PRAVNI POSOUZENi MOZNOSTI PREVODU VLASTNICKEHO PRAVA K BYTOM NA BUDOUCI KUPUJICI

V PROJEKTECH OLOMOUC / JIZNI A OLOMOUC / JIRASKOVA ZA CENU NIZSi NEZ OBVYKLOU A NAROVNANI
SE STATUTARNIM MESTEM OLOMOUCI A JEDNOTLIVYMI DRUZSTVY

1.  SHRNUTI
Na zékladé niZe provedeného posouzeni shrnujeme, Ze:

()  Statutarni mésto Olomouc dle dostupné dokumentace nedostslo pifi uzavirani smluv o budoucich
kupnich smiouvach zdkonnym pozadavkim na takové jednéni kladenych;

(i) Nedodrieni zikonnych pozadavki (nedohiedani zvefejnéni zadméru na Ufedni desce +
nedohledani schvéleni smluv zastupitelstvem Statutarniho mésta Olomouce) by mohlo mit
v krajnim pfipadé za nésledek neplatnost smiuv, aviak sou&asné i vznik narokd na nahradu Skody
vGci Statutarnimu méstu Olomouci;

(iii)  Pfi hodnoceni smluv o budoucich kupnich smlouvich je nutné s ochledem na specifické okolnosti
pfihlédnout ke korektivu dobrych mravii a vykladové pFednosti ve prospéch platnosti smiuv
vsouladu s relevantni judikaturou, véetné rozhodovaci praxe soudd v aktudlnich skutkové
obdobnych fizenich v Ri¢anech, Neratovicich a Liberci; tato argumentace je relevantnéj$i neZ
dopisy ministerstev i dale uvedena rozhodovaci analyza;

(iv)  Budouci kupuijici byli pfi uzavieni smluv v dobré vife, ze smlouvy jsou platné, své povinnosti podle
smluv splnili a nyni diivodné o&ekavaji (tzv. legitimni ocekavani) naplnéni zdvazki ze strany
Statutdrniho mésta Olomouce a Druzstev Olomouc, Jizni a Olomoug, Jiraskova;

(v) S ohledem na principy dobré spravy, spravedinosti a dodriovani dohod, kterymi by se Statutarni
mésto Olomouc a Druistva Olomouc, Jizni a Olomouc, Jiraskova mély fidit, je Zadouci, aby
narovnaly své vztahy s budoucimi kupujicimi a prodej byt(i za podminek sjednanych ve smlouvich
zrealizovaly;

(vi) Statutarni mésto Olomouc je opravnéno vyuiit zikonné vyjimky, kterda umoZfiuje pfevést byty
budoucim kupujicim za plivodné sjednané ceny, tj. za ceny niz$i nez aktualni ceny obvyklé; pouZiti
zakonné vyjimky je nutno Fadné zdlivodnit v usneseni zastupitelstva o schvidleni prodeje byt
nebo v zapise z jeho zasedani;

(vii) Druistva Olomouc, Jiini a Olomouc, lirdskova by postupovala pouze vsouladu s plivodni
dokumentaci, ktera vici nim neplatna neni;

{viii) Jako vhodné FeSeni Ize doporugit trojstranné narovnani vztah( Statutirniho mésta Olomouce a
Druistev Olomouc, Jiini a Olomouc, lJiriskova s budoucimi kupujicimi, v souvislosti se
zdvazkovymi vztahy bezesporu zalozenymi smlouvami o budouci kupni smlouvé. Narovnani
predstavuje dostateéné odiivodnéni prodeje byt budoucim kupujicim za plGvodni kupni ceny
sjednané ve smlouvach, tedy za ceny nizsi, nez jsou ceny v sougasnosti obvyklé (podrobné;jsi
postup detailnéji popsan nize);

(ix) Mimosoudnim FeSenim se predejde stovkam soudnich Fizeni s viastnimi obtany, ktefi se jiZ
domadhaji nahrazeni projevu vile (nikoli uréeni platnosti &i neplatnosti budoucich smluv), a
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soucasné, pokud by soud projev viile nenahradil, soudnich fizeni o nahrady Skody; mimosoudni
fedeni je v souladu s pravnim ¥adem a praxi v obcich, které jiz podobny problém zdéarné vyfesily;

(x)  Druistva Olomouc, Jizni a Olomouc, Jiriskova vstoupila do smluvnich vztahii na mista pdvodnich
stavebnich firem ucastnicich se na zikladé smluv o sdruzeni; pro druistva neplati podminky
kladené na Statutdrni mésto Olomouc stran zvefejnéni a schvileni smiuv — samotn tedy
nemohou namitat nepiatnost plivodnich smluv o smlouvach budoucich;

(xi) Ddlezitym aspektem i zdGvodnénim toho, Ze touto operaci Statutarni mésto Olomouc viibec
(pfipadné jim vlastnéna druistva a dalsi korporace) neutrpi Gjmu (vyjma casové hodnoty penéz),
je zékladni ekonomickd analyza, kterd by méla potvrdit, ze 2 investovanych prostredkd

s v

Statutarnim méstem Olomouci mu byla cela &astka investice budoucimi kupujicimi uhrazena.

(xii) K pfimému dotazu zadavatele Ize uzavfit, ze s nékterymi pravnimi zavéry uvedenymi v analyze
Zizlavsky, advokatni kancelaF s.r.o., se neztotoZiiujeme, kdyZ mame za to, ze zejména nereflektuji
posledni judikaturu a zcela opomiji riziko uplatnéni nahrady $kody vi¢i Statutarnimu méstu
Olomouci, pfipadné druistviim (a to aZ ve vysi presahujici sougasnou hodnotu bytd), stejné jako
odpovédnost zastupiteli & volenych organti druistev.

2.  STRUCNY POPIS SKUTKOVEHO STAVU

Usnesenim z 5. zaseddni zastupitelstva Statutdrniho mésta Olomouce (dale jen ,,ZMO"), konaného dne
1.7.1999, doslo ke schvileni pilotniho projektu vystavby 145 najemnich byti v Olomouci — Slavoniné
a zaméru uzavieni smlouvy o sdruZeni na vystavbu 145 najemnich bytl se spoleénosti MERA-CZECH a.s.
Naméstku primatora Ing. Horakovi bylo ulofeno uzavfit pfislusnou smlouvu o sdruZeni. Ve smiouvé
tlenové sdruZenf souhlasi s pfevodem bytd po 20 letech na ndjemce.

Dne 12. 7. 1999 byla uzaviena smlouva o dilo mezi Statutarnim méstem Olomouci jako objednatelem
a spoleCnosti MERA-CZECH a.s. jako zhotovitelem, jejimz pfedmétem byla vystavba technické
infrastruktury pro 205 bytovych jednotek. Dale byla dne 12. 7. 1999 uzaviena smlouva o sdrufeni mezi
Statutarnim méstem Olomouci a spoleénosti MERA-CZECH a.s. za Gi¢elem realizace projektu vystavby byt
v Olomouci - Slavoniné. Tato smlouva byla schvalena ZMO. Presné vklady jednotlivych Gcastnikl nebyly
k dotazu zadavatele ze strany Statutarniho mésta Olomouce nikdy pfedloZeny.

Obdobné smlouvy o sdrueni mezi Statutdrnim méstem Olomouci a spole&nosti MERA-CZECH a.s. byly
uzavieny také 5. 11. 1999, 11. 7. 2000, 2. 8. 2000 a 8. 8. 2000, pficemz opét doslo ke shodé na pFevodu
vlastnického prava k bytovym jednotkém po 20 letech na najemce.

Dne 21.7. 2000 doslo k zaloZeni Bytového druZstva Olomouc, JiZni a dne 27. 11. 2000 byla uzaviena kupni
smlouva k ¢asti bytovych domu, na zakladé které doglo k pievodu vlastnického prdva ze spole¢nosti
MERA-CZECH a.s. na Bytové druzstvo Olomouc, Jizni ~ dolo tedy k pfistoupeni k plvodnim smlouvdm o
sdruZeni a prevzeti pozice spole¢nosti MERA-CZECH a.s.

