Stanovy společenství vlastníků jednotek 


Společenství vlastníků jednotek Stará náves 691
 
1. Vlastník dále uvedené budovy SBD Stará náves, bytové družstvo, IČO: 26265788, se sídlem Praha 9 Letňany, Stará náves 691, PSČ 199 00, zapsáno v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl Dr, vložka  6370, zastoupené: předsedou představenstva – Michal Vlasák, místopředsedou představenstva – Jiří Nosek (dále jen „Vlastník“) zakládá tímto prohlášením v souladu s ustanovením § 1200 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „OZ“) společenství vlastníků jakožto právnickou osobu založenou za účelem mj. zajišťování správy budovy a pozemků. 
2. Název společenství vlastníků je: Společenství vlastníků jednotek Stará náves 691 a vzniká dnem jeho zápisu do veřejného rejstříku.
3. Vlastník tímto určuje předsedu společenství vlastníků následovně: 
· ……………., narozen: …………., trvale bytem ……………., PSČ: …………., 

Vlastník tímto přijímá a schvaluje stanovy Společenství vlastníků jednotek Stará náves 691 v tomto znění:


I. Všeobecná ustanovení, název a sídlo

1)   Název společenství: Společenství vlastníků jednotek Stará Náves 691
2)   Sídlo: Praha 9 Letňany, Stará Náves 691, PSČ 199 00
3)  	Společenství vlastníků je právnickou osobou založenou dle zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku, ve znění pozdějších předpisů, za účelem zajišťování správy nemovité věci – pozemku včetně domu uvedeného v čl. II odst. 1. 
4)  	Společenství vlastníků jednotek vzniká dnem zápisu do veřejného rejstříku.


II. Předmět činnosti
1) Činnost společenství vlastníků spočívá v zajišťování správy nemovité věci – budovy a pozemků, takto:
· budova č.p. 691 (část obce Letňany), která je na pozemku parc. č. 10/109,
katastrální území Letňany, obec Praha,
· pozemek parc. č. 10/109, zastavěná plocha a nádvoří, v katastrálním území Letňany, obec Praha.
2) Osobou odpovědnou za správu domu a pozemku je výlučně společenství vlastníků.
3) Společenství vlastníků nesmí podnikat, ani se přímo nebo nepřímo podílet na podnikání nebo jiné činnosti podnikatelů nebo být jejich společníkem nebo členem.
4) Činnostmi správy nemovité věci z hlediska provozního a technického se rozumí zejména: 
	a)	provoz, údržba, opravy, modernizace, rekonstrukce, stavební úpravy a jiné změny, včetně změn vedoucích ke změně v účelu užívání společných částí domu; technických zařízení domu jako společných částí; a společných částí domu vyhrazených k výlučnému užívání vlastníku jednotky, pokud podle prohlášení nebo těchto stanov nejde o činnost příslušející vlastníku jednotky v rámci správy této společné části na vlastní náklady; 
	b)  	revize technických sítí, společných technických zařízení domu, protipožárního zařízení, hromosvodů, rozvodů energií, tepla a TUV, pitné vody, a jiných společných zařízení podle technického vybavení domu; údržba pozemku; 
	c)	uplatnění práva vstupu do jednotky v případě, že vlastník jednotky upravuje stavebně svou jednotku, včetně možnosti požadovat v odůvodněných případech předložení stavební dokumentace, pokud je podle jiných právních předpisů vyžadována, pro ověření, zda stavební úpravy neohrožují, nepoškozují nebo nemění společné části domu.
5) Činnostmi správy nemovité věci z hlediska správních činností se rozumí zejména: 
         a)    zajišťování veškeré správní, administrativní a operativně technické činnosti, včetně vedení příslušné technické a provozní dokumentace domu, uchovávání dokumentace stavby odpovídající jejímu skutečnému provedení podle jiných právních předpisů a zajišťování dalších činností, které vyplývají pro osobu odpovědnou za správu domu a pozemku z jiných právních předpisů;
          b) 	sjednávání a uzavírání smluv, včetně kontroly jejich plnění a uplatňování nároků z porušení smluvních povinností druhé smluvní strany, a to zejména smluv o zajištění dodávek služeb spojených s užíváním jednotek (nejde-li o služby, jejichž dodávky si členové společenství zajišťují od dodavatele přímo), smlouvy o umístění zařízení k poskytování služeb elektronických komunikací, smluv o pojištění domu, o nájmu společných částí domu, o nájmu bytů nebo nebytových prostor, které jsou vlastnictvím společenství vlastníků nebo smluv o některých činnostech zajišťovaných při správě domu třetí osobou;
c)   stanovení a vybírání předem určených finančních prostředků od členů společenství jako záloh na příspěvky na správu domu a pozemku a na úhradu nákladů na plnění spojená s užíváním jednotek (dále jen „služby“), jejich evidence, vyúčtování a vypořádání se členy společenství;
d)  vedení účetnictví, zpracování a předložení daňových přiznání, řádné hospodaření s majetkem a příjmy společenství, s finančními prostředky placenými členy společenství s povinností oprávněných osob s nimi disponovat s péčí řádného správce cizího majetku a podle pokynů schválených vlastníky, zřízení účtu u banky, vedení evidence nákladů vztahujících se k nemovité věci a k činnosti společenství vlastníků, a provádění dalších souvisejících ekonomických, provozních a administrativních činností;
e)    vedení seznamu členů společenství,
f)    uplatňování a vymáhání plnění povinností vůči jednotlivým členům společenství, které vyplývají z těchto stanov, z usnesení shromáždění vlastníků jednotek a z jiných právních předpisů;
g) 	výkon činností vztahujících se k uplatňování ochrany práv vlastníků jednotek;
h) 	činnosti spojené s nájmem společných částí, které jsou ve spoluvlastnictví všech vlastníků jednotek v domě, dále spojené s nájmem bytů nebo nebytových prostor, které jsou vlastnictvím společenství vlastníků, včetně vybírání nájemného a úhrad za služby, vedení jejich evidence, vymáhání, vyúčtování a vypořádání těchto plateb se členy společenství.
	

