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NOVY OBCANSKY ZAKONIK A SPOLECENSTVIi VLASTNIKU JEDNOTEK

1. ledna 2014 nabyl G€innosti zakon 89/2012 Sbh., novy ob&ansky zakonik. Pfedchozi mnohokrat novelizovana verze ob&anského zakoniku (zdkon
40/1964 Sb.), u¢inna az do konce roku 2013, vstoupila v platnost v roce 1964. Po jeji razantnéjSi Upravé se volalo uz mnoho let. Nakonec ale
zakonodarci zvolili jinou cestu a stary ob&ansky zakonik zcela nahradi novy pfedpis. Hlavnim cilem ob¢anského zakoniku ucinného od roku 2014
je sjednoceni vSech Uprav obCanskopravnich vztaht do jediného pravniho predpisu.

Minulosti se tak v okamziku, kdy novy obc&ansky zakonik zacal byt ucinny, stal napfiklad obchodni zakonik (513/1991 Sb.) nebo zéakon
o vlastnictvi byta (72/1994 Sh.) a sou€asné ke zruSeni nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., ve znéni nafizeni vlady ¢. 151/2006 Sb., jehoz pfilohu
tvofily vzorové stanovy SVJ. Zakon o vlastnictvi byt daval jenom minimalni prostor pro vlastni Upravy — vétSina ustanoveni byla kogentnich
(donucuijicich). Platilo tedy to, co bylo v zakoné uvedeno a prakticky nebylo mozné se odchylit. NOZ dava veétSi prostor pro vlastni Gpravu, vice
ustanoveni je tzv. dispozitivnich. Vlastnici tedy maji vétsi prostor pro vlastni feSeni. Bude tedy mnohem vice zalezet na stanovach a na konkrétni
Upravé jejich jednotlivych ustanoveni.



ZASADNI ZMENY PRO SPOLECENSTVI VLASTNIKU

Nové je tedy Uprava vlastnictvi bytl, nyni pod ndzvem “bytové spoluvlastnictvi, zafazena s ucinnosti od 1.1. 2014 do NOZ, a to v ¢éasti tfeti
(absolutni majetkova prava) v dilu 4 (spoluvlastnictvi), jako oddil 5 ,Bytové spoluvlastnictvi“. Pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi v NOZ se
dotyka prakticky vSech institutd dosavadni Upravy vlastnictvi bytl (zavadi také nékteré nové instituty). Pokud jde o spravu domu a pozemku
z hlediska organizac¢né pravni formy, zakon vyslovné stanovi ( § 1190 NOZ), Ze osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je bud
e spravce v pfipadech, kdy zakon nestanovi povinnost vzniku SVJ, nebo
e spolecenstvi viastnikd jednotek, jako pravnicka osoba zakladana za uc€elem zajiStovani spravy domu a pozemku (v rdmci bytového
spoluvlastnictvi).

Spole€enstvi vlastnikd bylo podle dosavadniho zakona o vlastnictvi byt pravnickou osobou zvldStniho druhu, jejiz pravni poméry, véetné
zalezitosti tykajicich se organud, upravoval vyluéné zakon o vlastnictvi bytd. Podle Upravy v novém ob&anském zakoniku (NOZ) je spoleCenstvi
vlastnikd do urcité miry i nadale pravnickou osobou zvlastniho druhu, avSak stim, Ze v zalezitostech vyslovné neupravenych v ustanovenich
tykajicich se SVJ se pfiméfené pouziji tato ustanoveni:
e ustanoveni NOZ o spolku (§ 214 - § 302 NOZ), jak to vyslovné stanovi § 1221 NOZ.
e pro volené organy SVJ se, kromé zvlastnich ustanoveni zafazenych v ustanovenich o SVJ (8§ 1194 - § 1216 NOZ), pouziji také néktera
obecné ustanoveni o pravnickych osobach (§ 118 - § 167 NOZ).
0 0 nazvu pravnické osoby (8 132 - § 135 NO2Z)
0 o sidle pravnické osoby (zejména § 126 - § 137 NOZ)
0 0 organech pravnickych osob (§ 151 - § 160 NOZ)
0 0 jednéani za pravnickou osobu (§ 161 - § 167 NOZ).

Jinak, pro SVJ, ktera budou vznikat po 1.1. 2014 je zdsadni zménou z hlediska jejich vzniku, Ze jiz nevznikaji ze zdkona (ex lege) jak tomu bylo
podle § 9 odst. 3 a odst. 4 zakona o vlastnictvi bytd, nybrz dvoustupriovym procesem — zaloZeni a teprve poté vznik zapisem ve verejném rejstiiku
(rejstiiku spolecenstvi). To se vSak netyka téch SVJ, ktera jiz vznikla ze zakona podle § 9 odst. 3 nebo odst. 4 zdkona o vlastnictvi bytl pred 1.1.
2014.

Dosavadni SVJ, ktera vznikla ze zakona bud podle § 9 odst. 3 nebo podle § 9 odst. 4 zdkona vlastnictvi bytu, jsou ode dne nabyti G¢innosti NOZ,
tedy od 1.1. 2014 pravnickymi osobami podle NOZ. V pfechodném ustanoveni § 3041 odst. 1) se vyslovné stanovi, ze ,Pravni povahy
pravnickych osob upravenych timto zakonem se fidi ustanovenimi tohoto zakona ode dne nabyti jeho Gcinnosti.”

Soucasné podle tohoto prfechodného ustanoveni plati, ze ustanoveni stanov SVJ, kter4 odporuji donucujicim ustanovenim tohoto zakona,
pozbyvaji zavaznosti dnem nabyti jeho Gc€innosti (ostatni ustanoveni stanov SVJ jsou v zdsadé pouzitelna) a SVJ pfizplasobi do tfi let ode dne
acinnosti tohoto zdkona svoije stanovy ustanovenim NOZ.



BYTOVE SPOLUVLASTNICTVI X PODILOVE SPOLUVLASTNICTVI

Jak jsme jiz zminovali, bytové spoluvlastnictvi je zvlastni forma vlastnictvi domu. Pokud se jedna o bytové spoluvlastnictvi v katastru nemovitosti
je dum rozélenén na jednotky (viz obrazek 1). Zde se Casto setkavam s tim, Ze si lidé mysli, Ze jejich forma bydleni je bytové spoluvlastnictvi,
protoZe oni vlastni svij byt, ale ve skute€nosti se jedna o podilové spoluvlastnictvi. V tomto pfipadé v katastru nemovitosti neni dim roz¢lenén na
jednotky (viz obrazek 2) a kazdy vlastnik vlastni napfiklad 1/6, ale celého domu. Je to zasadni rozdil.

U bytového spoluvlastnictvi = dam roz€lenén na jednotky = kazda jednotka ma svdj list viastnictvi
U podilového spoluvlastnictvi = dim neni roz&€lenén na jednotky = cely dam mé 1 list vlastnictvi

Obrazek 1 - Bytové spoluvlastnictvi Obréazek 2 - Podilové spoluvlastnictvi



BYTOVE SPOLUVLASTNICTVI

U bytového spoluvlastnictvi musime od 1.1.2014 rozliSovat, zda se jedna o jednotky vyclenéné podle zakona &. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd,
nebo se jiz jedna o jednotky vy¢lenéné podle zakona 89/2012 Sb. nového ob&anského zakoniku. V katastru nemovitosti se v sou€asné pravni
Upravé eviduji jednotky ve dvojim reZzimu (viz obrazek 3 a 4). Je potfeba na to davat pozor, pfedevSim pokud prodavate nebo kupujete byt pres
realitni kancelar. Spousta realitnich makléri neuméla napsat kupni smlouvu ani tenkrat, natoz ted po Ucinnosti NOZ.

Obrazek 3 - vy¢lenéni domu a jednotky po 1.1.2014 Obrazek 4 - vyc€lenéni domu a jednotky pfed 1.1.2014

Informace o stavhé

Stavba: ép. 355 ~ 1|7
Obec: Prostéjov [589250]2 \ j
Cast obce: Krasice [133698]2

Katastrélnf uzemi: Krasice [733695 . =
Cislo LV: 4278 o

Stavba staji na pozemku: p.& st. 678

Typ stavby: budova s gislem popisnym

Zplsob vyuZiti: bytovy dim E = = = == | ecux
Vymezené jednotky

355/1, 355/2, 355/3, 355/4, 355/5, 355/6, 355/7, 355/8, 355/9, 355/10, 355/11, 355/12, 355/13, 355/14, 355/15, 355/16
355/17, 355/18, 355/19, 355/20, 355/21, 355/22, 355/23, 355/24, 355/25 355/26, 355/27, 355/28, 355/29, 355/30, 355/31
355/32, 355/33, 355/34, 355/35, 355/36, 355/37, 355/38, 355/39, 355/40, 355/41, 355/42, 355/43, 355/44, 355/45, 355/46,
355/47, 355/48, 355/49, 355/50, 355/51, 355/52, 355/53

Informace z RUIAN

Informace o jednotce

Cislo jednotky 355742

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zikona o viastnictvi bytd
Zplisob wyuZiti: byt

Budova: £p. 355

Katastralni Gzemi: Krasice [733695

Cislo LV: 4292

Padil na

4772584
spoleénych Eastech: /

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Pepa Novik, Ing. . Krasice, 79601 Prosté&jov



STANOVY SPOLECENSTVIi VLASTNIKU - minimalni nalezitosti

Podle 8§ 1200 NOZ ve spojeni s § 123 (minimalni naleZitosti stanov &i jiného ,zakladatelského pravniho jednani pravnické osoby) musi stanovy
SVJ obsahovat alespon:

- nazev, ktery obsahuje slova ,spolecenstvi vlastnik(“ a ozna¢eni domu, pro ktery spole€enstvi vzniklo

- sidlo ur€ené v domé, pro ktery spole€enstvi vzniklo; neni-li to mozné na jiném vhodném misté,

- clenska prava a povinnosti viastnik(l jednotek, jakoz i zptisob jejich uplatinovani,

- uréeni organa, jejich pisobnosti, po¢tu €lent volenych organt a jejich funkéni obdobi, jakoz i zplisobu svolavani jednani a usnaseni
- ur€eni prvnich &lend statutarniho organu (netyka se SVJ vzniklych pfed 1.1. 2014),

- pravidla pro spravu domu a pozemku ,

- pravidla pro uzivani spole¢nych asti,

- pravidla pro tvorbu rozpoctu spole€enstvi,

- pravidla pro pfispévky na spravu domu a Uhradu cen sluzeb a pro zpusob uréeni jeji vySe placené jednotlivymi vliastniky jednotek.



STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU
NAZEV SPOLECENSTVI

V obecnych ustanovenich nového obCanského zakoniku - 8132 se fik4, ze jménem pravnické osoby je jeji nazev, a to takovy, ktery tuto
pravnickou osobu odliSi od ostatnich pravnickych osob, a jeSté musi obsahovat oznaceni jeji pravni formy.

Pro spolecenstvi vlastnik(l to znamenda, ze nazev bude obsahovat souslovi ,,spoleenstvi vlastnikd", coz je oznaceni pravni formy pravnické
osoby. Tato povinnost je navic stanovena v 81200 odst.2 bod a). Pokud ma spole€enstvi vlastnik( Spatné nazev (napfiklad pokud chybi v ndzvu
slovo ,,vlastnik(l"), tak jsou povinni pfizpGsobit ho do dvou let (tzn. do roku 2016). Dale uz 8132 nekonkretizuje, zda nazev musi obsahovat ulici,
mésto, Cislo popisné nebo orientacni. Toto opét upravuje 81200 odst.2 bod a), kde se Fik4, Zze nazev musi obsahovat i ozna¢eni domu, pro ktery
spolecenstvi vzniklo. Jenom pozor, pokud budete chtit pojmenovat spoleCenstvi po néjaké osobé, je zapotiebi souhlasu - vice §132.

S ndzvem opatrné, existuje cela fada spolecenstvi a notaru, ktefi zapisovali pfiSerné nazvy. Pouziju pfiklad z Pardubic:

Spolecenstvi vlastnikd bytovych jednotek domu v ulici Jirhnkova c.p. 2250, Pardubice
- Zelené predmesti

Toto je v Pardubicich naprosto bézné. Takovy ndzev nenapiSete do zadného formulare, nevejde se na fakturu, na razitko uz vibec. Vy nesmite
zkracovat, musite to napsat tak, jak je uvedeno v rejstfiku spolecenstvi vlastnik(. To jsou opravdu lahtdky.

V § 3042 se také hovofi o tom, ze pravnickad osoba neni povinna zménit nazev tehdy, jsou -li proto dalezité divody, zejména uzivala-li svlj ndzev
dlouhodobé a je-li pro ni tak pfiznaény, Zze jeho zaménitelnost nebo klamavost nelze rozumé predpokladat. Casto odpovidam na dotazy, zda si
tedy mOze naSe spoleCenstvi ponechat svij ndzev, kdyz uz ho mé pfes 20 let. Ten 83042 se vztahuje na vSechny pravnické osoby obecné.
Povinnost mit v nazvu souslovi ,,spole¢enstvi vlastnikd" je (jak jsme zmirfovali vySe) upravena konkrétné v ustanoveni §1200 odst.2a). Pokud
méate néjaky vzity ndzev typu SpoleCenstvi Modrava a to je vSechno. Rejstfik Vam to kdysi v pohodé zapsal, klidné budte spoleCenstvi (ale je
potfeba tam vsunout to slovi¢ko ,,vlastnikd") Modrava - Spoleéenstvi vlastnik Modrava. To souslovi ,,spolecenstvi vlastnik(", tam ted byt musi.

Spolecenstvi vlastniki Modrava Spolecenstvi pro dim Modrava

Spolecenstvi vlastnik( bytovych jednotek Modrava AN O Spolecenstvi Modrava N E

Spolecenstvi vlastniki domu Modrava Spolecenstvi bytovych jednotek



STANOVY SPOLECENSTVIi VLASTNIKU
SIDLO SPOLECENSTVI

Obecné je sidlo pravnické osoby upraveno v 8136 a 8137 nového ob¢anského zakoniku. Je zde uvedeno, ze pokud se pravnickd osoba zapisuje
do verejného rejstiiku, musi uvést svoje sidlo. Nikde uz se ale nepiSe, Ze sidlo musi byt totozné s adresou, kde se pravnicka osoba nachazi, jak
se zase spousta lidi mylné domniva. Je vSak potfeba respektovat, ze kazdy se mlze dovolat skute¢ného sidla pravnické osoby.

Pokud si fikate, pro¢ by vaSe spole€enstvi mélo mit sidlo na jiném misté, nez je skute¢na adresa domu, mame takovy pfiklad z Pisku. Je to zde
krasné vidét. Kdyz mésto Pisek privatizovalo bytové domy, zlstalo jako jejich spravce a vSem témto domim nechalo zapsat do rejstfiku
spole€enstvi jako sidlo pfimo méstsky Ufad Pisek, pfevazné z toho duvodu, aby veSkera korespondence chodila pfimo na méstsky Grad.

NesmysIné napsané sidlo sidlo spoleCenstvi Sidlo spolecenstvi je na jiné adrese, nez je adresa domu



STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU
CLENSTVI VE SPOLECENSTVI

Clenstvi ve spole&enstvi vlastnikil je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Za dluhy spolegenstvi vlastnik( ruéi jeho &len v poméru podle
velikosti svého podilu na spoleénych ¢astech.

Cleny spoleéenstvi jsou vSichni vlastnici jednotek (fyzické i pravnické osoby), v domé, pro ktery spoleéenstvi vzniklo

Vlastnik jednotky mize své pravo k jednotce rozdélit na podily, ledaze to bylo vylou€eno. Spoluvlastnici jednotky zmocni spoleéného zastupce,
ktery bude vykonavat jejich prava vic&i osobé odpovédné za spravu domu. To plati i v pfipadé manzell, ktefi maji jednotku ve spoleéném jméni.

Spoluvlastnici jednotky jako spoleéni ¢lenové maji postaveni vlastnika jednotky a maji pravo hlasovat na shromazdéni jako jeden vlastnik
s velikosti hlasu odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na spole€nych &astech, pficemz velikost hlasu je nedélitelné.

SPOLUVLASTNICTVi JEDNOTKY

Osoby, kterym ndlezi vlastnické pravo k véci spole¢né, jsou spoluvlastniky. Jedna se o vlastnictvi idealni ¢asti domu (véci). To znamena, ze neni
nikde feceno, ktera ¢ast bytu je presné koho (napfiklad: polovina bytu je moje a polovina sestry, ale nevim polovina z ¢eho? Prava polovina bytu,
nebo leva polovina? Nikde neni stanoveno, patfi mi tedy polovina ze vSeho). DUm neni rozdélen na jednotky.

Spoluvlastnici jsou charakterizovani jako osoby, jimz nalezi vlastnické pravo k véci spole¢né, a predstavuji tedy ve vztahu ke tfetim osobam
nachazejicim se vné jejich spoluvlastnictvi, navenek, jediného Uplného vlastnika véci jako celku. Jak plyne z divodové zpravy k novému
ob&anskému zakoniku, nejde o jednotlivé spoluvlastnické podily a nakladani s nimi, ale jde o véc jako celek. Podle 81116 NOZ se povazuji
spoluvlastnici za jedinou osobu a nakladaji s véci jako jedina osoba. Kazdy ze spoluvlastnikd je Gplnym vilastnikem svého podilu.



STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU

CLENSKA PRAVA A POVINNOSTI (§1175 - §1174 NOZ)

Prava vlastnika

1)

2)

3)

4)

Vlastnik jednotky ma pravo svobodné spravovat, vyluéné uzivat a uvnitf stavebné upravovat sv(j byt jakoz i uzivat spole¢né ¢asti, nesmi vSak
Nebylo-li jinak uréeno, pfispiva vlastnik jednotky na spravu domu a pozemku ve vySi odpovidajici jeho podilu na spoleénych ¢astech. Slouzi-li
neéktera ze spoleénych &asti jen nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani, stanovi se vySe prispévku i se zfetelem k povaze,
rozméruam a umisténi této ¢asti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.

Vlastnik jednotky plati zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu (sluzby) a ma pravo, aby mu osoba odpovédnda za spravu
domu zalohy v€as vyuctovala, zpravidla nejpozdéji do étyf mésicl od skonéeni zu¢tovaciho obdobi.

Neni-li uréena doba splatnosti nedoplatku nebo preplatku zaloh, jsou splatné k témuz dni do tfi mésict po uplynuti InGty uvedené v odstavci 3.

Pravo védét s kym bydlim

1)

Pozada-li o to vlastnik jednotky, sdéli mu osoba odpovédna za spravu domu jméno a adresu kteréhokoli vlastnika jednotky nebo najemce
v domé.

Povinnosti vlastnika

1)

2)

3)

4)

5)

Vlastnik jednotky udrzuje svij byt, jak to vyZzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu; to plati i o spole¢nych &astech, které ma vlastnik
jednotky vyhrazeny ve vyluéném uzivani.

Vznikem vlastnického prava k jednotce vznika vlastniku jednotky povinnost Fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spolec¢nych ¢asti,
pokud byl s témito pravidly sezndmen nebo pokud je mél a mohl znat, jakoz i zajistit jejich dodrzovani osobami, jimz umoznil pfistup do domu
nebo bytu.

Upravuje-li vlastnik jednotky stavebné svuj byt, umozni do bytu pfistup pro ovéfeni, zda stavebni Gpravy neohrozuji, nepoSkozuji nebo neméni
spole¢né &asti, pokud byl k tomu pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu.

Vlastnik jednotky se zdrzi vSeho, co brani adrzbé, opravé, Upravé, prestavbé Ci jiné zméné domu nebo pozemku, o nichz bylo Fadné
rozhodnuto; jsou-li provadény uvnitf bytu nebo na spolecné ¢asti, kterd slouzi vyluéné k uzivani vlastnika jednotky, umozni do nich pfistup,
pokud k tomu byl pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu. To plati i pro umisténi, Gdrzbu a kontrolu zafizeni pro méfeni spotieby
vody, plynu, tepla a jinych energii.

Pfi poskozeni jednotky provadénim praci podle odstavce 1, nahradi vlastniku jednotky Skodu spolecenstvi vlastnik(, a nevzniklo-li, nahradi ji
pomeérné spoluvlastnici domu. Provadél-li vSak tyto prace ve svém zajmu jen néktery vlastnik jednotky, nahradi Skodu sam.



STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU
CLENSKA PRAVA A POVINNOSTI (§1175 - §1174 NO2)

Oznamovaci povinnost

1) Kdo nabyl jednotku do vlastnictvi, oznami to véetné své adresy a poctu osob, které budou mit v byté domacnost, viastnikim jednotek
prostfednictvim osoby odpovédné za spravu domu nejpozdéji do jednoho mésice ode dne, kdy se dozvédél nebo mohl dozvédét, ze je
vlastnikem. To obdobné plati i v pfipadé zmény Gdaju uvedenych v oznameni.

