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Pravni véta:

Pri uplatnovani prav, ktera vznikla vlastnikim jednotek vadou jednotky, jedna spolecenstvi vlastniku
jednotek podle § 1196 odst. 2 o. z. jako neprimy zakonny zastupce vlastnikl jednotek, tedy vlastnim
jménem na jejich ucet.

Soud: Nejvyssi soud
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Hesla: Spolecenstvi vlastniku jednotek, Zastoupeni

Predpisy: § 1189 odst. 1 o. z.
§ 1194 odst. 1 o. z.
§ 1196 odst. 1 o. z.
§ 1196 odst. 2 o. z.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Dotcena rozhodnuti:

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 9. 2019, sp. zn. 26 Cdo 379/2019, uverejnény pod cislem
70/2020 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obcanskopravni a obchodni

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2015, sp. zn. 26 Cdo 811/2015, uverejnény pod cislem
6/2017 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obcanskopravni a obchodni

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 9. 2020, sp. zn. 22 Cdo 994/2020, uverejnény pod cislem
42/2021 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obcanskopravni a obchodni

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3553/2017
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 2323/2016

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. 8. 2016, sp. zn. 26 Cdo 5610/2015



Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. 9. 2016, sp. zn. 33 Cdo 3185/2014
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. 8. 2016, sp. zn. 26 Cdo 5610/2015
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Nélez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, sp. zn. PL. US 51/2000, SbNU 42/2001

Usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 1. 2012, sp. zn. II. US 2973/09

Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zrusil usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 22. 11. 2021, a rozsudek Krajského
soudu v Plzni ze dne 3. 5. 2021 a véc vrdtil Krajskému soudu v Plzni k dalSimu rizeni.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Krajsky soud v Plzni (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 3. 5. 2021, ¢. j. 58 ICm
2798/2020-41, zamitl zalobu na urceni pravosti a vyse (ve vyroku blize specifikovanych) pohledavek
v celkové vysi 15.808.587,22 K¢ (vyrok I.) a ulozil zalobci povinnost uhradit zalované k rukdm jejiho
pravniho zastupce ndhradu nakladu rizeni ve vysi 12.342 K¢ do tri dnd od pravni moci rozsudku
(vyrok II.).

2. Zalobce se zalobou doslou soudu dne 14. 8. 2020 doméahal uréeni pravosti a vySe nevykonatelné
nepenézité pohledavky ve vysSi 15.358.563,22 K¢ a dil¢i pohledavky P6.1 ve vysSi 450.024 K¢, jenz
prihlasil do insolvencniho rizeni spolecnosti T. I. s. r. 0., se sidlem v K. V., (dale téz jen ,Dluznice”,
popr. zalovana), které vSak insolvenc¢ni spravkyné Dluznice poprela na prezkumném jednani dne 5. 8.
2020. Shodné s obsahem prihlasky pohledavek tvrdil, ze Dluznice byla puvodnim vlastnikem budovy
na adrese K. V. (déle téz jen ,Budova“), v niz byly v souladu se zdkonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytu, ve znéni i¢inném do 31. 12. 2013 (dale jen ,zakon €. 72/1994 Sb.“), vymezeny bytoveé jednotky,
které prodala novym vlastnikiim, a v Budové vzniklo (ze zédkona) spolecenstvi vlastniku jednotek
(zalobce). V kupnich smlouvach (jejichz predmétem byly jednotlivé jednotky) poskytla Dluznice
nabyvatelim (vlastnikim jednotek) zaruku za vady po dobu péti let od nabyti pravni moci
kolauda¢niho rozhodnuti, jez bylo vydano 23. 2. 2011. V prubéhu zaruc¢ni doby se na Budové (v
neékterych jednotkach i na spoleénych ¢astech) objevily vady (zejména masivni zatékani), jejichz
odstranéni se doméhal ve sporu vedeném u Okresniho soudu v Karlovych Varech pod sp. zn. 41 C
257/2015 (rizeni zahdjeno dne 12. 10. 2015), jenz bylo po zjiSténi ipadku Dluznice preruseno;
pohledavku predstavujici narok na odstranéni vad spolecnych ¢asti budovy proto uplatnil v
insolven¢nim rizeni, dil¢i pohledavka P6.1 predstavuje naklady na stavebni (technicky) dozor
investora a je dovozena jako 3 % z ceny stavebnich praci na odstranéni vad Budovy.

