek jeho ptredseda nebo v jeho nepfitomnosti
mistopredseda vyboru. Jde-li o pisemny pravni ukon, ktery
Zini  vybor, musi byt podepsédn predsedou nebo v jeho
zastoupenl mistopfedsedou. ——~w—mmmmmmm .
Clenové vyboru jsou voleni a odvolavani shromaZdénim.
Predsedu a mistopfedsedu voli vybor z fad svych &lenta a
z funkce je odvolAVa.-—rmw——mmmmmme e _
Vybor organizuje b&Znou €innost sSpoledenstvi.—-——-e—e—m e o
Odpovédnost predsedy a ¢&lend vyboru za Skoedu, kterou
zpusobili porudenim pravni povinnosti pfi  vykonu svych
funkci, se ¥idi ustanovenimi ob&anského zakoniku. ——~—mo——w——o
Vybor zejména:~r—-sc—mm L
zajistuje zadleZitosti spoleenstvi ve vécech Spravy domu a
pozemku a dalsich &innosti spoledenstvi pedle cobéanského
zakoniku a téchto stanov, pokud nejde o zaleZitosti, které
jsou v pisobnosti shromé&Zdéni; zajistuje plndni usneseni
shrom&Zdéni a odpovidd mu za svou ¢innost, —~-—-e——m——ee____
rozhoduje o uzavirdni smluv ve vécech wudelu spolecCenstvi,
zejména k zajisténi oprav, poiisténi domu a zajisténi dodavky
sluZeb spojenych s uzivanim jednotek, ——==-————mwmemme .
c) odpovida za vedeni U&etnictvi a za sestaveni tcetni

zavérky a za pfedloZeni p¥iznani k danim, pokud tato

povinnost vyplyvé z pravnich pFfedpisf, ~————=—wemmmce___
d} pfipravuje podklady pro jednani shromdzdéni, svolava

shromézdéni, predklada shromazdéni zpravue o hospodafeni

spoleCenstvi, zpridvu o spravé domu a pozemku a o dal3ich

¢innostech spoledenstvi, které obsahuji zejména zakladni

udaje o provedenych a o planovanych opravach, uadribé a

povinnych revizich v&etnd udaja o pouZiti a stavu

prispévki na spréavu domu a pozemku, ———=m—————me— e ____
e) pfedklédd k projednani a schvaleni acetns zavérku a

pisemné materidly, které ma shromadént prejednat, ———~-——=
f) pfedkladd shromdZdéni k projedndni a odsouhlaseni rocni

rozpocet domu a plan oprav spoleénych &asti domu vietné

jednotlivych akci nad 40 000, - K&, —==-—————memmmmm o _
g} zajistuje rédné vedeni pisemnosti spoleCenstvi, ~—~——-weno
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h) sd&luje jednotlivym &lentm spoleCenstvi podle wusneseni
shroméZdéni vysi prisp&vkl na naklady spojené se spravou
domu a pozemku, ———m———mmmme e

i) stanovuje po projednani se spravcem vy51i z&loh za sluZby a
terminy Jeijich splatnosti u jednotlivych  vlastnikn
v zévislosti na pfedpokladanych nékladech v pfisludném
zuCtovacim obdobi, —=--e-mmmm e

J) v p¥ipadé, Ze nebude majitelem bytu sprévci nahlésena
zména poctu oscb uZivajicich byt, je vybor opravnén zménu
U SPravee provést, me—————-—wemmemme

k) zajistuje vyudtovéni zA&loh na Ghradu za gluzby &
vyporadani nedoplatkdl nebo preplatkil, ———~===m—cmmmee— e

