INSTITUT NAROVNANI JAKO NASTROJ RESENT SPORNE SITUACE MEZi OBCI A JEJIMI OBCANY, PRIPUSTNOST
ODCHYLKY OD CENY OBVYKLE, JEJi HRANICE A ZDUVODNENT{

1.  SHRNUT{
Na zakladé niZe provedeného posouzeni shrnujeme, fe:

()  Sohledem na principy spravedinosti, dodriovani dohod, dobré sprivy a véetné legitimntho
oekavani, je narovnani Zddoucim FeSenim spornych smluvnich vztaho;

(i)  Odchylka od ceny obvyklé je pfi pfevodu majetku obce piipustnd, zdkon ji predpoklida;
(iii}  Zékon nestanovuje maximalni vy3i odchylky sjednané ceny za pievod majetku od ceny obvyklé;
(iv)  Odchylku je tfeba zdivodhit, jeji divod musi byt legitimni, obhajitelny a doloZiteiny;

(v)  Zakon nestanovuje konkrétni zpiisob uréeni ceny obvyklé, cenovd studie je jednim z vhodnych
zpusobi uréeni obvyklé ceny.

(vi) NavrZenou konstrukci déle uvedené vzorové kupni smlouvy spolu se smlouvou o budouci kupni
smiouvé, kterymi se narovnavaji dosavadni vztahy, lze povaZovat za moinou a s privem
souladnou.

2.  STRUCNY POPIS SKUTKOVEHO STAVU

Z divodu toho, 7e skutkovy stav byl podrobné popsan jis v ptedchozim stanovisku zpracovatele Pravni
posouzeni moznosti pfevodu vlastnického prava k bytiim na budouci kupuijiciv projektech Olomouc / Jizni
a Olomouc / Jirdskova za cenu niZsi neZ obvyklou a narovnani se statutdrnim méstem Olomouci a
jednotlivymi druistvy (, PFedchozi stanovisko®), pouze strugné shrnujeme, Ze v letech 1999 a nasledujicich
doslo ke schvéleni vystavby byt cca 350 bytovych jednotek v Olomouci (,Byty”), které byly ve viastnictvi
statutarniho mésta Olomouce (,SMOL“) a nasledné bytovych druistev Olomouc, Jizni a Olomouc,
Jiraskova (,Druistva”). Nasledn& byly se zdjemci o koupi Byt (,Kupujici”) uzavirdny smlouvy o budouci
kupni smlouvé (,Smlouvy”), na zéklad& kterych mély byt Byty po uplynuti doby a zaplaceni pfisluiné
Castky prevedeny do vlastnictvi Kupujicich. Platnost Smluv je oviem SMOL a Druistvy povaiovéna za
nejistou, proto k pfevodu Bytii dle Smluv doposud nedoglo.

Nad rdmec vy$e uvedeného uvadime, SMOL v dobé od sepsani Pfedchoziho stanoviska dosahlo shody na
feSeni situace pfevodu vlastnického préva k Bytiim a Rada SMOL navrhla Zastupitelstvu SMOL pFijmout
usneseni schvalujici postup spotivajici v tom, ¥e dojde k pfevodu cca id. 2/3 podilu ve vlastnictvi SMOL na
Kupujici a spolu s tim bude uzavfena smlouva o smlouvé budouci kupni k pfevodu zbyvajiciho cca id. 1/3
podilu, ktery ma SMOL teprve nabyt v rdmci pfemény Druistev a pievzeti jejich majetku (srov. Zprévu
Rady SMOL pro zaseddani Zastupiteistva SMOL konaného 6. 6. 2022).
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3.  PREDMET ZKOUMANI

Advokatni kancelafi Joukl a partnefi, advokatni kanceldf, s.r.o. (,Zadavatel”) jsme byli v ndvaznosti na
Pfedchozi stanovisko poZadani o doplnéni:

a)

b)

pravniho posouzeni a analyzy k otdzce pripustnosti odchylky od ceny obvyklé, jejho moZného
maxima a souvisejiciho zdGivodnéni a

pravnitho posouzenf a analyzy moZnosti narovnani jako nejvhodnéjsitho zplsob FeSeni sporné
situace mezi obci a jejimi ob&any.