III. Členství ve společenství vlastníků 

1) Členství je neoddělitelně spojeno s existencí a vlastnictvím jednotky.  
2) Za dluhy společenství vlastníků ručí člen společenství v poměru podle velikosti svého podílu na společných částech. 
3) Při převodu vlastnického práva člena společenství k jednotce nevzniká společenství vlastníků povinnost vypořádat příspěvky na správu domu ke dni účinnosti převodu ani provést jejich vyúčtování ke dni převodu. Společenství vlastníků je povinno na základě žádosti člena společenství vyhotovit tomuto členovi potvrzení pro převod vlastnického práva k jednotce o tom, jaké dluhy související se správou domu a pozemku přejdou na nabyvatele jednotky, popřípadě že takové dluhy nejsou. 
4) Společní členové společenství, jimiž jsou spoluvlastníci jednotky nebo manželé, kteří mají jednotku ve společném jmění, jsou povinni určit a zmocnit společného zástupce, který bude vykonávat jejich práva vůči společenství vlastníků (§ 1185 občanského zákoníku).


IV. Členská práva a povinnosti a jejich uplatňování

1) Člen společenství má práva určená v obecně závazných právních předpisech, těchto stanovách a v rozhodnutích orgánů společenství, a to zejména: 
a) účastnit se veškeré činnosti společenství způsobem a za podmínek určených těmito stanovami a obecně závaznými právními předpisy;
b) účastnit se jednání shromáždění a hlasováním se podílet na jeho rozhodování, včetně účasti na rozhodování mimo zasedání;
c) volit a být volen do orgánů společenství; 
d) předkládat orgánům společenství návrhy a podněty k činnosti společenství a k odstranění nedostatků v činnosti společenství;
e) seznámit se s hospodařením společenství, způsobem správy nemovité věci, včetně nahlížení do smluv uzavřených ve věcech správy, do účetních knih a dokladů; nahlížení lze realizovat po předchozí domluvě s předsedou společenství nebo pověřeným správcem domu;
f) nahlížet do písemných podkladů pro jednání shromáždění, zápisů ze schůze shromáždění, jakož i do podkladů, z nichž vyplývá určení jeho povinnosti podílet se na nákladech na správu nemovité věci, na nákladech na služby a podílet se na úhradě ztráty společenství, a to po předchozí domluvě s předsedou společenství nebo pověřeným správcem domu;
g) obdržet od předsedy společenství informaci o jméně a adrese kteréhokoliv člena společenství nebo nájemce jednotky v domě;
h) obdržet včasné vyúčtování záloh na náklady spojené se správou nemovité věci a záloh na úhradu služeb, a to nejpozději do čtyř měsíců od skončení kalendářního roku;
i) obdržet přeplatek z vyúčtování záloh na úhradu služeb, a to nejpozději do 2 měsíců od doručení vyúčtování, v případě reklamací nejpozději do 2 měsíců od jejich vyřízení. 
2) Člen společenství má povinnosti určené v obecně závazných právních předpisech, těchto stanovách a v rozhodnutích orgánů společenství, a to zejména:
a) dodržovat právní předpisy, tyto stanovy, plnit usnesení orgánů společenství přijatá v souladu s obecně závaznými právními předpisy a těmito stanovami;
b) včas hradit příspěvky na správu nemovité věci; 
c) včas platit zálohy na úhradu služeb a uhradit nedoplatek z jejich vyúčtování nejpozději do 2 měsíců od doručení vyúčtování, event. vyřízení reklamace;
d) v případě prodlení s peněžitým plněním ve prospěch společenství, které přesahuje 5 dnů ode dne jeho splatnosti, uhradit společenství zákonný úrok z prodlení ve výši stanovené právním předpisem; shromáždění může na základě písemné žádosti výjimečně, v případech hodných zvláštního zřetele, rozhodnout jinak;
e) řídit se při užívání společných částí pravidly pro užívání společných částí nemovité věci a společných zařízení domu obsaženými v těchto stanovách, v domovním řádu a v usneseních orgánů společenství schválených v souladu s obecně závaznými právními předpisy a těmito stanovami, včetně pokynů stanovených pro provoz společných zařízení výrobcem nebo správcem technických zařízení;
f) řídit se pravidly pro správu domu uvedenými v obecně závazných právních předpisech, v těchto stanovách a v usneseních orgánů společenství schválených v souladu s obecně závaznými právními předpisy a těmito stanovami; 
g) udržovat svůj byt a společné části, které má vyhrazeny k výlučnému užívání tak, jak to vyžaduje nezávadný stav a dobrý vzhled domu; zdržet se ohrožení, změny nebo poškození společných částí nebo ztížení výkonu oprávnění svobodně spravovat, výlučně užívat a uvnitř stavebně upravovat svůj byt a užívat společné části jiným členům společenství;
h) zajistit dodržování pravidel pro správu domu a pro užívání společných částí, jakož i plnění výše uvedených povinností osobami, jimž umožnil vstup do domu nebo bytu; 
i) oznámit společenství vlastníků do jednoho měsíce:
nabytí jednotky do vlastnictví, svoji adresu, počet osob, které budou mít v bytě domácnost, počet osob, jež v bytě bydlí po dobu činící v souhrnu nejméně tři měsíce v jednom kalendářním roce; jméno, adresu, e-mail a telefon osoby, jíž přenechal byt do užívání, včetně počtu osob v bytě; a jakoukoli změnu údajů výše uvedených; 
j) odstranit na svůj náklad závady a poškození, které na jiných bytech nebo společných částech nemovité věci způsobil sám nebo osoby, kterým umožnil vstup do domu nebo bytu; 
k) umožnit umístění, údržbu, výměnu a kontrolu zařízení pro měření spotřeby vody, tepla a jiných energií v bytě, odečet naměřených hodnot z těchto zařízení a zdržet se všeho, co by bránilo umístění, údržbě, výměně a kontrole těchto zařízení, a to na výzvu předsedy společenství; 
l) zdržet se všeho, co brání údržbě, opravě, modernizaci, rekonstrukci, úpravě, přestavbě či jiné změně domu nebo pozemku, o níž bylo řádně společenstvím rozhodnuto; umožnit přístup do bytu, popř. do nebo ke společné části, která mu výlučně slouží k užívání, pokud má být údržba, oprava, modernizace, rekonstrukce, úprava, přestavba nebo jiná změna domu nebo bytu prováděna uvnitř bytu nebo na společné části, která mu výlučně k užívání slouží, pokud byl k tomu předem vyzván společenstvím vlastníků; 
m) pokud dojde k poškození jednotky při údržbě, opravě nebo modernizaci, o níž bylo řádně rozhodnuto společenstvím, nahradí škodu vlastníku jednotky společenství vlastníků; prováděl-li však tyto práce ve svém zájmu jen některý vlastník jednotky, nahradí škodu sám;
n) na základě předchozí výzvy umožnit přístup do bytu předsedovi společenství i jím přibraným třetím osobám pro ověření, zda prováděné stavební úpravy neohrožují, nepoškozují nebo nemění společné části, a to i opakovaně;
o) předat předsedovi společenství ověřenou projektovou dokumentaci v případě, kdy provádí změnu stavby; 
p) oznámit svou nepřítomnost v bytě, která má být delší než dva měsíce, včetně označení osoby, která po dobu jeho nepřítomnosti zajistí možnost vstupu do bytu, bude-li toho nezbytně zapotřebí v případě havárie; 
q) oznamovat včas, nejpozději do třiceti dnů ode dne změny, veškeré změny a skutečnosti rozhodné pro rozúčtování nákladů na služby. 
3) Výzvu k umožnění přístupu do bytu nebo na společnou část sloužící výlučně členu společenství je předseda společenství povinen doručit členovi společenství nejméně pět dnů před datem přístupu, nejedná-li se o havárii.
4) Svá práva uplatňuje člen společenství vůči předsedovi společenství, při konání zasedání shromáždění vůči shromáždění. 
5) Vlastník jednotky je povinen přispívat ve stanovených termínech a stanoveným způsobem finanční prostředky formou záloh na úhradu nákladů spojených se správou domu a na úhrady za plnění poskytovaná s užíváním jednotky (služeb). Vlastníci jednotky jsou povinni dodržovat a platit finanční prostředky určené na úhrady služeb dle platného rozpisu na základě rozhodnutí shromáždění, týkajícího se jejich jednotky a určujícím výši záloh na úhrady za služby jen pro tohoto vlastníka (vlastníky) jednotky.
6) Škody, které v domě nebo na domě a pozemku způsobí svým zaviněním vlastník jednotky nebo osoby uvedené v odst. 2 písm. i), a které neodstranil na svůj náklad, je povinen uhradit do 90 dnů od jejich skutečného vyčíslení.
7) Za závažné porušení povinností člena společenství je považováno chování vlastníka, který i přes písemnou výstrahu osoby odpovědné za správu domu porušuje své povinnosti způsobem podstatně omezujícím nebo znemožňujícím výkon práv ostatních vlastníků jednotek. 