Postup zadavatele, Statutdrniho mésta Olomouce, byl proetfovan Uradem pro ochranu hospodarské
soutéZe (pod sp. zn. P178/01-152/1138/02-Te), pfi¢em v ozndmeni ze dne 5. 3. 2002 bylo konstatovano,
Ze postup byl v souladu se zakonem.

Obdobné probihala situace také s Bytovym druistvem Olomouc, Jiraskova, jeZ vzniklo dne 8. 8. 2000 a
pozdéji vstoupilo do smluv o sdruzeni Statutarniho mésta Olomouce a spole&nosti MNG Comp s.r.0. na
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misto spole¢nosti MNG Comp s.r.o. | v tomto pfipadé se na financovani podileli budouci ndjemci a strany
sdruZeni se zavazaly, Ze na né po 20 letech pfevedou vlastnické pravo k bytovym jednotkam.

Postupné se spoluvlastniky bytovych jednotek staly Statutdrni mésto Olomouc, Druzstvo Olomouc, Jini
a DruiZstvo Olomouc, lirdskova (bytové jednotky spole¢né dale jen ~Byty”).

Z divodu financovani vystavby bytovych doma, resp. Byt prostfednictvim statnich dotaci, se Statutarni
mésto Olomouc zavdzalo, 7e s Byty nebude po dobu 20 let ode dne pravni moci kolaudaéniho rozhodnuti
disponovat a po tuto dobu budou Byty uZivdny na zikladé ndjemniho prava a nebude moiné provést
zménu uZivéni Bytd k jinym ucelim nez pro tcely bydlen.

Statutarni mésto Olomouc a pfislu$né spole¢nost nebo druZstvo uzaviraly se zajemci o budouci koupi Byt{
jako budoucimi kupujicimi {, Budouci kupujici“), smlouvy o budouci kupni smiouvé (,Smlouvy”), na jejichz
zakladé se Statutdrni mésto Olomouc a pfislu$nd spole¢nost nebo druistvo v pfipadé splnéni podminek
zavazaly k uzavieni smiouvy o prevodu vlastnického préva k Bytim do vlastnictvi Budoucich kupuijicich za
kupni cenu uvedenou v pfisluinych Smlouvéch, a to do 3 mésict ode dne uplynuti 20 let trvani ndjemniho
vztahu k pfedmétnému bytu. Zéroved bylo Smlouvami ujednano, Ze kupni cena bude ze strany Budoucich
kupujicich uhrazena formou zaloh, které jsou sou¢asti platby najemného.

Ne vsichni pdvodni Budouci kupujici ziistali ve vztahu se Statutdrnim méstem Olomouci po celou dobu 20
let, proto byly Byty dale inzerovany, pfitems i v ramci pozdéjii inzerce se jednalo o nabidku prondimu
s odprodejem v roce 2020, kdy bylo déle v inzerci uvedeno, e se jedna o byty ve spolecném viastnictvi
statutdrniho mésta Olomouce a bytovych druZstev Olomouc, Jizni nebo Olomouc, Jirdskova, a ze byty jsou
k prodeji v roce 2020 ndjemcim, ktefi spini podminky uvedené ve smlouvé o budouci kupni smiouvé (viz
inzerce Byt na webovych strankach Statutarniho mésta Olomouce ze dnii 18. 3. 2010 a 22. 7. 2010).

3.  PREDMET ZKOUMANI
Advokatni kancelafi Joukl a partnefi, advokatni kancelat, s.r.o. jsme byli pozadani:

a) o prévni posouzeni a analyzu platnosti zdvazku Statutarnihc mésta Olomouce a Druistva Olomouc,
Jizni a Olomouc, liraskova pievést vlastnické privo k Bytim na Budouci kupujici a

b) o navrh dalsiho moZného postupu ze strany Statutarniho mésta Olomouce a Druistva Olomouc,
Jizni a Olomouc, Jirdskova, za ucelem narovnani vztahu s Budoucimi kupujicimi v souvislosti s Byty.

4. PODKLADY ANALYZY

Pfi vypracovéni tohoto memoranda jsme méli k dispozici vyhradné ndsledujici dokumenty
(,Dokumentace”):

- smlouva o budouci smlouvé o pfevodu viastnictvi k bytu a spoluvlastnického podilu ke spole¢nym
Castem domu a pozemku &. 01-C2-12-PB uzaviend dne 24. 5. 2001 mezi budoucimi prodavajicimi -
Statutarnim méstem Olomouci a MNG COMP s.r.o. a Budouci kupujici M.;

- smlouva o budouci smlouvé o pfevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnického podilu ke spole¢nym
Céstem domu a pozemku uzaviend dne 1. 10. 1999 mezi budoucimi prodavajicimi - Statutarnim
méstem Olomouci a MERA — CZECH a.s., a Budoucim kupujicim D.;
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- smlouva o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnického podilu ke spoleénym
¢astem domu a pozemku uzavfena dne 15. 9. 2006 mezi budoucimi prodavajicimi - Statutarnim
méstem Olomouci a Bytovym druzstvem Olomouc, Jirdskova a Budouci kupuijici K.;

- smiouva o budouci smlouvé o pfevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnického podilu ke spole¢nym
tastem domu a pozemku uzaviend dne 19. 8. 2013 mezi budoucimi proddvajicimi - Statutarnim
méstem Olomouci a Bytovym druzstvem Olomouc, Jizni a Budouci kupujici C.;

- smlouva o budouci ndjemni smlouvé uzaviend dne 13. 10. 1999 mezi budoucimi pronajimateli -
Spréavou domovniho fondu Statutdrniho mésta Olomouce a budoucim najemcem P.;

- najemni smlouva uzaviend dne 29. 1. 2019 mezi pronajimateli Statutdrnim méstem Olomouci
a DruZstvem Olomouc, Jizni a néjemkyni L.;

. Zadost o prevod vlastnického prava k bytu a spoluviastnického podilu ke spole¢nym ¢astem domu
a pozemku podand dne 23. 4. 2018 Z., bytem Rumunskd 11, 779 00 Olomouc, adresovand Spravé
nemovitosti Olomoug, a.s.;

- smlouva o sdruZeni mezi Statutdrnim méstem Olomouci a MNG COMP s.r.0., uzaviena za Géelem
realizace vystavby najemnich bytd dne 14. 12. 2000;

- zpréava Ufadu Statutdrniho mésta Olomouce pro schizi Rady mésta Olomouce konanou dne
1. 6. 1999 k bodu Pilotni projekt najemniho bydleni;

- smlouva o sdruZeni mezi Statutarnim méstem Olomouci a MERA- CZECH a.s.;

- dopis Bytového druistva Olomouc, Jizni ze dne 27. 9. 2001 adresovany najemnikiim domf
Topolova 2 a 4, Olomouc;

- sdéleni k Zddosti o pfevod vlastnického prava k bytu a spoluvlastnického podilu ke spoleé¢nym
tastem domu a pozemku podané dne 23. 4. 2018 Z., vypracované Spravou nemovitosti Olomouc,
a.s., zastoupenou Ing. Romanem Zelenkou, feditelem;

- vyjadfeni Zalovanych Statutirniho mésta Olomouce a Druistva Olomouc, lizni ve véci
sp. zn.: 25 C 50/2021 ze dne 26. 10. 2021;

- inzerce Bytd na webovych strankdch Statutarniho mésta Olomouce ze dne 18. 3. 2010;

- inzerce Bytd na webovych strankdch Statutarniho mésta Olomouce ze dne 22. 7. 2010;

