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Spolaenstvi vlastniki jednotek a bytove druzstvo

Association of Owners of Apartments and Housing
Association

Souhrn

V diplomové praci jsou shrnuty teoretické poznatkypu rozdilnych pravnickych
osob, kterymi jsou spatenstvi viastnil jednotek a bytové druzstvo. ©pravnické osoby
provadi svoji¢innost v oblasti bydleni. V praci jsou popsanyisgby jejich vzniku,
zaloZeni, zruSeni a zaniku. Jsou zde charaktengoaapopsany jejich organy (nejvyssi,
statutarni a kontrolni) a stanovy (zakladni fmiitdokument obou pravnickych osob),
vymezeny zpisoby vzniku a zanikdlenstvi v nich a prava a povinnosti jejicien.

Bytové druzstvo se od ostatnich druzstev odliSime £e zajiSuje bytove paeby
svych ¢lena. NejvySSi organem bytového druzstvacjenska schze, ktera rozhoduje
¢innost bytového druzstva. Kontrolovani veSker@nnosti bytového druzZstva
a projednavani stiznosti jeblena pripada kontrolni komisi.

Spol&enstvi vlastnil jednotek je zvlastni typ pravnické osoby, kteraika grimo
ze zakona, i spireni stanovenych podminek. K jejimu vzniku tedy nddat az zapisem
do rejstiku. Hlavnic¢innosti spoléenstvi vlastni jednotek je zajivani spravy, provozu
a oprav spoknych ¢asti domu, ve kterém vzniklo.fiPsvé ¢innosti se spol&enstvi
vlastniki jednotektidi svymi stanovami, které jsouijimany a ngnény jeho nejvyssSim
organem - shroma#dim vlastnik jednotek. Statutarnim organem sgelestvi viastnik

jednotek je vybor.

Kli ¢ova slova:
Byt, bytové druZstvo, vlastnictvi, spoenstvi vlastnik jednotek, jednotka,

vlastnictvi bytu, obansky zakonik, obchodni zakonik



Summary

This diploma thesis summarizes the theoretical waknd of two different legal
entities. These legal entities are "AssociationQefners of Apartments” and "Housing
Association". Both legal entities carry out its i@ty in the housing sector. The thesis
describes the ways of their origin, the establightmeancellation and termination. There
are characterized and described their authoritg (tlyghest, statutory and control) and
statutes (the basic internal document of both legdities). There are also defined ways
how to create and terminate membership and thésragid obligations of their members.

Housing Association is different from other cog®ves by providing housing
needs of its members. The highest authority ofHbesing Association is a Membership
Meeting, which decides about all major issues.utey authority is the Board of
Directors that manages the activities of housingpeoatives. Control
Commission monitors all activities of Housing Asstion and solves complaints of its
members.

Association of Owners of Apartments isa speciapetyoflegal entity
which arises directly from the law after fulfillindpe conditions. Its origin is not associated
with the registration in the Register. The mainivaigt of Association of Owners of
Apartments is to provide management, operationrapédir of common parts of the house
in which they arise. The Association of Owners g@afments follows their own statutes.
These statutes are adopted and changed by itsshighghority - the Assembly of Unit
Owners. Statutory authority of the Association e¥r@@rs of Apartments is Committee.

Keywords:
Apartment, Housing Association, Ownership, Assdomt of Owners of
Apartments, Unit, Property apartment, Civil Coden@nercial Code
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1. Uvod

Mezi zakladni lidské poeby lze bezesporu tadit potebu bydleni. Jelikoz se
jedna o velmi dlezZitou oblast lidského Zivota, dotykd se problekaatydleni ténsi
kazdého obana. Urové bydleni je jednim z faktér které ovliauji Zivotni Groves, tedy
kvalitu Zivota vSech obyvatel. V této oblasti doSlgoslednich 20 letech k velkym
zmeénam. Red rokem 1989 byla velké&st bytového fondu ve vlastnictvi statu, okolo 20 %
bytového fondu vlastnila bytova druzstva. Po ro@89l se znéné¢ zmenila vlastnicka
struktura bytového fondu [10]. Pet byt v Ceské republice se za poslednich 20 let zvysil
o vice nez 200 000 [24]. OvSem v&sine piipadi se nejedna o vystavbu bytového fondu
prostednictvim bytovych druZzstev (jako tomu byléed rokem 1989), ale vystavba je
zaji¥ovana soukromymi investory. K nejzasgdim zntnam ovSem doslo u bytového
fondu v oblasti vlastnickych forem bydleni. Jedndastnickych forem bydleni je bydleni
vlastnické. Tato forma bydleni je v s@sné dob nejrozstergjSi. Podle pedkEznych
vysledki stitani lidu, dond a byti 2011 je pes 37 % obydlenych bytve vlastnim dom
vlastnika a 27 % obydlenych liy¢ osobnim vlastnictvi. Préforma osobniho vlastnictvi
zaznamenala za poslednickkaolik let zna&ny naiist. Naopak u ostatnich forem bydleni
dochéazi k poklesu.iBdevsim ndjemni bydleni zaznamenava neustaly poklesuwasné
doke je v ndjemnim bydleniiplizné 17 % obydlenych byt (v roce 2001 to bylo tééh
29 %). U druzstevniho bydleni téz dochazi k poklesyni je vtéto forra bydleni
priblizn¢ 11 % obydlenych dofy v roce 2001 to bylo 14 % [23].

Prevody byti do osobniho vlastnictvi Zaly na zéatku 90. let. V té dabnebyla
pravni Uprava této oblasti témzadna, zadny zakon nevyteé pravidla pro domy, ve
kterych byly byty v osobnim vlastnictvi. Proto dodt vydani zakona. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji &které spoluvlastnické vztahy k budovamekteré viastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostém a dophuji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi Byt
ktery zasad& znmenil vyvoj vliastnickych forem bydleni. Tento zakanimo jiné, upravuje
zvlastni formu bytového vlastnictvi, kdy osobnisttactvi bytu ¢i nebytového prostoru)
je spojené se spoluvlastnickym podilem na spleh ¢astech domu, kterymi jsou nap
schodi&, chodby, decha, koarkarny, vytahy. Ob tyto formy jsou od sebe navzajem
neoddalitelné. Dojde-li k gfevodu nebo f@chodu vlastnictvi bytw{ nebytového prostoru),
spole&né prechazi i spoluvlastnicky podil na spoigch ¢astech domu. Prévpotreba

zajiseni spravy o spolmé ¢asti domu je hlavnimiovodem vzniku spok&enstvi viastnii
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jednotek. Vyznamnym meznikem vzniku a fungovaniafmstvi vliastnii jednotek byla
novela ZOVB, ktera nabylacinnost 1.cervence 2000. Od tohoto okamziku vznikaji
spole&enstvi vlastnils jednotek jako pravnické osoby s pravni subjeldivitSpoléenstvi
vlastniki jednotek tedy fedstavuje novy druh pravnické osoby v pravrifidu Ceské
republiky. Od ostatnich pravnickych osob se li&m, Ze vznika imo ze zdkona, jsou-li
splreny urité podminky.Cleny spoléenstvi vlastnik jednotek se timto stavaji vsichni
vlastnici bytovychii nebytovych jednotek v daném donbez toho aniz by k tomu davali
jakykoliv souhlas. Hlavnéinnosti spol&enstvi vlastnik jednotek je sprava domu (sprava,
provoz a opravy spataych ¢asti domu a pozemku). Tuto spravu domizenspoléenstvi
vlastniki jednotek provégt samo, prosednictvim svych organ nebo niZze spravu domu
na zaklad smlouvy zajigovat jiny subjekt (spravce). Timto subjekteniza byt napiklad

I bytoveé druZstvo.

DruZstevnictvi samo o s8bma vCeské republice dlouholetou tradici. S touto
historii je spojeno i bytové druZstevnictvi. BytogiguZstevnictvi si &hem své existence
proslo mnohymi zrnami, kdy se $tdaly obdobi rozkstu i Opadku. Mezi lety
1918 — 1938 fisobilo véeskych zemich okolo 2 000 bytovych druzstev, kibsta pozd;i
nazyvana lidovymi bytovymi druzstvy. Po druhéétewé valce vznikl novy typ
druzstev — stavebni bytova druZzstva. V 60. aZ 8@ch pedstavovala druZzstevni bytova
vystavba nejvysSi podil z celkové vystavby. S tak pytovy fond starnul, se bytova
druzstva zan¥ila i na opravu a udrzbu hyta domu [3]. Po roce 1989 doSlo v bytovém
druzstevnictvi k negtSim zngnam. Rijetim obchodniho zakoniku (zakah 513/1991
Sh.) se bytova druzZstva stala podnikatelskymi siypjekterym zakon Zadnym apobem
neomezoval jejich podnikatelskatinnost a ani nakladani s jejich majetkem. Timto se
mnoho bytovych druZstev dostalo do ekonomickychizpona které doplatili zejména
¢lenové druzstva. iifetim zakona¢. 42/1992 Sb., o Uprav majetkovych vztaln
a vypdédani majetkovych narékv druzstvech (tzv. transforrai zakon) se pro bytova
druzstva mnohé zénilo. Ta musela podle tohoto zakongeyést byt do vlastnictviéin
¢lenam, kteri o to zazadali. | s vSegim si bytova druzstva prosla za poslednich 20 let,
jsou v dnesni dabjednim z hlavnich poskytovatebydleni. Bytova druzstva ségalevsim
soustedi na spravu nejen svého bytového fondu, ale avéyto fondu jinych subjekt

(nag. jiz zminovanych spolgenstvi vlastnii jednotek).
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2. Cil prace a metodika

Cilem teoretick&asti diplomové prace je shrnout teoretické poznatkyytovém
druzstvu a spotenstvi viastnilk jednotek z pravniho pohledu. Meziditile teoretické
casti prace paét popsani zalozeni, vzniku, zruSeni a zaniku opoavnickych osob,
charakterizovani orgén stanov a hospo#ieni obou pravnickych osob a vymezélenstvi
v téchto pravnickych osobach.

Cilem praktickécasti prace je proveést rozbor pravni formy zvolenéhbjektu,
popsat jeho fungovani v praxi a nagihanozna vychodiskadkterych problém, s kterymi
se setkavaip sveé ¢innosti. Zvolenym subjektem je spoénstvi viastnil jednotek sidlici

v Praze.

Pri zpracovani teoretick&asti byly vyuzity sekundarni informaceéerpané
z platnych pravnichiedpisi Ceské republiky a z odborné literatury zabyvajicidseou
problematikou. Zpracovani teoretickdsti bylo zahajeno shroma&xdm odborné literatury
a pravnich pedpigi tykajicich se daného tématu. Poté nasledovalo tymtogani
piislusnych shromazdych informaci. V tét@asti byla pouzita metoda analyzy — analyza
odborné literatury a pravnichigupisi. Poté byla teoretick&ast prace zpracovana na
zaklad interpretace ustanoveni pravnidegpisi (za pouziti metod vykladu) a kompilace
informaci a ndzdrz odborné literatury.

Pri zpracovani praktickécasti prace bylo vyuZzito sekundarnich informaci
obsazenych v internich dokumentech vybraného subgbol€enstvi vlastnii jednotek
(stanovy SVJ, zapisy ze zasedani shrodzd:apisy ze zasedani vyboru a dalSiinit
dokumenty SVJ). Pouzitou metodou zdeétdpyla analyza — analyza vimich dokumenit
vybraného subjektu. K ziskani informaci fetinych pro zpracovani praktick&sti
diplomové prace byla vyuZzita i metodezeného rozhovoru &enem vyboru vybraného
subjektu a sjednim zamstnancem bytového druzstva, ktergl&d spravu vybranému
subjektu. B rozhovoru byly vyuzity pedevSim oteené otazky tykajici se problematiky
fungovani SVJ.
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Teoreticka ¢ast
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3. Prehled platné pravni tpravy

SteZejnimi legislativnimi pedpisy, které obsahuji ustanoveni tykajici se emcs

a fungovani bytovych druzstev a sg@estvi vlastnil jednotek, jsou:

Zakon¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, vérdrpozdjSich gedpisi

Zakong. 40/1964 Sb., atanskych zakonik, ve ni pozajSich gedpisi

Zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravujickteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a &které vlastnické vztahy k biyin a nebytovym prostém a dophuji
nékteré zakony (zakon o vlastnictvi Byt ve zréni pozajSich gedpigi

Nafizeni vlady¢. 371/2004 Sb., ktery se vydavaji vzorové stangwylesenstvi
vlastniki jednotek, ve zéni pozdjSich gedpidi

DalSi legislativni Gpravu oblasti, které se takéykiaji existence bytovych druzstev

a spoléenstvi vlastnik jednotek, l1ze nalézt v nasledujicich pravnitddpisech:

Zakong¢. 99/1963 Sh., atansky soudnifad, ve z#ni pozdjSich gedpisi

Zakong. 2/1993 Sh., Listina zakladni prav a svobod, vzpozdjSich gedpisi
Zakon¢. 563/1991 Sb., odétnictvi, ve zani pozdjSich gedpig

Z&kon¢. 357/1992 Sh., o danédické, dani darovaci a dani ggpodu nemovitosti,
ve zréni pozajSich gedpis

Z4akon¢. 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti, vérdrpozdjSich gedpisi

Z&kon¢. 586/1992 Sb., o dani zipnu, ve zrini pozdjSich gedpisi

Z&kon ¢. 358/1992 Sb., o natéh a jejich ¢innosti (notésky rad), ve zgni
pozcjSich pedpigi

Zakon ¢. 42/1992 Sb., o uprdvmajetkovych vztah a vypdadani majetkovych
naroki v druzstvech, ve Zmi pozdjSich gedpisi

Z&kon¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a staveliaiim (stavebni zdkon),
ve zréni pozajSich gedpis

Z&kon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndmu nebytovych prpste zrni
pozcjSich pedpigi
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Zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinycécnych prav
k nemovitostem, ve 2ni pozdjSich gedpisi

Zakon ¢. 455/1991 Sb., o zZivnostenském podnikani (Zivimesstgch zakon), ve
zreéni pozdjSich pgedpigsi

Zakon ¢. 378/2005 Sb., o podpm vystavby druZzstevnich kiyze Statniho fondu
rozvoje bydleni, ve zmi pozdjSich gedpigi

Zakon¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitaStiské republiky (katastralni zakon),
ve zréni pozajSich gedpig

Zakon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pii@jreu potebu, ve
zreéni pozdjSich pgedpisi

Zakon¢. 133/1985 Sh., o pozarni ochéame zréni pozajSich gedpigi

Zakon¢. 151/1997 Sb., o ottevani majetku, ve zmi pozdjSich gedpisi
Vyhladka ¢. 162/2001 Sb., o poskytovani Gila katastru nemovitostCeské
republiky, v platném zimi

Vyhlaskac¢. 91/2010 Sh., o podminkach poZzarni bémpsti @i provozu komiid,
kourovodu a spdiebict paliv, v platném zéni

Vyhlaska¢. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro dmxé&ni naklad na
tepelnou energii na vytépi a ndklad na poskytovani teplé uzitkové vody mezi
koneiné spatebitele, v plathném zmi

Natizeni viadye. 258/1995 Sh., kterym se provadid@bv platném zani

Narizeni viadyc. 142/1994 Sb., kterym se stanovi vySe drpkprodleni a poplatku
z prodleni podle Oz, v platném zéni
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4. Rozbor pravni Upravy

4.1 Bytova druzstva

4.1.1 Zakladni vymezeni bytového druzstva

Zakladni pravni normou v pravniniddu Ceské republiky, ktera obsahuje
ustanoveni ohledn vzniku a fungovani bytového druzstva jako samaosétad typu
pravnické osoby, je zakoth 513/1991 Sb., obchodni zakonik #egevSim ustanoveni
v druhécasti, hlae I, 8 221 az § 260 ObchZ. Tato ustanoveni jsounglgpro vsechny
typy a druhy druzstev. Pro Upravu pravnich pamdruzstva se dale pouZziji i obecna
ustanoveni ObchZ a obecn& ustanoveni o obchodpieisostech ¢i jednotlivé casti
téchto ustanoveni). Podle § 221 odst. 1 ObchZ jestvozdefinovano jakepol&enstvi
neuzaweného pd@tu osobzalozené zadglem podnikani nebo zafidvani hospodékych,

socialnich nebo jinych pisb svychilena [16].

Bytové druzstvo je podle § 221 odst. 2 ObchZ defdimm jako druZstvo, které
zajistuje bytové potreby svychélend [16]. PresrjSi vymezeni bytového druzstva je
mozné nalézt v soudni judikadé&) podle které je bytovym druzstvem kazdé druzditerg
zaji¥uje bytové paeby svychéleni zejména tim, Ze jim pronajima nebo jinymigpbem
dava do uzivani byty nebo jiné mistnosti; totoigkkt ve vztahu k druzstvu, které toto ma
jako predmét podnikani, tak i w¢i tomu, které tuto ¢innost redld zajifuje
(civ. R 12/2011) [1]. Bytové druzstvo je tedy i talé druzstvo, které svynilenam
pronajima byty na zakl&dprincipi druzstevniho ndjmu a které se jako bytové druzstvo
neoznauje (nap. spotebni nebo zewmuglské druZzstvo, které pronajima alespgden
druzstevni byt nebo druZstevni nebytovy prostormsvelenovi). Naopak bytovym
druzstvem neni druzstvo, které se bytovym omje@ ale nepronajima zadné byty svym

¢lenam [3].

Dle § 222 odst. 1 ObchZ je druZstvo pravnicka osal@tedy svojvlastni pravni
subjektivitu — zpisobilost k praum a povinnostem a #Apobilost k pravnim ukamn.
Druzstvo za poruSeni svych zavaakdpovida celym svym majetkem — dle § 222 odst. 1

ObchZ a naopaklenové za zavazky druzstva né&ra- dle § 222 odst. 2 ObchZ. Timto je
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stanovenamajetkovd samostatnostdruzstva a také odtitelnost majetku druZzstva od
majetku jehoclend. Z vySe uvedeného plyne, Ze druzstvo je soukroédwyrkorporace,
a proto pro druzstvo podig. 2 odst. 3 LZPS plati, Ze iRe ¢init vSe, co neni zakonem

zakazano [1].

4.1.2 ZaloZeni a vznik bytového druzstva

Zaklad pravni Upravy zaloZeni a vzniku druzstvaljeazen v § 224 a § 225 ObchZ.
Dale se pouziji i &kterd obecna ustanoveni ObchZ a obecna ustanovebtlwdnich
spol&nostech ObchZ. Procesizeni druZzstva se sklada ze dvou zakladuésti: zalozeni
druzstva a vzniku druzstva. Druzstvo existuje jgk@vnickd osoba az po WSmém
ukorteni druhécasti celého procesu (tedy az po vzniku) [1]. Drudsmusi mit pi
zalozeni, a také nasletlpo celou dobu svého trvamiejméné pét €leni (fyzickych osob)

nebo alespd dva ¢leny, jsou-li to pravnické osoby[16].

Podle § 224 odst. 1 ObchZ je nezbytné, aby se karstdvujici schize druzstvg
kterd provede zakladnfipravu k jeho zaloZeni. Na této §ehse projednévaji a schvaluji
zalezitosti, které jsou uvedené v 8§ 224 odst. 2h@beur ¢eni zapisovaného zakladniho
kapitalu, schvaleni stanov a volba pedstavenstva a kontrolni komise Podle § 224
odst. 3 ObchZ maji na ustavujici éeh pravo hlasovat pouze ty osoby, které podaly
piihlaSku do zakladaného druzstva. Jsou to ucharé&enstvi v druzstvu, ki€ podepsali
¢lenskou pihlasku a pedali ji pripravnému vyboru nebo osfbktera ma na starost
piipravu ustavujici sdlze a ostatni zalezZitosti gebné pro zaloZeni druZstva:
shroma#@’ovani ¢lenskych pihlaSek od uchazé a progteni pozadovanych nalezitosti
téchto pihlaSek — podpis uchage, projev vile stat s&lenem druzstva, zavazek dodrzovat
stanovy a zavazek splatiensky vklade owvereni minimalniho zakonného §a uchazeu
k zalozeni druzstva sestaveni navrhu stanov druzstva a stim spojeagbdvitosti
tykajici se pednttu ¢innosti zaklddaného druzstva - vySe z&kladnihdt&apaclenskych
vkladd, prava a povinnostileni druzstva, atd¢ sestaveni navrhu kandidatky pro volbu
piedstavenstva a kontrolni komise druzswauréeni data konani ustavujici sce

a rozeslanéi predani pozvanek na tuto sc[5, 13, 16].
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Pravidla pro pib¢h jednani ustavujici s@he jsou stanovena v 8 224 odst. 3 a 4
ObchZ. Ustavujici satzi zahajuje svolavatel, kterygdloZi zadkladni Udaje o jejiipraw,
informuje o gitomnosti notée a nechava zvolitipdsedajiciho této sthe, ktery nadale
fidi jeji pribeh. Dle ObchZ je usnesediivolba schvalena, pokud pro Inlasovala &tSina
pritomnych. Déale se hlasuje o vysi zapisovaného zakladnilpitda a o vysi zakladniho
¢lenského vkladu, event. o vySi vstupniho vkladue Bl 223 odst. 2 ObchZ musi byt
zapisovany zakladni kapital minimalné 50 000 K. Do obchodniho rejgku se
u druzstva nemusi zapisovat cely zakladni kapiuaieny clenskymi vklady, je to totiz
nepraktické — ghem trvani druzstva dochézi ke &rdm velikosti zakladniho kapitalu
podle pdtu ¢lend druZstva, i podle vySe jednotlivyalienskych vklad. DalSim bodem
jednani na ustavujici stk je schvaleni stanov, které musi byippaveny jiz ged jejim
konanim. V pipact, Ze uchaze o ¢lenstvi hlasuje proti fijeti stanov, nize vzit svou
piihlasku z@t hned po hlasovani. Na ustavujici &ihdochazi téz k volbpredstavenstva
a kontrolni komise. Dle § 224 odst. 6 ObchZ sébghm ustavujici sclize osedcuje
notarskym zapisem téz se pbzuje notdsky zapis o schvaleni stanov. Oba tyto
dokumenty vystavuje ifftomny noté a jsou pikladany jako pilohy k navrhu na zapis
druzstva do obchodniho rajétu [5, 13, 16].

Druzstvo bylo zaloZzeno na ustavujici &zih pokud doSlo ke spémi nasledujicich
bodi [13, 16]:

a) uchazeéi o clenstvi se zavazali #enskym vkladm dosahujici ¢astky
zapisovaného zékladniho kapitélu.

b) doSlo ke schvéleni vySe zapisovaného zakladnihdadkamadpolowini vétSinou
piitomnych uchaz# o ¢lenstvi.

c) doslo ke schvaleni stanov nadpotmiivétSinou gitomnych uchaz# o ¢lenstvi,

d) dosSlo ke zvoleni igdstavenstva a kontrolni komise nadpaiovi vétSinou
piitomnych uchaz# o ¢lenstvi.

e) nadpolovéni wtSinou gitomnych uchazg& o ¢lenstvi byl uten c¢len
piedstavenstva, kterému budou uclkiaheadit zakladn€lensky nebo vstupni vklad

—ato do 15 dni od konani ustavujicitsa
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Druzstvo vznikd az dnem zapisu do obchodniho rejétku, a to na zaklad

navrhu na zapis, ktery musi byt podepsan v3demy pedstavenstva. Navrh na zapis do

obchodniho rejstku miZe byt podan pouze tehdy, je-li splacena al@spolovina

zapisovaného zéakladniho kapitalu druzstva a musipbgando 90 dnmi od zaloZeni

druzstva.

Jeho sotasti je notésky zapis o ustavujici sthi druZzstva, not&ky zapis

o schvéleni stanov, stanovy druzstva a doklad acspi stanovenéasti zapisovaného

zakladniho kapitalu. Dnem zapisu druzstva do obwfad rejstiku se druzstvo stava

pravnickou osobou [5, 16].

Podle 8§ 35 a § 36 ObchZ se u druZzstva do obchodréjs#iiku zapisuji tyto

informace [13, 16]:

a)

b)

f)

9)
h)

obchodni firma — nazev druzstva V nazvu musi byt ozgeni ,druzstvo“.
U bytového druZstva je vhodné uvést aamd ,bytové druzstvo“, ale neni to
povinnosti.

sidlo — s nalezitostmi podle § 19 ¢ &b Do obchodniho rejiku se zapiSe
adresa, na které druzstvo skune sidli, kde se 1ive veéejnost s druzstvem
stykat.

piredmét podnikani (¢innosti) — podle z#ni uvedeného ve stanovach.

pravni forma pravnické osoby — tj. ozteni ,druzstvo” podle § 221 odst. 3
ObchZ. U bytového druzstva je mozné uvest éena,bytoveé druzstvo®, nelvo
je to vhodné zdlvodu snazsi identifikace.

identifika ¢éni ¢islo — pridélené druzstvu rejiikovym soudem.

jméno a bydli& nebo firma a sidlo osoby, ktera ggatutarnim organem
druzstva nebo jehatlenem, zfisob, jak jménem druzstva jedna, a den vzniku
a zaniku jeji funkce.

vySe zapisovaného zakladniho kapitalu

vySe zakladnihoglenského vklady pripadre vklada.

dalSi skutefnosti, o kterych to stanovi pravni gedpis

4.1.3 Stanovy bytového druzstva

Stanovy pedstavuji zakladni vnitini dokument druZzstva ve kterém jsou

obsaZzeny vSechny zakladni nalezitosti pravnichgbmiruzstva v ndvaznosti na obchodni
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zé&konik. Pedstavuji tak velmi vyznamny dokument pro druzstpoo vSechny jehdleny,
neba’ reguluji a ukuji vztahy mezi druzstvem a jekiteny, mezicleny druzstva navzajem,

jejich prava a povinnosti, vymezuji organy druzsavjaho vnitni organizaci [1, 10].

