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Zaloba o neplatnost privniho tikonu

Dvojmo

Ptilohy; plnd moc
Smlouva o sdmZenf ze dne 16.8.2002
Smlouva ¢ sdruZeni ze dne 19. 8. 2002
Smlouva o sdrefeni ze dae 31. 10. 2002
Dodatek &. 1 ze dne 31. 10. 2002 ke smlouvé o sdruZeni ze dne 16. 8. 2002
Dodatek &. 1 ze dne 12. [. 2004 ke smlouvé o sdruZeni ze dne 31. 10. 2002
Dohoda podilovych spoluvlastmiki o hospodateni sc¢ spoleénou véci
ze dne 1. 9. 2003
Uplny vypis z OR zalobce

Soudni poplatek ve vyEi 2.000,-K¢ je uhrazen vylepenim kolkovych znamek na originale
podani



Vécnaa mistll-li prislusnost
Zalobce je pravnickou osobou zapsanou ve vefejném rejstiiku pod sp.zn. Dr 3550.
Zvlalovanjr je jako vefejnopravni korporace pravmickou osobou dle zak ¢, 128/2000 Sb., o
obcich, v platném znéni.
Vicna piisluinost nadepsaného soudu k projedndni této Zaloby je dfna ust. § 9 odst. 1.
ob¢anského soudniho Fadu a misini pak ust. § 85 odst. 6 obéanského soudniho fadu, dle

kterého obecnym soudem obce je okresni soud, v jehoZ obvodu m4 tato své dzemd.

IL.
Popis skutkového stava
Zalovany mé&l zamér postavit ve mésté Zlin& nové byty, resp. bytové domy. Za tim adelem
ziskal dotaci ze stiatnich zdroji (konkrétné Statni fond rozvoje bydleni). Vzhledem k faktu, Zc
tato dotace byla nedostateCnd pro uskuteénéni ziméru mésta Zlin, zalozil za timto Gelem
Bytové dristvo Podlesi, tedy Zalobce. Prostfednictvim spoluprace s Zalobcem pak mél

v zaméru zafinancovat postaveni novych bytovych domi.

Pokud jde tedy o Zalobee, byl jeho zakladajici Slen Zalovany, za kterého jednali tehdejii

zastupcl mésta, a Sprava domi Zlin, spol. s r.o., kterd je osobon ovlddanou Zalovany.

Po zaloZeni zalobce, aviak jedte pied jeho vznikem zapisem do obchodniho rejstiiku, uzaviel
dne 16. 8. 2002 Zalovany s Zalobce za Gcelem vystavby bytovych domit Smlouvu o sdruzend
dle § 829 a ndsl. zdkona &. 40/1964 Sh., Ob&anského zakoniku, ve znénf pozdéj¥ich predpisi.
Smlouva o sdruZeni byla uzaviena za ucelem vystavby Sesti bytovych domi, kdy se strany
zavazaly sdruzit finan¢ni prostiedky na tuto vystavbu., Vvse finanénich prostiedkd podie
predmémé smlouvy méta byt takova, Ze Zalovany vloZi:

- 52, 920. 000,- K& jako dotaci od Stdtniho fondu rozvoje bydleni

- cca 1, 518. 800,- K¢ jako hodnota vloZenych pozemki (vécny vklad)

- 5, 900. W0,- K¢ jako ndklady ubrazené projektové dokumentace (véeny vklad)
a Zalobee vlozi:

- 65,433, 000,- K¢ jako naklady spojené se stavebni, projekéni a investorskou ¢innosti,

stavebnim fizemim



- 54, 130. 000,- K¢ jako finan¢ni prostiedky z pijéky poskytnuté SMZ & vkladem
jednotlivych drZstevnikii na ndklady spojené se stavebni, projekéni a investorskou

&innosti, stavenim Fizenim.

