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Cast I. Rychly prehled

Tento pravni rozbor byl zpracovéan z povéreni Mgr. Petra Zidka, MPA, ¢lena Rady a Zastupitelstva

statutarniho mésta Liberec, za Ucelem:

upozornéni na mozna rizika postupu predpokladaného usnesenim ¢. 421/2020 Rady
statutarniho mésta Liberec ze dne 5. kvétna 2020, kterym Rada statutarniho mésta
Liberec schvalila podani zaloby na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi statutarniho
mésta Liberec a spolecnosti Interma BYTY, akciova spoleénost, k bytovym domim
€. p. 1201-1206, nachazejicim se v obci Liberec, kat. Uz. Vratislavice nad Nisou,
a zahdjeni pravnich krokd vedoucich k podani Zaloby na vydani bezdlvodného

obohaceni vici spolecnosti Interma BYTY, akciova spole¢nost;

navrzeni krok( k narovnani vztah( statutarniho mésta Liberec a spole¢nosti Interma

BYTY, akciova spole¢nost;

navrzeni krokl k narovnani vztah( statutarniho mésta Liberec a bytovych druistev,
s nimiz statutarni mésto Liberec spoluvlastni bytové domy a kterd pozaduji, aby na
né SML prevedlo svlij spoluvlastnicky podil k témto domlm na zakladé pravnich
jedndni, u kterych nelze vyloucit absolutni neplatnost pro rozpor s formalnimi

pozadavky dle v té dobé platného a ucinného zdkona o obcich.

Ucelem tohoto pravniho rozboru neni celkova analyza ve$kerych pravnich vztah(i vzniklych mezi
statutarnim méstem Liberec a spole€nosti Interma BYTY, akciova spole¢nost a identifikace
veskerych pravnich ndrok(, které mohou byt v ramci vyporadavani téchto vztahl vzneseny, ani

jejich vycisleni.

V rdmci tohoto pravniho rozboru (dale jen ,Stanovisko”) se nasledujicimi pojmy a vyrazy rozumi:

SML Statutarni mésto Liberec, ICO: 002 62 978, se sidlem Dr. E. Benese
1/1, 460 59 Liberec 1

Zastupitelstvo Zastupitelstvo SML
Rada Rada SML
Interma Spolecnost Interma, akciova spolecnost, v konkursu,

ICO: 631 45 057, se sidlem Zelené Udoli 1019, Liberec VI-Rochlice,
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Interma BYTY

SYNER

Druzstva

Domy

Spoluvlastnické podily
SML

Spoluvlastnické podily
Interma BYTY

460 06 Liberec, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského

soudu v Usti nad Labem pod sp. zn. B 716

Spole¢nost Interma BYTY, akciova spole¢nost, ICO: 287 26 341,
se sidlem U Sila 1201, Liberec XXX-Vratislavice nad Nisou, 436 11
Liberec, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského soudu
v Usti nad Labem pod sp. zn. B 2134

Spole¢nost SYNER, s.r.o., ICO: 482 92516, se sidlem Dr. Milady
Hordkové 580/7, Liberec IV-PerStyn, 460 01 Liberec, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského osudu v Usti nad Labem
pod sp. zn. C5153

Bytové druzstvo ZU ALFA, 1CO: 254 01190, se sidlem Liberec 1,
Masarykova 12, PSC 46 001, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném u Krajského soudu v Usti nad Labem pod sp. zn. Dr 450

Bytové druzstvo ZU BETA, ICO: 254 01 203, se sidlem Masarykova
522/12, Liberec I-Staré Mésto, 460 01 Liberec, zapsané v obchodnim
rejstiitku  vedeném u Krajského soudu vUsti nad Labem
pod sp. zn. Dr 451

Bytové druzstvo ZU GAMA, ICO: 254 01 688, se sidlem Liberec 1,
Masarykova 12, PSC 46 001, zapsané v obchodnim rejstiiku

vedeném u Krajského soudu v Usti nad Labem pod sp. zn. Dr 452

Bytové domy €. p. 1201-1206 nachazejici se vobci Liberec,
kat. Uz. Vratislavice nad Nisou, zapsané v katastru nemovitosti
vedeném Katastrdlnim urfadem pro Liberecky kraj, Katastralnim

pracovistém Liberec, na listu vlastnictvi ¢. 1331

Spoluvlastnické podily SML na Domech o velikosti 51 %

Spoluvlastnické podily spolecnosti Interma BYTY na Domech
o velikosti 49 %
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Pozemky

Smlouvy

Dodatky

Smlouva o dilo

SZ0B

Z0B

NOz

SOz

Pozemky parc. ¢ 2209/7, parc. €. 2209/8, parc. ¢. 2209/9,
parc. ¢. 2209/10, parc. ¢. 2209/11 a parc. ¢. 2209/12 nachazejici se
vobci Liberec, kat. Uz. Vratislavice nad Nisou, zapsané v katastru
nemovitosti vedeném Katastrdlnim uUradem pro Liberecky kraj,

Katastralnim pracovistém Liberec, na listu vlastnictvi ¢. 3710

Smlouvy o sdruZeni financnich prostfedkll na vystavbu Doml

uzaviené mezi SML a Interma, konkrétné:

- Smlouva ¢. j. 4100/96/30/PD ze dne 13. prosince 1995 ve znéni
dodatku ¢. 1 ze dne 21. dubna 1997 a dodatku €. 2 ze dne
26. Cervence 2006

- Smlouva €. j. 4100/96/105/PD ze dne 19. zafi 1996 ve znéni
dodatku €. 1 ze dne 26. ¢ervence 2006 a dodatku €. 2 ze dne
8. ¢ervna 2010

- Smlouva ¢. . 4100/96/128/PD ze dne 12. prosince 1996 ve znéni
dodatku €. 1 ze dne 9. bfezna 1998 a dodatku ¢. 2 ze dne
26. Cervence 2006

Dodatky ke Smlouvam tykajici se prenechdni Spoluvlastnickych
podild SML spolecnosti Interma kjejich bezplatnému uZivani,
konkrétné:

- Dodatek ¢ 1 ze dne 21. dubna 1997 ke smlouvé
¢.j.4100/96/30/PD ze dne 13. prosince 1995

- Dodatek ¢ 2 ze dne 8. cervna 2010 ke smlouvé
¢.j. 4100/96/105/PD ze dne 19. zafi 996

- Dodatek ¢ 1 ze dne 9. bfezna 1998 ke smlouvé
¢.j.4100/96/128/PD ze dne 12. prosince 1996

Smlouva o dilo ze dne 18. prosince 1995, uzaviena mezi SML

a Interma jako objednateli a SYNER jako zhotovitelem

Zakon €. 367/1990 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich
predpist

Zakon €. 128/2000 Sb., o obcich, (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich
predpist
Zakon ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisl

v

Zidkon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
predpist
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Obchz

Z0M

ZORR

SFEU

SDEU

Zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist

Zakon ¢.202/2012 Sb., o mediaci a 0 zméné nékterych zakonl (zdkon

o mediaci), ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon €. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu rozhodéich

nalez(, ve znéni pozdéjsich predpisl
Smlouva o fungovani Evropské unie

Soudni dvir Evropské unie
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Cast Il. Pravni rozbor

A. SKUTKOVE OKOLNOSTI

1. SML a Interma uzavrely v letech 1995 a 1996 Smlouvy, na jejichZ zdkladé doslo ke sdruzeni
financ¢nich prostfedkd na vystavbu Dom0 na Pozemcich ve vyluéném vlastnictvi spolec¢nosti
Interma. Jako zhotovitel stavby Dom{ byla ve Smlouvach oznacena spole¢nost SYNER, s niz SML

a Interma uzavreli Smlouvu o dilo.

2. SML a Interma se ve Smlouvach dohodly, Ze po dobu dvaceti let od zapisu Domu do katastru
nemovitosti budou Spoluvlastnické podily SML na Domech cinit 51 % a spoluvlastnické podily
spolecnosti Interma na Domech budou ¢init 49 %. Nejpozdéji do 30 dnl po uplynuti IhGty
dvaceti let od dat zapist jednotlivych Dom{ do katastru nemovitosti se SML a Interma zavazaly
uzavfit smlouvu (resp. smlouvy), jejimz obsahem bude bezuplatny prevod Spoluvlastnickych
podil(i SML na spolec¢nost Interma.

