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STATUTÁRNÍ MĚSTO LIBEREC 
 

 

 

 

 

Poznámka: Zveřejněna je pouze upravená verze dokumentu z důvodu dodržení přiměřenosti rozsahu  

zveřejňovaných osobních údajů podle nařízení Evropského parlamentu a rady (EU) 

2016/679 , o ochraně fyzických osob v souvislosti se zpracováním osobních údajů a o volném 

pohybu těchto údajů a o zrušení směrnice 95/46/ES (obecné nařízení o ochraně osobních 

údajů a aplikačních zákonů ČR).  

Nejsou dotčena práva podle § 16 odst. 2 písm. e) zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní 

zřízení) oprávněných osob uvedených v § 16 a § 17 téhož zákona.  

 

  

9. zasedání zastupitelstva města dne: 21.10.2021 

 

Bod pořadu jednání: 13 

 

 

Převod spoluvlastnického podílu města na bytovém domě č. p. 1210 (Liberec XXX – Vratislavice 

nad Nisou) na bytové družstvo ZÚ BETA  
 

Stručný obsah: Jedná se o převod spoluvlastnického podílu města ve výši 2756/10000 na budově č.p. 

1210, ul. Seniorů, Liberec XXX - Vratislavice nad Nisou do vlastnictví Bytovému družstvu ZÚ 

BETA. 

 

 

 

MML, Odbor majetkové správy  

Zpracoval: Roncová Ivana - vedoucí oddělení majetkové evidence a dispozic 

Schválil: Roncová Ivana - vedoucí oddělení majetkové evidence a dispozic 

Schejbal Jaroslav, Ing. - vedoucí odboru majetkové správy 

Projednáno: Rada města dne 12. 10. 2021 

 

Mgr. Zdeněk Joukl, advokát 

Projednat ve 

výboru ZM: Finanční výbor 

Předkládá: Židek Petr, Mgr., MPA - radní, zastupitel, předseda výboru pro územní plánování a 

dopravu 
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Návrh usnesení 
 

Zastupitelstvo města po projednání 
  

 

schvaluje 

1. převod spoluvlastnického podílu ve výši 2756/10000 na budově č. p. 1210 (bytový dům, 

Liberec XXX – Vratislavice nad Nisou), stojící na pozemku p. č. 2208/6 v k. ú. Vratislavice 

nad Nisou (pozemek není předmětem převodu) na Bytové družstvo ZÚ BETA, IČO: 

25401203, se sídlem Masarykova 522/12, Liberec I - Staré Město, a to za kupní cenu ve 

výši 1 Kč, splatnou před podpisem smlouvy o převodu; 

 
 

  

2. znění Smlouvy o převodu vlastnického práva ke spoluvlastnickému podílu, včetně úpravy 

dalších práv a povinností dle přílohy č. 1 

 

 
 

  
  

 

ukládá 
 

zajistit provedení všech úkonů spojených se schválenou majetkoprávní operací 
 

 P: Židek Petr, Mgr., MPA - radní, zastupitel, předseda výboru pro územní plánování a dopravu 

T: 31.12.2021 
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Důvodová zpráva: 

Jedná se o převod spoluvlastnického podílu města ve výši 2756/10000 na budově č. p. 1210, ul. 

Seniorů, Liberec XXX - Vratislavice nad Nisou do vlastnictví Bytovému družstvu ZÚ BETA. 

 

Statutární město Liberec (dále jen SML) v rámci plnění svých samosprávných veřejnoprávních 

působností se spolupodílelo na realizaci bytového domu s nájemními byty. Výstavba byla provedena 

za podpory dotace poskytnuté na základě Smlouvy uzavřené mezi Ministerstvem pro místní rozvoj a 

SML o poskytnutí investiční dotace ze státního rozpočtu na výstavbu nájemních bytů v obci č. 900 ze dne 

23.10.1998. 

SML mělo současně zájem v rámci realizace vlastní samosprávné politiky bydlení uvedený 

spoluvlastnický podíl následně převést do vlastnictví občanů obce, což opakovaně od počátku výstavby 

deklarovalo v rovině veřejného příslibu. Vzhledem k právní úpravě, nařízení vlády ČR č. 481/2000 Sb., 

v rozhodném znění a podmínkám poskytnuté dotace, které nedovolovaly obcím převést po dobu 20 let od 

kolaudace vlastnictví k níže uvedenému spoluvlastnickému podílu pořízeného za podpory státní dotace na 

jinou osobu, nebylo možné převod doposud realizovat. 

SML jako budoucí převodce na straně jedné a právní předchůdce BD ZÚ BETA (dále jen BD) obchodní 

společnost Interma, akciová společnost, IČO: 631 150 57, tehdy se sídlem Liberec, Masarykova 12, 

PSČ: 460 01 (dále jen „Interma“) jako budoucí nabyvatel uzavřela s městem smlouvu o společném 

postupu investorů č. j.: 4100/98/68 ze dne 19. 10. 1998, kde je mj. v čl. 3.7. sjednán budoucí převod 

spoluvlastnického podílu na společnost Interma (dále jen „Smlouva o společném postupu“). Následně 

byla mezi společností Interma a BD uzavřena dohoda o převodu práv a povinností ze dne 8. 7. 1999 

s akceptací SML (jen „Dohoda o převodu“), kterou BD vstoupilo do právního postavení společnosti 

Interma a tedy i budoucího nabyvatele spoluvlastnického podílu.  

Podmínku zveřejnění záměru je nutno posuzovat dle ustanovení § 36a odst. 4 zákona č. 367/1990 Sb., o 

obcích (dále jen „PZoO“), v tehdy platném znění, nikoli dle § 39 zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (dále 

jen „ZoO“), v rozhodném znění, kdy veřejnost byla o celém záměru dostatečně informována (dochovány 

výstřižky ze Zpravodaje města o plánované výstavbě bytů v Zeleném údolí za pomoci státní dotace na 

bydlení). Dle právního vyjádření je uzavření smlouvy o převodu spoluvlastnického podílu za původně 

sjednaných podmínek (dále jen „Smlouva“) možné, když z důvodu právní jistoty byl znovu zveřejněn 

záměr dle ustanovení § 39 odst. 1 ZoO (včetně jeho schválení zastupitelstvem SML) a Smlouva schválena 

zastupitelstvem SML před jejím uzavřením včetně zdůvodnění dle § 39 odst. 2 ZoO, tj. s ohledem na to, 

že před uzavřením Smlouvy a provedením vkladu, je možné jakékoli dílčí pochybení napravit, což 

je plně v souladu s právním řádem, zásadami právního státu – zejména „pacta sunt servanda“, 

relevantní judikaturou – např. rozhodnutí Ústavního soudu pod sp. zn: II. ÚS 295/21 ze dne 23. 2. 

2021, pod sp. zn.: II. ÚS 3314/20 ze dne 15. února 2021, či pod sp. zn: II. ÚS 1250/20 ze dne 3. 3. 2021 a 

Společným stanoviskem Ministerstva vnitra, Ministerstva pro místní rozvoj, Ministerstva financí ze 

dne 1. 4. 2021. 

Záměr převodu spoluvlastnického podílu města byl zveřejněn jako záměr č. 094231/21 na úřední 

desce SML dne 6. 8. 2021 a byl z úřední desky sejmut dne 24. 8. 2021, v téže době byl rovněž záměr 

zveřejněn způsobem umožňujícím dálkový přístup na internetové stránce SML. Záměr byl 

schválen na 4. zasedání Zastupitelstvem města Liberec, usnesením č. 88/2021 ze dne 29. 4. 2021. 

Detailní důvody pro rozhodnutí o uzavření Smlouvy za původně sjednaných podmínek byly zpracovány a 

obsaženy v důvodové zprávě včetně příloh k bodu č. 8 projednaném na 4. zasedání zastupitelstva SML 

dne 29. 4. 2021. 

 

Důvody pro sjednání nižší Kupní ceny, než je cena obvyklá v době uzavření Smlouvy (tzv. odchylky od 

ceny obvyklé), která byla zjištěna znaleckým posudkem č. 379-1/2021 vyhotoveným znalcem Ing. 

Filipem Pořízem (příloha č. 5), byly řádně zdůvodněny dle ustanovení § 39 odst. 2 ZoO, ve znění 

účinném ke dni uzavření Smlouvy, jsou uvedeny v důvodové zprávě k bodu č. 8 projednané na 4. 

zasedání zastupitelstva SML dne 29. 4. 2021, kdy se příkladmo uvádí:  

a) jednání v souladu s dobrými mravy ve vztahu k časovým okolnostem, péče BD o spoluvlastnický 

podíl, 

b) veřejný zájem SML na prodeji celého spoluvlastnického podílu, neboť není zájmem SML 
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setrvávat v daném stavu, tj. ve vlastnictví z důvodu potřeby průběžných investic, 

c) doba, jež uplynula od výstavby, a stav budovy, který bude vyžadovat investice, když do Budovy 

nebylo s ohledem na výši sjednaného nájmu investováno,  

d) cena výstavby budovy byla uhrazena ze zdrojů BD a získané státní dotace, 

e) důvodné očekávání BD (tzv. legitimní očekávání) na základě Smlouvy o společném postupu, ve 

znění Dohody o převodu,  

f) právní vztah založený na základě Smlouvy o společném postupu a Dohody o převodu, 

g) v mezidobí došlo k podstatnému nárůstů cen a pokud by došlo i k vrácení zaplacených 

(vynaložených) částek BD, tento za ně není schopen pořídit srovnatelné bydlení pro svoje členy 

(občany SML), přičemž důvody případné neplatnosti jím nebyly způsobeny a zakládaly by mu 

možnost domáhat se vůči SML náhrady škody (např. dle rozhodnutí Nejvyššího soudu pod sp. 

zn.: 25 Cdo 909/2019 ze dne 19.12.2019). 

 

SML dále ve věci zdůvodnění odchylky od ceny obvyklé dle ustanovení § 39 odst. 2 ZoO odkazuje na 

důvodovou zprávu k bodu č. 8 projednaném na 4. zasedání Zastupitelstva města Liberec ze dne 29. 4. 

2021. Částka ve výši 1 Kč, zaplacená BD, je úplná kupní cena dle Smlouvy o převodu a považuje se tak 

v plném rozsahu za úhradu na kupní cenu. Zjištěné úhrady ze strany SML na výstavbu a veškeré 

související náklady jsou s ohledem na hodnotu výstavby naprosto zanedbatelné a jejich přesné využití 

(samotná výstavba či jiné související náklady) se nepodařilo dohledat. 