3. Po provedeném dokazovani soud prvniho stupné zjistil, Ze v kupnich smlouvéch, jejichz
predmétem byly bytové jednotky, poskytla jejich nabyvatelim Dluznice zaruku za vady predmétu
koupé po dobu 5 let od nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti (tj. od 23. 2. 2011). Ze stanov
zalobce zjistil, ze jeho predsedkyné je opravnéna rozhodovat o opravach a stavebnich tpravéach
spolecnych ¢asti domu, neprevysuje-li hodnota prace v jednotlivém pripadé 150.000 K¢ véetné dané
z pridané hodnoty (DPH) za rok a spolecenstvi zajistuje kontrolu a plnéni pouze jim uzavrenych
smluv. Z dohod o postoupeni prava déle zjistil, ze 12 vlastnikl bytovych jednotek projevilo vuli
prenést sva prava uplatnit zaruku za vady na zZalobce a zmocnilo ho k jejich uplatnéni témito
dohodami.



4. S odkazem na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 2007, sp. zn. 32 Cdo 1389/2007, a ze dne
18. 9. 2012, sp. zn. 29 Cdo 874/2011, uzavrel, Ze naroky z vad predmétu koupé podle smluv o
prevodu jednotek svédci nabyvatelim dotcenych jednotek jakozto smluvnim stranéam, nikoliv
spolecenstvi vlastnikli. Uplatnéni takovych naroku neni vykonem spravy domu podle § 9 odst. 1
zdkona €. 72/1994 Sb., nelze je proto na spolecCenstvi vlastniki prenést ani prikaznimi smlouvami.
Zalobce, ktery je spoleCenstvim vlastnikll jednotek, tedy neni opravnén vyméhat naroky z vad
predmeétu koupé, neni tak aktivné legitimovan k podani zaloby, a proto jeho zalobu zamitl.

5. K odvolani zalobce Vrchni soud v Praze (odvolaci soud) unesenim ze dne 22. 11. 2021, ¢. j. 58 ICm
2798/2020, 101 VSPH 625/2021-62 (KSPL 58 INS 27229/2019), rozsudek soudu prvniho stupné
zrus$il a zalobu odmitl (vyrok I.); soucasné ulozil Zalobci povinnost zaplatit Zalované ndhradu nékladu
rizeni pred soudy obou stupnu ve vysi 16.456 K¢ do tii dnti od pravni moci usneseni (vyrok II.).

6. Prevzal zjisténi soudu prvniho stupné, Ze zalobce prihlaskou uplatnil nepenézity narok -
odpovédnost za vady na bytovych jednotkach, které vlastnici nabyly kupnimi smlouvami uzavrenymi
s Dluznici, s niz nebyl zalobce v zadném smluvnim vztahu. Shodné se soudem prvniho stupné dospél
k zavéru, ze zalobce neni ve véci aktivné legitimovan, nebot uplatnéni naroka z odpovédnosti za vady
ze smluv o prevodu jednotek, neni vykonem spravy domu. Za nepriléhavy povazoval odkaz zalobce
na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2015, sp. zn. 26 Cdo 811/2015, uverejnény pod Cislem
6/2017 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (dale téz jen ,R 6/2017"), nebot tam prijaté pravni
zavéry jsou zalozeny na jiném skutkovém zakladé, nez je tomu v nyni projednavané véci. V pripadé
reSeném v R 6/2017 nabylo spolecenstvi vlastniku jednotek pravo uplatnit odpovédnost za jakost a
zaruku na zakladé smluv uzavrenych nejen mezi vlastniky bytovych jednotek, ale i se zhotovitelem. V
nyni posuzované véci vSak nebyla mezi jednotlivymi vlastniky bytovych jednotek, zalobcem a
zhotovitelem uzaviena Zadna dohoda. Zalobce mohl vystupovat pouze jako zastupce vlastnikl podle §
1196 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale téz jen ,o0. z.“, popr. ,obcCansky zakonik"”),
nemohl predmétné naroky uplatiovat vlastnim jménem, nebot ty mu nesvédci. Navic, jde-li o dohody
o0 postoupeni prav, na zakladé kterych méli nékteri vlastnici sva prava z titulu odpovédnosti za vady
prevést na zalobce, neuvedl Zalobce tento duvod v prihlasce pohledavky, a proto jej jiz nelze v Zalobé
uplatnit [§ 198 zékona ¢. 182/2006 Sb., o ipadku a zpusobech jeho reSeni (insolvencni zakon), dale
téz jen ,IZ"]. Protoze soud prvniho stupné sice spravné posoudil pravni otdzku nedostatku aktivni
legitimace zalobce, nereflektoval vSak zvlastni pravni ipravu insolvencniho zékona (§ 160 odst. 4 1Z),
rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a zalobu odmitl.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

