v v /7

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16.06.2015, sp. zn. 26 Cdo 811/2015,
ECLI:CZ:NS:2015:26.CD0.811.2015.1

Cislo: 6/2017

Pravni véta: Spolecenstvi vlastnikl jednotek muze smluvné (vlastnim pravnim tikonem) nabyt a
posléze vykonavat pravo na bezplatné odstranovani vad spole¢nych ¢éasti domu, jez se projevi v
dohodnuté dobé. Toto pravo Ize podradit pod legislativni zkratku ,sprava domu*“, zavedenou
ustanovenim § 9 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb., jelikoz jeho realizace naplnuje ucel Cinnosti
spolecenstvi spocivajici v zabezpecovani oprav spole¢nych ¢asti domu.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 16.06.2015
Spisova znacka: 26 Cdo 811/2015
Cislo rozhodnuti: 6

Cislo sesitu: 1

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Spolecenstvi vlastniku jednotek, Zpusobilost k pravnim tkontim, Zpusobilost k pravum a
povinnostem

Predpisy: § 9 odst. 1 predpisu ¢. 72/1994Sb.
§ 9a odst. 1 predpisu ¢. 72/1994Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zrusil (kromé vyroku VI.) rozsudek Krajského soudu v Ostraveé - pobocky v Olomouci
zedne 1. 10. 2014, sp. zn. 75 Co 201/2014, a véc v tomto rozsahu vradtil tomuto soudu k dalsimu
rizeni.

L.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Okresni soud v Olomouci rozsudkem ze dne 19. 9. 2013, ¢. j. 28 C 443/2008-735, ve znéni
opravného usneseni ze dne 18. 11. 2014, ¢. j. 28 C 443/2008-879, vyrokem I. vyhovél Zalobé v tam
uvedeném rozsahu a ulozil zalované povinnost bezplatné odstranit do Sesti mésicu od pravni moci
rozsudku tam uvedené vady dila na ,domé, na pozemku parc. ¢. 1071/1 v kat. izemi N. U., v O.“
(déle jen ,predmétny dum”, resp. ,dum*); ve zbyvajicim rozsahu zalobu zamitl (vyrok II.) a rozhodl o
néakladech rizeni ucastniki a statu (vyroky III. az V.).

2. K odvolani obou ucastnikt Krajsky soud v Ostravé - pobocka v Olomouci jako soud odvolaci
rozsudkem ze dne 1. 10. 2014, €. j. 75 Co 201/2014-858, citovany rozsudek soudu prvniho stupné



zménil ve vyhovujicim vyroku I. tak, Ze zamitl Zalobu i ohledné tam uvedenych vad na domé (vyrok
I.), a potvrdil v zamitavém vyroku II. (vyrok II.); zaroven rozhodl o nakladech rizeni ucastniki pred
soudy obou stupnu a o nékladech rizeni statu (vyroky III. az V.) a soudu prvniho stupné naridil
provést opravu oznaceni zalobce v zahlavi jeho rozsudku (vyrok VI.).

