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1. Zadani

Objednatel zada Zpracovatele, aby zpracoval pravni analyzu, jejimz predmétem bude fesSeni otdzky
platnosti ¢i neplatnosti ujednani obsazeného ve smlouvé o ndjmu, podle néhoz je ndjemce opravnén
odkoupit od Objednatele spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce v bytovém domé, s nimz je
spojeno pravo na uzivani garaze ¢i gardzového stani a v navaznosti na to pak fesSeni dalSich
navazujicich otazek.

Dle objedndvky ¢. 0230240004 ze dne 15. 01. 2024 Objednatel konkrétné Zada zodpovézeni
nasledujicich otazek:

1. Je na zakladé uzavienych ndjemnich smluv statutarni mésto Zlin povinno na zdkladé Zadosti
najemce garaz i gardzové stani, resp. spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce s pravem uzivat
prislusné stani ¢i garaz prevést do jeho vlastnictvi? V pripadé, Ze ano, je povinno tak ucinit za cenu
510 K¢ nebo 1000 K& nebo cenu jinou? Pri analyze platnosti ujednani o pravu na prevod
prihlédnéte k absenci souhlasu ¢lenské schlize BDP s takovym ujednanim.

2. Pokud ano, jakym zplsobem by k takovému prevodu mohlo dojit, a to s pfihlédnutim k
aktudlnimu vymezeni parkovacich stani/garazi v pripraveném navrhu prohlaseni vlastnik(? Jaké
Ukony musi takovému pripadnému prevodu predchazet ze strany BDP?

3. Pokud by k prevodu garazi/garazovych stani mélo dojit, ma najemce, ktery Zadost o odkup
garaze/garazového stani podal po terminu dohodnutém v ndjemni smlouvé, pravo na odkup
garaze/garazového stani dle ujednani v najemni smlouvé?

Pfi zpracovani pravniho stanoviska se Zpracovatel zabyval obsahem ndjemni smlouvy véetné otazek
tykajici se podminek nezbytnych k platnosti predmétného ujednani.

PFi zpracovani tohoto odborného pravniho stanoviska Zpracovatel vychézel z platného prava Ceské
republiky, z rozhodovaci ¢innosti soudd, z odborné literatury a z vlastnich odbornych znalosti.

Zdroje
Pravni predpisy

e zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,Stary
obcansky zakonik*)

e zakon ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisti (déle jen , Obéansky
zakonik”)
e zadkon ¢.513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ,,Obchodni

zakonik”)

e zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,Zakon o obchodnich korporacich”)



e zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisu, (ddle jen ,Stary katastralni zakon“)

v

e zadkon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozdéjsich
predpisd, (dale je , Katastralni zakon“)

e vyhlaska €. 26/2007 Sh., kterou se provadi zakon ¢. 265/1992 Sbh., o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpis(, a zakon ¢. 344/1992 Sb., o
katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zikon), ve znéni pozdéjSich predpist,
(katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisl

e vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
predpisU

e zakon €. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré
vlastnické vztahy k bytlm a nebytovym prostordm a dopliuji nékteré zdkony (zdkon o
vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,, Zakon o vlastnictvi bytd“)

e zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»Zakon o obcich”)

e zakon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,Zakon o najmu nebytovych prostor”)

Podklady

e Smlouva o najmu automobilového stani uzaviena dne 26. 05. 2010 mezi Objednatelem a
Bytovym druzstvem Podlesi, IC 26295563, se sidlem Podlesi V 5407, 760 05 Zlin (dale jen
,Bytové druzstvo Podlesi“) jako pronajimateli na strané jedné a Ing. Jitim Skopalikem jako
najemcem na strané druhé (dale jen ,,Najemni smlouva 2010)

e Smlouva o najmu garaze uzaviena dne 07. 04. 2017 mezi Objednatelem a Bytovym druZstvem
Podlesi jako pronajimateli na strané jedné a Petrem Eslerem a Sarkou Eslerovou jako ndjemci
na strané druhé (dale jen ,Ndjemni smlouva 2017“)

e Uplny vypis z obchodniho rejstfiku Bytového druzstva Podlesi
e Stanovy Bytového druZstva Podlesi ze dne 10. 10. 2005

e Stanovy Bytového druZstva Podlesi ze dne 16. 04. 2014

e Dulivodova zprava k Zakonu o obchodnich korporacich

e Zamér na najem garaze ¢. A2 v budové Podlesi V, ¢.p. 5407, Zlin, ¢.j. 69/2010, vyvéseny na Ufedni
desce Objednatele dne 01. 04. 2010 (dale jen ,,Zamér na ndjem 2010“)

e 7Zamér na najem garaze ¢. A3 v budové Podlesi V, €.p. 5407, Zlin, ¢.j. 196/2016, vyvéseny na
Uredni desce Objednatele dne 25. 11. 2016 (dale jen ,Zamér na ndjem 2017“)



e Usneseni Rady Objednatele ¢. 91/9R/2010 ze dne 03. 05. 2010, véetné odivodnéni

e Usneseni Rady Objednatele ¢. 36/7R/2017 ze dne 03. 04. 2017, véetné odlvodnéni

Literatura

. LAVICKY, Petr a kol. Ob&ansky zakonik I. Obecnd &ast (§ 1-654). 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2022

e SVESTKA, JiFi, SPACIL, Jifi, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik I, II. 2.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2009

e  POTESIL, Lukas, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jifi. Zakon o
obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019

e LISKA, Petr, LISKOVA, V&ra. Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor. 4. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2011

Judikatura
. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2926/2016
e usneseni Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2704/16
e nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2124/14
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2147/2016
e  rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 2667/2017
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 72/2021
. rozsudek Krajského soudu v Brné sp. zn. 14 Co 218/2021
e nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2095/14
° rozsudek Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 272/2014
° usneseni Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 227/2013
. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 2230/2017
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1061/2019-II.
° rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 24/2015

. rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 2 sp. zn. 21 C 100/2020



rozsudku Krajského soudu v Praze sp. zn. 27 Co 161/2020
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2645/2012

rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 128/2009



Popis skutkového stavu

Objednatel a Bytové druZstvo Podlesi byli v dobé uzavieni Najemni smlouvy 2010 a 2017 (obé
smlouvy spolecné téz jen , Najemni smlouvy”) podilovymi spoluvlastniky bytového domu na
adrese Podlesi V 5407, Zlin, jehoZ soucasti je mimo jiné nebytovy prostor oznaceny jako
jednotka 5407/1 (dale jen ,,Nebytovy prostor*).

Nebytovy prostor nemél charakter nebytového prostoru ve smyslu Zakona o vlastnictvi bytd,
ani jednotky ve smyslu Obcanského zakoniku jako samostatného pfedmétu pravnich vztah,
nebot pronajimatelé prozatim své vlastnické pravo k budové prohlasenim vlastnika na
byty/nebytové prostory, resp. na jednotky nerozdélili.

V Nebytovém prostoru je zfizeno pét automobilovych stani a tfi gardze zplsobem vyplyvajicim
ze situacniho planu, ktery je pfilohou Ndjemnich smluv 2010 a 2017. Dle situa¢niho planu jsou
soucasti Nebytového prostoru téZ pojizdna komunikace, kolarna, uUklidova mistnost, susarna,
strojovna vytahu, chodba a sklepy.

Predmétem najmu je v pfipadé Ndjemni smlouvy 2010 automobilové stani ¢. A2, v pripadé
Najemni smlouvy 2017 gardZzové stani A3.

Najemni smlouva 2010 byla uzaviena na dobu tfinacti let a péti mésicl s ucinnosti od 01. 06.
2010, tedy do 01. 11. 2023. Najemni smlouva 2017 byla uzaviena na dobu urcitou od 01. 05.
2017 do 30. 09. 2023.

Clanek V odst. 6 obou Najemnich smluv obsahuje nasledujici totoiné ujednani (déale jen
,Ujednani o odkupu”):

,Smluvni strany sjedndvaji pro pfipad ukonceni ¢innosti DruZstva prdvo ndjemce odkoupit od
pronajimateltl jejich spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce - prostoru s prdvem uZivat
prislusné automobilové stdni oznacené v prohldseni viastnika, a to za cenu 1.000,- K¢ (slovy:
jedentisic korun ceskych). Toto prdvo miiZe ndjemce uplatnit u pronajimatel( pisemnou Zddosti
o odkup do tii mésict ode dne, kdy se o ukonceni ¢innosti DruZstva dovi, nejpozdéji vSak do
dvandcti mésici ode dne ukonceni cinnosti DruZstva. Stejné prdvo, tedy odkoupit od
pronajimatell predmét ndjmu, pfislusi ndjemci i po uplynuti sjednané doby ndjmu, pricemz
Zddost o odkup musi byt pronajimateliim dorucena ve Ihité tficeti dnt od skonceni ndjmu, jinak
toto prdvo zanikd. Ddle se smluvni strany dohodly, Ze v pripadé prodeje spoluviastnického
podilu na nebytové jednotce nese kupujici i dalsi ndklady spojené s pfevodem, véetné dariovych
zdleZitosti poplatnych dobé.”

Dle sdéleni Objednatele o uzavieni ani jedné Najemni smlouvy nerozhodovala ¢lenska schiize
Bytového druzstva Podlesi.

Najemni smlouvu 2010 podepsal za Objednatele Mgr. Miroslav Kasny, ndméstek primatorky, za
Bytové druZstvo Podlesi spolecné p. Pavel Sekula, pfedseda predstavenstva, a p. Ales Bieronski,
mistopredseda predstavenstva. Za ndjemce podepsal Najemni smlouvu 2010 Ing. Jifi Skopalik.

Najemni smlouvu 2017 podepsal za Objednatele Ing. et. Ing. Jiti Korec, naméstek primatora, za
Bytové druZstvo Podlesi spolecné p. Pavel Sekula, pfedseda predstavenstva, a p. Ales Bieronski,
mistopredseda predstavenstva. Za ndjemce podepsali Najemni smlouvu 2017 p. Petr Esler a pi.
Séarka Eslerova.
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Povaha Ujednani o odkupu a jeho obsah

Pro feSeni otazky platnosti ¢i neplatnosti Ujednani o odkupu a navazujicich otazek je nezbytné
vyresit, jakou povahu Ujednani o odkupu ma a jaky je jeho obsah.

Z Ujednani o odkupu jednoznaéné vyplyva opravnéni najemce odkoupit v urcité dobé v
budoucnu za splnéni ujednanych podminek spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce —
prostoru za cenu 1.000,- K¢. Tomu pak z podstaty véci odpovidd povinnost Objednatele podil na
nebytové jednotce prodat, byt tato povinnost neni v Ujednani o odkupu vyslovné uvedena.

Jinymi slovy, Ucastnici Najemni smlouvy se v Ujednani o odkupu dohodli, Ze za splnéni
dohodnutych podminek spolu v urcité dobé v budoucnu uzaviou smlouvu, coz odpovida
smluvnimu typu smlouvy o smlouvé budouci.

Ve vztahu k Najemni smlouvé 2010 je tfeba vyresit, zda je Ujedndni o odkupu smlouvou o
smlouvé budouci v rezimu Starého obcanského zakoniku nebo v rezimu Obchodniho zakoniku,
nebot jak Stary obcansky zakonik, tak Obchodni zdkonik maji svoji vlastni odlisnou pravni
Upravu smlouvy o smlouvé budouci.

Vzhledem k tomu, Ze Uprava Obchodniho zakoniku je ve vztahu k Upravé Starého obcanského
zakoniku specialni pravni Upravou, je tfeba primarné resit, zda Ujednani o odkupu spada pod
rezim Obchodniho zakoniku, ¢i nikoliv.

Uprava smlouvy o smlouvé budouci je obsaiena v ¢asti tfeti, hlavé prvni, dilu ¢tvrtém
Obchodniho zakoniku v §§ 289 —292.

Otazka pouiziti pfislusnych ustanoveni Obchodniho zdkoniku na pravni vztahy Gcéastnik(
smlouvy je feSena v § 261 a § 262 Obchodniho zakoniku.

Dle § 261 odst. 2 Obchodniho zakoniku plati, Ze tfeti c¢asti Obchodniho zdkoniku se fidi
»-.2avazkové vztahy mezi stdtem nebo samosprdvnou tuzemni jednotkou a podnikateli pfi jejich
podnikatelské Cinnosti, jestliZe se tykaji zabezpecovani verejnych potreb. ...“ V pripadé Ujednani
o odkupu nejde dozajista o zabezpecCovani vefejnych potfeb, nebot budouci prodej
spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce v bytovém domé Zadnym zplsobem
nezabezpecuje verejné potieby. Dle citovaného ustanoveni Obchodniho zdkoniku se tak
Ujednani o odkupu pravni Upravou smlouvy o smlouvé budouci dle Obchodniho zakoniku
nefidi.

Dle § 261 odst. 3 pism. b) Obchodniho zdkoniku plati, Ze tfeti ¢asti Obchodniho zakoniku se fidi
zavazkové vztahy ,mezi zakladateli druZstva a mezi ¢lenem a druZstvem, jakoZ i mezi ¢leny
druZstva navzdjem, pokud vyplyvaji z clenského vztahu v druZstvu, jakoZ i ze smluv o prevodu
Clenskych prdav a povinnosti,“. Paklize je ndjemce dle Najemni smlouvy 2010 zaroven ¢lenem
Bytového druZstva Podlesi, pak by na néj toto ustanoveni mohlo dopadat.

Ujednani o odkupu spoluvlastnického podilu na nebytovém prostoru vsak nelze podradit pod
zdvazkovy vztah vyplyvajici z ¢lenského vztahu v druistvu, nebot pravo na odkup
spoluvlastnického podilu na nebytovém prostoru z ¢lenského vztahu ndjemce v Bytovém
druzstvu nijak pfimo nevyplyva. Ze stanov Bytového druzstva Podlesi ucinnych v dobé uzavreni
Ndjemni smlouvy 2010 nevyplyva, Ze ¢lenové Bytového druZstva Podlesi maji z titulu svého
Clenstvi pravo na prevod spoluvlastnického podilu na nebytovém prostoru v bytovém domé.
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Tedy ani dle tohoto ustanoveni Obchodniho zakoniku se Ujednani o odkupu nefidi pravni
Upravou smlouvy o smlouvé budouci dle Obchodniho zidkoniku.

Konecné dle § 262 odst. 1 Obchodniho zakoniku plati, Ze si strany mohou dohodnout, Ze jejich
zavazkovy vztah, ktery nespada pod vztahy uvedené v & 261 Obchodniho zdkoniku, se
Obchodnim zakonikem tidi. Ujednani o odkupu ani samotna Najemni smlouva 2010 vsak takové
ujednani neobsahuje.

Z uvedeného vyplyva, Ze na Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2010 se pouzije pravni
uprava smlouvy o smlouvé budouci obsaZzena v § 50a Starého ob¢anského zakoniku.

V pripadé Najemni smlouvy 2017 se Ujednani o odkupu fidi dpravou smlouvy o smlouvé
budouci dle § 1785 - § 1788 Obcéanského zakoniku, nebot za Uu¢innosti Obc¢anského zakoniku jde
o jedinou podobu Upravy smlouvy o smlouvé budouci.

K obsahu Ujednani o odkupu

Ujednani o odkupu obsahuje dohodu smluvnich stran o jejich budoucich pravech a
povinnostech stran pro dvé odlisné situace.

Prvni situace je vazana na ukonceni ¢innosti Bytového druzstva Podlesi, s nimzZ je spojeno pravo
najemce odkoupit od pronajimatell jejich spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce —
prostoru s pravem uzivat automobilové stani oznacené v prohlaseni vlastnika, a to za cenu
1.000,- K¢.

Druhd situace je vdzdna na uplynuti sjednané doby ndjmu. Pro tento ptipad vsak neni vyslovné
uvedena sjednand castka za budouci prevod a jako predmét prevodu je uveden ,predmét
ndjmu”, jimz je dle Najemnich smluv automobilové, resp. garazové stani.

Podstatné je vSak v tomto ohledu uziti slovniho spojeni ,,stejné prdavo”, které ma najemci nalezet

jak v pfipadé prvni, tak v pfipadé druhé situace. Vétu vloZenou za spojeni , stejné prdvo*” ve znéni
tedy odkoupit od pronajimatell predmét ndjmu“ 1ze s ohledem na kontext celého Ujednani o

odkupu chapat jako zjednoduseny odkaz na ,stejné prdvo”, tedy jeho zjednodusené

zopakovani. Uvedené spojeni nelze chapat jako jiny pfedmét prevodu, nebot smysl a Ucel

Ujednani o odkupu sméfuje zjevné k tomu, aby ndjemce nabyl takovy majetek, ktery by mu

umoznil naddle uzivat automobilové, resp. garazové stani nikoliv vsak jiz jako ndjemci, ale jako

vlastnikovi, byt ve formé spoluvlastnictvi podilu na nebytové jednotce. Spojeni , odkoupit od

pronajimatelt prfedmét ndjmu“ je tak v tomto smyslu pouhym zjednodusenim ujednani o

odkupu spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce.

Pfestoze cast Ujednani o odkupu vztahujici se k situaci uplynuti sjednané doby najmu
neobsahuje ujednani o cené predmétu prevodu, opét je dle ndzoru Zpracovatele nezbytné
prihlédnout ke slovnimu spojeni ,stejné prdvo“, které odkazuje k dohodé sjednané pro pripad
ukonceni Cinnosti Bytového druzstva Podlesi, v niZ je ujednana cena predmétu plnéni 1.000,-
K¢.

Z hlediska jednoznacénosti textu by bylo byvalo vhodnéjsi, pokud by druha ¢ast Ujedndani o
odkupu neobsahovala zjednodusenou definici predmétu prevodu. Pak by druha ¢ast Ujednani
znéla nasledovné: ,Stejné prdvo prislusi ndjemci i po uplynuti sjednané doby ndjmu, pricemz



Zddost o odkup musi byt pronajimatelim dorucena ve Ihité triceti dnii od skonc¢eni ndjmu, jinak
toto prdvo zanikd.” V tomto pripadé by bylo zjevné, Ze jde o odkaz na stejny predmét za stejnou



cenu. VloZena véta ,tedy odkoupit od pronajimatelii predmét ndjmu” vsak dle nazoru
Zpracovatele neznamenad, Ze by Slo o jiny pfedmét prevodu ¢i za jinou cenu, nebot jde s
ohledem na celkovy kontext zjevné o zjednoduseny odkaz na pravo sjednané v prvni casti
Ujednani o odkupu pro ptipad ukonceni ¢innosti Bytového druzstva Podlesi.

3.2. Zavér

29. Ujednani o odkupu je dle své povahy smlouvou o smlouvé budouci a jeho obsahem je pravo
najemce na odkup podilu na Nebytovém prostoru s prdvem uzivat pfislusné automobilové,
resp. garazové stani za cenu 1.000,- K¢, a to jak pro ptipad ukonceni ¢innosti Bytového druzstva
Podlesi, tak pro ptipad uplynuti sjednané doby najmu.

30. V pfipadé Najemni smlouvy 2010 se rezim Ujednani o odkupu fidi ustanovenim Starého
obcanského zakoniku upravujicim smlouvu o smlouvé budouci, a nikoliv Upravou Obchodniho
zakoniku.
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K platnosti samotné Najemni smlouvy 2010

Vzhledem k tomu, Ze Ujednani o odkupu je soucasti Najemnich smluyv, je pro ucely pravniho
stanoviska nezbytné zabyvat se téZ otazkou platnosti samotnych Najemnich smluv, nebot v
pfipadé, Ze by se ukazala neplatnd jiz samotna Najemni smlouva jako celek, bylo by téz
neplatné samotné Ujednani o odkupu (k tomu podrobnéji dale odst. 71- 73).

Zverejnéni zaméru pronajmu a rozhodnuti organu Objednatele

Dle § 39 odst. 1 Zakona o obcich ve znéni ke dni zvefejnéni Zdméru na najem 2010 musi byt
zamér obce pronajmout nemovity majetek zverejnén po dobu nejméné 15 dni pred
rozhodnutim v pfislusném orgdnu vyvésenim na Uredni desce, pficemZ nemovitost se v zaméru
oznaci udaji podle zvlastniho zakona platného ke dni zvefejnéni zdméru.

Z obsahu Zaméru na najem 2010 vyplyva, Zze Objednatel zvefejnil zamér pronajmout gardzové
stani ¢. A2 v budové Podlesi V, ¢.p. 5407, na lJiznich Svazich, pficemzZ zamér byl zverejnén od
1.4.2010 do 16.4.2010.

Garazové stani samo o sobé neni samostatnou nemovitosti, nicméné povinnost zverejnéni
zaméru se ze své podstaty tykd i pfipadu zameéru pronajmout jakoukoliv ¢ast nemovitosti, tedy i
garazového stani.

Vzhledem k tomu, Ze garazové stani se nachazi v budové, méla by tato budova byt ve smyslu
§ 39 odst. 1 Zakona o obcich oznacena udaji dle Starého katastralniho zakona ve znéni
k dcinnosti zverejnéni zdméru.

Dle § 5 odst. 1 pism. c) Starého katastralniho zdkona se budovy oznacuji oznacenim pozemku,
na némz jsou postaveny, ¢islem popisnym nebo evidencnim, pfipadné, pokud se Cislo popisné
ani evidencni budové nepridéluje, zplsobem jejiho vyuZiti, a v pfipadé budov s Cislem
popisnym ¢i evidencnim téZ pfislusnosti budovy k ¢asti obce, pokud je ndzev ¢asti obce odlisny
od nazvu katastralniho Uzemi, v némz se nachazi pozemek, na kterém je budova postavena.

Z pozadavkl citovaného ustanoveni Starého katastralniho zakona je zfejmé, Ze Zdmér na najem
2010 budovu s garazovym stanim neoznacuje zplUsobem, ktery Stary katastralni zakon stanovi,
nebot neuvadi oznaceni pozemku, na némz je budova postavena, a nespravné uvadi téz ¢ast
obce, nebot uvadi jen Jizni Svahy bez oznaceni ¢isla, pfestoze mésto Zlin ma ¢asti Jizni Svahy | a
Jizni Svahy .

Autofi komentafe' k Zdkonu o obcich k takovému nedostatku uvadéji: ,Jestlize obec zémér
zverejni, avsak z obsahového hlediska nedostatecné (vadny zdmér), bude namisté vZdy
zkoumat, zda tyto vady jsou takové intenzity, aby neurcitost jimi zplisobend ve svém disledku
vyvolala situaci, jako by ke zverejnéni zdméru vubec nedoslo (napriklad neni vibec
identifikovatelnd nemovitost, neni identifikovatelné zamyslené prdvni jedndni). ... Prikladem
nepodstatné vady by

! FUREK, Adam. § 39 [Povinnost zvefejnit zamér majetkové dispozice a povinnost disponovat majetkem za
obvyklou cenu]. In: POTESIL, Luka$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jifi. Zakon o
obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 239, marg. ¢. 40.
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mohl byt zamér prondjmu stavby (budovy), kterd je soucdsti pozemku, bez identifikace tohoto
pozemku (tj. de iure bez oznaceni nemovitosti, protoZe nemovitosti je tento pozemek a budova
jen jeho soucdsti).“

Vzhledem k tomu, Ze v Zaméru na najem 2010 je budova jednoznacné identifikovatelna,
prikldni se Zpracovatel na zakladé shora uvedenému k zavéru, Zze v tomto ohledu byla
specifikace budovy rfadna a jeji shora popsany nedostatek nezplisobuje neplatnost Najemni
smlouvy 2010.