7. Usneseni odvolaciho soudu napadl zalobce dovoldnim. Nesouhlasil se zavérem soudu o nedostatku
aktivni vécné legitimace a otdzku, zda je ve smyslu § 1196 odst. 2 o. z. spolecenstvi vlastniku
jednotek (déle téz jen ,SV]“, popr. ,spolecenstvi”) opravnéno svym jménem uplatiovat a domahat se
odstranéni vad na spole¢nych castech domu, povazoval v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu za
doposud nereSenou. Zduraznil, Ze judikatura Nejvys$siho soudu, z niz soudy vychazely, byla prijata za
ucinnosti zdkona €. 72/1994 Sb. a nelze ji automaticky aplikovat pri vykladu ustanoveni ob¢anského
zakoniku. Mél za to, ze smyslem SV] je zastupovat vlastniky ve spoleénych vécech; jeho ucelem je
mimo jiné i zajiSténi oprav a spravy spolec¢nych casti domu. Jestlize by nebyl nadan aktivni vécnou
legitimaci k odstranéni vad na spolecnych ¢astech domu, bylo by naplnéni tohoto jeho ucelu zna¢né
ztizeno, ne-li fakticky vylouceno. Nesouhlasil se zavérem odvolaciho soudu, ze SV] mohlo vystupovat
v rizeni pouze jako zastupce jednotlivych vlastnikt jednotek (a stejné tak uplatnit narok vuci
Dluznici), takovy vyklad § 1196 odst. 2 o. z. povazoval za prepjaty formalismus. Zdlraznil, ze
odstranéni vad na spoleé¢nych ¢astech Budovy se domdhal jiz pred zahajenim insolvencniho rizeni, a
to v rizeni vedeném u Okresniho soudu v Karlovych Varech pod sp. zn. 41 C 257/2015; po dobu
témeér pétiletého soudniho rizeni nebyla nikdy ze strany soudd jeho aktivni vécnd legitimace
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zpochybnéna. Poukazal na pravni zavéry prijaté v usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 4.
2017, sp. zn. 16 Cmo 2/2017, uverejnéném pod c¢islem 122/2018 Shirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek, v némz soud dovodil, ze spolecenstvi vlastnikl jednotek je aktivné vécné legitimovano k
podani zaloby na vylouceni véci (spolecnych ¢asti domu a pozemku) pojaté insolvencnim spravcem
do konkursni podstaty. Zpochybnil spravnost zjiSténi odvolaciho soudu, Ze se domé&hd i odstranéni
vad nékterych jednotek; k této otdzce nebylo provedeno zadné dokazovani, zduraznil, Ze uplatnil
pouze vady na spolecnych ¢astech domu. Navic dohodami (z nichz nékteré byly soudu predlozeny) na
néj byla postoupena prava nékterych vlastnika ze zéruky za vady. Proto, i kdyby jeho aktivni vécna
legitimace nebyla dana na zékladé § 1196 o. z., ziskal by ji smluvné. Navrhl, aby dovolaci soud
rozhodnuti odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k
dalSimu rizeni.