2) Vlastnik jednotky oznami bez zbyteéného odkladu osobé odpovédné za spravu domu zmény v poctu osob, které maji v byté domacnost a
bydli v ném po dobu, ktera €ini v souhrnu nejméné tfi mésice v jednom kalendafnim roce. To plati i tehdy, pfenechal-li vlastnik jednotky byt k
uzivani jiné osobé; v takovém pfipadé oznami i jméno a adresu této osoby.

Na navrh osoby odpovédné za spravu domu nebo dotéeného vlastnika jednotky mdze soud nafidit prodej jednotky toho vlastnika, ktery
poruSuje povinnost uloZzenou mu vykonatelnym rozhodnutim soudu zpdsobem podstatné omezujicim nebo znemoZnujicim prava
ostatnich vlastnikd jednotek.

POVINNOSTI VLASTNIKA (§1013 NOZ)

Kromé téchto zakladnich prav a povinnosti uvedenych v novém obcanském zakoniku je tfeba jeSté respektovat ustanoveni 81013 vlastnické
pravo, kde se fika, ze:

»Vlastnik se zdrzi vSeho, co pusobi, Ze odpad, voda, kouf, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otfesy a jiné podobné ucinky (imise) vnikaji na
pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife nepfimérené mistnim pomérdm a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku; to plati i o vnikani
zvirat. Zakazuje se pfimo privadét imise na pozemek jiného vlastnika bez ohledu na miru takovych vlivi a na stuperi obtéZovani souseda, ledaze
se to opira o zvlastni pravni davod."



STANOVY SPOLECENSTVIi VLASTNIKU
OSTATNIi PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKU - DOMOVNI RAD

Pokud byste chtéli konkrétnéji upravit prava a povinnosti vlastnikd ve spolecenstvi, méate k dispozici celou fadu internich smérnic. Lze se na né
odkazovat pfimo ze stanov. Uprava smérnic je mnohem jednodussi nez Gprava samotnych stanov. Nejznaméjsi z nich je domovni Fad.

Domovni Fad upravuje chovani vlastnikd v prostorach bytového domu i k sobé navzajem. Je to soubor pravidel, kterymi se ¢lenové spoleéenstvi
fidi. Nema zadny zadkonem stanoveny obsah. Jeho podoba je ponechdna na spole€enstvi. Nejcastéji upravuje obecné pravidla chovani a pfistup
do spole¢nych prostoru, klid v domé (noc¢ni Kklid, klid o nedélich a svatcich), kamerové systémy, poradek a Cistotu v domé - uklid spole¢nych ¢asti
domu, domdaci zvifata, stavebni prace a stavebni Upravy, pozarni ochranu, poskytovani informaci a také jaké jsou postihy a sankce za nedodrzeni
téchto pravidel. Aby mohl domovni fad fungovat a jeho zasady byly vymahatelné, musi byt odsouhlasen shromazdénim vlastnika. Jakym podilem,

je stanoveno ve stanovach spolecenstvi. Pokud shromézdéni pfijme domovni fad jako platnou smérnici, ma povinnost se jim fidit a dodrzovat ho
kazdy vlastnik i nové pfichozi.

Pozor na vymahatelnost domovniho fadu. Nelze stanovit takové sankce, které se neopiraji o zakon. Co to znamenda. Pokud byste napfiklad

stanovili, ze za koufeni ve spole¢nych prostorach je pokuta 100 K¢, tato pokuta je nevymahatelnd, protoze zadnou takovou sankci zakon
neuklada.
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NejvysSi organ

Shromazdéni tvofi vSichni viastnici jednotek. Kazdy z nich ma pocet hlast odpovidajici velikosti jeho podilu na spole¢nych ¢astech; je-li vSak
vlastnikem jednotky spole€enstvi vlastnikd, k jeho hlasu se nepfihlizi.

Statutarni organ

Zasadni novinkou je, Ze ¢lenem voleného organu SVJ maze byt nejen osoba, ktera je ¢lenem SVJ, ale rovnéz jina osoba

Kontrolni organ

Shodné jako dosud neni zfizovani kontrolniho organu v SVJ povinné. Je tedy véci kazdého SVJ, zda do svych stanov zaradi zfizovani kontrolniho
organu.Ur¢i-li stanovy SVJ, Ze se zfizuje kontrolni organ, je také nezbytné, aby stanovy souc¢asné urcily, zda jde o individualni nebo kolektivni
organ.
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Podle obecnych ustanoveni o pravnickych osobach (8 152 NOZ) si pravnicka osoba tvofi organy o jednom ¢&lenu (individualni — u SVJ pfedseda)
nebo o vice ¢lenech (kolektivni — u SVJ vybor).

Zasadni novinkou je, Ze ¢lenem voleného organu SVJ muaze byt nejen osoba, ktera je ¢lenem SVJ, ale rovnéz jina osoba. Proto jiz neni nutné
uvadét ve stanovach (avSak ve stanovach muze zustat uvedeno), ze ¢lenem voleného organu SVJ muaze byt jen osoba, ktera je ¢lenem SVJ. Z §
1205 odst. 2 NOZ totiz plyne, ze zpusobily byt ¢lenem voleného organu (nebo zastupcem pravnické osoby jako &lena voleného organu) je ten,
kdo je plné svépravny a beztuhonny ve smyslu zédkona o zivnostenském podnikani, aniz by to musel byt ¢len SVJ. Pro stanovy SVJ to znamena4,
ze kazdé SVJ zvazi, zda chce ve svych stanovach ponechat omezeni, ze Ize volit jen ¢lena SVJ, anebo takové omezeni vypusti ze svych stanov,
a pak je mozné volit i jinou osobu, kterd neni ¢lenem SVJ, je vSak pro zvoleni zpusobila podle NOZ. Oboje feSeni je v souladu s NOZ.

Nové je také to, ze pro zpusobilost byt ¢lenem voleného organu SVJ se pouziji rovnéz dalSi pozadavky podle obecnych ustanoveni NOZ
0 organech pravnické osoby, zejména:

e 8§ 153 az 157 NOZ (Upadek, zastupovani pravnické osoby, nezpusobilost ¢lena voleného organu k vykonu funkce, rozhodovani
kolektivniho organu, odchylny nazor),

§ 159 NOZ odpovédnost ¢lena voleného organu,

§ 160 NOZ odstoupeni z funkce,

§ 163 NOZ pulsobnost statutarniho organu,

§ 164 NOZ zastupovani SVJ viceclennym statutarnim organem,

§ 165 NOZ o postupu soudu (v€etné prfipadného jmenovani opatrovnika SVJ), pokud nema statutarni organ dostateény pocet ¢lenl k
rozhodovani.

Tyto pozadavky plati pfimo ze zakona, i kdyz nebudou vyslovné uvedeny ve stanovach SVJ. Pozadavky na zpUsobilost byt ¢lenem voleného
organu plati nejen pro fyzickou osobu, ktera je volena ¢lenem organu, nybrz také pro fyzickou osobu, ktera zastupuje ¢lena SVJ — pravnickou
osobu, zvolenou za €lena voleného organu SVJ.

DalSi zménou je zastupovani ¢lena voleného organu. Princip osobniho vykonu funkce €lena voleného organu je sice zachovan, pfitom vsak zcela
noveé i pro SVJ je, ze podle § 159 odst. 2 NOZ je opravnén ¢len voleného organu zmocnit pro jednotlivy pfipad jiného ¢lena téhoz organu, aby za
ného pfi jeho nedc&asti hlasoval. Jde o vyrazné prolomeni dosavadniho obecného principu osobniho vykonu funkce, byt jen pro jednotlivou schuzi
voleného organu.

SVJ muze v pripadé volenych organl pfimo ze zakona zcela nové pouzit také ustanoveni o kooptaci podle § 246 odst. 2 NOZ (o spolku), podle
néhoz mohou ¢lenové volenych organd, jejichz poc€et neklesl pod polovinu, kooptovat ndhradni ¢leny do nejbliz§iho zasedani shromazdéni.
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Shromazdéni tvofi vSichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich ma pocet hlasu odpovidajici velikosti jeho podilu na spole¢nych ¢astech; je-li vSak
vlastnikem jednotky spolecenstvi vlastniku, k jeho hlasu se nepfihlizi.

Podle nového ob&anského zakoniku se mohou podily na spoleénych ¢astech domu urgit bud:

1 Jako stejné

Pokud jsou jednotky v bytovém domé téméF stejné a velikost jejich podlahové plochy se lisi v cm?, potom je vyhodnéjsi zvolit pro vdechny stejny
podil na spoleénych ¢&astech domu. Mnohé to usnadni, vSichni vime, jak slozZité je pocitani hlasu na shromézdéni, stejné podily to usnadni.
Doporuéujeme to, ale opravdu pouze v pfipadech, kdy se velikosti bytd li$i nepatrng. Pokud méate na domé byty 100m?® a daldi 45m?, nebylo to by

to spravedlivé. MenSi byty by doplacely na ty vétSi a naopak, vétSim bytdm by mohl vzniknout tzv. nemajetkovy prospéch, ktery by si podle
zakona o danich z pfijmd mely zdarovat.

2 Podle velikosti podlahové plochy
Podily na spole¢nych ¢astech podle velikosti podlahové plochy bytu bude pravdépodobné i nadale nejpouzivanéjSim zpusobem ur€eni podilu na
spole¢nych ¢astech domu. Uz pfes dvacet let jsou na tento zplsob stanoveni podilu vSichni zvykli a také se jedna o jeden z nejrozumnéjSich

v s

1500m?) = 50/1500.

3 Se zretelem k povaze, rozmérum a umisténi bytu

Tuto moznost nazyvame interné vyhled na Hrad¢any a vyhled do popelnic. Pfedstavte si, Ze bydlite v bytovém domé, kde jsou vSechny byty
stejné velké. Jediny rozdil mezi nimi je ve vyhledu z okna. Zatimco byt v nejvySSim patfe ma prekrasny vyhled na Hrad¢any, byt v pfizemi na
opacné strané domu ma vyhled na Spinavy dvar s popelnicemi. V tomto okamziku si mazete fict, ze byt v nejvyS§Sim patfe ma jinou trzni hodnotu
nez byt druhy, je mnohem lépe prodejny a proto by mél mit vétsi spoluvlastnicky podil.