- usneseni z 5. zaseddni zastupitelstva Statutarniho mésta Olomouce, konaného dne 1. 7. 1999;
- Analyza zavazku k pievodu byt( Zizlavsky, advokétni kancelaF s.r.o.;

- Vybrané informace zvefejn&né na https://www.olomouc.eu/druzstva:

- Cenova studie Analyza obvyklé ceny bytd (véetnd jejich pfipadnych uprav) v podilovém
spoluviastnictvi Statutdrniho mésta Olomouc a DruZstva Olomouc, liraskova, resp. v podilovém
spoluvlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a Dru¥stva Olomouc, JiZni ve vice variantéch, ze dne
24.11.2021, zpracovand spoleénosti Grant Thornton Appraisal services a.s.;

- Zprava pro schiizi Rady mésta Olomouce, konanou dne 22. 11. 2021, k bodu Druistvo Olomouc,
Jizni a DruZstvo Olomouc, Jirdskova — pfevody bytd — rozhodovani o dal&im postupu;

- doplriujici informace ze strany zadavatele pfipadné uvedené v textu dale.
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PRAVNI POSOUZENI
Neplatnost Smiuv o budouci kupni smlouvé

Smiouvy byly uzavirany jiZ od roku 1999, proto je v dané situaci rozhodné, Ze do dne 11. 11. 2000 se prodej
obecniho majetku fidii mimo jiné zékonem &eské nérodni rady &. 367/1990 Sb., o obcich (obecni zFizeni)
(,S200"). Ode dne 12. 11. 2000 se prodej obecniho majetku fidil zdkonem ¢. 128/2000 Sb., o obcich
(obecni zfizeni), ve znéni pozdéjdich predpisti (,NZoO), kdy NZoO neobsahuje vtéto &asti #adné
pfechodné ustanoveni.

Podle plvodni pravni Gpravy rozhoduje o majetkopravnim Gkonu obce nabyti a pfevodu nemovitych véci
zastupitelstvo obce (§ 36a odst. 1 pism. a) SZo0). Opravnéni rozhodovat o nabyti a pfevodu nemovitych
véci nemizZe obecni zastupitelstvo svéfit obecni rade.

Soucasnd pravni (prava stanovi, fe rozhodovani o nabyti a pfevodu hmotnych nemovitych véci véetné
prevodu byt a nebytovych prostor z majetku obce je vyhrazeno zastupitelstvu obce (& 85 pism. a) NZoO).

Pod majetkoprévni tkon obce spotivajici v prevodu nemovitych véci spadaji i Smlouvy. V souladu s tehdy
platnym ustanovenim § 50a zékona &. 40/1964 Sb., obc&ansky zakonik, ve znéni uéinném do 31. 12. 2013
(»OZ “), vzniké obci uzavienim Smiuv soudné vymahatelna povinnost kupni smlouvu s kupujicim nésledné
uzavfit, pokud budou spinény viechny sjednané podminky (srov. pravni zavéry plynouci z rozsudku
Nejvy33iho soudu ze dne 31. 8. 2011, sp. zn. 33 Cdo 128/2009). Odvozena povaha Smluv od samotné
kupni smlouvy na prodej nemovitych véci v majetku obce pak rovnéz znamena, Ze jejich uzavfeni musi
predem schvalit zastupitelstvo obce.

Jak vyplyva z poskytnutych dokumentd, v archivu Statutarniho mésta Olomouce nebyla dohleddna Zadna
usneseni, kterd by vyslovné schvaleni dispozice s nemovitym majetkem obsahovala, tedy kterymi by bylo
moiné podloZit schvéleni prodeje Byt na zakladé Smiuv. Nicméné tato skute&nost nemize jit k tizi
Budoucich kupujicich (viz rozhodnuti Okresniho soudu ve Strakonicich pod &. j.: 6 C 555/2013-208).

Pokud bychom vysli z pfedpokladu, Ze zadné usneseni ZMO, které by schvililo prodej Byttli na zikladé
Smluv, nebylo pfijato, Smlouvy uzaviené vyluéné Statutirnim méstem Olomouci a jednotlivymi
Budoucimi kupujicimi by pfi aplikaci ryze formalistického vykladu mohly byt shledédny jako absolutné
neplatné.

Je ale tfeba zdrover uvést, Ze zavér o absolutni neplatnosti Smiuv je pouhym pravnim nazorem. Aby byl
ucastnik smlouvy zproitén povinnosti plnit z neplatné smlouvy, musi byt takovy zivér vysloven
pfislusnym soudem, byt's ucinky ,ex lege”, samotné tvrzeni jedné ¢i druhé smluvni strany neni v této véci
rozhodné.

Situace je viak v feSeném piipadé komplikovanéjsi, kdy? daléim z budoucich prodavajicich jsou druZstva,
na kterd se podminky pro nakladani s majetkem dle citovanych ustanoveni SZoO a NzoO nevztahuji.
K tomuto bliZe vyklad v bodé 5.6 tohoto stanoviska.

V ramci posuzovani otazky absolutni neplatnosti je déle tfeba vychdzet ze zasady, Ze na pravni jedndni se
hledi spiSe jako na platné neZ neplatné. V daném pfipadé je totiz zcela logické, Ze Budouci kupuijici
divodné spoléhali na Statutarni mésto Olomouc, Ze vechny formdlni naleZitosti a podminky prodeje
zjeho strany Fadné zajisti. Ostatné i samotné Statutarni mésto Olomouc, jako subjekt ve vztahu
k obecnimu zfizeni prava znaly, disponuijici dostateénym odbornym aparatem, bylo po dobu takrka 20 let
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presvédteno, e pfevodliim nic nebréni a v souvislosti se Smlouvami je véechno v poréddku (srov. inzerci
byt na webovy strankach Statutarniho mésta Olomouce z roku 2010). Jen tézko Ize pozadovat stejnou
miru opatrnosti a pravniho povédomi po Budoucich kupujicich (srov. pravomocny rozsudek Okresniho
soudu Praha-vychod ze dne 18. 8. 2020, ¢.j.:3C 423/2019-109, & pravomocny rozsudek Okresniho soudu
Praha-vychod ze dne 23. 9. 2021, &,j.: 8 C 395/2020-103).

SouCasné jedndni predstaviteld Statutarniho mésta Olomouce a jejich nerozhodnost pti feseni
problematiky pfevod( vyvolava spie dojem Géelovosti s motivaci vyhnout se odpovédnosti za své
rozhodovani. Skute¢nost, Ze vzhledem k ¢asové prodlevé od uzavieni ptedmétnych Smluv a {pouhé)
nemoznosti dohledat, zda do3lo ke zvefejnéni zdméru a schvaleni Smluv Zastupitelstvem meésta
Olomouce, umoznila pfedstavitelim mésta argumentovat mimo jiné neplatnosti Smluv, aé jeji
konstatovéni je stdle pouze vroviné spekulaci. Nemoznost dohledat a doloit spIinéni zdkonnych
podminek pro piatné sjedndani zédvazk( ze Smluv nemézZe sama o sobé potvrdit domnénku neplatnosti
Smluv. Nadto tato argumentace zcela pomiji legitimni oéekavani Budoucich kupujicich, ktefi byli v zdsadé
po celou dobu trvani smluvniho vztahu zaloZeného Smlouvami ujigtovani & pfinejmensim ponechani
v domnéni, Ze Smlouvy jsou platné a pFevodu Byt{ v souladu se Smlouvami nic nebrani.

