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    Vyhláška č. 500/2002 Sb. – vyhláška č. 500/2002 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 563/1991 Sb., oúčetnictví, ve znění pozdějších předpisů, pro účetní jednotky, které jsou podnikateli účtujícími vsoustavě podvojného účetnictví,


    Daňový řád – zákon č. 280/2009 Sb., daňový řád, vplatném znění


    ZDP – zákon č. 586/1992 Sb., odaních zpříjmů, vplatném znění


    ZDPH – zákon č. 235/2004 Sb., odani zpřidané hodnoty, vplatném znění


    SDEU – Soudní dvůr Evropské unie


    ZOK – zákon č. 90/2012 Sb., oobchodních společnostech adružstvech, vplatném znění (zákon oobchodních korporacích)


    Zákon oveřejném zdravotním pojištění – zákon č. 48/1997 Sb., oveřejném zdravotním pojištění, vplatném znění


    Zákon opojistném na veřejné zdravotní pojištění – zákon č. 592/1992 Sb., opojistném na veřejné zdravotní pojištění, vplatném znění


    Zákon opojistném na sociální zabezpečení – zákon č. 589/1992 Sb., opojistném na sociální zabezpečení apříspěvku na státní politiku zaměstnanosti, vplatném znění


    Zákon onemocenském pojištění – zákon č. 187/2006 Sb., onemocenském pojištění, vplatném znění


    Zákon ozaměstnanosti – zákon č. 435/2004 Sb., ozaměstnanosti, vplatném znění


    Zákoník práce – zákon č. 262/2006 Sb., zákoník práce, vplatném znění


    Zákon odani silniční – zákon č. 16/1993 Sb., odani silniční, vplatném znění


    ZP – zdravotní pojištění


    SP – sociální pojištění
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    1.Společenství vlastníků–základní právní rámec


    Společenství vlastníků je specifickým druhem právnické osoby upravené zejména §1194–1216OZ (pokud však tato ustanovení nebo stanovy společenství úpravu konkrétního problému neobsahují, použijí se vsouladu s§1221 OZ ustanovení ospolcích uvedené v§214–302 OZ, avšak kromě ustanovení oshromáždění delegátů, dílčích členských schůzích aonáhradní členské schůzi). Je založeno výlučně za účelem zajišťování správy domu apozemku. Dále je oprávněno kprávním jednáním uvedeným vzákoně (právní jednání směřující jen knabývání majetku pro účely správy domu apozemku). Jeho právní osobnost je tedy zákonem značně omezena.


    Je nutno zdůraznit, že jakkoliv je účelem společenství vlastníků pouze zajišťování správy domu apozemku, tj. nikoliv nutně vždy přímá správa domu apozemku, díky čemuž lze tuto správu zajišťovat prostřednictvím třetí osoby pověřené společenstvím (tzv. „správní firmou“), je společenství vždy za správu domu apozemku přímo odpovědné. Rovněž je nutno zdůraznit, že společenství vlastníků má ze zákona zvláštní postavení, které vurčitém rozsahu (týkajícího se správy domu apozemku – viz dále) omezuje některá práva vlastníků jednotek – členů tohoto společenství.


    Správa domu apozemku vsouladu s§1189 OZ zahrnuje vše, co nenáleží vlastníku jednotky aco je vzájmu všech spoluvlastníků nutné nebo účelné pro řádnou péči odům apozemek jako funkční celek azachování nebo zlepšení společných částí. Správa domu zahrnuje ičinnosti spojené spřípravou aprováděním změn společných částí domu nástavbou, přístavbou, stavební úpravou nebo změnou vužívání, jakož ise zřízením, udržováním nebo zlepšením zařízení vdomě nebo na pozemku sloužících všem spoluvlastníkům domu. Dle nařízení vlády č. 366/2013 Sb. se činnostmi týkajícími se správy domu apozemku zhlediska provozního atechnického adále zhlediska správních činnosti se rozumí zejména:


