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Praha 31.ledna 2022
Vazeny pane primatore,

ministr financi Ing. Zbynék Stanjura obdrzel Zadost o posouzeni spravnosti
a zakonnosti postupu Statutarnino mésta Olomouce ve véci pfipravovaného prevodu
cca 400 bytd najemnikiim. Z povéreni pana ministra k této zadosti sdéluji nasleduijici.

Jak vyplyva i z Vaseho dopisu, jedna se o zadost opakovanou.

Prvni Zzadost obdrZzela ministryné financi JUDr. Alena Schillerova, Ph.D. dopisem
ze dne 2. srpna 2021 ¢&j. SMOI/189813/2021/OKP/MZ (pfiloha &. 1). Na tuto prvni
zadost Ministerstvo financi vypracovalo obSirnou odpovéd ze dne 31. 8. 2021
¢j. MF-24059/2021/15-9 (viz pfiloha ¢&. 2), ve které se vyjadfuje k jednotlivym
problematikam, a ze které mj. vyplyva, Ze Ministerstvo financi neni pfislusné
k vykladu zakona €. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjSich predpisi (dale jen
,Zakon o obcich®), protoZe tento zakon je v gesci Ministerstva vnitra.

Vzhledem ktomu, Ze v obdobi od srpna 2021 nedo$lo k Zadnym legislativnim
upravam ci jinym zménam podminek, je nutné konstatovat, Ze informace, které Vam
byly v pfedchozi korespondenci zaslany, nadale plati. Pfi vypracovani pfedchozi
odpovédi byly pozadany o stanovisko vSechny pfislusné utvary Ministerstva financi,
odpovéd tak pokryva celou agendu Ministerstva financi v této oblasti a nelze ji tedy
dale jakkoliv doplnit.

Jak jiz bylo uvedeno v pfedchozi korespondenci, Ministerstvu financi nepfislusSi
posuzovat, zda zamys$leny postup Statutarniho mésta Olomouc naplfiuje podminky
pro prevod obecniho majetku podle zakona o obcich. Ministerstvo financi nemuze
autoritativné posuzovat zakonnost majetkopravni dispozice (prodej bytd), ktera bude
v budoucnu projednavana a schvalovana, ani zakonnost pfipravenych podkladu
acenové studie, na zakladé kterych bude Statutarnim méstem Olomouc
rozhodovano.

Vazeny pane primatore, na zakladé vySe uvedeného musim bohuZel konstatovat, Ze
z hlediska pUsobnosti Ministerstva financi se nemohu vyjadfovat ke spravnosti
a zakonnosti navrhovanych postupl pro zamyslené prevody majetku obce
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na najemniky za zvyhodnénych podminek, resp. posuzovat spravnost a zakonnost
postupu uzemniho samospravného celku pfi vykonu jeho samostatné pusobnosti.

DigitaIné podepsal Ing. Mgr.

In . M r. anislav Kouba Ph.D.
S pOZdravem 9 ) 9 O e 13656, -5,
Stanislav 0=MFCR, 0u=05, cn=Ing.

Mgr. Stanislav Kouba Ph.D.

D: : .01. :27:
KOUba Ph'Dwg;\forglzozzm 31082712

Vazeny pan

Mgr. Miroslav Zbanek, MPA
Primator Statutarniho mésta Olomouc
Horni namésti

779 11 Olomouc

Priloha:

- 7adost primatora Statutarniho mésta Olomouc Mgr. Miroslava Zbanka, MPA
0 posouzeni spravnosti a zakonnosti postupu Statutarnino mésta Olomouc ze dne
2. srpna 2021 ¢&j. SMOI/189813/2021/OKP/MZ

- odpovéd ministryné financi JUDr. Aleny Schillerové, Ph.D. ze dne 31. 8. 2021
¢j. MF-24059/2021/15-9.
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STATUTARNI MESTO OLOMOUC
PRIMATOR

Ministerstvo financi
Letenska 525/15
118 10 Praha 1 - Mala Strana

JUDr. Alena Schillerova, PhD., ministryn¢ financi

na védomi: Ing. Mgr. Stanislav Kouba, Ph.D., naméstek pro fizeni sekce pro dané a cla