3. Vytézek z najemného z byt v Domech byl dle Smluv uréen zejména na odménu spravce Dom(,
kterym se na zakladé Smluv stala spolecnost Interma, vylohy spojené s vymahanim a vybiranim
najemného, soudni a spravni fizeni ve vécech bytl v Domech, fond oprav Domd, podil SML na
pojisténi DomU a naklady spojené s jejich porizenim. V ramci Dodatkll si SML a Interma
v souvislosti s realizaci tohoto ujednani sjednaly, Ze SML prenecha (dle znéni DodatkU ¢asteéné
i zpétné) spolecnosti Interma do bezplatného uzivani Spoluvlastnické podily SML (v Dodatcich
je tento zavazek nazvan jako ,,vypujcka“) a Interma bude mit pravo na veskeré vynosy a uZitky
z predmétl vypuijcky, zejména na vynosy z ndjemného z byt a nebytovych prostor. Interma
pak podle Dodatklli méla svym nakladem hradit obvyklé naklady souvisejici s provozem
a udrzbou predmétl vypujcky.

4, SML si ve Smlouvdch vyhradilo do doby, nez beziplatné pfevede Spoluvlastnické podily SML na
spolecnost Interma, nejméné v3ak na dobu dvaceti let, prdvo disponovat s byty v Domech,
konkrétné pravo uréovat osoby, se kterymi je spoleCnost Interma povinna uzavfit najemni
smlouvy, a dobu trvani najm0. Najemné za uzivani bytd v Domech mélo byt dle Smluv
stanovovano dle vyhlasky Ministerstva financi ¢. 176/1993 o najemném z bytu a Ghradé
za pInéni poskytovana s uzivanim bytu, pficemz Smlouvy pocitaly navic s v uzavienim dohod
o zfizeni vécného prava SML rozhodovat o obsazeni bytl v Domek a stanoveni vySe najemného
k témto bytdm po dobu dvaceti let od vkladu prava do katastru nemovitosti. Spole¢nost
Interma podle Smluv méla naopak pravo disponovat s nebytovymi prostorami v Domech,

véetné urcovani vyse ndjemného z nich.
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10.

Do katastru nemovitosti bylo spoluvlastnické pravo SML a spolecnosti Interma k DomUim
zapsano na zakladé kolaudacnich rozhodnuti na stavby Dom0, Smluv a ¢astecné i cestnych
prohlaseni o vlastnictvi staveb vrozsahu Smlouvami predpokladaném. Pfi zapisu
spoluvlastnickych podili k Domim do katastru nemovitosti nedoslo k zohlednéni toho, jakym
nakladem se SML a spolec¢nost Interma podilely na jejich vystavbé. Ohledné pavodu financnich
prostfedkd na realizaci vystavby DomU ze Smluv vyplyvd, Ze SML projekt spolufinancovalo
¢asteéné z dotace poskytnuté Ceskou republikou.

Spoluvlastnické podily spolecnosti Interma na Domech ve vysi 49 % presly spolecné s Pozemky,
jakoZ i s veskerymi pravy a povinnostmi spolecnosti Interma ze smluv a jinych pravnich titull
vztahujicich se k DomUm a Pozemk(m (vcetné prav a povinnosti tykajicich se vlastnictvi, spravy
i uzivani Dom{) na spolecnost Interma BYTY v ramci pfemény spolecnosti Interma rozdélenim
s odstépenim spolecnosti Interma BYTY, zapsané do obchodniho rejstfiku dne 1. ¢ervence
2010. Spolecnost Interma BYTY se tak v pravnich vztazich vzniklych mezi SML a Interma

v souvislosti s Domy stala pravnim nastupcem spolecnosti Interma.

Interma BYTY dopisem ze dne 1. Cervna 2018 ve smyslu Smluv vyzvala SML k bezuplatnému
prevodu Spoluvlastnickych podild SML, pficemZ po probéhlém jednani mezi Interma BYTY
a SML o podminkach prevodu Spoluvlastnickych podil(l SML na spole¢nost Interma BYTY doslo
ke zpochybnéni existence souhlasu Zastupitelstva se Smlouvami (resp.izpochybnéni
zvefejnéni zaméru Smlouvy uzavfit na Ufedni desce), poZzadovaného dle SZOB, a byla tak
zpochybnéna platnost zdvazku SML bezuplatné prevést Spoluvlastnické podily SML na Interma
BYTY.

Interma BYTY podala proti SML Zalobu o nahrazeni projevu vile ze dne 29. kvétna 2019, kterou
se domaha beziplatného prevodu Spoluvlastnickych podil( SML. Byt byla mezi SML a Interma
BYTY diskutovana moznost uzavrit dohodu o narovnanivztahl souvisejicich s Domy, tyto vztahy
dosud nebyly vyporadany a vedle moznosti smirného reseni vzniklého sporu vyvstala otazka

vhodnosti vyporadani téchto vztah(l v soudnim fizeni.

Usnesenim €. 421/2020 ze dne 5. kvétna 2020 Rada schviélila podani Zaloby na zruseni
a vyporadani spoluvlastnictvi SML a Interma BYTY k DomUm a zahdjeni pravnich kroku
vedoucich k podani Zaloby na vydani bezdlvodného obohaceni spolecnosti Interma BYTY
spocivajictho v 51 % vynosl z najemného plynouciho z pronajmu byt a nebytovych prostor

v Domech.

Na obdobnych skutkovych zakladech jako vyse uvedené pravni vztahy mezi SML a Interma BYTY
jsou zaloZeny i pravni vztahy mezi SML a DruZstvy, s nimiz SML spoluvlastni bytové domy
€. p. 1207, €. p. 1209 a €. p. 2010, nachazejici se v obci Liberec, kat. Uz. Vratislavice nad Nisou.
Podminky spoluprace pfi realizaci vystavby téchto doma si SML s Interma sjednalo ve smlouvé
o spolecném postupu investort €. j. 4100/98/68 ze dne 19. fijna 1998, v niz se SML rovnéz

zavazalo k bezuplatnému prevodu svych spoluvlastnickych podili na uvedenych bytovych
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11.

12.

B.1

13.

14.

domech na spolecnost Interma, a to po uplynuti dvaceti let od zapisu novostaveb do katastru
nemovitosti. Prava a povinnosti Interma z této smlouvy byly pfitom nasledné prevedeny pravé
na DruiZstva, kterd se nasledné rovnéz stala se SML spoluvlastniky uvedenych bytovych domd,
pricemz se SML uzavrela i smlouvy o poskytnuti garance z 29. kvétna 2001. Ve vztazich SML
s DruZstvy nicméné je nutné zohlednovat urcita specifika pribéhu realizace vystavby a nabyti

spoluvlastnického prava k predmétnym domdm.

ARGUMENTACE ABSOLUTNi NEPLATNOSTI SMLUV z DUVODU
NESPLNENi PODMINEK DLE SZOB

Usneseni Rady ¢. 421/2020 ze dne 5. kvétna 2020 predpokladad procesni strategii SML vUci
Interma BYTY, kterd bude zaloZena na tvrzeni absolutni neplatnosti nékterych ujednani mezi
SML a Interma BYTY z dlvodu nesplnéni podminek stanovenych SZOB.

Vztahy mezi SML a Interma BYTY sahaji do 90. let minulého stoleti a jsou relativné komplexni.
Pti dalsi strategii postupu ve véci je vhodné zohlednit mj. i nize uvedené:

rizika vyplyvajici z recipro¢niho napadeni platnosti téch pravnich tkond SML pro
nesoulad s SZOB, kde absolutni neplatnost takovych tkona by byla v neprospéch

SML (zpochybnéni existence Spoluvlastnickych podili SML);

mozZné protinaroky Interma BYTY na nahradu Skody nebo z jiného titulu zalozené
na kvalifikaci jednani SML spocivajicim v namitnuti pfipadné absolutni neplatnosti
pravnich ukond SML s ohledem na vsechny okolnosti pfipadu jako nepoctivého
pravniho jednani;

hospodarnost vedeni sporii mezi SML a Interma BYTY s ohledem na pfedpokladané
vysoké naklady v fadu jednotek milionli korun ¢eskych, délku trvani sporu a riziko

neuspéchu ve véci.

Podminky pro pravni jednani obce dle SZOB

SZOB vyzadoval ve smyslu § 36a, aby o nejdulezitéjSich majetkopravnich ukonech obce
(mj. o nabyti a prevodu véci, bezuplatném prevodu movitych véci véetné penéz, beziplatném
postoupeni pohledavek, vzdani se prava) rozhodovalo jeji zastupitelstvo. Navic, zdméry obce
prevést nemovity majetek a pronajmout nemovity majetek, s vyjimkou pronajmu bytl, musely
byt v obci vhodnym zplsobem zverfejnény nejméné po dobu tficet dnl pred projednanim

v organech obce.

