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Vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikua jednotek
CAST PRVNI
VSEOBECNA USTANOVENI

v

CL1

Zakladni ustanoveni

(1) Spolecenstvi vlastniki jednotek (dale jen “spolecenstvi”) je pravnickou osobou, ktera
vznikla na zakladé zakona &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré
zékony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni zakona ¢. 273/1994 Sb., nalezu Ustavniho soudu
vyhladeného pod &. 280/1996 Sb., zakona ¢. 97/1999 Sb., zdkona ¢. 103/2000 Sb., zakona €.
229/2001 Sb., zakona ¢&. 451/2001 Sb., zdkona &. 320/2002 Sb. a zakona ¢. 437/2003 Sb.

(2) Cleny spolecenstvi jsou vlastnici byt a nebytovych prostorli v domé (ddle jen
”jednotka™), spole¢nymi €leny spoleGenstvi jsou spole¢ni vlastnici jednotek, za podminek
uvedenych v zdkoné o vlastnictvi byt (dale jen “Clen spoleCenstvi”).

(3) Spolecenstvi je jako pravnicka osoba zplsobilé vykonavat prava a zavazovat se pouze
ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolenych ¢asti domu (dale jen
“sprava domu”) a pozemku a v dal3ich vécech v rozsahu a zplisobem uvedenym v zakon¢ o
vlastnictvi byt a v téchto stanovach.

CLII

Nazev a sidlo spolecenstvi

(1) Nazvem spoleenstvi jsou slova “Spolecenstvi pro dim” spolu s oznaenim domu,
pro ktery spolecenstvi vzniklo.

(2) Sidlo spolegenstvi je uréeno adresou, kde spolecenstvi sidli a kde se vefejnost miZze
se spolecenstvim stykat.
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CAST DRUHA
PREDMET CINNOSTI SPOLECENSTVi

CL I

Sprava domu a dalsi ¢innosti

(1) Spravou domu se rozumi zajist'ovani

a) provozu domu a pozemku,

b) udrzby a oprav spole¢nych ¢asti domu,

c) protipozarniho zabezpeceni domu, véetné hromosvoda,

d) revizi a oprav spole¢nych ¢asti technickych siti, rozvodu elektrické energie, plynu, vody a
odvodu odpadnich vod, tepla a teplé uzitkové vody véetné radiatordi, vzduchotechniky,
vytahtl, zafizeni pro piijem televizniho a rozhlasového signalu a elektrickych sdélovacich
zatizeni v dom¢ a dal$ich technickych zatizeni podle vybaveni domu,

e) revizi a oprav domovni kotelny ¢i vyménikové (pfedavaci) stanice v rozsahu a zpisobem
odpovidajicim skute¢nému vybaveni domu,

f) prohlidek a ¢isténi komind,

g) administrativni a operativné technické ¢innosti spojené se spravou domu, v¢etné vedeni
prislusné technické a provozni dokumentace domu,

h) spravy jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi vSech ¢lent spolecenstvi,

i) dalsich ¢innosti, které vyplyvaji pro spoleCenstvi z pravnich piedpisit a technickych
postupt spojenych se spravou domu.

(2) V ramci pfedmétu své ¢innosti miZe spolecenstvi sjedndvat smlouvy, predev§im o

a) zajisténi dodavek sluzeb spojenych suzivanim jednotek, nejde-li o sluzby, jejichz
dodavky si ¢lenové spolecenstvi zajist'uji u dodavatele piimo,

b) pojisténi domu,

¢) namu spole¢nych ¢asti domu,

d) namu jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi viech ¢lent spolecenstvi.

(3) Spolecenstvi zajist'uje rovnéz kontrolu plnéni jim uzavienych smluv podle odstavce 1
a 2 a uplatiiovani naroka z poru$ovani smluvnich povinnosti ze strany dodavateld.

