Diivodova zprava

Statutdrni mésto Olomouc (dale také jen ,,SMOL“) mé V podilovém spoluvlastnictvi
majetek — bytové domy s jednotkami, jak je tento majetek popsan v Cenové studii —
Analyza obvyklé ceny byti (véetné jejich pripadnych tprav) v podilovém
spoluvlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jiraskova, resp.
Vv podilovém spoluvlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a DruzZstva Olomouc, JiZni
zpracovaném znaleckym tstavem Grant Thornton Appraisal services a.s. Praha (dale
také jen ,,cenova studie”) ze dne 13.6.2021, ktera je pfilohou 1 této divodové zpravy a tvori
nedilnou soucast divodové zpravy.

Tato duvodova zprava, doplnéna po schvaleni RMO o dalsi pfipominky a upfesnéni, vychazi
dale z dokumentu - Spolecné stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni
rozvoj a Ministerstva financi k FeSeni problému pri prevodech vlastnického prava k
bytim, jejichZ vznik byl spolufinancovan ze statniho rozpoctu (dale také jen Stanovisko
nebo Stanovisko tii ministerstev) ze dne 1.4.2021, v¢etné piilohy — metodické doporuceni
Utadu pro ochranu hospodaiské soutéze Veiejnd podpora pii uzavirani ,,novych® smluv,
které bylo SMOL doruceno 13.4.2021. Toto stanovisko je vefejné k dispozici na webovych
strankach vSech tfi ministerstev, ale pro kompletnost tohoto materialu je také prilohou €.2 této
duvodové zpravy. RMO byla s timto stanoviskem seznamena 26.4.2021 projednanim v RMO
véetné odsouhlaseni dopisu zajemctim odeslané¢ho 28.4.2021. Ve stanovisku je uvedeno v ¢l.
II. “ Toto metodické stanovisko je zaméreno pravé na pripady, kdy byla zjiSténa
neplatnost smlouvy o budoucim prevodu vlastnického prava k bytu ¢i bytovému domu.
Pro tyto pripady poskytuje doporuceni, jakym zpusobem lze pfi novém prevodu
vlastnického prava v téchto situacich postupovat. Predmétem stanoviska tedy neni rozbor
situaci, v nichz smlouvy o budoucich ptevodech byly sjednany platné a nyni obce pfistupuji
ke splnéni v nich uvedenych povinnosti. Ministerstvim nepiislusi posuzovat obsah uzaviené
smlouvy a zévazky z ni vyplyvajici. Toto ptislusi pouze obecnym soudiim. Stanovisko nefesi
jiné piipady, které mohou v praxi nastat, ale fe$i pouze a jen problematiku neplatnych smluv
ve vztahu obec a najemce. Stanovisko Zadnym zpisobem neoznaCuje konkrétni existujici
smlouvy za neplatné; pouze dava navod, jak postupovat, pokud bude v konkrétnim piipadé
zjiSténa neplatnost konkrétni smlouvy (napft. rozhodnutim soudu)®.

Pro Uplnost je mozno dodat, Ze Stanovisko také potvrdilo divody, pro¢ nebylo mozno o
nékterych navrzich (v€etné nckterych navrhi smluv, navrhi na mediaéni fizeni apod.) ze
strany zajemcu o pievod ani jednat, kdyZ tyto navrhy od pocatku nenapliovaly (a nékteré ani
ze své podstaty napliovat nemohly) zdkonnou upravu pro takovouto majetkopravni dispozici
V rezimu zakona o obcich a navazujicich pfedpist a déale 1 divody pfedchazejicich rozhodnuti
RMO a ZMO.

Pro struc¢nost je dale odkazovano na predchéazejici materialy projednané v RMO a ZMO, na
které divodova zprava navazuje, aniz by vSechny skute¢nosti znovu opakovala, zejména pak
historické skute¢nosti jsou uvedeny v diivodové zpravé do ZMO 29.6.2020.

SMOL opakované deklarovalo s ohledem na v minulosti uzaviené smlouvy o smlouvé
budouci zajem prevést z uvedeného majetku byty na zijemce o prevod — najemniky
predmétnych jednotek tak, jak to bylo pied vice neZ dvaceti lety v zacatku celého
projektu deklarovano. SMOL nerozporuje a nikdy nerozporovalo pravo najemniki



téchto byta na pi‘evod byt do osobniho vlastnictvi, pokud takové pravo a jeho naplnéni
je v souladu se zakonem a p¥i pi‘evodu budou dodrZeny veskeré zakonné podminky, a to
I Sohledem na pochybnosti o platnosti smluv o smlouvé budouci nejen v Olomouci, ale i
v dalsich méstech. Primarné pochybnosti vici pfedmétnym smlouvam o smlouvé budouci
nebyly vzneseny ze strany SMOL, ale SMOL bylo nuceno zohlednit tuto problematiku
fesenou Vv celé CR, a to i na urovni ministerstev a svazu obci.

Od zjisténi tohoto problému byla u€inéna celd fada krokl smétujicich k zajisténi podkladi a
informaci, vyjasnéni pravni situace a k ptipravé nezbytnych podkladii pro rozhodnuti organt
SMOL (a druzstev) o pfevodech bytdt. RMO i ZMO se opakované zabyvaly touto
problematikou, stejn¢ jako organy druZzstev.

Od pocatku vzniku tohoto problému bylo ziejmé, Ze je tfeba primarné postavit najisto
otazku platnosti ¢i neplatnosti predmétnych smluv o smlouvé budouci, a to
deklaratornim rozhodnutim soudu, tj. rozhodnutim, ve kterém soud pouze deklaruje jiz
existujici pravni stav véci, kdyz v pravnim staté je pouze soud opravnén takto rozhodnout.
Tuto pravomoc nema obec a nemaji ji ani ministerstva, jejichz stanoviska nemaji silu zakona
¢i jinych obecné zdvaznych pravnich pfedpist ¢i pravomocného soudniho rozhodnuti.
Ministerstva vydavaji pouze doporucujici stanovisko, kdyz odpovédnost ziistava na orgdnech
obce (a druzstev). PoZadavek na vy¢kani soudniho rozhodnuti pfijala svym rozhodnutim
RMO a nasledné i ZMO na svém zasedani 29.6.2020 a doposud nedoslo ke zméné téchto
rozhodnuti.

Bohuzel do doby piedlozeni tohoto materidlu se odpovidajici soudni rozhodnuti zajistit
nepodafilo, aniz by toto bylo moZzno pficist né¢jakému jednani ¢i opomenuti ze strany SMOL,
které¢ jako zalované ve vSech soudnich sporech vystupovalo aktivné tak, aby soud mohl
rozhodnuti neprodlené vydat a navic pon€kud nestandardné, a¢ samo Zalované, sdélilo soudu
stanovisko, Ze ma zajem pouze na zjiSténi skutecného stavu a nebrani se ani tomu, aby soud
shledal smlouvy o smlouvé budouci platnymi, a tedy SMOL jako Zalovana strana paradoxné
navrhovalo i to, aby soud zalobé vyhovél. SMOL (a¢ tuto povinnost jako Zalovana strana
pfimo nemé¢lo), samo shromazdilo pomérné pracnym zptsobem veskeré potfebné doklady pro
véetné zajiSténi a predloZeni v podstaté jiz historickych dokumentii z uplynulych vice nez 20
let tohoto projektu. Z priabéhu spori je zjevné, ze procesni obstrukce byly ad absurdum
¢inény na strané Zalujici, resp. vedlejsich t€astniktl na strané zalujici.

Spravnost postupu SMOL s pozadavkem na postaveni platnosti ¢i neplatnosti smluv o
smlouvé budouci najisto prostiednictvim soudu potvrdilo 1 odkazované Stanovisko tii
ministerstev z 1.4.2021, kdyz ztohoto Stanoviska vyplyva, Ze v pripadech, kdy pri
uzavirani puvodni smlouvy doslo k poruseni § 39 odst.1 a/nebo odst.2 a/nebo § 85 pism.
a) zakona o obcich, miiZe to byt diivodem neplatnosti pfedmétné smlouvy a jak je dale
vyslovné ve Stanovisku uvedeno ,Platnost smlouvy prislus§i v konkrétnim pripadé
zavazné posuzovat pouze soudu® a dale je ve Stanovisku uvedeno vyslovné ,,Ministerstviim
nepfislusi posuzovat obsah uzaviené smlouvya a zdvazky z ni vyplyvajici. toto ptislusi pouze
obecnym soudiim.* a dal$i odkaz na soud je i v citovaném ¢LII. Stanoviska.

K tomuto je tfeba opakované uvést, ze soud o této otdzce vydava pouze deklaratorni
rozhodnuti, popf. tuto otdzku posuzuje v rdmci fizeni (zaloba na pIlnéni — nahrazeni projevu
vile) jako predbéznou (taktéz pouze deklaratorné), aniz by meénil stavajici stav platnosti ¢i



neplatnosti konkrétni smlouvy. Soud pouze deklaruje stav, ktery jiZ existuje. Neni pravdou,
jak byli nékdy zajemci mylné informovani, ze soud ,,jejich smlouvu zneplatni“ apod., coz
vSak bohuzel vedlo k uréitym obstrukénim jednanim vici vedenym soudnim fizenim s ucasti
meésta ve snaze n¢jakym zpusobem oddalovat rozhodnuti soudu, aniz by toto obstrukéni
jednani mélo né&jaky racionalni vyznam pro zajemce o pievod. SMOL deklarovalo
Vv rozhodnutich RMO 1 ZMO sviij zdjem zjistit, zda jsou smlouvy platné ¢i nikoliv
prostfednictvim soudu jako zdsadni podklad pro své dalSi rozhodovani stim, ze SMOL
posouzeni této otazky ponechalo na soudnim rozhodnuti a mélo za to, Ze je i v zajmu
zdjemcl o prevod, aby tato otazka byla co nejdiive a co nejlépe vyfeSena, a mohlo se
V navaznosti na jeji vyieSeni dale postupovat v ptipraveé pirevodu.