3. Po zopakovani dokazovani v odvolacim rizeni prec¢tenim listin zjistil odvolaci soud - shodné
soudem prvniho stupné - z provedenych dikazu nésledujici skutkovy stav. Bytové druzstvo K. O.
(nyni Bytové druzstvo K. O. v likvidaci - déle jen ,druzstvo”) jako objednatel a zalovana jako
zhotovitelka uzavreli dne 5. 6. 2003 smlouvu o dilo (dale jen ,,Smlouva o dilo“), zménénou pozdé&jSimi
dodatky, jejimz predmétem byla vystavba predmétného domu (za dohodnutou cenu) pro druzstvo,
jemuz ho zalovana predala (po dokonceni stavebnich praci) dne 31. 5. 2004. Na zhotovenou stavbu
domu se vztahovala - vedle odpovédnosti za vady - rovnéz zaruka za jakost, kterou si smluvni strany
sjednaly v ¢l. XV. Smlouvy o dilo a jejimz obsahem byl zavazek Zzalované odstranit na zakladé
pisemné vyzvy druzstva vlastnim ndkladem zjisténé zavady a nedodélky na domé, které se projevi v
tam stanovenych zaruc¢nich dobach. ProhlaSenim vlastnika, u¢inénym podle § 4 zdkona €. 72/1994
Sb., o vlastnictvi bytt, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013 (déale jen ,zékon ¢. 72/1994 Sb.“), vymezilo
druzstvo v domé celkem dvandact bytovych jednotek a poté, co prislusny stavebni urad povolil jeho
uzivani (kolaudacnim rozhodnutim ze dne 6. 8. 2004, které nabylo pravni moci 9. 8. 2004), tyto
jednotky postupné prevedlo kupnimi smlouvami (déle jen ,Kupni smlouvy“) do vlastnictvi svych
¢lend. Nasledné dne 25. 2. 2005 vzniklo v predmétném domé Zalujici spolecenstvi vlastniku jednotek
(dale jen ,Spolecenstvi“). V navaznosti na to uzavreli druzstvo, zalovana, jednotlivi vlastnici jednotek
a Spolecenstvi pisemné ctyrstranné smlouvy oznacené vzdy jako ,Dohoda o prevodu zaruc¢nich prav
a povinnosti” (dale jen ,predmétné dohody”, resp. ,Dohody”), v nichz deklarovali, Ze je uzaviraji jako
»inominatni kontrakt” ve snaze bezplatné prevést na jednotlivé vlastniky bytu a Spolecenstvi veskera
prava ze zaruky, kterou Zalovana poskytla druzstvu ve Smlouvé o dilo a kterou prevzala za jakost dila
(tedy predmétného domu). Uéelem predmétnych dohod pak bylo ,dosaZeni stavu, kdy pripadné
reklamace bude pro vlastnika bytu nebo SpoleCenstvi vyrizovat zhotovitel tak, jakoby zaruku za
kvalitu dila poskytl primo vlastniku bytu nebo Spolecenstvi“. Za tim ucelem si smluvni strany v kazdé
Dohodé ujednaly, ze druzstvo prevadi na vlastnika bytu a Spolecenstvi veskera sva prava ze Smlouvy
o dilo, zejména vesSkerd prava z titulu zaruky za jakost, Ze vlastnik bytu je tak opravnén provadét
veskeré reklamace tykajici se vad bytu v jeho vlastnictvi stejné, jako je mohlo uplatiovat druzstvo, ze
totozné opravnéni ma Spolecenstvi ve vztahu ke spolecnym castem domu a Ze zalovand se zavazuje
pristupovat k reklamacim vlastnika bytu nebo Spolecenstvi jako k reklamacim samotného druzstva a
vyrizovat je a resit tak, jak je k tomu povinna podle Smlouvy o dilo.