 

Vzhledem ke skutečnosti, že jsou splněny podmínky pro uskutečnění převodu spoluvlastnického 

podílu SML dle ustanovení § 38 odst. 1, ve spojení s ustanovení § 39 odst. 1 a 2 ZoO a následně pro 

uskutečnění převodu všech jednotek, zejména podmínky čl. 10 písm. g) stanov BD a i v dalších 

podrobnostech jsou předpoklady a zdůvodnění pro uzavření Smlouvy a dodržení původních sjednaných 

závazků obsaženy v důvodové zprávě materiálu SML, který byl podkladem pro schválení záměru pro níže 

uvedený převod SML dle bodu č. 8 na 4. zasedání Zastupitelstva města dne 29. 4. 2021, číslo usnesení 

88/2021, je předkládán ke schválení převod spoluvlastnického podílu města o velikosti 2756/10000 na 

budově č. p. 1210, ul. Seniorů, Liberec 30 – Vratislavice nad Nisou do vlastnictví BD ZÚ BETA, IČO: 

25401203, se sídlem Masarykova 522/12, Liberec 1, a to za kupní cenu ve výši 1 Kč. Předmětem 

převodu není pozemek p. č. 2208/6, k. ú. Vratislavice nad Nisou. 
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Popis majetkoprávní operace: 

kat. území:                      podíl na bytovém domě 

Vratislavice nad Nisou                          podíl 2756/10000 na budově č.p. 1210 (p. č. 2208/6)   

 
zpracovala:                       Mgr. Eva Bulířová  

kontrolovala:                    I. Roncová  

 

Stanovisko PS:    30. 4. 2021 

dílčí stanoviska: ÚP: souhlas 

  KAM: souhlas 

  SR: souhlas 

  SM: souhlas 

  EP: souhlas 

  SK: souhlas 

  OS: souhlas 

 ZP: souhlas 

  OD: souhlas 

 

Cena dle znaleckého posudku (podílu města ve výši 2756/10000): 30 953 738 Kč 
 

Kupní cena: 1 Kč 
 

USNESENÍ RM: 

Rada města Liberec dne 20. 4. 2021 souhlasila se záměrem prodeje spoluvlastnických podílů na budovách a prodeje pozemků, 

případně spoluvlastnických podílů na nich předem určeným kupujícím – bytovým družstvům za 1 Kč, ke které bude 

připočítána daň z přidané hodnoty v zákonné výši (usnesení č. 392/2021). 

 

USNESENÍ ZM: 

Zastupitelstvo města Liberec dne 29. 4. 2021 schválilo záměr prodeje spoluvlastnických podílů na budovách a prodeje 

pozemků, případně spoluvlastnických podílů na nich předem určeným kupujícím – bytovým družstvům za 1 Kč, ke které bude 

připočítána daň z přidané hodnoty v zákonné výši (usnesení č. 88/2021). 

 

ZVEŘEJNĚNO: 6. 8. 2021 – 24. 8. 2021  

 

NÁVRH USNESENÍ RM: 

Rada města Liberec dne 12. 10. 2021 souhlasí s převodem spoluvlastnického podílu ve výši 2756/10000 na budově č. p. 1210, 

ul. Seniorů (bytový dům, Liberec XXX – Vratislavice nad Nisou), stojící na pozemku p. č. 2208/6 v k. ú. Vratislavice nad 

Nisou (pozemek není předmětem převodu) na Bytové družstvo ZÚ BETA, IČO: 25401203, se sídlem Masarykova 522/12, 

Liberec I – Staré Město, a to za kupní cenu ve výši 1 Kč, splatnou před podpisem smlouvy o převodu, a se zněním Smlouvy o 

převodu vlastnického práva ke spoluvlastnickému podílu, včetně úpravy dalších práv a povinností dle přílohy č. 1 

 

NÁVRH USNESENÍ FV: 

Finanční výbor dne 20. 10. 2021 doporučuje převod spoluvlastnického podílu ve výši 2756/10000 na budově č. p. 1210, ul. 

Seniorů (bytový dům, Liberec XXX – Vratislavice nad Nisou), stojící na pozemku p. č. 2208/6 v k. ú. Vratislavice nad Nisou 

(pozemek není předmětem převodu) na Bytové družstvo ZÚ BETA, IČO: 25401203, se sídlem Masarykova 522/12, Liberec I 

– Staré Město, a to za kupní cenu ve výši 1 Kč, splatnou před podpisem smlouvy o převodu, a se zněním Smlouvy o převodu 

vlastnického práva ke spoluvlastnickému podílu, včetně úpravy dalších práv a povinností dle přílohy č. 1 

 

NÁVRH USNESENÍ ZM: 

Zastupitelstvo města Liberec dne 21. 10. 2021 schvaluje převod spoluvlastnického podílu ve výši 2756/10000 na budově č. p. 

1210, ul. Seniorů (bytový dům, Liberec XXX – Vratislavice nad Nisou), stojící na pozemku p. č. 2208/6 v k. ú. Vratislavice 

nad Nisou (pozemek není předmětem převodu) na Bytové družstvo ZÚ BETA, IČO: 25401203, se sídlem Masarykova 522/12, 

Liberec I – Staré Město, a to za kupní cenu ve výši 1 Kč, splatnou před podpisem smlouvy o převodu, a se zněním Smlouvy o 

převodu vlastnického práva ke spoluvlastnickému podílu, včetně úpravy dalších práv a povinností dle přílohy č. 1 
 

 

Přílohy: 

Příloha č. 1 - Sml. o převodu spoluvl.podílu 

Příloha č. 3 - Sml. o převodu BJ 

Příloha č. 4 - Čestné prohlášení 
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Příloha č. 5 - Znalecký posudek 

Příloha č. 6 -  Majetkoprávní operace – záměr převodu podílů města v BD 

Příloha č. 7 - Prohlášení vlastníka (PV) 

Příloha  č. 8 - PV grafická část 

Příloha č. 9 - Podání žaloby  
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STATUTÁRNÍ MĚSTO LIBEREC 
 

 

 

 

 

  

 

4. zasedání zastupitelstva města dne: 29.04.2021 

 

Bod pořadu jednání: 8 

 

 

Majetkoprávní operace – záměr bezúplatného převodu podílů města v bytových domech 

spolufinancovaných z SFRB  
 

Stručný obsah: Materiál byl vytvořen na základě usnesení Zastupitelstva města č. 38/2021 ze dne 

25. 2. 2021. A návrh odůvodnění záměru a odchylky od ceny obvyklé se stane podkladem pro 

vytvoření vlastní smluvní dokumentace k převodům s jednotlivými bytovými družstvy. 

 

 

MML, Odbor kancelář primátora 

Zpracoval: Mejsnar Jiří, Ing. - vedoucí odboru kancelář primátora 

Schválil: Mejsnar Jiří, Ing. - vedoucí odboru kancelář primátora 

Projednáno: 9. RM dne 20.4.2021 

Projednat ve 

výboru ZM:  

Předkládá: Karban Zbyněk, Ing. v. r. - náměstek primátora pro ekonomiku a majetkovou správu 
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Návrh usnesení 
 

Zastupitelstvo města po projednání 
  

 

schvaluje 
 

záměr prodeje spoluvlastnických podílů na budovách a prodeje pozemků, případně 

spoluvlastnických podílů na nich předem určeným kupujícím - bytovým družstvům  

Bytové družstvo Nemovitost Spoluvlastnický 

podíl SML 

Stavební bytové 

družstvo A+G Stadion 

IČ 25434136 

se sídlem Jeronýmova 

576/39, Liberec VII-

Horní Růžodol, 460 07 

Liberec 

Budova č.p. 575 stojící na pozemku parc.č. 323/32 

(ve vlastnictví SML) zapsaná na LV č. 1167 

Budova č.p. 576 stojící na pozemku parc.č. 323/29 

(ve vlastnictví SML) zapsaná na LV č. 1167  

Budova č.p. 577 stojící na pozemku parc.č. 323/28 

(ve vlastnictví SML) zapsaná na LV č. 1167  

Budova č.p. 581 stojící na pozemku parc.č. 323/36 

(ve vlastnictví SML) zapsaná na LV č. 1167 

to vše zapsáno pro k.ú. Horní Růžodol, obec 

Liberec 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

 

Liberecké bytové 

družstvo Stadion 
IČ 25049593 

se sídlem Jeronýmova 

494/20, Liberec VII-

Horní Růžodol, 460 07 

Liberec 

Budova č.p. 569 stojící na pozemku parc.č. 316/12 

(ve vlastnictví SML) zapsaná na LV č. 743 

Budova č.p. 567 stojící na pozemku parc.č. 316/9 

(ve vlastnictví SML) zapsaná na LV č. 988 

Budova č.p. 566 stojící na pozemku parc.č. 316/10 

(ve vlastnictví SML) zapsaná na LV č. 989 

Budova č.p. 568 stojící na pozemku parc.č. 316/11 

(ve vlastnictví SML) zapsaná na LV č. 990 

to vše zapsáno pro k.ú. Horní Růžodol, obec 

Liberec 

3158/10000 

 

2190/10000 

 

3693/10000 

 

2768/10000 

Bytové družstvo ZÚ 

ALFA 

IČ 25401190 

se sídlem Masarykova 

522/12, Liberec I-Staré 

Město, 460 01 Liberec 

Budova č.p. 1209 stojící na pozemku parc.č. 

2208/5 (ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 1901 

zapsáno pro k.ú. Vratislavice nad Nisou, obec 

Liberec 

2756/10000 

Bytové družstvo ZÚ 

BETA IČ 25401203  

se sídlem Masarykova 

522/12, Liberec I - Staré 

Město, 460 01 Liberec  

Budova č.p. 1210 stojící na pozemku parc.č. 

2208/6 (ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 1902 

zapsáno pro k.ú. Vratislavice nad Nisou, obec 

Liberec 

2756/10000 

Bytové družstvo ZÚ 

GAMA IČ 25401688  

se sídlem Masarykova 

522/12, Liberec I-Staré 

Město, 460 01 Liberec 

Budova č.p. 1207 stojící na pozemku parc.č. 

2208/7 (ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 1938 

zapsáno pro k.ú. Vratislavice nad Nisou, obec 

Liberec 

3305/10000 

Bytové družstvo 

ZELENÉ ÚDOLÍ 

IČ 25441906 

se sídlem Masarykova 

522/12, Liberec I-Staré 

Pozemek parc.č. 2221/2, jehož součástí je budova 

č.p. 1085 

Pozemek parc.č. 2221/3, jehož součástí je budova 

č.p. 1081 

51/100 

 

51/100 
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Město, 460 01 Liberec Pozemek parc.č. 2221/4, jehož součástí je budova 

č.p. 1082 

Pozemek parc.č. 2221/5, jehož součástí je budova 

č.p. 1083 

Pozemek parc.č. 2221/6, jehož součástí je budova 

č.p. 1084 

Pozemek parc.č. 2221/7, jehož součástí je budova 

č.p. 1086 

to vše zapsáno pro k.ú. Rochlice u Liberce, obec 

Liberec, na LV č. 2705 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

Bytové družstvo 

VLNAŘSKÁ 

IČ 25474995 

se sídlem Masarykova 

522/12, Liberec I-Staré 

Město, 460 01 Liberec 

Budova č.p. 1117 stojící na pozemku parc.č. 

1425/9 (ve vlastnictví SML) 

Budova č.p. 1118 stojící na pozemku parc.č. 

1425/7 (ve vlastnictví SML) 

Budova č.p. 1119 stojící na pozemku parc.č. 

1425/6 (ve vlastnictví SML) 

Budova č.p. 1120 stojící na pozemku parc.č. 

