Spole¢né stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva
financi k feSeni problému pfi prevodech vlastnického prava k byttim, jejichz vznik byl

spolufinancovan ze statniho rozpoctu

I. Uvod

Cesky pravni fad je zalozen na principu respektovani legitimniho oéekavani
plynouciho ze sjednanych zavazku. Ministerstvo vnitra, Ministerstvo pro mistni
rozvoj a Ministerstvo financi povazuji za zadouci, aby bylo toto legitimni
ocekavani bytovych druzstev a najemci naplnéno. Souc¢asné vSak musi byt
naplnény pozadavky stanovené zakonem o obcich pro platné pravni jednani,
zejména pozadavek péce radného hospodare podle § 38 odst. 1 zakona o obcich.

V obecné roviné je proto nutné tam, kde existuje plathd smlouva o budoucim
prevodu bytl €i bytovych domu, tento platny zavazek respektovat a smilouvu
splnit, tj. uzavrit prevodni smlouvy za podminek dle budoucich smluv. Plati totiz,
Ze prava a povinnosti vyplyvajici z prislusné smlouvy maji byt dodrzeny.

Tam, kde v minulosti dosSlo ke sjednani_smlouvy o budoucim prevodu bytu
¢i_bytového domu s obci, avSak tato se pozdéji ukazala jako absolutné neplatna
z diivodil porusSeni zakona o obcich (nezverejnéni zaméru ¢i neschvaleni
smlouvy v prislusném organu obce), nezbyva nez — ma-li dojit k platnému
pfevodu bytu €i bytového domu - sjednat novou smlouvu.

PFi sjednavani nové smlouvy je vhodné zohlednit oCekavani najemcu, Ze ziskaji
do vlastnictvi byt ¢i bytovy dim za plvodné sjednanych podminek (byt se smlouva
pozdéji ukazala jako neplatna). PFi sjednavani nové smlouvy je v8ak nutné téz dodrzet
mj. v8echny poZadavky plynouci ze zadkona &. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni),
ve znéni pozdéjSich pfedpisl, tedy zverejnit zameér (§ 39 odst. 1), schvalit uzavieni
smlouvy v pfislusném obecnim organu [§ 85 pism. a)] a respektovat povinnost péce
fadného hospodare (§ 38 odst. 1 a § 39 odst. 2).

Il. Zaméreni tohoto metodického stanoviska

Toto metodické stanovisko je zaméreno pravé na pripady, kdy byla zjiSténa
neplatnost smlouvy o budoucim prevodu viastnického prava k bytu ¢i bytovému
domu. Pro tyto pfipady poskytuje doporuceni, jakym zplsobem Ize pfi novém pfevodu
vlastnického prava v téchto situacich postupovat.

Predmétem stanoviska tedy neni rozbor situaci, v nichz smlouvy o budoucich
pfevodech byly sjednany platné a nyni obce pfristupuji ke splnéni v nich
uvedenych povinnosti. Ministerstvim nepfislusi posuzovat obsah uzaviené smlouvy
a zavazky z ni vyplyvajici. Toto pfislusi pouze obecnym soudim.

Stanovisko nefesi jiné pfipady, které mohou v praxi nastat, ale feSi pouze a jen
problematiku neplatnych smluv ve vztahu obec a najemce.

Stanovisko zadnym zplUsobem neoznacuje konkrétni _existujici__smlouvy
za neplatné; pouze dava navod, jak postupovat, pokud bude v konkrétnim
pripadé zjiSténa neplatnost konkrétni smlouvy (napfr. rozhodnutim soudu).




lll. Postupy pfi ,,novych“ prevodech

e V pripadech, kdy pfi uzavirani ptivodni smlouvy doslo k poruseni § 39 odst. 1
a/nebo odst. 2 a/nebo § 85 pism. a) zakona o obcich, mtze to byt dle ministerstev
divodem neplatnosti predmétné smiouvy.

o Platnost smlouvy pfislusi v konkrétnim pfFipadé zavazné posuzovat pouze
soudu.

o Jak bylo vy$e uvedeno, v pripadé, ze je smlouva neplatna, pfichazi v uvahu jako
vhodné fedeni tohoto problému vznik zcela nového, na predchozi smlouvé
nezavislého pravniho titulu za splnéni pozadavkul podle § 38 odst. 1, § 39 odst. 1
a 2 a § 85 pism. a) zakona o obcich.

POSTUP OBCE PRI UZAVRENI ,,NOVE*“ SMLOUVY

1. Zverejnit zamér obce prodat bytovy diim, byt nebo spoluvlastnicky podil k nim
podle § 39 odst. 1 zakona o obcich.

Zamér musi obsahovat oznaceni pravniho jednani (napf. prodej) a identifikaci
pfevadéné nemovitosti podle katastralniho zakona.

