PREDMLUVA:
Vazeni ¢lenové,

nabizime Vam vzor stanov spolecenstvi vilastnik( jednotek (dale také jen ,SVJ“)
ur¢eny pro SVJ v domech, v nichz byly jednotky vymezeny podle BytZ. Tento vzor
proto mohou pouZzit:
(i) SVJ vznikla do r. 2013
- ktera maji vlastni stanovy, nebo
- ktera vlastni stanovy nepfijala a fidi se vzorovymi stanovami podle nafizeni
vlady €. 371/2004 Sb, ale i
(ii) SVJ nov é vznikajici v domech, rozd élenych na jednotky jeSt é podle BytZ.

Pro SVJ, kterd vznikaji v domech rozdélenych na jednotky aZ po Gcinnosti NOZ (tj.
jednotky jsou vymezeny podle NOZ - viz ustanoveni 8 1159 NOZ), je vhodné&jSi nas druhy
vzor stanov SVJ (,B“), ktery byl uvefejnén na naSich strankach jiz v prbéhu roku 2014 a
nyni byl aktualizovan.

Dva vzory byly zpracovany kvuli nejednotné koncepci sou€asné pravni Upravy,
nebot mame domy rozdélené na jednotky podle dvou pravnich rezim (BytZ a NOZ) a
v dusledku toho dva typy jednotek:

a) Jednotky vymezené v domech prohlaSenim podle BytZ tvofi byt nebo nebytovy
prostor. Spoluviastnické podily na spoleénych Castech domu a pozemku se
prevadéji s témito jednotkami (8 2 pism. h) a § 8 BytZ), nejsou v nich v8ak pfimo
zahrnuty. Tato ,stard" prohlaseni zfejmé nelze ménit nad ramec, ktery pfipousti
BytZ ve znéni ucinném do 31.12.2013, tj. napfiklad urcit podily vlastniki na
spoleénych &astech jinak neZ podle podlahové plochy (od vySe podilt se odviji i
vaha hlasu vlastnika na shromézdéni), vymezit spolecné casti uzivané jen
nékterymi vlastniky v€etné adekvatni Upravy vySe pfispévkl téchto viastnikl na
spravu domu a pozemku, aj.

b) Vedle toho mame jednotky vymezené prohlaSenim podle NOZ, které v sobé
zahrnuji jak byt nebo nebytovy prostor, tak i zaroveri podily na spole¢nych
Castech domu a/pfipadné pozemku (8 1159 NOZ). ,Nova“ prohlaseni mohou
vyuzit veSkera ustanoveni NOZ tykajici se Upravy bytového spoluvlastnictvi.

Od vySe zminénych rozdili obou typl jednotek se odviji odliSna Uprava vztaha
v ramci SVJ (viz zejména €l. 1 odst. 3) a 4), ¢€l. 2 odst. 3), ¢l. 4 odst. 2) pism. m), ¢l. 5 odst.
2), Cl. 6 odst. 9), €l. 8, ¢€l. 11 pism. g), bod 6, ¢l. 15, &l. 17 a ¢&l. 18 textu stanov) a odliSny
obsah pojmu ,jednotka*“.

l. Koncepce vzorovych stanov
Vzor stanov SVJ byl vypracovan podle sou€asnych pozadavk( aktualné ucinného
znéni NOZ. Tento vzor stanov nenavazuje na vzorové stanovy vydané nafizenim viady €.

Vs v

vzor stanov SCMBD.

Il. Povinnosti vztahuijici se ke stanovam uloZzené novymi predpisy
NOZ uklada spolecenstvim vlastnikd pfizpusobit text stanov novym predpisim do
3 let ode dne u€innosti NOZ (tj. do 1.1.2017).

V pfipadé, Ze nebude novym pfedpisum odpovidat ndzev SVJ (SVJ nebude v ndzvu
obsahovat slova ,spole€enstvi vlastniki“ — dle § 1200 odst. 2 pism. a) NOZ), nastava




otazka povinnosti pro SVJ zménit nazev formou zmény stanov do 2 let od tcinnosti NOZ (1.
do 1.1.2016) v souladu s ustanovenim 8§ 3042 NOZ. Je mozné, Ze bude novelizaci NOZ
pozadavek na zménu nazvu novelou NOZ jesté do uvedené Ihity odstranén. Lze se setkat
také s vykladem, Ze se na SVJ vztahuje ustanoveni § 3042 véta druhd NOZ, tedy Zze SVJ
nemusi svUj nazev ménit podle poZzadavku novych predpisu, nebot nazev SVJ je natolik
pfiznacny, Ze nelze rozumné predpokladat jeho zaménitelnost nebo klamavost (pfipadné by
zména nazvu nemusela byt nutna ani z toho divodu, Ze SVJ uZivala nazev dlouhodobé).
Z toho duvodu se jevi v souCasné dobé jako zbytecné provadét zménu stanov pouze
z jediného divodu — pro zménu nazvu.

Jak jiz bylo fec¢eno vySe, maji spolecenstvi ¢as pro pfizplsobeni stanov az do
zacatku roku 2017. Je mozné, Ze v uvedené |h(té bude pfijata novela NOZ, ktera muze
Upravu bytového spoluvlastnictvi v NOZ jeSté pozménit. Z toho divodu se jevi jako
vhodnéjsi se zménou stanov co nejdéle vyckat.

Na druhou stranu davody, pro¢ stanovy pfizpusobit dfive, pfipadné pfijmout vlastni
stanovy u SVJ, kterda se dosud fidi VS SVJ, jsou nasledujici:

a) SVJ chce byt zapsano do vefejného rejstfiku (bez rozhodnuti shromézdéni
vlastnik( o pfijeti stanov rejstfikovy soud SVJ nezapiSe);

b) SVJ chce zmirnit hlasovaci kvora pro pfijeti urCitych rozhodnuti, jak umoZiuje
NOZ (do doby pfijeti vlastnich stanov se poZadavky na hlasovani fidi VS SVJ, v
nichz je hlasovani upraveno pfisnéji, coz NOZ pfipousti); nebo

c) SVJ chce zvolit statutarnim organem predsedu (tedy organ spolecenstvi, ktery ve
VS SVJ upraven neni a ktery nové zavadi NOZ).

Zejména prvni uvedeny divod pfiméje fadu existujicich SVJ ke svolani prvnich
schizi a k pfijeti stanov.

Il. Povinné nalezitosti stanov
Co se tyCe obsahu stanov SVJ, povinnymi naleZitostmi jsou tyto udaje — nové
vyzadované Udaje jsou oznaceny tu¢né (8§ 123 a § 1200 NO2):
a) nazev obsahuijici slovo ,spolecenstvi vlastnik G“ a oznaéeni domu, pro ktery SVJ
vzniklo
b) sidlo
c) prfedmét Cinnosti
d) clenska prava a povinnosti vlastnikt a zputsob jejich uplat novani
e) uréeni organt (statutarni organ a pfipadné dalSi nepovinné organy), jejich
pusobnost, po €et €lent volenych organl, délka funk éniho obdobi, zp Gsob
utvareni, zplsob svolavani, zpusob jednani a zp tsob usnaseni
f) pravidla pro spravu domu a pozemku a pro uzivani spole énych €asti
g) pravidla pro tvorbu rozpo €tu SVJ, pravidla pro p Fispévky na spravu domu, pro
Uhradu cen sluzeb a pro zp uGsob ur €eni jejich vySe placené jednotlivymi
vlastniky
h) prvni €lenové statutarniho organu

S vySe uvedenymi povinnymi ndélezZitostmi stanov se prakticky shoduji oznaceni
kapitol naSich vzorovych stanov. Bude zaleZet na potfebach jednotlivych SVJ, zda zvoli
spiSe podrobnéjsi Gpravu, ktera maze lépe slouzit jako navod pro jednani ¢lent SVJ a jejich

v s

text ménén podle ménicich se potfeb SVJ.

V. Pouziti dosavadnich stanov

SVJ, kterd vznikla do 31.12.2013, budou postupovat podle svych dosavadnich
stanov (s tim, Ze maji povinnost pfizpusobit je nové pravni Gpravé do 3, respektive 2 let, jak
bylo uvedeno vySe). Tato SVJ budou mit bud stanovy pfijaté shromazdénim vlastnika,
anebo nedoSlo-li k takovému prijeti stanov, budou tato SVJ postupovat i nadale podle




VS SVJ. PrestoZe bylo nafizeni vlady €. 371/2004 Sb. (kterym byly VS SVJ vydany)
k 1.1.2014 zruSeno, mohou dosavadni SVJ z VS SVJ vychazet i nadale - totéZ stanovisko
zastava také Expertni komise KANCL ve svém vykladovém stanovisku €. 10 ze dne
7.6.2013.

Pokud jsou stanovy jiz vzniklych SVJ v rozporu s donucujicim ustanovenim NOZ
pozbyvaji v této Casti zavaznosti dnem nabyti u€innosti NOZ (8 3041 odst. 2 NOZ) — viz
déle ¢l. 111.

Zbyvajici text dosavadnich stanov (ktery neni v rozporu s donucujicimi ustanovenimi
NOZ) zustane pouzitelny i nadale. V pfipadé jiz vzniklych SVJ proto napf. budou muset
¢lenové na shromazdéni hlasovat prisnéjsi hlasovaci v étSinou , nez vyZaduje NOZ, a to
aZz do doby, nez si své stanovy pfizplisobi novym moznostem. Znéni stanov ma v tomto
sméru prednost pred zdkonem. NOZ obecné upravuje usnasSenischopnost shromazdéni
vlastnikd tak, Ze vyZaduje pfitomnost vlastnikd majicich vétSinu hlasa, a rozhodnuti se
povaZzuje za pfijaté, hlasovala-li o ném alespori vétSina hlasu pfitomnych vlastnika (8 1206
NOZ). VS SVJ vsak obsahuji pro néktera rozhodnuti pfisnéjSi hlasovaci vétSinu, ktera
vychazi jesté z tehdejSich pozadavk( BytZ.

V. Navod na pouziti vzoru

Modrym textem jsou zvyraznény ty Casti stanov, které pripoustéji alternativu (alternativy u
kratSich textd jsou v hranatych zavorkach oddéleny znakem ,/). Modrym textem mohou byt
oznacena také nepovinna ujednani nebo ujednani, které je vhodné pfizplsobit praxi a
pozadavkim jednotlivych SVJ, tj. vZzdy témto pasézim vénujte pozornost.

VI. Pouzité zkratky

BD = bytové druzstvo

BytZ = zakon ¢. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytd ve znéni Géinném k 31.12.2013

Na/V/I = nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sh., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastnikd jednotek

NOZ = zakon ¢. 89/2012 Sbh., ob&ansky zakonik

SVJ = spolecenstvi viastnikd

VS SVJ = vzorové stanovy SVJ vydané Na/VI

ZOK = zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich

VIl.  AutoFi

S vyuzitim pdvodniho vzoru stanov pro nové vznikajici SVJ od JUDr. Evy Kabelkové
Z advokatni kancelafe Svejkovsky, Kabelkova & spol. tento vzor stanov pripravily

Mgr. Katefina Horadkovéa gSCMBD, legislativné-pravni oddéleni) — pravni zalezitosti
Ing. Lenka Harakova (SCMBD, ekonomické oddéleni) — ekonomické zalezitosti
po konzultaci se ¢leny legislativhé-pravni a ekonomické komise SCMBD.

Tento komentér byl zpracovan ke dni 18. 3. 2015.

STANOVY

Spole €enstvi vliastnik G ................oonl

Cast I.




Zakladni ustanoveni

Cl.1
Nazev a sidlo

1) Nazev spoleCenstvi: Spole€enstvi vlastniki [oznaceni domu, pro ktery spolecenstvi
vzniklo — jednoznac¢na identifikace domu napfr. katastralnim Uzemim a Ccislem
popisnym nebo adresou]

2) Sidlo: [adresa]

3) Spole€enstvi vlastnikl je korporaci, pravnickou osobou existujici za (Celem
zajiStovani spravy nemovité véci — domu a pozemku uvedeného v €l. 2 odst. 1.

4) Spolecenstvi vlastnikd

alternativa ¢. 1:
vzniklo v souladu s 8 9 odst. 3 zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt (dale jen ,BytZ")
dne ...l

alternativa ¢. 2:
vzniklo v souladu s 8 9 odst. 4 zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt (dale jen ,BytZ*)
dne ...l

alternativa ¢. 3:

se zaklada v souladu s 8 24 odst. 2 zakona ¢. 311/2013 Sb. po snizeni
spoluvlastnického podilu pfevodce na méné nez jednu polovinu a vznikne v souladu s
§ 1204 NOZ zéapisem do vefejného rejstriku.

alternativa €. 4:

se zaklada analogicky podle ustanoveni § 24 odst. 2 zakona €. 311/2013 Sb. ve spojeni
s ustanovenim 8§ 9 odst. 4 BytZ po snizeni spoluvlastnického podilu pfevodce na méné
nez jednu ¢&tvrtinu a vznikne v souladu s § 1204 NOZ zapisem do vefejného rejstfiku.

alternativa ¢. 5:

se zaklada [schvalenim téchto stanov v souladu s 8§ 1200 obc&anského zakoniku /
smlouvou o vystavbeé, jejiz jsou tyto stanovy soucasti v souladu s § 1170 ob¢anského
zakoniku] a vznikne v souladu s 8§ 1204 NOZ zapisem do vefejného rejstfiku.

Komenta F:

Upravuji se zakladni ustanoveni, ktera jsou predepsana v § 1200 odst. 2 NOZ, tedy
nazev a sidlo.

odst. 1): Nazev SVJ musi obsahovat slova ,spole¢enstvi vlastnik(“ a ozna¢eni domu,
pro které SVJ vzniklo (napfiklad uvedenim katastralniho Gzemi a disla popisného:
.Spolecenstvi vlastnikd domu ¢&.p. 401 Podoli* nebo adresy ,Spolecenstvi vlastnikd
nemovitosti). Pokud nazev tyto nalezitosti nesplfiuje, mélo by SVJ uzpusobit svlj nazev
novym predpisim do 2 let, tj. do 1.1.2016. Neni vSak vylouéeno, Ze by se na SVJ povinnost
zménit nazev nevztahovala z duvodl uvedenych v ustanoveni § 3042 NOZ.

odst. 2): Sidlo by mélo byt podle moZnosti vdomé, pro ktery SVJ vzniklo, pouze pokud




to neni mozné, pak na jiném vhodném misté. Autofi komentare k NOZ od nakladatelstvi
C.H.Beck (2013) uvazuji o tom, Ze nemoznost umistit v domé sidlo mGze byt dana i tehdy,
kdyZ v domé nejsou pro umisténi sidla vhodné prostory. Obvykle vSak SVJ zZadné zvlastni
prostory v domé jako sidlo neuZzivaji. O nemoznost umistit v domé sidlo by se proto mohlo
jednat zejména tehdy, kdy do domu neni vibec mozné dorucovat (napf. diim je jesté ve
vystavbé). K tomu se priklani i ndm dosud znama praxe rejstfikovych soudl a notaru, ktefi
jiné sidlo SVJ nez v domé, pro které SVJ vzniklo, nepfipousté&ji.

odst. 3): SVJ je pravnickou osobou s UCelovou existenci — vznik4 a je zakladana za
Ucelem zajiStovani spravy domu a pozemku.

Na postaveni, ¢innost SVJ, soustavu jeho organu a jejich plsobnost se pouZiji zejména
8§ 1194 az § 1222 NOZ v &asti tykajici se bytového spoluvlastnictvi. Jestlize z téchto
ustanoveni nevyplyva néco jiného, pouziji se na SVJ podplrné a pfimérené ustanoveni
§ 214 az § 273 NOZ o spolku (8§ 1221 NOZ). Na SVJ se vSak vztahuje také obecna Uprava
pravnickych osob (8 118 a néasl. NOZ), konkrétné pak korporaci (8 210 a nasl. NOZ).
Dllezitym principem ztéto &asti NOZ pouzitelnym pro SVJ je, Ze prijetim &lenstvi
v korporaci (korporaci je i SVJ) se jeji ¢lenové zavazuji chovat vici korporaci ¢estné a
zachovévat jeji vnitini fad (8§ 212 odst. 1 NOZ).

Ve stanovach je vhodné uvést, zda SVJ jiz vzniklo a pokud ano, tak kdy a na zakladé
jakého zakonného ustanoveni. Pokud SVJ prozatim nevzniklo, je vhodné uvést, podle
jakého zakonného ustanoveni se SVJ zaklada.

Ohledné jednotlivych alternativ je tfeba se v tomto komentéfi zminit i o zpasobu, jakym
se rozhoduje o stanovach (potifebna vétsSina, forma stanov). Plati tedy nasleduijici:

alternativa €. 1:

a) Vzniklo-li SVJ automaticky na zakladé ustanoveni § 9 odst. 3 BytZ a zaroven SVJ
vlastni stanovy nepfijalo, Fidi-li se pravni poméry v SVJ podle VS SVJ. Stanovy by mély byt
pFizplsobeny NOZ tim zpusobem, Ze vlastnici schvali vlastni stanovy SVJ. Svoji podstatou
vSak pljde o zménu stanov (tato SVJ ,vlastni“ stanovy uz maji — a sice stanovy VS SVJ).
Proces zmény stanov se bude Fidit podle VS SVJ a to tak, Ze ke schvaleni stanov bude
potfebna tFictvrtinova v étSina hlas G pFitomnych ¢&lend (¢l. VII, odst. 13 VS SVJ).

Nespravny je proto postup nékterych notard, ktefi poZaduji pro schvaleni stanov
souhlas 100% ¢lent SVJ s odvolanim na § 1200 odst. 1 NOZ. Uvedené ustanoveni dopada
na zalozeni SVJ. V pfipadé alternativy €. 1 v8ak k zaloZeni SVJ nedochazi — spole€enstvi
existuje, nebot vzniklo jiz dfive, a jeho pravni poméry, v€etné zplasobu pfijimani stanov a
jejich zmén vychazi z VS SVJ.