V. Pravidla pro tvorbu rozpočtu

       1) Rozpočet na kalendářní rok schvaluje shromáždění vlastníků nejpozději do konce měsíce června příslušného kalendářního roku, na který se rozpočet schvaluje. Návrh rozpočtu předkládá předseda společenství.
2)   Rozpočet zahrnuje tyto části:
a) částky tvořené příspěvky na správu domu a pozemku vypočtené v poměru odpovídajícím jeho podílu na společných částech, ze které se vytváří dlouhodobá finanční záloha (fond oprav); 
b) částky tvořené příspěvky určené na odměňování osoby, která dům spravuje, na vedení účetnictví a na podobné náklady vlastní správní činnosti vypočtené na každou jednotku stejně;
c) částky tvořené zálohami na plnění spojené nebo související s užíváním bytu (služby).


VI. Pravidla pro správu domu a pozemku 

1) Správa domu a pozemku zahrnuje vše, co nenáleží vlastníku jednotky a co je v zájmu všech spoluvlastníků nutné nebo účelné pro řádnou péči o dům a pozemek jako funkční celek a zachování nebo zlepšení společných částí, jakož i činnosti spojené s přípravou a prováděním změn společných částí domu modernizací, rekonstrukcí, nástavbou, přístavbou, stavební úpravou nebo změnou v užívání, jakož i se zřízením, udržováním nebo zlepšením zařízení v domě nebo na pozemku sloužících všem spoluvlastníkům domu. Správa se vztahuje i na společné části, které slouží výlučně k užívání jen některému spoluvlastníku. 
2) Osobou odpovědnou za správu domu a pozemku je výlučně společenství vlastníků. Společenství vlastníků je oprávněno uzavřít se třetí osobou smlouvu o zajišťování některých činností správy domu a pozemku při dodržení podmínek stanovených pro tento postup obecně závaznými právními předpisy, těmito stanovami a usneseními shromáždění.
3) Společenství vlastníků právně jedná s vlastníky jednotek i s třetími osobami. Nabývat majetek a nakládat s ním může pouze pro účely správy domu a pozemku. K právnímu jednání, kterým společenství zajistí dluh jiné osoby, se nepřihlíží. 
4) Vzniknou-li členům společenství práva z vad jednotky, zastupuje je společenství vlastníků při uplatňování těchto práv. 
5) Za společenství jedná předseda společenství, který zajišťuje činnosti správy, nejsou-li obecně závazným právním předpisem nebo těmito stanovami nebo rozhodnutím orgánu společenství vyhrazeny shromáždění společenství. 
6) V působnosti předsedy společenství je rozhodování o nabytí, zcizení nebo zatížení movitých věcí, jejichž pořizovací cena nedosáhne v kalendářním roce souhrnné částky 10.000 Kč, dále rozhodování o zcizení nebo zatížení movitých věcí, jejichž zůstatková cena v kalendářním roce nepřesahuje v souhrnu 10.000 Kč; to neplatí, pokud stanovy společenství vlastníků jednotek určí něco jiného.
7) Dále v působnosti předsedy společenství je rozhodování o opravě nebo stavební úpravě společných částí nemovité věci, nepřevyšují-li náklady v jednotlivých případech částku 2.000 Kč v průměru na každou jednotku; tento limit neplatí, pokud se jedná o opravy způsobené havárií na společných částech, nebo pokud stanovy společenství vlastníků jednotek určí něco jiného.


