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Prevod vlastnictvi k bytu ve smyslu zakona c.
72/1994 Sbh.

Samotné poruseni ustanoveni § 22 odst. 1, odst. 2 zdkona 72/1994 Sb., nenese vzapéti ucinky
neplatnosti smlouvy, ktera byla uzavrena pri nerespektovani zdkonného predkupniho prava
dosavadniho najemce.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 1312/2001, ze dne 28.8.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce Mésto O., zastoupeného advokatkou,
proti zalovanym 1) Z. P., a 2) T. K., obéma zastoupenym advokatem, o urceni neplatnosti kupnich
smluv a urceni vlastnictvi, vedené u Okresniho soudu v Ostravé pod sp. Zn. 35 C 55/97-62, o
dovolani zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 31. 10. 2000, ¢.j. 42 Co
297/2000-91, tak, ze se zrusuje rozsudek Krajského soudu v Ostrave ze dne 31. 10. 2000, ¢.j. 42 Co
297/2000-91, se ve vyroku odstavce prvniho, jimz byl potvrzen rozsudek Okresniho soudu v Ostravée
ze dne 20. 12. 1999, ¢.j. 35 C 55/1997-62, stejné tak jako se zrusuje i rozsudek Okresniho soudu v
Ostraveé ze dne 20. 12. 1999, ¢.j. 35 C 55/1997-62, v odstavci I.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Ostravé jako soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 20. 12. 1999, ¢.j. 35 C 55/97-62,
zamitl vyrokem sub I.ndvrh na urceni neplatnosti kupnich smluv ze dne 25.9.1996, uzavrenych mezi
Méstem O.-Méstskym obvodem S. a Z. P. o prevodu vlastnictvi bytové jednotky ¢. 556/2 a ¢. 556/3 v
domeé ¢p. 556, vCetné zastavéné plochy a spoluvlastnického podilu ke spole¢nym castem budovy, jak
jsou blize popsany ve vyroku rozsudku. Stejné tak zamitl ndvrh na urceni neplatnosti kupni smlouvy
ze dne 25. 9. 1996, uzavrené mezi tymz prevodem a nabyvatelem T. K., o prevodu vlastnictvi bytové
jednotky ¢. 556/1 a €. 556/4, v témze domé, rovnéz se zastavénou plochou a spoluvlastnickym
podilem, jak jsou blize popsany ve vyroku rozsudku.

Ve vyroku sub II. urcil, Ze vlastnikem pozemku p.¢. 189/1, zastavéna plocha, parcela ¢. 189/2,
zastavené plocha a parcela €. 190 - zahrada, zapsanych v katastralnim tzemi S., spolu s domem ¢p.
556, stojici na parcele ¢. 189/1, zastavené plocha, je navrhovatel Mésto O. V odstavci III.vyroku
rozhodl o nékladech rizeni.

K odvolani zalovanych Krajsky soud v Ostraveé jako soud odvolaci, rozsudkem ze dne 31.10.2000, C.j.
42 Co 297/2000-91, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné v odstavci II.vyroku. V dalSi napadené
casti, tj.v odstavci III.vyroku rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a v tomto rozsahu véc vratil
tomuto soudu k dal§imu rizeni

Odvolaci soud prevzal skutkova zjiSténi soudu prvniho stupné, doplnéna v odvolacim rizeni. Podle
nich dne 25.9.1996 uzavrel zalobce s prvnim Zalovanym kupni smlouvu, podle které prevedl do
vlastnictvi prvniho Zalovaného byt ¢. 556/2 v domu ¢p. 556 spolu s prislusnym spoluvlastnickym
podilem o velikosti 838/3468 na spole¢nych ¢astech budovy a spoluvlastnicky podil ve stejné vysi k
pozemkum ¢. 189/1, 189/2 a 190, véetné venkovnich tGprav a trvalych pozemkd, to vSe za Castku
69.956 K¢. Stejného dne doslo mezi stejnymi ucastniky k uzavreni kupni smlouvy o prevodu bytu ¢.
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556/3 spolu s odpovidajicim podilem na spole¢nych castech budovy a podilem k shodnym
pozemkovym parceldm., to vSe za kupni cenu 71.091 K&. Zalobce stejného dne uzavtel rovnéz s
druhym Zalovanym kupni smlouvu o prevodu vlastnictvi ¢, 556/1 spolu se spoluvlastnickym podilem o
velikosti 857/3468 na spole¢nych ¢astech budovy a pozemkim jako v pripadé prvniho zalovaného,
pricemz kupni cena byla stanovena ¢astkou 69.896 K¢. Konec¢né téhoz dne uzavrel zalobce s druhym
Zalovanym obdobnou smlouvu ohledné bytu ¢. 556/4, za ¢astku 72.049 K¢. Vklad prava vlastnického
byl prislusnym katastralnim uradem povolen dne 4. 11. 1996 s ucinky vkladu od 2.10.1996.