Samotné garazové stani bylo identifikovdno svym cislem, ze Zdméru na ndjem 2010 nevyplyva
jeho plocha ani umisténi napf. dle situacniho planku. Je otazkou, zda takto identifikovana cast
budovy byla pro Ucely fadného zvefejnéni zdméru identifikovdna dostatecné.

Dle § 5 odst. 1 pism. d) Starého katastralniho zakona se byty a nebytové prostory oznacuji
oznacenim budovy, v niZz jsou vymezeny, Cislem bytu nebo nebytového prostoru a
pojmenovanim nebytového prostoru, popfipadé popisem umisténi v budové, pokud nejsou
byty a nebytové prostory ocislovany.

Zpracovatel je toho ndzoru, Ze pokud pro specifikaci bytu ¢i nebytového prostotu v budové
postaci Cislo bytu, pfipadné cislo nebytového prostoru a jeho pojmenovani, bylo gardzové stani
v Zadméru na najem 2010 identifikovano dostate¢né, nebot bylo oznaceno svym d&islem a
oznacenim, Ze jde o gardzové stani.

Dle komentare k § 39 Zakona o obcich ze soudni judikatury vyplyva, Ze zdméry obci museji byt
zvefejfiovany téZ na elektronické Ufedni desce®. Tuto skuteénost Zpracovatel neovéfoval a
vychazel z predpokladu, ze Zdmér na najem 2010 byl zverejnén téz na elektronické uredni
desce.

Co se tyka doby zverejnéni, dle odlvodnéni rozsudku Krajského soudu v Praze sp. zn. 27 Co
161/2020, ze dne 01. 10. 2020, judikatura ,pfi pocitdni doby dovodila pravidlo, Ze se
nezapocitdvd den zverejnéni, Ize vSak zapocitat den sejmuti z uredni desky.“ VVzhledem k tomu,
Ze zamér byl vyvésen od 01. 04. 2010 do 16. 04. 2010, byla doba zvetejnéni v souladu se
Zakonem o obcich, nebot véetné dne sejmuti ¢inila doba zvefejnéni 15 dnu.

Rozhodnuti o uzavieni ndjemni smlouvy je dle § 102 odst. 2 pism. m) Zakona o obcich ve znéni
ke dni rozhodnuti orgdnu obce o uzavieni Najemni smlouvy 2010 vyhrazeno radé obce.

Uzavieni Najemni smlouvy 2010 schvilila Rada Objednatele svym usnesenim ¢. 91/9R/2010 ze
dne 03. 05. 2010, o uzavieni Najemni smlouvy tak rozhodl opravnény organ Objednatele.

2 Zadmér musi byt zvefejnén i na ,elektronické Uredni desce” ve smyslu § 26 odst. 1 SpR. Pfi nezverejnéni timto
zplsobem je tfeba s ohledem na zavéry NS, obsazené v rozsudku ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo 2373/2012,
dovodit, Ze k ucinnému zverejnéni zdméru vibec nedoslo. Ackoli se rozhodnuti soudu vyslovné netyka § 39
odst. 1, je zavér soudu obecny, a lze jej proto vztahnout i ke zvefejnéni zaméru podle OZf (ostatné soud ve
zminéném rozsudku timto ustanovenim argumentuje). Na prokazani zverejnéni timto zplsobem se neuZije § 65
ArchZ, jina pravni Uprava k dispozici neni. Judikatura nicméné povinnost prokazat elektronické zverejnéni uklada
tomu, kdo dany dokument takto zverejnil. Je proto vhodné provést tzv. ,printscreen” obrazovky a tento zalozit
do prislusného spisu tak, aby z néj bylo zfejmé, kdy a kde k tomuto zverejnéni doslo (srov. rozsudek NSS ze dne
8. 6.2016, sp. zn. 2 As 47/2016).



(FUREK, Adam. & 39 [Povinnost zverejnit zamér majetkové dispozice a povinnost disponovat majetkem za
obvyklou cenu]. In: POTESIL, Luka$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jifi. Zakon o
obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 239, marg. ¢. 40.)
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Rozhodnuti clenské schluize Bytového druzstva Podlesi

V ¢l. 19 odst. 4 pism. m) Stanov Bytového druzstva Podlesi ucinnych v dobé uzavieni Najemni
smlouvy 2010 byla plsobnost ¢lenské schlize vymezena nasledovné:

,Do plsobnosti ¢lenské schiize patii rozhodovat o dalsich prondjmech bytovych a nebytovych
prostor (timto ustanovenim vsak neni omezeno prdvo pronajimat bytovy Ci nebytovy prostor
spojeny s podilem statutdrniho mésta Zlina)“

Dle sdéleni Objednatele ¢lenska schiize Bytového druZstva Podlesi o uzavieni Najemni smlouvy
2010 nerozhodla.

Zpracovateli neni zfejmé, co se v ¢l. 19 odst. 4 pism. m) Stanov rozumi , dalsimi“ pronajmy
bytovych a nebytovych prostor, a zda tedy v plsobnosti ¢lenské schiize rozhodnuti o uzavfeni
Najemni smlouvy 2010 bylo ¢i nebylo. To vSak neni na zavadu moznosti urceni, zda je z tohoto
dlvodu Najemni smlouva 2010 platna ¢i nikoliv.

Pokud by plsobnost clenské schlize vymezena v ¢l. 19 odst. 4 pism. m) byla plsobnosti
vymezenou pfimo § 239 Obchodniho zdkoniku, pak by absence takového rozhodnuti
zpUsobovala absolutni neplatnost pravniho Ukonu uzavieni Najemni smlouvy 2010 ze strany
Bytového druistva Podlesi pro rozpor se zdkonem ve smyslu & 39" Starého ob&anského
zakoniku, nebot projev vile Bytového druzstva Podlesi by byl v rozporu se zakonem.

Avsak vzhledem k tomu, Ze predmétnda plisobnost neni soucasti plsobnosti vymezené § 239
Obchodniho zakoniku, a jde o plsobnost, ktera byla do Stanov vioZena zakladateli ¢i ¢lenskou
schizi, absence rozhodnuti ¢lenské schlize neplatnost pravniho ukonu Bytového druZstva
Podlesi a tedy ani Najemni smlouvy 2010 nezplsobuje, nebot pravo ¢lenské schiize rozhodnout
0 uzavfeni najemni smlouvy je pouze tzv. vnitfnim omezenim oprdvnéni statutarniho organu ve
smyslu § 13 odst. 5° Obchodniho zdkoniku, které neni mozné uplatriovat v(i¢i tfetim osobam, a

*§ 239 odst. 4 a 5 Obchodniho zékoniku: ,,Do plisobnosti ¢lenské schiize patfi:

a)
b)
c)
d)
e)
1)

g)
h)
i)

meénit stanovy,

volit a odvoldvat cleny predstavenstva a kontrolni komise,

schvalovat fadnou ucetni zavéerku,

rozhodovat o rozdéleni a uZiti zisku, popripadé zplsobu uhrady ztrdty,

rozhodovat o zvyseni nebo sniZeni zapisovaného zdkladniho kapitdlu,

rozhodovat o zdkladnich otdzkdch koncepce rozvoje druZstva,

rozhodovat o zruseni druZstva s likvidaci nebo o preméné druZstva,

rozhodovat o uzavreni smluv podle § 67a a o jinych vyznamnych majetkovych dispozicich,

rozhodovat o prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich s nemovitostmi, ve kterych jsou byty, nebo s
byty; takové rozhodnuti mizZe clenskd schize prijmout jen po predchozim pisemném souhlasu vétsiny
Clent bytového druZstva, ktefi jsou ndjemci v nemovitosti, které se rozhodovdni tykd; to neplati, jestliZe
druZzstvu vznikla povinnost prevést byt nebo nebytovy prostor do vlastnictvi ¢lena, ktery je ndjemcem.

Clenskd schiize rozhoduje o dalSich zdleZitostech tykajicich se druZstva a jeho &innosti, pokud tak stanovi tento
zdkon, stanovy, popripadé pokud si rozhodovdni o nékteré véci vyhradila.”

* § 39 Starého obcanského zakoniku: ,Neplatny je prdvni tkon, ktery svym obsahem nebo uéelem odporuje
zdkonu nebo jej obchdzi anebo se prici dobrym mravim.”

> § 13 odst. 5 Obchodniho zakoniku: ,Omezeni jednatelského oprdvnéni statutdrniho orgdnu prdvnické osoby
vyplyvajici ze stanov, spolecenské smlouvy ¢i jiného obdobného dokumentu nebo z rozhodnuti orgdnui prdvnické
osoby neni mozno uplatfiovat vici tretim osobdm, i kdyZ byla zverejnéna.”
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to ani v pripadé, Ze by takova omezeni byla zvetfejnéna. | pfes pripadny nedostatek rozhodnuti
¢lenské schlize je tak v tomto ohledu Najemni smlouva 2010 platna.

Jednajici osoby a jejich podpis

Zpracovatel vychazi z predpokladu, Ze podpisy osob na Najemni smlouvé 2010 patti osobam,
které jsou v podpisové Casti uvedeny a tuto okolnost tak blize neprezkoumaval.

V pfipadé osob jednajicich za Objednatele podepisoval Najemni smlouvu 2010 tehdejsi
naméstek primatora Objednatele. Zpracovatel vychazi z predpokladu, Ze v pravomoci ndméstka
primatora uzavieni Ndjemni smlouvy 2010 bylo a vychazi tak z pfedpokladu, Ze na strané
Objednatele byla Najemni smlouva 2010 podepsana opravnénou osobou.

V pripadé Bytového druzstva Podlesi z obchodniho rejstfiku vyplyva, Ze v dobé uzavieni
Najemni smlouvy 2010 byl v obchodnim rejstiiku zapsan nasledujici zpUsob jednani
statutarniho organu za Bytové druZstvo Podlesi:

,Zpusob jedndni jménem druZstva: Za druZstvo jednd samostatné predseda predstavenstva
druZstva, v pripadé jeho nepfitomnosti mistopfedseda predstavenstva. Cini-li pfedstavenstvo
jménem druZstva prdvni ukon v pisemné formé, je tfeba podpisu predsedy predstavenstva a
mistopredsedy predstavenstva.“

Vzhledem k tomu, Zze Najemni smlouva 2010 byla uzaviena v pisemné formé, musela byt
podepsana predsedou predstavenstva a mistopredsedou predstavenstva. Dle Uplného vypisu
z obchodniho rejstfiku byl p. Sekula v dobé podpisu Najemni smlouvy 2010 predsedou
predstavenstva a p. Bieronski mistopredsedou predstavenstva, Najemni smlouva 2010 tak byla
ze strany Bytového druZstva Podlesi podepsana opravnénymi osobami.

V ptipadé ndjemce z Najemni smlouvy 2010 nevyplyva, Ze by byla za ndjemce podepsana jeho
zmocnéncem ¢i jinymi osobami, Zpracovatel tak vychazi z predpokladu, ze Ndjemni smlouvu
2010 podepisoval samotny najemce, tedy osoba k podpisu opravnéna.

Pro platnost ndjemni smlouvy tykajici se nemovitosti pravni predpisy v dobé uzavieni Najemni
smlouvy 2010 nevyZadovaly uredni ovéreni podpisu, proto neplatnost Najemni smlouvy 2010
nelze dovozovat ani ze skutecnosti, Ze podpisy osob na Najemni smlouvé 2010 nejsou ufedné
ovéreny.

Zhodnoceni souladu se Zdkonem o najmu nebytovych prostor

Najemni smlouva 2010 je dle svého obsahu smlouvou o ndjmu nebytovych prostor uzavienou
dle Zakona o najmu nebytovych prostor, jejimz predmétem je najem ¢asti nemovité véci.

Ustanoveni § 3 Zakona o najmu nebytovych prostor ve znéni ke dni uzavieni Najemni smlouvy
2010 stanovi nasleduijici:
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,Ndjem vznikd na zdkladé pisemné ndjemni smlouvy, kterou pronajimatel pfenechdvd ndjemci
za ndjemné nebytovy prostor do uZivdni. Ndjemni smlouva musi obsahovat prfedmét a ucel
ndjmu, vysi ndjemného a uhrady za plnéni poskytovand v souvislosti s uzivanim nebytového
prostoru nebo zpusob jejich urceni, a nejde-li o ndjem na dobu neurcitou, dobu, na kterou se
ndjem uzavird. Jde-li o ndjem sjednany k ucelu podnikdni, musi ndjemni smlouva obsahovat
také udaj o predmétu podnikdni v provozovné umisténé v pronajatém nebytovém prostoru.“

Z citovaného ustanoveni vyplyva, Zze smlouva o najmu nebytovych prostor musi byt uzaviena
pisemné, a Ze jejimi podstatnymi nalezitostmi jsou

° predmét najmu,

) ucel najmu,

. vyse najemného,

. vySe Uhrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru nebo

zpUsob jejich urceni,
° doba najmu, nejde-li o ndjem na dobu neurdcitou,

° udaj o pfedmétu podnikani v provozovné umisténé v pronajatém prostoru, jde-li o ndjem
k Gcelu podnikani.

Pfedmét najmu Najemni smlouva 2010 obsahuje, dle nazoru Zpracovatele je predmét najmu
definovan dostatecné urcité mimo jiné téZz odkazem na grafickou pfilohu.

Stejné tak Ndjemni smlouva 2010 obsahuje ujednani o ucelu najmu, jimz je uzivani pfedmétu
najmu jako automobilové stani, a vySe najemného, kterd byla sjednana jako jednorazova za
celou dobu najmu pevnou c¢astkou. TézZ tyto ndleZitosti jsou sjednany dostatecné urcité.

Najemni smlouva 2010 obsahuje téZz sjednanou dobu najmu, uréenou uplynutim urcitého
mnozstvi ¢asu od konkrétniho data. Tedy i uréeni doby ndjmu je dostate¢né urcité.

Nebytovy prostor nebyl pronajat za Ucelem podnikani ndjemce, proto Najemni smlouva 2010
nemusi obsahovat Udaj o predmétu podnikani najemce v pronajatém Nebytovém prostoru a
také jej neobsahuje.

Najemni smlouva 2010 vSak neobsahuje Zadné vyslovné ujednani tykajici se vySe Uhrady za
plnéni poskytovand v souvislosti s uzivanim Nebytového prostoru nebo zplsob jejich urceni.

Soudni judikatura je v otazce nasledkl absence predmétné podstatné ndleZitosti dlouhodobé
ustalena a jednotna v tom, Ze zplsobuje absolutni neplatnost Najemni smlouvy.

Jak vyplyva z rozsudku Nejvyss$iho soudu sp. zn. 26 Cdo 1061/2019-1l. ze dne 24. 7. 2019,
smlouva o najmu nebytovych prostor musi obsahovat samostatné ujednani o Uhradach za
sluzby. Konkrétné k tomu Nejvyssi soud v odlvodnéni citovaného rozsudku uvedl, Ze smlouva o
najmu nebytovych prostor musi ,obsahovat zvldst stanoveni ndjemného a zvldst stanoveni
Uhrady za sluzby. VWyklad o tom, Ze vyse ndjemného (zplisob jeho vypoctu) a vysSe uhrady za
sluZby (zpusob jejiho vypoctu) predstavuji samostatné obsahové ndleZitosti smlouvy o ndjmu
bytu a Ze tomu musi odpovidat i jejich vyjddreni v ndjemni smlouvé, je v judikature dovolaciho
soudu ustdlen (srov. napr. rozsudky Nejvyssiho soudu z 21. brezna 2007, sp. zn. 26 Cdo
1102/2006, nebo z 25. fijna 2007, sp. zn. 26 Cdo 2121/2006).“
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Z rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 24/2015 ze dne 21. 4. 2015 pak vyplyva, Ze absence
podstatné naleZitosti smlouvy o ndjmu nebytového prostoru zpUsobuje absolutni neplatnost
takové smlouvy®.

V souladu s uvedenou soudni judikaturou by tak bylo mozné dospét k zavéru, ze Najemni
smlouva 2010 je absolutné neplatnd z ddvodu absence ujednani o vysi Uhrady za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim Nebytového prostoru nebo zplsobu jejich uréeni.

Dle § 41 Starého obcanského zakoniku plati, ze , Vztahuje-li se diivod neplatnosti jen na cdst
pravniho ukonu, je neplatnou jen tato ¢dst, pokud z povahy prdvniho tkonu nebo z jeho obsahu
anebo z okolnosti, za nichZ k nému doslo, nevyplyvd, Ze tuto cdst nelze oddélit od ostatniho
obsahu.”

Pokud by byla Ndjemni smlouva 2010 skutecné absolutné neplatna, pak by dle nazoru
Zpracovatele nemohlo samostatné obstat a zlstat platné ani Ujednani o odkupu. Pravo na
odkoupeni podilu na Nebytovém prostoru spojeném s pravem uZivat automobilové stani se
totiz zjevné vazalo k dlouhodobému trvani ndjemniho vztahu budouciho kupujiciho.

Pokud by v dlsledku absolutni neplatnosti Najemni smlouvy 2010 uzavieli pronajimatelé
najemni smlouvu k totoZznému automobilovému stani s jinou osobou, lze ddvodné
predpokladat, Zze by soucasti najemni smlouvy bylo téZz Ujedndni o odkupu. Dle ndzoru
Zpracovatele nelze z okolnosti véci divodné dovozovat, Ze by pronajimatelé méli zdjem osud
automobilového stani rozstépit mezi nového ndjemce, kterému by po dlouhé roky svédcilo
pravo najmu, ale pravo na odkup po uplynuti doby ndjmu by svédcilo predchozimu najemci,
jehoZ ndjemni smlouva byla absolutné neplatna.

Z tohoto dlivodu by pak bylo mozné dojit k zavéru, Ze by bylo absolutné neplatné i Ujednani o
odkupu.

Na druhou stranu je nezbytné zminit, e Ustavni soud ve své rozhodovaci praxi dlouhodobé
prosazuje prioritu vykladu smlouvy ve prospéch jeji platnosti. Jak Ustavni soud uved! napfiklad
ve svém ndlezu sp. zn. II. US 1889/19 ze dne 21. 05. 2021, pfi interpretaci obsahu smlouvy mezi
soukromymi osobami je ,vZdy tfeba upfednostnit vyklad, ktery nezaklddd neplatnost smlouvy,
pred vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklddd, jsou-li moZné oba [srov. napfr. ndlez sp. zn. I.
US 625/03 ze dne 14. 4. 2005 (N 84/37 SbNU 157); ndlez sp. zn. I. US 2447/13 ze dne 11. 11.
2013 (N 184/71 SbNU 213), body 10-11 a 16; ndlez sp. zn. |l. US 1470/12 ze dne 26. 11. 2013 (N
197/71 SbNU 343) & ndlez sp. zn. IV. US 1783/11 ze dne 23. 4. 2013 (N 64/69 SbNU 197),
zejména bod 27]. Tento pristup je odrazem respektu k autonomii vile smluvnich stran, funkci
smluvnich vztaht i k samotné povaze soukromého prdva. Dovozeni neplatnosti smlouvy
soudem ma proto byt vyjimkou, nikoliv pravidlem. Tento vykladovy argument presahuje cesky
prdvni Fdd, prostupuje prdvnimi fédy zdpadni prdavni kultury a ma charakter obecného principu
prdvniho [Lando O., Beale H. (eds.). Principles of European Contract Law. Parts | and Il. 2nd ed.
Kluwer Law International 2000, ¢. 5:106]."

& ¢ast odlivodnéni rozsudku Nejvys$siho soudu sp. zn. 26 Cdo 24/2015: ,,...neobsahovala-li ndjemni smlouva
uzaviend po 18. fijnu 2005 v disledku nerozliSeni ¢dstky pripadajici na ndjemné a Cdstky pfipadajici na sluzby
zdkonem stanovené ndleZitosti, tj. vysi ndjemného a vysi uhrady za sluzby (resp. zplsob jejich urceni), je pro
rozpor se zdkonem (s ustanovenim § 3 véty druhé zdkona ¢ 116/1990 Sb.) absolutné neplatnd podle 39 zdkona
¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zdkonik, ve znéni do 31. prosince 2013.”
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V tomto ohledu by za chybéjici ndlezitost dohody o vysi Uhrady za plnéni poskytovand
v souvislosti s uzivanim Nebytového prostoru nebo zpUlsob jejich ur¢eni mohlo byt povazovano
ustanoveni ¢l. V odst. 5 Najemni smlouvy 2010, podle néhozZ je ndjemce povinen ,hradit sam
na viastni ucet veskeré ndklady spojené s béZznou udrzbou a uklidem automobilového stani.”

S ohledem na povahu pfedmétu ndjmu lze predpokladat, Ze s uzivanim automobilového stani
nebudou spojena tradi¢ni plnéni typu dodavky vody, odvodu odpadnich vod, dodavky plynu,
elektfiny Ci tepla. Bude samoziejmé nezbytné, aby v Nebytovém prostoru fungovalo osvétleni a
pripadné téz dle okolnosti néjaka forma vytapéni, aby se zamezilo pfinejmensim jeho
promrzani, nicméné v takovém pripadé pljde zjevné o plnéni poskytované nikoliv primarné
pfimo pronajatému automobilovému stani, ale pro cely Nebytovy prostor, v némz
pfinejmensim pochozi a pojizdéné Casti Ize chdpat jako ¢asti budovy uréené k uZivani vsemi
najemci.

S ohledem na okolnosti véci by tak mohlo pfipadné plnéni poskytované v souvislosti s uzivanim
pronajaté ¢asti Nebytového prostoru zahrnovat snad pravé jen uklid pronajatého prostoru a
jeho pfipadnou béZznou udrzbu. Byl by zde tak zfejmé prostor povazovat ustanoveni ¢l. V odst. 5
Ndjemni smlouvy 2010 za ujednani o plnénich poskytovanych v souvislosti s uzivanim
Nebytového prostoru, byt v naprosto minimalistické podobé.

Vzhledem k zdsadé autonomie vile smluvnich stran nelze zaroven vyloudit, aby si strany
sjednaly, Ze pronajimatel ndjemci Zadna plnéni v souvislosti s pfedmétem najmu poskytovat
nebude a pfipadna potfebna plnéni si obstard najemce sdm na vlastni ndklady. V takovém
pfipadé by pak ujednani o plnénich poskytovanych s uzivanim Nebytového prostoru nemuselo
obsahovat ani Zadné ujednani o vysi Uhrady.

