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Spravu domd s jednotkami jiZ nezajiStuje bytové
druZstvo ani OPBH, je pravem a odpovédnosti sa-
motnych viastnik( bytl a nebytovych prostor. Jejich
vzajemné vztahy se utvareji v ramci zvlastniho a no-
vého typu pravnické osoby — spolecenstvi vlastnikd
jednotek.

Skutecné pravni vlastnictvi byt a nebytovych pro-
stor umoznil v Ceské republice a7 zakon
€. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spolu-
vlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytdm a nebytovym prostoram a doplnuji né-
které zakony (dale jen ,zakon*). Zakon navazuje na
§ 125 odst. 1 ob¢. zakoniku, ktery konstatuje, Ze
zvlastni zakon upravuje vlastnictvi k bytim a nebyto-
vym prostoram a dale na § 118 odst. 2 ob¢anského
zakoniku, podle néhoz mohou byt predmétem obcan-
skopravnich vztah( byty a nebytové prostory.l)

Podoba zakona byla a dodnes zUstava vyrazné
ovlivnéna duchem doby, zejména nutnosti privatizo-
vat rozsahlé bytové fondy obci, lidovych bytovych
druZstev a statnich podnikd. Podstatnou cast zakona
tak tvofi ve své podstaté pfechodna ustanoveni
umoZnujici nastartovani a dokonceni této privatiza-
ce. Dlouhodobou Zivotnost Ize predpovédét Gvodnim
C¢astem zakona, které definuji podstatu samostatné-
ho vlastnictvi bytovych a nebytovych jednotek v do-
mé, vzajemné vztahy mezi vlastnickymi subjekty
a pravidla pro jejich souZiti. Podstatnym pfinosem za-
kona je i pravni zakotveni spole¢né vystavby doml
s bytovymi a nebytovymi jednotkami.

Zakon o vlastnictvi bytd byl po dobu své Gcinnosti
jiz nékolikrat pfimo novelizovan. Mnoha zlepSeni,
byt stale jeSté nedostatecna, byla realizovana prije-
tim zakonu ¢. 103/2000 Sb., G¢inného od 1. cer-
vence 2000, ¢. 229/2001 Sb., Gc¢inného od
30. ¢ervna 2001 a zakona ¢. 451/2001 Sb., G¢in-
ného od 31. prosince 2001. DalSi zmény se pfipra-
vuji a jsou v mnoha ohledech Zadouci.

Predkladana pfirucka ponechava stranou nadale
problematické paséaZze zakona tykajici se privatizace
bytd, prohlaseni vlastnika, prav k pozemkdm apod.
a zaméruje se na shrnuti praktickych pravidel pro fun-
govani pravnické osoby tvofené majiteli bytovych
a nebytovych jednotek, v zakoné oznacované jako
,Spolecenstvi viastniki jednotek“ (dale jen ,spole-
¢enstvi*). Ve vlastnim textu upozornime na nékteré
palCivé a nevyfeSené problémy vlastniku jednotek.

1. POVAHA SPOLECENSTViI,
JEHO VZNIK A ZANIK

Zakladni atributy spolecenstvi vlastnikt jednotek
jsou upraveny v § 9 zakona. Spolecenstvi je nyni vy-
slovné definovano jako pravnicka osoba. Jde o prav-
nickou osobu zvlastniho typu, nebot ma zplsobilost
nabyvat pouze takova prava a povinnosti, ktera jsou
pfedmétem jeji Cinnosti. Podle § 9 odst. 1 zakona
je spolecenstvi vliastnikl jednotek pravnickou oso-
bou, ktera je zplsobila vykonavat prava a zavazovat
se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem
a opravami spoleénych ¢asti domu, popf. vykonavat
¢innosti souvisejici s provozovanim spole¢nych ¢asti
domu, které slouZi i jinym fyzickym nebo pravnickym
osobam. Spolecenstvi mlze nabyvat véci, prava, ji-
né majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory
pouze k Gcelim uvedenym v predchozi vété.

Tim se spolecenstvi vyrazné liSi od jinych pravnic-

kych osob, jako napf. druZstev, ktera naopak majet-
kové hodnoty pfimo vlastni a pronajimaji svym cle-
nam. Pravni subjektivita spolecenstvi je zakonem
omezena a nemuZe byt rozSifovana ani samotnymi je-
ho ¢leny. Ucelem existence této pravnické osoby ne-
ni dosahovani zisku, ale pouze efektivni sprava spo-
le€nych ¢asti domu.

Zakonodarce tak jasnou feci koneéné odstranil
existujici pochybnosti a nejasnosti o povaze riznych
sdruzeni, spolkl, kondominii, dobrovolnickych brigad,
apod., které vlastnici bytovych a nebytovych jedno-
tek za Ucelem spravy svych domu vytvareli. AvSak po-
kud vlastnici jednotek neucinili po vzniku spole¢en-
stvi potfebné kroky ke zruseni téchto dfive vzniklych
pravnickych osob, tyto subjekty nezanikly a dale exis-
tuji. Bylo by jisté Gcelné jejich majetkové a pravni po-
meéry vyporadat, sdruzeni transformovat do podoby
zajmovych spolkd, nebo zrusit.

Spolecenstvi jako pravnicka osoba vznika pfimo ze
zakona, neni je tfeba zakladat zvlastnim pravnim ak-
tem jako vétSinu jinych pravnickych osob. Spolecen-
stvi vznikd v domé s nejméné péti vymezenymi
jednotkami, z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi riz-
nych vlastnik(. OkamZikem vzniku je den doruceni lis-
tiny osvédcujici vznik vlastnického prava k jednotce
(napf. doruceni smlouvy o pfevodu jednotky opatfené
doloZkou katastralniho Gfadu o provedeni vkladu) po-
slednimu z téchto — tfi rlznych vlastnik(. V praxi byl
uvedeny stav vétSinou dosazen jiz dfive.

V takovych domech vzniklo spoleéenstvi pfimo
ze zakona, a to dnem nabyti GCinnosti novely
€. 103/2000 Sbh., tj. dnem 1. ¢ervence 2000. Pokud
jsme uvedli, Ze pro samotny vznik spoleéenstvi neni
vyZadovana Zadna aktivita vlastnikl jednotek, nepla-
ti to samozfejmé pro jeho dalsi fungovani. Spoleéen-
stvi musi co nejrychleji zvolit své statutarni organy,
pfijmout pravidla pro své vnitini fungovani — stanovy,
pravidla pro pfispivani do fondu, uzaviit pfislusné
smlouvy s dodavateli a zacit efektivné zajiStovat spra-
vu spoleénych prostor domu. Proto zédkonodarce zaro-
ven ulozil, aby se nejpozdéji do 60 dnli od vzniku spo-
leCenstvi konala prvni schize jeho nejvyssiho organu
— shromazdeéni vlastnik( jednotek. Prvni shromazdéni
ma svolavat pldvodni vlastnik budovy. U osob vznik-
lych pfimo ze zakona ke dni 1. 7. 2000 stanovil tuto
IhGtu tiimésicni, tj. do 30. zafi 2000. Lhita byla za-
konem ¢. 451 /2001 prodlouZena az do 31. 12. 2002.

Zakon o vlastnictvi bytd, bohuzel, nepocita se zad-
nou sankci pro nedodrzeni téchto Ihit. Jedinou prak-
tickou sankci tak zlistava hrozba vzniku rozsahlych
a zbyteénych potiZi, které s sebou pfinasi dlouhodobé
zanedbani povinnosti souvisejicich se spravou. Pokud
se shromazdéni k volbé svych organl nesejde, pini
funkci téchto organt vlastnik, jehoZ spoluvlastnicky
podil na spole¢nych ¢astech domu ¢&ini nejméné jed-
nu polovinu, jinak vlastnici jednotek, ktefi se stali ¢le-
ny spolecenstvi dnem jeho vzniku.

Dalsi ze zvlastnosti spolecenstvi je, Ze vznik a zanik
¢lenstvi v ném nejsou dobrovolné. Princip dobrovolnos-
ti, ktery je v jinych pravnickych osobach samoziejmos-
ti, by zde znagné& komplikoval spravu domu. Clenstvi
vlastnika ve spolecenstvi vznika nezavisle na jeho vuli
a je neoddélitelné svazano s vlastnictvim jeho jednot-
ky. Pfipadna pasivita ¢lena a jeho nelcast na jednani
a rozhodovani organl spolecenstvi ho zbavuje moznos-
ti ovliviiovat jeho ¢innost, a tim i kvalitu svého bydleni.
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Existence spolecenstvi je Gzce svazana s do-
mem, v némZ se nachazeji jednotky ve vlastnictvi
rdznych osob. Zanik spolecenstvi tak souvisi se za-
nikem vlastnictvi jednotek. Vlastnici v§ech jedno-
tek v domé se mohou podle § 5 odst. 6 zakona do-
hodnout o tom, Ze vlastnictvi jednotek zméni na
podilové spoluvlastnictvi budovy. Tuto dohodu je
tfeba uzavfit ve formé notarského zapisu a vkladem
spoluvlastnického prava do katastru nemovitosti
zanikaji nejen jednotky ve smyslu zakona o vlast-
nictvi bytl, ale i spolecenstvi a jeho organy. Jestli-
Ze se vlastnikem vSech jednotek v domé stane je-
dinéd osoba, mlizZe formou notarského zapisu podle
§ 5 odst. 7 zadkona prohlasit, Ze rusi vymezeni jed-
notek v domé a méni vlastnictvi jednotek na vlast-
nictvi budovy.

Spolecenstvi v tomto piipadé zanika vkladem vlast-
nického prava jediného vlastnika budovy do katastru
nemovitosti, nebot zaroven zanika i vymezeni jednot-
livych jednotek. Prava a povinnosti z pravnich vztahda,
jejichZ Gcastnikem bylo spoleCenstvi, prechazeji na
vlastnika budovy, resp. v poméru jejich podilt, na
spoluvlastniky budovy. Spolecenstvi konecné muze
zaniknout i zanikem domu, at jiz v disledku pfirodni
katastrofy nebo Gredni demolice.

2. STANOVY

Zakladnim dokumentem, ktery upravuje vnitini pomé-
ry spolec¢enstvi a jeho ¢innost, jsou stanovy. Na roz-
dil od pravnickych osob upravenych obch. zakonikem,
které maji obsah zakladnich dokument( upraven pra-
vé v obch. zakoniku, je minimalni obsah stanov spo-
leGenstvi vymezen v zakoné, a to v § 9 odst. 14.
V souvislosti se zménou zakona, kterou bylo stanove-
no, Ze spolecenstvi je pravnickou osobou, vydala via-
da podle § 9 odst. 10 zakona svym nafizenim
€. 322/2000 Sb. vzorové stanovy spolecenstvi. V pfi-
padé, Ze shromazdénim, jako organem spolecenstvi,
nebudou schvaleny vlastni stanovy spolecenstvi, fidi
se vnitfni vztahy a pfedmét ¢innosti spolecenstvi té-
mito vzorovymi stanovami. Vzorové stanovy maji za-
sadné dispozitivni povahu.

Zavazna jsou jejich ustanoveni, ktera jsou shodna
s Upravou zakona o vlastnictvi bytd nebo jsou dlsled-
kem této zakonné UGpravy. Stanovy, upravené podle
konkrétnich, specifickych potfeb vlastnikd jednotek
(spolecenstvi), mohou tedy vnitini vztahy spolecen-
stvi upravovat odlisné od stanov vzorovych nebo je
mohou , kopirovat“ jen s drobnymi odchylkami, pravé
podle potfeb konkrétniho spolecenstvi, avSak vidy
v mezich zakona. Otazky neupravené se pak budou fi-
dit zakonem, pfip. vzorovymi stanovami.

Byla diskutovana otazka, zda stanovy mohou ukla-
dat ¢lenlim spolecenstvi — vlastniklim jednotek i po-
vinnosti a zfizovat prava ve vétSim rozsahu, nezZ sta-
novi zakon. Teorie i praxe zatim dospéla k jednotnému
néazoru, Ze ano. Vzdy vSak musi byt takova Gprava
v souladu se znénim, smyslem a G¢elem zakona, tykat
se spravy domu a samoziejmé nesmi obsahovat Zadna
ustanoveni, ktera by nebyla v souladu s dobrymi mra-
vy. Z praktického hlediska je vSak tfeba doporucit,
aby takova ,rozsifujici“ ustanoveni méla vyhledové
zalezitosti jak po strance formalni, tak po strance fi-
nancéni.

