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Statutarni mésto Olomouc
KLIENT IC: 002 99 308
se sidlem Horni nameésti 583, 779 00 Olomouc

(dale jen ,Klient®)

Druzstvo Olomouc, Jizni, IC: 258 61 255

DRUZSTVA Druzstvo Olomouc, Jiraskova, IC: 258 61 263

se sidlem Skolni 202/2, 779 00 Olomouc

(spole¢né ,Druzstva“ a jednotlivé ,Druzstvo®)

ZIZLAVSKY, advokatni kancelaf s.r.o., IC: 282 27 409
PRAVNICKA se sidlem Praha 1, Siroka 36/5, PSC: 110 00
FIRMA (dale jen ,advokatni kancelar*)

Pravni stanovisko k rizikiim prevodu vlastnického prava
k bytovym jednotkam na najemce
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PRAVNI STANOVISKO

A) Ugel a cil analyzy

1. Klientem bylo zadano zpracovani pravni analyzy spocivajici pfedevs§im v posouzeni otazky,
zda na zakladé Klientem poskytnutych podklad doslo k platnému sjednani zavazku Klienta
k pfevodu bytovych jednotek spolu se souvisejicimi spoluvlastnickymi podily na spole¢nych
Castech domu a pozemku na najemce téchto bytovych jednotek. V pfipadé, Zze nebyl sjednan
platny zavazek k pfrevodu, tak mame posoudit navrhovana feSeni pfevodu na najemce
z hlediska minimalizace rizik. Pfedmétné bytové jednotky jsou ve spoluvlastnictvi Klienta a

Druzstev.

2. Nasledné nam bylo dne 18. 10. 2021 zadano, se souhlasem Klienta, roz§ifeni pravni analyzy
dle odst. 1 vy3e o posouzeni problematiky z pohledu DruzZstev, v€etné navrhovaného feSeni

prevodu.

3. Nize podané pravni stanovisko bylo zpracovano pouze se zohlednénim &eského prava,
pficemz nezaklada generalni &i jakékoliv jiné ujisténi ¢i garanci ohledné zavér( obsazenych
v ném. Nelze sou€asné vyloucit, Ze v pfipadé vzniku soudniho sporu ¢&i jiného Fizeni, budou
jednotlivé nize feSené pravni otazky hodnoceny ze strany rozhodujiciho organu (soudu) odliSné.
Vyjadfujeme-li dale na$ pravni nazor na mozny budouci vyvoj situace, nelze sou¢asné vyloucit,
Ze jeji realny pribéh bude odlisny (zejména po zohlednéni vdech nam v tuto chvili neznamych
skutecnosti). Tato pravni analyza byla zpracovana pouze z hlediska zajmd a ochrany Klienta a
Druzstev; v této analyze jsme neposuzovali platnost zavazk( jinych osob nez Klienta a
Druzstev. Vzhledem k tomu, Ze Klient je ovladajici osobou Druzstev, bylo ndm potvrzeno,

Ze zajmy Klienta a zajmy Druzstev nejsou v rozporu.

4. Ze strany Klienta a Druzstev nam byl poskytnut pouze reprezentativni vzorek uzavienych smluv
s najemci k pravnimu posouzeni. Neposuzovali jsme proto v8echny smlouvy, které byly
uzavieny s najemci a které mohou obsahovat zavazek Klienta &i Druzstva k pfevodu bytovych
jednotek na najemce &i jina relevantni ustanoveni, ktera by méla vliv na naSe zavéry uvedené
v tomto pravnim stanovisku. Nade pravni zavéry proto nelze mechanicky vztahnout na veskeré
smluvni vztahy mezi Klientem, respektive DruZstvy a najemci; tyto smluvni vztahy musi byt vzdy
posouzeny individualng, zejména s pfihlédnutim ke specifickym smluvnim ustanovenim,
ktera se k témto smluvnim vztahim vazou &i s nimi souvisi, a dale ke skutkovym okolnostem

vztahujicim se k uzavfeni nami posuzované smluvni dokumentace mezi jejimi u€astniky.

5. Ze strany Klienta a Druzstev nam nebyly poskytnuty veSkeré nami pozadované dokumenty,
zejména doklady o zvefejnéni zaméra Klienta o uzavreni urcitych smiuv ¢i zapisy ze zasedani

zastupitelstva Klienta o schvaleni urcitého pravniho jednani. Stran neposkytnutych dokumentu
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nam bylo ze strany Klienta a Druzstev sdéleno, Ze tyto s vysokou pravdépodobnosti nebyly
nikdy vyhotoveny anebo jiz neni mozné je dohledat, coz ma podstatny vliv na nase pravni

Zaveéry.

6. Podle nam dostupnych informaci se skutkova situace Klienta zasadné liSi od skutkové situace
jinych municipalit, které v obdobném obdobi jako Klient Cerpaly dotace na vystavbu bytovych
domu uréenych k najemnimu bydleni. Proto zejména nelze na nami posuzovany pravni stav
vztahnout zaveéry v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 11. 2020, sp. zn. 33 Cdo 1896/2020
(mésto Neratovice), kdyz v tomto pfipadé&, na rozdil od Klienta, doslo k jak ke zvefejnéni zaméru
o pfevodu hmotného nemovitého majetku na Ufedni desce, tak ke schvaleni pfevodu takového

majetku zastupitelstvem.

7. Vramci naSi analyzy jsme se mimo jiné seznamili s rozsudkem Okresniho soudu Praha —
vychod ze dne 18. 8. 2020, ¢&. j. 3 C 423/2019-19, a rozsudkem téhoZz soudu ze dne 23. 9. 2021,
&.j. 8 C 395/2020-103 (mésto Ri¢any). Oba rozsudky jsou co do zd(ivodnéni velmi podobné.
Domnivame se, ze zavéry téchto rozsudku jsou v rozporu s nize citovanou judikaturou, a proto
by podle naseho pravniho nazoru tyto rozsudky neobstaly pfi pfezkumu u vys$sich soudl (pokud
by byl podan opravny prostfedek). V téchto rozsudcich dale nebylo ani rozhodnuto o nahrazeni
projevu vile ze smlouvy o smlouvé budouci kupni, kdyz tento narok byl vyloucen

k samostatnému fizeni, tedy fakticky o meritu ndmi posuzovaného pravniho problému.

8. Pro uplnost uvadime, Ze doporuc€eni Ustfednich spravnich organi nejsou pro Klienta,
jednajiciho v ramci své samostatné plsobnosti v soukromopravnich vztazich, ani pro Druzstva
zavazna a nelze na podkladé nich vylouéit ani civilni ani trestnépravni odpovédnost osob

jednajicich za Klienta.
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B) Hloubkova analyza soué¢asného pravniho stavu

10. Nazakladé informaci a podkladu poskytnutych Klientem a Druzstvy pro zpracovani této analyzy

Ize poukézat na nasledujici stézejni ¢asové udalosti ve vyvoji celé kauzy:

Bytové jednotky ve spoluvlastnictvi Klienta a Druzstva Olomouc, Jizni

a) Dne 1. 7. 1999 schvalilo zastupitelstvo mésta Olomouce (dale jen ,ZMO*) Pilotni projekt
vystavby 145 najemnich byti a sou¢asné ulozilo naméstku, Ing. Pavlu Horakovi, uzavfit
smlouvu o sdruZeni se spolednosti MERA - CZECH a.s., IC: 255 37 211 (dale jen
,MERA"),! a to za ucelem vystavby 145 najemnich bytd v Olomouci - Slavoniné. Tento

projekt byl z ¢asti financovan statni u¢elovou dotaci.

b) Dne 12. 7. 1999 byla mezi Klientem a spole¢nosti MERA uzaviena Smlouva o sdruzeni
za ucelem realizace pilotniho projektu vystavby najemnich byt v Olomouci — Slavoniné.
Obdobné pak bylo uzavieno nékolik dalSich smluv o sdruzeni, konkrétné smlouva ze dne
5. 11. 1999, smlouva ze dne 11. 7. 2000 a smlouva ze dne 2. 8. 2000, které se tykaly
projektu v lokalité Povel — PeSkova &i rozsifeni projektu ve Slavoniné. V§echny smlouvy
byly schvaleny ze strany ZMO. Vysledkem pfedmétnych smluv o sdruzeni méla byt
vystavba bytovych domu v lokalité Slavonin a v lokalité Povel - PeSkova. Smluvni strany
se ve smlouvach mimo jiné zavazaly, Ze souhlasi s pfevodem v budoucnu postavenych
bytl se zlstatkovou hodnotou po 20 letech na jejich najemce, pficemz najemci zaplati
veskeré poplatky a dané souvisejici s takovym prevodem. Spravou majetkovych hodnot
ve sdruZeni byla povéfena spoleénost MERA, ktera byla opravnéna uzavirat smlouvy

k realizaci ucelu sdruzeni s tfeti stranou a jednat jménem uc€astniku sdruzeni.

c) Dne 15. 6. 2000 rozhodlo ZMO o zaloZeni Bytového druZstva Jizni — Olomouc, dnes
Druzstvo Olomouc, Jizni, IC: 258 61 225 (déle jen ,Druzstvo Jizni). Podle informaci
od zadavatele se nepodafilo prfesné duvody zaloZeni Druzstva Jizni dohledat.? Druzstvo
Jizni bylo zaloZeno jako ,oby&ejné” nikoliv jako bytové. Clenové Druzstva Jizni byly vzdy
jen pravnické osoby. Najemci pfedmétnych byt se nikdy nestali ¢leny Druzstva Jizni.
Z hlediska smluvniho vztahu s najemci se jednalo o prosty najem bytu, ktery byl Eastec¢né

v majetku (ve spoluvlastnictvi) Druzstva Jizni, nikoliv o ndjem druzstevniho bytu.

1 Dle aktualniho vypisu z obchodniho rejstfiku se spoleénost MERA v soucasnosti nachazi v likvidaci (po zruseni
konkursu po spInéni rozvrhového usneseni).

2 Z dlivodové zpravy pro ZMO ze dne 15.6.2000 se jevi, Ze Druzstva byla zaloZena z diivodu Gerpani statni dotace.
Dle sdéleni zadavatele byla zaloZena za u€elem spoleéného feSeni prav a povinnosti vyplyvajicich ze spoluviastnictvi
vybudovanych bytu.
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d) Dne 27. 11. 2000 byla uzaviena kupni smlouva k bytovym domim oznacenym jako
Topolova 1,2,4 a 6, na zakladé, které doslo k pfevodu spoluvlastnického podilu k témto
objektiim ze spole¢nosti MERA na Druzstvo Jizni. Pfedmétné nemovitosti tak z cca 2/3

vlastnil Klient a z cca 1/3 Druzstvo Jizni.

e) Dne 5. 3. 2001 byla mezi Klientem a Druzstvem Jizni, jako spoluvlastniky, uzaviena
Dohoda o hospodareni se spolec¢nou véci k objektium bydleni na Topolova 1,2,4 a 6.
V pfedmétné dohodé si spoluvlastnici ujednali, Ze spravu a provoz bytovych domu bude
vykonavat Druzstvo Jizni s pravem poveéfit touto Cinnosti Spravu nemovitosti Olomouc,
a.s., IC: 258 98 736 (dale jen ,Sprava nemovitosti MO“ anebo ,Sprava nemovitosti
Olomouc, a.s.”). Dale byla ujednana odména za tuto &innosti a hrazeni nakladd
odecitanych z pomérné &asti vynosu. V pfedmétné dohodé bylo rovnéz ujednano, ze o
pridélovani byta v pfedmétnych nemovitostech, véetné zmén najemcu, stanoveni vyse
najemného a ostatnich uhrad bude rozhodovat vyluéné Klient tak, aby stanovené uhrady
kryly naklady spojené s provozem a spravou, umoznovaly splaceni uvérl a soucasné
odpovidaly smlouvam o smlouvach budoucich uzavienych s najemci, které jsou obéma

Stranam znamy.

f) V roce 2000 se zacaly objevovat signaly o finan¢nich a jinych problémech spole¢nosti
MERA. Vzhledem k rozestavénosti bytovych domU, sdruzenym finan&nim prostfedkiim
(ze zdroju Klienta, budoucich najemnikd a finan¢nich dotaci) bylo potfeba na vzniklou
situaci reagovat. Ve snaze o ochranéni vynaloZzenych finan¢nich prostfedk( a sou¢asné
za ulelem dokoné&eni vystavby doSlo k upravé smluvni dokumentace k pfedmétnym
projektim, které realizovala spole¢nost MERA. Dne 1. 6. 2001 doSlo k pfistoupeni
Druzstva Jizni do sdruzeni Klienta a spole¢nosti MERA a dne 4. 6. 2001 doslo
k vystoupeni €lena sdruzeni spolecnosti MERA ze sdruzeni. Nasledné byla dne 6. 6.
2001 uzaviena Smlouva o dilo na vystavbu bytového domu B mezi Klientem, Druzstvem

Jizni a zhotovitelem, spole¢nosti MERA.

g) Dne 26. 6. 2001 byla uzaviena Smlouva ¢. 9255910182 o poskytnuti dotace z prostredkut
Statniho fondu rozvoje bydleni na vystavbu najemnich byt v obcich mezi Statnim
fondem rozvoje bydleni (SFRB) a Klientem na ¢astku 12.840.000,- K&. Na z&kladé této
smlouvy byla poskytnuta dotace na vystavbu bytového domu Topolova 7. Smlouva
obsahovala zavazek, ze prijemce dotace nepfevede po dobu 20 let od pravni moci
kolaudace stavby vlastnictvi bytového domu postaveného s pouZitim dotace,
popfF. spoluvlastnicky podil na tomto domé, na jinou osobu a do uplynuti této doby zajisti
uzivani vSech bytu v domé k trvalému najemnimu bydleni. Déale bylo ujednano,

Ze pfijemce dotace bude poZadovat po dobu uvedenou v odstavci 3 ve vybudovanych
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bytech s pouzitim dotace najemné, jehoz vySe nepfesahne vysi vécné usmérriovaného

najemného podle zviastniho pravniho pfedpisu.

h) Dne 25. 7. 2001 a 2. 8. 2001 byly uzavieny kupni smlouvy mezi Druzstvem Jizni a
spole¢nosti MERA ke spoluvlastnickym podililm na rozestavénych stavbach
predmétnych bytovych domu. Doslo tak ke vzniku stavajici situace, kdy spoluvlastniky
bytovych domi jsou Klient a Druzstvo Jizni v poméru cca 2/3 ku cca 1/3. Dne 3. 8. 2001,
14. 8. 2001, 1. 1. 2002 a 1. 7. 2002 byly uzavieny dohody o hospodareni se spole¢nou
véci mezi Klientem a Druzstvem Jizni k pfedmétnym bytovym domim. Obdobné jako
v pfedchozi dohodé bylo ujednano, Ze spravu a provoz bytovych domU bude vykonavat
Druzstvo Jizni s pravem povéfit Spravu nemovitosti MO, dale byla ujednana odmeéna
za tuto ¢innost a hrazeni nakladd odecitanych z pomérné ¢asti vynosu a Ze o pfidélovani
byt v pfedmétnych nemovitostech, véetné zmén najemcu, stanoveni vySe najemného a

ostatnich uhrad bude rozhodovat vylu¢né Klient.

i) Spolec¢nost MERA nasledné vstoupila do likvidace. Klient spole¢né s Druzstvem Jizni
dne 7. 3. 2002 odstoupil od smlouvy o dilo uzaviené dne 6. 6. 2001 (Topolova 7)
s plvodnim terminem dokoncéeni 15. 2. 2002. Po odstoupeni bylo zapocato jednani
0 vyporadani rozestavéného dila s likvidatorkou spolecnosti MERA. Se spole€nosti
MERA bylo zahajeno insolvencni (konkursni) Fizeni okolo roku 2002 a na jeji majetek byl
nasledné dne 27. 1. 2004 prohlasen konkurs.® Klient se prostfednictvim Spravy
nemovitosti MO snaZil od roku 2002 vymahat své naroky za spole€nosti MERA,

pfedevsim naroky z vad.

j) Vznikla tedy situace, kdy spoleénost MERA byla v konkursu, av$ak bytovy dim
Topolova 7 nebyl dostavén. Vzhledem k tomu byla dne 5. 4. 2002 uzaviena smlouva
o dilo mezi Spravou nemovitosti MO a spoleCnosti K - STAV Olomouc, spol. s r.o.,
IC: 253 98 806, na dokondeni bytového domu Topolova 7 z prostfedkd Spravy

nemovitosti Olomouc a Druzstva Jizni. Vystavba byla posléze dokoncena.

Bytové jednotky ve spoluvlastnictvi Klienta a Druzstva Olomouc, Jiraskova

a) Dne 30. 9. 1999 schvalilo ZMO zamér vystavby 70 bytovych jednotek v lokalité Olomouc
— Hodolany ve sdruzeni se spoleénosti MNG COMP s.r.o., IC: 607 94 615 (dale jen
»MNG").

3 Rizeni vedené u Krajského soudu v Brné pod sp. zn. 45 K 25/2002.
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b) Dne 15. 11. 1999 byla mezi Klientem a spole¢nosti MNG uzaviena Smlouva o sdruzeni,
jejimz ucelem byla vystavba 6 blok( bytovych domu (o kapacité 70 bytovych jednotek).

Tento projekt byl taktéz z ¢asti financovan statni u€elovou dotaci.

c) Dne 15. 6. 2000 rozhodlo ZMO o zalozeni Bytového druzstva Olomouc, Jiraskova,
dnes DruZstvo Olomouc, Jiraskova, IC: 258 61 263 (dale jen ,Druzstvo Jiraskova®).
Podle informaci od zadavatele se nepodafilo pfesné divody zalozeni Druzstva Jiraskova
dohledat.*

d) Dne 17. 1. 2001 byla mezi Klientem a spole¢nosti MNG uzaviena Smlouva o sdruzeni,
jejimz ucelem byla vystavba 4 blokd bytovych dom(l. Smluvni strany se vyslovné dohodly,
Ze po dokonleni stavby oSetfi smluvné pravo Klienta rozhodovat po dobu 20 let
o pfidélovani byt a stanovovat vysi najemného. Dale se smluvni strany dohodly,
Ze vyslovné souhlasi s pfevodem byt za zlstatkovou hodnotu po 20 letech na jejich
najemce, pfi€emz najemci zaplati veSkeré dané a poplatky souvisejici s takovym
prevodem. Dale bylo ujednano, Ze spole¢nost MNG prevede po kolaudaci svlj majetkovy

podil na Druzstvo Jiraskova.

e) Dne 29. 3. 2001 byla uzaviena Smlouva ¢&. 5071100046 o poskytnuti dotace z prostredku
Statniho fondu rozvoje bydleni mezi Statnim fondem rozvoje bydleni (SFRB) a Klientem
na ¢astku 17.180.000,- K&.

f) Dne 18. 1. 2002 byla uzaviena Smlouva o pfevodu ¢lenstvi a ¢lenskych prav a
povinnosti, kterou spole¢nost MNG pfevedla sva €lenska prava a povinnosti v Druzstvu
Jirdskova na Spravu nemovitosti MO. Déle byla dne 30. 1. 2002 uzaviena kupni smlouva,
kterou spoleénost MNG pFevedla na DruZstvo Jiraskova spoluvlastnické podily
na pfedmétnych bytovych domech. Nasledné doslo dne 4. 10. 2004 k uzavieni kupni
smlouvy mezi Klientem a spole€nosti MNG, na jejimz zakladé se Klient stal vlastnikem

2/5 spoluvlastnického podilu (jednalo se o garaze u bytovych domu).

g) Spole¢nost MNG, dle informaci sdélenych nam Druzstvy, od roku 2001 nebo 2002
indikovala finanéni problémy a zhruba od roku 2004 bylo pravdépodobné, Ze nebude
schopna projekt vystavby dokoncit v souladu s uzavienymi smlouvami. Z tohoto divodu
byla dne 5. 10. 2004 uzaviena dohoda o narovnani mezi Klientem a spole&nosti MNG,

kterou doSlo zejména k vypofadani smluvnich vztaht vyplyvajicich ze sdruzeni.