Zavér dle predchoziho odstavce Ize podpofit rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 2 sp. zn.
21 C 100/2020 ze dne 20. 01. 2022, vjehoz odlvodnéni uvedeny soud v souvislosti
s hodnocenim platnosti smlouvy o najmu nebytového prostoru v rezimu Zdkona o najmu
nebytovych prostor mimo jiné uvedl: ,Pokud nebyla vyse uhrady za plnéni poskytovand v
souvislosti s uZivanim nebytového prostoru stanovena s tim, Ze veskeré sluzby jsou hrazeny
pronajimatelem, necini tato skutecnost neplatnost ndjemné smlouvy ve smyslu § 39 o. z., kdyz
zdkon Zadnym zplusobem neobchdzi ani neni s nim v rozporu.“

K podpore vyse predkladaného nahledu na otazku vymezeni plnéni poskytovanych v souvislosti
s uZivanim nebytového prostoru Zpracovatel poukazuje na komentd¥’ k § 3 Zakona o nijmu
nebytovych prostor, ktery k této problematice uvadi:

»Ve smlouvé musi byt sjedndna uhrada za plnéni poskytovand v souvislosti s uzivdnim
nebytového prostoru. MuZe jit o sluzby podle povahy prostor poskytované, jako napt. doddvky
energii a vody, odvoz odpadk(, uklid prostor, jejich ostraha, doddvka zdsilek a recepcni
informacni sluzby. Ve smlouvdch o ndjmu nebytovych prostor ve velkych obchodnich centrech
byvd sjedndvdna i uplata za zajistovdni reklamy a propagace ndkupniho centra na plakdtech, v
mediich Ci informacnich materidlech. Je zfejmé, Ze mohou nastat pripady, kdy pronajimatel
nebude poskytovat Zddné sluzby souvisejici s uZivanim nebytového prostoru. Bude véci soudni
praxe, jaké stanovisko zaujme k platnosti smlouvy obsahujici takové ujedndni. Z teoretického
hlediska by viak bylo ponékud nestastné, aby takovd smlouva byla povaZovdna za absolutné
neplatnou jen proto, Ze si ucastnici nesjednali poskytovadni souvisejicich sluZeb, resp. thradu

7 LISKA, Petr, LISKOVA, Véra. § 3 [Vznik najmu]. In: LISKA, Petr, LISKOVA, Véra. Zdkon o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 15.
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za takové sluzby, protozZe nelze spravedlivé poZadovat po pronajimateli, aby byl nucen vzdy
néjakou souvisejici sluzbu poskytovat.“

S ohledem na stavajici dosavadni ustalenou soudni praxi ve véci posuzovani absence ujednani o
vySi Uhrady za plnéni poskytovand v souvislosti s uZivdnim nebytového prostoru lze
predpokladat, Ze by soudy v pfipadé sporu o platnost Najemni smlouvy 2010 mohly pomérné
snadno dospét k zavéru o absolutni neplatnosti Najemni smlouvy 2010 bud’ pro Uplnou absenci
ujednani o vysi Uhrady za plnéni nebo pro jeho rozpor se zakonem.

Pfesto se Zpracovatel s ohledem na zasadu priority vykladu smlouvy zakladajici platnost pred
neplatnosti a s ohledem na okolnosti véci jak v podobé povahy predmétu najmu, tak v podobé
obsahu Najemni smlouvy 2010, pfiklani k nazoru, Zze by Ndjemni smlouva 2010 méla byt
posouzena spise jako platna nez neplatnd. V takovém pripadé by pak nebylo z v této souvislosti
Zadnym zpUlsobem dotceno na platnosti ani Ujednani o odkupu.

Zavér

Zamér uzavieni Najemni smlouvy 2010 byl na strané Objednatele Fadné zverejnén (za
predpokladu shodného zverejnéni téZ na elektronické uredni desce Objednatele) a o jejim
uzavieni rozhodl opravnény organ Objednatele, z tohoto dlvodu tedy Najemni smlouva 2010
neplatna neni.

Na strané Bytového druZstva Podlesi sice zfejmé byla zakotvena plsobnost ¢lenské schlze
rozhodovat o uzavieni najemnich smluv, nicméné i pres absenci tohoto rozhodnuti neni
Najemni smlouva 2010 z tohoto ddvodu neplatnd, nebot preneseni rozhodovaci plsobnosti ze
statutarniho organu na clenskou schizi bylo pouze vnitinim omezenim jednatelského
opravnéni statutarniho organu, které neni mozné uplatrfiovat vici tfetim osobam, a to ani v
pripadé, Ze byla takova omezeni zvefejnéna. Najemni smlouva 2010 tedy neni z tohoto divodu
neplatna.

Ndjemni smlouvu 2010 podepsaly osoby, které byly k jejich podpisu za jednotlivé ucastniky
opravnéné, Najemni smlouva 2010 ani Ujednani o odkupu tak z tohoto dlvodu neplatné
nejsou. Prosty, nikoliv Urfedné ovéreny podpis jednajicich osob je v souladu s pozadavky
pravnich predpist, Najemni smlouva 2010 ani Ujednani o odkupu tedy nejsou neplatné ani z
tohoto dlvodu.

Problém by mohl nastat pfi hodnoceni platnosti Najemni smlouvy 2010 z pohledu jejiho
souladu s pravnimi predpisy, nebot Najemni smlouva 2010 neobsahuje vyslovné ujednani o vysi
Uhrady za pInéni poskytovana v souvislosti s uzivanim Nebytového prostoru. Tento nedostatek
je dlouhodobé v soudni rozhodovaci praxi shledavan jako dlivod absolutni neplatnosti najemni
smlouvy. Paklize by byla Najemni smlouva 2010 shledana soudem z tohoto dlivodu neplatnou,
bylo by neplatné i Ujednani o odkupu, nebot je z podstaty a okolnosti véci zfejmé, Ze
pronajimatelé nechtéji byt vazani povinnosti budouciho prodeje podilu na Nebytovém
prostoru, pokud by opradvnénd osoba nebyla zarover ndjemcem garazového stéani.

Ustavni soud v$ak dlouhodobé prosazuje zasadu, e uréeni neplatnosti smlouvy ma byt spise
vyjimkou, a je-li mozny vyklad ve prospéch platnosti smlouvy, pak je tfeba dat tomuto vykladu
prednost. Vzhledem k okolnostem véci, tedy zejména tomu, Ze je predmétem najmu fakticky
garazové stani, u néhoz nebudou béiné pronajimatelem poskytovany béziné sluzby typu
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dodavek energii apod., bylo by mozné za ujedndni o vysi Uhrady za plnéni poskytovana
v souvislosti s uZivanim Nebytového prostoru mozné povazovat €l. V odst. 5 Ndjemni smlouvy
2010, podle néhoz je najemce povinen hradit sdm na vlastni Ucet veskeré ndaklady spojené s
béZnou udrzbou a uklidem automobilového stani.

Vzhledem k autonomii vile stran nelze vyloucit, aby si strany sjednaly, Ze pronajimatel nebude
Zadné sluzby najemci poskytovat a Ze pripadné sluzby, v tomto pfipadé udrzby a uklidu, si bude
najemce zajistovat sam. Z tohoto dlvodu ma Zpracovatel zato, Zze Najemni smlouvu 2010 lze
s ohledem na zasadu priority vykladu smlouvy ve prospéch jeji platnosti povazovat za platnou,
nebot lze dovodit, Ze Najemni smlouva 2010 ujednani tykajici se plnéni poskytovanych
v souvislosti s uzivanim Nebytového prostoru obsahuje, byt ve zcela minimalistické podobé.

Samotna Ndjemni smlouva 2010 je tak na zakladé shora uvedeného dle nazoru Zpracovatele
platna.
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K platnosti samotné Najemni smlouvy 2017

Zverejnéni zameéru pronajmu a rozhodnuti organu Objednatele

Dle § 39 odst. 1 Zakona o obcich ve znéni ke dni zvefejnéni Zdméru na ndjem 2017 musi byt
zdmér obce pronajmout hmotnou nemovitou véc zverejnén po dobu nejméné 15 dni pred
rozhodnutim v pfisluSném orgdnu vyvésenim na uUredni desce, pficemZ se nemovita véc v
zdméru oznaci Udaji podle zvlastniho zakona platnymi ke dni zvefejnéni zaméru.

Z obsahu Zaméru na najem 2017 vyplyva, Zze Objednatel zverejnil zamér pronajmout gardzové
stani ¢. A3 v budové Podlesi V, ¢.p. 5407, na Jiznich svazich, pficemz zamér byl zvefejnén od 25.
11. 2016 do 11. 12. 2016.

Gardzové stani samo o sobé neni samostatnou nemovitosti, nicméné povinnost zverejnéni
zaméru se ze své podstaty tyka i pfipadu zaméru pronajmout jakoukoliv ¢ast nemovitosti, tedy i
garazového stani.

Vzhledem k tomu, Ze gardzové stani se nachazi v budové, méla by tato budova byt ve smyslu
§ 39 odst. 1 Zakona o obcich oznacena Udaji dle Katastradlniho zdkona ve znéni k Ucinnosti
zverejnéni zaméru.

Dle § 8 pism. c) Katastralniho zakona se budova, kterd neni soucasti pozemku ani prava stavby,
oznaci oznacenim pozemku, na némzZ je postavena, Cislem popisnym nebo evidenénim a
prislusnosti budovy k ¢asti obce, pokud je ndzev ¢asti obce odliSny od nazvu katastralniho
Uzemi, v némz se nachazi pozemek, na kterém je budova postavena.

Z pozadavkl citovaného ustanoveni Katastralniho zakona je zfejmé, Ze Zamér na najem 2017
budovu s gardZzovym stanim neoznacuje zplsobem, ktery Stary katastralni zakon stanovi, nebot
neuvadi oznaceni pozemku, na némz je budova postavena, a nespravné uvadi téz ¢ast obce,
nebot uvadi jen Jizni Svahy bez oznaceni Cisla, pfestoze mésto Zlin ma &asti Jizni Svahy | a Jizni
Svahy Il

Autofi komentéare® k Zdkonu o obcich k takovému nedostatku uvadéji: ,Jestlize obec zémér
zverejni, avsak z obsahového hlediska nedostatecné (vadny zamér), bude namisté vZdy
zkoumat, zda tyto vady jsou takové intenzity, aby neurcitost jimi zplsobend ve svém dusledku
vyvolala situaci, jako by ke zvefejnéni zadméru vibec nedoslo (napfiklad neni vibec
identifikovatelnd nemovitost, neni identifikovatelné zamyslené prdvni jedndni). ... Prikladem
nepodstatné vady by mohl byt zamér prondjmu stavby (budovy), kterd je souldsti pozemku, bez
identifikace tohoto pozemku (tj. de iure bez oznaceni nemovitosti, protoZe nemovitosti je tento
pozemek a budova jen jeho soucdsti).”

Vzhledem k tomu, Ze v Zaméru na najem 2017 je budova jednoznacné identifikovatelna,
priklani se Zpracovatel na zadkladé shora uvedeného k zavéru, ze v tomto ohledu byla
specifikace budovy

8 FUREK, Adam. § 39 [Povinnost zvefejnit zamér majetkové dispozice a povinnost disponovat majetkem za
obvyklou cenu]. In: POTESIL, Luka$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jifi. Zakon o
obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 239, marg. ¢. 40.
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radna a jeji shora popsany nedostatek nezplsobuje neplatnost pravniho jednani Objednatele
tykajici se Najemni smlouvy 2017.

Samotné garazové stani bylo identifikovano svym cislem, ze Zaméru na ndjem 2017 nevyplyva
jeho plocha ani umisténi napf. dle situa¢niho planku. Je otazkou, zda takto identifikovana cast
budovy byla pro ucely fadného zverejnéni zaméru identifikovana dostatecné.

Dle § 8 pism. e) Katastralniho zakona se jednotka oznacuje oznacenim budovy, v niZ je
vymezena, pokud neni soucasti pozemku ani prava stavby, nebo oznafenim pozemku nebo
prava stavby, jehoZz soucldsti je budova, v niz je vymezena, Cislem jednotky a jejim
pojmenovanim.

Zpracovatel je toho nazoru, Ze pokud pro specifikaci jednotky v budové postaci ¢islo jednotky a
jeji pojmenovani, bylo gardzové stani v Zaméru na najem 2017 identifikovdano dostatecné,
nebot bylo oznaéeno svym ¢islem a oznaéenim, Ze jde o garazové stani.

Dle komentare k § 39 Zakona o obcich ze soudni judikatury vyplyva, Ze zaméry obci museji byt
zvefejfiovany téZ na elektronické Ufedni desce’. Tuto skuteénost Zpracovatel neovéfoval a
vychazel z predpokladu, Ze Zdmér na najem 2017 byl zverejnén téZ na elektronické uredni
desce.

Co se tyka doby zverejnéni, dle odlvodnéni rozsudku Krajského soudu v Praze sp. zn. 27 Co
161/2020, ze dne 01. 10. 2020, judikatura ,pfi pocitdni doby dovodila pravidlo, Ze se
nezapocitdva den zverejnéni, Ize vsak zapocitat den sejmuti z uredni desky.“ Vizhledem k tomu,
Ze zamér byl vyvéSen od 25. 11. 2016 do 11. 12. 2016, byla doba zvefejnéni v souladu se
Zakonem o obcich, nebot véetné dne sejmuti byl zamér zverejnén po dobu 16 dni.

Vzhledem k tomu, Ze rozhodnuti o uzavieni najemni smlouvy neni soucasti plsobnosti
zastupitelstva obce dle § 84 ani § 85 Zakona o obcich ve znéni k okamziku rozhodnuti organu
Objednatele o uzavieni Najemni smlouvy 2017, je soucasti zbytkové plsobnosti rady obce dle

§ 102 odst. 3 Zakona o obcich.

Uzavieni Najemni smlouvy 2017 schvélila Rada Objednatele svym usnesenim ¢. 36/7R/2017 ze
dne 03. 04. 2017, o uzavieni Najemni smlouvy 2017 tak rozhodl opravnény organ Objednatele.

® Zamér musi byt zvefejnén i na ,elektronické Giedni desce” ve smyslu § 26 odst. 1 SpR. Pfi nezvefejnéni timto
zplsobem je tfeba s ohledem na zavéry NS, obsazené v rozsudku ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo 2373/2012,
dovodit, Ze k U¢innému zverejnéni zdaméru vibec nedoslo. Ackoli se rozhodnuti soudu vyslovné netyka § 39
odst. 1, je zavér soudu obecny, a lze jej proto vztahnout i ke zvefejnéni zaméru podle OZf (ostatné soud ve
zminéném rozsudku timto ustanovenim argumentuje). Na prokazani zvefejnéni timto zplsobem se neuZije § 65
ArchZ, jina pravni Uprava k dispozici neni. Judikatura nicméné povinnost prokazat elektronické zverejnéni uklada
tomu, kdo dany dokument takto zverejnil. Je proto vhodné provést tzv. ,printscreen” obrazovky a tento zalozit
do prislusného spisu tak, aby z néj bylo zfejmé, kdy a kde k tomuto zverejnéni doslo (srov. rozsudek NSS ze dne
8. 6.2016, sp. zn. 2 As 47/2016).



(FUREK, Adam. & 39 [Povinnost zverejnit zamér majetkové dispozice a povinnost disponovat majetkem za
obvyklou cenu]. In: POTESIL, Luka$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jifi. Zakon o
obcich. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 239, marg. ¢. 40.)



5.2. Rozhodnuti ¢lenské schiize Bytového druzstva Podlesi

105. V ¢l. 19 odst. 4 pism. n) Stanov Bytového druZstva Podlesi ucinnych v dobé uzavieni Najemni

smlouvy 2017 byla plsobnost ¢lenské schlize vymezena nasledovné:

,Do plsobnosti ¢lenské schiize patii rozhodovat o dalsich prondjmech bytovych a nebytovych
prostor (timto ustanovenim vsak neni omezeno prdvo pronajimat bytovy Ci nebytovy prostor
spojeny s podilem statutdrniho mésta Zlina)“

106. Dle sdéleni Objednatele ¢lenska schlize Bytového druzstva Podlesi o uzavieni Najemni smlouvy

2017 nerozhodla.

107. Zpracovateli neni zfejmé, co se v ¢l. 19 odst. 4 pism. m) Stanov rozumi , dalsSimi“ pronajmy

bytovych a nebytovych prostor, a zda tedy v plsobnosti ¢lenské schiize rozhodnuti o uzavfeni
Najemni smlouvy 2017 bylo ¢i nebylo. To vSak neni na zavadu moznosti urceni, zda je z tohoto
dlvodu Najemni smlouva 2017 platna ¢i nikoliv.

108. Pfedmétna plsobnost neni souéasti pusobnosti vymezené § 656" Zakoniku o obchodnich

korporacich a jde tak o plsobnost, ktera byla do Stanov vloZena zakladateli ¢i ¢lenskou schiizi.
Absence rozhodnuti ¢lenské schlize neplatnost pravniho jednani Bytového druZzstva Podlesi
nezplsobuje, nebot pravo ¢lenské schiize rozhodnout o uzavieni najemni smlouvy je pouze tzv.
omezenim opravnéni statutdrniho organu ve smyslu § 47 Zdkona o obchodnich korporacich,
ktera jsou vlci tretim osobam neucinng, a to i v pfipadé, Ze by takova omezeni byla zvefejnéna.

10§ 656 Zakona o obchodnich korporacich: ,Clenskd schiize

a)
b)

c)

d)
e)
1)
g)
h)
i)
J)
k)
)

méni stanovy, nedochazi-li k jejich zméné na zdkladé jiné pravni skutecnosti,

voli a odvolava ¢leny a ndhradniky ¢lent predstavenstva a kontrolni komise, ledaZe jiny prdavni predpis
stanovi, Ze jednoho nebo vice ¢lent kontrolni komise voli zaméstnanci druZstva,

urcuje vysi odmény predstavenstva, kontrolni komise a ¢len( jinych orgdni druZstva zfizenych stanovami,
pokud je opravnéna podle stanov tyto orgdny nebo jejich cleny volit a odvoldvat,

schvaluje radnou, mimoradnou nebo konsolidovanou ucetni zavérku, popripadé mezitimni ucetni zavérku,
schvaluje smlouvu o vykonu funkce podle § 59,

schvaluje poskytnuti financni asistence,

rozhoduje o namitkdch ¢lena proti rozhodnuti o jeho vylouceni,

schvaluje jedndni uc¢inénd za druZstvo do jeho vzniku,

rozhoduje o rozdéleni zisku nebo uhradé ztraty,

rozhoduje o uhrazovaci povinnosti,

rozhoduje o pouZiti rezervniho fondu,

rozhoduje o vyddni dluhopisd,

m) schvaluje prevod nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho Cdsti, ktera by znamenala podstatnou zménu

n)
o)
p)

q)
r)
s)
t)

dosavadni struktury zdvodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikdni nebo cinnosti druZstva,
rozhoduje o pfeméné druzstva,

schvaluje smlouvu o tichém spolecenstvi a jeji zménu a zruseni,

schvaluje smlouvu o dalsim ¢lenském vkladu a jeji zménu a zruseni, neurci-li stanovy, Ze ji ¢lenska schize
neschvaluje,

rozhoduje o zruseni druZstva s likvidaci,

voli a odvoldvad likvidatora a rozhoduje o jeho odmeéné,

schvaluje zprdvu likviddtora o naloZeni s likvidacnim zustatkem,

rozhoduje o dalSich otdzkdch, které zdkon nebo stanovy svéfuji do jeji ptisobnosti.”

11§ 47 Zdkona o obchodnich korporacich: ,,Omezeni jednatelského oprdvnéni orgdnu obchodni korporace
spolec¢enskou smlouvou nebo jinym ujedndnim nebo rozhodnutim orgdnu obchodni korporace nejsou vici tretim
osobdm ucinnd, i kdyZ byla zverejnéna.”
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| pfes pripadny nedostatek rozhodnuti ¢lenské schilize je tak v tomto ohledu Najemni smlouva
2017 platna.

Jednajici osoby a jejich podpis

Zpracovatel vychazi z predpokladu, Ze podpisy osob na Najemni smlouvé 2017 patfi osobam,
které jsou v podpisové casti Najemni smlouvy 2017 uvedeny a tuto okolnost tak blize
neprezkoumaval.

V ptipadé osoby jednajici za Objednatele podepsal Najemni smlouvu 2017 tehdej$i naméstek
primatora Objednatele. Zpracovatel vychazi z predpokladu, Ze v pravomoci naméstka primatora
uzavieni Ndjemni smlouvy 2017 bylo a vychazi tak z predpokladu, Ze na strané Objednatele
byla Najemni smlouva 2017 podepsdna opravnénou osobou.

V pfipadé Bytového druistva Podlesi z obchodniho rejstfiku vyplyva, Zze v dobé uzavieni
Ndjemni smlouvy 2017 byl v obchodnim rejstfiku zapsan nasledujici zplsob jednani
statutarniho organu za Bytové druZstvo Podlesi:

,Zpusob jedndni jménem druZstva: Za druZstvo jednd samostatné predseda predstavenstva
druZstva, v pfipadé jeho nepfitomnosti mistopfedseda predstavenstva. Cini-li pfedstavenstvo
jménem druZstva prdvni ukon v pisemné formé, je tfeba podpisu predsedy predstavenstva a
mistopredsedy predstavenstva, v pripadé nepfitomnosti nékterého z nich podepisuje predseda
nebo mistopredseda spolu s dalsim clenem predstavenstva v poradi urceném pfi zvoleni c¢lend
predstavenstva.“

Vzhledem k tomu, Ze Najemni smlouva 2017 byla uzaviena v pisemné formé, musela byt
podepsana predsedou predstavenstva a mistopredsedou predstavenstva. Dle Uplného vypisu
z obchodniho rejstfiku byl p. Sekula v dobé podpisu Najemni smlouvy 2017 predsedou
predstavenstva a p. Bieronski mistopredsedou predstavenstva, Ndjemni smlouva 2017 tak byla
ze strany Bytového druzstva Podlesi podepsana opravnénymi osobami.

V pfipadé ndjemcd z Najemni smlouvy nevyplyva, Ze by byla za ndjemce podepsana jejich
zmocnénci ¢i jinymi osobami, Zpracovatel tak vychazi z predpokladu, ze Najemni smlouvu 2017
podepisovali samotni ndjemci, tedy osoby k podpisu opravnéné.

V dobé uzavieni Najemni smlouvy 2017 pravni predpisy pro platnost najemni smlouvy
k nemovitosti nevyzadovaly Uredni ovéreni podpisu, proto neplatnost Najemni smlouvy 2017
nelze dovozovat ze skutecnosti, Ze podpisy osob na Najemni smlouvé 2017 nejsou uUfedné
ovéreny.

Zhodnoceni souladu s Obcanskym zakonikem

Najemni smlouva 2017 je béZnou ndjemni smlouvou ve smyslu § 2201 a nasl. Obc¢anského
zakoniku.
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120.

121.

122.

123,

Podstatné nalezitosti ndjemni smlouvy dle citovaného ustanoveni jsou predmeét najmu,
najemné a do¢asnost uzaviené smlouvy.

Predmét najmu Najemni smlouva 2017 obsahuje, dle nazoru Zpracovatele je predmét najmu
definovan dostatecné urcité mimo jiné téZ odkazem na grafickou pfilohu.

ObsaZeno je i ujednani o konkrétné urceném najemném a presnym datem je ujednana téz
doba trvani najmu.

Z uvedeného vyplyva, Zze samotna Ndajemni smlouva 2017 z uvedenych hledisek netrpi
neplatnosti.

Zavér

Zamér uzavieni Najemni smlouvy 2017 byl na strané Objednatele radné zverejnén (za
predpokladu shodného zverejnéni téZ na elektronické Uredni desce Objednatele) a o jejim
uzavreni rozhodl opravnény organ Objednatele, z tohoto dlvodu tedy Ndjemni smlouva 2017
neni neplatna.

Na strané Bytového druzstva Podlesi sice zfejmé byla zakotvena plsobnost clenské schize
rozhodovat o uzavieni ndjemnich smluv, nicméné i pres absenci tohoto rozhodnuti neni
Najemni smlouva 2017 z tohoto dlvodu neplatna, nebot preneseni rozhodovaci plisobnosti ze
statutarniho organu na clenskou schizi bylo pouze vnitfnim omezenim jednatelského
opravnéni statutarniho organu, které neni mozné uplatiovat vici tfetim osobam, a to ani v
pripadé, Ze byla takova omezeni zverejnéna. Najemni smlouva 2017 tedy neni z tohoto dlivodu
neplatna.

Obsah Najemni smlouvy 2017 je v souladu s Obcansky zakonikem, tedy ani z tohoto dlivodu
nelze neplatnost Ndjemni smlouvy 2017 dovozovat.

