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advokatni kancelar

STANOVISKO K NEKTERYM ASPEKTUM PRODEIJE
SPOLUVLASTNICKYCH PODILU K BYTOVYM
DOMUM V NOVEM JICINE

Uvod

Mésto Novy Jic¢in (dale téZ jen ,mésto”) se obratilo na KVB advokatni kanceladr s.r.o. (dale téz
»Zpracovatel”) s poZzadavkem na zpracovani odborného pravniho stanoviska ve véci zhodnoceni
povinnosti mésta k bezuplatnému prevodu spoluvlastnickych podild na bytovych domech (resp.
bytovych jednotkach?) na bytové druistvo. Pro Gcely zpracovéni stanoviska obdriel zpracovatel jak
listinné podklady v elektronické formé, tak i strucny popis posuzované situace.

Toto pravni stanovisko vychazi z nasledujicich relevantnich podkladd predanych méstem:

e emailova komunikace mezi SBD POD SKALKOU a méstem Novy Ji¢in z roku 2022 a 2023;
e zastavni smlouva k nemovitosti ze dne 27. 1. 2006;

e usneseni zastupitelstva mésta ze dne 1. 7. 1999;

e usneseni zastupitelstva mésta ze dne 26. 4. 2000;

e usneseni zastupitelstvo mésta ze dne 31. 8. 2000;

e usneseni zastupitelstva mésta ze dne 18. 10. 2001;

e usneseni rady mésta ze dne 7. 11. 2001,

e potvrzeni finanénich podil( investord vystavby Ill. etapy bytovych dom@ Bocheta od MéU
Novy Ji¢in ze dne 24. 4. 2002;

e prohlaseni vlastnika ze dne 3. 6. 2002;
e kolaudaéni rozhodnuti M&U Novy Jicin €.j. SU/43071/02/4904-Pas ze dne 6. 9. 2002;
e 7adost o aktualizaci prevodu nemovitosti od SBD POD SKALKOU ze dne 2. 6. 2022;

e vyjadreni mésta Novy Ji¢in k pfevodu nemovitosti - SBD POD SKALKOU ze dne 14. 6. 2022;

1 Pro ucely zjednodudeni je déle pouZivdno pouze spojeni ,spoluvlastnické podily na bytovych domech” i ve
vyznamu spoluvlastnickych podild na bytovych jednotkiach v bytovych domech, kde jiz doslo k vymezeni
jednotek.
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e vyjadreni mésta Novy Ji¢in k pfevodu nemovitosti - SBD POD SKALKOU ze dne 28. 6. 2022;
e vyjadfeni mésta Novy Ji¢in (Ing. Zaka) — pozemky SBD POD SKALKOU ze dne 23. 8. 2022;

e ndvrh usneseni rady mésta 17. 4. 2024 — zvefejnéni majetkopravniho zaméru;

e vypis usneseni rady mésta ze dne 17. 4. 2024;

e stanovisko pravniho oddéleni mésta Novy Jicin;

e smlouva o sdruzeni ze dne 27. 4. 2000;

e smlouva o hospodareni se spole¢nou nemovitou véci a komplexni spravé nemovitosti ze
dne 21. 12. 2001 v¢. dodatku €. 1 ze dne 12. 9. 2002, dodatku €. 2 ze dne 1. 2. 2004 a
dodatku €. 3 ze dne 22. 7. 2005.

Na zakladé analyzy predlozenych podkladl, jakoZz i relevantni pravni Upravy a reSerse
judikatury predklada zpracovatel v ndsledujicim textu své pravni posouzeni predestiené problematiky,
vychazejici zjemu predanych a znamych podkladli a informaci. Pfedmétem tohoto odborného
pravniho stanoviska je tedy predevsim analyza a posouzeni aspektl pripadného prodeje ¢i darovani
hmotnych nemovitych véci ve vlastnictvi mésta, a to dle zadani klienta, s ohledem na soucasnou pravni
nauku a praxi uplatiiovanou pfi nakladani s majetkem Uzemnich samospravnych celkd.

Pravni posouzeni

1. Vychozi situace

V minulosti doslo na Uzemi mésta Novy Ji¢in k vystavbé nékolika bytovych dom - dnes se jednd o
domy s €. p. 2112, 2117, 2124, 2140 a 2161, nachazejici se na pozemcich parc. €. st. 1975, st. 1983, st.
2005 a st. 2049 (stavby nejsou s ohledem na odlisny vlastnicky rezim soucdsti pozemku), to vse v k. 0.
Novy Ji¢in-Horni Pfedmésti. Tato vystavba byla spolufinancovana z prostfedkd ze statniho rozpoctu
poskytnutych méstu Novy Ji¢in v ramci ,Programu podpory vystavby ndjemniho bydleni a technické
infrastruktury pro bytovou vystavbu v obcich”.

Vroce 2000 pak mésto uzavielo s SBD POD SKALKOU, bytové druzstvo (dfive SBD POD
SKALKOU, druzstvo), ICO: 25849107 (dale jen ,bytové druistvo“) smlouvu o sdruzeni (dale jen
»Smlouva o sdruZeni”), a to za Ucelem sdruzeni finan¢nich prostiedkl pro realizaci spolecné vystavby
zminénych bytovych dom( o 164 bytech, nebytovych prostor a 114 garazovych stani. Smluvni stranou
Smlouvy o sdruzeni pak byli téZz Ing. Jifi Pekarek a Pavel Klos, oba Ucastnici stavebniho sdruzeni
Tvarstav.

