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

Aktivni (vecna) legitimace pri uplatnovani
prav z vadného plnéni pri vadach spolecnych
casti domu

Vady spolec¢nych ¢asti domu, které se nasledné projevily po nabyti vlastnického prava k bytové
jednotce, bohuzel nejsou ojedinélym jevem. Dle prechodnych ustanoveni nového obcanského
zakoniku se prava a povinnosti z poruseni smluv uzavrenych prede dnem nabyti jeho t¢innosti ridi i
nadale dosavadnimi pravnimi predpisy. Proto se jesté i dnes muzeme setkat s uplatiiovanim prav z
odpovédnosti za vady spole¢nych ¢asti domu dle predchozi pravni Upravy, a to v ramci jiz zahajenych
sporu nebo i novych rizeni, byla-li napr. poskytnuta del$i zaruka ze strany prodavajiciho. V tomto
clanku se proto soustredime na otazky aktivni legitimace pri uplatiiovani prav z vadného plnéni pri
vadach spolecnych ¢ésti domu, a to jak dle predchozi, tak i aktudlni pravni ipravy ucinné od 1. 1.
2014.
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Spolecné casti domu

Spolec¢né Casti domu jsou v obecné roviné vymezeny v ustanoveni § 1160 zdkona 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zékonik (dale jen ,NOZ") jako ty Casti, které podle své povahy maji slouzit vlastnikim
jednotek spolecné, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a
jeho tvaru a vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému
vlastniku jednotky k uzivani bytu. Provadéci pravni predpis (narizeni vlady 366/2013 Sh., o upravé
nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim) déle uvadi demonstrativni vycet
spolecnych ¢asti domu. Vzhledem k jeho rozsahlosti zde uvedeme jen nékteré priklady: obvodové
stény domu, vodorovné a svislé nosné konstrukce véetné zéklada domu, vSechny nosné svislé
konstrukce uvnitr bytu (zejména stény, sloupy a pilie), obvodové stény prostoroveé ohranicujici byt i
v pripadé, ze jde o nenosné svislé konstrukce, vyplné stavebnich otvord hlavni svislé konstrukce
(okna), déle strecha, schody, balkony, lodzie, terasy, vytahy, kotelny, dale rozvody elektrické
energie, plynu, teplé a studené vody, domovni potrubi odpadnich vod, to vSe az k prislusSnym
uzaveérum, jisticim pro byt, v pripadé centralniho vytapéni celd soustava rozvodu tepla, véetné
rozvodl v byté a otopnych téles. Vymezeni spole¢nych ¢asti kazdého konkrétniho domu je obsazeno
v prohlaseni vlastnika o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnicka préava k jednotkdm (§ 1166
NOZ).

Predchozi pravni Gprava rovnéz obsahovala generalni klauzuli definujici v obecné roviné spolecné
casti domu, poté ale nasledoval jiz jen krat$i demonstrativni vyCet spolecnych casti domu - viz § 2
pism. g) zékona 72/1994 Sb. (déle jen ,zakon o vlastnictvi byta*“). Judikatura dovodila, ze ,pro
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zdver, které ¢dsti domu jsou spolecné, je vyznamny zejména ucel jejich uzivdni a jejich urceni v
prohldsent vlastnika budovy, jen stavebné technické hledisko z pohledu zdkona o vlastnictvi bytil
urcujici neni“.[1]

Pravni uprava a judikatura k aktivni legitimaci pred rokem 2014

Predchozi pravni iprava nebyla jednoznacna v tom, zda pri uplathovani prav z odpovédnosti za vady
(dnes ,prav z vadného plnéni“) spolecnych ¢asti domu je aktivné legitimovéno spolecenstvi vlastniki
jednotek nebo jednotlivi spoluvlastnici. Zakon o vlastnictvi byt stanovil v ustanoveni § 9 odst. 1, ze
spolecenstvi vlastnikl jednotek je pravnicka osoba, kterd je zpusobild vykonavat prava a zavazovat
se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych ¢asti domu. Z citovaného
ustanoveni vSak nebylo zrejmé, jestli pod ,spravu, provoz a opravu” lze zahrnout i uplatiovani prav z
odpovédnosti za vady spolecnych ¢asti domu. Judikatura se nakonec priklonila k ndzoru, ze
»Spolecenstvi vlastniki jednotek neni oprdvnéno uplatriovat ndroky z odpovédnosti za vady predmétu
koupé, plynouci ze smluv o prevodu jednotek, uzavrenych tretimi osobami (vlastniky jednotek)” a ze
pravo na odstranéni pripadnych vad spole¢nych Casti domu svédci toliko nabyvatelum dotcenych
jednotek, nebot ,uplatnéni ndroki z odpovédnosti za vady plynouci ze smluv o prevodu jednotek neni
vykonem spravy domu podle § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byti". Nejvyssi soud dale upresnil, ze
ani zmocnéni udélené nékterymi vlastniky jednotek neopraviuje spolecenstvi vlastniku jednotek, aby
naroky, jejichz nositeli jsou zmocnénci, uplatnilo u soudu vlastnim jménem jakozto naroky své.[2]

