21. 8.2023

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Otazka platnosti smlouvy o smlouve budouci
kupni uzavrené s obci

Otazka platné identifikace bytové jednotky v ramci smlouvy o smlouvé budouci, jez byla uzavrena v
dobé, kdy predmétnou jednotku nebylo mozné specifikovat obvyklymi tdaji, zistava mezi smluvnimi
stranami i dnes v mnoha pripadech sporna. To se tyka rovnéz smluv, které byly historicky uzavreny
mezi obcemi a zajemci o ndjem a nasledné odkoupeni bytovych jednotek realizovanych za podpory
statnich dotaci. Spory z téchto smluv soucasné ¢asto koncily podanou zalobou, jejimz predmétem
byla vedle radné identifikace predmeétu prevodu napriklad také symbolicka kupni cena ve vysi 1,- K¢.

Do dnesniho dne probihaji soudni rizeni, jejichz predmétem je otdzka platnosti ujednani obce a
najemce bytové jednotky o jeji budouci koupi, pripadné otdzka povinnosti obce uzavrit souvisejici
kupni smlouvy - to vSe v ndvaznosti na statni dotaci z Programu vystavby ndjemniho bydleni a
podpory vystavby technické infrastruktury pro bytovou vystavbu v obcich ur¢enou na stavbu
najemnich bytu. Tento dota¢ni program na prelomu tisicileti vypisovalo Ministerstvo pro mistni
rozvoj, pricemz podminkou poskytnuté dotace bylo, Ze obec zajisti spolufinancovéni v urcité vysi na
bytovou jednotku. Tato obec tak ziskala na bytovou jednotku dotaci ve vysi urcené dotacnim
programem a soucasné zajistila potrebné spolufinancovani zCésti ze svého rozpoctu, a to napriklad
bezplatnym poskytnutim pozemku pro vystavbu Ci prostrednictvim pljcky[1] poskytnuté osobou,
ktera se nasledné stala ndjemcem nové vybudované bytové jednotky. Kromé smlouvy o pujcce s timto
najemcem obec uzavrela rovnéZ najemni smlouvu, v niz bylo dohodnuto, Ze najemné za bytovou
jednotku bude hrazeno formou zapo¢ti oproti poskytnuté pujcce. Nad ramec téchto dokumentt pak
byla uzavrena také smlouva o smlouvé budouci kupni, v niz se prislusna obec zavazala po uplynuti 20
let od uzavreni nadjemni smlouvy prevést bytovou jednotku na budouciho opravnéného, tedy
prislusného najemce, za symbolickou cenu 1,- K¢.

Pravé tyto smlouvy se pak v mnoha pripadech staly predmétem sport - mimo jiné v otdzce
dostate¢né urcitosti predmétu prevodu, ktery v dobé uzavreni smlouvy o smlouvé budouci nebylo
mozné vymezit obvyklymi udaji, nebot bytova jednotka nemusela byt jesSté dokoncena. Vzhledem
k tomu, Ze je pozdéjsi rozhodovaci praxe historické pravni upravy zédkona ¢. 40/1964 Sb., obCansky
zékonik (dale téz ,0Z 1964"), v zde reSenych otazkach v zasadé prizplsobitelna i na aktuédlni upravu
zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zékonik ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,0Z“), ktera
prevzala upravu obchodniho zékoniku, jsou zavéry priléhavé i pro budouci obdobné spory, a to nejen
u smluv uzavienych s obcemi.

Na smlouvu o smlouvé budouci se v intencich vy$e nastinénych pripada vztahuje § 50a OZ 1964[2],
ktery stanovil, Ze se Gcastnici mohou zavazat, Zze do dohodnuté doby uzaviou smlouvu; musi se vSak
pritom dohodnout o jejich podstatnych nalezitostech. Byl-li predmétem smlouvy o smlouvé budouci
zavazek uzavrit kupni smlouvu na bytovou jednotku, bylo nezbytné zohlednit i pozadavky zdkona ¢.
72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostorum a doplnuji nékteré zakony (zékon o vlastnictvi bytu), ktery v
§ 6 upravoval pravé nalezitosti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky jako zvlastniho smluvniho

typu.

Pokud pak takové ndlezitosti, typicky identifikace predmétu budouciho prevodu, ve smlouvé
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absentuji, vyvstava otdzka platnosti takové smlouvy. Ze se nejednd pouze o akademickou zaleZitost,
vlastnictvi k bytové jednotce ve smlouvé o budouci kupni smlouvé musi odpovidat poZadavkim
zdkona o vlastnictvi bytti. Obligatorni (podstatné) ndlezitosti smlouvy o prevodu bytové jednotky, tj.
takové, o kterych musi byt dosazeno dohody jiz v ramci smlouvy o smlouvé budouci, vyjmenovdvd
ustanoveni § 6 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytti. Bez dohody o nich by nemohla byt uzavrena platna
smlouva o prevodu bytové jednotky, a tedy ani platnd smlouva o budouct prevodni smlouvé.”[3]