VII. Příspěvky na správu domu a pozemku a úhrady nákladů na služby

1) Pro účely financování nákladů na správu domu a pozemku platí členové příspěvky na správu domu a pozemku, pojištění a příspěvky na vlastní správní činnost, rozvržené na vlastníky dle obecně závazných právních předpisů.
2) Za účelem financování oprav, modernizací a rekonstrukcí společných částí se z celkového příspěvku na správu domu a pozemku vytváří účetně oddělený dlouhodobý finanční zdroj – dlouhodobá záloha (fond oprav). Pravidla pro jeho tvorbu a použití schvaluje shromáždění vlastníků. Výši měsíčního příspěvku do dlouhodobé zálohy schvaluje shromáždění. 
3)  Příspěvek na správu domu a pozemku, příspěvek na pojištění a na správní činnost je stanoven jako zálohový. V takovém případě se, vyjma dlouhodobé zálohy, s každým členem vyúčtuje nejpozději do 4 měsíců po skončení kalendářního roku a rozdíl z vyúčtování se vypořádá nejpozději do 2 měsíců od doručení vyúčtování, nerozhodne-li shromáždění vlastníků jinak. Rozhodne-li tak shromáždění, dlouhodobá záloha se s každým členem vyúčtuje v minimálním členění na náklady na opravy a na výdaje na modernizace a rekonstrukce společných částí, a to do 4 měsíců po skončení kalendářního roku; nevyčerpaný zůstatek dlouhodobé zálohy se však nevypořádává a převádí se do dalšího roku.
4) Pokud není pro daný kalendářní rok společenstvím rozhodnuto jinak, platí výše příspěvku na správu domu a pozemku platná v období předcházejícího kalendářního roku. 
5) Společenství zajišťuje tyto služby: dodávku tepelné energie, dodávku vody a odvod odpadních vod, osvětlení společných prostor v domě, úklid společných prostor v domě, provoz slaboproudých rozvodů, náklady spojené s pozemkem příslušejícím k domu, a další služby, o jejichž poskytování rozhodne shromáždění vlastníků. 
6) Na náklady na služby jsou členové společenství povinni platit měsíčně zálohy splatné společně s příspěvkem na správu domu a pozemku a správní činnost vždy ke 15. dni příslušného kalendářního měsíce. Zálohy se stanovují na základě skutečných nákladů předcházejícího zúčtovacího období, kterým je kalendářní rok, s přihlédnutím k předpokládané výši nákladů pro dané zúčtovací období. 
7) Náklady na služby se na vlastníky jednotek rozúčtují takto: 
a) dodávka vody a odvádění odpadních vod v poměru naměřených hodnot na podružných vodoměrech osazených v jednotkách,
b) osvětlení společných prostor v domě, úklid společných prostor v domě, popřípadě další služby sjednané mezi poskytovatelem služeb a příjemcem služeb, shodně stejným dílem na bytovou jednotku, nerozhodne-li u těchto nákladů shromáždění vlastníků jinak,
c) dodávka tepelné energie do jednotky dle příslušného právního předpisu, nerozhodne-li u těchto
nákladů shromáždění vlastníků jinak.
8)  Vyúčtování záloh na služby je společenství povinno provést nejpozději do 4 měsíců od skončení zúčtovacího období. Vyúčtování se doručí členům společenství postupem dle čl. XVII. odst. 5 stanov. 
9) Od doručení vyúčtování běží členům společenství lhůta 30 kalendářních dnů na uplatnění námitek ke způsobu a obsahu vyúčtování. Vyřízení uplatněných námitek musí být uskutečněno do 30 dnů od doručení námitky. Přeplatky a nedoplatky z vyúčtování jsou splatné nejpozději ve lhůtě 2 měsíců ode dne doručení vyúčtování členovi společenství. 
10)  Statutární orgán je povinen po zjištění vzniku dluhu člena vůči společenství upozornit písemně člena společenství na dluh a vyzvat jej k úhradě. Nedojde-li k úhradě ani v průběhu měsíce následujícího po upozornění statutárním orgánem, je statutární orgán oprávněn podat žalobu na zaplacení dlužné částky proti členu společenství, kdy veškeré náklady spojené s vymáháním dluhu včetně nákladů na soudní poplatek a náklady právního zastoupení je povinen hradit dlužící člen společenství. 