1425/8 (ve vlastnictví SML) 

to vše zapsáno pro k.ú. Rochlice u Liberce, obec 

Liberec, na LV č. 4252 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

Bytové družstvo 

STARÝ HARCOV 

IČ 25023438 

se sídlem Masarykova 

522/12, Liberec I-Staré 

Město, 460 01 Liberec 

Budova č.p. 858 stojící na pozemku parc.č. 450/55 

(ve vlastnictví SML) 

Budova č.p. 859 stojící na pozemku parc.č. 450/50 

(ve vlastnictví SML) 

Budova č.p. 860 stojící na pozemku parc.č. 450/5 

(ve vlastnictví SML) 

Budova č.p. 861 stojící na pozemku parc.č. 450/56 

(ve vlastnictví SML) 

Budova č.p. 862 stojící na pozemku parc.č. 450/51 

(ve vlastnictví SML) 

Budova č.p. 863 stojící na pozemku parc.č. 450/52 

(ve vlastnictví SML) 

to vše zapsáno pro k.ú. Starý Harcov, obec 

Liberec, na LV č. 3884 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

Bytové družstvo 

SPEKTRUM 

IČ 25460242 

se sídlem Masarykova 

522/12, Liberec I-Staré 

Město, 460 01 Liberec 

Budova č.p. 845 stojící na pozemku parc.č. 450/8 

(ve vlastnictví SML) 

Budova č.p. 846 stojící na pozemku parc.č. 450/25 

(ve vlastnictví SML) 

Budova č.p. 847 stojící na pozemku parc.č. 450/11 

(ve vlastnictví SML) 

Budova č.p. 848 stojící na pozemku parc.č. 450/13 

(ve vlastnictví SML) 

to vše zapsáno pro k.ú. Starý Harcov, obec 

Liberec, na LV č. 3567 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

 

51/100 

Bytové družstvo LB 

TYRŠOVA 

Rozestavěná budova na pozemku parc.č. 980/17 

(ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 4379 

51/100 

 



4/5 

 

IČ 25407406 

se sídlem Tyršova 

510/9, Liberec V-

Kristiánov, 460 05 

Liberec 

Rozestavěná budova na pozemku parc.č. 980/11 

(ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 4379 

Budova č.p. 511 stojící na pozemku parc.č. 980/5 

(ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 8654 

Budova č.p. 512 stojící na pozemku parc.č. 980/4 

(ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 8654 

Budova č.p. 513 stojící na pozemku parc.č. 980/3 

(ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 8654 

Budova č.p. 509 stojící na pozemku parc.č. 980/9 

(ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 9038 

Budova č.p. 510 stojící na pozemku parc.č. 980/10 

(ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 9360 

Budova č.p. 508 stojící na pozemku parc.č. 980/15 

(ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 9711 

Budova č.p. 507 stojící na pozemku parc.č. 980/16 

(ve vlastnictví BD) zapsaná na LV č. 9712 

to vše zapsáno pro k.ú. Liberec, obec Liberec 

51/100 

 

2704/10000 

 

2704/10000 

 

2704/10000 

 

2052/10000 

 

2765/10000 

 

14/100 

 

27/100 

 

za cenu 1 Kč, ke které bude připočítána daň z přidané hodnoty v platné zákonné výši, 
 

  
  

 

ukládá 

1. předložit majetkoprávní operaci pro Bytové družstvo ZÚ ALFA ke schválení zastupitelstvu 

města 
 

 P: Karban Zbyněk, Ing. - náměstek primátora pro ekonomiku a majetkovou správu 

T: 27.05.2021 

2. předložit majetkoprávní operaci pro Bytové družstvo ZÚ BETA a Bytové družstvo ZÚ 

GAMA ke schválení zastupitelstvu města  
 

 P: Karban Zbyněk, Ing. - náměstek primátora pro ekonomiku a majetkovou správu 

T: 30.06.2021 
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Důvodová zpráva: 
 

Podrobná důvodová zpráva je v příloze materiálu. 

 

 

Přílohy: 

Důvodová zpráva -odůvodnění záměru 

UOHS -metodika - prodej bytů (pravidla veřejné podpory) 

Spolecne-stanovisko-MV-MMR-a-MF 

právní stanovisko - spoluvlastnictví BD Zelené Údolí, BD Tyršova - 20. 1. 2021 

právní stanovisko - soulad záměru s právním řádem - 26. 4. 2021  
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Návrh odůvodnění záměru a odchylky od ceny obvyklé 

 

Statutární město Liberec (dále jen „SML“), vedeno úmyslem zajistit dostupné bydlení svým 

občanům, využilo v letech 1997 až 2007 možnosti čerpání dotace poskytované Státním 

fondem rozvoje bydlení (dále jen „SFRB“). Tato dotace byla poskytována na základě zákona 

č. 211/2000 Sb., o Státním fondu rozvoje bydlení a o změně zákona č. 171/1991 Sb.,  

o působnosti orgánů České republiky ve věcech převodů majetku státu na jiné osoby  

a o Fondu národního majetku České republiky, ve znění pozdějších předpisů, ve spojení 

s nařízením vlády č. 481/2000 Sb., o použití prostředků Státního fondu rozvoje bydlení formou 

dotace ke krytí části nákladů spojených s výstavbou bytů (dále jen „NařSFRB“). 

 

Ustanovení § 5 odst. 1 NařSFRB stanovilo, že dotaci lze poskytnout pouze obci. Stavba 

bytových domů však vyžadovala větší náklady než byly kryty nařízením (ostatně již z názvu 

nařízení je patrné, že dotace neměla pokrývat kompletní náklady), když dle § 4 odst. 1 mohla 

dotace činit nejvýše 50 % nákladů na výstavbu konkrétního bytu. Jelikož by dofinancování 

zbývající části nákladů pro SML představovalo zásadní náklad, došlo v tomto případě (stejně 

jako dalších obcí) k zapojení bytových družstev do výstavby bytových domů. 

 

Model financování byl nastaven tak, že SML do výstavby vložilo účelově získané dotační 

prostředky, příp. též stavební pozemky a další finanční prostředky, a bytová družstva uhradila 

zbývající náklady na výstavbu domů. Převážná většina investice SML však vždy pocházela 

z nenávratné a účelově vázané dotace poskytované SFRB. Na výstavbu bytů v hodnotách 

několika set milionů korun českých tak SML vedle dotace v některých případech vynaložilo 

náklady v podobě pozemků, příp. též finančních prostředků zpravidla v řádech statisíců Kč, 

vždy však na vybudování doprovodné technické infrastruktury (komunikace, přípojky apod.). 

 

Aby bylo zajištěno řádné plnění dotačních podmínek, SML společně s bytovými družstvy před 

poskytnutím dotace uzavíralo smlouvy o sdružení investorů či smlouvy o společném postupu 

investorů (dále jen „smlouvy o sdružení“), které vymezovaly vzájemná práva a povinnosti 

mezi SML a bytovými družstvy, a to včetně závazku budoucího převodu bytových domů.  

 

V návaznosti na výše uvedený postup bylo vystavěno 38 bytových domů, zahrnujících celkem 

přes 1.100 bytů, ve kterých dle kvalifikovaného odhadu SML nyní žije mezi 2 až 3 tisíci obyvatel 

SML, což představuje 2,5 % celkových obyvatel města. 

 

Jelikož byl závazek budoucího převodu bytových domů vázán na uplynutí tzv. vázací doby, 

která činila 20 let od pravomocné kolaudace bytového domu, začaly se na SML nyní obracet 

bytová družstva, která od SML požadují uskutečnění převodů na základě podmínek 

obsažených ve smlouvách o sdružení. Z tohoto důvodu si nechalo SML vypracovat právní 

analýzy posuzující vzájemné závazky SML a družstev, ze kterých vyplynulo, že závazek 

zvýhodněného převodu může být tzv. absolutně neplatný, a to z důvodu možného opomenutí 

schválení smluv v zastupitelstvu, nezveřejnění záměrů na úřední desce, nebo neurčitosti 

budoucího závazku. Tyto právní analýzy, byly vypracované advokátní kanceláří Máchal, 

Bobek a partneři.[1] Je však nutné zdůraznit, že všechna zmiňovaná pochybení vznikla na 

straně SML a nikoliv na straně družstevníků, a také, že neplatnost smluv může s konečnou 

platností rozhodnout jedině soud. 

 

                                                           
[1] Právní analýza vypracovaná advokátní kanceláří Bobek, Máchal a partneři ze dne 26. 8. 2019 
nazvané „Právní posouzení vybraných otázek týkajících se případné povinnosti převodu 
spoluvlastnických práv k nemovitostem na společnost Interma BYTY, akciová společnost a na Stavební 
bytové družstvo A+G Stadion“ 
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Na základě smluv o sdružení tedy nelze družstvy požadované převody realizovat. Bytová 

družstva v této věci požadují převod spoluvlastnických podílů SML, odmítají závěry o 

neplatnosti příslušných smluv a trvají na jejich plnění. 

 

Vzhledem k tomu, že v případě některých bytových družstev se blíží uplynutí lhůt pro podání 

žaloby na náhradu projevu vůle, kterými by se družstva domáhala nahrazení projevu vůle SML 

k uzavření smlouvy o převodu spoluvlastnického podílu, je SML nuceno v této věci nyní učinit 

kroky, aby předešlo těmto soudním sporům. Těm se chtějí vyhnout i bytová družstva. 

 

Na základě právních analýz, které byly k této problematice vypracovány[2], se SML zabývalo 

jednotlivými možnostmi dalšího postupu ve věci, a to konkrétně (i) možností setrvat ve 

spoluvlastnictví s bytovými družstvy, (ii) možností odkoupení spoluvlastnických podílů 

družstev, (iii) možností prodeje spoluvlastnických podílu SML bytovým družstvům a (iv) 

možností prodeje jiné třetí osobě. 

 

Pro všechny možnosti postupů, vyjma možnosti (iii) představené v tomto záměru, však platí, 

že jimi nelze najednou dosáhnout všech klíčových cílů, které SML v tomto případě 

identifikovalo, zejména by s tím nesouhlasila bytová družstva a družstevníci, což pro SML 

představuje riziko soudních sporů s těmito osobami.  

 

V aktuální situaci SML z těchto bytových domů neplyne žádný přínos vyjma toho, že bytové 

domy jsou obývány občany města, kteří v těchto zajišťují své bytové potřeby. SML však 

nemusí setrvávat ve spoluvlastnictví, aby byl tento přínos zachován. 

 

SML nemá žádný ekonomický prospěch z inkasovaného nájemného připadajícího na 

spoluvlastnický podíl SML. Ze stávajícího nájemného, které odpovídá pouze nákladům na 

opravy, údržbu a správu celého domu jsou sice bytová družstva povinna část nájemného 

připadající SML odvést v jeho prospěch, stejnou měrou je však SML povinno podílet se na 

opravách, údržbě a správě domů. Tyto částky se ve skutečnosti vzájemně překrývají, pročež 

SML z nájemného neplyne výsledně ničeho. 

 

Výše nájemného pak vyplývá přímo z právní úpravy bytových družstev, která v § 744 zákona 

č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech a družstvech (o obchodních korporacích), ve 

znění pozdějších předpisů, zakotvuje princip neziskovosti nájmu družstevních bytů. Vzhledem 

k absenci judikatury souvisejících právních otázkách pak nelze ani vyloučit, že po nájemnících 

družstevních bytů nelze požadovat vyšší než nákladové nájemné. 

 

Pokud by bylo v souladu s právní úpravou družstevního bydlení, aby SML požadovalo vyšší 

nájemné, byl by tento postup každopádně podmíněn souhlasem bytových družstev. Takový 

souhlas však není možné očekávat a v případě přehlasování družstva jako minoritního 

spoluvlastníka by se naopak družstvo mohlo domáhat ochrany svých zájmů u soudu. Pokud 

by chtělo SML dosáhnout situace, kdy pro něj spoluvlastnictví bude ekonomicky přínosné, 

bude jednak nuceno vést soudní spory na nahrazení projevu vůle, resp. o náhradu škody, 

zahájené ze strany družstev, stejně jako soudní spory, ve kterých se samo SML bude domáhat 

narovnání vzájemných práv a povinností tak, aby SML nově ze spoluvlastnictví plynul zisk. 