Ucastnici sdruZeni se zavdzali pro dosazeni stanoveného téelu sdruit finanéni prostfedky tak,
Ze urcita ¢ast bude hrazena formou dotace poskytnuté meéstu v ramci ,Programu podpory vystavby
najemniho bydleni a technické infrastruktury v obcich®, ddle mésto poskytne vécny vklad v podobé
bezplatné vypljcky pozemkd k vystavbé a po uplynuti 20 let od kolaudace bytovych objekti prevede
zastavéné plochy do viastnictvi SBD Pod Skalkou [srov. ¢l. II. odst. 1) pism. a) Smlouvy o sdruZeni]. Dale
mésto dle Smlouvy o sdruzeni poskytlo finanéni vklad ve vysi 13.000.000,- K¢ na Uhradu naklad( na
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vystavbu komunikaci, zpevnénych ploch, venkovnich sadovych uprav atd. Bytové druzstvo a dalsi
Ucastnici sdruZeni se pak zavazali spole¢né a nerozdilné dofinancovat vystavbu, a to az do vyse
126.220.000,- K&.

V ¢l. VII. Smlouvy o sdruzeni bylo ujedndno, Ze: ,SdruZeni se zakldadd na dobu neurcitou a
k jejimu zdniku a k rozpusténi sdruZeni mizZe dojit po uplném napinéni veskerych prdv, povinnosti a
zdvazkd, jak jsou vymezeny v clancich I. — VI. této smlouvy.

2. Pravni posouzeni

Na zdkladé tohoto stavu véci je zapotiebi dle dosavadnich zkuSenosti a nazoru zpracovatele
identifikovat a vyresit zejména otdzku sjednani zadvazku mésta prevést (bez)lplatné své spoluvlastnické
podily k bytovym dom(m; eventudlné i nasledné otazku platnosti (a tim i zavaznosti) pripadného
takového ujednani o budoucim (bez)uplatném prevodu bytovych domi a otdzku zakonnosti zvoleného
zpUsobu bezuplatného prevodu, vE. pripadnych danovych aspektd.

A) Zavazek mésta k prevodu spoluvlastnickych podili na bytovych domech

Zpracovatel musi na tomto misté nejprve podotknout, Ze s obdobnymi kauzami ma jiz cetné
zkusenosti, nicméné v feSeném pripadé se vyskytuje jedna zcela zdsadni odchylka. Smlouva o sdruzeni
totiz dle nadzoru zpracovatele neobsahuje zdvazek mésta k budoucimu prevodu spoluvlastnického
podilu na bytovych domech, eventudlné jednotlivych bytl. Smlouvy o sdruZeni, se kterymi se doposud
zpracovatel setkal, obsahovaly zcela konkrétni zavazek odpovidajici smlouvé o smlouvé budouci kupni
¢i darovaci, zpravidla v nasledujicim ¢i obdobném znéni:

,Meésto XY se zavazuje po uplynuti 20 let a Sest mésict od dne kolaudace bytu, ktery je ticelem
sdruZeni podle této smlouvy, Ze spolu v soucinnosti s ostatnimi ucastniky vystavby ndjemnich bytu
v bytovém domé vymezi bytové jednotky a tyto pfevede bez dalsiho pinéni do jejich viastnictvi. Do
vlastnictvi druhého ucastnika sdruZeni podle této smlouvy ..., se kterym byla uzaviena ndjemni smlouva
a tato trvd k uvedenému datu, mésto prevede byt, ktery uZivd podle ndjemni smlouvy. Druhému
ucastniku sdruZeni vznikne v souvislosti s budoucim pfevodem vlastnického prdva pouze povinnost
k uhradé ndkladi spojenych se smluvnim prevodem bytové jednotky do jeho viastnictvi, tj. sprdvni
poplatek spojeny s vkladem prav do katastru nemovitosti, znalecné a dan z prevodu nemovitosti.“

Obdobny zavazek vsak v zaslanych podkladech zcela absentuje, vySe citovana ¢ast znéni cl. Il.
odst. 1) pism. a) Smlouvy o sdruzeni je jednak neurcita, navic se vztahuje spise k prevodu pozemka
(nikoliv bytovych domu), a proto je mu vénovana samostatna c¢ast stanoviska pod bodem B). Smlouva
o sdruZeni ani zadny jiny zpracovateli dostupny podklad neobsahuje zavazek mésta k budoucimu
prevodu spoluvlastnickych podili mésta na bytovych domech, at uz bytovému druZstvu, nebo jeho
jednotlivym ¢lentim (najemctm).

PFipady z Liberce, Neratovic, Ri¢an &i jinych mést a obci v ramci celé Ceské republiky se odli$uji
od uvedeného pravé v tom, Ze v téchto pripadech byl sjednan zavazek budouciho prevodu. To se tyka
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i spoleéného stanoviska Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva financi, na
néjz odkazuje pravni zdstupkyné bytového druzstva.

Z jeho zavérd lze citovat nasleduijici: ,Cesky prdvni Fdd je zaloZen na principu respektovdni
legitimniho ocekdvadni plynouciho ze sjednanych zdvazki. Ministerstvo vnitra, Ministerstvo pro mistni
rozvoj a Ministerstvo financi povaZuji za Zadouci, aby bylo toto legitimni olekdvdni bytovych druZstev
a ndjemct naplnéno. Soucasné vsak musi byt naplnény poZadavky stanovené zdkonem o obcich pro
platné pravni jedndni, zejména poZadavek péce Fadného hospoddre podle § 38 odst. 1 zdkona o obcich.

V obecné roviné je proto nutné tam, kde existuje platnd smlouva o budoucim prevodu bytii
¢i bytovych domii, tento platny zdvazek respektovat a smlouvu splnit, tj. uzavrit pfevodni smlouvy za
podminek dle budoucich smluv. Plati totiZ, Ze prdva a povinnosti vyplyvajici z pfislusné smlouvy maji byt
dodrZeny.

Tam, kde v minulosti doslo ke sjedndni smlouvy o budoucim prevodu bytu Ci bytového domu s
obci, avsak tato se pozdéji ukdzala jako absolutné neplatnd z divodi poruseni zdkona o obcich
(nezverejnéni zaméru Ci neschvdleni smlouvy v pfislusném orgdnu obce), nezbyvd neZ — ma-li dojit k
platnému prevodu bytu ¢i bytového domu — sjednat novou smlouvu.