Ve smyslu konstantni judikatury plati, Ze vySe uvedeny majetkopravni tkon (ve smyslu § 36a
SZOB a § 85 ZOB) ucinény, byt statutarnim organem obce, bez predchoziho rozhodnuti
obecniho zastupitelstva nebo v rozporu s nim, je pradvnim uUkonem, ktery je v rozporu se

zdkonem a je proto od zac¢dtku neplatny. Stejnd sankce dopada na pravni Ukony ve véci pfevodu
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nebo prondjmu nemovitého majetku bez predchoziho zverejnéni zdméru obce po stanovenou
dobu.

15. Smlouva uzaviend mezi obci a tfeti osobou je v souladu s pfedchozim rozhodnutim obecniho
zastupitelstva zejména, pokud toto rozhodnuti uvadi smluvni strany a podstatné nalezitosti

smlouvy.

16. Mdme za to, Ze predchozi rozhodnuti zastupitelstva SML bylo dle SZOB vyZzadovano mj. pro nize

uvedena ujednani:

zavazek SML bezuplatné prevést na Interma Spoluvlastnické podily SML po uplynuti
dvacet let od zapisu kazdého z Dom{ do katastru nemovitosti (¢l. 3.5 kazdé ze

Smluv);

ujednani o bezuplatné vypUljcce Spoluvlastnickych podild SML ve prospéch Interma

(toto ujednani vykladame jako vzdani se prdva).

17. Pokud takovd rozhodnuti Zastupitelstva nebyla nikdy pfijata, existuje vysoka pravdépodobnost,

Ze soud by vysSe uvedena ujednani v pfipadném fizeni povazoval za absolutné neplatna.

18. Nelze vsak vyloucit, Ze Interma BYTY ve své dalsi procesni strategii rovnéz namitne absolutni
neplatnost nékterych pravnich tkont SML z divodu absence predchoziho schvaleni pravniho
Ukonu SML Zastupitelstvem.

19. Pokud prijmeme tezi, Ze spoluvlastnictvi SML k DomUm jako takové vzniklo na zakladé Smlouvy
o dilo a dal$i smlouvy (dalSich smluv) o vystavbé Dom{® je potieba upozornit, Ze dle judikatury
by takova smlouva vyZadovala predchozi schvaleni Zastupitelstvem. K tomu viz rozsudek NS CR
ze dne ze dne 31. 8. 2010, sp. zn. 33 Cdo 1090/2008, ve kterém NS CR dospél k zavéru, ze
o uzavieni smlouvy o dilo, jejimz predmétem je vystavba obecnich byt(, pfislusi rozhodovat

zastupitelstvu obce, jinak je absolutné neplatna.

20. Nelze tedy vyloucit, Ze Interma BYTY v pfipadném soudnim fizeni bude tvrdit, Ze SML nikdy
nenabylo Spoluvlastnické podily SML z dlvodu absence chybéjiciho predchoziho souhlasu
Zastupitelstva s uzavienim Smlouvy o dilo (a dalSich smluv o vystavbé Dom() a zverejnéni

zaméru.

21. PFi pfipravé tohoto Stanoviska jsme méli k dispozici nasledujici usneseni Zastupitelstva:

v

usneseni Zastupitelstva ¢. 62/95 prijaté na zasedani Zastupitelstva dne 29. 8.
1995 (Situacni zprdva o prlbéhu vystavby), kterym Zastupitelstvo schvalilo

,Spoluucast mésta Liberce na realizaci vystavby obytného souboru v lokalité

1 Pfi pfipravé Stanoviska jsme méli k dispozici pouze Smlouvu o dilo.
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22.

B.2

23.

24.

25.

26.

27.

Liberec- Zelené udoli I, Il a to 25% finan¢ni Ucast na vystavbé inZzenyrskych siti a podil

1.000 K¢ na vystavbu 1 malometrazniho bytu se statnim prispévkem;

Usneseni Zastupitelstva ¢. 14/97 prijaté na zasedani Zastupitelstva dne 25. 2. 1997,
kterym Zastupitelstvo ,bere na védomi informaci o postupu vystavby obytnych
dom( v obci Liberec, katastralni izemi Vratislavice nad Nisou — Zelené udoli : objekt
1A na st. p. ¢. 2209/7, objekt 1B na st. p. ¢. 2209/8, objekt 1C na st. p. ¢. 2209/10,
objekt 1D na st. p. ¢. 2209/9, objekt E na st. p. ¢. 2209/12, objekt 1F na st. p. C.
2209/11 a schvaluje a) nabyti spoluvlastnického idedlniho podilu ve vysi 51% na vyse

uvedenych objektech (...).

Nelze vyloucit, Ze Interma BYTY napadne existenci Spoluvlastnickych podilll SML na zékladé
tvrzeni, Ze nedoSlo ke schvaleni Smlouvy o dilo (a dalSich smluv o vystavbé Domu)
Zastupitelstvem, protoZe vySe uvedena usneseni se jevi ve vztahu ke Smlouvé o dilo (a pfipadné

k dalsim smlouvam o vystavbé Doml) jako nedostatecna.

Vydrzeni

Pokud by teoreticky SML nenabylo Spoluvlastnické podily SML z vysSe uvedenych divod(, muize
pripadné tvrdit, Ze v dlsledku kvalifikované drzby véci po zakonem stanovenou dobu jiZz doslo
k vydrZeni Spoluvlastnickych podild SML. Dle § 134 SOZ se ,oprdvnény drZitel (...) stdvd
vlastnikem véci, md-li ji nepretrzité v drzbé po dobu tfi let, jde-li o movitost, a po dobu deseti let,

jde-li o nemovitost”.

Za opravnéného drzitele Ize povaZovat drzitele, ktery véc ovlada v dobré vife, Ze je jejim
vlastnikem, pficemz tato dobra vira je dana se zfetelem ke viem okolnostem véci. Dobra vira
spociva v presvédceni drzitele, Ze je vlastnikem véci, kterou drzi, anebo subjektem prava, které
vykonavd, popfipadé Ze jsou dany pravni skutecnosti, které maji za nasledek vznik

vykonavaného prava.

Dobrd vira musi byt dédna po celou vydrzeci dobu.?

Lze predpokladat, Ze Interma BYTY by naopak tvrdila, Ze:

a) SML nebylo opravnénym drzitelem, tj. neovladalo véc v dobré vite, a Ze
b) SML véc fakticky neovladalo a ovladajicim byla pouze Interma BYTY.

V pfipadé sporu bude lezet dlikazni bremeno ohledné prokazani dobré viry SML na samém
SML.

2 Viz nap¥. usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 27.2. 2018, sp.zn. 22 Cdo 90/2018.
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28.

29.

30.

31.

32.

33.

Pokud by SML radné nevydrzelo Spoluvlastnické podily SML, bylo by mozné argumentovat
mimoradnym vydrZzenim dle § 1095 NOZ, ktery stanovuje, ze “uplyne-li doba dvojndsobné
dlouhd, neZ jaké by bylo jinak tfeba zapotrebi, vydrZi drZitel viastnické pravo, i kdyZ neprokdze
pravni divod, na kterém se jeho drzba zaklddd. To neplati, pokud se mu prokdZe nepoctivy
umysl.“ Do této doby se vsouladu s § 3066 NOZ ,,...zapocte i doba, po kterou mél drzitel,
popripadé jeho pravni predchiidce, véc nepretrzité v drzbé prede dnem nabyti ucinnosti tohoto
zdkona, tato doba vsak neskonci drive neZ uplynutim dvou let ode dne nabyti tcinnosti tohoto
zdkona, jde-li o véc movitou, a péti let, jde-li o véc nemovitou.” K mimoradnému vydrZeni by tak
mohlo dojit nejdfive 1. ledna 2019.

Mimoradné vydrzeni vyluCuje pouze pfipady, kdy ten, kdo popira vlastnické pravo, prokaze
0sobé, ktera se mimoradného vydrieni dovolava, nepoctivy imysl. Sporna z hlediska existence
nepoctivého umyslu pak mlze byt zejména komunikace mésta vici SML z konce roku 2018 o
nutnosti pravniho auditu. Tato implicitné naznacuje pochybnosti SML o platnosti Smluv.

Interma BYTY by ptipadné mohla ve vztahu k fddnému vydrzeni dle SOZ nebo mimoradnému
vydrzeni dle NOZ namitat, Ze SML Domy fakticky nikdy neovladalo, a nebylo ani nemohlo byt
vydrzitelem. Interma BYTY mUze pripadné tvrdit, Ze SML se k DomUm nikdy nechovalo jako
spoluvlastnik.

