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OKRESNI SOUD PRAHA - VYCHOD
Na Pofici 1044/20, 112 97 Praha 1
Tel.: 221 729 311 (399), Fax.: 257 005 060
e-mail: podatelna@osoud.phav.justice.cz, ID datové schranky: zyaabwu

Nase znacka: 43 Si 6/2021 XXXXXXXXXXXXXX
Vase znacka: ///
Vyfizuje: XXXXXKXKKKKK

Dne: 13. ledna 2021

Informace dle zakona &. 106/1999 Sh.

Viazena pani magistro,

ve shora uvedené véci zasilam Vami pozadované rozhodnuti v anonymizované podobeé.

S pozdravem

Mgr. Jana Stejskalova
predsedkyné Okresniho soudu Praha — vychod



Cislo jednaci: 3 C 423/2019-109

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

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

Zalobkyné:

proti
zalované:

Mzésto Rigany, ICO 00240702

sidlem Masarykovo ndmésti 53/40, 251 01 Ricany
zastoupené¢ advokitkou Mgr. Janou Zwyrtek Hamplovou
sidlem Olomoucka 36, 789 85 Mohelnice

bytem
zastoupend advokitkou JUDr. Zuzanou Smitkovou, Ph.D.
sidlem Trojanova 12, 120 00 Praha 2

za UCasti vedlejsiho G¢astnika 1.
bytem

za Ucast vedlejstho téastnika 2.
bytem

za Ucasti vedlej$iho tcastnika 3.
bytem
zastoupena advokitem Mgr. Ondfejem Surgou
sidlem Stefanikova 1/65, 150 00 Praha 5

0 urceni neplatnosti smlouvy

takto:

L. Navrh Zalobkyné, kterym se domahala uréeni neplatnosti smlouvy o uzavieni budouci
smlouvy o pievodu vlastnictvi bytu, oznadené & 63/2002-B, uzaviené dne 11.11.2002
mezi Zalobkyni a Zalovanou, na jejim# zakladé méla bjt uzaviena smlouva o pievodu

—ff



2 3 C 423/2019

vlastnictvi bytu & -bytu 1+kk umisténého ve 3. nadzemnim iodlaii budo?r ¢ p.

stojici na pozemku parc. & st. o viméfe 951 m’ v k.. obec
, okres Praha vyjchod, zapsaném na LV & - u Katastrilntho Gfadu pro
Stfedocesky kraj, Katastrilnf pracovisté Praha — vychod, se zamita.

I.  Navrh Zalované na uréeni platnosti smlouvy uvedené shora pod bodem I. vjroku
rozsudku, se zamita.

III.  Rizeni o nivrhu 3alované na nahrazen projevu vile Zalobkyné k pfevodu vlastnictvi bytu

é._, bytu 1+kk umisténého ve 3. nadzemnim podla3i budovy &. p- tojici na
pozemku patc. . st. - o vyméfe 951 m® v k.. H obec , okres
Praha vychod, zapsaném na LV ¢ [l] v Katastrilatho tfadu pro Stfedocesky kraj,

Katastralni pracovi$té Praha — vychod, Zalované za kupni cenu 100 K¢, se vylucuje
k samostatnému fizen.

IV. Zalobkyné je povinna zaplatit Zalované na nahradu nikladd fizeni Castku ve vysi
14 580,50 K¢, do tii dnt od privaf moci rozsudku, k rukim zstupkyné Zalované.

V. Zalobkyné je povinna zaplatit vedlejdimu téastnikovi 1) I - oihade

nakladu fizeni éastku ve vysi 600 K¢ do t# dnd od pravai moci rozsudku.

VI.  Zalobkyné je povinna zaplatit vedlej§imu Gastnikovi 2) — na nahradu

nikladi fizen{ éastku ve vydi 1 200 K¢ do t# dnti od pravai moci rozsudku.

VII.  Zalobkyné je povinna zaplatit vedlej$imu Géastaikovi 3) — na nihradu
nakladd fizeni ¢astku ve vysi 14 580,50 K¢, do ti dnt od privai moci rozsudku, k rukim
zastupce vedlejsiho Géastnika.

Odavodnéni:

Zalobkyné se alobou ze dne 20.12.2019 domihi urceni neplatnosti smlouvy o smlouvé
budouci, o pfevodu vlastnického priva k bytové jednotce. Tvrdi, ze vroce 1997 ji byla v
souvislosti s vjstavbou bytového domu ¢&. p. stojictho na pozemku parc. & st. [ v k.

obec h, (dile jen ,bytovy d&m* & ,,polyfunkéni dim®) poskytnuta od
Ministerstva pro mistni rozvoj CR t&elové dotace na vystavbu 36 bytd, za podminky, Ze po dobu
20 let od ukonéeni kolaudaéniho fizeni bude bytovy diim uZivin k nijemnimu bydleni. Bytovy
diim byl zkolaudovén v roce 1998. Jesté pied jeho kolaudaci byly uzavfeny s budoucimi nijemci
jednotlivych bytovych jednotek smlouvy o pijéce a smlouvy o budouci ndjemni smlouvé na byt,
na jejichZ zdkladé tito najemci poskytli zalobkyni pijcku pro dostavbu bytového domu, s tim, Ze
po kolaudaci s nimi budou uzavieny nijemni smlouvy a zaptjcené finanéni prostiedky si budou
postupné tzv. odbydlovat. V roce 2002 doglo k zapisu bytovjch jednotek v bytovém domé,
jakoZto samostatnjch nemovitjch véci a nasledné byly na zikladé usneseni zastupitelstva
zalobkyné s ndjemniky uzavieny smlouvy o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu,
k némuZ méli ndjemci nijemni privo, a to za kupni cenu 100 K¢ s tim, e budouci smlouva o
pievodu 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 ptevodu vlastnictvi k bytové jednotce ¢ [ o
velikosti 1+kk umisténé v 3. NP shora uvedeného bytového domu (dile jen ,,Smlouva o smlouvé
budouci®).

Zalobkyné pfi pifpravich realizaénich smluv o pfevodu vlastnictvi k bytu zjistila, Ze, byt byly
smlouvy o smlouvé budouci piipravovany a uzaviriny na zikladé usneseni zastupitelstva
zalobkyné, nebyl zveiejnén zimér zalobkyné uzaviit piedmétné smlouvy ve smyslu ust. § 39 odst.
1 zdkona o obcich (ve znéni platném do 31. prosince 2002), podle kterého zimér obce prodat,
sménit nebo darovat nemovitj majetek, pronajmout jej nebo poskytnout jako vypijéku obec
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zvefejni po dobu nejméné 15 dnd pied projedninim v orginech obce vyvéSenim na Gfedni desce
obecniho tiadu, aby se k nému mohli zajemci vyjadiit a predloit své nabidky. Zamér mive obec
téZ zvefejnit zpisobem v misté obvyklym. Pokud obec zimér nezvefejni, je privni dkon od
pocitku neplatny. Pfedmétné listiny smluv ani nenesou dolozku ve smyslu st. § 41 odst. 1 zikona
o obcich. Zalobkyné se proto domnivi, e se jedna o absolutné neplatné smlouvy ve smyslu ust. §
39 odst. 1 zdkona o obcich, a to i vzhledem k ustdlené judikatufe (viz. napf. rozsudky Nejvy$siho
soudu sp. zn. 33 Cdo 128/2009, 33 Cdo 796/2013 nebo 32 Cdo 1785/2017).

Smlouva o smlouvé budouci je nadto neplatnd i proto, Ze nebyla ze strany Zalobkyné
transparentné zdivodnéna odchylka od ceny obvyklé kupni tjkajici se Gplatnych pievoda
jednotlivych bytovych jednotek (ve smyslu § 39 odst. 2 zikona o obcich). Cena za ptevod dle
Smlouvy o smlouvé budouci ¢inf 100 K¢, pfi¢emz poskytnuté pijcky ze strany najemniki byly
fakticky tzv. odbydleny, a proto nelze ani uvaZovat o tom, %e by nijemnici ve finile fakticky
cokoli pfispéli na vystavbu bytového domu.

Zalobkyné je piesvédéena, e existuje naléhavy privni zijem ve smyslu § 80 o.s.f. na tom, aby
bylo soudem urceno, Ze je Smlouva o smlouvé budouci neplatnd, a to pro porueni ust. § 39 odst.
1,2 zédkona o obcich. Uzavienim pévodnich smluv by mohly vzniknout milionové skody
zalobkyni jako jednotce Gzemni samosprivy, ktera je povinna se ze zikona chovat hospodirné.