Pokud jde o byt ¢. 556/4, jeho ndjemkyni byla A. Z., bytu ¢. 556/2 M. V. Obéma byla dne 31. 5. 1995
dorucena nabidka k odprodeji bytl s tim, Ze se jedna o pruzkum v zdjmu najemct o prevod bytu do
vlastnictvi soucasnych zéjemct. Obé jmenované podepsaly, Ze nemaji zdjem o koupi bytu na zakladé
nabidky ze dne 3.2.1996, tento projev je zachycen na listiné bez data.

Ohledné bytu ¢. 556/1 uzavrel druhy zalovany najemni smlouvu, v niz jako pronajimatel je oznacen
UMODb S., zastoupeny zastupcem KM - Bytova sprava S. Ta zastupovala UMODb na zdkladé smlouvy o
zabezpeleni obstaravatelské ¢innosti ze dne 20. 12. 1991. V ni byly strany oznaceny jako UMODb S. a
fyzicka osoba KM - Ing. M. K. Predmétem smlouvy bylo zabezpeceni spravy a provozu bytového
fondu ve vlastnictvi obce S. Urad méstského obvodu dne 28. 12. 1991 pisemné zplnomocnil Ing. M.
K. vystupovat a jednat vlastnim jménem jako spréavce a provozovatel majetku ve vlastnictvi Ufadu
mésta O. s prdvem hospodareni Uradu méstského obvodu S. Plnou moc podepsal starosta J. P. a je u
néj pripojeno razitko Mésta O. - UMOD S. Za stejnych podminek uzavtel prvni Zalovany smlouvu o
najmu k bytu ¢. 556/3.

Uvedeny skutkovy stav hodnotil soud prvniho stupné tak, ze predmétné smlouvy jsou absolutné
neplatné. Pokud jde o byty ¢. 2 a 4 dospél k tomuto zdvéru pro absenci pisemné formy nabidky
predvidané zakonem 72/1994 Sb., v dusledku ¢ehoz nemohly byt splnény pozadavky uvedené v § 22
odst. 1 tohoto zdkona. Pokud jde o byty ¢. 3 a 1, dospél k zavéru, ze zalovani nebyli platnymi
najemci téchto bytl. KM-Bytova spréava jako zéstupce Mésta O.-UMBo S. nemohla platné uzavrit
najemni smlouvy, kdyz k tomu nebyla zalobcem zmocnéna.

Kromé toho kupni smlouvy ohledné prevodu bytu ¢. 1 a 3 byly neplatné pro rozpor s vyhlaskou .
2/95 Mésta O. - Méstského obvodu S., a to mimo jiné proto, ze neodkoupili v souladu s ¢lankem 4
pism. c) vyhlasky 100% podlahové plochy domu, jako cizi zajemci. Také sjednani ceny predstavovalo
poruseni citované vyhlasky pri ¢astce nizsi nez 70% ceny dle znaleckého posudku. Takova dohoda o
cené by musela byt schvalena Obvodnim zastupitelstvem.

Odvolaci soud po doplnéni dokazovani zjistil dale, Ze smlouva o zabezpeceni obstaravatelské ¢innosti
ze dne 20. 12.1991 méla za predmét zabezpeceni spravy a provozu bytového fondu ve vlastnictvi
obce S. Pod obsah spravy a provozu bylo zarazeno prevzeti majetku bytovych domu Méstského uradu
S. a soucasné sprava tohoto majetku s UMOb S. na ,KM*, sprava majetkopravni dokumentace podle
vychoziho stavu predanych objektti vcetné nasledné evidovanych prirustki a ibytku a stanoveni
vy$e najemného za uzivani bytu a sluzby spojené s timto uzivanim. Pfedmétnd smlouva za Urad
méstského obvodu S. byla podepséna starostou P., opatfena razitkem Mésta O.-Urad méstského
obvodu S. Ze zplnomocnéni ze dne 28. 12. 1991, vyhotoveného na papite s hlavickou Mésto O.-Utad
méstského obvodu S., dale zjistil, Ze Ufad méstského obvodu S. zplnomocnil Ing. K. M. vystupovat a
jednat vlastnim jménem jako spravce a provozovatel majetku ve vlastnictvi Ufadu mésta O. s pravem
hospodareni UMOD S. PInd moc byla rovnéZ opatiena razitkem Mésto O.-Urad méstského obvodu S.
a podepsana starostou J. P. Stéle k otdzce spravnosti zplnomocnéni a oznacCeni tcastnika zjistil
odvolaci soud z usneseni mimoradného zasedani Obvodniho zastupitelstva Méstského obvodu S.,
konaného dne 12.5.1997, a to bodu II.A, pism.b), Ze obvodni zastupitelstvo vzalo na védomi usneseni
obvodni rady ¢. 9868/M, ze dne 5.5.1997, jimz bylo ve vSech ndjemnich smlouvach na najem bytu
uzavrenych po 1.1.1992, opraveno formalné nespravné oznaceni pronajimatele na spravné oznaceni
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Mésto O.-Méstsky obvod S. Z usneseni mimoradného zasedani Obvodni rady méstského obvodu S.
konaného dne 5.5.1996, 968/M, Ze Obvodni rada opravuje ve vSech ndjemnich smlouvach
uzavienych po 31. 12. 1991 na najem bytu, nespravné oznaceni pronajimatele Urad méstského
obvodu S. na spravné oznaceni Mésto O.-Méstsky obvod S. Soucasné uklada Ing. M. K. - KM, aby na
zékladé smlouvy ze dne 20. 12. 1991, oznamil opravu uvedenou v bodu A) véem ndjemctm.

