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Pouzité zkratky

OZ — zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni

Zakon ¢. 311/2013 Sb. — zakon €. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm
a skupinovym rodinnym domtim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakont,
v platném znéni

ZoVB —zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
anekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim a dopliuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi bytl), v platném znéni

Nafrizeni ¢. 366/2013 Sb. — nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gprave nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

ZoUCE — zakon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, v platném znéni

Vyhlaska ¢. 504/2002 Sb. — vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona ¢. 563/1991 Sb., o uetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, pro ucetni jednotky, u kterych
hlavnim pfedmétem cinnosti neni podnikani, pokud uctuji v soustaveé podvojného ucetnictvi

Zakon o prestupcich — zakon ¢. 200/1990 Sb., o ptestupcich, v platném znéni

Vyhlaska €. 500/2002 Sb. — vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni
zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpisi, pro ucetni jednotky, které
jsou podnikateli ti€tujicimi v soustaveé podvojného tcetnictvi,

Daiiovy Fad — zékon ¢. 280/2009 Sb., danovy fad, v platném znéni

ZDP — zékon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu, v platném znéni

ZDPH - zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty, v platném znéni
SDEU — Soudni dvir Evropské unie

ZOK - zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, v platném znéni
(zékon o obchodnich korporacich)

Zakon o verejném zdravotnim pojisténi — zakon ¢. 48/1997 Sb., o vefejném zdravotnim
pojisténi, v platném znéni

Zakon o pojistném na verejné zdravotni pojisténi — zakon ¢. 592/1992 Sb., o pojistném
na vefejné zdravotni pojisténi, v platném znéni

Zakon o pojistném na socialni zabezpeceni —zakon ¢. 589/1992 Sb., o pojistném na socialni
zabezpeceni a piispévku na statni politiku zaméstnanosti, v platném znéni

Zakon o nemocenském pojisténi — zakon ¢. 187/2006 Sb., o nemocenském pojisténi,
v platném znéni

Zakon o zaméstnanosti — zakon ¢. 435/2004 Sb., o zaméstnanosti, v platném znéni
Zakonik prace — zakon €. 262/2006 Sb., zakonik prace, v platném znéni

Zakon o dani silni¢ni — zakon ¢. 16/1993 Sb., o dani silni¢ni, v platném znéni

ZP — zdravotni pojisténi

SP — socialni pojisténi

CUS — &esky G&etni standard
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1. Spolecenstvi vlastnikii — zakladni pravni
ramec

Spolecenstvi vlastniki je specifickym druhem pravnické osoby upravené zejména
§ 1194-1216 OZ (pokud vsak tato ustanoveni nebo stanovy spolecenstvi ipravu konkrétni-
ho problému neobsahuji, pouziji se v souladu s § 1221 OZ ustanoveni o spolcich uvedené
v § 214-302 OZ, avsak krom¢ ustanoveni o shromazdéni delegati, dil¢ich ¢lenskych schi-
zich a o nahradni ¢lenské schiizi). Je zalozeno vyluéné za i¢elem zajist'ovani spravy domu
a pozemku. Dale je opravnéno k pravnim jednanim uvedenym v zékoné (pravni jednani
smétujici jen k nabyvani majetku pro ucely spravy domu a pozemku). Jeho pravni osobnost
je tedy zakonem zna¢né omezena.

Je nutno zdtraznit, ze jakkoliv je ucelem spolecenstvi vlastnikli pouze zajiStovani spravy
domu a pozemku, tj. nikoliv nutn¢ vzdy pfima sprava domu a pozemku, diky cemuz lze
tuto spravu zajiStovat prostfednictvim tieti osoby povéfené spolecenstvim (tzv. ,,spravni
firmou®), je spolecenstvi vzdy za spravu domu a pozemku pfimo odpovédné. Rovnéz je
nutno zdiraznit, ze spolecenstvi vlastniki ma ze zakona zvlastni postaveni, které v urcitém
rozsahu (tykajiciho se spravy domu a pozemku — viz dale) omezuje néktera prava vlastnikt
jednotek — ¢lent tohoto spoleéenstvi.

Sprava domu a pozemku v souladu s § 1189 OZ zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku jednotky
a co je v zajmu vSech spoluvlastnikii nutné nebo ucelné pro fadnou péci o diim a pozemek
jako funkéni celek a zachovani nebo zlepseni spoleénych ¢asti. Sprava domu zahrnuje i ¢in-
nosti spojené s piipravou a provadénim zmén spole¢nych ¢asti domu nastavbou, pfistavbou,
stavebni Upravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim, udrzovanim nebo zlepSenim
zatizeni v domé nebo na pozemku slouzicich v§em spoluvlastnikiim domu. Dle nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sb. se ¢innostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku z hlediska provozniho
a technického a dale z hlediska spravnich ¢innosti se rozumi zejména:

a) provoz, udrzba, opravy, stavebni upravy a jiné zmény spolecnych ¢asti domu, véetné zmén
vedoucich ke zméné v tcelu jejich uzivani; tyka se to také vSech technickych zafizeni
domu, jako spole¢nych ¢asti, dale spolecnych ¢asti vyhrazenych k vyluénému uzivani
vlastniku jednotky, pokud podle prohlaseni nebo stanov spolecenstvi vlastnikd nejde o ¢in-
nost prislusejici vlastniku jednotky v ramci spravy této spolecné ¢asti na vlastni naklady,

b) revize technickych siti, spoleénych technickych zafizeni domu, protipozarniho zafizeni,
hromosvodi, rozvodl energii véetné tepla, teplé vody, pitné vody a telekomunikac¢nich
zafizeni, a jinych spolecnych zafizeni podle technického vybaveni domu,

