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PREDMLUVA:
Vazeni ¢lenové,

nabizime Vam aktualizovany vzor stanov spole€enstvi vlastniki (dale také jen
SVJ“) ur€eny pro SVJ po ué€innosti novely o.z. €. 163/2020 Sb. (dale také jen ,Novela
2020%). Navrh vychazi z dosavadniho vzoru ,B“ — pro SVJ s jednotkami vymezenymi po
1.1.2014, ale je vyuzitelny i pro SVJ s jednotkami vymezenymi podle BytZ (na pfipadné
odchylky pro SVJ s jednotkami vymezenymi podle BytZ upozorfiujeme pfimo v textu stanov
i v komentafri).

Vzor byl projednan legislativné-pravni i ekonomickou komisi. Novela 2020 neuklada
existujicim SVJ povinnost stanovy ménit. Pfesto mohou néktera SVJ pocitit potfebu své
stanovy upravit, zejména upresnit néktera prava a povinnosti vlastnikd jednotek. Upraveny
vzor reaguje kromé novely o.z. také na zku$enosti éleni SCMBD a zohledriuje judikaturu
po r. 2014.

I Zalozeni SVJ
NejvétsSi novinkou pfi zakladani SVJ po 1.7.2020 je, ze stanovy jiz nebudou
soucasti prohlaseni. Vlastnik/vlastnici vyhotovi prohlaseni, které se vklada do katastru
nemovitosti. Po vzniku jednotek (zapisu prohlaSeni do katastru nemovitosti)
vlastnik/vlastnici rozhodne/rozhodnou o zaloZeni SVJ schvalenim stanov podle § 1200 o.z.
Forma pravniho jednani schvalovani stanov se bude liSit podle poctu vlastniki
jednotek v domé:
(i) Jjediny viastnik muze zalozit SVJ bez u€asti notare;
(ii)) je-li vdomé vice viastnikd, bude vzdy potfeba notafsky zapis. Vice vlastniku
bude SVJ zakladat:
- na ustavujici schizi (postaci vétSina hlast vSech vlastnikll a prehlasovany
vlastnik se muze proti rozhodnuti o zalozeni SVJ branit u soudu zalobou podle
§ 1209 0.z.) nebo
- shodou vSech vlastnikd (100% souhlasem).

| Prispévky

Rovnéz je tfeba si uvédomit, Ze pro stanoveni poméru vySe prispévkid na spravu
domu a pozemku ma prednost prohlaseni vlastnika. Pokud v prohlaseni neni uvedeno
jinak, uplatni se uprava uvedena v § 1180 o.z. Pokud bude chtit SVJ pfijmout nova pravidla
pro stanoveni poméru vyse prispévku (bude se chtit odchylit od Upravy v prohlaseni), bude
takovda zména mozna jen zménou prohlaseni, k niz je potfeba ziskat souhlas 100%
vlastnik. Zména poméru vySe pfispévkl jiz po Novele 2020 nemuize byt provedena
zmeénou stanov. Vyklady ke zpusobu zmény poméru vySe pfispévkld pfed Novelou 2020
nebyly jednotné. (S platnosti zmén poméru vySe pfispévkl, které byly uc€inény v dobé
1.1.2014 — 30.6.2020, jsou vSak spojeny po Novele 2020 vykladove problémy, které se
pokouSime vyjasnit se zastupci ministerstev a odborniky z justice. O vysledcich jednani Vas
budeme informovat).

Mll. Povinné nalezitosti stanov
Co se tyCe obsahu stanov SVJ, povinnymi nalezitostmi jsou tyto udaje (§ 123 a
§ 1200 0.z.):
a) nazev obsahujici slovo ,,spolec¢enstvi viastnik(i“ a oznaéeni domu, pro ktery SVJ
vzniklo;
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b) sidlo;

c) predmét €innosti;

d) ¢lenskd prava a povinnosti vilastnikl jednotek (povinnou nalezitosti uZz neni
zpusob jejich uplatfiovani);

e) uréeni organu (statutarni organ a pfipadné dalSi nepovinné organy), jejich
pusobnost, poc€et ¢lenl volenych organd, délka funkéniho obdobi, zplsob svolavani,
zpusob jednani a zplUsob usnasent;

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a pro uzivani spoleénych ¢éasti;

g) prvni élenové statutarniho organu (tuto informaci Ize po vzniku SVJ zapisem do
verfejného rejstfiku ze stanov vypustit a stanovy mohou svéfit toto rozhodnuti do
pusobnosti statutarniho organu).

Povinnou nalezitosti stanov jiz nejsou pravidla dfive uvedena v § 1200 odst. 2 pism.
g) 0.z., tj. pravidla pro tvorbu rozpo¢tu, pro pfispévky na spravu domu (maji byt obsazena
v prohlaseni) a uhradu cen sluzeb a pro zpUsob uréeni jejich vySe placené jednotlivymi
vlastniky jednotek (mohou byt upravena jinym rozhodnutim SVJ).

Iv. Navod na pouziti vzoru

Vzor je koncipovan tak, aby z néj bylo mozné spiSe Skrtat (je tedy vice podrobny, ne
vSechna ustanoveni se hodi pro vSechny domy). Modrym textem jsou zvyraznény ty casti
stanov, které pfipoustéji alternativu (alternativy u kratSich textd jsou v hranatych zavorkach
oddéleny znakem ,/“). Modrym textem mohou byt oznacena také nepovinna ujednani nebo
ujednani, ktera je vhodné pfizplsobit praxi a poZzadavkim jednotlivych SVJ, tj. vZdy témto
pasazim vénujte pozornost. Zlutym podbarvenim jsou zvyraznény zmény vyvolané Novelou
2020 nebo pasaze, které Novela 2020 néjakym zpusobem (popsanym v komentafi)
ovlivnuje.

Bude zalezet na potfebach jednotlivych SVJ, zda zvoli podrobnéjsi Upravu, ktera
bude navodem pro ¢leny a organy SVJ, jak postupovat v jednotlivych situacich, nebo budou

ménicich se potfeb SVJ, ale ani nedavaji konkrétni navody.

V. Pouzité zkratky

BD = bytové druzstvo

BytZ = zdkon ¢. 72/1994 Sb., zakon o viastnictvi byt ve znéni t¢inném k 31.12.2013

0.z. = zdkon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik

Novela 2020 = zakon ¢. 163/2020 Sh., kterym byl novelizovan o.z.

SVJ = spolecenstvi viastnikt

VS SVJ = vzorové stanovy SVJ vydané narizenim viady ¢. 371/2004 Sbh.

ZOK = zakon ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich korporacich

Zakon o sluzbach = zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byta a nebytovych prostort v domé s byty

VL. Autofi

Magr. Katefina Horakova V(SCVMBD, legislativné-pravni oddéleni) — pravni zalezitosti
Ing. Lenka Harékova (SCMBD, Ekonomické oddéleni) — ekonomické zéleZitosti

Tento komentar byl zpracovan ke dni 10. listopadu 2020
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[Bytové druzstvo ............cooeviiieiiinnnn,

IC:
sesidlem ...,
zaps. v obchodnim rejstfiku vedeném u ........... soudu v ............ pod. zn. ................. ,

timto jakozto jediny vlastnik vSech jednotek v nemovité véci —

var. 1: pozemku parc. €. st............... , jehoz soucasti je dim s byty €.p........ /
var. 2: domu s byty &.p. postaveného na pozemku/pozemcich parc. €. st............... ,
var. 3: domu s byty ¢.p. postaveného na pozemku/pozemcich jiného vlastnika parc.
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vée vkl. ...l , 0beC ... , vymezenych prohlasenim ze dne
................. a viozenym do katastru nemovitosti dne .................... Katastralnim
uradem pro ..........ceceueees , katastralni pracovisteé ..........

¢ini toto rozhodnuti o zaloZeni spole¢enstvi viastnikii
Spolecenstvi viastnikll ...

za ucCelem spravy spole¢nych Casti shora uvedené nemovité véci zaklada spoleCenstvi
vlastniku pfijetim stanov nasledujiciho znéni:]

Komentar:

Jak bylo uvedeno vySe, v pfipadé, Ze SVJ bude zakladat jediny vlastnik, muze SVJ
zalozit bez ucasti notafe. O zalozeni SVJ rozhodne zplUsobem, ktery je uveden v této
doplnéné uvodni ¢asti. | jediny vlastnik mize zalozit SVJ rozhodnutim, které bude
(nepovinné) pfijato ve formé notarskeho zapisu. V takovém pfipadé bude uvodni pasaz
sepsana notafem. (Pokud notaf pofizuje o zalozeni SVJ notafsky zapis, mize sam SVJ
nasledné do verfejného rejstfiku zapsat a neni tfeba navrh na zapis dorucovat rejstiikovému
soudu).

V pfipadech, kdy SVJ zaklada vice vlastnikl, bude rozhodnuti vzdy naformulovano
notafem a zahrnuto v notafském zapise.

Uvodni &ast samoziejmé nepouziji SVJ, které jiz existuiji.

Pokud jde o popis nemovité véci:

var. 1: se pouzije v situaci, kdy je dim slou¢en s pozemkem,

var. 2: se pouzije v pfipadech, kdy je dim i pozemek ve vlastnictvi jedné osoby, avSak
nedoslo k jejich slouceni (napf. z divodu, Ze na domu nebo na pozemku vazne
vécné bfemeno, zastavni nebo jiné vécné pravo) a

var. 3: se uplatni v pfipadech, kdy dim stoji na pozemku jiného vlastnika.
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0.Z.

Zakon o sluzbach

Prohlaseni

Dim

Pozemek

Jednotka

Byt

Spolecné casti

STANOVY

Spolecenstvi viastnikil .............coceeeennnnn.

Preambule
Definice pojmu

zakon ¢&. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozdéjSich
predpis(;

zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim pInéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych
prostord v domé s byty, v plathém znéni;

prohladeni vlastnika ze dne .............. o rozdéleni prava k Domu a
Pozemku na vlastnické pravo kJednotkam vlozené do katastru
nemovitosti pod sp.zn. ............... X

budova €.p. ...l , [ktera je soucasti pozemku / na pozemku]
parc. ¢ st. .......... \ k.u. ............ , obec ................ , véetné
pfisluSenstvi (napf. vedlejSich staveb a zafizeni umisténych mimo
budovu);

pozemek pod Domem parc. €. st. ............. a pozemky dle Prohlaseni
funkéné souvisejici s provozem a spravou Domu parc. €. .............. ,
parc. €. ...l aparc. . ........... vku. ... obec ............. ,

vCetné v8ech soucasti a pfislusenstvi;

[pokud byly jednotky vymezeny podle BytZ do r. 2013: Prohlasenim
vymezena ¢ast Domu evidovana v katastru nemovitosti, ktera zahrnuje
Byt /

pokud byly jednotky vymezeny podle o0.z. po r. 2014: nemovitost
evidovana v katastru nemovitosti, ktera zahrnuje Byt a podil na
Spole¢nych ¢astech vymezena Prohlasenim];

prostorové vymezena ¢ast Domu (mistnost nebo soubor mistnosti,
které tvofi obytny prostor), ktera je popsana v Prohlaseni. Tvofi
soucast Jednotky. Pokud je v Domé vymezen jako soucast Jednotky
nebytovy prostor (jako prostorové vymezena ¢ast Domu, ktera neni
urena k bydleni), vztahuji se ustanoveni téchto stanov tykajici se Bytu
pfiméfené i na tento nebytovy prostor, neni-li dale uvedeno jinak;

spolecné ¢asti Domu a Pozemku, které maji podle své povahy slouzit
vlastnikim Jednotek spole€né a jsou vymezeny Prohlasenim.
Spoluvlastnicky podil vlastnika na Spole¢nych ¢astech je [je
neoddélitelné spojen s Jednotkou — pozn.: to plati u jednotek
vymezenych podle BytZ do r. 2013! | soucasti Jednotky — pozn.: to
plati u jednotek vymezenych podle o0.z. po r. 2014!]. ProhlaSeni mlze
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urcit, ze nékteré SpoleCné Casti jsou vyluéné uzivany jen nékterym
vlastnikem Jednotky;

Spolecenstvi pravnicka osoba zfizovana témito stanovami za ucelem zajiStovani
spravy Domu a Pozemku. Je osobou odpovédnou za tuto spravu a
jediné opravnénou k udrzbé, opravé nebo ke zménam Spolecnych
Casti, neni-li zdkonem nebo témito stanovami uréeno jinak;

Sluzby pInéni spojena nebo souvisejici s uzivanim Bytu, jejichz poskytovani
zajistuje Spolecenstvi.

Komentar:

Ve stanovach se vyskytuje vétSi mnozstvi opakujicich se pravnich vyrazl, které maiji
pfesné stanoveny vyznam. V plvodni verzi stanov byly definovany na rdznych mistech
stanov a musely byt dohledavany. Z toho diivodu jsme definice pojmU zafadili do jednotné
uvodni casti.

Vychazime z toho, Ze vymezeni bytu, jednotky, nemovité véci (domu a pozemku) a
spoleéné casti je v naprosté vétsiné pripadi upraveno v prohlaseni. V mensSiné
pfipadd muze byt bytové spoluvlastnictvi vymezeno smlouvou o vystavbé.

k Pozemku: Uvedou se pozemky dle prohlaseni:

- pozemek pod domem, pokud je ve vlastnictvi vlastnik(l Jednotek,

- pozemky funk&né souvisejici s provozem a spravou Domu (parkovaci plochy, dvory,
pozemky s drobnymi stavbami).

Jedna se o pozemky ve vlastnictvi vSech vlastnikd jednotek, byt mize prohlaseni
urcit, Ze jsou uzivany jen nékterymi vlastniky jednotek (napf. pfedzahradky pfizemnich bytu,
parkovaci mista). Pozemky, které vSichni viastnici dokoupili pozdéji a nejsou zahrnuty
v prohlasSeni, nejsou soucasti bytového spoluvlastnictvi! Napravu Ize sjednat dohodou
vSech vlastnikli o zméné prohlaseni, na jejimz zakladé bude dodatec¢né dokoupeny
pozemek do prohlaseni zahrnut (a automaticky pak spravovan SVJ). Lze uvazovat i o tom,
Ze jsou dodatecné dokoupené pozemky v pfidatném spoluvlastnictvi vlastnikl Jednotek.
Pro spravu véci v pfidatném spoluvlastnictvi jsou stanovena pravidla uvedena v § 1230 o.z.
V domé, vnémz BD vykonavajici spravu pro SVJ zaroven vlastni jednotku (i podil na
dodate¢né dokoupeném pozemku), mize BD tuto spravu vykonavat na zakladé dohody
spoluvlastnika Jednotek (§ 1230 0.z.) nebo tak, Zze se bézné spravy ujme o své vili a nikdo
ze spoluvlastniki tomu neodporuje alespofi po dobu 3 mésicl (§ 1232 o.z.). V ostatnich
domech musi byt spravce pozemku spoluvlastniky zvolen. SVJ timto spravcem byt nemuze,
nebot SVJ smi ze zakona spravovat pouze majetek svlj a majetek, ktery tvofi spole¢né
casti (spolecné Casti domu a pozemky uréené v prohlasenti).

Pro spravu pozemku, ktery dodatec¢né dokoupilo SVJ do svého vlastnictvi, zakon
zadna zvlastni pravidla nestanovi, odkazujeme na pravidla pro nakladani s majetkem SVJ
viz €l. 2 odst. 9).

k Jednotce: Soucasti jednotky vymezené podle 0.z. po r. 2014 je podil na spole€nych
Castech. Tak tomu ale neni u jednotek vymezenych do r. 2014 podle BytZ, kdy spolecné
Casti nejsou soucasti jednotky, ale jsou s ni neoddélitelné spojeny. Podle BytZ ani nebyla
jednotka nemovitosti, ale pravni konstrukci, na kterou se vSak vztahovala pravidla pro
nemovité véci. Jde sice o rozdil pravnich pojm, ale ty je tfeba uvadét pfesné, a proto musi
byt ve stanovach pro SVJ definice jednotky rozliSena podle toho, v jaké dobé (podle jakého
predpisu) byly jednotky vymezeny. RozliSeni je tfeba provést také u definice ,Spoleénych
¢asti“ — viz komentar dale.
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ke Spole€nym ¢&astem: Spolecné casti jsou definovany prohlasenim vlastnika
(do r. 2013 se jejich vymezeni Fidilo pravidly uvedenymi v § 2 pism. g) BytZ; spole¢né Casti
po r. 2014 se vymezuji v souladu s § 1160 0.z), méné Casto jsou vymezeny ve smlouvé o
vystavbé. Pokud néktera Cast v prohlaseni vlastnika neni vymezena ani jako soucast
jednotky ani jako spole¢na €ast, nebo jsou o tomto vymezeni pochybnosti, pouzije se pro
domy rozdélené na jednotky po Ucinnosti 0.z. (po 1.1.2014) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.
Jestlize doslo k vymezeni jednotek do 31.12.2013, pouZije se v pochybnostech BytZ uc€inny
do 31.12.2013 a judikatura vydana k BytZ.

Spoluvlastnicky podil viastnikd jednotek na spolec¢nych ¢astech v domech rozdélenych
na jednotky do r. 2013 neni soucasti jednotky (je s jednotkou — bytem — neoddélitelné
spojen). Pokud se dim rozdéloval na jednotky podle o0.z. po r. 2014, podil na spole¢nych
Castech jiz soucasti jednotky byl. V hranatych zavorkach je tedy tfeba vybrat variantu
odpovidajici danému SVJ.

Spolecné casti uréené vyhradné k uZivani vlastniku jednotky jsou rovnéz vymezené
prohladenim. MozZnost vymezeni spoleCnych &asti uzivanych vyhradné jen nékterymi
vlastniky ma dopad na jejich spravu a zpravidla i na placeni jejich udrzby, oprav,
modernizaci a rekonstrukci.

Cast .
Zakladni ustanoveni

Cl. 1
Nazev a sidlo

1) Nazev SpoleCenstvi: Spole€enstvi vlastnikd [oznaceni domu, pro ktery bylo
spolecenstvi zaloZzeno — jednoznacna identifikace domu napf. katastralnim tzemim a
cislem popisnym nebo adresou]

2) Sidlo: [adresa]

3) Spolecenstvi viastnikl je pravnickou osobou zaloZzenou za ucelem zajistovani spravy
Domu a Pozemku.

Komentar:

Upravuji se zakladni ustanoveni, ktera jsou pfedepsana v § 1200 odst. 2 o.z., tedy
nazev a sidlo.

odst. 1): Nazev SVJ musi obsahovat slova ,spolecenstvi vlastnik(“ (to neplati pro SVJ
existujici jiz pfed 1.1.2013, u nichZ nemusi nazev obsahovat slovo ,vlastnik(“ — viz ¢l. Il.
bod 6. pfechodnych ustanoveni zakona ¢. 460/2016 Sb.) a ozna¢eni domu, pro které SVJ
vzniklo (napfiklad uvedenim katastralniho uzemi a Cisla popisného: ,Spolecenstvi viastniki
domu ¢.p. 401 Podoli“ nebo adresy ,Spolecenstvi viastnikli Podolska 50, Praha 4 apod.),
adresa se muze ¢asem zménit (pfi pfejmenovani nazvu ulic). Vedle povinnych slozek muze
nazev SVJ obsahovat i tzv. fantazijni ¢ast, ktera nemusi vychazet z adresy nebo popisu
domu dle katastru nemovitosti.

odst. 2): Sidlo by mélo byt podle moznosti vdomé, pro ktery spole€enstvi vlastnikl
SVJ vzniklo; pouze pokud to neni mozné, pak na jiném vhodném misté. Autofi komentare
k 0.z. od nakladatelstvi C.H.Beck (2013) uvaZuji o tom, Ze nemoznost umistit vdomé sidlo
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muze byt dana i tehdy, kdyZz v domé nejsou pro umisténi sidla vhodné prostory. Obvykle
vSak SVJ Zadné zvlastni prostory vdomé jako sidlo neuziva. O nemoznost umistit vdomé
sidlo by se proto mohlo jednat zejména tehdy, kdy do domu neni viibec mozné dorucovat
(napf. dim je jesté ve vystavbé). Zkusenosti ¢lenl legislativné-pravni komise ukazuji, ze v
praxi bylo pfipusténo sidlo SVJ i na adrese BD, které pro SVJ vykonavalo spravu domu.
Nelze v§ak vylougit, Ze se muzete setkat i s opacnou praxi a rejstfikovy soud nebo notar
sidlo jinde nez v domé, pro které SVJ vzniklo, nepfipusti a do vefejného rejstfiku nezapise.

Cl. 2
Predmét ¢innosti

1) Cinnost Spole&enstvi spogiva v zajistovani spravy Domu a Pozemku.