4 Z dlivodové zpravy pro ZMO ze dne 15.6.2000 se jevi, Ze Druzstva byla zaloZzena z diivodu Gerpani statni dotace.
Dle sdéleni zadavatele byla zaloZena za u€elem spoleéného feSeni prav a povinnosti vyplyvajicich ze spoluviastnictvi
vybudovanych bytu.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

h) Dne 31. 1. 2007 byl prohlaSen konkurs na majetek spole€nosti MNG na zakladé navrhu
podaného pravdépodobné okolo roku 2005.5 Spole¢nost nasledné zanikla dne 30. 10.

2012, kdy byla vymazana z obchodniho rejstiiku.

Vlastnické poméry

S ohledem na shora uvedené je aktualni vlastnicky stav takovy, Ze ¢ast bytovych domu je
ve spoluvlastnictvi Klienta a Druzstva Jizni a ¢ast bytovych domu je ve spoluvlastnictvi Klienta
a Druzstva Jiraskova. Spoluvlastnicky podil Klienta dosahuje okolo 2/3 vzhledem k celku a

spoluvlastnicky podil pfislusného druzstva dosahuje okolo 1/3 vzhledem k celku.

Druzstvo Jizni ma celkem 3 &leny (pravnické osoby), a to Klienta, Spravu nemovitosti Olomouc,

a.s. a Druzstvo Jiraskova.

Druzstvo Jiraskova ma rovnéz celkem 3 ¢leny (pravnické osoby), a to Klienta, Spravu

nemovitosti Olomouc, a.s. a Druzstvo Jizni.

Ovladajici osobou jak Druzstva Jizni, tak Druzstva Jiraskova je Klient.

Ani Druzstvo Jizni ani Druzstvo Jiraskova neni bytovym druzstvem, tedy 2adné z oznagenych
druzstev nezajistuje bytové potfeby svych ¢lenl.® Najemnici bytl nejsou ¢leny ani Druzstva

Jizni ani Druzstva Jiraskova.

Budouci prevodni smlouvy

S najemci jako s budoucimi kupujicimi byla uzavirana Smlouva o budouci smlouvé o pfevodu
vlastnictvi k bytu a spoluviastnického podilu ke spoleénym &astem domu a pozemku (spolecné
dale jen jako ,Budouci pfevodni smlouvy“ nebo jednotlivé ,Budouci prevodni smlouva®).
Budouci pfevodni smlouvy obsahuji zpravidla vzajemny zdvazek smluvnich stran pfevést byt a
souvisejici spoluvlastnicky podil z budouciho prodavajiciho ve prospéch najemce jako
budouciho kupujiciho, a to po splnéni ujednanych podminek. Najemci byli zpravidla povinni
uhradit akontaci (zalohu) na kupni cenu za byt a souvisejici spoluvlastnicky podil na spole¢nych

¢astech domu a pozemku, a to po podpisu Budouci pfevodni smlouvy.

Identifikace smluvni strany, budouciho prodavajiciho, se v Budoucich pfevodnich smlouvach
ménila. Na strané budouciho prodavajiciho vystupoval vedle spole€nosti MERA a MNG Klient

jako dalsi zavazany. Po vypofadani spoluvlastnictvi se spole¢nostmi MERA a MNG byl

5 Rizeni vedené u Krajského soudu v Ostravé pod sp. zn. 14 K 17/2005.
6 Ust. § 727 odst. 1 zak. ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich)
(dale jen ,zdkon o obchodnich korporacich®).

8/51

© 2021 ZIZLAVSKY 29.10.2021 www.zizlavsky.cz



PRAVNI STANOVISKO

na strané budouciho prodavajiciho pouze Klient spolu s Druzstvem Jizni nebo Druzstvem

Jiraskova.

18. S ohledem na ucel tohoto stanoviska jsme nebyli seznameni se v8emi uzavienymi Budoucimi
pfevodnimi smlouvami. Byl nam poskytnut pouze reprezentativni vzorek téchto smluv,
ktery jsme posuzovali. Nemizeme proto vyloucit, Ze v pfipadé konkrétni Budouci pfevodni
smlouvy, ktera by se liSila od nami analyzovanych Budoucich pfevodnich smluv, nemusi byt
zavéry vyjadiené vtomto stanovisku pouzitelné na takovou odliShou Budouci pFevodni

smlouvu.

19. Podle poslednich informaci od Klienta bylo uzavieno 375 Budoucich pfevodnich smluv,
pfi¢emz pouze 161 z nich nebylo dot€enou zadnou naslednou zménou (napf. zména najemce).
Charakter dil¢ich zmén nékterych Budoucich pfevodnich smluv, ke kterym doSlo po uzavieni
téchto Budoucich prfevodnich smluv, jsme neposuzovali, nebot nam nebyl blize popsan, a ani
nam nebyly pfedlozeny dodatky k posuzovanym vzorovym Budoucim pfevodnim smlouvam.
Neanalyzovali jsme proto, zda v pfipadé téchto zmén, uzavieni dodatku, byl dodrzen postup
podle obecniho zfizeni.” Podle informaci, které jsme obdrzeli od zadavatele, se jevi jako vysoce

pravdépodobné, Ze ani tyto diléi zmény nebyly schvaleny postupem podle obecniho zfizeni.

20. Prestoze smluvni stranou ¢&asti Budoucich pfevodnich smluv byl na strané budouciho
prodavajiciho Klient a spole¢nost MERA, respektive spoleCnost MNG, tak v nasledném dodatku
jiz na strané budouciho prodavajiciho vystupuje Klient a jedno z Druzstev. Nebylo nam
vysvétleno, na zakladé jakého pravniho titulu Druzstvo v takovém pfipadé vstoupilo v dodatku
do postaveni u€astnika ¢asti Budoucich pfevodnich smluv na strané budouciho prodavajiciho.
RovnéZz ndm nebylo doloZzeno dodrZzeni procesu schvaleni uzavieni tohoto dodatku Klientem
podle obecniho zfizeni. Domnivame se proto, ze zavéry v tomto stanovisku lze pfiméfené

vztahnout i na zminéné dodatky k ¢asti Budoucich pfevodnich smluv.

21. VySe popsana pravni situace potvrzuje zavér, ze v ramci vyporadani vztaht s najemci bytovych
jednotek bude tfeba pfistupovat ke kazdému pravnimu vztahu z Budouci pfevodni smlouvy
individualné a tento samostatné posoudit, v€etné otazky platnosti takové smlouvy a jeji

vymahatelnosti, jakoZ i skutkovych okolnosti, které se k uzavfeni takové smlouvy vazou.

7 Zéakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), v platném znéni (dale jen ,obecni zfizeni*).
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C) Klasifikace pravni povahy zavazku k prevodu byt

22. Zavazek k uzavfeni pfevodni (kupni) smlouvy s konkrétnim najemcem bytu je vtélen do
Budoucich pfevodnich smluv. Jedna se proto o smluvni zavazek Klienta, respektive Druzstva

(v pfipadech, kdy je Druzstvo smluvni stranou Budouci pfevodni smlouvy).

23. Budouci pfevodni smlouvy jsou podle nadeho pravniho nazoru nejblize typové smlouvé
o0 smlouvé budouci kupni, nebot obsahuji zavazek stran do dohodnuté doby uzavfit kupni
smlouvu ohledné pFfevodu nemovitosti, tj. bytové jednotky spolu se souvisejicim
spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku.8 Jak vSak blize popisujeme
v odst. 82 az 85 nize, mohlo by podle naSeho pravniho nazoru byt vymezeni pfedmétu budouci
koupé v Budoucich pfevodnich smlouvach shledano za neuréité, coz by bylo divodem

pro absolutni neplatnost dotéenych Budoucich pfevodnich smluv pro rozpor se zakonem.?: 10

24, Zavazek vyplyvajici ze smlouvy o smlouvé budouci kupni pulsobi pouze inter partes,
tj. mezi smluvnimi stranami dané smlouvy.'! Nejedna se proto podle naseho pravniho nazoru
0 vécné pravni (absolutni) zavazek, ktery by bez dal$iho pfechazel na nového nabyvatele
nemovité véci. K postoupeni zavazku uzavfit budouci kupni smlouvu by mohlo dojit v pfipadé
uzavieni nepojmenované (postupni) smlouvy, kterou dojde k postoupeni prav a povinnosti
ze zavazané smluvni strany na tfeti osobu se souhlasem ostatnich smluvnich stran. Zadna

takova nepojmenovana (postupni) smlouva nam nebyla pfedlozena.

25. Z hlediska dalSi analyzy se proto zabyvame pouze Budoucimi pfevodnimi smlouvami,
kde na strané budouciho prodavajiciho vystupuje Klient, pfipadné i Druzstvo, a které zaroven
obsahuji smluvni zavazek Klienta, pfipadné i Druzstva, uzavfit s najemcem pievodni (kupni)
smlouvu ohledné bytové jednotky a souvisejiciho spoluvlastnického podilu na spole&nych

¢astech domu a pozemku.!?

8 Ust. § 50a zak. ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni.

9 Podminkou platnosti smlouvy o smlouvé budouci kupni uzaviené ve smyslu § 50a zak. ¢. 40/1964 Sb., obanského
zakoniku, je mimo jiné dohoda na podstatnych nalezitostech kupni smlouvy, tedy v€etné pfedmétu budouci koupé.
Neni-li pfedmét budouci koupé ve smlouvé o smlouvé budouci kupni vymezen dostateéné urcité, mohla by takova
pravni vada podle naseho pravniho nazoru zplsobit absolutni neplatnost dané smlouvy o smlouvé budouci kupni.
10 Srov. rozsudek NSCR ze dne 26. 1. 2007, sp. zn. 3 Odo 1171/2005: ,Je nepfipustné, aby soud pri rozhodovani
0 nahrazeni projevu vile ucastnika smlouvy o budouci smlouvé napravoval neuréité Gdaje tykajici se podstatnych
nalezitosti budouci smlouvy vykladem projevu vile ucastnika.”

11 Srov. rozsudek NSCR ze dne 18. 12. 2007, sp. zn. 25 Cdo 1415/2006.

12 Rozsudek NSCR ze dne 4. 4. 2012, sp. zn. 28 Cdo 1960/2011: ,Smlouva o uzavfeni budouci smlouvy podle § 50a
Ob¢Z zaklada smluvni povinnost jednoho ¢&i obou jejich Gcastnikl. Pokud se subjekt zavaze k uzavieni
dvoustranného pravniho ukonu, Ize tuto povinnosti vymahat pouze Zalobou na nahrazeni projevu vile. Takova Zaloba
vSak neprichazi v tvahu, jestlize budouci smlouvu ma uzavfit osoba odlisna od ucastniki smlouvy o budouci

X

smlouveé.
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D) Analyza platnosti a vymahatelnosti zavazku k prevodu byt z pohledu mésta

26. Vtéto Casti analyzy se zabyvame pouze Budoucimi pfevodnimi smlouvami, jejiz smluvni
stranou je Klient, pfipadné i Druzstvo, a které zaroven obsahuji zavazek Klienta, pfipadné i
Druzstva, k pfevodu bytové jednotky a souvisejiciho spoluvlastnického podilu na spoleénych
Castech domu a pozemku na najemce. Nezkoumali jsme v8echny uzaviené Budouci prevodni

smlouvy, ale pouze reprezentativni vzorek, ktery nam byl poskytnut.

27. Na zakladé provedené analyzy dotéeného vzorku Budoucich prfevodnich smiluv jsme dosli
k zavéru, ze podle naseho pravniho nazoru predmétné Budouci pifevodni smlouvy
neobsahuji platné sjednany zavazek Klienta prevést na najemce bytovou jednotku spolu
se souvisejicim spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech domu a pozemku,
resp. prislusny spoluvlastnicky podil Klienta vzhledem k celku, a to predevsSim

z nasledujicich divodu:

a) rozpor s obecnim zfizenim'® zejména stran dodrzeni fadného procesu schvaleni

prevodu nemovitého majetku z Klienta, jako vefejnopravni korporace, na najemce;

b) neurcitost pojmi najemné a splatka kupni ceny uzitych v dotéenych Budoucich

prevodnich smlouvach;

c) neurcitost specifikace predmétu budouci koupé v dotéenych Budoucich

prevodnich smlouvach;
d) potencionalni rozpor s dobrymi mravy.

28. Pro uplnost uvadime, Ze vyS8e jsou oznaleny pouze nékteré zasadni pravni vady,
které podle naSeho pravniho nazoru zakladaji absolutni neplatnost zavazku Klienta k pfevodu
prisludné nemovité véci na najemce. Nejedna se vSak o uplny vyc€et vSech potencionalnich
pravnich vad zpUsobujicich absolutni neplatnost takového zavazku &i Budouci prevodni

smlouvy jako takové.

29. Cesky pravni fad obecné rozliSuje mezi absolutni a relativni neplatnosti pravniho jednani.
Absolutni neplatnost je soud &i jiny organ vefejné moci povinen posuzovat z Gfedni povinnosti.
Dojde-li k zavéru, Ze pravni jednani je absolutné neplatné, jeho rozhodnuti samo o sobé

absolutni neplatnost nezaklada ale pouze ji (jako existujici pravni skute¢nost) deklaruje.

13 A to jak rozporu se zakonem ¢&. 367/1990 Sb., o obcich (obecni ztizeni) (dale jen ,obecni zfizeni 1990“), tak
zdkonem €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni) (dale jen ,obecni zfizeni“), ktery jej v roce 2000 nahradil,
kdyZ nékteré Budouci pfevodni smlouvy byly uzavfeny i za u€innosti obecniho zfizeni 1990.
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Obecné jsou rozeznavany ctyfi zakladni divody absolutni neplatnosti pravniho jednani, a to
zjevny rozpor s dobrymi mravy, rozpor se zakonem, zjevné naruseni vefejného poradku a

poc¢ate¢ni nemoznost plnéni.14

30. Oproti tomu je relativni neplatnost institut zalozeny na ochrané jedné strany zavazkového
pravniho vztahu. Strana, v jejiz prospéch je relativni neplatnosti zakotvena, ji musi namitnout,
aby se mohla Uspésné dovolat prohlaseni urcitého pravniho jednani za neplatné. DUvodem
pro uplatnéni namitky relativni neplatnosti mlze byt napfiklad hrozba télesného nebo
duSevniho nasili, ktera pfiméje osobu vstoupit do zavazkového pravniho vztahu, ¢i nedodrzeni

predepsané formy pravniho jednani.

Rozpor s obecnim zfizenim

31. Za zasadni pravni vadu zakladajici absolutni neplatnost zavazku Klienta k pfevodu bytové
jednotky a souvisejiciho spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
povazujeme nedodrzeni pfedepsaného postupu pro pfevod nemovitosti z majetku obcel®
na tfeti osobu podle obecniho zfizeni, zejména Fadné predchozi zvefejnéni zaméru o prevodu
a fadné schvaleni pfevodu zastupitelstvem obce. DalSim divodem je podle naseho pravniho
nazoru absence odlvodnéni odchylky sjednané kupni ceny v Budoucich pfevodnich smlouvach
od ceny obvyklé za pFfevod bytové jednotky a souvisejiciho spoluvlastnického podilu

na spole¢nych ¢astech domu a pozemku na najemce.
Absence radné zverejnéného zaméru budouciho prfevodu

32. Nejprve je potfeba upozornit na absenci Fadného uvefejnéni zaméru Klienta prodat
hmotnou nemovitou véc podle obecniho zfizeni, resp. zavazat se k takovému budoucimu

prodeji Budouci pfevodni smlouvou.

33. Ustanoveni § 39 odst. 1 obecniho zfizeni stanovi: ,Zamér obce prodat, sménit, darovat,
pronajmout, propachtovat nebo vypUjéit hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je
prenechat jako vyprosu a zamér obce smluvné zfidit pravo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce
obec zverejni po dobu nejméné 15 dnid pfed rozhodnutim v pfisluSném organu obce

vyvésenim na uredni desce obecniho uradu, aby se k nému mohli zdjemci vyjadFit a

14 Obdobné, nikoli v8ak totoZné, dlivody absolutni neplatnosti zakotvoval i zakon ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik,
za jehoz ucinnosti byly Budouci prevodni smlouvy sjednany. V tomto stanovisku se zabyvame pouze divody
absolutni neplatnosti spocivajicimi (i) v rozporu se zakonem a (ii) v rozporu s dobrymi mravy, které znal i zakon
¢. 40/1964 Sb., viz ustanoveni § 39.

15 S ohledem na ust. § 146 obecniho zfizeni budeme pro zjednodu$eni v tomto stanovisku pouzivat pojem obec,
kdyz na Klienta jako na statutarni mésto se uziji ustanoveni obecniho zfizeni o obcich, neni-li zakonem stanoveno
jinak.
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predlozit své nabidky. Zamér mizZe obec téz zverejnit zplisobem v misté obvyklym. Pokud
obec zamér nezverejni, je pravni jedndni neplatné. Nemovita véc se v zaméru oznaci udaji
podle zviastniho zékona platnymi ke dni zverejnéni zaméru.” Povinnost obce publikovat zamér
o prodeji hmotné nemovité véci na ufedni desce obecniho Ufadu je inkorporovana do obecniho

zfizeni od jeho ucinnosti, tj. od 12. 11. 2000.

34. Obdobnou Upravu obsahovalo i obecni zfizeni 1990,6 kdyz v ust. § 36a odst. 4 predepisovalo:
.Zaméry obce prevést nemovity majetek a pronajmout nemovity majetek, s vyjimkou
pronajmu bytd, musi byt v obci vhodnym zptlisobem zverejnény nejméné po dobu 30 dnu
pred projednanim v orgdanech obce, aby se k nim mohli obéané vyjadFit a predlozit své
nabidky.“'” Judikaturou bylo dovozeno, Ze vhodnym zplsobem zvefejnéni se za ucinnosti

obecniho zfizeni 1990 rozumi vyvéSeni zameéru na Ufedni desce.!8

35. Samotna publikace zaméru obce o prodeji majetku neni pravnim jednanim obce navenek.
Samotna publikace proto nevyvolava pravni nasledky a nezaklada povinnost organu obce
rozhodnout o zverejnéném zameéru.l® Zverejnéni zaméru nemusi byt dokonce projednano a

schvaleno rozhodnutim organu obce.?°

36. Na druhé strané, v pfipadé, Ze je pfevod hmotné nemovité véci obci realizovan bez fadného
zverejnéni zaméru, které by takovému pfevodu predchazelo, je podle naseho pravniho nazoru
takovy pfevod absolutné neplatny pro rozpor se zakonem.?! Tento zavér je navic podporen
novelizovanym znénim obecniho zfizeni u€inného od roku 2000. Ust. § 41 odst. 3 obecniho
zfizeni stanovi, Zze k neplatnosti pravniho jednani z ddvodd stanovenych § 39 odst. 1 a 2
pfihlédne soud i bez navrhu.?? Absence fadného a predchoziho zvefejnéni zaméru obce
prodat hmotnou nemovitou véc podle obecniho Fizeni proto zpilisobuje absolutni

neplatnost smlouvy o prevodu, kterou obec posléze uzavie.

37. Prestoze obecni zfizeni Cini pravné pfipustnym i zvefejnéni jinym v misté obvyklym zptsobem,
domnivame se, Ze tento zplUsob zvefejnéni je pouze doplikovy a nemuze nahradit
zverejnéni na uredni desce. Podle naseho pravniho nazoru je nezbytné vychazet z ucelu a
smyslu pravni normy, nikoliv pouze 2z gramatického vykladu pfedmétného z&konného
ustanoveni. Vefejna nabidka ucinéna prostfednictvim publikace zaméru je nastrojem,

prostfednictvim kterého je vSem potencionalnim zajemcim dana rovna pfilezitost uchazet se

16 Zakon ¢. 367/1990 Sb., o obcich (obecni zfizeni).

17 Ust. § 36a odst. 4 obecniho zfizeni ve znéni Géinném do 11. 11. 2000.
18 Rozsudek NSCR ze dne 25. 7. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1483/2005.

19 Usneseni NSCR ze dne 5. 5. 2010, sp. zn. 28 Cdo 1383/2010.

20 Usneseni NSCR ze dne 13. 3. 2007, sp. zn. 30 Cdo 2452/2006.

21 Usneseni NSCR ze dne 9. 6. 2010, sp. zn. 28 Cdo 239/2009.

22 Ust. § 41 odst. 3 obecniho zfizeni ve znéni G¢inném od 12. 11. 2000.
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0 koupi hmotného nemovitého majetku obce, resp. vyloucit, aby néktefi zajemci mohli byt
pfi koupi nedovolené upfednostnéni. Lze proto uzavfit, Ze by bylo v rozporu se smyslem
obecniho zfizeni, pokud by postailo zamér zvefejnit jinak nez na Uufedni desce
(napf. vyhlaSenim mistnim rozhlasem, vyvéSenim na nasténce, o niz maji védomost pouze

mistni obyvatelé apod.).?

