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Zadost o stanovisko - vyjadieni

Odbor vefejné spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra Ceské republiky
(dale jen ,Ministerstvo vnitra“) obdrzel dne 30. dubna 2019 Vasi Zadost o stanovisko
k moznosti pfevodu bytl z pohledu zakonnosti a hospodarnosti. V podrobnostech
mimo jiné uvadite, Ze méstys je spoluvlastnikem domul s bytovymi jednotkami
(druhym spoluvlastnikem je bytové druzstvo), které byly postaveny v Nehvizdech
s vyuzitim dotacnich prostfedkl ze statniho rozpoc¢tu (MMR), kdy soucasti dotacnich
podminek byl i zavazek méstyse neprevést vlastnictvi nemovitosti na jinou osobu,
a to po dobu 20 let od kolaudace objektu; souc¢asné musely byt uzivany pro trvalé
najemni bydleni.

Dale téz uvadite, cit.: ,Ve vztahu k uzivani bytu byly méstysem uzavreny jiz
vroce 2003 najemni smlouvy, v nichz byl mj. ujednan zavazek odpovidajici
obsahové smlouvé o smlouvé budouci darovaci, a to konkrétné jako zavazek
spocivajici v pravu na uzavreni smlouvy s méstysem o bezuplatném prevodu
jeho spoluvlastnického podilu po uplynuti 20 let ode dne pravni moci
kolaudac¢niho rozhodnuti. Kromé toho byl kazdy najemce povinen platit
pronajimateli najemné a dale hradit dalsi ¢lensky vklad jako majetkovou ucast Clena
na porizeni (koupi) budovy (bytu), k éemuZz byli zavazani smlouvou o uhradé dalsiho
Clenského vkladu a dalSi majetkové ucasti Clena z roku 2001. Kromé toho byli
najemci povinni uhradit dalsi ¢lensky vklad kolem 500.000,- K. Ve svém souhrnu tak
uhradil kazdy najemce castku presahujici 1 milion korun, zatimco méstys se na
vystavbé podilel toliko finan¢nimi prostredky poskytnutymi z dotaci (jako prijemce
dotace), tedy nikoliv vlastnimi zdroji.
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Meéstys by tedy mél v budoucnu prevést dotéené byty (podily na nich) jejich
najemcdm, kteri toto od pocCatku oCekavali a nadale apeluji na méstys za ucelem
spinéni této smluvni povinnosti. Soucasné vedeni méstyse vSak narazilo v souvislosti
s touto otazkou na zavazné pochybnosti stran platnosti citovaného smluvniho
ujednani.

Z podkladi, kterymi obec disponuje, predné nijak neplyne dodrzeni
povinnosti zverejnit zamér budouciho darovani nemovitosti. V tomto pripadé
tedy potencialné hrozi absolutni neplatnost citovaného ujednani.

Davod absolutni neplatnosti ujednani by dale bylo mozno dovodit vzhledem
k neoduvodnéni odchylky od ceny obvyklé. Bylo-li umyslem stran pfi uzavreni
smlouvy skutecné sjednat zavazek darovat nemovitost, respektive ,prodat za naklady
s pfevodem vlastnictvi spojené®, pak jde nepochybné o sjednani ,ceny“ s odchylkou
od aktualni (v dobé realizace) ceny obvyklé, ktera by jako takova musela byt
zduvodnéna; existence takovych duvodid vSak neni z dostupnych podkladi nikterak
zfejma. Nezddvodnéni odchylky od ceny obvyklé bylo pritom povaZovano za divod
absolutni neplatnosti smlouvy i predtim, nez tak vyslovné stanovil platny zakon
oobcich (. do 30. 6. 2016), jak plyne zrozsudku Nejvy$Siho soudu ze dne
15. 10. 2010, sp. zn. 28 Cdo 3950/2010.(...).

Pripadna neplatnost ujednani zahrnujicich smlouvy o smlouvach budoucich
samozfejmé neznamena, Ze méstys nemuze dotéené byty (podily)jejich stavajicim
uZivatelum (najemcum) darovat (pfi dodrZzeni vdech povinnosti plynoucich z platného
zakona o obcich, vcetné publikace zaméru);, otazkou vsSak je, zda je mozné
v takovém pripadé pristoupit skutecné k bezuplatnému prevodu podili.