Tato rozhodovaci praxe viak byla, nutno dodat spravné, konfrontovéna na zékladé nalezu Ustavniho
soudu sp. zn. II. US 2124/14 ze dne 26. 1. 2016. Od tohoto okamZiku, pfi¢em? tento zavér je
priléhavy rovnéz k dnesnimu dni, tedy Nejvyssi soud zastava nazor, ze ,je-li ve Smlouvdch uvedeno,
Ze predmétem budouci smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky md byt jednotka, kterd vznikne (na
zdkladé prohldseni vlastnika budovy) z bytu konkretizovaného c¢islem, jehoz ndjemcem je budouci
kupujici, jednd se o dostatecné urcité vymezeni predmetu smlouvy.”[4] Nasledné rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 2667/2017 ze dne 12. 4. 2018 do tohoto nicméné vice svétla
neprineslo, kdyz odkéazalo na predchozi judikaturu a oba vySe uvedené smeéry.

Z uvedeného davodu povazujeme za prihodné hledat inspiraci napriklad v rozhodovaci praxi tykajici
se otazky radné identifikace bytového druzstva pro prevedeni druzstevniho podilu, konkrétné na
usneseni Nejvyssiho soudu, sp. zn. 31 Cdo 271/2010 ze dne 19.10.2011, které pojednava o ,rddné
identifikaci ucastnikit smlouvy a bytového druzstva, k némuz se prevadénd c¢lenskd prdva a
povinnosti vztahuji.” V predmétném usneseni Nejvyssi soud pouze konstatoval, Ze bytové druzstvo
musi byt oznaceno ,nezameénitelné.” Byt tyto pripady nelze zaménovat, obdobné by dle naseho
nazoru meélo byt pristupovano rovnéz k nedokoncené bytové jednotce, ktera je identifikovana nikoliv
na zakladé vydaného prohlaseni vlastnika.

Pokud tedy ve smlouvé o smlouvé budouci kupni strany vymezi bytovou jednotku urcité a
nezaménitelné, pricemz zde je evidentni vile stran takové ujednani platné sjednat, nemélo by byt na
takovou smlouvu nazirdno prehnané formalisticky, a to i s ohledem na pravidlo, ze k pravnimu
jednani je treba pristupovat spiSe jako k platnému nez neplatnému, respektive Ze je nutno vykladat
ustanoveni o neplatnosti pravnich ukonu pro rozpor se zakonem restriktivné, a nikoli extenzivné.[5]
V pripadé nezaménitelné identifikace budouci bytové jednotky a splnéni dalSich zdkonem
stanovenych nalezitosti 1ze tedy mit za to, ze smlouva o smlouvé budouci byla, co do nalezitosti, mezi
obci a ndjemcem uzavrena platné.

Dale vSak muze mimo jiné vyvstat otazka, zda je uplata ve vysi 1,- K¢ souladnd se zakonnymi pravidly
hospodareni obci. Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarné v souladu s jejimi zajmy a
tkoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené pusobnosti.[6] Pri Giplatném prevodu majetku se cena
sjednava zpravidla ve vysi, kterd je v daném misté a case obvykla, nejde-li o cenu regulovanou
statem. Pravé nizkd kupni cena ve vysi 1,- K¢, ktera byla dohodnuta mezi obci a budoucim vlastnikem
bytové jednotky, muze zavdat opravnénou obavu o platnosti smlouvy o smlouvé budouci. Aby byla
smlouva platnou, odchylka od ceny obvyklé, jde-li o cenu niz$i, musi byt zdavodnéna (§ 39 odst. 2
zadkona o obcich).

Jelikoz byla dotacni politika podporujici vystavbu novych byt za GCelem najemniho bydleni statem
masivné uskuteciovana v mnoha obcich s obdobnymi podminkami, neni prekvapenim, Ze rovnéz
otazka prili§ nizké kupni ceny se stala predmétem nékolika soudnich sporu. Pro pravni praxi tim
nejdulezitéjSim je potom patrné spor ohledné platnosti smluv v Neratovicich, kde byl prevod bytu
vystavénych za uziti statni dotace rovnéz vazan na podminku splnéni Casového testu 20 let.
Vzhledem k tomu, zZe obec Neratovice odmitla s budoucim kupujicim uzavrit kupni smlouvu, obréatil
se na soud s zalobou na nahrazeni projevu vule, které bylo vyhovéno. Na zakladé podaného dovolani
shledal zavéry soudl prvniho i druhé stupné spravnymi i Nejvyssiho soud, a to s oduvodnénim, ze ,v



projedndvané véci se soud prvniho stupné podrobné zabyval skutecnostmi, na jejichz zdkladée
Ucastnici ve smlouveé o budouci smlouvé kupni sjednali cenu ve vysi 1 K¢ (zalobce se podilel na
tthradé ndkladt spojenych s vystavbou domtl, Zalované mésto na dostavbu ¢erpalo uvér a obdrzelo
investi¢ni dotaci ze stdtniho rozpoctu na vystavbu ndjemnich byt v obci). Za této situace neni
ndmitka neplatnosti smlouvy proto, Ze obsahem nebo tcelem obchdzi zdkon, anebo se prici dobrym
mraviim (§ 39 ob¢. zdk.) opodstatnénd.“[7] Totéz nasledné zopakoval i Ustavni soud, ktery usneseni
Nejvyssiho soudu na zakladé podané ustavni stiznosti prezkoumaval.[8] Obdobny vysledek mély
rovnéz spory s dalSimi obcemi.[9]