Nema-li spolecenstvi vlastni stanovy, plati stanovy
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vzorové. Nelze vS§ak zapominat, Ze tyto vzorové stano-
vy predpokladaji alespon minimalni aktivitu od vliastni-
kU jednotek (nékteré vztahy upravuji pouze ramcoveé,
odliSné od znéni zakona, ¢i vibec, coZ mize zplsobo-
vat vykladové problémy), nelze spoléhat pouze na sku-
te¢nost, Ze existuji vzorové stanovy a s tou se spoko-
jit. Dokonce existuji i pravni nazory, které jednoznacné
doporucuji pfijeti vlastnich stanov, které mohou vzoro-
vé stanovy pouZit jako podklad, protoZe vzorové stano-
vy v soucasné dobé ani nereflektuji zmény zakona pro-
vedené zakonem ¢. 451/2001 Sb., ktery pozménil
napr. predmét ¢innosti spolecenstvi.

Stanovy museji obsahovat, v souladu s § 9 odst. 14
zakona, minimalné:

a) sidlo spolecenstvi a jeho nazev, ktery musi obsa-
hovat oznaceni domu, pro ktery vzniklo, a musi v ném
byt obsaZzeno slovo ,spole¢enstvi“,

b) pfedmét ¢innosti, kterym je sprava domu,

c) organy spolecenstvi, jejich prava a povinnosti
a zpUsob jejich svolavani,

d) prava a povinnosti ¢lenl spolecenstvi,

e) zplsob Uhrady nakladd spojenych se spravou do-
mu,

f) zplsob nakladani s majetkem spolecenstvi.

Jako prvni nalezitost stanov zminuje zakon sidlo
spoleCenstvi a jeho nazev. Ze stavajici judikatury vy-
plyva, Ze i pro sidlo spolecenstvi plati § 19¢c ob¢. za-
koniku, tzn. Ze ve stanovach postaci pouze uvedeni
obce a plna adresa sidla se uvadi az v navrhu k zapisu
do rejstfiku. AvSak s ohledem na skute¢nost, Ze spo-
leCenstvi je ,zfizovdano“ vzdy pro konkrétni budovu, je

Sidlo, zapisované do rejstfiku, musi byt naprosto
uréité — musi obsahovat pfinejmensim nazev obce (je-
ji ¢ast), nazev ulice ¢i namésti (je-li takto obec ¢lené-
na) a ¢islo popisné budovy (mé-li budova vice popis-
nych ¢&isel, pak musi adresa obsahovat pouze jedno
z nich).3) Sidlo spoleenstvi se mlZe prakticky na-
chazet v néjakém spole€ném prostoru v budové
(napf. kocarkarné), v nebytovém prostoru &i v byté,
nejcastéji nékoho ze statutarniho organu. Nazev spo-
leCenstvi musi obsahovat oznaceni budovy, pro kte-
rou bylo zaloZeno.

To prakticky znamena, Ze musi obsahovat sidlo
spolecenstvi, ma-li budova jedno popisné cislo; ma-li
jich vice, pak nazev (na rozdil od sidla) musi obsaho-
vat vSechna tato popisna ¢isla. | nazev spolecenstvi
musi byt jasny, ur€ity a nezaménitelny. Nazev musi ob-
sahovat slovo ,spolecenstvi“, to proto, aby byla odli-
Sena pravni forma pravnické osoby. Spolecenstvi je
pak povinno svij nazev, tak jak je zapsan v rejstiiku,
uvadét na vsech listinach pfi svém styku s ¢leny spo-
leCenstvi a s tfetimi osobami.

Nazev spolecenstvi je chranén stejné jako ostatni
firmy pravnickych osob, tzn. Ze nikdo jiny neni oprav-
nén jej uzZivat a v pfipadé, Ze by se tak stalo, ma spo-
leCenstvi pravo domahat se, aby se takova osoba své-
ho jednani zdrZela, odstranila zavadny stav, pfip.
vydala bezdlvodné obohaceni ¢i vyplatila spolecen-
stvi pfimérené zadostiucinéni.

Stanovy pfijima shromazdéni spolecenstvi na své
prvni schlzi. Ta se musi konat nejdéle do 60 dnl od
vzniku spolecenstvi a svolava ji pavodni vlastnik bu-
dovy. NedodrZeni této Ihlty neni zatim nijak sankcio-
novano. Samoziejmé je praktické a témér nutné, aby
se znénim stanov, které ma byt prijato, byli clenové
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spolecCenstvi seznameni jesté pred konanim této prv-
ni schlze. Jesté |épe je, pokud se jesté pred kona-
nim prvni schiize ¢lenové spolecenstvi dohodnou na
znéni stanov a jejich pfrijeti bude pouhou , formalitou”;
predejde se tim dlouhému dohadovani na schizi a pfi-
padné i neschvaleni stanov. Schiizi musi byt pfitomen
notar, ktery o jejim prubéhu, volbé a sloZeni organ
spolecenstvi a schvalovani stanov pofidi notarsky za-
pis, jehoZ pfilohu tvofi schvalené stanovy. K pfijeti
usneseni o schvaleni nebo o zméné stanov je zapo-
tfebi trictvrtinové vétsiny pritomnych hlasu.

Pokud, z jakéhokoliv divodu, shromazdéni ne-
schvali stanovy, fidi se pravni poméry spolecenstvi
vzorovymi stanovami. V pfipadé, Ze se ¢asem ukaze
nutnost zménit néktera ustanoveni stanov, plati pro
prijeti takovych zmén stejna pravidla jako pro samot-
né pfijeti stanov, vyjma povinné pfitomnosti notare,
ktera je pouze u prvni schiize shromazdéni.

3. ORGANY SPOLECENSTVI

KaZda pravnicka osoba jedna prostrednictvim svych
organl. Stejné je tomu i u spolecenstvi. Obligatorni
organy spolecenstvi jsou uvedeny v § 9 odst. 7 zako-
na. Jsou jimi shromazdéni vlastnikd jednotek a vybor
spole¢enstvi, pfip. neni-li zvolen vybor, pak ten viast-
nik jednotky, kterého shromazdéni povéfi vykonem
funkce vyboru (tzv. povéreny vlastnik).

Spolecenstvi mize ve svych stanovach zidit i dalsi
organy (tzn. fakultativni organy), nejCastéji pljde
o organy kontrolni. Organy spolecenstvi rozhoduji hla-
sovanim, které je zasadné verejné.

SHROMAZDENI VLASTNIKU JEDNOTEK

NejvyS§Sim organem spolecenstvi je shromazdéni. Je
tvofeno vSemi vlastniky jednotek (Cleny spolecenstvi)
a neni volenym organem. Prvni schlize shromazdéni
se musi konat nejdéle do 60 dnl po vzniku spolecen-
stvi a svolava ji ptvodni vlastnik budovy. Nedodrzeni
této Ihlty neni zatim nijak sankcionovano. Na této
prvni schiizi, za pfitomnosti notare, by mély byt schva-
leny stanovy spoleéenstvi a zvoleny jeho organy.

Nesejde-li se shroméazdéni k volbé organti, nebo ne-
jsou-li organy zvoleny, pini jejich funkci vlastnik, jehoz
spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu ¢i-
ni nejméné jednu polovinu, jinak vlastnici jednotek,
ktefi se stali ¢leny spoleéenstvi dnem jeho vzniku.
V pfipadech, kdy vSak pdvodnim vlastnikem byla druz-
stva, na jejichz vystavbu byla poskytnuta financni,
Gvérova a jina pomoc podle zvlastnich predpisl Ci
dova bytova druZstva, a tato druZstva vykonavaji spra-
vu domu, pIni i funkci organd, a to az do doby, kdy bu-
dou organy spolecenstvi zvoleny. Nutno pouze pro
Uplnost podotknout, Zze témito organy neni mysleno
shromazdeéni, protoZe neni volenym organem.

Zakon upravuje pravidla pro hlasovani ¢lenl spole-
Censtvi. Hlasy c¢lend svou velikosti odpovidaji
velikosti jejich spoluvlastnického podilu na spoleé-
nych ¢astech domu. Déle je stanoveno, Ze spoluvlast-
nici jednotky (nebo manzelé, ktefi maji jednotku ve
spolecném jméni manZell) maji postaveni jednoho
¢lena. Kazdy ¢len muUZe povéfit jinou osobu, aby ho
zastupovala, tato osoba v§ak musi mit pisemnou pl-
nou moc. Shromazdéni je usnasenischopné, jsou-li
pritomni ¢lenové, ktefi maji vétSinu hlasu.

K prijeti usneseni je zapotfebi nadpoloviéni vétSiny

pritomnych hlasd, neni-li zakonem (§ 11 odst. 4 za-
kona) Ci stanovami urceno, Ze je tfeba potfeba kvali-
fikované (tfictvrtinové) vétSiny nebo souhlasu vSech
Clenu (§ 11 odst. 5). OdliSny reZim plati pro spolecen-
stvi, jehoz Cleny jsou pouze tfi vlastnici jednotek.
V takovém pfipadé je tfeba zasadné vzdy souhlasu
v§ech vlastnik(l jednotek. Zakon fesi pripad, kdy pfi
rozhodovani dojde k rovnosti hlasti nebo nedosahne-li
se potfebné vétSiny nebo dohody. V takovém pripadé
rozhodne o véci na navrh kteréhokoliv ¢lena soud.
Pravo musi ¢len uplatnit u soudu do Sesti mésicli ode
dne pfijeti rozhodnuti, jinak pravo zanikne.

Stejné pravo pozadat soud o rozhodnuti ma i pre-
hlasovany vlastnik, ale jen v pfipad€, Ze jde o dllezi-
tou zalezitost. Pojem dulezZita zaleZitost neni nikde
definovan, proto bude véc vZdy posuzovana individua-
Iné. Urcitym voditkem mUze byt rozhodovani soudu
v podobnych pfipadech tykajicich se podilového spo-
luvlastnictvi.)

Vzorové stanovy uréuji rozsah pravomoci shromaz-
déni. Do jeho vyluéné pravomoci patfi rozhodovani
o vécech uvedenych v ¢lanku Ill. odst. 2 vzorovych
stanov. Nutno podotknout, Ze jde o véci, které do vy-
luéné kompetence shromazdéni uréuje pfimo zakon.
Navic je ve vzorovych stanovach uvedena pouze pra-
vomoc stanoveni vySe odmény statutarnimu organu
spolecenstvi. DalSi pravomoci vyplyvaji pfimo ze za-
kona, jako napf. volit organy spoleéenstvi (§ 9
odst. 8 zakona). Shromazdéni ma pravo si urcitou
véc, o které by rozhodoval statutarni organ, vyhradit
pro sebe. Shromazdéni se musi konat alespon jednou
ro¢né. Sejde se z podnétu statutarniho organu nebo
vlastnikd jednotek, ktefi maji alespon jednu ¢tvrtinu
hlasU.

Lze doporucit, aby v piipadé zfizeni néjakého kon-
trolniho organu, mél i tento mozZnost dat podnét ke
konani schlize shromazdéni. Zplsob svolavani a pru-
béhu schlize upravuji vzorové stanovy. Podle nich
o svolani shromazdéni museji byt clenové spolecen-
stvi pisemné vyrozuméni nejméné 15 dni prede dnem
konani schilize. Na pozvance musi byt uvedeno datum,
hodina, misto a program jednani schiize. K pozvance
shromazdéni nebo informace o tom, kde se muize ¢len
spolecenstvi s témito podklady seznamit. Pro spole-
censtvi, které nema mnoho ¢lend, Ize doporudit, aby
ve stanovach mélo Upravu, Ze v pfipadé, kdy se vSich-
ni ¢lenové spolecenstvi dohodnou, Ize Ihitu zkratit Ci
pozvanka nemusi byt pisemna.

Schuzi organizuje a fidi pfedseda statutarniho or-
ganu nebo jeho ¢len k tomu povéreny. Podklady pro
jednani pripravuje statutarni organ. P¥i zahajeni schi-
ze by mél predsedajici konstatovat, Ze shromazdéni
je usnasenischopné (je-li to samoziejmé pravda) a vy-
zvat pritomné ke schvaleni programu schuze. Z jed-
nani shromazdéni se pofizuje zapis, jehoz pfilohu tvofi
podklady, které byly predloZeny k projednavanym bo-
dim. Pravé k pravomocem shromazdéni a k pribéhu
jednani schlize shromazdéni a jejiho svolavani Ize
z praktického hlediska doporugit, aby si kazdé spole-
¢enstvi zvolilo svou Gpravu ve stanovach podle viast-
nich specifickych potreb.

STATUTARNi ORGAN SPOLECENSTVIi

Statutarnim organem spolecenstvi je vybor nebo po-
véreny vlastnik, kterého povéri shromazdéni vykonem
funkce vyboru, neni-li a nema-li byt vybor zvolen. Z to-
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ho vyplyva, Ze ustanoveni tykajici se vyboru ¢i jeho
¢lenll se pfiméfené pouZiji pro povéfeného vlastnika.
Statutarni organ, jako vykonny organ spolecenstvi,
za néj jedna vzdy navenek. Podepisuje smlouvy, jed-
na se statnimi organy, dodavateli apod. Funkéni ob-
dobi statutarniho organu urcuji stanovy, nesmi byt
vSak delSi nez pét let. Je-li zvolen vybor, musi byt
alespon tfilenny. Za praci statutarnino organu mize
jeho ¢lenim shromazdéni priznat odménu.