¢) udrzba pozemku a Gdrzba pristupovych cest na pozemku,

d) uplatnéni prava vstupu do bytu v pfipade, Ze vlastnik jednotky upravuje stavebn¢ sviij byt,
vcetné moznosti pozadovat v odtivodnénych ptipadech predlozeni stavebni dokumentace,
pokud je podle jinych pravnich pfedpisi vyZadovana, pro ovéfeni, zda stavebni upravy
neohrozuji, neposkozuji nebo neméni spolecné ¢asti domu.

e) zajiStovani veskeré spravni, administrativni a operativne technické ¢innosti, véetné vedeni
prislusné technické a provozni dokumentace domu, uchovévani dokumentace stavby
odpovidajici jejimu skute¢nému provedeni podle jinych pravnich ptedpist (napiiklad
vyhlaska €. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, ve znéni pozdéjsich predpist, vyhlaska
¢.268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjsich predpist atd.)
a zajistovani dalsich ¢innosti, které vyplyvaji pro osobu odpovédnou za spravu domu
a pozemku z jinych pravnich predpist,



10 Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek

f) stanoveni a vybirani pfedem urcenych finan¢nich prostredkt od vlastnikti jednotek jako
zaloh na pfispévky na spravu domu a pozemku, stanoveni zdloh na thrady cen sluzeb
a jejich vyuctovani a vypotadani,

g) vedeni ucetnictvi, zpracovani a predlozeni danovych pfiznani, fadné hospodareni s fi-
nanénimi prostfedky, vedeni seznamu ¢lenti spolecenstvi vlastniku,

h) uplatiiovani a vymahani plnéni povinnosti vii¢i jednotlivym vlastnikiim jednotek, které
jim ukladaji jiné pravni predpisy nebo vyplyvaji ze stanov spolecenstvi vlastnikd jedno-
tek a z usneseni shromazdéni vlastnikti jednotek pfijatych v souladu s jinymi pravnimi
predpisy a se stanovami spolecenstvi vlastniku,

1) Cinnosti spojené s provozovanim spolecnych ¢asti a technickych zatizeni, ktera slouzi i ji-
nym osobam neZ vlastnikim jednotek v domé, véetné sjednavani s tim souvisejicich smluv,

j) vykon ¢innosti vztahujicich se k uplatilovani ochrany prav vlastnikl jednotek.

Dle tohoto nafizeni vlady mutze spoleCenstvi vlastnikt pro Gcéely spravy domu a pozemku
sjednavat smlouvy tykajici se zejména:

a) zaji$téni ¢innosti spojenych se spravou domu a pozemku,

b) zajisténi dodavek sluzeb spojenych s uzivanim spolecnych ¢asti a spojenych s uzivanim
jednotek, nejde-li o sluzby, jejichz dodavky si vlastnici jednotek zajist'uji u dodavatele piimo,

¢) pojisténi domu,

d) najmu spolecnych ¢asti domu a

e) zajisténi provozu vybranych technickych zafizeni spojenych s uzivanim spole¢nych ¢asti
domu a s uzivanim jednotek, ke kterym nema osoba odpovédna za spravu domu a pozemku
opravnéni je provozovat, jako jsou domovni kotelny, vyménikové (predavaci) stanice,
dieselagregaty a podobna vyhrazena technicka zafizeni.

Spoleénymi ¢astmi jsou v souladu s § 1160 OZ alespoii ty ¢asti nemovité véci, které podle
své povahy maji slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né s tim, Ze spole¢nymi ¢astmi jsou vzdy
pozemek, na némz byl diim zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo
mit na pozemku dim, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu v¢etné jeho hlavnich
konstrukei, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky,
a zafizeni slouZici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i v pfipadé, Ze se urcita
Cast prenechd nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani. V souladu s nafizenim
vlady €. 366/2013 Sb. muize byt spole¢nou ¢asti vedle pozemku, na némz je dim postaven,
také pozemek funk¢né souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim jednotek, na
némz jsou zejména zpevneéné plochy, predzahradky, parkovaci plochy, dvory nebo na némz
jsou umistény drobné stavby, zejména Cistic¢ka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni
kotelna a dalsi stavby, které jsou nezbytné k zajisténi provozu a spravy domu.

Dle tohoto nafizeni vlady jsou spole¢nymi ¢astmi domu vzdy obvodové stény prostoroveé
ohranicujici byt i v ptipadé, ze jde o nenosné svislé konstrukce, dale vS§echny nosné svislé
konstrukce uvnitf bytu, jako jsou zejména stény, sloupy a pilite, vzdy s vyjimkou povrchovych
uprav, jako jsou vnitini omitky, malby a pfipadné krytiny na sténach, tapety, dieveéné ¢i jiné
oblozeni, kazetové stropy a podobné vnitini obloZeni stén nebo stropti, a dale konstrukce
zabudovanych skfini ve sténach. Castmi podstatnymi pro zachovani domu véetné jeho hlav-
nich konstrukei a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky,
a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu, jsou v souladu s timto nafizenim
vlady zejména nasledujici polozky:

a) vodorovné a svislé nosné konstrukce véetné zakladii domu, obvodové stény domu,
b) stiecha véetné vyplni vystupnich otvord, izolaci, hromosvoda, lavek, destovych zlabi
a svodt venkovnich ¢i vnitinich,
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¢)

d)

g
h)
i)
b}

kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni délce, véetn€ vyvlozkovani potize-
ného spolu s kominem, mimo dodate¢né instalovanych kominovych vlozek pofizenych se
souhlasem osoby odpovédné za spravu domu jednotlivymi vlastniky jednotek, do nichz
jsou zaustény tepelné spotiebice téchto vlastnikli a které tvoii jeden technologicky celek
jako spalinova cesta tepelného spotiebice,

zaprazi, schody, vchody a vstupni dvefe do domu, pruceli, schodisté, chodby, vyplné
stavebnich otvort hlavni svislé konstrukce (okna v¢etné okenic),

vykladni sktin (vykladce) v rozsahu, v jakém se nachazi v roviné obvodové stény domu,
vcetné vnéjsiho skla a rolety vykladce, ktera je vzdy ve vylu¢ném uzivani vlastnika
jednotky, kromé ¢asti vykladce vstupujicich od vnitiniho povrchu obvodové stény do
vnitiniho prostoru mistnosti,

balkony, lodZie, terasy, atria, i v pfipad¢, ze jsou piistupné pouze z bytu, dvere z balkont,
lodzii a teras; tyto spolecné Casti, jsou-li piistupné pouze z bytu, jsou vzdy ve vylucném
uzivani vlastnika ptislusné jednotky,