1} zajistuje v&asné plnéni zavazkd spoleCenstvi vzniklych ze
smluv a Jjinych zavazkl a povinnosti vi&i t¥etim osobam a
vCasné uplatfiovdni pohledivek spole@enstvi,—-—--—e———em_ o _

m) vede knihu vlastnikil, ——~e——meo o

ny v souladu 8 obZanskym zakonikem, témito stanovami a
S usnesenimi shromazdéni ¢ini pravni tkony Jjménemn
spoleCenstvi navenek ve vécech G&elu spoleCenstvi, zejména
téZ uzavird smlouvy, —-——---—mwo el __

o) zajiidtuije kontrolu kvality dodavek, sluZfeb a jinych plnéni
podle uzavienych smluv a &ini vidi dodavatelém potiebna
pravni nebo jina opatfeni k odstranéni z3i3ténvch
nedostatk® nebo k ndhradé vzniklé Skody, ———=——m -

p} jménem spolefenstvi vyméha plnéni povinnosti uloZenych
Clentm spolefenstvi, ———me—mmem o _l__

q) plni povinnosti podle cb&anského zakoniku ve vztahu
k vefejnému rejstfiku - zapisy do rejst¥iku spoledenstvi
viastnikl, ~=—mmmmm

1. 1X
Jednani dalsich osob za spoledenstvi

ShromaZdéni miZe rozhodnout, #e ur&ité <&innosti bude pro
spoleCenstvi vykondvat zam&stnanec (zam@stnanci) spoleCenstvi
na zakladé pracovni smlouvy, dohody o pracovni &innosti nebo
dohody ¢ provedeni prace.--——-me———me—emeo o _____________
Pracovni zafazeni a vymezeni pravnich Gkonl, které e
zaméstnanec opravnén ¢init za spolecenstvi v rémci
pracovnéprdvniho vztahu podle cdstavce 1, muasi byt schvaleno
shromazZdeénim, ——m— oo .
smlouva sjednand podle odstavce 1 musi obsahovat pfesné
vymezeni opravnéni zaméstnance k jednani za spolefenstvi.

Pusobnost podle odstavece 1 a 2 nebo jeii &ast mbde
shromdZdéni SV I usnesenim svérit vykonnému Organu
SPOlECeNS v e .
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Cl. x
Rozhodnuti mimo zasedani

Neni-1li svolané shromdaZdéni zplsobilé usniset se, miZe osoba,
kteréa je opravné&na shrom&Zdé&ni svolat, navrhnout v pisemné
form& do jednoho mé&sice ode dne, na ktery bylo zasedani
svolano, aby viastnici Jjednotek rozhodli O tychz
zalezitostech mime zasedani.-—-———e—cmommmmme T

.V jinych pfipadech lze mimo zasedani rozhodnout, pokud to

PEIpUSTE Stanovy.—=——=— e
Navrh musi obsahovat alespoii navrh usneseni, podklady
potfebné pro jeho posouzeni nebo tdaj, kde jsou uvereinény, a
ddaj o 1hitE, ve které se m& vlastnik jednotky vyjadFit.
Neurci-1li stanovy delsi 1lh@itu, plati, Ze lhta &ing patnact
A e e e e e
K platnosti hlasovani se vyZaduje vyjadfeni vlastnika
jednotky s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo ud&inéno,
podepsané vlastni rukou na listiné obsahujici plné znéni
navrhu rozhodnutf. ———wee—oemmwo
Statutarni organ oznami vlastnikim jednotek v pisemné formé
vysledek hlasovani, a pokud bylo usneseni pEijato, oznémi Jjim
i cely obsah pfijatého usneseni. Neu&ini-1li to bez zbyteé&ného
odkladu, miZe oznadmeni udinit na naklady spoledenstvi
vlastnikli ten, kdo usneseni navrhl.-——-—-w——meeomeo o __ . _

. Rozhodnuti se pfijimd vét3inou hlas® viech vlastnikn

jednotek, ledaZe stanovy vyZaduji vy331 pocet hlas@l. M&ni-1i
se vSak v3em vlastnikim Jjednotek velikost poedild  na
spolecnych c&astech nebo méni-li se pomér vyse prispévku na
spravu domu a pozemku jinak ne? v duasledku zmény podild na
spolefnych ¢&éstech, vyZaduje se souhlas véech vliastnika
jednotek. —momm e

