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Spolecenstvi vlastniku jednotek

Dusledkem odstoupeni od smlouvy o vystavbé nékterymi z vlastnikl stavajicich jednotek, v pripadé
vystavby jednotky vestavbou, je zanik smlouvy ve vztahu k témto vlastnikim. Pri vystavbé nové
jednotky pudni vestavbou dochdzi i ke zméné velikosti podilti na spolec¢nych ¢éstech stavajicich
vlastnika jednotek, i proto musi smlouvu o vystavbé v § 17 a nasl. zakona o vlastnictvi byta uzavrit
vSichni vlastnici jednotek v domé. I kdyz tedy smlouva o vystavbé nezanikne ve vztahu k Gcastnikim,
kteri od ni neodstoupili, zanik smlouvy o vystavbé odstoupenim byt i jen mezi jednim z vlastniku
jednotek a stavebniky ma za nasledek, ze stavebnici nemohou stavbu nové jednotky podle smlouvy o
vystavbé realizovat.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 4910/2016, ze dne 14.9.2017)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobcl a) M. H., P., b) J. H., tamté?, za ucasti
JIMAST s. r. 0., se sidlem ve V., jako vedlejsiho ucastnika na strané zalobct, zastoupenych Mgr. S.N.,
advokatem se sidlem v P., proti zalovanym 1. M. D., P.,, 2. L. M,,P,, 3. F. R, P,, 4. RNDr. Z. V., P,, 5.
M.V, P,6.].B,P,7.MUDr.E.H.,,P,,8.P.K,P,9.1.],, P, 10. NEWCASTLE a. s., se sidlem v U.,
11. Strauss, spol. sr. 0., se sidlem v P., 12. D. H., P,, 13. L. H., P,, 14. A. B. U,, P,, zalovanym 1, 2, 3,
6, 7 a 9 zastoupenym Mgr. F.S., advokatem se sidlem v P., o uloZeni povinnosti umoznit pristup do
domu a vystavbu ptidni vestavby, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod. sp. zn. 9 C 16/2007, o
dovolani zalobct proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 27. dubna 2016, . j. 54 Co
353/2015-533, ve znéni usneseni ze dne 23. cervna 2016, ¢. j. 54 Co 353/2015-541, tak, ze dovolani
se zamita.

Z odtvodnént :

Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 27. 4. 2016, ¢. j. 54 Co 353/2015-533, ve
znéni usneseni ze dne 23. 6. 2016, €. j. 54 Co 353/2015-541, potvrdil (napadené) vyroky rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 3 (soud prvniho stupné) ze dne 19. 5. 2015, ¢.j. 9 C 16/2007-454, ve
znéni usneseni ze dne 2. 7. 2015, ¢.j. 9 C 16/2007-473, a usneseni ze dne 15. 12. 2015, ¢.j.9C
16/2007-521, kterymi zamitl zalobu, jiz se zalobci domahali, aby soud ulozil zalovanym umoznit jim
pristup do domu, P. (dale jen ,Dum*“), a vybudovat novou bytovou jednotku z dosavadni jednotky ¢.
1621/13 a 1621/14 a z ptudnich prostor tak, jak bylo dojednéno ve smlouvé o vystavbé ze dne 24. 11.
2003 a rozhodl o ndhradé nakladu rizeni; sou¢asné rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni.