K stavu aktualnich soudnich Fizeni je mozno uvést nasledujici:

V soudnim fizeni u Okresniho soudu v Olomouci vedeném pod sp.zn. 19 C 227/2020, ve
kterém jsou SMOL a druZstvo Zalovanymi, byt nikoliv v rozhodnuti ve véci samé, soud
opakované deklaroval, Ze povaZuje predmétnou smlouvu o smlouvé budouci za
absolutné neplatnou, a to nejen v protokolu o jednani pred soudem 15.10.2020, ale
nasledné i v usnesenich soudu ze dne 15.2.2021 a 18.3.2021, ktera soud vydal v ndvaznosti
na navrh na vstup do fizeni jako vedlej$iho ucastnika na strané Zalobce ze strany zajemct o
pfevod p. Veselého, Topolova 4, Olomouc a p. Cejkové, Topolova 1, Olomouc, tedy nikoliv
k né¢jakému navrhu zalovaného SMOL, kdyz zalované SMOL ( a ani zalované druzstvo) se
k témto navrhim zajemci o ptevod nijak ani nevyjadfilo a ponechalo je na rozhodnuti soudu.
V obou ptipadech v samostatném usneseni soud vyslovil nepfipustnost vstupu vedlejSiho
ucastnika na strané zalobce. Soud v obou téchto usnesenich vyslovné opakované uvedl ,,Soud
ve véci predestirel pravni nazor, Ze smlouva o budouci smlouvé kupni je neplatna a
dikazni Fizeni se bude ubirat jinym smérem, a to ve vztahu k spoluodpovédnosti
protistrany. Argumentace vedlejSiho i¢astnika je rozdilna a nejedna se tak o pomoc Zalobci.*
Z tohoto usneseni je mimo jiné ziejmé, Ze soud nefesi odpovédnost SMOL za absolutni
neplatnost smlouvy, ale pouze spoluodpovédnost. Proti tomuto usneseni podali oba zajemci o
vedlejsi ucastentsvi ve sporu prostiednictvim svého pravniho zastupce odvolani a spis se
aktualné nachazi u odvolaciho soudu pod sp.zn. 69 Co 139/2021, aniz by soud o téchto
odvolanich dosud rozhodl tak, aby mohl soud prvniho stupné pokracovat v fizeni ve véci
sam¢. Bude se jednat pouze o procesni rozhodnuti, a tedy nelze piedvidat, zda toho odvolaci
soud vyuZije ke svému vyjadfeni 1 v otdzce platnosti ¢i neplatnosti smlouvy, kdyz prozatim
byly olomoucké soudy pii pomoci s feSenim této otazky spise zdrZzenlive.

V tomto sporu diive nebo pozd¢ji k rozhodnuti dojde, neb se jedna o spor na plnéni finacni
Castky z vyporadani zaniklé (dle nazoru soudu absolutné neplatné) smlouvy o smlouvé
budouci. Z uvedeného nazoru soudu je také ziejmé, ze soud nerozliSuje u deklarované
neplatnosti neplatnost viici SMOL a vi¢i druZstvu, ale shledava v tomto piredbéZném
nazoru smlouvu neplatnou jako celek vici vSem ucastnikim smlouvy o smlouvé
budouci. Pokud by soud tento ndzor jiz nezménil, a to ani v pfipadném odvolacim fizeni, pak
nemohou byt spéSné ani zadné zaloby viici SMOL (¢i druzstvu) na plnéni (,,na ptfevod bytu*
— nahrazeni projevu viile). Mohou byt do ur¢ité miry tGspésné Zaloby na nahradu Skody
Z neplatného pravniho tikonu, avSak vySe takovych $kod je sporna a nelze predpokladat,
Ze by soud priznaval Skodu ve vySsi, ktera by odpovidala aktudlni trZzni hodnoté bytu,
navic za situace, pokud by véc posuzoval jako spoluzavinéni obou stran. V tomto



materialu nejsou zcela feSeny vSechny pifipadné dalsi otazky, které¢ by musel soud fesit, a to i
s ohledem na béh vsech lhiit a pfipadnych ndmitek s nimi spojenych.

Ve Stanovisku odboru verejné spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra — Otazka
platnosti budouci smlouvy o prevodu vlastnického prava k bytové jednotce bez
zverejnéni zaméru obce ¢j. MVCRX0594AL0 ze dne 2.10.2020 doruceném pravodnim
dopisem SMOL 30.10.2020, je uveden na str.4 vyslovné¢ ministerstvem odkaz ,,Judikatura
napr. vyZaduje, aby kazdy, kdo s obci pravné jedna, adekvatné provéril splnéni
zakonnych podminek na strané obce pro platné sjednani zavazku (Fadné zverejnéni a
schvaleni smlouvy). V opa¢ném pripadé se nemuZe dovolavat dobré viry na své strané
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. biezna 2015, sp. zn. 25 Cdo 1329/2014).
Piipadné oduvodnéni odchylky od obvyklé ceny z divodu poruseni povinnosti na strané
obce by tedy mélo byt peclivé zvazovano a ziejmé nebude moZné timto faktem
odiivodnit bez dalSiho sjednani kupni ceny zcela v ptivodni vyS$i.“ Uvedené stanovisko
vcetné privodniho dopisu tvori pfilohu 3 této divodové zpravy.

V soudnim fizeni u Okresniho soudu v Olomouci vedeném pod sp.zn. 11 C 345/2019 ve
sporu zalobkyné p. Petrové za Gcasti vedlej$iho icastnika na strané zalobkyné p. Sikorové
proti Zalovanym SMOL a DruZstvo Olomouc, JiZni soud Zalobu na urceni platnosti
smlouvy o smlouvé budouci zamitnul. Proti tomuto rozhodnuti podala Zalobkyné p. Petrova
odvolani. SMOL ani druzstvo odvolani nepodaly a ani procesné¢ podat nemohly neb
Z procesniho pohledu byly ve sporu uspésni, kdyz Zaloba vi¢i nim byla zamitnuta. Dne
20.5.2021 probéhlo odvolaci soudni jednani u odvelaciho soudu Krajského soudu v Ostravée,
pobocka Olomouc pod sp.zn. 69 Co 7/2021. Odvolaci soud byl mimo jiné informovan o
dorucenych piedzalobnich vyzvach zajemcti o pfevod bytu, dale o0 Stanovisku vydaném tiemi
ministerstvy 1.4.2021 a o dopisu Ministerstva vnitra CR ze dne 30.10.2020 véetné piilohy —
stanovisko odboru vefejné spravy, dozoru a kontroly MV — otazka platnosti budouci smlouvy
o prevodu vlastnického prava k bytové jednotce bez zvefejnéni zdmeéru obce z 2.10.2020.
Statutarni mésto Olomouc, které bylo (spolu s druZstvem) Zalovanou stranou od zac¢atku
vystupovalo v tomto sporu tak, Ze ponechalo rozhodnuti na ivaze soudu s tim, Ze nema
Zadny problém s tim, kdyZ soud posoudi smlouvu jako platnou v souladu se Zalobou, a
tedy vyhovi odvolani Zalobkyné&, coZ se vSak nestalo. Dne 28.5.2021 rozhodl Krajsky soud v
Ostravé, pobocka v Olomouci o odvolani zalobkyné - zajemce o prevod bytu tak, Ze odvolaci
soud potvrdil rozsudek Okresniho soudu v Olomouci, ktery jeji Zalobu, kterou se
domahala urceni platnosti své smlouvy o smlouvé budouci zamitnul pro nedostatek
naléhavého pravniho zajmu na urcovaci zalobé. Soud odkazal Zalobkyni na aktualni moZznost
podani zaloby na plnéni, aniz by ji K tomu vyzyval ¢i cokoliv podobného sdéloval, a aniz by
se k platnosti ¢i neplatnosti smlouvy vyjadfil, resp. uvedl, ze se k této otdzce nebude
vyjadfovat, a tedy nelze patrné ptredpoklddat, ze by tak ucinil v pisemném odivodnéni
rozsudku. Soud nepresvédcéila ani argumentace pravniho zastupce Zzalobkyné -
zajemkyné o prevod, Ze podle presného znéni smlouvy o smlouvé budouci nelze bez
dalSiho Zalovat na plnéni smlouvy, aniZ by pred tim Zalobkyné ukon¢ila najemni vztah k
predmétnému bytu, coz vystavi Zalobkyni velké nejistoté ve vztahu k velmi nejistému
vysledku sporu v ramci Zaloby na plnéni — nahrazeni projevu vile. V ramci ustniho
oduvodnéni k této namitce Zalujici strany odvolaci soud uvedl, Ze je v moci Zalobkyné,
aby uzpisobila trvani svého niajemniho vztahu tomu, aby pripadné mohla podat Zalobu
na plnéni. Vysledek tohoto sporu a jeho interpretace zajemci o prevod, patrné i na zakladé
nespravného pochopeni v medidlnim prostoru ¢i na socidlnich sitich je do urCité miry
symbolické pro feSeni celé této problematiky, kdyz prohrany spor ze strany zijemce o



prevod (vcetné toho, co soud skute¢né v odiivodnéni doposud uvedl), je ucelove prezentovan
jako ,,velké vitézstvi zdjemcti o pfevod®, a¢ je tomu po strance procesni zcela naopak a po
strance faktické doSlo k tomu, ze soud nesdélil doposud Zadny zdvazny ndzor, ktery by fesil
otazku platnosti ¢i neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci a predeslo se tak dalSim sportim,
kde stejné tako otdzka bude feSena jako prvotni, a tedy se timto rozhodnutim v podstaté nic
nezmeénilo. Doposud nebylo doruc¢eno pisemné vyhotoveni rozhodnuti a neni znamo, zda
7alobkyn& poda v této véci dovolani k Nejvyssimu soudu CR, popf. zda poda Zalobu na
plnéni — na nahrazeni projevt vule, a to 1 s ohledem na konkrétni ujednani ve smlouvé o
smlouvé budouci, pribéhu jednani u odvolaciho soudu a tomu, co by bylo tfeba ucinit
k naplnéni vSech podminek ptedchazejicich podani zaloby, kdyz podani zaloby i v navaznosti
na rozhodnuti RMO z 14.6.2021 a navrhované rozhodnuti ZMO pii uvazeni vSech skute¢nosti
vcetné¢ mozné neplatnosti smlouvy mohou vést zajemce o pievod ke zvazeni Gcelnosti téchto
krokti. Doposud nema SMOL informaci, ze by doslo k podani Zaloby na plnéni — nahrazeni
projevu viile.

