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Aktualizace pravniho rozboru

ve véci Smlouvy o najmu automobilového stani

Objednatel pozadal o zpracovani aktualizace Pravniho rozboru vypracovaného a
pfedaného dne 26.4.2021.

Aktualizace se ma tykat zejména clanku V. Odst. 6 Smluv o najmu automobilovych
stani, dle kterého bylo sjednano pravo odkupu pfedmétu najmu po uplynuti sjednané
doby najmu, a zohledni aktualni vyvoj, predevSim tedy aktualni judikaturu v

predmétné problematice a vyvoj pravnich poméra k predmétnym bytovym domim.

Pokud jde o zdroje, ze kterych jsme pfi zpracovani Aktualizace vychazela, tak se
jedna predevsim o platné pravo Ceské republiky, zejména pak zakon &islo 89/2012
Sb., obCansky zakonik v platném znéni, a dale z judikatury soudu a z odbornych

komentaru.
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Zakladni vvmezeni smlouvy o najmu

Posuzované smlouvy byly uzavirany pfevazné v obdobi do roku 2014, tj. za platnosti
zakona Cislo 40/1964 Sb., obanského zakoniku a zakona €. 116/1990 Sb. , o najmu
a podnajmu nebytovych prostor,

Dle § 663 zakona Cislo 40/1964 Sb., obCanského zakoniku najemni smlouvou
pronajimatel pfenechava za uplatu najemci véc, aby ji doCasné (ve sjednané dobé)
uzival nebo z ni bral i uzitky.

Dle § 119 zakona Cislo 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku jsou véci movité nebo
nemovité. Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.
Dle § 3 zakona ¢. 116/1990 Sb., o nagjmu a podnajmu nebytovych prostor, vznika
najem na zakladé pisemné najemni smlouvy, kterou pronajimatel prenechava
najemci za najemné nebytovy prostor do uzivani. Najemni smlouva musi obsahovat
pfedmét a ucel najmu, vysi najemného a uhrady za plnéni poskytovana v souvislosti
s uzivanim nebytového prostoru nebo zpusob jejich ureni, a nejde-li o najem na
dobu neurcitou, dobu, na kterou se najem uzavira. Jde-li o najem sjednany k ucelu
podnikani, musi najemni smlouva obsahovat také udaj o pfedmétu podnikani v
provozovné umisténé v pronajatém nebytovém prostoru.

Za nebytové prostory se pro ucely tohoto zakona povaZzuji

a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho ufadu jsou
ur€eny k jinému ucelu nez k bydleni, a jimiZz jsou zejména prostory urené k
provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativni €innosti, umélecké,
vychovné a vzdélavaci cinnosti, dale archivy, garaze, skladové prostory a casti
vefejné pfistupnych prostort budov; nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu,
pradelny, susarny, kocarkarny a pudy,

b) byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym aceldm.

Od 1.1.2014 se najem fidi zakonem ¢. 89/2012 Sb. Obcanskym zakonikem a lIze
konstatovat, Ze se v podstatnych nalezitostech tato uprava nezménila.

Dle § 2201 se najemni smlouvou pronajimatel zavazuje pfenechat najemci véc k
doCasnému uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.

Dle § 2202 Ize pronajmout véc nemovitou i nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmout



Ize i Cast nemovité véci; co se dale stanovi o véci, pouzije se i pro najem jeji Casti.

Najemni smlouvou je tedy takova smlouva, kterou se pronajimatel, vlastnik véci,
zavazuje prenechat najemci uzivaci pravo k této véci. Najemce je opravnén pak
tuto véc sjednanym zplsobem doCasnou dobu uzivat a za toto uzivani uhradit
pronajimateli najemné. Pfedmétem této smlouvy mlZze byt jakakoliv nezuzitkovatelna

movita véc i nemovita véc &i ¢ast nemovité véci.

Posouzeni predlozené smlouvy o najmu automobilového stani

Pfedmétna Smlouva o najmu automobilového stani byla uzaviena na dobu urcitou
dvaceti let.

Pfedmétem najmu byla ¢ast nebytového prostoru - automobilové stani.

