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Viazeni,

ve shora uvedené véci zasilim pozadované rozhodnuti v anonymizované podobé.

S pozdravem

Mgr. Jana Stejskalova v. t.
predsedkyné Okresniho soudu Praha — vychod



Cislo jednact: 3 C 423/2019-109

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud Praha-vychod rozhodl samosoudkyni Mgr. Janou Chudikovou ve véci

zalobkyné: Mzésto Ri¢any, ICO 00240702
sidlem Masarykovo nimésti 53/40, 251 01 fh’éany
zastoupené advokatkou Mgr. Janou Zwyrtek Hamplovou
sidlem Olomoucka 36, 789 85 Mohelnice

proti

Zalované:

'Cm s IR
zastoupeni advokitkou JUDr. Zuzanou Smitkovou, Ph.D.
sidlem Trojanova 12, 120 00 Praha 2

za Ucasti vedlejiho ti¢astnika 1
byterm

za Ucast vedlej§iho déastnika 2

bytem fEiie

za Ucasti vedlej$iho icastnika 3
bytem S
zastoupeni advokitem Mgr. Ondiejem Surgou
sidlem Stefinikova 1/65,150 00 Praha 5

o urceni neplatnosti smlouvy
takto:

I Navth Zalobkyné, kterfm se domdhala uréeni neplatnosti smlouvy o uzavieni budouci
smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu, oznadené & 63/2002-B, uzaviené dne 11.11.2002
mezi zalobkyn{ a Zalovanou, na jejim? zdkladé méla byt uzaviena smlouva o pievodu
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vlastnictvi bytu &. | bytu 1+kk umisténého ve 3. nadzemnim podla3i budovy &. p-

stojici na pozemku parc. & st. | 0 vyméfe 951 m® v k.. § R obec

@8 okres Praha vichod, zapsaném na LV & 8] u Katastralnitho wiadu pro

Stfedocesky kraj, Katastrilni pracovi§té Praha — vychod, se zamiti.

II.  Néavth Zalované na urleni platnosti smlouvy uvedené shora pod bodem I. vjroku
rozsudku, se zamita.

III.  Rizeni o ndvrhu Zalované na nahrazeni projevu viile Zalobkyné k pfevodu vlastnictvi bytu
C R, bytu 1+kk umisténého ve 3. nadzemnim podla3{ budovy &
pozemku parc. ¢ st. B o vyméfe 951 m® v k.. [ . !

Praha vjchod, zapsaném na LV ¢ [l u Katastrilniho Gfadu pro Stfedoceskf kraj,

Katastrilni pracovisté Praha — vychod, Zalované za kupni cenu 100 K¢, se vylucuje

k samostatnému fizeni.

IV.  Zalobkyng je povinna zaplatit Zalované na nihradu nikladd fizeni &istku ve vysi
14 580,50 K<, do tif dnii od pravai modi rozsudku, k rukim zéstupkyné ¥alované.

V.  Zalobkyné je povinna zaplatit vedlejdimu dcéastnikovi 1) PR na nihradu
nékladi fizeni ¢dstku ve vysi 600 K¢ do tf dnt od pravai moci rozsud

VL. Zalobkyné je povinna zaplatit vedlej$imu vcastnikovi 2) [EEEE 8| na nihradu

ndkladi fizeni ¢dstku ve v{si 1 200 K& do t# dnit od pravai moci rozsudku.

VIL.  Zalobkyné je povinna zaplatit vedlejSimu téastnikovi 3) [HE LY na nihradu
nakladt fizeni ¢istku ve vysi 14 580,50 K¢, do i dntt od pravai moci rozsudku, k rukdm

zéstupce vedlejsiho Gcéastnika.
Odivodnéni:

Zalobkyng& se #alobou ze dne 20.12.2019 domihi uréent neplatnosti smlouvy o smlouvé
budouci, o pfevodu vlastnického priva k bytové jednotce. Tvrdi, Ze v roce 1997 ji byla v
souvislosti s vystavbou bytového domu & p- stojiciho na pozemku parc. & st. i, v k. .
PSS obec h, (dile jen ,bytovj dam® & ,,polyfunkéni dim®) poskytauta od
terstva pro mistni rozvoj CR ticelové dotace na vystavbu 36 bytd, za podminky, Ze po dobu
20 let od ukonceni kolaudaéniho fizeni bude bytovy diim u3ivin k nijemnimu bydleni. Bytovy
dim byl zkolaudovin v roce 1998. Jesté pied jeho kolaudaci byly uzavieny s budoucimi nijemci
jednotlivych bytovjch jednotek smlouvy o ptjéce a smlouvy o budouci nijemni smlouvé na byt,
na jejichZ zdkladé tito nijemci poskytli Zalobkyni ptjéku pro dostavbu bytového domu, s tim, Ze
po kolaudaci s nimi budou uzavieny nijemni smlouvy a zaptijcené financni prostiedky si budou
postupné tzv. odbydlovat. V roce 2002 doslo k zipisu bytovjch jednotek v bytovém domé,
jakoZto samostatnfch nemovitjch véci a nasledné byly na zikladé usneseni zastupitelstva
zalobkyné s ndjemniky uzavieny smlouvy o uzavieni budouci smlouvy o pievodu vlastnictvi bytu,
k némuZ méli ndjemci ndjemni privo, a to za kupni cenu 100 K& s tim, 3¢ budouci smlouva o
pfevodu vlastnictvi bytu bude uzaviena do 1.1.2020.

Zalovani za shora uvedenych okolnosti uzaviela s Zalobkyni dne 11.11.2002 smlouvu o smlouvé
budouci o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi k bytové jednotce ¢. [EEERR o
velikosti 1+kk umisténé v 3. NP shora uvedeného bytového domu (déle jen ,,Smlouva o smlouvé

budouci®).

Zalobkyné pii piipravich realizatnich smluv o pfevodu vlastnictei k bytu zjistila, Ze, byt byly
smlouvy o smlouvé budouci piipravoviny a uzaviriny na zikladé usneseni zastupitelstva
zalobkyné, nebyl zvefejnén zimér Zalobkyné uzaviit pfedmétné smlouvy ve smyslu ust. § 39 odst.
1 zikona o obcich (ve znéni platném do 31. prosince 2002), podle kterého zimér obce prodat,
sménit nebo darovat nemovity majetek, pronajmout jej nebo poskytnour jako vypdjé¢ku obec
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zvefejni po dobu nejméné 15 dnti pfed projedninim v orginech obce vyvéSenim na dfedni desce
obecniho Gfadu, aby se k nému mohli zdjemci vyjadfit a pfedlozit své nabidky. Zamér muise obec
téZ zvefejnit zplsobem v misté obvyklym. Pokud obec zimér nezvefejni, je privni dkon od
pocitku neplatnj. Pfedmétné listiny smluy ani nenesou dolozku ve smyslu st. § 41 odst. 1 zikona
o obcich. Zalobkyné se proto domnivi, Ze se jedni o absolutné neplatné smlouvy ve smysluust. §
39 odst. 1 zikona o obcich, a to i vzhledem k ustilené judikatufe (viz. napi. rozsudky Nejvyssiho
soudu sp. zn. 33 Cdo 128/2009, 33 Cdo 796/2013 nebo 32 Cdo 1785/2017).

Smlouva o smlouvé budouci je nadto neplatni i proto, Ze nebyla ze strany Zalobkyné
transparentné zdiivodnéna odchylka od ceny obvyklé kupni tykajici se uplatnjch pievodd
jednotlivych bytovych jednotek (ve smyslu § 39 odst. 2 zikona o obcich). Cena za pfevod dle
Smlouvy o smlouvé budoucdi ¢ini 100 K¢, pfi¢emz poskytnuté pijcky ze strany ndjemniki byly
fakticky tzv. odbydleny, a proto nelze ani uvazovat o tom, Ze by nijemnici ve finile fakticky
cokoli pfispéli na vystavbu bytového domu.

Zalobkyné je piesvédéena, %e existujc naléhavy privai zdjem ve smyslu § 80 o.s.t. na tom, aby
bylo soudem urceno, ze je Smlouva o smlouvé budouci neplatni, a to pro porudeni ust. § 39 odst.
1,2 zikona o obcich. Uzavienim ptivodnich smluv by mohly vzniknout milionové Skody
zalobkyni jako jednotce tizemni samosprivy, kterd je povinna se ze zdkona chovat hospodimé.

