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PRAVNI STANOVISKO

Obchodni spolecnost Joukl a partnefi, advokatni kancelaf, s.r.o.,
ICO: 02543664, se sidlem Jakubské nameésti 580/4, 602 00 Brno, vedena v
oddilu C, vlozce 81631 u Krajského soudu v Brné, si vyzadala pravni stano-
visko, jehoz predmétem je posouzeni nékterych aspektu platnosti smluv o
smlouvach budoucich o prevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnickému po-
dilu ke spolecnym castem domu a pozemku, uzavienych mezi statutarnim
meéstem Olomouc a Druzstvem Olomouc, Jiraskova nebo Druzstvem Olomouc,
Jizni na strané jedné a jednotlivymi fyzickymi osobami na strané druhé.

Stanovisko se koncentruje na otazku urcitosti pravniho tkonu a oddélitelnosti
pravniho ukonu, byla-li by neplatnosti stizena jen cast.

Stanovisko se nezabyva vnitfnimi pomeéry v jednotlivych Druzstvech nebo ji-
nymi okolnostmi, které by mohly mit vliv na vymahatelnost zavazkd, pfip.
zjiStovanim (ne)existence predpokladti neplatnosti, potencialné vzniklé nedo-
drzenim obecné zavaznych pravnich pfedpist upravujicich nakladani s ma-
jetkem statutarniho meésta Olomouc, spolufinancovani vystavby bytovych
domi z vefejnych rozpoctd, nebo urceni kupni ceny za predmét prodeje (resp.
jeho jednotlivych véci) ¢i podilti na nich, a to i ve vztahu k vyporadani kupni
ceny vucéi jednotlivym budoucim prodavajicim.

Zpracovatel stanoviska, obchodni spolecnost Matousek a Selucka, advokatni
kancelaf s.r.o., ICO: 08296821, se sidlem Kovaiska 549/12, 190 00 Praha 9,
vedena v oddilu C, vlozce 316517 u Méstského soudu v Praze, k uvedenému
skutkovému stavu zastava nasledujici pravni nazor.

* k% k%

Poskytnutymi podklady pro zpracovani tohoto stanoviska, z nichz byl dovozo-
van skutkovy stav a na n¢j pak aplikovana pravni uprava, byly:

1) Smlouva o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnic-
kého podilu ke spolecnym ¢astem domu a pozemku uzaviena mezi statu-
tarnim méstem Olomouc, ICO: 002 99 308, se sidlem magistratu Horni
nameésti 583, 77911 Olomouc, a Druzstvem Olomouc, Jiraskova, ICO: 258
61 263, se sidlem Skolni 202/2, 779 00 Olomouc, na strané jedné, a Ilo-
nou KaSpirovou, nar. dne 11. 4. 1965, na strané druhé, uzaviené dne 27.
10. 2010,

2) Smlouva o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnic-
kého podilu ke spoleénym castem domu a pozemku uzaviena mezi statu-
tarnim méstem Olomouc, ICO: 002 99 308, se sidlem magistratu Horni
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nameésti 583, 77911 Olomouc, a Druzstvem Olomouc, Jiraskova, ICO: 258
61 263, se sidlem Skolni 202/2, 779 00 Olomouc, na strané jedné, a Mgr.
TomasSem Kanou, nar. dne 17. 3. 1978 a Mgr. Katefinou Kanovou, nar.
dne 3. 6. 1978, na strané druhé, uzaviené dne 11. 4. 2005,

3) Smlouva o budouci smlouveé o prevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnic-
kého podilu ke spolecnym castem domu a pozemku uzaviena mezi statu-
tarnim méstem Olomouc, ICO: 002 99 308, se sidlem magistratu Horni
namésti 583, 77911 Olomouc, a Druzstvem Olomouc, Jizni, ICO: 258 61
255, se sidlem Skolni 202/2, 779 00 Olomouc, na strané jedné, a Sofiou
Talikovou, nar. dne 23. 5. 1971, na strané druhé, uzaviené dne 10. 11.
2008,

4) Vypisy z listt1 vlastnictvi a Obchodniho rejstfiku jednotlivych Druzstev.

* k% k% %

Informace k pouzivanym pojmtm: Podle usneseni civilniho kolegia Nejvys§iho
soudu ze dne 2. 2. 2014 se pro obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, bude pozivat zkratka ,ob¢. zak.“, pro obcansky zakonik
¢. 89/2012 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu, bude pozivat zkratka ,o0. z.“.

I. Skutkovy stav

[1.] Na strané jedné, reprezentované statutarnim meéstem Olomouc jako po-
dilovym spoluvlastnikem bytovych domui a dale jednotlivymi druzstvy jako
podilovymi spoluvlastniky bytovych domu, ktera byla soucasné vyluénymi
vlastniky pozemkt, na nichz byly stavby bytovych domu zfizeny, a na
strané druhé reprezentované jednotlivymi fyzickymi osobami, byly uzavieny
smlouvy o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnic-
kého podilu ke spolecnym ¢astem domu a pozemku. V okamziku uzavieni
smlouvy o smlouvé budouci jesté nebyly jednotky pravneé vymezeny.

[2.] Uhrada kupni ceny byla stranami ujednana tak, Ze bude zaplacena na
ucet jednotlivych budoucich prodavajicich pred uzavirenim vlastni realizac¢ni
smlouvy (smlouvy kupni), a to formou zaloh: jednak zalohou na kupni cenu
jednorazovou, jednak pravidelnymi (periodicky se opakujicimi) zalohami na
kupni cenu formou meésicnich splatek.

[3.] Mezi stranami byly po uzavieni smlouvy o smlouvé budouci uzavirany
smlouvy najemni ke konkrétni bytové jednotce, ktera meéla byt predmétem
koupé. V souladu se smlouvou o smlouveé budouci byly v ¢astce sjednaného
najemného zahrnuty i platby na zalohu na kupni cenu formou meésic¢nich
splatek. Okamzik uhrady celé kupni ceny (jako zalohy odpovidajici kupni
ceneé v plné vysi) byla spocitana ke konkrétnimu datu. Po splnéni podminky
uplné thrady kupni ceny (jeji zalohy) mélo dojit k uzavreni samotné reali-
zacni smlouvy o prevodu vlastnictvi k bytu.
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II. Pravni vychodiska

a) Pouziti pravni apravy

§ 3028 o. z.

(1) Timto zakonem se fidi prava a povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho
ucinnosti.

