Aktivni vécna legitimace pri uplatnovani prav
z vad bytoveé jednotky, tykaji-li se vady
spolecnych casti bytoveho domu

Minuly rok jsme ¢tenare v ¢clanku vydaného dne 23.4.2024 pod nazvem ,Vady bytové jednotky
vaznouci na spolec¢nych ¢astech domu - SV] nebo vlastnik bytu?“ informovali o problematice aktivni
vécné legitimace v pripadé vad bytové jednotky, které se vSak svou povahou dotykaji spole¢nych
¢asti bytového domu - tj. kdo muze uplathovat prava za takové vady. Jednalo se o reakci na tehdy
aktualni rozhodovaci praxi Krajského soudu v Hradci Krélové - pobocky v Pardubicich, a to v pripadé
zavaznych vad oken, které se po koupi rozhodl resit pravée vlastnik bytové jednotky.

Citovany krajsky soud v jim projednavaném pripadé dospél k ryze formalnimu vykladu aktualné
platné pravni upravy. Dovodil totiz, Ze okna bytové jednotky jsou jakoZto otvorova vypln zdi bytového
domu spole¢nou c¢asti bytového domu. Potud lze s krajskym soudem souhlasit (viz primérené
navaznost na § 1159 NOZ). K tomu vSak krajsky soud s odkazem na § 1196 odst. 2 NOZ dodal, ze
v takovém pripadé nalezi aktivni vécna legitimace toliko spolecenstvi vlastniku jednotek (dale jen
,SV]“). Citované ustanoveni zni: ,(2) Vzniknou-li vlastnikim jednotek prdva vadou jednotky,
zastupuje spolecenstvi vlastniki vlastniky jednotek pri uplatnovdni téchto prav”.

Rozsudek krajského soudu nakonec napadla zalobkyné dovolanim, o kterém kladné rozhodl Nejvyssi
soud ve svém rozsudku ze dne 14.1.2025, ¢.j. 26 Cdo 1854/2024-307, a to tak, ze rozhodnuti
krajského soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Dovolaci soud v meritu uplatnéné dovolaci otazky stran aktivni vécné legitimace potvrdil tvahy a
argumentaci dovolatelky, kdyZz odkéazal na smysl a ucCel pravni ochrany vlastnika jednotky a starsi
rozhodovaci praxi, mj. odkazem na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14.9.2022, sp.zn. 26 ICdo
28/2022.

Nejvyssi soud dovodil, Zze § 1196 odst. 2 NOZ dava SVJ ,,opravnéni” zastupovat vlastniky jednotek pri
uplatiovani naroku z vad vaznoucich na jednotce, coz ale neznamena, ze se stejné ochrany nemuze
chopit sam vlastnik takové jednotky. Smyslem a tcelem citované zdkonné upravy ma byt umoznit
efektivni uplatnéni naroku z vad jednotky v situacich, kdy jejich samostatné uplatnovani muze byt
leckdy pro nabyvatele jednotky velmi obtizné, ne-li prakticky nemozné, nékdy také nepraktické -
napr. ,pujde-li o vétsi vady zasahujici spole¢né ¢dsti, spocivaly by na vlastnikovi jednotky, jenZ by
samostatné uplatnioval ndroky z téchto vad, veskeré ndroky plynouci z bremene tvrzeni a ditkazniho,
sdm by nesl veskeré ndklady rizeni atd., a naopak v pripade, ze by vady uplatriovali vSichni vlastnici
jednotek, rovnéz by mohlo dojit k neprili§ praktické mnohondsobné pluralité tcastnikii na jejich
strané. Proto ddvd zdkon spolecenstvi vyslovné oprdvnéni k uplatnéni téchto ndroki za vSechny
vlastniky jednotek souhrnné”. Znamena to pritom, Ze SV] podle § 1196 odst. 2 NOZ muzZe zastupovat
vlastniky jednotek nejen v pripadé, ze se vady budou tykat spolecnych Casti nemovité véci, ale také v
pripadé, ze pujde o vady Cisté primo v jednotce (je pritom nerozhodné, zda se jednd o bytovy c¢i
nebytovy prostor). Podle Nejvy$siho soudu muze byt postup skrze SV] prakticky zejména tehdy,
pokud se stejnd vada bude tykat vétSiho mnozstvi jednotek v téZe nemovité véci (napr. bytovém
domeé).

Na strané druhé vSak Nejvyssi soud uvedl, Ze uprava ,zdkonného” zastoupeni skrze SVJ dle § 1196
odst. 2 NOZ kategoricky nevylucuje, aby prava spojena s uplatnovanim vad jednotky uplatnil i sém
vlastnik jednotky v ramci své svobodné spravy podle § 1175 NOZ. Muze tomu tak byt napriklad v



situaci, kdy SV] zlstane nec¢inné, nebot bude mit za to, Ze takové vady nejsou, nebo vady budou jen v
byté vlastnika atd. Nejvyssi soud tedy nevyloucil ani jiné situace, a to ani pripad, kdy se takové vady
rozhodne resit vlastnik bytové jednotky od pocatku sam ,na vlastni pést” bez snahy véc resit nejprve
s SVJ, pripadné pokud SV] vady sice uznd, ale z ruznych duvodu ztustane necinné v ramci uplatnovani
prav z vad nebo dokonce vlastnika jednotky vyslovné odkaze na to, aby si prava z vad jednotky
uplatnil sam, prestoze se tykaji spolecné Casti nemovité véci (musime si totiz uvédomit, ze ne u vSech
SV] je vile resit pravné slozité otazky, napr. pravnich naroku z vad, vezmeme-li v Gvahu, ze ¢lenové
a organy SVJ jsou mnohdy tvoreny obycejnymi lidmi bez pravniho vzdélani). Smyslem a ucelem §
1196 odst. 2 NOZ proto dle Nejvyssiho soudu nebylo zabranit jednotlivym vlastnikim bytovych
jednotek, aby se svych naroku plynoucich z vad jednotek mohli doméhat samostatné, nybrz jim toliko
umoznit, aby za né tato prava mohlo uplatnit i SV] (zejm. v pripadech, kdy se tento postup bude jevit
z ruznych divoda vhodnéjsi a efektivnéjsi) - tj. rozsirit moznosti pravni obrany.

Zavér Nejvyssiho soudu byl tedy takovy, Ze odvolaci soud se pri reseni otazky aktivni vécné
legitimace odchylil od ustdlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, coz pro zruseni rozhodnuti
krajského soudu postacovalo bez nutnosti se zabyvat dalSimi argumenty dovolatelky.

Jak jsme pritom upozornovali jiz v naSem puvodnim ¢lanku a jak dovolatelka tvrdila v dovolani,
opacny pristup k aktivni vécné legitimaci by naprosto popiral dosavadni historicky a judikaturni
vyvoj, nebot by formalistickym Ipénim na jazykovém vykladu § 1196 odst. 2 NOZ v konec¢ném
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obranu tykajici se vad jednotek rozsirit (tj. umoznit i pravni obranu namisto dotceného vlastnika
jednotky i skrze SV]), nikoli omezit (tj. umoznit pravni obranu pouze skrze SVJ).

Nutno v tomto ohledu akcentovat, ze byt se se jako v projednavaném pripadé vad oken jedna
formdlné vzato o vady na spolecnych ¢astech nemovité véci, tim nejvice dotCenym subjektem je
pravé konkrétni vlastnik jednotky, ktery okna uzivd, a jde-li nadto kuprikladu o vady vizualni
smérujici do interiéru, je fakticky jedinym dot¢enym subjektem.
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