Pri sjedndvdni nové smlouvy je vhodné zohlednit ocekdvadni ndjemcd, Ze ziskaji do viastnictvi
byt ¢i bytovy dim za puvodné sjednanych podminek (byt se smlouva pozdgéji ukdzala jako neplatnd). Pri
sjedndvdni nové smlouvy je vsak nutné téZ dodrZet mj. vsechny poZadavky plynouci ze zdkona C.
128/2000 Sbh., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisd, tedy zverejnit zamér (§ 39 odst.
1), schvdlit uzavieni smlouvy v prislusném obecnim orgdnu [§ 85 pism. a)] a respektovat povinnost péce
rfadného hospoddre (§ 38 odst. 1 a § 39 odst. 2).“

Spolecné stanovisko tedy cili na situace, kde byl v minulosti sjednan zdvazek budouciho
prevodu. U sjednaného zavazku je namisté posuzovat jeho platnost, pokud je platny, pak je nezbytné
smlouvy dodrzet v ramci zasady pacta sunt servanda, tam, kde je zdvazek neplatny (typicky z dGvodu
nesplnéni nékterych formalnich naleZitosti dle dobové pravni Upravy, jako napt. nezverejnéni zaméru),
pak ministerstva za urcitych okolnosti pripousti prevod za dfive sjednanych podminek, byt obecnym
pravidlem je pfevod hmotnych nemovitych véci za cenu, kterd je v misté a ¢ase obvykla.

Jediny dokument, kde se zminka o prevodu spoluvlastnickych podild na bytovych domech
uvadi, je usneseni €. 28 ze zasedani Zastupitelstva mésta Novy Jic¢in ze dne 31. 8. 2000, které zni: ,MZ
schvaluje budouci bezuplatny prevod podilu mésta na bytovych domech budovanych v lokalité Bocheta,
ktery predstavuje podil na nemovitostech rovnajici se vysi statni dotace (K¢ 370 000,- na 1 b.j. x pocet
vybudovanych bytii) na SBD Pod Skalkou, DruZstvo, Novy Ji¢in nebo jeho cleny, a to po uplynuti 20-ti let
ode dne jejich kolaudace. Po tuto dobu bude uzaviena smlouva o budouci darovaci smlouvé.”

Jak vsak plyne i ze sdéleni klienta, k uzavieni zddné smlouvy o budouci darovaci smlouvé
nedoslo. A samotné usneseni zastupitelstva neni pravnim jednanim ani zavazkem k pravnimu
jednani mésta, jak ostatné potvrzuje cetna judikatura Nejvyssiho soudu: ,Samotné rozhodnuti
zastupitelstva obce nebo rady obce tedy jesté nepredstavuje pravni jednani, jakoZto projev viile obce
smérujici ke vzniku zméné nebo zdniku téch prdav a povinnosti, které prdvni pfedpisy s takovym
projevem Vviile spojuji. Usneseni prisluseného orgdnu obce predstavuje toliko materidlné prdavni
podminku pro vyjdadreni projevu viile obce, ktery se stavad perfektnim (formdiné navenek vyjdadienym)
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teprve v pripadé uzavreni (podpisu) smlouvy starostou, pfipadné za podminek stanovenych zdkonem o
obcich mistostarostou obce.

,K dovolatelem namitané zdvaznosti a vynutitelnosti usneseni zastupitelstva a usneseni rady
obce Ize jiZ jen doplnit, Ze rozhodnuti zastupitelstva nebo rady v majetkoprdvnich vécech je treba
povaZovat za pouhou hospoddiskou dispozici a nikoliv za konstitutivni spravni akt. NemdiZe nabyt
prdvni moci a miZe byt ménéno, kdykoliv je takovd zména v zdjmu obce (ndlez Nejvyssiho sprdvniho
soudu ze dne 5. 1. 1921, ¢. 13.256/20, Boh. A 653/21). Jde o rozhodnuti, které md povahu interniho
aktu obce a ke své vnéjsi zdvaznosti potiebuje akt dalSiho orgdnu obce — starosty. Usneseni
zastupitelstva nebo rady obce tak nemd viic¢i Zalovanému Zadné pravni ucinky a Zalobciim na jejich
zdkladé nemohl vzniknout prdvni ndrok, aby mu Zalovany zajistil pfistup k jejich pozemkim. “

Problematickym bodem usneseni je i jeho neurcitost vtom sméru, Ze neni jednoznacné
urceno, komu by podily mésta na bytovych domech mély byt prevadény.

Pokud tedy citované usneseni zastupitelstva mésta nebylo ,vtéleno” do Zadné smlouvy,
zavazek mésta k prevodu spoluvlastnickych podilti na bytovych domech v podstaté neexistuje.

B) Zavazek mésta k pfevodu pozemki pod stavbami bytovych domt

Jak jiz bylo zminéno vySe, Smlouva o sdruzeni v ¢l. Il. odst. 1) pism. a) zminuje: ,Mésto Novy Jicin
poskytne k ucelu vymezenému v ¢ldnku I. této smlouvy a za podminek v ni ujednanych vécny vklad ve
formé bezplatné vypujcky — pozemky specifikované v ¢lanku I. odst. 1. této smlouvy a po uplynuti doby
20 let od kolaudace bytovych objekti pfevede zastavéné plochy do vlastnictvi SBD Pod Skalkou.”

