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78/35. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 25.1.2022

58. Koncepc¢ni postup pri vyporadani historickych zavazku
tykajicich se historické druzstevni bytové vystavby na izemi
statutarniho mésta Brna spolufinancované prostrednictvim statni
dotace

Anotace

Materidl souvisi s vyporadanim smluv o vystavbé, o sdruzeni a obdobnych smluv s 35 bytovymi druzstvy
spravujicimi bytové domy, jejichz vystavba byla spolufinancovana prostrednictvim dotaci statu z
dota¢niho Programu podpory vystavby najemnich byta a technické infrastruktury vypsaného
Ministerstvem pro mistni rozvoj CR. Dle téchto zavazk{i mé po 20 letech vazaci doby od kolaudace
bytovych domu dojit k beziplatnému prevodu spoluvlastnickych podili statutdrniho mésta Brna na
bytovych jednotkéach a souvisejicim nemovitém majetku na ¢leny druzstev nebo druzstva. Zavazek
budouciho beziplatného prevodu je obsazen i v ndjemnich smlouvach o ndjmu bytu se ¢leny bytovych
druzstev. Materidl resi problematiku vyporadani zavazka beziplatnych prevoda majetku statutarniho
meésta Brna na ¢leny druzstev Ci druzstva vCetné souvisejicich otazek, jako je vyporadani podilu na
najemného statutarniho mésta Brna za pronajem byt, zpusob stanoveni ceny obvyklé, zdivodnéni
odchylky ode ceny obvyklé a dalsi.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. bere na védomi - Odborné pravni stanovisko spolecnosti Fiala, Tejkal a partneri, advokatni kancelar,
s.r.0. ze dne 13.11.2021 /Analyza v kauze DRUZSTVA MAJDALENKY k vyporédéni
zévazku z historickych smluv tykajicich se druzstevni vystavby spolufinancované
z dotacnich prostredkt Programu podpory vystavby najemnich bytu a technické
infrastruktury vypsaného Ministerstvem pro mistni rozvoj CR/;

- Odborné pravni stanovisko spolecnosti Fiala, Tejkal a partneri, advokatni kancelar,
s.r.0. ze dne 21.12.2021 /Analyza v kauze DRUZSTVA MAJDALENKY k vyporadani
zavazku z historickych smluv tykajicich se druzstevni vystavby spolufinancované

z dotacnich prostredku Programu podpory vystavby najemnich bytu a technické
infrastruktury vypsaného Ministerstvem pro mistni rozvoj CR/ - doplnék;

- Spole¢né stanovisko Ministerstva vnitra CR, Ministerstva pro mistni rozvoj CR a
Ministerstva financi CR k re$eni problému pfi pfevodech vlastnického prava

k byttm, jejichz vznik byl spolufinancovén ze statniho rozpoctu;

- Metodické doporuéeni Uradu pro ochranu hospodaiské soutéZe s ndzvem Verejné
podpora pri uzavirani ,novych” smluv.

Dokumenty tvori prilohu €. ... tohoto zapisu.

Ovérena priloha je ulozena na Organiza¢nim odboru Magistratu mésta Brna.

2. schvaluje postup statutarniho mésta Brna pri vyporadani historickych zévazkl spocivajicich v
budoucim zavazku statutarniho mésta Brna beziplatné prevést nemovité véci ve
vlastnictvi statutdrniho mésta Brna, souvisejici s historickou druzstevni bytovou
vystavbou na Uzemi statutarniho mésta Brna spolufinancovanou prostiednictvim
statni dotace, ktery bude nésledujici:
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a) schvaleni adresného zaméru bezuplatného prevodu spoluvlastnického podilu na
jednotkach, na spolecnych ¢astech budovy a pozemcich (pripadné majetku dle
modifikace v souladu se znénim smlouvy) statutdrniho mésta Brna opravnénym
osobam ze smlouvy, s preferenci prevodu na Cleny druzstva/nadjemce, pripadné
druzstvu se zdvazkem druzstva ve stanovené dobé prevést tento podil na Cleny
druzstva/najemce, dale jen ,bezuplatny prevod”, Zastupitelstvem mésta Brna a jeho
zverejnéni v souladu s ustanovenim § 39 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sh., o obcich,
(obecni zrizeni), ve znéni pozdéjsich predpisu. U bytovych domu, kde jednotky dosud
nebyly vymezeny, bude adresny zamér projednan Zastupitelstvem mésta Brna po
jejich vymezeni v katastru nemovitosti dle zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpist;

b) jednani s bytovymi druzstvy o podminkach narovnani véetné beztuplatného
prevodu s druzstvy a jejich ¢leny. Nevzniklo-li pro spravu spoleénych ¢ésti bytovych
domu a pozemku dosud spolecCenstvi vlastniki jednotek (dale také ,SV]“), musi byt
druzstvy soucasné pripraveno zalozeni téchto SV] a ustanoveni jejich organt, k
némuz muze dojit teprve po schvaleni zalozeni SV] Zastupitelstvem mésta Brna ve
vazbé na ustanoveni § 84 odst. 2 pism. e) zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni
zrizeni), ve znéni pozdéjsich predpisu;

c¢) schvaleni podminek narovnéni s bezuplatnym prevodem majetku v Zastupitelstvu
mesta Brna po zalozeni SVJ;

d) uzavreni smluv o narovndani s bezlplatnym prevodem majetku a podani ndvrhu na
vklad vlastnického préva do katastru nemovitosti na nabyvatele;

e) ukonceni soudnich spor.

Varianta A

3. souhlasi s pozadavkem prokazani konkrétniho:
- vyuziti ndjemného statutdarniho mésta Brna bytovymi druzstvy a ¢asti fondu oprav
jednotlivych spoleCenstvi vlastniki bytovych jednotek na sjednany ucel na spravu a
udrzbu, pripadné opravy bytovych dom, jejichz bytova vystavba byla
spolufinancovana prostrednictvim statni dotace;
- Vyuziti ¢asti finan¢nich prostredki ve fondu oprav jednotlivych spole¢enstvi
vlastnikl odpovida vysi odvedenych prispévkl z ndjemného statutarniho mésta Brna
do fondu oprav téchto SV]J.

Varianta B

4. souhlasi s vyporadanim najemného statutdrniho mésta Brna bytovymi druzstvy na sjednany
ucel na spravu a udrzbu, pripadné opravy bytovych dom, jejichz vystavba byla
spolufinancovana prostrednictvim statni dotace, formou cestného prohlaseni
druzstev.

5. souhlasi s navrhem zduvodnéni odchylky od ceny obvyklé pro projednani beziplatnych
prevodu majetku souvisejiciho s historickou druzstevni bytovou vystavbou na uzemi
statutarniho mésta Brna spolufinancovanou prostrednictvim statni dotace na bytova
druzstva nebo jeho ¢leny v Zastupitelstvu mésta Brna.

6. souhlasi se stanovenim ceny obvyklé prevadéného nemovitého majetku statutdrniho mésta
Brna, jehoz vystavba na Uzemi statutarniho mésta Brna byla spolufinancovana
prostrednictvim statni dotace, pro jeho beziplatny prevod na druzstva nebo Cleny
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druzstev, za uCelem stanoveni odchylky od ceny obvyklé dle § 39 odst. 2 zdkona ¢.
128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpist,

Varianta C

7. souhlasi s odhadem ceny dle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné
nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisu, nékolika typovych bytovych
jednotek spolu s podilem na budové a pozemcich pro kazdy bytovy dum samostatné,
soudnimi znalci nebo osobami opravnénymi k ¢innosti ocenovani majetku pro ceny
nemovité s tim, Ze u ostatnich bytovych jednotek v domé a spoluvlastnickych podila

na budové a pozemcich se obvykla cena urci porovnanim.

Varianta D

8. souhlasi s odhadem ceny dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné
nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisu, pro vSechny bytové jednotky spolu
s podilem na budové a pozemcich samostatné pro kazdy jednotlivy prevod soudnimi
znalci nebo osobami opravnénymi k ¢innosti ocenovani majetku pro ceny nemovité.

Stanoviska

Stanovisko Komise bydleni RMB prijaté na R8/KB/60. zasedéni konaném dne 17. 1. 2022:

Usneseni byla prijata.

Materidl projednala Rada mésta Brna na R8/193. schlizi konané dne 19.01.2022. Stanovisko Rady
meésta Brna bude sdéleno na zasedani Zastupitelstva mésta Brna.

Podpis zpracovatele pro archivaci
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Davodova zprava

1. Informace o agendé BO MMB souvisejici s povinnosti mésta vyporadat obdobné zavazky
s bytovymi druzstvy

1. Bezuplatny pfevod bytovych jednotek na najemce se tyka zavazk(l ze smluv s 35 druzstvy

spravujicimi bytové domy, jejichz vystavba byla spolufinancovana na zakladé dotaci z

dotaéniho Programu podpory vystavby najemnich bytd a technické infrastruktury vypsaného

Ministerstvem pro mistni rozvoj CR.

Tyto smlouvy byly po schvaleni Zastupitelstvem mésta Brna uzavirany v letech 1997-2002.

Dalsi 4 smlouvy byly uzavieny z Urovné meéstskych &asti.

4. V roce 2017 byl realizovan bezuplatny pfevod k bytovym jednotkam na éleny Bytového druzstva
Medlanky. Tento pfevod byl podminén vracenim podilu z fondu oprav druzstva ve vySi
odpovidajici spoluvlastnickému podilu mésta na BD. Zde vSak nevzniklo SVJ.

5. Bytové domy byly vybudovany na zakladé smluv o sdruzeni pfipadné smluv o vystavbé a
obdobnych mezi méstem Brnem a soukromymi pravnickymi osobami, tyto zavazky presly na
druzstva. U nékterych smluv bylo jiz u€astnikem i nové vzniklé druzstvo. Smlouvy jsou
rozsahem zavazk( rGzné modifikovany.

6. Statutarni mésto Brno vkladalo do vystavby druZzstevnich doml a souvisejici technické
infrastruktury finanéni prostfedky poskytnuté z dota¢nich prostiedkl ziskanych od statu
/320.000 K& na jednu bytovou jednotku/.

7. 'V nékterych pfipadech mésto Brno vlozilo do druzstva pozemek pro vystavbu bytovych domu.

8. Byl-li do vystavby vkladan méstem pozemek, mésto ziskalo bud vyluéné vlastnictvi jednotek
(které nejsou soucasti bezuplatného prfevodu) nebo byla jeho hodnota zapoc¢tena s odpovidajici
hodnotou poskytované dotace.

9. Ostatni naklady na vystavbu hradila druzstva, resp. jejich pravni pfedchudci.

10. Bytové domy byly prabézné kolaudovany v letech 1999 az 2005.

11. Bytové jednotky jsou v podilovém spoluvlastnictvi statutdrniho mésta Brna a druZstev.
V bytovych domech, kde jednotky nejsou dosud vymezeny jsou v podilovém spoluvlastnictvi
mésta a druzstva bytové domy a souvisejici pozemky.

12. V nékterych pfipadech bytové jednotky nejsou v bytovych domech dosud vymezeny.

13. U nékterych domu jsou nebytové jednotky i nékteré bytové jednotky ve vlastnictvi tfetich osob
(podil nebyl hrazen z dotace).

14. Spoluvlastnicky podil mésta na majetku je zpravidla odvozen od podilu vkladu mésta dle
pfislusné smlouvy o sdruzeni, pfipadné smlouvy o vystavbé. V nékterych pfFipadech
spoluvlastnicky podil vkladu (dotaci) neodpovida.

15. Bytové jednotky &i byty v domech s nevymezenymi jednotkami jsou najemni smlouvou
pronajimany ¢lendm druzstva.

16. Najemné bylo dle dota¢nich podminek regulované — vécné usmeérnované, pfiemz statutarni
mésto Brno najemné neinkasovalo, jeho pfijemcem bylo dle smluv pfimo druzstvo.

17. Najemné pfipadajici statutarnimu méstu Brnu na jeho spoluvlastnicky podil byla druzstva
povinna vyuzit na spravu a udrzbu, pfipadné opravy domu.

18. Mésto se nepodilelo na spravé, investicich a opravach nad ramec svého podilu na nagjemném
za celou dobu trvani spoluvlastnictvi.

19. Ve smlouvach o sdruzeni a smlouvach o vystavbé, je uveden zavazek mésta k prevodu
jednotek nebo domu najemcum pfipadné druzstvim. Zavazek je zpravidla uveden rovnéz
v ndjemnich smlouvach s najemci bytl. Jedna se o dva samostatné pravni tituly pro budouci
bezuplatny prevod.

20. Podminkou pro bezuplatny pfevod je uplynuti vazaci lhdty zakazu pfevodu pocinajici od
kolaudace bytového domu, zpravidla 20 let. Vazaci doba v nékterych pfipadech jiz uplynula.

21. 22 druzstev, resp. jejich ¢lent dosud pozadalo mésto o prevod spoluvlastnického podilu na
bytové jednotce na druzstvo, resp. na jeho €leny.

22. Pfedmétem bezuplatného pfevodu ma byt vice néz 1300 bytovych jednotek (spoluvlastnickych
podild na nich).

N

w
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23. Mésto ovliviiovalo v pfipadé prevodl druzstevnich podili nabyvatele v tom smyslu, ze
pozadovalo, aby nabyvatel nemél nemovitost k bydleni, avSak jiz nezkoumalo, zda &lenové
druzstva v bytech skute¢né bydli €i v po vstupu do druzstva nabyli jinou nemovitost k bydleni.

24, Neéktefi najemci byt podnajimaji tfeti osobé.

25. Statutarni mésto Brno obdrzelo od nékterych najemcu byt predzalobni vyzvy k bezuplatnému
prevodu. Evidujeme osm podanych Zalob ze strany najemcl a druzstev. V Zadném ze sporu
nebylo dosud zahajeno jednani.

26. V zavazcich neni omezeno pravo budouciho nabyvatele tuto jednotku dale zcizit, pfipadné
povinnost ji dale uzivat.

2. Nedostatky historickych zavazkii

Zavazky k bezuplatnému pfevodu ze smluv o sdruzeni, o vystavbé a obdobnych vznikly za uc€innosti
zakona €. 367/1990 Sb., o obcich (obecni zfizeni). Dle § 36a zakona ¢&. 367/1990 Sb., rozhoduje o
prevodu nemovitych véci obecni zastupitelstvo (odst. 1, pism. a) tohoto zakona). Z Metodického
doporuceni k ¢innosti tzemnich samospravnych celkl vydaného Ministerstvem vnitra, které odkazuje

k bezuplatnému pfevodu musel byt s odkazem na odst. 4 § 36a zakona tento zamér schvalen a
zverejnén po dobu 30 dnl pred projednanim této dispozice v organech obce. U zavazku uzavfenych za
uc€innosti zakona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni) od 12.11.2000 pak obdobné musel byt dle
§ 39 odst. 1 schvalen a zvefejnén zamér budouciho bezuplatného prfevodu nejméné 15 dnu pred
projednanim v organech obce vyvésSenim na ufedni desce obecniho Ufadu, aby se k nému mohli zajemci
vyjadrit a pfedlozit své nabidky.

Nebylo dohledano, ze by v inkriminovanych pfipadech byla napinéna dikce zakona, tj. Ze by byl zamér
budouciho bezuplatného pfevodu schvalen pfislusnym organem mésta Brna a posléze fadné zvefejnén
po zakonem pozadovanou dobu 30 dnu resp. 15 dnll pfed projednanim smluv Zastupitelstvem mésta
Brna.

K platnosti takového zévazku bez zvefejnéni zaméru se vyjadioval NS CR v rozhodnuti 23 Cdo
3259/2010, 33 Cdo 796/2013, kdy takovy zavazek povazoval dle § 39 Ob&anského zakoniku €. 40/1964
Sb., za absolutné neplatny. Jednalo se budouci zavazek k pfevodu majetku, zpravidla bytovych
jednotek v dobé sjednani budouciho zavazku dosud nevybudovanych &i rozestavénych domech, které
tedy v dobé uzavieni smlouvy nebyly pravné vymezeny a zapsany v katastru nemovitosti. Judikatura
k problematice zamérd u bezuplatnych pfevodl je pozdéjsi a dnesSni optikou jsou zavazky pravné
neperfektni. Obdobné problémy pFi vyporadani druzstevni vystavby ma velké mnozstvi mést v CR viz
dale.

Obdobna situace je napf. u vzorovych najemnich smluv, které jsou schvalené Radou mésta Brna, i
doslo ke svéfeni pravomoci Bytového odboru Radou mésta Brna uzavirat ngjemni smlouvy, nikoliv v8ak
jiz k zavazky k bezuplatnému pfevodu. Najemni smlouva obsahuje pravo ngjemce na uzavieni smlouvy
s méstem o bezuplatném pievodu spoluvlastnického podilu na budové a pozemku bez konkrétniho
Udaje o predmétu bezuplatného pfevodu, tj. zda se jedna o bytovou jednotku &i jaky podil na budové a
pozemku ma byt na najemce preveden nebo jak ma byt spoluvlastnicky podil uréen. Najemni smlouva
by tedy mohla byt povazovana za neurcitou. Zavazek budouciho bezuplatného prevodu pak na rozdil
od najemniho vztahu podléhal schvaleni Zastupitelstvem mésta Brna. Zavazek k bezuplatnému
pfevodu v najemnich smlouvach je pak povazovan za samostatny dalSi pravni titul pro bezuplatny
prevod. Tj. i najemni smlouvy by mohly byt co se ty¢e zavazku mésta vic¢i najemctim — ¢lenim druzstva
k bezuplatnému pfevodu jednotek povaZzovany za absolutné neplatné.

Statutarni mésto Brno se neplatnosti zavazkl bezuplatného pfevodu Zalobami vici druzstviim ani jejich
¢lenim nedovolava, pouze konstatuje pravni nedokonalost zavazku.

Neplatnost budouciho zavazku k bezuplatnému pfevodu pak muze posoudit jediné soud.
3. Pravni stanovisko

Bytovy odbor MMB zadal pravni stanovisko u spoleCnosti Fiala, Tejkal a Partnefi, advokatni kancelar
s.r.o. pro jedno z bytovych druzstev DRUZSTVO MAJDALENKY, jehoz zavéry jsou pfiméiené
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vyuzitelné i pro posouzeni zavazk( s ostatnimi druzstvy. Ktomuto stanovisku byl zpracovan jesté
doplnék.

Dle tohoto stanoviska lze povazovat budouci zavazky k bezuplatnému pfevodu majetku na
druzstva nebo na jeho €leny dle smluv o sdruzeni a obdobnych a v ndgjemnich smlouvach
absolutné neplatné.

Rozhodovaci praxe je pak blize komentovana v pravnim stanovisku AK Fiala Tejkal a partnefi, s.r.o.:

Lze se odvolat na rozsudky Okresniho soudu Praha-vychod sp. zn. 3 C 423/2019, jimz se Mésto Rigany
domahalo uréeni neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci, jiz se Mé&sto Rigany v roce 2002 zavézalo, Zze
do 1.1.2020 uzavfe se Zalovanou za cenu 100,- K& smlouvu o pfevodu viastnictvi k bytu Mésta Ri¢any,
pro jehoZ vystavbu byla Méstu Ric¢any poskytnuta v roce 1997 dotace Ministerstva pro mistni rozvoj.
Jednim z dGvodu tvrzeni neplatnosti byla mimo jiné absence zvefejnéni smlouvy o smlouvé budouci v
souladu se Zakonem o obcich. Okresni soud Praha — vychod pak Zalobu s poukazem na legitimni
oCekavani nabyti majetku zalovanou a za pouziti zasady poctivosti zamitnul mimo jiné s nasledujicim
odivodnénim: ,V daném pfipadé Zalované svédéi zékladni pravo na legitimni oéekévéni nabyti
majetku, jehoZ ochrana by méla byt vzdy brana v potaz. Zalované vzniklo smlouvou o uzavfeni smlouvy
budouci legitimni o¢ekavani na pfevod bytové jednotky do jejiho viastnictvi, pfi¢emz tomuto naroku a z
néj plynouciho legitimniho oCekavani je treba poskytnout ochranu podle ¢l. 1 Dodatkového protokolu k
Umluvé o ochrané lidskych prév a zakladnich svobod. Ustavni soud ostatné Jiz vicekrat potvrdil Ustavni
ochranu legitimniho odekavani (srov. nalezy PI. US 2/02, PI. US 50/04, PI. US 51/06), kdyZ napfiklad
uvedl, Ze ,k principu legitimniho o¢ekavani v souladu s judikaturou Evropského soudu pro lidska prava
judikoval, Ze z ni zfetelné vystupuje pojeti ochrany legitimniho ocekavani jako majetkového naroku,
ktery byl jiz individualizovan individualnim pravnim aktem, anebo je individualizovatelny pfimo na
zékladé prévni upravy” (srovnej napr. nélez I. US 676/07).

Soud rovnéz vazil, jaka Ujma muze zamitnutim Zaloby vzniknout Zalobkyni, nicméné se nedomniva, Ze
pfiznani prav z pfedmétné smlouvy by mohlo néjak negativné poSkodit Zalobkyni &i jeho dal§i obCany.
Zalobkyné byla po dobu témér dvaceti let pfesvédcena o platnosti Smlouvy o smlouvé budouci, chovala
se v souladu s touto smlouvou a byla pfipravena dle ni pinit. Uzavienim smlouvy tak nemuze Zalobkyni
vzniknout Zadna ujma. Naopak v pfipadé, kdy by bylo Zalobé vyhovéno, by Zalobkyné ze svého, byt
pravdépodobné neumysiného opomenuti, tézila. Nelze odhlédnout ani od skutecnosti, Ze v totozné
situaci jako Zalovana je dalsich vice jak tficet ndjemcti byti.

Soud proto uzavira, Ze pokud se Zalobkyné po témér dvaceti letech, co Zalovana byla v dobré vire, Ze
S ni Zalobkyné uzavi'e smlouvu o pfevodu bytu a kdy s ni Zalobkyné jednala jako s budoucim kupujicim
a Cinila kroky k uzavieni smlouvy o pfevodu bytu, dovolédva neplatnosti vySe uvedené smlouvy o
smlouvé budouci, jevi se soudu tento postup jakoZto rozporny se zasadou poctivosti v pravnich vztazich
vyZadujici Cestnost, otevienost a povinnost brat ohledy na zajmy druhé a v rozporu s legitimnim pravnim
oCekavanim Zalované a takovému jednani Zalobkyné nelze poskytnout pravni ochranu a proto soud
Zalobu zamitl.”

K principu legitimniho ocekavani zalované Okresni soud Praha — vychod v jiné ¢asti oddvodnéni
svého rozsudku uved!:

,Déle nelze odhlédnout ani od legitimniho prévniho ocekavéni Zalované. Ustavni soud konstantné
poskytuje legitimnimu pravnimu oéekavani ochranu, jak vyplyva napf. z I. US 1737/08, podle kterého
,Obecné soudy musi nejprve rozpoznat, ktera zakladni prava jednotlivych uéastnik( sporu jsou ve hre,
a poté, s prihlédnutim ke vSem rozhodnym okolnostem daného pfipadu, musi soudy rozhodnout tak,
aby, je-li to mozné, zlstalo zachovano z obou zakladnich prav co nejvice, a neni-li to mozné, pak dat
pfednost tomu zékladnimu pravu, v jehoZ prospéch svédéi obecna idea spravedinosti, resp. obecny
princip. Povinnost obecnych soudu rozpoznat zakladni pravo a poskytnout mu ochranu plati tim spiSe
v pfipadé, kdy v posuzovaném vztahu svédci zakladni pravo toliko jedné strané sporu, zatimco druhé
strané Zadné hmotné zakladni pravo (pfirozené vyjma prava na spravedlivy proces) nesvédci a
vzhledem k okolnostem ani svédcCit nemize, resp. v jejim postaveni se odrazi toliko ustavni princip,
nikoliv hmotné subjektivni zakladni pravo. ... Principu pravni jistoty, ktery by v pfedmétné situaci ve
svych dusledcich mohl svédcCit vedlejsim Gcastnikim, se vSak Ize dovolavat a Ize ho povaZovat za
korektiv ochrany legitimniho o¢ekavani pouze za situace, kdy se jej dovolava subjekt v dobré vire. Neni-
li subjekt v dobré vife, nemdize v jeho pfipadé pdsobit ani princip pravni jistoty jakoZto korektiv ochrany
legitimniho o¢ekavani.”
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V Zalovanou citovaném nélezu I. US 353/04 Ustavni soud uvedl, Ze ,P¥i stfetu dvou zékladnich prév
musi obecné soudy nejprve rozpoznat, ktera zakladni prava jednotlivych Gcastnikt sporu jsou ve hre, a
poté, s pfihlédnutim ke vdem rozhodnym okolnostem daného pripadu, musi soudy rozhodnout tak, aby,
Je-li to mozné, zistalo zachovano z obou zéakladnich prav co nejvice, a neni-li to mozné, pak dat
pfednost tomu zakladnimu pravu, v jehoz prospéch svédéi obecna idea spravedinosti, resp. obecny
princip. Bylo by v rozporu s obecnou ideou spravedinosti, tj. s obecnym prirozenopravnim principem
pacta sunt servanda, poskytovat nositeli viastnického prava ochranu na tkor toho, v jehoZ prospéch ma
byt ze smlouvy (a ve skutec¢nosti jiz davno mélo byt) plnéno tak, aby vlastnické pravo svédcCilo jemu
samotnému. Obecné soudy zcela prehlédly existenci zakladniho prava stéZovatele na legitimni
oCekavani nabyti majetku, jehoz ochranu mély vazit stejné, jako zvazovaly ochranu viastnického prava
vedlejSiho ucastnika. Bylo namisté poskytnout ochranu zakladnimu pravu stéZovatele skrze aplikaci §
3 odst. 1 obéanského zakoniku.”

V jiné ¢asti odlvodnéni pfedmétného rozsudku uvedl Okresni soudu Praha — vychod argumentaci,
ktera je dle nazoru Zpracovatele vyjadreni shora feSeného principu davéry, a to v nasledujici podobé:

~Soud se za tohoto stavu neztotozZriuje se zavéry rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 28.3.2008, sp.zn.
28 Cdo 2939/2006, podle kterého ,, ... Je nutno zdlraznit, Ze postaveni nabyvatele jako fyzické osoby
Jje jiné pfi nabyti véci od subjektu soukromého prava a jiné pfi nabyvacim ukonu sjednaném s
vefejnopravnim subjektem. Ve druhém pripadé je vyZadovana zvySena bdélost nabyvatele ve vztahu k
dodrzeni podminek smlouvy, jak zdtraznil Ustavni soud v nélezech sp. zn. Ill. US 721/2000 a IV. US
576/2000. Predevsim vsSak je tfeba odkazat na pravni zavér Nejvy$Siho soudu, vysloveny v jiz
zminéném rozsudku sp. zn. 20 Cdo 899/99. Absolutni neplatnost pravniho tkonu ve smyslu § 39 o. z.
je podle dovolaciho soudu objektivni kategorii, nezavislou na subjektivnich okolnostech. Pro tuto
neplatnost neni vyznamné, Ze ji zpusobila jen jedna ze smluvnich stran.”

V daném pfipadé, je totiz zcela logické, Ze se Zalovand (a zjevné celd Fada dal$ich ndjemniku)
spoléhala na Zalobkyni, Ze véechny formalni nezbytnosti zafidi. Ostatné i Zalobkyné, aé osoba
nepochybné ve vztahu k obecnimu zfizeni prdava znala, disponujici dostatecnym odbornym
aparatem, byla po dobu 20 let pfesvédéena, Ze je vSe v poradku. Jen tézko tak Ize poZadovat
stejnou miru opatrnosti a pravniho povédomi po Zalované.“

Z toho, Ze soud Zalobé nevyhovél, tedy neprohlasil smlouvu o smlouvé budouci za neplatnou, by bez
znalosti dalSich ¢asti oduvodnéni rozsudku mohlo vyplyvat, Ze soud i pfes nezvefejnéni zaméru pfevodu
bytové jednotky povaZuje smlouvu o smlouvé budouci za platnou. Tak tomu v8ak neni. Na zakladé
shora uvedené argumentace pouze odmitl poskytnout Zalobci ochranu a vyslovné uvedl, Ze vzajemny
navrh zalované o nahrazeni projevu vile vylou€il k samostatnému fizeni, pfiCemz v tomto fizeni bude
jako pfedbézna otazka feSena otazka platnosti €i neplatnosti Smlouvy o smlouvé budouci.

Okresni soud Praha — vychod tak odivodnénim svého rozsudku poskytl voditko, které by mohlo pomoci
vhodné zdUvodnit odchylku od ceny obvyklé v typové stejnych &i obdobnych pfipadech.

Zaroven je nezbytné zminit, Ze nazor Okresniho soudu Praha — vychod je v rozporu téZz s dalSi
judikaturou Nejvy3Siho soudu, ktera se tyka feSené problematiky. Z pfedmétného rozsudku Okresniho
soudu Praha — vychod Ize dovodit zavér, ze na opravnéném nelze za danych okolnosti spravedlivé
poZadovat takovou miru bdélosti, aby pFekontroloval veSkeré procesni postupy, jejichz splnéni je
nezbytné pro platnost uzaviené smlouvy. Pravé v rozporu s takovym zavérem pak NejvySsi soudu v
rozsudku sp. zn. 25 Cdo 1329/2014 uvedI nasledujici:

Pravni dkon starosty vyZadujici schvaleni zastupitelstvem obce (a obdobné obecni radou) provedeny
bez takového predchoziho schvaleni, je od pocatku neplatny podle § 41 odst. 2 zakona o obcich.
Procedura utvareni vile obce, coby vefejnopravni korporace, aZz po proceduru spojenou s vyjadrenim
této vile formou pravniho ukonu ucinéného starostou obce je upravena zakonem o obcich, pficemz
kazdéa smluvni strana ma objektivhé zachovanou moznost jesté pred uzavienim pfislusného pravniho
Ukonu s obci zjistit (ovéfit si), zda pravni tkon, ktery za obec Cini jeji starosta, skute¢né odpovida (je v
souladu) s vali obce tak, jak je zachycena (obsaZena) v prijatém usneseni jejiho zastupitelstva. Pokud
takové elementarni provéreni druha smluvni strana neucini, nemuzZe se pozdéji dovolavat své dobré
viry v naplnéni zakonnych podminek pro platnost takového pravniho tkonu. S ohledem na zasadu
signorantia iuris non excusat” (neznalost zakona neomlouva), je v bytostném pravnim zajmu
tfetich osob, aby si ovérily, Ze pfi daném pravnim ukonu byla spilnéna jedna ze zdakonem
stanovenych podminek jeho vzniku (k tomu srov. napf. rozsudek Nejvy$Siho soudu ze dne 21. 9.
2011, sp. zn. 30 Cdo 1047/2010, uverejnény pod ¢. 23/2012 Shirky soudnich rozhodnuti 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, dale nalez Ustavniho soudu ze dne 10. 7. 2001, sp. zn. lll. US 721/2000, nebo nélez
Ustavniho soudu ze dne 12. 4. 2001, sp. zn. IV. US 576/2000).
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Rozsudek Okresniho soudu Praha — vychod sp. zn. 3 C 423/2019 je pravomocny, Mésto Rigany proti
nému nepodalo odvolani. Bohuzel tak soudem uplatnéna argumentace nebude podrobena dalSimu
prezkumu, ktery by mohl do feSené problematiky vnést dalsi svétlo.

K otazce posouzeni zdidvodnéni odchylky od ceny obvyklé 100% Bytovy odbor MMB pozadal dle
doporugeni zpracovatele pravniho stanoviska AK Fiala, Tejkal a partnefi Ministerstvo vnitra CR jako
dozorovy organ o stanovisko, zda by takto odlivodnéné usneseni o schvaleni bezuplatného prevodu
spoluvlastnickych podill na pfedmétnych bytovych jednotkach na jejich najemce bylo dle nazoru
Ministerstva vnitra v souladu se Zakonem o obcich.

Dle doporuéeni zpracovatele stanoviska je tento nedostatek resit s druzstvy formou uzavienim
trojstranné dohody - smlouvy s druzstvem a pfisluSnym najemcem. Vhodnéjsi je bezuplatné
prevadét podil na jednotkach pfimo na najemce — €éleny druzstva za uéasti druzstva, zejména z
davodu rizik mozné verejné podpory. Pfevod majetku na druzstva s dalSi povinnosti prevadét ve
stanovené dobé na najemce, je problematické. Ve smlouvé by pak mél byt s ohledem na
stanovisko Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéze zavazek upraven tak, aby bylo zajisténo, ze
najemce jako nabyvatel jednotky bude v predmétném byté zajiStovat své bytové potreby. K tomu
poznamenavame, ze tento zavazek nebude mozné sjednat a prevod uskutecnit v pripadech, kdy
najemce byt se souhlasem nebo i bez souhlastl pronajimatele byt neuziva a napf. pronajima, tj.
byt uziva nikoliv pro bytovou potfebu ¢lena druzstva. Rovnéz i pro pripad alternativniho plnéni
vicéi druzstvu nebo vii¢i najemci u jinych druzstev je doporu¢ovano rovnéz prevadét podil se
souhlasem druzstva jen na ¢leny druzstva — najemce.

4. Spole¢né stanovisko Ministerstya vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva financi
s prilohou, kterou tvoii Metodika Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéze

Statutarni mésto Brno dne 14.4.2021 obdrZelo spolecné stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro
mistni rozvoj a Ministerstva financi. Pfilohu stanoviska tvofi Metodika Ufadu pro ochranu hospodarské
soutéze k verejné podpore, viz pfiloha materialu.

Stanovisko sméfuje k vypofadani zavazku mésta po uplynuti vazaci doby (zpravidla 20 let od
kolaudace) bezuplatné pfevést spoluvlastnicky podil na druzstvo, resp. ¢leny druzstva.

Stanovisko se vénuje postupu mést pro pfipad, Ze uvedené historické zavazky s bytovymi druzZstvy jsou
neplatné.

K vypofadani téchto zavazku je tfeba pfistupovat s co nejvétsi obezfetnosti i s ohledem na hodnotu
tohoto majetku, ktery ma byt pfeveden na druzstva &i jeho €leny bezuplatné, tj. s odchylkou od ceny
obvyklé 100 %, a to tak, aby pfevod nemohl byt posouzen v rozporu se zakonem.

Zaver:

Pro pfipad neplatnosti historickych smluvnich zavazku je dle Spoleéného stanoviska ministerstev tfeba
uzavfit novou smlouvu nezavisle na pfedchozi smlouvé na zakladé zvefejnéného adresného zaméru
bezuplatného prevodu, tj. ve prospéch osob opravnénych dle smluvnich zavazkd, tj. pfislusného
druzstva, resp. ¢lenll druzstva — najemcu.

5. Navrh reseni:

Bezuplatny prevod

NejdFive po uplynuti vazaci doby Ize bezuplatné prevést spoluvlastnické podily na majetku na druzstvo,
resp. ¢leny druzstva-najemce, pfipadné se jinak narovnat (napf. prodat za cenu obvyklou se zapoctem
prokazané investice a jinych nakladl na spravu a opravy a investice provedené druzstvem) za
pfedpokladu zverejnéni adresného zaméru bezuplatného pfevodu. V pfipadé podani ekonomicky
vyhodnéjsi nabidky tfeti osoby k adresnému zaméru je tfeba znovu aktualné posoudit naplnéni cild
prevodu.
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Cena niz8i nez obvykla

Ze zakonnych ustanoveni vyplyva, Ze obec peCuje o rozvoj a zachovani svého majetku, a tedy bézné
naklada s majetkem za podminek, které jsou pro obec ekonomicky vyhodné. Dispozice za cenu nizsi,
nez obvyklou zakon vyslovné pfedpoklada, avSak obec musi sledovat jiny dulezity zajem obce, napf.
plnit socialni kulturni &i obdobné funkce, jejichZ prostfednictvim obec pecuje o vSestranny rozvoj svého
Uzemi a o potfeby svych obc&an(. Jako pfiklad je uvadén prodej bytovych jednotek najednou, aby obec
vlastnictvi nékterych jednotek ekonomicky i personalné nezatézovalo.

Liberecky kraj navrhoval novelizaci zakona o Statnim fondu podpory investic, zakona o obcich a zakona
o hlavnim mésté Praha, dle nichz by byla vyslovné zakotvena moznost obci a hlavniho mésta Praha
majetek pofizeny z dotacnich prostfedkd na vystavbu najemnich byt na zakladé zvlastniho predpisi
po skon&eni vazaci doby dota¢nich podminek pfevést za cenu niz8i nez v misté a ¢ase obvyklou nebo
bezuplatné, zejména bude-li i nadale zajist&no vyuziti tohoto majetku za ucelem uspokojovani bytovych
potfeb nabyvatele.

Ze stanoviska VIady a MMR k navrhu Libereckého kraje vyplyva, Ze navrh je nadbyteCny, kdyz Ize
pfevody obecniho majetku realizovat dle dnes uginnych ustanoveni zakona obcich.

Pravni zajem mésta pfi zdlvodnéni odchylky od ceny obvyklé pfi beziplatném pfevodu majetku maze
spocivat v odivodnéném ocekavani ¢lend druzstev a druzstev, Ze jim bude podil na majetku,
bezuplatné pfeveden a snahou o narovnani téchto zavazk(. Ve Stanovisku ministerstev je vyslovné
stanoveno, Ze vlozené investice budoucich nabyvatelll na vystavbu bytovych dom( a jiné okolnosti
mohou byt zohlednény pfi rozhodovani organu obce pfi schvalovani dispozice.

Jiné rozhodnuti

- ponechani spoluvlastnického podilu na jednotach v majetku mésta /Tato situace nastane i v pfipadé,
Ze druzstva a Clenové o prevod nepozadaji, ¢i narok bude promi€en &i prekludovan, pokud mésto
nerozhodne o pfevodu jinak/;

- uplatny pfevod treti osobé, €i nabyti druzstevniho podilu;

- zru$eni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi soudem.

Rozhodnuti o téchto variantach by pak muselo byt doprovazeno vyhodnoceni pravnich a ekonomickych
dusledkd.

Lze pfedpokladat, Ze tato rozhodnuti by pak zfejmé vyvolala soudni spory s druzstvy a jejich ¢leny s
méstem. Pfi ponechani podilu v majetku SMB by musely byt spoluvlastnické vztahy narovnany do
podoby standardnich spoluvlastnickych vztahu. V pfipadé nedohody by pak zfejmé doslo k soudnim
sporlm o Upravé vzajemnych prav a povinnosti ze spoluvlastnictvi, kdy by druzstvo pozadovalo
skutecny podil na spravé a udrzbé domu. Mésto by naopak mélo pozadovat (po uplynuti vazaci doby)
navyseni vécné usmérfiovanych najmda, jejichz vySe odpovida dobé uzavieni historickych smluv, do
vyse skute¢nych nakladd na spravu a udrzbu.

