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Stanovisko odboru verejné spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra

Otazka platnosti budouci smlouvy o prevodu viastnického prava k bytové
jednotce bez zverejnéni zaméru obce

l.
Predmét stanoviska

Pfedmétem uvedeného stanoviska je popis feSeni situace, kdy obci byla
v souvislosti s vystavbou bytovych domu s bytovymi jednotkami poskytnuta ucelova
dotace (jednalo se o program statni podpory nové bytové vystavby). Podminkou
dotace bylo, Ze po urcitou dobu od kolaudace bude bytovy dim uzivan k najemnimu
bydleni, tj. k bytovym ucellim, pfi€emz mezi obci a najemci byly uzavieny budouci
smlouvy o pfevodu vlastnického prava k bytové jednotce.

S uvedenou problematikou vyvstavaji 2 otazky:

1. Jak postupovat v pfipadé, Ze u budouciho prodeje bytovych jednotek nebyl
na ufedni desce zverejnén zamér prodeje bytové jednotky?

2. Jak nahlizet na vySi plvodni kupni ceny, pokud jde o povinnost uplatné
pfevadét majetek za cenu v misté a ¢ase obvyklou?

Il
Pravni posouzeni

Predné je nutné zdaraznit, Zze Ministerstvo vnitraje opravnéno poskytovat
metodickou pomocpfi vykladu a aplikaci zakona €. 128/2000 Sb., o obcich
(obecni zfFizeni), ve znéni pozdéjsSich predpisu (dale jen ,zakon o obcich®), nikoliv
zakonac. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSichpfedpisu, upravujici
soukromopravni smluvni vztahy, u nichZz jsou dozorové a kontrolni pravomoci
Ministerstva vnitra zakonem vylou€eny— srov. § 124 odst. 6 a § 129 odst. 3 pism. a)
zakona o obcich.

Dozorové pravomoci Ministerstva vnitra podle § 124 a nasl. zakona
o obcich dale nelze uplatnit neomezené zpét do minulosti — srov. k tomu
usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 30. Cervna 2016, €. j. 46 A 6/2015-22, v
némz judikoval: ,Soud dospél k zavéru, zZe jedinym ustavné konformnim postupem je
aplikace zvlastni trileté Ihaty pro podani zaloby (§ 72 odst. 2 s. I. s.). Tato je
dostatecné dlouha k tomu, aby byl Zalobce schopen efektivné vykonavat své dozorci
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opravnéni, a zaroven predstavuje jeSté priméreny zasah do pravni jistoty a prava na
samospravu“. Tato argumentace pfitom byla potvrzena i NejvySSim spravnim
soudem pfi feSeni kasacni stiznosti proti vySe uvedenému usneseni — viz rozsudek
NejvysSiho spravniho soudu ze dne 10. listopadu 2016, €. j. 7 As 161/2016-62.
Stejné pak judikuji v navaznosti na tento rozsudek NejvysSSiho spravniho soudu i
dalSi soudy, napf. usneseni Krajského soudu v Brné ze dne 13. fijna 2017, €. j. 29 A
159/2015-56.

Ad 1) (Ne)zverejnéni zaméru prodeje

Pokud jde o povinnost zvefejnit zamér dle § 39 odst. 1 zakona o obcich,
vztahuje se tato povinnost rovnéz na smlouvu o smlouvé budouci, a to za
predpokladu, ze na zakladé této budouci smlouvy ma byt disponovano obecnim
majetkem tak, jak je pfedvidano v ustanoveni § 39 zakona o obcich. Uzavienim
smlouvy o smlouvé budouci totiz vznika budouci, soudem vynutitelny zavazek
takovou smlouvu uzavrit. Nazory tykajici se zvefejiovani zamérd smlouvy o smlouvé
budouci vyplyvaji z judikatury NejvysSiho soudu (viz rozsudek NS ze dne 31. srpna
2011, sp. zn. 33 Cdo 128/2009 a rozsudek NS ze dne 26. unora 2014 sp. zn. 33 Cdo
796/2013).