Informace o pribéhu soudnich sporl je poddvéana nejen pro piehled o feSeni otazky platnosti —
neplatnosti smluv o smlouvach budoucich, ale i z hlediska uvazeni rizik potencialnich zZalob
zajemcu o pievod na SMOL a druiZstva, kdyZ pripadna rizika s tim spojena jsou na
obou stranach, a to nejen u Zalob na pInéni, ale i u pfipadnych Zalob na niahradu $kody,
a to i pri uvaZzeni moZnych nakladu rizeni, kdyZ toto je tfeba uvazit i v navaznosti na
postupné dorucované vyzvy zajemci na SMOL i druzstva. I kdyzZ je tieba tato rizika
uvazit, tak neni mozno FeSeni pripadnych sporu zjednodusit tak, Ze jde o tak velké
riziko, které by mélo vést k zavéru, Ze byty budou pievedeny bez dal§iho uz i jen
Z tohoto diivodu. Ur¢ita rizika zde jsou, avSak zdosavadniho pribéhu sporu shora
popsan¢ho jako prvniho ( sp.zn. OS OL 19 C 227/2020) i z judikatury a literatury, byt se
jedna o velmi atypické a dosud takto nefeSené spory, 1ze dovodit, Ze by vySe §kod, pokud by
byly néjaké Skody soudem piiznany, by stéZi dosahla trZni hodnoty bytd a jejich
celkového majetkového potencialu, a tedy je mozné, Ze pii odhlédnuti od vSech ostatnich
divodu pro prevod a naopak akcentovani pouze ekonomického vysledku, by patrné
ekonomicky vysledek pro mésto pri porovnani trZznich hodnoty byti ponechanych
v majetku mésta a jejich budouciho vynosu versus vydané financni prostiedky pro
vyfreSeni sporu byl spiSe vyrazné kladny. A to neni dile rozvedena tvaha o mozné
podmince ukonceni ndjemniho vztahu pro uspé€sné podani Zaloby ze strany zajemce a budouci
rizika z toho plynouci, jak bylo vtomto sméru argumentovano i pfed soudem pravnim
zastupcem zajemkyné o prevod, stejné tak mozné procesni obrany a namitky, byt na toto se
mohou pravni nazory ruznit, kdyZ navic existuji v podrobnostech i rtiznad znéni budoucich
smluv, coz je tieba také uvazit. V konkrétnim feSeném piipadu pied soudem je ve smlouveé
0 budouci smlouvé ze dne 18.2.2009 uvedeno: ,,smluvni strany se zavazuji uzaviit Smlouvu o
pfevodu k vlastnictvi bytu.....ve lhité 3 mésici po uplynuti doby trvani niajemniho
vztahu®, kdyZ vyklad tohoto ustanoveni stran plynuti lhit a moZnosti podani Zaloby
miZe byt velmi sporny za situace, Ze trva najemni vztah nadale, a to za piedpokladu
platnosti smlouvy o smlouvé budouci, kdyz z absolutné neplatné smlouvy nemiize Zadna
takova lhita béZet a nelze z neplatné smlouvy tuspésné Zalovat na nahrazeni projevu
vile, tj. zjednoduSené na pievod bytu.

Ve vztahu Kk nakladim fizeni musi SMOL uvazit i tu skutecnost, Ze po podani Zaloby by
plnéni vuc¢i zalobci bez dalsiho mohlo vést z procesnich divodi ze strany SMOL k
pfipadné zbyte¢né vynaloZenym nékladiim fizeni.

Je tieba také vidét, a to i z hlediska pfipadné urceni okruhu zalovanych, ze velka ¢ast byti
ma jako smluvni stranu v podepsané smlouvé o smlouvé budouci jesté zaniklé
spolecnosti MERA - CZECH as. ( pfed vymazem zobchodniho rejstiiku po



konkursnim Fizeni) nebo MNG COMP s.r.o. (vymazana z obchodniho rejstiiku
30.10.2012), jejichz pravnim nastupcem neni ani SMOL ani Zadné z druZstev.

Dale v této divodové zpraveé neni rozvadéna pravni tivaha o moznosti nahrazeni projevu vile
obce soudnim rozhodnutim za situace, kdy projev viille obce je slozenym tkonem vile
zastupitelstva a projevu vile statutdrnim zastupcem obce apod. Zde je mozno odkazat na
obecné znamé pravni teorie.

Toto vSe je uvadéno z duvodu, aby p¥i rozhodovani ZMO zaznély alespon zkracené i
tyto vahy, aby rozhodovani bylo co nejvice objektivni a v souvislostech, a nemohlo byt
V budoucnu zpochybiiovano pro poukaz na netplné ¢i nespravné informace pro
rozhodovani, byt samoziejmé mohou byt na pravni posouzeni a FeSeni této
problematiky, ¢i mozné vysledky soudnich sporu, velmi rizné nazory. Potencialni spory a
hrozba podavani Zalob mohou byt a jsou vyuzivany i pro uréity natlak na rozhodovani organt
meésta, a to dokonce piesto, ze doposud pravé zajemci o pievod byli velmi nespokojeni
s vedenymi soudnimi fizenimi a néktefi z nich d¢€lali vSe proto, aby béZici soudni spory co
nejvice komplikovali nebo aspon protahovali, coz aktualné¢ vede k situaci, Ze paradoxné
vV mnohem vétsi nejistoté zvazuji sami podavat zaloby, kdyZz uz mohli znat vysledek soudnich
spord, a podle toho dale jednat. SMOL pritom nevadilo, pokud by soudy potvrdily, Ze jsou
smlouvy platné, coZ bylo potvrzeno méstem i soudu, neb by to celou situaci vyrazné
zjednodusilo, a naopak i pro pripad, Ze by soud shledal smlouvy neplatnymi, SMOL
deklarovalo, Ze prevod bude moZny, jen jinym postupem, coZ nasledné potvrdilo i
Stanovisko tFi ministerstev.

Organy mésta musi rozhodovat v souladu se zakonem (bez ohledu na p¥ipadny politicky
¢i jiny tlak) a bohuzZel aktuilné nemaji oporu v konkrétnim soudnim rozhodnuti ve
vztahu k SMOL.

K samotné platnosti ¢i neplatnosti smluv o smlouvé budouci je mozno vést rizné pravni
disputace ¢i zpracovavat néjaké pravni rozbory, avSak tyto nemou samy o sobé
dosahnout pravni jistoty, které by skytalo pravomocné soudni rozhodnuti. Néktera
soudni rozhodnuti v CR byla sice vydana, ale nejedna se o stejné piipady jako v Olomouci, at’
Jiz co do struktury projektu, zapojeni druzstev (v Olomouci se nejedna o bytova druZstva
SucCasti zdjemci o prevod) a historického schvalovaciho procesu tj. mimo jiné
(ne)zvetejnovani, (ne)schvalovani v ZMO ¢i (ne)odviivodinovani sjednané ceny. Pokud je
uvadéno, Ze neplatnost miZe byt zdivodu v minulosti nezverejnéni zikonnym
zpusobem, neschvaleni smluv v zastupitelstvu ¢i neodiivodnéni ceny apod. uplatnéna
pouze na smluvni vztah s SMOL jako obci, ale toto nelze aplikovat na druZstvo, pak i
pokud by tento zavér byl spravny, neznamena to bez dalSiho to, Ze viidi druZstvu je
smlouva o smlouvé budouci platna. Pfedné je tfeba vidét, ze velka ¢ast zajemct o pievod
neni ve vztahu s druZstvem na zakladé smlouvy o smlouvé budouci, at’ jiz platné c¢i
neplatné, nebot’ ma nadale jako smluvni stranu spole¢nost MERA — CZECH a.s. nebo MNG
COMP s.r.0. , jejichz pravnim nastupcem neni ani zadné z druzstev ani SMOL. Jako
»novou* smluvni stranu maji ve smlouvach o smlouvé budouci uvedeni pouze ti zajemci,
ktefi ,,nabyli“ byt pozdéji, v dobé kdyz jiz existovala druZstva, avSak i zde je velmi
nejisté po pravni strance na ziklad¢ ceho vlastné druzstva do smlouvy ,,vstoupila®“ a zda
skute¢né se druzstvo mohlo stat fadné Gcastnikem smlouvy, kdyZ podily na nemovitostech
druzstva nabyla odkoupenim od uvedenych firem, aniz by se zavazala prevzit zavazky
ze smluv o smlouvé budouci, a navic do absolutné neplatné smlouvy o smlouvé budouci
nelze vstoupit Zadnym zpiisobem. Fakticky druzstva vstupovala do smluv po schvéleni
zmény budouciho kupujiciho v orgdnech SMOL jako podilovy spoluvlastnik nemovitosti na
pokyn SMOL, coz souviselo i s nastavenim tohoto procesu v navaznosti na podminky dotaci i