8. Zalovana se v dovolacim vyjadreni ztotoZnila s pravnimi zavéry odvolaciho soudu; za piiléhavy
povazovala i jeho odkaz na judikaturu Nejvyssiho soudu. Méla za to, Ze Zalobce pred odvolacim
soudem nezakladal svou aktivni vécnou legitimaci na § 1196 odst. 2 o. z., nybrz na uzavreni dohod o
postoupeni prav. Rozhodnuti odvolaciho soudu proto na vykladu § 1196 odst. 2 0. z. nespociva a
dovolani tak neni pro reseni této otazky pripustné. Dodala, ze existence dohod o postoupeni prav z
odpovédnosti za vady je skute¢nosti, kterou zalobce neuplatnil v prihldsce pohledavky do
insolvencniho rizeni. I tato namitka proto byla odvolacim soudem posouzena spravné, a to v souladu
s § 198 odst. 2 IZ. Navrhla, aby dovolani Zalobce bylo odmitnuto, pripadné zamitnuto.

III1.
Pripustnost dovolani

9. Dovolani bylo podéano vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1
zékona €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale opét jen ,0. s. I.“), za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se rizeni konci.

10. V c¢asti, v niz dovolatel namitd, Ze jeho aktivni vécnd legitimace je v projednavané véci zalozena
jiz dohodami o postoupeni prav ze zaruky za vady, které uzavrel s nékterymi vlastniky bytovych
jednotek, dovolani neobsahuje rddné vymezeni toho, v Cem spatfuje splnéni predpokladu
pripustnosti dovoléani (§ 237 - 238a o. s. 1.). Odvolaci soud navic uzavrel, ze existence predmétnych
dohod neni v projednavané véci rozhodna, nebot jde o skuteénost, ktera nebyla uvedena v prihlasce
pohledavky do insolven¢niho rizeni a nebylo ji proto mozné podle § 198 odst. 2 IZ v rdmci soudniho
rizeni uplatnit; tento zavér pritom nebyl dovolanim zpochybnén. Otdzka smluvniho prevodu prav z
odpovédnosti za vady proto pripustnost dovolani nezaklada.

11. Dovolani je vSak pripustné pro reseni otézky, zda je spolecenstvi vliastniki jednotek podle § 1196
odst. 2 0. z. opravnéno uplatnovat a domdahat se svym jménem odstranéni vad na spolecnych castech
domu, nebot tato otdzka, na jejimz reSeni rozhodnuti odvolaciho soudu spocivd, nebyla doposud v
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu reSena. Dovolani je i duvodné.

IV.
Duvodnost dovolani

12. Ze zjisténi soudu je zrejmé, ze zalobce (spolecenstvi vlastnikl) vznikl jesté za ucinnosti zakona C.
72/1994 Sb. a ze Dluznice pri prevodu jednotek v Budové poskytla jejich novym vlastnikiim 5 letou
zaruku na vady, ktera zacala bézet dnem 23. 2. 2011, kdy kolaudacni rozhodnuti tykajici se Budovy
nabylo pravni moci. Podle tvrzeni zalobce (a obsahu spisu) byly smlouvy o prevodu jednotek
uzavirany postupné, a to jak za Gc¢innosti zdkona ¢. 72/1994 Sb., tak za ucinnosti obcanského
zékoniku. Zalobce rovné? tvrdil, Ze béhem zaruky se objevily vady, a to jak na jednotkéach, tak na
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budove.

13. Jelikoz zalobce vznikl za ucCinnosti zakona ¢. 72/1994 Sb. a vady na Budové uplatiiuje u soudu po
ucinnosti ob¢anského zdkoniku, je nezbytné pred samotnym vykladem § 1196 odst. 2 o. z. nejdrive
posoudit, jaka pravni iprava se ma na danou véc pouzit - zda pravni iprava ucinna do 31. 12. 2013
(tedy zejména zakon €. 72/1994 Sbh.) ¢iod 1. 1. 2014 (tedy zejména obcansky zédkonik). Soud prvniho
stupné odkézal na zakon ¢. 72/1994 Sb., odvolaci soud aplikoval obc¢ansky zékonik, svij postup vSak
nijak neodtvodnily a ani se vyslovné nezabyvaly prechodnymi ustanovenimi.

