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Spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek

Community apartment owners

Souhrn

Tato bakalarskéd prace se vénuje problematice spolecenstvi vlastnikli bytovych jednotek.

Préce je rozdélena na dv¢ ¢asti, na ¢ast teoretickou a praktickou.

Teoreticka vychodiska prace vychazi ze zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky v platném znéni,
ktery nabyl G¢innosti 1. 1. 2014. Hlavni kapitoly zahrnuji vymezeni pojmi, podminky

vzniku a zaniku spolecenstvi, ur¢eni vrcholnych organti a stanovam.

Druha ¢ast prace se nejprve zabyva blizsi charakteristikou konkrétniho spoleCenstvi
vlastnikii. Déle na vytvofeni ndvodu pro nutné zmény ve stanovach, kterd musi
spolecenstvi vlastnikd bytovych jednotek nejpozdéji do konce roku 2016 piijmout. Zaveér
prace se vénuje analyze a vyhodnoceni vysledkli dotaznikového Setfeni, s cilem zjistit
obeznamenost vlastniki a ndjemnikti v souvislosti se zménami, které je povinno

spoleCenstvi vlastnikd provést.

Summary

This bachelor thesis explains problems of community apartment owners. This thesis is

divided into two parts, theoretical a practical.

The theoretical bases of the thesis are regulated in Law No. 89/2012 Coll., the Civil Code,
effective since January, 1 2014. The general chapters include the definition of key terms
the conditions of formation and termination of the apartment owners determine

the supreme authorities and statues.

The second part of this thesis is first focused on closer characteristics of a particular
community apartment owner. Next it is focused on creation guideline for the necessary

changes in the statues, which the apartment owners have to accept in the end of 2016.



The conclusion deals with analysis and evaluation of the results of the survey with
objectives to determine familiarity of the owners and tenants in relation to the changes,

which are obliged to perform community owners.



Kli¢ova slova: Spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek, Novy obcansky zakonik,

stanovy, shromazdéni, vybor, predseda spolecenstvi vlastniki, jednotka, byt

Keywords: Community apartment owners, new civil code, statues, assembly of owners,
committee, chairman of community owners, flat unit, flat
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1 Uvod

Bydleni je zakladni lidskou potiebou. Obzvlasté v civilizovanych zemich je na kvalitu
bydleni kladen veliky diraz a jsou hledany ty nejidedlnéjsi formy pro co nejSirSi Cast
obyvatelstva. V Ceské republice se po roce 1989 stalo bydleni piedmétem rozsahlych
zmen a uprav, a ¢im dal tim vice je kladen diiraz na bydleni soukromé, kdy je uzivatel bytu
zaroven 1 jeho vlastnikem. Jedna se o problematiku tykajici se zejména mést; na venkove
vétsinu bytového fondu tvofily 1 v minulosti a stale tvoii rodinné domky v soukromém,

difive osobnim vlastnictvi.

Zacatky privatizace bytového fondu musime hledat jiz velmi kratce po roce 1989. Bytové
domy ve statnim vlastnictvi byly ¢aste¢né vraceny pivodnim vlastnikiim, zbylé potom stat
prevedl do vlastnictvi obci, které je za piijatelné ceny, splacené formou pujcek s velmi
vyhodné stavénymi splatkami, odprodavaly druzstvim, sloZzenym z jejich najemnikd.
Po dobu splaceni ceny domu byly dispozice s jednotlivymi byty omezeny; teprve po této
dobé nastalo hromadné pfevadéni jednotlivych byt do vlastnictvi jejich najemniki.
Jednalo se o vznik zcela nové formy bydleni, kterd byla v roce 1991 upravena zakonem

¢. 72/1994 Sb.

Od 1. 1. 2014 nastaly v naSem pravnim fadu vlivem rekodifikace prava velké zmény
i vapravé celé sféry bydleni. Zakon o vlastnictvi bytd byl zruSen a oblast bytového

vlastnictvi upravuje novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem této bakalaiské prace je popsat problematiku spoleCenstvi vlastnikii bytovych

jednotek a jeho fungovani po nabyti ucinnosti nového obcanského zakoniku.

Hlavnim cilem je vytvofit navod pro piijaté a nutné zmény, které musi provést spolecenstvi
vlastnik v souvislosti s rekodifikaci prava v této oblasti. Dale v ¢em piesné tyto zmény

spocivaji a jak se projevi ve fungovani spolecenstvi.

2.2 Metodika

Bakalatska prace je rozdélena na praktickou a teoretickou ¢ast.

Teoretickd cCast prace je zpracovdna na zdkladé analyzy vybranych dokumenti
a internetovych zdrojt, pfedev§im odbornych publikaci, ¢lankti a pravnich norem, které

se spolecenstvim vlastnikid souviseji.

Prakticka ¢ast je v€novéana vytvofeni navodu na vypotradani se se zmé€nami v nové pravni
uprave pro konkrétni spolecenstvi vlastnikii. Navod je zpracovan pomoci analyzy a sbéru
informaci. K vyhodnoceni vlivii na fungovani spolecenstvi vlastnikli podle nové legislativy
je pouzito dotaznikového Setfeni rozdaného mezi vlastniky bytl. Cilem dotaznikového
Setfeni je zjistit, nakolik jsou vlastnici bytl obezndmeni se zménami, ke kterym doslo
prijetim nového obCanského zdkoniku. Déle, jak se o novych zménach dozvédeli, zda byli

pouceni piedstaviteli spolecenstvi nebo ziskavali informace sami z médii ¢i internetu.
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3 Spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek

3.1 Pravni uprava

Spolecenstvi vlastnikli bytovych jednotek (dale jen SVJ) upravuje od 1. 1. 2014 zakon
¢. 89/2012 Sh., novy obc¢ansky zakonik (dale jen NOZ) ze dne 3. tinora 2012. NOZ zrusil
stary zadkon o vlastnictvi byt ¢ 72/1994 Sb. a vzorové stanovy vydané nafizenim vlady

¢. 371/2004 Sb., které byly v platnosti do konce roku 2013.

Préavni aprava v NOZ plati pro spolecCenstvi vlastniki vznikla od 1. 1. 2014, ale zaroven
pro spolecenstvi vlastnikii vznikla do 31. 12. 2013, ktera maji povinnost do 3 let ode dne

rorwe

. v . , , r 1
nabyti a¢innosti NOZ zménit své stanovy dle novych ustanoveni.

Spolecenstvi vlastnikli je pravnicka osoba, ktera vznikad za ucelem zajistit spravu domu
a pozemku. Jakozto pravnickd osoba ma pravni subjektivitu (zptsobilost nabyvat prava
a zavazovat se k povinnostem). SpoleCenstvi vlastniki je zakdzano podnikat, podilet

o, . o I e, . . 0 2
se ptimo 1 nepiimo na podnikdni nebo jiné ¢innosti podnikatelii.

Zaroven nesmi byt Clenem nebo spolecnikem v jakémkoli podnikatelském subjektu.
Ve spolecenstvi vlastnikti miize byt ¢lenem pouze vlastnik jednotky, ktery ru¢i za zavazky
spolecenstvi vlastniki v poméru podle velikosti svého podilu na spole¢nych castech

domu.®

Sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co je v z4mu vSech spoluvlastnikli a je nutné
a pottebné pro fadnou péci o diim a pozemek. Je to ¢innost spojend se zménami spole¢nych

oy o , . i . 4
¢asti domu pfistavbou, nastavbou, zménou v uzivani, stavebni Gpravou.

1Stamovy spolecenstvi vlastnikl jednotek — zmény od 1. 1. 2014, Mgr. Svatava trckova, JUDr. Milan Cellar
© CESKA ADVOKATNI KOMORA 2012 — 2013 [cit 2014-11-5] Dostupné z: http://www.bulletin-
advokacie.cz/stanovy-spolecenstvi-vlastniku-jednotek-zmeny-od-1.-1.-2014

“NEPLECHOVA M., DUREC M., Ugetni a dafiova problematika bytovych druZstev a spoleenstvi vlastnika
jednotek od A do Z, str. 69 ISBN 978-80-7263-899-4

3§ 1194 odst. 1 a 2 zak ¢.89/2012 Sb., obCansky zakonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
[fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf

4Spoleéenstv1’ vlastnika jednotek podle nového obcanského zakoniku — JUDr. Véra Hrouzkova  ©  2005-
2015 LINDE nakladatelstvi, s.r.o. [cit 2015-1-10] Dostupné z:http://www.linde-nakladatelstvi.cz/media/files/
13D24B19.pdf
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Spolecenstvi vlastniku smi nabyvat majetek a nakladat s nim, ovSem pouze pro ucely

spravy domu a pozemku. SpoleCenstvi vlastnikli jedna s tfetimi osobami a vlastniky

jednotek pouze v mezich svého ucelu.’

3.2 Vymezeni pojmii

3.2.1 Nemovita véc

Pojem nemovitost jiz naS pravni fad nezna, byl nahrazen pojmem nemovita véc. Ta ma jiny

vyznam, nez méla nemovitost pted platnosti nového obc¢anského zakoniku.

Z toho vyplyva, Ze nemovité véci jsou:

pozemky, § 498 zak. €.89/2012 Sb., obcansky zakonik,

podzemni stavby se samostatnym tucelovym urcenim (napf. metro, podzemni

gardze), §498 zak. ¢.89/2012 Sb., oblansky zakonik,

vécnd prava k nemovitym vécem (napi. zastavni pravo k pozemku), § 498 zik.

¢.89/2012 Sb., obcansky zakonik,

prava prohldSena za nemovité véci zdkonem (napf. pravo stavby), §1242 zak.

¢.89/2012 Sb., obcansky zakonik,

véc, ktera neni souCasti pozemku a zarovenl ji nelze ptremistit bez naruSeni jeji

podstaty. (napf. jeskyné, inZzenyrské sité, letisté, vyhrazena loziska),
jednotky, § 1159 zakona €. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik,

stavba, jeZ neni soucasti pozemku, kde byla zfizena dle ptredchozich pravnich
predpisii a jeji vlastnik je odlisny od vlastnika pozemku ke dni nabyti G€innosti
NOZ, az do okamziku, kdy se vlastnikem takové stavby a pozemku stane jedna a ta

, 6
sama osoba.

>Ustanoveni § 1195 odst. 1, § 1196 odst. 1 zakona ¢€.89/2012 Sb., obcansky zakonik, dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf
6Ustanover11’ § 498, §1242, § 1159 a § 3055 zakona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf
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3.2.2 Stavba

Definice stavby je obsazena ve stavebnim zakonu, kde se za stavbu povazuji vSechna

stavebni dila vznikla montazni nebo stavebni technologii.

Stim souvisi ustanoveni nového obcanského zékoniku, podle n¢hoz trvalé nadzemni

stavby nejsou samostatnou véci, ale soucasti pozemku.7

3.2.3 Budova

Pojem budova je definovan ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby, v platném znéni, jako nadzemni stavba vcéetné jeji podzemni ¢asti prostoroveé
soustfedénd a navenek pfevazné uzaviend obvodovymi st€énami a stieSni konstrukci. Jedna

se 0 vyhlasku o technickych pozadaveich na stavbu.®

3.2.4 Byt a nebytovy prostor

Za byt se povazuje prostorové oddélena ¢ast domu slouzici k bydleni. Nebytovy prostor je
s nabytim ucinnosti NOZ nahrazen pojmem prostor slouzici k podnikéani. Jde o prostor

S

& mistnost, ktera slouzi prevazné k podnikani.’
3.25 Jednotka

Jednotka je povaZovéana za nemovitou véc, jeZ je chapana jako byt, nebytovy prostor a také

podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku.10

7Ustar10ver11’§ 3055 a § 3056 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.
justice.cz/ fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf

8Vyhla'1§ka 268/2009 Sb. o technickych pozadavcich na stavby, dostupné z https:/ www.mmr.cz/
etmedia/2bf72909-e837-4dc8-9488-599950e8f9f6/Vyhlaska-MMR-268-2009

Ustanoveni § 2302 ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
[fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf

Oystanoveni § 1159 ¢&. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/
fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf
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3.2.6 Spolecné casti

Jsou to ¢asti domu slouzici ke spoleCnému uzivani, napi.: stfecha, chodba, vytah,

schodiste, pradelna a novée také podil na pozemku a souvisejici vécna prava. 1

3.2.7 Povéreny vlastnik

Tento pojem jiz neexistuje, znal ho Zakon o vlastnictvi bytd. Byl nahrazen pojmem
predseda spole¢enstvi vlastniki. Resil situaci, kdy nebyl zvolen vybor. Shromazdéni

r1.0 "z ’ ’ " r ’ 12
vlastnikl povéfilo vykonem funkce vyboru povéteného vlastnika.