Po takto doplnéném dokazovani zaujal odvolaci soud odliSny zavér o platnosti ndjemnich smluv
uzavienych odpurci s Ing. M. K. V tomto sméru vylozil ustanoveni smlouvy o obstarani ¢innosti ve
znéni doplnku ze dne 20. 12. 1991 a zplnomocnéni ze dne 28. 12. 1991 tak, Ze vule stran nebyla v
rozporu s jazykovym projevem. Pojem sprava a provozovani pouzity ve smlouvé zahrnuje i vyhotoveni
najemnich smluv dle pokynd zmocnitele. Pokud v téchto dokumentech doslo k poruseni se strany
organu obce v ustanoveni § 58 odst. 67 zakona 367/1990 Sb., a to v oznaceni organu obce, pak toto
vadné oznaceni zplisobené pronajimatelem nemuze byt prisuzovan k tizi druhych kontrahentu.
Zejména z toho nelze dovozovat absolutni neplatnost smluv. Urad méstského obvodu, byt byl
nespravné oznacen, byl radné zastoupen a dal nepochybné najevo, Ze k dotéenému majetku ma
pouze pravo hospodareni. Ostatné - byt i dodate¢né - Rada méstského obvodu S. tento svij rozpor
dne 5.5.1997 v nespravném oznaceni odstranila.

Ve vztahu k soudem prvniho stupné zaujatého nazoru o neplatnosti smluv o prevodu bytt ¢. 2 a 4
pro absenci nalezitosti adresné, pisemné nabidky, s nasledky plynuti 6-ti mésicni lhuty, ztotoznil se
odvolaci soud se zavérem o neplatnosti smluv ohledné téchto dvou byta.

Pokud jde o byty ¢. 1 a 3, tyto divody neshledal. Ustanoveni § 22 zékona 72/1994 Sb., mifi totiz na
ochranu dosavadnich ndjemct. Pokud v$ak najemce pri istnim pruzkumu da najevo nepochybné
svou vuli byt koupit a u¢ini nasledné vsechny kroky k odkoupeni bytové jednotky, nelze mi to, ze
nedodrZenim pisemné nabidky u takového najemce by mélo mit za nasledek neplatnosti kupnich
smluv.

Nezavisle na tomto dil¢im hodnoceni vSak odvolaci soud dospél k zavéru o neplatnosti kupnich smluv
ohledné byt ¢. 1 a 3, a to z davodl ustanoveni § 39 o0.z. Vysel z vyjadreni ke zcizeni nemovitosti ze
dne 24. ledna 1996, kdyz Rada Mésta O. na svém zasedani dne 23. ledna 1996 projednala zamér
UMOD S. o zcizeni niZe uvedenych nemovitosti a dava tomuto zdméru piedchozi souhlas. Mimo jiné
se jednalo o zcizeni domu ¢.p. 556 s parcelou stavebni plocha 189/1, zahrada parcela ¢. 190,
stavebni plocha pod garaZzi parcela ¢. 189/2. Dne 15.5.19996 pak Rada Mésta O. dala predchozi
souhlas k prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek v domé ¢.p. 556 vCetné pozemku parcela C.
189/1. Kone¢né vysel z vyhlaseni zdméru Mésta O. - Uradu méstského obvodu S. ze dne 5.8.1996, jeZ
bylo téhoz dne vyvéseno, Obvodni rada méstského obvodu S. vyhlasila zdmér na odprodej bytovych
jednotek v domé, mimo jiné €.p. 556 s pozemky schvalenych v usneseni Obvodniho zastupitelstva
méstského obvodu S.