V roce 2015 Nejvyssi soud doplnil, Ze spolecenstvi vlastnikl jednotek muze smluvné (v konkrétnim
pripadé Dohodou o prevodu zaruénich prav a povinnosti) nabyt pravo na bezplatné odstranovani vad
spoleénych ¢asti domu a posléze toto pravo vykonavat jako vlastni. Tento zavér Nejvyssi soud
oduvodnil (s ohledem na predchozi judikaturu pomérné prekvapivé) tim, ze uvedené pravo Ize
podradit pod legislativni zkratku ,sprdava domu” dle § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytd, jelikoz jeho
realizace naplnuje ucel spolecenstvi spocivajici v zabezpecCovani oprav spolecnych ¢asti domu.[3]

Pravni Uprava aktivni legitimace od roku 2014

Novy obc¢ansky zakonik otazku uplatiovéani prav z vadného plnéni pri vadach spolecnych ¢asti domu
upravuje v ustanoveni § 1196 odst. 2, a to tak, ze spolecenstvi vlastniki jednotek zastupuje vlastniky
jednotek pri uplatnovani prav, ktera jim vzniknou vadou jednotky. Pravni Gprava se patrné pokousela
vyhovét potfebam praxe, kdy muze byt v radé pripadu efektivnéjsi, pokud prava z vadného plnéni
spole¢nych ¢ésti domu uplatiuje spoleCenstvi jako zadkonny zastupce vlastnika jednotek, jejichz
odborné znalosti nebo ¢asové moznosti mohou byt omezené. Citované ustanoveni je vsak dle naseho
nazoru formulovano pomérné nestastné, protoze ,jednotka” zahrnuje (dle § 1159 NOZ) nejen podil
na spole¢nych ¢astech nemovité véci, ale samozrejmé i byt samotny jako prostorové oddélenou Cast
domu. Nabizi se tak prinejmensim tri otazky: (i) jestli toto zdkonné zastoupeni automaticky vylucuje
moznost jednotlivych vlastnikl jednotek uplatiovat prava z vadného plnéni spolecCnych ¢asti domu
samostatné, (ii) zda spoleCenstvi vlastnikt jednotek zastupuje vlastniky jednotek i v pripadé
uplatiovani prava z vadného plnéni, které se tyka vad bytu samotného a (iii) zda 1ze zastoupeni pri
uplatnovani prav z vadného plnéni podradit pod spravu domu.

Zameérme se nejprve na otazku prvni. V souvislosti s textaci ustanoveni § 1196 odst. 2 NOZ se v
odborné literature objevily nazory, ze vlastnik jednotky podle soucasné pravni upravy zrejmé nebude
mit opravnéni uplathovat vady spoleCnych céasti domu individuélné.[4] Vylouc¢eni moznosti uplatnovat
prava jednotlivymi vlastniky samostatné by nicméné mohlo predstavovat zasadni zésah do vykonu
jejich vlastnickych prav. Je zde riziko, ze by spoleCenstvi vlastnikt nebylo ochotné uplatiovat prava z
vadného plnéni v pripadé, ze by byl vlastnikem vétsSiny bytovych jednotek stale prodavajici, tj. osoba
povinna z vadného plnéni. Obdobné by spolecenstvi vlastniki nemuselo mit zdjem uplathovat prava z



vadného plnéni u vad spolecnych ¢asti domu, projevujicich se pouze v jedné bytové jednotce.

Pokud by se vSak rozhodovaci praxe priklonila k tomu, Ze jednotlivi vlastnici mohou i nadale
samostatné uplatiovat prava z vadného plnéni v pripadé vad spolecnych casti domu, byla by patrné
aplikovatelna predchozi judikatura, ze takové pravo by mohl uplatnit kterykoli z nich bez ohledu na
velikost svého spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu.[5] K tomuto zavéru nakonec
Nejvyssi soud dospél navzdory tomu, Ze zékon o vlastnictvi bytt vylucoval aplikaci obecné tpravy o
podilovém spoluvlastnictvi (s vyjimkou pripadl, kdy by byla jednotka predmétem spoluvlastnictvi) a
stanovil, ze z pravnich ukonu tykajicich se spole¢né véci jsou vlastnici jednotek opravnéni a povinni
(pouze) v poméru odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych podilt. Souc¢asné pravni Uprava
bytového spoluvlastnictvi v tomto ohledu zadna specifika neupravuje - podle ustanoveni § 1127 NOZ
jsou z pravniho jednani tykajiciho se spole¢né véci opravnéni a povinni vSichni spoluvlastnici
spolec¢né a nerozdilné.