Z uvedené¢ho tedy vyplyvd, Ze se Zalobce s Zalovanym dohodli, Ze Zalobce vloZi do vystavby
bytovych domit cca % finanénich prosiiedkii dlc piedpokladu potfebnych pro vystavbu a
Zalovany vloZi cca 4.

Pokud jde viak o podil na bytovych domech vybudovanych &innosti sdruZeni za pouZiti
vioZzenych prostfedkii, tak bylo smiouvou v &l VI odst. 7. bez bliziiho zdivodnéni
stanoveno, Ze ,bytové domy, resp. bytové jednotky, véetné podilii na spoleénych Castech
budovy a pozemku se stivaji podilovym spoluvlastnictvim mésta a druZstva ve stanoveném
pomér :

51 % pro (SMZ) #alovaného a 49 % pro (BDP) Zalobce.

V &l VI odst. 6. Smlouvy o sdruZeni ze dne 16.8.2002 bylo wjednino, Ze sc Zalovany
zavazuje, po uplynuti 20 let od kolaudace pevést viastictvi svého podilu, vyjma podilu
ptipadajictho na byty zvia$miho urdeni, do vlastictvi Zalobce, popfipad€ jednotlivych
néjemci — &lenii druZstva, a to za trZni cenu sniZenou o pfedem zaplacené Eastky Zalobci, a
Falobce Ze sc zavazuje, Ze po uplynuti 20 let od kolaudace pievede vlastnictvi sveho podilu na
bytech zvlaitnitho wréeni do vlastnictvi Zalovaného, a to za trini cenu s piihlednutim
k majetkovému vyporadani pi1 ukonéeni Clenstvi Zalovaneho v druZstvu Zalobce.

Dlec ¢ IX. Smlouva o sdruZeni zanika a sdruZent se zrufuje splnénim podminek stanovenych
v &. L-VIIL Smlouvy o sdruzeni. Podminky stanovené v t€chto ¢lancich Smlouvy doposud
nebyly splnény.

Poté Zalovany s druhym zakladajicim &lenem Sprava domi Zlin, spol s.r.o. pfijali za dalsi
&leny Zalovaného budouci uZivatele byth, které fadné neseznamili s podminkami smlouvy o
sdruZeni a jejich disledky pro Zalobce, jehoZ &leny se staly.

O obsahu smlouvy o sdruZeni se Elenové Zalobee dozvédEli az na prvni Elenské schiizi konane
dne 10. 9. 2002. Zejména se poprvé sezndmili s obsahern ujednani €l. VII. Odst. 6 a 7 a jeho
realnym vyznamu pro né jako &leny drufstva a ndjemce. Zalovany Zalobce na této prvi
&lenské schiizi tstné ujisfoval, Ze uvedené ujednani neni minéno vazné a Ze podil na majetku
bude ¢lentm Zalobce pteveden po uplynuti 20 let za jednu korunu.

Shrom##déni dru¥stva na své prvni schiizi a ni na nésledujicich schizich viak pfedmétou

pisemnou smlouvu o sdruZeni neschvililo a neschvililo ani ostatni sporné smlouvy .



Naopak se Clenové Zalobee obratili na Zalovaného s tim, Ze smlouva o sdruZeni ze dne 16. 8.
2002 je neplatni, protoZe byla podepsina ¢leny piedstavenstva druZstva - Zalobcee, které
oviem jeité nevzniklo nebot’ ke dni 16.8,.2002 nebylo doposud zapsino do obchodniho
rejstiiku. K této své argumentaci si Zalobee nechal udélat take pravni rozbor, ktery piedlozil
Zalovanému .

V disledkn téchto namitek ¢lend Zalobee Zalovany piedloZil Zalobei v roce 2004 novou
smlouvu o sdreZeni, oviem nikoliv jiZ s datem 16.8.2002, ale s datem 19. 8. 2002, {j. ke
dni, kdy vzniklo druZstvo Zalobee a kdy bylo zapsano do obchodniho rejstiiku.

