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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Uherském Hradisti rozhodl samosoudkyni Mgr. Eliskou Balazovou ve véci

zalobce: Mésto Uhersky Brod, ICO 00291463

sidlem Masarykovo nam. 100, 688 17 Uhersky Brod
proti
zalovanym: 1. R. Z., narozeny XXXX

bytem XXXX, XXXX

2. 8. Z., narozena XXXX

bytem XXXX, XXXX

oba zastoupeni advokatem Mgr. Jifim Hornakem
sidlem Stépanska 317/3, 602 00 Brno

0 779 676 K¢ s pfislusenstvim

takto:
L Zaloba, kterou se Zalobce domahal po Zalovanych zaplaceni ¢astky 779 676 K¢
s piislusenstvim, se zamita.
IL. Zalobce je povinen zaplatit Zalovanému 1) a Zalované 2) nahradu naklada fizeni

v castee tak, ze zalovanému 1) je povinen zaplatit ¢astku 46 418,48 K¢ a zalované 2)
je povinen zaplatit ¢astku 46 418,48 K¢, a to do 3 dnt od pravni moci tohoto
rozsudku k rukdm pravniho zastupce zalovanych.

Oduvodnéni:

Predmétem fizeni je narok zalobce na zaplaceni ¢astky uvedené ve vyroku tohoto rozsudku
spolu se zakonnym drokem z prodleni. Dle tvrzen{ strany zalujici dne 12. 10. 2018 uzavtel
zalobce s zalovanymi kupni smlouvu ¢. 20/07295/18, kterou prodal Zalovanym jednotku

Shodu s prvopisem potvrzuje Bohumila Zigkova.
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¢. XXXX / XXXX vymezenou v pozemku p. ¢. st. XXXX v obci a katastralnim dzemi
XXXX, a to za celkovou kupni cenu 1276 566 K¢. Celkova kupni cena zahrnovala cenu
bytu ve vysi 1 246 690 K¢ a cenu podilu na spolecnych ¢astech nemovité véci (na pozemku
p. ¢ st. XXXX) ve vysi 29 876 K¢. Kupni smlouva byla uzaviena v souladu se zasadami
obsazenymi ve smlouvé o uzavieni budouci kupni smlouvy, kterou uzaviel Zalobce
s zalovanymi dne 13. 07. 2005. V ¢l. VIL kupni smlouvy se Zalovani jako kupujici zavazali,
ze v dobé 5 let od nabyti vlastnického prava k jednotce od zalobce nepfevedou vlastnické
pravo k Jednotce na tfeti osobu, a to uplatnym ¢i bezaplatnym pfevodem. Dale se zavazali,
ze v pfipadé, Zze tento zavazek porusi, uhradi Zalobci smluvni pokutu ve vysi odpovidajici
c¢astce predpokladaného nijemného, které bylo zapocteno na uhradu kupni ceny bytu dle
¢l IIL. odst. 17 pism. a) kupni smlouvy ve vysi 779. 676 K¢. Kupni smlouvou ze dne
26. 04. 2019 s pravnimi ucinky zapisu k okamziku 17. 05. 2019 pfevedli zalovani jednotku
¢. XXXX vymezenou v pozemku p. ¢. st. XXXX v obci a katastralnim tzemi XXXX na
nové vlastniky M. K. a D. P, oba bytem
XXXX, XXXX, ¢imz porusily ujednani obsazené v ¢l. VII kupni smlouvy nepfevést
vlastnické pravo k jednotce na tfeti osobu po dobu péti let ode dne nabyti vlastnického
prava. Porusenim pfedmétné smluvni povinnosti vzniklo zalobci pravo uplatnovat po
zalovanych smluvni pokutu ve vysi 779. 676 K¢. K thradé predmétné pokuty vyzval
zalobce zalované dne 07. 10. 2019 vyzvou k plnéni.