Zalovana nirok alobkyné neuznava; mi za to, e Smlouva o uzavieni budouci smlouvy je platna
a Cinnd a zavazuje obé strany k uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi kbytu &
za sjednanou kupni cenu ve vysi 100 K¢&. K historickému kontextu uvedla, e v letech
1997 a 1998 probéhla vystavba polyfunkéniho domu na
s bytovymi a nebytovymi jednotkami. Zalobkyné tim chtéla podpofit bytovou vystavbu v obci,
neméla viak dostatek financnich prostfedki na realizaci vjstavby. Oslovila proto vefejnost s
nabidkou mozZnosti ziskat nové bydleni v tomto domé. Podminkou bylo slozeni #alobkyni uréené
finanéni ¢astky na vystavbu a jako protiplnéni méli zajemci ziskat nové byty do uzivini a nisledné
po uplynuti 20 let do vlastnictvi (coz byla podminka stitni dotace). Zalovana o toto projevila
zdjem, byla Zalobkyni vyrozuména, Ze ji byl ptidélen byt, jehoZ cena &ini 218 500 K¢&. Zalovana
tuto Castku Zalobkyni uhradila a nésledné dne 30.11.1998 s Zalobkyni uzavela n4jemni smlouvu &
38/98-B. Zalobkyné navthla formélné konstruovat smluvni vztah véastniky jako ,,ptjtku® a
»najemni vztah, kdyZz podminky stitni dotace Zalobkyni neumozfiovaly pfevést byty zdjemctm
do jejich vlastnictvi ihned, ale a2 po uplynuti doby 20 let. Navizeny pravai rimec mél garantovat
zajemciim, Ze byty budou moci v mezidobi uzivat, nez na n& obec pievede vlastnictvi k bytim. Z
pohledu Zalované proto pfedstavovala ,,beziiroéna ptjcka® ve skute¢nost formu a zpusob thrady
ceny bytu, kterou urila Zalobkyné v dopise ze dne 15.12.1997. Nelze se domnivat, %e by #alovana
poskytla Zalobkyni bezirocnou piijcku (2v1asté, kdyZ si sama uvedené prostiedky musela pijéit
od banky za bankovni trok 14,5 % p.a.), pokud by za to neo&ekévala piislibenj budouci ptevod
bytu. Castka 218 500 K& navic odpovidala tehdejsim cendm, za které Zalobkyné prodavala obecni
byty.
Dne 11.11.2002 strany uzaviely smlouvu o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu,
v niZ se Zalobkyné zavizala, Ze do 1.1. 2020 uzavie se Zalovanou smlouvu o pievodu vlastnictvi k
bytu za cenu 100 K¢. Pfedmétna smlouva byla utvrzenim vefejného piislibu Zalobkyné daného na
samém pocatku zdjemcim o byty, Ze po uplynutl stanovené dvacetileté lhity jim budou byty
pievedeny do vlastnictvi. Je tak zfejmé, Ze Zalovani vstupovala do pravniho vztahu se Zalobkyni s
dobrou virou a legitimnim ocekdvéanim, Ze na ni Zalobkyné po uplynuti 20 let pievede vlastnické
privo k bytu. Pfevod se mél realizovat za symbolickou &istku 100 K¢ (specifikovanou ve
smlouvé o uzavieni budouci smlouvy o pievodu vlastnictvi bytd), kdyZ cenu bytu uréenou
zalobkyni v dopise ze dne 15. 1.2 1997 ve vysi 218 500 K& Zalovani v plaé v{si pfedem uhradila.
Dobri vira zalované byla utvrzovina nislednjym privnim jedninim a chovénim zalobkyné v
dalSich letech. KdyZ se v listopadu 2002 zménilo vedeni obce, tak to bezprostiedné po svém
nistupu provedlo kontrolu smluv o smlouvich budoucich o pievodu byt v domé &p. , aniz
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by shledalo jakékoliv pochybeni. Platnost smluv nebyla zpochybnéna, tehdy ani v prib&hu dalsich
vice jak 17 let, a to obci ani nikjm jinjm. Dne 17.7.2019 zastupitelstvo zalobkyné usnesenim &.
19-07-007 schvililo zvefejnéni zdméru uzaviit fadné Smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu na
zikladé dosud uzavienjch Smluv o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu,
tykajicich se bytovjch jednotek v budové ¢p. Il K obratu v postoji zalobkyné doslo v
listopadu 2019, kdy byla vefejnost na jednani zastupitelstva dne 13.11.2019 informovina o tom,
Ze zalobkyné nechala pravné posoudit smlouvy o uzavieni budoucich smluv o pievodu vlastnictvi
byt v budové &p. , se zavérem, Ze smlouvy jsou absolutné neplatné. Jako dévod neplatnost
bylo oznaceno nedohledané zveiejnéni ziméru uzaviit smlouvy o uzavieni budoucich smluv o
pfevodu vlastnictvi byt v domé &p. [l

Obhledné namitangch diivodd neplatnost upozornuje, Ze viechny tyto diivody maji pramenit z
porueni zékonnjch povinnosti Zalobkyné a jdou tedy k tiZi Zalobkyné. Tvrzeni Zalobkyné o
nezveiejnéni ziméru je postaveno na skuteénosti, Fe zalobkyné ve svém archivu nedohledala
dikaz o zvefejnéni ziméru. Nedohledini uréité listiny samo o sob& nepostatuje k potvrzeni

domnénky, ze takova listina neexistovala. Proti argumentu zalobkyné navic stoji prohliseni
tehdejsiho starosty - B - byvalé tajemnic ze dle jejich

piesvédceni zimér fadné zvefejnén byl. V zapisech z fadnjch zasedini zastupitelstva zalobkyné
konanych dne 19.12.2001 a dne 27.3.2002, se v souvislosti s budouci Upravou vlastnickych vztaha
k méstskym bytim vyslovné zmifiuje zména vlastaika po 20 letech a navrhuje se vyhotovit
prohlaseni vlastnika ve vztahu k nemovitostem ¢.p. h a - v k.. . Dne
23.10.2002 zastupitelstvo tento proces zavsilo schvalenim prohlaseni vlastnika a textu smlouvy o
smlouvé budouci na pfevod bytu v domé &p. Bl Zimé: pfevodu byt v domé &.p. [ byl
jesté vyslovné schvilen na zastupitelstvu dne 17.7.2019. Schvileni ziméru zastupitelstvem tak lze
povazovat za fidné uéinéné. Privni doktrina se navic shoduje na zavéru, Ze pro splnéni zikonné
podminky zvefejnéni ziméru obce uzaviit smlouvu postaci zvefejnéni samotného usneseni,
kterjm byl zimér obce schvilen a zimér tak nemusi byt zvefejnén jako samostatnj dokument
(srov. Potésil, L., Furek, A., Hejé, D., Chmelik, V., Rigel, F., ékop, J. Zakon o obcich. Komentat.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, str. 222 - 249). Stalo se tak shora uvedenjmi usnesenimi
zastupitelstva. Pokud by snad zimér #idné zvefejnén nebyl, lze tento nedostatek dodateéné
zhojit, stejné jako doplnéni dolozky dle § 41 odst. 1 zikona o obcich na jednotlivych smlouvich.
Zalovan rovnés odkizala na princip ochrany dobré vity toho, kdo jedn v souladu s akty organa
vefejné moci (v této souvislosti odkézala napf. na nilez Ustavniho soudu, sp. zn. IV. US 150/01,
ze dne 9.10.2003.