Cast &tvrta
Clenstvi ve spolecenstvi
€1. XI

Vznik d&lenstvi

Cleny spoledenstvi se stavaji fyzické 1 pravnické osoby,
které nabyly vlastnictvi k jednotce v domé. Jejich ¢lenstvi
vznika dnem, kdy tyto osoby nabyly vlastnictvi k jednotce.-~-
Spoleénymi ¢&leny spoledenstvi Jsou spoluvlastnici jednotky
nebo manzelé, ktefi maji jednotku ve spolecném jméni manZeln.
Ze spolecného ¢lenstvi Jsou spoledni &lenové opravnéni a
povinni spolefné a nerozdilnd.—-—-——-mmemmmome L __

- Spoluvlastnici jednotky fjako spoledni &lenové maji postaveni

vliastnika jednotky a maji pravo na schiizi shromasdéni
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hlasovat jako jeden vlastnik - é&len spolecenstvi s vahou
hlasu odpovidaiici spoluvlastnickému podilu na spole&nych
Castech domu, prifemZ vaha hlasu je nedélitelnd.--——-~—moecmmeo

. Spoleenstvi vede seznam Clent spolecenstvi. Cleny
spoleenstvi, jejichz ¢lenstvi vznikne za trvani
spolecenstvi, zapise spoleenstvi do seznamu Cleni

spoleCenstvi neprodlené& poté, kdy ¢len spoleenstvi oznami
prokazatelné nabyti vlastnictvi jednetky. V seznamu &lent
spoleCenstvi musi byt u kaZdého &lena spoleCenstvi uvedena
vedle jména, pF¥ijmeni, data narozeni a mista trvalého pobytu
téZ vaha hlasu pfi hlasovadni na shromaZdéni.—————ceec—me o

¢1. XIT

Prava a povinnosti élena spoledenstvi (vlastnika jednotky)

.Clen spoleCenstvi mé& prava vlastnika jednotky a &lena

spoleCenstvi uvedena v pFisludnych ustanovenich zAkona a
téchto stanov a md zejména Pravoi--—-———-———eoeeme

Svobodné  spravevat, vyluéné uZivat a uvnit¥ stavebné
upravovat svaj byt &i nebytovy prostor jakoZ i uZivat
spolecne &asti. UdrZovat svij byt &i nebytovy prostor jak to
vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu, to plati i o
spoleénych &astech domu, které ma vlastnik Jjednotky vyhrazeny
ve vylulném uZivani.—--—-eee-mmm e L

V ramci &lena spoledenstvii—e————omm e

GCastnit se vedkeré <&innosti spolelenstvi zpUsobem a za
podminek stancovenych ob&anskym zadkonikem a témito
S AN OV AL, == =
tGCastnit se jednani shrom&zdéni a hlasovanim se podilet na
jeho rozhodovani, ——-———mo
volit a byt volen do organt spoleCenstvi, -—m——memmmmm
predkladat organim spoledenstvi navrhy a podnéty ke
zlepSeni ¢&innosti spoledenstvi a k odstranéni nedostatkt
v Jejich Cinnosti, —~=—-memmmmm e
obdrzet vyudtovani zaloch na uhradu jednectlivych slufeb a
vraceni pripadnych pfeplatkll, —-—==—wmo—o—me—m L ___
nahliZet do pisemnych podkladd pro jednani shromaZdéni, do
zapisu ze schl@ze shromazdéni, do  smluv  sjednanych
spoleCenstvim a do podkladdi, z nich# vychazi ur&eni vySe
jeho povinnosti podilet se na nakladech spojenych se
spravou domu a pozemku a s dodidvkou sluZeb spojenych
S uZivanim jednotky. ———--—memmmm T
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Clen spoledenstvi ma povinnosti vlastnika jednotky a &lena

spoleCenstvi uvedené v pFislu&nych ustanovenich obZanského
zakoniku a téchto stancv. Zejména m& povinnost———w—e—mumoo_

