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1. Zadani

Objednatel

zadd Zpracovatele, aby pro Objednatele zpracoval pravni 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 zédvazku k beziplatnému prevodu ve
smlouvé o sdruZeni a v ndjemnich smlouvach,

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

posouzeni zdlvodnéni odchylky od ceny obvyklé pfi bezuplatném pfevodu,
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,

posouzeni povinnosti ndjemcl hradit ndjemné i po uplynuti vazaci doby a jeho
vyse,

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 prdvniho stanoviska Zpracovatel vychazel z platného préva

Ceské republiky, z rozhodovaci &innosti soudtl, 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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Podklady

zdkon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisl (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 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 byti“)

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

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 uzaviena 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 uzavienda dne 15.5.2001 mezi Objednatelem a
DRUZSTVEM MAJDALENKY jako pronajimateli a manzely KoZelkovymi k jednotce €.
855/4 v bytovém domé na adrese Majdalenky ¢. or. 25 (dale jen ,Najemni
smlouva 2001“)

Najemni smlouva ¢. 9252-03 uzaviend dne 15.8.2012 mezi Objednatelem a
DRUZSTVEM MAJDALENKY jako pronajimateli a manzeli Jufikovymi k jednotce €.
855/4 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, jimZz 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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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 vytvorit 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 pfislusna 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 prostredky 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 ndjemcu-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, jehozZ ¢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 (Kolaudacni 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 bytud
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 ramci
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 schvalilo Zastupitelstvo
Objednatele na svém zasedani konaném ve dnech 16.-17.11.1999 postoupeni Smlouvy o
sdruZeni ze spole¢nosti Moravskd 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. prdva 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 pievedeni
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 neprovérfoval, resp. nezkoumal,
zda Zadost byla poddna vSemi dot¢enymi ndjemci pfedmétnych bytovych jednotek.
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23.

24,

25.

26.

27.

Posouzeni platnosti/neplatnosti budouciho zavazku k
bezliplatnému prevodu ve smlouvé o sdruzeni

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.

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

Zapsany zpUsob jednani v dobé podpisu Smlouvy o sdruzeni byl nasleduijici: ,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 mistoprfedsedy predstavenstva a tietiho ¢lena predstavenstva.”

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

Za predpokladu, Ze Smlouvu o sdruZeni podepsaly skuteéné 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.

29.

30.

31

32.

33.

Jak vyplyva z podkladll predanych Zpracovateli, Rada Objednatele na svém zasedani
¢.R3/020 dne 29.4.1999 doporucila Zastupitelstvu Objednatele schvalit Smlouvu o
sdruzZeni.

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

Na zakladé tohoto schvéleni byla poté Smlouva o sdruzeni uzaviena dne 23.6.1999.

Dle § 36a odst. 1 Starého zdkona 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.

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

Dle § 36a odst. 4 Starého zakona o obcich v tomtéz znéni pak platilo, Ze zdméry 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 neplatnd 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 predpist, 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 ddsledky
(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¢.
zdk. 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 divodui prdavné vyznamny skutkovy zavér odvolaciho soudu,
Ze jejimu uzavreni nepredchdzelo zverfejnéni prislusného zadméru 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 zdkona ¢. 367/1990 Sb., je tento prdvni ukon absolutné neplatny pro
obchdzeni zdkona (§ 39 obC. zak.).“

35. Jak uvadi komentéF! 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 odivodnéni 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 ukony probihaly
transparentné, aby se o nich obcéané predem a vcas dozvédéli, aby mohli upozornit na
hrozici pochybeni ¢i nesprdvné 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 €. 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 predpisi platnych v dobé prevodu vyplynou.” 1ze
chapat jako zavazek Objednatele prevést spoluvlastnické podily Objednatele na
predmétnych 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 jednotkach byl pred uzavienim Smlouvy o sdruZeni zvefejnén. Stejné tak
Zpracovatel nemd 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
pfedanych 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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43,

44,

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.

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.