38. Dle informaci poskytnutych Klientem nebyl zamér ohledné budouciho prevodu
predmétnych bytovych jednotek na najemce, resp. zamér uzaviit Budouci prevodni
smlouvy nikdy uvefejnén na uredni desce Klienta. Podle naseho pravniho nazoru tato
skute¢nost zplsobuje (krom jiného) absolutni neplatnost zavazku Klienta k prevodu.
Argument, ze zamér byl zvefejiovan jinym v misté obvyklym zpiisobem podle naseho

pravniho nazoru neobstoji.

39. Podle naseho pravniho nazoru se povinnost publikace zaméru o prodeji hmotného
nemovitého majetku ve vlastnictvi obce vztahuje i na uzavieni smlouvy o smlouvé
budouci kupni, respektive na jakékoli pravni jednani, kterym je s obecnim majetkem
disponovano nékterym ze zpusobt uvedenych v ust. § 39 odst. 1 obecniho zfizeni, tedy
i § 36a odst. 4 obecniho zfizeni 1990. Obec s dotéenym obecnim majetkem disponuije jiz
uzavienim smlouvy o smlouvé budouci kupni, kdyz uzavienim takové smlouvy obci

vznika pravné vynutitelny zavazek prevést dotéeny obecni majetek.?

40. Jelikoz nemame informaci o tom, Ze by byl zamér realizovat budouci pfevod bytovych jednotek
a souvisejicich spoluvlastnickych podild na spole¢nych ¢astech domu a pozemku z Klienta
na najemce publikovan v souladu s obecnim zfizenim, pfip. obecnim zfizenim 1990, respektive
Ze by doslo k publikaci zaméru uzavfit Budouci pfevodni smlouvy s najemci, nezaobirame se
pro ucely tohoto stanoviska otazkou nutnych obsahovych nalezitosti zverejhiovaného zaméru
(napf. identifikace budouciho pfedmétu pfevodu) a dusledky vadné zvefejnéného zameéru
(napf. nedodrzeni Ihity pro vyvéSeni na ufedni desce). Pro Uplnost ovSem upozorfiujeme, ze i
pokud by byl zamér fadné publikovan, jak pfedpoklada obecni zfizeni, nemusel by obstat stran
urcitosti vymezeni pfedmétu budouciho pfevodu, kdyZ v dobé, kdy zadmér mél byt zvefejnén
(pfed uzavienim Budoucich pfevodnich smluv) nebyly bytové jednotky vymezeny prohladenim

vlastnika jako samostatna véc v pravnim smyslu.

41. Absenci fadné zvefejnéného zaméru nelze podle naseho pravniho nazoru zhojit zvefejnénim

zaméru dodate¢né, po schvaleni pravniho jednani v organech obce.?> | kdyby uzavieni

23 Rozsudek NSCR ze dne 26. 2. 2014, sp. zn. 33 Cdo 796/2013.
24 Srov. rozsudek NSCR ze dne 31. 8. 2011, sp. zn. 33 Cdo 128/2009.
25 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 1. 10. 2020, sp. zn. 27 Co 161/2020.
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Budoucich pfevodnich smluv schvélilo zastupitelstvo Klienta, domnivame se, ze absence
fadného zverejnéni zaméru by byla neodstranitelnou pravni vadou zpusobujici absolutni

neplatnost Budoucich pfevodnich smluv.
Absence schvaleni uzavieni Budoucich pfevodnich smluv zastupitelstvem

42. DalSim davodem, pro ktery jsou podle naseho pravniho nazoru zavazky Klienta k pfevodu
bytovych jednotek a souvisejicich spoluvlastnickych podild na spoleénych ¢astech domu a
pozemku na najemce absolutné neplatné, je absence souhlasu pfislusného organu Klienta,

zastupitelstva Klienta, s uzavienim Budoucich pfevodnich smluv.26

43. Jak pro nékteré smlouvy uzavirané pfed rokem 2000, které se fidi obecnim zfizenim 1990,2”
tak pro nékteré smlouvy uzavirané pro roce 2000, za U¢innosti stavajiciho obecniho zfizeni,?8
je zakotvena zakonna povinnost schvalit jejich uzavfeni zastupitelstvem obce. Konkrétné je
zastupitelstvu obce vyhrazena pravomoc rozhodovat o pfevodu hmotnych nemovitych véci,
v€etné uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni o pfevodu hmotné nemovité véci. Jak bylo
podano v odst. 39 vySe, odvozena povaha smlouvy o smlouvé budouci kupni od kupni smlouvy
znamena, ze schvaleni ze strany zastupitelstva se pfesouva jiz do faze pfed uzavienim kupni
smlouvy, resp. pfed uzavienim smlouvy o smlouvé budouci kupni,?® kdyz jiz takovou smlouvou

dochazi k dispozici s hmotnou nemovitou véci ve vlastnictvi obce.

44. U dot€enych smluv uzaviranych za ucinnosti obecniho zfizeni 1990 dovodila absolutni
neplatnost®® takovych smluv judikatura — pravni dusledky nedodrzeni procesu dle obecniho
zfizeni 1990 nebyly vyslovné zakotveny v obecnim zfizeni 1990, coz bylo zfejmé& dlvodem,
postupu tehdejsich organu Klienta.3! Tyto judikaturni zavéry byly nasledné inkorporovany do

stavajiciho obecniho zfizeni, konkrétné jeho ust. § 41 odst. 2, dle kterého pravni jednani

26 Pro Uplnost uvadime, Ze i najemni smlouvy uzaviené s najemci obsahuji ustanoveni o pravu najemce na uzavieni
kupnich smluv v souladu s Budoucimi pfevodnimi smlouvami. Toto ustanoveni ovéem na naSich zavérech nic
neméni, nebot jsme nebyli informovani, Ze by doslo ke zvefejnéni zaméru stran tohoto zavazku Klienta k pfevodu
na ufedni desce Klienta podle obecniho zfizeni ¢&i ke schvaleni tohoto zavazku zastupitelstvem Klienta
podle obecniho zfizeni.

27 Ust. § 36a odst. 1 pism. a) obecniho zfizeni 1990: ,Obecni zastupitelstvo rozhoduje o téchto majetkopravnich
Ukonech obce: a) nabyti a pfevodu nemovitych véci.”

28 Ust. 85 pism. a) obecniho zfizeni: ,Zastupitelstvu obce je déle vyhrazeno rozhodovani o téchto pravnich jednanich:
a) nabyti a pfevod hmotnych nemovitych véci véetné vydani nemovitosti podle zvlastnich zakond, s vyjimkou
inZenyrskych siti a pozemnich komunikaci, pfevod byt( a nebytovych prostort z majetku obce.”

29 Pro Uplnost dopliiujeme, Ze je v praxi sporna otazka, zda je nezbytné, aby zastupitelstvo obce schvalilo kupni
smlouvu, ktera je uzaviena na podkladeé jiz zastupitelstvem schvalené smlouvy o smlouvé budouci kupni. Vyjma
pfipadu, kdy je upIné znéni kupni smlouvy jiz pfilohou smlouvy o smlouvé budouci kupni, se klonime k pravnimu
nazoru, Ze je nezbytné, aby zastupitelstvo zpravidla schvalilo i uzavieni nasledné kupni smlouvy.

30 Jedna se o absolutni neplatnost dle ust. § 39 zak. ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik.

31 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. 1. 2010, sp. zn. 11.US 352/07, usneseni Ustavniho soudu ze dne 12. 4. 2001
sp. zn. IV. US 576/2000, rozsudek NSCR ze dne 29. 4. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1659/97, nalez Ustavniho soudu ze dne
10. 7. 2001, sp. zn. lll. US 721/2000.
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vyzadujici schvaleni zastupitelstva obce, pfipadné rady obce, jsou bez tohoto schvaleni
od pocatku neplatna.®2 Nutno dodat, Ze samotné rozhodnuti zastupitelstva o schvaleni uzavieni
konkrétni smlouvy neni pravnim jednanim. Nutnost pfedchoziho schvaleni zastupitelstva je
v8ak hmotnépravni podminkou pro platnost nasledného pravniho jednani realizovaného obci —

uzavieni takové smlouvy.33

45. Zastupitelstvo mohlo o takovém schvaleni pravniho jednani obce rozhodnout pouze na svém

verejném zasedani.?*

46. Z divodu, Zze nam nebylo doloZzeno schvaleni uzavieni Budoucich prevodnich smluv
zastupitelstvem Klienta, zastavame pravni nazor, ze Budouci prevodni smlouvy
neobsahuji platné sjednany zavazek Klienta k prevodu bytovych jednotek a souvisejicich
spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech domu a pozemku na najemce.
Podle naseho pravniho nazoru jsou proto Budouci prevodni smlouvy z oznac¢eného

divodu absolutné neplatné.
Zdivodnéni odchylky od obvyklé ceny

47. Na zakladé provedené analyzy rozumime, ze nékteré Budouci pfevodni smlouvy obsahuji
zavazek Klienta prodat budoucimu kupujicimu pronajatou bytovou jednotku do osobniho
viastnictvi a podil na spolecném majetku po ukonceni najemni doby za zdlstatkovou hodnotu
bytu ve vysi 1,- K& Obecni zfizeni zakotvuje pFi pfevadéni majetku obce obecné pravidlo,
Ze cena pfi uplatném pfevodu by méla byt zpravidla sjednana ve vysi, ktera je v misté a Case
obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt
zdivodnéna, jde-li o cenu nizSi nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé
zdivodnéna, mohlo by podle naseho pravniho nazoru byt pravni jednani, kterym doslo

k takovému prevodu, absolutné neplatné.s>

48. Zakon nestanovi, jak ma byt cena obvykla uréena. Je tudiz otazkou, zda ma byt uréena
dle zakona o oceriovani majetkus®, zakona o cenach?®, nebo zpracovanim znaleckého &i jiného
odborného posudku. Od Klienta nemame informace, jak byla zlGstatkova cena ve vysi 1,- KE
uréena, nicméné, vzhledem k obecné znamym informacim o dneSnich (i historickych) obvyklych

cenach bytovych jednotek je zjevné, Ze se jedna o cenu zjevné odchylnou od ceny obvyklé,

32 Rozsudek NSCR ze dne 29. 4. 2005, sp. zn. 32 Odo 11/2004.

33 Rozsudek NSCR ze dne 20. 5. 2009, sp. zn. 30 Cdo 3049/2007.

34 Rozsudek NSCR ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. 30 Cdo 1047/2010.

35 Ust. § 39 odst. 2 obecniho zfizeni.

36 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakond.
37 Zakon &. 526/1990 Sb., o cenach.
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i kdyZ by byla zohlednéna akontace (zaloha) na kupni cenu dle Budoucich pfevodnich smluv.38
Dle informaci od zadavatele odchylka pfi zohlednéni akontace (zalohy) dle Budoucich

prevodnich smluv, kterou skladali najemci, €ini stale okolo 2/3 obvyklé ceny.

49. Obecni zfizeni u odchylky od ceny obvyklé vyzaduje, aby byla fadné zd(ivodnéna. Z tohoto
pozadavku je zfejmé, ze zdlivodnéni musi byt zalozeno na objektivnich divodech a tyto diivody

musi byt objektivné dolozitelné.

50. Z podkladi poskytnutych Klientem jsme neidentifikovali zdlvodnéni pfevodni ceny ve vysi 1,-
K& (pfipadné navySené o akontaci (zalohu) dle Budouci pfevodni smlouvy). Domnivame se
dale, Ze nelze Uspésné argumentovat tim, ze splatky kupni ceny ujednané v Budouci prevodni
smlouvé byly jiz zahrnuty do uhrazeného najemného (tedy Ze se o Zadnou odchylku nejedna),?®
kdyz z dotéené Budouci pfevodni smlouvy neni zfejmé, jaka ¢ast najemného pfipada na splatku
kupni ceny a jaka ¢ast na najemné, tedy kolik bylo ve skute€nosti na kupni cenu uhrazeno.
K tomuto odkazujeme blize na odst. 76 az 81 nize. Obdobné lze tento zavér vztahnout

na pfevod za zustatkovou cenu (navysenou o akontaci (zalohu) dle Budouci pfevodni smlouvy).

51. Absence fadného zdlivodnéni odchylky od ceny obvyklé podle naseho pravniho nazoru
muzZe rovnéz zpusobit absolutni neplatnost zavazku Klienta k budoucimu pfevodu
bytovych jednotek a souvisejicich spoluvlastnickych podild na spoleénych ¢astech
domu a pozemku na najemce.”° | po zohlednéni akontace (zalohy) dle Budoucich

pfevodnich smluv byla totiz odchylka od obvyklé ceny dle sdéleni zadavatele cca 2/3.

52. Konecné, je sporné, zda pod sankci absolutni neplatnosti bylo nezbytné zdlGvodnit odchylku
od ceny obvyklé i za u&innosti obecniho zfizeni 1990, kdyZ v obecnim zfizeni 1990 takovy

poZadavek vyslovné zakotven neni.

38 Podle nadeho pravniho nazoru by za situace, kdy by v kone¢né (pfevodni) smlouvé byla kupni cena sjednana
v pevné vysi 1,- K& &i zUstatkové cené bez dalSiho, jak toto ¢ast Budoucich pfevodnich smluv zfejmé predpoklada,
by akontace (zaloha) na kupni cenu pfedstavovala bezdlivodné obohaceni Klienta, potazmo Druzstva v(¢i najemci
v rozsahu takové akontace (zalohy), kdyz pravni titul k zaplaceni zalohy (akontace) by zanikl, konkrétné by Budouci
prevodni smlouva zanikla spInénim — uzavienim koneéné (pfevodni) smlouvy, a kupni cena by proto ¢inila 1,- K. Na
pozadavek zadavatele analyzy jsme ovSem zohlednili navySeni zUstatkové ceny o slozenou akontaci (zalohu).

39 Doplriujeme, zZe i kdyby bylo mozné dovodit, Ze cela platba najemného byla ve skute¢nosti splatkou kupni ceny,
nelze vyloucit, ze by Budouci pfevodni smlouvy a najemni smlouvy byly oznageny jako tzv. simulované pravni ukony,
tedy absolutné neplatné, s tim, ze mély zastfit faktické uzavieni kupni smlouvy s odlozenou splatnosti kupni ceny
na 20 let. V takovém pfipadé by ovSem i zastfena kupni smlouva byla podle naSeho pravniho nazoru absolutné
neplatna. Srov. napf. rozsudek NSCR ze dne 14. 12. 2005, sp. zn. 29 Odo 440/2004.

40 Rozsudek NSCR ze dne 15. 11. 2010, sp. zn. 28 Cdo 3950/2010.
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Dalsi potencionalni vady zpusobujici absolutni neplatnost zavazku Klienta k prevodu bytu

na najemce

53. Sohledem na to, ze zejména absence fadné publikace zaméru o (budoucim) pfevodu
pfed uzavienim Budoucich pfevodnich smluv, jakoZ i absence fadného schvaleni uzavieni
Budoucich pfevodnich smluv zastupitelstvem Klienta €ini podle naseho pravniho nazoru
zavazky Klienta k pfevodu bytovych jednotek a souvisejicich spoluvlastnickych podild
na spole¢nych ¢astech domu a pozemku na najemce absolutné neplatnymi, omezime se nize
pouze na shrnuti dalSich potencionalnich vad zpusobujicich absolutni neplatnost téchto

zavazkil Klienta, aniz bychom se jimi detailné zabyvali.

54. Podle naseho pravniho nazoru existuji pfinejmensim dlivodné pochybnosti o uréitosti ujednani
o splatnosti kupni ceny za bytové jednotky a splatnosti najemného v posuzovanych Budoucich
prevodnich smlouvach (ve spojeni s uzavienymi najemnimi smlouvami), aniz by takovy rozpor
mohl byt pfekonan aplikaci finanéniho leasingu na posuzovany pravni vztah. Nelze proto
vylougit, Ze z téchto dlvodl by pfinejmensim &ast dotéenych Budoucich pfevodnich smiuv
mohla byt prohlaSena za absolutné neplatné pfedevs§im pro neurcitost.#! V podrobnostech

odkazujeme na odst. 76 az 81 nize.

55. Dale povazujeme vymezeni pfedmétu budouciho pfevodu (bytovych jednotek) v Budoucich
prevodnich smlouvach za potencionalné neurcité, z €ehoz Ize dovodit absolutni neplatnost

Budoucich pfevodnich smluv. V podrobnostem odkazujeme na odst. 82 az 85 nize.

56. Podle naseho pravniho nazoru nelze déle ani vyloudit absolutni neplatnost Budoucich
pfevodnich smluv pro rozpor s dobrymi mravy. Pravni jednani, které se (zjevné) pfi¢i dobrym
mravim, zpUsobuje absolutni neplatnost daného pravniho jednani.*? Dobré mravy Ize definovat
jako obecné zasady mravniho fadu a spolecnosti, které se postupem &asu vyviji tak, jak se
vyviji spole€nost. Posuzovani, zda se urcité pravni jednani pfi¢i dobrym mravim, se provadi
ad hoc, ve vztahu ke konkrétni dobé provedeni pravniho jednani a s pfihlédnutim ke vSem
okolnostem daného pfipadu. K posouzeni neplatnosti pravniho jednani pro rozpor s dobrymi

mravy pak soud pfihlédne i bez navrhu jedné ze stran (z ufedni povinnosti).

57. Za potencionalni rozpor Budoucich pfevodnich smluv s dobrymi mravy pokladame konstrukci
Budoucich pfevodnich smluv, na zakladé které mélo de facto dojit k obchazeni dotaénich
podminek pro vystavbu bytovych (najemnich) doma. Budouci pfevodni smlouvy byly sjednany

ucelové na dobu 20 let s tim, ze ¢ast kupni ceny méla byt uhrazena ve formé najemného.

41 Ust. § 37 ve spojeni s ust. § 39 zak. ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik.
42 Ust. § 39 zak. ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik. Obdobné ust. § 588 zak. ¢ 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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58.

59.

60.

61.

62.

K pfevodu vlastnictvi mélo dojit po 20 letech, a to z toho divodu, Ze dotaéni pravidla zapovidala
Klientovi pfevod pfedmétnych bytovych jednotek pravé po dobu 20 let. Pokud byla tato
podminka v dota€nich pravidlech zakotvena, je zcela ziejmé, Ze uCelem dotace bylo podpofit
najemni bydleni a vystavét najemni byty, nikoliv jiz na po¢atku vystavby zakotvit zavazek Klienta
k pfevodu bytovych jednotek na najemce, pficemz ¢ast kupni ceny je dle Budoucich pfevodnich
smluv soucasné hrazena ve splatkach jako soucast najemného. Tato skutecnost ostatné
vyplyva jiz ze samotného nazvu smluv o poskytnuti dotace z prostredk( Statniho fondu rozvoje

bydleni na vystavbu najemnich byt v obcich.

Dalsi potencionalni rozpor s dobrymi mravy spatfujeme v tom, ze z posuzovanych smluv nelze
rozliSit jaka ¢ast plateb najemcu byla splatka najemného a jaka ¢ast byla splatka kupni ceny,
respektive, zda viibec méli najemci hradit jakékoliv najemné v souvislosti s uzivanim bytovych

jednotek.

Dobra vira a princip legitimniho oéekavani na strané najemcu

Vys$e jsme upozornili pouze na nékteré skutecnosti, které dle naSeho nazoru zpusobuiji absolutni
neplatnost Budoucich pfevodnich smluv, respektive zavazku Klienta pfevést bytové jednotky
na najemce za podminek Budoucich pfevodnich smluv. Rozumime, Ze argumentem
proti vykladu o absolutni neplatnosti Budoucich pfevodnich smluv je princip dobré viry a

legitimniho o¢ekavani najemcu.*3

Pojmy dobra vira a princip legitimniho oéekavani jsou pravnim fadem vyslovné nedefinované a
pfi jejich vykladu soudem je tfeba vzdy pfihlédnout ke konkrétnim skutkovym okolnostem

pfipadu.