4, PODKLADY ANALYZY

PFi

vypracovani tohoto memoranda jsme méli kdispozici vyhradné nasledujici dokumenty

(,,Dokumentace”):

smlouva o budouci smlouvé o pfevodu viastnictvi k bytu a spoluvlastnického podilu ke spolecnym
Castem domu a pozemku €. 01-C2-12-PB uzaviena dne 24. 5. 2001 mezi budoucimi prodavajicimi -
Statutdrnim méstem Olomouci a MNG COMP s.r.o0. a Budouci kupuijici M.;

smlouva o budouci smlouvé o pfevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnického podilu ke spoleénym
¢astem domu a pozemku uzaviend dne 1. 10. 1999 mezi budoucimi prodavajicimi - Statutérnim
méstem Olomouci a MERA — CZECH a.s., a Budoucim kupujicim D.;

smlouva o budouci smlouvé o pfevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnického podilu ke spole¢nym
¢astem domu a pozemku uzaviena dne 15. 9. 2006 mezi budoucimi prodavajicimi - Statutarnim
méstem Olomouci a Bytovym druZstvem Olomouc, Jiraskova a Budouci kupujici K.;

smlouva o budouci smlouvé o pfevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnického podilu ke spoleEnym
castem domu a pozemku uzaviend dne 19. 8. 2013 mezi budoucimi prodavajicimi - Statutarnim
méstem Olomouci a Bytovym druZstvem Olomouc, Jizni a Budouci kupuijici C.;

smlouva o budouci ndjemni smlouvé uzaviena dne 13. 10. 1999 mezi budoucimi pronajimateli -
Spravou domovniho fondu Statutarniho mésta Olomouce a budoucim najemcem P.;

najemni smlouva uzaviena dne 29. 1. 2019 mezi pronajimateli Statutarnim méstem Olomouci
a Druistvem Olomouc, Jizni a ndjemkyni L.;

zadost o pievod vlastnického prava k bytu a spoluvlastnického podilu ke spoleénym ¢astem domu
a pozemku podanéa dne 23. 4. 2018 Z.,, bytem Rumunska 11, 779 00 Olomouc, adresovana Spravé
nemovitosti Olomouc, a.s.;

smlouva o sdruZeni mezi Statutdarnim méstem Olomouci a MNG COMP s.r.0., uzaviena za Gcelem
realizace vystavby najemnich bytd dne 14. 12. 2000;

zprava Ufadu Statutdrniho mésta Olomouce pro schiizi Rady mésta Olomouce konanou dne
1. 6. 1999 k bodu Pilotni projekt najemniho bydieni;

smlouva o sdruZeni mezi Statutarnim méstem Olomouci a MERA- CZECH a.s.;

dopis Bytového druZstva Olomouc, Jizni ze dne 27. 9. 2001 adresovany najemnikim domid
Topolova 2 a 4, Olomouc;
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- sdéleni k Zadosti o pfevod vlastnického préva k bytu a spoluvlastnického podilu ke spoleénym
astem domu a pozemku podané dne 23. 4. 2018 Z., vypracované Sprévou nemovitosti Olomouc,
a.s., zastoupenou Ing. Romanem Zelenkou, feditelem;

- vyjddieni Zalovanych Statutirniho mésta Olomouce a Druistva Olomouc, lJiini ve véci
sp. zn.: 25 C 50/2021 ze dne 26. 10. 2021;

- inzerce Bytd na webovych strankdch Statutarniho mésta Olomouce ze dne 18. 3. 2010;

- inzerce Byt na webovych strankéch Statutarniho mésta Olomouce ze dne 22. 7. 2010;

- usneseni z 5. zasedani zastupitelstva Statutarniho mésta Olomouce, konaného dne 1. 7. 1999;
- Analyza zavazku k pfevodu byt Zizlavsky, advokatni kancel¥ 5.1.0.;