14. Zastoupeni vlastnika jednotek spole¢enstvim pri uplatiovani prav z vad jednotek (spoleCnych
casti) nebylo v zdkoné €. 72/1994 Sb. - na rozdil od obcanského zédkoniku (§ 1196 odst. 2) - vyslovné
upraveno. Je treba zduraznit, Ze nejde o vztah mezi SVJ a DluZnici (s ni Zalobce Zadnou smlouvu
neuzaviral), ale mezi SVJ a jeho Cleny pri jejich zastupovani pri uplatnovani prav z vad jednotky
(spole¢nych céasti). Obcansky zdkonik neobsahuje v ¢asti paté, hlaveé II zadné specidlni prechodné
ustanoveni vztahujici se k této problematice, je proto na misté pouzit zakladni prechodné ustanoveni
- § 3028 odst. 1 o. z., podle néhoz se ob¢anskym zdkonikem ridi prava a povinnosti vzniklé ode dne
nabyti jeho ucinnosti. Moznost SV] uplathovat prava z vad jednotek vyslovné upravuje az obcansky
zakonik, od 1. 1. 2014 se proto prava a povinnosti, které SVJ z tohoto ,zdkonného zastoupeni”
vzniknou, ridi ipravou obsazenou v obcanském zakoniku. Maji-li tedy vlastnici jednotek néjaka prava
vznikla vadou jednotky, mize je v souladu s § 1196 odst. 2 0. z. od 1. 1. 2014 zastupovat pfi jejich
uplatnovani SVJ.

15. Podle § 1194 odst. 1 véty prvni o. z. je spoleCenstvi vlastnika pravnické osoba zalozena za ucelem
zajistovani spravy domu a pozemku; pri naplnovani svého ucelu je zpusobilé nabyvat prava a
zavazovat se k povinnostem.

16. Podle § 1189 odst. 1 o. z. sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nendlezi vlastniku jednotky a
co je v zajmu vSech spoluvlastnikli nutné nebo ucelné pro radnou péci o dim a pozemek jako funkéni
celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych casti. Sprava domu zahrnuje i ¢innosti spojené s
pripravou a provadénim zmén spole¢nych ¢asti domu néastavbou, pristavbou, stavebni Gpravou nebo
zménou v uzivani, jakoz i se zrizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zarizeni v domé nebo na pozemku
slouzicich vS§em spoluvlastnikiim domu.

17. Nejvyssi soud v radé svych rozhodnuti (viz napr. rozsudek ze dne 11. 9. 2019, sp. zn. 26 Cdo
379/2019, uverejnény pod c¢islem 70/2020 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, dale téz jen ,R
70/2020“, vCetné judikatury v ném citované), zduraznil, Ze v pripadé pravni upravy vztahu bytového
spoluvlastnictvi v obcanském zakoniku (¢ast treti, dil 4, oddil 5) se projevuje specificka povaha takto
zalozeného vlastnického préva, kterd je dana dualistickou koncepci spocivajici ve vylucném
vlastnictvi (bytové) jednotky na strané jedné a v podilovém spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu a
pozemku na strané druhé. Je zrejmé, ze kombinace vylucného a podilového (spolu)vlastnictvi vytvari
zvlastni podminky pro realizaci takto pojatého vlastnického prava, které se projevuji ve zvySené mire
jak u prav, tak i povinnosti. Disledky takto pojatého bytového spoluvlastnictvi resi pravni tprava
mimo jiné také zavedenim SVJ, jehoz hlavnim ucCelem je zajistovani spravy domu a pozemku. K
naplnéni tohoto ucelu jej obCansky zakonik predné prohlasuje za pravnickou osobu, ¢imz mu
priznava zpusobilost mit v mezich pravniho radu prava a povinnosti, tedy pravni osobnost (§ 1194
odst. 1 véta pred strednikem ve spojeni s § 20 odst. 1 a § 15 odst. 1 o. z.). Vedle toho mu zaroven
poskytuje zpusobilost nabyvat pro sebe vlastnim pravnim jedndnim prava a zavazovat se k
povinnostem (pravné jednat), tj. svépravnost (§ 1194 odst. 1 véta za strednikem ve spojeni s § 15
odst. 2 o. z.), byt vazanou pouze na napliiovani ucelu jeho ¢innosti. Z toho, Ze spolecenstvi vlastnikl
ma pravni osobnost i svépravnost (byt omezenou na stanoveny predmeét ¢innosti), soucasné vyplyva,
ze v ramci zajisStovani spravy domu a pozemku, za niz odpovida podle ustanoveni § 1190 o. z.,
nejedna z pouhého povéreni vlastnikl jednotek, nybrz vykonava sva prava a povinnosti jako by samo
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bylo vlastnikem.

