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Rada města Brna

Z9/27. zasedání Zastupitelstva města Brna
konané dne 10.6.2025

87. Změna právního vymezení u 54 bytových jednotek v domech
Poslušného 9, 7 a 5 v k. ú. Líšeň a záměr bezúplatného převodu

těchto jednotek členům Holzova, bytové družstvo  

Anotace
Za účelem vypořádání státem dotované družstevní bytové výstavby v k. ú. Líšeň s Holzova, bytové
družstvo jsou předkládány dohody o změně prohlášení vlastníka pro zajištění souladu právního se
stavem faktickým. Součástí materiálu je adresný záměr bezúplatného převodu spoluvlastnických podílů
statutárního města Brna na celkem 54 bytových jednotkách v k. ú. Líšeň, členům družstva – nájemníkům.

Návrh usnesení

Zastupitelstvo města Brna

 1. schvaluje
dohodu o změně prohlášení vlastníka budovy uzavíranou dle ust. § 1166
zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku, ve znění pozdějších předpisů
(dále jen „občanský zákoník“) vymezené v pozemku p. č. 3278/48 v k. ú. Líšeň,
s bytovým domem č. p. 2705, Poslušného 9, Brno mezi statutárním městem
Brnem, Holzova, bytové družstvo, IČO: 25597469, se sídlem Poslušného
2705/9, Líšeň, 628 00 Brno (dále jen "Družstvo") a dalšími bytovými
spoluvlastníky zapsanými v katastru nemovitostí Katastrálním úřadem pro
Jihomoravský kraj na listu vlastnictví č. 5100 pro k. ú. Líšeň, obec Brno, okres
Brno-město;
dohodu o změně prohlášení vlastníka budovy uzavíranou dle ust. §
1166 občanského zákoníku, vymezené v pozemku p. č. 3278/49 v k. ú. Líšeň, s
bytovým domem č. p. 2704, Poslušného 7, Brno mezi statutárním městem
Brnem, Družstvem a dalšími bytovými spoluvlastníky zapsanými v katastru
nemovitostí Katastrálním úřadem pro Jihomoravský kraj na listu vlastnictví č.
5099 pro k. ú. Líšeň, obec Brno, okres Brno-město;
dohodu o změně prohlášení vlastníka budovy uzavíranou dle ust. §
1166 občanského zákoníku, vymezené v pozemku p. č. 3278/50 v k. ú. Líšeň, s
bytovým domem č. p. 2703, Poslušného 5, Brno mezi statutárním městem
Brnem, Družstvem a dalšími bytovými spoluvlastníky zapsanými v katastru
nemovitostí Katastrálním úřadem pro Jihomoravský kraj na listu vlastnictví č.
5098 pro k. ú. Líšeň, obec Brno, okres Brno-město;

dále jen "Dohody", které tvoří přílohu č. ..... tohoto zápisu.

 2. pověřuje vedoucí Bytového odboru MMB podpisem Dohod.

 3. schvaluje adresný záměr bezúplatného převodu spoluvlastnických podílů na 54 bytových
jednotkách, vymezených dle občanského zákoníku, v bytových domech

č. p. 2705 stojícím na pozemku p. č. 3278/48, spolu se spoluvlastnickými
podíly na budově č. p. 2705 a na pozemku p. č. 3278/48;
č. p. 2704 stojícím na pozemku p. č. 3278/49, spolu se spoluvlastnickými
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podíly na budově č. p. 2704 a na pozemku p. č. 3278/49;
č. p. 2703 stojícím na pozemku p. č. 3278/50, spolu se spoluvlastnickými
podíly na budově č. p. 2703 a na pozemku p. č. 3278/50;

vše v k. ú. Líšeň, obec Brno, okres Brno-město, ve vlastnictví statutárního města
Brna, dle budoucího stavu nejdříve po zápisu Dohod do katastru nemovitostí,
nájemcům - členům Družstva, jejichž členství v Družstvu není sporné.

 4. ukládá Radě města Brna zajistit zveřejnění adresného záměru bezúplatného převodu
spoluvlastnických podílů statutárního města Brna na 54 bytových jednotkách dle §
39 odst. 1 zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), ve znění pozdějších
předpisů, v souladu s přijatým usnesením;
Termín: bezodkladně;

 5. bere na vědomí cenu obvyklou bezúplatně převáděných podílů na bytových jednotkách dle
budoucího stavu ve vlastnictví statutárního města Brna na nájemce - členy Družstva
ve výši 83 901 763,61 Kč;

 6. schvaluje odůvodnění odchylky od ceny obvyklé bezúplatného převodu podílů na bytových
jednotkách na nájemce-členy Družstva, jejichž členství není sporné, které tvoří
přílohu č. ..... tohoto zápisu.

 7. schvaluje podmínku narovnání s Družstvem a nájemci - členy tohoto Družstva se závazkem
budoucího převodu podílu města na bytových jednotkách na nájemce - členy
Družstva, kterou se každý nájemce - člen Družstva jako nabyvatel podílu na bytové
jednotce zaváže, že

bytová jednotka bude sloužit po dobu 5 let od uzavření dohody o narovnání
pro potřeby bytového fondu k trvalému bydlení, nikoli k podnikání, a že pro
případ každého následujícího převodu vlastnictví k předmětné bytové jednotce
v uvedené době zaváže nabyvatele bytové jednotky touto povinností;
čestně prohlásí, že není příjemcem veřejné podpory.

Stanoviska

Rada města Brna č. R9/130 konaná dne 7. 5. 2025 doporučila ke schválení.
 

Podpis zpracovatele pro archivaci

Zpracovatel

Elektronicky podepsáno

JUDr. Iva Marešová
vedoucí odboru - Bytový odbor
2.6.2025 v 16:48
Garance správnosti, zákonnosti materiálu
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Spolupodepisovatel

Elektronicky podepsáno

Mgr. Pavel Blažík
vedoucí úseku - 3. úsek
30.5.2025 v 15:15
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Důvodová zpráva 

Bytový odbor předkládá materiál v souvislosti s vypořádáním závazků z historické družstevní bytové 

výstavby s Holzova, bytové družstvo, Poslušného 2705/9, Líšeň, 628 00 Brno, IČO: 25597469 

vyplývajících ze smluv o výstavbě č. 63019056 na pozemku p. č. 3278/48, zastavěná plocha a nádvoří,  

č. 63019057 na pozemku p. č. 3278/49, zastavěná plocha a nádvoří a č. 63019058 na pozemku p. č. 

3278/50, zastavěná plocha a nádvoří, vše v k. ú. Líšeň.  

 

1. Současný majetkový stav 

Statutární město Brno je spolu s Holzova, bytovým družstvem, spoluvlastníkem: 

16 bytových jednotek v budově č. p. 2705, Poslušného 2705/9, na pozemku p. č. 3278/48; 

22 bytových jednotek v budově č. p. 2704, Poslušného 2704/7, na pozemku p. č. 3278/49; 

16 bytových jednotek v budově č. p. 2703, Poslušného 2703/5, na pozemku p. č. 3278/50. 

 

V budově č. p. 2705 se nachází rovněž 3 nebytové jednotky – garáže ve výlučném vlastnictví třetích 

osob. 

V budově č. p. 2704 se nachází rovněž 5 nebytových jednotek – garáží ve výlučném vlastnictví třetích 

osob. 

V budově č. p. 2703 se nachází rovněž 3 nebytové jednotky – garáže ve výlučném vlastnictví třetích 

osob. 

 

Jednotky jsou nyní vymezeny dle zákona č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické 

vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé 

zákony (zákon o vlastnictví bytů).  

 

Pozemek p. č. 3278/48, zastavěná plocha a nádvoří, pod budovou bytového domu č. p. 2705 v k. ú. 

Líšeň je jako součást jednotek ve spoluvlastnictví Holzova, bytového družstva (67 %), statutárního 

města Brna (28 %), ostatní ve vlastnictví fyzických osob – spoluvlastníků nebytových jednotek – garáží. 

Pozemek p. č. 3278/49, zastavěná plocha a nádvoří, pod budovou bytového domu č. p. 2704 v k. ú. 

Líšeň je jako součást jednotek ve spoluvlastnictví Holzova, bytového družstva (65 %), statutárního 

města Brna (25 %), ostatní ve vlastnictví fyzických osob – spoluvlastníků nebytových jednotek – garáží. 

Pozemek p. č. 3278/50, zastavěná plocha a nádvoří, pod budovou bytového domu č. p. 2703 v k. ú. 

Líšeň je jako součást jednotek ve spoluvlastnictví Holzova, bytového družstva (66 %), statutárního 

města Brna (28 %), ostatní ve vlastnictví fyzických osob – spoluvlastníků nebytových jednotek – garáží. 

 

2. Historický náhled 

Nyní již zaniklá společnost Stavební podnik Kroměříž a.s., IČO: 46346571, dále jen „SPK a.s.“ se na 

základě rozhodnutí odboru výstavby a územního plánování ÚMČ Brno - Líšeň ze dne 14. 7. 1997 pod 

č. j. 2391-187/Sá, které nabylo právní moci dne 22. 7. 1997, stala zhotovitelem stavby bytového domu 

na pozemku p. č. 3278/32, ostatní plocha, o výměře 6312 m² v k. ú. Líšeň, jejímž byla výlučným 

vlastníkem. 
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Dne 23. 11. 1999 byla mezi městem Brnem a SPK a.s., uzavřena smlouva o sdružení č. 6399 9 117 (k 

celé lokalitě), jejímž účelem bylo dokončení stavby rozestavěného bytového a vybudování nájemních 

bytů v této budově s cílem, že město Brno a SPK a.s. se stanou spoluvlastníky bytových jednotek v 

budově včetně pozemku, a to v poměru nákladů vynaložených na jejich výstavbu. 

Cílem byla výstavba pětipodlažního bytového domu s 54 bytovými jednotkami, sklepními boxy včetně 

garážových stání. Celkové předpokládané náklady celého objektu včetně garáží, DPH a pozemku byly 

vyčísleny na částku 63 918 010 Kč, náklady na výstavbu bytových jednotek dokončovaných s pomocí 

státní dotace v domě včetně DPH a poměrné části pozemku činila 59 187 618 Kč.  

Město se zavázalo vložit finanční prostředky ve výši 17 280 000 Kč, které bylo možné čerpat formou 

dotace na podporu nájemního bydlení poskytnutého ze státního rozpočtu. SPK a.s. se zavázal vložit 

rozestavěnou stavbu bytového domu včetně pozemku p. č. 3278/32, ostatní plocha, o výměře 6312 m² 

v k. ú. Líšeň a finanční prostředky na dokončení stavby v předpokládané výši 26 566 315 Kč. 

SPK a.s. se současně zavázala založit nejpozději do 6 měsíců od účinnosti smlouvy o sdružení bytové 

družstvo, jehož členy budou budoucí nájemníci bytů. K datu 26. 4. 2000 vzniká družstvo Holzova, 

bytové družstvo, IČO 25 59 74 69.  

Dodatkem č. 1 ke smlouvě o sdružení č. 6399 9 117 ze dne 23. 11. 1999 (k celé lokalitě) se město Brno 

a SPK a.s. v souladu se závazkem vyplývajícím ze smlouvy o sdružení dohodli na přistoupení dalšího 

účastníka – družstva Holzova, bytové družstvo a.s., IČO: 25 59 74 69 (dále jen „Družstvo“).  

Na základě ujednání mezi smluvními stranami se mění rozsah pozemku poskytnutého SPK a.s., kdy 

bytové domy budou vybudovány na pozemcích p. č. 3278/48, zastavěná plocha a nádvoří o výměře 

291 m², p. č. 3278/49, zastavěná plocha a nádvoří o výměře 362 m² a p. č. 3278/50, zastavěná plocha 

a nádvoří o výměře 288 m². Město a družstvo se dle ujednání stanou spoluvlastníky bytových jednotek 

v budovách včetně příslušných podílů na společných částech domu a pozemku, v poměru vkladu 

finančních prostředků poskytnutých městem a družstvem. SPK a.s. se stane vlastníkem 11 nebytových 

jednotek včetně spoluvlastnických podílů na společných částech domu a pozemku. 

Současně dochází ke změně popisu staveb, kdy tři pětipodlažní bytové domy budou obsahovat celkem 

48 bytových jednotek a 11 jednotek nebytových, a to konkrétně: 

-v bytovém domě na pozemku p. č. 3278/48 má být vybudováno 14 bytových jednotek a 3 jednotky 

nebytové; 

- v bytovém domě na pozemku p. č. 3278/49 má být vybudováno 20 bytových jednotek a 5 jednotek 

nebytových; 

-v bytovém domě na pozemku p. č. 3278/50 má být vybudováno 14 bytových jednotek a 3 jednotky 

nebytové. 

Zároveň se mění celkové náklady výstavby bytových domů včetně garáží, DPH a ceny pozemku na 

částku 57 883 622 Kč. Celkové předpokládané náklady na výstavbu bytových jednotek dokončovaných 

s pomocí státní dotace v bytových domech včetně DPH a poměrné části pozemku činí 53 453 223 Kč. 

Město se v souladu s vyplývajícími změnami zavázalo vložit finanční prostředky ve výši 15 360 000 Kč, 

které bylo možné čerpat formou dotace na podporu nájemního bydlení poskytnutého ze státního 

rozpočtu. Družstvo se zavázalo vložit finanční prostředky ve výši 38 093 222 Kč.  
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Původní záměr vyjádřený ve smlouvě o sdružení č. 6399 9 117 ze dne 23. 11. 1999 bylo vybudování 54 

bytových jednotek. K naplnění tohoto záměru se účastníci zavázali do 10 dnů po kolaudaci bytových 

domů uzavřít dodatky ke smlouvám o výstavbě na dokončení výstavby 3 rozestavěných bytových 

domů, na jejichž základě bude vybudováno 6 bytových jednotek do spoluvlastnictví města a družstva, 

kdy náklady města budou ve výši 1 920 000 Kč, náklady družstva ve výši 3 814 395 Kč.  

SPK a.s. se zavázala po zápisu vkladu prohlášení vlastníka o vymezení jednotek uzavřít s městem a 

družstvem smlouvy o převodu ideálních částí nemovitostí – 48 bytových jednotek, které jsou budovány 

se státní dotací. Současně se zavázala převést na město a družstvo podíly na pozemcích p. č. 3278/48, 

p. č. 3278/49, p. č. 3278/50 odpovídající podílům na společných částech domu. 

V návaznosti na sjednaní dodatku smlouvy o sdružení byly sjednány pro jednotlivé stavby bytových 

domů smlouvy o výstavbě, tyto upravují práva a povinnosti účastníků při dostavbě jednotlivých 

předmětných domů. 

2.1. Smlouva o výstavbě bytového domu č. 63019056 ze dne 4. 5. 2001 na pozemku p. č. 3278/48 o 

výměře 291 m² v k. ú. Líšeň (č. p. 2705, Poslušného 2705/9) upravuje dostavbu rozestavěného domu 

se 14 bytovými a 3 nebytovými jednotkami. Družstvo a město jsou spoluvlastníky rozestavěných 

bytových jednotek, včetně podílu na společných částech domu v rámci rozestavěného domu a 

spoluvlastníky pozemku p. č. 3278/48, SPK a.s. je vlastníkem rozestavěných nebytových jednotek, 

včetně podílů na společných částech domu v rámci rozestavěného domu a podílovým spoluvlastníkem 

pozemku p. č. 3278/48. Smlouvou je zároveň upraveno zřízení přístupových cest, zpevněných ploch a 

jednotlivých přípojek. Upravovala také vymezení jednotek v domě, stanovovala výši id. 

spoluvlastnického podílu jednotlivých jednotek ke společným částem budovy a k pozemku pro město, 

družstvo a SPK a.s.   

Celkové náklady na stavbu byly vyčísleny na částku 15 035 226 Kč, z toho příspěvek města činí 

4 480 000 Kč. Zhotovitel stavby SPK a.s. uhradil část příspěvku ve výši 3 208 333 Kč formou úhrady 

faktur za provedené práce a dodané zboží, zbývající část ve výši 1 271 667 Kč se zavázalo uhradit město 

neprodleně po obdržení prostředků státní dotace. Příspěvek Družstva činil 10 555 226 Kč, část 

příspěvku ve výši 2 762 956 Kč byla uhrazena zhotoviteli stavby, SPK a.s., formou úhrady faktur za 

provedené práce a dodané zboží, zbývající část ve výši 7 792 270 Kč bude uhrazena z prostředků 

hypotečního úvěru nejpozději do kolaudace stavby. Zbývající náklady stavby potřebné k jejímu 

dokončení dle smlouvy ponese SPK a.s. 

Objekt byl kolaudován s účinností k 23. 11. 2001. 

Dodatkem č. 1 ke smlouvě o výstavbě bytového domu č. 63019056.01 ze dne 18. 2. 2002 je upravena 

výstavba dvou nových jednotek formou vestavby v půdních prostorách domu, které byly doposud 

společnými částmi domu. Součástí sjednaného dodatku je mj. i převod a vypořádání spoluvlastnických 

podílů mezi městem, družstvem a SPK a.s. 