Rizika uplatnéni dalSich narokl Interma BYTY

V souvislosti s vyporadavanim pravnich vztaht SML a Interma BYTY k DomUm v rdmci soudniho
fizeni nelze vyloucit, Ze proti SML budou uplatnény dalsi naroky, a to zejména z titulu jeho
odpovédnosti za Skodu zplsobenou spolecnosti Interma BYTY nebo ztitulu jeho moZzného

bezdivodného obohaceni.

S ohledem na skutecnost, Ze pocatek pravnich vztahli mezi SML a Interma BYTY se datuje od
roku 1995 do soucasnosti, pfi posuzovani téchto narokl pripada v Gvahu aplikace NOZ, SOZ
i ObchZ, jak je rozvedeno nize. ObchZ je pfi posuzovani nékterych aspektll vztahi SML a
Interma BYTY nutné pouZit zejména s ohledem na ustanoveni § 261 ObchZ, podle néjz se ObchZ
fidi zavazkové vztahy mezi samospravnou Uzemni jednotkou a podnikatelem pfi jeho
podnikatelské ¢innosti, jestlize se tykaji zabezpecovani vefejnych potreb. Vefejnou potrebou
pfitom podle naseho nazoru Ize rozumét i zajistovani bytové politiky obce a sprava dom k ni

vyuZivanych.

Podle SOZ a ObchZ je v souladu s ustanovenim § 3079 a § 3028 NOZ nutné posuzovat pravo na
nahradu skody vzniklé porusenim povinnosti stanovené pravnimi predpisy, k némuz doslo pred
1. lednem 2014, jakozZ i jiné pravni poméry vzniklé pred timto datem a prava a povinnosti
z poruseni smluv uzavienych pred timto datem. Prava a povinnosti vznikla od 1. ledna 2014 se
naopak Fidi NOZ.
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34.

35.

36.

C1

37.

38.

39.

Ve vztahu k moznym narokdm Interma BYTY na ndhradu Skody obecné plati, Ze predpokladem
vzniku povinnosti nahradit Skodu je (s vyhradou urcitych rozdild v koncepcich téchto kategorii
podle NOZ a SOZ, resp. ObchZ):

poruseni pravni povinnosti,

existence skody,

vztah pricinné souvislosti mezi porusenim povinnosti a Skodou,

zavinéni skldce.
Co se tyCe rozsahu ndhrady Skody, kterou by Interma BYTY mohla po SML eventualné
narokovat, je obecné nutné vychazet ze skutecnosti, Ze se hradi jak skute¢na skoda (tedy redlné
zmenseni nebo znehodnoceni majetku poskozeného) tak usly zisk (ten spociva vtom, ze

nedojde krozmnozeni majetku, knémuz by za normalnich okolnosti s vysokou

pravdépodobnosti doslo).

U vsech naroku, které by proti SML mohly byt spole¢nosti Interma BYTY uplatnény, je pfitom
treba zohlednit, v jakém rozsahu mohlo dojit k jejich promlceni.

MozZny narok Interma BYTY na nahradu skody z titulu predsmluvni odpovédnosti SML

V ptipadé, Ze by se tvrzeni Interma BYTY ohledné pribéhu jednani o prevodu Spoluvlastnickych
podild SML, uvedena v jeji Zalobé o nahrazeni projevu vile ze dne 29. kvétna 2019, ukazala byt
pravdiva, nelze vyloucit, Ze by Interma BYTY mohla z dlivodu neuzavieni darovaci smlouvy na
prevod Spoluvlastnickych podild SML uplatriovat proti SML narok na nahradu skody z titulu jeho
predsmluvni odpovédnosti.

Podle ustanoveni § 1729 NOZ plati, Ze ,,dospéji-li strany pri jedndni o smlouvé tak daleko, Ze se
uzavreni smlouvy jevi jako vysoce pravdépodobné, jednd nepoctivé ta strana, kterd pres
divodné ocekavdni druhé strany v uzavieni smlouvy jedndni o uzavieni smlouvy ukonci, aniz
pro to md spravedlivy divod“. Nepoctivé strané pak mizZe byt uloZena povinnost nahradit
druhé strané Skodu vrozsahu odpovidajicim ztrdté z neuzaviené smlouvy v obdobnych

pfipadech.

Pokud tedy SML postupovalo dle tvrzeni Interma BYTY tim zplUsobem, Ze s Interma BYTY
v obdobi srpen 2018 — prosinec 2018 jednalo o obsahu darovacich smluv, v ramci e-mailové
komunikace ze dne 17. fijna 2018 spolecnosti Interma BYTY potvrdilo, Ze Spoluvlastnické podily
SML na ni budou prevedeny, zaslalo ji navrh darovaci smlouvy, ndjemctiim v Domech rozeslalo
v listopadu 2018 ozndmeni o zméné vlastnika DomU s informaci, Ze v prvnim ctvrtleti roku 2019
se vyluénym vlastnikem Dom0 stane Interma BYTY, aby ndsledné (po zvefejnéni zaméru
darovat Spoluvlastnické podily SML na uredni desce, kdyZz ozndmeni ohledné Doma ¢. p.
1201-1204, vyvésené dne 23. fijna 2018, mame k dispozici) odmitlo darovaci smlouvu uzavfit

a na zakladé rozhodnuti Rady ze dne 5. kvétna 2020 se naopak rozhodlo podat proti Interma
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40.

41.

42.

43.

BYTY Zalobu na vyporadani podilového spoluvlastnictvi k Domdm a na vydani bezdlvodného
obohaceni, existuje riziko, Ze by toto jednani SML bylo posouzeno jako poruseni povinnosti

jednat v pravnim styku poctivé ve smyslu § 6 NOZ.

Podle rozsudku NS CR ze dne 25. 7. 2018, sp. zn. 25 Cdo 462/2018, |ze pfitom dovozovat dobrou
viru smluvni strany vto, Zze smlouva bude uzaviena, pokud pfi jednani o jejim uzavieni je
dosazena shoda na obsahu smlouvy a chybi jiz pouze jeji stvrzeni, pfipadné tehdy, dospéla-li
kontraktacni jednani do takové faze, kdy se dohoda na obsahu smlouvy a jeji nasledné stvrzeni
jevi jako prakticky jisté. StéZejni pro posouzeni tohoto mozného naroku spolecnosti Interma
BYTY je nicméné i to, jak by v navaznosti na pribéh prokazani skutkovych okolnosti uzavirani
Smluv soud vyhodnotil existenci dobré viry spolecnosti Interma BYTY v platnost ze Smluv
vyplyvajiciho zavazku SML prevést Spoluvlastnické podily SML, pokud by Smlouvy s ohledem na
mozné poruseni kogentnich ustanoveni SZOB tykajicich se schvalovani majetkopravnich tkont
obce povaZoval za absolutné neplatné.

V pfipadé jednani obce je nicméné nutné zohlednit i dalsi relevantni skutecnosti, konkrétné
jaka osoba za SML projevovala vili k uzavieni darovaci smlouvy a zda k tomu byla, i s ohledem
na konkrétni okolnosti, oprdvnéna. Nelze totiz odhlédnout od faktu, ze legitimni ocekavani
v uzavieni smlouvy maZe vyvolat pouze jednani, které probiha v intencich pravidel kladenych
na obce ZOB, podle néjz je rozhodovani o pravnich jednanich obce a projevovani jeji vile
obecné rozdéleno mezi zastupitelstvo, radu a starostu, resp. primatora. To nicméné
neznamena, Ze jiné osoby nemohou byt k jednani za obec zmocnény a Ze dilci jednani o obsahu
smluv nemohou probihat napf. sktomu opravnénymi osobami, které jsou zarazeny do
obecniho Gradu, resp. magistratu. Uspéch uplatnéni tohoto naroku tedy zaleZi i na konkrétnich
skutkovych okolnostech, za nichZ jednani SML a Interma BYTY o uzavieni darovacich smluv
probihala.

Zaroven by s ohledem na poZadavek vyuZivat majetek obce hospodarné a v souladu s jejimi
zajmy ve smyslu ustanoveni § 38 odst. 1 a 2 ZOB, jakoz i na moZnou absolutni neplatnost Smluv,
mohl byt za urcitych okolnosti dovozovan spravedlivy divod pro soucasny postup SML
spocivajici v odmitnuti Spoluvlastnické podily SML na Interma BYTY prevést. Nelze nicméné
odhlédnout od skutecnosti, Ze uzavieni darovaci smlouvy na prevod Spoluvlastnickych podilG
SML nebylo ze strany SML zpochybnéno po vice néZz dvacet let a Ze SML v reakci na vyzvu
spolecnosti Interma BYTY k prevedeni Spoluvlastnickych podili SML upevnilo dobrou viru

Interma BYTY, Ze k prevedeni Spoluvlastnickych podilt SML skutecné dojde.