3.3 Bytové spoluvlastnictvi

§ 1158 definuje bytové spoluvlastnictvi jako vlastnictvi nemovité véci zalozené
vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi mulze vzniknout pouze v pfipadé,

7e soutasti nemovité véci je diim, disponujici minimalng dvéma byty.*®
3.3.1 Vznik vlastnictvi jednotky

Vlastnictvi jednotky vznika:
e vystavbou, v pfipadé, Ze je dum alespoil navenek uzavien obvodovymi sténami,
stte$ni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi sténami.
e zapisem do vefejného seznamu, pokud bylo vlastnikem nebo opravnénou osobou
prohlaSenim rozdéleno pravo kdomu a pozemku na vlastnické pravo

k jednotkam.**

11Ustarlovem' § 1160 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
[fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf
2Ustanoveni § 9 zakona 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi
bytl), dostupné z: http://business.center.cz/business/pravo/zakony/byty/cast2.aspx

Ustanoveni § 1158 odst. 1 a 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, dostupné z:
http://Obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf
14§ 1164 odst. 1 a 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
[fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf
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e rozhodnutim soudu v pifipadé oddéleni ze spoluvlastnictvi, jeho zruseni

a vypotadani nebo pii vyporadani spolecného jméni manzeli.™

3.3.2 Smlouva o vystavbé

Dle § 1170 NOZ je kazdy zajemce o nabyti nové jednotky povinen pisemné uzaviit
smlouvu o vystavbé se vSemi vlastniky jednotek v domé. Jednotka vznikd formou
nastavby, pfistavby nebo stavebni tpravou v budové€, kde nejsou jednotky vymezeny
nebo jsou ve vlastnictvi jednotlivych vlastnikdi. V praxi dochazi k vybudovani nové

jednotky nejéastji ze spoleénych &asti domu nebo formou stiesni nastavby domu.*®

3.3.3 Prava a povinnosti vlastnika jednotky

Kazdy vlastnik jednotky ma pravo vylu¢né uzivat, spravovat, uvniti stavebné upravovat
svilj byt a uZivat spole¢né ¢asti domu. Svéa prava nesmi vyuZzivat na tkor stejnych prav
jiného vlastnika nebo ohrozit, zménit, ¢i posSkodit spole¢né ¢asti domu. Zaroven je vlastnik
jednotky povinen udrzovat svij byt v nezavadném stavu (napiiklad pred plisni) a dobrém
vzhledu domu (napiiklad vyvésni $tity), coz plati i o spolecnych ¢astech. Dodrzeni téchto

povinnosti lze vymahat Zalobou u soudu

Vlastnik jednotky je po vzniku vlastnického prava povinen fidit se pravidly pro spravu
domu a pro uzivani spole¢nych ¢asti. Povinnost fidit se pravidly plati i pro osoby, jimZ

umoznil vlastnik jednotky ptistup do domu nebo bytu.

Skrze osobu odpovédnou za spravu, je vlastnik jednotky povinen skutecnost nabyti
vlastnického prava, spolu se svou adresou a poctem osob, které budou v domacnosti
oznamit vlastnikiim jednotek. Oznamit to musi nejpozdéji do jednoho mésice ode dne, kdy

mohl védét nebo se dozvedé€l, ze je vlastnikem.

15Pra2ék, Z. Bytové spoluvlastnictvi, komentai k § 1158 — 1222 nového ob¢anského zakoniku a k zakonu ¢.
67/ 2013 Sh. s. 32 — 33 ISBN 978-80-7502-025-3

16NEPLECHOVA, M., DUREC, M., Uetni a dafiova problematika bytovych druzstev a spolecenstvi
vlastnik jednotek od A do Z, str. 120 — 121 ISBN 978-80-7263-899-4
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Dle § 1179 NOZ ma vlastnik jednotky pravo nahliZzet do smluv, Gcetnich knih, dokladd,

které souvisi se spravou domu a pozemku.

Vlastnik jednotky pfispiva na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu
na spole¢nych ¢astech, nebylo-li urceno jinak. Pokud nékterému vlastniku jednotky slouzi
néktera ze spoleénych ¢asti k vyluénému uzivani, mize byt stanoveno, Ze vlastnik jednotky
bude spravovat tuto ¢ast na vlastni naklady s ohledem na povahu, rozméry a umisténi této
¢asti. Prispévky urené na odménovani osob zajistujicich chod domu, jako jsou spravce

¢i ¢lenové organti se rozvrhnou na kazdou jednotku stejné.

Dle § 1181 NOZ jsou vsichni vlastnici jednotek povinni hradit zalohy na sluzby spojené
S uzivanim bytu. Sluzbami jsou zejména dodavky tepla, teplé a studené vody, provozovani
vytahu, osvétleni spoleénych ¢asti atd. Zarovenr ma vlastnik pravo, aby mu byly zalohy
odpovédnou osobou véas vyuctovany, nejpozdéji vSak do &ty mésic od skonceni
zuctovaci doby. Splatnost piipadnych preplatki nebo nedostatkii je do sedmi meésict
od skon&eni zu¢tovaciho obdobi®’

Upravuje-li vlastnik jednotky stavebné sviij byt, je povinen v piipadé vyzvy osobou
odpovédnou za spravu domu umoznit piistup do bytu pro ovéreni, zda upravy neohrozuji,

v .y v rowr e L
neposkozuji nebo spolecné ¢asti. 8

Povinnosti vlastnika vyplyvajici z § 1183 je zdrzet se vSeho, co brani opravé, Upravé,
udrzbé, prestavbeé €1 jiné zméne, o kterych bylo fadné rozhodnuto. Pokud bude vlastnik
jednotky ptfedem vyzvan, musi umoznit ptistup do bytu ¢i spolecné casti za ucelem
kontroly, udrzby nebo umisténi dulezitych zafizeni pro méfeni energii. Pokud
pii vykonavani téchto véci dojde k poSkozeni jednotky, Skodu nahradi spoleCenstvi
vlastnikd. V pfipadé provadéni prace v zajmu jen nékterého vlastnika jednotka, je povinen

nahradit $kodu sam.*®

o Prazak, Z. Bytové spoluvlastnictvi, komentaf k § 1158 — 1222 nového obcanského zakoniku a k zakonu ¢.
67/ 2013 Sh. s. 70 — 80. ISBN 978-80-7502-025-3

Ustanoveni § 1182 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
[fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf

Bystanoveni § 1183 odst. 1 a 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, dostupné z:http://obcanskyzakonik
Jjustice.cz/fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf

19



3.3.4 Zruseni bytového spoluvlastnictvi

V' pripadé dohody vlastniku jednotek o preméné bytového vlastnictvi v podilové
spoluvlastnictvi nemovité véci, vznikda podilové spoluvlastnictvi zapisem do verejného
seznamu. Velikost spoluvlastnického podilu kazdého spoluvlastnika se rovna velikosti

podilu, jaky mél jako viastnik jednotky na spolecnych castech.

Jsou-li vsechny jednotky v domé ve spolecném jmeni a dohodnou-li se manzelé o premené
bytového viastnictvi na vlastnictvi nemovité véci ve spolecném jméni, zmeéni se bytové
vlastnictvi ve vlastnictvi nemovité veci ve spolecném jméni zdpisem do verejného

seznamu.?®

3.4 Vznik spolecenstvi vlastnikii

Spolecenstvi vlastnikd vznika dnem zépisu do vetfejného rejstiiku.

Zakon stanovuje, Ze spoleCenstvi vlastnikil zakladaji vlastnici jednotek, kde je alespoii pét
jednotek, z nichz nejméné tfi musi byt ve vlastnictvi tii riznych vlastnikli a to nejpozdéji
po vzniku vlastnického prava k prvni pfevedené jednotce. Plati v piipadé, kdy nebylo
spole€enstvi zaloZeno jiz diive. 21

Spolecenstvi vlastnikii mtize byt zalozeno 1 v piipade, kdy je v dom& méné nez pét

jednotek, ale pouze pokud s tim souhlasi viichni vlastnici jednotek.??

3.5 ZaloZeni spolecenstvi vlastniki

Pro zalozeni spoleCenstvi vlastnikll je nezbytné schvaleni stanov, které byly schvaleny
na zaklad¢ souhlasu vSech vlastnikli jednotek. To neplati v okamziku, kdy spolecenstvi
vlastnikti bylo zaloZeno prohlasenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické

pravo k jednotkdm nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé.

2Ustanoveni § 1217 odst. 1 a 2 zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, dostupné z:http://obcanskyzakonik
Justice.cz/fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf

Ustanoveni § 1198 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik
Justice.cz/fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf

2Ustar10ven1’§ 1199 zékona ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
[fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf
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Stanovy musi mit formu vefejné listiny. Vyjimkou je spoleCenstvi zalozené prohlasenim
o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm ujednanim

ve smlouvé o V}'lstavbé.23

V piipad¢ takto zalozenych spoleCenstvi se nepfihlizi Kk zménam stanov provedenym

pied vznikem spolecenstvi vlastnika.?*

Dle nového obcanského zékoniku musi nové nazev spolecenstvi obsahovat slovo
spolecenstvi vlastnikli, na rozdil od staré¢ upravy, kde postacilo slovo spolecenstvi. Dale
musi byt piemisténo sidlo spolecenstvi do domu, pro ktery spolecenstvi vlastnikli vzniklo.
Ke zménam doslo také u organi spoleCenstvi, kde u statutdrniho organu neni stanoven
minimalni pocet ¢lent a maximalni hranice funk¢niho obdobi. Tyto nalezitosti stanovuje
shromazdéni ve stanovach spoledenstvi vlastnikii. Clenem statutarniho organu jiz nemusi
byt pouze ¢len spoleCenstvi vlastnikii. Nové musi stanovy obsahovat ureni pravidel
pro spravu domu a pozemku a uzivani spoleénych casti, ktera byla podle staré pravni
upravy obsazena v domovnich fadech. S novym obc¢anskym zdkonikem musi také stanovy
obsahovat pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pfispévky na spravu domu a thradu

cen sluzeb.

Minimalni naleZitosti stanov:

a) ndzev obsahujici slovo , spolecenstvi viastniki“ a oznaceni domu, pro ktery

spolecenstvi viastniku vzniklo,

b) sidlo urcené v dome, pro ktery spolecenstvi viastnikii vzniklo, neni-li to mozné,

na jiném vhodném misté,

C) clenska prdava a povinnosti viastnikii jednotek, jakoz i zpiisob jejich uplatiiovani,

23Ustanoveni§ 1200 odst. 1 a 3 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik
Justice.cz /fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf

4Ustanover11’ § 1201 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
[fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf
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d) wurceni orgami, pocet jejich clenii a délku funkcniho obdobi, jejich piisobnost,

zpiisob svolavani, usnasent a jednani,
e) wurceni prvnich c¢lenii statutarniho organu,
f) pravidla pro sprdavu domu a pozemku a uzivani spolecnych casti,

9) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro prispévky na spravu domu a vhradu
cen sluzeb a pro zpusob urceni jejich vysSe placené jednotlivymi viastniky

jednotek.”®

3.6 Clenstvi ve spolecenstvi vlastniki

3.6.1 Vznik ¢lenstvi

Vznik ¢lenstvi je podminéno vlastnictvim jednotky. Vlastnik jednotky ru¢i za zavazky
spoleCenstvi vlastniki v poméru podle velikosti svého podilu na spoleénych castech.
Clenem spole¢enstvi se mohou stat fyzické i pravnické osoby, které vlastni jednotku

v domg, pro ktery spoleéenstvi vlastniki vzniklo.

Clenstvi vznika:

a) dnem vzniku spolecenstvi vlastnikii v pripadech, kdy tyto osoby nabyly viastnictvi
K jednotce nejpozdeji dnem vzniku spolecenstvi viastnikai,
b) dnem nabyti viastnictvi k jednotce v pripadech, kdy tyto osoby nabyly viastnictvi

K jednotce po dni vzniku spolecenstvi viastnikil.

3.6.2 Seznam ¢lent spolecenstvi vlastniki

Spolecenstvi vlastnikii vede seznam c¢lenti spolecenstvi vlastnikll. Seznam lze uvefejnit

pouze se souhlasem vSech zapsanych ¢lent.

25 Prazak, Z. Bytové spoluvlastnictvi, komentaf k § 1158 — 1222 nového obcanského zakoniku a k zakonu ¢.
67/ 2013 Sh. s. 129 ISBN 978-80-7502-025-3
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V seznamu musi byt uvedeno:
a) jméno a piijmeni,
b) datum narozeni,
C) adresa mista trvalého pobytu, uvedena v katastru nemovitosti,
d) dorucovaci adresa, pokud neni totozna s mistem trvalého bydliste,

e) spoleny zastupce, v pfipadé spoluvlastnictvi jednotky, nebo jednotky

ve spolecném jméni manzela,

f) vaha hlasu pfi hlasovani na shromazdéni ve vztahu k jednotce.