Ke zméné (schvaleni) vlastnich stanov nepozaduji VS SVJ formu notafskéeho zapisu.
Z upravy do 31.12.2013 vyplyvalo, Ze se o prvnim schvaleni stanov pofizoval notéfsky
zapis, pricemz stanovy tvofily pfilohu tohoto notarského zapisu (8 9 odst. 8 BytZ). Z Gpravy
po 1.1.2014 vyplyva, Ze zakon vyZaduje stanovy ve formé vefejné listiny (tj. notarského
zapisu — viz § 1200 odst. 3 NOZ). Ackoli je ustanoveni NOZ o formé stanov zafazeno
systematicky do &asti tykajici se zakladani SVJ, lze zfejmé pro prvni schvalovani stanov
doporucit, aby o ném byl sepsan notarsky zapis. V opacném pfipadé by mohl vzniknout
problém se zapisem SVJ do rejstiiku. (Praxe rejstfikovych soudu ohledné pozadavki na
formu stanov ,starych” SVJ se rtzni i tam, kde SVJ jiz vlastni stanovy maji — viz dale.)

b) Ma-li SVJ jiz vlastni_stanovy, které jsou pfilohou notarského zapisu (v souladu
s ustanovenim 8 9 odst. 8 BytZ), bude SVJ pfi jejich aktualizaci postupovat podle pravidel
vtéchto stanovach uvedenych. Pokud by stanovy neupravovaly usnaSenischopnost
shromazdéni vlastnikd ani kvorum potfebné pro pfijeti zmény stanov, uplatni se obecna
pravidla NOZ , tedy Ze ke schvaleni zmény stanov podle NOZ postacuje vétSina hlas U
pfitomnych vlastniki a Ze je shromézdéni usnaSenischopné za pfitomnosti viastnikd
jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlast (8 1206 odst. 2 NOZ).

Pokud jde o formu stanov, ze zdkona zcela jasné nevyplyva, zda je pro zménu stanov
nezbytna forma notarského zapisu. My se spiSe pfiklanime k vykladu, Ze v tomto pfipadé
neni nutné stanovy meénit za pritomnosti notare. Dlvodem je, Ze ustanoveni 8 1200 NOZ o




formé stanov se vztahuje pouze na zakladani SVJ (coZ neni tento pfipad) a neuplatni se ani
8§ 564 NOZ, protoze stanovy SVJ dosud formu notafského zapisu nemély (byly jen pfilohou
notarského zapisu, a proto zékon ani pro zménu tohoto dokumentu formu notafského
zapisu nevyzaduje). Samoziejmé pokud vlastni stanovy SVJ uvadi, Ze je lze ménit pouze
formou notarského zapisu, bude nutné tuto formu dodrZet vzdy. Praxe rejstfikovych soudu
je ohledné formy stanov SVJ zna¢né nejednotna. Proto nezbyva nez doporudit, abyste se
pfi pfipravé stanov informovali na vaSem rejstiikovém soudé, zda jako podklad pro zapis
zmeén v rejstiiku SVJ soud akceptuje i stanovy v jiné formé neZ ve formé notarského zapisu.

alternativa €. 2:
V pfipadé vzniku SVJ podle ustanoveni 8§ 9 odst. 4 BytZ plati totéz, co bylo uvedeno
vySe pro alternativu 1. Obvykle takto vznikla SVJ maiji vlastni stanovy.

alternativa €. 3:

Dojde-li v souladu s § 24 zakona €. 311/2013 Sbh. ke snizeni podilu BD na spole¢nych
¢astech po 1.1.2014 pod 50%, bude nutné zalozit SVJ schvéalenim stanov. Uplatni se pfitom
postup podle 8 24 odst. 3 uvedeného zakona, podle néhoz ke schvaleni stanov posta €uje
souhlas nadpolovi €ni vétSiny hlas G vlastnik G jednotek p Fitomnych na shromézd éni,
pficemz podle obecnych pravidel NOZ je shromazdéni usnaSenischopné, jsou-li pFitomni
vlastnici sv étSinou vSech hlas G (8 1206 odst. 2 NOZ). Notafi nemohou poZadovat
souhlas 100% vlastnikd — tento postup je v ustanoveni § 24 odst. 3 zakona €. 311/2013 Sb.
pfimo vylou€en. Forma vefejné listiny (notaFského zépisu ) vSak bude muset byt dodrZzena
(8 1200 odst. 3 NOZ).

alternativa ¢. 4:

Dojde-li ke sniZzeni podilu BD na spole¢nych ¢astech z podilu nizSiho nez 50% - a to
pod 25% az po 1.1.2014 dovozujeme analogicky postup jako u alternativy €. 4 (viz shodné
stanovisko MMR k dispozici na webovych strankach MMR i na strankach SCMBD). Je ndm
v8ak znam pripad, kdy rejstfikovy soud zaujal stanovisko odliSné a poZadoval zaloZeni SVJ
vyhradné podle § 1200 NOZ, tj. v€etné souhlasu 100% vlastnikd. Pokud by se tento vyklad
rozSifil i mezi dalSimi rejstfikovymi soudy, vedl by k faktické nemoznosti zalozit SVJ
v domech, v nichZ se nepodati ziskat souhlas vSech vlastniku.

alternativa €. 5:

V ostatnich pfipadech — kdy SVJ nevzniklo do r. 2013 na zakladé BytZ, ani nebude
vznikat v disledku snizeni podilu druzstva na spoleénych ¢astech domu v souladu se
zakonem ¢. 311/2013 Sbh., bude se pfi zaloZeni SVJ postupovat:

a) podle 8 1200 NOZ tam, kde bylo do katastru nemovitosti vioZzeno prohlaseni
vlastnika do r. 2013 (tj. s rozdélenim domu na jednotky zarovern nedochazelo k zaloZeni
SVJ); k pfijeti stanov je nutny souhlas 100% vlastnik G a forma nota fského zapisu;
nebo

b) podle 1170 NOZ smlouvou o vystavbé, bude-li smlouva obsahovat také nélezitosti
stanov SVJ; zakon vtomto pfipadé vyzaduje podpis vSech vlastnik G jednotek na
smlouv é o vystavb & (podpisy budou ovéfené), smlouva ani stanovy formu nota ¥ského
zapisu mit nemusi.

Stanovy mohou byt obsaZeny také v prohlaSeni vlastnika o rozdéleni domu na jednotky
v souladu s § 1166 NOZ. Pro tato SVJ je ur€ena druha varianta vzorovych stanov SVJ
oznacena jako ,B"“.

Cl. 2
Predm ét éinnosti




1)

2)

3)

Cinnost spolegenstvi vlastniki spodiva v zajistovani spravy nemovité véci.
Nemovitou véci je [pozemek parc. €. St............... , jehoZ soucasti je dim &.p........ /
dam &.p. postaveny na pozemku/pozemcich (dale jen ,pozemek®) jiného vlastnika
parc. €. St............... I

Spole€enstvi vlastnikd nesmi podnikat, ani se pfimo nebo nepfimo podilet na
podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatelt nebo byt jejich spole€nikem nebo &lenem.

Cinnostmi spravy nemovité véci, a tedy &innostmi tykajicimi se spravy domu a

pozemku z hlediska provozniho a technického se rozumi zejména

a) provoz, udrzba, opravy, modernizace, rekonstrukce, stavebni Gpravy a jiné zmény,
v€etné zmén vedoucich ke zméné v G€elu uzivani
i. spole€nych ¢asti domu; a
ii. technickych zafizeni domu jako spole€nych ¢asti;

b) revize technickych siti, spole¢nych technickych zafizeni domu, protipozarniho
zafizeni, hromosvodu, rozvodd energii véetné tepla, teplé vody, pitné vody a
telekomunikacnich zafizeni, a jinych spoleénych zafizeni podle technického
vybaveni domu;

c) udrzba pozemku a udrzba pristupovych cest na pozemku;

d) uplatnéni prava vstupu do bytu v pfipadé, Ze vlastnik jednotky upravuje stavebné
svUj byt, v€etné mozZnosti pozadovat v oduvodnénych pfipadech predlozeni
stavebni dokumentace (pokud je podle jinych pravnich pfedpist vyZzadovana), pro
ovéfeni, zda stavebni Upravy neohroZuji, neposkozuji nebo neméni spole¢né
¢asti domu.

4) Cinnostmi spravy domu a pozemku z hlediska spravnich &innosti se rozumi zejména

a) zajistovani veskeré spravni, administrativni a operativné technické c¢innosti,
vCetné vedeni prislusné technické a provozni dokumentace domu, uchovavani
dokumentace stavby odpovidajici jejimu skute€nému provedeni podle jinych
pravnich pfedpist a zajistovani dalSich cinnosti, které vyplyvaji pro osobu
odpovédnou za spravu domu a pozemku z jinych pravnich pfedpisu;

b) stanoveni a vybirani pfedem uréenych finanénich prostfedkl od c¢lend
spoleCenstvi jako z&loh na pfispévky na spravu domu a pozemku a na uhradu
nékladd na pInéni spojend s uZzivanim jednotek (dale jen ,sluzby“), jejich
evidence, vyuctovani a vyporadani se Cleny spolecenstvi;

¢) vedeni UCetnictvi, zpracovani a pfedloZeni danovych pfiznani, fadné hospodareni
s majetkem a pfijmy spole€enstvi, s finanénimi prostfedky placenymi cleny
spoleCenstvi, vedeni evidence nakladl vztahujicich se knemovité véci a
k ¢innosti  spole€enstvi  vlastniki, a provadéni dalSich souvisejicich
ekonomickych, provoznich a administrativnich ¢innosti;

d) vedeni seznamu €lend spole€enstvi;

e) uplatiovani a vymahani plnéni povinnosti vici jednotlivym ¢lenim spoleéenstvi,
které jim ukladaji jiné pravni pfedpisy nebo vyplyvaji z téchto stanov a z usneseni
shromézdéni vlastnik( jednotek;

f) vykon ¢innosti vztahujicich se k uplatfovani ochrany prav viastnik( jednotek;

g) cinnosti spojené s provozovanim spolecnych €asti a technickych zafizeni, ktera
slouzi i jinym osobam nez vlastnikim jednotek v domé, v€etné sjednavani a
uzavirani s tim souvisejicich smluv;

h) cinnosti spojené s ndjmem spole¢nych Casti, které jsou ve spoluvlastnictvi vdech
vlastnikd jednotek v domé&, v€etné vybirani najemného a Uhrad za sluzby, vedeni
jejich evidence, vymahani, vyucétovani a vyporfadani téchto plateb se ¢leny
spolecenstvi.



5) Spolecenstvi vlastnikl je opravnéno sjednavat smlouvy, kontrolovat jejich plnéni a
uplatiiovat naroky z poruseni smluvnich povinnosti druhé smluvni strany, zejména
smluv tykajici se
a) zajisténi nékterych €innosti spravy domu a pozemku tfeti osobou (spravcem) za
podminek stanovenych zakonem nebo shromazdénim vlastniku;

b) zajisténi dodavek sluzeb (nejde-li o sluzby, jejichz dodavky si clenové
spolecenstvi zajiStuji od dodavatele pfimo);

c) pojisténi domu;

d) najmu spole¢nych ¢asti domu;

e) namu bytd nebo nebytovych prostor, které jsou vlastnictvim spolecenstvi
vlastniku.

Komenta F:

Popis ¢innosti spoleCenstvi neni nezbytnou nalezitosti stanov. Lze vSak doporucit, aby
byly tyto informace ve stanovach upraveny.

Pfedmét Cinnosti je uveden tak, aby odpovidal dikci zdkona (zejména 8 1189 NOZ) a
zaroven, aby respektoval obsah vliadniho nafizeni €. 366/2013 Sb. — provadéciho predpisu,
vydaného podle § 1222 NOZ.

Ustanoveni 8 1189 NOZ vymezuje spravu domu takovym zpusobem, Ze tato sprava
zahrnuje vSe, co nenalezi viastniku jednotky a co je v z4jmu vSech spoluvlastnikd jednotek
v domé nutné nebo Ucelné pro fadnou péci o dum a pozemek jako funkéni celek a
zachovani nebo zlepSeni spole¢nych ¢asti. V rozsahu spravy domu jsou vlastnici jednotek
zakonem omezeni — neni jim pfizndna moznost jednat ve vécech spravy domu pfimo, ale
vzdy prostfednictvim zvlastni pravnické osoby, kterou je pravé SVJ. Od tohoto obecného
principu se nelze odchylit ani stanovami.

VIadni nafizeni €. 366/2013 Sb. blize popisuje €innosti tykajici se spravy domu a déli je
na &innosti provozniho a technického charakteru a na &innosti spravni. Uprava uvedena
v 8 7 az § 14 tohoto nafizeni je koncipovana jako dispozitivni (Ize se od ni odchylit).

odst. 1): Nemovitou Vve&ci je:

a) pozemek, na némz je postaven dim (v pfipadé, Ze pozemek i dim maji stejného
vlastnika a diim podle novych predpisu jiz neni samostatnou véci v pravnim smyslu)
nebo

b) dim na pozemku jiného vlastnika (v tomto pfipadé dim zastava i nadale
samostatnou Vveci).

odst. 2): V tomto odstavci se uvadi zakaz uvedeny v 8§ 1194 odst. 1 NOZ: spolecenstvi
se nesmi podilet na podnik&ni Zadné osoby, nesmi byt tedy ani ¢lenem druZstva a podle
nékterych nazorl nesmi pofizovat cenné papiry véetné podilovych listl v podilovych
fondech (pofizeni takového finanéniho majetku by navic ziejmé nesplfiovalo obecnou
podminku pro pofizeni majetku spole€enstvim — pofizeni pouze za ucelem spravy domu a
pozemku).

odst. 3) a 4): Vycet Cinnosti spravy domu a pozemku (nemovité véci) je prikladmo
uveden, nejde o vycCet vyCerpavajici. SpoleCenstvi by si méla obsah tohoto ¢lanku
pfizpusobit podle svych praktickych potfeb, vzdy vSak musi byt dodrzen § 1189 NOZ.

Spolecné c¢asti jsou definovany prohlaSenim viastnika (v pfipadé této varianty stanov se
bude jednat o prohlaseni vytvofené v souladu s ustanovenim § 4 BytZ), pfipadné pokud
nékter4 Cast v prohlaSeni vlastnika neni vymezena ani jako soucast jednotky ani jako
spole€na ¢éast, nebo jsou o tomto vymezeni pochybnosti, pouZije se nafizeni vliady ¢.
366/2013 Sb.

Spole¢né casti uréené vyhradné k uzivani vlastniku jednotky pravdépodobné nelze
dodate¢né vymezit v domech rozdélenych na jednotky podle BytZ (BytZ takovy zplsob
vyclenéni spole¢nych prostor viibec neznal), v téchto stanovach proto vztahy mezi viastniky
jednotek a spoleenstvim vychazejici z vyluéného uZzivani spole¢nych prostor nefeSime.
| kdyZ i pro dfive rozdélené domy by bylo vyuZiti nové Upravy NOZ praktické. Zejména
z toho dlvodu, Ze Ize vyluéné uzivani spoleénych prostor jen nékterymi vliastniky zohlednit




ve vySi prispévka.

odst. 5):

pism. a): SpoleCenstvi nemusi spravu domu vykonavat samo, ale musi ji ,zajistit",
organizacné zabezpecit, tfeba i prostfednictvim profesionalniho spravce. V pfipadé smlouvy
s profesionalnim spravcem o zajisténi nékterych ¢innosti pfi spravé domu NOZ vyZaduje,
aby osobu spravce a uzavieni smlouvy schvélilo shroméazdéni vlastnikl. TotéZ plati pro
zménu této smlouvy v Casti tykajici se ujednani o cené nebo rozsahu c&innosti spravce
(8 1208 pism. h) NOZ).

pism. e): Spole¢enstvi mliZze byt vlastnikem jednotky zahrnujici byt (napf. domovnicky
byt) nebo nebytovy prostor (napf. kancelar vyboru), vzdy vSak musi jit o takovy majetek,
ktery slouZi pouze pro ucely spravy domu (§ 1195 odst. 1 NOZ).

Zakon jiz nyni nepfipousti, aby spole€enstvi uzaviralo smlouvy o najmu téch jednotek,
které jsou v podilovém spoluvlastnictvi vSech vlastnikl jednotek. Tento postup umoznoval
8§ 9a odst. 1), pism. c) BytZ, ale byl i za jeho platnosti zpochybriovan, protoZze neSlo o
spravu spole¢nych ¢asti domu. Nakladani se ,spoleénou“ jednotkou nespada pod spravu
domu a pozemku — jde o zalezitost viastnikd jednotky (v tomto pfipadé vlastnik( jednotek
jako podilovych spoluvlastnikG jednotky). Spoluvlastnici jakékoli jednotky, tj. i tito
spoluvlastnici, jsou povinni uréit si spoleéného zastupce pro ucely zastupovani vuci SVJ
(8 1185 NOZ). Udéleni tohoto zmocnéni se doporucuje v pisemné formé. Je proto namiste,
aby spoluvlastnici jednotky udélili plnou moc také k zastupovani ve vécech nakladani se
spole€nou jednotkou (v€etné uzavirdni najemnich smluv, vymahani dluhd apod.). Je
otazkou, zda tuto plnou moc mohou spoluviastnici udélit i spolecenstvi. Nejde totiz o
¢innost, pro niz se SVJ zfizuje (sprdva domu a pozemku) a pfi jejimZz vykonu je SVJ
opravnéno jednat s vlastniky i se tfetimi osobami (8 1196 odst. 1 NOZ). Z toho divodu by
bylo vhodnéjsi, aby byla plna moc udélena jiné osobé nez SVJ.




Cast Il
Clenstvi ve spole €enstvi vlastnik G

Cl. 3
Obecna ustanoveni

1) Clenstvi ve spolegenstvi vlastnik(l je neoddélitelné spojeno s existenci a vlastnictvim
jednotky.

2) Za dluhy spole¢enstvi vlastnikd ruéi ¢len spolecenstvi v poméru podle velikosti svého
podilu na spole¢nych ¢astech.

3) P¥i pfevodu vlastnického prava ¢lena spole€enstvi k jednotce nevznik& spole€enstvi
vlastnik( povinnost vyporadat pfispévky na spravu domu ani zalohy na sluzby
spojené s uzivanim jednotky ke dni G€innosti pfevodu.

4) Spole€enstvi vlastnik(l je povinno na zakladé zadosti ¢lena spolecenstvi vyhotovit
tomuto ¢lenovi potvrzeni pro prevod vlastnického prava k jednotce o tom, jaké dluhy
souvisejici se spravou domu a pozemku pfejdou na nabyvatele jednotky, popfipadé
Ze takové dluhy nejsou.

5) Spolecni Elenové spole€enstvi, jimiZ jsou spoluvlastnici jednotky nebo manzelé, ktefi
maji jednotku ve spole€ném jméni, jsou povinni urcit a zmocnit spole¢ného zastupce,
ktery bude vykonavat jejich prava vaci spolecenstvi vlastnikd. Spole¢ni ¢lenové jsou
povinni pfedloZit zmocnéni v pisemné podobé statutarnimu organu spolecenstvi.