Pokud jde o ndmitku Zalobkyné, Ze nebyla #dn& zdtvodnéna odchylka od obvyklé ceny,
upozornuje, Ze zdkon neurCoval privni formu, v jaké ma byt odivodnéni odchylky ucinéno. Ani
vyslovné nestanovil, Ze absence zdtvodnénf automaticky zpiisobuje neplatnost. Zalovani mé za
to, Ze odchylka od ceny obvyklé v daném piipadé plyne z vyse popsané politeéni participace
budoucich kupujicich na vistavbé byti v domé &p. a veiejného piislibu Zalobkyné daného v
letech 1997 a 1998, Ze na né byty ptevede po uplynuti 20 let. Tato skute¢nost byla opakované
projednavina vefejné na zastupitelstvech Zalobkyné i na setknich s vefejnostl. Bez poditecnich
financnich piispévki zdjemcd o byty by mésto nebylo schopno vystavbu objektu vitbec
realizovat. Nemohlo by vyusit ani poskytnutou stitni dotaci, ktera pokryvala ¢ist nikladd na
vystavbu bytd (v rozsahu, v jakém nebyly niklady pokryty pispévky nijemcd). Zikon nadto
vyslovné nepozaduje, aby divody pro odchylku byly vyslovné deklarovany v pfijatém usnesen &i
jinde. Nejvyssi sprivni soud ve své judikatufe dovodil, Ze odchylka od obvyklé ceny je
odivodnéni, paklize pfisluiné divody existovaly v dobé rozhodovini, byli s nimi seznimeni i,
kdo o dané odchylce rozhoduji, tyto divody jsou legitimni (obstoji z hlediska § 38 odst. 1, resp. §
35) a je mozné jejich existenci prokizat v dobé rozhodovéni. Samotné formalni nezaznamenani
divodu v pisemné formé nezplisobuje porueni § 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 ocekévani, Ze na ni Zalobkyn& pfevede byt, jak slibila a
zavazala se. Byt, na jeho pofizeni si Zalovani musela vzit v roce 1998 tvér a dlouhou dobu jej
splacela. Dnes, kdyZ Gvér splatila, ji s ohledem na v&k ¥4dn4 banka novy Gvér neposkytne. Jiny
nemovity majetek Zalovani nemi ani jej nikdy nevlastnila. Podobné jako ostatni budouci kupuyjici
spoléhala na to, Ze se v roce 2020 stane vlastnikem bytu a nebude jiz platit ndgjemné. Podle toho
hospodaiila (nespofila si prostfedky na Ghradu soudasné trni ceny bytu) a soudasni zména
postoje obce je pro ni tizivi. A% do zévéru roku 2019 piitom nic nenasvédéovalo tomu, Ze by
méla byt situace jini. Zalovana byla vzdy slabsi smluvni stranou, ktera akceptovala podminky
nastavené Zalobkyni. Ta také pfipravovala veSkerou smluvni dokumentaci, ve spoluprici s
odborniky (internimi i externimi privniky). Zalovani se na jejich pfipravé nepodilela. Divody
pfipadné 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, pfi uzavirini napadené
smlouvy s zalovanou.

Zalovani ma pravo na ochranu své dobré vity a legitimniho o&ekivani, e s ni Zalobkyné uzavie
smlouvu o pfevodu vlastnictvi bytu. Podle Ustz}vniho soudu dobra vira vystupuje jako korektiv
obecné platny pro obcanské pravo (srov. nalez Ustavaiho soudu ze dne 16. fijna 2007, sp. zn. P
US 78/06). Ohledné ochrany legitimniho oéekévini odkizala na nilez Ustavaiho 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 privni zdsadé nemo turpitudinem suam
allegare potest (§6 odst. 2 0.z.) jakoZto piimo aplikovatelnému pravidlu pro rozhodovéni souda.
Zalobkyné jeSté v 1ét€ 2019 postupovala tak, Ze #alovani neméla davod 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 ptevodu
vlastnictvi bytu. Jednéni Zalobkyné je tak téeba posuzovat téZ v intencich ustanoveni § 1729 o.z.
Rovnéz odkazuje na ust. § 40a zikona ¢ 40/1964 Sb., oblanského zikoniku, podle kterého se
neplatnosti privaniho tkonu nemtZe dovolavat ten, kdo jl sim zpusobil. Stejnj princip je
zakotven i v § 579 0.z. V daném pfipadé je to Zalobkyné, kterd méla porusenim zikonného
postupu pfi uzavirini smluv neplatnost zptsobit. Zalobkyné proto neni oprivnéna se dovoldvat
neplatnosti smlouvy uzaviené se alovanou. Odkézala té3 na ust,. § 3 odst. 2, pism. f) oz dle
kterého nikomu nelze odepfit co mu po pravu nalei.

Pokud by soud vyhovél Zalobé Zalobkyné, doslo by podle jejtho ndzoru k poruseni obecné
uznanjch zisad spravedlnosti a priva. Za situace, kdy plnou odpovédnost za piipadnou
neplatnost smlouvy nese Zalobkyné, by uréent jeji neplatnosti, nemohlo byt nahliZeno jinak nez
jako nespravedlivé viiéi Zalované. Ustanoveni § 3 odst. 3 o.z. piitom klade diraz na zachovani
obecné uznanjch zésad spravedlnosti a priva. Zastupci zalobkyné, ktefi v letech 1997 a2 2002
vystupovali za obec a uzavirali smluvni vztah se Zalovanou, pro zalovanou predstavovali
odborniky v oblasti obecniho priva. Plné se spoléhala na spravnost a platnost Zalobkyni
pfedloZenych nivrhi smluv a na to, %e #alobkyné pii svém jedndni dodrzela pfedepsany zikonny
postup. Podle § 5 o.z. plai, Ze kdo se vefejné nebo ve styku s jinou osobou pfihldsi k odbornému
vykonu jako pfislusnik uréitého povolini nebo stavu, dava tim najevo, zc¢ je schopen jednat se
znalosti a peclivosti, kterd je s jeho povolinim nebo stavem spojena. Jedna-li bez této odborné
péce, jde to k jeho tiZi.

Zalovani vyzvala Zalobkyni k uzavieni smlouvy o pfevodu bytu dne 7.11.2019 a dale opétovné
dne 31.3.2020. Vzhledem k tomu, e Zalobkyné sviij zévazek nedodr¥ela a smlouvu o pievodu
bytu s Zalovanou do dnesniho dne neuzaviela, podala %alovani vzajemny navrh, kterjm se
domahi, aby soud nahradil podle § 50a obé&. zik. souhlas zalobkyné s uzavienim smlouvy o
pfevodu bytu a urcil obsah smlouvy tak, jak navrhuje Zalovani. Pro piipad, Ze soud dospéje k
zdveru, Ze smlouva o uzavieni budouci smlouvy je absolutné neplatna, pozaduje aby soud ulozil
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zalobkyni povinnost nahradit Zalované veskerou skodu, ktera ji v disledku neuzavieni smlouvy o
pievodu vlastnictvi bytu vznika.

Podinim ze dne 22.6.2020 do fizeni vstoupili pan- a pani _, jako
vedlejsi Glastnici na strané Zalované. Uvedl, %e stejné jako alovani jsou nijemci bytu v dobé
c.p. v- a proto maji privni zdjem na vyjsledku tohoto sporu. Podénim ze dne
29.7.2020 dale vstoupila do fizeni jako vedlejsi icastnik strané Falované pani

kterd je rovnéZ nijemcem bytu v domé &p. - Zalobkyné proti vstupu vedlejsich Géastnika
do fizeni niceho nenamitala.

Vedlejsi ucastnice| N s- ve vici samé vyjidiila obdobné jako Zalovana. Uvedla
m.j., ze z vécného pohledu neni divod pochybovat o tom, %e naplnéni smluv o smlouvich
budoucich neni v rozporu se zijmy obce. Jak potvrdili funkcionéfi Zalobkyné, v dob& uzavieni
smluv o smlouvich budoucich byl postup vefejné prezentovin zpisobem obvyklym 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 vyjtek ze strany
clent organt Zalobkyné ani obéant. Naopak v pritbéhu doby, na kterou byla smlouva o smlouvé
budouci uzaviena, byly opakované projedniviny a zastupitelstvem Zalobkyné schvalovany
dodatky ke smlouvim o smlouvich budoucich bez nejmensich pfipominek. Dokonce ani
soucasné vedeni Zalobkyné nijak vé&cné nerozporuje dobrou viru nijemnikd a jejich pozici pii
uzavirini smluv o smlouvich budoucich, projekt nehodnoti jako nehospodirny nebo
neprithledny, protoze méstu jednoznaéné prospél v fadé ohleds (udrZeni obyvatel, posileni
obCanské vybavenosti, pfijem Zalobkyné z pronijmu nebytovych prostor). Jediné, &im soucasné
vedeni Zalobkyné argumentuje, jsou formalni nedostatky a obavy z osobni odpovédnosti v
piipadé naplnéni smluv o smlouvich budoucich, resp. 1 v pifpadé opakovaného naplnéni viech
predpokladd pfevodu orginy Zalobkyné (zvefejnéni, projednani, schvileni).

