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Usneseni

Krajsky soud v Ostravé — poboka v Olomouci rozhodl v senatd sloZzeném
z predsedkyné senatu JUDr. Dagmar Feitové a soudctt JUDr. Dany Dorazilové a Mgr. Ivany
Pikalové ve véci Zalobce Mésto Sumperk, IC 303461, zastoupeného Mgr. Pavlem
Svestakem, advokatem se sidlem v Sumperku, Starobranska &. 4, proti Zalované Alené
K , nar. bytem , zastoupené Mgr.
MiloSem Zbrankem, advokatem se sidlem v Sumperku, Hlavni tt. ¢. 16a, o zdkaz zhotoveni
samostatného plynového etdzového vytap&ni bytu, k odvolani Zalobce proti rozsudku
Okresniho soudu v Sumperku ze dne 31 .5.2001, ¢.j. 17C 145/2001 - 61,

takto:

Rozsudek okresniho soud se zru$uje a vé se tomuto soudu vraci

k dal§imu Fizeni.

Odiuvodnéni:

Napadenym rozsudkem okresni soud rozhodl tak, Ze se zaloba o uloZeni zékazu
Zalované provést stavebni Upravy v bytovém domg ¢.p. 2018, na pozemku p.¢. , v byté
oznaCeném 2088/12, v 5. nadzemnim podlazi, spo€ivajici ve zhotoveni samostatného
plynového etdZzového vytapéni, zamita a Zalobce je povinen zaplatit Zalované naklady fizeni
ve vysi 4.725,- K&, do i dnd od pravni moci rozsudku, k rukdm advokdta Mgr. Milo3e
Zbranka,

Proti tomuto rozsudku podal Zalobce v&asné odvolani a domahal se jeho zmény tak,
aby Zalob& v uplatnéné podobé bylo vyhovéno. Okresnimu soudu, ktery sviij rozsudek
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postavil na konstrukci o neplatnosti ujednani ¢l. XIV. kupni smlouvy ze dne 26.5.2000, o
koupi sporné bytové jednotky, zdivodi podle § 39 obcanského zékoniku, pro rozpor
s kogentnimi zakonnymi ustanovenimi §§ 11 a 13 zék. ¢. 72/94 Sb., vytykal nespravné pravni
posouzeni véci. S odkazem na zavéry okresniho soudu, Ze zakon ¢. 72/94 Sb. upravuje, jakym
zpisobem vlastnici bytovych jednotek rozhoduji o zaleZitostech vyplyvajicich ze
spoluvlastnickych vztaht ke spolenym &astem domd, prvofadé namital, Ze se nejednd o
ustanoveni kogentni povahy, od nichZ by se G¢astnici daného pravniho vztahu na zaklade
wjednani nemohli odchylit. Shora citovany pravni predpis upravuje ob&anskopravni vztahy, na
n€Zz je z uvedeného divodu mozno aplikovat obecny piedpis (ob&ansky zakonik) v &astech,
které specidlni tipravu neobsahuji. Z uvedeného dovozoval, Ze strany sporu v souladu s § 2
obcanského zakoniku si coby Gcastnici ob&anskopravnich vztahti mohly upravit vzajemna
prava a povinnosti dohodou odchylné od zakona ¢. 72/94 Sb., jestliZe to tento zakon vyslovng
nezakazuje a jestlize z povahy zakona nevyplyvd, Ze se od n& odchylit nelze. O prvni
z uvedenych ptipadii zjevné nejde, nebot’ specialni norma neobsahuje vyslovné ujednani, Ze
se UCastnici obfanskopravnich vztahti od §§ 11 a 13 zakona odchylit nemohou. Rozhodna je
proto otazka, zda z jejich konkrétni dikce nevyplyva, Ze se od nich odchylit nelze. Zde okresni
soud ve svych zavérech neuvadi, z jakych skute€nosti vyvozuje svilj zavér o tom, e se od
téchto zakonnych ustanoveni nelze odchylit. V daném ptipadé pak podle stanoviska
odvolatele je nutno pfipustit, Ze se od pozadavku zékona ohledn& kvéra zmék&enim t&chto
podminek odchylit nelze, oproti tomu viak neexistuje zadny d@vodd, prog by mél zikon
branit spoluvlastnikiim, aby si smluvné zpfisnili podminky pro rozhodovani spoluvlastnikd,
zejména pak v oblasti, jakou je zplisob rozhodovéni o vytapéni spoleéného domu. Soucasné
vyjadril zaver, Ze je pochybné, zda smluvni ujednani viibec mohou byt v rozporus §§ 11a 13
zék. €. 72/94 Sb., ktera upravuji rozhodovéni spoluvlastnikii o spole€nych ¢astech domu, kdyz
v daném pfipad€ se jednd o smluvni ujednani mezi vlastniky jednotek, které #adno pravni
upravou, vyjma obecnych ustanoveni ob&anského zakoniku, regulovano neni. I pro pfipad, Ze
by pravni uvahy soudu, na nichZ je napadeny rozsudek postaven, snad obstaly, mélo byt
zalobé vyhovéno zdiivodu, Ze v pribéhu fizeni Zalovana nepredlozila Zadné rozhodnuti
spoluvlastnikd spole¢nych &4sti pfedmétného bytového domu prijaté postupem podle §§ 11 a
13 zakona ¢&. 72/94 Sb.