Samotna Ndjemni smlouva 2017 je tak na zakladé shora uvedeného dle nazoru Zpracovatele
platna.
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K platnosti Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2010

Zverejnéni zameéru budouciho prodeje

Dle § 39 odst. 1 Zdkona o obcich ve znéni ke dni uzavieni Najemni smlouvy 2010 musi byt
zdmér obce prodat nemovity majetek zverejnén po dobu nejméné 15 dni pred
rozhodnutim v pfislusném organu vyvésenim na Uredni desce. Pokud obec zdmér nezverejni, je
pravni Ukon od pocatku neplatny.

Z oddvodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 128/2009 ze dne 31. 8. 2011 vyplyva,
Ze uzavienim smlouvy o smlouvé budouci bez predchoziho zverejnéni zaméru
nakladani s majetkem obce by dochdazelo k obchazeni § 39 odst. 1 Zakona o obcich. Z tohoto
dlvodu je nezbytné i v pfipadé Ujednani o odkupu posoudit, zda byl zamér budouciho prodeje
zverejnén v souladu s § 39 Zakona o obcich.

Objednatel nema k dispozici zadné listiny, z nichZ by vyplyvalo, Ze zdmér prevést vlastnické
pravo ke spoluvlastnickému podilu na Nebytové jednotce byl ve smyslu § 39 odst. 1 Zakona o
obcich zverejnén.

Z tohoto dlvodu Ize konstatovat, Zze pravni Ukon Objednatele tykajici se Ujednani o odkupu
v Najemni smlouvé 2010 je absolutné neplatny, nebot absolutni neplatnost pravniho Ukonu
v pfipadé nezverejnéni zaméru stanovi pfimo § 39 odst. 1 Zakona o obcich.

Rozhodnuti ¢lenské schluize Bytového druzstva Podlesi

Dle ¢l. 19 odst. 4 pism. I) Stanov Bytového druZstva Podlesi Uc¢innych v dobé uzavieni Najemni
smlouvy 2010 patfi do plsobnosti ¢lenské schiize rozhodovani o ,zcizeni majetku druZstva
vCetné uzavirdni dohod o smlouvdch budoucich”.

Soucdsti pusobnosti clenské schiize je téZ pravo rozhodovat o zaleZitostech uvedenych v
pravnich predpisech, byt nejsou ve stanovach vyslovné obsazeny, nebot ustanoveni pravnich
predpist tykajici se puUsobnosti ¢lenské schlize jsou ustanovenimi kogentnimi. Soucasti
pUsobnosti ¢lenské schlze je tak dle § 239 odst. 4 pism. i) Obchodniho zakoniku téz
rozhodovani

,0 prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich s nemovitostmi, ve kterych jsou byty, nebo s
byty; takové rozhodnuti miZe Clenska schize prijmout jen po predchozim pisemném souhlasu
veétsiny clent bytového druZstva, ktefi jsou ndjemci v nemovitosti, které se rozhodovdni tykd; to
neplati, jestlize druZstvu vznikla povinnost prevést byt nebo nebytovy prostor do vlastnictvi
clena, ktery je ndjemcem.”

Zavéry dle predchoziho odstavce potvrzuje rozsudek Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo
272/2014 ze dne 30. 04. 2015, v jehoZ odlvodnéni Vrchni soud v Praze mimo jiné uvedl:
,Vzhledem k uvedenému je proto treba dany pripad posuzovat dle ust. § 239 odst. 4 pism. i)
obch. zdk., ktery je kogentnim ustanovenim zdkona a nelze se od néj odchylit.”
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V pripadé plsobnosti, podle nizZ je ¢lenska schize opravnéna rozhodovat o zcizeni majetku, aniz
by se takova plsobnost vyslovné vztahovala téZ na uzavieni smlouvy o smlouvé budouci, je
nezbytné zjistit, zda se takova plsobnost vztahuje téZ na pripady uzavirani smluv o smlouvach
budoucich.

Analogicky lze v tomto pfipadé vyuzZit soudni judikatury vztahujici se k povinnosti obci
zvefejfiovat zdmér prodat hmotnou nemovitou véc ve smyslu § 39 odst. 1 Zadkona o obcich®.

Komentar k § 39 Zakona o obcich k tomu uvadi: ,,Zdmér je treba zverejnit i pred uzavienim
smlouvy o budouci smlouvé, na kterou se vztahuje povinnost zverejnit zdmér, nebot touto
smlouvou obec prebird soudné vynutitelnou povinnost budouci smlouvu v zdsadé vZdy uzavrit
(srov. rozhodnuti NS ze dne 31. 8. 2011, sp. zn. 33 Cdo 128/2009, a ze dne 21. 2. 2018, sp. zn.
32 Cdo 1785/2017)."

Vzhledem k tomu, Ze uzavienim smlouvy o smlouvé budouci je nastolena situace, kdy muze
dojit k uzavieni budouci smlouvy bez aktivity jedné ze smluvnich stran jen na zdkladé
rozhodnuti soudu, je zfejmé, Ze by uzavienim smlouvy o smlouvé budouci mohlo dochazet k
obchazeni ustanoveni tykajicich se plsobnosti ¢lenské schize druzstva.

Z uvedeného dlivodu ma Zpracovatel zato, Ze pusobnost clenské schlize se vztahuje téZ na
uzavirani smluv o smlouvach budoucich tykajicich se pfevodu majetku druzstva.

K ¢lanku 19 odst. 4 pism. I) Stanov

Ustanoveni ¢l. 19 odst. 4 pism. I) Stanov (,Do plsobnosti ¢lenské schize patri rozhodovat o
zcizeni majetku druZstva vcetné uzavirdni dohod o smlouvdch budoucich.”) nespada do
zdkonem vymezené pUlsobnosti stanov, jde o vymezeni plisobnosti, které bylo do stanov
doplnéno v souladu s § 239 odst. 5 Obchodniho zdkoniku, podle néhoZ clenska schilize
rozhoduje o dalSich zalezitostech, pokud tak stanovi stanovy. Citovanym ustanovenim je
druzstvim umozZnéno doplriovat plsobnost Clenské schlize o dalsi zaleZitosti dle vlastniho
uvazeni.

Vzhledem k tomu, Ze ustanoveni ¢l. 19 odst. 4 pism. |) Stanov neni pfimo ustanovenim zakona,
ale pouze plsobnosti doplnénou dle viastniho uvazeni a dle vlastnich potreb ¢lenskou schizi,
neodporuje poruseni ¢l. 19 odst. 4 pism. |) Stanov zdkonu, a neni s nim tak ve smyslu § 39 ani
§ 40a Starého obcanského zakoniku spojena absolutni ani relativni neplatnost. Timto zplsobem
doplnénd plsobnost &lenské schlze je pak ve smyslu § 13 odst. 5 Obchodniho zakoniku® pouze
omezenim jednatelského opravnéni statutarniho organu vyplyvajici ze stanov, které neni mozné
uplatiiovat vUci tfetim osobam, i kdyZ byla zverejnéna.

12.8 39 odst. 1 Zdkona o obcich: ,Zdmér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypdjcit
hmotnou nemovitou véc nebo prdvo stavby anebo je prenechat jako vyprosu a zamér obce smluvné zfidit pravo
stavby k pozemku ve vlastnictvi obce obec zverejni po dobu nejméné 15 dni pred rozhodnutim v pfislusném
orgdnu obce vyvésenim na uredni desce obecniho uradu, aby se k nému mohli zdjemci vyjadrit a predloZit své
nabidky. Zdmér muZe obec téZ zverejnit zplisobem v misté obvyklym. Pokud obec zdmér nezverejni, je pravni
jedndni neplatné. Nemovitd véc se v zaméru oznaci udaji podle zvidstniho zdkona platnymi ke dni zverejnéni
zdmeéru.”

13§ 13 odst. 5 Obchodniho zakoniku: ,Omezeni jednatelského oprdvnéni statutdrniho orgdnu prdvnické osoby
vyplyvajici ze stanov, spolecenské smlouvy ¢i jiného obdobného dokumentu nebo z rozhodnuti orgdni prdvnické
osoby neni mozZno uplatriovat vuci tretim osobdm, i kdyZ byla zverejnéna.”
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Poruseni ¢l. 19 odst. 4 pism. ) Stanov by tedy nemohlo mit za nasledek absolutni ani relativni
neplatnost souvisejiciho pravniho Ukonu, naopak by takovy pravni dkon byl platny a druzstvo by
ve vztahu ke tfeti osobé zavazoval.

Z ptipadného poruseni ¢l. 19 odst. 4 pism. I) stanov tak neplatnost Ujednani o odkupu nelze
dovozovat, proto neni tfeba ani fesit, zda k jeho poruseni doslo.

K & 239 odst. 4 pism. i) Obchodniho zakoniku

Dle § 239 odst. 4 pism. i) Obchodniho zakoniku do plsobnosti ¢lenské schiize pat#i rozhodovani
,0 prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich s nemovitostmi, ve kterych jsou byty, nebo s
byty; takové rozhodnuti muZe Clenska schuze prijmout jen po predchozim pisemném souhlasu
vétsiny clenl bytového druZstva, ktefi jsou ndjemci v nemovitosti, které se rozhodovdni tykd; to
neplati, jestliZe druZstvu vznikla povinnost prevést byt nebo nebytovy prostor do vlastnictvi
Clena, ktery je nadjemcem.”

Dle uvodu citovaného ustanoveni clenskd schiize rozhoduje o majetkovych dispozicich ,,s
nemovitostmi, ve kterych jsou byty“ nebo majetkovych dispozicich s ,byty”. Citované
ustanoveni vyslovné neuvadi, Ze by ¢lenska schiize rozhodovala téZz o majetkovych dispozicich s
nebytovymi prostory. Zavér citovaného ustanoveni vSak uvadi, Ze predchozi pravidlo neplati v
pfipadé, ze druzstvu vznikla povinnost prevést byt nebo nebytovy prostor do vlastnictvi ¢lena.
Pokud by se rozhodovani clenské schize o majetkovych dispozicich nemélo vztahovat na
nebytové prostory, pak by bylo pravidlo tykajici se povinnosti prevést nebytovy prostor zcela
nadbytecné, z ceho? Ize soudit, Ze se citované ustanoveni vztahuje téZ na nebytové prostory.

Mimoto pouzité slovni spojeni ,nemovitosti, ve kterych jsou byty” zahrnuje téz nakladani
s nebytovymi prostory, které jsou soucasti této , nemovitosti, ve kterych jsou byty“. Pravo
najemce vyplyvajici mu z Ndjemni smlouvy 2010 by prakticky vzato mohlo byt realizovano i
prodejem ¢asti podilu viastnikd na celé budové, ve ktery jsou byty, a spoluvlastnici by se pak
dohodli, Ze novy spoluvlastnik (plvodni najemce garaZzového stani) je opravnén jako
spoluvlastnik budovy vylucné uZivat predmétné gardziové stani. V takovém ptipadé by
bezpochyby takovd majetkova dispozice podléhala rozhodnuti ¢lenské schize a souhlasu
vétsiny bydlicich clen(l. Lze namitat, Ze dle Ujednani o odkupu ma ndjemce nabyt podil na
Nebytovém prostoru jako jednotce vymezené dle prohlaseni vlastnika a neslo by tak o podil na
celé budové, ve které jsou byty, a proto by se omezeni dle § 239 odst. 4 pism. i) Obchodniho
zakoniku nemélo uplatnit. Takovy postup by vsak bylo mozné oznacit za obchazeni citovaného
ustanoveni tak, aby nebylo moZno hovofit o majetkové dispozici s nemovitosti, ve které jsou

byty.

Ze vsech shora uvedenych divodu ma Zpracovatel zato, Ze smyslem a Ulelem citované
plsobnosti bylo podrobit rozhodovani ¢lenské schlize jakoukoliv majetkovou dispozici s byty ci
nebytovymi prostory v majetku druZstva tak, aby k pfevodu na tfeti osoby nemohlo dojit bez
souhlasu vétsiny bydlicich ¢lend druZzstva.

Na druhou stranu nelze vyloucit, Ze soudy mohou dovodit, Zze smyslem a Ucelem uvedeného
ustanoveni byla vyluéné ochrana samotnych byt a pfipadny prfevod nebytového prostoru nebo
jeho casti na treti osobu by souhlasu bydlicich ¢lend a rozhodnuti clenské schlize dle
pfedmétného ustanoveni Obchodniho zakoniku nepodléhal. S ohledem na shora rozebiranou
vyjimku ,to neplati, jestliZe druZstvu vznikla povinnost prevést byt nebo nebytovy prostor do
vlastnictvi ¢lena, ktery je ndjemcem” a na variantu, ve které by cil Ujednani o odkupu mohl byt
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realizovan prevodem podilu na celé budové, md vsSak Zpracovatel zato, Ze by se mélo
pfedmétné ustanoveni vztahovat i na majetkové dispozice s nebytovymi prostorami a pfipadné
téz podily na nich.

Vyjimka z aplikace predmétného ustanoveni, pfipojena na konci ustanoveni po stfedniku ve
znéni ,to neplati, jestliZe druzstvu vznikla povinnost prevést byt nebo nebytovy prostor do
vlastnictvi ¢lena, ktery je ndjemcem®, se vztahuje na situaci dle § 23 a § 24 Zakona o vlastnictvi
bytd™.

Ve vztahu k povinnosti pfevodu nebytového prostoru stanovi § 23 odst. 3'° Zakona o vlastnictvi
bytd podminku, Ze musi jit o nebytovy prostor, na jehoz financovani se podilela svym ¢lenskym
podilem pouze fyzicka osoba — ¢len druzstva, ktera je ndjemcem, nebo jeji pravni predchidce.

Vzhledem k tomu, Ze predmétné automobilové, resp. garazové stani ze své povahy nebylo a ani
nemuzZe byt vymezeno jako samostatny nebytovy prostor, je zjevné, Ze se uvedend vyjimka
neuplatni, nebot i kdyby najemce stani byl ¢lenem druZstva, nemuze byt spInéna podminka, Ze
se na financovani nebytového prostoru podilel sdm, nebot se mohl sdm podilet nanejvys na
financovani samotného stani, které vsak samo o sobé neni a nemliZe byt samostatnym
nebytovym prostorem.

Dle sdéleni Objednatele ¢lenska schlize Bytového druZstva Podlesi o uzavieni Najemni smlouvy
2010, resp. Ujednani o odkupu nerozhodovala a Bytové druistvo Podlesi pfed uzavienim
Najemni smlouvy 2010 nedisponovalo ani pisemnym souhlasem vétSiny clenl Bytového
druzstva Podlesi, ktefi byli ndjemci v predmétném bytovém domé.

Vzhledem k tomu, Ze uzavieni Najemni smlouvy 2010, resp. Ujednani o odkupu nepredchazelo
ziskani pisemného souhlasu s pfevodem od vétsiny ndjemcl bytl v predmétném bytovém
domé a o budoucim prevodu nerozhodla ani ¢lenska schlize, je na zakladé shora uvedeného dle
nazoru Zpracovatele pravni ukon Bytového druzstva tykajici se Ujednani o odkupu neplatny.

Uvedeny zavér podporuje téz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 2230/2017 ze dne 10.
10. 2019, v jehoZ odlvodnéni Nejvyssi soud mimo jiné uvedl:

,Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 30. 9. 2015, sp. zn. 29 Cdo 3098/2012, konstatoval, Ze
jestlize byla smlouva za druZstvo uzaviena osobou, kterd byla v dobé jejiho uzavieni jeho
jedingym clenem, nelze za daného (vyjimecného) stavu véci platnost ucinéného prdvniho ukonu
podmirniovat poZadavkem, aby o prodeji spornych véci rozhodla v intencich ustanoveni § 239
odst. 4 pism. i) obch. zdk. ¢lenskd schiize druZstva, nebot v situaci, kdy takového rozhodnuti
nelze objektivné dosdhnout, neni ani Zadného rozumného divodu spojovat se skutecnosti, Ze
zde neni

4 7e jde o vyjimku dle § 23 a § 24 Zakona o vlastnictvi bytd potvrzuje usneseni Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7
Cmo 227/2013, v jehoZ odlvodnéni Vrchni soud v Praze mimo jiné uvedl: ,Z citovaného ustanoveni vyplyvd, Ze
podminkou platnosti rozhodnuti cClenské schiize druZstva o majetkové dispozici (prodej, ndjem, zdstava) s
nemovitosti (domem nebo bytem ve vlastnictvi druZstva) je predchozi pisemny souhlas vétsiny ¢lenl bytového
druZstva, kteri jsou ndjemci v pfedmétné nemovitosti (tj. ndjemci byt v takové nemovitosti, at jde o byty v
budoveé ve vlastnictvi bytového druZstva ¢i o byty ve vlastnictvi tohoto druZstva podle zdkona o viastnictvi byti).
VWyjimkou z této povinnosti jsou pfipady tzv. povinnych prevodi bytu do vlastnictvi ¢lena bytového druZstva,
ktery je ndjemcem predmeétného bytu, podle § 23 a 24 BytZ.“

1> § 23 odst. 3 Zakona o vlastnictvi byt: ,,Obdobné se postupuje i u nebytovych prostorti, u nich? se na
financovadni podilela svym clenskym podilem pouze fyzickd osoba — clen druZstva, kterd je ndjemcem, nebo jeji
pravni pfedchidce.”
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usneseni cClenské schiize, jeZ by o prodeji rozhodlo, ndsledek v podobé neplatnosti ucinéného
prdvniho tkonu.

Z vyse uvedeného rozhodnuti vyplyvd, Ze byla-li spojena platnost smlouvy uzaviené druZstvem
(pri absenci potfebného rozhodnuti clenské schiize) s vyjimecnym skutkovym stavem, nebude
béinym zdvér, Ze by smlouva o majetkovych dispozicich s majetkem druistva podie
ustanoveni

§ 239 odst. 4 pism. i) byla pFi absenci potfebného rozhodnuti ¢lenské schiize platnd.

V tomtéZ rozhodnuti Nejvyssi soud také vyjadril, Ze ucelem ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i)
obch. zdk. je ochrana druZstva a zdjmi jeho clenl pred svévolnym jedndnim statutdrnich
orgdni druZstva (jejich ¢lend).

JelikoZ absolutni neplatnost zdstavni smlouvy v tomto konkrétnim pripadé slouZi i k ochrané
druZstva a zajmu jeho ¢lend, obstoji zavér odvolaciho soudu o neplatnosti zdstavni smlouvy pro
rozpor se zdkonem, nebot Ize shledat, Ze v projedndvané véci smysl a ucel zakona vyZaduji
vysloveni neplatnosti zdstavni smlouvy.”

Vzhledem k tomu, Ze absence souhlasu vétsiny bydlicich ¢lend druZstva a absence rozhodnuti
¢lenské schize je v rozporu se znénim zakona, je dle nazoru Zpracovatele pravni Ukon Bytového
druzstva Podlesi ve véci Ujednani o odkupu v souladu s § 39 odst. 1 Starého obcanského
zakoniku absolutné neplatny.

Zhodnoceni souladu se Starym obcanskym zakonikem

Dle § 50a odst. 1% Starého ob&anského zdkoniku musi platnd smlouva o smlouvé budouci
spliovat tfi zdkladni parametry

a) smlouva musi byt pisemn3,
b) strany se zavazi uzavfit budouci smlouvu do dohodnuté doby,

c) smlouva musi obsahovat podstatné nalezitosti budouci smlouvy.

K pisemné formé

PoZzadavek pisemnosti Ujednani o odkupu je splnén.

K zavazku uzavfit budouci smlouvu do dohodnuté doby

Z textace Ujedndni o odkupu vyplyva, Ze povinnost k uzavieni budouci smlouvy vaZe pouze
pronajimatele, na strané najemce je pouze pravo Zadat na pronajimatelich uzavieni budouci
smlouvy, nikoliv véak povinnost najemce takovou smlouvu uzavfit, byt ustanoveni § 50a odst. 1
Starého obcanského zakoniku vyZaduje, aby se zavazaly strany obé.

16 § 50a odst. 1 Starého obcanského zékoniku: ,Ucastnici se mohou pisemné zavdzat, e do dohodnuté doby
uzavrou smlouvu; musi se vSak pfitom dohodnout o jejich podstatnych ndleZitostech.”
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obcanského zakoniku ,Nelze vsak vyloucit vznik této povinnosti pouze na strané jednoho
smluvniho subjektu; v takovém pfipadé je aktivné legitimovdn k tomu domdhat se nahrazeni
projevu viile soudnim rozhodnutim jen tento druhy smluvni subjekt. Soudni praxe dospéla v této
souvislosti sprdvné k zdavéru, Ze § 50a nebrdni ani uzavieni takové smlouvy o smlouvé budouci,
ve které se jedna ze smluvnich stran zavazuje predlozit druhé strané pouze ndvrh smlouvy a
druhd strana se zavazuje jej ve stanovené dobé prijmout.”

Ujedndani o odkupu stanovi pouze pocatek doby, ve které by mélo k uzavieni budouci smlouvy
dojit, zcela vSak chybi ujednani o tom, kdy tato doba konci. S ohledem na absenci této zakladni
nalezitosti by bylo mozné uvaZovat o neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci.

Zpracovatel viak poukazuje na nélez Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 2095/14, ktery takovy
nedostatek svym vykladem ptekonava. Ustavni soud v citovaném nalezu mimo jiné uved!:

,V jiném ndlezu Ustavni soud uved|, Ze ,pfi vykladu smluvnich ustanoveni je nutno ddt pfednost
skutecné vali ucastnikii smlouvy nad formdlnim projevem této viile.

Poruseni ustavné zarucenych zdkladnich prdv se tedy orgdn verejné moci dopusti i tehdy, pokud
formalistickym vykladem norem podustavniho prdva odepfe autonomnimu projevu vile
smluvnich stran ddsledky, které smluvni strany takovym projevem zamyslely ve své prdvni sfére
vyvolat.”

Navic, Ustavni soud musi odmitnout tvahy obecnych soudi, Ze by vyréend formulace byla
neurcitd z divodu nestanoveni konecného data, kdy by mélo dojit k uzavieni hlavni kupni
smlouvy. Z tehdy platné upravy se totiz poddvd, Ze pokud by ze smlouvy neplynulo jinak, tak
tato Ihita koncila nejdéle jednim rokem, v ramci néhoZ mohl stéZovatel podat ndvrh soudu na
nahrazeni vile stran soudnim rozhodnutim (§ 50a odst. 2 obcanského zdkoniku); v zdsadé vsak
méla byt hlavni smlouva uzaviena v nejkratsi moZné dobé po splnéni casové podminky
stanovené ve smlouvé o smlouvé budouci.”

Z uvedenych dlivodl tak nelze v absenci konce lh(ty pro uzavieni budouci smlouvy spatfovat
dlivod neplatnosti Ujednani o odkupu.

Problém vsak mlzZe zpUsobovat uréeni pocatku béhu Ihity, od niz se odviji Ihita k uzavreni
budouci smlouvy.

Problém necini ujednani, které urcuje ¢as v podobé ,uplynuti sjednané doby najmu*, nebot jde
o jednoznacné urceni Casu.

Uréeni ¢asu formulaci ,ukonéeni ¢innosti Druzstva“, je jiz problematické, nebot neni zfejmé, o
ktery konkrétni ¢asovy okamzik ma jit. Z logiky véci nemUze jit o dobu po zaniku Bytového
druzstva Podlesi, nebot pak by Bytové druzstvo Podlesi jiz nemohlo zadny majetek prevadét,
musi tak jit o néjakou predchozi udalost. Stanovy ve znéni u¢inném v dobé uzavieni Najemni
smlouvy 2010 ustanoveni obsahujici vyslovné pravidla pro ,ukonceni c¢innosti“ neobsahuiji.
Z formulace ,,ukonceni Cinnosti DruzZstva“ Ize dovodit, Ze je tim myslena situace, kdy jiz neni

17 SVESTKA, Jifi. § 50a [Smlouva o smlouvé budouci]. In: SVESTKA, Jiii, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta, HULMAK,
Milan a kol. Obcansky zakonik I, Il. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 439.
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zdjem na tom, aby Bytové druzstvo Podlesi nadale vykonavalo cinnost, pro kterou bylo
zaloZzeno. Nejblize takto vyjadienému smyslu uvedeného slovniho spojeni tak bude
pravdépodobné okamZik zruseni Bytového druzstva Podlesi.

