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Odchylka od ceny obvyklé pfi prodeji bytovych jednotek

Odbor vefejné spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra obdrzel Vas dotaz
ze dne 26. fijna 2020, tykajici se realizace prodeje vétSiho mnozZstvi bytovych
jednotek. Problémem ovSem je, Ze ktomuto prodeji ma dojit na zakladé dfive
uzavienych budoucich kupnich smluv, jejichZ platnost je ovSem sporna. | v pfipadé
neplatnosti budoucich smluv chce mésto naplnit zavazky z nich plynouci, coz by
v praxi znamenalo prodej za cenu nizSi nez je dneSni cena obvykla. Je tak
diskutovana otazka nutnosti ocenéni kazdého jednotlivého bytu, resp. zda je mozné
urcCit ,typovou“ obvyklou cenu napf. dle velikosti bytu. Dale se ptate, zda je mozny
postup, kdy bude stanoveni ceny provedeno realitnim makléfem (nebot soudni
znalec zfejmé nebude schopen stanovit cenu bytu bez osobni prohlidky). A kone¢né
se ptate, do jaké miry musi byt konkretizovana odchylka od ceny obvyklé, kdyz
v tomto pfipadé je zvaZzovana moznost, Zze cena bude natolik nizka, Ze bude
rozhodné niz8i nez cena obvykla. K tomu Vam sdélujeme nasleduijici.

Uvodem je tfeba upozornit, e Ministerstvo vnitra se Vami popsanou
problematikou v nedavné minulosti zabyvalo, nebot podobny problém feSi i jina
mésta. V souvislosti s tim bylo zpracovano struéné metodické doporuceni s nazvem
Otéazka platnosti budouci smlouvy o prevodu vlastnického prava k bytové jednotce
bez zverejnéni zaméru obce, které Vam zasilame v priloze tohoto dopisu. Toto
stanovisko pfitom CasteCné odpovida i na VaSe dotazy.

Co se tyCe Vami navrzeného zplsobu ocenovani jednotlivych bytl (realitnim
makléfem namisto soudniho znalce; ,typovym“ ocenénim vétSiho mnozstvi bytl
namisto ocenovani kazdého bytu zvlast), zde je tfeba v prvé fadé zduaraznit, ze
zalezi na rozhodnuti kazdé jednotlivé obce, jaky zpUusob ocenéni svého nemovitého
majetku si zvoli. Napfiklad pro urCeni ceny obvyklé neexistuje jediny ,povoleny”
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zpusob jejiho urceni, ale je mozné vyuzit vice zplUsobl. Jako pfiklad Ize uvést jeji
stanoveni dle zakona o ocenovani majetku (zakon &. 151/1997 Sb.), zpracovani
znaleckého posudku znalcem, zpracovani posudku samotnou obci, porovnani
nabidek realitnich kancelafi, vyuziti cenové mapy atd. Vzhledem ktomu, Ze ve
Vasem pfipadé je problematicky pfedevSim financni aspekt celé situace — tedy to,
aby mésto dokazalo zdlvodnit prodej svého majetku za ceny, které jiz v sou¢asné
dobé zdaleka nedosahuji na ceny obvyklé v roce 2020 — doporucovali bychom Vam
celou problematiku konzultovat spiSe s Ministerstvem financi. To je logicky
odbornikem na otazky souvisejici s financnim hospodafenim obci a s pfezkumem
tohoto hospodareni (napf. dle zakona €. 420/2004 Sb.). Mélo by Vam tak byt (spiSe
nez Ministerstvo vnitra) schopno poskytnout prakticka doporucéeni, jak by mélo mésto
v podobnych pfipadech postupovat. Vedle Ministerstva financi pak Ize upozornit i na
kompetence Ministerstva pro mistni rozvoj, které je obecné ustfednim organem statni
spravy ve vécech politiky bydleni.

Z hlediska pusobnosti naseho odboru, resp. Ministerstva vnitra jako takového,
lze pouze v obecné roviné doporucit, Ze pokud se bude mésto snazit prodavat byty
za ceny niz8i nez je cena obvykla (resp. za ceny obvyklé v dobé& uzavirani budoucich
kupnich smluv), mély by byt ddvody vedouci ktomuto kroku popsany co
nejpodrobnéji. V souvislosti s odchylkami od ceny obvyklé totiz plati jednoducha
nepfima uméra vtom smyslu, Ze o ¢im vétsi odchylku se jedna, tim peclivéji
a podrobnéji by mély byt vysvétleny divody, které obec k takovému kroku vedly.
V podrobnostech pak odkazujeme na zasilané metodické doporuceni. Mame taktéz
zato, Ze navrhované ocenéni jedné ,typové“ bytové jednotky, které by bylo uzivano
pro identické bytové jednotky, v principu neodporuje pravidlim pro hospodareni
podle § 38 a § 39 odst. 2 zdkona o obcich (za pfedpokladu, Ze dojde k ocenéni
majicimu charakter objektivné stanovené ceny, nebude tedy napf. vybrana jedna
bytova jednotka ve Spatném stavu apod.).

Zavérem je nutné pro uplnost podotknout, Ze vySe uvedeny pravni nazor neni
pravné zavazny, nebot’ zavazny vyklad pravnich pfedpisl pfislusi pouze soudim.
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