3.6.3 Clenska prava

e ucastnit se veskeré cinnosti spolecenstvi viastnikii,

e ucastnit se jedndni na shromazdeni viastniki jednotek, pozZadovat vysvétleni

zalezitosti a hlasovanim se podilet na jeho rozhodovani,
e volit a byt volen do organii spolecenstvi viastnikii,

o predkladat organum spolecenstvi viastniki navrhy a podnéty ke zlepSeni cinnosti

spolecenstvi viastnikii a zaroven k odstranéni nedostatkii v jejich ¢innosti,
e obdrzet vyuctovani zaloh na uhradu jednotlivych sluzeb,

e nahlizet do pisemnych podkladii pro jednani shromdzdeni, do zapisu ze zasedani
shromazdeni, do smluv sjednanych spolecenstvim vlastnikii a do podkladu, z nichz
vychazi urceni vyse jeho povinnosti podilet se na nadkladech spojenych se spravou

domu a pozemku a s dodavkou sluzeb spojenych s uzivanim jednotky,
e sezndmit se, jak spolecenstvi viastnikii hospodari a spravuje diim nebo pozemek,

e nahlizet do ucetnich knih a dokladui spolecenstvi viastnikui.
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3.6.4 Clenské povinnosti

e dodrzovat stanovy a plnit usneseni organtii spolecenstvi vlastnikii,

e hradit stanovené prispevky na spravu domu a pozemku,

e 7idit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spolecnych casti,

e hradit stanovené zalohy na uhradu za sluzby a hradit nedoplatky vyplyvajici
Z vyuctovani,

e udrzovat svij byt, jak to vyZaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu, to plati
I pro spolecné casti domu, které ma vlastnik jednotky ve vylucném uzivani,

e 7idit se pri uzivani spolecnych casti domu, pozemku a spolecnych zarizeni domu

pravnimi predpisy a pokyny vyrobce nebo spravce technickych zarizeni,

e predat vyboru overenou projektovou dokumentaci v pripadé, Ze provadi zménu

stavby,

e odstranit na své ndklady zavady a poskozeni, které na jinych jednotkdach nebo
na spolecnych cdastech domu a pozemku zpusobil sam nebo ti, kteri s nim jednotku

uzivaji.

3.6.5 Zanik ¢lenstvi

Clenstvi zanika:

a) prevodem nebo prechodem vlastnictvi jednotky,
b) umrtim ¢lena spoleCenstvi vlastnikd — fyzické osoby,
c) zanikem ¢lena spolecenstvi vlastniki — pravnické osoby,

d) zanikem jednotky, jejimz vlastnikem je &len spolecenstvi vlastniki.?®

26Stamovy spolecenstvi vlastnikii jednotek — zmény od 1. 1. 2014, Mgr. Svatava tr¢kova, JUDr. Milan Cellar
© CESKA ADVOKATNI KOMORA 2012 — 2013 [cit 2014-11-6] Dostupné z: http://www.bulletin-
advokacie.cz/stanovy-spolecenstvi-vlastniku-jednotek-zmeny-od-1.-1.-2014
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3.7 Organy spolecenstvi vlastniki

Shromazdéni vlastnikil je nejvysSim organem. Statutarnim organem je na zakladé stanov
vybor nebo piedseda spolecenstvi vlastnikii (namisto dosavadniho povéreného vlastnika).
Statutarni orgdn ma za ukol fidit a organizovat b&éznou cinnost SVJ a rozhodovat
v zalezitostech spojenych S predmétem Cinnosti SVJ. Dle stanov mohou byt ziizeny dalsi
organy, ovSem nebudou disponovat pusobnosti Vyhrazenou pro shromazdéni vlastnika
nebo statutarni organ. Clenem voleného organu nebo zastupcem pravnické osoby jako

v , o v , v Lo , ’ . 27
¢lena organu se miiZe stat pouze plné svépravna a bezuhonna osoba.

3.7.1 Shromazdéni

Shromézdéni je tvofeno vSemi vlastniky jednotek, kde kazdy vlastnik disponuje poctem
hlasti odpovidajici velikosti jeho podilu na spolecnych castech. Pokud je spolecenstvi
vlastnikii vlastnikem jednotky, neni kjeho hlasu piihlizeno. Zptsobilosti usnaSet
se disponuje shromazdéni za piitomnosti vlastnikti jednotek s vétSinou vSech hlasi. Neni-li

stanoveno jinak, k pfijeti rozhodnuti je potfeba souhlas nadpoloviéni vétsiny viech hlasi.?®

Shromazdéni se kona alespon jedenkrat ro¢né. Svolava se z podnétu statutarniho organu
nebo z podnétu alesponn dvou vlastnikii jednotek, S minimalné cCtvrtinou hlasi svola
statutarni organ shromazdéni. Pokud tak neucini, svolaji tito vlastnici shromazdéni

na naklad spolecenstvi vlastnikil sami.?

Do piisobnosti shromazdéni patri:

a) zména stanov,

b) zména prohliseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické prdvo

K jednotkdam,

?TUstanoveni § 1205 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
[fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf
8Ustanoveni § 1206 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
[fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf
29Ustarlovern' § 1207 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz
[fileadmin/NOZ_interaktiv.pdf
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c)
d)

9)

h)

volba a odvolavani ¢lenii volenych organii a rozhodovani o vysi jejich odmen,
schvdlent ucetni zaverky, vyporadani vysledku hospodareni a zpravy o hospodareni
spolecenstvi viastniki a spravé domu, jakoz i celkové vyse prispévkit na spravu
domu pro pristi obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo vyporadani nevycerpanych
prispévkii,

schvaleni druhu sluzeb a vyse zdloh na jejich uhradu, jakoz i zpiisobu rozuctovani
cen sluzeb na jednotky,

udelovani predchoziho souhlasu

1) K nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych veci nebo k jinému nakldaddani s nimi,

2) Knabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota prevySuje cdstku
stanovenou provdadécim prdavnim predpisem, nebO K jinému nakladani s nimi;

to neplati, pokud stanovy urci néco jiného,

3) Kuzavieni smlouvy o uvéru spolecenstvim vlastnikii véetné schvaleni vyse

a podminek uveru,

4) Kuzavieni smlouvy o zrizeni zdstavniho prava kjednotce, pokud dotceny

viastnik jednotky pisemné s uzavienim zdstavni smlouvy souhlasil,

urceni osoby, ktera ma zajistovat nékteré cinnosti spravy domu a pozemku,
| rozhodnuti o jeji zmeéne, jakoz i schvdleni smlouvy s touto osobou a schvdileni

zmeény smlouvy v ujednani o cené nebo rozsahu cinnosti,

rozhodovani v dalsich zdleZitostech urcenych stanovami nebo v ZdleZitostech,

které Si Shromazdeni k rozhodnuti vyhradi,

rozhodovani’:

1) o clenstvi spolecenstvi viastnikii v pravnické osobé piisobici v oblasti bydlent,
2) 0zméné ucelu uzivani domu nebo bytu,

3) o0 zmené podlahové plochy bytu,

4) o uplném nebo cdastecném slouceni nebo rozdéleni jednotek,

5) o0 zméné podilu na spolecnych castech,
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6) o zméné v urceni spolecné casti slouzici k vylucnému uzivani viastnika jednotky,

7) o opravé nebo stavebni upravé spolecné casti, prevysuji-li ndklady castku
stanovenou provadecim pravnim predpisem; to neplati, pokud stanovy urci

neco jiného. 30
3.7.2 Statutarni organy

Predseda spolecenstvi

Predseda spolecenstvi vlastnikli nebo vybor zastupuje SVJ navenek a samostatné ve vSech
zaleZitostech. Volen 1 odvolavan je shroméazdénim a jeho funkéni obdobi je pét let, poté
muze byt do své funkce zvolen opétovné. Jeho funkce konci z diivodu uplynuti funkéniho
obdobi, ztratou zpusobilosti funkci vykonavat, odvolanim nebo odstoupenim z funkce.
Ptijetim funkce se pfedseda zavazuje vykonavat funkci peclivé, loajalné a s nutnymi

znalostmi.

Vybor

Vybor se sklada ze tii Clent, ktefi zastupuji SVJ navenek a samostatné ve vSech
zélezitostech. Voleni 1 odvolavani jsou shromazdénim a jejich funkéni obdobi je pét let,
poté mohou byt do své funkce zvoleni opétovné. Predsedu a mistoptedsedu vyboru si voli
a odvolava je vybor sam ze svych ¢lent. Vybor zaseda nejméné jednou za Ctvrtleti a kazdy
¢len vyboru ma pravo zasedani svolat. VSichni ¢lenové vyboru maji jeden hlas. Usnaset se,
je vybor zpusobily za pfitomnosti vétsiny ¢lenti. K pfijeti rozhodnuti je tfeba vétSiny vSech
hlasti zacastnénych ¢lend. O rozhodnutich a pribéhu jednani vyboru se pofizuje zapis,

ptilohou zapisu je listina pfitomnych.
Ukolem piedsedy nebo vyboru je:

e zajiStovat veSkeré zalezitosti spolecenstvi vlastnikli tykajicich se spravy domu

a pozemku a dalSich ¢innosti, které nejsou v ptisobnosti shromazdéni,

3OPraZélk, Z. Bytové spoluvlastnictvi, komentat k § 1158 — 1222 nového obcanského zakoniku a k zdkonu ¢.
67/ 2013 Sh. s. 192 — 193 ISBN 978-80-7502-025-3
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e rozhodovat o pojisténi domu,
e rozhodovat o zajisténi dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek,

e odpovidd za vedeni Ucetnictvi, sestaveni ucetni zavérky a také za predlozeni

pfiznani k danim finan¢nimu ufadu,
e svolava shromazdéni a ptipravuje pro zasedani podklady,
e zajistuje fadné vedeni pisemnosti,

o sdéluje vysi prispévkil na naklady spojené se spravou domu a pozemku a vysi zaloh

na uhradu za sluzby kazdému ¢lenu spolecenstvi vlastnikd,

e zajiStuje vyacltovani zaloh na uhradu za sluzby a vyporadani nedoplatki

nebo pieplatku,

e zajistuje v€asné plnéni zavazkl spolecenstvi vlastnikli vzniklych ze smluv a jinych
zavazki a povinnosti vucCi tfetim osobam a vcasné uplatiovani pohledavek

. , o 31
spolecenstvi vlastnikii.

3.8 ZrusSeni spole¢enstvi vlastnikii

ZruSeni spoleCenstvi vlastnikti je spojeno se dnem zaniku vlastnického prava ke vSem
jednotkdm v domé. Pokud bylo spolecenstvi zaloZzeno dobrovolné nebo klesl pocet
jednotek v domé€ na méné nez pét, zakon umoznuje zrusit spoleCenstvi vlastniki
rozhodnutim vlastnikii jednotek. Vlastnici jednotek musi v takovém piipad€ ptijmout

pravidla pro spravu domu a pozemku a pro ptispévky na ni.

Likvidace se pfi zruSeni spolecenstvi vlastnikli neprovadi. Prava a povinnosti SVIJ
prechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu

kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych Sastech.®

31Stanovy spolecenstvi vlastnikii jednotek — zmény od 1. 1. 2014, Mgr. Svatava tr¢kova, JUDr. Milan Cellar
© CESKA ADVOKATNI KOMORA 2012 — 2013 [cit 2014-11-14] Dostupné z: http://www.bulletin-
advokacie.cz/stanovy-spolecenstvi-vlastniku-jednotek-zmeny-od-1.-1. -2014

32 § 1216 zak. €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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4 Prakticka cast

Prakticka cast Bakaléafské prace je veénovana vypracovani ndvodu pro nutné zmény
ve stanovach pro konkrétni spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek. Pro zhodnoceni

obeznamenosti ¢lenti spoleCenstvi se zménami je pouzito dotaznikového Setfeni.

4.1 Spolecenstvi vlastnikii Dejvice 500 a 501 v Praze 6

4.1.1 Zakladni informace

Datum vzniku: 6. 9. 2011

Sidlo: Praha 6 — Dejvice, Na piskach 501/30, PSC 160 00
ICO: 24188158

Pravni forma: Spolecenstvi vlastnikli jednotek

Spisova znacka: S 13169 vedena u Méstského soudu v Praze.

Pocet bytovych jednotek: 12

4.1.2 Statutarni organ

Statutarnim organem je dle stanov téi¢lenny vybor. Clenové vyboru byli navrzeni a zvoleni

dne 1. 11. 2011 na prvni schiizi shroméazdéni.

e Piedseda vyboru: Martin Pech
e Mistoptedseda vyboru: Ing. Milan Céap

e Clen vyboru: Ing. Zuzana Dupalova

Revizorem byl jednomyslné zvolen JUDr. Milan Kratochvil.

4.1.3 Shromazdéni

Ustavujici schiize shroméazdéni se konala dne 1. 11. 2011.

Stanovy spolecenstvi vlastnikli jednotek byly jednomysIné schvaleny vSemi pfitomnymi,
resp. zastoupenymi vlastniky jednotek na ustavujici schlizi shromédzdéni. O pribéhu

shromazdéni byl sepsan notaisky zéapis. Na zaklad¢ notaiského zapisu byl podadn navrh
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na zapis do rejstiiku spolecenstvi vlastnikd jednotek. Zapis byl proveden dne 24. prosince

2011.

Shromazdéni vlastniku se kona jednou ro¢né v listopadu ve spoleénych prostorach sidla

spoleCenstvi vlastnik Dejvice 500 a 501 v Praze 6.

4.2 Stanovy

Stanovy spolecenstvi vlastnikii jsou vypracovany na zdklad¢ vzorovych stanov
spoleCenstvi vlastnikli jednotek vydanych nafizenim vlady ¢. 371/2004 Sb. ze dne 19.
kvétna 2004. Stanovy jsou vypracovany dle zakona ¢. 72/1994 Sb. Zakon ¢. 371/2004 Sb.
a vzorové stanovy byli zruSeny novym ob¢anskym zakonikem. Veskera ustanoveni stanov,
kterd odporuji ustanovenim NOZ, pozbyvaji zdvaznosti. Vzorové stanovy je povinno
spole€enstvi vlastnikli jednotek ptizpisobit do konce roku 2016 nové pravni upravé NOZ.
Spolecenstvi vlastniki Dejvice 500 a 501 v Praze 6 stanovy do 10. 2. 2015 nepftizpasobilo
(viz Ptiloha ¢. 2).

