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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Aktivni legitimace SV] k uplatnéni naroku -
podstatna zmeéna pro praxi?

Dnes bychom chtéli zamérit pozornost na pomérné nové rozhodnuti Nejvyssiho soudu v zalezitosti
aktivni legitimace pri uplatnéni prav z vadného plnéni. Az doposud v této otazce nebylo prilis jasno a
vlastnici bytovych jednotek byli v nejistote, jak pristoupit k aktivni legitimaci pri uplatnéni prav z
vadného plnéni (zda maji byt na strané zalobce konkrétni vlastnici jednotek, nebo mize byt zalobcem
SV]).

SV] vznika za tcelem zajiStovani spravy domu a pozemku. Za timto tcelem je SV] opravnéné nabyvat
prava a samo se zavazovat k povinnostem, nicméné pouze ve vécech, které jsou vymezeny
obcanskym zdkonikem. SV] mé tedy pravni subjektivitu v pripadé, kdy zajiStuje spravu domu a
pozemku, ¢imz se ve smyslu § 1189 zékona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik (dale jen obcansky
zadkonik), mysli zejména tdrzba a oprava spole¢nych ¢asti domu a obecné jakékoliv ¢innosti, které
jsou v zajmu spoluvlastniki a které prispivaji k zachovani domu a jeho spole¢nych casti jako
funkéniho celku. Judikatura se v minulosti jiz nékolikrat potykala s otdzkou zpusobilosti k pravnim
ukonum SVJ, pricemz se jednotliva rozhodnuti shoduji, Ze pro posouzeni je stézejni, zda danym
pravnim tkonem (napr. podanim zaloby) vykonava SVJ spravu domu ci nikoliv. Napriklad dle
rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2012, sp.zn. 29 Cdo 3269/2010, je vykonem spravy domu
také podani negatorni zaloby proti osobé, ktera neopravnéné zasahuje do prav vlastniku jednotek ke
spolecnym Castem domu. Cilem tohoto prispévku je rozebrat rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.
9. 2022, ¢.j. 26 ICdo 28/2022-92, ohledné aktivni vécné legitimace SV] k vyméahani naroku z vad
predmétu koupé.

Nejvyssi soud se ve svém rozsudku ze dne 14. 9. 2022, ¢.j. 26 ICdo 28/2022-92, zabyval
otazkou, zda je spolecenstvi vlastniku jednotek (SV]) aktivné vécné legitimovano
k vymahani naroku z vad predmétu koupé, a také zda muze naroky vymahat samostatné,
vlastnim jménem, nebo zda muze jednat pouze jako primy zastupce vlastniku jednotek.

Zalobce (spolegenstvi vlastnikdl jednotek) se v predmétné véci domahal uréeni pravosti a vyse
nevykonatelné penézité pohledavky a dil¢i pohledavky, které prihlasil do insolvenéniho rizeni
7alované a které insolven¢ni spravce Zalované poprel. Zalovana byla ptivodnim vlastnikem budovy,
ve které byly v souladu se zdkonem ¢. 72/1994 Sh., o vlastnictvi bytu vymezeny bytové jednotky,
které zalovana prodala novym vlastnikim a v budové tak vzniklo spolecenstvi vlastniku jednotek.
Zalovand v kupnich smlouvach poskytla vlastnikiim jednotek zaruku za vady po dobu péti let od
nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti. V prabéhu této zarucni doby se v nékterych jednotkach
a na spoleénych castech domu objevily vady, jejichz odstranéni se zalobce domahal v soudnim sporu,
ktery byl z davodu upadku dluznice preru$en. Pohledavku predstavujici narok na odstranéni vad
proto zalobce uplatnil v insolvenénim rizeni, priCemz pravo uplatnit zaruku za vady na zalobce
vlastnici jednotek prenesli dohodami.