    a)provoz, údržba, opravy, stavební úpravy ajiné změny společných částí domu, včetně změn vedoucích ke změně vúčelu jejich užívání; týká se to také všech technických zařízení domu, jako společných částí, dále společných částí vyhrazených kvýlučnému užívání vlastníku jednotky, pokud podle prohlášení nebo stanov společenství vlastníků nejde očinnost příslušející vlastníku jednotky vrámci správy této společné části na vlastní náklady,


    b)revize technických sítí, společných technických zařízení domu, protipožárního zařízení, hromosvodů, rozvodů energií včetně tepla, teplé vody, pitné vody atelekomunikačních zařízení, ajiných společných zařízení podle technického vybavení domu,


    c)údržba pozemku aúdržba přístupových cest na pozemku,


    d)uplatnění práva vstupu do bytu vpřípadě, že vlastník jednotky upravuje stavebně svůj byt, včetně možnosti požadovat vodůvodněných případech předložení stavební dokumentace, pokud je podle jiných právních předpisů vyžadována, pro ověření, zda stavební úpravy neohrožují, nepoškozují nebo nemění společné části domu.


    e)zajišťování veškeré správní, administrativní aoperativně technické činnosti, včetně vedení příslušné technické aprovozní dokumentace domu, uchovávání dokumentace stavby odpovídající jejímu skutečnému provedení podle jiných právních předpisů (například vyhláška č. 499/2006 Sb., odokumentaci staveb, ve znění pozdějších předpisů, vyhláška č.268/2009 Sb., otechnických požadavcích na stavby, ve znění pozdějších předpisů atd.) azajišťování dalších činností, které vyplývají pro osobu odpovědnou za správu domu apozemku zjiných právních předpisů,


    f)stanovení avybírání předem určených finančních prostředků od vlastníků jednotek jako záloh na příspěvky na správu domu apozemku, stanovení záloh na úhrady cen služeb ajejich vyúčtování avypořádání,


    g)vedení účetnictví, zpracování apředložení daňových přiznání, řádné hospodaření sfinančními prostředky, vedení seznamu členů společenství vlastníků,


    h)uplatňování avymáhání plnění povinností vůči jednotlivým vlastníkům jednotek, které jim ukládají jiné právní předpisy nebo vyplývají ze stanov společenství vlastníků jednotek azusnesení shromáždění vlastníků jednotek přijatých vsouladu sjinými právními předpisy ase stanovami společenství vlastníků,


    i)činnosti spojené sprovozováním společných částí atechnických zařízení, která slouží ijiným osobám než vlastníkům jednotek vdomě, včetně sjednávání stím souvisejících smluv,


    j)výkon činností vztahujících se kuplatňování ochrany práv vlastníků jednotek.


    Dle tohoto nařízení vlády může společenství vlastníků pro účely správy domu apozemku sjednávat smlouvy týkající se zejména:


    a)zajištění činností spojených se správou domu apozemku,


    b)zajištění dodávek služeb spojených sužíváním společných částí aspojených sužíváním jednotek, nejde-li oslužby, jejichž dodávky si vlastníci jednotek zajišťují udodavatele přímo,


    c)pojištění domu,


    d)nájmu společných částí domu a


    e)zajištění provozu vybraných technických zařízení spojených sužíváním společných částí domu asužíváním jednotek, ke kterým nemá osoba odpovědná za správu domu apozemku oprávnění je provozovat, jako jsou domovní kotelny, výměníkové (předávací) stanice, dieselagregáty apodobná vyhrazená technická zařízení.


    Společnými částmi jsou vsouladu s§1160 OZ alespoň ty části nemovité věci, které podle své povahy mají sloužit vlastníkům jednotek společně stím, že společnými částmi jsou vždy pozemek, na němž byl dům zřízen, nebo věcné právo, jež vlastníkům jednotek zakládá právo mít na pozemku dům, stavební části podstatné pro zachování domu včetně jeho hlavních konstrukcí, ajeho tvaru ivzhledu, jakož ipro zachování bytu jiného vlastníka jednotky, azařízení sloužící ijinému vlastníku jednotky kužívání bytu. To platí ivpřípadě, že se určitá část přenechá některému vlastníku jednotky kvýlučnému užívání. Vsouladu snařízením vlády č. 366/2013 Sb. může být společnou částí vedle pozemku, na němž je dům postaven, také pozemek funkčně související sprovozem asprávou domu asužíváním jednotek, na němž jsou zejména zpevněné plochy, předzahrádky, parkovací plochy, dvory nebo na němž jsou umístěny drobné stavby, zejména čistička odpadních vod, septik, trafostanice, domovní kotelna adalší stavby, které jsou nezbytné kzajištění provozu asprávy domu.