Soudni smir
V zahajeném soudnim Fizeni Ize uzavfit soudni smir, jako dohodu schvalenou soudem, kdy soud
posuzuje soulad dohody s hmotnym pravem.

Nahrada Skody

V pfipadé, Ze nedojde k bezuplatnému pfevodu majetku, Ize pfedpokladat, Ze budou ze strany druzstev
¢i jeho ¢€lent vznaseny naroky na nahrady Skody. V tomto smyslu se vyjadfil i soud v jednom ze
soudnich sport(, kdy soudu jesté pfed zahajenim soudniho fizeni vyjadfil svij pravni nazor.

6. Praxe ostatnich mést

Mésto Ricany

Mésto Ri¢any vedlo dva soudni spory (jako Zalobce) o uréeni neplatnosti smlouvy o pfevodl pro byty
ve dvou domech — mésto se odvolavalo na nezvefejnéni zaméru dispozice, soudem zamitnuto v prvnim
stupni.

Mésto se neodvolalo, nebyla politicka shoda, pravni zastupce doporu€oval podat proti rozsudku
odvolani. Mésto bezuplatné pfevedlo jednotky na najemce za 100 K&.

Mésto Olomouc - Sprava nemovitosti Olomouc a. s.

Méstem jsou vedeny tfi soudni spory ze strany druzstevnika, tj. Zalované je mésto Olomouc. Ve véci
nebylo pravomocné rozhodnuto. Smlouvy vlbec nebyly v zastupitelstvu schvaleny, tj. ani zamér. Maji
zpracovany varianty feSeni, ekonomické a pravni analyzy. Neuvazuiji isté o bezuplatném pfevodu. Lze
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uvazovat i o Uhradé ceny majetku, kterou by chtéli po druzstvech, kdyz vuéi cené zapoditavaji
investované investi¢ni prostfedky atd. Stanovisko ministerstev jejich nazor nezménilo. Varianty feSeni
byly projednany v 12/ 2021 v zastupitelstvu mésta.

Mésto Pardubice

Vyporadava zavazky u dvou druzstev, v jednom pfipadé se jedna o pfevod druzstvu, v jednom o prevod
¢lenum druzstva. Nebyly zvefejnény zaméry. Ve smlouvach byl obsazen zavazek k bezuplatnému
prevodu. Zajistuji externi pravni stanovisko. Pfiklani se k feSeni bezuplatného pfevodu po zvefejnéni
zameéru se zdGvodnénim odchylky od ceny obvyklé. Vyporadani zavazk( jako je najemné a jeho vyuziti
zatim nefesi.

Mésto Zlin

Vypofadava zavazky s jednim druzstvem. Zaméfuji se spiSe na otazku vypofadani chybéjici ceny ve
smlouvé, avSak pfevod mél byt uplatny. Maji zpracovano externi pravni stanovisko k feSené otazce
(platnost smlouvy nefesili). Vedou nékolik soudnich spor( v€etné nedruzstevnich pfevodl bytovych
jednotek za cenu niz8i nez obvyklou, soudem byla nafizena mediace, ktera nevedla ke shodé stran.
Vlastni pfevod se m(ize realizovat az po roce 2025. Ohledné vyporadani najemného a jinych spornych
vztah( byla uzaviena dohoda o narovnani.

Mésto BeneSov

Vyporadava smlouvy k pfevodu bytovych vestaveb. Neslo o druzstevni bydleni. Vazaci doba uplynula
ke konci roku 2021. Najemné bylo symbolické 1 K& mési¢né. Ufad nepfedpoklada, ze by mésto
odsouhlasilo bezuplatny pfevod na najemce.

Mésto Hodonin

Ma uzavieny budouci darovaci smlouvy s nékolika druzstvy. Vazaci doba uplynula v roce 2021.
Povazuji smlouvy za platné, zvefejnili zamér. V zastupitelstvu projednali prodlouzeni doby pro pfevody
o jeden rok z divodl danové povinnosti, bez zmény dafiovych pfedpisu i pfes stanovisko MF o moznosti
poselkani dané do doby pfijeti novelizace zdkona o dani z pfijmu. Mésto investovalo do budov finanéni
prostfedky mimo dotace i v priibéhu provozu stavby. Druzstva pribézné dokladala pouziti prostfedk
Z ndjemného na opravy.

Mésto Rakovnik

Vypofadava zavazky s jednim druzstvem. Uplynula vazaci doba. S najemnym mésta hospodafilo
druzstvo. Mésto vyuctovani pribézné nepozadovalo. Ve smlouvé je zavazek k budoucimu uplatnému
prevodu. Podil mésta na budové byla stanovena cena obvykla. S tim druzstvo nesouhlasi. OCekava se
soudni spor.

Liberec

Reseni se tyka vice nez 1.100 bytd. MoZna neplatnost byla odvozovéna od absence zvefejnéni zaméru,
neurcitosti budouciho zavazku a neschvéleni smluv v zastupitelstvu. Externé bylo zpracovéano
stanovisko. Soudni spory jsou ukon&eny. Jsou vyporadany 3 ze 7 bytovych druZstev. Pfevody jsou
uskuteénény za symbolickou 1 K& za jednotku dle budoucich zavazkd.

Shrnuti

Mésta vyporadavaji velké mnozstvi zavazkd, které jsou vSak rizné modifikovany. Problemati¢nost
smluv je spatfovana v rliznych nedostatcich, az uz jde o nezvefejnény zameér, nedohledana Cdi
neuzaviena smlouva Ci smlouva je uzaviena bez predchoziho schvaleni pfislusného organu obce,
pfipadné jsou zjiStovany jiné vady smlouvy, kdy chybi zplsob vypofadani stran po uplynuti vazaci doby
(s ohledem na vloZené prostfedky a pozemky, provedené investice jednou ze stran, spoluvlastnicky
podil neodpovida vloZené investici), chybi cena pfevodu &i zpUsob jejiho uréeni. Pro rozhodnuti organi
mésta maji mésta pravni vztah zpravidla posouzen externim pravnim posudkem. Néktera mésta
povazuiji historické zavazky za platné, jina zjistuji dnesni optikou mozné pravni nedostatky historickych
smluv. Neplatnost zavazku vS§ak muze posoudit jediné soud.
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7. Porada vedeni mésta Brna konana dne 31. 5. 2021, tj. jeSté ke stavu pfed zpracovanim pravniho
stanoviska:

1. vzala na védomi Spolecné stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a
Ministerstva financi k FeSeni problému pfi pfevodech vlastnického prava k bytim, jejichz vznik byl
spolufinancovan ze statniho rozpoctu

2. souhlasila s navrhem jednotného postupu statutarniho mésta Brna pfi vyporadani historickych
zavazkul souvisejicich s druzstevni vystavbou spolufinancovanou z dotac¢nich prostredkli Radé
mésta Brna, a to

I. Vyporadani zavazkl ze smluv s druzstvy /doloZeni Uhrad pujcek z Fondu bytové vystavby, Uhrad
uvéru na financovani bytové vystavby, vyuZiti najemného pfipadajiciho na spoluvlastnicky podil mésta
ke sjednanému ucelu, aj. zavazkl ad hoc dle konkrétnich smluvnich podminek/.

II. Schvéleni adresného zaméru bezuplatného pfevodu podilu na jednotkach opravnénym osobam ze
smlouvy, tj. ¢lendm druzstva-najemcim nebo druzstvu se zavazkem druzstva ve stanovené dobé
prevést tento podil na ¢leny druzstva—najemce Zastupitelstvem mésta Brna.

lll. Zvefejnéni adresného zaméru bezuplatného pfevodu,

IV. Projednani a odsouhlaseni navrhu podminek pfevodu podilu na jednotkach druzstvim nebo jeho
¢lendm s druzstvy

V. Projednani navrhu podminek bezuplatného pfevodu a narovnani v organech mésta Brna.

VI. Uzavfeni smluv o bezuplatném pfevodu — narovnani za ucasti druzstev a jeho ¢lend.

VII. vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.

VIII. vyporadani jinych zavazk se smlouvy o bezuplatném pfevodu napf. prokazani pfevodu podilu
druzstva na Cleny druzstva-najemce a;.

8. Vyporadani smluv o sdruzeni a obdobnych smluv

Mimo povinnosti bezuplatného pfevodu po 20 letech vazaci doby jsou FeSeny tyto otazky:
- splaceni pujcky druzstev z Fondu bytové vystavby;

- vypofadani zastavnich prav;

- Uhrada avérd na vystavbu z najemného druzstey;

- vyuziti najemného mésta pro sjednany ucel;

- dofeseni souvisejici technické infrastruktury — inzenyrskeé sité, komunikace;

- kontrola vypofadani pozemku vliozeného méstem do druzstevni vystavby;

- majetkopravni vyporadani vystavbou dotéenych nemovitosti, napf. hranice pozemku.

9. Vyporadani nagjemného

Dle smluv o sdruZeni a obdobnych bylo dohodnuto, Ze ast ndjemného pfipadajici statutdrnimu méstu
Brnu (na jeho spoluvlastnicky podil) bude uzito na spravu a udrzbu domu (v nékterych pfipadech i na
opravy), ¢ast najemného pfipadajiciho druzstvu (na jeho spoluvlastnicky podil) bude vyuZito na splatky
hypoté&niho uvéru spojeného s druzstevni vystavbou.

Dle dota¢nich podminek pro poskytovani investi¢nich dotaci na vystavbu najemnich bytd muselo byt po
dobu vazaci doby (20let od kolaudace staveb) najemné regulované-vécné usmérfiované, tj. nagjemné
nesmélo presahnout pravnim pfedpisem platnym v rozhodné dobé uzavieni pfislusné smlouvy
stanoveny limit. Ani po uplynuti vazaci doby nebylo najemné dohodou stran upravovano.

Vyluénym pfijemcem najemného za pronajem bytd byla po celou dobu trvani najmu druzstva.

Dle jiz zruSené vyhlasky Ministerstva financi €. 85/1997 Sb., o najemném z bytd pofizenych v druzstevni
bytové vystavbé a Uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim téchto bytd vécné usmérfiované najemné
zahrnuje ekonomicky opravnéné naklady na dim, v€etné tvorby rezerv k jejich uhradé, snizené o pfijmy
Z nebytovych prostor a o jiné zdanéné pfijmy z domu, a to ve vySi, o které rozhodne organ druzstva,
ktery je k tomu opravnén podle stanov druzstva, (dale jen "organ druzstva") a nezahrnuje zisk. V
najemném nejsou zahrnuty ceny sluzeb. Ekonomicky opravnénymi ndklady pro ucely této vyhlasky byly
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a) splatky dlouhodobého investiéniho uvéru, dalSich investi¢nich a provoznich uvéra (dale jen "avéry")
a uroky z nich,

b) naklady na opravy a udrzbu bytd a domu a jeho pfisluSenstvi (dale jen "dim") a vydaje na technické
zhodnoceni domu,

¢) naklady na spravu druzstva a domu,

d) naklady na pojisténi domu,

e) dan z nemovitosti souvisejici s domem,

f) ndklady spojené s uzivanim pozemku vécné pfisluSejiciho k domu,

g) ztrata z hospodareni druzstva s domem vykazana za uplynuly rok, rozhodne-li tak nejvy$si organ
druzstva, popfipadé organ pfislusny k takovému rozhodnuti podle stanov druzstva.

Najemné pfipadajici na spoluvlastnicky podil mésta bylo tedy uc€elové uréeno jen na smlouvou
stanovené slozky naklad(l, ostatni naklady mély byt hrazeny z prostfedkd druZzstev, resp. jeho ¢lend.
Spoluvlastnické podily mésta a druzstva na bytovych jednotkach jsou pak zpravidla rlizné, tj. musi byt
prepocteny dle jednotlivych spoluvlastnickych podilu.

SpInéni povinnosti druzstev uzit najemné druzstva na splatky hypotéky druzstva zpravidla dokladaji
potvrzenim banky o splaceni Uvéru.

Z pohledu vykazovani tohoto uziti najemného mésta je problematické uréeni, kolik najemné ¢inilo
celkem, nebot neni provazano s najemnimi smlouvami. V evidenénich listech najemnich smluv neni
najemné zpravidla uvedeno, napf. je zde uveden pfispévek do fondu oprav nebo Udrzby, ostatni slozky
najemného (viz sktruktura najmu) jsou pak uvadény mimo evidencni list a ma je k dispozici jen druzstvo.
Fond oprav pak pfedstavuje z naseho pohledu zdroj financovani pro udrzbu, opravy, pfipadné investice,
z tohoto je pak dle smluv o sdruZeni uznatelna pouze ¢ast téchto nakladli (zejména mimo investi¢ni
naklady, naklady na dokonéeni vystavby). V prabéhu trvani najemnich vztahd druzstva méstu zasilala
mj. pfehledy o stavu fondu oprav. Jeho vyuziti nebylo podrobnéji a komplexnéji vyzadovano, a tedy ani
pfezkoumavano.

Bytovy odbor MMB zpracoval pro bytova druzstva metodiku tohoto vyporadani. Néktera bytova druzstva
najemné vyporadavaji. Zcela je najemné vyporadano u jednoho z druzstev — Bytového druzstva
Adamcova 6.

Bezuplatny pfevod majetku na druzstva a jeho &leny nelze dle pravniho stanoviska AK Fiala, Tejkal a
partnefi, s.r.o. pro vyporadani zavazkd DRUZSTVA MAJDALENKY podmifiovat prokazanim vyuziti
nagjemného. To v8ak dle nazoru BO MMB plati pro pfipad, Z2e jde o platné sjednany zavazek
k bezuplatnému pfevodu. Za predpokladu neplatnosti zavazku k bezuplatnému pfevodu je mozné
uvazovat o tom, Ze uzavieni dohod o narovnani s pfevodem bude podminén prokazanim vyuziti
najemného.

Z pohledu druzstev je problematické urcit vySi najemného a jeho podil k vyuctovani a dolozit jeho vyuziti
20 i vice let zpétné. Druzstva poukazuji na skartacni Ihity. U druzstev, kde vznikla spoleCenstvi
vlastnikd jednotek, ktera spravuji spole¢né €asti budov, bylo ndjemné poukazovano i jako pfispévek do
fondu oprav spolecenstvi, {j. jiné pravnické osoby.

Bytovy odbor postupuje v navaznosti na usneseni Rady mésta Brna pfijaté na R8/112 schlzi konané
dne 27. 10. 2020 bod 85 k postupu u DRUZSTVA MAJDALENKY, dle néhoZz mélo byt postupovano
obdobné i u ostatnich druzstev. K projednani adresného zaméru bezuplatného pfevodu a bezuplatnému
prevodu mélo dojit aZ po vyporadani véech zavazkud ze smlouvy o sdruzeni. DRUZSTVO MAJDALENKY
pak je dle tohoto usneseni povinno dolozit vyuziti najemného statutarniho mésta Brna za pronajem
spoluvlastnickych podilt statutarniho mésta Brna na bytovych jednotkach v BD na spravu a udrzbu BD
za rozhodné obdobi, a to

a) DRUZSTVEM MAJDALENKY;

b) pfislusnymi SVJ spravujicimi BD. Bude pozadovano dolozeni vyuziti ¢asti financnich prostfedkud ve
fondu oprav jednotlivych spole€enstvi vlastniki odpovidajici vysi odvedenych pfispévku z najemného
statutarniho mésta Brna do fondu oprav téchto SVJ.

K Vyuétovani najemného DRUZSTVEM MAJDALENKY vyjadfil Bytovy odbor v srpnu 2021
pfipominky, s tim, Ze nebyly dosud beze zbytku vyporadany.
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10. Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnickych podild na jednotkach/bytovych domech a
souvisejicim nemovitém majetku

Obvykla cena se zpravidla uruje podle znaleckého posudku /pfipadné postupem, jenz odpovida
zakonu €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocefiovani
majetku), v platném znéni, aniz by byl zpracovan znalecky posudek/. Znalecky posudek tedy mésta
nemusi vzdy zpracovavat. Cena znaleckych posudk(l Ize odhadovat na cca 4,500 K&/za posudek, coz
pfi objemu cca 1300 byt(i pfedstavuje az 6 mil. KE (vybér znalce by pak spadal do rezimu verejnych
zakazek). U stanoveni ceny odhadem soudniho znalce nebo osoby s Zivnostenskym opravnénim pro
¢innost ocefiovani majetku pro véci nemovité Ize pocitat s cenou niZsi cca 2.500 K& za jednu jednotku.

Podle § 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o
ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisl, se obvyklou cenou rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Lze tedy uvazovat i o kombinaci stanoveni obvyklé ceny na zakladé cenovych odhadu typovych
bytovych jednotek v jednotlivych bytovych domech a souvisejiciho majetku pro kazdé bytové druzstvo
jednotlivé soudnimi znalci ¢i osobami s pfisluSnym zivnostenskym opravnénim. U ostatnich bytovych
jednotek by se mohla obvykla cena stanovit porovnanim.

11. Stanovisko Komise bydleni Rady mésta Brna pfijaté na R8/KB/60. zasedani konaném dne
17.1.2022 bude sdéleno na schlzi Rady mésta Brna.

Obsah:

e Ddlvodova zprava

e Odborné pravni stanovisko Fiala, Tejkal a partnefi, advokatni kancelar, s.r.o. ze dne 13.11.2021

e Odborné pravni stanovisko Fiala, Tejkal a partnefi, advokatni kancelaf, s.r.o. — doplnék ze dne
21.12.2021

e Spole&né stanovisko Ministerstva vnitra CR, Ministerstva pro mistni rozvoj CR a Ministerstva financi
CR k fe$eni problému pfi pfevodech vlastnického prava k bytm, jejichZ vznik byl spolufinancovan
ze statniho rozpoctu

e Metodické doporuéeni Ufadu pro ochranu hospodafské soutéZe s ndzvem Vefejna podpora pfi
uzavirani ,novych® smluv

e Dopis Svazu mést a obci CR ze dne 26.08.2021

e Dopis Ing. Andreje Babise, predsedy vliady CR ze dne 09.09.2021

e protokol o jednani pfed soudem prvniho stupné — Méstského soudu v Brné ve véci o stanoveni
povinnosti uzavfit smlouvu o pfevodu jednotky

e navrh zdlvodnéni odchylky od ceny obvyklé pro projednani bezuplatnych prfevodd majetku
statutarniho mésta Brna na bytova druzstva nebo jeho ¢leny ve volenych organech statutarniho
mésta Brna

e rozsudek Rigany u Prahy

Stanovisko Komise bydleni RMB pfijaté na R8/KB/60. zasedani konaném dne 17. 1. 2022:
Material byl predlozen ve variantach. KB RMB hlasovala po odstavcich.

Komise bydleni RMB doporucila Radé a Zastupitelstvu mésta Brna

1. vzit na védomi

- Odborné pravni stanovisko spole€nosti Fiala, Tejkal a Partnefi, advokatni kancelaf, s.r.o. ze
dne 13.11.2021 /Analyza v kauze DRUZSTVA MAJDALENKY k vypofadani zavazk(
z historickych smluv tykajicich se druzstevni vystavby spolufinancované z dotacnich prostfedku
Programu podpory vystavby najemnich byt a technické infrastruktury vypsaného
Ministerstvem pro mistni rozvoj CR/;
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- Odborné pravni stanovisko spole€nosti Fiala, Tejkal a Partnefi, advokatni kancelaf, s.r.o. ze
dne 21.12.2021 /Analyza v kauze DRUZSTVA MAJDALENKY k vyporadani zavazki
z historickych smluv tykajicich se druzstevni vystavby spolufinancované z dotac¢nich prostredku
Programu podpory vystavby najemnich bytd a technické infrastruktury vypsaného
Ministerstvem pro mistni rozvoj CR/;

- Spole¢né stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva financi
k feSeni problému pfi pfevodech vlastnického prava k bytim, jejichz vznik byl spolufinancovan
ze statniho rozpoctu;

- Metodické doporugeni UFadu pro ochranu hospodaiské soutéZe s nazvem Vefejna podpora
pfi uzavirani ,novych® smluv;

2. souhlasit

s jednotnym postupem statutarniho mésta Brna pfi vypofadani historickych zavazku
obsahujicich budouci zavazek bezuplatné pfevést majetek statutarniho mésta Brna,
souvisejicich s druzstevni bytovou vystavbou na Uzemi mésta Brna spolufinancovanou
z dotaénich prostfedku statu, a to

a) schvaleni adresného zaméru bezuplatného prevodu spoluvlastnického podilu na jednotkach,
na spoleénych ¢asti budovy a pozemcich (pfipadné majetku dle modifikace v souladu se znénim
smlouvy) statutarniho mésta Brna opravnénym osobam ze smlouvy, s preferenci pfevodu na
Cleny druzstva-najemce, pfipadné druzstvu se zavazkem druzstva ve stanovené dobé pievést
tento podil na &leny druzstva—najemce, dale jen ,bezuplatny pfevod®, Zastupitelstvem mésta
Brna a jeho zvefejnéni v souladu s ustanovenim § 39 odst. 1 zakona &. 128/2000 Sb., o obcich,
(obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisli. U bytovych domu, kde jednotky dosud nebyly
vymezeny, bude adresny zamér projednan Zastupitelstvem mésta Brna po jejich vymezeni
v katastru nemovitosti dle ob&anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisU;

b) projednani a odsouhlaseni navrhu podminek narovnani vcetné bezuplatného prevodu
s druzstvy a jejich €leny. Nevzniklo-li pro spravu spoleénych ¢asti bytovych domud a pozemku
dosud spoleCenstvi viastnikl jednotek, dale jen ,SVJ*, musi byt druzstvy soucasné pfipraveno
zalozeni téchto SVJ a ustanoveni jejich organl a zalozeni schvaleno Zastupitelstvem mésta
Brna;

¢) schvaleni podminek narovnani s bezuplatnym pfevodem majetku ve volenych organech
statutarnino mésta Brna za pfedpokladu zalozeni SVJ;

d) uzavieni smluv o narovnani s bezuplatnym pfevodem majetku a vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti na nabyvatele;

e) ukonc&eni soudnich sporu.

Hlasovani o odst. 1, 2 : 11-pro, 0-proti, 0-se zdrzel/z 11 &lenl
Usneseni bylo pfijato.
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3. souhlasit
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s vyporfadanim najemného statutdrniho mésta Brna bytovymi druZstvy na sjednany ucel na
spravu a udrzbu, pfipadné opravy bytovych domd, jejichZz vystavba byla spolufinancovana
z dotaénich prostfedku statu, formou ¢estného prohlaseni druzstev.

Hlasovani o odst. 3, var. Il : 9-pro, 0-proti, 2-se zdrzel/z 11 ¢len(

Usneseni bylo pfijato.
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4. schvalit

zduvodnéni odchylky od ceny obvyklé pro projednani bezuplatnych pfevodd majetku
statutarniho mésta Brna na bytova druzstva nebo jeho &leny ve volenych organech statutarniho
mésta Brna.

Hlasovani o odst. 4 : 11-pro, 0-proti, 0-se zdrzel/z 11 ¢lend

Usneseni bylo pfijato.
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5. souhlasit

se stanovenim obvyklé ceny pfevadéného nemovitého majetku statutarniho mésta Brna, jehoz
vystavba na Uzemi statutarniho mésta Brna byla spolufinancovana z dotaénich prostredki
statu, pro jeho bezuplatny pfevod na druZstva nebo €&leny druzstev, za ucelem stanoveni
odchylky od ceny obvyklé dle § 39 odst. 2 zakona &. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni);

odhadem ceny dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisu,
nékolika typovych bytovych jednotek spolu s podilem na budové a pozemcich pro kazdy bytovy
ddm samostatné&, soudnimi znalci nebo osobami opravnénymi k Cinnosti ocefiovani majetku pro
ceny nemovité s tim, Ze u ostatnich bytovych jednotek v domé a spoluvlastnickych podil{i na
budové a pozemcich se obvykla cena ur¢i porovnanim.

Hlasovani o odst. 5, var. A : 11-pro, 0-proti, 0-se zdrzel/z 11 €len(

Usneseni bylo pfijato.
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Stanovisko Rady mésta Brna pfijaté na R8/193. schizi konaném dne 19. 1. 2022 bude sdéleno na
zasedani ZMB.

13

Strana 17 / 120




predseda vlady Ceskeé republiky

V Praze ~~/ -zarfi 2021
Cj. 32166/2021-UVCR

Véazeny pane piedsedo,

dékuji za Vasi aktivitu v zaleZitosti pfevodu podilt mést na domech bytovych druzstev
a najemcl a podporu vykladového Stanoviska tfi ministerstev. Rovnéz dékuji za Vas
dopis v této véci, zaslany méstiim a obcim, o kterém jsem byl jiz v patek informovan.
Jsem si védom, Ze nékteré piipady mohou byt slozitéjsi a nemaji jednoduché feseni. O
to dulezitéjsi je, aby se dohodou s bytovymi druzstvy &i s najemci feseni naslo, protoze
v opaéném piipadé by hrozilo, Ze se lidé budou obracet na soudy. Nepochybné& by to
vedlo k podlomeni davéry v jednani statu a obci, pokud by vsichni zUcéastnéni na
stran& obci nebyli ochotni véc Fesit smirné v duchu plvodnich slibl a zavazku. Pfitom
je to pravé odpovédnost nékterych obci, pokud byly puvodne uzaviené smlouvy
nedokonalé, nejasné & neplatné. Tuto odpovédnost nelze pfenaset na ob&any, ktefi
davérovali ve sliby vefejné spravy.

Je dulezité podporit, aby lidé nezili v nejistoté a nebyli ohrozovéni v jedné ze
zakladnich Zivotnich potieb, kterou bezesporu bydleni je. Takto to stat pfed 20 lety
nezamyélel a jak jsem psal jiz dfive, neseme nasledky neduslednée prace nasich

predchadcu.

K Vasi zmince o trestné& pravnim fizeni zastupitell v Ri¢anech, jak je mi znamo, padlo
anonymni oznameni, které nebylo nijak oduvodnéno a zijevné melo zastrasit

zastupitele obci, ktefi maji zajem na smirném feseni problému. V Utery 31.8.2021

kontaktovala pani _pfedsedkyné spolku SpBD, jednoho ze zastupitell
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Rian pana Mgr. Adama Polanského, ktery sdélil, Zze do konce srpna nebyl
kontaktovan zadnym z pfisludnych organd &innym v trestnim fizeni a 2adné

vysetrovani dle dostupnych informaci zahajeno nebylo.

Prave proto, aby se nemuseli zastupitelé obavat rozhodnout, bylo vydano metodické
Stanovisko tfi ministerstev, které uvadi postup, ktery je bezpeény jak pro druzstva a
jejich Cleny, tak pro obce a zastupitele, aby nehrozilo zpochybnéni platnosti novych

smluyv, ani stihani zastupitelt.
Vyreseni tohoto problému, ktery se tyka desitek tisic ob&anii, je zcela ve vefejném

zajmu. Zadam Vas o sdéleni konkrétnich kroku, které jako Vas svaz pro Vase ¢leny

ucinite ve snaze o dodrZeni plivodnich sjednanych zavazku.

S pozdravem

Vazeny pan

Mgr. Frantisek Lukl, MPA
predseda

Svaz mést a obci

Praha

Stranka 2 (celkem _)—
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Dolozka konverze do dokumentu obsazeného v datové zpraveé

Tento dokument, ktery vznikl pfevedenim vstupu v listinné podobé do podoby elektronické pod
poradovym Cislem 141509923-264478-210909124715, sklddajici se z 2 listti, se doslovné shoduje s
obsahem vstupu.

Vstup bez viditelného prvku.
Jméno a prijmeni osoby, kterd konverzi provedla: Pavlina Horakova
Vystavil: Urad vlady Ceské republiky

Pracoviité: Urad viady Ceské republiky
V Praze dne 09.09.2021
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SMO

SVAZ MEST A OBCi CESKE REPUBLIKY

Mgr. FrantiSek Lukl, MPA
predseda

Praha, 26. 8. 2021
C.j. 483/2021

Vazeny pane predsedo viady,

dekuji za Vami projeveny zéjem o problematiku pfevodii majetkovych podili v bytovych druzstvech

a na bytech najemcl, jejichZ vznik byl spolufinancovan ze statniho rozpoétu.

Clenska mésta a obce Svazu mést a obci CR jsem o VaSem apelu na prevod majetkovych podilli
informoval. SouCasné jsem opétovné upozornil na spole¢né metodické doporuéeni Ministerstva financi,
Ministerstva vnitra a Ministerstva pro mistni rozvoj, které je zaméfeno na pfipady, kdy byla zji§t&na
neplatnost smlouvy o budoucim pfevodu vlastnického prava k bytu &i bytovému domu. Pro tyto pfipady
poskytuje stanovisko doporuceni, jakym zplsobem Ize pfi novém pfevodu viastnického prava v t&chto
situacich postupovat. Jak vyplyva z metodického doporugeni je pfi sjednévani nové smilouvy vhodné
zohlednit oCekavani najemcl, ze ziskaji do vlastnictvi byt & bytovy diim za plvodné sjednanych
podminek (byt se smlouva pozdgji ukézala jako neplatnd). Pfi sjednavani nové smlouvy je vak nutné téz
dodrzet mj. vSechny pozadavky plynouci ze zékona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni
pozdéjSich pfedpis(, tedy zvefejnit zamér (§ 39 odst. 1), schvalit uzavieni smlouvy v pFislu§ném obecnim
organu [§ 85 pism. a)] a respektovat povinnost péce fadného hospodare (§ 38 odst. 1 a § 39 odst. 2).
Problémy v dafiové oblasti by méla vyfesit novela zékona o dani z p¥ijmu, kterd je predlozena

v Poslanecké snémovné.

Doufam, Ze metodické doporuceni pomiize obcim a méstim v rozhodovani o prevodech majetkovych
podildl v bytovych druzstvech a na bytech ndjemcl a bude tak mozné vyresit problémy, které vznikly
chybnym postupem v minulosti. Z pozice pfedsedy Svazu mést a obci CR v&ak nemohu zasahovat
do rozhodovani jednotlivych zastupitelstev, ktera za své rozhodnuti ponesou plnou odpovédnost v oblasti

majetkopravni, ale i trestné pravni.

Vazeny pane pfedsedo vlady, jsem pfesvédEen o tom, Ze obce a mésta se a priori nebrani prevodim.
Ze spolecného stanoviska i z pravnich stanovisek, kterych bylo vypracovano nékolik, vyplyva, Ze se jedna
o problém, ktery nema jednoduché a unifikované feseni. Obce a mésta vnimaji i to, Ze pfipadné prevody

musi byt realizovany tak, aby do budoucna nemohla byt napadena jejich platnost. Zastupiteldm nelze

Svaz mést a obcei CR

5. kvétna 1640/65, 140 00 Praha 4, Ceskd republika, IC: 63113074, DIC: CZ 63113074
Tel.: 234 709 711, e-mail: smocr@smocr.cz

Bank. spoj.: Komercni banka,a.s, €.0.19-9221540247/0100

WWW.SMOCTI.CZ
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MO

SVAZ MEST A OBCI CESKE REPUBLIKY

s ohledem na okolnosti vzniku stavajicich problém0 zazlivat jistou miru obezfetnosti. Mnozi zaregistrovali,
e v Ritanech bylo na zastupitele v souvislosti s pfevody byt obratem podano trestni oznameni. Pevné
v&iim, Ze v jednotlivych méstech a obcich nakonec dojde k dohodam, které budou vysledkem konsensu

véech zlcastnénych a nepovedou ke zpochybnéni u€inénych pravnich tkont do budoucna.

S uctou

Vazeny pan

Ing. Andrej Babis

predseda vlady

Ufad vlady Ceské republiky
nabfezi Edvarda BeneSe 4
118 01 Praha 1
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Statutarni mésto Brno |
Magistrat mésta Brna 10192, M

MMB/0648606/2021

I ‘ | —

mmb1es7d333661 Dorueno: 09.1

Protokol o jednani pfed soudem prvniho stupné

Meéstsky soud v Brné o e dne: 25. fjna 2021
proti
zalovanému: Statutarni mésto Brno

o stanoveni povinnosti uzaviit smlouvu o pfevodu jednotky

Piedsedkyné senitu (samosoudce): Mgt. Romana Sobolova

Protokol vyhotovila podle zvukového zdznamu: _

Pfi zahajeni jednani byli pfitomni:

—

Zalobce a):
zalobkyné b):
3. zastupce Zalobct:

dle prikazu advokata, pIn moc ¢. L.
4. zalovany: Statutarni mésto Btno, v povéfeni Mgr. Eva BartoSova — osobné, dorudeni
vykazano, totoznost ovétena dle OP, povéfeni spis

osobné dorucem vykazano, totoznost ovéfena dle OP
ena, doruceni vykazano
osobné, doruceni vykizino, totoZnost ovérena

N

Jednan{ zacalo v 13:00 hodin.

Povéfenou osobou predlozen original povetem tento ztotoznén soudem a souhlasi s kopii na ¢. 1.
41. Original vricen kritkou cestou zpét povéfené osobé.

K dotazu soudu: Zastupce Zalobc omlouvé Zalobkyni b) z jednini. Davé soudu na védomi, e
pofizuje zvukovy zdznam z jednani.

Oba zastupci zadaji protokol z jednani.
Utastnici pouceni dle § 15a a 105 o. s. £, tito bez nimitek.
Utastnici poudeni dle § 118b o. s. ¥.

K dotazu soudu: Zastupce zalobct uvadi, Ze k mimosoudni dohodé nedoslo. Mame ale za to, e
Zalovana se zbytecne obava, ze nesplm svou povinnost postupovat s pééi fddného hospodaifte,
kdyZz tvrdi, Ze nebyl zvefejnén zimér v roce 1999 a proto nisledné kroky jsou neplatné. Toto
uvadi Zalovand v korespondenc1 Mame za to, ze i za soucinnosti soudu by mohla byt zalovana
presvedcena Ze mé zbytecné obavy, ze nesplni svou povinnost f4dného hospodate. Mame za to,
ze zalovana se dopousti ve svych tvrzenich omylu ve vykladu § 39 zékona o obcich. Omyl, mame
za to, ze spociva v tom, ze v judikitech je hovofeno o majetku obce. V dobé podpisu smlouvy o
sdruZeni, tj. v roce 1999 viak o Zidn§ majetek obce neslo. Slo o budouci vystavbu bytd. V dobé
podpisu smlouvy tedy neslo o majetek obce a z tohoto dovozujeme, Ze Zalobci maji privo na
uzavieni smlouvy. Mime za to, Ze za soucinnosti soudu Zalovani pochopi, Ze mohla smlouvu
s zalobci uzaviit.

O.s.t. ¢. 001 - protokol o jednéini pfed soudem prvniho stupné) ZSTOK
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2 sp. zn.

Zalovana uvadi, e ocekava, ze soud rozhodne ve véci samé. Budeme vychézet z rozhodnut
soudu. Jen uvidime, Ze zastupitelstvo v zaf{ tohoto roku schvililo postup pfi mimosoudni
dohodé s tim, %e Zalobci neprojevili zdjem o tuto mimosoudni dohodu. Pfi svjch tvrzenich
vychazime ze stanoviska ministerstva vnitra, Ze platnost je oprivnén posoudit pouze soudu.

K dotazu soudu: Zalovani uvadi, ze pokud jsem uvedla, Ze zastupitelstvo schvililo postup pfi
mimosoudni dohodé, tak mam na mysli, Ze schvililo to, Ze strany budou o mimosoudni dohodé
jednat s tim, Ze se promlceci nebo prekluzivni doby stavi.

Soudem ucinén pokus o smir mezi Gcastniky, probrana véc, pravni Uprava, zpfistupnény
mo#nosti mimosoudniho vyfeSeni véci. Co se tjka tvrzeni, strany se v dané fazi fizeni shodnou,
tedy neni sporu o tom, Ze ve smlouvé o sdruzeni (z roku 1999) a i ve smlouvé nijemni (z roku
2002) bylo ujednéni, ve kterém se Zalovani zavizala k ptevodu vlastnictvi svého
spoluvlastnického podilu na pfedmétné bytové jednotce do vlastnictvi ¢lentl druzstva — najemcd
(v daném piipadé Zzalobct) po uplynuti 20 let od kolaudace. Co se tyka pravniho posouzeni, tato
uyjednani soud posuzuje jako smlouvu o smlouvé budouci darovaci. K tvtzeni zalovaného, ze
pfed prvaim ani druhym vyse uvedenjym ujednanim nebyl zvefejnén zamér tohoto vyse
uvedeného pravafho jednini a tedy toto ujednini je neplatné a tim byla i budouci smlouva
darovaci neplatna, zalovana uvadi ,,nedohledali jsme zvefejnéni zaméru. Soud uvadi, ze zalobci
budou povinni tvrdit a prokazat, Ze k tomuto zvefejnéni ziméru tohoto pravniho jednini doslo a
soud tak zdirazauje, ze ponesou bfemeno dukazni vjznamné tize. K pravniho posouzeni, jednou
z podminek platnosti vyse uvedeného ujednani a tim i nasledné budouci smlouvy o darovani je
skute¢né zvefejnéni ziméru takto privné jednat a rozhodnuti v pfislusném orginu obce (v
piipadé ujednini ve smlouvé o sdruzeni dle § 36a odst. 4 zak. & 367/1990 Sb., o obcich, a
v pHpadé ujednini v ndjemni smlouvé dle § 39 odst. 1 zik. ¢. 128/2000 Sb., o obcich). Dle
vjkladu zikonnjch ustanoveni mize jit i o majetek, ktery obec teprve nabyde (srovnat
rozhodnuti Nejvy$itho soudu sp. zn. 33 Cdo 128/2009, sp. za. 33 Cdo 796/2013 a rozhodnud
Ustavanfho soudu sp. zn. 1. US 1612/14, kdy konstatovano soudem, Ze rozhodnuti tvizené
zalobct sp. zn. IL. US 295/21 na danou véc nedopadi, alespoil to z ného nevyplyva. Zdiraznéno,
%e k otazce tohoto pravniho posouzeni je judikatura vyssich soudu konstantni. Pokud ucastnici
tvedili néktera rozhodnuti soudu L. stupné v obdobné véci, nic jim nebrani toto soudu ptedlozit.
Soudem pak konstatovino, Ze pokud Zalobci neprokazi, ze pfed vyse uvedenym ujedninim byl
zvefejnén zamér k vyse uvedenému pravnimu jedndni, ujednani je absolutné neplatné. Soud
chipe, Ze fizen je specifické v tom, Ze pokud Zalobci neprokazi, ze byl pfed ujednanim zvefejnén
zamér k tomuto pravaimu jednani, tak ,ackoliv to byla Zalovani, kdo jako obec se zavazal
#alobcim darovat spoluvlastnicky podil na bytové jednotce, a ackoli to byla Zalovani, kdo
porusenim své povinnosti ze zdkona toto darovani znemoznil®, miZou byt nedspésni v fizeni, to
viak nic to na vyse uvedeném nihledu soudu na véc neméni. Pokud tvrdi a Zalobou se domahaji
nahrazeni projevu vile uzaviit smlouvu o darovini, maji povinnost tvrzeni a dikazni. Nic jim
nebranilo a nebrani zvazit, zda neni na misté se Zalobou spiSe domahat nihrady skody. Zalobci
jako v kazdém jiném Fizeni jsou to, éeho se domahaji, tj. za Zalobu, odpoveédai.