V zavislosti na konkrétnich okolnostech nezverejnéni zaméru lze rozliSovat
zpravidla dvé modelové situace:

i. Pokud zamér sjednat vySe uvedeny zavazek budouciho prevodu byt
nebyl fadné zverejnén, je smlouva neplatna. Neplatnost pravniho
jednani je opravnén posoudit a ur€it pouze pfislusny soud. Podle této
neplatné smlouvy nelze sjednat pozdéjSi zavazek (kupni smlouvu). Je
nutné mit novy pravni titul a splnit pozadavky kladené na uplatny pfevod
ve smyslu § 39 odst. 2 zakona o obcich - viz vyklad ad 2.

ii. Pokud zamér zverejnén byl, avSsak nedochoval se, Ize jeho zvefejnéni
prokazat jinym zplsobem. Bud je tfeba prokazat jeho ,vyfazeni“ v souladu
s tehdy platnymi predpisy v oblasti spisové sluzby, nebo Ize jeho existenci
prokazat jinym zplsobem (napf. nepfimo zjinych dokumentd, zjeho
schvaleni zastupitelstvem apod.). Nedolozeni splnéni povinnosti dané
zakonem jde ktizi obce, lhostejno, zda byl zamér zvefejnén vcetné
zakonem pozadovanych nalezitosti a nebyl ulozen (&i byl zni€en) nebo zda
uvedena povinnost viibec spinéna nebyla. Neplatnost pravniho jednani je
opravnén posoudit a uréit pouze pfislusny soud.’

' PFi posuzovani platnosti pravniho jednani je nutné piihlédnout ke stavajici judikatufe — srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. Unora 2005, sp.zn. 22 Cdo 1400/2004: ,...extenzivnim
pfistupem nelze zpochybriovat Ci otevirat zéleZitosti, které pfed mnoha lety zaloZily pravni vztahy. Ve
sporech, v nichZ ¢asovy odstup od rozhodnych skuteénosti podstatné prekraluje i vydrzeci Ihaty nebo
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Ad 2) Cena v misté a ¢ase obvykla

Pokud by pfedmétné budouci smlouvy o pFevodu vlastnického prava
k bytovym jednotkam byly shledany neplatnymi, mame zato, ze by jako feSeni tohoto
problému pfichazela v ivahu moznost vytvofeni tzv. ,nového pravniho ddvodu®
k tomu, aby mohlo dojit k pfevedeni bytovych jednotek najemcum.

V takovém pfipadé by bylo nezbytné, aby byl zamér prodeje bytovych
jednotek v souladu s ustanovenim § 39 odst. 1 radné zverejnén a nasledné dle
ustanoveni § 85 pism. a) zakona o obcich bylo zastupitelstvem opétovné (ij. nové
nezavisle na pfedchozi smlouvé o prodeji) rozhodnuto o prevodu bytu.

Dale by bylo nutné (s ohledem na uvadénou plvodni kupni cenu), spinit

pozadavky zakona o obcich (v nyni platném a u¢inném znéni) na oduvodnéni
dispozice za nizSi nez obvyklou cenu (ustanoveni § 39 odst. 2 zakona
o obcich).
Povinnost zdUvodnit odchylku od ceny obvyklé v sobé& zahrnuje dva aspekty —
odchylka musi byt odavodnitelna, tj. musi byt zalozena na legitimnich, objektivnich
divodech, asouCasné tyto ddvody museji byt prokazatelnym zpuisobem
zaznamenany.?

Prodej bytovych jednotek by tedy mél byt zevrubné zddavodnén
s ohledem na popsanou situaci, pricemz vzdy je nutné zvazit konkrétni
okolnosti toho kterého pripadu.Co se ty¢e formy odivodnéni, jednoznacné lze
doporucéit formupisemnou, ktera by méla byt obsazena zejména

IhGty skartacni, jepoZadavek dokladat existenci pravnich tkond, k nimz nebylo tfeba ani pisemné
formy a k nimz pravidelné, resp. obvykle, dochazelo, nepatricny....