4. Na tomto skutkovém zakladé se odvolaci soud nejprve zabyval otdzkou aktivni vécné legitimace
zalobce. V této souvislosti predné konstatoval, ze spolecenstvi vlastnikl jednotek je pravnicka osoba,
ktera je zpUsobild vykonavat prava a zavazovat se zasadné pouze ve vécech spojenych se spravou,
provozem a opravami spolecnych ¢asti domu, pricemz nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty,
byty nebo nebytové prostory muze pravé jen k uvedenym uceltim (srov. § 9 odst. 1 zékona ¢. 72/1994
Sb.). V ndvaznosti na to - s odkazem na usneseni Nejvyssiho soudu z 29. 5. 2007, sp. zn. 32 Cdo
1389/2007, a z 18. 9. 2012, sp. zn. 29 Cdo 874/2011 - dovodil, ze vzhledem k takto vymezené, resp.
omezené ,pravni subjektivité“ neni Spolecenstvi opravnéno (ani kdyby k tomu bylo zmocnéno)
vlastnim jménem uplatinovat préva ze zdruky za jakost vyplyvajici ze Smlouvy o dilo ¢i z Kupnich
smluv. Podle jeho nézoru vSak z téZe priciny nemohlo SpoleCenstvi takova prava ani nabyt na zaklade
predmétnych dohod. Dodal, Ze to plati tim spiSe, Ze Dohody jsou absolutné neplatné pro neurcitost
(podle § 37 odst. 1 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist - déle jen
,obCansky zékonik”, resp. ,obc. zék.”). Posléze uvedeny pravni nazor oduvodnil konstatovanim, ze
»Zakon sice pripousti postoupeni pohledavky jakéhokoliv druhu, tedy i jiné nez penézité, splatné i
nesplatné, ale i teprve budouci, avSak pouze za predpokladu, Ze je rddné a nezaménitelné
identifikovana, coz v daném pripadé splnéno neni“; radnému oznaceni postupované pohledavky totiz
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neodpovida obecnd formulace, Ze jsou prevadéna ,veSkera prava“ ze zaruky za jakost dila. Z
vylozenych duvodu dospél - na rozdil od soudu prvniho stupné - k zavéru, ze zalobce neni v daném
sporu aktivné vécné legitimovan. Proto povazoval zalobu za zcela nedtivodnou.

IL.
Dovolani a vyjadreni k nému

5. Proti rozsudku odvolaciho soudu (vyjma vyroku VI.) podal zalobce dovoléani, jehoz pripustnost
oprel o ustanoveni § 237 zakona ¢. 99/1963 Sh., obCansky soudni rad, ve znéni pred novelou
provedenou zakonem ¢. 293/2013 Sb. (dale jen ,o0. s. I.“), a oduvodnil konstatovanim, Ze v souzené
véci jde o pripad, ktery v judikature dovolaciho soudu dosud nebyl reSen. V dovolani zejména namitl,
Ze zalobou uplatiioval ,naroky na bezplatné odstranéni vad dila ... tykajici se spoleCnych cCasti
domu”“, a to ,primo” na zdkladé predmeétnych dohod a nikoli na podkladé Kupnich smluv ¢i zmocnéni
vlastnikl jednotek. Podle jeho minéni je pritom uplatiovéni takovych naroku plné v jeho kompetenci
(v kompetenci spolecenstvi vlastnikll jednotek), nebot ,do radné spravy nemovitosti nalezi nikoli ji
toliko bézné provozovat, nybrz nepochybné, jsou-li tu vady na nemovitosti a ... 1ze-li tyto vady
uplatnit u zhotovitele v zdkonné ¢i smluvni lhuté, ... tyto vady resit”. Vzhledem k tomu se domnival,
Ze rozhodnuti Nejvyssiho soudu, na néz odkazal odvolaci soud, nejsou v dané véci pouzitelna, jelikoz
zde neuplatiuje - jako v tam posuzovanych pripada - prava vlastniki jednotek z kupnich smluv,
které neuzavrel, nybrz uplatnénd prava opira o predmétné dohody jako jejich smluvni strana. V této
souvislosti souCasné podotkl, ze Dohody byly sjednany jako ,inomindtni kontrakt“, a vyjadril
presvédcéeni, ze nejsou neurcité a ani z jinych pricin neplatné, nebot neexistuje jediny relevantni
davod, pro¢ by jim pravni predpisy mély branit. Podle jeho nézoru totiz ve skute¢nosti rozumné
usporadaly pravni vztahy jejich Ucastniku, nebot nebyt jich, neméli by vlastnici jednotek zadné
zaruky na prakticky nové byty a patrné by bylo neresitelné i uplathovani zaruc¢nich prav ve vztahu ke
spoleénym Castem domu. Z toho usuzoval, Ze pravni zavér o neplatnosti predmétnych dohod neni
spravny, a dodal, Zze neobstoji rovnéz proto, ze odporuje principu priority vykladu, ktery nezaklada
neplatnost smlouvy, pred vykladem, ktery neplatnost smlouvy zakladd, jsou-li oba vyklady mozné (v
této souvislosti odkézal na nélez Ustavniho soudu ze 14. 4. 2003, sp. zn. 1. US 625/03). Navrhl, aby
dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