Tato smlouva datovand dnem 19.8.2002 byla Zalobei, resp. &lentim Zalobee, piedloZena zecla
poprvé po jejich namitkdch spodivajicich v neplatnosti smlouvy datované dnem 16.8.2002.
Pavel Sekula tedy podal u byvalého primétora Zalovancho Zdetika Dostala namitky smétujici
i proti smlouvé o sdruZeni datované dnemn 19.8.2002, kdy namital antidatovéni ito smlouvy.
Zdengk Dostal pak pfi jednini s Pavlem Sekulou potvrdil, Zze tato ,druhd®™ smlouva byla
antidatovidna, kdy takto dle jeho ndzoru byla zhojena neplatnost pivodni smiouvy o sdruZeni
ze dne 16. 8. 2002,

Nicménd j‘eété pied piedlo¥enim antidatované smlouvy o sdruZeni datované dnem 16.8.2002
byl Géastmiky, tj. Zalovanym a Zalobcem, za kter¢ho v3ak jako statutdrni orgdn jednal: zistupei
#alovaného, dne 31. 19, 2002 podepsin dedatek & 1 ke smlouvé o sdrnZeni, ktery mél
doplitovat, resp. ménit n&které ustanoveni smlouvy o sdruZeni ze dne 16. 8. 2002, tcdy
smlouvy o sdruZeni, jejiZ neplatnost méla byt zhojena postupem uvedenym vyse. Tento
dodatek, jak je v jeho textu uvedeno, méni smlouve o sdruZeni ze dne 16. 8. 2002 tak, Ze
strany se zavazujf sdruZit finanéni prostiedky na vystavbu nikoli 6 Sesti bytovych domil, ale
pouze tf bytovych domi. Dile dne 31. 10. 2002 byla zaroveni aCastniky podepsdna daldi
smlouva o sdruzeni, kdc se Zalobce a Zalovany zavdzali sdruZit finanéni prostfedky na
spolednon vystavbu t¥ bytovych domil (ztejmé zbyvajicich tfi, o které byla ,,z%ena® smlouva
o sdruZeni ze dne 16. 8. 2002 dodatkem €. 1 ze dne 31. 10. 2002). K této smlouvé o sdruZeni
byl nasledné podepsan také dodatek €. 1, a to dne 12. 1. 2004, ktery roziifil udel sdmZeni o

vystavbu vefejné infrastruktury k bytovym domim.

Dne 1. 9. 2003 uzaviel Zalobee s Zalovanym v souvislosti se smlouvou o sdruZeni jesté

dohodu podilovych spoluvlastnikii o hospodaieni se spolecmou véci. Tato dohoda



upravovala prava a povinnosti pit hospodaieni s bytovymi domy, jeZ smluvni strany nabyly
do spoluvlastnictvi na zaklad® smlouvy o sdruZeni, a mimo jiné stanovila rozdéleni pfijmi a
vydajli tykajicich se bytii v postavenych bytovych domech. Tyto ptijmy a vydajc sc dlc
ujedn4ni této dohody déli dle spoluvlastnickych podild, tedy 51 % pro Zalovaného a 49 %

pro Zalobce.

Dikazy : Smlouva o sdruZeni ze dne 16. 8. 2002
Smlouva o sdruZeni ze dne 19. 8. 2002
Smlouva o sdru¥eni ze dne 31. 10. 2002
Dodatek €. 1 ze dne 31. 10. 2002 ke smlouvé o sdruZeni ze dne 16. 8. 2002
Dodatek &, 1 ze dne 12. 1. 2004 ke smlouvé o sdruzeni ze dne 31. 10. 2002
Dohoda podilovych spoluvlastniki o hospodafeni se spoleénou véci
ze dne 1. 9. 2003
vyslech svédka Zdciika Dostala, bytem
vyslech Zalobce
vyslech Zalovaného
usneseni rady Magistratu mésta Zlina
tresini ozndmeni