2) Sprava Domu a Pozemku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku Jednotky a co je
v zajmu spoluvlastnikl nutné nebo ucelné pro fadnou péci o Dim a Pozemek jako
funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni Spole¢nych &asti. Sprava Domu a Pozemku
zahrnuje i Cinnosti spojené s udrzbou a opravou Spole¢nych &asti, jakoz i Cinnosti
spojené s pripravou a provadénim zmeén Spoleénych &asti modernizaci, rekonstrukci,
nastavbou, pfistavbou, stavebni upravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim,
udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni v Domé& nebo na Pozemku. Sprava se vztahuje
i na SpoleCné &asti, které slouzi vyluéné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku,
neni-li ttmito stanovami urceno, Ze udrzbu a opravy téchto Casti zajiStuje vlastnik
Jednotky, kterému pravo vyluéného uzivani svédci.

3) Spolec€enstvi nesmi podnikat, ani se pfimo nebo nepfimo podilet na podnikani nebo
jiné ¢innosti podnikateld nebo byt jejich spole€nikem nebo &lenem.

4) Spolecenstvi mize nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ucely spravy Domu
a Pozemku.

5) K pravnimu jednani, kterym SpoleCenstvi zajisti dluh jiné osoby, se nepfihlizi.

6) [Cinnostmi spravy Domu a Pozemku z hlediska provozniho a technického se rozumi
zejména

a) provoz, udrzba, opravy, modernizace, rekonstrukce, stavebni Upravy a jiné zmény,
vCetné zmén vedoucich ke zméné v ucelu uzivani

i. Spole¢nych ¢asti (v€etné technickych zafizeni Domu); a

ii. Spole€nych ¢&asti vyhrazenych k vyluénému uzivani vlastniku Jednotky,
pokud podle ProhlaSeni nebo téchto stanov nejde o Cinnost prislusejici
vlastniku Jednotky v ramci spravy této Spole¢né ¢asti na vlastni naklady;

b) pravidelné revize technickych siti, spole€nych technickych zafizeni Domu,
protipozarniho zafizeni, hromosvodl, rozvodu energii véetné tepla, teplé vody,
pitné vody a telekomunikaénich zafizeni;

C) udrzba Pozemku a udrzba pristupovych cest na Pozemku,

d) uplatnéni prava ovérit, zda stavebni Upravy uvnitf Bytu neohrozuji, neposkozuji
nebo nemeéni Spole¢né casti, pficemz toto ovéfeni mize byt provedeno i
uplatnénim prava na pfistup do Bytu.

7) Cinnostmi spravy Domu a Pozemku z hlediska spravnich &innosti se rozumi zejména




Svaz ceskych a VZOR stanov SVJ] 2020

moravskych -
bytovych druzstev s komentarem

sSCMBD

a) zajisStovani veSkeré spravni, administrativni a operativné technické c¢&innosti,
vCetné vedeni pfislusné technické a provozni dokumentace Domu, uchovavani
dokumentace stavby odpovidajici jejimu skute€nému provedeni podle jinych
pravnich predpisi a zajiStovani dalSich Cinnosti, které vyplyvaji pro osobu
odpovédnou za spravu Domu a Pozemku z jinych pravnich predpisU;

b) stanoveni a vybirani prfedem urCenych financnich prostfedki od ¢lend
Spolecenstvi jako zaloh na pfispévky na spravu Domu a Pozemku a na uhradu
nakladd na Sluzby, jejich evidence, vyuctovani a vyporadani se CcCleny
Spolecenstvi;

c) vedeni ucetnictvi, zpracovani a predlozeni danovych pfiznani, fadné hospodareni
s majetkem a finan¢nimi prostfedky, vedeni evidence nakladl vztahujicich se
k Domu a Pozemku a k ¢innosti Spolecenstvi, a provadéni dalSich souvisejicich
ekonomickych, provoznich a administrativnich €innosti;

d) vedeni seznamu ¢lenl Spolecenstvi,

e) uplatiiovani a vymahani plnéni povinnosti vici jednotlivym &lenim Spolecenstvi,
které jim ukladaiji jiné pravni pfedpisy nebo vyplyvaiji z téchto stanov a z usneseni
shromazdéni vlastniku;

f) vykon Cinnosti vztahujicich se k uplatiovani ochrany prav vlastnikd Jednotek;

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

h) cinnosti spojené s najmem Spolecnych ¢asti v€etné vybirani najemného a uhrad
za Sluzby, vedeni jejich evidence, vymahani, vyuctovani a vyporadani téchto
plateb se ¢leny Spolecenstvi.

8) Spolecenstvi je opravnéno sjednavat smlouvy, kontrolovat jejich plnéni a uplathovat
naroky z poruseni smluvnich povinnosti druhé smluvni strany, zejména smlouvy
tykajici se
a) zajisténi nékterych &innosti spravy Domu a Pozemku tfeti osobou (spravcem) za

podminek stanovenych zakonem nebo shromazdénim vlastniku;

b) zajisténi dodavek Sluzeb;

c) pojisténi Domu a Pozemku;

d) najmu Spole¢nych ¢asti;

e) najmu Bytd zahrnutych v Jednotkach, které jsou vlastnictvim Spolecenstvi.

9) SpoleCenstvi spravuje majetek ve svém vlastnictvi v plném rozsahu z titulu
vlastnického prava. Naklady spojené s jejich vlastnictvim a spravou jsou naklady na
spravu Domu a Pozemku a c&lenové SpoleCenstvi se na nich podili v poméru
stanoveném v ¢l. 10 odst. 1.]

Komentar:

Uvedeni pfedmétu €innosti je povinnou nalezitosti stanov podle § 123 o.z.

Pfedmét Cinnosti je uveden tak, aby odpovidal dikci zakona (zejména § 1189 o0.z.) a
zaroven, aby respektoval obsah vladniho nafizeni ¢. 366/2013 Sb. — provadéciho pFedpisu,
vydaného podle § 1222 o.z.

Ustanoveni § 1189 o.z. vymezuje spravu domu takovym zplsobem, Ze tato sprava
zahrnuje vse, co nenalezi viastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluviastniki nutné
nebo ucelné pro fadnou péci o dum a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo
zlepSeni spolecnych casti. V rozsahu spravy domu jsou vlastnici jednotek zakonem
omezeni — neni jim pfiznana moznost jednat ve vécech spravy domu pfimo, ale
prostfednictvim zvlastni pravnické osoby, kterou je pravé SVJ. Od tohoto obecného principu
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se nelze odchylit ani stanovami.

odst. 1) SVJ je pravnickou osobou s Ucelovou existenci — je zakladana a vznika za
ucelem zajistovani spravy domu a pozemku.

Na postaveni, ¢innost SVJ, soustavu jeho organu a jejich pasobnost se pouziji zejména
§ 1194 az § 1222 o.z. Jestlize z téchto ustanoveni nevyplyva néco jiného, pouziji se na SVJ
podpurné a pfiméfené ustanoveni § 214 az § 273 o.z. o spolku (na zakladé § 1221 o.z.),
zejména ustanoveni o svolani, zasedani a rozhodovani kolektivnich organu, o neplatnosti
rozhodnuti nebo o nasledcich jeho rozporu s dobrymi mravy. Na SVJ se v8ak vztahuje také
obecna uprava pravnickych osob (§ 118 a nasl. o0.z.), konkrétné pak korporaci (§ 210 a
nasl. 0.z.). Dllezitym principem z této ¢asti 0.z. pouzitelnym pro SVJ je, zZe pfijetim Clenstvi
v korporaci (korporaci je i SVJ) se jeji ¢lenové zavazuji chovat vUci korporaci Cestné a
zachovavat jeji vnitfni fad (§ 212 odst. 1 0.z.).

odst. 2) Vysveétluje, co tvofi zaklad pojmu sprava domu a pozemku. Do tohoto
ustanoveni je pfevzato znéni § 1189 o0.z. (doplnéné Novelou 2020).

odst. 3): V tomto odstavci se uvadi zdkaz uvedeny v § 1194 odst. 1 0.z. SVJ se nesmi
podilet na podnikani zadné osoby ani na jiné €innosti podnikatelt, nesmi byt tedy ani
¢lenem druzstva a podle nékterych nazord nesmi pofizovat finanéni majetek - cenné papiry
vcetné podilovych listd v podilovych fondech (pofizeni takového finanéniho majetku by
navic zfejmé nesplfiovalo obecnou podminku pro pofizeni majetku pouze za ucelem spravy
domu a pozemku).

odst. 6) a 7): Vycet Cinnosti spravy domu a pozemku je prikladmo uveden, nejde o
vyCet vyc€erpavajici. Spole€enstvi si mohou obsah tohoto ¢lanku pfizpusobit podle svych
praktickych potfeb, vzdy vSak musi byt dodrzen § 1189 0.z, tj. musi se jednat o Cinnosti,
které nenalezi vlastniku jednotky a které jsou v zdjmu v8ech spoluvlastnikd nutné nebo
ucelné pro Ffadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek. Vyc€et Cinnosti spravy vychazi
z nafizeni vlady €. 366/2013 Sb.

Podrobny popis cinnosti spoleCenstvi neni nezbytnou nalezitosti — je mozné jej
zredukovat nebo vypustit. Rozsah opravnéni SVJ se uplatni bez ohledu na to, zda je ve
stanovach uvedeno nebo nikoli, nebot’ vyplyva pfimo ze zakona.

Pojem ,Jednotka“ pouzivame ve vztahu k vlastnictvi nebo osobé vlastnika, pojem ,Byt*
pouzivame tam, kde je tfeba zddraznit vztah pfimo k prostoru vymezeném jako byt (nebo
nebytovy prostor).

odst. 8):

pism. a): SVJ nemusi spravu domu vykonavat samo, ale musi ji ,zajistit“, organizacné
zabezpedit, nejCastéji prostfednictvim profesionalniho spravce. V pfipadé smlouvy
s profesionalnim spravcem o zajisténi nékterych Cinnosti pfi spravé domu se po Novele
2020 vyZaduje, aby osobu spravce schvalilo shromazdéni vlastnikd (§ 1208 pism. g) 0.z. ve
znéni Ucinném po 1.7.2020). Nové se jiz nevyzaduje, aby shromazdéni schvalovalo také
smlouvu s touto osobou a cenu, za kterou se sprava vykonava. Jestlize vSak stanovy
takové opravnéni shromazdéni obsahuiji, je tfeba postup schvalovani smlouvy se spravcem
dodrzet.

pism. d): Lze dovodit, Ze SVJ je opravnéno uzavirat také smlouvy obdobné najemni
smlouvé, kdy nejsou splnény vSechny znaky najmu (uzivatel napf. nemuUze uzivat
poskytnuty prostor ve stejném rozsahu, jako kdyby byl jeho vlastnikem). Jedna se napf. o
poskytnuti c¢asti domu k uziti jinému, v praxi nejCastéji casti stfrechy za ucelem umisténi
telekomunikacniho zafizeni nebo &asti fasady k umisténi reklamy apod.

pism. e): SVJ muze byt vlastnikem jednotky zahrnujici byt (napf. domovnicky byt) nebo
nebytovy prostor (napf. kancelafr vyboru), vzdy v8ak musi jit o takovy majetek, ktery slouzi
pouze pro ucely spravy domu (§ 1195 odst. 1 0.2).

0O.z. na rozdil od pravni Upravy pred r. 2014 nepfipousti, aby SVJ uzaviralo smlouvy o
najmu téch jednotek, které jsou v podilovém spoluviastnictvi vSech vlastnik( jednotek.




e ——— . )
lilﬂ Svaz éeskych a VZOR stanov SVJ 2020

moravskych >
bytovych druZstev s komentarem

séMmBD

Tento postup umoziioval § 9a odst. 1), pism. c) BytZ, ale byl i za jeho platnosti
zpochybriovan, protoze nesSlo o spravu spoleénych €asti domu. Nakladani s jednotkou ve
spoluvlastnictvi vlastnikd jednotek nespada pod spravu domu a pozemku.

odst. 9): Ustanoveni v tomto odstavci bylo doplnéno za ucelem pozadavkld na Upravy
spravy majetku ve vlastnictvi SVJ (mj. spravu pozemkil ve vlastnictvi SVJ), ktera v zakoné
jinak upravena neni. K vlastnictvi nemovitosti ze strany SVJ by mélo dochazet pouze
vyjime€né a pouze za ucelem spravy domu a pozemku.

Cast Il
Clenstvi ve Spolecenstvi

Cl.3
Obecna ustanoveni

1) Clenstvi ve Spoleéenstvi je neoddélitelné spojeno s existenci a vlastnictvim Jednotky.

2) Spole¢né Clenstvi: Spole¢ni ¢lenové Spole€enstvi, jimiz jsou spoluvlastnici Jednotky
nebo manzelé, ktefi maji Jednotku ve spole€ném jméni, maji postaveni vlastnika
Jednotky a maji spoleCny a nedélitelny hlas ve vySi spoluvlastnického podilu na
Spole¢nych &astech spojeného s Jednotkou. Spolecni ¢lenové jsou povinni urit a
zmocnit spoleéného zastupce, ktery bude vykonavat jejich prava vuci Spole€enstvi.
[Zmocnéni musi byt pfedloZzeno SpoleCenstvi v pisemné formé].

3) Ruceni: Za dluhy Spolecenstvi ruci ¢len Spolecenstvi v poméru podle velikosti svého
podilu na Spole¢nych &astech.

Komentar:

Zakotvuji se zakladni pravidla pro ¢lenstvi v SVJ, véetné zdudraznéni ruceni ¢lena za
dluhy SVJ. Tato pravidla vyplyvaji rovnéz ze zakona (0.z.) a nejsou povinnou nalezitosti
stanov.

odst. 2): Je dana povinnost spoluvlastnikd zajistit vi¢i SVJ jednotny projev navenek,
tedy udélit plnou moc spoleénému zastupci (§ 1185 odst. 2 o.z.), ktery bude vici SVJ
vykonavat prava spoluvlastniki, napf. bude hlasovat na shromazdéni vlastnikd. Timto
spole€nym zastupcem muize byt jeden ze spoluvlastnikl, jeden z manzell, pfipadné treti
osoba. Je na uvazeni SVJ, zda bude pozadovat dalSi nalezitosti tykajici se plné moci, tedy
Ze plna moc musi byt pisemna a pfipadné Ze podpisy na ni musi byt Ufedné ovéreny.
Pisemné zmocnéni Ize doporudit pro odstranéni pochybnosti, kdo ma byt spole¢nym
zastupcem. To je zadouci zejména u jednotek s vétSim mnozstvim spoluvlastnikd.
V pfipadé manzeld mize pozadavek pisemné plné moci predstavovat zbytecnou
administrativni zatéz a muze ve svém dusledku zapficCinit, Zze shromazdéni nebude
usnasenischopné. NejvysSi soud dovodil, ze pokud stanovy neupravuji jiné pravidlo, neni
treba na pisemnosti plné moci trvat (rozhodnuti NS 26 Cdo 1859/2019). Je mozné do
stanov doplnit zmirnéni formy ustanoveni spole¢ného zastupce pro manzele, pfip. jiné
spoluvlastniky tak, aby pisemnou plnou moc podepisovat nemuseli, napf. textem tohoto
znéni: ,Jsou-li spolecnymi cleny (spoluvlastniky jednotky) manzelé/maximalné 2 osoby,
pisemna forma zmocnéni se nevyzaduje. Ma se za to, Ze spolecnym zastupcem je ten
ze spoluvlastnikl, ktery se dostavi na shromazdéni a hlasuje na ném, pfipadné ten ze
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spoluvlastnikd, ktery ucini jiné pravni jednani vici Spolecenstvi*.

Interni vztahy mezi spoluvlastniky jednotky se fidi ustanovenimi o spoluvlastnictvi
podle § 1115 a nésl. 0.z. Vztahy mezi spoluvlastniky — manzely, ktefi maji jednotku ve
spoleéném jméni, se fidi ustanovenimi o manzelském majetkovém pravu § 708 a nasl. o.z.

Je vhodné, aby spoluvlastnici jednotky zmocnili také osobu, ktera bude jednotku
spravovat dovnitf a také vici tfetim osobam (napf. bude uzavirat ndjemni smlouvy, vymahat
dluhy, zajistovat opravy v jednotce, které nepfislusi SVJ apod.). Povéfeni urCité osoby
spravou jednotky neni povinnosti, kterou by vyZadoval zakon nebo stanovy SVJ, jde o
zélezitost vztahl mezi spoluvlastniky. Spoluvlastnici spravou jednotky ani nemohou zmocnit
SVJ. Nejde totiz o &innost, pro niz se SVJ zfizuje (sprava domu a pozemku) — viz § 1196
odst. 1 0.z. Ztoho dlivodu je tfeba, aby byla plna moc udélena jiné osobé nez SVJ.
Praktickeé je udéleni plné moci napf. smluvnimu spravci domu, ktery vedle spravy nemovité
véci na zakladé smlouvy s SVJ muze vykonavat (za odménu) i spravu jednotky na zakladé
smlouvy se spoluvlastniky této jednotky.

Jestlize budete z pozice spravce domu organizaéné zajiStovat ustanoveni osoby
spolecného zastupce nebo spravce pro jednotku s vice vlastniky, upozorfiujeme, Ze udéleni
jakéhokoli zmocnéni je rozhodnutim ve smyslu § 1128 0.z. a k rozhodovani je nutno pfFizvat
v8echny spoluvlastniky. Pokud se tak nestane (po dosazeni podpist spoluvlastnikd s
nadpolovi¢ni vétSinou hlasul jiz dalSi spoluvlastnici nejsou osloveni), mohou nesouhlasici
spoluvlastnici ustaveni osoby spoleéného zastupce zpochybnit a Zalovat neplatnost
ustanoveni zastupce nebo neplatnost plné moci. To vSak neznamena, ze musi s uréenim
spoleéného zastupce nebo s udélenim zmocnéni vSichni souhlasit — jak je uvedeno vySe —
spoluvlastnici rozhoduji podle velikosti svych podili na jednotce a postacuje souhlas
vlastnikl s nadpoloviéni vétSinou.

odst. 3): Ruceni ¢lend SVJ za dluhy SVJ je dano zakonem (§ 1194 odst. 2 véta druha
0.z.) a jeho duvodem je skute¢nost, Ze SVJ obvykle nevlastni zadny majetek (vyjimecné ma
nemovity majetek nebo movity majetek obvykle jen mensi hodnoty), z néhoz by véfitelé
mohli byt uspokojeni. Kazdy vlastnik jednotky tedy ruci za dluhy SVJ v rozsahu dle vySe
spoluvlastnického podilu na spolecnych Castech. Ruéi bez ohledu na hodnotu konkrétni
jednotky, neni tedy vylou€eno, aby byl pfi vymahani dluhu SVJ kromé jednotky postizen i
jeho dal8i majetek.

Cl. 4
Vznik a zanik ¢lenstvi, seznam ¢lenq, prevod Jednotky

1) Clenstvi ve Spoleéenstvi vznika:
a) vznikem Spole€enstvi osobam, které byli ke dni vzniku Spole€enstvi vlastnikem
Jednotky,
b) nabytim Jednotky do vlastnictvi na zakladé smlouvy o vystavbé po vzniku
Spolecenstvi;
c) prechodem vlastnictvi Jednotky nebo
d) pfevodem vlastnictvi Jednotky.

2) Clenstvi ve Spole&enstvi zanika:
a) umrtim ¢lena — fyzické osoby;
b) zanikem &lena — pravnické osoby — bez pravniho nastupce;
c) prechodem vlastnictvi Jednotky;
d) pFevodem viastnictvi Jednotky nebo
e) zanikem Jednotky.
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3) Spolec€enstvi vede seznam ¢lend v pisemné nebo elektronické podobé. Zapisy a
vymazy jsou provadény na zakladé pisemného oznameni ¢lena. Clen je odpovédny
za spravnost udaju, které SpoleCenstvi oznamil. Zjisti-li Spole€enstvi zménu udaju
z vefejného rejstfiku, mdze zménu v seznamu ¢&lend provést i bez oznameni &lena.
Seznam ¢lend neni vefejné pfistupny, Spolecenstvi vyda na zadost ¢lena informace,
na néz ma Clen narok ze zakona. V seznamu ¢€lenl se eviduji:

a) informace o Jednotce a &lenovi:
i. Cislo Jednotky;
ii. jméno a pfijmeni ¢lena nebo spolecnych ¢lend;
iii. adresa bydlisté;
iv. adresa pro dorugovani pisemnosti v CR, je-li odlina od bydlisté;
b) informace o osobach, kterym &len pfenechal Byt do uzivani na dobu nikoli
pfechodnou [delSi nez .... mésicu] v rozsahu Udajd uvedenych pod bodem a),
c) informace potfebné pro spravu Domu a Pozemku:
i. pocet osob, které budou mit v Byté domacnost;
ii. telefonni ¢islo ¢lena;
iii. adresa Clena pro doru€ovani elektronické korespondence;
iv. Cislo bankovniho uctu a
d) v pfipadé spoluvlastnictvi Jednotky
i. velikost podilu kazdého spole€ného ¢lena nebo udaj o tom, zZe je
Jednotka ve spole€ném jméni a
ii. osoba spole¢ného zastupce podle § 1185 o0.z. v€etné udaju o tomto
spole¢ném zastupci v rozsahu udaju a)/ii. az iv. a c)/ii. az iv.

