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Pravni stanovisko

Vée: odlisni vlastnici nemovitych véci

mozZnosti vypoiadani majetkovych vztahg

A)
PoZadavek k pravnimu stanovisku

Dne 25. kvétna 2023 obdrzela advokatni kancelat pozadavek Stfediska volného casu
,ROROS*“, Nové Meésto pod Smrkem, piispévkova organizace, ICO: 46744819, sidlem
Frydlantska 841, 463 65 Nové Mésto pod Smrkem, zast. feditelkou Megr. Yvetou Svobodovou,
na vypracovani pravniho stanoviska ke stanoveni moznosti feSeni vyporadani majetkovych
vztahll k nemovitostem:

pozemek

p-p.C. 1116/2; pp.¢ 1116/3; vie zapsano na LV ¢&. 253 pro katastralni tzemi
Jindfichovice pod Smrkem, ve prospéch vlastnika Mésto Nové Mésto pod Smrkem;

a k nemovitostem:
stavba
Jindfichovice pod Smrkem, é.p.' 1977, na pozemku p.p.¢. 11 16/2, LV 253; bez &p/ée, na

pozemku 1116/3, LV 253; ve zapsano na LV ¢&. 244 pro katastralni uzemi Jindfichovice pod
Smrkem, ve prospéch vlastnika NOS z.s.



B)

Skutkovy stav

i

Dle tidajii dostupnych z vefejnych seznamil je nepochybné zjisténo, Ze St¥edisko volnéeho
¢asu ,,ROROé“, Nové Mésto pod Smrkem, piispévkova organizace, (dale jen ,SVC
ROROS*) ziizené Méstem nové Mésto pod Smrkem jako najemce na zdkladé Smlouvy o
vyuZivéani taborové zéaklady v Jindiichovicich pod Smrkem, datované dne 1.10.2008, ve
znéni dodatku &. 1, datovaného dne 1.11.2018, (déle jen ,,Smlouva o vyuzivani®), uziva
nemovitosti:

stavba

Jindfichovice pod Smrkem, &.p. 1977, na pozemku p.p.¢. 1116/2, LV 253; bez ¢p/Ce,
na pozemku 1116/3, LV 253; vie zapsano na LV €. 244 pro katastralni uzemi Jindfichovice
pod Smrkem, (Déle jen ,,Budovy®),

které jsou ve vlastnictvi organizace NOS z.s., ICO: 44224630, se sidlem
Frydlantska 841, 46365 Nové Mésto pod Smrkem, (déle jen ,,NOS®).

Smlouva o vyuZivani taborové zdkladny byla uzaviena na dobu uréitou, kdyz lhita najmu
skon&i dne 31. prosince 2024.

Budovy organizace NOS nabyla na zéklade kolaudaéniho rozhodnuti na stavbu hlavni
budovy taborové zékladny a socidlniho zafizeni ze dne 6.9.1996, ¢&.j. 2010/1996, které
nabylo pravni moci dne 31.10.1996. Obdobné oviem bylo na zékladé smlouvy o vécném
predkupnim pravu ze dne 10.12.1999 (V14 72/2000) zfizeno vé&cné piedkupni pravo
k Budovam ve prospéch Obce Jindfichovice pod Smrkem, 1CO: 00672025, se sidlem ¢.p.
245, 46365 Jindfichovice pod Smrkem.

Zarovei oviem doslo k nepochybnému zjisténi, Ze pozemky, na kterych jsou Budovy
postaveny, tj.

pozemky

p.p.¢. 1116/2; p.p.¢ 1116/3; v8e zapsano na LV ¢. 253 pro katastralni tizemi
Jindtichovice pod Smrkem, (déle jen ,Pozemky*)

jsou evidovéany ve prospéch vlastnika Mésta Nové Mésto pod Smrkem, se sidlem
Palackého 280, 463 65 Nové Mésto pod Smrkem, (dédle jen ,,Nové Mésto pod Smrkem®).

Pozemky Mésto Nové Mésto pod Smrkem nabylo na zakladé darovaci smlouvy, datované
dne 10.12.1999 (V17 72/2000).

Pozemky a Budovy tvoti funkéni celek, ktery se obecné oznacuje jako ,,Taborova zakladna
v Jindfichovicich pod Smrkem*®, jenZ je spravovan SVC ROROS.




