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Predmét: SMOL prevody bytd ZMO 28.6.2021 - doplnéni materiald do ZMO 28.6.2021 o dalsi podklady + Re: Poklady k
zastupitelstvu dne 28.6.2021

Vazeni zastupitelé a zastupitelky,

z povéfeni vedeni SMOL v navaznosti na nize uvedeny email rozeslany Mgr. Zdefikem Jouklem v
sobotu 26.6.2021 vecer v 17:35, jehoz pfedmétem jsou "poklady" k zastupitelstvu dne 28.6.2021 (tedy
aspon tak je tento email oznacen:-) si dovoluji pfedlozil doplnéni materiall o méné ambiciéznéjsi , ale
neméné dllezité, podklady, a to

- dodatek €.1 dlvodové zpravy - upfesnéni navrhované Upravy stanov po konzultacich a zavére¢ném
odsouhlaseni s JUDr. Irenou Bischofovou, notafkou v Olomouci, ktera je notafem pfedjednanym ke
zpracovani pfislusného notarského zapisu ke zméné stanov

- pravni posouzeni pro SMOL od JUDr. Hany Kordové Marvanové ze dne 28.6.2021 (zadavatel
SMOL)

(k tomuto pravnimu posouzeni uvadim, Ze jej zadalo SMOL, aby pokud mozno obsahlo pro zastupitele
celé spektrum pravnich nazord na tuto velmi slozitou pravni problematiku, kdyz je zajem SMOL, aby
zastupitelé rozhodovali na zakladé vSech aktualné dostupnych informaci a odbornych posouzeni)

a dale by Vam je$té meélo byt doruceno jesté pfed zasedanim ZMO vyjadfeni znaleckého ustavu Grant
Thornton Praha k tomu, co Vam bylo nize uvedenym mailem doruceno, {j. k Analyze obvyklé ceny
vybranych bytd zpracované znaleckou kancelafi Kreston A&CE Consulting, s.r.o. Brno z 24.6.2021
(zadavatel Joukl a partnefi) a k Odbornému nazoru na obvyklou cenu zpracovanému znalcem Ing.
Tomasem Volkem z Velatic , okres Brno-venkov ze dne 23.6.2021 (objednatel Joukl a Partnefi).
Spoleénosti Grant Thornton (GT) byly tyto dva dokumenty zaslany jesté v nedéli po palnoci a nasledné
konzultovany v prabéhu vcerejSiho dne, tj. nedéle s tim, Zze své vyjadreni poskytne GT pisemné
béhem dnedniho dopoledne. Pfedbézné viak GT setrvava na svych zavérech, nesouhlasi s tim, Ze by
tato posouzeni néjak jejich zavéry vyvracely, avSak vyckame presnéjsiho jejich stanoviska

Co se tyka zaslaného pravniho stanoviska zpracovaného prof. JUDr. Markétou Seluckou, Ph.D.
(Advokatni kancelaf MatousSek, Selucka Praha) jedna se o posudek, ktery si zadala spole¢nost Joukl a
partnefi, advokatni kancelaf, s.r.o. Brno, tedy odpovédnost posuzovatelky za jeji pravni stanovisko je
vuci tomuto zadavateli, nikoliv vii¢i SMOL ¢&i druzstviim a jedna se o jeden z moznych pravnich nazorut
s limity vyjadfenymi na str. 15 posledni odstavec tohoto pfedloZzeného stanoviska, tj. odpovédnost je
limitovana také "stavem pravniho vyvoje k dobé zpracovani" posudku a jak je dale uvedeno
"zavaznost stanoviska je omezena tim, Ze interpretace pfedmétnych pravnich norem neni vzdy
jednotna a vyvoj judikatury i doktrinalnich nazor( neni ukonéen; tento fenomén mize zavéry
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odborného vyjadfeni zménit €i zvratit a odpovédnost za rozhodnuti o konkrétni realizaci pravnich
norem zlstava plné na objednateli. V souladu s tim je nutno respektovat, Ze ne vzdy a vSemi mudi byt
zde vyslovené pravni nazory sdileny.", tolik tedy pro zdlraznéni citace z pfedlozeného stanoviska.