Vzorové stanovy uréuji, Ze ¢lenem statutarniho orga-
nu mudZe byt pouze vlastnik jednotky v pfedmétném do-
mé starsi 18 let. Funkéni obdobi stanovuji jako dvoule-
té. Kazdy vlastnik smi byt ¢lenem jen jednoho
z volenych organl (napf. bud jen ¢lenem vyboru nebo
jen ¢lenem napt. kontrolniho organu). Statutarni organ
musi byt zvolen nadpolovicni vétSinou hlasl vSech
vlastnik(l. Vzorové stanovy upravuji diivody odvolani
¢lena statutarnino organu a zplsob jeho odstoupeni.

Z uvedeného vyplyva, Ze odstoupit mlze Clen sta-
tutarniho organu kdykoliv a bez udani diivod(. Napro-
ti tomu odvolat ¢lena statutarniho organu mize shro-
mazdéni jen v uvedenych pfipadech, nebude-li
upraveno vlastnimi stanovami spolecenstvi jinak.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze neni upraven zplsob od-
volani ¢lena statutarniho organu, lze predpokladat,
Ze je k nému tfeba pouzit analogicky ustanoveni
o volbé a dale castecné i ustanoveni o postupech pi
odstoupeni ¢lena statutarniho organu.

Predmét a rozsah Cinnosti statutarniho organu
vlastné vyplyva ze skuteénosti, Ze je vgkonnym orga-
nem spolecenstvi. Demonstrativni vyCet ¢innosti je
uveden v €l. IV. vzorovych stanov, a déale plati, Ze sta-
tutarni organ rozhoduje o vécech, které nejsou v pra-
vomoci shromazdéni ¢i ve vécech, ve kterych si shro-
mazdéni rozhodovani nevyhradilo.

Navenek statutarni organ jedna i ve vécech, které
jsou ve vyluéné kompetenci shromazdéni, tedy pini
usneseni shromazdéni, v téchto vécech vSak jenom
jedna, nerozhoduje o nich. Statutarni organ odpovida
shromazdéni za svou ¢innost. Statutarni organ se
schazi nejméné ctyrikrat rocné. Za vybor jedna nave-
nek jeho predseda, kterého vybor voli z fad ¢lent vy-
boru. Podepisovat za spolecenstvi musi vZdy predse-
da vyboru a dalsi ¢len vyboru.

Je-li statutarnim organem povéreny vlastnik, posta-
¢i k pisemnému Gkonu samoziejmé pouze jeho pod-
pis. Z kaZzdého jednani vyboru musi byt pofizen zapis.
Vzorové stanovy upravuji i odpovédnost ¢lenl statu-
tarniho organu za skodu, kterou zpUsobili porusenim
své pravni povinnosti. Jde v podstaté o obecnou od-
povédnost za $kodu podle ob&anského zakoniku.?)

FAKULTATIVNiI ORGANY SPOLECGENSTVI

Spolecenstvi mlze ve svych stanovach zfidit i dalsi or-
gany, zejména kontrolni. Vzorové stanovy predpokla-
daji existenci kontrolni komise. Kontrolni komisi zfizu-
je shromazdéni (logicky, nebot pfijima znéni stanov).
Pro jeji zfizeni a volbu ¢i odvolani ¢lenl plati pfimére-
né ustanoveni tykajici se téchto otazek u statutarniho
organu spoleéenstvi. V pfipadé, Ze spolecenstvi nebu-
de mit vlastni stanovy, tzn. Ze budou platit stanovy
vzorové, Ize se priklonit k nazoru, ze kontrolni komisi
jiz shromazdéni nemusi zfizovat ve stanovach, ale mua-
Ze rovnou pristoupit k volbé jejich ¢lend. Z toho vyply-
va, Ze jiné organy musi spolecenstvi zfizovat jen Upra-
vou ve stanovach.

Vzorové stanovy v§ak nekonkretizuji zadny pred-
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mét ¢innosti takové kontrolni komise, jeji prava a po-
vinnosti. Proto Ize doporucit, aby v pfipadé, Ze spole-
¢enstvi bude chtit néjaky kontrolni organ zfidit, ne-
spoléhalo na znéni vzorovych stanov a pfijalo stanovy
vlastni, kde bude ¢innost a postaveni kontrolni komi-
se jasné vymezena. Inspiraci pro takové vymezeni lze
najit v dozor€ich organech — radach obchodnich spo-
le€nosti.

4. ZAPIS DO REJSTRIKU SPOLECGENSTVi

Spolecenstvi vlastnikl jednotek se plvodné zapiso-
valo do obchodniho rejstfiku, zapis nemél konstitu-
tivni G€inky. Tato koncepce byla nevhodna a pfina-
Sela mnoZstvi necCekanych dlisledkd. S GEinnosti
novely provedené zakonem ¢. 451/2001 (tj. po
31. prosinci 2001) se zaklada zvlastni rejstiik spo-
leCenstvi vlastniku jednotek, ktery vedou soudy ur-
¢ené zvlastnim zakonem k vedeni obchodniho rejst-
fiku — soudy krajské. Mistné prislusnym je obecny
soud spolecenstvi, tedy soud, v jehoz obvodu ma
spolecenstvi sidlo.

Zapis do rejstfiku je osvobozen od soudnich poplat-
ki [§ 11 odst. 2 pism. a) zakona ¢. 549/1991 Sb.,
o soudnich poplatcich]. Zakon taxativné vymezuje
(daje, které se do tohoto zvlastniho rejstfiku zapisuji
a rovnéz potfebné doklady.

Do rejstiiku spolecenstvi viastnik(l se zapisuji tyto
Gdaje:

a) nazev spolecenstvi, jeho sidlo a identifikaéni &is-
lo,

b) den vzniku spolecenstvi,

c) organy spolecenstvi a jména osob opravnénych
jednat jeho jménem (tj. jména Clenl vyboru nebo jmé-
no povéreného vlastnika).

Identifika¢ni ¢islo spolecenstvi pfidéluje podobné
jako u dalSich pravnickych osob pfimo registrujici
organ ve spolupraci s Ceskym statistickym Gfadem.
Ostatni Gdaje je tfeba uvést v navrhu na zapis spole-
censtvi do rejstfiku. Povinnost podat navrh na zapis
do rejstfiku je v § 10 odst. 2 zakona uloZena statu-
tarnimu organu spoleéenstvi, eventualné povérené-
mu vlastnikovi, a to ve Ihité 60 dnl po zvoleni.

V praxi nékdy dochéazelo k zamitnuti navrhu na za-
pis pro nedodrzZeni IhGt stanovenych v § 9 odst. 8 z&
kona ke konani prvni schize shromazdéni. Tyto Ihity
byly novelou provedenou zakonem ¢. 451/2001 Sb.
prodlouzeny do 31. 12. 2002. Zaroven nové formulo-
vany § 10 odst. 3 umoziuje, aby byl zapis do rejstfi-
ku spolecenstvi proveden i tehdy, kdyZ Ih(ta pro ko-
nani prvni schiize shromazdéni nebyla dodrzena.®)

K navrhu na zapis spolecenstvi do rejstfiku je tre-
ba pfilozit tyto doklady:

a) vypis z katastru nemovitosti pro dim s byty a ne-
bytovymi prostory (neni jiz nadale nutné predkladat
kopie véech nabyvacich titult pro jednotlivé jednot-
ky, jak tomu bylo dfive),

b) notarsky zapis o pribéhu prvni schiize shromazdé-
ni, na niZ byly schvaleny stanovy spolec¢enstvi vlastni-
ki jednotek a zvoleny organy spolecenstvi véetné lis-
tiny osvédcujici pfitomnost viastnikl jednotek na této
schizi (napf. prezencni listina Gcastnikl s jejich pod-
pisy),

c¢) schvalené stanovy spolecenstvi (schvalené stano-
vy jsou pfimo soucasti notarského zapisu o pribéhu
schlze).

PFi fizeni o zapisu spolecenstvi do rejstiiku a pfi
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zménach tohoto zapisu se podle § 10 odst. 4 zako-
na podpurné uplatni ustanoveni obch. zakoniku
a ob¢. soudniho fadu, které se vztahuji na obchodni
rejstfik. Z tohoto nenapadného ustanoveni vyplyvaji
pro rejstiikové fizeni dalsi disledky. Osoby zapisova-
né do rejstfiku spolec¢nosti, jako osoby opravnéné je-
ho jménem jednat k navrhu pfiloZi dvojmo svdj podpi-
sovy vzor a dale vypis z trestniho rejstiiku osvédcujici
jejich bezGhonnost. Pravost podpisu osob podavaji-
cich navrh na zapis musi byt Gfedné ovérena.

Rejstfik spolecenstvi je vefejnym registrem, je vol-
né pfistupny kazdému a kazdy ma pravo do néj nahli-
Zet, Cinit si z néj vypisy a opisy. Neovérené informa-
ce z rejstiiku spolecenstvi Ize nalézt i na internetové
adrese. Proti tomu, kdo jedna v dlvére v zapis v rej-
stiiku, nemuZe ten, jehoZ se zapis tyka, zasadné na-
mitat, Ze zapis neodpovida skutecnosti (viz § 27
odst. 2 a nasl. obch. zak.).

Zménu zapisu v rejstiiku je tfeba opét dolozit pri-
sluSnymi dikazy. Jde zejména o zapis ze schize nej-
vy§§iho organu spolecenstvi, tj. shromazdéni. Po
kazdé zméné stanov musi byt do Shirky listin rejstfi-
kového soudu zaloZeno jejich Gplné znéni, které vy-
hotovi a ovéfi statutarni organ spolecenstvi. Do Sbir-
ky se zakladaji i listiny osvédcujici rozhodnuti
o volbé, odvolani &i jiném ukonéeni funkce osob, kte-
ré jsou statutarnim organem spolecenstvi nebo kte-
ré jsou podle zakona opravnény za spolecenstvi jed-
nat a jejich podpisové vzory.

V pfipadech, kdy bylo spolecenstvi podle pfedchozi
pravni Upravy zapsano do obchodniho rejstfiku (podle
§ 10 zakona ve znéni platném pred Gcinnosti novely
z roku 2001), se povaZzuje dnem nabyti G¢innosti za-
kon ¢. 451/2001 (tj. dnem 31. prosince 2001) za
spolecenstvi vlastnikd jednotek zapsané do rejstiiku
spolecenstvi.

Vymaz spoleéenstvi z obchodniho rejstfiku a jeho
zapis do rejstfiku spole¢enstvi mél povinnost provést
rejstrikovy soud sam i bez navrhu a bez fizeni nej-
pozdéji do jednoho roku od nabyti G¢innosti novely,
tj. do 31. prosince 2002.

5. PREDMET CINNOSTI
A HOSPODARENi SPOLECENSTVI

Spolecenstvi je pravnickou osobou, ktera ma tzv. spe-
cialni subjektivitu. To znamena, Ze je zplsobilé mit jen
prava a povinnosti v rozsahu predmétu své ¢innosti.
Pfedmét Cinnosti je kogentné vymezen v § 9 odst. 1
zakona. Podle tohoto ustanoveni smi spolecenstvi vy-
konavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spoje-
nych se spravou, provozem a opravami spole¢nych
Casti domu (zde je pouzito legislativni zkratky , sprava
domu*), popf. vykonavat ¢innosti v rozsahu zakona
a ¢innosti souvisejici s provozovanim spolecnych casti
domu, které slouzi i jinym osobam.

Z toho tak vyplyva, Ze spolecenstvi neni podnika-
telskym subjektem, tzn. Ze nemuiZe vyvijet soustav-
nou ¢innost za (¢elem dosazeni zisku, ale pouze ¢in-
nosti, které mu umozZnuje zakon. Dale pak, Ze
spolecenstvi muze nabyvat véci, prava, jiné majetko-
vé hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze v sou-
vislosti s vykonem spravy nebo provozovanim spolec-
nych ¢asti domu. BliZ§i vymezeni pfedmétu ¢innosti
spolecenstvi Ize vyCist v jednotlivych ustanoveni za-
kona ¢i vzorovych stanov (zejména ¢l. I.).

PrestoZze predmét Cinnosti je pomérné Uzky, Ize

konstatovat, Ze jde ¢asto o ¢innosti odborné (napf.
technické, Gcetni, pravni), a proto je Casto praktické
tyto ¢innosti zadavat k vykonu jinym subjektim nej-
¢astéji formou mandatnich smluv.

Provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu se ro-
zumi provoz prostor, pfip. spoleénych zafizeni ¢i vyba-
veni spole¢nych ¢asti, na kterych maji vSichni vlastni-
ci spoluvlastnicky podil. Pfesné vymezeni spolecnych
¢asti domu lIze vyCist bud z prohlaseni vlastnika nebo
ze smlouvy o prevodu bytové jednotky. Do takové
spravy prostor nepatfi péce o provoz samotnych jed-
notek, které jsou ve vlastnictvi vlastnikl jednotek,
a to at bytovych, tak nebytovych.

Dale spoleéenstvi napf. zajiStuje bezpecnost a pro-
voz zafizeni, vede technickou a provozni dokumenta-
ci, vede danovou a Gcetni agendu domu, zajiStuje po-
jisténi domu, poskytuje a zajiStuje sluzby spojené
s bydlenim, uzavira smlouvy s tfetimi osobami, uzavi-
ra smlouvy o najmu spoleénych ¢asti domu a dokon-
ce ze zakona o najmu jednotek, které jsou ve vlast-
nictvi vSech vlastnikl jednotek, vymaha plnéni
povinnosti vlastniky jednotek apod.”)

Spolecenstvi musi vést Géetnictvi. Diky svému spe-
cifickému postaveni ma vSak pravo volby. Ze zakona
existuje povinnost vSech osob zapsanych v obchod-
nim rejstfiku G¢tovat v soustavé podvojného Gcetnic-
tvi, avSak shromazdéni muze svym rozhodnutim urcit,
Ze spolecenstvi bude Gc¢tovat v soustave Gcetnictvi
jednoduchého. K prijeti této G¢etni soustavy je tfeba,
aby se pro ni na shromazdéni vyjadrila nadpoloviéni
vétsina hlasl vSech vlastnika.

Spolecenstvi viastnikl je také povinno se zaregist-
rovat jako danovy subjekt k dani z pfijmU. Jeho re-
gistraéni povinnost vSak vznika az v pfipadé, Ze zac-
ne pobirat pfijmy, které jsou pfedmétem dané ¢i kdy
mu vznikla povinnost sraZet daf nebo zalohu na ni.8)
Lhuta je do 30 dnU od takového dne. Pfijmy podrobe-
nymi dani nejsou finanéni prostfedky slozené vlastni-
ky jednotek jako zalohy na naklady spojené se spra-
vou domu a pozemku. V pfipadé, Ze spolecenstvi bude
spravovat jen dim s bytovymi jednotkami, Ize tézko
predpokladat, Ze by docililo zisku.

Vzorové stanovy upravuji rozdéleni zisku. Ten lze
rozdélit mezi vlastniky, pfi souhlasu vSech vlastnikd,
a to podle klice uvedeného ve stanovach (neni-li ur-
¢en, pak podle velikosti spoluvlastnickych podilt),
nebo pfidélit do fondu oprav apod.

Spolecenstvi je ze zakona opravnéno, se souhla-
sem vlastnika jednotky, sjednat smlouvu o zastavnim
pravu k jednotce, véetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu, a to k zajisténi pohleda-
vek vyplyvajicich z Gvéru poskytaného na naklady
spojené se spravou domu. Vzorové stanovy upravuji
ruceni ¢lenll spolecenstvi za jeho zavazky spojené
s hospodarenim spolecenstvi. Ru¢eni odpovida veli-
kosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech
domu. To znamena, Ze pfipadny zavazek ¢i jeho ¢ast,
kterou neni mozno uhradit z fondu oprav, protoze je
v dané chvili vy¢erpan, se mezi ¢leny spolecenstvi roz-
déli podle tohoto poméru.

NejvyznamnéjSim zdrojem financi na naklady spoje-
né se spravou domu a pozemku pro spolecenstvi jsou
prispévky vlastnikll jednotek. Tak pfispivat na nakla-
dy spolecenstvi je jednou z jejich zakladnich povin-
nosti. Nedohodnou-li se jinak, vySe prispévk( odpovi-
da velikostem podilu na spoleénych ¢astech domu.
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Existuji nazory, Ze tato dohoda je Gcinna jen uvnitf
spolecenstvi, vici tfetim osobam je tato povinnost
uréovana § 12 zakona, podle kterého jsou vlastnici
jednotek opravnéni a povinni z pravnich Gkon( tykaji-
cich se spolecné véci v poméru odpovidajicim veli-
kosti jejich spoluvlastnickych podilli na spoleénych
¢astech domu. S ohledem na nutnost pfedem vytvo-
fit dostatecny objem financnich prostfedkd k uvede-
nému Ucelu, tedy k Ghradé nakladl spojenych se
spravou domu, skladaji vlastnici predem uréené fi-
nanéni prostfedky jako zalohu.

Podle zakona si vysi zaloh uréi vliastnici jednotek
usnhesenim shromazdéni dopfedu tak, aby byly kryty
predpokladané naklady, které bude nutné vynalozit
v nasledujicich mésicich a i v dalSich letech. P¥i sta-
noveni vySe zaloh je tfeba prihlédnout k pravidelné se
opakujicim platbam, k technickému stavu domu,
k nutnym opravam a pfipadnym modernizacim. Vysi
Castky a den jeji splatnosti sdéluje vlastnikiim jedno-
tek statutarni organ. Neni-li zvolen, rozhoduje se o vy-
§i ¢astek nadpolovi¢ni vétSinou vSech vlastniku jed-
notek v domé. Po skonéeni pfislusného obdobi se
provede vyuctovani. Soucasti tohoto vyictovani by
mélo byt i rozhodnuti vlastnikl(l o pouziti preplatku Ci
o vy$i a Ih(té k Ghradé nedoplatku. Zde je namisté
opét si pfipomenout zdkonné ruceni vliastnika za za-
vazky spolecenstvi.

V pripadé, Ze spravu domu provadi samo spolecen-
stvi, jsou poskytnuté zalohy vlastné jeho dluhem — za-
vazkem — vicéi vlastnikiim, protoZe disponuje s financ-
nimi prostfedky svym jménem, a to az do okamZziku
vyGUcétovani zaloh. V pripadé, Ze spravu bude provadét
tfeti osoba, bude disponovat se svéfenymi prostred-
Ky, tudiz Zadny dluh takovému spravci nevznika. PFi
vyporadani zavazku spolecenstvi vici byvalému vlast-
niku (napf. v pfipadé, Ze vlastnik svou jednotku pro-
da) se nepfrihliZi k zaloham, které uhradil na naklady
se spravou. To znamena, Ze v pfipadé vyporadani Cle-
na a spolecenstvi nejsou zalohy soucasti takového
majetkového vyporadani. V piipadé, Ze vlastnik ne-
hradi zalohy tak, jak ma a Zaloba ostatnich viastnikl
(které muze reprezentovat spolecenstvi) vici nému
byla Gspésna, vznikd dnem pravni moci rozhodnuti
soudu vlastnikim jednotek zastavni pravo k jednotce
povinného vlastnika, které slouZi k zajiSténi pravo-
mocné prisouzenych pohledavek.

Toto zastavni pravo tedy vznika za danych podmi-
nek ze zakona, soud o ném nerozhoduje, proto pfi-
slusny katastralni (fad jeho vznik zapiSe do katastru
nemovitosti zaznamem na navrh vlastnik( — zastav-
nich véritelld (mél by postacit i navrh jednoho véfite-
le). V navrhu musi byt identifikovani dotéeni vlastnici
a jednotky.?) Zastavni pravo se Fidi ob&anskym zéako-
nikem, jeho realizace pak zejména ob¢anskym soud-
nim fadem.

0d téchto pohledavek je tfeba odliSovat pohledav-
Ky, jejichZ pfisouzenim nevznika zastavni pravo, kte-
ré vznikaji z povinnosti uloZzenych vlastnikim k tomu
prislusnym organem spolecenstvi, které jsou pohle-
davkami spoleéenstvi, a to je také ma svym jménem
vymahat.

6. CLENSTVi A SEZNAM CLENU

Clenstvi ve spoleéenstvi vlastnikil jednotek je neod-
délitelné svazano s vlastnictvim jednotky. Podle § 9
odst. 5 zakona Clenstvi vznika a zanika soucasné
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s pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi jednotky.
Podilovi spoluvlastnici jednotky nebo manzelé, ktefi
ji maji ve spolecném jméni manzelll, jsou spolecny-
mi Cleny spolecenstvi a pfi hlasovani na schuzi shro-
mazdéni maji pouze jeden hlas, jehozZ vaha je urco-
vana velikosti jejich spoluvlastnického podilu na
spoleénych ¢astech domu. Dojde-li k pfevodu nebo
k pfechodu vlastnictvi k jednotce, je nabyvatel jed-
notky povinen oznamit tuto zménu spolefenstvi
(§ 20 odst. 4 zakona).

Spolecenstvi je povinno vést seznam clenl. Se-
znam pofrizuje poprvé pfi svém vzniku v souvislosti
s pfijimanim novych stanov. Seznam ¢lend by mél tvo-
fit pravidelnou pfilohu zapisu ze schize shromazdéni
vlastnikl. Udaje, které by mél seznam ¢&len(i obsaho-
vat, nejsou stanoveny. Lze proto doporucit v zajmu
prehlednosti evidence a predchazeni pfipadnych spo-
rd, aby byl seznam priibézné aktualizovan a aby zahr-
noval jméno a pfijmeni (resp. firmu ¢i nazev), identifi-
kaéni Gdaj kazdého Clena véetné korespondencni
adresy, oznaceni vlastnéné jednotky a velikosti spo-
luvlastnického podilu a dale den vzniku a zéniku jeho
Clenstvi ve spolecenstuvi.

7. PRAVA A POVINNOSTI CLENU,
JEJICH PREVOD A PRECHOD

Prava a povinnosti ¢len( spolecenstvi — vlastnik( jed-
notek — jsou pomérné obsahla a jejich materie by si
zaslouzila samostatny ¢lanek. Proto jsou déle uvede-
na viceméné demonstrativné.

NejzakladnéjSim pravem, které vSak pfimo ze za-
kona nevyéteme, je vlastnické pravo k bytové, ¢i ne-
bytové jednotce, které tvofi prava jednotku drzet,
uzivat a pravo dispozice s ni. Oproti bytim, které ne-
jsou v ,0sobnim* vlastnictvi, mGze tak vlastnik byto-
vou jednotku prodat spolu se vSemi pravy a povin-
nostmi v rozsahu, v jakém ji nabyl (o tom podrobnéji
dale) anebo napf. pfenechat jednotku bez problémd
do najmu. DalSi prava jsou spojena s faktem, Ze
vlastnik jednotky je spoluvlastnikem podilu na spo-
le€nych prostorach domu, pfip. i pozemku a ¢lenem
spolecenstvi. Vlastnik ma tedy pravo a povinnost
Gcastnit se spravy spoleénych ¢asti domu, pravo
GCastnit se veSkeré ¢innosti spole€enstvi, pravo vo-
lit a byt volen do organu spolecenstvi, pravo podilet
se na rozhodovani shroméazdéni, pravo predkladat na-
vrhy na zlepSeni ¢innosti spolecenstvi a pravo nahli-
Zet do vSech podkladl a listin tykajicich se spole-
¢enstvi, jeho ¢innosti a hospodareni, pravo na plnéni
povinnosti vi¢i nému Ci spolecenstvi ze strany ostat-
nich vlastnikl jednotek.

Uvedena prava jsou samoziejmé vyvazena i povin-
nostmi vlastnika. Jsou jimi napf. povinnost dodrzZo-
vat stanovy a plnit usneseni organl spolecenstvi,
povinnost upozornovat organy spolecenstvi na zéva-
dy vzniklé na spole¢nych ¢astech domu ¢i jejich za-
fizeni, povinnost odstranit na své naklady vSechny
zavady a posSkozeni, které na jinych jednotkach ¢&i
spolecnych prostorach zplsobil sam vlastnik, povin-
nost zdrZet se jednani, jimZ by mohl zasahnout €i
ohrozit prava ostatnich vlastnikl, povinnost umoz-
nit ze zakonem ¢i stanovami uvedenych duvod( pfi-
stup do jednotky, povinnost umoznit instalaci, Gdrz-
bu méricd vody a tepla, povinnost provadét nékteré
Gpravy jen za souhlasu vS§ech vlastnikl jednotek, po-
vinnost hradit pfispévky na spravu spolecnych ¢asti
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domu, povinnost hradit zalohy na sluzby spojené
s uzivanim bytu ¢i nebytového prostoru, povinnost
oznamit spolecenstvi nabyti vlastnictvi jednotky, po-
vinnost oznamit do 30 dnl zmény v poctu osob spo-
lubydlicich.19)

Dalsi povinnosti je zakonné ruceni vlastnika
jednotky za zavazky spolecenstvi.