Pfedmét najmu byl specifikovan oznacenim budovy, v nichZ se nebytové prostory
nachazeji, a tato specifikace byla provedena dle ustanoveni § 5 zakona €. 344/1992
Sb, o katastru nemovitosti, tj. specifikace budovy odpovidala zapisu v katastru
nemovitosti. Pfedmét najmu byl pak vymezen jednak jeho oznacenim, vymérou a
zakreslenim v pfiloze smlouvy.

Vyjma toho bylo ve smlouvé uvedeno, Ze automobilové stani se nachazi v
nebytovém prostoru oznaCeném jako jednotka, u které bylo uvedeno také Ciselné
oznaceni a podlazi domu, kde se nachazi.

Oznaceny nebytovy prostor sice nebyl ke dni jednotkou, tj. samostatnou nemovitou
véci, ale specifikace predmétu najmu byla i tak dostateCné urcita a srozumitelna.
Udaj tykajici se jednotky byt nespravny neovlivnil specifikaci pfedmé&tu najmu, nebot

byl vzhledem k ostatnim udajim zcela nadbytec¢ny.

Najemné je sjednano v €l. IV. Smlouvy a je sjednano urcité a srozumitelné. Smluvni
strany nejednaly v rozporu s zadnym hmotnym pravem, kdyz si ujednaly uhradu

zalohy na najemné pred uzavienim Smiouvy.



Pfedmétna smlouva o najmu obsahuje vyjma smlouvy o najmu jesté vedlejSi
ujednani, které svym obsahem je smlouvou o budouci kupni smlouvé. Jedna se tedy

0 ujednani o pravu koupé predmétu najmu.

Predlozena smlouva tedy obsahuje dvé smlouvy a to smlouvu o najmu a

smlouvu o budouci smlouvé kupni.

Posouzeni vedlejSiho ujednani smlouvy — ujednani o budouci koupi

predmétu

Dle § 1785 OZ Ize za smlouvu o smlouvé budouci povazovat takovou smlouvu,
kterou se nejméné jedna strana zavazuje uzavfit po vyzvani v ujednané Ihaté, jinak
do jednoho roku, budouci smlouvu, jejiz obsah je ujednan alespori obecnym
zpusobem.

V pfipadé, ze je obsah smlouvy o smlouvé budouci ujednan obecnym zpusobem, tak
se obsah budouci realizani smlouvy ur€i podle ucelu, ktery ma uzavfeni budouci
smlouvy ziejmé sledovat. Pfitom se vychazi z navrhi stran a pfihlédne se k
okolnostem, za kterych byla smlouva o smlouvé budouci uzaviena, jakoz i k tomu,

aby prava a povinnosti stran byly poctivé usporadany (ve vztahu k protiplnéni).

V predlozené smlouvé je obsah budouci smlouvy ujednani obecnym zplsobem s
tim, Ze je specifikovan pfedmét budouci koupé&, budouci kupni cena a také Ihuta k
vyuziti sjednaného prava.

Z obsahu ujednani lze dovodit, smluvni strany mély pfi uzavieni smlouvy o najmu
vuli sméfovat k tomu, aby najemce mél za konkrétné stanovenych podminek pravo
pfedmétu najmu koupit.

V €l. V odst. 6 Smlouvy je uvedeno :

~Smluvni strany sjednavaji pro pripad ukonéeni &innosti DruZstva pravo najemcu
odkoupit od pronajimateld jejich spoluviastnicky podil na nebytové jednotce -
prostoru s pravem uZivat pfislusné automobilové stani oznacené v prohlaseni
vlastnika a to za cenu 1.000,-K¢ (slovy: Jedentisic korun ¢eskych). Toto pravo
mohou najemci uplatnit u pronajimatel(l pisemnou Zadosti o odkup do tfi mésict ode

dne, kdy se o ukonceni ¢innosti Druzstva dovi, nejpozdéji vSak do dvanacti mésicd



ode dne ukonceni ¢innosti DruZzstva. Stejné pravo, tedy odkoupit od pronajimatelli
pfedmét najmu, pfislusi najemcum i po uplynuti sjednané doby najmu, pricemz
Zadost o odkup musi byt pronajimatelim doru¢ena ve Ihité tficeti dnt od skonceni
najmu, jinak toto pravo zanika. Dale se smluvni strany dohodly, Ze v pripadé prodeje
spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce nese kupujici i dalSi naklady spojené

s pfevodem, véetné dariovych zaleZitosti poplatnych dobé.”