(4) Pti plnéni tkola podle zakona o vlastnictvi bytl a téchto stanov zajist'uje spolecenstvi
déle zejména tyto ¢innosti spojené se spravou domu a pozemku:

a) vybirdani pfedem uréenych finan¢nich prostfedkit od ¢lenti spolecenstvi na naklady
spojené se spravou domu a pozemku (dale jen “ptispévky na spravu domu a pozemku”),
poptipadé dalSich ptispévkil na ¢innosti uvedené v ¢l. IV,

b) vedeni evidence plateb ¢lent spolecenstvi, které jsou podle pismene a) vybirany,

¢) vedeni evidence ndkladu vztahujicich se k domu a pozemku a k ¢innosti spolecenstvi,

d) zfizeni Uétu u banky a hospodareni s finan¢nimi prostiedky,

e) vedeni UCetnictvi v souladu se zvlastnimi pravnimi piedpisy,

f) vedeni seznamu ¢lend spolecenstvi.
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(5) Spolecenstvi zajistuje bud’ pfimo nebo na zikladé smluv uzavienych spolecenstvim
s dodavateli plnéni spojena s uZivanim jednotek a spole¢nych ¢asti domu (dale jen "sluzby"),
naptiklad dodavky tepla a teplé uzitkové vody, elektfiny, dodavky vody a odvod odpadni
vody, uklid spolednych prostor, uzivani vytahu, zafizeni pro piijem televizniho a rozhlasového
signalu. V ramci této ¢innosti spolecenstvi zajistuje zejména

a) vybirani uhrad za sluzby zajiStované spoleCenstvim,

b) zplsob rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé ¢leny spoleCenstvi, neni-li rozuctovani cen
sluzeb stanoveno zvlastnim pravnim pfedpisem nebo rozhodnutim cenového organu, a
vyudtovani pfijatych zaloh na jednotlivé Cleny spoleCenstvi,

¢) vedeni potiebnych evidenci spojenych se zajistovanim sluzeb a jejich uhradami véetné
vyuctovani.

(6) Spolecenstvi zajistuje Cinnosti souvisejici s provozovanim spolecnych ¢asti domu,
zejména technickych zafizeni, ktera slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam nez
¢lentim spolecenstvi veetné uzavirani s tim souvisejicich smluv.

(7) V ramci ¢innosti vykonavanych v rozsahu zakona o vlastnictvi bytl spoleCenstvi dale

zajistuje zejména

a) véasné vymahani plnéni povinnosti uloZenych ¢lentim spolecenstvi k tomu ptislusnym
organem spolecenstvi,

b) Fadné hospodafeni se svym majetkem a s finanénimi prostfedky poskytovanymi vlastniky
jednotek,

¢) plnéni dal$ich povinnosti spojenych s pfedmétem ¢innosti spoleCenstvi podle zvlastnich
pravnich ptredpisu.

CL IV

Podstatné zmény spoleénych ¢asti domu

Spolecenstvi dale zajistuje se souhlasem vSech ¢leni spolecenstvi zmény stavby
(nastavby, pfistavby, rekonstrukce a modernizace) a zmény v uZivani stavby.

v

CLV

Zaji¥tovani spravy domu a dalSich ¢innosti na ziakladé smlouvy se spravcem

(1) V souladu s prohlasenim vlastnika budovy o 0sobé povéfené spravou domu (dale jen
“spravce”), anebo v souladu susnesenim shromazdéni vlastniki jednotek (dale jen
“shromazdéni”) o ustanoveni spravce, muze spoleCenstvi zajidtovat provozni, technicke,
spravni a obdobné &innosti spojené se sprivou domu a pozemku a s dal§imi ¢innostmi,
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popfipadé nékteré z téchto Cinnosti, na zdkladé smlouvy se spravcem, kterym mutze byt
fyzicka nebo pravnicka osoba.