- Vybrané informace zvefejnéné na https://www.olomouc.eu/druzstva;

- Cenova studie Analyza obvyklé ceny bytl (vEetné jejich pfipadnych dprav) v podilovém
spoluvlastnictvi Statutdrniho mésta Olomouc a DruZstva Olomouc, Jirdskova, resp. v podilovém
spoluvlastnictvi Statutdrniho mésta Olomouc a Dru?stva Olomouc, Jizni ve vice variantach, ze dne
24.11. 2021, zpracovana spole¢nosti Grant Thornton Appraisal services a.s.;

- Zprava pro schiizi Rady mésta Olomouce, konanou dne 22. 11. 2021, k bodu DruZstvo Olomouc,
Jizni a DruZstvo Olomouc, Jirdskova — prevody byti — rozhodovani o daléim postupu;

- Vzorova Kupni smlouva spolu se smlouvou o budouci kupni smlouvé ver. 27062022 mezi
statutarnim méstem Olomouci jako pfevodcem a nabyvatelem;

- Zprava Rady mésta Olomouce pro zasedani Zastupitelstva mésta Olomouce konaného 6. 6. 2022

- Zpréva Rady mésta Olomouce pro zased4ni Zastupitelstva mésta Olomouce konaného dne 18. 7.
2022;

- Divodova zpréva pro zasedani Zastupitelstva mésta Olomouce konaného dne 18. 7. 2022 k bodu
programu . 2 — Topolova 1, 2, 4, 6, 7, 9 a Rumunské 11 — prodej bytovych jednotek (, Divodova
zprava“)

- Cenova studie Analyza obvyklé ceny bytli (véetné jejich pFipadnych uprav) v podilovém
spoluvlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a Druistva Olomouc, Jirdskova, resp. v podilovém
spoluvlastnictvi Statutdrniho mésta Olomouc a Druistva Olomoug, Jiini za pfedpokladu provedeni
procesu transformace (pfemény) druistev na akciovou spolegnost a nasledného prevzeti jméni
jediného akcionéafe Statutérniho mésta Olomouc do jeho vlastnictvi, ze dne 19. 5. 2022, zpracovana
spoletnosti Grant Thornton Appraisal services a.s.;

dopliiujici informace ze strany Zadavatele pfipadné uvedené v textu déle.

5.  PRAVNI POSOUZEN(
(i) Pfipustnost odchylky od ceny obvyklé

Pfi naklddéni s obecnim majetkem, ktery je majetkem vefejnym, jsou obce oproti jinym vlastnikéim
limitovany a jsou povinny dodriovat zikonem stanovené specifické povinnosti. Klitové pravidlo
pro nakladani s obecnim majetkem je stanoveno v ustanoveni § 38 odst. 1 zdkona & 128/2000 Sb., o
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obcich, ve znéni pozdéjSich predpist (,Z00"), podle kterého musi byt majetek obce vyuZivan uceln& a
hospodarné v souladu s jejimi zdjmy a dkoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené plsobnosti, pficemZ obec
je povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku.

V pfipadé uplatného pfevodu se sjednava uplata zpravidla ve vy§i, kterd je v daném misté a ase obvykld,
nejde-li o cenu regulovanou stitem (§ 39 odst. 2 ZoO). Od ceny obvyklé je moZné se odchylit, aviak
takova odchylka od ceny obvyklé musi byt fadné zdivodnéna. V opaéném piipadé je pravni jedndni
neplatné.

swws

Zakon tedy moinost prodeje obecniho majetku za cenu niZsi nez obvyklou nevyluéuje, ale naopak
vyslovné pFipousti. Odchylka od ceny obvykié viak musi byt ze strany obce v souladu se zakonem nejen
fadné odiivodnéna, ale rovnéZ musi byt odiivodnitelna, to znamend musi byt zaloZena na legitimnich a
objektivnich divodech, které zdroveri museji byt prokazatelnym zplisobem zaznamenany. Dlivod pro
odchylku musi obstat pfi posuzovéni, zda uréitd dispozice byla skute¢né ucelnd a rozumna. Divody
odchylky od ceny obvyklé je potfebné specifikovat co nejpedlivéji a s patfitnou pozornosti (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 4. 11. 2015, ¢. . 5 Tdo 316/2015).