5 Olomouc 2. srpna 2021
C.j. SMOI/189813/2021/OKP/MZ

prostirednictvim datové schranky

Véazena pani ministryne,

obracime se na Vas s zadosti o posouzeni spravnosti a zdkonnosti postupu Statutarniho mésta Olomouce ve
véci ptipravovaného pievodu cca 400 byt ndjemniktim. Byty byly postaveny pied 20 lety za finan¢ni ucasti
najemnikdi a spolufinancovany prostfednictvim mésta zdotace MMR. Byty jsou v podilovém
spoluvlastnictvi Statutdrniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jiraskova, resp. v podilovém
spoluvlastnictvi Statutdrniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jizni, coz aktudlni ptipad odliSuje
od dalSich mést, napt. Liberce, kde byla zaloZena bytova druzstva a ndjemnici jsou jejich ¢leny.

Na jednani zastupitelstva 28.6.2021 jsme jako rada mésta predlozili material ,,Zdmér postupu pievodu byt
ve spoluvlastnictvi mésta a druzstev* (dale jen ,,Zamér postupu‘), ktery byl projedndn a schvalen Radou
mésta Olomouce dne 14.6.2021 a ktery Vam ptilohou zasilam. Materidl, ktery byl dopIlnén o Cenovou studii
— Analyzu obvyklé ceny byti (v€etné jejich ptipadnych Uprav) v podilovém spoluvlastnictvi Statutdrniho
mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jiraskova, resp. v podilovém spoluvlastnictvi Statutarniho meésta
Olomouc a Druzstva Olomouc, Jizni zpracovanou znaleckym tstavem Grant Thornton Appraisal services
a.s. Praha (dale také jen ,,Cenova studie) ze dne 13.6.2021, jakoz i dalsi podklady a materialy, které jsou
pro ptehlednost zvetfejnény na webovych strankach www.olomouc.eu/druzstva (pro jejich mnozstvi
je ptilohou nezasilam) byl na jedndni mimotddného zastupitelstva po nékolikahodinové diskusi staZen, a to
i na zadost pravniho zastupce zajemct o prevod Mgr. Joukla.

Zastupitelstvu predkladany Zamér postupu a zvoleny postup se odkazuji a reaguji na Spolecné stanovisko
Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva financi k feSeni problému pfi pirevodech
vlastnického prava k bytiim, jejichz vznik byl spolufinancovan ze statniho rozpoctu ze dne 1.4.2021 (dale
jen ,,Stanovisko®), podepsané Ing. Mgr. Stanislavem Koubou, Ph.D., naméstkem pro fizeni sekce pro dan¢
a cla, mezi jehoz autory Vase ministerstvo patii.
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Na odkazovanych webovych strankach www.olomouc.eu/druzstva je celd fada pravnich posudkt, a to z
obou ¢asti nazorového spektra k moznym pievodiim, a tedy i s pomérné€ velmi odliSnymi nazory na moznosti
feSeni této problematiky. Pro strucnost a pfipomenuti (nejen pravni a ekonomické) slozitosti celé
problematiky si dovolujeme na n¢ odkazat, aniz bychom je komentovali

Odkazujeme také na dopis premiéra ze dne 1. Cervence 2021, ktery zasildme rovnéz ptilohou, a ze které¢ho
vyplyva, ze premiér podporuje vyfeseni této veéci ve prospéch zajemcl o pfevod a nabidnul se k pomoci
v feSeni této véci, a tedy predpokladame, Ze 1 ministerstvo ndm na zaklad€ pfislibené pomoci premiéra
pomuze v ptipravé a zejména kontrole navrhovanych feSeni.

S ohledem na vySe uvedené, kdy jako mésto velice obtiZzné hledame cestu k zamyslenému pievodu byta
niajemnikiim za pivodné sjednanych podminek, Vis zdvorile Zddime o posouzeni sprivnosti a
zakonnosti zamysSleného prevodu majetku obce (presnéji majetku v podilovém spoluvlastnictvi
Statutarniho _mésta Olomouc _a druZstev, pravnickych osob ovladanych méstem) najemnikim za
zvvhodnénych podminek ¢i o pripadné rady a doporuceni jak postupovat, aby nebyl porusen zakon a
obci/druzstviim nebyla zpisobena §koda.

