Uvahy nad novou tipravou
bytového spoluvlastnictvi dle NOZ

Nékdy mivam pocit, ze lidé si zbyte¢né ztézuji svij zivot tim, Ze se snazi
si vykladat pravni predpisy demagogicky. Vzdyt jiz ¢tvrt stoleti vychazime
v obc¢anském pravu z toho, Ze co neni pravnim predpisem vyslovné zakaza-
no, muze se délat. A presto sina to jesté ti, kteti realizuji zakon v praxi (to
je vétsina z vas, ¢tenarit), néjak nezvykli. Na mych prednaskach nezazniva
otazka ,A neni to zakdzano?“, ale otazka ,A to se smi?“ Rozdil je dou-
fam evidentni: v druhém pripadé vychazi tazatel podvédomé z toho, ze co
neni povoleno, se nesmi. To je $patné! A timto $patnym pristupem dochazi
k nespravnému vykladu platnych predpisti. Stale zdiraznuji, Ze principem
nového obcéanského zakoniku je smluvni volnost (dispozitivnost), pra-
vo kohokoliv svymi pravnimi jednanimi rozhodovat o osudu svém, svého
majetku a podobné. Ustanoveni zakona tu nejsou proto, aby omezovala,
ale aby resila ty pripady, kdy si ucastnici sva prava a povinnosti neupravili
¢i o majetku nerozhodli.

A¢ se to dnes vétsiné lidi nebude libit (jsou bohuzel zvykli na jiny pri-
stup), je to spravna myslenka a spravny pristup. Budeme si holt muset
zvyknout na to, Ze nebudeme zakonem ¢i ,,nékym nahote vodéni ,,za ru-
¢icku® Budeme si muset zvyknout na to, Ze mame i svou odpovédnost.
Uvédomuiji si, Ze fadé lidi bude vadit, Ze se jiz nemize alibisticky vymlou-
vat na ,,zakon“ Nemize fikat: ,To si nékdo vymyslel, a my to jen jako ovce
musime dodrzovat, to je nafizeno, to musime takto udélat!“ Musi (hrdé)
fici: ,,Toto je mij nazor, mam ho proto a proto, a vysvétluji vam ho".

Novy obcansky zakonik prinesl fadu pozitivnich véci. Nicméné tato
velikd a zasadni zména nejen v pravni tpravé, ale i v pravnim mysleni, se
nemohla vyvarovat drobnych chybicek, které jsou mnohdy zbyte¢né zve-
licovany. I v tomto komentéri prina$im nékolik myslenek, co je asi miné-
no jinak, nez je formulovéno. Rika se tomu legislativné technickd chyba
— tu chybi ¢arka, tu je pouzit nespravny termin. Podstatné je, ze z hlediska
smyslu slov v jejich vzajemné souvislosti a z hlediska jasného,! zfejmého
umyslu zdkonodarce odpovidajictho zakladnim zasadam (volnost, bez-
formalnost) lze tyto chybi¢ky najit a ustanoveni zakona spravné vylozit.
Ukldda ndm to vyslovné § 2 odst. 2 zakona. Je ovéem pravdou, Ze néktera

1 Ne ve smyslu Py$né princezny.
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komentovana ustanoveni nového obc¢anského zakoniku jsou v mirném ¢i
myslenkovém rozporu s jinymi, provadécimi pravnimi predpisy. V ko-
mentari se tedy snazim navrhnout feseni pro praxi, jak ji znam, nejprt-
chodnéjsi.

Demagogy prava musim upozornit, Ze tam, kde uvadim, ze z povahy
ustanoveni vyplyva, ze se od néj nelze odchylit, neznamena to, ze takové
ustanoveni nelze porusit. Ano, odchyleni od néj je porusenim zakona, ale
ne vzdy, spiSe malokdy, to znamena moznou absolutni neplatnost tako-
vého jednani.

