Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

79/19. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 10.9.2024

76. Adresny zameér bezuplatného prevodu spoluvlastnickych
podila na 9 bytovych jednotkach v bytovém domeé ¢.p. 747 v k.u.
Zebétin, na adrese Kerova 15 v Brné, ¢lenim Bytového druzstva

Kerova 1., druzstvo

Anotace

Materidl ve smyslu usneseni ZMB z 25.1.2022 vyporadéava zavazky z historické druzstevni bytové
vystavby spolufinancované z dota¢nich prostredku statu. Navrhuje se schvélit adresny zamér
beztplatného prevodu spoluvlastnickych podili statutarniho mésta Brna na 9 bytovych jednotkach
najemcim-clenim bytového druzstva. Soucasti materialu je také formulace podminky narovnani tykajici
se verejné podpory.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. schvaluje adresny zamér bezuplatného prevodu spoluvlastnickych podilt na bytovych
jednotkach vymezenych dle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytum a nebytovym
prostorum a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich
predpisu:

- jednotky €. 747/1, ktera se nachéz{ v budové Zebétin, &.p. 747, kterd stoji na
pozemku p.¢. 1461/137, vse v katastralnim tzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka &.
747/1 zahrnuje byt a spoluvlastnicky podil ve vysi id. 5292/55974 na spolecnych
castech domu a pozemku; spoluvlastnicky podil na jednotce ¢ini id. 4037/10000;

- jednotky &. 747/2, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, kterd stoji na
pozemku p.¢. 1461/137, vée v katastralnim tizemi Zebétin, obec Brno. Jednotka ¢.
747/2 zahrnuje byt a spoluvlastnicky podil ve vysi id. 5101/55974 na spolec¢nych
castech domu a pozemku; spoluvlastnicky podil na jednotce ¢ini id. 4161/10000;

- jednotky &. 747/3, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, kterd stoji na
pozemku p.¢. 1461/137, vse v katastralnim uzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka ¢.
747/3 zahrnuje byt a spoluvlastnicky podil ve vysi id. 5905/55974 na spolec¢nych
castech domu a pozemku; spoluvlastnicky podil na jednotce ¢ini id. 3613/10000;

- jednotky ¢. 747/4, ktera se nachazi v budové Zebétin, ¢.p. 747, ktera stoji na
pozemku p.¢. 1461/137, vse v katastralnim tizemi Zebétin, obec Brno. Jednotka ¢.
747/4 zahrnuje byt a spoluvlastnicky podil ve vysi id. 4975/55974 na spolecnych
castech domu a pozemku; spoluvlastnicky podil na jednotce ¢ini id. 4094/10000;

- jednotky €. 747/5, ktera se nachéz{ v budové Zebétin, &.p. 747, kterd stoji na
pozemku p.¢. 1461/137, vse v katastralnim tzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka &.
747/5 zahrnuje byt a spoluvlastnicky podil ve vysi id. 5106/55974 na spole¢nych
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castech domu a pozemku; spoluvlastnicky podil na jednotce ¢ini id. 3985/10000;

- jednotky ¢. 747/6, ktera se nachéazi v budové Zebétin, ¢.p. 747, kterd stoji na
pozemku p.¢. 1461/137, vse v katastrdlnim tzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka ¢.
747/6 zahrnuje byt a spoluvlastnicky podil ve vysi id. 5876/55974 na spolecnych
castech domu a pozemku; spoluvlastnicky podil na jednotce ¢ini id. 3486/10000;

- jednotky ¢. 747/7, ktera se nachéaz{ v budové Zebétin, ¢.p. 747, ktera stoji na
pozemku p.¢. 1461/137, vse v katastralnim tzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka ¢.
747/7 zahrnuje byt a spoluvlastnicky podil ve vysi id. 7490/55974 na spolecnych
castech domu a pozemku; spoluvlastnicky podil na jednotce ¢ini id. 3120/10000;

- jednotky &. 747/8, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, kterd stoji na
pozemku p.¢. 1461/137, vse v katastralnim tzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka &.
747/8 zahrnuje byt a spoluvlastnicky podil ve vysi id. 7770/55974 na spole¢nych
castech domu a pozemku; spoluvlastnicky podil na jednotce ¢ini id. 3054/10000;

- jednotky &. 747/9, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, kterd stoji na
pozemku p.&. 1461/137, ve v katastralnim tizemi Zebétin, obec Brno. Jednotka ¢.
747/9 zahrnuje byt a spoluvlastnicky podil ve vysi id. 8459/55974 na spolecnych
castech domu a pozemku; spoluvlastnicky podil na jednotce ¢ini id. 2752/10000;

jejich ndjemcim-¢lentim Bytového druZstva Kefovéa I., druZstvo, ICO: 25588796,
se sidlem Kefova 706/19, Zebétin, 641 00 Brno (dale jen ,Druzstvo”), jejichZ ¢lenstvi
v Druzstvu neni sporné;

2. uklada Radé mésta Brna zajistit zverejnéni adresného zaméru beziplatného prevodu
spoluvlastnickych podilt statutarniho mésta Brna na bytovych jednotkach dle § 39
odst. 1 zékona €. 128/2000 Sh., o obcich (obecni zrizeni), ve znéni pozdéjsich
predpisl;

Termin: bezodkladné;

3. bere na védomi cenu obvyklou beziplatné prevadénych podili na bytovych jednotkéch ve vlastnictvi
statutarniho mésta Brna ve vysi 19 878 657 K¢;

4. schvaluje odavodnéni budouciho beziplatného prevodu podilt na bytovych jednotkéch na
najemce-¢leny Druzstva, které tvori prilohu €. .... tohoto zapisu. Ovérena priloha je
ulozena na Organizacnim odboru MMB;

5. schvaluje zamér uzavieni dohody o narovnani s Druzstvem a najemci-Cleny tohoto Druzstva se
zavazkem prevodu podilu mésta na bytovych jednotkdch na ndjemce-¢leny Druzstva
v souladu s prijatym usnesenim, po zverejnéni zaméru prevadéného majetku dle § 39
odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zrizeni), ve znéni pozdéjsich
predpisl;

6. schvaluje podminku narovnani s Druzstvem a najemci-¢leny tohoto Druzstva se zavazkem
budouciho prevodu podilu mésta na bytovych jednotkach na najemce-Cleny
Druzstva, kterou se kazdy ndjemce-clen Druzstva jako nabyvatel podilu na bytové
jednotce zavaze, ze:
- bytova jednotka bude slouzit po dobu 5 let od uzavreni dohody o narovnani pro
potreby bytového fondu k trvalému bydleni, nikoli k podnikani, a Ze pro pripad
kazdého nésledujiciho prevodu vlastnictvi k predmétné bytové jednotce v uvedené
dobé zavaze nabyvatele bytové jednotky touto povinnosti;
- Cestné prohldsi, Ze neni prijemcem verejné podpory;

Sestava vytvorena 3.9.2024 v 08:19 2/3 Vygenerovdno programem eMMB

Strana 2 / 20



7. uklada Radé mésta Brna zajistit zpracovani navrhu narovnani s Druzstvem a najemci-Cleny
tohoto Druzstva v souladu s prijatym usnesenim;
Termin: bezodkladné.