Shodné se soudem prvniho stupné zjistil, ze dne 24. 11. 2003 uzavreli zalobci s tehdejSimi vlastniky
jednotek v Domé smlouvu o vystavbé (dale jen ,Smlouva“) podle § 17 a nasl. zdkona 72/1994 Sb., o
vlastnictvi bytt, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013 (déle jen ,zakon o vlastnictvi bytu“), jejimz
predmétem bylo vybudovéni bytové jednotky z jinych nebytovych prostoru a pdy (spolecné Casti
Domu) do 24 mésicu od pravni moci stavebniho povoleni, stanoveni (novych) spoluvlastnickych
podilt na spole¢nych ¢astech a Zalobci se mimo jiné zavézali zaplatit do tficeti dnd od pravni moci
stavebniho povoleni ve prospéch vlastnikl jednotek 200.000 K¢. Stavebni povoleni bylo vydano dne
3. 12. 2004, pravni moci nabylo 30. 1. 2005. Do dvou let od pravni moci stavebniho povoleni nebyla
stavba zahdajena a stavebni Grad rozhodnutim ze dne 27. 3. 2007 zamitl zadost zalobct o jeho
prodlouZeni. Zalobci ¢astku 200.000 K¢ véas nezaplatili, shromazdéni vlastnikd jednotek
(spolecenstvi vlastnikt jednotek v Domeé) rozhodlo dne 18. 7. 2006 o vymahani této pohledavky.
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Zalobci dluZnou ¢astku nezaplatili ani ve 1h@ité stanovené ve vyzvé k plnéni ze dne 27. 7. 2006,
kterou jim jménem spolecCenstvi vlastniku jednotek zaslala 7. zalovana MUDr. H. (jako vlastnik
jednotky povéreny vyborem spolecenstvi vlastnik{ jednotek). Dopisem ze dne 13. 9. 2006 nékteri
vlastnici jednotek proto od Smlouvy odstoupili, odstoupeni ozndmili na schlizi shromazdéni vlastnika
jednotek dne 13. 9. 2006 i zastupci zalobcu Ing. Z. (ktery mél plnou moc k zastupovéni zalobcu), ten
vSak prevzeti dopisu odmitl a dne 22. 9. 2006 dopis odeslali i obéma zalobctim. Dne 29. 6. 2006
poukdzal vedlejsi ucastnik na ucet tehdejsiho spravce Domu ¢astku 200.000 K¢, kterou mu posléze
vlastnici jednotek vratili zpét.

V pribéhu rizeni bylo s ohledem na prechody a prevody vlastnictvi nékterych jednotek rozhodovano
0 procesnim nastupnictvi na strané zalovanych podle § 107 a § 107a zédkona 99/1963 Sb., obCansky
soudni rad, ve znéni do 31. 12. 2013 (¢l. I bod 2 zakona 293/2013 Sb.), dale jen ,o0. s. I.“

