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Vazeny pane primatore,

obdrzel jsem Vas dopis €.j. SMOI/189808/2021/OKP/MZ, kterym Ministerstvo
vnitra zadate o metodické stanovisko k navrhu feSeni budouciho zvyhodné&ného
pfevodu bytovych jednotek ve spoluvlastnictvi statutarnihno mésta Olomouce

a pravnickych osob ovladanych méstem stavajicim najemcim.

Dékuji Vam za podrobné podklady k véci, zejména za Zpravu pro zasedani
Zastupitelstva mésta Olomouce konaného dne 28. Cervna 2021 véetné didvodové
zpravy a ,Cenovou studii — Analyzu obvyklé ceny bytd“ zpracovanou znaleckym
ustavem. Uvital jsem také pracovni jednani se zastupci Vaseho mésta dne 15. zafi

2021, které mi pomohlo ujasnit si nékteré souvislosti.

Pfedem Vas chci ujistit, Zze v Zadném pfipadné nezpochybruji spoleCenska
i ekonomicka ocekavani zufastnénych stran a z Cisté lidského pohledu vnimam
oCekavani stavajicich najemcl bytd jako naléhava a vzhledem k dlouhé historii
pfipadu i pochopitelna. Snahy statutarniho mésta Olomouce vyjit svym obyvatelim
a souCasné najemclm bytl vstfic a dostat nékdejSim pfislibdm vnimam jako

legitimni.

Z pohledu legality pfislusi Ministerstvu vnitra posouzeni, zda jsou naplnény

formalni pozadavky zakona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni). Z Vami
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zaslanych dokumentt soudim, Ze Olomouc je pfipravena témto pozadavkim dostat,
a ponévadz jde o pravidla mimo jiné pojednana v tzv. ,Spolecném stanovisku

ministerstev”, nebudu je zde podrobnéji rozvadét.

Ministerstvu vnitra nepfislusi posuzovat autoritativné zakonnost samotnych
majetkovych dispozic uzemnich samospravnych celkd, ani nahrazovat €i korigovat
ekonomické Uvahy samosprav. Z dozorové pusobnosti Ministerstva vnitra jsou
vyslovné vylou€eny soukromopravni zavazky obci. Samotny pfezkum hospodareni
vCetné dodrzeni povinnosti péle fadného hospodafe je pak v plsobnosti
Ministerstva financi podle zakona €. 420/2004 Sb., o pfezkoumavani hospodareni

uzemnich samospravnych celkd a dobrovolnych svazku obci.

Podle stanoviska Ministerstva financi je nezbytné vyckat s postupem podle
~Spolecného stanoviska ministerstev® az na autoritativni rozhodnuti soudu o
je nejbezpecnéjsi fesSeni, nemusi byt vSak vzdy priléhavé k Casovym souvislostem

pfipadu.

Povazuji za dulezité zddraznit, Ze absolutni neplatnost smlouvy znamena jeji
neplatnost od pocatku, a ,Spolecné stanovisko ministerstev® v Zzadném pfipadé
nevede k zavéru, ze by smluvni strany byly vazany absolutné neplatnymi smlouvami
v dobé pfed rozhodnutim o jejich neplatnosti soudem. Absolutné neplatna smlouva
totiz nemlze zakladat ani prava a povinnosti ani tzv. legitimni oéekavani v pravnim

slova smyslu.

Mam za to, Zze smluvni strany mohou samy dojit k zavéru, Zze smlouva
je absolutné neplatna, a v pfipadé shody uzavfit novy smluvni vztah, ktery (pro
pfipad, kdy by byly platné) nahradi smlouvy puvodni. Smluvni strany nemuseji do

nového zavazku prejimat vSechny podminky a parametry zavazku puvodniho — je
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potfeba mimo jiné respektovat to, Ze mésto bude muset naplnit povinnosti podle
zakona o obcich. Pro mésto je v takovém pfipadé také dulezité, aby nové smlouvy
nebyly pro néj méné vyhodné nez smlouvy puvodni. Zaroven je dobré pojistit si ve

smlouvé, ze se strany nebudou dovolavat domnélych narokl z pavodni smlouvy.

Co se ty€e povinnosti mésta zdlvodnit odchylku od ceny obvyklé podle § 39
odst. 2 zakona o obcich, zahrnuje to na prvnim misté zjiSténi ceny obvyklé a dale
analyzu ekonomickych, pravnich i dalSich ddvodl odchylky. V pfipadé aktualniho
prevodu bytd stoji mésto Olomouc pfed tézkym ukolem ,ocenit® nemajetkovou

hodnotu, a sice vefejny zajem.