Pfedné je nutno vyhodnotit, jakou povahu ma jednani obce pfi uzavirani smluv
v soukromopravni sféfe. Obec je vefejnopravni korporace a, pokud jedna ve vécech prava
soukromého, nelze tvoreni a projevy jeji viile mechanicky posuzovat jako by Slo napf. o béznou

obchodni spole¢nost.*

Jak je uvedeno vySe, tak pravomoc schvalovat uzavieni Budouci pfevodni smlouvy byla
stavajicim obecnim zfizenim i obecnim zfizenim 1990 svéfena zastupitelstvu Klienta s tim,
Ze bylo dale vyZadovano zvefejnéni zaméru o takovém jednani na Ufedni desce Klienta
nejméné 15 dnu, respektive 30 dnl pfedem. Vzhledem ke skute¢nosti, ze tato pravomoc byla

dana zakonem, nemohly byt tfeti osoby pfi uzavirani Budoucich pfevodnich smluv

43 Princip legitimniho oGekavani je zminén i ve spolecném stanovisku ministerstev ze dne 1. 4. 2021 k pfedmétné
problematice. )
44 Nalez Ustavniho soudu ze dne 10. 7. 2001, sp. zn.: lIl. US 721/2000.
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na pochybach, ze otakovém pravnim jednani musi, jako hmotnépravni pfedpoklad

jeho platnosti, kladné rozhodnout zastupitelstvo Klienta.

63. Procedura utvareni vile obce, coby vefejnopravni korporace, az po proceduru spojenou
s vyjadifenim této ville formou provedeni pravniho jednani u¢inéného zpravidla starostou obce
— zpravidla uzavfeni pisemné smlouvy — je pro vS8echny osoby seznatelna z ustanoveni
obecniho zfizeni, ze zdkona. Druhd strana smluvniho vztahu s obci mé& zachovanu moznost
jesté pred uzavienim pfisluSného pravniho jednani s obci (podpisu smlouvy) zjistit (ovéfit si),
zda pravni jednani, skute¢né odpovida (je v souladu) s vuli obce tak, jak je zachycena
(obsazena) v pfijatém usneseni jejiho zastupitelstva. Pokud takové provéreni druha smluvni
strana neucini, nemudze se podle naseho pravniho nédzoru pozdéji dovolavat své dobré viry
v naplnéni zakonnych podminek pro platnost takového pravniho jednani obce ani svého
legitimniho ocekavani. S ohledem na zasadu ignorantia iuris non excusat (neznalost
zakona neomlouva), je v pravnim zajmu tretich osob kontrahujicich s obci, aby si pfredem
oveérily, Zze pfi daném pravnim jednani obce, jako verejnopravni korporace, byly spinény

v§echny hmotnépravni (zakonné) podminky pro projev jeji viile navenek.*®

64. Vyplyva-li z pravniho predpisu, konkrétné obecniho zfizeni, uréitd hmotnépravni
podminka pro platnost smlouvy a smluvni strana si spIlnéni této podminky ani dodate¢né
neprovéri, a¢ to pro ni nepredstavuje zadné podstatné obtize, jedna se podle naseho
pravniho nazoru o zjevné poruseni pozadavku nalezité péce — obecné prevenéni
povinnosti — ve vztahu k pripadné sSkodé vzniklé v dasledku neplatnosti takového
pravniho jednani; zaroven se podle naseho pravniho nazoru tato smluvni strana
nasledné nemuize s uspéchem dovolavat své dobré viry v platnost takové smlouvy
(ve spInéni hmotnépravni podminky dané obecnim zfizenim) ani ve své legitimni

océekavani.*®

65. Ktomu se pfiléhavé vyjadfil i Nejvy$Si soud v usneseni ze dne ze dne 28. 3. 2008, sp. zn.
28 Cdo 2939/2006: ,Je nutno zddraznit, Ze postaveni nabyvatele jako fyzické osoby je jiné pri
nabyti véci od subjektu soukromého prava a jiné pfi nabyvacim ukonu sjednaném
s vefejnopravnim subjektem. Ve druhém pripadé je vyZadovana zvySena bdélost
nabyvatele ve vztahu k dodrzeni podminek smlouvy, jak zd(iraznil Ustavni soud v nalezech
sp. zn. lll. US 721/2000 a IV. US 576/2000. Predevsim vsak je tfeba odkézat na pravni zavér
Nejvys$siho soudu, vysloveny v jiz zminéném rozsudku sp. zn. 20 Cdo 899/99. Absolutni

neplatnost pravniho ukonu ve smyslu § 39 o. z. je podle dovolaciho soudu objektivni kategorii,

45 Nalez Ustavniho soudu ze dne 12. dgbna 2001 sp. zn. IV. US 576/2000, rozsudek NSCR ze dne 21. 9. 2011,
sp. zn. 30 Cdo 1947/2010, rozsudek NSCR ze dne 28. 1. 2015, sp. zn. 30 Cdo 3328/2014.
46 Rozsudek NSCR ze dne 24. 3. 2015, sp. zn. 25 Cdo 1329/2014.
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nezavislou na subjektivnich okolnostech. Pro tuto neplatnost neni vyznamné, Ze ji zptsobila

jen jedna ze smluvnich stran.”

66. Z vySe uvedeného lze podle naseho pravniho nazoru dovodit, Zze najemci se nemohou
dovolat ani své dobré viry ani svého legitimniho ocekavani v platnost Budoucich
prevodnich smluv. V dobé uzavirani Budoucich prevodnich smluv totiz ziejmé nebyly
splnény hmotnépravni (zakonné) podminky pro jejich platnost, coz si tito najemci méli
pred uzavienim provéfit. Pokud takové provéreni neprovedli, nemohli byt podle naseho
pravniho nazoru v dobré vife stran splnéni téchto podminek ani v legitimnim oéekavani
stran plnéni Budoucich prevodnich smluv Klientem. Podle naseho pravniho nazoru je
dale nepravdépodobné, Zze by najemci mohli uspésné uplatnit vici Klientovi narok
na nahradu Skody tykajici se absolutni neplatnosti Budoucich prevodnich smluv. | kdyby

byl takovy narok uplatnén, byl by zfejmé jiz promliéen.
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E) Analyza platnosti a vymahatelnosti zavazku k prevodu bytd z pohledu druzstev

67. Dale jsme analyzovali otazku platnosti zavazku k pfevodu bytd z pohledu Druzstev v rozsahu,
Vv jakém jsou Druzstva smluvni stranou Budoucich pfevodnich smluv a v jakém takové Budouci

pfevodni smlouvy obsahuji zavazek Druzstva k pfevodu na najemce.

68. Podle naseho pravniho nazoru jsou zavazky Druzstev k prevodu bytovych jednotek
spolu se souvisejicimi spoluvlastnickymi podily na spoleénych ¢astech domu a pozemku
absolutné neplatné z nize uvedenych divodi. Tento pravni zavér, jak je dale podano,
muze byt revidovan v zavislosti na konkrétnich skutkovych okolnostech pfi uzavieni

Budouci pfevodni smlouvy, zejména z amyslu smluvnich stran.

69. Za duvody absolutni neplatnosti Budoucich prevodnich smiluv z pohledu Druzstev

povazujeme nasledujici:

a) neoddélitelnost projevu vile Klienta a Druzstev zachyceného v Budoucich

prevodnich smlouvach;

b) neurcitost pojml najemné a splatka kupni ceny uzitych v dotéenych Budoucich

prevodnich smlouvach;

c) neurcitost specifikace predmétu budouci koupé v dotéenych Budoucich

pfevodnich smlouvach.

Neoddélitelnost projevu vile Klienta a Druzstev zachyceného v Budoucich pfevodnich

smlouvach

70. Budouci pfevodni smlouvy, jichZ jsou Klient a pfislusné DruZstvo, jako spoluvlastnici, smluvni
stranou na strané budouciho prodavajiciho, obsahuji jak zadvazek Klienta k pfevodu bytové
jednotky na najemce, tak zavazek DruZstva k pfevodu bytové jednotky na najemce za urcitou

celkovou kupni cenu.

71. Soudni judikatura se ustalila na zavéru, ze je-li do jedné listiny pojato vice pravnich jednani,
je treba zkoumat, zda jsou od sebe oddélitelna a zplUsobila samostatna existence, anebo
zda je nutno na smlouvu (vSechna pravni jednani v ni obsazena) nahlizet jako na nedilny
celek. Pro pfipad neoddélitelnosti pravnich jednani by podle naseho pravniho nazoru zpusobilo

neplatnost smlouvy jako celku neplatnost jednoho z dil€ich pravnich jednani.*”

47 \/iz napf. rozsudek NSCR ze dne 30. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 838/2000, rozsudek NSCR ze dne 19. 3. 2014, sp. zn.
30 Cdo 531/2014.
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72. Predmétem naSeho pravniho posouzeni je proto otézka, zda lze oddélit zavazek Klienta
k pfevodu jeho spoluvlastnického podilu na bytové jednotce, ktery jsme vyhodnotili jako
absolutné neplatny, od zavazku pfisluSsného Druzstva k pfevodu zbyvajiciho spoluvlastnického

podilu na bytové jednotce.*®

73. Podle naseho pravniho nazoru nelze zavazek prislusného Druzstva k prevodu
dle Budouci prevodni smlouvy oddélit od zavazku Klienta k prevodu dle téze Budouci

pifevodni smlouvy*® pfedev$im z nasledujicich divodii:

a) Gramatickym vykladem Budoucich pfevodnich smluv Ize spiSe dovodit, Ze U&astnici
predpokladali a jejich vile sméfovala k pfevodu bytové jednotky spolu se souvisejicim
spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &astech domu a pozemku na najemce jako
jednoho celku tak, aby se stal najemce vyluénym vlastnikem nemovité véci. Vlle stran
proto spiSe nesmérovala k vytvoreni spoluvlastnictvi mezi Klientem a najemcem, coz by
bylo dlisledkem platného a vymahatelného zavazku Druzstva k pfevodu na najemce a
neplatného zavazku Klienta. Ostatné, Budouci prevodni smlouvy nerozlisuji
spoluvlastnické podily Klienta a pfislusného Druzstva na pfedmétu budouci koupé,
coz na$ pravni zavér podporuje. Lze se proto domnivat, Zze spole€nym umyslem
ucastnikl Budoucich prevodnich smluv bylo prevést pfedmét budouci koupé, bytovou

jednotku, jako celek a nikoli pouze spoluvlastnické podily na ni.

b) Z Budoucich pfevodnich smluv nelze podle naSeho pravniho nazoru jednoznaéné urcit
kupni cenu za pfevod spoluvlastnického podilu pfislusného DruZstva na bytové jednotce,
kdyZz kupni cena je v Budoucich pFfevodnich smlouvach stanovena vZzdy pouze
souhrnnou. | kdyZ by zfejmé bylo mozZné v nékterych pfipadech tento nedostatek
odstranit vykladem, samotna skute¢nost, Zze kupni cena byla v Budoucich pfevodnich
smlouvach uvedena pouze souhrnné (nikoli za jednotlivé spoluvlastnické podily),
indikuje, ze strany nemély pfi uzavieni Budoucich prevodnich smluv zajem na
oddéleném prevodu spoluvlastnickych podilt na najemce, respektive vytvofeni nového

spoluvlastnictvi mezi Klientem a najemcem.°

¢) Z Budoucich pfevodnich smluv nelze podle naSeho pravniho nazoru s ur€itosti dovodit,

jaka C€ast kupni ceny byla uhrazena Klientovi a jaka &ast pfislusnému DruZstvu,

48 Srov. § 35 odst. 2 zak. ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik.

49 Pro Uplnost uvadime, Ze i najemni smlouvy uzaviené s najemci obsahuji ustanoveni o pravu najemce na uzavieni
kupnich smluv v souladu s Budoucimi pfevodnimi smlouvami. Toto ustanoveni ovSem na naSich zavérech nic
neméni, nebot se domnivame, Ze nase pravni zavéry o neoddélitelnosti projevu vile Ize vztahnout i k najemnim
smlouvam.

50 Srov. rozsudek NSCR ze dne 15.1.2013, sp. zn. 23 Cdo 403/2011.
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kdyz splatky kupni ceny mély byt hrazeny formou najemného, aniz by bylo specifikovano,
jaka cast ngjemného pfipada na kupni cenu a jaka ¢ast na najemné, a tedy jaka Cast

kupni ceny byla vlastné uhrazena a komu.

74. Sohledem na shora uvedené se proto domnivame, ze nelze oddélit pravni jednani
Klienta, které jsme shledali absolutné neplatnym, od pravniho jednani pfislusného
Druzstva, jez je vedle Klienta stranou Budouci prevodni smlouvy. Budouci prevodni
smlouvy proto podle naseho pravniho nazoru tvofri jeden celek a v pripadé neplatnosti
¢asti Budouci prevodni smlouvy (ve vztahu ke Klientovi) by méla byt povazovana

za absolutné neplatnou celd Budouci pfevodni smlouva (i ve vztahu k Druzstvu).

75. Pro dplnost upozorfiujeme, ze nas pravni nazor predestreny vySe by byl revidovan, pokud by
se z konkrétnich skutkovych okolnosti vztahujicich se ke konkrétni Budouci pfevodni smlouvé,
pfed jejim uzavienim, ukazalo, Zze Umyslem Ucastnikl takové Budouci pfevodni smlouvy bylo
prevést i pouze spoluvlastnicky podil na bytové jednotce na najemce, bylo by mozné urcit vysi
kupni ceny za tento spoluvlastnicky podil a mezi jejimi stranami by od poc¢atku nebylo sporu
o tom, jaka ¢ast kupni ceny byla uhrazena Klientovi a jaka €ast Druzstvu, resp. kolik zbyva
na kupni cenu jesté uhradit. Tyto skutkové okolnosti je tfeba zkoumat ve vztahu ke kazdé

Budouci pfevodni smlouvé samostatné, coz pfesahuje ucel tohoto stanoviska.

Neurcéitost pojmU najemné a splatka kupni ceny uzitych v dotéenych Budoucich

prevodnich smlouvach

76. Cast Budoucich prevodnich smluv obsahuje nasledujici formulaci: ,Zbyvajici éast kupni ceny
hradi budouci kupujici pfed uzavienim Smlouvy o pfevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnictvi
ke spoleénym castem domu a pozemku v pravidelnych splatkach, mési¢nich zalohach
(splatkach) zahrnutych do najemného”. V pfedmétnych Budoucich pfevodnich smlouvach
ovSem neni dale specifikovano, jaka ¢ast z najemného ma pfipadat na pravidelnou splatku
kupni ceny a jaka ¢ast na mésicni najemné. Je proto pfinejmensim sporné, zda (kdy) najemce

hradi (uhradil) doplatek kupni ceny a v jaké vysi.

77. Dalsi &ast Budoucich pfevodnich smluv obsahuje formulaci: ,Zbyvajici ¢ast kupni ceny bude
uhrazena formou dvacetiletého najemného®. Ani vtomto ustanoveni neni specifikovano,

jaka €ast najemného tvofi splatku kupni ceny a jaka ¢ast tvofi najemné.
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78. Pokud by cela ¢astka najemného méla byt splatkou kupni ceny, pak by to znamenalo,
Ze po celou dobu najmu nebylo hrazeno Zadné najemné,>? které je ovSem zakladnim
predpokladem vzniku platného najemniho vztahu mezi pronajimatelem a najemcem. V takovém
pfipadé by muselo byt posouzeno, zda Klientovi, respektive i pfislusnému Druzstvu nevznikl
narok na vydani bezdivodného obohaceni vli&i najemciim ohledné uzivani bytovych jednotek
bez pravniho ddvodu, resp. z neplatného pravniho dudvodu; takové bezdlivodné obohaceni
(pokud vzniklo) by mél Klient, respektive i pfislusné Druzstvo vymahat. Toto posouzeni ovsem

pfesahuje ramec této analyzy.

79. Pro pfipady, kdy si smluvni strany Budoucich pfevodnich smluv dohodly splatku ¢asti kupni
ceny formou najemného po dobu uzivani bytu a nasledné prevedeni bytu do vlastnictvi najemce
za 1,- K&, pfipadné zdarma, mohlo by se zdat, ze obsah takové smlouvy nejblize odpovida

smlouvé leasingové.

80. V praxi existuji dva zakladni druhy leasingu, a to finanéni a operativni. Vzhledem ke skute¢nosti,
ze UCelem uzavieni Budoucich pfevodnich smluv bylo pfevedeni bytové jednotky do vlastnictvi
najemce po uplynuti urcité doby, mélo by se zfejmé jednat o leasing finan&ni. O finan¢ni leasing
se vSak jednat nemuize. U finan¢niho leasingu totiz najemce nese od pocatku vztahu rizika
spojena s pfedmeétem leasingu a soucasné naklady spojené s jeho uzivanim. V pfipadé
Budoucich pfevodnich smluv v8ak povinnosti Druzstev, potazmo Klienta a Spravy nemovitosti
MO odpovidaly spi8e standardnim povinnostem pronajimatele bytu. Najemci tedy zajiStovali
na své naklady jen drobné opravy a udrzZbu, v8e ostatni zajiStoval a nesl za to odpovédnost
de facto pronajimatel, na jehoz strané vystupoval Klient a pfislusné DruZstvo, respektive
prostfednictvim Spravy nemovitosti MO. Ngjemci se k bytovym jednotkam nechovali (a Budouci
prevodni smlouvy to ani nepfedpokladaly) jako k véci vlastni a nenesly s tim spojena rizika.
Pravé pfeneseni odpovédnosti za pfedmét leasingu, nebezpedi a rizika s nim spojena odliSuje
finan¢ni leasing typové od bézného najmu, to vS8ak Budouci pfevodni smlouvy (ve spojeni

s uzavienymi najemnimi smlouvami), ani podle svého obsahu, necinily.

51 Byl nam poskytnut dopis Bytového druzstva Jizni ze dne 27.9.2001 uréeny najemcim, ve kterém je mimo jiné
uveden rozpad ¢astky najemného na (i) splatku kupni ceny a na (ii) samotné najemné v poméru 4 : 1. Nebyli jsme
informovani, ze by podminky uvedené v tomto dopise byly promitnuty do konkrétni Budouci pfevodni smlouvy,
kdyz dopis predpoklada uzavieni novych Budoucich pfevodnich smluv a novych najemnich smluv. Z tohoto divodu
jsme z dopisu neucinili pro tuto analyzu zadné pravni zavéry. Tento dopis naopak indikuje, Ze ani v roce 2001 nebylo
nesporné, jaka ¢ast najemného pfipada na splatku kupni ceny a jaka ¢ast na najemné.

52V takovém pfipadé nelze vylougit, Ze by uzavieni Budouci prfevodni smlouvy spolu se souvisejici najemni smlouvou
bylo posouzeno jako tzv. simulované pravni jednani a bylo by z tohoto divodu absolutné neplatné. K tomuto blize
poznamka €. 39.
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81. Podle naseho pravniho nazoru by proto zavazky Druzstev k prevodu bytovych jednotek
na najemce mohly byt shledany za absolutné neplatné pro neuréitost ujednani®
o splatnosti kupni ceny za bytové jednotky a splatnosti nadjemného v posuzovanych
Budoucich prevodnich smlouvach (ve spojeni s uzavienymi najemnimi smlouvami),
aniz by takovy rozpor mohl byt prekonan aplikaci finanéniho leasingu na posuzovany

pravni vztah .5

Neurcitost specifikace predmétu budouci koupé v dotéenych Budoucich prevodnich

smlouvach

82. V Budoucich pfevodnich smlouvach je pfedmét budouci koupé zpravidla vymezen ¢€islem bytu,
vymeérou bytu, umistnénim bytu v budové (podlazi) a obecnou specifikaci budovy & pozemku

pod budovou, v€etné katastralniho uzemi; pfilohou je planek bytu.