Komenta F:

Zakotvuji se zékladni pravidla pro v SVJ, v€etné zduraznéni ru€eni ¢lena za dluhy SVJ.
Tato pravidla vyplyvaji rovnéz ze zdkona (NOZ) a nejsou povinnou nalezitosti stanov.

odst. 3):

Vyporadani pfispévku:

Je poukazano na to, Ze pfi pfevodu vlastnického prava ¢lena SVJ k jednotce nevznika
povinnost SVJ jako spravce vyporadavat pfispévky na spravu domu (pfevadéjicimu ¢lenovi
nevyCerpané prostfedky nevraci). Otdzku vyudtovani a vyporadani zaloh na sluzby pfi
zméné vlastnika jednotky zdkon neupravuje a nazory na ni se ruzni, pfi¢emz v Gvahu
prichazeji nasledujici moznosti:

SVJ je povinno zalohy vyucétovat a vyporadat rozdil vyplyvajici z vyactovani (preplatek
nebo nedoplatek)

varianta a): s puvodnim vlastnikem jednotky; prakticky to znamena rozdélit za¢tovaci
obdobi na 2 ¢asti — obdobi do a po zméné vlastnika, coz mlGze byt zejména u méfenych
energii (voda, teplo) problematické (odecCet spotfeby, je-li spole¢enstvi informovano o
zméneé vlastnika zpétné s ¢asovym odstupem),

varianta b): s osobou, ktera je vlastnikem jednotky k poslednimu dni zucétovaciho
obdobi, kterym je zpravidla 31. prosinec, a to bez ohledu na zmény vlastnika v prabéhu
tohoto obdobi,

varianta c): s osobou, kterd je vlastnikem jednotky ke dni doru€eni vyuctovani
(zpravidla nejpozdéji do konce dubna néasledujiciho roku), a to bez ohledu na zmény
vlastnikl v prdbéhu zuc¢tovaciho obdobi i vdobé od jeho konce do dne doruceni
vyuctovani.

odst. 4):
Prechod dluhd:




Je zminéna povinnost SVJ vyhotovit ¢lenu spolecenstvi potvrzeni o tom, jaké dluhy
souvisejici se spravou domu a pozemku pfejdou na nabyvatele jednotky (ptjde o dluhy, u
nichZz jiz nastala splatnost). Povinnost predlozit takové potvrzeni pfi pfevodu jednotky
nabyvateli m& vlastnik na zakladé § 1186 odst. 2 NOZ. V souladu s davodovou zpravou
k tomuto ustanoveni NOZ mame za to, Ze vystaveni tohoto potvrzeni neni podminkou pro
pfechod zévazk( spojenych s jednotkou, tj. Ze z&vazky spojené s jednotkou prejdou na
nabyvatele v kazdém pfipadé. Zavazky prechazi na nabyvatele véci ze zakona (8 1107
NOZ, cit.: ,Kdo nabude vlastnické pravo, prejima také zavady vaznouci na véci, které jsou
zapsany ve verejném seznamu; jiné zavady prejima, mél-li a mohl-li je z okolnosti zjistit
nebo bylo-li to ujednano, anebo stanovi-li tak zakon.“). Jsme toho nézoru, Ze dluhy
souvisejici se spravou domu a pozemku jsou dluhy spojené s jednotkou, které si nabyvatel
mél a mohl zjistit (mél si od pfevodce vyZadat potvrzeni SVJ). Jednotka je podle nového
pojeti NOZ nemovitou véci (8 1159 NOZ) a ustanoveni § 1107 NOZ se na ni rovnéz
vztahuje.

V komentéaFi k NOZ* autor dochazi ke stejnému zavéru, zaroven vsak dovozuje, ze
v pfipadé, kdy bude vydano nespravné potvrzeni, tj. bude vydano potvrzeni o bezdluznosti,
i kdyZz dluhy existuji — dluhy na nabyvatele nepfejdou. Doporucujeme proto, aby
spoleCenstvi postupovala pfi vystaveni tohoto potvrzeni obezietné. Vhodné je, aby
potvrzeni obsahovalo také datum, ke kterému se vySe dluhu vztahuje.

Existuji vSak i pravni nazory, Ze s jednotkou pfechazi pouze dluhy uvedené v potvrzeni
a dokonce nazory, Ze bez ohledu na to, zda je & neni potvrzeni vystaveno, dluhy
neprechazi vibec a Ze dluhy nelze podradit ani pod zavady vaznouci na véci podle § 1107
NOZ.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze je s prechodem dluhG spojenych s jednotkou a
s vyporadanim pfispévkl (viz odst. 3) a 4)) spojena celd fada vykladovych problému.
NemuGzZeme proto vyloucit, Ze se v souvislosti s pfevodem jednotky a s tim souvisejicimi
pfechody dluhG a dale v souvislosti s vypofadanim prispévkd neprosadi v praxi pravni
nazory rozdilné od nazoru SCMBD.

odst. 5): Je dana povinnost spole€nych ¢lent SVJ, at spoluvlastnikd ¢i manzelu, ktefi
maji jednotku ve spole¢ném jméni manZzelu, zajistit jednotny projev navenek, tedy zmocnit
spole¢ného zastupce (8 1185 odst. 2 NOZ). Timto spole€nym zastupcem pfirozené muaze
byt jeden ze spoluvlastniku, jeden z manzell, pfipadné tfeti osoba. Je na uvazeni SVJ, zda
bude poZadovat dalSi néleZitosti tykajici se zmocnéni, tedy Ze zmocnéni musi byt pisemné
a pfipadné Ze podpisy na zmocnéni musi byt Gfedné ovéfeny. Pisemné zmocnéni Ize vSak
doporudit vzdy.

Cl. 4
Clenska prava a povinnosti a jejich uplat  Rovani

1) Clen spoleéenstvi ma prava uréena v obecné& zavaznych pravnich ptedpisech, téchto

stanovach a v rozhodnutich organua spolecenstvi, a to zejména:

a) Uucastnit se veSkeré cinnosti spoleCenstvi zpusobem a za podminek uréenych
témito stanovami a obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy;

b) Ucastnit se jednani shroméazdéni a hlasovanim se podilet na jeho rozhodovani,
véetné Ucasti na rozhodovani mimo zasedant;

c) volit a byt volen do organud spole€enstvi;

d) predkladat organum spoleéenstvi navrhy a podnéty k ¢innosti spolecenstvi a
k odstranéni nedostatkl v ¢innosti spolecenstvi;

L SPACIL, Jifi a kol. Ob&ansky zakonik. Ill, V&cna prava (§ 976-1474) :KomentaF. 1. vyd.
Praha : C.H. Beck, 2013. xv, 1260 s.
Pozn: Autor zminéné paséaze k § 1186: Mgr. Ing. Tomas Horak



2)

e)

f)

9)
h)

seznamit se s hospodarenim spolecenstvi a zplisobem spravy nemovité véci,
vCetné nahlizeni do smluv uzavienych ve vécech spravy, do U€etnich knih a
dokladu, pfi¢emz pro nahlizeni plati pravidla uvedena v odstavci 5);

nahliZzet v souladu s pravidly uvedenymi v odstavci 5) do pisemnych podkladd pro
jednani shromazdéni, zapist ze schlize shroméazdéni, jakoz i do podkladu,
znichz vyplyva ur€eni jeho povinnosti podilet se na nakladech na spravu
nemovité véci, na nakladech na sluzby a podilet se na uhradé ztraty spolecenstvi,
Zadat statutarni organ spolecenstvi o sdéleni jména a adresy kteréhokoliv ¢lena
spoledenstvi nebo najemce jednotky v domé;

obdrZet vyuctovani zaloh na naklady spojené se spravou nemovité véci a zaloh
na uhradu sluzeb, a to nejpozdéji do 4 mésicl od skonéeni kalendarniho roku;
obdrZet preplatek z vyudétovani zaloh na Ghradu sluZzeb, a to nejpozdéji do
4 mésicu od doru€eni vyuctovani.

Clen spoledenstvi m& povinnosti uréené vobecné zavaznych pravnich
predpisech, téchto stanovach a v rozhodnutich organl spoleéenstvi, a to zejména

a)

b)
c)

d)
e)

f)

9)

h)

)

dodrZzovat pravni pfedpisy, tyto stanovy, plnit usneseni organt spolecenstvi
pfijata v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy a témito stanovami;
v€as hradit pfispévky na spravu nemovité véci;
v€as platit zalohy na uhradu sluZzeb a uhradit nedoplatek z jejich vyua&tovani
nejpozdéji do 4 mésicu od doru€eni vyactovanti;
podilet se na Uhradé ztraty spolecenstvi;
v pfipadé prodleni s penézitym pInénim ve prospéch spoleCenstvi, které
pfesahuje 5 dnl ode dne jeho splatnosti, uhradit spole€enstvi poplatek z prodleni
ve vysSi stanovené jinym pravnim pFedpisem nebo nebude-li takovy poplatek
vyplyvat z pravnich predpist, uhradit spoleCenstvi Urok z prodleni ve vySi 1
promile z dluzné ¢astky denné&, nejméné vsak 10,- K¢ za kazdy i zapoc€aty mésic
prodleni;
fidit se pfi uzivani spoleCnych ¢&asti pravidly pro uZivani spole¢nych ¢&asti
nemovité véci a spolenych zafizeni domu, obsaZenymi v téchto stanovéch,
v domovnim fadu, pokud bude pfijat, a vusnesenich organl spole€enstvi
schvalenych v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy a témito
stanovami, v€etné pokynl stanovenych pro provoz spoleénych zafizeni
vyrobcem nebo spravcem technickych zafizeni;
fidit se pravidly pro spravu domu uvedenymi v obecné zavaznych pravnich
predpisech, v téchto stanovach a v usnesenich organl spolecenstvi schvalenych
v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy a témito stanovami;
udrZovat svij byt a spole¢né &asti, které mé vyhrazeny k vylu¢nému uzivani, a to
tak, jak to vyZaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu, zdrZet se ohroZeni,
zmény nebo poSkozeni spole€nych ¢&asti nebo ztizeni vykonu opravnéni
svobodné spravovat, vylu¢né uzivat a uvnitf stavebné upravovat svuj byt a
umoznit uzivat spole¢né ¢asti jinym ¢lenim spolecenstvi;
zajistit dodrzovani pravidel pro spravu domu a pro uzivani spole¢nych Casti,
jakoz i pInéni vySe uvedenych povinnosti osobami, jimZz umoznil vstup do domu
nebo bytu;
oznamit spoleéenstvi vlastnikl do jednoho mésice:

i. nabyti jednotky do vlastnictvi,

ii. svoji adresu (adresu pro dorucovani),

iii. &islo svého bankovniho G¢tu,

iv. pocet osob, které budou mit v byté domécnost,

v. pocet osob, jez v byté bydli po dobu ¢&inici v souhrnu nejméné tfi mésice

v jednom kalendarnim roce,
vi. jméno a adresu osoby, jiz ¢len spolecenstvi pfenechal byt do uzivani, véetné
Gdaju uvedenych pod body iv. a v., a

vii. jakoukoli zménu Udaju uvedenych pod body ii. az vi.



3)

4)

5)

k) odstranit na svlj naklad zavady a poSkozeni, které na jinych bytech nebo
spole¢nych &astech nemovité véci zplsobil sdm nebo osoby, kterym umoznil
vstup do domu nebo bytu;

) umoznit na zékladé pfedchozi vyzvy spole€enstvi umisténi, udrzbu, vyménu a
kontrolu zafizeni pro méfeni spotfeby plynu, vody, tepla a jinych energii v byté&,
odeCet naméfenych hodnot z téchto zafizeni a zdrzet se vSeho, co by mohlo
ovlivnit spravnost funkce téchto zafizeni nebo branilo jejich umisténi, adrzbé a
vymeéné. SpoleCenstvi je opravnéno ke kontrole téchto zafizeni kdykoli bez
predchozi vyzvy za pfitomnosti osoby opravnéné k pobyvani v bytg;

m) zdrZzet se vSeho, co brani adrzbé&, opravé, modernizaci, rekonstrukci, Upravée,
prestavbé &i jiné zméné domu nebo pozemku, o niZz bylo fadné spolecenstvim
rozhodnuto, umoznit pfistup do bytu nebo do spole¢né c&asti, kterou vyluéné
uzivd, pokud ma byt dadrzba, oprava, modernizace, rekonstrukce, Uprava,
pfestavba nebo jina zména spole¢nych ¢asti domu provadéna uvniti bytu nebo
na spole¢né c&asti, kterou vylu¢né uziva, pokud byl ktomu pfedem vyzvan
spole¢enstvim vlastniku;

n) oznamit spoleCenstvi pfedem provadéni stavebnich Uprav v byté a umoZznit
pristup spolecenstvi i jim pfibranym tfetim osobam do bytu na zakladé predchozi
vyzvy spole€enstvi viastnikG pro ovéfeni, zda jim provadéné stavebni Upravy
neohroZuji, neposkozuji nebo neméni spole¢né ¢asti, a to i opakovang;

0) zasahy do spole¢nych &asti nemovité véci, a to i kdyZ se nachazeji uvnitf bytu
nebo jsou pfistupné pouze z bytu, provadét vylu¢né s pifedchozim pisemnym
souhlasem spolecenstvi;

p) predat spoleCenstvi krukdm statutarniho organu ovéfenou projektovou
dokumentaci v pfipadé, kdy provadi zménu stavby (stavebni Gpravy bytu);

g) i bez predchozi vyzvy umoznit vstup spolecenstvi vlastnikl do bytu, pokud je
odstrafiovana havarie nebo pokud jsou zjiStovany jeji pficiny;

r) pro pfipad havarijnich situaci sdélit na vyzvani spolecenstvi telefonni Cislo a
adresu osoby v CR, kterd umozni bez zbyte&ného prodleni vstup do bytu a
udrZovat tyto informace v aktuélnim stavu;

S) o0znamit svou nepfitomnost v byté, ktera ma byt delSi nez dva mésice, v€etné
oznacCeni osoby, kterd po dobu jeho nepfitomnosti zajisti moznost vstupu do
bytu, bude-li toho nezbytné zapotfebi. Nemé-Ili ¢len spole€enstvi takovou osobu
po ruce, je touto osobou kterykoliv ¢len statutarniho organu spolecenstvi;

t) oznamovat v€as veSkeré zmeény a skute¢nosti rozhodné pro rozucétovani nakladu
na sluzby, a to nejpozdéji do tficeti dnu od jejich vzniku.

Vyzvu k umoZznéni pfistupu do bytu nebo na spole¢nou &ast slouzici vyluéné ¢lenu
spoleCenstvi podle odstavce 2) pismene I), m) a n) je povinen ucinit statutarni organ
¢lenovi spolecenstvi nejmeéné tfi dny pfed zamySlenym datem realizace pfistupu.

Sva prava uplatnuje ¢len spolecenstvi viéi statutarnimu organu. Pfi konani zasedani
shromazdéni uplatfiuje sva prava vuci shromazdeéni.

V souvislosti s vykonem prava nahlizet do dokument( podle odstavce 1) pismeno €)
a f) nema clen spolecenstvi pravo poZadovat vydani dokumentd do jeho dispozice,
ani pravo pofizovat si jejich fotokopie. Nahlizeni Ize realizovat [kazdé prvni a treti
pondéli v mésici, které je pracovnim dnem, od 15:00 do 19:00 hodin] na adrese:
[ ] po pfedchozi domluvé se statutdrnim organem spole€enstvi.
V pfipadé, Ze bude ¢len spoleCenstvi vyZadovat nahlizeni do dokumentd
souvisejicich s hospodarenim spole€enstvi a s uréenim jeho povinnosti podilet se na
nakladech spravy nemovité véci podle odstavce 1), pismeno €) a f) astéjinez [...... ]
krat rocné, je povinen uhradit spoleenstvi zvySené naklady na zajiSténi tohoto prava
ve wsi [...... ] K& za kazdou i zapo€atou hodinu, po kterou bude nahlizeni do



dokumentd trvat. Stejnou povinnost bude mit ¢len spoleenstvi, pokud bude
vyZzadovat nahlizeni do podkladl pro jednani shromazdéni nebo zapist ze
shromazdéni podle odstavce 1) pismeno f) Castéji nez jedenkrat pro kazdé
shromézdéni.

Komenta ¥:

Povinnou nalezitosti stanov je uvedeni ¢lenskych prav a povinnosti a zpusob jejich
uplatfiovani (8 1200 odst. 2 pism. c) NOZ).

Vycet CElenskych prav a povinnosti je pouze demonstrativni, jsou vSak zakotvena
veSkera zakladni prava a povinnosti. Prava a povinnosti vlastnika jednotky, kterd budou
platit bez ohledu na Upravu ve stanovach, jsou upravena zejména v 8§ 1175 az § 1184 NOZ.
Je otazkou, nakolik Ize upravit prava a povinnosti vlastnikd stanovami i jinak, zejména
zpfisnit povinnosti vlastnikd nebo ve stanovach upravit takové povinnosti, na které zakon
nepamatuje. Domnivame se, Ze by to spiSe mélo byt mozné a Ze takovy obsah stanov bude
ve vztahu mezi ¢lenem SVJ a SVJ zavazny (nemélo by na néj dopadat ustanoveni § 978
NOZ, které odchylnou Upravu v ¢asti tykajici se bytového spoluvlastnictvi vylu€uje s uc€inky
vuci tfetim osobam). Definitivni odpoveéd vSak opét pfinese az soudni praxe.

odst. 1): Obsahuje zakladni, béZna a obvykla prava clena SVJ stim, Ze jsou zde
zapracovany zvlasté urcité povinnosti, které vyplyvaji z toho, Ze jsou ¢lenové SVJ vlastniky
jednotky a respektuji prava a povinnosti, které méa vlastnik jednotky upraveny jako zvlastni
pfimo v NOZ.