nr.
Privni argumeniace

Smiouva o sdruZeni ze dne 16.8.2002, stejné tak jako smlouva o sdruZeni ze dne 19.8.2002 a
zc dne 31.10.2002 vzaviend mezi fifastniky tohoto fizeni se fidi zik.&. 40/1964 Sb. ,
ob&ansky zakonik, ve znéni ve znéni zakoni & 58/1969 Sh,, & 146/1971 8b., &. 131/1982 Sb.,
&. 94/1988 Sb., ¢. 188/1988 Sh., &. §7/1990 Sb., &. 105/1990 Sbh., &. 116/1990 Sb., €. 87/1991
Sb., &. 509/1991 $b., & 264/1992 Sb., &. 267/1994 Sb., €. 104/1995 Sb., €. 118/1995 5b., &.
94/1996 Sh., & 89/1996 Sb., & 227/1997 Sb., & 91/1998 Sb., & 165/1998 Sb., & 159/1999
Sh., & 363/1999 Sb., & 27/2000 Sb., & 103/2000 Sb., & 227/2000 Sb., & 367/2000 Sb., &
229/2001 Sb., &. 317/2001 Sb. a &. 501/2001 Sb.

Rezim predmémé smlouvy je déle jeste podiizen také nafizeni vlady & 481/2000 Sb., o
pouFiti prostfedki Statniho fondu rozvoje bydleni formou dotace ke kryti ¢asti nakladi
spojenych s vystavbou byti.



Dle § 829 a nasl. zdk.&. 40/1964 Sb. ve shora citovaném znéni, miZe nekolik osob se sdruzit,
aby se spole¢né pfifinily o dosaZeni sjednaného ufel. SdruZeni nemaji zplisobilost k pravim
a povinnostem. Kazdy z Géastnikd sdruZeni je povinen vyvijet innost k dosaZeni sjednaného
Gi¢elu zplsobem stanovenym ve smlouvé a zdr¥et se jakékoli dinnosti, jez by mohla
znemoZnit nebo zti#it dosaZeni tohoto ucelu.

Dle § 833 zak.¢. 40/1964 Sh. ve shora citovaném znéni jsou poskytnuté penize nebo jiné véci
uréené podle druhu ve spoluvlastnictvi viech udastnikil v poméru k jejich vysi, a to sdélenim
o jejich oddéleni od ostatniho majctku d¢astnika nebo pfedanim povéfenému Gastniku. Ve
jednotlivé uréené jsou v bezplatném uZivani viech u€astnikd.

Dle §§ 834 a 835 zak.&. 40/1964 Sb. ve shora citovaném znéni se majetek ziskany pfi vykonu
spoleéné ¢innosti stiva spoluvlastnictvim viech Gastnikil, kdy? podily na majetku ziskaném

spoleénou Einnosti jsou stejné, neni-1i smlouvou uréeno jinak.

Jelikoz sdruzeni vznika na zakladé smlouvy, tak tato smlouva jako kaZdy prdvnf tikon musi
splitovat z obecného hlediska také nalcZitosti uvedené v § 34 a nasl. zak.¢. 40/1964 5b. ve

shora citovaném znéni.

§ 37 (1) Pravni tkon musi byt udmén svobodn& a vaZné, urtité a srozumitelné; jinak je
neplatny. (2) Pravni fikon, jehoZ pfedmétem je plncni nemozZng, je neplamy. (3) Pravni dkon
neni neplatny pro ¢chyby v psani a poétech, je-li jeho vyznam nepochybny.

§ 38 (1) Neplatny je pravni vkon, pokud ten, kdo jej ufinil, nema zpiisobilost k pravnim
tikonfim. (2) RovnéZ je neplatny prévni (kon osoby jednajici v dufevni porule, ktera ji ¢ini k
tomuto pravnimu tikonu neschopnou.

§ 39 Neplatny je pravni iikon, ktery svym obsahem nebo tielem odporuje zakonu nebo jcj
obchézi anebo se pfici dobrym mravium.