83. Z dlvodu, Ze podle naseho pravniho nazoru dosud nedoS$lo k ustaleni soudni judikatury
ohledné urcitosti vymezeni bytové jednotky, kterajedté nevznikla vkladem do katastru
nemovitosti, ve smlouvé o smlouvé budouci kupni, mize byt shora popsané vymezeni shledano
jako neurcité, coz by zakladalo absolutni neplatnost Budoucich pfevodnich smluv. V Budoucich
prevodnich smlouvach absentuje pfedevsim (i) uréeni spoluvlastnického podilu na spole¢nych
ve spoluvlastnictvi vlastnikd bytovych jednotek,® (iii) zavazky, ktera maji prejit na nabyvatele
bytovych jednotek, tedy nékteré zakonné nalezitosti prohlaseni vlastnika.® Lze ovSem nalézt
judikaturu jak pro zavér o neurcitosti vymezeni bytové jednotky v Budoucich pfevodnich

smlouvach, tak proti takovému zavéru.5’

84. V Budoucich pfevodnich smlouvach je rozdélena souhrnna kupni cena obvykle na dvé ¢asti, a
to na (i) kupni cenu za bytovou jednotku, v€etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych
Castech domu a pozemku a dale (ii) kupni cenu za komoru ¢i sklepni koji. Jelikoz je v Budoucich
pfevodnich smlouvach sjednana samostatna kupni cena pro komory a sklepni koje Ize

argumentovat, Zze maji byt pfevedeny na najemce ve formé samostatnych nebytovych jednotek.

53 Nelze vylougit, Ze v konkrétnim pfipadé by neurcitost mohla byt odstranéna vykladem, a to poukazem na konkrétni
skutkové okolnosti vztahujici se k uzavfeni urcité Budouci pfevodni smlouvy, ze ktery bude znama vdle stran takové
Budouci pfevodni smlouvy pfi jejim uzavieni.

54 Ust. § 37 ve spojeni s ust. § 39 zak. ¢. 40/1964 Sb., obansky zakonik.

55 Z Budoucich prevodnich smluv neni mozné jednoznac¢né dovodit, zda pfedmétem budoucich pfevodl ma byt
spoluvlastnicky podil na jednom pozemku pod bytovych domem, i vice pozemcich, a na kterych.

56 Srov. rozsudek NSCR ze dne 22. 5. 2002, sp. zn. 28 Cdo 859/2002: ,Prohla$eni viastnika budovy a néaleZitosti
smlouvy o pfevodu viastnictvi jednotky jsou nezbytnym predpokladem urcitosti pfedmétu smlouvy o smlouvé budouci
vztahujici se k zavazku prevodu viastnictvi k jednotce podle zakona o vlastnictvi bytd.”

57 Srov. rozsudek NSCR ze dne 15. 2. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2147/2016, usneseni NSCR ze dne 20. 10. 2015, Sp. zn.
26 Cdo 1657/2015.
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V ramci vymezeni pfedmétu budouci koupé v Budoucich pfevodnich smlouvach oviem nejsou
ani komory ani sklepni kéje pfedmétem pievodu. Je proto sporné, zda soucasti predmétu
budouci koupé dle Budoucich pfevodnich smluv maji byt i sklepni kéje a komory jako
samostatné nebytové jednotky, ¢i sklepni kéje a komory jako tzv. pfislusenstvi bytové jednotky,
¢i nemaji byt vibec predmétem budouci koupé. Vadu Budoucich pfevodnich smluv proto
spatfujeme v tom, Ze neni dostate¢né urcité vymezen pfedmét budouci koupé zejména co do
komor a sklepnich kdgji, tedy ani spole¢né ¢asti domu. Od dostate¢né urcitého vymezeni
spoleCnych &asti se ma nasledné odvijet velikosti spoluvlastnického podilu na téchto

spoleCnych ¢astech, ktera méla byt rovnéz pfedmétem budouciho pfevodu.

85. Podle naseho pravniho nazoru by mohlo byt vymezeni predmétu budouci koupé, véetné
vymezeni rozsahu spoleénych €asti domu, v Budoucich prevodnich smlouvach shledano
v pfipadé sporu za neuréité.>® Z tohoto diivodu by mohly byt Budouci pfevodni smlouvy
potencionalné absolutné neplatné. Jedna se ovSem o otazku spornou z davodu

neustalené soudni judikatury.

86. Jelikoz jsme vySe dosli k zavéru, Ze Budouci pfevodni smlouvy jsou ve vztahu k Druzstvim
rovnéz absolutné neplatné, nezabyvali jsme se dalSimi pfipadnymi pravnimi vadami Budoucich

prevodnich smiuv.

58 Nelze vylougit, Ze v konkrétnim pfipadé by neurcitost mohla byt odstranéna vykladem, a to poukazem na konkrétni
skutkové okolnosti vztahujici se k uzavieni uréité Budouci pfevodni smlouvy, ze ktery bude znama vdle stran takové
Budouci pfevodni smlouvy pfi jejim uzavieni.
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F) Odpovédnost zastupitelt

88. Problematika tykajici se Budoucich pfevodnich smluv je komplexni s tim, Ze kone¢né a zavazné
rozhodnuti o platnosti konkrétni Budouci pfevodni smlouvy mliZze vydat pouze pFislusny soud.
Na druhé strané zadné takové soudni rozhodnuti nebude mozné mechanicky aplikovat
na vSechny Budouci pfevodni smlouvy, a to pfedevsim z dlivodu, Ze Budouci pfevodni smlouvy
nejsou co do svého znéni (obsahu) vzdy totozné a dale Ze na strané budouciho prodavajiciho
vystupuji v Budoucich pfevodnich smlouvach rGzné subjekty. Ostatné, kazdé takové soudni
rozhodnuti bude zavazné pouze mezi u€astniky daného soudniho fizeni a nikoli pro ostatni

najemce Ci jiné osoby.

89. Jelikoz si Ize obtizné predstavit, Ze by o kazdé Budouci pfevodni smlouvé bylo rozhodnuto
samostatnym soudnim rozhodnutim, rozumime, ze zamérem Klienta je vypofadat zavazky
Zz Budoucich pfevodnich smluv, byt se jedna podle naseho pravniho nazoru o zavazky
absolutné neplatné, a to pravné pfipustnym zplsobem tak, aby bylo na najemce pfevedeno
vlastnické pravo k bytovym jednotkam a souvisejicim spoluvlastnickym podiliim na spole¢nych
Castech domu a pozemku za protiplnéni, jakoz i pfi dodrzeni dalSich podminek dle obecniho
zfizeni. Jakékoli takové pravné pfipustné feSeni musi minimalizovat rizika pfipadné
trestnépravni a obganskopravni odpovédnosti osob podilejicich se na rozhodovani v ramci
organu Klienta, tedy zastupitelt. Nize proto shrnujeme odpovédnost kladenou na zastupitele

v ramci jejich rozhodovani.

90. Klient, jakozto pravnicka osoba vefejného prava, podléha zakonim, podle nichz byl zfizen.

Ustanoveni OZ%° se pouziji jen tehdy, slucuje-li se to s pravni povahou Klienta.®0
91. Zaklad povinnosti jednat s péc¢i fadného hospodare je zakotven v ust. § 159 OZ dle kterého:

(1) Kdo pfijme funkci ¢lena voleného organu, zavazuje se, Ze ji bude vykonavat
s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Ma se za to, Ze jedna nedbale,
kdo neni této péce Fadného hospodare schopen, a¢ to musel zjistit pfi prijeti funkce nebo

Pri jejim vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe dusledky.

(2) Clen voleného orgénu vykonava funkci osobné; to véak nebréni tomu, aby élen zmocnil

pro jednotlivy pfipad jiného ¢lena téhoz organu, aby za ného pri jeho neucasti hlasoval.

(3) Nenahradil-li ¢len voleného orgdnu prdvnické osobé Skodu, kterou ji zptsobil

porusenim povinnosti pri vykonu funkce, ackoli byl povinen Skodu nahradit, ruci vériteli

59 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,OZ“ nebo ob&ansky ,zakonik®).
60 Ust. § 20 odst. 2 OZ.
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pravnické osoby za jeji dluh v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se véritel pInéni

na pravnické osobé nemtze domoci.

92. VySe zakotvena povinnost jednat s péci radného hospodare je podle naseho pravniho nazoru
pfiméfené aplikovatelna i na jednani zastupitell Klienta, kdyz ve své podstaté vlastné vyjadfuje
to, co pro zastupitele Klienta jiz vyplyva z ust. § 38 odst. 1 obecného zfizeni®?, ust. § 69 odst. 2
obecniho zfizeni®? a ust. § 83 odst. 1 obecniho zfizeni.®3 V této souvislosti je nutné zduraznit,
Ze zajem obce neni roven zajmu jednotlivych obéanu, ale Ize jej spiSe, byt zjednodu$ené,

pfipodobnit ke spoleénému zajmu obc&anu jako celku.

93. Povinnost zastupitele vykonavat funkci s péci fadného hospodare, tedy s nezbytnou
loajalitou, znalosti a peclivosti, vSak v zadném piipadé neznamenad, ze by tuto funkci
nemohl vykonavat ten, kdo neni odbornikem v zalezitostech, o nichz ma rozhodovat
(hlasovat). Ten, kdo jedna s pé€i fadného hospodare by mél rozpoznat, kdy jiz neni v jeho
schopnostech posoudit kvalifikované zalezitost mu predloZzenou k rozhodovani a kdy si jizZ musi
vyzadat radu odbornika. Sou€asné musi byt schopen zvazit, jestli si vyzadal radu od odbornika,

ktery je pro danou véc dostate¢né kvalifikovan.

94. P¥i vykladu pojmu loajalita Ize vychazet z judikatury NejvysSiho soud vztahujici se k vykonu
funkce statutarniho organu obchodni korporace. Nejvyssi soud mimo jiné doSel k zavéru ze:
-Mira péce vynaloZena pfi plnéni povinnosti jednatele ma byt ve smyslu této pravni upravy pééi

radnou, obezretnou, preferujici potfeby a zajmy spoleénosti pfed zajmy a potfebami jednatele,

jinymi slovy jednatel je povinen pfi vyfizovani zajmi spole¢nosti postupovat s péci, se kterou by
postupoval fadny hospodar pfi vyfizovani zaleZitosti viastnich.“ Pokud budeme tuto premisu
aplikovat na zastupitele, znamena to, ze pfi rozhodovani musi upfednostnit zajmy své

obce pred zajmy svymi €i jinych osob.%*

95. Pozadavek na peclivost si Ize vylozit jako aktivni pristup k feSeni problematiky. Zastupitel
by se mél snazit pfedlozené materii porozumét, vyzadat si podklady pro pfijeti kvalifikovaného

rozhodnuti, pfipadné se zasadit o vypracovani stanoviska od osoby, ktera se na danou materii

61 Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarné v souladu s jejimi zajmy a tkoly 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 dilezZity zajem obce,
ktery je fadné oddvodnén.”

62 Clen zastupitelstva obce sklada na zadatku prvniho zasedani zastupitelstva obce, jeho se po svém zvoleni
zucastni, slib tohoto znéni: "Slibuji vérnost Ceské republice. Slibuji na svou dest a svédomi, ?e svoji funkci budu
vykonévat svédomité, v z&jmu obce (mésta, méstyse) a jejich (jeho) obsanti a fidit se Ustavou a zakony Ceské
republiky.”

63 Clen zastupitelstva obce je povinen zudastriovat se zasedéni zastupitelstva obce, popfipadé zasedani jinych
organt obce, je-li jejich Elenem, pinit ukoly, které mu tyto organy uloZi, hajit zajmy ob&ant obce a jednat a vystupovat
tak, aby nebyla ohroZzena vaznost jeho funkce.“

64 Usneseni NSCR ze dne 13. 7. 2016, sp. zn. 5 Tdo 182/2016.
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specializuje (odbornika). Peclivost ovSem neznamenad, Ze zastupitel mize nekriticky pfejimat
zavéry odbornikl &i poradcu. Naopak, v pfipadé, Ze se spoléha na odborné doporuéeni, musi
takové odborné doporu€eni kriticky hodnotit, zabyvat se i namitkami jinych osob a své
rozhodnuti posuzovat v celém kontextu pochybnosti, které by rozumné pecliva osoba mohla mit

pfi pfijeti rozhodnuti o dané materii.

96. Zastupitel by dale nemél rozhodovat bez znalosti véci, kterou mize ziskat vlastni ¢innosti, nebo
Castéji na zakladé podkladd ziskanych od obce a jejich organt (napf. na zakladé podkladovych
material( pro jednani zastupitelstva). Zastupitel by v kazdém pfipadé mél vyhodnotit, zda ma
dostatek podkladd pro pfijeti kvalifikovaného a informovaného rozhodnuti. Nema-li dostatek

podkladl, mél by se dodate¢né podklady vyzadat pred pfijetim rozhodnuti (hlasovanim).

97. Zastupitel musi jednat s potiebnymi znalostmi - informované. Musi pfi konkrétnim
rozhodovani vyuzit rozumné dostupné informacni zdroje a na jejich zakladé peclivé zvazit
mozné vyhody a nevyhody existujicich variant rozhodnuti. To je tfeba hodnotit z pohledu
ex ante, tedy toho, co mohlo byt pfi vyuziti dostupnych informacnich zdroju znamo pfislusné
osobé v dobé, kdy rozhodnuti uginila.ss Uroveri informovanosti Ize pro ilustraci znazornit na nize

uvedeném diagramu.

4. expert | expertni tym >
(GETIINED)]
specializovana
3. odbornik (napfriklad) pravnicka
firma

statni
zaméstnanci insolvenéni
2. pouceny laik > spravce
ufednici USC

(napriklad) tlumocnik
advokat
A ) starosta I. soudni znalec
' - starosta Il.
gescéni radni poradenska
danovy poradce firma

specializovany
zastupitel predkladatel ,velka ctyrka”

98. Pozice bézného zastupitele je pfi hlasovani na zastupitelstvu obvykle pozici rozumného
laika, ktery pred pfijetim rozhodnuti prostuduje materidly pfipravené pro jednani

zastupitelstva, a na tomto podkladé bude hlasovat, pfipadné si vyzada dodateéné

85 Rozsudek NSCR ze dne 26. 10. 2016, sp. zn. 29 Cdo 5036/2015.
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materialy, zejména odborna stanoviska, aby mohl zvazit disledky svého hlasovani

pro obec.

99. Ma-li ovSem zastupitel odborné znalosti, schopnosti €i dovednosti, je tfeba toto zohlednit

pfi posuzovani, zda jednal s péc¢i fadného hospodare.5®

100. Povinnost jednat s péci fadného hospodare vSak neni pro ¢lena zastupitelstva absolutni.
Neni v moci zastupitele, aby pfedvidal vSechny mozné dopady rozhodnuti. Pokud zastupitel
rozezna, ze potfebnymi znalostmi nedisponuje, vyhleda odbornou pomoc a postupuje v dobré
vife v souladu s doporu¢enim odbornika, jedna zpravidla s pé¢i fadného hospodare (i kdyby se

pozdéji doporuéeni ukazala jako nespravna).t’

101. Zastupitel je vSak nadale povinen, s ohledem na pozadavek jednat s péc¢i Fadného hospodare,
kriticky hodnotit doporuceni odbornika. Zastupitel rovnéz musi vyhodnotit, zda byl zvolen
spravny odbornik na danou problematiku, zda mu je poskytovana dostateCna soucinnost
(napf. zda odbornik nenamita nedostatek podkladu), tedy o dany problém se musi stale aktivné

zajimat.68

102. Existuje-li vice odbornych zavérii a doporueni, které se vzajemné vyluCuji, mél by
podle naseho pravniho nazoru zastupitel zvolit feSeni nejméné rizikové z pohledu obce (€asto
nejvice konzervativni), nejsou-li zde dalSi zvlastni okolnosti. Zastupitel si nemulze selektivné
vybirat doporuceni jednoho konkrétniho odbornika, pokud neni schopen odborné vyhodnotit,
v ¢em jsou doporuceni jinych odborniki nespravna. Alternativné se zastupitel v takovém
pfipadé muze opfit o revizni posudek odbornika, ktery se na rozdil od pfedchozich poradcu,

specializuje na posuzovanou materii a je renomovanou osobou v daném oboru (autoritou).

103. Do 31. 12. 2017 na zastupitele nedopadala na rozdil od uUfednik(l obce pusobnost zakoniku
prace v Casti tykajici se jejich odpovédnosti za $kodu.5® Novelou obecniho zfizeni G€innou
od 1. 1. 2018 doSlo ke zménam odpovédnosti zastupiteld za Skodu v souvislosti s vykonem
jejich funkce. Zasadni zménou je ve vztahu k odpovédnosti zastupiteld za Skodu stejné jako

v pfipadé urednik( obce aplikace zakoniku prace.”®" Pro zastupitele proto podle sou¢asné

66 Srov. rozsudek NSCR ze dne 30. 7. 2008, sp. zn. 29 Odo 1262/2006.

67 Usneseni NSCR ze dne 19. 1. 2011, sp. zn. 5 Tdo 848/2010.

68 Usneseni NSCR ze dne 27. 4. 2011, sp. zn. 29 Cdo 2287/2010.

69 Zakon &. 262/2006 Sb., zakonik prace, v platném znéni (dale jen ,zakonik prace*), ve spojeni s ust. § 1 odst. 2
zakona €. 312/2002 Sb., o ufednicich uzemich samospravnych celkd.

70 Ust. § 79 obecniho zfizeni.

7t Doposud nebylo postaveno najisto a v doktriné je sporné, zda Ize ust. § 79 obecniho zfizeni aplikovat
na zastupitele, ktery vykonava dalsi funkci, napfiklad funkci starosty ¢i €lena rady, tedy zda se u takového zastupitele
uplatni zdkonna limitace odpovédnosti za Skodu dle zékoniku prace i v pfipadé jednani v jiné funkci nez ve funkci
zastupitele. Zodpovézeni této otazky presahuje zadani této analyzy.
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pravni Upravy obecné plati, Ze v pfipadé umysiného?? zpusobeni Skody jsou povinni nahradit
jak skute¢nou Skodu, tak usly zisk, a to bez horni limitace ¢astky nahrazované Skody.”® Na druhé
strané, pokud zastupitel zplsobi $kodu z nedbalosti, hradi pouze skute¢nou $kodu (nikoli jiz
usly zisk), a to pouze do maximalni vy$e odpovidajici 4,5 nasobku jeho pramérného vydélku’
pfed porusenim povinnosti. Z divodu zvlastniho zfetele hodnych mlze soud v pfipadé sporu o

nahradu skody vysi pfiznané skody pfimérené snizit.”>

104. Mimo civilné-pravni odpovédnosti zastupitelll je zde riziko trestni odpovédnosti, a to at uz
pro naplnéni skutkové podstaty umysiného trestného €inu poruSeni povinnosti pfi spravé ciziho
majetku,’® tak trestného ¢inu poruseni povinnosti pfi spravé ciziho majetku z nedbalosti.””
Zastupitel v ramci vykonu své funkce, zejména pfi rozhodovani o pfevodu obecniho hmotného
nemovitého majetku formou hlasovani, spravuje cizi majetek, a to majetek obce, s tim, ze je

povinen takovy majetek spravovat mimo jiné ucelné a hospodarné a v souladu se zajmy obce.”®

105. Z hlediska trestni odpovédnosti proto pfipada v Gvahu zejména odpovédnost zastupitell
za spachani trestného ¢inu poruseni povinnosti pfi spravé ciziho majetku dle ust. § 220 trestniho
zakoniku.” Z hlediska subjektivni stranky se pro trestni odpovédnost dle ust. § 220 odst. 1

trestniho zakoniku vyZzaduje umysl pachatele, a to alespori nepfimy.&°

106. Trestni odpovédnost zastupiteld ovSem nevznika pouze v pfipadé, ze umysiné porusi svou
zakonnou povinnost jednat s péci fadného hospodare s intenzitou predvidanou trestnim
zakonikem, ale i v pfipadé Ze tak nejednaji z hrubé nedbalosti. Hrubou nedbalosti se obecné
rozumi pfistup k poZadavku nalezité opatrnosti, ktery svédci o zjevné bezohlednosti k ochrané
majetku obce.8! Pro spachani trestného cinu dle ust. § 221 odst. 1 trestniho zakoniku proto

postaci, pokud zastupitel jedna z hrubé nedbalosti.

72 Toto plati pfiméfené, je-li $koda zptsobena v opilosti &i pod vlivem navykové latky.

73 Ust. § 257 zakoniku prace.

74 Spravné stanoveni pramérného vydélku zastupitele pfesahuje ramec tohoto stanoviska.

75 Ust. § 264 zakoniku prace.

76 Ust. § 220 odst. 1 trestniho zakoniku: ,Kdo porusi podle zakona mu uloZenou nebo smiuvné prevzatou povinnost
opatrovat nebo spravovat cizi majetek, a tim jinému zptsobi $kodu nikoli malou, bude potrestan odnétim svobody aZ
na dvé léta nebo zédkazem ¢&innosti.*

77 Ust. § 221 odst. 1 trestniho zakoniku: ,Kdo z hrubé nedbalosti porusi podle zakona mu uloZenou nebo smluvné
prfevzatou dilezitou povinnost pri opatrovani nebo spravé ciziho majetku, a tim jinému zpGsobi znaénou Skodu, bude
potrestan odnétim svobody aZ na Sest mésicl nebo zakazem cinnosti.”