    Dle tohoto nařízení vlády jsou společnými částmi domu vždy obvodové stěny prostorově ohraničující byt ivpřípadě, že jde onenosné svislé konstrukce, dále všechny nosné svislé konstrukce uvnitř bytu, jako jsou zejména stěny, sloupy apilíře, vždy svýjimkou povrchových úprav, jako jsou vnitřní omítky, malby apřípadné krytiny na stěnách, tapety, dřevěné či jiné obložení, kazetové stropy apodobné vnitřní obložení stěn nebo stropů, adále konstrukce zabudovaných skříní ve stěnách. Částmi podstatnými pro zachování domu včetně jeho hlavních konstrukcí ajeho tvaru ivzhledu, jakož ipro zachování bytu jiného vlastníka jednotky, azařízení sloužící ijinému vlastníku jednotky kužívání bytu, jsou vsouladu stímto nařízením vlády zejména následující položky:


    a)vodorovné asvislé nosné konstrukce včetně základů domu, obvodové stěny domu,


    b)střecha včetně výplní výstupních otvorů, izolací, hromosvodů, lávek, dešťových žlabů asvodů venkovních či vnitřních,


    c)komíny jako stavební konstrukce vcelé své stavební délce, včetně vyvložkování pořízeného spolu skomínem, mimo dodatečně instalovaných komínových vložek pořízených se souhlasem osoby odpovědné za správu domu jednotlivými vlastníky jednotek, do nichž jsou zaústěny tepelné spotřebiče těchto vlastníků akteré tvoří jeden technologický celek jako spalinová cesta tepelného spotřebiče,


    d)zápraží, schody, vchody avstupní dveře do domu, průčelí, schodiště, chodby, výplně stavebních otvorů hlavní svislé konstrukce (okna včetně okenic),


    e)výkladní skříň (výkladce) vrozsahu, vjakém se nachází vrovině obvodové stěny domu, včetně vnějšího skla arolety výkladce, která je vždy ve výlučném užívání vlastníka jednotky, kromě částí výkladce vstupujících od vnitřního povrchu obvodové stěny do vnitřního prostoru místnosti,


    f)balkony, lodžie, terasy, atria, ivpřípadě, že jsou přístupné pouze zbytu, dveře zbalkonů, lodžií ateras; tyto společné části, jsou-li přístupné pouze zbytu, jsou vždy ve výlučném užívání vlastníka příslušné jednotky,


    g)domovní kotelny, místnosti výměníkových (předávacích) stanic, včetně všech technických zařízení asoučástí, nejsou-li ve vlastnictví jiné osoby,


    h)výtahy ve společných částech, včetně evakuačních apožárních výtahů, auto výtahů aauto plošin, vnější požární schodiště,


    i)půdy, mandlovny, prádelny, sušárny, kočárkárny, kolárny, sklepní kóje amístnosti nacházející se ve společných částech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo součást bytu,


    j)bazény, dále prostory, vnichž jsou umístěna parkovací místa, pokud nejsou zahrnuty vjednotce.


    Podlahy jsou dle tohoto nařízení vlády společnými částmi domu, vyjma podlahových krytin vbytě avšeho, co je spojeno spoložením či usazením asfunkcí příslušného druhu podlahových krytin, spolu spřípadnou kročejovou protihlukovou izolací astepelnou izolací, je-li součástí podlahové krytiny anezasahuje do společných částí domu.