Diivody pro odchylku pfitom budou obecné dany bud tehdy, jestliZe prodej majetku za cenu obvyklou v
konkrétnim pfipadé neni moZny, nebo tehdy, jestliZe s ohledem na povinnost obce pecovat o viestranny
rozvoj a o potieby svych ob¢anii a s ohledem na jeji povinnost pecovat o rozvoj a zachovani obecniho
majetku nebude obec pfevodem za niZsi cenu poskozena, tj. jestlize prodej za niz3i neZ obvyklou cenu
pfinese obci jiné mimoekonomické vyhody. V obecné roviné by takovymi diivody mély byt skutetnosti
spodivajici v mimoekonomickych povinnostech obce (rozhodnuti NS ze dne 20. 1. 2016, sp. zn. 30 Cdo

3741/2015).

V daném pfipadé je diivodem pro sjednéni odchylky od ceny obvyklé piedeviim narovnani vztahd SMOL
s Kupujicimi, které vznikly z divodu tvrzené neplatnosti Smluv, kdy pficina tGdajné neplatnosti byla
vyhradné na strané SMOL. Kupujici naopak byli v dobré vite, Ze po uplynuti 20 let nabydou byty za drive
dohodnuté kupni ceny, které jiZ byly z jejich strany v plné vySi uhrazeny.

Zpracovatel jiZ v Pfedchozim stanovisku mimo jiné uzaviel, Ze argumentace piedstavitell SMOL o
neplatnosti smluv zcela pomiji legitimni oekavani Kupujicich, ktefi v zasadé po celou dobu trvani
smluvniho vztahu byli ujistovani, & pfinejmensim ponechdvani v domnéni, Ze Smlouvy jsou platné a
pfevodu byt{ nic nebréni a zavazky ze Smiluv, jakoZto i z navazujicich ndjemnich smiuv byly po dobu 20 let
oboustranné plnény bez daliiho. Nutnost zohlednit legitimni oéekdvani (v feSeném pfipadé nabyti Byté
Kupujicimi) potvrzuje také Ustavni soud (napf. nalez Ustavniho soudu I. US 353/04 ze dne 16. 6. 2005).
Existenci legitimniho ofekédvani kupujicich k nabyti majetku ve skutkové obdobném piipadé potvrdil napf.
Okresni soud Praha-vychod ve svém rozsudku z 18. srpna 2020, &. j. 3 C 423/2019-109, kdyZ soucasné
zddraznil, Ze obec byla sama po 20 let pfesvédcéena o platnosti smlouvy o smlouvé budouci, chovala se
vsouladu s touto smlouvou a byla pfipravena podle ni pinit. Soud uzaviel, Ze jednani Zalobkyné je
v rozporu se zasadou poctivosti v pravnich vztazich a dochazi jim k odepfeni pravni ochrany.

Legitimni ofekavani Kupuijicich je tedy daldim z pfipustnych argumentd, kterymi lze sjednani odchylky od
ceny obvyklé zdlvodnit, stadil by tedy i odkaz na jiZ uzaviené Smlouvy a v nich sjednané pievodni ceny.