78 Ust. § 38 odst. 1 obecného zfizeni.

79 Zakon &. 40/2009 Sb., trestni zakonik (dale jen ,trestni zakonik").

80 Ust. § 15 odst. 2 trestniho zakoniku: ,Pachatel védél Ze svym jednanim mize porusit nebo ohrozit zajem chranény
trestnim zakonikem, a pro pripad, Ze jej porusi nebo ohrozi byl s tim srozumén.*

81 Ust. § 16 odst. 2 trestniho zakoniku: ,Trestny éin je spachan z hrubé nedbalosti, jestlize pristup pachatele
k poZadavku nalezité opatrnosti svédci o ziejmé bezohlednosti pachatele k zajmum chréanénym trestnim zakonem.*
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107. Obec jako poskozena je v ramci trestniho Fizeni proti zastupiteli opravnéna uplatnit svlj narok
na nahradu $kody, v rdamci tzv. adhezniho Fizeni. V pFipadé trestni odpovédnosti zastupiteld,
neni podle naseho pravniho nazoru obecné vyse Skody, ktera mize byt zastupitell uloZzena
k nahradé, omezena zadnym hornim limitem s tim, ze Skoda v takovém pfipadé zahrnuje jak

skute€¢nou Skodu, tak pfipadny usly zisk.

108. Z informaci poskytnutych Klientem je zfejmé, ze Klient pro ucely rozhodovani o pfevodu
bytovych jednotek a souvisejicich spoluvlastnickych podild na spoleénych ¢astech domu a
pozemku na najemce nechal zpracovat anebo méa k dispozici nékolik pravnich stanovisek
od rznych odbornik(l, které slouzi jako podklad pro zastupitele pro hlasovani o tomto
pfipadném prevodu na zastupitelstvu Klienta. Zpracovatelé téchto odbornych stanovisek ovsem
dochazeji k rlznym odbornym zavérlim a doporucuji odlisny postup s tim, Ze zpracovatelé
stanovisek pro Klienta zpravidla dochazeji k zavéru o absolutni neplatnosti Budoucich

pfevodnich smiuv z fady divodu.

109. S ohledem na tyto skute¢nosti by podle naseho pravniho nazoru mél Klient, potazmo
zastupitelé, predpokladat, ze Budouci prevodni smlouvy jsou absolutné neplatné, tedy
ze za podminek v nich zakotvenych nelze realizovat prevod bytovych jednotek a
souvisejicich spoluvlastnickych podilii na spoleénych éastech domu a pozemku
na najemce, resp. prislusného spoluvlastnického podilu Klienta na téchto

nemovitostech.
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G) Odpovédnost statutarnich zastupcut druzstev

110. Clenové statutarniho organu Druzstva, tedy lenové piedstavenstva DruZstva, maji zakonnou
povinnost jednat peclivé, s potfebnymi znalostmi, tedy informované a v obhajitelném

zajmu Druzstva, jakoz i s potfebnou loajalitou k pfisluSnému Druzstvu.8?

111. Zavéry tykajici se odpovédnosti zastupiteld obce v ¢asti F) Ize proto pfiméfené vztahnout
na jednani ¢lent pfedstavenstva Druzstva v ramci vykonu jejich funkce. Upozorfiujeme ovsem,
ze podle naSeho pravniho nazoru neni standard péce jednani zastupitele obce a Clena
statutarniho organu obchodni korporace totozny, a to pfedevsim z povahy zajm0 osob, za které
jednaji (zajem obce x podnikani). Pro nase zavéry ovSem rozdily mezi obéma standardy péce

nejsou podstatné, a proto se jimi v tomto stanovisku nebudeme blize zabyvat.

112. Clenové predstavenstva Druzstva na rozdil od zastupitelt obce odpovidaji za $kodu
zpuUsobenou porusenim povinnosti jednat s péci radného hospodare celym svym
majetkem, bez ohledu na to, zda S§kodu zpusobili tmysIné, ¢i z nedbalosti, a to dokonce
jak v roviné civilniho prava, tak v roviné trestniho prava. Tuto odpovédnost nelze omezit

a ani neni na rozdil od zastupitel obce zakonem omezena.

113. Clenové piedstavenstva Druzstva nemohou postupovat podle obecniho zfizeni v ramci
vykonu své funkce v Druzstvu, trebaze mohu byt zaroven zastupiteli Klienta a tfrebaze je
Klient ovladajici osobou Druzstva. Clenové predstavenstva DruZstva proto nejsou obecné
opravnéni odchylit se v pfipadé uplatného pfevodu majetku Druzstva na tfeti osobu od ceny
obvyklé takového majetku, zejména z mimoekonomickych divodd, jak tyto mohou v urcitych
pfipadech uplatnit zastupitelé Klienta.8* Je-li dot¢ena osoba jak zastupitelem Klienta, tak ¢lenem
predstavenstva DruZstva, musi vZdy rozliSovat, v ramci vykonu které funkce pravé jedna a zda
v takovém pfipadé jedna v zajmu Klienta, ¢i v zajmu Druzstva. Zajmy Klienta a zajmy Druzstva
nemusi byt vzdy stejné, kdyz jak Klient, tak kazdé Druzstvo je samostatnou pravnickou osobou.

Nastane-Ili potencionalni stfet zajm(, musi byt takovy stfet vyporadan.8®

114. Clenové predstavenstva Druzstva musi upfednostnit zajem Druzstva, i kdyby byl takovy
zajem v rozporu se zajmem Klienta jako €lena Druzstva, ¢i dokonce v rozporu se zajmem
vSech ¢lenli Druzstva. Primarni zajem Druzstva je v uzs§im smyslu vymezen uc¢elem jeho

zalozeni.

82 Ust. § 51 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich.

83 Ust. § 53 odst. 2 zakona o obchodnich korporacich.

84 Srov. ust. § 39 odst. 2 obecniho zfizeni.

85 Viz napf. ust. § 54 a nasl zakona o obchodnich korporacich.
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115. Ugelem zaloZeni drtivé vétsiny obchodnich korporaci je podnikani, tedy jejich primarnim cilem
je maximalizace zisku pro spole¢niky. Obecné proto plati, Ze v ramci péce fadného hospodare
by d&lenové statutarniho organu takové obchodni korporace meéli maximalizovat zisk
pro spole¢niky pfi zohlednéni pfiméfeného podnikatelského rizika pro dosazeni takového zisku.
Zcizeni nemovité véci z majetku obchodni korporace za cenu nizSi nez obvyklou je
zpravidla porusenim péce fadného hospodare, za které odpovidaji Clenové statutarniho

organu dané obchodni spoleénosti.s®

116. Nicméné, druzstvo mlze byt zaloZzeno jak za U¢elem podnikani, tak za Gucelem vzajemné
podpory svych élenti nebo dokonce tretich osob.8” Ugelem zaloZeni druzstva proto
podle naseho pravniho nazoru nemusi byt vzdy maximalizace zisku pro druzstvo, potazmo jeho
¢leny, ale tento zajem muzZe byt upozadén zajmem napfiklad na poskytovani vyhodnéjsich

dodavatelsko-odbératelskych sluzeb svym ¢élendm ad.

117.Za predpokladu, ze by primarnim ucelem zalozeni Druzstev (predmétem cinnosti) byl
pfrevod bytovych jednotek na najemce, resp. prislusnych spoluvlastnickych podild
za predem uréenych podminek, véetné jednoznaéného stanoveni minimalni prevodni
ceny, ktera by byla nizSi nez cena obvykla, Ize podle naseho pravniho nazoru uvazovat
o tom, Ze by élenové piedstavenstva pfi splnéni dalSich podminek® neporusili povinnost
jednat s pééi radného hospodare, pokud by jednali v souladu s takto jasné vymezenym
ucéelem zalozeni Druzstev (pfedmétem ¢&innosti).?° Takovy postup by ovéem vyZzadoval

zmeénu stanov obou Druzstev.

118. Zastupitelstvu Klienta je vyhrazena pravomoc rozhodovat mimo jiné o ucasti v jiz zaloZenych
pravnickych osobach, véetné Druzstev.®® Podle naseho pravniho nazoru by proto o zméné
stanov Druzstev, kterou by se ménil uCel zalozeni Druzstev (pfedmét Cinnosti), muselo
rozhodnout zastupitelstvo Klienta. V ramci takového hlasovani bude ovSem na Ccleny
zastupitelstva Klienta dopadat povinnost jednat s péc¢i fadného hospodare, jak je blize popsana

v Casti v ¢asti F) vySe, aniz by zastupitelé byli podle naseho pravniho nazoru opravnéni se, pfi

86 Srov. rozsudek NSCR ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 29 Cdo 2531/2008, rozsudek NSCR ze dne 18. 8. 2011, sp. zn.

29 Cdo 2015/2011, a rozsudek NSCR ze dne 31. 5. 2011, sp. zn. 29 Cdo 2761/2010.

87 Ust. § 552 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich. V praxi by byl do obchodniho rejstiiku Druzstva takovy ucel

zalozeni zapsan jako pfedmét ¢innosti.

88 Jedna se zejména o provedeni tzv. insolvenéniho testu.

89 Navrzené zmény stanov Druzstev (viz

https://www.olomouc.eu/administrace/repository/gallery/articles/26_/26345/SMOL_DRUZSTVO_JIZNI_JIRASKOVA
ZMOQO_28062021 DZ-dodatek.cs.pdf) se podle naseho pravniho nazoru z pohledu statutarnich zastupcu Druzstev

mijeji se zamyslenym cilem, kdyZ nejsou dostateéné konkrétni, v€etné urceni povolené odchylky od obvyklé ceny

v pfipadé prfevodu. Podle naseho pravniho nazoru by zmény stanov mély konkrétné vymezit alespon cil (pfevod

bytovych jednotek na najemce), adresaty (najemce), pfedmét (identifikované bytové jednotky) a povolenou odchylku

od obvyklé ceny v ramci pfevodu na najemce.

90 Ust. § 84 odst. 2 pism. e) obecniho zfizeni.
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stanoveni minimalni pfevodni ceny v novém uc&elu zaloZeni Druzstev, odchylit se od ceny
obvyklé, jak to umozZnuje obecni zfizeni.® Pokud by proto zastupitelé schvalili zménu stanov
Druzstev tak, ze by primarnim ucelem Druzstev byl pouze pfevod pfislusnych spoluvlastnickych
podilt na najemce za pfedem uréenych podminek, zejména za cenu podstatné niz§i nez je
obvykla, fakticky by umoznili znehodnoceni obecniho majetku, hodnoty podiltl v Druzstvech, a
vystavovali by se jak civilni, tak trestnépravni odpovédnosti v souvislosti s takovym hlasovanim
na zastupitelstvu. Nepokladame proto naznaenou zménu stanov za proveditelné feSeni
z pohledu Klienta, i kdyz by mohla pfinést ochranu pfi rozhodovani pfedstavenstva Druzstev o

pfevodu na najemce za cenu nizSi nez obvyklou.

119.Vzhledem k aktualnimu vymezeni predmétu podnikani (Cinnosti) obou Druzstev,
mezi ktery mimo jiné patfi provoz a sprava vlastniho bytového fondu, coz predpoklada,
ze nedojde k rozprodeji tohoto bytového fondu, ¢i alespon jeho podstatné casti, a dale
nasemu zavéru o absolutni neplatnosti Budoucich prevodnich smluv, je podle naseho
pravniho nazoru pravdépodobné, ze by ¢lenové predstavenstva obou Druzstev porusili
povinnost jednat s pécéi fadného hospodaie, pokud by, bez hlubsiho posouzeni
obhajitelnych zajml Druzstev, zcizili majetek Druzstev ve prospéch najemct za cenu,
ktera by neodpovidala cené obvyklé. Dle okolnosti pfevodu by pfipadala v Gvahu
odpovédnost za Skodu dle zakona o obchodnich korporacich i trestnépravni

odpovédnost.

120. Na tento zavér by nemélo vliv ani pfipadné rozhodnuti ¢lenské schlize Druzstva, kterym by byl
predem schvalen pfevod majetku Druzstva na najemce za cenu nizsi nez obvyklou.92:% Takové
rozhodnuti by totiz podle naSeho pravniho nézoru zasahovalo do obchodniho vedeni,
které nalezi vyluéné predstavenstvu DruzZstva, a proto by nevyvolavalo zadné pravni Gcinky.®*
Clenové predstavenstva by tudiz podle naseho pravniho nazoru nejednali s pééi fadného
hospodare, pokud by prfevadéli majetek Druzstva na zakladé zminéného rozhodnuti ¢lenské
schize, takové rozhodnuti by jim neposkytlo ochranu. Za predpokladu pfijeti takového
rozhodnuti ¢lenskou schiizi by ¢lenové predstavenstva Druzstva byli povinni vyhodnotit, zda je

takové rozhodnuti pravné uéinné, tedy zda zasahuje do obchodniho vedeni, €i nikoli. Jak jsme

91 Podle naseho pravniho nazoru Ize institut odchylky od obvyklé ceny dle ust. § 39 odst. 2 obecniho zfizeni vyuzit
pouze v pfipadé uplatného pfevodu majetku obce a nikoli v ramci rozhodovani o schvaleni zmén stanov Druzstev.
92 Ust. § 657 zakona o obchodnich korporacich.

93 Podle naseho pravniho nazoru takové rozhodnuti ¢lenské schlizce nelze uéinit na zakladé ustanoveni § 51 odst. 2
zakona o obchodniho korporacich, kdyz druzstvo neni kapitalova spole€nost. Navic, i pokud by bylo mozné takové
rozhodnuti uéinit a rozhodnuti by poskytovalo ¢lenim predstavenstva ochranu, stale by zde bylo riziko na strané
zastupitell pfi schvalovani hlasovani pro takové rozhodnuti na ¢lenské schuzi.

94 Ust. § 706 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich.
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uvadéli vyse, ¢lenové predstavenstva Druzstva jsou povinni sledovat zajem Druzstva, i kdyz by

byl takovy zajem v rozporu se zajmem ¢lenl DruzZstva.

121. Jelikoz existuje spor mezi Druzstvy a najemci stran platnosti zavazka Druzstev k prevodu
dle Budoucich pfevodnich smluv,% je nutno dale zkoumat, zda neni v obhajitelném zajmu
Druzstev uzaviit s najemci narovnani s cilem postavit pravni postaveni Druzstev
viéi ndjemcim do budoucna najisto a predejit vzniku naklad( na vedeni soudnich sporu
s najemci. Clenové predstavenstva Druzstev by pfi lvaze o uzavieni narovnani museli
posoudit predevsim (i) pravdépodobnost uspéchu ve sporu s najemci ohledné platnosti
zavazkl Druzstev z Budoucich prevodnich smluv a dale (ii) zohlednit odhadované
naklady na vedené soudnich sporid s najemci. Takové posouzeni, v mezich péce fadného

hospodare, Ize uéinit mimo jiné na podkladé pravni analyzy.

122.V ramci narovnani s najemci by podle naseho pravniho nazoru bylo dokonce pfipustné prevést
spoluvlastnické podily Druzstev k bytovym jednotkam na najemce za cenu nizsi nez obvyklou,
pokud odchylka bude zohledfiovat miru rizika neuspéchu ve sporu na strané Druzstva,

odhadované naklady na pravni zastoupeni Druzstva ve sporu, pfip. dalSi podstatné aspekty.

123. Na zakladé nam dostupnych informaci®® se nedomnivame, Zze by v ramci popsaného
narovnani s najemci mohla byt odchylka od obvyklé ceny spoluvlastnickych podilii
Druzstev podstatna, kdyz (i) z predlozenych pravnich posudkl vyplyva prevazujici
pravni nazor, ze Budouci prevodni smlouvy jsou absolutné neplatné a kdyz (ii) dle sdéleni
Druzstev v jednom z probihajicich soudnich sport vyjadril soud svij predbézny nazor,
ze jsou Budouci pfevodni smlouvy absolutné neplatné. Uspéch najemct v pfipadném
sporu s Druzstvy o platnost zavazkd Druzstev k prevodu spoluvlastnickych podilt

na najemce se proto v tuto chvili spiSe nejevi jako pravdépodobny.

124. Pokud by najemci vuci Druzstvu vznesli jiné naroky z Budoucich pfevodnich smluv &i
souvisejicich najemnich smluv, napf. narok na vraceni bezd{vodného obohaceni z titulu
neplatné najemni smlouvy, mély by byt rovnéz tyto naroky Cleny predstavenstva Druzstev
zohlednény v pfipadném narovnani, pokud by se jejich UspéSnost zarover jevila jako

pravdépodobna. Do doby, neZ tyto naroky budou vzneseny, nelze se k jejich vymahatelnosti

95 Jelikoz Druzstva nejsou na strané budouciho prodavajiciho ucastniky ¢asti Budoucich pfevodnich smluv, je
v takovém pfipadech nutné individualné posoudit, zda Druzstvo mohl vzniknout, byt sporny, zavazek k prevodu
ve prospéch najemce, at jiz uzavienim najemni smlouvy (obsahujici takovy zavazek), konkludentnim uzavfenim jiné
smlouvy, €i jinym zpUsobem. Toto individualni vyhodnoceni pfesahuje ramec stanoviska. Nelze-li zavazek Druzstva
k pfevodu dovodit z individualnich skutkovych okolnosti, Ize si obtizné pfedstavit, Ze by mohl byt takovy (neexistujici)
zavazek pfedmétem narovnani, jehoz u€astnikem by bylo Druzstvo.

9% Rozumime, Ze i po pFipadném vyporadani vztahli se véemi najemci v ramci narovnani budou Druzstva nadale
vlastnit bytovy fond, aby plnili u¢el svého zalozeni.
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vyjadfit, a to ani k uspésnosti pfipadné namitky proml€eni vznesené Druzstvem proti uplatnéni
takovych narokd najemcl, kdyz uspéSné uplatnéni namitky promiceni bude odvislé
od konkrétnich skutkovych okolnosti, jakoz i od podrobné specifikace konkrétniho naroku

najemce.

125. Dopliiujeme, Ze i v pfipadé uzavieni soudniho smiru by se na jednani pfedstavenstva Druzstev
obdobné jako v pfipadé uzavieni mimosoudniho narovnani vztahovala povinnost jednat s péci

fadného hospodare. Na uzavieni soudniho smiru se proto obdobné vztahuji nase zavéry vyse.

126. NaSe pravni zavéry jsou zalozeny na tom, ze Budouci pfevodni smlouvy jsou absolutné
neplatné jak vici Klientovi, tak vaéi Druzstviim, tedy Druzstva vibec nezavazuji. Pokud by se
ovSem ukazalo, Ze jsou Budouci pfevodni smlouvy vuéi Druzstvim platné a vymahatelné,
jednali by ¢lenové predstavenstva Druzstev s péci fadného hospodare, pokud by postupovali

v souladu s nimi.

127.V rozsahu pusobnosti kontrolnich komisi Druzstev dopada na ¢éleny téchto kontrolnich komisi
pfiméfené povinnost jednat s péli Ffadného hospodare, zejména pfi kontrole cinnosti a
hospodafeni Druzstev.%” Budou-li kontrolni komise kontrolovat jednani predstavenstva
pfi uzavirani narovnani s najemci, mély by vyhodnotit, zda, zkracené feceno, clenové
predstavenstva jednaji s péc¢i fadného hospodare, hlavné zda jednaji v obhajitelném zajmu

Druzstva, jak je naznaCeno vySe, a zejména pfi uplatnéni kritérii popsanych vySe v odst. 121.