K dotazu soudu: Zalovany uvadi, e pokud uvedla, Ze zastupitelstvo schvélilo postup pii
mimosoudni dohodé, §lo o to, Ze zastupitelstvo, tedy Zalovany jako obec, jiz mi stanovisko
ministerstva, ze kterého vypljvd a bude takto postupovat, Ze po vzoru liberace by se postup
mimosoudni dohody skladal z toho, Ze by byla uzaviena trojstranné dohoda, kdy se Zalovany jako
obec a pfevodce majetku zavaze prevést majetek na druZstvo nebo Cleny druzstva — ndjemce,
zdtvodni si odchylku od ceny obvyklé, kdy odkize na puvodni ujednini ve smlouvé (tedy
v daném pifpadé smlouve o sdruZeni nebo najemni smlouvé), odkaZe na splnéni pozadavkdy, které
vypljvaji z nirokd Ufadu na ochranu hospodafské soutéze a strany se zavazi, ze jejich vzajemné
zavazky jsou vypofadany, tedy nebudou jiz vzniset Zddné dalsi niroky. K tomuto je Zalovana

(O.s.f. & 001 - protokol o jednani pfed soudem prvniho stupn€) ZSTOK
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pfipravena. Podminkou uzavfeni takovyjchto dohod je v$ak to, aby Zalobci, tedy DruZstvo
Majdalenky vysvétlilo a dolozilo, Ze vynalozili ¢ast ndjemného, kterd pfipadd na spoluvlastnicky
podil obce, na spravu a tdrzbu domu, tak jak bylo ujednino ve smlouvé o sdruzeni. Zalobce jsme
vyzyvali jesté k doplnéni v srpnu tohoto roku, zalobci vsak toto zatim nedoplnili. V souladu se
svymi povinnostmi dle zidkona o obcich, tedy povinnosti fadné hospodafit s majetkem obce,
musime na tomto vysvétleni a doloZeni trvat. Od jinych subjektd jsme to jiz obdrzZeli, problémem
je, ze v piipadé Druzstva Majdalenky jde o 3 bytové domy, je to tedy celkové komplikovanéjsi,
tedy 1 to, zda k vynaloZeni doslo fidné. Mame stale zdjem na mimosoudni dohodé.

K dotazu soudu: Pokud zalobce k nasi vyzveé ze stpna tohoto roku vysvetli a predlozi, Ze doslo
k vynalozeni nijemného dle ujednini ve smlouvé o sdruzeni fddné, neni diivodu, pro¢ bychom
neuzavfeli vyse uvedenou mimosoudni dohodu s zalobci.

Zastupce zalobcl uvadi, Ze se mimosoudni dohodé nebrini. M4 za to, Ze jednini by mohlo byt
odroceno na neurcito, ze by dva mésice vyuzili pro jesté zvazeni své situace ve sporu a k pokusu
o mimosoudni dohodu. Zalobce a) uvadi, Ze: zadini citovat nékteré pasize z nékterjch judikati
vyssich soudu a z I. hlavy obcanského zikoniku. Soudem zddraznéno, Ze je tfeba pfipomenout,
ze splnéni ujednani ve smlouvé o sdruzeni, kdy se stavebnik, respektive investor a nasledné
Druzstvo Majdalenky zavazalo vynaloZit ¢ast ndjemného, které pfipadalo na spoluvlastnicky podil
mésta na spravu a udrzbu domu, nebylo ujednino jako podminka pro uzavfeni smlouvy o
smlouvé budouci darovaci. Nicméné apeluje na Gcastniky, Ze je zfejmé, Ze pro mimosoudni
dohodu zalovana jako obec chce nejdfive vyjasnit tento zavazek a az poté pristoupi k navrhu na
uzavieni trojstranné smlouvy vyse uvedené. A to pravé a zfejmé z divodu povinnosti Zalovaného
jako obce, kterou na ni klade zdkon o obcich. Strany tedy vedeny k tomu, necht’ peclivé a
raciondlné uvazi v podstaté posledni moznost pro uzavieni mimosoudni dohody. Nic prfece
nebrini Zalobctim, aby k vyzvé Zalované ze srpna tohoto roku vysvétlili nebo dolozili vynaloZeni
¢asti najemného odpovidajici spoluvlastnickému podilu obce na spravu a idrzbu domu, a dosahli
tak toho, ceho se domahaji v zalobé. Naznaceno soudem, ze urcité je i v zdjmu Zalovaného jako
obce uzavieni mimosoudni dohody, protoze i zalovana jako obec si musi byt védoma toho, Ze
muze byt v budoucno tzv. na stole i narok zalobct na nahradu skody.

Vyhlaseno
usneseni:

Jednani se pferusuje na neuréito z diivodu poskytnuti prostoru pro mimosoudni vyfeseni véci.

Soudem zistupce zalobcu zavazan, necht’ ve Ihite 2 az 3 mésict sdél soudu, zda doslo
k mimosoudni dohodé, popf. posunu sméfujicimu k uzavieni mimosoudni dohody, ¢i nikoliv.

Soudem sdéleno, ze v opacném piipadé bude obratem nafizeno dalsi jednani.

Diktovano, podepsano, skonceno v 14:05 hodin.'
Brno 25. fijna 2021

Mgr. Romana Sobolova
pfedsedkyné senitu

(O.s.t. & 001 - protokol o jednani pred soudem prvniho stupng) ZSTOK
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Citlo jedmani: 3 C 423/2015-108

CESKA REPUBLIKA
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]T‘I;IE_N'E]'J REPUELIEY
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49, Ve vzrahn mezi vedlejiim ncasmikem 2 falobkyni, sond piEnat podle § 142

i

odst. 1 o.5f vedlejiimn déasemikovi ktery byl v fizend zeela dspéing, nirok na niheadn nikladd
fizemi v castee 600 K&, sestivajyici se podle § 1 odst 3 a § 2 odst. 3 wyhladky ¢ 254/2015 3b. =
paniilni aihrady ve vl 300 K2 23 kasdy ze dvon vkoot ve véel (1) za niveh na vsmp do fzend
ze doe 22.6.2019 a ffast na jednani doe 11.5.20207.

. Powinnost k plnéni byla vidy stanovena v obecné pariénd Thoité 5 dmd (% 160 odst. 1 véra prva

pied stfednikem o.s5i); nihrada nikladd fizeni pak na zikonné platebot mizeo (] 149 odst 1
0.5.L).
Poudeni:

Proti tommto rozsndin lze podat odvolind do 15 don ode dne doméeni jeho pisemndho
wrhorovent, 3 to ke Krajskemn sondn v Praze, prosttedmictmim Okresnitho sondn Praha-vychod.

MNesplni-li falobkrnd povinnost nlofenéd H timto rozsndkem vuvedenyeh Ihirich, mfZe e

oprivaéni strana domadhar po jeho pravnd mos Tikoan rozhodant n sondn.

Praha 18. zrpma 2020

Mer. Jana Chndikora .o
samosondkyné
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Fiala Tejkal
A PARTNERI STANOVISKO

ODBORNE PRAVNI STANOVISKO

Analyza v kauze DRUZSTVA MAIDALENKY k vypordddni zdvazki z historickych smluv tykajicich se
druZstevni vystavby spolufinancované z dotacnich prostfedkii Programu podpory vystavby
ndjemnich byti a technické infrastruktury vypsaného Ministerstvem pro mistni rozvoj CR.

V Brné dne 13.11.2021 Fiala, Tejkal a partnefi, advokatni kancelaft, s.r.o.

Fiala, Tejkal a partnefi, advokatni kancelat, s. r. 0., Helfertova 2040/13, 613 00 Brno-Cerna Pole
+420 541 211 528 | recepce@akfiala.cz | www.akfiala.cz
IC0O: 28360125 | DIC: CZ28360125
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ODBORNE PRAVNI STANOVISKO

Objednatel:  Statutarni mésto Brno
ICO: 44992785
se sidlem Dominikanské ndmésti 196/1, 602 00 Brno

(dale jen , Objednatel”)

Zpracovatel: Fiala, Tejkal a partnefi, advokatni kancela¥, s.r.o.
ICO: 28360125
se sidlem Brno, Helfertova 2040/13, PSC 613 00

(dale jen ,Zpracovatel)

Zpracovatel na nasledujicich stranach predklada své odborné pravni stanovisko s nize
specifikovanym predmétem:

Analyza v kauze DRUZSTVA MAJDALENKY k vypordddni zdvazki z historickych smluv
tykajicich se druZstevni vystavby spolufinancované z dotacnich prostredkii Programu
podpory vystavby ndjemnich byt a technické infrastruktury vypsaného Ministerstvem pro
mistni rozvoj CR.
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1. Zadani

Objednatel z4da Zpracovatele, aby pro Objednatele zpracoval prdvni analyzu, jejimz
pfedmétem bude analyza v kauze DRUZSTVA MAJDALENKY k vyporadani zavazk( z historickych
smluv tykajicich se druzstevni vystavby spolufinancované z dotacnich prostfedkl Programu
podpory vystavby najemnich bytd a technické infrastruktury vypsaného Ministerstvem pro
mistni rozvoj CR, a to v nasledujicim rozsahu:

1. posouzeni platnosti/neplatnosti budouciho zdvazku k beziplatnému prevodu ve
smlouvé o sdruZeni a v ndjemnich smlouvach,

2. posouzeni poZadavku podminéni bezuplatného prevodu na ¢leny vyporadanim
zavazkll ze smlouvy o sdruZeni, zejména poZadavku na prokazani wvyuZiti
najemného pfipadajiciho na podil mésta pro spravu a udrzbu domu druzstvem,

3. navrh variant postupu vyporadani spoluvlastnictvi s druistvem v pfipadé
platnosti/neplatnosti zavazku budouciho pfevodu zejména ve vazbé na spolecné
stanovisko ministerstev a judikaturu,

4, posouzeni zdlvodnéni odchylky od ceny obvyklé pfi bezuplatném pfevodu,

5. posouzeni otazek radného uplatnéni prava c¢lend druzstva nebo druistva na
bezuplatny pfevod obecné vici méstu a vymahatelnosti bezuplatného prevodu (i
pro jiné pripady) — doba, kdy mlZe byt nejpozdéji narok vic¢i méstu vznesen a
vymahan, pfipadné i postup v pfipadé zavazku prevést majetek na druistvo
,nebo” na ¢leny druZstva,

6. posouzeni povinnosti ndjemcl hradit ndjemné i po uplynuti vazaci doby a jeho
vyse,
7. posouzeni moznosti prevést spoluvlastnicky podil mésta na jednotkach pfimo na

druzstvo se zavazkem jej ve stanovené dobé prevést na jeho Cleny.
Zpracovatel predklada odborné pravni stanovisko spocivajici v rozboru polozenych otazek.

PFi zpracovani tohoto odborného prédvniho stanoviska Zpracovatel vychazel z platného préva
Ceské republiky, z rozhodovaci &innosti soudt, z odborné literatury a z vlastnich odbornych

znalosti.
Zdroje
Pravni predpisy
° zakon ¢. 367/1990 Sh., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisl
(dale jen ,Stary zakon o obcich“)
° zakon ¢. 128/2000 Sh., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisl

(dale jen ,,Zakon o obcich”)
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° zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»,Obcansky zakonik“)

. zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»NOZ")

° zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,Obchodni zakonik”)

. zédkon €. 370/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpisl, zakon ¢. 358/1992 Sh., o notafich a jejich ¢innosti
(notarsky Fad), ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 15/1998 Sbh., o Komisi pro
cenné papiry a o zméné a doplnéni dalSich zdkond, ve znéni zakona ¢. 30/2000
Sb., zdkon ¢&. 200/1990 Sh., o prestupcich, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢.
99/1963 Sb., oblansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisi, a zakon ¢.
328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen
,Novela Obchodniho zakoniku®)

v

° zdkon ¢. 72/1994 Sbh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a doplnuji
nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byt() (dale jen ,Zakon o vlastnictvi byti“)

° vyhlaska €. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a Uhradé za plnéni poskytovana s
uZivanim bytu

Podklady

° Program podpory vystavby najemnich byt a technické infrastruktury vyhlaseny
v lednu 1998

° Vypis usneseni ze zasedani Rady Objednatele ¢. R33/017 konaného dne 1.4.1999,
jimZz Rada Objednatele povéfila vedouciho Bytového odboru Magistratu mésta
Brna vydavat po podpisu Smlouvy o sdruzeni na zdkladé doporuceni Komise
bydleni Rady Objednatele souhlas s budoucimi najemci bytl a k jednani ve vécech
smluvnich a technickych tohoto zaméru

) Smlouva o sdruZeni uzavienad mezi Objednatelem a Moravska stavebni PSJ, a.s.
dne 23.6.1999 (dale jen ,,Smlouva o sdruzeni“) a Dodatek ¢. 1 ze dne 2.6.2000

) Kolauda¢ni rozhodnuti Ufadu méstské €asti Brno-sever ze dne 27.9.1999, &.j.
STU/9901234/00/02/HAJK, jimZ bylo povoleno uZivani bytovych domi na adrese
Majdalenky ¢.or. 9, 11, 13, 15, 17 a 19, a které nabylo pravni moci dne 28.9.1999
(dale jen , Kolaudaéni rozhodnuti 09/99“)

) Kolauda¢ni rozhodnuti Uradu méstské ¢asti Brno-sever ze dne 16.12.1999, &.j.
STU/04/9901466/000/002 H, jimZ bylo povoleno uzivani bytovych domi na
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adrese Majdalenky ¢.or. 21, 23 a 25, a které nabylo prdvni moci dne 20.12.1999
(dale jen , Kolaudaéni rozhodnuti 12/99“)

material Rady mésta Brna ZM3/0262 pro zasedani Zastupitelstva mésta Brna
Z3/006 konaného dne 18.5.1999, obsahujici doporuéeni Rady mésta Brna
Zastupitelstvu mésta Brna schvalit Smlouvu o sdruZeni, véetné dlivodové zpravy
(dale jen ,,Doporuceni RMB schvalit Smlouvu o sdruzeni”)

v

Vypis — Usneseni zasedani Zastupitelstva mésta Brna ¢. Z3/006 konaného ve
dnech 18.-19.5.1999, jimZ byla schvalena Smlouva o sdruzeni (dale jen , Usneseni
ZMB o schvaleni Smlouvy o sdruzeni®)

Usneseni zasedani Zastupitelstva mésta Brna ¢. Z3/013 konaného ve dnech 16.-
17.11.1999, jimz bylo schvéleno postoupeni prav a prevod zavazk(i Moravské
stavebni PSJ, a.s. ze Smlouvy o sdruzeni na DRUZSTVO MAIJDALENKY (dale jen
,Usneseni ZMB o schvaleni postoupeni Smlouvy o sdruzeni”)

Najemni smlouva ¢. 7126-01 uzavienda dne 13.6.2000 mezi Objednatelem a
DRUZSTVEM MAJDALENKY jako pronajimateli a panem lifim Varikem jako
najemcem k jednotce ¢. 853/61 v bytovém domé na adrese Majdalenky ¢. or. 19
(dale jen ,,Najemni smlouva“)

Najemni smlouva ¢. 9252-02 uzaviend dne 15.5.2001 mezi Objednatelem a
DRUZSTVEM MAJDALENKY jako pronajimateli a _ jednotce &
I bytovém domé na adrese Majdalenky ¢. or. 25 (ddle jen ,Najemni
smlouva 2001“)

Najemni smlouva ¢. 9252-03 uzaviend dne 15.8.2012 mezi Objednatelem a

DRUZSTVEM MAJDALENKY jako pronajimateli a || N i « jecnotce ¢.
- v bytovém domé na adrese Majdalenky ¢. or. 25 (dale jen ,Najemni

smlouva 2012°)

Usneseni schlize Rady mésta Brna ¢. R3/045 konané dne 4.11.1999, jimZ Rada
mésta Brna schvdlila vzorovou ndjemni smlouvu na prondjem byt vybudovanych
na zakladé Smlouvy o druzeni (dale jen ,Usneseni RMB o schvdleni vzorové
najemni smlouvy”)

Uplny vypis z obchodniho rejstiiku DRUZSTVA MAJDALENKY
uplny vypis z obchodniho rejstfiku Moravské stavebni PSJ, a.s.

notarsky zapis sepsany JUDr. Vladimirou Kostficovou, notafkou, NZ 415/99, N
537/99 ze dne 29.7.1999, jimZ notarka osvédcila pribéh ustavujici ¢lenské schiize
druZstva
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. Pfevodni smlouva uzaviena dne 22.6.2000 mezi Objednatelem a Moravskou
stavebni PSJ, a.s. , jiz Moravskd stavebni PSJ, a.s. prfevedla na Objednatele
spoluvlastnické podily na 151 bytovych jednotkach

° Prohlaseni vlastnika ze dne 8.10.1999
. vypis usneseni schlize Rady Objednatele ¢. R8/112 konané dne 27.10.2020

° Spolec¢né stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a
Ministerstva financi k feseni problému pfti prevodech vlastnického prava k bytim,
jejichZ vznik byl spolufinancovan ze statniho rozpoctu ze dne 1.4.2021, (dale jen
,Stanovisko ministerstev”) véetné prilohy Metodické doporuceni Uradu pro
ochranu hospodarské soutéZze s ndazvem Verejnd podpora pfi uzavirani ,,novych”
smluv (déle jen ,Doporuéeni UOHS“)

) LV ¢. 6702 v k.U. Lesna s 29.3.2019 k bytu ¢. 853/79

Literatura
° Poté&sil, L., Furek, A., Hej¢, D., Chmelik, V., Rigel, F., Skop, J. Zadkon o obcich.
Komentafr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, 862 s.
) Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2019
) Jifi Svestka, Jifi Spacil, Marta Skarova, Milan Hulmak a kolektiv Ob&ansky zakonik I,
I, 2. vydani, Praha 2009, 2321 s.
Judikatura
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 1659/97
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 986/2012
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3089/2019
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 27 Cdo 5845/2017
o nalez Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 2095/14
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo 4260/2011
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo 4470/2010
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo 4260/2011
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rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2926/2016
usneseni Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2704/16
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Odo 824/2005
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 120/2011
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2643/99
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2643/99
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2041/2003
nalez Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 658/18

nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2447/13

nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 3512/11
rozsudek Okresniho soudu Praha-vychod sp. zn. 3 C 423/2019
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 1329/2014
nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2124/14
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2147/2016

rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 2667/2017
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10.

Zakladni popis skutkového stavu

V lednu roku 1998 vyhlasilo Ministerstvo pro mistni rozvoj Program podpory vystavby
najemnich byt( a technické infrastruktury, jehoZ cilem bylo vytvofit podminky pro
oziveni vystavby najemnich byt pro feSeni naléhavych potfeb bydleni v obcich
s pfihlédnutim ke specifickym mistnim potrebam.

Zakladni podminkou bylo, Ze v pfipadé financovani stavby ze sdruzenych prostredk
musi byt dodrzen rozhodujici vliv obce na splnéni podminky zajisténi 20 let ndjemniho
bydleni a stanoveni ndjemného aZ do vySe vécné usmérnovaného najemného dne § 6
vyhlasky ¢. 176/1993 Sh., o ndjemném z bytu a Uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu.

Pfijemcem dotace byla vidy pfislusnd obec, pficemzZz pro ucely vystavby bylo mozné
ziskat dotaci ve vysi maximalné 320.000,- K¢ na jednu bytovou jednotku.

Rada Objednatele na svém zasedani ¢. R3/020 dne 29.4.1999 doporudila Zastupitelstvu
Objednatele schvalit Smlouvu o sdruzZeni.

Usnesenim ZMB o schvaleni Smlouvy o sdruZeni schvalilo zastupitelstvo Objednatele na
svém zasedani €. Z3/1999 ve dnech 18.-19.5.1999 uzavieni Smlouvy o sdruzeni.

Uzavienim Smlouvy o sdruzeni dne 23.6.1999 zalozili Objednatel a spole¢nost Moravska
stavebni PSJ, a.s., IC 25500589, sdruZeni, jeho? u¢elem bylo vybudovéni najemnich bytl
v ramci stavby s nazvem Brno-Lesnd, Majdalenky I. a Il. etapa stavby komplexu bytd,
obchodl, sluZzeb a gardzi v k.u. Lesna.

Dle Smlouvy o sdruZeni ve znéni dodatku ¢. 1 poskytl Objednatel pro splnéni ucelu
sdruzeni financni prostfedky z dotace ve vySi 48,32 mil. K¢ spole¢nost Moravska
stavebni PSJ, a.s. poskytla rozestavéné budovy a financéni prosttedky na jejich dokonceni.

Moravska stavebni PSJ, a.s. se v ¢l. IX odst. 1 ve spojeni s ¢l. V odst. 1 Smlouvy o sdruzeni
dale zavazala, Ze na Objednatele pfevede spoluvlastnické podily na bytovych jednotkach
vybudovanych s pomoci dotace, kterou Objednatel pro ucely vystavby ziskal od statu.

Soucasti Smlouvy o sdruZeni je téZ nasledujici ujednani obsazené v ¢l. IX odst. 6:

,Meésto se zavazuje, Ze po uplynuti 20 let od kolaudace kazdé jednotlivé budovy umozni
prevod vlastnictvi svého spoluvlastnického podilu na jednotkdch a pozemcich do
vlastnictvi pfislusnych ndjemcui-clent druZstva a to bezuplatné s tim, Ze obdarovani
uhradi Méstu veskeré dané a poplatky, které z prevodu dle prdvnich predpist platnych
v dobé prevodu vyplynou.“

Spolec¢nost Moravska stavebni PSJ, a.s. se v ¢l. VIl odst. 2 bodu 2.9 Smlouvy o sdruzeni
zavazala zaloZit bytové druZstvo, jeho?Z ¢leny budou budouci ndjemci bytd.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

V rezimu Smlouvy o sdruzeni byly dokoncéeny bytové domy na adrese Majdalenky ¢.or. 9,
11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 a 25, pficemz prislusnd kolaudacni rozhodnuti povolujici jejich
uzivani nabyla pravni moci 28.9.1999 (Kolaudac¢ni rozhodnuti 09/99 ve vztahu k domim
na adrese Majdalenky €. or. 9, 11, 13, 15, 17 a 19) a 20.12.1999 (Kolaudac¢ni rozhodnuti
12/99 ve vztahu k domdm na adrese Majdalenky ¢. or. 21, 23 a 25).

Usnesenim RMB o schvaleni vzorové najemni smlouvy schvalila Rada Objednatele na
svém zasedani dne 4.11.1999 vzorovou najemni smlouvu na pronajem bytd
vybudovanych na zakladé Smlouvy o sdruZeni.

Soucast vzorové ndjemni smlouvy byl téZ ¢l. VIl o nasledujicim znéni:

,Ndjemce md prdvo na uzavieni smlouvy s méstem o bezuplatném prevodu
spoluvlastnického podilu mésta a spoluviastnictvi ke spolecnym c¢dstem budovy a
pozemku, a to nejdrive po uplynuti 20 let ode dne prdvni moci kolaudacniho rozhodnuti
umoZhiujiciho uZivdni domu a zavazuje se uhradit ndklady s prevodem vlastnictvi
spojené.”

Rada Objednatele na svém zasedani ¢. R33/017 konaném dne 1.4.1999 v rdmci
projedndvani bodu 6 povéfila vedouciho Bytového odboru Magistratu mésta Brna
vydavat po podpisu Smlouvy o sdruzeni na zakladé doporuceni Komise bydleni Rady
Objednatele souhlas s budoucimi najemci bytd a kjednani ve vécech smluvnich a
technickych tohoto zaméru.

Spole¢nosti Moravska stavebni PSJ, a.s. a PSJ holding. a.s., IC 25500589, zaloZily dne
29.7.1999 druistvo se jménem ,DRUZSTVO MAJDALENKY*, které bylo dne 23.9.1999
zapsano do obchodniho rejstfiku a bylo mu p¥idéleno IC 25576861.

Usnesenim ZMB o schvaleni postoupeni Smlouvy o sdruzeni schvdlilo Zastupitelstvo
Objednatele na svém zasedani konaném ve dnech 16.-17.11.1999 postoupeni Smlouvy o
sdruzeni ze spole¢nosti Moravska stavebni PSJ, a.s. na DRUZSTVO MAJDALENKY.

Dne 8.10.1999 vymezila Moravskd stavebni PSJ, a.s. v prohlaseni vlastnika bytové
jednotky v predmétnych bytovych domech, a toto prohldseni vlastnika bylo zapsano do
katastru nemovitosti s pravnimi ucinky k 23.12.1999.

Na zdkladé souhlasu Objednatele prevedla Moravskd stavebni PSJ, a.s. prava a
povinnosti spole¢nosti Moravskd stavebni PSJ, a.s. ze Smlouvy o sdruzeni na DRUZSTVO
MAJDALENKY.

Pfevodni smlouvou uzavienou dne 22.6.2000 mezi Objednatelem a Moravskou stavebni
PSJ, a.s. prevedla Moravska stavebni PSJ, a.s. na Objednatele pfislusné spoluvlastnické
podily na bytovych jednotkach vybudovanych s pomoci dotace, kterou Objednatel pro
Ucely vystavby ziskal od statu.
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20.

21.

22.

Prevodni smlouvou uzavienou dne 16.6.2000 mezi Moravskou stavebni PSJ, a.s. a
DRUZSTVEM MAIJDALENKY prevedla Moravskd stavebni PSJ, a.s. na DRUZSTVO
MAJDALENKY zbyvajici spoluvlastnické podily na predmétnych bytovych jednotkach.

DRUZSTVO MAIJDALENKY pozadalo Objednatele vyzvou ze dne 3.4.2019 o prevedeni
spoluvlastnickych podilll Objednatele na predmétnych bytech do svého vlastnictvi.

Dne 16.4.2020 zaslalo DRUZSTVO MAJDALENKY Objednateli hromadné jednotlivé
Zadosti ndjemcu o prevod spoluvlastnickych podild Objednatele na bytovych jednotkach
na jednotlivé vlastniky, které byly témito ndjemci podepsany. Pocet Zadatell ani jejich
vztah k pfedmétnym bytovym jednotkam Zpracovatel neprovéroval, resp. nezkoumal,
zda Zadost byla poddna vSemi dot¢enymi ndjemci pfedmétnych bytovych jednotek.
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3. Posouzeni platnosti/neplatnosti budouciho zavazku k
beziplatnému prevodu ve smlouvé o sdruzeni

23.  Smlouvu o sdruzeni podepsal za Objednatele dne 23.6.1999 RNDr. Petr Duchon, ktery
byl v dobé podpisu primatorem Objednatele, a ktery tak byl oprdvnén za Objednatele
Smlouvu o sdruzeni podepsat.

24. Za Moravskou stavebni PSJ, a.s. podepsali smlouvu Ing. Lubomir Malik, predseda
pfedstavenstva, a Ing. Martin Jaro$, c¢len predstavenstva. Dle Uplného vypisu
z obchodniho rejstfiku uvedené spolecnosti byl v dobé podpisu Smlouvy o sdruzeni Ing.
Malik predsedou predstavenstva a Ing. Jaro$ 4. ¢lenem predstavenstva.

25.  Zapsany zpUsob jednani v dobé podpisu Smlouvy o sdruzeni byl nésleduijici: ,Clenové
pfedstavenstva jednaji za spolecnost, a to tak, Ze pro jakykoli pravni ukon je zapotrebi
vZdy podpisu dvou clent predstavenstva, a to predsedy predstavenstva a ctvrtého ¢lena
pfedstavenstva nebo mistopredsedy predstavenstva a tietiho ¢lena predstavenstva.”

26. Zuvedeného vyplyva, Ze ze strany Moravské stavebni PSJ, a.s. podepsaly Smlouvy o
sdruzeni téZ opravnéné osoby.

27. Za predpokladu, Ze Smlouvu o sdruZeni podepsaly skutecné osoby, které jsou
v podpisové casti Smlouvy o sdruzeni uvedeny, lze uzavfit, Ze Smlouva o sdruzeni byla
z pohledu opravnéni jednajicich osob platné uzaviena.

Zverejnéni zaméru, povaha cl. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni

28. Jak vyplyva z podkladl pfedanych Zpracovateli, Rada Objednatele na svém zasedani
€. R3/020 dne 29.4.1999 doporucila Zastupitelstvu Objednatele schvalit Smlouvu o
sdruzZeni.

29. Smlouva o sdruZzeni byla poté schvalena Zastupitelstvem Objednatele na zasedani
Zastupitelstva mésta Brna ¢. Z3/006 konaném ve dnech 18.-19.5.1999.

30. Nazdakladé tohoto schvaleni byla poté Smlouva o sdruZeni uzaviena dne 23.6.1999.

31. Dle § 36a odst. 1 Starého zakona o obcich ve znéni Ucinném od 1.7.1992 do konce
ucinnosti tohoto zdkona (do 11.11.2000), rozhoduje obecni zastupitelstvo mimo jiné o
prevodu véci.

32. Dle § 36a odst. 3 Starého zdkona o obcich v tomtéz znéni nemUZe obecni zastupitelstvo
opravnéni o majetkopravnich ukonech obce uvedenych v § 36a odst. 1 a 2 Starého
zakona o obcich svéfit obecni radé.

33. Dle § 36a odst. 4 Starého zadkona o obcich v tomtéz znéni pak platilo, Ze zaméry obce
prevést nemovity majetek a pronajmout nemovity majetek, s vyjimkou pronajmu byt(,
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musi byt v obci vhodnym zplisobem zverejnény nejméné po dobu 30 dnl pred
projednanim v orgdnech obce, aby se k nim mohli ob¢ané vyjadrit a predlozit své
nabidky.

34. Dle konstantni soudni judikatury plati, Ze nebyl-li zamér obce prevést nemovity majetek
obce radné zverejnén, je smlouva o prevodu véci absolutné neplatna pro obchazeni
zakona.

a) Nejvyssi soud v odivodnéni svého rozsudku sp. zn. 2 Cdon 1659/97 uved|, ze ,/
kdyZ ustanoveni § 36a odst. 4 zdkona ¢ 367/1990 Sb., o obcich, ve znéni
pozdéjsich predpisu, vyslovny zdkaz prevodu ¢i prondjmu obecniho nemovitého
majetku nestanovi (a i kdyZ tedy nemdiZe jit o neplatnost prdvniho ukonu primo
pro rozpor se zdkonem), je mimo jakoukoli pochybnost, Ze nabidka prevodu
takovéhoto majetku bez splnéni zékonem poZadovanych podminek svymi disledky
(byla-li by takto prijata) sméfuje k vysledku zdkonu odporujicimu. JestliZe je pak
pro obchdzeni zakona neplatnd nabidka smlouvy nemiZe byt platna ani smlouva
samotnd, vznikla-li jeji akceptaci.”

b) V rozsudku sp. zn. 28 Cdo 986/2012 Nejvyssi soud odkazuje na jiz vyfeSenou
otazku nedostatku publikace zaméru takto: ,Prdvni otdzka dusledki nedostatku
publikace zdméru obce k prondjmu nemovitého majetku za ucinnosti zdkona C.
367/1990 Sb. byla jiz v judikatuie vyfesena. Byla-li uzaviena smlouva o prevodu
nemovitého majetku obce bez predchoziho zvefejnéni tohoto zdméru podle
ustanoveni § 36a odst. 4 citovaného pfedpisu, je tento prdavni tkon podle § 39 ob¢.
zak. neplatny pro obchdzeni zdkona.”

c) Stejné tak v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 3089/2019 Nejvyssi soud opét na ustalenou
judikaturu odkazuje: ,,Pro posouzeni neplatnosti ndjemni smlouvy z 29. zari 1997
je z posléze uvedenych diivodi prdavné vyznamny skutkovy zavér odvolaciho soudu,
Ze jejimu uzavieni nepredchdzelo zverfejnéni prislusného zaméru obce (mésta).
Ustdlend soudni praxe totiZ dovodila, Ze byla-li uzaviena smlouva o prevodu
nemovitého majetku obce bez predchoziho zverejnéni tohoto zaméru podle § 36a
odst. 4 zakona ¢. 367/1990 Sb., je tento prdvni ukon absolutné neplatny pro
obchdzeni zdkona (§ 39 obC. zdk.).”

35. Jak uvadi komentéaF! k § 39 Zakona o obcich, ,Zdmér je tfeba zvefejnit i pfed uzavienim
smlouvy o budouci smlouvé, na kterou se vztahuje povinnost zverejnit zamér, nebot
touto smlouvou obec prebird soudné vynutitelnou povinnost budouci smlouvu v zdsadé
vZdy uzavrit (srov. rozhodnuti NS ze dne 31. 8. 2011, sp. zn. 33 Cdo 128/2009, a ze dne
21. 2. 2018, sp. zn. 32 Cdo 1785/2017).“

1 FUREK, Adam. & 39 [Povinnost zvefejnit zdmér majetkové dispozice a povinnost disponovat majetkem
za obvyklou cenu]. In: POTESIL, Luk&$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL, Filip, SKOP,
Jifi. Zakon o obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 222.
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36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

Jak uvadi Nejvyssi soud v odOvodnéni svého rozsudku sp. zn. 33 Cdo 796/2013,
,smyslem zverfejnéni zdméru obce prodat nemovity majetek je informovat obcany o
dispozicich s obecnim majetkem, zajistit aby s tim souvisejici tukony probihaly
transparentné, aby se o nich obéané predem a vcas dozvédéli, aby mohli upozornit na
hrozici pochybeni ¢i nespravné hospodareni obce, aby vsSichni potenciondlni zdjemci o
koupi tohoto majetku méli rovnou prileZitost uplatnit efektivné svij pripadny zdjem a aby
pred uplynutim stanovené lhity orgdny obce neucinily takovd opatreni, pro kterd by jiz
nemohlo byt prihlédnuto ke véasné nabidce jiného zdjemce.”

Obsah ustanoveni €l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni ve znéni ,Mésto se zavazuje, Ze po
uplynuti 20 let od kolaudace kaZdé jednotlivé budovy umozZni prevod vlastnictvi svého
spoluvlastnického podilu na jednotkdch a pozemcich do vlastnictvi prislusnych ndjemcu-
Clenl druZstva a to bezuplatné s tim, Ze obdarovani uhradi Méstu veskeré dané a
poplatky, které z prevodu dle prdvnich predpis platnych v dobé prevodu vyplynou.” 1ze
chapat jako zavazek Objednatele prevést spoluvlastnické podily Objednatele na
pfedmétnych bytovych jednotkdch na pfislusné ndjemce — ¢&leny DRUZSTVA
MAJDALENKY.

S ohledem na to, Ze ma jit zcela jednoznacné o prfevod nemovitého majetku z vlastnictvi
Objednatele do vlastnictvi tfetich osob, pak mél-li by byt tento zdvazek soudné
vymahatelny, musel by byt zdmér Objednatele prevést spoluvlastnické podily na
pfedmétnych bytovych jednotkach, ve smyslu shora uvedeného, nutné zverejnén, aby
byl zachovan princip transparentnosti nakladdni s majetkem Objednatele. Paklize by
takovy zamér zverejnén nebyl, nemohlo by jit o ujednani, jehoZ prostfednictvim by bylo
mozné se u soudu bez dalsSiho domoci prevodu pfislusného spoluvlastnického podilu.

Zpracovatel nema od Objednatele k dispozici Zadné podklady, ze kterych by vyplyvalo, Ze
by zdmér Objednatele prevést spoluvlastnické podily Objednatele na predmétnych
bytovych jednotkdch byl pred uzavienim Smlouvy o sdruZeni zvefejnén. Stejné tak
Zpracovatel nemda od Objednatele kdispozici ani rozhodnuti Rady ¢i Zastupitelstva
Objednatele, z néhoz by vyplyvalo, Ze néktery z téchto organli o zvefejnéni zaméru
rozhodnul.

Vzhledem k tomu, Ze zamér prevést spoluvlastnické podily na predmétnych bytovych
jednotkach na jejich ndjemce — ¢leny DRUZSTVA MAJDALENKY nebyl dle Zpracovateli
predanych podkladl zvefejnén, je ustanoveni ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni
absolutné neplatné. Zneplatného ustanoveni pak Objednateli nevznika Zadna
povinnost.

S ohledem na obsah a povahu ustanoveni ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o druZeni lze toto
ustanoveni nejlépe chapat jako smlouvu o smlouvé budouci, bylo by je vsak mozné
chapat i jako inominatni zavazek.

Pokud predmétné ustanoveni posoudime jako smlouvu o smlouvé budouci, pak zstavaji
shora uvedené zavéry o neplatnosti zavazku stejné, nebot pravé diky smlouvé o smlouvé
budouci Ize prostfednictvim soudniho fizeni dosahnout nahrazeni projevu vile povinné
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smluvni strany, a vtomto pfipadé tedy prevodu spoluvlastnického podilu na
predmétnych bytovych jednotkdch. Predchozi zverejnéni zdméru by pro takové
nakladani s majetkem Objednatele bylo nezbytné.

43. Ustanoveni ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni neobsahuje vyslovné zdvazek uzavfit
darovaci smlouvu, ale doslovné toliko povinnost umoZnit bezuplatny prevod
spoluvlastnického podilu. Na ujednani by tak bylo mozné rovnéz pohlizet nikoliv jako na
smlouvu o smlouvé budouci, ale jako na inominatni ujednani smluvnich stran, jehoz
obsahem je povinnost Objednatele pfevod vlastnictvi umoznit.

44, U soudu by se v takovém pfipadé opravnény mohl domahat, aby soud uloZil Objednateli
splnéni povinnosti ,,umoZnit” bezuplatny pfevod spoluvlastnického prava, ale musel by
soudu zaroven vysvétlit a prokazat, co se onim ,,umoZnénim pfevodu” rozumi. Pokud by
se to opravnénému skutecné podafrilo, pak by vsak ve svém disledku nemohlo jit o nic
jiného neZ o predloZzeni podepsaného ndvrhu darovaci smlouvy Objednatelem
opravnénému, pfipadné podpis ndvrhu darovaci smlouvy predloZzené opravnénym.
Takovy disledek je vsak svymi Ucinky totoZzny s Gcinky ujednani smlouvy o smlouvé
budouci, a nelze tedy dospét k jinému zavéru, neZz Ze ujednani ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o
sdruZeni je smlouvou o smlouvé budouci, coz vede zpét ke shora uvedenym zavérim o
absolutni neplatnosti takového ujednani.