§ 40 (1) Nebyl-li pravni tkon uﬁinén ve forms, ktcrou vyZaduje zakon nebo dohoda
Otastnikil, je neplatny. (2) Pisemn& uzaviena dohoda miZe byt zménéna nebo zrucna pouze
pisemné. (3) Pisemny privni iikon je platmny, je-li podepsén jednajici osobou; Cini-li prdvni
ukon vice osob, nemusi byt jejich podpisy na téZe listing, ledaZe pravni piedpis stanovi jinak.
Podpis mizZe byt nahrazen mechanickymi prostiedky v piipadech, kdy je to obvykle. Je-li
pravni tkon udinén elekironickymi prostfedky, miZze byt podepsan elektronicky podle

zvlastnich pfedpisii. (4) Pisemnd forma je zachovéna, je-li pravni kon uéinén telegraficky,



ddlnopisem nebo elektronickymi prostfedky, jeZz umoZimji zachyceni obsahu pravniho ukonu

a urceni osoby, ktera pravni dkon uéinila.

Zalobce na zéklad? citovaného zikonné ustanovend z niZe uvedenych diivedii dovozuje,
Ye smlouva o sdruZeni ze dne 16.8.2002. ze dne 19.8.2002 a ze dne 31.10.2002 a k nim

uzaviené dodatky jsou absolutmé neplamé,

V diisledku toho Zalobce dovozuje, Ze sdruZeni Zalovaného a ¥alobce nevzniklo.
Uvedeny zaver Zalobce opira o nasledujici pravni argumentaci.

Smlouva je dvoustrannym pravaim uvkonem, kdy k jejimu vzniku je tfeba, aby se strany
dohodly a shodly ohledné celého jejiho obsahu. Pokud jde o obsah, tak by predmétny pravai
iikon mél byt dostateéné uréity a srozumitelny.

Pravni ukon, resp. smlouva je neurditd, jesthZe srozumitelnd vyjadieny obsah ma takové
v&cené nedostatky, Ze je nelze preklenout ani s pouZitim interpretaénich pravidel stanovenych
v § 35 odst. 2 zak.€. 40/1964 Sb. Tyto interpretani pravidla obsaZena v zakoné stanovuyi, Ze
pravni tikon je tfeba vykladat nejen podle jejich jazykového vyjadieni (napf. ve smlouve), ale
té7 podle skutedné ville jednajicich subjektii. Vykladem této ville lze odstranit nedostatky
v neuréitosti, aviak tuto viili nelze Géelové ménit a dotvatet.

V daném piipadé pfedmémé smlouvy, tj. smlouva o sdruZeni ze dne 16.8.2002, ze dne
19.8.2002 a ze dne 31.10.2002, a jejich dodatky, tj. dodatck €. 1 ze dne 31.10.2002 ke
smlouvé o sdru¥eni ze dne 16.8.2002 a dodatek &. 1 ze dne 12.1.2004 ke smlouvé o sdruzeni
ze dne 31.10.2002 , nclze povaZovat za dostateéné urcité a srozumitelné. Neurditost nelze
dovodit ani za pouZiti mterpretatnich pravidel a vykladu villc smiuvnich stran. Vzhledem
k uvedenému mi tedy Zalobce za to, Ze tyto smlouvy a jejich dodatky jsou z uvedeného
diivodu absolutné neplamé.

Navic pokud jde o smlouvu 0 sdruZeni ze dne 16.8.2002, tak u t€ Zalobce navic dovozuje
neplatmost z diivedu nezpiisobilosti Zalobce tuto smlouvu dme 16.8.2002 uzaviit .
Vzhledem k neplatnosti 1&to smlouvy pak se zcela togicky stava neplamym i jeji dodatek €. 1,
ktery byl k této smlouve UCastmiky uzavien, nebot’ byl uzavien k neplatné smlouvé.