dodrZovat tyto stanovy a plnit usneseni organt spoledenstvi
schvadlenad v souladu s obCanskym zakonikem a té&mito
S AN O VAM , — e e
hradit stanovené pfisp@vky na spravu domu a pozemku, ——~——~—
hradit stanovené zalohy na ahradu za sluzby ve vy3i
pfedpokladanych néakladd v pfisludném zadtovacim obdobi a
hradit nedoplatky vyplyvajici z vyGEtovAni, —=—————woee e
¥idit se pri uZivani spoleénych ¢&asti domu, pozemku a
spoleénych zafizeni domu prévnimi pfedpisy a pokyny vyrobce
nebo sprévce technickych zabfizeni, -=mmmmmmm e
zdrZet se jednédni, jimZz by =zasahoval do prava ostatnich
¢lenu spole&enstvi; udpravy jednotky ve svém vlastnictvi
provadét tak, aby nechrofoval vykon vlastnického prava
ostatnich vlastnikd jednotek a v pfipadech, kde to stanovi
obCansky =zakonik, provadat upravy jen se souhlasem vSech
vlastniki Jjednotek nebo na zakladsd smlouvy o© vystavbé
uzavrené se vSemi vlastniky jednotek v dom@, ————=———ee—mr__
odstranit na svaj naklad zavady a poskozeni, které na
jinych jednotkadch nebo na spoleénych &astech domu zplsobil
sam nebo ti, ktefi s nim jednotku uzivaji, -—=——m—mmm
umoznit instalaci a uadrZbu zafizeni pro méreni tepla a vody
v jednotce a ocdedet naméfenych hodnot, ——=~—mecmemme
umoZnit po pfedchozim vyzvani pristup do jednotky, pokud to
nezbytné vyZaduji uapravy, provoz, opravy apod. ostatnich
jednotek nebo domu jako celku; nejde-1i o havarijni &i
obdobny stav, &ini vyzvu pisemné vybor alespon 3 dny
Predem, — e L
oznamit bez zbytecnéhc odkladu (nejpeozdéji do 1 mésice)
vyboru nabyti vlastnictvi jednotky spolu s udaji potfebnymi
pro zapsani do seznamu &lenl spoledenstvi podle ob&anského
Zakoniku, —~ s __
oznamovat spolecCenstvi v3echny skute®nosti rozhodné pro
rozitovani sluZeb spojenych s bydlenim, zejména zmény
v poctu prisludnikd své domdcnosti, domacnosti najemce nebo
podnajemce, pokud je zplisob rozudtovani cen sludeb nebo
stanoveni vySe pfispévkd na spravu domu a pozemku zavislé
téZ na poltu &lend domacnosti, a to nejpozdéii do 30 dnu
ode dne, kdy ke zméné& dodlo, ——==e———m——mmm e
pfedat vyboru ov&Fenocu projektovou dokumentaci v pfipade,
Ze provadi zménu stavby. ——-e—mmmmmmem e
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é1. XIiI

Zanik ¢lenstvi ve spoledenstvi

Clenstvi ve spolefenstvi zaniké:—m—m——me—o— oo _____
pfevodem nebo prechodem vlastnictvi Jednotky, ——=—m——mee
umrtim &lena spoledenstvi - fyzické osoby, ——=—vmmme
zadnikem &lena spoledenstvi - pravnické osoby bez prévniho
nastupnictvi, —=—wmeoomme e T
zanikem jednotky, jeiim? vlastnikem je €len spoledenstvi,——--
dalsim zptsobem, pokud to stanovi obCansky zakonik--——-——cc_.