Oba zalovani se vyjadfili tak, ze narok uplatnény v zalobé neuznavaji. Shodné prohlasili, ze
dne 13. 7. 2005 uzavieli jako budouci kupujici s zalobcem jako budoucim prodavajicim
smlouvu o uzavfeni budouci kupni smlouvy. Pfedmétem smlouvy byla dohoda smluvnich
stran o vzajemné zavazku uzaviit kupni smlouvu o pfevodu jednotky ¢. XXXX vymezené v
budové ¢.p. XXXX, ktera je soucasti pozemku p.¢. st. XXXX, v k.d. XXXX. Dne 20. 7
2018 zalovani obdrzeli od Zzalobce e-mailem navrh na uzavieni kupni smlouvy
o pfevodu pfedmeétné jednotky. S timto navrhem kupni smlouvy zalovan{ souhlasili a byli
jej pfipraveni podepsat, a to kromé ¢l. VII. oznaceného jako ,,Zakaz zcizeni a ujednani
o smluvni pokuté®, nebot’ dle nich je takové ujednani o pfedmétném zakazu zcizeni
neplatné, kdyz na strané zalobce neexistuje jakykoliv zdjem hodny ochrany. Po jednani
stran Pfes vyse uvedené Zzalovani zaslali zpét zalobci podepsané navrhy kupni smlouvy.
Zalovani pfedmétnou jednotku spoleéné s zalovanou pievedli na zakladé kupni smlouvy na
pana D. P. a pani M. K. do jejich podilového spoluvlastnictvi. Z hlediska pravnfho
hodnoceni vyse popsaného skutkového stavu jsou zalovani pfesvédceni, ze ujednani o
zakazu zcizeni dle ¢l. VIL. odst. 40. kupni smlouvy je neplatné, proto nemohlo dojit k
poruseni smluvni povinnosti zalovanych tim, ze pfedmétnou jednotku pfevedli na jinou
osobu, a tedy nemohlo zalobci vzniknout pravo na zaplaceni smluvni pokuty dle ¢l. VIIL.
odst. 41. kupni smlouvy.

Soud ucinil nasledujici skutkova zjisténi:

Ze smlouvy o budouci smlouvé kupni, ze dne 13. 07. 2005 uzavtel zalobce s zalovanymi
smlouvu, ve které se zalobce zavazal pfevést na zalované byt ¢. XXXX v objektu bydleni ¢.
p. XXXX na pozemku p. ¢ st. XXXX v obci a katastralnim udzemi XXXX.
Dle ¢l. IV. odst. 4 smlouvy bylo na thradu kupni ceny bytu kromé zalohy uhrazené
zalovanymi pfi podpisu budouci kupni smlouvy zapocteno predpokladané najemné za

dobu 20 let ode dne uzavieni ndjemni smlouvy mezi zalobcem a zalovanymi, a to ve vysi
779 676 K.

Z kupni smlouvy ¢. 20/07295/18, ze dne 12. 10. 2018 uzavtel zalobce s zalovanymi kupni
smlouvu, kterou prodal Zalovanym jednotku ¢. XXXX vymezenou v pozemku p. ¢. st
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XXXX v obci a katastralnim tzemi XXXX za celkovou kupni cenu 1 276 566 K¢. Celkova
kupni cena zahrnovala cenu bytu ve vysi 1 246 690 K¢ a cenu podilu na spole¢nych castech
nemovité véci (na pozemku p. ¢ st XXXX) ve vysi 29 876 Ke.
V ¢l. VIL. smlouvy se zalovani zavazali, ze v dobé 5 let od nabyti vlastnického prava
nepfevedou vlastnické pravo k jednotce na tfeti osobu, a to uplatnym ¢i bezdplatnym
pfevodem. Dale se zavazali, ze v pfipad¢, Ze tento zavazek porusi, uhradi zalobci smluvni
pokutu ve vysi odpovidajici ¢astce pfedpokladaného najemného, které bylo zapocteno na
uhradu kupni ceny bytu dle ¢l. III. odst. 17 pism. a) smlouvy.

Z vypisu z katastru nemovitosti, ze na listu vlastnictvi ¢. XXXX je jako vlastnik byt
¢. XXXX v objektu bydleni ¢. p. XXXX na pozemku p. €. st. XXXX v obci a katastralnim
uzemi XXXX uveden D. P. a M. K..

Z ptfedzalobni vyzvy, ze zalobce vyzval zalované dne 07. 10. 2019 vyzvou k uhradé
predmétné pokuty.

Z vyjadfeni zalovanych ze dne 21. 10. 2019, Ze zalovani vznesli namitku neplatnosti
uyjednani o zakazu zcizeni obsazeném v kupni smlouvé vl VI odst. 40 dle
§ 586 obcanského zakoniku.