U soudu by se v takovém pfipadé opravnény mohl domdhat, aby soud uloZil Objednateli
splnéni povinnosti ,,umoznit” bezuplatny pfevod spoluvlastnického prava, ale musel by
soudu zaroven vysvétlit a prokazat, co se onim ,,umozZnénim 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 totoZny s Gcinky ujednani smlouvy o smlouvé
budouci, a nelze tedy dospét k jinému zavéru, nez 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.

46.

47.

48.

49.

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.

Dle § 261 odst. 2 Obchodniho zakoniku ve znéni ucinném 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.

Dle § 261 odst. 6 Obchodniho zakoniku ve znéni Uuc¢inném 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."

S ucinnosti od 1.1.2001 aZz do konce ucinnosti Obchodniho zdkoniku 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.“

Vzhledem k tomu, Ze Novela Obchodniho zakoniku, kterd zménila od 1.1.2001 obsah
§ 261 odst. 6 Obchodniho zakoniku, neobsahuje ktéto zméné Z7adna prechodna
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50.

51.

52.

53.

54,

55.

56.

ustanoveni, jde o tzv. nepravou zpétnou ucinnost, kdy se ustanoveni v novelizovaném
znéni pouZzije na existujici pravni vztahy od nabyti své Gc¢innosti.

Spoleénost Moravska 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.

Uvedeny zavér podporuje téZz odivodnéni 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 zabezpeceni
vefejnych potieb Zalované obce jako tzv. ndjemni bydleni pro jeji obcany“.

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.

Zabezpecovani vefejnych potieb je soudy vykladdno 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 potfeby jsou zajistovdny jednotné pro vSechny subjekty, které je
také na daném uzemi mohou hromadné vyuZivat.*?.

Vzhledem k tomu, Ze smlouva o smlouvé budouci sméfuje k darovani 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 potreb, nebot darovanim jedné
konkrétni bytové jednotky jednomu konkrétnimu najemci nejsou Zadnym zplsobem
zabezpecovany verejné potreby.

Zavazkovy pravni vztah vznikajici ze smlouvy o smlouvé budouci obsaZzené 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.

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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57.

58.

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 tyka zabezpecovadni néjakych
vefejnych potfeb. Tento dispozicni prdvni ukon md predevsim charakter vykonu
vlastnického prdva a s verejnym zdjmem primo nesouvisi.”

Nelze vyloucit, ze 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 sdruZeni, nebo
by, i pres shora uvedené, mohla byt dovozovana souvislost se zabezpelovanim
verejnych potfeb. S ohledem na shora uvedené by se pak ¢l. IX odst. 6 Smlouvy fidil
Upravou smlouvy o smlouvé budouci dle Obchodniho zakoniku. Pak by bylo nezbytné
posoudit platnost ¢l. IX odst. 6 na zakladé jinych kritérii a jinym zpUsobem, jak je
rozvedeno ddle v odstavcich 75 - 84.

Zpracovatel se vSak pfiklani 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.

60.

61.

62.

Dle § 50a odst. 1 Ob¢anského zakoniku musi platna smlouva o smlouvé budouci splfiovat
tfi zakladni parametry

a) smlouva musi byt pisemna,

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

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

K uzavieni 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.”“

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

3 SVESTKA, lJifi. § 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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63.

64.

65.

konéi. Sohledem na absenci této zdkladni nalezZitosti by bylo moziné uvaZovat o
neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci.

Zpracovatel véak 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 ucastnikG 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 ¢asové podminky stanovené ve smlouvé o smlouvé
budouci.”

Z uvedenych davodud tak nelze v absenci konce lhity pro uzavieni budouci smlouvy
spattfovat divod neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci.