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

vytahy ve spolecnych Castech, véetné evakuacnich a pozarnich vytaht, auto vytahti a auto
plosin, vnéjsi pozarni schodiste,

pudy, mandlovny, pradelny, susarny, ko¢arkarny, kolarny, sklepni koje a mistnosti nacha-
zejici se ve spoleénych ¢astech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo soucast bytu,
bazény, dale prostory, v nichZ jsou umisténa parkovaci mista, pokud nejsou zahrnuty
v jednotce.

Podlahy jsou dle tohoto nafizeni vlady spole¢nymi ¢astmi domu, vyjma podlahovych krytin
v byté a vSeho, co je spojeno s polozenim ¢i usazenim a s funkei ptislusného druhu podla-
hovych krytin, spolu s pfipadnou kro¢ejovou protihlukovou izolaci a s tepelnou izolaci, je-li
soucasti podlahové krytiny a nezasahuje do spoleénych ¢asti domu.

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou dle tohoto natizeni vlady rovnéz:

a)

b)

c)
d)

e)

2

h)
)

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

rozvody elektrické energie az k bytovému jistici za elektromérem,

rozvody plynu az k uzavéru pro byt,

rozvody vody teplé i studené veetné stoupacich Sachet, at’ jde o hlavni svislé rozvody, nebo
odbocky od nich az k pomérovym méfidlim pro byt, nebo k uzavériim pro byt, nejsou-li
instalovana méfidla pro jednotlivé byty, v€etné téchto méfidel nebo uzaveri; to se netyka
rozvodil uvnitf bytu, véetn¢ vodovodnich baterii,

jde-li o centralni vytapéni, cela soustava rozvodi tepla, veetné rozvodu v byté, radiatort
a jinych otopnych téles, véetné termostatickych ventilii a zatizeni slouziciho k rozuctovani
nakladt na topeni; ¢asti rozvodl umisténé v byté, radiatory a termostatické ventily jsou
ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky jako spolecné casti,

protipozarni zafizeni, nouzové osvétleni véetné zaloznich zdrojt, osvétleni spolecnych ¢asti,
veskera zafizeni vzduchotechniky az k zapojeni do bytu, pokud byla potizena jako spo-
le¢na; to se netyka zatizeni vzduchotechniky, potidi-li je vlastnik jednotky; obdobné to
plati pro veskeré druhy ventilaci,

systémy rozvodu a ptijmu televizniho signalu a datovych siti az k zapojeni do bytu,
rozvody telefonu, domaci zvonek, vnitini vybaveni a umélecka vyzdoba spole¢nych ¢asti
domu, vjezdové zavory, brany, vrata a jiné piisluSenstvi domu, které je nezbytné nutné
k provozu domu a k uzivani jednotek a z hlediska své povahy je k tomuto ucelu urceno.
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Ptislusna ustanoveni OZ tykajici se spolenych casti (tj. § 1160 odst. 1 a 2 OZ) jsou ustano-
veni kogentni povahy a neni mozné se od nich odklonit. Nicméné v ptipad¢ vyse citovanych
ustanoveni nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. se jedna spiSe o urcity navod, ktery v zasadé nevy-
lucuje vymezit spolecné Casti odlisné, nicméné vzdy tak musi byt u¢inéno v souladu s OZ ¢i
jeho ramcem. Z tohoto diivodu bude pro spolecenstvi vlastnikti velmi dlezitym dokumentem
prohlaseni (pfipadné smlouva o vystavbé), které v souladu s OZ musi obsahovat i uréeni
spole¢nych ¢asti. Divodem, pro¢ je urCeni spole¢nych ¢asti pro spolecenstvi tak dilezité, je
zejména to, ze spolecenstvi vlastnikil se v ramci domu (zjednodusené feceno) obecné stara
vyhradné o spole¢né ¢asti domu, zatimco jednotlivi vlastnici o jednotky ve svém vlastnictvi,
pfipadné o ty Casti svych jednotek, které nejsou spolenou casti. Pokud je tedy napft. nutné
opravit poskozeni urcité ¢asti domu, pak by prohlaSeni (pfipadné smlouva o vystavb¢) mélo
poskytnout navod proto, zda pfedmétna oprava je v ptisobnosti spolecenstvi, jelikoz dana
¢ast domu je spolecnou ¢asti, anebo zda je v ptisobnosti vlastnika, pokud soucasti spolecnych
¢asti neni.

Clenstvi ve spoletenstvi vlastnikii vznikd v souladu s ustanovenim § 1194 odst. 2 OZ ze
zakona bez toho, aby vlastnik jednotky mél moznost tento stav ovlivnit (to samé plati i pro
zanik Clenstvi ve spolecenstvi). Jiz za pfedchozi pravni Gpravy bytového spoluvlastnictvi
platného do 31. 12. 2013 (tj. pfed ucinnosti soucasného obcanského zakoniku) existovaly
odmitavé tendence tykajici se povinného ¢lenstvi ve spoleCenstvi vlastnikli. Tyto tendence
vyustily az v podéani ustavni stiznosti a nalez Ustavniho soudu P1. US 51/2000, kterym
viak byly tyto namitky odmitnuty. Clenstvi je tedy podminéno vlastnictvim alespoii jedné
jednotky v domée (lhostejno, zda bytové ¢i nebytové). V ptipadé ptevodu vlastnictvi k této
jednotce je datem rozhodnym pro zménu Elenstvi ve spoleCenstvi datum pravnich t€inkt
vkladu do katastru.