(2) Smlouva se spravcem obsahuje

a) vymezeni ¢innosti, které bude spravce vykonavat,

b) wurleni zpusobu hospodateni s pfispévky na spravu domu a pozemku a s finanénimi
prostiedky poskytovanymi na Uhradu sluzeb véetné jejich evidence,

c) povinnost spravce piedkladat jim uzavirané smlouvy nebo jejich zmény piedem ke
schvéleni organu spoleCenstvi pfisluSnému podle téchto stanov, pokud byl spravce
spoleéenstvim zmocnén k jejich uzavirani,

d) povinnost spravce predloZit jednou ro¢n€ shromdzdéni zpravu o cinnosti spravce,
zejména o finan¢nim hospodafeni, o stavu finan¢nich prostfedki kazdého vlastnika
jednotky a o stavu spole¢nych €asti domu, jakoZ i o jinych vyznamnych skute¢nostech,

e) povinnost spravce pied ukoncenim jeho ¢innosti podat shromazdéni zpravu o své ¢innosti
a pfedat vyboru nebo poverenému vlastnikovi vSechny pisemné materialy o spravé domu
a své ¢innosti,

f) dalsi nalezitosti stanovené shromazdénim.

(3) Zmény osoby spravce nebo zmeény obsahu smlouvy se spravcem schvaluje
shromézdeéni.

(4) Uzavienim smlouvy se spravcem podle odstavct 1 az 3 nemuze byt dotéena vylucna
rozhodovaci ptisobnost orgéna spole€enstvi plynouci ze zdkona o vlastnictvi byt a z téchto
stanov.

CAST TRETI
ORGANY SPOLECENSTVi

ClL. VI

Spole¢na ustanoveni

(1) Organy spolecenstvi jsou:

a) shromazdéni,

b) vybor spoleCenstvi (dale jen “vybor”) nebo ¢len spoleCenstvi povéfeny funkcei vyboru
(dale jen “povéteny vlastnik”™), pokud neni volen vybor,

¢) kontrolni komise nebo revizor, rozhodne-li o tom shromazdéni.

(2) Orgény uvedené v odstavci 1 pism. b) a ¢) jsou volené organy spolegenstvi. Clenem
voleného organu spoleCenstvi nebo jeho volenym organem miZe byt pouze fyzickd osoba,
ktera je ¢lenem nebo spoleénym ¢Elenem tohoto spolecenstvi nebo je zmocnénym zéstupcem
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pravnické osoby - ¢lena spoleenstvi, je ke dni volby star$i 18 let a ma zpusobilost k pravnim
ukoniim.

(3) Clenem voleného orgnu spoletenstvi nemiize byt sou¢asné ten, jehoz pfibuzny
v fadé piimé, sourozenec nebo manzel (manzelka) je ¢lenem voleného organu spolecenstvi.
Clenstvi v jednom voleném organu spoleenstvi je nesluditelné s &lenstvim v jiném voleném
organu tohoto spolecenstvi.

(4) Zavazek k vykonu volené funkce v orgénu spolecenstvi je zavazkem osobni povahy a
¢len voleného organu spolecenstvi se nemuiZe nechat zastoupit pii vykonu své funkce.

(5) Funk¢ni obdobi ¢élent volenych organt spolecenstvi je 5 let; po¢ina dnem zvoleni do
funkce a konéi uplynutim funkéniho obdobi. Clenstvi ve voleném organu dale kongi
odstoupenim z funkce, odvolanim z funkce nebo zanikem ¢lenstvi ve spolecenstvi.

(6) Clen voleného organu spole¢enstvi mizZe byt volen opétovné.

(7) Clen voleného organu spoledenstvi miZe byt pfed uplynutim funkéniho obdobi
z funkce odvolan shroméazdénim.

(8) Clen voleného organu spolegenstvi miize pied uplynutim funkéniho obdobi z funkce
odstoupit. Odstoupeni musi pisemné ozndmit organu spolecenstvi, jehoz je ¢lenem. Jeho
funkce kon¢i dnem, kdy tento orgdn odstoupeni na své schizi projednal, nejpozdé&ji vSak
uplynutim 30 dnti ode dne doruceni oznameni o odstoupeni. Povéfeny vlastnik musi své
odstoupeni z funkce pisemn& oznamit shromazdéni. Uginky jeho odstoupeni nastavaji dnem
nasledujicim po nejbliz§i schizi shromazdeni, nejpozdéji vSak uplynutim 60 dnli ode dne
doruceni oznameni o odstoupeni.