(2) Neni-li dale stanoveno jinak, fidi se ustanovenimi tohoto zakona i pravni
pomeéry tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych; jejich vznik, jakoz i
prava a povinnosti z nich vzniklé pfede dnem nabyti Gi¢innosti tohoto zakona
se v§ak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisu.

(3) Neni-li dale stanoveno jinak, fidi se jiné pravni pomeéry vzniklé prede
dnem nabyti G€innosti tohoto zakona, jakoz i prava a povinnosti z nich vznikle,
vCetné prav a povinnosti z poruSeni smluv uzavienych pfede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona, dosavadnimi pravnimi predpisy. To nebrani ujednani
stran, Ze se tato jejich prava a povinnosti budou ridit timto zakonem ode dne
nabyti jeho ucinnosti.

[4.] Masivni zména zakonu v oblasti soukromého prava vyvolala potfebu vy-
feSeni otazky posuzovani jednotlivych pravnich pomértd, prav a povinnosti.
Obecné plati zasada zakazu retroaktivity, ktera ve vztahu k nékterym prav-
nim skutecnostem ¢i vztahtim neni v demokratickém a pravnim staté pro-
lomitelna. Zakon ¢. 89/2012 Sbh., obcansky zakonik, proto obsahuje fadu
prechodnych ustanoveni upravujicich vztah mezi novou a starou pravni
upravou vzhledem k jednotlivym skupinam pfipadu a pravnim institutim.

[5.] Obecna prechodna uprava je zakotvena v § 3028 o. z., ktera dopada na
pfipady nefeSené zvlastnim pfechodnym ustanovenim. Rozhodujicim pro
urceni pouzitelné pravni upravy je okamzik, v némz doslo ke vzniku prav-
niho poméru, tedy jaka pravni uprava byla k okamziku vzniku pravniho
pomeéru ucinna.

b) Povaha smlouvy a jeji platnost

§ 39 obc¢. zak.
Neplatny je pravni ukon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje za-
konu nebo jej obchazi anebo se pfi¢i dobrym mravim.

§ 41 obc¢. zak.
Vztahuje-li se duvod neplatnosti jen na ¢ast pravniho tkonu, je neplatnou
jen tato ¢ast, pokud z povahy pravniho ukonu nebo z jeho obsahu anebo z
okolnosti, za nichz k nému doslo, nevyplyva, ze tuto ¢ast nelze oddélit od
ostatniho obsahu.

H advokatni
kancelar -



§ 50a ob¢. zak.

(1) Ucastnici se mohou pisemné zavazat, Zze do dohodnuté doby uzaviou
smlouvu; musi se vSak pritom dohodnout o jejich podstatnych nalezitostech.

(2) Nedojde-li do dohodnuté doby k uzavieni smlouvy, lze se do jednoho
roku domahat u soudu, aby prohlaseni viile bylo nahrazeno soudnim rozhod-
nutim. Pravo na nahradu §kody tim neni dotceno.

(3) Tento zavazek zanika, pokud okolnosti, ze kterych Gc¢astnici pri vzniku
zavazku vychazeli, se do té miry zmeénily, Ze nelze spravedlivé pozadovat, aby
smlouva byla uzaviena.

[6.] Smlouva je dvoustranné nebo vicestranné pravni jednani (dle ob¢. zak.
spravni ukon®), v némz se smluvni strany zavazuji ke vzniku vzajemnych
prav a povinnosti. Kazdy pravni ukon ma své zakladni nalezitosti stanovené
v § 37 obc¢. zak. a kazdy pravni ukon nemusi byt validni a vyvolavat pravem
predvidané nasledky — zavazovat smluvni strany.

[7.] V praxise vyskytujiitakoveé zavazkové pravni vztahy, jejichZz predmétem
je vznik zavazku az v budoucnu. Predmétem takové smlouvy je potom zava-
zek stran, ze do dohodnuté doby spolu uzavirou smlouvu. Takovy zavazek
se nazyva smlouvou o smlouvé budouci (pactum de contrahendo). Takové
smlouvy musi kromé standardnich nalezitosti obsahovat téz vSechny pod-
statné nalezitosti budouci smlouvy. Tento pozadavek je stanoven z diivodu
vynutitelnosti zavazku uzavrit v budoucnu zamyslenou smlouvu a aby
v pfipadé nesplnéni povinnosti nékterého z tcastnikti uzavrit realiza¢ni
smlouvu mohl soud svym rozhodnutim k navrhu druhého ucastnika bu-
douci smlouvy, ktery se domaha jejiho uzavieni, nahradit projev vile kon-
trahenta. Z tohoto dtivodu rovnéz zakon (ob¢. zak.) pozaduje pisemnou
formu smluvniho ujednani o smlouvé budouci.

[8.] Neni-li stanoveno ve smluvnim ujednani jinak, mtze po uplynuti lhiity
nebo splnéni podminek, po jejichz splnéni/uplynuti ma dojit k uzavreni
vlastni smlouvy, vyzvat kterakoli strana druhou smluvni stranu k uzavreni
smlouvy.

c) Podstatné nalezitosti smlouvy o pfevodu bytové jednotky
§ 6 zakona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni k 31. 12. 2013

(1) Smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky musi kromé obecnych nalezi-
tosti4) obsahovat:
a) oznaceni budovy nebo domu udaji podle katastru nemovitosti,3) cislo
jednotky vcetné jejiho pojmenovani a umisténi v budove,
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b) popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich prisluSenstvi, jejich podla-
hova plocha a popis vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, které jsou
smlouvou prevadény,

c) urceni spolecnych ¢asti domu vcetné urceni, které casti domu jsou spo-
le¢né vlastnikiim jen nékterych jednotek,

d) stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolec¢nych
castech domu vcéetné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jed-
notky na spoleénych ¢astech domu, které jsou spolecné vlastnikim jen
nékterych jednotek (§ 8 odst. 2),

e) oznaceni pozemku, ktery je predmétem prevodu vlastnictvi nebo pred-
meétem jinych prav ve smyslu § 21, tidaji podle katastru nemovitosti,3)

f) prava a zavazky tykajici se domu, jeho spolecnych c¢asti a prava k po-
zemku, ktera prechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika
jednotky.

[9.] Pro pripady pravnich vztahu tykajicich se Upravy bytového vlastnictvi
jsou ustanoveni zakona ¢. 72/19994 Sb., kterym se upravuji nékteré spo-
luvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a ne-
bytovym prostorim a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byta), ve
znéni pozdéjsich predpist, ve vztahu k ustanovenim ob¢. zak. pravni upra-
vou specialni (lex specialis) a jako takové maji ve své aplikaci prednost. Obc¢.
zak. se proto pouzije jen v pfipadech, ze zakon o vlastnictvi byti nestanovi
jinak.