MoZnost a pfipustnost sjednéni odchylky od ceny obvyklé pIné koresponduje se zésadou autonomie ville
a smiuvni volnosti a v fe§eném pfipadé také principem , pacta sunt servanda” (srov. Napt. nalez Ustavniho
soudu ze dne 6. 4. 2005 sp. zn.: Il. US 87/04). Tyto zasady jsou aplikovatelné (s urtitou limitaci) také na
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pravni vztahy uzavirané obcemi. Obec v rdmci sjednavani podminek dispozice s majetkem poZiva ve velké
mife autonomii, prévo mit vlastni majetek a hospodafit podle vlastniho rozpoctu pfedstavuje samotny
dstavni zdklad prava na samospravu. Uzemnim samospravnym celkiim je na dstavni drovni garantovano
jednak postaveni subjektu zplisobilého nabyvat majetek (postaveni vlastnika), jednak postaveni subjektu
zplsobilého s nabytym majetkem nakladat na zakladé viastniho ekonomického uvazeni (postaveni
hospodare). Stdt miZe zasahovat do &innosti tzemnich samosprévnych celkd, Jen vyZaduje-li to ochrana
zdkona, a jen zplisobem stanovenym zdkonem, jak vyplyvd z élénku 101 odst, 4 Ustavy. Zdkonné zdsahy
do prdva udzemnich samosprdvnych celkd viastnit majetek a hospodafit s nim nesméji toto prdvo
vyprdzdnit Ci fakticky eliminovat a museji — s ohledem na ustavni zéklad prdva na samosprdvu — obstdt
v testu proporcionality (nalez Ustavniho soudu sp. zn. PLUS 6/17, ze dne 20. 2. 2018).

Relevantnim diivodem pro sjedndni odchylky od ceny obvyklé je také eliminace nahrady $kody, kterou by
v pfipadé, Ze mezi stranami nedojde k dohodé na cené za pfevod, mohli Kupujici po SMOL (potazmo jeho
zastupcich) pozadovat. V pfipadé, Ze k narovnani spornych vztahi mimo jiné cestou sjednani ceny nizsi
neZ obvyklé nedojde, a SMOL by trvalo na neplatnosti smluv, jeji vysloveni s sebou ponese dalsi pravni
disledky, a to jednak vypofadani pInéni v souladu se zdsadami bezdivodného obohaceni a daie vznik
naroku na ndhradu $kody, ktery Ize uplatnit proti osobé, kterd neplatnost smlouvy zptisobila {objektivni
odpovédnost). Nadto osoba, kterd neplatnost smlouvy zplsobila, nemize ztakového neplatného
jednani uplatnit pro sebe vyhodu. Uvedené zavéry jsou rovné? potvrzeny rozhodnutimi Nejvyssiho soudu
ze dne 19.12.2019,sp. zn. 25 Cdo 909/2019 a rozhodnutim tého# soudu ze dne 26.11.2020,sp. zn. 25 Cdo
756/2020.

V neposledni fadé je disledkem sjednani odchylky od ceny obvyklé a narovnani eliminace a ukonéeni
ndkladnych a letitych soudnich spord, kterych by vzhledem k mnoistvi byti, a tedy i potencidlnich
soudnich sporii, mohly byt fédové ai stovky. Takové feSeni situace je také v nejlepSim zajmu obce a
v souladu s povinnosti jednat hospoddarné, nebot soudni spor by v téchto p¥ipadech pravdépodobné ved|
k nedspé&chu, jak lze dovodit z Fady rozhodnuti vztahuijicich se ke sportim skutkové obdobnym v jinych
méstech (srov. Rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 26. 11. 2020, sp. zn. 33 Cdo 1896/2020, rozsudek
Okresniho soudu Praha-vychod ze dne 18.8.2020, sp. zn. 3 C 423/2019, rozsudek Okresniho soudu Praha-
vychod ze dne 23.3.2021, sp. zn. 8 C 395/2020, rozsudek Okresniho soudu v Liberci ze dne 4.11.2021 sp.

zn. 22 C 285/2019).

Vhodnost narovnéni podporuje také navrhované novela zékona &. 586/1992 Sb., o danich 2 piijmi, ve
znéni pozdé&jsich predpist, pfedlioZena Ministerstvem financi CR (,MFER“), které ji mimo jiné navrhuje
zpétné osvobodit zejména bytové druistva od dané z pFijm(i z beziplatného pievodu spoluvlastnického
podilu na bytovych domech z majetku obce. Jedna se o bytové domy, které byly postaveny v letech 1995-
2007 za pomoci dotaci ze Statniho fondu rozvoje bydleni nebo z programu podporujiciho vystavbu
najemnich bytd a technické infrastruktury, a u nich se obec zavézala bezuplatn& nebo za 1 K¢ a zpravidia
po uplynuti 20 let pfevést sviij podil na bytovém domé vétsinou na bytové druzstvo. Tedy zjevn& i MFCR
pracuje stim, Ze k beziiplatnému pievodu/pfevodu za minimalni &astku zjevné neodpovidajici cené
obvyklé, dojit ma.

