23.4.2024

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

Vady bytove jednotky vaznouci na spolecnych
castech domu - SV] nebo vlastnik bytu?

Osoba si koupi bytovou jednotku, u které se objevi vazné vady oken. Kdo ale muze vady oken
reklamovat a rozhodnout o typu naroku z vadného plnéni? Pavodni rozhodovaci praxe dospéla za
ucinnosti starého obcanského zakoniku a zdkona o vlastnictvi bytl k zavéru, Ze vady jednotky, a i ty,
které se tykaji spole¢nych ¢asti domu, mize uplatnit vlastnik bytové jednotky, a to bez ohledu na
velikost svého spoluvlastnického podilu na téchto spolecnych c¢astech.

Bylo totiz dovozeno, ze muze-li vlastnickou vindika¢ni nebo zapur¢i zalobu podat kterykoliv z
podilovych spoluvlastniki vici kazdému, kdo neopravnéné zasahuje do jeho spoluvlastnického prava,
musi se pro uplatnovani prav z odpovédnosti za vady predmeétu prevodu uplatnit stejna
vychodiska.[1]

Kazdy spoluvlastnik spolecné ¢asti budovy tak byl opravnén zvolit, ktery narok z titulu odpovédnosti
za vady na spoleCnych ¢astech ve vztahu ke své jednotce uplatiuje, a to bez ohledu na to, zda je
majoritnim ¢i minoritnim spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti. Naopak SV] v takovém pripadé aktivné
vécné legitimovano nebylo. Nejvyssi soud jednak dovodil, Ze v takovém pripadé jiz nejde o béZznou
spravu domu, ke které ma institut SVJ slouzit, navic SV] nebylo stranou kupni smlouvy k bytové
jednotce, ve které se vady (byt formdlné vzato postihujici napriklad okna jakou soucast spolecnych
¢asti) projevily, takze k tomu SV] ani nemuze mit zadny vztah.[2]

Novelou obcanského zakoniku vSak doslo k vyrazné zméné. Podle § 1159 NOZ znamena jednotka byt
jako prostorové oddélenou ¢ast domu a zaroven podil na spolecnych ¢astech nemovité véci. Okna v
byté, jsou pritom dle § 1160 NOZ ve spojeni s § 5 odst. 1 pism. d) narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.

pravé onou spoleénou casti bytového domu. K tomu byl zcela nové doplnén § 1196 odst. 2 NOZ,
podle kterého ,Vzniknou-li vlastnikim jednotek prdava vadou jednotky, zastupuje spolec¢enstvi
vlastniki vlastniky jednotek pri uplatfiovdni téchto prav”. Podle citovaného jsou tedy vadna okna
spolec¢nou Casti domu, a protoze jsou spolecné c¢asti domu zaroven soucasti jednotky, mélo by naroky
z vad uplatiovat namisto vlastnikt pravé SVJ.[3]

Podle posledni judikatury[4] vykladajici pravé § 1196 odst. 2 NOZ tak vlastnik bytové jednotky sice
muze reklamovat vady oken ve svém byté (tj. upozornit na né prodéavajiciho), avsak jednotlivé naroky
z vadného plnéni (vyména, oprava, sleva z kupni ceny), a tedy jedinym aktivné vécné legitimovanym
subjektem k podani Zaloby, ma byt toliko SV]. V takovém pripadé SV] vystupuje v pozici zdkonného
zastupce vadami dotcenych vlastniki, a to v pozici neprimého zastoupeni - jedna sice vlastnim
jménem, ale posléze musi sva nabytd prava a povinnosti prevést na jednotlivé vlastniky jednotek (tj.
pokud SV] vysoudi slevu, musi ji ndsledné prevést na vlastnika dot¢ené jednotky). Vlastnici bytovych
jednotek udajné dokonce nemuseji SV] k tomuto postupu ani vyslovné predem zmocnit a ani by
nemuseli souhlasit s poddanim zaloby jako takové. Byli by vSak uvedeni jako ucCastnici rizeni se vSemi
pravy a povinnostmi. Samostatné uplatiovani vad vlastnikem jednotky totiz pro ného muze byt
udajné obtizné, ne-li nemozné Ci nepraktické (bud by jeden vlastnik nesl celou tizi sporu za vSechny
vlastniky jednotek, kterych se spolecné casti také tykaji, nebo by se naopak mnozily spory stejného
druhu pri zalobach vSech vlastnikl jednotek). SouCasné bylo posledni judikaturou uvedeno, ze je
nepripustné, aby mensinovy podilovy spoluvlastnik na spolecnych ¢dstech domu o nich sam
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rozhodoval, pricemz by svym individualnim postupem mohl zménit jejich vzhled (napr. vyménou oken
za jiny typ a barvu). Jedinou vyjimkou, kdy by mohl naroky z vad na spolecnych ¢astech uplatnit sdm
vlastnik dotCené bytové jednotky, by tidajné bylo uplatnéni naroku v podobé odstoupeni od kupni
smlouvy, Ci situace, kdy je SV] ne¢inné, nebo kdy budou vady spole¢nych ¢asti jen v jediném byté.