II1.
Pripustnost dovolani

6. Nejvyssi soud jako soud dovolaci dovolani projednal a o ném rozhodl podle zdkona ¢. 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013 - dale opét jen ,0. s. I.“ (srov. ¢l. II. bod 2. ve
spojeni s ¢l. VII. zdkona ¢. 293/2013 Sb.). Pritom shledal, ze dovolani bylo podano vcas, subjektem k
tomu opravnénym - Ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni podminky advokatniho
zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.) a je pripustné podle § 237 o. s. I'., nebot sméruje
proti rozhodnuti, jimz bylo odvolaci rizeni skonéeno a které zavisi na vyreseni otazky hmotného
prava (otazky, zda SpoleCenstvi mohlo - s prihlédnutim ke zjiSténému skutkovému stavu - smluvné
nabyt pravo na bezplatné odstranovani vad, které se v dohodnuté dobé projevi na spole¢nych
castech domu, tj. pravo odpovidajici pravu objednatele ze zaruky za jakost dila, jimz byla vystavba
predmétného domu), ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena.

IV.
Duvodnost dovolani

7. Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z duvodu
vymezeného v dovolani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vaddm uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit
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za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu.

8. Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 1 o. s. I. 1ze odvolacimu soudu vytknout, Ze
jeho rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci je nespravneé,
jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo
pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné
aplikoval.

9. Pravni poméry Gcastniki, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé, dovolaci soud posuzoval podle
dosavadnich pravnich predpist (§ 3028 odst. 3 véta prvni zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik).

10. Podle § 9 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb. spolecenstvi vlastniki jednotek (dale jen ,spolecenstvi)
je pravnicka osoba, ktera je zpusobila vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se
spravou, provozem a opravami spoleénych casti domu (dale jen ,sprava domu“), popripadé
vykonavat Cinnosti v rozsahu tohoto zdkona a ¢innosti souvisejici s provozovanim spolecnych ¢éasti
domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam. Spole¢enstvi muze nabyvat véci,
prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze k u¢elim uvedenym ve vété prvni.
Ve smyslu § 9a odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb. je spoleCenstvi opravnéno ¢init pravni tkony,
predevsim uzavirat smlouvy ve vécech predmétu své ¢innosti podle tohoto zakona.

11. Citovana zédkonna uprava vymezuje jednak pravni subjektivitu spolecenstvi vlastnika jednotek a
jednak jeho zpusobilost k pravnim ukonum. Predné prohlasuje spolecenstvi za pravnickou osobu,
¢imZz mu priznévé zpusobilost mit prava a povinnosti, tedy pravni subjektivitu (srov. § 9 odst. 1 vétu
prvni ve spojeni s § 18 odst. 1 ob¢. zak.). Vedle toho mu zaroven poskytuje v tam uvedeném rozsahu
opravnéni nabyvat prava a povinnosti vlastnimi pravnimi ukony (§ 9a odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb.).
Jeho zpusobilost pravné jednat (vykonadvat prava a zavazovat se) vSak omezuje pouze na stanoveny
predmét Cinnosti, zejména na véci spojené se spravou, provozem a opravami spolecnych casti domu,
pro néz zavadi legislativni zkratku ,sprava domu”. Spolecenstvi vlastnikl jednotek muze tedy platné
jednat zasadné jen ve vécech spravy domu; mimo takto vymezenou oblast ¢innosti nemé zpusobilost
k pravnim tkonum, a tudiz pravni Gkony, jimiz prekroci jeji hranice, by mohly byt postizeny sankci
absolutni neplatnosti (§ 38 odst. 1 ob¢. zak.).