Takova odchylka od (sou¢asné) obvyklé ceny by musela byt peclivé obhajena
legitimnimi ddvody, pficemz s ohledem na judikaturu je otazkou, zda by takovym
davodem mohla byt napf. ochrana dobré viry druhé smluvni strany. (...).

Teoreticky by bylo mozné argumentovat i prinosem daného dotacniho projektu
a vybudovani bytovych domi pro méstys v podobé usazeni mladych rodil v ném
apod.

Oproti ,obvyklé kupni cené” by teoreticky bylo mozné zapocist i pfipadné
zhodnoceni predmétu najmu najemcem, jakoZ i pfipadny narok ,budouciho
obdarovaného na nahradu $kody, ktera mu vznikla v disledku absolutni neplatnosti
smlouvy o smlouvé budouci, kdy neplatnost zpusobil zfejmé spise méstys. Vyse
Skody by odpovidala prave rozdilu mezi cenou bytové jednotky v misté a Case
obvyklou, a cenou, za kterou mel budouci kupujici bytovou jednotku nabyt®
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V souvislosti se shora zjednoduSené citovanou problematikou pokladate nize
uvedené dotazy:

1.) Je méstys Nehvizdy povinen dle najemnich smluv z roku 2003 a v nich
obsazeného zavazku budouciho darovani prevést bezuplatné podily
k bytdim v intencich takto sjednavaného zavazku?

2.) Jde skutecnost, ze se nepodarilo nalézt zamér budouciho darovani bytt
zroku 2003 k tizi méstyse (a ma se tedy za to, ze zamér v takovém
pripadé zvefejnén nebyl), nebo lze (s ohledem na ¢asovy odstup)
argumentovat i vtom smyslu, ze nenalezeni zaméru jeSté neznamena, ze
skute¢né nebyl zverejnén?

3.) Je mozné a z pohledu povinnosti méstyse jako rfadného hospodare
obhajitelné, aby méstys ,,nové“ daroval dané podily k bytiim za ,,cenu®
odpovidajici nakladim spojenym s prevodem (tj. v intencich plvodni
smlouvy), pficemz odchylka od souc¢asné obvyklé ceny danych byt by
byla zdlvodnéna principem dobré viry najemcu (legitimnim
dlouhodobym oc¢ekavanim prevodu podild), jakoz i jejich
potencionalnimi naroky na nahradu Skody, popf. rizikem nahrady
nakladi soudniho fFizeni, pokud by méstys neuspél v soudnim sporu
(pocet bytu, kterych se dany problém tyka, jsou desitky)?

Pfedné si Ministerstvo vnitra dovoluje uvést, Ze je opravnéno poskytovat
metodickou pomoc pfi vykladu a aplikaci zakona €. 128/2000 Sb., o obcich
(obecni zfFizeni), ve znéni pozdéjsSich predpisu (dale jen ,zakon o obcich®), nikoliv
vSak zakona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpislt (dale
jen ,obCansky zakonik®“), na jehoz ustanoveni je pouze odkazovano. Souéasné ve
vztahu ke konkrétni_skutkové situaci mize pravné zavazny vyklad pravnich
predpist podavat pouze prislusny soud.

Ad 1) Byt je pfedmétem Vasi zadosti nakladani s majetkem méstyse, a tedy
vykon samostatné puUsobnosti méstyse Nehvizdy, neni Ministerstvo vnitra
kompetentni posoudit, zda je méstys povinen prodat byty na zakladé najemnich
smluv uzavienych vroce 2003 mezi pronajimateli (bytové druzstvo spolecné
s méstysem Nehvizdy) a najemci desitek byta. Jinak fe€eno, Ministerstvo vnitra neni
jakkoliv opravnéno posuzovat majetkopravni dispozici, tj. obsah uzaviené smlouvy
a zavazky z ni vyplyvajici. PInéni téchto sjednanych zavazkd v najemnich smlouvach
spocivajici v bezuplatném prevodu spoluvlastnického podilu mésta a spoluvlastnictvi
ke spoleénym Castem budovy a pozemku, a to nejdfive po uplynuti 20 let ode dne
pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti umozniujiciho uzivani domu, bez pochyb,
nalezi do soukromopravni oblasti, jez je vyfata z pusobnosti Ministerstva vnitra
(ustanoveni § 124 odst. 6 zakona o obcich). K Vasemu prvnimu dotazu se tedy
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Ministerstvo vnitra nemize vyjadirovat. S ohledem na uvedené je nize
poskytovan vyklad pouze v obecné roviné.