[10.] Zakon o vlastnictvi byt obsahuje zvlastni Gpravu vlastnictvi a spolu-
vlastnictvi, kdy s vlastnictvim bytové jednotky je neoddélitelné spojeno spo-
luvlastnictvi na spolec¢nych ¢astech domu, které spolec¢né tvori jeden pred-
meét vlastnictvi. Tato zvlastni pravni uprava predmeétu vlastnictvi vyzaduje
kromeé obecnych nalezitosti téz zvlastni skutec¢nosti obsazené ve smlouvach
o prevodu vlastnictvi, a to konkrétné stanovenim taxativniho vyctu smluv-
nich nalezitosti vyjmenovanych v § 6 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytu.!

[11.] Do soukromopravnich vztahti mohou stejné jako kazdy jiny vlastnik
vstupovat téz obce. Ty jsou subjekty jak verejného, tak soukromého prava.
S ohledem na jejich postaveni vefejnopravni korporace je kladen vétsi diiraz
na zpusoby a kontrolu pfi nakladani s jejich majetkem a za tim ucelem za-
kon o obcich stanovi fadu predpokladtl (podminek).

1 CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. [Zruseno] Zakon o vlastnictvi byt:: Komentaf. [Systém
ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2021-6-22]. ASPI_ID KO72_1994CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
ISSN 2336-517X.
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d) Spolecné zavazky

§ 511 obé¢. zak.

(1) Jestlize je pravnim predpisem nebo rozhodnutim soudu stanoveno, nebo
Ucastniky dohodnuto, anebo vyplyva-li to z povahy plnéni, ze vice dluznikt
ma témuz veriteli splnit dluh spole¢né a nerozdilné, je véritel opravnén poza-
dovat plnéni na kterémkoli z nich. Jestlize dluh splni jeden dluznik, povinnost
ostatnich zanikne.

(2) Neni-li pravnim pfedpisem nebo rozhodnutim soudu stanoveno, anebo
ucastniky dohodnuto jinak, jsou podily na dluhu vSech dluznikt ve vzajem-
ném pomeru stejné. Dluznik, proti némuz byl uplatnén narok vyssi, nez od-
povida jeho podilu, je povinen bez zbyteécného odkladu vyrozumét o tom
ostatni dluzniky a dat jim prilezitost, aby uplatnili své namitky proti pohle-
davce. Muze na nich pozadovat, aby dluh podle podild na né pripadajicich
splnili nebo aby jej v tomto rozsahu dluhu jinak zbavili.

(3) Jestlize dluznik v rozsahu uplatnéného naroku dluh sam splnil, je oprav-
nén pozadovat nahradu na ostatnich podle jejich podilt. Pokud nemutze né-
ktery z dluznikl svij podil splnit, rozvrhne se tento podil stejnym dilem na
vSechny ostatni.

[12.] V pfipadé, Zze je pocet dluznikti ¢i véfiteld na nékteré strané zavazku
vySSi nez jeden, ptjde o zavazek spolecny. Mnohost véritell, resp. dluzniku,
je pojmovym znakem v§ech druht spoleénych zavazki a moznym kritériem
jejich klasifikace. Podle toho, kterou stranu zavazku predstavuji, 1ze plura-
litu subjektt dale rozliSovat. Figuruje-li vice osob v pravnim smyslu na
strané véritelské, ptijde o spolecné pohledavky (aktivni pluralita). Vice sub-
jektl na strané dluznické nese oznaceni spolecné dluhy (pasivni pluralita).

[13.] Pro ucely institutu spoleénych zavazkti ma klicovy vyznam rozliSovani
primarniho predmeétu obligace na plnéni délitelné a plnéni nedélitelné. Deé-
litelnost ¢i nedélitelnost plnéni vyplyva jednak z pfirozené povahy predmétu
plnéni, to znamena, zda jeho realné rozdéleni na casti ¢i idealni rozdéleni
na podily ma anebo nema vliv na funkci zavazku, tedy zda neptsobi zne-
hodnoceni plnéni se zretelem na obé strany. Délitelnost zavazku zpravidla
vyplyva z délitelnosti jeho predmeétu, ale neni vylouceno, ze délitelny pred-
mét plnéni bude zavazkem nedélitelnym. To je zptisobeno tim, ze zatimco
délitelnost ¢i nedélitelnost predmeétu plnéni vyplyva z jeho pfirozenych
vlastnosti a z urcitého vyvoje techniky, délitelnost a nedélitelnost plnéni vy-
plyva i z povahy a funkce konkrétniho zavazku. Vzhledem k tomu délitelné
bude plnéni, u kterého jak z povahy jeho predmeétu, tak z povahy a funkce
zavazku, resp. z vyslovné projevené vile jeho tcastnikt vyplyva, ze je lze
vykonat postupné, prostrednictvim samostatnych dil¢ich plnéni. Oproti
tomu o nedélitelné plnéni ptjde, 1ze-li ho vzhledem k povaze jeho predmétu
nebo povaze a funkci zavazkového vztahu, nebo vzhledem k vuli icastniku
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vykonat jen vcelku najednou, a to jen jednim ¢i jen vicéi jednomu z Ucast-
nikt nedélitelného plnéni, nebo jen spole¢nou ¢innosti v§ech.?2

[14.] Nedélitelné plnéni miize mit podobu tzv. nerozlué¢ného plnéni, kdy muze
byt dluh splnén pouze spolec¢nou ¢innosti v§ech spoludluznikt, resp. jen za
soucinnosti v§ech spoluvéritelti. Pro spole¢né zavazky s nerozluénym plné-
nim lze uzit pojmu nerozluény zavazek. Druhou podobou nedélitelného pl-
néni pak je tzv. solidarné nedilné plnéni, kdy nedélitelné plnéni mtize byt
poskytnuto kterymkoliv dluznikem, resp. kterémukoliv spoluvériteli, avsak
vylucéne veelku najednou.3 Spolecné zavazky se solidarné nedilnym plnénim
jsou neékdy oznacovany zkracenym pojmem nedilné zavazky v uzkém slova
smyslu.4 Pojem nedilné zavazky je pak pouzivan ve smyslu vSech spolec-
nych zavazku s nedélitelnym plnénim.>

[15.] Vzhledem k vySe uvedenému je ziejmé, ze predmétem dil¢ich spole¢nych
zavazkll muze byt pouze plnéni délitelné.