Navrh stanov druzstva musi byt sestavenéj@ied ustavujici salzi druZstva,
neba na ni jiz dochazi k jejich schvalovani. Bez sckwélstanov nefite druzstvo
vzniknout. V zakod neni upraveno, kdo ma navrh stanov sestavit. Néedy mize
sestavit kterykoliv uchazenebo skupina uchazié o c¢lenstvi (W¥tSinou jsou ¢leny
piipravného vyboru ustavujici dcte), @gipadré je zadani zpracovani navrhu stanov
piedano nap advokéatovi nebo komémimu pravnikovi. Stanovy jsoschvaleny jestlize
pro ré hlasovala WtSina prritomnych uchazeéu o €¢lenstvi. Jejich schvaleni je dolozeno
notdskym zapisem o schvaleni stanov, jehoZcésti je i schvaleny text stanov. Tento
not&sky zapis je povinnouiflohou navrhu na zapis do obchodniho réjst Po obdrzeni
navrhu na zapis zkouma réjkbvy soud, zda jsou stanovy v souladu s pravnidpisy.

Pokud je vSe v gadku, druzstvo je zapsano do obchodnihofikis{5].

Stanovy lze zrmit kdykoli béhem trvani druzstva. Dle ObchZ zméné stanov
rozhoduje ¢lenska schize (pripadré shromazdni delegai, pokud je ve stanovach
uvedeno, Ze plni gsobnost ¢lenské schze). Rozhodnuticlenské schze (gipadré
shromazdni delegai) o znetné stanov musi byt ogdéeno notéskym zapisem, ktery je
doplrén o schvaleny text zénénych stanov. O z#m¢ stanov je povinno iledstavenstvo
informovat rejstikovy soud do 30 dnode dne schvaleni zmy stanov a také musi ulozit

aplné zrgni zmenénych stanov do sbirky listin (ve dvojim vyhotovefi).

Nalezitosti stanov Ize rozdalit na obligatorni (tj. povinné, zakon o nich
bezpodminéné¢ stanovi, Ze musi byt obsaZzeny ve stanovach kaZddétudstva)
a fakultativni (dalSi nepovinné nalezitosti, o kterych se mjii ustanoveni ObchZ
o druzstvu, ale je &ci kazdého druZstva, zda tyto nalezitosti do stareadi nebo ne,

zalezi na konkrétnich podminkach v daném druz$iyu)3].
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Obligatorni (povinné) nalezitosti stanov bytovéhmza$tva vychazeji z Obchz

a OkEZ, téZ ma na povinné nélezitosti vliv i ZOVB. Povwénnalezitosti stanov jsou [16,

15, 16];
a)
b)

c)
d)

f)

¢)
h)

)

K)

obchodni firma a sidlo.

predmet podnikani ¢innosti).

vznik a zanikélenstvi, prava a povinnostiena k druzstvu a druzstvadtenam.
vySe zdakladnihatlenského vkladu, pdp i vySe vstupniho vkladu, #pob
splaceniclenskych vklad (vstupni vklad se upravuje pouze tehdy, kdy neni
z&kladni ¢lensky vklad uhrazen najednoudepd vznikem ¢lenstvi, ale ped
vznikemc¢lenstvi je uhrazen pouze vstupni vklad a zbytekaziiihoclenského
vkladu je uhrazen postupne splatkach a fitach uvedenych ve stanovach).
vyporadaniclenského podiluip zanikuclenstvi.

organy druzstva a pet jejich ¢lena, délka jejich funkniho obdobi, jejich
pusobnost a zjsob ustavovani, svolavani a jednani.

zpasob pouziti zisku a Zigob Uhrady fipadné ztraty.

tvorba a pouziti netitelného fondu.

uréeni vyse zapisovaného zakladniho kapitalu.

uréeni doby (nejvice 6 #siai), jejimz uplynutim zanikélenstvi v druzstvu na
z&kladt pisemného oznametlena o vystoupeni.

zpasob ocendni nehmotnych vklail

uréeni organu druZstva, ktery je oprémn projednavat odstoupenilena

z funkce.

m) podminky pro uza¥eni najemni smlouvy mezi bytovym druZstvendlenem

n)

bytového druzstva.
prava a povinnosti najemcectena bytového druzstva, pokud jde o prairdd

drobnych oprav a o Uhradu nakiiasbojenych s & nou udrzbou bytu.

4.1.4Clenstvi v bytovém druZstvu

Jednim ze zakladnich znaklruzstva, jako sdruzeni osob, enstvi v druZstvu,

neba@ bez minimalniho p&u ¢leni by nemohlo byt druzstvo zalozeno. Zakladni

podminky pro vznik a zanikenstvi v druzstvu upravuji jednak ustanoveni Ohgednak

stanovy konkrétniho druZstva, ve kterych Ize&itubliz8i nalezitosti ohledn clenstvi
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(postup @i vzniku ¢lenstvi, podminky, které musi splnit uch&ze ¢lenstvi, prava

a povinnosttleni) [13].

Clensky vztah v druzstvu se v podstatklada ze if slozek. Prvni z nich je
majetkova slozka ktera je tvdena upsanymi a splacenyrienskymi vklady. Druhou
(Ucast ¢lend na fizeni druZzstva seéfe prostednictvim ¢lenské schze). Treti slozkou
¢lenského vztahu jektivni Uéast ¢lena na ¢innosti druzstva. U bytovych druzstev je

aktivni ttasti obyvani druZzstevnich liyti nebytovych prostdr[5].

4.1.4.1 Vznikélenstvi v bytovém druzstvu

Dle ObchZ se&lenem bytového druzstvairbe staffyzicka nebo pravnicka osoba
pokud stanovy bytového druzstva ndujinak. V pgipad, Ze je ¢lenstvi dle stanov
podmirgno pracovnim vztahem k druzstvu,ibe seclenem stat fyzicka osoba, ktera
ukorzila povinnou Skolni dochazku a je stardi 15@@enstvi v druzstvu vznikéa [16]:

a) pri zaloZeni druzstva (dnem vzniku druzstva).
b) béhem trvani druzstva {etim zaclena).
c) prevodemclenstvi.

d) jinym zpisobem stanovenym zakonem.

Pri zaloZeni druzstvavznikaclenstvi v druzstvypodanim prihlasky do druzstva
Prihlaskou udava uchagzeo ¢lenstvi jasny projev e, Ze se chce sté&tenem druzstva.
DalSi zakonnou podminkou vznikilenstvi je splaceni zakladnilitenského vkladu ve
vySi urené stanovami do 15 dlrode dne konani ustavujici $ae druzstva. ObchZ téz
umoziuje pro vznik ¢lenstvi splatit pouze&ast zakladnihailenského vkladu (vstupni
vklad) ve vySi uéené stanovami. Zbyvajiciast zakladnih@lenského vkladu musilen
druzstva splatit dle podminek uvedenych ve startogHniita nesmi byt dle ObchZ delSi
nez ti roky) [5].

Vznik ¢lenstvi béhem trvani druzstva je mozny na zakladpodani pisemné

¢lenské prihldsky. Uchazé o ¢lenstvi musi téZ splatit zakladtiensky nebo vstupni vklad
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jese pred vznikem jehalenstvi. O vznikwlenstvi v tomto fipadt zpravidla rozhoduje
predstavenstvo druZstvaiipadre ¢lenska schze [5].

DalSi podminky vznikuclenstvi (jak @i zalozeni, tak &em trvani druzstva)
mohou utit stanovy. Tyto podminky ovSem nesmi byt v rozpseuzdkonem, s dobrymi
mravy ve smyslu QfZ a s Ustavé zaritenymi zakladnimi lidskymi pravy a svobodami
¢l. 1 a¢l. 2 LZPS) [13].

Prevod ¢lenstvi predstavuje odvozeny vznikilenstvi, kdy ¢lenska prava
a povinnosti pechazeji z dosavadnintiena na pravniho nastupcerefod ¢lenstvi je
spojen jednak se zaniketenstvi (gevod ¢lenskych prav a povinnosti na jinou osobu
uvedenou v dohaq, jednak se vznikentlenstvi (nabyti¢clenskych prav a povinnosti
z dosavadniholena-gevodce). Revodélenstvi je mozny, pokud to stanovy nezakazuji, na
zaklad dohody o prevodu élenskych prav a povinnostj kterou u bytovych druzstev
nemusi odsouhlasiti@dstavenstvoClenska prava a povinnostigzhazeji na nabyvatele
dnem pedloZzeni smlouvy o fevoduclenstvi nebo pozgsSim dnem, ktery je uveden ve
smlouw (prip. pisemnym oznamenim dosavadnétena o pevoduclenstvi a pisemnym
souhlasem nabyvatele). OvSem na nabyvateléenbgazi prava a povinnosti z dosavadni
najemni smlouvy uzaené <lenem-gevodcem (tedy ani dluznéastky na namu).

Nabyvatel ma pravo na uzani nové najemni smlouvy k druzstevnimu bytu [53, 1

Jiny zpisob vzniku ¢lenstvi je vznik ¢lenstvi po zesnulénglenovi bytového
druzstva prechod ¢lenskych prav a povinnosti na ddice). Zde neni Zzadna povinnost
Zadat clenstvi. To pechazi na étlice ke dni smrti zesnulélitena druzstva. Dle G se,

v pifipact spol&ného ¢lenstvi manzél v bytovém druzstvu, dale stava individualnim
¢lenem posstaly manzel, viipact individualniho¢lenstvi Zistavitele a jedinéhoédice,
se tento &dic stavaclenem, v pipadt individualniho¢lenstvi Zistavitele a dvou a vice
dedich, se¢lenem stava @lic ¢lenského podiluClensky podil ziskal &lic po dohod

s ostatnimi &dici. Nedojde-li k dohoél je ¢lensky podil rozélen mezi jednotlivé &lice,
coZ mé& za nasledek to, Ze nikdoédidi nema Uplnylensky podil, a tudiZz nelie byt
¢lenem druZstva. Tuto situaci Izeregit soudni Zalobou [1, 16].
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4.1.4.2 Spoléné ¢lenstvi manzeh

Spol&né ¢lenstvi manzél je typické pouze pro bytova druzstva. Vznika pouze

mezi manzely a to tehdy, vznikne-li je jednomu z mangptavo na uzaweni smlouvy

0 najmu druzstevniho bytu (pouhé splaceni vstupniho nebo zakladiiboského vkladu
nevede ke vzniku spaleéhoclenstvi manzei). Krom¢ spol&ného najmu bytu vznikne

i spolené ¢lenstvi manzdél v bytovém druZstvu, kdy oba manzelé pini slenska prava

a povinnosti spol@¢ a nerozdila. Pokud vzniklo pravo na uzgeni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu fed vznikem manzelstvi, tak vznikem manzelstvi vangpouze
spolé&ny najem druzstevniho bytu, nikoli spée ¢lenstvi manzdi (8 704 odst. 2 Qix).
Spole&néclenstvi manzeél nevznika a netrva, pokud spolu manzelé trvalejindzil5].

Jedna-li se oegistrované partnerstvi, prava a povinnosti registrovanych partner
nejsou stejnd jako u man#elU registrovaného partnerstvi né&he vzniknout spolmé
¢lenstvi v bytovém druzstvu. Uzgnim registrovaného partnerstvi nevznika ani sjpgie
najem druzstevniho bytu (je-li jeden z parthedjemcem). Spotay najem nevznika ani
Vv pripact, Ze najem druzstevniho bytu vznikne jednomu zne#irtza trvani partnerstvi.
Spol&ny najem nize ovSem vzniknout dohodou podle § 700¢QbDle zakona nize
osoba, ktera uzaela registrované partnerstvi, pravo uzivat po dobéni partnerstvi byt,

ktery je v ngjmu druhého partnera [15, 21].

Spol&néc¢lenstvi manzél muze zaniknout dvojim Zisobem [1]:

a) zanik spolg&ného¢lenstvi manzet pireménou na individualni €lenstvi nékterého
z byvalych manzél — spoléné ¢lenstvi se rdni na individualniclenstvi jednoho
Z manzei pri rozvodu manzelstvi nebo po smrti jednoho z manZ&l rozvodu se
¢lenstvi néni ke dni pravni moci rozhodnuti soudu o rozvodunbetstvi,clenem
se stava jeden z byvalych maniZdle dohody nebo dle stanoveni soudu na navrh
jednoho z manzaél

b) zanik spol&ného ¢lenstvi manzeli bez premény — plati zde obecna Uprava
zaniku ¢lenstvi v druzstvu, v tomtoifpadt zanikaclenstvi obou manzelv ten

samy den, s uk@enim¢lenstvi (fFip. vystoupenim) musi souhlasit oba manzelé.
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4.1.4.3 Zanikélenstvi v bytovém druzstvu

Dle z&kona miZe¢lenstvi v druZstvu zaniknout nasledévb, 16]:

a) pisemnou dohodou- dvoustranny akglenstvi zanika dnem uvedenym na dohod

b) vystoupenim- ¢lenstvi zanika v daburéené stanovami, nejdéle do @&smi ode
dne pisemného prohlaSeni o vystoupeni z druzstva.

c) vylouéenim — tento akt vyuZije druzstvo ipact, Ze ¢len ogtovré porusuje
¢lenské povinnosti (fpadré jsou uteny dalsi dvody stanovami), o vylaieni
rozhoduje pedstavenstvo (pokud stanovy n#ujinak), dotyny ¢len musi byt
0 vyloweni pisem#é informovdn a ma pravo proti tomuto rozhodnuti poda
odvoléani kélenské schizi do # mesiail ode dne, kdy se o vyléani dozedél.

d) prohlaSenim konkursu na majetek ¢lena — ¢lenstvi zanikd dnem vygeni
usneseni soudu naaaini desce.

e) zamitnutim insolvenéniho navrhu pro nedostatek majetkilena —¢lenstvi zanika
dnem vyw¥Seni usneseni soudu ni@dni desce.

f) pravomocnym na‘izenim vykonu rozhodnuti postizenim ¢lenskych prav
a povinnosti— ¢lenstvi zanika dnem, kdy rozhodnuti soudu nabuéderpmmoci.

g) vydanim exekuwniho prikazu k postizeniclenskych prav a povinnosti po pravni
moci usneseni soudu off@eni exekuce €lenstvi zanika dnem vydani exekiho
piikazu.

h) zanikem druzstva— ¢lenstvi zanika dnem vymazu druzstva z obchodnijstriteu.

i) smrti ¢lena, je-li to fyzicka osoba <€lenstvi zanika dnem umrti uvedeny v imrtnim
listu.

j) vstupem ¢lena do likvidace, prohlaSenim konkursuéi zanikem, jedna-li se
0 pravnickou osobu.

k) zanikem pracovniho ponéru, je-li ¢lenstvi podmitdno pracovnim pogrem

— ¢lenstvi zanika dnem zéaniku pracovniho gom

Zanikne-li ¢lenstvi khem trvani druzstva, ma dosavaddlien pravo na
vypoiradaci podil Ten se ufi jako pongr splacenéhatlenského vkladu nasobeného
poétem ukorkenych let jeh@lenstvi k souhrnu splacenych vkiadSech¢leni nasobenych
ukonienymi roky jejich¢lenstvi. Pro jeho stanoveni je takélefita hodnota vlastniho
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kapitalu druzstva (bez n&idelného fondu, jinych zaji®vacich fond a bez vklad ¢leni

se ¢lenstvim kratSim nez jeden rok) uvedenacetni zaérce roku ukofeni ¢lenstvi.

Vyporadaci podil se hradi v p&ich a je splatny do 3 ¢niai ode dne schvalenicétni

zawrky za rok, kdy ¢lenstvi zaniklo. Stanovy mohou ditr jiny postup stanoveni

a vyplaceni vypiadaciho podilu [16].

4.1.5 Organy bytového druzstva

Pravni Uprava tykajici se orgamSech tyf druzstev (tedy i bytového) je uvedena

v § 237 az 8§ 251 ObchZ. Tento zakorkuje obligatorni organy druzstva, kterymi jsou

¢lenska schize, predstavenstvo a kontrolni komise Dale umo#uje, aby si kazdeé

druzstvo #idilo dalSi organy na zakladgvych stanov (fakultativni organy druzstva) [16].

Organem druZstvaiie byt Gtvar nebo osoba, ktera méa nasledujici zfigky

a)

b)
c)

d)

f)

9)

je ozn&ena jako organ v pravnicligapisech (viz § 237 ObchZz) nebo ve stanovach
druzstva.

ma ukité rozhodovaci nebo kontrolni pravomoci dané zékonebo stanovami,

je vytvoren stanovami druzstva na zaladhkona — rozhodnuti o ustaveni organu
druzstva naleztlenské schzi (popipad shromazdni delegai, plni-li pasobnost
¢lenské schze).

¢lenem organu druzstvairbe byt pouzeélen druzstva.

¢lenové orgat druZzstva jsou voleni ndenské sctizi, pokud pravni fedpis neuti
jinak.

jednad se o kolektivni atvary, pokud pravniegpis neufi, Ze ma jit pouze

o jednotlivce.

jedna se o trvalé& dlouhodobé uUtvary druzstva.

Usneseni obligatornich orgadruzstva jsou platna, pokud dosleddnému svolani

daného organu, pokud jegifmmna nadpolo¥ni \tSina ¢lena daného organu a pokud

s usnesenim souhlasét$ina gitomnych ¢leni. ObchZ nebo stanovy ¢&ir u kterych

usneseni je ptetba souhlasu kvalifikovane&tginy [16].
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Funkeni obdobicleni organi je ukeno stanovami, dle zakona nesmi byt delSi nez
pét let. Funkni obdobi¢leni organi, které jsou voleni ifp zaloZzeni druzstva, nesmi
piekrctit tii roky. Neni-li ve stanovach uvedeno jinak, mohgudbenové orgaf druzstva

voleni ogEtovne [16].

4.1.5.1Clenska schize

Clenska schze, jako kolektiv v3ech &lenii druZstva, je nejvyssim organem
druzstva, ktery rozhoduje o vSech jeho n#glit¢jSich otdzkach. Aby mohlalenska
schize o tchto otazkach rozhodovat, musi byt svolano jejedasi.Clenska schze se
schazi ke svyntadnym zasedaninmve lhitach, které jsou deny stanovami, podle ObchZ
to musi byejméné jednou za rok Clenskou schizi svolava pedstavenstvo a to takovym
zpusobem, ktery je uveden ve stanovach. Je ovS#erite, aby se o datu a programu
jejiho zasedani dozdéli vSichni ¢lenové druzstva s dostateym casovym pedstinem.
Clenska schze mize byt svolana i knimoradnému zasedania to v gipads, Zze o to
pisemr pozada nejménjedna tetina vSech¢leni druzstvaci kontrolni komise nebo
i v dalSich pipadech, ufuji-li to stanovy. V tomto fipac musi gedstavenstvo svolat
¢lenskou sctizi do 40 dii od dordeni Zzadosti o svolarilenské schze. V @ipac, Ze
takto nedini, je opravinaclenskou schzi svolat osoba pisemarpowiena osobami nebo
organem, ktery svolani pozadoval. Kdnmadného a mim@dného zasedanilenské
schize se mniZze konat je& nahradni zasedani ¢lenské sclize které svolava
piedstavenstvo vifpact, Ze pivodné svolané zasedani nebylo schopno se usnaSet
(nedostavil se dostatey paiet ¢lenia druzstva). Nahradni zasedani se musi konat podle
ObchZ do ti tydni ode dne konanitwodre svolaného zasedani. Na toto zasedani jsou
¢lenové druzstva svolani novou pozvankou, ktera e#Adnény program jednani a ktera
musi byt odeslana do 15i@ode dne konanitwodre svolaného zasedani, nejpsigdSak
10 dm pred konani nahradniho zasedaleinské schize. Takto svolané zasedaiénské
schize je schopno se usnaSét jpkémkoli pa@tu ¢leni druzstva (tedy i vipad, Ze na
ném neni pitomna nadpolo¥ni vtSinaclena) [14, 16].

Clenské schze se zpravidla konaji jakmasedani v3ech€lent druZstva, ale

ObchZ umo#uje, aby se&lenské sctize konaly ve form dil¢ich ¢lenskych schzi nebo
aby pisobnostclenské schize plnilo shromazshi delegai. Urci-li stanovy, Ze se bude
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¢lenska schze konat formoudiléich ¢élenskych schazi, museji se § rozhodovani sést
hlasy odevzdané na vSech¢itih ¢lenskych schzi (diki schize nemohou rozhodovat
o zaniku druzstva,ipmené druzstva podle zvlastniho pravnihfeg@pisu a o &cech, které
uréuji stanovy). Tuto formu konakienskeé sctize vyuZzivaji nejastji druzstva, ktera maji
velky paiet ¢leni. ObchzZ téZz umatuje, aby puasobnost ¢lenské sclize plnilo
shromézdéni delegati (neni-li s ohledem na rozsah druZzstva moZné sabl@olie
¢lenskou schizi). Shromazéni delegai mize plnit pisobnostélenské schze bul’ zcela
(clensk& schize se wbec nesvolava) nebo ¢asti (shromazehi delegai se svolava
k projednani ¥ci, které jsou mu s¥eny stanovami, a ostatnéai zistavaji v fisobnosti
¢lenské schze). V praxi bytovych druzstev s velkymdem ¢leni a zn&nym rozsahem
druzstva pechazi gsobnosttlenské schize na shromaai delegai zcela. Shromazahi
delegah je organ, ktery je volegleny druzstva. Kazdy delegat musi byt volen stejnym
poctem hlag, neni-li ve stanovach vzhledem k orgadiidenu uspeadani druZstva
uvedeno jinak. Zasedani shromé&iiddelegai by se nglo fidit obdobnymi pravidly jako
¢lenska schze [5, 13].

Pisobnost ¢lenské sclize je vylwna (ukena ObchZ, o nejzavagBich
zalezitostech druzstva rozhoduje pouze kolekteni druzstva) avSeobecna(¢lenska
schize jako nejvysSi organ druZstvaide rozhodovat i o ostatnich zaleZitostech) [14¢ DI
§ 239 odst. 4 ObchZ pado vylwné pisobnosti druzstva:

a) meénit stanovy.

b) volit a odvolavatleny predstavenstva a kontrolni komise.

c) schvalovatadnou detni zaérku.

d) rozhodovat o roztleni a pouziti zisku,ifip. o zgisobu Uhrady ztraty.

e) rozhodovat o zvySewi sniZzeni zapisovaného zakladniho kapitalu.

f) rozhodovat o zakladnich otazkach koncepce rozvujgéstiva.

g) rozhodovat o zruSeni druzstva s likvidaci nebdesrpné druzstva.

h) rozhodovat o uzaeni smluv o pevodu druzstva nebo jehi@sti, smluv 0 najmu
druzstva nebo jeh&asti, smluv #zujici zastavni pravo k druzstvu nebo jetésti

a o jinych vyznamnych majetkovych dispozicich.

i) rozhodovat o prodeji nebo jinych majetkovych dispimh s nemovitostmi, ve

kterych jsou byty: takové rozhodnutiiie ¢lenska schze @ijmout az pote, co jim
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da pisemny souhlas égina c¢leni bytového druZstva, kit jsou najemci
v nemovitosti, které se rozhodnuti tyk4; to neplagistiize druzstvu vznikla
povinnost pevést byt nebo nebytovy prostor do vlastnictééna, ktery je

najemcem.

PFi hlasovanina ¢lenské schizi ma kazdy €len jeden hlas nestanovi-li stanovy
néco jiného. Pokud se jedna o zalezitosti uveden@8%odst. 4 pism. a), g) a h) Obchz
ma kazdyclen pouze jeden hlas. O zasedani kaiegské sctize se sepisuje zapis, ktery
musi podle zakona obsahovat datum a misto kondmizec fFjatd usneseni detrg
vysledki hlasovani a namitk§lent, ktei pozadali o jejich zaprotokolovani [16].

4.1.5.2 Redstavenstvo

Predstavenstvo jerykonnym a statutarnim organem druzstva Ridi ¢innost
druzstva a jako statutarni organ je opginmn jednat ve vSech zalezitostech druzstva
(vyjimku tvori ty zalezitosti, které jsou zakonem nebo stanowarhiazeny jinému organu
druzstva). Pe&et ¢leni predstavenstva neni zakonemcam, ale ztoho, Ze se jedna
o kolektivni organ, lze vyvodit, Ze musi mihinimalné t¥i ¢leny. Skut&ny pacet ¢leni
piedstavenstva duji stanovy (bd’ presnym poétem¢lent, nebo rozptim patu ¢leni); pri
stanovovani p#iu ¢leni by se ngla zohlednit velikost druzstvdunkéni obdobi ¢lena
predstavenstva tuji téZ stanovy, ale z ObchZ vyplyvae nesmi byt delSi nez & let.
Zasedani fedstavenstva se konaji podle gty — zalezi tedy naigdmétu ¢innosti, na

velikosti druZzstva a organizaim ¢leréni [1].