O

Pravni nahled véci

1

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (déle »OZ*) zaved] do &eského pravniho tadu
staronovou zasadu superficies solo cedit, tj. povrch ustupuje piidé. V praxi to znamend, Ze
stavba jiZ nebude samostatnou nemovitou véci, nybrZ soucsti pozemku, na kterém byla
ztizena. Obnovit tuto zésadu viak nebylo 1ze jednorazové bez ohledu na vlastnicka prava
vlastnikli pozemki a staveb na nich ziizenych.

Autofi OZ inspirovani jednak pivodni tradiéni Upravou a pravni Upravou ve v&t$ing
evropskych zemi zasadu superficies solo cedit znovu zavedli do naseho pravniho fadu v
ust. § 506 NOZ, které stanovi, Ze ,soucdst pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby ziizené na pozemku a jind zarizeni (dale jen , stavba“) s vyjimkou
staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.*

Dle § 3054 OZ stavba, kterd nebyl podle dosavadnich pravnich predpisti soucasti pozemku,
na némz je zfizena, prestava byt dnem nabyti iéinnosti OZ samostatnou véci a stava se
soucasti pozemku za predpokladu, e méla v den nabyti Gi¢innosti OZ vlastnické pravo
ke stavbé a pozemku t4Z osoba. OZ nabyl u&innosti dnem: 1.1.2014.

Jestlize v okamzZiku nabyti u¢innosti OZ byl vlastnik pozemku odli$ny od vlastnika stavby,
tak stavba i pozemek zdstévaji samostatnymi nemovitymi vécmi a dle § 3058 odst. 1 OZ
stavba prestane byt ze zakona samostatnou véci a% v okamZiku, kdy se pozemek i stavba
stanou vlastnictvim téhoZ vlastnika. Totéz dle ust. § 3055 odst. 1 OZ plati o stavbé, ktera
je v den nabyti G&innosti OZ ve spoluvlastnictvi, je-li n&ktery ze spoluvlastniki i
vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen néktefi spoluvlastnici stavby spoluvlastniky
pozemku.

Jestlize vlastnik pozemku byl v den nabyti uinnosti OZ osobou odlinou od vlastnika
stavby, vznika dle § 3056 OZ vlastnikovi pozemku predkupni pravo ke stavbé a vlastnikovi
stavby predkupni pravo k pozemku, s tim, Ze lze-li &ast pozemku se stavbou oddélit tak,
aniz to podstatné€ ztizi jejich uZivani a poZivani, vztahuje se predkupni pravo vlastnika
stavby pouze na ¢ast pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé. Lze mit
za to, ze predkupni pravo bude néleZet i jednotlivym spoluvlastnikiim pozemku a
spoluvlastniklim stavby v pfipadé, Ze to nejsou totozné osoby.

Vyse uvedené zakonné predkupni pravo ma veécnépravni charakter a dle vécného zdméru
nového katastralniho zékona by mélo byt zapisovano do katastru nemovitosti. V praxi to
znamena, ze vlastnik pozemku v ptipadé zdméru pozemek prodat je nejprve povinen
pozemek za stejnych podminek nabidnout vlastniku stavby, pfi¢emz tato nabidka musi byt
pisemna. TotéZ plati v ptipadé, Ze vlastnik stavby ma v imyslu vlastnictvi stavby prevést
na jiného.

Obcansky zékonik neobsahuje zvlastni pravni upravu pro zakonné piedkupni pravo,
vezmeme-li viak v Givahu judikaturu k piivodné uginnému ob&anskému zakoniku a ust, §
10 OZ, 1ze konstatovat, Ze se na zdkonné piedkupni pravo pouziji pfiméfené ustanoveni
OZ tykajici se smluvniho pfedkupniho préva (§ 2140 a nasl. 0Z). Obcansky zakonik v
téchto ustanovenich zavadi novou terminologii: osoba, JiZz nélezi predkupni pravo, se



D)

nazyva pfedkupnik a osoba, kterd ma zajem o koupi nemovitosti od prodavajiciho, se
nazyva koupéchtivy. Pfedkupnik je v piipadé z4jmu povinen zaplatit kupni cenu
prodavajicimu do 3 mésici po nabidce. V piipadé, Ze predkupnik nevyuzije svého
pfekupniho prava, zlstdva mu piedkupni pravo zachovano i vii¢i novému vlastnikovi
nemovitosti. Jestlize koupéchtivy o pfedkupnim pravu védél nebo musel-li 0 ném vedét,
pak plati, Ze smlouva s nim je uzavfena s rozvazovaci podminkou uplatnéni ptedkupniho
prava pfedkupnikem. Zékonné pfedkupni pravo navic dle ust. § 3056 odst. 1 OZ nelze
smluvné vyloudit.