Nutnost zohlednit legitimni ocekavéni Budoucich kupujicich, e Byty za sjednanych podminek nabydou
do svého vlastnictvi, potvrzuje také Ustavni soud: “PFi stfetu dvou zdkladnich prdv musi obecné soudy
nejprve rozpoznat, kterd zdkladni préva jednotlivych dcastnikii sporu jsou ve hfe, a poté, s pfihlédnutim ke
vSem rozhodnym okolnostem daného pfipadu, musi soudy rozhodnout tak, aby, je-li to mozné, zistalo
zachovdno z obou zdkladnich prdv co nejvice, a neni-li to mozné, pak ddt prednost tomu zékladnimu prdvu,
v jehoZ prospéch svédci obecnd idea spravedinosti, resp. obecny princip. Bylo by v rozporu s obecnou ideou
spravedinosti, tj. sobecnym pfirozenoprdvnim principem pacta sunt servanda, poskytovat nositeli
vlastnického prdva ochranu na dkor toho, v jehoZ prospéch md byt ze smiouvy (a ve skutecCnosti jiZ ddvno
mélo byt) pinéno tak, aby viastnické prdvo svédcilo jemu samotnému. Obecné soudy zcela prehlédly
existenci zakladniho prdva stéZovatele na legitimni ocekdvdni nabyti majetku, JehoZ ochranu mély vdZit
stejné, jako zvaZovaly ochranu viastnického prdva vedlejsiho tucastnika. Bylo namisté poskytnout ochranu
zdkladnimu prdvu stéZovatele skrze aplikaci § 3 odst. 1 ob¢anského zdkoniku. ” (ndlez Ustavniho soudu |.
US 353/04 ze dne 16. 6. 2005).

Ostatné Ustavni soud opakované zddrazfiuje, Ze ne kaZdy rozpor se zakonem mé automaticky za nasledek
absolutni neplatnost pravniho jednani, kdyZ smyslem ochrany legality v soukromopravni sféfe neni jen
ochrana zajmi statu, ale predeviim ochrana soukromopravnich vztahi, tedy predeviim ochrana
smluvnich vztahli podle zisady ,pacta sunt servanda” (smlouvy se musi dodrfovat).*

Shodné se shora uvedenymi zavéry lze shrnout, e:

()  Vramci schvéleni pilotniho projektu a jednotlivych smluv o sdruzeni se strany, tedy i Statutarni
mésto Olomouc, zavdzaly k pFevedeni vlastnického prava k Bytim na Budouci kupujici po
uplynuti 20 let ndjmu za ziistatkovou cenu;

(i)  Ze strany ZMO sice nedoslo ke schvaleni jednotlivych smluy, ale doslo ke schvaleni zasttesujicich
dokumentti pfimo pfedpokladajicich vznik smluv o smiouvéch budoucich;

(iii) V otazce zvefejnéni je tfeba vychazet z toho, Ze i kdyby nedoslo ke zvefejnéni ziméru na Gredni
desce (nadto povinnost zvefejnéni na Ufedni desce SZoO vyslovné nevyZadoval), o projektu bylo

! Napt. Il. US 87/04
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informovano napf. v Radniénich listech, periodiku Elefant nebo také na internetovych strankach
Statutarniho mésta Olomouce; a

(iv) PFipadnou neplatnost Smiuv z isté formalnich davodd je tedy nutné hodnotit s pfihlédnutim
k vySe uvedenym argumentdm, konkrétni skutkové situaci a aktualnim soudnim rozhodnutim,
ktera s ohledem na dobrou viru Budoucich kupujicich a jejich legitimni ofekdvani existenci a
trvani zavazk( podporuiji.

V souvislosti s vyie uvedenym je nutné doplnit, Ze vysloveni absolutni neplatnosti Smluv s sebou nese
dalsi pravni diisledky, a to jednak vypoFadani pInéni v souladu se zasadami bezdiivodného obohaceni a
dale vznik ndroku na nahradu $kody, ktery Ize uplatnit proti osobé, ktera neplatnost smlouvy zavinila.?
V daném pfipadé je nepochybné, Ze osobou, viiti které by naroky na nahradu Skody sméFovaly, by bylo
Statutarni mésto Olomouc, pfipadné druistva, s naslednou sekundarni odpovédnosti volenych organi.
Oproti tomu Ize dlivedné pFepoklidat, Ze Statutarnimu méstu Olomouc, tedy osobé, kterd pfFipadnou
neplatnost zplsobila, by soud nemohl pfiznat s ohledem na obecné ustanoveni § 6 & § 8 zikona &.
89/2012 Sb., obéansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisti (d4le jen ,,NOZ"), ve spojeni s ustanovenim
§ 579 odst. 1 s 2 NOZ, 35dné plnéni.

5.2. Obecna pravidla pro nakladani s obecnim majetkem a cena obvykls

Pfi nakladani s obecnim majetkem, ktery je majetkem vefejnym, jsou obce oproti jinym vlastnik(m
limitovany a jsou povinny dodriovat zikonem stanovené specifické povinnosti. Kli¢ova pravidla
pro nakladani s obecnim majetkem jsou stanovena v ustanoveni § 38 odst. 1 NZoO, podle kterého musi
byt majetek obce vyuZivén aéelné a hospodarné v souladu s jejimi zadjmy a Okoly vyplyvajicimi ze zékonem
vymezené plsobnosti, pficemZ obec je povinna peovat o zachovéni a rozvoj svého majetku.

V pfipadé, Ze obec zamysli prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypajéit hmotnou
nemovitou véc, je povinna zvefejnit informaci o takovém zéméru po dobu nejméné 15 dnll pied
rozhodnutim v pfislusném orgdnu obce vyvé3enim na Gfedni desce obecniho Giadu (8 39 odst. 1 NZoO).
Divodem je, aby se k zaméru mohi vyjadFit neomezeny okruh zdjemch a soucasné predloZit obci své
nabidky.

V pfipadé, Ze by se Statutdrni mésto Olomouc rozhodlo sjednat s Budoucimi kupujicimi kupni smlouvy
za plvodnich podminek, zakladni pravidla postupu jsou z diivodu pravni jistoty nasledujici:

()  zvefejnéni adresného zaméru prodeje jednotlivych Byt (opakované);

2 Dle § 579 odst. 1 NOZ, zpusobil-li nékdo neplatnost pravniho jednani, nemd préavo namitnout neplatnost nebo uplatnit
z neplatného pravniho jednani pro sebe vyhodu. Die odst. 2 citovaného ustanoveni plati, kdo zplsobil neplatnost pravniho
jednani, nahradi $kodu z toho vzniklou strané, které o neplatnosti nevédéia. Obdobné ve vztahu k piredchozi pravni tpravé
uzaviel Nejvy33i soud v rozhodnuti sp. zn. 25 Cdo 756/2020 dne 26. 11. 2020: ,Pfi neplatnosti pravniho ukonu jsou jeho
subjekty povinny se v prvé fadé mezi sebou vypofddat podle zdsad o bezdiivodném obohaceni (§ 451 odst. 2 ob¢. zdk.). Vznik
ndroku z bezdivodného obohaceni neni podminén existenci zavinéni. Vedle toho véak tomu, komu Ize pfiéist zavinéni (a to i
ve formé nevédomé nedbalosti) na zpisobeni neplatnosti prdvniho dkonu (tzv. culpa in contrahendo), vznikne podle § 42
obC. zdk. povinnost nahradit zpisobenou $kodu, tj. majetkovou djmu vyjadfitelnou v penézich vzniklou v pficinné souvislosti
se zavinénym protiprévnim zpiisobenim neplatnosti pravniho tikonu podle § 420 obé. zék.” Uvedené rozhodnuti Nejvyssiho
soudu navazuje na obsahové obdobné piedchozi rozhodnutf sp. zn.: 25 Cdo 909/2019 ze dne 19.12.2019 ve vztahu vyluéné
k obci, ktera neplatnost zpGsobila.
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5.3.

(i) schvaleni prodeje Bytl zastupitelstvem Statutirniho mésta Olomouce u jednotlivych kupnich
smluv (opakované);

(ii) i pres odkaz na uzaviené Smlouvy F¥adné zdGvodnéni odchylky od ceny obvyklé (cena obvykld jiz
byla zjiténa spolecnosti Grant Thornton Appraisal services a.s.).