Z citovaného ujednani vyplyva, Ze pravo koupé je podminéno a to dvéma
alternativnima podminkami  Prvni z podminek je ukonceni Cinnosti Druzstva a
druhou je uplynuti doby najmu .

U formulace prvni podminky pro odkup, kterou je ukonceni €innosti Druzstva, vznika
dle mého nazoru vykladovy problém. Z pfedmétného ujednani totiz neni zcela
ziejmeé, co pfesné strany povazovaly za okamzik ukonceni Cinnosti druzstva. Tento
okamzik musi totiz rozhodné nastat dfive, nez druzstvo ztrati pravni zpusobilost a
schopnost samostatné uzavirat smluvni vztahy.

Jelikoz tato podminka nenastane dfive, nez podminka druha, kterou je uplynuti doby

najmu, je nadbytecné se této problematice blize vénovat.

Pokud jde o druhou podminku, spocCivajici v uplynuti doby najmu, tak ta je
formulovana pfesné a srozumitelné.

Pokud nastane druha podminka a Zadost o odkup najemci uplatni, bude nutné urcit
obsah budouci realizacni smlouvy.

Podstatnymi nalezitostmi budouci kupni smlouvy je urCeni pfedmétu koupé a urceni
kupni ceny.

Pokud jde o ur€eni kupni ceny, tak v daném pfipadé v jejim urCeni neshledavam
problém.

U prvni podminky, kterou je ukonCeni Cinnosti Druzstva, je budouci kupni cena v
tomto ujednani konkrétné stanovena a Cini C¢astku 1.000 K¢.

U druhé podminky, kterou je uplynuti doby najmu, tato Castka sice neni vyslovné
uvedena, ale jeji vysi Ize za pouziti vykladovych pravidel dovodit z formulace “stejné
pravo”. Lze tedy konstatovat, Ze i u druhé podminky je stanovena vySe budouci

kupni ceny v ¢astce 1 000 K¢.

Problém shledavam v uréeni predmétu koupé.



Pfredmétné ujednani ma zasadni nedostatek a to je neexistence predmétu

koupé.

PFfedmétem budouci koupé je dle Smlouvy totiz spoluvlastnicky podil pronajimatell

na nebytové jednotce - prostoru s pravem uzivat prisluSné automobilové stani

oznacené v prohlaseni vlastnika.
Takovou nemovitost ovSem pronajimatelé ke dni uzavieni smlouvy o najmu
automobilového stani nevlastnili a nevlastni ji ani ke dni vyhotoveni pravniho

rozboru.

Pfedmét budouci koupé byl ve Smlouvé formulovan nespravné, byt v ¢&l. I. Smlouvy
je smluvnimi stranami spravné deklarovano jejich vlastnictvi ke dni uzavieni smlouvy
a to, Ze pronajimatelé jsou spoluvlastniky bytového domu, v poméru 51% Statutarni
mésto Zlin a 49% Bytové druzstvo Podlesi.

Pronajimatelé tedy nedeklaruji, Zze by v bytovém domé byly vymezeny nebytové Ci
bytové jednotky.

| kdyby smluvni strany toto nepravdivé deklarovaly, tak podstatné je, Ze v bytovém
domé tyto jednotky vymezeny nebyly a nejsou ani ke dni zpracovani pravniho
rozboru.

Pronajimatelé tedy nebyly spoluvlastniky nebytové jednotky v bytovém domé ke dni
uzavieni Smlouvy.