jako osoby ovladajici s ohledem na strukturu ¢lenské zakladny druzstva, kdyz vSak samo
SMOL vychazelo pii procesu zmény v 0s0b¢ budouciho kupujiciho z toho, Ze smlouva o
smlouvé budouci je platna. Ze strany druzstev by bylo mozno se zabyvat také otazkou zmény
poméri oproti dobé uzavirani smlouvy o smlouvé budouci ¢i dokonce omylem pii jejim
uzavirani, kdyz bylo vychazeno ztoho, Zze smlouva navazuje na piedchazejici platnou
smlouvu o smlouvé budouci. Pii podrobnéjsim rozboru smluv o smlouvé budouci je ani nelze
oddélit do dvou samostatnych smluv neb tomu nejsou uzpisobeny a je zjevné, ze se jedna o
ujednani, ktera maji Fesit pouze prevod celku, tj. bytu, nikoliv n¢jakého podilu jen jedné
ze stran budoucich prodavajicich. Tyto uvahy jsou zde uvadény taktéz pro dokresleni celé
situace, kdyz v piipadé postupu tak, Ze na smlouvy o smlouvé budouci bude i ze shora
uvedenych diivoda pohlizeno jako na neplatné a dale bude postupovéano podle Stanoviska tfi
ministerstev pro tento piipad, tak vedeni dalSich ivah v tomto sméru nebude mit jiz vyznam.
Vyznam vsak budou mit tyto ivahy v pfipad¢ vedeni ptipadnych soudnich fizeni, kde patrné
soud se témto uvaham by mohl stéZi vyhnout a posouzeni otdzky platnosti ¢i neplatnosti
smluv bude muset provést jako prvotni pro dals$i rozhodovani o piipadnych dalsich
uplatiiovanych narocich.

K moZné neplatnosti smluv se Stanovisko tfi ministerstev v ¢LIIl vyjadfuje takto: ,,V
pripadech, kdy pri uzavirani piivodni smlouvy doslo k poruseni § 39 odst. 1 a/nebo odst.
2 a/mebo § 85 pism. a) zikona o obcich, miiZze to byt dle ministerstev diivodem
neplatnosti predmétné smlouvy. Platnost smlouvy prislus§i v konkrétnim pripadé
zavazné posuzovat pouze soudu.“

Pokud je opakované pozadovano zjisténi ,autora“ smluv, tak i pfes prozkoumani vSech
dostupnych podkladi s odstupem vice nez 20 let, nebyl ,autor” zjistén, ale patrné vzory
smluv, které jsou v podstaté velmi podobné az stejné v celé CR, dodaly méstu (druzstva
vznikla az o né€kolik let pozdéji) uvedené stavebni firmy, a protoze byly jiz i ,,dfive a jinde*
pouzivéany, bylo k nim pfistupovano patrné tak, jak je dnes zfejmé, a to v podstaté az do doby,
kdy zacaly ptichazet informace o jejich mozné neplatnosti. Navic pokud byly tyto vzory
smluv pouzivany i pozdé&ji, a to i po vzniku druzstev, pak je tfeba také vidét, ze predmétné
byty nebylo mozno pievadét na jiné osoby, resp. prava k t€émto bytim, ale bylo mozno za
urcitych pfedem danych podminek SMOL prve zménit osobu ndjemce po schvaleni
v organech mésta a na zdklad¢ takovéto zmény pak byla uzavirdna s novym najemcem i
,hova*“ smlouva o smlouvé budouci, avSak v podstaté ve stejném nebo obdobném znéni jako
byla smlouva s pfedchozim najemcem, s kterym bylo provadéno vypotradani. P¥i uzavirani
»novych* smluv bylo v§ak vychazeno z ujednani o pravnim nastupnictvi ve smlouvé o
smlouvé budouci (obvykle ¢1.XI. smlouvy), ve kterém byla ujednana za splnéni urcitych
podminek povinnost budouciho kupujiciho ,,pFevést prava a povinnosti vyplyvajici
Z této smlouvy na nového nijemce..“, av§ak toto neni moZno naplnit u smlouvy
absolutné neplatné, kdyZ pro zjednodusSeni Ize uvést, Ze nelze platné sjednat prevod prav
a povinnosti z absolutné neplatné smlouvy. Taktéz ve stejném ustanoveni je uvedeno velmi
neurit¢ ujednani o mozném piechodu prav na pravnickou osobu zaloZzenou za ucelem
vlastnictvi a spravy bytového domu. AvSak neni zfejmé, co je pravni skute¢nosti k
»prechodu® a samozifejmé nejen pievod, ale i prechod prav a povinnosti z absolutné
neplatné smlouvy o smlouvé budouci neni pravné mozny.

Je pravdou, ze smlouvy byly uzavirany po dobu cca 20 let v podstaté ve stejném znéni, resp. v
mirné odliSném znéni vyplyvajici ztoho, ze tam plivodné jest¢ byla Ucastnikem firma
»~MERA nebo MNG*, a nasledn¢ doSlo k mirnym zménam u smluv, kde jiz bylo namisto
téchto firem druzstvo, popft. s ohledem na vyvoj legislativy ¢i nékterych dalsich zmén, ale ke
zkoumani smluv po pravni strance se jiz nikdo nevracel, a to ani SMOL, ani druZstvo,
kterému byly smlouvy diavany k podpisu po schvaleni v organech SMOL, a koneckoncii



ani zajemci o prevod, ale byly bramy ,v dobré vife“ jako zavazné v minulosti
odsouhlasené vzory (nékolik let pred vznikem druzstev), kdyz koneckoncii i najemci
vychazeli z toho, ze jde v podstaté¢ o formalni pievod prav k bytu ve smyslu uvedeného
ustanoveni smlouvy, aniz by pozadovali vypracovani zcela nového textu smlouvy ¢i vyvolani
schvalovaciho procesu vcetné schvaleni v ZMO po fadném uvefejnéni atd., a to i s ohledem
na okolnosti takovychto ,,pievodi‘ mezi samotnymi zajemci. Stejné tak k tomu pfistupovaly
1 organy mésta a druzstva. Zkoumani této otazky i s odstupem casu jiz problém nijak nefesi
ani neposouva a je treba piihlédnout také k vyvoji legislativy, judikatury i1 pravnich nazort
Vv uplynulych vice nez 20 letech.

Za této situace, pokud by se nemélo dale pouze vyckavat na rozhodnuti soudu V otiazce
platnosti ¢i neplatnosti smluv o smlouvé budouci, jak by odpovidalo naposled pfijatému
rozhodnuti ZMO, je ti‘eba z opatrnosti vychazet v navaznosti i na Stanovisko z toho, Ze
smlouvy o smlouvé budouci jsou absolutné neplatné, a dale postupovat v souladu s
doru¢enym Stanoviskem tifi ministerstev, tj. zajistit vznik nového, na predchozi
(neplatné) smlouvé nezavislého pravniho titulu za splnéni pozadavki podle § 38 odst.1, §
39 odst.1 a 2 a § 85 pism. a) zdkona o obcich, véetné dodrZeni zasad uvedenych ve
Stanovisku pro uvaZeni vySe a adekvatnosti odchylky od ceny obvyklé, které z hlediska
hospodarnosti a icelnosti musi posoudit v ramci své samospravné tivahy zastupitelstvo
mésta, a toto iradné oduvodnit.

Stanovisko je tieba vykladat a aplikovat tak, jak je v ném uvedeno, jeho velmi
zjednodusené vyklady ¢i aplikace mohou byt zavadéjici. Pokud by ministerstva chtéla
vydat stanovisko ve smyslu, Ze i v pripadé neplatnosti smluv o smlouvé budoucich je
mozZno uskutecnit prevod zcela a bez dalSiho za podminek uvedenych v neplatné
smlouvé, pak by patrné Stanovisko znélo jinak. Navic je tfeba vzit do uvahy, Ze se jedna
pouze o stanovisko, tedy nikoliv o obecné zavazny pravni predpis, kdyz i ze Stanoviska lze
dovodit, ze odpovédnost za rozhodnuti zistava na organech mésta. Stanovisko nijak
neresi otazku ,,nebytovych* druzstev, ac toto bylo ze strany SMOL pozadovano v ramci
projednéni s ministerstvy a svazem obci.

Pro rozhodovani v souladu se Stanoviskem je tfeba se zabyvat uvedenymi zakonnymi
ustanovenimi zadkona o obcich, zejména pak

§ 38 odst.1 Majetek obce musi byt vyuzivan tcelné a hospodarné v souladu s jejimi zajmy
a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené pusobnosti. Obec je povinna
pecovat 0 zachovani a rozvoj svého majetku. Porusenim povinnosti stanovenych ve vété prvni
a druh¢ neni takové nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny dilezity zajem obce, ktery
je fadn¢ odivodnén.

§ 39 odst. 1 Zamér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypujcit
hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je pienechat jako vyprosu
a zamér obce smluvné zfidit pravo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce obec zvetejni po
dobu nejméné 15 dnii pfed rozhodnutim v pfislusném organu obce vyvésenim na ufedni
desce® obecniho Gfadu, aby se k nému mohli z4jemci vyjadfit a pfedloZit své nabidky. Zamér
miuize obec téz zvetejnit zplisobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezvetejni, je pravni
jednani neplatné. Nemovita véc se v zdmeru oznaci udaji podle zvlastniho zékona®® platnymi
ke dni zvefejnéni zameru.
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§ 39 odst.2 Pfi uplatném ptrevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi, ktera je
v daném mist¢ a ¢ase obvykla, nejde-li 0 cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé
musi byt zdivodnéna, jde-li 0 cenu niz8i nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé
zdlvodnéna, je pravni jednani neplatné.

Naplnéni téchto ustanoveni zakona obcich pro vznik pozadovaného nového na piedchozi
(neplatné) smlouvé nezavislého pravniho titulu je v podstaté béZnym postupem pri
majetkopravnich ikonech SMOL, av8ak s jednou podstatnou podminkou — pokud se tak
déje za cenu v daném misté a ¢ase obvyklou.