Soucasna judikatura tak v dosavadnim nahlizeni na subjekt opravnény narokovat plnéni z vad
vaznoucich na spoleénych ¢astech domu zcela obratila. Takova zména je vSak dle naseho nazoru jak
v rozporu s historickym vyvojem této problematiky (a starsi judikaturou viz vyse), tak v konecném
dusledku v praxi i aplikacné jen stézi aplikovatelna.

Lpéni na uplatnovani naroku z vad vyluéné skrze SV]J totiz skyta celou radu problému. Vyjdeme-li
z ivodniho pojeti problému v pripadé vad oken, pak tato sice jsou de iure spolecnou ¢asti bytového
domu, avsSak nejvyssi zdjem na jejich bezvadnosti a napravé situace bude mit vzdy pravée vlastnik
dotcené bytové jednotky. Okna kromé izola¢né-technickych vlastnosti do zna¢né miry mj. i funkci
estetickou, tedy subjektivni. Zatimco jednomu vlastnikovi muze stacit oprava, dal$i mize vyzadovat
kompletni vyménu, zatimco jinému nemusi vady oken dokonce vubec vadit nebo mu bude postacovat
sleva z kupni ceny. Problematické je uz jenom to, ze SVJ nebylo stranou kupni smlouvy, takze nezna
jeji obsah (smluvné dohodnuté naroky z vadného plnéni, dohodnutou délku zaruky ani kupni cenu) -
tyto parametry se navic v rdmci stejného bytového domu mohou znacné liSit. Vlastnik jednotky
kromé toho nemusi mit zdjem na tom, aby SVJ kupni cenu znalo. Tézko tak bude SV] navrhovat
pripadnou vysi slevy. Nemluvé o situaci, kdy SV] nebude viibec ochotno néroky z vad uplathovat
(napr. proto, Ze vétSinu v SV] bude mit developer jakozto prodavajici, tak pro¢ by brojil sam proti
sobé). SVJ se tim navic stavi do role subjektu, ktery v konecném dusledku autoritativné a
jednostranné rozhoduje o majetkovém préavu vlastnika, kdyz dle vykladu posledni judikatury nemusi
brat ani ohled na nazor dotéeného vlastnika. Jednim z nezadoucich pripadi muze byt i opac¢ny
problém, kdy vlastnik nebude chtit vady resit soudné, avsak SV]J podle vSeho jeho svoleni k podani
zaloby nepotrebuje. Prohraje-li pak SV]J soudni spor, povinnym k ndhradé nékladu rizeni (a dost
pravdépodobné i znale¢ného) nebude kvuli neprimému pojeti zastoupeni SV]J, ale pravé onen vlastnik
bytové jednotky, byt nemusel mit s podanim zZaloby nic spolecného. Uplatnénim naroku z
odpovédnosti za vady, zejména jde-li o slevu, nadto vlastnik reaguje na to, ze byl stizen i jeho
komfort uzivéni jednotky a ,pocit z dobré koupé”. To je vSak ve vztahu ke kazdému vlastnikovi
dot¢ené jednotky individualni otdzka, kterou bude SVJ tézko reprodukovat. Sjednotit spolecny postup
SV] tak nemusi byt vzdy snadné, naopak muze byt souhrnné aktivni vécna legitimace pouze skrze
SV] na prekazku a v ramci SV] vyvolat rozbroje a nejednotnost, tedy SV] a uplatnéni naroku
z vadného plnéni spise paralyzovat. I pokud by se stanovisko SV] stran naroku z vadného plnéni
odhlasovalo na spole¢né schtizi, nemusi ten ktery prehlasovany vlastnik jednotky s rozhodnutim SV]
souhlasit a muze proti svému prehlasovéani brojit soudni cestou (viz § 1128-9 ve spojeni s § 1139
NOZ, nebo § 1209 NOZ), tedy proces uplatnéni z vad nikoli urychlit, ale naopak zpomalit. Vady u
nékteré jednotky mohou navic nastat drive, u jiné jednotky zase pozdéji. Ke zmnozeni zalob, kterému
meél spolecny postup skrze SV] dle § 1196 odst. 2 NOZ prospét, tedy nakonec stejné v mnoha
pripadech dojde. Na misté neni ani tvrzeni, Ze by vlastnik jednotky mohl svym samostatnym
uplatnénim naroku z vadného plnéni zménit vzhled spoleénych c¢asti domu (napt. volba jiného typu,
barvy a materidlu oken). Vlastnik jednotky bude totiz vzdy vazan tim, aby svou volbou nenarusil
jednotny vzhled budovy, jak vyplyva primo z § 1175 NOZ. Déle je treba mit na mysli, ze za SV] bude
vystupovat vzdy jeji predseda, kterym je ve vétSiné pripadu ten ze vSech vlastnikl jednotek, na koho
vedeni SVJ ,zbylo“. Ze zkuS$enosti je motivace predsedu k aktivni spravé SV] miniméalni, nebot to
preci jen délaji zadarmo ve svém volném cCase, protoze to prosté nékdo délat musi.

