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Zadost o stanovisko k moZnosti pfevodu byt z pohledu zikonnosti a hospodarnosti

Mestys Nehvizdy (,,dale také ,,méstys®) si dovoluje pozadat Vas o pravni stanovisko, a to i s ohledem
na vyjadieni Ministerstva vnitra v obdobné zalezitosti ze dne 25. 1. 2019, ¢. j. MV-150629-3/0DK-2018,
k nasledujici problematice.

Meéstys je spoluvlastnikem domi s bytovymi jednotkami (druhym spoluvlastnikem je bytové druzstvo),
pfiCemz tyto domy byly postaveny v Nehvizdech na pocatku 21. stoleti s vyuzitim dotacnich prostiedkd ze
statniho rozpo¢tu (MMR). Soucasti dotacnich podminek byl i zdvazek méstyse neptevést vlastnictvi nemovitosti
na jinou osobu, a to po dobu 20 let od kolaudace objektu; souc¢asné byty musely byt uzivany pro trvalé najemni
bydleni.

Ve vztahu k uzivani byti byly méstysem uzavieny jiz v roce 2003 najemni smlouvy, v nichZ byl mj.
ujednan zavazek odpovidajici obsahové smlouvé o smlouvé budouci darovaci, a to konkrétné jako zavazek
spoCivajici v pravu na uzaviceni smlouvy s méstysem o bezuplatném pievodu jeho spoluvlastnického podilu po
uplynuti 20 let ode dne pravni moci kolaudacniho rozhodnuti. Kromé toho byl kazdy najemce povinen platit
pronajimateli ndjemné a dale hradit dalsi ¢lensky vklad jako majetkovou ucast ¢lena na potizeni (koupi) budovy
(bytu), k ¢emuz byly zavazani smlouvou o tthrad¢ dalsiho ¢lenského vkladu a dalsi majetkové casti ¢lena z roku
2001. Kromé toho byli ndjemci povinni uhradit dalsi ¢lensky vklad kolem 500.000,- K¢&. Ve svém souhrnu tak
uhradil kazdy najemce céastku pfesahujici 1 milion korun, zatimco meéstys se na vystavbé podilel toliko
finan¢nimi prostfedky poskytnutymi z dotaci (jako pfijemce dotace), tedy nikoliv vlastnimi zdroji.

Me¢stys by tedy mél v budoucnu pievést dotéené byty (podily na nich) jejich nijemctim, ktefi toto od
pocatku ocekavali a nadale apeluji na méstys za Gcelem splnéni této smluvni povinnosti. Soucasné vedeni
méstyse vSak narazilo v souvislosti s touto otazkou na zavazné pochybnosti stran platnosti citovaného smluvniho
ujednani.

Z podkladii, kterymi méstys disponuje, pfedné nijak neplyne dodrZeni povinnosti zvefejnit zamér
budouciho darovani nemovitosti. V tomto piipadé tedy potencialné hrozi absolutni neplatnost citovaného
ujednani.

Dutivod absolutni neplatnosti pfedmétného ujednani by dale bylo mozno dovodit vzhledem
k neodiivodnéni odchylky od ceny obvyklé. Bylo-li umyslem stran pii uzavieni smlouvy skute¢né sjednat
zévazek darovat nemovitost, respektive ,,prodat za naklady s pievodem vlastnictvi spojené®, pak jde nepochybné
o sjednani ,,ceny“ s odchylkou od aktudlni (v dobé realizace) ceny obvyklé, kterd by jako takovd musela byt
zdivodnéna; existence takovych divodi vSak neni z dostupnych podkladi nikterak ziejma. Nezdivodnéni
odchylky od ceny obvyklé bylo pfitom povazovano za divod absolutni neplatnosti smlouvy i piedtim, nez tak
vyslovné stanovil platny zakon o obcich (tj. do 30. 6. 2016), jak plyne z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 15.
10. 2010, sp. zn. 28 Cdo 3950/2010: ,, Smlouva o uplatném prevodu obecniho majetku za cenu podstatné nizsi,
nez je cena v misté a case obvykla, bez ndlezitého zdivodnéni této odchylky, svwm obsahem odporuje zakonu
(S 39 odst. 2 zdkona o obcich) aje proto podle § 39 ob¢. zak. neplatna. Jelikoz vycet pripadii relativni
neplatnosti podle ustanoveni § 40a obc. zak. je uzavieny a posuzovany pripad v ném jako ditvod neplatnosti
pravniho ukonu uveden neni, jde izde o neplatnost absolutni. Je-li shledana neplatnost pravniho ukonu pro
rozpor jeho obsahu se zdkonem, neni pro posouzeni véci (a vysledku Fizeni) jiz rozhodujici, zda se smlouva
(soucasné) prici dobrym mraviim. Pricemz obdobny zavér lze nepochybné ucinit i ve vztahu k beziplatnému
ptevodu.