Dle diivodové zpravy k OZ piechazi pii pravnim spojeni stavby a pozemku véené pravo,
které zatézovalo stavbu, na pozemek a zatéZuje jej v nezménéném rozsahu. Z pfechodnych
ustanoveni NOZ v8ak tento zavér nevyplyva.

MoZnosti FeSeni majetkovych vztahi

1.

S ohledem na shora uvedené doslo ke vzniku riiznosti osob vlastnikd, ktefi jsou sva prava
opravnéni realizovat k vécem, jez tvoii pevné spojené soucasti funkéniho celku, ktery
predstavuje Téborova zékladna v Jindfichovicich pod Smrkem. Dosud nebyly vztahy mezi
obéma vlastniky upraveny Zadnym, piimym, zplisobem, kdyZ pouze organizace SVC
ROROS (jakozto piispévkova organizace Mé&sta Nové Mésto pod Smrkem) uzaviela
s organizaci NOS ndjemni smlouvu o uZivani jejtho vlastnictvi.

S ohledem na znéni OZ lze dovodit, Ze optiméalnim zplisobem vlastnéni uvedenych
nemovitych véci, tj. Budov i Pozemkd, je sjednoceni osoby vlastnika &i vlastnikit obou
véci, kdyZ ovSem takova situace dosud nenastala.

Obecné lze uvést vycéet moznych feSeni dosavadniho stavu majetkovych vztahd
k Pozemkiim a Budovam:

1. spole¢ny prodej nemovitych véci tfeti osobé;

2. prodej Budov vlastniku Pozemkd (Mésto Nové Mésto pod Smrkem);

3. prodej Pozemki vlastniku Budov (NOS);

4. prodej Budov tieti osobé;

5. prodej Pozemkd tieti osobé;

6. uzavieni smlouvy o uZivani nemovitych véci mezi vlastniky véci;

event.
7. rozhodnuti Okresniho soudu v Liberci ve véci o uréeni vlastnického prava

k nemovitym vécem.

ad 1. spolecny prodej treti osobé

v souladu se svymi zékonem stanovenymi pravy vyplyvajicimi zjejich vlastnickych prav
k Pozemkiim a Budovam mohou oba aktudlni vlastnici dotéenych véci, tj. SVC ROROS a
Meésto Nové Mésto pod Smrkem, spoleénym postupem realizovat prodej nemovitych véci, které
tvofi funkéni celek Téborové zakladny v Jindfichovicich pod Smrkem. Obchod je vhodné
realizovat klasickou kupni smlouvou, dle které by utrzend kupni cena byla mezi prodavajici
subjekty rozdélena bud'to dle jejich vzajemné dohody, piipadné na &asti, které by odpovidaly
znaleckym posudkem stanovené aktuélni hodnoté Pozemkd a aktualni hodnoté Budov.



V tomto ohledu je nutno doporuéit zjistit nespornym zptisobem (obsahem znaleckého posudku
zpracovaného za uéelem zjisténi hodnoty nemovitych véci) cenu Pozemki a cenu Budov, kdyz
osoba soudniho znalce necht je uréena shodnou viili obou vlastnikt véci.

Oznagena moZnost vyporadani majetkovych vztaht k Pozemktm a k Budovam je definitivnim
feSeni neuspofadaného stavu vlastnickych prav, ktery ovSem nezajiituje, ani Jednomu
z aktualnich vlastnik véci kontinuitu pokracovani uZivani pfedmétnych véci. Jako takova je
oznacena moznost feSenim minimalné Sasove naroénym a vyzadujici nizkou finanéni dotaci
nutné k jeho realizaci.

ad 2. prodej Budov viastniku Pozemi (Mésto Nové Mésto pod Smrkem)

moznost feSeni majetkovych vztahu oznacens jeho druha v pofadi je pouhou variantou ke shora
oznacenému feseni, které by spocivalo v prodeji obou véci tfet{ osob&. V nastinéné moznosti
ad 2. by aktualni vlastnik Budov, tj. organizace NOS, prodal obé nemovité véci vlastniku
Pozemkd, tj. Mé&stu Nové Mésto pod Smrkem, ¢imz by doslo ke sjednoceni vlastnického prava
ke vSem pfedmétnym nemovitym vécem. Pravni véc by bylo vhodné fesit stejnym druhem
pravniho titulu jako variantu ad 1. tohoto bodu, tj. kupni smlouvou, dle které by kupujici byl
povinen uhradit prodavajicimu hodnotu Budov zjisténou dle znaleckého posudku
vypracovaného znalcem, jenZ necht je uréen souhlasnou viili obou tastniki.