Dle konstantni judikatury Nejvyssiho soudu musi smlouva o budouci smlouvé o prevodu
vlastnictvi jednotky obsahovat kromé obecnych nalezitosti pravniho Ukonu i nalezitosti
uvedené v § 6 odst. 1 Zakona o vlastnictvi bytl. Dle znéni Zakona o vlastnictvi byt(,
G¢inného 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 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 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 ptipady 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
nalezitosti 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 nemtZe 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 Nejvyssiho 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 spoluvlastnického 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 maé budouci kupujici ziskat podil, ani velikost tohoto podilu, pficemZ za ujedndani
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68.

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 zabrarioval 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, Ze €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 obsazend 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 uvedI:

,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 divod 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 spravé,
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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72.

73.

74.

smluv tykajicich se pfevodu jednotlivych bytovych jednotek. Casto by tak bylo objektivné
témeér nemozZné v dobé uzavirdni smlouvy o smlouvé budouci vZdy dostdt poZadavku na
blizsi a specifictejsi konkretizaci v budoucnu prevadénych spoluvlastnickych podili ke
spole¢nym ¢dastem domu”.

V kontrastu 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.

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 jiZ 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 prostorim a doplriuji nékteré zdkony /zdkon o vlastnictvi byti/, ve
znéni uc¢inném 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
zakladé 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).”

Na zadkladé dosavadni ustalené rozhodovaci soudni praxe by tak bylo moZno uzavfit, Ze
smlouva o smlouvé budouci obsazend v ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZeni je neplatng,
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.

76.

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.

Dle § 292 odst. 3 Obchodniho zdkoniku zavazek uzavfit budouci smlouvu zanik3, 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, Zze pro platnost ujednani smlouvy o smlouvé budouci v
rezimu Obchodniho zakoniku musi byt spInény dvé podminky:

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

Ustanoveni €l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruZzeni stanovi predmét 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 ocekavat, Ze
soudy budou mit tendenci nalézt v rdmci prava jakykoliv mozny 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 pInéni je sice vymezen znacné obecné a jen
povrchné, nicméné presto stale dostatecné urcité na to, aby bylo mozné uzavfit, Ze byl
predmét plnéni sjedndn 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 sdruZzeni 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 vyloZzenych 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, e
podstatné nalezZitosti smlouvy o smlouvé budouci dle Obchodniho zakoniku 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.

22150



Moznost zaniku smlouvy o smlouvé budouci pro podstatnou zménu okolnosti

85.

86.

87.

88.

Dle § 50a odst. 3 Obc¢anského zdkoniku plati, Ze zavazek ze smlouvy o smlouvé budouci
,2anikd, pokud okolnosti, ze kterych ucastnici pfi vzniku zdvazku vychdzeli, se do té miry
zménily, Ze nelze spravedlivé pozadovat, aby smlouva byla uzavrena.”

Dle § 292 odst. 5 Obchodniho zdkoniku plati, ze ,, Zdvazek uzavfit 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.”

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.

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 mlze 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.

90.

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 ma 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 tfeti osoby vyhradi, nebylo-li
dohodnuto jinak. TotéZ plati, jestliZe tfeti osoba souhlas odeprela.

Dle rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Odo 824/2005 lIze 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 uréena; postaci, je-li uréena dostate¢né
objektivnimi skute¢nostmi. Sohledem na uvedeny zavér neni zfejmé absence
jednoznacné identifikace treti obmyslené osoby vadou, kterd 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 Obcanského zdkoniku pravo na plnéni
DRUZSTVO MAJDALENKY. Tato pravni konstrukce by tak za predpokladu necinnosti nebo
odmitnuti treti osoby zakladala moZnost prevést spoluvlastnické podily na predmétnych
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 zakladd 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 opravnénou treti osobou vznika
samostatny pravni vztah neodvozeny od vztahu plvodniho, coZ 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 pfedmétnych bytovych jednotkach 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, zZe
k takovém zverejnéni doslo, dle nazoru Zpracovatele je tedy ujedndni ¢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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Posouzeni platnosti / neplatnosti budouciho zavazku
k bezuplatnému prevodu v ndjemnich smlouvach

Povaha ¢l. VIII Najemni smlouvy

100.

101.

102.