Dle stanov Bytového druzstva Podlesi a § 254 Obchodniho zakoniku ve znéni ke dni uzavieni
Najemni smlouvy 2010, se druzstvo zrusSuje

a) usnesenim ¢lenské schiize,

b) zrusenim konkursu po splnéni rozvrhového usneseni nebo zrusenim konkursu z diivodu,
Ze majetek dluznika je zcela nepostacuijici,

c) rozhodnutim soudu,
d) uplynutim doby, na kterou bylo druZstvo zfizeno,
e) dosazenim ucelu, k némuz bylo druZstvo zfizeno.

VSechny okamziky dle vyétu v prfedchozim odstavci lze ¢asové jednoznacné identifikovat.
Vzhledem k tomu, Ze dle nazoru Zpracovatele lIze slovni spojeni ,,ukonceni Cinnosti DruZstva“
identifikovat s okamzikem zruseni Bytového druzstva Podlesi, Ize takto sjednané urceni ¢asu dle
nazoru Zpracovatele povaZovat za dostatecné urcité.

K podstatnym naleZitostem budouci smlouvy

V pfipadé kupni smlouvy jsou podstatnymi néleZitostmi ve smyslu § 588" Starého ob&anského
zakoniku urceni predmétu koupé a urceni ceny.

Cenu za prevod spoluvlastnického podilu na Nebytovém prostoru sjednaly smluvni strany ve
vySi 1.000,- K&. Takto urcena cena za prevod vlastnického prava je uréitd a neni pfic¢inou
neplatnosti Ujednani o odkupu.

v v

Co se tyka vymezeni predmétu koupé, pak dle konstantni judikatury NejvysSiho soudu musi
smlouva o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi jednotky obsahovat kromé obecnych
naleZitosti pravniho Ukonu i naleZitosti uvedené v § 6 odst. 1 Zakona o vlastnictvi byt(. Dle
znéni Zakona o vlastnictvi bytd, Gcinného v dobé uzavieni Ndjemni smlouvy 2010, Slo o
nasledujici nalezitosti:

a) oznaceni budovy nebo domu uUdaji podle katastru nemovitosti, cislo jednotky vcetné
jejiho pojmenovani a umisténi v budové,

b) popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich prislusenstvi, jejich podlahova plocha a
popis vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, které jsou smlouvou prevadény,

c) uréeni spolecnych c¢asti domu vcetné urceni, které ¢asti domu jsou spolecné vlastnikim
jen nékterych jednotek,

8 § 588 Starého ob&anského zakoniku: ,Z kupni smlouvy vznikne proddvajicimu povinnost pfedmét koupé
kupujicimu odevzdat a kupujicimu povinnost pfedmét koupé prevzit a zaplatit za néj proddvajicimu dohodnutou

cenu.”
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d) stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spoleénych castech domu
v€etné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech
domu, které jsou spolecné vlastnikiim jen nékterych jednotek (§ 8 odst. 2),

e) oznaceni pozemku, ktery je predmétem prevodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych prav
ve smyslu § 21, Udaji podle katastru nemovitosti,

f) prava a zavazky tykajici se domu, jeho spolecnych ¢asti a prava k pozemku, ktera
prechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky.

Jak vyplyvd z konstantni judikatury, neobsahuje-li smlouva o smlouvé budouci podstatné
nalezitosti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky dle Zakona o vlastnictvi bytl, je takova
smlouva absolutné neplatna pro neurcitost. Nejvyssi soud k této problematice v odivodnéni
svého rozsudku sp. zn. 28 Cdo 2926/2016 mimo jiné uvedl:

,Dovolaci soud neshleddvd divody, pro které by se mél se od této ustdlené rozhodovaci praxe
odchylit (jak soucasné navrhuji dovolatelé). Na poZadavku, aby smlouva o budouci smlouvé o
(prvnim) prevodu bytové jednotky obsahovala vSechny ndleZitosti uvedené v § 6 odst. 1 zdkona
¢. 72/1994 Sb., je nutno trvat i proto, Ze soud nemuZe svym vykladem jiZ ucinény projev vile
doplriovat, ménit ¢i dokonce nahrazovat (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu z 18. 12. 2002, sp. zn.
25 Cdo 1116/2001). To plati i tehdy, jestlize obsahem projevu vile byl zdvazek jednajicich osob
uzavrit do dohodnuté doby smlouvu (smluvni pfimus). V Fizeni o Zalobé na splnéni kontraktacni
povinnosti (§ 80 pism. b/ o. s. I.) totiz mizZe soud svym rozhodnutim podle § 161 odst. 3 o. s. F.
nahradit pouze chybéjici akceptacni prohldseni ucastnika, ktery je necinny nebo neochotny
realizacni smlouvu uzavrit; neni vsak oprdvnén napravovat pripadné nedostatky drive
dohodnutého obsahu budouci smlouvy. Slib, jimZ na sebe jednajici osoby vzaly zdvazek uzavrit
do dohodnuté doby urcitou smlouvu, aniZ se pritom dohodly na jejim minimdlnim (nezbytném)
obsahu (jejich podstatnych ndleZitostech), tudiZ nelze uznat za pravné zdvazny (platny). Uzndni
pravni zdvaznosti smluvniho pfimusu, jehoZ splnéni nelze na necinné (neochotné) strané vynutit
soudni cestou tak, aby vyustilo ve vznik platné (prdavné zdvazné) smlouvy, totiZ postrdada jakykoli
smysl (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 26 Cdo 1657/2015).”

Uvedené zavéry potvrdil v odGvodnéni svého usneseni sp. zn. I. US 2704/16 té# Ustavni soud,
kdyZz uved|, Ze:

,Z judikatury Nejvyssiho soudu jednoznacné vyplyvd, Ze dochdzi-li k prevodu bytové jednotky,
potom kupni smlouva, ale i smlouva o budouci kupni smlouvé musi obsahovat ndleZitosti dle § 6
odst. 1 zdk. ¢. 72/1994 Sh. shora citované, jinak je neplatnd. Sprdvné proto soud |. stupné
uzavrel, Ze jestlize ve smlouvé z 23. 12. 2007 nebylo uréeno vymezeni spolecnych ¢dsti domu ani
velikosti spoluvlastnického podilu budouciho kupujiciho na nich urcitym zplusobem, smlouva
pouze odkazovala na prohldseni vilastnika, které ma byt nékdy v budoucnu vypracovdno. Urceny
nebyly ani pozemky, na nichZ md budouci kupujici ziskat podil, ani velikost tohoto podilu,
pficemZ za ujedndni urcujici velikost spoluviastnickych podilii nelze povaZovat pouhou citaci
pravidla upraveného v § 8 zdk. o vlastnictvi byti. Souhlasit tedy neni moZno s ndmitkou, Ze se
jednd o formalisticky vyklad soudu, ktery by zabrarioval uzavirdni kupnich smluv k dosud
nepostavenym bytovym jednotkdm. Pokud zdkon tyto ndleZitosti pfedepisoval, musely je
smluvni strany dodrZet, jinak je smlouva neplatnd. V pripadé nepostavenych bytovych jednotek
pak zfejmeé mély zvolit jiny druh smlouvy.“



169. Vzhledem k tomu, Ze Ujednani o odkupu neobsahuje a ani nemohlo obsahovat nezbytné udaje,
kdyZ dosud ani nevzniklo prohlaseni vlastnika, je Ujednani o odkupu ve svétle shora citovanych
rozhodnuti z tohoto diivodu neplatné ve smyslu § 37 odst. 1 Starého ob&anského zakoniku®.

170. Zpracovatel viak zaroveri upozorfiuje na nejednotnou rozhodovaci praxi Ustavniho soudu a
Nejvyssiho soudu.

171. V nélezu Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 2124/14 ze dne 26. 1. 2016 Ustavni soud uved|
nasledujici:

LJednim ze zdkladnich principl vykladu smluv je priorita takového vykladu, ktery nezakldda
neplatnost smlouvy, pred vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklddd, jsou-li mozné oba
vyklady. Obecné soudy proto pochybily, pokud z pouhé absence vymezeni presného
spoluvlastnického podilu na spolecnych cdstech domu dovodily neplatnost smlouvy o
smlouvé budouci kupni, byt na zdkladé této smlouvy byla pozdéji mezi stejnymi smluvnimi
stranami uzaviena kupni smlouva.”

172. Na tento nélez pak reagoval Nejvyssi soud ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 2147/2016 ze dne
15.2.2018, v némZ mimo jiné uved!:

»~PovaZoval-li v minulosti Nejvyssi soud v nékterych svych ojedinélych rozhodnutich (na rozdil od
vyse citované judikatury) za obligatorni ndleZitost smlouvy o smlouvé budouci o prevodu
jednotky i vymezeni prevddénych spoluvlastnickych podili ke spolecnym cdstem domu (viz
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 1. 2013, sp. zn. 28 Cdo 1556/2012), pak tuto jeho
rozhodovaci praxi usmérnil ndlezem Ustavni soud sp. zn. Il. US 2124/14 ze dne 26. 1. 2016 (N
13/80 SbNU 163). V ném zddraznil, Ze ,neni duvod jakkoliv zpochybriovat ucel poZadavku na
vymezeni prevdadénych spoluvlastnickych podilt ke spole¢nym cdstem domu coby obligatorni
ndleZitosti smlouvy o prevodu bytu, ktery spociva predevsim v potrebé urceni rozsahu, v jakém
se viastnik bytové jednotky bude podilet jak na spravé, tak i na ndkladech udrZzby spolecnych
¢asti domu. Soucasné nelze prisvédcit zavéru, Ze uvedené podminky (splnéni obligatornich
ndleZitosti dle zdkona o viastnictvi byti) je treba stejnou mérou kldst jak na samotnou smlouvu
o prevodu bytu, tak i na smlouvu o smlouvé budouci, v niZ teprve smluvni strany vyjadriuji svou
vuli v budoucnu uzavrit kupni smlouvu (smlouvu o prevodu bytu), pricemz povazuji za vhodné a
Zddouci jiZz nyni vymezit jeji nékteré klicové parametry a podminky. Ostatné v praxi se tento
kontraktacni postup vyskytuje relativné casto pravé v souvislosti s prodejem bytu v pldnovanych
Ci jiZz zapocatych, nicméné zdaleka nedokoncenych projektech vystavby novych bytovych domdi
Ci komplext, kdy jiz v priibéhu realizace stavby dochadzi k uzavirdani prislusnych smluv tykajicich
se prevodu jednotlivych bytovych jednotek. Casto by tak bylo objektivné témér nemozné v dobé
uzavirani smlouvy o smlouvé budouci vZdy dostdt poZadavku na bliZsi a specifi¢téjsi konkretizaci
v budoucnu prevadénych spoluvlastnickych podili ke spole¢nym ¢dastem domu”,

173. V kontrastu k tomu pak Zpracovatel odkazuje na shora citované usneseni sp. zn. |. US 2704/16
ze dne 08. 11. 2016, které na vyse uvedeny nélez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2124/14 ze dne
26. 01. 2016 7adnym zplisobem nereagovalo a Ustavni soud v ném podpofil dosavadni
rozhodovaci praxi.

174. Na tuto rozporuplnou situaci Nejvyssi soud v rdmci svého rozsudku sp. zn. 33 Cdo 2667/2017 ze
dne 12. 04. 2018 zareagoval tak, Ze odliSil poZzadavky na obsah smlouvy o smlouvé budouci podle

19§ 37 odst. 1" Starého ob&anského zakoniku: ,,Prdvni tkon musi byt ucinén svobodné a vdzné, urcité a
srozumitelné; jinak je neplatny.“
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toho, zda jde o jednotku jiz existujici nebo o jednotku, kterd teprve vznikne na zakladé
prohlaseni vlastnika budovy. Nejvyssi soud k tomu doslova uved!:

,Neni pochyb o tom, Ze smlouva o smlouvé budouci musi pod sankci neplatnosti obsahovat
ujedndni o podstatnych ndleZitostech budouci smlouvy, tj. v projedndvaném pripadé smlouvy
o prevodu vlastnictvi bytové jednotky podle § 6 zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluviastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym
prostorim a doplriuji nékteré zdkony /zdkon o vlastnictvi byti/, ve znéni ucinném do 31. 12.
2013 (ddle jen

,20kon ¢. 72/1994 Sb.”), a to v rozsahu, ktery je podminén tim, zda jde o jednotku jiz existujici
nebo o jednotku, kterd teprve vznikne na zdkladé prohldseni viastnika budovy (srov. rozsudky
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 7. 2000, sp. zn. 30 Cdo 1244/99, ze dne 22. 5. 2002, sp. zn. 28 Cdo

859/2002, ze dne 24. 2. 2011, sp. zn. 33 Cdo 4404/2008, ze dne 31. 5. 2012, sp. zn. 33 Cdo

1407/2010, ze dne 15. 2. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2147/2016, ndlez Ustavniho soudu ze dne 26. 1.

2016, sp. zn. II. US 2124/14).“

Na zakladé dosavadni ustalené rozhodovaci soudni praxe by tak bylo moZno uzavfit, Ze
Ujednani o odkupu v Ndjemni smlouvé 2010 je neplatné, nicméné s ohledem na ménici se
postoj Ustavniho soudu a Nejvyssiho soudu je ziejmé, 7e zde oba soudy oteviraji prostor k
tomu, aby vykladem absenci alespon nékterych podstatnych naleZitosti smlouvy o prevodu
jednotky prekonaly a uprednostnily vyklad, ktery nebude znamenat neplatnost smluv o
smlouvach budoucich s takovym deficitem.

Nehledé na vSe shora uvedené tykajici se podstatnych naleZitosti dle Zakona o vlastnictvi byt
obsahuje Ujednani o odkupu jeSté jeden nedostatek, jimZz je absence vymezeni velikosti
spoluvlastnického podilu, ktery by mél byt predmétem prevodu, pricemz Ujednani o odkupu
neobsahuje ani ujednani o tom, jakym zplsobem by pfipadné méla byt velikost podilu
stanovena.

Ujednani o odkupu uvadi, Ze ndjemce ma pravo ,odkoupit od pronajimatelli jejich
spoluviastnicky podil na nebytové jednotce”. V ptipadé, Ze by doslo prohlasenim vlastnika
k rozdéleni bytového domu na jednotky, a tedy k vymezeni Nebytového prostoru jako samotné
jednotky, zlstalo by pravdépodobné v néjaké podobé zachovano spoluvlastnictvi Nebytového
prostoru ze strany Objednatele a Bytového druzstva Podlesi. Vzhledem k tomu, Ze smyslem a
ucelem Ujedndani o odkupu bylo prevedeni podilu na Nebytovém prostoru tak, aby mohl
najemce uzivat predmétné automobilové stani, nelze predpokladat, Ze by mélo jit o prodej
obou celych spoluvlastnickych podil, nebot by ve vysledku $lo o prodej celku, tedy celého
Nebytového prostoru, coz dozajista umyslem stran nebylo. Nelze ani predpokladat, Ze by Slo o
prodej spoluvlastnického podilu jen jednoho z pronajimateld, nebot Ujednani o odkupu bylo
uzavieno s obéma pronajimateli zaroven.

Jeden z moZnych vykladd by mohl byt ten, Ze pfedmétem prevodu mél byt spoluvlastnicky
podil v rozsahu poméru plochy automobilového stani k ploSe celého Nebytového prostoru.
Pokud by vsak hypoteticky doslo k rozdéleni spoluvlastnickych podilii dle tohoto pravidla ke
viem castem Nebytového prostoru, které mohou uZzivat konkrétni osoby (dalsi automobilova
stani, garadz, sklepy), zlistala by nerozdélena cast vlastnictvi pripadajici na pochozi a pojizdéné
plochy, které nejsou soucasti automobilovych stani, garazi ani sklepl. V tomto ohledu by tak
muselo byt prijato zfejmé jiné fesSeni, a to téz s ohledem na to, Ze kazdy spoluvlastnik je
povinen podilet se na udrzbé spolecného majetku dle vySe spoluvlastnického podilu, neni-li
sjednano jinak, pficemz velikost spoluvlastnického podilu ma zaroven ptimy vliv na moznost
spoluvlastnika prosazovat pti rozhodovani o spole¢né véci svou vili.
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Nelze tedy dojit k zavéru, ze by k velikosti pfevadéného spoluvlastnického podilu bylo mozné
jednoznaéné dospét na zakladé vykladu smyslu a Ucelu projevu vile smluvnich stran, nebot ten
v tomto ohledu neni dostatecné urcity, kdyZ nelze dospét k jednoznacnému zavéru, ze smluvni
strany mély na mysli bud podil o velikosti pouze v poméru automobilového stani k plose
Nebytového prostoru, nebo jiny podil, jehoz velikost vsak Zddnym zplsobem ujednana nebyla.

Smluvni strany se tedy dle ndzoru Zpracovatele na rozsahu budouciho predmétu prevodu
spocivajicim v urceni velikosti prevadéného podilu Zadnym zplsobem nedohodly, ani v tomto
ohledu nijak neprojevily vili, jakym zplsobem by méla byt velikost podilu uréena.

Vzhledem k tomu, Ze v dobé uzavieni Najemni smlouvy 2010 byl jiZ predmétny bytovy dim
postaven a zkolaudovan (dle ¢l. | odst. 1 Najemni smlouvy 2010 byl obytny diim zkolaudovan
v roce 2003), bylo vSem ucastnikiim zndmo presné umisténi predmétného automobilového
stani, véetné jeho plochy vici plose vSech ostatnich stani ¢i garazi a jinych ¢asti Nebytového
prostoru. PrestoZe Ucastnici Najemni smlouvy 2010 neméli k dispozici Udaje, podle nichZ by
uvedli vSechny Udaje vyZadované pro prevod jednotky dle Zakona o vlastnictvi bytQ, nic jim
zjevné nebranilo, aby vymezili velikost podilu na Nebytovém prostoru, ktera by méla byt
predmétem budouciho prevodu. K dohodé na velikosti v budoucnu prevadéného
spoluvlastnického podilu tak nedoslo.

TéZ z tohoto divodu je tak Ujednani o odkupu neuréité, nebot nelze ani vykladem dovodit, jak
velky spoluvlastnicky podil by mél byt predmétem prevodu.

Vzhledem k tomu, Ze Ujedndni o odkupu je v ¢asti vymezeni predmétu prevodu neurcité, je
v rozporu s § 37 odst. 1%° Starého ob&anského zakoniku, a proto je neplatné.

K povaze neplatnosti

Pro feSeni pfedmétu tohoto odborného pravniho stanoviska je v souvislosti s neplatnosti
podstatné, zda jde o neplatnost absolutni, tedy neplatnost, kterd plsobi jiz od samotného
pocatku, nebo zda jde o neplatnost relativni, tedy o situaci, kdy je jednani platné, dokud se ten,
kdo je takovym ukonem dotcéen, neplatnosti pravniho ukonu nedovola.

Relativné neplatné pravni Ukony taxativnim zplUsobem vymezuje § 40a Starého obcanského
zakoniku nasledovné: ,Jde-li o divod neplatnosti prdvniho ukonu podle ustanoveni § 49a, §
140,

§ 145 odst. 2, § 479, § 589, § 701 odst. 1, § 775 a § 852b odst. 2 a 3 povaZuje se prdvni tkon za
platny, pokud se ten, kdo je takovym ukonem dotcen, neplatnosti prdvniho ukonu nedovold.
Neplatnosti se nemiZe dovoldvat ten, kdo ji sam zpusobil. TotéZ plati, nebyl-li pravni tkon
ucinén ve formé, kterou vyZaduje dohoda ucastniki (§ 40). Je-li pravni ukon v rozporu s obecné
zdvaznym prdvnim predpisem o cendch, je neplatny pouze v rozsahu, ve kterém odporuje
tomuto predpisu, jestliZe se ten, kdo je takovym tkonem dotcen, neplatnosti dovolad.“

Vzhledem k tomu, Ze neplatnost pravniho Ukonu pro neurcitost dle § 37 Starého obcanského
zakoniku neni v Zddném ohledu soucdsti taxativniho vyctu § 40a Starého obcéanského zakoniku,
jde v pfipadé Ujednani o odkupu o neplatnost absolutni.

20 § 37 odst. 1%° Starého ob&anského zakoniku: ,Prdvni tkon musi byt uéinén svobodné a vdiné, urcité a
srozumitelné; jinak je neplatny.”
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K Géinkim absolutni neplatnosti komentar® k § 37 Starého ob&anského zdkoniku uvadi:
LAbsolutni neplatnost prdavniho ukonu pisobi s ohledem na to, Ze je zdroveri stanovena ve
verejném (obecném) zdjmu primo (automaticky) ze zdkona (ex lege), a to od pocdtku (ex tunc) a
jakoZ i bez ohledu na to, zda se této neplatnosti nékdo dovolal (srov. i US sp. zn. Pl. 83/06).
Proto pravni ucinky, tj. subjektivni obcanskd prdva a obcanskoprdvni povinnosti z takto
absolutné neplatného prdvniho ukonu nevzniknou (soudniho vyroku urcujiciho neplatnost
prdvniho ukonu neni proto tfeba). ProtoZe absolutni neplatnost prdvniho tkonu vznikd pfimo ze
zdkona (ex lege), a nikoliv na zdkladé chovdni ucastnika obcanskoprdvnich vztahid, nemizZe byt
tento ddsledek, tj. absolutni neplatnost, odvrdcen ani s poukazem na princip dobrych mravi (§
3 odst. 1).”

K otazce nemoznosti plnéni

Vzhledem k tomu, Ze v dobé uzavieni Najemni smlouvy predmétny Nebytovy prostor z
pravniho hlediska neexistoval jako samostatna véc - jednotka, nebot dosud nebyl vymezen
prohlasenim vlastnika, maze vznikat otdzka, zda neni Ujednani o odkupu neplatné pro
nemoznost plnéni.

Dle § 37 odst. 2 Starého obcanského zadkoniku je neplatny pravni Ukon, jehoz predmétem je
pInéni nemozné.

Komentar® k § 37 odst. 2 Starého ob¢anského zikoniku uvadi, ze , O pfipad § 37 odst. 2 viak
nejde tam, kde véc jako predmét kupni smlouvy v dobé jejiho uzavieni jesté neexistuje. Jinymi
slovy feceno, platné Ize koupit i véc, kterd teprve vznikne v budoucnu (koupé véci budouci —
emptio rei speratae).”

Nejvyssi soud v odlvodnéni svého rozsudku sp. zn. 28 Cdo 2645/2012 ze dne 23. 04. 2013
mimo jiné uvadi: , Teorie i soudni praxe je jednotnd v tom, Ze proddvajici nemusi byt vilastnikem
predmétu koupé jiZ v dobé uzavieni kupni smlouvy; rozhodujici je, zda se jim stal v dobé, kdy mad
vlastnické pravo k pfedmeétu koupé prejit na kupujiciho. "

Ze shora uvedeného tak lze dojit k zavéru, Zze Ujednani o odkupu neni neplatné pro nemoznost
plnéni, nebot svym obsahem jde o dovolené ujednani o koupi véci, kterd vznikne v budoucnu,
pficemz prekazkou platnosti neni ani skutecnost, Ze pronajimatelé nebyli vlastniky
predmétného Nebytového prostoru jako samostatné véci v pravnim smyslu.