Timto se dostdvame k druhé z nami polozenych otézek, tj. zdali spoleCenstvi vlastniku zastupuje
vlastniky jednotek i v pripadé uplatiiovani prava z vadného plnéni, které se tyka vad bytu samotného.
Zde se v odborné literature setkdvame s nazorem, ze spolecenstvi vlastnikt jednotek by mélo (byt to
ze zakona jednoznacné nevyplyva) zastupovat vlastniky jednotek pouze v pripadé vad téch
spole¢nych ¢asti domu, které se nedotykaji bytu samotného, napriklad pri opravé spolecné parkovaci
haly. Naproti tomu vlastnik konkrétniho bytu by mél mit moznost (bez nutnosti zdkonného
zastoupeni spoleCenstvim) uplatnit prava z vadného plnéni samotného bytu, a to véetné vad
spolec¢nych ¢asti domu, kterymi je byt vymezen (zpravidla nosnym zdivem a konstrukcemi).[6] Pri
tomto vykladu se vychdzi z definice bytu jako prostorové oddélené ¢asti domu (§ 1159 NOZ).

S vyse uvedenym uzce souvisi i tfeti otdzka, zda Ize zastoupeni pri uplatnovani prav z vadného plnéni
podradit pod spravu domu. Podle ustanoveni § 1189 NOZ zahrnuje sprava domu a pozemku vse, co
nenalezi vlastniku jednotky a co je v zdjmu vSech spoluvlastniki nutné nebo ucelné pro radnou péci o
dum a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych Casti. Sprava domu
zahrnuje i ¢innosti spojené s pripravou a provadénim zmén spolecnych ¢asti domu nastavbou,
pristavbou, stavebni ipravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zrizenim, udrzovanim nebo zlepSenim
zarizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vSéem spoluvlastnikim domu. M4 se za to, zZe se sprava
vztahuje i na spoleéné ¢asti, které slouzi vyluéné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku. Vlastniku
jednotky naproti tomu nélezi pravo svobodné spravovat svij byt; spolecné ¢asti domu muze toliko
uzivat (§ 1175 odst. 1 NOZ).

Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je spoleCenstvi vlastniki, resp. spravce, pokud
spolecenstvi vlastnikll nevzniklo (§ 1190 NOZ). Pravni subjektivita spoleCenstvi vlastniki, pokud jde
o spravu domu a pozemku, je dale upravena v ustanoveni § 1194 NOZ tak, ze spolecenstvi vlastniki
je pravnicka osoba zaloZena za ucelem zajiStovani spravy domu a pozemku; pri naplnovani svého
ucelu je zplsobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem.

Ustavni soud jiz difve konstatoval, Ze spolecenstvi vlastnikll jednotek ziskalo pravni subjektivitu (v
oblasti, ktera je soucasti predmeétu jeho ¢innosti), nezbytnou pro radné zabezpeceni tkolu
spolecenstvi, a upozornil, Ze vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je z podstaty véci nutné
omezeno vV rozsahu, ve kterém je treba respektovat nutnost hospodareni s budovou jako celkem.[7]
Je tedy bezesporu treba pravné oddélit sféru individualnich povinnosti vlastnika jednotky, které jsou
obsahem jeho vlastnického prava k jednotce v uzsim slova smyslu, od spravy spole¢nych c¢asti domu
jako souboru Cinnosti, které nevykonava sam vlastnik jednotky, ale osoba za spravu domu
odpovédna.

Judikatura za uc¢innosti predchozi pravni Upravy vysvétlila, ze ve vécech spojenych se spravou domu



spolecCenstvi vlastniki nejedna z pouhého povéreni vlastnikt jednotek, nybrz vykonava své préva a
povinnosti, jako by samo bylo vlastnikem, tzv. vlastnim jménem a na vlastni ucet.[8] Ustanoveni §
1196 odst. 2 NOZ hovori pouze o tom, Ze spoleCenstvi je pri uplatiovani prav z vadného plnéni
zdkonnym zastupcem vlastniku jednotek, a se spravou domu a pozemku toto zastupovani vyslovné
nespojuje. Z uvedeného ustanoveni tedy dovozujeme, ze spoleCenstvi nemuze uplatnit predmétné
naroky vlastnim jménem a na svuj ucet jako naroky své a ze by i nadéle mohly platit judikaturni
zavéry, ze nositeli téchto naroku jsou vlastnici jednotek.[9]

Definitivni odpovéd na nami polozené otazky, doufejme, prinese novelizace obcanského zakoniku
nebo rozhodovaci praxe soudd.
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[6] Viz také pozn. [4]
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[8] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 811/2015 ze dne 16. 6. 2015 nebo usneseni Nejvyssiho
soudu sp. zn. 26 Cdo 5610/2015 ze dne 22. 8. 2016

[9] Obdobné viz Prikopa, V.: Problém procesni legitimace spolecenstvi vlastniki. Pravni prostor
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