Clanek VIII Ndjemni smlouvy obsahuje nasledujici 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 prevodem vlastnictvi
spojené.”

Pfedmétné ustanoveni ma zfetelné 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.

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

Zverejnéni zaméru, organ opravnény schvalit pfevod nemovitych véci

103.

104.

105.

106.

Dle § 36a odst. 1 Starého zdkona 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.

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

Dle § 36a odst. 4 Starého zakona 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.

Dle konstantni soudni judikatury plati, Ze nebyl-li zamér obce pfevést 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.

108.

109.

110.

111.

112.

113.

114.

115.

116.

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 naklddani 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 prevodu pfislusného spoluvlastnického podilu.

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

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.

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

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.

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

Vzhledem k tomu, Ze najemni smlouvy k bytovym jednotkam v predmétnych 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 Zdkona o
obcich.

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

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

Vzhledem ktomu, Ze smysl a ucel 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.

118.

119.

120.

121.

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.
PoZadavek pisemnosti smlouvy o smlouvé budouci je spinén.

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 moiné uvaZovat o neplatnosti
smlouvy o smlouvé budouci.

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

Jak vyplyva z konstantni judikatury Nejvy$$iho 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 udajll 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 ¢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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122.

123.

124.

125.

126.

127.

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.

Z uvedenych podstatnych naleZitosti neobsahuje Najemni 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.

Jak vyplyva z konstantni judikatury, neobsahuje-li smlouva o smlouvé budouci podstatné
naleZitosti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky dle Zakona o vlastnictvi byt(, 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 Nejvy$sim soudem a Ustavnim soudem.

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 dlGvodu
absence podstatnych naleZitosti.

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.

V ¢lanku VIII 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.

S ohledem 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 Ndjemni 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 vile Objednatele a najemce
smérovala k pfevodu spoluvlastnického podilu Objednatele na pronajimané jednotce a
s ni souvisejicimi spoluvlastnickymi podily na spole¢nych c¢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.

129.

130.

131.

132.

133.

134.

Dle § 686 Obcanského zakoniku ve znéni Ucinném 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.

Dle ustalené soudni judikatury plati, Ze ,podstatnou ndlezZitosti smlouvy o ndjmu bytu je
— mimo jiné — téZ ujedndni o zptsobu vypoctu thrady za sluzby spojené s uZivanim bytu
(ddle ,uhrada za sluzby”“) 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” >,

Najemni smlouva neobsahuje Zz4ddné ujedndni, které by uvadélo wvycet 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 povéfeného spravce nemovitosti.

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

Zpracovatel vak zarover poukazuje na zietelny smér rozhodovaci praxe Ustavniho
soudu, ktery prosazuje vyuZiti principu priority vykladu nezakladajiciho neplatnost
smlouvy, kde jiZz shora uvedenou ustalenou judikaturu ¢aste¢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. .
US 2447/13 dovodil, e postaci odkaz na cenovy predpis obce.

S ohledem na probihajici zménu v pfistupu k rozhodovani spord 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.

Ustanoveni § 11 citované vyhlasky obsahuje pravidla pro sjedndvani cen sluzeb.
Sohledem na shora citovanou judikaturu Ustavniho soudu nelze vyloucit, 7e by
v pfipadném soudnim sporu, v némz by se fesila otazka platnosti Najemni smlouvy, mohl
soud dovodit, Ze nalezZitost stanoveni zplsobu vypocCtu 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.

137.

138.

139.

140.

Zaveér

141.

142.

143.

144.

Soucasti podkladll pfedloZenych Zpracovateli Objednatelem byly dalsi dvé tplné ndjemni
smlouvy a to Najemni smlouva 2001 a Ndjemni smlouva 2012 (obé ke stejnému bytu).

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

V Najemni smlouvé 2012 je v ¢l. X odlisné sjedndno, Ze prava 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.

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 vyhlaenim MMR CR.

Dluzno vsak fFici, 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.

Ustanoveni ¢l. VIII Najemni 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.