Z emailu ze dne 28.8.2018, ze Zalovani vyzvali zalobce, aby pfehodnotili svij postoj
k podminkam navrzenym ve smlouvé kupni, nebot’ dle nazoru zalovanych je zakaz zcizeni
ve smlouvé neplatny.

Na zakladé zjisténi ucinénych z predlozenych listin dospél soud k nasledujicimu zavéru
o skutkovém stavu ve véci samé:

Dne 13. 07. 2005 uzaviel Zalobce s Zalovanymi smlouvu, ve které se zalobce zavazal
pfevést na zalované byt ¢. XXXX v objektu bydleni ¢. p. XXXX na pozemku p. €. st.
XXXX v obci a katastralnim tzem{ XXXX. Dle ¢l. IV. odst. 4 smlouvy bylo na dhradu
kupni ceny bytu kromé zalohy uhrazené Zalovanymi pfi podpisu budouci kupni smlouvy
zapocteno predpokladané najemné za dobu 20 let ode dne uzavieni najemni smlouvy mezi
zalobcem a zalovanymi, a to ve vysi 779 676 K¢. Mezi stranami probihala jednani ohledné
obsahu kupni smlouvy, kdyz zalobce trval na vclenéni zakazu zcizeni, Zalovani namitali
neplatnost tohoto ustanoveni. Dne 12. 10. 2018 nakonec uzaviel zalobce s zalovanymi
kupni smlouvu, kterou prodal Zalovanym jednotku ¢. XXXX vymezenou v pozemku
p. ¢ st. XXXX v obci a katastralnim tzemi XXXX za celkovou kupni cenu
1276 566 K¢. Celkova kupni cena zahrnovala cenu bytu ve vysi 1 246 690 K¢ a cenu
podilu na spolecnych ¢astech nemovité véci (na pozemku p. ¢. st. XXXX) ve vysi
29 876 K¢. V ¢l VII. smlouvy se zalovani zavazali, Zze v dob¢ 5 let od nabyt{ vlastnického
prava nepfevedou vlastnické pravo k jednotce na tfeti osobu, a to uplatnym ¢i bezaplatnym
pfevodem. Dale se zavazali, ze v pfipad¢, ze tento zavazek porusi, uhrad{ zalobci smluvni
pokutu ve vysi odpovidajici ¢astce pfedpokladaného najemného, které bylo zapocteno na
uhradu kupni ceny bytu dle ¢l. III. odst. 17 pism. a) smlouvy. Nasledné Zalovani byt prodali
a novymi vlastnfky byt ¢. XXXX v objektu bydleni ¢. p. XXXX na pozemku p. ¢. st
XXXXv obct a katastralnim  dzemi XXXX jsou D. P. a M K
Dne 07. 10. 2019 Zalobce vyzval zalované vyzvou k dhradé piedmétné pokuty. Zalovani
namitli relativni neplatnost zakazu zcizeni.

Na zakladé shora uvedeného zavéru o skutkovém stavu posoudil soud véc po pravni
strance takto:

Shodu s prvopisem potvrzuje Bohumila Zigkova.
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Dle § 1761 o.z. zakaz zatizeni nebo zcizeni véci pusobi jen mezi stranami, pokud nebyl
zfizen jako vécné pravo. Takovy zakaz je platny, pokud byl zfizen na dobu trvani
svefenského fondu, svéfenského nastupnictvi, zastoupeni nebo na jinou urcitou
a pfiméfenou dobu v takovém zajmu strany, ktery je hodny pravni ochrany.

Dle § 2048 o.z. ujednaji-li strany pro pfipad poruseni smluvené povinnosti smluvni pokutu
v urcité vysi nebo zpusob, jak se vyse smluvni pokuty urci, muze véfitel pozadovat smluvni
pokutu bez zfetele k tomu, zda mu porusenim utvrzené povinnosti vznikla $koda. Smluvni
pokuta muze byt ujednana i v jiném plnéni nez penézitém.

Po inventarizaci shodnych skutkovych tvrzeni (kdyz skutkovy stav byl mezi stranami
nesporny) soud dospél k zavéru, ze podstatnou otazkou pro rozhodnuti sporu je to, zda
byla smluvni pokuta sjednana platné ¢i nikoliv, kdyz k takovému zavéru je mozné dospét az
tehdy, kdy bude vyhodnoceno, zda je platné sjednan zakaz zcizeni uvedeny ve smlouvé
kupni.

