
























Příloha č. 2  

ODBORNÁ METODIKA - Převody jednotek – ulice Švehlova 
 

 

Výchozí právní stav: 

 
Existence smluv o smlouvách budoucích o převodu bytových jednotek za 
situace, kdy  
 

a) 1. ledna 2014 vstoupil v účinnost nový občanský zákoník č. 89/2012 Sb., 
který zrušil zákon o vlastnictví bytů č. 72/1994 Sb. 

b) není postaveno na jisto zveřejnění řádných záměrů dle zákona č. 128/200 
Sb. o obcích (obecní zřízení), z čehož mohou vyplývat následky dle 
ustanovení § 41, tohoto zákona 
Původní znění v době uzavírání smluv o smlouvách budoucích: 
§41 

(1) Podmiňuje-li zákon platnost právního úkonu obce předchozím 
zveřejněním, schválením nebo souhlasem, opatří se listina osvědčující 

tento právní úkon doložkou, jíž bude potvrzeno, že tyto podmínky jsou 

splněny. 

(2) Právní úkony, které vyžadují schválení zastupitelstva obce, popřípadě 

rady obce, jsou bez tohoto schválení od počátku neplatné.  

c) Smlouva o smlouvách budoucích jsou absolutně neplatné – shodující se 2 
právní stanoviska 

d) došlo k některým změnám na straně budoucích kupujících („právní 
nástupnictví“ bez právní relevance) 

 
Výsledkem je právní stav, který je vysoce rizikový pro případ eventuálního 
napadení převodu samého na základě původních smluv, opomíjeje převody práv 
a povinností v průběhu let mezi třetími subjekty (pseudoprávní nástupnictví, 
které právním nástupnictvím být nemůže).  Proto je nutné v zájmu právní jistoty 
jak budoucích kupujících, tak města  Šlapanice, celou věc pojmout znovu a 
komplexně, na základě nové právní úpravy, za zhojení právní nejistoty ve 
zveřejnění záměru města prodat (tato povinnost zde existovala bez ohledu na 
přednostní právo nájemníků na zakoupení jednotky – občané měli právo se 
dozvědět, že město hodlá prodat nemovitosti – bytové domy – s jednotkami, a za 
jakých podmínek).   
 
Právní východiska řešení situace a co bude ustanoveními řešeno 

 
A. Platná právní úprava zákona č. 128/2000 Sb. o obcích (obecní zřízení), 
zejména tato ustanovení 



§38, odst.1: Majetek obce musí být využíván účelně a hospodárně v souladu s 

jejími zájmy a úkoly vyplývajícími ze zákonem vymezené působnosti. Obec je 

povinna pečovat o zachování a rozvoj svého majetku. Obec vede účetnictví podle 

zákona o účetnictví. 

- zde odůvodňujeme, proč se jednotky prodávají a nezůstávají v majetku 
města. 

§39, odst.1 a 2: „Záměr obce prodat….obec zveřejní po dobu nejméně 15 dnů 

před rozhodnutím v příslušném orgánu obce vyvěšením na úřední desce 

obecního úřadu, aby se k němu mohli zájemci vyjádřit a předložit své nabídky. 

Záměr může obec též zveřejnit způsobem v místě obvyklým. Pokud obec záměr 

nezveřejní, je právní jednání neplatné. Nemovitost se v záměru označí údaji 

podle zvláštního zákona platného ke dni zveřejnění záměru. Při úplatném 

převodu majetku se cena sjednává zpravidla ve výši, která je v daném místě a 

čase obvyklá, nejde-li o cenu regulovanou státem. Odchylka od ceny obvyklé 

musí být zdůvodněna.“ 

- zde se vypořádáváme s právní nejistotou zveřejnění záměru a s cenou 
v místě a čase obvyklou a odůvodněním odchylky k roku 2003 

§85, písm. a) : Zastupitelstvu obce je …vyhrazeno rozhodování o ……nabytí a 

převod nemovitých věcí včetně vydání nemovitostí podle zvláštních zákonů, 

převod bytů ………z majetku obce 

- zde se vypořádáme se záměrem prodeje obytných domů a jednotek 
v nich 
 
B. Nový občanský zákoník, zák.č. 89/2012 Sb.  
§1903, odst.1, věta první:  „Dosavadní závazek lze nahradit novým závazkem i 

tak, že si strany ujednáním upraví práva a povinnosti mezi nimi dosud sporné 

nebo pochybné.“ - za použití aktuální judikatury Nejvyššího soudu ČR, který 
připustil dohody o narovnání u územně samosprávného celku (zveřejnění 
záměru tuto dohodu uzavřít na úřední desce města). 

- Klíčová metoda pro nápravu dříve uzavřených smluvních vztahů za 
respektování jejich obsahu. Kvalita dohod o narovnání bude pro prodej 
jednotek klíčová, jde o stěžejní část celé akce aktualizace   

 
§1187, odst.1: Vznikla-li jednotka rozdělením práva k domu nebo pozemku na 

vlastnické právo k jednotkám, má nájemce bytu předkupní právo k jednotce při 

jejím prvním převodu. 

- Tímto ustanovením se budou řídit zejména vztahy k „právním nástupcům“ 
původních budoucích kupujících, kteří nemohou mít platně uzavřeny 
smlouvy o smlouvách budoucích, tedy bude se s nimi „nakládat“ jako 
s prvními kupujícími s přednostním právem  

Oddíl 5 – bytové spoluvlastnictví – podle tohoto oddílu se budou řídit samotné 
smlouvy a vznik bytového spoluvlastnictví 
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