18. V R 70/2020 (a dalSich rozhodnutich v ném citovanych) také Nejvyssi soud vylozil § 1189 o. z.
tak, ze v odstavci 1 definuje spravu domu a pozemku jednak negativné jako vse, co nendlezi vlastniku
jednotky, a jednak pozitivné jako vSe, co je v zajmu vSech spoluvlastnikli nutné nebo tGc¢elné pro
radnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych casti;
pozitivni vymezeni soucasné dopliiuje o vycet Cinnosti, které se rovnéz povazuji za spravu domu a
pozemku. V ustanoveni § 1189 odst. 2 o. z. je pak vyjadrena zasada, Ze sprava domu a pozemku se
vztahuje i na spolecné casti, které slouzi vyluéné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku.
Podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku upravuje narizeni vlady ¢. 366/2013
Sb., o Gpravé nékterych zdalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, v § 7 a nésledujicich.
Sprava domu a pozemkKu je tak vymezena pouze obecné a zahrnuje ruznorodé ¢innosti vCetné péce o
spole¢né Casti domu, jejichz vykon jednotlivymi vlastniky jednotek by byl obtizny (ne-li prakticky
nemozny). Vychazeje z téchto zavéri Nejvyssi soud uzavrel, ze SV] je v ramci spravy domu a
pozemku ohledné spolecnych casti domu aktivné vécné legitimovano k podani jak Zaloby vyplyvajici z
prava vécného (negatorni Zaloby na ochranu vlastnictvi), tak zaloby odvijejici se z prava
zavazkového, véetné zaloby k odvraceni hrozici ijmy na spolecnych ¢astech domu podle § 2903 odst.
20.z.

19. Neni zadny duvod, pro¢ by soud nemél z vySe uvedenych hledisek vychéazet i pri vykladu § 1196
odst. 2 0. z.

20. Podle § 1196 o. z. spolecenstvi vlastnikti pravné jedna v mezich svého ucelu s vlastniky jednotek i
s tretimi osobami (odst. 1). Vzniknou-li vlastnikim jednotek prava vadou jednotky, zastupuje
spolecenstvi vlastnikl vlastniky jednotek pri uplatnovani téchto prav (odst. 2).

21. Ustanoveni § 1196 odst. 2 o. z. dava SV] opravnéni zastupovat vlastniky jednotek pri uplatnovani
naroku z vad vaznoucich na jednotce. Smyslem a ucCelem zakonné upravy je nepochybné umoznit
efektivni uplatnéni naroku z vad jednotky, nebot jejich samostatné uplatiiovani muze byt leckdy pro
nabyvatele jednotky velmi obtizné, ne-li prakticky nemozné, nékdy také nepraktické - napr. ptujde-li o
vétsi vady zasahujici spoleCné cCasti, spocCivaly by na vlastnikovi jednotky, jenz by samostatné
uplatiioval naroky z téchto vad, veskeré naroky plynouci z bremene tvrzeni a diikazniho, sdm by nesl
veskeré nédklady rizeni atd., a naopak v pripadé, ze by vady uplatnovali vSichni vlastnici jednotek by
rovnéz mohlo dojit k neprili§ praktické mnohonéasobné pluralité Gcastnikd na jejich strané. Proto
dévé zakon spolecenstvi vyslovné opravnéni k uplatnéni téchto narokl za vSechny vlastniky jednotek
souhrnné (viz také komentar - Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474), 2. vydani, Praha: C.
H. Beck, 2021, s. 947 - 949: M. Novotny).