OvsSem v zakoné se také fika, ze ,mé& vlastnik jednotky prdvo doméhat se zmény tohoto urceni, pokud se okolnosti zménily tak podstatné, ze
uréeni jeho podilu na spole¢nych ¢astech je zjevné nespravedlivé." Takova situace mize samoziejmé nastat. V okamziku, kdy pred vas bytovy
ddm postavi mrakodrap s kancelarskymi prostorami, vyhled uz nebude, co byval. Misto vyhledu na Hrad€any se budete divat do sklenéné budovy.
Stejné tak byt v pfizemi si mize polepsit. Misto Spinavého nadvori se zde vybuduje pfijemné posezeni s fontankou a zlatyma rybkama. | v tomto
pfipadé ma potom vlastnik bytu prdvo domahat se zmény uceni spoluvlastnického podilu. Z tohoto divodu bychom byli pfi uréovani
spoluvlastnického podilu timto zpdsobem velmi opatrni.
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Do pusobnosti shromazdéni pati
a) zmeéna stanov,
b) zména prohlaSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam,
c) volba a odvolavani ¢lenu volenych organ(i a rozhodovani o vySi jejich odmén,
d) schvaleni tcetni zavérky, vyporadani vysledku hospodareni a zpravy o hospodareni spolecenstvi vlastniku a spravé domu, jakoz i celkové
vySe pfispévkl na spravu domu pro pfisti obdobi a rozhodnuti o vyudétovani nebo vyporadani nevy€erpanych pfispévkd,
e) schvaleni druhu sluzeb a vySe zaloh na jejich dhradu, jakoZz i zpusobu rozucétovani cen sluzeb na jednotky,
f)  rozhodovani
e 0 Clenstvi spole¢enstvi vlastnikd v pravnické osobé pusobici v oblasti bydleni,
e 0 zmeéné Ucelu uzivani domu nebo bytu,
e 0 zmeéné podlahové plochy bytu,
e 0 Uplném nebo ¢astecném slouceni nebo rozdéleni jednotek,
e 0 zméné podilu na spole¢nych &astech,
e 02zmeéné v uréeni spole¢né ¢asti slouzici k vyluénému uzivani vlastnika jednotky,
e 0 opravé nebo stavebni Upravé spolecné Casti, prevysuji-li naklady ¢astku stanovenou provadécim pravnim predpisem; to neplati,
pokud stanovy ur&i néco jiného,
g) udélovani predchoziho souhlasu
e k nabyti, zcizeni nebo zatiZzeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani s nimi,
e Kk nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota prevySuje ¢astku stanovenou provadécim pravnim predpisem, nebo k
jinému nakladani s nimi; to neplati, pokud stanovy ur&i néco jiného,
e kuzavieni smlouvy o Uvéru spolecenstvim vlastnik( v€etné schvéleni vySe a podminek Gvéru,
e k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotCeny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni
smlouvy souhlasil,
h) ureni osoby, kterd ma zajiStovat nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku, i rozhodnuti o jeji zméng, jakoz i schvaleni smlouvy s touto
osobou a schvaleni zmény smlouvy v ujednani o cené nebo o rozsahu ¢innosti,
i) rozhodovani v dalSich zalezitostech uréenych stanovami nebo v zalezitostech, které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.
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Shromazdéni je zplUsobilé usnaSet se za pritomnosti vlastnik jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlasu. K pfijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas
vétSiny hlasl pfitomnych vlastnik(l jednotek, ledaze stanovy nebo zakon vyzaduji vysSi poc&et hlasa.

Zakon vyzaduje vyssi pocet hlast

81169 v pripadé zmény prohlaseni

Ke zméné prohlaseni se vyZaduje dohoda dotéenych vlastnik(l jednotek o zméné jejich prav a povinnosti uzaviena v pisemné formé&. Uginnosti
dohoda nabyvéa, pokud s ni v pisemné formé souhlasi viastnici jednotek s vétSinou hlasu, popfipadé s kvalifikovanou vétSinou hlasu uréenou
v prohlaSeni, a to i kdyz nejsou stranami dohody.

A jesSté se zde uplatni 81208 NOZ odst. b), kde se uvadi, Zze do plsobnosti shromazdéni nalezi zména prohlaSeni o rozdéleni prava k domu
a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam,

81200 odst. 1) v pfipadé schvalovani stanov
Spolecenstvi vlastnikl se zalozi schvalenim stanov. Nebylo-li spoleenstvi vlastnikl zalozeno prohlaSenim o rozdéleni prava k domu a pozemku
na vlastnické pravo k jednotkdm nebo ujednanim ve smlouveé o vystavbé, vyzaduje se ke schvaleni stanov souhlas vlastnik vSech jednotek.

81214 V pripadé hlasovani per rollam

Rozhodnuti se pfijima vétSinou hlast vSech vlastnikd jednotek, ledaze stanovy vyzaduji vysSi pocet hlast. Méni-li se v8ak vSem vlastnikim
jednotek velikost podilt na spoleénych ¢astech nebo méni-li se pomér vySe prispévkld na spravu domu a pozemku jinak nez v disledku zmény
podilt na spole¢nych ¢astech, vyzaduje se souhlas v3ech vlastnik( jednotek.

Kdy vyzadovat vyssi pocet hlast ve stanovach?

a) uzavreni smlouvy o Gvéru spolecenstvim véetné schvaleni vySe a podminek Gvéru,
b) modernizaci, rekonstrukci spole¢nych ¢asti domu, jimiz se neméni velikost spoluvlastnickych podild na spoleénych ¢astech domu.
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Kolikrat do roka se musi konat shromazdéni vlastnika?
Statutarni organ svola shromézdéni k zasedéani tak, aby se konalo nejméné jedenkréat do roka.

Kdo svolava shromazdéni?

1) Shromazdéni svolava statutarni organ spolecenstvi (pfedseda/predstavenstvo)

2) Statutarni organ svola shromazdéni i z podnétu vlastnik( jednotek, ktefi maji vice nez C&tvrtinu vSech hlasl, nejméné vSak dvou z nich
(nemuze to byt z podnétu jednoho jediného vlastnika, prestoze ma vice jak Ctvrtinu vSech hlasu).

3) neucini-li to, svolaji tito vlastnici shromazdéni k zasedani na naklad spolecenstvi vlastnikd sami.

To, jakym zplsobem se bude schlze svolavat, by mélo mit spole€enstvi vlastnikll upraveno ve svych stanovach. Pokud tomu tak neni, fidi se

spolecenstvi v tomto ohledu ustanovenimi o spolku.

Jaka je lhata pro svolani shromazdéni? (8249 a nasledujici o spolcich NOZ)

Shromazdéni se svola vhodnym zpusobem ve [h(té ur€ené stanovami, jinak nejméné tficet dna pred jeho konanim (Pokud mate ve stanovach
upraveno, ze svolava se 14 dni dopfedu, budete se Fidit tim, co vam Fikaji stanovy).

Jak musi vypadat pozvanka?

Z pozvanky musi byt zfejmé misto, ¢as a porad zasedani. Nejsou-li k pozvance pfipojeny podklady tykajici se pofadu zasedani, umozni
svolavatel kazdému vlastniku jednotky v€as se s nimi seznamit (To znamena, ze na pozvance uvede ¢as a misto, kde budou tyto materialy
k dispozici vlastnikim k nahlédnuti).

Jakym zpusobem se rozesila pozvanka?

Nikde v zdkoné neni stanoveno, jakym zpisobem ma byt pozvanka na schizi doruc¢ena a kam. Kazdy vlastnik jednotky musi byt fadné pozvan na
shroméazdéni vlastnikt jednotek. Nebyla-li mu fadné a v€as doru€ena Uplna pozvanka (ve formé a zpusobem urenym zakonem a stanovami),
pficemz vlastnik jednotky se shromazdéni proto nezuc¢astnil, mize hlasovani na schiizi napadnout. Je tedy velmi dulezité, aby byl fadné pozvan
a jeho pozvani bylo prokazatelné.Dorucovaci adresou nemusi byt pouze poStovni adresa, ale také napriklad e-mailova adresa. E-mailem dorugit
pozvanku je mnohem efektivngjSi (kromé samotné pozvanky muzZete zaslat i veSkeré prilohy a dalSi podklady, které se na schizi budou
projednavat. DalSim zplsobem je vhozeni pozvanky vlastnikovi pfimo do schranky a nakonec samoziejmé poStou, pokud vlastnik jednotky
v domé nebydli. Pozvanka se vyvéSuje i na informacéni desce v domé.
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Spolecenstvi vlastnikii jednotek Dlouha Louka, &p. 125, Kot&hiilky,
Vedené u Krajského soudu v Brng, oddil Dr, vlozka 111000, ICO: 011 11 110
se sidlem: Kot¢hiilky, Dlouha louka 125, PSC 000 00

§ 253 NOZ - ustanoveni o spolku

. L, . ; . Lo . Vybor Spolecenstvi vlastnikll jednotek Dlouha Louka, ¢p. 125, Kotéhtlky svolava v souladu s
Pfedseda vede zasedani tak, Jak by| Jeho porad ohlaSen, ledaze se ustanovenim §1207 zakona &. 89/2012 Sb. novy ob&ansky zakonik
Clenska schize wusnese na predCasném ukonceni zasedani.

shromazdéni vlastnik( jednotek

Zalezitost, kterd nebyla zafazena na porad zasedani pfi jeho ohlasenti, Y Srs bytavéhe doma 0"

lze rozhodnout jen za UCasti a se souhlasem vSech c¢lentd spolku
opravnénych o ni hlasovat.

Program:

Zahajeni

Volba zapisovatele a ovéfovatelll zapisu

Schvaleni ucetni zavérky 2014 dle §1208 zakona ¢. 89/2012 Sb., novy ob¢. zakonik
Schvaleni rozpoctu na rok 2015 dle §1208 zakona ¢&. 89/2012 Sb., novy ob¢. zakonik
Prijeti usneseni

Diskuse

Zaver

NognprwNE

Zadam vsechny vlastniky o ugast na tomto jednani.

Pro vahu hlasu kazdého vlastnika je rozhodujici velikost jeho spoluvlastnického podilu na

POkud sev prlilbéhu SChLDjZe VéiChni pohédéte a rozhodnete se Odvolat spoleénych &astech domu stanovena podle aktualniho vypisu z listu vlastnictvi &... pro k. G.
v , ., - - L. e u Katastralniho ufadu ke dni.... 201..
pfedsedu nebo hned cely vybor, tak to udélat nelze, protoze odvolani o R S .
, o V pfipadé, Ze se nebudete moci zucastnit, zplnomocnéte, prosim, pisemné jinou osobu.
a volba vyboru nebyla na programu schuze. Tiskopis piné moci je k dispozici u predsedy.

U manzeld a spoluvlastniki jednotky Zzadam o predlozeni zmocnéni v souladu
- . - . s ustanovenim § 1185 odst. 2 zak. €. 89/2012 Sb. ob¢&. zakonik. Tiskopis je také k dispozici u
Udélat byste to mohli pouze se souhlasem v3ech vilastnikd. predsedy.