Stanoviska

Materiél byl projedndn na schizi RMB ¢. R9/089 konané dne 26.6.2024, jako bod ¢. 46.
Bylo hlasovano bez rozpravy o materidlu ve znéni predlozeném RMB Bytovym odborem MMB.
Schvéleno jednomyslné 10 cleny.

Podpis zpracovatele pro archivaci

Zpracovatel

Elektronicky podepséno

JUDr. Iva MaresSova

vedouci odboru - Bytovy odbor

3.9.2024 v 08:19

Garance spravnosti, zakonnosti materialu

Spolupodepisovatel

Elektronicky podepséno
Mgr. Pavel Blazik
vedouci useku - 3. usek
30.8.2024 v 09:27
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Duvodova zprava

1. Souéasny majetkovy stav

Statutarni mésto Brno (dale také jen ,Mésto®) je spole¢né s Bytovym druzstvem Kefova ., druzstvo,
ICO: 25588796, se sidlem Kefova 706/19, Zebétin, 641 00 Brno (dale také jen ,Druzstvo®), podilovym
spoluvlastnikem 9 bytovych jednotek (747/1-747/9), které se nachazeji v bytovém domé ¢&.p. 747 na ul.
Kefova &.or. 15 v Brné-Zebéting, postaveném na pozemku p.&. 1461/137, zastavéna plocha a nadvori,
o vymére 193 m2, vée v k.U. Zebétin, obec Brno.

Spoluvlastnicky podil na nemovitostech dle predchoziho odstavce (pozemku p.c. 1461/137, jehoz
soucasti je stavba bytového domu Zebétin, €.p. 747) &ini u Mésta 189507908/540310000 (tj. 35,1 %) a
u Druzstva 350802092/540310000 (tj. 64,9 %).

DUm ma 3 nadzemni podlazi (NP), kazdé se tfemi byty. Jednotky byly vymezeny dle tehdy platného
zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu.

Druzstvo vylu¢né vlastni vSechny ostatni pozemky, které souvisely s vystavbou domu a byly tak do této
vystavby vilozeny, které slouzi jako ohrazené pfedzahradky najemciim byt v 1. NP v jejich vyhradnim
uzivani.

Mezi spoluvlastniky plati dohoda, upravujici jejich prava a povinnosti a zpusob rozhodovani pfi
hospodafeni se spole€¢nou véci. V budoucnu, po schvaleni zamyslenych dohod o narovnani (s
bezuplatnym pfevodem) v ZMB, bude zaloZeno spole¢enstvi vlastnikl jednotek. Do té doby bude vztah
spoluvlastnikll v dosavadnim rezimu.

Druzstvo a Mésto si jiz v pribéhu let 2022 a 2023 vyporadali bez komplikaci, v ZMB schvalenym
narovnanim, svoje zavazky vi¢&i najemcim-¢lentim Druzstva ve 20 bytovych jednotkach v domé Kefova
706/17, 19 (budova A3, postavena dle smlouvy o sdruzeni ¢. 63999029), které byly nové vymezeny
v pozemcich p.&. 1461/103 a p.&. 1461/106, k.u. Zebétin. Vlastniky t&chto 20 jednotek jsou tak dnes jiz
tito byvali jejich najemci (a dfive soucasné ¢lenové Druzstva).

2. Historicky exkurz

Dle smlouvy o vystavbé &. 63019145 ze dne 10.12.2001, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 20.5.2004 a €. 2
ze dne 9.1.2024 (dale také jen ,Smlouva o vystavbé®), uzaviené mezi Méstem-stavebnikem a
spoleénosti KOMEKON s.r.o., se sidlem Kfenova 478/72, Trnita, 602 00 Brno, ICO: 46903780, jako
zhotovitelem a vlastnikem pozemkii, a DruZstvem jako dal$im stavebnikem, byl v k.U. Zebétin postaven
bytovy dim &.p. 747 na ul. Kefova ¢.or. 15, oznaCovany ve Smlouveé o vystavbé jako dim B3.

Na zaklade této Smlouvy o vystavbe byla spolecnosti KOMEKON s.r.o. jako zhotovitelem zrealizovana
vystavba jesté daldiho domu B4 (Kefova 751/21) v téZe lokalité ,Za knéZzskym hajkem* v Brné-Zebéting,
pro stavebnika Bytové druzstvo Kefova 21, 23, 25, druzstvo.

Domy B3 i B4 byly postaveny s 9 bytovymi jednotkami.

Specifikace standardu vybudovanych bytovych jednotek byla uréena dohodou ve Smlouvé o vystavbé,
kde si strany dohodly rovnéz vysi podili mezi Méstem a Druzstvem na kazdé z 9 jednotlivych
budovanych bytovych jednotek v domé B3.

Cilem vystavby bylo, Ze se strany stavebnika stanou spoluvlastniky bytovych jednotek véetné pozemku,
a to v poméru nakladd vynalozenych na jejich vystavbu.

Vystavba byla spolufinancovana prostfednictvim statni dotace poskytnuté Ministerstvem pro mistni
rozvoj CR (MMR) z Programu podpory vystavby najemniho bydleni v obci. Mésto se jako pFijemce statni
dotace muselo vi¢i MMR zavazat zajisténim spinéni podminek dotace a zajistit, aby po dobu 20 let od
kolaudace a) nemovitosti z dotanich prostfedkl pofizené slouzily potfebam bytového bydleni, b)
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nedoslo u nich k pfevodu vlastnickych prav a c) vyse najemného nepfesahla vysi vécné usmérfiovaného
najemného.

Kromé statni dotace poskytlo Mésto na vystavbu bytového domu finanéni prostfedky z Fondu bytové
vystavby. Céastka byla poskytnuta jako navratna, byla Druzstvem splacena v mésiénich splatkach
najemného z byt a byla jiz plné doplacena. Do vystavby byla ze strany mésta Brna vkladana statni
dotace prostrednictvim prostfedkd Programu podpory vystavby najemnich bytd Ministerstva pro mistni
rozvoj CR ve vysi 320 000 Ké&/bytova jednotka, ktera méla dle textu Smlouvy o vystavbé &. 63 019 145
slouzit sou¢asné i na financovani vybudovani potfebné technické infrastruktury, a dale z Fondu bytové
vystavby mésta Brna finanéni pfispévek na vystavbu ve vysi 900 000 K& na kazdy bytovy dim. Tento
prispévek byl poskytnut jako navratny a byl pro dm Kefova 15 (B3) Méstu ze strany DruZstva doplacen
v plné vySi v prosinci roku 2022.

Spolecnost KOMEKON s.r.o. poskytla na vystavbu kromé financnich prostfedk(l i pozemky v k..
Zebétin, obec Brno, na jejichz &asti byl dim B3 postaven.

Kolaudaéni rozhodnuti o uzivani budovy bylo vydano Uradem méstské &asti Brno-Zebétin, stavebnim
odborem, a nabylo pravni moci dne 4.1.2003.