128. Pro dokresleni uvadime, Ze povinnost jednat s pé¢i fadného hospodare, jaka dopadéa na ¢leny
pfedstavenstva DruZstev, dopadd i na Cleny pfedstavenstva Spravy nemovitosti Olomouc, a.s.
Predevsim v pfipadé hlasovani o zméné stanov na ¢lenské schuzi Druzstva by pfedstavenstvo
Spravy nemovitosti Olomouc, a.s. mélo podle naseho pravniho nazoru vyhodnotit, zda je
navrzena zmeéna stanov v zgjmu Spravy nemovitosti Olomouc, a.s. jako €lena Druzstva — tento
zdjem nemusi byt totozny se zajmem Klienta. JelikoZz jsou néktefi ¢lenové predstavenstva
Druzstev totozni s ¢leny Spravy nemovitosti Olomouc, a.s., méla by byt ze strany téchto osob
v prvé fadé uplatnéna pravidla o stfetu zajml podle § 54 a nasl. zakona o obchodnich

korporacich.

97 Ust. § 715 odst. 1 ve spojeni s § 718 zakona o obchodnich korporacich.
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H) Pravni stanovisko k navrhovanému feSeni prevodu

130. Jelikoz podle naseho pravniho nazoru nelze pro absolutni neplatnost realizovat prevod
na najemce na zakladé Budoucich pfevodnich smluv, rozumime, Ze existuji dvé zakladni

zvazované alternativy prevodu.

131. Prvni je soucCasny pievod jak spoluvlastnického podilu Klienta, tak spoluvlastnického podilu

Druzstev na bytovych jednotkach na najemce (dale jen ,Navrhované reseni I*).

132. Druhym je vypofadani spoluvlastnictvi k bytovym jednotkdm mezi Klientem a Druzstvy tak, ze
se Klient stane vyluénym vlastnikem bytovych jednotek. Nasledné by na najemce preved|

bytové jednotky pouze Klient jako prodavajici (dale jen ,Navrhované reseni I1*).98 %,

133.Jak pro Navrhované feSeni |, tak pro Navrhované feSeni Il se pfedpoklada, ze k prevodu
bytovych jednotek, resp. spoluvlastnického podilu Klienta na najemce dojde za cenu nizSi
nez cenu obvyklou podle ust. § 39 odst. 2 obecniho zfizeni, tedy pfi vyuziti institutu tzv.

zvlastniho zajmu obce pfi stanoveni odchylky od obvyklé ceny (dale jen ,Zvlastni zajem®).

Zvlastni zajem obce pii stanoveni odchylky od obvyklé ceny

134. Uziti institutu Zvlastniho zajmu obci vyZaduje, aby odchylka od ceny obvyklé byla zddvodnéna
a zaroven soucasné musi byt divody odchylky prokazatelnym zplUsobem doloZeny.
Pozadavek na oduvodnéni odchylky nelze podle naseho pravniho nazoru vykladat ryze
formalisticky tak, Ze by odchylka od obvyklé ceny mohla byt odlivodnéna jakymikoliv ddvody.
Diivody odchylky musi podle naseho pravniho nazoru pfi objektivnim posuzovani obstat

z hlediska testu rozumnosti a uc¢elnosti.1

135. Za Zvlastni zajem na strané obce Ize zpravidla povazovat nasledujici skupiny zajm: (i) zajisténi
obsluznosti pro ob&any (napf. vybudovani prodejny potravin), (ii) zajisténi kulturniho di

sportovniho vyziti (napf. zachovani galerie, vybudovani sportovisté), (iii) pomoc ob&aniim

98 Upozoriiujeme, Ze v zavislosti na zvoleném zpUsobu vyporadani by najemcim mohlo vzniknout pfedkupni pravo
v ramci pfevodu bytovych jednotek z Druzstva na Klienta na zakladé ust. § 1187 ob&anského zakoniku. Toto bude
mozné potvrdit az pfipadné v ramci volby konkrétniho zpusobu vyporadani spoluvlastnictvi mezi Klientem a
pFisluSnym Druzstvem.

99 Pokud by soud v pfipadé sporu nakonec uéinil zavér, ze konkrétni Budouci pfevodni smlouva je platna, nemdzeme
vyloucit, ze by se mohl dotéeny najemce UspésSné domahat napravy, at jiz formou pfedbézného opatieni, které by
zabranilo vypofadani mezi Klientem a Druzstvy, ¢i formou naroku na nahradu Skody.

100 FUREK, Adam. § 39 [Povinnost zvefejnit zamér majetkové dispozice a povinnost disponovat majetkem za
obvyklou cenu]. In: POTESIL, Luka$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jifi.
Zakon o obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 222.).
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v nouzi (napf. poskytnuti zvyhodnéného doCasného ubytovani), (iv) zamezeni sousedskym

sporim, (v) pInéni jinych mimoekonomickych povinnosti obce.1%?

136. Podle naseho pravniho nazoru lze pod Zvlastni zajem zahrnout i narovnani spornych
pravnich vztah z minulosti, v€etné situace, kdy Klient nedodrzel schvalovaci proces
pro uzavieni Budoucich prevodnich smluv, ¢ehoz diisledkem je absolutni neplatnost

Budoucich prevodnich smluv.

137. Odchylku od obvyklé ceny ovSsem nelze urcit svévolné ¢i odlvodnit jakymkoliv, byt tfreba
hypotetickym, Zvlastnim zajmem. Odchylka od obvyklé ceny musi podle naseho
pravniho nazoru zasadné odpovidat kvalité Zvlastniho zajmu (z hlediska rozumnosti a

ucelnosti), nesmi byt ve zjevné disproporci se sledovanym Zvlastnim zajmem.

138. Nize uvadime vycet do Uvahy pfichazejicich Zvlastnich zajml pro odchylku od obvyklé ceny

jak pro Navrhované fedeni |, tak pro Navrhované feSeni Il:

Zvlastni zajem Hodnoceni

Podle naSeho pravniho nézoru by bylo mozZné odchylku
od obvyklé ceny zduvodnit potfebou narovnani spornych vztahu
z Budoucich pfevodnich smluv, jak jsou popsany v tomto
stanovisku, jejich vyporadani a pfedchazeni soudnim sportm,
Narovnani ve kterych by Klient vystupoval jako U€astnik fizeni a nesl s tim
spojené naklady na zastupovani. Domnivame se, ze tzv.
ekonomické oCekavani najemnikl nelze spiSe zohlednit v ramci
narovnani vice neZ pouze symbolicky, kdyZz toto tzv.
ekonomické oCekavani se neopira o legitimni divody na strané

najemnik(, jak je blize rozvedeno v odst. 65 vyse.

Pacta sunt servanda JelikoZ podle nadeho pravniho nazoru nebyly Budouci pfevodni
smlouvy platné sjednany, nedomnivame se, ze je tento Zvlastni
[smlouvy se maji zajem legitimni. Platné smlouvy se maji dodrZovat, neplatné

dodrzovat] smlouvy ovéem nezavazuiji.

Legitimni o¢ekavani S ohledem na judikaturni zavéry popsané v odst. 65 vySe,

najemniku se nedomnivame, Ze je tento Zvlastni zajem pouzitelny.

101 Usneseni NSCR ze dne 20.1.2016, sp. zn. 30 Cdo 3741/2015.
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Naprava historickych
kfivd

Domnivame se, Ze Zvlastnim zajmem by mohla byt i naprava
historickych kfivd, zejména vraceni majetku vyvlastnéného
v dobé nesvobody bez nahrady. Toto zdlvodnéni ovSem
Vv posuzovaném pfipadé nepfipada v avahu, kdyz FeSena
situace podle nadeho pravniho nazoru nenaplfiuje znaky

historické kfivdy.

Budovani divéry obéant

v obec

Duvéra (vSech) oband v obec je dana tim, Ze obec bude
postupovat podle platnych pravnich pfedpisi a v souladu
s uzavienymi (platnymi) smlouvami. Jsou-li Budouci pfevodni
smlouvy absolutné neplatné pro nenaplnéni hmotnépravni
podminky (projeveni Fadné vile obce navenek), je Klient podle
naseho pravniho nazoru primarné vazan ust. § 38 odst. 1
obecniho zfizeni, tedy nakladat s obecnim majetkem ucelné a

hospodarné.

Pomoc v nouzi

Nemame informace o tom, Ze by néktery z najemcu byl v nouzi,
napf. z ddvodu zivelni pohromy. Nevidime proto d{vody
pro pouziti tohoto Zvlastniho zajmu. Ostatng, tento Zvlastni
zajem by byl zfejmé limitovan pouze co do rozsahu poskytnuti
doCasného zvyhodnéného ubytovani a nikoli co do prevodu

hmotné nemovité véci.

Zajisténi socialniho

bydleni

S ohledem na pravni konstrukci Budoucich pfevodnich smluv,
ktera de facto obchazi podminky dotace poskytnuté na vystavbu
bytovych dom(, se domnivame, Ze ani tento Zvlastni zajem
nelze pouzit. Zajidténi socialniho bydleni Ize zfejmé lépe zajistit
vytvofenim obecniho bytového fondu neZ jeho privatizaci.
Navic, z dostupnych informaci Ize predpokladat,
Ze pfinejmensim ¢ast najemcl nespliuje majetkové podminky
pro zarazeni do skupiny osob poptavajicich socialni bydleni, &i
se chysté bytové jednotky po nabyti do vlastnictvi prodat za trzni

cenu.

139. S ohledem na shora uvedené je podle naseho pravniho nazoru pfipustné z pohledu

Klienta (nikoliv vSak Druzstev jako samostatnych pravnickych osob), v ramci
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Navrhovaného feSeni | a Navrhovaného feSeni Il, odchylit se od ceny obvyklié
ze Zvlastniho zajmu — narovnani spornych pravnich vztaht z Budoucich prevodnich

smluv. Jiny relevantni Zvlastni zajem jsme neidentifikovali.

140. Nicméné, ani konstantni judikatura ani komentafova literatura nepodava jednozna¢né meze

pro stanoveni vyse odchylky od obvyklé ceny s ohledem na zvoleny Zvlastni zajem.

141.Vzhledem k tomu, Ze aplikace institutu Zvlastniho zajmu dava zastupitelidm obce urcitou diskreci
pro jejich do jisté miry spiSe politické rozhodnuti o naplnéni mimoekonomickych povinnosti
(zajma) obce, tak podle naseho pravniho nazoru jsou meze takové diskrece omezeny testem

proporcionality.

142. Pokud by odchylka od ceny obvyklé byla zjevné nepifimérena sledovanému Zvlastnimu
zajmu ¢&i by byla stanovena svévolné,'?? jednali by podle naseho pravniho nazoru
zastupitelé ultra vires, za coz by mohli odpovidat jak v roviné nahrady skody dle civilniho
prava, tak v roviné trestniho prava pro trestny ¢i poruseni povinnosti pfi spravé ciziho
majetku, at’ uz spachany umysiné (zpravidla pfi svévolném jednani), tak z nedbalosti

(zpravidla pfi stanoveni zjevné nepfimérené odchylky).

143. Za takové jednani ultra vires by podle naseho pravniho nazoru mohlo byt povazovano i
stanoveni odchylky od obvyklé ceny, kdy by k pfevodu dosSlo za spiSe symbolickou kupni cenu
¢i velmi nizkou prfevodni cenu, jak pfedpokladaji Budouci pfevodni smlouvy, tedy fakticky

postup dle Budoucich pfevodnich smluv, které byly vyhodnoceny jako absolutné neplatné.

144.V této souvislosti Ize poukazat na rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové — pobocka
Pardubice ze dne 20. 7. 2016, &.j. 52 A 32/2016-126, kde soud aproboval postup obce,
kterd upfednostnila niz§i nabidku na koupi nemovitosti, kterou podali zajemci Zijici v obci,
oproti jiné nabidce. Rozdil nejvysSi nabidky a obci zvolené nabidky byl zanedbatelny a necinil
ani 0,6 % a ani 0,067 % rozpoctu obce. Domnivame se proto, ze stanoveni podstatné odchylky
od obvyklé ceny by mélo byt spiSe vyjime&né a proporéni k zavaznému Zvlastnimu zajmu,

napfiklad naprava historickych kfivd z doby nesvobody.

145. Odchylka od obvyklé ceny by dale méla byt podle naseho pravniho nazoru stanovena vzhledem
ke v8em relevantnim skuteCnostem, v€etné hodnoty odchylky oproti rozpo&tu obce Ci
majetkovym pomérim obce. Odchylka od obvyklé ceny, ktera by méla podstatny vliv

na rozpoCet obce & majetkové poméry obce, by méla byt podle naSeho pravniho nazoru

102 7a svévolné stanoveni odchylky od obvyklé ceny povazujeme odchylku stanovenou bez jakéhokoli odivodnéni Gi
odavodnénou zjevné nesmysinymi divody.
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zdivodnéna zavaznym Zvlastnim zajmem na strané obce, ktery proporéné odpovida takové

odchylce.

146. Pfestoze stanoveni odchylky od obvyklé ceny pfinejmensSim v podstatném rozsahu nalezi
do politického uvazeni zastupiteld obce domnivame se podle naseho pravniho nazoru, ze by
pfipadna odchylka pfi aplikaci Zvlastniho zajmu — narovnani — mohla zohledfiovat nasledujici
skute€nosti: (i) zalohy slozené najemci na koupi bytovych jednotek pfepocétené do sou¢asnych
cen, (ii) prokazatelné zhodnoceni bytovych jednotek provedené najemci na jejich naklady a

(iii) dalSi mimoekonomickeé legitimni divody napfiklad, Ze najemnici jsou obyvateli obce.

147.V zavislosti na volbé& mezi Navrhovanym feSenim | a Navrhovanym feSenim Il bude mozné
odchylku uplatnit bud’ pouze ve vztahu ke spoluvlastnickému podilu (Navrhované feseni I), Ci

k bytové jednotce jako celku (Navrhované feseni Il).

148. Upozoriujeme ovSem, Ze stran dalSich mimoekonomickych legitimnich dlvodl jsme nebyli
seznameni s zadnymi dlivody, které by podle naseho pravniho nazoru odlvodrovaly vysSi
nez spiSe symbolickou odchylku od obvyklé ceny bytovych jednotek, resp. spoluvlastnickych

podill na téchto bytovych jednotkach.

149. Pokud by se vyskytl stfet vice mimoekonomickych legitimnich zajmd obce v souvislosti
s narovnanim vztaht s najemci, napfiklad zajem na narovnani s najemci a zajem na udrzeni
(vytvoreni) bytového fondu obce, mél by byt tento stfed prostfednictvim testu proporcionality

vypofadan v ramci zdtvodnéni odchylky od obvyklé ceny.

150. Je dale sporné, zda a pfipadné v jakém rozsahu Ize pfi aplikaci Zvlastniho zajmu — narovnani
— v odchylce od obvyklé ceny zohlednit platby ndjemného, jeZ dle Budoucich pfevodnich smluv
meély zahrnovat splatku kupni ceny. Divodem je skute¢nost, Ze nelze na zakladé nam
predlozenych podkladd jednoznaéné urgit, jaka ¢ast najemného je splatkou kupni ceny a jaka
Cast tvofi samotné najemné. Na zakladé informaci od Klienta a Druzstev rozumime, ze tato
otazka je mezi stranami Budoucich pfevodnich smluv sporna. Pro pfipad, ze by nebylo pochyb
o tom, ze cela platba najemného méla odpovidat splatce kupni ceny, tak by podle naseho
pravniho nazoru vramci stanoveni odchylky méli zastupitelé zohlednit k tizi najemct
skute€nost, Ze najemci fakticky neméli hradit Zadné najemné za uzivani obecniho majetku.
Cenova hladina obvyklého najemného mize byt zjiSténa zpétné prostfednictvim znaleckého

posudku, jehoZ obstarani Ize pro takové pfipady doporucit.

151. Jako sporné daly vidime zohlednéni dotace poskytnuté na vystavbu bytovych domu v ramci
uréeni odchylky od obvyklé ceny, kdyz tato dotace nebyla poskytnuta najemciim, ale byla
uréena k vystavbé obecnich najemnich bytd.
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152. Obdobnym zplGsobem by podle naSeho pravniho nazoru meély byt zohlednény, byt k tizi
najemcu, napfiklad prostfedky vynaloZzené na investice ¢i opravy nad ramec nakladu
predvidanych ve smlouvach se spole¢nosti MERA, resp. MNG (napf. opravy vad, které nebyly

odstranény zhotovitelem).

153. Ke stanoveni konkrétni vySe odchylky od obvyklé ceny pfi uziti Zvlastniho zajmu -
narovnani — se ovSem nejsme schopni dale vyjadrit, kdyz toto uvazeni nalezi
zastupitelim Klienta v ramci jejich politického mandatu. Pfi stanoveni odchylky
doporuéuje aplikovat test proporcionality, kdy podle nasSeho pravniho nazoru by
odchylka neméla byt zjevné nepfiméfena sledovanému Zvlastnimu zajmu z hlediska

ucelnosti a rozumnosti.

154. Podle naseho pravniho nazoru je Klient opravnén pirevést svilj spoluvlastnicky podil
na bytovych jednotkach ve prospéch najemct za cenu nizsi nez obvyklou podle ust. § 39
odst. 2 obecniho zfizeni pfi vyuziti Zvlastniho zajmu — narovnani spornych pravnich
vztahli z Budoucich prevodnich smluv. Takova odchylka ovSem podle naseho pravniho
nazoru musi byt pfimérena sledovanému Zvlastnimu zajmu, tedy nesmi byt uréena

svévolné ¢i byt zjevné nepfiméiena z hlediska téelnosti a rozumnosti.

Varianty dalSiho postupu z hlediska rizika

155. Realizaci at uz Navrhovaného feSeni |, ¢i Navrhovaného feseni Il, pfi které by byla stanovena
podstatnd odchylka od obvyklé ceny nad rdmec nami pfedestfeného Zvlastniho zdjmu —
narovnani — pokladame za rizikovou z pohledu civilni ale pfedevsim trestnépravni odpovédnosti
zastupitell Klienta. Nelze totiz vyloucit, Ze by takova odchylka byla vyhodnocena jako zjevné

nepfiméfend, €i ve vyjimecnych pfipadech az svévolna.

156. Obdobné z pohledu ¢lent predstavenstva Druzstev pokladame za rizikové, pokud by
pfi Navrhovaném feSeni | spolu s uzavienim narovnani s najemci schvalili a provedli pfevod

majetku Druzstev za cenu podstatné odchylnou od obvyklé ceny.

157. Na zakladé provedené pravni analyzy se domnivame, ze nejméné rizikovou variantou

z pohledu odpovédnosti zastupitelil Klienta a ¢lent predstavenstva Druzstev je
neprovedeni zadného prevodu bytovych jednotek ve spoluvlastnictvi Klienta a Druzstva
na nadjemce za cenu podstatné nizsi nez obvyklou, nerozhodne-li soud v konkrétnim

pripadé o platnosti zavazku Klienta, pripadné i Druzstva z Budoucich prevodnich smiuv.
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158. Za variantu s nizSi_mirou rizika pokladame Navrhované feSeni |, pfi kterém by doslo

k pfevodu spoluvlastnického podilu Klienta na najemce za cenu nizs$i nez obvyklou'®
z diivodu Zvlastniho zajmu — narovnani — a dale k prevodu spoluvlastnického podilu
Druzstva na najemce za cenu nizsi nez obvyklou v rozsahu, v jakém je tato nizSi cena
v obhajitelném zajmu Druzstva sledujicim narovnani vztahl s najemci. Ani v jednom
pripadé nelze spisSe predpokladat, ze by odchylka mohla byt podstatna. Podminkou této
varianty je uzavieni hmotnépravniho narovnani mezi Klientem, Druzstvem a najemcem,
kterym dojde k vyporadani vSech spornych prav, povinnosti a naroki z Budouci
prevodni smlouvy, souvisejici najemni smlouvy a pfip. dalSich smluvnich ujednani, s tim,

ze prevod bytové jednotky na najemce je soucasti takového narovnani.

159. Hlavni riziko u této varianty spatifujeme ve stanoveni odchylky od kupni ceny, ktera by
mohla byt vyhodnocena jako zjevné nepfimérena sledovanému Zvlastnimu zajmu ¢i by

nebyla v obhajitelném zajmu Druzstva.