 

                                                           
[2] Právní stanovisko advokátní kanceláře Arzinger & Partneři ze dne 20. 1. 2021 nazvané „Možnosti 

dispozice se spoluvlastnickými podíly na budovách a pozemcích spoluvlastněných společně s BD 
Zelené Údolí a BD Tyršova“. 
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SML, kromě výše uvedeného, z investice získalo v některých případech byty zvláštního určení, 

které jsou stavebně upraveny tak, aby vyhovovaly potřebám osob se ztíženou schopností 

pohybu. 

 

Z bytových domů SML neplyne ani mimoekonomický zisk (vyjma výše uvedeného), když 

v těchto neexistuje žádný nájemní byt, který by SML mohlo pronajímat sociálně potřebným 

občanům. SML získalo sice spoluvlastnický podíl na bytových domech, v pěti případech 

dokonce vyšší, než byl vklad SML do jejich výstavby, avšak nemá žádné právo podílet se na 

určování nájemců. Protože právo nájmu převodem družstevního podílu nezaniká a přechází 

na nabyvatele podílu, může SML uplatnit spoluvlastnické právo při určení nájemce bytu jen ve 

výjimečném případě zániku členství v BD bez právního nástupce. SML tudíž nemělo a nemá 

nadále možnost využít spoluvlastnické podíly na Bytových domech k uspokojování bytových 

potřeb nebydlících občanů nebo občanů bydlících v nevyhovujících bytech. 

 

Na druhé straně spoluvlastnictví bytových jednotek pro SML do budoucna představuje pouze 

náklady, a to jednak v rovině investic do bytových domů, jednak v rovině nákladů na zajištění 

osob, které se budou problematikou bytových družstev zaobírat. 

 

Koupě spoluvlastnických podílů bytových družstev je další možností, která byla v rámci 

rozhodování SML zvažována. Tato možnost je však čistě hypotetická, když s ohledem na 

účinné znění zákona o obchodních korporacích by její provedení vyžadovalo souhlas absolutní 

většiny členů družstev. Dle dosavadních vyjádření ze strany družstev nelze předpokládat, že 

by takového souhlasu bylo dosaženo. 

 

Poslední možností je prodej spoluvlastnických podílů SML třetí osobě. Prodejem jakékoli jiné 

třetí osobě vyjma bytových družstev by mohl být ohrožen zájem SML předcházet soudním 

sporům s bytovými družstvy, resp. jejich členy, stejně jako zájem na tom, aby bytové domy 

byly i nadále využívány za účelem uspokojování potřeby bydlení občanů, které považuje za 

stěžejní. Z těchto důvodů se SML rozhodlo prodat své spoluvlastnické podíly konkrétnímu 

subjektu, a to bytovým družstvům. 

 

Z výše uvedených důvodů SML došlo k závěru, že (iii) prodej spoluvlastnických podílů 

bytovým družstvům je nejvhodnějším řešením vzniklé situace, a to především s ohledem na 

dosažení všech vytyčených cílů. Vzhledem k této skutečnosti bude tento záměr učiněn jako 

tzv. adresný záměr vůči bytovým družstvům.  

 

Jelikož se SML snaží touto majetkoprávní operací zajistit veškeré cíle, které si vytyčilo, a které 

shledává důležitými pro plnění jemu svěřených úkolů, budou smluvní podmínky převodu 

obsahovat povinnosti pro nabyvatele obecního majetku, které budou zaručovat, že skutečně 

dojde k naplnění těchto cílů.  

 

Ačkoli zákon explicitně neukládá povinnost postupovat výše uvedeným způsobem, je třeba 

zahrnout tyto podmínky do smluvních dokumentů, neboť SML těmito cíli, resp. zájmy, 

odůvodňuje postup, který není nejhospodárnější.[3] V opačném případě by mohlo být 

namítáno, že vytyčené cíle jsou pouze prázdnými prohlášeními SML, kterých ve skutečnosti 

SML nikdy nesnažilo dosáhnout. Rezignace na takové smluvní zajištění by také mohla vést k 

porušení  

§ 38 odst. 1 zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), ve znění pozdějších předpisů 

(dále jen „ZoO“). 

                                                           
[3] FUREK, Adam. § 39 [Povinnost zveřejnit záměr majetkové dispozice a povinnost disponovat 
majetkem za obvyklou cenu]. In: POTĚŠIL, Lukáš, et al. Zákon o obcích. 1. vydání. Praha: 
Nakladatelství C. H. Beck, 2019, s. 222. 
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Konkrétní podmínky budou uvedeny níže u konkrétních zájmů obce. 

 

Výše popsaný postup je třeba posoudit dle algoritmu obsaženého v Metodickém doporučení k 

činnosti územních samosprávných celků: Povinnosti obcí při nakládání s obecním majetkem, 

stanovené zákonem o obcích, které vyhotovilo Ministerstvo vnitra pro účely posouzení, zda 

zamýšlená dispozice s obecním majetkem je v souladu s povinnostmi stanovenými zákonem 

o obcích.[4] Jedná se o odpovědi na následující otázky. 

 

 

1. Je vybraná varianta ekonomicky nejvýhodnější? 

 

Jestliže je zamýšlená dispozice s obecním majetkem ekonomicky nejvhodnější variantou, lze 
ji považovat za souladnou se zákonem o obcích. Pokud odhlédneme od způsobu získání 
spoluvlastnického podílu SML a zabývali bychom se pouze převodem většinového podílu 
města, bylo by zjevné, že zamýšlené převody spoluvlastnických podílů SML na bytová 
družstva za původně, byť neplatně sjednaných podmínek, tedy za 1,- Kč, resp. bezúplatně, 
nejsou ekonomicky nejvhodnější variantou.  
 

2. Existuje myslitelný a „rozumný“ zájem obce na ekonomicky méně výhodném 

řešení? 

 

Z výše uvedeného důvodu je třeba se zabývat existencí jiného důležitého zájmu obce (slovy 

Ministerstva vnitra „myslitelného a rozumného zájmu obce“), který posuzovaná dispozice 

sleduje. Těchto myslitelných a rozumných zájmů, resp. terminologií zákona o obcích jiných 

důležitých zájmů, v tomto případě existuje více, a to: 

 

1. zachování stávajícího účelu bytového fondu pro trvalé bydlení občanů SML 

2. narovnání vztahů s bytovými družstvy 

a. respektování očekávání bytových družstev a jejich členů 

b. prevence budoucích soudních sporů 

3. hospodárné nakládání s majetkem SML 

 

Výše uvedené lze považovat za cíle, kterých chce SML dosáhnout při řešení vzniklé situace. 

Konkrétně lze k jednotlivým zájmům uvést následující. 

 

 

Zachování stávajícího účelu bytového fondu 

 

Dle § 2 odst. 2 ZoO, obec „pečuje o všestranný rozvoj svého území a o potřeby svých občanů; 

při plnění svých úkolů chrání též veřejný zájem.“ 

 

Dle § 35 odst. 2 ZoO, který stanovuje rozsah samostatné působnosti obce, obec „pečuje 

v souladu s místními předpoklady a s místními zvyklostmi o vytváření podmínek pro rozvoj 

sociální péče a pro uspokojování potřeb svých občanů. Jde především o uspokojování potřeby 

bydlení, ochrany a rozvoje zdraví, dopravy a spojů, potřeby informací, výchovy a vzdělávání, 

celkového kulturního rozvoje a ochrany veřejného pořádku.“ 

 

                                                           
[4] Metodické doporučení Ministerstva vnitra k činnosti územních samosprávných celků: Povinnosti obcí 
při nakládání s obecním majetkem, stanovené zákonem o obcích. 
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Z úvodního popisu událostí vedoucích do tohoto okamžiku ve spojení s výše uvedeným lze 

dovodit následující východiska klíčová pro odůvodnění zvoleného postupu, stejně jako 

odchylky kupní ceny od ceny obvyklé: 

 

1. SML se podařilo zajistit uspokojení bytových potřeb významné části svých občanů, a 

to za velice výhodných podmínek. 

 

2. Dotace poskytnutá SML ze strany SFRB byla účelově vázaná. SML tak nemohlo tyto 

prostředky vynaložit jiným způsobem než z těchto hradit náklady na výstavbu bytových 

domů. 

 
3. V souladu s plněním úkolů města dle § 35 odst. 2 ZoO je jedním z cílů obce zajistit 

svým občanům podmínky k uspokojení jejich bytových potřeb. Je nepochybně cílem 

SML, aby předmětné bytové domy nadále sloužily svým dosavadním účelům. 

 

Vzhledem k důležitosti zachování stávajícího účelu bytového fondu je nutné, aby SML zajistilo, 

že tohoto cíle bude dosaženo i v budoucnu. Jelikož primárním účelem bytových družstev je 

zajišťování bytových potřeb svých členů, bylo by toto zajištěno již samotným převodem. 

S ohledem na možné naplnění podmínek veřejné podpory však součástí převodních podmínek 

bude též závazek družstev rozdělit bytové domy na jednotky a tyto převést bezúplatně svým 

členům, to vše v souladu s metodickým pokynem Úřadu pro ochranu hospodářské soutěže.[5] 

 
 
Narovnání vztahů s bytovými družstvy 
 
Ministerstvo vnitra, Ministerstvo pro místní rozvoj a Ministerstvo financí ve svém společném 
stanovisku ze dne 1. 4. 2021 (dále jen „Stanovisko“) podávají, že „Český právní řád je založen 
na principu respektování legitimního očekávání plynoucího ze sjednaných závazků. 
Ministerstvo vnitra, Ministerstvo pro místní rozvoj a Ministerstvo financí považují za žádoucí, 
aby bylo toto legitimní očekávání bytových družstev naplněno.“[6] 
 
Státní dotace sloužila ke krytí části nákladů spojených s výstavbou bytových domů. Bytová 
družstva, resp. jejich členové, tedy měli před výstavbou bytového domu možnost buď (i) 
vynaložit o 320.000 Kč více a tím docílit toho, že celý bytový dům bude ve vlastnictví družstva, 
nebo (ii) pokrýt část nákladů spojených s výstavbou s využitím státní dotace s tím, že SML se 
v takovém případě stane spoluvlastníkem. Bytová družstva přistoupila k variantě (ii) s tím, že 
dle sjednaného závazku SML k převodu za 1 Kč nebo bezúplatnému převodu 
spoluvlastnického podílu dle smlouvy o sdružení byli v legitimním očekávání, že 
spoluvlastnický podíl SML na bytovém domě bude po uplynutí sjednané doby převeden do 
vlastnictví družstva. 
 
Lze tak nade vší pochybnost konstatovat, že pokud by členové družstva před zahájením 
výstavby měli povědomí o tom, že SML bude po uplynutí sjednané doby požadovat za svůj 
spoluvlastnický podíl cenu ve výši poskytnuté dotace nebo dokonce tržní cenu, na variantu 
financování výstavby Bytového domu s využitím účasti a dílčího financování ze strany SML by 
neměli důvod přistoupit a finanční prostředky odpovídající výši státní dotace poskytnuté ze 
strany SML by si zajistili z jiných zdrojů, např. zvýšeným členským podílem nebo vyšším 
úvěrem a s tím spojenými vyššími splátkami družstevníků.         