Predstavenstvo, které je voletenskou schzi, pIni jeji usneseni a odpovida ji za
svou c¢innost. Jménem druZstva navenek jedna predstavenstvoprostiednictvim
piredsedy nebo mistofedsedy(ten zastupujeipdsedu v dabjeho nepitomnosti), ktéi
jsou voleni pedstavenstvem z jehideni, piipadré mohou stanovy dit, Ze budou voleni
piimo ¢lenskou schzi. Cini-li piedstavenstvo pravni tkon, ktery musi mit pisemoomnd
(nag. uzaveni ugité smlouvy), je pro platnost tohoto ukonu nutnypis alespt dvou
¢lemi predstavenstva. iP zasedanich fedstavenstva se hlasuje i@ (0 uritych
zalezitostech se hlasuje tajpokud tak uti stanovy), picemz kazdylen pedstavenstva
ma jeden hlas[5, 16].
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4.1.5.3 Kontrolni komise

Kontrolni komise dle § 244 odst. 1 Obcka&ntroluje veSkerou ¢innost druzstva
a projednava stiznosti jehtieni. Dle stejného ustanovemidpovida za svoji¢innost
pouze ¢lenské sclazi, neni tedy nadzena ani poidzena pedstavenstvu. Vdkterych
piipadech, které jsou stanoveny zakonem, miedgpavenstvoip sowinnosti s kontrolni
komisi splnit uéité ukoly nebo ufitym zpisobem jednat [13, 16]:

» predstavenstvo musigdlozit kontrolni komisi navrikadné detni za¥rky a navrh
na rozdleni zisku nebo navrh #apobu Uhrady ztraty — kKmto dokumentm se
kontrolni komise musi vyjad.

» predstavenstvo musi na upozémhna nedostatky zji&é kontrolni komisi zjednat
jejich napravu.

* na vyzadani kontrolni komise ji musfedstavenstvo fiedat jakékoliv informace
o hospodgeni druzstva.

e povinnosti pedstavenstva je oznamit kontrolni komisi veSkerndgteskosti, které
mohou mit zavaznéudledky na hospodani nebo postaveni druzstva, a to bez
zbyteinych odklad.

Kontrolni komise jekolektivni organ, jehoZz ¢lenové jsou voleni i odvolavani
¢lenskou schizi. Kontrolni komise musi mit podle Obchi&jméné t¥i ¢leny. Vedeni
kontrolni komise — fedsedu, fip. mistopedsedu — voli hil sama kontrolni komise ze
svého stedu, nebo saméenska schze, je-li tak uvedeno ve stanovach. Podle ObchZ se
kontrolni komise schazi ke svymasedanim dle pateby, nejméré vSak jednou za fi
mésice Na tchto zasedanich ma kazdien kontrolni komisgeden hlas a hlasuje se

vefejre, ve stanovach fize byt uvedeno, Ze oditych vécech se hlasuje tajis].

4.1.5.4 Organy malého bytového druzstva

Malé bytové druzstvo je druzstvo, které m#&né nez padesatéleni. Tyto
druzstva maji moznost rozhodnout se p#si nebo $irdi soustavu svych orgdin Sirsi
soustava orgdnje uvedena vySe — jedna se ifzeni organ podle § 237 ObchZ. Malé
bytové druzstvo bude tedy mitlenskou schzi, predstavenstvo i kontrolni komisi
(pripadre muze zidit dle stanov dalSi organy). UZSi soustava akgdlle § 245 Obchz
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znamena, Zegsobnost pedstavenstva a kontrolni komise pttenska schize. Statutarnim
organem je v tomtoifpact predseda, fipadré dalSiclen powieny ¢lenskou schzi. Fi
vybéru uzsi soustavy orgéniz malé bytové druzstvo neihe Zidit dalSi organ dle stanov,
tak jak je tomu u ostatnich druzstev. To, zda ngf@vé druzstvo zvoli uzsi nebo SirSi
soustavu organ bude uvedeno ve stanovaclhii. Bnéné soustavy organmuseji byt tedy
zmenény i stanovy druzstva [4, 16].

4.1.5.5 DalSi organy v bytovém druZstvu

Jednéa se dakultativni organy, které si nize druzstvo #dit na zaklad § 237
pism. d. ObchZ. dmito organy mohou byt vifpact bytovych druzstevorgany
samospravy Tyto organy samospravy jsodizovany gedevSim u bytovych druzstev,
které maji ve vlastnictvi vice bytovych démebo byty ve vice bytovych domech nebo
bytové domy, které majiékolik samostatnych vchdgd nebo maji¢lenskou zakladnu
sloZzenou jednak zeé&lena-ngjema druzstevnich byit (¢i nebytovych prostdr), jednak
ze¢lend-vlastnika byt (¢i nebytovych prostd) [13].

Mezi organy samospravy lze fadit ¢lenskou schizi samospravy a vybor
samospravy Pisobnost &chto orgaf je uvedena ve stanovach bytového druzstva (jsou
zde uvedeny zdleZitosti, které projednavaji a oykte rozhoduji). Ve stanovach je také
uvedeno, Ze tyto organy neginrozhodovat o zalezitostech, které jsou podleonaknebo
stanov ve vyliané pisobnostic¢lenské schze, gedstavenstva nebo kontrolni komise.
Organy samospravy se vyuZivajiz&jisténi primé W&asti €leni na projednavani

zalezitosti které se tykaji domu, ve kterém oni bydli [13].

4.1.6 Hospod#eni druzstva

Druzstvo, jako kazda jina obchodni spolest, potebuje k zajid&ini svécinnosti
urcité mnozstvi kapitalu. DruzstvoripzalozZeni ziskava tento kapital formdélenskych
vkladid, které maji stejnou vysSi pro vSechnyéleny [5]. Souhrn ¢lenskych vklad,
k jejichz zaplaceni selenové druzstva zavazali, vyitdzakladni kapitél druzstva.
Povinnosti druZzstva je podle ObchZ wytit@ii svém vznikunedélitelny fond — a to ve

vySi nejméné 10 % ze zapisovaného zakladniho kapitdluNedtlitelny fond je poté

32



kazdoroéné navysovan nejmért o 10 % &isteho roéniho zisku az do doby, kdy dosahne
necklitelny fond hodnoty poloviny zapisovaného zakldankapitalu. Ve stanovachtie
byt ueno, Ze vySe netitelného fondu bude vySSi nebo Ze druzst¥zuge i dalSi

zaji¥ovaci fondy [16].

Druzstvo je také povinno véstétnictvi a kazdoriné sestavovat detni za¥rku.
Predstavenstvo druZstva, spoliasinou detni za¥rkou, navrhne zjsob rozdleni zisku
a uziti zisku (pip. zpaisob dhrady ztraty) a pokudduiji stanovy, tak musiipdstavenstvo
sestavit ivyroéni zpravu o hospodaeni druzstva (dle § 21 ZoU maji povinnost sestavit
vyroéni zpravu druzstva, ktera musi svojetni zaérku podrobit auditu). Eetni zaérku
a vyraini zpravu pedklada pedstavenstvo k projednatienské schzi [16, 17].

4.1.7 ZruSeni a zanik bytového druzstva

Proces ukoteni cinnosti druzstva se @¢psklada ze dvou fazi: ze zruSeni druzstva

a ze zaniku druzstva.

Jednim ze zjsohi, jak mize byt druzstvo zruSeno, je jeldobrovolné zrusenj
kdy o zruSeni rozhodl&lenska schze nebo nastala jind pravni skirtest uvedena
v zakorg [1]. V tomto gipadt mize dojit ke zruSeni druzstva podle ObchZ nésleshiic
Zpasoby:

a) usnesenimélenské sclize — nefastjsSi zpisob dobrovolného uk@eni ¢innosti
druzstva. Pro platnost usneseni o zruSeni drujstyadle ObchZ nutnarppomnost
nadpolovéni vétSiny ¢lent a souhlas &Siny pritomnychéleni. Ve stanovach fze
ovSem byt ufeno, Ze v tomtoifipac je poteba souhlas kvalifikovan&tginy. Hi
hlasovani o zruSeni druZzstva keZdy ¢len pouze jeden hlasO zruSeni druzstva
muze rozhodnout i shroma&ai delegai (pokud podle stanov plniupobnost
¢lenské schze a je v jeho{sobnosti i zruSeni druzstva), naopak o zruSenistivaz
nemiZzou rozhodovat dil ¢lenské schize. Ke zruSeni druzstva dochazi dneijep
usneseniclenské schize o zruSeni druzstva nebo p&sim dnem, které toto
usneseni wi. Dle ObchZ musi byt o rozhodnulenské sctize o zruSeni druzstva

sepsamotarsky zapis Clenska schze mize toto své rozhodnuti pag zrusit
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b)

a druzstvo bude i nadale existovat. K tomuto krokdem musi dojit jeStpred
zapaetim rozalovani likvidatniho Zistatku druzstva [1].

uplynutim doby, na kterou bylo druzstvo #izeno— bylo-li druzstvo Ezeno na
dobu utitou, po uplynuti této doby dochazi ke zruSeni siveg ze zakona. Doba,
na kterou bylo druzstvorizeno, musi byt uvedena ve stanovach, neni-li ttakp
je druZstvo #izeno na dobu netitou. Clenska schze miZe rozhodnout o tom, Ze
dobu trvani druzstva prodluZzuje nebo ému stanov zruSit ustanoveni o dob
trvani druzstva (stava se druzstvem zaloZzenym ba deutitou). Toto rozhodnuti
muze ¢lenska schze g@ijmout béhem trvani druZzstva nebo i po skeni doby, na
kterou bylo druzstvo izzeno (nejpozgi vSak do doby nez bylo zapato
rozc&lovani likvidatniho zistatku) [1].

dosazenim éelu, k némuz bylo druzstvo #izeno— druzstvo je ze zakona zruseno
dnem splani &elu uvedeného ve stanovadhlenska schize mize oviem fed
dosaZzenim &elu znenit stanovy a tim se druzstvo stane druzstvem ealgh na
dobu neutitou [1].

Druhym zgisobem, jak mize byt druzstvo zruSeno, je jehacené zrusenil]. Ke

zruSeni druzstva tixe dle ObchZ dojit nasledl6]:

a)

b)

zruSenim konkursu po splni rozvrhového usneseni nebotwadu, Ze majetek
dluznika je nedostajici.

rozhodnutim soudu — druzstvo je zruSeno na zaklatbzhodnuti soudu, poté
nasleduje jeho likvidace. i#® rozhodnutim o zruSeni druZstva stanovi soud
druzstvu IHitu pro odstra#ni divodu, pro ktery bylo zruSeni navrZzeno. Dle ObchZ
jsou divody, které mohou vést ke zruSeni druzstva soudersledujici: poet
¢leni klesne pod zékonny limk souhrn¢lenskych vklad klesne pod zakonny
limit, ktery je 50 000 K ¢ druZstvo Bhem dvou let od sk@eni funkniho obdobi
organi druzstva nezvolilo nové orgarw druzstvo po dobu dvou let nesvolalo
¢lenskou schzi ¢ druzstvo po dobu vice jak dvou let neprovozujenbadinnost

¢ druZstvo poruSilo povinnost vytiet nedlitelny fond ¢ druzstvo povtuje své
pracovniky plgnim ukoli, pro které nemaji fjislusné oprawini ¢ zalozenim,

splynutim, slotenim druzstva byl porusen zéaken obsah zapisu v obchodnim
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rejstiku odporuje kogentnim zakonnym ustanovenimo neplatnosti druzstva

rozhodl soud.

Dnem svého zruSeniwstupuje druZzstvodo likvidace, nestanovi-li zakon jinak.
Béhem likvidace dochazi knimosoudnimu vypd-adani zejména majetkovych zalezitosti.
Likvidaci provadi jmenovany likvidator (&gob jmenovani likvidatora je uveden ve
stanovach, pokud ne, jmenuje likvidatotkenska schize; soud jmenuje likvidatora
v piipadt, Ze rozhodl o zruSeni druzstva nebo kdyZz druzstjmenovalo likvidatora).
Likvidator ¢ini jménem druzstvalkony smérujici k jeho likvidaci — oznamuje vstup
druzstva do likvidace vSemefitelam, pini zavazky druzstva, uptaije jeho pohledavky,
zaji¥uje zpracovani zahajovaci likvitld etni rozvahy a soupisu fmi druzstva. Red
roz&lenim likvidainiho Zistatku musi likvidator sestavipravu o pritbéhu likvidace,
jejiz sowasti je navrh na jeho rodeni, ktery projednava&lenska schze. Likvidani
zustatek se rozfuje mezicleny zpisobem utenym stanovami. Netirli stanovy rco
jiného, ¢lenam druzstva se vyplati splacengast jejich ¢lenského vkladu. Zbytek
likvida¢niho Zistatku je poté rozden mezi¢leny, jejichZ¢lenstvi trvalo alespol rok ke

dni zruSeni druzstva. Roddnim likvidatniho Zistatku kowi likvidace druzstva [5, 16].

K zaniku druzstvadoch&zidnem vymazu z obchodniho rejdtiku. V tento den

ztraci druzstvo pravni subjektivitu [16].

4.2. Spoléenstvi vlastnili jednotek

Spoleenstvi vlastnils jednotek je pravnicka osoba, ktera vznika na dikizakona
¢. 72/1994 Sb., kterym se upravugkteré spoluvlastnické vztahy k budovam &teré
vlastnické vztahy k byim a nebytovym prostdm a dophuji nékteré zakony(zakon
o vlastnictvi byta), ve zréni pozdjSich gedpidi. SVJ je novym typem pravnické osoby
v pravnimiaduCeské republiky. SVJ jako pravnické osoby vznikajbd &innosti novely
ZOVB provedené zakoneth 103/2000 Sb. Do té doby, byl-ltwh rozdtlen na jednotky,
které vlastnila vice nez jedna osobajitvelastnici jednotek SVJ, které nebylo pravnickou

osobou (ozn#vana jako SVJ bez pravni subjektivity) [12].
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SVJ je pravnickou osoboavlastniho druhu, protoze ma pravni subjektivitu
porékud uzsiho charakteru nez obvyklé pravnické os@luy.pasivni pravni subjektivity
SVJ Ize zahrnout prava a povinnosti tykajici seagprdomu (sprava, provoz a opravy
spole&nych c¢asti domu a pozemku). #gobilost k pravnim udkamm (aktivni pravni
subjektivitu) ma SVJ v rozsahuiganEtu sve cinnosti — tedy spravy domu. Spravu
jednotlivych jednotek si provéf vlastnici jednotek na své naklady [9].

Hlavnim divodem, pré SVJ vznika, je zajighi spravy a p& o spoléné casti

domu, nebt s €mito ¢innostmi je spojeno velké mnozZstvi povinnosti altiko

4.2.1 Vymezeni zakladni pojni

4.2.1.1 Jednotka

Jednotkou je podle ZOVByt nebo nebytovy prostor(prip. rozestagny byt nebo
nebytovy prostor) jako vymezerast budovy, coz je trvala stavba itwad celek, spojena
se zemi pevnym zakladem a navenek tem@a obvodovymi shami a sStesSnimi
konstrukcemi. V buday musi byt nejméhdva prostoro¥ uzawené samostatné uzitkove

prostory (byt nebo nebytovy prostor) [19].

Dle § 2 pism. b) ZOVB jdyt mistnost nebo soubor mistnosti ufen k bydleni
na zaklad rozhodnuti stavebnihoradu. Dle § 2 pism. ¢) ZOVB jaebytovy prostor
mistnost nebo soubor mistnosti wen k jinym téelim nez k bydleni podle rozhodnuti
stavebniho tadu [19].

Zpusoby vzniku vlastnictvi jednotky jsou uteny 8§ 5 ZOVB. Jedna se o tyto
zpasoby vzniku: penena vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek n&laé& prohlaseni
vlastnika budovye vystavba jednotky na z&kl&adsmlouvy o vystavb ¢ piemeéna
podilového spoluvlastnictvi budovy na vlastnictednotky (dohodou nebo rozhodnutim
soudu)¢ preména budovy v zaniklém spaleém jnEni manzel na vlastnictvi jednotky
(dohodou nebo rozhodnutim soudu). Spadese vznikem vlastnictvi jednotky vznika

i spoluvlastnictvi spolaychc¢asti domu [19].
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Na z&klad prohlaseni vlastnika budovydochazi k peméné vlastnictvi budovy na
vlastnictvi jednotky. ProhlaSenim je budova reda na dm s jednotkami, kdy se vymezi
jednotlivé jednotky, ufi se velikost spoluvlastnickych podilu a pravidlaéyy domu.
ProhlaSeni musi mftisemnou formu a musi obsahovat nalezitosti uvedené § 4 odst. 2
ZOVB. Vlastnictvi jednotky vznikd dnem zapisu pr@$eéni vlastnika do katastru
nemovitosti [2].

4.2.1.2 Spoléné ¢asti domu

Spolénymi ¢astmi domu jsou dle ZOVE&sti domu, které jsowréeny ke
spole&nému uzivani. Spol&né ¢asti domu Ize rozit na ¢asti budovy souvisejici se
stavebni ¢asti domu (sttecha, zaklady, hlavni svislé a vodorovné konstrukambvo,
vstupni schodigt pred domem) prostory u¢ené pro spoléné uzivani (balkén, lodzie,
chodby, pradelna, karkarna, susarna, schodiSterasa) afasti budovy uréené pro
poskytovani sluzeb (antény, domovni elektroinstalace, kanalizacemusvod, komin,
kotelna, rozvody tepla, teplé a studené vody, plglektiny, vzduchotechnika, vytahy,
atd.) [8].

Spoleéné c¢asti jsouv podilovém spoluvlastnictvi vlastnila jednotek. Velikost
tohoto podilového spoluvlastnictvi je ¢eno pordrem velikosti podlahové plochy
jednotky k celkové ploSe vSech jednotek v dda®].

4.2.2 Vznik spol€enstvi vlastniki jednotek

Spole&enstvi vlastnik jednotek jako pravnicka osobgevznika obvyklym tzv.
dvoufazovym procesem kdy nejprve dojde k zalozeni pravnické osoby grem \vile
osob, které pravnickou osobu zakladaji, a az popdedke vzniku pravnické osoby dnem
zapisu do fislusného rejsiku [11]. Spolé€enstvi viastnilk jednotek oproti tomu vznika
podle ZOVB jinak pifimo ze zakonaVznik SVJ tedy neni projevemile osob, které jsou

vlastniky jednotek v doi a také neni spojen se zapisem dofi&js{2].

SVJ mize vzniknout pouze tehdy, jsou-li spihy zakonné pgredpoklady a pravni
skute&nosti, s nimiz ZOVB spojuje vznik SVJ. Mezi zakomtédpoklady paf [12]:
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a) existence domu, ktera ma alespojednotek (byt ¢i nebytovych prostor) podle § 9
odst. 3 ZOVB.

b) z uvedené budovy vznikne podle 8§ 2 pism. d) ZOMitnds byty a nebytovymi
prostory ve vlastnictvi, a to na zakéaapisobi vzniku vlastnictvi jednotky

uvedenych v kapitole 4.2.1.1.

Zakonné pedpoklady jsou platné jak pro standardniisgb vzniku, tak pro

odlozeny zjisob vzniku SVJ.

4.2.2.1 Standardni zfisob vzniku spol€enstvi viastniki jednotek

SVJ vznika v dora s bytyci nebytovymi prostory, kteryna alespai pét jednotek,
kdy alespai t¥i z téchto jednotek jsou ve vlastnictvi ¥i raznych vlastniki. SVJ vznika
dnem dordeni smlouvy o fevodu jednotky s doloZkou o vyziemi vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti (iné listiny, kterou pisluSny organ osdcuje viastnickeé
vztahy k jednotce) poslednimuéhto ti viastniki. Do 60 diii od vzniku SVJ je fvodni
vlastnik budovy povinen svolat prvni $eh nejvySSiho organu SVJ (ustavujici

shromazdni), na které se schvaluji stanovy a wdinové orgatr SVJ [8].

4.2.2.2 Odlozeny zfisob vzniku spolé€enstvi vlastniki jednotek

Odlozeny zpsob vzniku SVJ se tyka ddmkde bylo pavodnim vilastnikem
div&ji stavebni bytové druzstvati diivEjsi lidové bytové druzstvd, prip. jejich pravni
nastupce (netyka se tedy bytovych druzstev, kterdkia po 1. 1. 1992), které plnilo
povinnost spravce zapsaného v prohlasSeni viastmikiovy podle 8§ 9 ZOVB ve 2Zni
platném do 30. 6. 2000. SVJ, jako pravnickd osopeigni subjektivitou, vznika prvnim
dnem kalendiékiho nesice nésledujiciho podsici, ve kterém budou SBE) LBD (piip.
pravnimu nastupci) dogeny listiny dokladajici, Ze jejichpoluvlastnicky podil se snizil
na merg nez jednuétvrtinu . Do této doby fisobi v dond SVJ bez pravni subjektivity, ve

kterém se rozhoduje podléywodniho z&ni § 9, 11 a 15 odst. 2 ZOVB veém platném

bytové vystav® a na které se nevztahoval zak&n53/1954 Sb., o lidovych druzstvech a druZstevnich
organizacichCinnosti SBD byla vystavba druZstevnich iy finaréni, Gwrovou a jinou pomoci statu.
DiivejSi lidova bytova druzstva jsou druzstva, kterésaej SBD a vznikla igd &innosti obchodniho
zakoniku (tedy fed 1.1.1992). Jsou tdgvazr druzstva vznikla fed rokem 1948. Tato druzstva spravovala
druzstevni domy [12].
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do 30. 6. 2000. SVJ bez pravni subjektivity vzrpkéize v tomto fipact [11, 12]. Ogt se
do 60 dri od vzniku SVJ musi konat prvni sae shromézehi vliastniki (ustavujici
shromazdni), kterou svolavaijvodni vlastnik (tedy SBI3i LBD, piip. pravni nastupce)
[12].

4.2.2.3 Ustavujici shromazéhi vlastnika

Ustavujici shromazahi vlastniki se musi dle 8 9 odst. 8 ZOVB kordai 60 dni
ode dne vzniku SVJ Povinnost svolat toto shrom&md ma mivodni viastnik budovy,
pokud vlastni v dom alespa jednu jednotku. V fipact, Ze tomu tak neni, svolavaji
shromazéni vlastnici jednotek, ki€ maji alespd jednuctvrtinu hlasi (8 11 odst. ZOVB).
Svolavatel by rél zajistit vypracovani navrhu stanowast notée na zasedanifipravit
navrh pro volbycleni do orgad SVJ a informovat o svolani shromé&ad vSechny
vlastniky [2]. Jelikoz SVJ je§tnema schvaleny vlastni stanovy, pouZije svolavatel
svolani ustavujiciho shrom&id naizeni vladyc¢. 371/2004 Sh., kterym se vydavaji
vzorové stanovyspol&enstvi viastnik jednotek. Dle VS SVJ se shroméadsvolava
pisemnou pozvankouy kterd musi byt nejménl15 dni ped konanim shromazdi
dorwena vSentlenam SVJ a také vysSena v dom na domovni vywsce. V pozvance
musi byt uvedeno datum, hodina a misto konani,ramogednéni a misto, kde se mohou
¢lenové seznamit s podklady [9].

Do programu shromagdi je dle zakona minimatnzaazenoschvaleni stanov
a volba orgami SVJ. Na zasedani se projednavaji i dalSi zalezitosiyy. informovani
¢lena o jejich pravech a povinnostech, schvalovani \ay$platnosti fispvki vlastnika na
spravu domu, projednavani planu uadrzby domu, at@]. [Shromazé#ni je
usnasenischopnéjsou-li pritomni vlastnici jednotek, ktefi maji vétSinu hlasa (vlastni
tolik jednotek, Ze saiet jejich podlahové plochyini vice nez jednu polovinu podlahové
plochy vSech jednotek v dath Aby byly schvaleny stanovy SVJ, je podle ZOVBipba
souhlasu fi¢tvrtinové wtSiny hlasi pritomnych¢lena SVJ. Pro zvolenélena vyboru je
zapotebi souhlas nadpolani wtSiny hlasi vSech¢lenai SVJ (pokud by se volil dle
stanov i jiny organ, pro zvoleni by byla pastpci takova ¥tSina hlag uvedena ve
stanovach). O fibéhu konani zasedani ustavujiciho shronafde sepisujaotarsky
zapis, jehoz gilohou jsou schvalené stanovy SVJ [8].
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4.2.2.4 Zapis do rejstiku spoletenstvi viastniki jednotek

Zvoleny vybor SVJ (fip. powteny vlastnik, nebyl-li zvolen vybor) je povinen do

60 dni ode dne konani ustavujiciho shrom#fsicpodatnavrh na zapis do rejstiku SVJ.
Jeho sotasti je vypis z katastru nemovitosti pning ve kterém SVJ vznikle not&sky
zapis o piibé¢hu konéni ustavujiciho shrom&pd ¢ schvalené stanovy SWJ zapis ze
schize vyboru, na kterém byl zvolentquseda a dalSi funkciof&yboru podle stanos
cestna prohlaseni jednotlivyctteni vyboru ¢ vypisy z rejstiku tresti jednotlivychélena
vyboru ¢ podpisové vzory osob, které budou za SVJ jedndpigem. Zapis do refsku
SVJ ma pouzealeklaratorni charakter, neb@ SVJ vzniklo jiz @i splnéni zakonnych
piedpoklad [6, 20].