Ad 2) Dle zakona o obcich, ve znéni u€inném od 28. unora 2003 do
31. ledna 2004, byla povinnost zvefejnéni zaméru darovaci smlouvy upravena takto:
Zamér obce prodat, sménit nebo darovat nemovity majetek, pronajmout jej nebo
poskytnout jako vypujcku obec zvefejni po dobu nejméné 15 dnd pfed rozhodnutim
v pfislusném organu obce vyvésenim na urfedni desce obecniho ufadu, aby se
k nému mohli zajemci vyjadfit a pfedloZit své nabidky. Zamér muze obec téz zvefejnit
zpusobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezverejni, je pravni ukon od
pocatku neplatny. Nemovitost se v zaméru oznaci udaji podle zvlastniho zakona
platného ke dni zvefejnéni zaméru.

Povinnost zvefejnit zamér vyplyva i z umyslu uzavfit smlouvu o smlouvé
budouci, a to za predpokladu, Ze na zakladé této budouci smlouvy ma byt
disponovano obecnim majetkem tak, jak je pfedvidano v ustanoveni § 39 obecniho
zfizeni. Uzavienim smlouvy o smlouvé budouci totiz vznika budouci, soudem
vynutitelny zavazek takovou smlouvu uzavfit. Nazory tykajici se zvefejfiovani zamér(
smlouvy o smlouvé budouci vyplyvaji z judikatury NejvysSiho soudu (viz. rozsudek
NS ze dne 31. 8. 2011, sp. zn. 33 Cdo 128/2009 a rozsudek NS ze dne 26. 2. 2014
sp. zn. 33 Cdo 796/2013).

Mél-li tedy meéstys zakonnou povinnost zverejnit zamér smlouvy
o smlouvé budouci darovaci, bylo jeho ulozeni nezbytné s ohledem na dolozeni
splnéni této povinnosti, zejména pro ucely pfipadného napadeni prfedmétné
dispozice osobou, ktera prokaze opravnény zajem, soudni cestou. Povinnost
uchovat zverejnény zamér meéstysi plynula i z pravidel spisové sluzby,
v rozhodné dobé& stanovenych Instrukci Ministerstva vnitra Ceské republiky ze dne
25. kvétna 1992, o spisove sluzbé.

Jestlize zamér sjednat vySe uvedeny zavazek budouciho prfevodu bytl nebyl
fadné zvefejnén (vychazime pfitom z Vami uvadéné skuteCnosti, Zze predmétem
najemni smlouvy byl zavazek odpovidajici smlouvé o budouci smlouvé darovaci),
pak by byla smlouva pfinejmenSim v této Casti neplatna. Jestlize zamér zvefejnén
byl, avSak nedochoval se, Ize jeho zvefejnéni prokazat jinym zplsobem. Bud je tfeba
prokazat jeho ,vyfazeni“ v souladu stehdy platnymi pFedpisy v oblasti spisové
sluzby, nebo Ize jeho existenci prokazat jinym zpusobem (napf. nepfimo z jinych
dokumentl, z jeho schvaleni zastupitelstvem apod.). NedoloZeni spinéni povinnosti
dané zakonem jde, dle nazoru Ministerstva vnitra, k tizi méstyse, Ihostejno, zda byl
zamér zvefejnén vCetné zakonem pozadovanych nalezitosti a nebyl uloZzen (Ci byl
zni¢en) nebo zda uvedena povinnost vubec splnéna nebyla. AvS§ak na tomto misté
nutno vyzdvihnout, ze neplatnost pravniho jednani je opravnén posoudit a uréit
pouze pfislusny soud.
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Ad 3) Pokud by predmétna najemni smlouva uzaviena v roce 2003, resp.
jeji ¢éast - smlouva o smlouvé budouci darovaci, byla shledana neplatnou,
domnivame se, zZe by eventualné pfichazela v ivahu moznost vytvoreni tzv. ,nového
pravniho duvodu® k tomu, aby mohlo dojit k darovani bytd ngjemcim. V takovém
pfipadé je nezbytné, aby byl zamér darovani v souladu s ustanovenim § 39 odst. 1
fadné zvefejnén a nasledné dle ustanoveni § 85 pism. a) zakona o obcich bylo
zastupitelstvem opétovné (tj. nové nezavisle na pfedchozi najemni smlouvé z roku
2003) rozhodnuto o bezuplatném prevodu bytu.