Spolecenstvi vlastnikii nemuzZe uskutecnit takové pravni jednani, kterym by zajistilo
dluh cizi osoby (§ 1195 odst. 2 OZ). Pokud by tak ptesto ucinilo, jednalo by se o absolutné
neplatné pravni jednani. Ztejmé beze zbytku to plati v pripad€ ruceni za zavazky nebo ji-
ného zptisobu zajisténi zavazkli nebo v ptipadé prevzeti ¢i pfistoupeni k dluhu jednotlivych
vlastnikl jednotek ¢i jinych osob. Otdzkou vSak je moznost prevzeti tivéru ¢i pristoupeni
k avéru poskytnutého piivodnimu vlastniku domu (zejména bytovému druzstvu) na jeho
opravu a rekonstrukci jesté pred vznikem spolecenstvi. Na jednu stranu sice z hlediska ucelu
bylo poskytnuti pfedmétného uveru soucasti spravy domu, na druhou stranu se vsak jednalo
o poskytnuti Gvéru na naklady vynaloZené nékym jinym, neZli samotnym spolecenstvim
vlastnikd, coz by mohlo znamenat pfekro¢eni pravomoci daného spoleéenstvi udélené mu
zakonem. I vzhledem k zakazu hradit dluhy jiné osoby dle § 1197 OZ se k moznosti daného
prevzeti dluhu stavi odborna verejnost spise negativné, a to minimalné do doby judikaturniho
vyjasnéni tohoto problému ¢i do zmény OZ.

Za dluhy spolecenstvi vlastniki ruci jeho €lenové v poméru podle velikosti svych podilt na
spole¢nych ¢astech, pficemz jde o ruceni neomezené, tedy ruceni celym majetkem kazdého
jednotlivého vlastnika (§ 1194 odst. 2 OZ). Nejedna se vSak o ruceni solidarni, ale pouze
o ruceni dil¢i, coz zjednodusené feceno znamena, Ze jednotlivi vlastnici jednotek na zakladé
pisemné vyzvy véfitele jsou povinni dluh spolecenstvi vyrovnat, ale pouze do vyse té casti
dluhu, ktera na né ptipada praveé dle velikosti jejich podili na spoleénych ¢astech.

Spolecenstvi vlastnikl nesmi podnikat ani se pfimo ¢i nepfimo podilet na podnikani nebo
jiné ¢innosti podnikatel nebo byt jejich spolecnikem nebo Clenem (§ 1194 odst. 1 OZ).
Definici podnikani Ize dovodit diky § 420 OZ, dle kterého plati, ze kdo samostatné vykondva
na vlastni ucet a odpovédnost vydelecnou c¢innost Zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem
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se zameérem Cinit tak soustavné za ucelem dosazeni zisku, je povazovan se zietelem k této
¢innosti za podnikatele. SpoleCenstvi nesmi byt spole¢nikem zadné obchodni korporace
s vyjimkou tcasti v pravnické osobé pusobici v oblasti bydleni (viz § 1197 OZ), pokud
tak spolecenstvi vlastnikl ¢ini z ddvodu a v mezich spravy domu a pozemku. Rovnéz neni
mozné, aby se ucastnilo na takovém investovani, pfi kterém by existovala piima zavislost
navratnosti takovéto investice na podnikatelském vysledku. Nicméné je obecné zcela
v souladu se zakonem, aby spolecenstvi své disponibilni finanéni prostiedky vlozilo do
uroc¢eného bankovniho produktu, napt. na spofici Gcet ¢i terminovany vklad. Mezi zakazané
aktivity rovnéz nepatii napf. pronajem spolecnych casti spolecenstvim, jelikoz tyto aktivity
jsou vcetné pifjmt z nich plynoucich pfipisovany nikoliv tomuto spolecenstvi, ale pfimo
spole¢nym vlastniktim (viz dale). V ptipadé¢ poruseni zakona tykajiciho se zakazu podnikani
je takovéto pravni jednani povazovano za absolutné neplatné.

Spolecenstvi vlastnikii miize nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ucely spravy
domu a pozemku (§ 1195 odst. 1 OZ). Tento majetek mtize byt jak movity, tak i nemovity.
Do nemovitého majetku lze zatadit zejména potizeni jednotky, ve které bude mit spolecen-
stvi napt. kancelar (je v§ak vylouceno, aby spolecenstvi potidilo jednotku v dom¢ za i¢elem
trzniho pronajmu). Za ticelem spravy domu mize dale potidit do svého vlastnictvi i pozemek
navazujici na pozemek zastavény domem (viz judikatura VS v Praze 11 Cmo 212/2005 ¢i KS
v Hradci Kralové 30 Ca 44/2002-16).

Do majetku vstupuji rovnéz pFijmy spoledenstvil. Bylo by vSak chybou domnivat se, Ze ves-
keré ptijmy, které spolecenstvi vlastnikl obdrzi, patii jemu samotnému. Jak jiz totiz bylo dtive
uvedeno, spolecenstvi vlastnikll je mimo jiné opravnéno sjednavat napt. i smlouvy tykajici
se najmu spoleénych ¢asti domu ¢i zajisténi provozu vybranych technickych zatizeni spoje-
nych s uzivanim spole¢nych ¢asti domu, jako jsou domovni kotelny, vyménikové (pfedavaci)
stanice, dieselagregaty a podobna vyhrazena technicka zatizeni (viz § 10 odst. 1 pism. d) a e)
nafizeni vlady €. 366/2013 Sb.), diky ¢emuz mize dojit i k pfijeti financnich prostredkd, jez
patfi jednotlivym vlastnikiim (vice viz kapitola ¢. 10). V souladu s ustanovenim § 16 nafizeni
vlady €. 366/2013 Sb. plati, ze pfijmem spolecenstvi vlastnikl jsou proto zejména:

a) prispévky vlastnikd jednotek na spravu domu a pozemku podle § 1180 OZ,

b) turoky z prodleni ptijaté od vlastnikli jednotek z diivodu prodleni s platbami ptispévkil na
spravu domu a pozemku podle § 1180 OZ,