[16.] Pokud Ize dluh splnit pouze spoleénou ¢innosti vSech spoludluzniku,
neni mozné, aby veéritel pozadoval celé plnéni po kterémkoliv ze spoludluz-
niku.

[17.] Podle § 35 odst. 2 ob¢. zak. je tfeba vykladat pravni ukony vyjadrené
slovy nejenom podle jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle vile
toho, kdo pravni tkon ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym proje-
vem. Citované ustanoveni pfedpoklada, ze o obsahu pravniho tkonu mutize
vzniknout pochybnost, a pro ten pfipad formuluje pravidla, ktera ukladaji
soudu, aby tyto pochybnosti odstranil vykladem. Urcitost pisemného pro-
jevu vule je objektivni kategorii a takovy projev vile by nemél vzbuzovat
diivodné pochybnosti o jeho obsahu ani u osob, které nejsou ucastniky da-
ného smluvniho vztahu. Podle ustalené judikatury soudt vyklad pravniho
ukonu muze smérovat jen k objasnéni toho, co v ném bylo projeveno a vtle
jednajiciho se pfi vykladu pravniho ukonu vyjadfeného slovy uplatni, jen
neni-li v rozporu s jazykovym projevem; tato pravidla se pouziji i pri vykladu
pisemného pravniho ukonu.

[18.] Tato pravidla chrani autonomii vile jednajiciho subjektu, protoze podle
nich ma pripadné vadou nedotéena cast pravniho jednani vyvolavat pravni
nasledky jen tehdy, kdyz to odpovida vuli jednajiciho subjektu. Proti vuli
jednajiciho mu nema byt vnuceno torzo pravniho jednani, kdyz je chtél jen
a pouze jako celek.

2 KNAPP, Viktor a kol. Ceskoslovenské obéanské pravo. Svazek 1. 2. pfeprac. a dopl. vyd.
Praha: Orbis, 1974, s. 468.

3 LAVICKY, Petr. Solidarni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2004, str. 30

4 Srov. FIALA, Josef a kol. Obéansky zakonik. Komentaf. II. Dil. Praha: Wolters Kluwer CR,
2009, s. 892.

5 Srov. ELIAS, Karel a kol. Obcansky zakonik. Velky akademicky komentaf: iplny text zakona
s komentarem, judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 2008. 2. Svazek. Praha: Linde,
2008, s. 1449.
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III. Posouzeni pripadu

[19.] V posuzovaném pripadé byly mezi statutarnim méstem Olomouc a jed-
notlivymi druzstvy na strané jedné a fyzickymi osobami na strané druhé
uzavirany smlouvy o smlouvach budoucich, v nichz se jednotlivé smluvni
strany zavazaly vstoupit do smluvniho vztahu, jejichZ predmétem meél byt
prevod vlastnictvi k bytové jednotce a spoluvlastnickému podilu na spolec-
nych castech budovy a pozemku. Predmétem realizacnich smluv - kupnich
smluv — mély byt jednotlivé bytové jednotky, jez vSak v okamziku uzavirani
smluv pripravnych nebyly pravné vymezeny (de iure neexistovaly).

[20.] V ramci posuzovani obligatornich nalezitosti smluv o smlouvach budou-
cich tykajicich se prevodu vlastnického prava k bytovym jednotkam a k nim
nalezejicim podilim na spoleénych ¢astech budovy a pozemku doslo v pru-
béhu casu k vyznamnému vykladovému posunu.

[21.] Jde-li o ,byt*, pak predmétem prevodu vlastnického prava v rozhodném
obdobi do 31. 12. 2013 mohly byt jen ,jednotky“ v rezimu zakona
¢. 72/1994 Sb.® Tomu odpovida dtsledek, aby rovnéz zavazek ve smlouvé
o budouci kupni smlouvé, odpovidal pozadavkiim uvedeného zakona. Sou-
casneé plati, ze k platnosti smlouvy o smlouvé budouci sta¢i dohoda ucast-
nikt o podstatnych nalezitostech zamysSlené smlouvy, pricemz pozadavku
urcitosti vyhovuje, je-li jeji predmeét oznacen tak, aby nebyl zaménitelny s
jinym predmétem; smlouva nemusi nutné obsahovat vSechny formalni na-
lezitosti budouci smlouvy (srovnej rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 26.
cervence 2000, sp. zn. 30 Cdo 1244/99). Obligatorni (podstatné) nalezi-
tosti smlouvy o prevodu bytové jednotky, tj. takové, o kterych musi
byt dosazeno dohody jiZ v ramci smlouvy o smlouvé budouci, vyjme-
novava ustanoveni § 6 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytd. Bez dohody o
nich by nemohla byt uzavrena platna smlouva o prevodu bytové jednotky
ani smlouva o budouci prevodni smlouvé. Je tomu tak proto, ze v souvislosti
s prevodem jednotky musi byt upraveny pomeéry ke spolecnym castem
domu. Urceni spolecnych c¢asti domu vcetné urceni, které ¢asti domu jsou
spoleéné vlastnikiim jen nékterych jednotek, stanoveni spoluvlastnického
podilu vlastnika jednotky na spolecnych castech domu vcetné stanoveni
spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu,
které jsou spolec¢né vlastnikim jen nékterych jednotek, je vyznamné pro
zaver o tom, v jakém rozsahu se vlastnik bytové jednotky bude podilet jak
na sprave, tak i na nakladech udrzby spoleénych ¢asti domu.”

[22.] Skutecnost, ze s vlastnictvim bytové jednotky je neoddélitelné spjato i
uzivani spole¢nych prostor domu a spoluvlastnické pravo k témto prosto-

6 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 5. 2002, sp. zn. 28 Cdo 859/2002
7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2012, sp. zn. 33 Cdo 1407/2010
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ram, si zada, aby byly ve smlouvé o smlouvé budouci zahrnuty (tedy nale-
zitym zpUsobem vymezeny) i zakonné nalezitosti tyto otazky feSici.® Tyto
nalezitosti vSak posuzované smlouvy o smlouvach budoucich postradaji.