Podle odvolaciho soudu obvodni zastupitelstvo dalo najevo svou vili prevést v domé ¢p. 556 vSechny
bytové jednotky. V tomto smyslu bylo schvaleno prohldseni vlastnika. Pritom obvodni zastupitelstvo
omezenou uzemni platnosti, avSak méstsky obvod, ktery byl povéren k prevodu a prodeji domovniho
a bytového majetku vyhlaskou Mésta O. ¢. 8/92, je zaroven verejnopravni korporaci. Jako takovy dal
najevo podminky prevodu bytového fondu ve svém méstském obvodu. Pravni ikony obce, kterymi
dochazi k hospodareni s obecnim majetkem maji soukromopravni i verejnopravni charakter. Proto na
kupni smlouvy vztahujici se k bytu €. 1 a 3 je nutno pohlizet jako neplatné, a to pro rozpor se
zakonem 367/1990 Sh., o obcich, konkrétné pro rozpor s ustanovenim § 36a. Pokud by se totiz na
tyto smlouvy pohlizelo jako na platné, dostaly by se do primého rozporu s rozhodnutim nejvyssiho
organu obecni samospravy - obecniho zastupitelstva o odprodeji bytovych jednotek v predmétném
domé vSem najemnikum a predem proklamovanym zamérem obce prevadét v domé vSechny bytové
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jednotky najemnikim. Rozhodnuti obecniho zastupitelstva je pak zakonem stanovenou verejnopravni
podminkou vzniku platného ukonu, kterym se vykonavéa samostatna ptisobnost obce.

Za dalsi davod neplatnosti povazoval odvolaci soud rozpor smluv s vyhlaskou ¢. 2/95 Méstského
obvodu O. a vyhlaskou Mésta O. ¢. 8/92. Mimo jiné obé tyto vyhlasky avizuji, ze ceny bytu pri prodeji
budou vychazet z ceny bytu stanovené podle platnych cenovych predpisu. Ze srovnani dvou
znaleckych posudki, a¢ byly odvolacim soudem pouzity pouze jako listinné dukazy a a¢ odvolaci soud
tyto dukazy nepovazoval za rozhodujici s ohledem na dosavadni pravni zavér, vyplyva, ze oba znalci
stanovili cenu bytu znac¢né rozdilné. Pritom druhy ze znalct, ktery provadél dokazovani v ramci
trestniho rizeni, dospél k zavéru, Ze cena bytu byla ve znaleckém posudku vypracovaném za tcelem
prevodu bytovych jednotek stanovena v rozporu s § 14 vyhlasky ¢. 178/94 Sb., ve znéni vyhlasky c.
295/95 Sh.

Ve vztahu k prodeji pozemku parcelni ¢. 189/2 - zastavéna plocha a parcelni ¢. 190 - zahrada, dospél
odvolaci soud k zavéru, ze tyto pozemky netvori s domem ¢.p. 556 a stavebni parcelou ¢. 189/1 jeden
funkcni celek, takze by podléhaly rezimu zakona 72/1994 Sb., jmenovité § 21 odst. 1 véty prvni. Pro
zcizeni tohoto nemovitého majetku podle odvolaciho soudu plati ustanoveni § 36a zadkona o obcich a
statu Mésta O., s rozdilem spocivajicim v tom, Ze pro prodej téchto pozemku nelze pouzit zékon
72/1994 Sb. Podle znéni smluv sméroval projev vule ucastniki k prevodu i téchto pozemki jako
jednoho funkéniho celku. Proto podle § 41a ob¢. z&k. nelze tuto ¢ast pravniho tikonu oddélit od
ostatniho obsahu. Proto je treba zavér o neplatnosti kupnich smluv vztahnout i na tu ¢ast, ktera se
tyka pozemku ¢. 189/2, zastavéné plochy a pozemku parcelni ¢. 190 - zahrada.

V kazdém pripadé by zavér o neplatnosti prevodu téchto pozemku byl podle odvolaciho soudu
zalozen i proto, Ze obvodni zastupitelstvo tento prodej neprojednalo a neschvalilo. Z usneseni ze dne
9.9.1996 totiz plyne, Ze obvodni zastupitelstvo schvalilo pouze prohldseni vlastnika pro odprodej
bytovych jednotek v domé ¢. 556 vSem néjemnikim.

Odvolaci soud podle znéni odavodnéni svého rozsudku ,vyslovil pripustnost dovolani, aniz blize
vymezil otazky zdsadniho pravniho vyznamu, byt se jedné o rozhodnuti nadbytecné, nebot
pripustnost dovolani jev daném pripadé zalozena na utaveni § 238 odst. 1 pism. a) o.s.t. Odvolaci
soud sice rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil, avsak rozdilné posoudil prava a povinnosti v
pravnich vztazich mezi ucCastniky.