Nově vybudované jednotky v 5. nadzemním podlaží jsou ve spoluvlastnictví města a družstva, 

jednotlivé spoluvlastnické podíly byly stanoveny v poměru vkladu finančních prostředků města a 

družstva. Současně došlo v návaznosti na vybudování nových jednotek k určení budoucích 

spoluvlastnických podílů na společných částech domu a pozemku pro jednotlivé jednotky. 
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Náklady na výstavbu jednotky č. 518 činí 740 220 Kč, příspěvek města je ve výši 320 000 Kč, příspěvek 

družstva 420 220 Kč. Náklady na výstavbu jednotky č. 519 činí 1 434 015 Kč, příspěvek města je 320 000 

Kč, družstva 1 114 015 družstva. 

Vestavba byla kolaudována s účinností 13. 3. 2002. 

2.2 Smlouva o výstavbě bytového domu č. 63019057 ze dne 4. 5. 2001 na pozemku p. č. 3278/49 o 

výměře 362 m² v k. ú. Líšeň (budova č. p. 2704, Poslušného 2704/7) upravuje dostavbu rozestavěného 

domu s 20 bytovými a 5 nebytovými jednotkami. Družstvo a město jsou spoluvlastníky rozestavěných 

bytových jednotek, včetně podílu na společných částech domu v rámci rozestavěného domu a 

spoluvlastníky pozemku p. č. 3278/49, SPK a.s. je vlastníkem rozestavěných nebytových jednotek, 

včetně podílů na společných částech domu v rámci rozestavěného domu a podílovým spoluvlastníkem 

pozemku p. č. 3278/49. Smlouvou je zároveň upraveno zřízení přístupových cest, zpevněných ploch a 

jednotlivých přípojek. Upravovala také vymezení jednotek v domě, stanovovala výši id. 

spoluvlastnického podílu jednotlivých jednotek ke společným částem budovy a k pozemku pro město, 

družstvo a SPK a.s.   

Celkové náklady na stavbu byly vyčísleny na částku 23 353 669 Kč, z toho příspěvek města činí 

6 400 000 Kč. Zhotovitel stavby SPK a.s. uhradil část příspěvku ve výši 4 583 334 Kč formou úhrady 

faktur za provedené práce a dodané zboží, zbývající část ve výši 1 816 666 Kč se zavázalo uhradit město 

neprodleně po obdržení prostředků státní dotace. Příspěvek Družstva činil 16 953 669 Kč, část 

příspěvku ve výši 3 947 080 Kč byla uhrazena zhotoviteli stavby, SPK a.s., formou úhrady faktur za 

provedené práce a dodané zboží, zbývající část ve výši 13 006 589 Kč bude uhrazena z prostředků 

hypotečního úvěru nejpozději do kolaudace stavby. Zbývající náklady stavby potřebné k jejímu 

dokončení dle smlouvy ponese SPK a.s. 

Stavba byla kolaudována s účinností 23. 11. 2001. 

Dle spisového materiálu byl voleným orgánům předložen návrh dodatku č. 2 o realizaci půdní vestavby 

ke schválení, který nebyl odsouhlasen, a tedy ani uzavřen. Důvod není zřejmý. Realizace vestavby však 

reálně proběhla. 

Kolaudace vestaveb proběhla s účinností 13. 3. 2002. 

2.3. Smlouva o výstavbě bytového domu č. 63019058 ze dne 4. 5. 2001 na pozemku p. č. 3278/50 o 

výměře 288 m² v k. ú. Líšeň (budově č. p. 2703, Poslušného 2703/5) upravuje dostavbu rozestavěného 

domu se 14 bytovými a 4 nebytovými jednotkami. Družstvo a město jsou spoluvlastníky rozestavěných 

bytových jednotek, včetně podílu na společných částech domu v rámci rozestavěného domu a 

spoluvlastníky pozemku p. č. 3278/50, SPK a.s. je vlastníkem rozestavěných nebytových jednotek, 

včetně podílů na společných částech domu v rámci rozestavěného domu a podílovým spoluvlastníkem 

pozemku p. č. 3278/50. Smlouvou je zároveň upraveno zřízení přístupových cest, zpevněných ploch a 

jednotlivých přípojek. Upravovala také vymezení jednotek v domě, stanovovala výši id. 

spoluvlastnického podílu jednotlivých jednotek ke společným částem budovy a k pozemku pro město, 

družstvo a SPK a.s.   

Celkové náklady na stavbu byly vyčísleny na částku 15 064 327 Kč, z toho příspěvek města činí 

4 480 000 Kč. Zhotovitel stavby SPK a.s. uhradil část příspěvku ve výši 3 208 333 Kč formou úhrady 

faktur za provedené práce a dodané zboží, zbývající část ve výši 1 271 667 Kč se zavázalo uhradit město 

neprodleně po obdržení prostředků státní dotace. Příspěvek Družstva činil 10 584 327 Kč, část 
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příspěvku ve výši 2 762 956 Kč byla uhrazena zhotoviteli stavby, SPK a.s., formou úhrady faktur za 

provedené práce a dodané zboží, zbývající část ve výši 7 821 371 Kč bude uhrazena z prostředků 

hypotečního úvěru nejpozději do kolaudace stavby. Zbývající náklady stavby potřebné k jejímu 

dokončení dle smlouvy ponese SPK a.s. 

Budova byla kolaudována s účinností 23. 11. 2001. 

Dodatkem č. 1 ke smlouvě o výstavbě bytového domu č. 63019058.01 ze dne 14. 2. 2002 je upravena 

výstavba dvou nových jednotek formou vestavby v půdních prostorách domu, které byly doposud 

společnými částmi domu. Součástí sjednaného dodatku je mj. i převod a vypořádání spoluvlastnických 

podílů mezi městem, družstvem a SPK a.s. 

Nově vybudované jednotky v 5. nadzemním podlaží jsou ve spoluvlastnictví města a družstva, 

jednotlivé spoluvlastnické podíly byly stanoveny v poměru vkladu finančních prostředků města a 

družstva. Současně došlo v návaznosti na vybudování nových jednotek k určení budoucích 

spoluvlastnických podílů na společných částech domu a pozemku pro jednotlivé jednotky. 

Náklady na výstavbu jednotky č. 718 činí 730 248 Kč, příspěvek města je ve výši 320 000 Kč, příspěvek 

družstva 410 248 Kč. Náklady na výstavbu jednotky č. 719 činí 1 437 738 Kč, příspěvek města je 320 000 

Kč, družstva 1 117 738 Kč. 

Vestavba byla kolaudována s účinností 13. 3. 2002. 

 

3. Závazek obce bezúplatně převést spoluvlastnický podíl na členy družstva 

Město se zavázalo po uplynutí 20 let od kolaudace budovy umožnit převod vlastnictví svého 

spoluvlastnického podílu na jednotkách a pozemcích do vlastnictví družstva, popř. příslušných nájemců 

– členů družstva, a to bezúplatně; tento závazek vyplývá z článku VIII. odst. 6 Smlouvy o sdružení 

č. 6399 9 117: „Město se zavazuje, že po uplynutí 20 let od kolaudace budovy umožní převod vlastnictví 

svého spoluvlastnického podílu na jednotkách a pozemcích do vlastnictví družstva, popř. příslušných 

nájemců – členů družstva, a to bezúplatně s tím, že obdarovaní uhradí Městu veškeré daně a poplatky, 

které z převodu dle právních předpisů platných v době převodu vyplynou.“ 

Dle nájemních smluv se členy bytového družstva jako nájemci bytu se bytové družstvo i město zavázalo 

nejdříve po uplynutí 20 let ode dne právní moci kolaudačního rozhodnutí umožňujícího užívání domu a 

zavazuje se uhradit náklady s převodem spojené. 

 

4. Právní posouzení závazku obce převést bezúplatně spoluvlastnický podíl na budově a na 

pozemcích na členy družstva 

S ohledem na skutečnost, že velké množství měst v ČR řešilo vypořádání této dotované družstevní 

bytové výstavby se závazkem bezúplatného převodu na družstva či na členy družstva, přičemž bylo 

mnoha právními posudky zpochybňována platnost těchto závazků, zadalo i statutární město Brno 

zpracování právní analýzy u společnosti Fiala, Tejkal a partneři, advokátní kancelář, s.r.o., kterou vzalo 

na vědomí Zastupitelstvo města Brna na zasedáním konaném dne 25. 1. 2022. Jako problematické se 

z dnešního pohledu stala u budoucích závazků k bezúplatného převodu u smlouvy o výstavbě 
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a u nájemních smluv absence zveřejnění záměru bezúplatného převodu dle tehdy platného zákona 

o obcích, kdy judikatura k této problematice byla ustálena později v letech 2008 a 2009. V době 

uzavření smlouvy o výstavbě nebyl předmět budoucího převodu ještě specifikovatelný dle katastru 

nemovitostí, neboť šlo ještě o jednotky právně nevymezené v nedokončených stavbách bez čísel 

popisných.  

Ustanovení smlouvy o výstavě a nájemních smluv se závazkem budoucího bezúplatného převodu 

bytové jednotky na člena družstva-nájemce je dle stanoviska zpracovatele posudku od počátku 

neplatné. O neplatnosti by však mohl rozhodnout jedině soud.  

 

5. Uplatnění nároku na bezúplatný převod 

O splnění závazku bezúplatného převodu jednotek na jeho členy bylo Holzova, bytovým družstvem 

požádáno výzvou dne 18. 5. 2022 prostřednictvím advokáta. Zároveň za jednotlivé 

členy bytového družstva požádali jednotliví členové o převod jednotek prostřednictvím právního 

zástupce v 11/2022. 

 

6. Soudní spor 

Samostatnými žalobami podanými u Městského soudu v Brně v 11/2022 se 54 členů družstva domáhá 

vůči statutárnímu městu Brnu nahrazení projevu vůle uzavřít s žalobci smlouvu o bezúplatném převodu 

spoluvlastnického podílu na předmětných bytových jednotkách. 

Žalobci i statutární město Brno průběžně odsouhlasují přerušení řízení. 

 

7. Vypořádání závazků – nájemné 

Nájemné za pronájem bytů ve spoluvlastnictví města a družstva bylo po celou dobu trvání nájmu věcně 

usměrňované dle předpisů platných v době uzavření Smlouvy o sdružení s ohledem na podmínky 

dotace. Příjemcem nájemného bylo družstvo. Nájemné bylo využito jako příspěvek spoluvlastníků do 

fondu oprav a na úpravu a správu bytového domu. Veškeré další výdaje nad rámec hradilo družstvo. 

Město neeviduje žádné jiné nevypořádané závazky vyplývající ze Smlouvy o sdružení. 

 

8. Splnění cíle bytové výstavby 

Z pohledu smyslu závazku partnerů sdružení – právního předchůdce Družstva a Města, byl cíl splněn. 

Byla realizována družstevní bytová výstavba na základě dotačních prostředků získaných od státu. Lze 

předpokládat, že spoluvlastnický podíl statutárního města na bytových jednotkách vychází z poměru 

vynaložených nákladů města (dotace) a majetku vloženého do výstavby Stavebního podniku Kroměříž 

a.s. (družstva). 
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9. Návrh majetkoprávního řešení: 

I. Zrušení stávajícího vymezení bytových jednotek na základě dohody o zrušení a vypořádání 

podílového spoluvlastnictví nemovitosti a o založení vlastnictví jednotek dle 89/2012 Sb. 

S ohledem na zjištění, že stávající vymezení jednotek neodpovídá faktickému stavu, je navrhováno 

zrušit stávající právní vymezení dle zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů a jednotky nově znovu 

vymezit dle zákona č. 89/2012 Sb., v souladu s faktickým stavem. Navrhuje se mezi Městem, Družstvem 

a dalšími spoluvlastníky nově uzavřít dohody o změně prohlášení vlastníka budovy (dále jen „Dohody“) 

a prohlášení vlastníka uzavřené podle ust. § 1166 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku (dále 

jen „občanský zákoník“) a to v budovách: 

- č. p. 2705, Poslušného 2705/9, na pozemku p. č. 3278/48;  

- č. p. 2704, Poslušného 2704/7, na pozemku p. č. 3278/49;  

- č. p. 2703, Poslušného 2703/5, na pozemku p. č. 3278/50, vše v k. ú. Líšeň, obec Brno. 

 

Na základě Dohod budou v souladu s občanským zákoníkem stávající jednotky zrušeny a nově 

vymezeny jednotky – 54 bytů a 11 nebytových jednotek – garáží ve výlučném vlastnictví třetích osob 

umístěných ve výše uvedených budovách. Tento stav bude zapsán do katastru nemovitostí.  

Spoluvlastnické podíly na jednotkách jsou určeny poměrem vkladů Města a Družstva k příslušné 

jednotce. 

II. Schválení adresného záměru bezúplatného převodu podílu na bytových jednotkách dle 

budoucího stavu  

Seznam spoluvlastnických podílů statutárního města Brna dle budoucího stavu tvoří přílohu materiálu.  

Záměr bezúplatného převodu podílu na jednotkách je koncipován jako adresný v souladu se Společným 

stanoviskem dotčených ministerstev MMR, MF a MV (Ministerstvo pro místní rozvoj ČR, Ministerstvo 

financí ČR a Ministerstvo vnitra ČR) k vypořádání historické družstevní bytové výstavby. Záměr je 

formulován obecně, a je tedy adresován nájemcům-členům Družstva, nikoliv jmenovitě konkrétním 

fyzickým osobám. Bytový odbor MMB předpokládá, že i po projednání materiálu ve volených orgánech 

Města může dojít, do doby schválení a uzavření dohod o narovnání, k převodu či přechodu členského 

podílu v Družstvu, nebo vypořádání SJM členů Družstva po rozvodu (u společných členů Družstva) 

apod. Pokud by členství v Družstvu bylo sporné a byl ohledně toho veden soudní spor, může toto vyřešit 

až pravomocné soudní rozhodnutí. Nabyvatel by tedy měl být nesporně určen ke dni uzavření závazku, 

v součinnosti s Družstvem, které vede seznam svých členů. 

III. Bezúplatný převod bytových jednotek  

Na základě samostatného materiálu bude Zastupitelstvu města Brna předložena ke schválení vzorová 

dohoda o narovnání, která bude vypořádání všech sporných závazků současně bytovým družstvem a 

městem bezúplatně převedeny spoluvlastnické podíly družstva i města na nové vlastníky, jejich 

nájemce - členy Družstva, jejichž členství v Družstvu není sporné. Jednotlivé dohody budou uzavírány 

z úrovně Bytového odboru.   
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10. Veřejná podpora 

Z metodiky Úřadu pro ochranu hospodářské soutěže k veřejné podpoře, které je součástí Společného 

stanoviska dotčených ministerstev MMR, MF a MV k vypořádání historické družstevní bytové výstavby 

vyplývá, že pro uskutečnění „bezúplatného“ převodu mimo výběrové řízení nepůjde o veřejnou 

podporu zejména tehdy, když spoluvlastnické podíly budou obcí převedeny přímo na jednotlivé  fyzické  

osoby–oprávněné nájemníky bytů, příp. jejich rodinných příslušníků, kteří budou v těchto bytech 

uspokojovat své bytové potřeby. Z metodiky pak vyplývá, že by tak mělo být po celou zbývající dobu 

životnosti budovy. V bytech by nemohla být provozována ekonomická činnost.  Konečné znění 

podmínek k veřejné podpoře ve vzorové dohodě o narovnání vychází z usnesení Zastupitelstva města 

Brna přijatého na Z8/37 zasedání konaném dne 5. 4. 2022, bod č. 70. Původní návrhy podmínek 

navržené Bytovým odborem dle metodiky ÚOHS byly modifikovány dle návrhu právních zástupců 

dotčených bytových družstev, kteří vystoupili na zasedání ZMB.   

 

11. Cena obvyklá 

Cena obvyklá bezúplatně převáděných podílů statutárního města Brna na bytových jednotkách 

v bytovém domě č. p. 2703, na pozemku p. č. 3278/50, včetně příslušenství, zapsaných na LV č. 5098 

v k. ú. Líšeň, obec Brno, která byla určena na základě družstvem zadaného znaleckého posudku č. 

1178 -342/2022 činí částku 24 633 104,26 Kč. 

Cena obvyklá bezúplatně převáděných podílů statutárního města Brna na bytových jednotkách 

v bytovém domě č. p. 2704, na pozemku p. č. 3278/49, včetně příslušenství, zapsaných na LV č. 5099 

v k. ú. Líšeň, obec Brno, která byla určena na základě družstvem zadaného znaleckého posudku č. 1208-

372/2022 činí částku 34 657 578,78 Kč. 

Cena obvyklá bezúplatně převáděných podílů statutárního města Brna na bytových jednotkách 

v bytovém domě č. p. 2705, na pozemku p. č. 3278/48, včetně příslušenství, zapsaných na LV č. 5100 

v k. ú. Líšeň, obec Brno, která byla určena na základě Městem zadaného znaleckého posudku č. 1209-

373/2022 činí částku 24 611 080,57 Kč. 