[23.] K nalezitostem smlouvy o smlouveé budouci kupni stran bytové jednotky
se téz vyslovil Ustavni soud. Pfedné pfipomnél, ze pfi vykladu pravnich
ukont je nutno pfihlizet k tomu, ze jejich autofi, ¢asto laici, nejsou schopni
ve smluvnim textu dohodnout podstatu zavazku pomoci pregnantni termi-
nologie. Pravni formalismus organt vefejné moci a jimi vznaSené pfehnané
naroky na formulaci smlouvy proto nelze z tstavnépravniho hlediska ak-
ceptovat, nebot evidentné zasahuji do smluvni svobody obc¢ana, vyplyvajici
z principu priority obéana nad statem, jak je upraven v ¢&l. 1 Ustavy a z
principu smluvni volnosti (¢l. 2 odst. 4 Ustavy a ¢l. 2 odst. 3 Listiny). Jed-
nim ze zakladnich principu vykladu smluv je proto pfednost vykladu,
ktery nezaklada neplatnost smlouvy, pfed takovym vykladem, ktery
neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li samoziejmé oba tyto vyklady
mozné. Ustavni soud povazoval vymezeni pfedmétu smlouvy za dostatecné
urcité a interpretacné jasné ve slovech: ,Bytova jednotka, jejimz soucasnym
najemcem je stézovatel,“ s konkrétnim vymezenim obytného domu, vcetné
udajt z katastru nemovitosti. Naopak pozadavek obecného soudu, aby ve
smlouvé o smlouvé budouci byla predmétna nemovitost vymezena v sou-
ladu se zakonem ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), v tehdy platném znéni, se vyznacovalo formalismem,
ktery nelze klast na smluvni strany tohoto zavazkového vztahu, nebot na
rozdil od realiza¢ni smlouvy je smlouva o smlouvé budouci jinym smluvnim
ujednanim nez hlavni kupni smlouva, a nemusi tak nutné obsahovat
vSechny formalni nalezitosti budouci smlouvy. I v této casti tedy shledal
rozhodnuti obecného soudu za rozporné s opakované vyrcenymi zasadami
interpretace pravnich tkont a ochranou autonomie vile stran zavazkovych
vztahu z dtivodu priliSného formalismu.®

[24.] V dal§im Ustavnim soudem posuzovaném pfipadé smluvni strany uza-
viraly smlouvy o smlouveé budouci a soudy o nich rozhodovaly v dobé, kdy
pravni uprava, obsazena v zakoné ¢. 72/1994 Sb., byla tipravou t¢innou a
platnou, a Ustavni soud nemél dtivod jakkoliv zpochybniovat tiéel zde zakot-
veného pozadavku na vymezeni pfevadénych spoluvlastnickych podilt ke
spolecnym c¢astem domu coby obligatorni nalezitosti smlouvy o pfevodu
bytu, ktery spociva predevsim v potfebé urceni rozsahu, v jakém se vlastnik
bytové jednotky bude podilet jak na sprave, tak i na nakladech udrzby spo-
leénych &asti domu. Soucéasné Ustavni soud vyslovil nazor, Ze obecny soud
v projednavaném pripadeé splnéni tohoto pozadavku na obligatorni vymezeni
prevadénych spoluvlastnickych podilti ke spolecnym c¢astem domu vylozil
prili§ restriktivhim zptsobem a pfi vykladu pfislusnych ustanoveni

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2014, sp. zn. 33 Cdo 466/2012
9 Nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 10. 2014, sp. zn. II. US 2095/14
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smlouvy o smlouvé budouci postupoval v rozporu s vySe predestrenym prin-
cipem vykladu smluv, nebot uprednostnil vyklad zakladajici neplatnost
predmeétné smlouvy, ackoliv z nasledného chovani smluvnich stran zretelné
vyplyva, ze jimi takto u¢inény konkrétni projev vule (vymezeni spoluvlast-
nickych podilt stézovateltl ke spolecnym castem domu a jejich zamySleny
prevod) byl pro né dostatecné srozumitelny, urcity a soucasné i zavazny,
coz ostatné nasledné i dostatecné potvrdily uzavienim uvedené kupni
smlouvy. Za dané situace, kdy je stavba bytového domu teprve realizovana,
je tak dle Ustavniho soudu objektivné téméF nemozné v dobé uzavirani
smlouvy o smlouvé budouci vzdy dostat pozadavku na blizsi a specifictéjsi
konkretizaci (kupfikladu uvedenim pfesnych vymért v m2) v budoucnu
prevadénych spoluvlastnickych podilti ke spoleénym c¢astem (teprve budo-
vaného) domu, jak jej restriktivné dovodil obecny soud ze znéni ustanoveni
§ 6 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb.10

[25.] NejvysSsi soud nasledné akcentoval rozdilné skutkové okolnosti, kdy
zdliraznil, ze Ustavni soud fesil pfipad, v némz se ucastnici smlouvy o
smlouvé budouci nasledné uzavreli i realizacni kupni smlouvu, na jejimz
zakladeé se stali vlastniky bytové jednotky a v ni konkrétné vymezeného po-
dilu na spolecnych castech bytového domu, pricemz platnost smlouvy se
posuzovala ve vztahu k pravu na zaplaceni smluvni pokuty sjednané ve
smlouvé o smlouvé budouci pro pripad opozdéné uskutecnéného prevodu.
Naproti tomu predmétem rizeni ve veéci projednavané pred NejvySSim sou-
dem realizacni smlouva dosud uzaviena nebyla a posuzovan je narok na
vraceni penézitého plnéni (z titulu bezdtivodného obohaceni), které zalobce
poskytl zalovanym na zakladé smlouvy o smlouvé budouci. V posuzovaném
pripade tak nelze pfi iivaze o platnosti smlouvy o smlouveé budouci zohlednit
nasledné chovani smluvnich stran v podobé uzavreni realizacni smlouvy,
na jejimz zakladé bylo prevedeno vlastnické pravo k bytové jednotce a k
podilu na spolecnych ¢astech bytového domu, jak v citovaném nalezu na-
znacil Ustavni soud; zejména z tohoto divodu jsou uvedené zavéry pro da-
nou véc nevyuzitelné.!! Tim byl judikatorni dopad nalezu Ustavniho soudu
ze dne 26. 1. 2016, sp. zn. II. US 2124/ 14 do pravotvorby Nejvyssiho soudu
omezen.