Pokud jde o zdjemce a nabidky ke zvefejnénému zaméru, zakon o obcich nevylucuije,
aby obec pfedem omezila potencialni uchazeée na puvodni zajemce (a pfipadné jejich
pravni nastupce), tj. na uzivatele prislusnych bytl. Zakon totiz pfipousti, aby zamér byl
formulovan téz jako zamér tzv. adresny, tj. aby obsahoval oznaceni osoby, na kterou
obec hodla nemovitost pfevést. Ani v takovém pfipadé vSak neni podle judikatury
Nejvyssiho soudu vylou€eno, aby se k zaméru pfihlasily i jiné osoby.

V praxi to znamena, Ze pokud se k adresnému zaméru pfihlasi jiny Zadatel, nelze jej
bez dalSiho odmitnout, ale musi byt adekvatnim zplsobem zdidvodnéno, pro¢ jeho
Zadost nebyla akceptovana (napf. nabidl méné, nebo sice nabidl vice, ale s ohledem
na predestieny cil se obec — zastupitelstvo — rozhodlo prodat pfedem uréenému
zajemci, najemci atd.). Blize k tomu srov. usneseni Nejvy$Siho soudu ze dne 20. ledna
2016 a rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 28. Cervence 2020, sp. zn. 30 Cdo
3741/2015, sp. zn. 24 Cdo 1198/2020.

2. Schvidlit prodej bytového domu, bytu nebo spoluvlastnického podilu k nim
zastupitelstvem podle § 85 pism. a) zdkona o obcich, tj. nové, nezavisle
na predchozi smlouvé.

Neni vylou€eno, aby se k adresnému zaméru pfihlasily i dalSi osoby nez puvodni
zajemci. PFi schvalovani majetkopravni dispozice nesmi obec nabidky téchto dalSich
osob opomenout a musi zduvodnit, pro¢ upfednostriuje nabidku pavodniho zajemce.

3. Ma-li dojit k prevodu za ,zvyhodnénych podminek®”, musi obec odavodnit
dispozici (s ohledem na uvadénou puvodni kupni cenu) za nizSi nez obvyklou
cenu podle § 38 odst. 1 a § 39 odst. 2 a zakona o obcich.

Pfi odavodnéni by méla obec vychazet zejména z okolnosti tykajicich se (neplatného)
uzavieni pGvodni smlouvy, a dalSich skute€nosti, které obec povazuje s ohledem
na danou situaci za relevantni.



Vysi a adekvatnost této odchylky z hlediska hospodarnosti a ucelnosti musi
posoudit v ramci své samospravné uvahy sama obec. Pfi rozhodovani by obec
méla vychazet z nize uvedenych zasad:

o Povinnost obce fadné hospodafit se svym majetkem (§ 38 odst. 1 zakona o obcich)
nelze kategoricky a bez dalsiho vazat pouze na nejvyssi nabidku, a to jiZ s ohledem
na § 2 odst. 2 zakona o obcich. Ekonomicky méné vyhodna dispozice obce vSak musi
vychazet z odlvodnitelného (legitimniho) diivodu majiciho zaklad v plnéni ukoll obce
v samostatné pUsobnosti (§ 38 odst. 1).

e V obecné roviné Ize akceptovat odlvodnéni jinym dulezitym zajmem obce podle
§ 38 odst. 1 zakona o obcich, spodivajicim v uspokojovani bytovych potreb
nabyvatele tohoto majetku ve smyslu § 35 odst. 1 zdkona o obcich, popF. jeho ¢lenu
(v pfipadé bytovych druzstev), ktefi po dobu vazanosti dotaénich podminek byli
v oCekavani naplnéni zavazku obce k budoucimu zvyhodnénému pfevodu
spoluvlastnického podilu na bytovych domech.

e Tento dulezity zajem spolu s posouzenim konkrétnich okolnosti konkrétniho
pfipadu a vlozené investice budoucich nabyvateli na vystavbu jednotlivych
predmétnych bytovych domi a bytli mize zohlednit izemni samospravny celek
v rozhodnuti o dispozici se svym majetkem.

o _Ekonomicka ztrata“ pfijetim niz§i nez ekonomicky nejvhodnéjsi nabidky nesmi byt ve
zcela zjevném nepomeéru k obci sledovanému mimoekonomickému pfinosu. Tam, kde
obec zvoli z moznych FeSeni to, které je ekonomicky méné vyhodné, musi hodnotit
nejen existenci legitimniho divodu pro takovy vybér, ale musi se zabyvat i tim, zda
obci sledovany cil je vybranym feSenim splnitelny, resp. zda identického cile nelze
dosahnout jinym, ekonomicky vyrazné SetrnéjSim feSenim. Jinymi slovy fe¢eno, obec
je povinna nalezitym zplsobem a s co nejvétSi peclivosti zvazit vSechny
okolnosti pro prijeti ekonomicky méné vyhodné nabidky a své rozhodnuti radné
oduivodnit konkrétnimi okolnostmi.