Pokud by pronajimatelé ve Smlouvé deklarovali, Ze jsou spoluvlastniky nebytové
jednotky, tak by mohli dokonce najemce uvést v omyl, ale neplatnost predmétného
ujednani by to nikterak neovlivnilo. Vzhledem k obsahu ujednani v &l. I. Smlouvy
ovSem nelze dovodit, Ze by pronajimatelé uvedli najemce v omyl ohledné toho, co je
predmétem jejich vlastnictvi.

Pravni stav si navic mohl kazdy z najemcu pfi vynaloZeni nalezité péce zjistit z

verejné dostupného nahlizeni do katastru nemovitosti.

Uvedeny nedostatek nelze dle mého nazoru nikterak odstranit, tedy ani vykladem Ci
postupem pfi ur€eni obsahu smlouvy o smlouvé budouci podle ucelu, ktery ma
uzavfeni budouci smlouvy ziejmé sledovat.

Jediné tomu podobné feSeni vzhledem ke stavu zapisu na katastru by totiz byl

prevod odpovidajiciho spoluvlastnického podilu na budové.



Z pfedmétné smlouvy ovSem dle jejiho uCelu nelze dovodit, Ze by pronajimatelé méli
v umyslu prevést najemci spoluvlastnicky podil na budové. Takovy vyklad by
neodpovidal ani hospodarskému ucelu samotné smlouvy o najmu. Dusledkem toho
by se totiz najemci stali vlastniky spoluvlastnického podilu na celém bytovém domé,

v némz se nachazi nékolik bytd.

PFi posouzeni toho, k ¢emu sméfovala vile smluvnich stran je tfeba vzit v uvahu
také listiny zakladajici vztahy mezi pronajimateli a to Smlouvu o sdruzeni uzavienou
mezi pronajimateli dne 19.8.2002, dale Smlouvu o sdruzeni ze dne 31.10.2002, ve
znéni jejich dodatka.

Tyto smlouvy totiz v ¢lanku VIII. obsahovali ujednani o tom, ze ,...po uplynuti 20 let
od kolaudace prevede (Statutarni mésto Zlin) vlastnictvi svého podilu, vyjma podilu
pfipadajiciho na byty zvlastniho ur€eni, do vlastnictvi druzstva, popf. Jednotlivych
najemcl — ¢lenu druzstva, ...."

Vzhledem k citovanému ujednani je pak zjevné, Ze smluvni strany nesmeérovaly k
tomu, aby po 20 letech se prevadél spoluvlastnicky podil na budovach na uzivatele
garazovych stani.

Z obsahu ujednani Smlouvy o najmu automobilového stani Ize naopak dovodit, Zze
ucelem mél byt prevést na najemce spoluvlastnicky podil jen k té casti budovy, ve
které se nachazi parkovaci stani, na najemce, aby tito do budoucna byli opravnéni jej

uzivat z titulu vlastnictvi a tedy bezuplatné.

V daném pfipadé se tedy zavér o neplatnosti pravniho jednani opira o rozumny
vyklad dotéeného zakonného ustanoveni a nejedna se jen o pravni formalismus, coz
zcela reflektuje pozadavky Ustavniho soudu.

Vedlejsi ujednani o smlouvé o budouci smilouvé je totiz jak v rozporu s
obéanskym zakonikem (zakonem ¢. 89/2012 Sb.), tak také s katastralnim
zakonem (zakonem €. 256/2013Sb., katastralni zakon).

Nejedna se o formalisticky vyklad z toho divodu, ze jednotka — nebytovy
prostor doposud nevznikl a tedy jako pravni véc, ktera je zpUsobila byt
predmétem pravniho jednani, neexistuje.

Jednotka muze vzniknout

- dle § 1163 obCanského zakoniku vystavbou, pokud se k tomu zavazaly-li strany v

souvislosti se stavbou domu nebo jeho zménou, vznikne jednotka vystavbou, pokud



je dim alesponi v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien
obvodovymi sténami a stfesni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi sténami.

- dle § 1164 zapisem do vefejného seznamu, pokud vlastnik nebo osoba k tomu
opravnéna z jiného vécného prava prohlasenim rozdéli své pravo k domu a pozemku
na vlastnické pravo k jednotkam

- dle § 1165 rozhodnutim soudu, pokud o tom rozhodne soud pfi oddéleni ze
spoluvlastnictvi, pfi zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi, pfi zuzeni spolecného

jméni nebo pfi vypofadani spolecného jméni.