                                                           
[5] Metodický pokyn Úřadu pro ochranu hospodářské soutěže nazvané „Veřejná podpora při uzavírání 

„nových“ smluv“ ze dne 8. 2. 2021. 
[6] Společné stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro místní rozvoj a Ministerstva financí k řešení 
problému při převodech vlastnického práva k bytům, jejichž vznik byl spolufinancován ze státního 
rozpočtu ze dne 1. 4. 2021. 
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Legitimní očekávání a s tím spojená dobrá víra členů BD v platnost závazku SML k převodu 
za 1 Kč nebo bezúplatnému převodu byla posilována každým rokem trvání Smlouvy o 
sdružení. K přijetí stanoviska SML, že předmětný závazek je neplatný, došlo po více než 15 
letech trvání smluv o sdružení.  
 
SML přihlíží i k okolnosti, že smlouvy o sdružení uzavírala vedení družstev ustanovená 
zakládajícími členy a nikoliv vedení družstev ustavená členy družstev, kteří se teprve následně 
stávali budoucími nájemci bytů na základě splacení členského podílu a přijetím účasti na 
splácení úvěru družstva. Těmto členům nelze přičítat k tíži, že vycházeli při vstupu do BD 
z textu podepsané předložené smlouvy o sdružení nebo z jiných informací, poskytnutých jim 
ze strany tehdejšího vedení BD, aniž by si ověřovali, zda byla smlouva řádně a v souladu se 
zákonem o obcích projednána a schválena orgány SML, a že jednali v důvěře, že Smlouva o 
sdružení bude po 20 letech naplněna.  
 
Případná absolutní neplatnost závazku k převodu za 1 Kč nebo bezúplatnému převodu byla 
zapříčiněna porušením povinností SML uložené zákonem o obcích. Je to tedy v první řadě 
pochybení SML, že připustilo, aby bytová družstva dostala k dispozici podepsané smlouvy o 
sdružení zahrnující závazek k bezúplatnému převodu, aniž by Zastupitelstvo SML vyjádřilo vůli 
takový budoucí závazek přijmout, resp. ve dvou případech tuto vůli v souladu se zákonem 
nezdůvodnilo. Právě to zapříčinilo stávající právní situaci. 
 
V případě, že by SML kategoricky setrvávalo na tom, že Spoluvlastnický podíl lze převést 
v důsledku absolutní neplatnosti původního závazku SML k bezúplatnému převodu pouze za 
cenu v místě a čase obvyklou (tržní) nebo za cenu pro družstva ekonomicky nepřijatelnou 
(např. ji neschválí členské shromáždění), je nutné s velkou pravděpodobnosti předpokládat ze 
strany družstev zahájení soudních sporů, jejichž výsledek lze s ohledem na výše uvedené 
legitimní očekávání, dobrou víru a viníka absolutní neplatnosti daného závazku SML obtížně 
předvídat. Bytová družstva se přitom právě z těchto důvodů jednoznačně vyjádřila, že trvají na 
ceně 1 Kč a SML tyto důvody akceptuje jako oprávněné.   
 
Je nepochybné a SML ani nepopírá, že ve smlouvách o sdružení byl sjednán závazek převodu 
spoluvlastnických podílů SML na bytová družstva po uplynutí vázací doby 20 let, která 
vyplývala z § 3 písm. d) NařSFRB, stejně jako z dotačních smluv.  
 
Vzhledem k výše uvedenému, pokud by SML odmítalo dostát závazkům s odůvodněním jejich 
neplatnosti, mohlo by být v tomto chování shledáváno porušení základních soukromoprávních 
zásad dle § 3 odst. 2 písm. d) zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku, ve znění 
pozdějších předpisů (dále jen „OZ“), dle kterého daný slib zavazuje a smlouvy mají být plněny.  
 
Rovněž by bylo možné v takovém chování spatřovat porušení další zásady dle § 6 odst. 2 OZ, 
podle které „[n]ikdo nesmí těžit ze svého nepoctivého nebo protiprávního činu. Nikdo nesmí 
těžit ani z protiprávního stavu, který vyvolal nebo nad kterým má kontrolu.“ 
 
Pro úplnost je nutné uvést, že dle judikatury Nejvyššího soudu se smluvní strana nemůže 
dovolávat dobré víry v platnost smlouvy, pokud si neověří splnění zákonných podmínek 
kladených na platnost právního jednání, přičemž z téhož důvodu lze v jisté míře dovozovat 
spoluzavinění smluvní strany za případně vzniklou škodu.[7] Z toho vyplývá, že důsledky 
neplatnosti jdou k tíži obou stran. 
 
Je třeba upozornit, že nemožnost dovolávat se dobré víry v platnost uzavřené smlouvy na 
základě podmínek výše uvedené judikatury rovněž vylučuje možnost vzniku legitimního 
očekávání takové osoby, které nesvědčí dobrá víra. 
 

                                                           
[7] Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 24. 3. 2015, sp. zn. 25 Cdo 1329/2014. 
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Komentářová literatura výslovně uznává narovnání vztahů z minulosti jako důvod 

k odůvodnění odchylky od ceny obvyklé (tedy i k nakládání s majetkem způsobem, který není 

ekonomicky nejvýhodnější), kdy uvádí, že „[…] pokud obec svou vinou neplatně prodala 

majetek a po více letech má dojít k nápravě uzavřením nové smlouvy, lze akceptovat prodej 

za původně sjednanou kupní cenu.“[8] Tento důvod pro odchýlení od ceny obvyklé rozeznává 

jako legitimní i Ministerstvo vnitra.[9] Zohlednění legitimního očekávání bytových družstev je 

výslovně uvedeno i ve Stanovisku.[10] 

 

Výstavba bytových domů proběhla podstatnou zásluhou bytových družstev, která se na 

výstavbě do značné míry finančně podílela. Je tedy otázkou, zda by vůbec, příp. v jakém 

rozsahu by byla výstavba realizována, pokud by k zapojení družstev nedošlo. Finanční podíl 

bytových družstev na výstavbě pak z povahy věci předpokládal i finanční zapojení samotných 

družstevníků, kterým za splácení investice družstva byl přislíben převod bytů do jejich 

výlučného vlastnictví, a to přímo ve stanovách bytového družstva. 

 

Závěrem, pokud by tedy nyní požadovalo SML uhradit za své spoluvlastnické podíly cenu 

obvyklou de facto by si tímto jednáním nechalo zpětně proplácet účelově vázanou a nevratnou 

dotaci, kterou v minulosti obdrželo od SFRB. Z výše uvedeného důvodu máme za to, že 

požadovat od bytových družstev za převod cenu obvyklou je principiálně v rozporu s dobrými 

mravy. 

 
Je vysoce pravděpodobné, ne-li jisté, že pokud SML nepřevede své podíly bytovým 
družstvům, budou se tato družstva domáhat převodu v soudním řízení. Ve skutkově a právně 
obdobných případech měst Říčany a Neratovice k tomu ostatně také došlo.  
 
V případě města Říčany soud prvního stupně zamítl žalobu, kterou se město Říčany domáhalo 
určení, že jimi uzavřené smlouvy o sdružení jsou neplatné.[11] 
 
V případě města Neratovice soud prvního stupně nahradil na návrh bytového družstva projev 
vůle města Neratovice tak, že bytové družstvo a uvedené město společně uzavírají kupní 
smlouvu, kterou se převedly bytové domy do vlastnictví družstva za 1,- Kč. Toto rozhodnutí 
bylo následně potvrzeno odvolacím soudem. Dovolání i ústavní stížnost města Neratovice 
podané v této věci byly odmítnuty.[12] 
 
V obou případech tedy soudy rozhodly ve prospěch bytových družstev a vypořádaly se 

s argumentem měst, že daná smluvní ujednání jsou neplatná. Soudy v těchto věcech rovněž 

aprobovaly převodní cenu ve výši 1,- Kč, když Nejvyšší soud ve věci města Neratovice uvedl, 

že „[v] projednávané věci soud prvního stupně se podrobně zabýval skutečnostmi, na jejichž 

základě účastníci ve smlouvě o budoucí smlouvě kupní sjednali cenu ve výši 1 Kč (žalobce se 

podílel na úhradě nákladů spojených s výstavbou domů, žalované město na dostavbu čerpalo 

úvěr a obdrželo investiční dotaci ze státního rozpočtu na výstavbu nájemních bytů v obci). Za 

této situace není námitka neplatnosti smlouvy proto, že obsahem nebo účelem obchází zákon, 

                                                           
[8] FUREK, Adam. § 39 [Povinnost zveřejnit záměr majetkové dispozice a povinnost disponovat 
majetkem za obvyklou cenu]. In: POTĚŠIL, Lukáš, FUREK, Adam, HEJČ, David, CHMELÍK, Václav, 
RIGEL, Filip, ŠKOP, Jiří. Zákon o obcích. 1. vydání. Praha: Nakladatelství C. H. Beck, 2019, s. 222. 
[9] Vyjádření Ministerstva vnitra ze dne 4. 9. 2019, č. j. MV-109882-2/ODK-2019 
[10] Společné stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro místní rozvoj a Ministerstva financí, pozn. 
1 
[11] Rozsudek Okresního soudu Praha-východ ze dne 18. 8. 2020, sp. zn. 3 C 423/2019. 
[12] Rozsudek Okresního soudu v Mělníku ze dne 3. 10. 2019, sp. zn. 6 C 27/2019, rozsudek Krajského 
soudu v Praze ze dne 10. 3. 2020, sp. zn. 23 Co 16/2020, usnesení Nejvyššího soudu ze dne 26. 11. 
2020, č. j. 33 Cdo 1896/2020-449 a usnesení Ústavního soudu ze dne 23. 2. 2021, sp. zn. II. ÚS 295/21 
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anebo se příčí dobrým mravům (§ 39 obč. zák.) opodstatněná (srov. rozsudek Nejvyššího 

soudu ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3757/2007).“[13] 

 

Vzhledem ke skutkové obdobnosti případů s nyní posuzovanou situací, stejně jako vzhledem 
k zásadě jednotného rozhodování dle § 13 OZ, se lze důvodně domnívat, že možný spor 
bytových družstev a SML by mohl dopadnout neúspěchem pro SML, což by pro SML 
pravděpodobně znamenalo nejenom další náklady v podobě náhrady nákladů řízení pro 
úspěšná bytová družstva, ale též nucené splnění převodu za podmínek, ke kterým se SML 
zavázalo. 
 
V případě, že by SML chtělo převést na bytová družstva své podíly za cenu obvyklou, 

pravděpodobně by ze strany družstev či družstevníků čelilo žalobám na náhradu škody, 

kterými by se tyto subjekty domáhaly uhrazení rozdílu mezi cenou obvyklou a cenou, za kterou 

jim byl převod přislíben před 20 lety.  

 
Na základě výše uvedeného lze dovodit následující východiska klíčová pro odůvodnění 

odchylky kupní ceny od ceny obvyklé: 

 

1. Je žádoucí respektovat sliby dané bytovým družstvům při uzavření smluv u sdružení, 
zejména pak závazek obce převést bytové domy do jejich vlastnictví.  
 