4.3 Navod na prepracovani stanov do souladu s novym obcanskym
zakonikem

Povinnost zménit stanovy ukladd zakon vSem spolecenstvim vlastniki, ktera vznikla
do konce roku 2014, tedy pfed nabytim ucinnosti nového obcanského zakoniku. Dle
informaci z ¢eského statistického ufadu, se tato zména tyka vice nez 55 tisic spoleCenstvi

Vlastnikl. Pfesna ¢isla s rozdélenim SVJ do krajii znazorfiuje nasledujici tabulka.

Tabulka & 1 — Poéet SVJ dle kraji v CR

Rggrf‘(’) . 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

HI. m. Praha 1531| 3687 4261| 5022| 5914| es27| 7727| 8294| 8892| 9469
Stredodesky 1330| 2616| 2855| 3199| 3582| 4033| 4449| 4679| 4907| 5146
Jihotesky 869| 1910| 2156 2424 2694| 3014| 3315| 3449| 3599| 3755
Plzefisky 1634 | 2373| 2549| 2726| 3004| 3266| 3501| 3562| 3632 3739
Karlovarsky 1443| 2242 2340| 2495| 2657| 2831| 3019| 3021| 3077| 3159
Ustecky 1169| 2355| 2500| 2651| 2851| 3085| 3485| 3627| 3768| 3894
Liberecky 408| 1177| 1239| 1369| 1503| 1666| 1841| 1909| 2015| 2105
Kralové-

hradecky 506| 1385| 1559| 1802| 2001| 2221| 2448| 2566| 2707| 2809
Pardubicky 506| 1488| 1581| 1705| 1817| 1951| 2200| 2279| 2347| 2417
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Vysogina 715| 1215| 1299| 1439| 1587| 1776| 1979| 2056| 2149| 2274
Jihomoravsky 1007 | 2442 2702| 3057| 3507| 3961| 4574| 4918| 5284| 5708
Olomoucky 753| 1651| 1841| 2082| 2270| 2450| 2696| 2765| 2870| 2985
Zlinsky 909 | 1717| 1793| 1895| 2053| 2205| 2428| 2493| 2585| 2659
Moravsko-
slezsky 1427| 2893| 3141| 3533| 3888| 4261| 4665| 4757| 4898| 5055
Celkem/Total 14387 | 29160 | 31816| 35399 | 39328 | 43547| 48327| 50375| 52730| 55174
Zdroj: CSU

Hlavni zmény ve stanovach spolecenstvi se tykaji:

e nazvuasidla SVJ

e uplatiiovani prav ¢lent SVIJ

e orgéani spolecenstvi

e pravidel pro spravu domu, pozemku a uzivani spole¢nych casti

e pravidel pro tvorbu rozpoctu spoleCenstvi

4.3.1 Nazev a sidlo SVJ

Nazev SVJ musi obsahovat spojeni spolecenstvi vlastniki spolu s oznacenim domu,

pro ktery SVJ vzniklo. Dim, pro ktery SVJ vzniklo, by mélo byt jeho sidlem.

Nazev Spolecenstvi: Spolecenstvi vlastniki pro dim Dejvice 500 a 501 v Praze 6
Sidlo spolecenstvi: Na piskach 501/30, 160 00 Praha 6 nebo
U Hadovky 500/19, 160 00 Praha 6

Dvé€ moznosti urceni sidla je mozné, diky dispozicim domu, ktery ma dva vchody
s rozdilnou adresou.

4.3.2 Uplatiiovani prav a povinnosti ¢lenii SVJ

Vymezeni prav a povinnosti ¢lenii spole¢enstvi upravoval jiZ zdkon ¢. 72/1994 Sb. Nové
musi ovSem stanovy uvést, jak budou tato prava a povinnosti ¢lenit SVJ uplatiiovana. Dale

je nutné stanovit vysi, druh a splatnost sankci za poruseni povinnosti vlastnika jednotky.
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Clenové spolecenstvi uplatiiuji svd priava a povinnosti zejména na schizi

shromazdéni, Zadosti a podnéty sméiuji na vybor spolecenstvi.

4.3.3 Organy spolecenstvi

Nové se pozaduje, aby organy spolecenstvi byly pfesné urCeny. Ve stanovach musi byt
uvedena pusobnost, zplisob svolavani, jednani a usnaseni organi. DalSimi nalezitostmi
jsou uréeni piesného poétu &lend voleného organu a délka funkéniho obdobi. Clenem
vyboru nebo predsedy spolecenstvi miize stat osoba bez ¢Elenstvi v SVJ, tato skute¢nost
musi byt ovSem striktn€ ve stanovach zanesena. Vykon funkce ¢lena statutdrniho organu
muze byt placena ¢i neplacend. Ve stanovach musi byt ur€eni prvni Cleni statutdrniho

organu a také jakym zplsobem zastupuje statutarni organ SVJ navenek.

NejvysSsim organem SVJ je shromazdéni, které je tvoreno vSemi vlastniky jednotek.
Shromazdéni rozhoduje o zaleZitostech, ktera patri do jeho pisobnosti dle § 1208 zak.
¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik. Vybor svola shromazdéni alespon jedenkrat
V kalendainim roce. Shromazdéni je vybor povinen svolat také z podnétu vlastniki
jednotek, ktefi disponuji vice neZ jednou ¢tvrtinou hlasi, nejméné vsak dvou z nich.
Shromazdéni je usnasenischopné za pritomnosti vlastnikii jednotek s vétSinou vSech
hlasi. K prijeti rozhodnuti se poZzaduje souhlas nadpolovi¢ni vétSiny vSech hlasi.
Statutarnim orgianem SVJ je tficlenny vybor. Funkéni obdobi ¢leni vyboru je pét let.
Clenem vyboru se miiZe stit i osoba, ktera neni &lenem SVJ, pokud je k vykonu

funkce zpiisobili. Funkce ¢lena vyboru je neplacena.
Prvnimi ¢leny vyboru jsou:

e Piedseda vyboru: Martin Pech
e Mistopiedseda vyboru: Ing. Milan Cap

e Clen vyboru: Ing. Zuzana Dupalova
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4.3.4 Pravidla pro spravu domu, pozemku a uzivani spolecnych casti

Novinkou v pravidlech pro spravu domu je kompetence shromazdéni rozhodovat o vysi
zaloh na sluzby; toto pravo je zakotveno v § 1208 pism. e) Nového obcanského zakoniku.
Nové je také stanoveni limitu v ptipadech, kdy se jedna o pofizeni majetku nebo zajisténi
oprav na majetku SVJ predsedou spolecenstvi nebo vyborem; tento limit je ovSem platny

pouze V téch piipadech, kdy neni pfedmétna zalezitost feSena stanovami.

Odmény funkcionaftt (Clenové vyboru, predseda spoleCenstvi vlastnikii - plvodné
poveteny vlastnik, kontrolni komise, revizor atp.) a ndklady provozniho charakteru SVJ,
musi byt rozuctovany mezi vlastniky jednotek stejné (rovnym dilem) nikoli dle podili

na spole¢nych ¢astech, jak tomu bylo dosud (§ 1180 odst. 2. NOZ).

Novy obcansky zdkonik v § 1184 zakotvil dale pravidla, kterd chrani cleny SVIJ
pred nepfizptisobivymi vlastniky: osoba, kterd je odpovédnd za spravu domu, piipadné
vlastnik dotcené jednotky, se mohou na soud obratit s navrhem na prodej té jednotky, jejiz
vlastnik porusuje povinnosti, které mu ukldda vykonatelné soudni rozhodnuti, a zaroven
to ¢ini zplisobem, ktery podstatné omezuje nebo zcela znemoziuje prava ostatnich

vlastnikl jednotek. Pokud soud shledd navrh divodnym, prodej nafidi.

Naprostou novinkou je dale moZnost ve stanovach zakotvit zdkaz rozdéleni jednotky
na podily a pfevedeni jednotky do spoluvlastnictvi. Zakaz se pochopitelné netyka jednotek
jiz rozdélenych — v takovém piipadé jsou spoluvlastnici povinni zmocnit spole¢ného
zastupce k jednani se SVIJ. Povinnost jediného zmocnénce se vztahuje dokonce 1

na jednotky ve spole¢ném jméni manzelt. (§ 1185 NOZ).

Stanovy doznaly podstatnou zménu 1 v tom, Ze se jejich povinnou soucasti stdva Platebni
fad (pfip. vnitini smérnice pro rozictovani zaloh na sluzby a naklady na spravu domu)
a Domovni fad (ptip. pravidla pro uzivani spolecnych ¢asti); tyto dokumenty byly diive
samostatné. Uprava je zakotvena v § 1200 odst. 2 pismena f) a g) zakona &. 89/2012 Sh.,

obcansky zakonik).
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4.3.5 Pravidla pro tvorbu rozpo¢tu

Podle nové pravni upravy jsou obligatorn¢ stanoveny zdroje, tvofici piijem spoleCenstvi
(§16 NV). Zejména to jsou prispevky vlastnikli jednotek na naklady na spravu, déle uroky
zprodleni a uroky z bankovnich u¢tl, penale, pojistna plnéni a najemné z majetku
ve vlastnictvi SVJ. Stanoveno je i to, ze do piijmi spoleCenstvi nespadaji piijmy
ze spole¢nych ¢asti domu: ndjemné, tiroky z prodleni z neplaceni ndjemného ze spole¢nych

¢asti, a dale ptijmy plynouci z provozovani technickych zatizeni tieti osobou

4.4 Dotaznikové Setreni

Pro ucely dotaznikového Setfeni byl vytvofen dotaznik pro vlastniky a ndjemniky domu

(viz. Piiloha & 1)

Vytisténé dotazniky byly vhozeny kazdému vlastnikovi nebo najemnikovi do schranky.
Dotazniky byly po 3 dnech osobné vybrany zpét. Dotaznik se sklada z Sesti otazek. Prvni
dvé otazky jsou zaméfeny na charakteristiku respondentt, jejich pohlavi a vék. Zbylé Ctyti
otazky se tykaji hlavniho cile dotaznikového Setfeni a to obezndmenosti obyvatel domu

0 zménach ve spolecenstvi vlastnikl a spokojenosti s jeho fungovani.

Otazky v dotazniku jsou uzavieného typu s pfesné stanovenymi odpovéd'mi. Respondent
ma moznost v poslednich dvou otazkach vyjadfit svij postoj a nazor k dané problematice.
Otéazka cCislo ti1 je rozd€lujici, v ptipadé zaporné¢ odpovédi dotaznik pro respondenta

skon¢il.

Z celkového poctu 33 nahldSenych osob jsem zpét obdrzel 28 spravné vyplnénych

dotaznik, které jsem zahrnul do vyhodnoceni dotaznikového Setteni.
Ke splnéni cile prace byly stanoveny tfi hypotézy.

Hypotéza 1: VéEtSina respondentti bude o zménéch ve spole€enstvi vlastniki obeznamena.

Hypotéza 2: Hlavnim zdrojem informaci budou ptedstavitelé spolec¢enstvi vlastnik.
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Hypotéza 3: Respondenti budou s fungovanim SVJ celkové spokojeni.

4.4.1 Vyhodnoceni dotaznikové Setieni

Otazka €. 1 — Jaké je VaSe pohlavi?
Prvni otazka znazoriiuje jaké je pocetni zastoupeni Zzen a muzi ve vybraném spolecenstvi

vlastniki jednotek.

Z 20 respondentll je zastoupeno 12 zen a 8§ muzd. Zastoupeni obou pohlavi je tedy témér

vyrovnané s mirnou pfevahou zen.

Graf ¢. 1 — Jaké je Vase pohlavi?

W Muzi
B Zeny

Zdroj: Vlastni zpracovani
Otazka ¢. 2 — Jaky je Vas vék?

Druha otazka se zabyva vékem respondentt. VEk je rozdelen do ¢tyt kategorii:
e 18az30let
e 3laz44let
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e 45a7 59 let

e 60 avice let

7 W

Nejpocetné€jsi vékovou kategorii je 60 a vice, témetr 50 % z celkového poctu dotdzanych.
Ztoho vyplyvd, ze vdomé 7ziji prevazné star$i lidé v dichodovém véku. Nejméné

zastoupené je v€kové rozmezi od 18 do 30 let.

Graf ¢. 2 — Jaky je Vas vék?

12
10
8
6
4
.
0 - T T T 1
18-30 31-44 45-59 60-avice

Zdroj: Vlastni zpracovani

Otazka €. 3 — Jste obeznameni se zménami ve spolecenstvi vlastnikii v souvislosti s

nabytim tGc¢innosti nového ob¢anského zakoniku?
Otazka ¢islo 3 byla pouzita pro vyhodnoceni prvni hypotézy.
Respondenti vybirali ve tieti otdzce z odpovédi ano nebo ne. V ptipadé, Ze dotdzany zvolil

odpovéd’, ze neni obeznamen se zménami, dotaznik pro néj skon¢il.