Shodné se soudem prvniho stupné posoudil véc po pravni strance podle zékona o vlastnictvi byt a
zakona 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013 (dale téz jen ,ob¢. zak.”).
Uzavrel, ze doslo k odstoupeni od Smlouvy podle § 48 a § 517 odst. 1 ob¢. zak., nebot Zalobci
nesplnili svoji povinnost ani v dodate¢né lhuté, kterou jim véritelé poskytli. Uhrazeni ¢astky 200.000
K¢ dne 29. 6. 2006 vedlejsim ucastnikem nepovazoval za vyznamné, nebot se tak stalo jiz po platném
odstoupeni od Smlouvy a vedlejs$i uc¢astnik ani nebyl vuci vlastnikiim jednotek v zaédném pravnim
vztahu. Mél za to, ze k platnému odstoupeni od Smlouvy nebylo treba, aby tak ucinili v§ichni
vlastnici jednotek, podle § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi bytl je pri zméné stavby nutny souhlas
vSech vlastniku jednotek, stejné jako pri uzavieni smlouvy o vystavbé. Proto, odstoupi-li byt i jen
jeden z vlastniki jednotek od smlouvy o vystavbé, rusi se smlouva od samého pocatku, nebot neni
splnéna podminka souhlasu vSech vlastnika jednotek. Ve vztahu k 3. zalovanému, (F. R.) Zalobu
zamitl z divodu nedostatku pasivni vécné legitimace, nebot v dobé vyhlaseni rozsudku (soudu
prvniho stupné) jiz nebyl vlastnikem bytové jednotky. Odvolaci soud rovnéz zduraznil, ze Zalobé
nemohlo byt vyhovéno jiz z toho diivodu, Ze okruh tcastniki Smlouvy na strané vlastnikl jednotek
byl jiny nez okruh ucastniki na strané zalované, a to jak ke dni zahajeni soudniho rizeni, tak ke dni
rozhodnuti soudll obou stupna. Mél za to, Ze prava a povinnosti ze smlouvy o vystavbé v pripadé
prevodu vlastnického prava k jednotce neprechazeji ex lege na nové vlastniky jednotek, a to ani
podle § 20 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byt{, a k prechodu nemohlo dojit ani na zédkladé samotného
ujednani ve Smlouveé (Cl. XX), Ze ,prava a povinnosti smluvnich stran prechdzeji na jejich pravni
nastupce”. Protoze novi vlastnici jednotek zavazek neprevzali ani k nému nepristoupili, neni dan
souhlas vSech vlastnikt jednotek s vystavbou podle § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytl a podle
stanov spolecenstvi vlastnikl jednotek. Navic je pozadovano plnéni v zasadé nemozné (§ 575 obc.
zak.), nebot zalobci nedisponuji platnym stavebnim povolenim.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalobci dovolani, namitali, Ze otazku prechodu prav a
povinnosti ze Smlouvy na nové vlastniky jednotek v pripadé prevodu vlastnictvi jednotky (podle § 20
odst. 3 zakona o vlastnictvi byta) posoudil odvolaci soud v rozporu s rozhodovaci praxi Nejvyssiho
soudu, a pokud si ji vylozili nespravné, mélo by dojit k novému posouzeni této otazky dovolacim
soudem. Zduraznili, Ze prava vyplyvajici ze smlouvy o vystavbé maji vécnépravni povahu, a proto
podle dosavadni judikatury Nejvyssiho soudu prechazeji podle § 20 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byt
na nové nabyvatele jednotek. Prechod prav a povinnosti ze Smlouvy na pravni nastupce byl ve
Smlouvé vyslovné sjednan, vytykali odvolacimu soudu, Ze se nezabyval pripadnou dispozitivni
povahou citovaného ustanoveni. Za nespravny povazovali i zavér, ze plnéni ze Smlouvy se po
vyprseni platnosti stavebniho povoleni stalo plnénim nemoznym, nic nebrani tomu, aby o vydani
stavebniho povoleni opétovné pozadali, a k jeho vydani jsou zalovani povinni podle Smlouvy
poskytnout veskerou potiebnou soucinnost. Nesouhlasili ani se zavérem, ze od Smlouvy mohl
odstoupit kazdy z vlastnikt jednotky sam za sebe s dusledky zruseni Smlouvy i ve vztahu k
ucastnikim, kteri od ni neodstoupili. Jestlize smlouvu o vystavbé musi uzavrit vichni vlastnici
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jednotek, mohou od ni platné a u¢inné odstoupit také jen vSichni. Navic od Smlouvy platné
odstoupeno nebylo, nebot zadny z uc¢astnikli Smlouvy jim neposlal sam za sebe vyzvu k dodatecnému
plnéni ve smyslu § 517 odst. 1 ob¢. zak. Vyzvu, ktera jim byla dorucena, nelze povazovat za platnou,
nebot Slo o vyzvu vyboru spolec¢enstvi, ktery vsak nebyl za Gcastniky Smlouvy v této véci opravnén
jednat. Odstoupeni od Smlouvy nebylo ani doru¢eno véem jejim ucastnikum. Dale vytykali
odvolacimu soudu, Ze jeho rozhodnuti je prekvapivé a v oduvodnéni rozsudku se ani nevyporadal se
vSemi jejich namitkami a porusil tak jejich pravo na spravedlivy proces, Navrhli, aby dovolaci soud
rozsudek odvolaciho soudu zménil tak, ze zalobé v plném rozsahu vyhovi a ulozi Zalovanym povinnost
k ndhradé nakladu rizeni, prip. aby rozsudky soudt obou stupnu zrusil a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

Vedlejsi ucastnik se ve vyjadreni k dovolani zcela ztotoznil s podanym dovolanim.

Zalovani 4., 5., 8., 10. a 11. ve vyjadreni k dovolani uvedli, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu povaZzuji
za spravné, zdlraznili zejména, ze z titulu Smlouvy se zalobci vii¢i nim nemohou doméhat zadného
plnéni, nebot pravni vztah zanikl v disledku odstoupeni od Smlouvy pro neplnéni jejich zavazku.

Dovolani podané vcas, subjekty k tomu opravnénymi - tcastniky rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1.), za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym bylo skon¢eno odvolaci rizeni, je pripustné, nebot v rozhodovani dovolaciho soudu
nebyla doposud resena otazka, zda pri prevodu vlastnictvi jednotky prechdazeji prava a povinnosti ze
smlouvy o vystavbé podle § 20 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytu na nového vlastnika jednotky, ani
otézka, zda od smlouvy o vystavbé muze odstoupit kazdy vlastnik jednotky samostatné; neni vSak
duvodné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahoveé vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a)ab)a §
229 odst. 3 0. s. I'., jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve VEci.

Z obsahu dovolani je zrejmé, Ze dovolatelé namitli, ze rizeni je postizeno vadami (napadené
rozhodnuti je prekvapivé a nebylo radné odtivodnéno a soud neprovedl vSechny dikazy).