[26.] Nasledné Nejvyssi soud posuzoval pfipad, v némz seznal, ze ,je-li ve
Smlouvdach uvedeno, ze predmeétem budouci smlouvy o prevodu vlastnictvi
jednotky ma byt jednotka, kterd vznikne (na zdkladeé prohlaseni vlastnika
budovy) z bytu konkretizovaného c¢islem, jehoz ndjemcem je budouci kupujici,
jedna se o dostatecné urcité vymezeni predmeétu smlouvy.“ Plati-li obecné
(pro vSechny zavazky), ze pro zaver o platnosti smlouvy o smlouvé budouci
postaci, dohodly-li se strany o podstatnych nalezitostech budouci smlouvy,
a ze na smlouvu o smlouvé budouci nelze klast stejné naroky na splnéni

10 srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 26. 1. 2016, sp. zn. II. US 2124/14
11 Usneseni NejvySs§iho soudu ze dne 21. 4. 2016, sp. zn. 26 Cdo 4978/2015
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zakonem stanovenych podminek pro uzavrieni realizacni smlouvy, neni du-
vod, aby pro smlouvy a smlouvy o smlouveé budouci o prevodu vlastnického
prava k jednotce platila jina pravidla (jak vyplyva i z oduvodnéni vyse cito-
vaného rozsudku sp. zn. 33 Cdo 4404 /2008). Povazoval-li v minulosti Nej-
vys$S$i soud v nékterych svych ojedinélych rozhodnutich (na rozdil od vyse
citované judikatury) za obligatorni nalezitost smlouvy o smlouvé budouci o
prevodu jednotky i vymezeni pfevadénych spoluvlastnickych podili ke spo-
lecnym castem domu (viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 1. 2013, sp.
zn. 28 Cdo 1556/2012), pak tuto jeho rozhodovaci praxi usmeérnil nalezem
Ustavni soud sp. zn. II. US 2124 /14 ze dne 26. 1. 2016 (N 13/80 SbNU 163)
s odkazem na pasaz, ze ,neni duvod jakkoliv zpochybniovat ti¢el pozadavku
na vymezeni prevadénych spoluvlastnickych podilti ke spoleénym c¢astem
domu coby obligatorni nalezitosti smlouvy o prevodu bytu, ktery spociva
predevsSim v potfebé urCeni rozsahu, v jakém se vlastnik bytové jednotky
bude podilet jak na spraveé, tak i na nakladech udrzby spolecnych casti
domu. Soucasné nelze prisvédcit zavéru, ze uvedené podminky (splnéni ob-
ligatornich nalezitosti dle zakona o vlastnictvi byt) je tfeba stejnou mérou
klast jak na samotnou smlouvu o prevodu bytu, tak i na smlouvu o smlouvé
budouci, v niz teprve smluvni strany vyjadfuji svou vili v budoucnu uzavrit
kupni smlouvu (smlouvu o prfevodu bytu), priCemz povazuji za vhodné a
zadouci jiz nyni vymezit jeji nékteré klicové parametry a podminky. Ostatné
v praxi se tento kontraktacni postup vyskytuje relativné ¢asto prave v sou-
vislosti s prodejem byt v planovanych ¢i jiz zapocatych, nicméné zdaleka
nedokonc¢enych projektech vystavby novych bytovych domu ¢i komplext,
kdy jiz v priibéhu realizace stavby dochazi k uzavirani pfislusnych smluv
tykajicich se pfevodu jednotlivych bytovych jednotek. Casto by tak bylo ob-
jektivné témer nemozné v dobé uzavirani smlouvy o smlouvé budouci vzdy
dostat pozadavku na blizsi a specifictéjsi konkretizaci v budoucnu prevadeé-
nych spoluvlastnickych podilti ke spolecnym ¢astem domu®.12

[27.] V casoveé navazujicim rozhodnuti pak Nejvyssi soud dovodil, ze neni po-
chyb o tom, Ze smlouva o smlouveé budouci musi pod sankci neplatnosti
obsahovat ujednani o podstatnych nalezitostech budouci smlouvy, tj. v pro-
jednavaném pripadé smlouvy o prevodu vlastnictvi bytové jednotky podle
§ 6 zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym pro-
storim a doplnuji nékteré zakony /zakon o vlastnictvi bytti/, ve znéni t€in-
ném do 31. 12. 2013 (dale jen ,zakon ¢. 72/1994 Sb.9), a to v rozsahu,
ktery je podminén tim, zda jde o jednotku jiz existujici nebo o jed-
notku, ktera teprve vznikne na zakladé prohlaseni vlastnika 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,

12 Rozsudek NejvySsiho soudu ze dne 15. 2. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2147/2016
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ze dne 15. 2. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2147/2016, nalez Ustavniho soudu ze
dne 26. 1. 2016, sp. zn. II. US 2124/14).13

[28.] Z vyvoje judikatury soudu CR lze dovodit, ze pltivodné vyzadované
pfesné vymezeni spoluvlastnického podilu na spolecnych c¢astech domu
a pozemku jiz neni soudy povazovano za obligatorni cast smlouvy o smlouvée
budouci, ktera zaklada prava a povinnosti pouze mezi smluvnimi stranami.
Tento pozadavek vSak i nadale trva u samotnych realizacnich smluv, jejichz
prostrednictvim dochazi k prevodu vlastnického prava na nabyvatele.

[29.] Shora uvedené zavéry neméni ani stav, kdy je smlouva o smlouvé
budouci uzavirana dle ob¢. zak. s nalezitostmi podle zakona o vlastnic-
tvi bytd, ale jednotka samotna je nasledné (po zméné pravni dpravy
v podobé rekodifikace soukromého prava) vymezena az podle o. z.,
ktery zakon o vlastnictvi bytu nahradil. Staci pouze, je-li mezi stranami
nesporné, co mélo byt predmétem smluvniho zavazku.