Celková cena spoluvlastnických podílů statutárního města Brna na všech bezúplatně převáděných 

bytových jednotkách je celkem 83 901 763,61 Kč. 

 

12. Odůvodnění odchylky od ceny obvyklé 

Odůvodnění odchylky od ceny obvyklé pro bezúplatný převod je uvedeno v samostatné příloze. 

 

13. Vyjádření dotčených subjektů 

Stanoviska dotčených subjektů k bezúplatnému převodu máme k dispozici, vznesené požadavky budou 

řešeny samostatným materiálem před bezúplatným převodem jednotek. 

 

Strana 12 / 299



Projednání v orgánech města 

Stanovisko - Komise bydlení 

Materiál byl projednán v Komisi bydlení RMB č. R9/KB/52, konané dne 14. 4. 2025, ve znění 

předloženém Radě města Brna. 

Hlasování KB RMB o předloženém návrhu usnesení: 11-pro, 0-proti, 0-se zdržel/ze 13 členů. 

Usnesení bylo přijato. 

 

Stanovisko - Komise majetková 

Materiál byl projednán v Komisi Majetkové R9/KM/49 dne 24.4.2025 ve znění předloženém 

Radě města Brna. 

Hlasování Komise majetkové o předloženém návrhu usnesení: 

 

Rada města Brna č. R9/130 projednala materiál dne 7. 5. 2025.  
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Vytištěno v mapovém řešení Spinbox společnosti © T-MAPY

Bytový dům Poslušného 2705/9, na pozemku p. č. 3278/48 v k. ú. Líšeň

1 : 500

© Spinbox T-MAPY, RÚIAN: © ČÚZK, Katastr: © ČÚZK

0 10 m 20 m
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Vytištěno v mapovém řešení Spinbox společnosti © T-MAPY

Bytový dům Poslušného 2704/7, na pozemku p. č. 3278/49 v k. ú. Líšeň

1 : 500

© Spinbox T-MAPY, RÚIAN: © ČÚZK, Katastr: © ČÚZK

0 10 m 20 m
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Vytištěno v mapovém řešení Spinbox společnosti © T-MAPY

Bytový dům Poslušného 2703/5, na pozemku p. č. 3278/50 v k. ú. Líšeň

1 : 500

© Spinbox T-MAPY, RÚIAN: © ČÚZK, Katastr: © ČÚZK

0 10 m 20 m
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Vytištěno v mapovém řešení Spinbox společnosti © T-MAPY

Bytové domy

1 : 794

© Spinbox T-MAPY, © SM Brno, KÚ pro JMK, ČÚZK, RÚIAN: © ČÚZK, Katastr: © ČÚZK

0 25 m 50 m
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Vytištěno v mapovém řešení Spinbox společnosti © T-MAPY

Bytové domy

1 : 2 000

© Spinbox T-MAPY, © TopGis, s.r.o., datum snímkování: 20. 3. 2024, RÚIAN: © ČÚZK, Katastr: © ČÚZK

0 50 m 100 m
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Vytištěno v mapovém řešení Spinbox společnosti © T-MAPY

1 : 15 000

© Spinbox T-MAPY, ZM: © ČÚZK, RÚIAN: © ČÚZK, Katastr: © ČÚZK

0 250 m 500 m
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Seznam spoluvlastnických podílů statutárního města Brna na bytových jednotkách vymezených dle 

zákona č.  89/2012 Sb., občanský zákoník a nařízení vlády č. 366/2013 Sb., o úpravě některých 

záležitostí souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím 

 

 

č. pop. 2703      Poslušného 5, Líšeň 
 

1.   č.  jednotky 2703/701 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 360/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 360/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

468619/1000000; 
 

2.   č.  jednotky 2703/702 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 340/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 340/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

452981/1000000; 
 

3.   č.  jednotky 2703/703 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 763/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 763/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

203580/1000000; 
 

4.   č.  jednotky 2703/704 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 240/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 240/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

613861/1000000; 
 

5.   č.  jednotky 2703/705 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 751/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 751/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

212641/1000000; 
 

6.   č.  jednotky 2703/706 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 514/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 514/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

298377/1000000; 
 

7.   č.  jednotky 2703/707 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 763/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 763/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

205174/1000000; 
 

8.   č.  jednotky 2703/708 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 240/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 240/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

614339/1000000; 
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9.   č.  jednotky 2703/709 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 751/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 751/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

211340/1000000; 
 

10.   č.  jednotky 2703/710 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 513/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 513/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

296579/1000000; 
 

11.   č.  jednotky 2703/711 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 848/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 848/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

196569/1000000; 
 

12.   č.  jednotky 2703/712 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 548/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 548/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

277747/1000000; 
 

13.   č.  jednotky 2703/713 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 282/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 282/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

472237/1000000; 
 

14.   č.  jednotky 2703/714 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 470/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 470/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

366927/1000000; 
 

15.   č.  jednotky 2703/718 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2703 o velikosti 394/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 394/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

438207/1000000; 
 

16.   č.  jednotky  2703/719  spolu  se spoluvlastnickým  podílem  na společných  částech  

budovy č. p. 2703 o velikosti 881/9204, stojící na pozemku p. č. 3278/50 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/50 o velikosti 881/9204; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 222572/1000000; 

 

vše v k. ú. Líšeň, obec Brno. 
 

 

 

 

Strana 21 / 299



č. pop. 2704      Poslušného 7, Líšeň 
 

1.   č.  jednotky 2704/601 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 858/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 858/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 188522/1000000; 
 

2.   č.  jednotky 2704/602 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 304/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 304/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 464748/1000000; 
 

3.   č.  jednotky 2704/603 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 476/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 476/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 320242/1000000; 
 

4.   č.  jednotky 2704/604 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 304/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 304/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 464748/1000000; 
 

5.   č.  jednotky 2704/605 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 858/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 858/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 188480/1000000; 
 

6.   č.  jednotky 2704/606 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 857/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 857/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 182559/1000000; 
 

7.   č.  jednotky 2704/607 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 304/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 304/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 443048/1000000; 
 

8.   č.  jednotky 2704/608 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 477/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 477/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 303846/1000000; 
 

9.   č.  jednotky 2704/609 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 304/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 
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podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 304/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 443048/1000000; 
 

10.   č.  jednotky 2704/610 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 857/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 857/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 182518/1000000; 
 

11.   č.  jednotky 2704/611 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 857/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 857/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 182844/1000000; 
 

12.   č.  jednotky 2704/612 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 304/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 304/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 442303/1000000; 
 

13.   č.  jednotky 2704/613 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 476/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 476/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 303846/1000000; 
 

14.   č.  jednotky 2704/614 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 304/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 304/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 442303/1000000; 
 

15.   č.  jednotky 2704/615 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 857/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 857/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 182620/1000000; 
 

16.   č.  jednotky 2704/616 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 820/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 820/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 193352/1000000; 
 

17.   č.  jednotky 2704/617 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 304/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 304/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 489099/1000000; 
 

18.   č.  jednotky 2704/618 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 429/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 
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podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 429/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 334903/1000000; 
 

19.   č.  jednotky 2704/619 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 304/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 304/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 489098/1000000; 
 

20.   č.  jednotky 2704/620 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 820/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 820/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 193146/1000000; 
 

21.   č.  jednotky 2704/626 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 772/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 772/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 458344/1000000; 
 

22.   č.  jednotky 2704/627 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2704 o velikosti 363/13462, stojící na pozemku p. č. 3278/49 se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/49 o velikosti 363/13462; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 461090/1000000; 

 

vše v k. ú. Líšeň, obec Brno. 
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č. pop. 2705      Poslušného 9, Líšeň 
 

1.   č.  jednotky 2705/501 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 356/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48, se spoluvlastnickým 

podílem na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 356/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce 

činí 447593/1000000; 
 

2.   č.  jednotky 2705/502 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 340/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 340/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

456277/1000000; 
 

3.   č.  jednotky 2705/503 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 767/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 767/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

206373/1000000; 
 

4.   č.  jednotky 2705/504 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 241/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 241/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

626523/1000000; 
 

5.   č.  jednotky 2705/505 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 750/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 750/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

213003/1000000; 
 

6.   č.  jednotky 2705/506 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 518/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 518/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

298871/1000000; 
 

7.   č.  jednotky 2705/507 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 765/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 765/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

205511/1000000; 
 

8.   č.  jednotky 2705/508 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech  budovy 

č. p. 2705 o velikosti 241/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 241/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

616258/1000000; 
 

9.   č.  jednotky 2705/509 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 750/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 
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na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 750/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

212919/1000000; 
 

10.   č.  jednotky 2705/510 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 516/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 516/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

293524/1000000; 
 

11.   č.  jednotky 2705/511 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 844/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 844/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

197886/1000000; 
 

12.   č.  jednotky 2705/512 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 550/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 550/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

278195/1000000; 
 

13.   č.  jednotky 2705/513 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 282/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 282/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

473600/1000000; 
 

14.   č.  jednotky 2705/514 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 432/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 432/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

366927/1000000; 
 

15.  č.  jednotky 2705/518 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 412/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 412/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

432303/1000000; 
 

16   č.  jednotky 2705/519 spolu se spoluvlastnickým podílem na společných částech budovy 

č. p. 2705 o velikosti 834/9012, stojící na pozemku p. č. 3278/48 se spoluvlastnickým podílem 

na pozemku p. č. 3278/48 o velikosti 834/9012; spoluvlastnický podíl na jednotce činí 

223150/1000000; 

 

vše v k. ú. Líšeň, obec Brno. 
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Dohoda o změně prohlášení vlastníka budovy, 

kterou níže uvedeného dne, měsíce a roku uzavírají smluvní strany 

 

1. Holzova, bytové družstvo, IČO 255 97 469, se sídlem Poslušného 2705/9, Líšeň, 628 00 Brno,  
zastoupené Ing. Milanem Valentou, předsedou představenstva a Ing. arch. Martinem 

Kovaříkem, Ph.D., členem představenstva 
a 

2. bytem  
a 

3. bytem   
a 

4. Statutární město Brno, IČO 44992785, se sídlem Dominikánské náměstí 196/1, Brno-město, 

602 00 Brno, zastoupené JUDr. Markétou Vaňkovou, primátorkou  
k podpisu dohody je na základě usnesení Zastupitelstva města Brna přijatého na …..… zasedání 

konaného dne ……..….. pověřena JUDr. Iva Marešová, vedoucí Bytového odboru Magistrátu 

města Brna 
 
a 

5. bytem 

dále jen jako „účastníci“ nebo „vlastníci“ 

t a k t o: 

 
 

Čl. I 
Úvodní ustanovení 

 
1. Na základě Prohlášení vlastníka ze dne 15. 1. 2001 s právními účinky vkladu ke dni 17. 1. 2001 

(sp. zn. V 9-413/2001) a dále na základě Dodatku č. 1 ke smlouvě o výstavbě bytového domu ze 

dne 14. 2. 2002 s právními účinky vkladu ke dni 5. 9. 2002 (sp. zn. V-8609/2002-702) byly 
v budově č. p. 2703, byt. dům (dále jen „Budova“), postavené na pozemku parc. č. 3278/50, o 
výměře 288 m2, zastavěná plocha a nádvoří (dále jen „Pozemek“), v k. ú. Líšeň, obci Brno, 
vymezeny tyto jednotky (dále jen „Jednotky“): 

jednotka č. 2703/701, byt; jednotka č. 2703/702, byt; jednotka č. 2703/703, byt; jednotka č. 

2703/704, byt; jednotka č. 2703/705, byt; jednotka č. 2703/706, byt; jednotka č. 2703/707, byt; 
jednotka č. 2703/708, byt; jednotka č. 2703/709, byt; jednotka č. 2703/710, byt; jednotka č. 

2703/711, byt; jednotka č. 2703/712, byt; jednotka č. 2703/713, byt; jednotka č. 2703/714, byt; 
jednotka č. 2703/715, garáž; jednotka č. 2703/716, garáž; jednotka č. 2703/717, garáž; jednotka 
č. 2703/718, byt; jednotka č. 2703/719, byt. 

Veškeré Jednotky v Budově jsou vymezeny podle zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů. 

2. Ke dni uzavření této dohody jsou účastníci této dohody vlastníky Jednotek a spoluvlastníky 

společných částí Budovy a Pozemku takto: 
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Vlastník Označení 

Jednotky 
Podíl na společných 

částech Budovy a 

Pozemku 

Podíl na Jednotce  

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 

2703/701 346/8658 531381/1000000 
468619/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/702 336/8658 547019/1000000 
452981/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/703 729/8658 796420/1000000 
203580/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/704 235/8658 386139/1000000 
613861/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/705 710/8658 787359/1000000 
212641/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/706 493/8658 701623/1000000 
298377/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/707 729/8658 794826/1000000 
205174/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/708 235/8658 385661/1000000 
614339/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/709 710/8658 788660/1000000 
211340/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/710 493/8658 703421/1000000 
296579/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/711 790/8658 803431/1000000 
196569/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/712 523/8658 722253/1000000 
277747/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/713 274/8658 527763/1000000 
472237/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/714 435/8658 633073/1000000 
366927/1000000 

Mgr. Alena Horáková 2703/715 279/8658 1/1 
Zdeněk Sýkora 2703/716 136/8658 1/1 
Ing. Stanislav Motl 
 

2703/717 129/8658 1/1 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/718 363/8658 561793/1000000 
438207/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/719 713/8658 777428/1000000 
222572/1000000 
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Čl. II 
Změna vymezení jednotky a spoluvlastnických podílů 

na společných částech Budovy a Pozemku 

1. Důvodem změny prohlášení vlastníka je skutečnost, že s ohledem na změnu právní úpravy 

zejm. zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jen „NOZ“) a nařízení vlády č. 366/2013 

Sb., nařízení vlády o úpravě některých záležitostí souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím 

(dále jen „Nařízení vlády“) došlo ke změně výpočtu podlahové plochy jednotlivých Jednotek 

a tím i ke změnám ve velikosti spoluvlastnických podílů na společných částech Budovy a 

Pozemku náležejících k jednotlivým Jednotkám. Podle § 3 odst. 1 a 4 Nařízení vlády totiž platí, 

že „podlahovou plochu bytu v jednotce tvoří půdorysná plocha všech místností bytu včetně 

půdorysné plochy všech svislých nosných i nenosných konstrukcí uvnitř bytu, jako jsou stěny, 

sloupy, pilíře, komíny a obdobné svislé konstrukce. Půdorysná plocha je vymezena vnitřním 

lícem svislých konstrukcí ohraničujících byt včetně jejich povrchových úprav. Započítává se 

také podlahová plocha zakrytá zabudovanými předměty, jako jsou zejména skříně ve zdech v 

bytě, vany a jiné zařizovací předměty ve vnitřní ploše bytu,“ zatímco podle dřívější právní 

úpravy zahrnovaly tehdejší výpočty uváděné v prohlášení vlastníka pouze výměru jednotlivých 

nebytových prostorů či pokojů, nikoli zdiva, jak je tomu nyní. Účelem této změny prohlášení 

vlastníka je tedy sjednocení faktického stavu, který však neodpovídá platné právní 

úpravě, se správným právním stavem s ohledem na účinnost NOZ. 
 

2. K Jednotkám nově náleží tyto spoluvlastnické podíly na společných částech Budovy a 

Pozemku: 
 

3.  

Vlastník Označení 

Jednotky 
Podíl na společných 

částech Budovy a 

Pozemku 

Podíl na Jednotce  

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/701 360/9204 531381/1000000 
468619/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/702 340/9204 547019/1000000 
452981/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/703 763/9204 796420/1000000 
203580/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/704 240/9204 386139/1000000 
613861/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/705 751/9204 787359/1000000 
212641/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/706 514/9204 701623/1000000 
298377/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/707 763/9204 794826/1000000 
205174/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 

2703/708 240/9204 385661/1000000 
614339/1000000 

Strana 29 / 299



 
Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/709 751/9204 788660/1000000 
211340/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/710 513/9204 703421/1000000 
296579/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/711 848/9204 803431/1000000 
196569/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/712 548/9204 722253/1000000 
277747/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/713 282/9204 527763/1000000 
472237/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/714 470/9204 633073/1000000 
366927/1000000 

2703/715 281/9204 1/1 
2703/716 136/9204 1/1 

 
2703/717 129/9204 1/1 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2703/718 394/9204 561793/1000000 
438207/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 

2703/719 881/9204 777428/1000000 
222572/1000000 

 
4. V rozsahu, v jakém jsou nově vymezeny spoluvlastnické podíly na společných částech Budovy 

a Pozemku, se mění velikosti podílů uvedené v části B) Vymezení jednotek budovy a v části D) 

Úprava práv k pozemku prohlášení vlastníka budovy. Tyto změny budou uvedeny v úplném 

znění prohlášení vlastníka budovy, které vyhotoví osoba odpovědná za správu domu, jak 

uvedeno v čl. VIII této dohody.   