                             VIII. Pravidla pro užívání společných částí domu a pozemku

1) Společnými částmi jsou ty části domu a pozemku, které podle své povahy mají sloužit vlastníkům jednotek společně. Mezi ně náležejí společné prostory, zejména vchody, schodiště, chodby, a další prostory určené pro společné užívání, které jsou uvedeny v prohlášení vlastníka. 
2) Člen společenství je povinen dodržovat domovní řád, který zahrnuje podrobnosti způsobu jejich užívání.
3) Člen společenství je povinen dodržovat klid, pořádek a čistotu ve společných částech, vyvarovat se jednání porušujícího dobré mravy, veřejný pořádek nebo jednání, které by bránilo nerušenému výkonu práv ostatních členů společenství. Člen společenství je dále povinen užívat společné části pouze způsobem odpovídajícím povaze společných částí a jejich obvyklému užívání, dodržovat přitom bezpečnost a ochranu zdraví osob a protipožární bezpečnost.
4) Informační tabule v domě slouží pouze statutárnímu orgánu společenství a členům společenství a může obsahovat například domovní řád, kontakty na pověřeného správce a havarijní službu, oznámení společenství nebo informace o provozu domu; užití k marketingovým a reklamním účelům se zakazuje. Vývěsky, nápisy a další informační zařízení mohou být v prostorách domu a na domě umisťovány pouze s předchozím písemným souhlasem předsedy společenství. Při zániku práva na umístění informačního zařízení zavazuje se člen společenství neprodleně toto zařízení odstranit a svým nákladem uvést místo do původního stavu. 
5) Pokud člen společenství uzavře domovní uzávěry vody, zajistí, aby jejich uzavření a otevření bylo včas oznámeno ostatním členům společenství; v případě plánovaného uzavření pak nejméně 48 hodin předem, nejedná-li se o havárii. K hlavním uzávěrům vody, kanalizačním čistícím vstupům a dalším obdobným zařízením ve společných prostorách musí být vždy zajištěn volný přístup. Pokud jsou tato zařízení umístěna v prostorách člena společenství, musí být přijata taková opatření, aby byl k těmto umožněn přístup i za jeho nepřítomnosti.
6) Klíče od uzamykaných společných prostor v domě od místností, kde jsou domovní uzávěry vodovodu, výměníková stanice a rozvodné skříně s elektroměry má předseda společenství vlastníků. 
7) Každý člen společenství je povinen si při užívání jednotky počínat v souladu s dobrými mravy tak, aby nedocházelo k obtěžování ostatních členů společenství; při provádění stavebních prací v jednotkách je povinen oznámit termín provádění stavebních prací předsedovi společenství a ostatním členům společenství a dbát na to, aby práce byly prováděny pouze v pracovní dny, v době od 8:00 hod. do 18:00 hod. V době od 22:00 hod. do 6:00 hod. musí být dodržován noční klid.
8) Předseda společenství zajišťuje kontrolu využití společných částí.
9) Pojištění domu se vztahuje na všechny části budovy, včetně těch, které jsou vyhrazeny k užívání vlastníkům určitých jednotek, to ovšem neplatí, bude-li se jednat o škody na těchto částech budovy, jež jsou vyhrazeny k užívání vlastníkům určitých jednotek, způsobených vlastníky či uživateli těchto jednotek. 


IX. Orgány společenství 

1) Orgány společenství jsou:
a) shromáždění společenství,
            b) předseda společenství,
c) revizor.

X. Shromáždění společenství

1) Nejvyšším orgánem společenství je shromáždění, které tvoří všichni členové společenství. 
2) Předseda společenství svolá shromáždění k zasedání tak, aby se konalo nejméně jedenkrát do roka. Shromáždění svolává předseda společenství i z podnětu vlastníků jednotek, kteří mají více než čtvrtinu všech hlasů, nejméně však dvou z nich; neučiní-li to, jsou oprávněni svolat tito vlastníci shromáždění k zasedání na náklad společenství vlastníků sami. 
3) Jednání shromáždění je svoláváno pozvánkou, z níž musí být zřejmé místo, čas a pořad jednání. K pozvánce musí být připojeny podklady týkající se pořadu zasedání, nejsou-li tyto podklady připojeny, je povinen svolavatel umožnit každému členu společenství včas se seznámit s těmito podklady. Pozvánka se vyvěsí na elektronickou nástěnku domu, je-li zřízena, na informační tabuli v domě a doručí se postupem dle čl. XVII. odst. 5 stanov. Pokud nejsou připojeny k pozvánce podklady týkající se pořadu zasedání, musí pozvánka obsahovat označení místa, kde se člen společenství může s těmito podklady seznámit. Shromáždění je svoláváno ve lhůtě nejméně 15 dnů před jeho konáním. 
4) Má-li dojít ke změně stanov společenství nebo k přijetí usnesení, jehož důsledkem je změna stanov společenství, pozvánka obsahuje v příloze též návrh těchto změn stanov nebo návrh usnesení. 
5) Shromáždění je způsobilé se usnášet za přítomnosti členů společenství, kteří mají většinu všech hlasů. Každý člen společenství může písemně zmocnit třetí osobu, aby jej na shromáždění zastupovala na základě plné moci.
6) Většiny potřebné k přijetí rozhodnutí:
a) K přijetí rozhodnutí se vyžaduje souhlas většiny hlasů členů přítomných na shromáždění. 
b) Pokud se jedná o přijetí rozhodnutí: 
ba) o uzavření úvěrové smlouvy nebo
bb) o zastavení jednotek dle § 1208 občanského zákoníku,
je vyžadován souhlas většiny hlasů všech vlastníků, není-li kogentní úpravou právního předpisu vyžadován vyšší počet hlasů než většina všech vlastníků.
c) K přijetí rozhodnutí o změně stanov se vyžaduje souhlas ½ většiny hlasů všech vlastníků, není-li kogentní úpravou právního předpisu vyžadován vyšší počet než většina všech vlastníků.
7) Není-li svolané shromáždění způsobilé se usnášet, může předseda společenství navrhnout v písemné formě do jednoho měsíce ode dne, na který bylo zasedání svoláno, aby členové společenství rozhodli o týchž záležitostech mimo zasedání – čl. XII. stanov či může být svoláno náhradní shromáždění dle čl. Xa. stanov.
8) Každý člen společenství je oprávněn zúčastnit se shromáždění a požadovat i dostat na něm vysvětlení týkající se záležitostí společenství, pokud se požadované vysvětlení vztahuje k předmětu jednání shromáždění. 
9) Záležitost, která nebyla zařazena na pořad jednání shromáždění v pozvánce, lze rozhodnout jen za účasti a se souhlasem všech členů společenství.
10) Jednání shromáždění zahájí předsedou společenství pověřený člen, který ověří, zda je shromáždění schopno se usnášet. Poté zajistí volbu předsedy zasedání shromáždění a volbu zapisovatele a ověřovatele zápisu. Předseda zasedání vede shromáždění tak, jak byl ohlášen jeho pořad, pokud se shromáždění neusnese na předčasném ukončení zasedání. 
11) Na shromáždění hlasují členové společenství veřejně. 
12) Z jednání shromáždění se pořizuje do 30 dnů zápis, za jehož pořízení odpovídá předseda společenství. Zápis musí obsahovat nezbytné údaje prokazující schopnost shromáždění k usnášení a rozhodování, záznam o průběhu jednání, plná znění přijatých usnesení, případné námitky zaprotokolované na žádost vlastníka, výsledky voleb, pokud byly konány. Přílohou zápisu je listina přítomných s jejich podpisy a písemné podklady, které byly předloženy k jednotlivým projednávaným bodům. Zápis podepisuje předseda zasedání, zapisovatel a ověřovatel. Zápisy včetně písemných podkladů k jednání shromáždění jsou uchovávány u předsedy společenství a v elektronické podobě na elektronické nástěnce domu. 
13) Je-li pro to důležitý důvod, může přehlasovaný vlastník jednotky, který byl přehlasován na jednání shromáždění společenství, navrhnout soudu, aby o této záležitosti rozhodl. Zároveň může navrhnout, aby soud dočasně zakázal jednat podle napadeného rozhodnutí. Není-li návrh podán do tří měsíců ode dne, kdy se vlastník jednotky o rozhodnutí dozvěděl nebo dozvědět mohl, jeho právo zaniká. Je-li pro to důležitý důvod, může vlastník jednotky navrhnout soudu, aby rozhodl o záležitosti, která byla shromáždění předložena řádně k rozhodnutí a o které nebylo rozhodnuto pro nezpůsobilost shromáždění usnášet se. Může též navrhnout soudu, aby rozhodl o neplatnosti rozhodnutí orgánu společenství pro jeho rozpor se zákonem nebo se stanovami za podmínek § 258 občanského zákoníku.