[30.] K institutu smlouvy o budouci smlouvé (pactum de contrahendo) se Nej-
vy$S$i soud vratil v casové navazujicim rozhodnuti s tim, ze se jim zaklada
mezi subjekty smluvni (kontraktacni) povinnost. Podstata smlouvy o uza-
vieni budouci smlouvy spociva v tom, zZe si jeji subjekty v souladu se Sirokou
smluvni volnosti pisemné shodné a tim zavazné ujednaji, Ze spolu do sjed-
nané doby uzavirou smlouvu, na jejichZz podstatnych nalezitostech se musi
dohodnout. Neni-li do dohodnuté doby hlavni (realiza¢ni) smlouva uzaviena
a povinny subjekt navrh na uzavreni realiza¢ni smlouvy nepfijme vibec ¢i
realizacni smlouvu podle predjednanych podminek a nalezitosti odmitne
uzavtit, mize se opravnény subjekt do jednoho roku od doby, kdy méla byt
realiza¢ni smlouva uzaviena, domahat ochrany u soudu (§ 50a odst. 2 ob¢.
zak.). Déje se tak zalobou pozadujici nahradit prohlaseni vile subjektu,
ktery odmita realizacni smlouvu uzavrit bud vibec, nebo podle predjedna-
nych nalezitosti soudnim rozhodnutim (§ 161 odst. 3 o.s.f.). Smlouva o
smlouveé budouci musi obsahovat vSechny nezbytné obsahové i formalni na-
lezitosti budouci smlouvy odpovidajici smluvnimu typu, ke kterému se vzta-
huje. Jestlize si strany sjednaly ve smlouvé o smlouveé budouci, Ze soucasti
hlavni smlouvy bude i vedlejsi ujednani, nelze rozhodnutim nahradit projev
vule ucastnika, ktery odmitl budouci smlouvu uzavfit, jestlize hlavni
smlouva neobsahuje vSechny predjednané nalezitosti (srov. rozsudek Nej-
vyS§§iho soudu ze dne 27. 7. 2011, sp. zn. 33 Cdo 4087 /2008). Nejvyssi
soud jiz dfive dovodil, Ze icelem smlouvy o smlouvé budouci neni
vklad vlastnického prava na zakladé této smlouvy do katastru nemovi-
tosti, nybrz pouze uzavieni budouci smlouvy; proto postacuje oznaceni
pfedmétu ve smlouvé o smlouvé budouci tak, aby byl nezaménitelny s

13 Rozsudek NejvySsiho soudu ze dne 12. 4. 2018, sp. zn. 33 Cdo 2667/2017
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jinym pfedmeétem (srovnej rozsudek NejvySSiho soudu ze dne 26. 7. 2000,
sp. zn. 30 Cdo 1244 /99).14

[31.] Ackoli nejsou diivody v pripadé neplatnosti jednotlivych smluv plynouci
ze zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich
predpisu, pfedmétem tohoto stanoviska, je podstatné se zabyvat otazkou,
zda a do jaké miry ma neplatnost ¢asti smlouvy (v tomto pfipadé prevodu
zavazku jednoho z budoucich prodavajicich uzavrit s budoucim kupujicim
smlouvu na jeho spoluvlastnicky podil) vliv na platnost zbylych casti.

[32.] V obecné roviné lze prevzit zaver, ktery NejvySsi soud formuloval v radé
svych rozhodnuti tykajicich se nasledkt neplatnosti jedné z komplexu vice
smluv (srovnej rozsudky ze dne 30. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 838/2000, ze
dne 19. 3. 2014, sp. zn. 30 Cdo 531/2014, ze dne 17. 9. 2014, sp. zn. 30
Cdo 2635/2014, stejné jako rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 26.
11. 1993, sp. zn. 4 Cz 124 /92, publikovany v casopise Pravni rozhledy pod
¢. 3/1993), totiz ze je-li do jedné listiny pojato vice pravnich ikoni, je
tfeba z hlediska § 35 odst. 2 ob¢. zak. zkoumat, zda jde o pravni ukony
navzajem od sebe oddélitelné a zpusobilé samostatné existence nebo
zda je nutno smlouvu pojimat jako jeden nedilny celek. Rozhodujicim
kritériem pfitom zistava vile smluvnich stran, jejichz stanovisko k dané
otazce je proto vzdy tfeba zjistit. Podle § 35 odst. 2 ob¢. zak. je treba vykla-
dat pravni ukony vyjadrené slovy nejenom podle jejich jazykového vyjadreni,
ale zejména téz podle vile toho, kdo pravni tkon uéinil, neni-li tato vile v
rozporu s jazykovym projevem. Citované ustanoveni predpoklada, ze o ob-
sahu pravniho tlkonu muze vzniknout pochybnost, a pro ten pfipad formu-
luje pravidla, ktera ukladaji soudu, aby tyto pochybnosti odstranil vykla-
dem. Urcitost pisemného projevu vile je objektivni kategorii a takovy projev
vule by nemél vzbuzovat divodné pochybnosti o jeho obsahu ani u osob,
které nejsou ucastniky daného smluvniho vztahu. Podle ustalené judika-
tury soudt vyklad pravniho ttkonu mtize sméfovat jen k objasnéni toho, co
v ném bylo projeveno a vule jednajiciho se pfi vykladu pravniho tkonu vy-
jadreného slovy uplatni, jen neni-li v rozporu s jazykovym projevem; tato
pravidla se pouziji i pfi vykladu pisemného pravniho ukonu. Jazykové vy-
jadreni pravniho ukonu musi byt vykladano nejprve prostfedky gramatic-
kymi (z hlediska mozného vyznamu jednotlivych pouzitych pojmu), logic-
kymi (z hlediska vzajemné navaznosti pouzitych pojmul) ¢i systematickymi
(z hlediska fazeni pojmu ve struktufe celého pravniho tkonu). Kromé toho
soud posoudi na zakladé provedeného dokazovani, jaka byla skutec¢na vtle
stran v okamziku uzavirani smlouvy. Podminkou pro pfihlédnuti k vuali
ucastnikt v§ak je - jak jiz bylo zminéno - to, aby nebyla v rozporu s tim, co
plyne z jazykového vyjadreni ukonu. Interpretace obsahu pravniho ukonu
soudem podle ustanoveni § 35 odst. 2 ob¢. zak. totiz nemtize nahrazovat ¢i

14 Rozsudek NejvySsiho soudu ze dne 26. 2. 2019, sp. zn. 33 Cdo 2035/2018
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ménit jiz uc¢inéné projevy vuile; pouziti zakonnych vykladovych pravidel smé-
fuje pouze k tomu, aby obsah pravniho ukonu vyjadreného slovy byl vylozen
v souladu se stavem, ktery existoval v dobé jejich smluvniho ujednani (srov-
nej rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 22. 5. 2012, sp. zn. 33 Cdo
2978/2010, ze dne 22. 8. 2001, sp. zn. 25 Cdo 1569/99).

[33.] Z ust. § 41 ob¢. zak. vyplyva, Ze pokud lze od sebe pravni ukony oddélit,
nema neplatnost jedné c¢asti vliv na platnost ¢asti zbylych.