Rezim smlouvy o smlouvé budouci

45.  Vzhledem k tomu, Ze ustanoveni ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni je smlouvou o smlouvé
budouci, je tfeba ddle vyhodnotit, zda je platné sjednan téZz samotny obsah smlouvy o
smlouvé budouci.

46. Dle § 261 odst. 2 Obchodniho zakoniku ve znéni Gcinném ke dni uzavieni Smlouvy o
sdruZeni plati, Ze tfeti ¢asti Obchodniho zakoniku se fidi rovnéz zavazkové vztahy mezi
stdtem nebo samosprdvnou Uzemni jednotkou a podnikateli pfi jejich podnikatelské
¢innosti, jestlize se tykaji zabezpecovani vefejnych potreb.

47. Dle § 261 odst. 6 Obchodniho zdkoniku ve znéni Ucinném v dobé uzavieni Smlouvy o
sdruzeni platilo, Ze ,,Smlouvy mezi osobami uvedenymi v odstavcich 1 a 2, které nejsou
upraveny v hlavé Il této cCdsti zdkona a jsou upraveny jako smluvni typ v obcCanském
zakoniku, se ridi pouze ustanovenimi ob¢anského zdakoniku."

48. Sucinnosti od 1.1.2001 aZz do konce ucinnosti Obchodniho zakoniku znélo citované
ustanoveni nasledovné: ,Smlouvy mezi osobami uvedenymi v odstavcich 1 a 2, které
nejsou upraveny v hlavé Il této cdsti zakona a jsou upraveny jako smluvni typ v
obcCanském zdkoniku, se ridi prisluSnymi ustanovenimi o tomto smluvnim typu v
obcanském zdkoniku a obchodnim zdkonikem.“

49, Vzhledem k tomu, Ze Novela Obchodniho zdkoniku, kterd zménila od 1.1.2001 obsah
§ 261 odst. 6 Obchodniho zakoniku, neobsahuje ktéto zméné Z7adna prechodna
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ustanoveni, jde o tzv. nepravou zpétnou ucinnost, kdy se ustanoveni v novelizovaném
znéni pouZzije na existujici pravni vztahy od nabyti své Gc¢innosti.

50. Spole¢nost Moravskd stavebni PSJ, a.s. byla vdobé uzavieni Smlouvy o sdruzeni
podnikatelem a Objednatel byl a je samosprdvnou Uzemni jednotkou. Vzhledem k tomu,
Ze se ¢innost Moravské stavebni PSJ, a.s. dle Smlouvy o sdruZeni tykala jejiho podnikani,
a ze Smlouva o sdruZeni se tykala zabezpeceni dokonceni vystavby byt pro verejnost za
Ucelem jejich pronajmi obcanim a tedy zajisténi bytovych potfeb verejnosti, tykal se
zavazkovy vztah ze Smlouvy o sdruZeni zabezpecovani verejnych potieb. V souladu s
§ 261 odst. 2 a 6 se tak Smlouva o sdruzeni Fidi pravni Upravou Obcanského zdkoniku
v rozsahu smluvniho typu smlouvy o sdruZeni a ve zbyvajicim rozsahu Obchodnim
zakonikem.

51. Uvedeny zavér podporuje téZ odlvodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo
4470/2010, v némz se Nejvyssi soud ztotoznil se zavérem odvolaciho soudu, ktery ve
svém rozsudku mimo jiné uvedl, Ze ,bytové domy byly zhotovovdny k zabezpecleni
vefejnych potieb Zalované obce jako tzv. ndjemni bydleni pro jeji obcany”.

52.  Pokud vsak ustanoveni ¢l. IX odst. 6 chdpeme jako smlouvu o smlouvé budouci, ktera je
spole¢né s ujednanim stran o sdruzeni obsahem listiny s ndzvem Smlouva o sdruzeni, je
nezbytné zabyvat se samostatné pravnim rezimem této smlouvy o smlouvé budouci.

53. Zabezpecovani verejnych potfeb je soudy vykladdano jako ,uspokojovdni potreb
neurcitého poctu lidi, a to bez ohledu, zda jde o celou spolecnost nebo pouze o jeji ¢dst.
Pod pojem zabezpecovdni verejnych potreb jsou zahrnovdny sluZby, na kterych je obecny
zdjem, a to typicky v oblasti hospoddrské, zdravotnické, Zivotniho prostredi, socidlni,
kulturni atp. Takovéto potreby jsou zajistovdny jednotné pro vSechny subjekty, které je
také na daném uzemi mohou hromadné vyuZivat.*?.

54. Vzhledem k tomu, Ze smlouva o smlouvé budouci sméfuje k darovdni jednotlivych
bytovych jednotek jednotlivym najemclm téchto bytd, ktefi je budou nadale uZivat
zpravidla pro uspokojovani vlastni bytové potreby, nelze jiz dle nazoru Zpracovatele v
této souvislosti hovofit o zabezpecovani vefejnych potfeb, nebot darovanim jedné
konkrétni bytové jednotky jednomu konkrétnimu najemci nejsou Zadnym zplsobem
zabezpecovany verejné potreby.

55.  Zavazkovy préavni vztah vznikajici ze smlouvy o smlouvé budouci obsazené v ¢l. IX odst. 6
Smlouvy o sdruzeni se proto dle nazoru Zpracovatele fidi Obcanskym zdkonikem, a
platnost smlouvy o smlouvé budouci je tak tfeba pomérovat obsahem § 50a
Obcanského zakoniku, ktery obsahuje Upravu smlouvy o smlouvé budouci.

56. Uvedeny zavér podporuje odlvodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo
4260/2011, v némZ Nejvyssi soud mimo jiné uvedl: , PrestoZe zabezpecovdni verejnych
potfeb je moZno vyklddat tzv. v SirSich souvislostech, nelze v projedndvané véci ze

2 rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo 4260/2011
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skutkovych zjisténi soudd, jimiZz je dovolaci soud vdzdn, dospét k zdvéru, Ze se o
zabezpecovdni vefejnych potreb jednd. Zalovand obec se smlouvou o smlouvé budouci
kupni méla zavdzat prodat kupujicimu podnikateli soubor nepotrebnych nemovitosti, zde
pozemku. Ze samotné smlouvy nelze dovodit, Ze se zdvazek tykd zabezpecovadni néjakych
vefejnych potreb. Tento dispozicni prdvni ukon md predevsim charakter vykonu
vlastnického prdva a s verejnym zdjmem primo nesouvisi.”

57. Nelze vyloucit, Zze obsah ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni by mohl byt posouzen jako
integralni sou¢ast Smlouvy o sdruzeni, kterd sdili pravni rezim Smlouvy o sdruzZeni, nebo
by, i prfes shora uvedené, mohla byt dovozovana souvislost se zabezpelovanim
verejnych potreb. S ohledem na shora uvedené by se pak ¢l. IX odst. 6 Smlouvy fidil
upravou smlouvy o smlouvé budouci dle Obchodniho zadkoniku. Pak by bylo nezbytné
posoudit platnost ¢l. IX odst. 6 na zakladé jinych kritérii a jinym zpUsobem, jak je
rozvedeno dale v odstavcich 75 - 84.

58. Zpracovatel se vSak ptiklani k ndzoru, Ze €l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni by mél byt
vykladdn v reZimu Obcanského zakoniku.

Platnost smlouvy o smlouvé budouci (posouzeni v reZimu Obcanského zakoniku)

59. Dle § 50a odst. 1 Obcanského zdkoniku musi platna smlouva o smlouvé budouci splfiovat
tfi zakladni parametry

a) smlouva musi byt pisemn3,

b) strany se zavazi uzavfit budouci smlouvu do dohodnuté doby,

c) smlouva musi obsahovat podstatné naleZitosti budouci smlouvy.
60. Pozadavek pisemnosti smlouvy o smlouvé budouci je splnén.

61. Kuzavieni budouci smlouvy se zavazal pouze Objednatel, nikoliv opravnény ze smlouvy
o smlouvé budouci, byt ustanoveni § 50a odst. 1 Obc¢anského zakoniku vyZaduje, aby se
zavazaly strany obé. Takto striktné vSak predmétné ustanoveni vykladat nelze. Jak uvadi
komentar® k § 50a Obcanského zakoniku ,Nelze viak vyloudit vznik této povinnosti pouze
na strané jednoho smluvniho subjektu; v takovém pripadé je aktivné legitimovdn k tomu
domdhat se nahrazeni projevu vile soudnim rozhodnutim jen tento druhy smluvni
subjekt. Soudni praxe dospéla v této souvislosti spravné k zavéru, Ze § 50a nebrdni ani
uzavreni takové smlouvy o smlouvé budouci, ve které se jedna ze smluvnich stran
zavazuje predloZit druhé strané pouze ndvrh smlouvy a druhd strana se zavazuje jej ve
stanovené dobé prijmout.”“

62. Ustanoveni ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZzeni stanovi pouze pocatek doby, ve které by
mélo k uzavreni budouci smlouvy dojit, zcela vSak chybi ujednani o tom, kdy tato doba

3 SVESTKA, lifi. § 50a [Smlouva o smlouvé budouci]. In: SVESTKA, Jifi, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta,
HULMAK, Milan a kol. Ob¢ansky zakonik I, II. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 439.
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konéi. Sohledem na absenci této zadkladni nalezZitosti by bylo moziné uvaZovat o
neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci.

63. Zpracovatel viak poukazuje na nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2095/14, ktery takovy
nedostatek svym vykladem prekonava. Ustavni soud v citovaném nalezu mimo jiné
uvedl:

,V jiném ndlezu Ustavni soud uvedl, Ze ,pfi vykladu smluvnich ustanoveni je nutno ddt
prednost skutecné viili uc¢astnikG smlouvy nad formdinim projevem této vile.

Poruseni ustavné zarucenych zdkladnich prdv se tedy orgdn verejné moci dopusti i tehdy,
pokud formalistickym vykladem norem podustavniho prdva odepre autonomnimu
projevu viile smluvnich stran disledky, které smluvni strany takovym projevem zamyslely
ve své pravni sfére vyvolat.”

Navic, Ustavni soud musi odmitnout tvahy obecnych soudd, Ze by vyféend formulace
byla neurcita z diivodu nestanoveni konecného data, kdy by mélo dojit k uzavreni
hlavni kupni smlouvy. Z tehdy platné upravy se totiZ poddvd, Ze pokud by ze smlouvy
neplynulo jinak, tak tato lhita koncila nejdéle jednim rokem, v ramci néhoZ mohl
stéZovatel podat ndvrh soudu na nahrazeni viile stran soudnim rozhodnutim (§ 50a
odst. 2 obcanského zdkoniku); v zdsadé vsak méla byt hlavni smlouva uzaviena v
nejkratsi moiné dobé po splnéni c¢asové podminky stanovené ve smlouvé o smlouvé
budouci.”

64. Zuvedenych dlvodl tak nelze v absenci konce lhity pro uzavieni budouci smlouvy
spattfovat divod neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci.

65. Dle konstantni judikatury Nejvy$siho soudu musi smlouva o budouci smlouvé o prevodu
vlastnictvi jednotky obsahovat kromé obecnych nalezitosti pravniho Gkonu i nalezitosti
uvedené v § 6 odst. 1 Zakona o vlastnictvi byt(. Dle znéni Zakona o vlastnictvi bytd,
uginného v dobé uzavieni Smlouvy o sdruzeni, $lo o nasledujici naleZitosti*:

a) nazev katastralniho Uzemi, parcelni Cislo pozemku, na kterém je budova nebo
dlm postaven, a Cislo popisné podle udajli katastru nemovitosti, ¢islo bytu nebo
nebytového prostoru a pojmenovani nebytového prostoru, poptipadé popis jejich
umisténi v budové nebo domé, pokud nejsou byty a nebytové prostory v budové
nebo domé ocislovany,

b) popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich prislusenstvi, jejich podlahova plocha
a popis vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, které jsou smlouvou prevadény,

c) urcéeni spolecnych casti domu vcéetné urceni, které casti domu jsou spolecné
vlastnik(im jen nékterych jednotek,

4 S G&innosti od 31.12.2001 se naroky na podstatné naleZitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky
zasadné zmirnily pro pfipady druhého a dalSich prevod( bytové jednotky.
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66.

67.

d) stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spoleénych ¢astech
domu (§ 8 odst. 2),

e) nazev katastrdlniho Uzemi a parcelni ¢islo pozemku, ktery je predmétem prevodu
vlastnictvi nebo pfedmétem jinych prav ve smyslu § 21, a urceni prav k nému,
ktera prechazeji z dosavadniho vlastnika jednotky na budouciho vlastnika
jednotky,

f) prava a zdvazky tykajici se domu, jeho spolecnych ¢asti a prava k pozemku, kterd
pfechdzeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky.

Jak vyplyva z konstantni judikatury, neobsahuje-li smlouva o smlouvé budouci podstatné
nalezZitosti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky dle Zakona o vlastnictvi bytd, je
takova smlouva absolutné neplatna pro neurcitost. Nejvyssi soud k této problematice
v odtvodnéni svého rozsudku sp. zn. 28 Cdo 2926/2016 mimo jiné uvedl:

,Dovolaci soud neshleddvd divody, pro které by se mél se od této ustdlené rozhodovaci
praxe odchylit (jak souc¢asné navrhuji dovolatelé). Na poZadavku, aby smlouva o budouci
smlouvé o (prvnim) prevodu bytové jednotky obsahovala vsechny ndleZitosti uvedené v §
6 odst. 1 zdkona €. 72/1994 Sb., je nutno trvat i proto, Ze soud nemtiZe svym vykladem jiz
ucinény projev vile doplriovat, ménit ¢i dokonce nahrazovat (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu z 18. 12. 2002, sp. zn. 25 Cdo 1116/2001). To plati i tehdy, jestlize obsahem
projevu vile byl zdvazek jednajicich osob uzavrit do dohodnuté doby smlouvu (smluvni
pfimus). V fizeni o Zalobé na splnéni kontraktacni povinnosti (§ 80 pism. b/ o. s. i) totiz
muZe soud svym rozhodnutim podle § 161 odst. 3 o. s. I. nahradit pouze chybéjici
akceptacni prohldseni ucastnika, ktery je necinny nebo neochotny realizacni smlouvu
uzavrit; neni vsak oprdvnén napravovat pripadné nedostatky drive dohodnutého obsahu
budouci smlouvy. Slib, jimZ na sebe jednajici osoby vzaly zdvazek uzavrit do dohodnuté
doby urcitou smlouvu, aniZ se pritom dohodly na jejim minimdlnim (nezbytném) obsahu
(jejich podstatnych ndleZitostech), tudiZ nelze uznat za prdvné zdvazny (platny). Uzndni
pravni zdvaznosti smluvniho pfimusu, jehoZ splnéni nelze na necinné (neochotné) strané
vynutit soudni cestou tak, aby vyustilo ve vznik platné (prdvné zdvazné) smlouvy, totiz
postrdda jakykoli smysl (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 26
Cdo 1657/2015).“

Uvedené zavéry potvrdil v oddvodnéni svého usneseni sp. zn. I. US 2704/16 té% Ustavni
soud, kdyZ uvedl, Ze:

,Z judikatury NejvyssSiho soudu jednoznacné vyplyvd, Ze dochdzi-li k prevodu bytové
jednotky, potom kupni smlouva, ale i smlouva o budouci kupni smlouvé musi obsahovat
ndleZitosti dle § 6 odst. 1 zdk. ¢. 72/1994 Sb. shora citované, jinak je neplatnd. Sprdavné
proto soud I. stupné uzavrel, Ze jestlize ve smlouvé z 23. 12. 2007 nebylo urceno
vymezeni spolecnych cdsti domu ani velikosti spoluvilastnického podilu budouciho
kupujiciho na nich urcitym zplsobem, smlouva pouze odkazovala na prohldseni
vlastnika, které md byt nékdy v budoucnu vypracovdno. Urceny nebyly ani pozemky, na
nichZ ma budouci kupujici ziskat podil, ani velikost tohoto podilu, pficemZ za ujedndni
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69.

70.

71.

urcujici velikost spoluvlastnickych podili nelze povaZovat pouhou citaci pravidla
upraveného v § 8 zdk. o vlastnictvi byt(. Souhlasit tedy neni mozno s ndmitkou, Ze se
jednd o formalisticky vyklad soudu, ktery by zabrarnioval uzavirani kupnich smluv k dosud
nepostavenym bytovym jednotkdm. Pokud zdkon tyto ndleZitosti pfedepisoval, musely je
smluvni strany dodrZet, jinak je smlouva neplatnd. V pfipadé nepostavenych bytovych
jednotek pak ziejmé mély zvolit jiny druh smlouvy.“

Vzhledem ktomu, zZe €l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni neobsahuje a ani nemohl
obsahovat nezbytné udaje, kdyZz prohldseni vlastnika vzniklo aZ dne 8.10.1999, tedy aZ
po uzavieni Smlouvy o sdruZeni, je smlouva o smlouvé budouci obsazena v €l. IX dost. 6
Smlouvy o sdruzeni ve svétle shora citovanych rozhodnuti z tohoto dlvodu neplatna.

Zpracovatel viak zarover upozorfiuje na nejednotnou rozhodovaci praxi Ustavniho
soudu a Nejvyssiho soudu.

V nalezu Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 2124/14 ze dne 26. 1. 2016 Ustavni soud uved|
nasledujici:

LJednim ze zdkladnich principi vykladu smluv je priorita takového vykladu, ktery
nezaklddd neplatnost smlouvy, pfed vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklddd, jsou-li
moZné oba vyklady. Obecné soudy proto pochybily, pokud z pouhé absence vymezeni
presného spoluvlastnického podilu na spole¢nych édstech domu dovodily neplatnost
smlouvy o smlouvé budouci kupni, byt na zdkladé této smlouvy byla pozdéji mezi
stejnymi smluvnimi stranami uzaviena kupni smlouva.“

Na tento ndlez pak reagoval Nejvyssi soud ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 2147/2016
ze dne 15.2.2018, v némz mimo jiné uvedlI:

,PovaZoval-li v minulosti Nejvyssi soud v nékterych svych ojedinélych rozhodnutich (na
rozdil od vyse citované judikatury) za obligatorni ndleZitost smlouvy o smlouvé budouci o
prevodu jednotky i vymezeni prevddénych spoluvlastnickych podili ke spolecnym ¢dstem
domu (viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 1. 2013, sp. zn. 28 Cdo 1556/2012), pak
tuto jeho rozhodovaci praxi usmérnil ndlezem Ustavni soud sp. zn. Il. US 2124/14 ze dne
26. 1. 2016 (N 13/80 SbNU 163). V ném zdiraznil, Ze ,neni duvod jakkoliv zpochybriovat
ucel poZadavku na vymezeni prevddénych spoluvlastnickych podili ke spolec¢nym ¢dstem
domu coby obligatorni ndleZitosti smlouvy o prevodu bytu, ktery spociva predevsim v
potrebé urceni rozsahu, v jakém se vlastnik bytové jednotky bude podilet jak na sprave,
tak i na ndkladech udrzby spolecnych ¢dsti domu. Soucasné nelze prisvédcit zavéru, Ze
uvedené podminky (splnéni obligatornich ndleZitosti dle zdkona o vlastnictvi byti) je
tfeba stejnou mérou kldst jak na samotnou smlouvu o prevodu bytu, tak i na smlouvu o
smlouvé budouci, v niZ teprve smluvni strany vyjadruji svou vuli v budoucnu uzavrit kupni
smlouvu (smlouvu o prevodu bytu), pricemZ povaZuji za vhodné a Zddouci jiZz nyni vymezit
jeji nékteré klicové parametry a podminky. Ostatné v praxi se tento kontraktacni postup
vyskytuje relativné casto prdavé v souvislosti s prodejem bytu v pldnovanych ¢i jiz
zapocatych, nicméné zdaleka nedokoncenych projektech vystavby novych bytovych
domu ¢i komplexd, kdy jiz v pribéhu realizace stavby dochdzi k uzavirdni pfislusnych
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smluv tykajicich se pfevodu jednotlivych bytovych jednotek. Casto by tak bylo objektivné
témeér nemozZné v dobé uzavirani smlouvy o smlouvé budouci vZdy dostdt poZadavku na
blizsi a specifictejsi konkretizaci v budoucnu prevadénych spoluvlastnickych podili ke
spole¢nym ¢dastem domu”.

72.  Vkontrastu k tomu pak Zpracovatel odkazuje na shora citované usneseni sp. zn. I. US
2704/16 ze dne 8. 11. 2016, které na vy$e uvedeny nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US
2124/14 ze dne 26. 1. 2016 7addnym zplsobem nereagovalo a Ustavni soud v ném
podpofil dosavadni rozhodovaci praxi.

73.  Na tuto rozporuplnou situaci Nejvyssi soud v ramci svého rozsudku sp. zn. 33 Cdo
2667/2017 ze dne 12. 4. 2018 zareagoval tak, ze odlisil pozadavky na obsah smlouvy o
smlouvé budouci podle toho, zda jde o jednotku jiZz existujici nebo o jednotku, ktera
teprve vznikne na zakladé prohlaseni vlastnika budovy. Nejvyssi soud k tomu doslova
uved!:

,Neni pochyb o tom, Ze smlouva o smlouvé budouci musi pod sankci neplatnosti
obsahovat ujedndni o podstatnych ndleZitostech budouci smlouvy, tj. v projedndvaném
pripadé smlouvy o prevodu viastnictvi bytové jednotky podle § 6 zdkona & 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostoriim a doplriuji nékteré zdkony /zdkon o vlastnictvi byti/, ve
znéni ucinném do 31. 12. 2013 (ddle jen ,zdkon ¢. 72/1994 Sh.“), a to v rozsahu, ktery je
podminén tim, zda jde o jednotku jiZ existujici nebo o jednotku, kterd teprve vznikne na
zdkladé prohldseni viastnika budovy (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 26. 7.
2000, sp. zn. 30 Cdo 1244/99, ze dne 22. 5. 2002, sp. zn. 28 Cdo 859/2002, ze dne 24. 2.
2011, sp. zn. 33 Cdo 4404/2008, ze dne 31. 5. 2012, sp. zn. 33 Cdo 1407/2010, ze dne 15.
2. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2147/2016, ndlez Ustavniho soudu ze dne 26. 1. 2016, sp. zn. I.
Us 2124/14).”

74. Na zadkladé dosavadni ustalené rozhodovaci soudni praxe by tak bylo moZzno uzavfit, Ze
smlouva o smlouvé budouci obsazend v ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni je neplatn3,
nicméné s ohledem na ménici se postoj Ustavniho soudu a Nejvy$$iho soudu je zfejmé,
Ze zde oba soudy oteviraji prostor k tomu, aby vykladem absenci alespon nékterych
podstatnych nalezitosti smlouvy o prevodu jednotky prekonaly a upfednostnily vyklad,
ktery nebude znamenat neplatnost smluv o smlouvach budoucich s takovym deficitem.

Platnost smlouvy o smlouvé budouci (posouzeni v reZimu Obchodniho zakoniku)

75. Dle § 289 odst. 1 Obchodniho zdkoniku se smlouvou o uzavieni budouci smlouvy
zavazuje jedna nebo obé smluvni strany uzavfit ve stanovené dobé budouci smlouvu s
predmétem plnéni, jenZ je urcen alespon obecnym zplsobem.

76. Dle § 292 odst. 3 Obchodniho zdkoniku zavazek uzavfit budouci smlouvu zanika, jestlize
opravnéna strana nevyzve zavazanou stranu ke splnéni tohoto zavazku v dobé urcené ve
smlouvé o uzavieni budouci smlouvy.
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77.

78.

79.

80.

81.

82.

83.

84.

Z citovanych ustanoveni vyplyva, ze pro platnost ujednani smlouvy o smlouvé budouci v
rezimu Obchodniho zdkoniku musi byt spInény dvé podminky:

a) sjednat predmét plnéni alespori obecnym zplsobem,
b) stanovit dobu, ve které ma k uzavieni budouci smlouvy dojit.

Ustanoveni €l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni stanovi pfedmét plnéni velmi vagné, je
otazkou, zda takto vymezeny predmét plnéni Ize oznacit alespon za obecny. S ohledem
na zkusenosti Zpracovatele ze sporli s obdobnym predmétem Ize divodné ocekdvat, Ze
soudy budou mit tendenci nalézt v rdmci prava jakykoliv moZzny postup, ktery by jim
umoznil pfiznat opravnénym pravo na prevod bytové jednotky do jejich vlastnictvi. Z
tohoto dlvodu Zpracovatel predpoklada, Ze soud by obsah ustanoveni ¢l. IX odst. 6
Smlouvy o sdruZeni posoudil tak, Ze pfedmét plnéni je sice vymezen znacné obecné a jen
povrchné, nicméné presto stale dostatecné urcité na to, aby bylo mozné uzavfit, Ze byl
predmét plnéni sjednan alespori obecnym zplsobem. Takovy pfistup by ostatné byl v
souladu se zasadou vyplyvajici z judikatury Ustavniho soudu, dle niZ je jednim ze
zakladnich principl vykladu smluv priorita vykladu, ktery nezaklada neplatnost smlouvy,
pred takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklad3, jsou-li mozné oba vyklady.

Druha podstatna nalezitost smlouvy o smlouvé budouci dle Obchodniho zakoniku, totiz
stanoveni doby, ve které ma k uzavreni budouci smlouvy dojit, dle nazoru Zpracovatele
ve Smlouvé o sdruzeni chybi.

V €l IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni se Objednatel zavdzal umozZnit prevod vlastnictvi
svého spoluvlastnického podilu po uplynuti 20 let od kolaudace kazdé jednotlivé budovy.
Byl tak sice uréen pocatek doby, ve které ma k uzavieni budouci smlouvy dojit, ale
nikoliv jeji konec.

Pro nezbytnost sjednani konce Ihlty svédci téZ znéni § 292 odst. 3 Obchodniho zakoniku,
dle néhoZ zavazek uzavfit budouci smlouvu zanika, jestlize opravnénd strana nevyzve
zavazanou stranu ke splnéni tohoto zdvazku v dobé uréené ve smlouvé o uzavieni
budouci smlouvy.

Citované ustanoveni predvidd, Ze béZi sjednand casové ohrani¢end doba, ve které
opravnéna strana musi vyzvat stranu povinnou k uzavieni smlouvy, aby ji zlstalo jeji
pravo zachovano.

Jak Zpracovatel uved! ji shora v odstavci 63, z ddvodil vyloZenych v ndlezu Ustavniho
soudu sp. zn. Il. US 2095/14 nelze v absenci konce |h(ity pro uzavfeni budouci smlouvy
spatfovat dlvod neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci.

S ohledem na uvedeny nalez a nazory Ustavniho soudu tak Zpracovatel uzavira, ze
podstatné nalezitosti smlouvy o smlouvé budouci dle Obchodniho zdkoniku ve Smlouvé
o sdruzeni by spiSe naplnény byly a ustanoveni ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni by bylo
zfejmé mozné pokladat za platné uzavienou smlouvu o smlouvé budouci, paklize by bylo
dovozeno, ze se toto ustanoveni fidi Obchodnim zakonikem.
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Moznost zaniku smlouvy o smlouvé budouci pro podstatnou zménu okolnosti

85. Dle § 50a odst. 3 Obcéanského zakoniku plati, Ze zavazek ze smlouvy o smlouvé budouci
,zanikd, pokud okolnosti, ze kterych ucastnici pfi vzniku zdvazku vychdzeli, se do té miry
zménily, Ze nelze spravedlivé pozadovat, aby smlouva byla uzavrena.”

86. Dle § 292 odst. 5 Obchodniho zakoniku plati, Zze ,Zdvazek uzavrit budouci smlouvu nebo
doplnit chybéjici obsah smlouvy téZz zanikd, jestlize okolnosti, z nichZ strany ziejmé
vychdzely pfi vzniku tohoto zdvazku se do té miry zménily, Ze nelze na zavdzané strané
rozumné poZadovat, aby smlouvu uzavrela. K zdniku vsak dochdzi, jen kdyZ zavdzand
strana tuto zménu okolnosti ozndmila bez zbytecného odkladu oprdvnéné strané.”

87. Lze dozajista uvaZovat nad tim, zda za dobu od uzavieni Smlouvy o sdruZeni, resp.
Najemni smlouvy nedoslo v souvislosti se spoluvlastnickym podilem Objednatele na
bytovych jednotkach, a zejm. v souvislosti s naristem jeho hodnoty, k takové zméné
okolnosti, Ze by na Objednateli nebylo mozné spravedlivé a rozumné poZadovat, aby
zavazek ze smlouvy o smlouvé budouci (pfipustime-li pro tuto chvili jeho platnost)
splnila.

88. Vzhledem k tomu, Ze smlouva o smlouvé budouci vyslovné pocita s dobou 20 let, musel
si byt Objednatel pfi uzavirani Smlouvy o sdruZeni a Najemni smlouvy védom, Ze za dobu
20 let mlzZe dojit k velmi podstatnym zménam okolnosti, a presto smlouvy v této
podobé uzavrel. Z tohoto divodu pak dle nazoru Zpracovatele neni mozné dovozovat
neplatnost smlouvy o smlouvé budouci z dlivodu podstatné zmény okolnosti.

Smlouva ve prospéch treti osoby

89. Ujednani ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZzeni ma zaroven povahu smlouvy ve prospéch treti
osoby ve smyslu § 50 Ob¢anského zdkoniku, ktery stanovi nasledujici:

1) Uéastnici mohou uzavfit smlouvu také ve prospéch tfeti osoby.

2) Neni-li v tomto zdkoné stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak, je tato osoba
ze smlouvy oprdvnéna okamzikem, kdy s ni projevi souhlas. Dluznik md proti ni
tytéZ namitky jako proti tomu, s kym smlouvu uzavrel. Vzda-li se tato osoba svého
prava, zanikne dluh, nebylo-li dohodnuto, Ze v tomto pfipadé md byt plnéno tomu,
s nimZ dluznik smlouvu uzavrel.

3) Dokud treti osoba nedd souhlas, plati smlouva jen mezi témi, kdo ji uzavreli; pravo
na plnéni md ucastnik, ktery plnéni ve prospéch treti osoby vyhradi, nebylo-li
dohodnuto jinak. TotéZ plati, jestliZe tfeti osoba souhlas odeprela.

90. Dle rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Odo 824/2005 Ize smlouvu o smlouvé budouci
uzavfit i ve prospéch treti osoby. Tento zavér potvrdil Nejvyssi soud téz napf. v rozsudku
sp. zn. 30 Cdo 120/2011.
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91.

92.

93.

94,

95.

97.

Dle rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2643/99 neni tfeba, aby ve smlouvé ve
prospéch tretiho byla tfeti osoba individudlné urcena; postaci, je-li uréena dostate¢né
objektivnimi skute¢nostmi. Sohledem na uvedeny zavér neni zfejmé absence
jednoznacné identifikace treti obmyslené osoby vadou, ktera by sama o sobé zpUsobila
neplatnost zavazku.

Aby treti osoba, vtomto pfipadé najemce, byla ze smlouvy o smlouvé budouci
opravnéna, musela by se smlouvou projevit souhlas. Dokud treti osoba souhlas ned3,
nebo pokud jej odepfe, ma ve smyslu § 50 odst. 3 Obc¢anského zdkoniku pravo na plnéni
DRUZSTVO MAJDALENKY. Tato pravni konstrukce by tak za predpokladu necinnosti nebo
odmitnuti tfeti osoby zakladala moZnost prevést spoluvlastnické podily na pfedmétnych
bytovych jednotkdch bezuplatné do vlastnictvi DRUZSTVA MAJDALENKY.

V poznamce JUDr. Jifiho Spdcila, CSc., soudce Nejvy$siho soudu, kterou pfipojil
k rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2643/99, JUDr. Spacil mimo jiné uvadi, ze
komentar k ¢sl. obecnému zdkoniku obc¢anskému, Praha 1936, dil IV., uvadi, Ze ,podle
naseho prdva miZe treti nabyti ze smlouvy v jeho prospéch uzaviené samostatny ndrok
na plnéni, tento ndrok je odliSny do ndroku stipulantova, aby tretimu bylo plnéno...
Oprdvnény treti neni prdvnim ndstupcem stipulantovym, jeho prdvo zaklddd se pfimo na
smlouvé ve prospéch jeho uzaviené”. JUDr. Spacil pak vlastnimi slovy uzavird, Ze i
v Obcanském zakoniku ziejmé plati, Ze jakmile se treti osoba stane oprdvnénou ze
smlouvy ve prospéch tfetiho, vznika pravni vztah mezi ni a dluznikem.

Z uvedeného nazoru vyplyva, Ze mezi dluznikem a oprdvnénou treti osobou vznika
samostatny pravni vztah neodvozeny od vztahu plvodniho, coZz znamend, Ze takto
vznikly pravni vztah ma dle okolnosti svij vlastni pravni rezim. Vzhledem k tomu, Ze
stranami takové smlouvy by byl ndjemce jako nepodnikatel a Objednatel, fidila by se
tato smlouva rezimem Obcanského zakoniku a ze shora uvedenych dlvodl by pro
absenci podstatnych nalezitosti budouci smlouvy byla absolutné neplatna, s vyhradou
zmény judikatury — viz odst. 69 - 74 tohoto pravniho stanoviska.

Stejny zavér by pak zfejmé platil i v pfipadé, kdy by pravni vztah ze smlouvy o smlouvé
budouci mezi Objednatelem a Moravska stavebni PSJ, a.s. byl posouzen jako zavazek
v rezimu Obchodniho zdkoniku, nebot pravni vztah mezi ndjemcem nepodnikatelem a
Objednatelem ze smlouvy o smlouvé budouci by byl opét posouzen jako vztah v rezimu
Obcanského zakoniku.

Dle ndzoru Zpracovatele je obsah ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni smlouvou o smlouvé
budouci.

S ohledem na to, Ze obsahem ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni je zdvazek prevést
v budoucnosti nemovity majetek z vlastnictvi Objednatele do vlastnictvi tfetich osob,
pak mél-li by byt tento zdvazek soudné vymahatelny, musel by byt zdmér Objednatele
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98.

99.

prevést spoluvlastnické podily na predmétnych bytovych jednotkdch nutné zverejnén
v souladu se Starym zakonem o obcich, aby byl zachovan princip transparentnosti
nakladani s majetkem Objednatele. Pokud by ke zvefejnéni nedoslo, byla by smlouva o
smlouvé budouci od po¢atku neplatna.

Zpracovatel nemd od Objednatele k dispozici zadné podklady z nichz by vyplyvalo, Ze
k takovém zverejnéni doslo, dle ndzoru Zpracovatele je tedy ujednani ¢l. IX odst. 6
Smlouvy o sdruZzeni neplatné a Objednateli z ného neplynou Zadné povinnosti.

Nadto byla dle ndzoru Zpracovatele smlouva o smlouvé budouci sjedndna v rozporu
s Obcanskym zakonikem, nebot neobsahuje podstatné naleZitosti budouci smlouvy o
prevodu vlastnictvi jednotky, a téZ z tohoto divodu je tak smlouva o smlouvé budouci
neplatna (s vyhradou zmény judikatury — viz odst. 69 - 74 tohoto pravniho stanoviska).
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4. Posouzeni platnosti / neplatnosti budouciho zavazku
k bezuplatnému prevodu v ndjemnich smlouvach

Povaha ¢l. VIII Najemni smlouvy
100. Clanek VIII Najemni smlouvy obsahuje nésledujici ujednani:

,Ndjemce md prdvo na uzavieni smlouvy s méstem o bezuplatném prevodu
spoluvlastnického podilu mésta a spoluvlastnictvi ke spolecnym d¢dstem budovy a
pozemku, a to nejdrive po uplynuti 20 let ode dne prdvni moci kolaudacniho rozhodnuti
umoznujiciho uZivani domu a zavazuje se uhradit ndklady s pfevodem vlastnictvi
spojené.”

101. Predmétné ustanoveni ma zietelné charakter smlouvy o smlouvé budouci, nebot pravo
jedné strany odpovida povinnosti strany druhé. Vtomto smyslu by tak bylo mozné
ustanoveni parafrazovat tak, Ze Objednatel je povinen uzavfit s ndjemcem smlouvu o
bezuplatném prevodu spoluvlastnického podilu mésta a spoluvlastnictvi ke spole¢nym
¢astem budovy a pozemku, bude-li ktomu vyzvan, a to nejdfive po uplynuti 20 let ode
dne pravni moci kolaudacniho rozhodnuti umoziujiciho uzivani domu a najemce se
zavazuje uhradit naklady s prevodem vlastnictvi spojené.

102. Z uvedeného vyplyva, Ze obsahem zdvazku Objednatele je budouci pfevod nemovitého
majetku Objednatele na ndjemce.

Zverejnéni zaméru, organ opravnény schvalit pfevod nemovitych véci

103. Dle § 36a odst. 1 Starého zdkona o obcich ve znéni u¢inném od 1.7.1992 do konce
ucinnosti tohoto zdkona (do 11.11.2000), rozhoduje obecni zastupitelstvo mimo jiné o
prevodu véci.

104. Dle § 36a odst. 3 Starého zakona o obcich v tomtéZz znéni nemUzZe obecni zastupitelstvo
opravnéni o majetkopravnich Ukonech obce uvedenych v § 36a odst. 1 a 2 Starého
zakona o obcich svéfit obecni radé.

105. Dle § 36a odst. 4 Starého zdkona o obcich v tomtéz znéni pak platilo, Ze zaméry obce
prevést nemovity majetek a pronajmout nemovity majetek, s vyjimkou pronajmu byt(,
musi byt v obci vhodnym zplisobem zverejnény nejméné po dobu 30 dnl pred
projednanim v orgdnech obce, aby se k nim mohli obdané vyjadrit a predlozit své
nabidky.

106. Dle konstantni soudni judikatury plati, Ze nebyl-li zamér obce prevést nemovity majetek
obce radné zverejnén, je smlouva o prevodu véci absolutné neplatna pro obchazeni
zakona. V podrobnostech Zpracovatel odkazuje na odstavce 34 - 36 tohoto pravniho
stanoviska.
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107. S ohledem na to, Ze ma jit zcela jednoznacné o pfevod nemovitého majetku z vlastnictvi
Objednatele do vlastnictvi ndjemce, pak mél-li by byt tento zdvazek soudné
vymahatelny, musel by byt zamér Objednatele prevést spoluvlastnicky podil na
pronajaté bytové jednotce, ve smyslu shora uvedeného, nutné zverejnén, aby byl
zachovan princip transparentnosti nakladani s majetkem Objednatele. Paklize by takovy
zamér zverejnén nebyl, nemohlo by jit o ujednani, jehoz prostfednictvim by bylo mozné
se u soudu bez dalSiho domoci pfevodu pfislusného spoluvlastnického podilu.