Ugetni zavérka 2014 a veskeré podklady s ni souvisejici jsou pfipraveny k nahlédnuti
u predsedy, stejné jako navrh rozpoctu na rok 2015, vzdy v pondéli, stfedu a c¢tvrtek
od 18:00 - 20:00.

Ing. Jan Novak
predseda vyboru

VyvésSeno dne 23. 5. 2015
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Zastupovani na zakladé pIné moci

Rozsudek Nejvy3siho soudu €R ze dne 23.5.2012, sp. zn. 29 Cdo 3399/2010

Pravo ucastnit se shromazdéni (jako jeho €len) a podilet se na jeho rozhodovani
0 zdlezitostech souvisejicich se spravou domu je osobnim pravem vlastnika
jednotky. Jakkoliv lze hlasovani na shromazdéni povazovat za pravni ukon
vlastnika jednotky, U€ast na shromazdéni jako takova pravnim ukonem neni.
Clen shromazdéni, ktery se UCastni shromazdéni, sice mize pravé proto, ze se
shroméazdéni ucastni, vykonavat hlasovaci pravo (popf. i dalSi prava, jako napf.
pravo podavat navrhy, nahlizet do podklad( pro jednani apod.), nicméné ucast
na shromazdéni je nutho od samotného hlasovani (€i vykonu dalSich prav)
odlisit. | tehdy, nebude-li se na shromazdéni hlasovat, totiz pravo Uc€astnit se
svédCi pouze Clenu shromazdéni (vlastniku jednotky). Soucasné plati, ze ¢len
shromazdéni nemlize vykonavat hlasovaci pravo, neucastni-li se shromazdéni.

Z tohoto duvodu nelze pravo vlastnika jednotky nechat se na shromazdéni
zastoupit dovozovat z ustanoveni § 3 odst. 1 zadkona o vlastnictvi bytd a § 31
odst. 1 ob¢. zak.; plna moc k zastoupeni vlastnika na shromazdéni neni plnou
moci k uskuteénéni pravniho Ukonu ve smyslu posledné oznaceného
ustanoveni.

Tento rozsudek je platny i po zruSeni zakona o vlastnictvi byt
a ucinnosti Nového obéanského zakoniku.

J&, nize podepsany ..........cccecieinsy datum NAroZEeNi ..........cceeeeiiii ey

vlastnik bytové jednotky €. 111/11 zapsané na LV €.1111 a Lv ¢. 1111 pro obec Kotéhulky,
ulice Krasna 666, katastralni uzemi Kotéhulky. Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde
statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro ..............cc.ccco..... kraj,

Katastralni pracovisté Kotéhulky.

Timto udéluji

Plnou moc

v souladu s ustanovenim zakona ¢. 89/2012 Sb. ob¢ansky zakonik

a stanovami spolecenstvi

aby mé zastupoval na shromazdénich vlastnikd jednotek Spoleéenstvi vlastnik( jednotek
na ulici Krasna 666/66, Kotéhalky PSC 000 00, zapsané u krajského soudu v Brné,
oddil Dr, vlozka 00000, ICO 000 00 000, se sidlem Kot&htlky, Krasna 666/66 PSC 000
00

(podpis) (podpis)

zmocnitel zmocnénec

(tiskacim jméno + pfijmeni) (tiskacim jméno + pfijmeni)



STANOVY SPOLECENSTVI VLASTNIKU

ORGANY SPOLECENSTVI - shromazdéni
Spoleéenstvi vlastnikii byti Krasna 666 .
Zmocnéni spoluvlastniki/manzelis Ve K Kl Lt .o 0

Spoluvlastnici jednotky zmocni spoleéného zastupce, ktery bude vykonavat

jejich prava vac&i osobé odpovédné za spravu domu. To plati i v pfipadé Spoluvlastnici
v ° s ey v 7 . v s jméno + piijmeni spoluvlastnik
manzel(, ktefi maji jednotku ve spoleéném jméni. adresa (rvalé bydl )
a

jméno + piijmeni spoluvlastnika
adresa (trvalé bydliste)

Priklad

Jako spoluvlas_tnici jednotky ¢. 111/111 zapsané na LV & 1111 a LV & 1111 pro obec
Pfedstavte si, Ze jednotka je ve spoluvlastnictvi 5 sourozencd. Za 14 dni se Mo 3o s Saemins oo be s sy atears nemovitostl CR vykonévs
bude konat shroméazdéni vlastnikd. Téchto pét sourozencd se mezi sebou Kral, Katastrdind pracovisie Kotehilky

domluvi, kdo za né pujde hlasovat a tomuto jednomu sourozenci udéli

Katastralni ufad pro

timto v souladu s ustanovenim § 1185 odst. 2 zak. &. 89/2012 Sb. obé&. zakonik

zmocnéni. Shroméazdéni se mohou UG&astnit vSichni sourozenci, v tom jim ZMOCNUJEME

nikdo nebrani, ale hlasovat bude jenom jeden, a to ten, ktery piedloZi (iméno + pijment jednoho ze spoluvlastniki) K tomu, aby za nis vykonivalfa prva vici
osob¢ odpovédné za spravu domu. Zmocnéni opraviiuje zmocnénce, aby se v pripadé potieby

Vyborulpi‘edsedOVI Zmocnénl, nechal zastupovat na zdkladé pisemné plné moci jinou osobou v souladu se stanovami

spolecenstvi vlastniki.

Zaroveti v souladu s ustanovenim § 1177 sdélujeme, ze adresa pro dorucovani je:

V pfipadé manzelu je to podobné. Doma se mezi sebou domluvi, kdo za né
pujde hlasovat a udéli si zmocnéni. Bud manzelka manzelovi, nebo manzel
manzelce. Opét se mohou shromazdéni G€astnit oba dva, ale hlasovat bude
pouze jeden- V Kotéhiilkich

jméno + pFijmeni zmocnéného + adresa pro dorucovani, ............ccocooveiiiiininin

a pro elektronickou komunikaci Stanovujeme adresu: .........cvveveeeriniersieiseeeesseeeesenees

(podpis) (podpis)




STANOVY SPOLECENSTVI VLASTNIKU

ORGANY SPOLECENSTVi - shromazdéni

Hlasovani per rollam

Neni-li svolané shromazdéni zpusobilé usnaSet se, mize osoba, kterd je opravnéna shromazdéni svolat, navrhnout v pisemné formé do jednoho
meésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano, aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz zélezitostech mimo zasedani. V jinych pfipadech Ize
mimo zasedani rozhodnout, pokud to pfipusti stanovy.

Spoletenstvi vlastnikii jednotek Dlouhd Louka, &p. 125, Kotéhiilky,
Vedené u Krajského soudu v Bmé, oddil Dr, viozka 111000, ICO: 011 11 110
se sidlem: Kotghilky, Dlouhd louka 125, PSC 000 00

Rozhodnuti mimo zasedani
Kotéhulky dne:
V souladu s ustanovenim §1210 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sb. novy obcansky zakonik

a v souladu se stanovami spolecenstvi, timto souhlasim s nasledujicim usnesenim:

Spolecenstvi schvaluje:

1. Ucetni zdvérku 2014 Spolecenstvi viastniki jednotek Dlouhad Louka, ¢.p 125,
Kotéhtlky dle §1208 zakona ¢. 89/2012 Sb., novy obg. zakonik

2. Rozpocet Spolecenstvi viastniku jednotek Dlouha Louka, €.p 125, Kotéhdlky na rok
2015 dle §1208 zakona €. 89/2012 Sb., novy ob¢. zakonik

Spolecenstvi vlastnikii jednotek Dlouh4 Louka, &p. 125, Kot¢hiilky,
Vedené u Krajského soudu v Brné, oddil Dr, vlozka 111000, ICO: 011 11 110
se sidlem: Kotéhilky, Dlouha louka 125, PSC 000 00

Rozhodnuti mimo zasedani
V souladu s ustanovenim § 1210 odst. 1 zak. ¢. 89/2012 Sb. ob&anského zakoniku ve vztahu
K § 1213

Timto j ze

SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK DLOUHA LOUKA CP.125, KOTEHULKY

Cp. | Byt Jméno a pfijmeni Schvaluji Schvaluji Podpis
ucetni rozpocet
zavérku na 2015
2014 ANOI/NE
ANO/NE

125 | 01

125 | 02

125 | 03

125 | 04

125 | 05

125 | 06

125 | 07

125 | 08

125 | 09

125 | 10

12511

125|112

125 | 13

125 | 14

125 | 15

125 | 16

125 | 17

1. Ucetni zdvérku 2014 Spolecenstvi vlastniki jednotek Dlouha Louka, &.p 125,
Kotéhtlky dle §1208 zakona ¢. 89/2012 Sb., novy obg. zakonik

2. Rozpocet Spolecenstvi viastnikl jednotek Dlouha Louka, ¢.p 125, Kotéhtlky na rok
2015 dle §1208 zakona ¢. 89/2012 Sb., novy ob¢. zakonik

1. Vysledek hlasovani - schvaleni Géetni zavérky za rok 2014:

Celkem hlasovali vlastnici majici hlast tj. % ze vech
S usnesenim souhlasili vlastnici majici hlast tj. % ze vech
S usnesenim nesouhlasili vlastnici majici hlast tj. % ze viech

Usneseni (ne) bylo pfijato

2.Vy ani - aleni rozpo¢ ¢ i narok 2015:
Celkem hlasovali vlastnici majici hlast tj. % ze vech
S usnesenim souhlasili vlastnici majici hlast tj. % ze viech
S usnesenim nesouhlasili vlastnici majici hlast tj. % ze viech

Usneseni (ne) bylo pfijato

Zapsal: Oveil:

Pfiloha : hlasovaci listiny

V Kotéhulkach dne:



STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU

ORGANY SPOLECENSTViI - statutarni organ

Statutarni organ je vybor, ledaze stanovy ur€i, Ze je statutarnim organem predseda spolecenstvi vliastniku.

Zpusobily byt ¢lenem voleného organu nebo zastupcem pravnické osoby jako &lena takového organu je ten, kdo je plné svépravny a je
bezuhonny ve smyslu jiného pravniho predpisu upravujiciho zivnostenské podnikani.

Dale se statutarni organy spolecenstvi fidi obecnymi ustanovenimi 8151 - 8160 Nového obéanského zakoniku

§ 151

(1) Z&kon stanovi, popfipadé zakladatelské pravni jednani urci, jakym zpusobem a v jakém rozsahu ¢lenové orgdnu pravnické osoby za ni
rozhoduji a nahrazuji jeji vali.

(2) Dobra vira ¢len organu pravnické osoby se pri¢ita pravnické osobé.

§ 152

(1) Pravnickéa osoba si tvofi organy o jednom ¢lenu (individuélni) nebo o vice ¢lenech (kolektivni).

