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Pravni stanovisko

— smlouvy o ptijcce a smlouvy o budouci ndjemni smlouveé a budouci kupni smlouvé
a souvisejici

Obec Ok¥isky (dale jen ,,Obec) uzaviela ve vzdalenéjsi minulosti (az rok 1999)
smlouvy dotykajici se byti v nové postaveném bytovém domé, z nichZ pro obec
vyplyvaji urcité zavazky. S ohledem na novy zikon o obcich, novy obcansky
zakonik a novou judikaturu vcetné trestnépravni odpovédnosti clent
zastupitelstva se obec rozhodla podrobit smlouvy pravni revizi, aby formalnim
plnénim dle uzavienych smluv nezpisobila zavazné pravni nasledky jak pro
platnost danych smluv, tak v otazkach odpovédnosti €lent zastupitelstva, ktera
je nyni posuzovana velmi prisné.

Cast materialu je nevefejna z diivodu ochrany osobnich tudaji vyplyvajici ze zakona,
ochrana zdkonem zaru¢enych zakladnich prav a svobod.
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PRAVNI HODNOCENI - analyza

Prvotni uzavirané smluvni vztahy spadaji do doby Uc€innosti zékona ¢. 367/1990 Sb. o
obcich, obecni zfizeni, nasledné smluvni vztahy do uc¢innosti zak. ¢. 128/2000 Sb.

Ze zakona €. 367/1990 Sb. jsou podstatna tato pravni ustanoveni:

Podle § 36a, odst.1 pism. a) Obecni zastupitelstvo rozhoduje mj. o nabyti a prevodu
nemovitych véci.

Podle § 36a, odst.4 Zamery obce prevést nemovity majetek a pronajmout nemovity
majetek, s vyjimkou prondjmu bytii, musi byt v obci vhodnym zpiisobem zverejneny
nejmeéne po dobu 30 dnii pred projednanim v organech obce, aby se k nim mohli
obcané vyjadrit a predlozit své nabidky.

Oboji se dotyka 1 smluv o budoucim pifevodu vlastnickych prav, a to 1 v ptipadé
bytovych jednotek podle zakona o vlastnictvi byta ¢. 72/1994 Sb. To, zda byl zamér
obce tehdy zverejnén, a zda bylo uzavirani budoucich smluv schvalovano
zastupitelstvem obce, nejsou k dispozici podklady, a teoreticky by mohla byt
zpochybnéna platnost takto uzavienych smluv, a to véetné smluv pravnich
nastupct, kdyz je vibec sporné, zda takto bylo mozné prava a povinnost z danych
smluv pievadét. S ohledem na velky casovy odstup vSak otazky platnosti
ponechavam stranou, protoZe na zpochybnéni platnosti neni naléhavy pravni zajem.

Obdobn¢ ponechavdm stranou smluvni detaily, naptiklad sjednani i€innosti najemni
smlouvy pied jejim podpisem apod., protoZe ani na tomto zpochybnéni neni nalé¢havy
pravni zajem.

Co viak nelze ponechat stranou, je obsah smluv o budoucich smlouvach v ¢asti
budouciho prodeje bytu (bytové jednotky) ve vztahu k nové pravni apravé

a) zejména zakona o obcich — zak.¢. 128/2000 Sb.,
b) obcanského zakoniku - zak.¢. 89/2012 Sb.

a to zejména ve vztahu k aktualni vykladové prisnosti odpovédnosti zastupiteli
za majetkopravni jednani obce podle zakona o obcich, a tedy k realnosti moznosti
realizace prodeje za dfive sjednanych podminek, aniZ by nebyli zastupitelé¢ ohroZeni
naslednym vyvozenim odpovédnosti za poruSovani povinnosti pifi spravé ciziho
majetku.

Negativnim faktorem je zde velky ¢asovy odstup 20 let, svou roli tu vSak soucasné
sehravé ve prospéch realizace prodeje aspekt dobrych mravii ve vztahu k budoucim
kupujicim a tzv. pfedsmluvni odpovédnost smluvnich partnerd, o které lze naopak
castecné plnéni dle predchozich smluv, pomérné podrobné uzavienych, alespoi
CasteCné opfit.
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Z nového zakona o obcich jsou podstatna tato pravni ustanoveni:

§ 38, odst.1, ktery mj. fika, Ze ,,Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospoddarné
v souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdakonem vymezené pisobnosti.
Obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku. PoruSenim povinnosti
stanovenych ve vété prvni a druhé neni takové nakladani s majetkem obce, které
sleduje jiny diilezity zdjem obce, ktery je idadné odiivodnén “.