Proti uvedenému rozsudku odvolaciho soudu podal oba zalovani dovolani, a to do vyroku, jimz byl
rozsudek okresniho soudu v napadené ¢asti, tj. v odstavci II. vyroku, potvrzen. Uplatnili dovolaci
dtvod nespravného pravniho posouzeni ve smyslu 241 odst. 3 pism. d) o.s.t. Nesouhlasili s
jednotlivymi shora uvedenymi diivody rozhodnuti odvolaciho soudu a navrhovali jeho zruSeni a
vraceni véci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci pti posuzovani tohoto dovolani vychézel z
ustanoveni ¢asti dvanacté, hlavy 1, bodu 17 zakona 30/2000 Sb., podle néhoz dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu, vydanym prede dnem nabyti u¢innosti tohoto zdkona nebo vydanym
po rizeni provedeném podle dosavadnich predpist, se projednaji a rozhodne se o nich podle
dosavadnich predpist. Proto v tomto rozsudku jsou uvadéna ustanoveni obcanského soudniho radu
ve znéni pred novelou provedenou zdkonem 30/2000 Sb. (dale jen ,0.s.1.“).

Pripustnost dovolani v této véci vyplyva z ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a) o.s.t. Rozhodnuti
odvolaciho soudu je sice formalné rozhodnutim potvrzujicim prislusny vyrok rozsudku soudu prvniho
stupné, odvolaci soud vSak obsahové potvrdil rozsudek tohoto soudu z odliSnych pravnich davoda.
Takova situace oduvodiuje zavér, ze obsahové $lo 0 ménici meritorni rozhodnuti odvolaciho soudu.
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S ohledem na uplatnény dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism. d) o.s.F. prichazi do iivahy dovolaci
prezkum pouze ve vztahu k posouzeni spravnosti pravnich zavéru odvolaciho soudu, kterymi tento
zdivodnil ¢astecné vyhovéni zaloby. Prezkoumavani otazek skutkové povahy dovolacim soudem je za
této situace pojmové vylouceno.

Jak je patrno z odivodnéni dovolanim napadeného rozhodnuti, zalozil odvolaci soud své rozhodnuti
na zavéru, podle néhoz ve vztahu k bytum ¢. 2 a 4 nebyly splnény podminky stanovené v § 22 zékona
72/1994 Sb., a to jak z hlediska dodrzeni formy, tak z hlediska urceni ceny nabidky odprodeje bytu
dosavadnim najemkynim. Pro radné nesplnéni nabidkové povinnosti nezacala bézet 6-ti mésicni lhuta
najemkynim bytl ¢. 2 a 4 vubec, nebot dosavadni ndjemce neucinil takovy projev vile, z néhoz by
bylo 1ze dovodit, ze nabidku neprijme. Predkupni pravo ve smyslu § 606 ob¢. zak. se uplatni az v
ro¢ni 1htité bézici po uplynuti oné 6-ti mésicni lhity.

V rozsudku Nejvys$stho soudu Ceské republiky sp. zn. 20 Cdo 553/97 byly vysloveny zavéry k vykladu
citovaného ustanoveni. Podle nichz Sestimési¢ni lhlitu, v niz ma pri prevodu vlastnictvi bytu néjemce
- fyzicka osoba podle ustanoveni § 22 odst. 2 zakona 72/1994 Sb. Pravo na prevod bytu do svého
vlastnictvi od dosavadniho vlastnika bytu, popripadé budovy, nelze kratit, a to ani v pripadé, ze
najemci ucini do jejiho uplynuti takovy projev vile, z néhoz lze bezpetné dovodit, ze nabidku
neprijal. Ro¢ni lhlita, bézici po uplynuti Sestimésicéni lhuty podle ustanoveni § 22 odst. 1 zakona
72/1994 Sb., v niz ma pri prevodu vlastnictvi ndjemce podle ustanoveni § 22 odst. 3 zdkona ¢.
72/19974 Sb. Pravo na jeho prednostni nabyti za podminek stanovenych v § 606 ob¢. zak., 1ze zkratit
pouze radnou nabidkou k prevodu bytu vlastnikem budovy ¢i bytu ndjemci. Marnym uplynutim
trimésicni prekluzivni lhiity pravo prednostni koupé bytu najemci zanikne, av$ak pouze v pripadé, ze
doslo k prevodu vlastnictvi bytu tfeti osobé. Jinak nemuze byt ro¢ni lhtita zkrdcena. Pred uplynutim
shora uvedenych lhut nemuze vlastnik budovy (popr. bytu) vlastnictvi bytu prevést jiné osobé, jinak
je smlouva o prevodu bytu neplatna pro rozpor se zakonem.