12. Se zretelem k re¢enému zastava dovolaci soud nézor, Ze spolecenstvi vliastniku jednotek mize
smluvné (vlastnim pravnim tkonem) nabyt a posléze vykonavat (jako vlastni) pradvo na bezplatné
odstranovani vad spolecnych ¢asti domu, jez se projevi v dohodnuté dobé (obsahové korespondujici
pravu objednatele ze zaruky za jakost dila, jimz byla vystavba domu, ve kterém vzniklo dot¢ené
spolecCenstvi). Je tomu tak proto, ze uvedené pravo lze podradit pod legislativni zkratku ,sprava
domu*“, zavedenou ustanovenim § 9 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb., jelikoz jeho realizace napliiuje
ucel ¢innosti spolecenstvi spocivajici v zabezpecovani oprav spoleénych ¢asti domu. Neobstoji tudiz
pravni nazor, ze vzhledem k upravé obsazené v citovaném ustanoveni je vylouceno, aby na zakladé
predmétnych dohod Spolecenstvi (platné) nabylo pravo na bezplatné odstranovani vad spole¢nych
casti domu. Odkaz odvolaciho soudu na usneseni Nejvyssiho soudu z 29. 5. 2007, sp. zn. 32 Cdo
1389/2007, a z 18. 9. 2012, sp. zn. 29 Cdo 874/2011, byl v tomto sméru nepripadny.

13. Odhlédnuto od uvedeného (nespravného) pravniho nazoru je pak celkovy zavér o nedostatku
aktivni vécné legitimace SpolecCenstvi zalozZen jiz jen na pravnim nazoru, ze Dohody jsou absolutné
neplatné pro neurcitost ve smyslu § 37 odst. 1 ob¢. zak. K oduvodnéni uvedeného pravniho nazoru
odvolaci soud uvedl, Ze ,zdkon sice pripousti postoupeni pohledavky jakéhokoliv druhu, tedy i jiné
nez penézité, splatné i nesplatné, ale i teprve budouci, avSak pouze za predpokladu, ze je radné a
nezameénitelné identifikovana, coz v daném pripadé splnéno neni“. Jedind mozna interpretace
citovaného zdvodnéni je takovd, ze odvolaci soud posuzoval predmétné dohody jako smlouvy o
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postoupeni pohledavek ve smyslu § 524 a nasl. ob¢. zak., pricemz dovodil, Ze nesplinuji pozadavky
kladené na urcitost vymezeni predmeétu smlouvy dané pravni kvalifikace. Proti uvedenému pravnimu
posouzeni vsak dovolatel postavil argument, ze predmétné dohody byly sjednany jako ,inominatni
kontrakt”, a vyjadril presvédceni, ze nejsou neurcité a ani z jinych pricin neplatné, nebot neexistuje
zadny relevantni duvod, pro¢ by jim pravni predpisy mély branit. Ma-li se tedy dovolaci soud - s
prihlédnutim k vymezeni uplatnéného dovolaciho davodu podle § 241a odst. 1 o. s. I'. - zabyvat
neplatnosti predmétnych dohod z divodu jejich neurcitosti, musi byt nejprve najisto postaveno, zZe
jde vskutku o postupni smlouvy ve smyslu § 524 a nasl. ob¢. zak.

14. Podle § 524 odst. 1 ob¢. zék. véritel muze svou pohledavku i bez souhlasu dluznika postoupit
pisemnou smlouvou jinému. Podstatou smlouvy o postoupeni pohledévky je zména v osobé véritele,
kterd spoc¢iva v tom, Ze do pravniho vztahu mezi véritelem a dluznikem nastoupi na misto ptivodniho
véritele (postupitele) véritel novy (postupnik), aniz by se zménil obsah zdvazku. Pro postupni
smlouvu je charakteristické, Ze dluznik neni jejim ucastnikem a Ze zména v osobé véritele nastava
nezavisle na jeho vuli.

