PRAVO

Zvlastni ochrana spotrebitele
ve stavebnich sporech

Spory proti developerovi,

spory vedené jménem SVJ

V tomto clanku se chci vénovat specifikiim situaci, kdy se do

sporu proti podnikateli (nap¥. proti stavebni firmé ¢i developerské
spolecnosti) dostanou obycejni lidé, slovy zakona spotrebitelé.

V takovych pripadech se jedna o tzv. spotiebitelské spory, kde
jednou stranou je podnikatel a druhou spotiebitel. K témto sporiim
patfi spory vyplyvajici ze smlouvy o dilo, na zakladé které stavebni
podnikatel (coZ muze byt i zcela mala firma nebo jednotlivec -
0SVC) provadél pro spotiebitele nap¥. stavbu rodinného domu nebo
rekonstrukci bytu. Jinym pripadem spotiebitelského sporu je spor
mezi kupujicim bytové jednotky a developerem vyplyvajici z vad
bytu - v tomto pripadé se jedna o spor z kupni smlouvy.

Kdo je spotrebitel a jaké ma vyhody
0 téchto sporech ma smysl mluvit proto, Ze pra-
vo poskytuje spotfebiteldim zvlastni ochranu nad
ramec bézné ochrany objednatele ¢ kupujiciho
obsazené v obcanském zakoniku (,0Z"). Tato
dodate¢na ochrana spotfebitele vyplyvd z usta-
noveni § 1810-1867 OZ (Ustanoveni o zavazcich
ze smluv uzaviranych se spotiebitelem) a déle i ze
zakona €. 634/1992 Sh., o ochrané spotrebitele.
Dostane-li se ¢tendr do pozice spotiebitele, ktery
uplatiiuje sva prava vGci prodavajicimu ¢i zho-
toviteli, je dobré tato spotfebitelska prava znat.

Rekli jsme, Ze tato zvlastni ochrana slabsi strany
(tj. spotrebitele) se vztahuje jen na spory mezi
podnikatelem a spotfebitelem. Abychom
mohli posoudit, zda se o takovy druh sporu
skutecné jedna, je tfeba nejdfive definovat
pojmy spotfebitel a podnikatel. Definice terminu
spotfebitel je obsaZena v ustanoveni § 419 OZ:
. Spotrebitelem je kazdy ¢lovék, ktery mimo ra-
mec své podnikatelské cinnosti nebo mimo ra-
mec samostatného vykonu svého povoldni uza-
vird smlouvu s podnikatelem nebo s nim jinak
jedna.”" Jinak feceno, spotfebitelem je bézny
Clovék, ,soukroma osoba”, kterd smlouvu uza-
viela mimo ramec své pfipadné podnikatelské
¢innosti. Spotfebitel tedy bud viibec nepodnika,
nebo tfeba i podnika (dejme tomu jako projek-
tant nebo tfeba prodavac zeleniny), ale smlouvu
v dané véci uzaviel mimo rdmec svého podni-
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kani — napf. si nechal postavit ddm pro bydlenf
své rodiny.

Definice pojmu podnikatel je pak obsaZena
v ustanovenich § 420-422 OZ, z nichZ zasadni
je ustanoveni § 420:

,§ 420

1. Kdo samostatné vykondva na viastni ucet a od-
povédnost vydélecnou cinnost Zivnostenskym ne-
bo obdobnym zpdsobem se zémérem Cinit tak
soustavné za ucelem dosaZeni zisku, je povazo-
van se zretelem k této cinnosti za podnikatele.
2. Pro Ucely ochrany spotfebitele a pro ucely § 1963
se za podnikatele povazuje také kaZda osoba, ktera
uzavira smlouvy souvisejici s viastni obchodni, vy-
robni nebo obdobnou cinnosti i pfi samostatném
vykonu svého povoldni, popfipadé osoba, kterd
jedna jménem nebo na Ucet podnikatele.

V piipadech, o které se ndm jedna, bude tedy
podnikatelem zejména zhotovitel stavby ¢i pro-
dévajici nemovitosti (developer), pokud je prova-
déni staveb nebo prodej nemovitosti jeho pod-
nikanim. Podnikatelem mdze byt jak obchodni
korporace, tak i fyzicka osoba — Zivnostnik.