Podle ustalené pravni teorie i praxe o prekvapivost rozhodnuti jde tehdy, jestlize postup obecnych
soudu nese znaky libovile. Poucovaci povinnost (§ 118a odst. 2 o. s. I.) se uplatni jen v pripadé, Ze z
jiného ,mozného“ hmotnépravniho posouzeni véci vyplyva potreba doplnit rozhodna tvrzeni.
Rozhodnuti odvolaciho soudu vSak za prekvapivé povazovat nelze, neni ostatné ani zaloZeno na
odli$ném pravnim posouzeni véci, pouze zduraznil, ze ze zjiSténého skutkového stavu vyplyvaji i dalsi
duvody pro zamitnuti Zaloby. Odavodnéni napadeného rozsudku ma vSechny nalezitosti stanovené v
§ 157 odst. 1, 2 0. s. I'., je v ném uvedeno, k jakému zjiSténi o jednotlivych skute¢nostech odvolaci
soud dospél, na zékladé jakych dikazu a jak tyto diikazy hodnotil. Odvolaci soud (soud prvniho
stupné) provedl i vSechny dukazy vyznamné pro pravni posouzeni véci.

Lze tak uzavrit, Ze jiné vady rizeni, které by mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, z
obsahu spisu nevyplynuly.

Projednavanou véc je treba posuzovat - s ohledem na okamzik uzavreni Smlouvy - podle dosavadni
pravni upravy (§ 3028 odst. 1, 3 zakona 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik), zejména podle zakona o
vlastnictvi byt a ob¢. zék.
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Podle § 20 odst. 3 zakona o vlastnictvi byt prechazeji prava a zévazky dosavadniho vlastnika
budovy, popripadé vlastniku jednotek v domé, tykajici se spole¢nych Casti domu a pozemku, zejména
zastavni prava a vécna bremena, na nové vlastniky jednotek nabytim vlastnictvi k témto jednotkam.

Rozhodovaci praxe dovolaciho soudu je ustélena v zavéru, Ze na zdkladé tohoto ustanoveni
prechazeji na nabyvatele pouze ta prava a zavazky, které maji vécnépravni povahu, nebo ta, u nichz
to zakon vyslovné stanovi (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo
242/2009, ze dne 23. 8. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3404/2010).

Smlouva o vystavbé uzaviena podle § 17, 18 zakona o vlastnictvi byta je zdvazkovym vztahem, jde
vSak o specialni smluvni typ, ktery je charakteristicky svymi vécnépravnimi ucinky, jimz je vznik
vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu (§ 5 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytu).
Po skonceni vystavby lze jednotku vystavénou podle smlouvy o vystavbé zapsat do katastru
nemovitosti. Prava a povinnosti ze smlouvy o vystavbé tak podle § 20 odst. 3 zadkona o vlastnictvi
bytl prechazeji na pravni nastupce ucastniki smlouvy.

Otézku prechodu prav a povinnosti ze smlouvy o vystavbé na pravni nastupce Gcastnikt smlouvy sice
odvolaci soud neposoudil spravne, spravny je vsak jeho dalsi zavér, ze odstoupit od Smlouvy byl
opravnén kazdy vlastnik jednotky samostatné, a nemuseli tak ucinit spolecnym tkonem vsichni
vlastnici jednotek.

Nejvyssi soud opakované ve svych rozhodnutich formuloval a oduvodnil zavér, ze pro posouzeni
platnosti odstoupeni od Smlouvy neni vyznamné, zda dovolatelé byli ke splnéni svych povinnosti
radné vyzvani. Predpokladem pro odstoupeni od smlouvy podle § 517 odst. 1 ob¢. zak. je, Ze dluznik
pohledévku radné a vCas nesplni, a to ani v dodatecné primérené lhuté, kterou mu véritel poskytl (viz
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 3. 2001, sp. zn. 22 Cdo 989/99). Véritel pritom nemusi pred
tim, nez od uzavrené smlouvy odstoupi, dluznika vyzyvat ke splnéni dluhu ¢i mu sdélit délku
dodatecné lhity ke splnéni (srovnej rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2006, sp. zn. 30 Cdo
1641/2006, ze dne 14. 10. 2015, sp. zn. 26 Cdo 275/2015). Byla-li dluznikovi poskytnuta (fakticky)
primérené dlouha dodatec¢na lhiita k plnéni, je dan divod k odstoupeni podle § 517 odst. 1 ob¢. zék.,
i kdyZ nebyl dluznik k plnéni dluhu vyzvan. Zalobci méli zaplatit ¢astku 200.000 K& do t¥iceti dni od
pravni moci stavebniho povoleni. Nabylo-li stavebni povoleni pravni moci dne 30. 1. 2005 a zalobci
nezaplatili tuto ¢astku ani ke dni 13. 9. 2006, kdy vlastnici jednotek od Smlouvy odstoupili, 1ze mit za
to, Ze jim byla fakticky poskytnuta primérena dodatecna lhita ke splnéni jejich zavazkd. Pro pravni
posouzeni véci neni proto podstatné, zda vyzva k plnéni dorucena zalobctim pred odstoupenim od
Smlouvy byla radna.