4) Prevod vlastnického prava k Jednotce: Pfi pfevodu vlastnického prava k Jednotce
nevznika Spole€enstvi povinnost vyuctovat a vypofadat pfispévky na spravu Domu
ani zalohy na Sluzby. Spolecenstvi je povinno na zakladé zadosti jeho ¢lena nebo na
zakladé Zadosti zajemce o nabyti Jednotky do vlastnictvi, doloZzenou souhlasem
¢lena, vyhotovit do [10] pracovnich dnt potvrzeni o vysi dluhd na platbach prispévku
na spravu Domu a Pozemku a na platbach za Sluzby (dluhem jsou nezaplacené
zéalohy na tyto platby i nedoplatky z jejich vyuctovani), popfipadé potvrzeni, Ze takové
dluhy nejsou. Pfi pfevodu vlastnického prava k Jednotce pfechazeji s Jednotkou na
nabyvatele dluhy pfevodce uvedené v pfedchazejici vété. Za dluhy, které na
nabyvatele Jednotky pfesly, ru¢i pfevodce Spolecenstvi.

Komentar:

odst. 3): Navrzeny rozsah seznamu c¢lent a osob, jimz vlastnik pfenechal byt do
uzivani, reaguje na zménu ustanoveni § 1177 a § 1178 o0.z. Novelou 2020. SVJ si mlze
rozsah evidence stanovami upravit (roz$ifit, pfipadné zuzit v modfe oznacenych pasazich),
muze upfesnit pravidlo pro délku doby, po kterou se uzivani bytu povazuje za uzivani nikoli
prfechodné.

odst. 4):

Viyporadani pfispévkl a zaloh na sluzby:

Je poukazano na to, Ze pfi pfevodu vlastnického prava ¢lena SVJ k jednotce nevznika
povinnost SVJ jako spravce vyporadavat pfispévky na spravu domu ani zalohy na pinéni
spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu. Ackoliv to ze zakona pfimo nevyplyva, Ize
dovodit, Ze SVJ nemusi uvedené platby pfevadéjicimu ¢lenovi ani vyuctovat, tj. poskytnout
pfehled jejich pouziti k datu zmény vlastnictvi jednotky. NevyCerpané pfispévky na spravu
domu a pozemku se tedy pfrevadéjicimu Clenu nevraceji a automaticky prechazeji na
nabyvatele jednotky a s nim také SVJ provede po skon€eni zuc¢tovaciho obdobi (zpravidla
kalendarni rok) vyuctovani i vyporadani jak plateb za spravu tak za sluZzby. Tato pravidla po
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Novele 2020 jiz jasné vyplyvaji z ustanoveni § 1186 odst. 1 0.z.

Prechod dluhi:

Je zminéna povinnost SVJ vyhotovit ¢lenu spolecenstvi potvrzeni o tom, jaké dluhy
souvisejici se spravou domu a pozemku a dluhy na plnéni spojenych nebo souvisejicich s
uzivanim bytu a zalohach na tato plnéni prejdou na nabyvatele jednotky (pujde o dluhy, u
nichz jiz nastala splatnost). Vlastnik jednotky by mél pfedloZit takové potvrzeni pfi pfevodu
jednotky nabyvateli na zakladé § 1186 odst. 3 0.z. V pfipadé, Ze bude vydano nespravné
potvrzeni, tj. bude vydano potvrzeni o bezdluznosti, i kdyz dluhy existuji — dluhy na
nabyvatele neprejdou. Dluhy neprejdou ani tehdy, kdyz SVJ bez zbyteéného odkladu
potvrzeni nevyda, ackoli o to bylo pozadano! Doporucujeme proto, aby SVJ postupovala
pfi vystaveni tohoto potvrzeni obezfetné. Vhodné je, aby potvrzeni obsahovalo také datum,
ke kteréemu se vySe dluhi vztahuje. Byt nejde o dluh vlastnika, doporucujeme, aby byla
k potvrzeni pfipojena také informace o vysSi pfedepsanych mésicnich plateb za pfevadénou
jednotku.

Cl.5
Clenska prava a povinnosti

1) Prava a povinnosti ¢lena Spole€enstvi jsou uréena obecné zavaznymi pravnimi
predpisy, témito stanovami a rozhodnutimi organt Spole€enstvi.

2) Clen Spolecenstvi ma zejména pravo:

a) svobodné spravovat, vyluéné uzivat a uvnitf stavebné upravovat svij Byt;

b) udrzovat a provadét drobné opravy Spole€nych &asti uvniti Bytu a Spole¢nych
Casti, které mu slouzi k vyluénému uzivani;

c) ucastnit se veskeré Cinnosti Spole€enstvi;

d) dc&astnit se jednani shromazdéni a hlasovanim se podilet na jeho rozhodovani,
véetné rozhodovani mimo zasedani;

e) volit a byt volen do organu Spolecenstvi;

f) predkladat organim SpoleCenstvi navrhy a podnéty k Cinnosti SpoleCenstvi a
k odstranéni nedostatk( v ¢innosti Spolecenstvi;

g) seznamit se s hospodafenim Spolecenstvi, a zpusobem spravy Domu a
Pozemku;

h) nahlizet do pisemnych podkladd pro jednani shromazdéni, zapisi ze schize
shromazdéni, jakoz i do podkladd, z nichz vyplyva ureni jeho povinnosti podilet
se na nakladech na spravu Domu a Pozemku, na ndkladech na Sluzby a podilet
se na uhradé ztraty Spolecenstvi,

i) Zzadat statutarni organ spolecenstvi o sdéleni jména a adresy kteréhokoliv ¢lena
SpoleCenstvi nebo osoby, které byla Jednotka pfenechana do uzivani na dobu
nikoli pfechodnou;

j) obdrzet vyuctovani zaloh na naklady spojené se spravou Domu a Pozemku a
zaloh na uhradu Sluzeb, a to nejpozdéji do 4 mésicl od skon&eni kalendafniho
roku, resp. zuctovaciho obdobi, jestlize zu€tovacim obdobim pro platby za sluzby
je jiné obdobi nez kalendarni rok;

k) obdrzet pfeplatek z vyuctovani zaloh na uUhradu Sluzeb, a to nejpozdéji do
4 mésicu od doruceni vyuctovani.

3) Clen Spole¢enstvi ma zejména povinnosti:
a) dodrzovat pravni pfedpisy, tyto stanovy a plnit usneseni organt SpoleCenstvi
pfijata v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy a témito stanovami,
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f)

)
h)

[v€as / ve Ihuté stanovené v ¢l. 10 odst. 6] hradit pfispévky na spravu Domu a
Pozemku;

[v€as / ve |Ihuté stanovené v ¢l. 10 odst. 6] platit zalohy na dhradu Sluzeb a
uhradit nedoplatek z jejich vyucétovani nejpozdéji do 4 mésict od doruceni
vyuctovani;

podilet se na uhradé ztraty SpoleCenstvi;

v pfipadé prodleni s penézitym pInénim ve prospéch Spole€enstvi

varianta 1: uhradit drok z prodleni ve vySi dle zakona.

varianta 2: , které prfesahuje 5 dnu ode dne jeho splatnosti, uhradit Spole¢enstvi
sankci za prodleni ve vy$i 1 promile z dluzné &astky denné, nejméné vsak 10,-
K¢ za kazdy i zapocaty mésic prodlent,

fidit se pfi uzivani SpoleCnych &asti a pfi stavebnich upravach Bytu pravidly
obsazenymi v téchto stanovach a v usnesenich organu Spole€enstvi, v&etné
pokynu stanovenych pro provoz spole€nych zafizeni vyrobcem nebo spravcem
technickych zafizeni;

fidit se pravidly pro spravu Domu a Pozemku uvedenymi v obecné zavaznych
pravnich pfedpisech, v téchto stanovach a v usnesenich organl spolecenstvi;
udrzovat a Cistit svlj Byt a Spole¢né Casti, které ma vyhrazeny k vylu¢nému
uzivani, jak to vyZaduje nezavadny stav a dobry vzhled Domu, nesmi ztizit
jinému vlastnikovi vykon stejnych prav, ani ohrozit, zménit nebo posSkodit
Spolec¢né gasti.

zajistit dodrzovani pravidel pro spravu Domu a Pozemku, pro uzivani Spole¢nych
Casti a pro provadéni stavebnich uprav Bytu osobami, jimz umoznil vstup do
Domu nebo uzivani Bytu;

oznamovat Spolelenstvi bez zbyte¢ného odkladu, nejméné vsak do [1 mésice]
zmény udaji vedenych v seznamu ¢lend v€etné udajl o osobach, které maji v
Byté domacnost a které uZivaji Byt po dobu nikoli pfechodnou, a zmény udaji a
skutecnosti potfebnych pro rozuc¢tovani nakladd na Sluzby;

odstranit na svUj naklad zavady a poskozeni, které na jinych Bytech nebo
Spole¢nych ¢astech zpUsobil sam nebo osoby, kterym umoznil vstup do Domu
nebo uzivani Bytu;

umoznit na zakladé predchozi vyzvy Spole€enstvi umisténi, udrzbu, vymeénu a
kontrolu zafizeni pro méfeni spotfeby plynu, vody, tepla a jinych energii v Byté,
odecCet namérfenych hodnot z téchto zafizeni, pokud neni mozné provést dalkovy
radiovy odecet, a zdrzet se v8eho, co by mohlo ovlivnit spravnost funkce téchto
zafizeni nebo branilo jejich umisténi, udrzb& a vyméné. Spolecenstvi je
opravnéno ke kontrole téchto zafizeni kdykoli bez pfedchozi vyzvy za pfitomnosti
osoby opravnéné k pobyvani v Byté;

zdrzet se vSeho, co brani udrzbé, opravé, modernizaci, rekonstrukci, Uprave,
prestavbé €i jiné zméné Domu nebo Pozemku, o niz bylo fadné Spoleenstvim
rozhodnuto, umoznit pfistup do Bytu nebo Spole¢né ¢€asti jim vyluéné uzivane,
pokud byl k tomu pfedem vyzvan Spole€enstvim;

i bez predchozi vyzvy umoznit vstup SpoleCenstvi do Bytu, pokud je
odstranovana havarie, pokud jsou zjiStovany jeji pfic¢iny nebo hrozi vznik Skody;
pro pfipad havarijnich situaci sdélit Spoleenstvi telefonni Cislo a adresu osoby
v CR, kter4d umozni bez zbyteéného prodleni vstup do Bytu a udrzovat tyto
informace v aktualnim stavu.

Ve vztahu ke Spoleénym &astem uvnitf Bytu a Spoleénym castem, které vyluéné
uziva, je Clen Spole€enstvi povinen provadét a hradit b&Znou udrzbu a drobné
opravy. Pro tento ucel se rozumi
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5)

6)

7)

a) béznou udrzbou: udrzovani, malovani, oprava omitek, tapetovani a Ccisténi
podlah v€etné podlahovych krytin, obklad stén a Cisténi zanesenych odpadl az
ke svislym rozvodim, udrzovani zafizeni ve funkénim stavu, pravidelné prohlidky
a Cisténi technickych a sanitarnich pfedmétu, kontrola funk&nosti termostatickych
hlavic s elektronickym fizenim, kontrola funk&nosti hlasi¢e koufe v€etné vymény
zdroje, kontrola a udrzba vodovodnich baterii s elektronickym fizenim; a

b) drobnymi opravami opravy bez ohledu na vySi nakladua:

i. opravy jednotlivych vrchnich ¢&asti podlah, opravy podlahovych krytin a
vymény praht a pfechodovych list;

ii. opravy jednotlivych €asti dvefi a oken a jejich soucasti, kovani a klik, vymény
zadmku v&etné elektronického otevirani vstupnich dvefi Bytu a opravy kovani,
klik, rolet a Zaluzii u oken zasahujicich do vnitfniho prostoru Bytu;

iii. opravy a vymény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni,
zejména vypinacl, zasuvek, jisticl, zvonkl, domacich telefonu, zasuvek
rozvodu datovych siti, signald analogového i digitalniho televizniho vysilani a
vymény zdroji svétla v osvétlovacich télesech, opravy zafizeni pro pfijem
satelitniho televizniho vysilani, opravy audiovizualnich zafizeni slouzicich k
otevirani vchodovych dvefi do domu, opravy fidicich jednotek a spinacu
ventilace, klimatizace a centralniho vysavace;

iv. vymény uzaviracich ventild u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro
Byt;

V. opravy a vymény uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho
uzavéru pro Byt, vymény sifonu a lapacu tuku; a

vi. opravy hlasi¢l pozaru a hlasi¢u koufe, opravy regulatord prostorové teploty u
systému vytapéni umozhujicich individualni regulaci teploty.

V ramci bézné udrzby a drobnych oprav Spole¢nych &asti ¢len Spole€enstvi nesmi

zasahovat do bytovych méfidel a zafizeni pro rozdélovani nakladd na vytapéni, do

bytovych vodomeér( ani do radiatorl a rozvodu ustfedniho topeni — certifikace, udrzba

a opravy véetné vymén téchto SpoleCnych c¢asti pfislusi vyluéné Spolecenstvi.

Rovnéz opravy elektronickych systém( zabezpec€eni a automatickych hlasi¢l pohybu

instalovanych SpoleCenstvim ve Spole€¢nych Castech vyluéné uzivanych, provadi

pouze Spolecenstvi. Clen Spolegenstvi je povinen pfi provadéni drobnych oprav a

udrzby Spolecnych ¢asti dodrzovat pravidla stanovena v &l. 8.

Vyzvu k umoznéni pfistupu do Bytu nebo na Spoleénou €ast slouzici vyluéné ¢lenu je
povinno Spole€enstvi ucinit nejméné [tfi dny] pfed zamySlenym datem realizace
pfistupu, nejedna-li se o pfipady uvedené v odst. 3 pism. n).

V souvislosti s vykonem prava nahlizet do dokumentl podle odstavce 2) pismeno g)
a h) nema ¢len Spole€enstvi pravo pozadovat vydani dokumentd do jeho dispozice.
Nahlizeni Ize realizovat:

varianta 1: [kazdé prvni a tfeti pondéli v mésici, které je pracovnim dnem, od ...... do
........ hodinlnaadrese: [...............cooiei ]

varianta 2: po predchozi domluvé se statutarnim organem Spolecenstvi.

varianta 3: ve dnech a Casech, které statutarni organ urci svym rozhodnutim.

Spolecenstvi je opravnéno odmitnout nahlizeni do dokumentd, jestlize zadost ¢lena o
nahlizeni je zjevnym zneuzitim vykonu prava.

Sva prava uplatfiuje ¢len SpoleCenstvi vici statutarnimu organu. PFi konani zasedani
shromazdéni uplatriuje sva prava vuci shromazdeéni.



e ——— . )
Iilﬂ Svaz éeskych a VZOR stanov SVJ 2020

moravskych >
bytovych druZstev s komentarem

séMmBD

Komentar:

Povinnou naleZitosti stanov je uvedeni &lenskych prav a povinnosti (§ 1200 odst. 2
pism. c) 0.z.). Od 1.7.2020 neni tfeba ve stanovach uvadét zpusob jejich uplathovani a
predpoklada se, Zze zpusob uplatiovani bude upraven pouze tam, kde to povaha prav a
povinnosti vyzaduje.

Prava a povinnosti vlastnika jednotky, ktera budou platit bez ohledu na upravu ve
stanovach, jsou upravena zejména v § 1175 az § 1184 o.z. 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.

Sankce ve stanovach SVJ:

Diskuze probiha také o sankcich za nedodrzeni povinnosti ¢lendi SVJ. Domnivame se,
Ze by zakotveni sankci ve stanovach spiSe mélo byt mozné a Ze takovy obsah stanov bude
ve vztahu mezi ¢lenem a SVJ zavazny (ustanoveni § 978 o.z., které odchylnou upravu
v Casti tykajici se bytového spoluvlastnictvi vylu€uje s U€inky vuci tfetim osobam, by se na
upravu sankci vici ¢lenim spoleCenstvi nemél vztahovat). Divodem je i skuteCnost, Ze
stanovy jsou smlouvou svého druhu, a proto umoznuji sjednat si vzajemné takova prava a
povinnosti, kterd zakon nezakazuje. Néktefi soudci zakotveni sankci do stanov SVJ
neoficialné opatrné pfFipoustéji, stejné tak ¢ast odborné vefejnosti (napf.: JUDr. David
Novék, PhD. v ¢&lanku, ktery je dostupny v e-knihovné: https://www.scmbd.cz/file/365/). Je
v8ak nutno zminit i pravni nazory opacné, s nimiz se lze setkat v odborné literatufe —
naposledy napt. pfispévek JUDr. Petra Kolmana Ph.D. na www.epravo.cz (k dispozici v e-
knihovné: https://www.scmbd.cz/file/364/). Problém pfedstavuje chybéjici judikatura, takze
rozpor mezi obéma pravnimi nazory prozatim neni ze strany soudu vyfeSen. V pfipadé, ze
bude sankce do stanov zakotvena, nelze bohuzel zarudit jeji vymahatelnost.

S uvedenou vyhradou nejisté vymahatelnosti pfichazi v uUvahu sankce za pozdni
uhradu povinnych plateb nebo za porusSeni jiné konkrétni povinnosti stanovené zakonem
nebo stanovami (neoznameni stavebnich Uprav apod.). Pokud ma byt sankce stanovami
upravena, mély by byt splnény tyto podminky:

* pujde o sankci svého druhu, nedoporu€ujeme ji oznacovat jako ,smluvni pokutu®
(odpurci odkazuji na moznost Upravy této sankce pouze vyslovnym pravnim
jednanim, tj. smlouvou), ,urok z prodleni (pfedstavujici sankci za prodleni s
penézitym plnénim stanovenou zakonem) ani ,pokutu“ &i ,pendle” (takto je
oznacovana sankce ve spravnim nebo trestnim fizeni);

= ze stanov by mélo vyplyvat, za poruSeni jaké konkrétni povinnosti sankce hrozi (z
hlediska vymahatelnosti je riskantni Uprava, ktera uklada sankci obecné za jakékoli
poruseni stanov);

» stanovy musi urCit vySi sankce a Ihutu jeji splatnosti — vySe pfitom nesmi byt
nepfiméfena poruSené povinnosti ani majetkovym pomérim vlastnika jednotky, ktery
povinnost porusil;

= ze stanov by dale mélo vyplyvat, zda povinnost uhradit sankci vznika automaticky
poruSsenim povinnosti Ci o jejim udéleni rozhoduje statutarni organ, za jakych
okolnosti Ize pfipadné od vymahani sankce upustit apod.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze pfipadnou Upravu sankce ve stanovach SVJ je tfeba

formulovat jasné a presné.

odst. 2): V pism. h) je snaha konkretizovat nahlizeni ¢lena SVJ do dokladd a za tim
ucelem zpUsob uplatiovani tohoto prava upravuje odstavec 6) tohoto ¢lanku. Jedna se o
opravnéni soukromopravni (vychazi z § 1179 o.z.), je nutno fesit je vzdjemnou dohodou a
jevi se vhodnym, aby c¢lenové védéli, kdy, kde a v jakych terminech mohou nahlizeni
realizovat. Ve stanovach muzZe byt uren Casovy rozsah, misto nebo jiné podminky
upraveny i jinak (napf. odkazem na pravidla, ktera uréi statutarni organ). Nahlizeni muze
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byt realizovano také u jiné — treti osoby, ktera bude zajiStovat nékteré Cinnosti spravy, tedy
profesionalniho spravce.

Predchozi verze vzorovych stanov SCMBD obsahovala upravu $irsi, ktera méla
zamezit zneuzivani prava nahlizeni ze strany ¢lend. Omezovani tohoto prava postupné
branila vznikajici judikatura, ktera se v tomto ohledu stavéla za prava ¢lenta. Pravo pofizovat
si z podkladi o hospodareni vypisy, opisy a kopie pak zarucila ¢lenim vyslovné novela
§ 1179 0.z.

odst. 3): Nad rdmec povinnosti uvedenych v o0.z. jsme v téchto stanovach mezi
povinnostmi ¢lena SVJ zakotvili

v pism. e) ve varianté €. 2 sankci za prodleni s platbou ve vysi shodné s poplatkem
z prodleni dfive uréenym zakonem o sluzbach. Stanovy tak pro pfipady prodleni s plnénim
penézitych Castek ukladaji sankci ve vySSi nez zakonné vysi uroku z prodleni. Je bohuzel
nejisté, zda soudy budou tuto upravu ve stanovach v pfipadé sporu o vySi dluhu
respektovat (viz k tomu také vySe komentar k moznosti sankci ve stanovach SVJ obecné).
Zatim tuto mozZnost judikatorné potvrzenou nemame, Ize se setkat i s pravnimi nazory, ze
urok z prodleni upraveny v § 1970 o.z. Ize sjednat jinak pouze smlouvou (nikoli stanovami).
Narok na zakonny urok z prodleni ma SVJ vzdy, i kdyby to nebylo ve stanovach uvedeno
(viz varianta ¢. 1) — tuto variantu tedy ani neni tfeba ve stanovach uvadét. Ze stejného
ddvodu se zdrahdme ve stanovach uvadét ve varianté ¢. 2, Ze uplatnénim vysSsi sankce
narok na zakonny urok z prodleni zanika (v pfipadé, ze soud vySSi sankci neakceptuje, je
tfeba, aby SVJ zUstal zachovan alespor narok na urok ze zékona).

v pism. n) a 0) povinnosti souvisejici s odstrafiovanim havarii.

odst. 4): V nové doplnéném odstavci je zohlednéna zména § 1175 odst. 2 0.z., podle
niz vlastnik mize zasahnout do spole¢nych €asti uvnitf bytu nebo spole¢nych &asti vyluéné
jim uzivanych v rozsahu drobnych oprav a bézné udrzby (v téchto pfipadech se vlastnik
neobraci na SVJ). Kriteriem tedy je, Ze se jedna:

- 0 spolec¢né ¢asti a zaroven

- jsou uvnitf bytu nebo jsou vlastnikem jednotky vylucné uzivany.