Zvysledki je patrné, Ze vétSina vlastniki a najemnikl vi o zménach tykajicich
se spolecenstvi vlastnikli a to 75 %. Zbyvajicich 25 % dotazanych o zménach nevi.
Hypotéza €. 1 se tedy ukézala jako platna, protoze 21 respondentti o zménach vi, zatimco

pouze 7 odpovedi bylo zapornych.
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Graf ¢. 3 — Jste obeznameni se zménami ve spoleCenstvi vlastnikii v souvislosti s

nabytim tGc¢innosti nového ob¢anského zakoniku?

Ne -

Ano

0] 5 10 15 20 25

Zdroj: Vlastni zpracovani

Otazka ¢. 4 — Jak jste se 0 zménach dozvédéli?

K vyhodnoceni druhé hypotézy byla pouzita otazka cCislo 4.

Respondenti se nejéastéji o zménach dozveédéli z médii a to vice nez 50 %. Druhou
nejcetnéjsi odpovédi bylo zinternetu. Zbylych 5 dotdzanych ziskalo informace

od znamych ¢i rodiny nebo ptedstavitelti spolecenstvi vlastnik.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze hlavnim zdrojem informaci o zménach neni spolecenstvi
vlastniki, ale média. Druhd hypotéza je na zaklad¢ vysledkl neplatnd, pouze 3 respondenti
z celkovych jednadvaceti (14%) se o zménach dozvédélo od predstaviteli SVIJ.
Spolecenstvi vlastnikl tedy dostate¢né neinformuje vlastniky o nutnych zménach, ktera

pro spolecenstvi vlastniki nastala.
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Graf ¢. 4 — Jak jste se 0 zménach dozvédéli?

B Predstavitelé spolecenstvi
vlastnikd
B Media

W Internet

B Znamicirodina

Zdroj: Vlastni zpracovani

Otazka ¢. 5 — Maji tyto zmény vliv na fungovani spolecenstvi vlastnikii?

Na tuto otazku odpovédéla vétsina dotdzanych kladné, ptesné 14 respondenti. Zbylych 8

lidi odpovédelo, ze zmény vliv na fungovani spolecenstvi vlastnikli nemaji.

V ptipadé¢ kladné odpovédi, méli respondenti napsat, jaké vlivy na fungovani zmény méli.
Vlastnici a najemnici nejcastéji uvadéli nutnou upravu stanov. Dale nezbytnou pfitomnost
notafe pii schvalovani ¢i zmén¢ stanov, coZ ma za nasledek zvySeni vydaji spolecenstvi
vlastnikii. Vyhodu v nové prévni Gpraveé respondenti vnimaji u hlasovani na shromazdéni,

které se stava jednodussim a také moznost hlasovani mimo zasedani.
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Graf ¢. 5 — Maji tyto zmény vliv na fungovani spolecenstvi vlastniki?

12

10 -+

ano ne

Zdroj: Vlastni zpracovani

Otazka ¢. 6 — Jste celkové spokojeni s fungovanim SVJ?

Sesta otazka byla pouZita pro vyhodnoceni téeti hypotézy a méla cil shrnout celkovy nazor
vlastnikii a nijemniku na fungovéani SVIJ. V piipadé zaporné odpovédi, byli pozadani

0 vypsani diivodii nespokojenosti.

Predpokladem tieti hypotézy bylo, ze celkova spokojenost prevazuje nad nespokojenosti.
Hypotéza byla vyvracena na zakladé vysledkil Sesté otazky, vétSina respondenti, je s praci

spole¢enstvi vlastnikti nespokojeno.

Celkové je nespokojeno 11 respondenti, coz piedstavuje vice nez 50 % vSech dotazanych.
Jako hlavni divody nespokojenosti uvadéji nezédjem o déni v dom¢, neschopnost zajistit
zakladni prvky udrzby a zajiSténi nutnych oprav v domé, absence odpovédi na dotazy
¢i Zadosti obyvatel domu a mald informovanost obyvatel ze strany vyboru v domé
0 ptfipravovanych zménach. Zbylych 10 respondenti je s fungovanim spolecenstvi

vlastniktli spokojeno.
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Graf ¢. 6 — Jste celkové spokojeni s fungovanim SVJ?

B Ano

B Ne

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.4.2 Zavéretné vyhodnoceni a diskuze

ProtoZe je spoleCenstvi vlastnikll stale castéjS$i formou bydleni, zejména ve velkych
meéstech, je velmi dilezité, aby vlastnici byt byli spokojeni s tim, jak jejich spolecenstvi

funguje, a vyznali se v pravni Gprave, ktera doznala od 1. ledna 2014 velkych zmén.

Cilem dotaznikového Setfeni mezi Cleny spolecenstvi bylo zjistit, jaké je socidlni slozeni
obyvatel, ktefi jsou ¢leny Spolecenstvi vlastnikd pro dim Dejvice 500 a 501 v Praze 6,
se sidlem Praha 6 - Dejvice, Na Piskach 501/30, jak jsou spokojeni s fizenim svého
spole€enstvi, jak se zapojuji do jeho fungovani a jak by mohla byt ¢innost spolecenstvi

zlepSena.

Podle vysledkti vyzkumu bydli ve zkoumanych domech vice Zen nez muzi a vékové
sloZeni obyvatel je spiSe vyssi, nebot’ vice nez 50% oslovenych respondentli bylo starSich
nez 60 let. Bylo zjisténo, ze snovinkami, které piinadSi nova pravni Uprava, jsou
obezndmeny zhruba tfi Ctvrtiny respondentd, ale veliké rezervy pro ¢innost spoleCenstvi

jsou v tom, Ze z jedenadvaceti odpovidajicich pouze 3 se dozvédéli o téchto novinkach
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od svych piedstavitelti. Z toho patrné vyplyva i to, Ze s ¢innosti spolecenstvi je celkove

nespokojeno o néco vice nez polovina respondenti.

Velmi dulezité je, aby spoleCenstvi vlastniki komunikovalo se svymi ¢leny daleko
intenzivnéji, nez je tomu dosud, a to hlavné s pfihlédnutim k vékovému slozeni obyvatel
domu. Protoze se jedna z velké Casti o star$i obyvatele, preferovali by osobni styk pied tim,
aby byli odkazani na jiné komunika¢ni prostfedky. Pokud nedostévaji informace od svych
predstavitelll, snazi se je ziskat od znamych, ¢lend rodiny apod., a az v posledni fadé

prostfednictvim internetu.

o této zmeén¢ informovat své Cleny, napftiklad listky, vhozenymi do schranek obyvatel

domu. Takov4 iniciativa by se jist¢ odrazila na vétsi spokojenosti ¢lenil spolecenstvi.

45 Zavér

Tato bakalarska prace se zabyva fungovanim Spolecenstvi vlastnikli jednotek, tedy
nejrozsifendjsim formou bydleni v Ceské republice. Je zaméfena hlavné na vztahy mezi
Spolecenstvim vlastnikii jednotek jako pravnické osoby a jeho jednotlivymi cleny.
Teoreticky jsou zhodnoceny novinky, které do bydleni zavadi novy ob¢ansky zékonik, tj.
zékon €. 89/2012 Sb., nahrazujici od 1. ledna 2014 zakon ¢. 72/1994 Sb., ktery upravoval

tuto oblast po dvé predchazejici desetileti.

Novy obcansky zdkonik zavedl do spoleCenstvi vlastnikti spoustu novinek, jejichz
zvladnuti je narocné jak pro ¢leny vyboru, kteti jim musi pfizpusobit svoji ¢innost, tak pro
jednotlivé vlastniky, ktefi by méli mit moZnost kontroly svych piedstaviteld. Prace je
zejména zaméfena na vytvofeni navodu pro zmeénu stanov, které musi spolecenstvi
dokonce roku 2016 provést. Dale na zpusoby, jakymi spolu spolecenstvi vlastnikt
jako pravnicka osoba a jeji jednotlivi ¢lenové komunikuji a jak jsou obycejni lidé

informovani o novinkach v pravni Gprave.

Vyse uvedena zjisStovani jsou v praktické ¢asti provadény mezi ¢leny konkrétniho

spolecenstvi vlastnikil s ndzvem SpoleCenstvi vlastnikli pro diim Dejvice 500 a 501 v Praze
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6, se sidlem Praha 6 - Dejvice, Na Piskach 501/30, PSC 16000. Otazkami, které jim byly
polozeny prostiednictvim dotazniku, bylo zjistovano, zda jsou c¢lenové spoleCenstvi
dostate¢né obezndmeni se zmeénami, které do jejich bydleni vnesl novy obcansky zakonik,
kde své informace ziskavaji, jak plni vybor spoleCenstvi své povinnosti vici ¢lenim a zda
maji jednotlivi vlastnici byt chut’ se zapojit do ¢innosti svého spolecenstvi. Celkem bylo

osloveno 33 respondenti.

Ziskané informace jsou vyhodnoceny a zpracovany do grafl, ze kterych vyplynulo, Ze toto

konkrétni spolecenstvi ma rozhodné rezervy ve své praci a mize svou ¢innost zlepsit.
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Piiloha €. 1 - Dotaznik pro vlastniky a ndjemniky

Dobry den,

obracim se na Vas sprosbou o vyplnéni dotazniku k mé bakalarské praci na téma

spolecenstvi vlastnikli bytovych jednotek.

Ptedem dékuji za vyplnéni dotazniku.

Otazka €. 1: Jaké je Vase pohlavi?

A) Zena B) muz

Otazka €. 2: Jaky je Vas vék?
A) 18-30 B) 31-44
C) 45-59 D) 60 a vice

Otazka ¢. 3: Jste obeznameni se zménami ve spolecenstvi vlastniki v souvislosti
s nabytim i¢innosti nového ob¢anského zakoniku?

A) ano B) ne (pro Vas dotaznik kon¢i)

Otazka €. 4: Jak jste se 0 zménach dozvédéli?
A) predstavitelé spolecenstvi vlastnikii B) média

C) internet D) znami ¢i rodina

Otazka ¢. 5: Maji tyto zmény vliv na fungovani spolecenstvi vlastniki?

A) ano (vypiste jaky)

B) ne

Otazka €. 6: Jste celkové spokojeni s fungovanim SVJ?

A) ano

B) ne (vypiste proc)
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Priloha &. 2 — Stanovy spolecenstvi vlastnikii pro dum Dejvice 500 a 501 v Praze

SRILOBA G, .7 ...,
NZ . F08 2277 ...

Stanovy spoleZenstvi viastnikl jednotek SpoleZenstvi viastnikd Dejvice 500 a 501 v Praze &
(schvaleny dne 1. listopadu 2011)

. EAST PRVNI
VSEOBECNA USTANOVENI

Gl 1
Zakladni ustanoveni

(1) Spoledenstvi vlastnikd jednotek (dale jen “spoledenstvi") je pravnickou osobou, ktera vznikla na

zaklade zakona & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nZkteré spoluviastnické vztahy k budovam a

nékteré vlastnické vztahy k bytGm a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (zakon o

viastnictvi byt(l), ve zn&nl zdkona & 273/1984 Sb., nélezu Ustavniho soudu vyhkaseneho pod &.

280/1996 Sb., zakona & 97/1999 Sb., zakona ¢. 103/2000 Sb., zakona &. 229/2001 Sb., zakona &.

451/2001 Sb., zakona & 320/2002 Sb., zakona & 437/2003 Sb,, zdkona & 171/2005 Sh. a zakona &.

179/2005 Sb.

{2) Cleny spoleenstvl jsou viastnici byt a nebytovych prostord v domé (dale jen “jednotka"},
g spoleénymi &leny spolegenstvl jsou spolednl viastnici jednotek, za podminek uvedenych v zékoné& o

vlastnictvl byt (dale jen “¢len spoledenstvi™).

{3) Spoletenstvl je Jako pravnicka osoba zplsobilé vykondvat prava a zavazovat se pouze ve vécech

@ spojenych se spravou, provezem a opravami spolednych &asti domu (dale jen "sprava domu™) a
pozemku a v daldich v&cech v rozsahu a zpliscbem uvedenym v zakon& o vlastnictvi bytl a v t&chto
stanovach.