Z Clanku VIII. najemni smlouvy uzaviené dne 9. Cervna 2003 se podava, cit.:
,Najemce ma pravo na uzavieni smlouvy sobci o bezuplatném prevodu
spoluvlastnického podilu meésta a spoluviastnictvi ke spolecnym cCastem budovy
a pozemku, a to ne drive po uplynuti 20 let ode dne pravni moci kolaudacniho
rozhodnuti umozriujiciho uzivani domu a zavazuje se uhradit naklady s prevodem
vlastnictvi spojené.”

Dle ustanoveni § 2079 odst. 1 obCanského zakoniku se kupni smlouvou
prodavajici zavazuje, Ze kupujicimu odevzda véc, ktera je prfedmétem koupé,
a umozni mu nabyt viastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, ze vec pfevezme
a zaplati prodavajicimu kupni cenu. Stanoveni vySe kupni ceny neni podstatnou
nalezitosti, ktera musi byt v kupni smlouvé vyslovné vyjadiena, kdyZ pojmovym
znakem koupé je jen uplatnost (povinnost zaplatit kupni cenu).

Jak jiz bylo fe€eno k bodu Ad 1), Ministerstvo vnitra neni jakkoliv
opravnéno posuzovat majetkopravni dispozici, tj. obsah uzaviené smilouvy
a zavazky z ni vyplyvajici. V souvislosti s explicitni upravou ¢lanku VIIIL
ohledné bezuplatnosti se vSak Ize domnivat, Zze v ramci najemni smlouvy byl
ujednan zavazek budouci darovaci (nikoliv kupni) smiouvy.

V pripadé darovani je tfeba vychazet z ustanoveni § 38 odst. 1 zakona
o obcich. Dle uvedeného ustanoveni musi byt majetek obce vyuzivan hospodarné
a uCelné v souladu se zajmy obce a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené
pasobnosti. Uvedené ustanoveni dale uvadi povinnost obce pecovat o zachovani
a rozvoj svého majetku, souCasné ale také predmétné ustanoveni stanovi, Ze neni
porusenim téchto povinnosti, pokud obec naklada s obecnim majetkem z duvodu
jiného dulezitého zajmu obce, ktery je sou€asné fadné odlvodnén. Toto darovani by
tedy mélo byt zevrubné zdivodnéno s ohledem na nastalou situaci. Co se tyCe
formy odlvodnéni, doporu€ujeme jednoznacné formu pisemnou, ktera by méla byt
obsazena zejména v podkladovych materidlech a v samotnych rozhodnutich
tykajicich se rozhodovani o dilCich krocich ,nového darovani® v jednotlivych
obecnich organech.
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Postupem, kterym by mésto s dostateénym odiivodnénim znovu rozhodlo
o darovani spoluvlastnického podilu meéstyse na prfedmétné nemovitosti jako
onovém zaméru a nasledné noveé, na prFedchozi dohodé nezavislé darovaci
smlouvé, by dle nasSeho nazoru nedoSlo k poruseni ustanoveni § 38 zakona
o obcich, nebot dle tohoto ustanoveni neni porusenim povinnosti pecovat
0 zachovani a rozvoj svého majetku, kdy takové nakladani sleduje jiny dilezity zajem
obce, ktery je souCasné radné odivodnén. Do zminéného oduvodnéni navrhujeme
uvést zejména okolnosti, za jakych doslo k vystavbé bytovych domd, t;.
zejména, ze se na tomto vybudovani podileli druzstevnici svymi vklady, ¢imz
méstys mohl uspokojit bytové potieby svych obéanli a souc¢asné ocekavani
najemcu, ktefi od pocatku a nadale apeluji na splnéni zavazku vyplyvajiciho
z nagjemni smlouvy. Dale je treba uvést okolnosti tykajici se neplatnosti
smlouvy, pripadné dalSi skute€énosti, které méstys povazuje s ohledem na
danou situaci za rozhodné a odpovidajici ustanoveni § 38 odst. 1 zakona
o obcich.