Konkrétni zakonna ustanoveni

na ochranu spotrebitele

V pripadé smlouvy o dilo bude spotfebitel oproti
jinym kategoriim objednatel zvyhodnén nasle-
dujicim zpUsobem:

Na zakladé § 1814 odst. 1 pism. a) OZ ve spojeni
5 § 1815 OZ se ve smlouvé o dilo mezi objedna-
telem a spotiebitelem nepfihlizi k ujednani, ktera
omezujf spotfebitelova prava z vadného plnéni
nebo prava na nahradu Ujmy. Z toho ddvodu by
byla neplatna ujednani, kterd vylucuji nebo ome-
zuji spotfebitelova prava z vad dila, napfiklad tak,
Ze by se ve smlouvé zkratila pétiletd Ihita, bé-
hem které je objednatel opravnén uplatnit prava
ze skrytych vad stavby nebo projektové doku-
mentace (viz § 2629 OZ). Neplatné by bylo také
ujednani, které spotfebitelova prava z vad dila
bude vazat na spinéni dalsich podminek.

Z ustanoveni § 1811 OZ vyplyvéa zvy3ena zho-

tovitelova informacni povinnost viici objednateli

(spotrebiteli), pokud jde o charakteristiku dila,

jeho vlastnosti a cenu dila. Zminéné ustanoveni

konkrétné stanovi, ze sméfuje-li jednani stran

k uzavieni smlouvy a tyto skute¢nosti nejsou

ziejmé ze souvislosti, sdéli podnikatel spotrebiteli

v dostatecném predstihu pfed uzavienim smlou-

vy nebo pred tim, neZ spotfebitel ucini zavaznou

nabidku, mimo jiné:

— oznaceni zboZi nebo sluzby a popis jejich hlav-

nich vlastnosti,

— cenu zbozi nebo sluzby, pripadné zpdsob jejiho
vypoctu vcetné vsech dani, poplatkl a jinych
obdobnych penéZzitych plnéni,

- zpUsob platby a zptsob dodani nebo plnén,

-naklady na dodani, a pokud tyto naklady
nelze stanovit pfedem, udaj, Ze mohou byt
dodatec¢né Uctovany,

— Udaje o pravech vznikajicich z vadného pinént,
jakoZ i o pravech ze zéruky a dalsi podminky
pro uplatiiovani téchto prav.

Tato pravidla maji tedy zabranit tomu, aby se
spottebitel dozvidal az béhem vystavby ¢ az po do-
konceni dila, jak méa stavba podle nazoru zhotovi-
tele vlastné vypadat a co vSechno je uhrazeno (Ci
spise neuhrazeno) pfedem dohodnutou cenou dila.

Ve smlouvach uzavfenych se spotiebitelem bude

pro zhotovitele jeSté obtiznéjsi zvySovat cenu dila

v dUsledku tzv. vicepraci. Tomu brani nasledujici

ustanoveni § 1814 OZ ve spojeni s § 1815 OZ:

— Nepfihlizi se k ujednanim, ktera dovoluji pod-
nikateli, aby ze své vlle zménil prava ¢i povin-
nosti stran (viz § 1814 pism. g).

— Nepfihlizi se k ujednanim, ktera umozriuji pod-
nikateli cenu zvysit, aniz bude mit spotrebitel
pfi podstatném zvyseni ceny pravo od smlouvy
odstoupit (viz § 1814 pism. h).
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- Nepfihlizi se k ujednanim, ktera odkladaji ur-
Cenf ceny aZ na dobu plnéni (viz § 1814, odst.
2, pism. b).

K ochrané spotrebitele pfed zvySovanim ceny dila
|ze pouzit také ustanoveni § 1817 OZ: , Podnika-
tel nesmi po spotrebiteli poZadovat dalsi platbu,
neZ kterou je spotfebitel povinen uhradit na z&-
kladé hlavniho smluvniho zavazku, pokud spo-
trebitel nedal k této dalsi platbé pred uzavienim
smlouvy vyslovny souhlas.”