Ll

Nézev a sidlo spoleenstvi
{1) Nazev spoletenstvi: Spoleéenstvi viastnika Dejvice 500 a 501 v Praze 6

(2) Sidlo spoledenstvl: Na piskach 501/30, 160 00 Praha &

. _ CASTDRUHA
PREDMET GINNOSTI SPOLECENSTVI

(<N
Sprava domu a dalsi €innosti
(1) Spravou domu se rozuml zajistovani
a) provozu domu a pozemku,
j b) udrzby a oprav spoleénych ¢asti domu,
c) protipozarniho zabezpeden! domu, v&etné& hromosvoda,
d) revizi a oprav spolegnych &asti technickych siti, rozvodi elektrické energie, plynu, vody a odvodu
odpadnich vod, tepla a teplé uZitkové vody v&etn& radidtorl, vzduchotechniky, zafizeni pro pfijem
televiznlho a rozhlasovéha signalu a elektrickych sdélovacich zafizenl v domé& a dal$ich technickych
zafizenl padle vybavenl domu,
e) revizl a oprav domovni kotelny & wyménlkové (pfedavacl) stanice v rozsahu a zplisobem
odpovidajicim skuteénému vybaveni domu,
f) prohlidek a &ist&nl komInd,
g) administrativnl a operativné technické &innosti spojené se spravou domu, vetné& vedeni prisluéne
technické a provoznl dokumentace domu,
h) spravy jednotek, které jsou ve spoluviastnictvi viech &lenli spoledenstvi,
i} daldich ginnosti, kterd vyplyvajl pro spoledenstvi z pravnich predpist a technickych postupi
spojenych se spravou domu.
(2) V rAmci pfedmétu své dinnosti mbZe spoledenstvi sjednavat smlouvy, pfedevsim o
a) zajisténi dodavek sluZeb spojenych s vZivanim jednotek, nejde-li o sluZby, jejichZ dodavky si
tlenové spoletenstvi zajist'uji u dodavatele pfimo,
b) pojisténi domuy,
c) najmu spoleénych casti domu,
d} najmu jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvl vdech ¢leni spolecenstvi.
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{3) Spoledenstvl zajistuje rovndZ kontrolu pinéni jim uzavienyoh smiuv podle cdstavce 1 a 2 a
uplatiovani nérokil z porusovanl smiuvinich povinnost! ze strany dodavatelil.

(4) Pli pingnl okolll podle zakena o viastnictvi bytl a téchto stanov zajistuje spoletenstvi dale
zejména lyto tinnosti spojené se spravou domy a pozemku:

a) vybiranl pfedem uréenych finanénich prostfedkd od &lend spole€enstvl na néklady spojené se
spravou domu a pozemku {dale jen "pfisp&vky na spravu domu a pozemku"), popiipadé dalsich
pilspévkd na &innostt uvedene v &l IV,

b) veden( evidence plateb &lend spoledenstvl, které jsou podle plsmene a) vyblrany,

¢} vedenl evidence nakladd vztahujicich se k domu a pozemku a k &innosti spoleenstvi,

d) zfizenl Uétu v banky a hospodafen s finantnimi prostredky,

e) vedeni Geetnictvi v souladu se zviatnimi pravnimi pledpisy,

f) vedenl seznamu cleni spolegenstvl.

(5) Spoletenstvi zajigtuje bud pfimo nebo na zékladé smiuv uzavienych spoletenstvim s dodavaleli
plnéni spojend s uZivanim jednotek a spolednych Sasti damu (d4le jen "sluzby"), napfikiad dodavky
fepla a teplé uZitkové vody, elektfiny, dodavky vody a odvod cdpadni vody, uklid spolednych prostor,
zafizenl pro piijem televizniho a rozhlasového signélu. V ramei této Einnosti spolecenstvl zajistuje
zejména

a) vybirant ahrad za sluzby zajistované spoleenstvim,

b) zplsob rozastovan! cen sluZeb na jednotlivé Eleny spoleCenstvi, nenl-li rozGétovani cen sluZeb
stanoveno zviastnim pravnim predpisem nebo rozhednutim cenového orgénu, a vyudtovani plijatych
zéloh na jednotiivé &leny spoletenstvl,

¢) veden! potfebnych evidencl spojenych se zajistovanim sluZeb a jejich uhradami véetna vylttovanl.
{6) SpoleZenstvi zajistuje &innosti souvisejici s provozovanim spoleénych &astl domu, zejmena
technickych zafizenl, ktera slouZ i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam neZ Elenlim spoledenstvi
véetng uzaviran s tim souvisejicich smiuv.

{7) V ramci &innostl vykonavanych v rozsahu zékona o viastnictvl byl spoletenstvl déle zajistuje
zejména

g) v&asné vymahani plnénl povinnost! ulozenych &lendm spole€enstvi k tomu pfisludnym organem
spoletenstvi,

b) tadné hospodafeni se svym majetkem a s finangnimi prostredky poskytovanymi viastniky jednotek,
cj pingnl dalélch povinnosti spojenych s pfedmétem innosti spoletenstvl podle zvlastnich pravnich
predpish.

CL
Zmény spoleénych &asti domu
Spoletensivi dale zajidtuje se souhlasem viech Slenil spolefenstvi zmény Geelu uZivanl stavby a
zmény stavby, pokud neni ddle uvedeno jinak. Stavebnl Upravy spoéivajici v modernizaci,
rekonstrukei a opravach spolenych &asti domu, jimi2 se neménl vaitfnl uspofadani domu a zaroven
velikost spoluviastnickych podill na spolednych tastech domu, zajistuje spolecenstvl se souhlasem
nejméng ffictvrtinove vatsiny véech Elend spoledenstv(. -
aLv
Zaji3tovani spravy domu a daldich &lnnosti na zdkladé smlouvy se spraveem
(1) V souladu s probtasenim viastnika budovy o osobé povéfené spravou domu (déle jen "spravee”),
anebo v souladu s usnesenim shromazdén! viastnikd jednotek (déle jen "shroméazdénl’) o ustanovenl
spravce, muZe spoletienstvl zajistovat provoznl, technické, spravni a obdobné &innosti spojene se
spravou domu a pozemku a s dalSimi ginnostmi, popfipad& nékteré z téchto Cinnosti, na zakladd
smilouvy se spravcem, kterym mii2e byt fyzicka nebo prévnicka osoba.
{2) Smlouva se spraveem obsahuje
a) vymezeni &innosti, které bude spravce vykondvat,
b) uréeni zplisobu hospodafenl s pfispévky na spravu domu a pozemku a s finanénimi prostfedky
poskytovanyml na thradu sluzeb véetn& jejich evidence,
¢) povinnost spravee predkladat jim uzavirané smiouvy nebo jejich zmény pfedem ke schvalenf
organu spoledenstvl pislusnému podle téchto stanov, pokud byl spravee spoleSenstvim zmoonén k
jejich uzavirani,
d} povinnost spravce predloZit jednou rogng shromazdéni zpravu o &innosti sprdvce, zejména o
finandnim hospodatenl, o stavu finanénich prostfedkl katdého viastnika jednotky a o stavu
spolednych &astl domu, jakoZ i o jinych vyznamnych skutetnostech,
e) povinnost spravce pfed ukondenim jeho ginnosti podat shroma2d&ni zpravu o své &innosti a pfedat
vyboru nebo povéfenému viastntkovi véechny pisemne materialy o spravé domu a své &innosti,
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f) dalsl nlezitosti stanovené shromazdénim,

(3) Zmény osoby sprévce nebo zmény obsahu smiouvy se spraveem schvaluje shromazdént.

(4) Uzavlenlm smlouvy se spravcem podle odstaved 1 a2 3 nemize byt dotéena vyluéna rozhodovacl
plisobnost organi spoleéenstvl plynouc ze zakona o viastnictvi byt a z t&chto stanov.

CAST TRETI
ORGANY SPOLECENSTVI

&L

Spole&né ustanovent
(1) Organy spoledenstvl jsou:
a} shromazdénl,
b) vybor spoledenstvl (dale jen "vybor") nebo Clen spolefenstvi povéreny funkel vyboru (dale jen
"povéfeny viastnik'), pokud neni volen vybor,
¢) kontrolnl komise nebo revizor, rozhodne-li o tom shromazdén.
{2) Organy uvedené v odstavci 1 pism. b) a ¢) jsou volené organy spolecenstvl. Clenem voleného
organu spoledenstvl nebo jeho valenym organem miize byt pouze fyzicka osoba, ktera je Clenem nebo
spolegnym &lenem tohoto spoledenstvl nebo je zmocnénym zéstupcem prdvnické osoby - Elena
spoletenstyl, je ke dni volby star$[ 18 let a ma zplsobilost k prévnim Gkonim. -
(3) Clenem voleného organu spoledenstvi nemize byt soutasné ten, jehoz ptibuzny v fadé pfime,
sourozenec nebo manzel (manzelka) Je &lenem voleného organu spolegenstvi. Clenstvl v jednom
voleném orgénu spoletanstvi je neslutitelné s Clenstvim v jiném volenem orgéanu tohoto spoletenstvi,
{4) Zavazek k vykonu volené funkce v orgdnu spoletensivl je zavazkem osobnl povahy a &len
voleného organu spoletenstvi se nemii?e nechat zastoupit pfi vykonu své funkee.
{5) Funkén obdatd &lenl volenych orgéni spoleZenstvi je 5 let; potina dnem zvoleni do funkce a
konél uplynutim funkéniho obdobd. Clenstvi ve voleném organu dale konéi odstoupenim z funkce,
odvolanim z funkce nebo zanikem &lenstvl ve spoledenstvi.
(6) Glen voleného organu spoledenstvl mize byt volen opétovné.
{7) Clen voleného organu spoledenstvi miZe byt pfed uplynutim funkéntho obdobi z funkce cdvolan
shromazdanim.
{8) Clen voleného organu spoletenstvl mize pfed uplynutim funkéntho obdobi z funkce odstoupit.
Odstoupen| musi pisemné oznamit organu spoletenstvl, jehoZ je tlenem. Jeho funkee kondi dnem,
kdy tento organ odstoupeni na své schizi projednal, nejpozdejl viak uplynutim 30 dn ode dne
doruceni oznamenl o odstoupenl. Povéfeny vlastnik musl své odstoupenl z funkee plsemn& oznamit
shromazdéni. Oinky jeho odstoupeni nastévajl dhem nasledujicim po nejblizél schiizi shromadéni,
nejpozdaji vak uplynutim 60 dnl ode dne dorutenl oznament ¢ adstoupenk.
(9) Shromazdéni mbZe volit nahradniky &len volenych organd spoledenstvl v pottu rovnajleim se
nejvyée pottu zvotenych Elend orgénu, spolu s uréenim jejich pofadl. Nahradnik nastupuje na misto
&lena orgéanu, jehoz funkce skondila pfed uplynutim funkZniho obdobi, dnem skondenl funkee. Pro
nahradniky plati ustanoveni odstavell 3 a 4 obdobn&. Ustanovenl o nahradnicich &lenh volenych
organ(i se nepouzije u povéfeného viastnika.
(10) Organy spoledenstvl hlasujl vefejnd. Shromazdénl se mbZe nadpolovitni v&tdinou hlasl
pfitomnych &lend usnést, Ze bude o urité vici hlasovat tajné pomocl hlasavacich listkl. V takovém
plipadé soutasné stanovi postup pro tajné hlasovanl.
{11) Pokud se nesejde shroméazdéni k volbé organii spoletenstvl nebo nejsou-li tyto organy zvoleny,
pinf jejich funkci len spoletenstvl, jehoz spoluviasinicky podil na spolednych &astech domu &in
nejméné jednu polovinu, jinak &tenové spoletenstvi, ktefl se jimi stali dnem jeho vzniku. TotéZ plati,
nebude-li statutarni organ schopen plnit své funkee 2 diivodu, Ze potet dlenl viboru pokles! pod 3
¢leny, nebo neni-li ve funkci povéfeny viastaik.

cLvn

Shroméazdéni
{1 Nejvy35im organem spoletenstvi je shromazdéni, kieré tvori Elanové spoledenstyl.
{2) Shromazdéni voli a odvolava Cleny vyboru nebo povéfeného vlastnika; voli a odvolava tleny
kontrolnl komise nebo revizora, rozhodne-li o jejich zfizenl.
(3) Do viluéné plsobnosti shromazdéni nalezi rozhodovan o
a) zméndch ve vécech, kieré jsou obsahem prohlaseni viastnika budovy podle § 4 zakona o vlastnictvl
bytd,

b) schvélenl nebo zméné stanov,
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¢} uzavienl smlouvy o zastavnim pravu k jednotce se souhlasem &lena spoledenstvl, kiery je jejlm
vlastnikem, k zajistenl pohledavek vyplyvajicich z ivéru paskytnutého na naklady spojene se spravou
domu,

d) zméné Gdelu uzivani stavby, zméné slavby, JakoZ i o modemizaci, rekonstrukci, stavebnich
upravach a opravach spolednych tastl domu,

e) schvalenl Utetni zavérky, pfedloZené vyborem &i povifenym vlastnikem, spolu se zpravou o
hospodafenl spoletenstvi a spravé domu; pokud je sprava domu a &innosti s nl souvisejici
vykondvany spravcem podle &l V, pfedklisda zprévu rovnéZ spravee v rozsahu a zplisobem uvedenym
ve smlouve,

f) vy8i prisp&vkl &lenli spoleenstvi na spravu domu a pozemku, popfipadé o vysi a zplsobu placen|
dalsich piispévkil na ginnosti uvedené v &l. IV,

g) zplisobu rozu&tovani cen sluZeb na Jednotlivé Zleny spolegenstyl, nenl-li stanoveno zvlastnim
pravalm pfedpisem nebo rozhodnutim cenového orgénu,

h) zm&n& osoby spravee nebo o zméné obsahu smlouvy se spravcem,

i} nabyvani nemavitych v&el, byt nebo nebytovych prostor k Gtellm, kleré jsou pfedmétem Einnosti
spoledenstvi podle zakona o viastnictvl bytl, o majetkovych dispozicich s t&mito vécmi {pfevody,
darovan(, zatdZovani prévy jinych osob, rudeni t&mito vécmi apod.); totéZ plati pro jing préva a jiné
majetkové hodnoly, dale pro movilé véci, je-li ejich pofizovacl cena vy33l neZ Castka uréena
usnesenim shromazdani, jinak &astka vy&si ne 50 tislc K& v jednotlivém pripade,

j) stanovenl vyBe odmény &lenh vyboru nebo povéfengho viastnika,

k) rozdéleni ptipadného zisku z hospodafeni spoledenstvi,

1) pravidlech pro uZivanl spoletnych ¢asti domu,

m) sehvalovani rozpottu spoledenstvi,

ny daldlch zalezitostech spoledenstvi, pokud tak stanovi zékon o viasinictvi bytd, anebo si je
shromazdéni k rozhodnut! vyhradi,

(4) Shromazdani se schézl nejméné jednou za rok. Svolava je vybor nebo povéfeny viastnlk. Nenll
zvolen vybor nebo povéieny vlastnik, svolava shromaZdénl ten, kde plaf funkei organd spoletenstvi,
Svolavatel pripravuje té2 podkiady pro jednénl shromazdénl.