Jednajici osoby a jejich podpis

V pfipadé jednajicich osob plati totéZ, co bylo uvedeno v ¢asti 4.3 tohoto pravniho stanoviska o
jednajicich osobach a jejich podpisech, nebot pravidla jednani téchto osob se nijak
nerozliSovala podle toho, zda jde o uzavieni ndjemni smlouvy ¢i smlouvy o smlouvé budouci, to
vSak snad mozna s vyjimkou podpisu ze strany Objednatele, kde je otdzkou, zda pfislusny
nameéstek




21 SVESTKA, Jifi. § 37 [Zakladni naleZitosti pravnich ukon(]. In: SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta,
HULMAK, Milan a kol. Obé&ansky zakonik I, Il. 2. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 334, marg. ¢. 1.

22 SVESTKA, Jifi. § 37 [Zakladni naleZitosti pravnich Gkon(]. In: SVESTKA, Jifi, SPACIL, Jifi, SKAROVA, Marta,
HULMAK, Milan a kol. Obéansky zakonik I, 1. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 333.



primatora byl oprdvnén uzavfit téZz smlouvu o smlouvé budouci kupni. Zpracovatel tuto otazku
podrobnéji nezkoumal a vychazel z predpokladu, Ze takové opravnéni podepisujicimu
nameéstkovi primatora nalezelo.

194. Pro platnost kupni smlouvy tykajici se nemovitosti pravni predpisy v dobé uzavieni Najemni
smlouvy 2010 nevyZadovaly ufedni ovéfeni podpisu®. Ufedni ovéfeni podpisu tak neni
vyzadovano ani v pfipadé smlouvy o smlouvé budouci o prevodu vlastnického prava
k nemovitosti. Tento pozadavek nevyplyva ani ze soudni judikatury. Proto neplatnost Ujednani
o odkupu nelze dovozovat ani ze skutecnosti, Ze podpisy osob na Najemni smlouvé 2010 nejsou
Uredné ovéreny.

6.6. Zavér

195. V pfipadé zdméru obce prodat nemovitou véc Ci jeji ¢ast je obec povinna zamér prodeje
zverejnit zplsobem dle Zakona o obcich, jinak je pravni Ukon obce absolutné neplatny. Dle
relevantni soudni judikatury se tato povinnost obce vztahuje i na pfipad uzavieni smlouvy o
smlouvé budouci o budoucim prfevodu nemovité véci ve vlastnictvi obce. Vzhledem k tomu, Ze
zamér obce prevést v budoucnu spoluvlastnicky podil na Nebytové jednotce spojeny s prdvem
uZivat garazové stani nebyl Objednatelem zvefejnén, je pravni ukon Objednatele tykajici se
Ujednani o odkupu neplatny.

196. Dle ndazoru Zpracovatele je nezbytné pro pfipad uzavirdni smluv o smlouvach budoucich
postupovat stejnym zplsobem, jako by Slo o uzavieni samotné budouci smlouvy. VyZaduji-li
tedy pravni predpisy nebo stanovy druZstva, aby o prevodu majetku druZstva rozhodla ¢lenska
schiize nebo byly splnény jiné podminky, je takové rozhodnuti ¢i naplnéni podminek nezbytné
téz pri uzavreni smlouvy o smlouvé budouci.

197. Absence rozhodnuti ¢lenské schlize o uzavieni smlouvy o smlouvé budouci v podobé Ujednani
o odkupu v Najemni smlouvé 2010 zplisobuje dle nazoru Zpracovatele absolutni neplatnost
pravniho jednani Bytového druZstva Podlesi tykajici se Ujednani o odkupu, nebot fakticky
jakékoliv majetkové nakladani s budovou, v niZ jsou druZstevni byty, vyZzadovalo dle pravnich
predpist uc¢innych v dobé uzavieni Najemni smlouvy 2010 rozhodnuti ¢lenské schize.

198. Ujednani o odkupu je dle ndzoru Zpracovatele absolutné neplatné od pocatku pro neurcitost

e vymezeni budouciho predmétu prevodu spocivajici v absenci nalezitosti smlouvy o
prevodu jednotky dle Zakona o vlastnictvi bytl a

e neurcitost velikosti spoluvlastnického podilu, ktery ma byt predmétem prevodu.

2 Smlouvy, na jejichz zakladé jsou ve vkladovém Fizeni u katastru nemovitosti, zapisovana prava do katastru
nemovitosti se pravidelné opatfuji Urednim ovérenim podpisu jednajicich osob. Pokud vSak podpis na smlouvé
neni Uredné ovéren nebo jeho pravost prokazana jinym zpUsobem dle pravnich predpist, pak dle § 37 odst. 6
predposledni véta vyhlasky ¢. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdéj$ich predpis@, (katastralni vyhlaska) ve znéni
ucinném ke dni podpisu Najemni smlouvy 2010, plati, Ze ,V pfipadé, Ze nelze Zzjistit projev vile Zddnym z
uvedenych zplsobd, zjisti se pravost podpisu jinym vhodnym zplsobem.“
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Ujednani o odkupu neni neplatné pro nemoznost plnéni.

Ujedndni o odkupu podepsaly osoby, které byly k jejich podpisu za jednotlivé ucastniky
opravnéné, v pripadé naméstka primatora Zpracovatel toto opravnéni neovéroval a vychazel
z predpokladu, Ze mu takové opravnéni nalezelo. Ujednani o odkupu tak z dlivodu nedostatk(
opravnéni jednajicich osob s uvedenou vyhradou neplatné neni.

Prosty, nikoliv Ufedné ovéreny podpis jednajicich osob je v souladu s poZadavky pravnich
predpist, Ujednani o odkupu tedy neni neplatné ani z tohoto ddvodu.



7.1.

202.

203.

204.

205.

7.2.

206.

207.

K platnosti Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2017

Zverejnéni zameéru budouciho prodeje a rozhodnuti organu Objednatele

Dle § 39 odst. 1 Zdkona o obcich ve znéni ke dni uzavieni Najemni smlouvy 2017 musi byt
zamér obce prodat hmotnou nemovitou véc ve vlastnictvi obce zverejnén po dobu nejméné 15
dni pred rozhodnutim v pfislusném organu vyvésenim na Ufedni desce. Pokud obec zamér
nezverejni, je pravni jednani neplatné.

Z odlivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 128/2009 ze dne 31. 08. 2011 vyplyva,
Ze uzavienim smlouvy o smlouvé budouci bez predchoziho zverejnéni zdméru nakladani
s majetkem obce by dochazelo k obchazeni § 39 odst. 1 Zakona o obcich. Z tohoto dlvodu je
nezbytné i v pfipadé Ujednani o odkupu posoudit, zda byl zamér budouciho prodeje zvefejnén
v souladu s & 39 Zakona o obcich.

Objednatel nema k dispozici zadné listiny, z nichZ by vyplyvalo, Ze zdmér prevést vlastnické
pravo ke spoluvlastnickému podilu na Nebytové jednotce byl ve smyslu § 39 odst. 1 Zakona o
obcich zverejnén.

Z tohoto dlivodu Ize konstatovat, Ze pravni jednani Objednatele tykajici se Ujednani o odkupu
v Ndjemni smlouvé 2017 je absolutné neplatné, nebot absolutni neplatnost pravniho jednani
v pfipadé nezverejnéni zaméru stanovi pfimo § 39 odst. 1 Zakona o obcich.

Rozhodnuti ¢lenské schize a souhlas ¢lend Bytového druistva Podlesi
s budoucim prodejem

Dle ¢l. 19 odst. 4 pism. m) Stanov Bytového druzstva Podlesi ucinnych v dobé uzavieni Najemni
smlouvy 2017 patii do puUsobnosti ¢lenské schlize rozhodovani o , zcizeni majetku druZstva
vCetné uzavirdni dohod o smlouvdch budoucich”.

V dobé uzavieni Najemni smlouvy 2017 pravni predpisy, na rozdil od predchozi pravni Upravy,
kterou se fidi Najemni smlouva 2010, nezahrnovaly do plsobnosti ¢lenské schlize rozhodovani
o zcizovani majetku druZstva. Nové vSak ustanoveni § 751 Zakona o obchodnich korporacich
stanovilo nasledujici omezeni tykajici se pfevodu vlastnického prava:

(1) Bytové druistvo nesmi prevést vlastnické prdavo k druZstevnim bytiim nebo budovdm s
druZstevnimi byty nebo pozemkiim jimi zastavénym a s nimi vécné souvisejicim, ledaZe s
podminkami prevodu predem souhlasi vsichni clenové bytového druZstva, ktefi jsou ndjemci
téchto druZstevnich bytd, a vsichni ¢lenové druZstva, kteri maji podle platného znéni stanov
prdvo na uzavieni smlouvy o ndjmu druZstevniho bytu.

(2) Souhlas podle odstavce 1 musi mit pisemnou formu s uredné ovérenym podpisem. Udéleny
souhlas je zdvazny i pro prdvniho ndstupce osoby, kterd jej udélila.
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(3) Odstavce 1 a 2 se nepouZiji, jestliZe se jednd o prevody druZstevnich byt a druZstevnich
nebytovych prostort do vlastnictvi ¢lent bytového druZstva, ktefi jsou jejich ndjemci.

V pfipadé, kdy je omezeno prevadéni majetku druzstva, aniz by se takové omezeni vyslovné
vztahovalo téZ na uzavieni smlouvy o smlouvé budouci, je nezbytné zjistit, zda se takové
omezeni vztahuje téz na pripady uzavirdni smluv o smlouvach budoucich.

Analogicky lze v tomto pfipadé vyuZit soudni judikatury vztahujici se k povinnosti obci
zvefejfiovat zdmér prodat hmotnou nemovitou véc ve smyslu § 39 odst. 1 Zakona o obcich®.

Komentar k § 39 Zakona o obcich k tomu uvadi: ,,Zamér je tfeba zverejnit i pred uzavienim
smlouvy o budouci smlouvé, na kterou se vztahuje povinnost zverejnit zamér, nebot touto
smlouvou obec prebird soudné vynutitelnou povinnost budouci smlouvu v zdsadé vZdy uzavrit
(srov. rozhodnuti NS ze dne 31. 8. 2011, sp. zn. 33 Cdo 128/2009, a ze dne 21. 2. 2018, sp. zn.
32 Cdo 1785/2017).

Vzhledem k tomu, Ze uzavienim smlouvy o smlouvé budouci je nastolena situace, kdy muze
dojit k uzavieni budouci smlouvy bez aktivity jedné ze smluvnich stran jen na zdkladé
rozhodnuti soudu, je zfejmé, Ze by uzavienim smlouvy o smlouvé budouci mohlo dochazet k
obchdzeni ustanoveni omezujicich moznosti pfevodu majetku druzstva.

Z uvedeného divodu ma Zpracovatel zato, Ze podminky dle ¢l. 19 odst. 4 pism. m) Stanov a §
751 Zakona o obchodnich korporacich museji byt splnény pred uzavienim smlouvy o smlouvé
budouci o pfevodu vlastnického prava k majetku druZstva.

K €l. 19 odst. 4 pism. m) Stanov

Dle ¢l. 19 odst. 4 pism. m) Stanov Bytového druzstva Podlesi ucinnych v dobé uzavieni Najemni
smlouvy 2017 patfi do pusobnosti ¢lenské schlize rozhodovani o , zcizeni majetku druZstva
vCetné uzavirdni dohod o smlouvdch budoucich”.

Dle sdéleni Objednatele clenska schlze Bytového druzstva Podlesi o uzavieni smlouvy o
smlouvé budouci v podobé Ujednani o odkupu obsazeného v Najemni smlouvé 2017
nerozhodla.

Pfedmétnad plsobnost neni soudasti plisobnosti vymezené § 656 Zikoniku o obchodnich
korporacich a jde tak o plsobnost, ktera byla do Stanov vlioZena zakladateli ¢i ¢lenskou schizi.

2% § 39 odst. 1 Zdkona o obcich: ,Zdmér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypujcit

hmotnou nemovitou véc nebo prdvo stavby anebo je pfenechat jako vyprosu a zamér obce smluvné zfidit prdvo

stavby k pozemku ve vlastnictvi obce obec zverejni po dobu nejméné 15 dni pred rozhodnutim v prislusném

orgdnu obce vyvésenim na uredni desce obecniho uradu, aby se k nému mohli zdjemci vyjadrit a predloZit své

nabidky. Zdmér muZe obec téZ zverejnit zplisobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezverejni, je pravni

jednadni neplatné. Nemovitd véc se v zaméru oznaci udaji podle zviastniho zdkona platnymi ke dni zverejnéni

zdméru.”

25 § 656 Zakona o obchodnich korporacich: ,,Clenskd schize

u) méni stanovy, nedochdzi-li k jejich zméné na zdkladé jiné prdavni skutecnosti,

v) voli a odvoldva ¢leny a ndhradniky ¢leni pfedstavenstva a kontrolni komise, ledaZe jiny prdvni predpis
stanovi, Ze jednoho nebo vice ¢lent kontrolni komise voli zaméstnanci druZstva,

w) urcuje vysi odmény predstavenstva, kontrolni komise a clend jinych orgdnd druZstva zfizenych stanovami,
pokud je opravnéna podle stanov tyto orgdny nebo jejich cleny volit a odvoldvat,

x) schvaluje fddnou, mimordadnou nebo konsolidovanou ucetni zavéerku, popripadé mezitimni ucetni zavérku,

y) schvaluje smlouvu o vykonu funkce podle § 59,

z) schvaluje poskytnuti financni asistence,



Absence rozhodnuti ¢lenské schlize neplatnost pravniho jednani Bytového druZstva Podlesi
tykajici se smlouvy o smlouvé budouci v podobé Ujedndni o odkupu v Najemni smlouvé 2017
nezpusobuje, nebot pravo ¢lenské schiize rozhodnout o uzavieni smlouvy o smlouvé budouci je
pouze tzv. omezenim opravnéni statutdrniho orgdnu ve smyslu § 47% Zakona o obchodnich
korporacich, kterd jsou vici tfetim osobam neudinna, a to i v pfipadé, Ze by takova omezeni
byla zverejnéna. Nedostatek rozhodnuti ¢lenské schiize tak neplatnost pravniho jedndni
Bytového druzstva Podlesi tykajici se Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2017 nezpUsobuje.

K § 751 Zakona o obchodnich korporacich

216. Dle § 751 Zakona o obchodnich korporacich nesmi bytové druzstvo prevést vlastnické pravo k
druzstevnim bytdm nebo budovam s druzstevnimi byty nebo pozemklm jimi zastavénym a s
nimi vécné souvisejicim, ledaze s podminkami prevodu predem souhlasi vsichni ¢lenové
bytového druzstva, ktefi jsou ndjemci téchto druzstevnich bytd, a vSichni ¢lenové druzstva, ktefi
maji podle platného znéni stanov pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu. To
neplati v pfipadé, Ze jde o prevod druzZstevnich byt do vlastnictvi ¢lend bytového druistva,
ktefi jsou jejich ndjemci.

217. Ustanoveni § 729 odst. 1 Zakona o obchodnich korporacich zavadi do Zakona o obchodnich
korporacich legislativni zkratku druZzstevni byt, jimZz se vedle bytu rozumi i nebytovy prostor.
Pojem druistevni byt uzZity v § 751 Zakona o obchodnich korporacich tak zahrnuje i nebytovy
prostor.

218. Duvodova zprava k Zakonu o obchodnich korporacich k omezeni prevoditelnosti bytd a
nebytovych prostor uvadi nasledujici:

,Prebird se dosavadni uprava ndjmu druZstevniho bytu s urcitymi dil¢imi vécnymi posuny.
Pfitom se vychdzi z principu, Ze ¢len si vliastné financoval ,své druzstevni bydleni” sam, nebot do
zdkladniho kapitdlu bytového druZstva musel vioZit dalsi cClensky vklad, ktery byl zdrojem
financovdni porizeni druZstevniho bytu nebo druZstevniho nebytového prostoru, jeZ je jim
uzivan. Tento princip, ktery podstatnym zplsobem odlisuje bytovd druZstva od jinych
pronajimateld (jimZ

aa)rozhoduje o ndmitkdch ¢lena proti rozhodnuti o jeho vylouceni,

bb)schvaluje jedndni uc¢inénd za druZstvo do jeho vzniku,

cc) rozhoduje o rozdéleni zisku nebo thradé ztraty,

dd)rozhoduje o uhrazovaci povinnosti,

ee) rozhoduje o pouZiti rezervniho fondu,

ff) rozhoduje o vydadni dluhopis,

gg)schvaluje prevod nebo zastaveni zdvodu nebo takové jeho Cdsti, ktera by znamenala podstatnou zménu
dosavadni struktury zdvodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikdni nebo cinnosti druZstva,

hh)rozhoduje o prfeméné druzstva,

ii) schvaluje smlouvu o tichém spolecenstvi a jeji zménu a zruseni,

Jj) schvaluje smlouvu o dalsim ¢lenském vkladu a jeji zménu a zruseni, neurci-li stanovy, Ze ji ¢lenskd schiize
neschvaluje,

kk) rozhoduje o zruseni druZstva s likvidaci,

Il) voli a odvoldva likviddtora a rozhoduje o jeho odméné,

mm)  schvaluje zprdvu likviddtora o naloZeni s likvidacnim zustatkem,

nn)rozhoduje o dalsich otdzkdch, které zdkon nebo stanovy svéruji do jeji plsobnosti.”

%6 § 47 7akona o obchodnich korporacich: ,Omezeni jednatelského oprdvnéni orgdnu obchodni korporace

spolecenskou smlouvou nebo jinym ujedndnim nebo rozhodnutim orgdnu obchodni korporace nejsou vici tretim

osobdm ucinnad, i kdyZ byla zverejnéna.”
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ndjemci nefinancuji pofizeni jimi uZivanych byt(), se zohledriuje i sérii ochrannych opatreni v
predloze.

Nové se vyslovné postuluje zakonny ndrok c¢lena, ktery splnil vsechny své zdkonné a smluvné
prevzaté povinnosti, aby mél pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druZstevniho bytu, za ucelem
jehoZ porizeni poskytl bytovému druZstvu dalsi clensky vklad. Toto ustanoveni md vyznam
zejména pro tzv. investorskd druZstva, kterd lidé zakladaji za ucelem sdruzZeni se ke spolecné
vystavbé novych bytd. Nelze totiZ akceptovat stav (ktery dnes oblas nastdvd), Ze osobdm, které
poskytly bytovému druZstvu znacné financni ¢dstky za ucelem ndsledného ziskani prava ndjmu
v takto pofizeném druZstevnim bytu, jim toto bylo ndsledné znemozZnéno a jsou tak fakticky
oSizeny a pfipraveny o své penize."”

Zjednodusené teceno, smyslem a Gcelem Upravy obsazené v § 751 Zakona o obchodnich
korporacich je zajistit, aby zadny clen druZstva nebyl bez své vile zkracen na svych pravech
uzivat prostory, na jejichZ uzivani mu vzniklo pravo s ohledem na jim zaplaceny clensky vklad.
Mezi pravnimi laiky se bézné uziva spojeni, Ze vlastni druzstevni byt. Pouzijeme-li tento pravné
znacné nepresny termin, lze jednoduse vysvétlit, Ze smyslem a Ucelem § 751 Zakona o
obchodnich korporacich je to, aby bez souhlasu ,vlastnika® druzstevniho bytu nedoslo k prodeji
,jeho” druzstevniho bytu ani Zddné jeho ¢asti tfeti osobé.

Pokud stavajicimu ndjemci automobilového stani pravo najmu automobilového stani nalezi
z titulu jeho ¢lenského vkladu, neni v principu ddvod, pro¢ by k ,prodeji automobilového

stani“?’ jeho osobé& mél dévat kdokoliv tfeti souhlas.

Pokud Zadny ¢len pravo k automobilovému stani z titulu jeho ¢lenského vkladu nema, pak téz
v principu neni dlvod, pro¢ by , prodej automobilového stani“ mél podléhat souhlasu jinych
¢lenl druzstva.

Pokud stavajici ndjemce uzivd automobilové stani na Ukor prdva ¢lena, jemuz z titulu jeho
¢lenského vkladu nalezi pravo na uzavieni najemni smlouvy k automobilovému stani, je k
»prodeji automobilového stani“ potfeba jeho souhlasu.

Celd situace je zkomplikovana tim, Ze nejde o ,prodej automobilového stani“ ale o prodej
podilu na budouci nebytové jednotce, s nimz ma byt spojeno pravo na uZivani automobilového
stani, a téZ skutecnost, Ze neni zndma vyse prevadéného spoluvlastnického podilu. Pokud by
velikost prevadéného podilu byla ve zjevném nepomeéru k poméru automobilového stani vici
podlahové ploSe Nebytového prostoru, pak by se pfevod nepomérné vétsiho spoluvlastnického
podilu mohl dotykat uZivacich prav jinych ¢lenl Bytového druZstva Podlesi. Za takové situace by
pak prevod takového podilu jiz vyZadoval souhlas takto dotéenych ¢lend.

Nelze vsak zdroven prehlédnout moZnost jiného vykladu § 751 Zakona o obchodnich
korporacich, a to za vyuziti jazykového vykladu.

Vzhledem k tomu, Ze je v pfedmétném ustanoveni pouzita legislativni zkratka druZstevni byt,
pak se predmétné ustanoveni tykd v pIném rozsahu téZ nebytovych prostor. Pokud bychom

?” pojem , prodej automobilového stani“ je zde pouZity pouze pro zjednodudeni vykladu a vétsi srozumitelnost
podavané myslenky. Z pravniho hlediska samoziejmé nejde o prodej automobilového stani, ale o prodej podilu
na nebytové jednotce, s nimz je spojeno pravo uzivani automobilového stani.
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legislativni zkratku odstranili a poutzili v textu ustanoveni téZ pojem druistevni nebytovy
prostor, pak by ustanoveni znélo nasledujicim zplsobem:

,Bytové druZstvo nesmi prevést vlastnické pravo k druZstevnim bytim, druZstevnim nebytovym
prostorim nebo budovdm s druZstevnimi byty nebo druZstevnimi nebytovymi prostory nebo
pozemkilim jimi zastavénym a s nimi vécné souvisejicim, ledaZe s podminkami prevodu predem
souhlasi vsichni ¢lenové bytového druZstva, ktefi jsou ndjemci téchto druZstevnich byt nebo
druZstevnich nebytovych prostor, a vSichni ¢lenové druZstva, ktefi maji podle platného znéni
stanov prdvo na uzavieni smlouvy o ndjmu druZstevniho bytu nebo druZstevniho nebytového
prostoru.”

Pri Cisté jazykovém vykladu pak lze dojit k zavéru, Ze se ustanoveni § 751 Zakona o obchodnich
korporacich na Ujednani o odkupu uplatni, za predpokladu, Ze jeden nebo vice dalSich ¢len(
Bytového druistva Podlesi je najemcem predmétného Nebytového prostoru za ucelem
opravnéného uzivani parkovacich mist. Pro uUcely platnosti pravniho jednani tykajiciho se
Ujednani o odkupu by tak museli takovi najemci Nebytového prostoru predem udélit
s Ujednanim o odkupu souhlas. Pokud by tak neucinili, bylo by pravni jedndni Bytového
druzstva Podlesi tykajici se Ujednani o odkupu neplatné.