Vedlejsi ucastnice —uvedla, ze piedmétny polyfunkéni diim vyl vybudovén
krom¢ stitni dotace té2 diky ptijckim od pozdéjsich nijemct byth a nebytovjch prostor v domé.
Zalobkyné poskytla pozemek. Dle dostupnjch informaci finanéni ptjcka od budoucich nijemcii
prakticky poktyla cenu vybudovanjch bytd a byla posléze ndjemcim vricena odedtem
z placeného nijemného, které nijemci po dopovidajici dobu neplatili. Pjcka byla sjednna jako
bezliroénd, zminéné twroky, které nijemci bytd nepofadovali, byly fakticky od nich darem
zalobkyni, piiemZ v rozhodné dobé ¢inily troky z pijcek od bank 14,5 % roéné. Zisk Zalobkyné
odpovidajici vy$i nijemci nezddanjch troki z poskytnutjch pijcek tak dosahuje nezanedbatelné
vySe. Nadto v soucasné dobé v domé sidli v nebytovyjch prostorach fada subjekti (Kooperativa
Insurance Group, CSOB pojist’ovna, "mihovna & Zdravotnickid zichranna sluba
Sttedoceského kraje), jejich? piitomnost ve meste je pro zalobkyni pifinosem jak z hlediska
ckonomického (pifjmy z pronijmuy), tak i pro obéany k zajisténi jejich ekonomickych, kulturnich
a zdravotnich potieb. Pfedmétny diim tak byl a je pfinosem pro Zalobkyni, pfi¢emz bez piijcek
pozdgjsich ndjemcts by nestél, nebot’ by mésto nesplnilo podminky dotace.

Vedlejsi ticastnik [ vvedl, 2 tehdy pied 20 lety, kdy? hledal n&jaké bydleni tak se
doslechl o této moznosti, kdy to bylo o tom, %e by méstu slozil néjaké penize a po 20 letech to
bude pievedeno do vyluéného vlastnictvi. S imto takto vsichni pocitali. Tehdy byl i problém si
zajistit financovani, nebot’ hypotéku by na nijemni bydlenf nikdo nedal. Od za&itku byla takto
situace jasna, vSichni s tim poditali a vSichni v i o tomto védéli.

Z piedloZenych listinnych ditkazii a nespornych tvrzeni Giéastnikd byl zjistén nasledujici
skutkovy stav: Zalobkyné je vlastnikem domu ¢&. p. - stojiciho na pozemku parc. & st. -,
v k. ﬁ.u (prokdszdno vijpisem 3 katastru nemovitosts). Zalobkyné tento bytovy dim
vystav€la mj. na zikladé dotace poskytnuté mu Ministerstvem pro mistnf rozvoj CR, ptiem? dle
podminek dotace nesmél byt diim po dobu 20 let od kolaudace pfeveden na jinou osobu a byty
vném smély bjt vyuzivin pouze pro ulely trvalého najemniho bydleni (prokdzdno Smilonvon o
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poskytnnti investicni dotace e stitniho rospoitn na vistavb ndjemnich bytit v obei ze dne 20.4.1998 vietné
dodatlen ¢ 1, Smlonvon & 57-99-M o ziizent istavniho priva ze due 11.5.1999). Zalovani na zikladé
Smlonvy o pijice a Smilonvy o budonci ndjemni smhonvé na by ¢ [/ 198-M, ugaviené dne 12.1.1998 poskytla
zalobkyni ¢astku 218 500 K¢& jako beziroénou ptijcku, s tim, e na jeji Ghradu se zapocitava
nijemné k piedmétnému bytu (prokdsine predmeétnon smlonvon o Drijéce a prijmovim pokladnim dokladem
e dne 12.1.1998 a 23.3.1998, smionvou o sivéru e dne 29.1.2018 a dodatkem ke smlonvé o phjie & 52-
71025-1 ze dne 29.1.1998). Najemni vztah Zalované k pfedmétnému bytu byl zaloden Najemni
smlonvon & 28/ 98-B se due 30.11.1998 ve znéni jejiho dodatku €. 1 ze dne 23.12.2002, kterym doslo
v disledku ProhlaSeni budovy ke zméné v oznadeni predmétu ndjmu (prokdsdno predmétnon ndjemni
smilouvon, oxndmeninm o pridéleni bytn ze due 2.11.1998, Viyzwon & podpisu Smlonvy o pijice a Suiloznyy o
budonci ndjemni smlonvé e dne 15.12. 1997).

Doapisem Salobkyné ze dne 24.10.2002 byla Zalovani vyzvana k podpisu smlouvy o smlouvé budouci;
bylo uvedeno, ze v piipadé zijmu bude vzorovi smlouva k nahlédnuti v kancelafi odboru spravy
majetku mésta. Zalobkyné jako budouci prodévajici a Zalované jakou budouci kupujici, nisledné
dne 11.11.2002 uzaviely Smionou o nzaviens budonci smlonyy o prevodu vlastuictvi bytn, na zakladé které

se strany zavizaly do 1.1.2020 uzaviit smlouvu o pievodu vlastnictvi k pfedmétné bytové
i'ednotce c. - v 3. NP za kuim' cenu 100 K¢&; smlouva byla sepsina i

ve svém sdéleni ze dne 6.12.2019 adresovaném zalobkyni uvedla ohledné
toho zda smlouvy o smlouvich budoucich obsahovaly schvalovaci dolozku a zda byly zvefejnény
ve smyslu zikona o obcich, Ze mi za to, e tyto skutednosti ov&fovalo jiz zastupitelstvo mésta
vzeslé z komundlnich voleb v listopadu 2002, dle sd&lent byvaljch zastupiteld byla provedena
kontrola smluv a bylo konstatovino, e smlouvy byly fidné uzavieny v souladu se zikonem.
RovnéZ uvedla, Ze veskeré dispozice s majetkem se vidy idné zvefejiiovaly, informadni
povinnost spliiovaly Gfedni deska a [N kuryr. V t€ dobé se na Gfedni desce zvefejiiovaly i
vSechny zipisy z jednini Zastupitelstev mésta. Ohledné pfevodu byti mj. v domé &p. [l bylo
zaddno radou a zastupitelstvem mésta vypracovéni prohliSeni vlastnika k budoucimu pievodu
byt po 20 letech po dobu vizani dotace a realitni kancel4fi bylo zadino zaji§téni veskerjch
pravnich néleZitosti véetné vypracovini budoucich smluv o pfevodu. Ohledné stanoveni kupnf
ceny uvedla, Ze v té dobé bylo zastupitelstvem feseno, aby byly rovné cenové podminky pro
pfevody byt a budouciho pfevodu byt &p. I 2 Ml = vzhledem k cendm za prodej bytd
v ramci privatizace bytového fondu. Bytovy fond mésto nechtélo vlastnit, chtélo pouze umoznit
lidem moznost bydleni a to s podporou stitni dotace a jejich vlastnich prostredkd. Zimérem
Mésta bylo po uplynuti lhity 20 let uskutecnit pievod téchto byt do osobniho vlastnictvf i
s ohledem na to, %e samotni nijemci stavbu spolu se stitem pfedem financovali. V té dobg, kdyz
néjemci &p. [l sloily v roce 1997 castky pfes 220 000 K& za byty 1+kk, se prodavaly v rimci
ptivatizace bytového fondu za 25 % odhadni ceny, tj. cca 60 000 K¢.

— ve svém sdéleni e dne 7.12.2019 adresovaném zalobkyni uved], %e mésto mélo
zdjem fesit bytovou situaci vystavbou bytovych jednotek. Mésto bylo vybrino v rimci programu
Ministerstva pro mistni rozvoj pro vystavbu velkého bytového domu. Mésto viak nemélo
dostatek finanénich prostfedkid. Moznost poskytnuti pijcky mésto od budoucich nijemci byla
konzultovina s vichnim feditelem sekce bytové politiku na Ministerstvu pro mistnf rozvoj, dle
n¢hoz to bylo mozné. Dotace a piijcka méstu méla pokryt ndklady na realizaci bytovych jednotek.
Moznost piihldsit se do tohoto programu byla zvetejnéna v Kurjru a také vjzvou do postovnich
schrinek vcetné podminek pro vjbér uchazeds. Na nislednjch vefejnjch setkanich byla
nabidnuta moznost po odbydleni 20. let pievést tyto byty do vlastnictvi.