Na danou situaci Ize dle naseho nazoru analogicky aplikovat judikaturni
zavery tykajici se ustanoveni § 39 odst. 2 zakona o obcich, které uvadime dale
a které hovofi mimo jiné ve prospéch moznosti rozhodnout ze strany obce
o novém fadné zdivodnéném darovani s ohledem na rozhodné skutecnosti.
Ve svém usneseni ze dne 20. ledna 2016 sp. zn. 30 Cdo 3741/2015 uved| NejvysSi
soud nasledujici: ,Povinnost obce rfadné hospodarit se svym majetkem
nelze — v pripadé zamysleného prodeje obecniho majetku nelze - kategoricky vazat
toliko na ,nejvy$S8i cenovou nabidku®, a to jiz s ohledem na § 2 odst. 2 obecniho
Zfizeni, jeZ stanovi, Ze obec pecCuje o vSestranny rozvoj svého tuzemi a o potfeby
svych ob&and; pri plnéni svych ukold chrani téZ vefejny zajem.“ Ve svém rozhodnuti
ze dne 17. ledna 2018 sp. zn. 3 As 302/2016 uvedl NejvySsi spravni soud, ze
odchyleni se od ekonomicky vyhodnéjSich nabidek musi byt ze strany obce
zddvodnéno, zaroven ale uvedl, ze ktomuto postupu zakon nestanovi zadné
vyslovné pravidlo, ale Ze je zadouci, aby odlvodnéni bylo soucasti
podkladového materialu pro rozhodovani puvodniho organu, respektive idealné
v samotném rozhodnuti daného organu. Ve svém rozhodnuti ze dne
20. Cervence 2016 sp. zn. 52 A 32/2016 uvedl Krajsky soud v Hradci Kralové,
pobocCka v Pardubicich, nasledujici: ,Obec neni povinna pfi prodeji nemovitého
majetku vzdy upfednostnit ekonomicky nejvyhodnéjsi nabidku a mdze v mezich § 38
a § 39 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, rozhodnout, Ze uréitou nemovitou véc
proda i za cenu nizsi nez obsaZenou v nejvyS8si nabidce reagujici na zverejnény
zamér, pokud ma za to, Ze to je v jejim zajmu, resp. v zajmu obc¢ani obce.
Takovy postup je ovSsem nutno odivodnit, ato zpusobem odpovidajicim
okolnostem konkrétniho pripadu.*
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Ve shora naznaceném ohledu je vsSak zapotiebi zduraznit, ze
Ministerstvo vnitra neni kvySe uvedenému posuzovani a hodnoceni
opravnéné, kdyz pfipadné poruseni ustanoveni § 38 odst. 1 zakona o obcich, je
mozné deklarovat, pouze na zakladé ,kontroly“ hospodafeni s obecnim majetkem,
v ramci niz jsou posuzovany jednotlivé zejména majetkopravni jednani z hlediska
splnéni zakonem pozadovanych skuteCnosti (vCetné ucelnosti a hospodarnosti
nakladani s majetkem dle § 38 zakona o obcich), ktera je uskutecriovana pfedevsim
postupem podle zakona €. 420/2004 Sb., o pfezkoumavani hospodareni uzemnich
samospravnych celkd a dobrovolnych svazk(l obci, ve znéni pozdéjSich predpisu.
Pfezkoumani hospodareni v pfipadé obci (mést) vykonavaji bud krajské urady, nebo
— podle volby kazdé obce — auditofi (auditorské spolecnosti). Vyklad tohoto predpisu
pak nalezi Ministerstvu financi.

Zavérem sdélujeme, ze vysSe uvedena odpovéd odboru verejné spravy,
dozoru a kontroly, uéinéna v obecné roviné, neni_pravné zavazna, nebot’
zavazny vyklad pravnich predpist nalezi pouze soudiim.

Ing. Marie Kostruhova
feditelka odboru

Vyfizuje: Mgr. Tereza LukeSova
tel. €. 974 816 442
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