V odst. 1) pism. e) af) je snaha konkretizovat nahlizeni ¢lena SVJ do dokladl a za tim
Gcelem zplsob uplathovani tohoto prava upravuje odstavec 5) tohoto ¢lanku. Jedn& se o
opravnéni soukromopravni (vychazi z 8§ 1179 NOZ), je nutno feSit je vzajemnou dohodou, a
jevi se vhodnym, aby ¢lenové védéli, kdy, kde a v jakych terminech mohou nahlizeni
realizovat. Ve stanovach mohou byt ¢asovy rozsah, misto nebo jiné podminky upraveny i
jinak (napf. odkazem na pravidla, ktera urci statutarni organ). Nebude-li vSak tato Uprava ve
stanovach obsazena, budou moci ¢lenové své pravo realizovat bez omezeni, coz maze
nedmérné zatéZovat osobu vykonavajici funkci statutarniho organu. Casto muaze také
dochéazet k tomu, Ze nahliZzeni bude realizovano u jiné — tfeti osoby, ktera bude zajistovat
nékteré Cinnosti spravy, tedy profesionalniho spravce, pak by bylo vhodné uvést téz sidlo
tohoto profesiondlniho spravce jako misto, kde mohou vlastnici do dokumentace nahliZet.
Smyslem tohoto odstavce je zamezit zneuZzivani tohoto prava ze strany ¢lend. Neni
samoziejmé vylouceno, aby stanovy oproti tomuto vzoru umoznily viastnikovi pofizovat si
na své naklady kopie doklad uvedenych pod pism. €) a f).

odst. 2): Nad ramec povinnosti uvedenych v NOZ jsme v téchto stanovach mezi
povinnostmi ¢lena SVJ zakotvili:

v odst. €) urok z prodleni ve vySi shodné s poplatkem z prodleni uréenym zakonem
¢. 67/2013 Sb. Stanoveni tohoto Uroku je snahou o sjednoceni vySe sankce za nezaplaceni
pfispévku na spravu se sankci za dluh na platbach za sluzby (obecna sazba aroku
z prodleni je odliSna od sazby poplatku z prodleni). Nebude-Ili poplatek z prodleni v zakoné
upraven, ukladaji stanovy pro pfipady prodleni s pinénim penézitych ¢astek urok z prodleni
ve vysSi nez zakonné vysi v ¢asti tykajici povinnosti ¢lena SVJ. | kdyz zastavéa otazkou, zda
soudy budou tuto Upravu ve stanovach v pfipadé sporu o vySi dluhu respektovat.

v odst. 2) pism. n) povinnost oznamovat SVJ pfedem provadéni stavebnich Uprav.
Doplnéni této povinnosti do stanov se jevi jako praktické, aby mélo SVJ moznost uplathovat
sva kontrolni prava z hlediska zasahu do spoleénych ¢asti domu (pravo vyZadat si vstup do
bytu, pravo na projektovou dokumentaci);

v odst. 2) pism. 0) povinnost vyZadat si pfedchozi souhlas se zasahem do spole€nych
¢asti, i kdyZz se nachazeji uvniti bytu. Doplnéni této povinnosti reaguje na skutec¢nost, Ze
v soucasné dobé neni SVJ podle stavebniho zakona Ucastnikem fizeni, pokud vlastnik bytu
provadi stavebni Upravy a zada vydani stavebniho povoleni. Postaveni SVJ v ramci
stavebniho fizeni tak v sou¢asné dob& neumozZziuje, aby SVJ v tomto fizeni kontrolovalo
stavebni ¢innost vlastnikl jednotek nebo aby se pripadné branilo proti nevhodnym




zasahlm do spoleénych ¢asti. Uvedené ustanoveni ma zajistit, aby mohlo SVJ dopad
stavby do spole€nych &asti posoudit a pfipadnému negativnimu dopadu zamezit tim, Ze se
stavbou neudéli souhlas;

v odst. 2 pism. g) a r) povinnosti souvisejici s odstrariovanim havarii; a

v odst. 2) pism. s) povinnost ozhamovat svou nhepfitomnost v byté, pfiCemz tato
povinnost je dana teprve tehdy, pokud trva nepfitomnost v byté po dobu delSi dvou mésicu.
Tato Uprava vychazi analogicky z Upravy namu bytu stim, Ze Ize stanovit povinnost
oznamovat napfiklad nepfitomnost v byté, ktera bude delSi neZli dva mésice, nebo jeden
mésic, dle uvazeni SVJ. Taktéz pokud jde o vyraz ,bude-li toho nezbytné zapotiebi®, Ize jej
eliminovat, tedy ze stanov vypustit. Lze také uvést konkrétni osobu, ¢lena statutarniho
organu SVJ.

odst. 3): Prfikladmo je uvedena lhdta pro ucinéni vyzvy k umoznéni pfistupu do bytu,
tuto lhatu maze SVJ podle svého uvézeni prodlouZzit, nedoporu¢ujeme ji zkratit. Pokud jde
o vyraz ,ucinit‘, neni zde uveden vyraz ,dorucit’, nebot’ by zde byla jednozna¢né urena
povinnost statutarniho organu k doru€ovani pisemného oznameni. Vyzva v zasadé mlze
byt dstni, pro zjednoduSeni pozice SVJ neuvadime povinnost pisemné vyzvy. Nicméné
v pfipadé dokladovani toho, Ze vyzva byla u¢inéna, je mnohem vhodnéjsi dokladovat vyzvu
pisemnou neZli Ustni (neni-li uéinéna v pfitomnosti tfeti osoby, napf. jiného vlastnika).
Pisemna vyzva muze byt doruéena na dorucenku, ale téZ mlZze byt doru¢ena napfiklad
predanim, kdy na kopii vyzvy bude potvrzeno, Ze k ur¢itému datu prevzal ¢len tuto vyzvu.

odst. 5): Obsahuije jiz v komentafi k odst. 1) tohoto ¢lanku zminény zpusob uplatfiovani
prava vlastnika, které mu zaru€uje § 1179 NOZ a které spociva v pravu nahlizet do doklad
SVJ. Kazdé SVJ si miZze tato pravidla nastavit podle vlastniho uvazeni a potreb.

Cast Ill.
Pravidla pro spravu domu a pozemku a
pravidla pro uzivani spole ¢&nych €asti

Komenta F:

Pravidla pro sprdvu domu a pozemku a uZivani spoleénych €asti jsou povinnou
nalezitosti stanov (8 1200 odst. 2, pism. f) NOZ).

Pravidla uvedend v této ¢asti stanov se navzajem prolinaji a tésné souviseji s pravidly
pro tvorbu rozpoc¢tu SVJ a prispévky na spravu domu a thradu cen sluzeb a zplasob uréeni
jejich vySe placené jednotlivymi vlastniky jednotek, ktera jsou upravena v ¢asti IV. téchto
stanov.

Ohledné vymezeni pojmu ,sprava domu“ odkazujeme na komentar k ¢asti I., ¢l. 2
téchto stanov.

Cl.5
Pravidla pro spravu domu a pozemku

1) Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je wvyluéné spolecenstvi.
Spole€enstvi je opravnéno uzavfit se tfeti osobou smlouvu o zajiStovani nékterych
¢innosti spravy domu a pozemku pfi dodrZzeni podminek stanovenych pro tento
postup obecné zavaznymi pravnimi predpisy, témito stanovami a usnesenimi
shromézdéni.

2) Sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nendlezi vlastniku jednotky a co je v zdjmu
spoluvlastnikl nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dum a pozemek jako funkéni
celek a zachovani nebo zlepSeni spoleCnych ¢&asti, jakoZ i ¢innosti spojené




s pripravou a provadénim zmén spole¢nych ¢asti domu modernizaci, rekonstrukci,
nastavbou, pfistavbou, stavebni Upravou nebo zménou v uZivani, jakoz i se zfizenim,
udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni vdomé& nebo na pozemku slouzicim
spoluvlastnikim domu.

3) Spolec€enstvi pravné jedna s vlastniky jednotek i se tfetimi osobami. Nabyvat majetek
a nakladat s nim muZze pouze pro Gc€ely spravy domu a pozemku. K pravnimu
jednani, kterym spole€enstvi zajisti dluh jiné osoby, se nepfihliZi.

4) Vzniknou-li ¢lendm spole€enstvi prava z vad jednotky, zastupuje je spoleCenstvi pfi
uplatfiovani téchto prav.

5) Za spoleCenstvi jedna jeho statutarni organ, ktery zajiStuje €innosti spravy, nejsou-li
obecné zavaznym pravnim pfedpisem nebo témito stanovami nebo rozhodnutim
organu spole€enstvi vyhrazeny shromazdéni spole€enstvi nebo jinému organu
spolecenstvi.

6) Statutarni organ je opravnén rozhodnout o nabyti nemovitych a movitych véci
v souladu se schvalenym rozpoctem spole€enstvi. V ostatnich pfipadech je opravnén
rozhodnout o
- nabyti movitych véci, jejichz pofizovaci cena v souhrnu za kalendafni rok
nepresahne ¢astku [............ - K&,

- 0 zcizeni nebo zatiZzeni movitych véci, jejichZ zUstatkova cena, jde-li o dlouhodoby
hmotny nebo dlouhodoby nehmotny majetek, nebo cena obvykl4, jde-li o jiny
movity majetek, v souhrnu za kalendarni rok nepfesahne ¢astku [............ - KCJ.

7) Statutarni organ je opravnén rozhodnout o opravé, modernizaci nebo rekonstrukci
spole€nych ¢asti v souladu se schvalenym planem oprav, modernizaci a rekonstrukci
spoleCnych ¢asti a rozpoctem spole€enstvi. V ostatnich pfipadech je opravnén
rozhodnout o nékladech na opravu, modernizaci nebo rekonstrukci, nepfesdhnou-li

néklady v jednotlivéem pfipadé ¢astku [............ ,- K¢J; tento limit neplati, pokud jde o
opravu provadénou v souvislosti s havérii nebo o opravu, jejiz nutnost plyne z revizni
zpravy.

8) P¥i zadani opravy, modernizace nebo rekonstrukce v oCekdvané souhrnné ¢astce do
[, - KC] je opravnén statutarni organ oslovit jednoho potencionalniho
dodavatele pfimo, bez vybérového fFizeni; v ostatnich pfipadech je povinen oslovit
nejméné tfi potencionalni dodavatele.

Komenta F:

Pravidla pro spravu domu a pozemku jsou povinnou nalezitosti stanov (8 1200 odst. 2
pism. f) NOZ).

odst. 1): Pravidla pro spravu zahrnuji pfedevSim uréeni osoby odpovédné za spravu
nemovité véci, coz je v tomto pripadé zcela jednoznacné a nezrusitelné SVJ.

odst. 2) Vysvétluje, co tvofi zaklad pojmu sprdva domu a pozemku. Do tohoto
ustanoveni je pfevzato znéni § 1189 NOZ.

odst. 5): Stanovi i pravidla jednani SVJ, kdy zasada je takova, Ze za SVJ vzdy jedna
statutarni organ. Zplsob jednani za SVJ Ize upresnit pravé s ohledem na to, zda statutarni
organ bude individuélni a pak bude jednat tento pfedseda SVJ samostatné, nebo zda pujde
napfiklad o vybor, kolektivni organ, za ktery bude jednat ¢len vyboru nebo vice ¢lenl
vyboru spole¢né podle pravidel uréenych stanovami. Nebude-li stanovami uréeno jinak,
bude SVJ zastupovat kazdy ¢len vyboru samostatné (8§ 164 odst. 2 NOZ).

odst. 6):

Nakladani s nemovitymi vécmi:




Podle ob&anského zakoniku k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych v éci musi
udelit pfedchozi souhlas nejvyssi organ SVJ — shromazdeéni vlastnik( (8 1208 pism. g), bod
1. NOZ). Za formu souhlasu s pofizenim nemovité véci Ize povazovat i schvaleni rozpoctu,
kde je tato véc jmenovité uvedena (napf. jako €erpani DZ — viz komentar k rozpoctu).

Nakladani s movitymi vécmi:

Rozdéleni pravomoci pfi nabyti, zatizeni (napf¥. zastavnim pravem) a zcizeni
(prodej, darovani) movitych v éci mezi statutarni orgadn SVJ (zpravidla vybor) a
shromazdéni vlastnikGl je upraveno nafizenim viady ¢. 366/2013 Sb. ve vztahu k cené
téchto véci, pficemz zde ur€eny limit 10 000 K& v souhrnu za rok plati jen v pfipadég, Ze
stanovy neurci jinak. Ve vzoru se doporucuje, obdobné jako je tomu u nemovitych véci, aby
statutarni organ mohl vzdy rozhodnout o pofizeni movitych véci (bez ohledu na cenu), které
je vsouladu se schvalenym rozpoétem (napf. v ramci nakladd na kancelarské potreby,
ndkladl na udrzbu a drobné opravy apod.). O pofizeni véci nad rdmec rozpoctu by pak
mohl rozhodovat jen do stanovami uréeného limitu (vySi si SVJ doplni do svych stanov
s ohledem na konkrétni podminky - zejména pocet spravovanych jednotek, skuteénost, zda
spravu zajistuji ¢lenové statutarniho organu nebo smluvni spravce aj.). Pokud by stanovy
neobsahovaly vlastni Gpravu, muselo by o ukonech nad limit stanoveny nafizenim viady
€. 366/2013 Sbh. vZzdy rozhodnout shromazdéni.

odst. 7): Velky vyznam ma rozhodovani o opravach nebo stavebnich Upravach
(modernizaci nebo rekonstrukci) spole  €nych €éasti domu . VySe uvedené nafizeni viady
stanovi pro rozdéleni kompetenci mezi statutarni orgdn a shromazdéni viastnikd limit
1 000,- K& v priméru na kazdou jednotku pfi kazdé jednotlivé opravé nebo Upravé. Opét
navrhujeme, aby o veSkerych opravach, modernizacich nebo rekonstrukcich provadénych
v souladu s planem oprav, modernizaci a rekonstrukci spolecnych Casti a zahrnutych
do rozpoctu SVJ (bez ohledu na vySi nakladl) nemuselo znovu rozhodovat shromazdéni,
ale statutarni organ SVJ. Pro ostatni pfipady by stanovy urcily limit, pfip. by o nich
statutarni organ nemohl rozhodnout vibec (samozfejmé s vyjimkou zasahl nezbytnych)
— zde zavisi na konkrétni situaci v jednotlivych domech, pfi¢emzZ je nutné tento odstavec
adekvatné upravit. Je rovnéZz mozné, ponechat rozhodovani o téchto zalezZitostech zcela
v kompetenci shromézdeéni viastnika.

odst. 8): Na rozdil od predchozich dvou odstavct 6) a 7) nevychazi znéni tohoto
odstavce z tpravy NOZ nebo vladniho nafizeni. Domnivame se vSak, Ze je vhodné vymezit
urcita pravidla pfi zadavani zakazek ze strany SVJ, tj. do jaké miry ma mit statutarni organ
»volnou ruku“. Konkrétni Gprava je jiz véci kazdého SVJ.

Cl. 6
Pravidla pro uzivani s pole énych €asti nemovité v éci

1) Spole¢nymi ¢astmi jsou ty Casti nemovité véci, které maji podle své povahy slouzit
vlastnikim jednotek spole¢né, jak jsou vymezeny v [prohlasSeni vlastnika]. Mezi né
nélezi také spole¢né prostory, zejména vchody, schodisté, chodby, susarny, mistnosti
pro uloZzeni kocark( a jizdnich kol, kotelny, lodzie, terasy a balkony pfistupné ze
spoleénych prostor, vytahy, pldy, sklepy, pradelny a dalSi prostory uréené pro
spole¢né uzivani. Shromézdéni muaze schvélit domovni Fad, kterym upravi
podrobnosti zplsobu uzivani jednotek a spoleénych prostor. Domovni fad se
vyvésSuje na nasténce v domé. Domovni fad je zavazny pro vSechny Cdleny
spoleCenstvi a pro dalSi osoby vstupujici do domu.

2) Clen spolegenstvi je povinen dodrzovat klid, pofadek a &istotu ve spoleénych &astech,
vyvarovat se jednani porusujiciho dobré mravy, verejny pofadek nebo jednani, které
by branilo nerusenému vykonu prév ostatnich ¢lenu spolecenstvi.




3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

V pfipadé chovu doméacich zvifat je ¢len spole€enstvi povinen dbat, aby nedochazelo
k obtéZovani zejména pachem, hlukem nebo znecliStovanim spolecnych ¢éasti a
spole¢nych prostor, dodrZzovat hygienické, veterinarni a bezpe&nostni predpisy. Je
povinen zamezit volnému pobihani jim drZzenych domacich zvifat, nepfechovavat
zvifata a nekrmit je ve spole€nych ¢astech domu a na pozemku, dbat, aby jim drZzena
zvifata nezneciStovala okoli domu a v pfipadé vzniku znecisténi toto ihned na svij
naklad odstranit. V opa¢ném pfipadé muze napravu zajistit spole¢enstvi na naklady
vlastnika, ktery tuto povinnost porusil. Clen spolegenstvi je povinen zdrZet se chovu
zvifat k domécimu chovu nevhodnych, pfipadné nebezpeénych druhu.

Clen spolegenstvi je povinen zdrzet se umistovani pfedmétil nepatticich k vybaveni
domu ve spole¢nych &astech a spole¢nych prostorach domu, zejména ukladani latek
snadno vznétlivych, hoflavych nebo jinak nebezpecnych, zdrzet se uZivani
otevieného ohné, koufeni ve spoleénych prostorach domu, vytahové kabiné a
Vv prostoru na stfeSe nebo vytvareni pfepazek ve spolecnych ¢astech, vétrani bytu do
spole€nych vnitfnich prostor domu.

V pfipadé pohybu ve spole¢nych prostorach bez automatického zhasinani svétla je
povinen ¢&len spole€enstvi zajistit, aby bylo pfi jeho odchodu v téchto prostorach
zhasnuto, je povinen dbat na uzavirani oken ve sklepé ¢ komorach, pokud venkovni
teplota dosahne bodu mrazu.

Clen spolegenstvi je povinen zdrZet se uZivani balkonu a lodZii jako skladité, zajistit,
aby pfedméty umisténé na balkonech a lodZiich byly zabezpedeny proti padu, pfi
zalévani zde umisténych kvétin dbat na to, aby nedochézelo ke stékani vody do
nizSich podlazi.

Vyvésky, napisy a dalsi informacni zafizeni mohou byt v prostorach domu a na domé
umistovany pouze s pfedchozim pisemnym souhlasem statutarniho organu
spolecenstvi; tento souhlas nenahrazuje povoleni pfisluSného organu statni spravy,
je-li ho tfeba. Pfi zaniku prava na umisténi informacniho zafizeni se ¢len spole€enstvi
zavazuje neprodlené toto zafizeni odstranit a svym nakladem uvést misto do
pavodniho stavu. Clen spolegenstvi se zdrzi umistovani reklam a vyvések na
informacni tabuli slouZici pro podavani informaci statutarnim organem.

Clen spolegenstvi je povinen dbat na spravné oznadeni postovni schranky, zvonku
k bytu a vstupnich dvefi do bytu jménem svym nebo jménem osoby, jizZ umoznil
uzivani bytu.