 
Čl. III 

Změna části A) Popis budovy  
 

1. Vlastníci mění celou část A) Popis budovy prohlášení vlastníka budovy, když tuto část nahrazují 

tímto novým zněním: 

A) Popis budovy 

Budova č. p. 2703, byt. dům, je postavená na pozemku parc. č. 3278/50, o výměře 288 m2, 
zastavěná plocha a nádvoří, v k. ú. Líšeň, obci Brno, okres Brno-město. Jedná se o budovu o pěti 

nadzemních podlažích se šestnácti bytovými jednotkami a třemi nebytovými jednotkami – 
garážemi. Budova se nachází na adrese Poslušného 2703/5, Líšeň, 628 00 Brno. 

 
Čl. IV 

Změna části C) Určení společných částí budovy 
 

1. Vlastníci se dohodli na změně odst. 1. v části C) Určení společných částí budovy prohlášení 

vlastníka budovy, když tento odstavec 1. nahrazují tímto novým zněním:  
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1. Společnými částmi budovy jsou: 

a) vodorovné a svislé nosné konstrukce včetně základů domu, obvodové stěny domu, 
b) střecha včetně výplní výstupních otvorů, izolací, hromosvodů, lávek, dešťových žlabů a svodů 

venkovních či vnitřních,   
c) komíny jako stavební konstrukce v celé své stavební délce, včetně vyvložkování pořízeného 

spolu s komínem, mimo dodatečně instalovaných komínových vložek pořízených se souhlasem 

osoby odpovědné za správu domu jednotlivými vlastníky jednotek, do nichž jsou zaústěny 

tepelné spotřebiče těchto vlastníků a které tvoří jeden technologický celek jako spalinová cesta 

tepelného spotřebiče,  
d) zápraží, schody, vchody a vstupní dveře do domu, výplně stavebních otvorů hlavní svislé 

konstrukce (okna včetně okenic), 
e) balkony, lodžie, terasy, atria, i v případě, že jsou přístupné pouze z bytu, dveře z balkonů, lodžií 

a teras; tyto společné části, jsou-li přístupné pouze z bytu, jsou vždy ve výlučném užívání 

vlastníka příslušné jednotky, 
f) domovní kotelna, včetně všech technických zařízení a součástí, nejsou-li ve vlastnictví jiné 

osoby, 
g) půdy, kočárkárna, kancelář, technická místnost, sklepní kóje a místnosti nacházející se ve 

společných částech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo součást bytu, 
h) obvodové stěny prostorově ohraničující jednotku i v případě, že jde o nenosné svislé konstrukce, 

dále všechny nosné svislé konstrukce uvnitř jednotky, jako jsou zejména stěny, sloupy a pilíře, 

vždy s výjimkou povrchových úprav, jako jsou vnitřní omítky, malby a případné krytiny na 

stěnách, tapety, dřevěné či jiné obložení, kazetové stropy a podobné vnitřní obložení stěn nebo 

stropů, 
i) podlahy, vyjma podlahových krytin v jednotce a všeho, co je spojeno s položením či usazením 

a s funkcí příslušného druhu podlahových krytin, spolu s případnou kročejovou protihlukovou 

izolací a s tepelnou izolací, je-li součástí podlahové krytiny a nezasahuje do společných částí 

domu, 
j) přípojky od hlavního řadu nebo od hlavního vedení pro dodávky energií, vody, pro odvádění 

odpadních vod, pokud nejsou ve vlastnictví dodavatelů, domovní potrubí odpadních vod až po 

výpusť (zařízení) pro napojení potrubí odpadních vod z bytu, domovní potrubí pro odvádění 

dešťových vod, 
k) rozvody elektrické energie až k bytovému jističi za elektroměrem,  
l) rozvody plynu až k uzávěru pro byt, 
m) rozvody vody teplé i studené, včetně stoupacích šachet, ať jde o hlavní svislé rozvody nebo 

odbočky od nich až k poměrovým měřidlům pro jednotku nebo k uzávěrům pro jednotku, 

nejsou-li instalována měřidla pro jednotlivé jednotky, včetně těchto měřidel nebo uzávěrů; to se 

netýká rozvodů uvnitř jednotek, včetně vodovodních baterií, 
n) jde-li o centrální vytápění, celá soustava rozvodů tepla, včetně rozvodů v bytě, radiátorů a jiných 

otopných těles, včetně termostatických ventilů a zařízení sloužícího k rozúčtování nákladů na 

topení; části rozvodů umístěné v bytě, radiátory a termostatické ventily jsou ve výlučném 

užívání vlastníka jednotky jako společné části, 
o) protipožární zařízení, nouzové osvětlení včetně záložních zdrojů, osvětlení společných částí, 
p) veškerá zařízení vzduchotechniky až k zapojení do bytu, pokud byla pořízena jako společná; to 

se netýká zařízení vzduchotechniky, pořídí-li je vlastník jednotky; obdobně to platí pro veškeré 

druhy ventilací, 
q) systémy rozvodu a příjmu televizního signálu a datových sítí až k zapojení do bytu, 
r) rozvody telefonu, domácí zvonek, vnitřní vybavení a umělecká výzdoba společných částí domu, 

vjezdové závory, brány, vrata a jiné příslušenství domu, které je nezbytně nutné k provozu domu 

a k užívání jednotek a z hlediska své povahy je k tomuto účelu určeno. 
 

Všechny tyto společné části budovy mají právo užívat a povinnost podílet se na jejich opravách a 
údržbě všichni spoluvlastníci z titulu svého spoluvlastnického práva. 
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Čl. V 
Změna části E) Práva a závazky týkající se budovy a pozemku 

 
1. Vlastníci mění celou část E) Práva a závazky týkající se budovy a pozemku prohlášení vlastníka 

budovy, když tuto část nahrazují tímto novým zněním: 

E) Práva a závazky týkající se budovy a pozemku 

Na vlastníky jednotek přecházejí dnem nabytí vlastnictví k nim všechna práva a závazky týkající 

se budovy, jejích společných částí, jakož i týkající se pozemku, a to v rozsahu, který odpovídá jejich 

spoluvlastnickým podílům na společných částech domu a pozemku.  
 

Práva a závazky týkající se budovy, jejích společných částí, jakož i týkající se pozemku jsou 

zejména práva a závazky vyplývající z uzavřených smluv o dodávce vody z veřejného vodovodu, 

o dodávce elektřiny a o dodávce zemního plynu. 

 
Čl. VI 

Změna části F) Hospodaření domu  
 

1. Vlastníci mění celou část F) Hospodaření domu prohlášení vlastníka budovy, když tuto část 

nahrazují tímto novým zněním: 

F) Hospodaření domu 

1. Vlastník jednotky je povinen platit příspěvky na správu, a to ve výši odpovídající jeho podílu 

na společných částech; na nákladech na (a) odměnu statutárního orgánu SVJ (b) odměnu 

smluvního správce (c) vlastní správní činnost, se však všichni vlastníci jednotek podílí rovným 

dílem.  

2. Pro účely předcházejícího odstavce se náklady na vlastní správní činnost rozumí:   

a) náklady na zřízení, vedení a zrušení bankovních účtů SVJ, 

b) náklady na rozúčtování a vyúčtování plnění spojených s užíváním jednotek, včetně provedení 

odečtů hodnot z poměrových měřidel spotřeby vody a ze zařízení sloužících k rozúčtování 

nákladů na teplo, 

c) náklady na pořízení majetku sloužícího pro vlastní správní činnost, například počítač včetně 

softwarového vybavení a jeho odpisy, 

d) náklady kanceláře osoby odpovědné za správu domu a pozemku, například vybavení, 

kancelářské potřeby, spotřeba elektřiny, je-li samostatně měřena, poštovné, a 

e) náklady spojené s poskytováním právních služeb týkajících se správy domu a pozemku.  

3. Vlastník jednotky je dále povinen platit náklady na zajištění služeb a na tyto náklady skládat 

předem pravidelné měsíční zálohy. Shromáždění SVJ schvaluje úhrnnou roční a měsíční výši 

záloh na služby pro celý dům. Na základě schválené úhrnné výše záloh na služby pro celý dům 

statutární orgán SVJ rozúčtuje měsíční výši záloh připadající na jednotlivé vlastníky jednotek 

dle pravidel schválených shromážděním SVJ resp. vyplývajících ze zákona.  

4. Způsob rozúčtování nákladů na služby včetně záloh na ně schvaluje shromáždění SVJ bez 
časového omezení. To nebrání hlasovat kdykoliv o změně.  

5. Náklady na služby lze v zásadě rozúčtovávat dle skutečné spotřeby zjištěné z měřidel 

umístěných v jednotkách, dle velikosti spoluvlastnických podílů, rovným dílem na každou 

jednotku, v závislosti na počtu osob užívajících jednotku nebo jiným způsobem vyplývajícím 

z obecně závazných právních předpisů.  

6. SVJ je povinno jednou ročně vyúčtovat zálohy na služby zpravidla nejpozději do čtyř měsíců 

od skončení zúčtovacího období. Případný posun termínu je možný zejména tehdy, pokud SVJ 
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neobdrží vyúčtování od subjektů zajišťujících dodávku služeb. Nedoplatky a přeplatky 

vyplývající z vyúčtování jsou splatné do 45 dnů ode dne vyúčtování. Zúčtovacím obdobím se 

rozumí kalendářní rok. 

7. Příspěvky na správu a zálohy na služby jsou splatné vždy do každého 15. dne kalendářního 

měsíce, za který se platí. 

8. Pokud shromáždění SVJ nerozhodne jinak, tak zaplacené příspěvky na správu domu, které 

nebyly spotřebovány, se nevracejí a zůstávají v majetku SVJ jako rezerva pro hrazení nákladů 

případně v budoucnu vzniklých. 

 
Čl. VII 

Změna části G) Pravidla pro správu společných částí domu a určení správce 
 

1. Vlastníci dále mění celou část G) Pravidla pro správu společných částí domu a určení správce 
prohlášení vlastníka budovy, když tuto část nahrazují tímto novým zněním:   

G) Pravidla pro správu společných částí domu a určení správce 

1. Osobou odpovědnou za správu domu a pozemku je Společenství vlastníků jednotek Poslušného 

5, se sídlem Poslušného 2703/5, Líšeň, 628 00 Brno, IČO 29227984 (dále jen „SVJ“). 
2. Správa domu a pozemku zahrnuje vše, co nenáleží vlastníku jednotky a co je v zájmu všech 

spoluvlastníků nutné nebo účelné pro řádnou péči o dům a pozemek jako funkční celek 

a zachování nebo zlepšení společných částí. Správa domu zahrnuje i činnosti spojené 
s přípravou a prováděním změn společných částí domu nástavbou, přístavbou, stavební úpravou 

nebo změnou v užívání, jakož i se zřízením, udržováním nebo zlepšením zařízení v domě nebo 

na pozemku sloužících všem spoluvlastníkům domu. 
3. Má se za to, že se správa vztahuje i na společné části, které slouží výlučně k užívání jen 

některému spoluvlastníku. Správa domu se vztahuje i na ty pozemky okolo domu, které sice 

nejsou označeny v těchto stanovách a v prohlášení o rozdělení práva k pozemku na vlastnické 

právo k jednotkám, ale jsou přesto ve spoluvlastnictví vlastníků jednotek nebo ve vlastnictví 

či spoluvlastnictví SVJ a jejich užívání funkčně souvisí s užíváním pozemku a domu. 
4. Pravidla pro správu domu a pozemku a užívání společných částí vyplývají z obecně závazných 

právních předpisů a stanov SVJ. 
5. SVJ je oprávněno zajistit výkon práv a plnění povinností týkajících se správy prostřednictvím 

třetí osoby (smluvní správce). O tom musí být uzavřena písemná smlouva, kterou musí schválit 

shromáždění SVJ. 
6. SVJ zajišťuje činnosti týkající se správy domu z hlediska provozního a technického a z hlediska 

správních činností.  
7. Správou domu se rozumí též všechny úkony související se zajištěním všech plnění spojených 

nebo souvisejících s užíváním bytu a celého domu (služby). Službami se rozumí zejména 

dodávka pitné vody, odvod odpadních vod, dodávka elektrické energie, dodávka plynu, dodávka 

teplé užitkové vody a tepla, úklid společných prostor, provoz výtahů, péče o pozemek 

a pozemky přilehlé atp. 
8. Pro účely správy domu a pozemku je osoba odpovědná za správu domu a pozemku oprávněna 

sjednávat smlouvy týkající se zejména: 

a) zajištění činností spojených se správou domu a pozemku  

b) zajištění dodávek služeb spojených s užíváním společných částí a spojených s užíváním 

jednotek, nejde-li o služby, jejichž dodávky si vlastníci jednotek zajišťují u dodavatele přímo, 

c) pojištění domu, 

d) nájmu společných částí domu,  

e) zajištění provozu vybraných technických zařízení spojených s užíváním společných částí domu 

a s užíváním jednotek, ke kterým nemá osoba odpovědná za správu domu a pozemku oprávnění 

je provozovat, jako jsou domovní kotelny, výměníkové (předávací) stanice, dieselagregáty a 

podobná vyhrazená technická zařízení.  
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Čl. VIII 
Úplné znění prohlášení vlastníka 

 
1. Společenství vlastníků jednotek Poslušného 5, jakožto osoba odpovědná za správu domu, 

vyhotoví podle ust. § 1220 občanského zákoníku úplné znění prohlášení vlastníka budovy a založí 

jej do sbírky listin Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrálního pracoviště Brno - 
město a dále do sbírky Obchodního rejstříku vedeného Krajským soudem v Brně.   

Čl. IX 
Závěrečná ustanovení 

 
1. Kromě výše popsaných změn v této dohodě zůstává prohlášení vlastníka budovy v platnosti a 

žádným způsobem se nemění. 

2. Tuto dohodu o změně prohlášení vlastníka budovy schválilo Společenství vlastníků jednotek 

Poslušného 5, se sídlem Poslušného 2703/5, Líšeň, 628 00 Brno, IČO 29227984 na shromáždění 
vlastníků jednotek, které se konalo dne __. __. 202….. 

3. Tato dohoda o změně prohlášení vlastníka budovy byla schválena na zasedání Zastupitelstva 

města Brna Z9/…..  konaném dne __. __. 2025. 

4. Účastníci tímto udělují plnou moc

k podpisu a podání 

návrhu na vklad práva podle této dohody do katastru nemovitostí a k jejich zastupování v řízení 

před příslušným katastrálním úřadem, a dále ke všem úkonům s tím souvisejícím, včetně přebírání 

všech listin s řízením spojených. 

5. Účastníci prohlašují, že si tuto dohodu před jejím podpisem přečetli, a že tato byla uzavřena po 

vzájemném projednání jako projev jejich svobodné vůle, určitě, vážně, srozumitelně, a nikoliv v 

tísni a za nápadně nevýhodných podmínek. Na důkaz shody o všech ustanoveních této dohody 

připojují účastníci své vlastnoruční podpisy. 

V Brně dne __. __. 2025      V Brně dne __. __. 2025  V Brně dne __. __. 2025
      

 
 

............................................. 
Holzova, bytové družstvo 

Ing. Milan Valenta,  
předseda představenstva 

 
 
 
V Brně dne __. __. 2025
  

 
 

............................................. 
Holzova, bytové družstvo 
Ing. arch. Martin Kovařík, 

Ph.D., 
člen představenstva 

 
 
V Brně dne __. __. 2025
  

 
 

............................................. 

 
 
 
 
 
V Brně dne __. __. 2025
  

 
 

............................................. 

 
 

............................................. 
Statutární město Brno 
JUDr. Iva Marešová 

vedoucí Bytového odboru 
Magistrátu města Brna 

 
 

 
 

……………………………….. 
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Dohoda o změně prohlášení vlastníka budovy, 

kterou níže uvedeného dne, měsíce a roku uzavírají smluvní strany 

 

1. Holzova, bytové družstvo, IČO 255 97 469, se sídlem Poslušného 2705/9, Líšeň, 628 00 

Brno,  
zastoupené Ing. Milanem Valentou, předsedou představenstva a Ing. arch. Martinem 

Kovaříkem, Ph.D., členem představenstva 
a 

2. bytem  
a 

3. bytem   
a 

4. bytem

a 
5. bytem

a 
6. bytem

a 
7. bytem Poslušného 2704/7, Líšeň, 628 00 Brno 

a 
8. Statutární město Brno, IČO 44992785, se sídlem Dominikánské náměstí 196/1, Brno-město, 

602 00 Brno, zastoupené JUDr. Markétou Vaňkovou, primátorkou, na základě usnesení ….. 
Zastupitelstva města Brna ze dne …….., bod …. je pověřena podpisem dohody JUDr. Iva 
Marešová, vedoucí Bytového odboru Magistrátu města Brna 
a 

9. bytem

a 
10. bytem

dále jen jako „účastníci“ nebo „vlastníci“ 

t a k t o: 

Čl. I 
Úvodní ustanovení 

 
1. Na základě Prohlášení vlastníka ze dne 15. 1. 2001 s právními účinky vkladu ke dni 17. 1. 2001 

(sp. zn. V 9-414/2001) a dále na základě Dodatku č. 1 ke smlouvě o výstavbě bytového domu ze 

dne 18. 1. 2002 s právními účinky vkladu ke dni 18. 1. 2002 (sp. zn. V-8610/2002-702) byly 
v budově č. p. 2704, byt. dům (dále jen „Budova“), postavené na pozemku parc. č. 3278/49, o 
výměře 362 m2, zastavěná plocha a nádvoří (dále jen „Pozemek“), v k. ú. Líšeň, obci Brno, 
vymezeny tyto jednotky: 

jednotka č. 2704/601, byt; jednotka č. 2704/602, byt; jednotka č. 2704/603, byt; jednotka 
2704/604, byt; jednotka 2704/605, byt; jednotka 2704/606, byt; jednotka 2704/607, byt; jednotka 
2704/608, byt; jednotka 2704/609, byt; jednotka 2704/610, byt; jednotka 2704/611, byt; jednotka 
2704/612, byt; jednotka 2704/613, byt; jednotka 2704/614, byt; jednotka 2704/615, byt; jednotka 
2704/616, byt; jednotka 2704/617, byt; jednotka 2704/618, byt; jednotka 2704/619, byt; jednotka 
2704/620, byt; jednotka 2704/621, garáž; jednotka 2704/622, garáž; jednotka 2704/623, garáž; 
jednotka 2704/624, garáž; jednotka 2704/625, garáž; jednotka 2704/626, byt; jednotka 2704/627, 
byt (dále jen „Jednotky“). 
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Veškeré Jednotky v Budově jsou vymezeny podle zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů. 