Smlouva o sdruzeni byla uzaviena dne 27. 4. 2000, jejimu uzavieni tak pfedchdzelo 8. zasedani
Zastupitelstva mésta Novy Ji¢in dne 26. 4. 2000, kde doslo k revokaci dfive pfijatého usneseni, jehoz
stéZejni pasaz nové znéla ,MZ schvaluje prodej édsti nové vzniklého pozemku p.¢. 584/1 o vymére
20.524 m2 a pozemku p.¢. 586/3 o vymére 1.153 m2, vse v k.u. Novy Ji¢in — Horni predmésti
odpovidajici skutecné zastavéné plose bytovymi domy, véetné prislusenstvi, Stavebnimu bytovému
druZstvu Pod Skalkou zastoupeném toho casu predsedou predstavenstva ing. Jifim Pekdrkem, se sidlem
Loucka 68, Novy Jicin za kupni cenu ve vysi K¢ 1,--/m2. Kupni smlouva bude uzaviena po uplynuti 20-
ti let ode dne kolaudace bytovych domi. Tento zdvazek bude osetien smlouvou o budouci kupni
smlouveé.”

Ani zde vSak k uzavieni smlouvy o budouci kupni smlouvé nejspiSe nedoslo, nicméné zavazek
obsaZzeny ve Smlouvé o sdruZeni urcité parametry takové smlouvy o budouci (kupni) smlouvé
teoreticky splriuje, byt je do znacné miry neurdity. Je tak problematické, zda jej Ize viibec povazovat za
zavazek budouciho prevodu, jelikoZ neni dostatecné urcity.

Jak totiz plyne z rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu: ,Podle § 37 odst. 1 obc. zdk. musi byt
pravni ukon ucinén svobodné, vdiné, urcité a srozumitelné; jinak je neplatny. Sankce neplatnosti
prdvniho tkonu se timto ustanovenim vdZe k ndleZitostem projevu viile; projev je neurcity, je-li nejisty
jeho obsah, to jest, kdyZ se jednajicimu nepodarilo obsah viile jednoznacnym zpiisobem stanovit, a
je nesrozumitelny, jestlize jednajici nedosahl - vadnym slovnim nebo jinym zprostfedkovdnim -

2 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. 30 Cdo 1047/2010
3 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 2019, sp. zn. 25 Cdo 5765/2017
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jasného vyjddreni této viile. Zdvér o neurcitosti nebo nesrozumitelnosti pravniho tkonu predpokladd,
Ze ani jeho vykladem nelze dospét k nepochybnému pozndni, co chtél uéastnik projevit.“*

Nejvyssi soud se ve svych rozhodnutich vyjadfil opakované i pfimo ke smlouvdm o smlouvach
budoucich kupnich, napf. dale ve svém rozsudku ze dne 27. 1. 2010, sp. zn. 33 Cdo 957/2007, uvedl,
je: ,Ucelem smlouvy o smlouvé budouci neni vklad viastnického prdva do katastru nemovitosti, nybrz
pouze uzavreni budouci - hlavni kupni smlouvy, a proto postacuje, je-li pfedmét smlouvy o smlouvé
budouci oznacen tak, aby nebyl zaménitelny s jinym predmétem. Musi se vsak uplatnit poZadavky,
které jsou stanoveny v zdjmu zachovdni jednoty prdvniho Fddu zvldstnimi predpisy o evidenci prdvnich
vztah( v katastru nemovitosti. Pozemek vidy zistdava véci individudlné uréenou a vzhledem ke své
neménné geogrdfické poloze zdroveh véci jedinecnou. S ohledem na zminénou povahu je tfeba
pozemek vzdy oznacit uvedenim jak parcelniho Cisla, tak katastrdlniho uzemi, kde se nachdzi. Ma-li
pozemek teprve vzniknout (a to at jiz oddélenim z jiného jiZ existujiciho pozemku nebo sloucenim
existujicich pozemkda), musi byt najisto postavena jeho geografickd poloha.”

Pokud by ujednani ¢l. Il. odst. 1) pism. a) Smlouvy o sdruzeni mélo byt vnimano jako zdvazek
odpovidajici smlouvé o smlouvé budouci kupni, musely by byt s ohledem na vyse uvedené dostatecné
urcité ujednany podstatné naleZitosti takového prevodu — kdo (splnéno), komu (splnéno), co
(teoreticky splnéno, byt s uréitou vyhradou, co je napf. pfislusenstvi bytového domu) a za kolik bude
prevadét (nesplnéno). Kupni cenu lze sice zjistit z usneseni zastupitelstva mésta, nicméné to nemusi
byt pro platnost takového ujednani (z hlediska soukromopravniho) dostacujici, a to s ohledem na
povahu usneseni zastupitelstva jakoZto pravné nezdvazného vnitiniho aktu.

Smlouva o sdruzeni byla uzaviena za Uc¢innosti pfedchoziho zdkona o obcich (¢. 367/1990 Sb.).
Tato smlouva obsahovala (byt neurcity) zavazek mésta k budoucimu pfevodu pozemkd, pticemz tento
zadvazek byl svou povahou materialné smlouvou o smlouvé budouci kupni (vyloZzime-li vili v kontextu
usneseni zastupitelstva mésta). Podle ustanoveni § 36a odst. 4 tehdy platného zakona o obcich platilo,
Ze ,,Zadmeéry obce prevést nemovity majetek a pronajmout nemovity majetek, s vyjimkou prondjmu
bytt, musi byt v obci vhodnym zplisobem zverejnény nejméné po dobu 30 dni pred projedndnim v
orgdnech obce, aby se k nim mohli obCané vyjadrit a pfedloZit své nabidky.” Povinnost zverejnit zamér
se obecné vztahuje nejen na vlastni majetkopravni jedndni (napf. kupni ¢i darovaci smlouvy), ale i na
smlouvy o smlouvdch budoucich; srov. k tomu napf. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2011, sp.
zn. 33 Cdo 128/2009, a ze dne 26. 2. 2014, sp. zn. 33 Cdo 796/2013.