Jiz z této citace, ale i z obsahlé citace judikatury soud(l v pfedlozeném posudku Ize dovodit to, co je
uvadéno od pocatku, tj, jediné zavazné pravni stanovisko ¢i pravni nazor mize v pravnim staté vydat
soud, jak je koneckoncul uvedeno i ve stanovisku tfi ministerstev a v dalSich podkladech.... ajak je to i
obecné& znamo.

Soud doposud zadné zavazné pravni stanovisko ve vztahu k SMOL ¢i druzstvim nevydal, byt Okresni
soud v Olomouci pfedestfel pfedbézny pravni nazor ve véci pod sp.zn. 19 C 227/2020,ato v
protokolu o jednani ze dne 15.10.2020 a dale ve svych usnesenich ze dne 15.2.2021 a 18.3.2021,
kdyz na tato vyjadfeni soudu je odkaz i v dlvodové zpravé a cela znéni jsou umisténa na webovych
strankach SMOL https://www.olomouc.eu/druzstva . V obou uvadénych usnesenich soud vyslovné
uvedl v poslednim odstavci od{ivodnéni stejnou vétu: "Soud ve véci predestrel pravni nazor, ze
smlouva o budouci smlouvé kupni je neplatna a dukazni fizeni se bude ubirat jinym smérem, a to ve
vztahu k spoluodpovédnosti protistrany.”

Nelze vyloudit, Ze v rozhodnuti ve véci samé soud né&jak celou véc pfehodnoti, ale zatim se tak
nestalo, pfi€emz z uvedené citace ze soudniho usneseni ani nelze dovodit, Ze by soud z hlediska
platnosti €i neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci €inil néjaky rozdil mezi obéma subjekty , tj. SMOL
a druzstvem, jako zalovanymi.

Vy€kani na rozhodnuti soudu, jak bylo rozhodnuto na ZMO v &ervnu 2020 by samoziejmé dfive nebo
pozdéji sporné pravni (a popf. i ekonomické) nazory vyresilo a postavilo najisto, ale za cenu odlozeni
feSeni se vSemi riziky a naklady z toho plynoucimi, kdyz praveé toto posouzeni zmény plvodné
schvaleného postupu pfi uvazeni vsech pro a proti je jedna z otazek na zastupitele.

Jinak si dovozuji z tohoto stanoviska, Ze patrné prof. Selucka vychazi do urcéité miry z posouzeni
smluv o smlouvé budoucich s SMOL jako neplatnych (viz i napf. bod 36 a 37 na str.13), kdyz jinak -
pokud by je povazovala za platné - by patrné nemélo vyznamu takto sofistikované se snazit rozdélit
smlouvu o smlouvé budouci na jednu smlouvu s SMOL a druhou smlouvu s druzstvem. Pokud by
tomu tak bylo, tak Ize dovodit i dusledky s takovou pfipadnou zji§ténou neplatnosti smluv vaéi SMOL,
ato i z pohledu potencialné avizovanych zalob zajemct o pfevod na pInéni - tj. na "pfevod bytu" a jeji
moznou uspésnost minimalné vaci SMOL, a to opomijim nazory , které zde byly ze strany zajemct o
prevod prezentovany pred rokem, které soudni feSeni velmi odsuzovaly s tim, ze "soud zneplatni
smlouvy" apod.