Pokud zakon kupiikladu stanovi, Ze spravce je povinen do 60 dnti
po konkrétni skute¢nosti podat navrh na zapis spolecenstvi do verejného
rejstiiku, pak nesplnéni této povinnosti je jeho pravnim jednanim, které
bude mit za nasledek, ze spolecenstvi nevznikne. A¢ by tim spravce poru-
$oval zakon, je to presto jeho platné jednani — prosté navrh nepodal, a pro-
to spolecenstvi nevznikne. A je myslitelné, ze spravce to udéla umyslné,
po projednani s vlastniky, vSichni vlastnici s tim budou souhlasit a Zivot
pobézi déle. Neptijde o protipravni stav, pijde o stav zakonem predpo-
kladany. I to je situace, kterou novy ob¢ansky zakonik predvida a klade si
za cil. Nenutit lidi do néceho, co nechtéji. V uvedeném pripadé nemuze
prijit néjaky statni organ a néjak ¢i né¢im sankcionovat toto poruseni, ne-
muze ani vuli toho spravce nahradit.

Spolecenstvi v pojeti nového obc¢anského zakoniku nejprve musi byt
zalozeno. Zakladad je ten, kdo rozhodne o vzniku bytového spoluvlastnic-
tvi — bud vystavbou, nebo zménou z jiné formy vlastnictvi. Pro zalozeni
spolecenstvi jsou zapotrebi dva aspekty: 1. pravni skute¢nost vzniku byto-
vého spoluvlastnictvi a 2. pravni jednani prijimajici stanovy.

Spolecenstvi tedy mutize byt zaloZzeno pouze tam, kde existuje bytové
spoluvlastnictvi, a pouze tehdy, jsou-li ujednany ¢i schvéleny ¢i prijaty sta-
novy. Ty budou ptijaty v pripadech, kdy se predpoklada, ze spolecenstvi
ma vzniknout (alespon pét jednotek, z toho alesponl dva byty, a alespon tfi
rizni vlastnici). Podle zakona maji byt pfijaty pfi tom pravnim jedndni,
kterym se rozhoduje o vzniku bytového spoluvlastnictvi (vystavba, zmé-
na z jiné formy vlastnictvi). Znamena to, Ze v téchto pripadech nejdrive
jsou prijaty stanovy, ale spolecenstvi bude zalozeno az v tom okamziku,
kdy vznikne bytové spoluvlastnictvi. V pripadech, kdy se nepredpoklada,
ze spoledenstvi ma vzniknout (nepredpokladd se existence alespon péti
jednotek), nebo v pripadé, Ze jedndni, na jehoz zdkladé vznikne bytové
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spoluvlastnictvi, neobsahuje [v rozporu s § 1166 odst. 2 ¢ 117 odst. 2
pism. d) NOZ] stanovy budouciho spolecenstvi, vznikne nejdiive bytové
spoluvlastnictvi a spolecenstvi bude zaloZeno az pfijetim stanov - ty ov-
$em musi byt prijaty se souhlasem vSech vlastniki jednotek.

Zalozenim spolecenstvi ale jesté spolecenstvi nevznikne, neexistuje.
Zalozenim jsou pouze uréeny jeho organy a jeho funkce, az bude existovat.
Nicméné jiz pii zaloZeni je nutné urcit prvni ¢leny statutarnich organt. Az
k tomu podle zdkona dospéje ¢as, poda k tomu opravnéna osoba navrh
na zapis spolecenstvi jako pravnické osoby do verejného rejstiiku. A az za-
pisem spolecenstvi do vefejného rejstiiku spolecenstvi vznikne - a protoze
jiz ma stanovy jako zékladni normu svého fungovani a statutarni organ
jako zakladni podminku svého fungovani, mize hned fungovat. Ti, ktefi
chtéji v budové jednotku koupit a tim se automaticky (neoddélitelné) stat
¢lenem budouciho spolecenstvi, maji moznost si pfijaté stanovy prohléd-
nout a i podle jejich obsahu se rozhodnout, zda do tohoto spolecenstvi
chtéji vstoupit. To je logika vzniku spolecenstvi.