To se tedy tyka napf. i oken, dvefi, zafizeni, technickych a sanitarnich pfedméta,
vodovodnich baterii, sifonl a lapacu tuku, které nejsou ve vlastnictvi vlastnika jednotky
(dvefe a okna z jednotky, zabudovana zafizeni ve spoleCnych &astech slouzici pouze
tomuto vlastnikovi). Pokud by byly ve vlastnictvi vlastnika jednotky, ustanoveni odst. 4) by
se na opravy a udrzbu téchto véci nevztahovalo a vlastnik by opravu a udrzbu provadél
pfirozené sam na své naklady z titulu sveho vlastnického prava.

Drobné opravy a bézna udrzba jsou popsany v narfizeni vliady ¢. 308/2015 Sb., o
vymezeni pojmu bézna udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. Ve stanovach
SVJ l|ze prava a povinnosti vlastnika v tomto sméru upfesnit. Zfejmé ale neni mozné
pfipustit, aby vlastnik provadél na spoleénych ¢astech prace, které rozsah drobnych oprav a
bézné udrzby pfesahuji, nebot by tim zasahl do kompetence SVJ. V prehledu bézné udrzby
a drobnych oprav je pouzit text nafizeni vlady, nikoli vS8ak doslova. Moznost oprav bytovych
méfidel ani elektronickych systémO zabezpeCeni a automatickych hlasi€d pohybu
instalovanych SVJ ze strany vlastnika vhodna neni (i kdyz jsou tyto opravy vladnim
nafizenim zafazeny mezi drobné opravy) — v zavéreéném odstavci byly proto tyto Cinnosti
ur€eny jako ¢innosti provadéné vyluéné spolecenstvim.

odst. 5): je navrzena |hita pro ucinéni vyzvy k umoznéni pfistupu do bytu, tuto lhdtu
muize SVJ podle svého uvazeni prodlouzit, nedoporucujeme ji zkratit. Pokud jde o vyraz
L,2UCinit‘, neni zde uveden vyraz ,dorucit‘, nebot by zde byla jednoznacné uréena povinnost
statutarniho organu k doru€ovani pisemného ozndmeni. Vyzva v zasadé mulze byt ustni,
pro zjednoduSeni pozice SVJ neuvadime povinnost pisemné vyzvy. Nicméné v pfipadé
dokladovani toho, Ze vyzva byla ucinéna, je mnohem vhodné;jSi dokladovat vyzvu pisemnou
nezli ustni (neni-li u€inéna v pfitomnosti tfeti osoby, napf. jiného vlastnika).
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odst. 6): Obsahuje jiz v komentafi k odst. 2) tohoto ¢lanku zminény zpusob uplatiovani
prava vlastnika, které mu zaru€uje § 1179 o.z. a které spociva v pravu nahlizet do dokladu
SVJ. Kazdé SVJ si muze tato pravidla nastavit podle vlastniho uvazeni a potfeb, nesmi
vSak pravo nahlizeni vlastnika omezit, napf. po¢tem nahlizeni v pribéhu ¢asového obdobi
nebo v zavislosti na typu dokumentu, do néhoz ma byt nahlédnut. Omezit nelze ani pravo
¢lena pofizovat si opisy, vypisy a kopie. Byt takové pofizeni bude na naklady ¢lena a SVJ
neni povinno pro néj kopie zafridit (¢len vSak miZze kopie pofizovat napf. vyfotografovanim).

Cast Il
Pravidla pro spravu Domu a Pozemku a
pravidla pro uzivani Spoleénych casti

Komentar:

Pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spoleénych ¢€asti jsou povinnou
nalezitosti stanov (§ 1200 odst. 2, pism. f) 0.z.).

Pravidla uvedena v této Casti stanov se navzajem prolinaji a souviseji s pravidly pro
tvorbu rozpoctu SVJ, pro pfispévky na spravu domu a pozemku a uhradu cen sluzeb a
zpusob ur€eni jejich vySe placené jednotlivymi vliastniky jednotek.

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

Cl.6
Pravidla pro spravu Domu a Pozemku

1) Spole€enstvi je opravnéno povéfit nékterymi ¢innostmi spravy Domu a Pozemku treti
osobu.

2) Statutarni organ je opravnén rozhodnout o nabyti nemovitych a movitych véci
v souladu se schvalenym rozpoctem Spolecenstvi. V ostatnich pfipadech je opravnén
rozhodnout o
- nabyti movitych véci, jejichz pofizovaci cena v souhrnu za kalendafni rok
nepfesahne castku [............ - KC]; u bezuplatné nabytych movitych véci se
pofizovaci cenou rozumi daf z pFijmu z bezuplatného pfijmu,

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

3) Statutarni organ je opravnén rozhodnout o opravé, modernizaci nebo rekonstrukci
Spole¢nych &asti v souladu se schvalenym planem oprav, modernizaci a rekonstrukci
Spole¢nych ¢&asti a rozpoétem Spolecenstvi. V ostatnich pfipadech je opravnén
rozhodnout o nakladech na opravu, modernizaci nebo rekonstrukci, nepfesahnou-li
naklady v jednotlivém pfipadé Castku [............ - KCJ; tento limit neplati, pokud jde o
opravu provadénou v souvislosti s havarii nebo o opravu, jejiz nutnost plyne z revizni
zpravy.
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4) Pfi zadani opravy, modernizace nebo rekonstrukce v o¢ekavané souhrnné ¢astce do
[cieennnnn. -~ KC] je opravnén statutarni organ oslovit jednoho potencionalniho
dodavatele pfimo, bez vybérového fizeni. V ostatnich pfipadech je povinen oslovit
nejmeéné tfi potencionalni dodavatele.

Komentar:

Pravidla pro spravu domu a pozemku jsou povinnou nalezitosti stanov (§ 1200 odst. 2
pism. f) 0.z.).

odst. 1): Ke smlouveé s profesionalnim spravcem — viz komentar k €l. 2, odst. 8 pism. a)

odst. 2):

Nakladani s nemovitymi vécmi:

Podle ob&anského zakoniku k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci musi
udélit pfedchozi souhlas nejvySsi organ SVJ — shromazdéni viastnikd (§ 1208 pism. f), bod
1. 0.z.). To se vztahuje i na bezuplatné nabyti (napf. pozemku, jednotky). Za formu
souhlasu s pofizenim nemovité véci lze povazovat i schvaleni rozpoctu, kde je tato véc
jmenovité uvedena (napf. jako Cerpani DZ — viz komentar k rozpoctu), resp. je v nakladech
zahrnuta dan z pfijma, které dar — bezuplatny pfijem podléha, neni-li od této dané
osvobozen.

Nakladani s movitymi vécmi:

Rozdéleni pravomoci pfi nabyti, zatizeni (napf. zastavnim pravem) a zcizeni
(prodej, darovani) movitych véci mezi statutarni organ SVJ (zpravidla vybor) a
shromazdéni vlastnik(l je upraveno nafizenim vlady €. 366/2013 Sb. ve vztahu k cené
téchto véci, pficemz zde urceny limit 10 000 K¢ v souhrnu za rok plati jen v pfipadé, Ze
stanovy neurCi jinak. Stejny limit by podle stanov platil i ve vztahu kvySi dané
z bezuplatného pfijmu, ktera zatizi naklady SVJ pfi darovani movité véci, nebude-li pfijem
od dané osvobozeny (vySe uvedené nafizeni bezuplatné nabyti majetku nezminuje). 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 v souladu se
schvalenym rozpocétem (napf. v ramci nakladu na kancelarské potfeby, nakladd na udrzbu a
drobné opravy apod.). O pofizeni véci nad ramec 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 orgdnu nebo smluvni spravce aj.). Pokud by stanovy neobsahovaly vlastni
upravu, muselo by o ukonech nad limit stanoveny nafizenim vliady €. 366/2013 Sb. vzdy
rozhodnout shromazdéni.

odst. 3): Velky vyznam ma rozhodovani o opravach nebo stavebnich upravach
(modernizaci nebo rekonstrukci) spoleénych ¢asti domu. VySe uvedené nafizeni viady
stanovi pro rozdéleni kompetenci mezi statutarni organ a shromazdéni vlastnikda limit
1 000,- K& v pruméru 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 nakladu) nemuselo znovu rozhodovat shromazdéni, ale
statutarni organ SVJ. Pro ostatni pfipady by stanovy urc€ily limit, pfip. by o nich statutarni
organ nemohl rozhodnout vibec (samoziejmé s vyjimkou zasahi nezbytnych) — zde zavisi
na konkrétni situaci v jednotlivych domech, pficemz je nutné tento odstavec adekvatné
upravit. Je rovnéz mozné, ponechat rozhodovani o téchto zalezitostech zcela v kompetenci
shromazdéni viastnikd.

odst. 4): Na rozdil od pfedchozich dvou odstavcu 2) a 3) nevychazi znéni tohoto
odstavce z upravy o0.z. nebo vladniho nafizeni. Domnivame se vsak, Ze je vhodné vymezit
urCita pravidla pfi zadavani zakézek ze strany SVJ, tj. do jaké miry ma mit statutéarni organ
,volnou ruku®“. Konkrétni Uprava je jiz véci kazdého SVJ.
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2)

3)

4)

5)

Cl7
Pravidla pro uzivani Spoleénych ¢asti

Clen Spolegenstvi je povinen dodrzovat klid, poradek a d&istotu ve Spoleénych
Castech, vyvarovat se pfi uzivani Bytu i Spole€nych &asti jednani poruSujiciho dobré
mravy, jednani, které by branilo neruSenému vykonu prav ostatnich ¢&lenu
Spole€enstvi nebo by je obtéZzovalo.

Clen Spolegenstvi je povinen poé&inat si tak, aby nedo$lo ke $kodé na Spoleénych
Castech ani na zdravi nebo vlastnictvi ostatnich osob v Domé a v pfipadé hrozici
Skody zakrodit pfiméfenym zpusobem, aby vzniku Skody zabranil. Jestlize Skoda jeho
zavinénim vznikne, je povinen ji bez zbyte€ného odkladu odstranit na viastni naklady
anebo uhradit naklady na jeji odstranéni, odstrani-li $kodu Spolegenstvi. Clen
Spole€enstvi odpovida i za Skodu zplsobenou osobami zdrzujicimi se s jeho
souhlasem v Byté nebo ve Spole¢nych &astech.

V pfipadé chovu domacich zvitat je ¢len Spole€enstvi povinen dbat, aby nedochazelo
k obtéZzovani zejména pachem, hlukem nebo zneciStovanim SpoleCnych &asti a
dodrZovat hygienické, veterinarni a bezpecnostni pfedpisy. Je povinen zamezit
volnému pobihani jim drZzenych domacich zvifat, nepfechovavat zvifata a nekrmit je
ve spole¢nych prostorach Domu a na Pozemku, dbat, aby jim drzena zvifata
neznecistovala okoli Domu a v pfipadé vzniku znecisténi toto ihned na svij naklad
odstranit. V opa¢ném pfipadé muize napravu zajistit SpoleCenstvi na naklady &lena
Spolegenstvi, ktery tuto povinnost porusil. Clen Spoledenstvi je povinen zdrzet se
chovu zvifat k domacimu chovu nevhodnych, pfipadné nebezpeénych druhu.

Clen Spolegenstvi je povinen zdrzet se umistovani pfedméti ve Spolednych &astech,
zejména ukladani latek snadno vznétlivych, hoflavych nebo jinak nebezpefnych, a
predmétll prekazejicich v anikovych cestach. Clen Spoledenstvi je povinen dodrzovat
pozZarni predpisy zdrzet se ukladani odpadu a jinych hoflavin v Byté i Spoleénych
Castech v mife, ktera pfesahuje obvyklé uzivani Bytu a Domu.

Zakazuje se koufeni, pouzivani otevieného ohné ve spolecnych prostorach Domu a
vétrani Bytu do spolecnych prostor Domu.

Ve spole¢nych prostorach Domu je nutno zhasinat pfi opusténi prostor, nejsou-li
vybaveny Cidly s automatickym zhasinanim, a zavirat okna, zejména pokud venkovni
teplota klesa pod bod mrazu.

Clen Spole&enstvi je povinen zdrzet se uzivani balkonu a lodzii ke skladovani véci,
zajistit, aby pfedméty umisténé na balkonech a lodziich byly zabezpeceny proti padu,
pfi zalévani zde umisténych rostlin dbat na to, aby nedochazelo ke stékani vody do
nizSich podlazi a smaceni stén.

Vyvésky, napisy a dalsi informacni zafizeni mohou byt v prostorach Domu a na
Domé umistovany pouze s pfedchozim 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 zavazuje neprodlené toto
zafizeni odstranit a svym nakladem uvést misto do ptvodniho stavu. Clen se zdrzi
umistovani reklam a vyvések na informacni desce, ktera slouzi pro informovani ¢lenu
SVJ.
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9) Do spolecnych sbérnych nadob Ize umistovat pouze bézny komunalni odpad. Odvoz
a likvidaci rozmérnéjSiho odpadu (koberce, linoleum, desky, tyCe, velké krabice,
vyfazené spotfebice) je Clen Spolecenstvi povinen zajistit sam na vlastni naklady.

10) Clen Spoleéenstvi je povinen dbat na spravné oznadeni postovni schranky, zvonku a
vstupnich dvefi do Bytu jménem svym nebo jménem osoby, jiz umoznil uzivani Bytu.

11) Pokud je nezbytné, aby &len Spole€enstvi uzaviel domovni uzavéry vody nebo plynu,
projedna to pfedem se statutarnim organem Spolecenstvi a vyzada si jeho souhlas.
Clen Spolegenstvi zaijisti, aby uzavieni a otevieni uzavér(i bylo véas oznameno
ostatnim dotéenym ¢&leniim Spolecenstvi. To neplati v pfipadé havarii nebo pfi
odvraceni nebezpec€nych situaci. K hlavnim uzavérdm vody, plynu, kanalizaénim
vstupm a dalSim obdobnym zafizenim ve spole¢nych prostorach Domu musi byt
vzdy zajistén volny pfistup. Pokud jsou tato zafizeni umisténa v prostorach ve
vyluéném uzivani ¢lena SpoleCenstvi (sklepni koje, garaze apod.), musi clen
Spole€enstvi zajistit, aby k nim byl umoznén pfistup i za jeho nepfitomnosti.

12) Kli¢e od uzamykanych spole¢nych prostor v Domé, tj. napf. od mistnosti, kde jsou
domovni uzavéry vodovodu a plynovodu, strojovny vytahu a dalSi dulezZita zafizeni,
jsou ulozeny na misté k tomu uréeném statutarnim organem.

13)V dobé od 22:00 hod. do 6:00 hod. se kazdy ¢len Spolecenstvi zdrzi hluku, pouzivani
hluénych pfistroju a nastroju, hry na hudebni nastroje, zpévu a hluéné komunikace.

14) Statutarni organ zajiStuje kontrolu vyuziti SpoleCnych ¢&asti v souladu s jejich
pavodnim uréenim. V pfipadé zajmu ¢lena Spolecenstvi o vyuziti Spole¢nych casti
pro své potfeby, v€etné spoleCnych prostor v Domé schvaluji toto uzivani a jeho
bliz§i podminky ¢lenové Spolecenstvi vétSinou hlasu.

15) Shromazdéni muze upravit podrobnéjsi pravidla pro uzivani Bytd, uzivani a spravu
Spole¢nych ¢asti v domovnim fadu. Domovni fad se uvefejiuje na nasténce v Domé
a je zavazny pro ¢leny Spole€enstvi i vSechny osoby uzivajici Byty nebo vstupujici do
Domu.

Komentar:

Pravidla pro uzivani spole€nych ¢asti domu a pozemku jsou povinnou nalezitosti
stanov (§ 1200 odst. 2 pism. f) 0.z.). Pravidla navrzena v tomto ¢lanku si SVJ mohou
upravit podle své potfeby — Ize doplnit dalSi pravidla nebo naopak pravidla, ktera pro dany
dim nejsou prakticka, Ize vypustit. Cim obecngji budou pravidla formulovana, tim vy3si
bude pravdépodobnost, Ze je nebude tfeba pfili§ Casto ménit.

Vedle pravidel uvedenych v tomto ¢lanku stanov mize a nemusi byt vydan domovni
fad. V domech, kde uzivaji byty také Clenové druzstva z titulu svého Elenstvi v druzstvu
nebo jini najemci, vydani domovniho fadu spiSe doporucujeme. Povinnost ¢lent druzstva
dodrzovat domovni fad (bez ohledu na to, kdo vykonava spravu domu a domovni fad
vydava) je uvedena ve vzoru stanov bytovych druzstev vydanych SCMBD. Domovni fad by
mél byt zavazny pro vSechny osoby vstupujici do domu bez ohledu na to, zda se jedna o
vlastniky jednotek, jejich najemce €i hosty. Povinnost viastnika jednotky zajistit dodrzovani
domovniho fadu i osobami, kterym umoznil vstup do domu a uZzivani bytu, vyplyva z
povinnosti ¢lena SVJ (viz ¢€l. 5 odst. 3).

odst. 14): Z principu bytového spoluvlastnictvi vyplyva, Ze spole¢né ¢asti mohou uzivat
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vSichni vlastnici jednotek. Pokud by spolecnou ¢ast mél uzivat pouze néktery z vlastnika,
aniz by tato spolec¢na cast byla ur€ena prohlaSenim jako vyluéné uzivana ¢ast, meéli by o
tomto uzivani rozhodnout vlastnici nadpoloviéni vétSinou hlast (pocitanou ze vSech
vlastnik(), jak odpovida rozhodovani spoluvlastniki o spravé spole¢né véci (obdobné viz §
1128 0.z.). Nadpolovi¢ni vétSina hlasti muze byt dosazena bud na shromazdéni nebo
pisemné. Uzivani jen nékterym vlastnikem jednotky by se mélo tykat takovych spoleénych
Casti, které k uzivani ostatni vlastnici nepotfebuji a mélo by byt pouze pfechodné a
vypovéditelné (je nutné zajistit mozZnost navraceni spole¢né c&asti do uzZivani vSem
spoluvlastnikiim). Najemni smlouvu v tomto pfipadé uzavfit nelze, nebot uzivatel je zaroven
spoluvlastnikem a najemni smlouvou Ize sjednat pouze pro uzivani véci, ktera je cizi.
Namisté by tedy byla spiSe dohoda spoluvlastniki o rozsahu uzivani spole€né véci
(0o hospodareni se spole€nou véci). Namisto najemného muize spoluvlastnik, ktery
spole¢nou véc vyluéné uziva, hradit ostatnim spoluvlastnikim kompenzaci za omezeni
uzivaciho prava. (K tomuto tématu viz také odkaz na strankach finan¢ni spravy z jednani se
zastupci Komory dafiovych poradcl: https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-
prispevky-kv-kdp/ZaPIS KV _KDP_03 17.pdf).

Tato kompenzace by méla z ekonomického pohledu podobny rezim jako najemné ze
spoleéné c¢asti: pfijem by nalezel vSem ostatnim spoluvlastnikim (v poméru jejich
spoluvlastnickych podilt) a SVJ by jej U¢tovalo jako zavazek vaci nim.

Pokud by byla spoleéna ¢ast pronajimana tfeti osobé, uzavira SVJ najemni smlouvu
(viz § 10 odst. 1 pism. d) nafizeni vlady €. 366/2013 Sb. a také viz rozhodnuti Nejvy$Siho
soudu 26 Cdo 5610/2015, cit.: ,Spolecenstvi viastnikt jednotek je opravnéno uzavirat smlouvy
o najmu spolecénych c¢asti domu ... ve spoluviastnictvi vSech viastnik( jednotek, a to tzv. viastnim
jménem a na vlastni ucet. Vlastnici jednotek mohou vSak uvedenou kompetenci spolecenstvi
»odejmout“ odli$nou tpravou ve stanovach spole¢enstvi.”).