Pokud jde o urleni ceny v misté a Case obvyklé, je mozné ji urCit podle
zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, at jiz si obec necha zpracovat
znalecky posudek nebo ocenéni osobou s pfislusnym Zivnostenskym opravnénim
nebo vypocet podle tohoto zakona provede sama ¢€i ji ur€i jinymi vhodnymi zpUsoby.
S ohledem na shora uvedené povazuji zpracovani ,,Cenové studie - Analyzy obvyklé

ceny bytd® z hlediska zakona o obcich za pfipustné.

,Cenova studie” je dle mého nazoru kvalitnim a podrobnym zakladem pro
dalSi uvahu mésta a svédci o zodpovédném pfistupu mésta k naplnéni zakona o
obcich. Zaroven ale plati, Ze zadanim cenové studie se mésto nezbavuje vlastni
odpovédnosti, nepfenasi ji na zpracovatele studie, ale je nadale povinno s nalezitou
péci posoudit jeji obsah (a byt si védomo i toho, Ze obsah studie byl znacnou mérou

predurcen konkrétnim zadanim).

V tomto sméru si nad ramec pusobnosti Ministerstva vnitra dovolim nékolik

postreh:
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1. Je potreba, aby ,Cenova studie“ nebyla dezinterpretovana tak, Zze najemnym
uhrazenym za uplynulych 20 let argumentuje po pravni linii, jako by se jednalo
o splatky ceny nemovitosti, a to ani v rozsahu zisku mésta Olomouce z najemného.
Najemné hradi najemce nikoli z titulu kupni smlouvy, ale z titulu najemni smlouvy.
Je to uplata za uzivani bytu a konzumuje se ,odbydlenim®. Na strané najemce
nezlstava jakysi zlstatek, ktery by bylo mozné po pravni strance zapocist proti cené

bytu.

Pokud bychom pfipustili, Ze najemné bylo hrazeno také jako splatka ceny bytu,
dostalo by se mésto Olomouc do situace, kdy by zisk z najemného mélo najemcim,

ktefi se nerozhodnou byt koupit, vracet jako bezdlivodné obohaceni.

,Cenova studie“ vSak k takovému zavéru nevede, nebot jeji vyslednici je pravé

a pouze tzv. ekonomické (nikoli pravni) o¢ekavani najemcui byta.

2. Podobné je tomu s dotaci, o niz se v ,Cenové studii“ mluvi jako o vstupni investici
snizujici obvyklou cenu. Pfijemcem dotace vSak bylo statutarni mésto Olomouc
a v okamziku, kdy tyto prostfedky vkladalo do pofizeni nemovitosti, Slo
z ekonomického hlediska jiz o prostfedky mésta Olomouce jako jakékoli jiné. Ani zde
by tedy ,Cenova studie® neméla byt vykladana tak, Ze pocCitd s dotaci jako

(v ekonomickém dusledku) pfijmem na strané najemcu bytu.

Na druhou stranu nelze odhlizet od toho, Ze po dobu 20 let existovala v Olomouci
situace, ktera de facto vychazela z toho, Zze nékteré platby probihaji zpisobem, ktery
ma licovat s budoucim odkupem bytu za vyrazné zvyhodnénou cenu. PfedevS§im
najemci (ale patrné i mésto Olomouc) tomu dlouhodobé pfizplsobovali své

ekonomické chovani.
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Za rozhodujici tudiz povazuji kategorii ,ekonomického ocCekavani®, jak ji zminuje
scenova studie”. Studie také spravné varuje pfed zaménovanim ekonomického
oCekavani a legitimniho ocekavani, kdy nelze o legitimnim ocCekavani hovorit
v pfipadé absolutné neplatnych smluv. Samoziejmé i ekonomické chovani nelze
zcela ospravedinit, pokud uvazime, Ze smluvni strany spoluzodpovidaji za neplatnost
puvodnich smluv, nicméné zejména na strané najemclu je dnes ekonomické

oéekavani uz fakticitou.

Uhradami najemného ani dotacemi tedy nelze podle mého nazoru
argumentovat striktné v pravni roviné, jde vSak o velmi dulezité skute€nosti

v posouzeni v roviné spolecenské a komunitni.