Popsana moZnost feseni majetkovych vztah obou vlastnikd je z hlediska ekonomické a &asové
nakladovosti shodné vyhodn4, jako moznost ad 1. tohoto ¢lanku a zaroven jde o postup
zajist'ujici pokracovani kontinuity uZivani funkéniho celku Téborové zaklady v Jindfichovicich
pod Smrkem jednim z ptivodnich vlastnikg.

ad 3. prodej Pozemkai viastniku Budov (NOS)

feSeni vykazuje shodné druhové a charakteristické znaky jako postup ad 2. tohoto ¢lanku, pouze
jde o jeho zrcadlovou variantu.

ad 4. prodej Budov treti osobé

organizace NOS je v souladu se svymi opravnénimi, které lze dovodit z jejiho vlastnického
prava k Budovdm, opravnéna prodat zminéné véci do majetku tfeti osoby. Pfed realizaci
samotného prodeje je oviem nutno splnit nékteré podminky, bez jejichZ splnéni by pravni
jednani ve formé kupni smlouvy o prodeji Budov mohlo byt shledano jako neplatné a netiginné.

Zejména je nutno splnit povinnosti vlastnika Budov vyplyvajici z vécného piedkupniho prava,
které svédéi Obei Jindfichovice pod Smrkem, a to postupem nastinénym v ¢l. C) bodu 7. tohoto
stanoviska.

Pokud Obec Jindfichovice pod Smrkem své piedkupni pravo k Budovam nevyuzije je nasledné
nutno v souladu se zakonnym predkupnim pravem Mésta Nové Mésto pod Smrkem nabidnout
(postupem uvedenym v &, C) bodu 7. tohoto stanoviska) Budovy k prodeji i vlastniku
Pozemkd.



Teprve pokud ani Obec Jindfichovice pod Smrkem, ani Mésto Nové Mésto pod Smrkem, sva
opravnéni k pfedkupnimu pravu k Budovam nevyuziji, 1ze isp&iné realizovat prodej véci do
vlastnictvi tfeti osoby.

Zminénd varianta zpisobu feSeni majetkovych vztahti mezi vlastniky véci fakticky nefesi
neutéSenou situaci spocivajici v riiznosti vlastnikl véci tvoficich jeden funkéni celek a pouze
umoZiiuje jednomu z aktualnich vlastnikd vystoupit z problematického uspofadani pravnich

vztahil. Zaroven vyZzaduje vy$3i naroky na pfipravu a splnéni podminek nutnych pro realizaci
koneéného obchodu spocivajiciho v prodeji Budov tieti osobé.

ad 5. prodej Pozemkii treti osobé

fakticky jde o druhové shodné feseni jako varianta ad. 4. tohoto ¢lanku, pouze v jeho zrcadlové
obracené formé. V piipadé realizace prodeje Pozemki do vlastnictvi tieti osoby je Mésto Nové
Meésto pod Smrkem shodné povinno realizovat nabidku k uplatnéni pfedkupniho prava, které
ze zakona svéd¢i organizaci NOS, a to v souladu s postupem ad ¢&l. C) bodu 7. tohoto
stanoviska.

ad 6. uzavieni smlouvy o uzivani nemovitych véci mezi viastniky véci

vzajemné pravni vztahy vzniklé mezi organizaci NOS a Méstem Nové mésto pod Smrkem je
moZno legalizovat i za soucasného zachovani jejich vlastnickych prav k Pozemkim a
k Budovéam, a to postupem, v jehoZ disledku by byla uzaviena smlouva o zptisobu uzivani véci,
které jsou ve vlastnictvi jiné osoby. Aktualné jsou vztahy mezi organizaci NOS a Méstem Nové
Mésto pod Smrkem Caste¢né upraveny smlouvou o vyuZivani tdborové zaklady
v Jindfichovicich pod Smrkem, datovanou dne 1.10.2008, ve znéni dodatku ¢&. 1, datovaného
dne 1.11.2018, kterou organizace NOS uzaviela s SVC ROROS.