Ustanoveni, ktera ze zdkona neobsahuji nadpisy, jsem pro prehlednost
opatfil nadpisy vlastnimi, které jsou uvedeny v hranatych zavorkach a ne-
jsou soucasti zakonného textu.

V komentafi k jednotlivym zakonnym ustanovenim se nékdy opakuji.
Omlouvam se za to - je tomu tak proto, aby si ten, kdo hleda konkrétni
fe$eni svého problému, mohl odpovédi nalézt u konkrétnich paragrafi.

Preji vam, vSem uzivatelim knihy, aby se vam s ni dobte pracovalo.
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V komentdfi u jednotlivych vyse citovanych paragrafi pak popisuji,
kdy v tom kterém ptipadé jednotka a bytové spoluvlastnictvi vznikne.

§ 1159
[Jednotka]

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil
na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné.
Jednotka je véc nemovita.

Komentar
Z povahy tohoto ustanoveni vyplyvd, Ze se od néj nelze odchylit.

1. Definice jednotky je zdkonem déna - je to prostorové oddélena cast
domu. Nové je soucasti jednotky i podil na spole¢nych ¢astech véci vza-
jemné spojené a neoddélitelné, nemovité, tedy pozemku a staveb na ném
- ¢ili podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku. Takze u budov, kde
plati rezim bytového spoluvlastnictvi (§ 1158 NOZ), je prevoditelnou
nemovitou véci jednotka, a jeji soucasti (a tedy spolu s jednotkou a jen
spolu s jednotkou prevoditelné) jsou i podil na spole¢nych ¢astech domu
a na pozemku, na kterém dtim stoji. To znamena, Ze by (teoreticky) sta-
¢ilo smluvné prevést konkrétni jednotku, a protoze jeji soucdsti je i podil
na spole¢nych ¢astech domu a na pozemku, musi tyto soucasti spolu s jed-
notkou byt pievedeny. Nicméné vzhledem k vyhlédsce Ceského tiadu ze-
mémeérického a katastralniho ¢. 359/2013 Sb. u¢inné od 1. 1. 2014, kterou
se stanovi vzor formulare pro podani navrhu na zahéjeni fizeni o povoleni
vkladu, doporucuji pro jistotu do smlouvy o prevodu jednotky vzdy uvést,
ze s jednotkou se jako jeji soucast prevadi i prislusny podil na spole¢nych
¢astech domu a prislusny podil na pozemku ¢i pozemcich. Formular poda-
ni navrhu vas pak k tomu navede.

Zakon stanovi, ze jednotkou je prostorové oddélena ¢ast domu, kterou
lze vymezit jako (a) byt, (b) nebytovy prostor, (c) soubor bytti, (d) soubor
nebytovych prostort nebo, podle mého nazoru, i (e) soubor bytu a nebyto-
vého prostoru. Takze ta prostorové oddélena ¢ast musi byt opravdu od zby-
1ého prostoru domu oddélitelna a oddélena! Jak bude oddélend, zda dvefmi
¢i jinak, jiz obc¢ansky zakonik neurcuje. V této souvislosti je nezbytné si
vyjasnit propojeni vefejnopravni a soukromopravni tpravy. Zakon umoz-
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7 vr

nuje takto vyclenit prostorové vymezené ¢asti budovy (jednotky), které jsou
samostatnym predmeétem vlastnictvi. Ale z celé tpravy soukromopravnich
vztahtl vyplyvd, ze se musi jednat o takové prostory, které v souladu s jejich
stavebnim urcenim a v souladu s povolenim uzivani stavby k ur¢enému
ucelu prislu$nym stavebnim ttadem (to urcuje vefejnopravni dprava) dava-
ji vécné smysl, Ze jsou bytem nebo nebytovym prostorem. Vyklad zakona,
ktery by pripustil, ze jako ,jednotku® miize vlastnik urcit napriklad spo-
le¢né schodisté, které z hlediska vefejnopravnich predpist neni ani bytem,
ani nebytovym prostorem, ale prostorem, kudy se lze dostat k jednotlivym
jednotkdam, nepfipousti § 2 odst. 2 NOZ - byl by proti smyslu zakona.