    Společnými částmi domu jsou dle tohoto nařízení vlády rovněž:


    a)přípojky od hlavního řadu nebo od hlavního vedení pro dodávky energií, vody, pro odvádění odpadních vod, pokud nejsou ve vlastnictví dodavatelů, domovní potrubí odpadních vod až po výpusť (zařízení) pro napojení potrubí odpadních vod zbytu, domovní potrubí pro odvádění dešťových vod,


    b)rozvody elektrické energie až kbytovému jističi za elektroměrem,


    c)rozvody plynu až kuzávěru pro byt,


    d)rozvody vody teplé istudené včetně stoupacích šachet, ať jde ohlavní svislé rozvody, nebo odbočky od nich až kpoměrovým měřidlům pro byt, nebo kuzávěrům pro byt, nejsou-li instalována měřidla pro jednotlivé byty, včetně těchto měřidel nebo uzávěrů; to se netýká rozvodů uvnitř bytu, včetně vodovodních baterií,


    e)jde-li ocentrální vytápění, celá soustava rozvodů tepla, včetně rozvodů vbytě, radiátorů ajiných otopných těles, včetně termostatických ventilů azařízení sloužícího krozúčtování nákladů na topení; části rozvodů umístěné vbytě, radiátory atermostatické ventily jsou ve výlučném užívání vlastníka jednotky jako společné části,


    f)protipožární zařízení, nouzové osvětlení včetně záložních zdrojů, osvětlení společných částí,


    g)veškerá zařízení vzduchotechniky až kzapojení do bytu, pokud byla pořízena jako společná; to se netýká zařízení vzduchotechniky, pořídí-li je vlastník jednotky; obdobně to platí pro veškeré druhy ventilací,


    h)systémy rozvodu apříjmu televizního signálu adatových sítí až kzapojení do bytu,


    i)rozvody telefonu, domácí zvonek, vnitřní vybavení aumělecká výzdoba společných částí domu, vjezdové závory, brány, vrata ajiné příslušenství domu, které je nezbytně nutné kprovozu domu akužívání jednotek azhlediska své povahy je ktomuto účelu určeno.


    Příslušná ustanovení OZ týkající se společných částí (tj. §1160 odst. 1 a2 OZ) jsou ustanovení kogentní povahy anení možné se od nich odklonit. Nicméně vpřípadě výše citovaných ustanovení nařízení vlády č. 366/2013 Sb. se jedná spíše ourčitý návod, který vzásadě nevylučuje vymezit společné části odlišně, nicméně vždy tak musí být učiněno vsouladu sOZ či jeho rámcem. Ztohoto důvodu bude pro společenství vlastníků velmi důležitým dokumentem prohlášení (případně smlouva ovýstavbě), které vsouladu sOZ musí obsahovat iurčení společných částí. Důvodem, proč je určení společných částí pro společenství tak důležité, je zejména to, že společenství vlastníků se vrámci domu (zjednodušeně řečeno) obecně stará výhradně ospolečné části domu, zatímco jednotliví vlastníci ojednotky ve svém vlastnictví, případně oty části svých jednotek, které nejsou společnou částí. Pokud je tedy např. nutné opravit poškození určité části domu, pak by prohlášení (případně smlouva ovýstavbě) mělo poskytnout návod proto, zda předmětná oprava je vpůsobnosti společenství, jelikož daná část domu je společnou částí, anebo zda je vpůsobnosti vlastníka, pokud součástí společných částí není.


    Členství ve společenství vlastníků vzniká vsouladu sustanovením §1194 odst. 2 OZ ze zákona bez toho, aby vlastník jednotky měl možnost tento stav ovlivnit (to samé platí ipro zánik členství ve společenství). Již za předchozí právní úpravy bytového spoluvlastnictví platného do 31. 12. 2013 (tj. před účinnosti současného občanského zákoníku) existovaly odmítavé tendence týkající se povinného členství ve společenství vlastníků. Tyto tendence vyústily až vpodání ústavní stížnosti anález Ústavního soudu Pl. ÚS 51/2000, kterým však byly tyto námitky odmítnuty. Členství je tedy podmíněno vlastnictvím alespoň jedné jednotky vdomě (lhostejno, zda bytové či nebytové). Vpřípadě převodu vlastnictví ktéto jednotce je datem rozhodným pro změnu členství ve společenství datum právních účinků vkladu do katastru.