K'samotnému zpisebu zdlvodnéni odchylky od ceny obvyklé a jejimu rozsahu je moiné uzaviit, e
postaci, budou-li diivody rozhodnuti zastupitelstva obce seznatelné z predkiddaci {divodové) zprivy

k névrhu pfisluiného usneseni &i z rozpravy predchazejici pfijeti prislusného usneseni. Po zastupitelstvu
obce nelze poZadovat, aby odlivodnéni jeho rozhodnuti o nakladani s majetkem obce odpovidalo
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odlvodnéni spravniho &i soudniho rozhodnuti. Naristajici poZadavky na odiivodiiovani rozhodnuti organti
uzemnich samospravnych celkl by téZ mohly vést k nepfiméfenému ndrdstu nakladG spojenych
s rozhodovacimi procesy (rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové, pobodka v Pardubicich, ze dne 20.
7. 2016, ¢j. 52 A 32/2016-126).

VySe uvedené potvrzuje také Spoleéné stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a
Ministerstva financi k feSeni problému pfi pfevodech vlastnického prava k bytdm, jejichz vznik byl
spolufinancovan ze statniho rozpoctu, ze dne 13. 4. 2021 (,Spoletné stanovisko“}), a které pii svém
zdGvodnéni pouZila i vétsina obci v Ceské republice: ,Vysi a adekvdtnost této odchylky z hlediska
hospoddrnosti a ucelnosti musi posoudit v rdmci své samosprdavné uvahy sama obec. Pfi rozhodovdni by
obec méla vychdzet z nize uvedenych zdsad: eV obecné roviné Ize akceptovat odivodnéni jingm daleZitym
zdjmem obce podle § 38 odst. 1 zdkona o obcich, spocivajicim v uspokojovdni bytovych potieb nabyvatele
tohoto majetku ve smyslu § 35 odst. 1 zdkona o obcich, popF. jeho &lena (v pfipadé bytovych druZstev),
ktefi po dobu vdzanosti dotacénich podminek byli v ofekdvdni napinéni zdvazku obce k budoucimu
zvyhodnénému pfevodu spoluviastnického podilu na bytovych domech. e Tento dileZity zdjem spolu
s posouzenim konkrétnich okolnosti konkrétniho pfipadu a vioZené investice budoucich nabyvateli na
vystavbu jednotlivych pfedmétnych bytovych domii a byti miZe zohlednit dzemni samosprdavny celek
v rozhodnuti o dispozici se svym majetkem. e Povinnost obce Fddné hospodafrit se svym majetkem (§ 38
odst. 1 zdkona o obcich) nelze kategoricky a bez dalSiho vdzat pouze na nejvyssi nabidku, a to jiZ s ohledem
na § 2 odst. 2 zdkona o obcich. Ekonomicky méné vyhodnd dispozice obce vSak musi vychdzet
z odiivodnitelného (legitimniho) dilvodu majiciho zdklad v pinéni kol obce v samostatné plsobnosti (§
38 odst. 1).

Konetné, s ohledem na poZadavek zdGvodnéni je nezbytné, aby organ obce, ktery podminky schvaluje,
byl pfedem a prokazatelné informovan o tom, Ze navrhovana kupni cena je nizsi neZ cena obvykla a jaké
jsou pro to divody. Lze doporucit, aby tato informace byla pisemné zaznamendna, jak je tomu
v posuzovaném pFipadé — zdlivodnéni je soucdsti Divodové zpravy. Nadto neni ke dni vyhotoveni tohoto
stanoviska znama Zadna jina nabidka na zakladé zvefejnénych zaméri, a tudiz SMOL odpada volba mezi
nabidkou Kupujicich a pfipadnou vy33i nabidkou u¢inénou tfeti osobou.

v vz

Z Dokumentace vyplyva, Ze odchylka od ceny obvyklé je v posuzovaném pfipadé fadné zdlGivodnéna.