Dle nazoru Zpracovatele by byla v takovém pfipadé vyloucena i aplikace vyjimky dle § 751 odst.
3 Zakona o obchodnich korporacich, podle niZ se pravidla pro souhlas ¢lend druZstva neuplatni,
jde-li o prevod druzstevnich bytl nebo druzstevnich nebytovych prostord do vlastnictvi ¢lend
druzstva, ktefi jsou jejich najemci, nebot najemci Nebytového prostoru za Ulelem uZivani
dalsich automobilovych sténi a garazi je vicero.

Jazykovy vyklad ustanoveni pravniho predpisu je vsak nejnizsim zplsobem vykladu. Vzhledem
k tomu, Ze vyklad ucelem a smyslem pravniho predpisu (tzv. teleologicky vyklad) ma pred
jazykovym vykladem prednost, pak za predpokladu, Ze uzivanim automobilového stani ze strany
najemce neni porusSovano pravo na uzavieni ndjemni smlouvy k automobilovému stani jiného
¢lena Bytového druzstva Podlesi vzniklé z titulu jeho ¢lenského vkladu, pfiklani se Zpracovatel
spiSe k nazoru, Ze v souvislosti s Ujednanim o odkupu nebylo tfeba Zadného predchoziho
souhlasu Zadného clena Bytového druzstva Podlesi, a Ze tedy absence takového souhlasu
neplatnost pravniho jednani Bytového druistva Podlesi tykajici se Ujednani o odkupu
nezpusobuje.

Zhodnoceni souladu s Ob¢anskym zakonikem

Dle § 1785 Obcanského zakoniku plati, Ze ,,.Smlouvou o smlouvé budouci se nejméné jedna
strana zavazuje uzavrit po vyzvdni v ujednané Ihaté, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu,
jejiz obsah je ujedndn alespori obecnym zptlisobem.”

Dle § 1787 Obcanského zdkoniku plati, ze ,Nesplni-li zavdzand strana povinnost uzavrit
smlouvu, muZe oprdvnénd strana poZadovat, aby obsah budouci smlouvy urcil soud nebo osoba
urcend ve smlouvé. Neurci-li tato osoba obsah budouci smlouvy v primérené Ihuté nebo
odmitne-li jej urcit, miZe oprdvnénd strana navrhnout, aby jej urcil soud. Obsah budouci
smlouvy se urc¢i podle ucelu, ktery ma uzavieni budouci smlouvy zfejmé sledovat. Pritom se
vychdzi z ndvrha stran a prihlédne



231.

232,

233.

234,

235.

236.

se k okolnostem, za kterych byla smlouva o smlouvé budouci uzavrena, jakoZ i k tomu, aby
prdva a povinnosti stran byly poctivé uspordaddny.”

K formé Najemni smlouvy 2017, resp. formé Ujedndani o odkupu

Obcansky zakonik nestanovi povinnost uzavfit smlouvu o smlouvé budouci v pisemné podobé.
Vzhledem k tomu, Ze Najemni smlouva 2017 byla uzaviena pisemné, neni Ujednani o odkupu
neplatné pro nedostatek formy.

K zdvazku uzavfit budouci smlouvu po vyzvani

Ujednani o odkupu je s poZadavkem § 1785 Obcanského zdkoniku v souladu, nebot z néj
vyplyva povinnost pronajimatel(, tedy jedné strany, uzavfit s najemcem, tedy se stranou
duhou, smlouvu. Zaroven je splnén i poZzadavek na ujednani o existenci vyzvy, kdyz dle Ujednani
o odkupu muzZe najemce uplatnit své pravo Zadosti u pronajimatell ve stanovené lhaté.

Ujednani o odkupu nestanovi, v jaké Ihité po doruceni Zadosti ndjemce jsou pronajimatelé
povinni smlouvu uzavtit, uplatni se tak pravidlo dle § 1785 Obcanského zdkoniku, tedy Ze
pronajimatelé jsou povinni budouci smlouvu uzavfit do jednoho roku od doruéeni zadosti.

K nalezitostem smlouvy o smlouvé budouci

Dle obsahu § 1785 Obcanského zakoniku musi byt obsah smlouvy ujednan alespon obecnym
zplUsobem.

K této problematice se vyjadfil Nejvyssi soud v odlvodnéni svého rozsudku sp. zn. 33 Cdo
72/2021 ze dne 27. 05. 2022 takto: , Podle nynéjsi pravni upravy smlouvy o smlouvé budouci
vSak soud jiZ nenahrazuje pouze projev vile povinného, nybrZ urcuje obsah smlouvy pomoci
obecnych kritérii stanovenych v § 1787 odst. 2 Ob¢Z — i proto nemusi byt smlouva o smlouvé
budouci kupni tykajici se nemovitosti uzaviena pisemné, nebot pFipravnd smlouva nemusi
obsahovat podstatné ndleZitosti budouci kupni smlouvy. Jeji obsah ma byt urcen ,alespori
obecnym zplisobem” — tzn. takovym zplisobem, aby prdvni jedndni predstavujici smlouvu o
smlouvé budouci kupni nemovitosti vyhovovalo poZadavkiim na urcitost prdavniho jednani; ...“

Krajsky soud v Brné v odlvodnéni svého rozsudku sp. zn. 14 Co 218/2021 ze dne 26. 01. 2023
uvedenou argumentaci Nejvyssiho soudu dale doplnil a rozved! nasledujicim zplsobem:

,0dvolaci soud se ztotoZriuje s ndzorem vyjddienym v rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn.
33 Cdo 72/2021, na které poukazuji Zalobci v odvoldni, Ze smlouva o smlouvé budouci podle §
1785

0. z. nemusi mit obligatorné pisemnou formu ani v pripadé, Ze pfedmétem budouciho plnéni
md byt nemovitd véc, coZ nic neméni na tom, Ze zde posuzované jedndni ucastniki md
pisemnou formu a jeho obsah je vnitiné rozporny. Odvolaci soud v této souvislosti poukazuje na
tu &dst odtvodnéni uvedeného rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, v niZ je uvedeno, Ze podle §
1787 odst. 2 o. z. nemusi tato,, pripravnd” smlouva obsahovat podstatné ndleZitosti budouci
kupni smlouvy, nybrz jeji obsah mad byt urcen, alesporni obecnym zplusobem*“ - tzn. takovym
zpusobem, aby prdvni jedndni predstavujici smlouvu o smlouvé budouci kupni nemovitosti
vyZadovalo poZadavkim na urcitost prdvniho jedndni. Odvolaci soud se ztotoZnuje i s ndzorem
vyplyvajicim z odborné literatury a vykladové judikatury k ustanoveni § 1787 odst. 1 o. z., Ze



tato prdvni uprava ucinnd od [datum] je zcela obdobnd ustanoveni § 289 odst. 1 obchodniho
zdkoniku ¢ 513/1991 Sb.
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ucinného do 31. 12. 2013, podle néhoz subjekty obchodniho prdva mohly jiz tehdy uzavrit
smlouvu o budouci smlouvé s predmétem urcenym pouze, alespofi obecnym zptisobem”. Pro
feseni otdzky, nakolik mdlo urcity a jen obecny mizZe takovy zpusob byt, aby takovd smlouva
byla alespori v zdkladnich ndleZitostech urcitd, Ize podle odvolaciho soudu vyjit z tehdy
publikovanych vykladovych rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Cdo 2637/2010 & 32 Odo
557/2006. Prvni obsahuje zdvér, Ze vyznamem takové smlouvy je zachytit v pevné a zdvazné
formé dosaZenou dohodu stran o tom, Ze chtéji uzavrit urcitou smlouvu konkrétniho typu, jejimZ
predmétem jesté neni konkrétni plnéni, avsak urceni musi byt natolik konkrétni, aby predmét
pInéni budouci smlouvy byl ve vsech zdkladnich rysech urcen tak, jak to odpovidd potiebdm
daného pripadu, a aby bylo moZno objektivné posoudit splnéni zdvazku ze smlouvy o uzavreni
smlouvy budouci. AZ bliZsi vymezeni predmétu plnéni budouci smlouvy muize byt ponechdno na
jedndni o uzavieni této smlouvy (stejné, jak je to stanoveno v dnesnim ust. § 1781 a 2 o. z.
Druhé uvedené rozhodnuti akceptuje tutéZ prdvni argumentaci a vychdzi ddle z toho, Ze obsah
smlouvy o uzavreni budouci smlouvy musi odpovidat, poZadavkim a ndrokim vyplyvajicim z

"o

pravni upravy té smlouvy, kterd ma byt na jejim zdkladé uzaviena”

Ze shora uvedeného vyplyva, Ze definice predmétu plnéni nemusi byt vyCerpavajici, naopak
postaci pouze jeho obecné vymezeni. | to je vsak limitovano tim, aby byl predmét plnéni uréen
alespon v zakladnich rysech.

Co se tykd urceni ceny plnéni, stejné jako v ptipadé pravni Upravy dle Starého obcanského
zakoniku je ujednani o cené 1.000,- KC za prevod spoluvlastnického podilu samo o sobé
dostatecné urdité, nebot presné specifikuje ujednanou ¢astku.

Ve vztahu ke specifikaci pfedmétu budouci smlouvy lze dle nazoru Zpracovatele na zakladé
stdvajici pravni upravy preklenout nedostatek podrobného vymezeni Nebytového prostoru,
nebot je z obsahu Najemni smlouvy 2017 a jeji pfilohy nepochybné o ktery Nebytovy prostor
v pfedmétném obytném domé jde a Nebytovy prostor tak v tomto ohledu byl vymezen alespori
obecnym zplsobem, pficemz blizsi vymezeni lze ponechat aZ na jednani o uzavieni samotné
budouci smlouvy.

Naddle je vSak dle ndzoru Zpracovatele Ujednani o odkupu neurcité v ¢asti tykajici se urceni
velikosti spoluvlastnického podilu, ktery ma byt predmétem prevodu, nebot uréeni jeho
velikosti v Ujednani o odkupu chybi. Dle ndzoru Zpracovatele je urceni velikosti
spoluvlastnického podilu zakladnim a nezbytnym rysem predmétu plnéni a predmét plnéni tak
nebyl uréen v tomto ohledu ani obecnym zplisobem. K podrobnéjsimu vykladu tykajicimu se
neurcitosti vymezeni velikosti podilu Zpracovatel odkazuje na odstavce 176 - 182 v ¢asti, ktera
se vénuje otdzce platnosti ¢i neplatnosti Ujednani o odkupu v reZzimu Starého obcanského
zakoniku.

Z tohoto dlvodu pak také neni mozné, aby soud ve smyslu § 1787 Obcanského zakoniku urcil
obsah budouci smlouvy, nebot nebyla splnéna ani zakladni podminka platnosti smlouvy o
smlouvé budouci spocivajici v tom, Ze obsah budouci smlouvy musi byt ujednan alespon
obecnym zplisobem.

Na druhou stranu je nezbytné zminit, Ze Ustavni soud ve své rozhodovaci praxi dlouhodobé
prosazuje prioritu vykladu smlouvy ve prospéch jeji platnosti. Jak Ustavni soud uved! napfiklad
ve svém ndlezu sp. zn. II. US 1889/19 ze dne 21. 05. 2021, pfi interpretaci obsahu smlouvy mezi
soukromymi osobami je ,vZdy tfeba uprednostnit vyklad, ktery nezaklddd neplatnost smlouvy,
pred vykladem, ktery neplatnost smlouvy zakladd, jsou-li moZné oba [srov. napfr. ndlez sp. zn. I.



US 625/03 ze dne 14. 4. 2005 (N 84/37 SbNU 157); ndlez sp. zn. I. US 2447/13 ze dne 11. 11.
2013
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(N 184/71 SbNU 213), body 10-11 a 16; ndlez sp. zn. Il. US 1470/12 ze dne 26. 11. 2013 (N
197/71 SbNU 343) &i ndlez sp. zn. IV. US 1783/11 ze dne 23. 4. 2013 (N 64/69 SbNU 197),
zejména bod 27]. Tento pfistup je odrazem respektu k autonomii viile smluvnich stran, funkci
smluvnich vztahl i k samotné povaze soukromého prdva. Dovozeni neplatnosti smlouvy
soudem mad proto byt vyjimkou, nikoliv pravidlem. Tento vykladovy argument presahuje cesky
pravni rad, prostupuje pravnimi rady zdpadni prdvni kultury a ma charakter obecného principu
prdvniho [Lando O., Beale H. (eds.). Principles of European Contract Law. Parts | and Il. 2nd ed.
Kluwer Law International 2000, ¢. 5:106].“

Nelze tak vyloucit, ze by soud pfi hodnoceni uréitosti Ujednani o odkupu mohl s odkazem na
uvedenou zasadu dojit k zavéru, Ze absence uvedeni velikosti spoluvlastnického podilu
nezpusobuje neplatnost Ujednani o odkupu, nebot by dle Géelu a smyslu Ujednani o odkupu ve
spojeni s obsahem Najemni smlouvy 2017 mohl velikost prevadéného spoluvlastnického podilu
urcit tak, aby vyhovoval smyslu a ucelu dohody smluvnich stran.

Presto se vsak Zpracovatel priklani spise k zavéru o neplatnosti Ujednani o odkupu z divodu
neurcitosti vymezeni predmétu prevodu, nebot ma zato, Ze velikost spoluvlastnického podilu je
nezbytny zakladni rys pfedmétu Ujednani o odkupu a z Ujedndni o odkupu ani z Najemni
smlouvy 2017 jako celku nelze velikost podilu jednoznaéné dovodit.

K povaze neplatnosti, resp. k nicotnosti

Dle § 553 odst. 1 Obcéanského zakoniku plati, Zze ,,O prdvni jedndni nejde, nelze-li pro neurcitost
nebo nesrozumitelnost Zzjistit jeho obsah ani vykladem.” Odlisné od Starého obcanského
zakoniku plati, Ze v pfipadé nesrozumitelnosti nebo neurcitosti pravniho jednani nejde o pravni
jedndani neplatné, ale o pravni jednani nicotné i zdanlivé.

Komentaf® k § 553 Obéanského zdkoniku k tomu uvadi: , Ndsledkem nesrozumitelnosti ¢i

neurcitosti je nicotnost prdvniho jedndni. Prdvni jedndni je projev ville zaméreny na vyvoldni
prdvnich ndsledkt; pokud v disledku nesrozumitelnosti ¢i neurcitosti neni mozZno stanovit
pravni ndsledky, které ma projev vule vyvolat, nemizZe prdvni jedndni vzniknout, zdkon proto
povaZuje nesrozumitelnd Ci neurcitd prdavni jedndni za jedndni zddnliva (nicotnd).

Zpracovatel ve shora uvedeném textu pro ucely zachovani vykladové kontinuity a
srozumitelnosti zamérné pouzival termin ,neplatnost”, nebot jej pouzival v celém prfedchozim
textu. Pro praktickou stranku véci vSak mezi absolutni neplatnosti a nicotnosti neni fakticky
zadny rozdil, nebot ani v jednom z pfipadd nevyvolava jednani stran jiz od pocatku zadné
plvodné zamyslené nasledky a soudy k absolutni neplatnosti i nicotnosti pfihlizeji z uredni
povinnosti, paklize dlivody absolutni neplatnosti ¢i nicotnosti vyjdou v fizeni najevo, pficemz
neni podstatné, kterd ze stran na absolutni neplatnost nebo nicotnost poukaze.

22 HANDLAR, Jifi. § 553 [Neurcitost a nesrozumitelnost]. In: LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zékonik I. Obecna &ast
(§ 1-654). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 1761, marg. ¢. 12.
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K otazce nemoznosti plnéni

Vzhledem k tomu, Ze v dobé uzavieni Ndjemni smlouvy 2017 predmétny Nebytovy prostor
z pravniho hlediska neexistoval jako samostatna véc - jednotka, nebot dosud nebyl vymezen
prohlasenim vlastnika, mlze vznikat otdzka, zda neni Ujednani o odkupu neplatné pro
nemoznost plnéni.

Dle § 580 odst. 2 Obcanského zdkoniku je neplatné pravni jednani, pokud podle ného ma byt
plnéno néco nemozného.

Komentai® k § 580 odst. 2 Ob&anského zdkoniku uvédi, Ze ,, ... soudni praxe dovodila, Ze kupni
smlouva neni neplatnd pro pocdtecni nemoznost plnéni podle § 580 odst. 2 a § 588 jen proto,
Ze prodadvajici nebyl ke dni jejiho uzavieni vlastnikem predmétu koupé (NS 29 Cdo
2601/2016,

§1760)."

Nejvyssi soud v oddvodnéni svého rozsudku sp. zn. 28 Cdo 2645/2012 ze dne 23. 04. 2013
mimo jiné uvadi: ,,V dobé uzavreni kupni smlouvy nemusi pfedmét koupé jesté ani existovat; Ize
sjednat kupni smlouvu, jejimZ predmétem jsou véci, které teprve vzniknou (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 33 Odo 447/2004).” Byt se tento zavér Nejvyssiho
soudu vztahoval k pravni Upravé dle Starého obcanského zakoniku, je pIné aplikovatelny téz v
rezimu Obc¢anského zakoniku.

Ze shora uvedeného tak Ize dojit k zavéru, Zze Ujedndni o odkupu neni neplatné pro nemoznost
plnéni, nebot svym obsahem jde o dovolené ujednani o koupi véci, kterd vznikne v budoucnu,
pfiemz prekazkou platnosti neni ani skutecnost, Ze pronajimatelé nebyli vlastniky
pfedmétného Nebytového prostoru jako samostatné véci v pravnim smyslu.

Jednajici osoby a jejich podpis

V pfipadé jednajicich osob plati totéz, co bylo uvedeno v ¢asti 4.3 tohoto pravniho stanoviska o
jednajicich osobach a jejich podpisech, nebot pravidla jednani téchto osob se nijak
nerozliSovala podle toho, zda jde o uzavieni ndjemni smlouvy ¢i smlouvy o smlouvé budouci, to
vSak snad moznd s vyjimkou podpisu ze strany Objednatele, kde je otdzkou, zda pfislusny
naméstek primatora byl opravnén uzavfit téZz smlouvu o smlouvé budouci kupni. Zpracovatel
tuto otazku podrobnéji nezkoumal a vychazel z predpokladu, Ze takové opravnéni
podepisujicimu naméstkovi primatora nalezelo.

V dobé uzavieni Ndjemni smlouvy 2017 pravni predpisy pro platnost smlouvy o prevodu
vlastnického prava k nemovitosti nevyZadovaly Ufedni ovéFeni podpisu®®, proto neplatnost

2 HANDLAR, Ji¥i, DOBROVOLNA, Eva. § 580 [Rozpor s dobrymi mravy a se zakonem. Po¢ateéni nemoznost
plnéni]. In: LAVICKY, Petr a kol. Ob&ansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s.
1861, marg. ¢. 109.

30\ pfipadé Ndjemni smlouvy 2017 plati obdobné jako dle pfedchozi pozndmky pod &arou, neb dle § 63 odst. 2
vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni G¢inném ke dni uzavieni
Nadjemni smlouvy 2017, plati, Zze ,V pripade, Ze pravost viastnorucniho podpisu neni prokdzdna Zddnym z



uvedenych zpusob(, muzZe ji navrhovatel prokdzat jinym vhodnym zplisobem, zejména predloZenim znaleckého
posudku.”
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Ujednani o odkupu nelze dovozovat ani ze skutecnosti, Ze podpisy osob na Najemni smlouvé
2017 nejsou Urfedné ovéreny.

Zavér

V pripadé zaméru obce prodat nemovitou véc Ci jeji cast je obec povinna zamér prodeje
zverejnit zplsobem dle Zakona o obcich, jinak je pravni jednani obce absolutné neplatné. Dle
relevantni soudni judikatury se tato povinnost obce vztahuje i na pfipad uzavieni smlouvy o
smlouvé budouci o budoucim pfevodu nemovité véci ve vlastnictvi obce. Vzhledem k tomu, Ze
zamér obce prevést v budoucnu spoluvlastnicky podil na Nebytové jednotce spojeny s pravem
uzivat garaZzové stani nebyl Objednatelem zverejnén, je pravni jednani Objednatele tykajici se
Ujednani o odkupu neplatné.

Dle nazoru Zpracovatele je pro pfipad uzavirani smluv o smlouvach budoucich na strané
Bytového druZstva Podlesi nezbytné postupovat stejnym zplsobem, jako by Slo o uzavreni
samotné budouci smlouvy. Vyzaduji-li tedy pravni predpisy nebo stanovy druzstva, aby o
prevodu majetku druzstva rozhodla ¢lenska schiize nebo byly splnény jiné podminky, je proto
takové rozhodnuti ¢i naplnéni podminek nezbytné téz pfi uzavieni smlouvy o smlouvé budouci.

Na strané Bytového druZstva Podlesi sice byla zakotvena plsobnost ¢lenské schiize rozhodovat
o uzavieni smlouvy o smlouvé budouci tykajici se zcizeni majetku, nicméné i pres absenci
tohoto rozhodnuti neni pravni jedndni Bytového druzstva Podlesi tykajici se smlouvy o smlouvé
budouci v podobé Ujednani o odkupu v Ndjemni smlouvé 2017 z tohoto divodu neplatné,
nebot preneseni rozhodovaci plsobnosti ze statutarniho organu na ¢lenskou schizi bylo pouze
vnitfnim omezenim jednatelského opravnéni statutdrniho orgdnu, které neni mozné uplatfovat
vUci tfetim osobam, a to ani v pfipadé, ze bylo takové omezeni zvefejnéno.

V pripadé absence souhlasu bydlicich a nebydlicich ¢lent Bytového druistva Podlesi s
uzavienim smlouvy o smlouvé budouci v podobé Ujednani o odkupu v Ndjemni smlouvé 2017
ma Zpracovatel zato, Ze nedochazi-li ze strany najemce automobilového stani k porusovani
prava jiného ¢lena Bytového druZstva Podlesi na uzavieni najemni smlouvy na automobilové
stani vzniklé na zdkladé ¢lenského podilu takového ¢lena, pak k prodeji podilu na Nebytovém
prostoru, s nimZ je spojeno prdvo na uzivani automobilového stani, nebylo tfeba souhlasu
jiného ¢lena Bytového druZstva Podlesi za predpokladu, Ze prevadény podil nebude nepomérné
vétsi, nez je pomér plochy predmétného automobilového stadni k ploSe Nebytového prostoru.

Ujednani o odkupu je dle nazoru Zpracovatele nicotné z divodu absence dohody smluvnich
stran o velikosti spoluvlastnického podilu, ktery ma byt pfedmétem prevodu. Dohoda o cené
budouciho predmétu prevodu je uritd, sama o sobé nicotnost Ujednani o odkupu
nezpusobuje.

Ujednani o odkupu neni neplatné pro nemoznost plnéni.

Ujedndni o odkupu podepsaly osoby, které byly k jejich podpisu za jednotlivé ucastniky
opravnéné, v pripadé naméstka primatora Zpracovatel toto opravnéni neovéroval a vychazel
z predpokladu, Ze mu takové opravnéni nalezelo. Ujednani o odkupu tak z dlivodu nedostatk
opravnéni jednajicich osob s uvedenou vyhradou neplatné neni.



262. Prosty, nikoliv ufedné ovéfeny podpis jednajicich osob je v souladu s pozadavky pravnich
predpisd, Ujednani o odkupu tedy neni neplatné ani z tohoto ddvodu.
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Shrnuti a celkovy zavér

Najemnimi smlouvami z roku 2010 a 2017 si kazdy najemce pronajal od pronajimatel(, jimiz
jsou z titulu spoluvlastnictvi bytového domu Podlesi V 5407, Zlin, spole¢né Objednatel a Bytové
druzstvo Podlesi, jedno z celkem péti garazovych stani, které se nachazi v predmétném
bytovém domé. Predmétné najemni smlouvy Zpracovatel v tomto pravnim stanovisku
oznacuje jako

,Najemni smlouva 2010“ a ,Najemni smlouva 2017“, obé spole¢né pak jako ,Najemni
smlouvy“, predmétny nebytovy prostor, v némz se stani nachazi, jako ,,Nebytovy prostor”.