V pfipadé druistev by doSlc pouze k tomu, Ze by sama druistva dostila svym zavazkiirn ze Smiuv,
tzn. po uplynuti pfisiuiné doby by umoinila nabyti vlastnického prava k Bytim tém, ktefi splnili
podminky v Budoucich kupnich smlouvach stanovené.

Odchylka od ceny obvyklé

V pfipadé tplatného pievodu se sjednavd Uplata zpravidla ve vwys$i, ktera je vdaném misté a Case obvykl4,
nejde-li o cenu regulovanou stdtem (§ 39 odst. 2 NZoO). Od ceny obvyklé je moiné se odchylit, aviak

takova odchylka od ceny obvyklé musi byt fadné zdiivodnéna. V opacném pfipadé je pravni jednani
neplatné.

Predevsim je ve véci tfeba vychazet z ceny obvyklé v dobé uzavieni Smiuv. Tedy nikoli obvyklych cen
aktudlnich, ale obvyklych cen ke dni uzavieni Smluv. Je potfeba zohlednit, e Smlouvy obsahovaly
veskeré podstatné néleZitosti budoucich kupni smluv, véetné stanoveni vySe kupni ceny. Z tohoto
divodu neni pfijatelné, aby pfi budoucim prevodu doflo ke skokovému navyseni ceny oproti cené
siednané v dobé uzavieni Smluv pouze z divodu nériistu hodnoty nemovitych véci. Takovy postup by
mohl vest také k opacné situaci, tedy v pfipadé poklesu hodnoty Byt by tyto musely byt prodavény za
takto poniZenou kupni cenu. Je zfejmé, Ze pfi jednédni o uzavieni Smluv si musely byt vSechny smiuvni
strany védomy, Ze k vykyvim obvyklych cen Bytd v budoucnu (at jiz smé&rem nahoru nebo smérem dold)
dojde. To oviem nemuze dopadat na pfedem sjednanou vysi kupni ceny, kterd v dobé sjednani obvyklou
cenu Bytl dokonce pfesahovala.

Ve véci je dale tfeba zohlednit fakt, Ze pokud by k pfevodu mélo dojit za Uplatu ve vysi odpovidajici dnedni
obvyklé cené, jednalo by se o jednani nejen v rozporu s plivodnimi Smlouvami, ale navic by bylo ze strany
meésta i druZstev v rozporu s dobrymi mravy. Timto zplisobem by se totiZ Statutérni mésto Olomoug, resp.
druZstva, obohatily na tkor Budoucich kupujicich nad ramec sjednaného — za Byty by jim bylo zaplaceno
v zésadé 2x — poprvé dle Smluv ve formé jednorazové zalohy a néslednych pravidelnych mési¢nich zaloh
na kupni cenu hrazenych po dobu 20 let a podruhé nyni, pfi prevodu vlastnického préva formou nemalého
»doplatku”. Pfipadné ujednani o doplatku je moiné hodnotit jako nespravedlivé a jako takové by
nemohlo pozivat pravni ochrany (§ 6 &i § 8 NOZ ve spojeni s ustanovenim § 579 odst. 1 a 2 NOZ).

Poruseni dobrych mravi spocivajici v nahlé zméné nazoru na platnost jednéni ve chvili, kdy jedné ze stran
pfestdvd pavodni dohoda vyhovovat, potvrdil také Ustavni soud, kdyz uzaviel: ,,Ndhle se pak v nesouladu
s pfedchozim ujedndnim domdhat zmény toho, na ¢em smluvni strany dlouhd léta participovaly, co
akceptovaly a co respektovaly, je potom pfinejmensim prekvapivé a vykazuje to znaky tcelovosti. SnaZit
se po dlouhé dobé zpochybriovat druhou smiuvni stranu, kdyZ se dodrZovéni dohodnutého pfestane hodit,
znamend poruseni smlouvy i jedndni proti dobrym mraviim. Stabilita ujedndni a diouhodobé dodrsovdni
uzaviené smlouvy a chovdni v souladu s dohodnutym doddvd danému pfipadu z dstavnépravniho jinou
kvalitu. Smluvni strany po dlouhou dobu povazovaly smlouvu za platnou a postupovaly podie ni, a Zalovany
stéZovatel byl tak bezpochyby v dobré vife, Ze smiouva je platnd a investoval proto do uprav a vybaveni
bytu, ktery, jak véril, bude moci posléze povaZovat za viastni.....Zdsada souladu vykonu prdv s dobrymi
mravy predstavuje vyznamny korektiv, ktery v oddvodnénych pfipadech dovoluje soudu zmirfiovat tvrdost
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5.4.

5.5.

zdkona a pfedstavuje prostor pro uplatnéni pravidel slugnosti.” (sp. zn. . US 1250/20 a shodné také v II.
US 3314/20).

Nadto, bez ohledu na nutnost zohlednit obvyklou cenu v dobé uzavfeni Smluv a nikoli v okamZiku pfevodu
Bytl, by Statutdrni mésto Olomouc mélo v souladu s ustanovenim § 2 odst. 2 NZoO pefovat o potieby
obcand. Uspokojeni potieby bydleni ob&an( je zcela nepochybné plné v souladu s timto ustanovenim a
nepochybné oddvodriuje pfipadnou odchyiku od obvykié ceny Bytd ve prospéch Budoucich kupujicich,
jako ob¢ani mésta.

Otdzka potencidlni djmy vzniklé realizaci pfevod(i Byt za piivodnich podminek

Pokud by Statutarni mésto Olomouc zvazovalo provést pfevody za plvodnich podminek, je vhodné
vyfesit jednoduchou ekonomickou analyzou otazku Gjmy potencidlngé vznikajici Statutarnimu méstu
Olomouci.

Ze zadavatelem pfedané Dokumentace vyplyva, ¥e investice Statutarniho mésta Olomouce do projektu
vystavby bytovych dom byla Budoucimi kupujicimi uhrazena a pfima Gjma Statutdrnimu méstu Olomouci
nevznika, protoZe vystavba Byt( byla z velké &¢asti hrazena z dotace poskytnuté Ceskou republikou a déle
postupné ze zalohovych plateb poskytovanych Budoucimi kupujicimi®. Prostfedky ziskané Statutdrnim
méstem Olomouci a DruZstvy tak pfesahuji investované ¢astky o n&kolik desitek miliont korun geskych.

Stejné tak je tfeba postupovat v situaci Dru¥stev Olomouc, Ji¢ni a Olomouc, Jiraskova, nebot i v tomto
pfipadé z pfedané Dokumentace plyne, Ze pivodni naklady na vystavbu, resp. na uvéry s ni spojené, byly
postupné hrazeny/uhrazeny pravidelnymi platbami od Budoucich kupujicich.

Vyjimka z povinnosti prodeje obecniho majetku za cenu obvyklou

Otazkou moZnosti prodeje Bytd za cenu nizsi, neZ cenu obvykiou je na misté se zabyvat v pfipadé, 7e
budou Smlouvy posouzeny jako neplatné v désledku nesplnéni zdkonnych pozadavki na jejich uzavieni a
s tim souvisejicich procest. Neplatnost Smluv mil%e byt zévazné konstatovana vyluéné pfislusnymi soudy.

Pokud bychom pies chybéjici soudni rozhodnuti pFipustili, fe uzaviené Smlouvy jsou neplatné, a pominuli
zdvéry uvedené v bodé 5.3. tohoto stanoviska, je nezbytné otézku moznosti Statutarniho mésta Olomouce
odchylit se od obvyklé ceny Bytl zohlednit.