Pfedchozi zdkon o obcich sice nestanovil pro pfipad nezverejnéni zdméru sankci absolutni
neplatnosti nasledné uzaviené smlouvy, jako je tomu v souc¢asném obecnim zfizeni (srov. jeho § 41
odst. 3 ve spojeni s § 39), stejny dlsledek byl nicméné soudy dovozovan i ve vztahu k pravni Upravé
predchoziho obecniho zfizeni — srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2001, sp. zn. 20
Cdo 899/99. Ze Smlouvy o sdruZeni pfitom neplyne, Ze by schvaleni a uzavieni smlouvy o smlouvé
budouci kupni v podobé dotéeného ujednani predchazelo zverejnéni zaméru dle citovaného
ustanoveni tehdejsiho zakona o obcich. To samoziejmé bez dalSiho neznamena, ze zamér skutecné
zvefejnén nebyl, mizZe nicméné vzniknout dlivodna pochybnost o platnosti tohoto ujednanii z hlediska
verejnopravniho — jednalo by se pfitom, jak uvedeno, o tzv. absolutni neplatnost.

4 rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 11. 11. 2008, sp. zn. 30 Cdo 2973/2007




S ohledem na vyse uvedené ma zpracovatel za to, Ze zdvazek mésta k pfevodu pozemki pod
stavbami bytovych domd, je s nejvétsi pravdépodobnosti absolutné neplatny, a to z dlivodu
neurcitosti ujednani obsaieného ve Smlouvé o sdruieni a soucasné zddvodu (velmi
pravdépodobného) nezvefejnéni zaméru pred samotnym majetkopravnim jednanim a jeho
schvalenim v zastupitelstvu mésta.

C) DalSi moZny postup mésta

Skutecnost, Ze v minulosti zfejmé nebyl sjednan Zadny zavazek budouciho pfevodu (ve vztahu ke
spoluvlastnickym podilim na bytovych domech), respektive Ze je néktery z dfive sjednanych zavazki
velmi pravdépodobné neplatny (ve vztahu k pozemkidm pod stavbami), samoziejmé neznamena, Ze
by mésto nemohlo uvedené nemovité véci prevést, avsak za dodrzeni podminek aktudiniho pravniho
fadu. V intencich soucasné pravni Upravy dopada na uvedenou situaci zejména pozadavek na ucelné a
hospodarné nakladani s obecnim majetkem obsazeny v ustanoveni § 38 odst. 1 zakona o obcich. Vedle
toho Ize odkdzat téz na ustanoveni § 39 odst. 2 zdkona o obcich, dle néhoz ,Pfi uplatném prevodu
majetku se cena sjednavd zpravidla ve vysi, kterd je v daném misté a ¢ase obvykld, nejde-li o cenu
regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt zdlivodnéna, jde-li o cenu niZsi neZ obvyklou.
Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdiivodnéna, je pravni jedndni neplatné.

Byt Nejvyssi soud v minulosti opakované konstatoval, Ze okolnost pfilis nizké kupni ceny, resp.
situace hrubého nepoméru plnéni jedné ze stran k tomu, co poskytla strana druha, sama o sobé
nezpUsobuje neplatnost kupni smlouvy®, je tfeba podotknout, Ze v téchto judikovanych pfipadech
nebyla jednou ze smluvnich stran obec, ktera podléha i vefejnopravnim povinnostem pf¥i nakladani
se svym majetkem.

Pokud je totiZ jednou ze smluvnich stran obec (zejména na strané vlastnika), narazime na vyse
zminény problém spocivajici v povinnosti uc¢elného a hospodarného nakladani s obecnim majetkem.
Zakon o obcich, jakoZ i judikatura napftiklad v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 15. 10. 2010, sp. zn.
28 Cdo 3950/2010, dovozuje, ze: ,Smlouva o uplatném prevodu obecniho majetku za cenu podstatné
nizsi, neZ je cena v misté a case obvykld, bez ndleZitého zduvodnéni této odchylky, svym obsahem
odporuje zdkonu (§ 39 odst. 2 zdkona o obcich) a je proto podle § 39 ob¢. zdk. neplatnd.”

Vyse zminéné spolecné stanovisko do urcité miry vysild signal v tom smyslu, Ze je historicky
sjednané zavazky, byt jsou neplatné, mozné realizovat, jsou-li pro to splnény urcité predpoklady.
Z hlediska soucasné pravni Upravy by samoziejmé bylo nejcistSim rfesSenim prodat nemovitosti za cenu,
ktera je nyni cenou obvyklou. Takové feseni vsak jisté narazi na neochotu bytového druzstva, které
mozna 20 let Zije v domnéni, Ze si nemovitosti jiZz v minulosti zaplatilo a nyni ¢ekd jen na uplynuti vazaci
doby.

Uvedena neplatnost ujednani majiciho povahu smlouvy o smlouvé budouci kupni dle nazoru
zpracovatele neznamend, Ze mésto nemuze nyni pozemky pod stavbami bytovému druZstvu prevést
(pfi dodrzeni vSech povinnosti plynoucich z platného zakona obcich, véetné publikace zaméru) za

5> srov. napf. rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 27. 3. 2012, sp. zn. 30 Cdo 21/2012
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pavodné sjednanych podminek, tzn. za symbolickou kupni cenu; v takovém pfipadé je vsak treba
postupovat maximalné obezretné a divody takového prevodu zdlvodnit objektivnimi a racionalnimi
dlvody.