Soudy prvniho a druhého stupné zalobu zamitly z davodu, Zze SV] neni opravnéno vymahat naroky
z vad predmétu koupé a neni tak aktivné legitimovéno k podéni zaloby. Zalobce tak v této véci podal
dovolani.
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Ucelem SVJ je zaji$tovani spravy domu a pozemku. K naplnéni tohoto ti¢elu prohlasuje obéansky
zékonik SV] za pravnickou osobu a priznava mu zpUsobilost mit prava a povinnosti a zaroven se
zavazovat k povinnostem a nabyvat pro sebe svym jednanim prava, tedy mu priznava pravni osobnost
a svépravnost. Z toho plyne, ze SV] nejedna z povéreni vlastniki jednotek, ale samo vykonava sva
prava jako by samo bylo vlastnikem. Otdzku vymezeni spravy domu upravuje § 1189 a nasl., ktery
Nejvyssi soud vylozil tak, Ze se sprava domu a pozemku vztahuje na ruzné ¢innosti, véetné péce o
spolec¢né casti domu, jejichz vykon jednotlivymi vlastniky by byl obtizny, pripadné nemozny. Veden
vySe nadepsanymi poznatky vylozil Nejvyssi soud § 1196 odst. 2 tak, ze SV]J zastupuje vlastniky
jednotek také pri uplatnovani prav z vad na spoleénych ¢astech domu. Nejvyssi soud uzavrel, ze SV]
ma v ramci domu a pozemku ohledné spole¢nych ¢asti domu aktivni vécnou legitimaci k podéani
zaloby vyplyvajici z prava vécného i Zaloby odvijejici se z prava zavazkového. Posléze vSak musi
nabytd prava a povinnosti prevést na jednotlivé vlastniky. Dle vykladu Nejvyssiho soudu muze
SV] zastupovat spoluvlastniky také v pripadé, ze se vady budou tykat samotného bytu, coz je
nepochybné praktické v pripadé, kdy se stejna vada tyka vétsiho mnozstvi bytl. Prava z vad bytu tak
muze kromé vlastnika uplatnovat také SVJ. Toto rozhodnuti pomérné vyrazné rozsiruje okruh
zdlezitosti, v nichz mlze SV] Cinit pravni tkony. V souvislosti s tim se nabizi otdzka, zda by mohlo
SV] samostatné uplatiovat naroky z vad bytu napriklad i proti vili vlastnika? A napliuje jesté takové
jednani ucel vzniku SV], jak jej vyliCil Nejvyssi soud? Dalsi potencialné problematicka otazka je, jak
nalozit se ziskanym plnénim, jestlize se v mezidobi zméni vlastnik nékteré z jednotek. Nepochybné
1ze jen doporudit, aby tuto otazku mezi sebou vyjasnil ptivodni vlastnik s vlastnikem novym.

Zavérem Nejvyssi soud uvadi, ze zastupovani SV] podle § 1196 odst. 2 obcanského zédkoniku se tyka
také jednotek a spole¢nych ¢asti domu, které jsou vymezené jesté podle zakona ¢. 72/1994 Sb.,
prestoze ve znéni tohoto predpisu nejsou spolecné Casti domu zahrnuty jako soucdast jednotky.
S ohledem na vySe popsané skutecnosti Nejvyssi soud napadené rozsudky zrusil. Zavéry Nejvyssiho
soudu pro praxi jednoznacneé vitame.

Mgr. Miroslav Papousek,
advokat

Martin Husek,
paralegal
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Dalsi clanky:

e Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?
e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelt dront

e Péce rodic¢t po novele od 1.1.2026

» K ukoncovani sluzebniho poméru po novele zdkona o statni sluzbé

o Aktuality z prava internetu: kybernetickd bezpecnost a online reSeni spora
e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska uprava?

¢ Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni

e Zrus$eni bytového spoluvlastnictvi vCetné limita soudni ingerence

e 2. dil ze série Pravidla a odpovédnost pri provozovani zimnich sporti: Povinnosti provozovatele
pri zéavodech a trénincich: zabezpeceni trati a oddéleni verejného a sportovniho provozu

 Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméné soudni praxe

¢ Rozsahld novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026
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