Xa. Náhradní shromáždění

1) Není-li řádně svolané shromáždění způsobilé usnášet se, může osoba, která je oprávněna shromáždění svolat, svolat do jednoho měsíce ode dne, na který bylo řádné zasedání svoláno, svolat náhradní shromáždění.
2) Náhradní shromáždění je způsobilé rozhodovat za přítomnosti vlastníků jednotek, kteří mají alespoň 40 % všech hlasů.
3) Náhradní shromáždění se svolává pozvánkou, která se vyvěsí na elektronickou nástěnku domu, je-li zřízena, na informační tabuli v domě a doručí se postupem dle čl. XVII. odst. 5 stanov. Z pozvánky musí být zřejmé, že se jedná o náhradní shromáždění. 
Kdo svolal náhradní shromáždění, může je odvolat nebo odložit stejným způsobem, jakým bylo svoláno. Pokud se tak stane méně než 3 dny před oznámeným datem konání náhradního shromáždění, nahradí společenství členům, kteří se dostavili podle pozvánky, účelně vynaložené náklady. 
4) Pozvánka musí být doručena a současně vyvěšena nejméně 15 dní přede dnem konání náhradního shromáždění.
V pozvánce se uvede zejména datum, hodina, místo konání. Program jednání náhradního shromáždění je shodný s původním řádně svolaným shromážděním. Dále se v pozvánce uvede, kde se mohou členové společenství seznámit s podklady k nejdůležitějším bodům jednání, pokud nejsou tyto podklady k pozvánce připojeny. Jsou-li předmětem projednávání změny stanov, musí být v takovém případě související podklady k pozvánce vždy připojeny. 
5) K přijetí rozhodnutí se vyžaduje potřebný souhlas dle čl. X. stanov. 
6) Pro zápis z jednání náhradního shromáždění se použijí ustanovení čl. X. odst. 12 stanov.


XI. Působnost shromáždění 

1) Do působnosti shromáždění patří: 
a) změna stanov;
b) volba a odvolávání členů volených orgánů společenství a rozhodování o výši jeejich odměn a poskytnutých náhrad;
c) schválení účetní závěrky včetně vypořádání výsledku hospodaření a zprávy o hospodaření společenství vlastníků a správě domu, jakož i celkové výše příspěvků na správu domu a pozemku pro příští období; 
d) schválení druhu služeb a výše záloh na jejich úhradu, jakož i způsobu rozúčtování nákladů na služby na vlastníky jednotek;
e) schválení rozpočtu a plánu oprav, modernizací a rekonstrukcí společných částí;
f) rozhodování o změně účelu užívání domu nebo jednotky;
g) rozhodování o úplném nebo částečném sloučení nebo rozdělení jednotek;
h) rozhodování o opravě, modernizaci nebo rekonstrukci společné části;
i) rozhodování o způsobu rozdělení zisku a ztráty mezi členy společenství;
j) udělování předchozího souhlasu k nabytí, zcizení nebo zatížení nemovitých věcí nebo k jinému nakládání s nimi a k nabytí, zcizení nebo zatížení movitých věcí nebo k jinému nakládání s nimi;
k) udělování předchozího souhlasu k uzavření smlouvy o úvěru společenstvím vlastníků včetně schválení výše a podmínek úvěru;
l) udělování předchozího souhlasu k uzavření smlouvy o zřízení zástavního práva k jednotce (rozumí se na základě úvěru dle písm. k) tohoto odstavce), pokud dotčený vlastník jednotky v písemné formě s uzavřením zástavní smlouvy souhlasil;
m) určení osoby, která má zajišťovat některé činnosti správy domu a pozemku, i rozhodnutí o její změně, jakož i schválení smlouvy s touto osobou a schválení změny smlouvy v ujednání o ceně nebo o rozsahu činnosti;
o) rozhodování v dalších záležitostech určených těmito stanovami nebo v záležitostech, které si shromáždění k rozhodnutí vyhradí. 