V daném pfipadé ani pravidlo pacta sunt servanda , jenz by mélo ochranovat
autonomii vule, nemuze v tomto konkrétnim pfipadé zhojit nedostatky predstavujici v
podstaté rozpor se zakonem.

Jednoduse feCeno, v daném pfipadé nelze totiz v budouci kupni smlouvé uvést
predmét koupé tak, jak je specifikovan, nebot to odporuje zakonu o katastru a navic
z hlediska obCanského zakoniku predmétny nebytovy prostor neexistuje.

Pokud by tedy kterakoliv ze smluvnich stran v budouci kupni smlouvé specifikovala
pfedmét koupé tak, jak je uvedeno v posuzované smlouvé, tak by byla tato kupni
smlouva neplatna a rozhodné by dle ni nebylo mozno provést vklad vlastnického

prava do katastru nemovitosti.

Pokud by se smluvni strany i pfes shora uvedené tedy rozhodly uzavfit kupni
smlouvu, jejimz pfedmétem by byla neexistujici jednotka, tak by k této jednotce
nebylo mozno prevést vlastnické pravo, které se v pfipadé nemovitosti nabyva az
vkladem do katastru nemovitosti.

Katastr nemovitosti by totiz nemohl provést pfevod vlastnictvi k jednotce, ktera
nevznikla a neni doposud zapsana do katastru nemovitosti, a navrh na vklad by

zamitl.

Vkladu vlastnického prava musi v daném pfipadé totiz pfedchazet vklad prohlaseni
vlastnika, kterym by tato jednotka byla vymezena tak, jak ji pfedpokladaji Smlouvy o
najmu automobilového stani. Vzhledem k probihajicim komplikovanym jednanim

mezi Statutarnim méstem Zlin a Bytovym druzstvem Podlesi ohledné narovnani



vlastnickych vztah( z divodu nepoméru investicim do vystavby, nelze v8ak dosazeni

odpovidajiciho prohlaseni viastnika oCekavat.

Pokud tedy najemci podaji zadost o odkup spoluvlastnického podilu na nebytové
jednotce €i odkup jimi uzivaného automobilového stani Ci garaze, nelze jejich zadosti
vyhovét, byt budou spinény podminky pro jeji podani a bude doruéena obéma
pronajimatelum.

Tuto zadost pronajimatelé by méli odmitnout z dlvodu neplatnosti pfedmétného
vedlejSiho ujednani, nebot timto bylo sjednano pravo budouci koupé neexistujici
véci, resp. z divodu nemoznosti pInéni vzhledem k neexistenci nebytové jednotky
jakoZzto véci v pravnim smyslu.

Pokud se pak kterykoliv najemce rozhodne obratit na soud s navrhem na nahrazeni
souhlasu vule, I1ze vzhledem k uvedenému dovozovat, Ze nebude u soudu uspésny.
Najemce neni totizZ opravnén se u soudu domahat i vymezeni jednotek v bytovém
domé ve vlastnictvi pronajimatelt, bez kterého nelze vklad vlastnického prava

provest.

Neplatnost vedlejSiho ujednani o smlouvé o budouci smlouvé kupni vyjma
shora uvedeného je také zalozena nedostatkem souhlasu nejvyssiho organu
druzstva, ¢lenské schiize.

Na zakladé stanov sepsanych notafskym zapisem NZ 163/2002 sepsanym JUDr.
Janou Matyskovou, notarkou v Tfinci, a to dle ¢l. 19 odst4 pism. |) patfi do
pusobnosti ¢lenska schize rozhodovat o zcizeni majetku druzstva véetné uzavirani
dohod o smlouvach budoucich.

K uzavfeni smlouvy obsahuijici pravo budouci koupé tedy mél byt na zakladé stanov

druzstva udélen souhlas ¢lenské schuze .