Rejstik SVJ je verfejny seznam vedeny FislusSnym krajskym soudem ktery
vede obchodni rejgk. V rejstiku SVJ jsou zpsany zakonem stanovené Udaje
0 SVJ — nazeyv, sidlo a identifikai ¢islo SVJ, den vzniku SVJ, organy SVJ a jmélesi
vyboru nebo jméno p@veneho vilastnika. Krotntéchto zakonnych Udajse do rejstka
téZ zapisuje — pravni formaiqunet ¢innosti, den vzniku a zaniku funk&iena vyboru i

powieného vlastnika a den vzniku a zantkenstviclena vyboru ve vyboru [2, 12].

4.2.3 Stanovy a jiné vnikni piredpisy spolé€enstvi vlastniki jednotek

4.2.3.1 Vzorové stanovy SVJ

Vzorové stanovy spolenstvi viastnilk jednotektvori prilohu narizeni viady
¢. 371/2004 Sh.ve zréni pozdjSich gedpidi a jsou vydany na zakladzmocreni
uvedeného v 8 9 odst. 10 ZOVB. Hlavnitivddem pro vytvéeni VS SVJ bylo to, aby se
prijala uréita pravidla pro ¢innost SVJ, kterd budou platit dofeti vlastnich stanov
SVJ, nebo kdyz vlastni stanovy nezahrnuji vSectbligatorni nalezitostéi jsou rektera
ustanoveni vlastnich stanov vrozporu se z&koned. S¥J obsahuji jak vSechny
obligatorni nélezitosti stanov podle ZOVB, tak dedevad;ji prislusna ustanoveni ZOVB
a téz nahrazuji gkterd chylsjici zakonna ustanoveni i{(po predn®tu cinnosti SVJ
¢i 0 mistogedsedovi vyboru SVJ) [12].
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VS SVJ se skladaji zp ¢ésti [11, 20]:

1) vSeobecna ustanoveni upravuje zakladni ustanoveni a nazev a sidld SV

2) predmét ¢innosti SVJ — upravuje spravu domu a daldhnosti, pravidla pro
zmeény spolénych ¢asti domu a obsahuje ustanoveni pro gaji&ni spravy domu
na zaklad smlouvy se spravcem.

3) organy spolé€enstvi — konkrétni Oprava shroma¥d, vyboru, povieného
vlastnika, kontrolni komise, revizora, jednani tdi%sob za SVJ a zvlastnitigob
rozhodovéani v SVJ.

4) ¢€lenstvi v SVJ— Uprava vzniku a zaniktlenstvi, prava a povinnostiena.

5) hospodaeni SVJ — upravuje hospodeni a zjisob nakladani s majetkem SVJ

a Uhradu nakladspojenych se spravou domu a pozemku a Uhradwzaysl

VS SVJ jsou pouzpomiickou pro vytvoreni vilastnich stanovnejsou tedy nijak
zavazna p tvorb¢ vlastnich stanov), kazdé SVJ siite jednotliva ustanoveni upravit

podle vlastniho uvazeni, vlastni stanovy musi bgem v souladu se zakonem [6].

4.2.3.2 Vlastni stanovy SVJ

Zakladnim dokumentem kazdého SVJ jsou jeho stankteyg blize specifikuji
¢innost SVJ, upravuji zalezitosti spravy spolgych ¢asti domu, prav a povinnostiena
SVJ, pravni porery SVJ ve ¥cech, které jsou v ZOVB upraveny pouze ramicaebo
viabec [11].

Navrh vlastnich stanov SVJ ma za povinnost Jjtvevolavatel ustavujiciho
shromazdni. Navrh stanov poté musi byt projednan simmtda secleny SVJ, aby se
piipadré upravil navrh o rozporna stanovisilana SVJ. Stanovy SVJ jsou schvalovany na
ustavujicim shromazdi, které se musi konat do 60idmde dne vzniku SVJ. Stanovy jsou
prijaty, jsou-li pitomni ¢lenové, kt& maji WtSinu hlag, a pro stanovy hlasuje
tFi¢tvrtinova vétSina hlasi pritomnych ¢lena. Nejsou-li stanovy fijaty, SVJ seridi dle
VS SVJ az dofijeti vlastnich stanov [8, 19].
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Souwasti stanov jsoobligatorni (povinné)a fakultativni (nepovinné)nalezitosti
Podle § 9 odst. 14 ZOVB jsou obligatornimi naleitoi stanov [8]:

a) sidlo SVJ.

b) nazev SVJ - musi obsahovat oze@i domu, pro ktery vzniklo (toto ozteni by
melo byt nezaminitelné), a musi vém byt obsazeno slovo ,spaékenstvi‘.

c) predmet ¢innosti, kterym je sprava domu — SVJ vykonava spdamu bd’ samo,
nebo ji vykovava jiny subjekt prastdnictvim smluvniho vztahu s SVJ.

d) organy spoléenstvi, jejich prava a povinnosti at®ob jejich svolavani — zde musi
kazdé SVJ dale uvazit, které dalSi organy chagzpvat a jak& prava a povinnosti
maji mit.

e) prava a povinnostileni spol€enstvi.

f) zpasob Uhrady néakladspojenych se spravou domu — jakyniisagbem bude Uhrada
provadna, za jaké obdobi a kdy bude avani polozek.

g) zpisob nakladani s majetkem SVJ — majetek ma SVJ pgodzelim spojenym se

spravou, provozem a opravami sgolgch ¢asti domu a pozemku.

Pravni pedpisy nezakazuji, abydhy stanovy dalSi nalezitosti, které jsou igdné
pro dané SVJ. Tyto nalezitosti stanov ovSem nesyti \brozporu se zakonem.
Fakultativni nalezitosti stanov SVJ mohou byt velmirozmanité, neba’ kazdé SVJ bude
ve stanovach navazovat na mistniipoy. Z&azeni fakultativnich nalezitosti do stanov
bude také zalezet na tom, zda SVJ bude sestavaistwhitni predpisy. Pokud ano, tak
mohou byt ustanoveni ve stanovach&wsi a na konkrétni zalezitosti se bude odkazovat
na rektery z €chto vnitni predpigi [7]. Mezi fakultativni nalezitosti stanov pahejgast;i
n¢ktera ustanoveni VS SVJ — zd@p&ani spravy domu na zakkadmlouvy se spravcem,
zvlastni zfisob rozhodovani v SVJ a zarillenstvi v SVJ [12].

Dojde-li ke zngné stanov, musi tuto zénu odsouhlasit shroma&u viastniki

svym usnesenim, pro které musi hlasokigtvirtinova wtsina gitomnych¢lent.

4.2.3.3. DalSi vniEni predpisy SVJ

Mezi dalSi vnitni predpisy SVJ pdat zejménajednaci a domovnifad. Tyto
piedpisyschvaluje ot shromazdni vlastnika. Jejich obsah a struktura neni upravena
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zakonem, zalezi na kazdém SVJ, ktera pravidla db mitadi (ta musi byt samigme

v souladu se zdkonem, vzorovymi stanovami &.riapvyhlaSkami obce) [6].

Jednaciad ve svych ustanovenicipravuje ¢innost a rozhodovani shromazéni
a vyboru. Pokud je v SVJ iizena kontrolni komise, jednatad upravujepostup pFi
kontrolach a provérkach provadnich kontrolni komisi a postupiipodstraiovani
nedostatll zjiSttnych @i kontrolach. Dale ize byt v jednacintadu upravenoizovani
a obsahéinnosti stalych poradnich a pomocnych Utvali pii shromazdni a vyboru.
Poradni a pomocné utvaryipravuji podklady pro rozhodnuti shroméad nebo vyboru,
tim se do navrhu rozhodovani o zalezitostech S\pbjzavice jehoclend. Tyto Utvary

ovSem nemaji zadnou rozhodovaci pravomoc [6].

V domovnimiddu je podrobji upravenouzivani a chovaniélena ve spolé€nych
prostorech domu (prava a povinnosti vlastnikbyti a nebytovych prostor, zajiét
poradku acistoty v dong a jeho okoli, drzeni domacich ati, otevirani a zamykani
vchodovych dvd, klid v done, atd.) [6].

4.2 5Clenstvi v SVJ

Dle § 9 odst. 5 ZOVBRznika a zanikaélenstvi v SVJsowasné s prevodem nebo
pirechodem vlastnictvi jednotky Podrob#gjSi Uprava je uvedena v VS SVJ, podle kterych
jsou ¢leny SVJ fyzické a pravnické osoby, které nabylgsthictvi k jednotce v doinve
kterém vzniklo SVJClenstvi vznikadnem vzniku SVJ (pokud osoby nabyly viastnictvi
k jednotce nejpozii dnem vzniku SVJ) nebdnem nabyti vlastnictvi k jednotce(pokud
osoby nabyly vlastnictvi k jednotce pro dni vznigJ) [19, 20].Clenstvi v SVJ vzniké
bez nutnosti predloZeni¢lenské prihlasky, bez povinnosti slozitélensky vklad, neni
zde ani ¥kové omezeni. Ke vznikdlenstvi je postéujici pouze vlastnictvi jednotky
vdome, ve kterém SVJ vzniklo. Spaleymi c¢leny SVJ jsou osoby, které jsou

spoluvlastnici jednotky, a manZzelé, tmaji jednotku ve spot@ém jreéni manzei [6].
Zanik¢lenstvi v SVJ je spojen se zanikem vlastnictvi ggkip. Konkrétni Uprava je

uvedena ve VS SVJ, podle ktery¢lrenstvi v SVJ zanika: ipvodem nebo iechodem

vlastnictvi jednotkye amrtim ¢lena, je-li fyzickou osobou zanikem clena, je-li
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pravnickou osobou bez pravniho nastupcezanikem jednotky. K zaniku spdéleeho

¢lenstvi dochazi jehoipmenou naclenstvi individualni a to dnem, kdy se tato &ma

zapiSe do katastru nemovitosti [20].

4.2.5.1 Prava a povinnostélena spolaenstvi vlastniki jednotek

Prava a povinnosttlena SVJ vychazeji jednak ze zakona, jednak z VS SVJ.

Nektera prava a povinnosti vychazejici ze zakona m&dk vlastnik jednotky, tauz

v daném dorm SVJ vzniklo, nebo nevzniklo {auz je vlastnik jednotkglenem SVJ, nebo
neni) [12]. Meziprava ¢lena SVJ dle zdkona a VS SVJ gaf7]:

a)

b)

h)

pravo vychazejici z ustanoveni &b- je to pravo drzby, uzivani a pozivani glod
a uzitka, dispozéni pravo (nap pravo gevest vlastnictvi jednotky na jiného),
pravo zatizit jednotkudecnym tremenem, pravo déat jednotku do ngjmu.

pravo podilet se na spvdomu a pozemku vrozsahu odpovidajici jeho
spoluvlastnickému podilu na sp&hgych castech domu.

pravo na soudni ochranu.

pravo Wastnit se veSkeré&nnosti spoléenstvi, @dastnit se zasedani shroméid
a hlasovanim spolurozhodovat o zélezitostech SVJ.

pravo volit a byt volen do orgarsSVJ.

pravo domoci se rozhodnuti witych otazkach SVJ.

pravo nahlizeni do pisemnych podklagro jednani shromaidi, do zapis

z jednéni shroma#di a do smluv uzaenych SVJ.

pravo obdrzet vy&tovani zaloh na uhradu jednotlivych sluzeb.

Povinnostmi¢lena SVJ dle zakona a VS SVJ jsou [7]:

a)

b)

c)

povinnost podilet se na spgadomu a pozemku, igpivat na néklady s tim

spojene.

povinnost odstranit na své naklady zavady a poskaza jinych jednotkach nebo
spolg&nych ¢astech domu, kdyz tyto zavadyispbil on nebo osoby, které s nim
uzivaji jednotku.

povinnost neprovad takové Upravy jednotky, kterymi by ohrozil vlaiska prava

ostatnich vlastnikjednotek.
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d) povinnost umoZznit vstup do jednotky peefchozi vyz¥ (vyZaduje-li to Uprava,
provoz a opravy ostatnich jednotek nebo domu jadd@&ug, povinnost umoznit
instalaci a udrzbu #&eni pro méteni tepla a vody v jednotce a ddenangrenych
hodnot.

e) povinnost nezasahovat do prav ostatnich vlastnik

f) povinnost uzivat spod@é ¢asti domu v souladu s jejichaanim.

g) povinnost dodrzovat stanovy SVJ a dalSi jehormhiredpisy.

h) povinnost pinit tkoly, které bylglenovi uloZzeny organem SVJ.

i) povinnost uzivat jednotku, spohe casti domu, pozemek a spéié z&izeni domu
v souladu s pravnimitpdpisy a pravidly vydanymi SVJ.

j) povinnost oznamit SVJ nabyti jednotky acpbosob uZzivajici jednotku (oznamit
I zmeny téchto osob).

K) povinnost rdit za zdvazky SVJ v po¥nu odpovidajici velikosti spoluvlastnického
podilu na spoknychc¢astech domu.

4.2.4 Organy spoléenstvi vlastniki jednotek

Spoleenstvi viastnil jednotek #izuje dle ZOVB tyto organy:
a) shromazdni viastniki jednotek.

b) vybor SVJ (pip. powieny vlastnik, neni-li zvolen vybor).
c) dalSi organy dle stanov SVJ (fakultativni organy).

Obligatorni organy (shroma&di SVJ a vybor SVJphemohou svoji pisobnost
delegovat na jiné fakultativni organy Ztizeni fakultativnich organje plné v kompetenci
SVJ. Zizeni &innost &chto orgad musi byt upraveno stanovami [2].

4.2.4.1 Shromazdni vlastniki jednotek

Shromazdni vlastniki jednotek jenejvysSSi organ SVJ ktery je tvden vSemi
vlastniky jednotek v konkrétnim d@mTento organ se poprvé schazi na ustavujicim
shromazdni, které se musi konat do 60udode dne vzniku SVJ. Na tomto zasedani jsou
zpravidla schvaleny stanovy a zvoléfeénové dalSich orgdin O pribéhu tohoto zasedani

je sepsan notaky zapis, jehoz iflohou jsou schvalené stanovy SVJ. Poté&zasedani
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shromazdni konaji dle Iit uvedenych ve stanovach, ale dle zdkona se must &l@spai
jednou roéné. Shromazdni se schazi z poditu vyboru ¢i poweteného vlastnika nebo

vlastniki jednotek, kt& maji nejmén jednuctvrtinu hlasi [19].

Shromézdni je dle VS SVX&volavano prostednictvim pisemné pozvankyktera
je doriena kazdémulenovi SVJ a satasré vyvéSena na domovni vygcenejméné 15
dni pred konanim zasedanishromazdni. Zasedani shrom&&u je vedeno fedsedou
(mistogedsedou) vyboru, péienym clenem vyboru nebo pétenym vlastnikem. Ze
zasedani seepisuje zapis ktery informuje o pibéhu jednani, o fijatych usnesenich
a o vyslednich hlasovani. S@sti jsou téZ Udaje prokazujici schopnost shrosmijddnat
a usnaset se.ifohou k zapisu jdistina pritomnych vcetrg jejich podpisi a pisemné

podklady k jednotlivym projednavanym hiod [20].

Shromézdni jako kolektivni orgdn rozhoduje hlasovanim pii kterém je
rozhodujici velikost spoluvlastnickych poditi vlastniki jednotek na spolénych
¢astech domu (shromazdni tedy rozhoduje na zakladpomeru podlahové plochy
vlastrenych jednotek k podlahové ploSe vSech jednotek meéde to je pdet hlas).
Shromazdni je usnasenischopné z#étpmnosti vlastnik jednotek, ktd maji wtSinu
hladi (tj. je pritomno tolik vlastnik jednotek, Ze saet podlahové plochy jimi viasénych

jednotek je vysSi nez jedna polovina podlahovéiplagech jednotek v daip[8].

Obecrg je potebné pro fjeti usneseni nadpolaii vétSina hlag piitomnych
vlastniki jednotek. Pro &ktera usneseni je ovSem feiny souhlas kvalifikované&itsiny
nebo jednomysiny souhlas vSech vlasinifednotek. Jednomysiny souhlas vSech
vlastniki jednotek je nutny pro usneseni projednavajiciémmn (Celu uzivani domu,
zménu domu a zrnu spoluvlastnickych podil na spolénych ¢astech domu a také
v pripact, Ze v dond jsou pouze 3 vlastnici jednoteBouhlas Fictvrtinové vétSiny hlasi
vSech vlastnili jednotek se vyZaduje u usneseni o stavebnich pracich na¢sgoh
¢astech domu a u usneseni tykajici se modernizekenstrukce, stavebnich Uprav a oprav
spolg&nych c¢asti domu, kterymi se nemi vnittni uspdadani domu. Souhlasu
tFi¢tvrtinové vétSiny hlasi pritomnych vlastnikia jednotek na shromazthi je poteba

pro @ijeti usneseni gmici obsah prohlaseni (v jinych nez ve vySe uvedemyipadech),
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schvalujici nebo #nici stanovy SVJ, schvalujici uzewni smlouvy o zastavnim pravu

k jednotce a wwujici zpisob rozdtovani nédklad na jednotlivé vlastniky jednotek.

Usneseni o volbei odvolani statutarniho orgara jehoclena je grjato, kdyz je pro volbu

¢i odvolaninadpoloviéni vétSina hlasi vSech vilastnika [2].

Piasobnost shroméadi je v rekterych zéleZitostech dana zékonem, nelze ji tedy

v téchto pgipadech delegovat jinému organu SVJ. Naopak stemvyhradit do sve

pusobnosti zalezitosti, které mu ze zakona nengbakiid je tak uvedeno v zakbf]. Do

vyluéné pisobnosti shromazdi pati [8, 20]:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

9)

h)

schvéleni a z&na stanov.

volba a odvolanéleni orgari.

rozhodovani o podstatnych 2nach tykajicich se spaleychc¢asti domu.
rozhodovani o zalezitostech, které jsou obsahemggeni vlastnika budovy.
rozhodovani o uzaeni smlouvu o zastavnim pravu k jednotkam.

rozhodovani o zgné¢ ucelu uzivani domu a z&n¢ domu (modernizace,
rekonstrukce, stavebni Upravy a opravy sfofehcasti domu).

rozhodovani o vysi a Agobu uéeni zaloh ke kryti nakladspojenych se spravou
domu a pozemku.

uréeni zmisobu rozidtovani naklad spojenych se spravou domu na jednotlivé
vlastniky jednotek.

schvéleni Getni zavrky.

vymahani plani povinnosti, které byly uloZerenim SVJ.

rozhodovani o zen¢ osoby spravce nebo obsahu smlouvy se spravcem.
stanoveni vySe odény statutarnich organ

rozc&leni pripadného zisku z hospaeai.

schvalovéani rozpgu SVJ.

rozhodovani o pravidlech pro uzivani sgolech¢ésti domu.

rozhodovani o nabyvani nemovityctcy, byti nebo nebytovych prostor Ke&iam,
které jsou pednetem cinnosti SVJ, o majetkovych dispozicichémito vecmi
(totéz plati i pro jina prava a majetkové hodnaypro movité ¥ci, u nichz je
pofizovaci cena vySSi ngastka ukend usnesenim shroménd jinak castka vyssi
nez 50 000 K v jednotlivych gipadech).
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g) rozhodovani o dalSich zalezitostech spojenych sévep domu, pokud si toto
rozhodnuti shromazdi predem vyhradi.

4.2.4.2 Vybor spoléenstvi

Vybor spoléenstvi, jako obligatorni organ spéémstvi, je statutarnim
a vykonnym orgdnemSVJ. Jedné se kolektivni voleny organ, ktery dle ZOVB musi
mit nejméné tii ¢leny. Presny pdéet ¢lena vyboru je uéen stanovami. Dle VS SVJ mé byt
¢lenem vyboru pouzeélen SVJ, ovSem v ZOVB neni uvedeno, kdaze byt clenem
vyboru (neni tedy zakonem zakazano, aleynem vyboru byl i nden SVJ). Rozhodnuti
o tom, zda budélen vyboru vlastnik jednotky nebo ne, nélezi kazd&xJ [19, 20].

Clenové vyboru jsou voleni shromafdm vlastnik jednotek, jsou-li fitomni
vlastnici jednotek, ki¢ maji wtSinu hlas. Pro zvoleni¢leni vybormi se pozaduje
nadpolovéni vétSina hlag vSech vlastnik Funkéni obdobi vyboru je uréeno
stanovami, nesmiovSem podle zakonaresahnout Ihitu péti let [6].

Clenové vyboru si ze svyckad voli fredsedu a mistépdsedu. Redseda vyboru
organizuje, svolavaiadi ¢innost vyboru. Vybor se schazi ke svyasedanimdle poteby,
avSakalespai jednou zaétvrtleti [20].

Pasobnost vyboru jako statutarniho organu je daealgvSim stanovami. Vyboru
nalezi msobnost vdch zalezitostech, u kterych neni zakone&m stanovami dana
puasobnost jinému organu SVJ. Existuji-li v SVJ powtsigatorni organy (shroméagol
a vybor), rozhoduje vybor o vSech zéaleZitosteckréinejsou vigsobnosti shromazdi
[6]. Do pisobnosti vyboru jako statutarniho a vykonného ang8wJ lze dle VS SVJ
zaradit [20]:

a) jednani o zalezitostech v oblasti spravy domu apua, které nejsou ve vyiné
pusobnosti shromazdi.

b) uzavirani smluv tykajicich sergamétu ¢innosti SVJ (zajidni oprav, pojini
domu, atd.).

c) odpowdnost za vedenicétnictvi, sestavenicétni zaerky a pedlozeni piznéni

k danim.
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d) svolavani shromazdi, priprava podklad k jeho zasedani a informovani ho
o ¢innosti SVJ, pedkladani mu k projednani a schvalegétai zaérku a dalSi
materialy.

e) zaji¥ovaniradného vedeni pisemnosti SVJ.

f) informovani vlastnilk jednotek o vySi fispivki na néklady spojené se spravou
domu a pozemku a o vysi zaloh na Uhradu za sluzby.

g) zaji¥ovani vyktovani zaloh na Uhradu za sluzby a wgatani nedoplatk ¢i
pieplatk.

h) zaji¥ovani wasného pléni zavazk a pohledavek SVJ.

i) konani pravnich ukanjménem SVJ navenek.

j) kontrolovani kvality dodavek, sluzeb a ostatniatepi dle uzavenych smluv.

K) jménem SVJ vymahani pini povinnosti ulozenyctlenaim SVJ.

[) pInéni povinnost podle ZOVB ve vztahu k réj&t spol€enstvi (do 60 din ode
dne svého zvoleni je povinen podat navrh na zaprejdtiku SVJ).

4.2.4.3 Po¥reny vlastnik

V piipac, Ze neni zvolen vybor, je statutarnim organemefenwy vlastnik. Neplati
to vSak i vzniku SVJ, kdy se nesejde shrom&iidk volke organi. V tomto gipact plni
funkci statutarniho organu vlastnik, jehoz spolstricky podil na spotamych ¢astech
domu je nejméhjedna polovina. Pokud takovy vlastnik neni, taki flinkci statutarniho
organu vlastnici jednotek, kiese stalicleny SVJ dnem jeho vzniku. P&eny vlastnik se
stava statutarnim organem kigact, Ze seshromazdéni seslo k voll& vyboru, ale ten

nebyl zvolen[6, 20].

Powieny vlastnik je volen stejnymi pravidly jako vyb@ini funkci statutarniho
a vykonného organu SVJ kona pravni ukony a podepisuje se jménem SVJha je

pusobnost je stejna jako u vyboru [20].

4.2.4.4 DalSi organy SVJ — kontrolni komise, revizo

ZOVB pouze zmiuje, Ze SVJ rwe kront¢ shromazdni a vyboru (posteného
vlastnika) #idit i dalSi organy. Jiz zde neni uvedeno, ktegé&noy to mohou byt. O dalSich
organech, které fize SVJ ¥dit, se zmiuji VS SVJ. Bmito organy mohou byt kontrolni
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komise a revizor. SVJ ovSemuite Zidit i jiné organy, a to podle viastnich path. MiZe

se napiklad jednat o tzv. hlide pdadku (osoba, ktera bude dohlizet nadpek ve
spole&nych prostorech domu), vymalea (osoba, kterd& ma na starost komunikaci
s dluzniky, pipadré jiz podavani Zalob), osobu, ktera itzyje stiznosti a podity
vlastniki jednotek [8].

Kontrolni komise jekontrolnim organem SVJ s Sirokou fisobnosti. Dle VS SVJ
pafti do jeji pisobnosti: kontrol&innosti SVJ a jeho organ(zda je tatainnost v souladu
se ZOVB a stanovami SVJd) projednavani stiznostienai SVJ+¢ nahlizeni do ¢etnich
a jinych doklad SVJe vyjadiovani se kadné detni za¥rce a ke zpravvyboru ugené
k projednani na zasedani shrom#de piedlozeni zpravy o vysledcich své kontrolni
cinnosti¢ predloZeni vybori povwerenému vlastnikovi zpravy o nedostatcich (2igth
pii kontrolnicinnosti) s navrhy na opani. Kontrolni komise je volena stejnymizpbem
jako vybor SVJ, jenejméné tri¢lenna a ze sveho #&du si voli pedsedu. Jako kontrolni
organ jenezavisla na ostatnich organenea svouéinnost odpovida pouze shromazéhi
[20].