XII. Rozhodnutí mimo zasedání – tzv. per rollam

1) Osoba, která je oprávněna shromáždění svolat, může navrhnout v písemné formě, aby vlastníci jednotek rozhodli také mimo zasedání. 
2) V případech, kdy je podle zákona potřebný souhlas všech vlastníků může být tento souhlas vyjádřen jednotlivými vlastníky také mimo schůzi shromáždění písemně na jedné listině či na více listinách, které obsahují označení záležitosti, k níž je souhlas vydáván, datum a podpisy vlastníků. Jsou-li předmětem projednávání změny stanov, musí být v takovém případě související podklady vždy připojeny.
3) Návrh musí obsahovat alespoň návrh rozhodnutí, podklady potřebné pro jeho posouzení nebo údaj, kde jsou uveřejněny, a údaj o lhůtě minimálně 15 dní, ve které se má vlastník jednotky vyjádřit.
4) Shromáždění může přijmout rozhodnutí mimo zasedání i prostřednictvím elektronických sdělovacích prostředků, pokud umožňují identifikaci hlasující osoby, (zejména prostřednictvím elektronické pošty a webových platforem).
5) K platnosti hlasování se vyžaduje písemné vyjádření vlastníka jednotky s uvedením dne, měsíce a roku, kdy bylo učiněno, podepsané vlastní rukou na listině obsahující plné znění návrhu rozhodnutí, včetně hlasování pomocí prostředků, jež umožňují písemné zachycení projevu vůle hlasujícího člena společenství a určení osoby, která hlasuje (např. elektronická pošta). Vyžaduje-li zákon, aby rozhodnutí shromáždění bylo osvědčeno veřejnou listinou, musí mít návrh formu veřejné listiny.
6) Rozhodnutí se přijímá většinou hlasů všech vlastníků jednotek, ledaže zákon nebo stanovy vyžadují vyšší počet hlasů. 
7) Statutární orgán oznámí vlastníkům jednotek v písemné formě výsledek hlasování, a pokud bylo rozhodnutí přijato, oznámí jim i celý obsah přijatého rozhodnutí. Neučiní-li to bez zbytečného odkladu, může oznámení učinit na náklady společenství vlastníků ten, kdo rozhodnutí navrhl. 


XIII. Předseda společenství vlastníků

1) Předseda společenství je výkonným orgánem společenství. Řídí a organizuje běžnou činnost společenství a rozhoduje ve věcech spojených se správou domu a pozemku a s předmětem činnosti společenství s výjimkou těch věcí, které jsou podle zákona a těchto stanov ve výlučné působnosti shromáždění, anebo si je shromáždění k rozhodnutí vyhradilo.
2) Předseda společenství je statutárním orgánem společenství. Předseda společenství zastupuje
společenství ve všech záležitostech samostatně. Za svou činnost odpovídá shromáždění. 
[bookmark: _Hlk227771017]3)  Předseda společenství je volen a odvoláván shromážděním. Funkční období předsedy je pětileté. 
4)  Předseda společenství jako výkonný orgán společenství zejména:
a) zajišťuje záležitosti společenství ve věcech správy domu a pozemku a dalších činností společenství podle zákona a těchto stanov, pokud nejde o záležitosti, které jsou v působnosti shromáždění; zajišťuje plnění usnesení shromáždění a odpovídá mu za svou činnost, 
b) odpovídá za vedení účetnictví, za sestavení účetní závěrky a za předložení přiznání k daním, pokud tato povinnost vyplývá z právních předpisů, 
c) zajišťuje řádné pojištění nemovitosti a pojištění odpovědnosti za škody, 
d) připravuje podklady pro jednání shromáždění, svolává shromáždění, předkládá shromáždění zprávu o hospodaření společenství, 
e) předkládá shromáždění k projednání a ke schválení účetní závěrku, rozpočet a plán oprav, modernizací a rekonstrukcí společných částí, a písemné materiály, které má shromáždění projednat, 
f) zajišťuje řádné vedení písemností společenství, 
g) sděluje jednotlivým členům společenství podle usnesení shromáždění výši příspěvků na náklady spojené se správou domu a pozemku a výši záloh na úhradu za služby,
h) zajišťuje vyúčtování záloh na úhradu za služby a vypořádání nedoplatků nebo přeplatků,
i) zajišťuje včasné plnění závazků společenství vzniklých ze smluv a jiných závazků a povinností vůči třetím osobám a včasné uplatňování pohledávek společenství, 
j) zajišťuje případnou změnu osoby správce,
k) v souladu s občanským zákoníkem, zákonem o službách a s těmito stanovami a s usneseními shromáždění činí právní jednání jménem společenství navenek ve věcech předmětu činnosti, zejména též uzavírá smlouvy, 
l) zajišťuje kontrolu kvality dodávek, služeb a jiných plnění podle uzavřených smluv a činí vůči dodavatelům potřebná právní nebo jiná opatření k odstranění zjištěných nedostatků nebo k náhradě vzniklé škody,
m) jménem společenství vymáhá plnění povinností uložených členům společenství, 
n) plní povinnosti podle občanského zákoníku ve vztahu k veřejným rejstříkům.