15. V uvedenych souvislostech vSak nelze ztratit ze zretele, ze obCansky zakonik je ovladan zasadou
autonomie vile, coz subjektim obc¢anskopravnich vztaht zésadné, tj. az na vyjimky (§ 2 odst. 3 ob¢.
zak.), umoznuje uzavirat jakékoli smlouvy, pokud svym obsahem nebo ucelem neodporuji zékonu
nebo jej neobchézi anebo se nepric¢i dobrym mravum. Uréité smluvni typy, které jsou mezi subjekty
uzavirany nejcastéji, ob¢ansky zakonik ve své zvlastni Casti specidlné upravuje. Tyto upravené
smluvni typy jsou charakterizovany typickymi pravy a povinnostmi, které z nich smluvnim stranam
plynou. Vedle téchto tzv. pojmenovanych (nominatnich) smluv Ize vSak uzavirat i smlouvy, které
nejsou v zakoné zvlasté upraveny, neodporuji-li obsahu nebo tcelu ob¢anského zédkoniku (§ 51 obc¢.
zak.). Pro pravni vztahy vyplyvajici z takovych smluv je rozhodujici obsah vlastniho smluvniho
ujednani (lex contractus), tedy to, jak jsou jim vymezena vzajemna prava a povinnosti. Z uvedeného
vyplyva, Ze obecny princip autonomie vile v obCanskopravni oblasti, zvlasté pak smluvni autonomie,
znamena, ze je ponechéno zdsadné na uvazeni samotnych subjektl, zda vibec a s kym smlouvu
uzavrou, jaky bude jeji obsah, jaka bude jeji forma a mimo jiné i jaky typ smlouvy pro konkrétni
pripad obcanskopravniho styku zvoli. Ve snaze co nejuplnéji realizovat své individualni potreby a
zdjmy mohou uzavrit i smlouvy, které nejsou v obcanském zakoniku, popr. ani v jiném
obcanskopravnim predpise zvlast upraveny. Na pripady, kdy smluvni ujednani nelze podradit pod
zadny smluvni typ upraveny v jeho Casti osmé, pamatuje obcansky zdkonik svym ustanovenim § 51.
Pritom jednotlivé smluvni typy, véetné téch, které jsou vyslovné upraveny v ¢asti osmé obcanského
zakoniku, se nerozliSuji podle toho, jak je smlouva oznacena; rozhodujici je, k cemu (k jakému
vysledku) smérovala vile smluvnich stran pri jejim uzavieni.

16. V projednavaném pripadé se uvedené teze prosadi nasledovné. Byla-li smluvni stranou
predmétnych dohod rovnéz zalovand, ktera méla postaveni dluznika ve vztahu k pravim, jez podle
jejich obsahu méli nabyt jednotlivi vlastnici jednotek a SpolecCenstvi, nelze uz z tohoto duvodu
povazovat Dohody za ,pouhé” smlouvy o postoupeni pohledavek (ve smyslu § 524 a nasl. ob¢. zak.),
jak se mylné domnival odvolaci soud. Smyslem predmétnych dohod nebyla ani zména v subjektu
Smlouvy o dilo, nebot - opét s prihlédnutim k jejich obsahu - vlastnici jednotek ani Spolecenstvi
neméli vstoupit do prav a povinnosti, jez tvori pojmové znaky tohoto smluvniho typu. Predmétné
dohody pak nelze posuzovat ani podle jejich oznaceni; pro tvahu o jejich pravni kvalifikaci je naopak
rozhodujici, jakd prava méli ziskat a jaké povinnosti prevzit jejich tcastnici. V tomto sméru je z
predmétnych dohod zrejmé, Ze na zakladé tam obsazenych ujednani méli vlastnici jednotek a
Spolecenstvi nabyt prava na plnéni, jimz odpovidala povinnost bezplatné odstranovat vady na domeé
(na bytovych jednotkach a spolecnych ¢astech domu), kterou na sebe vzala zalovana v rozsahu
(vécném a Casovém) vymezeném odkazem na Smlouvu o dilo. Protoze takto postaveny zavazkovy
vztah byl ujednan primo (mezi) dotéenymi subjekty, nelze v pripadé prav a povinnosti, jez tvori jeho