PInéni povinnosti vliastnik( jednotek je opravnéno
vlastnim jménem vymahat spole€enstvi. Pro pfipad,
Ze vlastnik zavazné poruSuje své povinnosti, stanovi
zakon za takové porusovani sankci, a to dosti citel-
nou. Ustanoveni § 14 zakona pravi, Ze zasahuje-li
vlastnik do prava ostatnich vlastnikl jednotek tako-
vym zplsobem, Ze podstatné omezuje nebo znemoz-
Auje jeho vykon a nesplni povinnosti ulozené rozhod-
nutim soud, mZe soud na navrh spoleenstvi nebo
na navrh nékterého z vlastnikl nafidit prodej jednot-
ky. Pfi soudnim nafizeni prodeje jednotky se zfejmé
bude postupovat analogicky jako pfi vyporadani podi-
lového spoluvlastnictvi nafizenim prodeje véci a roz-
délenim vytézku.

Jednim ze zakladnich prav majitele jednotky je s ni
disponovat. Smlouva o pfevodu jednotky musi byt
stejné jako u ostatnich nemovitosti pisemna a obsa-
hovat nalezitosti uvedené v § 6 zakona. Smlouva mu-
Ze byt koncipovana jako Gplatna (kupni) nebo jako
bezlplatna (darovaci). Tim, Ze kazda smlouva o pre-
vodu jednotky musela obsahovat jeji pfesné vymeze-
ni v souladu s prohlasenim vlastnika a véetné pldo-
rysnych schémat, byla smlouvou pomérné slozitou
a administrativné narocénou. Novela zakona pfijata
v roce 2001 proces uzavirani smluv zjednodusSila.
Podle § 6 odst. 3 zakona postaci u druhého a dalSich
prevodU jednotky uvést pouze zakladni identifikacni
Gdaje jednotky a nenf jiz nutné zdlouhavé opisovat ce-
|é pasaze prohlaseni vlastnika.

Vlastnik miZe s jednotkou disponovat zcela volné
a nemUze byt omezovan zadnymi Gkony ze strany spo-
leGenstvi nebo ostatnich spoluvlastnik(i spolecnych
casti domu. Ke zméné vlastnického subjektu mlze
dojit i v disledku dalSich pravnich skutecnosti, napf.
amrti fyzické osoby nebo transformace osoby prav-
nické. V téchto pfipadech dochazi k prechodu vlast-
nictvi a souvisejicich prav a povinnosti na pravniho
nastupce. VSechny zmény v osobé vlastnika jednotky
se dotykaji i spoleCenstvi, nebot se méni i jeden z je-
ho ¢lend.

8. NAJEM A PRONAJEM JEDNOTKY
VE VLASTNICTVi CLENA

Castym motivem vlastnictvi bytové nebo nebytové
jednotky je i zhodnoceni volnych financnich pro-
stfedk(l. Mnozi z majitell bytl a nebytovych prostor
je nevyuzivaji pro Gcely svého vlastniho bydleni ne-
bo podnikani, ale pronajimaji je. Neobvykla neni ani
situace, kdy v minulosti koupili byty ¢i nebytové pro-
story jako obsazené a stali se tak pronajimateli.
V této Casti se zaméfime na nékteré praktické di-
sledky pronajmu bytovych jednotek, pfricemz obdob-
né situace mohou vznikat i u jednotek — nebytovych
prostor. U nich se najemni vztahy fidi zdkonem
€. 116/1990 Sb., o nadjmu a podnajmu nebytovych
prostor.

Vlastnik bytové jednotky ji miize pronajmout na za-
kladé svého svobodného rozhodnuti, které nepodléha
schvaleni ani pfedchozimu souhlasu kohokoliv jiného,

tedy ani spolecenstvi. Vlastnik bytu vyboru nebo jiné-
mu organu spolecenstvi pouze oznami zménu v poctu
osob, které byt obyvaji. Tato povinnost je logicka
a zadouci, nebot na poctu osob zpravidla zavisi vyse
Uhrad za sluzby dodavané uzivatelim bytu, jejichz roz-
Gctovani provadi spolecenstvi.

| pokud vlastnik jednotky svij byt pronajme najem-
ci, zUstava nadale ¢lenem spolecenstvi a odpovida vy-
luéné za plnéni povinnosti ¢lena. Odpovida i za pfipad-
né Skody zplsobené najemci jeho bytu a je nadale
povinen platit spole¢enstvi stanovené pfispévky na
spravu spole¢nych ¢asti domu. Eventuelni dohoda
s najemcem, Ze bude Ghrady platit sdm, ho téchto po-
vinnosti nezbavuje.

Vlastnik bytu by mél zajistit, aby najemci, ktefi uzi-
vaji jeho jednotky dodrZovali vSechna pravidla stano-
vena pro provoz domu véetné domovniho fadu apod.
Z tohoto hlediska je velmi dllezita pecliva formulace
smlouvy o najmu bytu.

Pro vztah majitele jednotky jako pronajimatele
a osoby uZivajici jednotku je uréujici Gprava najemni
smlouvy obsaZena v ob¢anském zakoniku (§ 685
a nasl. ob¢. zak.). Najem bytu Ize sjednat bud na do-
bu uréitou, nebo neurcitou. Ustanoveni § 686 ob¢. za-
koniku stanovi nezbytné nalezitosti najemni smlouvy.
Pokud néktera z nich chybi, je nutné takovou najem-
ni smlouvu povazovat za neplatnou. Najemni smlouva
musi byt uzaviena pisemné a obsahuje:

a) oznaceni bytu,

b) oznaceni pfislusenstvi bytu,

¢) rozsah uzivani bytu a pfisluSenstvi,

d) vySi ndjemného a Uhrad za plnéni spojenych s uZi-
vanim bytu, popf. zplsob jejich vypoctu.

Konkrétni Gpravu prav a povinnosti pronajimatele
i ndjemce, moznosti a zplsoby ukonceni najemniho
vztahu apod. nalezneme v obZanském zakoniku a jeji
rozbor by Sel jiz nad ramec této prirucky.

Najemce bytové jednotky je opravnén ji pfene-
chat dale do podnajmu, avSak pouze se souhlasem
pronajimatele — vlastnika jednotky. Nevyzadani sou-
hlasu predstavuje jeden z vypovédnich ddvodu
a mUze mit i dalSi nasledky pfimo sjednané v na-
jemni smlouvé. | pro podnajemce plati vySe uvede-
né. Podnajemce se nedostava do zadného pravniho
vztahu vici spolecenstvi, pravnim partnerem spole-
censtvi je stale vyluéné vlastnik jednotky a ten od-
povida za plnéni ¢lenskych povinnosti i za dodrZo-
vani domovnich pravidel ze strany uzivatell bytu
(podnajemci).

Poznamky:

1) Blize Jehlicka, 0., Svestka, J., Skarova, M.: Ob&ansky za-
konik — komentéar, C. H. Beck, Praha 2001, s. 422.

2) Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J.: Zakon o vlastnictvi bytd —
komentéa¥, C. H. Beck, Praha 2002, s. 108.

3) Viz rozsudek Vrchniho soudu v Praze ¢. j. 7 Cmo 956,/2000.
4) Blize Suchanek, J.: Spole&enstvi vlastnikii bytl, Prospect-
rum 2001.

5) Blize pozn. €. 1, s. 422.

6) Novakova, H.: Radce Elena spoledenstvi viastnik( jedno-
tek, Polygon 2002, s. 22.

7) Blize pozn. &. 4.

8) Buckova, A., Oehm, P.: Nemovitosti, byty a nebytové pro-
story, jejich pravni a danovy rezim, C. H. Beck, Praha 2002.
9) Viz pozn. &. 2.

10) Viz pozn. &. 4.

11) Viz pozn. ¢&. 1.
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9. VZOR POZVANKY NA SCHUZI SHROMAZDENi SPOLECENSTVI VLASTNIKU

Jaroslav Haba jako povéreny vlastnik Spolecen-
stvi vlastnikl( bytovych jednotek v domé na adrese
Levského 1, Praha 4.

svolava

podle zakona ¢. 72/1994 Sb., v platném znéni
a v souladu se stanovami Spolecenstvi shromazdéni
spolecenstvi vlastnikl jednotek v domé na adrese
Levského 1, Praha 4, IC: 87654321 se sidlem Lev-
ského 1, Praha 4, které se bude konat dne 18. li-
stopadu 2003 v 19 hod. na adrese Levského 20,
v jidelné ZS Angelova.

Program schiize shromazdéni
a) zhodnoceni ¢innosti spolecenstvi za rok 2003 —
zprava o vysledku hospodareni spolecenstvi.
b) navrh rozpocétu predpokladanych nakladi a vyda-
jb spolecenstvi na rok 2004.
c) navrh vySe prispévkd na naklady spojené se spra-
vou spoleénych ¢asti domu.
d) navrh vySe prispévkd na zalohy na sluzby spojené
s bydlenim.
e) navrh znéni smlouvy s novym spravcem domu.

Registrace vlastnikl jednotek zacne 10 minut
pred zahajenim schlize. Pokud se néktery z vlast-
nik( jednotek necha zastupovat jinou osobou, mu-
si byt vybavena plnou moci. Veskeré listiny, tykaji-
ci se ¢innosti spolecenstvi jsou k dispozici
k nahlédnuti u Jaroslava Haby od 19 do 20 hodin
denné.

Prilohy:
1. Zprava o vysledku hospodareni spoleéenstvi
2. Navrh rozpoctu predpokladanych nakladi a vyda-
ju spolecenstvi na rok 2004
3. Navrh vySe prispévkl na naklady spojené se spra-
vou spolecnych ¢asti domu
4. Navrh vySe prispévku na zalohy na sluzby
5. Navrh znéni smlouvy s novym spravcem domu

V Praze dne 1. 11. 2003

Povéreny vlastnik

10. VZOR ZAPISU Z JEDNANi SCHUZE SHROMAZDENI

Zapis z jednani schiize shromazdéni Spolecenstvi
vlastnikii bytovych jednotek v domé na adrese
Levského 1, Praha 4, IC: 87654321, sidlem: Lev-
ského 1, Praha 4

konané dne 18. listopadu 2003 v 19 hod. na ad-
rese Levského 20, Praha 4.

Schiize shromazdéni se zlcastnilo 30 vlastniku

jednotek se spoluvlastnickym podilem 75 %, coz
znamena, ze schlize byla usnasenischopna. Prezenc-
ni listina tvofi prilohu tohoto zapisu.
1. Jednani schize shromazdéni vlastniku jednotek
zahdjil p. Jaroslav Haba, jako povéreny viastnik (sta-
tutarni organ spolecenstvi), ten také vedl cely jeji
prubéh. Privital prfitomné spoluvlastniky. Konstato-
val, Ze schlze je usnasenischopna. Pritomné sezna-
mil s programem schuze. Vzhledem ke skutecnosti,
Ze nikdo z pritomnych nemél proti programu schiize
namitek ani nemél dalsi navrhy, bylo pristoupeno ke
schvaleni programu podle pozvanky.

Shromazdéni schvalilo program jednani shodng,

jak je uvedeno na pozvance. Pro hlasovalo 100 %,
proti O %, hlasovani se zdrzelo O %. Usneseni bylo
pfijato nadpoloviéni vétSinou.
2. Predsedajici schlize pfitomné seznamil se zpra-
vou o vysledku hospodareni spolecenstvi za rok
2003. Na dotaz p. Novaka bliZze specifikoval nakla-
dové a vydajové polozky. Proti zpravé o vysledku
hospodareni spolecenstvi za rok 2003 nemél nikdo
Z pfitomnych namitky.

Shromazdéni schvalilo zpravu o vysledku hospo-

dareni spolecenstvi za rok 2003. Pro hlasovalo
100 %, proti O %, hlasovani se zdrZelo O %. Usnese-
ni bylo prijato nadpoloviéni vétSinou.
3. Predsedaji schuize pfitomné seznamil s navrhem
rozpoCtu predpokladanych nakladl a vydaju spole-
¢enstvi na rok 2004. Ten predlozil shromazdéni
k projednani.

Shromazdéni schvalilo navrh rozpoctu predpo-

kladanych nakladd a vydaji spolecenstvi na rok
2004. Pro hlasovalo 85 %, proti O %, hlasovani se
zdrZelo 15 %. Usneseni bylo pfijato nadpoloviéni
vétsinou.
4. Predsedajici schuize predlozil k projednani navrh
vySe piispévkl na naklady spojené se spravou spo-
leCnych ¢asti domu. Seznamil pfitomné s kalkulaci
vySe téchto prispévku.