- Spoledné Clenstvi ve spoledenstvi zanikd a méni se dnem, kdy

se zapise zména pfedchoziho spcluvlastnictvi jednotky na
vyluZné vlastnictvi jediného &lena spoleCenstvi do katastru
nemovitosti; tuto zménu je povinen &len speleenstvi
neprodlené oznamit vyboru spole@enstvi,———-———eomoee o ____

Cast pata
Hospodareni spoledenstvi

¢l. XIv

Hospodafeni domun

SpoleCenstvi hospodaf¥i s finan®nimi prostfedky poskytovanymi
¢leny spoledenstvi na uthradu prispévkt na sprave domu a
pozemku, dale s financénimi prostfedky poskytovanymi Cleny
spolecenstvi na uhradu za sluZby spojené s uZivanim jednotek
a s dal3imi finan¢nimi prostfedky. =—-w—meoe—
Uzav¥e-li spoledenstvi podle té&chto stanov smlouvu se
spravcem, je povinno smluvné dojednat také povinnosti sSpravce
prfedkladat orgdnim spoledenstvi ke schvaleni navrhy vyse
prispévkd na sprévu domu a pozemku a vySe zaloh na thradu za
sluZby placené &leny spoleCenstvi, navrhy na rozudtovani cen
sluZeb & dalgi navrhy, které podle ob&anského zakoniku a
podle téchto stanov schvaluji p¥isludné organy spolelenstvi.
Ve smlouvé mbZe spoledenstvi poveEit spravce tés zajilstovanim
cinnosti uvedenych v odstavei 1.-—=w-omoommee oo ______

- Nabude-1i spole&enstvi véci, prava, jiné majetkové hodnoty,

byty nebo nebytové prostory k GCelim uvedenym v obdanském
zakoniku a v té&chto stanovach, Jje povinno s nimi hospodafit
pouze v souladu s vymezenym (lelem. Vybor mbZe v t&chto
zaleZitostech &init pravni Gkony pouze na zakladé usnesens
shromaZdéni, pokud v usneseni shroméazdéni neni stanoveno
JinakK. e T

. Spelecenstvi je povinno uplatfiovat a vymahat  plnéni

povinnosti uloZenych &lentm spelecCenstvi k tomu prisiudnym
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orgénem spoleenstvi a plnéni zavazkd t¥etich osob vaei
spoleCenstvi. Vybor odpovida za vdasné plnéni téchto ukold.--

. Clenové spoledenstvi ijsou z pravnich dkeont tykajicich se

spolecéné véci opravnéni a povinni v poméru cdpovidajicim
velikosti jeijich spoluvlastnickych podil@l na spolednych
Castech domu.——-=wommmmmmme 1T

. Clenové spolecenstvi ruci za zavazky spoleCenstvi v poméru,

ktery odpovidd velikosti Jejich spoluvlastnickych podild na
spolednych Castech domu.—-w-mmmoeo 1T

€1. xv

Pravidla pro tvorbu rozpodtu spoleenstvi, pro p¥ispivani na

spravu domu a thradu cen sluzeb a pro zpisob uréeni jejich
vySe placené jednotlivymi vlastniky

Viastnici jednotek jsou povinni prfispivat na ndklady spojené
se  spravou budovy a pozemkl pedle velikosti svych
spoluvlastnickych podil® na spoleCnych ¢astech budovy a
poczemku, pokud neni dale stanoveno Jinak.—===—wommm
SpoleCenstvi sestavuje na kaZdy rok rozpocet hospoda¥eni,
ktery predstavuje pFfehled planovanych naklada a zdroju
Jejich Krytd.-cmmmm e L]
Zakladnim kritériem pf#i sestavovani rozpoctu je zabezpedfeni
vyrovnaného  hospodafFeni spoleCenstvi v bé&Zném roce a
vytvofeni dostateéné velké zalohy finan&nich prostfedkd na
opravy spolefnych ¢asti budovy planované v letech budoucich.
SpoleCenstvi vede pot¥ebnou dokumentaci k budové, sprave
budovy, provozu a finan&nimu hospodafeni podle obecné
platnych pfedpist. Finanéni prostfedky vede u finan&niho
Ustavu na pfisludném uétu a pravo s nimi disponovat ma
pfedseda, pripadné 1 dal3i &lenové vyboru spoledenstvi
v souladu a rozsahu daném t&mito stanovami. =——-—e—m— e
Vlastnik Jje povinen platit mésiéné na ddet spolecenstvi
zadlohy na uUhradu nakladd spoijenych se spravou budovy a na
uhradu za plnéni poskytovanad s u?ivanim Jednotky - zalohy
na sluby.—m—-mom e
Spolecenstvi je povinno evidovat a vést tyto prost¥edky na
samostatném ultu spoledenstvi,—=—=w——m——me o ________
VySe zaloh a terminy jejich splatnosti stanovi spolelenstvi
s ohledem na pFfedpokladané naklady za sluZfby v domé
v pfislusném zactovacim obdobi.——=w—e—m—ommeo S
Vyualtovani zaloh na sluZby provede spoleenstvi nejpozdéii
do 4 mésict od skonfeni zu&tovaciho obdobi (napf. kalenda#ni
rok). Ziistény preplatek uhradi spolecCenstvi vlastniku
jednotky nejpozd&ii do 4 mésicsa po vyaltovani. Ve steiné
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1hdté dJe wvlastnik jednotky povinen uhradit spoledenstvi