Byty jsou od jejich vybudovani v roce 2003 uzivany &leny Druzstva k jejich bydleni, a to na zakladé
najemnich smluv, uzaviranych Druzstvem a Méstem na strané pronajimatele.

Prevody ¢lenskych podild v Druzstvu v pribéhu doby odsouhlasovalo Mésto vzdy za podminky, Ze
nabyvatel nevlastnil Zadnou jinou nemovitost k bydleni.

3. Zavazky obce prevést bezuplatné spoluvlastnicky podil na budové a na pozemcich na €leny
druzstva

Zavazek Mésta prevést bezuplatné spoluvlastnicky podil na budové a na pozemcich, zde pak konkrétné
spoluvlastnicky podil na bytovych jednotkach, vymezenych podle zakona €. 72/1994 Sb., na najemce-
¢leny Druzstva, plyne z ujednani Smlouvy o vystavbé a najemnich smluv uzaviranych mezi Méstem a
Druzstvem jako pronajimateli a ¢lenem Druzstva jako najemcem.

4. Pravni posouzeni zavazku obce pievést bezuplatné spoluvlastnicky podil na budové a na
pozemcich na ¢leny druzstva

Vzhledem ke skute€nosti, ze ani v pfipadé smlouvy o vystavbé ani v pfipadé vySe zminénych najemnich
smluv nebyl dodrZen ze strany Mésta postup zvefejnéni zaméru dispozice s nemovitym majetkem obce,
tak v souladu s pravnim vykladem odborného pravniho stanoviska spole¢nosti Fiala, Tejkal a partnefi,
advokatni kanceldf, s.r.o. ze dne 13.11.2021, vyZzadaného Méstem k posouzeni kauzy bytového
DRUZSTVA MAJDALENKY (dale také jen ,Stanovisko®), existuje realné nebezpe&i konstatovani
absolutni neplatnosti takto sjednanych zavazkd. | kdyz do sou¢asné doby nebyla absolutni neplatnost
vySe zminénych zavazkd budouciho pfevodu podilu na nemovitostech ze strany Mésta konstatovana
pravomocnym rozhodnutim soudu, jevi se jako nezbytnou naprava situace postupem schvalenym
usnesenim Zastupitelstva mésta Brna, pfijatym na zasedani Z8/35, konaném dne 25.1.2022, pod
bodem ¢. 58.

5. Uplatnéni naroku na bezuplatny prevod

O bezuplatny pfevod spoluvlastnického podilu Mésta poZadalo jak DruZstvo, tak i jednotlivi najemci-
druZstevnici.

6. Vyporadani zavazk( - najemné

Najemné Mésta, pfipadajici na jeho spoluvlastnicky podil, bylo ve smyslu usneseni ZMB pfijatého na
zasedani Z8/35, konaném dne 25.1.2022, pod bodem &. 58, vyfeSeno formou prohlaseni Druzstva.
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Najemné Mésta, jehoZ bylo po celou dobu trvani najmu pfijemcem DruZstvo, bylo dle Smlouvy o
vystavbé vyuzito na spravu a udrzbu domu a na splaceni pujcky z FBV, tj. na neinvesti¢ni vydaje.
VeSkeré dalsi vydaje hradilo Druzstvo. Najemné bylo po celou dobu trvani najmu vécné usmérfiované
dle predpisl platnych v dobé uzavieni Smlouvy o vystavbé.

Puljcka Mésta Druzstvu ve vysi 900 000 K¢ byla ze strany Druzstva vi&i Méstu zcela uhrazena v plné
vySi v prosinci roku 2022.

V pripadé finan¢nich prostfedkl poskytnutych na vybudovani technické infrastruktury je tfeba vychazet
z textu ¢l. 5.1 Zasad pro zapojeni financnich prostfedkt Fondu bytové vystavby ze dne 3.2.2000, kdyz
.Prispévek na vybudovani technické infrastruktury ... bude poskytovan formou nenavratné dotace. Za
tyto prostfedky bude budovana technicka infrastruktura, ktera je po dokonceni pfevadéna do majetku
mésta Brna...“, a to ve spojeni se Stavebnim povolenim UMC Brno-Zebétin ze dne 18.6.2001, &.j. US-
267/2001, kde se v ¢l. 29) uvadi, ze ,PFistupové cesty k domim a parkovaci stani odvodnéna vsakem
do podlozi nebude BKOM a.s. pfebirat do spravy, jedna se o ucelové komunikace.”.

Mésto neeviduje zadné jiné nevyporfadané zavazky k pInéni ze Smlouvy o vystavbé ve vztahu k
Druzstvu.

7. Pozemky

Pozemek pro stavbu bytového domu B3 poskytla KOMEKON s.r.o. 3
Zadné jiné pozemky nez pozemek p.¢. 1461/137, na kterém stoji bytovy dim Zebétin, €.p. 747 (budova
B3), neni v tomto pfipadé nutno vyporadat.

8. SpInéni cile bytové vystavby

Byla realizovana druzstevni bytova vystavba na zakladé dotac¢nich prostfedkd ziskanych od statu. Podil
na nemovitosti ziskalo Mésto ve vysi vkladl. Vécné usmérfiované najemné se Mésto dle smlouvy o
sdruzeni zavazalo pfenechat Druzstvu. Toto najemné Druzstvo vyuctovalo ¢estnym prohlasenim.

9. Forma nového zavazku: dohoda o narovnani

Realizace dalSiho postupu po zvefejnéni zaméru dle § 39 odst. 1 zadkona o obcich, v souladu
s usnesenim ZMB, pfijatym na zasedani Z8/35, konaném dne 25.1.2022, pod bodem ¢. 58, by méla
nasledné probéhnout formou uzavirani trojstrannych dohod, jimiz dojde k narovnani vztah(i mezi ¢lenem
Druzstva/najemcem bytové jednotky, Druzstvem a Mé&stem. U&astnici dohody o narovnani v ni nesporné
vyporadaji zdvazek bezuplatného pfevodu tak, Ze DruZstvo a Mésto pievedou své spoluvlastnické
podily na bytové jednotce, v€etné pfinalezejicich podili na spoleénych ¢astech domu a na pozemku,
na &lena Druzstva. Clen Druzstva se soucasné zfekne moznosti uplatfiovani jakychkoliv dal$ich naroku
vuci Méstu, s pfedmétem prevodu spojenych, do budoucna.