Shromazdéni schvalilo navrh vyse prispévkl na
naklady spojené se spravou spoleénych ¢asti domu.
Pro hlasovalo 85 %, proti O %, hlasovani se zdrzelo
15 %. Usneseni bylo prijato nadpolovicni vétSinou.
5. Predsedajici schlize predlozil k projednani navrh
vySe prispévkl na zalohy na sluzby spojené s bydle-
nim. Seznamil pfitomné s kalkulaci vySe téchto pfis-
pévkl, zejména s ohledem na predpoklad vySe cen
sluzeb.

Shromazdéni schvalilo navrh vySe prispévkll na

naklady na sluzby. Pro hlasovalo 85 %, proti O %,
hlasovani se zdrzelo 15 %. Usneseni bylo pfijato
nadpoloviéni vétsinou.
6. Predsedajici schlize seznamil pritomné se zné-
nim smlouvy o spravé nemovitosti, kterd by méla
byt do 30. 11. 2003 uzaviena s novym spravcem
domu. Uvedl, Ze na zakladé stiznosti na stavajici-
ho spravce nemovitosti, bylo rozhodnuto s nim
ukoncit smlouvu a najit spravce nového, kterym
byl vybran Petr Novotny. Poukazal na skuteénost,
Ze odména spravce zUstane ve stejné vysi, jakou
¢inila u predchoziho spravce. Znéni smlouvy
o0 spravé nemovitosti predlozil shroméazdéni ke
schvaleni.

Shromazdéni schvalilo navrh znéni smlouvy o spra-
vé nemovitosti tak, jak byl predloZen na schuzi. Pro
hlasovalo 100 %, proti O %, hlasovani se zdrZzelo O %.
Usneseni bylo pfijato nadpolovi¢ni vétSinou.
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7. Nikdo z pfitomnych vlastnik( jednotek nemél zad-
né namitky proti rozhodnuti spolecenstvi a zadny ta-
ké nepozadal o zaprotokolovani pripadnych namitek
¢i pfipominek.

8. Predsedajici schlize podékoval pfitomnym za je-
jich Gcast na schlzi shromazdéni a schuzi ukongil.

V Praze dne 18. 11. 2003

Povéreny vlastnik

Prilohy:
1. Prezencni listina o pfitomnosti viastnikl jednotek
na schiizi shromazdéni spolecenstvi
2. Zprava o vysledku hospodareni spoleéenstvi
3. Navrh rozpoctu predpokladanych nakladd a vyda-
ju spolecenstvi na rok 2004
4. Navrh vysSe prispévkll na naklady spojené se spra-
vou spolecnych ¢asti domu
5. Navrh vySe prispévkl na zalohy na sluzby spojené
s bydlenim
6. Navrh znéni smlouvy s novym spravcem domu

11. VZOR NAVRHU NA ZAPIS (PRVOZAPIS) SPOLECENSTVi DO REJSTRIKU SPOLECENSTVi

Méstskému soudu v Praze

Rejstiik spolecenstvi vliastnikl jednotek
Slezska 9

120 00 Praha 2

Véc:
Navrh na zapis spolecenstvi do rejstiiku spolecen-
stvi

Navrhovatelé:

1. Ing. RGzena Slivova, r. ¢ 555505/0555, bytem
Zelena 10, Praha 6

2 Kvétoslav Hlavaty, r. ¢. 511212/1211, bytem Ze-
lena 10, Praha 6

3. Jifi Podsadity, r. ¢. 490513/127, bytem Talicho-
va 8, Praha 6

4. JUDr. Jifi Zluna, r. ¢. 610125/1224, bytem V R&-
holci 1, Ji¢in

5. Ing. Jaromira Veéncita, r. ¢. 760621/0173, bytem
Zelena 10, Praha 6

clenové vyboru Spolecenstvi vlastnikl jednotek Ze-
lend 1576

Jedenkrat
Osvobozeno od soudniho poplatku

Prilohy:

— 2 x notarsky zapis o pribéhu ustavujici schlze
shromazdéni ze dne 30. 11. 2002.

— 2 x schvalené stanovy spole¢enstvi (sou¢asti no-
tarského zapisu o ustavujici schiizi).

— vypis z katastru nemovitosti pro dim s byty a ne-
bytovymi prostory.

— 2 x zapis z 1. schlize vyboru spolecenstvi (k osvéd-
ceni volby predsedy a mistopredsedy vyboru).

— 2 x podpisové vzory ¢lenu vyboru spolecenstvi.

— vypisy z rejstiiku trestl ¢lend vyboru spolecen-
stvi.

Spolecenstvi vzniklo ze zakona dnem Gcinnosti zak.
¢. 103/2000 Sb., tj. dne 1. 7. 2000, nebot k tomu-
to datu byly spIlnény podminky predpokladané v § 9
zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl.

S odvolanim na prislusna ustanoveni zak.
€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytli, se zvoleny vy-
bor spolecenstvi obraci na rejstfikovy soud s na-
vrhem, aby na zakladé predloZenych listin usne-
senim rozhodl o tomto zapisu do rejstiiku
spolecenstvi:

1. Den vzniku:

1.7.2000

2. Nazev spolecenstvi:

Spolecenstvi vlastniki jednotek Zelena 1576

3. Sidlo: )
Zelena 10/1576, Praha 6, PSC: 160 000

4. IC: pridéli rejstfikovy soud

5. Statutarni organ:

Vybor ve sloZeni

predseda:

JUDr. Jifi Zluna, r. &. 610125/1224, bytem V Rahol-
ci 1, Ji6in

mistopredseda:

Kvétoslav Hlavaty, r. ¢. 511212/1211, bytem Zele-
na 10, Praha 6

clen:

Ing. RuZena Slivova, r. ¢ 555505/0555, bytem Ze-
lena 10, Praha 6

clen:

Jifi Podsadity, r. 6. 490513/127, bytem Talichova
8, Praha 6

clen:

Ing. Jaromira Véncita, r. ¢. 760621/0173, bytem
Zelena 10, Praha 6

6. ZpUsob jednani a podepisovani za spolecenstvi:
Za spolecenstvi jedna navenek predseda vyboru ne-
bo vyborem pisemné povéreny ¢len vyboru. Je-li pro
pravni Gkon zapotrebi pisemné forma, je nezbytny
podpis predsedy a dalSiho ¢lena vyboru.

V Praze dne 30. 12. 2002

JUDr. Jifi Zluna, V. r.

Kvétoslav Hlavaty, v. r.

Ing. RGZena Slivova, v. r

Jifi Podsadity, v. r.

Ing. Jaromira VEncita, v. r.

(podpisy museji byt Gfedné ovéreny)
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12. VZOR NAVRHU NA ZMENU ZAPISU SPOLECENSTVi V REJSTRIKU SPOLECENSTVi

Méstskému soudu v Praze
rejstiik spolecenstvi vliastnik( jednotek
Slezska 9, 120 00 Praha 2

Véc:

Navrh na zménu zapisu spolecenstvi v rejstriku
spolecenstvi

Navrhovatel: Spolecenstvi vlastnikl jednotek Ze-
lend 1576 se sidlem Zelena 10/1576, Praha 6,
PSC 160 000, IC: 12345678 zapsané v rejstfiku
spolecenstvi oddil S, viozka 976

Jedenkrat

Osvobozeno od soudniho poplatku

Prilohy:

— 2 X zapis ze shromazdéni vlastnikl jednotek ze
dne 30. 9. 2003,

— 2 X zapis z 3. schlze vyboru spolecenstvi
(k osvédéeni volby nového predsedy vyboru),

— 2 x podpisové vzory novych ¢lenl vyboru spole-
censtvi,

— vypisy z rejstfiku trestl novych clenl vyboru
spolecenstvi.

Dne 30. 9. 2003 se konala fadna schiize Spole-
censtvi vlastnikl jednotek Zelena 1576. Na této
schlzi byli mimo jiné odvolani néktefi clenové vy-
boru spoleéenstvi a byli zvoleni ¢lenové novi. Na-

sledné se seSel nové zvoleny vybor spolecenstvi
a zvolil ze svého stfedu nového predsedu vyboru.

S odvolanim na prislusnd ustanoveni zak.
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, navrhujeme,
aby na zakladé predloZenych listin usnesenim
rozhodl o této zméné zapisu v rejstfiku spolecen-
stvi:

a) vymazava se

V odst. Statutarni organ:

predseda vyboru JUDr. Jifi Zluna — cely text

¢len vyboru Jifi Podsadity— cely text

b) zapisuje se

V odst. Statutarni organ

predseda vyboru:

Ing. Marie Souckova, r. ¢. 405716/235, bytem
Zelena 10, Praha 6

¢len vyboru:

Jarmila Kfizova, r. ¢. 606111/1127, bytem Zele-
na 10, Praha 6

V Praze dne 30. 10. 2003

Ing. RiZena Kfizova, v. r
(podpisy museji byt Gfedné ovéreny)

13. VZOR SMLOUVY 0 OBSTARAVANi SPRAVY SPOLEGNYCH CASTi DOMU

Spolecenstvi vliastniki jednotek v domé na adrese
Levského 1, Praha 4
sidlo: Levského 1, Praha, 4 bankovni spojeni:
1111111/0111, statutarni organ: povéreny vlast-
nik p. Jaroslav Haba, zapsané v rejstriku spolecen-
stvi u Méstského soudu v Praze, oddil S, vlozka
123, dale jen ,spolecenstvi“

a
Spravkar, s. r. 0.
sidlo: Kvitkova 355, Praha 4 IC: 55666655, bankov-
ni spojeni: 21212121 /0111, statutarni organ/jed-
najici: Norbert Poctivy, zapsana v obchodnim rejstfi-
ku u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 321
dale jen ,spravce“
uzavrely niZze uvedeného dne, mésice a roku v soula-
du s § 566 a nasl. zakona ¢. 513/1991 Sb., ob-
chodniho zakoniku, v platném znéni, a v souladu se
zakonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, v plat-
ném znéni, tuto

smlouvu o obstaravani spravy
spoleénych casti domu

Pfedmétem smlouvy je zajiStovani spravy, provozu
a oprav spole¢nych ¢asti domu na adrese Levského
1, Praha 4, tedy domu ¢p. 1 na pozemku parc.
¢. 1220 o celkové vymére 234 m?2 a pozemku parc.
&. 1220 o celkové vyméfe 234 m?2, vie zapsano
u Katastralniho Gradu Praha-mésto na LV ¢. 888 pro
k.4. Nusle, obec Praha (dale jen ,domu“) a vykonu
nékterych prav a povinnosti vyplyvajicich ze vztahd

ke spoleénym ¢astem domu a k jednotkam v domé
(dale jen ,sprava“).

Cinnost podle prvniho odstavce spo&iva v pravnich
jednanich jménem spolecenstvi a na jeho Gcet na za-
kladé pIné moci nebo v praktickych ¢innostech,
k nimZz plné moci neni tfeba. Za ¢innost pfislusi
spravei odména.

Il.

1. Pri zajistovani spravy domu je spravce povinen
k nasledujicim ¢innostem a Gkonlm jménem spole-
censtvi:

a) obstaravat opravy, udrZzovani a provoz domu
a spolecnych technickych zafizeni a siti tak, aby
mohly slouZit fadnému uzivani jednotek v domé,

b) obstaravat predepsané kontroly, zkousky, pro-
hlidky a revize v fadnych terminech ¢i v pfipadé po-
tfeby a odstranovat zavady a nedostatky takto zjis-
téné,

c) obstaravat vykon prava a povinnosti podle predpi-
sU o bezpec€nosti a ochrané zdravi a o pozarni ochra-
ne,

d) odstranovat zavady — nejnutnéjsi do 2 hod. od
oznameni od kteréhokoliv vlastnika jednotky, ostat-
ni do 12 hod. od oznameni kteréhokoliv vlastnika
jednotky,

e) provadét rekonstrukce a modernizace spoleénych
Casti domu podle poZadavku spolecenstvi,

f) vést a archivovat provozni a technickou dokumen-
taci,

g) vést Ucetnictvi spolecenstvi, vypracovavat Gcetni
zavérky a priznani k danim, zejména k dani z pfijmda,
podstoupit zpracované doklady spolec¢enstvi nejpo-
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zdéji 3 pred pravnim predpisem danou Ihdtou k jeho
podani,

h) vypracovavat navrh oprav, rekonstrukci a mo-
dernizaci domu, véetné planovanych vydajd na je-
jich realizaci véetné rezervy na neplanované vyda-
je na dalsi kalendarni rok, tento plan pak predat
spolecenstvi nejpozdéji 5 dnl pred konanim shro-
mazdént,

i) vypracovavat dlouhodoby navrh oprav, rekon-
strukci a modernizaci domu, véetné planovanych
vydaju na jejich realizaci, tento plan pak predat
spolecenstvi nejpozdéji 15 dnli pfed konanim shro-
mazdéni,

j) zajistovat plnéni spojené s uzivanim jednotek, a to
zejména:

— dodavku tepla a teplé vody,

— dodavku studené vody véetné odvodu odpadnich
vod,

— dodavku elektrické energie do spolecnych casti
domu,

— zajisténi
odpadu,

— montaz, zkouseni a provoz vytahd,

— Uklid spole¢nych prostor véetné prilehlych chodni-
k,

— dalSi sluzby zajiStované na zakladé usneseni shro-
mazdeént,

k) provadét vyuactovani a rozictovani nakladl na
sluzby mezi jednotlivé vlastniky,

1) zfidit samostatny G¢et u banky a na tento Gcet
prijimat zalohy od jednotlivych vlastnikd, z Gctu fi-
nancovat vydaje na sluzby a vydaje v souladu s od-
souhlasenym planem vydajl na spravu domu; nad
ramec planu muze vynakladat finan¢ni prostredky
jen s pisemnym souhlasem spolecenstvi,

m) kdykoliv na Zadost spoleéenstvi mu predlozit
k nahlédnuti veskeré listiny tykajici se spravy podle
této smiouvy,

n) vykonavat dalsi ¢innosti, ke kterym je ¢i bude
zmocnén spolecenstvim, resp. usnesenim ze shro-
mazdéni vlastniku jednotek.