2. Zakon pritom nové pripousti, aby jako ,jednotka“ byl oznacen i sou-
bor bytt ¢i soubor nebytovych prostor. To je celkem logické ustanoveni
a v podstaté neznamend zddnou vécnou zménu. Znamena ale, Ze soukro-
mopravni Uprava neni zavisla na vefejnopravni tprave. Jestlize tedy bude
prostorové oddélena ¢ast domu povolena k uzivani jako byt a jina prosto-
rové oddélend ¢ast domu bude povolena k uzivani jako nebytovy prostor,
miize se vlastnik rozhodnout, Ze obé tyto ¢asti spoji do jedné jednotky.
Aby se vSak mohlo jednat o bytové spoluvlastnictvi, musi existovat jes-
té alespon jedna dalsi prostorové oddélena ¢ast domu, ktera je povolena
k uzivani jako byt.

3. Jako jednotky lze vymezit jen ty ¢asti budovy, které jsou prostoro-
vé soustfedény do jednoho celku a navenek uzavieny obvodovymi zdmi
a stfe$nimi konstrukcemi, a v nichZ jsou alespon dva byty.

4. Pravné je jednotka samostatnym predmeétem vlastnictvi, i kdyz ji ne-
1ze od zbytku domu technicky a prakticky oddélit. Vlastnik jednotky neni
tedy spoluvlastnikem celého domu, ale je samostatnym vlastnikem té své
konkrétni jednotky a soucasné a nedilné s tim i spoluvlastnikem spolec-
nych ¢asti domu a pozemku. Podil je ovéem soucasti jednotky.

5. Jednotky, které vznikly pred u¢innosti nového ob¢anského zakoniku,
se od 1. 1. 2014 stavaji ze zakona (na zakladé § 3028 odst. 2 NOZ - jde
o pravni poméry vécnych prav a nejde o jejich vznik, ale o jejich soucasny
stav) jednotkami podle vyse uvedeného. Takze ty jednotky, které k 31. 12.
2013 jiz existovaly a mély sviij obsah dany zdkonem ¢. 72/1994 Sb. v plat-
ném znéni, se zménou pravni upravy staly jednotkami zahrnujicimi (a) byt
nebo nebytovy prostor jako prostorové oddélenou ¢ast domu a (b) podil
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na spoleénych ¢astech domu a pozemku. Ano, vazeni vlastnici jednotek
k Silvestru 2013 - vase vlastnictvi se (mirné a bez velikého dopadu, ale
opravdu) zménilo k 1. 1. 2014. Viz ale k tomu i kapitolu Pfechod od minulé
pravni upravy k soucasné.

6. Protoze jednotka je sama o sobé nemovitou véci, nelze jiz spolec-
né ¢asti domu ani pozemek oznacovat terminem ,,nemovitost®. Jsou vzdy
(jen?) soucasti nemovitosti. Pfislusny podil na spole¢nych ¢astech domu
a pozemku neni samostatnou véci, ale je vidy soucasti nemovité véci —
jednotky.