22. Ze smyslu a ucelu § 1196 odst. 2 o. z. je také ziejmé, Ze nejde o zastoupeni primé - jak by se snad
mohlo jevit na prvni pohled z textu tohoto ustanoveni. Jazykovy vyklad vSak predstavuje pouze
prvotni priblizeni k aplikované pravni normé, a je tedy pouhym vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni
si jejiho smyslu a ucelu, k cemuz slouzi i fada dalSich postupt, jako logicky, systematicky, historicky
a teleologicky vyklad (viz napt. nélez Ustavniho soudu ze dne 17. 12. 1997, sp. zn. P1. US 33/97,
uverejnény pod ¢. 30/1998 Sb., nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 9. 2007, sp. zn. P1. US 87/06 nebo
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2017, sp. zn. 29 Cdo 4197/2015, uverejnéné pod ¢islem
45/2018 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

23. Soudni praxe (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 9. 2020, sp. zn. 22 Cdo 994/2020,
uverejnény pod cislem 42/2021 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek) i pravni teorie (viz napt.
David R., komentdar k § 436. In: Lavicky P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecna cast (§ 1-654). 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1657) rozlisuji v pripadé pravniho jednani mezi zastoupenim
primym a neprimym. Zakonna Uprava sice vyslovné pamatuje pouze na zastoupeni primé (§ 436 o.
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z.), existenci neprimého zastoupeni vSak zdkon nevylucCuje a tento institut je zndm i pravni teorii. Pro
oba pripady zastoupeni je spole¢né, Zze v ném zastupce ¢ini vlastni projev vile (pravné jedna).
Zatimco primy zastupce Cini pravni jedndni jménem zastoupeného na jeho ucet, takze prava a
povinnosti (jedna-li zastupce v mezich opravnéni) vznikaji primo zastoupenému, neprimy zastupce
jedna svym jménem, i kdyz opét na ucet zastoupeného. V disledku toho nabyva neprimy zastupce
prava a povinnosti sam, je vsak povinen takto nabyta prava a povinnosti prevést na zastoupeného.

24. Pri uplathovani prav, které vznikly vlastnikiim jednotek vadou jednotky (typicky napr. opravy,
primérené slevy), tedy bude SVJ jednat v souladu s § 1196 odst. 2 o. z. vlastnim jménem a bude mit i
vécnou legitimaci pri soudnim uplatiiovani téchto prav. Samozrejmé (jak jiz bylo uvedeno u vykladu
neprimého zastoupeni) posléze musi nabyta prava a povinnosti prevést na jednotlivé vlastniky - napr.
slevu poskytnutou prevodcem jednotky preda vlastnikovi jednotky, nepujde o prijem SV].

25. Pro uplnost je treba dodat, ze z charakteru zastoupeni a smyslu a ucelu upravy ,zakonného*
zastoupeni obsazeného v § 1196 odst. 2 o. z. je také zfejmé, ze nemiri na zastupovani vlastniku
jednotek pri odstoupeni od kupni smlouvy pro vady jednotky; jde sice o uplatnéni prava vzniklého
vadou jednotky (§ 1923 o. z.), ale nepochybné prava spojeného vyluéné s osobou vlastnika.

26. Opacny vyklad § 1196 odst. 2 o. z., jenz by spolecenstvi zakladal moznost jednat pouze jako
primy zastupce (tedy nikoli vlastnim jménem), by nejen odporoval ucelu dané pravni normy, ale byl
by i formalisticky. Z § 1196 odst. 2 o. z. neplyne, Ze by pred uplatnénim prav z vad jednotky museli
vlastnici vyslovné SVJ k zastupovani zmocnit (takové opravnéni spolecenstvi by bylo mozné
bezpochyby dovodit primo z tohoto zakonného ustanoveni), nemuseli by proto ani souhlasit napr. s
podanim zaloby u soudu, jimz by SV] prava z vad uplatnilo, byt by byli uvedeni jako tc¢astnici, méli by
vSechna prava a povinnosti GCastniku (véetné napr. povinnosti hradit naklady rizeni).

27. Komentarova literatura [srovnej napr. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474), 2.
vydani, Praha: C. H. Beck, 2021, s. 947 - 949: M. Novotny] vesmés vychazi z toho, ze se jedna pouze
o prava vznikla vadou jednotky, plynouci z vad spolecnych ¢asti domu, nikoli bytu samotného.