(9) Shroméazdéni mize volit ndhradniky ¢lentt volenych organt spolecenstvi v poétu
rovnajicim se nejvyse poctu zvolenych ¢lent organu, spolu s uréenim jejich pofadi. Nahradnik
nastupuje na misto ¢lena orgdnu, jehoZ funkce skoncila pied uplynutim funkéniho obdobi,
dnem skonceni funkce. Pro ndhradniky plati ustanoveni odstavcd 3 a 4 obdobné. Ustanoveni o
nahradnicich ¢lend volenych organii se nepouzije u povéteného vlastnika.

(10)Organy spolecenstvi hlasuji vetejn€. Shromazdéni se muze nadpolovi¢ni vétSinou
hlast pfitomnych ¢lent usnést, Ze bude o urcité véci hlasovat tajné pomoci hlasovacich listka.
V takovém piipadé soucasn€ stanovi postup pro tajné hlasovani.

(11)Pokud se nesejde shromazdéni k volbé organt spoleCenstvi nebo nejsou-li tyto
organy zvoleny, plni jejich funkci c¢len spole€enstvi, jehoZ spoluvlastnicky podil na
spole¢nych &astech domu ¢ini nejméné jednu polovinu, jinak ¢lenové spoleCenstvi, ktefi se
jimi stali dnem jeho vzniku. TotéZ plati, nebude-li statutarni organ schopen plnit své funkce
z divodu, Ze pocet Clenti vyboru poklesl pod 3 ¢leny, nebo neni-li ve funkci povéieny
vlastnik.
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CL VII

Shromazdéni

(1) Nejvyssim organem spoleCenstvi je shromazdeéni, které tvoti Elenové spolecenstvi.

(2) Shromazdéni voli a odvolava cleny vyboru nebo povéfeného vlastnika; voli a
odvolava ¢leny kontrolni komise nebo revizora, rozhodne-li o jejich zfizeni.

(3) Do vylu¢né pisobnosti shromazdéni nalezi rozhodovani o

a) zménach ve vécech, které jsou obsahem prohlaseni vlastnika budovy podle § 4 zdkona o
vlastnictvi byti,

b) schvaleni nebo zméné stanov,

c) uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotce se souhlasem €lena spoleCenstvi, ktery je
jejim vlastnikem, k zajiSténi pohledavek vyplyvajicich z avéru poskytnutého na naklady
spojené se spravou domu,

d) zméné Gcelu uZivani stavby, zméné stavby, jakoZz i o podstatnych zménach tykajicich se
spole¢nych ¢asti domu,

e) schvdleni ro¢ni cetni zavérky, predloZené vyborem &i povéfenym vlastnikem, spolu se
zpravou o hospodareni spolecenstvi a spravé domu; pokud je sprava domu a &innosti s ni
souvisejici vykonavany spravcem podle ¢l. V, pfedklada zpravu rovnéz spravce v rozsahu
a zpisobem uvedenym ve smlouvé,

f) vysi pfispévkid ¢lend spoleCenstvi na spravu domu a pozemku, popiipadé o vysi a
zpusobu placeni dalSich ptispévkill na ¢innosti uvedené v ¢l. IV,

g) vysi zaloh na uhradu za sluzby, pokud neni rozhodovani v této véci usnesenim
shromazdéni svéteno vyboru nebo povéfenému vlastnikovi,

h) zplsobu rozactovani cen sluzeb na jednotlivé ¢leny spoleCenstvi, neni-li stanoveno
zvlaStnim pravnim predpisem nebo rozhodnutim cenového organu,

1) vymdhani plnéni povinnosti uloZenych ¢lentim spolecenstvi k tomu ptislusnym organem
spolecenstvi podle zékona o vlastnictvi byt a podle téchto stanov, pokud tuto ¢innost
nesveéri do pisobnosti vyboru nebo povéteného vlastnika,

j) zméné osoby spravce nebo o zméné obsahu smlouvy se spravcem,

k) nabyvani nemovitych véci, byti nebo nebytovych prostor k ugelim, které jsou predmétem
¢innosti spolecenstvi podle zdkona o vlastnictvi byttl, o majetkovych dispozicich s t&émito
vécmi (pfevody, darovani, zatézovani pravy jinych osob, ruéeni t€mito vécmi apod.);
totéZ plati pro jina prava a jiné majetkové hodnoty, dale pro movité véci, je-li jejich
pofizovaci cena vySSi nez Castka urCend usnesenim shromazdéni, jinak ¢astka vySsi nez
50 tisic K¢ v jednotlivém ptipadé,