Pokud tomu tak neni a k pievodu ma dojit za jinou niZsi cenu, je tifeba odchylku od ceny
obvyklé oduvodnit, tj. i dle judikatury nikoliv pouze odivodnovat, a to pod sankci
neplatnosti takového pravniho jednani pfimo ze zakona.

Navic toto odiivodnéni dle citovaného § 38 odst.1 musi sledovat Fadné odiivodnény
diilezity zajem obce.

Stanovisko tii ministerstev v zasadé napomaha aplikaci shora uvedenych ustanoveni v tom
smeéru, ze v podstaté vyslovné i pro pripad neplatné smlouvy o smlouvé budouci potvrzuje
moznost prevodu predmétnych byt a naznacuje mozné oditvodnéni takového prevodu
za cenu sodchylkou od ceny obvyklé, a to mimo jiné na principu respektovani
legitimniho ocekavani plynouciho ze sjednanych zavazki a jejich naplnéni pri
soucasném naplnéni pozadavki stanovenych zikonem o obcich, zejména pozadavku
péce Fadného hospodare dle § 38 odst.1 zakona o obcich.

V ¢LIIL. Stanoviska tfi ministerstev je pak uvedeno, Ze ma-li dojit k pfevodu za
»Zvyhodnénych podminek®, musi obec odlivodnit dispozici za niz§i nez obvyklou cenu s tim,
Ze pri oduvodnéni by méla obec vychazet zejména z okolnosti tykajicich se (neplatného)
uzavieni puvodni smlouvy, a dalSich skute¢nosti, které obec povaZuje s ohledem na
danou situaci za relevantni. Vysi a adekvatnost této odchylky z hlediska hospodarnosti a
ucelnosti musi posoudit v ramci své samospravné uvahy sama obec. Pfi rozhodovani by
obec méla vychazet z niZe uvedenych zasad, které jsou podrobné uvedeny ve Stanovisku,
avsak je lze zkracené pro ucely ditvodové zpravy shrnout takto:

e Povinnost obce fadn€ hospodafit se svym majetkem nelze kategoricky a bez dalSiho vazat
pouze na nejvyssi nabidku. Ekonomicky méné vyhodna dispozice obce vSak musi vychazet z
odtivodnitelného (legitimniho) divodu majiciho zdklad v plnéni ukolii obce v samostatné
pusobnosti

e V obecné roviné Ize akceptovat odiivodnéni jinym diilezitym zdjmem obce spocivajicim v
uspokojovani bytovych potfeb nabyvatele tohoto majetku, ktefi po dobu vazanosti dotacnich
podminek byli v ofekavani naplnéni zavazku obce. Tento dulezity zijem spolu s
posouzenim konkrétnich okolnosti konkrétniho pripadu a vloZené investice budoucich
nabyvateli na vystavbu jednotlivych predmétnych bytovych domi a byt miize zohlednit
uzemni samospravny celek v rozhodnuti o dispozici se svym majetkem.

e Ekonomické ztrata® ptijetim nizs$i nez ekonomicky nejvhodnéjsi nabidky nesmi byt ve
zcela zjevném nepoméru k obci sledovanému mimoekonomickému prinosu, avSak obec je
povinna nalezitym zplisobem a s co nejvétsi peclivosti zvazit vSechny okolnosti pro piijeti
ekonomicky méné¢ vyhodné nabidky a své rozhodnuti fadné odivodnit konkrétnimi
okolnostmi.



e Konkrétni vySe odchylky od ceny obvyklé ve smyslu zidkona o obcich neni zikonem
vyslovné limitovana. Nicméné, musi byt Ffadné odivodnéna a z odivodnéni musi
vyplyvat, Ze je sledovan jiny dulezity zajem.

Odchylka od ceny obvyklé je navrhovana z divodu naplnéni jiného dulezitého zajmu
obce na uspokojovani bytovych potieb nabyvatele bytu pri naplnéni jeho legitimniho
ofekavani naplnéni zavazku obce podle smlouvy o smlouvé budouci pfi predchazeni
soudnim sporim mezi obéanem obce a obci a uvaZeni okolnosti vzniku smluv o smlouvé
budoucich.

Odchylka dale vychazi z odborného posouzeni celého projektu vystavby najemniho
bydleni tak, aby alespon z¢asti doslo k vraceni vloZenych prostredkit SMOL nad ramec
ptivodnich schvalenych piredpokladii projektu, byt’ cestou bytovych druZstev.

Je otazkou Vv navaznosti 1 na Stanovisko do jaké miry je aktualné bytova potifeba zajemcii
napliovana s odstupem c¢asu a predpoklady dalsiho bydleni nabyvatele v byté, zda postacilo
jeji dosavadni napliiovani ¢i zda a jak toto naplnéni bytové potieby do smlouvy zakotvit, zda
postaci toto pouze v obecné roving ¢i zda bude nutno toto vice konkretizovat.

Stejné tak je otazné, jaka je odpovidajici ¢ast prostiedkii, které maji byt vraceny do
veiejného rozpoctu, byt prostiednictvim méstskych druZstev, kdyZ zjevné nebudou
vraceny vSechny prostiedky vynaloZené nad ramec piivodniho zaméru projektu, a to i
S ohledem na spoluzodpovédnost za poti‘ebu jejich vynaloZeni.

Za ucelem rozhodovani o konkrétni odchylce od ceny obvyklé a jejim odivodnéni bylo
spoleéné¢ SMOL a druzstvy (vCetné spolecného se podileni na ndkladech s tim spojenych)
zadano posouzeni této problematiky poradenskou firmou Grant Thornton Appraisal services
a.s. Praha, www.grantthornton.cz, kterd je uvadéna jako nejvétsi znalecky tstav v Ceské
republice. GT byly poskytnuty veskeré pozadované podklady, a to v nemalém rozsahu, které
byly opatieny také z riiznych archivii SMOL a druZstev.

Mimo jiné byly posouzeny, jak jiz bylo uvedeno, i finan¢ni vstupy mésta, se kterymi
SMOL puvodné na zacatku projektu nepocitalo a nebyly tedy ani v ramci pilotniho
projektu vystavby najemniho bydleni schvalovany, kdyZ vznikly aZ v pribéhu realizace
projektu v souvislosti s krizi spole¢nosti MERA-CZECH a.s. a MNG COMP s.r.o., které
vyvrcholily jejich upadkem a pozdéjSim vstupem do konkursniho Fizeni. Zejména pak
byly posuzovany vicenaklady spojené s odstranénim vad vcetné zarucnich a nedodélkt ve
vysi dle spravee Spravy nemovitosti Olomouc a.s. celkem 60.576.979,-K¢, a to 35.292.548, -
K¢ ze strany SMOL a 25.284.431,-K¢ ze strany druzstev a dale i vypotadani s MNG COMP
s.r.0. dohodou o narovnani s plnénim ve vysi 14.481.180,-K¢. Celkem tedy mohou ¢init cca
75 mil. K¢ oproti celkovému doplatku uvedenému v cenové studii GT ve vysi
26.778.884,-K¢ ( pri priumérné jednotkové cené doplatku 1296 K¢/m2 u DruiZstva
Olomouc JiZni, celkem pak 17.130.579,-K¢ a prumérné jednotkové cené doplatku 1630
Ké/m2 u Druzstva Olomouc, Jiraskova, celkem pak 9.648.305,-K¢. ) Tyto castky
mimotadnych finan¢nich vstupti S odstupem cca 17 let mohou byt od n¢jaké ¢asti sporné, ale
neni sporna jejich podstatna ¢ast a vzhledem k metodice zvolené GT nemaji pfimou souvislost
S vypoctenymi doplatky.

Piehled (vice)nakladi dle jednotlivych projekti i celkove tvoii pfilohu €. 4 této divodové
zpravy. S odstupem let je mozno o nich debatovat, avSak je tieba vidét, Ze se jednalo o feSeni
situace, kdy nebylo mozno uplatnit zaru¢ni prava (fada oprav mohla byt zarucnich) a je tieba 1
zvazit, jakym zpusobem je pouzito najemné ve vztahu k odectu odchylky od ceny obvyklé,
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kdyz jinak prave Cisty najem slouzi vlastnikovi k zajistovani Gdrzby a oprav bytd, pokud tuto
povinnost nema najemce.

Pro uptesnéni konkrétné do projektu SMOL - MERA-CZECH a.s. — Druzstvo Olomouc, Jizni
byl finan¢ni vstup mimo jiné na odstranéni vad a nedodélkti celkem 38.090.235,-K¢, z toho
druzstvo 18.641.254,-K¢.

Konkrétné do projektu SMOL — MNG COMP s.r.0. — Druzstvo Olomouc, Jiraskova byl
finan¢ni vstup mimo jiné na odstranéni vad a nedodélkt celkem 22.486.744,-K¢, z toho
druzstvo 6.643.177,-K¢, avsSak zde bylo tieba 1 dalsi vyporadani s MNG COMP s.r.0., ato na
zaklad¢ dohody o narovnani uzaviené dne 4.10.2004 se zdvazkem vyporadani vici uvedené
firmé ve vysi 14.481.180,-K¢. Majetkové vyporadani s firmou MNG COMP s.r.o. za tcasti
druzstva vcetné¢ dohody o narovnani bylo schvaleno na 12. zasedani Zastupitelstva mésta
Olomouce konaného dne 21.9.2004 a bylo soucasti dohod potiebnych k tomu, aby majetek
budovany v ramci tohoto projektu nakonec neskoncil v majetkové podstaté konkursniho fizeni
( dnes oznacovano zjednodusen¢ nélepkou ,,H-System®).