28. Pojem ,jednotka“ pouzity v § 1196 odst. 2 o. z. je vSak treba vykladat ve spojeni s § 1159 o. z.,
jenz stanovi, Ze jednotka zahrnuje nejen byt (jako prostorové oddélenou cast domu), ale také podil na
spole¢nych ¢astech (vzajemné spojenych a neoddélitelnych).

29. Znamena to, ze SV] podle § 1196 odst. 2 o. z. muze zastupovat vlastniky jednotek nejen v
pripadé, Ze se vady budou tykat spole¢nych Casti nemovité véci, ale také v pripadé, Ze pujde o vady v
byté (nebytovém prostoru), byt pujde nepochybné o vyjimecnou situaci, nebot préva z takovych vad
bude uplatnovat zpravidla sam vlastnik jednotky; praktické to vSak muze byt, bude-li se napr. stejna
vada tykat vét$iho mnozstvi byt v domé apod. Zakon tak vyslovné rozsiruje pravni osobnost SVJ a
umoznuje mu zastupovat vlastniky pri uplathovani prav z vad nejen spolecnych c¢asti. Definice
jednotky v § 1159 o. z. se sice tyka jen jednotek vzniklych po tc¢innosti obcanského zakoniku (tedy od
1. 1. 2014), neni vSak duvod (s prihlédnutim k vySe popsanému smyslu a Gcelu zastupovani podle §
1196 odst. 2 o. z.), aby rozsah zastupovani byl u jednotek vzniklych do 31. 12. 2013 (dale téz jen
»staré” jednotky) jiny. Tzv. ,staré” jednotky jsou i naddle vymezené podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. -
podle § 2 pism. h) tohoto zakona je jednotkou jen byt (nebytovy prostor, popr. rozestavény byt nebo
nebytovy prostor) jako vymezena ¢ast domu a spolecné casti domu vymezené v § 2 pism. g) nejsou
primo soucasti jednotky, vlastnické pravo k jednotce je vsak podle § 30 odst. 1 s nimi nerozluc¢né
spjato. Byt tedy ,starda” jednotka nezahrnuje podle zédkona ¢. 72/1994 Sb. spolecné ¢asti domu, bude
se zastupovani SV] podle § 1196 odst. 2 o. z. (stejné jako u jednotek vzniklych po 1. 1. 2014) tykat
nejen samotné ,staré” jednotky, ale také (zejména) spoleénych Casti.

30. Jen pro tplnost je tfeba zduraznit, ze uprava ,zakonného” zastoupeni SV] v § 1196 odst. 2 o. z.



samozrejmé nevylucuje, aby prava spojena s uplatnovanim vad jednotky uplatnil i sdm vlastnik
jednotky v rdmci své svobodné spréavy podle § 1175 o. z. (napr. v situaci, kdy SV]J zlstane necinné,
nebot bude mit za to, Ze takové vady nejsou, nebo vady budou jen v byté vlastnika atd.).

31. Lze tak shrnout, Ze SpoleCenstvi vlastniki muze tedy samostatné, vlastnim jménem uplatnovat
naroky z vad jednotek.

32. ProtoZe usneseni odvolaciho soudu neni z hlediska uplatnénych dovolacich namitek spravné, a
protoze nejsou podminky pro jeho zménu, Nejvyssi soud je podle § 243e odst. 1 o. s. . zrusil. Jelikoz
davody, pro néz bylo zruSeno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozhodnuti soudu prvniho
stupné, dovolaci soud zrusil i toto rozhodnuti a véc vratil k dalsimu rizeni soudu prvniho stupné (§
243e odst. 2 véta druhd o. s. ).

33. Usnesenim ¢. j. KSPL 58 INS 27229/2019 - B - 43 ze dne 31. 5. 2022 insolvenc¢ni soud zrusil
konkurs na majetek Dluznice, a to po splnéni rozvrhového usneseni. Financni prostredky na
pohledavku zalobce byly deponovény do doby pravomocného skonceni inciden¢niho sporu vedeného
pod sp. zn. 58 ICm 2798/2020; podle § 159 odst. 4 IZ Ize proto v inciden¢nim sporu pokracovat a
podle § 159 odst. 5 IZ dnem skonceni insolvencniho rizeni se stala uc¢astnikem misto insolvenc¢niho
spravce Dluznice.