(5) Shromazdéni musl byt svolano téZ, pozadai o to s uvedenim navrhu pofadu jednani nejméné
takovy potet dlenii spoletenstvl, ktefl majl alespoft jednu &tvrtinu vech hlasl, a to do 30 dnd od
doruGeni této Zadosti.

{8) Nespini-i svolavatel uvedeny v odstavei 4 povinnost svolat shromazdéni podle odstavee 4 nebo 5,
jsou opravnini shroma2déni svolat ¢lenové spoletenstv, jejichZ poet hlasi &ini alespoil jednu
&tvrilinu v&ech hlasi.

(7) Shromazd&nl se svoldvé pisemnou pozvénkou, kterd se dorufl véem &lenim spolecenstvi, a
sougasn vyvésl v domé na domovnl vyvésce spoletenstvi.

{8) Pisemna pozvanka musl byt doru¢ena a soutasné vyvésena nejméné 15 dnl pfede dnem konani
shromazdénl. V pozvance se uvede zejména datum, hodina, misto konani a program jednani
shromazdénl. Dale se v pozvéance uvede, kde se mohou &lenové spoledenstvi seznamit s pedklady k
nejdlleZitsjsim bodum jednénl, pokud nejsou tyto podklady k pozvance pfipojeny.

{9) Jednani shromazdéni fidi predseda (mistopfedseda) vyboru nebo povéfeny &len vyboru, anebo
povéfeny viastnlk; v pilpadé svolani shromazdéni svolavatelem podle odstavee 4 véta druhd, nebo
pedle odstavee 6, fldi jednan! shromazdéni &len spoledenstvi zmocnény timto svolavatelem.

(10) Shromazdani je schopné usnasenl, jsou-li piitomni &lenové spoletenstyl, ktefl maji vétsinu hlas.
K pijet! usnesenl je zapotfebf nadpolovicni vétsiny hlash piliomnych ¢lend spoleCenstvl, pokud zakon
nebo fyto stanovy neurfujl jinak.

{(11) Pii hlasovani je rozhadujlcl velikost spoluvlastnickych podildl ¢lend spoleenstvi na spoletnych
¢astech domu; Slenové spoledanstyl, ktefl jsou spoluvlastniky jednotky, maji spoleéné jeden hlas.

{12) PF rovnosti hlast nebo nedosahne-li se potfebné vatSiny nebo dohody, rozhodne na navrh
kteréhokoliv &lena spoletenstvi soud. Jde-i o dflefitou zileditost, mize prehlasovany tlen
spoleenstvi poZadat soud, aby o nl rozhodl. Pravo je nutno uplatnit u soudu do 6 méslcd ode dne
prijetl rozhodnuti, jinak prévo zanikne.

{13) THztvrtinove vétsiny hlast pfitomnych &lend spoledenstvl je zapotfebl k pfijeti usnesenl o

a} schvdleni nebo zméné stanov,

b) zm&n& prohlagent viastnlka budovy podie § 4 zékona o viastnictvi bytd,

c) uzavfeni smiouvy o zastavnim préavu k jednotkdm podle odstavee 3 pism. ¢},

d) zplisobu roz(:étovani cen sluzeb na jednotlive viastniky,

€) rozdéleni zisku z hospodaren| spolelenstvi.

{14) K pfijeti usneseni o zmén& Gdelu uzivani stavby a 0 zméné stavby je zapotfebi souhlasu vsech
glenh spoledenstvl, pokud neni dale uvedeno jinak. Jde-ii o stavebnl upravy spogivajici v moedernizaci,
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rekonsirukei @ opravach spolegnych &asti domu, jimiz se nem&ni vnitinl uspoFadanl domu a zaroven
velikost spoluviastnickych podill na spoleénych &astech domu, postaduje souhlas nejméné
{Fiztvrtinové vétsiny vech &lend spoledenstyl.

{15) Ke zvolenl &lenl viboru nebo povéfeného viastnika je zapotfebl souhlasu nadpolovitnl vetsiny
véech &lendl spoleéenstvl.

{16) Tvoii-ll spoletenstvi pouze 3 Elenové, je zapotfebl k pfijeti usnesenl shromézdént vzdy souhlasu
viech &lenl spoledenstvi.

(17) Z jednani shromaZdéni se pofizuje zapis, za jehoZ pofizeni odpovida svolavatel. Zapis musi
obsahovat nezbytné Udaje prokazujlci schopnost shromazdéni k jednénl a usnédenl, déle tdaje o
pritbehu jednanl, piné znéni pfijatych usnesenl a vysledky voleb, pokud byly volby provadény. PHlohu
zépisu tvoli zejména listina pfitomnych s jejich podpisy a plsemné podklady, kieré byly predloeny k
jednotlivym projednévanym bodlim,

(18) Zapis podepisuje pfedsedajici a zapisovatel. Zépisy vEetné plsemnych podkladil k jednan(
shromazdéni musi byt uschovany u ptedsedy vyboru nebo u povafeného vlastnlka.

{19) Ustanoveni odstavch 17 a 18 se pfiméfend poukijl pro zapisy z jednanl vyboru a kontrolnf
komise.

EL v

Vybor
{13 Vybor je vykonnym organem spoledenstvi. Rldl a organizuje bé&Znou &innost spoletenstvi a
rozhoduje ve vécech spojenych se spravou domu a s pfedmétem &innosti spoletenstvi s vyjimkou
t&ch véol, které jsou podle zékona o viastniclvi byth a téchto stanov ve vylubné plisobnosti
shromazdénl, anebo si je shromazdan( k rozhodnuti vyhradilo.
(2) Vybor je statutarnim orgdnem spoledenstvi. Za svou &innost cdpavida vybor shromazdéni.’ Za
vybor jedna navenek jeho pfedseda. V dob& neptitomnosti pfedsedy jej zastupuje mistopfedseda.
Jde-li o pisemny pravni tkon, kiery &ini vybor, musi byt podepsan pfedsedou nebo v jeho zastoupeni
mistopfedsedou a dal3im &lenem vyboru. Podepisuje-li pfedseda spolu 5 mistopfedsedou, je podpis
mistopfedsedy povazovan za podpis dal$iho &lena vyhoru.
(3) Clenové vyboru jsou voleni a odvolavani shromazdsnim. Predsedu a mistopfedsedu vall vibor z
tad svych dlenil a z funkee je odvolava.
(4) Piedseda wvyboru organizuje, svolava a Fidl Zinnost vyboru, organizuje béZnou ginnost
spolegenstvi.
{5) Vybor kona své schize podle potfeby, nejméné viak jednou za Ctvrtlet!.
(6) Vybor je alespoii tfitlenny. KaZdy tlen vyboru ma jeden hias.
{7) Viybor je schopen usnédenl, je-li pfitamna nadpolovinl vétsina jeho &lend. K pijetl usneseni je
zapottebl nadpolovigni v&t&iny hlast pfitomnych Slenli vyboru, Pozada-li o to Elen vyboru, musi bt do
zépisu vyslovnd uveden jeho nesouhlas s pfijatym usnesenim, popfipadé téz divedy tohoto
nesouhlast.
{8) Odpovédnost &lena vyboru za dkodu, klerou zphsobil porudenim prévni povinnosti pii vikonu své
funkce, se Fidl ustanovenimi obtanského zakoniku.
{8) Vybor jako vykonny organ spoletenstvi zejména
a) zajistuje zaleZitosti spoleGenstvl ve vécech spravy domu a pozemku a dalsich &innosti spoledensivi
podle zakona o viastnictvl byt a téchto stanov, pokud nejde o zaleZitosti, které jsou v plsobnosti
shromazdéni; zajistuje plnéni usneseni shromazdsnl a odpovida mu za svou Cinnost,
b} rozheduje o uzaviréni smiuv ve vécech pfedmétu Sinnosti spoletenstvl, zejména k zajisténl oprav,
pojisténi domu a zajisténi dodavky sluzeb spojenych s uZivanim jednotek,
c) odpovida za vedeni Gdetnictvl a za sestavenl Gdeinl zavérky a za pfedloZenl pliznanl k danim,
pokud lato povinnost vyplyva z pravnich predpisd,
d} pfipravuje podklady pro jednanl shromaZdéni, svolavd shromazdéni, pfedklada shromaidéni
zpravu o hospodafenl spoledenstyi, zpravu o spravé domu a pozemku a o dalsich &innostech
spoleCenstvl, které obsahujl zejména zékladni Gdaje ¢ provedenych a planovanych opravach, Udrzbé
a povinnych revizich véetné tidaji o pouzitl a stavu pflspévki na spravu domu a pozemkuy,
e) predklada k projednani a schvalenl ugelni zavérku a plsemné materidly, které ma shromaZdant
projednat,
f) zajistuje tadné vedenl pisemnosti spoledenstvi,
g) sd&luje jednotivim tlentim spoledenstvi podle usnesenl shromazdeni vysi pfispévki na naklady
spojené se spravou domu a pozemku a vysi zaloh na dbradu za sluzby,
h} zajistuje vyatovani zaloh na uhradu za sluzby a vypofadani nedoplatki nebo preplatk,
i) zajidtuje vEasné pinani zavazk( spolefenstvi vzniklych ze smiuv a jinych zévazkd a povinnosti viidi
tretim osobam a véasné uplatiiovanl pehledavek spoledenstyl,
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J} rozhoduje © vydi zéloh na hradu za sluzhy,

k) zajidtuje vymahani pinénl povinnosti uloZenych &lentim spoledenstyvi k tormu pfistusnym organem
spoletenstvl podle zakona o vlastnictvl byt a podie téchto stanay,

{10} Vybor jako statutérni orgén spoledenstvi zejména

a) v soulady se zakonem o vlastnictvl bytd, s témito stanovami a s usnesenimi shromé&Zdéni &ini
pravnl dkony jménem spoledenstvi navenek ve vécech pfedmatu ginnosti, zejména tez uzavira
smilouvy,

b) zajistuje kontrolu kvality doddvek, sluzeb a jinych pinénl podle uzavfenjch smiuv a &inl vigi
dodavatelim potebné pravni nebo jing opatfeni k odstranani zjidt&nych nedostatkii nebo k nahradé
vzniklé Skody,

¢) jménem spoledenstvl vymaha piéni povinnosti ulozenych &lenim spoledenstyi,

d) pinl povinnostl podle zékona o viastnictvi byth ve vztahu k rejstfiku spoledenstvi vedengmu
pfislugnym soudem urdenym zviastnim ptedpisem k veden| obchodnihio rejstiiku.

Gl IX

Povéieny viastnik
(1) Pov&teny viasinik pinl funkel vikonného a statutarniho orgénu spoledenstvl.
(2) Povaleny vlastnik ¢inl pravni tkeny a podepisuje je jménem spoletenstvi.
(3) Pov&teného viasinika voli shromazdani stejnym zplisobem, jakym se voli vybor.
(4) Povéteny viastnlk vykonava plsobnost a pini Gkoly v rozsahu, v jakém jinak pfislusi podle zakona
o vlastnictvl byt a t&chto stanov vybory.
(5) Povéteny viastnik odpovida za porugenl svych povinnosti shodné jake Elen viboru.

&1L X

Kontrolnt komise, revizor
{1) Kontrolni komise je kentrolnim orgénem spoleZensivi, ktery je opravnén kontrolovat ¢innost
spoleenstvl a projednavat stiznosti jeho &lenii na &innost spoledenstvl nebo jeho organtl. Kontrolnl
komise nebo jejl povéfeny Elen je opravnén nahlizet do Ugetnich a jingch dokladd spoletensivl a
vyZadovat od vyboru nebo povéfeného viastnika potfebné informace pro svou kontrolnf Zinnost.
Kontrolnl komise odpovida pouze shromazdeni a je nezévisla na ostatnich organech spoledenstvi.
(2) Kontron! komise je nejméne tislennd a voll ji shromézdénl stejnym zplsobem, jakym se voli
vybor. Ze svyjch tlentl voll kontrolni komise svého predsedu, kiery svoldva a fidi jednani této komise.
{3) Kontroln komise v rAmci sve plsobnosti zejména
a} kontroluje, zda spoledenstvi a jeho organy vyvijejl &innost v souladu se zakonem o viastnictvl bytll a
s t&mito stanovami,
b} vyjadiuje se k Fadné tdetn zavérce spoledenstvl a ke zpravé vyboru uréené k projednani na schiizi
shromazdénl,
t) padava shromazdéni zpravu o vysledelch své kontrolni ginnosti,
d) miize podat vyboru nebo povafenému viastnikovi zpravu o nedostatelch zjidténych pfi své kontrolnl
&innosti s ndvrhy na opatien( vietné& termind na jejich odstranénl,
e) tdastnl se prostiednictvim svého zastupce jednanl vyboru,
(4) Ustanovenl odstavce 1 a2 3 se pouZijl, rozhodne-li shromézdén| o zfizenl kontrolnl komise [C1. VI
odst. 1 pism. c)]. Ve spoletenstvi s pottem tlend nizéim neZ 10 mize shromazdénl rozhodnout, Ze se
namisto kontro'ni komise voll revizor. Revizor mé plisobnost kontrolnl komise.