Stavby provadéné pro spotebitele jsou obvykle
mensiho rozsahu (napfiklad stavba rodinného
domu, rekonstrukce bytu a podobné), u kterych
by mél byt zhotovitel obvykle schopen predem
posoudit viechna rizika a dodrzet stanovenou
cenu. Vyjimkou mohou byt rekonstrukce starych
budov, jejichz skutecny stav (a tim padem i ce-
na dila) se Casto projevi az po odkryti svrchnich
vrstev. Zhotovitel by mél mit také prdvo na za-
placeni ceny novych stavebnich prvkd v pfipadé,
Ze ho objednatel o jejich provedeni béhem stav-
by vyslovné pozadal (spory o zaplaceni vicepraci
jsou samostatnou kapitolou, kterou jsem se po-
drobné zabyval v ¢isle 5/2023 tohoto Casopisu).

Urcité zvyhodnéni pfi objednatelové odstoupeni
od smlouvy o dilo vyplyvaji z ustanoveni § 1818
QZ: ,Ma-li spotrebitel pravo odstoupit od smiou-
vy podle ustanoveni tohoto dilu, nevyZaduje se,
aby uved! divod, a s pravem odstoupit od smlou-
vy nelze spojit postih. Viyuzije-li spotrebitel pravo
odstoupit od smlouvy podle ustanoveni tohoto
dilu, povaZuje se Ihdta pro odstoupeni za zacho-
vanou, pokud spotfebitel v jejim pribéhu odesle
podnikateli oznémeni, Ze od smlouvy odstupuje.”

Pri vykladu a aplikaci ustanoveni smlouvy uza-
viené se spotrebitelem budou déle platit tato
ustanoveni zvyhodriujici spotfebitele:

— Ize-li obsah smlouvy vylozit rtiznym zpGsobem,
pouzije se vyklad pro spotfebitele nejpfiznivéjsi
(§ 1812 odst. 1 02),

-k ujednanim odchylujicim se v neprospéch
spottebitele od ustanoveni zdkona stanovenych
k ochrané spotfebitele se nepfihlizi; to plati
iv piipadg, Ze se spotfebitel vzda zvlastniho prava,
které mu zakon poskytuje (§ 1812 odst. 2 0Z),

- ke zneuzivajicim ujednanim ve smlouvé, jejichz
demonstrativni vycet je obsazen v § 1814, se
nepfihlizi, ledaze se jich spotfebitel dovold
(viz § 1815 02).

Vyhody spotrebitele
pfi reklamaci vad

0d 6. 1. 2023 mUZe objednatel, ktery je spo-
tfebitelem, vyuzivat vyhody vyplyvajici z ustano-
veni § 2629, odst. 3 OZ, které bylo do obcan-
ského zékoniku zafazeno noveliza¢nim zakonem
¢. 374/2022 Sb. Zminéné ustanoveni je soucasti
oddilu, ktery se tyka stavby jakozto predmétu
smlouvy o dilo a znf takto: ,Je-li objednatelem
spotrebitel a projevi-li se vada v pribéhu
dvou let od prevzeti, ma se za to, Ze stavbha
byla vadné jiz pfi prevzeti, ledaze to povaha
vady vylucuje. Tato doba nebéZi po dobu, po
kterou objednatel nemdZe stavbu uZivat, v pfipa-
dé, Ze vadu vytkl opravnéné.”

Citované ustanoveni ma vazbu na obecné
pravidlo obsazené v § 2617 OZ, které zni takto:
,Ma-li dilo pFi pfedani vadu, zaklada to
povinnosti zhotovitele z vadného plnéni...
Po této dobé ma objednatel prava z vadného pl-
néni, zptsobil-li vadu zhotovitel porusenim po-
vinnosti.” Zhotovitel tedy — s urcitymi vyjimkami
— obecné odpovida jen za ty vady, které mélo
dilo v dobé svého predani objednateli (zasadni
vyjimkou je moznost efektivné uplatriovat prava
ze skrytych vad stavebniho dila az do péti let
od prevzeti stavby podle § 2629, odst. 1 0Z).
Nové ustanoveni § 2629, odst. 3 OZ pak zjed-
nodusuije spotfebiteli postup pfi uplathovani vad
dila v tom, Ze spotfebitel (v pozici objednatele)
nemusf do dvou let od prevzeti stavby prokazo-
vat, Ze vada stavby existovala jiz v dobé jejiho
prevzeti. Objednatel, ktery nenf spotfebitelem,
a dale i spotfebitel po uplynuti této dvouleté
Ihdty naopak spinéni této podminky prokazovat
musi, chce-li uplatfiovat prava ze skrytych vad,
jez se vyskytly aZ poté, co dokoncené dilo pre-
vzal. V praxi se tato podminka pred soudem
prokazuje Casto znaleckym posudkem, nebot
se jednd o odbornou otézku, o které rozhoduji
soudy na zékladé posudku znalce.