Tento souhlas byl vyZzadovan také ze zakona a to dle ustanoveni § 239 odst. 4 pism.
i) obch. Zak., dle kterého patfilo do pasobnosti ¢lenské schlize druzstva rozhodovani
o prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich s nemovitostmi, ve kterych jsou byty,
nebo s byty. Takové rozhodnuti navic mohla ¢&lenska schlize pfijmout jen po
prfedchozim pisemném souhlasu vétSiny ¢lenu bytového druzstva, ktefi jsou najemci
v nemovitosti, které se rozhodovani tyka. Uvedené neplatilo, jestlize druzstvu vznikla
povinnost prevést byt nebo nebytovy prostor do viastnictvi Clena, ktery je nagjemcem.



Vedlejsi ujednani Smlouvy bylo nesporné majetkovu dispozici s nemovitosti, ve které
se nachazi byty a tudiz dle mého nazoru mél byt pro platnost vedlejSiho ujednani
sjednaného ve Smlouvach uzavienych do 1.1.2014 udélen souhlas ¢lenské schuze.

Od 1.1.2014 omezeni prevodu vlastnického prava k bytim a nemovitostem bytového
druzstva feSi § 751 ZOK ve spojeni s § 1188 NOZ. § 751 odst. 1) ZOK.

Ustanoveni § 751 ZOK zni : , 1) Bytové druZstvo nesmi prevést viastnické pravo k
druzstevnim bytum nebo budovam s druZstevnimi byty nebo pozemkum jimi
zastavénym a s nimi vécné souvisejicim, ledaze s podminkami prevodu predem
souhlasi vsichni ¢lenové bytového druzstva, ktefi jsou najemci téchto
druZstevnich bytu, a vSichni ¢lenové druZstva, ktefi maji podle platného znéni stanov
pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu.

2) Souhlas podle odstavce 1 musi mit pisemnou formu s ufedné ovérenym
podpisem. Udeleny souhlas je zavazny i pro pravniho nastupce osoby, ktera jej
udélila.

3) Odstavce 1 a 2 se nepouZiji, jestlize se jedna o prevody druZstevnich bytu a
druZstevnich nebytovych prostor( do viastnictvi ¢lent bytového druzstva, kteri jsou
Jejich najemci.”

Pfedmétna ustanoveni dopadaji na situace, kdy by mélo dojit k pfevodim bytl nebo
celych budov s druzstevnimi byty nebo pfevodu pozemku jimi zastavénymi jinak nez
pfevodem do vlastnictvi €lend druzstva, ktefi jsou jejich najemci. V pfipadé tohoto
pfevodu vlastnického prava na tfeti osobu musi s podminkami pfevodu predem
souhlasit vSichni ¢lenové druzstva, ktefi jsou najemci druzstevnich bytd nebo maji
podle stanov pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu.

Smyslem tohoto ustanoveni je chranit majetkovou podstatu druzstva a ma zabranit
prodeji druzstevnich bytd nebo budov &i jiného majetku tfetim osobam bez souhlasu
vSech ¢lend druzstva.

Pfedmétny postup se v8ak neaplikuje na pfevody bytl &i nebytovych prostor do
vlastnictvi €lent druzstva, ktefi jsou jejich najemci. Proto odst. 3 téhoz paragrafu
vyluCuje pouziti ustanoveni v odst. 1.

K tomu uvadi § 1188 odst. 1) NOZ, Ze vznikne-li jednotka v domé ve vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi pravnické osoby, a je-li nagjemcem Clen této pravnické osoby, ktery se
podilel majetkovou ucasti na pofizeni nemovité véci, |ze vlastnické pravo k jednotce
preveést jen na ného.

Zjednodusené fecCeno, odst. 1 § 751 ma zabranit prodeji druzstevnich bytd,
nebytovych prostor nebo budov a jiného majetku druzstva tretim osobam bez



souhlasu v8ech jeho €lenu, zatimco pfi pfevodu do vlastnictvi jeho €lenu se pouZije
odst. 3 tohoto paragrafu, ktery pfevody bytd ¢lenim umoznuje.

Samotny pfevod bytd €i nebytovych prostor ¢lenim druzstva, tim spi§ smlouva o
budouci smlouvy, tedy dle nyni uCinného zakona o obchodnich korporacich
nepodléha souhlasu €lenské schiize.