Dalsi naklady vznikly SMOL a druzstvim mimo jiné také s realizaci pievodu
spoluvlastnickych podili na nemovitostech uvedenych ,krachujicich® firem na druzstva,
véetné zajisténi Gvert a jejich zaplaceni s uroky a dalS$imi néklady a nédkladii na vznik a
¢innost druzstev, jakoz i v souvislosti s vedenim soudnich spord souvisejicich s projektem.
Dale také s pfevodem ¢lenskych prav a povinnosti uvedenych firem v ramci jejich ¢lenstvi
v druzstvech, kdy firmy byly nejen ¢leny druzstev, ale mély i své zastoupeni ve statutarnim
organu.

Naopak vzhledem Kk okolnostem a divodim vzniku druZstev, nebylo nikdy pocitano
S tim, Ze by zajemci o prevod byly ¢leny druZstev, ktera nejsou ani bytova, ale jen
druzstva a nelze to ani srovnavat s jinymi projekty v jinych méstech, kde zapojeni
bytovych druZstev bylo v ramci zcela jiné koncepce projektu bytové vystavby. V ramci
uvah bylo tieba zohlednit také podily druZstev na pozemcich a jejich vyrovnani i dle
pozadavku zakona ¢. 72/1994 Sb. v souvislosti s prohlasenimi vlastnika, kdyz nejen nabyti
domu, ale 1 pozemk bylo spojeno s urcitymi naklady.

Znovu je tieba zopakovat, ze tyto nasledné finanéni vstupy SMOL a druzstev (tedy i zde
nepiimo SMOL) pomohly zachrané celého projektu pred velmi negativnimi disledky
nejen pro SMOL, ale i pro zajemce o prevod, které jsou dnes zjednoduSené oznacovany
jako ,,H-System“ a dale napomohly k tomu, Ze byly odstranény vady a nedodélky (a
vyFeSeny nékteré opravy a udrzba pro nemoznost uplatnéni zaruk) a bylo tak umoznéno
Ffadné uzivani byti najemci za velmi vyhodné vySe vécné usmérinovaného niajemného
vychazejiciho z vySe z doby po vystavbé, které nebylo v pribéhu let navySovano a
v piipadé prevodu nakonec ziskavaji najemci byt za velmi zvyhodnénych podminek,
které se dostanou jen velmi omezenému poctu obyvatel mésta Olomouc.

Z pohledu celkového posouzeni GT se tyto plivodné neocekavané financni vstupy projevuji
V dosaZené aktualni cené obvyklé, a proto neni podstatné podrobnéjsi rozebirani této
problematiky pi#i zvolené metodice Vramci cenové studie znaleckym ustavem, jak
vyplynulo i zkonzultaci s GT pii probirani vypotadani téchto neplanovanych a
neoc¢ekavanych vstupt. Jedna se jen o komplexnost informace pro rozhodovani ZMO v ramci
moznosti s odstupem let.
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A¢ ptipravy na posouzeni S GT zapocaly jiz na podzim roku 2020, stejn¢ jako SMOL, tak i
GT vyckavali na avizované vydani Stanoviska tfi ministerstev, kter¢ mélo byt pivodné
vydano (a jako metodika) jesté¢ pfed koncem roku 2020, ale bylo ministerstvy vyddno az
1.4.2021 a doruceno az v polovin¢ dubna 2021. Po jeho prostudovani bylo tfeba dale doplnit
podklady a projednat moznosti jeho aplikace v podminkach SMOL. S GT prob¢hlo nésledné
nekolik jednani za GiCasti nejen primatora, ndmestkl a radnich, pravniho zastupce, ale i dalsich
odbornikli véetn¢ zaméstnancti radnice, SNO a.s., zastupct druzstev, danového poradce
SMOL. Na zaklad¢ téchto jednani vzniklo piesnéjsi zadani toho, co je ticba GT posoudit, a to
ve 2 zakladnich tématech:

- posouzeni ceny obvyklé byti urcenych k pirevodu (zastupitel ma-li rozhodovat o
odchylce od ceny obvyklé, musi znat cenu obvyklou)

- posouzeni a vypocet moznych odchylek od ceny obvyklé mésta (dle zakona o
obcich) a mozZnych slev ze strany druZstev

Dne 12.5.2021 probéhlo v zasedacim sdle zastupitelstva nékolikahodinové setkani se
zastupci obéanlt — zajemct o prevod bytl, které umoznilo s ohledem na epidemiologicka
opatfeni informovat alesponn zastupce zajemct. V ramci tohoto jednani byli zdjemci také
informovani o zadaném posudku GT. Vystupem z jedndni na zaklad¢ pozadavku pravnich
zastupcl najemct advokati Mgr. Zdenika Joukla a JUDr. Hany Marvanové byla dohoda, ze
bude umoznéno témto zastupcim zGcastnit se jednani s poradenskou firmou — znaleckym
ustavem Grant Thornton (GT), které bylo ujednano na 24.5.2021 v sidle GT v Praze. Jednani
uvedeného dne probehlo, a to i za ucasti ndméstka primatora Mgr. MatouSe Pelikéna a
pravniho zastupce Mgr. Ing. Petra Konecného, advokata. Na této schizce méli nejen
zastupci SMOL, ale i uvedeni zastupci zajemcii o prevod, moznost sdélit zpracovatelim
posudku GT argumenty a pravni nazory K celé problematice V navaznosti na predstavené
dosavadni vystupy GT v urcitém konceptu. Po skonceni jednéni si zpracovatelé na strané GT
vyhradili lhiitu cca nejméné 14 dnti pro dopracovani odborného posouzeni, coz vedlo
k posunu ptvodné planovaného jednani ZMO 7.6.2021 k této problematice na mimofadné
ZMO 28.6.2021.

Posouzeni ve formé cenové studie od GT bylo doruceno 13.6.2021, je pro stru¢nost na
néj odkazovano a je soucasti této diivodové zpravy.

Cenova studie GT co do stanoveni ceny obvyklé pfedmétnych byta vychazi z béZnych
znaleckych postuptu a je provedena aZ na jednotlivé byty. V stanovisku odboru vetejné
spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra — Otazka platnosti budouci smlouvy o pfevodu
vlastnického prava k bytové jednotce bez zvetfejnéni zdméru obce ¢j. MVCRX0594AL0 ze
dne 2.10.2020, které je piilohou ¢€.3 této divodové zpravy: ,.co se ty€e Vami navrzeného
zpiisobu ocenovani jednotlivych bytl (realitnim makléfem namisto soudniho znalce;
»typovym® ocenénim vétsiho mnozstvi bytlh namisto oceniovani kazdého bytu zvlast’), zde je
tteba v prvé tfad¢ zduraznit, ze zalezi na rozhodnuti kazd¢ jednotlivé obce, jaky zptlisob
ocenéni svého nemovitého majetku si zvoli. Napiiklad pro ur€eni ceny obvyklé neexistuje
jediny ,,povoleny* zpusob jejiho urceni, ale je mozné vyuzit vice zpusobii. Jako ptiklad 1ze
uvést jeji stanoveni dle zdkona o ocenovani majetku (zdkon ¢. 151/1997 Sb.), zpracovani
znaleckého posudku znalcem, zpracovani posudku samotnou obci, porovnani nabidek
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realitnich kancelafi, vyuziti cenové mapy atd.“. Proto nebyl zpracovavan znalecky posudek
na kazdy byt samostatné, ale vSechny v uvahu pripadajici byty pro prevod byly ocenény
V ramci tohoto odborného posouzeni ve formé cenové studie GT.

Cenova studie ke garazim ¢i garaZovym stanim nebyla doposud zpracovana ani
Z pohledu jejich ceny obvyklé, nebot’ je navrhovano reSit tuto problematiku samostatné
aZ v navaznosti na vyreSeni problematiky byti, kdyZ jen velmi mala ¢ast zajemcu o
pirevod ma ve smlouvé o smlouvé budouci uveden i prevod garaze ¢i garazového stani
véetné stanoveni finan¢nich podminek prevodu.

Cenova studie GT co do korekce kupni ceny (odchylky od ceny obvyklé, slevy) vychazi
z urcité metodiky, kterou si znalci stanovili a je uvedena v jejich studii, vychazeje z toho,
Ze projekt vystavby najemniho bydleni SMOL jsou v podstaté 2 projekty, a to i podle
ucastnikti projektu, tj. MERA — CZECH a.s. a navazujici Druzstvo Olomouc, Jizni a dale
MNG COMP s.r.0. a navazujici Druzstvo Olomouc, Jiraskova. Ze studie je zfejmé, Ze byly od
ceny obvyklé rozdélené podle spoluvlastnickych podili odecteny vSechny do tvahy
ptipadajici vstupy zajemctl o prevod, a to navic v (pro odeéet) upravené (navysené) vysi tak,
aby byly tyto vstupy odecitany od ceny obvyklé ve srovnatelnych ¢islech k cené obvyklé. U
SMOL se jedna o odpocet odchylek od ceny obvyklé a u druZstev o odpocet slev z kupni
ceny s tim rozdilem, Ze ekonomické ocekavani ( pojem definovany v posudku, blizky
pojmu legitimniho ocekavani pFi pravnich uvahach ve vztahu k vefejnopravnimu
subjektu) lze odecist jako dalsi odchylku od ceny obvyklé pouze na strané SMOL, a to
hrani¢né ve vysi, ktera umoziuje na strané SMOL pracovat s nulovym doplatkem kupni
ceny. Odtivodnénou odchylku od ceny obvyklé zna pouze zékon o obcich, nikoliv zakon o
korporacich, proto je u druZstev pouZivan odpocet slev, sleva na legitimni ¢i ekonomické
ofekavani v rezimu zidkona o korporacich ¢i v jinych predpisech vztahujicich se na
druZstva neni dostate¢né pravné ani ekonomicky oduvodnitelna, a to i s prihlédnutim
k dodateénym nakladim na cely projekt vystavby najemniho bydleni a vznik druZstev
aZ dodate¢né v dobé, kdy vznikly u projektu znacné problémy souvisejici s ipadkem
soukromych firem podilejcicih na projektu v ramci sdruzeni. Mimo jiné zvolena metodika
nepiimo vyrovnava podminky pro zajemce, kteti maji ve smlouvé o smlouvé budouci jako
smluvni stranu druZstvo, oproti tém, ktefi maji ve smlouvé jako smluvni stranu jesté ptivodni
stavebni firmy, a tedy stéZzi by mohli vztahovat své legitimni oc¢ekavani ke druzstvu, se
kterym nejsou v pfimém smluvnim vztahu, ale pouze prostiednictvim svého vztahu se SMOL.

| v ramci cenové studie GT z 13.6.2021 je v bodé 3.3.2.5 vyslovné potvrzeno, Ze ,,Korekci
kupni ceny z titulu ekonomického o¢ekavani lze zohlednit v ramci podilu pripadajiciho
na Statutarni mésto Olomouc*, nikoliv tedy i pro druZstva.