160.Ve vztahu k Budoucim prevodnim smlouvam, ve kterych uGcastnikem na strané
budouciho prodavajiciho je pouze Klient (nikoliv Druzstvo) a které nebyly dotéeny dili
zménou, na zakladé které by bylo mozné dovodit vstup Druzstva do pravniho vztahu
na strané budouciho prodavajiciho (byt' s pochybnostmi o platnosti takového vstupu),
nelze podle nasSeho pravniho nazoru obecné uzaviit narovnani mezi prisluSnym
najemcem a Druzstvem. Diivodem je skutec¢nost, ze v takovych pripadech neuvazujeme
prima facie o sjednani jakéhokoliv zavazku Druzstva vi€i najemci k prevodu v Budoucich
pfevodnich smlouvach ¢€i jejich diléich doplnénich. Takové pripady by mély byt nejprve
posouzeny ad hoc, zda z jednani DruZzstva a nasledného jednani ndjemce'% nelze dovodit
konkludentni uzavieni konkrétniho smluvniho vztahu mezi najemcem a Druzstvem,
byt z hlediska platnosti mezi U€astniky sporného, ktery by odivodnil nutnost uzavieni
narovnani mezi nadjemcem a prislusnym Druzstvem, i obdobné zda, byt’ ziejmé neplatny,
zavazek k prevodu neni vtélen do najemni smlouvy, jiz je Druzstvo uc¢astnikem na strané

pronajimatele.’®®> Pokud takové konkludentni uzavieni smlouvy nelze v konkrétnim

103 Odchylku by bylo mozné v takovém pfipadé podle naseho pravniho nazoru uplatnit pouze ve vztahu k obvyklé
cené spoluvlastnického podilu Klienta na bytovych jednotkach a nikoli k obvyklé cené bytovych jednotek jako
takovych.

104 Mame na mysli predevsim faktické jednani Druzstva vci najemci a najemci vuci Druzstvo zejména po 1.1.2014,
ze kterého by bylo mozné dovodit konkludentni uzavieni urcité smlouvy, napf. ze by Druzstvo fakticky vystupovalo
na strané budouciho prodavajiciho zejména po 1.1.2014 a najemce by fakticky takové postaveni Druzstva
akceptoval. O takovém jednani jsme vSak nebyli informovani, a proto jsme jej neposuzovali. Takové jednani je tfeba
vzdy posoudit ve vazbé na konkrétni skutkové okolnosti. Obdobné& by namisto zavazku k pfevodu v Budoucich
prevodnich smlouvach, jichz neni Druzstvo u¢astnikem, mohl byt zavazek k pfevodu vtélen az do najemni smlouvy
uzaviené posléze s Druzstvem — toto je tfeba individualné provéfit.

105 \yznam pro takové ad hoc posouzeni mize mit mimo jiné i dopis Bytového druzstva Jizni ze dne 27.9.2001,
ve kterém se konstatuje komplexni pfevzeti agendy nové postavenych domi ze strany Bytového druzstva Jizni.
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pripadé dovodit a pokud ani zavazek k prevodu nebyl souéasti najemni smiouvy
uzaviené Druzstvem, je podle naseho pravniho nazoru nezbytné spiSe zvazit jinou
variantu postupu nez uzavieni narovnani mezi Druzstvem a takovym najemcem v ramci

Navrhovaného feseni l.

161. Za variantu se stredni mirou rizika pokladame Navrhované reseni ll, pfi kterém by se

Klient stal vyluénym vlastnikem bytovych jednotek a tyto by nasledné prevedl

e

na najemce za cenu nizsi nez obvyklou z divodu Zvlastniho zajmu - narovnani.

162.Vzhledem k tomu, Ze Druzstva nebyla ptivodné stranou smluv se spoleénostmi MERA a
MNG, ale byla Klientem zaloZena uéelové,'®® lze podle naseho pravniho nazoru
s odkazem na historicky vyvoj!’’” vztahli s najemci uplatnit odchylku od obvyklé ceny
dle ust. § 39 odst. 2 obecniho zfizeni nejen ve vztahu k obvyklé cené spoluvlastnického
podilu Klienta (Navrhované feSeni I), ale v pfipadé sjednoceni vlastnictvi bytovych
jednotek na strané Klienta k obvyklé cené bytovych jednotek (Navrhované reseni ll), a to
za predpokladu, Zze vramci vyporadani spoluvlastnictvi mezi Klientem a Druzstvy
nevznikne ani na strané Klienta Ci kteréhokoliv Druzstva, potazmo c¢lena Druzstva,
dodateény naklad (ani danovy),'®® &i takovy naklad, pokud vznikne, bude pienesen na

najemce.'%°

163. Hlavni riziko u této varianty spatiujeme v tom, ze najemci mohou pravnimi prostiredky
branit zvolené formé vyporadani spoluvlastnictvi (napf. formou predbézného opatreni),
najemcim mulze vzniknout predkupni pravo v zavislosti na zvoleném zpusobu
vypofadani spoluvlastnictvi'’® a najemci se mohou na Druzstvu domahat naroku
na ndhradu Skody v souvislosti s poruSsenim Budouci pfevodni smlouvy ze strany
Druzstva (pokud by takova Budouci pfevodni smlouva byla viéi Druzstvu v konkrétnim
pripadé shledana za platnou a vymahatelnou). Opét je zde riziko nespravné odchylky

od obvyklé ceny jako v pFipadé predchozi varianty s nizkou mirou rizika.

106 Rozumime, ze presny divod zaloZeni DruZstev se nepodafilo zpétné dohledat. Z diivodové zpravy pro ZMO
ze dne 15.6.2000 se jevi, ze Druzstva byla zalozena z didvodu ¢erpani statni dotace. Dle sdéleni zadavatele byla
zaloZena za ucCelem spoleéného feSeni prav a povinnosti vyplyvajicich ze spoluviastnictvi vybudovanych byta.
Nicméné, je zjevné, Ze Druzstva byla zaloZzena mimo jiné v pfimé souvislosti s vypofadanim vztaht se spole¢nosti
MERA a spole¢nosti MNG, tedy v pfimé souvislosti s posuzovanou problematikou.

107 Pokud by Budouci pievodni smlouvy byly platné, tak by podle naseho pravniho nazoru byl Klient z nich zavazan
k pfevodu (celé) bytové jednotky na najemce, jakmile by se stal vyluénym vilastnikem takové bytové jednotky
bez ohledu na protiplnéni pro Druzstvo vramci vyporadani spoluvlastnictvi mezi Klientem a Druzstev dle
Navrhovaného feSeni Il.

108 Zyoleni nakladové optimalniho zpiisobu vypoiadani by mélo byt posouzeno ve spolupraci s dafiovymi poradci.
109 Pokud by dodateény naklad nenesli najemci, je zde podstatné riziko, Ze odchylka od obvyklé ceny by byla
posouzena jako zjevné nepfimérena.

110 Nedomnivame se spise, Ze je otazka uplatnéni predkupniho prava zasadni, kdyz ziejmé nelze ocekavat, Ze by
najemci méli zajem uplatnit pfedkupni pravo za obvyklou kupni cenu.
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164. Podle naseho pravniho nazoru by uplata za vyporadani spoluvlastnictvi mezi Klientem a
Druzstvy neméla mit sama o sobé zasadni vliv na uréeni odchylky od obvyklé ceny
na zakladé Zvlastniho zajmu - narovnani, zejména kdyz koneénym beneficientem
z majetkové Gcasti v Druzstvech je Klient. Stanoveni odchylky je v gesci zastupitelQ
Klienta s limity popsanymi vtomto stanovisku. Na druhé strané, ¢im vice se bude
kone¢na prevodni cena bytové jednotky na najemce liSit od uplaty za vyporadani
zajem, aby bylo mozné uspésné provést test proporcionality popsany vyse. Zavazny
Zvlastni zajem, ktery by umoznil provést podstatnou odchylku od obvyklé ceny, se nam

nepodarilo identifikovat.

165. Ostatni_zvazované varianty pokladame za vysoce rizikové. V prvé radé pokladame

za vysoce rizikové, pokud by at’ jiz postupem Klienta, ¢i Druzstva doslo k faktickému
naplnéni Budoucich prevodnich smluv, predevsim co do vysSe uplaty za prevod bytovych
jednotek, za situace, kdy nékolik na sobé nezavislych pravnich poradcia shledalo
Budouci pirevodni smlouvy jako absolutné neplatné. S ohledem na zavéry prezentované
v tomto stanovisku se domnivame, ze fakticky postup podle Budoucich pievodnich
smluv, tiebaze za soucasné aplikace Zvlastniho zajmu - narovnani — ¢&i uzavieni
narovnani v obhajitelném zajmu Druzstva, by mohl zalozit odpovédnost za Skodu
na strané osob utvarejicich vuli Klienta, jakoz i ¢lenii predstavenstva Druzstev, vcetné

trestnépravni odpovédnosti.

166. At jiz bude zvolena jakakoliv varianta dalSiho postupu doporuc¢ujeme v kazdém pfipadé
vyporadat veskeré sporné pravni vztahy z Budoucich pfevodnich smluv a dalSich
souvisejicich ujednani, v€etné najemnich smluv, tak, aby najemci neméli zadné dalsSi
naroky vuéi Klientovi, Druzstvu €i pripadné Spravé nemovitosti MO a aby se takovych
naroku pro vylouéeni budoucich pochybnosti vyslovné vzdali. Takové narovnani by mélo
byt soucasti bud samostatné dohody o narovnani, anebo kupni smlouvy uzavirané

s konkrétnim najemcem, jako kupujicim.

167.Bez ohledu na to, zda bude zvoleno Nahrnované feSeni |, anebo Navrhované feSeni Il, bude
podle nadeho pravniho nazoru nezbytné provést Uplny a fadny proces schvaleni pfevodu
bytovych jednotek, resp. spoluvlastnickych podilll na najemce v pfislusnych organech Klienta,
jak toto predpoklada obecni zfizeni pro pfipad pfevodu hmotné nemovité véci. Jedna se
predevS§im o (i) zvefejnéni (adresného) zaméru o pfevodu ve prospéch najemce na ufedni
desce s 15 dennim predstihem pfed schvalenim zastupitelstvem, véetné narovnani,
(if) podrobné zdudvodnéni odchylky od ceny obvyklé v materialech pro zastupitele Klienta,

véetné uvedeni tohoto zdldvodnéni do zapisu ze zasedani zastupitelstva a do kupni smlouvy

47/51
© 2021 ZIZLAVSKY 29.10.2021 www.zizlavsky.cz



PRAVNI STANOVISKO

uzavirané s najemcem, a (iii) schvaleni pfevodu zastupitelstvem Klienta na najemce, vCetné

narovnani.

168. Pfi realizaci Navrhovaného feSeni | doporuCujeme, aby C&lenové predstavenstva Druzstev
shromazdili a posoudili podklady, které by je pfipadné vedly k pfevodu spoluvlastnického podilu
Druzstev na najemce za cenu niz§i nez obvyklou, a zdavodnili takové rozhodnuti co do uréeni
a dolozeni obhajitelného zajmu Druzstva (napf. v zapise ze zasedani predstavenstva),
nebot v pfipadé sporu bude tyto ¢leny tizit dikazni bfemeno, Ze jednali s péci Fadného
hospodare. Za takové podklady Ize podle naseho pravniho nazoru povazovat pfedevsim pravni
analyzy co do pravniho posouzeni platnosti zavazkl DruZstev k pfevodu ve prospéch najemci
a jejich vymahatelnosti, pravni posouzeni rizika soudnich sporl s ndjemci (z hlediska
Uspésnosti a nakladu na jejich vedeni), cenové analyzy obvyklé ceny spoluvlastnickych podilt
Druzstev ad. s tim, Ze vyhodnoceni téchto podkladl ze strany €lenl predstavenstva Druzstev
by mélo vyustit v rozhodovaci analyzu obsahujici z pohledu zajmu konkrétniho Druzstva
(i) vyhody uzavfeni narovnani s najemci, (ii) nevyhody uzavieni narovnani s najemci a
(iii) posouzeni vyhod a nevyhod pro Druzstvo spolu s vyhodnocenim Zzadouciho postupu
z hlediska péce fadného hospodare, véetné popisu, jakym zplsobem bylo stanovena odchylka

od obvyklé ceny v ramci narovnani.

169. Upozoriiujeme, ze Zvlastni zajem — narovnani — Ize podle naseho pravniho nazoru aplikovat
pouze na ty pfipady, kdy Klient byl smluvni stranou Budouci pfevodni smlouvy na strané
budouciho prodavajiciho a takova Budouci pfevodni smlouva zaroveri obsahovala zavazek
strany budouciho prodavajiciho pfevést na najemce bytovou jednotku. Obdobné toto plati
pro Druzstva v pfipadé pFevodu spoluvlastnického DruZstva na najemce jako souclast

narovnani.

170. Upozorfujeme dale, Ze v pfipadé prodeje obecniho majetku za cenu nizsi, nez cenu obvyklou
(posudkovou) je dale nutno vzit v Uvahu problematiku vefejné podpory. V obecné roviné neni
nutné se zaobirat problematikou verejné podpory, pokud je prodej obecniho majetku realizovan
v ramci nepodminé&ného vybérového fizeni, ve kterém dojde k vybéru nejlepsi i jediné nabidky,
a to za dodrZzeni podminek transparentnosti a otevienosti. Vefejna podpora je obecné
zakazana. Jeji poskytnuti je mozné tehdy, pokud najdeme pravni titul (vyjimku) k jejimu
legalnimu poskytnuti. Mezi takové vyjimky mizeme zaradit napfiklad poskytovani podpory ve
formé podpory de minimis, regionalni podpory &i vyrovnavaci platby za vykon verejné sluzby
v souladu s pfislusnymi pravidly. Pokud by mélo dojit k prodeji obecniho majetku za nizsi nez
posudkovou cenu, je nezbytné se zabyvat problematikou vefejné podpory nad konkrétnim

zajemcem (osoba kupuijiciho je v tomto pfipadé zcela zasadni pro zvoleni spravného postupu)
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a v pfipadé identifikace konkrétniho rizika provést zakonna opatfeni. Otazka posouzeni limitQ

verejné podpory pfesahuje ramec tohoto stanoviska.

171. Konec¢né, poukazujeme na to, ze podle naSeho pravniho nazoru se nelze vyvinit z pfipadné
civilni ani trestnépravni odpovédnosti odkazem na postup jinych municipalit ve skutkové
podobnych pfipadech (napt. Ri¢any, Neratovice, Liberec). Diivodem je zejména odli§na pravni
situace, kdy v jinych pfipadech byla zpravidla dodrzena, byt ¢aste¢né, procedura pro Uplatné
zcizeni hmotného nemovitého majetku obce (v pfipadé Klienta nikoli) a kdy ostatni municipality
vychazely z jiného pravniho stavu (zpravidla z pfimého vztahu s bytovym druzstvem, ve kterém
byli sdruzeni najemci). Ostatné, postup jinych municipalit nebyl zpravidla dosud podroben

prezkumu vy$Sich soudu, o ktery by bylo mozné opfit pravni zavéry a doporucit dalsi postup.
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Podle naseho pravniho nazoru jsou Budouci pfevodni smlouvy,
ve kterych Klient vystupuje na strané budouciho prodavajiciho,
vicéi Klientovi absolutné neplatné zfady davodd, zejména
pro rozpor s obecnim zfizenim. Pfedev§im nebylo doloZeno, ze by
byl zdmér uzavfit Budouci pfevodni smlouvy zvefejnén na uredni
desce v souladu s obecnim zfizenim a ze by bylo uzavieni téchto

Platnost
zavazku
Klienta
z Budouci
prevodnich

smluv

Platnost
zavazku
Druzstva
z Budouci
prevodnich
smluv

Odchylka od
obvyklé ceny
v pripadé
prevodu
Klientem

Odchylka od
obvyklé ceny
v pfipadé
prevodu
Druzstvem
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smluv pfedem schvaleno zastupitelstvem Klienta.

Podle naseho pravniho nazoru jsou Budouci prevodni smlouvy,
ve kterych  Druzstvo vystupuje na strané budouciho
prodavajiciho, vii¢i Druzstvu absolutné neplatné z rady dlvod,
zejména pro neoddélitelnost pravniho jednani Klienta a Druzstva
a pro neurcitost nékterych podstatnych nalezitosti téchto smiuv.
Nicméné, otazka absolutni neplatnosti Budoucich pirevodnich
smluv ve vztahu k Druzstviim je pfinejmensim zcasti odvisla
od skutkovych okolnosti vztahujicich se k dobé uzavieni
prisluéné Budouci pfevodni smlouvy — vile uéastniku.

Podle naseho pravniho nazoru je Klient v pfripadé prevodu svého
spoluvlastnického podilu na bytovych jednotkach na najemce
opravnén odchylit se od obvyklé ceny z divodu Zvlastniho
zajmu - narovnani spornych pravnich vztahG z Budoucich
prevodnich smluv. Odchylka ovSem musi byt zdlivodnéna a
divody musi byt prokazany. Stanoveni odchylky vzhledem ke
sledovanému Zvlastnimu zajmu je v diskreci zastupitell Klienta.
Takova odchylka ovSem nemuze byt svévolna ani zjevné
nepfimérena sledovanému 2Zvlastnimu zajmu z hlediska
ucelnosti a rozumnosti.

Podle naseho pravniho nazoru neni statutarni organ Druzstva
obecné opravnén =zcizit majetek Druzstva za cenu nizsi
nez obvyklou. Za uréitych podminek by pievod za cenu
podstatné nizsi nez obvyklou mohl byt realizovan, pokud by se
zménily stanovy Druzstva, tedy ucel zalozeni Druzstva. Takova
zména by ovSem vyzadovala schvaleni mimo jiné ze strany
zastupitelstva Klienta, €¢imz by se zastupitelé mohli vystavit
rizikim jak civilni, tak trestni odpovédnosti. V ramci uzavreni
narovhani s najemci by se podle naseho pravniho nazoru
Druzstva mohly odchylit od obvyklé ceny, pokud by takova
odchylka byla v obhajitelném zajmu Druzstva. Kritéria
obhajitelného zajmu jsou predevSim (i) pravdépodobnost
uspéchu Druzstva ve sporu s najemcem a (ii) odhad nakladu
na pravni zastoupeni v takovém sporu.
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V ramci tohoto pravniho stanoviska jsme provedli analyzu a
posouzeni rizik pro jednotlivé v ivahu pfipadajici varianty reseni
problému (od vysoce rizikové po nejméné rizikovou variantu).
Za stiredni variantu s nizSim rizikem povazujeme prevod
bytovych jednotek na najemce tak, ze Klient prevede sviij
spoluvlastnicky podil za cenu nizsi nez obvyklou pro Zvlastni
zajem — narovnani — a Druzstvo prevede svij spoluvlastnicky
podil za cenu nizsi nez obvyklou, je-li to v obhajitelném zajmu
Druzstva, a sou¢asné bude mezi Klientem, Druzstvem a najemci

Posouzeni uzaviena dohoda o narovnani, kterou budou vyporadany
navrhovaného vesSkeré sporné vztahy, predevsim z Budoucich pievodnich
252 z 2 d smluv a souvisejicich smluvnich ujednani. Podle naseho
reseni prevodu pravniho nazoru vs$ak ani vtomto pripadé nelze uplatnit
podstatnou odchylku od obvyklé ceny, at’ jiz na strané Klienta,
Ci Druzstva. Nespravné stanoveni vysSe odchylky od obvyklé
ceny predstavuje odpovédnostni riziko jednajicich osob jak
v roviné civilni, tak v roviné trestni. Podle naseho pravni nazoru
tak nejméné rizikovou variantou zlistava neprovedeni zadného
prevodu bytovych jednotek za cenu podstatné nizsi
nez obvyklou, nerozhodne-li o tom soud (viz odst. 157 tohoto
pravniho stanoviska).

Podle naseho pravniho nazoru je nutné v pfipadé realizace
prevodu bytovych jednotek ¢i spoluvlastnickych podila
na najemce vzdy postupovat zpohledu Klienta v souladu
s aktualnim obecnim zfizenim (jako by zde nebyly zadné
POStuP pOdIe Budouci pfevodni smlouvy) a pfed samotnym prevodem dodrzet
obecniho formalizovany proces dle obecniho zfizeni pro pfevod hmotné
zrizeni nemovité véci z majetku Klienta na tfeti osobu, zejména

(i) zvefejnéni zaméru o pfevodu na ufedni desce s 15 dennim
predstihem, (ii) odivodnéni a prokazani pripadné odchylky
od ceny obvyklé, (iii) schvaleni pfevodu zastupitelstvem Klienta.

Pokud by bylo tfeba cokoli vyjasnit i doplnit, tak jsme Vam k dispozici. V takovém pripadé
bychom navrhli osobni schlizku.

V Praze dne 29. fijna 2021

ZIZLAVSKY, advokatni kancelar s.r.o.
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