Pokud je nezbytné, aby ¢len spole€enstvi uzaviel domovni uzavéry vody, projedna to
pfedem se statutarnim organem spoledenstvi a vyzada si jeho souhlas. Clen
spole€enstvi zajisti, aby uzavfeni a otevrieni uzavért bylo v€éas oznameno ostatnim
dotéenym c¢lendm spole€enstvi. To neplati v pfipadé havérii nebo pfi odvraceni
nebezpeénych situaci. K hlavnim uzavérGm vody, plynu, kanaliza¢nim ¢isticim
vstupim a dalSim obdobnym zafizenim ve spoleénych prostorach musi byt vzdy
zajistén volny pfistup. Pokud jsou tato zafizeni umisténa v prostorach, které uziva
¢len spole€enstvi (sklepni kéje, gardze apod.), musi byt pfijata takova opatfeni, aby
k nim byl umoznén pfistup i za nepfitomnosti ¢lena spolecenstvi.

10)Kli¢e od uzamykanych spole¢nych prostor v domé, tj. od mistnosti, kde jsou domovni

uzavéry vodovodu, plynovodu, strojovny vytahu a dalSich dulezitych zafizeni, jsou
uloZeny na misté k tomu uréeném statutarnim organem.



11)Kazdy c¢len spoleCenstvi je povinen si pfi uzZivani jednotky pocinat v souladu
s dobrymi mravy tak, aby nedochazelo k obtézovani ostatnich ¢lent spolecenstvi; pfi
provadéni stavebnich praci vjednotkach je povinen oznamit termin provadéni
stavebnich praci statutarnimu organu spolecenstvi i ostatnim ¢lenim spolecenstvi a
dbat na to, aby prace byly provadény pouze v [............ ] dnech v dobé od 8:00 hod.
do 18:00 hod. V dobé od 22:00 hod. do 6:00 hod. se kazdy ¢len spole€enstvi zdrzi
hluku, pouZivani hluénych pfistroju a nastroju, hry na hudebni nastroje, zpévu a
hluéné komunikace.

12)Clen spolegenstvi je povinen zajistit, aby byl dodrZovan pofadek ve sklepnich
prostorach, zdrZzet se umistovani snadno vznétlivych, hoflavych nebo jinak
nebezpecénych latek a pfedmétl do sklepnich prostor.

13) Statutarni organ zajiStuje kontrolu vyuZziti spoleénych €asti v porovnani s jejich
puvodnim uréenim. V pfipadé zajmu ¢lena spolecenstvi o vyuziti spoleénych &asti,
vCetné spoleCnych domovnich prostor, uzavira €len spolecenstvi dohodu s ostatnimi
vlastniky jednotek prostfednictvim spolecenstvi.

Komenta F:

Pravidla pro uzivani spoleCnych &asti domu a pozemku jsou povinnou nalezitosti
stanov (8 1200 odst. 2 pism. f) NOZ) a zahrnuji v sobé pravidla, ktera jsou ¢asto soucasti
domovniho Fadu. Pravidla navrzena v tomto ¢lanku jsou moznosti, SVJ si je mohou upravit
podle své potfeby — mohou si doplnit dalSi pravidla nebo naopak pravidla, kter4 pro né
nejsou praktick&, mohou vypustit. Cim obecnéji budou pravidla formulovana, tim vy3si bude
pravdépodobnost, Ze je nebude tfeba pfilis ¢asto ménit.

Spolec¢né ¢asti jsou nejCastéji vymezeny prohlaSenim viastnika. Mohou byt ale ureny i
smlouvou o vystavbé.

Vedle pravidel uvedenych vtomto ¢lanku stanov mize a nemusi byt vydan domovni
fad. V domech, kde uzZivaji byty také ¢lenové druzstva z titulu svého Elenstvi v druZstvu,
vydani domovniho Ffadu spiSe doporucujeme. Povinnost ¢lenu druzstva dodrZzovat domovni
fad (bez ohledu na to, kdo vykonava spravu domu a domovni fad vydava) je uvedena ve
vzoru stanov bytovych druZstev vydanych SCMBD.

Cast IV.
Pravidla pro tvorbu rozpo €tu spole éenstvi, p Fispévky na spravu domu a pozemku,
Uhrady naklad G na sluzby

Komenta F:

Pravidla pro tvorbu rozpoctu SVJ, pro pfispévky na spravu domu a thradu cen sluzeb a
pro zpusob ur€eni jejich vySe placené jednotlivymi vlastniky jednotek jsou povinnou
nalezitosti stanov (8§ 1200 odst. 2, pism. g) NOZ).

Cl. 7
Pravidla pro tvorbu rozpo €tu spole €enstvi
a vypo radani vysledku hospoda Feni

1) Rozpocet na kalendarni rok schvaluje shromazdéni vlastnikl nejpozdéji do konce
mésice [............ ] kalendarniho roku, na ktery se rozpocet schvaluje. Navrh rozpoctu
pfedklada statutarni organ spolecenstvi.




2) Rozpodet zahrnuje dvé ¢asti:
a) hospodareni s dlouhodobou zalohou na opravy a technické zhodnoceni

spole€nych ¢asti domu s témito udaji:

- zustatek k 1. lednu,

- tvorba z pravidelnych i mimoradnych pfispévkl &lend spole€enstvi na spravu
domu a pozemku,

- Cerpani na jmenovité uvedené opravy, modernizace a rekonstrukce
spole¢nych ¢asti domu,

- zUstatek k 31.12;

b) néklady nehrazené z dlouhodobé zalohy podle pism. a), zejména:

- UdrZba, opravy, revize a prohlidky spole¢nych &asti,

- pojisténi domu a pozemku,

- odmény ¢lend organu spole€enstvi v€etné povinného pojistného na
vefejnopravni pojisténti,

- odména osoby zajistujici nékteré €innosti spravy domu a pozemku a vedeni
UcCetnictvi spolecenstvi,

- chod kancelare spole€enstvi, v€etné jejiho vybaveni a kancelarskych potieb,

- rozudtovani a vyuactovani nakladi na sluzby, véetné provedeni odectd
z méfidel spotfeby vody a zafizeni slouzicich k rozuc¢tovani nakladid na teplo a
dalSich energii,

- bankovni poplatky,

- Clenskeé prispévky zajmovému sdruzeni spole€enstvi vlastnikl jednotek

a vynosy, zejmeéna:

- prispévky c¢lenl spole€enstvi na spravu domu a pozemku vyjma casti
pFispévku uréenych do dlouhodobé zalohy podle pism. a),

- uroky z vkladl na bankovnich U&tech spole€enstvi a jiné finanéni vynosy.

2) Zisk spole€enstvi se prevadi do fondu ze zisku, ktery se pouziva vyhradné k thradé
nakladd na spravu domu a pozemku nebo Uhradé ztraty spolecenstvi.

Komenta F:

Jsou zakotvena zakladni pravidla pro tvorbu rozpoctu SVJ tak, aby bylo zfejmé, jaké
naklady rozpocet zejména zahrne a jaké pfijmy pfedstavuji pfijmy rozpoctu. Vychazime
pfitom z provadéciho pfedpisu k NOZ — nafizeni vliady €. 366/2013 Sb.

V idedlnim pfipadé by mél byt rozpoCet na kalendaini rok schvélen jesté pred jeho
zaCatkem (tj. ke konci predchazejiciho roku) tak, aby bylo mozné pfipadné zménit vysi
prispévku viastnik( na spravu domu a pozemku s platnosti od ledna. To by ale znamenalo
nutnost svolat shromazdéni vlastniki 2x béhem pomérné kratkého obdobi, protoze
nejpozdéji do konce bfezna by mélo schvalit Gcetni zavérku za predchazejici rok. Proto
ziejmé bude optimalni schvalovat zavérku i rozpocet (bude tak vychazet ze skutecnosti
predchazejiciho roku) na jednom shromazdéni konaném na zacatku roku, a to i za cenu
toho, Ze pfispévky na spravu se v pfipadé potfeby zméni napf. az od 2. Ctvrtleti.

Pro SVJ, ktera rozdéluji pfispévek na spravu domu a pozemku na kratkodobou zalohu
uréenou na bézné provozni naklady (KZ) a dlouhodobou zalohu na opravy, modernizace a
rekonstrukce domu (DZ), doporu€ujeme sestaveni rozpoctu ve dvou ¢astech. Tak se oddéli
néklady a vydaje hrazené z DZ (musi byt kryté pocatecnim zustatkem DZ zvySenym o
prispévky do DZ predepsané vlastnikiim na dany rok, pfip. bankovnim tUvérem) a naklady
hrazené z KZ (kryté zbyvajici Casti prispévki na spravu a pfipadnymi jinymi pfijmy SVJ).

Rozpocet by mél byt vychodiskem pro stanoveni pfispévkd na spravu domu a
pozemku, pfitom pFispévek do DZ by mél odraZet nejen potiebu financovani daného roku,
ale i let budoucich, takZze by mél byt provazan s planem oprav a technického zhodnoceni
spole€nych ¢asti domu na pristi roky.

Vzhledem k doporucené zalohové plathé prispévku na spravu domu a pozemku SVJ




zpravidla vykazuje nulovy vysledek hospodareni. Spolecenstvim, kterd nepouziji ostatni
prijmy (finanéni vynosy, pfijaté sankce apod.) na Uhradu svych nakladl nebo jsou tyto
pFijmy vySSi nez naklady, resp. zalohovy pfispévek na spravu domu a pozemku vubec
nepouzivaji, vSak zisk vzniknout mdze. Pokud by stanovy neupravovaly fond ze zisku,
musel by zisk zUstat nerozdéleny (vyplaceni podilu ¢lent SVJ na zisku nedoporucujeme).

Cl. 8
Prispévky na spravu domu a pozemku a Uhrady néklad 4 na sluzby

1) Pro ucely financovani nakladd na spravu domu a pozemku plati ¢lenové pfispévky

formou mésicnich zéaloh, a to

a) stejnou Castkou za jednotku - na naklady vlastni spravni €innosti spolecenstvi
(8 1180 odst. 2 ob&anského zakoniku),

b) ve vySi odpovidajici spoluvlastnickému podilu na spoleénych Castech — na
ostatni néklady,

nedohodnou-li se vSichni vlastnici na jiném podilu na thradé nakladd na spravu domu

a pozemku.

2) Za ucelem financovani oprav, modernizaci a rekonstrukci spole¢nych ¢éasti se
z celkového pfispévku na spravu domu a pozemku vytvafi ucetné oddéleny
dlouhodoby finanéni zdroj — dlouhodobd zéloha. Pravidla pro jeho tvorbu a pouZiti
schvaluje shromazdéni vlastnikl. VySi mési¢niho pfispévku do dlouhodobé zéalohy
stanovi statutarni organ na zakladé planu oprav, modernizaci a rekonstrukci.
O mimoradném pfispévku mimo pravidelné mési¢ni platby miZe rozhodnout
shromazdéni vlastnikl, a to neiméné [............ ] vétSinou hlast pfitomnych ¢lena.

3) Zalohovy prispévek na spravu domu a pozemku, vyjma dlouhodobé zalohy, se
s kazdym ¢&lenem vyucétuje nejpozdéji do 4 mésict po skonéeni kalendarniho roku a
rozdil z vyactovani se vyporada nejpozdéji do 4 mésicl od doruceni vyuctovani,
nerozhodne-li shromézdéni vlastnikd jinak. Dlouhodobé& zaloha se s kazdym ¢lenem
vyuctuje v minimélnim ¢lenéni na naklady na opravy a na vydaje na modernizace a
rekonstrukce spoleénych ¢asti, a to do 4 mésict po skonéeni kalendarniho roku;
nevycerpany zustatek dlouhodobé zalohy se nevyporadava a prevadi se do dalSiho
roku.

4) Pokud neni pro dany kalendafni rok spoleCenstvim rozhodnuto jinak, plati vySe
pFispévku na spravu domu a pozemku platna v obdobi pfedchazejiciho kalendarniho
roku.

5) Spole€enstvi zajistuje tyto sluzby: [dodavku tepla a teplé vody, dodavku vody a
odvod odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spole€nych prostor v .domé, uklid
spolec¢nych prostor v domé&, odvoz odpadnich vod a €isténi jimek, umoznéni pfijmu
rozhlasového a televizniho signalu, provoz a ¢isténi komind a odvoz komunalniho
odpadu] a dalSi sluzby, o jejichZ poskytovani rozhodne shromazdéni vliastnika.

6) Na naklady na sluzby jsou ¢lenové spole€enstvi povinni platit mési¢né zalohy splatné
spole¢né s pfispévkem na spravu domu a pozemku vzdy K[............ ]. dni
prislusného kalendainiho mésice. Zalohy se stanovuji na zakladé skuteénych
nakladl predchazejiciho zu¢tovaciho obdobi, kterym je kalendarni rok, s pfihlédnutim
k pfedpokladané vySi nakladl pro dané zuc¢tovaci obdobi - kalendafni rok.

7) Néklady na sluzby se na vlastniky jednotek rozuctuji takto:
a) dodavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru naméfenych hodnot na
podruznych vodomérech osazenych v jednotkéach,




b) provoz a ¢€isténi kominl podle poc¢tu vyuZivanych vyasténi do komina,

Cc) umoZnéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poc¢tu kabelovych
zasuvek,

d) provoz vytahu, osvétleni spoleénych prostor v domé, uklid spole€nych prostor
v domé&, odvoz odpadnich vod a cCisténi jimek, odvoz komunalniho odpadu,
popfipadé dalSi sluzby sjednané mezi poskytovatelem sluzeb a pfijemcem
sluzeb, podle spoluvlastnickych podili na spole€nych ¢astech,

e) dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody podle pravniho predpisu,
kterym se stanovi pravidla pro rozucétovani nakladi na tepelnou energii pro
vytdpéni a nékladd na poskytovani teplé uzitkové vody mezi konecné
spotrebitele, nedojde-li k ujednani vSech vlastnikd jednotek o jiném postupu,

nerozhodne-li u nakladl uvedenych v pism. a) az d) shromazdeéni vlastnikl jinak.

8) Vyuctovani zaloh na sluzby je spoleenstvi povinno provést nejpozdéji do 4 mésicl
od skonceni zucétovaciho obdobi. Vyuctovani se doruéi ¢lenim spolecenstvi na
oznamenou dorucovaci adresu a zarovenl se uvefejni informace o provedeném
vyuctovani na vyvésce vdomé. Od doru€eni vyuctovani bézi ¢lenim spole€enstvi
Ihata 30 kalendarnich dnu na uplatnéni namitek ke zptsobu a obsahu vyucétovani. Po
uplynuti této reklamaéni lhaty jiz reklamovat vydctovani nelze. Vyfizeni uplatnénych
namitek musi byt uskute¢néno do 30 dnl od doru€eni namitky. Pfeplatky a
nedoplatky z vyac¢tovani jsou splatné nejpozdéji ve Ihité 4 mésicu ode dne doruceni
vyuctovani ¢lenovi spoledenstvi.

9) Statutarni organ je povinen po zjisténi vzniku dluhu upozornit pisemné c¢lena
spole€enstvi na dluh a vyzvat jej k uhradé. Nedojde-li k Ghradé ani v pribéhu mésice
nasledujiciho po upozornéni statutarnim organem, je statutarni organ opravnén podat
Zalobu na zaplaceni dluzné Céastky proti ¢lenu spoleenstvi, kdy veSkeré naklady
spojené s vymahanim dluhu véetné nakladd na soudni poplatek a naklady pravniho
zastoupeni je povinen hradit dluzici ¢len spoleCenstvi.

Komenta F:

Tento ¢lanek upravuje uréovani nakladd na spravu nemovité véci a povinnost ¢lena
SVJ pfispivat na spravu domu a pozemku.

odst. 1):

U doml vymezenych na jednotky podle NOZ lIze urcit, Zze nékteré spole¢né ¢asti budou
vyluéné uzivat jen vlastnici nékterych jednotek. VySe prispévkl vlastnika jednotky na
spravu domu a pozemku lze upravit v zavislosti na povaze, rozmérech a umisténi této
spolecné &asti a v zavislosti na rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na
vlastni naklad (8 1180 odst. 1 véta druhd NOZ). Déle Ize urcit, Ze podily vlastnikt jednotek
nebudou stanoveny podle podlahové plochy bytd, ale jinym zpisobem nebo budou podily
stejné (8 1161 NOZ). Obé tyto novinky NOZ vSak zfejmé neni mozné (ani dodatec¢né) vyuzit
u domd, které byly rozdéleny na jednotky podle BytZ — a pro néZ je uréena tato varianta
stanov.

Zéalohova forma p Fispévkl na spravu domu a pozemku jiz ze zakona nevyplyva,
upravuje ji pouze nafizeni vlady a nabizi se tedy otazka, zda to neni Uprava nad ramec
zakona. Z praktickych davodud pfesto doporucujeme, aby vlastnici jednotek nadale prispivali
na spravu zalohovymi Uhradami, které se nadale mohou clenit na kratkodobou zélohu
uréenou na bézné provozni naklady (KZ) a dlouhodobou zalohu Ucelové uréenou na
opravy, modernizace a rekonstrukce domu (DZ). Tomu odpovida tento vzor (SVJ, které
tvofi pouze DZ — na financovéani vSech svych nakladu, si stanovy odpovidajicim zplisobem
upravi).

Nové budou vlastnici na spravu domu p Fispivat podle 2 kritérii

- v pomeéru spoluvlastnickych podild, resp. podlahovych ploch jednotek;

- stejnou Castkou za kazdou jednotku bez ohledu na jeji velikost na naklady vlastni




spravy (8 1180 odst. 2 NOZ).

Prispévky vSak mohou byt ur€eny i jinak nez podle vySe uvedenych kritérii. | kdyZ se
Uprava § 1180 odst. 2 NOZ jevi spiSe jako kogentni, vyskytuji se pravni nazory, Ze je i toto
ustanoveni dispozitivni, coZz by znamenalo, Ze i naklady vlastni spravni ¢innosti Ize nadale
rozdélovat mezi vlastniky v poméru jejich spoluvlastnickych podili. Po vzniku SVJ mize byt
kritérium pro ur€eni vySe pfispévkl upraveno stanovami.