K tomuto zevrubnému odvoléni se rovnéz rozsahlym zptsobem Zalovana vyjadiila
s tim, Ze rozsudek okresniho soudu navrhla jako v&cné spravny potvrdit.

Ke skutkovym tvrzenim Zalobce, Ze odpojenim sporné bytové jednotky od otopné
soustavy by znamenalo véZné ohroZeni provozu této otopné soustavy domu s bytovymi
jednotkami, a Ze Zalovand neptedloZila Zadné rozhodnuti spoluvlastniki spoleénych ¢&asti
domu, Zalovana zdiraznila, Ze jejich prvni &ast soud nefesil, nebot spada do pravomoci
stavebniho Gfadu a soud se zabyval pouze obCanskopravni namitkou Zalobce a jeho
rozhodnuti neni rozhodnutim o udéleni stavebniho povoleni. Bez ohledu na to viak Zalobce
toto své tvrzeni nijak neprokézal a k tomuto tvrzeni ani neozna&il piisludné dikazy. Naopak
v pribehu Fizeni vyslo najevo, Ze obdobné tpravy byly Jiz v ptipadé€ jinych domi provedeny a
k zalobcem predpokladanym disledkéim v této souvislosti nedoglo. Rovnes poukézala na
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skuteCnost, Ze stanovisko ostatnich spoluvlastniki spole€enstvi bytovych jednotek v domé
bylo zjistovano jiz v pribéhu stavebniho fizeni, souhlasné stanovisko s navrhovanym fedenim
otépénim v byt€ Zalované jak ve spravnim, tak v posuzovaném soudnim Fizeni, aZ na Zalobce,
vyjadfili vSichni ostatni Clenové spoleGenstvi vlastnikd a tyto listiny Zalovana soudu také
pfedloZila. K vyjadfenym pravnim zavérim odvolatele zaujala Zalovana stanovisko, Ze
spravné nejsou. Paklize ve vztahu k ustanovenim §§ 11 a 13 zakona &. 72/94 Sb. Zalobce
poukazuje na dikci § 2 obcanského zakoniku, pak oproti jeho zavérim Zalovana zdtiraznila, Ze
kogentnost specidlni Upravy vyplyva uz zpovahy véci. Vlastnické pravo a jeho
nedotknutelnost, jako jeden zpilith obcanského prava, totiz nelze zhlediska jeho
nedotknutelnosti ménit jakymkoli smluvnim ujedndnim. Specidlni norma pak ochranu
mensSiny spoluvlastnikGi v rezimu zakona &. 72/94 Sb., oproti Gpravé obecné zékonem,
v pfesné vymezenych piipadech zvySuje. K bodu XIV. kupni smlouvy ze dne 26.5.2000 (na
jejimz zaklad€ se Zalovana stala odkoupenim sporné bytové jednotky od Zalobce jejim
spoluvlastnikem) poukézala, Ze vzadném pfipadé nemlZe zaklddat ujednani vlastniki
bytovych jednotek, nebot’ jde pouze o titul, jimZ plvodni vlastnik pievedl sva vlastnicka
prava k bytové jednotce na nového vlastnika a za to obdrzel dohodnuté protiplnéni. V zasadé
pak podle znéni sporného ¢lanku kupni smlouvy jde o to, Ze se novy vlastnik do budoucna
vzdavé svého prava na volbu, ptipadné zménu dodavatele tepla a zplisobu vytapéni, coz soud
prvniho stupné zcela spravné zkvalifikoval jako ujednani ve smyslu § 574 odst. 2 ob&anského
zakoniku, s disledkem jeho absolutni neplatnosti, kdyz je posoudil jako takové, jimz se novy
vlastnik vzdava prava, které mu vznika do budoucna.