Jak je uvedeno vy3e, zakon moZnost prodeje obecniho majetku za cenu ni¥éi ne# obvyklou pfipousti (§ 39
odst. 2 NZoO). V takovém piipadé viak musi byt odchylka od ceny obvykié ze strany Statutdrniho mésta
Olomouce vsouladu se zékonem nejen Fadné odlvodnéna, ale rovné? musi byt odlivodnitelnd, to
znamend musi byt zaloZena na legitimnich a objektivnich divodech, které ziroveii museji byt
prokazatelnym zpGsobem zaznamendny. Ddvod pro odchylku musi obstat pfi posuzovéni, zda urtita
dispozice byla skuteéné ucelnd a rozumna. Divody odchylky od ceny obvyklé je potfebné specifikovat
co nejpeclivéji a s patfinou pozornosti (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 11. 2015,
¢.j. 5Tdo 316/2015).

* Dle zjiSténi zpracovatele na zakladé podkladi od zadavatele ginily ndklady spojené s vystavbou cca 360.000.000 K&. Piijmy
byly tvofeny prostfedky statni dotace nejméné ve wyii cca 140.000.000 K¢ (nadto dotace aZ 70.000 K& na jednotku na
technickou infrastrukturu, tj. dal$ich cca 30.000.000 K¢), akontace uhrazend ndjemci ve vy$i 100.000.000 K¢, splatky kupni
ceny ve vy3i nejméné 180.000.000 K¢, pFijmy z garazi ve vysi nejméné 35.000.000 K&, vybrané najemné ve vysi nejméné
45.000.000 K¢, tj. celkem cca 500.000.000 KE. Vysledek pro Statutarni mésto Olomouc, pfipadné druistva kladny, ve vysi
140.000.000 K¢.
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V daném pfipadé je timto legitimnim a objektivnim diivodem narovnani vztahi Statutirniho mésta
Olomouce s Budoucimi kupujicimi, které vznikly z divodu neplatnosti Smiuv, kdy pfi€¢ina pfipadné
konstatované neplatnosti byla na strané Statutirniho mésta Olomouce, nikoli na strané Budoucich
kupuijicich, ktefi naopak byli v dobré vite, e po uplynuti 20 let nabudou Byty za dfive dohodnuté kupni
ceny, které jiz byly z jejich strany uhrazeny.

Uvedené pravni stanovisko je rovnéz v souladu s vyjadienim Ministerstva vnitra Ceské republiky, které
ve svém Metodickém doporuceni k éinnosti Gzemnich samospravnych celkii z roku 2016 konstatuje
k zakonné moZnosti vyuZiti odchylky od ceny obvyklé nésledujici: »Duvody pro odchylku pfitom budou
obecné ddny bud'tehdy, jestlize prodej majetku za cenu obvyklou v konkrétnim pripadé neni mozny, nebo
tehdy, jestlie s ohledem na povinnost obce pecovat o vSestranny rozvoj a o potfeby svych obcant
a s ohledem na jeji povinnost pecovat o rozvoj a zachovdni obecniho majetku nebude obec prevodem
za niZsi cenu poskozena, tj. jestliZe prodej za niZsi ne# obvyklou cenu pfinese obci jiné vyhody. Takovymi
davody miZe byt napF. narovnéni prévnich vztaht z minulosti (napf. pokud obec svou vinou neplatné
»prodala” majetek a po vice letech md dojit k ndpravé uzavienim nové smlouvy, lze akceptovat prodej

za pivodné sjednanou kupni cenu).”

Lze tedy shrnout, Ze narovndni minulych vztahi ve spojeni s jednoduchou ekonomickou analyzou mize
byt dostate¢nym diivodem, aby zastupitelstvo Statutirniho mésta Olomouce schvililo plevody Bytl
za cenu plvodné sjednanou ve Smlouvéch.

Samostatnou otdzkou mize byt fedeni situace s potencialni povinnosti k ndhradé Skody. Pokud Statutarni
mésto Olomouc nedostoji svym zévazkdm a situaci s Budoucimi kupujicimi nenarovnd, mohou Budouci
kupujici (pokud jedinym davodem k neplnéni bude pochybeni Statutirniho mésta Olomouce vedouci
k absolutni neplatnosti Smluv) Zadat nahradu $kody po tom, kdo neplatnost Smluv zpdsobil. Tento pravni
nazor Ize identifikovat také v judikature, kdy bylo dovozeno: Je-ii prdvni jedndni obce absolutné neplatné
podle § 39 odst. 1 a § 41 odst. 3 zdkona o obcich, odpovidd obec za £kodu tim vzniklou za podminek § 579
odst. 2 0. z. (viz. rozsudek Nejvy3siho soudu Ceské republiky &.j. 25 Cdo 909/2019-175, ze dne 19.12.2019).
Nelze pak vyloutit, Ze soudy dovodi, e néhrada $kody mé odpovidat souctu aktudini hodnoty
nepievedenych byt a ¢éstek uhrazenych Budoucimi kupujicimi jako zalohy na kupni cenu.

5.6. Postaveni druzstev Olomouc, Jizni a Olomouc, Jirdskova

Pravidla, jeZ plati pro naklddani s majetkem pro obce, se nevztahuji na druZstva, ktera ve vztazich vystupuji
jako samostatné soukromopravni subjekty. Ndmitka absolutni neplatnosti Smiuv pro jejich nezvefejnéni
a neschvdleni zastupitelstvem obce je tedy ve vztahu k druzstviim nediivodna.

Zévazek druistev k pfevodu viastnického prava na Budouci kupujici tedy pfetrvava a projev vile druistev
v ptivodnim prévnim jedndni neni stifen adnym nedostatkem — druistva uzavirala Smlouvy, ve kterych
se zavazovala k naslednému pfevodu vlastnického préva.

Zavazek druistev lze povaZovat za oddélitelny od zavazku Statutirniho mésta Olomouce. Vychézime
primarné z toho, Ze jak Statutarni mésto Olomouc, tak jednotliva druistva, byly vlastniky podil(i na Bytech,
jsou tedy podilovymi spoluviastniky, pfiéemz principidlng jsou jednotlivé podily samostatné prevoditelné.
Pokud tedy budeme postupovat ve vykladu se zohledn&nim zasady preference platnosti préavniho jednani
pfed jeho neplatnosti, dojdeme k zavéru, Ze i kdyZ by pravni jedndni Statutdrniho mésta Olomouce bylo
povazovano vkrajnim pfipadé za neplatné, stale ziistdva platnym jedndni druZstev. Ve vztahu ke
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Smlouvém by se tedy mohlo jednat (pokud bychom pominuli vy3e uvedenou argumentaci, zejména v bodé
5.1.) nejvySe o neplatnost ¢astecnou.

V pfipadé druZstev je ddle tfeba vzit v potaz skute&nost, Ze se sice jedné o samostatné pravnické osoby,
oviem kaZdé z druZstev ma vidy tii ¢leny, a to Statutdrni mésto Olomouc, Spravu nemovitosti Olomouc,
a.s. (jejim jedinym akciondFem je Statutdrni mésto Olomouc) a tfetim ¢lenem si jsou drustva navzdjem,
tedy DruZstvo Olomouc, Jirdskova je ¢ienem Drusstva Olomoug, Jiini a naopak. Lze tedy vychazet z toho,
Ze ovlidajici osobou je vobou piipadech Statutarni mésto Olomouc a pro nakladani s majetkem,
v tomto pfipadé tedy narovnani vztahu s Budoucimi kupujicimi, je rozhodna ville Statutirniho mésta
Olomouce, v jehoi zdjmu je dany problém vyFesit pfevodem Byt na Budouci kupujici. Cesta soudniho
sporu s vlastnimi obcany s velmi nejistym vysledkem neni v souladu s pravidiem Fadné péce.