Otazkou je, jaké hlasovaci kvorum se ma uplatnit pro uréeni vypoctu pFispévku,
jestlize maji byt ur€ovany odlisné od 8§ 1180 NOZ. Zakon pro hlasovani shromazdéni
v tomto sméru Zadnou specialni Upravu nemda, mohlo by proto postacovat i hlasovani
prostou vétSinou hlast pfitomnych na shromazdéni (coz vSak pfilis vhodné neni —
stanovami by méla byt urena hlasovaci vétSina pfisné€jsi). Na druhou stranu § 1214 NOZ
(véta druha) vyzaduje, aby v pfipadé, kdy se méni pomér vySe pfispévkl jinak nez
v dusledku zmény podild na spole€nych ¢astech, souhlasilo 100% vlastnikd jednotek. Toto
ustanoveni je zafazeno do Casti tykajici se korespondenéniho hlasovani, nemuselo by se
proto vztahovat na rozhodovani na shromazdéni. Vyloucit to v3ak prozatim s jistotou
nemuzeme. Proto z opatrnosti spiSe doporucujeme, aby pro zménu poméru vysSe prispévku
hlasovalo 100% vlastnikd. Pokud takovy souhlas nebude dan, mize SVJ pouZit jinou
Upravu nez uvedenou v § 1180 NOZ pouze pokud je tak uréeno v prohlaseni vlastnika o
rozdéleni domu na jednotky (a to i v prohlaSeni viozeném do katastru nemovitosti do
r. 2013).

odst. 3): Povinnost vy ¢étovat a vypo Fadat p Fispévek na spravu domu a pozemku
zakon pfimo neukldda, ponechava tuto véc na rozhodnuti shromézdéni. Vyuctovani
zalohového prispévku je nezbytné zejména pro vlastniky — pravnické osoby v¢&. druZstva,
proto je tato povinnost ve vzoru stanov zakotvena. Pfitom se vyporfada jen rozdil
z vyuctovani KZ, a to zpravidla souc¢asné se sluzbami spojenymi s uzivanim jednotek,
nerozhodne-li shromazdéni vlastnik( o ztétovani rozdilu s DZ, tj. pfevodu preplatku do DZ
nebo Uhradé nedoplatku z DZ (coZz by bylo mozné jen u pFeplatku KZ tvofené podle
stejného kritéria jako je tvofena DZ). Problém vypofadani prispévku v SVJ, které tvofi
pouze DZ, nevznika (nevycerpany zUstatek DZ se vzdy prevadi do nasledujiciho roku).

odst. 5): Rozsah poskytovanych sluzeb spojenych s u Zivanim jednotek a zp Gsob
rozu €tovani naklad G na né mezi vlastniky nemuseji nutné upravovat stanovy; zejména
dochazi-li ke zménam castéji, bylo by prakti¢téjSi ponechat tyto véci na usneseni
shromazdéni mimo stanovy. Rozsah poskytovanych sluZzeb uvedenych vtomto odstavci
(pokud bude ve stanovach ponechan) si musi kazdé SVJ pfizplsobit podle skute€nosti.
Kvuli jednoduchosti roztétovani se u vétSiny nemérenych sluzeb doporucuje jako rozhodné
kritérium podlahova plocha jednotek (vymezena stejnym zplUsobem jako pro Gcely
stanoveni pfispévku na spravu domu). Pokud SVJ zvoli kritérium osob, musi je
jednoznacéné definovat. Nerozhodne-li SVJ o zplUsobu rozucétovani sluzeb, bude se
postupovat podle zdkona €. 67/2013 Sb.

odst. 9): Pfi vymahani pohledavek ¢&lent SVJ je tfeba pamatovat na to, Zze ma-li byt
v soudnim Fizeni Zalobci pfizndno pravo na nahradu nakladu Fizeni proti Zalovanému, je
nutné, aby Zalobce zaslal Zzalovanému nejméné 7 dnu pfed podanim Zaloby pisemnou
vyzvu k plnéni na adresu pro doru€ovani, pfipadné na posledni znamou adresu (8§ 142a
odst. 1 ob¢anského soudniho fadu). Postup pfi vymahani pohledavek lze upravit podle
aktudlni praxe v jednotlivych domech.

Cast V.
Organy spole €enstvi

ClL9
Spole €na ustanoveni

1) Organy spolecenstvi jsou:




2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

a) shromazdeéni,
b) [vybor/ pfedseda] spolecenstvi,
¢) [nepovinné orgény: kontrolni komise / dozor€i rada / revizorl].

Clenem voleného organu spoleéenstvi nebo volenym organem moize byt jen ten, kdo
je svépravny a bezuhonny ve smyslu pravniho pfedpisu upravujiciho Zivnostenské
podnikani; to plati i pro zastupce pravnické osoby, ktera je sama ¢lenem voleného
organu. Je-li Clenem voleného organu pravnicka osoba, zmocni fyzickou osobu, aby ji
v organu zastupovala, jinak je pravnickA osoba zastupovana c¢&lenem jejiho
statutarniho organu.

Clenem voleného organu nebo volenym organem spoledenstvi nemudze byt sougasné
ten, jehoz pfibuzny v fadé pfimé, sourozenec nebo manzel (manZelka) je ¢lenem
voleného organu spolegenstvi. Clenstvi v jednom voleném organu spoleéenstvi je
neslucitelné s ¢lenstvim v jiném voleném organu tohoto spolecenstvi.

Clen voleného organu nebo voleny organ spoleéenstvi miZe byt volen opétovné.

Kdo pfijme funkci voleného organu nebo ¢lena voleného organu, zavazuje se, Ze
bude tuto funkci vykonavat s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a
peclivosti. Ma se za to, Ze jedn& nedbale, kdo neni této péce fadného hospodare
schopen, a¢ to musel zjistit pfi pfijeti funkce nebo pfi jejim vykonu, a nevyvodi z toho
pro sebe dusledky.

Clen voleného organu vykonava funkci osobné&; to v3ak nebrani tomu, aby &len
zmocnil pro jednotlivy pfipad jiného ¢lena téhoz organu, aby za néj pfi jeho neucasti
hlasoval.

Nenahradil-li ¢len voleného organu Skodu, kterou zpusobil spolecenstvi pfi vykonu
své funkce, ackoli byl povinen Skodu nahradit, ruci véfiteli spoleCenstvi za dluh
spolecenstvi v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se nemuZze véfitel plnéni na
spole€enstvi vlastniki domoci.

Dobra vira ¢lend organu spolecenstvi se pficita spole€enstvi.

Na usneseni organu spolecenstvi, které se pric¢i dobrym mraviim, nebo méni stanovy
tak, Ze jejich obsah odporuje donucujicim ustanovenim ob&anského zakoniku, nebo
jde-li o usneseni v zaleZitosti, o které tento orgdn neméa pusobnost rozhodnout, se
hledi, jako by nebylo pfijato.

10) Funk&ni obdobi volenych organu nebo ¢lent volenych organu je [pétileté].

11) [Clenové volenych organ(, jejichz podet neklesl pod polovinu, mohou kooptovat
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n&hradni ¢leny do nejblizSiho zasedani shroméazdeéni. / Vedle ¢lenu volenych organu
muze shroméazdéni zvolit u kazdého organu i libovolny pocet nahradnikd. Nahradnici
nastupuji podle svého pofadi na misto ¢lena organu, jehoz funkce skoncila pred
uplynutim funk&niho obdobi].

[12) O prubéhu jednani organu pofidi ten, kdo jednani organu svolal, zapis, ktery musi

obsahovat minimalné (alespori) Udaje o misté, datu a programu jednani organu,
pfijata usneseni, vysledky hlasovani a namitky ¢lend. PFilohou zapisu je seznam
¢lenu orgéanu s uvedenim, kdo ze ¢lend nebyl pfitomen, pozvanka na jednani a dalSi
podklady, které byly predloZzeny k projednavanym zaleZitostem. V zapisu se
jmenovité uvedou c¢lenové voleného organu, ktefi hlasovali proti jednotlivym
usnesenim nebo se zdrzeli hlasovani; u neuvedenych ¢lend se ma za to, ze hlasovali



pro pfijeti usneseni. Na Zadost ¢lena organu, ktery hlasoval proti pfijatému usneseni,
se v zapise uvede také davod jeho nesouhlasu. Zapis podepisuje ten, kdo jednani
voleného organu svolal a alespon jeden dalSi ¢len organu. Zapisy véetné pisemnych
podkladd k jednani jsou uchovavany u [pfedsedy vyboru / predsedy spolecenstvi].
Kazdy ¢len organu ma pravo na vydani kopie zapisu.

13) Kazdy voleny organ rozhoduje vétSinou hlast vSech svych ¢lend. Zasedani voleného
organu se svola vhodnym zpusobem ve lhuté nejméné sedm dni pfed jeho konanim.
Z pozvanky musi byt patrné misto, ¢as a pofad jednani.

14) Ten kdo zasedani svolal, maZe je odvolat nebo odloZit stejnym zptusobem, jakym bylo
svolano.

15) Osoba povérfena vedenim zasedani voleného organu vede zasedani tak, jak byl jeho
pofad na pozvance ohlasen, ledaZze se voleny organ usnese na jiném pofadu jednani.
Zalezitost, ktera nebyla zafazena na pofad jednani pfi jeho ohlaSeni, Ize rozhodnout
jen za Ucasti a se souhlasem vSech ¢lend voleného organu.]

16) Hlasovani ve voleném organu spolecenstvi je verejné.

Komenta F:

Uréeni organl spoleCenstvi, jejich pasobnosti, po¢tu ¢lend volenych organu a jejich
funkéniho obdobi, stejné tak i zpasob svolavani, jednani a usnaseni je povinnou nalezitosti
stanov (8 1200 odst. 2 pism. d) NOZ). Stanovy urcuji, jakym zplsobem a v jakém rozsahu
organy spolecenstvi vytvareji vili spole€enstvi a vyjadfuji ji za spole¢enstvi navenek.

V tomto ¢lanku uvadime informace spole¢né zejména pro volené organy SVJ.

Pokud jde o pravni Upravu organu, je tfeba podrobnosti hledat nikoli v ¢asti NOZ
tykajici se bytového spolecenstvi, ale v ¢asti tykajici se Upravy spolku, pfipadné obecnych
ustanoveni pravnickych osob.

Rozhodnuti o po¢tu orgdnu SVJ a poctu jejich €lenl je véci SVJ.

V tomto ¢lanku pouzivame spole¢ny pojem ,Elen voleného organu“. Bude zahrnovat
vzdy &lena statutarniho organu, ¢leny ostatnich orgdnu (véetné organt kontrolnich) pouze
pokud budou zfizeny.

Obsah tohoto ¢lanku je koncipovan tak, aby bylo vyhovéno pozadavku zakona v § 1200
odst. 2 pism. d) NOZ, ktery vyZaduje nejen uréeni organa, ale také jejich plsobnost, pocet
¢lend, funk&ni obdobi a také zplsob svolani, jednani a usnaseni.

odst. 1): Povinnym orgdnem je vedle shromézdéni vlastnik( statutarni orgéan.
Statutarni organ je kolektivni (vybor), ledaze stanovy uréi, Ze je statutarni organ
jednoclenny (pak jim bude pfedseda spole€enstvi). Je nutno vybrat jednu z téchto dvou
variant, neni mozné ve stanovach ponechat varianty obé. Pro zjednoduSeni se i jinde
v textu stanov uvadi vyraz ,statutarni organ spolecenstvi“, pfipadné ,Clen statutarniho
organu spolecenstvi, bude v3ak vzdy zaviset na tom, jaky typ statutarniho organu si SVJ
vytvori, tedy zda bude mit kolektivni nebo individualni statutarni organ. Bude-li statutarnim
organem vybor, neni pocet jeho ¢lend zakonem omezen. Aby mohl byt dodrzen zpusob
rozhodovani kolektivniho statutarniho organu, tj. Ze organ rozhoduje vétSinou hlasu
zuCastnénych clend (8 156 odst. 1 NOZ), bude vhodné, aby mél lichy pocet &lend, tj.
minimalné 3 ¢leny. Zakon nicméné nevylu€uje, aby mél vybor i pouze 2 ¢leny.

Nepovinné organy si SVJ zfizuji a pojmenovavaji podle svého uvazeni. NejCastéji bude
zfizovan kontrolni organ, ktery muze byt opét kolektivni (bude jim kontrolni komise, dozor€i
rada nebo jinak oznaceny organ) nebo muize byt kontrolni organ jednoclenny (napf.
revizor).

odst. 2): Clenem organu miiZze byt kterakoli osoba, zakon neobsahuje Zadné omezeni
v tom smyslu, Ze by élenem organu mohl byt pouze &len SVJ (vlastnik jednotky). Clenem
organu muze byt i pravnicka osoba véetné druzstva. Musi vSak zmocnit zastupovanim




v organu konkrétni fyzickou osobu (8 154 NOZ). Touto osobou muzZe byt kdokoli, kdo
splfiuje podminky pro vykon funkce statutarniho organu, nemusi jit o ¢lena SVJ, ani o ¢lena
statutarniho organu takové pravnické osoby (druzstva). Do vefejného rejstfiku se v takovém
pfipadé bude zapisovat jak pravnicka osoba (jako statutarni organ SVJ), tak fyzick& osoba,
ktera ji bude vorganu spolecenstvi zastupovat, a to v€etné adresy mista pobytu
(8 25 odst. 1) pism. g) zakona €. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstficich). Pro druzstva ve
funkci statutarnich organa by bylo vhodnéjsi, kdyby se povérené fyzické osoby do rejstfiku
zapisovat nemusely — vykonava-li tuto €innost statutarni organ druzstva; pfi zméné ve
statutarnim organu druzstva by nebylo potfeba provadét zménu rovnéz v rejstfiku viech
SVJ, pro kterd druzstvo funkci statutarniho orgdnu vykonava. Takovy postup se vSak
prozatim v praxi neprosazuje.

odst. 6): MoZnost nechat se zastupovat pfi jednani jinym ¢lenem téhoz organu vyplyva
z 8§ 159 odst. 2 NOZ.

odst. 10): Délku funkéniho obdobi Ize upravit i jinak. Jestlize stanovy Zadnou Upravu
délky funkéniho obdobi upravovat nebudou, bude funkéni obdobi pétileté
(8 246 odst. 1 NOZ).

odst. 11): Moznost kooptace nahradnich ¢lent volenych organt do nejbliz§iho
zasedani organu pfislusného kvolbé (tedy shromazdéni vlastnik() vyplyva z
§ 246 odst. 2 NOZ. Stanovy vSak mohou urcit i jinak — mohou tedy kooptaci vyloudit. Je
otadzkou, zda mohou doplfiovani €lend organu upravit i jingym zptsobem. V Gvahu pfichazi
zejména volba nahradnikd. NOZ tuto moznost vyslovné neupravuje (v ZOK je volba
nahradnik( pFipusténa pro kapitalové obchodni spole¢nosti).

odst. 12) az 15): Zpusob svolani, jednani a usnasSeni volenych organu je upraven
v téchto odstavcich pomérné podrobné a spole€enstvi si mohou tuto proceduru i vyrazné
zjednodusit tak, aby jednani volenych organu probihala pokud mozno co nejméné formalné
(to se tyka i pfipadnych pofizovani zapist z téchto zasedani). Pro odstranéni formalit pro
jednani organu spolecenstvi Ize tuto ¢ast stanov podle individuélnich potfeb spolecenstvi
upravit, zjednodusit, nedoporucujeme ji vSak zcela vypustit.

Cl. 10
Shromazd éni

1) NejvysSim organem spolecenstvi je shromazdéni, které tvofi vSichni &lenové
spole€enstvi. Kazdy z nich ma pocet hlast odpovidajici jeho podilu na spole¢nych
¢astech. Je-li vlastnikem jednotky spolecenstvi, k jeho hlasu se nepfihliZi.

2) Statutarni organ svola shromazdéni k zasedani tak, aby se konalo nejméné jedenkrat
do roka. Shromazdeéni svolava statutarni organ i z podnétu vlastnikd jednotek, ktefi
maji vice nez cCtvrtinu vSech hlasu, nejméné vSak dvou z nich; neucini-li to, jsou
opravnéni svolat tito vlastnici shromazdéni k zasedani na naklad spolecenstvi sami.
Shromazdéni je svolavano ve lhaté nejméné [patnacti dnl] pfed jeho konanim.

3) Jednani shromazdéni je svolavano pozvankou, z niz musi byt zfejmé misto, ¢as a
pofad jednani. K pozvance musi byt pfipojeny podklady tykajici se pofadu zasedani,
nejsou-li tyto podklady pfipojeny, je povinen svolavatel umoznit kazdému ¢&lenu
spoleCenstvi v€as se seznamit stémito podklady. Pozvanka se zasila ¢lendm
spoleCenstvi na adresu uvedenou vseznamu c¢lend. Pokud nejsou pfipojeny
k pozvance podklady tykajici se pofadu zasedani, musi pozvanka obsahovat
oznaceni mista, kde se Clen spoleenstvi mize seznamit s podklady k jednotlivym
zalezitostem programu shromazdéni. [Za doruceni se povazuje také vhozeni do
schranky v domé, pokud ¢len vici spole€enstvi neuvedl jinou kontaktni adresu.]




4) Ma-li dojit ke zméné stanov spolecenstvi nebo k pfijeti usneseni, jehoz disledkem je
zména stanov spole€enstvi, pozvanka obsahuje v pfiloze téZ navrh téchto zmén
stanov nebo navrh usneseni.

5) Shromazdeéni je zplUsobilé se usnaSet za pFitomnosti ¢lent spolecenstvi, ktefi maji
vétSinu vSech hlasa.

6) K pfijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétSiny hlast pfitomnych &lenl spolecenstvi.
Pokud se jedna o pfijeti rozhodnuti o zméné velikosti podilll na spoleé¢nych ¢astech
vSem vlastnikim jednotek — &lenim spole€enstvi, nebo o zméné& poméru vyse
prispévku na spravu domu a pozemku jinak nez v dasledku zmény podilu na
spole¢nych ¢astech, je vyzadovan souhlas vSech ¢lenl spolecenstvi. Pokud se jedna
0 pfijeti rozhodnuti o zpusobu rozucétovani nakladd na sluzby (vyjma nakladd na
dodavku tepla a teplé vody) na vlastniky jednotek a o uzavfeni uvérové smlouvy, je
vyZadovan souhlas alespon ¥ vétSiny hlasl viastnikd pfitomnych na shromazdéni.

7) Neni-li svolané shromazdéni zpusobilé se usnaset, mize statutarni organ navrhnout
v pisemné formé do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano, aby
Clenové spolecenstvi rozhodli o tychz zalezitostech mimo zasedani.

8) Kazdy c¢len je opravnén dat se na zasedani shromazdéni a pfi hlasovani na
shromazdéni zastoupit fyzickou osobou, kterd nemusi byt ¢lenem spole€enstvi. PIn4
moc musi byt pisemna a musi byt pfedloZena statutdrnimu organu pred zahajenim
zasedani. [Za spoluvlastniky jednotky (spole¢né c¢leny) muze na shromazdéni
vykonavat jejich prava v€etné prava hlasovaciho spolecny zastupce, ktery predlozi
plnou moc opatfenou podpisy spoluvlastnikd s nadpoloviénim podilem na jednotce.]