Obdobnou vyhodu mé pfi prokazovani vad za-
koupené nemovitosti (napf. bytové jednotky) ta-
ké kupujici na zakladé § 2129, odst. 3 OZ: ,Je-li
kupujicim spotrebitel a projevi-li se vada
v prubéhu dvou let od pfechodu nebezpeci
Skody na véci na kupujiciho, ma se za to,
Ze nemovita véc byla vadna jiz pfi pfecho-
du nebezpeci skody, ledaZe to povaha vady
vylucuje. Tato doba nebézi po dobu, po kterou
kupujici nemdze véc uzivat, v pfipadé, ze vadu
vytkl oprdvnéné.”

Specifika sport proti developerovi
Ve své praxi Casto zastupuiji ve sporu proti develo-
perovi kupujictho bytové jednotky, jenz uplatriuje
prava z vad, které prodavajici (tj. developer) odmi-
td uznat a odstranit. Prava kupujictho vyplyvajici
z vad pfedmétu koupé jsou upravena v ustanove-
nich § 2099-2112 OZ a v pfipadé vad nemovitosti
pak jesté v § 2129 OZ. Ma-li zakoupena
nemovitost (napf. byt) vadu, ma kupujici v zésadé
tato dvé prava, mezi kterymi maze volit:

a) pravo na odstranéni vady (opravu),

b) pravo na slevu z ceny dila.

Pravo na odstoupeni od kupni smlouvy, na z&-
kladé kterého maze kupujici pozadovat vraceni
kupni ceny bytu oproti vraceni bytu v pfipadé
podstatného porudeni kupni smlouvy, ponecha-
vam stranou, protoZe se pfi koupi bytu obvykle
moc nevyuziva. Jestlize si nékdo koupil byt, vyba-
vil ho a nastéhoval se do néj, obvykle chce v byté
zUstat a po developerovi 7ada v prvni fadé opravu
(odstranéni vady). Uprava prav kupuijiciho vyply-
vajicich z vad zakoupené nemovitosti je podobna
jako Uprava prav objednatele vyplyvajici z vad
stavebniho dila, kterou jsem se zabyval v clanku
,Vady stavebniho dila a prava objednatele” uve-
fejnéného v Cisle 2/2024 tohoto Casopisu.

Jestlize kupuijici reklamuije vadu nemovitosti a sdéli
prodavajicimu, co konkrétné v disledku této vady
poZaduije (obvykle to byvd odstranéni vady), nemad-
Ze svlij narok jiz jednostranné menit. Pokud viak
kupuijici pozadal developera o odstranéni vady a de-
veloper vadu v pfimérené Ihaté neodstranil nebo
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vadu odmitl odstranit, mdze kupujici namisto jeji-
ho odstranéni poZadovat slevu z kupni ceny anebo
mUze od smlouvy odstoupit (viz § 2106 odst. 2 OZ).