Ze dpisu & 8 ze sasedani Zastupitelstva Salobkyné konaného due 19.12.2001 (PM 836/01, usnesent
8/01-VI/58) bylo zji§téno, e byl projednivan a schvilen postup budouci Gpravy vlastnickjch
vztahd k méstskjm bytam po 20 letech, kdy ,tento termin byl din do podminek pro vjstavbu
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byt se stitni podporou, pak je mo#na zména vlastaika®; bylo konstatovino, Ze bude vhodnéjsi
dim nadefinovat v Prohlasent vlastnik na jednotlivé n-tiny.

Ze zdpisn & 2/02 se sasedini Zastnpitelstva Saloblyné konaného due 27.3.2002 (PM 1088/02) bylo
zjiSténo, Ze na zdkladé vy$e uvedeného usneseni zastupitelstva, zadala Rada Mésta vypracovat
prohlasent vlastnika firmé KONVEST spol. s r.o..

Ze dpisu & 7 ze aseddni Zastupitelstva Salobkyné konaného dne 23.10.2002 (PM 1645/02, usnesen
7/02-4/1, 7/02-4/2) bylo zjisténo, Ze bylo schvileno Prohlaseni vlastnika a vzorova Smlouva o

uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastaictvi bytu (po 20 letech), kterou vypracovala realitni
ance

Ze zdpisu & 10 ze gaseddni Zastupitelstva Salobkyné konaného dne 3.12.2003 bylo zjisténo, se byl
projedndvin postup budouci Gpravy vztahii k bytim v domé &p. (PM 0093/2003). Bylo
konstatovéano, Ze nijemci bytd v domé ¢p. [l pujcili méstu m vystavbu bytd finanéni
¢astku odpovidajici cca vykalkulované budouci cend bytu. Pajcky, které byly méstu poskytnuté
pfed zahijenim vystavby novjch byts, byly bezirocné. Tuto &istku si ndjemci postupné
odbydluji. Byty ve vyse uvedeném domé musi zdstat po dobu 20 let od nabytl privni moci
kolaudaéniho rozhodnuti (tj. od 19.2.1999 do 18.2.2019) jako byty nijemni - to je podminka
poskytnuti dotace. Usnesenim Zastupitelstva mésta Ri¢any & 7/02-4/2 ze dne 23.10.2002 byly
feSeny vlastnické vztahy k témto bytim po uplynuti vySe uvedené lhity, a to formou uzavieni
»omlouvy o uzavieni budouci smlouvy o pievodu vlastaictvi bytu* v souladu s Prohlisenim
vlastnika budovy &p. - zapsaného do katastru nemovitost dne 4.11.2002. Smlouvy na
jednotlivé byty byly jiz podepsiny. Déle byla feSena otizka jak fesit budouci vlastnické vatahy s
ndjemci, ktefi vstupuji do nijemniho vztahu pozdéji a neptjcili tudiz méstu stejnou Estku jako
ostatni najemci. Rovnéz bylo konstatovano, e v zajmu mésta je, aby byty byly po uplynuti 20 let
privatizoviny vSechny najednou a nevznikla situace, kdy v domé ztistane nékolik byt n4jemnich
a ostatni byty v osobnim vlastnictvi.

Ze zapisu & 19-07 e zasedini Zastupitelstoa Salobkyné konaného dne 17.7.2019 (PM 103/1 9, usneseni
¢.19-07/007) bylo zjisténo, ze Zastupitelstvo konstatovalo, e a zikladé usneseni ZmR & 7/02-
4/1 az 4/3 byla odsouhlasena vzorovi smlouva o uzavieni budouci smlouvy o pievodu
vlastnictvi bytu pro byty a toto bylo vloZeno do katastru nemovitostl. Nésledné byly uzavieny
Smlouvy o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu s ndjemniky, ktei{ byty usivali na
zakladé ndjemnf smlouvy s tim, Ze v terminu do 1. 1. 2020 s nimi budou uzavieny fidné Smlouvy
o pievodu vlastnictvi bytu na zikladé zdkona & 72/1994 Sb. a za cenu 100 K& Pro otfeby
splnéni zikonnjch podminek pievodu vlastnictvi je tieba usnesent Zastupitelstva mésta h a
zveiejnéni ziméru prevodu na tfedni desce, proto OSM predklada tento materidl. Jedni se o
bytové jednotky, které byly postavené v r. 1998 se stitni dotaci s tim, ze Cast prostfedkd kryly
pijcky od osob, se kterjmi byly po kolaudaci uzaviené najemni{ smlouvy, a podminkou
poskytnuti dotace bylo, Ze byty nesmi zménit vlastnika po dobu 20 let od kolaudace.
Zastupitelstvo schvililo zvefejnéni zdméru uzaviit fidné Smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu na
zakladé dosud uzavienjch Smluv o uzavieni budouci smlouvy o pievodu vlastnictvi bytu,
tykajicich se bytovych jednotek v budové cp. . postavené na
pozemku p. ¢. st , zapsané na LV ¢& u Katastrilntho tGfadu pro Stfedoleskj kraj
Katastralni pracovisté Praha-vychod (usneseni ¢.19-07/ 007).

Viizwon ze dne 7.11.2019 a nisledné se dwe 31.3.2020 3alovani vyzvala Zalobkyni k uzavfeni
smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu.

Ze zapisu z jedndni 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 Zadné relevantni skuteénosti
v zdsadé se jednd o obdobu tvrzen{ stran.

]

Hmotnéprivni posouzeni véci bylo v souladu s § 3028 zikona & 89/2012 Sb., obcanského
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zakoniku, (ddle jen ,,0.2.%) zalofeno na pravai dpravé zikona & 40/1964 Sb., obtanského
zakoniku (ddle jen ,,0b¢&. zik.“).

Podle § 2 zikona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni tcinném do 31.12.2002 (dale jen ,zikon o
obcich®) je obec je vefejnoprivni korporaci, ma vlastn{ majetek. Obec vystupuje v pravnich
vztazich svim jménem a nese odpovédnost z téchto vztaht vypljvajici. Obec pecuje o viestranny
rozvoj svého izemi a o potfeby svjch ob&and; pti plnéni svjch kol chrinf téz vefejnf zdjem
vyjadieny v zikonech a jinjch privnich predpisech.

Podle § 38 odst. 1 zikona o obcich, ve znénf G&inném do 31.12.2002, plati, Ze majetek obce musi
byt vyuZivin dcelné a hospodarné v souladu s jejimi zdjmy a dkoly vyplfvajicimi 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 G&inném do 31.12.2002, plati, ze zamér obce prodat,
sménit nebo darovat nemovitj majetek, pronajmout jej nebo poskytnout jako vypujcku obec
zvefejni po dobu nejméné 15 dnii pfed projedninim v orginech obce vyvé$enim na ttedni desce
obecniho dfadu, aby se k nému mohli zajemci vyjadfit a predloZit své nabidky. Zamér mie obec
téZ zvefejnit zplisobem v misté obvykljm. Pokud obec ziinér nezvefejni, je pravni tkon od
pocitku neplatnj. Podle odst. 2 pii tiplatném prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi,
kterd je v daném misté a Ease obvykld, nejde-li o cenu regulovanou stitem. Odchylka od ceny
obvyklé musi byt zdavodnéna.

Podle § 41 zikona o obcich, ve znéni Géinném do 31.12.2002 plati, Ze podmitiuje-li zikon
platnost privniho tikonu obce piedchozim zveiejnénim, schvilenim nebo souhlasem, opatfi se
listina osvédcujici tento privni tkon dolozkou, jiz bude potvizeno, %e tyto podminky jsou
splnény.

Podle § 39 obé. zik. ve znéni Géinném do 31.12.2013, je neplatny privni tikon, ktery svym
obsahem nebo ti¢elem odporuje zékonu nebo jej obchizi anebo se pfief dobrjm mravim.

Podle § 1 odst. 1 o.z. ustanoveni pravniho fidu upravujici vzijemna priva a povinnosti osob
vytvafeji ve svém souhrnu soukromé privo. Uplatfiovan{ soukromého priva je nezvislé na
uplatiiovini priva vefejného. Podle odst. 2 nezakazuje-li to zikon vyslovné, mohou si osoby
ujednat priva a povinnosti odchyln& od zikona; zakizina jsou ujednéni porudujici dobré mravy,
veiejnf pofidek nebo pravo tykajici se postaveni osob, vcetné priva na ochranu osobnosti.