7. A jesté exkurz k podilovému spoluvlastnictvi:

Ustanoveni § 1116 NOZ uvadi, Ze vzhledem k véci jako celku se spo-
luvlastnici povazuji za jedinou osobu a nakladaji s véci jako jedina osoba.
Tim se chce fici, Ze véc (napiiklad spolecné ¢asti domu nebo pozemek) je
jedna. Neplati bézné rozsiteny omyl, ze kdyz mam polovinu véci, je moje
odsud az potud a druhd ¢ast je tvoje (mnohokrat jsem tuto chybu slysel).
Takto se spoluvlastnici mohou dohodnout na uzivani spole¢né véci, ale
stejné jsou vsichni spoluvlastniky celé véci. Takze spoluvlastnik nema ¢ast
té konkrétni véci ve spoluvlastnictvi. Ma pravo k celé véci - celd véc je jeho,
ale ne jenom jeho (§ 1117 NOZ). Spoluvlastnik ma podil na té véci. A se
svym podilem téz volné naklada. Spoluvlastnik napf. neprodéva polovinu
véci, jak se v bézné mluvé mezi lidmi nespravné tika, ale podil na véci
o velikosti jedné poloviny.

Kromé uvedenych zakladnich pravnich principt nelze v ostatnim usta-
noveni o podilovém spoluvlastnictvi pro bytové spoluvlastnictvi pouzit,
protoze se jednd o specialni ustanoveni a specialni problematiku (ustano-
veni § 1115 az § 1120 jsou pro bytové spoluvlastnictvi upravena jinak, sa-
mostatné).

Spolec¢né casti
§ 1160
(1) Spolecné jsou alespon ty ¢asti nemovité véci, které podle své pova-
hy maji slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né.
(2) Spole¢nymi jsou vidy pozemek, na némz byl dim zfizen, nebo
vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku
dam, stavebni casti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlav-

20



§1194

ce nemusi byt majoritnim vlastnikem, musim samoztejmé fesit i situa-
ci pfi hlasovani, kdy spravce je odlisny od majoritniho vlastnika. Mam
za to, Ze z komentare k predchozim dvéma paragrafim vyplyvaji davody,
pro¢ ustanoveni § 1193 analogicky vztahnout i na hlasovani majoritniho
vlastnika v pripadech, kdy spravcem tento majoritni vlastnik neni. Jde
o smysl zakona - a podle mého nazoru smyslem tohoto ustanoventi je, aby
majoritni vlastnik nemohl jednostranné rozhodovat v téch vécech, v nichz
rozhodovani prislusi shromazdéni.

3. Upozornuji, ze se stale jedna o upravu vztaht v domé, kde neni za-
lozeno spolecenstvi. Vlastnici jednotek si mohou zalozit spoluvlastnictvi
i v téch budovach, kde je méné nez pét jednotek. Dokonce § 1218 NOZ
logicky pripousti, aby vSechny jednotky vlastnil jediny vlastnik. Ale tprava
§ 1193 se tyka bytového spoluvlastnictvi tam, kde nebylo zaloZeno spole-
censtvi vlastnikd, tedy jesté nebyly schvaleny stanovy (§ 1200 NOZ). Jak
uvadim v Gvodu této ¢asti, k tomu mohlo dojit i u velkych budov (omylem
¢i umyslné) proto, Ze ten, kdo pripravoval prohlaseni, prosté (v rozporu
s prvou vétou § 1166 odst. 2 NOZ) spolecenstvi nezalozil.

Spolecenstvi vlastnikil
§1194

(1) Spolecenstvi vlastniki je pravnicka osoba zalozena za ticelem za-
jistovani spravy domu a pozemku; pfi naplnovani svého ucelu je zptiso-
bilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Spolecenstvi vlastnika
nesmi podnikat ani se pfimo ¢i nepfimo podilet na podnikani nebo jiné
¢innosti podnikatelti nebo byt jejich spole¢nikem nebo ¢lenem.

(2) Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikii je neoddélitelné spojeno s vlast-
nictvim jednotky. Za dluhy spolecenstvi vlastniki ruci jeho ¢len v pomé-
ru podle velikosti svého podilu na spole¢nych castech.

Komentar
Z povahy tohoto ustanoveni vyplyvd, Ze se od néj nelze odchylit.