Z pokladli predanych Objednatelem Zpracovateli vyplyva, Ze zamér prevést bytovou
jednotku na najemce nebyl fadné 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.

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

Ani samotna Najemni smlouva pak neni dle nazoru Zpracovatele platné uzavrena, nebot
v Najemni smlouvé chybi jeji podstatna nalezZitost, kdyZ zcela absentuje ujednani o
plnénich poskytovanych s ndgjmem a urceni vySe Uhrady za tato plnéni nebo alespon
urceni zplsobu vypoctu Uhrady za plnéni.
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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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146.

147.

148.

149.

150.

Posouzeni pozadavku podminéni bezuplatného prevodu na cleny
vyporadanim zavazkid ze smlouvy o sdruZeni, zejména pozadavku na
prokazani vyuziti ndjemného pripadajiciho na podil mésta pro
spravu a udrzbu domu druzstvem

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, podminiuje vsak toto
projednani predchozim vyporadanim vsech zavazk(i ze Smlouvy o sdruZeni a to
doloZenim vyuZiti ndjemného, nalezejiciho Objednateli za pronajem spoluvlastnickych
podilt Objednatele na predmétnych bytovych jednotkach, na spravu a udrzbu bytovych
dom za rozhodné obdobi.

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

Ze Smlouvy o sdruZzeni 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.

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

Paklize by zavazek Objednatele dle ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni nebo dle ¢l. VIII
Najemni smlouvy platné zaklddal Objednateli povinnost pfislusny spoluvlastnicky podil
na najemce prevést, bylo by podminéni splnéni této povinnosti ze strany Objednatele
pfedchozim prokazanim vyuZiti ndjemného pfipadajicitho Objednateli v souladu se
Smlouvou o sdruZeni pozadavkem neopravnénym.
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151.

152.

153.

154.

155.

156.

Navrh variant postupu vyporadani spoluvlastnictvi s druzstvem v
pfipadé platnosti/neplatnosti zavazku budouciho pfevodu zejména
ve vazbé na spolecné stanovisko ministerstev a judikaturu

Stanovisko ministerstev se tykd pripadd neplatnosti smluv o smlouvach budoucich o
prevodu bytovych jednotek, ptricemz 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.

Jako vhodnou soucast odlUvodnéni prostiednictvim jiného dileZitého zajmu obce uvadi
zdjem na uspokojovani bytovych potreb, pficemz zaroven 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.

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

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

Ve tFeti ¢asti uvedené prilohy 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/eventudini
plsobnost zahranicnich investort, mizZe byt v fadé pfipadt problematické.“

Jako daldi zavér pak Ufad pro ochranu hospodéiské soutéie uvadi, 7e 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 nizZsi nez
trzni a mimo vybérové fizeni) pfimo na jednotlivé fyzické osoby — oprdvnéné
ndjemniky bytd, ktefi budou v téchto bytech uspokojovat své bytové potieby."
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157.

158.

159.

160.

161.

162.

Paklize by mélo dojit k beziplatnému prevodu spoluvlastnickych podilll Objednatele na
bytovych jednotkach v predmétnych bytovych domech, pak sohledem na shora
uvedené zavéry Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéie a té7 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 nejvhodné;si zvolit variantu prevodu pfimo na
jednotlivé nadjemce.

Pokud by v pfipadném soudnim sporu dospél soud k nazoru, 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.

V pfipadé neplatnosti ujednani ¢l. IX odst. 6 Smlouvy o sdruzeni a ¢l. VIII Najemni
smlouvy by Objednatel povinnosti prfevodu do vlastnictvi najemctli vazan nebyl a mohl by
zvézit prevod spoluvlastnickych podilG p¥imo do vlastnictvi DRUZSTVA MAJDALENKY.