9) KaZdy Clen spolecenstvi je opravnén zucastnit se shromazdéni a poZadovat i dostat
na ném vysvétleni tykajici se zaleZitosti spoleCenstvi, pokud se pozadované
vysvétleni vztahuje k pfedmétu jednani shromazdéni. Pokud by poZadoval ¢len na
shromazdéni sdéleni o skute¢nostech, jejichZ prozrazeni by zpusobilo spole€enstvi
vaznou Ujmu, nelze mu je poskytnout.

10) Kdo svolal shromézdéni, mize je odvolat nebo odloZit stejnym zpusobem, jakym bylo
svolano. Pokud se tak stane méné nez 3 dny pfed oznamenym datem konani
shromazdéni, nahradi spolecenstvi ¢lenam, ktefi se dostavili podle pozvanky, ucelné
vynaloZzené néklady.

11) Zalezitost, kter4 nebyla zafazena na pofad jednani shromazdéni v pozvance, lze
rozhodnout jen za Ucasti a se souhlasem vSech ¢lenu spolecenstvi.

12) Jednani shromézdéni zahdji povéreny €len statutarniho organu, ktery ovéfi, zda je
shromazdéni schopno se usnéset. Poté zajisti volbu pfedsedy zasedani shromazdéni
a volbu zapisovatele. Pfedseda zasedani vede shromézdeéni tak, jak byl ohlaSen jeho
porad, pokud se shromazdéni neusnese na pred¢asném ukonceni zasedani.

13)Na shroméazdéni hlasuji ¢lenové spoleCenstvi vefejné. Shromazdéni se muize
vétSinou hlasu pfitomnych &lend usnést, Ze bude o urcité zalezZitosti hlasovat tajné
pomoci hlasovacich listkd. V takovém pfipadé shromazdéni soucasné stanovi postup
pro tajné hlasovani.

14) Z jednani shromazdéni se pofizuje zapis, za jehoZz pofizeni odpovida statutarni
organ. Zapis musi obsahovat nezbytné Udaje prokazujici schopnost shromazdéni
k usnéseni a rozhodovani, zdznam o prubéhu jednani, plna znéni pfijatych usneseni,
vysledky voleb, pokud byly konany. Pfilohou zapisu je listina pfitomnych s jejich



podpisy a pisemné podklady, které byly pfedloZeny k jednotlivym projednavanym
bodum. Zapis podepisuje predseda zasedani a zapisovatel. Zapisy véetné pisemnych
podkladd k jednani shromézdéni jsou uchovavany u [predsedy vyboru / predsedy
spole€enstvi.]

15)Je-li pro to dullezity davod, muZe prehlasovany vlastnik jednotky, ktery byl
pfehlasovan na jednéani shromézdéni, navrhnout soudu, aby o této zaleZitosti rozhodl.
Zarovenn muze navrhnout, aby soud doCasné zakazal jednat podle napadeného
rozhodnuti. Neni-li navrh podan do tfi mésict ode dne, kdy se vlastnik jednotky o
rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl, jeho pravo zanika. Je-li pro to dulezity
davod, muze vlastnik jednotky navrhnout soudu, aby rozhodl o zalezitosti, ktera byla
shromazdéni predloZzena fadné krozhodnuti a o které nebylo rozhodnuto pro
nezplsobilost shromazdéni usnaset se. MUze téZ navrhnout soudu, aby rozhodl o
neplatnosti rozhodnuti organu spole€enstvi pro jeho rozpor se zakonem nebo se
stanovami za podminek § 258 ob¢anského zakoniku.

Komenta F:

odst. 1): Shromazdéni vlastnikl je nejvysSim organem SVJ. Jeho ¢lenové nejsou
voleni, ale jsou jimi z podstaty Upravy spole€enstvi vSichni vlastnici jednotek v domé
(8 1194 odst. 2 a § 1206 odst. 1 NOZ). Nevztahuji se na né ustanoveni téchto stanov o
volenych organech.

UsnéSenischopnost shromazdéni vychézi z § 1206 odst. 2 NOZ. Pocet hlast kazdého
¢lena SVJ odpovida velikosti jeho podilu na spole¢nych ¢astech (8 1206 odst. 1 NOZ).
Hlasy ¢lent proto obvykle budou mit odliSnou vahu. V domech, kde bylo prohlaseni
vlastnika ucinéno podle BytZ bude tento podil vZzdy odpovidat vzajemnému poméru
podlahové plochy jednotky k celkové ploSe vSech jednotek v domé (8 8 odst. 2 BytZ).
UsnaSenischopnost je tfeba provérovat pred kazdym hlasovanim.

odst. 2): Kdo svolava shroméazdeéni, vyplyva z § 1207 odst. 1 NOZ.

UrCeni zpudsobu a terminu svolavani shromazdéni je mozno stanovami upravit i jinak.
Jestlize stanovy Zadnou Upravu obsahovat nebudou, pouZije se na svolani shromazdéni
obecna Uprava spolku (8 248 az § 250 NOZ). V tomto vzoru se navrhuje IhGta pro svolani
15 dnd prfedem (jak byla SVJ dosud zvykla a jak ostatné lhatu pro svolani upravovaly i VS
SVJ). Nebude-li ve stanovach lhdta uvedena, bude nutné shromazdéni vliastnika svolavat
nejméné 30 dnu predem (8§ 249 odst. 1 NOZ).

odst. 3): Povinnost zpfistupnit podklady pro program jednani shromazdéni vyplyva
z § 1207 odst. 2 NOZ. Nalezitosti pozvanky Ize stanovami upravit i jinak.

odst. 5): UsnaSenischopnost shromézdéni vychazi z § 1206 odst. 2 NOZ.

odst. 6): K pfijeti rozhodnuti se vyZaduje souhlas vétSiny pfitomnych ¢lent SVJ. Pro
néktera rozhodnuti maze byt ve stanovach navrzeno hlasovaci kvorum pfisnéjsi, coz zakon
umoznuje (8 1206 odst. 2 NOZ).

Rozhodovani o zméné podild na spoleénych ¢astech bude vzdy vyzadovat souhlas
vSech dotéenych vlastnikd. Bude muset byt pfijata také zména prohlaSeni vlastnika
postupem podle § 1169 NOZ. Jak uz jsme zmihovali v jinych ¢astech tohoto komentéare,
nebude zfejmé& mozné v prohlaSenich pfijatych podle BytZ ménit podily na spoleénych
¢astech tak, Ze by neodpovidaly poméram podlahovych ploch.

odst. 7): Moznost hlasovani mimo zasedani v pfipad€, kdy svolané shroméazdéni
nebude zpusobilé se usnaSet, vyplyva pfimo ze zakona (8 1210 odst. 1 NOZ), i kdyby
nebyla upravena stanovami. Pokud chtéji ¢lenové SVJ hlasovat mimo zasedani i v jinych
pfipadech, musi to stanovy pfipustit (8 1210 odst. 2 NOZ). V téchto stanovach je
korespondenéni hlasovani upraveno v ¢l. 12.

odst. 8): Vzhledem k judikatu NS 29 Cdo 3399/2010, podle néhoZz mohou pravo
vlastnika nechat se zastoupit na shromédzd éni zalozZit stanovy SVJ, bylo do tohoto
odstavce toto opravnéni doplnéno. Neni totiZz zcela jisté, zda se zminény judikat neuplatni i
po Gc¢innosti novych predpist. Stanovy mohou pfipadné omezit pocet plnych moci




udélenych jedné osobé pro jedno shromazdéni vlastnikl. Je sporné, zda mohou stanovy
okruh zastupcu také omezit, napf. tak, ze by ¢lena na shromazdéni mohla zastoupit pouze
osoba blizka.

PInd moc mize byt udélena vzdy jen na urcité shromézdéni, generalni plnd moc pro
v8eobecné zastupovani vlastnika neni pfipustna (vyjimky se tykaji spoluvlastnictvi jednotky
a manzell jako spole¢nych ¢lena).

Bude-li ¢lenem spoleCenstvi druzstvo, bude zastupovano na shromazdéni osobou
zapsanou jako €len statutarniho organu BD ve vefejném rejstiiku. V pfipadé, Ze bude
opravnéno za druzZstvo jednat vZdy vice osob spole¢né, bude tfeba pisemné zmocnit
jednoho zastupce. MozZnost zastupovani jen jednim c&lenem predstavenstva na
shromazdénich vlastnik mohou upravit i stanovy BD (plna moc pro kazdé jednotlivé
shroméazdéni by pak nebyla nutnd). BD mohou zastupovat i jeji zaméstnanci (napf. feditel),
pokud to vyplyva z jeho zarazeni. V tomto pfipadé bude vhodné, aby BD zaloZilo u SVJ
dokument, z néhoz toto opravnéni zaméstnance vyplyva.

Druha (modfe oznacena) ¢ast odstavce 8) vyplyva z ustanoveni § 1185 odst. 2 NOZ.

odst. 10) az 14): upravuji podrobnosti tykajici se konani a organizace zasedani
shromazdéni viastnikl; Ize upravit i jinak.

odst. 13): Upozoriiujeme na to, Ze je tfeba prubézné ovéfovat (pfed kazdym
hlasovanim) pocet pfitomnych ¢&lenli spolecenstvi. Ze zapisu o konani shromazdéni musi
byt zfejmé, Ze byl pfitomen dostatecny pocet ¢lenl a Ze bylo rozhodnuti pfijato potfebnou
vétSinou z pritomnych.

odst. 15): Uvedené pravo vyplyva z 8§ 1209 NOZ. LhGta pro uplatnéni prava
pfehlasovaného vlastnika se zkracuje oproti dosavadni pravni Upravé o polovinu.

Cl. 11
Pasobnost shromazd éni

Do plsobnosti shromazdéni patfi:

a) zména stanov,

b) zména prohldSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam,

c) volba a odvolavani ¢lenl volenych organl a rozhodovani o vysi jejich odmén,

d) schvaleni G€etni zavérky vcéetné vyporadani vysledku hospodafeni a zpravy o
hospodareni spole¢enstvi vlastnik a spravé domu, jakoz i celkové vySe pFispévku na
spravu domu a pozemku pro pfiSti obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo
vyporadani nevyCerpanych prispévkd,

e) schvaleni druhu sluzeb a vySe zaloh na jejich Uhradu, jakoZ i zplsobu rozuctovani
nakladl na sluzby na vlastniky jednotek,

f) schvaleni rozpoctu a planu oprav, modernizaci a rekonstrukci spolecnych ¢asti,

g) rozhodovanio

¢lenstvi spolecenstvi vlastnik(l v pravnické osobé plsobici v oblasti bydleni;
zméngé ucelu uzivani domu nebo jednotky;
zméné podlahové plochy jednotky;
Uplném nebo ¢astecném slouceni nebo rozdéleni jednotek;
zmeéné podilu na spole¢nych &astech;
oprave, modernizaci nebo rekonstrukci spole¢né &asti, neni-li toto rozhodnuti
v pravomoci statutarniho organu podle ¢l. 5 odst. 7;
7. o0 zpUsobu rozdéleni ztraty a zisku mezi ¢leny spole€enstvi;
h) udélovani pfedchoziho souhlasu
1. knabyti, zcizeni nebo zatiZzeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani
s nimi a k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci nebo k jinému nakladani
S nimi, nejsou-li tato rozhodnuti v pravomoci statutarniho organu podle ¢l. 5
odst. 6;

ourwNE



2. kuzavfeni smlouvy o uvéru spolecenstvim vlastnik( véetné schvaleni vySe a
podminek uvéru;

3. kuzavieni smlouvy o zfizeni z&stavniho prava k jednotce, pokud dotéeny
vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavfenim zastavni smlouvy souhlasil;

i) urCeni osoby, ktera ma zajiStovat nékteré c¢innosti spravy domu a pozemku, i
rozhodnuti o jeji zméné, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvéleni zmény
smlouvy v ujednéni o cené nebo o rozsahu ¢innosti,

j) rozhodovéani v dalSich zaleZitostech urenych témito stanovami nebo v zaleZitostech,
které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Komenta ¥:

Pusobnost svéfenou zakonem (8 1208 NOZ) neni mozné zuzit, jedné se o plsobnost
vylu€nou a nelze ji pfenaSet na jiné organy SVJ nebo dokonce na smluvniho spravce. Podle
NOZ musi shromazdéni schvalit vysSi zaloh na sluzby (pism. €). ProtoZe zde chybi slovo
.celkova“ (jako je tomu u pfispévkl na spravu, kdy shromazdéni schvaluje celkovou vysi
téchto plateb), objevily se nazory, Ze shroméazdéni musi schvalovat vysi zalohy na sluzby
pro kazdého vlastnika nikoliv souhrnnou vySi téchto plateb za vSechny vlastniky
dohromady. Nabizi se potom otazka, jak by napf. SVJ uspélo pfi vymahani dluhu vzniklého
z titulu dhrady za sluzby, pokud by jeji vySe pro tohoto vlastnika nebyla shromazdénim
jmenovité schvalena.

Shromézdéni muaze rozhodovat i o dalSich zalezitostech, které mu nad ramec
pusobnosti vymezené zakonem sveéfi stanovy anebo pokud si shromazdéni rozhodovani
v dalSich zaleZitostech neupravenych stanovami vyhradi svym vlastnim rozhodnutim
(8 1208 pism. i) NOZ).

V tomto vzoru neuvadime rozhodovani podle § 1208 pism. f), bodu 6 NOZ o zméné
v urCeni spole¢né ¢asti slouzici k vylu€nému uzivani vlastnika jednotky, nebot takoveé
spole¢né c&asti Ize ur€it zfejmé pouze u prohlasSeni vyhotovenych podle 81166 NOZ pro
»,NoVve" jednotky.

Cl. 12
Rozhodnuti mimo zasedani

1) O zdlezitostech spadajicich do pisobnosti shromazdéni muze byt rozhodovano mimo
zasedani. Statutarni organ zaSle navrh rozhodnuti na adresu &lent spole€enstvi
uvedenou v seznamu c¢lenlt spolecenstvi. Navrh musi obsahovat navrh usneseni,
podklady potfebné pro jeho posouzeni nebo Udaj, kde jsou uvefejnény, a Udaj o
Ihaté, ve které se ma vlastnik jednotky vyjadfit. Lhuta k vyjadfeni vlastnika jednotky
¢ini tficet dni od doruceni navrhu ¢lenu spole€enstvi.

2) K platnosti hlasovani se vyZaduje pisemné vyjadieni ,souhlasim/nesouhlasim” ¢lena
spoleCenstvi s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo vyjadfeni u¢inéno, opatfené
vlastnoruénim podpisem ¢lena spole€enstvi na listinu obsahujici pIné znéni navrhu
rozhodnuti.

3) Nedoruci-li ¢len spolecenstvi statutarnimu organu svuj souhlas s navrhem usneseni
ve |h(té tficeti dnd od doruceni navrhu ¢&lenu spolecenstvi, plati, Ze s navrhem
nesouhlasi. VétSina hlast se pocita z celkového poctu hlast vSech ¢&lenu
spolecenstvi.

4) Statutarni organ oznami ¢lenum spolecenstvi v pisemné formé vysledek hlasovani a
v pfipadé pfijeti usneseni jim oznami téZ cely obsah pfijatého usneseni.




5) Rozhodnuti se pfijima vétSinou hlasu vSech ¢lent spolecenstvi, ledaze obecné
zavazny pravni predpis nebo tyto stanovy vyzaduji vySSi pocet hlasu.

6) Pokud se méni vS8em vlastnikim jednotek velikost podilu na spoleénych &astech
nemovité véci nebo pokud se jim méni pomér vySe prispévku na spravu domu a
pozemku jinak, nez v dusledku zmény podilu na spoleénych &astech, vyZaduje se
souhlas v8ech vlastnik( jednotek.

7) Ke schvaleni stavebnich Uprav spocivajicich v modernizaci, rekonstrukci a opravach
spole€nych &asti domu, jimiz se neméni vnitfni uspofadani domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podili na spoleénych &astech, schvaleni zpusobu rozuétovani
nakladl na sluzby (vyjma nakladi na dodavku tepla a teplé vody) na vlastniky
jednotek a uzavieni Uvérové smlouvy je zapotiebi [............ ] vétSiny hlasu vSech
¢lend spole€enstvi.

Komenta ¥:

Rozhodnutim mimo zasedani je upraven jednoduchy zpusob rozhodovani ozna¢ovany
rovnéz jako hlasovani ,per rollam“ nebo ,korespondenéni hlasovani‘. SVJ se mize
rozhodnout, Ze bude rozhodovat mimo zasedani o vSech zéalezitostech, nebo Ze bude takto
rozhodovat pouze o nékterych vécech, které ve stanovach vymezi (v tomto pfipadé je
vhodné toto vymezeni v odstavci 1) uvést). Variantné Ize uvést: O vSech zalezitostech
spadajicich do plsobnosti shromazdéni muze byt rozhodnuto mimo zasedani.

Nebude-li moznost rozhodovani mimo zasedani upravena stanovami, bude mozno
timto zp dsobem rozhodovat, pouze pokud svolané shromézdéni neni zplsobilé se
usnaset (8 1210 odst. 1 NOZ).

Uprava zpUsobu rozhodovani vychazi z § 1210 az 1214 NOZ.

Lhata, ve které se ma vlastnik vyjadfrit, ¢ini 15 dnd, pokud neni stanovami uréena delSi
Ihata. Tyto stanovy pfipousti, aby se vlastnici vyjadfili k navrzenym usnesenim ve lhaté 30-ti
dnu.

odst. 6): Pro pfipady uvedené vtomto odstavci plati hlasovaci kvorum 100% hlasu
vlastnikl. Vychazi z ustanoveni § 1214 NOZ, které je kogentni.

odst. 7): SVJ mulze zvazit, ze k ur€itym typlm rozhodnuti bude chtit mit k dispozici
vetsi vétSinu neZli prostou a bude chtit tuto skuteénost zdlraznit i v rdmci rozhodovani
mimo zasedani. Je mozné, aby vramci rozhodovani mimo zasedani byly pro rizné
zalezitosti specificky uvedené ve stanovach stanoveny razné vétsiny.