10. Adresny zamér bezuplatného prevodu podilu na bytovych jednotkach

Zamér bezuplatného prevodu je koncipovan jako adresny v souladu se Spole¢nym stanoviskem
dotéenych ministerstev MMR, MF a MV (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ministerstvo financi CR a
Ministerstvo vnitra CR) k vyporadani historické druZstevni bytové vystavby. Zamér je formulovan
obecné, a je tedy adresovan najemcum-¢lendm Druzstva, nikoliv jmenovité konkrétnim fyzickym
osobam. BO MMB predpoklada, Ze i po projednani materialu ve volenych organech Mésta mize dojit,
do doby schvaleni a uzavieni dohod o narovnani, k pfevodu &i pfechodu Elenského podilu v Druzstvu,
nebo vyporadani SJM ¢lent Druzstva po rozvodu (u spole¢nych ¢lend Druzstva) apod. Pokud by
¢lenstvi v Druzstvu bylo sporné a byl ohledné toho veden soudni spor, mlze toto vyfesit az pravomocné
soudni rozhodnuti. Nabyvatel by tedy mél byt nesporné ur&en ke dni uzavfeni zavazku, v soucinnosti s
Druzstvem, které vede seznam svych ¢lena.
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11. Vefejna podpora

Z metodiky Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéze (UHOS) k vefejné podpore, kterd je soudasti
Spole€ného stanoviska dotéenych ministerstev MMR, MF a MV k vypofadani historické druzstevni
bytové vystavby vyplyva, Zze pro pfipad uskute¢néni ,bezuplatného” pfevodu mimo vybérové fizeni
nepujde o vefejnou podporu zejména tehdy, kdyz spoluvlastnické podily budou obci pfevedeny pfimo
na jednotlivé fyzické osoby—opravnéné najemniky bytl, pfip. jejich rodinnych pfislusnika, ktefi budou v
téchto bytech uspokojovat své bytové potfeby. Z metodiky pak vyplyva, Ze by tak mélo byt po celou
zbyvaijici dobu zivotnosti budovy. V bytech by sou€asné neméla byt provozovana ekonomicka ¢innost.
Ve Stanovisku k vyporadani zavazk( pro DRUZSTVO MAJDALENKY je k problematice vefejné podpory
uvedeno:

smlouva mezi Objednatelem (pozn.: Mé&sto), DRUZSTVEM MAJDALENKY a najemcem, nicméné byl-li
by najemce do pfevodu jiz takto zainteresovan, nic zfejmé nebrani tomu, aby byl pfevod proveden pfimo
z Objednatele (pozn.: Mé&sto) na najemce bez mezistupné v podobé pfevodu na DRUZSTVO
MAJDALENKY a riziko vefejné podpory tak vylou¢eno zcela.

162. S ohledem na stanovisko UHOS by v pfipadé uzavieni smlouvy pfimo mezi Objednatelem (pozn.:
Méstem) a najemcem bylo zarover vhodné pfipravit obsah smlouvy o pfevodu tak, aby bylo zajisténo,
Ze najemce bude v pfedmétném bytu nadale uspokojovat své bytové potfeby.*

Vzhledem k rozhodnuti Zastupitelstva mésta Brna, u¢inéném na Z8/37 zasedani, konaném dne
5.4.2022, pod bodem ¢&. 70, ve véci ,Adresného zaméru bezuplatného pfevodu spoluvlastnickych podilt
na 151 bytovych jednotkach v bytovych domech &.p. 852, 853 a 855 na ul. Majdalenky v Brné ¢lenlim
DRUZSTVA MAJDALENKY* je navrhovana pro pfevod bytovych jednotek domu Kefova 747/15 v Brné-
Zebéting shodna forma zaji$téni, spodivajici v zavazku, Zze bytova jednotka bude slouzit po dobu 5 let
od uzavfeni dohody o narovnani pro potfeby bytového fondu k trvalému bydleni a Ze pro pfipad kazdého
nasledujiciho pfevodu vlastnictvi k pfedmétné bytové jednotce zavaze prevadéjici nabyvatele bytové
jednotky touto povinnosti. Tim by mélo byt zcela vyhové&no podminkam zmin&né metodiky UHOS.

12. Odavodnéni bezuplatného prevodu podilu Mésta na bytovych jednotkach na najemce-cleny
Druzstva

Viz pfiloha.

13. Cena obvykla

Cena obvykla spoluvlastnickych podili Mésta na bytovych jednotkach v domé Kefova 747/15 v Brné-
Zebétiné, byla ur€ena na zakladé Méstem zadaného znaleckého posudku €. 84-1/2024 znalkyné Ing.
Martiny Vafechové, zpracovaného ke dni 4.3.2024.

Znalkyné na zakladé prohlidky domu v tomto ocenila typové bytové jednotky, kdyz nasledné z téchto

udaju byly Bytovym odborem MMB dopocteny ceny obvyklé u zbyvajicich jednotek, a to nasledujicim
zpusobem:
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Kefova 74715, k.ii. Zebétin:

" Umisténi , : o ey Kin cens
(b:!sln ' Dispozice | bytu dle Plocha | Jednotkova | Obvykla Vyse spolu- | spolu-
bytové bt odlazi bytu cena cena bytu vlas}mckeha vlas}nlckeha
jednotky ¥t P aioe |V m? (K&im?) v K& podilu SMB | podilu SMB v
v domé Ke
747H 241 1. NP 5292 108 560 5766163 | 04037 2 327 800
74712 2+kk 1. NP 51,01 108 960 53558 039 | 0.4161 2312 700
74713 2+1 1. NP 59,05 108 960 6434 088 | 0.3613 2324 636
74714 241 2. NP 48,75 108 960 5420760 | 0.4094 2219 259
7475 241 2. NP 51,06 108 960 5563 498 | 0,3985 2217 054
747/6 241 2 NP 58,76 108 560 6 402 430 | 0.3486 2 231908
7477 4+kk 3. NP 74,90 B8 740 6 646 626 | 0,3120 2073747
714718 4+kk 3. NP 77,70 88 740 6895 098 | 0.3054 2105763
74719 4+kk 3. NP 84,59 85 740 7 506 504 | 02752 2 065 790
Celkem 56 193 266 19 878 657

Celkova hodnota (obvykla cena) vSech spoluvlastnickych podilli Mésta na bytovych jednotkach, jak je
v tabulce uvedeno, &ini celkem 19 878 657 K¢.

14. Ostatni skute¢nosti

Urad méstské ¢asti mésta Brna, Brno-Zebétin, Spravni odbor, dne 5.4.2023 na dotaz BO MMB sdéilil,
Ze ohledné budovy B3-bytového domu &.p. 747 na ul. Kefova &.or. 15 v Brné-Zebéting, postaveného na
pozemku p.€. 1461/137, mu nejsou znamy skutecnosti, které by bylo nutné &i event. vhodné pro pfevod
spoluvlastnickych podilt na bytovych jednotkach, v souvislosti s probé&hlou vystavbou bytového domu
vyporadat, a ze UMC Brno-Zebétin nema 2adné nevypoiradané zavazky, a to napf. i z dotaci
poskytnutych na vystavbu technické infrastruktury.

Bez pfipominek k pfevodu bytovych jednotek jsou i Odbor dopravy MMB, Odbor investi¢ni MMB,
Brnénské Komunikace a.s., Teplarny Brno, a.s. a Brnénské vodarny a kanalizace, a.s.

15. Zavéreény navrh BO MMB
S ohledem na vySe uvedené proto BO MMB navrhuje, aby ZMB pfijalo havrhované usneseni.

Stanovisko - Komise majetkova

Material byl projednan v Komisi Majetkove R9/KM/30 dne 13.06.2024 ve znéni predlozeném Radé
mésta Brna.