2. Ke dni uzavření této dohody jsou účastníci této dohody vlastníky Jednotek a spoluvlastníky 

společných částí Budovy a Pozemku takto: 
 

Vlastník Označení 

Jednotky 
Podíl na společných 

částech Budovy a 
Pozemku 

Podíl na Jednotce  

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/601 820/12479 811478/1000000 
188522/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/602 294/12479 535252/1000000 
464748/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/603 454/12479 679758/1000000 
320242/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/604 294/12479 535252/1000000 
464748/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/605 821/12479 811520/1000000 
188480/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/606 820/12479 817441/1000000 
182559/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/607 294/12479 556952/1000000 
443048/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/608 454/12479 696154/1000000 
303846/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/609 294/12479 556952/1000000 
443048/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/610 821/12479 817482/1000000 
182518/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/611 820/12479 817156/1000000 
182844/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/612 294/12479 557697/1000000 
442303/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/613 454/12479 696154/1000000 
303846/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/614 294/12479 557697/1000000 
442303/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/615 821/12479 817380/1000000 
182620/1000000 

Holzova, bytové družstvo 2704/616 799/12479 806648/1000000 
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Statutární město Brno 
 

193352/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/617 294/12479 510901/1000000 
489099/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/618 415/12479 665097/1000000 
334903/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/619 294/12479 510902/1000000 
489098/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/620 776/12479 806854/1000000 
193146/1000000 

 

 

2704/621 455/12479 1/3 
2/3 

 
2704/622 136/12479 1/1 

2704/623 255/12479 1/2 
1/2 
 

 
2704/624 162/12479 1/1 

 

 

2704/625 154/12479 1/2 
1/2 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/626 346/12479 541656/1000000 
458344/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/627 344/12479 538910/1000000 
461090/1000000 

 

Čl. II 
Změna vymezení jednotky a spoluvlastnických podílů 

na společných částech Budovy a Pozemku 
 

1. Důvodem pro změnu prohlášení vlastníka budovy je existence nesouladu mezi zněním prohlášení 

vlastníka budovy a skutečným stavem v Budově, když u bytové jednotky č. 2704/626 došlo za 
účinnosti zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, se souhlasem vlastníků k jejímu rozšíření do 

společných částí Budovy formou půdní vestavby. Bytová jednotka č. 2704/626 má po rozšíření 

velikost 3+kk a její celková podlahová plocha činí 77,2 m2, přičemž v prohlášení vlastníka 

budovy je uvedena nesprávná podlahová plocha 34,6 m2. Za účelem odstranění této 

nesprávnosti vlastníci mění vymezení této bytové jednotky, jak je to upraveno níže 

v odstavci 3. tohoto článku a v návaznosti na to pak mění rovněž i velikosti 
spoluvlastnických podílů na společných částech Budovy a Pozemku náležející k jednotlivým 

Jednotkám, jak je to uvedeno v odstavci 4. tohoto článku. 
 

2. Dalším důvodem změny prohlášení vlastníka je skutečnost, že s ohledem na změnu právní úpravy 

zejm. zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jen „NOZ“) a nařízení vlády č. 366/2013 
Sb., nařízení vlády o úpravě některých záležitostí souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím (dále 
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jen „Nařízení vlády“) došlo ke změně výpočtu podlahové plochy jednotlivých Jednotek a tím i 

ke změnám ve velikosti spoluvlastnických podílů na společných částech Budovy a Pozemku 

náležejících k jednotlivým Jednotkám. Podle § 3 odst. 1 a 4 Nařízení vlády totiž platí, že 

„podlahovou plochu bytu v jednotce tvoří půdorysná plocha všech místností bytu včetně 

půdorysné plochy všech svislých nosných i nenosných konstrukcí uvnitř bytu, jako jsou stěny, 

sloupy, pilíře, komíny a obdobné svislé konstrukce. Půdorysná plocha je vymezena vnitřním 

lícem svislých konstrukcí ohraničujících byt včetně jejich povrchových úprav. Započítává se také 

podlahová plocha zakrytá zabudovanými předměty, jako jsou zejména skříně ve zdech v bytě, 

vany a jiné zařizovací předměty ve vnitřní ploše bytu,“ zatímco podle dřívější právní úpravy 

zahrnovaly tehdejší výpočty uváděné v prohlášení vlastníka pouze výměru jednotlivých 

nebytových prostorů či pokojů, nikoli zdiva, jak je tomu nyní. Účelem této změny prohlášení 

vlastníka je tedy i sjednocení faktického stavu, který však neodpovídá platné právní úpravě, 
se správným právním stavem s ohledem na účinnost NOZ. 

 
3. Bytová jednotka č. 2704/626 je v prohlášení vlastníka budovy nově vymezena takto:  

Jednotka č. 2704/626 je byt 3 + kk v 5. nadzemním podlaží, vymezená podle z. č. 89/2012 Sb., 
občanského zákoníku, celková plocha jednotky s příslušenstvím je 77,2 m2.  

Jednotka č. 2704/626 se skládá z: předsíň, šatna, pokoj, WC, koupelna, obývací pokoj, kuchyň 

s jídelnou, ložnice, sklepní kóje. 

Vybavení náležející k jednotce: 
vana      1 ks 
umyvadlo     1 ks 
WC mísa s nádrží    1 ks 
míchací baterie     2 ks 
topná tělesa     6 ks 
listovní schránka     1 ks 
zvonek      1 ks 
byt. stanice ÚT     1 ks 

K vlastnictví jednotky č. 2704/626 dále patří spoluvlastnický podíl o velikosti 772/13462 na 
společných částech domu.   

 
4. K Jednotkám, vymezeným podle zákona č. 89/2012 Sb., o vlastnictví bytů, nově náleží tyto 

spoluvlastnické podíly na společných částech Budovy a Pozemku: 

Vlastník Označení 

Jednotky 
Podíl na společných 

částech Budovy a 

Pozemku 

Podíl na Jednotce  

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/601 858/13462 811478/1000000 
188522/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/602 304/13462 535252/1000000 
464748/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/603 476/13462 679758/1000000 
320242/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/604 304/13462 535252/1000000 
464748/1000000 

Holzova, bytové družstvo 2704/605 858/13462 811520/1000000 
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Statutární město Brno 
 

188480/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/606 857/13462 817441/1000000 
182559/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/607 304/13462 556952/1000000 
443048/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/608 477/13462 696154/1000000 
303846/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/609 304/13462 556952/1000000 
443048/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/610 857/13462 817482/1000000 
182518/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/611 857/13462 817156/1000000 
182844/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/612 304/13462 557697/1000000 
442303/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/613 476/13462 696154/1000000 
303846/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/614 304/13462 557697/1000000 
442303/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/615 857/13462 817380/1000000 
182620/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/616 820/13462 806648/1000000 
193352/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/617 304/13462 510901/1000000 
489099/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/618 429/13462 665097/1000000 
334903/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/619 304/13462 510902/1000000 
489098/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/620 820/13462 806854/1000000 
193146/1000000 

 

2704/621 548/13462 1/3 
2/3 

2704/622 135/13462 1/1 

2704/623 257/13462 1/2 
1/2 
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2704/624 162/13462 1/1 

 

2704/625 151/13462 1/2 
1/2 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/626 772/13462 541656/1000000 
458344/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2704/627 363/13462 538910/1000000 
461090/1000000 

 

5. V rozsahu, v jakém jsou nově vymezeny spoluvlastnické podíly na společných částech Budovy a 

Pozemku, se mění velikosti podílů uvedené v části B) Vymezení jednotek budovy a v části D) 

Úprava práv k pozemku prohlášení vlastníka budovy. Tyto změny budou uvedeny v úplném znění 

prohlášení vlastníka budovy, které vyhotoví osoba odpovědná za správu domu, jak uvedeno v čl. 

VIII této dohody.   

 
Čl. III 

Změna části A) Popis budovy  
 

1. Vlastníci mění celou část A) Popis budovy prohlášení vlastníka budovy, když tuto část nahrazují 

tímto novým zněním: 

A) Popis budovy 

Budova č. p. 2704, byt. dům, je postavená na pozemku parc. č. 3278/49, o výměře 362, zastavěná 

plocha a nádvoří, v k. ú. Líšeň a obci Brno. Jedná se o budovu o jednom podzemním podlaží a 

pěti nadzemních podlažích s dvaceti dvěma bytovými jednotkami a pěti nebytovými jednotkami 

– garážemi. Budova se nachází na adrese Poslušného 2704/7, Líšeň, 628 00 Brno. 
 
 

Čl. IV 
Změna části C) Určení společných částí budovy 

 
1. Vlastníci se dohodli na změně odst. 1. v části C) Určení společných částí budovy prohlášení 

vlastníka budovy, když tento odstavec 1. nahrazují tímto novým zněním:  

1. Společnými částmi budovy jsou: 

a) vodorovné a svislé nosné konstrukce včetně základů domu, obvodové stěny domu, 
b) střecha včetně výplní výstupních otvorů, izolací, hromosvodů, lávek, dešťových žlabů a svodů 

venkovních či vnitřních,   
c) komíny jako stavební konstrukce v celé své stavební délce, včetně vyvložkování pořízeného 

spolu s komínem, mimo dodatečně instalovaných komínových vložek pořízených se souhlasem 

osoby odpovědné za správu domu jednotlivými vlastníky jednotek, do nichž jsou zaústěny 

tepelné spotřebiče těchto vlastníků a které tvoří jeden technologický celek jako spalinová cesta 

tepelného spotřebiče,  
d) zápraží, schody, vchody a vstupní dveře do domu, výplně stavebních otvorů hlavní svislé 

konstrukce (okna včetně okenic), 
e) balkony, lodžie, terasy, atria, i v případě, že jsou přístupné pouze z bytu, dveře z balkonů, lodžií 

a teras; tyto společné části, jsou-li přístupné pouze z bytu, jsou vždy ve výlučném užívání 

vlastníka příslušné jednotky, 
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f) domovní kotelna, včetně všech technických zařízení a součástí, nejsou-li ve vlastnictví jiné 

osoby, 
g) půdy, sušárny, sklepní kóje a místnosti nacházející se ve společných částech domu, které nejsou 

vymezeny jako byt nebo součást bytu, 
h) obvodové stěny prostorově ohraničující jednotku i v případě, že jde o nenosné svislé konstrukce, 

dále všechny nosné svislé konstrukce uvnitř jednotky, jako jsou zejména stěny, sloupy a pilíře, 

vždy s výjimkou povrchových úprav, jako jsou vnitřní omítky, malby a případné krytiny na 

stěnách, tapety, dřevěné či jiné obložení, kazetové stropy a podobné vnitřní obložení stěn nebo 

stropů, 
i) podlahy, vyjma podlahových krytin v jednotce a všeho, co je spojeno s položením či usazením 

a s funkcí příslušného druhu podlahových krytin, spolu s případnou kročejovou protihlukovou 

izolací a s tepelnou izolací, je-li součástí podlahové krytiny a nezasahuje do společných částí 

domu, 
j) přípojky od hlavního řadu nebo od hlavního vedení pro dodávky energií, vody, pro odvádění 

odpadních vod, pokud nejsou ve vlastnictví dodavatelů, domovní potrubí odpadních vod až po 

výpusť (zařízení) pro napojení potrubí odpadních vod z bytu, domovní potrubí pro odvádění 

dešťových vod, 
k) rozvody elektrické energie až k bytovému jističi za elektroměrem,  
l) rozvody plynu až k uzávěru pro byt, 
m) rozvody vody teplé i studené, včetně stoupacích šachet, ať jde o hlavní svislé rozvody nebo 

odbočky od nich až k poměrovým měřidlům pro jednotku nebo k uzávěrům pro jednotku, 

nejsou-li instalována měřidla pro jednotlivé jednotky, včetně těchto měřidel nebo uzávěrů; to se 

netýká rozvodů uvnitř jednotek, včetně vodovodních baterií, 
n) jde-li o centrální vytápění, celá soustava rozvodů tepla, včetně rozvodů v bytě, radiátorů a jiných 

otopných těles, včetně termostatických ventilů a zařízení sloužícího k rozúčtování nákladů na 

topení; části rozvodů umístěné v bytě, radiátory a termostatické ventily jsou ve výlučném 

užívání vlastníka jednotky jako společné části, 
o) protipožární zařízení, nouzové osvětlení včetně záložních zdrojů, osvětlení společných částí, 
p) veškerá zařízení vzduchotechniky až k zapojení do bytu, pokud byla pořízena jako společná; to 

se netýká zařízení vzduchotechniky, pořídí-li je vlastník jednotky; obdobně to platí pro veškeré 

druhy ventilací, 
q) systémy rozvodu a příjmu televizního signálu a datových sítí až k zapojení do bytu, 
r) rozvody telefonu, domácí zvonek, vnitřní vybavení a umělecká výzdoba společných částí domu, 

vjezdové závory, brány, vrata a jiné příslušenství domu, které je nezbytně nutné k provozu domu 

a k užívání jednotek a z hlediska své povahy je k tomuto účelu určeno. 
 

Všechny tyto společné části budovy mají právo užívat a povinnost podílet se na jejich opravách a 

údržbě všichni spoluvlastníci z titulu svého spoluvlastnického práva. 
 

 
Čl. V 

Změna části E) Práva a závazky týkající se budovy a pozemku 
 

1. Vlastníci mění celou část E) Práva a závazky týkající se budovy a pozemku prohlášení vlastníka 

budovy, když tuto část nahrazují tímto novým zněním: 

E) Práva a závazky týkající se budovy a pozemku 

Na vlastníky jednotek přecházejí dnem nabytí vlastnictví k nim všechna práva a závazky týkající 

se budovy, jejích společných částí, jakož i týkající se pozemku, a to v rozsahu, který odpovídá jejich 

spoluvlastnickým podílům na společných částech domu a pozemku.  
 

Práva a závazky týkající se budovy, jejích společných částí, jakož i týkající se pozemku jsou 

zejména práva a závazky vyplývající z uzavřených smluv o dodávce vody z veřejného vodovodu, 

o dodávce elektřiny a o dodávce zemního plynu. 
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Čl. VI 
Změna části F) Hospodaření domu  

 
1. Vlastníci mění celou část F) Hospodaření domu prohlášení vlastníka budovy, když tuto část 

nahrazují tímto novým zněním: 

F) Hospodaření domu 

1. Vlastník jednotky je povinen platit příspěvky na správu, a to ve výši odpovídající jeho podílu 

na společných částech; na nákladech na (a) odměnu statutárního orgánu SVJ (b) odměnu 

smluvního správce (c) vlastní správní činnost, se však všichni vlastníci jednotek podílí rovným 

dílem.  

2. Pro účely předcházejícího odstavce se náklady na vlastní správní činnost rozumí:   

a) náklady na zřízení, vedení a zrušení bankovních účtů SVJ, 

b) náklady na rozúčtování a vyúčtování plnění spojených s užíváním jednotek, včetně provedení 

odečtů hodnot z poměrových měřidel spotřeby vody a ze zařízení sloužících k rozúčtování 

nákladů na teplo, 

c) náklady na pořízení majetku sloužícího pro vlastní správní činnost, například počítač včetně 

softwarového vybavení a jeho odpisy, 

d) náklady kanceláře osoby odpovědné za správu domu a pozemku, například vybavení, 

kancelářské potřeby, spotřeba elektřiny, je-li samostatně měřena, poštovné, a 

e) náklady spojené s poskytováním právních služeb týkajících se správy domu a pozemku.  