¢) uroky z prodleni pfijaté od vlastnikti jednotek z divodu prodleni s platbami za plnéni
spojena nebo souvisejici s uzivanim jednotky podle § 1181 obc¢anského zakoniku, véetné
nedoplatktl z jejich vyuctovani, a pokuty za nesplnéni povinnosti vlastnika jednotky podle
§ 13 odst. 1 zékona o sluzbach,

d) uroky z vkladii na bankovnich ti€tech spolecenstvi vlastniki,

e) penale, uroky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené tfetimi osobami za poruseni povin-
nosti ze smluv sjednanych spolecenstvim vlastnikt (naptiklad smluvni pokuta dodavatele
stavby za jeji pozdni dokonceni),

f) pojistné plnéni z pojistnych smluv sjednanych spolecenstvim vlastnikti tykajici se spo-
le¢nych ¢asti a bonifikace za ptiznivy Skodni prabéh a

g) prijmy plynouci z nakladani s majetkem spole¢enstvi vlastniki.

Mezi piijmy spolecenstvi vlastnikil je nutno zafadit i uhrady za plnéni spojend s uzivanim
bytu a nebytovych prostor (tj. jednotek) a dale dotace — viz § 18 odst. 2 pism. f) ZDP.

I Vzhledem k tomu, Ze spoledenstvi vlastnikii je vzdy cetni jednotkou (viz kapitola ¢&. 4), mysli se

pod pojmem piijmy spolecenstvi zpravidla jeho vynosy.
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Pfijmem spolecenstvi vlastniki jednotek naopak nejsou (tj. jsou piijmem jednotlivych vlast-
nikt) piijmy plynouci z nakladani se spole¢nymi ¢astmi, a to i v piipad€, Ze jsou hrazeny na
bankovni tcet spolecenstvi vlastnikil — jde zejména o tyto piijmy:

a) najemné z pronajmu spole¢nych ¢asti domu,

b) troky z prodleni placené z diivodu prodleni najemct téchto spolenych ¢asti s platbami
najemného a s thradami za plnéni spojena s uzivanim téchto spolecnych casti véetné
nedoplatkt z jejich vyuctovani a

¢) piijmy od tfetich osob plynouci z provozovani technickych zatizeni v domé pro tyto osoby.
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2. ZaloZeni spolecenstvi vlastniku’

Spolecenstvi vlastniki je v souladu s § 125 odst. 1 OZ zaloZeno p¥Fijetim stanov, a to bud’
(1) stanov v prohlaseni dle § 1166 odst. 2 OZ, nebo (2) stanov ve smlouvé o vystavbé dle
§ 1170 odst. 2 pism. d) OZ, nebo (3) schvalenim stanov za souhlasu vSech vlastniki jedno-
tek dle § 1200 odst. 1 OZ, anebo (4) schvalenim stanov ve zvlastnich ptipadech tykajicich
se SBD a LBD dle § 24 zékona ¢. 311/2013 Sb. Prvni dva zptlisoby zalozeni jsou v praxi
nejcastéjsi s tim, ze prijeti stanov v prohlaSeni prichazi v ivahu zejména v ramci prevodii
jednotek z majetku tzv. nového bytového druzstva (tj. jiného bytového druzstva, nezli jsou
SBD ¢i LBD — zejména jde o bytova druzstva vznikla za ii€elem odkupu domu atd.) a piijeti
stanov ve smlouve o vystavbé pak pii tzv. developerské vystavbe.

Prohlaseni je pravni skutecnosti, na zakladé které se vlastnické pravo k domu jako nemovité
véci rozdeli na vlastnické pravo k jednotkam (bytovym ¢i nebytovym) — je tedy zakladnim
predpokladem pro vznik bytového spoluvlastnictvi. Ma-li rozdélenim vzniknout alespon
pet jednotek, z nichz maji byt alespon tfi ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikl, uvedou se
v prohléSeni i nalezitosti stanov spolecenstvi vlastnikd. Otazkou je, zda k zalozeni spolecen-
stvi dochazi jiz v okamziku ucinéni tohoto prohlaseni, nebo az na zaklad¢ pravnich ucinkti
vkladu pfedmétného prohlaseni do katastru nemovitosti. Odborna vetejnost se spise pfiklani
k okamziku pravnich ucinka vkladu do katastru, jelikoz az s timto okamzikem jsou spojeny
konstitutivni G¢inky rozdéleni nemovité véci (domu) na jednotky.

Do této skupiny zalozeni spolecenstvi patii nepochybné i situace uvedené v § 1164 odst. 2 OZ,
tj. situace tykajici se oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo pfi jeho zruseni a vypotadani, nebo
situace tykajici se ujednani mezi manzely pii zméné rozsahu nebo pii vypotradani spolecného
jmeéni, jelikoz dle tohoto ustanoveni musi tato pravni jednani obsahovat (pfiméien¢) nalezitosti
prohlaseni a tedy i stanov, ma-li v disledku takovychto pravnich jednani vzniknout alespoii
pét jednotek, z nichz maji byt alespon tfi ve vlastnictvi tii riznych vlastnika.