2. Respektování daných slibů je o to důležitější, vzhledem ke skutečnosti, že SML i bytová 
družstva po většinu času na základě totožného skutkového stavu presumovali platnost 
a závaznost předmětných slibů. 
 

3. Případná absolutní neplatnost závazků převést spoluvlastnické podíly družstvům je 
přinejmenším zčásti přičitatelná SML, ovšem část odpovědnosti leží také na 
družstvech. 
 

4. V případě, kdyby SML nepřevedlo spoluvlastnické podíly na bytová družstva, lze 
s vysokou pravděpodobností očekávat zahájení soudních sporů mezi družstvy a SML. 
 

5. Ačkoli nelze s jistotou předjímat výsledek takových sporů, s ohledem na již proběhlá 
řízení v obdobných věcech se lze domnívat, že případný spor by mohl dopadnout pro 
SML neúspěchem, což by pro SML představovalo zvýšené náklady vynakládané 
v souvislosti se soudními spory a realizaci převodu za původně domluvených 
podmínek. 
 

6. Není v zájmu SML ani bytových družstev zahajovat vzájemné spory, které s ohledem 
na složitost řešené věci mohou trvat řadu let, v situaci, kdy je možné celou záležitost 
vyřešit smírně. 

 
Aby byly zajištěny výše uvedené zájmy, bude součástí převodních podmínek rovněž 

ustanovení, na základě kterého se družstva, stejně jako jejich členové vzdají veškerých svých 

nároků ze spoluvlastnictví vůči SML a zavážou se tyto nároky nevymáhat žádným způsobem. 

 
Hospodárné nakládání s obecním majetkem 
 
SML, coby obec vázaná při hospodaření se svým majetkem zákonem o obcích, zejména § 38 

až 45 ZoO, má zájem na účelném a hospodárném nakládání se svým majetkem. 

 

                                                           
[13] Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 26. 11. 2020, č. j. 33 Cdo 1896/2020-449. 
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V aktuální situaci však spoluvlastněné bytové domy SML nepřináší žádný ekonomický užitek. 

Příjmy z nájmů, které jsou stanoveny v souladu s principem neziskovosti družstevního bydlení 

dle § 744 zákona č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech a družstvech (zákon o 

obchodních korporacích, ve znění pozdějších předpisů, připadají bytovým družstvům, které 

z těchto příjmů hradí správu bytových domů. 

 

Spoluvlastnictví bytových jednotek naopak pro SML do budoucna představuje pouze náklady, 

a to jednak v rovině investic do bytových domů, jednak v rovině nákladů na zajištění osob, 

které se budou problematikou bytových družstev zaobírat. Uvedený důvod prodeje opět 

výslovně rozeznává komentářová literatura, která uvádí, že legitimním je prodej obecního 

majetku „skutečně rychle a […] najednou, aby obec vlastnictví některých bytů ekonomicky I 

personálně nezatěžovalo […]”[14] 

 

Z nemovitých věcí vyjma zajištění bydlení svých občanů ani neplyne jiný mimoekonomický 

příjem, když SML nedisponuje právem na určování nájemců některých bytů, které by mohla 

přednostně a za výhodných podmínek poskytovat potřebným osobám.  

 

S ohledem na účinnou právní úpravu bytových družstev obsaženou v zákoně o obchodních 

korporacích, která ochraňuje a upřednostňuje práva družstevníků, zejména pak právo k nájmu 

družstevního bytu, před zásahy třetích osob, je nepravděpodobné, že by se na této situaci 

něco změnilo. 

 

Na základě výše uvedeného lze dovodit následující východiska klíčová pro odůvodnění 

odchylky kupní ceny od ceny obvyklé: 

 

1. Existující spoluvlastnictví bytových domů SML a bytových družstev nepředstavuje pro 

SML z ekonomického hlediska žádný přínos. Naopak je pro SML do budoucna 

ekonomickou zátěží vyžadující vynakládání nákladů na správu nemovitých věcí. 

 

2. SML ze spoluvlastnictví bytových domů aktuálně plyne jen mimoekonomický přínos 

v podobě zajištění bytových potřeb svých občanů. 

 
3. V případě, že by SML byty nepřevedlo bytovým družstvům, vystavuje se značnému 

riziku, že v budoucnu ponese náklady soudních sporů s bytovými družstvy a též 

náklady na správu bytových domů. 

 

Výše uvedené zájmy a východiska je vždy třeba posuzovat ve vzájemných 

souvislostech a v kontextu ostatních okolností, které jsou specifické pro každé 

individuální bytové družstvo. 

 

 

3. Byla obcí zvolená varianta jediným způsobem, jak docílit zamýšleného cíle? 

 

Dle algoritmu je nyní třeba posoudit, zda je zvolená dispozice jediným způsobem, jak docílit 

zamýšleného cíle, tedy, jak uspokojit předmětné zohledněné zájmy. 

 

Na tuto otázku je rovněž třeba odpovědět kladně – zamýšlený záměr může co možná 

nejúplněji docílit zamýšleného cíle.  

 

                                                           
[14] KOUDELKA, Zdeněk, PRŮCHA, Petr, ZWYRTEK HAMPLOVÁ, Jana. Zákon o obcích (obecní 
zřízení). Komentář. Praha: Leges, 2019, 480 s. 
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Na základě právních analýz, které byly k této problematice vypracovány, se SML zabývalo 

jednotlivými možnostmi dalšího postupu ve věci, a to konkrétně možností setrvat ve 

spoluvlastnictví s bytovými družstvy, možností odkoupení spoluvlastnických podílů družstev a 

možností prodeje spoluvlastnických podílu SML bytovým družstvům nebo jiné třetí osobě. 

 

Pro zbývající možnosti postupů, vyjma možnosti představené v tomto záměru, však platí, že 

jimi nelze najednou dosáhnout všech klíčových cílů, které SML v tomto případě identifikovalo, 

zejména by nedošlo k narovnání vztahů s bytovými družstvy a družstevníků, což pro SML 

představuje riziko soudních sporů těmito osobami. Z tohoto důvodu SML došlo k závěru, že 

prodej spoluvlastnických podílů bytovým družstvům je nejvhodnějším řešením vzniklé situace, 

a to především s ohledem na dosažení všech vytyčených cílů, a to v souladu se závěry 

právního stanoviska – možnosti dispozice se spoluvlastnickými podíly na budovách a 

pozemcích spoluvlastněných společně s BD Zelené Údolí a BD Tyršova vypracované dne 20. 

1. 2021 advokátní kanceláří Arzinger & Partneři, které se dalšími možnými postupy podrobněji 

zabývá. [15] 

 

 

4. Je ekonomická ztráta ve zcela zjevném nepoměru k mimoekonomické 

přínosnosti dosaženého cíle? 

 

Za ekonomickou ztrátu lze v tomto případě považovat rozdíl mezi cenou obvyklou a převodní 

cenou, která bude stanovena ve výši 1,- Kč nebo bezúplatným převodem. 

 

Mimoekonomické přínosy zamýšlené transakce, coby důsledku bytové výstavby ve spolupráci 

SML a bytových družstev, jsou především:  

 

 zajištění bytových potřeb značné části občanů, kteří se za tím účelem na výstavbě 

podíleli vlastními prostředky ve výši většinově okolo 70 % celkových nákladů, 

 narovnání vztahů s bytovými družstvy a akceptace důvodů, pro něž očekávají plnění 

závazku SML převodu za podmínek smluv o sdružení,  

 prevence vzniku škod na straně družstev a jejich případnému uplatnění vůči SML a 

s tím nerozlučně spojených soudních sporů,  

 eliminace budoucích nákladů na správu bytových domů a s tím spojenou agendu, 

přitom bez adekvátního práva s byty disponovat. 

 

Při zohlednění mimoekonomických přínosů je však třeba přihlédnout také ke skutečnosti, že 

výše podílu SML na bytových domech zpravidla neodpovídá skutečné výši investic ze strany 

SML, a předkládaným záměrem budou tedy vypořádány případné nároky družstev, které by 

mohly být uplatňovány i z tohoto důvodu.  

 

K výše uvedenému je třeba doplnit, že bez investic bytových družstev by nedošlo ke vzniku 

nemovitých věcí, jejichž hodnota v čase rostla, a ze které je nyní vypočítávána obvyklá cena 

a tedy i výsledná výše ekonomické ztráty. 

 

Současně je třeba zohlednit, že převážná část investice SML pocházela z dotace poskytnuté 

SFRB.  

 

Výše uvedené skutečnosti odůvodňují závěr, že mimoekonomické přínosy spočívající 

v dosažení výše definovaných cílů nejsou ve zjevném nepoměru k ekonomické ztrátě. 

                                                           
[15] Právní stanovisko – možnosti dispozice se spoluvlastnickými podíly na budovách a pozemcích 
spoluvlastněných společně s BD Zelené Údolí a BD Tyršova ze dne 20. 1. 2021 
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Posouzení souladu záměru s právním řádem 

 

Soulad záměru s právními předpisy byl posuzován v právním stanovisku vyhotoveném 

advokátní kanceláří Arzinger & Partneři[16], dle kterého je tento záměr souladný s právním 

řádem České republiky, za podmínek, které jsou ve stanovisku uvedeny, zejména: 

 

 závazek o zvýhodněném převodu spoluvlastnických podílů obsažený ve smlouvách o 

sdružení, resp. opčních smlouvách, je neplatný, 

 

 jsou převáděny spoluvlastnické podíly na nemovitých věcech, jejichž převod byl 

smlouvami o sdružení, resp. opčními smlouvami, výslovně předpokládán,  

 

 záměr převodu spoluvlastnických podílů na bytová družstva a odchylka od ceny 

obvyklé budou řádně odůvodněny v souladu se zákonem o obcích, přičemž příslušné 

cíle obce, kterými jsou záměr a odchylka odůvodňovány, budou smluvně zajištěny v 

rámci převodních podmínek, a  

 

 spoluvlastnické podíly budou převedeny bytovým družstvům za podmínky, že po 

uskutečnění tohoto převodu budou jednotlivé byty neprodleně převedeny do vlastnictví 

jednotlivých fyzických osob (členů družstva), a družstvo jako takové zanikne, to vše v 

souladu s příslušným metodickým pokynem Úřadu pro ochranu hospodářské soutěže. 

 

Za dodržení těchto podmínek bude též eliminováno riziko, že by posuzovaný záměr mohl 

představovat nedovolené poskytnutí veřejné podpory ve smyslu čl. 107 a 108 Smlouvy o 

fungování Evropské unie, pročež záměr bude v souladu s právními předpisy. 

 

 

 

 

                                                           
[16] Právní stanovisko advokátní kanceláře Arzinger & Partneři ze dne 22. 4. 2021 nazvané „posouzení 

záměru prodeje spoluvlastnických podílů Statutárního města Liberec na bytových domech 
spoluvlastněných společně s bytovými družstvy za 1,- Kč na tato bytová družstva.“ 



Veřejná podpora při uzavírání „nových“ smluv 

Při uzavírání „nových“ smluv je potřeba zohlednit pravidla o veřejné podpoře.  