V pfipadé vzneseni ndroku na nahradu Skody z titulu predsmluvni odpovédnosti by ztrata
z neuzavreni darovacich smluv mohla byt spole¢nosti Interma BYTY vycislena s ohledem na
naklady spojené s kontraktaénim procesem, pripravou na prevod Spoluvlastnickych podill
SML, uzavirdnim moznych souvisejicich smluv i na dalsi marné vynaloZené naklady a mozny usly

zisk souvisejici se ztratou navazujicich obchodnich pfileZitosti.
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C.2

44,

45,

46.

47.

48.

Dalsi moZné naroky Interma BYTY na nahradu Skody zplisobené porusenim povinnosti
SML

Interma BYTY by proti SML mohla vznést i dalsi mozné naroky na nahradu Skody z titulu

poruseni pravnich povinnosti SML.

Povinnost SML k nadhradé skody by teoreticky mohla vzniknout z dlivodu poruseni zakonné
povinnosti SML Smlouvy, resp. Dodatky, nechat ve smyslu ustanoveni § 36a SOZ,
resp. ustanoveni § 85 ZOB, schvdlit pfislusSnym orgdnem SML (pfip. je uverejnit na uredni

desce).

Podle ustanoveni § 268 ObchZ nicméné plati, Ze: ,,Kdo zplisobil neplatnost pravniho tkonu, je
povinen nahradit Skodu osobé, které byl pravni tkon urcen, ledazZe tato osoba o neplatnosti
prdvniho ukonu védéla.” Z rozsudku NS CR ze dne 24. 3. 2015, sp. zn. 25 Cdo 1329/2014, pak
vyplyva, Ze za predpokladu, Ze zpravniho predpisu (zde ustanoveni § 36a SZOB
resp. ustanoveni § 85 ZOB) vyplyva podminka pro platnost smlouvy (v pfipadé Smluv a Dodatk
jejich schvdleni prislusSnym organem SMIL, resp. jejich zvetrejnéni na Uredni desce) a smluvni
strana si jeji splnéni dostatecné neprovéri, a¢ to pro ni nepredstavuje podstatné obtize, jedna
se o poruseni obecné prevencni povinnosti ve vztahu k pfipadné skodé z neplatnosti smlouvy
vzniklé a strana se nemUZe dovolat své dobré viry v platnost smlouvy. Nelze vyloudit, Ze naroky
Interma BYTY, které by mohly byt dovozovany ze zplsobeni absolutni neplatnosti Smluv, resp.
Dodatkd, ze strany SML, by tak mohly byt soudem zamitnuty nebo ¢astecné nepfiznany na
tomto zakladé. Vyse uvedenad judikatura vSak nemohla byt strandm pfi uzavirdni Smluv zndma
a nelze vyloucit, Ze soud by tuto skutecnost zohlednil pfi zavérech o existenci spoluzavinéni
Interma BYTY a jeho pfipadném rozsahu. Zavéry soudu vsak v tomto ohledu v Zadném pfipadé
nelze predjimat a moznost uplatnéni uvedeného naroku spoleénosti Interma BYTY je tak nutné

vzit v potaz.

Povinnost SML k nahradé Skody z uvedeného titulu Ize vSak rovnéz s ohledem na mozné
poruseni povinnosti v letech 1995-1996 a v letech 2006 a 2010 s nejvétsi pravdépodobnosti
povazovat za promlcenou z divodu uplynuti objektivni promlceci doby (v pripadé Dodatku

uzavieného dne 8. cervna 2010 by promlceci doba uplynula v blizké budoucnosti).

Co se tyce subjektivni ctyfleté promlceci doby, v niZ je ve smyslu ustanovenimi § 397 ObchZ
nutné narok na ndhradu Skody uplatnit u soudu, nelze vyloucit, Ze by Interma BYTY tvrdila, Ze
se o vzniku Skody dovédéla az ve chvili, kdy byla ze strany SML zpochybnéna platnost Smluv,
resp. kdy SML ustoupilo od svého zdméru uzavfit sni darovaci smlouvu na prevod
Spoluvlastnickych podil(i SML. V pfipadé Uspéchu takové extenzivni argumentace by pak bylo
mozné dovodit, Ze ji ve smyslu ustanoveni § 398 ObchZ subjektivni promléeci doba dosud
neuplynula. V této souvislosti je nicméné nutné zohlednit obecny poZadavek, aby poskozeny

vénoval zjisténi vzniku a rozsahu $kody nalezZitou pozornost.

15/25



49.

50.

51.

52.

Byt narok na nahradu Skody nelze Uspésné uplatnit, pokud uplyne objektivni promléeci doba,
je v pravni teorii sporné, jak posuzovat vyjimecnou situaci, kdy limitujici desetileta objektivni
promlceci doba zacne béZet a Skoda vznikne aZ pozdéji, dokonce i po uplynuti deseti let od
poruseni pravni povinnosti. Podle extenzivniho vykladu by se pocatek béhu desetileté
objektivni promléeci doby mél poditat sice od poruseni povinnosti, ale pouze za podminky, ze
jiz vznikla Skoda. Pokud by tedy Interma BYTY tvrdila, Ze ji Skoda vznikla az ve chvili, kdy ji bylo
odmitnuto prevést Spoluvlastnicky podil SML, nelze vyloucit, Ze by se soud pfiklonil k tomuto
extenzivnimu, byt komentafovou literaturou pfipousténému?, vykladu a dovodil, Ze promléeci
doba pro uplatnéni prdva nemohla zacit bézet, dokud se Interma BYTY nedozvédéla, Ze na ni

SML odmitd Spoluvlastnické podily SML prevést.

Spole¢nost Interma BYTY by naroky na nahradu Skody mohla dovozovat i s odkazem na
poruseni dalSich pravnich povinnosti SML, ke kterym mohlo dojit pfed 1. lednem 2014. Pokud
SML po dobu dvaceti let zavazek prevést Spoluvlastnicky podil SML nezpochybnila, mohla tim
totiz porusit svou prevencéni povinnost ve smyslu ustanoveni § 415 SOZ, pfipadné se dokonce
s ohledem na konkrétni okolnosti dopustit Umysiného jednani proti dobrym mraviim ve smyslu
ustanoveni § 424 SOZ. Pfi posuzovani rozsahu téchto narokll by nicméné opét bylo nutné
vyporadat se mj. s argumenty, které se tykaji mozného uplynuti promliéeci doby.

S ohledem na vySe uvedené nelze vyloucit, Ze by Interma BYTY vici SML vznasela naroky na
nahradu skody s odkazem na jednani SML, ke kterému doslo od roku 2018 dal v souvislosti
s dojednavanim podminek prevodu Spoluvlastnickych podild SML. Pokud totiz SML jesté na
podzim roku 2018 zaslalo Interma BYTY ndvrh darovaci smlouvy k Domim a ocekavanou
zménu jejich vlastnictvi oznamilo najemnikim i na Ufedni desce, aby od prevodu
Spoluvlastnickych podilli SML nasledné ustoupilo, Interma BYTY by mohla dovozovat
odpovédnost SML za poruseni zakonné povinnosti jednat v pravnim styku poctivé ve smyslu
ustanoveni § 6 NOZ ve spojeni s ustanovenim § 2910 NOZ nebo v pfipadé dovozeni Umysiného
a nemravného jednani i za UmysIné poruseni dobrych mrav(i ve smyslu ustanoveni § 2009.
Pravo na nahradu skody dle NOZ by se podle ustanoveni § 620, § 629 a § 636 NOZ promlcovalo
po 3 letech od chvile, kdy se Interma BYTY dozvédéla o Skodé a osobé povinné k jeji nahradé,
nejpozdéji vsak do deseti let ode dne, kdy Skoda vznikla.

Lze predpokladat, Ze by se Interma BYTY v zdvislosti na tom, zda by doslo k prevodu

Spoluvlastnického podilu SML, v ramci kategorii skutecné skody a uslého zisku snazila proti SML

3 STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, HAVEL, Bohumil, MACEK, Josef, TOMSA, Milo$, PEKAREK, Milan,
ZUNT, Vlastislav, BARTOSIKOVA, Miroslava, MUNKOVA, Jindtiska. § 398 [Pravo na ndhradu $kody]. In:
STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, HAVEL, Bohumil, MACEK, Josef, TOMSA, Milo$, PEKAREK, Milan,
ZUNT, Vlastislav, BARTOSIKOVA, Miroslava, MUNKOVA, Jindfiska. Obchodni zdkonik. 13. vydéni. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010, s. 1061.)
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53.