Zasedani kontrolni komise se konaji vétéhuvedené ve stanovach SVJ. Na
zasedanich se kontrolni komise usnasi o provedekgnotrolach.Kontrolu zpravidla
provadéji dva ¢lenoveé kontrolni komise ktefi maji stejné pravomoci jako cela kontrolni
komise. Maji tedy pravo nahlizet do dokuniedit vstupovat do kontrolovanych objeékt
Po ukorgeni kontroly je sestavemavrh kontrolniho nalezu, ktery je projednan kontrolni

komisi a poté fedan vyboru ke sjednani napravy (byla-li gt zavada) [6].
V piipac, Ze maSVJ méré nez desettlena, mize shromazthi rozhodnout, Ze

pusobnost kontrolni komise plini revizor

4.2.6 Hospodaeni

Hlavni ¢innosti SVJ jezajiStovani spravy domu (sprava, provoz a opravy
spolg&nych ¢asti domu a pozemku). SVJ se star@dpvsim o dodavku a Uhradu sluzeb
souvisejicich s bydlenim, udrzbou a opravami sjpgleh ¢asti domu a udrzbou a qié

0 pozemek. NiZe tedy nabyvat &ci, pravaci jiné majetkové hodnoty pouze kelim
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zabezpeujici ¢innost SVJ. SVhospodai s finanénimi prostiedky, které mu poskytuji
jeho ¢lenové- jedna se o Uhradyippivki na spravu domu a pozemku a Uhrady za sluzby
spojené s uzivani jednotky. Tyto firguh prostedky eviduje SVJ ve fondu oprav a fondu
pro spravu domu. SVJ také hospifidafinartnimi prostedky, které ziska v ramci své

¢innosti [6].

Cilem SVJ neni dosahovani zisku SVJ by nélo hospodé#t vyrovnare — tedy
nemit zisk ani ztratu. Mezhlavni vynosy pa#i prispévky ¢leni na spravu domu
a pozemku, ze kterych jsou hrazeny naklady souvissg spravou domu a pozemku. Tyto
piispivky od ¢leni by mely plné pokryt vzniklé naklady (Udrzba, opravy a revize
spole&nych ¢asti domu, pojighi domu, odrany ¢lenim orgari SVJ, poplatky za vedeni
bankovniho &tu, naklady na vedenicatnictvi). Rispivky na spravu domu se stavaji
vynosem SVJ v okamziku jejich pouZziti na uhraduladk do té doby jsou zavazkem SVJ
vaci ¢lenovi. Zisk miaze SVJ vzniknoutv piipac, Zema i jiné vynosy nez fispévky od
¢lena — nag. bankovni vynosové uroky, uroky z prodleni &dna z titulu jejich dluh,
perezité sankce odieétich osob. Nepouzije-li SVJ tyto vynosy k Uhfaddkladi, vznikne
SVJ zisk. Moznosti vyuziti zisku by #ly byt uvedeny ve stanovach, ka@né rozhodnuti

0 pouziti zisku mé& ovSem shromand[12].

Spravu domu muze SVJ provagt samo prostednictvim svych organmi nebo
muaze spravu domu s¥Fit spravci. Spravcem rize byt bytove druzstvo, realitni kandgla
pravnicka nebo fyzickAd osoba, kterd& ma k téitonosti opraveni dle zivnostenského
zakona. SVJ uzavird se spravcem smlouvu, ve keendvgden rozsabiinnosti spravce

a jeho povinnosti [6].

4.2.7 Zanik spol€enstvi vlastniki jednotek

Zpusoby zaniku SVJ jsou uvedeny v ZOVB. Jednim zésapu zaniku SVJ je
zanik domu (na zéklad Zivelné pohromy nebo rozhodnuti stavebnikadd o demolici).
Druhym ze zfisobu zaniku SVJ podle zékona je,viastnici jednotek uzawou dohodu
o zmeéné vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvibudovy. Tato dohoda musi
mit formu notéského zapisu. feti zpisob umo#uje zanik SVJ na zakladnotédského

zapisu, kterymse ruSi vymezeni jednotek v dotha méni se vlastnictvi jednotek na
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vlastnictvi budovy. Tento zjfisob je ovSem moZzny pouze tehdy, kdy je vlastnikem
jednotek v doré jen jedna osoba [19]. S\zAhnik& pFimo ze zakonapokud nastanou vyse
uvedené zgisoby zaniku, SVJ nezanika az vymazem zii@jstspol€enstvi vliastnik
jednotek[12].

Logickou Gvahou by se dalo d@k tomu, Ze SVJ musi zaniknout i ¥pack, ze
jsou poruseny igdpoklady pro vznik SVJ uvedené v § 9 odst. 3 ZQUBn ma nejmea
5 jednotek, z nichZ nejmé&r8 jsou ve vlastnictviit riznych osob). V ZOVB ovSem zadné
ustanoveni o této situaci nepojednava. Vrchni sswgm usnesenim v Praze ze dne
15. 1. 2008 sp.zn. 7 Cmo 131/2007 rozhodl, Ze Spoistvi zanikd jen zidodi
uvedenych v 8 9 odst. 15 ZOVB, nezanika zanikekterého z pedpoklad jeho
vzniku uvedenych v 8 9 odst. 3, D ZOVB." Vrchninudatimto usnesenim také rozhodl
o tom, Ze fi zaniku SVJnedochazi k jeho likvidacj protoze SVJ zanika ze zakona.¢dim
i zavazky zaniklého SVJrechazi na vSechny vlastniky, ¥tdyli ¢leny SVJ v den jeho
zaniku, a to v porru podle velikosti spoluvlastnického podilu na gpoych ¢astech
domu [12].
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Prakticka ¢ast
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5. Fungovani SVJ v praxi

5.1 Charakteristika vybraného subjektu

Praktickacast prace je zafhena na zhodnoceni fungovani sgelestvi vlastnii
jednotek v praxi. Vybranym subjektem pro tuto pri@cspoleenstvi vliastnika jednotek
Jakobiho 326sidlici na adrese: Jakobiho 326, 109 00 PrahaRétrevice. SVJ Jakobiho
326 je zapsané v rejtu spol€enstvi viastniik jednotek vedeném u &dtského soudu
v Praze, oddil S, vlozkéslo 2432. Identifikani ¢islo SVJ Jakobiho 326 je 26706164.

Panelovy dm, ve kterém SVJ Jakobiho 326 sidli, je taro 81 bytovymi
jednotkami. V sotasné dob je v dont 69 vlastniki, ktefi vlastni jiz zmhovanych 81
bytovych jednotek. Jednim &chto vlastnik je pivodni vlastnik budovy Stavebni bytove
druzstvo budovatél metra, které vlastni v daml3 bytovych jednotek. SBD BM tyto
bytové jednotky (druzstevni byty) pronajima na adklsmlouvy o najmu druzstevniho
bytu. Najemni smlouvy jsou uzény pisem& na dobu neuitou. V dont jsou tedy jak
vlastnici jednotek, tak najemci druzstevnichubykteri jsou ¢lenové bytového druzstva
SBD BM.

5.2 Vznik SVJ

SVJ Jakobiho 326 vzniklo dri28. ledna 2002K tomuto dni byly splany zakonné
podminky pro vznik SVJ podle § 9 odst. 3 ZOVB (vn@oexistovalo 81 bytovych
jednotek, z nichz 7 bylo ve vlastnictdiznych osob, zbytek jednotekistal ve vlastnictvi
puvodniho vlastnika budovy; vtento den byla dena smlouva o iepvodu jednotky
s dolozkou o povoleni vkladu do katastru nemovittistimu vlastnikovi jednotky). SVJ
vzniklo tedystandardnim zpisobem Pro vznik SVJ Jakobiho 326 se nepouzil § 9 atist.
ZOVB (odloZeny zpisob vzniku SVJ), nelvopred 1.¢ervencem 2000 nebylo do katastru
nemovitosti vliozeno prohlaSeni vlastnika budovytudiz nebyly vymezeny jednotky
a spoléné ¢asti domu. Bvodni vlastnik budovy, kterym bylo SBD BM, podabplaseni
vlastnika budovy o vymezeni jednotek az 3&rvna 2001 (pravnidinky vkladu nastaly
26. cervence 2001)ProhlaSeni vlastnika budovyobsahovalo vSechny povinné nalezitosti
dle § 4 odst. 2 ZOVB:
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a) Ozna’eni budovy— budova je zapsana na katastralniradu v Praze, v katastru
nemovitosti pro obec Praha, katastralni Uzemi #egpna listu vlastnictuislo 433.
DalSi udaje o buday ktera je pedmétem prohlaSeni vlastnika, jsou uvedeny

v tabulces. 1.

Tabulka¢. 1: Ozngeni budovy v prohlaseni viastnika budovy

¢islo popisné 326

¢islo parcelni 432/25

¢islo orient&ni -

prislusejici kéasti obce PRAHA 10 - PETROVICE

ulice JAKOBIHO

obec PRAHA 10

nazev katastralniho azemi PETROVICE

plocha stavebni parcely 535 m2

stavebni povolerj vyst. 1548/2622/1984 ze dne 10. 11. 1984
odboru vystavby v Praze 10

povoleni k trvalému uzivagj |vyst. 2187/90 ze dne 24. 8. 1990
Zdroj: interni dokumenty SVJ Jakobiho 326

b) Vymezeni jednotek v budov tatocast prohlaseni vlastnika obsahuje popis vSech 81
bytovych jednotek v do® jejich vybaveni, umishi v budo¥¢ a velikost
spoluvlastnického podilu na spéfgich ¢astech domu fpadajici k jednotlivym
bytovym jednotkam.

c) Urceni spolénychcasti budovy- vSechny spotmé casti budovy, které jsou uvedeny
nize, mohou uzivat vSichni vlastnici jednotek altitsvého spoluvlastnického podilu
na spolénych c¢dstech domu, maji ovSem také povinnost podiletgejith opravach
a udrzk. Spolenymi ¢astmi budovy jsou:

-zaklady etre izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavningt priceli, stecha,
hlavni svislé a vodorovné konstrukce.

-vchody, podesty, venkovni schodidtnitini schodist, chodby.

-pradelny, Zehlirna, suSarny, déskarna, uklidova mistnost, komorytimo

pristupné ze spotaychcéasti a dilna.
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-rozvody tepla, teplé a studené vody, kanalizacektiéty, spol&éné televizni
antény, domovni elektroinstalace (zvonek, doméacilefdr), rozvody
telekomunikaci, rozvody odsavani &rani.

- vytahy Cetrg strojovny a vytahovych Sachet.

-spole&né technické zdézeni (pragky, mandl a dalSi vybaveni pradelen, susaren
a zehlirny).

d) Stanoveni spoluvlastnickych padilastnilé jednotek— velikost spoluvlastnickych
podili u jednotlivych bytovych jednotek jsou uvedeny bulgec. 2.

e) Ozna’eni pozemkda pozemek se nachazi v katastralnim Gzemi Peeovgarcelnim
Cisle 432/25.

f) Prava a zavazky tykajici se budowytimto gechazeji uiita prava a zavazky
z vlastnika budovy na jednotlivé vlastniky jednoté&dna se o odebirani teplé vody,
pitné vody, elektrického proudu pro spoié prostory, Udrzbu vytah prijimani
televizniho signélu ze spdieé televizni antény, poji&ti budovy, odvoz pevného
komunalniho odpadu a uklidiptupovych komunikaci k domu.

g) Pravidla pro pispivani spoluvlastnikdomu na vydaje spojené se spravou, udrzbou
a opravami— pravidla jsou uvedeny ¥ifpze prohlaSeni vlastnika budovy. V této
piiloze je uvedeno, Ze vlastnici jednotek jsou powipfispivat na naklady spojené se
spravou domu a Ze jsou povinni platit zalohy.

h) Pravidla pro spravu spolmych ¢asti domu, ozn#ni spravce- urkeni, Ze spravu
domu bude nadale zajdvat pivodni vlastnik a Ze bytové jednotky jsouwcemy

vyhradré k bydleni.

Ustavujici shromazdni vlastniki jednotek bylo dle zakona svolandvpdnim
vlastnikem budovy SBD BM, a to préstinictvim pozvanky. Ustavujici shroméad se
konalo dnel5. kwtna 2002 nebyla tedy dodrZzena zakonnath60 dri pro jeji konani od
vzniku SVJ. Givod, pr@& se ustavujici shroma&ai konalo az po tak dlouhé dblwd
vzniku SVJ, nywjSi vybor SVJ nezna. Ustavujici shromé&did bylo usnasenischopné,
neba byly pritomni vSichni vlastnici jednotek Ustavujici shromazai schvalilo
stanovy SVJ, &ovani SVJ v systému podvojnéheetnictvi, platnost rozpisu zalohovych
plateb za sluzby na rok 2002 a platnost smlouvyajitovani spravy spotaych casti

domu uzaiené s SBD BM. JelikoZz nebyly vzneseny zadné navrayleny vyboru,
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shromazdni zvolilo povéireného vlastnika kterym bylo SBD BM. O celém fibéhu

ustavujiciho shromé&di byl sepsan notéky zapis.

Powieny vlastnik SBD BM dne Zervna 2002 podal navrh rapis do rejskiku
spolaenstvi vlastniki jednotek (splnil tedy zakonnou fitu 60 drii). Sowasti navrhu na
zapis byl notésky zapis z ustavujiciho shroméad jehoz pilohou byl vypis z katastru
nemovitosti, pozvanka na ustavujici shrontazdlistina gitomnych a schvalené stanovy.
SVJ Jakobiho bylo do rejéku SVJ zapsandne 9.¢ervence 2002

5.3 Uréeni spoluvlastnického podilu

Pro hlasovani na shrom&imd vlastniki jednotek je rozhodujici velikost
spoluvlastnickych podil na spolénych ¢astech domu. Spoluvlastnicky podil je vyjéul
jako pomér velikosti podlahové plochy jednotky k celkové pl8e vSech jednotek
v domé. Tyto spoluvlastnické podily kazdé jednotky sealhziji ke vSem spaiaym
¢astem domu.

Celkova podlahova plocha vSech jednotek v &afimi 4 185 ni. V dont se
nachazi 57 bytovych jednotek ozpaych jako 2G — vygra podlahové plochy jedné této
bytové jednotkytini 42,97 nf (v této vynEre neni zahrnuta plocha sklepni kéje, ktera je
souasti bytové jednotky). Déale se v démachazi 23 bytovych jednotek oZeaych jako
3 + 1/L, u kterych je vyrra podlahové plochy jedné bytové jednotky 70,34 (mtéto
vyméie neni zahrnuta plocha sklepni koje a lodZie, kieod téZz sokasti bytové
jednotky), a 1 bytova jednotka ozmma jako 5 + kk/L, ktera vznikla na zaktagtavebniho
povoleni slodenim bytového jednotky 2G, 3 + 1/Lc¢asti spoléného prostoru domu.
Vymeéra podlahové plochy této bytové jednotkipi 117,89 M (ve vymfe neni zahrnuta
plocha sklepnich kéji a lodZie, které jsou &sti bytové jednotky). BlizSi popis
jednotlivych bytovych jednotek je uveden tilpzec. 1.

Velikost jednotlivych spoluvlastnickych podlije uvedena v tabulce 2. Kazdy
vlastnik bytové jednotky, ozmené jako 2G, ma spoluvlastnicky podil ve velikosti
4 297/418 500 (0,010268) na spolgch ¢astech domu a na shroméad vlastnik
jednotek mé& 297 hlasi. Kazdy vlastnik bytového jednotky ozmemé jako 3 + 1/L ma
spoluvlastnicky podil ve velikosti 7 034/418 50Q0(06808) a na shrom&id ma7 034

hlasi. Vlastnik bytové jednotky oziané jako 5 + kk/L ma spoluvlastnicky podil ve
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velikosti 11 789/418 500 (0,028170) a na shromyaZdna k dispozicill 789 hlas.
SBD BM mé jako vlastnik 13 jednotek 77 038 Klasstatni vlastnici maji dohromady
341 462 hlas.

Tabulka¢. 2: Velikost spoluvlastnickych podil

VYméra bytové Velikost Velikost hlasu
Bytova jednotka yr y spoluvlastnického vlastniku
jednotky . X
podilu jednotek
2G 42,97 m2 42 97/418 500 4 297
3+ 1/L 70,34 m2 70 34/418 500 7 034
5 + kk/L 117,89 m2 117 89/418 500 11 789

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakdadternich dokumeiitSVJ Jakobiho 326

5.4 Organy SVJ Jakobiho 326

Organy SVJ Jakobiho 326 jsou shrom#nidviastniki jednotek v doré a vybor
spole&enstvi. Dle stanov SVJ Jakobiho 32Gzm byt shromazshim Zizena i kontrolni
komise, kterou ovSem SVJ Jakobiho 326 nema.

Organy SVJ Jakobiho 32Blasuji vefejné. Jedna-li se zejména o volkilena
vyboru ¢i poveieného vlastnika, ke shromazehi rozhodnout o tajném hlasovani. Tajné
hlasovani mize navrhnout i vyboti powveteny vlastnik, pokud ovSem nejde o jejich prvni

volbu.

5.4.1 Shromazdni vlastniki jednotek v domg

Shromazdni je nejvysSi organ SVJ Jakobiho 326, jeiévm v3emi vlastniky
v donme. Zasedani shroma&ai se dle stanov Jakobiho 326 kona nejngednou
v kalend@énim roce. Fehled vSech konanych shroméadidje uveden v tabulceé. 3. Od
vzniku SVJ Jakobiho 326 skonalo celkem 17 shromazdni véetnd ustavujiciho
shromazdni, konaného dne 15. &na 2002. V letech 2002-2004 se konalo pouze jedno
shromazéni racné. Od roku 2005 se shrom&d viastniki jednotek schéazelo ke svym
zasedanim 2x tmé. OvSem na poslednim shroméddkonaném dne 1Zijna 2011 bylo
vyborem SVJ navrZzeno, aby se shroméazdSVJ konalo v souladu se stanovami pouze
jednou r@n¢ v mesici lreznu nebo dubnu. Tento navrh byl shrongaheh pijat (pro
hlasovalo 59,55 % hlasvlastniki jednotek). ShromaZdi svolava vybor (vippack
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naléhavosti odsouhlaseni mitadného Gkolu nebo situace mohou shrordZdvolat
vlastnici jednotek, ki@ maji nejmén jednuctvrtinu hlasi). V tabulceg. 3 je také uvedeno
procento pitomnych vlastnik na jednotlivych shroméédich. SVJ Jakobiho 326 se
nepotyka (jako &ktera jina SVJ) s nezajmem vlastiijednotek. Na vSech shrom&hd
byli ptitomni vlastnici, kt& disponovali vice jak polovinou hlasz celkového pé&tu
418 500 hlas. Z uvedeného vyplyva, Ze vSechna shromé@zlyla usndSenischopn&ést

vlastnika, ktefi meli vétSinu hlag).

Tabulka¢. 3: Konana shromaédi SVJ Jakobiho 326

Shromazdni SVJ Jakobiho 326
Daturm konéni Pocet pitomnych hlag vlastnil¢ jednotek
v donz / v % z celkového ptu hlas:

15. kwtna 2002 418 500 hlag 100 %
6. listopadu 2003 347 394 hiak83 %
10. listopadu 2004 331 766 hlek79,27 %
12. kwtna 2005 305 984 hlag 73,11 %
20.1ijna 2005 315 755 hlad 75,45 %
29. rezna 2006 288 796 hias 69 %
25.fjna 2006 284 499 hlad 67,98 %
16. dubna 2007 274 345 hlak65,55 %
30.tijna 2007 273 168 hlag 65,27 %
28. dubna 2008 240 352 hiak57,43 %
21.fjna 2008 251 683 hlag 60,14 %
14. dubna 2009 214 953 hilek51,36 %
19.tijna 2009 216 130 hlad 51,64 %
20. dubna 2010 247 769 hiak59,20 %
4.tijna 2010 241 912 hlag 57,80 %
5. dubna 2011 236 438 hias56,60 %
11.fijna 2011 262 220 hlad 62,66 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktahternich dokumeiitSVJ Jakobiho 326
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O zasedani shrom&#d jsou vlastnici jednotek¢lenové SVJ) informovani
prostednictvimpozvanky (viz piilohac. 2), kterou dle stanov musi obdrZzet nejmés
dni pred konanim shromazdi. Povinnymi nalezitostmi pozvanky je datum, hedin
a misto konani a program zasedani. Pozvanka jeikasy bud’ vhazovana do postovni
schranky, nebo jim je zasilana poStou na kontadrésu (tyka se&tSinou vlastnily, kteri
maji trvalé bydli& mimo Jakobiho 326).

Zasedani shroma&dli ve &tSin¢ pripadi dle stanoworganizoval afidil predseda
vyboru (v sowasné dob — od roku 2010 — tutéinnost obstaravaipdseda vyboru pan
Ing. Tomas Vrzal). V obdobi, kdy vykonnym organegi povéreny vlastnik, tuto préci

zastaval on.

Ze zasedani shromé&fd se dle stanoyporizuje zapis Jeho obsahem je datum
a misto konani zasedani,cpb gritomnych vlastnic a paet jejich hlag, prijatd usneseni,
vysledky hlasovani, kontrola @ini ukoli z posledniho shromé&ai SVJ, projednany plan
oprav a oznéni spoluvlastnik, ktefi hlasovali za spotméhoclena. Rilohou k zapisu ze
zasedani shroméadi je listina p¥itomnych s jejich podpisy, fipadné piné moci
k zastupovani na shrom&md a veSkeré pisemné podklady k jednotlivym tmod

programu zasedani.

Dle stanov SVJ Jakobiho 326 fatdo vyluiné pravomoci shromazdi
rozhodovani o schvaleni a o @#mi stanov, o uzaeni smlouvy o zastavnim pravu
k jednotkam, o zrmé (Celu uzivani stavby, o z&né stavby (o modernizaci, rekonstrukci,
stavenich upravach a opravach spojeh ¢asti domu), o vysi fiispevku od vlastnik
jednotek na spravu spdéleych ¢asti domu, o vySi odémy ¢lenam vyboru, o vySi zaloh na

Uhradu sluzeb a o #pobu rozdtovani thrad za sluzby na jednotlivé viastniky.

5.4.2 Vybor spolé€enstvi

Vybor je statutarni a vykonny organ SVJ JakobiR6.Dle stanov SVJ Jakobiho
326 mize bytclenem tohoto voleného orgamouze viastnik jednotky v doné a pouze

osoba starSi 18 leEunkéni obdobi ¢lena tohoto organu jetleté a z&ind dnem jejich
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zvoleni. Clen vyboru néZe byt zvolen oftovrné. Na prvnim zasedani néwvoleného
vyboru, které svolava jeho nejstatin, se z jeho stdu voli fedseda a mistépdseda.

V letech 2002-2006 vykonaval funkci statutarnihmgamu SVJ Jakobiho 326
powteny vlastnik, kterym bylo SBD BM. V roce 2006 byotentii¢lenny vybor a od té
doby (s uéitymi zménami ve slozeni vyboru) je tato forma zachovanaoMasné dobje
slozeni vyboru SVJ Jakobiho 326 nasledujici:

* predseda vyborung. Tomas Vrzal
» mistogredseda vyborung. Martin Hess

» clen vyboru Stavebni bytové druzstvo budovatetetra

Dle stanov SVJ Jakobiho 326 jsotlenové vyboru voleni a odvolavani
shromazénim. Sowasniclenové vyboru byli zvoleni na zasedani shronddzdkonaném
dne 20. dubna 2010. Toto shrom&fidbylo dle zdkona usnaSenischopné, tiebgi
piitomni vlastnici jednotek, kiemgli vétSinu hlag (ptitomno bylo celkem 59,20 % hias
vSech vlastnik jednotek v dorti— 247 769 hlasz celkovych 418 500 hlas Pro vSechny
zvolené ¢leny vyboru hlasovali vSichniifiomni vlastnici jednotek, byla tedy spia
podminka stanov, z&en vyboru je zvolen nadpolaini vétSinou hlag vSech vlastnik.
Ten samy den se konalo prvni zasedani¢ noxoleného vyboru, ktery svolal nejstarSi
Gcastnik. Do funkce iedsedy vyboru byl zvolen Ing. Tomas Vrzal a do fi;k
mistogedsedy Ing. Martin Hess. Mandat gasného vyboru trva do 20. dubna 2014.