K otazce oddélitelnosti zavazk(l druzstva a SMOL, coz je asi zaklad celého posudku a z toho
vyvozovanych zavért smérem k pfipadnému "doplatku", za sebe mohu uvést, ze aktualné tento nazor
nesdilim, ale samozfejmé nelze vyloucit, Ze by soud mohl rozhodnout i takto, je to jeden z nazord, a je
na zastupitelich, jak si tato stanoviska vyhodnoti. Z mého pohledu pro "oddélitelnost" mimo jiné
nesvédci vule ucastnikl - SMOL i druzstva (i v posudku JUDr. Seluckeé je otazka potfeby zkoumani
vule ucastnikl zmifovana, byt neni zduraznovana), kdyz stézi Ize dovodit, ze by kdy byla vile
druzstev néjak samostatna a nesledovala vali SMOL, které vzdy projevovalo vili pfevést byty jako
celek, nikoliv néjaky podil "nezavisle" na druzstvech, kdyZ i schvalovaci proces byl takovy, Ze prve
"v§e" odsouhlasilo SMOL, coz bylo i podminkou vyplyvajici z dotacnich tituld a druzstva to tzv. uz jen
"doschvalila a dopodepsala" respektujice vili SMOL, apod. K tomu i napf. mimo jiné v pfedlozeném
stanovisku bod 18. na str.7 "Tato pravidla chrani autonomii vile jednajiciho subjektu, protoze podle
nich ma pfipadné vadou nedotena Cast pravniho jednani vyvolavat pravni nasledky jen tehdy, kdyz to
odpovida vuli jednajiciho subjektu. Proti vali jednajiciho mu nema byt vnuceno torzo pravniho jednani,
kdyz je chtél jen a pouze jako celek." nebo bod 32 na str. 13 "je-li do jedné listiny pojato vice pravnich
ukond, je tfeba z hlediska § 35 odst. 2 ob€. zak. zkoumat, zda jde o pravni Ukony navzajem od sebe
oddélitelné a zplsobilé samostatné existence nebo zda je nutno smlouvu pojimat jako jeden nedilny
celek. Rozhodujicim kritériem pfitom zUstava viile smluvnich stran, jejichZ stanovisko k dané otazce je
proto vzdy tfeba zjistit....... " nebo bod 36 na str. 14 "Jestlize by rozumny jednajici pfi znalosti véci u€inil
chtél uskutecnit alespon ¢ast zamyslenych nasledkd, je nutné dat prichod ¢aste¢né neplatnosti.”
Jsou zde i dal§i argumenty, napf. konstrukce "kupni ceny", ktera neni oddélena pro SMOL a druZstva,
totéz vyporadani pro pfipad pfed¢asného skon€eni smlouvy o smlouvé budouci apod. atd., a toto
stanovisko JUDr. Selucké také nijak nefesi ty pfipady, kde smlouva o smlouvé budouci s druzstvem
neni ani podepsana....

V tomto posudku JUDr. Selucké, byt nejsou v zavérech nijak zohlednény &i akcentovany, jsou
uvedeny i dal§i problémy spojené s feSenim této problematiky pfipadné i u soudu, jako napf. otazky
Ihat (velky rozdil platna - neplatna smlouva), otazky plynouci z § 50a/3 ob¢.zak. "Tento zavazek
zanikd, pokud okolnosti, ze kterych U€astnici pfi vzniku zavazku vychazeli, se do té miry zmé&nily, Ze
nelze spravedlivé pozadovat, aby smlouva byla uzaviena" - jen citace zdkona uvedena i v posudku,



https://www.olomouc.eu/druzstva

otazky nahrazovani projevu vule obce bez pfedchoziho souhlasu zastupitelstva, apod.
Toto vSe a dalSi otazky jsou na pravni posouzeni, ktera mohou byt rizna a v koneé¢ném dusledku by
to mohl nakonec rozhodnout soud, coz je zjevné i posuzovatelce, jak bylo uvedeno v uvodu.

Duvodova zprava predlozena RMO je vystavéna na komplexnéjsich pfedpokladech, principech a
souvislostech, které tvofi ur€ity systém, a proto zména jednoho z prvk( systému muize nabouravat
cely systém.

Je tfeba k feseni vSech otazek pfistupovat s max. opatrnosti , odbornosti, uvazlivosti a v
souvislostech.

Dékuji za spolupraci a té§im se na dnesni setkani na ZMO.

S Uctou
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