    Společenství vlastníků nemůže uskutečnit takové právní jednání, kterým by zajistilo dluh cizí osoby (§1195 odst. 2 OZ). Pokud by tak přesto učinilo, jednalo by se oabsolutně neplatné právní jednání. Zřejmě beze zbytku to platí vpřípadě ručení za závazky nebo jiného způsobu zajištění závazků nebo vpřípadě převzetí či přistoupení kdluhu jednotlivých vlastníků jednotek či jiných osob. Otázkou však je možnost převzetí úvěru či přistoupení kúvěru poskytnutého původnímu vlastníku domu (zejména bytovému družstvu) na jeho opravu arekonstrukci ještě před vznikem společenství. Na jednu stranu sice zhlediska účelu bylo poskytnutí předmětného úvěru součástí správy domu, na druhou stranu se však jednalo oposkytnutí úvěru na náklady vynaložené někým jiným, nežli samotným společenstvím vlastníků, což by mohlo znamenat překročení pravomocí daného společenství udělené mu zákonem. Ivzhledem kzákazu hradit dluhy jiné osoby dle §1197 OZ se kmožnosti daného převzetí dluhu staví odborná veřejnost spíše negativně, ato minimálně do doby judikaturního vyjasnění tohoto problému či do změny OZ.


    Za dluhy společenství vlastníků ručí jeho členové vpoměru podle velikosti svých podílů na společných částech, přičemž jde oručení neomezené, tedy ručení celým majetkem každého jednotlivého vlastníka (§1194 odst. 2 OZ). Nejedná se však oručení solidární, ale pouze oručení dílčí, což zjednodušeně řečeno znamená, že jednotliví vlastníci jednotek na základě písemné výzvy věřitele jsou povinni dluh společenství vyrovnat, ale pouze do výše té části dluhu, která na ně připadá právě dle velikosti jejich podílů na společných částech.


    Společenství vlastníků nesmí podnikat ani se přímo či nepřímo podílet na podnikání nebo jiné činnosti podnikatelů nebo být jejich společníkem nebo členem (§1194 odst.1OZ). Definici podnikání lze dovodit díky §420 OZ, dle kterého platí, že kdo samostatně vykonává na vlastní účet aodpovědnost výdělečnou činnost živnostenským nebo obdobným způsobem se záměrem činit tak soustavně za účelem dosažení zisku, je považován se zřetelem ktéto činnosti za podnikatele. Společenství nesmí být společníkem žádné obchodní korporace svýjimkou účasti vprávnické osobě působící voblasti bydlení (viz §1197 OZ), pokud tak společenství vlastníků činí zdůvodu avmezích správy domu apozemku. Rovněž není možné, aby se účastnilo na takovém investování, při kterém by existovala přímá závislost návratnosti takovéto investice na podnikatelském výsledku. Nicméně je obecně zcela vsouladu se zákonem, aby společenství své disponibilní finanční prostředky vložilo do úročeného bankovního produktu, např. na spořicí účet či termínovaný vklad. Mezi zakázané aktivity rovněž nepatří např.pronájem společných částí společenstvím, jelikož tyto aktivity jsou včetně příjmů znich plynoucích připisovány nikoliv tomuto společenství, ale přímo společným vlastníkům (viz dále). Vpřípadě porušení zákona týkajícího se zákazu podnikání je takovéto právní jednání považováno za absolutně neplatné.


    Společenství vlastníků může nabývat majetek anakládat sním pouze pro účely správy domu apozemku (§1195 odst. 1 OZ). Tento majetek může být jak movitý, tak inemovitý. Do nemovitého majetku lze zařadit zejména pořízení jednotky, ve které bude mít společenství např. kancelář (je však vyloučeno, aby společenství pořídilo jednotku vdomě za účelem tržního pronájmu). Za účelem správy domu může dále pořídit do svého vlastnictví ipozemek navazující na pozemek zastavěný domem (viz judikatura VS vPraze 11 Cmo 212/2005 či KS vHradci Králové 30 Ca 44/2002-16).