Cc3

54.

55.

56.

uplatnit zejména narok na nahradu hodnoty Spoluvlastnickych podilli SML jako uslého zisku,
ktery navzdory svému legitimnimu predpokladu nenabyla, eventualné dalsiho mozného uslého
zisku, jehoZ existence by mohla vyplynout z revize pravnich vztaht vzniklych v souvislosti se
Smlouvami a Dodatky, kdyZ provedeni této revize je nevyhnutelnou soucasti, resp. disledkem,

zahdjeni fizeni o vyporadani podilového spoluvlastnictvi k Domim.

Zaroven je pfi posuzovani vyse uvedenych narokd tfeba zohlednit i mozné spoluzavinéni
Interma BYTY ve vztahu k moznym skoddm, pokud by na jeji strané bylo dovozeno poruseni
povinnosti jednat v rdmci vztahl se SML s odbornou pééi a potiebnou bdélosti. V takovém
pfipadé by pravo na ndhradu Skody mohlo byt pomérné snizeno ve smyslu ustanoveni § 2918
NOZ, resp. ustanoveni § 441 SOZ. Soucasné by vsak ke snizeni ndhrady skody nemohlo dojit
v rozporu s ustanovenim § 6 odst. 2 NOZ, podle néjz nikdo nesmi tézit ze svého nepoctivého
¢inu, a SML by se v pfipadé dovozeni svého nepoctivého jednani v ramci soudniho fizeni
spoluzavinéni Interma BYTY nemuselo dovolat. Pro Uplnost uvadime, Ze prizmatem zasady
odborné péce ve smyslu ustanoveni § 5 NOZ a zdsady poctivosti ve smyslu ustanoveni § 6 NOZ
je nutné posuzovat veskeré dosud vzniklé vztahy SML a Interma BYTY, nebot podle ustanoveni

§ 3030 se uvedena ustanoveni pouziji i na prava a povinnosti, kterd se posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpist.

MozZny narok Interma BYTY na vydani bezdiivodného obohaceni z titulu beziplatného
uzivani Pozemkul pod Domy

Skutec¢nost, Ze Pozemky pod Domy se nachdzeji ve vyluéném vlastnictvi Interma BYTY ma
relevanci v souvislosti s moznosti vzniku bezdivodného obohaceni na strané SML, a to za
predpokladu, Ze by Smlouvy byly povaZzovany za pravni titul umisténi DomU na Pozemcich
a nasledné byly oznaceny za absolutné neplatné.

Poskytla-li Interma BYTY k realizaci projektu stavby DomuU své Pozemky bezplatné s vidinou
budouciho bezplatného nabyti jejich vylu¢ného vlastnictvi, nelze vyloucit, Ze by se v dusledku
prohlaseni absolutni neplatnosti Smluv a zmareni prevodu Spoluvlastnickych podild SML
domahala po SML vydani bezdlvodného obohaceni spocivajiciho v uzivani Pozemkd pod Domy

bez pravniho divodu (v poméru Spoluvlastnickych podild SML na Domech).

O uplatnitelnosti tohoto naroku svédei judikaturni zavéry vyslovené napt. v rozsudku NS CR ze
dne 27. 5. 2015, sp. zn. 22 Cdo 1226/2015, nebo vrozsudku NS CR ze dne 8. 6. 2017,
sp. zn. 22 Cdo 828/2017. Podle Rozsudku NS CR ze dne 25. 10. 2006, sp. zn. 33 Odo 1405/2005,
pak: ,, K obohaceni vlastnika stavby dochdzi uz ze samotného titulu viastnického prdva, které
zakldda jeho oprdvnéni stavbu uZivat. Je pak vylucné véci jeho rozhodnuti, zda bude stavbu
uZivat sam nebo ji bezplatné i uplatné prenechd jinému. Proto je sprdvny zdveér, Ze povinnost

poskytovat ndhradu viastniku pozemku, na ném? stoji stavba, stihd viastnika stavby bez ohledu
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59.
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61.

na to, jakym zptisobem své viastnické pravo realizuje. Ze stejnych diivodi neni podstatné ani to,

zda uZivdni stavby prindsi zisk, pfipadné komu.”

Zavazek z bezdlvodného obohaceni vznikly pinénim bez pravniho divodu by se fidil NOZ ve
vztahu k bezdivodnému obohaceni, ke kterému doslo po 1. lednu 2014 a k promlcéeni naroku
na jeho vydani by doslo ve smyslu ustanoveni § 621, § 629 a § 638 NOZ po uplynuti 3 let od
chvile, kdy se Interma BYTY dozvédéla o jeho vzniku a osobé povinné k jeho vydani, nejpozdéji
vsak do deseti let od chvile, kdy k bezdiivodnému obohaceni doslo (alternativné do 15 let ode
dne, kdy kbezdlvodnému obohaceni doslo v pfipadé dovozeni Uumyslu bezdlvodné se
obohatit). Ohledné bezdlvodného obohaceni vzniklého pred uvedenym datem by se aplikovala
predchozi pravni Uprava, kdy s ohledem na mozZnou absolutni neplatnost obchodnépravnich
vztahG SML a Interma BYTY lze pfedpokladat prednostni aplikaci SOZ*, byt aplikace OBchZ

rovnéz pfipada v Uvahu.

DALSi POSTUP SML VUCI INTERMA BYTY
V avahu prichazi nasledujici kroky SML k vyfeseni spornych vztaht s Interma BYTY:

a) Prevedeni Spoluvlastnickych podilll SML na Interma BYTY za nizsi neZ obvyklou cenu nebo
bezuplatné a prominuti dluhu nebo vzdani se prava (pokud néjaky dluh Interma BYTY v{ci
SML existuje);

b) Jednani sInterma BYTY o mimosoudnim feSeni vzajemnych spord, napt. s vyuZitim
dobrovolné mediace dle ZOM nebo podFizeni se pravomoci rozhodc(i dle ZORR;

c) Jednani ve smyslu usneseni Rady ¢. 421/2000 a vedeni soudnich spor( s Interma BYTY

o vzajemnych narocich z rGznych tituld.

Pfevedeni Spoluvlastnickych podilli SML za cenu nizsi nez obvyklou a prominuti dluhu
nebo vzdani se prava vymahat dluh

Nejjednodussim a pravem aprobovanym reSenim dané situace bude zejména prevést
Spoluvlastnické podily SML na Interma BYTY za nizsi neZ obvyklou cenu nebo bezuplatné

s odkazem na existenci jiného dlleZitého zajmu obce (SML).

Stejny zavér Ize ucinit ve vztahu k Druzstviim a dalSim bytovym druZzstviim (napf. jejichz naroky
na prevod podilu SML odmitd z dvodl tvrzené absolutni neplatnosti ujednani, ze kterych
Druzstva a dalsi bytova druzstva dovozuji svij narok na prevod podilu SML bezuplatné nebo za

symbolickou cenu (tedy nizsi nez obvyklou).

Obecné dle § 38 odst. 1 ZOB plati, Ze: i) majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarné v

souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené plsobnosti a ii) obec je

4 Srov. napf. rozsudek NS CR ze dne 14. 3 2002, sp. zn. 29 Odo 55/2001.
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povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku. Ve smyslu § 38 odst. 6 a 7 ZOB plati, ze
obec je povinna i) chranit sviij majetek pred neopravnénymi zasahy a vcas uplatiiovat pravo na
nahradu skody a pravo na vydani bezdiivodného obohaceni, trvale sledovat, zda dluznici véas
a radné plni své zavazky, a zabezpecit, aby nedoslo k promi¢eni nebo zaniku z nich vyplyvajicich

prav.

Povinnost nakladat s majetkem s péci radného hospodare rozvadi ddle také § 39 ZOB. Ten
upravuje, Ze: ,,Zdmeér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypujcit
hmotnou nemovitou véc nebo prdvo stavby anebo je prenechat jako vyprosu a zamér obce
smluvné zridit pravo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce obec zverejni po dobu nejméné 15
dnu pred rozhodnutim v prislusném orgdnu obce vyvésenim na uredni desce obecniho uradu,
aby se k nému mohli zdjemci vyjadrit a predlozit své nabidky.” K tomu dale § 39 odst. 2 ZOB
uvadi, Ze v pripadé uplatného prevodu majetku se sjednava cena zpravidla ve vysi, ktera je v
daném misté a case obvykl3, nejde-li o cenu regulovanou statem, pticemz odchylka od ceny

obvyklé musi byt zdlvodnéna.