Moje zkusenost je takovd, Ze pokud mé zakoupeny
byt néjaké mensi vady, které jsou snadno odstrani-
telné, snazi se developer kupujicimu vyhovét a vadu
odstrani (byt se to nékdy nepodaff na prvni pokus).
Jestlize se vsak jednd o zasadni vadu, jejiz odstra-
néni by si vyZadalo naklady v fadu miliond korun
(obvykle jde o vady, jejichZ pricina je ve spole¢nych
Castech budovy), déla developer véechno pro to,
aby vadu odstrafiovat nemusel. Mnohdy se snazi
majitele bytu zdlouhavym vyfizovanim reklamace
prosté unavit a spoléha na to, Ze kupujici nebu-
de mit energii na dalsi prosazovani svych narok(
(coz by obvykle znamenalo podani Zaloby na de-
velopera). K navé kupuijiciho slouzi také zjevné
nesmysiné argumenty developera, na které viak
musi majitel bytu reagovat. Jako priklad takového
pitomého argumentu uvadim tvrzeni ,Za vihkost
a pliseri v byté si mizete sam, protoZe malo vét-
rate.” v situadi, kdy je byt zasazen masivni vihkost
a plisnémi ve zdech. Castym trikem developerd je
také pouzivani tzv. saldmové taktiky, kdy developer
odklada vyreseni vady tak dlouho, az véc nakonec
dospéje do faze, kdy uZ uplynula smluvni reklamac-
ni Ihita (zaruka za jakost) nebo pétileta zakonem
stanovend |h(ita pro uplatiovani prav ze skrytych
vad (viz § 2129, odst. 2 OZ). Po uplynuti téchto
Ihtit developer kupujicimu sdéli, Ze jiz neni povinen
vadu odstrarovat, a dal se s nfim uZ nebavi. Kupuijf-
cimu Ize proto doporucit, aby vadu reklamoval bez
zbytecného odkladu (vcetné uplatnéni konkrétniho
prava z vady, tj. prava na opravu ¢ slevu), a pokud
developer vyfizeni reklamace protahuje, nemél
by kupuijici vahat s podanim Zaloby. Podle mych
zkusenosti je jednodussi vymahat v soudnim fizeni
pravo na zaplaceni slevy z kupni ceny nez pravo
na odstranéni vady, protoZe zaplaceni slevy |ze po
pravomocném rozhodnuti sporu nakonec dosah-
nout prostrednictvim exekutora celkem jednoduse
srazenim urcité ¢astky z Uctu prodavajiciho (tedy
pokud prodavajici po skonceni soudniho fizent jeSté
existuje a nenf v Upadku). Naproti tomu provedeni
oprav se v exekuci vymaha pomérné tézko — i kdyz
prodavajici opravu provede, mize ji provést ne-
dbalym a lacinym zpdsobem, takZe to majiteli bytu
moc nepomdze. Proto je pro kupuijiciho lepsi poza-
dovat v soudnim fizeni zaplaceni slevy a ziskanou
Castku pak pouzit k (re)financovani kvalitni opravy,
jez bude provedena osobou nezavislou na develo-
perovi. Nevyhodou tohoto postupu je, Ze z ¢astky
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pozadované Zalobou je tfeba zaplatit soudni po-
platek 5 %, zatimco soudni poplatky za Zalobu na
odstranéni vady jsou jen v fadu tisfcikorun.

Je tfeba, aby si kupujici pred zahajenim i v pribéhu
sporu proti developerovi pribézné provéroval jeho
majetkovou situaci.? Zejména u mensich develo-
perskych spole¢nosti nebo u spolecnosti, které re-
alizuji pouze jeden stavebni projekt, se mUze stat,
Ze developer rozproda vsechny bytové jednotky
v domé, jeho spolecnik ¢i akcionar vyvede veske-
ré pfijmy z prodejl ze spole¢nosti a developerska
spolecnost pak zlistane uZ jen prazdnou slupkou
bez majetku, z néhoz by kupujici mohl uspokojit
svou pohledavku. Této situaci Ize zabranit tak, Ze
pred tim, neZ developer rozproda posledni byty,
podd kupujici ndvrh na nafizeni predbézného
opatfeni, kterym soud zakaze developerovi po-
sledni byt (byty) prodat nebo s nimi jinak pravné
nakladat (napf. dat do zastavy). V fizeni o vydani
tohoto druhu pfedbéZného opatfeni musf navrho-
vatel prokdzat, Ze zde skutecné vznikla obava, Ze
by vykon soudniho rozhodnuti byl ohrozen, a mu-
si byt alespori osvédceny skutecnosti, které jsou
rozhodujici pro uloZenf povinnosti pfedbéznym
opatfenim (viz § 75¢ obcanského soudniho fadu).
O névrhu na nafizeni predbézného opatfeni musi
soud v tomto piipadé rozhodnout do 7 dnl po
jeho podani. Na zakladé § 76, odst. 2 obcanské-
ho soudniho fadu Ize diky predbéznému opatieni
zabrénit prodeji bytu dokonce i v situaci, kdy jiz
byla uzaviena kupni smlouva a podan navrh na
vklad vlastnického prava nového vlastnika do ka-
tastru nemovitosti.? Rizeni o vydéni predbé&zného
opatieni mé celou fadu dalSich aspektd, kterym se
jiz v tomto ¢lanku nemohu vénovat.