Piipadna neplatnost ujednani zahrnujicich smlouvy o smlouvach budoucich samoziejmé neznamena, ze
méstys nemuze dotéené byty (podily) jejich stavajicim uZzivatelim (najemcim) darovat (pii dodrzeni vSech
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povinnosti plynoucich z platného zakona obcich, v¢etné publikace zaméru); otazkou vSak je, zda je moZno
v takovém pripadé pristoupit skuteéné k beziplatnému prevodu podili.

Takova odchylka od (soucasné) obvyklé ceny by musela byt peclivé obhdjena legitimnimi divody,
pfi¢emz s ohledem na judikaturu je otazkou, zda by takovym diivodem mohla byt napt. ochrana dobré viry druhé
smluvni strany. [Srov. k tomu napf. rozsudek Nejvy$s$iho soudu ze dne 24. biezna 2015, sp. zn. 25 Cdo
1329/2014, v némz Nejvyssi soud dovodil obecnou prevenéni povinnost druhé strany ovéfit si, zda byly pfi
ptislusném ukonu naplnény pozadavky zdkona o obcich, tj. zda doslo k platnému projevu vule: ,,Procedura
utvareni viile obce, coby verejnopravni korporace, az po proceduru spojenou s vyjadrenim této vile formou
pravniho ukonu ucinéného starostou obce je upravena zdakonem o obcich, pricemz kazda smluvni strana md
objektivne zachovanou moznost jesté pred uzavienim prislusnéeho pravniho ukonu s obci zjistit (ovérit si), zda
pravni ukon, ktery za obec cini jeji starosta, skutecné odpovida (je v souladu) s viili obce tak, jak je zachycena
(obsazena) v prijatém usnesenti jejiho zastupitelstva. Pokud takové elementarni provéreni druha smluvni strana
neucini, nemiize se pozdéji dovolavat své dobré viry v naplnéni zdakonnych podminek pro platnost takového
pravniho ukonu. S ohledem na zdsadu , ignorantia iuris non excusat” (neznalost zdakona neomlouva), je v
bytostném pravnim zajmu tretich osob, aby si oveérily, ze pri daném prdavnim ukonu byla splnéna jedna ze
zakonem stanovenych podminek jeho vzniku.*].

Teoreticky by bylo mozné argumentovat i pfinosem daného dota¢niho projektu a vybudovani bytovych
domii pro méstys v podob¢ usazeni mladych rodin v ném apod.

Oproti ,,obvyklé kupni cené* by teoreticky bylo mozné zapo€ist i pfipadné zhodnoceni pfedmétu najmu
najemcem, jakoz i pfipadny narok ,,budouciho obdarovaného* na nadhradu skody, kterd mu vznikla v disledku
absolutni neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci, kdy neplatnost zptisobil zifejmé spise méstys. Vyse skody by
odpovidala pravé rozdilu mezi cenou bytové jednotky v misté a ¢ase obvyklou, a cenou, za kterou mé¢l budouci
kupujici bytovou jednotku nabyt. K odpovédnosti méstyse za Skodu je nicméné ve svétle vyse citované
judikatury Nejvyssiho soudu tieba pristupovat spise zdrzenlive.