Zaroven je potfeba vzit v potaz, jakymi okolnostmi (kym a v jakém kontextu)
byla ekonomicka oCekavani najemcu zalozena. Mésto Olomouc je spoleCenstvim,
které musi fungovat v urcitém souladu zalozeném mimo jiné na divéfe mezi témi,
kdo obec spravuji, a témi, jejichz zaleZitosti a zajmy jsou spravovany. Lze-li
vysledovat linii od poc¢ate€niho pfislibu va&i najemcim bytl, Ze se mésto urcitym
zpusobem zachova, dlouhodobym chovanim mésta, které adresaty pfrislibu
udrzovalo v urcitém presvédceni, k ekonomickému ocekavani najemct bytd a
k souGasnému stavu, kdy je v sazce i vzajemna dlavéra a harmonie komunitniho
zivota (obecné Ize mluvit tfeba o souc€asti SirSiho socialniho smiru), mdzeme
povazovat za dulezity zajem obce i platné uzavieni smluv o pfevodu majetku, které
budou vychazet plvodnimu pfislibu do urcité miry vstfic. Pri¢ist k tomu samoziejmé
lze i zajem na uspokojovani bytovych potfeb (zde bude potfeba se vyrovnat i s

faktem, Ze bytové potieby Ize uspokojovat i najemnim bydlenim).

Pfed uréenim rozsahu odlvodnéné odchylky od ceny obvyklé je vedle
konkurujicich dualezitych zajm0 obce (napf. zajisténi vlastnich kapacit najemniho

bydleni) vhodné zvazit i varianty k vychodiskim ,Cenové studie”. Studie je totiz
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zalozena v zasadé jen na jedné metodice a testuje, do jaké miry se lze pfiblizit

prodeji bytli za symbolickou cenu.

Prvek ekonomického ocdekavani vSak vsobé muze mit napfiklad i
kompromisni varianta, kdy by mésto pocCitalo s odchylkou od ceny obvyklé pouze
v ramci cenové hladiny nemovitosti platné v minulosti (a bliz§i ofekavani najemcl
ohledné zhodnoceni jejich majetku v dobé& uzavirani pavodnich smluv), zatimco
zhodnoceni nemovitosti nad tento ramec by ,slevé“ nepodléhalo. Jde o odpovéd na
otazku, zda lze od mésta spravedlivé oCekavat, Zze se bude v pfipadé uzavirani
novych smluv zbavovat za de facto symbolické ceny majetku, ktery od doby pofizeni

nasobné zvysil svoji trzni hodnotu.

Mésto pfi tom nemusi nutné dospét k zavéru, ze je kompromisni varianta
vhodna. Pro budouci kontrolu v8ak muzZe byt uZite€né mit moznost prokazat, ze
mésto vzalo urcité varianty feSeni v potaz, byt je tfeba po dalSi uvaze zavrhlo,
protoze by napfiklad nemohly uc¢elné naplnit sledovany vefejny zajem, ktery si mésto

vytyCilo jako prioritni (udrzeni davéryhodnosti postupu organti samospravy).

Pro uplnost pfipojuji také uvahu o vhodnosti pfipadného pfevodu majetku na
najemce po dvou liniich — ,méstské“ a ,druzstevni“. Dispozice majetkem mésta
a majetkem druzstev se totiz fidi odliSnymi pravidly. Ustanoveni zakona o obcich
o odchylce od ceny obvyklé pak Ize pouZzit pro dispozici s majetkem mésta, pfiCemz
rozhodujici pro urCeni nemovité véci jako majetku mésta jsou udaje v katastru
nemovitosti. Dvojkolejnost smluvnich vztahl s dosavadnimi najemci mulze byt
neprehledna a neefektivni. Jestlize v§ak mésto disponuje osudem druzstev, ktera
dnes vlastni podily v bytech, a majetek téchto druzstev je fakticky soucasti SirSiho
»-majetkového fondu“ mésta, jevi se jako rozumné pfed dispozici s byty scelit majetek
i formalné u mésta jako jediného vlastnika. V pusobnosti Ministerstva vnitra neni

posuzovat tento postup z pohledu druzstevniho prava, ani napfiklad dafiového prava.
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Pokud vSak mésto dojde k zavéru, Ze by takovy postup byl pravné mozny a pro

mésto neprfedstavoval ekonomické nevyhody, stoji za to jej téz zvazit.

Zastavam tedy nazor, ze cesta k pfevodu vlastnického prava k bytim
na stavajici ngjemce za zvyhodnénou cenu je oteviena. VySe uvedené uvahy potom
nepiSu proto, abych V4s zamér zpochybnil, ale abych podpofil mésto v postupu,
ktery bude do budoucna bezpeénym z hlediska prokazatelnosti radné péce o majetek
mésta a splnéni podminek zakona o obcich, coz je zpohledu pulsobnosti

Ministerstva vnitra rozhodujici kritérium.
Vysledné ,nacenéni“ nemajetkového zajmu mésta Olomouce je jiz véci vlastni
komplexni Uvahy mésta. Z dosavadnich diskusi s Vami jsem vSak nabyl dojmu,

Ze i této véci se statutarni mésto Olomouc bude schopné zhostit zodpovédné.

S pozdravem

Mgr. Petr Vokac
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