[34.] Predpokladem aplikace § 41 obc¢. zak. je predevSim oddélitelnost ne-
platné casti od zbytku pravniho jednani. Neoddélitelnost (¢i oddélitelnost)
se posuzuje vzhledem k povaze pravniho jednani, k jeho obsahu nebo k
okolnostem, za nichz k pravnimu jednani doslo. Z podkladového materialu
(jednotlivych listt vlastnictvi) vyplyva, ze druzstva a statutarni mésto Olo-
mouc byly v dobé uzavirani pripravné smlouvy vlastniky rozdilnych nemo-
vitych véci, nyni jsou podilovymi spoluvlastniky bytovych jednotek. Tyto po-
dily tak predstavuji jiz ze své podstaty délitelna plnéni, které muze poskyt-
nout statutarni mésto Olomouc i druzstva nezavisle na sobé&, a to aniz by
byla dotena jejich podstata a hodnota. Takové délitelné plnéni jednim z
budoucich prodavajici meélo a nadale ma pro budouciho kupuyjiciho smysl a
hodnotu. Souc¢asné jsou druzstva vyluénymi vlastniky pozemkt pod stav-
bami, v nichz se byty nachazeji, a ani v tomto ohledu prevodu vlastnického
prava nic nebrani.

[35.] Z hlediska pravniho jednani tak lze uzavrené pripravné smlouvy chapat
jako nezavisly zavazek statutarniho meésta Olomouc prevést na budouciho
kupujiciho sviij spoluvlastnicky podil na bytové jednotce a na spole¢nych
castech budovy a zavazek druzstva prevést na budouciho kupujiciho svij
spoluvlastnicky podil na bytové jednotce, na spoleénych ¢astech budovy a
na pozemku.

[36.] Z ustanoveni § 41 ob¢. zak. nevyplyva, Ze by nasledkem neplatnosti ¢asti
pravniho jednani byla vzdy neplatnost celého pravniho jednani. Jestlize by
rozumny jednajici pfi znalosti véci ucinil chtel uskutecnit alespon cast za-
mysSlenych nasledk, je nutné dat priichod ¢asteéné neplatnosti. 15

[37.] Bylo-li by shledano, ze zavazek nékterého z budoucich prodavajicich je
z jakékoli priCiny neplatny, nema tato neplatnost vliv na platnost zavazku
druhého z prodavajicich. Stale totiz plati zasada in favorem contractus (pre-
ference platnosti pravnich jednani pred jejich neplatnosti), podle niz se ma
na pravni jednani nahlizet spiSe jako na platné nez neplatné. Ackoli tato
zasada nebyla v ob¢. zak. narozdil od o. z. vyslovné zakotvena, jeji platnost

15 BEDNAR, V., BEZOUSKA, P., DAVID, O., DAVID, R., FIALA, J., HANDLAR, J., HOCHMANN,
V., HURDIK, J., KINDL, M., KINDL, T., KOVAR, O., KOZAK, L., LASAK, J., LAVICKY, P. a kol.
[ZruSeno] Obcansky zakonik: Komentar. [Systém ASPI|. Wolters Kluwer [cit. 2021-6-22].
ASPI_ID KO40_1964CZ. Dostupneé z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.
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dovodila soudni praxe: ,dalsim zdkladnim principem vykladu smluv je prio-
rita vykladu, ktery nezaklada neplatnost smlouvy, pred takovym vykladem,
ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li mozné oba vyklady. Je tak vyjad-
fen a podporovdan princip autonomie smluvnich stran, povaha soukromého
prava a s nim spojena spolecenskad a hospodarska funkce smlouvy. Neplat-
nost smlouvy ma byt tedy vyjimkou, nikoliv zasadou. Tento vykladovy argu-
ment presahuje cesky prdavni rad, prolina se pravnimi rady zdpadni pravni
kultury a ma charakter obecného principu pravniho [viz napt. Lando O., Beale
H. (eds.), Principles of European Contract Law. Parts I and II. 2nd ed. Kluwer
Law International 2000, c¢lanek 5:106]. Neni tedy ustavné konformni a je v
rozporu s principy pravniho stdtu vyvérajicimi z &l. 1 Ustavy CR takovd praxe,
kdy obecné soudy preferuji zcela opacnou tezi, uprednostnujici vyklad ve-
douci k neplatnosti smlouvy pred vykladem neplatnost smlouvy nezakladaji-
cim®.16

IV. Zavér

[38.] Zpracovatelé tohoto stanoviska dosli ke zjiSténi, ze v ramci zkouma-
ného rozsahu platnosti nemohou byt Smlouvy mezi budoucimi kupuji-
cimi a jednotlivymi Druzstvy dotceny (potencialni) pravni vadou spo-
¢ivajici v porusSeni zakona o obcich. Plnéni obou budoucich prodavaji-
cich je ve vztahu k budoucim kupujicim (od)délitelné.

[39.] Judikatura ve vztahu k podstatnym nalezitostem smlouvy o smlouve
budouci k bytové jednotce, ktera pravné neexistuje (pro absenci prohlaseni
vlastnika), se vyviji a posledni soudni rozhodnuti predstavuji odklon od
prisného vykladu k vykladu méné prisnému.

[40.] Mezi budoucimi kupujicimi a Druzstvy byly zaloZeny pravni po-
méry. Jejich vypofadani (splnéni prav a povinnosti) je soudné vynuti-
telné vc. eventualnich souvisejicich naroku (nahrada Skody). Naklady
s tim spojené zpravidla nese strana, ktera by byla v soudnim fizeni neu-
spésna.

* k Kk %

Autori zduraznuji, ze podané stanovisko vychdzi z jejich odbornych znalosti
a pravniho presvédceni, za jehoz spravnost s ohledem na stav pravniho vyvoje
k dobeé jeho zpracovani advokdtni kancelar odpovida. Zavaznost stanoviska je
omezena tim, ze interpretace predmétnych prdavnich norem neni vzdy jednotnd
a vyvoj judikatury i doktrindlnich ndzoru neni ukoncen; tento fenomén muze
zavery odborného vyjadreni zmenit ¢i zvrdtit a odpovednost za rozhodnuti
o konkrétni realizaci pravnich norem zustdva plné na objednateli. V souladu

16 Nalez Ustavniho soudu ze dne 14. 44. 2005, sp. zn. I. US 625/03
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s tim je nutno respektovat, ze ne vzdy a vSemi musi byt zde vyslovené pravni
nazory sdileny.

V Praze dne 23. ¢ervna 2021

Matousek a Selucka, advokatni kancelar s.r.o.

3 e doc. JUDr Digitalné podepsal doc.

i JUDr. Markéta Selucka,
Z_/Q, Markéta Ph.D.
N , Datum: 2021.06.23
Selucka, Ph.D. 1937.08 +0200

Mgr. Ludvik Matousek, Prof. JUDr. Markéta Selucka, Ph.D.,
advokat a jednatel advokatka a jednatelka
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