Zakaz zcizen{ a zatizeni 1ze ztidit pouze za splnéni dvou predpokladu:
a) je zfizovan na dobu urcitou a pfiméfenou,
b) je zfizen ve prospéch osoby, ktera ma zajem hodny ochrany.

Oba predpoklady museji byt naplnény zaroven. Ze smlouvy jednoznacné plyne, ze zakaz
zcizeni byl omezen na dobu 5 let, tudiz prvni pfedpoklad byl splnén. Soud se proto musel
zabyvat pfedpokladem druhym, teda zda zakaz zcizeni je zfizen ve prospéch osoby, ktera
ma zajem hodny ochrany. Takovym davodem je napf. posileni postaveni véfitele pfi
uspokojeni své pohledavky, ¢i zajem zustavitele na zachovani majetku, ktery zdédil jeho
dedic, pro svéfenského nastupce, ptipadné zdjem zastupce, aby po dobu trvani zastoupeni
nedoslo ke zcizeni nebo zatiZzeni véci zastoupeného.

Za timto ucelem soud vyzval dle § 118a o.s.t. Zalobce, aby tato tvrzeni dotvrdil, tedy aby
uvedl, v ¢em spociva jeho zijem na zikazu zcizeni. Zalobce uvedl, e zajem hodny pravni
ochrany jednoznacné vidi ve svych zajmech na zajiSténi svych povinnosti na useku
bytovych potfeb svych obc¢ant. Pro odkoupeni pfedmétnych byt Zalobce nastavil velmi
vyhodné podminky ve vztahu k vysi kupni ceny a zptsobu jejtho splaceni, které tak mely
motivovat obcany XXXX k jejich zajmu o trvalé a dlouhodobé bydleni
v XXXX. Nastavené podminky budouciho odkupu byt sledoval ze strany Zalobce jediny
cil: vytvofit podminky pro trvalé bydleni v XXXX, doslova vyfesit tak bytovou nouzi
nckterych obcanu. Soud je vSak toho nazoru, ze takto vymezeny duvod nemuze obstat.
Mezi stranami byla uzaviena smlouva o smlouvé budouci, na zakladé které poté doslo
k uzavieni kupni smlouvy. Jestlize Zalobce do smlouvy kupni navrhl v¢lenit ustanoveni o
zakazu zcizeni, ucinil tak neplatné, nebot’ jim tvrzeny zdjem na to, aby pfedmétny byt
vlastnili pfimo zalovani, nijak nevysvétlil. Skutec¢nost, ze byt byl prodan Zalovanym za
vyhodnych podminek, neni tim zajmem, ktery je hoden pravni ochrany. Na postaveni
zalobce a jeho zajmech se nic pfi zméné vlastnika bytu neméni. Jeho pravni postaveni tak
zUistava nezménéno, stejné jako by bylo, kdyby ke zméné vlastnika nedoslo. Prava Zalobce
nejsou prevodem nijak ohrozena. Soud nesouhlasi s tim, ze pfevod bytu na tfeti osobu
znamena, ze zalobce porusil ust. § 38 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, dle kterého
majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarné v souladu s jejimi zajmy
a ukoly 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 duleZity zajem obce,
ktery je fadné¢ oduvodnén. Soud se domniva, Zze plnéni zavazkt obce (tedy plnéni na

Shodu s prvopisem potvrzuje Bohumila Zigkova.



19.

20.

21.

5 6 C 363/2019

zakladé platné smlouvy o budouci kupni smlouv¢) je pravé tim, co je zahrnuto pod pojem
»péce fadného hospodafe. Jestlize byla smlouva o smlouvé budouci uzaviena platné, je
povinnosti obce jeji ustanoveni dodrzet, nebot’ v opa¢ném piipadé se vystavuje riziku
soudniho sporu. Akceptovatelné dle tohoto ustanoveni je i1 narovnavani neplatnych
pravnich jednani z minulosti, pfi némz obec akceptuje pivodni podminky smlouvy
(tkolem obce totiz neni pusobit jako ekonomicky dravec; je zcela legitimni 1 legalni, pokud
jedna z obecného hlediska spravedlivé a spravné, napravi svou pfedchozi chybu tak, aby
nebyla druha smluvni strana poskozena) — viz Potésil, L., Furek, A., Hej¢, D., Chmelik, V.,
Rigel, F., ékop, J. Zakon o obcich. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019,
s. 205 — 221.