108. Zpracovatel nema od Objednatele k dispozici Zadné podklady, ze kterych by vyplyvalo, ze
by zamér Objednatele prevést spoluvlastnicky podil Objednatele na pronajaté bytové
jednotce byl pfed uzavienim Najemni smlouvy zverejnén. Stejné tak Zpracovatel nema
od Objednatele k dispozici ani rozhodnuti Rady ¢i Zastupitelstva Objednatele, z néhoz by
vyplyvalo, Ze néktery z téchto organl o zverejnéni zaméru rozhodnul.

109. Vzhledem k tomu, Ze zamér prevést spoluvlastnicky podil na pronajaté bytové jednotce
nebyl dle Zpracovateli predanych podkladl zverejnén, je ¢l. VIII Ndjemni smlouvy
absolutné neplatny.

110. Dle citovanych ustanoveni Starého zakona o obcich musi téZ o pfevodu nemovitych véci
rozhodnout zastupitelstvo obce, které ani nemlZe tuto svou pravomoc svéfit obecni
radé.

111. Dle podkladd pfedanych Zpracovateli nebylo uzavieni Najemni smlouvy Zastupitelstvem
Objednatele schvaleno. TéZ z tohoto dlvodu nemize byt ¢l. VIII Najemni smlouvy platné
uzavienou smlouvou o smlouvé budouci, nebot ji Zastupitelstvo Objednatele vibec
neschvililo.

112. Dle Zpracovateli pfedanych dokladd a dle vyjadieni Objednatele rozhodoval o uzavieni
najemnich smluv a za Objednatele je uzaviral vedouci Bytového odboru Magistratu
Objednatele, ktery tim byl povéfen Radou Objednatele na jejim zasedani ¢. R33/017
konaném dne 1.4.1999.

113. Vzhledem k tomu, Ze ndjemni smlouvy k bytovym jednotkdm v pfedmétnych bytovych
domech byly uzavirdny i po nabyti Ucinnosti Zakona o obcich (U¢inny od 12.11.2000),
uvede Zpracovatel, jakd ustanoveni Zdkona o obcich by se na ¢l. VIII Najemni smlouvy
vztahovala v pfipadé, Ze by Najemni smlouva byla uzaviena za ucinnosti Zadkona o
obcich.

114. Dle § 39 odst. 1 Zakona o obcich musela obec zamér obce prodat nemovity majetek
zverejnit po dobu nejméné 15 dnil pred projednanim v orgdnech obce. Pokud obec
zameér nezverejnila, byl pravni ikon od pocatku neplatny.

115. Dle § 85 pism. a) Zakona o obcich je zastupitelstvu obce vyhrazeno mimo jiné
rozhodovani o prevodu nemovitych véci a pfevodu bytl z majetku obce

116. Vzhledem ktomu, Ze smysl a uUcel ustanoveni upravujicich pfevod nemovitych véci
z majetku obci a upravujicich povinnost zvefejnéni zaméru zlstal totozny, pricemz
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pravomoc rozhodovat o prevodu bytl zlstala na strané zastupitelstva obce, dospél by
Zpracovatel ke stejnému zavéru jako v pripadé prdvni Upravy Starého zdkona o obcich,
tedy Ze ujednani ¢l. VIII Najemni smlouvy by bylo neplatné.

Platnost smlouvy o smlouvé budouci

117. Dle § 50a odst. 1 Obc¢anského zdkoniku musi platnd smlouva o smlouvé budouci splfiovat
tfi zakladni parametry

1) smlouva musi byt pisemn3,

2) strany se zavazi uzavfit budouci smlouvu do dohodnuté doby,

3) smlouva musi obsahovat podstatné naleZitosti budouci smlouvy.
118. PoZadavek pisemnosti smlouvy o smlouvé budouci je spinén.

119. Ustanoveni €l. VIII Najemni smlouvy stanovi pouze pocatek doby, ve které by mélo k
uzavieni budouci smlouvy dojit, zcela vSak chybi ujednani o tom, kdy tato doba kon¢i. S
ohledem na absenci této zakladni ndleZitosti by bylo moziné uvaZovat o neplatnosti
smlouvy o smlouvé budouci.

120. Jak Zpracovatel uved! jiz shora v odstavci 63, z dGvodd vyloZenych v nalezu Ustavniho
soudu sp. zn. Il. US 2095/14 nelze v absenci konce lhGty pro uzavfeni budouci smlouvy
spattfovat divod neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci.

121. Jak vyplyvé z konstantni judikatury Nejvy3siho soudu i Ustavniho soudu, smlouva o
budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi jednotky musi obsahovat kromé obecnych
naleZitosti pravniho Ukonu i naleZitosti uvedené v § 6 odst. 1 Zakona o vlastnictvi byt(.
Ve znéni Zakona o vlastnictvi bytd ucinném v dobé uzavieni Ndjemni smlouvy Slo o
nasledujici naleZitosti:

a) nazev katastralniho Uzemi, parcelni Cislo pozemku, na kterém je budova nebo
dlm postaven, a Cislo popisné podle udajl katastru nemovitosti, ¢islo bytu nebo
nebytového prostoru a pojmenovani nebytového prostoru, poptipadé popis jejich
umisténi v budové nebo domé, pokud nejsou byty a nebytové prostory v budové
nebo domé ocislovany,

b) popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich prislusenstvi, jejich podlahova plocha
a popis vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, které jsou smlouvou pfevadény,

c) urcéeni spolecnych casti domu vcéetné urceni, které ¢asti domu jsou spolecné
vlastnik(im jen nékterych jednotek,

d) stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych c¢astech
domu (§ 8 odst. 2),
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e) nazev katastralniho Uzemi a parcelni ¢islo pozemku, ktery je predmétem prevodu
vlastnictvi nebo pfedmétem jinych prav ve smyslu § 21, a urceni prav k nému,
ktera prechazeji z dosavadniho vlastnika jednotky na budouciho vlastnika
jednotky,

f) prava a zdvazky tykajici se domu, jeho spole¢nych ¢asti a prava k pozemku, ktera
prechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky.

122. Zuvedenych podstatnych naleZitosti neobsahuje Nijemni smlouva jednoznacné
pfinejmensim uréeni spolecnych ¢&asti domu, stanoveni spoluvlastnického podilu
vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu a prdva a zavazky tykajici se domu, jeho
spole¢nych ¢asti a prava k pozemku, kterd prechdzeji z dosavadniho vlastnika budovy na
vlastnika jednotky.

123. Jak vyplyva z konstantni judikatury, neobsahuje-li smlouva o smlouvé budouci podstatné
naleZitosti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky dle Zakona o vlastnictvi byt(Q, je
takovd smlouva absolutné neplatnd pro neurcitost. Zpracovatel k této problematice
odkazuje na odstavce 66 a 67 tohoto pravniho stanoviska, kde je uvedeno odlvodnéni
pfijaté Nejvyssim soudem a Ustavnim soudem.

124. Zaroven vsak Zpracovatel opakované odkazuje na odstavce 69 - 74 tohoto pravniho
stanoviska, kde Zpracovatel upozorfiuje na mozny posun v judikature tykajici se
neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci o prevodu vlastnictvi jednotky z dlvodu
absence podstatnych naleZitosti.

125. Odhlédne-li Zpracovatel od vyhrady dle predchoziho odstavce, pak s ohledem na shora
uvedené je Zpracovatel nazoru, Ze ustanoveni ¢l. VIII Najemni smlouvy je zejména
zdlvodu absence podstatnych naleZitosti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky
absolutné neplatné a Objednateli z néj nevznikaji zddné povinnosti.

126. V ¢lanku VI Ndjemni smlouvy se hovofi o pravu ndjemce na uzavieni smlouvy ,o0
bezuplatném prevodu spoluviastnického podilu mésta a spoluviastnictvi ke spolecnym
Cdstem budovy a pozemku“, aniz by bylo uvedeno, o jaky spoluvlastnicky podil
Objednatele ma jit, resp. o podil na jaké véci.

127. Sohledem na obsah Najemni smlouvy, kde je v ¢&l. | uvedeno, Ze Objednatel a DRUZSTVO
MAJDALENKY jsou spoluvlastniky pronajimané bytové jednotky a vzhledem ke znéni ¢l.
VIl Najemni smlouvy, kde je zakotveno pravo najemce na uzavieni smlouvy o prevodu
spoluvlastnického podilu DRUZSTVA MAJDALENKY na bytu, Ize dle ndzoru Zpracovatele
uzavfit, Ze z obsahu Najemni smlouvy lze dovodit, Ze ville Objednatele a najemce
smérovala k pfevodu spoluvlastnického podilu Objednatele na pronajimané jednotce a
s ni souvisejicimi spoluvlastnickymi podily na spole¢nych ¢astech domu a pozemku.
Z tohoto dlivodu tak dle nazoru Zpracovatele nelze neplatnost ustanoveni ¢l. VI
Najemni smlouvy spatfovat v neurcitosti, resp. Zze by nebylo mozné alespon obecné
dovodit, jaky spoluvlastnicky podil Objednatele ma byt predmétem prevodu.
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K platnosti samotné Najemni smlouvy

128. Dle § 686 Obcanského zakoniku ve znéni G¢inném od 1.1.1995 do 31.12.2013 musela
najemni smlouva obsahovat oznaceni bytu, jeho pfislusenstvi, rozsah jejich uzivani a
zpUsob vypoctu ndjemného a Uhrady za pInéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi.

129. Dle ustdlené soudni judikatury plati, Ze ,podstatnou ndlezZitosti smlouvy o ndjmu bytu je
— mimo jiné — téZ ujedndni o zplsobu vypoctu uhrady za sluzby spojené s uZivanim bytu
(ddle ,uhrada za sluZzby”) nebo o jejich vysi. Z dikce zdkona, ktery poZaduje, aby v
ndjemni smlouvé byl uveden ,zplsob vypoctu” thrady za sluZby nebo jejich ,vyse” je
treba predevsim dovodit, Ze urceni pomoci zplsobu vypoctu musi byt kvalitativné
srovnatelné s urcenim spocivajicim ve stanoveni konkrétni ,vyse” uhrad za sluzby, coz
vyplyvd i z toho, Ze zdkon hovori o zplsobu vypoctu. Nelze tudiZz neZ dovodit, Ze
,Zpusobem vypoctu” je treba rozumét takové urceni, které obsahuje tdaje, na jejichZ
zdkladé Ize pomoci objektivné urcitelnych hledisek provést vypocet uhrady za sluZby, tj.
dospét ke konkrétni penéZité dstce” >,

130. Najemni smlouva neobsahuje Zadné ujednani, které by uvadélo vycet plnéni
poskytovanych s uzivanim bytu a zaroven zplsob vypoctu Uhrad na jejich poskytovani
nebo jejich vysi, a obsahuje toliko informaci, Ze predpis zaloh na sluzby obdrZi najemce
od pronajimateli povéreného spravce nemovitosti.

131. Vzhledem ke ziejmé absenci ujednani o zplsobu vypocétu Uhrady za plnéni spojena
s uzivanim bytu nebo jejich vysi je dle nazoru Zpracovatele Najemni smlouva neplatna.

132. Zpracovatel viak zérovefi poukazuje na zfetelny smér rozhodovaci praxe Ustavniho
soudu, ktery prosazuje vyuZiti principu priority vykladu nezakladajiciho neplatnost
smlouvy, kde jiZz shora uvedenou ustalenou judikaturu caste¢né narusil, kdyz ve svém
nalezu sp. zn. Il. US 658/18 dovodil, 7e postaéi, shodnou-li se smluvni strany na tom, jaka
¢ast ndjemného méla pripadnout na Uhradu sluzeb, nebo kdyz ve svém nalezu sp.zn. I.
US 2447/13 dovodil, e postaci odkaz na cenovy predpis obce.

133. Sohledem na probihajici zménu v ptistupu k rozhodovani spor( poukazuje Zpracovatel
na ¢l. X Najemni smlouvy, kde je uvedeno, Ze prdva a povinnosti pronajimatele a
najemce se mimo jiné fidi vyhlaskou ¢. 176/1993 Sbh., o ndjemném z bytu a Uhradé za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu.

134. Ustanoveni § 11 citované vyhlasky obsahuje pravidla pro sjednavani cen sluzeb.
Sohledem na shora citovanou judikaturu Ustavniho soudu nelze vyloucit, Ze by
v pfipadném soudnim sporu, v némz by se fesila otazka platnosti Najemni smlouvy, mohl
soud dovodit, Ze nalezZitost stanoveni zplsobu vypoctu ceny sluzeb je splnéna
prostiednictvim odkazu na citovanou vyhlasku, pfipadné s odkazem na dalsi skutec¢nosti,
které by mohly béhem tizeni vyjit najevo.

> rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2041/2003
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135. Zpracovatel tak uzavird, Ze dle jeho nazoru a doposud prevladajici judikatury je Najemni
smlouva spiSe neplatnd, nicméné nelze vyloudit, Ze v pfipadném soudnim Fizeni by mohl
byt dovozen zavér opacny.

K dalSim najemnim smlouvam

136. Soucasti podkladl predloZzenych Zpracovateli Objednatelem byly dalsi dvé Uplné najemni
smlouvy a to Najemni smlouva 2001 a Ndjemni smlouva 2012 (obé ke stejnému bytu).

137. Co se tyka shora rozebiranych ¢asti Najemni smlouvy, jsou Najemni smlouvy 2001 a 2012
totozné a plati pro né stejné zavéry, vyjma jediného rozdilu.

138. V Najemni smlouvé 2012 je v ¢l. X odlisné sjedndno, Ze prdva a povinnosti pronajimatele
a najemce se mimo jiné fidi mimo jiné cenovymi pfepisy o ndjemném z bytu, Programem
podpory vystavby ndjemniho bydleni v obci vyhldsenym MMR CR.

139. Najemni smlouva 2012 tak neobsahuje pfimy odkaz na vyhlasku ¢. 176/1993 Sb., o
najemném z bytu a Uhradé za plnéni poskytovana s uZivanim bytu, ktera obsahuje
pravidla pro sjednavani cen sluzeb, nicméné odkaz na tuto vyhlasku obsahuje shora
uvedeny Program podpory vystavby ndjemniho bydleni v obci vyhldéenim MMR CR.

140. Dluzno vsak fici, Ze Program obsahuje tento odkaz toliko ve vztahu k ndjemnému a
nikoliv ve vztahu ke sluzbam. Pfipadnd argumentace o platnosti Najemni smlouvy 2012
ve vztahu kuréeni cen sluzby by tak v porovndni s Ndjemni smlouvou a Najemni
smlouvou 2001 byla oslabena.

Zaveér

141. Ustanoveni ¢l. VIII Ndjemni smlouvy ma povahu smlouvy o smlouvé budouci dle § 50a
Obcanského zakoniku, pficemz obsahem zavazku je povinnost Objednatele prevést na
najemce spoluvlastnicky podil Objednatele na bytové jednotce a spolecnych ¢dstech
budovy a pozemku.

142. Zpokladl prfedanych Objednatelem Zpracovateli vyplyvd, Ze zamér prevést bytovou
jednotku na najemce nebyl faddné zverejnén v souladu se Starym zakonem o obcich a ze
o uzavieni Ndjemni smlouvy ani nerozhodlo Zastupitelstvo Objednatele, v jehoz
pravomoci bylo dle Starého zdkona o obcich, uUéinného v dobé uzavieni Najemni
smlouvy, rozhodovat o prevedeni nemovitosti na treti osobu.

143. Zuvedenych dlvodu je proto ustanoveni ¢l. VIII Ndjemni smlouvy dle ndazoru
Zpracovatele od pocatku neplatné.

144. Ani samotna Najemni smlouva pak neni dle ndzoru Zpracovatele platné uzaviena, nebot
v Najemni smlouvé chybi jeji podstatna nalezZitost, kdyZz zcela absentuje ujednani o
plnénich poskytovanych s ndgjmem a urceni vySe Uhrady za tato plnéni nebo alespon
urceni zplsobu vypoctu Uhrady za plnéni.

31150

Strana 71 / 120



145. S ohledem na probihajici zménu v pfistupu soud@ k rozhodovani spor(, kdy Ustavni soud
prosazuje prioritu vykladu nezakladajici neplatnost smluv, nelze vyloucit, Ze by

v pfipadném soudnim fizeni mohlo byt dovozeno, Ze Najemni smlouva byla sjednana
platné.
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5. Posouzeni pozadavku podminéni bezuplatného prevodu na cleny
vyporadanim zavazkid ze smlouvy o sdruzeni, zejména pozadavku na
prokazani vyuziti najemného pfripadajiciho na podil mésta pro
spravu a udrzbu domu druzstvem

146. Z Vypisu usneseni schize Rady Objednatele ¢. R8/112 konané dne 27.10.2020 vyplyva,
Ze Rada Objednatele souhlasi s projednanim beziplatného pfevodu spoluvlastnickych
podild Objednatele na 151 predmétnych bytovych jednotkach, podmiriuje vsak toto
projednani predchozim vyporadanim vsech zavazk(i ze Smlouvy o sdruZeni a to
doloZenim vyuZiti ndjemného, nalezejiciho Objednateli za pronajem spoluvlastnickych
podili Objednatele na predmétnych bytovych jednotkach, na spravu a udrzbu bytovych
dom za rozhodné obdobi.

147. Citované usneseni vychazi zjevné z ¢l. IX odst. 4 Smlouvy o sdruZeni, dle jehoZ obsahu
,Cdst ndjemného odpovidajici vysi spoluviastnického podilu Mésta bude poulita
vyhradné na uhradu ndkladd spojenych s udrZzbou a spravou domu.

148. Ze Smlouvy o sdruzeni ani z Ndjemni smlouvy nevyplyva, Ze by splnéni zavazku
Objednatele prevést jeho spoluvlastnicky podil na pfislusnych bytovych jednotkach dle
¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni a €l. VIIIl Najemni smlouvy (Zpracovatel nyni nebere
v potaz shora dovozenou neplatnost téchto zavazkd) mohl Objednatel podmirnovat
prokazanim vyuZiti najemného pripadajiciho Objednateli v souladu se Smlouvou o
sdruzZeni.

149. Samotny obsah ustanoveni ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni a €l. VIII Najemni smlouvy je
dle své textace podminén pouze uplynutim sjednané doby.

150. Paklize by zavazek Objednatele dle ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZzeni nebo dle ¢l. VI
Najemni smlouvy platné zaklddal Objednateli povinnost pfislusny spoluvlastnicky podil
na najemce prevést, bylo by podminéni splnéni této povinnosti ze strany Objednatele
pfedchozim prokdzanim vyuZiti ndjemného pfipadajictho Objednateli v souladu se
Smlouvou o sdruZeni pozadavkem neopravnénym.
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6. Navrh variant postupu vyporadani spoluvlastnictvi s druzstvem v
pripadé platnosti/neplatnosti zavazku budouciho pfevodu zejména
ve vazbé na spolecné stanovisko ministerstev a judikaturu

151. Stanovisko ministerstev se tyka pripadd neplatnosti smluv o smlouvach budoucich o
prevodu bytovych jednotek, ptriéemz uvadi, ze v pfipadé zaméru prevodu bytovych
jednotek za ,zvyhodnénou cenu” musi obec odlvodnit cenu nizsSi neZ obvyklou
s ohledem na § 38 odst. 1 a § 39 odst. 2 Zakona o obcich.

152. Jako vhodnou soucast odlvodnéni prostiednictvim jiného dlleZitého zajmu obce uvadi
zajem na uspokojovani bytovych potieb, pficemz zdroven uvadi, Ze se musi obec zabyvat
i tim, zda obci sledovany cil je vybranym FeSenim splnitelny, resp. zda identického cile
nelze dosahnout jinym, ekonomicky vyrazné setrnéjsim zplsobem.

153. Dle nazoru Zpracovatele jsou uvedené nazory protichldné, nebot i vtuto chvili jsou
bytové potieby uspokojovany pronajmem byti jejich najemclim, pficemz ,,zvyhodnény”
prevod spoluvlastnického prava, jimZz bude zpravidla prevod bezplatny nebo prevod za
symbolickou ¢astku, nebude ekonomicky vyrazné SetrnéjSim fesenim zajisténi bytovych
potreb.

154. Pfilohou Stanoviska ministerstev je pak rozbor otdzek provedeny Ufadem pro ochranu
hospodarské soutéze tykajici se otazek poskytnuti verejné podpory pti pfevodu bytovych
jednotek na ndjemce nebo druZstva, kterd bytové jednotky spoluvlastni.

155. Ve tfeti ¢asti uvedené pfilohy Ufad pro ochranu hospodarské soutéze dochazi k zavéru,
ze ,V pripadé prevodu/prodeje bytového domu/byti/spoluvlastnického podilu obce na
bytové druistvo (které nebylo vybrdno ve vybérovém Fizeni) jakoZto konecného
nabyvatele, a to za cenu niZsi neZ v daném misté a case obvyklou, se nebude jednat o
vefejnou podporu pouze v tom pfipadé, kdy cinnost bytového druZstva bude Ccisté
lokdlniho charakteru. ... Pokud vsak jde o prevody bytovych domd, bytt a podilt na nich,
vylouceni rizika ovlivnéni obchodu s ohledem na otevienost trhu s bydlenim/eventudlini
plsobnost zahranicnich investort, mizZe byt v fadé pfipadt problematické.“

156. Jako dali zavér pak Urad pro ochranu hospodaFské soutd’e uvadi, e o vefejnou
podporu nepljde zejména v nasledujicich situacich:

a) ,bytovy dum/byty/spoluviastnicky podil bude (a to i za cenu niZsi neZ trzni @ mimo
vybérové fizeni) druZstvu proddn/preveden za podminky, Ze po uskutecnéni tohoto
prevodu/prodeje budou byty neprodlené prevedeny do osobniho vlastnictvi
jednotlivych fyzickych osob (Clent druZstva), které budou byty uZivat za ucelem
uspokojeni svych vlastnich bytovych potreb, a druZstvo jako takové poté zanikne,

b) byty/spoluvlastnické podily budou obci prevedeny/proddny (i za cenu niZsi nez
trzni a mimo vybérové fizeni) pfimo na jednotlivé fyzické osoby — oprdvnéné
ndajemniky bytd, kteri budou v téchto bytech uspokojovat své bytové potreby."
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157. Paklize by mélo dojit k beztplatnému prevodu spoluvlastnickych podil( Objednatele na
bytovych jednotkach v predmétnych bytovych domech, pak sohledem na shora
uvedené zavéry Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéie a té? s ohledem na vdli
smluvnich stran vyplyvajici z obsahu ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni a ¢l. VIII Najemni
smlouvy by dle nazoru Zpracovatele bylo nejvhodnéjsi zvolit variantu prevodu pfimo na
jednotlivé najemce.

158. Pokud by v pfipadném soudnim sporu dospél soud k ndzoru, ze smlouvy o smlouvach
budoucich jsou platné, pak by Objednatel byl povinen spoluvlastnické podily prevést na
pFisluiné najemce bytovych jednotek. Pfevod na DRUZSTVO MAJDALENKY by tak mohl
probéhnout pouze v pfipadé, kdy by ndjemce prevod spoluvlastnického podilu do svého
vlastnictvi nevyZadoval, nebo jej pfimo odmitl.

159. V pfipadé neplatnosti ujedndni ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni a ¢l. VIII Najemni
smlouvy by Objednatel povinnosti prfevodu do vlastnictvi najemctl vazan nebyl a mohl by
zvazit prevod spoluvlastnickych podilG p¥imo do vlastnictvi DRUZSTVA MAJDALENKY.

160. Sohledem na shora uvedené zavéry Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéie viak
Zpracovatel takovy postup nedoporucuje, nebot ziejmé nebude mozné zcela vyloudit
riziko, Ze by bezuplatny pfevod na DRUZSTVO MAJDALENKY byl povaZovan za vefejnou
podporu. Byt by byl zvolen postup neprodleného prevodu z DRUZSTVA MAJDALENKY na
jednotlivé najemce, nelze vyloudit, Ze mlZe dojit k situaci, kdy by i pfes sjednanou
povinnost neprodleného prevodu na najemce nemuselo k neprodlenému prevodu z
DRUZSTVA MAJDALENKY na najemce dojit.

161. Paklize by mélo byt toto riziko co nejvice oSetfeno, nejbezpecnéjsi variantou by byla
trojstrannd smlouva mezi Objednatelem, DRUZSTVEM MAJDALENKY a najemcem,
nicméné byl-li by najemce do prevodu jiz takto zainteresovan, nic zfejmé nebrani tomu,
aby byl prevod proveden pfimo z Objednatele na ndjemce bez mezistupné v podobé
pfevodu na DRUZSTVO MAJDALENKY a riziko veFejné podpory tak vylou¢eno zcela.

162. S ohledem na stanovisko Ufadu pro ochranu hospodafské soutéze by v pfipadé uzavieni
smlouvy pfimo mezi Objednatelem a najemcem bylo zaroven vhodné pfipravit obsah
smlouvy o prevodu tak, aby bylo zajiSténo, Ze ndjemce bude v predmétném bytu nadale
uspokojovat své bytové potreby.
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7. Posouzeni zdUvodnéni odchylky od ceny obvyklé pfi bezuplatném
prevodu

163. Dle § 2 odst. 2 Zakona o obcich plati, Ze obec pecuje o viestranny rozvoj svého Gzemia o
potifeby svych obcanu; pfi plnéni svych ukold chrani téz verejny zajem.

164. Dle § 38 odst. 1 Zdkona o obcich plati, Ze majetek obce musi byt vyuzivdn ucelné a
hospoddrné v souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené
pusobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku. Porusenim
povinnosti stanovenych ve vété prvni a druhé neni takové nakladani s majetkem obce,
které sleduje jiny dlleZity zajem obce, ktery je fadné odlivodnén.

165. Dle § 39 odst. 2 Zdkona o obcich plati, Ze pfi Uplatném prevodu majetku se cena
sjedndva zpravidla ve vysi, kterd je v daném misté a Case obvykld, nejde-li o cenu
regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt zdlvodnéna, jde-li o cenu niZzsi
nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdlvodnéna, je pravni jednani neplatné.

166. Dle § 6 NOZ plati, Ze kazdy ma povinnost jednat v pravnim styku poctivé; nikdo nesmi
tézit ze svého nepoctivého nebo protiprdvniho ¢inu; nikdo nesmi tézit ani z
protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontrolu.

167. Zcitovanych ustanoveni vyplyvd, Ze pokud by Objednatel chtél prevést bezuplatné
spoluvlastnické podily na ndjemce predmétnych bytovych jednotek i pfes dovozenou
neplatnost ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni a ¢l. VIII Najemni smlouvy, musel by zaroven
odlvodnit, proc je nepfevedl| za cenu obvyklou.

168. V odlvodnéni by pak muselo byt uvedeno, jaky jiny daleZity zajem Objednatele, nezZ
ucelné a hospodarné vyuziti majetku, vedlo Objednatele k bezuplatnému prevodu
spoluvlastnickych podild.

169. Dle komentare® k § 39 odst. 2 Zdkona o obcich mudZe byt takovymi ddvody mimo jiné té?
narovnani pravnich vztah( z minulosti (naptiklad pokud obec svou vinou neplatné
prodala majetek a po vice letech ma dojit k napravé uzavienim nové smlouvy, lze
akceptovat prodej za plvodné sjednanou kupni cenu).

170. Autofi komentare’ k 38 odst. 1 Zdkona o obcich déale uvadéji, e akceptovatelnym jinym
dilezitym dlvodem pro odchylku od obvyklé ceny je jisté i narovnavani neplatnych
pravnich jednani z minulosti zplsobenych obci, pfi némZz obec akceptuje plvodni
podminky smlouvy (Ukolem obce totiz neni plsobit jako ekonomicky dravec; je zcela

& FUREK, Adam. & 39 [Povinnost zvefejnit zdmér majetkové dispozice a povinnost disponovat majetkem
za obvyklou cenu]. In: POTESIL, Luka$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL, Filip, SKOP,
Jifi. Zakon o obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 222.

7 FUREK, Adam. § 38 [Povinnost U¢elného a hospoddrného nakladani s majetkem a souvisejici povinnosti
k ochrané obecniho majetku]. In: POTESIL, Luka$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Véclav, RIGEL,
Filip, SKOP, Jiti. Zakon o obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 205.
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legitimni i legalni, pokud jednd z obecného hlediska spravedlivé a spravné, napravi svou
predchozi chybu tak, aby nebyla druha smluvni strana poskozena).

171. Dle ndzoru Zpracovatele je pak mozné hledisko spravedinosti a spravného postupu
zminéné v citovaném komentati k § 38 odst. 1 Zakona o obcich podradit obecné pod
pojem ochrany verejného zajmu ve smyslu § 2 odst. 2 Zakona o obcich.

172. Jako verejny zdjem je dle ndzoru Zpracovatele moziné oznadit zdjem na zachovani
pravniho statu a komplexnim fungovéni spole¢nosti. Jak uvedl Ustavni soud ve svém
nalezu sp. zn. I. US 3512/11, jednim z aspekt( pravniho statu ve smyslu ¢l. 1 odst. 1
Ustavy je mimo jiné princip pravni jistoty, jeho? vyrazem je mimo jiné ddvéra, jako
elementdrni kategorie socialniho Zivota, ktera vyjadfuje vnitini postoj odrazejici eticky
odlvodnéné predstavy a o¢ekavani jednotlivych ¢lenl spolec¢nosti. Uplatriovani principu
divéry v ukony dalSich osob pfi veskerém socidlnim styku s nimi je zakladnim
pfedpokladem pro fungovani komplexni spolec¢nosti (Luhmann, N.: Vetrauen. Ein
Mechanismus der Reduktion socialer Komplexitat. Stuttgart 1989, str. 1).

173. Jak rozvadi dale komentér® k § 6 NOZ, divéra se pfitom v zdsadé tykd jednou stranou
prezentovaného skutkového stavu, na zdkladé ného? jednd druha strana (Il. US
2877/10). Z toho také vyplyva, ze kdo vyvolal urcité jednani, nesmi se ex post dovolavat
vad jednotlivych ukon(, které sdm zpUsobil. Jedna se o princip, ktery do jisté miry stoji
proti principu autonomie vile; mezi témito principy tak musi soudy hledat vzajemny
vztah pfimérenosti (I. US 342/09).

174. Dle komentafe® k § 6 NOZ, je pak divéra vyznamnou sloZkou poctivosti, pfiéem? zdsada
poctivosti je v pravnim fadu vyslovné zakotvena v § 6 NOZ. Citovany komentar k obsahu
pojmu ,poctivost” uvadi, Ze se jedna o vnéjsi a vnitfni postoj jednajiciho vici osobam,
kterym poctivost dluzi: slusnost, Cestnost, upfimnost, spolehlivost, otevienost (ve
smyslu transparentnosti vlastniho jedndni), vzdjemna ohleduplnost (zejm. pfi vykonu
prav a plnéni povinnosti), ohled na zajmy druhé strany, vlastni dlivéryhodnost, loajalita,
solidarita, Setfeni prav a legitimnich zajmu druhé strany (¢l. 1.—1:103 DCFR, ZGB Basler 2
11, Palandt 242 6, Beck | 6 6, WK 16 1, Leges | 6 12).

175. Autofti téhoz komentare k § 6 NOZ dale uvadi, Ze chovani zpronevérujici se davére druhé
strany smluvniho vztahu v jeho poctivost nelze poskytnout ochranu (1. US 1844/17, I. US
2063/17), pricemz princip poctivosti znamen3, Ze se porusitel nemUlzZe dovolavat jemu
pfiznivych pravnich nasledk(, napf. neplatnosti. Pokud jde o moZnost dovolat se
neplatnosti, vyslovné tak stanovi § 579 odst. 1 a § 586 NOZ.

176. Komentar jiného autorského kolektivu v § 6 NOZ uvadi, Ze poctivost vyjadfuje urcity
standard chovani v pravnich vztazich, vyzadujici cestnost, otevienost a povinnost brat
ohledy na zajmy druhé strany. Ke druhému odstavci § 6 NOZ, ktery stanovi, Ze nikdo

8 PIPKOVA, Petra Joanna. § 6 [Poctivost]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 34.
9 PIPKOVA, Petra Joanna. § 6 [Poctivost]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 34.
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nesmi tézit ze svého nepoctivého nebo protipravniho ¢inu a nikdo nesmi tézit ani z
protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontrolu, pak uvadi nasledujici:

Druhy odstavec § 6 ObcZ je tedy opacnou stranou mince: zatimco v prvém odstavci se
obecné ukladd kazdému povinnost poctivosti, druhy odstavec stanovuje, Ze z vlastni
nepoctivosti nikdo nemiZe mit prospéch. Jde tedy o projev korigujici funkce zdsady
poctivosti; v souladu s tim se jedndni, jimZ se nékdo snazi tézit z vlastni nepoctivosti,
pocitd mezi pfipady zneuzZiti prdva.

S ohledem na zkusenosti s dosavadni praxi Ize oCekdvat, Ze nejvyraznéjsiho uplatnéni
dosdhne tato zdsada v souvislosti s neplatnosti prdvniho jednadni. Z hlediska zdkazu tézZit
z vlastni nepoctivosti (protiprdvniho Cinu ¢i protiprdvniho stavu) — jenZ pravé pro tuto
situaci vyslovné konkretizuje § 579 odst. 1 ObcZ (,,Zpisobil-li nékdo neplatnost prdvniho
jedndni, nemad prdvo namitnout neplatnost nebo uplatnit z neplatného prdvniho jedndni
pro sebe vyhodu”) — je predevsim naprosto nepfijatelny prdavni ndzor vyjadreny kupodivu
i v neddvné dobé kupf. v rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo 854/2012: ,0becné
neni vylouceno, aby na absolutni neplatnost prdvniho ukonu poukdzal i ten, kdo ji sdm
zpusobil; aplikace § 3 odst. 1 ob¢anského zdkoniku v takovém pripadé vsak neprichdzi v
uvahu. Absolutni neplatnost totiZ nastupuje ze zdkona a neni odvisld od jedndni subjektu
obcanskoprdvniho vztahu (oproti principu relativni neplatnosti), které by bylo moZno
charakterizovat jako vykon prdv a povinnosti vyplyvajici z ob¢anskoprdvnich vztahd, tedy
bez prdvniho divodu zasahuje do prdv a povinnosti jinych, popr. v rozporu s dobrymi
mravy.”

177. Vzhledem k tomu, Ze dlvody neplatnosti ujednani ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni a ¢l.
VIII Najemni smlouvy byly dany za ucinnosti Obcanského zdkoniku, pak se ve smyslu
pfechodného ustanoveni § 3030 NOZ na takto vznikla prava a povinnosti uplatni pouze
ustanoveni ¢asti prvni hlavy prvni, tedy obsah ustanoveni §§ 1 — 14 NOZ, mezi jinymi
tedy i zasada poctivosti. Pfimé uZiti jinych shora citovanych ustanoveni mimo §§ 1 — 14
pak formdlné vzato neptipada v Uvahu. Napt. citované ustanoveni § 579 odst. 1 NOZ
viak bude zfejmé mozné oznalit za konkretizaci uplatnéni zdsady poctivosti (viz
predchozi odstavec), a vykladem zdsady poctivosti pak smysl citovaného ustanoveni do
aplikace zdsady poctivosti zahrnout.

178. Uvedené zavéry Zpracovatele jsou podporeny téZz rozsudkem Okresniho soudu Praha-
vychod sp. zn. 3 C 423/2019, jim? se Mésto Ri¢any domahalo uréeni neplatnosti smlouvy
o smlouvé budouci, jiz se Mésto Ri¢any v roce 2002 zavazalo, e do 1.1.2020 uzavte se
7alovanou za cenu 100,- K& smlouvu o pievodu vlastnictvi k bytu Mésta Ri¢any, pro jeho?
vystavbu byla Méstu Ri¢any poskytnuta vroce 1997 dotace Ministerstva pro mistni
rozvoj. Jednim z dlivodu tvrzeni neplatnosti byla mimo jiné absence zverejnéni smlouvy
o smlouvé budouci v souladu se Zakonem o obcich.

179. Okresni soud Praha — vychod pak Zalobu s poukazem na legitimni ocekavani nabyti
majetku Zalovanou a za pouzZiti zdsady poctivosti zamitnul mimo jiné s nasledujicim
odlvodnénim:
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,V daném pfipadé Zalované svéd¢i zékladni pravo na legitimni ocekdvdni nabyti majetku,
jehoZ ochrana by méla byt vZdy brdna v potaz. Zalované vzniklo smlouvou o uzavreni
smlouvy budouci legitimni ocekdvdni na prevod bytové jednotky do jejiho vlastnictvi,
pricemz tomuto ndroku a z néj plynouciho legitimniho ocekdvadni je tfeba poskytnout
ochranu podle ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prdv a
zdkladnich svobod. Ustavni soud ostatné jiz vicekrdt potvrdil Ustavni ochranu legitimniho
ocekdvani (srov. ndlezy PI. US 2/02, PI. US 50/04, PI. US 51/06), kdy# napfiklad uved|, Ze
»k principu legitimniho ocekdvdni v souladu s judikaturou Evropského soudu pro lidskad
prava judikoval, Ze z ni zfetelné vystupuje pojeti ochrany legitimniho ocekdvdni jako
majetkového ndroku, ktery byl jiZ individualizovdn individudInim prdavnim aktem, anebo
je individualizovatelny pfimo na zdkladé prdvni upravy” (srovnej napf. ndlez I. US
676/07).

Soud rovné? vdZil, jakd ujma mize zamitnutim Zaloby vzniknout Zalobkyni, nicméné se
nedomnivd, Ze prizndni prdv z pfedmétné smlouvy by mohlo néjak negativné poskodit
Zalobkyni ¢& jeho dalsi obcany. Zalobkyné byla po dobu témér dvaceti let presvédcena o
platnosti Smlouvy o smlouvé budouci, chovala se v souladu s touto smlouvou a byla
pfipravena dle ni pinit. Uzavienim smlouvy tak nemiZe Zalobkyni vzniknout Zddna tjma.
Naopak v pfipadé, kdy by bylo Zalobé vyhovéno, by Zalobkyné ze svého, byt
pravdépodobné netumysiného opomenuti, téZila. Nelze odhlédnout ani od skutecnosti, Ze
v totoZné situaci jako Zalovand je dalsich vice jak tficet ndjemcii bytd.