2. V rozsahu své ¢innosti uvedené v odst. 1. tohoto
¢lanku je spravce opravnén k veskerym jednanim
a uzaviranim pfislusnych smluy, véetné vykonu prav
a povinnosti z nich vyplyvajicich.

3. Spravce je povinen pfi své ¢innosti postupovat
se zajmy spolecenstvi, v souladu s pravnimi predpi-
sy. Odpovida za Skodu, kterou svou ¢innosti zplso-
bil.

pravidelného odvozu domovniho

1.
1. Spolecenstvi je povinno poskytnout spravci sou-
¢innost, ktera je nutna k radnému plnéni této smlou-
vy, neprodlené pisemné informovat spravce o zméné
vlastnik( jednotek v domé a bezodkladné oznamit
spravci veskeré skutecénosti rozhodné pro plnéni
predmétu smlouvy.
2. Spolecenstvi je povinno udélit spravci plnou moc
k Gkonlm, k nimz je potrebna.
3. Vlastnik jednotky je povinen bezodkladné spravci
oznamit potfebu provedeni oprav a umoznit jejich
provedeni, jinak odpovida za Skodu, kterou nespiné-
nim této povinnosti zplsobil.
4.V pripadé, Ze to vyzaduji opravy, Gpravy Ci pro-
voz domu ¢i ostatnich jednotek, je vlastnik jedno-
tky povinen umoznit spravci, pfip. osobé jim pové-

fené, po predchozi vyzvé, pristup do jednotky.
V pfipad€, Ze pujde o havarijni stav, je vlastnik
jednotky povinen pfistup do jednotky umoznit i bez
predchozi vyzvy.
5. Vlastnik jednotky je povinen spravci a statutarni-
mu organu spolecenstvi oznamit kazdou skutec¢nost
pro zménu vySe zaloh na naklady spravy nebo na
sluzby spojené s uzivanim bytové jednotky, a to do
30 dnl ode dne jejiho vzniku.
6. Spolecenstvi je povinno spravci na Ucet
uvedeny v zahlavi smlouvy uhradit odménu za ¢in-
nost podle této smlouvy, a to nejpozdéji do pat-
nactého dne v kalendafnim mésici ve vysi
10 000 K& mésicné.

V.
1. Smluvni strany se dohody, Ze vypovédni Ihita té-
to smlouvy ¢ini 6 mésicl a zacina plynout od prvni-
ho dne mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi
druhé strané.
2. Do skonceni vypovédni lhity je spravce povinen
postupovat podle této smlouvy. Nejpozdéji v den
skonceni vykonu spravy je spravce povinen statu-
tarnimu organu spolecenstvi predat a vratit vesSke-
ré listiny a pisemné materialy, které mél ¢i vytvoril
v souvislosti s touto ¢innosti k dispozici, jakoz
i veSkeré vécné a penézni prostredky, které mu by-
ly svéreny.
3. Spravce je povinen ucinit vSechna opatreni,
ktera jsou nutna k odvraceni Skody v dusledku
ukonéeni ¢innosti spravce ve prospéch spolecen-
stvi.
4. Smluvni strany se dohodly, Ze pfi opakovaném
nebo zavazném poruseni povinnosti spravce mulze
spolecenstvi od této smlouvy odstoupit.
Odstoupeni musi byt spravci doruéeno a je G¢inné
prvni den mésice nasledujiciho po doruceni sprav-
ci. Odstavce 2. a 3. tohoto ¢lanku plati pfimé-
rené.

V.
1. Tato smlouva se uzavira na dobu neurcitou.
2. Tato smlouva nabyva platnosti a Géinnosti podpi-
sem smluvnich stran.
3. Ménit a doplnovat tuto smlouvu lze pouze pise-
mnou dohodou smluvnich stran.
4. Prava a povinnosti v této smlouvé neupravené
se fidi zejména prislusnymi ustanovenimi zakona ¢.
72/1994 Sb., v platném znéni, zakona
¢. 513/1994 Sb., v platném znéni, a zakona
€. 40/1964 Sb., v platném znéni.
5. Smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, pri-
¢emz kazda strana obdrzi po jednom.
6. Na podkladé této smlouvy se spravce ujme svych
povinnosti dne 1. 12. 203.

V Praze dne 29. 11. 2003

Spolecenstvi

Spravce
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14. VZOR PRAVIDEL PRO PRISPiVANI VLASTNIKU JEDNOTEK NA VYDAJE SPOJENE SE SPRAVOU,
UDRZBOU A OPRAVAMI SPOLECNYCH CASTi DOMU

Vlastnici jednotek v domé na adrese Levského 1,
Praha 4 a ¢lenové Spolecenstvi vlastnikl bytovych jed-
notek v domé na adrese Levského 1, Praha 4,
IC: 87654321, ktefi jsou souasné podilovymi spolu-
vlastniky spolecnych ¢asti domu na adrese
Levského 1, Praha 4, tedy domu ¢p. 1 na pozemku
parc. 8. 1220 o celkové vymére 234 m2 a pozemku
parc. 6. 1220 o celkové vyméFe 234 m2, vSe zapsano
u Katastralniho Gradu Praha-mésto na LV ¢. 888 pro k.
0. Nusle, obec Praha (dale jen ,domu*)

Jifi Vodenka, r. ¢. 720456,/1212, podil 180/4440
bytem Levského 1, Praha 4,

Kvétoslava Outla, r. ¢. 205210/123, podil
180/4440, bytem Levského 1, Praha 4,

Marie Rottova, r. ¢. 805616/0172,
180/4440, bytem LeSského 1, Praha 4,

se dohodli na téchto pravidlech pro prispivani
vlastniki jednotek na vydaje spojené se spravou,
udrzbou a opravami spolecnych ¢asti domu a po-
zemku vyse uvedenych.

1. Vlastnici jednotek (dale jen ,vlastnici“) jsou po-
vinni pfispivat na naklady spojené se spravou, Gdrz-
bou a opravami domu a pozemku a na ceny sluzeb
poskytovanych v souvislosti s bydlenim v jednot-
kach. Na naklady spojené se spravou jsou vlastnici
povinni prispivat podle velikosti svych spoluvlastnic-
kych podild na spolecnych ¢astech domu, jak jsou
uvedeny v zahlavi téchto pravidel.

2. Spoleéenstvi sestavuje kazdorocné dopredu roz-
pocet nakladli na spravu, provoz a Gdrzbu domu, kte-
ry predstavuje prehled planovanych nakladd na Gdrz-
bu, opravy a provoz, pfipadné investice a zdroje
jejich kryti a rozpocet cen sluzeb poskytovanych
v souvislosti s bydlenim uréeny v souladu s obecné
zavaznymi pravnimi predpisy.

podil

3. Zakladnim hlediskem pro sestavovani rozpoctu je
zajisténi potfebnych financnich prostredkl pro spra-
vu a provoz domu pfi zabezpecéeni vyrovnaného hos-
podareni domu v béZném roce a vytvoreni potfebné
a dostatecné financni rezervy na opravy a moderni-
zace spole¢nych ¢asti domu, planované v letech na-
sledujicich.

4. Spolecenstvi rozlctuje celkovy rozpocet na jedno-
tlivé vlastniky.

5. Vlastnici jednotek jsou povinni hradit kromeé za-
loh uvedenych vySe také stanovenou ¢astku za vy-
kon spravy domu. Tato ¢astka vyplyva ze smlouvy
0 obstaravani spravy domu a vysSi jednotli-
vych zaloh ur¢i statutarni organ spolecenstvi vliast-
nika.

6. VysSi mésicni plateb zaloh a termin jejich splatnos-
ti urci statutarni organ spolecenstvi vlastniki v sou-
ladu s predpokladanymi naklady v pfisluSném zaéto-
vacim obdobi, ale i potfebou oprav a modernizaci
v dalSich letech.

7. Zalohy na opravy spolecnych ¢asti domu se
s vlastniky jednotek nevylctovavaji. Ostatni zalohy
vy(Uctuje statutarni organ spolecenstvi nejpozdéji do
30 dnd po skonceni zictovaciho obdobi — kalendar-
niho roku. Pfipadné nedoplatky jsou vlastnici povin-
ni uhradit do 30 dnl po odsouhlaseni vydctovani
spolecenstvim. Ve stejném terminu je vlastnikim
uhrazen pripadny preplatek.

8. V pripadé nedostatku financnich prostfedku urce-
nych na adrzbu a opravy domu, jsou vlastnici jedno-
tek povinni uhradit potfebnou ¢astku v hotovosti
podle velikosti svych spoluvlastnickych podild, po-
kud jde o naklady na opravy, které je tfeba provést
bezodkladné (havarijni stavy), jinak pouze podle roz-
hodnuti shromazdéni vliastnika.

15. VZOR SMLOUVY 0 PREVODU JEDNOTKY
(zjednodusena verze podle § 6 odst. 3 zakona ¢. 72/19994 Sbh.)

NiZze uvedeného dne, mésice a roku smluvni strany,
1j.

Jaroslav Sestak, r. ¢. 760611/1234, bytem Panska
12/125, 601 00 Brno, na strané jedné, dale jen
»prodavajici“

a

Zupanowcka realitni s. r. 0., IC: 22334455, se sid-
lem Zupanovice é&. p. 14, PSC 263 01, jednaijici pro-
strednictvim jednatele Vaclava Ptacka, na strané
druhé, dale jen ,kupujici“
uzavrely podle § 6 odst. 3 zak.
o vlastnictvi bytl, tuto

smlouvu o prevodu vlastnictvi jednotky

I
Predmét smlouvy
1. Pfedmétem této smlouvy je bytova jednotka ¢.
1726/13 o velikosti 1+1 a celkové vymére podlaho-
vé plochy 47,5 m2, s Gplnym pfisluSenstvim, ve
2. nadzemnim podlazi budovy ¢. p. 1726 na pozem-
ku parc. ¢. 3915, vSe zapsano na listu vlastnictvi

€. 72/1994 Sb.,

&. 2234 pro katastralni Gzemi Zupanovice,, obec Zu-
panovice u Katastralniho Gradu v Pribrami. Prodava-
jici je vyluénym vlastnikem této jednotky. Prodavana
bytova jednotka byla podrobné popsana v prohlase-
ni vlastnika budovy ze dne 12. 12. 1995, které je
vedeno v katastru nemovitosti u Katastralniho Gra-
du v Pfibrami pod ¢. V9 1417 /98.

2. Smluvni strany berou na védomi, Ze prodavana by-
tova jednotka byla jiz v minulosti smluvné prevadé-
na, a je proto pro jeji pfevod mozné pouZzit postup
uvedeny v § 6 odst. 3 zakona ¢. 72/1994 Sb.

3. Pfedmétem prevodu je i spoluvlastnicky podil na
spolecnych ¢astech budovy €. p. 1726, pricemz ten-
to spoluvlastnicky podil je uréen pomérem velikosti
podlahové plochy bytové jednotky k celkové ploSe
vSech jednotek v budové a ¢ini 475/11814. Spolu-
vlastnicky podil k nebytovym prostoriim a spolecnym
¢astem budovy je odvozeny od vlastnictvi jednotky
a nemUze byt samostatnym predmétem koupé a pro-
deje.

4. Pfedmétem prevodu je dale podle § 21 zak. ¢.
72/1994 Sb. spoluvlastnicky podil v rozsahu
475/11814 na pozemku parc. ¢. 3915, na kterém
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budova €. p. 1726 stoji a ktery je zapsan na listu
vlastnictvi . 2234 pro katastralni Gzemi Zupanovi-
ce, obec Zupanovice.