Vybor se dle stanoschazipodle poteby, nejméd vSak étyrikrat ro ¢né. Tato
podminka je dodrZzena, nebeybor se ve #Sin¢ pripadi od svého vzniku seSel prav
ctyrikrat do roka. Vicekrat km¢ se vybor neschazi, protoze to pro chod SVJ Jakd2ié
neni poteba. DalSim @vodem téZ byvéasova vytizenostiena vyboru. Vybor je ke svym
zasedanim svolavaniqrsedou (tedy panem Ing. Vrzalem). Disg@bnosti vyboru dle
stanov SVJ Jakobiho 326 parzejména: jednani veéwech spravy domu (a¢h, které
nejsou Vv pravomoci shromaid vlastniki jednotek), svolavani aizeni zasedani
shroméazdni vlastniki jednotek, odposdnost za vedeni ¢étnictvi a sestavenicétni
zawrky, odpovdnost za vedeni pisemnosti (evidertenstvi, zapisy ze shromaid,
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usneseni, atd.), sjednavani dohod o provedeni graalodavce sluzeb. Z jednéni vyboru

jsou samoiejme parizovany zapisy.

Clenim vyboru nélezi za jejich funkadména. O vy3i odngny pro&leny vyboru
rozhoduje shromazdi vlastniki. VySe odmény je navrhovana vyborem SVJ, poté dochazi
k hlasovani o tomto navrhu. Odma ¢lenam vyboru za rok 2010 byla odsouhlasena
shroméazdnim ve vysi 50 000 K Clenové vyboru si tuto odénu rozalili mezi sebou dle
dohody. Odmina za rok 2011 bude teprve projednavana na letosimiomazdni vliastnika

jednotek konaném pravdodobré v dubnu 2012.

5.5 Stanovy SVJ Jakobiho 326

Prvni stanovy SVJ Jakobiho 326 bylijgty na ustavujicim shromé&oi konaném
dne 15. ké¢tna 2002. Tyto stanovy byly fipaty vSemi hlasy vlastnik jednotek
(tedy 100 %). Ke zwn¢ stanov pijatych na ustavujicim shroma&id dosSlo na
shromazdni konaném dne 6. listopadu 2003. Jednalo seamystanov nutné s ohledem
na rekolik novelizaci ZOVB a uvedeni tak stanov do sdula platnou pravni Upravou.
Ménilo se pouze &kolik boda tykajicich se pedmetu ¢innosti SVJ a shromazdi SVJ, téz
se prodlouzilo funé&ni obdobi vyboru ze dvou let k&t roky. Zmenu stanov odsouhlasili
vSichni gitomni vlastnici (pro hlasovalo 347 394 hiaglastniki jednotek), byla tedy
splréna zédkonna podminka, podle které jefglo& pro zrdnu stanov souhlagittvrtinové

vétSiny piitomnych hlas.

Aktualni znéni stanov SVJ Jakobiho 326e platné od 16. dubna 2007 Na
shromazdni konaném v tento den doSlo k vypustnékterych bod tykajici se pednetu
¢innosti (bod e. zaji®vani revizi a oprav domovni koteliyvyménikové stanice a bod
f. zaji¥ovani prohlidek &isténi kominu — v buday totiz neni kotelna ani komin), byly
zmenény reékteré body tykajici se shromaid viastniki jednotek a byl fdan bod ohledh
ziizeni fondu ze zisku. Pro 2mu stanov hlasovalo 270 048 hlascelkovych 418 500 (to
piedstavovalo 98,45 %ftipomnych hlag vlastniki, byla tedy opt splrétha zakonna

podminkafti¢tvrtinové Wtsiny gritomnych hlas).
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Stanovy SVJ Jakobiho 326 jsoozdéleny do 11¢lanka. Mimo jakykoliv ¢lanek
je na avod stanov uveden nazev SVJ, jeho sidlo ravidmiku SVJ. Strény obsah
jednotlivych¢lanki je nasledujici:
» Cl. | Predmt ¢innosti — vymezuje pedmt ¢innosti SVJ (spravu, provoz a opravy
spole&nych¢asti domu), dale uvadi, co vSe se spravou domumbzu
= Cl. Il Organy spoléenstvi— vymezuje #izované organy SVJ, hlasovani organ
funkéni obdobi voleného organu a dalSi prava a povintgsito organ.
= Cl. I Shromazdni — obsahuje wWet pravomoci shromézdi, zpisob a detnost
svolavani, organizovani zasedani shromsdZdodminky usnasenischopnosti, pravidla
hlasovani vlastnik pro gijeti jednotlivych usneseni a nalezitosti zapisiszwmazdni
véetre jeho giloh.
= Cl. IV Vybor — jeho sowiasti jsou pravidla pro volbéleni vyboru, informace o volb
piedsedy a mistdpdsedy, zfisob jednani vyboru navenek,izob svolavani getnost
svolavani, vyet cinnosti, které spadaji do jeho pravomoci a nalefiitaapisu ze
zasedani vyboru.
= Cl. V Powreny vlastnik— vymezuje moznost a @gob volby powreného viastnika
a odkaz na jehotjgobnost.
= Cl. VI Vznik clenstvi, evidenceleni spoleenstvi— obsahuje informace o obecnych
zpisobech vznikwlenstvi a o tom, kdo se tthe statélenem. Vymezuje téz formu
vedeni evidencélend, a to v knizetlena spol&enstvi.
= Cl. VIl Prava a povinnostilena spoléenstvi- vymezuje prava a povinnosteni SVJ.
= Cl. VIIl (bez nazvu)- vymezuije zpsoby zanikulenstvi v SVJ.
= Cl. IX Uhrada néklad spojenych se spravou domu a Ghrada za sluzlmbsahuje
informace ocetnosti placeni iispivka na spravu domu a zaloh na uhradu sluzeb,
o vytovani zaloh a o Zisobu nakladani séigtatkem na zalohach.
= C1. X Hospodaeni spoleenstvi— vymezuje prosedky, se kterymi SVJ hospada
informuje o vedeni &etnictvi a o rozéeni gripadného zisku.

= Cl. XI Zanik spoleenstvi- vymezuje zpisoby zaniku spotenstvi.

5.6 Sprava domu

Sprava domu je zajisvanaStavebnim bytovym druzstvem budovatal metra

na zaklad mandatni smlouvy (Smlouva o zajivani spravy spotaych ¢asti domu)

63



uzawené dne 17. prosince 2002. Tato smlouva bylaferavna dobu netitou a nabyla

Geinnosti 1. ledna 2003 Predmstem smlouvy je Gplatné zafidvani spravy, provozu,

oprav a modernizace spoig/ch ¢asti domu a zaji®vani administrativérspravni, pravni,

ekonomicke, technické a obchodirinosti, které souvisi se spravou a provozem domu.

SBD BM jako spravce provadiv oblasti zajiSovani sluzeb zejména nasledujici

éinnosti:

zajiseni provozu technickych teni a spoknych technickych siti, tak aby byly
spole&nécasti domu provozuschopné.

zajiseni dodavky elektrické energie, plynu, tepla, tephitkové vody a studené
vody.

zajiseni odvodu odpadnich vod a likvidaci tuhého domowerdtpadu.

sjednavani dohod o provedeni praci a o dodavcelsjp¥énem SVJ Jakobiho 326.
adrzba, opravy, rekonstrukce, modernizace sp@ieh ¢asti domu a Zé&eni domu
na zaklad schvaleného planu oprav a investic a réaptospodéeni domu.
vypracovani navrhu planu oprav, rekonstrukci a mudace spoknych casti
domu etrg planovanych vydaj

protipoZarni zabezgeni domu a jeho revizg opravy.

revize a opravy rozvadplynu, elektrické energie, vody a tepla, odvadipadnich
vod a provozu radiatér Ustedniho topeni, vzduchotechniky, vytahspol€né
televizni antény.

Uklid piistupovych komunikaci k domu.

vedeni @etnictvi a pokladny SVJcetné zpracovani &etni zaerky.

vedeni personalni a mzdové agendy.

vypracovani navrhu rozptu vydaji na spravu domucetre tvorby dlouhodobé
zélohy na opravy, rozvrzeni Glirtéchto zaloh na jednotlivé vlastniky jednotek dle
vySe spoluvlastnickych podil

vedeni evidence plateb zaloh na spravu domu auzhysbd jednotlivych vlastnik
vypracovani vyatovani zaloh na naklady spojené se spravou domsld&wtna

nasledujiciho kalendaiho roku po skofeni zi&tovaciho obdobi.

2 Pred nabytim &innosti této mandatni smlouvy byla sprava domusgayiana téz SBD BM, a to v souladu
s prohlaSenim vlastnika budovy.
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SBD BM je povinno §i sjednavani dohod o provedeni prace a o dodavzels!
jménem SVJ Jakobiho 326 zajistit podpiggsedy a dalSihdlena vyboru naétchto
dohodach. Spravce poté spwie s vyborem SVJ Jakobiho 326 kontroluje kvalitu prac

a dodavku sluzeb.

SBD BM je povinno pedkladat navrh planu oprav, rekonstrukci a modangz
domu a navrh rozgtu vydaji na spravu domu ke schvaleni SVJ Jakobiho 326. [@ale
spravce povinen do 31ltdzna nasledujici roku po skami z&tovaciho obdobiiedlozit
SVJ Jakobiho 326 zpravu o suinosti Wetré vysledki hospodé&eni a @etni zarky,
piehled o stavu spalaych ¢asti domu a o ostatnich zavaznych skubstech se
zaji¥ovanim spravy domu. Séaisti zpravy je i vyétovani zaloh na sluzby, které obsahuje

celkové naklady jednotlivych sluzeb za cetyrda celkovou spégbu.

SBD BM je povinno pet¥ni prostedky ukené na opravy, rekonstrukce
a modernizaci pouzit pouze ke stanovenéndalwlschvaleného SVJ Jakobiho 326.
Vyjimku ovSem tvaei naklady na opravy, které niggahujicastku 50 000 K naklady na
pravidelné prohlidky a kontroly technickychizaeni, naklady spojené s odsipaanim
Skod z Zivelnych udalosti a Skodigpbenychittimi osobami, naklady vzniklé havérii na
spol&nychc¢éstech domu a naklady na uklitigtupovych komunikaci.

Spravci za vykonavanou spravu domalezi odnéna, ktera v sotasné dobini
202 K¢ veetre DPH za ndsic a byt.

5.7 Hospoda&eni SVJ Jakobiho 326

Predmétem ¢innosti SVJ Jakobiho 326 je sprava, provoz a opspole€nych ¢asti
domu. Dle z&kona fite SVJ nabyvat majetek pouze z@lém zaji§ovani spravy domu.
SVJ Jakobiho 326 hospadas finartnimi prostedky, které jsou mu poskytovargeny
SVJ. Jedna se ofippvky na spravu domu a zalohy na uUhradu sluZzeb spcien
s uzivanim jednotek. Dale hospéida finartnimi prostedky, které ziskava v ramci sve
¢innosti — jedna o prondjem spéhgch ¢asti domu. SVJ Jakobiho 326 pronajidést
strechy k umisini anténnich stoZérspole&nosti Telefonica O2 Czech Republic, a. s., téz
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pronajimac¢asti spolénych prostor v dogh umistnych v suterénu a wzemi domu.

DalSim gijmem jsou bankovni Groky.
5.7.1 Mésiéni zalohy

Vlastnici jsou povinni platit gsicni zalohy, jejichz satasti je jak pispvek na
spravu domu, tak zaloha na uhradu sluzetsidi zalohy jsou povinni vlastnici uhradit na
Ucet SVJ Jakobiho 326, ktery je vedenCeskoslovenské obchodni banky, nebo do
pokladny spravce do 20. dnggluSného kalendéiho nesice.

Prispévky na spravu domu
Souwasti grispevku na spravu domu je:
- dlouhodoba zéloha na opravy a investice (DZOI¥ naklady na udrzbu, opravy
a vydaje na rekonstrukce a modernizaci spuolehcasti domu.
- kratkodoba zaloha, ktera zahrnuje poji&hi domu, odminu za vykon funkce
spravce domu a ostatni naklady (a&ty ¢lenam vyboru SVJ, osobni naklady
domovnika, drobny material, nastroje a meRky na udrzbu, protipoZarni revize,

telefony, postovné, kopirovani, kandslké poteby).

Z&lohy na uhradu sluzeb
Sluzby hrazeny z tohotaigpsvku jsou:
- tepla uzitkova voda
- studena voda
- Ustedni vytagni
- elektricka energie spalaych prostor
- uZivani vytahu
- odvoz odpadu
- ostatni sluzby =1ip Uklid spol€nych prostor, fjem televizniho signalu, vyklizeni

sklepi, deratizace
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5.7.2 Tvorba mésiénich zaloh

Tvorbou ngsicnich zaloh je patten spravce SBD BM. V tabulce 4 je uvedeno
kritérium rozpdtu jednotlivychcasti zalohy. Nkterécasti zalohy jsou weny dle velikosti
spoluvlastnického podilu, jiné dle skéweého pétu osob uZivajici bytovou jednotku
(z toho vyplyvéa povinnost oznamovat tytocpospravci), jiné dle spétby v minulém roce
a jiné jsou weny pevnowdastkou za bytovou jednotku. Dané sazby a kritérayxeni
velikosti zaloh byla odsouhlasena shronutoh viastniki jednotek na jejich zasedanich.

Dle velikosti spoluvlastnickeho podilue piispivano do DZOI, na poji&i domu
a na ostatni sluzby. Jednotlivé sazby zajsou uvedeny v tabulcé. 4. Zaloha na
elektrickou energii spotmych prostor, uzivani vytahu a odvoz odpadu je d#otem
osob uzivajici danou bytovou jednotku. Velikost zalohg jednu osobu je uvedena
v tabulcec. 4. Zalohu na uzivani vytahu nehradi vlastnicobyth jednotek, kié bydli
Vv ptizemi a v prvnim poschodPevnou ¢astkou za kazdy byt je v &sicni zaloze ufena
odmena za vykon funkce spravce domu a ostatni nakletgye jsou sotasti kratkodobé
zalohy. Zaloha na sluzby, kterymi jsou studena yddala uzitkova voda a dstni
vytapeni, je utenapodle spofkeby dané bytové jednotky v minulém roce. Do stanoveni
vySe zalohy na tyto sluzby se promita takédpokladany vyvoj ceréthto sluzeb v roce,
na ktery je pedpis zaloh stanovovan. Konkrétrfikbad mesicniho gredpisu jedné bytové

jednotky je uveden viflozec. 3.

Najemci, ktéi v dome bydli, hradi zalohy na najemné podle stejnych ipleljako
vlastnici jednotek. Saasti jsou vSechnyasti zaloh, které jsou uvedeny v tabuices.
Souasti jejich zaloh na najemné jsou ovSemg¢jektlSi ekonomicky opra¥né naklady
a vydaje domu. Prvni z nich jsou splatky dlouhodhab#évesténiho Uvru na druzstevni
bytovou vystavbu vztahujici se k domu (anuita). liim nakladem je daz nemovitosti
bytové jednotky, kterou v tomtoripadt neplati najemce sam, ale je hrazena vlastnikem
bytovych jednotek, tedy bytovym druzstvem.
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Tabulka¢. 4: Tvorba a velikost #sicnich zaloh

Velikost mésiénich zaloh

Cast zalohy Kritérium rozpocétu M ésiéni zaloha

Piispévek na spravu domu

dlouhodoba zéloha DZOI dle spoluvlastnického podilu 14, 2@M°
kratkodoba zaloha
pojisttni domu dle spoluvlastnického podilu 0,3a/*
odmena za vykon funkce
spravce domu pevnacastka 202 Kefbyt
ostatni naklady pevn#astka 48 K/byt
Zaloha na sluzby
studena voda dle sgeby minulého roku uzné
tepla uzitkova voda dle sgeby minulého roku uzné
astedni vytagni dle spateby minulého roku zneé

elektricka energie spaiaych
35 K¢/osoba

prostor podle p&u osob

odvoz odpadu podle ptu osob 55 K/osoba
uzivani vytahu podle gtu osob 20 K/osoba
ostatni sluzby dle spoluvlastnického podilu 2,80

Zdroj: vlastni zpracovani na zaktauhternich dokumeritSBD BM a SVJ Jakobiho 326

5.7.3 VyW&tovani zaloh

Vyuctovani zaloh se provadi jednown® a je spojeno vytiovani gispivkia na
spravu domu a zaloh na Uhradu sluZzeb. Spravce manust provést vyEtovani zalordo
31. kwtna nasledujiciho kalend&niho roku po skonteni z&tovaciho obdobi
Vyuctovani zaloh je fedlozeno vyboru SVJ Jakobiho 326 ke schvalenii yghorem
vyucétovani schvaleno, je odeslano vlastmkjednotek. Ode dne dafeni &zi vlastnikim
21 denni liita pro uplatani reklamace. V fipads neuplatgni reklamace provede spravce

vzajemné vypoiadani zaloh do 30. ¢ervna, vpripadé uplatnéni reklamace

68



do 31. ¢ervence daného roku. ieplatky jsou vraceny vlastnikn na jejich det nebo
posStou (pipadreé si ho mohou vyzvednout v poklatispravce), nedoplatky jsou vlastnici

povinni uhradit do 31¢ervence.

5.7.4 Dlouhodobé zaloha na opravy a investice

DZOI slouZi k uhradl ndkladi na udrzbu, opravy a modernizaci sgalch ¢asti
domu. Nekdy je tato zaloha nazyvana jako fond oprakehRed tvorby aerpani DZOI
vroce 2011 je uveden vtabulée 5. Z uvedené tabulky vyplyva, Zze do DZOI jsou
pievadny piipadné peplatky z kratkodobé zalohy zg#e i vyuctovani (zalohy byly
vy8Si nez skutmé néklady hrazené z kratkodobé zalohy). Naopalsti-fj se [
vyucétovani, Ze je na kratkodobé zaloze nedoplateklian@-DZOI zistatek, je nedoplatek
kratkodobé zalohy vyrovnan z DZOI. Do DZOI jsodepadny i vynosy z pronamu

spole&nychc¢asti domu.

V roce 2011 byly z DZOterpany prosedky na udrzbu a opravy spéfg/ch ¢asti
domu ve vySi 948 394 K Prehled vSech oprav, Uprav, revizi a rekonstrukcigdenych
vdome vroce 2011 je uveden ¥imze ¢. 4. ZDZOI byl uhrazen nedoplatek na

kratkodobé zaloze. Koy zistatek na dlouhodobé zaloze bigpeden do dalSiho roku.

Pozitivni je pro hospodani SVJ Jakobiho 326 skdtest, zeDZOI ma kladny
zustatek ve vysSi 518 871,79 K Tento Zistatek je sice nizSi nez natatku roku 2011 — ze
DZOIl byla pokryta kratkodoba zéloha a velkou vyda polozku vroce 2011

piedstavovala oprava vzduchotechniky v celém &om
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Tabulka¢. 5: Tvorba a&erpani dlouhodobé zalohy na opravy a investice

Pocate€ni zastatek k 1. 1. 2011 726 554,49
Tvorba:

zalohy 714 744,00
preplatek kratkodobé zalohy 0,00
vynosy z pronajmu 140 663,30
Celkem: 855 407,30
Cerpani:

opravy v€. materialu (viz pfiloha) 948 394,00
nedoplatek kratkodobé zalohy 105 186,00
ostatni Cerpéani (pfispévek vzduchotechnika) 9 510,00
Celkem: 1 063 090,00
Kone €ny z Gstatek k 31. 12. 2011 518 871,79

Zdroj: interni dokumenty SBD BM a SVJ Jakobiho 326

5.7.5 Vysledek hospod&eni 2011

Hlavni ¢innost SVJ Jakobiho 326, speajici v zaji¥ovani spravy domu, neihe
byt ziskova, neb prispivky na spravu domu, které jsou SVJ poskytovany,i ricamu
zaloh a SVJ je pouzije pouze do vySe naklazniklych v daném roce. V roce 2011 byly
vybrané pe#Zni prostedky na kratkodobou zalohu nizSi nez skmevzniklé naklady
hrazené z této zalohy (viz tabulka6). Chylgjici ¢astka byla fevedena z DZOI, vlastnici
bytovych jednotek tedy nemuseli nedoplatek na kdbké zaloze hradit mimé@dnou

jednorazovou platbou.

Zalohy na Uhradu sluZzeb jsou wdvavany, proto vznikly feplatek uvedeny
v tabulce¢. 6 ve vysi 220 340,59 Kbude vracen jednotlivym vlastriikh a najemém.
Preplatek vznikl z toho @wodu, Ze vybrané zalohy na vSechny sluzby byly vy&s
skut&né naklady (aZz na elektrickou energii sgalgeh prostor, kde byly zalohy nizsi).

SVJ Jakobiho 326 dodrzuje hlavni zasadu hoseodaSVJ - jejivysledek

hospodaeni je nulovy, nevytvai tedy zisk ani ztratu,ipstoZze ma i jiné vynosy.iifmy
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z pronajmu spolaych ¢asti domu nejsourpmem SVJ, ale jsouiimem vSech vlastnik
jednotek. Ti jsou povinni ho v souladu sidaymi predpisy vykdzat a zdanit ve svém
dailovém giznani. Velikost pijmu kazdého vlastnika je odviji od spoluvlastniukéodilu
na spolénych castech domu. Na zakladozhodnuti shromaZdi vlastniki jednotek
nejsou tyto fijmy vyplaceny vlastnikm, ale jsou fevadny do DZOI, jak je uvedeno
vySe. Bankovni uroky, plynouci z bankovnihtiu] jsou rozpugny ve prospch vzniklych

nakladi na spravu domu. Vysledek hospteta v roce 2011 byl tedy nulovy.

Tabulka¢. 6: Vysledky hospodani SVJ Jakobiho 326 za rok 2011

Vysledky hospoddeni za obdobi 1 - 12/ 2011
. L Rozdil
%qlohyy Sk,ute:ne + pieplatek | Poznamka
najemném naklady
- nedoplatek

Kratkodoba zéloha
DBUZSTEV!\_IICI , bylo
zéloha na najemne 90 612/00106 567,80 -15 955,80 uhrazeno 2
VLASTNICI DZOI
zaloha na prov. a spr 216 336,00305 566,20 -89 230,20
Sluzby
Tepla voda 606 432,00 590 799,60 15 632,4(
Studena voda 281 202,00 244 354,00 36 848,00
Elektricka energie 58 275,00 64 037,00 -5 762,00
Odpad 107 085,00 100 368,0( 6 717,00
Ustredni topeni 758 730,00 646 172,81 112 557,19
Vytah 32460,00 19575,00 12 885,00
Ostatni sluzby 139 848,00 116 385,00 23 463,00
CELKEM: 1984032,00| 1781691,41| 202 340,59

Zdroj: interni dokumenty SBD BM a SVJ Jakobiho 326
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6. Zhodnoceni a dopordeni

SVJ Jakobiho 326 patke stedre velkym spoléenstvim vlastnik jednotek. Ke
vzniku vlastnictvi jednotek spale¢ se spoluvlastnickym podilem na spwlgch ¢astech
domu doslo vroce 2001 na zalkdaprohldSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek.
ProhlaSeni vlastnika budovy nabylo praviinaosti 26.¢ervence 2001. Toto prohlaseni
vlastnika budovy rlo vSechny zakonem povinné nélezitosti. Ke vznikid Sakobiho 326
doSlo o rkolik mésiar pozcji (23. ledna 2002), kdy byly spiny zakonné
podminky — v dor@& bylo vice nez & bytovych jednotek, z nichz vice jak byly ve
vlastnictvi ti riznych osob. Ustavujici zasedani shrontadlastniki SVJ Jakobiho 326
se konalo dle zakonem stanovenych pravidel — byédso mivodnim vlastnikem, byl
piitomen notf byly schvaleny stanovy a zvolen statutarni orgdebyla ovSem dodrzena
zadkonem stanovenatdta pro konani ustavujici siehe ode dne vzniku SVJ (60 w@n
ustavujici shromazai se konalo az za vice nez 100 dni od vzniku Ed.hedodrZeni této
lhaty neni zakonem stanovena Zadné sankce. Do vaiyt&tniho organu na ustavujicim
shromazédni vykonavalo tuto funkci SBD BM, jehoZ spoluvlasky podil na spokénych

castech domu byl vySsSi nez jedna polovina.

Od vzniku SVJ Jakobiho 326 se shrom#nid/lastniki pravidel® schazi ke svym
zasedanim.iPjeho svolavani a jednani byly vzdy dodrzeny patkyistanovené zakonem
a stanovami SVJ Jakobiho 326 (vlastnici byli o shaddni informovani pozvankou,
shroméazdni svolaval statutarni organ, bylo svolano minimgl@dnou réné, zasedani
fidil predseda vyboru, ifp. ¢len vyboru, ktery byliizenim shromazohi powien nebo
powieny vlastnik, o zasedani shrom&xd byl vzdy sepsan zapis se vSemi jeho
nalezitostmi). SVJ Jakobiho 326 se, na rozdil odomuoh jinych SVJ, nepotyka
s nezajmem vlastnik Na zasedanich shrom&nd byly vzdy gitomni vlastnici jednotek,
kteri meli vice nez jednu polovinu hlasV mnoha pipadech dkteri vlastnici jednotek dali
plnou moc ke svému zastupovani na shro@izgnému vlastnikovi — zde se nejedna
0 nezajem, nehojejich umyslem bylo to, aby bylo zasedani usn&kdmipné a aby i oni
mohli, i kdyZ prostednictvim zastupce, rozhodovat dleFitych zalezZitostech tykajici se
spol&nych ¢asti domu, protoze se jedna o jejich vlastnictvyplyvajici z jejich

spoluvlastnického podilu na sp&hgch castech domu). Vlastnici jednotek, kterojevuji
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trvaly nezajem, by #i byt informovani o tom, Ze pokud vznikne wusledku jejich
nezajmu Skoda ostatnim vlastiik jednotek v dom (nag. tim, Ze diky netasti
dostaténého pdétu hlasi na shromazthi nebude odsouhlasena oprava zatékajfeclsy
a rekterym vlastnikm zane zatékat do bytové jednotkifmz jim bude zpsobena Skoda),

mohou na nich poskozeni vlastnici jednotek pozZado&iaradu Skody.