zjistény nedoplatek.-————woommmmmoe
Vyuctovani hospodarfeni spolecenstvi {budovy) provede
spoleCenstvi do 31.3. nésledujiciho roku a predioZi jej ke
schvaleni shromdZdéni,—-—--—-mommo T
Dicuhodokd z&lcha na opravy spolednych &&sti budovy se
vyuctovava s vlastnikem jednotky pouze pFi zmé&na spravce. PFi
pfevodu vlastnictvi jednotky se tato =zaloha nevyuctovava.
SpeleCenstvi je v3ak povinno informovat vlastniky jednotek o
pohybu a stavu finan&nich prost¥edkd na této zadloze nejméné
1% ZO8Ne. —mmmme T
Konci~1li spravce svou &innost, musi pfedloZit vlastnikam
jednctek zpravu o své &innosti a pPisemné materi&ly, které
v souvislosti s touto &innosti vedl. Zav&re&né vyuctovani a
kontrolu finan&niho hospodafeni necha provést osobou urdencu
vlastniky bytovych a nebytovych jednotek, kte#i k tomu tkonu
byli urCeni usnesenim vlastniki jednotek. =—m——ocme————o____
V pfipadé nedostate&né vyfe finanénich prostfedkd na spravu a
adrZbu domu jsou vlastnici jednotek povinni vhradit potfebnou
tastku v hotovosti v rozsahu svého pedilu na spolecnych
Castech domu a pozemku. Totés plati pokud dde o nédklady na
vetsi opravy, které je nutno provést bez odkladu s ochledem na
havarijni stav domu nebec jeho wnitfnich rozvodu tak, aby
vSichni spoluvlastnici mé&li zarucen neruseny vykon svych prav
spojenych s uZivanim jednotky.-—==-—=w-meeee T T~

¢1. xvI

Pravidla pro spravu domu a pozemku a uiivani spolednych &asti
domu

Osobou odpovédnocu za spravu a domu a pozemku je spoledenstvi
vlastnikl. —m oo e .

Sprava domu a pozemku zahrnuje v8e, c¢o nenale’i vlastniku
jednotky a co je v z&jmu viech nutné nebo ucelné pro radnou
péci o dim a pozemek jake funkéni Sasti oa zachovéni nebo
zlepseni spole&nych Gédsti.—--—mommomme "

Spoledenstvi vlastnik® mize proe vykon odbornych ekonomickych a
technickych zaleZitosti souvisejicich se spravou a provozem
domu uzaviit smlouvu se spravcem doma, ve které Jsou
specifikovadny préva a povinnosti obou smluvnich stran a rozsah
opravnéni &i zmocnéni sprévce pro vykon Jjeho Ginnosti.---w-—_-