[Cl. 8
Pravidla pro udrzbu, opravy a stavebni upravy v Byté

1) Oznamovaci povinnost a soucinnost:

Clen Spole&enstvi je povinen:

a) oznamit statutarnimu organu Spolecenstvi (nejpozdéji 7 dni pfedem) zamér
provadét stavebni Upravy v Byté;

b) vyvésit (nejpozdéji 3 dny pfedem) pisemné oznameni na nasténku (informacni
tabuli) v Domé, které bude obsahovat:

i. termin zapocCeti a ukonceni praci,

ii. informaci, kdy se budou provadét prace provazené nadmérnou hluénosti nebo
zvySenou prasnosti (sekani pficek, brouseni podlah, bourani bytového jadra,
vrtani do betonovych panelll apod.) tak, aby ostatni uzivatelé Domu méli mj.
moznost ochranit svij majetek pred znecisténim nebo poskozenim a

iii. kopii dokladu o vydani stavebniho povoleni.

c) predat SpoleCenstvi kopii projektové dokumentace, poskytnout informace a
podklady pro ovéfeni, zda stavebni Upravy neohroZuji, nepoSkozuji nebo
nemeéni Spole¢né Casti, nepoSkozuji €i neohrozuji Byty jinych vilastnikd, nebo
neztézuji uzivani Domu nebo Bytl jinym vlastnikim a predat Spole€enstvi
doklady dosvédcujici projednani s prisluSnym stavebnim urfadem (kopii zadosti o
vydani stavebniho povoleni, ohlaseni stavby a vydana rozhodnuti a stanoviska
prislusného stavebniho uradu);
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d) za ucelem uvedenym v pfedchozim odstavci umoznit po pfechozi vyzvé vstup
Spole€enstvi a SpoleCenstvim uréenym tfetim osobam do Bytu. Pravo na vstup
do Bytu muze Spole€enstvi uplatnit i opakované;

e) dodrzovat pokyny, které mu budou v souvislosti se stavebnimi Upravami Bytu
ulozeny Spolecenstvim.

2) Zasah do Spole€nych &asti, a to i kdyz se nachazeji uvnitf Bytu nebo jsou pfistupné
pouze z Bytu, smi ¢len Spolecenstvi provést vyluéné s predchozim pisemnym
souhlasem Spolecenstvi, s vyjimkou drobnych oprav a bézné udrzby Spole¢nych
Casti. Pro zasahy do Spole¢nych &asti se stanovi zejména nasledujici pravidla:

a) nosné pricky (zdéné i panelové) v Byté jsou klicové z hlediska zachovani statiky
Domu. Clenové Spolegenstvi proto nesmi jakymkoli zpisobem do nosnych
pfricek zasahovat (bourani i jen €asti pficek, frézovani ryh pro instalace apod.);

b) v pfipadé nenosnych pfi¢ek uvniti Bytu je SpoleCenstvi opravnéno pozadovat,
aby bylo zahajeni praci podminéno posudkem statika, ktery opatfi Clen
Spole€enstvi na své naklady a znéhoz bude vyplyvat, Ze stavebni prace
neohrozi statiku Domu;

c) varianta 1: v pfipadé pochybnosti, co je nosnou a co nenosnou pfickou, je €len
Spolec€enstvi povinen obratit se na SpoleCenstvi se zadosti o nahlédnuti do
stavebni dokumentace, z niZz je mozné pied zapocCetim stavebnich uprav
rozmisténi nosnych pficek v Byté zjistit;
varianta 2: nosné a nenosné pficky jsou vyznaCeny na pldorysu jednotlivych
podlazi domu, ktery tvofi nedilnou soucast Prohlasent;

d) pfi pokladce podlahovych krytin (dlazba, linoleum, parkety, plovouci podlahy
apod.) ¢len nesmi nepfiznivé zasahnout do izola¢nich a konstrukénich vlastnosti
podlahy. P¥i pokladce podlahové krytiny v Byté je €len Spole€enstvi povinen
zajistit odpovidajici zvukovou a kro€ejovou nepriazvuénost, tj. nepokladat
krytinu pfimo na vodorovnou nosnou konstrukci, ale souvrstvi doplnit pfisluSnou
izolaci. Nedodrzi-li tuto povinnost pfi pofizeni podlahy, je povinen ucinit tak
kdykoli pozdé&ji na své vlastni naklady;

e) jestlize ¢len provadi Gpravu, udrzbu, opravy nebo vyménu Spoleénych éasti
individualné mimo plan spole¢nych oprav nese naklady vyluéné sam bez ohledu
na jejich vysi. Je pfitom povinen zachovavat dosavadni velikost, tvar, materialy a
barevnost. To se tyka zejména:

- oken,

- parapetq,

- venkovnich zaluzii,

— lodzii, teras, balkon(l a zabradli na nich,

- vchodovych dvefi do Bytu (v pfipadé vymény vchodovych dvefi je nutno
zachovat také pozarné-bezpecnosti normy) a dvefnich rama.

f) montaz klimatizaénich jednotek je mozZna [na lodZiich] pouze tak, aby nebyl
narusen vzhled Domu. Klimatiza¢ni jednotku nelze umistovat namisto zabradli a
provoz klimatizacni jednotky nesmi rusSit nadmérnym hlukem. Zaroven je
nezbytné zajistit odvod kondenzatu tak, aby nezpulsobil estetické Ci technické
poskozeni fasady;

g) vyména otopnych téles (radiatord) individualné mimo plan spole¢nych oprav
se nepfipousti.

3) Opravu stavajicich nebo vybudovani novych rozvodd elektfiny, vody, spole¢né
televizni antény nebo rozvodi pro odvod odpadnich vod uvnitf Bytu nebo vyluéné
uzivané Spole¢né &asti provadi a hradi ¢len Spole€enstvi. Pfi zasahu do rozvodu v
Byté je ¢len Spole€enstvi povinen provést na svlj naklad také jejich revizi a doklad o
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provedené revizi poskytnout bez zbyte¢ného odkladu po ukonleni praci
Spolecenstvi.

4) Omezeni vlivu stavebnich praci v Byté na provoz Domu:

Clen Spole&enstvi je povinen pfi stavebnich Upravach Bytu:

a) zamezit znecisténi a poskozeni SpoleCnych €asti pouzitim vhodnych postupl
(preventivnim zakryti podlah, oken a dvefi, zaviranim dvefi do Bytu apod.);

b) zabezpecdit uklid SpoleCnych ¢asti (zejména spolec¢nych prostor Domu) na vilastni
naklady, a to vzdy v den, kdy ke znecisténi Domu doslo;

c) zajistit do 7 dnli opravu Skod vzniklych na Spole¢nych ¢astech (napf. poSkrabani
maleb, sokll, strzeni nebo poskozeni PVC a hran schodist, poSkozeni oken,
parapetl, dvefi, zarubni apod.);

d) zajistit likvidaci stavebniho odpadu na své naklady; pouziti spoleénych
kontejnerl na smésny odpad je zakazano.

Jestlize ¢len Spole€enstvi nesplni nékterou z povinnosti uvedenych v tomto odstavci,

je SpolecCenstvi opravnéno i bez pfedchozi vyzvy zajistit napravu samo na naklady

¢lena Spolecenstvi, ktery povinnost porusil.

5) Casové omezeni: Stavebni upravy v Bytech, pfi nichZ se pfenasi hluk nebo prach
mimo Byt, Ize provadét jen po dobu nezbytné nutnou v pracovnich dnech od [8.00 do
18.00 hod, o sobotach od 9.00 do 16.00 hod]. Nedéle jsou ¢asem klidu v Domé a
provadéni stavebnich uprav je zakazano.

6) Na zadost Clena Spole€enstvi mlize statutarni organ v oduvodnénych pripadech,
které neposkodi prava ostatnich ¢lend, povolit z vySe uvedenych pravidel vyjimku.]

Komentar:

Povinnosti vlastnikG jsou velmi ¢asto poruSovany pfi stavebnich Upravach bytu.
Duvodem muze byt i neznalost vlastnikl, k jakym pracim potfebuje souhlas SVJ a jaké
Upravy v byté nesmi provadét vibec.

Ackoli pravidla pro stavebni Upravy nejsou povinnou nalezitosti stanov SVJ,
navrhujeme je do stanov doplnit. Tato pasaz stanov je pouze navrhem, ktery by mél byt
pfizpusoben podminkam v jednotlivych domech a zkuSenostem spravcu doma. Muze byt ze
stanov i zcela vypusténa nebo zahrnuta do pravidel v domovnim fadu.

Cast IV.
Pravidla pro tvorbu rozpoétu spolecenstvi, pfispévky na spravu domu a pozemku,
uhrady nakladii na sluzby

Komentar:

Pravidla pro tvorbu rozpoc¢tu SVJ, pro pfispévky na spravu domu a thradu cen sluzeb a
pro zplUsob urceni jejich vySe placené jednotlivymi vlastniky jednotek jiZ nejsou povinnou
nalezitosti stanov. Ustanoveni § 1200 odst. 2, pism. g) 0.z. bylo novelizaci vypusténo s
odivodnénim, Ze jsou tato pravidla obvykle obsazena v pravidlech pro spravu domu a
pozemku, ktera povinnou nalezitosti stanov zlstala i po novele).
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Cl.9
Pravidla pro tvorbu rozpoctu Spole¢enstvi
a vyporadani vysledku hospodareni

1) Rozpoc€et na kalendarni rok schvaluje shromazdéni vlastnikd zpravidla pred
zacatkem kalendarniho roku, na ktery se rozpoCet schvaluje. Navrh rozpoctu
pfedklada statutarni organ Spolecenstvi.

2) Rozpocet zahrnuje dvé ¢asti:
a) hospodafeni s dlouhodobou =zalohou na opravy a technické zhodnoceni

Spole¢nych ¢asti Domu s témito udaiji:

- zUstatek k 1. lednu,

- tvorba z pravidelnych i mimofadnych pfispévkl ¢lend Spole€enstvi na spravu
Domu a Pozemku,

- Cerpani na jmenovité uvedené opravy, modernizace a rekonstrukce
Spole¢nych ¢&asti Domu, na pofizeni dlouhodobého hmotného majetku —
movitych a nemovitych véci do vlastnictvi Spoleenstvi — a odpisy tohoto
majetku,

- zUstatek k 31.12.;

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

- Udrzba, opravy, revize a prohlidky Spole¢nych ¢asti,

- pojisténi Domu a Pozemku,

- odmény ¢&lend organu SpoleCenstvi v&etné povinného pojistného na
vefejnopravni pojisténi,

- odména osoby zajistujici nékteré €innosti spravy Domu a Pozemku a vedeni
Ucetnictvi Spolecenstvi,

- chod kancelafe Spolecenstvi, v€etné jejiho vybaveni a kancelarskych potreb,

- rozuctovani a vyuctovani nakladd na Sluzby, véetné provedeni odectl
z méfidel spotfeby vody a zafizeni slouzicich k rozuétovani nakladd na teplo a
dalSich energii,

- bankovni poplatky,

- Clenské pfispévky zajmovému sdruzeni spolecenstvi vlastnikd jednotek, jehoz
je Spolecenstvi ¢lenem,

- dan z pfijmud Spolecenstvi,

a vynosy, zejména:

- pfispévky ¢&lend SpoleCenstvi na spravu Domu a Pozemku vyjma casti
pfispévku uréenych do dlouhodobé zalohy podle pism. a),

- uroky z vkladu na bankovnich uctech Spolecenstvi a jiné finanéni vynosy,

- dotace uréené na uhradu nakladu a jiné bezlplatné penézité prijmy.

3) Zisk Spolecenstvi se prevadi do fondu ze zisku, ktery se pouziva vyhradné k thradé
nakladd na spravu Domu a Pozemku nebo uhradé ztraty SpoleCenstvi.

Komentar:

Zakladni pravidla pro tvorbu rozpoctu SVJ jsou zakotvena tak, aby bylo zfejmé, jaké
naklady rozpoclet zejména zahrne a jaké pfijmy pFedstavuji pfijmy rozpoctu. Vychazime
pfitom z provadéciho pfedpisu k 0.z. — nafizeni vlady &. 366/2013 Sb.

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
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naklady a vydaje hrazené z DZ (musi byt kryté pocatecnim zustatkem DZ zvySenym o
pfispévky do DZ predepsané vlastnikim na dany rok, pfip. bankovnim uvérem) a naklady
hrazené z KZ (kryté zbyvajici ¢asti pfispévku na spravu a pfipadnymi jinymi pfijmy SVJ).

Rozpocet by mél byt vychodiskem pro stanoveni pfispévkl na spravu domu a
pozemku, pfitom pfispévek do DZ by mél odrazet nejen potfebu financovani daného roku,
ale i let budoucich, takze by mél byt provazan s planem oprav a technického zhodnoceni
spole¢nych ¢asti domu na pfisti roky.

Vzhledem k doporuc¢ené zalohové platbé pfispévku na spravu domu a pozemku SVJ
zpravidla vykazuje nulovy vysledek hospodafeni. SpoleCenstvim, kterd nepouZiji ostatni
pFijmy (bankovni uroky a jiné finan¢ni vynosy, pfijaté sankce apod.) na uhradu svych
nakladd nebo jsou tyto pFijmy vyssi nez naklady, resp. zalohovy pfispévek na spravu domu
a pozemku vlbec nepouzivaji, v8ak zisk vzniknout muze. Pokud by stanovy neupravovaly
fond ze zisku, musel by zisk zUstat nerozdéleny (z divodu zdanéni vyplaceni podilt ¢lentiim
SVJ na zisku nedoporucujeme, byt to neni zakédzano).

Cl. 10
Prispévky na spravu Domu a Pozemku, uhrady nakladd na Sluzby a
pravidla pro spravu a pro hrazeni nakladu na udrzbu a opravy Spoleénych ¢éasti
uréenych k vyluénému uzivani jen nékterym vlastnikiim Jednotek

1) Pro ucely financovani nakladid na spravu Domu a Pozemku plati ¢&lenové
Spole€enstvi pfispévky formou mésicnich zaloh, a to
varianta 1: dle ¢l. .............. ProhlaSeni [v poméru odpovidajicimu jejich
spoluvlastnickym podilim na Spole¢nych ¢astech / ....(uvést jiny pomér uvedeny
v prohlaseni) ........ 1.

varianta 2:

a) stejnou Castkou za Jednotku - na naklady vlastni spravni €innosti Spolecenstvi
(§ 1180 odst. 2 0.z.),

b) v poméru odpovidajicimu jejich podilim na Spoleénych Castech - na ostatni
naklady.

varianta 3:

a) stejnou Castkou za Jednotku - na naklady vlastni spravni €innosti Spolecenstvi
(§ 1180 odst. 2 0.z.),

b) ve vySi odpovidajici podilu [uzivané plochy Bytu na celkové uzivané ploSe vSech
Bytd v domé] — na ostatni naklady; uzivana plocha Bytu je sou¢tem podlahové
plochy Bytu a plochy Spole¢né &asti slouzici k vyluénému uzivani jen vlastnikovi
Jednotky zahrnujici tento Byt, pficemz plocha této Spolec¢né Casti se zapocita

takto:

- balkon [............ ] % plochy,

- lodzie [............ ] % plochy,

- terasa [............ ] % plochy,

- sklepni kéje [............ ] % plochy],

neni-li dale urceno jinak.

2) Za ucelem financovani oprav, modernizaci a rekonstrukci SpoleCnych c&asti a
pofizeni dlouhodobého majetku do vlastnictvi Spole€enstvi se z Easti pfispévku na
spravu Domu a Pozemku vytvafi ucetné oddéleny dlouhodoby finanéni zdroj —
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3)

4)

5)

6)

dlouhodoba zaloha. Pravidla pro jeho tvorbu a pouziti schvaluje shromazdéni
vlastnikd. VySi mési¢niho pfispévku do dlouhodobé zalohy stanovi statutarni organ
na zakladé planu oprav, modernizaci a rekonstrukci Spole¢nych Casti a pofizeni
dlouhodobého majetku do vlastnictvi Spole¢enstvi. O mimofadném pfispévku mimo
pravidelné mési¢ni platby mize rozhodnout shromazdéni vlastnikd, a to nejméné
[, ] vétSinou hlasl pfitomnych ¢lend.

Zalohovy prispévek na spravu Domu a Pozemku se s kazdym d&lenem vyuctuje
nejpozdéji do 4 mésicl po skonéeni kalendafniho roku; vyuctovani se doruci ¢leniim
Spolecenstvi na oznamenou dorucovaci adresu. Kratkodoba zaloha se vyuctuje
v ¢lenéni odpovidajicimu polozkam rozpoctu podle § 9 odst, 2 pism. b) a rozdil
z vyuctovani se vyporada nejpozdéji do 4 meésicl od doru€eni vyuctovani,
nerozhodne-li shromazdéni vlastnikd jinak. Dlouhodoba zaloha se vyuctuje
v minimalnim &lenéni na naklady na opravy, na vydaje na pofizeni dlouhodobého
majetku do vlastnictvi SpoleCenstvi a vydaje na modernizace a rekonstrukce
Spole¢nych c¢asti; nevyCerpany zUstatek dlouhodobé zalohy se nevyporadava a
prevadi se do dalSiho roku.

Pokud neni pro dany kalendaini rok SpoleCenstvim rozhodnuto jinak, plati vyse
pfispévku na spravu Domu a Pozemku platna v obdobi pfedchazejiciho kalendafniho
roku.

[Spolecenstvi zajistuje tyto sluzby: [dodavku tepla pro vytapéni a pro ohfev vody,
dodavku vody a odvod odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spoleénych prostor v
Domé, uklid spoleénych prostor v Domé, odvoz odpadnich vod a cisténi jimek,
umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu, provoz a ¢&isténi kominu, odvoz
komunalniho odpadu] a dalSi sluzby, o jejichZ poskytovani rozhodne shromazdéni.]

Na ndklady na Sluzby jsou ¢lenové SpoleCenstvi povinni platit mési¢né zalohy
splatné spole¢né s pfispévkem na spravu Domu a Pozemku vzdy K [............ ]. dni
pfislusného kalendainiho mésice. Zalohy se stanovuji na zakladé skuteCnych
nakladl pfedchazejiciho zuctovaciho obdobi, kterym je kalendafni rok, s pfihlédnutim
k pfedpokladané vySi nakladd pro dané zuctovaci obdobi.

[Varianta 1: O zpUsobu rozuctovani nakladd na Sluzby rozhoduje shromazdéni.
Varianta 2: Naklady na Sluzby se ¢lenim Spolecenstvi rozuctuji takto:

a) dodavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru naméfenych hodnot na
podruznych vodomérech osazenych v Bytech,

b) provoz a ¢isténi kominl podle poctu vyuzivanych vyusténi do komin,

c) umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych
zasuvek,

d) provoz vytahu, osvétleni a uklid spole€nych prostor v Domé, odvoz odpadnich
vod a Cisténi jimek, odvoz komunalniho odpadu stejnym zplsobem jako naklady
na spravu Domu a Pozemku podle ¢l. 10 odst. 1/ €l. 10 odst. 1 pism. b),

e) naklady na dal$i Sluzby podle rozhodnuti shromazdéni,

f) dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody podle pravniho predpisu,
kterym se stanovi pravidla pro rozuctovani nakladd na tepelnou energii pro
vytapéni a nakladd na poskytovani teplé uzitkové vody mezi konecné
spotrebitele, nedojde-li k ujednani vSech ¢lenl Spolecenstvi o jiném postupu,

nerozhodne-li u nakladli uvedenych v pism. a) az d) shromazdéni vlastniku jinak.]
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Vyuctovani zaloh na Sluzby je Spole€enstvi povinno provést nejpozdéji do 4 mésicu
od skonc€eni zuctovaciho obdobi. Vyucétovani se doru€i ¢leniim Spole€enstvi na
oznamenou doru€ovaci adresu [a zaroven se uvefejni informace o provedeném
vyuctovani na vyvésce v Domé]. Od doru€eni vyuctovani bézi ¢lenum Spole€enstvi
IhGta 30 kalendafnich dnu na uplatnéni namitek ke zpisobu a obsahu vyuctovani. Po
uplynuti této reklamacni lhuaty jiz reklamovat vyuctovani nelze. Vyfizeni uplatnénych
namitek musi byt uskute€néno do 30 dnl od doru€eni namitky. Preplatky a
nedoplatky z vyuctovani jsou splatné nejpozdéji ve Ihité 4 mésici ode dne doruceni
vyuctovani €lenovi Spolecenstvi.

[Ve smyslu § 13 odst. 2 Zakona o sluzbach, se stanovi vySe pokuty za prodleni
s nepenéznim plnénim na [1,- K& ro¢né / 50,- K& mési¢né / ....(jinak: vice nez nula,
méné nez 50,- K¢ dennél].]