L. xi

Jednéani dalSich osob za spoleéenstvi
{1) Shromazdani mlze rozhodnout, Ze uréité innosti bude pro spoletenstvl vykonavat zaméstnanec
{zaméstnanci) spoledenstvi na zaklads pracovni smiouvy, dohedy o pracovni Einnosti nebo dohody o
provedenl prace.
(2) Pracovni zafazenl a vymezeni prévnich dkonl, kieré Je zamédstnanec opravnén Cinit za
spoledenstvl v ramci pracovnépravnihe vztahu podie odstavee 1, musl byt schvéteno shromazdénim.
(3) Smlouva sjednana podle odstavce 1 musl obsahovat pfesné vymezenf opravnéni zaméstnance k
jednanl za spoletenstvi.
{4} POsobnost podle odstavce 1 a 2 nebo jeji cast miiZe shromazdéni svym usnesenim svaiit vyboru
nebo povéfenému viastnikovi.
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GLXn
Zvlagtni zplisob rozhodovini ve spoleEenstvi
v piipadech, kdy je podle z&kona o viastnictvi byt potfebny souhlas v8ech tlend spoletenstvi (§ 11
odst. 5 a § 13 odst. 3), miiZe byt tento souhlas vyjadien jednatlivymi &leny spoletenstvl také mimo
schiizi shromazdani pisemné na jedné listing &i na vice listinach, které obsahujl oznaten! zéleZitosti, k
niz je souhlas vydavan, datum a podpisy &lend spoledenstvl.

CAST CTVRTA .
CLENSTVI VE SPOLECENSTVI

&L

Vznik &lenstvi
{1 Cleny spoledenstvl se stavali fyzické | pravnické osoby, kieré nabyly viastnictvi k jednotce v domé,
pro klery spoledenstvi vznikio. Jejich tlenstvi vznika
a) dnem vzniku spoletenstvl v ptipadech, kdy tyto osoby nabyly viastnictvl k jednolce nejpozdéji dnem
vzniku spoleenstvi,
b) dnem nabyti viastnictvl k jednotce v pfipadech, kdy tyto osoby nabyly viastnictvl k jednotce po dni
vzniku spoledenstvi.
{2) Spoletnymi Eleny spoletenstvi jsou spoluvlastnici jednotky nebo manZelé, kiefi majl jednotku ve
spoledném jméni manZell. Ze spoleéného &lenstvi jsou spolednl clenové opravnéni a povinni
spolednd a nerozdilng.
(3) Spoluvlastnict jednotky jako spolegni &lenové majl postaveni viastnika jednotky a majl pravo na
schizi shromé&Zdéni hlasovat jako jeden viasinlk - &len spoledenstvi s vahou hlasu odpovidajic
spoluvlastnickému podflu na spoletnych Zastech domu, plitemz véha hlasu je nedélitelna.
(4) Seznam &len( spolesenstvl, jejichZ tlenstvi vzniklo ke dni vzniku spoletenstvi, tvoil pfllohu techto
stanov. Cleny spoledenstvl, jejichZ &lenstvl vznikne za trvanl spoletenstvl, zapide spoleenstvi do
seznamu &lenlt spoletenstvi neprodlend poté, kdy &len spoledenstvl oznami prokazatelng nabyti
viastnictvl jednotky. V seznamu &lend spoletenstvl musi byt u kaZuého clena spoleenstvl uvedena
vedle jména, pfijmeni, data narozenl a mista trvalého pobytu téZ vaha hlasu pii hlasovanl na
shroméazdeénl.

&L xv

Préva a povinnosti &lena spoletenstvi
(1) Clen spoledenstvl ma prava viastnika jednotky a &lena spoletenstvi uvedena v pfisludnych
ustanovenlich zakona o viastnictvi byth a téchto stanov a ma zejména pravo
a) ttastnit se veskeré &innosti spoledenstvl zplisobem a za podminek stanovenych zdkonem o
viastnictvi byt a t&mito stanovami,
b) G&astnit se jednan! shromazdeénl a hlasovanim se podilet na jeho rozhodovani,
¢} volit a byt volen do organl spoletenstvl,
d) pfedkladat organm spoledenstvi navrhy a podnéty ke zlepseni innosti spoletenstvl a k adstrangnf
nedostatki v jejich Sinnosti,
&) obdrzet vyGetovani zéloh na uhradu jednetiivich sluzeb a vracenl pfipadnych preplatkd,
f) nahlizet do pisemnych podkladl pro jednéni shromaZdeni, do zéapisu ze schiize shromazdéni, do
smiuv sjednanych spoledenstvim a do podkladi, z nich vychazl uréenl vyse jeho povinnosti podilet
se na nakladech spojenych se spravou domu a pozemku a s dodévkou sluzeb spojenych $ uzivanim
jednotky.
(2) Clen spoledenstvl ma povinnosti viastnika jednotky a tlena spoledenstvl uvedeng v pilsiusnych
ustanovenich zakona o viastnictvl bytil a téchto stanov, zejména ma povinnost
a} dodrzovat tyto stanovy a pinit usneseni organii spoledenstvi schvalena v souladu se zakonem o
vlastnictvl bytd a témito stanovami,
b} hradit stanovené plispévky na spravu domu a pozemku,
¢) hradit stanovené zalohy na Ghradu za sluzby a hradit nedoptatky vyplyvajicl z vyactovani,
d) Hidit se pii uzivani spoletnych &asti domu, pozemku a spolenych zafizenl domu pravnimi pfedpisy
a pokyny vyrobce nebo spravee technickych zafizeni,
e) zdr2et se jednanl, jimZ by zasahoval do prava ostatnich Slenl spoleenstvl; Upravy jednotky ve
svém viastnictvi provadat tak, aby neohroZoval vikon vlastnického préva ostatnich viastnlkd jednotek
a v pfipadech, kde to stanovi zékon o viastnictvl bytl, provadét Gpravy jen se scuhlasem viech
viastnlki jednotek nebo na zdkladé smiouvy o vystavbé uzaviené se vdemi viastniky jednotek v domé,
f) odstranit na sviij naklad zdvady a poskozenl, které na jinych jednotkéch nebo na spolegnych
tastech domu zpdischil sém nebo ti, ktefi s nim jednotku uZivajl,
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g) umoznit instalaci a UdrZbu zafizenl pro méfeni tepla a vody v jednotce a odetet naméfenych
hodnot, :

h) umoznit po pfedchozim vyzvani piistup do jednotky, pokud to nezbytn& vyzadujl Upravy, provoz,
opravy apod. ostatnich jednotek nebo domu jake celku; nejde-li o havarijnl & obdobny stav, &inl vyzvu
plsemné vyhor nebo povéfeny vlastnlk alespori 3 dny pfedem,

i} oznamit bez zbytetného odkladu vyboru nebo povéfenému viastnikovi nabytl viastnictvl jednotky
spolu s Udaji potfebnymi pro zapsanl do seznamu &lenll spoledenstvl podle &l Xiil odst. 4 a pro
potfeby spravy domu,

j) oznamovat spolefenstvi viechny skuleinosti rozhodné pro rozidtovani sluZeb spojenych s
bydlenim, zejména zmény v poftu plisludnikl své domacnosti, domacnosti najemce nebo
podnajemce, pokud je zplisob rozGStovani cen sluzeb nebo stanovenl vyde pilspévki na spravu domu
a pozemku zavislé t&Z na podtu elenti domécnosti, a to nejpozdéji do 30 dnl ode dne, kdy ke zméné
doslo,

k} pfedat vjboru nebo povéfenému viastnikovi ovéfenou projektovou dokumentaci v pfipadé, Ze
provédl zménu stavby.

CLxv

Zanik &lenstvi ve spolefenstvi
(1) Clenstvl ve spaleenstvi zanika
a) pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi jednotky,
b) umrtim ¢lena spoledenstvi - fyzicke osoby,
¢) zanikem tlena spoleenstvi - pravnické osoby bez pravnlho nastupnictvl,
d) zanikem jednotky, jejimé viastnikem je ¢len spoletenstvi,
€) dal$fm zplisobem, pokud to stanovi zakon o viastnictvl bytd.
(2) Spolezné Elenstvl ve spolefenstvi zanikd a ménl se na &lenstvl dnem, kdy se zapise zména
predchoziho spoluvlastnictvl jednatky na vyluené viastnictvi jediného élena spoledenstvl da katastru
nemovitosti; tuto zmé&nu je povinen &len spoledenstvl neprodlend oznamit vyberu spoletenstvi.

GAST PATA ]
HOSPODARENI SPOLECENSTVI

Cl. XvI

Hospodareni spoledenstvi a zplisob nakladani s jeho majetkem
(1) Spoledenstvl hospodafi s finanénimi prostfedky poskytovanymi &leny spoleéenstvl na Uhradu
pifsp&vkil na spravu domu a pozemku, dale s finanénimi prostfedky poskytovanymi &leny spolegenstyl
na Ghradu za sluZby spojené s uzivanim jednotek a s dalimi finangnimi prostfedky zlskanymi v ramci
tinnosti spoletenstvi.
{2) Uzavfe-li spoleenstvl podle téchto stancv smiouvu se spraveem, je povinno smiuvné dojednat
také povinnosti spravce pfedkladat orgdntm spoledenstvi ke schvalenl navrhy vyse plispévki na
spravu domu a pozemku a vy$e zaloh na dhradu za sluZby placené &leny spoleenstvl, navrhy na
rozadtovani cen sluZeb a daldi navrhy, které podle zakona o viastnictvl byth a podle téchto stanov
schvalujf pfislugné organy spoletenstvl Ve smiouvd miZe spoletenstvi povéiit spravce té
zajistovanim ginnostl uvedenych v odstavei 1.
(3) Nabude-li spoletenstvi véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory k iéeliim
uvedenym v zakon& o vlastnictvi bytlt a v t&chto stanovach, je povinne s nimi hospodafil pouze v
souladu § vymezenym dgelem. Vybor nebo povefeny viastnlk mlze v téchto zéle2itostech ginit pravni
vkony pouze na zakladé usneseni shromaZdenl, pokud v usneseni shromaZdéni neni stanoveno
jinak.
(4) Spoletenstyl je povinno uplatfiovat a vymahat pinénl povinnosti uloZzenych &leniim spoledenstvl k
tomu prislugnym organem spoledenstvi a pinéni zévazk( tretich osob v0O&i spoleZenstvl. Vybor &i
povéfeny viastnlk odpovidajl za vEasné pinénl t&chto tkoll.
(5) Clenove spoledenstvi |sou z prévnich ukond tykajiclch se spoleéné véci opravnéni a povinni v
poméru odpovidajicim velikosti jejich spoluviastnickych pod(li na spolenych &astech domu.
{6) Clenove spoledenstvi ruti za zavazky spoletenstvi v poméru, ktery odpovida velikosti
spoluvlastnickych podill na spolednych tastech domu.

&1L Xl
Bhrada naklad( spojenych se spravou domu a pozemku a Ghrada za sluzby
(1) Pilspévky na spravu domu a pozemky, dale zalohy na uhradu za sluZby, popfipadé dalsf platby
podie zviadtnlho pravniho predpisu (napf. zaken & 185/2001 Sb., o odpadech a o zméné nékterych
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dalsleh zakond, ve znéni pozd&jsich predpisl) platl Slenové spoletenstvi v Sastkach a v terminech
stanovenych k tomu piisiusnym organem spoledenstvi na et spoletenstvi [El. VIi odst. 3 plsm. fj a
)], nerozhodne-li shromazdéni o placeni na Gdet spravce.

(2) VydCtovanl zéloh na ubradu za sluzby provadi vybor jedenkrat ra zu&tovacl obdobi, kterym je
kalendafn( rok, nejpozdéji do 4 kalendafnich mésicl po jeho skondeni: v souladu se stanovenym
zplisobem rozttovan! [¢. VIl odst. 3 plsm. h)]. Nedoplatek nebo preplatek vyplyvailcl z vyldtovanl je
splatny do 7 kalendainich mésich po uplynutf zudtovactho obdobl.

(3) Zpravu o pouZitl a stavu pfispévkil na spréavu domu a pozemku pfedklada vybor ke schvélen|
shroma2dani spolu se zprévou o hospodaienl spoledenstvi a s navrhem na schvalenl tgetni Zéavérky.
Nevyterpany zéistatek téchlo finanénich prostiedk{l se prevadi do nasledujiciho roku,
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