    Do majetku vstupují rovněž příjmy společenství1. Bylo by však chybou domnívat se, že veškeré příjmy, které společenství vlastníků obdrží, patří jemu samotnému. Jak již totiž bylo dříve uvedeno, společenství vlastníků je mimo jiné oprávněno sjednávat např. ismlouvy týkající se nájmu společných částí domu či zajištění provozu vybraných technických zařízení spojených sužíváním společných částí domu, jako jsou domovní kotelny, výměníkové (předávací) stanice, dieselagregáty apodobná vyhrazená technická zařízení (viz §10 odst.1 písm. d) ae) nařízení vlády č. 366/2013 Sb.), díky čemuž může dojít ikpřijetí finančních prostředků, jež patří jednotlivým vlastníkům (více viz kapitola č. 10). Vsouladu sustanovením §16 nařízení vlády č. 366/2013 Sb. platí, že příjmem společenství vlastníků jsou proto zejména:


    a)příspěvky vlastníků jednotek na správu domu apozemku podle §1180 OZ,


    b)úroky zprodlení přijaté od vlastníků jednotek zdůvodu prodlení splatbami příspěvků na správu domu apozemku podle §1180 OZ,


    c)úroky zprodlení přijaté od vlastníků jednotek zdůvodu prodlení splatbami za plnění spojená nebo související sužíváním jednotky podle §1181 občanského zákoníku, včetně nedoplatků zjejich vyúčtování, apokuty za nesplnění povinnosti vlastníka jednotky podle §13 odst. 1 zákona oslužbách,


    d)úroky zvkladů na bankovních účtech společenství vlastníků,


    e)penále, úroky zprodlení asmluvní pokuty zaplacené třetími osobami za porušení povinností ze smluv sjednaných společenstvím vlastníků (například smluvní pokuta dodavatele stavby za její pozdní dokončení),


    f)pojistné plnění zpojistných smluv sjednaných společenstvím vlastníků týkající se společných částí abonifikace za příznivý škodní průběh a


    g)příjmy plynoucí znakládání smajetkem společenství vlastníků.


    Mezi příjmy společenství vlastníků je nutno zařadit iúhrady za plnění spojená sužíváním bytu anebytových prostor (tj. jednotek) adále dotace – viz §18 odst. 2 písm. f) ZDP.


    Příjmem společenství vlastníků jednotek naopak nejsou (tj. jsou příjmem jednotlivých vlastníků) příjmy plynoucí znakládání se společnými částmi, ato ivpřípadě, že jsou hrazeny na bankovní účet společenství vlastníků – jde zejména otyto příjmy:


    a)nájemné zpronájmu společných částí domu,


    b)úroky zprodlení placené zdůvodu prodlení nájemců těchto společných částí splatbami nájemného asúhradami za plnění spojená sužíváním těchto společných částí včetně nedoplatků zjejich vyúčtování a


    c)příjmy od třetích osob plynoucí zprovozování technických zařízení vdomě pro tyto osoby.


    
      
        1 Vzhledem ktomu, že společenství vlastníků je vždy účetní jednotkou (viz kapitola č. 4), myslí se pod pojmem příjmy společenství zpravidla jeho výnosy.

      

    

  


  
    2.Založení společenství vlastníků2


    Společenství vlastníků je vsouladu s§125 odst. 1 OZ založeno přijetím stanov, ato buď (1) stanov vprohlášení dle §1166 odst. 2 OZ, nebo (2) stanov ve smlouvě ovýstavbě dle §1170 odst. 2 písm. d) OZ, nebo (3) schválením stanov za souhlasu všech vlastníků jednotek dle §1200 odst. 1 OZ, anebo (4) schválením stanov ve zvláštních případech týkajících se SBD aLBD dle §24 zákona č. 311/2013 Sb. První dva způsoby založení jsou vpraxi nejčastější stím, že přijetí stanov vprohlášení přichází vúvahu zejména vrámci převodů jednotek zmajetku tzv. nového bytového družstva (tj. jiného bytového družstva, nežli jsou SBD či LBD – zejména jde obytová družstva vzniklá za účelem odkupu domu atd.) apřijetí stanov ve smlouvě ovýstavbě pak přitzv. developerské výstavbě.