Smlouva o vystavbé musi obecné¢ obsahovat nalezitosti stanov, pokud ma vystavbou vzniknout
dim alespori s péti jednotkami (na rozdil od pfedchozi skupiny zalozeni zde OZ nepozaduje,
aby alespon tfi z nich byly ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikl). Pozor ale: stanovy je mozné
uvést do smlouvy o vystavbé pouze tam, kde spolecenstvi vlastnikid nebylo jesté zaloZeno.
Je nutné si totiz uvédomit, ze smlouva o vystavbeé se uzavira jak v piipad¢ vystavby celého
domu, tak i v pfipadé, kdy dim jiz existuje a pouze nastavbou, piistavbou ¢i stavebni upravou
domu vznikaji jednotky dalsi (typicky jde zejména o tzv. pidni byty). Smlouva o vystavbé
proto neobsahuje stanovy v pfipadé vystavby novych jednotek (tj. zejména jiz zminovanych
pudnich bytl) v domé, ktery je jiz rozdélen alesponi na pét jednotek, z nichz jsou alespon tti
ve vlastnictvi i riznych vlastnikti — zde totiz spole¢enstvi bylo zalozeno jiz pted vystavbou
téchto novych jednotek. Naopak v pripadé vystavby celého nového domu alespon s péti
jednotkami nebo v pfipadé vystavby novych jednotek v jiz existujicim domé, az diky které
bude naplnéna zakonna podminka alespon péti jednotek v domé&, budou soucasti smlouvy
o vystavbé i stanovy spolecenstvi vlastniki a tedy dojde i k zaloZeni spolecenstvi vlastnikti.

Ani zde neni v OZ jasn¢€ urceno, zda k zaloZeni spolecenstvi vlastnikti dochazi jiz dnem uzavieni
smlouvy o vystavbé, nebo az na zakladé pravnich ucinkt vkladu pfedmétné smlouvy o vy-
stavbé do katastru nemovitosti (vklad novych jednotek do katastru neni v souladu s § 1163 OZ

2 Pro zjednoduseni se budu zabyvat pouze spole¢enstvimi vlastnikii zaloZenymi a nasledné i vzniklymi

dle OZ.
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mozné ucinit dfive, nez je dam alespon v takovém stupni rozestaveénosti, Ze je jiz navenek
uzavien obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi sténami).
Nicméneé i zde se piedpoklada, ze k zalozeni dochézi az vkladem do katastru nemovitosti.

Schvaleni stanov za souhlasu vSech vlastniki jednotek piichazi v ivahu za situace, kdy
spolecenstvi vlastnikll nebylo zaloZeno ani vyse uvedenym prohlasenim ani vyse uvedenou
stavbou o vystavbé. Jinak feCeno, jedna se o realizaci ustanoveni § 1198 OZ, které je dle
odborné vetejnosti nutno vykladat tak, ze nebylo-li spolecenstvi vlastnikti zalozeno jiz diive
(tj. prohldsenim ¢i smlouvou o vystavbé), zalozi je vlastnici jednotek, kde je alespon pét
jednotek, z nichz alespori tii jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikl, nejpozd€ji po vzniku
vlastnického préava k jednotce, nasledujici po vzniku vlastnického prava k prvnim dvéma
jednotkdm. V zasadé€ tak na rozdil od pfedeslych dvou pfipadt dochazi k zalozeni spolecenstvi
vlastnikd az za stavu, kdy dim na jednotky jiz rozdélen je. Jedna se napf. o nasledné dobro-
volné zaloZeni spoleCenstvi vlastnikd v domech s méné nez péti jednotkami (§ 1199 OZ).
Schvalenim stanov vSemi vlastniky jednotek v domé se ma zfejmé na mysli podpis navrhu
stanov vSemi vlastniky jednotek v domé, nicméné dle nazoru odborné vefejnosti lze ziejme
pripustit jakékoliv pravni jednani, jehoz vysledkem bude souhlas vSech vlastniki vsech jed-
notek v domé¢ s obsahem stanov, a to formou vetejné listiny (viz § 1200 odst. 3 OZ).

ZaloZeni spolecenstvi vlastniku prijetim stanov dle zakona ¢. 311/2013 Sb. — jedna se
o specifické ptipady stavebnich a lidovych bytovych druzstev vzniklych pted 1. 1. 1992 nebo
jejich pravnich nastupct, vykonavajicich ¢innost spravce dle § 9 zakona o vlastnictvi bytt ve
znéni u¢inném do 30. 6. 2000 (coz byl den piedchazejici dnu nabyti Géinnosti novely zakona
o vlastnictvi bytd provedené zakonem ¢. 103/2000 Sb.), pokud se jejich spoluvlastnicky podil
na spole¢nych &astech domu nesnizil k 1. 1. 2014 na méné& neZ jednu polovinu3. V souladu
s ustanovenim § 24 zakona €. 311/2013 Sb. plati, ze snizi-li se po dni 1. 1. 2014 spoluvlast-
nicky podil takového bytového druzstva na spolec¢nych ¢astech domu na méné nez jednu
polovinu, svola toto bytové druzstvo nejpozdéji do 90 dnti ode dne, kdy mu budou doruc¢eny
listiny dokladajici snizeni jeho spoluvlastnického podilu, shromadzdéni vlastnikl jednotek
k zalozeni spolecenstvi vlastniki. Ke schvaleni stanov spoleCenstvi, jimz je toto spoleCenstvi
zalozeno, se vyzaduje souhlas nadpolovi¢ni vétSiny hlast vlastniki jednotek pfitomnych na
shromdzdéni vlastnikd jednotek.

Pravni Gprava vsak vyslovné netesi pripady, kdy se spoluvlastnicky podil SBD ¢i LBD snizi
jesté pred 1. 1. 2014 na méné neZ jednu polovinu (a vice nez jednu ¢tvrtinu). Ministerstvo
pro mistni rozvoj se (stejné jako CUZK — viz jeho Pokyn &. 44, ¢l. 7) piiklonilo k vykladu,
podle kterého by v danych ptipadech po 1. 1. 2014 pfi spraveé domu, pievodech jednotek i pii
vzniku spolecenstvi vlastnici jednotek i vefejna sprava méli postupovat analogicky podle
§ 24 zakona ¢. 311/2013 Sb., ovSem s tim, Ze limitni pro zalozeni a vznik spolecenstvi bude
snizeni podilu spravce pod jednu Ctvrtinu (vice — viz kapitola €. 3).