Cenova studie je sice vztaZzena k datu jejiho vypracovani, ale zaroven plati, jak bylo
pisemné GT potvrzeno, Ze v piipadé bytovych jednotek, u nichz ,,20ti leta lhita na prodej*
uplyne aZ napf. za rok, je s timto uvazovano a je piredpokladano, Ze bude do té doby hrazeno
najemné v aktualni vysi (pro ucely kalkulace korekce kupni ceny). Zohlednéni zaplaceného
najmu po dob¢, kdy mélo pivodné dojit k pfevodu, bude fesSeno samostatnym rozhodnutim
RMO.

Podle pisemného sdéleni GT, nedojde-li k zisadni zméné na realitnim trhu (coz GT
nemuze predvidat a nebylo to ani pfedmétem posouzeni), Ize tuto cenovou studii uvazovat
za platnou i v obdobi nasledujicich cca 1-2 roku.
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Je tfeba uvést, ze GT vramci zadani zpracovala veSkeré pozadované a Vv dvahu
pripadajici odchylky, av§ak odpovédnost za odiivodnéni pro¢ pravé uvedené odchylky je
mozno odecist a v jaké vySi zlistiva na organech mésta, stejné jako slevy na orginech
druzstev, kdyZ samozi'ejmé mohou byt rizné nazory na odecitani téchto odchylek ¢i
slev, tj. u najmu je problém v tom, Ze tento vstup najemcu byl ihradou najemného za
uzivani bytu (proto doslo k alespon zohlednéni pouze zisku z tohoto najemného), splatka
najemného za predchoziho uZivatele byla vyporadavana s predchozim uZivatelem
V ramci vyporadani smlouvy o smlouvé budouci s pfedchozim uzivatelem (vyplacena),
dotace byla poskytnuta méstu nikoliv zijemcim o pievod, pricemZ dotaéni smlouvy
primo nepocitaly se vstupem jednotlivych ziajemci do obecniho projektu vystavby
najemniho bydleni a naslednym odkupem a naopak stanovovaly podminku najemniho
bydleni. K odectu ptesto dochazi pti vyhodnoceni Stanoviska tfi ministerstev, byt toto dava
pouze obecny ndvod a navic se jednd o stanovisko nové jen pro tento okruh piipadi bez
dostate¢ného odstupu pro zavedeni n¢jaké aplikacni praxe ¢i dokonce judikatury soudt. Navic
je Stanovisko z€asti zaméfeno na bytova druZstva, tj. typ druzstev, které jsou odliSné od
druzstev v Olomouci, nebot’ bytova druzstva byla pouZzita ve zcela jiném konceptu nijemniho
bydleni.

V podrobnostech je odkazovano na pfilozenou cenovou studii, ktera mimo obecné zavéry
v prilohach Fesi také kazdy byt, ktery by mél byt predmétem prevodu tak, aby kazdy
zajemce mél mozZnost vidét jaké jsou cenové podminky pro pievod jeho bytu.

Problematika schvalovaciho procesu a odpovédnosti ¢lenti organi je odliSna u
zastupitelstva a druZstev. Toto byl i jeden z divodu pro¢ druzstva byly spoluzadavatelem
odborného posouzeni GT. Vzhledem k zavaznosti rozhodovani o ptevodu podilu na bytech na
zajemce v organech druzZstvech bez moZnosti vyuZziti odchylky od ceny obvyklé podle zdkona
obcich a s velmi omezenym vyuzitim jen podpurné¢ Stanoviska, je navrhovano upravit
stanovy obou druZstev shodné tak, aby nové vyjadiovaly historicky diivod vzniku
druzstev, jejich postaveni v projektu, ktery je tfeba brat vidy jako jeden projekt se
SMOL, nikoliv jako samostatny projekt SMOL a samostatny projekt druZstva, kdyz
vznik a piisobeni druZstev byly jen nastrojem pro naplnéni a zichranu projektu, nikoliv
néjaky samostatny ,,developersky projekt“ druzstev ¢i podnikini druZstev na strané
jedné, avSak nelze odhlédnout od povinnosti péce Fadného hospodare, kterou nemuze
z predstavenstva a kontrolni komise sejmout zcela ani ¢lenska schlize druzstva, a to i
S ohledem na ust. § 706 odst.2 ZoK podle kterého ptedstavenstvo plni usneseni Clenské
schiize, neni-li v rozporu s pravnimi piedpisy. Naopak ust. § 51 odst.2 Zok o moznosti
statutarniho orgdnu pozadat nejvyssi organ obchodni korporace o udéleni pokynu tykajiciho
se obchodniho vedeni, byt tim neni dotCena povinnost jednat s péc¢i fadného hospodate, pro
druzstva ze zakona nelze aplikovat a je to nutné fesit jinym zplisobem ve stanovach, kdyz ani
ust. § 71 o ovlivnéni v ramci podnikatelského seskupeni a § 72 o zprosténi povinnosti hradit
Ujmu v ramci podnikatelského seskupeni nelze pouZzit na jedndni ¢lent organii ovlivnéné
0soby v piipad¢ druzstva.

Je nezbytné upozornit i na ust. § 159 ob¢. zdk., podle kterého kdo pfijme funkci ¢lena
voleného organu, zavazuje se, ze ji bude vykonavat s nezbytnou loajalitou i s potiebnymi
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znalostmi a peclivosti, a na navazujici ust. § 51 odst.1 ZoK podle kterého peclivé
a s potfebnymi znalostmi jedna ten, kdo mohl pfi podnikatelském rozhodovani v dobré viie
rozumné piedpokladat, Ze jednd informované a v obhajitelném zajmu obchodni korporace; to
neplati, pokud takovéto rozhodovani nebylo uc¢inéno s nezbytnou loajalitou.

S ohledem na tato ustanoveni je navrhovano poskytnout urcitou pravni jistotu organim
druZstev VvV navaznosti na jejich zodpovédnost, ktera je odliSna, a to zménou stanov
spocivajici v jejich dopIlnéni a upiesnéni tak, aby odpovidala skute¢nému diivodu vzniku
a ¢innosti obou druzstev a vili skute¢ného vlastnika.

Konkrétné je navrhovano upravit na nejblizsi ¢lenské schiizi ve stanovach preambuli tak, ze
bude v zakonném znéni ust. § 552 odst.1 ZoK , tj. zdkona o obchodnich spole¢nostech a
druzstvech ( zakona o obchodnich korporacich), které zni ,,DruZstvo je spoleCenstvi
neuzavieného poctu osob, které je zaloZeno za ucelem vziajemné podpory svych ¢lenii
nebo tietich osob, pripadné za ucelem podnikani.*

Je navrhovano do ¢1.2 stanov ,,Pfedmét a podnikani a ¢innosti* doplnit ustanoveni:

- pomoc Srealizaci a dokonenim projektu vystavby najemniho bydleni
Statutirniho mésta Olomouc v€etné naplnéni prislibu prevodu jednotek do
vlastnictvi zajemci o prevod v souladu se schvalenymi zaméry ¢lena Statutarniho
mésta Olomouc i ostatnich ¢leni druZstva

Je navrhovano do ¢1.3 stanov ,,Hospodateni druZstva* doplnit ustanoveni:

- vVramci hospodareni druZstva druZstvo realizuje a dokoncuje projekt vystavby
niajemniho bydleni Statutarniho mésta Olomouc vcetné naplnéni prislibu
prevodii jednotek do vlastnictvi zidjemcii o prevod v souladu se schvialenymi
zaméry Clena Statutarniho mésta Olomouc i ostatnich ¢leni druZstva

Je navrhovéano do ¢l. 7 odst.3 stanov upravujici povinnost ochrany a zvelebovani majetku
druzstva doplnit ustanoveni:

- svyjimkou pomoci s realizaci a dokonéenim projektu vystavby najemniho bydleni
Statutarniho mésta Olomouc véetn€ naplnéni ptislibu prevodii jednotek do vlastnictvi
zajemct o pievod vsouladu se schvalenymi zaméry clena Statutarniho mésta
Olomouc 1 ostatnich ¢lenti druzstva