Zalovana nirok Zalobkyné neuznivi; mé za to, e Smlouva o uzavieni budouci smlouvy je platnd
a UCinnd a zavazuje obé strany k uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi kbytu ¢
za sjednanou kupni cenu ve vysi 100 Ke. K hlstouckcmu l\ontektu 'edh ev lctcch
1997 a 1998 probéhla vystavba polyfunkéniho domu na FSEFERIANE & S
s bytovjmi a nebytovjmi jednotkami. Zalobkyné tim chtéla podporlt bytovou vystavbu v obdi,
neméla vSak dostatek financnich prostfedku na realizaci vystavby. Oslovila proto vefejnost s
nabidkou mozZnost ziskat nové bydleni v tomto domeé. Podminkou bylo sloZeni éalobkyni urcené
finanéni &4stky na vistavbu a jako protiplnéni méli zdjemci ziskat nové byty do uZivini a nisledné
po uplynutf 20 let do vlastnictvi (coz byla podminka stitni dotace). Zalovani o toto projevila
zdjem, byla Zalobkyni vyrozuména, Ze ji byl piidélen byt, jehoZ cena &ini 218 500 K¢&. Zalovana
tuto ¢astku Zalobkyni uhradila a nésledné dne 30.11.1998 s Zalobkyni uzaviela nijemni srnlouvu G
38/98-B. Zalobkyné navrhla formélné konstruovat smluvni vztah ucastmky jako ,,pu]ck
»ndjemni vztah®, kdyZ podminky stitni dotace Zalobkyni neumoznovaly pievést byty zdjemctim
do jejich viastaictvi ihned, ale aZ po uplynuti doby 20 let. NaviZenj pravof rimec mél garantovat
zdjemctim, ze byty budou moci v mezidobi uZivat, nez na né obec pfevede vlastnictvi k bytim. Z
pohledu zalované proto piedstavovala ,bezirocnd plijcka” ve skutecnosti formu a zplsob Ghrady
ceny bytu, kterou urcila zalobkyné v dopise ze dne 15.12.1997. Nelze se domnivat, Ze by zalovani
poskytla Zalobkyni beziroénou ptjcku (zvlasté, kdyz si sama uvedené prostfedky musela pijcit
od banky za bankovni drok 14,5 % p.a.), pokud by za to neocekévala piislibenf budouci pfevod
bytu. Castka 218 500 K¢& navic odpovidala tehdejs$im cenim, za které Zalobkyné prodivala obecni
byty.
Dne 11.11.2002 strany uzaviely smlouvu o uzavieni budouci smlouvy o pievodu vlastnictvi bytu,
v niZ se Zalobkyné zavazala, Ze do 1.1. 2020 uzavie se Zalovanou smlouvu o prevodu vlastnictvi k
bytu za cenu 100 K¢&. Ptedmeétnad smlouva byla utvrzenim vefejného piislibu Zalobkyné daného na
samém pocitku zdjemctm o byty, Ze po uplynuti stanovené dvacetileté lhity jim budou byty
pievedeny do vlastnictvi. Je tak zfejmé, Ze zalovana vstupovala do pravniho vztahu se Zalobkyni s
dobrou virou a legitimnim ocekévéinim, Ze na ni Zalobkyné po uplynuti 20 let pfevede vlastnické
privo k bytu. Pfevod se mél realizovat za symbolickou ¢astku 100 K& (specifikovanou ve
smlouvé o uzavieni budouci smlouvy o pievodu vlastnictvi bytd), kdyZz cenu bytu uréenou
zalobkyni v dopise ze dne 15. 1.2 1997 ve vysi 218 500 K¢ Zalovand v plné vysi pfedem uhradila.
Dobta vira Zalované byla utvrzovina nislednym privnim jedninim a chovinim Zalobkyné v
dalsich letech. Kdyz se v listopadu 2002 zménilo vedeni obce, tak to bezprostiedné po svém
néstupu provedlo kontrolu smluv o smlouvich budoucich o pfevodu byt v domé ¢.p. , aniz
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by shledalo jakékoliv pochybeni. Platnost smluv nebyla zpochybnéna, tehdy ani v priibéhu dalsich
vice jak 17 let, a to obci ani nikjm jinfm. Dne 17.7.2019 zastupitelstvo Zalobkyné usnesenim ¢&.
19-07-007 schvililo zvefejnéni zdméru uzaviit ¥4dné Smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu na
zédkladé dosud uzavienych Smluv o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu,
tykajicich se bytovych jednotek v budové ép. . K obratu v postoji Zalobkyné doslo v
listopadu 2019, kdy byla vefejnost na jednini zastupitelstva dne 13.11.2019 informovana o tom,
Ze Zalobkyné nechala pravn& posoudit smlouvy o uzavieni budoucich smluv o ptevodu vlastnictvi
bytt v budové ¢p. , se zavérem, Ze smlouvy jsou absolutné neplatné. Jako divod neplatnosti
bylo oznaceno nedohledané zvefejnéni zAméru uzaviit smlouvy o uzavieni budoucich smluv o
pievodu vlastnictvi bytd v domé &p. [

Ohledné namitanjch divodd neplatnosti upozoriiuje, Ze viechny tyto divody maji pramenit z
poruseni zdkonnjch povinnosti Zalobkyn& a jdou tedy k ti%i Zalobkyné&. Tvrzeni zalobkyné o
nezvefejnéni ziméru je postaveno na skuteénosti, ze Zalobkyn& ve svém archivu nedohledala
dikaz o zvefejnéni ziméru. Nedohledini urdité listiny samo o sobé& nepostacuje k potvrzeni
domnénky, Ze takovi listina neexistovala. Proti argumentu Jalobkyné navic stoji prohliSent
tehdejsiho starosty [EEais a byvalé tajemnicefjiia s e e dle jejich
piesvédceni zimér fidné zvefejnén byl. V zipisech z fadnjch zasedini zastupitelstva Zalobkyné
konanjch dne 19.12.2001 a dne 27.3.2002, se v souvislosti s budouci Gpravou vlastnickych vztahti
k méstskjm bytim vyslovné zmifivje zména vlastnika po 20 letech a navrhuje se vyhotovit

prohlaSeni vlastnika ve vztahu k nemovitostem &p. | o 2 Pt . Dne
23.10.2002 zastupitelstvo tento proces zavsilo schvilenim prohlieni vlastaika a textu smlouvy o
smlouvé budouci na pfevod bytu v domé &p. [l Zimér pfevodu bytd v domé ¢.p. i byl

jesté vyslovné schvilen na zastupitelstvu dne 17.7.2019. Schvaleni zimé&ru zastupitelstvem tak lze
povaZovat za fadné ucinéné. Pravni doktrina se navic shoduje na zivéru, e pro splnéni zikonné
podminky zvefejnéni ziméru obce uzaviit smlouvu postadi zvefejnéni samotného usnesent,
kterym byl zamér obce schvilen a zdmér tak nemusi byt zvefejnén jako samostatny dokument
(srov. Potésil, L., Furek, A., Hej¢, D., Chmelik, V., Rigel, F., Skop, J- Zakon o obcich. Komentai.
1. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2019, str. 222 - 249). Stalo se tak shora uvedenjmi usnesenimni
zastupitelstva. Pokud by snad zimér fidné zvefejnén nebyl, lze tento nedostatek dodatené
zhojit, stejné jako doplnéni dolozky dle § 41 odst. 1 zikona o obcich na jednotlivych smlouvich.
Zalovana rovnéz odkizala na princip ochrany dobré vity toho, kdo jedni v souladu s akty organt
vefejné moci (v této souvislosti odkazala napi. na nilez Ustavaiho soudu, sp. zn. I'V. Us 150/01,
ze dne 9.10.2003.