10)[Pro uhradu nakladld na udrzbu, opravy, modernizace a rekonstrukce Spolecnych

Casti vyluéné uzivanych jen nékterymi vlastniky Jednotek se stanovi nasledujici
pravidla:

a) nejedna-li se o béznou udrzbu a drobné opravy zajisStované a hrazené ¢lenem
Spolecenstvi podle &l. 5 odst. 4), plati pravidla dale uveden3;

b) ddrzbu a opravy rozvodl ustfedniho vytapéni, véetné Casti téchto rozvodu
v Bytech, otopnych téles a souvisejicich zafizeni zajiStuje a hradi
Spolec€enstvi a na nakladech na tyto prace se ¢lenové Spolecenstvi podileji
podle jejich skute€né vyse;

c) planované opravy a rekonstrukce balkond/lodzii/teras zajiStuje a hradi
Spolecenstvi;
varianta pro pripad, Ze v pravidelnych platbach prispévk(l na spravu Domu a
Pozemku neni zohlednéno vyluéné uZivani Spolec¢nych ¢asti (viz odst. 1)
varianta 2): a naklady na né hradi [pouze Clenové Spolecenstvi, ktefi maji
uvedené prostory ve vyluéném uzivani, a to podle skute¢né vySe nakladd
pfipadajicich na Byt].

d) planované opravy oken, vstupnich dvefi do Bytl a dvefi na
balkony/lodzie/terasy zajiStuje a hradi SpoleCenstvi a na nakladech na né se
¢lenové SpolecCenstvi podileji podle skutecné vyse;

e) planovanou vyménu postovnich schranek zajiStuje a hradi SpoleCenstvi a na
nakladech na ni se ¢lenové SpoleCenstvi podileji [podle poctu schranek
pfislusejicich k Jednotce], v ostatnich pfipadech hradi naklady na opravy a
pofizeni nové postovni schranky ¢len Spolecenstvi;

f) pofizeni kliCh a Cipovych karet ke vstupnim dvefim do Domu nebo k jinym
dvefim do Spole¢nych &asti zajiStuje a hradi SpoleCenstvi. Jestlize ¢len
SpoleCenstvi zada dodate¢né o vydani dalSich kli€¢l nebo Cipovych karet,
nese naklady sam podle poctu pozadovanych kusu;

g) kontrolu a vyménu bytovych vodomeérl a zafizeni pro rozdélovani nakladl na
teplo zajistuje a hradi SpoleCenstvi a na nakladech na né se clenové
Spolecenstvi podileji [podle poctu téchto zafizeni osazenych v Byté];

h) dadrzbu a opravy vykladcu v Jednotce zahrnujici nebytovy prostor zajiStuje a
hradi ¢len Spolecenstvi - vlastnik této Jednotky].

11) [Neuplatiuje-li vuc&i Spolecenstvi smluvni spravce, kterym je bytové druzstvo,

odménu za spravu Jednotek ve svém vlastnictvi, pfispivaji na uhradu takto stanovené
odmény pouze vlastnici ostatnich Jednotek].
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Komentar:

Tento &lanek upravuje uréovani nakladd na spravu nemovité véci a povinnost ¢lena
SVJ pfispivat na spravu domu a pozemku a hradit sluzby. Pravidla pro pfispévky a uhradu
cen sluzeb jiz od 1.7.2020 nejsou povinnou nalezitosti stanov.

Zmény poméru vyse prispévka nelze po 1.7.2020 provadét zménou stanov, zména
je nadale mozna pouze zménou prohlaseni. Po Novele 2020 (§ 1180 odst. 1 0.z.) tak
odpada pravni nejistota ohledné moznosti schvalovat jiné kritérium pro vysi pfispévki
pouhou béznou vétSinou. Vyklady prozatim nejsou jednotné v tom, zda Ize zménit pomér
vySe prispévkil po 1.7.2020 dohodou vSech vlastnik(i, aniz by se tato dohoda
promitla do prohlaseni. V uUvahu by takova moznost pfichazela zfejmé& pouze u
jednorazového nakladu, kde by zménu poméru vySe pfispévkl pocitil viastnik, ktery se
zménou souhlasil a nikoli jeho pravni nastupce. Pokud by totiZ vlastnici rozhodli o tom, Ze
se méni tento pomér u pravidelné se opakujicich dlouhodobych nakladl, nemél by
nabyvatel jednotky z prohlaseni moznost zjistit, v jakém poméru se ma na téchto nakladech
podilet. Abychom zabranili tomu, Ze by byl vzor stanov zavadéjici, odstranili jsme ze stanov
vétu, Ze muzZe byt pfijato i jiné pravidlo, pokud se na ném vSichni vlastnici dohodnou
(zména poméru vySe prispévku je vSak vzdy mozna zménou prohlaseni, tj. se souhlasem
vSech).

Pokud je pravidlo pro urc¢ovani podilu na pfispévcich upraveno také stanovami, neméla
by se tato pravidla od pravidel v prohlaseni liSit. Pokud SVJ pfijalo zménu pravidel pro
platbu pfispévkd stanovami do 30.6.2020, povazuje se tato zména za souc€ast prohlaseni
(viz €l. 1I. bod 1 pfechodnych ustanoveni k Novele 2020, cit.: ,Jestlize se vlastnici jednotek
odchylili ujednanim stanov upravujicim pomeér vySe pfispévku na spravu domu a pozemku od § 1180
zakona ¢&. 89/2012 Sh., ve znéni ucinném prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona, povaZuje se
toto ujednani ode dne nabyti Gcinnosti tohoto zakona za soucast prohlaseni.. SVJ by meélo
pfijmout uplné znéni prohlaseni a zalozit ho do sbirky listin katastru nemovitosti a sbirky
listin rejstfikového soudu (viz § 1220 o.z.).

S uréenim poméru vySe pfispévkd v dobé od 1.1.2014 do 30.6.2020 jsou vSak
vzhledem ke znéni pfechodného ustanoveni dosud spojeny vykladové nejasnosti. SCMBD
usiluje o jejich vyjasnéni, o ¢emz bude ¢leny pribézné informovat.

odst. 1):

Nejen Ze pravidla pro pfispévky na spravu domu a pozemku jiz po 1.7.2020 nejsou
povinnou ¢asti stanov, ale nelze do nich jiz nadale ani zménou stanov zasahovat.

V prvé fadé se tedy uplatni uprava v prohlaseni (za souéast prohlaseni se
povazuje také zména stanov pfijata do 30.6.2020 — pficemz v souladu s § 1220 o.z. by
SVJ mélo pfijmout uplné znéni prohlaseni a zalozit ho do sbirky listin). Pokud by prohlaseni
nebo stanovy pfijaté od 1.1.2014 do 30.6.2020 neobsahovaly Zadnou upravu, uplatnilo by
se pravidlo uvedené v § 1180 o.z.

Varianta 1 odpovida rezimu, kdy ¢lenové SVJ hradi pfispévky v poméru stanoveném
v prohlaseni, na které stanovy jiz jen odkazuiji.

Varianta 2 odpovida pfipadiim, kdy SVJ pfijalo upravu § 1180 o0.z. zménou stanov do
30.6.2020.

Ve varianté 3 je pfi stanoveni vySe pfFispévkl zohlednéna situace, kdy clen
spoleCenstvi ma k dispozici ke svému vyluénému uzivani urCitou spole¢nou cast, a toto
uzivani je zohlednéno ve zpUsobu stanoveni pfispévkd. K rozhodnuti o zméné vySe
prispévku timto zplsobem je nutna zména prohlaseni (souhlas 100% vlastnikd). Tato
varianta je tedy uplatnitelna spiSe u nové vznikajicich SVJ, v nichz Ize tento zplisob poméru
vySe pfispévkl upravit v prohlaseni poZzadovanym souhlasem vSech.

Castku za uzivani spoleénych &asti Ize stanovit i fixné (napf. u balkond se stejnym
rozmérem). V pfipadé, ze pljde o rozmérové odliSné spole¢né €asti, bude vhodnéjsi ve vysi
prispévku zohlednit podlahovou plochu téchto vyluéné uzivanych spole€nych &asti, a to
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celou vymérou jeji plochy nebo jeji ¢asti. (Podil zapocitatelné plochy |ze napf. stanovit
podle dfive platného postupu pro stanoveni upravené uZitkové plochy bytu pro ucely
najemného, kdy lodzie se zapocitavala 50%, balkén 30% a terasa 10% plochy, pfipadné
podle nafizeni vlady €. 308/2015 Sb., které urCuje uzivanou plochu bytu se zapoc¢tenim
ploch vSech uzivanych mistnosti — i kdyz se jedna o spolecné Casti — a se zapoctenim
balkond, lodZii a teras jednou polovinou. Lze samozifejmé nastavit i jiné pravidlo).

V pfipadé spolecné casti uréené k vyluénému uzivani vice nez jednomu vlastnikovi
(napf. balkon pfistupny ze schodidté uréeny k uzivani vlastnikim 3 bytd umisténych na
stejném podlazi), doporu€ujeme rozdeélit pfisluSnou ¢ast plochy spolecné casti stejnym
dilem na kazdy byt (v uvedeném pfikladu se podlahova plocha kazdého bytu navysi o 10%
plochy balkénu).

Protoze podlahova plocha jednotky pro Ucely stanoveni podilll na spolecnych Castech
je kogentné vymezena u jednotek vzniklych do 31.12.2013 ustanovenim § 2 pism. i) BytZ a
u jednotek vznikajicich po 1.1.2014 provadécim pfedpisem k ob&anskému zakoniku (§ 3
nafizeni vlady €. 366/2013 Sb.), doporu€ujeme pouZzit pro ucely stanoveni pfispévkd na
spravu jiny termin — navrhujeme pojem ,uZivané plocha“.

Pokud nebudou zadné spolecné cCasti, které by slouzily k vyluénému uzivani pouze
nékterym vlastnikim jednotek, pak by se pfi ur€ovani prispévkd vychazelo vyluéné z podilu
¢lena na spolecnych Castech (zpravidla podilu podlahové plochy bytu na celkové podlahové
ploSe vSech bytl vdomé — nejcastéjSi zplsob urceni podild).

odst. 2): Zalohova forma prispévklli 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 ddvodu presto doporu€ujeme, aby vlastnici jednotek nadale
pfispivali na spravu zalohovymi uhradami, které se nadale mohou clenit na kratkodobou
zalohu uréenou na bézné provozni naklady (KZ) a dlouhodobou zalohu ucéelové uréenou
zejména na opravy, modernizace a rekonstrukce domu (DZ), pfip. vice takovych zaloh
tvofenych podle raznych kritérii. Tomu odpovida tento vzor (SVJ, které tvofi pouze DZ — na
financovani vSech svych nakladd, si stanovy odpovidajicim zplsobem upravi).

odst. 3): Povinnost vyucétovat a vyporadat prispévek na spravu domu a pozemku
zakon pfimo neuklada, ponechava tuto véc na rozhodnuti shromazdéni. Vyuctovani
zalohoveého pfispévku je nezbytné zejména pro vlastniky — pravnické osoby v€. druzstva,
zejména proto je tato povinnost ve vzoru stanov zakotvena. Pfitom se vypofada jen rozdil
z vyuctovani KZ, a to zpravidla souCasné se sluzbami spojenymi s uzivanim jednotek,
nerozhodne-li shromazdéni vlastnikd o zic¢tovani rozdilu s DZ, tj. pfevodu pfeplatku do DZ
nebo Uhradé nedoplatku z DZ (coz by bylo mozné jen u pfeplatku a nedoplatku KZ tvofené
podle stejneho kritéria jako je tvofena DZ). Problém vypofadani pfispévku v SVJ, které tvori
pouze DZ, nevznika (nevyc€erpany zlstatek DZ se vzdy pfevadi do nasledujiciho roku).

odst. 5): Rozsah poskytovanych sluzeb spojenych s uzivanim jednotek nemusi
nutné upravovat stanovy; zejména dochazi-li ke zménam Ccasté€ji, bylo by prakticté;si
ponechat tuto véc na usneseni shromazdéni mimo stanovy. Rozsah poskytovanych sluzeb
uvedenych v tomto odstavci (pokud bude ve stanovach ponechan) si musi kazdé SVJ
pfizpusobit podle skutecnosti.

odst. 6) a 7): Zpusob urceni vySe uhrad za sluzby placenych jednotlivymi vlastniky
jiZ neni povinnou naleZitosti stanov (§ 1200 odst. 2 pism. g) 0.z. byl vypustén). Kvdli
jednoduchosti rozuctovani se u vétSiny nemérenych sluzeb doporucuje stejné kritérium jako
pro stanoveni pfispévku na spravu domu). Pokud SVJ zvoli kritérium osob, musi je
jednoznacné definovat, jinak plati vymezeni pojmu ,osoba rozhodna pro rozuctovani
sluzeb® v zakoné o sluzbach (neni zcela jednoznacné). Nerozhodne-li SVJ o zpusobu
rozuctovani sluzeb, bude se postupovat podle zakona o sluzbach. Zplsob rozucétovani
sluzeb nemusi byt upraven stanovami SVJ, stac¢i samostatné rozhodnuti shromazdéni.

odst. 9): Na zakladé zkuSenosti z praxe bylo do stanov doplnéno snizeni pokuty za
prodleni s nepenézZitym pIlnénim, kterd vyplyva ze zakona o sluzbach (§ 13 tohoto zakona).
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O sniZeni pokuty muzZe byt pfijato i jiné rozhodnuti shromazdénim vlastniki — nemusi byt
tedy upraveno ve stanovach SVJ (a neni-li upraveno ve stanovach, neni ke zméné vyse
pokuty tfeba stanovy ménit). Nerozhodlo-li SVJ jinak (at uz zménou stanov nebo
rozhodnutim shromazdéni), ¢ini vySe pokuty 50,- KE za kazdy den prodleni. Navrhuje se
podstatné snizeni pokuty pro ochranu SVJ, ktera Celi Zalobam vyplyvajicim z neuplného
vyuctovani. Vyuctovani se totiz povaZuje za doru€ené (a vlastnikovi jednotky vznikne
povinnost zaplatit nedoplatek z vyuctovani) teprve v okamziku, kdy je vyuctovani perfektni
ve smyslu spInéni veSkerych pozadavkl vyplyvajicich z pravnich pfedpist. Jedna se vSak o
natolik slozité predpisy, Zze k formalnim chybam ve vyuétovani dochazi relativné casto.
Neéktefi vlastnici zneuzivaji svého prava (a na tyto vady se dokonce zaméfuji nékteré
advokatni kancelafe) a kromé toho, Ze odmitaji na zakladé formalné vadného vyuctovani
hradit své nedoplatky, zaluji SVJ o zaplaceni zadkonné pokuty za prodleni s dodanim
bezvadného vyucétovani. V konkrétnich pfipadech dosahly pokuty stanovené zakonem
desetitisict K&.

Dosavadni odstavec o vymahani pohledavek za ¢leny SVJ byl pro nadbyteénost
vypustén - povinnost hdjit zajmy SVJ vyplyva pro éleny statutarniho organu z jejich
postaveni a z povinnosti postupovat s péci radného hospodare.

odst. 10): Jsou navrzena pravidla, jak bude SVJ zajiStovat a hradit opravy spole¢nych
¢asti vyluéné uzivanych jen nékterymi vlastniky. V pfipadech, kdy jde o spolecné casti
,neplosné®, je tfeba rozlisit, kdy si bude jejich pofizeni, udrzbu a opravy zajiStovat i hradit
sam vlastnik jednotky, kdy je bude zajiStovat spoleCenstvi, ale na naklady vlastnika, a
nakonec kdy je bude spole€enstvi i financovat, ale je pfitom logické, aby se na nakladech
vlastnici podileli podle jiného kritéria nez je vySe spoluvlastnického podilu na spole¢nych
Castech (v takovém pfipadé bude spoleCenstvi tvofit vedle standardné vytvarené
dlouhodobé zalohy dalSi zdroj financovani anebo prfedepiSe vlastnikim jednorazovy
prispévek). Cervené oznacené &asti textu upozorfiuji na pfipady, kdy se navrhuje, aby se
vlastnik na nakladech podilel jinak nez podle spoluvlastnickych podild — pro takové
rozdéleni nakladu se vSak vyzaduje, aby bylo uvedeno v prohlaseni (se souhlasem
100% vlastniku).

odst. 11): Zde se (opét nepovinné) zohledriuje situace, kdy BD v pozici smluvniho
spravce neuplatiuje vici SVJ odménu za spravu vlastnich jednotek (celkova cena za
spravu se v praxi zpravidla stanovi v zavislosti na celkovém poctu jednotek v domé).

Cast V.
Organy Spolec¢enstvi

Cl. 11
Spoleéna ustanoveni pro volené organy Spolecenstvi

1) Organy Spolecenstvi jsou:
a) shromazdéni,
b) [vybor/ pfedseda] Spole€enstvi,
¢) [nepovinné organy: kontrolni komise / dozor&i rada / revizor].

2) Clenem voleného organu Spole&enstvi nebo volenym organem muiZe 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 ¢Clenem voleného
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organu. Je-li €lenem voleného organu pravnicka osoba, zmocni fyzickou osobu, aby ji
vorganu zastupovala, jinak je pravnicka osoba zastupovana Cclenem jejiho
statutarniho organu.

Clenem voleného organu nebo volenym organem Spole&enstvi nemudze byt souasné
ten, jehoz pfibuzny v fadé pfimé, sourozenec nebo manzel (manzelka) je ¢lenem
voleného organu Spolecenstvi. Clenstvi v jednom voleném organu Spoledenstvi je
neslucitelné s ¢lenstvim v jiném voleném organu tohoto Spolecenstvi.

Clen voleného organu nebo voleny organ Spolegenstvi 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, Zze jedna 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 osobnég; to vSak nebrani tomu, aby ¢len
zmocnil pro jednotlivy pfipad jiného Clena téhoz organu, aby za néj pfi jeho neucasti
na zasedani organu hlasoval.

Nenahradil-li ¢len voleného organu Skodu, kterou zpUsobil Spole€enstvi pfi vykonu
své funkce, ackoli byl povinen Skodu nahradit, rugi véfiteli SpoleCenstvi za dluh
Spole€enstvi v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se nemulze véfitel plnéni
na Spole¢enstvi domoci.

Funkéni obdobi volenych organd nebo ¢€lend volenych organd je [pétileté].

[Varianta 1: Clenové volenych organd, jejichz podet neklesl pod polovinu, mohou
kooptovat nahradni ¢leny do nejblizSiho zasedani shromazdéni.
Varianta 2: Kooptace nahradnich ¢lend organt Spolecenstvi se nepfipousti.

[Shromazdéni muze zvolit u kazdého organu libovolny pocet nahradnik. Nahradnici
nastupuji podle svého pofadi na misto ¢lena organu, jehoz funkce skoncila pred
uplynutim funkéniho obdobil.

10) Kolektivni voleny organ SpoleCenstvi je schopen se usnadet, je-li pfitomna

nadpolovi¢ni vétSina jeho ¢lend. Rozhoduje vétSinou hlasu [vétSiny pritomnych/
vSech] svych ¢&lenu, pficemz kazdy ¢len organu ma jeden hlas. Hlasovani probiha
aklamaci (zvednutim ruky). Zasedani se svola vhodnym zpasobem ve |haté nejméné
[sedm] dni pfed jeho konanim. Z pozvanky musi byt patrné misto, ¢as a porad
jednani. [Clenové organu mohou rozhodovat i jinym zpUsobem neZ za osobni
pfitomnosti (korespondenéné nebo pomoci technickych prostfedkl) na zakladé vyzvy
dorucené vSem ¢&lenlm organu jeho predsedou. V takovém pfipadé organ rozhoduje
vétSinou hlasu vSech svych ¢len(.]

11)[O prlbéhu 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 ¢lenu. PFilohou zapisu je seznam
¢lend organu s uvedenim, kdo ze ¢lenud nebyl pfitomen, pozvanka na jednani a dalsi
podklady, které byly pfedloZzeny Kk projednavanym zalezitostem. V zapisu se
jmenovité uvedou Cclenové voleného organu, ktefi hlasovali proti jednotlivym
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usnesenim nebo se zdrzeli hlasovani; u neuvedenych ¢lenl se ma za to, ze hlasovali
pro pfijeti usneseni. Na zadost ¢lena organu, ktery hlasoval proti pfijatému usneseni,
se v zapise uvede také dlvod jeho nesouhlasu. Zapis podepisuje ten, kdo jednani
voleného organu svolal, a alespon jeden dalSi ¢len organu. Zapisy v€etné pisemnych
podkladu k jednani jsou uchovavany u [pfedsedy vyboru / pfedsedy SpoleCenstvi].
Kazdy ¢len organu ma pravo na vydani kopie zapisu.]

12)[Ten, kdo zasedani svolal, mize je odvolat nebo odlozit stejnym zplsobem, jakym
bylo svolano.

13) Osoba povérena vedenim zasedani voleného organu vede jednani tak, jak byl jeho
pofad na pozvance ohlasen, ledaze se organ usnese na jiném pofadu jednani.]

14) Funkce ¢lena voleného organu Spole€enstvi zanika volbou nového ¢lena orgénu.
Clen voleného organu muizZe pfed uplynutim funkéniho obdobi z funkce odstoupit.
Odstoupeni musi oznamit organu, jehoz je Clenem, pisemné. Jeho funkce kongi
uplynutim dvou mésicu ode dne dorugeni oznameni o odstoupeni, neskonci-li jeho
funkce dfive volbou nového ¢lena organu.

Komentar:

Uréeni organl spolecenstvi, jejich pusobnosti, poCtu €lend volenych organl a jejich
funkéniho obdobi, stejné tak i zpusob svolavani, jednani a usnaseni je povinnou nalezitosti
stanov (§ 1200 odst. 2 pism. d) o0.z.). Stanovy ur€uji, jakym zpUsobem a v jakém rozsahu
organy spolecenstvi vytvareji vali spole€enstvi a vyjadfuji ji za spoleCenstvi navenek.