Soud proto uzavird, e pokud se Zalobkyné po témér dvaceti letech, co Zalovand byla v
dobré vire, Ze s ni Zalobkyné uzavie smlouvu o prevodu bytu a kdy s ni Zalobkyné jednala
jako s budoucim kupujicim a Cinila kroky k uzavieni smlouvy o prfevodu bytu, dovoldvd
neplatnosti vyse uvedené smlouvy o smlouvé budouci, jevi se soudu tento postup jakoZto
rozporny se zdsadou poctivosti v prdvnich vztazich vyZadujici Cestnost, otevienost a
povinnost brat ohledy na zdjmy druhé a v rozporu s legitimnim prdvnim ocekdvdnim
Zalované a takovému jedndni Zalobkyné nelze poskytnout prdvni ochranu a proto soud
Zalobu zamitl.”

180. K principu legitimniho ocekavani Zalované Okresni soud Praha — vychod vjiné casti
oddvodnéni svého rozsudku uvedl:

,Ddle nelze odhlédnout ani od legitimniho prdvniho oéekdvdni Zalované. Ustavni soud
konstantné poskytuje legitimnimu prdvnimu ocekdvdni ochranu, jak vyplyvd napf. z I. US
1737/08, podle kterého , Obecné soudy musi nejprve rozpoznat, kterd zdkladni prdava
jednotlivych ucastniki sporu jsou ve hfe, a poté, s prihlédnutim ke vSem rozhodnym
okolnostem daného pfripadu, musi soudy rozhodnout tak, aby, je-li to mozné, zistalo
zachovdno z obou zdkladnich prav co nejvice, a neni-li to mozné, pak ddt prednost tomu
zdkladnimu pravu, v jehoZ prospéch sved¢i obecnd idea spravedinosti, resp. obecny
princip. Povinnost obecnych soudt rozpoznat zdkladni prdvo a poskytnout mu ochranu
plati tim spise v pripadé, kdy v posuzovaném vztahu svédci zakladni pravo toliko jedné
strané sporu, zatimco druhé strané Zadné hmotné zdkladni pravo (pfirozené vyjma prdva
na spravedlivy proces) nesvédci a vzhledem k okolnostem ani svédcit nemiZe, resp. v
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jejim postaveni se odrdZi toliko ustavni princip, nikoliv hmotné subjektivni zakladni prdvo.
... Principu prdvni jistoty, ktery by v predmétné situaci ve svych disledcich mohl svédcit
vedlejsim ucastnikim, se vsak Ize dovoldvat a Ize ho povaZovat za korektiv ochrany
legitimniho ocekdvdni pouze za situace, kdy se jej dovoldvd subjekt v dobré vire. Neni-li
subjekt v dobré vife, nemiZe v jeho pripadé plsobit ani princip prdvni jistoty jakoZto
korektiv ochrany legitimniho ocekdvani.”

V Zalovanou citovaném ndlezu I. US 353/04 Ustavni soud uved|, Ze ,Pfi stfetu dvou
zdkladnich prdv musi obecné soudy nejprve rozpoznat, kterd zdkladni prdva jednotlivych
ucastnikl sporu jsou ve hre, a poté, s prihlédnutim ke vsem rozhodnym okolnostem
daného pripadu, musi soudy rozhodnout tak, aby, je-li to mozné, ziistalo zachovdno z
obou zdkladnich prav co nejvice, a neni-li to mozné, pak ddt prednost tomu zdkladnimu
pravu, v jehoZ prospéch svédci obecnd idea spravedinosti, resp. obecny princip. Bylo by v
rozporu s obecnou ideou spravedinosti, tj. s obecnym prfirozenoprdvnim principem pacta
sunt servanda, poskytovat nositeli vlastnického prdva ochranu na ukor toho, v jehoZ
prospéch md byt ze smlouvy (a ve skutecnosti jiz ddvno mélo byt) plnéno tak, aby
vlastnické pravo svédCilo jemu samotnému. Obecné soudy zcela prehlédly existenci
zdkladniho prdva stéZovatele na legitimni oekdvani nabyti majetku, jehoZ ochranu mély
vdZit stejné, jako zvaZovaly ochranu vlastnického prdva vedlejsiho ucastnika. Bylo
namisté poskytnout ochranu zdkladnimu prdvu stéZovatele skrze aplikaci § 3 odst. 1
obcanského zdakoniku.”

181. V jiné &asti odUvodnéni predmétného rozsudku uvedl Okresni soudu Praha — vychod
argumentaci, kterd je dle nazoru Zpracovatele vyjadreni shora feseného principu divéry,
a to v nasledujici podobé:

,Soud se za tohoto stavu neztotoZriuje se zdveéry rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne
28.3.2008, sp.zn. 28 Cdo 2939/2006, podle kterého ,, ... Je nutno zdiraznit, Ze postaveni
nabyvatele jako fyzické osoby je jiné pri nabyti véci od subjektu soukromého prdva a jiné
pfi nabyvacim ukonu sjednaném s verejnoprdvnim subjektem. Ve druhém pripadé je
vyZadovdna zvysend bdélost nabyvatele ve vztahu k dodrZeni podminek smlouvy, jak
zdGraznil Ustavni soud v ndlezech sp. zn. Ill. US 721/2000 a IV. US 576/2000. Predevsim
vSak je tfeba odkdzat na prdvni zavér Nejvyssiho soudu, vysloveny v jiz zminéném
rozsudku sp. zn. 20 Cdo 899/99. Absolutni neplatnost prdavniho ukonu ve smyslu § 39 o. z.
je podle dovolaciho soudu objektivni kategorii, nezavislou na subjektivnich okolnostech.
Pro tuto neplatnost neni vyznamné, Ze ji zplsobila jen jedna ze smluvnich stran.”

V daném pfipadé, je totiz zcela logické, Ze se Zalovand (a zjevné celd Fada dalsich
ndjemnikdi) spoléhala na Zalobkyni, Ze viechny formdini nezbytnosti zafidi. Ostatné i
Zalobkyné, ac osoba nepochybné ve vztahu k obecnimu zfizeni prdva znald, disponujici
dostatecnym odbornym apardtem, byla po dobu 20 let piesvédcena, Ze je vse v
porddku. Jen téZko tak Ize poZadovat stejnou miru opatrnosti a pravniho povédomi po
Zalované.”
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182. Ztoho, ze soud zalobé nevyhovél, tedy neprohldsil smlouvu o smlouvé budouci za
neplatnou, by bez znalosti dalSich ¢asti odlvodnéni rozsudku mohlo vyplyvat, Ze soud i
pres nezverejnéni zaméru prevodu bytové jednotky povazuje smlouvu o smlouvé
budouci za platnou. Tak tomu vSak neni. Na zdkladé shora uvedené argumentace pouze
odmitl poskytnout Zalobci ochranu a vyslovné uvedl, Ze vzajemny navrh Zalované o
nahrazeni projevu vile vyloucil k samostatnému fizeni, pficemz v tomto fizeni bude jako
predbéznd otazka feSena otdzka platnosti ¢i neplatnosti Smlouvy o smlouvé budouci.

183. Okresni soud Praha — vychod tak oddvodnénim svého rozsudku poskytl voditko, které by
mohlo pomoci vhodné zdlivodnit odchylku od ceny obvyklé vtypové stejnych Cci
obdobnych pfipadech.

184. Zaroven je nezbytné zminit, Ze ndzor Okresniho soudu Praha — vychod je v rozporu téz
s dalsi judikaturou Nejvyssiho soudu, kterd se tyka feSené problematiky. Z predmétného
rozsudku Okresniho soudu Praha — vychod Ize dovodit zavér, Ze na oprdvnéném nelze za
danych okolnosti spravedlivé poZadovat takovou miru bdélosti, aby prekontroloval
veskeré procesni postupy, jejichz splnéni je nezbytné pro platnost uzaviené smlouvy.
Pravé vrozporu stakovym zavérem pak Nejvys$si soudu v rozsudku sp. zn. 25 Cdo
1329/2014 uvedI nasledujici:

Prdvni ukon starosty vyZadujici schvdleni zastupitelstvem obce (a obdobné obecni radou)
provedeny bez takového predchoziho schvdleni, je od pocdtku neplatny podle § 41 odst.
2 zdkona o obcich. Procedura utvdreni viile obce, coby verejnoprdvni korporace, aZ po
proceduru spojenou s vyjadrenim této vile formou pravniho tkonu ucinéného starostou
obce je upravena zdkonem o obcich, pricemZ kaZdd smluvni strana md objektivné
zachovanou mozZnost jesté pred uzavienim prislusného prdvniho ukonu s obci zjistit
(ovérit si), zda prdvni ukon, ktery za obec Cini jeji starosta, skutecné odpovidd (je v
souladu) s vili obce tak, jak je zachycena (obsaZena) v prijatém usneseni jejiho
zastupitelstva. Pokud takové elementdrni provéfeni druhd smluvni strana neucini,
nemiZe se pozdeji dovoldvat své dobré viry v naplnéni zakonnych podminek pro platnost
takového prdvniho ukonu. S ohledem na zdsadu ,ignorantia iuris non excusat”
(neznalost zdkona neomlouvd), je v bytostném prdvnim zdjmu tfetich osob, aby si
ovérily, Ze pfi daném pravnim ukonu byla splnéna jedna ze zdkonem stanovenych
podminek jeho vzniku (k tomu srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 9. 2011,
sp. zn. 30 Cdo 1047/2010, uverejnény pod ¢. 23/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti 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, ddle ndlez Ustavniho soudu ze dne 10. 7. 2001, sp. zn.
Ill. US 721/2000, nebo ndlez Ustavniho soudu ze dne 12. 4. 2001, sp. zn. IV. US
576/2000).

185. Rozsudek Okresniho soudu Praha — vychod sp. zn. 3 C 423/2019 je pravomocny, Mésto
Ri¢any proti nému nepodalo odvolani. Bohuzel tak soudem uplatnénd argumentace
nebude podrobena dalSimu prezkumu, ktery by mohl do fesené problematiky vnést dalsi
svétlo.
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186. Na zakladé shora uvedeného tak Zpracovatel shrnuje, Ze zakladem pro vhodnou
argumentaci tykajici se oddvodnéni odchylky od obvyklé ceny pfi bezuplatném
prevodu predmétnych bytovych jednotek by mohlo byt pInéni povinnosti obce dle § 2
odst. 2 Zakona o obcich, tedy ochrana verejného zdjmu, spocivajiciho v zajmu na
zachovani pravniho statu a komplexnim fungovani spolecnosti, které by nebylo mozné
bez zachovani principu pravni jistoty, dGvéry a poctivosti, jejimiZ projevy jsou zejména
slusnost, ¢estnost, upfimnost, spolehlivost, otevienost, vzajemna ohleduplnost, ohled
na zajmy druhé strany, vlastni dlivéryhodnost, loajalita, solidarita, Setfeni prav a
legitimnich zajmu druhé strany. To ve pak dale za podpory at uz psanych ¢i nepsanych
zasad, na nichzZ spociva soukromé pravo, mezi nimi pak zejména zasady, Ze dany slib
zavazuje a smlouvy maji byt plnény (zdsada ,pacta sunt servanda“), a zasady
legitimniho ocekavani.

187. Projevem plnéni povinnosti ochrany verejného zajmu, a v jejim ramci téz respektovani
zasady pacta sunt servanda, by pak ve smyslu shora citovaného komentare'® k § 38
odst. 1 Zakona o obcich mohlo byt i narovndvani neplatnych pravnich jednani z
minulosti zplisobenych obci, pfi némzZ obec akceptuje puvodni podminky smiouvy,
kdyz dle nazoru autori komentafe je zcela legitimni i legalni, pokud obec jedna z
obecného hlediska spravedlivé a spravné, napravi svou predchozi chybu tak, aby
nebyla druha smluvni strana poskozena.

188. Pro potieby odlvodnéni pak nelze opomenout téZ moznost vyuiiti skutecnosti, Ze
Zastupitelstvo Objednatele schvdlilo Smlouvu o sdruZeni, jejiz soucasti bylo téz
ujednani ¢l. IX odst. 6 obsahujici zavazek budouciho beztplatného pfevodu. Viile
Objednatele vtomto ohledu tak byla utvoiena a jeji realizaci brani primarné
nedostatek formalniho postupu spocivajici v opomenuti Objednatele zverejnit zamér
prodeje spoluvlastnickych podilii. Skutecnost souhlasu Zastupitelstva tak mtiZe byt
vyuZita v souvislosti s aplikaci zasady, Ze dany slib zavazuje (§ 3 odst. 2 pism. d) NOZ).

189. Vsouvislosti se shora uvedenym pak Zpracovatel soucasné upozornuje na soudni
judikaturu, ze které vyplyva, Zze v rdmci odlvodnéni odchylky od obvyklé ceny nepostaci
jen skutecnost existence odlivodnéni, ale Ze odlvodnéni musi byt postaveno na
naleZitych divodech®?, pficemz &im vétsi od ceny obvyklé odchylka je, tim lépe by méla
byt odchylka zd{ivodnéna.

190. Oduavodnéni odchylky od obvyklé ceny v pripadé reseném v tomto odborném pravnim
stanovisku zaloZené na shora uvedenych argumentech by dle nazoru Zpracovatele
mohlo byt soudy povaZovano za spiSe dostatecné, nicméné pro jednoznacny zavér bude
tfeba vyckat pfipadného rozhodnuti soudu.

10 FUREK, Adam. § 38 [Povinnost Ufelného a hospodarného naklddani s majetkem a souvisejici
povinnosti k ochrané obecniho majetku]. In: POTESIL, Luka$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK,
Véclav, RIGEL, Filip, SKOP, JiFi. Zakon o obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 205.

11 viz napt. rozsudek Nejvy$$iho soudu sp. zn. 28 Cdo 3950/2010: ,Smlouva o Uplatném pFevodu
obecniho majetku za cenu podstatné nizsi, nez je cena v misté a ¢ase obvykl3, je bez naleZitych ddvodu
pro tuto odchylku neplatna podle § 39 ob¢. zdk., nebot svym obsahem odporuje zdkonu (§ 39 odst. 2
zadkona €. 128/2000 Sb., o obcich /obecni zfizeni/, ve znéni pozdéjsich predpist).”
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Zavér

191. Dle nazoru Zpracovatele by pripadné odavodnéni bezuplatného prevodu
spoluvlastnického podilu na bytovych jednotkach v pfredmétnych bytovych domech na
jednotlivé ndjemce bylo vhodné zaloZit na povinnosti Objednatele chranit vefejny zajem,
jenz spociva v zdjmu na zachovani pravniho statu a komplexnim fungovani spolecnosti,
které by nebylo moiné bez zachovani principu pravni jistoty, divéry a poctivosti, dale
téZ na zdsadach soukromého prdva, zejm. na zasadé, Ze dany slib zavazuje a smlouvy
maji byt splnény a zdsadeé legitimniho ocekavani.

192. Projevem plnéni povinnosti ochrany vefejného zdjmu, a v jejim ramci téz respektovani
zasady pacta sunt servanda, by pak ve smyslu shora citovaného komentaie'? k § 38 odst.
1 Zakona o obcich mohlo byt i narovnavani neplatnych pravnich jednani z minulosti
zpUsobenych obci, pfi némz obec akceptuje plvodni podminky smlouvy, kdyZ dle nazoru
autorl komentére je zcela legitimni i legalni, pokud obec jednd z obecného hlediska
spravedlivé a sprdvné, napravi svou predchozi chybu tak, aby nebyla druha smluvni
strana poskozena.

193. Vpfipadé, Ze by Objednatel prijal zamér shora uvedené principy odlvodnéni
beziplatného prevodu vyuZit, Zpracovatel doporucuje, aby Objednatel pfipravil
konkrétni navrh odlvodnéni usneseni o schvaleni bezuplatného prevodu
spoluvlastnickych podild na predmétnych bytovych jednotkach na jejich najemce, a
pfedem pozadal Ministerstvo vnitra, jako dozorovy orgdn ve smyslu Zdkona o obcich, o
stanovisko, zda by takto odlvodnéné usneseni o schvéleni bezuplatného prevodu
spoluvlastnickych podildl na predmétnych bytovych jednotkach na jejich najemce bylo
dle ndzoru Ministerstva vnitra v souladu se Zdkonem o obcich.

12 FUREK, Adam. § 38 [Povinnost U&elného a hospoddrného nakladani s majetkem a souvisejici
povinnosti k ochrané obecniho majetku]. In: POTESIL, Luka$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK,
Véclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jiti. Zakon o obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 205.

43150

Strana 83 / 120



8. Posouzeni otazek fadného uplatnéni prava clentu druistva nebo
druZstva na bezuplatny prevod obecné vici méstu a vymahatelnosti
bezuplatného prevodu (i pro jiné pripady) — doba, kdy muize byt
nejpozdéji narok vici méstu vznesen a vymahan, pfipadné i postup
v pripadé zavazku prevést majetek na druistvo ,nebo” na cleny
druzstva

194. Jak bylo uvedeno v kapitole 3 tohoto pravniho stanoviska, jsou ujedndni ¢l. IX odst. 6
Smlouvy o sdruZeni a ¢l. VIII Najemni smlouvy smlouvami o smlouvé budouci.

195. Obé ujednani o smlouvé o smlouvé budouci podléhaji dle shora prezentovaného ndzoru
Zpracovatele reZzimu Obcanského zdkoniku, nicméné nelze vyloucit ani moZnost
posouzeni rezimu €l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni jako smlouvy o smlouvé budouci
v rezimu Obchodniho zakoniku.

196. Jak Obcansky zdkonik, tak Obchodni zakonik vyZaduji, aby ve smlouvé o smlouvé
budouci bylo obsaZeno ujednani, do kdy ma jedna ¢i obé strany povinnost budouci
smlouvu uzavfit.

197. V kapitole 3 tohoto pravniho stanoviska Zpracovatel poukazal na absenci ujednani o
dobé uzavieni budouci smlouvy jak ve Smlouvé o sdruzeni, tak v Najemni smlouvé,
nicméné zaroven poukdazal na nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 2095/14, ktery takovy
nedostatek svym vykladem prekonavad, a uvadi, ze ,,Ustavni soud musi odmitnout uvahy
obecnych soudd, Ze by vyrcend formulace byla neurcitd z divodu nestanoveni konecného
data, kdy by mélo dojit k uzavreni hlavni kupni smlouvy. Z tehdy platné upravy se totiz
poddvad, Ze pokud by ze smlouvy neplynulo jinak, tak tato Ihiita koncila nejdéle jednim
rokem, v ramci néhoZ mohl stéZovatel podat ndavrh soudu na nahrazeni vile stran
soudnim rozhodnutim (§ 50a odst. 2 obcanského zdkoniku); v zdsadé vsak méla byt
hlavni smlouva uzaviena v nejkratsi mozné dobé po spinéni casové podminky stanovené
ve smlouvé o smlouvé budouci.”

198. Sohledem na obdobnou Upravu lhity pro moznost smluvni strany doméhat se urceni
obsahu smlouvy soudem v § 292 odst. 2 Obchodniho zakoniku (,,Prdvo na urceni obsahu
budouci smlouvy soudem nebo osobou urcenou ve smlouvé a ndrok na ndhradu skody
podle § 290 odst. 2 se promlcuji uplynutim jednoho roku ode dne, kdy oprdvnénd strana
vyzvala zavdzanou stranu k uzavreni smlouvy podle § 290 odst. 1, nestanovi-li smlouva o
uzavreni budouci smlouvy Ihitu jinou.”) je dle ndzoru Zpracovatele uvedeny zavér
vyplyvajici z nalezu Ustavniho soudu aplikovatelny té7 na smlouvu o smlouvé budouci
dle Obchodniho zdkoniku.

199. Ze shora citovaného nalezu Ustavniho soudu vyplyva, 7e k uzavfeni budouci smlouvy o
bezuplatném prevodu musi dojit nejpozdéji do jednoho roku od pocatku béhu doby pro
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uzavieni budouci smlouvy, pficemZ tato lhta se zaroven kryje se Ihdtou pro podani
navrhu soudu na nahrazeni projevu vile.

200. Dle ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni a dle ¢l. VIII Najemni smlouvy mélo k prevodu
spoluvlastnického podilu Objednatele na bytovych jednotkach dojit po uplynuti 20 let od
kolaudace pfislusné budovy, v niZ se bytova jednotka nachazi.

201. Kolaudaéni rozhodnuti 09/99 nabylo pravni moci dne 28.9.1999 a Kolauda¢ni rozhodnuti
12/99 nabylo pravni moci dne 20.12.1999. Lh(ta k uzavfeni budouci smlouvy tedy zacala
v prvnim pfipadé bézet 29.9.2019, ve druhém pfipadé pak 21.12.2019.

202. Vzhledem ktomu, Ze k uzavieni budouci smlouvy mezi Objednatelem a najemci ani
DRUZSTVEM MAIJDALENKY nedoglo, mohlo k zachovani prav najemc nebo DRUZSTVA
MAJDALENKY dojit jen v pfipadé, Ze by do jednoho roku od pocatku béhu Ihity, tedy
nejpozdéji do 28.9.2020, resp. 20.12.2020, podal ndjemce nebo DRUZSTVO
MAJDALENKY pftislusnou Zalobu.

203. Paklize zZaloba v uvedené |h(ité podana nebyla, pravo opravnéné strany na nahrazeni
projevu vile v pfipadé smlouvy o smlouvé budouci v rezimu Obcanského zédkoniku, se
promlcelo.

204. Jak uvadi komentar'® k § 50a Obc¢anského zakoniku, ,,V situaci, kdy v dobé jednoho roku
neuplatni oprdvnény subjekt u soudu prdvo, aby prohldseni viile bylo nahrazeno soudnim
rozhodnutim, nebylo od samého pocdtku ucinnosti § 50a jasno, zda toto prdvo zanikd
(prekluduje se) ¢i se promlci. Teoretické poznatky, praktické zkusenosti, jakoZ i srovnani
s obchodnéprdvni upravou podporuji zdavér, Ze se toto prdvo promlicuje (srov. § 292
odst. 2 ObchZ a s tim spojeny poZadavek jednoty prdvniho fddu i jeho vykladu).”

205. V ptipadé smlouvy o smlouvé budouci v reZimu Obchodniho zakoniku dojde k promlceni
prava v pfipadé, Ze opravnény ze smlouvy o smlouvé budouci Objednatele k uzavieni
smlouvy vyzval, ale Zalobu vcas nepodal (srov. § 292 odst. 2 Obchodniho zakoniku).
V ptipadé, Zze opravnény Objednatele k uzavieni smlouvy ani nevyzval, zdvazek uzavfit
budouci smlouvu zcela zanikl, prekludoval (srov. § 292 odst. 3 Obchodniho zadkoniku).

206. V Obchodnim zdkoniku je tak prabéh Ihit mirné odliSny od Obcanského zakoniku.
Nejprve musi probéhnout vyzva, od které pak bézi jednorocni Ihlita k podani Zaloby, na
druhou stranu v ptipadé, Ze by vyzva vlbec nebyla ucinéna, pravo zanika. V pfipadé
smlouvy o smlouvé budouci v reZimu Obchodniho zdkoniku by pak mohlo dojit k posunu
vtom sméru, Ze opravnény muze ucinit vyzvu k uzavieni do jednoho roku od pocatku
Ihity a pak by zacala béZet nova jednorocni Ihita k podani Zaloby. Rozhodovaci praxe
soudl ktéto problematice bohuzel neni k dispozici, nelze tedy s jistotou predvidat,
jakym zplGsobem by zanik prava byl soudem v pfipadé sporu posouzen.

13189. SVESTKA, Jifi. § 50a [Smlouva o smlouvé budouci]. In: SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jifi, SKAROVA,
Marta, HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik I, II. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 439.
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207. V ptipadech, kdy doslo k proml¢eni a nikoliv prekluzi prava, pravo na uréeni obsahu
smlouvy, resp. nahrazeni projevu viile Objednatele opravnénym osobam nezaniklo (v
pripadé, Ze by bylo uvaZzovano o tom, Ze smlouvy o smlouvach budoucich jsou platné),
nicméné je nelze nadale soudni cestou vymahat.

208. Otdzka vymahatelnosti prava na urcéeni obsahu budouci smlouvy, resp. nahrazeni
projevu vile Objednatele Uzce souvisi s otazkou platnosti ujednani ¢l. IX odst. 6 Smlouvy
o sdruzZeni a ¢l. VIII Najemni smlouvy a s otdzkou posouzeni celého pfipadu soudem.

209. PrestoZe jsou totiz ujedndni €l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni a ¢l. VIII Najemni smlouvy
dle ndzoru Zpracovatele neplatna, nelze vyloucit, Ze by soud s ohledem na okolnosti véci
mohl Objednateli odepfit soudni ochranu, coz by mohlo v disledku vést az k nahrazeni
projevu vlle Objednatele soudem i pres absolutni neplatnost smlouvy o smlouvé
budouci. Potvrzenim této domnénky je ostatné shora uvedeny rozsudek Okresniho
soudu Praha — vychod sp. zn. 3 C 423/2019.

210. Otazkou vhodnosti pfipadného prevodu spoluvlastnickych podili Objednatele na
DRUZSTVO MAIJDALENKY se Zpracovatel zabyval vkapitole ¢ 6, na kterou timto
v podrobnostech odkazuje.

Zaveér

211. Pokud by ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni a ¢l. VIII Najemni smlouvy byly platnymi
smlouvami o smlouvé budouci, pak méla opravnéna osoba pravo na uzavieni smlouvy o
bezuplatném prevodu spoluvlastnického podilu Objednatele ve Ihité jednoho roku od
pravni moci pfislusného Kolaudaéniho rozhodnuti.

212. Paklize v této IhGté k uzavieni budouci smlouvy nedoslo a opravnéna osoba nepodala na
soud ani Zalobu na nahrazeni projevu vile v pfipadé, kdy se vztah ze smlouvy o smlouvé
budouci fidi Ob¢anskym zakonikem, pfipadné Zalobu o uréeni obsahu smlouvy v pfipadé,
Ze by se smlouva o smlouvé budouci fidila Obchodnim zakonikem, pravo opravnéné
osoby se uplynutim jednorocni Ihity pravo promlcelo. V pfipadé smlouvy o smlouvé
budouci v reZimu Obchodniho zdkoniku by v pfipadé vcas ucinéné vyzvy mohla tato
IhGta skoncit dle okolnosti uplynutim aZ celkem dvou let od pocatku béhu lhity.

213. Sohledem na nazor Zpracovatele o neplatnosti ujednani ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni
a ¢l. VI Najemni smlouvy by pravo oprdvnéné osoby na uzavieni smlouvy o
bezuplatném prevodu spoluvlastnického prava Objednatele bylo vymahatelné pouze
v pfipadé, Ze by soud odmitnul poskytnout Objednateli ochranu (napf. z dlvodu rozporu
s dobrymi mravy, zasadou pacta sunt servanda i zasadou poctivosti).
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9. Posouzeni povinnosti ndjemcti hradit najemné i po uplynuti vazaci
doby a jeho vyse

K vySi najemného

214. Jak uved| Zpracovatel v kapitole 4 tohoto pravniho stanoviska pfi vykladu k platnosti
samotné Ndjemni smlouvy, je Ndjemni smlouva dle nazoru Zpracovatele neplatna pro
absenci ujednani o zplsobu vypoctu Uhrady za plnéni spojena s uZivanim bytu nebo
jejich vysi, pficemZz vSak nelze vyloudit, Ze by soud mohl dospét po posouzeni
konkrétnich okolnosti véci k zavéru opacnému.

215. Dle § 3074 NOZ se ndjem fidi timto zakonem ode dne nabyti jeho Ucinnosti, i kdyz ke
vzniku ndjmu doslo pred timto dnem; vznik najmu, jakoZ i prava a povinnosti vzniklé
pfede dnem nabyti Ucinnosti tohoto zakona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich
predpisC.

216. Zuvedeného prechodného ustanoveni vyplyva, Ze pravni Uprava NOZ se na vztah
najemce a pronajimateld z Najemni smlouvy uZije od nabyti G¢innosti NOZ, tedy od
1.1.2014.

217. Je-li Ndjemni smlouva skute¢né neplatna, pak Ize na takovou situaci aplikovat § 2238
NOZ, ktery stanovi, Ze , UZivd-li ndjemce byt po dobu tfi let v dobré vife, Ze ndjem je po
prdavu, povazuje se ndjemni smlouva za rfddné uzavienou.”

218. Bude-li Zpracovatel predpokladat, Ze dobrd vira u ndjemce bytu dle neplatné Najemni
smlouvy k 1.1.2014 trvala alespon tfi roky, pak se uplatni fikce stanovena § 2238 NOZ, ze
najemni smlouva byla radné uzavrena.

219. Dle komentafe!® k § 2238 NOZ bude ohledné ndjemného aplikovatelny § 2246 odst. 2
NOZ, ktery stanovi, Ze , Neujednaji-li strany vysi ndjemného, vznikne pronajimateli prévo
na ndjemné v takové vysi, jakad je v den uzavieni smlouvy v misté obvykld pro novy ndjem
obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek.”

220. Vptipadé, Ze by soud dovodil platnost Ndjemni smlouvy od pocdtku, pak by vyse
najemného cinila zfejmé najemné ve vysi, ve které bylo ndjemné naposledy pisemné
sjednano. Vyse ndjemného by mohla byt do jisté miry neurditd, nebot v Najemni
smlouvé je sjedndno, Ze se ndjemce zavazuje platit najemné stanovené cenovymi
predpisy pro regulaci ndjemného z byt a Programem podpory vystavby ndjemniho
bydleni vobci vyhlaSsenym Ministerstvem pro mistni rozvoj. Zaroven vsak bylo
v evidencnim listé, jako vyslovné uvedené soucasti Najemni smlouvy, sjedndno najemné
v konkrétni vysi. Pokud by takto konkrétné uvedenda castka najemného nedopovidala
vySi najemného dle predmétného cenového predpisu a Programu podpory vystavby,
mohlo by ujednani o ndjemném byt prohlaseno soudem za neurcité, coz by pak vedlo

14 JANOUSKOVA, Michaela. § 2238 [Dobr4 vira]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2421.
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k neplatnosti Najemni smlouvy, nicméné Zpracovatel ma zato, Ze by soud jako sjednané
najemné oznacil s nejvétsi pravdépodobnosti ¢astku uvedenou v evidenénim listé,
kterou najemce s nejvétsi pravdépodobnosti hradil a pronajimatel takovou uUhradu
akceptoval, ¢imz strany daly najevo, jakou vysi najemného povazuji za platné sjednanou.

K povinnosti hradit ndjemné po uplynuti vazaci doby
221. Dle ¢l. Il Najemni smlouvy byla Ndjemni smlouva uzaviena na dobu neurcitou.

222. VL VI Najemni smlouvy byla jako ,vdzaci doba“ sjednana doba 20 let od pravni moci
pfislusného kolaudacniho rozhodnuti umozZiujiciho uzivani domu. Po uplynuti této doby
mél mit ndjemce dle tohoto ¢lanku pravo na uzavieni smlouvy s Objednatelem o
beziplatném prevodu spoluvlastnického podilu Objednatele na pronajaté bytové
jednotce.

223. Z Najemni smlouvy nevyplyva, Ze by najemni vztah po uplynuti ,vazaci doby” zanikal
nebo Ze by doslo k zaniku povinnosti najemce hradit sjednané najemné.

224. Dle ndzoru Zpracovatele tak uplynutim ,vazaci doby” nedo$lo k zaniku povinnosti
najemce hradit sjednané ndjemné.
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10. Posouzeni moZnosti prevést spoluvlastnicky podil mésta na
jednotkach primo na druistvo se zdvazkem jej ve stanovené dobé
prevést na jeho cleny

225. Povinnost Objednatele prevést spoluvlastnické podily na bytovych jednotkach na
najemce téchto bytovych jednotek muze potencialné vyplyvat z ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o
sdruzeni a €l. VIl ndjemnich smluv za predpokladu, Ze vSechny ndjemni smlouvy obsahuji
ustanoveni totozné s ustanovenim €l. VIII Najemni smlouvy.

226. Oproti tomu pfima povinnost Objednatele prevést spoluvlastnické podily Objednatele na
pfedmétnych bytovych jednotkdch na DRUZSTVO MAJDALENKY déna neni. Tuto
povinnost Ize pouze zprostfedkované dovozovat z €l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni, jejiz
obsah je smlouvou ve prospéch treti osoby (v podrobnostech viz odst. 89 - 95 tohoto
pravniho stanoviska). Tato povinnost vsak trva jen do doby, neZz opravnéna treti osoba
ze smlouvy ve prospéch treti osoby projevi souhlas se smlouvou.

227. Paklize by mélo k prevodu spoluvlastnickych podild Objednatele na predmétnych
bytovych jednotkach dojit, pak s ohledem na vyklad podany v otdzce rizika poskytnuti
vefejné podpory v pfipadé pFevodu spoluvlastnickych podil&i Objednatele na DRUZSTVO
MAJDALENKY (viz kapitola 6 tohoto pravniho stanoviska) doporucuje Zpracovatel
realizovat prevod z Objednatele pfimo na jednotlivé ndjemce.
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11. Ostatni dulezité skutecnosti a vyhrady

Vérime, ze Vam toto stanovisko poskytne veskeré nezbytné podklady pro splnéni svého ucelu.
Posouzeni bylo zpracovdno a zavéry uvedené vyse byly ucinény na zakladé informaci a
podkladd, které jsme méli od Objednatele k dispozici, a za predpokladu pravdivosti, spravnosti,
presnosti a Uplnosti téchto informaci a podkladd.

Upozorniujeme, ze vyklad pravnich predpisli, pravnich skutecnosti, pravnich vztahl a prav a
povinnosti osob se muize lisit v zavislosti na osobé, kterd vyklad provadi, a nelze tedy nami
provedeny vyklad povaZovat za jediny mozny.

V pfipadé, Ze budete mit k vySe uvedenému jakékoliv dotazy ¢i pfipominky, miZete se na nds
kdykoliv s dlivérou obratit.

za Fiala, Tejkal a partnefi, advokatni kanceldr, s.r.o.

Digitalné podepsal

Mgr’ Jan Mgr. Jan Tejkal
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ODBORNE PRAVNI STANOVISKO

Analyza v kauze DRUZSTVA MAIDALENKY k vypordddni zdvazki z historickych smluv tykajicich se
druZstevni vystavby spolufinancované z dotacnich prostfedkii Programu podpory vystavby
ndjemnich byti a technické infrastruktury vypsaného Ministerstvem pro mistni rozvoj CR.

- DOPLNEK
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ODBORNE PRAVNI STANOVISKO

Objednatel:  Statutarni mésto Brno
ICO: 44992785
se sidlem Dominikanské ndmésti 196/1, 602 00 Brno

(dale jen , Objednatel”)

Zpracovatel: Fiala, Tejkal a partnefi, advokatni kancela¥, s.r.o.
ICO: 28360125
se sidlem Brno, Helfertova 2040/13, PSC 613 00

(dale jen ,Zpracovatel)

Zpracovatel na nasledujicich stranach predklada své odborné pravni stanovisko s nize
specifikovanym predmétem:

Analyza v kauze DRUZSTVA MAJDALENKY k vypordddni zdvazki z historickych smluv
tykajicich se druZstevni vystavby spolufinancované z dotaénich prostredkii Programu
podpory vystavby ndjemnich byt a technické infrastruktury vypsaného Ministerstvem pro
mistni rozvoj CR. — DOPLNEK
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1. Zadani

Zpracovatel na zdkladé zadosti Objednatel zpracoval pravni analyzu, jejimz predmétem byla
analyza v kauze DRUZSTVA MAJDALENKY k vypordddni zavazk z historickych smluv tykajicich
se druZstevni vystavby spolufinancované z dotacnich prostfedkd Programu podpory vystavby
najemnich bytd a technické infrastruktury vypsaného Ministerstvem pro mistni rozvoj CR, a to
v nasledujicim rozsahu:

1. posouzeni platnosti/neplatnosti budouciho zavazku k bezuplatnému prevodu ve
smlouvé o sdruZeni a v ndjemnich smlouvach,

2. posouzeni poZadavku podminéni bezuplatného prevodu na ¢leny vyporadanim
zdvazkl ze smlouvy o sdruzeni, zejména poZadavku na prokdzani vyuZiti
najemného pfipadajiciho na podil mésta pro spravu a udrzbu domu druzstvem,

3. navrh variant postupu vyporadani spoluvlastnictvi s druistvem v pfipadé
platnosti/neplatnosti zavazku budouciho prfevodu zejména ve vazbé na spolecné
stanovisko ministerstev a judikaturu,

4, posouzeni zdlvodnéni odchylky od ceny obvyklé pfi beziplatném prevodu,

5. posouzeni otazek radného uplatnéni prava c¢lend druzstva nebo druZstva na
bezuplatny pfevod obecné vici méstu a vymahatelnosti bezuplatného prevodu (i
pro jiné pripady) — doba, kdy muiZe byt nejpozdéji narok viéi méstu vznesen a
vymahan, pfipadné i postup v pfipadé zavazku prevést majetek na druistvo
,nebo” na ¢leny druZstva,

6. posouzeni povinnosti ndjemcl hradit ndjemné i po uplynuti vazaci doby a jeho
vyse,
7. posouzeni moznosti prevést spoluvlastnicky podil mésta na jednotkach pfimo na

druzstvo se zavazkem jej ve stanovené dobé prevést na jeho Cleny.

Na zakladé provedené analyzy pozadal Objednatel Zpracovatele, aby pravni analyzu rozsitil o
zpracovani nasledujicich otdzek:

1. typové posouzeni prav a povinnosti z dalSich zdvazk(i Objednatele ze smluv o
sdruzeni ¢i ze smluv o vystavbé a z ndjemnich smluv,
2.  predkupni pravo dle § 1187 Obcanského zakoniku.

Na zakladé uvedeného Zpracovatel predklada tento doplnék odborného pravniho stanoviska
spocivajici v rozboru polozenych otazek.