Podle § 2 odst. 1 o.z. kazdé ustanoveni soukromého prava lze vykladat jenom ve shodé s Listinou
zakladnich priv a svobod a tdstavnim potidkem viibec, se zisadami, na nich spocivi tento
zikon, jakoZ i s trvaljm zietelem k hodnotim, které se tim chrani. Rozejde-li se vyklad
jednotlivého ustanoveni pouze podle jeho slov s timto piikazem, musi mu ustoupit. Podle odst. 3
vyklad a pouZiti pravniho ptedpisu nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy a nesmi vést ke krutosti
nebo bezohlednosti uraZejici obydejné lidské citéni.

Podle § 3 odst. 2 o.z. plati, e soukromé ptivo spocivi zejména na zisadich, Ze d) dany slib
zavazuje a smlouvy maji byt splnény, f) nikomu nelze odepiit, co mu po privu nilezi. Podle odst.
3 soukromé pravo vyvéra také z dalsich obecné uznanych zisad spravedlnosti a prava.

Podle § 5 odst. 1 o.z. kdo se vefejné nebo ve styku s jinou osobou pfihlisi k odbornému vykonu
jako piislusnik urcitého povolini nebo stavu, diva tim najevo, Ze je schopen jednat se znalostf a
peclivostd, ktera je s jeho povolanim nebo stavem spojena. Jedna-li bez této odborné péce, jde to
k jeho tizi.

Podle § 6 odst. 1 0.z. m4 kazdj povinnost jednat v privnim styku poctivé. Podle odst. 2 nikdo
nesmi téZit ze svého nepoctivého nebo protipravaiho &inu. Nikdo nesmi t&3it ani z protipravatho
stavu, ktery vyvolal nebo nad kterjm ma kontrolu.
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30. Podle § 7 0.z. se mi za to, Ze ten, kdo jednal urcitym zptsobem, jednal poctivé a v dobré vife.

31
32.

33.

34,

35.

36.

Podle § 8 0.z. zjevné zneuZiti priva nepoziva pravni ochrany.

Soud se nejprve zabjval otizkou naléhavého pravniho zajmu ve smyslu § 80 o.s.f, nebot’
pfedpoklad spésnosti Zaloby na uréeni, zda tu pravni vztah nebo pravo je & neni, po procesni
strince spociva v tom, Ze na poZadovaném urceni je naléhavy privni zijem. Podle ustilené
judikatury je naléhavy pravni zijem din zejména tam, kde by bez tohoto uréeni bylo ohroZeno
privo Zalobce, nebo kde by se bez tohoto uréeni jeho privai postaveni stalo nejistym (napt.
rozhodnuti Nejvysstho soudu ze dne 24.2.1971, sp-zn. 2 Cz 8/71). 'V rozsudku ze dne 25. inora
2010, sp. zn. 30 Cdo 2027/2008 Nejvyssi soud mj. zaujal pravni ndzor, Ze ,jestliZe je pravni
postaveni Zalobce zpochybnéno ptevodni smlouvou, na zikladé které m4 (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 pfipustnost Zaloby ve smyslu ustanoven § 80 pism.
©) o.s.f. dovodit. V projednivané véci proto soud dovozuje existenci naléhavého pravniho zajmu
zalobkyné na pozadovaném uréeni neplatnost pfedmétné smlouvy, nebot’ je (objektivné vzato)
zplsobilé odstranit privni stav nejistoty téastniki.

Soud vsak nedovodil naléhavy privni zdjem Zalované na uréeni platnosti pfedmétné smlouvy,
nebot’ jejim urcenim by se privni postaveni alované zadnym zplisobem nezménilo a proto
navrh Zalované pod bodem II. vjroku rozsudku zamitl. Naléhavy privni zijem by za daného
stavu mela Zalovani tehdy, neméla-li by k dispozici jiny privni prostfedek, jeho? prostiednictvim
by mohla tcinnéji hjit sva prava. V tomto pripadé viak takovouto moZnost ma v podobé nivrhu
na nahrazeni projevu ville Zalovaného, kterého ve svém vzijemném nivthu také vyuZila.
V podrobnostech soud odkazuje na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ve véci sp. zn. 22 Cdo
2147/99, podle néhoz lze-li Zalovat o ureni priva nebo privatho vztahu, neni din naléhavy
pravai zijem na urCeni neplatnosti smlouvy, je# se tohoto priva nebo privniho vztahu tjka.
Jestlize pravni otizka (platnost smlouvy), o ni¥ mi byt rozhodnuto, mé4 povahu piedbésné otizky
ve vztahu k existenci priva nebo privniho vztahu, neni dan pravai zijem na urceni této
piedbéiné otizky, lze-li Zalovat piimo na urdeni existence priva nebo privatho vztahu (viz
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 3. 1996, sp- zn. II Odon 50/96, publikovany v éasopise
Soudni rozhledy &. 5/1996).

Mezi stranami byla pfeviZni vétSina tvrzeni nespornd, pfedmétem sporu primirné byla otizka
pravniho posouzeni, tj. zda je smlouva o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu
platnd & nikoliv. Zalobkyné divody neplatnosti smlouvy opirala pfedeviim o dvé skute¢nost —
jednak, o skutecnost, ze zdmér Falobkyné uzaviit pfedmétné smlouvy nebyl fadné zvefejnén ve
smyslu ust. § 39 odst. 1 zikona o obcich, ve znéni platném do 31. prosince 2002 a jednak, Ze
zalobkyné transparentné nezdiivodnila odchylku kupni ceny byt od ceny obvyklé.

Obecné vzato, je ucelem pravni Gpravy publikace zdméru obce mj. prodat nemovity majetek
ptedeviim informovat ob&any o dispozicich s obecnim majetkem; jde o to, aby pfisluiné dkony
probihaly transparentné, aby se o nich obéané piedem a véas dozvédéli, aby mohli upozornit na
hrozici pochybeni ¢i nespravné hospodateni obce a piipadné aby méli moZnost projevit sami
zdjem o nabytl véci, resp. prav plynoucich z obecniho majetku. Utel publikace ziméru obce
prodat nemovitost neni naplnén jen tehdy, obsahuje-li listina obecné sdéleni o ziméru pievést
nemovitosti a vjslovnou vjzvu obéantim k ptedlozeni jejich nabidek. Tento tidel mize byt splnén
i v piipadé, Ze je zvefejnén zimér obce prodat nemovitosti konkrétnimu zjemci, s jasnou a
urcitou identifikaci nemovitosti a s vjzvou ob&antim uplatnit v zikonné lhité pfipominky k
zamyslenému pievodu.

Soud md na zikladé provedeného dokazovani za prokizané, e uzavieni Smlouvy o Gjcce
> 3

poskytnuté Zalovanou Zalobkyni, uzavieni nijemné smlouvy i nisledné uzavieni Smlouvy o

smlouvé budouci o pfevodu bytové jednotky bylo jednotlivé provizino a sméfovalo k pievodu
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pfedmétného bytu do vlastnictvi Zalované. Pokud Zalobkyné namitala, Ze néjemci si piijéku
tzv. odbydleli, a nelze ji proto zohlednit pfi posouzeni kupni ceny bytu, nelze odhlédnout
zejména od zjiSténi ze zapist z jednéni Zastupitelstev Zalobkyné, kde Zalobkyné& jiz v roce 2001
fesila budouci postup Gpravy vlastnickyjch vztaht a za tim tkolem nechala zhotovit Prohligeni
vlastnika, kde specifikovala jednotlivé bytové jednotky (tento postup byl nisledné aprobovin na
jednani Zastupitelstva dne 27.3.2002 a 23.10.2002). Z kontextu téchto zapist je zfejmé, %e tento
postup byl nepochybné zvolen privé proto, aby doglo k jednoznacné specifikaci bytovych
jednotek za Gcelem jejich dalstho pfevodu na néjemce, kdyZ soudasné se schvilenim Prohli$eni
vlastnika byla schvilena i vzorova Smlouva o uzavieni budouci smlouvy o pfevodu vlastnictvi
bytu (po 20 letech).