Dle aktualnich stanov druzstva je vSak nutny jak pro smlouvu o budouci
smlouvé, tak i prevod samotny, souhlas ¢lenské schuze, pfi¢emz toto rozhodnuti
musi pfijmout nadpolovi¢ni vétSina usnasenischopné schiize. V pripadé, ze takovy
souhlas neni dan, neni smlouva o prevodu bytu ¢i nebytového prostoru platna,
a to se vztahuje i na smlouvu o budouci smiouvé .

V pripadé, ze by doslo k uzavieni takové neplatné kupni smlouvy, tj. kupni smlouvy o
prfevodu spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce, tak se kazdy Clen druzstva
muze dovolat neplatnosti této smlouvy.

K pfevodu nemovitosti je tedy nezbytné nechat projednat uzavieni takové
kupni smlouvy ¢lenskou schtizi. Nebude-li souhlas ¢lenské schiize k prevodu
udélen, nema dotéeny ¢len druzstva zadné pravni prostiedky, jimiz by se mohl
domahat udéleni €i nahrazeni tohoto souhlasu. Tento €len druzstva dokonce
nebude pravdépodobné ani Uspésny s prfipadnym narokem na nahradu skody,
ktera mu nesplnénim této smluvni povinnosti ze strany druzstva vznikne.

Bytové druzstvo se totiz mize branit tim, ze ¢lenové tuto podminku museli
znat, nebot’ k uzavieni smluv o najmu automobilového stani doslo az poté, co
byli ¢lenové druzstva. Pfi pfijimani novych znéni stanov, které vzdy toto
ujednani také obsahovali , pak nikdo z ¢lenli a souc¢asné najemcu z téchto
smluv na clenské schlize nebrojil. Vzhledem k tomu nelze nasledné se
domahat Skody, ktera vznikne tim, Zze clenska schlize v souladu s témito
,upravenymi“ stanovami prevod bytu €i nebytového prostoru neschvali.

Vyjma uvedeného si dovoluji poznamenat, Zze pokud by takové kupni smlouvy
souhlasu clenské schuze ¢lenové predstavenstva podepsali, tak jejich jednani by
bylo mozno povazovat za jednani porusujici jejich povinnosti jednat s peci fadného
hospodare, pfipadné by se timto jednanim mohli dokonce dopustit poruseni
povinnosti pfi spravé cizino majetku.



Zavérem je tfeba znovu zduaraznit, Ze neplatnost ujednani tykajiciho se prava koupé
nema v daném pripadé zadny dopad na platnost najmu sjednaného smlouvou o
najmu automobilového stani. Ujednani o pravu koupé je naprosto oddélitelné od
ostatnich ujednani smlouvy.

Otazkou je vsak, zda najemce by mél zajem na uzavieni této najemni smlouvy,
pokud by nemél moznost si predmét najmu po uplynuti doby najmu koupit a zda by
se z tohoto duvodu mohl dovolat neplatnosti a vydani uhrazeného najemného. Znovu
je ovSem treba pfipomenout, ze s ohledem na délku doby by bylo pravdépodobné v
rozporu s dobrymi mravy pfiznani naroku na vydani najemného jakozto
bezduvodného obohaceni vzniklého z neplatného pravniho ukonu.

Je tfeba vSak poukazat na to, Ze bezdlvodné obohaceni by v daném pfipadé vzniklo
i na strané najemce a to za uzivani predmétnych automobilovych stani a garazi.
Navic by v pripadé sporu bylo patrné prihlédnuto i k tomu, ze najemce jako
¢len druzstva mél védét, ze k uzavieni smlouvy obsahujici ujednani o budouci
koupi je tfreba souhlas ¢lenské schiize a i presto, Zze nebyl dan, tuto smlouvu s
druzstvem uzavrel.

Zaver :

PredevSim musim konstatovat, ze od predlozeni predchoziho pravniho rozboru
dne 26.4.2021 nedoslo ke zméné pravni Upravy a ani zméné rozhodovaci praxe
soudu.