PFi zpracovani tohoto odborného prédvniho stanoviska Zpracovatel vychazel z platného préava
Ceské republiky, z rozhodovaci ¢innosti soudd, z odborné literatury a z vlastnich odbornych
znalosti.
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Zdroje

Pravni predpisy

v

° zakon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a doplnuji
nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byt() (dale jen ,Zakon o vlastnictvi bytti“)

. zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,Stary obcansky zakonik*)

. zdkon €. 89/2012 Sh., obcéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,Obcansky zakonik”)

. zédkon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zédkonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,,Obchodni zakonik”)

v

° zdkon ¢. 72/1994 Sbh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplnuji
nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byt() (dale jen ,Zakon o vlastnictvi byti“)

Podklady

° odborné pravni stanovisko Zpracovatele ze dne 13.11.2021 s pfedmétem , Analyza
v kauze DRUZSTVA MAIJDALENKY k vyporadani zavazkG z historickych smluv
tykajicich se druistevni vystavby spolufinancované z dotacnich prostiedki
Programu podpory vystavby ndjemnich bytd a technické infrastruktury vypsaného
Ministerstvem pro mistni rozvoj CR.“ (déle jen ,,0PS*)

° tabulka Objednatele s pfehledem smluvnich ujednani ze smluv o sdruzeni ¢i o
vystavbé a z ndjemnich smluv

° Pfevodni smlouva uzaviena dne 22.6.2000 mezi Objednatelem a Moravskou
stavebni PSJ, a.s., jiz Moravskd stavebni PSJ, a.s. prevedla na Objednatele
spoluvlastnické podily na 151 bytovych jednotkach

Literatura

° [FIALA, Josef, Milan KINDL aj. Obcansky zakonik: Komentar [Systém ASPI]. Wolters
Kluwer [cit. 2021-12-11]. ASPI_ID KO40_1964CZ. Dostupné v Systému ASPI. ISSN:
2336-517X.]

) Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obcdansky zakonik. Komentar. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2019
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° Jiti Svestka, Jifi Spacil, Marta Skarova, Milan Hulmdk a kolektiv Obéansky zakonik I,
I, 2. vydani, Praha 2009, 2321 s.

Judikatura
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo 4260/2011
o rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3862/2015
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Typové posouzeni prav a povinnosti z dalSich zavazkli Objednatele
ze smluv o sdruzeni ¢i ze smluv o vystavbé a z ndjemnich smluv

Mimo DRUZSTVA MAJDALENKY uzavfel Objednatel smlouvu o sdruzeni & smlouvu o
vystavbé s mnoZstvim jinych bytovych druzistev, stejné tak jako Objednatel uzavrel
mnozstvi ndjemnich smluv s najemci bytl ve spoluvlastnictvi pfislusnych bytovych
druzstev a Objednatele.

Objednatel predlozil Zpracovateli prehled téchto bytovych druZstev, jehoZ soucasti je i
pfehled ujednani obsaZzenych v pfisluSnych smlouvich o sdruZeni i smlouvdch o
vystavbé a ujedndni v ndjemnich smlouvdch, ktera se tykaji pfevodu spoluvlastnického
podilu Objednatele na bytovych domech, druZstevnich bytech na jednotlivd druzstva Ci
jednotlivé najemce (dale jen ,Pfehled”).

Pfedmétem tohoto doplfiku neni hodnoceni otazky platnosti ¢i neplatnosti ujednani
obsazenych v Prehledu. Zpracovatel pro ucely tohoto dopliku bude vychazet
z predpokladu, Ze pfedmétnd ujednani jsou platna. K otdzkdm platnosti ¢i neplatnosti
pfedmétnych ujednani ¢i smluv Zpracovatel odkazuje na OPS, jehoz zavéry bude ziejmé
mozné ve vétsiné pripadl pouZit obdobné ¢i pfimérené.

Varianty ujednani ve smlouvach s druistvy

Ve smlouvdch sjednotlivymi druistvy se ujednani o budoucim prevodu
spoluvlastnického podilu vyskytuji v nékolika variantach, které se vice ¢i méné opakuiji,
pficemz hlavnim rozdilem je to, o jaky spoluvlastnicky podil jde (na jaké véci) a komu ma
byt preveden. Ve vSech smlouvdach se pak opakuje podminka uplynuti minimalné 20 let
od kolaudace pfislusné budovy s druzstevnimi byty, kterou se vSak Zpracovatel nebude
dale samostatné zabyvat.

Obsah ujednani o prevodu spoluvlastnického podilu Ize rozélenit do jednotlivych typd,
v nichZ se Objednatel zavazuje prevést spoluvlastnicky podil, ndsledovné:

a) podil na jednotkach a pozemcich

1. ,,do vlastnictvi druZstva, popft. ptislusnych najemcl — ¢lent druZstva®“,
2. ,na najemce prislusné bytové jednotky”,
3. ,do vlastnictvi druzstva, popr. pfislusnych ndjemcl — ¢lend druZstva podle

usneseni ¢lenské schlize”,

b) podil na bytovém domé, pfip. jednotkach a pozemcich ,do vlastnictvi druZstva,
popf. pfislusnych ndjemcl — ¢lent druzstva“,

c) podil na bytovém domé ,,do vlastnictvi druzstva®“, ,popf. spoluvlastnictvi jednotek

do vlastnictvi jednotlivych ndjemct — ¢len( druzstva“,
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10.

11.

12.

d) podil na bytovém domé ,,do vlastnictvi druzstva“.

Shora uvedené varianty a) bod 2 a d) nepfipousti Zddnou moznost, je jednoznacné,
komu ma byt podil pfeveden, Zpracovatel se tak témito variantami nebude dale zabyvat.

Varianta c) je zavisla na existenci vymezeni bytovych jednotek. Pokud bytové jednotky
v dobé prevodu vymezeny nebyly, je Objednatel povinen prevést spoluvlastnicky podil
na budové na druzstvo. Pokud k vymezeni bytovych jednotek doslo, pak ma Objednatel
povinnost prevést podil na jednotlivé najemce. Kombinace pfevodu podilu na budové
(po vzniku bytovych jednotek ,podil na spole¢nych ¢astech domu“) na druzstvo a podilu
na bytovych jednotkach nepfipada v ivahu z nasledujicich davod(.

Pokud by se prevod spoluvlastnického prava k bytovym jednotkdm Fidil Zdkonem o
vlastnictvi bytl, pak dle § 20 odst. 1 tohoto zdkona plati, Ze s prevodem vlastnictvi
k jednotce prechazi téz spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu.

Pokud by se prevod spoluvlastnického prava k bytovym jednotkdm Fidil Obcanskym
zakonikem, pak dle definice uvedené v § 1159 Obcanského zakoniku plati, Ze jednotka
zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych castech
nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Pfevadi-li se tedy jednotka v rezimu
Obcanského zakoniku, je soucasti prevodu téz spoluvlastnicky podil na spolecnych
¢astech domu jako nedilna soucast bytové jednotky.

Z uvedenych davod( se dale nebude Zpracovatel zabyvat ani variantou c), nebot ani ta
nepripousti Zddnou moZnost.

Z varianty a) bod 3 jednoznacné vyplyva, Ze je zde jiz mozna volba, komu ma Objednatel
svlj spoluvlastnicky podil prevést. Z textace ustanoveni zaroven vyplyva, Ze volbu je
opravnéna provést clenska schize pfislusného druzstva, volba ze strany Objednatele tak
v tomto pripadé nebude moZna. Je otazkou, zda se podminka rozhodnuti ¢lenské schlize
vztahuje na obé varianty, tedy Ze clenskd schize rozhodne, na kterého z véritell je
Objednatel povinen prevod provést, nebo zda je Objednatel povinen primarné prevést
spoluvlastnicky podil na druZstvo a pouze v pfipadé, Ze by Clenskad schiize rozhodla o
pfevodu podilu na ndjemce, je povinen prevést podil na ndjemce. Pokud by platila
varianta s povinnosti prevést primarné na druzstvo, nerozhodne-li ¢lenska schize jinak,
mohl by se Objednatel prostfednictvim urychleni ¢i zdrZeni plnéni pokusit osobu
budouciho vlastnika ovlivnit, nicméné nejvhodnéjsi variantou reSeni by byla dohoda
vSech ucastnikd, ktera by odstranila jakékoliv pochybnosti.

Z plvodnich Sesti variant nyni zbyvaji dvé, ze kterych nevyplyva jednoznacné, komu ma
byt spoluvlastnicky podil preveden a kdo je opravnén rozhodnout o tom, komu bude
spoluvlastnicky podil pfeveden. Jde o nasleduijici varianty prevodu:

A. podil na bytovém domé, pfip. jednotkach a pozemcich ,do vlastnictvi druzstva,
popf. pfislusnych ndjemcl — ¢lent druzstva“,
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

B. podil na jednotkach a pozemcich ,do vlastnictvi druzstva, popf. pfislusnych
najemcud — ¢lend druzstva“.

V ptipadé varianty A neni zfejmé, zda

a) smluvni strany sjednaly, Ze prevod podilu na bytovém domé nebo na bytovych
jednotkach muze probéhnout jak na druzstvo, tak na najemce, nebo

b) zda z pouzité textace vyplyva, Ze podil na bytovém domé by se prevadél do
vlastnictvi druZstva, a pokud by jiZ byly vymezeny jednotky, tak by se pfevadély
jen do vlastnictvi najemcu.

Ve druhém uvedeném pfipadé by Slo o situaci popsanou shora v odst. 7 - 9, kterd by se
tak aplikovala zcela shodné. Pro tuto variantu svéd¢i Uvaha, Ze nelze predpoklddat, Ze by
smluvni strany mély zdjem prevést spoluvlastnicky podil Objednatele na vSechny
najemce — ¢leny druzstva. Vznikla by tak situace jednoho majoritniho vlastnika a velkého
mnozstvi vlastnik( minoritnich, coZ by zdsadnim zpUsobem ztéZovalo dalsi hospodareni
a jiné dispozice sbytovym domem. Ztohoto dlvodu by pak bylo logické vykladat
pfedmétné ustanoveni tak, Ze v pfipadé, kdy jesté nedoslo k vymezeni jednotek, by
dochazelo k pfevodu podilu na bytovém domé pouze na druistvo, a v pfipadé, kdy jiz
jednotky vymezeny byly, by se podil pfevadél vidy pouze na ptislusného najemce. Na
druhou stranu je otdzkou, zda v dobé vzniku této smlouvy o nasledcich a pfipadnych
budoucich tézkostech pfi nakladani s domem smluvni strany vibec premyslely.

V ptipadé, Ze by byla moZna jakdkoliv varianta pfevodu, tedy podil na bytovém domé jak
na druistvo, tak na ndjemce, nebo podil na bytové jednotce jak na druzstvo, tak na
najemce, jde v otdzce volby budouciho vlastnika o totoZnou situaci jako v pfipadé shora
uvedené varianty B, kde je moZny vybér, zda bude podil na jednotkach preveden do
vlastnictvi druzstva, poptipadé pfislusnych najemct — ¢lenl druzstva. Tato varianta je dle
nazoru Zpracovatele pravdépodobnéjsi, nebot odpovida dle nazoru Zpracovatele vice
situaci uzavreni prislusné smlouvy o sdruZeni ¢i o vystavbé, kdy nebylo zfejmé, jaka
situace po uplynuti sjednané doby bude existovat, a tak smluvni strany uvedly do
smlouvy viechny varianty, aby bylo mozZné se budouci situaci dle potfeby pfizplsobit.

Nasledujici vyklad se tak bude tykat jak varianty A, tak varianty B, nebot pro ucely
dalsiho vykladu neni rozhodné, co je predmétem prevodu, ale kdo bude budoucim
vlastnikem, resp. kdo provede volbu, na jejimz zakladé se stane vlastnikem druzstvo
nebo najemce.

Sohledem na data kolaudace jednotlivych budov, uvedena v Pfehledu, Zpracovatel
predpoklada, ze vSechny smlouvy o sdruZeni ¢i smlouvy o vystavbé byly uzavieny za
ucinnosti Starého obcanského zakoniku a Obchodniho zédkoniku.

Pfechodné ustanoveni § 3028 odst. 3 Obcanského zakoniku stanovi, Ze jiné pravni
poméry vzniklé pfede dnem nabyti Gcinnosti tohoto zdkona, jakoZ i prava a povinnosti z
nich vzniklé, véetné prav a povinnosti z poruseni smluv uzavienych prede dnem nabyti
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19.

20.

21.

22.

23.

ucinnosti tohoto zakona, se Fidi dosavadnimi pravnimi predpisy, ledaze Obcansky
zakonik stanovi jinak. Pro pfipad povinnosti prevést spoluvlastnicky podil Obcéansky
zakonik v prechodnych ustanovenich jinou Upravu nemd, smlouvy se tak v tomto ohledu
budou Fidit pravni upravou ucinnou v dobé svého vzniku.

Pfedmétné ustanoveni lze dle ndzoru Zpracovatele povazovat ve vztahu k druZstvu za
smlouvu o smlouvé budouci. Otdzkou platnosti ¢i neplatnosti takového ujedndni se
Zpracovatel zabyval v OPS, na jehoz zavéry odkazuje, a které lze pro ucely smluv o
sdruzeni ¢i o vystavbé uZit obdobné. Pro ucely toho dopliku bude Zpracovatel
pfedpokladat, Ze pfedmétné ustanoveni je platnou smlouvou o smlouvé budouci ve
prospéch druzZstva.

Ve vztahu k najemci lze taktéZz pfedmétné ustanoveni povaZzovat za smlouvu o smlouvé
budouci, nicméné vzhledem ktomu, Ze najemci bytovych jednotek nebyli Gcastniky
smlouvy o sdruZeni ¢ o vystavbé, bylo by predmétné ustanoveni moZné povaZovat
nejvyse za smlouvu o smlouvé budouci ve prospéch tretiho. Stejné jako v pfedchozim
pfipadé se Zpracovatel nebude zabyvat otdzkou platnosti smlouvy o smlouvé budouci ve
prospéch tretiho a bude predpokladat, Ze jde-li o smlouvu o smlouvé budouci ve
prospéch tretiho, je takova smlouva platna. V podrobnostech téZ odkazuje na vyklad
podany Zpracovatelem v OPS, ktery lze opét pouZit na tyto ndjemni vztahy obdobné.

Dle § 50 odst. 2 Starého obcanského zdkoniku se tfeti osoba stane opravnénou ze
smlouvy okamzikem, kdy se smlouvou projevi souhlas. Projevi-li ndjemce souhlas se
smlouvou o smlouvé budouci, vznika otdzka, zda tak dochazi k uréeni osoby, které je
Objednatel povinen plnit, a zda je tak povinen takovym okamzikem plnit ndjemci. Podle
nazoru Zpracovatele tomu tak neni. Pokud by totiZ ndjemce byl Ucastnikem smlouvy od
pocatku, byl by Objednatel ve vztahu k ndjemci zavdzdan stejné jako ve vztahu k druzstvu,
najemce by tedy mél narok ,pouze” na to, aby Objednatel preved| podil na druZstvo
nebo na najemce. Pokud s ohledem na smlouvu ve prospéch treti osoby , pfistoupi“ do
pravnich vztahl dodatecné, neni dle nazoru Zpracovatele dlivodu, pro¢ by v takovém
pfipadé méla treti osoba nabyvat vice prav nez v ptipadé, kdy by byla Gcastna pravniho
vztahu od pocdatku. Vyslovenim souhlasu tak najemce ziskdva dle nazoru Zpracovatele
,pouze” pravo na to, aby podil Objednatele byl pfeveden bud na druZstvo nebo na
najemce.

Zjiného Uhlu pohledu Ize uvést, Ze najemce nemuze vyslovenim souhlasu ziskat vice
prav neZz ktera odpovidaji povinnostem Objednatele. Pokud by vyslovenim souhlasu
ndjemce doslo zaroven kvolbé, které osobé je Objednatel povinen podil prevést,
neodpovidala by takova situace pravnim predpisim ani smlouvé, nebot ani z pravnich
predpisd ani ze smlouvy nevyplyva, Ze by treti osoba v pozici véfitele byla opravnéna
zvolit, které osobé (kterému z véfitell) je Objednatel povinen plnit.

V okamziku, kdy ndjemce vyslovi se smlouvou souhlas, vznikd na strané druZstva a
najemce, jako véfitelll Objednatele, pluralita véfitell, ktefi maji pravo na to, aby
Objednatel, jako dluznik, splnil svou povinnost dle smlouvy.
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24.  Pro feSeni toho, kdo je opravnén zvolit, kterému z véritel(l je Objednatel povinen plnit,
je rozhodné, zda plnéni, které je Objednatel povinen poskytnout, je plnénim délitelnym
¢i nedélitelnym, a v pfipadé, ze jde o plnéni nedélitelné, zda se pravni vztah fidi Starym
obcéanskym zakonikem nebo Obchodnim zakonikem.

25. Zpodstaty véci je podil na nemovitosti délitelny, neni tedy dlavodu, pro¢ by podil
Objednatele nemohl byt dale rozdélen na dvé ¢i vice ¢asti, z nichZ jednu by prevedl na
druzstvo a druhou C¢ast ¢i casti zbyvajici na jednoho ¢i vice nadjemcd. Dle nazoru
Zpracovatele vsak z predmétného ujednani vyplyva, Ze Objednatel ma svlj podil prevést
jako celek bud pouze na druzstvo nebo pouze na ndjemce.

26. Predmétné ujednani totiZz stanovi, Ze Objednatel prevede svlij podil ,do vlastnictvi
druzstva popft. pfislusnych ndjemcl — ¢lend druzstva“. V ustanoveni je pouZita zkratka
,popf.” a v nékolika pfipadech je misto této zkratky pouZito v textu slovo ,pfipadné”. Jak
zkratka ,popt.“, tak slovo ,pfipadné” maji v textu zcela zfejmé vyznam spojky ,,nebo”.
Pfedmétné ustanoveni tak dava na vybér ze dvou rovnocennych mozZnosti feseni,
z textace ujednani nelze dovodit, Ze by jednou z variant plnéni bylo rozdéleni podilu
Objednatele na dvé Casti a poté prevod téchto casti jak na jednoho, tak na druhého
véfitele.

27. Vuvedeném smyslu tak dle ndzoru Zpracovatele z obsahu ujednani vyplyva, Ze plnéni
Objednatele je pro tento pfipad plnénim nedélitelnym. Tento zavér podporuje
komentai! k § 512 Starého ob&anského zakoniku, v némz autofi uvadi, ze , Nedélitelnost
plnéni spocivd v tom, Ze je Ize vykonat jenom vcelku najednou, a to vzhledem k povaze
predmétu plnéni (napfiklad nedélitelné véci) nebo s ohledem na povahu a funkci zévazku
i vali smluvnich stran.” Pravé s ohledem na vUli smluvnich stran ma Zpracovatel zato, Ze
jde o plnéni nedélitelné.

28. Vzhledem ktomu, Ze pInéni Objednatele je dle ndzoru Zpracovatele plnénim
nedélitelnym, Ize dle povahy zavazku aplikovat bud' § 512 odst. 2 Starého obcanského
zakoniku nebo § 296 Obchodniho zdkoniku.

29. Dle § 512 odst. 2 Starého obcanského zakoniku plati nasledujici:

Jde-li o plnéni vice véfitelum, které je nedélitelné, je dluznik oprdvnén plnit kterémukoli z
veritell, nebylo-li dohodnuto néco jiného. Spinénim jednomu z véfitell dluh zanikne.
Dluznik vsak neni povinen plnit jednomu ze svych spoluvéritelli bez souhlasu ostatnich
spoluvéritelll. Nedohodnou-Ii se vsichni spoluvéritelé, mizZe dluznik to, co je dluZen, sloZit
do soudni uschovy.

30. Dle § 296 Obchodniho zakoniku plati nasledujici:

L LAVICKY, Petr. § 512 (Aktivni zdvazky s délitelnym a nedélitelnym plnénim). In: FIALA, Josef, Milan
KINDL aj. Obcansky zakonik: Komentar [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2021-12-9]. ASPI_ID
KO40_1964CZ. Dostupné v Systému ASPI. ISSN: 2336-517X.
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31.

32.

33.

34,

35.

Je-li dluZnik zavdzdn soucasné vice véfiteliim k nedélitelnému pilnéni, muZe plnéni
poZadovat kterykoli z véfiteld, nevyplyvad-li ze zakona nebo smlouvy néco jiného.

V pfipadé Starého obcanského zakoniku md moznost volby dluznik, naopak v pfipadé
Obchodniho zakoniku ma moZnost volby véfitel, nebylo-li v kterémkoliv z uvedenych
pripadl dohodnuto néco jiného. Rozhodujici tak bude pravni rezim smlouvy o smlouvé
budouci.

Dle § 261 odst. 2 Obchodniho zakoniku plati, ze tfeti ¢asti Obchodniho zakoniku se Fidi
rovnéZ zdvazkové vztahy mezi stdtem nebo samosprdvnou Uzemni jednotkou a
podnikateli pfi jejich podnikatelské Cinnosti, jestlize se tykaji zabezpecfovani verejnych
potreb.

Pfedmétné ustanoveni, byt jako soucast smlouvy o sdruzeni ¢i o vystavbé, je dle nazoru
Zpracovatele potfeba chapat jako samostatnou smlouvu o smlouvé budouci, relativné
nezavislou na zbyvajicim obsahu smlouvy o sdruZeni ¢i o vystavbé.

Vzhledem k tomu, Ze smlouva o smlouvé budouci sméfuje k darovani

a) podilu na budové jednotlivym clendm druzstva, ktefi budou byty uZivat pro
uspokojovani vlastni bytové potreby, pfipadné do vlastnictvi druZstva, jeZz bude
v souladu se svym ucelem uZzivat byty v bytovém domé k zajiSténi bytové potieby
svych ¢lend a nikoliv pro tcely podnikani,

nebo

b) podilu na jednotlivych bytovych jednotkach jednotlivym najemcim téchto bytq,
ktefi je budou nadale uzivat pro uspokojovani vlastni bytové potieby, pfipadné
druzstvu, které je bude vsouladu se svym Ucelem uzivat k zajisténi bytovych
potfeb svych ¢lend,

nelze jiz dle nazoru Zpracovatele v této souvislosti hovofit o zabezpecovani vefejnych
potfeb, nebot at uz bude darovani provedeno do vlastnictvi druzstva nebo samotnych
¢lenl druzstva, bude vidy sméfovat k uspokojovani bytovych potfeb pouze clenl
druzstva a nikoliv obecné verejnosti. Z obsahu predmétného ujednani nadto nevyplyva,
Ze by budouci vlastnici byli po prevodu povinni budovu &i bytové jednotky uzivat
k zabezpecovani verejnych potieb.

Uvedeny zavér podporuje téZ odlvodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo
4260/2011, v némz Nejvyssi soud uvedl|, Ze zabezpecovani verejnych potfeb je soudy
vykladano jako ,uspokojovdni potieb neurcitého poctu lidi, a to bez ohledu, zda jde o
celou spolecnost nebo pouze o jeji cdst. Pod pojem zabezpecovdni verejnych potieb jsou
zahrnovdny sluzby, na kterych je obecny zdjem, a to typicky v oblasti hospoddrské,
zdravotnické, Zivotniho prostredi, socidlni, kulturni atp. Takovéto potreby jsou
zajistovdny jednotné pro vSechny subjekty, které je také na daném uzemi mohou
hromadné vyuZivat.“
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36. Paklize v dobé uzavieni smlouvy o sdruzeni ¢i o vystavbé bylo smluvni stranou druzstvo a
nikoliv stavebni podnikatel, jako naptiklad v pfipadé DRUZSTVA MAJDALENKY, nebyla by
dle nazoru Zpracovatele naplnéna ani dalsi podminka dle § 261 odst. 2 Obchodniho
zakoniku, kterd je nezbytnd k tomu, aby se pravni vztah fidil Obchodnim zdkonikem,
totiz podminka, Ze se smlouva tykd podnikatelské cinnosti. Druzstva jsou sice dle
definice § 2 odst. 2 pism. a) Obchodniho zdkoniku podnikateli?, nebot jsou zapsédna
v obchodnim rejstfiku, nicméné samostatnou definici ma téz pojem podnikani. Dle § 2
odst. 1 Obchodniho zdkoniku se podnikdnim rozumi ,soustavnd c¢innost provddénd
samostatné podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za ucelem
dosaZeni zisku“. Zajistovani bytovych potreb ¢élenli druistva je realizovano nikoliv za
Ucelem dosazeni zisku, proto ani nabyti podilu druistvem na budové ¢&i bytovych
jednotkach nebude dle nazoru Zpracovatele mozné oznacit za podnikani, nebot neni
vykondvano za ucelem dosazeni zisku.

37. Zuvedenych dlvodu je Zpracovatel nazoru, Ze v pripadé predmétného ujedndni nejsou
splnény podminky § 261 odst. 2 Obchodniho zakoniku, a predmétné ujednani se tak dle
nazoru Zpracovatele bude Fidit prdvni Upravou Starého ob¢anského zédkoniku.

38. Shora citované ustanoveni § 512 odst. 2 Starého obcanského zdkoniku pak moznost
volby zakotvuje ve prospéch dluznika, tedy vtomto pfipadé Objednatele. Nadto
uvedené ustanoveni zakotvuje, Ze dluznik (Objednatel) neni povinen plnit jednomu ze
svych spoluvéfitel bez souhlasu ostatnich spoluvéfiteld.

39. Nejbezpecnéjsi variantou by tak bylo plnéni jednomu zvéfiteld (najemcim nebo
druzstvu) za soucasného souhlasu druhého véfitele, kdy bude zfejmé, Ze vsichni
Ucastnici se zvolenym feSenim souhlasi.

40. Sohledem na uvedeny zavér je pak nerozhodné, ktery zvéfiteld (druistvo nebo
najemce) dorucil Objednateli Zadost o prfevod jako prvni, nebot je na rozhodnuti
Objednatele, komu svij spoluvlastnicky podil prevede.

Varianty ujednani v ndjemnich smlouvach

41. V najemnich smlouvach uzavienych se ¢leny druZstva na prondjem druZstevnich bytl se
dle Prehledu vyskytuji nasledujici tfi typy ujednani:

a) pravo na uzavieni smlouvy o bezuplatném prevodu spoluvlastnického podilu
Meésta a spoluvlastnického prava ke spolecnym ¢astem budovy a pozemku,

2 § 2 Podnikani

(1) Podnikanim se rozumi soustavna ¢innost provadéna samostatné podnikatelem vlastnim jménem a na
vlastni odpovédnost za ucelem dosazeni zisku.

(2) Podnikatelem podle tohoto zdkona je:

a) osoba zapsana v obchodnim rejstfiku,

b) osoba, ktera podnika na zékladé Zivnostenského opravnéni,

c) osoba, kterad podnika na zakladé jiného nez Zivnostenského opravnéni podle zvlastnich predpisd,

d) osoba, kterd provozuje zemédélskou vyrobu a je zapsana do evidence podle zvlastniho predpisu.
(zdkon €. 513/1991 Sb., Obchodni zakonik, § 2)
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42.

43.

44,

45,

46.

b) prévo na uzavieni smlouvy s Méstem Brnem o prevodu spoluvlastnického prava
Meésta Brna k bytové jednotce, jejimz je ¢len najemcem a prevodu prislusného
spoluvlastnického podilu ke spolecnym ¢astem budovy a pozemku, a to
bezuplatné,

c) Mésto se smlouvou o vystavbé zavazalo, Ze po uplynuti 20 let od pravni moci
kolaudaéniho rozhodnuti povolujictho uzivani bytovych jednotek prevede
vlastnictvi svého podilu na jednotkdch a pozemcich do vlastnictvi druZstva,
pripadné jednotlivych najemct - ¢lenl druzstva podle usneseni ¢lenské schlze a
to bezuplatné.

V ujedndni a) neni pfimo uvedeno, o jaky spoluvlastnicky podil se jedna, nicméné
s ohledem na to, Ze ujednani je soucasti smlouvy o ndjmu bytu, a o spoluvlastnickém
pravu ke spole€nym ¢astem budovy a pozemku lze hovofit pouze v pfipadé, Ze byly
vymezeny bytové jednotky, je Zpracovatel ndzoru, Ze jde o spoluvlastnicky podil na
bytové jednotce odpovidajici bytu, ktery si najemce pronajal. Sohledem na to Ize
ujednani a) a b) oznadit za obsahové totozna, textace varianty b) je jen oproti variantné
a) preciznéjsi. Pro Ucely tohoto doplnku Zpracovatel nehodnoti otazku urcitosti
jednotlivych typl ujednani a vychazi z predpokladu, Ze jde o ujednani platna.

Textace varianty c) je pouhym konstatovdnim, k jaké povinnosti se Mésto zavazalo ve
smlouvé o vystavbé. Najemci ztohoto ustanoveni nevznikd pfimé pravo na prevod
spoluvlastnického podilu Mésta po uplynuti uvedené doby. Vyjadienim souhlasu se
smlouvou uzavienou mezi Méstem a druistvem ve prospéch tfetiho — ndjemce, se
najemce stane spoluvéfitelem Mésta spravem na to, aby Mésto prevedlo svij
spoluvlastnicky podil (primarné? — viz odst. 11 tohoto doplfiku) na druZstvo nebo na
najemce dle usneseni clenské schlze. Vzhledem k témto okolnostem se Zpracovatel
textaci varianty c) nebude ddle zabyvat.

Zvariant ujednani a) a b) vznikd ndjemci pfimé pravo na uzavieni smlouvy o
bezuplatném prevodu spoluvlastnického podilu Mésta. Na strané Meésta vznikla
povinnost uzavfit smlouvu o prevodu spoluvlastnického podilu na najemce. Pokud
Meésto uzavrelo s pfislusnym druZstvem zdroven smlouvu o sdruZeni ¢i o vystavbé, na
jejimz zakladé ma moznost volby, zda pfevede spoluvlastnicky podil na druzstvo i
najemce, uzavienim ndjemni smlouvy se Mésto této volby fakticky zbavilo, nebot
z ndjemni smlouvy plyne Méstu povinnost uzavfit smlouvu o prevodu spoluvlastnického
podilu pouze na najemce.

Zhodnoceni existence soubéznych zavazkul ze smluv s druzstvy a s najemci

Ve vétsiné pripadd nejsou povinnosti Objednatele dle smluv s druZstvy a smluv s ndjemci
Vv rozporu.

V pripadech, kdy je povinnost dle smlouvy s druzstvem vazana pouze na prevodu podilu
na bytovych jednotkach, spolecnych ¢astech domu a pozemku, jde o stejny predmét
plnéni jako dle najemnich smluv. Nadto ve smlouvach s druzstvy, které obsahuji tuto
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47.

48.

49.

50.

51.

povinnost Objednatele, je Objednatel povinen prevést podil bud pfimo na ndjemce,
pfipadné je na volbé Objednatele, zda podil prevede na druistvo nebo najemce.
Problém by vzniknul pouze v ptipadé, Ze by druzstvo neposkytlo soucinnost a
nevymezilo spoleéné s Objednatelem bytové jednotky, nebot vtakovém pripadé by
Objednatel nebyl schopen dostat své povinnosti z ndjemni smlouvy. Tim by vsak bylo
znemoznéno splnéni povinnosti z ndjemni smlouvy téz ze strany druistva, které je téz
dle textaci najemnich smluv uvedenych v Pfehledu prevést spoluvlastnicky podil na
najemce. Variantu neposkytnuti soucinnosti tak Zpracovatel nepredpoklada.

V pfipadech, kdy lze dle smlouvy s druzstvem prevést jak podil na budové tak podil na
jednotce, spolec¢nych ¢astech budovy a pozemku, jak na druZstvo, tak na ndjemce, by
vznikl problém téZz pouze jen v pfipadé, Ze by druistvo neposkytlo soucinnost a
nevymezilo spole¢né s Objednatelem bytové jednotky, tento problém vsak Zpracovatel
z dlivodi uvedenych v predchozim odstavci nepredpoklada.

V ptipadech, kdy smlouvy s druzstvy obsahuji povinnost prevést na druzstvo podil na
bytovém domé nebo prevést na ndjemce podil na bytovych jednotkdch, spole¢nych
¢astech domu a pozemku, by stejné jako v pfedchozich pripadech vznikl problém pouze
v pfipadé, Ze by druZstvo neposkytlo soucinnost a nevymezilo spole¢né s Objednatelem
bytové jednotky, ani vtomto pfipadé vSak Zpracovatel ze shora uvedenych ddvodu
tento problém nepfedpoklada.

Pouze v jediném pfipadé muze dojit k situaci, kdy jedna ze stran zlistane neuspokojena
(odhlédne-li Zpracovatel od otazky poskytnuti ¢i neposkytnuti soucinnosti druZstev
svymezenim bytovych jednotek). Na jedné strané se totiz Objednatel ve smlouvé
s druzstvem zavazal k prevodu spoluvlastnického podilu na bytovém domé druzstvu a
na strané druhé se v najemni smlouvé zavazal k prfevodu spoluvlastnického podilu na
bytové jednotce, na spolecnych ¢astech budovy a pozemku na najemce.

Budou-li vymezeny jednotky, miZe Objednatel uspokojit ndjemce, ale neuspokoji
druzstvo, pokud jednotky vymezeny nebudou, mlze Objednatel uspokoijit druZstvo, ale
nikoliv ndjemce. Pokud nedojde mezi Objednatelem a jednim z dalSich ucastnik(
k dohodé, vidy na jedné strané zlistane povinnost Objednatele nesplnéna.

Jakakoliv ujedndni mezi ucastniky lze samoziejmé dohodou jakkoliv zménit, paklize
k tomu pfislusni Ucastnici daji svlj souhlas. To vSe samoziejmé za predpokladu, Ze jsou
veskera ujednani mezi vSemi Ucastniky platna. V pripadé pochybnosti o platnosti zavazku
pak mohou Ucastnici uzavfit dohodu o narovnani, v niz si sporna ¢i pochybnd prava a
povinnosti nové upravi. V podrobnostech k otdazkdm platnosti ¢i neplatnosti smluv i
ujednani Zpracovatel odkazuje na OPS.
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3. Predkupni pravo dle § 1187 Obcanského zakoniku

52. Dle § 1187 Obcanského zakoniku ma najemce bytu predkupni pravo k jednotce pfi jejim
prvnim prevodu, vznikla-li jednotka rozdélenim prava k domu nebo pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam.

53. Pfechodnd ustanoveni Obcanského zakoniku vyslovné neuvadi, zda se pravni Uprava
Obcanského zakoniku pouZije i na byty, které byly vymezeny dle Zakona o vlastnictvi
bytd.

54. Dle § 3028 odst. 2 Oblanského zdkoniku se Fidi ustanovenimi Obcéanského zakoniku i
pravni poméry tykajici se prav vécnych. Vzhledem k tomu, Ze zdkonné predkupni pravo
je prdvem vécnym?, pouZije se dle nazoru Zpracovatele ustanoveni § 1187 Obéanského
zakoniku téz ve vztahu k bytovym jednotkam, které vznikly dle Zakona o vlastnictvi byt(.

55. Uvedeny zavér je v souladu s odivodnénim rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo
3862/2015, z néhoz vyplyva, ze ustanoveni § 1187 se pouzije i v pfipadé bytovych
jednotek vymezenych dle Zakona o vlastnictvi bytd.

56. Jak vyplyva z textu § 1187 Obcanského zdkoniku, existuje predkupni pravo pouze
v pfipadé prvniho pfevodu vlastnického prava k bytové jednotce. Autofi komentaie*
k uvedenému ustanoveni uvadéji, Zze ,oprdvnénym je pouze ndjemce FO, pokud
jednotka, jejimZ je ndjemcem, je dosud ve vlastnictvi osoby, jejiz vlastnické prdvo k
jednotce vzniklo pfeménou jejiho dosavadniho viastnictvi budovy na viastnictvi jednotek
v domé“.

57. Z pfevodni smlouvy uzaviené dne 22.6.2000 mezi Objednatelem a Moravskou stavebni
PSJ, a.s., jiz Moravska stavebni PSJ, a.s. prevedla na Objednatele spoluvlastnické podily
na 151 bytovych jednotkach, pficemz zbyvajici podily byly prevedeny samostatnou
smlouvou na DRUZSTVO MAIJDALENKY. Prvni prodej bytovych jednotek ve smyslu § 1187
Obcanského zakoniku tak jiz probéhnul, a ndjemcim predmétnych byt tak predkupni
pravo dle § 1187 Obcanského zdkoniku nesvédci.

58. V pfipadé bytovych jednotek, kde dosud k prvnimu prevodu nedoslo, pravo dle § 1187
Obcanského zakoniku ndjemcim svédcit bude, at uz pUjde o bytové jednotky vymezené
dle Zakona o vlastnictvi bytli nebo dle Obcanského zakoniku. Téz tuto skutecnost je
nezbytné vzit v potaz pfi pfipadném rozhodovani Objednatele o tom, ve prospéch
jakého véfitele spini své povinnosti vyplyvajici ze smluv s druzstvy.

59. Otazka predkupniho prava je nicméné vyznamna téz z hlediska spoluvlastnik(. Dle § 140
Starého obcanského zakoniku platilo, Ze prevadi-li se spoluvlastnicky podil, maiji
spoluvlastnici predkupni pravo, ledaZe jde o prevod osobé blizké.

3 viz odlivodnéni rozsudku Nejvy3siho soudu sp. zn. 26 Cdo 3862/2015
4 KABELKOVA, Eva. § 1187 [P¥edkupni pravo]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, marg. ¢. 1.
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60. Prechodné ustanoveni § 3062 Obcanského zakoniku ve vztahu k citovanému ustanoveni
zakotvilo, Ze zakonné predkupni pravo spoluvlastnik( podle § 140 Starého obcanského
zakoniku zanikne uplynutim jednoho roku ode dne nabyti ucinnosti Obcanského
zakoniku. Prdvni Udprava Starého obcanského zdkoniku se tak jiz na FeSenou
problematiku nepouZije a prekupni pravo spoluvlastniki mulzZe vyplyvat pouze
z Obc¢anského zakoniku.

61. Aktudlni pravni uUprava predkupniho prava spoluvlastnikl je obsazena v § 1124
Obcanského zdkoniku a s U¢innosti od 1.7.2020 stanovi nasledujici:

(1) Bylo-li spoluviastnictvi zaloZeno pofizenim pro pfipad smrti nebo jinou prdavni
skutecnosti tak, Ze spoluvlastnici nemohli svd prdva a povinnosti od pocdtku ovlivnit, a
prevadi-li néktery ze spoluvlastniki svij podil, maji ostatni spoluvlastnici k podilu po
dobu Sesti mésicu ode dne vzniku spoluvlastnictvi predkupni prdvo, ledazZe spoluvlastnik
podil pfevddi jinému spoluvlastniku nebo svému manZelu, sourozenci nebo pfibuznému v
fadé primé. Neujednaji-li si spoluvlastnici, jak predkupni prdvo vykonaji, maji prdvo
vykoupit podil pomérné podle velikosti podild.

(2) Predkupni pravo maji spoluviastnici i v pripadé, Ze néktery ze spoluvlastniki prevadi
podil bezuplatné; tehdy maji spoluvlastnici prdvo podil vykoupit za obvyklou cenu. To
plati i v jinych pfipadech zdkonného predkupniho prdva.