1. Veřejná podpora 

Konkrétní opatření (převod/prodej bytového domu/bytů/ spoluvlastnického podílu) zakládá 
veřejnou podporu v případě, že jsou kumulativně naplněna tato kritéria, stanovená v čl. 
107 odst. 1 Smlouvy o fungování Evropské unie (dále jen „SFEU“): 

a) opatření má vliv na přesun státních (veřejných) prostředků, včetně prostředků obce. 

b) opatřením dochází ke zvýhodnění určitého podniku. Hospodářské transakce 
prováděné veřejnoprávními subjekty neposkytují podniku výhodu, jsou-li prováděny v 
souladu s běžnými tržními podmínkami, tj. za cenu v daném místě a čase obvyklou 
(stanovenou např. na základě znaleckého posudku). Ke zvýhodnění podniku rovněž 
nedochází v případě, že je podnik vybrán prostřednictvím otevřeného, 
transparentního, bezpodmínečného a nediskriminačního výběrového řízení, 
ve kterém dojde k výběru nejvýhodnější nabídky (dále jen „výběrové řízení“). 
Podnikem se rozumí jakýkoliv subjekt, který na trhu nabízí zboží a/nebo služby. 
Bytové družstvo se účastní trhu s bydlením a představuje tedy podnik.   

c) opatření může vést k narušení soutěže, a to vždy pokud může posílit soutěžní 
postavení příjemce ve vztahu k ostatním podnikům, s nimiž soutěží. 

d) opatření může ovlivnit obchod mezi členskými státy. Riziko ovlivnění obchodu lze 
vyloučit pouze v případě, že činnost příjemce podpory je čistě lokálního charakteru. 
O opatření čistě lokálního charakteru lze hovořit v případě, kdy je současně 1) vliv 
opatření na trhy a spotřebitele v sousedních členských státech je nanejvýše nepatrný; 
2) zboží a/nebo služby poskytované příjemcem jsou čistě lokálního charakteru a/nebo 
jsou přitažlivé jen pro zeměpisně ohraničenou oblast; 3) podpora nemá za následek 
přilákání poptávky a/nebo investic do dotyčného regionu a nevytváří překážky pro 
usazování podniků z jiných členských států; 4) tržní podíl příjemce podpory je 
z hlediska jakéhokoliv použitého vymezení relevantního trhu minimální. Z hlediska 
ovlivnění obchodu je rovněž rizikové, patří-li příjemce k širší skupině podniků. 

2. Obecně k vyloučení přítomnosti veřejné podpory 

O veřejnou podporu nepůjde zejména v situaci: 

 kdy činnost bytového družstva jako konečného nabyvatele bude čistě lokálního 
charakteru; zda je činnost lokálního charakteru a nedochází tak k ovlivnění 
obchodu mezi členskými státy, musí vyhodnotit obec, a to na základě kritérií 
uvedených níže v bodě 3 a současně na základě znalosti místní situace 

 kdy bytový dům/byty/spoluvlastnický podíl bude (a to i za cenu nižší než tržní a 
mimo výběrové řízení) družstvu prodán/převeden za podmínky, že po uskutečnění 
tohoto převodu/prodeje budou byty neprodleně převedeny do osobního vlastnictví 
jednotlivých fyzických osob (členů družstva), které budou byty užívat za účelem 
uspokojení svých vlastních bytových potřeb, a družstvo jako takové poté zanikne.  

 kdy byty/spoluvlastnické podíly budou obcí převedeny/prodány (i za cenu nižší než 
tržní a mimo výběrové řízení) přímo na jednotlivé fyzické osoby – oprávněné 
nájemníky bytů, kteří budou v těchto bytech uspokojovat své bytové potřeby. 



V posledních dvou uvedených případech by infrastruktura (bytový dům/byty) musela být 
k neekonomické činnosti (uspokojování vlastních bytových potřeb fyzických osob jako 
vlastníků bytů, příp. jejich rodinných příslušníků) využívána po celou zbývající dobu její 
životnosti; potom by opatření nevedlo ke zvýhodnění podniku. 

 

3. Bytové družstvo jako konečný nabyvatel 

V případě převodu/prodeje bytového domu/bytů/spoluvlastnického podílu obce na 
bytové družstvo ( které nebylo vybráno ve výběrovém řízení) jakožto konečného 
nabyvatele, a to za cenu nižší než v daném místě a čase obvyklou, se nebude jednat 
o veřejnou podporu pouze v tom případě, kdy činnost bytového družstva bude čistě 
lokálního charakteru.  

Za účelem vyhodnocení činnosti jakožto čistě lokální jsou směrodatné zejména následující 
informace: Působí bytové družstvo pouze na omezeném území? Poskytuje nebo plánuje 
družstvo začít nabízet obdobné zboží/služby i v jiném státě EU? Jaká je kapacita bytového 
domu (bytových jednotek) převáděných na družstvo? Je předmětný bytový dům/bytové 
jednotky využíván i osobami ze zahraničí? Jaká je vzdálenost bytového domu (bytových 
jednotek) od hranic? Dále je vhodné získat informace o tom, zda existují důkazy 
o relevantních přeshraničních investicích do obdobných služeb v dané oblasti a zda jsou 
v dané oblasti usazeny zahraniční subjekty poskytující podobné služby. Jaký je tržní podíl 
příjemce podpory (měl by být z hlediska jakéhokoliv použitého vymezení relevantního trhu 
minimální)? Pokud však jde o převody bytových domů, bytů a podílů na nich, vyloučení rizika 
ovlivnění obchodu s ohledem na otevřenost trhu s bydlením/eventuální působnost 
zahraničních investorů, může být v řadě případů problematické. Proto je nezbytné 
vyhodnotit každý jednotlivý případ zvlášť. 

 

4. Postup v případě kumulativního naplnění znaků veřejné podpory 

Pokud v konkrétním případě nelze vyloučit kumulativní naplnění znaků veřejné podpory (tj. 
v případě družstva jako konečného nabyvatele nelze doložit, že se jedná o opatření s čistě 
lokálním účinkem), opatření může být poskytnuto pouze na základě výjimky z obecného 
zákazu veřejné podpory, a to . jako podpora malého rozsahu (de minimis) podle Nařízení 
Komise (EU) č. 1407/2013 ze dne 18. prosince 2013 o použití čl. 107 a 108 Smlouvy 
o fungování EU na podporu de minimis (dále jen „nařízení č. 1407/2013“), při splnění všech 
podmínek tímto nařízením stanovených. 

Výše podpory v případě zvýhodněného převodu/prodeje se rovná rozdílu mezi tržní 
hodnotou převáděného/prodávaného majetku (cenou v daném místě a čase obvyklou, 
stanovenou na základě znaleckého posudku) a cenou za převod/prodej sjednanou.  Celková 
výše podpory de minimis udělená „jednomu podniku“ podle výše uvedeného nařízení nesmí 
za tři libovolná po sobě jdoucí účetní období překročit strop stanovený tímto nařízením, 
tj. 200 000 EUR.  

Obec musí v případě poskytnutí podpory malého rozsahu rovněž splnit povinnosti stanovené 
v § 3a  zákona č. 215/2004 Sb., o úpravě některých vztahů v oblasti veřejné podpory a o 
změně zákona o podpoře výzkumu a vývoje, ve znění pozdějších předpisů. Poskytovatel je 
povinen před poskytnutím podpory v centrálním registru podpor malého rozsahu (dále jen 
„centrální registr“) ověřit, zda poskytnutím podpory nedojde k překročení limitu podpory 



de minimis stanoveného v nařízení; v právním aktu poskytnutí podpory uvést název přímo 
použitelného předpisu EU, podle kterého je podpora malého rozsahu poskytována, a do 5 
pracovních dnů od poskytnutí podpory malého rozsahu zaznamenat údaje o této podpoře a 
o jejím příjemci do centrálního registru. 

V případě potřeby konzultace problematiky veřejné podpory se obec může obrátit na Úřad 
pro ochranu hospodářské soutěže posta@uohs.cz. 

Kontaktní osoba: 

Ing. Jana Možná, Oddělení veřejné podpory, Úřad pro ochranu hospodářské soutěže 

Tel :  542 167 883 

E-mail : jana.mozna@uohs.cz 

 

V Brně dne 8.2.2021 

 
 

mailto:jana.mozna@uohs.cz
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Společné stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro místní rozvoj a Ministerstva 

financí k řešení problému při převodech vlastnického práva k bytům, jejichž vznik byl 

spolufinancován ze státního rozpočtu 

 

I. Úvod 

 Český právní řád je založen na principu respektování legitimního očekávání 
plynoucího ze sjednaných závazků. Ministerstvo vnitra, Ministerstvo pro místní 
rozvoj a Ministerstvo financí považují za žádoucí, aby bylo toto legitimní 
očekávání bytových družstev a nájemců naplněno. Současně však musí být 
naplněny požadavky stanovené zákonem o obcích pro platné právní jednání, 
zejména požadavek péče řádného hospodáře podle § 38 odst. 1 zákona o obcích. 
 

 V obecné rovině je proto nutné tam, kde existuje platná smlouva o budoucím 
převodu bytů či bytových domů, tento platný závazek respektovat a smlouvu 
splnit, tj. uzavřít převodní smlouvy za podmínek dle budoucích smluv. Platí totiž, 
že práva a povinnosti vyplývající z příslušné smlouvy mají být dodrženy. 

  

 Tam, kde v minulosti došlo ke sjednání smlouvy o budoucím převodu bytu 
či  bytového domu s obcí, avšak tato se později ukázala jako absolutně neplatná 
z důvodů porušení zákona o obcích (nezveřejnění záměru či neschválení 
smlouvy v příslušném orgánu obce), nezbývá než – má-li dojít k platnému 
převodu bytu či bytového domu – sjednat novou smlouvu. 

 

 Při sjednávání nové smlouvy je vhodné zohlednit očekávání nájemců, že získají 
do vlastnictví byt či bytový dům za původně sjednaných podmínek (byť se smlouva 
později ukázala jako neplatná). Při sjednávání nové smlouvy je však nutné též dodržet 
mj. všechny požadavky plynoucí ze zákona č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), 
ve znění pozdějších předpisů, tedy zveřejnit záměr (§ 39 odst. 1), schválit uzavření 
smlouvy v příslušném obecním orgánu [§ 85 písm. a)] a respektovat povinnost péče 
řádného hospodáře (§ 38 odst. 1 a § 39 odst. 2). 

 
II. Zaměření tohoto metodického stanoviska 
 

 Toto metodické stanovisko je zaměřeno právě na případy, kdy byla zjištěna 
neplatnost smlouvy o budoucím převodu vlastnického práva k bytu či bytovému 
domu. Pro tyto případy poskytuje doporučení, jakým způsobem lze při novém převodu 
vlastnického práva v těchto situacích postupovat. 
 

 Předmětem stanoviska tedy není rozbor situací, v nichž smlouvy o budoucích 
převodech byly sjednány platně a nyní obce přistupují ke splnění v nich 
uvedených povinností. Ministerstvům nepřísluší posuzovat obsah uzavřené smlouvy 
a závazky z ní vyplývající. Toto přísluší pouze obecným soudům. 

 

 Stanovisko neřeší jiné případy, které mohou v praxi nastat, ale řeší pouze a jen 
problematiku neplatných smluv ve vztahu obec a nájemce. 

 

 Stanovisko žádným způsobem neoznačuje konkrétní existující smlouvy 
za neplatné; pouze dává návod, jak postupovat, pokud bude v konkrétním 
případě zjištěna neplatnost konkrétní smlouvy (např. rozhodnutím soudu). 