Organy SVJ Jakobiho 326 jsou shrom#idvlastniki jednotek v doréd a vybor
spole&enstvi. SVJ Jakobiho 326 tedy v 8asné dob nema jiny organ. Shromaau
rozhoduje o dlezitych zalezitostech tykajici se SVJ @ma stanov, vySeifspevki na
spravu domu a uhradu sluzeb, vySe #dyclenim vyboru, atd.). Bznoucinnost a chod
SVJ zaji$uje vybor, vtomto fipact spole&né se spravcem, kterym je SBD BM. Vybor
SVJ Jakobiho 326 ma z titulu své funkceéitdr prava a povinnosti (svolavani shromésd
sjednavani dohod o provedeni prace, o dodavcelslo#povdnost za vedeni pisemnosti,
atd.). Jelikoz rozhodnuti vyboru se dotyka vSechaswiiki v dong, m¢li by vlastnici
jednotek mit moznost tato rozhodnuti kontrolovanto, jak je nakladano gigpivky
do DZOI, zda jsou vSechny pisemnosti SVJ kad&u). Proto by bylo dle mého nazoru
vhodné, aby SVJidilo kontrolni orgén, ktery byipdevsim dohliZel n&innost vyboru.
SVJ Jakobiho 326 je pammé malé spol&enstvi vlastnik jednotek, nebylo by vzhledem
k tomu, Ze zde neni dostatek kvalifikovanych vldgin efektivni Zizovat vicélenny
kontrolni organ - kontrolni komisi (ta je saniepn¢ z hlediska objektivity vyhodijSi nez
revizor). Postéujicim kontrolnim organem by byl v tomtdipadt individualni kontrolni
organ - revizor, ktery by kontroloval, zda vyborzneuziva svych pravomoci. Qizeni
tohoto kontrolniho organu by muselo rozhodnout stiadni vliastniki jednotek na svém
zasedani. V saasnych stanovach je sice uvedeno, Zze shrotndzmize rozhodnout
o Zizeni kontrolni komise a Ze pro jefizeni a volbu plati stejna pravidla jako pro vybor,
ale uz zde nejsou uvedeny zadné pravomoci a posin@ntrolniho organu. SVJ
Jakobiho 326 by sice mohlo vychazet ze vzorovyanast, ale pro lepSi vymezeni
pusobnosti revizora by &o dojit ke zngné stanov SVJ Jakobiho 326, které by obsahovaly
konkrétni pravomoci a povinnosti revizora, jehotpesni a zfisob jednani (napjakym
zpisobem musi projednat stizno&leni SVJ nacinnosti spoléenstvi nebo jeho organ
kam vSude m4 revizorifstup v ramci své kontrolndinnosti, komu odpovida za svoji

¢innosti, atd.). Obecnhpati do pisobnosti kontrolniho organugaevsim kontrolginnosti
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SVJ a jeho hospodieni, East na zasedani vyboru a projednavani stizrtesth SVJ.
Kontrolni funkci méa do jisté miry i shroma¥d vlastniki jednotek, které se ovSem schazi
dvakrat réné (od tohoto roku dokonce pouze jednodn), coz je pro kontrol@&innosti

vyboru nedostaujici.

V souwtasné dob je ticlenny vybor sloZzeny zéleni SVJ. V praxi je velmiasto
feSenym problémem to, zdauke byt clenem vyboru i osoba, ktera neni vlastnikem
jednotky v doms. V zakorg totiz neni pimo zakazano, aby bylenem vyboru pouze
vlastnik jednotky v dog tedyclen SVJ. SVJ Jakobiho 326 tento probléntegjlo tak, Ze
do svych stanovifmo zd&adilo to, Ze¢lenem vyboru miZze byt pouze vlastnik jednotky
v donme. Timto gedchazi jakymkoli dalSim diskusim o tom, kddizm a nemze byt
¢lenem vyboru SVJ Jakobiho 326lenové vyboru by rély byt osoby, které maji alespo
n¢jaké dovednosti a znalostigulevsim z ekonomické, pravni nebo technické oblasdici
vyboru neusnatlije ani neustale se &mici legislativa. Zadkon o vlastnictvi liybyl jiz
mnohokrat novelizovan a ii@s tyto novely &které zalezitosti upravuje nejednozna
nebo wibec. Snad se tato situace&m&innosti nového atanského zakoniku, ktery bude
od roku 2014 upravovat spoknstvi vlastnil jednotek. SVJ Jakobiho 326 ma ve svém
vyboru zvoleny¢leny, ktégi maji s problematikou bydleni zkuSenostit’ AZ se jedna
o SBD BM, které provadi svatinnost iz rekolik desitek let, neboipdsedu vyboru, ktery

se o problematiku vedeni SVJ intenziaajima ve svém volnégase.

V poslednich #&kolika letech se SVJ Jakobiho 326 potykd s probiéme
devastovani spateych prostor domu a s odkladanim négbhych ¥ci ve spolénych
prostorach domu. &ktefi obyvatelé domu si také ¢gbvali na ruSeni klidu v mich
hodinach. Jelikoz jedinym zavaznym dokumentem SMaBiho 326 jsou jeho stanovy, ve
kterych nejsou &bec zmigny podminky pro spotmé souziti obyvatel domu, povazuji za
vhodné, aby SVJ Jakobiho 326 sepsalo domdwdi Samotné sepsani a v§eni
domovnihotadu ovSem neni zavazné a vynutitelné. Aby byl damdad zavazny
a vynutitelny, je zapéebi usneseni shromaid vlastniki o jeho vydani. Domovrid se
stava zavaznym i vifpadt, Ze se vlastnik jednotky podpisem zavazal k jebdrzbvani
[8]. Je-li domovnifad zavazny a vymahatelny, SVJ jako celekp(pjakykoliv vlastnik
jednotky v domd) se mize podanim soudni Zaloby domahat toho, aby senikadttery
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nedodrZuje pravidla uvedena v domovniadu, z&al chovat v souladu grhito pravidly

a zd&al dodrzovat své povinnosti. Saniegnosti ovSem jeipdeSla domluva nebo dohoda
s timto vlastnikem. Pravidla uvedena v domovisdau by néla byt jasna a srozumitelna
pro vSechny obyvatele domu.¢lera pravidla uvedena v domovnifaddu vychazeji ze
zakonné uUpravy — nép8 127 OBZ, podle kterého se vlastnik musi zdrzet jakéhokoli
jednani, kterym by nad mirufimérenou pormdrim obtZoval ostatni vlastniky nebo
ohrozoval vykon jejich prav. Toto ustanoveni je deo sice ve stanovach SVJ Jakobiho
326, je ovSem tak obecné, zgegstavuje dalSi argument pro sepsani domovidlda,
ktery by vice specifikoval prava a povinnosti vidkt v done tykajici se spokného
souziti s ostatnimi vlastniky v démDomovnitad SVJ Jakobiho 326 byd&nobsahovat
pravidla tykajici se vyuzivani spoleych prostor (s wtazem na to, Ze odkladaniznych
piedneta je v jejich prostorach zakazano), oprav a Uprawytech (jaké opravy lze
provadt, v jakych dennich hodinach, atd.), klidu v dgndistoty a uklidu v dord ¢i
bezpeénosti. V @iloze¢. 5 je uveden navrh domovniliédu pro SVJ Jakobiho 326, ktery

je zpracovan autorkou prace.

Predmétem ¢innosti SVJ Jakobiho 326 je sprava, provoz a opspole€nych ¢asti
domu (sprava domu),fiptéto ¢innosti hospoda s finarknimi prostedky, které jsou mu
poskytovany jehd@leny. Jedna se arigpivek na spravu domu a zalohu na Uhradu sluzeb.
Dale hospoda s finartnimi prostedky, které ziskava z pronajmu spolgch ¢asti domu.
Tyto piijmy ovSem nejsouifjmy SVJ Jakobiho 326, ale jedna setygm vSech vilastnik
v done. Na zaklad rozhodnuti shromaZdi vlastniki jsou tyto pijmy prevadny do
dlouhodobé zalohy na opravu a investice. DalSifimem SVJ Jakobiho 326 jsou
bankovni Uroky, které jsou rozpo#&sy ve prospch vzniklych naklad na spravu domu.
SVJ Jakobiho 326 ma tedy vyrovnané hospewlia nevytva zisk ani ztratu. Fspivky na
spravu budovy a zalohy na Uhrady sluzeb jsou Mleigednotek povinni jako zalohy platit
kazdy ntsic, gedstavuji tedy zavazek vlasthilici SVJ Jakobiho 326. SVJ Jakobiho 326
se v této oblasti potyka s problémem nehrazahitd zavazk viastniky jednotek &as a ti
se tak ocitaji v pozici dluznik SVJ Jakobiho 326 vyzyva tyto dluzniky k uhtgdjich
zavazk pisemnou upominkou. Vestging pripadi dluznici poté dluznowastku uhradi.
S €mi, ktefi ani poté dluznodastku neuhradi, je po vzajemné domdluzavena dohoda

0 Uhraa dluznécastky ve splatkach.
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SVJ Jakobiho 3261psvé cinnosti nijak neporuSuje zdkonna ustanoveni. Jalkadl s
kazda pravnicka osoba, séhem svého fungovani potyka itymi problémy. ®chto
problémi SVJ Jakobiho 326 nema mnoho, dalo by se tédy Ze se jednad o dob
funguijici spoléenstvi vlastnik jednotek.
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7. Zaver

Cilem teoretick&asti diplomové prace bylo shrnout zakladni teokétipoznatky
dvou rozliSnych pravnickych osob, které provadiuwsvmnost v oblasti bydleni. &mito
pravnickymi osobami jsou bytové druzstvo a spetestvi viastnik jednotek. V praci byly
popsany zakladni podminky pro jejich vznik, zaldZzemuSeni a zanik, charakterizovany
jejich zakladni vnini dokumenty a organy, vymezeritenstvi v €chto pravnickych

osobéach a kratce popsano jejich hospexia

Druzstva, tedy i bytova druzstva, jsodeském pravnintadu upraveny igdevsim
zadkonemt. 513/1991 Sh., ObchZ. Timto zakonem se bytovastvazzaadila do stejného
postaveni jako ostatni obchodni sgalesti. Na rozdil od nich maji druzstva variabilni
zakladni kapital, protoZze ¢hem trvani druzstva dochazi ke @mam v pdétu clena
druzstva. Pro druzstvo je téZz typicka rovnost inldeni, kdy vSichni¢lenové druzstva

maji stejna prava a povinnosti.

Bytové druzstvo je obchodnim zakonikem definovarako| spoléenstvi
neuzaveného pétu osob zaloZzené zaidlem zajiSovani bytovych pdeb svychélend.
Tyto poteby zajifuje zejména tim, Ze svytthenim pronajima nebo jinym Zgobem dava

do uzivani byty nebo jiné mistnosti.

Bytova druZstva jsou zaloZena na principu kolektivi, nebo jejich zalozeni je
spojeno s projevemule uritého kolektivu osob sdruzit se a prowhdircitou ¢innost.
ZaloZeni druzstva neni nijak slozitou zalezitoktzaloZzeni druzstva je p@ba nejmés
pét fyzickych osob nebo alespalvé pravnické osoby. Pro zaloZeni zde neni poZzadovana
vysoka majetkova hodnota, jako zapisovany zakladpital postai 50 000 K. Dulezitou
souasti zaloZeni bytového druZstva je konani ustalgizasedani nejvyssiho organu, na
které dochazi k geni vySe zapisovaného zakladniho kapitalu, schiv&tamov a k vol®
piedstavenstva a kontrolni komise. Bytove druzstwtk&zaz dnem zapisu do obchodniho

rejstiku, picemz navrh musi byt podan do 90 dni od zaloZenistivaz
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Clenstvi v bytovém druZstvu je dobrovolné, kazdyprévo se rozhodnout, zda se
¢lenem druZstva stane nebo #ensky vztah k druZstvu je tien majetkovou sloZzkou,
ktera je vyjadena upsanymi a splacenygtenskymi vklady, dale mélen druzstva pravo
spolurozhodovat o nejtezit¢jSich zalezitostech, a to préstinictvimélenskeé sctize. Jeho
¢lensky vztah k bytovému druzstvu je také vygrdaktivni @asti natinnosti druZstva a to
tim, Ze obyva druzstevni byt nebytovy prostor. U bytovych druzstev, jako uifedho
typu druzstev, riwe dojit ke spolnému clenstvi manzél. Toto ¢lenstvi vznikd pouze
mezi manzely a to pokud jednomu z nich vznikne préaa uzaieni smlouvy o najmu

druzstevniho bytu. Tak kro¥fmajmu vznika i spolé ¢lenstvi manzéil.

Vedle obchodniho zakoniku jsou stanovy dal&dpisem, ktery upravuj&nnost
bytového druzstva. Stanovyigulstavuji zakladni a velmiubbzity vnittni dokument
bytového druzstva, ktery podrobrupravuje jehocinnost, prava a povinnostilena,
strukturu jeho orgdn a pravidla pro jeho hospaasi. NalezZitosti stanov jsou jednak
obligatorni, které musi byt seésti stanov kazdého druzstva, jednak fakultativei,
kterych si mohou bytova druzstva podle konkrétnfeiireb a podminek panujicich
v daném druZstvu upravit vlastni pravidla. O sceméla o zmin¢ stanov rozhoduje

nejvyssi organ bytového druzstva.

NejvysSi organem bytového druzstvalenska schize, kterou tvéi kolektiv vSech
¢lemdi druzstva. Do fisobnosti tohoto organu patrozhodovani o nejdezit¢jSich
zélezitostech tykajici seinnosti druzstvaClenska schize se schazi ke svyiddnym
zasedanim dle ObchZ nejmééjednou réné. ObchZ se zniiuje i 0 konani mimiadného
¢i nahradniho zasedadlenské sctize. U bytovych druzstev, ktera maji velkycpoclena
a zn&ny rozsah, plni fsobnostclenské schze shromazehi delegai nebo seclenské
schize konaji formou déiich ¢lenskych schzi. Do pisobnosticlenské schze pati volba
statutarniho a kontrolni organu. Oba tyto orgaow jsolektivni, musi mit tedy nejmeéyi
¢leny. Délka jejich funkniho obdobi acetnost jejich schazeni je veitsing pripadi
uvedena ve stanovach bytového druzstva, musi odsgrdodrzeny zakonné podminky.
Statutarnim organem bytového druZstva jeedptavenstvo, kterdidi jeho ¢innost.
Predstavenstvo si ze svéhdestu voli fedsedu a mistéedsedu, ktié jednaji jménem

druzstva navenek. Doupobnosti kontrolni komise, jako kontrolni organutdwgho
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druzstva, pat kontrola veSker&innosti druzstva a projednavani stiznosti jethena.
Mimo tyto obligatorni organy f¥e bytové druzstvoriiit i dalSi fakultativni orgény,

kterymi jsou nafiklad organy samospravy.

Z&kladnim kapitalem pro hospdeai bytového druZstva jsdlenské vklady jeho
¢lend. Bytové druZzstvo ma téZz povinnost ze zakona \gtvaedlitelny fond, ktery je
kazdor@n¢é navysovan zistého r@niho zisku az do doby, kdy dosahne hodnoty poloviny

zapisovaneého zakladniho kapitalu.

Ke zruSeni bytového druZzstvaude dojit dobrovolnou nebo nucenou cestou.
Dobrovolrg bytové druzstvo zanika usnesenilenské schize, uplynutim doby, na kterou
bylo druzstvo #izeno nebo dosazenintalu, k muz bylo druZstvo zalozeno. Nucené
zruSeni souvisi iedevsim s rozhodnutim soudu. K zaniku bytového sivazdochazi az

dnem vymazu z obchodniho reéjkt.

Druhou pravnickou osobou, pohybujici se v obldsgdleni, je spokenstvi
vlastniki jednotek. SVJ je specifickou pravnickou osoboer&tvznika na zaklgdzakona
¢. 72/1994 Sb., kterym se upravugkteré spoluvlastnické vztahy k budovam &teré
vlastnické vztahy k byim a nebytovym prostém a dophuji nékteré zékony (zékon
o vlastnictvi byt). SVJ je novy typ pravnické osoby v pravniaduCeské republiky. Do
roku 2000 vznikaly SVJ jako pravnické osoby bezvprasubjektivity. Spravu, provoz
a opravy spoknych ¢asti domu (spravu domu) zajifvaly jiné pravnické osoby, nap
bytova druzstva nebo spolosti srdenim omezenym. Podstatna &ma zakona
o vlastnictvi byl byla provedena novelau 103/2000 Sb. sdinnosti od 1¢ervence 2000.
Diky této novele se SVJ stavaji pravnickymi osobanpravni subjektivitou. SVJ ma
zpusobilost pouze v oblasti s¥énosti, kterou je sprava, provoz a opravy spojeh ¢asti

domu a pozemku.
SVJ vznika pimo ze zakonaip spirénych ugitych zakonnych podminek. Jako

ostatni pravnické osoby, je SVJ zapisovano dorfljstv tomto pipact do samostatného
rejstiku spolé€enstvi vlastniku jednotek. Jako u bytového druZstuasi se po vzniku SVJ
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konat ustavujici zasedani jeho nejvysSiho orgaauktarém jsou schvalovany stanovy

a voleni organy SVJ.

Stanovy jsou, stefnjako u bytového druzstva, zakladnim ynitn dokumentem,
ktery upravuje porry uvnitt SVJ. Kazdé SVJ ma pravo na to, aby si sepsalctswvidvy
podle vlastnich pdeb, ovSem nesmi byt v rozporu se zakonnou Uprdyouloby nez SVJ
schvali vlastni stanovy nebo Yipadt, kdy SVJ neschvali své stanovyibec, fidi se
vzorovymi stanovami SVJ, které ttiqorilohu nd&izeni viadye. 371/2004 Sb. Stejnjako
stanovy bytového druZstva, maji stanovy SVJ jakgabbdrni, tak fakultativni nalezitosti,
ve kterych si SVJ upravi pravidla podle svych igbt Vlastni stanovy SVJ jsou
schvalovany na zasedani nejvyssiho organu SVJick jgijeti je zapoiebi tictvrtinova

vétSina hlad pritomnychélena.

Clenstvi v SVJ neni na dobrovolné bazi jakenstvi v bytovém druZstviClenstvi
v SVJ je povinné, vznika a zanika gasre¢ s revodem neboiechodem vlastnictvi bytové
nebo nebytové jednotky. VSichtienové SVJ maji dita prava a povinnosti, které jsou
blize specifikovany ve stanovach SVJ. Mezi pravii pe. pravo volit a byt volen do
orgari SVJ, pravo 8astnit se veSker€innosti SVJ a hlasovanim spolurozhodovat
o zélezitostech SVJ. Pro hlasovani je rozhodujtikest spoluvlastnického podiltiena
na spolénych ¢astech domu. Spoluvlastnicky podil je vyjéil jako pomir mezi velikosti
podlahové plochy jednotky ve vlastnictéiena k celkové ploSe vSech jednotek v dom
Mezi povinnosti pat nag. povinnost hradit fispévky na spravu domu a zalohy na thradu
sluzeb a povinnost nezasahovat do prav ostattech SVJ.

NejvysSi organem SVJ je shromaéadvlastniki jednotek, které je tveno vSemi
zéleZitostech SVJ (z¢na stanov, volba orgénzmena Gelu uZivani domu, atd.f etnost
svolavani a velikost hlaspotebnych pro schvaleni danych zalezitosti jsou uweden
stanovach, fipadré dané zakonem. Statutarnim organem SVJ je vybde&ptstvi, ktery
fidi ¢innost SVJ. Tento organ jedna jménem SVJigart, Ze na shromazdi vlastniki
nedojde k volbd vyboru, pIni funkci statutarniho orgampowtieny vlastnik. Stejh jako
bytové druzstvo rive SVJ #idit dalSi fakultativni organy, napkontrolni.
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Hlavni ¢innosti SVJ je sprava domu. SVIire tedy nabyvatdci, pravadi jiné
majetkové hodnoty pouze Keélim zabezpéujici ¢innost SVJ. SVJ hospotigpievaz
s finartnimi prostedky, které mu poskytuji jehdlenové — pispivek na spravu domu
a zaloha na uhradu sluzeb. Cilem SVJ je to, ahy fefspod#eni bylo vyrovnané — tedy

nemit zisk ani ztratu.

Zpusoby jakym ndze SVJ zaniknout jsou uvedeny v zakoistejre jako SVJ
vznika @imo ze zakona, tak zanikéimo ze zdkona. K zaniku nedochazi az dnem vymazu

z rejstiku spoléenstvi viastnil jednotek.

Obe¢ pravnické osoby se od sebedkterych wcech odliSuji:

» Spol&enstvi vlastnik jednotek vznikd Pmo ze zakona, bytové druzstvo az dnem
z&pisu do obchodniho rejetu.

= SVJ je zapisovano do samostatného iiggst spol€enstvi vlastnilk jednotek. Tento
zapis je pouze deklaratorni charakter (na rozdibyidvého druzstva, které zapisem do
obchodniho rejgtku vznika).

» Ok¢ pravnické osoby maji vlastni pravni subjektivitlj, zpasobilost k praum
a povinnostem na strafedné a zfisobilost k pravnim Ukamm na straé druhé. OvSem
SVJ ma tuto pravni subjektivitu p&kud uzSiho charakteru. Ma prava a povinnosti
pouze v oblasti spravy, provozu a oprav sfiojeh casti domu a pozemku (spravy
domu). Zpisobilost k pravnim Ukamm ma také pouze v rozsahtednetu svécinnosti
— tedy spravy domu.

= Clenstvi v bytovém druzstvu je dobrovolné, zalezikaadém, zda sélenem druzstva
stane nebo nikoli. Naopalkenstvi v SVJ vychazi ze zakona, je tedy povinnélekstvi
v SVJ neni zapeéebi redloZeniclenské pihlasky aclenové nemaji povinnost slozeni
¢lenského vkladu, jako tomu je u bytového druzstva.

» P¥i hlasovani nejvyssiho organu bytového druzstvekazalyclen hlas, wlena SVJ je
pii hlasovani rozhoduijici velikost jejich spoluvlaskeho podilu.

= Obchodni zakonik umaéaje v gipac, Zecélenska schze neni usnasenischopna, svolat
nahradniclenskou schzi. ZOVB takoveéto ustanoveni, kdy shromé&iidviastniki neni

usnasenischopné, nema.
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» Bytové druZzstvo musi ze zakona vyeizakladni kapital a nélitelny fond. SVJ tuto
povinnost nema.

» Po zruSeni bytového druzstva nasleduje likvidacesheim které dochazi
k mimosoudnimu vyp@dani zejména majetkovych zalezitosti. Po zanikuJ SV
nedochézi k zadné likvidaci, fmi i zavazky zaniklého SVJigchazi na vSechny
vlastniky jednotek dle po&nu jejich spoluvlastnického podilu.

Cilem praktickécasti diplomové prace bylo provést rozbor vybranéhbjektu,
kterym je Spoléenstvi vlastnik jednotek Jakobiho 326 sidlici v Praze 10, a ndzna

feSeni gkterych problém, se kterymi seipsvém fungovani potyka.

SVJ Jakobiho 326 je istdre velké spoléenstvi vlastnik jednotek, které ma
69 c¢lend. F¥i jeho vzniku byly splany zakonem stanovené podminky. AvSak nebyla
dodrzena zakonem stanovenaitéh pro konani ustavujiciho zasedani shrordizd
vlastniki jednotek. Za nedodrzeni tétaiti ovSem zakon nestanovuje Zadné sankce. SVJ
Jakobiho 326 séidi jednak zakony, jednak svymi stanovami, ktemjplatné od roku
2007.

Pri svolavani, jednani a usnaseni nejvyssiho org&fiuJakobiho 326 shroma&u
vlastniki jednotek jsou téz dodrzovany zakonem a stanovama gravidla. SVJ Jakobiho
326 se, na rozdil od mnoha jinych spelestvi vlastnik jednotek, nepotyka s nezgjmem
svych ¢leni. VSechna shromé2di vlastniki konand od vzniku SVJ Jakobiho 326 byla
usnasenischopnd. Statutarnim organem je ¢asoe dob tiiclenny vybor, ktery je sloZen
z vlastniki jednotek. V praxi totiz velméasto dochazi k diskusim, zdaibe bytclenem
vyboru i n€len spolé€enstvi vlastnik jednotek, nebd zdkonem to zakédzané neni. Tuto
situaci SVJ Jakobiho 326 kg8ilo tak, Ze si do svych stanoviadilo podminku, ktera
umo#iuje, abyclenem vyboru byl pouzélen SVJ.

Jelikoz se SVJ Jakobiho 326 potyka s problémy devasi spolénych prostor
domu, jejichz nasledna oprava stoji nemalé pedizgoriila bych, aby SVJ Jakobiho 326
schvélilo zavazny a vynutitelny domoviiad. V domovnimiadu by byly obsazeny

zakladni podminky pro spaieé souziti obyvatel domu (vyuzivani spwmigch prostor
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domu, opravy a Upravy Vv bytech, klid v déngistota a Uklid v dor). Na dodrzovani
domovniharadu by mohl téZ dohlizet domovnik, ktery jiz v dopisobi.