3. Vlastník jednotky je dále povinen platit náklady na zajištění služeb a na tyto náklady skládat 

předem pravidelné měsíční zálohy. Shromáždění SVJ schvaluje úhrnnou roční a měsíční výši 

záloh na služby pro celý dům. Na základě schválené úhrnné výše záloh na služby pro celý dům 

statutární orgán SVJ rozúčtuje měsíční výši záloh připadající na jednotlivé vlastníky jednotek 

dle pravidel schválených shromážděním SVJ resp. vyplývajících ze zákona.  

4. Způsob rozúčtování nákladů na služby včetně záloh na ně schvaluje shromáždění SVJ bez 
časového omezení. To nebrání hlasovat kdykoliv o změně.  

5. Náklady na služby lze v zásadě rozúčtovávat dle skutečné spotřeby zjištěné z měřidel 

umístěných v jednotkách, dle velikosti spoluvlastnických podílů, rovným dílem na každou 

jednotku, v závislosti na počtu osob užívajících jednotku nebo jiným způsobem vyplývajícím 

z obecně závazných právních předpisů.  

6. SVJ je povinno jednou ročně vyúčtovat zálohy na služby zpravidla nejpozději do čtyř měsíců 

od skončení zúčtovacího období. Případný posun termínu je možný zejména tehdy, pokud SVJ 
neobdrží vyúčtování od subjektů zajišťujících dodávku služeb. Nedoplatky a přeplatky 

vyplývající z vyúčtování jsou splatné do 45 dnů ode dne vyúčtování. Zúčtovacím obdobím se 

rozumí kalendářní rok. 

7. Příspěvky na správu a zálohy na služby jsou splatné vždy do každého 15. dne kalendářního 

měsíce, za který se platí. 

8. Pokud shromáždění SVJ nerozhodne jinak, tak zaplacené příspěvky na správu domu, které 

nebyly spotřebovány, se nevracejí a zůstávají v majetku SVJ jako rezerva pro hrazení nákladů 

případně v budoucnu vzniklých. 

 
Čl. VII 

Změna části G) Pravidla pro správu společných částí domu a určení správce 
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1. Vlastníci dále mění celou část G) Pravidla pro správu společných částí domu a určení správce 
prohlášení vlastníka budovy, když tuto část nahrazují tímto novým zněním:   

G) Pravidla pro správu společných částí domu a určení správce 

1. Osobou odpovědnou za správu domu a pozemku je Společenství vlastníků jednotek Poslušného 

7, se sídlem Poslušného 2704/7, Líšeň, 628 00 Brno, IČO 29252164 (dále jen „SVJ“). 
2. Správa domu a pozemku zahrnuje vše, co nenáleží vlastníku jednotky a co je v zájmu všech 

spoluvlastníků nutné nebo účelné pro řádnou péči o dům a pozemek jako funkční celek 

a zachování nebo zlepšení společných částí. Správa domu zahrnuje i činnosti spojené 
s přípravou a prováděním změn společných částí domu nástavbou, přístavbou, stavební úpravou 

nebo změnou v užívání, jakož i se zřízením, udržováním nebo zlepšením zařízení v domě nebo 

na pozemku sloužících všem spoluvlastníkům domu. 
3. Má se za to, že se správa vztahuje i na společné části, které slouží výlučně k užívání jen 

některému spoluvlastníku. Správa domu se vztahuje i na ty pozemky okolo domu, které sice 

nejsou označeny v těchto stanovách a v prohlášení o rozdělení práva k pozemku na vlastnické 

právo k jednotkám, ale jsou přesto ve spoluvlastnictví vlastníků jednotek nebo ve vlastnictví 

či spoluvlastnictví SVJ a jejich užívání funkčně souvisí s užíváním pozemku a domu. 
4. Pravidla pro správu domu a pozemku a užívání společných částí vyplývají z obecně závazných 

právních předpisů a stanov SVJ. 
5. SVJ je oprávněno zajistit výkon práv a plnění povinností týkajících se správy prostřednictvím 

třetí osoby (smluvní správce). O tom musí být uzavřena písemná smlouva, kterou musí schválit 

shromáždění SVJ. 
6. SVJ zajišťuje činnosti týkající se správy domu z hlediska provozního a technického a z hlediska 

správních činností.  
7. Správou domu se rozumí též všechny úkony související se zajištěním všech plnění spojených 

nebo souvisejících s užíváním bytu a celého domu (služby). Službami se rozumí zejména 

dodávka pitné vody, odvod odpadních vod, dodávka elektrické energie, dodávka plynu, dodávka 

teplé užitkové vody a tepla, úklid společných prostor, provoz výtahů, péče o pozemek 

a pozemky přilehlé atp. 
8. Pro účely správy domu a pozemku je osoba odpovědná za správu domu a pozemku oprávněna 

sjednávat smlouvy týkající se zejména: 

a) zajištění činností spojených se správou domu a pozemku  

b) zajištění dodávek služeb spojených s užíváním společných částí a spojených s užíváním 

jednotek, nejde-li o služby, jejichž dodávky si vlastníci jednotek zajišťují u dodavatele přímo, 

c) pojištění domu, 

d) nájmu společných částí domu,  

e) zajištění provozu vybraných technických zařízení spojených s užíváním společných částí domu 

a s užíváním jednotek, ke kterým nemá osoba odpovědná za správu domu a pozemku oprávnění 

je provozovat, jako jsou domovní kotelny, výměníkové (předávací) stanice, dieselagregáty a 

podobná vyhrazená technická zařízení.  
 
 
 
 
 
 

Čl. VIII 
Úplné znění prohlášení vlastníka 

 
1. Společenství vlastníků jednotek Poslušného 7, jakožto osoba odpovědná za správu domu, 

vyhotoví podle ust. § 1220 občanského zákoníku úplné znění prohlášení vlastníka budovy a založí 

jej do sbírky listin Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrálního pracoviště Brno - 
město a dále do sbírky Obchodního rejstříku vedeného Krajským soudem v Brně.   
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Čl. IX 

Závěrečná ustanovení 
 

1. Kromě výše popsaných změn v této dohodě zůstává prohlášení vlastníka budovy v platnosti a 
žádným způsobem se nemění. 

2. Tuto dohodu o změně prohlášení vlastníka budovy schválilo Společenství vlastníků jednotek 

Poslušného 7, se sídlem Poslušného 2704/7, Líšeň, 628 00 Brno, IČO 29252164 na shromáždění 
vlastníků jednotek, které se konalo dne __. __. 202... 

3. Tato dohoda o změně prohlášení vlastníka budovy byla schválena na zasedání Zastupitelstva 

města Brna Z9/…..  konaném dne __. __. 2025. 
4. Účastníci tímto udělují plnou moc

k podpisu a podání 

návrhu na vklad práva podle této dohody do katastru nemovitostí a k jejich zastupování v řízení 

před příslušným katastrálním úřadem, a dále ke všem úkonům s tím souvisejícím, včetně přebírání 

všech listin s řízením spojených. 
5. Účastníci prohlašují, že si tuto dohodu před jejím podpisem přečetli, a že tato byla uzavřena po 

vzájemném projednání jako projev jejich svobodné vůle, určitě, vážně, srozumitelně, a nikoliv v 

tísni a za nápadně nevýhodných podmínek. Na důkaz shody o všech ustanoveních této dohody 

připojují účastníci své vlastnoruční podpisy. 

V Brně dne __. __. 2025        

 

............................................. 
Holzova, bytové družstvo 

Ing. Milan Valenta,  
předseda představenstva 

 
 

............................................. 
Holzova, bytové družstvo 
Ing. arch. Martin Kovařík, 

Ph.D., 
člen představenstva 

............................................. 

 

 
 

............................................. 

 
 

............................................. 

 
 
 
 

 
 

............................................. 

 
 
 

............................................. ............................................. 
Statutární město Brno 

JUDr. Iva Marešová, vedoucí 

Bytového odboru MMB 
 
 
 

............................................. 

 
 
 
 

............................................. ……………………………  
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Dohoda o změně prohlášení vlastníka budovy, 

kterou níže uvedeného dne, měsíce a roku uzavírají smluvní strany 

 

1. Holzova, bytové družstvo, IČO 255 97 469, se sídlem Poslušného 2705/9, Líšeň, 628 00 

Brno,  
zastoupené Ing. Milanem Valentou, předsedou představenstva a Ing. arch. Martinem 

Kovaříkem, Ph.D., členem představenstva 
a 

2. manželé 
bytem  

bytem  
a 

3. bytem 

a 
Statutární město Brno, IČO 44992785, se sídlem Dominikánské náměstí 196/1, Brno-město, 

602 00 Brno, zastoupené JUDr. Markétou Vaňkovou, primátorkou; k podpisu dohody je na 
základě usnesení Zastupitelstva města Brna přijatého na … zasedání konaného dne …….. 
pověřena JUDr. Iva Marešová, vedoucí Bytového odboru Magistrátu města Brna 
a 

4. manželé 
 bytem 

bytem 

dále jen jako „účastníci“ nebo „vlastníci“ 

 

t a k t o: 
 

Čl. I 
Úvodní ustanovení 

 
1. Na základě Prohlášení vlastníka ze dne 15. 1. 2001 s právními účinky vkladu ke dni 17. 1. 2001 

(sp. zn. V 9-415/2001) a dále na základě Dodatku č. 1 ke smlouvě o výstavbě bytového domu ze 

dne 18. 2. 2002 s právními účinky vkladu ke dni 5. 9. 2002 (sp. zn. V-8611/2002-702) byly 
v budově č. p. 2705, byt. dům (dále jen „Budova“), postavené na pozemku parc. č. 3278/48, o 
výměře 291 m2, zastavěná plocha a nádvoří (dále jen „Pozemek“), v k. ú. Líšeň, obci Brno, 
vymezeny tyto jednotky (dále jen „Jednotky“): 

jednotka č. 2705/501, byt; jednotka č. 2705/502, byt; jednotka č. 2705/503, byt; jednotka č. 

2705/504, byt; jednotka č. 2705/505, byt; jednotka č. 2705/506, byt; jednotka č. 2705/507, byt; 
jednotka č. 2705/508, byt; jednotka č. 2705/509, byt; jednotka č. 2705/510, byt; jednotka č. 

2705/511, byt; jednotka č. 2705/512, byt; jednotka č. 2705/513, byt; jednotka č. 2705/514, byt; 
jednotka č. 2705/515, garáž; jednotka č. 2705/516, garáž; jednotka č. 2705/517, garáž; jednotka 

č. 2705/518, byt; jednotka č. 2705/519, byt. 

Veškeré Jednotky v Budově jsou vymezeny podle zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů. 

2. Ke dni uzavření této dohody jsou účastníci této dohody vlastníky Jednotek a spoluvlastníky 

společných částí Budovy a Pozemku takto: 
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Vlastník Označení 

Jednotky 
Podíl na společných 

částech Budovy a 

Pozemku 

Podíl na Jednotce  

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/501 346/8528 552407/1000000 
447593/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/502 336/8528 543723/1000000 
456277/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/503 729/8528 793627/1000000 
206373/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/504 235/8528 373477/1000000 
626523/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/505 710/8528 786997/1000000 
213003/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/506 493/8528 701129/1000000 
298871/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/507 729/8528 794489/1000000 
205511/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/508 235/8528 383742/1000000 
616258/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/509 710/8528 787081/1000000 
212919/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/510 493/8528 706476/1000000 
293524/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/511 790/8528 802114/1000000 
197886/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/512 524/8528 721805/1000000 
278195/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/513 274/8528 526400/1000000 
473600/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/514 435/8528 633073/1000000 
366927/1000000 

2705/515 129/8528 1/1 

2705/516 136/8528 1/1 

2705/517 148/8528 1/1 
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Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/518 363/8528 567697/1000000 
432303/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/519 713/8528 776850/1000000 
223150/1000000 

 

Čl. II 
Změna vymezení jednotky a spoluvlastnických podílů 

na společných částech Budovy a Pozemku 

1. Důvodem změny prohlášení vlastníka je skutečnost, že s ohledem na změnu právní úpravy 

zejm. zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jen „NOZ“) a nařízení vlády č. 366/2013 

Sb., nařízení vlády o úpravě některých záležitostí souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím 

(dále jen „Nařízení vlády“) došlo ke změně výpočtu podlahové plochy jednotlivých Jednotek 

a tím i ke změnám ve velikosti spoluvlastnických podílů na společných částech Budovy a 

Pozemku náležejících k jednotlivým Jednotkám. Podle § 3 odst. 1 a 4 Nařízení vlády totiž platí, 

že „podlahovou plochu bytu v jednotce tvoří půdorysná plocha všech místností bytu včetně 

půdorysné plochy všech svislých nosných i nenosných konstrukcí uvnitř bytu, jako jsou stěny, 

sloupy, pilíře, komíny a obdobné svislé konstrukce. Půdorysná plocha je vymezena vnitřním 

lícem svislých konstrukcí ohraničujících byt včetně jejich povrchových úprav. Započítává se 

také podlahová plocha zakrytá zabudovanými předměty, jako jsou zejména skříně ve zdech v 

bytě, vany a jiné zařizovací předměty ve vnitřní ploše bytu,“ zatímco podle dřívější právní 

úpravy zahrnovaly tehdejší výpočty uváděné v prohlášení vlastníka pouze výměru jednotlivých 

nebytových prostorů či pokojů, nikoli zdiva, jak je tomu nyní. Účelem této změny prohlášení 

vlastníka je tedy sjednocení faktického stavu, který však neodpovídá platné právní 

úpravě, se správným právním stavem s ohledem na účinnost NOZ. 
 

2. K Jednotkám, vymezeným podle zákona č. 89/2012 Sb., o vlastnictví bytů, nově náleží tyto 

spoluvlastnické podíly na společných částech Budovy a Pozemku: 

Vlastník Označení 

Jednotky 
Podíl na společných 

částech Budovy a 

Pozemku 

Podíl na Jednotce  

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/501 356/9012 552407/1000000 
447593/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/502 340/9012 543723/1000000 
456277/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/503 767/9012 793627/1000000 
206373/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/504 241/9012 373477/1000000 
626523/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/505 750/9012 786997/1000000 
213003/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/506 518/9012 701129/1000000 
298871/1000000 
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Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/507 765/9012 794489/1000000 
205511/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/508 241/9012 383742/1000000 
616258/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/509 750/9012 787081/1000000 
212919/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/510 516/9012 706476/1000000 
293524/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/511 844/9012 802114/1000000 
197886/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/512 550/9012 721805/1000000 
278195/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/513 282/9012 526400/1000000 
473600/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/514 432/9012 633073/1000000 
366927/1000000 

 2705/515 129/9012 1/1 

2705/516 136/9012 1/1 

 

2705/517 149/9012 1/1 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/518 412/9012 567697/1000000 
432303/1000000 

Holzova, bytové družstvo 
Statutární město Brno 
 

2705/519 834/9012 776850/1000000 
223150/1000000 

 
3. V rozsahu, v jakém jsou nově vymezeny spoluvlastnické podíly na společných částech Budovy 

a Pozemku, se mění velikosti podílů uvedené v části B) Vymezení jednotek budovy a v části D) 

Úprava práv k pozemku prohlášení vlastníka budovy. Tyto změny budou uvedeny v úplném 

znění prohlášení vlastníka budovy, které vyhotoví osoba odpovědná za správu domu, jak 

uvedeno v čl. VIII této dohody. 
 

Čl. III 
Změna části A) Popis budovy  

 
1. Vlastníci mění celou část A) Popis budovy prohlášení vlastníka budovy, když tuto část nahrazují 

tímto novým zněním: 

A) Popis budovy 

Budova č. p. 2705, byt. dům, je postavená na pozemku parc. č. 3278/48, o výměře 291 m2, 
zastavěná plocha a nádvoří, v k. ú. Líšeň a obci Brno. Jedná se o budovu o pěti nadzemních 
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podlažích se šestnácti bytovými jednotkami a třemi nebytovými jednotkami – garážemi. Budova 

se nachází na adrese Poslušného 2705/9, Líšeň, 628 00 Brno. 
 