Stejné tak pokud Zalobkyné& namitala, Ze 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 byt tato odtvodnéna. Forma ani obsah zdivodnéni, vsak
nebyla zikonem o obcich stanoven. Proto postadi, pokud zdiivodnéni odchylné ceny bude
soucast zapisu z jednéni pfisluného orginu obce. V daném piipadé bylo zpisy zastupitelstva
dostatecné osvétleno, na zakladé jakjch skuteénost bylo pfistoupeno ke kupni cené v symbolické
vysi 100 K&. Ze zépisu ze zaseddni Zastupitelstva Zalobkyné ze dne 3.12.2003 totiz vypljvé, e
obec chtéla stanovit jak do budoucna fesit pievod vlastnictvi k bytim s témi ndjemci, ktefi méstu
pljcky neposkytly. Implicitné z tohoto bodu zasedani lze dovodit, %e dtivodem pro symbolickou
kupni cenu bylo privé poskytnuti pfedmétné pujky, naopak u novych nijemcd bylo v plinu
pozadovat cenu obvyklou.

Soud zde odkazuje na pfiléhavé rozhodnud Krajského soudu v Hradci Kralové, pobotky v
Pardubicich, ze dne 20. 7. 2016, ¢. 52 A 32/2016-126 kde byl mj. konstatovano, Ze ,,obe nens
povinna pii prodeji nemovitého majetkn vdy uprednosinit ekonomicky nejoihodnijsi nabidku a mige v mezich §
38 a §§ 39 zdkona & 128/2000 Sb., o obeich, roghodnont, e uriston nemoviton véc proda i 3a cenn nigsi nes
obsasenon v nejvyisi nabidee reagujici na swerginény dmr, pokud md 3a to, e Lo je v jejim 3djmu, resp. v ydjmn
obéani obce. Takovy postup je ovsem nutno odiivoduit, a to phisobem odpovidajicim okolnostem konkrétniho
pripadn, pritems postas, budon-li diivody rozhodnnti Rastupitelsiva obce sexpatelné 3 predklidaci (divodové)
privy k ndvrhu prislusného usneseni & 3 rospravy Predehdzejici prijeti pristusného usneseni Obdobné
Vyplyva i ze Zalovanou citovaného rozsudku Nejvyssiho sprivniho soudu ze dne 17.1.2018, ¢. j. 3
As 302/2016-43, podle kterého ,,...St5ovatel; je mosné ddt a pravdy v tom, Se odehylent se Salované od
ekonomicky vjhodndjsi nabidky musi byt odiivodnéno. Je nicméné nebytné konstatovat také to, Se sdkon v torto
smérn Zddné vyslovné pravidlo nestanovi. Jinymi slovy, jakkoliv Je ddonci, aby odsvodnéni bylo 3achyceno
napriklad v podkladech pro rohodujici orgdn obee, respekiive idedlné primo v textu usneseni daného orgdnn, cela
oy ; ; ;e . e S e
dostaleind je také gnalost relevantnich okolnosti a divods pro postup obee. Ty byly k disposici pribésné v
ditsledkn chovini aktérii pripadn, jak je dologeno déle nvedenon specifikaci odkazsi na 3jisténi Salované a pripisy
% doby, predchazejici vyddni napadeného roghodunti. Poubd absence pisemného odiivodnéni v napadeném nsneseni
proto neni v posuzované véci sama o sobé 3piisobild galogit neplatnost rikonn Salované. “

Soud tak mi za to, Ze dtvod, kter alobkyni vedl k odchylent se od ceny obvyklé, byl dostateéné
seznatelny z jednni Zalobkyné i vyjadfeni Zastupitelstva, spocival privé v majetkové participaci
zalované (a dalsich néjemct) na vjstavbé bytového domu a byl tak naplnén poZadavek zikona (§
39 odst. 2 zdkona o obcich). Toto ostatné potvrdili ve svém vyjadfeni i _ a

Soud se dile zabjval namitkou neplatnosti z ditvodu nezvefejnéni zaméru uzaviit smlouvu.
Byt je zfejmé, Ze se zidméru uzaviit smlouvu o smlouvé budouci nepodatilo dohledat a méla by
tak byt stiZena absolutni neplatnosti, soud se domnivi, e je treba piihlédnout ke viem

okolnostem sporu. Jednak nelze piehlédnout, e to byla Zalobkyné, kdo zajistoval
prostfednictvim kanceléfc* formulaci Smlouvy o smlouvé budouci a

souvisejici postup. Zalovana 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 smlouvu v kanceldfi odboru sprivy majetku mésta. Soud se za tohoto stavu
neztotozsiuje se zdvéry rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28.3.2008, sp.zn. 28 Cdo 2939/2006,
podle kterého ,,...Je nutno gdirazgnit, Se postaveni nabyvatele jako fyzické osoby je jiné pri nabyti véci od
subjektn sonkromého prava a jiné pri nabyvacim ikonn Sjednaném s vergjugpravnim subjektem. Ve drithénm
pripade je vygadovina Wfsend bdélost nabyvatele ve v3tabu k dodrseni podminek smlony, jak sditraznil Ustami
soud v nalezech sp. zn. IIL US 721/2000 a IV. US 576/2000. Predessim vsaks je tieba odkdzat na pravni
dvér Nejoyssiho soudn, vysloveny v jis sminéném rozsudkn sp. gn. 20 Cdo 899/99. Absolutni neplatnost
préviiho rikonu ve smysht § 39 o. 3. je podle dovolaciho sondu objektivni kategorii, nesdvision na subjektionich
okolnostech. Pro tuto neplatnost neni vjznamné, e ji prisobila jen jedna se smiluvnich stran. V daném
piipadé, je totiZ zcela logické, Ze se Zalovani (a zjevné celd fada dal§ich n4jemnikd) spoléhala na
Zalobkyni, Ze vSechny formalni nezbytnosti zaf{di. Ostatné i zalobkyné, a¢ osoba nepochybné ve
vztahu k obecnimu zifzeni prava znala, disponujici dostate¢njm odbornjm aparitem, byla po
dobu 20 let piesvédéena, Ze je vie v poiadku. Jen tézko tak lze pozadovat stejnou miru opatrnosti
a pravnfho povédomi po Zalované.

Dile nelze odhlédnout ani od legitimniho pravniho oéekavani Zalované. Ustavni soud
konstantné poskytuje legitimnimu pravnimu ocekivani ochranu, jak vypljvi napt. z I US
1737/08, podle kterého ,,Obecné sondy mns nejproe ro3posnat, kierd 3dkladni prava jednotlivich icastniks
sporu jsou ve bre, a poté, s pribléduntim ke vsem rozhoduym okolostens daného pripadu, musi sondy roghodnont
tak, aby, je-li to mogné, zdstalo achovino 3 obon akladnich prav co nejvice, a neni-li to mosn, pak dit
Prednost tomn 3dkladuimn privy, v jehos prospéch svidis obecnd idea Spravedlnosts, resp. obecny princip.
Povinnost obecnych soudsi roxpognat 3ikladni pravo a PosRytnont mu ochranu plati tim spise v pripads, kdy v
posuzovaném vxtabu svdi§ dkladni privo toliko jedné strané sport, atimco drubé strané Sddné hmotné
Kdkladni prdvo (prirozené vyjma priva na Spravedlivy proces) nesvédis a vibledem k okolnosters ani svédet
nemise, resp. v jejim postaveni se odrdgi toliko distavni princip, nikoliv hmotné subjektivni gdkladni pravo. ..
Principu prdvni jistoty, ktery by v predmétné situaci ve svyeh disledeich mobl svidiy vedlejsim sicastuikiin, se vSak
Ize dovoldvat a Ize ho povasiovat a korektiv ochrany legitimnibo olekdvini pouse za sitnace, kdy se jej dovoldvi
subjekt v dobré vive. Nent-ls subjeket v dobré vive, nemiise v jebo pripadé prisobit ani princip pravni jistoty jakosto
korektiv ochrany legitimnibo olekdvini.” V #alovanou citovaném nalezu 1. US 353/04 Ustavni soud
uvedl, Ze ,,Pri stfetn dvon sikladnich priv musi obecné Sondy nejprve rozpoznat, klerd dkladui priva
Jednotlivych ticastniki sporn jsou ve bre, a poté, s pribléduntin ke viem roghodnym okolnostem daného pripadn,
musi soudy roghodnont tak, aby, je-li to mosé, yistalo sachovdno 3 obou dkladnich prav co nejvice, a neni-li to
moné, pak ddt prednost tomu Sékladnimu privy, v  jebog prospéch svédis obecnd idea Spravedinosts, resp. obecny
princip. Bylo by v rogporu s obecnon ideon spravedinosts, Y. s obecnym prirozencpravnim principem pacta suut
servanda, poskytovat nositeli vlastnického prdva ochranu na sikor tobo, v jehos prospéch md byt se smlonvy (a ve
skutecnosti ji ddaviio mélo byjt) pluéno tak, aby viastnické privo svédéilo jemn samotnému. Obecué sondy scela
preblédly existenci 3dkladniho prava stéSovatele na legitimni ofekdvini nabyii majetkn, jehost ochranu mély vasit
stejné, jako zvagovaly ochranu viastnického prdva vedlejsiho riastnika, Bylo namisté poskytnout ochranu
KdRladnimm privu stéovatele skrye aplikaci § 3 odst. 1 obéanského gdkonikn.