Pokud jde o namitku Zalobkyné, Ze nebyla fidné zdivodnéna odchylka od obvyklé ceny,
upozoriiuje, Ze zdkon neurCoval privni formu, v jaké ma byt odivodnéni odchylky ucinéno. Ani
vyslovné nestanovil, Ze absence zdtivodnéni automaticky zpiisobuje neplatnost. Zalovani ma za
to, Ze odchylka od ceny obvyklé v daném piipadé plyne z vyse popsané pocatecni patticipace
budoucich kupujicich na vystavbé byt v domé &p. a vefejného piislibu Zalobkyné daného v
letech 1997 a 1998, Ze na né byty pievede po uplynuti 20 let. Tato skutednost byla opakované
projednévina veifejné na zastupitelstvech Zalobkyné i na setkinich s veiejnosti. Bez pocitecnich
financnich pfispévki zdjemcd o byty by mésto nebylo schopno vystavbu objektu vibec
realizovat. Nemohlo by vyuZit ani poskytnutou stitni dotaci, kterd pokrjvala &st nikladtt na
vystavbu byth (v rozsahu, v jakém nebyly niklady pokyty pspévky najemcti). Zikon nadto
vislovné nepoZaduje, aby divody pro odchylku byly vislovné deklaroviny v piijatém usnesent &i
jinde. Nejvy3§i sprivni soud ve své judikatufe dovodil, e odchylka od obvyklé ceny je
odtivodnénd, paklize pfislu$né diivody existovaly v dobé rozhodovini, byli s nimi seznimeni 4,
kdo o dané odchylce rozhoduji, tyto ditvody jsou legitimni (obstoji z hlediska § 38 odst. 1, resp. §
35) a je mozné jejich existenci prokizat v dobé rozhodovini. Samotné formalni nezaznamenani
dtévodu v pisemné formé nezpisobuje poruseni § 39 odst. 2 zikona o obcich (Srov. rozsudek
NSS ze dne 17. 1. 2018, &. j. 3 As 302/2016-43).
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Zalovani zije vice jak 22 let v legitimnim o&ekivini, Se na ni zalobkyné prevede byt, jak slibila 2
zavizala se. Byt, na jehoZ pofizeni si Zalovani musela vzit v roce 1998 Gvér a dlouhou dobu jej
splacela. Dnes, kdyZ tvér splatila, ji s ohledem na v&k #idnd banka novy tvér neposkytae. Jiny
nemovity majetek Zalovand nemd ani jej nikdy nevlastnila. Podobné jako ostatni budouci kupujici
spoléhala na to, Ze se v roce 2020 stane vlastnikem bytu a nebude jiz platit ndjemné. Podle toho
hospodatila (nespofila si prostiedky na thradu soudasné tr¥ni ceny bytu) a soufasni zména
postoje obce je pro ni tiZivi. AZ do zavéru roku 2019 pfitom nic nenasvéd&ovalo tomu, se by
méla bjt situace jind. Zalovani byla vidy slabsi smluvni stranou, kterd akceptovala podminky
nastavené zalobkyni. Ta také pfipravovala veskerou smluvni dokumentaci, ve spoluprici s
odborniky (internimi i extetnimi prévniky). Zalovani se na jejich piipravé nepodilela. Divody
piipadné neplatnosti napadené smlouvy tak le3{ zcela mimo jakoukoliv odpovédnost zalované. Za
daného stavu véci by bylo zcela amorilni a nespravedlivé, aby Zalobkyné profitovala z toho, Ze
snad v roce 2002 nedodrzela poZadavky zikona ¢. 128/200 Sb., o obcich, pii uzavirini napadené
smlouvy s Zalovanou.

Zalovani ma privo na ochranu své dobzé vity a legitimntho o&ekévini, Ze s nf Falobkyné uzavte
smlouvu o pfevodu vlastnictv bytu. Podle Ustavaiho soudu dobra vira vystupuje jako korektiv
obecné platny pro obéanské pravo (srov. nilez Ustavniho soudu ze dne 16. fijna 2007, sp. z0. P1.
Us 78/06). Ohledné ochran legitimniho ofekivini odkizala na nilez Ustavniho soudu ze dne
16. Cervna 2005, sp. zn. I. US 353/04. Rovné% odkizala na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
22.2.2017, sp. zn. 29 Cdo 4476/2016, které se vénuje pravni zdsadé nemo turpitudinem suam
allegare potest (§6 odst. 2 0.z.) jakoZto piimo aplikovatelnému pravidlu pro rozhodovini soudi.
Zalobkyné jesté v 1ét¢ 2019 postupovala tak, Ze Zalovani neméla diivod pochybovat, Ze hodla
splnit zdmér pfevodu bytu na Zalovanou. Na svém zasedini dne 17.7.2019 zastupitelstvo
zalobkyné schvililo zvefejnéni ziméru uzaviit s nijemci (tedy i Zalovanou) smlouvy o pievodu
vlastnictvi bytu. Jednini Zalobkyné je tak tfeba posuzovat té v intencich ustanoveni § 1729 o.z.
Rovnéz odkazuje na ust. § 40a zikona ¢. 40/1964 Sb., obéanského zikoniku, podle kterého se
neplatnosti privaiho dkonu nemiife dovolavat ten, kdo ji sim zpiisobil. Stejny princip je
zakotven i v § 579 oz. V daném piipad€ je to Zalobkyné, kterdi méla porusenim zikonného
postupu pii uzavirini smluv neplatnost zptsobit. Zalobkyné proto neni oprivnéna se dovolivat
neplatnosti smlouvy uzaviené se Zalovanou. Odkizala té% na ust,. § 3 odst. 2, pism. f) 0.z. dle
kterého nikomu nelze odepfit co mu po privu nilesi.

Pokud by soud vyhovél Zalobé Zalobkyné, doslo by podle jejiho nizoru k poruSeni obecnd
uznanjch zésad spravedlnosti a priva. Za situace, kdy plnou odpovédnost za piipadnou
neplatnost smlouvy nese Zalobkyné, by uréeni jeji neplatnosti, nemohlo byt nahliZeno jinak nez
jako nespravedlivé viaci Zalované. Ustanoveni § 3 odst. 3 o.z. pfitom klade diiraz na zachovéni
obecné uznanjch zisad spravedlnosti a priva. Zastupci zalobkyné, ktefi v letech 1997 az 2002
vystupovali za obec a uzavirali smluvai vztah se Zalovanou, pro Zalovanou pfedstavovali
odborniky v oblasti obecniho priva. Pla¢ se spoléhala na sprivnost a platnost #alobkyni
piedloZenjch nivhi smluv a na to, Ze Falobkyné pii svém jednéni dodsZela pfedepsany zikonny
postup. Podle § 5 o.z. plati, Ze kdo se veiejné nebo ve styku s jinou osobou pfihlisi k odbornému
vykonu jako piisluSnik uréitého povolani nebo stavu, divi tim najevo, %c je schopen jednat se
znalosti a peclivosti, kteri je s jeho povolinim nebo stavem spojena. Jedna-li bez této odborné
péce, jde to k jeho tiZi.

Zalovana vyzvala Zalobkyni k uzavieni smlouvy o pfevodu byt dne 7.11.2019 a dile opétovné
dne 31.3.2020. Vzhledem k tomu, Ze Zalobkyné sviij zivazek nedodrzela a smlouvu o pievodu
bytu s alovanou do dneSniho dne neuzavicla, podala falovani vzéjemny navsh, kterym se
domihi, aby soud nahradil podle § 50a ob¢. zik. souhlas Zalobkyné s uzavienim smlouvy o
pievodu bytu a urdil obsah smlouvy tak, jak navrhuje Zalovani. Pro pfipad, Ze soud dospéje k
zdvéru, Ze smlouva o uzavieni budouci smlouvy je absolutné neplatnd, pozaduje aby soud ulozil
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Zalobkyni povinnost nahradit Zalované veskerou $kodu, kterd ji v dusledku neuzavieni smlouvy o
pfevodu vlastnictvi bytu vznika.

Podénim ze dne 22.6.2020 do fizeni vstoupili pan | a pani SRR
vedlejsi Gcastnici na strané Zalované. Uvedl, Ze stejné jako alovana jsou nijemci bytu v dobé
c.p. v [N 2 proto maji privni zijem na vysledku tohoto sporu. Podanim ze dne
29.7.2020 dile vstoupila do fizeni jako vedlej§i icastaik strané Zalované pani FER e
kterd je rovnéZ ndjemcem bytu v domé &p. [N Zalobkyné proti vstupu vedlejsich déastniki
do fizeni ni¢eho nenamitala.

il jako

+

Vedlejsi tiéastniceji s s | se ve véci samé vyjidiila obdobné jako Falovana. Uvedla
m.j., Ze z vécného pohledu neni dévod pochybovat o tom, Ze naplnéni smluv o smlouvich
budoucich neni v rozporu se zijmy obce. Jak potvrdili funkcionafi Zalobkyné, v dobé& uzavieni
smluv o smlouvich budoucich byl postup veiejné prezentovin zpiisobem obvykljm u Zalobkyné
v t€ dobé a byl tak zcela transparentni. V tomto sméru ostatné nikdo nevytkl Zalobkyni dosud
jakykoliv nedostatek a uzavieni smluv se nestalo pfedmétem nesouhlasu nebo vytek ze strany
clentl organti Zalobkyné ani oband. Naopak v priibéhu doby, na kterou byla smlouva o smlouvé
budouci uzaviena, byly opakované projedniviny a zastupitelstvem Zzalobkyné schvaloviny
dodatky ke smlouvim o smlouvich budoucich bez nejmensich pfipominek. Dokonce ani
soucasné vedeni Zalobkyné nijak vécné nerozporuje dobrou viru nijemnikt a jejich pozici pii
uzavirdni smluv o smlouvich budoucich, projekt nehodnoti jako nehospodirnj nebo
neprihledny, protoZe méstu jednoznatné prospél v fadé ohledd (udreni obyvatel, posileni
obCanské vybavenosti, pifjem Zalobkyné z pronijmu nebytovjch prostor). Jediné, &im soutasné
vedeni Zalobkyné argumentuje, jsou formilni nedostatky a obavy z osobni odpovédnost v
piipadé naplnéni smluv o smlouvich budoucich, resp. i v pfipadé opakovaného naplnéni vech
pfedpokladii pfevodu orginy Zalobkyné (zvefejnéni, projednini, schvalent).