39, odst.1: ,, Zamer obce prodat..... hmotnou nemovitou véc .....obec zverejni po dobu
nejméné 15 dnit pied rozhodnutim v prislusném orgdanu obce vyvésenim na uredni
desce obecniho uradu, aby se k nemu mohli zajemci vyjadrit a predlozZit sve nabidky.
Zamer miiZze obec téz zverejnit zpusobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér
nezgveiejni, je pravni jedndani neplatné. Nemovitd véc se v zaméru oznaci udaji podle
zvlastniho zakona platnymi ke dni zveiejnéni zaméru.

§ 39, odst.2: ,,Pri uplatném prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi,
kterd je v daném misté a ¢ase obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka
od ceny obvyklé musi byt zdiivodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou. Neni-li
odchylka od ceny obvyklé zdiivodnéna, je pravni jednani neplatné .

Z ob¢anského zakoniku jsou v dané véci aplikovatelnA mimo jiné tato
ustanoveni:

§ 1903, odst.1, prvni véta: ,, Dosavadni zavazek lze nahradit novym zdavazkem | tak,
Ze si strany ujedndnim upravi prava a povinnosti mezi nimi dosud sporné nebo
pochybné“.

§ 1729, odst.1: ,, Dospéji-li strany p¥i jedndni o smlouve tak daleko, Ze se uzavieni
smlouvy jevi jako vysoce pravdépodobné, jednd nepoctivé ta strana, kterda pies
diivodné ocekavani druhé strany v uzavieni smlouvy jedndni o uzavieni smlouvy
ukonci, aniz pro to ma spravedlivy ditvod “.

§ 2, odst.3: ,, Vyklad a pouZiti pravniho piedpisu nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy a nesmi vést ke krutosti nebo bezohlednosti urdzejici obycejné lidské citéni “.

Vsechna tato ustanoveni je tfeba pouzit a smysluplné vyuzit zeyména ve vztahu ke
smlouvé o plijcce a smlouveé o budouci najemni smlouvé a budouci kupni smlouvé,
ktera se jevi jako nejvice problematicka, a kterou je nutno dle mého nazoru narovnat,
tedy nahradit cestou narovnani novym smluvnim vztahem, na jehoz zaklad¢ bude
pak mozné prodeje bytovych jednotek viibec realizovat. Pfipominam, Ze do té doby je
rovnéZ nutno
a) zpracovat Prohlaseni vlastnika
b) nechat z opatrnosti zpracovat typové znalecké posudky na cenu v misté a Case
obvyklou v dobé podpisu budoucich smluv i dnes na byty cca obdobnych ploch
(pro porovnani)

OBEC - MESTYS - MESTO — MIKROREGION - SVAZEK - KRAJ - PRAVNICKE OSOBY SAMOSPRAVY



Narovnani judikatura pfipousti 1 u obci, ackoli neni pfimo obsazeno v zdkoné o
obcich, a to za predpokladu, ze zamér narovnat smluvni vztahy bude zvetfejnén na
uiedni desce po dobu nejméné 15 dnil, coz 1ze nepochybné splnit.

Smlouva o piijéce a smlouva o budouci nijemni smlouvé a budouci kupni
smlouvé a jeji pravni slabiny

Smlouva je postavena v zasadé na téchto principech (strucny vyklad):

- obec dostavd na stavbu bytového domu dotaci 320.000,- K¢ na bytovou
jednotku (celkem 3.840.000.- K¢)

- na zbytek nakladl na stavbu bytové jednotky si ptijcuje od zajemcii (obcCanil),
podle plochy bytu, tato ptijcka je sjednavana jako beziro¢na

- splatky pajcky byly feSeny formou zapoctu proti nijemnému, tedy obec
splacela, najemce hradil najemné, jen fyzicky platby neprobihaly, protoze se
zapocitavaly

- najem byl sjednén na dobu urcitou 20 let

- soucasti smlouvy je smlouva o budouci kupni smlouvé, kde se obec zavazuje
ptevést bytovou jednotku za kupni cenu 1.000,- K¢

- dale se fesi ve smlouve otdzka pozemku (podminénym zplisobem)

NejvétSim vykladovym problémem je otdzka sjednané kupni ceny.