Čl. IV 
Změna části C) Určení společných částí budovy 

 
1. Vlastníci se dohodli na změně odst. 1. v části C) Určení společných částí budovy prohlášení 

vlastníka budovy, když tento odstavec 1. nahrazují tímto novým zněním:  

1. Společnými částmi budovy jsou: 

a) vodorovné a svislé nosné konstrukce včetně základů domu, obvodové stěny domu, 
b) střecha včetně výplní výstupních otvorů, izolací, hromosvodů, lávek, dešťových žlabů a svodů 

venkovních či vnitřních,   
c) komíny jako stavební konstrukce v celé své stavební délce, včetně vyvložkování pořízeného 

spolu s komínem, mimo dodatečně instalovaných komínových vložek pořízených se souhlasem 

osoby odpovědné za správu domu jednotlivými vlastníky jednotek, do nichž jsou zaústěny 

tepelné spotřebiče těchto vlastníků a které tvoří jeden technologický celek jako spalinová cesta 

tepelného spotřebiče,  
d) zápraží, schody, vchody a vstupní dveře do domu, výplně stavebních otvorů hlavní svislé 

konstrukce (okna včetně okenic), 
e) balkony, lodžie, terasy, atria, i v případě, že jsou přístupné pouze z bytu, dveře z balkonů, lodžií 

a teras; tyto společné části, jsou-li přístupné pouze z bytu, jsou vždy ve výlučném užívání 

vlastníka příslušné jednotky, 
f) domovní kotelna, včetně všech technických zařízení a součástí, nejsou-li ve vlastnictví jiné 

osoby, 
g) půdy, kočárkárna, kancelář, technická místnost, sklepní kóje a místnosti nacházející se ve 

společných částech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo součást bytu, 
h) obvodové stěny prostorově ohraničující jednotku i v případě, že jde o nenosné svislé konstrukce, 

dále všechny nosné svislé konstrukce uvnitř jednotky, jako jsou zejména stěny, sloupy a pilíře, 

vždy s výjimkou povrchových úprav, jako jsou vnitřní omítky, malby a případné krytiny na 

stěnách, tapety, dřevěné či jiné obložení, kazetové stropy a podobné vnitřní obložení stěn nebo 

stropů, 
i) podlahy, vyjma podlahových krytin v jednotce a všeho, co je spojeno s položením či usazením 

a s funkcí příslušného druhu podlahových krytin, spolu s případnou kročejovou protihlukovou 

izolací a s tepelnou izolací, je-li součástí podlahové krytiny a nezasahuje do společných částí 

domu, 
j) přípojky od hlavního řadu nebo od hlavního vedení pro dodávky energií, vody, pro odvádění 

odpadních vod, pokud nejsou ve vlastnictví dodavatelů, domovní potrubí odpadních vod až po 

výpusť (zařízení) pro napojení potrubí odpadních vod z bytu, domovní potrubí pro odvádění 

dešťových vod, 
k) rozvody elektrické energie až k bytovému jističi za elektroměrem,  
l) rozvody plynu až k uzávěru pro byt, 
m) rozvody vody teplé i studené, včetně stoupacích šachet, ať jde o hlavní svislé rozvody nebo 

odbočky od nich až k poměrovým měřidlům pro jednotku nebo k uzávěrům pro jednotku, 

nejsou-li instalována měřidla pro jednotlivé jednotky, včetně těchto měřidel nebo uzávěrů; to se 

netýká rozvodů uvnitř jednotek, včetně vodovodních baterií, 
n) jde-li o centrální vytápění, celá soustava rozvodů tepla, včetně rozvodů v bytě, radiátorů a jiných 

otopných těles, včetně termostatických ventilů a zařízení sloužícího k rozúčtování nákladů na 

topení; části rozvodů umístěné v bytě, radiátory a termostatické ventily jsou ve výlučném 

užívání vlastníka jednotky jako společné části, 
o) protipožární zařízení, nouzové osvětlení včetně záložních zdrojů, osvětlení společných částí, 
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p) veškerá zařízení vzduchotechniky až k zapojení do bytu, pokud byla pořízena jako společná; to 

se netýká zařízení vzduchotechniky, pořídí-li je vlastník jednotky; obdobně to platí pro veškeré 

druhy ventilací, 
q) systémy rozvodu a příjmu televizního signálu a datových sítí až k zapojení do bytu, 
r) rozvody telefonu, domácí zvonek, vnitřní vybavení a umělecká výzdoba společných částí domu, 

vjezdové závory, brány, vrata a jiné příslušenství domu, které je nezbytně nutné k provozu domu 

a k užívání jednotek a z hlediska své povahy je k tomuto účelu určeno. 
 
Všechny tyto společné části budovy mají právo užívat a povinnost podílet se na jejich opravách a 
údržbě všichni spoluvlastníci z titulu svého spoluvlastnického práva. 

 

Čl. V 
Změna části E) Práva a závazky týkající se budovy a pozemku 

 
1. Vlastníci mění celou část E) Práva a závazky týkající se budovy a pozemku prohlášení vlastníka 

budovy, když tuto část nahrazují tímto novým zněním: 

E) Práva a závazky týkající se budovy a pozemku 

Na vlastníky jednotek přecházejí dnem nabytí vlastnictví k nim všechna práva a závazky týkající 

se budovy, jejích společných částí, jakož i týkající se pozemku, a to v rozsahu, který odpovídá jejich 

spoluvlastnickým podílům na společných částech domu a pozemku.  
 

Práva a závazky týkající se budovy, jejích společných částí, jakož i týkající se pozemku jsou 

zejména práva a závazky vyplývající z uzavřených smluv o dodávce vody z veřejného vodovodu, 

o dodávce elektřiny a o dodávce zemního plynu. 
 

Čl. VI 
Změna části F) Hospodaření domu  

 
1. Vlastníci mění celou část F) Hospodaření domu prohlášení vlastníka budovy, když tuto část 

nahrazují tímto novým zněním: 

F) Hospodaření domu 

1. Vlastník jednotky je povinen platit příspěvky na správu, a to ve výši odpovídající jeho podílu 

na společných částech; na nákladech na (a) odměnu statutárního orgánu SVJ (b) odměnu 

smluvního správce (c) vlastní správní činnost, se však všichni vlastníci jednotek podílí rovným 

dílem.  

2. Pro účely předcházejícího odstavce se náklady na vlastní správní činnost rozumí:   

a) náklady na zřízení, vedení a zrušení bankovních účtů SVJ, 

b) náklady na rozúčtování a vyúčtování plnění spojených s užíváním jednotek, včetně provedení 

odečtů hodnot z poměrových měřidel spotřeby vody a ze zařízení sloužících k rozúčtování 

nákladů na teplo, 

c) náklady na pořízení majetku sloužícího pro vlastní správní činnost, například počítač včetně 

softwarového vybavení a jeho odpisy, 

d) náklady kanceláře osoby odpovědné za správu domu a pozemku, například vybavení, 

kancelářské potřeby, spotřeba elektřiny, je-li samostatně měřena, poštovné, a 

e) náklady spojené s poskytováním právních služeb týkajících se správy domu a pozemku.  

3. Vlastník jednotky je dále povinen platit náklady na zajištění služeb a na tyto náklady skládat 

předem pravidelné měsíční zálohy. Shromáždění SVJ schvaluje úhrnnou roční a měsíční výši 

záloh na služby pro celý dům. Na základě schválené úhrnné výše záloh na služby pro celý dům 
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statutární orgán SVJ rozúčtuje měsíční výši záloh připadající na jednotlivé vlastníky jednotek 

dle pravidel schválených shromážděním SVJ resp. vyplývajících ze zákona.  

4. Způsob rozúčtování nákladů na služby včetně záloh na ně schvaluje shromáždění SVJ bez 
časového omezení. To nebrání hlasovat kdykoliv o změně.  

5. Náklady na služby lze v zásadě rozúčtovávat dle skutečné spotřeby zjištěné z měřidel 

umístěných v jednotkách, dle velikosti spoluvlastnických podílů, rovným dílem na každou 

jednotku, v závislosti na počtu osob užívajících jednotku nebo jiným způsobem vyplývajícím 

z obecně závazných právních předpisů.  

6. SVJ je povinno jednou ročně vyúčtovat zálohy na služby zpravidla nejpozději do čtyř měsíců 

od skončení zúčtovacího období. Případný posun termínu je možný zejména tehdy, pokud SVJ 
neobdrží vyúčtování od subjektů zajišťujících dodávku služeb. Nedoplatky a přeplatky 

vyplývající z vyúčtování jsou splatné do 45 dnů ode dne vyúčtování. Zúčtovacím obdobím se 

rozumí kalendářní rok. 

7. Příspěvky na správu a zálohy na služby jsou splatné vždy do každého 15. dne kalendářního 

měsíce, za který se platí. 

8. Pokud shromáždění SVJ nerozhodne jinak, tak zaplacené příspěvky na správu domu, které 

nebyly spotřebovány, se nevracejí a zůstávají v majetku SVJ jako rezerva pro hrazení nákladů 

případně v budoucnu vzniklých. 
 

Čl. VII 
Změna části G) Pravidla pro správu společných částí domu a určení správce 
 

1. Vlastníci dále mění celou část G) Pravidla pro správu společných částí domu a určení správce 
prohlášení vlastníka budovy, když tuto část nahrazují tímto novým zněním:   

G) Pravidla pro správu společných částí domu a určení správce 

1. Osobou odpovědnou za správu domu a pozemku je Společenství vlastníků jednotek Poslušného 

9, se sídlem Poslušného 2705/9, Líšeň, 628 00 Brno, IČO 29225477 (dále jen „SVJ“). 
2. Správa domu a pozemku zahrnuje vše, co nenáleží vlastníku jednotky a co je v zájmu všech 

spoluvlastníků nutné nebo účelné pro řádnou péči o dům a pozemek jako funkční celek 

a zachování nebo zlepšení společných částí. Správa domu zahrnuje i činnosti spojené 

s přípravou a prováděním změn společných částí domu nástavbou, přístavbou, stavební úpravou 

nebo změnou v užívání, jakož i se zřízením, udržováním nebo zlepšením zařízení v domě nebo 

na pozemku sloužících všem spoluvlastníkům domu. 
3. Má se za to, že se správa vztahuje i na společné části, které slouží výlučně k užívání jen 

některému spoluvlastníku. Správa domu se vztahuje i na ty pozemky okolo domu, které sice 

nejsou označeny v těchto stanovách a v prohlášení o rozdělení práva k pozemku na vlastnické 

právo k jednotkám, ale jsou přesto ve spoluvlastnictví vlastníků jednotek nebo ve vlastnictví 

či spoluvlastnictví SVJ a jejich užívání funkčně souvisí s užíváním pozemku a domu. 
4. Pravidla pro správu domu a pozemku a užívání společných částí vyplývají z obecně závazných 

právních předpisů a stanov SVJ. 
5. SVJ je oprávněno zajistit výkon práv a plnění povinností týkajících se správy prostřednictvím 

třetí osoby (smluvní správce). O tom musí být uzavřena písemná smlouva, kterou musí schválit 

shromáždění SVJ. 
6. SVJ zajišťuje činnosti týkající se správy domu z hlediska provozního a technického a z hlediska 

správních činností.  
7. Správou domu se rozumí též všechny úkony související se zajištěním všech plnění spojených 

nebo souvisejících s užíváním bytu a celého domu (služby). Službami se rozumí zejména 

dodávka pitné vody, odvod odpadních vod, dodávka elektrické energie, dodávka plynu, dodávka 

teplé užitkové vody a tepla, úklid společných prostor, provoz výtahů, péče o pozemek 

a pozemky přilehlé atp. 
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8. Pro účely správy domu a pozemku je osoba odpovědná za správu domu a pozemku oprávněna 

sjednávat smlouvy týkající se zejména: 

a) zajištění činností spojených se správou domu a pozemku  

b) zajištění dodávek služeb spojených s užíváním společných částí a spojených s užíváním 

jednotek, nejde-li o služby, jejichž dodávky si vlastníci jednotek zajišťují u dodavatele přímo, 

c) pojištění domu, 

d) nájmu společných částí domu,  

e) zajištění provozu vybraných technických zařízení spojených s užíváním společných částí domu 

a s užíváním jednotek, ke kterým nemá osoba odpovědná za správu domu a pozemku oprávnění 

je provozovat, jako jsou domovní kotelny, výměníkové (předávací) stanice, dieselagregáty a 

podobná vyhrazená technická zařízení.  
 

Čl. VIII 
Úplné znění prohlášení vlastníka 

 
1. Společenství vlastníků jednotek Poslušného 9, jakožto osoba odpovědná za správu domu, 

vyhotoví podle ust. § 1220 občanského zákoníku úplné znění prohlášení vlastníka budovy a založí 

jej do sbírky listin Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrálního pracoviště Brno - 
město a dále do sbírky Obchodního rejstříku vedeného Krajským soudem v Brně.   

 

Čl. IX 
Závěrečná ustanovení 

 
1. Kromě výše popsaných změn v této dohodě zůstává prohlášení vlastníka budovy v platnosti a 

žádným způsobem se nemění. 
2. Tuto dohodu o změně prohlášení vlastníka budovy schválilo Společenství vlastníků jednotek 

Poslušného 9, se sídlem Poslušného 2705/9, Líšeň, 628 00 Brno, IČO 29225477 na shromáždění 
vlastníků jednotek, které se konalo dne __. __. 202.. 

3. Tato dohoda o změně prohlášení vlastníka budovy byla schválena na zasedání Zastupitelstva 

města Brna Z9/…..  konaném dne __. __. 2025. 
4. Účastníci tímto udělují plnou moc

k podpisu a podání 

návrhu na vklad práva podle této dohody do katastru nemovitostí a k jejich zastupování v řízení 

před příslušným katastrálním úřadem, a dále ke všem úkonům s tím souvisejícím, včetně přebírání 

všech listin s řízením spojených. 
5. Účastníci prohlašují, že si tuto dohodu před jejím podpisem přečetli, a že tato byla uzavřena po 

vzájemném projednání jako projev jejich svobodné vůle, určitě, vážně, srozumitelně, a nikoliv v 

tísni a za nápadně nevýhodných podmínek. Na důkaz shody o všech ustanoveních této dohody 

připojují účastníci své vlastnoruční podpisy. 

V Brně dne __. __. 2025        

 

................................................. 
Holzova, bytové družstvo 

Ing. Milan Valenta,  
předseda představenstva 

 
 

....................................................... 
Holzova, bytové družstvo 

Ing. arch. Martin Kovařík, Ph.D., 
člen představenstva 

........................................ 
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………………………………. 

 
 
 

.......................................................... 
Statutární město Brno 
JUDr. Iva Marešová 

 vedoucí Bytového odboru 
Magistrátu města Brna  

 
 
 
 

………………………………………… 
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Odůvodnění odchylky od ceny obvyklé bezúplatného převodu podílů na bytových jednotkách na 

nájemce-členy Holzova, bytové družstvo 

Dle § 2 odst. 2 Zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), v platném znění, dále jen „Zákon o 

obcích“ platí, že obec pečuje o všestranný rozvoj svého území a o potřeby svých občanů; při plnění 

svých úkolů chrání též veřejný zájem. 

Dle § 38 odst. 1 Zákona o obcích platí, že majetek obce musí být využíván účelně a hospodárně 

v souladu s jejími zájmy a úkoly vyplývajícími ze zákonem vymezené působnosti. Obec je povinna 

pečovat o zachování a rozvoj svého majetku. Porušením povinností stanovených ve větě první a druhé 

není takové nakládání s majetkem obce, které sleduje jiný důležitý zájem obce, který je řádně 

odůvodněn. 

Dle § 39 odst. 2 Zákona o obcích platí, že při úplatném převodu majetku se cena sjednává zpravidla ve 

výši, která je v daném místě a čase obvyklá, nejde-li o cenu regulovanou státem. Odchylka od ceny 

obvyklé musí být zdůvodněna, jde-li o cenu nižší než obvyklou. Není-li odchylka od ceny obvyklé 

zdůvodněna, je právní jednání neplatné. 

Z citovaných ustanovení vyplývá, že pokud by statutární město Brno převádělo bezúplatně 

spoluvlastnické podíly na nájemce předmětných bytových jednotek i přes dovozenou neplatnost 

závazků k bezúplatnému převodu, muselo by zároveň odůvodnit, proč je nepřevedlo za cenu obvyklou. 

Platnost či neplatnost závazků uzavřených za účinnosti občanského zákoníku č. 40/1964 Sb., je 

posuzována podle tehdy platných předpisů. Nový občanský zákoník č. 89/2012 Sb., pak se ve smyslu 

přechodného ustanovení § 3030 NOZ na takto vzniklá práva a povinnosti uplatní pouze ustanovení části 

první hlavy první, tedy obsah ustanovení §§ 1 – 14 NOZ. 

Dle § 6 občanského zákoníku č. 89/2012 Sb., dále jen „NOZ“ platí, že každý má povinnost jednat v 

právním styku poctivě; nikdo nesmí těžit ze svého nepoctivého nebo protiprávního činu; nikdo nesmí 

těžit ani z protiprávního stavu, který vyvolal nebo nad kterým má kontrolu. 

Zdůvodnění převodu, tj. odchylka od ceny obvyklé vychází z právního stanoviska Fiala, Tejkal a partneři, 

advokátní kancelář, s.r.o. obsaženého v materiálu projednaném v Zastupitelstvu města Brna na zasedání 

konaném 25.1.2022 pro vypořádání historických závazků z historické družstevní bytové výstavby, z 

pohledu zákona o obcích (obecní zřízení č. 128/2000 Sb.). Převodem majetku za cenu nižší, než 

obvyklou, je naplňován jiný důležitý zájem obce, a to zjednání nápravy zřejmě neplatných závazků k 

bezúplatnému převodu majetku města ze smlouvy o výstavbě a nájemních smluv, prostřednictvím 

nového právního titulu dohody o narovnání, v rámci níž bude sjednán nový závazek o převodu podílů 

na bytových jednotkách na členy družstva. Výše hodnoty převáděného majetku dle záměru převodu 

spoluvlastnických podílů na bytových jednotkách ve výši celkem 83 901 763,61 Kč v aktuální obvyklé 

ceně. 