    Prohlášení je právní skutečností, na základě které se vlastnické právo kdomu jako nemovité věci rozdělí na vlastnické právo kjednotkám (bytovým či nebytovým) – je tedy základním předpokladem pro vznik bytového spoluvlastnictví. Má-li rozdělením vzniknout alespoň pět jednotek, znichž mají být alespoň tři ve vlastnictví tří různých vlastníků, uvedou se vprohlášení ináležitosti stanov společenství vlastníků. Otázkou je, zda kzaložení společenství dochází již vokamžiku učinění tohoto prohlášení, nebo až na základě právních účinků vkladu předmětného prohlášení do katastru nemovitostí. Odborná veřejnost se spíše přiklání kokamžiku právních účinků vkladu do katastru, jelikož až stímto okamžikem jsou spojeny konstitutivní účinky rozdělení nemovité věci (domu) na jednotky.


    Do této skupiny založení společenství patří nepochybně isituace uvedené v§1164 odst. 2 OZ, tj. situace týkající se oddělení ze spoluvlastnictví nebo při jeho zrušení avypořádání, nebo situace týkající se ujednání mezi manžely při změně rozsahu nebo při vypořádání společného jmění, jelikož dle tohoto ustanovení musí tato právní jednání obsahovat (přiměřeně) náležitosti prohlášení atedy istanov, má-li vdůsledku takovýchto právních jednání vzniknout alespoň pět jednotek, znichž mají být alespoň tři ve vlastnictví tří různých vlastníků.


    Smlouva ovýstavbě musí obecně obsahovat náležitosti stanov, pokud má výstavbou vzniknout dům alespoň spěti jednotkami (na rozdíl od předchozí skupiny založení zde OZ nepožaduje, aby alespoň tři znich byly ve vlastnictví tří různých vlastníků). Pozor ale: stanovy je možné uvést do smlouvy ovýstavbě pouze tam, kde společenství vlastníků nebylo ještě založeno. Je nutné si totiž uvědomit, že smlouva ovýstavbě se uzavírá jak vpřípadě výstavby celého domu, tak ivpřípadě, kdy dům již existuje apouze nástavbou, přístavbou či stavební úpravou domu vznikají jednotky další (typicky jde zejména otzv. půdní byty). Smlouva ovýstavbě proto neobsahuje stanovy vpřípadě výstavby nových jednotek (tj. zejména již zmiňovaných půdních bytů) vdomě, který je již rozdělen alespoň na pět jednotek, znichž jsou alespoň tři ve vlastnictví tří různých vlastníků – zde totiž společenství bylo založeno již před výstavbou těchto nových jednotek. Naopak vpřípadě výstavby celého nového domu alespoň spěti jednotkami nebo vpřípadě výstavby nových jednotek vjiž existujícím domě, až díky které bude naplněna zákonná podmínka alespoň pěti jednotek vdomě, budou součástí smlouvy ovýstavbě istanovy společenství vlastníků atedy dojde ikzaložení společenství vlastníků.


    Ani zde není vOZ jasně určeno, zda kzaložení společenství vlastníků dochází již dnem uzavření smlouvy ovýstavbě, nebo až na základě právních účinků vkladu předmětné smlouvy ovýstavbě do katastru nemovitostí (vklad nových jednotek do katastru není vsouladu s§1163OZ možné učinit dříve, než je dům alespoň vtakovém stupni rozestavěnosti, že je již navenek uzavřen obvodovými stěnami astřešní konstrukcí abyt je uzavřen obvodovými stěnami). Nicméně izde se předpokládá, že kzaložení dochází až vkladem do katastru nemovitostí.


    

    



    Konec ukázky

  

OEBPS/Images/cover.png
Ucetnictvi
SPOLECENSTVI
VLASTNIKU
JEDNOTEK

prijmy
prévniho, ucetniho a dariového

pravnickych osob