Samotné prevody maji byt, jestlize bude Zamér postupu ¢i jemu podobny navrh schvélen zastupitelstvem,
realizovany nasledné po zvetfejnéni adresného zdméru pievodu podilu mésta konkrétnim najemnikim
a schvalenim pfevodl a kupnich smluv zastupitelstvem doprovazenym schvalenim pfevodu podilu organy
druzstev a ¢lenskou schiizi. Doposud vsak nebyla zcela vyjasnéna otazka miry a odiivodnéni odchylky od
ceny obvyklé zejména v pfipadé pravdépodobné neplatnych budoucich smluv, odpovédnost Cleni rady
a zastupiteld pfi zvyhodnénych prevodech majetku a otdzka povinnosti péce fadného hospodafe organt
druzstev pii piipadném prevodu majetku mimo cenu obvyklou, jakoz i piipadné danové aspekty
zvyhodnéného nabyti majetku najemniky.

Digitalné
S pozdravem M g I podepsal Mgr.
Miroslav Zbanek

MirOSIaV Datum:
<, 2021.08.02
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Mgr. Miroslav Zbanek, MPA
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Ptilohy:

1. Druzstvo Olomouc, Jizni a Druzstvo Olomouc, Jirdskova — zdmér postupu pfevodi byt ve
spoluvlastnictvi mésta a druzstev

2. Cenova studie — Analyza obvyklé ceny bytd (véetné jejich ptipadnych uprav) v podilovém
spoluvlastnictvi Statutdrniho mésta Olomouc a DruZzstva Olomouc, Jiraskova, resp. v podilovém
spoluvlastnictvi Statutdrniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jizni zpracovand znaleckym ustavem
Grant Thornton Appraisal services a.s. Praha

3. Dopis predsedy vlady z 1.7.2021
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JUDr. Alena SCHILLEROVA, Ph.D.
mistopfedsedkyné viady a ministryné financi

PID: MFCRBXMMFC
C. j.. MF-24059/2021/15-9
Pocet listl: 4

Praha J/. srpna 2021

Véazeny pane primatore,

obdrzela jsem od Vas Zadost o posouzeni spravnosti a zakonnosti postupu
Statutarniho mésta Olomouce ve véci pfipravovaného pievodu cca 400 bytd
najemnikdm.

K uvedené zadosti sdéluji nasleduijici.

Z prilozenych podkladl vyplyva, Ze Statutarni mésto Olomouc se chysta postupovat:

1)

2)

3)

4)

Zverejni v porfadi v navaznosti na uplynuti 20 letych dob trvani najma adresny
zamér prodat byty podle § 39 odst. 1 zakona o obcich za cenu stanovenou
cenovou studii.

Schvali prodej bytu (resp. spoluvlastnického podilu na byté) zastupitelstvem
podle § 85 pism. a) zakona o obcich, tj. nové, nezavisle na predchozi smlouvé
o smlouvé budouci s odivodnénim prodeje za kupni cenu niz$i nez obvyklou
podle § 38 odst. 1 a § 39 odst. 2 zakona o obcich s tim, Ze ke schvéleni
budou predlozeny prodeje bytu téch zajemcd, kteri akceptovali nabidky
uvedené ve zvefejnénych zameérech za predpokladu a pinéni dalsich
podminek.

Schvali delegovani zastupce na C¢lenskou schizi pfislusného druZstva
s poverenim schvaleni pfevodu bytu (resp. spoluviastnického podilu druZstva
na byteé) v souladu se stanovami k navrhu predstavenstva druZstva
po projednani v kontrolni komisi druZstva a na zakladé jejiho doporuceni, a to
u bytd, jejichz prodej byl schvélen zastupitelstvem dle pfedchoziho odstavce.
V' ramci rozhodovani druzstev bude reseno i piipadné splatkovani doplatku
ceny a bude rozhodnuto o pouZiti vybranych financnich prostiredkd.

Po schvéleni zastupitelstvem mésta a clenskou schizi druZstva bude
predloZen zajemci o pfevod navrh kupni smlouvy o prevodu jednotky a navrh
na vklad prav z kupni smlouvy do katastru.
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Pri schvaleni uvedeného postupu pfi prevodu bytll ve spoluvlastnictvi mésta
a druzstev bude vychazeno z toho, Ze dfive uzavirané smlouvy o budoucim pfevodu
vlastnického prava k bytu &i bytovému domu jsou absolutné neplatné, aniz by dale
bylo vyékavano na rozhodnuti obecnych soudu.