Pokud jde o namitanou neurditost 2 nesrozumitelnost shora uvedenych smluv a jejich
dodatku, tak tu Zalobce spatfuje v tom, Ze z pfedmémych smluv a dodatkii neni zcela
ziejmé, které konkrétni bytové domy méli ifastnici na mysli jednotlivymi smlonvami a

dodatky.



Dne 31. 10. 2002 byla uzaviena ,novd™ &i vfadé posledni smlouva o sdruZeni, jeZ byla
nzavirdna za ndelem i bytovych domid. Z obsahu této smlouvy viak nelze dovodit, kterych
ti bytovych domi se tyk4. Tuto nesrozumitelnost dle ndzoru Zalobce nelze odstranit am za
pouziti vykladu, resp. interpretatnich pravidel, &i za pouZitf dodatku &. 1 ze dne 31.10.2002
ke smlouvé o sdru¥eni ze doe 16.8.2002, ktery dle Zalobce je se shora uvedenych divodi
neplatay.

Smlouva o sdrugeni zc dne 19. 8. 2002, kterou Zalovany prohl4sil za platnou je (otiZ uzaviena
za Glelem vystavby 6 bytovych donrd. Ob& ostatnf smlouvy ( tj. ze dne 19. 8., i ze dne 31.
10.) obsahuji ve svém &6 IL odst. 1 vyéet Sesti pozemki, na kterych mi probihat vystavba
bytovych domii, Oviem ze smlouvy ze doe 31. 10. 2002 neni patmo, které bytové domy maji
byt postaveny na kterém pozemku, resp. &l. LIl odst. 1 stanovi, e vystavba bytovych domii
mé4 probihat na pozemku dle &L. II. odst. 1 smlouvy -z néj to oviem neni patrné.

Dile je nutno pfipomenout, e smlouva o sdruZeni ze dne 19. 8. 2002 byla Zalohce
antidatovdna, kdy z uvedeného diivodu je dle Zalobce neplatna z diivodu viimesti viile a
vzhledem k tomu tedy nelze se pii interpretaci smlouvy o sdruZeni ze dne 31.10.2002 opfit o

jeif obsah.

Nedostatek uréitosti a srozumitelnosti zapfitifiujici neplatnost napadenych smluv Zalobee
spatfuje také v ujedndnf tykajiciho se urteni podilé na ziskaném majetku. Die odst. 1 §
835 zak.&. 40/1964 Sb. ve shora citovaném znéni jsou podily na majetkn ziskané spoletnou
dinnosti néastnikn sdruZeni stejné, neni-li smlouvou uréeno jinak.

Smilouvami o sdruZeni ze dne 16.8.2002, ze dne 19.8.2002 a ze dne 31.10.2002 Gcastnici meli

patrn¥ v imysiu se dohodnout jinak oproti zikonné pravé a ve smlouvé sjednali, Ze ,bytové

domy, resp. bytové jednotky, véetné podild na spoteénych Castech budovy a pozemku se
stavaji podilovym spoluvlastnictvim mésta a druZstva ve stanoveném pomeru : 51 % pro
(SMZ) zalovaného a 49 % pro (BDP) Zalobce®.

7 obsahu smlouvy oviem nevyplyvd, jaka pravidla 0Zastnici pro stanoveni podilu pouZili,
z jakého dfivodu podily stanovili pravé v uvedené vysi a pro¢ a z jakym vyznamem zahrnuli
do ujednén{ jako ziskany majetek i pozemek. Zobsahu smlouvy takto nelze zjistit, pro¢
alovany mél obdr¥et ze smlouvy vt podil neZ Zalobee, a zda se tedy z hlediska ,,obecné
spravedlnosti* pti¢inil o dosaZeni spoledného ucelu vice nez Zalobce.

Falobce v diisledku nedostatedné urditosti a srozumitelnosti wednAni o urdeni rozdilné vyie
podilu ve smiouvich dovozuje, Ze toto ujedndni bez bliziiho zdiwvodnéni a bez uvedeni
pravidel pro toto stanovent, je ujedndnim, kterym se Zalobce vzddva sveho prava na podil na