- Vzdjemny vztah vlastnikii jednotek a sprévce, Jjejich prava a

povinnosti jsou urdeny zak. &. 89/2012 Sb. Obcanského zdkoniku
v platném znéni, prohlddenim vlastnika budovy a smlouvou o
spravé spoleénych &asti domu. V ostatnich pfipadech se vztahy
¥idi stanovami a usnesenim spoleCenstvi vlastnikéi jednotek.—-—
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. Vlastnik Jjednotky m& pravo svobodné spoluuzivat prostory

urcené ke spolednému uZivani a vSechny spolelné &&sti domu a
pozemku, pokud neslouZi pouze nékterym vlastniklim., ———--c—o—c—ue_

. Bytové jednotky v dom& 9jsou urceny vyhradné& k bydleni popi.

k vykonu  podnikatelské ¢innosti bez poskytovani sluzeb
vefejnosti. KaZdd zména takto stanoveneého Wd¢elu vyzZaduje
souhlas nadpoloviéni v&tdiny vlastniki jednotek. Jestlize by
se jednalo o zm&nu acelu udivani stavby, vyZaduie se
jednomyslny souhlas. —w=eee—meeeeoo 1T T T

- SpoleCny pozemek slouZi k uzivani viem spoluviastnikiim, —~—~—--
. Ukiid v dom& se zajidtuje dle podminek odscuhlasenych

usnesenim shromaZdéni vlastnikn jednotek., ——m—mmmmm
Na spole&né vlastnictvi se musi uzaviit minimalné toto
e
Y N e

Pedrobnosti o povinnostech spravce domu a o spravé domu budou
uvedeny ve smlouvé © Spravé domu.————me—————mmomme o ___
Vlastnik jednotky je povinen se #idit pravidly pro spravu domu
a uZivani spole&nych ¢adsti domu uvedenymi v téchto stanovach.
Na = zakladé rozhodnuti shrom&Zdéni vlastnika lze v domé
prijmout vlastni domovni fad, ktery podrobné vymeézuje pravidla
pPro spolecné uZivéani domu a viech jeho spoleé&nych prostor.----

Tyto stanovy byly pIijaty schiizi shromasdéni Spelecenstvi
vlastnikli jednotek obytného domu Smréenska 4238/7, Jihlava se
sidiem: Jihlava, Smr&enska 4238/7, PSC 586 01 a nabyvaiji
ic¢innosti dnem schvéleni. ———vemmeoeeo T 7

O zmén& stanov bylo hlasovano takto: ——-—eeo—m oo
Pro - 100% pFitomnych hlas@l —~=--o—emmmo
Proti - 0% hlasl —-woooomm e

Rozhodnym  podtem hlasti pro schvaleni zmény  stanov  je
Lrictvrtinovad vétdina pFitomnych hlast. —————-—m—mwomeeeo .

Vysledek hlascovani byl zjistén sditanim hlasl, které provedl
pfedseda shroma?déni a poté sd&lil trvalé zastupkyni notérky,
bylo hlasovano aklamaci. =—=me-oomme T 77
Rozhodnuti bylo schvaleno. ———w-omommmme
Zména stanov byla pfijata. —-ee—=——=—e—mooemoe Lo

Osvédcuji existenci pravnich jednani a formalit ke kterym He
pravnicka osoba, resp. Jeji organ - shrom&zdéni vlastnika
jednotek povinna a p#i kterych jsem byla pfitomna a dale
prohlasuji, Ze rozhodnuti shromazdéni vlastniks jednotek shora
uvedend jscu v souladu s obecnd platnymi pravnimi pfedpisy a
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zakladatelskymi dokumenty této pravnické O80by. ===
O tom byl tento notafsky zapis sepsan, pfedsedajicimu prelten,
schvalen a podepsan, naceZ jsem se podepsala i ja, trvaly

zdstupce notafe a opatf¥fila tento notatsky zapis otiskem
Gfedniho razitka. we—---wocemeeme o
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Mol Jitka Poukarovéa

réstupce notafe
LD Jarostavy Sabriny Hani Trojanove
notdfe v Jihtavé

Zdroj: or.justice.cz (2015) — Verejny rejstiik a Shirka listin