XIIIa. Revizor

1) Revizor je kontrolním orgánem společenství vlastníků, který je oprávněn kontrolovat činnost společenství vlastníků. Revizor je oprávněn nahlížet do podkladů pro jednání shromáždění, zápisů z jednání shromáždění, do smluv uzavřených společenstvím vlastníků, do účetních knih, účetních závěrek a jiných písemností a dokladů společenství vlastníků, a je oprávněn požadovat a obdržet od orgánů společenství vlastníků potřebné informace pro svou kontrolní činnost, včetně informací o jméně a adrese kteréhokoli člena společenství nebo nájemce jednotky v domě. Revizor odpovídá pouze shromáždění a je nezávislý na ostatních orgánech společenství vlastníků. 
2) Revizor je volen a odvoláván shromážděním. Funkční období revizora je pětileté. 
3) Revizor je oprávněn svolat a účastnit se shromáždění; to platí i pro náhradní shromáždění a rozhodnutí mimo zasedání. Revizor je dále oprávněn uplatňovat návrhy a protinávrhy k záležitostem zařazeným na pořad shromáždění; pokud o to před rozesláním pozvánky na shromáždění revizor požádá, zařadí předseda společenství na pořad shromáždění jím určenou záležitost za předpokladu, že k takové záležitosti je navrženo usnesení nebo je její zařazení odůvodněno.
4) Revizor v rámci své působnosti zejména:
a) uděluje souhlas k platebním příkazům (autorizuje platby spolu s předsedou společenství),
b) podává shromáždění zprávu o své kontrolní činnosti, 
c) předkládá předsedovi společenství návrhy a podněty k činnosti společenství a podává mu zprávy o případných nedostatcích zjištěných při své kontrolní činnosti s návrhy na opatření včetně termínů jejich odstranění.
5) Předseda společenství vždy předem informuje revizora: 
a) o uzavření smlouvy (sjednání závazku),
b) o nabytí, zcizení nebo zatížení movitých věcí, které nepřevyšují limit určený těmito stanovami (čl. VI. odst. 6 stanov),
c) o opravě nebo stavební úpravě společných částí nemovité věci, které nepřevyšují limit určený těmito stanovami nebo které jsou způsobené havárií na společných částech (čl. VI. odst. 7 stanov).
6) Revizor je oprávněn požadovat a obdržet od předsedy společenství vysvětlení záležitostí týkajících se společenství vlastníků; informace obsažená ve vysvětlení musí být určitá a musí poskytovat dostatečný a pravdivý obraz o dotazované skutečnosti.
7) Revizor může v rámci své kontrolní činnosti požadovat přístup do datové schránky společenství vlastníků, popř. do e-mailové schránky společenství, je-li tato zřízena, a disponovat klíči od uzamykaných společných prostor v domě (čl. VIII. odst. 6 stanov).
                                                                 

XIV. Nebytové prostory

      1) Co je uvedeno v těchto stanovách o bytech, platí také pro nebytové prostory. 


XV. Určení prvního předsedy společenství  

        1) Prvním předsedou společenství vlastníků je: 
· ……………., narozen: …………., trvale bytem ……………., PSČ: …………., 


XVI. Zrušení a zánik společenství 

1) 	Společenství vlastníků se zrušuje dnem zániku vlastnického práva ke všem jednotkám v domě a nebo rozhodnutím vlastníků jednotek, je-li tak stanoveno právním předpisem.
2) 	Společenství vlastníků zaniká výmazem z veřejného rejstříku.
3) 	V případě zániku společenství či domu se po vypořádání všech závazků a pohledávek rozdělí zůstatek:
Fondu oprav dle výše spoluvlastnického podílu na jednotlivé členy společenství zapsané v katastru nemovitostí ke dni předcházejícímu dni zániku. 


XVII. Všeobecná ustanovení

1) Změní-li se prohlášení vlastníka, vyhotoví předseda společenství vlastníků bez zbytečného odkladu jeho úplné znění a založí jej do sbírky listin ve veřejném rejstříku a do katastru nemovitostí. To platí i v případě, jsou-li náležitosti prohlášení uvedeny ve smlouvě o výstavbě.
2) Za den zaplacení ve smyslu těchto stanov se považuje den, kdy byla předmětná částka připsána ve prospěch účtu oprávněného, nebo den, kdy byla příjemci nebo osobě oprávněné za něj jednat předána v hotovosti. 
3) Pro komunikaci mezi vlastníkem a společenstvím vlastníků, případně se smluvním správcem, a na jednání shromáždění vlastníků, se užívá výhradně jazyk český.
4) Doručení doporučeným dopisem nebo do vlastních rukou je nutné v případech stanovených zákonem, stanovami nebo rozhodnutím shromáždění. Písemnost se považuje za doručenou okamžikem, kdy došla do sféry dispozice adresáta tak, že se s ní mohl seznámit. V případě doručování prostřednictvím provozovatele poštovních služeb se má za to, že došlá písemnost došla třetím pracovním dnem po jejím odeslání. Účinky doručení nastanou i tehdy, jestliže pošta písemnost vrátí odesílateli jako nedoručitelnou a příjemce přitom svým jednáním doručení zmařil; zejména, jestliže přijetí písemnosti odmítl. Členovi se doručují písemnosti na adresu k tomu určenou, kterou naposledy písemně sdělil, vždy na území ČR.
5) Společenství je oprávněno písemné oznámení či sdělení než to obsažené v odstavci 4 doručit elektronickou poštou nebo jinými technickými prostředky umožňujícími zachycení obsahu a určení jednající osoby, byla-li vlastníkem adresa oznámena, nebo vhozením do schránky příslušného člena, který neoznámil e-mailovou adresu, případně na elektronické nástěnce domu.


XVIII. Ostatní ujednání

1) Činnost společenství se řídí českým právním řádem. 
1) Právní vztahy neupravené těmito stanovami se řídí příslušnými ustanoveními zákona, a dle ostatních obecně platných právních předpisů v ČR.
2) V domě platí pravidla pro užívání společných částí domu a pozemku - ”Domovní řád” vydaný společenstvím, pokud obecně závazný právní předpis nestanoví jinak. 
3) V případě nájmu bytové jednotky vlastníkem třetí osobě nejsou nikterak dotčena práva a povinnosti vlastníka této jednotky ve vztahu ke společenství vyplývající mu ze stanov společenství a obecně závazných předpisů.

V Praze, dne ………..2026
	        	
	Vlastník: SBD Stará náves, bytové družstvo 



	

	 .............................................
Michal Vlasák,
předseda představenstva
	.............................................
Jiří Nosek,
místopředseda představenstva
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