V souladu § 38 odst. 1 ZOB je obec povinna dbat o zachovani a rozvoj svého majetku. Porusenim
této povinnosti neni takové nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny dllezity zajem obce,
ktery je fadné oddvodnén. Radné odlvodnéni je nezbytné spatfovat v existenci legitimniho
dlvodu, tedy objektivné akceptovatelného divodu. Oném musi prislusny organ,
tj. Zastupitelstvo, rozhodnout.> Zddvodu pravni jistoty lze vidy doporuéit (i v pfipadé
bezuplatného prevodu), aby usneseni Zastupitelstva obsahovalo odivodnéni, pro¢ nejsou
Spoluvlastnické podily SML prevadény za cenu obvyklou. Vtéto souvislosti lze doporucit

zpracovani znaleckého posudku.

Jinym duleZitym zdjmem obce je dle komentéfové literatury® mj. narovnani ,neplatnych
prdvnich jedndni z minulosti zplisobenych obci, pfi némz obec akceptuje ptivodni podminky
smlouvy (ukolem obce totiZ neni plsobit jako ekonomicky dravec; je zcela legitimni i legdini,
pokud jednd z obecného hlediska spravedlivé a sprdvné, napravi svou predchozi chybu tak, aby
nebyla druhd smluvni strana poskozena)”. V disledku toho se Ize domnivat, Ze SML by mohlo
po predchozim zverejnéni zaméru a rozhodnuti Zastupitelstva pfistoupit k bezplatnému
prevedeni Spoluvlastnickych podilli SML na Interma BYTY. Na zakladé dokumentU a informaci,

které mdme k dispozici, se jevi, Ze zamérem sjednani budouciho bezuplatného prevodu

nebylo nepoctivé vyvedeni majetku SML, ale pouze vyvaZeni prav a povinnosti z jinych

5 POTESIL, Luka$, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jifi. Zakon o obcich.
1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2019, s. 205-221.

& POTESIL, Lukas, FUREK, Adam, HEJC, David, CHMELIK, Vaclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jiti. Zakon o obcich.
1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2019, s. 205-221.
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pravnich vztahi mezi SML a Interma, se kterym byl navic poskytovatel dotace zcela

srozumen.

Vedle toho by SML mohlo ze stejného dlvodu pfistoupit k prominuti dluhu nebo vzdani se
prava na nahradu skody a bezdlivodného obohaceni (pokud takové pravo vibec existuje).
Jelikoz dluhy od urdité vySe predstavuji vyznamny nebo podstatny pfijem obce, zdkon
podminiuje vzdani se prava a prominuti dluhu prevysujiciho ¢astku 20.000 K¢ rozhodnutim
zastupitelstva obce (viz § 85 pism. f) ZOB). Pti rozhodovani o prominuti dluhu nebo vzdani se
prava by vsak obec méla brat v Gvahu veskeré dlvody, které obec k takovému rozhodnuti

vedou, jakoz i nasledky, které mohou z takového rozhodnuti vyplynout.

Pokud by Zastupitelstvo svySe uvedenymi zavéry souhlasilo, povazujeme jako vhodny

nasledujici postup:

a) Pripravit zamér k prevedeni Spoluvlastnickych podili SML na Interma BYTY,

b) Zverejnit zamér po dobu nejméné 15 dnl pred rozhodnutim Zastupitelstva na uredni
desce),

c) Schvalit zamér Zastupitelstvem s fadnym odlvodnénim,

d) Uzavrit smlouvu o bezplatném nebo Uplatném prevodu Spoluvlastnickych podilt SML,

e) Poskytnout nezbytnou soucinnost pfi zapisu do katastru nemovitosti.

Mimosoudni feseni

Pokud neni moZna varianta vyse, jevi se jako vhodnd moznost fesSeni fizend mediace, jejimz
ucelem je dosahnout mezi stranami urovnani spord za pomoci tfeti osoby — mediatora. Oproti

soudnimu Fizeni maji alternativni feseni sport nékolik zakladnich vyhod, a to zejm.:

(i) naklady sporu jsou obvykle nizsi — strany neplati soudni poplatky a dalsi naklady fizeni
jako napf. znalecné a svédecné; Ucastnici si nesou vlastni naklady fizeni sami, takze

nepodstupuji riziko, Ze v pfipadé prohry budou platit naklady druhé strany sporu,

(ii) rychlost fizeni — soudy jsou vzhledem k mnoZstvi sporli pretizené; feseni sporu neni
podfizeno pfisnym proceduralnim pravidlim, ktera soudni fizeni prodluzuji; neuzivaji

se instituty fadnych a mimoradnych opravnych prostredk.

Okamzikem uzavreni smlouvy o provedeni mediace dochazi ke stavéni promiceci lhity. Po
celou dobu mediace promlceci IhGta nebézi a jeji béh opét pokracuje az po ukonéeni mediace.
Jednim ze zpUsobl ukonceni mediace pfitom muZe byt i Uspésné uzavieni mediaéni dohody o
predmétu sporu. Ackoli ma mediacni dohoda soukromopravni charakter, Ize jeji vykonatelnosti

dosahnout prostiednictvim schvaleni soudem ve smiréim fizeni.

Pokud Zastupitelstvo pfistoupi k mimosoudnimu vyfeseni spornych otazek, povaZzujeme za

vhodny nasledujici postup Zastupitelstva:
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a) rozhodnout o fesSeni spornych otazek mimosoudni cestou (zejm. mediaci),
b) povérit konkrétni osoby nalezenim a vybérem mediatora,

c) poskytnout medidtorovi nezbytnou soucinnost béhem mediacniho procesu,
d) schvdlit mediacni dohodu Zastupitelstvem,

e) podat navrh na schvaleni media¢ni dohody soudem.

Strany mohou také rozhodnuti svéfit do rozhod¢iho fizeni a uzavfit samostatnou smlouvu
o rozhodci dle ZORR. Kazda strana by tak mohla napfiklad zvolit jednoho rozhodce a SML by

poté zvolilo predsedu.

Pokud Zastupitelstvo pfistoupi k rozhod¢imu Fizeni, povazujeme za vhodny nasledujici postup

Zastupitelstva:

a) rozhodnout o feseni spornych otazek v rozhod¢im fizeni,
b) povérit konkrétni osoby pfipravou smlouvy o rozhodci,
c) schvdlit smlouvu o rozhodci Zastupitelstvem,

d) uzavfit smlouvy o rozhodci.

Podani Zaloby na zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi a vymahani veskerych naroka

vzniklych v souvislosti se Skodou a bezdtivodnym obohacenim

AZ poslednim feSenim vzniklé situace by mélo byt reSeni soudni cestou. Ackoliv ma obec
povinnost jednat s péci radného hospodare a vymahat jednotlivé dluhy a splnéni jednotlivych
zavazka, Ize upozornit, Ze povinnost obce vymahat dluhy, spinéni zavazk( a zahajovat soudni
fizeni z jiného titulu neni neomezena. Pfi rozhodovani je potreba brat na zretel také na Ucelnost

a hospodarnost takovych krokd.

Domy jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospéch Ceské spofitelny, a.s. Tuto skute¢nost by
bylo potreba pfi pfipadném zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi SML a Interma BYTY rovnéz
zohlednit.

V posuzovaném pfipadé se domnivame, Ze cely proces vymahani pohledavek bude procesem
Casové i financné ndro¢nym (naklady na prokazovani a odmény pravnich zastupcl v rliznych
sporech mezi stranami predpokladame v jednotkach miliont korun ceskych celkem) a bez
jasného vysledku. Nelze tedy vyloudit, Ze neuvazené zahdjeni soudnich spord by bylo
povaZzovano za poruseni povinnosti péce fadného hospodare, s ¢imz by nezbytné byla spojena
dalsi rizika, jako napriklad obcanskopravni odpovédnost zastupitelt za moznou skodu. Pokud
by tedy hlasovanim zastupitelstva doslo k poruseni péce fadného hospodare a obci vznikla
Skoda, mUiZe obec tuto skodu pravé po zastupitelich, ktefi tohoto standardu péce nedbali,

vymahat.
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BEZUPLATNY PREVOD SPOLUVLASTNICKYCH PODiLU smL z pUvOoDU
EXISTENCE DULEZITEHO ZAJMU OBCE NENi NEDOVOLENOU VEREJNOU
PODPOROU

Pfevod majetku SML podniku Ucéastnicimu se hospodarské soutéze za cenu nizsi nez obvyklou
by potencidlné mohl napliiovat znaky verejné podpory ve smyslu § 107 odst. 1 SFEU. Nicméné,
v kontextu posuzovaného pfipadu je relevantni, Ze o zakdzanou verejnou podporu ve smyslu cl.
107 odst. 1 SFEU se nejedna v pfipadé, Zze poskytovatel podpory (zde SML) jedna v souladu s

tzv. principem soukromého investora.