Clanek V odst. 6 obou Najemnich smluv obsahuje ujednani, dle ného? je ndjemce opravnén
odkoupit od pronajimatel(l spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce, v niZ se garazova stani
nachazi, s prdvem uzivat pfislusné gardzové stani. Ujednani o tomto pravu ndjemce oznacuje
Zpracovatel v tomto pravnim stanovisku jako ,Ujednani o odkupu®.

S ohledem na obsah a povahu Ujednani o odkupu dospél Zpracovatel k zavéru, Ze Ujedndni o
odkupu je smlouvou o smlouvé budouci, pficemz Najemni smlouva 2010 vcetné Ujednani o
odkupu se Fidi Starym obcanskym zdkonikem a Zakonem o najmu nebytovych prostor, Najemni
smlouva 2017 véetné Ujednani o odkupu Obcanskym zakonikem.

Z dlivodu odlisnych rezimG pravni Upravy musel Zpracovatel provést rozbor platnosti Najemnich
smluv a Ujednani o odkupu samostatné pro kazdy z pravnich rezima.

Zpracovatel se nejprve zabyval otdzkou platnosti samotnych Najemnich smluv, nebot pokud by
byly neplatné samotné Najemni smlouvy, byla by neplatnd i Ujednani o odkupu, nebot
z okolnosti véci je zfejmé, Ze pronajimatelé neméli zajem na rozstépeni pravniho rezimu
pronajmu a budouciho prevodu gardzového stani tak, Ze by garaZové stani bylo pronajato jedné
osobé, ale pravo na odkup by naleZelo osobé jiné. Pfipadnou neplatnost Najemnich smluv by
tak nemohlo Ujednani o odkupu pretrvat jako samostatné ujednani oddélitelné od ostatniho
obsahu Najemnich smluv.

K Najemni smlouvé 2010

Z textu listiny, jejimz prostfednictvim byl v souladu s § 39 odst. 1 Zdkona o obcich zverejnén
zamér Objednatele pronajmout gardzové stani Najemni smlouvou 2010 vyplyva, Ze byl zdmér
radnym zplsobem zverejnén. To plati za predpokladu, Ze zamér byl skutecné fakticky vyvésen
na Ufedni desce a elektronické ufedni desce, tyto skuteénosti vsak Zpracovatel jiz nezjistoval.
Pokud by zamér zverejnén nebyl, nedoslo by ze strany Objednatele k fadnému uzavreni
Najemni smlouvy 2010.

Na strané Bytového druZstva Podlesi sice zfejmé byla zakotvena puUsobnost ¢lenské schize
rozhodovat o uzavieni ndjemnich smluv, nicméné i pres absenci tohoto rozhodnuti neni pravni
Ukon Bytového druZstva Podlesi tykajici se Najemni smlouvy 2010 z tohoto dlvodu neplatny,
nebot tato rozhodovaci plsobnost ¢lenské schlze neni plsobnosti vyplyvajici pfimo z pravnich
predpist, byla do stanov doplnéna nad jejich rdmec. Z tohoto dlivodu je tak pravo c¢lenské
schlize rozhodovat o uzavieni ndjemnich smluv pouze vnitfnim omezenim jednatelského
opravnéni
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statutarniho organu, které neni mozné uplatnovat vici tretim osobam, a to ani v pfipadé, Ze byla
takova omezeni zverejnéna.

Zpracovatel dospél dale k zavéru, Zze Ndjemni smlouvu 2010 podepsaly za jednotlivé ucastniky
k tomu opravnéné osoby, to za predpokladu, ze ndméstek primdatora Objednatele byl k uzavreni
Ndjemni smlouvy opravnén. Tento predpoklad Zpracovatel dale neovéroval. Na Najemni
smlouvé 2010 jsou pouze prosté, nikoliv ovéfené podpisy jednajicich osob. Pravni predpisy
Ufedni ovéreni podpisu v dobé uzavieni Ndjemni smlouvy 2010 nevyzadovaly. Z hlediska
jednajicich osob a jejich podpisu nejsou dany zadné divody neplatnosti Najemni smlouvy 2010.

Problém by mohl nastat pfi hodnoceni platnosti Najemni smlouvy 2010 z pohledu jejiho
souladu s pravnimi predpisy, nebot Najemni smlouva 2010 v rozporu se Zakonem o najmu
nebytovych prostor neobsahuje vyslovné ujednani o vysSi uUhrady za plnéni poskytovana
v souvislosti s uZivdnim Nebytového prostoru. Tento nedostatek je dlouhodobé v soudni
rozhodovaci praxi shledavan jako divod absolutni neplatnosti najemni smlouvy.

Ustavni soud viak dlouhodobé prosazuje zasadu, Ze uréeni neplatnosti smlouvy ma byt spise
vyjimkou, a je-li mozny vyklad ve prospéch platnosti smlouvy, pak je tfeba dat tomuto vykladu
prednost. Vzhledem k okolnostem véci, tedy zejména k tomu, Ze pfedmétem najmu je fakticky
garazové stani, u néhoz nebudou béziné pronajimatelem poskytovany béiné sluzby typu
doddvek energii apod., bylo by moZné za ujednani o vysi Uhrady za plnéni poskytovana
v souvislosti s uZivanim Nebytového prostoru mozné povazovat €l. V odst. 5 Najemni smlouvy
2010, podle néhoz je najemce povinen hradit sdm na vlastni ucet veskeré ndklady spojené s
béZnou udrzbou a uklidem automobilového stani.

Vzhledem k autonomii vile stran nelze vyloucit, aby si strany sjednaly, Ze pronajimatel nebude
zadné sluzby najemci poskytovat a Ze pfipadné sluzby, v tomto pfipadé udrzby a uklidu, si bude
najemce zajistovat sam. Z tohoto ddvodu ma Zpracovatel zato, ze Najemni smlouvu 2010 lze
s ohledem na zasadu priority vykladu smlouvy ve prospéch jeji platnosti povazovat za platnou,
nebot lze dovodit, Ze Najemni smlouva 2010 ujednani tykajici se plnéni poskytovanych
v souvislosti s uzivanim Nebytového prostoru obsahuje, byt ve zcela minimalistické podobé.

Samotna Najemni smlouva 2010 je tak, s uvedenymi vyhradami, dle ndzoru Zpracovatele platnd
a nezpUsobuje neplatnost Ujednani o odkupu.

K Najemni smlouvé 2017

Okolnosti a pravni Uprava tykajici se zverejnéni zdméru pronajmu garazového stani Najemni
smlouvou 2017 na strané Objednatele, rozhodovani ¢lenské schlze o pronajmu garazového
stani na strané Bytového druZstva Podlesi a jednajicich osob a jejich podpisu jsou prakticky
totozné jako v pripadé Najemni smlouvy 2010, Zpracovatel tak v tomto ohledu odkazuje vyse
na odstavce 269 - 271 tohoto pravniho stanoviska.

Co se tyka hodnoceni souladu Najemni smlouvy 2017 s Obcanskym zakonikem, dle ndzoru
Zpracovatele zde nejsou zadné skutecnosti, které by Cinily Najemni smlouvu 2017 neplatnou.

Samotna Najemni smlouva 2017 je tak, s uvedenymi vyhradami, dle ndzoru Zpracovatele platnd
a nezpUsobuje neplatnost Ujednani o odkupu.
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K Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2010

Povinnost obce zverejnit zdmér prodat nemovitou véc ve smyslu Zakona o obcich se dle
relevantni soudni judikatury vztahuje i na ptipad uzavieni smlouvy o smlouvé budouci o
budoucim prevodu nemovité véci ve vlastnictvi obce. Vzhledem k tomu, Ze zdmér obce prevést
v budoucnu spoluvlastnicky podil na Nebytové jednotce spojeny s pravem uZivat gardzové stani
nebyl Objednatelem zverejnén, je pravni ukon Objednatele tykajici se Ujednani o odkupu od
pocatku absolutné neplatny.

Dle ndzoru Zpracovatele je nezbytné v ptipadé uzavirani smluv o smlouvidch budoucich
postupovat stejnym zplsobem, jako by Slo o uzavieni samotné budouci smlouvy, téZ na strané
Bytového druZstva Podlesi. Vzhledem k tomu, Ze pravni predpisy vyzaduji, aby o prevodu
majetku druzstva rozhodla ¢lenska schiize za predchoziho pisemného souhlasu vétsiny bydlicich
¢len, pficemz tyto podminky splnény nebyly, je pravni Ukon Bytového druZstva Podlesi tykajici
se Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2010 absolutné neplatny.

Ujednani o odkupu je dle nazoru Zpracovatele absolutné neplatné od pocatku téz pro
neurcitost vymezeni budouciho pfedmétu prevodu spocivajici v absenci nalezitosti smlouvy o
prevodu jednotky dle Zakona o vlastnictvi byt( a pro neurcitost spocivajici ve vymezeni velikosti
spoluvlastnického podilu, ktery ma byt predmétem prevodu.

Vzhledem k tomu, Ze v dobé uzavieni Ndjemni smlouvy 2010 predmétny Nebytovy prostor
z pravniho hlediska neexistoval jako samostatnd véc - jednotka, nebot dosud nebyl vymezen
prohlasenim vlastnika, maze vznikat otdzka, zda neni Ujednani o odkupu neplatné pro
nemoznost plnéni.

Pravni predpisy Zadnym zpUsobem nezakazuji uzavfit kupni smlouvu na véc, kterd v dobé
uzavieni smlouvy jesté neexistuje, nebo kterou prodavajici v dobé uzavieni kupni smlouvy jesté
nevlastni, paklize neni budouci plnéni objektivné nemozné. Z toho vyplyva, Ze Ujedndni o
odkupu neni neplatné pro nemoznost plnéni.

Zpracovatel dospél déle k zavéru, ze Ujednani o odkupu podepsaly za jednotlivé ucastniky
k tomu opravnéné osoby, to za predpokladu, Ze ndméstek primatora Objednatele byl k uzavieni
Ujednani o odkupu jako smlouvy o smlouvé budouci opravnén. Tento pfedpoklad Zpracovatel
dale neovéroval. Na Najemni smlouvé 2010 jsou pouze prosté, nikoliv ovéfené podpisy
jednajicich osob. Pravni predpisy Uredni ovéreni podpisu na smlouvé o pfevodu nemovitosti, a
tedy ani na smlouvé o smlouvé budouci o pfevodu nemovitosti v dobé uzavieni Najemni
smlouvy 2010 nevyZadovaly. Z hlediska jednajicich osob a jejich podpisu tak nejsou, s uvedenou
vyhradou, dany Zadné ddvody neplatnosti Ujednani o odkupu.

K Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2017

Ani v pfipadé Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2017 nedoslo na strané Objednatele ke
zverejnéni zaméru prevést v budoucnu podil na Nebytovém prostoru na najemce, pravni
jednani Objednatele tykajici se Ujednani o odkupu je tak od pocatku absolutné neplatné.
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Na strané Bytového druZstva Podlesi sice byla zakotvena plisobnost ¢lenské schiize rozhodovat
0 uzavieni smlouvy o smlouvé budouci tykajici se zcizeni majetku, nicméné i pfes absenci
tohoto rozhodnuti neni pravni jednani Bytového druzstva Podlesi tykajici se smlouvy o smlouvé
budouci v podobé Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2017 z tohoto dlvodu neplatné,
nebot preneseni rozhodovaci plsobnosti ze statutarniho organu na ¢lenskou schizi bylo pouze
vnitfnim omezenim jednatelského opravnéni statutdrniho orgdnu, které neni mozné uplatfovat
vUci tfetim osobam, a to ani v pripadé, Ze bylo takové omezeni zverejnéno.

Ustanoveni § 751 Zakona o obchodnich korporacich vyZzaduje pro prevod vlastnického prava
k druzstevnim bytidm nebo budovam s druistevnimi byty souhlas dotcenych bydlicich a
nebydlicich ¢len druistva, pricemz tento souhlas nebyl zadnym ¢lenem Bytového druZstva
Podlesi udélen.

Zpracovatel ma vsak zato, Ze by predmétné ustanoveni mélo byt v kontextu resené véci
vykladano v souladu se smyslem a Uc¢elem ustanoveni § 751 Zakona o obchodnich korporacich
tak, Ze nedochazi-li ze strany ndjemce automobilového stani k porusovani prava jiného ¢lena
Bytového druZstva Podlesi na uzavieni najemni smlouvy na automobilové stani vzniklé na
zakladé ¢lenského podilu takového c¢lena, pak k prodeji podilu na Nebytovém prostoru, s nimz
je spojeno pravo na uzivani automobilového stani, nebylo tfeba souhlasu jiného clena
Bytového druZstva Podlesi za pfedpokladu, Ze prevadény podil nebude nepomérné vétsi, nez je
pomér plochy pfedmétného automobilového stani k plose Nebytového prostoru.

Za platnosti uvedeného predpokladu tedy absence souhlasu jakéhokoliv c¢lena Bytového
druzstva Podlesi s uzavienim smlouvy o smlouvé budouci v podobé Ujednani o odkupu
obsazeném v Najemni smlouvé 2017 neplatnost pravniho jednani Bytového druzstva Podlesi
tykajici se Ujednani o odkupu dle nazoru Zpracovatele spise nezplisobuje.

Ujednani o odkupu je pak dle nazoru Zpracovatele nicotné z dlivodu absence dohody smluvnich
stran o velikosti spoluvlastnického podilu, ktery ma byt pfedmétem prevodu.

Ani za ucinnosti Obcanského zakoniku pravni predpisy zadnym zplisobem nezakazuji uzavfit
kupni smlouvu na véc, kterd v dobé uzavieni smlouvy jesté neexistuje, nebo kterou prodavajici
v dobé uzavieni kupni smlouvy jesté nevlastni, paklize neni budouci plnéni objektivné
nemozné. Z toho vyplyva, Ze ani Ujednani o odkupu v Ndjemni smlouvé 2017 neni neplatné pro
nemoznost plnéni.

Zpracovatel dospél dale k zavéru, Zze Ujednani o odkupu podepsaly za jednotlivé ucastniky
k tomu opravnéné osoby, to za predpokladu, Ze ndméstek primdatora Objednatele byl k uzavieni
Ujednani o odkupu jako smlouvy o smlouvé budouci opravnén. Tento predpoklad Zpracovatel
dale neovéfoval. Na Najemni smlouvé 2017 jsou pouze prosté, nikoliv ovérené podpisy
jednajicich osob. Pravni predpisy Ufedni ovéreni podpisu na smlouvé o pfevodu nemovitosti, a
tedy ani na smlouvé o smlouvé budouci o pfevodu nemovitosti v dobé uzavieni Najemni
smlouvy 2017 nevyzZadovaly. Z hlediska jednajicich osob a jejich podpisu tak nejsou, s uvedenou
vyhradou, dany Zzadné dlvody neplatnosti Ujednani o odkupu.
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K neplatnosti pravniho tkonu ¢i jednani ve vztahu k neplatnosti
Ujednani o odkupu

V textu pravniho stanoviska Zpracovatel rozliSoval mezi neplatnosti pravniho Ukonu &i pravniho
jednani Objednatele a Bytového druzstva Podlesi a neplatnosti samotného Ujedndani o odkupu,
a to z nasledujicich dtvodd.

Uzavieni Najemnich smluv a s nimi i obou Ujednani o odkupu lze povazovat za jednani
spoluvlastnikd tykajici se spoleéné véci. V tomto ohledu se tak musi uplatnit pravidla
rozhodovani spoluvlastnik( tykajici se nakladani se spole¢nou véci.

Zakladnim pravidlem spolecnym jak Starému obcéanskému zdkoniku, tak Obcanskému zakoniku
je pravidlo, Ze o nakladani se spolec¢nou véci mu rozhodnout spoluvlastnici vidy nejméné
vétsinou hlas.

Vzhledem k tomu, Ze Objednatel mél v dobé uzavieni Najemnich smluv spoluvlastnicky podil
51 % a Bytové druzstvo Podlesi 49 %, nemohla by Najemni smlouva, a tedy ani Ujednani o
odkupu byt platné v pripadé, Ze by bylo platné pravni jednani ¢i pravni dkon Bytového druzstva
Podlesi, ale pravni Gkon ¢i pravni jednani Objednatele by bylo neplatné, nebot Bytové druzstvo
Podlesi nema samo o sobé vétsinu.

Pokud by naopak byl pravni dkon ¢i pravni jednani Bytového druZstva Podlesi neplatné, ale
pravni ukon ¢i pravni jednani Objednatele platné, mohl by pravni Gkon ¢i pravni jednani
Objednatele zavazovat téZ Bytové druzstvo Podlesi.

Jak vyplynulo ze shora uvedeného, pravni Ukony ¢i pravni jedndni Objednatele a Bytového
druzstva Podlesi tykajici se samotnych Ndjemnich smluv (bez hodnoceni platnosti pravnich
ukond ¢i jednani ve vztahu k Ujednani o odkupu) byly, s uvedenymi vyhradami, platné a neni
proto tfeba se ve vztahu k samotnym Najemnim smlouvdm otdzkou vady rozhodnuti jednoho
ze spoluvlastnikd zabyvat.

V pfipadé Ujedndani o odkupu obsazeného v Najemni smlouvé 2010 povazuje Zpracovatel pravni
ukony jak Bytového druZstva Podlesi, tak Objednatele za neplatné, proto je neplatné i Ujednani
o odkupu.

V pfipadé Ujednani o odkupu obsazeného v Najemni smlouvé 2017 je jiz situace odlisna. Jak
vyplynulo ze shora uvedeného pravni stanoviska, povazuje Zpracovatel pravni jednani Bytového
druzstva Podlesi ve vztahu k Ujednani o odkupu za spiSe platné, pficemz pravni jednani
Objednatele ve vztahu k Ujedndni o odkupu je zcela jisté neplatné. Avsak vzhledem k tomu, Ze
Bytové druZstvo Podlesi bylo v dobé uzavieni Najemni smlouvy 2017 minoritnim
spoluvlastnikem pfedmétného bytového domu, a tedy jeho pravni jednani neni rozhodnutim
vétsiny hlast spoluvlastnikd, je uz jen z tohoto dlivodu Ujednani o odkupu neplatné.
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Celkovy zavér

Ze shora provedeného rozboru platnosti Najemnich smluv a Ujednani o odkupu vyplyva, Ze i
pres nékteré dil¢i nedostatky jsou samotné Ndjemni smlouvy, s vyse uvedenymi vyhradami, dle
nazoru Zpracovatele platné.

Zejména v pfipadé Najemni smlouvy 2010 vsSak tento zavér neni kategoricky, nebot
v podstatnych ndleZitostech Najemni smlouvy 2010 Ize spatfovat rozpor se Zakonem o ndjmu
nebytovych prostor, pro ktery nelze vyloucit, Ze by Najemni smlouva 2010 mohla byt soudem
posouzena jako neplatnd, nicméné s ohledem na to, 7e dle Ustavniho soudu je nezbytné dat
prednost vykladu smlouvy ve prospéch jeji platnosti pfed vykladem opacnym, paklize smlouva
takovy vyklad umoznuje, ma Zpracovatel zato, ze Najemni smlouvy by mély byt v tomto duchu
posouzeny ze strany soudUl jako smlouvy platné.

V pfipadé Ujednani o odkupu dospél Zpracovatel na zakladé provedeného rozboru k zavéru, ze
jak v Najemni smlouvé 2010, tak v Najemni smlouvé 2017 jde o ujednani od pocatku absolutné
neplatné.

Neplatnost Ujedndni o odkupu v Najemni smlouvé 2010 je dana neplatnosti pravniho ukonu jak
na strané Objednatele, tak na strané Bytového druistva Podlesi, dale absenci podstatnych
nalezitosti vyzadovanych Zakonem o vlastnictvi bytd a téZ neurcitosti budouciho predmétu
prevodu, nebot neni sjednana velikost spoluvlastnického podilu, ktery by mél byt pfedmétem
prevodu.

V pfipadé Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2017 je Ujedndni o odkupu neplatné z
divodu neurditost budouciho pfedmétu prevodu, nebot ani v tomto pfipadé neni sjednana
velikost spoluvlastnického podilu, ktery by mél byt predmétem prevodu.

Neplatnost Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2017 by se mohla z¢asti zakladat téz
na absenci souhlasu bydlicich a nebydlicich ¢leni Bytového druZstva Podlesi. Zpracovatel ma
vsak zato, Zze s ohledem na smysl a Gcel ustanoveni Zdkona o obchodnich korporacich, které
zakotvuje povinnost ziskat pred prevodem vlastnického prava k bytim nebo budovam souhlas
bydlicich a nebydlicich ¢lend druZstva, a s ohledem na Ustavnim soudem prosazovanou prioritu
vykladu smlouvy ve prospéch jeji platnosti, Ize dospét k zavéru, ze absence takového souhlasu
v pfipadé Ujedndni o odkupu v Ndjemni smlouvé 2017 neplatnost pravniho jedndni Bytového
druZstva Podlesi tykajici se Ujednani o odkupu spiSe nezpUlsobuje.

Pravni jednani Objednatele tykajici se Ujednani o odkupu v Najemni smlouvé 2017 je neplatné
pro nedostatek zverejnéni zdméru budouciho prevodu Objednatelem. Vzhledem k tomu, Ze
Objednatel byl v dobé uzavieni Najemni smlouvy 2017 vétSinovym spoluvlastnikem
predmétného bytového domu, znamenala by tato skutecnost jiz sama o sobé neplatnost
Ujednani o odkupu i ve vztahu k Bytovému druzistvu Podlesi bez ohledu na to, zda bude
odpovidajici pravni jednani Bytového druzstva Podlesi posuzovano jako platné Ci neplatné.

Ze vseho shora uvedeného vyplyva, Ze Objednatel neni Ujedndanimi o odkupu ani v jedné
z posuzovanych Najemnich smluv vazan, neni tedy na zakladé zadosti najemce z Najemnich
smluv vazan povinnosti prevést na ndjemce spoluvlastnicky podil na Nebytovém prostoru

spojeny s pravem uZivat prisluSné garazové stani.



309. Vzhledem k zavéru uvedenému v pfedchozim odstavci se jiz Zpracovatel nevyjadroval k dalSim
polozenym dotazdm Objednatele, nebot jejich feseni bylo podminéno tim, Ze Zpracovatel dojde

k zavéru o platnosti Ujednani o odkupu a vazanosti Objednatele jejich obsahem, coZ se vsak
nestalo.



9. Ostatni dulezité skutecnosti a vyhrady

Toto odborné pravni stanovisko bylo zpracovdno a zdvéry uvedené vyse byly ucinény na zakladé
informaci a podkladd, které mél Zpracovatel od Objednatele k dispozici, a za predpokladu pravdivosti,
spravnosti, pfesnosti a Uplnosti téchto informaci a podkladd.

Zpracovatel upozornuje, Ze vyklad pravnich predpist, pravnich skutecnosti, pravnich vztah( a prav a
povinnosti osob se muze liSit v zavislosti na osobé, ktera vyklad provadi, a nelze tedy Zpracovatelem
provedeny vyklad povaZovat za jediny mozny.

V pfipadé, Ze by mél Objednatel k vySe uvedenému jakékoliv dotazy ¢i pfipominky, mizZe se na
Zpracovatele kdykoliv s dGvérou obratit.

Mgr. Digitalné podepsal
o~ Mgr. Jifi Dostal
Jiri Datum: 2024.02.23
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