Ve své podstaté jde o odchylku od obvyklé ceny, ktera musi byt peclivé obhajena legitimnimi
dlivody, pficemz s ohledem na judikaturu je otazkou, zda by takovym divodem mohla byt napft.
ochrana dobré viry druhé smluvni strany. [Srov. k tomu napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.
bfezna 2015, sp. zn. 25 Cdo 1329/2014, v némZ Nejvyssi soud dovodil obecnou prevencni povinnost
druhé strany ovéfit si, zda byly pti pfislusSném Ukonu naplnény pozadavky zdkona o obcich, tj. zda doslo
k platnému projevu vdle: , Procedura utvdreni vile obce, coby verejnoprdvni korporace, aZ po
proceduru spojenou s vyjadienim této vile formou prdvniho ukonu ucinéného starostou obce je
upravena zakonem o obcich, pricemZ kazda smluvni strana mad objektivné zachovanou moznost jesté
pred uzavienim prislusného pravniho tkonu s obci zjistit (ovérit si), zda prdvni ukon, ktery za obec Cini
jeji starosta, skutecné odpovidd (je v souladu) s vili obce tak, jak je zachycena (obsaZena) v pfijatém
usneseni jejiho zastupitelstva. Pokud takové elementdrni provéreni druhd smluvni strana neucini,
nemdizZe se pozdéji dovoldvat své dobré viry v naplnéni zakonnych podminek pro platnost takového
pravniho tkonu. S ohledem na zdsadu ,ignorantia iuris non excusat” (neznalost zakona neomlouvd), je
v bytostném prdvnim zdjmu tretich osob, aby si ovéfily, Ze pfi daném prdavnim tkonu byla splnéna jedna
ze zdkonem stanovenych podminek jeho vzniku.“].

Zpracovatel se presto domniva, Ze takové zdlvodnéni odchylky (ve vztahu k prevodu pozemk)
je teoreticky mozné, avsak s peclivym odlvodnénim v podobé pfinejmensim dlvodové zpravy jako
podkladu pro jedndni zastupitelstva mésta, kde budou vyliceny vsechny skutkové okolnosti ,vystavby”
a dlvody realizace takového prevodu.

vewvs

O poznani problematictéjsi je pak pfipadné odtivodnéni odchylky od ceny obvyklé v pfipadé
darovani spoluvlastnickych podili mésta na bytovych domech, kdyZ tento zavazek, jakkoliv byl
prokazatelné zvazovan, nebyl v minulosti ,zpecetén” do podoby smlouvy. Mésto by v takovém
pfipadé mélo postupovat maximdalné obezietné, jelikoz se jedna o majetek mésta vradu
pravdépodobné stovek milion( korun.

Zpracovateli neni znamo presné vycisleni nakladd celé vystavby a jejich rozlozeni (vyjma Il
etapy vystavby, kde podil mésta cinil 11.470.000 K¢ a podil bytového druzstva 29.883.275,60 Kc).
Smlouva o sdruZeni ve svém ¢l. V. odst. 1) a 2) uvadi, Ze majetek ziskany pfi vykonu spolecné ¢innosti
Ucastnikd sdruZeni se stava jejich spoluvlastnictvim, a to dle vysSe poskytnutych vklad( jednotlivymi
Ucastniky. Zda toto pojeti odpovida aktualnimu stavu spoluvlastnickych podild na jednotlivych
bytovych domech, jak jsou vymezeny v katastru nemovitosti, neni zpracovateli zndmo. Bytové druzstvo
je ve viech 4 pripadech vétSinovym spoluvlastnikem, coZ rovnéz nebyva bézné. Zpravidla je vylu¢nym
vlastnikem obec, pripadné alespon vétsinovym vlastnikem spoluvlastnického podilu. Odpada tedy do
znacné miry i moznost zdGvodnéni tim, Ze financ¢ni podil bytového druZstva byl vétsi nez financ¢ni podil
mésta, ledaze by zde byla znacna disproporce mezi vysi podill a skutec¢né vynaloZzenymi prostredky.

Jakkoliv se bytové druZstvo na vystavbé bytovych dom( vyznamné financné spolupodilelo a
bez jeho soucinnosti by ziejmé nebylo mozné vystavbu vibec realizovat, bez existence jakéhokoli
zdvazku mésta Ize jen obtizné nalézt divody odchylky od ceny obvyklé ve vysi 100 %.
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Dalsim vyznamnym argumentem ve prospéch prevodu v jinych obdobnych pripadech, kdy vsak
byla uzaviena smlouva o smlouvé budouci, jakkoliv byla z formalni diivodd ¢asto neplatna (z dlivodu
nezverejnéni zaméru), maze byt i to, Ze kdyby obec od plnéni svych zavazkl odstoupila, Ize ocekavat,
Ze se druha strana obrati se svymi naroky na soud. Opravnénym narokem by zfejmé byla pfinejmensim
nahrada skody. Mohlo by tak dojit ke zbyteénému vynakladani finanénich prostfedkd spojenych se
soudnimi vylohami, pravnim zastoupenim apod. Kromé toho nelze vyloucit ani Uspéch pfipadné Zaloby
domahajici se tzv. nahrazeni projevu vile (de facto uzavieni smlouvy soudnim rozhodnutim) a to i pres
¢astou neplatnost smluv o smlouvach budoucich.

V feSeném pripadé vsak riziko soudniho sporu, respektive riziko netispéchu mésta v takovém
soudnimu sporu, neni vysoké. To plati za predpokladu, Ze neexistuji zpracovateli neznamé pisemné
podklady, smlouvy ¢i jiné dokumenty, které by existenci takového zavazku potvrzovaly.

Nepodafri-li se néjaké takové dokumenty dohledat, neznamena to, Zze by mésto nemohlo
pozadavku bytového druistva vyhovét, avsak pouze za splnéni zakonnych pfedpokladid (pfevod za
cenu obvyklou, pfipadné zdivodnéni odchylky od ceny obvyklé racionalnimi a objektivnimu duvody,
kdy vsak takové divody v sou¢asnosti zpracovatel jen stéZi identifikuje), jinak by se mésto a jeho
predstavitelé (predevSim zastupitelstvo) pak mohli dopustit poruseni povinnosti ucelného
a hospodarného nakladani s obecnim majetkem v duchu zakona o obcich (§ 38 a § 39), coz by mohlo
vyustit nejen v obcanskopravni odpovédnost z hlediska nahrady Skody, ale i v odpovédnost
trestnépravni (poruseni povinnosti pti spravé ciziho majetku, které je trestnym ¢inem i v nedbalostni

formé).