Dovolaci soud nemé diivodi odchylit se od zavéru uvedenych v citovaném rozhodnuti. Pro potreby
posouzeni spravnosti rozhodnuti odvolaciho soudu v této véci tykajicich se Casti predmétnych smluv
vztahujicich se k bytlim ¢. 2 a 4 lze tak uzavrit, ze odvolaci soud dospél k spravnému zavéru o jejich
neplatnosti ve vztahu k témto predmétum prevodu, a to ze shora uvedeného duvodu. Opacné
argumentaci dovolatelll, kterou uplatnili v dovolani, nelze tak s odkazem na shora uvedené
prisvédcit. Jen pro uplnost se pripomind, ze i dovolatelé i v dovolani pripoustéji, ze tidajna v idajné
radné nabidce ,cena vyslovné urcena nebyla, ale odkazovala na vyhlasku méstského obvodu
2/1995 Sh. a na znalecky posudek”. Uvedend okolnost plynouci ze skutkovych zjiSténi, jejichz
spravnost a uplnost dovolaci soud neni opravnén prezkoumavat, tak odiivodnuje zaveér, ze nabidky
odprodeje jednotek uzivatelkdm bytl ¢. 2 a 4 nebyla splnéna radné.

S uvedenou problematikou souvisi posouzeni davodnosti dal$iho dovolaciho argumentu dovolatelu.
Ti poukazuji na okolnost, Ze porus$eni predpist o predkupnim pravu svédciciho dosavadnim
uzivatelim jednotek, nema samo o sobé za nasledek neplatnost smluv o prodeji jednotky. V tomto
sméru namitaji, Ze je véci uzivatelll, aby se domahali svych prav z opomenutého predkupniho prava.
Jde o samostatny narok plynouci z ustanoveni § 603 a nasl. o.z., ktery zustava bez vlivu na platnost
smluv o prevodu jednotek.

Z ustanoveni § 22 odst. 1 az 2 zakona 72/1994 Sb., skute¢né neplyne vyslovny dusledek o neplatnosti
smlouvy o prevodu jednotky, paklize tato byla uzavrena pri poruseni predkupniho prava dosavadniho
najemce plynouciho z citovanych ustanoveni.

Z ustanoveni véty treti § 22 odst. 2 zékona 72/1994 Sb. vyplyva pouze vyslovné disledek zaniku
(prekluze) predkupniho préva uzivatele, jenz pri dodrZzeni podminek uvedenych v odstavci prvnim a
druhém tohoto ustanoveni prisluSnou smlouvu neuzavrel.
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V tomto ohledu dospiva dovolaci soud k zavéru, ze samotné poruseni ustanoveni § 22 odst. 1, odst. 2
zadkona 72/1994 Sb., nenese vzapéti ucinky neplatnosti smlouvy, ktera byla uzavrena pri
nerespektovani zakonného predkupniho prava dosavadniho ndjemce. Smysl zdkona spocival zrejmé v
ochrané najemce, kterd je vSak podminéna jeho aktivitou, resp. rozhodnutim, zda i pri popsané
situaci mini vyuzit svého prava uplatnit své prednostni predkupni pravo ¢i nikoliv. Zdkon obecné
stanovi podminky neplatnosti pouze v pripadech pravnich tkont, u nichz zdvaznost poruseni
zédkonnych ustanoveni odiivodiiuje pozadavek na kategorickém vysloveni neplatnosti pravniho tikonu.
Tento zavér plyne ze systematického vykladu ustanoveni § 37 az 40 o.z. Z téchto ustanoveni 1ze
dovodit vycet onéch zavaznych pripadu, které zdkonodarce povazoval za natolik vyznamné, ze
pravnim tkoniim uzavienym za podminek v citovanych ustanovenich uvedenych, uprel platnost
stanovenim dasledka absolutni neplatnosti. Poslednim v Gvahu prichézejicim ustanovenim je v tomto
sméru znéni § 37 o.z. Podle néj je neplatny pravni ukon, ktery svym obsahem nebo Géelem odporuje
zékonu nebo jej obchézi anebo se pri¢i dobrym mraviim. Zavér o neplatnosti pravnich ukont v tomto
ustanoveni se nenabizi tehdy, jestlize zakon v jinych ustanovenich dava strané dotcené pripadnou
neplatnosti, jinou, zdkonnou moznost domoci se svého prava. To je pripad postaveni osoby
dosavadniho ndjemce, jemuz svéd¢i ochrana podle ustanoveni § 603 a nasl. 0.z. Nelze proto
spolehlivé dospét k zavéru, ze by smlouva o prevodu jednotky, byt uzaviena za poruseni prav
dosavadniho najemce v podobé jeho zdkonného predkupniho prava, byla ze zdkona neplatna.