Pri aplikaci uvedeného postupu bude Statutarni mésto Olomouc vychazet
z pfedpokladu, ze postup je v souladu se spoleénym Stanoviskem Ministerstva
vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva financi k feSeni problému
pfi pfevodech vlastnického prava k bytim, jejichz vznik byl spolufinancovan
ze statniho rozpoctu ze dne 1. 4. 2021 (dale jen ,Stanovisko").

K uvedenému v8ak upozorfiuji, Ze zminéné Stanovisko je zaméfeno na pfipady, kdy
byla zjiSteéna neplatnost smlouvy o budoucim pfevodu vlastnického prava k bytu &i
bytovému domu (poskytuje doporuéeni, jakym zplisobem Ize postupovat pii novych
prfevodech vlastnického prava v situacich, kdy se smlouva o budoucim pievodu bytu
Ci bytového domu ukazala jako absolutné neplatnd z divodd poruseni zakona
o0 obcich). Nelze tedy bez dal$iho pfisvédcit tomu, Ze Stanovisko mifi na situace, kdy
se pouze prepoklada absolutni neplatnost dotéenych smluv.

Ministerstvo financi neni pfislusné k vykladu zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich,
ve znéni pozdéjSich predpisii (dale jen ,zakon o obcich“). Protoze tento zakon je
v gesci Ministerstva vnitra, nepfislusi Ministerstvu financi posuzovat, zda vyse
uvedeny postup Statutarniho mésta Olomouc napliiuje podminky pro prevod
obecniho majetku.

V dané souvislosti mohu pouze poukézat na skute¢nost, Ze (jak je také uvedeno
ve Stanovisku) zavazné posuzovat platnost smlouvy v jednotlivych konkrétnich
pfipadech pfislusi pouze a jediné soudu, v opacném piipadé plati zasada Pacta sunt
servanda (v pfekladu ,smlouvy se maji dodrZovat‘). VySe navrzeny postup
Statutarniho mésta Olomouc ale tuto zasadu nerespektuje, a to i pfes skuteénost, Ze
jedna v zajmu druhé strany, resp. jednotlivych najemcl bytd. | pfi vySe uvedeném
postupu bude Statutarni mésto Olomouc nuceno dodrZovat povinnosti vyplyvajici
ze zakona o obcich a uzavirat jednotlivé smlouvy s ohledem na konkrétni
skutecnosti, tj. bude muset vzdy uzavieni jednotlivé smlouvy posuzovat individuaing.
Z toho vyplyva, Ze i pfes vydani Stanoviska, resp. i pfes nezavazné posouzeni
navrzeného postupu, odpovédnost za uzavieni pfedmétnych smiuv leZi vyluéné
na strané zastupitelstva Statutarniho mésta Olomouc.

Z prilozenych materiall dale vyplyva, Ze doposud nebylo vyfeSeno odlvodnéni
odchylky od ceny v misté a ¢ase obvyklé, otazka odpovédnosti ¢lenli zastupitelstva
pfi zvyhodnénych pfevodech majetku, ani otdzka povinnosti péée fadného
hospodare organl pfedmétnych druzstev pfi pfevodu majetku mimo cenu obvyklou.

Podle pravniho nazoru Ministerstva financi musi byt odGvodnéni odchylky od ceny
obvyklé zaloZeno na legitimnich, objektivnich dlvodech, pficemz tyto divody museji
byt prokazatelnym zpUsobem doloZeny. Diivod pro odchylku musi pfedev§im obstat
pfi posuzovani, zda ur€ita dispozice byla rozumna a Ugelna. Kvalita divodu, resp.
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podrobnosti odivodnéni, by méla odpovidat mife odchylky od obvyklé ceny a je
mozné jejich existenci prokazat v dobé rozhodovani. Domnivame se, Ze dispozice
za cenu nizsi, nez je v misté a €ase obvykla, aniz by byl takovy postup odivodnén,
by zpUsobila neplatnost uzaviené smlouvy (smlouva by byla neplatna pfi absenci
jakékoliv ddvodu, nebo v pfipadé, Ze méstem uzité dlvody by byly zjevné
irelevantni). Vyhodnoceni relevantnosti divodd musi uginit samo Statutarni mésto
Olomouc, resp. zastupitelé mésta, ktefi budou o dispozici rozhodovat.