 
 
 



2 
 

 
III. Postupy při „nových“ převodech  
 

 V případech, kdy při uzavírání původní smlouvy došlo k porušení § 39 odst. 1 
a/nebo odst. 2 a/nebo § 85 písm. a) zákona o obcích, může to být dle ministerstev 
důvodem neplatnosti předmětné smlouvy. 
 

 Platnost smlouvy přísluší v konkrétním případě závazně posuzovat pouze 
soudu. 

 

 Jak bylo výše uvedeno, v případě, že je smlouva neplatná, přichází v úvahu jako 
vhodné řešení tohoto problému vznik zcela nového, na předchozí smlouvě 
nezávislého právního titulu za splnění požadavků podle § 38 odst. 1, § 39 odst. 1 
a 2 a § 85 písm. a) zákona o obcích. 

 
POSTUP OBCE PŘI UZAVŘENÍ „NOVÉ“ SMLOUVY  

 
1. Zveřejnit záměr obce prodat bytový dům, byt nebo spoluvlastnický podíl k nim 

podle § 39 odst. 1 zákona o obcích. 
 
Záměr musí obsahovat označení právního jednání (např. prodej) a identifikaci 
převáděné nemovitosti podle katastrálního zákona. 
 
Pokud jde o zájemce a nabídky ke zveřejněnému záměru, zákon o obcích nevylučuje, 
aby obec předem omezila potenciální uchazeče na původní zájemce (a případně jejich 
právní nástupce), tj. na uživatele příslušných bytů. Zákon totiž připouští, aby záměr byl 
formulován též jako záměr tzv. adresný, tj. aby obsahoval označení osoby, na kterou 
obec hodlá nemovitost převést. Ani v takovém případě však není podle judikatury 
Nejvyššího soudu vyloučeno, aby se k záměru přihlásily i jiné osoby. 
 
V praxi to znamená, že pokud se k adresnému záměru přihlásí jiný žadatel, nelze jej 
bez dalšího odmítnout, ale musí být adekvátním způsobem zdůvodněno, proč jeho 
žádost nebyla akceptována (např. nabídl méně, nebo sice nabídl více, ale s ohledem 
na předestřený cíl se obec – zastupitelstvo – rozhodlo prodat předem určenému 
zájemci, nájemci atd.). Blíže k tomu srov. usnesení Nejvyššího soudu ze dne 20. ledna 
2016 a rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 28. července 2020, sp. zn. 30 Cdo 
3741/2015, sp. zn. 24 Cdo 1198/2020. 

 
2. Schválit prodej bytového domu, bytu nebo spoluvlastnického podílu k nim 

zastupitelstvem podle § 85 písm. a) zákona o obcích, tj. nově, nezávisle 
na předchozí smlouvě. 

 
Není vyloučeno, aby se k adresnému záměru přihlásily i další osoby než původní 
zájemci. Při schvalování majetkoprávní dispozice nesmí obec nabídky těchto dalších 
osob opomenout a musí zdůvodnit, proč upřednostňuje nabídku původního zájemce. 
 

3. Má-li dojít k převodu za „zvýhodněných podmínek“, musí obec odůvodnit 
dispozici (s ohledem na uváděnou původní kupní cenu) za nižší než obvyklou 
cenu podle § 38 odst. 1 a § 39 odst. 2 a zákona o obcích. 
 
Při odůvodnění by měla obec vycházet zejména z okolností týkajících se (neplatného) 
uzavření původní smlouvy, a dalších skutečností, které obec považuje s ohledem 
na danou situaci za relevantní. 
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Výši a adekvátnost této odchylky z hlediska hospodárnosti a účelnosti musí 
posoudit v rámci své samosprávné úvahy sama obec. Při rozhodování by obec 
měla vycházet z níže uvedených zásad: 
 

 Povinnost obce řádně hospodařit se svým majetkem (§ 38 odst. 1 zákona o obcích) 
nelze kategoricky a bez dalšího vázat pouze na nejvyšší nabídku, a to již s ohledem 
na § 2 odst. 2 zákona o obcích. Ekonomicky méně výhodná dispozice obce však musí 
vycházet z odůvodnitelného (legitimního) důvodu majícího základ v plnění úkolů obce 
v samostatné působnosti (§ 38 odst. 1). 
 

 V obecné rovině lze akceptovat odůvodnění jiným důležitým zájmem obce podle 
§ 38 odst. 1 zákona o obcích, spočívajícím v uspokojování bytových potřeb 
nabyvatele tohoto majetku ve smyslu § 35 odst. 1 zákona o obcích, popř. jeho členů 
(v případě bytových družstev), kteří po dobu vázanosti dotačních podmínek byli 
v očekávání naplnění závazku obce k budoucímu zvýhodněnému převodu 
spoluvlastnického podílu na bytových domech. 
 

 Tento důležitý zájem spolu s posouzením konkrétních okolností konkrétního 
případu a vložené investice budoucích nabyvatelů na výstavbu jednotlivých 
předmětných bytových domů a bytů může zohlednit územní samosprávný celek 
v rozhodnutí o dispozici se svým majetkem. 

 

 „Ekonomická ztráta“ přijetím nižší než ekonomicky nejvhodnější nabídky nesmí být ve 
zcela zjevném nepoměru k obcí sledovanému mimoekonomickému přínosu. Tam, kde 
obec zvolí z možných řešení to, které je ekonomicky méně výhodné, musí hodnotit 
nejen existenci legitimního důvodu pro takový výběr, ale musí se zabývat i tím, zda 
obcí sledovaný cíl je vybraným řešením splnitelný, resp. zda identického cíle nelze 
dosáhnout jiným, ekonomicky výrazně šetrnějším řešením. Jinými slovy řečeno, obec 
je povinna náležitým způsobem a s co největší pečlivostí zvážit všechny 
okolnosti pro přijetí ekonomicky méně výhodné nabídky a své rozhodnutí řádně 
odůvodnit konkrétními okolnostmi. 

 

 Konkrétní výše odchylky od ceny obvyklé ve smyslu zákona o obcích není zákonem 
výslovně limitována. Nicméně, musí být řádně odůvodněna a z odůvodnění musí 
vyplývat, že je sledován jiný důležitý zájem. Blíže k tomu srov. rozsudek Nejvyššího 
soudu ze dne 16. 07. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3757/2007 a usnesení Nejvyššího soudu 
ze dne 26. 11.2020, sp. zn. 33 Cdo 1896/2020. 

 

 V již zahájeném soudním řízení lze nápravu neplatné smlouvy řešit prostřednictvím tzv. 
soudního smíru podle § 99 a násl. zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, 
ve znění pozdějších předpisů. Soudní smír spočívá na hmotněprávní dohodě o nové 
smlouvě, v jejímž rámci účastníci řízení navrhují, aby soud o jejich soukromém právu 
rozhodl určitým způsobem. V okamžiku, kdy soud usnesením o schválení smíru jejich 
návrh akceptuje, stane se dohoda exekučním titulem majícím povahu soudního 
rozhodnutí. Soudní smír má jednak procesní následky (je rozhodnutím ve věci samé, 
jež je exekučním titulem a vytváří překážku věci rozhodnuté), jednak následky 
hmotněprávní (je novací, případně dohodou o narovnání mezi účastníky) a v případě 
schválení soud deklaruje jeho soulad s hmotným právem. K oběma těmto následkům 
dochází až akceptací smíru ze strany soudu.1) 

 

 Podstatou soudního smíru je soudní odsouhlasení dohody (smlouvy) mezi stranami 
o smírném řešení sporu. V posuzovaném případě tedy soudní odsouhlasení úplatného 

                                                           
1) Svoboda K., Smolík P., Levý J., Šínová R. a kol. Občanský soudní řád. Komentář. 2. vydání. Praha: C. H. Beck, 

2017, 1627 s. 
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nebo bezúplatného převodu příslušných nemovitostí. Z tohoto důvodu se pro 
rozhodování obce o soudním smíru (o jeho přijetí) musejí uplatnit identická pravidla 
jako pro samotné právní jednání, které je předmětem soudního smíru. Tedy řádné 
předchozí zveřejnění záměru (§ 39 odst. 1 zákona o obcích) a schválení 
v zastupitelstvu [§ 85 písm. a) zákona o obcích].  Obec je rovněž povinna dodržet 
požadavky vyplývající pro ni z § 38 odst. 1 ve spojení s § 39 odst. 2 zákona o obcích 
a postupovat v souladu s těmito ustanoveními, tedy řádně obhájit případnou odchylku 
od obvyklé ceny. 

 
Pokud má být nabyvatelem bytové družstvo, je potřeba zohlednit rovněž pravidla o zákazu 
veřejné podpory vyplývající z práva Evropské unie. Pokud má bytový dům, byty nebo 
spoluvlastnické podíly k nim nabýt za cenu nižší než v místě a čase obvyklou bytové družstvo, 
tedy nikoliv fyzické osoby, které do výstavby investovaly prostřednictvím svých vkladů 
do bytového družstva, je nutné zohlednit také pravidla o veřejné podpoře vyplývající 
z čl. 107 Smlouvy o fungování Evropské unie a souvisejících předpisů Evropské unie2).  
 
Problematika veřejné podpory náleží do působnosti Úřadu pro ochranu hospodářské 
soutěže. Veřejné podpoře se věnuje metodické doporučení „Veřejná podpora při uzavírání 
„nových“ smluv, které tvoří přílohu tohoto stanoviska.  
 
Dále je nutno upozornit, že je nutné řešit i daňové dopady těchto převodů, což náleží 
do působnosti Ministerstva financí, které bude navrhovat osvobození příjmů z bezúplatných 
převodů spoluvlastnických podílů na bytovém domě z obce na druhého vlastníka 
prostřednictvím přechodného ustanovení obsaženého v nejbližší řádné novele zákona 
č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění pozdějších předpisů, kterou lze očekávat 
po parlamentních volbách organizovaných na podzim roku 2021. 
 
Do té doby se finanční správa nebude zabývat případy, které by měly být touto novelou 
dotčeny za podmínky, že tímto nebudou dotčeny obecné povinnosti finanční správy zejména 
činit úkony ve lhůtách pro stanovení daně. V případě, že daňovým subjektům na základě 
doposud platné legislativy vznikne z výše uvedené transakce daňová povinnost, mohou při 
splnění zákonných podmínek využít institutu posečkání daně.  
 
 
Příloha: 1 / Metodické doporučení Úřadu pro ochranu hospodářské soutěže s názvem Veřejná 
podpora při uzavírání „nových“ smluv 

 
 
 
 
 
V Praze dne 1. dubna 2021 
 

                                                           
2) Např. nařízení Komise (EU) č. 1407/2013 ze dne 18. prosince 2013 o použití článků 107 a 108 Smlouvy o 
fungování Evropské unie na podporu de minimis. 
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…………………………………. 
Mgr. Petr Vokáč 
náměstek ministra vnitra pro řízení sekce legislativy, státní správy a územní 
samosprávy 
Ministerstvo vnitra ČR 

…………………………………. 
Mgr. Jana Hanzlíková 
náměstkyně pro řízení sekce bydlení a sociálního začleňování 
Ministerstvo pro místní rozvoj ČR 

…………………………………. 
Ing. Mgr. Stanislav Kouba, Ph.D. 
náměstek pro řízení sekce pro daně a cla  
Ministerstvo financí ČR 
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