S ohledem na shora uvedené zavéry Uradu pro ochranu hospodarské soutéze viak
Zpracovatel takovy postup nedoporucuje, nebot zfejmé nebude mozné zcela vyloucit
riziko, Ze by bezuplatny pfevod na DRUZSTVO MAJDALENKY byl povaZovan za vefejnou
podporu. Byt by byl zvolen postup neprodleného pievodu 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.

vevs

trojstrannd smlouva mezi Objednatelem, DRUZSTVEM MAJDALENKY a najemcem,
nicméné byl-li by ndjemce 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 vylougeno zcela.

S ohledem na stanovisko Utadu pro ochranu hospodaiské soutéze by v piipadé uzavieni
smlouvy pfimo mezi Objednatelem a ndjemcem 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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163.

164.

165.

166.

167.

168.

1609.

170.

Posouzeni zdtivodnéni odchylky od ceny obvyklé pfi beztiplatném
prevodu

Dle § 2 odst. 2 Zakona o obcich plati, Ze obec pecuje o vSestranny rozvoj svého Uzemia o
potieby svych obéan; pfi pInéni svych ukolli chrani téz verejny zdjem.

Dle § 38 odst. 1 Zdkona o obcich plati, Ze majetek obce musi byt vyuzivdn ucelné a
hospodarné v souladu s jejimi zdjmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem 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 od(ivodnén.

Dle § 39 odst. 2 Zakona o obcich plati, Ze pfi Uplatném prevodu majetku se cena
sjednava zpravidla ve vysi, kterd je v daném misté a cCase obvykla, 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.

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

Z citovanych 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.

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.

Dle komentdare® k § 39 odst. 2 Zdkona o obcich mize byt takovymi diivody mimo jiné té7
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).

Autofi komentaie’ k 38 odst. 1 Zadkona o obcich dale uvadéji, Ze 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, Luk&$, 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 hospoddarného nakladani s majetkem a souvisejici povinnosti
k ochrané obecniho majetku]. In: POTESIL, Lukas, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL,
Filip, SKOP, Jiti. Zakon o obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 205.
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171.

172.

173.

174.

175.

176.

legitimni i legalni, pokud jednd z obecného hlediska spravedlivé a spravné, napravi svou
predchozi chybu tak, aby nebyla druha smluvni strana poskozena).

Dle ndzoru Zpracovatele je pak moiné hledisko spravedlnosti a spravného postupu
zminéné v citovaném komentati k § 38 odst. 1 Zakona o obcich podradit obecné pod
pojem ochrany vefejného zajmu ve smyslu § 2 odst. 2 Zdkona o obcich.

Jako verejny zdjem je dle ndzoru Zpracovatele mozné oznadit zdjem na zachovani
pravniho statu a komplexnim fungovéni spoleénosti. 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, jehoi vyrazem je mimo jiné ddvéra, jako
elementarni kategorie socidlniho Zivota, kterd vyjadfuje vnitfni postoj odrazZejici eticky
odlvodnéné predstavy a o¢ekavani jednotlivych ¢lenl spolec¢nosti. Uplatriovani principu
dlvéry 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).

Jak rozvadi dale komentai® k § 6 NOZ, dlivéra se pfitom v zdsadé tyka 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).

Dle komentare® 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 zajmud druhé strany (¢l. 1.—1:103 DCFR, ZGB Basler 2
11, Palandt 242 6, Beck | 6 6, WK 16 1, Leges | 6 12).

Autofi 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), pri¢emz princip poctivosti znamen3, Ze se porusitel nemUzZe dovolavat jemu
pfiznivych pravnich nasledk(, napf. neplatnosti. Pokud jde o moZnost dovolat se
neplatnosti, vyslovné tak stanovi § 579 odst. 1 a § 586 NOZ.

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 zadjmy 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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177.

178.

179.

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 zneuZiti prdva.

S ohledem na zkusenosti s dosavadni praxi Ize oCekdvat, Ze nejvyraznéjsiho uplatnéni
dosdhne tato zdsada v souvislosti s neplatnosti pravniho jedndni. Z hlediska zdkazu tézit
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 prdvni 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 obcanskoprdvnich vztahd, tedy
bez prdvniho divodu zasahuje do prdv a povinnosti jinych, popr. v rozporu s dobrymi
mravy.”