Jsme proto presvédceni, Ze neni divodu ¢init rozdil mezi aktivni vécnou legitimaci SVJ a kazdého
jednotlivého vlastnika dotcené bytové jednotky, a to bez ohledu na vysi jeho spoluvlastnického podilu
na spoleénych ¢astech domu. Byt mohl byt imysl zdkonodarce formou zavedené § 1196 odst. 2 NOZ



sebelepsi, v praxi je jeho uplatnéni velice problémové. Ostatné kdo ma pochybnosti, at se podiva na
cesky film Vlastnici, ktery fungovani SV] vystihuje az smutné pravdivé. Neni tajemstvim, Ze se SV]
kolikrat nedokaze shodnout na navyseni prispévku do fondu oprav byt o par korun nebo na vytapéni
spolecnych prostor. Svérit SVJ vylucné rozhodovani o uplatiovani naroku z vad, které se projevuji u
jednotlivych vlastnikl v byté, je vice nez nepraktické, nebezpecné a v praxi takrka neuplatnitelné.
Stastné neni ani fe$eni, podle kterého muiZe aktivni vécna legitimace vlastnikli dot¢enych jednotek
nastoupit jako ultima ratio pri necCinnosti SVJ, pri vyskytu vad jen v jediném byté celého domu nebo
pri uplatnéni naroku v podobé odstoupeni od smlouvy. Pak totiz ustanoveni § 1196 odst. 2 NOZ zcela
postrada smysl, nebot postupem ¢asu dovodi judikatura tolik vyjimek, které nakonec zastini puvodni
pravidlo, jez se stane obsoletni. Na druhou stranu samozrejmé nelze vyloucit, ze v urcitych

vvvvvv

Jedinym moznym reSenim a dalSim vyvojem této problematiky je proto dle teologického vykladu de
lege ferenda kombinace staré judikatury a nové pravni upravy, tedy zalozit sou¢asnou aktivni vécnou
legitimaci pri uplatiiovani naroku z vadného plnéni vad jednotky vaznoucich na spolecnych ¢astech
bytového domu jak ve prospéch dot¢enych vlastnika jednotek, tak ve prospéch SV]. Vlastnik dotéené
jednotky pritom bude ve vétSiné pripadu spotrebitel. Je proto logické, aby mél spotrebitel k volbé
vice zpusobu ochrany, nez méné. Navic s ohledem na argumentaci ochranou spotrebitele pro ného
muze byt samostatné uplatnéni ndroku z vadného plnéni lépe uchopitelné nez skrze SVJ]. Novy
obc¢ansky zakonik formou zavedeni § 1196 odst. 2 NOZ by proto nemél zalozit primarni aktivni
vécnou legitimaci SVJ, ale toliko doplnit a napravit puvodni judikaturni krivdu, podle které bylo SV]
v podobnych pripadech vylouceno. Rozhodnuti o dalSim postupu by vSak mélo byt primarné na
dot¢eném vlastnikovi jednotky, jehoz se kuprikladu vady oken dotykaji predev$im. SV]J pritom muze
do pripadného soudniho sporu vstoupit skrze institut vedlejSiho ucastenstvi, pristoupeni nebo
zameény Ucastnika rizeni, aby dostalo svému zédvazku zamysleného dle § 1196 odst. 2 NOZ.
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