Ve vztahu k dal$im predmétum prevodu, totiz bytum ¢. 1 a 3, zalozil odvolaci soud své rozhodnuti na
vySe uvedeném rozboru povahy vyhlasky ¢. 2/95 Méstského obvodu O., které udajné zavaznym
zpusobem dalo najevo podminky prevodu bytového fondu ve svém méstském obvodu. V této
souvislosti zminil odvolaci soud, Ze za celem realizace takovych prevodu obvodni zastupitelstvo dalo
najevo svou vuli prevést v domeé ¢.p. 556 vSechny bytové jednotky a v tomto smyslu bylo schvéleno i
prohlaseni vlastnika. Smyslem rozhodnuti zastupitelstva bylo prevést vSsechny bytové jednotky vSem
néjemnikim v predmétném domé. Podle odvolaciho soudu ,obvodni zastupitelstvo tento prodej
neprojednalo a neschvalilo, kdyz, jak vyplyva z usneseni ze dne 9.9. 1996, obvodni zastupitelstvo
schvalilo pouze ve smyslu prohlaseni vlastnika odprodej bytovych jednotek v domé ¢. 556 vSem
najemnikiim”. Pro nesplnéni této néalezitosti (protoze bytové jednotky nebyly odkoupeny vSemi
najemniky) proto zrejmé odvolaci soud dospél k zavéru o neplatnosti uvedené smlouvy.

Odvolaci soud konec¢né hodnotil odliSné rezim prodeje pozemku parcelni ¢. 189/2 zastavena plocha a
parcelni ¢. 190 zahrada. Odmitl zavér, Ze by tyto pozemky tvorily s domem ¢.p. 56 a stavebni
parcelou €. 189/1 jeden funkcni celek. Proto na né neni mozno - podle odvolaciho soudu - vztahnout
rezim zakona ¢. 72/1994 (§ 21 odst. 1 véta prvni zakona). Pro jejich zcizeni mélo platit ustanoveni §
36a zékona o obcich a statu Mésta O. Proto i kdyZ pro prodej téchto pozemku plati ponékud jiny
pravni rezim (spocivajici v nemoznosti pouziti zékona 72/1994 Sb.), nelze prodej téchto pozemku
oddélit od kupnich smluv, kterymi se odprodavaji bytové jednotky vcetné spoluvlastnickych podilu k
spole¢nym ¢astem budovy stavebni parcele. Odvolaci soud pritom dovodil, Ze z projevu vile
ucastnikt pravniho tkonu plyne, Ze pozemky byly prodavany a kupovany jako jeden funkéni celek
spolecné s domem ¢.p. 556. Proto odvolaci soud dospél s odkazem na § 41 o0.z. k zavéru, ze tuto ¢ast
pravniho ukonu nelze oddélit od ostatniho obsahu. V dusledku toho na kupni smlouvy je nutno bez
dalsiho hledét jako neplatné i v téch castech, které se tykaji pozemku ¢. 189/2 - zastavéna plocha a
pozemku parcelni ¢. 190 - zahrada.

Uvedené zavéry odvolaciho soudu nelze povazovat za zcela priléhavé.

Formulace prislusného usneseni obvodniho zastupitelstva dostate¢né srozumitelnym zpusobem
stanovilo souhlas s prodejem predmétnych nemovitosti v souladu s prohlasenim vlastnika. Pritom uz
ze znéni zakona plyne, ze v zavislosti na postoji dosavadnich najemcu nebylo vylouceno, ze fakticky
dojde k odprodeji jen tém dosavadnim ndjemcum, ktefi o odkoupeni jednotek projevi zajem. V tomto
sméru nelze uprit divodnost dovolacim namitkam dovolateld, podle nichz dikce vyhlasky ¢. 2/1995,
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¢lanku 4 pism. a) umoznuje i vyklad, Ze nékolik stavajicich ndjemct mize odkoupit nékolik bytovych
jednotek, coz se v posuzovaném pripadé stalo. Z této samotné okolnosti proto neplatnost smluv ze
dne 25. 9. 1996 spolehlivé nelze dovodit.

Z vysledku dokazovani, jejichZ spravnost a Gplnost nepodléhéd dovolacimu prezkumu, odvolaci soud
uzavrel, ze zamér méstského obvodu pozemky prevést byl sice ve smyslu statutu schvalen Radou
Mésta O. dne 24. ledna 1996 a podle § 36a odst. 4 zdkona ¢. 367/90 Sh. o obcich, byl vyvésen. Tento
zamér vSak odvolaci soud hodnotil jako zna¢né neurcity s tim, ze doty¢né pozemky v ném nebyly
oznaceny a jen ztézi Ize z néj dovodit, Ze se bude projednavat i prevod jinych pozemku,k nez téch, na
kterych jsou postaveny domy v zdméru oznacCené. Pritom vSak odvolaci soud soucasné konstatoval,
ze obvodni zastupitelstvo dne 9. 9. 1996 schvalilo odprodej bytovych jednotek v domé ¢.556 vSem
najemnikim. Tato ¢ast zavéru odvolaciho soudu predstavuje pravni hodnoceni, které je zplsobilé
prezkumu dovolaciho soudu z hlediska spravnosti aplikace v ivahu prichazejicich predpist.