Pokud jde o spory mezi kupujicim bytu a develo-
perem, v praxi se nejvic setkdvam se spory, které
vyplyvajf z téchto vad:

—vlhkost v byté a s ni souvisejici plisert ve zdech,
-nadmérmy hluk pochazejici z jinych byt ¢

z chodeb (nedostate¢na krocejova nebo vzdu-

chova stavebni neprdzvu¢nost).

Pravnim aspekttim téchto dvou vad bych se
chtél vénovat v nékterém z pristich ¢isel tohoto
Casopisu, a to pravdépodobné s pouzitim infor-
maci od soudnich znalcd v oboru stavebnictvi,
ktefi se na tyto vady specializuji.

Stavebni spory, které vede SVJ
V souvislosti s ochranou spotfebitele se chci krat-
ce zminit o sporech, kterd vedou spolecenstvi

vlastnik( jednotek (,,SVJ") jakoZto zvlastni prav-
nické osoby zaloZené za Ucelem zjistovani spravy
domu a pozemku (viz § 1194 OZ). Samo SV sice
neni spotiebitelem, protoZe se nejednd o fyzic-
kou osobu (¢lovéka). Osobné se domnivam, Ze
by bylo spraved|ivé, aby se zvysena ochrana spo-
tfebitele zminéna v Gvodu tohoto ¢lanku vztaho-
valaina SVJ, protoze SVJ je v tomto pfipadé také
slabsi stranou — zatimco na strané SVJ vystupuiji
bézni lidé mimo ramec svého podnikani, proti
nim stoji profesiondlni podnikatel, ktery ma s ve-
denim stavebnich spor( ¢asto velké zkusenosti.

Také SVJ uzaviraji jakoZto objednatelé smlouvy
o dilo se stavebnimi podnikateli. Castym pfipadem
takovych smluv jsou smlouvy na provedent rekon-
strukce bytovych dom( spojené s tzv. zateplenim
fasady. Z téchto smluv pak nékdy vyplynou spory,
v nichZ SVJ reklamuje vady provedeného dila nebo
se zhotovitel doméha zaplacent vicepraci.