(2) Fyzicka osoba, ktera je ¢lenem organu pravnické osoby a ktera je do funkce volena, jmenovana ¢i jinak povolana (dale jen "¢len voleného
organu"), musi byt plné svépravna. To plati i pro zastupce pravnické osoby, kterd je sama ¢lenem voleného organu jiné pravnické osoby.

§ 153

(1) Osoba, jejiz upadek byl osvédcéen, se mlze stat ¢lenem voleného organu, oznamila-li to pfedem tomu, kdo ji do funkce povolavd; to neplati,
pokud od skonéeni insolvencniho Fizeni uplynuly alespor tfi roky.

(2) Byl-li osvéd&en upadek osoby, ktera je ¢lenem voleného organu, ozndmi to tato osoba bez zbyte¢ného odkladu tomu, kdo ji do funkce povolal.
(3) Nedoslo-li k oznameni, mize se domahat kazdy, kdo na tom ma pravni zajem, aby ¢lena voleného organu z funkce odvolal soud. To neplati,
rozhodl-li ten, kdo €lena voleného organu povolal, poté, co se o osvédceni Upadku této osoby dozveédél, Ze mé ve funkci setrvat.

§ 154

Je-li clenem voleného organu pravnické osoby jina pravnicka osoba, zmocni fyzickou osobu, aby ji v organu zastupovala, jinak pravnickou osobu
zastupuje €len jejiho statutarniho organu.



STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU

ORGANY SPOLECENSTViI - statutarni organ

§ 155

(1) Byl-li €lenem voleného organu povolan ten, kdo k tomu neni podle zakona zpusobily, hledi se na jeho povolani do funkce, jako by se nestalo.
Ztrati-li ¢len voleného organu po svém povolani do funkce zadkonnou zpUsobilost byt ¢lenem voleného organu, jeho funkce zanikd; zanik funkce
pravnické osobé oznami bez zbyteéného odkladu.

(2) Hledi-li se na povolani osoby do funkce ¢lena voleného organu, jako by se nestalo, nebo je-li povolani neplatné, nedotyka se to prava
nabytého v dobré vire.

§ 156

(1) Je-li orgén kolektivni, rozhoduje o zalezitostech pravnické osoby ve sboru. Je schopen usnéSet se za pfitomnosti nebo jiné u€asti vétSiny ¢lend
a rozhoduje vétSinou hlast za¢astnénych ¢lend.

(2) Je-li pusobnost jednotlivych ¢&lent organu rozdélena podle urcitych oborl, ustanoveni odstavce 1 se nepouzije. Rozdéleni pusobnosti
nezbavuje dalsi ¢leny povinnosti dohlizet, jak jsou zalezitosti pravnické osoby spravovany.

§ 157
(1) Je-li rozhodnuti pfijato, zaznamena se na zadost Cc&lena voleného organu, ktery navrhu odporoval, jeho odchylny nazor.
(2) Byl-li navrh pfijat za neucasti nékterého z ¢len, je tento ¢len opravnén dozvédét se obsah rozhodnuti.

§ 158

(1) Zakladatelské pravni jednani maze stanovit pro schopnost organu usnaset se vySSi pocet zu€astnénych, vyzadat pro pfijeti rozhodnuti vySSi
pocet hlas(i nebo stanovit postup, kterym Ize zptsob rozhodovani organu ménit.

(2) Zakladatelské pravni jednani mize pfipustit rozhodovani organu i mimo zasedani v pisemné formé nebo s vyuzitim technickych prostfedka.
(3) Zakladatelské pravni jednani muze urcit, Zze v pfipadé dosazeni rovnosti hlast pfi rozhodovani voleného organu pravnické osoby rozhoduje
hlas prfedsedajiciho.



STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU
ORGANY SPOLECENSTViI - statutarni organ

§ 159

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

(2) Clen voleného organu vykonava funkci osobné; to vak nebrani tomu, aby &len zmocnil pro jednotlivy pfipad jiného &lena téhoz organu, aby za
ného pfi jeho nelcasti hlasoval.

(3) Nenahradil-li ¢len voleného organu pravnické osobé Skodu, kterou ji zpasobil porusenim povinnosti pfi vykonu funkce, ackoli byl povinen Skodu
nahradit, ruci véfiteli pravnické osoby za jeji dluh v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se véfitel plnéni na pravnické osob& nemuze

domoci.

8 160
Odstoupi-li ¢len voleného organu ze své funkce prohlasenim doslym pravnické osobé, zanika funkce uplynutim dvou mésicl od dojiti prohlaseni.

Dale je potreba ve stanovach uvést

- pocet Clenu statutarniho organu - pokud je kolektivni,
- délku funkéniho obdobi,

- plsobnost statutarniho organu
Vybor/pfedseda organizuje a Fidi béznou ¢innost spoleCenstvi a nalezi mu veskera pusobnost v rdmci ¢innosti spoleéenstvi, vyjma zalezitosti,

které zadkon nebo stanovy svéfuji do plisobnosti shromazdéni nebo zalezitosti, které si shromazdéni svym usnesenim vyhradilo k rozhodovani.
- odménovani statutarnich organt



STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU

ORGANY SPOLECENSTVIi - kontrolni komise

tento organ neni povinnym organem SVJ a je véci kazdého SVJ, zda jej svymi stanovami zfizuje &i nikoliv. Lze téz podle stanov zfizovat
jednoclenny kontrolni organ (revizor ¢i kontrolor ¢i s podobnym oznaéenim)

Nez se rozhodnete zfidit kontrolni komisi (kontrolora), pofadné si rozmyslete, kdo bude ¢lenem této komise. Méla by to byt osoba, kterd schopna
a ochotna vubec néco kontrolovat. Pokud do této funkce dosadite nékoho, kdo tomu vibec nerozumi, je vam tento organ stejné k ni¢emu. Uz tak
je tézké sehnat néjakou osobu do zakladnich organd spole€enstvi. Uvédomte si, ze spole€enstvi vlastniki za kazdou zménu v obchodnim
rejstiiku (rejstfiku spolecenstvi) také plati.

Kontrolni komise ve spolec¢enstvi se fidi ustanovenimi o spolku (NOZ) + obecna ustanoveni o volenych organech §151 a dale

§ 262

(1) zridi-li stanovy kontrolni komisi, vyzaduje se, aby méla alespon tfi ¢leny. Neurci-li stanovy jinak, voli a odvolava ¢leny kontrolni komise ¢lenska
schlize. Ur€i-li stanovy, ze ¢leny kontrolni komise jmenuje nebo odvolavd statutarni organ, nepfihlizi se k tomu.
(2) Neurci-li stanovy dalSi omezeni, neni Elenstvi v kontrolni komisi slucitelné s ¢lenstvim ve statutarnim organu spolku ani s funkci likvidatora.

§ 263
Kontrolni komise dohlizi, jsou-li zalezitosti spolku fadné vedeny a vykonava-li spolek ¢innost v souladu se stanovami a pravnimi predpisy,
nesvéri-li ji stanovy dalSi pisobnost. Zjisti-li kontrolni komise nedostatky, upozorni na né statutarni organ, jakoz i dalsi organy uréené stanovami.

§ 264
V rozsahu plsobnosti kontrolni komise muze jeji povéreny ¢len nahlizet do dokladu spolku a pozadovat od ¢lent dalSich organt spolku nebo od
jeho zaméstnancu vysvétleni k jednotlivym zalezitostem.

Kontrolni komise je kolektivni organ, spolecenstvi vlastnik(i si mze zvoliti individudlni orgdn = kontrolor. Plati zde stejnd ustanoveni jako
v pripadé kontrolni komise.

POZOR!! Nové se do rejstiiku spolec¢enstvi zapisuje i kontrolni komise/kontrolor!



STANOVY SPOLECENSTVIi VLASTNIKU
PRAVIDLA PRO SPRAVU DOMU A POZEMKU

Sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluvlastnikdl nutné nebo G¢elné pro fadnou pédi
0 dim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych €asti. Sprava domu zahrnuje i €innosti spojené s pfipravou
a provadénim zmén spolecnych ¢asti domu nastavbou, pfistavbou, stavebni Gpravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim, udrzovanim
nebo zlepSenim zafizeni % domé nebo na pozemku slouzicich vSem spoluvlastnikim domu.

Ma se za to, Ze se sprava vztahuje i na spolec¢né ¢asti, které slouzi vyluéné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku.

Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je spolecenstvi vlastnikl. Nevzniklo-li spole€enstvi vlastnik(, je osobou odpovédnou za spravu
domu spravce.

Narizeni vliady €.366/2013 sb. o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

87
Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku z hlediska provozniho a technického se rozumi zejména

a) provoz, udrzba, opravy, stavebni Upravy a jiné zmény spole¢nych ¢asti domu, v€éetné zmén vedoucich ke zméné v ucelu jejich uzivani; tyka se
to také vSech technickych zafizeni domu, jako spoleénych ¢asti, dale spole€nych &asti vyhrazenych k vylu€nému uzivani vliastniku jednotky,
pokud podle prohlaSeni nebo stanov spoleCenstvi vlastnikd jednotek nejde o &innost prislusejici viastniku jednotky v ramci spravy této
spole¢né ¢asti na vlastni naklady,

b) revize technickych siti, spole¢nych technickych zafizeni domu, protipozarniho zafizeni, hromosvodu, rozvodu energii v€etné tepla, teplé vody,
pitné vody a telekomunikaénich zafizeni, a jinych spole¢nych zafizeni podle technického vybaveni domu,

c) udrzba pozemku a Udrzba pfistupovych cest na pozemku,

d) uplatnéni prava vstupu do bytu v pfipadé, ze vlastnik jednotky upravuje stavebné svij byt, véetné moznosti pozadovat v oddvodnénych
pfipadech predlozeni stavebni dokumentace, pokud je podle jinych pravnich predpist vyzadovana, pro ovéfeni, zda stavebni Upravy
neohrozuji, neposkozuji nebo neméni spole¢né ¢asti domu.