K samotnému poZadavku o posouzeni spravnosti a zakonnosti zamysleného
pfevodu majetku obce (majetku v podilovém spoluvlastnictvi Statutarniho mésta
Olomouc a druzstev, pravnickych osob ovlddanych méstem) najemnikiim
za zvyhodnénych podminek musim bohuzZel uvést, Ze Ministerstvo financi nemuize
autoritativné posuzovat zakonnost majetkopravni dispozice (prodej bytu), ktera bude
v_budoucnu projednavana a schvalovana, ani zakonnost pfipravenych podkladil
acenové studie, na zakladé kterych bude Statutdrnim méstem Olomouc
rozhodovano.

Dale se Ministerstvo financi nem(iZze vyjadiovat ani k problematice &innosti organ(
druZstev, ktera podléhaji rezimu zakona ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech
a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdé&jsich predpist, ktery
nalezi do gesce Ministerstva spravedinosti.

K otazkam, které se tykaji povinnosti hospodaiit s majetkem obce s pééi fadného
hospodare vyplyvajici z § 38 odst. 1 zadkona o obcich, jejiZz spinéni je pfedmétem
prezkumu hospodafeni podle § 3 pism. a) zakona ¢. 420/2004 Sb., o piezkoumavani
hospodareni Uzemnich samospravnych celkli a dobrovolnych svazk( obci, ve znéni
pozdéjsich pfedpisi (dale jen ,zadkon &. 420/2004 Sb.“), sdéluji, Ze uvedena
problematika pfislusi ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 2 pism. a) tohoto zakona
do pfedmétu kazdoroéniho prezkoumani nakladani a hospodafeni s majetkem
ve vlastnictvi tzemniho celku.

Povinnost zajistit pfezkoumani svého hospodareni za uplynuly kalendafni rok je dana
obci (statutarnimu méstu) v ustanoveni § 42 zakona o obcich. Podle odstavce 1
tohoto paragrafu obec pozadda o prezkoumani hospodafeni obce za uplynuly
kalendaini rok pfisluSny krajsky ufad, anebo zada pfezkoumani auditorovi nebo
auditorské spolec¢nosti.

Ministerstvo financi tedy prezkoumani hospodaieni obci (statutarnich mést)
nevykonava, ze zakona pfezkoumava hospodareni kraji a dobrovolnych svazki
obci, jehoz je Clenem hl. m. Praha, a do 31. 12. 2021 také Regionalnich rad region(
soudrznosti.

V obecné rovingé Ize pouze konstatovat, Ze pfezkoumavajici subjekt ovéfuje pfedmét
prezkoumani z hledisek uvedenych v § 3 zakona ¢. 420/2004 Sb., ke kterym patfi m;.
dodrzovani povinnosti stanovenych zvlastnimi predpisy, zejména predpisy
o finanénim hospodafeni Uzemnich celkll a o hospodafeni s jejich majetkem.
Prezkoumani se provadi na zakladé dokumentl o uskuteéné&nych pravnich jednanich
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a dalSich finan¢nich a majetkovych operaci. Ministerstvo financi tedy nemiize
posuzovat budouci mozny postup, jehoz spravnost a zakonnost bude kontrolovat
a hodnotit jiny pfezkoumavajici subjekt.

Vazeny pane primatore, na zakladé vyse uvedeného musim bohuzel konstatovat, ze
z hlediska plsobnosti Ministerstva financi se nemohu vyjadfovat ke spravnosti
a zakonnosti navrhovanych postupll pro zamyslené pievody majetku obce
na najemniky za zvyhodnénych podminek, resp. posuzovat spravnost a zakonnost
postupu uzemniho samospravného celku pfi vykonu jeho samostatné piisobnosti.

S pozdravem

Vazeny pan

Mgr. Miroslav Zbanek, MPA
Primator Statutarniho mésta Olomouc
Horni namésti

779 11 Olomouc
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