Uvedené argumentaci odvolaciho soudu nelze zcela spolehlivé prisvédcit.

Jestlize z obsahu vyhlasky 2/1995 Sh. Méstského obvodu S. prijaté na jednani obvodniho
zastupitelstva dne 6.2.1995 bylo v ¢lanku 2 - predmét prodeje vyslovné uvedeno, ze predmétem
prodeje jsou budovy, byty a spolecné ¢éasti budovy, jakoz i stavebni pozemek a pozemek funkéni
souvisejici s domem, pokud byl jejich prodej schvalen, nabizi se tak pro tuto projednavanou véc
zaver, ze pod pojem ,funkcni celek” spada v této véci i parcely €. 190 - zahrada a parcela ¢. 189/2 -
zastavéna plocha, nebot jsou funkéné spojeny s timto domem. Ostatné k témuz zavéru dochazi
odvolaci soud v z&véru oduvodnéni svého rozsudku. Pro uplnost lze pouze uvést, ze pojem ,funkcni
celek” neni v platném pravu vyslovné formulovan. Souc¢asna komentarova literatura v tomto sméru
poukazuje na nejblizsi definici tomuto pojmu se blizici uvedenou nyni v ustanoveni § 60a,b zékona
219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéani v pravnich vztazich. Jde ovsem o
normu, kterd v posuzovaném obdobi nebyla v ¢innosti, takze jeji dodate¢na aplikace na posuzovany
pripad by byla nepripadna. Dovolaci soud vSak v této souvislosti spatruje vykladovou pomicku v
zjisténi obsahu prohlaseni vlastnika uc¢inéného, které v daném pripadé uvedené nemovitosti
zahrnovalo. Pak ovSsem neni divodu pristoupit k roz$tépeni vécného statusu predmétnych smluv v
rozporu s uvedenym prohlaSenim, nybrz je namisté hodnotit projev prodavajiciho v ndvaznosti na
zavaznost jeho jednostranného prohlaseni vlastnika zahrnujiciho i uvedené nemovitosti.

Vzhledem k vySe uvedenému tak dovolaci soud neshledavé ve shora uvedeném rozsahu divody, pro
které by bylo mozno povazovat predmétné smlouvy ze dne 25. 9. 1996 ze neplatné.

Zbyvéa posoudit, zda a v jakém rozsahu se do posouzeni platnosti téchto smluv promitly okolnosti
uvadéné odvolacim soudem alternativné (str. 9 rozsudku odvolaciho soudu). Odvolaci soud zde
podpurné konstatoval rozpor s vyhlaskou ¢. 2/95 méstského obvodu O. a vyhlaskou Mésta O. ¢. 8/92
s tim, Ze podle uvedenych prament ceny bytl pri prodeji mély vychézet z ceny bytu stanovené podle
platnych cenovych predpisli. ProtoZe vSak tyto aspekty odvolaci soud nepodrobil radnému
dokazovéani, konstatoval pouze obecné znac¢né rozdily v stanoveni cen, a to dokonce v porovnéani s
listinou zalozenou v trestnim spise.

Zakon 72/1994 Sb. je souborem norem ob¢anskopravni, specialni, podptirna platnost ustanoveni
obcCanského zakoniku neni proto vylou¢eno. Za nynéjsi platné upravy je otazka ceny véci dohody
ucastniki. Podle ustanoveni § 589 o.z. cenu je treba sjednat v souladu s obecné zavaznymi pravnimi
predpisy, jinak je smlouva neplatnéa podle § 40a o.z. Uvedeny dusledek mé na mysli neplatnost
relativni s dusledky aplikace 1htit uvedenych v citovaném ustanoveni, jakoZ i omezenimi uvedenymi v
posledni vété citovaného ustanoveni. Obecné je treba respektovat ustanoveni § 2 odst. 3 zakona
526/1990 Sb., o cendch, v platném znéni. Zejména proto cena jednotky nesmi obsahovat
nepriméreny zisk pro prodavajiciho. Zkoumani dusledku plynoucich ze zminénych ustanoveni zustalo
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stranou posouzeni odvolaciho soudu vzhledem k jeho odliSnému nazoru.

Z vyse uvedeného tak vyplyva, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu nebylo lze povazovat za spravné.
Dovolaci soud proto prikrocil podle § § 243b odst. 2 0.s.T. ke zruSeni rozsudku odvolaciho soudu.
Protoze duvody, pro které byl zrusen rozsudek odvolaciho soudu, plati i na rozsudek soudu prvniho
stupné, zrusil dovolaci soud i tento rozsudek a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§
243D odst. 3 0.s.I".). V dal$im rizeni bude treba provést potrfebné dikazy vyplyvajici ze shora
uvedenych zavért dovolaciho soudu.
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e Oduvodnéni soudniho rozhodnuti
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