Pokud byla pijcka umotfena najemnym, nebo z velké €asti umofena najemnym,
vznika situace, Ze ndjemce tuto pljcku dostal zpét, a jesté¢ ma narok na zakoupeni
bytu za neodivodnitelnou ¢astku 1.000,- K¢. Pfitom logickou uvahou by z kupni
ceny (cena v mist¢ a Case obvykla), mélo byt odeéteno (zapoc¢teno) pouze to, co jesté
obec nesplatila.

Nejlépe to ukaze priklad:

Ndajemce piijcil obci castku 700.000,- K¢

Do konce roku 2019 mu obec splatila z této pujcky 450.000,- K¢ (zapoctem ndjmu)
Od obce by mél tedy jeste dostat 250.000,- K¢.

Obvykla cena bytové jednotky 3+1 bude znalcem ohodnocena na 1.200.000,- K¢.
Po zapoctu ziistatku piijcky ziistava doplatek na hodnotu bytu 950.000,- K¢.

Ve smlouvé je sjednana bez odiivodnéni pevna kupni cena 1.000,- K¢.

Obec by tak ,,darovala “ ndjemciim majetek v hodnote 949.000,- K¢.

V dnesni vvkladové praxi povinnosti pri spravé ciziho majetku je rozhodnuti
takto prevody realizovat neoduvodnitelné.

V tuto chvili se tedy jednd o to, do jaké miry navrhnout kompromisni feSeni, a opfit
ho o institut dobrych mravt a pfedsmluvni odpovédnost obce. Zde se neobejdeme bez
informace dvou typovych znaleckych posudkii a to jiz vyclenénych bytovych
jednotek Prohlasenim vlastnika.
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Poté muzeme navrhnout feSeni formou narovnani. | v pripadé, ze obec bude chtit
bvt via¢i najemcium vysoce velkorysa, k prodeji za 1.000,- K& dojit dle mého
nazoru nemuze v Zzadném pripadé.

Abychom mohli formulovat finalni navrhové feSeni, dovoluji si pozadat radu obce
0 zajisténi

a) vyclenéni jednotek Prohlasenim vlastnika

b) zadanim znaleckych posudkt - hodnota dvou typovych jednotek dnes, a jaka
mohla byt cca jejich hodnota v roce 1999 (v dobé uzavienych smluv — jeden
Z moznych argumentll ve vztahu k vysi kupni ceny, protoze obec méla zakaz
diive prodavat, a opfit se mj. jako o vychozi cenu v tehdejsi dobé¢ je redlné).

Po =zajisténi téchto podkladi si dovolim formulovat moZzné meze narovnani
smluvnich vztaht k aktudlni pravni Gpravé, a to tak, aby rozhodnuti zastupitell bylo
pro n¢€ bezpecné z hlediska jejich osobni odpovédnosti.

Tento material proto povaZujte zejména za analyticky, ovSem s oznacenim
moZzného FeSeni:

- narovnani smluvnich vztahi (nahrazenim je novym znénim zejména ke
vztahu ke kupni cené)

- se zvelejnénim tohoto zaméru narovnani na uredni desce, ¢imZ se zcela
eliminuje nebezpeci neplatnosti (novy vztah bude plné platny), a sjednani
nové kupni ceny (event. maximalné sniZené s odkazem na nékteré
Z objektivnich diivodii) eliminuje nebezpeci poruseni povinnosti pri spravé
ciziho majetku.

Jina cesta neni dle mého nazoru mozna.

Veskeré podklady moje kancelat pfipravi, vcetné¢ osloveni najemct a ndvrhi
usneseni. Moznosti postoje obce ke kupni cené je jiz dnes moZné procentudlné
neformdlné zvazovat, konecné stanovisko je patficné az po seznameni se se
znaleckymi posudky.

Mgr. Jana Zwyrtek Hamplova
advokatka
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