1. Spolecenstvi se zaklada podle § 1198 az § 1201 NOZ a vznika dnem
zapisu do vefejného rejsttiku (§ 1204 NOZ). Takze jsou dva kroky smé-
fujici k existenci spolecenstvi — spolecenstvi musi byt zalozeno (prvy
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krok) a nasledné nékdo musi navrhnout jeho zapis do verejného rejstiiku
a na zakladé navrhu musi byt zapsano (druhy krok).

2. U¢el zalozeni spolecenstvi je zavazné uveden v § 1194 odst. 1. Vyply-
va z toho, ze jednak nelze zalozit spolecenstvi za jinym ucelem, jednak ze
spolecenstvi nesmi vykonavat jinou ¢innost nez tu ¢innost, pro kterou bylo
zalozeno. To je zdlraznéno v druhé vété prvého odstavce, ale i v § 1195
av§ 1196 NOZ.

3. Zékon stanovi, Ze spolecenstvi nesmi podnikat. Podnikani je defi-
novano § 420 NOZ jako samostatny vykon vydéle¢né ¢innosti provadéné
zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem se zdmérem ¢init tak soustavné
za Uulelem dosazeni zisku. SpoleCenstvi prosté nesmi podstupovat podni-
katelska rizika.

Zékaz podnikani ale neznamena, Ze spoledenstvi nemliZe samostatné
uskutecnovat ekonomické ¢innosti, coZ je definice platce dané z prida-
né hodnoty (§ 5 odst. 1 zdkona o DPH). Ekonomickou ¢innosti se totiz
mimo jiné rozumi (pro ucely zakona o DPH) i soustavné vyuziti hmotné-
ho majetku za tcelem ziskani pfijmu. A spolecenstvi je opravnéno takovy
hmotny majetek spravovat, tedy jej i vyuzivat za Gcelem ziskani prijmu.
Naptiklad prondgjmem. Nebo vyuzitim spravovaného majetku pro rekla-
mu. Podle soucasnych vykladii znamych mi v dobé ptipravy této publikace
je mozné a myslitelné, Ze se spolecenstvi stane platcem DPH. Znam pfitom
spolecenstvi, kterd vznikla (ze zakona) za platnosti zakona ¢. 72/1994 Sb.
a byla jako platce DPH u spravce dané vedena.

4. Spolecenstvi tedy nesmi:

» nabyvat prava jina nez za Gcelem zajistovani spravy domu a spravy
pozemku (§ 1189 NOZ - spravou domu je vse, co nendlezi vlastniku
jednotky a co je v zajmu vSech spoluvlastnikii nutné nebo tucelné pro
radnou péci o diim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo
zlepSeni spoleénych casti, véetné C¢innosti spojenych s pripravou
a provadénim zmén spole¢nych ¢asti domu nastavbou, piistavbou,
stavebni tpravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se ztizenim, udrzo-
vanim nebo zlep$enim zafizeni v domé nebo na pozemku slouzicich
spoluvlastnikim domu),

 zavazovat se k jinym povinnostem, nez jsou povinnosti souvisejici
s ucelem zajistovani spravy domu a spravy pozemku (§ 1189 NOZ),
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podnikat (tedy vykonavat na vlastni ucet a odpovédnost vydéle¢nou
¢innost Zivnostenskym nebo obdobnym zptsobem se zamérem ¢init
tak soustavné za ucelem dosazeni zisku - § 420 NOZ),

podilet se na podnikani podnikatele (podnikatelem je osoba, ktera
vykonava na vlastni tcet a odpovédnost vydéle¢nou ¢innost Zivnos-
tenskym nebo obdobnym zptisobem se zdmérem ¢init tak soustavné
za Gc¢elem dosazeni zisku — § 420), a to ani pfimo ani neptimo (uce-
lem zdkona ale podle mého ndzoru neni zakazat spolecenstvi podi-
let se na podnikani podnikatele umisténim reklamy na spole¢nych
¢astech budovy nebo na pozembku, a¢ si slova zdkona asi nékdo takto
vykladat bude; tady bude nutné vykladat toto ustanoveni z hlediska
zékladnich principi NOZ - § 2 NOZ),