Il.

Vseobecna ustanoveni

1. Prodavajici touto smlouvou prodava a kupujici do
svého vyluéného vlastnictvi prijima a kupuje v ¢l.
| uvedenou bytovou jednotku a k ni prislusejici spo-
luvlastnické podily na nebytovych prostorach, spo-
le€nych ¢astech budovy a pozemku za podminek sta-
novenych touto smlouvou.
2. Prodavaijici prohlasuje, Ze na prevadéné bytové
jednotce a k ni pfisluSejicich spoluvlastnickych po-
dilech nevaznou zadné dluhy, zastavni prava, vécna
bfemena ani jiné pravni povinnosti a jeho pravo s ni-
mi nakladat neni omezeno.
3. Kupujici prohlasuje, Ze si cely predmét této
smlouvy (€l. I) prohlédl, Ze je mu jeho soucasny stav
znam, Ze jej v tomto stavu kupuje, jak stoji a lezi.
4. Na kupujiciho prechazeji vSechna prava a zavaz-
ky tykajici se budovy a pozemku v rozsahu odpovi-
dajicim jeho spoluvlastnickému podilu uvedenému
v €l. | této smlouvy.

1.

Cena

1. Prodavajici prodava bytovou jednotku a k ni pfi-
slusejici spoluvlastnické podily (¢l. ) kupujicimu za
celkovou kupni cenu ve vysi 200 000,- K¢ (slovy
dvéstétisickorun ¢eskych) a kupujici bytovou jedno-
tku za tuto cenu kupuje.
2. Kupujici uhradil prodavajicimu kupni cenu v hoto-
vosti pfi podpisu této smlouvy a prodavajici soucas-
né svym podpisem této smlouvy pfevzeti kupni ceny
potvrzuje.

[\"A

Nabyti vlastnického prava

1. Vlastnictvi prevadéné bytové jednotky a k ni pfi-
slusejici spoluvlastnictvi nebytovych prostor, spo-
le€nych ¢asti budovy a pozemku prechazeji na kupu-
jictho dnem vkladu jeho vlastnického prava do
katastru nemovitosti. Pravni G¢inky vkladu vzniknou
na zakladé rozhodnuti Katastralniho Gradu v Pribra-
mi o povoleni vkladu, a to ke dni, kdy navrh na vklad
byl tomuto Gfadu doruéen. Smluvni strany prohlasu-
ji, Ze jsou si védomy, Ze az do tohoto dne jsou touto
smlouvou vazany.
2. Smluvni strany souhlasné prohlasuji, Ze tato
smlouva je zaroven podkladem pro vklad do katast-

ru nemovitosti na list vlastnictvi ¢. 2234 pro katast-
ralni Gzemi Zupanovice, obec Zupanovice vedeny
u Katastralniho Gradu v Pribrami. Po povoleni vkladu
vlastnického prava na zakladé této smlouvy katast-
ralni Grad zapiSe na tento list vlastnictvi:

v Casti A LV: 3
Zupanovicka realitni s.r.o., Zupanovice ¢. p. 14,
PSC: 263 01, IC: 22334455 - 475/11814

V.
Zajistovani spravy, provozu a oprav spole¢nych
casti budovy
1. Sprava, provoz a opravy spole¢nych ¢asti budovy
se fidi ustanovenimi smlouvy o spravé domu uzavie-
né se spravcem domu Spravovac, s. r. 0., se sidlem
Praha 3, Ji¢inska 35.
2. Pravidla pro prispivani spoluvlastnikl budovy na
vydaje spojené se spravou, opravami a Gdrzbou spo-
leénych ¢asti budovy popr. budovy jako celku, jsou
soucasti prohlaseni vlastnika a rozhodnuti Spolecen-
stvi vlastnikl jednotek stejné jako pravidla pro spra-
vu spolecnych ¢asti budovy, popf. budovy jako cel-
ku.
3. Kupujici se zavazuje prispivat podle velikosti své-
ho spoluvlastnického podilu na pojisténi budovy pod-
le uzavrenych pojistnych smiluv.
5.4. Kupujici vstupuje do prav a povinnosti prodava-
jiciho, které souvisi s prodavanou bytovou jednot-
kou ke dni prevodu vlastnického prava.

VI.

Zaveérecna ustanoveni
1. Tato smlouva nabyva platnosti a G¢innosti dnem
jejino podpisu vSemi Gcastniky smlouvy.
2. Tato smlouva je vyhotovena ve Ctyfech stejnopi-
sech, z nichZ kazdy G¢astnik obdrZi po jednom a dva
budou pouzity pro vloZeni vlastnického prava do ka-
tastru nemovitosti.
3. Smluvni strany po precteni této smlouvy prohlasuji,
Ze je sepsana podle jejich pravé a svobodné vile, ni-
koliv v tisni za napadné nevyhodnych podminek a na
dukaz toho pripojuji své vlastnorucni podpisy.

V Zupanovicich dne 15. 12. 2003

Jaroslav Sestak Zupanovicka realitni, s. r. 0.

(podpisy smluvnich stran museji byt Gfredné ovéreny)

16. VZOR SMLOUVY O NAJMU BYTU (BYTOVE JEDNOTKY)

NiZe uvedeného dne, mésice a roku smluvni strany,
1j.
Kvétoslav Hlavaty, r. ¢. 511212/1211, bytem Zele-
na 10, Praha 6, na strané jedné, dale jen , pronaji-
matel“

a ~
Jifi Sosenka, r. ¢. 760620/1111, bytem Cilova
2/1803, Praha 6, na strané druhé, dale jen ,najem-
ce“
uzavrely podle ustanoveni § 685 a nasl. obcanské-
ho zakoniku, v platném znéni, tuto:

najemni smlouvu

l.
Predmét smlouvy

1. Pfedmétem této smlouvy je najem bytu specifi-
kovaného v odst. 2 nachazejiciho se vdomé ¢. p.
1576 v Praze 6, Zelena 10, kat. Gzemi Dejvice,
ktery je ve vyluéném vlastnictvi pronajimatele (da-
le jen byt).
2. Pronajimany byt je bytovou jednotkou ev.
¢. 1576/3 a nachazi se v 2. podlazi v odst. 1 uvede-
ného domu. Jde o byt I. kategorie 2+1 tohoto ¢lenéni:
a) kuchyn o rozloze 10 m?
b) 2 pokoje o rozloze 15 m2 a 20 m2
c) prisluSenstvi, tj.:
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— predsin 7 m?2
— komora 4 m2
- WC 2 m2
— koupelna 3 m2
d) soucasti pronajimaného bytu jsou i nasledujici
prostory, nachazejici se mimo vlastni prostory bytu:
— sklep v 1. podzemnim podlaZi o rozloze 3 m?
— balkén — lodzie piléhajici k bytu o rozloze 4 m2
3. Dalsi podrobnosti, blizsi rozsah, stav, vybavenost
a zarfizeni bytu jsou uvedeny v Evidenénim listé pro
vypocet Uhrad za uZivani bytu a v Protokole o prevze-
ti bytu, které tvofi nedilné soucasti této smlouvy.
4. Pronajimatel pfenechava najemci do uzivani byt
(odst. 1 az 3) za podminek stanovenych touto
smlouvou a najemce uvedeny byt do najmu prijima
a s témito podminkami souhlasi.

Il.

Trvani smlouvy

1. Tato smlouva se uzavira na dobu neurcitou.

Il

Povinnosti najemce

1. Najemce se zavazuje uzivat byt pouze v souladu
s G¢elem najmu, tj. k bydleni. Je povinen umoznit
pronajimateli po jeho predchozim ohlaseni kontrolu,
zda byt je uzivan v souladu se smlouvou.
2. Najemce neni opravnén byt bez predchoziho pise-
mného souhlasu pronajimatele uzivat k podnikatel-
ské Cinnosti.
3. Najemce neni opravnén dat pronajaty byt ani jeho
¢ast do podnajmu nebo umoznit jeho vyuZziti treti
0sobé bez predchoziho pisemného souhlasu pronaji-
matele.
4. Najemce se zavazuje byt uzivat obvyklym a pfime-
fenym zpusobem a dbat, aby pronajimateli nezplso-
bil Skodu ani v byté, ani ve spolecnych prostorach
domu.
5. Najemce je povinen nedopoustét se jednani poru-
Sujici dobré mravy, dodrZovat pravidla stanovena pro
spolecné uzivani prostor a zarizeni domu a pro klid
v domé a plnit dalSi povinnosti stanovené pravnimi
predpisy.
6. Najemce bere na védomi, ze dim, v némz se na-
chazi pronajimany byt, spravuje Spolecenstvi vlastni-
ki jednotek Zelena 1576. Najemce se zavazuje do-
drZzovat domovni rady a pokyny vyvésené v domé
a zavazuje se dbat pokyn( vyboru spolecenstvi. V pfi-
padé nejasnosti je povinen neprodlené kontaktovat
pronajimatele. Najemce odpovida pronajimateli za
Skodu zpUsobenou porusenim téchto povinnosti.
7. Najemce je povinen zabezpecéovat na své naklady
béZnou Gdrzbu a bézné opravy bytu.
8. Najemce nesmi provadét stavebni Gpravy ani jinou
podstatnou zménu v byté bez prfedchoziho pisemného
souhlasu pronajimatele, a to ani na svuj naklad.

IV.

Najemné

1. Najemce se zavazuje platit pronajimateli mésicn
najemné ve vysi 5000 K&
2. Najemné podle odst. 1 bude najemce hradit pro-
najimateli na jeho Gcet ¢. 11112222/0100 mésic-
né, vzdy do kazdého 5. dne zpétné za predchozi ka-
lendarni mésic, v pripadé prodleni s Uhradou je

povinen uhradit poplatek z prodleni.
3. Pronajimatel je opravnén upravit vysi najemného
kazdorocné o oficialné vyhlasenou inflaci a vySi
Uhrad za pInéni poskytovana v souvislosti s uzivanim
bytu véetné zaloh (€l. V. smlouvy) je opravnén upra-
vit v souladu s obecné platnymi pravnimi predpisy.

V.

Uhrada za pInéni poskytovana s uzivanim bytu

1. Najemce se zavazuje platit pronajimateli vedle na-
jemného i Ghradu za plnéni poskytovana v souvislos-
ti s uzivanim bytu (napt. elektfina, plyn, vodné, sto¢-
né, odvoz odpadkl, Uklid a osvétleni spolecnych
prostor, vytah, spole¢né antény atd.) ve vysi, ktera
bude specifikovana podle platnych cenovych predpi-
su v Eviden¢nim listé.
2. Najemce se zavazuje hradit pronajimateli mésicné
na plnéni uvedena v odst. 1 zalohy ve vysi 1500,- K¢,
které jsou splatné v terminech jako najemné. Vysi za-
loh ur¢i pronajimatel pro kazdy kalendarni rok.
3. Vylctovani zaloh na poskytovana plnéni provede
pronajimatel podle skutecnych nakladd na tato pl-
néni v navaznosti na vylGctovani dodavatelskych sub-
jektl, a to vzdy za kalendarini rok. Pokud najemce
bude s Ghradou za pInéni (odst. 1) v prodleni, je po-
vinen uhradit pronajimateli poplatek z prodleni.
4. Pfi zméné cenovych predpist nebo okolnosti roz-
hodnych pro stanoveni Ghrady za plnéni poskytova-
na s uzivanim bytu podle odst. 1 se odpovidajicim
zpUsobem zméni i vySe prisluSnych Ghrad (zaloh),
a to pocinaje mésicem, ktery nasleduje po ozname-
ni této skuteénosti najemci.

VI.

Zanik najmu

1. Najem bytu zanikne:
a) pisemnou dohodou smluvnich stran,
b) pisemnou vypovédi,
¢) uplynutim sjednané doby.
2. Pronajimatel mdze vypovédét najem bytu jen
s privolenim soudu z ddvod( uvedenych v § 711
odst. 1 ob¢. zakoniku.

VII.

Zavérecna ustanoveni

1. Tato smlouva nabyva platnosti a G¢innosti dnem
jejino podpisu smluvnimi stranami.
2. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech,
z nichZ kazda smluvni strana obdrzi po jednom.
3. Jakékoliv v zmény ¢i dopliky této smlouvy Ize pro-
vadét pouze formou pisemnych dodatk(l podepsa-
nych obéma stranami.
4.V zalezitostech touto smlouvou vyslovné neupra-
venych plati ustanoveni obcanského zakoniku
a ostatnich obecné platnych pravnich predpisl upra-
vujicich problematiku najmu bytu.
5. Smluvni strany tuto smlouvu precetly a s jejim ob-
sahem souhlasi, coZ stvrzuji svymi vlastnoruénimi
podpisy.

V Praze dne 15. 12. 2003

K. Hlavaty

J. Sosenka
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