Vzhledem k ovlddajici pozici Statutdrniho mésta Olomouce ve vztahu k drugstviim Olomouc, lJiini a
Olomouc, Jirdskova (srov. § 74 odst. 1 zikona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a drufstvech
(zdkon o obchodnich korporacich) (,zOK*) akcentujeme moznost ovlivnéni rozhodovani druistev ze
strany Statutarniho mésta Olomouce dle ustanoveni § 706 odst. 2 20K, podle kterého , Pfedstavenstvo
pini usneseni ¢lenské schiize, neni-Ii v rozporu s prévnimi pfedpisy.” Pro druistva neplati omezeni ukladat
predstavenstvu pokyny tykajici se obchodniho vedeni. Nelze také opomenout odpovédnost Statutdrniho
mésta Olomouce jako ovladajici osoby za $kodu zplsobenou druistvy jako ovlddanymi osobami.
V pfipadé, Ze by byl narok na nahradu $kody Budoucim kupujicim pfiznan, bylo by nasledn& mozné jej
uplatnit vii Statutdrnimu méstu Olomouci, jako ovladajici osobé.

Ve vztahu k jednotlivym pFedstaviteliim druistev je nutné také upozornit na skutec¢nost, Ze v pfipadé
zplsobeni $kody druzstviim nasledkem jejich jednani v rozporu s pééi Fadného hospodaie, se vystavuji
riziku soudniho Fizeni o ndhradu skody. V tomto Fizeni se uplatni v neprospéch predstavitel druistev
tzv. obracené dlkazni bfemeno, tj. bude pouze na nich, aby prokazali, Ze v souvislosti se Smiouvami
jednali v souladu s pé&i fadného hospodafe (§ 52 odst. 2 ZOK). V souvislosti s rozhodovanim pFedstavitelt
druistev o dalSim postupu povaZujeme za nezbytné upozornit na nutnost zohlednit rovné? mo?né
trestnéprdvni disledky jejich jednani, zejména ve vztahu k trestnému &inu porudeni povinnosti pfi sprévé
ciziho majetku (§ 220 zdkona &. 40/2009 Sb., trestniho zakoniku).

Z jedndni druZstev po celou dobu 20 let Ize dovozovat akceptaci platnosti zdvazku prevést vlastnické pravo
k Bytim a ke spoleénym &astem domd a pozemkd na Budouci kupuijici. Vychazime napfiklad ze Sdéleni
k Zadosti vypracovanému 23. 5. 2018 Spravou nemovitosti Olomouc zastoupenou feditelem Ing.
Romanem Zelenkou, kde ve véci pfevodu vlastnického prava k bytu Spréva nemovitosti Olomouc uvadi,
Ze pfedstavenstvo DruZstva Olomouc, JiZni, jako statutarni orgdn Budouciho proddvajiciho, doslo k zavéru,
Ze bude postupovat podle Smiuv a k pfevodu viastnického prdva dojde po uplynuti 20 letého ndjmu.

Ostatné jiZ v dopise Bytového druzstva Olomouc, JiZni, ze dne 27. 9. 2001, adresovaného najemnikim
domi Topolovd 2 a 4, Olomouc, druzstvo uvadi, fe vzniklo za tdelem komplexniho prevzeti agendy nové
postavenyich domii ve Slavoniné, Nefediné a Povelu, kdyz odkoupilo majetkovy podil spoleénosti MERA-
CZECH a.s.. Zarovelt ma dle dopisu dojit k uzavieni novych smiuv o smlouvach budoucich, které
v koneCném dusledku nijak neméni & neznevyhodriuji stdvajici postaveni ndjemnika vici statutdrnimu
méstu Olomouci a BD Jizni. Z dostupnych podkladii nepochybné vyplyvd, 7e druistva kontinuéiné
projevovala vili sjednané zévazky ze Smluv viici ndjemciim jako Budoucim kupujicim dodrZovat a splnit
a o tom je také setrvale ujistovala.
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| z relativné recentnich ndjemnich smluv uzaviranych druzstvy plyne zfejmy zdjem vlastnické pravo prevést
dle Smiluv — V pfipadé fddného pinéni povinnosti ndjemce plynoucich z néjemni smlouvy a ob&anského
zdakoniku, jakoZ i dalSich podminek, bude mit ndjemce prdvo na uzavreni kupni smlouvy na shora uvedeny
byt v souladu se smlouvou o budouci Smlouvé o pfevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnictvi ke spoleénym
¢dstem domu (viz. ¢l. 1 odst. 4 ndjemni smlouvy uzaviené dne 29. 1. 2019 mezi pronajimateli Statutarnim
méstem Olomouc a DruZstvem Olomouc, Jizni a najemkyni L.).

Ve vztahu k povinnosti pfedstaviteld druzstev jednat s pé&i Fadného hospodare je tfeba vychdzet z toho,
Ze i zdvazky druistev pochdazejici z uvérd sjednanych na odkup pavodnich viastnickych podilti stavebnich
spoleCnosti MERA-CZECH a.s. a MNG COMP s.r.0. v projektech vystavby Bytd byly postupné hrazeny
v podobé ,ndjemného”, jeZ druistva dostavaia od Budoucich kupujicich. Je tedy tieba potvrdit, zda by
v pfipadé dodrieni pivodnich zavazkil a pfevodu vlastnického prava k Bytim na Budouci kupuijici viibec
doslo na strané druZstev ke $kodé.

DALSI POSTUP
Doporuceni ohledné dokenéeni prevodii

Sohledem na skutecnost, e zastupitelstvo Statutirniho mésta Olomouce schvdlilo Pilotni projekt
vystavby a zdmér uzavfit smlouvy o sdruzeni, byli Budouci kupujici v dobré vife, pokud jde o spinéni
zakonem stanovenych podminek pro uzavieni a platnost téchto smiuv.

Statutarni mésto Olomouc by jako vefejnopravni subjekt zajiStujici sluzby verejnosti mélo postupovat
vsouladu s principy dobré spravy. Statutarni mésto Olomouc by tak mélo, mimo jiné, Setfit préva
Budoucich kupuijicich nabyta v dobré vife a dbat o to, aby pfijata FeSeni byla v souladu s veFejnym zdjmem
a odpovidala okolnostem daného pfipadu. Zajmem Statutdrniho mésta Olomouce by mélo byt rovnéi
spravedlivé uspofadani vztahdl s Budoucimi kupujicimi a dal&mi osobami, jakoZ i dodrZovani a plnéni
dohod, které uzavielo, dle zdsady, 7e smlouvy se dodriuji (pacta sunt servanda), co? je jak v souladu
s principem dobré sprévy, tak i otdzkou piikladu statni spravy vii&i ob&nam. Narovnani vztahd je vhodné
zrealizovat také z dGvodu vyiedeni situace, kdy z dtivodu neplatnosti Smluv Budouci kupujici uZivaji Byty
na zakladé ndjemnich smluv, misto aby jiz byly v jejich vlastnictvi, {imZ se Statutarni mésto Olomouc a
druZstva Olomouc, Jizni a Olomouc, Jirdskova vystavuji riziku moiného bezdivodného obohaceni,
pfipadné ndsledné nahrady $kody vzniklé Budoucim kupujicim z plateb, jeZ nemély byt nadale realizovany.

Jako vhodné Feseni se jevi narovnani a pfevod Byti Budoucim kupujicim za pivodni kupni ceny
sjednané ve Smlouvach z dlivodu maximaini pravni jistoty postupem uvedenym vél. 5.2 tohoto
stanoviska.

Schvalujici organ, tj. zastupitelstvo obce, by mél byt pFedem prokazatelné informovén otom, Ze
navrhovana kupni cena je aktualné niZ3i nez obvykld, a jaké jsou divody pro takovou odchylku, véetné
odkazu na Smlouvy a Budoucimi kupujicim uhrazené zdvazky. Tato informace by mé&la byt zaznamendana
v zdpise z jednani zastupitelstva ¢&i rady, pfipadné alespori v podkladovych materidlech tak, aby davody
pro odchylku bylo moZné kdykoli zp&tné prokazat. Soudasti této informace by méla byt také jednoducha
ekonomicka analyza ohledné neexistence potencidlni ajmy, kdy?Z investice Statutarniho mésta Olomouce

v v

byla Budoucimi kupujicimi nahrazena a naklady na vystavbu realné z vétsi ¢asti nesla Cesks republika.