D) Darnové aspekty

Pro ucely dafiovych aspektl je tfeba rozlisovat mezi Uplatnym a beziplatnym prevodem. Uplatny
pfevod by totiZz standardné podléhal dani z nabyti nemovitych véci, dle zdkonného opatfeni ¢.
340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci, které vsak (stejné jako uvedena dan) bylo k 26. 9. 2020
bez nahrady zru$eno. Uplatny prevod vlastnického prava k pozemku dané z nabyti nemovitych véci.

Pokud by mél byt realizovdn zdvazek mésta spocivajici v bezuplatném prevodu podili na
bytovych domech, dopadal by na takovy prevod zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmQ, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ZDP*“), jelikoZ zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a
dani z pfevodu nemovitosti byl k 31. 12. 2013 zrusen.

K 1.1.2023 byla pfijata novela ZDP s nasledujicim znénim (aktudlné jde o ustanoveni § 4a pism.
q) ZDP)®: Od dané z pfijmii fyzickych osob se osvobozuje bezuplatny pfijem z nabyti spoluvlastnického
podilu na nemovité véci od obce nebo od poplatnika, jehoZ je obec ¢lenem nebo zfizovatelem, pokud

1. na vystavbu této nemovité véci byla v obdobi od roku 1995 do roku 2007 ziskdna dotace ze
stdtniho rozpoctu prostrednictvim programu podporujiciho vystavbu ndjemnich byt a
technické infrastruktury nebo ze Stdtniho fondu rozvoje bydleni podle nafizeni viddy C.

6V z4sad@ totoznd Uprava je pfijata v § 19b odst. 1 pism. g) ZDP ve vztahu k dani z pfijmu pravnickych osob —
osvobozeni pro bytova druZstva.
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481/2000 Sh., o pouZiti prostredki Statniho fondu rozvoje bydleni formou dotace ke kryti ¢dsti
ndkladd spojenych s vystavbou bytu, ve znéni pozdéjsich predpisd, a

2. pfevod této nemovité véci na jinou osobu byl po stanovenou dobu zakdzdn podminkami
poskytnuti dotace podle bodu 1 a jednd se o prvni pfevod po uplynuti této doby s tim, Ze tento
prfevod slouZi k tomu, aby tato nemovita véc byla ve viastnictvi fyzické osoby.

Pripadné uplatné prevody nemovitych véci, respektive bezluplatny prevod spoluvlastnickych
podild na bytovych domech by nemél byt pfedmétem Zadné dané (ani z pfijmu, ani z nabyti
nemovitych véci).

E) Verejna podpora

Neméné daleZitou otazkou je téz téma verejné podpory, které je v souvislosti s prevody bytl/bytovych
dom( za zvyhodnénych podminek ¢asto propirano. Plati, Ze vefejna podpora je obecné zakazana. Aby
Slo ,podporu” v konkrétnim ptipadé klasifikovat jako verejnou podporu, musely by byt naplnény
kumulativné 4 defini¢ni znaky:

Podpora je poskytovana statem nebo z vefejnych prostredkd,

A
B. podpora zvyhodriuje urcité podniky/urcita odvétvi podnikani a je selektivni,
C. jeovlivnén obchod mezi ¢lenskymi staty EU,

D

je narusena nebo hrozi naruseni soutéze.

Jakkoliv se v kontextu resené véci muze jevit tato otazka jako absurdni, neni vylouceno, Ze by
se pfi pfevodu pozemkU respektive podilli na bytovych domech bytovému druZstvu za zvyhodnénych
podminek mohlo skutecné o verejnou podporu jednat. Podminka A i B jsou totiz takrka jisté splnény,
zakladnim vychodiskem, jak se ,,vyhnout” aplikaci ustanoveni o verejné podpofre, pak je skutecnost, ze
bytové druzstvo (jako koncovy nabyvatel) plsobi vyhradné lokdlné, tedy nemUze dojit k ovlivnéni
obchodu mezi ¢lenskymi staty.

K zodpovézeni nékterych otdzek vydal Urad pro ochranu hospodafské soutéie metodiku
k prodeji byt(/bytovych dom(. O vefejnou podporu by nemélo jit v situaci, kdy druistvo ptisobi
vyhradné lokdlné, eventudlné za predpokladu, Ze druzstvo po nabyti nemovitosti tyto nemovitosti
rozdéli a nasledné pfevede do vlastnictvi jednotlivych svych ¢lend jednotky, pficemZ druistvo
nasledné zanikne (v podstaté tedy nebude koncovym nabyvatelem druzstvo, nybrz jeho ¢lenové —
najemci byt().

Zpracovatel ma za to, Ze bytové druzstvo (SBD POD SKALKOU) spliiuje podminku, Ze jeho
¢innost je pouze lokadlniho charakteru (vyhradné v Novém lJi¢iné), byt by tuto Uvahu mélo provést
s ohledem na mistni znalost predevsim mésto. UOHS k tomu vyslovné uvadi:

,V pfipadé pfevodu/prodeje bytového domu/byti/spoluviastnického podilu obce na bytové
druZstvo ( které nebylo vybrdno ve vybérovém fizeni) jakoZto kone¢ného nabyvatele, a to za cenu niZsi
neZ v daném misté a ¢ase obvyklou, se nebude jednat o verejnou podporu pouze v tom pfipadé, kdy
¢innost bytového druistva bude cisté lokdlniho charakteru. Za ucelem vyhodnoceni ¢innosti jakoZto
cisté lokdini jsou smérodatné zejména ndsledujici informace: Plsobi bytové druZstvo pouze na
omezeném uzemi? Poskytuje nebo pldnuje druZstvo zadit nabizet obdobné zboZi/sluzby i v jiném stdté
EU? Jakd je kapacita bytového domu (bytovych jednotek) prevadénych na druZstvo? Je pfedmétny
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VI.