1) stanoveni vySe odmény Clenti vyboru nebo povéfeného vlastnika,

m) rozdéleni ptipadného zisku z hospodateni spolecenstvi,

n) pravidlech pro uzivani spole¢nych ¢asti domu,

0) schvalovani rozpoc¢tu spoleCenstvi,

p) dalsich zalezitostech spolecenstvi, pokud tak stanovi zakon o vlastnictvi byt anebo si je
shromaZdéni k rozhodnuti vyhradi.
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(4) Shromazdéni se schazi nejméné jednou za rok. Svolava je vybor nebo povéieny
vlastnik. Neni-li zvolen vybor nebo povéfeny vlastnik, svolava shromazdéni ten, kdo plni
funkei organt spoledenstvi. Svolavatel ptipravuje téZ podklady pro jedndni shromazdéni.

(5) Shromazdéni musi byt svolano téz, pozada-li o to s uvedenim navrhu potadu jednani
nejméné takovy pocet ¢lenti spoledenstvi, ktefi maji alespori jednu étvrtinu vSech hlasi, a to
do 30 dnii od doruceni této zadosti.

(6) Nesplni-li svolavatel uvedeny v odstavci 4 povinnost svolat shromazdéni podle
odstavce 4 nebo 5, jsou opravnéni shromazdéni svolat ¢lenové spoleCenstvi, jejichz pocet
hlast ¢ini alespon jednu ¢tvrtinu vSech hlast.

(7) Shromazdéni se svolava pisemnou pozvankou, kterd se doru¢i vSem clenim
spolecenstvi, a soucasné vyvési v domé na domovni vyvésce spolecenstvi.

(8) Pisemna pozvanka musi byt doruena a soucasné vyvéSena nejméné 15 dni prede
dnem konani shromazdéni. V pozvance se uvede zejména datum, hodina, misto konani a
program jednani shromazdéni. Déle se v pozvance uvede, kde se mohou ¢lenové spolecenstvi

vvvvvv

k pozvance pfipojeny.

(9) Jednani shroméazdéni tidi pfedseda (mistopfedseda) vyboru nebo povéfeny cClen
vyboru, anebo povéfeny vlastnik; v pfipad€ svolani shroméazdéni svolavatelem podle odstavee
4 véta druhé, nebo podle odstavee 6, Fdi jednani shromazdéni ¢len spoleCenstvi zmocnény
timto svolavatelem.

(10) Shromazdéni je schopné usnaseni, jsou-li pfitomni ¢lenové spolecenstvi, kteti maji
vétsinu hlast. K pfijeti usneseni je zapotiebi nadpolovi¢ni vétSiny hlast pfitomnych ¢lent
spole¢enstvi, pokud zakon nebo tyto stanovy neurcuji jinak.

(11) Pii hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podild ¢lend spolecenstvi na
spoleénych &astech domu; ¢lenové spoleCenstvi, ktefi jsou spoluvlastniky jednotky, maji
spole¢né jeden hlas.

(12) Pii rovnosti hlasi nebo nedosahne-li se potfebné vétSiny nebo dohody, rozhodne na
navrh kteréhokoliv &lena spole¢enstvi soud. Jde-li o dileZitou zilezitost, miZe pfehlasovany
&len spolecenstvi pozadat soud, aby o ni rozhodl. Pravo je nutno uplatnit u soudu do 6 mésict
ode dne pfijeti rozhodnuti, jinak pravo zanikne.

(13) Tiétvrtinové vétsiny hlasi pfitomnych Clend spoleCenstvi je zapotiebi k pftijeti
usneseni o
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