(if) Limitace vySe odchylky

ZoO v ustanoveni § 39 odst. 2 neupravuje maximalni moznou vysi odchylky od ceny obvyklé, pouze
stanovuje, Ze tato odchylka musi byt v pfipadé niZ$i ceny zdlivodnénd, v opacném pfipadé je pravni
jednani neplatné. Dohledatelna judikatura stejné tak nestanovuje, Ze by odchylka sméla dosahnout napf.
procentualné pouze urcité maximalni vy$e. Podminkou tedy zlistava pouze naleZité odtivodnéni jeji vyse.
Tento vyklad podporuje také Spole¢né stanovisko, dle kterého Konkrétni vyse odchylky od ceny obvyklé
ve smyslu zdkona o obcich neni zdkonem vyslovné limitovéna. Nicméné, musi byt Fiadné odiivodnéna a
z odiivodnéni musi vyplyvat, Ze je sledovdn jiny dileZity zdjem.

Z vy$e uvedeného plyne, Ze v pfipadé adekvatniho zdGvodnéni je tedy moZné, aby SMOL pievedlo Byty
do vlastnictvi Kupujicich za cenu, ktera nebude odpovidat cené obvyklé, aniz by takové jednani vedi k jeho
neplatnosti.
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(iii) Moznosti vyuZiti cenové studie jako néstroje ke zjisténi obvyklé ceny
Cenovou studii je moZné vyuZit jako podklad ke zji§téni obvyklé ceny pro Ucely feSené zdleZitosti.

Obvykld cena je definovédna v § 2 odst. 6 zakona &. 526/1990 Sb., o cendch (,zékon o cendch”) a § 2 odst.
2 zdkona €. 151/1997 Sh. Zakona o ocefiovani majetku (,zékon o ocefiovani”).

Pro déely zakona o cendch se obvyklou cenou rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného
nebo vzajemné zastupitelného zboi volné sjedndvana mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé
navzajem ekonomicky, kapitalové nebo personélné nezévisli na daném trhu, ktery neni ohroZen Wginky
omezeni hospodaFské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda
nedochazi ke zneuZiti vyhodnéjsiho hospodaiského postaveni, kalkulaénim propoétem ekonomicky
opravnénych nédklad(i a pfimé&feného zisku.

Zakon o ocefiovani definuje obvyklou cenu jako cenu, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni (§ 2 odst. 2 zékona o ocefiovani).

ZoO nutnost ureni obvyklé ceny dle zikona o ocefiovani majetku nestanovi. Je to zcela logicks,
posuzované ustanoveni § 39 odst. 2 ZoO se vztahuje k jakémukoli majetku obce a jeho ocefiovani
znaleckym posudkem by bylo &asto prakticky nerealizovatelné a nakladnéjsi neZ samotny ocefiovany
majetek. Proto je obecné pfipustné, aby obec obvyklou cenu vypotitala také sama, prostfednictvim
odborné osoby nebo jinymi vhodnymi zplisoby.

Vzhledem k povinnostem obci v souvislosti s hospodafenim a naklidanim s majetkem a povinnému
zdiivodnéni Ize doporuéit, aby obec méla k dispozici podklady, kterymi uréeni obvyklé ceny doloZi. Cenova
studie je dostatecnym podkladem pro uréeni obvyklé ceny.

vevs

(iv) Narovnani jako nejvhodnéjsi zpuisob Feseni sporné situace mezi obci a jejimi obfany

ZvySe uvedeného vyplyva, Ze narovnani spornych vztah je nutné povaiovat za nejvhodnéjsi zplisob
feSeni dané situace mezi mé&stem a obcany.

Institut narovnani slouZi pfedeviim k tomu, aby se pfedeslo dalsim sporGim, jeho uéelem neni zjiiténi, jak
se véci maji, ale odstranéni pochybnosti tim, 7e se pivodni zavazek nahradi zévazkem novym (srov. IV. US
13/2000 ze dne 5. 6. 2000) a je pfistupny i v soukromopravnich vztazich tam, kde je t¢astnikem obec.