Hlasovani Komise majetkové o predlozeném navrhu usneseni:

Hlasovani

J. L: I A P. T. |O. 1 M. R. D. |M. M

Haluza|Oulehlova|Jedelsky | Trédlek [ Havelka | Hejl | Hysek | Ivi¢icova | Marek| Vasina | Trllo | Viskot | Slapal
pro pro pro - pro |pro| pro pro pro | pro - pro

Strana 9 / 20




Stanovisko - Komise bydleni

Material byl projednan v Komisi bydleni RMB ¢. R9/KB/36, konané dne 10. 6. 2024, ve znéni
predlozeném Radé mésta Brna.

Hlasovani KB RMB o predlozeném navrhu usneseni: 12-pro, 0-proti, 0-se zdrzel/ze 13 ¢lend.
Usneseni bylo prijato.

Hlasovani

A M. 5. L Y. M. D. 3 B. (V. B. 1 B.
Kwicala | Krejsa| Benesova | Borovec | Havlicek| Jilkova | Malikova | Safarik| Trllo| Vasdk| Borovska |Ides | Simecek

pro - pro pro pro pro pro pro | pro | pro pro pro | pro

Material byl projednan na schizi RMB €. R9/089 konané dne 26.6.2024, jako bod ¢&. 46.
Bylo hlasovano bez rozpravy o materialu ve znéni pfedlozeném RMB Bytovym odborem MMB.

Rada mésta Brna

1. doporucuje

Zastupitelstvu mésta Brna schvalit adresny zamér bezuplatného pfevodu spoluvlastnickych podilt na
bytovych jednotkach vymezenych dle zakona ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytdm a nebytovym prostorim a
dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjSich predpisi:

- jednotky &. 747/1, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, ktera stoji na pozemku p.¢.
1461/137, vSe v katastralnim uzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka & 747/1 zahrnuje byt a
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 5292/55974 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku; spoluvlastnicky
podil na jednotce ¢&ini id. 4037/10000;

- jednotky €. 747/2, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, ktera stoji na pozemku p.&.
1461/137, vSe v katastralnim uUzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka €. 747/2 zahrnuje byt a
spoluvlastnicky podil ve vySi id. 5101/55974 na spoleé&nych ¢astech domu a pozemku; spoluvlastnicky

podil na jednotce ¢&ini id. 4161/10000;

- jednotky &. 747/3, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, kterd stoji na pozemku p.¢.
1461/137, vSe v katastralnim Uzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka & 747/3 zahrnuje byt a
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 5905/55974 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku; spoluvlastnicky
podil na jednotce ¢&ini id. 3613/10000;

- jednotky €. 747/4, ktera se nachazi v budove Zebétin, &.p. 747, ktera stoji na pozemku p.&.
1461/137, vSe v katastralnim uUzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka €. 747/4 zahrnuje byt a
spoluvlastnicky podil ve vySi id. 4975/55974 na spoleé&nych ¢astech domu a pozemku; spoluvlastnicky

podil na jednotce ¢ini id. 4094/10000;

- jednotky &. 747/5, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, ktera stoji na pozemku p.&.
1461/137, v8e v katastralnim Gzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka &. 747/5 zahrnuje byt a
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 5106/55974 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku; spoluvlastnicky
podil na jednotce ¢&ini id. 3985/10000;

- jednotky €. 747/6, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, ktera stoji na pozemku p.¢.
1461/137, vSe v katastralnim Uzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka &. 747/6 zahrnuje byt a
spoluvlastnicky podil ve vySi id. 5876/55974 na spole¢&nych ¢astech domu a pozemku; spoluvlastnicky

podil na jednotce ¢&ini id. 3486/10000;

- jednotky €. 747/7, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, ktera stoji na pozemku p.&.
1461/137, vSe v katastralnim uzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka €. 747/7 zahrnuje byt a
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spoluvlastnicky podil ve vysi id. 7490/55974 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku; spoluvlastnicky
podil na jednotce ¢&ini id. 3120/10000;

- jednotky &. 747/8, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, ktera stoji na pozemku p.&.
1461/137, v8e v katastralnim Uzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka & 747/8 zahrnuje byt a
spoluvlastnicky podil ve vysiid. 7770/55974 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku; spoluvlastnicky
podil na jednotce ¢&ini id. 3054/10000;

- jednotky &. 747/9, ktera se nachazi v budové Zebétin, &.p. 747, ktera stoji na pozemku p.&.
1461/137, vSe v katastralnim Uzemi Zebétin, obec Brno. Jednotka & 747/9 zahrnuje byt a
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 8459/55974 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku; spoluvlastnicky
podil na jednotce ¢&ini id. 2752/10000;

jejich najemcim-Clenim Bytového druzstva Kefova |., druzstvo, ICO: 25588796, se sidlem Kefova
706/19, Zebétin, 641 00 Brno (dale jen ,Druzstvo®), jejichz Elenstvi v Druzstvu neni sporné;

2. doporucuje
Zastupitelstvu mésta Brna ulozit Radé mésta Brna zajistit zvefejnéni adresného zaméru bezuplatného
pfevodu spoluvlastnickych podilG statutarniho mésta Brna na bytovych jednotkach dle § 39 odst. 1

zakona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisy;
Termin: bezodkladné;

3. doporucuje
Zastupitelstvu mésta Brna vzit na védomi cenu obvyklou bezuplatné pfevadénych podild na bytovych
jednotkach ve vlastnictvi statutarniho mésta Brna ve vySi 19 878 657 K¢;

4. doporucuje
Zastupitelstvu mésta Brna schvalit odlvodnéni budouciho bezulplatného pfevodu podilll na bytovych
jednotkach na najemce-c&leny Druzstva;

5. doporuduje

Zastupitelstvu mésta Brna schvalit zamér uzavieni dohody o narovnani s DruZzstvem a najemci-Cleny
tohoto Druzstva se zavazkem pievodu podilu mésta na bytovych jednotkach na najemce-Cleny
Druzstva v souladu s pfijatym usnesenim, po zvefejnéni zaméru pfevadéného majetku dle § 39 odst.
1 zékona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisu;

6. doporucuje

Zastupitelstvu mésta Brna schvalit podminku narovnani s Druzstvem a najemci-Cleny tohoto Druzstva
se zavazkem budouciho pfevodu podilu mésta na bytovych jednotkach na najemce-¢leny Druzstva,
kterou se kazdy najemce-Clen Druzstva jako nabyvatel podilu na bytové jednotce zavaze, ze:
- bytova jednotka bude slouzit po dobu 5 let od uzavieni dohody o narovnani pro potfeby bytového
fondu k trvalému bydleni, nikoli k podnikani, a Ze pro pfipad kazdého nasledujiciho pfevodu vlastnictvi
k pfedmétné bytové jednotce v uvedené dobé zavaze nabyvatele bytové jednotky touto povinnosti;
- Cestné prohlasi, Ze neni pfijemcem vefejné podpory;

7. doporucuje
Zastupitelstvu mésta Brna uloZit Radé mésta Brna zajistit zpracovani navrhu narovnani s DruZstvem a

najemci-Cleny tohoto DruZstva v souladu s pfijatym usnesenim;
Termin: bezodkladné.