Princip soukromého investora, resp. kritérium subjektu v trznim hospodafstvi, jakozto okolnost
vylucujici existenci verejné podpory ve smyslu €l. 107 odst. 1 SFEU, byl vymezen zejména v
judikature SDEU. Zakladnim vychodiskem pro aplikaci principu soukromého investora je, ze
poskytovatel (zejm. stat / Uzemné samospravny celek) v daném pfipadé nevystupuje v pozici
nositele verejné moci, ale v pozici akcionare / vlastnika / investora. Pfi posuzovani toho, v jakém
postaveni stat konkrétni rozhodnuti pfijal, je pfitom potfeba zohlednit veskeré okolnosti — napfr.

povahu a cil opatfeni, kontext, pravidla, kterymi se fidi, apod.

V predmétném pripadé Ize dle naseho ndzoru konstatovat, Ze SML pfi rozhodovani o prevodu
majetku v(ci spolecnosti Interma BYTY nebo Druzstvlim bezpochyby nevystupuje v pozici
nositele verejné moci, ale pravé v pozici soukromého investora (vlastnika urcitého majetku). Za
této situace je proto dle naseho nazoru mozné konstatovat, Ze rozhodnuti SML o prevodu
majetku SML ve prospéch spole¢nosti Interma BYTY nebo DruZstev by nemélo predstavovat
nedovolenou vefejnou podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU, pokud je mozné na zakladé
souvisejicich okolnosti dospét k zavéru, Ze soukromy investor by v obdobné situaci postupoval
obdobné.

S ohledem na posledné uvedené a s prihlédnutim k povaze posuzovaného pfipadu pak
uvadime, Ze rozhodnuti o prevodu majetku vici spolecnosti Interma BYTY nebo Druzstvim dle
naseho pravniho nazoru nezaklada nedovolenou verejnou podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1

SFEU, pokud toto rozhodnuti Zastupitelstva SML bude v souladu s:
povinnosti péce radného hospodare podle § 159 odst. 1 NOZ; a

povinnosti nakladat s majetkem obce v souladu s § 38 a nasl. ZOB v¢. moznosti
nakladat s majetkem v souladu s odivodnénymi daleZitymi zajmy obce (pokud by
byla zachovana presumpce srovnatelného jednani soukromého investora v situaci

vypofadani prav k majetku zatizeného srovnatelné spornymi naroky).

22/25



Cast lll. Zavér

80.

81.

82.

83.

84.

Je prdvem aprobovanym postupem, kdyZz Zastupitelstvo SML schvali prevod
Spoluvlastnickych podilti SML na Interma BYTY za nizsi nez obvyklou cenu nebo bezuplatné
s odlivodnénim zaloZzenym na existenci dlleZitého zajmu narovnat vztahy z potencialné
absolutné neplatnych pravnich jednani z minulosti. Je legitimni i legalni, pokud SML bude
jednat z obecného hlediska spravedlivé a spravné a napravi své pfipadné existujici predchozi

chyby tak, aby nebyla druha smluvni strana poskozena.

Je prdvem aprobovanym postupem, kdyZz Zastupitelstvo SML schvali prevod
Spoluvlastnickych podilti SML na Druistva a dalsi bytova druistva (nap¥. Stavebni  bytové
druzstvo A+G Stadion), se kterymi spoluvlastni bytové domy v Liberci, za nizsi nez obvyklou
cenu nebo beziplatné, s ohledem na existenci jiného duleZitého zajmu obce narovnat vztahy
z potencidlné absolutné neplatnych pravnich jednani z minulosti. Zajem Druistev a jejich
¢lend (obcanti SML) je bez jakychkoli pochybnosti rovnéz dllezitym zajmem, ktery SML musi

v dal$im postupu vtici Druzstviim zohlednit.

Na zakladé dokument( a informaci, které mame k dispozici, se jevi, Ze zamérem sjednani
budouciho bezuplatného prevodu Spoluvlastnickych podili SML nebylo nepoctivé vyvedeni
majetku SML, ale pouze vyvaZeni prav a povinnosti z jinych pravnich vztahti mezi SML a
Interma, se kterym byl navic poskytovatel dotace zcela srozumén.

Obecné plati, ze obce maji povinnost vymahat své existujici naroky.

Porusenim péce radného hospodare clenti organti SML by vsak mohlo byt rozhodnuti o
zahajeni potencidlné dlouholetych soudnich fizeni v pravné a skutkové sloZitych vécech
s nejistym vysledkem, kde potencialni pfinos pro SML mliZe byt disproporcné nizky ve vztahu
k pfredpokladanym nakladiim v fadu jednotek milion korun ¢eskych (zejména na odménu
pravnich zastupci, na pofizeni znaleckych posudk(, soudni poplatky atd.) nebo bude vést

dokonce ke zmenseni majetku SML.

Nelze vyloucit, Ze v pfipadé podani Zaloby na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi k Domim
a na vydani bezdlivodného obohaceni by v ramci soudniho fizeni doslo ke zpochybnéni
spoluvlastnického prava SML k Domim s ohledem na mozZnou absolutni neplatnost smluv
o vystavbé Domi (zejména Smlouvy o dilo) jako pravnich titult vznik spoluvlastnického
prava. Analogicky mGZou pak argumentovat DruZstva ve vztahu k domUm, které spoluvlastni
se SML.
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Zaroven v souvislosti s vyporadavanim pravnich vztahd SML a Interma BYTY k Dom0m v ramci
soudniho Fizeni nelze vyloucit, Ze proti SML budou uplatnény dalsi naroky, a to zejména z
titulu jeho odpovédnosti za mozZnou skodu zplsobenou spolecnosti Interma BYTY nebo z
titulu jeho moiného bezdivodného obohaceni.

Nelze vyloudit, Ze néktera jednani SML vuci Interma BYTY jakoz i dalSim tfetim osobam (mij.
Druzstviim a dalSim bytovym druZstviim) by mohla byt soudem posouzena jako nepoctiva.

Vysledek soudniho fizeni pfitom v posuzovaném pfipadé s ohledem na celou fadu spornych
otazek nelze predjimat. Vzhledem k predpokladané financni i ¢asové narocnosti vedeni
predmétného sporu SML musi diikladné zvazit, zda soudni cesta predstavuje tcelné reseni
dané situace a neni naopak porusenim povinnosti Fadného hospodare. Zaroven je tieba vzit
v potaz, Ze feSeni zvolené pro vyporadani vztah( s Interma BYTY muzZe byt do uréité miry
precedentem pro vyporadani vztahQi s Druistvy, u nichZ jsou vlastnické vztahy k
nemovitostem spoluvlastnénym se SML zaloZzeny na obdobnych skutkovych zakladech.

Rozhodnuti o pfevodu majetku vici spolecnosti Interma BYTY nebo Druistviim bezuplatné
nebo Uplatné za cenu nizsi nez obvyklou dle naseho pravniho nazoru nezaklada nedovolenou
verejnou podporu ve smyslu ¢l. 107 odst. 1 SFEU, pokud toto rozhodnuti Zastupitelstva SML
bude v souladu s povinnosti péce Fadného hospodare podle § 159 odst. 1 NOZ a povinnosti
nakladat s majetkem obce v souladu s § 38 a nasl. ZOB vc. moznosti nakladat s majetkem v
souladu s odtivodnénymi dulezitymi zajmy obce.
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Cast IV. Vychodiska a podminky zpracovani

Toto Stanovisko je uréeno pro klienta pro dalsi vyuZiti v souvislosti s jeho plsobenim v Radé

a Zastupitelstvu mésta Liberec.

Pfi zpracovani Stanoviska jsme vychazeli z pravniho fadu ucinného ke dni jeho zpracovani.

V tomto Stanovisku se vyjadifujeme ke konkrétnimu zadani v konkrétni véci.

Toto Stanovisko vychazi pouze ze zadani a podklad( poskytnutych klientem. V ptipadé doplnéni ¢i
zmény zadani ¢i podkladd, jakoZ i v ptipadé zmény platné legislativy, sivyhrazujeme pravo na

Upravu zavérl tohoto Stanoviska, a to na zakladé ptipadnych novych informaci.

V Praze, dne 27. kvétna 2020
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