V uvedeném rozsudku ze dne 24. 3. 2015, sp. zn. 25 Cdo 1329/2014, se uvadi: ,, Diisledkem absolutni
neplatnosti smlouvy je odpovédnost toho, komu Ize p¥icist zavinéni na zpusobeni neplatnosti smlouvy, za
Skodu, ktera v disledku neplatnosti vznikla. Jde o obecnou odpovédnost za Skodu zpiisobenou zavinénym
protipravnim ukonem, jejiz piredpoklady vyplyvaji z § 420 ob¢é. zak. O vztah pricinné souvislosti se jednd,
vznikla-li Skoda ndsledkem protipravniho jedndni Zalovaného; byla-li pric¢inou vzmniku Skody jind skutecnost,
odpovédnost za skodu nenastava. Vznikne-li jedné ze smluvnich stran $koda v dusledku absolutni neplatnosti
(dvoustranné) smlouvy, je tieba posuzovat poruSeni povinnosti pii jejim uzaviceni na obou smluvnich strandch
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 25 Cdo 1097/2002, uverejnény v casopise Soudni
Judikatura ¢. 9/2003). [...] Z vySe uvedeného je ziejmé, ze pokud odvolaci soud dosel k zaveru o neplatnosti
Smlouvy pro absenci jejiho schvaleni zastupitelstvem zZalované, a zaroven neshledal spoluzavinéni Zalobce na
Skodeé vzniklé v dusledku neplatnosti Smlouvy z ditvodu jeho dobré viry v jeji platnost s blizsim upresnénim, Ze
Jakozto podnikatel v hornické cinnosti (...), mohl védet, ze uzavieni predmétné smlouvy mélo predchazet
schvaleni zastupitelstvem, avsak nemusela mu byt jiz znama formalni procedura takového postupu ‘, posoudil véc
vrozporu s konstantni judikaturou. JestliZe z pravniho piedpisu vyplyva podminka pro platnost pravniho
tikonu (smlouvy) a smluvni strana si splnéni této podminky ani dodatecné neprovéii, ac to pro ni
nepredstavuje Zadné podstatné obtiZe, jedna se o zjevné poruseni poZadavku naleZité péce — obecné prevencni
povinnosti ve vztahu k pripadné Skodé z neplatnosti smlouvy vzniklé, zaroven se tato smluvni strana ndsledné
nemiize s uspéchem dovoldvat své dobré viry v platnost smlouvy. Pokud bylo v daném pripade, ve smyslu vyse
zminéné konstantni judikatury a jak ostatné také uzavrel soud prvniho stupné, v bytostném zdajmu zalobce, aby si
overil existenci Fadného schvaleni Smlouvy zastupitelstvem Zalované, a on tak presto neucinil a vynalozil v
souvislosti se Smlouvou nemalé financni prostredky, Ize jeho jednani v pozici podnikatele (profesiondla) hodnotit
Jjako nedodrzeni nalezité obezretnosti, kterou po ném lIze rozumné pozadovat, tedy poruseni obecné prevencni
povinnosti. Argumentace soudii obou stupii, ze takova povinnost pro néj ze zakona nevyplyva, neobstoji, jelikoz
$ 415 ob¢. zak. se uplatni prave v pripadech, kde neni pravnim predpisem stanovena konkrétni povinnost. V
tomto smeru nelze u zalobce ani uvazovat o jeho dobré vire v platnost Smlouvy. Spoluzavinéni Zalobce pak tedy
v daném pripadé jisté neni nulové, a to presto, Ze Ize souhlasit s dil¢im zdavérem odvolaciho soudu, Ze primdrni
a rozhodujici zavinéni na zpiisobeni neplatnosti Smlouvy nese Zalovand, kterd méla zajistit schvdleni svého
pravniho ukonu zastupitelstvem. Ve svétle uvedeného, a také s ohledem na konkrétni okolnosti pripadu (jednani
zalované po podpisu Smlouvy utvrzujici Zalobce, Ze Zalovand bude postupovat v souladu se Smlouvou), je podil
zalované na Skodeé jisté vetsi nez spoluzavineni Zalobce. *

S ohledem na vySe popsané skutecnosti si dovolujeme pozadat o stanovisko Ministerstva vnitra,
pricemz prosime o konkrétni odpovéd’ na dale uvedené otazky:

1. Je méstys Nehvizdy povinen dle ndjemnich smluv z roku 2003 a v nich obsaZeného zavazku budouciho
darovani pievést beziplatné podily k bytim v intencich takto sjednaného zavazku?

2. Jde skutecnost, Ze se nepodaiilo nalézt zamér budouciho darovani z roku 2003, k tizi méstyse (a ma se
tedy za to, Ze zamér v takovém pripadé zvefejnén nebyl), nebo lze (s ohledem na ¢asovy odstup)
argumentovat i v tom smyslu, Ze nenalezeni zaméru je$té neznamena, Ze skute¢né nebyl zverejnén?



3. Je mozné a z pohledu povinnosti méstyse jako Fadného hospodare obhajitelné, aby méstys ,,nové*
daroval dané podily k bytim za ,,cenu“ odpovidajici nakladim spojenym s pi‘evodem (tj. v intencich
ptivodni smlouvy), pri¢emZ odchylka od soucasné obvyklé ceny danych byta by byla zdivodnéna
principem dobré viry nijemci (legitimnim dlouhodobym ocekavanim prevodu podilii), jakoZ i jejich
potencialnimi naroky na nahradu $kody, popF. rizikem nahrady nakladi soudniho Fizeni, pokud by
méstys neuspél v soudnim sporu (pocet byti, kterych se dany problém tyka, jsou desitky)?

Popsany problém je aktuadlné velmi palcivy, nebot’ se tykd, jak uvedeno desitek bytl, a proti sob¢ stoji
na jedné strané objektivné pochopitelné zajmy, ocekavani a dobra vira soucasnych najemcii, a na druhé strané
povinnost méstyse, potazmo zastupitelstva, peCovat fadné o svéfeny majetek, kdy — za predpokladu, Ze by
darovani vSech podili k bytim za takto zvyhodnénou cenu byl vyhodnocen jako nezakonny — je Skoda na
majetku méstyse znacna a vyvolavajici piipadné i trestnépravni odpovédnost souc¢asného vedeni méstyse.

Zdvotile tedy zadame o Vase pravni stanovisko k popsanému problému a polozenym otazkam i s reflexi
vyjadieni Ministerstva vnitra ze dne 25. 1. 2019, ¢. j. MV-150629-3/0DK-2018.

S pozdravem
Vladimir Nekolny, starosta

Prilohy:
Néjemni smlouva z roku 2003
Smlouva o uhradé dal$iho ¢lenského vkladu a dalsi majetkové ticasti ¢lena z roku 2001, ve znéni dodatku ¢. 1
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