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

Uprava organtl spoleéenstvi vlastnikii uvedena v § 1205 o.z. je velmi struéna, proto je
tfeba podrobnosti hledat nikoli v ¢asti 0.z. tykajici se bytového spole€enstvi, ale v casti
tykajici se upravy spolku (vzhledem k obecnému odkazu uvedenému v § 1221 o0.z.),
pfipadné obecnych ustanoveni pravnickych osob.

Rozhodnuti o poctu organt SVJ a poctu jejich €lenu je véci SVJ.

V tomto €lanku pouzivame spoleény pojem ,Elen voleného organu®. Bude zahrnovat
vzdy €lena statutarniho organu, ¢leny ostatnich organu (v€etné organud kontrolnich) pouze
pokud budou zfizeny.

Obsah tohoto ¢lanku je koncipovan tak, aby bylo vyhovéno poZadavku zakona
v § 1200 odst. 2 pism. d) o.z., ktery vyZaduje nejen urCeni organl, ale takeé jejich
pusobnost, poc€et ¢lend, funkéni obdobi a také zplsob svolani, jednani a usnaseni.

odst. 1): Povinnym organem je vedle shromazdéni vlastnikd statutarni organ.
Statutarni organ je kolektivni (vybor), ledaze stanovy uréi, Ze je statutarni organ
jednoclenny (pak jim bude predseda spolecenstvi). 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 spole€enstvi, pfipadné ,Clen statutarniho
organu spolecenstvi“, bude v8ak 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 SVJ, neni pocet jeho €lend zakonem omezen. Aby mohl byt dodrZzen
zpusob rozhodovani kolektivniho statutarniho organu, tj. Ze organ rozhoduje vétsinou hlast
zucastnénych ¢lend (§ 156 odst. 1 0.z.), bude vhodné, aby mél lichy pocet clend, fj.
minimalné 3 ¢leny. Zakon nicméné nevylu€uje, aby mél vybor SVJ i pouze 2 Eleny.

Nepovinné organy si SVJ zfizuji a pojmenovavaji podle svého uvazeni. Nej¢astéji bude
zfizovan kontrolni organ, ktery mize byt opét kolektivni (bude jim kontrolni komise, dozor¢i
rada nebo jinak oznaceny organ) nebo muize byt kontrolni organ jednoClenny (napf.
revizor).
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odst. 2): Clenem organu mlze byt kterakoli osoba, zakon neobsahuje Zadné omezeni
v tom smyslu, Ze by &lenem organu mohl byt pouze élen SVJ (vlastnik jednotky). Clenem
organu SVJ muze byt i pravnicka osoba vcetné druzstva. Musi vSak zmocnit zastupovanim
v organu konkrétni fyzickou osobu (§ 154 0.z.). Touto osobou muze 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 fyzicka osoba,
ktera ji bude v organu spole€enstvi zastupovat, a to v€etné adresy mista pobytu (§ 25 odst.
1) pism. g) zakona ¢&. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstficich). Pro druzstva ve funkci
Clen predstavenstva nebo pfedseda druzstva v pfipadé, kdy jsou druZstva zastupovana
svym statutarnim organem, do rejstfiku zapisovat nemusely; pfi zméné ve statutarnim
organu druzstva by nebylo potfeba provadét zménu rovnéz v rejstfiku vdech SVJ, pro ktera
druzstvo funkci statutdrniho organu vykonava. Kromé toho by se jednotlivi Clenové
predstavenstva druzstva mohli pfi vykonu funkce v SVJ pfip. stfidat. Takovy postup vsak
pravni pfedpisy ani praxe rejstfikovych soudl neumoznuje a vyvoj pravni Upravy sméfuje
spiS opacnym smeérem (povéfeni a zapis konkrétnich fyzickych osob jednajicich za osoby
pravnické se striktné vyzaduje). (Toto pravidlo se nicméné ukazalo jako vyhoda v dobé
,<covidové®“, kdy koncilo funkéni obdobi ¢lenum statutarniho organu BD, avSak bez vlivu na
jejich povéreni zastupovat BD jako statutarni organ v SVJ).

odst. 6): MoZnost nechat se zastupovat pfi jednani jinym &lenem téhoZ organu vyplyva
z § 159 odst. 2 0.z.

odst. 8): Délku funkéniho obdobi Ize upravit i jinak, v pfipadé SVJ ji zakon nijak
neomezuje (muze byt kratSi i delSi nez 5 let). Jestlize stanovy zadnou uUpravu délky
funkéniho obdobi obsahovat nebudou, bude funk&ni obdobi pétileté (§ 246 odst. 1 0.z.).

odst. 9): MozZnost kooptace nahradnich ¢lenu volenych organu do nejblizSiho zasedani
organu prislusného k volbé (tedy shromazdéni vlastnikd) vyplyva z § 246 odst. 2 o.z.
Stanovy vSak mohou urcit i jinak — mohou tedy kooptaci vyloucit. Je otdzkou, zda mohou
dopliiovani ¢&lent organu upravit i jinym zpusobem. V Uvahu pfichdzi zejména volba
nahradnikd. O.z. tuto moznost vyslovné neupravuje (v ZOK je volba nahradnikd pfipusténa
pro kapitalové obchodni spole€nosti).

odst. 10) az 13): Zplsob svolani, jednani a usnaseni volenych organu je upraven
v téchto odstavcich pomérné podrobné a SVJ si mohou tuto proceduru i vyrazné
zjednodusit tak, aby jednani volenych organt probihala pokud mozno co nejméné formalné
(to se tyka i pfipadného pofizovani zapist z téchto zasedani). Pro odstranéni formalit pro
jednani organu spolecenstvi Ize tuto ¢ast stanov podle individualnich potfeb SVJ upravit,
zjednodusit, nedoporucujeme ji vSak vypustit zcela. Byla doplnéna varianta pro rozhodovani
jinym zplsobem nez na osobnim jednani. Pro jednani volenych organu je pfipusténo meénit
navrzeny porad jednani se souhlasem nadpoloviéni vétSiny pfitomnych na schuzi. Je vSak
mozné do stanov doplnit pravidlo pfisn&jSi — podobné jako u shromazdéni vlastnikd, tj. ze
porad jednani ménit bez souhlasu vSech nelze.

odst. 14) Spole¢né ustanoveni pro ukonceni funkce volenych organu byla pfesunuta z
dosavadnich pasazi o vyboru, pfedsedovi SVJ a kontrolni komisi. Pokud jde o odstoupeni
¢lena voleného organu z funkce, byla do stanov zapracovana jako okamzik skon&eni funkce
Ihdta 2 mésicd ode dne doru€eni ozndmeni, kterou stanovi § 160 o0.z., ackoli ve
spole€enstvich do r. 2013 i na z&kladé vzorovych stanov VS SVJ funkce kon¢ila uplynutim
nejpozdeji 30-ti dnd ode dne doruceni oznameni o odstoupeni. Neni zcela jisté, zda Ize
Ihdtu uvedenou po r. 2014 v ustanoveni § 160 o.z. modifikovat nebo zda je toto ustanoveni
kogentni a nelze se od né&j odchylit. Dvoumési¢ni Ihitu zakon stanovi pro ochranu
pravnické osoby (v tomto pfipadé SVJ).
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Cl. 12
Shromazdéni

Nejvy$8im organem Spole€enstvi je shromazdéni, které tvofi vSichni clenove
Spole€enstvi. Kazdy z nich ma pocet hlast odpovidajici jeho podilu na Spole€nych
¢astech. Je-li vlastnikem Jednotky Spole€enstvi, k jeho hlasu se nepfihlizi.

Statutarni organ svola shromazdéni k zasedani tak, aby se konalo nejméné jedenkrat
do roka. Shromazdéni svolava statutarni organ i z podnétu ¢lend Spole€enstvi, ktefi
maji vice nez Ctvrtinu vSech hlasu, nejméné vSak dvou z nich; neucini-li to, jsou
opravnéni svolat tito ¢lenové SpoleCenstvi shromazdéni k zasedani na naklad
Spolecenstvi sami.

Jednani shromazdéni je svolavano pisemnou pozvankou nejméné [patnact dnd] pred
jeho konanim, z niz musi byt zfejmé misto, ¢as a pofad jednani. Pozvanka se zasila
¢lenim SpoleCenstvi na adresu pro doruCovani uvedenou v seznamu c¢lend a
vyvésSuje se na nasténce v Domé. [Ma-li ¢len Spolecenstvi adresu pro dorucovani
v Domé, povaZuje se pozvanka za zaslanou vhozenim do poStovni schranky. Pfi
zasilani pozvanky posStou se pozvanka povazuje za doruCenou tfetim dnem po
odeslani, i kdyz si adresat pisemnost nevyzvedl. Pozvanku Ize pfedat rovnéz osobné
nebo zaslat elektronicky na adresu uvedenou v seznamu clend].

K pozvance musi byt pfipojeny podklady tykajici se pofadu zasedani, nejsou-li tyto
podklady pfipojeny, musi pozvanka obsahovat oznaleni mista, kde se d¢len
SpoleCenstvi mUze seznamit s té€mito podklady. Ma-li dojit ke zméné stanov
Spole€enstvi nebo k pfijeti usneseni, jehoz dusledkem je zména stanov
Spole€enstvi, pozvanka obsahuje v pfiloze téz navrh téchto zmén stanov nebo navrh
usneseni.

Shromazdéni je zplsobilé se usnaset za pfitomnosti ¢lend Spolecenstvi, ktefi maji
vétsinu v8ech hlasu.

K pfijeti rozhodnuti se vyZaduje souhlas vét3iny hlast pfitomnych ¢lent Spolecenstvi.
Pro pfijeti rozhodnuti o zméné zplsobu rozuctovani nakladd na sluzby (vyjma
nakladd na dodavku tepla a teplé vody) na vlastniky Jednotek a o uzavieni uvérové
smlouvy, je vyzadovan souhlas alespon [%] vétSiny hlasd [ClenU Spolecenstvi
pfitomnych na shromazdéni / vSech ¢lend Spoleenstvi].

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
¢lenové Spolecenstvi rozhodli o tychz zalezitostech mimo zasedani nebo mize svolat
nahradni shromazdéni, které je zpusobilé se usnaset za pritomnosti ¢lenu
Spolec€enstvi, ktefi maji alespori 40% vSech hlasu.

Kazdy Clen je opravnén dat se na zasedani shromazdéni a pfi hlasovani na
shromazdéni zastoupit fyzickou osobou, ktera nemusi byt ¢lenem Spole€enstvi. PIna
moc musi byt pisemna a musi byt pfedloZzena statutarnimu organu pfed zahajenim
zasedani. [Za spoluvlastniky Jednotky (spole¢né c¢&leny) mize na shromazdéni
vykonavat jejich prava vc€etné prava hlasovaciho spoleCny zastupce, ktery predlozi
plnou moc opatfenou podpisy spoluvlastnik(l s nadpolovi¢nim podilem na Jednotce.]
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9) Kazdy ¢len Spole€enstvi je opravnén zuc€astnit 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 Clen na
shromazdéni sdéleni o skute€nostech, jejichz prozrazeni by zpUsobilo Spole€enstvi
vaznou ujmu, nelze mu je poskytnout.

10) Kdo svolal shromazdéni, muzZe je odvolat nebo odlozZit stejnym zplsobem, jakym bylo
svolano. Pokud se tak stane méné nez 3 dny pfed oznamenym datem konani
shromazdéni, nahradi Spole€enstvi ¢lenim, ktefi se dostavili podle pozvanky, ucelné
vynalozené naklady.

11) Pokud o to pfed rozeslanim pozvanky na shromazdéni pozadaji alespor dva ¢lenové
Spole€enstvi, ktefi maji vice nez ¥4 v8ech hlasll, zafadi statutarni organ na porad
shromazdéni jimi ur€enou zalezitost za predpokladu, Ze ktakové =zalezitosti je
navrzeno usneseni nebo je jeji zafazeni odlvodnéno. Zalezitost, ktera nebyla
zafazena na porad jednani shromazdéni v pozvance, Ize rozhodnout jen za ucasti a
se souhlasem vSech ¢lenu Spoleenstvi.

12) Jednani shromazdéni zahaji povéfeny ¢len statutarniho organu, ktery ovéfi, zda je
shromazdéni schopno se usnaset. Poté zajisti volbu pfedsedy zasedani shromazdéni
a volbu zapisovatele. Pfedseda zasedani vede shromazdéni tak, jak byl ohlasen jeho
pofad, pokud se shromazdéni neusnese na pfed€asném ukonceni zasedani.

13)Na shromazdéni hlasuji clenové SpoleCenstvi vefejné, jestlize shromazdéni
nerozhodne jinak.

14)Z jednani shromazdéni se pofizuje zapis, za jehoz pofizeni odpovida statutarni
organ. Zapis musi obsahovat nezbytné udaje prokazujici schopnost shromazdéni
k usnadeni a rozhodovani, zaznam o prabé&hu jednani, plna znéni pfijatych usneseni,
vysledky voleb, pokud byly konany. Pfilohou zapisu je listina pfitomnych s jejich
podpisy a pisemné podklady, které byly pfedloZzeny k jednotlivym projednavanym
bodim. Zapis podepisuje pfedseda zasedani a zapisovatel. Zapisy v&etné pisemnych
podkladu k jednani shromazdéni jsou uchovavany u [pfedsedy vyboru / predsedy
Spolecenstvi].

15) [Je-li pro to dulezity dlivod, muze pfehlasovany ¢len Spolecenstvi navrhnout soudu,
aby o zalezitosti tykajici se spravy Domu a Pozemku rozhodl. Zaroven mize
navrhnout, aby soud doCasné zakazal jednat podle napadeného rozhodnuti. Neni-li
navrh podan do tfi mésicl ode dne, kdy se ¢len Spole€enstvi o rozhodnuti dozvédél
nebo dozvédét mohl, jeho pravo zanika. Soud uspofada pravni poméry clenu
Spolecenstvi podle slusného uvazeni. Soud mize zejména rozhodnout, zda se ma
rozhodnuti uskuteCnit bez vyhrad, s vyhradami €i proti zajiSténi anebo zda se
uskutecnit vibec nema. Je-li pro to ddlezity ddvod, muize ¢len Spolecenstvi
navrhnout soudu, aby rozhodl o zalezZitosti, ktera byla shromazdéni pfedlozena fadné
k rozhodnuti a o které nebylo rozhodnuto pro nezpusobilost shromazdéni usnaset
se.]

Komentar:

odst. 1): Shromazdéni vlastnikd je nejvysSim organem SVJ. Jeho &lenové nejsou
voleni, ale jsou jimi z podstaty Upravy spolecenstvi vSichni vlastnici jednotek v domé (§
1194 odst. 2 a § 1206 odst. 1 0.z.). Nevztahuji se na né ustanoveni téchto stanov o
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volenych organech.

Usnasenischopnost shromazdéni vychazi z § 1206 odst. 2 0.z.. Pocet hlasi kazdého
¢lena SVJ odpovida velikosti jeho podilu na spole¢nych castech (§ 1206 odst. 1 0.z.).
U domud rozdélenych na jednotky podle o0.z. mize byt timto podilem podil odpovidajici
velikosti podlahové plochy bytu (nebytového prostoru) k podlahové plose vSech byt
(nebytovych prostor) vdomé, pfipadné mohou byt podily stanoveny v zavislosti na povaze,
rozmérech a umisténi bytu (nebytového prostoru). Hlasy vlastniki maji na shromazdéni
obvykle riznou vahu. Podily vlastnik(l jednotek na spoleénych &astech Ize vSak v téchto
domech urcit i jako stejné (§ 1161 o0.z.) — jediné v tomto pfipadé by mohli vlastnici hlasovat
na shromazdéni kazdy hlasem se stejnou vahou.

UsnaSenischopnost je tfeba provérovat pfed kazdym hlasovanim.

odst. 2) a 3): Kdo svolava shromazdéni, vyplyva z § 1207 odst. 1 0.z..

Ureni zpusobu a terminu svolavani shromazdéni je mozno stanovami upravit i jinak.
Jestlize stanovy Zzadnou upravu obsahovat nebudou, pouZije se na svolani shromazdéni
obecna uprava spolkl (§ 248 az § 250 o0.z.). V tomto vzoru se navrhuje lhata pro svolani 15
dnl pfedem (jak byla SVJ dosud zvykla a jak ostatné lhGtu pro svolani upravovaly i VS
SVJ). Nebude-li ve stanovach Ihata uvedena, bude nutné shromazdeéni vlastnikl svolavat
nejméné 30 dnl pfedem (§ 249 odst. 1 0.z.).

Pfi doru€ovani do schranek doporu€ujeme pofidit o tomto zplsobu doru€eni protokol,
podepsany pokud mozno alespori dvéma osobami, které si mohou vhozeni pozvanek do
schranek vzdjemné dosvédcit. Z protokolu by mélo vyplyvat, kym, jakym vlastnikim a kdy
byla pozvanka timto zpusobem doru¢ena. Datum, kdy byla pozvanka vhozena do schranky,
je vhodné vyznacit i na pozvance.

odst. 4): Povinnost zpfistupnit podklady pro program jednani shromazdéni vyplyva z
§ 1207 odst. 2 0.z.

odst. 5): Usnasenischopnost shromazdéni vychazi z § 1206 odst. 2 o.z.

odst. 6): K pfijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétSiny hlast pfitomnych ¢lent SVJ.
Pro néktera rozhodnuti muze byt ve stanovach navrzeno hlasovaci kvorum pfisnéjsi, coz
zadkon umoziuje (§ 1206 odst. 2 0.z.). Navrhli jsme pfisn&jSi kvora u nékterych typa
rozhodnuti; jak okruh duleZitych rozhodnuti, tak stanoveni rozhodujici vétSiny si muize
kazdé SVJ upravit dle vlastni potfeby.

Byl vypustén text o rozhodovani shromazdéni o zméné podilt na spole€nych Eastech a
zméné pomeéru vyse prispévku, nebot po Novele 2020 neni toto rozhodovani v kompetenci
shromazdéni, ale pdjde o rozhodovani vlastnikl o zméné prohlaseni.

odst. 7): Moznost hlasovani mimo zasedani v pfipadé, kdy svolané shromazdéni
nebude zpUsobilé se usnaset, vyplyva pfimo ze zdkona (§ 1211 odst. 1 0.z.), i kdyby nebyla
upravena stanovami. Pokud chtéji &lenové SVJ hlasovat mimo zasedani i v jinych
pfipadech, musi to stanovy pfipustit (§ 1211 odst. 1 o0.z.). Vtéchto stanovach je
korespondenéni hlasovani upraveno v €l. 14. Do odstavce 7) byla déale doplnéna moznost
svolat nahradni shromazdéni, coz je novinka zavedend Novelou 2020 (§ 1210 o.z.).
MoZnost konani nahradniho shromazdéni musi stanovy pfipustit.

odst. 8): Judikatura jiz vyjasnila, Zze se v pravni upravé ucinné po 1.1.2014 nepouzije
judikat NS 29 Cdo 3399/2010, ktery znemoznoval ucast na shromazdéni osobam, které
nebyly ¢leny spole€enstvi. Stanovy mohou pfipadné omezit pocet plnych moci udélenych
jedné osobé pro jedno shromazdéni vlastnikd. Je sporné, zda mohou stanovy okruh
zastupcl omezit napf. také tak, ze by ¢lena na shromazdéni mohla zastoupit pouze osoba
blizka.

PIna moc miZze byt udélena jako specialni, pfipustna je ale na rozdil od uUpravy
obchodnich korporaci v ZOK i plna moc generalni, ktera zastupci nezakazuje ucastnit se
shromazdeéni vlastnikd a hlasovat na ném.

Bude-li ¢lenem spoleCenstvi druzstvo, bude zastupovano na shromazdéni osobou
zapsanou jako €len statutarniho organu BD ve vefejném rejstfiku nebo osobou, ktera se
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prokaze zmocnénim od BD. V pfipadé, Ze jsou €lenové pfedstavenstva opravnéni za BD
jednat spole¢né, bude tfeba, aby se i ¢len predstavenstva zastupujici druzstvo na
shromazdéni prokazal pisemnou plnou moci. Moznost zastupovani jen jednim ¢lenem
predstavenstva na shromazdéni vlastnikd mohou upravit i stanovy BD (plna moc pro kazdé
jednotlivé shromazdéni by pak nebyla nutna). BD mohou zastupovat i jeji zaméstnanci
(napf. Feditel), pokud to vyplyva z jeho zafazeni (z pracovni smlouvy nebo z organizaéniho
fadu). 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 0.z. a
zohledriuje zmirAujici pravidlo navrzené v €&l. 3 odst. 2 téchto stanov.

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

odst. 11): byl doplnén o pravo vlastniki pozadovat zafazeni zalezitosti na porad
shromazdéni podle § 1207 odst. 3 0.z. (jak bylo doplnéno Novelou 2020). Toto pravo
vlastnika nelze stanovami omezit.

odst. 13) a 14): Upozoriiujeme na to, Ze je tfeba prubézné ovéfovat (pfed kazdym
hlasovanim) pocet pfitomnych ¢lenl spoleCenstvi. Ze zapisu o konani shromazdéni musi
byt zfejmé, Zze byl pfed kazdym hlasovanim pocet pfitomnych ¢lend ovéfen a ze bylo
rozhodnuti pfijato potfebnou vétsinou z pfitomnych.

odst. 15): Uvedené pravo vyplyva z § 1209 o.z. Neni v8ak nutné ho uvadét ve
stanovach. Text byl aktualizovan v souladu s Novelou 2020. Nové muze soud rozhodnout i
jinak nez o platnosti nebo neplatnosti rozhodnuti (mdzZe uspofadat poméry mezi viastniky
jednotek podle svého uvazeni.