3 .0d 1. 1. 2014 pak jiz nevykonava spravu dle zdkona o vlastnictvi bytl, ale pfimé&feng dle

§ 1191-1193 OZ.
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3. Vznik spolecenstvi vlastniki*

Spolecenstvi vlastniki vznika v souladu s ustanovenim § 1204 OZ dnem zapisu do
veiejného rejstiiku (jde o specialni rejstiik spolecenstvi vlastnikti jednotek — viz § 1 za-
kona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstricich pravnickych a fyzickych osob). Tento zapis
ma konstitutivni charakter, coz znamena, ze bez zapisu do vefejného rejstiiku ke vzniku
spolecenstvi vlastnikl viibec nedojde. AZ ode dne zapisu ma tedy spoleCenstvi vlastnikd
svoji pravni osobnost.

S vyjimkou ustanoveni § 1203 OZ a § 24 odst. 2 zékona ¢. 311/2013 Sb. (viz dale) neni za-
konem vyslovné upravena lhiita pro to, kdy ma byt po zalozeni spolecenstvi vlastniki podan
navrh na zapis tohoto spolecenstvi do rejstiiku spolecenstvi vlastnikd. Tato lhita je v podstaté
,.hahrazena® institutem blokaci pfevodu dle ustanoveni § 1198 odst. 2, jeZ je modifikovano
§ 1202 a 1203 OZ a § 24 zakona ¢. 311/2013 Sb.

Z téchto ustanoveni a zejména z Pokynu ¢. 44 CUZK (konkrétné &l. 6 a 7) obecné vyplyva,
ze v pripadé€, Ze nebylo zaloZeno spolecenstvi vlastnikii v domé s alespon péti jednotkami,
z nichz alespon tii jsou ve vlastnictvi tfi riiznych vlastniki, nebo nevzniklo ze zakona podle
§ 9 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytll, a zaroven Zadny z vlastniki nema vétsinu hlasi
(. nadpolovi¢ni spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu —viz § 1202 odst. 1 OZ),
katastralni Gfad zapiSe vlastnické pravo ve prospéch nabyvatele druhé prevedené jednotky
v domé po vzniku vlastnictvi jednotek tfi riznych vlastnikil (tj. celkové ctvrté prevadeéné
puvodniho, tj. ,,stoprocentniho®, vlastnika) az poté, co bude prokazan vznik spolecenstvi
vlastnikd. Vznik spolecenstvi vlastnikli mize byt prokazan, resp. spolecenstvi vlastnikd
mize vzniknout, i v prubéhu vkladového fizeni. Katastralni utad tedy bez prokazani vzniku
spolecenstvi fakticky povoli obecné pouze pievody prvnich tii jednotek. Na rozdil od situace
popsané v nasledujicim odstavci zakon v pfipade neexistence vétSinového vlastnika vyslovné
nestanovi, kdo je opravnén podat na rejstiik spolecenstvi vlastnikli navrh na zépis daného
spolecenstvi. Dovozuje se proto, ze to muze byt ziejme kterykoliv vlastnik jednotky.

Bylo-li spolecenstvi vlastnikl zalozeno piijetim stanov v prohlaseni (§ 1166 odst. 2 OZ),
nebo stanov ve smlouve o vystavbé dle § 1170 odst. 2 pism. ¢) OZ, nebo schvalenim stanov
za souhlasu vSech vlastnikil jednotek dle § 1200 odst. 1 OZ, a zaroven jeden z vlastniki
ma vétsinu hlasi (tj. nadpoloviéni spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu — viz
§ 1202 odst. 1 OZ) neni nutné, aby ucastnici pfi pievodu jednotek prokazovali katastralnimu
ufadu vznik spolecenstvi vlastnikli, dokud tento vlastnik neztrati vétSinu svych hlast. Vznik
spolecenstvi vlastnikti jednotek neni nutné katastralnimu Gfadu prokazovat ani v nasledujicim
obdobi Sedesati dnit od okamziku, kdy tento vlastnik ztratil vétSinu svych hlast. Lhita bézi
ode dne pravnich G¢inkt vkladu vlastnického prava, na zakladé kterého ztratil tento vlastnik
vétsinu svych hlast (informaci o této skuteénosti katastralni ifad zaznamena i s uvedenim
posledniho dne Sedesatidenni lhuty v ¢asti D listu vlastnictvi, na kterém je zapsano bytové
spoluvlastnictvi budovy, pozemku nebo prava stavby). V souladu s ustanovenim § 1203 OZ pak
plati, Ze ztrati-1i tento vlastnik vétsinu hlast, poda nejpozdéji do Sedesati dnti jako statutarni
organ spolecenstvi vlastnikil navrh na zapis spolecenstvi vlastnikti do rejstfiku spolecenstvi

4 Viz poznamka pod &arou ¢&. 2.
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vlastnikd a nejpozd&ji do devadesati dnli svola shromazdéni® — neudini-li to, mize tak uéinit
kterykoli vlastnik jednotky.

V piipadé pievodi jednotek z majetku SBD a LBD vzniklych pfede dnem 1. 1. 1992
nebo bytovych druzstev, které jsou jejich pravnimi nastupci, a jejichz podil na spole¢nych
¢astech domu se snizil:

a) na zakladé navrhu na vklad podaného pred 1. 1. 2014 na podil mensi nez je jedna polo-
vina, ale vétsi nez je jedna Ctvrtina, povoli katastralni tfad vklad vlastnického prava bez
toho, aniz by vyzadoval k povoleni vkladu prokazani vzniku spolecenstvi vlastnik, a to
s odvolanim na ustanoveni § 9 odst. 4 zakona o vlastnictvi bytd,

b) nazakladé navrhu na vklad podaného po 1. 1. 2014 z podilu mensiho neZ jedna polovina
pted 1. 1. 2014 na podil mensi nez jedna Ctvrtina, povoli katastralni ufad vklad vlastnického
prava k dal$im jednotkam jesté po dobu 120 dnti ode dne, kdy bude bytovému druzstvu
doruceno vyrozuméni katastralniho Gfadu o provedeném vkladu dokladajici snizeni jeho
spoluvlastnického podilu na podil mensi nez jedna ¢tvrtina, aniz by vyzadoval k povoleni
vkladu prokéazani vzniku spolecenstvi vlastnikti. Po uplynuti uvedené doby 120 dnti povoli
katastralni ufad vklad vlastnického prava k jednotce az na zakladé prokazaného vzniku
spolecenstvi vlastnikil, a to dolozenim vypisu z rejstiiku spolecenstvi, neni-li mozno vypis
ziskat dalkovym piistupem, jinak sdélenim jeho nazvu, ICO a sidla (§ 9 odst. 4 zikona
o vlastnictvi bytl a analogicky § 24 zakona ¢. 311/2013 Sb.),