SVJ Jakobiho 326 nem&izen Zadny kontrolni organ, coz by mohlo v budoucnu
zpisobit nemalé problémy (viipack, Ze by vybor nezastaval svd@jnnost, tak jak ma).
Proto by ndlo byt shromazéhim vlastnik jednotek odsouhlaseno zvoleni kontrolniho
organu. V tomto fipact by byl postédujici individuélni kontrolni organ — revizor, kteby
dohlizel nacinnost SVJ Jakobiho 326,fgdevSim na jeho vybor, a téz bytizpval

stiznosticlen SVJ.

Problematickou oblasti, kterd se dotyka sgemestvi vliastnik jednotek, je také
legislativa. Legislativa tykajici se spodmnstvi viastnii( jednotek se stala komplikovanou
a pro neznalé osoby velmi nesrozumitelnou, aremlgvsim diky neustadlym novelizacim.
Z&kon o vlastnictvi byt byl od svého prvniho vydani vroce 2004 jiindctkrat
novelizovan. Dalo by se tedyci, Ze tento zakon negatzrovna k &m nejpovedefSim.
Ktomu vSemu zakon je platny pouze do konce rokd32(md 1. ledna 2014 bude
spol&enstvi vlastnil jednotek upraveno novym &mskym zakonikem (zakan 89/2012
Sh.). To samé plati pro bytova druzstva, ktera budd 1. ledna 2014 néwpravena
zadkonem¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spmlestech a druzstvech (zakon o obchodnich

korporacich). Je vSak otazkou, zda nova pravnivapnaginese dalSi problémy.

Na zae¢r je nutné podotknout, Ze SVJ Jakobiho 326 své ¢innosti nijak
neporuSuje zkonna ustanoveni ani ustanoveni ddr@ gtanovami. Jako snad kazdé
spole&enstvi vlastnill jednotek, se dhem svého fungovani potyka giymi problémy,
kterych nasisti neni mnoho. Dalo by g¢ci, Ze SVJ Jakobiho 326 je debfungujicim

spol&enstvim vlastnik jednotek, které se, co mozna nejlépe, stard oyzéytychélena.
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Priloha ¢. 1: Popis bytovych jednotek v doré

Bytova jednotka ozna&ené jako 2G

Popis jednotky:

a) kuchyii.kout ............ 5,02 m?
b) pokoj .........eeevvv... 16,80 m?
c) pokoj .....c.cvvvveer.. 10,63 m?
d) predsfi .................. 7,35 m?
e) koupelna ................. 2,08 m?
f) WC. ceveeeeee. 1,09 M?
9) sklepnl kOJe ............ 1,00m?

Vybaveni jednotky:

Q) VANA .oevieieiie e 1ks
b) vodovodni baterie ............... 3 ks
c) umyvadlo ............coevnnnn . 1ks
d) vodonery ..........coeeiiiiinnnn. 2 ks
e) WC misa s nadrzi ...............1 ks
f) topnatlesa....................... 2 ks
g) sporak elektricky ................ 1ks
h) kuchyiskd linka s gezem ...... 1ks
I) listovni schranka ................. 1ks
j) zvonek — dom.telefon ........... 1lks
K) vestaené sking .................. 3 ks

Vyméra podlahoveé plochy jednotky sigluSenstvim prodely stanoveni
spoluvlastnického podilu na spéfgich sastech domu je 42,97°npricemz v této vynire

neni zahrnuta plocha sklepni koje.

Souasti bytu je veSkeré jeho viif instalace (potrubni rozvody vody, igtniho topeni,
odpad, elektroinstalace, vzduchotechnik&gtre uzaviracich ventil krome stoupacich

vedeni.

K vlastnictvi jednotky dale p&tpodlahova krytina, nenosné¢ky, bytové jadro, vnini
dvere a okna nachazejici se uvriytu, vstupni dviee a vestaéné sking.
K vlastnictvi jednotky dale p#tspoluvlastnicky podil o velikosti 4297/418500 na

spole&nychc¢astech budovy.

Bytova jednotka oznaené jako 3 + 1/L

Popis jednotky:

a) kuchyrs .. e 1235 M
b) POKOj ..evvvevviinene, 18,69 m?
C) POKOj v 12,70 m?
d) POKOj ..ovvveeiiieen, 12,27 m?
e) piedsti . 9,10 m?
f) komora..................... 1,35 m?
) koupelna ................. 2,79m°
h) WC oo, 1,09 m?
) sklepnikéje .............. 2,00m?
i) lodZie .......cooeouunnnnn. 6,84m’

Vybaveni jednotky:

a) vana. T B
b) vodovodm baterle ............ 3 ks
c) umyvadlo ............coevneennnn. 1 ks
d) vodomery ..........coeiieiiennns 2 ks
e) WC misa s nadrzi ............ 1ks
f) topnatlesa...................... 4 ks
g) sporak plynovy ............... 1ks
h) kuchyfiska linka s tezem ... 1ks
i) listovni schranka ............... 1ks
]) zvonek — dom.telefon .......... 1 ks
K) vesta¥né sking ................ 4 ks

Vymeéra podlahové plochy jednotky sigluSenstvim prodely stanoveni
spoluvlastnického podilu na spatgch castech domu je 70,34%npricemz v této vynire

neni zahrnuta plocha sklepni koje a lodzie.



Souasti bytu je veSkera jeho vimt instalace (potrubni rozvody vody, ietniho topeni,
odpadi, plynu, elektroinstalace, vzduchotechnik&gtn uzaviracich ventil kromg
stoupacich vedeni.

K vlastnictvi jednotky dale p#tpodlahova krytina, nenosné¢ky, bytové jadro, vnini
dvere a okna nachéazejici se uvrytu, vstupni dviee a vestaéné sking.

K vlastnictvi jednotky dale p#tspoluvlastnicky podil o velikosti 7034/418500 na
spole&nychc¢astech budovy.

Bytova jednotka ozna&ena jako 5 + kk/L

Jednotka 5 + kk/L vznikla na zakkadtavebniho povoleni sléenim jednotek 2G, 3 + 1/L
acasti spoléného prostoru. Kolaudai rozhodnuti vydal Mistnitad v Praze — Hornich
Mécholupech pod.j. SU 964/94/K6 dne 3.5.1994.

Popis jednotky: Vybaveni jednotky:

a) kuchyikout ............. 6,60M° @) VANA ..uvneeeeei e, 2 ks
b) POKOj .....cvvveeeeennnn.. 21,82m? b) vodovodni baterie ............ 5ks
c) PoKOj ...vveveeeeenne. 10,63m*> ) umyvadlo .......ooeeiiinnin.. 2 ks
d) PoKOj......ovvveieannn, 12,27 m*  d) vOdOMBIY ....vvveeeeeeenannn, 4 ks
e) pokoj......cccovvevereennn 12,70 MP e) WC misa s nadrzi ............ 2Kks
f) POKOj......cccvvveeeeennen. 27,80 Mm% f) topnatlesa ..................... 6 ks
9) hala.........cc.ecooeo.. 6,50m? g) sporék elektricky ............ 1ks
h) zadveéi..................... 3,75 m? h) kuchyiskd linka s tezem ... 1Kks
i) koupelnaaWC............ 5,30 i) listovni schranka ............... 1 ks
j) predsfi..........ooooenen. 7,35 m? J) zvonek — dom.telefon ......... 1ks
k) koupelna................... 2,08m? K) vesta¥né skin¢ ................ 3 ks

) WC...ooeeeieeeeeee. 1,09 m?

m) sklepni kdje............... 2,00m?

n) sklepni kéje............... 1,00m?

0) lodZie........cvvvirrinnnnn, 6,84 m?

Vymeéra podlahové plochy jednotky sigluSenstvim prodely stanoveni
spoluvlastnického podilu na spatgich castech domu je 117,89°npiicem? v této vyniie
neni zahrnuta plocha sklepni koje a lodzie.

Soutasti bytu je veSkera jeho vimt instalace (potrubni rozvody vody, plynu,résihiho
topeni, odpait, elektroinstalace, vzduchotechnik&gtné uzaviracich ventil kromeg
stoupacich vedeni.

K vlastnictvi jednotky dale p#tpodlahova krytina, nenosné¢ky, bytové jadro, vnini
dvere a okna nachéazejici se uvrytu, vstupni dviee a vestaéné sking.

K vlastnictvi jednotky dale p#tspoluvlastnicky podil o velikosti 11789/418500 na
spole&nychc¢astech budovy.



Ptiloha €. 2: Pozvanka na shromazéhi SVJ Jakobiho 326

Spole éenstvi vlastnik G jednotek Jakobiho 326
Jakobiho 326
109 00 Praha 10

zapsané v rejdgku spol€enstvi vlastnik jednotek vedeném
u Méstského soudu v Praze v oddilu S, vioZisto 2432

Praha 26. 9. 2011
POZVANKA
Vybor Spol€enstvi vlastnil jednotek Jakobiho 326 si Vas dovoluje pozvat na
shromazdni Spola&enstvi vlastniki jednotek Jakobiho 326,

které se kona
v utery dne 11.¥ijna 2011 v 18.00 hodin

v susars ¢. 1 domu Jakobiho 326, Praha 10 s timto programem:

Zahajeni

Presence

Kontrola plreni kol

Schvaleni planu investic na rok 2012
Razné

Usneseni

Zawr

NookrwhE

Srdené zve

Vybor SVJ Jakobiho 32 6

VASIM PRAVEM UCASTI na shromaishi SVJ zabezpgdte usnaSenischopnost SVJ
véetrg hlasovani o tlezitych wcech, které se tykaji i VAS!!!!

V piipac, Ze se z vaznychigodi nebudete moci shroméid z(&astnit, dejte plnou moc
nékterému zlent vyboru SVJ a to Ing. T. Vrzalovi nebo Ing. M. Hegsnebo jinému
zmocrenému zastupci a vidie ji do schranky SBD BM, Frostova 339. Tato plnacm
nemusi byt pro tentocél tredré oweétrena.

PLNA MOC
B - , Vlastnik bytd. .........., zplnomodauiji p. (pi)

................................................ k tomu, aby mne zastupoval(a) nar@hazeni
SVJ Jakobiho 326, konaném v utery dneffjtha 2011 v 18.00 hodin.



Priloha ¢. 3: Mésiéni predpis zéloh

SBD BM, Frostova 339,Praha 10
Sestava: ZNAJ03

*** PREDPIS NAJEMNEHO A ZALOH ZA SLUZBY **
(platnost od 01.12.2011)

List :

Dum, vchod : 340 00 Adresa : Praha 10 Jakobiho 326

Uzivatel prostoru : (kéd : 340001406 )
** polozky predpisu ** polozky predpisu Cislo prostoru : 014

1. dlouh.zél.oprav 1000 14. odvoz odpadu 220 Podlazi : 3

2. splatka anuity 273 15. byt jina sprava 0

3. naklady-sprava 202 16. neobsazeno 0 Kategorie : 1

4. naklady na dum 48 17. neobsazeno 0 Typ prostoru :

5. pojisténi domu 21 18. neobsazeno 0

6. dan-nemovitost 70 19. neobsazeno 0 Plocha :

7. pohledav.lodzie 0 20. neobsazeno 0 Uzitkova : 0.00
8. tepla voda 490 soucet 1.- 7 . Podlahova (ut) : 70.34
9. studena voda 360 ekon.opr.néklad 1614 Podilova : 70.34
10. ustiedni topeni 1090 soucet 8 .-20.

11. elekt.spol.pros 140 zélohy sluzeb 2575

12. vytah 80 Spoluvl.podil : 0.016808
13. ostatni sluzby 195 PREDPIS UHRAD 4189 Pocet osob : 4
Uget banky : / Var.symbol : 340001406 Spec.symbol :

Ekonomicky opravnéné naklady a zalohy za sluzby jsou stanoveny z pfedpoklada-
nych nékladi bézného roku v poméru podle dikce prislusnych vyhlasek nebo na

zakladé podminek stanovenych druzstvem pfipadné shromazdénim SVJ.Uhrada za najemné a sluzby je splatna do 20.dne
kalendafniho mésice,za ktery je placena.

Vyfizuje:




Priloha ¢. 4: Provedené opravy a Udrzba v roce 2011

Opravy SVJ Jakobiho 326

¢islo faktury

mésic Gcel suma K¢ firma nebo vnitkniho
dokladu

zprovozreni top. Eles

1 |(b.42,56,18) retsreni zpst. potrubi 4 026,00 Petr Junek fa 3
(b.48,15,81),vyrina ovzdus. ventil

1 | maliské prace (zaloha) 50 000,00vana Uhlikova fa 4

1 | Kontrola a oprava oslent izemi a\ 4 145 54 payel Nechvatal fa 6
8. podlazi
Gprava pistupového systému do

1 objektu - krytcteci jednotky ELVIS 172200 KV.H.sro. fa

1 | Fungisan super 250,00 v.d. 3

1 | 3nira, Stitek, zamek 346,00 v.d. 4

2 | maliské prace (doplatek) 66 698,00vana Uhlikova fa 8

2 dosj'avk'a a montaz plas.oken - 32 507,00 [?O'STAV fa 9
kocarkarna Building s.r.o.

2 | Zarovky 240,00 v.d.7

p |kontrola osétleni, oprava, nahozenf g1, o4 pavel Nechvatal ~ fa 13
jisténi - 3 p.

2 | natr stiSky nad vchodem 3 760,00 Farstav v.d. 8

3 m,ontaz zarazve;k u naklfa doveho 1 206,00 Farstav v.d. 11
vytahu a u dvé v suterénu

3 2 x kovani,2x zamky,3x Kij vruty 635,00 v.d. 13

5 |oprava osvtle,nl ve 4. podlazi a 600,00 HP Elektron fa 14
zasuvky v pradekn S.r.o.
repase zabradli, najezdu praséicky

3 |a 2 ks bok nosné konstrukce 5 713,00 Farstav fa 18
schodi&k - jizni podesta

3 | maliské prace suterén, &arkarna 2 603,00 lvana Uhlikova fa 20
vyménacdidla pred schodi&m po

3 |mechanickem poskozeni, vyna 1545,00 Pavel Nechvatal ~ fa 21
poSkozeného svitidlacgdlem u
zadniho vchodu

4 | prohlidka a kontrola STA 1 390,00 Wessnitzer fa 26

4 | vymena rozbitéhaidla v 9. p. 544,00 Pavel Nechvatal fa 29

4 |Oprava sesni izolace a oprava spa 6 215,00 Bubliny s.r.o. fa 30
stresSni atiky

4 | provedeni sond nareEe 2 475,00 DKSs.r.o. fa 31

5 relfonstrukce vzduchotechniky 250 000,00 Daniel Krch fa 34
(zaloha)

5 | zamek + spojovy material 450,00 v.d. 23

5 | prestavba vchodové viozky dle édi 698,00 v.d. 33

5 novy dovir& v¢. séizeni, promazan 2 184,00 Farstav v.d. 34

a sé&izeni samozavita vchod. dvd




oprava hydroizolace aglozeni
6 |okapového choduku (vychodni 45 063,00 Farstav fa 38
strana)
oprava hydroizolace aglozeni
6 |okapoveého choduku (vychodni 3 000,00 Farstav fa 42
strana) - viceprace
kontrola spar a oprava pomoci pasku .
6 Lukotés v okoli bytue. 63 6 006,00 Bubliny s.r.o. fa 43
6 rekonstrukce vzduchotechniky 404 609,00 Daniel Krch fa 44
(doplatek)
rekonstrukce vzduchotechniky .
6 (dodaténa monta byt. 36) 10 295,00 Daniel Krch fa 45
6 |5 ks klta 125,00 v.d. 35
6 |2 x dovird dvei 2 592,00 v. d. 40
8 | barva, rounduppsira, kovani 700,00 v.d. 43
8 | servis a kontrola hasicichiigtroji 330,00 VESTASs.r.o. v.d. 44
9 |osazentidla na UT v NP 1 199,00 TESSPrOORAC fa 58
9 kjlé% Eab, vlozka Fab, Zarovky, 965,00 v.d 47
tésreni
kontrola a oprava zvonkoveho tabla,
9 |vyménacidla v prizemi vpravo, 10 062,00 Pavel Nechvéta| fa 59
piehozeni ji&ini oswtleni vpravo
periodicka kontrola HP, tlakova
10 |zkouska pozarniho hydrantu, Stitky, 2 327,00 PRHAS s.r.o. fa 62
zprava o kontrole hydrantu
10 | klice 285,0( v. d. 53
montaz nastaveprodlouzeni
11 |stoup&ky u buiky O2 na sesni 8 250,00 Daniel Krch fa 76
casti
kontrola a mteni stoupaciho vedenj
12 |STA avynena Gastnické zasuvky vy 1 130,00 Wessnitzer fa 80
byt ¢. 57
oprava domacich teleférv 6.p. ,
12 |vyména komunik&niho modulu, 1 672,00 Pavel Nechvatal fa 83
vyménacidla v 7.p.
12 |revize plynovych rozvaia 5928,00 Tomas Krejza fa 87
spotebict
12 | revize hromosvodu 3 600,00 HPSE:egtron fa 88
zprovozrgni nefunknich otopnych
12 teles - byt 12,26,58,62,66 2 497,00 Petr Junek fa 89
celkem K¢ 948 394,00
Zdroj: interni dokument SVJ Jakobiho 326
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Priloha ¢. 5: Navrhovany domovnirad

1)
2)
3)

4)

5)

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

DOMOVNI RAD
Spol&enstvi viastniki jednotek Jakobiho 326

Clanek |
Uvodni ustanoveni

Dobré souZiti obyvatel naSeho domu, ktery ma 8uyh jednotek, si od kazdého
vyZzaduje zn&nou davku ohleduplnosti a hodldobre vile.

Kazdy uZivatel bytové jednotky (vlastnik, najemngqgdngjemnik) mé pravo na
klidné, slusné a bezpee uzivani vlastnich i sp@leych prostor domu.

Kazdy uZivatel bytu je povinen se chovat tak, al®pmezoval uZivaci prava
ostatnich obyvatel domu.

Pravidla uvedena v tomto domovnfadu jsou sotasti zakladnich dokumengVvJ
Jakobiho 326 a jsou zavazna pro vSectleypy tohoto spokenstvi. V pipad, Ze
je bytova jednotka ignechan k dispozici jiné oséibje ¢len spoléenstvi povinen
pienést povinnost dodrzovagthto pravidel na obyvatele bytoveé jednotky.
Pravidla vychazeji z obe&nzavaznych pravnich redpisi, z dobrych mrai

a obecnych zvyklosti a jejich dodrzovanim sedejde moznym konflikim

a nagti v sousedskych vztazich.

Clanek 1l
Vyuzivani spolé&nych prostor

Spol&nymi prostorami domu se rozumi ¢gsti domu, které jsou ve spéiem
spoluvlastnictvi vSechleni spol€enstvi a které jsou &eny pro spoléné uzivani.
Jedna se zejména o zaklady, hlavéngt stechu, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, vchody, venkovni a Jmit schodi&, chodby, pradelny, Zehlirnu,
susarny, rozvodové 8itepla, teplé a studené vody, kanalizace, ilektspol€&né
televizni antény, domovni elektroinstalaci, rozvedguchotechniky a vytahy.
Spole&né ¢asti domu se uzivaji pouze k takovémielld, ke kterému jsou &eny.
Pti jejich uzivani nesmi dochazek k omezovani préaatogch uzivatel bytovych
jednotek.

V chodbtkach ged bytovymi jednotkami je povoleno odkladat men&dpety,
které nebrani bezpeému pfichodu ostatnich (profipad evakuace je nutné zajistit
prachod v &fi 90 cm).

Odkladani #znych gedmeéta v ostatnich spotmych prostorech (chodbyigd
vytahy, schodigt suterén, atd.) je z bezfmstnich a pozarnichidodi zakazano.
Ve spol€nych prostoradch domu je zakazanoikou

Z bezpeénostnich a pozarnichadodi neni dovoleno pouzivat spole prostory
domu ke grilovani a k ¥ani, toto se tyka i lodzii patich k bytovym jednotkam.
UZivatelé bytovych jednotek jsou povinni zabedpeaby \ci uloZzené v bytové
jednotce a ve sklepnich kéjich nebyly zdrojetiersi hmyzu a hlodavc V téchto
prostorach neni dovoleno skladovat jakékoli neb&xpéatky nebo materialy.
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Jakakoliv Skoda na spdaieych prostorech domu #pobena nedbalosti vlastnika
bytové jednotky,clenem jeho rodiny, najemnika, jeho hostebo zufaty, bude
naltovana tomuto vlastnikovi.

Clanek Il
Opravy a upravy v bytovych jednotkach

Drobné opravy v bytovych jednotkach lze prostattez pgedchoziho oznameni
ostatnim obyvatém domu.

V¢étSi opravy a Upravy Vv bytovych jednotkach #ei zakonnymi normami
a stanovami SVJ a pouze za souhlasu vyboru s opr@a&tatni obyvatele domu je
nutno o nich s dostateym predstihem informovat oznamenim na gase domu,
piimé sousedy informovat osabn

Pti vSech provaghych opravach je nutné dbat o co nejmensSi hlukaaitz. Hi
opravach je nutné zajistitigsézny a zagrecny uklid dotenych spolénych prostor
domu a to na vlastni naklady.

Jakékoliv prace spojené &t§i hlwnosti nebo jinak omezujici ostatni obyvatele
domu je mozné provétve vSedni dny od 8 do 18 hodin a v sobotu od 94@lo
hodin.

Clanek IV
Umistovani Wci na pla® domu

Jakoukoli konstrukci (Z&eni a pedn®ty) Ize na stechu nebo plaSdomu umistit
jen s gedchozim souhlasentiplusného organu SVJ.

Tato konstrukce nesmi nijak zasahovégdpoknaci lodzie sousednich bytovych
jednotek a neni mozno ji umistit bez souhlasdetatho souseda.

Aby nedoslo k ohroZeni osob, musi byt kazd&jsinkonstrukce vzdy bezpes
upevréna.

Clanek Vv
Noéni klid

No¢ni klid v dorg (v bytovych jednotkach a spdéleych prostorach domu) a v jeho
nejblizSim okoli je nutno dodrzovat od 22. hodingtarni do 6. hodiny ranni.
V této dolg neni dovoleno zsobovat ¥tSi hluk (hlasi& se bavit, pouZzivat
vysavau ¢i jinych hluénych istroja, televizni ¢i jiné rozhlasové fijimace
pouzivat, tak aby jejich zvuk nepronikal do ostatrnbytovych jednotek).

Clanek VI
Cistota a uklid spolanych prostor domu

SVJ Jakobiho 326 zajigje pravidelny dklid spolaych prostor domu. VSichni

uzivatelé bytovych jednotek jsou povinni udrzovatome poradek. Neni dovoleno
vyhazovani tiskovin ze schranek na zem v chodhdeld, vytahy a ve vytazich.
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2) Jsou zakazany jakékoliv vandalskay, umysiné poskozeni spdoleych ¢asti, zdi,
faséd, vytah a pozarni techniky, rozbijeni skigych vypini dvé. Tyto ciny
budou posuzovany jako trestéiyn a budou ohlaseny PolidiR.

3) Uklid uzawenych chodhiek pred bytovymi jednotkami v jednotlivych poschodich
aklid.

4) Vyhazovani ¥ci a odpadi z oken a lodzii je zakazano a je naprosto bezaobled
k ostatnim uzivatém domu.

5) Je zapdtbi zamezit hnizghi holuhi na lodziich a lodzie pravidalruklizet.

6) Kazdy, kdo zfisobi jakékoliv zn&steni spol€énych prostor domu, je povinen
zajistit jejich okamzity uklid.

Clanek VI
Drzeni doméacich zwfat

1) UzZivatelé bytovych jednotek nesou plnou odfmnost za své domaci zafa (psi,
ko¢ky, morata, atd.). Jsou séasré povinni dbat na to, aby nedochazelo k ruseni
prav ostatnich obyvatel domu.

2) Doméci zvfata mohou byt drZzena vyhragn bytovych jednotkach uzivatel

Clanek VIl
Uzamykani domu

1) Vzhledem k mnozicim se kradezim je nutnémda jeho spokné prostory
uzamykat a dbat zvySené pozornosticivneznamym osobam pohybujicim se
v done.

2) Je nutné zamykatiedni vchod po seténi, nejpozdji do 22. hodiny véerni, do
6. hodiny ranni. Zadni vchod zamykatiip¥Zzrn¢ po cely den.

) Clanek IX
Uspory provoznich a rezijnich nakladi

1) Neustaly fist cen energii a vSech mateiidly mel vést vSechny uzivatele bytovych
jednotek k tomu, aby se ve spaigch prostorach domu chovali Uspérn

2) Neni dovoleno fivolavat oba vytahy najednou.

3) Je nutné zhasinat &lo na chodbikdch u bytovych jednotek, na schodisti ke
sklepim a na chodbach ke skiep, v predsinich, v pradelnach, suSarnach
a sklepich.

(;Iének X
U¢innost

Domovnitad nabyva &innosti dne.................