Vzhledem k tomu, Ze dGvody 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. Napf. citované ustanoveni § 579 odst. 1 NOZ
vSak 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.

Uvedené zdvéry Zpracovatele jsou podporeny téz 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 uzavie se
alovanou 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.

Okresni soud Praha — vychod pak Zalobu s poukazem na legitimni ocekavani nabyti
majetku Zalovanou a za pouZiti zdsady poctivosti zamitnul mimo jiné s nasledujicim
odlvodnénim:
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,V daném pripadé Zalované svéd¢i zékladni pravo na legitimni ocekdvdni nabyti majetku,
jehoZ ochrana by méla byt vZdy brdna v potaz. Zalované vzniklo smlouvou o uzavieni
smlouvy budouci legitimni ocekdvdni na prevod bytové jednotky do jejiho vlastnictvi,
pricemz tomuto ndroku a z néj plynouciho legitimniho ocekdavadni 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 Pl. 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 prevodu 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 ocekdvdanim
Zalované a takovému jedndni Zalobkyné nelze poskytnout prdvni ochranu a proto soud
Zalobu zamitl.”

K principu legitimniho ocekdvani 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 prdva
jednotlivych ucastniki sporu jsou ve hfe, a poté, s prihlédnutim ke vSem rozhodnym
okolnostem daného pfipadu, 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 svedc¢i obecnd idea spravedinosti, resp. obecny
princip. Povinnost obecnych soudt rozpoznat zdkladni prdvo a poskytnout mu ochranu
plati tim spisSe v pripadé, kdy v posuzovaném vztahu svédci zakladni pravo toliko jedné
strané sporu, zatimco druhé strané Zadné hmotné zdkladni prdavo (pfirozené vyjma prdava
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 prdv 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 o¢ekavani 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.”

V jiné Casti odlvodnéni 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 zdveéery 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
zddraznil 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
ndjemniki) 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.”

40150



182.

183.
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Z toho, 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.

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

Zaroven je nezbytné zminit, Ze ndzor Okresniho soudu Praha — vychod je v rozporu téz
s dalsi judikaturou Nejvyssiho soudu, kterd se tyka reSené 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 Nejvyssi 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 prdavnim 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).

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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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 zajmuG 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.

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 autorli 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.

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

V souvislosti se shora uvedenym pak Zpracovatel soucasné upozorniuje 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.

Oduavodnéni odchylky od obvyklé ceny v pripadé feseném v tomto odborném pravnim
stanovisku zaloZzené 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 Ucelného 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 uUplatném 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¢. zak., nebot svym obsahem odporuje zdkonu (§ 39 odst. 2
zakona €. 128/2000 Sb., o obcich /obecni zfizeni/, ve znéni pozdéjsich predpist).”
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191.

192.

193.

Dle ndazoru Zpracovatele by pripadné oddvodnéni bezlplatného 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 zdsadé legitimniho ocekavani.

Projevem plnéni povinnosti ochrany vefejného zajmu, 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 komentare 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.

V pfipadé, Ze by Objednatel prijal zamér shora uvedené principy odlvodnéni
beziplatného prevodu wvyuZit, Zpracovatel doporucuje, aby Objednatel pfipravil
konkrétni ndvrh 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 podild 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, JiFi. Zakon o obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 205.
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Posouzeni otazek rfadného uplatnéni prava clenti druistva nebo
druistva 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 pfipadé zavazku prevést majetek na druistvo ,nebo” na cleny
druistva

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

Obé ujednani o smlouvé o smlouvé budouci podléhaji dle shora prezentovaného nazoru
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.

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

V kapitole 3 tohoto pravniho stanoviska Zpracovatel poukdzal na absenci ujednani o
dobé uzavieni budouci smlouvy jak ve Smlouvé o sdruzeni, tak v Najemni smlouvé,
nicméné zaroven poukdzal 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 diivodu 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 splnéni casové podminky stanovené
ve smlouvé o smlouvé budouci.”