Vedlejsi 1iastnice EEREESERETIIIEluvedla, Ze piedmétnj polyfunkéni diim vyl vybudovan
kromé stétni dotace téZ diky ptjckim od pozd&jsich nijemct bytd a nebytovyjch prostor v domé.
Zalobkyné poskytla pozemek. Dle dostupnjch informaci finanénf ptijéka od budoucich nijemcd
prakticky pokryla cenu vybudovanjch byti a byla posléze nijemcim vricena odeétem
z placeného nijemného, které nijemci po dopovidajici dobu neplatili. Pijcka byla sjednina jako
beziroénd, zminéné droky, které nijemci bytd nepoZadovali, byly fakticky od nich darem
zalobkyni, pficemz v rozhodné dobé &inily Groky z pijéek od bank 14,5 % roénd. Zisk zalobkyné
odpovidajici vysi nijemci neZidangch trokt z poskytnutjch pijéck tak dosahuje nezanedbatelné
vySe. Nadto v soucasné dobé& v domé sidli v nebytovjch prostorich fada subjektd (Kooperativa
Insurance Group, CSOB pojistovna, ‘mihovna & Zdravotnickd zichranni sluzba
StfedoCeského kraje), jejichz piitomnost ve meste je pro alobkyni piinosem jak z hlediska
ckonomického (pifjmy z prondjmu), tak i pro obéany k zajisténi jejich ekonomickjch, kulturnich
a zdravotnich potfeb. Pfedmétnj dim tak byl a je pfinosem pro Zalobkyni, pfi¢em? bez ptjek
pozdgjsich ndjemcti by nestl, nebot’ by mésto nesplnilo podminky dotace.

Vedlejsi ucastnik FEEEIIT] uvedl, Ze tehdy pied 20 lety, kdy# hledal néjaké bydleni tak se
doslechl o této mozZnosti, kdy to bylo o tom, Ze by mé&stu slozil néjaké penize a po 20 letech to
bude pfevedeno do vjluéného vlastnictvi. S timto takto vsichni poditali. Tehdy byl i problém si
zajistit financovini, nebot’ hypotéku by na nijemni bydleni nikdo nedal. Od za&itku byla takto
situace jasnd, vSichni s tim poditali a vSichni v H o tomto védéli.

Z piedloZenych listinnych ditkazli a nespornych tvrzeni 1iéastnika byl zjiStén nasledujici
skutkovy stav: Zalobkyng je vlastnikem domu &. p- BB stojiciho na pozemku parc. & st. B,
v ko EEEEENEERERN (prokdzdno vypisens 3 katastru nemovitosts). Zalobkyné tento bytovy dfim
vystavéla mj. na zdkladé dotace poskytnuté mu Ministerstvem pro mistai rozvoj CR, pficemz dle
podminek dotace nesmél byt diim po dobu 20 let od kolaudace preveden na jinou osobu a byty
v ném smély byt vyuzivin pouze pro ucely trvalého ndjemniho bydleni (prokdzdno Smionvon o
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poskytuuti investicni dotace e stitniho rospottn na vjstavbn ndjemnich bytii v obei se dne 20.4.1998 viziné
dodatkr ¢ 1, Swlonvon & 57-99-M o siizeni sdstamniho priva e due 11.5.1999). Zalované na zikladé
Smilonvy o pijice a Suilonvy o budouci ndjemni smlonvé na by & [/ 198-M, ugaviené dne 12.1.7998 poskytla
Zalobkyni ¢astku 218 500 K¢ jako beztroénou pijcku, s tim, Ze na jeji Ghradu se zapotitivi
ndjemné k pfedmétnému bytu (prokdzdne predumitnon swlouvon o Drijice a pifmovym pokladnim dokladen
e dne 12.1.1998 a 23.3.1998, smlonvou o sivéru e dne 29.1.2018 a dodatleem ke solonvé o prijie & 52-
71025-1 ze due 29.1.1998). Nijemni vztah %alované k piedmétnému bytu byl zalozen Najewni
sutlonvon & 28(98-B 3¢ dne 30.11.7998 ve znéni jejiho dodatku & 1 ze dne 23.12.2002, kterjm doslo
v disledku ProhléSent budovy ke zméné v oznadeni pfedmétu n4jmu (prokdzdno predmétnon ndjenini
sutlonvott, ogndmenim o pridéleni bytu ze due 2.11.7998, Viizwon & podpisit Surlonvy o piijice a Smlony o
budonct ndjemni smlonvé ze due 15.12.1997).

Dopisenr Salobkyué e dne 24.10.2002 byla $alovani vyzvina k podpisu smlouvy o smlouvé budouc;
bylo uvedeno, Ze v p#{padg z4jmu bude vzorovi smlouva k nahlédnuti v kancelafi odboru spravy
majetku mésta. Zalobkyné jako budouci prodévajici a Zalovani jakou budouci kupujici, nisledné
dne 11.11.2002 uzaviely Smlouvn o uzavient budonci smlonyy o prevodn vlastnictvi bytw, na zakladé které
se strany zavizaly do 1.1.2020 uzaviit smlouvu o pfevodu vlastnictvi k pfedmétné b
jednotce ¢. v 3. NP za kupni cenu 100 K& smlouva byla sepsina RS

o

7

ve svinm sdéleni s¢ dne 6.12.2019 adresovaném Zalobkyni uvedla ohledné
toho zda smlouvy o smlouvéch budoucich obsahovaly schvalovaci dolo$ku 2 zda byly zveiejnény
ve smyslu zikona o obcich, e mé za to, Ze tyto skuteCnosti ovéfovalo jiZ zastupitelstvo mésta
vze$lé z komunalnich voleb v listopadu 2002, dle sdéleni byvalych zastupiteld byla provedena
kontrola smluv a bylo konstatovino, Ze smlouvy byly fidné uzavieny v souladu se zikonem.
Rovnéz uvedla, Ze veskeré dispozice s majetkem se vZdy fidné zvefejfiovaly, informacni
povinnost spliiovaly Gfedni deska a [ kuryr. V té dobé se na tifedni desce zvelejiovaly i
vScchny zépisy z jednéni Zastupitelstev mé&sta. Ohledné pievodu byti mj. v domé &.p. [l bylo
zadino radou a zastupitelstvem mésta vypracovani prohldSeni vlastnika k budoucimu prevodu
bytd po 20 letech po dobu vizini dotace a realitni kancelati bylo zadino zaji§téni veskerfch
pravnich nilezitosti véetné vypracovini budoucich smluv o pievodu. Ohledné stanoveni kupni
ceny uvedla, Ze v té dobé bylo zastupitelstvem feeno, aby byly rovné cenové podminky pro
ptevody byt a budouciho pfevodu byt &.p. [ 2 [ 2 vzhledem k cendm za prodej byt
v rimci privatizace bytového fondu. Bytovy fond mésto nechtélo vlastnit, chtélo pouze umoznit
lidem mozZnost bydleni a to s podporou stitni dotace a jejich vlastnich prostfedkd. Zimérem
Mésta bylo po uplynuti Ihity 20 let uskuteénit pievod téchto byt do osobniho vlastnictvi i
s ohledem na to, Ze samotni néjemci stavbu spolu se stitem pfedem financovali. V té dobé, kdyz
ndjernci &.p. P sloZily v roce 1997 &astly pres 220 000 K& za byty 1+kk, se prodavaly v ramci
ptivatizace bytového fondu za 25 % odhadni ceny, tj. cca 60 000 K¢

s

SR 2o svémr sdéleni e dne 7.12.2079 adtesovaném zalobkyni uved], e mésto mélo
zdjem fesit bytovou situaci vjstavbou bytovjch jednotek. Mésto bylo vybrino v rémci programu
Ministerstva pro mistni rozvoj pro vystavbu velkého bytového domu. Mésto viak nemélo
dostatek finanénich prostiedkd. Moznost poskytauti pijeky mésto od budoucich najemcii byla
konzultovina s vichnim feditelem sekce bytové politiku na Ministerstvu pro mistni rozvoj, dle
néhoz to bylo moZné. Dotace a piij¢ka méstu méla pokryt néklady na realizaci bytovjch jednotek.
Moznost piihlisit se do tohoto programu byla zvefejnéna v Kurjtu a také vjzvou do postovnich
schrinek vcetné podminek pro vybér uchazeds. Na nislednjch vefejajch setkinich byla
nabidnuta moznost po odbydleni 20. let pfevést tyto byty do vlastnictvi.