Nejvy3si soud se v rozhodnuti sp. zn. 26 ICdo
28/2022 ze dne 14. 9. 2022 zabyval situaci, kdy
se SVJ stalo Ucastnikem sporu ohledné vad bu-
dovy nikoliv na zakladé smlouvy o dilo, ale na z&-
kladé kupnich smluv uzavienych mezi pavodnim
majitelem budovy (developerem) a majiteli jed-
notek (bytl) v této budové. V dané véci $lo o to,
Ze spolecné Casti domu trpély vadami, které se
negativné projevovaly i v jednotlivych bytech. Pra-
va z téchto vad pak uplatnilo Zalobou podanou
na developera SVJ, ackoliv SVJ s developerem
Zadnou smlouvu nikdy neuzavfelo a ani nebylo
vlastnikem jednotek v budové. Zalovan4 strana
proto popirala pravo SVJ uplatfiovat prava z vad
zakoupenych bytd a tvrdila, Ze SVJ nema v této
véci pravo k podanf Zaloby (toto pravo podat Za-
lobu se pravné oznacuje jako aktivni legitimace).
Nejvyssi soud vsak dospél k zavéru, Ze SVJ ma ak-
tivni legitimaci k podanf Zaloby i v pfipadé uplat-
Aovani prav z vad spolecnych ¢asti domu, nebot
tato ¢innost patfi ke spravé domu a pozemku, za
jejimz ucelem bylo SVJ zfizeno (viz § 1194, odst.
1 ve spojeni’s § 1189, odst. 1 0Z). Ze zminéného
rozhodnuti Nejvy3siho soudu cituji: ,Znamena
to, Ze SVJ podle § 1196 odst. 2 o. z. mize
zastupovat vlastniky jednotek nejen v pfi-
padé, Ze se vady budou tykat spolecnych
Casti nemovité véci, ale také v pripadé, Ze
pujde o vady v byté (nebytovém prostoru),
byt ptjde nepochybné o vyjimecnou situaci, ne-
bot prava z takovych vad bude uplatriovat zpra-
vidla sam vlastnik jednotky, praktické to vSak
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muZe byt, bude-li se napfiklad stejna vada
tykat vétsiho mnozstvi byt v domé apod.
Zakon tak vyslovné rozsifuje pravni osobnost SVJ
a umoZnuje mu zastupovat viastniky pfi uplatrio-
vani prav z vad nejen spolecnych casti. ... Jen pro
uplnost je tfeba zd(raznit, Ze Uprava ,zékonného’
zastoupeni SVJ v § 1196 odst. 2 o. z. samoziej-
mé nevylucuje, aby prava spojend s uplatriova-
nim vad jednotky uplatnil i sam vlastnik jednotky
v ramci své svobodné spravy podle § 1175 o. z.
(napriklad v situaci, kdy SVJ ziistane necinné, ne-
bot bude mit za to, Ze takové vady nejsou, hebo
vady budou jen v byté viastnika atd.).” Pokud
tedy bude stejnym typem vady trpét vice bytd,
bude ¢asto vhodné, aby Zalobu na developera i
stavebni spolecnost nepodalo samostatné napf.
10 vlastnikt bytovych jednotek, ale aby namisto
toho podalo jednu Zalobu SVJ. To bude pro maji-
tele byt nakonec i vyhodné, protoze jim odpad-
nou starosti s vedenim soudniho sporu a naklady
na vedeni sporu budou hrazeny ze spole¢nych
prostfedkl SVJ.

Dodavam, Ze k podobnym zavérlm, pokud jde
0 aktivnf legitimaci SVJ ve spravnim fizeni, dospél

i Nejvy3si spravni soud, ktery v rozhodnuti sp. zn.
10 As 26/2021 z 21. 1. 2022 pfiznal SVJ pravo
byt Ucastnikem spole¢ného dzemniho a stavebni-
ho fizeni i v situaci, kdy SVJ neni samo vlastnikem
nemovité véci dotcené stavebnim zémérem nebo
jejf ¢asti. SVJ tedy mdZe ve stavebnim fizeni napf.
podavat namitky proti povolenf stavebniho zaméru
na sousednim pozemku a nasledné napadat
rozhodnuti stavebniho Ufadu opravnymi prostfedky.
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POZNAMKY

1 Pro pfesnost dodavam, Ze také zékon o ochrané spotfebitele obsahuje definici pojmu spotfebitel,
a to ve svém ustanoveni § 2 odst. 1 pism. a): ,Pro ucely tohoto zdkona se rozumi spotfebitelem
fyzicka osoba, ktera nejednd v ramci své podnikatelské Cinnosti nebo v rdmci samostatného vykonu
svého povolani.”

2 Lze doporucit zejména sledovani prodeje developerovych bytovych jednotek na strankach katastru
nemovitosti www.cuzk.cz.

3§ 76, odst. 2 obc¢anského soudniho fadu: , Bylo-li ucastniku predbéznym opatrenim uloZeno, aby
nenakladal s urcitou nemovitou véci, pozbyva ndvrh na vklad préva tykajiciho se této nemovité véc,
0 némz dosud nebylo pfisluSnym orgadnem pravomocné rozhodnuto, své pravni ucinky, to plati i teh-
dy, jestlize ucastnik ucinil pravni jednani tykajici se nemovité véci dfive, neZ se usneseni o nafizeni

predbézného opatfeni stalo vykonatelnym.”
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