Cl.13
PlUsobnost shromazdéni

Do pusobnosti shromazdéni patfi:

a) zména stanov,

b) volba a odvolavani ¢lend volenych organu Spole€enstvi [a nahradnikd] a rozhodovani
o vySi jejich odmén,

c) schvaleni rozpoc¢tu a ucetni zavérky vCetné vyporadani vysledku hospodafeni a
zpravy o hospodareni Spole€enstvi a spravé Domu a Pozemku, jakoz i celkové vySe
pfispévku na spravu Domu a Pozemku pro pfisti obdobi a rozhodnuti o vypofadani
nevycerpanych pfispévkd,

d) schvaleni druhu SluZzeb a zpusobu rozuctovani nakladd na Sluzby na Ccleny
Spolecenstvi,

e) rozhodovani o Clenstvi Spole€enstvi v pravnické osobé plsobici v oblasti bydleni;

f) rozhodovani o opravé, modernizaci, rekonstrukci nebo udrzbé Spole¢né ¢asti anebo
stavebni Upravé Spolecné &asti, ktera nevyzaduje zménu Prohlaseni, nejsou-li tato
rozhodnuti v pravomoci statutarniho organu (€l. 6 téchto stanov);

g) rozhodovani o zplUsobu pouziti zisku v€etné zpusobu jeho rozdéleni mezi cleny
Spole€enstvi a o zplsobu uhrady ztraty;

h) udélovani pfedchoziho souhlasu

1. knabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani
S nimi;

2. knabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci nebo k jinému nakladani s nimi,
nejsou-li tato rozhodnuti v pravomoci statutarniho organu;

3. kuzavfeni smlouvy o uvéru Spole€enstvim vCetné schvaleni vyse a podminek
avéru;
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4. kuzavfeni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Jednotce, pokud doteny
vlastnik Jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil;

i) urCeni osoby, kter& ma zajiStovat nékteré cinnosti spravy domu a pozemku,
[i rozhodnuti o jeji zméné, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni
zmeény smlouvy v ujednani o cené nebo o rozsahu ¢innosti],

j) rozhodovani v dalSich zalezitostech uréenych témito stanovami nebo v zalezitostech,
které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Komentar:

Pldsobnost svéfenou zakonem (§ 1208 0.z.) neni mozné zuzit, jedna se o pusobnost
vyluénou a nelze ji pfenaset na jiné organy SVJ nebo dokonce na smluvniho spravce. Nad
ramec vyctu uvedené v zakoné tyto vzorové stanovy obsahuji navic rozhodovani o zpUsobu
pouZiti zisku a Uhrady ztraty.

Shromazdéni mize 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
(§ 1208 pism. h) 0.z.).

Po Novele 2020 jiz neni vyzadovano, aby shromazdéni schvalovalo kromé& osoby
spravce také smlouvu se spravcem, ujednani o cené a rozsah &innosti — tuto pravomoc pro
shromazdéni Ize pfipadné ve stanovach ponechat. Schvalovani takové smlouvy
shromazdénim bude dokonce nezbytné v pfipadé konfliktiu zajmud, pokud by byl spravce
stejnou osobou jako statutarni organ SVJ.

Cl. 14
Rozhodnuti mimo zasedani

1) Varianta 1: O vSech zalezitostech spadajicich do pusobnosti shromazdéni maze byt
rozhodovano mimo zasedani.
Varianta 2: Mimo zasedani muze byt rozhodovano o zalezitostech spadajicich do
pUsobnosti shromazdéni s vyjimkou ...........
Statutédrni organ zasle navrh rozhodnuti na adresu &lent Spolecenstvi uvedenou
v seznamu ¢lend. Navrh musi obsahovat navrh usneseni, podklady potfebné pro jeho
posouzeni nebo udaj, kde jsou uvefejnény, a udaj o Ihuté, ve které se ma clen
vyjadfit.

2) Kplatnosti hlasovani se vyZaduje pisemné vyjadfeni ,souhlasim/nesouhlasim/zdrzel
se hlasovani“ ¢lena Spole€enstvi s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo vyjadfeni
ucinéno, opatfené vlastnoru¢nim podpisem &lena Spolecenstvi na listinu obsahujici
plné znéni navrhu rozhodnuti.

3) Nedorudi-li ¢len Spole€enstvi statutarnimu organu svij souhlas s navrhem usneseni
ve |huté [patnacti / tficeti] dnd od doru€eni navrhu ¢lenu Spoleenstvi, plati, ze [se
hlasovani zdrzel / nesouhlasi]. Rozhodnuti se pfijima vétSinou hlast vSech ¢len(
Spolecenstvi, ledaze obecné& zavazny pravni pfedpis nebo tyto stanovy vyzaduji
vyS$8i pocet hlasu.

4) Statutarni organ oznami ¢lendm Spoleenstvi v pisemné formé vysledek hlasovani a
v pfipadé pfijeti usneseni jim oznami téz cely obsah pfijatého usneseni.
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5) Ke schvaleni stavebnich uprav spocivajicich v modernizaci, rekonstrukci a opravach
Spole¢nych ¢&asti, jimiz se neméni vnitfni uspofadani Domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podill na Spole¢nych &astech, schvaleni zplsobu rozuctovani
nakladd na Sluzby (vyjma nakladd na dodavku tepla a teplé vody) na cleny
SpoleCenstvi a k uzavieni uvérové smlouvy je zapotfebi [............ ] vétsiny hlasu
vSech €lenl Spolecenstvi.

Komentar:

Rozhodnutim mimo zasedani je upraven jednoduchy zpusob rozhodovani oznacovany
rovnéz jako hlasovani ,per rollam“ nebo ,korespondenéni hlasovani“. SVJ se mulze
rozhodnout, Ze bude rozhodovat mimo zasedani o vSech zalezZitostech nebo Ze bude takto
rozhodovat pouze o nékterych vécech, které ve stanovach vymezi (v tomto pfipadé je
vhodné toto vymezeni v odstavci 1) uvést).

odst. 1): Nebude-li moznost rozhodovani mimo zasedani upravena stanovami, bude
mozno timto zplisobem rozhodovat pouze pokud svolané shromazdéni neni zplsobilé se
usnaset (§ 1211 odst. 1 0.z.) nebo pokud tak neur€i zvlastni zakon (jako tomu bylo v
pripadé tzv. ,lex covid“ — zakon €. 191/2020 Sb.).

odst. 2) az 4): Uprava zpusobu rozhodovani vychazi z § 1211 az 1214 o.z.

Lhata, ve které se ma vlastnik vyjadfit, €ini 15 dnl, pokud neni stanovami uréena IhGta
delsi.

Bylo doplnéno, ze neodevzdany hlas znamena zdrzeni se hlasovani. Stejna uprava je
obsazena i ve vzorech pro mimofadna hlasovani per rollam v e-knihovné (po pfihlaseni
dostupnych zde: https://www.scmbd.cz/file/317/). Dosavadni pravidlo, Ze se neodevzdany
hlas povaZzuje za hlas proti navrhu byl v odst. 3) ponechan jako varianta. Pravidla pro

Vv

neobsahuji (na rozdil od BD, v nichZ je neodevzdany hlas pfi korespondenénim hlasovani
povazovan ze zakona vzdy za hlas proti navrhu). V pfipadé SVJ tedy pfichazi v uvahu
zapocitani neodevzdaného hlasu jako hlasu ,proti i jako hlasu ,zdrzel se®. Pokud se bude
neodevzdany hlas povazovat za hlas ,proti“, mize nehlasujici vlastnik napadnout
rozhodnuti Zalobou podle § 1209 o.z.

odst. 5): SVJ muze zvazit, Zze urCité zalezitosti chce rozhodovat prisnéjsi vétSinou a
bude chtit tuto skute€nost zdlraznit i v ramci rozhodovani mimo zasedani. Je mozné, aby
vramci rozhodovani mimo zasedani byly pro rdzné zalezZitosti vyslovné uvedené ve
stanovach stanoveny riizné vétsiny.

Podobné jako u shromazdéni byly z textu stanov v €asti rozhodovani mimo zasedani
vyjmuty zalezZitosti, které nejsou v kompetenci shromazdéni, ale jsou zalezitosti vlastnikd pfi
rozhodovani o zméné prohlaseni (podily na spole€nych ¢astech a pfispévky).

Alternativa I.
Cl. 15
Vybor Spolecenstvi

1) Statutarnim organem Spolecenstvi je vybor. Vybor zastupuje Spolecenstvi ve vSech
zalezitostech jak vUCi tfetim osobam, tak vUc€i ¢lenim SpoleCenstvi. Navenek
zastupuje SpoleCenstvi pfedseda vyboru a v jeho nepfitomnosti jiny ¢len vyboru.
Pisemna pravni jednani za SpoleCenstvi podepisuje pfedseda vyboru spolecné
s dalsim c¢lenem vyboru; v dobé nepfitomnosti pfedsedy vyboru podepisuji za
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Spolec€enstvi dva ¢lenové vyboru. Kdo za SpoleCenstvi podepisuje, pfipoji k nazvu
Spolec€enstvi sviij podpis a udaj o své funkci.

2) Vybor je vykonnym organem SpoleCenstvi, Fidi a organizuje béznou d&innost
Spolec€enstvi, rozhoduje ve vécech spojenych se spravou Domu a Pozemku
s vyjimkou téch véci, které jsou obecné zavaznym pravnim pfedpisem a témito
stanovami svéfeny do vyluéné pusobnosti shromazdéni nebo jiného organu
Spolec€enstvi nebo které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradilo.

3) Za svou c¢innost odpovida vybor shromazdéni. Vuéi ¢lenim a jinym organim
Spolec€enstvi zastupuje vybor pfedseda nebo dal$i pfedsedou povéreny ¢len vyboru.

4) Clenové vyboru jsou voleni a odvolavani shromazdénim. Pfedsedu voli vybor z fad
svych ¢lenu a z funkce predsedy jej odvolava.

5) Vybor ma[......] ¢leny/¢lenu.

Alternativa Il.
Cl.15
Predseda Spolecenstvi

1) Statutarnim organem Spole€enstvi je pfedseda Spolecenstvi. Pfedseda zastupuje
SpoleCenstvi ve vSech zalezitostech samostatné. Predseda podepisuje za
Spolecenstvi tak, ze k nazvu Spolecenstvi pfipoji svUj podpis a udaj o své funkci.

2) Predseda Spolecenstvi je vykonnym organem Spolecenstvi, fidi a organizuje béznou
¢innost 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 shromazdéni, nebo které si shromazdéni
k rozhodnuti vyhradilo.

3) Za svou €innost odpovida shromazdéni.

4) Je volen a odvolavan shromazdénim.

Komentar:

Statutarni organ je obligatornim organem SVJ. Statutarni organ je kolektivni (tj. vybor),
ledaze stanovy urCi, ze je statutarni organ jednoclenny (a pak jim bude pfedseda
spoleéenstvi). Clenové statutarniho organu mohou SVJ zastupovat ve vSech zaleZitostech
(§ 164 odst. 1 0.z). Statutarnimu organu nalezi veSkera plUsobnost, kterou stanovy nebo
pravni pfedpisy nesvéfuji jinému organu spolecenstvi.

Statutarni organ jednak €ini pravni jednani ,navenek® — za SVJ, a dale jedna ,dovniti“ —
uplatfiuje prava a plni povinnosti vici ¢lenim SVJ a ostatnim organtm.

Clenem statutarniho organu mdze byt i jina osoba nez élen 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 uréeny clen jejiho statutarniho organu
(§ 154 0.z.). Zastupcem pravnické osoby maze byt kdokoli, kdo splfiuje podminky pro vykon
funkce statutarniho organu, nemusi jit o ¢lena SVJ, ani o €lena jejiho statutarniho organu.
Touto osobou muize byt zaméstnanec (§ 166 odst. 1 0.z.) nebo zmocnénec (§ 441 a nasl.
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0.z.). Do vefejného rejstfiku se bude zapisovat jak pravnicka osoba (jako statutarni organ
SVJ), tak i fyzicka osoba, ktera ji bude v organu SVJ zastupovat, a to v€etné adresy mista
pobytu (§ 25 odst. 1) pism. g) zakona €. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstficich).

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 organu SVJ.

Statutarni organ muize byt i jedno€lenny (pfedseda spolecenstvi). Stanovy vsak
mohou urcit vzdy jen jednu alternativu — bud’ vybor (kolektivni organ) s uréenim poctu jeho
¢lenu, nebo pfedsedu (individualni organ) spolecenstvi.

Ve stanovach nelze upravit pocet ¢lent statutarniho organu pruzné (napfiklad ze bude
mit SVJ vybor s neur€itym pocétem ¢&lend a pro pfipad, Zze nebude vybor zvolen, bude mit
SVJ prfedsedu — 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 zapis o takovych stanovach sepsat), bude vhodné (zejména z hlediska
posuzovani naplnéni poctu ¢lenl organu), aby pfed uskuteénénim volby statutarniho
organu rozhodlo shromazdéni vlastnikl o tom, kolik €lend bude statutarni organ pro
nasledujici funk&ni obdobi mit.

Délka funkéniho obdobi je uvedena v obecném ¢lanku 11. téchto stanov.

Bude-li statutarnim organem vybor, jsou pro jednani za spole€enstvi navenek urcujici
stanovy. Budou-li stanovy vyzadovat, aby jednali vzdy alespon 2 ¢lenové vyboru spolecné,
mulze byt plna moc udélena jen jednomu z nich a jen pro urcité pravni jednani, nikoli
generalné (§ 164 odst. 2 0.z.).

Pokud by pocet ¢lent vyboru klesl takovym zpusobem, Zze by vybor nadale nemohl
rozhodovat, jmenuje soud na navrh toho, kdo osvéd¢i pravni zajem, chybéjici ¢leny na
dobu nez budou zvoleni novi ¢lenové vyboru. Jinak soud jmenuje spole€enstvi opatrovnika,
a to i bez navrhu, kdykoli se pfi své ¢innosti dozvi, Ze vybor neni funkéni z ddvodu poklesu
poctu jeho €lenu (§ 165 odst. 2 0.z.).

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

Pravidla pro svolavani, jednani a usnaseni vyboru jsou obsazena v ¢l. 11 téchto stanov.

Je mozné stanovami rozdélit ptisobnost jednotlivych €lent vyboru podle uréitych obor
(ekonomika, technika, pravo apod.). V takovém pfipadé by kazdy &len vyboru jednal a
rozhodoval v ramci své pusobnosti samostatné (§ 156 o.z.).

Minimalni pocet ¢&lend vyboru zakon nestanovi. Pouze v ¢asti o.z. tykajici se
pravnickych osob obecné je fe€eno, ze kolektivni organy pravnické osoby maji ,vice ¢lend®,
tj. alespori dva (§ 152 odst. 1 0.z.). 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. 16
Dalsi volené organy Spolecenstvi

1) Kontrolni komise je kontrolnim organem Spolecenstvi, ktery kontroluje ¢innost organt
Spole€enstvi a projednava stiznosti a pfipominky c&lenl Spolecenstvi k €innosti
organt Spoleéenstvi. Clenové komise jsou opravnéni nahlizet do vech dokumentd
Spolec€enstvi pfi vykonu své pravomoci a vyzadovat vysvétleni od ¢lenu dalSich
organl Spolecenstvi.
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2) Kontrolni komise odpovida za svou c¢innost shromazdéni. Navenek za kontrolni
komisi jedna jeji pfedseda.

3) Clenové kontrolni komise jsou voleni a odvolavani shromazd&nim. Predsedu voli
kontrolni komise z fad svych ¢lenl a z funkce predsedy jej odvolava.

4) Kontrolni komise ma [....] ¢leny/Clend.

Komentar:

DalSi organy jsou organy nepovinnymi — jestlize nebudou upraveny stanovami,
nemohou se ustavovat. Pro pfiklad je uvedena kontrolni komise, ktera se pravdépodobné
bude ve spoleéenstvi ustavovat nejéastgji. Zadny dal$i voleny organ v$ak ve skutednosti
nemusi existovat nebo se muze ustavovat i jiny organ nez kontrolni (nap¥. komise pro vybér
dodavatelll). Je vhodné, aby nadpis tohoto ¢lanku odpovidal oznaceni organu, ktery se
zfizuje. Oznaceni organu si SVJ muze zvolit libovolné.

Je nutné, aby stanovy obsahovaly také plsobnost zfizovaného organu, funkéni obdobi,
zpusob svolavani, jednani a usnaseni (§ 1200 odst. 2 pism. d) 0.z.), pfipadné |ze popsat
také vnitini slozeni organu (volba predsedy, mistopfedsedy apod.). Obecné je zplsob
svolavani, jednani a usnaseni popsan v ¢l. 11 téchto stanov.

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

odst. 3): Volba ¢lend volenych organt spada vzdy do kompetence shromazdéni
viastnikd (§ 1208 pism. c¢) o0.z.). Cleny volenych organi proto muaZe volit pouze
shromazdeéni.

Cl. 17
Uréeni prvnich ¢lent statutarniho organu
1. [varianta 1: Prvnim pfedsedou Spolec€enstvi je: .................. /
varianta 2: Prvnimi ¢leny vyboru Spolec€enstvi jsou:
Q) i,
o)
C) e, |

2. Vybor/Pfedseda SpoleCenstvi je opravnén samostatné rozhodnout o tom, Ze se tento
Clanek stanov vypousti, je opravnén vyhotovit Uplné znéni stanov a zalozit je do sbirky
listin vedené pfislusnym rejstfikovym soudem.

Komentar:

Jedna se o povinnou nalezitost stanov (§ 1200 odst. 2 pism. e) o.z., ktera vSak po
Novele 2020 muze byt po vzniku SVJ ze stanov vypusténa. Bud o vypusténi rozhodne
shromézdéni pfi rozhodovani o zméné stanov, nebo tuto pasaz vypusti statutarni organ,
kterého tim stanovy povéfi.

Ohledné prvnich ¢lend statutarniho organu by mély byt uvedeny udaje, které se
zapisuji do rejstiiku spolecenstvi (jméno, pfijmeni, datum narozeni a bydlisté).

V praxi byla feSena otazka, jakym zpusobem Ize zménit ve stanovach prvni Cleny
statutarniho organu, kdyz SVJ jesté nevzniklo a nelze tedy konat volebni shromézdéni SVJ,
napf. kdyz ve stanovach uvedeni prvni ¢lenové statutarniho organu zemfeli nebo o funkci
jiz nemaji zajem (a jejich zapis do vefejného rejstfiku tak neni mozny).
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Do 30.6.2020 se ke zménam stanov pfed vznikem SVJ nepfihlizelo (viz § 1201 o.z.
pfed Novelou 2020). Nejvyssi soud zmény stanov pfipustil, ovSem jen se souhlasem v8ech
vlastnikll — viz rozhodnuti sp. zn. 27 Cdo 4337/2019 ze dne 26.2.2020, cit.: ,Zménu stanov
spoledenstvi viastniki v uréeni prvnich &lend statutérniho orgénu spoleéenstvi (pozn. SCMBD:
...kteri nasledné mohou navrhnout zapis SVJ do verejného rejstfiku...), je mozné provést jediné
dohodou vSech zakladateltl spolecenstvi, kteri byli stranami smlouvy o vystavbé, ¢i zménou
puvodniho prohlaseni viastnika.

Po 1.7.2020 jiz zména stanov pfed vznikem SVJ mozna je, vyZaduje se souhlas vétSiny
hlasu vSech vlastnikl jednotek, ledaze stanovy vyzaduji vétsi pocet (viz § 1201 po Novele
2020). Lze tedy uginit i zménu prvnich €lend statutarniho organu (ktefi budou zapsani do
vefejného rejstiiku).

Cast V.
Spole¢na a zavére¢na ustanoveni

Cl. 18

Ma se za to, Ze pisemnost odeslana s vyuZitim provozovatele poStovnich sluzeb dosla ¢lenu
Spolecenstvi tfeti pracovni den po odeslani.

Komentar:

O.z. upravuje dorucovani vici nepfitomné osobé v ustanoveni § 570 o0.z. a stanovi
domnénku doby dojiti (§ 573 0.z.) v pfipadech, kdy nelze den doru€eni stanovit pfesné.
Toto ustanoveni ov8em nezakldda fikci doru€eni pouhym odeslanim, tzn. zasilka musi byt
vzdy doruCena do sféry adresata. Dosavadni judikatura v obc&anskopravnich vztazich
predpoklada, Ze pisemnost je doru¢ena, dostala-li se do sféry vlivu adresata.

Cl. 19.

Tyto stanovy byly pfijaty [na shromazdéni vlastnikd Jednotek konaném / viastnikem vSech
Jednotek] dne ............. .