V daném piipadé Zalované svédd zikladni pravo na legitimni ocekévéani nabyti majetku, jeho
ochrana by méla byt vidy brina v potaz. Zalované vzniklo smlouvou o uzavieni smlouvy
budouci legitimni ocekévani na pievod bytové jednotky do jejiho vlastnictvi, pfi¢em? tomuto
naroku a z néj plynouciho legitimniho oéekévani je tieba poskytnout ochranu podle ¢l 1
Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych priv a zakladnich svobod. Ustavni soud
ostatné jiZ vicekrat potvrdil dstavni ochranu legitimniho o&ekivani (srov. ndlezy PL US 2/02, PL
US 50/04, PL US 51 /06), kdyz napiiklad uvedl, e , 4 principu legitimnibo odekdvini v sonladu s
Judikaturon Evropského sondu pro lidskd priva judikoval, e 3 0l Aelelné vystupuje pojets ochrany legitimniho
oiekdvdni jako majetkového ndrokn, ktery byl jis individualizovin individudlnim pravnim aktem, anebo Je
wndividualizovatelny primo na gakladé privni ripravy (srovnej napf. nalez 1. US 676/ 07).

Soud rovnéz vizil, jaki Gjma muiZe zamitnutim zaloby vzniknout Zalobkyni, nicméné se
nedomniva, Ze pfiznani priv z pfedmétné smlouvy by mohlo néjak negativné poskodit zalobkyni



44,

45.

46.

47.

48.

49.

13 3 C 423/2019

¢i jeho dalsi obéany. Zalobkyné byla po dobu téméf dvaceti let piesvédcena o platnosti Smlouvy
o smlouvé budouci, chovala se v souladu s touto smlouvou a byla pfipravena dle ni plnit.
Uzavienim smlouvy tak nemize zalobkyni vzniknout #4dn4 Gjma. Naopak v pfipadé, kdy by bylo
zalobé vyhovéno, by Zalobkyné ze svého, byt’ pravdépodobné netimysiného opomenuti, téZila.
Nelze odhlédnout ani od skute¢nosti, %e v totosné situaci jako Zalovand je dalSich vice jak tFicet
nijemcy byti.

Soud proto uzaviri, Ze pokud se Zalobkyné& po téméf dvaceti letech, co Zalovani byla v dobré
vife, Ze sni Zalobkyné uzavie smlouvu o pievodu bytu a kdy sni Zalobkyné jednala jako
s budoucim kupujicim a ¢&nila kroky k uzavieni smlouvy o pfevodu bytu, dovolava neplatnosti
vyse uvedené smlouvy o smlouvé budouci, jevi se soudu tento postup jakoito rozpomy se
zasadou poctivostl v pravnich vztazich vyzadujici Cestnost, otevienost a povinnost brat ohledy na
zéjmy druhé a v rozporu s legitimnim privnim ocekdvinim Zalované a takovému jednani
zalobkyné nelze poskytnout pravnf ochranu a proto soud Zalobu zamitl.

Z dtvodu hospodérnost fzeni soud vylouil vzijemny navrh Zalované o nahrazeni projevu viile,
event. o nihradu Skody k samostatnému fizeni, nebot’ toto fizenf si vyzada 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 vile z této smlouvy, event.
nahrazeni vzniklé skody.

O nahradé nakladt #izeni rozhodl soud podle § 142 odst. 1 o. s. f. tak, Ze piiznal Zalované, ktera
byla v fizeni zcela Gspésna, nirok na nihradu nakladd Hzeni v &stce 14 580,50 K¢. Tyto niklady
sestdvaji z nikladd zastoupeni advokatem, kterému nalesi odména stanovena dle §6o0dst. 1,§7,§
9 odst. 3 pism. a) ve spojeni s odst. 4 pism. b) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu, (dale
jen ,,a. t.”) z tarifni hodnoty ve vy3i 50 000 K¢ sestdvajici z ¢dstky 3 100 K& za ptevzeti a piipravu
zastoupeni dle § 11 odst. 1 pism. a) a. t., z &dstky 3 100 K& za vyjadfeni ve véci samé ze dne
28.2.2020 dle §11 odst.1 pism.d) a. t, z castky 3 100 K& za téast na jednani soudu dne
11.8.2020 dle § 11 odst. 1 pism. g) a. t. a z &stky 1 550 K¢& za tast pfi vyhlaSeni rozsudku dne
18.8.2020 dle § 11 odst. 2 pism. f) a. t. vietné Ctyf pausilnich nihrad vydaji po 300 K¢& dle §13
odst. 4 a. t. a dafi z pfidané hodnoty ve vy 21 % z ¢astky 12 050 K¢ ve vysi 2 530,50 K&

Ve vztahu mezi zalobkyni a vedlejsi Géastnici na strané zalované, pani — soud
rozhodl rovnéZ dle ust. § 142 odst. 1 0.t a piiznal ji nihradu nakladt zastoupeni advokitem,
kterému néle?{ ¢istka 3 100 K¢ za pievzeti a pfipravu zastoupeni dle § 11 odst. 1 pism. a) a. t.,
Castka 3 100 K¢ za ndvth na vstup do #zeni ze dne 29.7.2020 dle § 11 odst. 1 pism. d) a. t., éastka
3100 K¢ za tGcast na jednani soudu dne 11.8.2020 dle § 11 odst. 1 pism. ) a. t. a &astka 1 550 K&
za cast pii vyhlé$eni rozsudku dne 18.8.2020 dle § 11 odst. 2 pism. f) a. t. véetné étyf pausilnich
nahrad vydaji po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 a. t. a dafi z pfidané hodnoty ve vysi 21 % z castky
12 050 K¢ ve vysi 2 530,50 K¢; tj. celkem &stka 14 580,50 K.

Ve vztahu mezi Zalobkyni a vedlej$i G&astnici _ a, soud pfiznal podle § 142
odst. 1 o.s.f. vedlejsi Gastnici, kterd byla v fizen{ zcela Uspésna, nirok na nihradu nikladé Hzeni
v Castce 1200 K¢, sestavajici se podle § 1 odst. 3 a § 2 odst. 3 vyhlisky & 254/2015 Sb. z
pausilni néhrady ve vyi 300 K& za kazdy ze Ctyt ukonti ve véci (tj. za navrh na vstup do fzenf ze
dne 22.6.2019, vyjidfeni ve véci samé ze dne 10.8.2020, Géast na jednani dne 11.8.2020 a tcast na
vyhldSeni rozsudku dne 18.8.2020).

Ve vztahu mezi vedlej$im déastnikem —a zalobkyni, soud pfiznal podle § 142
odst. 1 o.s.f. vedlej$imu téastnikovi, kterj byl v fizeni zcela Uspésny, narok na nahradu niklada
tizeni v ¢astce 600 K¢, sestavajici se podle §1 odst. 3 a§ 2 odst. 3 vyhlasky ¢. 254/2015 Sb. z
pausilni nahrady ve vysi 300 K¢ za kazdy ze dvou dkont ve véci (tj- za navrh na vstup do fizeni
ze dne 22.6.2019 a Géast na jednini dne 11.8.2020).
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50. Povinnost k plnéni byla vidy stanovena v obecné pari¢nf lhiit€ tf dnd (§ 160 odst. 1 véta prva

pied stfednikem o.s.f.); nihrada nakladd fizent pak na zikonné platebni misto (§ 149 odst. 1
o.s.f.).

Poudeni:

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

Nesplni-li zalobkyné povinnosti ulozené ji timto rozsudkem v uvedenjch lhutich, mite se
opravnéni strana doméhat po jeho pravai moci vykonu rozhodnuti u soudu.

Praha 18. srpna 2020

Met. Jana Chudikova
samosoudkyné