podilet se na jiné ¢innosti podnikatele — tou jinou ¢innosti se rozumi
jina ¢innost, nez je podnikani, ¢ili pokud Zivnostnik vykonava svou
Zivnost a sou¢asné pronajima jednotku, coz neni napln jeho Zivnosti,
je ten prondjem jinou ¢innosti,

byt spole¢nikem podnikatele, nejen ve smyslu zakona ¢. 90/2012 Sb.
o0 obchodnich korporacich, ale i napt. formou spole¢nosti, formou
tichého spolecenstvi apod.,

byt ¢lenem obchodni korporace ¢i jiného podnikatelského uskupent,
tedy podle mne i ¢lenem spolku, jehoz t¢elem je sdruzovat podnikatele,
nabyvat majetek pro jiné tcely, nez je sprava domu ¢i sprava pozem-
ku (§ 1195 odst. 1 NOZ),

nakladat se svym jiz nabytym majetkem za jinym ucelem, nez je
sprava domu ¢i sprava pozemku (§ 1195 odst. 1 NOZ).

5. Porusi-li spolecenstvi néktery z téchto zakazt, porusilo svou prav-
ni povinnost. Uvedené zakazy jsou stanoveny na ochranu vlastniki jed-
notek. Jejich porusenim by byl ohrozen majetek v jejich spoluvlastnictvi,
v jejich bytovém spoluvlastnictvi jako soucast jejich vlastnictvi, vlastnic-
tvi jednotky. Pfitom podle mého nazoru nejde o pravni jednani, které se
zjevné pri¢i dobrym mraviim anebo které zjevné narusuje vetejny poradek
(§ 588 NOZ). Takze namitku neplatnosti takového jednani spolecenstvi
(tzv. relativni neplatnost) by mohl vznést jen néktery z vlastniki jednotek,
ato jen tehdy, pokud prokaze sviij pravni zajem na vysloveni neplatnosti, ¢i
jinak, pokud prokaze, Ze jemu takovym jednanim a v jeho dtsledku Gjma
vznikne ¢i vznikla.
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Nevznese-li nikdo z vlastnika jednotek takovou namitku, jedna se
podle § 586 NOZ o jednani platné, a¢ jim spolecenstvi porusuje zakon.
Platné je proto, Ze tak zakon v citovaném ustanoveni uvadi.

Napadnout jednani, kterym spolecenstvi porusilo svou povinnost,
muze tedy vlastnik (na jeho ochranu je neplatnost stanovena), a to jen
tehdy, kdyZ prokaze svij (pravni) zdjem na vysloveni neplatnosti. Pravo
namitnout relativni neplatnost se proml¢uje, a to podle § 629 NOZ za tti
roky, pokud nebude v této dobé uplatnéno u soudu. Promlceci doba bézi
ode dne, kdy pravo mohlo byt u soudu uplatnéno poprvé. To mohlo byt
uplatnéno poprvé od doby, kdy se opravnéna osoba dozvédéla o okolnos-
tech rozhodnych pro pocatek béhu promléeci lhtty, anebo kdy se o nich
dozvédét méla a mohla (§ 619 NOZ).

Obecné plati, ze pujde-li o jednani platné (nebude Gspésné napadnu-
to vlastnikem), bude takové jedndni zavazovat spolecenstvi a prenesené
i vlastniky jednotek. Jiz neplati to, co platilo v minulé pravni tpravé, ze se
jedna o jednani nicotné - neexistujici.