Ze zdpisn & 8 e zaseddni Zastupitelstva Salobkyné konaného dne 19.12.2007 (PM 836/01, usneseni
8/01-VI/58) bylo zjiSténo, Ze byl projednivan a schvilen postup budouci tpravy vlastaickjch
vztahl k méstskjm bytim po 20 letech, kdy ,,tento termin byl din do podminek pro vystavbu
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byt se stitni podporou, pak je moZni zména vlastnika® bylo konstatovino, Ze bude vhodné&jsi
diim nadefinovat v Prohlaseni vlastnik na jednotlivé n-tiny.

Ze zdpisn & 2/02 e saseddni Zastupitelsiva $alobkyné konaného due 27.3.2002 (PM 1088/02) bylo
zjisténo, Ze na ziklad& vjde uvedeného usneseni zastupitelstva, zadala Rada Mésta vypracovat
prohliseni vlastaika firm& KONVEST spol. s r.o..

Ze zdpisu & 7 ze zaseddni Zastupitelstva Saloblyné konaného due 23.10.2002 (PM 1645/02, usneseni
7/02-4/1, 7/02-4/2) bylo zji$téno, Ze bylo schvileno Prohlfen vlastnika a vzorovi Smilouva o
uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu (po 20 letech), kterou vypracovala realitni
kancelafJEai R

Ze zdpisn & 10 3¢ zaseddni Zastnpitelsiva $alobkyné konaného dne 3.12.2003 bylo zjisténo, ze byl
projednivin postup budouci tipravy vztaht k bytim v domé &.p. [ (PM 0093/2003). Bylo
konstatovino, Ze nijemci byti v domé &p. B pUjcili méstu [ na vystavbu bytd finanéni
¢astku odpovidajici cca vykalkulované budouci cené bytu. Pjcky, které byly méstu poskytauté
pfed zahijenim vjstavby novjch bytd, byly bezirotné. Tuto &stku si ndjemci postupné
odbydluji. Byty ve vyse uvedeném domé musi zéstat po dobu 20 let od nabyt privai moci
kolaudacniho rozhodnuti (tj. od 19.2.1999 do 18.2.2019) jako byty nijemni - to je podminka
poskytnuti dotace. Usnesenim Zastupitelstva mésta Ricany & 7/02-4/2 ze dne 23.10.2002 byly
feSeny vlastnické vztahy k tmto bytim po uplynuti vjse uvedené Ihity, a to formou uzavieni
»omlouvy o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastaictvi bytu“ v souladu s Prohlisenim
vlastnika budovy ¢&p. zapsaného do katastru nemovitosti dne 4.11.2002. Smlouvy na
jednotlivé byty byly jiz podepsiny. Dile byla fe§ena otizka jak fesit budouci vlastnické vztahy s
nijemci, kteH vstupuji do nijemniho vztahu pozdéji a nepw;jéili tudfz méstu stejnou castku jako
ostatni nijemci. RovnéZ bylo konstatovino, Ze v z4jmu mésta je, aby byty byly po uplynuti 20 let
privatizoviny vSechny najednou a nevznikla situace, kdy v dome& zistane n&kolik byt ndjemnich
a ostatni byty v osobnim vlastnictvi.

Ze zapisu & 19-07 e zaseddini Zastupitelstva $alobkyné konaného dne 17.7.2019 (PM 103/19, usnesent
¢.19-07/007) bylo zji§téno, Ze Zastupitelstvo konstatovalo, Ze 2 zikladé usneseni ZmR & 7/02-
4/1 az 4/3 byla odsouhlasena vzorovi smlouva o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu
vlastnictvi bytu pro byty a toto bylo vloZeno do katastru nemovitosti. Nisledné byly uzavieny
Smlouvy o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu s néjemniky, kteii byty uZivali na
zékladé ndjemnf smlouvy s tim, Ze v terminu do 1. 1. 2020 s nimi budou uzavieny fidné Smlouvy
o pfevodu vlastnictvi bytu na zdkladé zikona & 72/1994 Sb. a za cenu 100 K& Pro oticby
splnéni zdkonnjch podminek pievodu vlastnictvi je tieba usneseni Zastupitelstva mésta h a
zveiejnéni ziméru pievodu na tiedni desce, proto OSM piedklida tento materidl. Jedni se o
bytové jednotky, které byly postavené v r. 1998 se stitni dotaci s tim, e st prostfedki keyly
pijcky od osob, se kterjmi byly po kolaudaci uzaviené nijemni smlouvy, a podminkou
poskytnuti dotace bylo, Ze byty nesmi zménit vlastnika po dobu 20 let od kolaudace.
Zastupitelstvo schvililo zvefejnéni ziméru uzaviit ¥idné Smlouvy o pievodu vlastnictvi bytu na
zdkladé dosud uzavienjch Smluv o uzavieni budouci smlouvy o pievodu vlastnictvi bytu,
tykajicich se bytovych jednotek v budové p. [B S S postavené na
pozemku p. & st , zapsané na LV & il u Katastrdlntho tfadu pro Stfedolesky kraj
Katastrilni pracovisté Praha-vjchod (usneseni &.19-07/007).

Vyzwon ze dne 7.11.2019 a nisledné 2 due 31.3.2020 alovani vyzvala Zalobkyni k uzavieni
smlouvy o pievodu vlastnictvi bytu.

Ze 2ipist z jednini Zastupitelstva ze dne 13.11.2019, &. 19-10, ze dne 18.12.2019, & 19-11, ze
dne 10.6.2020, ¢&. 20-06 a emailové komunikace stran nebyly zjiStény zidné relevantni skuteénost,
v zdsadé se jedni o obdobu tvrzen{ stran.

Hmotnépravni posouzeni véci bylo v souladu s § 3028 zikona & 89/2012 Sb., obéanského
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zikoniku, (dile jen »0.2.%) zaloZeno na privai Upravé zdkona & 40/1964 Sb., obéanského
zékoniku (dile jen ,,0b¢. z4k.%). '

Podle § 2 zikona €. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni G&inném do 31.12.2002 (déle jen ,.zikon o
obcich®) je obec je vefejnoprivni korporaci, mé vlastni majetek. Obec vystupuje v privaich
vztazich svim jménem a nese odpovédnost z téchto vztahd vypljvajici. Obec peduje o viestranny
rozvoj svého tzemi a o potieby svjch obgand; pfi plnéni svjich dkolt chrini té vetejnf zdjem
vyjadieny v zikonech a jinjch pravnich pfedpisech.

Podle § 38 odst. 1 zikona o obcich, ve znéni tdinném do 31.12.2002, plati, Ze majetek obce musi
bjt vyuZivin Gcelné a hospodirné v souladu s jejimi zdjmy a dkoly vyplyvajicimi ze zikonem
vymezené plisobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovéni a rozvoj svého majetku. Obec vede
evidenci svého majetku.

Podle § 39 odst. 1 zikona o obcich, ve znéni t¢inném do 31.12.2002, plati, Ze zdmér obce prodat,
sménit nebo darovat nemovity majetek, pronajmout jej nebo poskytnout jako vypijcku obec
zvefejni po dobu nejméné 15 dnfi pied projedninim v orginech obce vyvéSenim na tfedni desce
obecniho tifadu, aby se k nému mohli zijemci vyjadit a piedlozit své nabidky. Zimér miife obec
té2 zvefejnit zpisobem v misté obvyklym. Pokud obec zimér nezvefejni, je privni dkon od
pocitku neplatay. Podle odst. 2 pii tiplatném pievodu majetku se cena sjednéva zpravidla ve vysi,
kterd je v daném misté a ase obvykld, nejde-li o cenu regulovanou stitem. Odchylka od ceny
obvyklé musi byt zdvodnéna.

Podle § 41 zikona o obcich, ve znéni G&inném do 31.12.2002 plat, Ze podmifiuje-li zikon
platnost pravniho Gkonu obce pfedchozim zvefejnénim, schvilenim nebo souhlasem, opatfi se
listina osvédCujici tento privni dkon dolozkou, ji% bude potvrzeno, Ze tyto podminky jsou
splnény.

Podle § 39 ob¢. zik. ve znéni Géinném do 31.12.2013, je neplatny privni tkon, kterj svim
obsahem nebo tcelem odporuje zikonu nebo jej obchazi anebo se pi¢i dobrym mraviim.

Podle § 1 odst. 1 o.z. ustanoveni privaiho #4du upravujici vzijemna priva a povinnosti osob
vytvéfeji ve svém souhnu souktomé privo. Uplatfiovini soukromého priva je nezivislé na
uplatiovini priva vefejného. Podle odst. 2 nezakazuje-li to zikon vjslovné, mohou si osoby
ujednat priva a povinnosti odchylné od zékona; zakizina jsou ujednéni poruujici dobzé mravy,
vefejny pofidek nebo privo tfkajici se postaveni osob, vietné prava na ochranu osobnosti.