Predlozenou smlouvu o najmu automobilového stani (dale jen smlouva o
najmu) povazuji za plathou smlouvu o najmu. Smlouva obsahuje vesSkeré

podstatné nalezitosti najemni smlouvy a je z ni naprosto ziejma vile stran.

Vedlejsi ujednani o smlouvé o budouci kupni smlouvé obsazené v ¢lanku V.
Odstavec 6 Smlouvy o najmu automobilového stani povazuji za neplatné,
nebot’ predmétem koupé je nemovitost, ktera dle zapisu v katastru nemovitosti

neexistuje.

VedlejSi ujednani je oddélitelné od hlavni smlouvy a jeho neplatnost v
nezpusobuje v daném piipadé neplatnost hlavniho zavazku — smilouvy o

najmu.



Vzhledem k neplatnosti vedlejSiho ujednani je tfeba upozornit na to, jaké budou

pravni vztahy mezi smluvnimi stranami po uplynuti doby najmu.

PfedevSim znovu zdUraznuji, Ze uhrazené najemné nebylo sjednano jako zaloha na
kupni cenu. Uhrazené najemné za dobu trvani najmu tedy neuzavienim smlouvy o
budouci smlouvé kupni neni povinnost vracet.

VedlejSim ujednani uvedenym v &l. V. Odst. 6 byla sjednana jako kupni cena Castka

1.000 K¢, ktera vSak dle Smlouvy nebyla ze strany najemct doposud uhrazena.

Po uplynuti najmu se pronajimatelé nebudou moci domahat vyklizeni
automobilového stani a nebo garazi. Dle mého nazoru bude na dany stav
aplikovatelna judikatura Ustavniho soudu tykajici se dobrym mrava a také Nalez
Ustavniho soudu Il. US 1250/20 s ohledem na délku trvani pravniho vztahu a také

dalSi okolnosti v€etné oCekavani vyplyvajiciho z vedlejSiho ujednani.

Po uplynuti doby najmu lze doporucéit pokusit se uzavfit novou najemni
smlouvu, pokud tedy nedojde k obnoveni najmu dle § 2230 obcanského
zakoniku, dle kterého plati, ze najemni smlouva byla znovu uzaviena za
podminek ujednanych pavodné, uziva-li najemce véc i po uplynuti najemni doby a
pronajimatel ho do jednoho mésice nevyzve, aby mu véc odevzdal. Byla-li pavodné
najemni doba delSi nez jeden rok, plati, Ze nyni byla uzaviena na jeden rok; byla-li

kratSi nez jeden rok, plati, ze nyni byla uzaviena na tuto dobu.

Pfi sjednani novych najemnich smiuv by bylo vhodné je sjednat bud’ na dobu
neurcitou a nebo na dobu trvani najmu bytu. Lze totiz doporuéit jejich
propojeni se smlouvami o najmu bytu a to v€etné ujednani o prechodu najmu z

divodu smrti najemce .

V soucCasné dobé je uprava pravniho rezimu garazovych stani feSena nékolika
alternativnimi zpusoby. Zaroven je nutno podotknout, Ze moznost vybéru jednotlivych
feSeni ma v podstaté pouze pulvodni vlastnik bytového domu, ktery provadi
vymezeni bytovych a nebytovych jednotek prohlasenim vlastnika, pfiCemz nasledné

dosazeni zmény jim pfijatého feSeni je vzdy znacné komplikované.



Prvni a zfejmé stale nejCastéji uzivanou moznosti je vymezeni garaze jako
samostatné nebytové jednotky a nasledny prodej spoluvlastnickych podili na této

nebytové jednotce.

DalSi z pouzivanych variant je rezim spoleCné garaze jakozto spolecné Casti domu,

ke které prohlasenim vlastnika vyhradit vlastniku jednotky vyluéné uzivani.

Samostatny prfevod konkrétniho garazového stani neni v podstaté mozny v zadné z

vySe popsanych variant.

Podavam Vam toto stanovisko a jsem s pozdravem

Mgr. Markéta Vojtaskova, advokatka
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