Ze specifiCnosti pravni Upravy vystavby jednotek (nastavbou, vestavbou, pristavbou a dalSimi
zménami dokoncenych staveb, popr. domu s nejméné dvéma jednotkami, které musi byt ve
vlastnictvi dvou ruznych vlastniku) v zakoné o vlastnictvi bytt vyplyva, Ze u smlouvy o vystavbé je
vétsi Cetnost GCastnikt bézna. V pripadé vystavby jednotky vestavbou (jako v dané véci) vystupuji na
jedné strané jako stavebnici vlastnici jednotek (v domé, ktery jiz byl rozdélen na jednotky) a na
druhé strané stavebnici, kteri maji novou jednotku na zdkladé smlouvy o vystavbé vystavét a
vlastnické pravo k ni ziskat. Vzajemna prava a povinnosti pro dobu vystavby si stavebnici upravi
zvlastnim ujednanim ve smlouvé o vystavbé podle ustanoveni § 18 odst. 1 zékona o vlastnictvi bytl
(sjednaji si zplisob spravy domu a pozemku, urci zalezitosti vyhrazené spole¢nému rozhodovani,
zastoupeni spoluvlastniki navenek, financovani stavebnich néklada, atd.). I kdyz zavazky podle
smlouvy o vystavbé zpravidla plni spole¢nou ¢innosti vSichni stavebnici a pri vystavbé si navzajem
poskytuji plnéni v zasadé nedilného charakteru, smlouvu o vystavbé uzavira kazdy ze stavebnikt
(vlastnikl jednotek) sdm za sebe a rovnéz jednotliva prava a povinnosti si mohou jednotlivi
stavebnici upravit odchylné (napr. zavazek stavebnika nové jednotky poskytnout odli$na financ¢ni



plnéni jednotlivym vlastnikiim stévajicich jednotek, apod.).

Zakon o vlastnictvi bytll neobsahuje zvlastni ipravu odstoupeni od smlouvy o vystavbé, je proto
treba tento pravni ukon posuzovat podle upravy obsazené v ob¢. zék. (§ 3 zakona o vlastnictvi bytu).
Odstoupeni od smlouvy je jednostrannym pravnim tikonem jednoho z uc¢astniki smlouvy, jimz
dochazi k zaniku zévazkovépravniho vztahu; od smlouvy muze odstoupit jen ten ucastnik smlouvy,
jenZ je divodem odstoupeni dotcen (srovnej SVESTKA, Jiti a kol. Ob&ansky zékonik I, II. 2. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 416; Lavicky, P. Solidarni zavazky. I. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2004, s. 101). Pravnim nasledkem odstoupeni od smlouvy je mj. zruseni smlouvy od samého
pocatku (§ 48 odst. 2 ob¢. zak.), a pokud na zrusenou smlouvu nebylo doposud plnéno (jako v této
véci), zavazek plnit odpada. Tyto zavéry plati i pro ucastniky smlouvy o vystavbé (§ 17 zdkona o
vlastnictvi bytl). Ugastnici smlouvy o vystavbé, ktefi uzavirali smlouvu kazdy sam za sebe, jsou
opravnéni od ni jednotlivé odstoupit (je-li viiéi nim druhy ucastnik smlouvy v prodleni), a to s
dusledky - pouze ve vztahu k nim - zaniku smlouvy o vystavbé (§ 48 odst. 2 ob¢. zék.).