Alternativa I. .
Cl. 13
Vybor spole €enstvi

1) Statutarnim organem spolecenstvi je vybor. Vybor zastupuje spolecenstvi ve vSech
zalezitostech. Navenek zastupuje spolecenstvi predseda vyboru a vjeho
nepritomnosti jiny ¢len vyboru. Pisemna pravni jednani za spole€enstvi podepisuje
predseda vyboru spole€¢né s dalSim ¢lenem vyboru, v dobé nepfitomnosti predsedy
vyboru podepisuji za spoleCenstvi dva ¢&lenové vyboru. Kdo za spolecenstvi
podepisuje, pfipoji k nazvu spole€enstvi svij podpis a Gdaj o své funkci.

2) Vybor je vykonnym organem spoleCenstvi, fidi a organizuje béznou cinnost
spolecenstvi, rozhoduje ve vécech spojenych se spravou domu a pozemku
s vyjimkou téch véci, které jsou obecné zavaznym pravnim predpisem a témito
stanovami svéfeny do vylucné pusobnosti shromazdéni, nebo které si shromazdéni
k rozhodnuti vyhradilo.



3) Za svou cinnost odpovida vybor shromazdéni. Vuci ¢lendm a jingym organim
spolecenstvi zastupuje vybor pfedseda.

4) Clenové vyboru jsou voleni a odvolavani shroméazdénim. Predsedu voli vybor z fad
svych ¢lenl a z funkce predsedy jej odvolava.

5) Vybor ma tfi Cleny. Vybor je schopen usnaseni, je-li pfitomna nadpolovicni vétSina
jeho ¢lenl. Vybor rozhoduje vétSinou hlasu vSech svych ¢lend.

6) Funkce é&lena vyboru zanika volbou nového &lena vyboru. Clen vyboru maze byt
z funkce odvolan shroméazdénim. Clen vyboru maze pred uplynutim funkéniho obdobi
z funkce odstoupit. Odstoupeni musi oznamit vyboru pisemné. Jeho funkce konci
dnem, kdy vybor odstoupeni na své schilzi projednal, jinak uplynutim dvou mésicu
ode dne doru€eni oznameni o odstoupeni.

Alternativa Il. .
Cl.13
Predseda

1) Statutarnim organem spoleéenstvi je pfedseda spolecenstvi vlastnikl. Predseda
zastupuje spolecenstvi ve vSech zaleZitostech samostatné. Pfedseda spolecenstvi
vlastnik(l podepisuje za spolecenstvi tak, Ze k ndzvu spoleenstvi pfipoji svij podpis
a Udaj o své funkci.

2) Predseda spolecenstvi vlastnikd je vykonnym orgdnem spolecenstvi, Fidi a organizuje
béZnou Cinnost spolecenstvi, rozhoduje ve vécech spojenych se spravou domu a
pozemku s vyjimkou téch véci, které jsou obecné zavaznym pravnim predpisem a
témito stanovami svéfeny do vyluéné plsobnosti shroméazdéni, nebo které si
shromézdéni k rozhodnuti vyhradilo.

3) Za svou ¢innost odpovida shromazdéni.

4) Je volen a odvolavan shromazdénim.

5) Funkce predsedy spole€enstvi vlastnikd zanika volbou nového predsedy spolecenstvi
vlastnikll. Pfedseda spoleCenstvi mize byt z funkce odvolan shromazdénim. Téz
muze pred uplynutim funkéniho obdobi z funkce odstoupit. Odstoupeni musi oznamit
spoledenstvi pisemné. Jeho funkce konéi dnem, kdy shromazdéni jeho odstoupeni
projednalo, jinak uplynutim dvou mésicu ode dne doru€eni oznameni o odstoupeni.

Komenta F:

Statutarni organ je obligatornim organem SVJ. Statutarni organ je kolektivni (tj. vybor),
ledaze stanovy urCi, Ze je statutdrni organ jednoclenny (a pak jim bude predseda
spole€enstvi). Tj. nema-li SVJ pfijaty vlastni stanovy, které by to umozfovaly, nemlZze po
1.1.2014 zvolit statutarnim organem predsedu. Funkci statutarniho organu jiz nemuize byt
povéren jednotlivé néktery z vlastniku jako povéreny vlastnik, nebot NOZ takovy statutarni
organ nezna.

Clenové statutarniho organu mohou SVJ zastupovat ve vSech zAleZitostech
(8 164 odst. 1 NOZ). Statutarni organ ma podle nové pravni Upravy postaveni zastupce
spole€enstvi, nejednd jiz pfimo jménem SVJ, jako tomu bylo do konce r. 2013. Statutarnimu
organu nalezi veSkera pusobnost, kterou stanovy nebo pravni predpisy nesvéruji jinému
organu spolecenstvi.

Statutarni orgén jednak &ini pravni jednéni ,navenek” — za SVJ, a dale jedna ,dovniti —
uplatfiuje prava a pIni povinnosti vaci ¢lenam a ostatnim organtm.

Dulezitou zménou je, Ze €lenem statutarniho orgdnu maze byt i jind osoba nez €len
SVJ (vlastnik jednotky) a touto osobou mulze byt jak osoba fyzicka, tak osoba pravnicka,
tedy i druzstvo (do funkce se voli pfimo pravnicka osoba, nikoli jeji zastupce). Pravnicka
osoba zmocni zastupovanim v organu konkrétni fyzickou osobu, jinak ji zastupuje ¢len
jejiho statutarniho organu (8 154 NOZ). Zastupcem pravnické osoby muze byt kdokoli, kdo
spliiuje podminky pro vykon funkce statutarniho organu, nemusi jit o ¢lena SVJ, ani o ¢lena
jejiho statutarniho organu. Touto osobou muze byt zaméstnanec (8§ 166 odst. 1 NOZ) nebo




zmocnénec (8 441 a nasl. NOZ). Do vefejného rejstfiku se bude zapisovat jak pravnicka
osoba (jako statutarni organ SVJ), tak i fyzickA osoba, ktera ji bude vorganu SVJ
zastupovat, a to v€etné adresy mista pobytu (8§ 25 odst. 1) pism. g) zakona €. 304/2013 Sb.,
o vefejnych rejstficich). Prozatim neni Uplné vyjasnéno, zda se do rejstfiku musi zapisovat
také Clen statutarniho organu pravnické osoby, nezmocni-li pravnicka osoba k zastupovani
pfi vykonu funkce v SVJ jinou osobu. Nazory v tomto ohledu se prozatim rtzni. Novelizaéni
snahy Ministerstva spravedinosti vSak spiSe sméfuji k tomu, aby byly do budoucna
pravnické osoby zvolené do organu povinny konkrétni fyzickou osobu zmocnit a aby byla
tato fyzick& osoba do verejného rejstfiku vzdy zapisovana.

Jestlize pavodni stanovy SVJ zakazuji volbu jinych osob nez vlastnikd bytd (Elend SVJ)
nebo volbu pravnickych osob do organu druzstva, nelze této moznosti vyuzit a bude tfeba
nejprve pristoupit ke zméné stanov (totéz plati pro SVJ, ktera se fidi VS SVJ).

Jestlize chce SVJ ve stanovach ponechat omezeni, Ze muze byt ¢lenem voleného
organu jen vlastnik jednotky, je vhodné doplnit pravidlo, Ze s ukon&enim ¢lenstvi v SVJ (se
zanikem vlastnictvi k jednotce) zanika i funkce tohoto vlastnika v SVJ.

Pokud jde o odstoupeni ¢&lena voleného organu z funkce, byla do stanov zapracovana
jako okamzik skonceni funkce lhuta 2 mésict ode dne doru€eni oznameni, kterou stanovi
§ 160 NOZ, ackoli tradicné ve spoleCenstvi i na zakladé vzorovych stanov funkce skoncila
uplynutim nejpozdéji 30-ti dnt ode dne doruceni oznameni o odstoupeni. Neni zcela jisté,
zda Ize tuto IhGtu modifikovat tak, jak je navrZzeno témito stanovami, tj. Ze funkce skonci
v okamziku, kdy odstoupeni projednalo shromézdéni (a mélo tedy zarovefi moznost zvolit
noveho €lena statutarniho organu), nebo zda je ustanoveni 8 160 NOZ kogentni a nelze se
od néj odchylit. Domnivame se v3ak, Ze tato odchylka neni v rozporu s § 1 odst. 2 NOZ,
tedy pfipadna modifikace neporuSuje dobré mravy, vefejny pofadek nebo prava tykajici se
postaveni osob.

Novinkou je, Ze statutarni orgdn muze byt i jedno €lenny (pfedseda spolecenstvi).
Stanovy v8ak mohou ur€it vZdy jen jednu alternativu — bud vybor (kolektivni organ)
s uréenim poctu ¢lenl, nebo predsedu (individualni organ) spolecenstvi.

SpiSe nedoporucujeme ve stanovach upravit statutarni organ pruzné (napfiklad Ze
bude mit SVJ vybor s neurcitym poctem ¢lend a pro pfipad, Ze nebude vybor zvolen, bude
mit SVJ pfedsedu — i kdyZ obdobnou Upravu obsahovalo ustanoveni ¢&l. VI. VS SVJ).
Takové ustanoveni by mohlo byt posouzeno jako neplatné pro jeho neurcitost. Pokud by si
vSak nékteré SVJ do stanov takové vymezeni statutarniho organu prosadilo (a notar by byl
ochoten notafsky zépis o takovych stanovach sepsat), bude vhodné (zejména z hlediska
posuzovani naplnéni poctu ¢élend organu), aby prfed uskuteé¢nénim volby statutarniho
organu rozhodlo shromazdéni vlastniki o tom, kolik ¢lent bude statutarni organ pro
nasledujici funkéni obdobi mit.

Statutarnim organem jiz nadale nebude povéreny vlastnik.

Délka funkéniho obdobi je uvedena v obecném &lanku 9 téchto stanov.

Bude-li statutarnim organem vybor , jsou pro jednani za spolecenstvi navenek
uréujici stanovy. Budou-li stanovy vyZadovat, aby jednali vZdy alespofi 2 ¢lenové vyboru
spole¢né, mize byt plnd moc udélena jen jednomu z nich jen pro ur€ité pravni jednani,
nikoli generalné (8§ 164 odst. 2 NOZ).

Pokud by pocet ¢leni vyboru klesl takovym zplsobem, Ze by vybor nadale nemohl
rozhodovat, jmenuje soud na navrh toho, kdo osvéd¢&i pravni zajem, chybéjici ¢leny na
dobu nezZ budou zvoleni novi ¢lenové vyboru. Jinak soud jmenuje spolecenstvi opatrovnika,
a to i bez navrhu, kdykoli se pfi své ¢innosti dozvi, Ze vybor neni funkéni z divodu poklesu
poctu jeho €lend (§ 165 odst. 2 NOZ).

Zakon jiz neobsahuje pravidlo pro nahradni obsazeni organu SVJ, jestlize organy
nejsou zvoleny (bylo obsazeno v § 9 odst. 9 BytZ).

Pravidla pro svolavani, jednani a usnaseni vyboru jsou obsazena v ¢l. 9 téchto stanov.

Je mozné stanovami rozdélit pusobnost jednotlivych ¢lent vyboru podle uréitych obort
(ekonomika, technika, pravo apod.). V takovém pfipadé by kazdy ¢len vyboru jednal a
rozhodoval v ramci své pusobnosti samostatné (8§ 156 NOZ).




Minimalni pocet ¢lend vyboru zakon nestanovi. Pouze v &asti NOZ tykajici se
pravnickych osob obecné je fe¢eno, Ze kolektivni organy pravnické osoby maji ,vice ¢lend*,
tj. alesponn dva (8 152 odst. 1 NOZ). Neni tedy ani vylou¢eno, aby si SVJ urcila jako
statutarni organ dvouclenny vybor. Z hlediska hlasovani se jevi jako praktické, aby mél
vybor spiSe 3 ¢leny nebo jiny lichy pocet.

[Cl. 14
DalSi volené organy

1) Kontrolni komise je kontrolnim organem spolec¢enstvi, ktery kontroluje ¢innost organu
spoleCenstvi a projednava stiznosti a pfipominky ¢lenu spole€enstvi k ¢innosti organu
spoleéenstvi. Clenové jsou opravnéni nahlizet do vdech dokument(i spoledenstvi pi
vykonu své pravomoci a vyzadovat vysvétleni od ¢lend dalSich organa spolecenstvi.

2) Kontrolni komise odpovida za svou c¢innost shromazdéni. Navenek za kontrolni
komisi jedna jeji pfedseda.

3) Clenové kontrolni komise jsou voleni a odvolavani shromazdénim. Piedsedu voli
kontrolni komise z fad svych ¢lenl a z funkce predsedy jej odvolava.

4) Kontrolni komise ma tfi Cleny. Je schopna usnaSeni, je-li pfitomna nadpolovi¢ni
vétSina jejich ¢lend. Kontrolni komise rozhoduje vétSinou hlasu vSech svych ¢lend.

5) Funkce ¢&lena kontrolni komise zanika volbou nového élena kontrolni komise. Clen
kontrolni komise m(iZze byt z funkce odvolan shroméazdénim. Clen kontrolni komise
muze pred uplynutim funkéniho obdobi z funkce odstoupit. Odstoupeni musi oznamit
pisemné. Jeho funkce konc¢i dnem, kdy kontrolni komise odstoupeni na své schizi
projednala, nejpozdéji vSak uplynutim tficeti dni ode dne doruéeni oznameni o
odstoupeni.]

Komenta F:

DalSi organy jsou organy nepovinnymi — jestlize nebudou upraveny stanovami,
nemohou se ustavovat. Mohou byt individuélni (jednoclenné) nebo kolektivni (dvou a
vice€lenné). Pro pfiklad je uvedena kontrolni komise, ktera se pravdépodobné bude ve
spoledenstvi ustavovat nejéastgji. Zadny dalsi voleny organ v3ak ve skutednosti nemusi
existovat nebo se muZe ustavovat i jiny orgdn nez kontrolni. Je vhodné, aby nadpis tohoto
¢lanku odpovidal oznaceni orgéanu, ktery se zfizuje. Oznaceni organu si SVJ muize zvolit
libovolné.

Je nutné, aby stanovy obsahovaly také pisobnost zfizovaného organu, funkéni obdobi,
zpUsob svolavéni, jednani a usnaseni (8 1200 odst. 2 pism. d) NOZ), pfipadné Ize popsat
také vnitfni sloZzeni organu (volba predsedy, mistopfedsedy apod.). Obecné je zpusob
svolavani, jednani a usnaseni popsan v ¢l. 9 téchto stanov.

| pro nepovinné zfizované organy SVJ plati, Ze budou bud individualni (o jednom
¢lenovi) nebo kolektivni (o 2 a vice ¢lenech).

odst. 3): Volba ¢&lent volenych organt spada vzdy do kompetence shromazdéni
vlastnik(i (§ 1208 pism. c) NOZ). Cleny volenych organ(i proto nemohou volit jiné organy
nez shromazdeéni.

Cl. 15
Uré€eni prvnich €lent statutarniho organu

Prvnimi €leny statutarniho organu jsou:



Komenta ¥:

Jedn& se o povinnou nalezitost stanov (§ 1200 odst. 2 pism. e) NOZ), coZ souvisi se
skutecnosti, Ze se podle novych predpist pfi zakladani novych SVJ (ktera nevznikla ze
zakona do r. 2013) nepredpokldda konani ustavujiciho zasedani vlastnik(, nybrz
jednorazoveho pravniho ukonu vlastnika/vlastnik( domu.

Ohledné prvnich ¢lenG statutarniho organu by meély byt uvedeny Udaje, které se
zapisuji do rejstfiku spolecenstvi.

Zaznamenavame fadu dotaz(, zda jiz existujici SVJ musi do svych stanov tuto
informaci doplfiovat. Z logiky véci by to nemélo byt nutné. NOZ vSak uklada existujicim SVJ
pfizpusobit své stanovy donucujicim ustanovenim NOZ (mezi takova donucujici ustanoveni
patfi rovnéz § 1200 NOZ s uvedenim povinnych nélezitosti stanov), aniz by v pfechodnych
ustanovenich pro existujici SVJ stanovil jakoukoli vyjimku. Na danou otazku proto nelze
bohuZel jednozna¢né odpovédét a z opatrnosti doporucujeme informaci o prvnich ¢lenech
statutarniho organu uvést.

Cast VI.
Spole €né a zaveéreénd ustanoveni

Cl. 16
Nebytovy prostor

Co je uvedeno v téchto stanovach o bytech, plati pfiméfené také pro nebytové prostory.

Komenta F:
K tomu viz § 1158 odst. 2 NOZ.

Cl. 17
Spole €né& ustanoveni

Ma se za to, Ze pisemnost odeslana s vyuZzitim provozovatele postovnich sluzeb dosla €lenu
spolecenstvi tieti pracovni den po odeslani.

Komenta F:

Fikce doru€eni upravena v tomto ¢lanku vychézi z apravy domnénky doby dojiti podle §
573 NOZ.

Timto clankem lze upravit dalSi organiza¢ni zalezitosti SVJ nebo eventuelné i
prfechodna ustanoveni (to se bude tykat pouze SVJ jiz existujicich).

Je napriklad mozné ve stanovach upravit prechodné ustanoveni pro dosavadni ¢leny




organt (jejich funkce ,dobiha“ do konce jejich funkéniho obdobi), a to nasledovné: ,PIni-li
ke dni Ucinnosti téchto stanov funkci vykonného a statutarniho organu spolecenstvi
povéreny vlastnik ve smyslu 8 9 odst. 7 pism. b) zdkona ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd,
acinného k 31. 12. 2013, povaZuje se vykon funkce povéreného vlastnika za vykon funkce
prfedsedy spolecenstvi a pouziji se na néj ustanoveni téchto stanov a dalSich pravnich
pfedpist o statutarnim organu spolecenstvi, a to az do skonceni jeho funkéniho obdobi*.:
Nove jiz nebude mozné povéreného vlastnika volit - NOZ tuto funkci nezna.

Cl. 18.
Zavéreéné ustanoveni

Zména stanov ve formé uplného znéni byla pfijata na shromazdéni vlastnik( jednotek
konanémdne ............. .

Tento vzor je uréen ¢lendm SCMBD a dal$im osobam, které za poskytnuti vzoru uhradily SCMBD
prislusnou Uplatu, k jejich vlastnimu pouziti. Pro tyto Ucely jsou uvedené osoby opravnény zasahovat
do textu bez omezeni podle svych potfeb a uvazeni. Jiné uziti tohoto vzoru, zejména jeho poskytnuti
dalSim osobam, neni dovoleno. V pfipadé poruSeni tohoto omezeni budou uplatiiovana autorska
prava, véetné naroku na nahradu Skody a na vydani bezddvodného obohaceni.