¢) na zaklad¢ navrhu na vklad podaného po 1. 1. 2014 z podilu vétsiho nez jedna polovina
k 1. 1. 2014 na podil mensi nez je jedna polovina, povoli katastralni ufad vklad vlast-
nického prava k dal$im jednotkam jesté po dobu 120 dnii ode dne, kdy bude bytovému
druzstvu doruc¢eno vyrozuméni katastralniho ufadu o provedeném vkladu dokladajici
snizeni jeho spoluvlastnického podilu na podil mensi nez jedna polovina, aniz by vyza-
doval k povoleni vkladu prokazani vzniku spolecenstvi vlastnikd. Po uplynuti uvedené
doby 120 dnt povoli katastralni Gfad vklad vlastnického prava k jednotce az na zakladé
prokazaného vzniku spolecenstvi vlastniktl, a to dolozenim vypisu z rejstiiku spolecenstvi,
neni-li mozno vypis ziskat dalkovym piistupem, jinak sdélenim jeho nazvu, ICO a sidla
(§ 24 zakona ¢. 311/2013 Sb.).

V souladu s ustanovenim § 24 odst. 2 zakona ¢. 311/2013 Sb. plati, Ze navrh na zapis do
rejstiiku spolecenstvi vlastnikli musi statutarni organ spolecenstvi vlastnikl vzniklého diky
pfevodiim jednotek z majetku SBD ¢i LBD (nebo jejich pravniho nastupce) podat nejpozdéji
do 30 dnti ode dne zalozeni tohoto spolecenstvi.

Samotny navrh na vklad do rejstfiku spolecenstvi vlastniki pak musi obsahovat zejména
nasledujici informace, které se do tohoto rejstiiku v souladu se zakonem ¢. 304/2013 Sb.,
o vetejnych rejsticich pravnickych a fyzickych osob, v platném znéni, zapisuji:

a) nazev spolecenstvi vlastniktl, ktery musi obsahovat slovo ,,spolecenstvi vlastnik a ozna-
¢eni domu, pro ktery toto spolecenstvi vzniklo,

b) sidlo spolecenstvi vlastnikd, které musi byt uré¢ené v domé, pro ktery toto spolecenstvi
vzniklo — neni-li to mozné, pak na jiném vhodném miste,

5 Dle ur¢itych nazorti by spole€enstvi vlastnikii nemélo vzniknout dfive, nezli tento vlastnik ztrati
vétsinu svych hlasovacich prav. Dle jinych ndzord je v§ak mozné, aby v ptipadé dohody vsech vlast-
nikl jednotek vzniklo spolecenstvi vlastnikti i pfed pfedmétnou ztratou vétsiny hlasovacich prav.
Praxe se zatim pfiklani spiSe k druhému nazorovému proudu (tj. k moznosti vzniku spolecenstvi
vlastnikd i pted predmétnou ztratou vétsiny hlasovacich prav).
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¢)

d)
e)

f)
2

h)

predmét ¢innosti nebo podnikani nebo vymezeni ti€elu osoby, vyzaduje-li to jiny zakon —
zde se ma na mysli zfejmé pfedmét Cinnosti, jimz je sprava domu a pozemku ve smyslu
§ 1194 OZ,

pravni forma, jiz je spoleCenstvi vlastniki (jednotek),

den vzniku spoleéenstvi vlastnik®, jimzZ je den zapisu daného spoleCenstvi do rejstiiku
spolecenstvi vlastnik,

identifikaéni ¢islo — toto ptidéluje spoleCenstvim sam rejstiikovy soud,

nazev statutarniho organu, neplyne-li ze zakona, pocet ¢lent statutarniho organu, jméno
a sidlo nebo adresa mista pobytu, poptipadé také bydliste, lisi-li se od adresy mista po-
bytu, osoby, ktera je ¢lenem statutarniho organu, s uvedenim zptsobu, jak za pravnickou
osobu jedna, a den vzniku a zaniku jeji funkce; je-li ¢lenem statutarniho organu pravnicka
osoba, také jméno a adresa mista pobytu, popfipadé také bydlisté, 1isi-1i se od adresy mista
pobytu, osoby, ktera ji pii vykonu funkce zastupuje,

den, k némuz byl zapis proveden (viz § 94 zékona ¢. 304/2013 Sb.).

Je v praxi ¢asto diskutovanou otazkou, zda do predmétného rejstiiku musi spolecenstvi zapsat
i kontrolni organ v pfipadé, kdy je tento fakultativné upraven stanovami spolecenstvi. V pii-
pad¢ kladné odpovédi na tuto otazku se do rejstiiku spolecenstvi vlastnikll zapisuje i jeho
nazev, pocet ¢lend kontrolniho organu, jméno a adresa mista pobytu, poptipad¢ také bydliste,
lisi-li se od adresy mista pobytu, nebo sidlo osoby, ktera je clenem kontrolniho organu, a den
vzniku a zaniku jeji funkce; je-li ¢lenem kontrolniho organu pravnicka osoba, také jméno
a adresa mista pobytu, poptipadé také bydliste, lisi-li se od adresy mista pobytu, osoby, ktera
ji pti vykonu funkce zastupuje.
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