Podle § 2 odst. 1 o.z. kazdé ustanoveni soukromého priva lze vyklidat jenom ve shodé s Listinou
zékladnich priv a svobod a tstavnim potidkem viibec, se zdsadami, na nichZ spodivi tento
zikon, jakoZ i s trvaljm zfetelem k hodnotim, které se tim chrini. Rozejde-li se vyklad
jednotlivého ustanoveni pouze podle jeho slov s timto pfikazem, musi mu ustoupit. Podle odst. 3
viklad a poufiti pravniho pfedpisu nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy a nesmi vést ke krutosti
nebo bezohlednosti urazejici obycejné lidské citéni.

Podle § 3 odst. 2 o.z. plat, Ze soukromé privo spolivi zejména na zasadich, Ze d) dany slib
zavazuje a smlouvy majf bit splnény, f) nikomu nelze odepfit, co mu Po pravu nileZi. Podle odst.
3 soukromé privo vyvérd také z dalsich obecné uznanjch z4sad spravedlnosti a priva.

Podle § 5 odst. 1 0.z. kdo se vefejné nebo ve styku s jinou osobou piihlasi k odbornému vjkonu
jako piislusnik uréitého povolini nebo stavu, divé tim najevo, Ze je schopen jednat se znalosti a
peclivost], kterd je s jeho povolinim nebo stavem spojena. Jedni-li bez této odborné péce, jde to
k jeho tZi.

Podle § 6 odst. 1 0.z. m4 kazdj povinnost jednat v privnim styku poctivé. Podle odst. 2 nikdo
nesmi tezit ze svého nepoctivého nebo protiprivaiho &inu. Nikdo nesmi t&it ani z protipravaiho
stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym mai kontrolu.
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Podle § 7 0.2. se mi za to, %e ten, kdo jednal urditjm zpiisobem, jednal poctivé a v dobré vite.
Podle § 8 o.z. zjevné zneuZiti priva nepoiva pravni ochrany.

Soud se nejprve zabyjval otdzkou naléhavého pravniho zajmu ve smyslu § 80 o.s.f, nebot’
pfedpoklad tispésnosti Zaloby na uréeni, zda tu privni vztah nebo Prévo je ¢i neni, po procesni
strance spoéivd v tom, Zec na pozadovaném urceni je naléhavy privni zijem. Podle ustilené
judikatury je naléhavy privni zijem din zejména tam, kde by bez tohoto uréeni bylo ohroZeno
privo Zalobce, nebo kde by se bez tohoto uréent jeho pravni postaveni stalo nejistjm (napf.
rozhodnuti Nejvy3stho soudu ze dne 24.2.1971, sp.zn. 2 Cz 8/71). V rozsudku ze dne 25. inota
2010, sp. zn. 30 Cdo 2027/2008 Nejvyssi soud myj. zaujal privni nazor, Ze ,jestlife je privni
postaveni zalobce zpochybnéno prevodni smlouvou, na zikladé které ma (teprve) dojit ke vkladu
vlastnického ¢i jiného vécného priva k nemovitosti do katastru, resp. jestlize vysloveni
neplatnosti takové smlouvy, podle které dosud nebyl povolen vklad do katastru, by mohlo mit
piiznivy vliv na privni postaveni Zalobce, Ize piipustnost zaloby ve smyslu ustanoveni § 80 pism.
©) o.s.i. dovodit. V projednivané véci proto soud dovozuje existenci naléhavého pravaiho zijmu
Zalobkyné na poZadovaném uréeni neplatnosti ptedmétné smlouvy, nebot’ je (objektivné vzato)
zplsobilé odstranit privni stav nejistoty iastnikd.

Soud vsak nedovodil naléhavy privaf zijem %alované na ureni platnosti pfedmétné smlouvy,
nebot’ jejim uréenim by se privni postaveni Zalované Zidnym zptisobem nezménilo a proto
névrh Zalované pod bodem II. vjroku rozsudku zamitl. Naléhavy pravai zijem by za daného
stavu méla Zalovand tehdy, neméla-li by k dispozici jiny pravai prostfedek, jehoz prostiednictvim
by mohla d¢innéji héjit sv priva. V tomto piipadé viak takovouto monost mi v podobé nivrhu
na nahrazeni projevu wvile Zalovaného, kterého ve svém vzijemném ndvrhu také vyuZila.
V podrobnostech soud odkazuje na rozhodnuti Nejvysitho soudu ve véci sp. zn. 22 Cdo
2147/99, podle néhoZ lze-li Zalovat o urdeni priva nebo privniho vztahu, neni din naléhavy
pravai zdjem na uréeni neplatnosti smlouvy, je¥ se tohoto priva nebo privniho vztahu tjka.
Jestlize pravni otizka (platnost smlouvy), o nfz mé byt rozhodnuto, m4 povahu pfedbéZné otizky
ve vztahu k existenci priva nebo privniho vztahu, nenf din pravai zdjem na uréeni této
piedbéiné otizky, lze-li Zalovat pfimo na urdeni existence priva nebo privniho vztahu (viz
rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 20. 3. 1996, sp. zn. II Odon 50/96, publikovany v ¢éasopise
Soudnf rozhledy ¢. 5/1996).

Mezi stranami byla pieviZné vétSina tvrzeni nespornd, piedmétem sporu primarné byla otizka
pravniho posouzeni, tj. zda je smlouva o uzav¥eni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu
platnd & nikoliv. Zalobkyné divody neplatnosti smlouvy opirala pfedeviim o dvé skutednosti —
jednak, o skutecnost, Ze zimér Zalobkyné uzaviit pfedmétné smlouvy nebyl fidné zvefejnén ve
smyslu ust. § 39 odst. 1 zikona o obcich, ve znénf platném do 31. prosince 2002 a jednak, Ze
zalobkyné transparentné nezdtivodnila odchylku kupni ceny byt od ceny obvyklé.

Obecné vzato, je Gelem pravni Gpravy publikace zimém obce mj. prodat nemovitj majetek
piedeviim informovat obéany o dispozicich s obecnim majetkem; jde o to, aby pfisluiné dkony
probihaly transparentné, aby se o nich obané piedem a véas dozveédeli, aby mohli upozornit na
hrozici pochybeni ¢i nesprivné hospodateni obce a pfipadné aby méli moznost projevit sami
zdjem o mabyt véci, resp. priv plynoucich z obecntho majetku. Ukel publikace ziméru obce
prodat nemovitost neni naplnén jen tehdy, obsahuje-li listina obecné sd&leni o ziméru prevést
nemovitosti 2 vislovnou vjzvu obéaniim k pfedlozent jejich nabidek. Tento el mise byt splnén
i v piipadé, Ze je zveiejnén zimér obce prodat nemovitosti konkeétnimu zdjemci, s jasnou a
uritou identifikaci nemovitosti 2 s vjzvou obéaniim uplatnit v zikonné lhiité pfipominky k
zamyslenému pievodu.

Soud mé na zikladé provedeného dokazovini za prokizané, Ze uzavient Smlouvy o ptjéce
poskytnuté Zalovanou Zalobkyni, uzavieni nijemné smlouvy i nisledn& uzavieni Smlouvy o
smlouvé budouci o pfevodu bytové jednotky bylo jednotlivé provizino a sméfovalo k pievodu
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ptedmétného bytu do vlastnictvi Zalované. Pokud Zalobkyné namitala, Ze néjemci si pijcku
tzv. odbydleli, a nelze ji proto zohlednit pfi posouzeni kupni ceny bytu, nelze odhlédnout
zejména od zjiSténi ze zépist z jednini Zastupitelstev Zalobkyné, kde Zalobkyné jiz v roce 2001
feSila budouci postup Gpravy vlastnickjch vatahti 2 za tim tkolem nechala zhotovit Prohligent
vlastnika, kde specifikovala jednotlivé bytové jednotky (tento postup byl nisledné aprobovin na
jednéni Zastupitelstva dne 27.3.2002 a 23.10.2002). Z kontextu téchto zapist je zfejmé, Ze tento
postup byl nepochybné zvolen privé proto, aby doflo k jednoznacné specifikaci bytovjch
jednotek za Géelem jejich daldtho pfevodu na nijemce, kdyZ soucasné se schvilenim Prohlieni
vlastnika byla schvilena i vzorovi Smlouva o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi
bytu (po 20 letech).