Schvaleno jednomysiné 10 ¢leny.
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Bytovy diim Kefova 747/15, na pozemku p.¢. 1461/137, k.u. Zebétin:
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Priloha:

Oduivodnéni budouciho beztplatného prevodu podilu statutarniho mésta Brna na bytovych
jednotkach na najemce-éleny Bytového druzstva Kerova ., druzstvo

Dje § 2 odst. 2 Zakona &. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), v platném znéni, da‘:kle jt'an _Zakon 0
ohcich" plati, ze obec pecuje o viestranny rozvoj svého tzemi a o potieby svych ob&and; pfi pinéni
svych tkoll chrani téz vefejny zajem

Dle § 38 odst. 1 Zakona o obcich plati, ze majetek obce musi byt vyuZivan acelpe a hos_podérne v
souladu s jejimi zajmy a dkoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezene pilsnpnoslu_ C_)bec je povinna
petovat o zachovani a rozvoj svého majetku, PoruSenim povinnosti stanovenych ve vété prvni a druhé
neni takové nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny dileZity zajem obce, ktery je fadne
odivodnén.

Dile § 39 odst. 2 Zakona o obcich plati, Ze pfi (platném prevadu majetku se cena sjednava zpravidla ve
vysi, kterd je v daném misté a case obvykla, nejde-li 0 cenu regulovanou statem, Odchylka od ceny
obvyklé musi byt zdlivodnéna, jde-li o cenu ni2&l ne? obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé
zdivodnéna, je pravni jednani neplatne.

Z citovanych ustanoveni vyplyva, Ze pokud by statutarnf meésto Brpo pfevadélo bezaplatné
spoluvlastnické podily na najemce pfedmétnych bylovych Jednotekl i pfes dovozenou neplatnost
zavazki k beztplatnému pfevodu, muselo by zaroven odivodnit, proc je nqpfevedlo za cenu obvyklou
Platnost & neplatnost zavazk( uzavfenych za Gginnosti ob¢anského zakoniku €. 40/1964 Sb., je
posuzovana podle tehdy platnych pfedpisi. Novy ob¢ansky zakonik €. _89f2012 Sb., pak se ve smyslu_
pfechodného ustanaveni § 3030 NOZ na takto vznikia prava a povinnosti uplatni pouze ustanoveni gasli
prvni hiavy prvni, tedy obsah ustanoveni §5 1- 14 NOZ.

Dle § 6 ob&anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., dale jen JNOZ" plati, ze k:l-:zdjr ma povinnost jednat v
pravnim styku poctivé; nikdo nesmi tézit ze sveho nepoctivého nebo protipravniho &inu; nikdo nesmi
tézit ani z protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad klerym ma kontrolu.

Zdiivodnéni bezaplatného prevodu /darovani/, tj. odchylka od ceny obvykle ve vgrt-.n_mﬁ%. VYCI‘!HZI
z pravniho stanoviska Fiala, Tejkal a partnefi, advokatni kancelaf, s.r.o. obsaZeného \..rma‘len'élu
projednaném v Zastupitelstvu mésta Brna na zasedani konaném 25.1.2022 pro uypofé'déni historickych
z4vazki z historicke druzstevni bytové vystavby, z pohledu zakona o obcich (opecni zhze_nl ¢ 128!21_300
Sb.). Bezuplatnym pfevodem je napliovan jiny dileZity zajem obce, a to z]edr}énf napravy ziejmeé
neplatnych zavazk( k beztplatném pfevodu majetku mesta ze smiouvy 0 sdruZepl a nalemn{ch smiuv,
orostiednictvim nového pravniho titulu dohody o narovnani, v ramci niz bude sjednan novy zavazek

o bezuplatném pfevodu podild na bytovych jednotkach na ¢leny druzstva.

VySe hodnoty bezuplatné prfevadéného majetku Cini 19 878 657 K¢.

Timto bezuplatnym pfevodem jsou dovrSeny smluvni zavazky mésta Brna z pfedchozich smiuy,
dle kterych spoluvlastnické podily na jednotkach odpovidajici vkladu mésta do vystavby,
spolufinancované z dotacnich prostfedkl statu, po uplynuti 20 let od kolaudace statutarni mésto
Brno pfevede na ¢leny druzstva. Toto ocekavani méli ¢lenové pfi vstupu do druzstva po jeho
vzniku, a to i pfi pozdé&j§im nabyti &lenského podilu v druZstvu pfi pfechodu &i pfevodu
druzstevniho podilu. Zavazek dalSiho bezuplatného pfevodu podilu na bytovych jednotkach,
zfejmé absolutné neplatny, vyplyval i z najemnich smluv o najmu bytu. Clenové druzstva
ocekavali, Ze s touto bytovou jednotkou budou moci po Uhradé nakladd spojenych s vystavbou
po uplynuti 20 let od kolaudace budov nakladat jako s vlastni, pfi€emz spoluvlastnicky podil na
bytové jednotce ziskaji od statutarniho mésta Brna bezuplatné. Stejnym zplsobem maji ziskat
¢lenové druzstva podil od bytového druzstva. Mésto po do¢asnou dobu dvaceti let od kolaudace
bytovych doma, po kterou mélo byt spoluvlastnikem, garantovalo poskytovateli statni dotace
dodrzeni dotagnich podminek, pfi¢emzZ poskytovatelem dotace nebylo konstatovano jejich
poruseni. Ze strany ¢lenu bytového druzstva lIze v pfipadé nepfevedeni podilu na jednotkach
predpokladat podavani zalob o nahradu S$kody, zplUsobené méstem. Pro uskutecnéni
bezuplatného pfevodu svédéi pravni zasady, a to zejména zasada legitimniho o¢ekavani, zasada

pacta sunt servanda (smlouvy maji byti dodrZzovany), zasada ochrany vefejného zajmu a zasada
poctivosti.
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Dale citujeme z pravni analyzy Fiala, Tejkal, partnefi, s.r.o.:

Jako vefejny zajem je moZné oznaéit zajem na zachovéni pravniho statu a komplexnim
fungovani spoleénosti. Jak uved! Ustavni soud ve svém nalezu sp. zn. |. US 3512/11, jednim
z aspekt(i pravniho statu ve smyslu &l. 1 odst. 1 Ustavy je mimo jiné princip pravni jistoty, jehoz
vyrazem je mimo jiné divéra, jako elementarni kategorie socidiniho Zivota, ktera vyjadiuje
vnitini postoj odraZejici eticky odivodnéné pfedstavy a ocekavani jednotlivych ¢lend
spoleénosti. Uplatfiovani principu divéry v Ukony dalsich osob pfi veskerem socialnim styku s
nimi je zakladnim pfedpokladem pro fungovani komplexni spolecnosti (Luhmann, N.:
Vetrauen. Ein Mechanismus der Reduktion socialer Komplexitat. Stuttgart 1989, str. 1),

S odvolanim na § 6 NOZ se dovozuje, Ze kdo vyvolal urité jednani, nesmi se ex post
dovolavat vad jednotlivych (ikond, které sam zplsobil. Jedna se o princip, kiery do jisté miry
stoji proti principu autonomie vile; mezi témito principy tak musi soudy hledat vzajemny vztah
pfiméfenosti (1. US 342/08). Poctivost vyjadfuje urcity standard chovani v pravnich vztazich,
vyZzadujicl Eestnost, otevienost a povinnost brat ohledy na zajmy druhe strany. Nikdo nesmi
té3it ze svého nepoctivého nebo protipravniho &inu a nikdo nesmi tézit ani z protipravniho
stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym méa kontrolu. Avéak absolutni neplatnost nastupuje ze
zakona a nenl odvisla od jednani subjektu ob&anskopravniho vztahu (oproti principu relativni
neplatnosti), které by byle mozno charakterizovat jako vykon prav a povinnosti vyplyvajici z
obé&anskopravnich vztahi, tedy bez pravnihe divodu zasahuje do prav a povinnosti jinych,
popf. v rozporu s dobrymi mravy.