obsah, smysluplné hovorit o jejich odvozeném nabyti od dalsi osoby, v tomto pripadé od druzstva; na
tom nic neméni ani okolnost, ze druzstvo (jako objednatel vystavby domu) soucasné mélo pozbyt
(,prevodem®) prava ze zaruky sjednané ve Smlouvé o dilo, nebot tento pravni ucinek neni nutnym
predpokladem vzniku uvedeného zavazkového vztahu.

17. Z receného vyplyva, Ze odvolaci soud pochybil, jestlize predmétné dohody posuzoval jako
smlouvy o postoupeni pohledavek. V této souvislosti totiz nevzal na zretel, Ze jejich tcastnici byla
rovnéz zalovanad a ze v dusledku toho od ni Spolecenstvi mohlo nabyt pravo na bezplatné
odstranovani vad spolecnych casti domu originarné (tj. neodvozené od zavazkového vztahu mezi ni a
druzstvem ze zaruky za jakost sjednané ve Smlouvé o dilo). K tomu lze jen dodat, ze takto zalozeny
zavazkovy vztah by nezavisel na existenci pravniho poméru ze Smlouvy o dilo, s ohledem na povahu
jeho tc¢astnikli by mél obcanskopravni charakter, a skutecné by jej bylo mozné povazovat za
»inomindatni kontrakt“, jak minil dovolatel a jak bylo formalné vyjadreno v predmétnych dohodach.
Ujednani, jimz se zhotovitel dila zavaze osobé odliSné od objednatele (zejména pozdéjsSimu vlastniku
dila), Ze pro néj bude bezplatné odstranovat vady dila, jezZ se projevi v urcité dobé, v rozsahu zaruky,
jiz poskytl objednateli ve smlouvé o dilo, totiz neni v obc¢anském zékoniku zvlast upraveno a jde tedy
0 nepojmenovanou smlouvu ve smyslu § 51 ob¢. zak.

18. Neni-li spravny pravni nazor, ze predmétné dohody jsou smlouvami o postoupeni pohledavek
podle § 524 a néasl. ob¢. zak., nelze jejich platnost pomérovat pozadavky kladenymi na urcitost
vymezeni predmétu smlouvy dané pravni kvalifikace. Z tohoto thlu pohledu tudiz neobstoji ani
pravni nazor, ze Dohody jsou neplatné pro neurcitost podle § 37 odst. 1 ob¢. zdk. Dovolaci davod
podle § 241a odst. 1 o. s. I'. proto byl uzit opodstatnéné.

19. Z vySe uvedenych divodu neni rozsudek odvolaciho soudu z hlediska vymezeného dovolaciho
davodu spravny. Jelikoz dovolaci soud neshledal podminky pro jeho zménu (dosavadni vysledky
rizeni neumoznuji o véci rozhodnout), napadeny rozsudek, vyjma samostatné stojiciho vyroku VI.
(proti némuz dovolani - s prihlédnutim k jeho obsahu - nesmérovalo a jenz ma povahu usneseni o
vedeni rizeni ve smyslu § 167 odst. 1 o. s. 1.), bez jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. 1.) zrusSil (§
243e odst. 1 o. s. I'. ve spojeni s ustanovenim § 243f odst. 4 o. s. I.) a podle § 243e odst. 2 véty prvni
0. s. . véc v tomto rozsahu vratil odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.