62. Tato Uprava tak na feSeny pripad nedopadd, nebot jak Objednatel, tak jednotliva
druzstva méla dozajista mozZnost sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit. Nadto
uvedena pravni Uprava stanovi, Ze predkupni pravo trva pouze po dobu Sesti mésicl ode
dne vzniku spoluvlastnictvi, ptficemz tato doba od ucinnosti citovaného ustanoveni jiz
ubéhla.

63. Prechodna ustanoveni zdkona ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisl, a dalsi souvisejici zakony, stanovi, Ze
dospéla-li povinnost prodavajiciho nabidnout véc predkupnikovi ke koupi pfede dnem
nabyti Gcinnosti tohoto zakona, trva predkupni pravo predkupnika i po dni nabyti
ucinnosti tohoto zakona. Ustanoveni § 1124 Obcanského zakoniku totiZ s Ucinnosti od
1.1.2018 do 30.6.2020 stanovilo, Ze prevadi-li se spoluvlastnicky podil na nemovité véci,
maiji spoluvlastnici predkupni pravo, ledaZe jde o prevod osobé blizké.

64. Autofi komentafe® kustanoveni § 1124 Obcanského zadkoniku vramci pomérné
obsahlého rozboru této problematiky zavérem uvadi, Ze praxe bude spiSe sméfovat
k zavéru, zZe pravni Uprava § 1124 Obcanského zdkoniku uc¢inna od 1.7.2020 se uplatni na
vSechna doposud existujici zakonna predkupni prava, nicméné jednim dechem dodavaji,
ze definitivni feseni této otazky bude az na soudni praxi.

65. Zuvedeného dlvodu Zpracovatel doporucuje, aby Objednatel v pfipadé prevodu
spoluvlastnického prava na najemce bud' provéfil aktualni rozhodovaci soudni praxi

5 KRALIK, Michal. § 1124 [Zakonné pFedkupni pravo spoluvlastnik]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik IIl. Vécna prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, marg. ¢. 71.
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tykajici se aplikace § 1124 Obcanského zakoniku v znéni od 1.7.2020 na vztahy mezi
Objednatelem a druistvy nebo aby s druzstvy otazky predkupniho prava smluvné
upravil.
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66.

67.

68.

69.

70.

Zaveér

Z obsahu jednotlivych ujednani obsazenych v Pfehledu vyplyva, Ze v nékterych pfipadech
obsah ustanoveni relativné jasné stanovi, komu ma byt jaky spoluvlastnicky podil
preveden.

V pfipadech, kdy je variantné mozné spoluvlastnicky podil Objednatele prevést jak na
druZstvo tak na najemce, je dle nazoru Zpracovatele mozZnost volby ddna Objednateli,
vyjma pfipadu, kdy je Objednatel povinen prevést spoluvlastnicky podil na ndjemce,
rozhodne-li tak ¢lenska schlize druzZstva.

Podstatnym faktorem bude okolnost, zda byly ¢i nebyly v pfislusném bytovém domé
vymezeny bytové jednotky. Vymezeni bytovych jednotek ma ¢&i bude mit podstatny
dopad do prav a povinnosti druzstev, nadjemcl a Objednatele. V ptipadé, Ze Objednatel
bude smérovat ke splnéni svych povinnosti ze smluv s druzstvy a najemci, Zpracovatel
doporucuje, aby s ohledem na obsah vétSiny najemnich smluv, které variantni feseni
nepripousti, a téZ sohledem na moZna rizika verejné podpory v pfipadé prevodu
spoluvlastnického podilu Objednatele na druZstvo, kterd byla rozebrana v OPS a na které
Zpracovatel timto odkazuje, smérovalo Usili Objednatele k zajisténi vymezeni jednotek
v soucinnosti s druzstvy a nasledné k prevodu spoluvlastnickych podilll na najemce,
pokud to jednotliva ujednani umoznuji.

Odhlédne-li Zpracovatel od otdzky platnosti ¢i neplatnosti ujednani mezi Objednatelem,
najemci a druzstvy a bude-li pro Ucely tohoto zavéru predpokladat platnost téchto
ujednani, pak témito ujednanimi vznikla pravné znacné sloZitad situace, kterd zahrnuje
podrobnéji neupravené smlouvy ve prospéch tretiho, otdzku pripadné nedélitelnosti
pravné délitelného plnéni, pluralitu véritell, kterd ma dvé rGzné pravni Upravy podle
dovozovaného rezimu ujednani, pfedkupni prava nadjemce druzstevniho bytu, neurcitost
samotnych ujednani, kdy je tfeba vykladat, co mély strany na mysli apod.

Byt Zpracovatel proved! vyklad téchto smluvnich vztahd dle svého nejlepsiho védomi a
svédomi, nelze vyloucit, Ze vyklad téchto pravnich vztah( provedeny jinou osobou di
soudem mUze byt odlisny. Zpracovatel proto doporucuje, aby pti feseni véci Objednatel
postupoval v soucinnosti jak s druzstvy, tak s ndjemci, a pfijaté reSeni bylo podlozeno
vzajemnou dohodou ¢i za vysloveni souhlasu vsech Ucastnik(.
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5. Ostatni dulezité skutecnosti a vyhrady

Zpracovatel véri, ze Objednateli toto stanovisko poskytne veskeré nezbytné podklady pro
splnéni svého ucelu. Posouzeni bylo zpracovano a zdvéry uvedené vyse byly u¢inény na zakladé
informaci a podkladl, které mél Zpracovatel od Objednatele k dispozici, a za predpokladu
pravdivosti, spravnosti, presnosti a Uplnosti téchto informaci a podklada.

Zpracovatel upozornuje, Ze vyklad pravnich predpisl, pravnich skute¢nosti, pravnich vztahl a
prav a povinnosti osob se muze lisit v zavislosti na osobé, ktera vyklad provadi, a nelze tedy
Zpracovatelem provedeny vyklad povaZzovat za jediny mozny.

V ptipadé, Zze Objednatel bude mit k vySe uvedenému jakékoliv dotazy ¢i pfipominky, mize se
na Zpracovatele kdykoliv s dlivérou obratit.

za Fiala, Tejkal a partnefi, advokatni kanceldr, s.r.o.
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Spole¢né stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva
financi k feSeni problému pfi prevodech vlastnického prava k bytum, jejichz vznik byl
spolufinancovan ze statniho rozpoctu

I. Uvod

e Cesky pravni fad je zalozen na principu respektovani_legitimniho oéekavani
plynouciho ze sjednanych zavazku. Ministerstvo vnitra, Ministerstvo pro mistni
rozvoj a Ministerstvo financi povazuji za zadouci, aby bylo toto legitimni
ocekavani bytovych druzstev a najemci naplnéno. Soucasné vSak musi byt
naplnény pozadavky stanovené zakonem o obcich pro platné pravni jednani,
zejména pozadavek péce radného hospodare podle § 38 odst. 1 zakona o obcich.

o V obecné roviné je proto nutné tam, kde existuje plathd smlouva o budoucim
prevodu bytl €i bytovych domu, tento platny zavazek respektovat a smilouvu
splnit, tj. uzavrit prevodni smlouvy za podminek dle budoucich smiuv. Plati totiz,
ze prava a povinnosti vyplyvajici z pfislusné smlouvy maji byt dodrzeny.

e Tam, kde v minulosti doSlo ke sjednani smlouvy o budoucim prevodu bytu
€i_bytového domu s obci, avSak tato se pozdéji ukazala jako absolutné neplatna
z divodu poruseni zakona o obcich (nezvefejnéni zaméru ¢i neschvaleni
smlouvy v prislusném organu obce), nezbyva nez — ma-li dojit k plathnému
pfevodu bytu ¢i bytového domu — sjednat novou smlouvu.

e P¥i sjednavani nové smlouvy je vhodné zohlednit oCekavani najemcu, ze ziskaji
do vlastnictvi byt &i bytovy dum za plavodné sjednanych podminek (byt se smlouva
pozdéji ukazala jako neplatna). PFi sjednavani nové smlouvy je v8ak nutné téz dodrzet
mj. vSechny poZadavky plynouci ze zadkona &. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni),
ve znéni pozdéjSich pfedpisl, tedy zverejnit zameér (§ 39 odst. 1), schvalit uzavieni
smlouvy v pfislusném obecnim organu [§ 85 pism. a)] a respektovat povinnost péce
fadného hospodare (§ 38 odst. 1 a § 39 odst. 2).

Il. Zaméreni tohoto metodického stanoviska

¢ Toto metodické stanovisko je zaméreno pravé na pripady, kdy byla zjiSténa
neplatnost smlouvy o budoucim prevodu viastnického prava k bytu ¢i bytovému
domu. Pro tyto pfipady poskytuje doporuceni, jakym zplsobem lIze pfi novém pfevodu
vlastnického prava v téchto situacich postupovat.

o Predmétem stanoviska tedy neni rozbor situaci, v nichz smlouvy o budoucich
pfevodech byly sjednany platné a nyni obce pfristupuji ke splnéni v nich
uvedenych povinnosti. Ministerstvim nepfislusi posuzovat obsah uzaviené smlouvy
a zavazky z ni vyplyvajici. Toto pfislusi pouze obecnym soudim.

e Stanovisko nefesi jiné pfipady, které mohou v praxi nastat, ale feSi pouze a jen
problematiku neplatnych smluv ve vztahu obec a najemce.

e Stanovisko Zadnym zplusobem neoznacuje konkrétni _existujici smlouvy
za neplatné; pouze dava navod, jak postupovat, pokud bude v konkrétnim
pripadé zjiSténa neplatnost konkrétni smlouvy (napf. rozhodnutim soudu).
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lll. Postupy pfi ,,novych“ prevodech

e V pripadech, kdy pfi uzavirani ptivodni smlouvy doslo k poruseni § 39 odst. 1
a/nebo odst. 2 a/nebo § 85 pism. a) zakona o obcich, mize to byt dle ministerstev
divodem neplatnosti predmétné smiouvy.

o Platnost smlouvy pfislusi v konkrétnim pfipadé zavazné posuzovat pouze
soudu.

¢ Jak bylo vy$e uvedeno, v pripadé, ze je smlouva neplatna, pfichazi v uvahu jako
vhodné fedeni tohoto problému vznik zcela nového, na predchozi smlouvé
nezavislého pravniho titulu za splnéni pozadavku podle § 38 odst. 1, § 39 odst. 1
a 2 a § 85 pism. a) zakona o obcich.

POSTUP OBCE PRI UZAVRENI ,,NOVE*“ SMLOUVY

1. Zverejnit zamér obce prodat bytovy dum, byt nebo spoluvlastnicky podil k nim
podle § 39 odst. 1 zakona o obcich.

Zamér musi obsahovat oznaceni pravniho jednani (napf. prodej) a identifikaci
pfevadéné nemovitosti podle katastralniho zakona.

Pokud jde o zdjemce a nabidky ke zvefejnénému zaméru, zakon o obcich nevylucuije,
aby obec pfedem omezila potencialni uchaze€e na puvodni zajemce (a pripadné jejich
pravni nastupce), tj. na uzivatele prislusnych bytl. Zakon totiz pfipousti, aby zamér byl
formulovan téz jako zamér tzv. adresny, tj. aby obsahoval oznaceni osoby, na kterou
obec hodla nemovitost pfevést. Ani v takovém pfipadé vSak neni podle judikatury
Nejvyssiho soudu vylou€eno, aby se k zaméru pfihlasily i jiné osoby.

V praxi to znamenad, Ze pokud se k adresnému zaméru pfihlasi jiny Zadatel, nelze jej
bez dalSiho odmitnout, ale musi byt adekvatnim zplsobem zdivodnéno, pro¢ jeho
Zadost nebyla akceptovana (napf. nabidl méné, nebo sice nabidl vice, ale s ohledem
na predestieny cil se obec — zastupitelstvo — rozhodlo prodat pfedem uréenému
zajemci, najemci atd.). BliZze k tomu srov. usneseni Nejvy$Siho soudu ze dne 20. ledna
2016 a rozsudek NejvyssSiho soudu ze dne 28. Cervence 2020, sp. zn. 30 Cdo
3741/2015, sp. zn. 24 Cdo 1198/2020.

2. Schvidlit prodej bytového domu, bytu nebo spoluvlastnického podilu k nim
zastupitelstvem podle § 85 pism. a) zadkona o obcich, tj. nové, nezavisle
na predchozi smlouvé.

Neni vylou€eno, aby se k adresnému zaméru pfihlasily i dalSi osoby nez puvodni
zajemci. PFi schvalovani majetkopravni dispozice nesmi obec nabidky téchto dalSich
osob opomenout a musi zduvodnit, pro¢ upfednostriuje nabidku pavodniho zajemce.

3. Ma-li dojit k prevodu za ,zvyhodnénych podminek”, musi obec odavodnit
dispozici (s ohledem na uvadénou ptivodni kupni cenu) za nizSi nez obvyklou
cenu podle § 38 odst. 1 a § 39 odst. 2 a zakona o obcich.

PFi odlivodnéni by méla obec vychazet zejména z okolnosti tykajicich se (neplatného)

uzavieni plvodni smlouvy, a dalSich skuteCnosti, které obec povazuje s ohledem
na danou situaci za relevantni.
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Vysi a adekvatnost této odchylky z hlediska hospodarnosti a ucelnosti musi
posoudit v ramci své samospravné uvahy sama obec. Pfi rozhodovani by obec
méla vychazet z nize uvedenych zasad:

e Povinnost obce fadné hospodafit se svym majetkem (§ 38 odst. 1 zakona o obcich)
nelze kategoricky a bez dalSiho vazat pouze na nejvyssi nabidku, a to jiz s ohledem
na § 2 odst. 2 zakona o obcich. Ekonomicky méné vyhodna dispozice obce vSak musi
vychazet z odlvodnitelného (legitimniho) dlivodu majiciho zaklad v plnéni ukoll obce
v samostatné pusobnosti (§ 38 odst. 1).

e V obecné roviné Ize akceptovat odlvodnéni jinym dullezitym zajmem obce podle
§ 38 odst. 1 zakona o obcich, spodivajicim v uspokojovani bytovych potreb
nabyvatele tohoto majetku ve smyslu § 35 odst. 1 zakona o obcich, popf. jeho ¢lenu
(v pfipadé bytovych druzstev), ktefi po dobu vazanosti dotaénich podminek byli
v oCekavani naplnéni zavazku obce k budoucimu zvyhodnénému pFevodu
spoluvlastnického podilu na bytovych domech.

e Tento dilezity zajem spolu s posouzenim konkrétnich okolnosti konkrétniho
pfipadu a vlozené investice budoucich nabyvateli na vystavbu jednotlivych
predmétnych bytovych domi a bytli mize zohlednit izemni samospravny celek
v rozhodnuti o dispozici se svym majetkem.

¢ Ekonomicka ztrata“ pfijetim nizSi nez ekonomicky nejvhodnéj$i nabidky nesmi byt ve
zcela zjevném nepomeéru k obci sledovanému mimoekonomickému pfinosu. Tam, kde
obec zvoli z moznych FfeSeni to, které je ekonomicky méné vyhodné, musi hodnotit
nejen existenci legitimniho divodu pro takovy vybér, ale musi se zabyvat i tim, zda
obci sledovany cil je vybranym feSenim splnitelny, resp. zda identického cile nelze
dosahnout jinym, ekonomicky vyrazné SetrnéjSim feSenim. Jinymi slovy fe¢eno, obec
je povinna nalezitym zplsobem a s co nejvétSi peclivosti zvazit vSechny
okolnosti pro prijeti ekonomicky méné vyhodné nabidky a své rozhodnuti radné
oduivodnit konkrétnimi okolnostmi.

o Konkrétni vySe odchylky od ceny obvyklé ve smyslu zdkona o obcich neni zakonem
vyslovné limitovana. Nicméné, musi byt fadné odivodnéna a z odlvodnéni musi
vyplyvat, Ze je sledovan jiny dilezity zajem. Blize k tomu srov. rozsudek NejvysSiho
soudu ze dne 16. 07. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3757/2007 a usneseni Nejvy$Siho soudu
ze dne 26. 11.2020, sp. zn. 33 Cdo 1896/2020.

e Vjiz zahdjeném soudnim fizeni Ize napravu neplatné smlouvy fesit prostfednictvim tzv.
soudniho smiru podle § 99 a nasl. zakona &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad,
ve znéni pozdéjSich predpist. Soudni smir spo€iva na hmotnépravni dohodé o nové
smlouvé, v jejimz ramci u€astnici fizeni navrhuji, aby soud o jejich soukromém pravu
rozhodl urcitym zpasobem. V okamziku, kdy soud usnesenim o schvaleni smiru jejich
navrh akceptuje, stane se dohoda exekuénim titulem majicim povahu soudniho
rozhodnuti. Soudni smir ma jednak procesni nasledky (je rozhodnutim ve véci samé,
jez je exeku€nim titulem a vytvafi prekazku véci rozhodnuté), jednak nasledky
hmotnépravni (je novaci, pfipadné dohodou o narovnani mezi u€astniky) a v pfipadé
schvaleni soud deklaruje jeho soulad s hmotnym pravem. K obéma témto nasledkim
dochazi az akceptaci smiru ze strany soudu.”

e Podstatou soudniho smiru je soudni odsouhlaseni dohody (smlouvy) mezi stranami
0 smirném FeSeni sporu. V posuzovaném pfipadé tedy soudni odsouhlaseni Uplatného

) Svoboda K., Smolik P., Levy J., Sinova R. a kol. Obcéansky soudni fad. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2017,1627 s.
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nebo bezuplatného prevodu pfislusnych nemovitosti. Z tohoto didvodu se pro
rozhodovani obce o soudnim smiru (o jeho pfijeti) museji uplatnit identicka pravidla
jako pro samotné pravni jednani, které je pfedmétem soudniho smiru. Tedy Ffadné
pfedchozi zvefejnéni zaméru (§ 39 odst. 1 zakona o obcich) a schvaleni
v zastupitelstvu [§ 85 pism. a) zakona o obcich]. Obec je rovnéz povinna dodrzet
pozadavky vyplyvajici pro ni z § 38 odst. 1 ve spojeni s § 39 odst. 2 zdkona o obcich
a postupovat v souladu s témito ustanovenimi, tedy fadné obhdjit pfipadnou odchylku
od obvyklé ceny.

Pokud méa byt nabyvatelem bytové druzstvo, je potfeba zohlednit rovnéz pravidla o zédkazu
vefejné podpory vyplyvajici z prava Evropské unie. Pokud ma bytovy dim, byty nebo
spoluvlastnické podily k nim nabyt za cenu nizSi nez v misté a ¢ase obvyklou bytové druzstvo,
tedy nikoliv fyzické osoby, které do vystavby investovaly prostfednictvim svych vkladu
do bytového druzstva, je nutné zohlednit také pravidla o verejné podpore vyplyvajici
z ¢él. 107 Smlouvy o fungovani Evropské unie a souvisejicich predpisti Evropské unie?.

Problematika vefejné podpory nalezi do pusobnosti Ufadu pro ochranu hospodarské
soutéze. Vefejné podpofe se vénuje metodické doporuceni ,Vefejna podpora pfi uzavirani
Lnovych® smiuv, které tvofi pfilohu tohoto stanoviska.

Dale je nutno upozornit, Zze je nutné FeSit i dafiové dopady téchto prevodd, coz nalezi
do pusobnosti Ministerstva financi, které bude navrhovat osvobozeni pfijmu z bezuplatnych
prevodl spoluvlastnickych podild na bytovém domé z obce na druhého vlastnika
€. 586/1992 Sb., o danich z pfijml, ve znéni pozdéjSich predpisl, kterou lze ocekavat
po parlamentnich volbach organizovanych na podzim roku 2021.

Do té doby se financni sprava nebude zabyvat pfipady, které by mély byt touto novelou
dotCeny za podminky, Ze timto nebudou dotéeny obecné povinnosti finan¢ni spravy zejména
¢init ukony ve Ihdtach pro stanoveni dané. V pfipadé, ze dafiovym subjektim na zakladé
doposud platné legislativy vznikne z vySe uvedené transakce danova povinnost, mohou pfi
splnéni zakonnych podminek vyuzit institutu poseckani dané.

Ptiloha: 1 / Metodické doporugeni Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéze s nazvem Verejna
podpora pii uzavirani ,novych“ smiuv

V Praze dne 1. dubna 2021

2) Napt. nafizeni Komise (EU) &. 1407/2013 ze dne 18. prosince 2013 o pouziti ¢lanki 107 a 108 Smlouvy o
fungovani Evropské unie na podporu de minimis.

4
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Verejna podpora pfi uzavirani ,novych” smiuv
PFi uzavirani ,novych” smluv je potfeba zohlednit pravidla o verejné podpore.
1. Verejnd podpora

Konkrétni opatfeni (prevod/prodej bytového domu/bytl/ spoluvlastnického podilu) zaklada
verejnou podporu v pfipadé, Ze jsou kumulativné naplnéna tato kritéria, stanovend v ¢l.
107 odst. 1 Smlouvy o fungovani Evropské unie (dale jen ,SFEU“):

a) opatfeni ma vliv na pfesun statnich (verejnych) prostfedkd, véetné prostiedkl obce.

b) opatfenim dochazi ke zvyhodnéni urcitého podniku. Hospodarské transakce
provadéné verejnopravnimi subjekty neposkytuji podniku vyhodu, jsou-li provadény v
souladu s béznymi trznimi podminkami, tj. za cenu v daném misté a ¢ase obvyklou
(stanovenou napf. na zakladé znaleckého posudku). Ke zvyhodnéni podniku rovnéz
nedochdzi v pfipadé, Ze je podnik vybrdn prostfednictvim otevieného,
transparentniho, bezpodmineéného a nediskrimina¢niho vybérového fizeni,
ve kterém dojde kvybéru nejvyhodnéjsi nabidky (dale jen ,vybérové fizeni“).
Podnikem se rozumi jakykoliv subjekt, ktery natrhu nabizi zboZzi a/nebo sluzby.
Bytové druzstvo se Ucastni trhu s bydlenim a predstavuje tedy podnik.

c) opatfeni muZe vést k naruseni soutéZie, a to vidy pokud muzZe posilit soutézni
postaveni prijemce ve vztahu k ostatnim podnikim, s nimiz soutézi.

d) opatfeni maze ovlivnit obchod mezi ¢lenskymi staty. Riziko ovlivnéni obchodu lze
vyloucit pouze v ptipadé, Ze Cinnost pfijemce podpory je Cisté lokalniho charakteru.
O opatreni Cisté lokalniho charakteru lze hovofit v pfipadé, kdy je soucasné 1) vliv
opatfeni na trhy a spotfebitele v sousednich ¢lenskych statech je nanejvyse nepatrny;
2) zbozi a/nebo sluzby poskytované prijemcem jsou Cisté lokalniho charakteru a/nebo
jsou pfitazlivé jen pro zemépisné ohrani¢enou oblast; 3) podpora nema za nasledek
prilakani poptavky a/nebo investic do doty¢ného regionu a nevytvari prekazky pro
usazovani podnikl z jinych ¢lenskych statG; 4) trini podil pfijemce podpory je
z hlediska jakéhokoliv pouzitého vymezeni relevantniho trhu minimalni. Z hlediska
ovlivnéni obchodu je rovnéz rizikové, patfi-li prijemce k Sirsi skupiné podnik.

2. Obecné k vylouceni pritomnosti verejné podpory
O vefejnou podporu nepujde zejména v situaci:

e kdy cinnost bytového druistva jako konec¢ného nabyvatele bude cisté lokalniho
charakteru; zda je cinnost lokdlniho charakteru a nedochazi tak k ovlivnéni
obchodu mezi clenskymi staty, musi vyhodnotit obec, a to na zakladé kritérii
uvedenych niZze v bodé 3 a soucasné na zakladé znalosti mistni situace

e kdy bytovy dim/byty/spoluvlastnicky podil bude (a to i za cenu niZsi neZ trini a
mimo vybérové fizeni) druistvu prodan/preveden za podminky, Ze po uskutecnéni
tohoto prevodu/prodeje budou byty neprodlené prevedeny do osobniho vlastnictvi
jednotlivych fyzickych osob (¢len druZstva), které budou byty uZivat za ucelem
uspokojeni svych vlastnich bytovych potreb, a druzstvo jako takové poté zanikne.

e kdy byty/spoluvlastnické podily budou obci pfevedeny/prodany (i za cenu nizsi nez
trzni a mimo vybérové fizeni) pfimo na jednotlivé fyzické osoby — opravnéné
najemniky byt(, ktefi budou v téchto bytech uspokojovat své bytové potieby.
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V poslednich dvou uvedenych pfipadech by infrastruktura (bytovy dim/byty) musela byt
k neekonomické cinnosti (uspokojovani vlastnich bytovych potfeb fyzickych osob jako
vlastnik( byt(i, pfip. jejich rodinnych pfislusnikd) vyuZivana po celou zbyvajici dobu jeji
Zivotnosti; potom by opatreni nevedlo ke zvyhodnéni podniku.

3. Bytové druZstvo jako konecny nabyvatel

V pfipadé prevodu/prodeje bytového domu/byti/spoluvlastnického podilu obce na
bytové druistvo ( které nebylo vybrdano ve vybérovém fizeni) jakoito konecného
nabyvatele, a to za cenu nizsi nez vdaném misté a case obvyklou, se nebude jednat
o vefejnou podporu pouze vtom pripadé, kdy Cinnost bytového druistva bude Ccisté
lokalniho charakteru.

Za ucelem vyhodnoceni ¢innosti jakozto Cisté lokalni jsou smérodatné zejména ndsledujici
informace: Plsobi bytové druistvo pouze na omezeném uUzemi? Poskytuje nebo planuje
druZstvo zacit nabizet obdobné zboZi/sluzby i v jiném staté EU? Jakd je kapacita bytového
domu (bytovych jednotek) prevadénych na druistvo? Je pfedmétny bytovy dim/bytové
jednotky vyuzivan i osobami ze zahranici? Jaka je vzdalenost bytového domu (bytovych
jednotek) od hranic? Ddle je vhodné ziskat informace o tom, zda existuji dlkazy
o relevantnich preshranic¢nich investicich do obdobnych sluzeb v dané oblasti a zda jsou
v dané oblasti usazeny zahrani¢ni subjekty poskytujici podobné sluzby. Jaky je trzni podil
pfijemce podpory (mél by byt z hlediska jakéhokoliv pouZitého vymezeni relevantniho trhu
minimalni)? Pokud vsak jde o prevody bytovych domu, bytd a podil( na nich, vylouceni rizika
ovlivnéni obchodu sohledem naotevienost trhu s bydlenim/eventudlni plsobnost
zahrani¢nich investord, mlze byt vradé pfipadl problematické. Proto je nezbytné
vyhodnotit kazdy jednotlivy ptipad zvlast.

4. Postup v pripadé kumulativniho naplnéni znaki verejné podpory

Pokud v konkrétnim pripadé nelze vyloucit kumulativni naplnéni znakl verejné podpory (tj.
v pfipadé druistva jako konec¢ného nabyvatele nelze dolozit, Ze se jedna o opatieni s Cisté
lokalnim ucinkem), opatfeni muZe byt poskytnuto pouze na zakladé vyjimky z obecného
zakazu verejné podpory, a to . jako podpora malého rozsahu (de minimis) podle Natizeni
Komise (EU) ¢.1407/2013 ze dne 18. prosince 2013 o pouZiti ¢l. 107 a 108 Smlouvy
o fungovani EU na podporu de minimis (dale jen ,nafizeni ¢. 1407/2013), pfi spInéni vSech
podminek timto nafizenim stanovenych.

Vyse podpory v pripadé zvyhodnéného prevodu/prodeje se rovna rozdilu mezi trini
hodnotou prevadéného/prodavaného majetku (cenou v daném misté a cCase obvyklou,
stanovenou na zakladé znaleckého posudku) a cenou za pfevod/prodej sjednanou. Celkova
vySe podpory de minimis udélena ,jednomu podniku” podle vyse uvedeného nafizeni nesmi
za tri libovolna po sobé jdouci ucetni obdobi prekrodit strop stanoveny timto nafizenim,
tj. 200 000 EUR.

Obec musi v pripadé poskytnuti podpory malého rozsahu rovnéz splnit povinnosti stanovené
v § 3a zdkona ¢.215/2004 Sb., o Upravé nékterych vztah( v oblasti verejné podpory a o
zméné zakona o podpore vyzkumu a vyvoje, ve znéni pozdéjsich predpisu. Poskytovatel je
povinen pred poskytnutim podpory v centralnim registru podpor malého rozsahu (dale jen
,centralni registr”) ovéfit, zda poskytnutim podpory nedojde k prfekroceni limitu podpory
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de minimis stanoveného v natizeni; v pravnim aktu poskytnuti podpory uvést nazev primo
pouzitelného predpisu EU, podle kterého je podpora malého rozsahu poskytovana, a do 5
pracovnich dnd od poskytnuti podpory malého rozsahu zaznamenat uUdaje o této podpore a
o jejim ptijemci do centrdlniho registru.

V pripadé potieby konzultace problematiky vefejné podpory se obec miize obratit na Urad
pro ochranu hospodaiské soutéze posta@uohs.cz.

Kontaktni osoba:
Ing. Jana Moznd, Oddéleni vefejné podpory, Ufad pro ochranu hospodaFské soutéze
Tel : 542 167 883

E-mail : jana.mozna@uohs.cz

V Brné dne 8.2.2021
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Zduvodnéni odchylky od ceny obvyklé pro projednani bezuplatnych prevodd majetku
statutarniho mésta Brna na bytova druzstva nebo jeho €leny ve volenych organech statutarniho
mésta Brna

PFfi zddvodnéni této odchylky od ceny obvyklé ve vysi 100% v souladu s pravnim stanoviskem
spolednosti Fiala, Tejkal a partnefi, advokatni kancelaF, s. r. 0. k posouzeni zavazkd u DRUZSTVA
MAJDALENKY pfi bezuplatném prevodu spoluvlastnickych podild na bytovych jednotkach vychazime
zejména z nasledujicich ustanoveni:

Dle § 2 odst. 2 Zakona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), v platném znéni, dale jen ,Zakon o
obcich® plati, Ze obec pecuje o v8estranny rozvoj svého Uzemi a o potfeby svych ob¢an(; pfi plnéni
svych Ukolu chrani téz vefejny zajem.

Dle § 38 odst. 1 Zakona o obcich plati, Ze majetek obce musi byt vyuzivan G&elné a hospodarné v
souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené plsobnosti. Obec je povinna
pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku. Porusenim povinnosti stanovenych ve vété prvni a druhé
neni takové nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny dulezity zajem obce, ktery je fadné
oddvodnén.

Dle § 39 odst. 2 Zakona o obcich plati, Ze pfi Uplatném pfevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve
vySi, ktera je v daném misté a Case obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny
obvyklé musi byt zddvodnéna, jde-li o cenu nizSi nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé
zdlvodnéna, je pravni jednani neplatné.

Z citovanych ustanoveni vyplyva, Zze pokud by statutarni mésto Brno pfevadélo bezuplatné
spoluvlastnické podily na najemce pfedmétnych bytovych jednotek i pfes dovozenou neplatnost
zavazku k bezuplatnému pfevodu, muselo by zaroveri odtavodnit, pro¢ je nepfevedlo za cenu obvyklou.

Platnost &i neplatnost zavazk( uzavienych za Gc€innosti ob&anského zakoniku ¢&. 40/1964 Sb., je
posuzovana podle tehdy platnych pfedpist. Novy ob&ansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., pak se ve smyslu
prechodného ustanoveni § 3030 NOZ na takto vznikla prava a povinnosti uplatni pouze ustanoveni ¢asti
prvni hlavy prvni, tedy obsah ustanoveni §§ 1 — 14 NOZ.

Dle § 6 ob¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., dale jen ,NOZ“ plati, Ze kazdy ma povinnost jednat v
pravnim styku poctivé; nikdo nesmi té€Zit ze svého nepoctivého nebo protipravniho €inu; nikdo nesmi
téZit ani z protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontrolu.

Z odkazem na pravni stanovisko uvedené AK pro jedno z druzstev, které muize byt vyuzito s pro
obdobné zavazky, mize byt takovymi davody mimo jiné téz narovnani pravnich vztahu z minulosti
(komentar k ust. § 39 odst. 2 Zakona o obcich nebo k ust. § 38 odst. 1 Zakona o obcich). V tomto
pfipadé Ize posuzované zavazky pfipodobnit na v komentafi zakona uvedenou situaci k narovnani
neplatnych pravnich jednanich zplsobenych obci, pfi némz obec akceptuje pavodni podminky smlouvy
(ukolem obce totiz neni plsobit jako ekonomicky dravec; je zcela legitimni i legalni, pokud jedna z
obecného hlediska spravedlivé a spravné, napravi svou pfedchozi chybu tak, aby nebyla druha smluvni
strana posSkozena).

V odlvodnéni pak musi byt uvedeno, jaky jiny dalezity zajem statutarniho mésta Brna, nez ucelné a
hospodarné vyuziti majetku, vede mésto k bezuplatnému pfevodu spoluvlastnickych podild.

Pfi oduvodnéni odchylky od ceny obvyklé se Ize odvolat zejména za zasady:
1. Ochrana verejného zajmu

2. Princip legitimniho éekavani

3. Zasada poctivosti

4. Smlouvy maji byt dodrzovany — pacta sunt servanda
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Zdlvodnénim odchylky ceny obvyklé je pak pInéni povinnosti statutarniho mésta Brna jako obce dle §
2 odst. 2 Zakona o obcich, tedy ochrana vefejného zajmu, spoc€ivajiciho v zajmu na zachovani pravniho
statu a komplexnim fungovani spolecnosti, které by nebylo mozné bez zachovani principu pravni jistoty,
dlvéry a poctivosti, jejimiz projevy jsou zejména slusSnost, Cestnost, upfimnost, spolehlivost, otevienost,
vzajemna ohleduplnost, ohled na zajmy druhé strany, vlastni divéryhodnost, loajalita, solidarita, Setfeni
prav a legitimnich zajm{ druhé strany. To vSe pak dale za podpory at uz psanych ¢€i nepsanych zasad,
na nichz spociva soukromé pravo, mezi nimi pak zejména zasady, Ze dany slib zavazuje a smlouvy maji
byt pinény (zasada ,pacta sunt servanda®), a zasady legitimniho o¢ekavani.

Projevem plnéni povinnosti ochrany vefejného zajmu, a v jejim ramci téz respektovani zasady pacta
sunt servanda, je pak ve vztahu k ust. § 38 odst. 1 Zakona o obcich narovnavani neplatnych pravnich
jednani z minulosti zplsobenych na strané mésta, pfi némz mésto akceptuje puvodni podminky smlouvy
obsahujici budouci zavazek prevodu, kdyz dle nazoru je zcela legitimni i legélni, pokud mésto jedna z
obecného hlediska spravedlivé a spravné, napravi svou pfedchozi chybu tak, aby nebyla druha smluvni
strana poskozena.

Zastupitelstvo mésta Brno schvalenim smlouvy o sdruzeni /o vystavé/ o spolupraci/ aj.
obsahujici zavazek budouciho bezuplatného prevodu utvofrilo viili statutarniho mésta Brna podil
na jednotkach ¢i na budé a pozemcich prevést a jeji realizaci brani primarné nedostatek
formalniho postupu spocivajici v opomenuti statutarniho mésta Brna zverejnit zamér prodeje
spoluvlastnickych podill. Skuteénost souhlasu Zastupitelstva tak mize byt vyuzita v souvislosti
s aplikaci zasady, ze dany slib zavazuje (§ 3 odst. 2 pism. d) NOZ).

Jako odlvodnéni odchylky od obvyklé ceny pfi bezuplatném pfevodu pfedmétnych bytovych jednotek
navrhujeme pInéni povinnosti obce dle § 2 odst. 2 Zakona o obcich, tedy ochrana vefejného zajmu,
spocivajiciho v zajmu na zachovani pravniho statu a komplexnim fungovani spole¢nosti, které by nebylo
mozné bez zachovani principu pravni jistoty, dlvéry a poctivosti, jejimiz projevy jsou zejména slusnost,
Cestnost, upfimnost, spolehlivost, otevienost, vzajemna ohleduplnost, ohled na zajmy druhé strany,
vlastni davéryhodnost, loajalita, solidarita, Setfeni prav a legitimnich zajmd druhé strany. To vSe pak
dale za podpory at uz psanych €i nepsanych zasad, na nichz spociva soukromé pravo, mezi nimi pak
zejména zasady, Ze dany slib zavazuje a smlouvy maji byt plnény (zasada ,pacta sunt servanda®“), a
zasady legitimniho o¢ekavani.

Jako verfejny zajem je mozné oznacit zajem na zachovani pravniho statu a komplexnim fungovani
spolegnosti. Jak uved! Ustavni soud ve svém néalezu sp. zn. |. US 3512/11, jednim z aspektl pravniho
statu ve smyslu &l. 1 odst. 1 Ustavy je mimo jiné princip pravni jistoty, jehoZ vyrazem je mimo jiné davéra,
jako elementarni kategorie socialniho zivota, ktera vyjadfuje vnitfni postoj odrazejici eticky oddvodnéné
predstavy a o¢ekavani jednotlivych ¢lent spole¢nosti. Uplatiiovani principu diivéry v ikony dalSich osob
pfi veSkerém socialnim styku s nimi je zakladnim predpokladem pro fungovani komplexni spole€nosti
(Luhmann, N.: Vetrauen. Ein Mechanismus der Reduktion socialer Komplexitat. Stuttgart 1989, str. 1).

S odvolanim na § 6 NOZ se dovozuje, Ze kdo vyvolal urcité jednani, nesmi se ex post dovolavat vad
jednotlivych ukond, které sam zpusobil. Jedna se o princip, ktery do jisté miry stoji proti principu
autonomie vile; mezi tdémito principy tak musi soudy hledat vzajemny vztah pfiméfenosti (1. US 342/09).
Poctivost vyjadfuje uréity standard chovani v pravnich vztazich, vyZadujici Cestnost, otevienost a
povinnost brat ohledy na zajmy druhé strany. Nikdo nesmi té&Zit ze svého nepoctivého nebo
protipravniho €inu a nikdo nesmi t&zit ani z protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma
kontrolu. AvSak absolutni neplatnost nastupuje ze zakona a neni odvisla od jednani subjektu
ob&anskopravniho vztahu (oproti principu relativni neplatnosti), které by bylo mozno charakterizovat
jako vykon prav a povinnosti vyplyvajici z ob&anskopravnich vztaha, tedy bez pravniho diivodu zasahuje
do prav a povinnosti jinych, popf. v rozporu s dobrymi mravy.
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