Jak je zfejmé z pfedchoziho stanoviska zpracovatele, argumentace SMOL a Druistev neplatnosti smluv je
znatné nejista a nemusi obstét. Pro Gpinost uvadime, Ze 74dné ze SMOL predkladdanych stanovisek:

wews

a) se vyslovné nevypoti4dalo s nejnovéjsi judikaturou nejen Ustavniho soudu ze dne 15.2.2021, Sp. zn.
1. US 3314/21, a déle ze dne 3.3.2021,sp. zn. I. US 1250/20, které preferuji vyklad smluvnich ujednéni
ve prospéch platnosti pfed neplatnosti a namitku neplatnosti vznesenou po 20 letech povaiuji za
neuplatnitelnou pro rozpor s debrymi mravy,

b) ani zcela nevyloutilo moZnou nahradu $kody viigi SMOL dle shora uvedené judikatury Nejvy3siho
soudu, ktera je Kupujicimi vii&i SMOL v bé%icich fizenich narokovéna die sdéleni Zadavatele v Castce
blizici miliardé korun &eskych.

Sjednanim podminek akceptovanych viemi zuCastnénymi stranami a naslednym pfevodem Byt(i do
viastnictvi Kupujicich dojde k naplnéni jejich legitimnitic ofekavani z uzavienych Smluv. Narovnani je piné
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v souladu s povinnostmi SMOL vyplyvajicich zejména ze ZoO a zdsadami hospodaieni s jeho majetkem.
V disledku narovnani budou ukonéeny a do budoucna eliminovany nakladné soudni spory. Soudasné
bude vylouceno riziko uplatiiovani ndhrady Skody vii¢i SMOL, potaime jeho zastupctim.

Lze tedy shrnout, Ze narovnani minulych vztahi ve spojeni s jednoduchou ekonomickou analyzou mize
byt dostateénym divodem, aby zastupitelstvo SMOL schvélilo pfevody Byt za cenu plvodné sjednanou

ve Smiouvéch, resp. s vy3i doplatku dle Dlvodové zpravy, ktery je dle doplatku na metr ¢tvereéni dle
sd&leni Zadavatele nejvy3si v Ceské republice.

Zastupitelstvo SMOL obdrzelo nékolik pravnich stanovisek, kterd dospéla ¢asto k riznym zavérim. To
miZe vést ke znepfehlednéni ji tak sloZité situace. Ve snhaze o co nejvy$si relevantnost jsme
predpist, tedy prameny, které jsou nadfazené nazorim a vykladim obsaZenym v pravnich stanoviscich
jinych subjekta.

6. VYHRADY

Pfedmétem tohoto posouzeni je vyhradné piezkoumani otazky uvedené v élanku 2. tohoto pravniho
posouzeni. PFi zpracovani posouzeni vychdzime ze skutkového stavu, pfipadné sdéleni zadavatele.
Pfedmétem zkoumani nejsou jiné otazky neZ otdzky v tomto memorandu vyslovn& uvedené.

Neni-li vyslovné uvedeno jinak, neni vtomto posouzeni feSena otazka Casové plsobnosti jednotlivych
povinnosti, rizik a narokd. Vychazime z pfedpokladu, Ze se fesf situace, které se fidi v soucasné dobé
platnymi a G€innymi pravnimi predpisy.

Toto posouzeni bylo vypracovano na zékladé poZadavku spoleénosti Joukl a partnefi, advokatni kancelar,
s.r.o. Zpfistupnénim tohoto posouzeni tieti osobé nepfejima HLADKY.LEGAL advokatni kanceldf s.r.o.
Zadnou odpovédnost ani zavazek vidi takové tieti osobé.

V pfipadé, Zze budete mit k vy5e uvedenému jakékoliv dotazy ¢i pFipominky, miZete se na nas kdykoliv
s divérou obratit.

V Brnég, dpe 12.07.2022
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