Za podminek neuplné apelace (§ 2052 odst. 2 o.s.F. vykladem 4 contrdrio) krajsky soud
pfezkoumal rozsudek okresniho soudu, véetn& jemu predchézejiciho Fizeni ((§§ 206 odst. 1 a
212 o.s.f.) a s dirazem na revizi uplatnéného odvolaciho diivodu podle § 205 odst. 2 pism. g/
o.s.f. (rozhodnuti soudu prvniho stupné spolivd na nesprévném pravnim posouzeni véci)
dospél k zéveru, Ze odvolani diivodné je, nicméné ze zcela jinych neZ namitanych davoda.

Podle § 212a odst. 5 o.s.f. je odvolaci soud pii své rozhodovéni povinen p¥ihlédnout
k t€m vadam fizeni (procesni vady), které mohly mit za néasledek nespravné rozhodnuti ve
véci. ProtoZe fizeni pted soudem prvniho stupné takovouto kvalifikovanou kasaéni vadou
(§ 221 odst. 1 pism. b/ 0.s.f) trpi, bylo o odvolani rozhodnuto procesné. Rozsudek okresniho
soudu navic neobstoji jak z divodi formalnich, tak i vécnych.

V posuzované véci Zalobee uplatnil své néroky v podobg Zalobniho zadani, jak plyne
z vyroku rozsudku, s odkazem na rozhodnuti prislusného stavebniho tifadu, ktery stavebni
fizeni zahdjené k navrhu zalované pferusil a Zalobce, jako udastnika uvedeného stavebniho
fizeni, odkazal na soud sfeSenim ob&anskopravni namitky, zda stavebnik, tj. Zalovana,
porusyje ujednani v ¢l. XIV. kupni smlouvy ze dne 26.5.2000, jim se mimo jiné zavdzala
neodpojit dodavku tepla a teplé vody do sporného bytu od centrdlni dodévky tepla, &imZ
soucasné nerespektuje usneseni ¢. 1603 ze dne 18.10.1995 méstské rady. Sviij zamitavy
verdikt okresni soud postavil na pravnim zavéru, Ze je déna jeho pravomoc k projednani a
rozhodnuti véci, a to v souvislosti s § 137 odst. 2 stavebniho zdkona a shora oznagenym



-4- 12Co 564/2002

rozhodnutim stavebniho Ufadu, v pfisluném stavebnim Fizeni a dale, Zze na zdkladé takto
zformulovaného petitu (Zalobniho z4déni) lze vyfesit otazku, pro kterou bylo stavebni tizeni
pferuSeno. Z hmotn€ pravniho hlediska soucasné po provedeném dokazovani uzaviel, Ze
wednani v kupni smlouvé, kterou Zalovanad sporny byt do podilového spoluvlastnictvi
vrozsahu 1/10 nabyla (vlastnikem zbyvajicich 9/10 sporné bytové jednotky a podle téze
kupni smlouvy je Jiti H' ), je neplatné vzhledem k tomu, Ze konstruuje jakysi vlastn{ zptisob
a mechanismus rozhodovani vlastniki bytovych jednotek, ktery odporuje kogentni zakonné
tprave, zejména §§ 11 a 13 zakona &. 72/94 Sb. v novelizovaném znéni zakonem &. 103/2000
Sb. Ujednani v bodé¢ XIV. sporné kupni smlouvy, které predpoklada vlastni mechanismus
rozhodovani vlastnikl bytovych jednotek, okresni soud kvalifikoval jako absolutné neplatné
podle § 39 obcanského zdkoniku, pravé z ditvodu rozporu se shora citovanymi zakonnymi
ustanovenimi, které na posuzovanou véc dopadaji. P¥i tomto zavéru okresni soud uzaviel, Ze
namitka uplatn€né ve stavebnim fizeni diivodn4 neni, coZ vedlo k zamitnuti Zaloby.