Z toho plyne, ze by predmétné jednéni zastupct prisluSené obce ani nemélo byt posuzovano coby
nemovitého majetku vZdy uprednostnit ekonomicky nejvyhodnéjsi nabidku a miize v mezich § 38 a §
39 zdkona ¢. 128/2000 Sb, o obcich, rozhodnout, Ze urcitou nemovitou vec prodd i za cenu nizsi nez
obsazenou v nejvyssi nabidce reagujici na zverejnény zamér, pokud md za to, Ze to je v jejim zdjmu,
resp. v zdjmu obcant obce. Takovy postup je ovsem nutno odiivodnit.” [10] Tim spi$ je potom
vylouCena také trestni odpovédnost z divodu poruSeni povinnosti pri spravé ciziho majetku podle §
220 a § 221 zadkona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik ve znéni pozdéjsich predpisu.[11]

Smlouva o smlouvé budouci uzavrena mezi obci a budoucim najemcem bytové jednotky
vystavéné za podpory dotacniho programu vystavby ndjemniho bydleni a podpory vystavby
technické infrastruktury pro bytovou vystavbu v obcich, neni neplatna, prestoze predmeét
prevodu nebylo mozné v dobé uzavreni identifikovat na zakladé prohlaseni vlastnika, pokud
je uzita identifikace dostatec¢né urcita a nezameénitelna. Soucasné ani ujednani o
symbolické kupni cené ve vysi 1,- K¢ neni v okolnostech téchto pripadu neplatné pro
obchazeni zakona ¢i rozpor s dobrymi mravy.
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[1] Dle dnes jiz neic¢inné pravni upravy.
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[2] V roviné zékona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik ve znéni pozdéjsich predpist, pak § 289 a
nasl.

[3] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2804/2012 ze dne 12.06.2014, obdobné také rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 859/2002 ze dne 22. 5. 2002.

[4] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2147/2016 ze dne 15. 2. 2018.

[5] Srov. naptiklad nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 87/04 ze dne 6. 4. 2005, nélez Ustavniho
soudu sp. zn. IV. US 128/06 ze dne 11.11.2009, nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 658/18 ze dne
22.5.2018 ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 27 Cdo 1858/2022 ze dne 16. 2. 2023.

[6] Viz § 38 odst. 1 zédkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich ve znéni pozdéjsich predpisu.
[7]1 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 1896/2020-III ze dne 26. 11. 2020.

[8] Viz usneseni Ustavniho soudu sp. zn. II. US 295/21 ze dne 23. 2. 2021: ,Zalobce se podilel na
thradé néklada spojenych s vystavbou domu a zalovany stézovatel (mésto) na dostavbu Cerpal Gvér a
obdrzel investi¢ni dotaci ze statniho rozpoctu na vystavbu ndjemnich byt v obci. Za této situace, jak
konstatoval také Nejvyssi soud v napadeném usneseni, neni ndmitka neplatnosti smlouvy proto, ze
obsahem nebo ucelem obchazi zékon, anebo se pri¢i dobrym mravim opodstatnéna..”

[9] Napiiklad ve véci mésta Ri¢any rozsudek Okresniho soudu Praha - vychod €. j. 3 C 423/2019-109
ze dne 18. 8. 2020 a rozsudek €. j. 8 C 395/2020-103 ze dne 23. 9. 2021; ve véci statutarniho mésta
Liberec rozsudek Okresniho soudu v Liberci ¢. j. 22 C 285/2019-749 ze dne 4. 11. 2021.

[10] Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 52 A 32/2016 ze dne 20. 7. 2016, pripadné
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 273/2018 ze dne 15. 10. 2018 ¢i rozsudek sp. zn. 3 As
302/2016 ze dne 17. 1. 2018.

[11] Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 5 Tdo 1285/2018 ze dne 31. 10. 2018.
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 Pohled pres hranice - alkohol jako soucdast ,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

¢ Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled NejvysSiho soudu na § 2613 obcCanského
zakoniku

» Zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajiSténi pohledavek a jeho
pravni aspekty

e Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodci dolozky

e Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem
e Preruseni vkladového rizeni z divodu podéani ndvrhu na odklad pravni moci rozsudku - soulad
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aplikaCni praxe katastralnich Gradu se zakonem

* Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztriSténosti regulace?

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zmeéni financni trh i
praxi poskytovatell spotrebitelskych uveéra

e Uméla inteligence a CorpTech v kontextu pravni regulace
e JATA Travel & Cargo akreditace v letectvi - v ¢em spocivaji jeji vvhody?
e Prechod ndjmu po smrti ndjemce a prava dédice
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