6. Neexistujicim jednanim je ovSem podle § 1195 odst. 2 NOZ jakéko-
liv zajisténi dluhu jiné osoby, nez je spolecenstvi, a podle § 1197 NOZ ta-
kové jedndni spolecenstvi, kterym se spolecenstvi zavazuje pti sdruzeni se
s jinym spolecenstvim k jiné majetkové ucasti, nez je poskytnuti ¢lenského
vkladu nebo poskytovani ¢lenskych prispévka.

7. Odstavec druhy pouze potvrzuje, ze ¢len spolecenstvi mtize byt cle-
nem jen tehdy, pokud vlastni alespon jednu jednotku. Jinymi slovy, k oka-
mziku vkladu vlastnického prava k jednotce na nového vlastnika prestava
byt pivodni vlastnik ¢lenem spolecenstvi, prestava mit prava ¢lena, presta-
va mit pravo hlasovat na shromazdéni a podobne.

Setkal jsem se jiz s pfipadem, Ze bylo napadeno rozhodnuti shromaz-
déni pravé proto, Ze se shromazdéni zacastnil nékdo, kdo jiz podal navrh
na vklad prodeje jednotky. V okamziku konani shromazdéni jesté vklad
zapsan nebyl, ale byl zapsan po datu jeho konani a samozfejmé zpétné
ke dni podani navrhu. Prodavajici (pfevodce) jiz vlastné nemél pravo se
jednani zucastnit a rozhodovat na ném - na to je nutno dat si pozor.

8. Posledni véta druhého odstavce urcuje, jak ¢len spolecenstvi ruci
za dluhy spolecenstvi. Opét zde neni Zadna vécna zména oproti predchozi
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upravé. Urceni podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku upravuje
§ 1161 NOZ.

Zavazek z ruceni neprechazi na nabyvatele jednotky podle § 1186
NOZ, pokud povinnost plnit z titulu ruéeni existovala jiz pred prodejem
jednotky.!® Pfechod zévazki na nabyvatele se totiz tyka jen pfechodu dlu-
hu souvisejicich se spravou domu a pozemku. Ze smyslu § 1186 NOZ
vyplyva, Ze se jednd o dluhy vlastnika jednotky vuci spravci, ¢ili i spole-
censtvi. Zavazek z ruceni za dluhy spolecenstvi vSak neni zavazkem viici
spolecenstvi, ale zavazkem vici tfeti osobé.

§1195
[Nabyvani majetku a nakladani s nim ze strany spolecenstvi]

(1) Spolecenstvi vlastnik(t miize nabyvat majetek a nakladat s nim
pouze pro ucely spravy domu a pozemku.
(2) K pravnimu jednani, kterym spolecenstvi vlastnikii zajisti dluh

N

jiné osoby, se neprihlizi.

Komentar
Z povahy tohoto ustanoveni vyplyvd, Ze se od néj nelze odchylit.

Viz i komentat k pfedchozimu paragrafu.

Formulace druhého odstavce 1ik4, ze se takové jednani povazuje za ne-
uskutecnéné, je prosté nulitni, neni to pravni jedndni, nema zadné pravni
ucinky. Takovym nulitnim jednanim je ale i nabyvani majetku ¢i nakladani
s majetkem pro jiné ucely, nez je sprava domu a pozemku. Na takové jed-
nani se hledi, jako by nebylo provedeno.

A naopak, spolecenstvi miize nabyvat majetek, tedy i nemovitost (ved-
lejsi pozemek, jednotku), pokud jej nabyva pravé pro ucely spravy domu
a pozemku.!® Samozfejmé muze nabyvat i véci movité.

18 Shodné Holejsovsky, Obcansky zakonik III., vécna prava, Komentaf, Praha: C. H. Beck,
s. 763.

19 Naptiklad Vrchni soud v Praze ve véci vedené pod spis. zn. 11 Cmo 212/2005 vyjadril
pravni nazor, ze nabyti vlastnického prava k pozemku navazujicimu na pozemek zasta-
vény domem pro ucely oprav domu spadd pro pojem sprava domu.
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