V tomto případě je převod bytových jednotek za cenu nižší než obvyklou dovršením smluvních závazků 

ze Smlouvy o sdružení mezi statutárním městem Brnem a společností Stavební podnik Kroměříž a.s. ze 

dne 23. 11. 1999 o podmínkách výstavby bytového domu na části pozemku s původním označením p. č. 

3278/32, ostatní plocha, o výměře 6312 m2 v k. ú. Líšeň, ve znění Dodatku č. 1 ke smlouvě o sdružení, 
Smlouvy o výstavbě bytového domu č. 63019056 ve znění Dodatku č. 1 ke smlouvě o výstavbě 
bytového domu č. 63019056.01, Smlouvy o výstavbě bytového domu č. 63019057 a Smlouvy 
o výstavbě bytového domu č. 63019058 ve znění Dodatku č. 1 ke smlouvě o výstavbě bytového 
domu č. 63019058.01. 
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Dle uvedených závazků se statutární město Brno zavázalo spoluvlastnické podíly na jednotkách, jejichž 

bytová výstavba byla spolufinancována z dotačních prostředků státu, po uplynutí 20 let od kolaudace 

převést na členy družstva. Toto očekávání měli členové při vstupu do družstva po jeho vzniku, a to i při 

pozdějším nabytí členského podílu v družstvu při přechodu či převodu družstevního podílu. Závazek 

dalšího bezúplatného převodu podílu na bytových jednotkách zřejmě absolutně neplatný vyplýval i z 

nájemních smluv o nájmu bytu. Členové družstva očekávali, že s touto bytovou jednotkou budou moci 

po úhradě nákladů spojených s výstavbou po uplynutí 20 let od kolaudace budov nakládat jako s vlastní, 

přičemž spoluvlastnický podíl na bytové jednotce získají od statutárního města Brna bezúplatně. 

Stejným způsobem mají získat členové družstva podíl od Holzova, bytového družstva. Město po 

dočasnou dobu dvaceti let od kolaudace bytových domů, po kterou mělo být spoluvlastníkem, 

garantovalo poskytovateli státní dotace dodržení dotačních podmínek, přičemž poskytovatelem dotace 

nebylo konstatováno jejich porušení. Ze strany členů Holzova, bytového družstva lze v případě 

nepřevedení podílu na jednotkách předpokládat návrhy na pokračování přerušeného soudního řízení o 

nahrazení projevu vůle případně žaloby o náhradu škody. Pro uskutečnění bezúplatného převodu svědčí 

právní zásady, a to zejména zásada legitimního očekávání, zásada pacta sunt servanda-smlouvy mají 

býti dodržovány, zásada ochrany veřejného zájmu a zásada poctivosti. 

Dále citujeme z právní analýzy Fiala, Tejkal, partneři, s.r.o.:  

„Jako veřejný zájem je možné označit zájem na zachování právního státu a komplexním fungování 

společnosti. Jak uvedl Ústavní soud ve svém nálezu sp. zn. I. ÚS 3512/11, jedním z aspektů právního 

státu ve smyslu čl. 1 odst. 1 Ústavy je mimo jiné princip právní jistoty, jehož výrazem je mimo jiné 

důvěra, jako elementární kategorie sociálního života, která vyjadřuje vnitřní postoj odrážející eticky 

odůvodněné představy a očekávání jednotlivých členů společnosti. Uplatňování principu důvěry v 

úkony dalších osob při veškerém sociálním styku s nimi je základním předpokladem pro fungování 

komplexní společnosti (Luhmann, N.: Vetrauen. Ein Mechanismus der Reduktion socialer Komplexität. 

Stuttgart 1989, str. 1). 

S odvoláním na § 6 NOZ se dovozuje, že kdo vyvolal určité jednání, nesmí se ex post dovolávat vad 

jednotlivých úkonů, které sám způsobil. Jedná se o princip, který do jisté míry stojí proti principu 

autonomie vůle; mezi těmito principy tak musí soudy hledat vzájemný vztah přiměřenosti (I. ÚS 

342/09). Poctivost vyjadřuje určitý standard chování v právních vztazích, vyžadující čestnost, otevřenost 

a povinnost brát ohledy na zájmy druhé strany. Nikdo nesmí těžit ze svého nepoctivého nebo 

protiprávního činu a nikdo nesmí těžit ani z protiprávního stavu, který vyvolal nebo nad kterým má 

kontrolu. Avšak absolutní neplatnost nastupuje ze zákona a není odvislá od jednání subjektu 

občanskoprávního vztahu (oproti principu relativní neplatnosti), které by bylo možno charakterizovat 

jako výkon práv a povinnosti vyplývající z občanskoprávních vztahů, tedy bez právního důvodu zasahuje 

do práv a povinností jiných, popř. v rozporu s dobrými mravy. 

Lze se odvolat na rozsudky Okresního soudu Praha-východ sp. zn. 3 C 423/2019, jímž se Město Říčany 

domáhalo určení neplatnosti smlouvy o smlouvě budoucí, jíž se Město Říčany v roce 2002 zavázalo, že 

do 1.1.2020 uzavře se žalovanou za cenu 100,- Kč smlouvu o převodu vlastnictví k bytu Města Říčany, 

pro jehož výstavbu byla Městu Říčany poskytnuta v roce 1997 dotace Ministerstva pro místní rozvoj. 

Jedním z důvodů tvrzení neplatnosti byla mimo jiné absence zveřejnění smlouvy o smlouvě budoucí v 

souladu se Zákonem o obcích. Okresní soud Praha – východ pak žalobu s poukazem na legitimní 

očekávání nabytí majetku žalovanou a za použití zásady poctivosti zamítnul mimo jiné s následujícím 

odůvodněním: „V daném případě Žalované svědčí základní právo na legitimní očekávání nabytí majetku, 

jehož ochrana by měla být vždy brána v potaz. Žalované vzniklo smlouvou o uzavření smlouvy budoucí 

legitimní očekávání na převod bytové jednotky do jejího vlastnictví, přičemž tomuto nároku a z něj 

plynoucího legitimního očekávání je třeba poskytnout ochranu podle čl. 1 Dodatkového protokolu k 
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Úmluvě o ochraně lidských práv a základních svobod. Ústavní soud ostatně již vícekrát potvrdil Ústavní 

ochranu legitimního očekávání (srov. nálezy PI. ÚS 2/02, PI. ÚS 50/04, PI. ÚS 51/06), když například 

uvedl, že „k principu legitimního očekávání v souladu s judikaturou Evropského soudu pro lidská práva 

judikoval, že z ní zřetelně vystupuje pojetí ochrany legitimního očekávání jako majetkového nároku, 

který byl již individualizován individuálním právním aktem, anebo je individualizovatelný přímo na 

základě právní úpravy” (srovnej např. nález I. ÚS 676/07). 

Soud rovněž vážil, jaká újma může zamítnutím Žaloby vzniknout žalobkyni, nicméně se nedomnívá, že 

přiznání práv z předmětné smlouvy by mohlo nějak negativně poškodit žalobkyni či jeho další občany. 

Žalobkyně byla po dobu téměř dvaceti let přesvědčena o platnosti Smlouvy o smlouvě budoucí, chovala 

se v souladu s touto smlouvou a byla připravena dle ní plnit. Uzavřením smlouvy tak nemůže žalobkyni 

vzniknout žádná újma. Naopak v případě, kdy by bylo žalobě vyhověno, by žalobkyně ze svého, byť 

pravděpodobně neúmyslného opomenutí, těžila. Nelze odhlédnout ani od skutečnosti, že v totožné 

situaci jako Žalovaná je dalších více jak třicet nájemců bytů. 

Soud proto uzavírá, že pokud se žalobkyně po téměř dvaceti letech, co Žalovaná byla v dobré víře, že s 

ní žalobkyně uzavře smlouvu o převodu bytu a kdy s ní žalobkyně jednala jako s budoucím kupujícím a 

činila kroky k uzavření smlouvy o převodu bytu, dovolává neplatnosti výše uvedené smlouvy o smlouvě 

budoucí, jeví se soudu tento postup jakožto rozporný se zásadou poctivosti v právních vztazích 

vyžadující čestnost, otevřenost a povinnost brát ohledy na zájmy druhé a v rozporu s legitimním 

právním očekáváním žalované a takovému jednání žalobkyně nelze poskytnout právní ochranu a proto 

soud žalobu zamítl.“  

K principu legitimního očekávání žalované Okresní soud Praha – východ v jiné části odůvodnění svého 

rozsudku uvedl: 

„Dále nelze odhlédnout ani od legitimního právního očekávání žalované. Ústavní soud konstantně 

poskytuje legitimnímu právnímu očekávání ochranu, jak vyplývá např. z I. ÚS 1737/08, podle kterého 

„Obecné soudy musí nejprve rozpoznat, která základní práva jednotlivých účastníků sporu jsou ve hře, 

a poté, s přihlédnutím ke všem rozhodným okolnostem daného případu, musí soudy rozhodnout tak, 

aby, je-li to možné, zůstalo zachováno z obou základních práv co nejvíce, a není-li to možné, pak dát 

přednost tomu základnímu právu, v jehož prospěch svědčí obecná idea spravedlnosti, resp. obecný 

princip. 

Povinnost obecných soudů rozpoznat základní právo a poskytnout mu ochranu platí tím spíše v případě, 

kdy v posuzovaném vztahu svědčí základní právo toliko jedné straně sporu, zatímco druhé straně žádné 

hmotné základní právo (přirozeně vyjma práva na spravedlivý proces) nesvědčí a vzhledem k 

okolnostem ani svědčit nemůže, resp. v jejím postavení se odráží toliko ústavní princip, nikoliv hmotné 

subjektivní základní právo. … Principu právní jistoty, který by v předmětné situaci ve svých důsledcích 

mohl svědčit vedlejším účastníkům, se však lze dovolávat a lze ho považovat za korektiv ochrany 

legitimního očekávání pouze za situace, kdy se jej dovolává subjekt v dobré víře. Není-li subjekt v dobré 

víře, nemůže v jeho případě působit ani princip právní jistoty jakožto korektiv ochrany legitimního 

očekávání.” 

V Žalovanou citovaném nálezu I. ÚS 353/04 Ústavní soud uvedl, že „Při střetu dvou základních práv 

musí obecné soudy nejprve rozpoznat, která základní práva jednotlivých účastníků sporu jsou ve hře, a 

poté, s přihlédnutím ke všem rozhodným okolnostem daného případu, musí soudy rozhodnout tak, aby, 

je-li to možné, zůstalo zachováno z obou základních práv co nejvíce, a není-li to možné, pak dát 

přednost tomu základnímu právu, v jehož prospěch svědčí obecná idea spravedlnosti, resp. obecný 

princip. Bylo by v rozporu s obecnou ideou spravedlnosti, tj. s obecným přirozenoprávním principem 

pacta sunt servanda, poskytovat nositeli vlastnického práva ochranu na úkor toho, v jehož prospěch má 
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být ze smlouvy (a ve skutečnosti již dávno mělo být) plněno tak, aby vlastnické právo svědčilo jemu 

samotnému. 

Obecné soudy zcela přehlédly existenci základního práva stěžovatele na legitimní očekávání nabytí 

majetku, jehož ochranu měly vážit stejně, jako zvažovaly ochranu vlastnického práva vedlejšího 

účastníka. Bylo namístě poskytnout ochranu základnímu právu stěžovatele skrze aplikaci § 3 odst. 1 

občanského zákoníku.” 

V jiné části odůvodnění předmětného rozsudku uvedl Okresní soudu Praha – východ argumentaci, která 

je dle názoru Zpracovatele vyjádření shora řešeného principu důvěry, a to v následující podobě: 

„Soud se za tohoto stavu neztotožňuje se závěry rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 28.3.2008, sp.zn. 

28 Cdo 2939/2006, podle kterého „ … Je nutno zdůraznit, že postavení nabyvatele jako fyzické osoby je 

jiné při nabytí věci od subjektu soukromého práva a jiné při nabývacím úkonu sjednaném s 

veřejnoprávním subjektem. Ve druhém případě je vyžadována zvýšená bdělost nabyvatele ve vztahu k 

dodržení podmínek smlouvy, jak zdůraznil Ústavní soud v nálezech sp. zn. III. ÚS 721/2000 a IV. ÚS 

576/2000. Především však je třeba odkázat na právní závěr Nejvyššího soudu, vyslovený v již zmíněném 

rozsudku sp. zn. 20 Cdo 899/99. Absolutní neplatnost právního úkonu ve smyslu § 39 o. z. je podle 

dovolacího soudu objektivní kategorií, nezávislou na subjektivních okolnostech. Pro tuto neplatnost 

není významné, že ji způsobila jen jedna ze smluvních stran.” 

V daném případě je totiž zcela logické, že se Žalovaná (a zjevně celá řada dalších nájemníků) 

spoléhala na žalobkyni, že všechny formální nezbytnosti zařídí. Ostatně i žalobkyně, ač osoba 

nepochybně ve vztahu k obecnímu zřízení práva znalá, disponující dostatečným odborným aparátem, 

byla po dobu 20 let přesvědčena, že je vše v pořádku. Jen těžko tak lze požadovat stejnou míru 

opatrnosti a právního povědomí po Žalované.“ 

Z toho, že soud žalobě nevyhověl, tedy neprohlásil smlouvu o smlouvě budoucí za neplatnou, by bez 

znalosti dalších částí odůvodnění rozsudku mohlo vyplývat, že soud i přes nezveřejnění záměru převodu 

bytové jednotky považuje smlouvu o smlouvě budoucí za platnou. Tak tomu však není. Na základě shora 

uvedené argumentace pouze odmítl poskytnout žalobci ochranu a výslovně uvedl, že vzájemný návrh 

žalované o nahrazení projevu vůle vyloučil k samostatnému řízení, přičemž v tomto řízení bude jako 

předběžná otázka řešena otázka platnosti či neplatnosti Smlouvy o smlouvě budoucí. 

Okresní soud Praha – východ tak odůvodněním svého rozsudku poskytl vodítko, které by mohlo pomoci 

vhodně zdůvodnit odchylku od ceny obvyklé v typově stejných či obdobných případech. 

Zároveň je nezbytné zmínit, že názor Okresního soudu Praha – východ je v rozporu též s další 

judikaturou Nejvyššího soudu, která se týká řešené problematiky. Z předmětného rozsudku Okresního 

soudu Praha – východ lze dovodit závěr, že na oprávněném nelze za daných okolností spravedlivě 

požadovat takovou míru bdělosti, aby překontroloval veškeré procesní postupy, jejichž splnění je 

nezbytné pro platnost uzavřené smlouvy. Právě v rozporu s takovým závěrem pak Nejvyšší soudu v 

rozsudku sp. zn. 25 Cdo 1329/2014 uvedl následující: 

Právní úkon starosty vyžadující schválení zastupitelstvem obce (a obdobně obecní radou) provedený 

bez takového předchozího schválení, je od počátku neplatný podle § 41 odst. 2 zákona o obcích. 

Procedura utváření vůle obce, coby veřejnoprávní korporace, až po proceduru spojenou s vyjádřením 

této vůle formou právního úkonu učiněného starostou obce je upravena zákonem o obcích, přičemž 

každá smluvní strana má objektivně zachovanou možnost ještě před uzavřením příslušného právního 

úkonu s obcí zjistit (ověřit si), zda právní úkon, který za obec činí její starosta, skutečně odpovídá (je v 

souladu) s vůlí obce tak, jak je zachycena (obsažena) v přijatém usnesení jejího zastupitelstva. Pokud 
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takové elementární prověření druhá smluvní strana neučiní, nemůže se později dovolávat své dobré 

víry v naplnění zákonných podmínek pro platnost takového právního úkonu. S ohledem na zásadu 

„ignorantia iuris non excusat“ (neznalost zákona neomlouvá), je v bytostném právním zájmu třetích 

osob, aby si ověřily, že při daném právním úkonu byla splněna jedna ze zákonem stanovených podmínek 

jeho vzniku (k tomu srov. např. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. 30 Cdo 1047/2010, 

uveřejněný pod č. 23/2012 Sbírky soudních rozhodnutí a stanovisek, rozsudek ze dne 28. 1. 2015, sp. 

zn. 30 Cdo 3328/2014, rozsudek ze dne 14. 6. 2006, sp. zn. 30 Cdo 3130/2005, dále nález Ústavního 

soudu ze dne 10. 7. 2001, sp. zn. III. ÚS 721/2000, nebo nález Ústavního soudu ze dne 12. 4. 2001, sp. 

zn. IV. ÚS 576/2000). 

Rozsudek Okresního soudu Praha – východ sp. zn. 3 C 423/2019 je pravomocný, Město Říčany proti 

němu nepodalo odvolání. Bohužel tak soudem uplatněná argumentace nebude podrobena dalšímu 

přezkumu, který by mohl do řešené problematiky vnést další světlo.“ 
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