ViIL.

bytovy dum/bytové jednotky vyuZivdn i osobami ze zahranici? Jakd je vzddlenost bytového domu
(bytovych jednotek) od hranic? Ddle je vhodné ziskat informace o tom, zda existuji dikazy o
relevantnich preshranicnich investicich do obdobnych sluZzeb v dané oblasti a zda jsou v dané oblasti
usazeny zahranicni subjekty poskytujici podobné sluzby. Jaky je trzni podil pfijemce podpory (mél by byt
Z hlediska jakéhokoliv pouZitého vymezeni relevantniho trhu minimdlni)? Pokud vsak jde o prevody
bytovych domda, byt(i a podilt na nich, vylouceni rizika ovlivnéni obchodu s ohledem na otevrenost trhu
s bydlenim/eventudini plsobnost zahranicnich investor(, mazZe byt v fadé pripadi problematické. Proto
je nezbytné vyhodnotit kaZdy jednotlivy pripad zvldst.”

3. Zavéry a doporuceni

Nebylo-li usneseni zastupitelstva o budoucim bezuplatném pfevodu spoluvlastnickych podilii na
bytovych domech ,vtéleno” do zZadné smlouvy, zavazek mésta k prevodu spoluvlastnickych
podilii na bytovych domech v podstaté neexistuje.

S ohledem na vSechny shora popsané okolnosti povazuje zpracovatel zdvazek mésta prevést
pozemky pod stavbami bytovych domii, obsazeny ve Smlouvé o sdruZeni, za absolutné neplatny
a tedy mésto (pravné) nezavazujici.

Jedina zcela pravné nespornad varianta prevodu uvedenych nemovitych véci je proto jejich prodej
za aktualni obvyklou cenu po splnéni povinnosti stanovenych zakonem o obcich (zvefejnéni
zaméru, schvileni zastupitelstvem).

Pfevod pozemki pod stavbou bytového domu za dfive sjednanych podminek je sice s ohledem
na vyse uvedené skutecnosti do urcité miry pravné spornym feSenim, nikoliv vSsak nutné
protipravnim. V daném pfipadé je dle nazoru zpracovatele dano mnoho objektivnich i
byt neplatny, zavazek realizovat. Takovymi diivody jsou zejména existence dobré viry druhé
smluvni strany v puvodni zavazky, eliminace budoucich soudnich sporu a rizika nahrady skody,
zajistovani potfeby bydleni obéani mésta aj. (viz vyse).

Argumentaci uvedenou pod bodem IV. Ize vSak jen stéZi aplikovat na stav, kdy Zadny (ani
neplatny) zavazek vibec neexistuje, dobra vira na strané pfijemce/pFijemct tedy bud’
neexistuje, nebo je znacné oslabena a rizika neuspéchu v soudnich sporech zde nejsou tolik
vysokad, jako v jinych pfipadech, kdy zavazek skuteéné existuje, byt je z formalnich divodi na
strané obce neplatny.

Z hlediska danovych souvislosti by pak pfevodu pozemki, byt za symbolickou cenu, nemél
podléhat dani z pfijmu ani dani z nabyti nemovitych véci. Pokud by mésto pristoupilo k prevodu
spoluvlastnickych podilti na bytovych domech na bytové druistvo Ci jeho cleny beziplatné, byl
by takovy prevod osvobozen od dané z pfijmu. Dan by se neodvadéla ani v pfipadé uplatného
prevodu, jelikoZ doslo ke zruseni dané z nabyti nemovitych véci.

Pusobi-li bytové druzstvo vyhradné v Novém Jiciné, ¢i snad vzniklo vyhradné pro tyto ctyri
bytové domy, bude zfejmé Cinnost bytového druzstva pouze lokdlniho charakteru, a o vefejnou
podporu by se tak nejspiSe nejednalo. O vefejnou podporu by v pripadé prevodu
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spoluvlastnickych podilli na bytovych domech neslo ani v pfipadé, kdy by bytové druistvo
nebylo koncovym nabyvatelem — posléze by jednotlivé bytové jednotky prevedlo na své cleny —
najemce.

kkk

Dle nazoru zpracovatele je pripustné pfistoupit k uzavieni kupni smlouvy v souladu s dfive
sjednanym zavazkem v ramci Smlouvy o sdruZeni a to ve vztahu k pozemkim pod stavbami
bytovych domi. V pfipadé prevodu spoluvlastnickych podilti na bytovych domech je pak na
misté maximalné obezietny postup, tj. pfevod v souladu s aktualnim znénim zakona o obcich —
za cenu obvyklou, eventualné s patfiénym a podrobné rozpracovanym odlvodnénim odchylky
od ceny obvyklé, kdy se vsak vtuto chvili s ohledem na neexistenci zavazku k budoucimu
pfevodu, budou jen stézi hledat diivody pro takovou odchylku.

Pfed samotnym uzavienim smlouvy (na pozemky) bude nezbytné zverejnit adresny zamér
prodeje pozemki a rozhodnout v zastupitelstvu mésta o této majetkopravni dispozici.

Pozndmka: Zdvérem zdurazriujeme, Ze podané odborné prdvni stanovisko vychdzi z odbornych znalosti a z

prdavniho presvédceni zpracovatele, nejde vsak nikterak o stanovisko zdvazné, a to i s ohledem na to, Ze

interpretace prfedmétnych prdavnich norem neni vZdy jednotnd a vyvoj judikatury i doktrindlnich ndzori neni

ukoncen. Rozhodnuti o konkrétni realizaci predmétnych prdavnich norem zistdvd proto plné v odpovédnosti

objednatele, kdyZ respektujeme, Ze ne vZdy a vsemi musi byt zde vyslovené prdvni ndzory sdileny.

V Pardubicich dne 29. ¢ervence 2024

Mgr. Lukds Rothanzl, vedouci advokat

Mgr. Bc. Tomas Auer, advokat

KVB —
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