Pokud by mél byt uZivaci vztah mezi organizaci NOS a SVC ROROS, event. Méstem Nové
Meésto pod Smrkem, pokracovat v intencich Smlouvy o vyuZivani, bylo by vhodné obsah
smluvniho dokumentu alespori &asteéné rozsifit, kdyz aktudlng Smlouva o vyuzivani obsahuje
pouze kusa ujednani stran upravujici vy$i odmény, kterou je SVC ROROS povinno hradit za
uzivani Budov organizaci NOS. Zcela jisté se jevi jako vhodné ujednani Smlouvy o vyuzivani
doplnit o ¢asti, které bliZe specifikuji prava smluvni stran na ukonéeni platnosti smlouvy pied
koncem doby, na kterou byla sjednana; déle o prava a povinnosti smluvnich stran vyplyvajici
z ptipadnych $kod na vécech, jejichZ uzivani je pfedmétem Smlouvy o vyuZivani; p¥ipadné prav
a povinnosti smluvnich stran vyplyvajicich z ptipadného zhodnoceni véci, jejichZ uZivani je
pfedmétem Smlouvy o vyuzivani; apod.).

Zminéna moZnost feSeni vzajemnych pravnich vztahl mezi vlastniky véci predstavuje nejmensi
nékladovou a ¢asovou zatéz. Fakticky je realizovatelna v kratkém ¢asovém useku, bez nutnosti
soucinnosti statniho organu (katastralni ufad apod.) a nevyzaduje vy$si vydaj souvisejici
s vypracovanim textu smluvni dokumentace. V tomto ohledu se jevi jako vhodné feSeni
aktudlni situace, nicméné je nutno zminit, Ze jde o faktické potvrzeni stavajiciho stavu pravnich
vztahl mezi vlastniky véci, ktery by byl v pfipadé realizace zminéné moZnosti zachovan.

ad 7. rozhodnuti soudu ve véci o uréeni viastnického prava k nemovitym vécem

v ptipadé€ Ze nebude mezi vlastniky véci nalezeno kompromisni feeni a zaroveti nebude situace
tykajici se vzajemnych majetkovych vztahi feSena jingym zplisobem nez vzajemnou dohodou,




Jje mozno, aby kterykoli z vlastnikd véci (organizace NOS nebo Mésto Nové Mésto pod
Smrkem) podal u mistné a vécné piisluSného soudu Zalobu o uréeni vlastnického prava k véci,
které je dosud ve vlastnictvi druhého subjektu.

Mistn€ a véené piislusny k projednani Zaloby o uréeni vlastnického prava je Okresni soud
v Liberci.

Pfi podani Zaloby je nutno soudu uhradit soudni poplatek ve vysi 5 000,- K¢ za kazdou
nemovitou véc.

Obecné lIze piedpokladat, e soudni Fizeni ohledné uréeni vlastnického prava k nemovitym
vécem si vyzada vét$i Gasovou dotaci (v fadu nékolik let), nebot soud je povinen obdobné
pfipady zkoumat s mimotadnou PeCi. Zaroveti 1ze odekavat, 7e 7alovana strana v fizeni vyjadii
nesouhlasné stanovisko a vyuZije vhodné zpiisoby obrany, které postup soudu zpomali, nebot’
bude nutno se s nimi pred vynesenim rozhodnuti ve véci fadng vypoiadat. Obdobné nelze
s zadnou jistotou odhadnout vyvoj soudniho fizeni a Jeho vysledek, nebot takové okolnosti
zaleZi na fad¢ podminek, které pred podanim zaloby nejsou ani znimé.

Kone¢né je nutno zminit, Ze realizace soudntho fizeni o Zalobé& o urdeni vlastnického prava
k nemovitostem s sebou piindsi kazdému z uastniki néklady, které jsou tvofeny jednak
naklady soudu s vyhotovenim odbornych vyjadfeni nutnych pro rozhodnuti soudu (soudni
posudky, apod) a naklady pravniho zastoupeni ucastnikd (pokud je v fizeni Gidastnik zastoupen
advokéatem). Konedn4 vy8e zminénych nakladd neni mosno predem presné uréit.

E)
Zavér

1. S ohledem na shora uvedené je nutno zminit, Ze problematika majetkovych vztaht mezi
Méstem Nové Mésto pod Smrkem a organizaci NOS vyzaduje revizi, resp. v idedlnim
piipadé jeji iplné vyfeseni. V této souvislosti je nutno zddraznit, e v dané vécj neexistuje
rychlé a administrativng nendroéné feSeni, které by nevyzadovalo spolupraci obou
zainteresovanych subjektil. Jako vhodné se jevi zahdjit vzajemna jednéni, dle kterych by
mohla byt uréena zakladni stanoviska zuCastnénych s vymezenim moznosti spole¢ného
postupu (ve smyslu uzavieni propracované smlouvy o uZivani véci piipadné ve smyslu
sjednoceni vlastnického prava viech véci do dispozice jednoho subjektu v diisledku kupni
smlouvy).

V Liberci dne 20. &ervna 2023