o Konkrétni vySe odchylky od ceny obvyklé ve smyslu zakona o obcich neni zakonem
vyslovné limitovana. Nicméné, musi byt fadné odivodnéna a z odlvodnéni musi
vyplyvat, Ze je sledovan jiny dllezity zajem. Blize k tomu srov. rozsudek NejvysSiho
soudu ze dne 16. 07. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3757/2007 a usneseni Nejvy$Siho soudu
ze dne 26. 11.2020, sp. zn. 33 Cdo 1896/2020.

e V jiz zahajeném soudnim fizeni lze napravu neplatné smlouvy feSit prostfednictvim tzv.
soudniho smiru podle § 99 a nasl. zakona &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad,
ve znéni pozdéjSich predpist. Soudni smir spociva na hmotnépravni dohodé o nové
smlouvé, v jejimz ramci u€astnici fizeni navrhuji, aby soud o jejich soukromém pravu
rozhodl urcitym zpasobem. V okamziku, kdy soud usnesenim o schvaleni smiru jejich
navrh akceptuje, stane se dohoda exekuénim titulem majicim povahu soudniho
rozhodnuti. Soudni smir ma jednak procesni nasledky (je rozhodnutim ve véci samé,
jez je exeku€nim titulem a vytvafi prekazku véci rozhodnuté), jednak nasledky
hmotnépravni (je novaci, pfipadné dohodou o narovnani mezi u€astniky) a v pfipadé
schvaleni soud deklaruje jeho soulad s hmotnym pravem. K obéma témto nasledkim
dochazi az akceptaci smiru ze strany soudu.?

e Podstatou soudniho smiru je soudni odsouhlaseni dohody (smlouvy) mezi stranami
0 smirném FeSeni sporu. V posuzovaném pfipadé tedy soudni odsouhlaseni uplatného

1) Svoboda K., Smolik P., Levy J., Sinova R. a kol. Obéansky soudni fad. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2017, 1627 s.



nebo bezuplatného prevodu pfislusnych nemovitosti. Z tohoto didvodu se pro
rozhodovani obce o soudnim smiru (o jeho pfijeti) museji uplatnit identicka pravidla
jako pro samotné pravni jednani, které je pfedmétem soudniho smiru. Tedy Ffadné
pfedchozi zvefejnéni zaméru (§ 39 odst. 1 zakona o obcich) a schvaleni
v zastupitelstvu [§ 85 pism. a) zakona o obcich]. Obec je rovnéz povinna dodrzet
pozadavky vyplyvajici pro ni z § 38 odst. 1 ve spojeni s § 39 odst. 2 zdkona o obcich
a postupovat v souladu s témito ustanovenimi, tedy fadné obhajit pfipadnou odchylku
od obvyklé ceny.

Pokud ma byt nabyvatelem bytové druzstvo, je potieba zohlednit rovnéz pravidla o zakazu
vefejné podpory vyplyvajici z prava Evropské unie. Pokud ma bytovy dim, byty nebo
spoluvlastnické podily k nim nabyt za cenu nizSi nez v misté a ¢ase obvyklou bytové druzstvo,
tedy nikoliv fyzické osoby, které do vystavby investovaly prostfednictvim svych vkladu
do bytového druZstva, je nutné zohlednit také pravidla o vefejné podpore vyplyvajici
z €él. 107 Smlouvy o fungovani Evropské unie a souvisejicich predpisti Evropské unie?.

Problematika vefejné podpory nalezi do pusobnosti Ufadu pro ochranu hospodarské
soutéze. Vefejné podpofe se vénuje metodické doporuceni ,Vefejna podpora pfi uzavirani
Lnovych® smluv, které tvofi pfilohu tohoto stanoviska.

Dale je nutno upozornit, Zze je nutné FeSit i dafiové dopady téchto pfevodd, coz nalezi
do pusobnosti Ministerstva financi, které bude navrhovat osvobozeni pFijmi z bezuplatnych
prevodll spoluvlastnickych podild na bytovém domé z obce na druhého vlastnika
€. 586/1992 Sb., o danich z pfijml, ve znéni pozdéjSich predpisl, kterou lze ocekavat
po parlamentnich volbach organizovanych na podzim roku 2021.

Do té doby se finan¢ni sprava nebude zabyvat pfipady, které by mély byt touto novelou
dotCeny za podminky, Ze timto nebudou dotéeny obecné povinnosti finanéni spravy zejména
¢init ukony ve Ihdtach pro stanoveni dané. V pfipadé, ze dafiovym subjektim na zakladé
doposud platné legislativy vznikne z vySe uvedené transakce danova povinnost, mohou pfi
splnéni zakonnych podminek vyuzit institutu poseckani dané.

Ptiloha: 1 / Metodické doporuceni Uradu pro ochranu hospodarské soutéze s nazvem Verejna
podpora pfi uzavirani ,novych“ smiuv

V Praze dne 1. dubna 2021

2) Napt. nafizeni Komise (EU) &. 1407/2013 ze dne 18. prosince 2013 o pouziti ¢lanki 107 a 108 Smlouvy o
fungovani Evropské unie na podporu de minimis.
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