STANOVY SPOLECENSTVIi VLASTNIKU
PRAVIDLA PRO SPRAVU DOMU A POZEMKU

Narizeni vliady €.366/2013 sb. o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

§8
Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku z hlediska spravnich &innosti se rozumi zejména

a) zajiStovani veskeré spravni, administrativni a operativné technické &innosti, véetné vedeni pfislusné technické a provozni dokumentace domu,
uchovavani dokumentace stavby odpovidajici jejimu skuteénému provedeni podle jinych pravnich predpist') a zajistovani dalSich ginnosti,
které vyplyvaji pro osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku z jinych pravnich predpisu,

b) stanoveni a vybirani pfedem uréenych finan¢nich prostfedkd od vlastnikd jednotek jako zéloh na pfispévky na spravu domu a pozemku,
stanoveni zaloh na Uhrady cen sluzeb a jejich vyucétovani a vyporadani,

c) vedeni Ucetnictvi, zpracovani a predlozeni dafovych pfiznani, Fadné hospodareni s finanénimi prostfedky, vedeni seznamu ¢lenu spolecenstvi
vlastniku jednotek,

d) uplatiovani a vymahani plnéni povinnosti vigéi jednotlivym viastnikim jednotek, které jim ukladaji jiné pravni predpisy nebo vyplyvaji ze stanov
spole€enstvi vlastnik( jednotek a z usneseni shromazdeéni viastnik jednotek pfijatych v souladu s jinymi pravnimi pfedpisy a se stanovami
spolecenstvi vliastnikld jednotek,

e) cinnosti spojené s provozovanim spolec¢nych ¢asti a technickych zafizeni, ktera slouzi i jinym osobam nez vlastnikiim jednotek v domé, véetné
sjedndvani s tim souvisejicich smluv,

f) vykon ¢€innosti vztahujicich se k uplatfovani ochrany prav vlastnikd jednotek.

§9

Neplni-li vlastnik jednotky povinnost udrzovat byt tak, jak to vyZzaduje nezdvadny stav domu, a pfimo hrozi nebezpedi, ze dojde k posSkozeni jiného
bytu, je osoba odpovédna za spravu domu opravnéna Cinit opatfeni ke zjednani napravy i v pfipadé, Ze nejde o ohroZeni nezavadného stavu
domu jako celku. Pravo vlastnika jednotky €init opatfeni k napravé tim neni dotéeno.



STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU

PRAVIDLA PRO SPRAVU DOMU A POZEMKU
Narizeni vliady €.366/2013 sb. o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

8§10
1) Pro ucely spravy domu a pozemku je osoba odpovédna za spravu domu a pozemku opravnéna sjednavat smlouvy tykajici se zejména
a) zajisténi ¢innosti spojenych se spravou domu a pozemku,
b) zajiSténi dodavek sluzeb spojenych s uzivanim spolecnych &asti a spojenych s uzivanim jednotek, nejde-li o sluzby, jejichz dodavky si
vlastnici jednotek zajistuji u dodavatele pfimo,
C) pojisténi domu,
d) najmu spole¢nych &asti domu a
e) zajisténi provozu vybranych technickych zafizeni spojenych s uzivanim spoleénych ¢asti domu a s uzivanim jednotek, ke kterym nema
osoba odpovédna za spravu domu a pozemku opravnéni je provozovat, jako jsou domovni kotelny, vyménikové (pfedavaci) stanice,
dieselagregaty a podobna vyhrazena technicka zafizeni.
2) Osoba odpovédnéd za spravu domu a pozemku dohlizi na pInéni uzavienych smluv a vyméaha naroky z poruseni povinnosti druhé smluvni
strany.

§11
Osoba odpovédna za spradvu domu a pozemku je opravnéna, urCi-li tak shromazdéni viastnikd jednotek, uzavfit nebo ménit smlouvu s osobou,
ktera mé zajiStovat nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku.

§12

Pro UcCely rozvrzeni prfispévkl ve stejné vySi na kazdou jednotku podle § 1180 odst. 2 ob&anského zakoniku se odménami osoby, kterd dum
spravuje, rozumi odména spravce v domé, kde nevzniklo spoleenstvi vlastnikl jednotek; odménami ¢len organ( osoby, ktera diim spravuje, se
rozumi odmeény ¢lent volenych organud spolecenstvi viastnikd jednotek.
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Narizeni vliady €.366/2013 sb. o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

s wa

Nékteré dalSi ¢innosti spole€enstvi vlastnikll jednotek pfi spravé domu a pozemku

§13

1) V pusobnosti statutarnino organu spolecenstvi vlastnik( jednotek je rozhodovani o nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz
pofizovaci cena nedosahne v kalendafnim roce souhrnné ¢astky 10000 K¢, dale rozhodovéani o zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz
zlstatkova cena v kalendafnim roce nepfesahuje v souhrnu 10000 K¢; to neplati, pokud stanovy spole€enstvi vlastnik( jednotek urci néco
jiného.

2) V pusobnosti statutarniho organu spolecenstvi viastnik jednotek je rozhodovani o opravé nebo stavebni Upravé spoleénych ¢asti nemovité
véci, neprevysuji-li naklady v jednotlivych pfipadech €astku 1000 K& v priméru na kazdou jednotku; tento limit neplati, pokud se jedna
0 opravy zpUsobené havarii na spole¢nych ¢astech, nebo pokud stanovy spole€enstvi vlastnikd jednotek urci néco jiného.

8§14

1) K nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci ve vlastnictvi spole€enstvi vlastnikii jednotek nebo k jinému nakladani s nimi muze
shromazdéni vlastnik( jednotek dat pfedchozi souhlas jen v pfipadé, jde-li o nabyti nemovité véci pro ucely spravy domu a pozemku;
rozhodovani v této zalezitosti statutarnimu organu spolecenstvi vliastnikd jednotek neprislusi.

2) Ke sjednani uvéru a k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotéeny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim
zastavni smlouvy souhlasil, je opravnéno shromazdéni vlastnikd jednotek dat souhlas jen pro ucely spravy domu a pozemku, pfedevsim pro
opravy, Upravy spole¢nych ¢asti nebo zmény stavby, jejichz realizace byla schvalena usnesenim shromazdéni vlastniku jednotek.



STANOVY SPOLECENSTVIi VLASTNIKU
PRAVIDLA PRO UZiVANi SPOLECNYCH CASTI

Obéansky zakonik uvadi v §1160 jako spoleéné:

a) alespon ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maiji slouzit viastnikim jednotek spole¢né.

b) Spoleénymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku dim,
stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného
vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i v pfipadé, ze se uréita ¢ast pfenecha nékterému
vlastniku jednotky k vylu€nému uzivani.



STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU

PRAVIDLA PRO UZiVANi SPOLECNYCH CASTI

Narizeni vliady €.366/2013 sb. o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

Spolec¢né ¢asti nemovité véci

Spole¢nymi ¢astmi nemovité véci maze byt vedle pozemku, na némz je dim postaven, také pozemek funkéné souvisejici s provozem a spravou
domu a s uzivanim jednotek, na némz jsou zejména zpevnéné plochy, predzahradky, parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou umistény
drobné stavby, zejména CistiCka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni kotelna a dalsi stavby, které jsou nezbytné k zajiSténi provozu a
spravy domu.

Spolec¢né ¢asti domu

1

b)
c)

d)

f)
9)

h)

)

Spole¢nymi ¢astmi domu, jako ¢astmi podstatnymi pro zachovani domu v&etné jeho hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro
zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu podle 8 1160 odst. 2 ob&anského
zakoniku, jsou zejména:

vodorovné a svislé nosné konstrukce véetné zakladl domu, obvodové stény domu,

stfecha vE€etné vyplni vystupnich otvord, izolaci, hromosvod, lavek, deStovych Zlabu a svoda venkovnich &i vnitfnich,

kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni délce, véetné vyvlozkovani pofizeného spolu s kominem, mimo dodate¢né
instalovanych kominovych vliozek pofizenych se souhlasem osoby odpovédné za spravu domu jednotlivymi vlastniky jednotek, do nichz
jsou zaustény tepelné spotfebice téchto vlastniku a které tvofi jeden technologicky celek jako spalinova cesta tepelného spotfebice,
zaprazi, schody, vchody a vstupni dvefe do domu, pruceli, schodisté, chodby, vyplné stavebnich otvor(l hlavni svislé konstrukce (okna
vcetné okenic),

vykladni skfin (vykladce) v rozsahu, v jakém se nachéazi v roviné obvodové stény domu, v€etné vnéjSiho skla a rolety vykladce, ktera je
vzdy ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky, kromé ¢asti vykladce vstupujicich od vnitiniho povrchu obvodové stény do vnitfniho prostoru
mistnosti,

balkony, lodzie, terasy, atria, i v pfipadé, ze jsou pfistupné pouze z bytu, dvefe z balkond, lodzii a teras; tyto spolec¢né ¢asti, jsou-li
pFistupné pouze z bytu, jsou vzdy ve vyluéném uzivani vlastnika pfislusné jednotky,

domovni kotelny, mistnosti vyménikovych (pfedavacich) stanic, véetné vSech technickych zafizeni a soucasti, nejsou-li ve vlastnictvi jiné
osoby,

vytahy ve spole¢nych ¢astech, véetné evakuacnich a pozarnich vytah(, autovytah( a autoploSin, vnéjSi pozarni schodisté,

pady, mandlovny, pradelny, susarny, kocarkarny, kolarny, sklepni kéje a mistnosti nachazejici se ve spoleénych ¢astech domu, které
nejsou vymezeny jako byt nebo soucast bytu,

bazény, dale prostory, v nichz jsou umisténa parkovaci mista, pokud nejsou zahrnuty v jednotce.
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1

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou vzdy obvodové stény prostorové ohraniéujici byt i v pfipadé, ze jde o nenosné svislé konstrukce, dale vSechny
nosné svislé konstrukce uvnitf bytu, jako jsou zejména stény, sloupy a pilife, vzdy s vyjimkou povrchovych Gprav, jako jsou vnitini omitky,
malby a pfipadné krytiny na sténach, tapety, dfevéné &i jiné oblozeni, kazetové stropy a podobné vnitfni oblozeni stén nebo stropu, a dale
konstrukce zabudovanych skfini ve sténach.

Podlahy jsou spoleénymi ¢astmi domu, vyjma podlahovych krytin v byté a vSeho, co je spojeno s polozenim ¢i usazenim a s funkci
prislusného druhu podlahovych krytin, spolu s pfipadnou kro€ejovou protihlukovou izolaci a s tepelnou izolaci, je-li sou¢asti podlahové krytiny
a nezasahuje do spole¢nych ¢asti domu.