S ohledem na obdobnou Gpravu |hiity pro moznost smluvni strany domahat se urceni
obsahu smlouvy soudem v § 292 odst. 2 Obchodniho zakoniku (,,Prdvo na urceni obsahu
budouci smlouvy soudem nebo osobou urcéenou 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.

Ze shora citovaného nalezu Ustavniho soudu vyplyva, Ze k uzavieni budouci smlouvy o
bezuplatném prevodu musi dojit nejpozdéji do jednoho roku od pocatku béhu doby pro
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200.

201.

202.

203.

204.

205.

206.

uzavieni budouci smlouvy, pficemz tato lhta se zaroven kryje se Ihitou pro podani
navrhu soudu na nahrazeni projevu vile.

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

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.

Vzhledem ktomu, Ze kuzavfeni 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 ptislusnou Zalobu.

Paklize Zaloba v uvedené |h(té podana nebyla, pravo opravnéné strany na nahrazeni
projevu vile v pfipadé smlouvy o smlouvé budouci v reZimu Obcanského zédkoniku, se
promlcelo.

13 k § 50a Obcanského zakoniku, ,,V situaci, kdy v dobé jednoho roku

Jak uvadi komenta
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).”

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 zakoniku).

V Obchodnim zékoniku je tak pribéh lhat 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 vibec nebyla ucdinéna, pravo zanikd. 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
Ihdty a pak by zacala béZet nova jednorocni Ihata k podani Zaloby. Rozhodovaci praxe
soudd 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, I1. 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 uvaZovano 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 sdruZeni 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, prdvo 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
Ih(ta 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 ci zasadou poctivosti).
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9.

Posouzeni povinnosti ndjemcti hradit najemné i po uplynuti vazaci
doby a jeho vyse

K vySi najemného

214.

215.

216.

217.

218.

219.

220.

Jak uvedl| Zpracovatel v kapitole 4 tohoto pravniho stanoviska pfi vykladu k platnosti
samotné Ndajemni smlouvy, je Najemni smlouva dle ndzoru Zpracovatele neplatna pro
absenci ujednani o zplsobu vypoctu Uhrady za plnéni spojena s uzZivanim bytu nebo
jejich vysSi, pficemZz vsak nelze vyloudit, Ze by soud mohl dospét po posouzeni
konkrétnich okolnosti véci k zavéru opacnému.

Dle & 3074 NOZ se ndjem fidi timto zdkonem 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.

Z uvedeného 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.

Je-li Najemni smlouva skutecné neplatnd, pak lze na takovou situaci aplikovat § 2238
NOZ, ktery stanovi, Ze , UZivd-li ndjemce byt po dobu tfi let v dobré vife, Ze ndjem je po
pravu, povazuje se ndjemni smlouva za rfddné uzavienou.”

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

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

V ptipadé, Ze by soud dovodil platnost Ndjemni smlouvy od pocatku, 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 uvedend 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 VIII 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 najemce dle tohoto ¢lanku prdvo na uzavieni smlouvy s Objednatelem o
beziplatném prevodu spoluvlastnického podilu Objednatele na pronajaté bytové
jednotce.

223. Z Najemni smlouvy nevyplyvd, 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” nedoSlo k zaniku povinnosti
najemce hradit sjednané ndjemné.
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10.

225.

226.

227.

Posouzeni mozinosti prevést spoluvlastnicky podil meésta na
jednotkach pfimo na druistvo se zavazkem jej ve stanovené dobé
prevést na jeho cleny

Povinnost Objednatele prevést spoluvlastnické podily na bytovych jednotkach na
najemce téchto bytovych jednotek muze potencidlné 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.

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, neZ opravnéna treti osoba
ze smlouvy ve prospéch treti osoby projevi souhlas se smlouvou.

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 podkladu.

Upozorniujeme, ze vyklad pravnich predpistli, 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.
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