Lze se odvolat na rozsudky Okresniho soudu Praha-vychod sp. zn. 3 C 423/2019, jimZ se
Mésto Rigany domahalo uréeni neplatnosti smlouvy o smlouvé budoucl, jiz se Mésto Rigany
v roce 2002 zavazalo, Ze do 1.1.2020 uzavie se Zalovanou za cenu 100- K& smlouvu ©
prevodu viastnictvi k bytu Mésta Rigany, pro jehoz vystavbu byla Méstu Rig¢any poskytnuta v
roce 1997 dotace Ministerstva pro mistni rozvoj. Jednim z divodi tvrzeni neplatnosti byla
mimo jiné absence zvefejnéni smlouvy o smiouvé budouci v souladu se Zakonem o obclch.
Okresni soud Praha — vychod pak Zalobu s poukazem na legitimni oéekévani nabyti majetku
¥alovanou a za pouZiti zasady poctivosti zamitnul mimo jiné s nasledujicim oduvodnénim: ,V
daném piipadé Zalované svédéi zékladni prévo na legitimni odekévani nabyti majetku, jehoz
ochrana by méla byt vidy brna v potaz. Zalované vzniklo smlouvou o uzavienl smiou
budouci legitimni oéekévéanl na pfevod bytové jednotky do jejiho viastnictvi, piicemz tomu‘;E
néroku a z néj plynouciho legitimniho odekévéni je tfeba poskytnout ochranu podile ¢l 1
Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prév a zékladnich svobod. Ustavni soud
ostatné jiz vicekrét potvrdil Ustavni ochranu legitimniho oekavéani (srov. nélezy PI. Us 2/02,
Pl (IS 50/04. Pl. US 51/06), kdy? napiiklad uved|, ¥e .k principu legitimniho ocekévéni v
souladu s judikaturou Evropského soudu pro lidské prava judikoval, Ze z ni zretelné vystupuje
pojeti ochrany legitimniho ocekavéani jako majetkového naroku, ktery byl jiz individualizovan
individualnim préavnim aktem, anebo je individualizovatelny pfimo na zékladé pravni Upravy”
(srovnej napf. nélez |. US 676/07).

Soud rovné# vazil, jaké Gjma miZe zamitnutim Zaloby vzniknout Zalobkyni, nicméné se
nedomniva, Ze pfiznani prav z Zpr‘edmétné smiouvy by mohlo néjak negativnd poSkodit
Zalobkyni &i jeho dal$l ob&any. Zalobkyné byla po dobu témér dvaceti let presvédéena o
platnosti Smlouvy o smiouvé budouci, chovala se v souladu s touto smiouvou a byla pripravena
die ni pinit. Uzavienim smiouvy tak nemizZe Zalobkyni vzniknout Zadna tUjma. Naopak v
piipadé, kdy by bylo Zalobé vyhovéno, by Zalobkyné ze svého, byt pravdépodobné
nedmysiného opomenutl, téZila. Nelze odhlédnout ani od skuteénosti, Ze v totoZné situaci jako
Zalované je dalsich vice jak tiicet najemct bytu.

Soud proto uzavird, Ze pokud se Zalobkyné po téméf dvaceti letech, co Zalovand byla v dobré
vife, Ze s ni Zalobkyné uzavie smiouvu o pfevodu bytu a kdy s ni Zalobkyné jednala jako s
budoucim kupujicim a inila kroky k uzavieni smiouvy o pievodu bytu, dovolava neplatnosti
vyde uvedené smlouvy o smlouvé budouci, jevi se soudu tento postup jakoZto rozporny se
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zésadou poctivosti v pravnich vztazich vyZadujici ¢estnost, olevienost a povinnost brat ohledy
na zajmy druhé a v rozporu s legitimnim préavnim ocekavanim Zalované a takovému jednani
salobkyné nelze poskytnout pravni echranu a proto soud Zalobu zamitl.”

K principu legitimniho oéekavani Zalované Okresni soud Praha — vychod v jing casti
odivodnéni svého rozsudku uved!:

_Déle nelze odhlédnout ani od legitimniho pravniho ocekavani Zalovane. Ustavni soud
konstantné poskytuje legitimnimu pravnimu ocekévani ochranu, jak vyplyva napr. z |. us
1737/08, podle kterého ,Obecné soudy musi nejprve rozpoznat, kterd zakladni prava
Jjednotlivich Odéastniki sporu jsou ve hie, a poté, s piihlédnutim ke vSem rozhodnym
okolnostem daného pfipadu, musi soudy rozhodnout tak, aby, je-li to mozZng, zustalo
zachovéno z obou zakladnich prav co nejvice, a neni-li to moiné, pak dat prednost fomu
zakladnimu préavu, v jehoZ prospéeh svédéi obecnd idea spravedinosti, resp. obecny princip.
Povinnost obecnych soudt rozpoznat zakladnl pravo a poskytnout mu ochranu plati tim spise
v piipadé, kdy v posuzovaném vztahu svédci zakladni pravo toliko jedne strané sporu, zatimco
druhé strané ?é4dné hmotné zékladni prévo (pfirozené vyjma prava na spravediivy proces)
nesveddei a vzhledem k okolnostem ani svédéit nemuze, resp. v jejim postaveni se odraZi toliko
astavni princip, nikoliv hmotné subjektivni zékladni pravo. ... Principu prévni jistoly, ktery by v
predmétné situaci ve svych disledcich mohl svéddit vedlejsim tcastnikinm, se viak lze
dovolévat a lze ho povaZovat za korekliv ochrany legitimniho odekévani pouze za situace, Fdy
se jej dovoldvd subjekt v dobre vife. Neni-Ii subjekt v dobré vife, nemiZe v jeho pripadé pisobit
ani princip pravni Jistoly jakozto korektiv ochrany legilimniho ocekavani.”