Zavery soudu prvniho stupné ohledné pravomoci soudu k projednani a rozhodnuti o
Zalobg v uplatnéném znéni, podle formulace Zalobniho Zadanli, jak ho Zalobce zvolil, odvolaci
soud vSak neakceptuje. Prvoradé je totiZ tfeba vyjit z toho, Ze povolovéni staveb je véci
stavebniho ufadu a soud nemiize stavbu povolit a nemiiZe ani nahrazovat &innost stavebniho
Ufadu zdkazem stavby tak, jak se toho Zalobce domaha. Potud je Zalobni Zadani vadné a
nenapliiuje kritéria § 7 obcanského soudniho fadu, upravujiciho pravomoc soudu
v obCanského soudnim fizeni. Nic na tomto zdvéru nemtze zménit ani fakt, e v probihajicim
stavebnim fizeni byl Zalobce s fe§enim své namitky ohledn& &lanku XIV. kupni smlouvy ze
dne 26.5.2000 odkézan na fizeni ve v&cech ob&anskopravnich, nebot zvoleny zpisob soudni
ochrany vyboc¢uje z mezi § 80 ob&anského soudniho 4du a ve svém dasledku supluje ¢innost
spravniho orgénu, konkrétng stavebniho tfadu, do jehoz pravomoci a kompetence rozhodnuti
o povoleni a o zdkazu stavby prislusi (§§ 54 a nésl. stavebniho zakona). Podle obecng
piijimané judikatury pfedmétem ndmitky ve stavebnim Fizeni, s charakterem nutnosti postupu
podle § 137 stavebniho zédkona, miZe byt kromé uréeni existence & neexistence prava nebo
pravniho vztahu (§ 80c/ 0.s.f.) téZ existence ¢i neexistence pravni skuteénosti. Paklize soud
prvniho stupné ponechal bez poviimnuti nedostatky zalobniho Zadéani v uplatnéné podobg a
prijal zavér, Ze pouze s ohledem na odkaz stavebniho fizeni je bez dalsiho dana pravomoc
soudu projednat a rozhodnout v&c v té podobé, jak se toho Zalobce domaha, je fizeni
postiZeno procesni vadou, kterd napliiuje kvalifikovany kasa¢ni d@vod podle § 221 odst. 1
pism. b) 0.s.f.

Instrumentem k népravé shora vytknutych vad Zalobniho Zadani Je procesni postup
soudu vyplyvajici z § 118a odst. 2 o.s.f., jehoz viak soud prvnfho stupné nevyuzil, pravé
vzhledem k vadnému prévnimu zévéru, Ze v podobg, jak se tohoto Zalobce domaéhd, je déna
jeho pravomoc rozhodnout. Jinak fe¢eno, z hlediska komplemetarity a jednotnosti pravniho
fadu je vylougeno, aby soud suploval rozhodnuti stavebniho Ufadu, jemuZ rozhodnout o
povoleni ¢i zékazu stavby piislusi a z tohoto pohledu je procesni strategie a koncepce Zalobce
nespravna. Proto také rozhodnuti soudu, ktery v uplatnéné podobé navrh projednal a rozhodl o
ném, je bez dalsiho vadné.
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Z hlediska vécnych zavérl a sodkazem na argumenty Zalované ve vyjadreni
k odvolani, s nimiZz se odvolaci soud ztotoZiiuje, jako spravné a korespondujici zakonu
kvalifikuje zavéry soudu prvniho stupng, pokud jde o neplatnost sporného ujednani v kupni
smlouvé ze dne 26.5.2000, nebot' nejenze tato &ast smluvniho ujedndni stran odporuje
kogentni pravni tGipravé dané specialnim piedpisem (zdkona &. 72/94 Sb. v platném znéni),
ktery na posuzovanou problematiku dopada, ale jak zcela spravn€ zdlraznila Zalovana,
striktn€ odporuje i principu podle § 574 odst. 2 ob&anského zékoniku, podle n€hoZ plati, Ze
dohoda, jiz se n€kdo vzdava prav, ktera mohou vzniknout do budoucna, je neplatna. Potud se
odvolaci soud pln& ztotoZiiuje s argumentaci a zavery soudu prvniho stupng, ktery spornou
¢ast kupni smlouvy v ujednani ¢lanku XIV. kvalifikoval jako neplatnou.

Z dtvodd, jak jsou rozebrany shora, odvolaci soud podle § 221 odst. 1 pism. b) o.s.F.
rozsudek okresniho soudu zrusil a véc podle § 221 odst. 2 0.s.f. tomuto soudu vratil k dalsimu
Fizeni.

V ném se okresni soud prvotadé soustfedi na odstranéni procesnich pochybeni, ktera
ke kasaci rozsudku vedla. Rovnéz se soustfedi i na fedeni otazky okruhu t&astnik?, nebot’
sporna stavebni ¢&innost se bezprostfednd vztahuje ke spoluvlastnictvi bytu v osobnim
vlastnictvi jak Zalované, tak i dalsiho subjektu, ktery Jje navic majoritnim spoluvlastnikem
bytu. I z téchto hledisek je proto tteba se zalobou zabyvat, nicméné az poté, pokud budou
odstranény procesnim zpfisobem primérni vady Zaloby spogivajici ve vadném zptisobu
uplatnéni prava z diivodt, jak je uvedeno shora.

V souvislosti s novym rozhodnutim ve vé&ci okresni soud také nové rozhodne o
ndkladech fizeni (§ 224 odst. 3 0.s.t.).

Pouceni: Dovolani neni ptipustné.

V Olomouci dne 25.11.2002

JUDr. Dana Dorazilova
povéfeny ¢len sendtu

Za spravnost vyhoth;eni : JUDr. Dagmar FEITOV A, vur.
Alice Hlatka predsedkyné senatu
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