Neobstoji ndmitka dovolatelt, ze odstoupeni od Smlouvy nebylo doruc¢eno vsem tcastnikum
Smlouvy. Jednostranny pravni ukon je zptsobily vyvolat zamyslené pravni u¢inky, jakmile je dorucen
(oznamen) druhé strané; je-li na této strané vice osob, je nezbytné, aby jednostranny pravni ukon byl
adresovan a dorucen kazdé z nich (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 5. 2001, sp. zn. 22
Cdo 3005/99, rozsudek téhoz soudu ze dne 29. 8. 2007, sp. zn. 28 Cdo 2700/2007). Vlastnici
jednotek, kteri uzavreli Smlouvu s Zalobci (stavebniky nové jednotky), mohli pri splnéni podminek §
517 odst. 1 ob¢. zak. (jednotlivé, s ucinky jen ve vztahu k vlastni osobé) od takto uzaviené smlouvy
odstoupit. ProtoZe na strané stavebnikl vystupovali oba Zalobci, muselo byt takové ozndmeni
doruceno obéma, coz se také v dané véci stalo (viz shora uvedena skutkova zjisténi); odstoupeni tak
bylo doruceno vSem ucastnikiim, kteri ve Smlouvé vystupovali na druhé strané, a nebylo treba, aby
bylo doruceno zaroven i véem vlastnikim (vystupujicim ve Smlouvé samostatné na stejné strang).

Dusledkem odstoupeni od Smlouvy nékterymi z vlastnika stévajicich jednotek byl zanik Smlouvy ve
vztahu k témto vlastnikim. Pri vystavbé nové jednotky pldni vestavbou dochéazi i ke zméné velikosti
podilt na spole¢nych ¢astech stévajicich vlastniku jednotek, i proto musi smlouvu o vystavbé v § 17 a
nasl. zdkona o vlastnictvi bytl uzavrit vSichni vlastnici jednotek v domé. I kdyz tedy Smlouva
nezanikla ve vztahu k Gcastnikim, ktefi od ni neodstoupili, zdnik Smlouvy odstoupenim byt i jen mezi
jednim z vlastniku jednotek a zalobci, mé za nasledek, ze zalobci nemohou stavbu nové jednotky
podle Smlouvy realizovat. Zalovanym tak nelze uloZit, aby strpéli vystavbu jednotky podle Smlouvy, a
zavér odvolaciho soudu, ze bylo na misté zalobu zamitnout, je tak spravny.

Protoze jde o diivod, ktery sam o sobé postacuje pro zamitnuti zaloby, neni vyznamné, ze dalsi (dilci)
otdzku (zda se plnéni ze Smlouvy stalo pro absenci stavebniho povoleni plnénim nemoznym)
neposoudil odvolaci soud v souladu s judikaturou dovolaciho soudu. Jen pro uplnost lze uvést, ze v
pripadé nasledné nemoznosti plnéni dochézi k zéniku zavazku vzdy, pokud se plnéni stalo objektivné
nemoznym (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2012, sp. zn. 32 Cdo 3334/2010), v pripadé
subjektivni nemoznosti zavazek zanika pouze ve zcela vyjimecnych pripadech. Objektivni nemoznosti
se pritom rozumi stav, kdy je plnéni nemozné pro kohokoli jiného, tedy nezavisle na osobé a vuli
dluznika, a to napriklad v dusledku prekazky pravniho charakteru nebo pro objektivni (napf.
prirodni) okolnosti ¢i pro fyzickou nemoznost predmétu plnéni. Subjektivni nemoznost spociva v
duvodech na strané dluznika. V projednavané véci nelze plnéni oznacit za objektivné nemozné, v
budoucnu mize byt vydano nové stavebni povoleni (napr. pii zméné nazoru vlastnikl jednotek) a
nebylo ani tvrzeno, Ze by vystavba jednotky nebyla objektivné - z pohledu stavebnétechnického -
proveditelna. Jestlize je zavazek fakticky i pravné splnitelny (jako je tomu v této véci), nema ani
hospodarska nemoznost (tzn., Ze z hospodarského hlediska je plnéni natolik obtizné, zZe jej nelze od
dluznika rozumné vyzadovat) za nasledek zanik zdvazku [srovnej § 575 odst. 2 ob¢. zak., rozsudek



Nejvyssiho soudu ze dne 23. 9. 2009, sp. zn. 33 Cdo 1787/2007 (Gstavni stiznost podanou proti
tomuto rozhodnuti Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne 11. 3. 2010, sp. zn. III. US 2996/09)].

Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je vécné spravny, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil
jednani (§ 243a odst. 1 o. s. 1) - proto dovolani jako nedivodné zamitl [§ 243d pism. a) o. s. I".].

zdroj: www.nsoud.cz
Pravni véta - redakce.
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