V piipadé prodeje Bytli Budoucim kupujicim za pldvodné sjednanou kupni cenu doporutujeme,
aby zastupitelstvo obce pfi schvalovani prodeje v zdpise ze zasedani & pFijatém usneseni vyslovné
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uvedlo divody prodeje Bytii Budoucim kupujicim za piivodné sjednanou kupni cenu, tj. za cenu odlisnou
od ceny obvyklé.

Aékoli zékon vyslovné nepozaduje, aby dévody pro odchylku byly vyslovné deklaroviny v pfijatém
usneseni, Ize takovy postup doporugit.

Divodem prodeje Byt za plvodné sjednané kupni ceny, tj. ceny nizsi neZ obvyklé, je zejména
narovnani vztahl Statutdrniho mésta Olomouce s Budoucimu kupujicimi a predpoklad, Ze Statutarni
mésto Olomouc realizaci transakce neutrpi zisadni Gjmu.

P¥i prodeji Bytli je nutno postupovat v souladu s aktualné platnymi pravnimi pfedpisy, zejména NZoO,
a splnit povinnosti zde stanovené z diivodu maximalni pravni jistoty postupem uvedenym v él. 5.2
tohoto stanoviska.

Vy3e uvedeny postup Ize doporucit rovné? za Géelem zachovéni dobrého iména Statutdrniho mésta
Olomouce a dale z diivodu ukongeni sougasnych sporii (jedna se v Ceské republice o naprosto ojedinélou
zéleZitost) a predchdzeni dal$im pfipadnym potencidlnim soudnim sporim o nahrazeni projevu viile,
event. nahradu 3kody, které budou muset byt dle informace zadavatele ze strany Budoucich kupujicich
zahdjeny, pokud by Statutarni mésto Olomouc pfistoupilo k varianté prodeje Bytl za cenu obvyklou ¢&i
s vyraznym doplatkem. Hlavnim argumentem by mohlo byt, ¥e Statutarnim méstem Olomouc tvrzens
neplatnost Smiuv byia zapfi€inéna z divodi na jeho strané, pFicems prodej za cenu obvyklou by mohl
byt vniman jako jednéni v rozporu se zasadou, podle které nikdo nesmi té¥it ze svého nepoctivého nebo

protiprévniho &inu, resp. z protipravniho stavu, ktery sdm vyvolal.

Zarovefi upozorfiujeme, Ze kupni smlouvy je nutno zvefejnit v registru smluv, nebot se jedna o pfevod
viastnického prava povinné osoby (Statutdrniho mésta Olomouce) k hmotné nemovité véci.

V otazce druistev je na misté dodrzeni piivodnich zavazki ze Smluv. Na druistva dopada odlisna privni
dprava 2 neni proto nutné, aby Smlouvy & nasledné kupni smlouvy byly zvefejfiovany a schvalovany
zastupitelstvem, tudiZ nelze vzhledem k oddélitelnosti zivazkii namitat jejich neplatnost viiéi
druZstvam.

DruZstva by tedy své spoluviastnické podily méla bez ohledu na Fegeni zivazku Statutdrniho mésta
Olomouce na Budouici kupujici prevést.

S ohledem na to, Ze zpracovatel mél moZnost se pfi zpracovani tohoto stanoviska seznamit s Analyzou
zavazku k pfevodu bytd spoleénosti Zizlavsky, advokatni kanceldF s.r.o., povaZuje za dlleZité zddraznit,
Ze pfi posouzeni otdzky ne/platnosti Smluv dospéi k odlinym pravnim zévérdm. Divodem je zejména
zohlednéni aktudlni judikatury aplikovatelné na predmétnou véc. Zpracovatel souéasné povaiZuje za
relevantni zohlednit pro dalii postup ve v&ci moZnost uplatnéni nahrady Skody ze strany Budoucich
kupujicich jak ve vztahu ke Statutdrnimu méstu Olomouc, tak jednotlivym druzstviim.

V souvislosti s cenovou studif zpracovanou spoleénosti Grant Thornton Appraisal services a.s. a zpravou
pro schiizi Rady mésta Olomouce (konanou dne 22. 11, 2021), kdy tato bez dalsiho prejima zéavéry cenové
studie, je tfeba predevsim upozornit na skuteénost, e cenovd studie neni znaleckym posudkem a bez
dalSiho nemiize byt relevantnim podkladem pro odpovédné rozhodovini mésta a druistev. Nadto
cenova studie nemuZe vytvatet pravni zavéry ¢i k nim vést. Soudasné je potfeba upozornit, Ze vychodiska
pro zpracovani studie a jeji parametry byly definovany jejim zadavatelem — Statutarnim méstem Olomouci
a Druistvy Olomouc, Jizni a Olomouc, lirdskova, tedy touto studi pfimo dotéenymi subjekty, u kterych |ze
pfedpokladat zdjem na jejim vysledku a zavérech. Pfesto, ¥e cenova studie neni nijak zdvazn4, neni
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znaleckym posudkem a mize byt v zdsadé kymkoli vyvracena, pficemz vychdzi ze zadani jejich zadavatel(,
zprava pro schlizi Rady mésta Olomouce na ni ve variantach dalsiho postupu pfimo odkazuje a tyto
varianty pfebira za své.

7. VYHRADY

Pfedmétem tohoto posouzeni je vyhradné piezkouméani otazky uvedené v ¢lanku 3. tohoto préavniho
posouzeni. Pfi zpracovani posouzeni vychdzime ze skutkového stavu, jak je tento popsan v €lanku 2. a
vyhradné z Dokumentace uvedené v é&ldnku 4. tohoto posouzeni, pfipadné sdéleni zadavatele.
Pfedmétem zkoumdni nejsou jiné otdzky ne? otazky v tomto memorandu vyslovné uvedené.

Shora uvedené zdvéry &inime s predpokladem, Ze Statutdrni mésto Olomouc Smlouvy, resp. zamér
prodeje Byt Budoucim kupujicim, zikonem vyzadovanym zplisobem neschvililo ani nezverejnilo.

¢

Pfedpoklddéme, Ze mezi Statutdrnim méstem Olomouci a Budoucimi kupujicimi neexistuji Zadné dalsi
vztahy, které by mohly byt vyznamné pro Feeni shora uvedenych otazek.

Pokud neni vy3e vyslovné uvedeno jinak, pfedmétem tohoto posouzeni nejsou obchodni, technické,
financni &i dafiové aspekty spojené s uzavienim piedlofené Dokumentace. Posouzeni viak nezbytné
obsahuje informace tykajici se vy3e uvedenych zaleZitosti, které pfebird z pfezkoumavané Dokumentace
¢i jinych zdrojd. Jejich tplnost a spravnost jsme viak nebyli schopni ovéfit, a tudiZ za né nemlZeme prevzit
odpovédnost. Tyto otazky by mély byt posouzeny odborniky v pfisluinych oborech.

Neni-ii vyslovné uvedeno jinak, neni vtomto posouzeni fedena otazka casové pusobnosti jednotlivych
povinnosti, rizik a ndrokl. Vychazime z predpokladu, 7e se Fesi situace, které se Ffidi v soutasné dobé
platnymi a G€innymi pravnimi pfedpisy.

Toto posouzeni bylo vypracovano na zakladé poZadavku spoleénosti Joukl a partnefi, advokatni kancelaF,
s.r.o. Zpfistupnénim tohoto posouzeni tfeti osob& nepiejimé HLADKY.LEGAL advokatni kancel¥ s.r.o.
Zadnou odpovédnost ani zivazek viici takové tfeti osobé.

V pfipadé, Ze budete mit k vy$e uvedenému jakékoliv dotazy i pfipominky, miZete se na nas kdykoliv

~

o v

vérgu obratit.
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