Stejné tak pokud Zalobkyn& namitala, ¥e nebyla dostateéné zdivodnéna odchylka kupni
ceny od ceny obvyklé, soud neshledal tento argument diivodnym. Obecné plati, Ze pokud dojde
k odchylce od ceny obvyklé, musi bjt tato od@ivodnéna. Forma ani obsah zdtivodnéni, viak
nebyla zdkonem o obcich stanoven. Proto postad, pokud zd@vodnéni odchylné ceny bude
soucasti zipisu z jednéni piislusného orginu obce. V daném piipadé bylo zipisy zastupitelstva
dostateéné osvétleno, na zikladé jakych skuteénosti bylo piistoupeno ke kupnf cené v symbolické
vysi 100 K&. Ze zipisu ze zasedini Zastupitelstva Zalobkyné ze dne 3.12.2003 totiz vypljvi, Ze
obec chtéla stanovit jak do budoucna fesit pievod vlastnictvi k bytim s témi nédjemci, kteif méstu
pijcky neposkytly. Implicitn z tohoto bodu zasedéni Ize dovodit, S divodem pro symbolickou
kupni cenu bylo privé poskytnuti pfedmétné pjcky, naopak u novych nijemcd bylo v plinu
pozadovat cenu obvyklou.

Soud zde odkazuje na pfiléhavé rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Krilové, pobocky v
Pardubicich, ze dne 20. 7. 2016, §. 52 A 32/2016-126 kde byl mj. konstatovano, Ze ,obe seni

vevs

povinna pri prodeji nemovitého majetien viidy nprednostuit ekonomicky uejvfhodnéjsi nabidku a mise v mexich §

rvve v

38 a § 39 sdkona & 128/2000 Sb., o obeich, rozhodiont, s nriiton nemoviton vé prodd i ga cenn nigsi wess
obsazenon v nejvyisi nabidee reagnjici na swereinény amér, pokud mi 3a o, e to je v jejinn djmn, resp. v gdjmnt
obéanii obce. Takovy postup je oviem nutuo odiivednit, a to spisobem odpovidajicin okoluosten: konkrétnibo
Prépadn, pricems postacs, budou-li diivody roghodunti zastupitelstva obee sespatelné 3 prediklidaci (divodové)
pravyy k ndvrbu prislusného usueseni & 3 roxpravy predehisgici prgjeti Drislusného usneseni* Obdobné
vypljvi i ze Zalovanou citovaného rozsudku Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 17.1.2018,¢.5. 3
As 302/2016-43, podle ktetého ,,...S#Sovatel; jo mosué dit za pravdy v tom, e odehjlent se Salované od
ekonomicky vjhodndjsi nabidky musi byt odsivodnéno. Je nicminé nesbyiné Ronstatovat také lo, Se dkon v tomto
smérn ddné vyslovné pravidlo nestanovi. Jingmi slovy, jakkoliv je idonc aby odiivodnéni bylo sachyceno
naptiklad v podkladech pro roghodujici orgdn obee, respeketive idedlné pitmo v fexitn usnesent daného orgdnn, geela
dostateénd je také gnalost relevantnich okolnosti a drivodsi pro postup obee. Ty byly k disposici pribésné v
ditsledkn chovini aktérii pripad, jak je doloseno dile nvedenon specifikeaci odkazsi na jisténi Salované a pripisy
3 doby, predehazejici vydini napadeného roghodnnti. Ponhé absence Pisenného odiivodnéni v napadeném nsneseni
proto neni v posugované vici sama o sobé piisobild salosit neplatnost sitkonn Salovant.

Soud tak m4 za to, Ze diivod, ktery Zalobkyni vedl k odchyleni se od ceny obvyklé, byl dostateéné
seznatelny z jedndni Zalobkyné i vyjadfeni Zastupitelstva, spodival privé v majetkové participaci
Zalované (a dalSich nijemc) na vjstavbé bytového domu a byl tak naplnén poZadavek zikona (§

39 odst. 2 zdkona o obcich). Toto ostatné potvrdili ve svém vyjadfeni i
S

Soud se dile zabjval ndmitkou neplatnosti z diivodu nezveiejnéni zaméru uzaviit smlouvu.
Byt je zfejmé, Ze se ziméru uzaviit smlouvu o smlouvé budouci nepodatilo dohledat a méla by
tak byt stizena absolutni neplatnosti, soud sc domniva, Ze je tieba piihlédnout ke viem
okolnostem sporu. Jednak nelze piehlédnout, Ze to byla Zalobkyné, kdo zajisfoval
prostiednictvim kancelafe [ iR ] £y.1a i Smlouvy o smlouvé budouci a
souvisejici postup. Zalovani byla pouze vyzvina, aby se dostavila ve stanovenou dobu k jejimu
podpisu. Smlouva ji ostatné nebyla pfed podpisem ani poskytnuta, mohla nahlédnout pouze na
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vzorovou smlouva v kancelafi odboru sprivy majetku mésta. Soud se za tohoto stavu
neztotoZaiuje se zivéry rozhodnuti Nejvys$siho soudu ze dne 28.3.2008, sp.zn. 28 Cdo 2939/2006,
podle kterého ,,...Je nutno dirazuit, e postavent nabyvatele jako [yzické osoby je jiné pii nabyii véci od
sbjektn soukromého priva a jiné pri nabjvacin itkonn sjednaném s vergjnopravnin subjektem. Ve druhén
pripadé je vyZadovina spfsend bdélost nabyvatele ve vztahu dodrsieni podmineke smlonyy, jak dsrazuil Ustavni
soud v nélegech sp. sn. IIL. US 721/2000 a IV. US 576/2000. Predensin viak je tigba odkdzat na privni
dvér NejoySitho sondu, vysloveny v ji§ zminéném rozsudlen sp. sn. 20 Cdo 899/99. Absolutni neplatnost
pravnilo tikonnt ve smysl § 39 o. 3. je podle dovolaciho soudu objeketivni kategorsi, nedvislon na subjektivnich
okolostech. Pro tuto neplatnost neni vjzpamné, Se ji sprisobila Jen jedna e smluvnich stran. V daném
piipade, je totiz zcela logické, Ze se #alovana (a zjevné celd fada dalsich nijemnikd) spoléhala na
Zalobkyni, Ze viechny formilni nezbytnosti zafidi. Ostatné i zalobkyné, a¢ osoba nepochybné ve
vztahu k obecnimu zfizeni priva znald, disponujici dostate¢njm odbornym aparitem, byla po
dobu 20 let piesvédéena, Ze je vie v poradku. Jen t&ko tak lze pozadovat stejnou miru opatrnost
a pravniho povédomi po Zalované.

41. Diéle nelze odhlédnout ani od legitimniho privniho olekévini Zalované. Ustavni soud
konstantné poskytuje legitimnimu privaimu olekivani ochranu, jak vyplyvi napt. z I US
1737/08, podle kterého ,,Obecné sondy nensi nejproe ro3pospal, kierd sgkladui priva jednotlivjch diastnifesi
sporu json ve b, a poté, s piihléduutin ke viem rozhodujm okoluostenr daného Prépadu, musi sondy roghodnont
tak, aby, je-li fo mosé, ziistalo sachovdno 5 obon sikladnich priv co nejvice, a neni-li to mospé, pak ddit
Drednost torn dkladnimu prive, v jehos prospéch svidé obecnd idea spravedinostz, resp. obecnj princip.
Povinnost obecnych soudit rogposmat sdkiladni privo a poskytnont mu ochrann Plari tim spise v pripade, kdy v
posuzovanén vztabn svédii 3dkladui privo toliko jedné strané sporn, salimeo druhé sirané adué hnotné
dkladui pravo (piirozent vyjma prava na spravedlivy proces) nesvidis a vhleden k okolnostens ani svédcit
nemisise, resp. v jefim postaveni se odrdsi toliko sistavni princip, nikoliv husotné subjekiioni gikladni privo. ..
Principu prdvni jistoty, ktery by v predmétné sitnaci ve svjch ditsledeich mobl svidist vedlefSim sicastnikiin, se viak
Ixe dovoldvat a Ize bo povazovat za korektiv ochrany legitinnibo ofekdvini Pponse za sitnace, kdy se jej dovoldivi
subjekt v dobré vive. Neni-ls subjefet v dobré vive, nemitge v jelo piipad? piisobit ani princip pravmi jistoty jakosto
korektiv ochrany legitinmibo olekdvini.“ V Zalovanou citovaném nilezu 1. US 353/04 Ustavai soud
uvedl, Ze ,,P¥ stfetn dvon sdkladnich priv munsi obecné Sondy nejproe rozpognal, kierd sikladui priva
Jednotliyycl) ricasinikest sporu jsou ve bre, a poté, s pribléduntin ke viem roghodngm okolnostens danélo pripad,
st soudy roghoduont tak, aby, je-Ii to niogné, siistalo 3achovino = obon wikladmich prdv co nejvice, a neni-ki to
mo3pé, pak ddt piednost tomu ikladuinn privu, v jehos prospéch svidef obecnd idea Sspravedinost, resp. obecny
princip. Bylo by v rogporu s obecnon ideon spravedhosti, 4. s obecijm piirogenopravuim prineipem pacta sunt
servanda, poskylovat nositels vastnického prava ochranu wa iteor tobo, v jehog prospéch md byt se smilony (a ve
steuteciosts ji ddavio mélo bys) plucno tak, aby vlastuické privo svidéilo Jemt samotnémm. Obecné sondy ela
preblédly existenci sgkladniho prava stéSovatele na legitinmé oiekdvini nabyti majetlen, jehos ochranu wély visit
Stejué; jako swasovaly ochrann vlastnického priva vedlejsiho diastnika. Bylo namisté poskytnont ochrann
dkladnimu pravy stéovatele skrye aplikaci § 3 odst. 1 obéanského sdkonifen.