Soud je proto toho nazoru, Ze tvrzeny zajem hodny ochrany bely dan a tudiz ujednani
o zakazu zcizeni véelenéné ve smlouvé je ujednanim neplatné. Zalovani namitli neplatnost
tohoto ustanoveni (kdyz se jedna o relativni neplatnost), soud dospél k zavéru, ze takova
namitka byla vznesena fadné.

Smluvni pokuta je co do své povahy vedlejsi (akcesoricky) zavazek. Dohoda o smluvni
pokuté proto neni platna, neni-li platny utvrzeny dluh. Dohoda o smluvni pokuté je
v souladu s touto logikou relativné neplatna, je-li relativné neplatny utvrzeny dluh.
Dovola-li se opravnéna osoba relativni neplatnosti utvrzeného dluhu, nastane neplatnost
1 dohody o smluvni pokuté, ktera neplatny dluh utvrzuje. Z vyse uvedeného je patrno, ze
zalovani se platn¢ dovolali neplatnosti dolozky zcizeni, tudiz nemaji ani povinnost uhradit
smluvni pokutu, ktera poruseni tohoto ustanoveni zajist'ovala a utvrzovala. Soud proto
vyrokem I. zalobu v plném rozsahu zamitl.

O nahradé naklada fizeni rozhodl soud podle § 142 odst.1 o.s.f. tak, ze pfiznal
zalovanym, ktefi byli v fizeni zcela uspésni, narok na nahradu naklada fizeni kazdému
v ¢astce 46 418,48 K¢. Tyto naklady sestavaji z nakladt zastoupeni advokatem, kterému
nalezi odména stanovena dle § 6 odst. 1 a § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu,
(dale jen ,a.t.”) z tarifni hodnoty ve vysi 779 676 K¢ sestavajici z castky 9 136 K¢ za
pfevzeti a pfipravu zastoupeni dle § 11 odst. 1 pism. a) a. t. ze dne 16. 10. 2019 s tim, ze
odmeéna byla sniZzena z puvodni ¢astky 11 420 K¢ podle § 12 odst. 4 a. t., z ¢astky 9 136 K¢
za pisemné podani nebo navrh ve véci samé dle § 11 odst. 1 pism.d) a.t. ze dne
26.11.2019 stim, ze odména byla snizena z puavodni castky 11420 K¢ podle § 12
odst. 4 a.t, zcastky 9136 K¢ za pisemné podani nebo navrh ve véci samé dle § 11
odst. 1 pism. d) a.t. ze dne 26. 2. 2020 s tim, ze odména byla sniZzena z puvodni castky
11 420 K¢ podle § 12 odst. 4 a. t. a z ¢astky 9 136 K¢ za ucast na jednani soudu dle § 11
odst. 1 pism. g) a. t. ze dne 12. 3. 2020 s tim, ze odména byla snizena z puvodni castky
11 420 K¢ podle § 12 odst. 4 a. t. véetné ¢tyf pausalnich nahrad vydaja po 300 K¢ dle § 13
odst. 4 a.t., vsouvislosti scestou realizovanou dne 12.3.2020 castka 618,38 K¢
predstavujici jednu polovinu z ndhrady za 150 ujetych km v ¢astce 836,76 K¢ (33,60 K¢ za
litr paliva dle vyhlasky ¢. 333/2018 Sb. pfi pramérné spotfebé 4,4 1/100 km a 4,10 K¢/km
za amortizaci vozidla dle vyhlasky ¢. 333/2018 Sb.) podle § 13 a. t. a nahrada za ztratu ¢asu
v trvani 4 X 30 minut v ¢astce 400 K¢ podle § 14 a. t. a dan z pfidané hodnoty ve vysi 21 %
z ¢astky 38 362,38 K¢ ve vysi 8 056,10 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, ato ke Krajskému soudu v Brné, prostfednictvim Okresntho soudu
v Uherském Hradisti. Odvolani je tfeba podat ve dvojim vyhotoveni.

Shodu s prvopisem potvrzuje Bohumila Zigkova.
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Nesplni-li zalovani povinnosti ulozené jim timto rozsudkem v uvedenych lhatach, mtze se
zalobce domahat po jeho pravni moci vykonu rozhodnuti u soudu.

Uherské Hradisté 12. brezna 2020

Mgr. Eliska Balazova v.r.
samosoudkyné

Shodu s prvopisem potvrzuje Bohumila Zigkova.