Spoleénymi ¢astmi domu jsou dale

a)

b)

c)
d)

e)

f)

)

h)

pfipojky od hlavniho fadu nebo od hlavniho vedeni pro dodavky energii, vody, pro odvadéni odpadnich vod, pokud nejsou ve vlastnictvi
dodavatel, domovni potrubi odpadnich vod az po vypust (zafizeni) pro napojeni potrubi odpadnich vod z bytu, domovni potrubi pro odvadéni
destovych vod,

rozvody elektrické energie az k bytovému jisti¢i za elektromérem,

rozvody plynu az k uzavéru pro byt,

rozvody vody teplé i studené vcetné stoupacich Sachet, at jde o hlavni svislé rozvody, nebo odboc¢ky od nich az k pomérovym méfidlim pro
byt, nebo k uzavérim pro byt, nejsou-li instalovana méfidla pro jednotlivé byty, véetné téchto méfidel nebo uzavérld; to se netyka rozvodu
uvnitf bytu, véetné vodovodnich baterii,

jde-li o centrélni vytapéni, cela soustava rozvodl tepla, v€etné rozvodd v byté, radiatord a jinych otopnych téles, véetné termostatickych
ventill a zafizeni slouziciho k rozu&tovani nakladd na topeni; ¢asti rozvodu umisténé v byté, radiatory a termostatické ventily jsou ve
vyluéném uzivani vlastnika jednotky jako spole¢né ¢asti,

protipozarni zafizeni, nouzové osvétleni v€éetné zaloznich zdroju, osvétleni spole€nych ¢asti,

vesSkera zafizeni vzduchotechniky az k zapojeni do bytu, pokud byla pofizena jako spole¢nd; to se netyka zafizeni vzduchotechniky, pofidi-li je
vlastnik jednotky; obdobné to plati pro veSkeré druhy ventilaci,

systémy rozvodu a pfijmu televizniho signalu a datovych siti az k zapojeni do bytu,

rozvody telefonu, domaci zvonek, vnitini vybaveni a uméleckd vyzdoba spole¢nych Casti domu, vjezdové zavory, brany, vrata a jiné
pFisluSenstvi domu, které je nezbytné nutné k provozu domu a k uzivani jednotek a z hlediska své povahy je k tomuto G€elu uréeno.
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VySe uvedené spole¢né &asti jsou spoleénymi ¢astmi domu i v pfipadé, Ze spolecenstvi ma v prohlaSeni vlastnika uvedené néco jiného. Nafizeni
vlady je vySSi pravni predpis nez prohlaseni vlastnika, ma pred nim tedy prednost. Ve spornych zalezitostech tykajicich se spoleénych &asti
domu, se fidime nafizenim vlady ¢. 366/2013 a NOZ.
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Hospodareni spolecenstvi viastnik( jednotek pri spravé domu a pozemku

8§15
Rozpocet na kalendarni rok, sestaveny podle pravidel ur€enych ve stanovach, schvaluje shromézdéni viastniki jednotek, které také schvaluje
vysledky jeho pInéni v rdmci schvaleni zpravy o hospodareni spole€enstvi vlastnikl jednotek.

8§16
1) PFijmem spolegenstvi viastnikd jednotek jsou zejména
a) prispévky vlastnikl jednotek na spravu domu a pozemku podle § 1180 ob&anského zakoniku,
b) Uroky z prodleni pfijaté od vlastnik( jednotek z duavodu prodleni s platbami pfispévkd na spravu domu a pozemku podle § 1180
obéanského zakoniku,
c) uroky z prodleni pfijaté od vlastniku jednotek z didvodu prodleni s platbami za plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim jednotky podle
§ 1181 ob&anského zakoniku, v&etné nedoplatkd z jejich vyuctovani, a pokuty za nesplnéni povinnosti vlastnika jednotky podle 8§ 13 odst.
1 zakona ¢&. 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych
prostort vdomeé s byty,
d) daroky z vkladl na bankovnich Uc¢tech spolecenstvi vlastnik( jednotek,
e) penale, uroky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené tfetimi osobami za poruSeni povinnosti ze smluv sjednanych spolecenstvim viastnikl
jednotek,
f) pojistné pInéni z pojistnych smluv sjednanych spolecenstvim viastniku jednotek tykajici se spoleénych &asti a bonifikace za pfiznivy Skodni
prabéh a
g) prijmy plynouci z nakladani s majetkem spolecéenstvi vlastnik( jednotek.

2) Prijmem spole€enstvi vlastnika jednotek nejsou pfFijmy plynouci z nakladani se spoleénymi ¢astmi, a to i v pfipadé, Ze jsou hrazeny na
bankovni G¢et spole€enstvi vlastnikl jednotek; jde zejména o tyto pFijmy
a) najemné z pronajmu spole¢nych ¢asti domu,
b) Udroky z prodleni placené z divodu prodleni ndjemcu téchto spoleCnych &asti s platbami najemného a s Uhradami za plnéni spojena
s uzivanim téchto spole¢nych ¢asti véetné nedoplatkl z jejich vyuactovani a
c) pfijmy od tfetich osob plynouci z provozovani technickych zafizeni v domé pro tyto osoby.
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Narizeni vliady €.366/2013 sb. o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

§17

Vymezeni nékterych nakladi vlastni spravni ¢innosti

Podobnymi naklady vlastni spravni ¢innosti uvedenymi v 8§ 1180 odst. 2 ob&anského zakoniku se rozumi zejména

a) naklady na zfizeni, vedeni a zruSeni bankovnich U¢td spole€enstvi vlastnikd jednotek,

b) néklady na rozuétovani a vyucétovani plnéni spojenych s uzivanim jednotek, v€etné provedeni odectl hodnot z pomérovych méfidel spotfeby
vody a ze zafizeni slouzicich k rozu¢tovani nakladu na teplo,

c) naklady na pofizeni majetku slouziciho pro vlastni spravni ¢innost, napfiklad pocita€ véetné softwarového vybaveni a jeho odpisy,

d) naklady kancelare osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, napfiklad vybaveni, kancelafské potfeby, spotfeba elektfiny, je-li
samostatné mérena, postovné, a

e) naklady spojené s poskytovanim pravnich sluzeb tykajicich se spravy domu a pozemku.



Predpokladané naklady v roce 20..

STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU

Predpokladané pfijmy v roce 20..

1.PojiSténi domu

1. Prispévek na spravu domu a pozemku

pojisténi domu

prevod poc¢ate¢niho zlstatku z roku ....

Celkem pojisSténi domu

predpokladany prijem v roce ...

Celkem prispévek na spravu domu a pozemku

2. Odmény vyboru

¢lenové vyboru

2. Uvéry od bank

Celkem odmény

Dlouhodoby Gvér

Celkem Gveéry od bank

3. Sprava domu

ucetnictvi

3. Ostatni pfijem

material

Uroky z bankovniho Gétu

papiry do tiskarny

Ostatni pFijem celkem

barva do tiskarny

kancelarské potreby

PRIJMY CELKEM (1. a7 3.)

ostatni sluzby

postovné

administrativni poplatky

notarsky zapis

stanovy

telefon

Celkem sprava domu

4. Opravy a udrzovani

4.1. Opravy

drobna Gdrzba

oprava venkovniho schodisté

natieni parapetl

vymalba chodeb

vyména vchodovych dveri

4.2. UdrZovani

revize hasicich pristroju

Celkem opravy a udrZovani

5. Rekonstrukce bytového domu

komplexni rekonstrukce domu

Celkem rekonstrukce bytového domu

6. Ostatni provozni naklady

bankovni poplatky

Celkem ostatni provozni naklady

NAKLADY CELKEM (1. az 6.)




STANOVY SPOLECENSTVIi VLASTNIKU
PRAVIDLA PRO PRISPEVKY NA SPRAVU DOMU A POZEMKU

§ 1180 NOZ

Nebylo-li jinak uréeno, pfispiva viastnik jednotky na sprdvu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spole¢nych ¢astech. Slouzi-li
néktera ze spole¢nych &asti jen nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani, stanovi se vySe prispévku i se zfetelem k povaze, rozmérim
a umisténi této ¢asti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.

Prispévky uréené na odmeénovani osoby, ktera dum spravuje, nebo €lenu jejich organt, na vedeni G€etnictvi a na podobné naklady vlastni spravni
¢innosti se rozvrhnou na kazdou jednotku stejné.

PRAVIDLA PRO ROZUCTOVANI NAKLADU NA SLUZBY + zakon ¢. 67/2013 Sb., o sluzbach (v aktualnim znéni)

§ 1181 NOZ

Vlastnik jednotky plati zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu (sluzby) a ma pravo, aby mu osoba odpovédna za spravu domu
zalohy v&as vyuctovala, zpravidla nejpozdéji do ¢tyf mésicu od skonéeni zu&tovaciho obdobi.

Neni-li uréena doba splatnosti nedoplatku nebo preplatku zaloh, jsou splatné k témuz dni do tfi mésicd po uplynuti lhaty uvedené vySe.

Sluzbami jsou zejména:
a) dodavka vody a odvadéni odpadnich vod,
b) dodavka tepla a teplé vody,
¢) odvoz komunalniho odpadu,
d) umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signélu,
e) provoz a CiSténi komind,
f) osvétleni spole¢nych prostor v domé,
g) Uklid spole¢nych prostor vdomé,
h) provoz vytahu,
i) odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek,
dalsi sluzby sjednané mezi spole€enstvim a vlastniky jednotek



STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU
ZAKON C. 67/2013 Sb. O SLUZBACH (od 1.1.2016 novela - 104/2015)

Priklad rozac¢tovani naklada na sluzby

Néklady na sluzby se rozuctuji nasledovné:

a) naklady uvedené v odst. 1 pism. a) se rozUctuji podle poméru naméfenych hodnot na podruznych vodomérech; neni-li provedena
instalace podruznych vodoméra ve vSech jednotkach, rozhoduje o rozac¢tovani téchto ndkladt shroméazdéni,

b) naklady uvedené v odst. 1 pism. b) se rozuctuji podle pravniho predpisu, kterym se stanovi pravidla pro roztucétovani ndkladd na tepelnou
energii pro vytapéni a nakladu na poskytovani teplé uzitkové vody mezi koneéné spotiebitele (nyni vyhl. ¢. 372/2001 Sb.),

c) néklady uvedené v odst. 1 pism. c¢) se rozuctuji podle pocétu osob rozhodnych pro rozuctovani, nestanovi-li pravni pfedpisy a vyhlasky
jinak,

d) naklady uvedené v odst. 1 pism. d) se rozuctuji podle poctu kabelovych zasuvek,

e) naklady uvedené v odst. 1 pism. e) se rozuétuji podle poétu vyuzivanych vyusténi do komind,

f) naklady uvedené v odst. 1 pism. f) —i) se rozuctuji podle po¢tu osob rozhodnych pro rozaétovani,

g) naklady uvedené v odst. 1 pism. j) se rozUctuji na zakladé usneseni shromazdéni.

Pravidla pro rozuctovani sluzeb doporucujeme sestavit do smérnice - ,,Smérnice na rozdctovani sluzeb” a ve stanovach se na ni pouze odkazovat. V pfipadé potieby zmény je
mnohem snazsi upravit smérnici, nez celé stanovy.
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e-mail: katerina.svamberkova@svamberk.com
www.promenybydleni.eu
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