2 Dlivod pro odchylku tedy pfedev§im musi objektivné obstat pfi posuzovani, zda urcita dispozice byla
skute¢né Ucelna a rozumna. Davody pro odchylku pfitom budou obecné dany bud tehdy, jestlize
prodej majetku za cenu obvyklou v konkrétnim pfipadé neni mozny, nebo tehdy, jestlize s ohledem na
povinnost obce pecovat o v§estranny rozvoj a o potfeby svych ob&anu a s ohledem na jeji povinnost
pecovat o rozvoj a zachovani obecniho majetku nebude obec pfevodem za niZ3i cenu poskozena, tj.
jestlize prodej za niZsi neZ obvyklou cenu prinese obci jiné vyhody. Takovymi diivody muize byt
napr. narovnani pravnich vztahli z minulosti (nap¥. pokud obec svou vinou neplatné ,prodala“
majetek a po vice letech ma dojit k napravé uzavienim nové smlouvy, Ize akceptovat prodej za
puvodné sjednanou kupni cenu), dale zamezeni sousedskym sporlim (srov. v této souvislosti i
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. ledna 2016, sp. zn. 30 Cdo 3741/2015 — viz nize). Na
»vyhodnost” dispozice pfitom nelze usuzovat jen podle vySe nabizené ceny, ale i s ohledem na ostatni
smluvni podminky (srov. rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 16. Cervence 2014, sp. zn. 5 Tdo
273/2014). V kazdém ptipadé by vSak tyto divody mély byt specifikovany co nejpedlivéji a s patfic¢nou
pozornosti (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. listopadu 2015, €. j. 5 Tdo 316/2015).
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v podkladovych materidlech av samotnych rozhodnutich tykajicich se
rozhodovani o dil€ich krocich ,,nového prodeje“ v prislusnych organech mésta.

Pokud jde o zadjemce a nabidky ke zvefejnénému zaméru, zakon o obcich
nevylucuje, aby obec predem omezila potencionalni uchazeé¢e na puvodni
zajemce, tj. na uzivatele prislusnych bytovych jednotek. Obdobné neni
vylouéeno, aby obec prodej realizovala za plvodni kupni cenu s odiivodnénim
odchylky od ceny v misté a ¢ase obvyklé podle § 39 odst. 2 zakona o obcich,
spocivajicim v tom, ze v minulosti vinou obce doslo k neplathnému sjednani
zavazku. Zddraznujeme vSak, Ze pfi posuzovani té které majetkopravni dispozice
a pfi zkoumani ddvodu pro odchyleni se od ceny v misté a Case obvyklé je vzdy
nutné vzdy peclivé zvazovat konkrétni okolnosti a pfihlizet ke vS8em jednotlivym
skutecnostem toho kterého pfipadu, zda tyto mohou obstat jako objektivni a legitimni
odlvodnéni odchylky ve smyslu § 39 odst. 2 zakona o obcich, a to i z hlediska vyse
této odchylky®.

.
Zaveér

Pokud zamér obce sjednat zavazek budouciho prevodu byt nebyl radné
zvefejnén ve smyslu 39 odst. 1 zakona o obcich, je smlouva neplatna.
Neplatnost pravniho jednani je opravnén posoudit a uréit pouze prislusny
soud.

Jako vhodné freSeni tohoto problému prichazi v avahu moznost
vytvoreni tzv. ,nového pravniho divodu“ k tomu, aby mohlo dojit k prevedeni
bytovych jednotek najemcum. V takovém pripadé by bylo nezbytné dodrzet
nasledujici podminky, které musi byt spInény kumulativné:

i radné zverejnit zamér prodeje bytovych jednotek v souladu
s ustanovenim § 39 odst. 1 zakona o obcich,

ii. zastupitelstvo rozhodne o prevodu byta dle § 85 pism. a/ zakona
o obcich,

iii. obec splni pozadavky zakona o obcich (v nyni platném a uéinném
znéni) na odavodnéni dispozice za nizSi nez obvyklou cenu podle
§ 39 odst. 2 zakona o obcich.

* Judikatura napf. vyzaduje, aby kazdy, kdo sobci pravné jednda, adekvatné provéfil spinéni

zakonnych podminek na strané obce pro platné sjednani zavazku (fadné zvefejnéni a schvaleni
smlouvy). V opacném pfipadé se nemize dovolavat dobré viry na své strané (srov. rozsudek
NejvysSiho soudu ze dne 24. bfezna 2015, sp. zn. 25 Cdo 1329/2014). Pfipadné odGvodnéni odchylky
od obvyklé ceny z dlivodu poruseni povinnosti na strané obce by tedy mélo byt peclivé zvazovano a
zfejmé nebude mozné timto faktem oduvodnit bez dalSiho sjednani kupni ceny zcela v plvodni vysi.
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