42. V daném pfipadé Zalované svéddi zikladni privo na legitimni ocekivini nabyti majetkuy, jeho?
ochrana by méla bjt vidy bréna v potaz. Zalované vzniklo smlouvou o uzavieni smlouvy
budouci legitimni oéekévini na pievod bytové jednotky do jejiho vlastnictvi, pfi¢em? tomuto
niroku a z ngj plynouciho legitimniho oéekivini je tfeba poskytnout ochranu _podle €l 1
Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav a zikladnich svobod. Ustavaf soud
ostatné jiz vicekrit potvrdil stavni ochranu legitimniho o&ekivani (stov. nilezy Pl US 2/02, PL.
US 50/04, PL. US 51/ 006), kdyz napiiklad uvedl, Ze , 4 principu legitimniho ocekdvini v sonlady s
Judikatnron Evropského soudu pro lidskd prava judikoval, S 5 ni etelné vysinpufe pojeti ochrany legitimniho
oickdvdni jako wmajetkového ndrokn, ktery byl ji individualizovin individudluin prdvnim aktem, anebo je
indivicualizovatelny piimo na ikladé pravai ripravy (srovnej napf. nlez I. US 676/ 07).

43. Soud rovnéi vizil, jaki Gjma mutZe zamitnutim zaloby vzniknout Zalobkyni, nicménd se
nedomnivi, Ze pfiznial priv z pfedmétné smlouvy by mohlo néjak negativné poskodit Zalobkyni
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¢i jeho dalsi obéany. Zalobkyné byla po dobu téméf dvaceti let presvédéena o platnosti Smlouvy
o smlouvé budouci, chovala se v souladu s touto smlouvou a byla pfipravena dle ni plnit.
Uzavienim smlouvy tak nemtiZe Zalobkyni vzniknout $4dn4 jma. Naopak v piipadé, kdy by bylo
Zalob& vyhovéno, by Zalobkyné ze svého, byt’ pravdépodobné netimyslného opomenuti, téZila.
Nelze odhlédnout ani od skuteénosti, %e v toto3né situaci jako Zalovani je dalsich vice jak tficet
ndjemcii byth.

Soud proto uzaviri, Ze pokud se Zalobkyné po téméf dvaceti letech, co alovani byla vdobré
vife, Ze sni Zalobkyné uzavie smlouvu o pievodu bytu a kdy snf Zalobkyné jednala jako
s budoucim kupujicim a ¢nila kroky k uzavien smlouvy o pfevodu bytu, dovoliva nephtnosti
vySe uvedené smlouvy o smlouvé budouci, jevi se soudu tento postup jakoZto rozpomyj se
zdsadou poctivosti v privnich vztazich vyZadujici &estnost, otevienost a povinnost brit ohledy na
zajmy drubé a vrozporu slegitimnim privnim oéekivinim 3alované a takovému jednéni
Zalobkyné nelze poskytnout pravai ochranu a proto soud Zalobu zamitl.

Z dtivodu hospodirnost fzeni soud vylouéil vzéjemny navth Zalované o nahrazen projevu viile,
event. o nihradu Skody k samostatnému fizeni, nebot’ toto Hzen si vyzadi jesté dalsi dokazovani
a soucasné bude vhodné, pokud v mezidobi bude postavena najisto (ve smyslu pravomocného
rozhodnuti odvolactho soudu) otizka platnosti & neplatnosti Smlouvy o smlouvé budouci
jakoZto pfedbéZné otizky pro posouzeni niroku na nahrazeni projevu viile z této smlouvy, event.
nahrazeni vzniklé $kody.

O nihradé nikladd fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 1 o. s. {. tak, Ze pfiznal Zalované, kterd
byla v fizeni zcela Gspésni, nirok na nihradu nikladd Hzeni v stce 14 580,50 K¢. Tyto niklady
sestdvaji z nikladd zastoupeni advokitem, kterému nale3i odména stanoveni dle §60dst. 1,§7,§
9 odst. 3 pism. a) ve spojeni s odst. 4 pism. b) vyhlasky €. 177/1996 Sb., advokitaiho tarifu, (dale
jen ,,a. ) z tarifni hodnoty ve vy$i 50 000 K¢& sestdvajici z Castky 3 100 K& za pievzeti a plipravu
zastoupeni dle § 11 odst. 1 pism. a) a. t., z ¢astky 3 100 K& za vyjadieni ve véci samé ze dne
28.2.2020 dle §11 odst.1 pism.d) a.t., z cistky 3100 K& za Géast na jednéni soudn dne
11.8.2020 dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. a z castky 1 550 K& za wicast pii vyhldSeni rozsudku dne
18.8.2020 dle § 11 odst. 2 pism. f) a. t. véetnd Ctyt pausdlnich nihrad vidaji po 300 K& dle § 13
odst. 4 a. t. a dafi z pfidané hodnoty ve vjsi 21 % z castky 12 050 K¢ ve vysi 2 530,50 K.

Ve vztahu mezi Zalobkyni a vedlejsi Gastnici na strané Salované, pani [T soud
rozhodl rovné€Z dle ust. § 142 odst. 1 o.s.t. a pfiznal ji nihradu nikladd zastoupeni advokitem,
kterému néle?{ ¢dstka 3 100 K& za pfevzeti a piipravu zastoupeni dle § 11 odst. 1 pism. ) a. t.,
Castka 3 100 K¢ za nivrh na vstup do fizenf ze dne 29.7.2020 dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t., é4stka
3 100 K¢ za tcast na jednini soudu dne 11.8.2020 dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. a &4stka 1 550 K¢
za Gcast pii vyhlaSeni rozsudku dne 18.8.2020 dle § 11 odst. 2 pism. f) a. t. véetné étyf pausilnich
néhrad vjdaji po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 a.t. a dafi z pfidané hodnoty ve vyisi 21 % z &stky
12 050 K¢ ve vysi 2 530,50 K&; tj. celkem ¢astka 14 580,50 K&.

Ve vztahu mezi zalobkyni a vedlejsi astnici FEER 2 4, soud ptiznal podle § 142
odst. 1 o.s.i. vedlejsi tcastnici, ktera byla v fizeni zcela Gspé$nd, nirok na nihradu nakladé fizeni
v &istee 1200 K&, sestavajici se podle § 1 odst. 3 a § 2 odst. 3 vyhldsky & 254/2015 Sb. z
pauslni nihrady ve vysi 300 K¢ za kazdy ze Ctyk dkont ve véci (tj. za névrh na vstup do Fizenf ze
dne 22.6.2019, vyjadieni ve véci samé ze dne 10.8.2020, iéast na jednani dne 11.8.2020 a Géast na
vyhladenf rozsudku dne 18.8.2020).

i SRt a Zalobkyni, soud pfiznal podle § 142
odst. 1 o.s.i. vedlej$imu vcastnikovi, kterj byl v fizeni zcela Uspésny, nirok na nihradu niklada
tizeni v Eistce 600 K&, sestivajici se podle § 1 odst. 3 a § 2 odst. 3 vyhlasky & 254/2015 Sb. z
pausalni nahrady ve vyjsi 300 K¢ za kazdy ze dvou tkont ve véci (t)- za navrh na vstup do fzenf

ze dne 22.6.2019 a Géast na jedndni dne 11.8.2020).

Ve vztahu mezi vedlejsim déastnikem [
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50. Povinnost k plnéni byla vidy stanovena v obecné paricni Ihité tif dnd (§ 160 odst. 1 vén prva
pied stfednikem o.5.F); ndhrada nikladd fizeni pak na zikonné platebni misto (§ 149 odst. 1
0.s.L).

Poudeni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolini do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoven, a to ke Krajskému soudu v Praze, prostfednictvim Okresniho soudu Praha-vychod.

Nesplni-li Zalobkyné povinnosti uloZené ji timto rozsudkem v uvedenjch lhiitich, mize se
oprivnénd strana domahat po jeho prévni moci vykonu rozhodnuti u soudu.

Praha 18. stpna 2020

Megt. Jana Chudikovi
samosoudkyné