V Zalovanou citovaném nélezu |. US 353/04 Ustavni soud uved), Ze ,Pii stfetu dvou zakladnich
prév musi obecné soudy nejprve rozpoznat, klerd zakladni prava Jjednotlivich déastnikii sporu
jsou ve hie, a poté, s piihlédnutim ke vsem rozhodnym okolnostem daného pfipadu, musi
soudy rozhodnout tak, aby, je-li ta moiné, zustalo zachovano z obou zékladnich prév co
nejvice, a neni-li to mozné, pak dét prednost tomu zékladnimu pravu, v jeho# prospéch svédci
obecné idea spravedinosti, resp. obecny princip. Bylo by v rozporu s obecnou ideou
spravedinosti, fj. s obecnym pfirozenopravnim principem pacta sunt servanda, poskytovat
nositeli viastnického préva ochranu na Okor toho, v jehoZ prospéch ma byt ze smlouvy (a ve
skutecnosti jif ddvno mélo byt) pinéno tak, aby viastnicke pravo svéddilo jemu samotnemu.
Obecné soudy zcela prehlédly existenci zakladniho prava stéZovalele na legitimni oéekavani
nabyti majetku, jehoZ ochranu mély vézit stejné, jako zvaZovaly ochranu viastnického prava
vedlej§iho téastnika. Bylo namisté poskytnout ochranu zakladnimu pravu stéZovatele skrze
aplikaci § 3 odst. 1 obcanského zakoniku.”

V jiné &asti odivodnéni pfedmétného rozsudku uved! Okresni soudu Praha — vychod
argumentaci, ktera je dle nazoru Zpracovatele vyjadfeni shora feSeného principu divéry, a to
v nasledujici podobé:

Soud se za tohoto stavu neztotoZfiuje se zévéry rozhodnutl Nejvyssiho soudu ze dne
28.3.2008, sp.zn. 28 Cdo 2939/2006, podle kterého , ... Je nutno zduraznit, Ze postaveni
nabyvatele jako fyzické osoby je jiné pfi nabyli véci od subjektu soukromého préva a jiné pii
nabyvacim tkonu sjednaném s vefejnopravnim subjektem. Ve druhém pripadé je vyZadovéana
zvydend bdélost nabyvatele ve vztahu k dodrZeni podminek smiouvy, jak zdiraznil Ustavni
soud v nalezech sp. zn. Ill. US 721/2000 a IV. S 576/2000, Predeviim viak je tfeba odkazat
na pravni zavér Nejvyasiho soudu, vysloveny v jiz zminéném rozsudku sp. zn. 20 Cdo 899/99.
Absolutni neplatnost pravniho dkonu ve smysiu § 39 0. z. je podle dovolacifio soudu objektivni
kategoril, nezévislou na subjektivnich okolnostech. Pro tufo neplatnos! neni vyznamne, Ze ji
zplisobila jen jedna ze smluvnich stran.” i

V daném pfipadé, je totiZ zcela logické, Ze se Zalovana (a zjevné cela Fada dalSich nafemniku)
spoléhala na Zalobkyni, Ze véechny formalni nezbytnosti zafidi. Ostatné i Zalobkyné, ac osoba
nepochybné ve vztahu k obecnimu zfizeni prava znala, disponujici dostateénym odbornym
aparéatem, byla po dobu 20 let pfesvédéena, Ze je vse v poradku. Jen téiko ftak lze poZadovat
stejnou miru opatrnosti a pravniho povédomi po Zalované.”

Z toho, #e soud Zalobé nevyhovél, tedy neprohlasil smiouvu o smiouvé budoucl za neplatnou, by bez
znalosti dalich é4sti odivodnéni rozsudku mohlo vyplyvat, Ze soud | pfes nezvefejnénl zaméru prevodu
bytové jednotky povaZuje smiouvu o smiouvé budouci za platnou. Tak tomu viak neni. Na zakladé
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shora uvedené argumentace pouze odmitl poskytnout Zalobci ochranu a vyslovné uved|, Ze vzajemny
navrh Zalované o nahrazenl projevu vile vyloudil k samostatnému fizeni, pfi¢emZ v tomto fizeni bude
jako pfedbé&Zna otazka feSena ofézka platnosti i neplatnosti Smlouvy o smlouvé budouc,

Okresni soud Praha — vychod tak odivodnénim swého rozsudku poskytl voditko, ktere by
mohlo pomoci vhodné zdlvodnit odchylku od ceny obvyklé v typové stejnych & obdobnych
piipadech.

Zaroven je nezbytné zminit, Ze nazor Okresniho soudu Praha — vychod je v rozporu téz s dalsi
judikaturou Nejvy$siho soudu, ktera se tyka fedené problematiky. Z pfedmétného rozsudku
Okresniho soudu Praha — vyjchod Ize dovodit zavér, Ze na opravnéném nelze za danych
okolnosti spravedlivé pozadovat takovou miru bdélosti, aby pfekontroloval veskeré procesni
postupy, jejichZ spinéni je nezbytné pro platnost uzaviene smiouvy. Prave v rozporu s talkowym
zavérem pak Nejvyssi soudu v rezsudku sp. zn. 25 Cdo 1329/2014 uved| nasledujici:

Pravni (kon starosty vyZadujici schvaleni zastupitelstvem obce (a obdobné obecni radou)
provedeny bez takového predchoziho schvélenl, je od pocatku neplatny podie § 41 odst. 2
zé4kona o obcich. Procedura utvafeni vile obce, coby vefejnopravni korporace, az po
proceduru spojenou s vyjadienim této vile formou pravniho dkonu uéinéného starostou obce
je upravena zakonem o obcich, pficemi kaida smiuvni strana ma objektivne zachovanou
moznost jesté pfed uzavienim pfislusného pravniho Gkonu s obcl zjistit (overit si), zda pravni
tikon, ktery za obec &ini jeji starosta, skute¢né odpovida (je v souladu) s vili obce lak, jak je
zachycena (obsaZena) v piijatém usneseni jejiho zastupitelsiva. Pokud takové elementami
provéfeni druhd smiuvni sirana neucini, nemize se pozdeji dovolaval své dobré viry v
naplnéni zékonnych podminek pro platnost takového pravniho dkonu. S ohledem na zasadu
Lignorantia iuris non excusat" (neznalost zakona neomlouva), je v bytostném pravnim
z&jmu tfetich osob, aby si ovéiily, Ze pfi daném pravnim tdkonu byla splnéna jedna ze
zakonem stanovenych podminek jeho vzniku (k tomu srov. napf. rozsudek Nejvy$siho
soudu ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. 30 Cdo 1047/2010, uvefejnény pod &. 23/2012 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozsudek ze dne 28. 1. 2015, sp. zn. 30 Cdo 3325/2014,
rozsudek ze dne 14. 6. 2006, sp. zn. 30 Cdo 3130/2005, déle nalez Ustavniho soudu ze dne
10. 7. 2001, sp. zn. lll. US 721/2000, nebo nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 4. 2001, sp. zn.
IV. US 576/2000).

Rozsudek Okresniho soudu Praha — wychod sp. zn. 3 C 423/2019 je pravomocny, Mésto
Rigany proti nému nepedalo odvolani. BohuZel tak soudem uplatnéna argumentace nebude
podrobena daléimu pfezkumu, ktery by mohl do fe$ene problematiky vnest dalsi svétlo”
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