Dale je navrhovano v souladu sust. § 656 pism. m) a t) ZoK vyslovné doplnéni rozsahu
pusobnosti ¢lenské schiize tak, ze ¢l. 16 odst.6 stanov se nad ramec ust. ¢l. 16 odst.6 pism. o)
a p) dopliiuje o ustanoveni q) :
- rozhodovat o prevodu nemovitého majetku druZstva na osoby odliSné od ¢lenii
druzstva, véetné podminek prevodu

a dale se doplituje do ustanoveni ¢l. 16 odst.6 v souladu s § 657 ZoK:
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- Clenska schiize si vyhrazuje do své ptlisobnosti rozhodovani o otazkach realizace a
dokonceni projektu vystavby najemniho bydleni Statutirniho mésta Olomouc
véetné naplnéni prislibu prevodi jednotek do vlastnictvi zajemci o prevod
vV souladu se schvilenymi zaméry a navazujicimi rozhodnutimi ¢lena druZstva
Statutirniho mésta Olomouc i ostatnich ¢lenii druZstva a véetné posuzovani
dodrZeni podminek obecné zavaznych pravnich piedpisi a naplnéni podminek
vyplyvajicich ze Spole¢ného stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro
mistni rozvoj a Ministerstva financi k FeSeni problému pii prevodech
vlastnického prava k bytim, jejichz vznik byl spolufinancovan ze statniho
rozpoc¢tu ze dne 1.4.2021

a dale do ¢l. 16 odst.10 véta posledni, ktery upravuje potiebu potizeni notaiského zapisu se
dopliuje:

- to neplati pro pfipady usneseni Clenské schize dle ¢l. 16 odst.6 pism. q) a pfi
rozhodovani o otadzkach realizace a dokonceni projektu vystavby najemniho bydleni
Statutarniho mésta Olomouc véetné naplnéni piislibu ptevodi jednotek do vlastnictvi
zdjemcll o prevod vsouladu se schvalenymi zdméry clena Statutarniho mésta
Olomouc i ostatnich ¢lenti druzstva a vcetné posuzovani dodrzeni podminek obecné
zavaznych pravnich predpisi a naplnéni podminek vyplyvajicich ze Spole¢ného
stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva financi k
feSeni problému pii pfevodech vlastnického prava k bytim, jejichZz vznik byl
spolufinancovan ze statniho rozpoctu ze dne 1.4.2021.

a dale do ¢l. 18 kontrolni komise se dopliiuje, a to i v navaznosti na ust. § 717 ZoK
ustanoveni ¢l. 18 odst.9 :

- Predstavenstvo je povinno projednat navrh na usneseni ¢lenské schize dle ¢l. 16
odst.6 pism. q) a pfi rozhodovani o otazkach realizace a dokonceni projektu
vystavby ndjemniho bydleni Statutirniho mésta Olomouc vcetné naplnéni
prislibu pievodi jednotek do vlastnictvi zajemci o pievod v souladu se
schvilenymi zaméry a navazujicimi rozhodnutimi ¢lena druZstva Statutarniho
mésta Olomouc i ostatnich ¢lenii druzstva pred jeho predloZenim ¢lenské schiizi
V kontrolni komisi a predloZit tento navrh ¢lenské schiizi spolu se stanoviskem
kontrolni komise druzstva.

Aby mohla byt provedena zména stanov je tfeba také delegovat zastupce SMOL na

cv w7

pfipadné nahradni terminy.

RMO navrhuje, aby zastupitelstvo delegovalo nasledujiciho zastupce mésta pro obé
bytova druzstva na ¢lenskou schiizi:
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Mgr. Matous Pelikan , naméstek primatora
Nahradnik : JUDr. Martin Major, MBA, naméstek primatora

Stim, ze delegovany zastupce je opravnén ke vSem ukonim na c¢lenské schiizi
Druzstva Olomouc , Jizni i Druzstva Olomouc, Jiraskova, zejména ke zméné stanov,
a to i vsouladu s pfipadnym doporuc¢enim notafe ke shora uvedenym ¢i navazujicim
ustanovenim. Nové znéni stanov bude po zapisu u soudu zveiejnéno v obchodnim
rejstiku.

Pifedpokladem k pfevodim byt do vlastnictvi zdjemct je rozd€leni budov (domi) na
jednotky prohlasenim vlastnika a zavkladovanim do katastru nemovitosti, a to prohlaSenim
obou spoluvlastnikii, tj. SMOL a druzstva. Tento proces dlouhodobé se souhlasem a
V soucinnosti obou spoluvlastnikit ( SMOL a druzstvo) prabézné probihd v rdmci procesu
ptipravy ptfevodi bez ohledu na pravni a organizacni problémy spojené s pievody. Aktualni
stav prohlaSeni vlastnika k 27.5.2021 je prilohou €.5 této divodové zpravy.

Danové aspekty tohoto zaméru jsou feSeny s danovym poradcem SMOL, se kterym
navrhovany postup byl pribézné konzultovan a bylo mu umoznéno ucastnit se i fady jednani,
véetné jednani s firmou GT. Jeho stanovisko je prilohou €.6 diivodové zpravy do ZMO.
Danové aspekty pro druZstva budou feSeny s dailovym poradcem druZstev.

S ohledem na shora uvedené je navrhovano ZMO, aby schvalilo zimér postupu prevodu
byt ve spoluvlastnictvi mésta a druZstev tak, Ze bude vychazeno z toho, Ze smlouvy o
smlouvé budouci jsou absolutné neplatné, aniz by dale bylo vy¢kavano na rozhodnuti
obecnych soudi a bude tedy postupovano podle Stanoviska, tj. podle Spole¢ného
stanoviska Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva financi k feSeni
problému pii pfevodech vlastnického prava k bytim, jejichZz vznik byl spolufinancovan ze
statniho rozpoctu ze dne 1.4.2021, a to tak, Ze SMOL

1. Zverejni v poradi v navaznosti na uplynuti 20 letych dob trvani niajmi adresny
zamér prodat byty podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich za cenu stanovenou cenovou
studii — analyza obvyklé ceny byt (v€etné jejich ptipadnych tprav) v podilovém
spoluvlastnictvi Statutdrniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jirdskova, resp.
Vv podilovém spoluvlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jizni -
zpracovanou znaleckym ustavem Grant Thornton Appraisal services a.s. Praha ze dne
13.6.2021 pro jednotlivé byty, resp. podily na bytech, a to po projednani a schvaleni
tohoto zaméru také v organech druZstva vsouladu supravenymi stanovami
druzstev s tim, Ze ZMO souhlasi s tim, aby o zveFejnéni zaméru prodeje byta
rozhodovala RMO v¢etné doby vazanosti nabidkou.

2. Schvali prodej bytu (resp. spoluvlastnického podilu SMOL na byt¢) zastupitelstvem
podle § 85 pism. a) zdkona o obcich, tj. nove, nezdvisle na piedchozi smlouvé o
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smlouvé budouci S odiivodnénim prodeje za kupni cenu nizsi nez obvyklou podle §
38 odst.l a § 39 odst.2 zdkona o obcich dle této divodové zpravy s tim, Ze ke
schvaleni ZMO budou piedloZeny prodeje byti téch zajemci, kteri akceptovali
nabidky uvedené ve zvefejnénych zamérech za predpokladu, Ze jim trva najemni
smlouva Kk piredmétnému bytu, tato je Fadné plnéna, nemaji Zadné zavazky vaci
SMOL ani vici druzstvu, a nevedou se SMOL ani s druZstvem soudni spor o
prevod pfredmétného bytu (¢i jiny soudni spor), prohlasi, Ze u¢elem pievodu bytu
je uspokojovani jejich bytovych potieb jako nabyvatele bytu a dale
S podminkou, Ze v ramci kupni smlouvy bude ujednano, Ze uzavirenim smlouvy
jsou narovnany veskeré vztahy a ucastnici smlouvy jsou po zaplaceni doplatku
kupni ceny zcela vyporadani, kdyz ve smlouvé bude vypotradano i najemné uhrazené
po uplynuti ujednané doby 20 let ndjemniho vztahu.

3. Schvali delegovani zastupce SMOL na ¢lenskou schuzi prisluSného druzstva
S povéirenim schvaleni prevodu bytu (resp. spoluvlastnického podilu druZstva na
byté) vsouladu se stanovami knavrhu pfedstavenstva druzstva po projednani
Vv kontrolni komisi druzstva a na zakladé jejiho doporuceni, a to u bytu, jejichz prode;j
byl schvélen zastupitelstvem dle pfedchoziho odstavce. V ramci rozhodovani druzstev
bude feSeno i pfipadné splatkovani doplatku ceny a bude rozhodnuto o pouziti
vybranych finan¢nich prostredkii.

4. Po schvaleni ZMO a ¢lenskou schiizi druzstva bude predloZen zajemci o prevod
navrh kupni smlouvy o pievodu jednotky a navrh na vklad prav z kupni smlouvy do
katastru. O nakladech spojenych s uzavirdnim smluv vcetné spravnich poplatka a
jejich nesenim uc€astniky rozhodne RMO a organy druZstva.

O navrhovaném feSeni této problematiky budou pted findlnim rozhodovanim organt mésta a
druzstev mimo jiné informovana vSechny 3 ministerstva, kterd vydala Stanovisko a dale svaz
obci dle poZzadavku RMO.

Do doby pfevodu je umoznéno najemcim uzavirat k bytdim podnajemni smlouvy se
souhlasem pronajimateld, tj. SMOL a druzstev, ktery nebude bezdivodné odpiran, a dale
Z jednani s obCany vyplynulo, Ze maji obavy v téch ptipadech, kdy vlastni jinou nemovitost.
K tomuto jim na jedndni bylo sdéleno, Ze SMOL aktudlné nepovazuje tuto skutecnost za
problematickou a ani si tyto informace neopatiuje.

Vzhledem k sifeni ur€itych dezinformaci a ucelové zkreslenych informaci mezi zajemci o
ptevod byly zfizeny specialni webové stranky na adrese www.olomouc.eu/druzstva, kam jsou
od 14.6.2021 umistovany dokumenty souvisejici s FeSenim pievodu tak, aby zajemci méli
moznost ziskat veskeré potfebné informace a nebyli odkdzani na jejich zprostiedkovani.

Zavérem je tireba deklarovat, Ze nadale bude mit SMOL stejny pristup ke vSem
zajemcum o pievod Vv souladu s timto rozhodnutim, a to bez ohledu na to, zda jsou ¢i
nejsou zastupovani.
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