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VazZeny pane priméatore,

k Vasemu dopisu ze dne 18. ledna 2022, kterym jste se na mé obratil se 2adosti o posouzeni
moZnosti postupu pfi pfevodu bytl ve vlastnictvi druZstev (ktera nejsou druZstvy bytovymi),
do vlastnictvi najemci t&chto bytl, Vam zasilam nasleduijici vyjadreni.

V prvni fadé mi dovolte, abych z vychazel z tvrzeni obsaZeného v Divodové zpravé pfilozené
k Vasemu dopisu, Ze pfi kontrole t&chto akei nebylo ze strany poskytovatele dotace — SFRB (dnes
SFPI), shledano zadné poruseni dota&nich podminek.

Vzhledem k tomu, 2e jiz uplynula vazaci doba 20 ti let od poskytnuti statni podpory, s vyjimkou
akce (B 1.4 Topolova 7 akce &. 9255910182, 39 bj., kdy vézaci doba koné&l dnem 17. 8. 2022), je
hospodafeni s majetkem pofizenym za Ucasti vefejnych prostiedkil jiz pin& v kompetenci jeho
viastnikd. Ministerstvu pro mistnl rozvoj nepfislusi do tohoto hospodaieni nijak zasahovat, tim
méné posuzovat mozné postupy pfi dalSich transakcich s timto majetkem. K tomu je opravnén
pouze piislusny soud.

Rovn&Z bych Vés rad upozomil, Ze Vami citované spoledné stanovisko Ministerstva vnitra,
Ministerstva financi a Ministerstva pro mistni rozvoj (,Spoleéné stanovisko Ministerstva vnitra,
Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva financi k FeSeni problému pFi pFevodech
viastnického préava k bytum, jejichZ vznik byl spolufinancovén ze stétniho rozpoétu®),
pojednava piedevsim o podminkéch pfevodu majetku z viastnictvi obce, které popisuje moznosti
a povinnosti obce pfi takovém pfevodu. To Ize dovodit | ze zavére&nych doporuéeni, kde se mimo
jiné stanovi, Ze: ,Pokud mé byt nabyvatelem bytové druZstvo, je potfeba zohlednit rovnéZ pravidia
o0 zékazu vefejné podpory vyplyvajici z prédva Evropské unie. Pokud mé bytovy dim, byty nebo
spoluviastnické  podily k nim nabyt za cenu niZ§l ne¥ v  misté
a Case obvyklou bytové druistvo, tedy nikoliv fyzické osoby, které do vystavby investovaly
prostiednictvim svych vkladd do bytového druZstva, je nutné zohlednit také pravidla
o veiejné podpofe vyplyvajici z é&. 107 Smilouvy o fungovédni Evropské unie
a souvisejicich predpist Evropské unie.”



Ve Vasem pfipadé, vSak jde o pfevod bytl v domé druZstev do viastnictvi nedlend druzstva
— najemcl bytl, coZ je ponékud odchylny pfipad. Hospodafeni druZstva sjeho majetkem
upravuje piedevdim zékon 90/2012 Shb., o obchodnich korporacich (korporatni zakon). Tento
zékon je piné vkompetenci Ministerstva spravedinosti, které miZe poskytovat nazory
na aplikaci jeho ustanoveni. Ministerstvo pro mistni rozvoj Gzce spolupracuje s Ministerstvem
spravedinosti v nékterych otézkach druzstev, nicméné urujici je nazor Ministerstva
spravedinosti.

Kompetence Ministerstva pro mistni rozvoj neni dana ani k vykladu zakona &. 128/2000 Sb.,
o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich pfedpisli, protoZe tento zakon je v gesci
Ministerstva vnitra.

Z vy$e uvedenych divodi Vam zasildm pouze obecny nézor k jednotlivym oblastem uvedenym
v pfilozené Diivodoveé zpravé, pitemz pro vétsi srozumitelnost je uvedena &aste&na rekapitulace.

Z DUVODOVE ZPRAVY LZE DOVODIT NASLEDUJICI SKUTEGNOSTI:

1) Zastupitelstvo mésta Olomouce v prib&hu let 1999 a2 2000 schvélilo Projekty vystavby
najemnich bytl. Za Gcelem realizace projekil byla uzaviena smlouva o sdruzeni bez
pravni subjektivity mezi méstem Olomouc a dvé&ma soukromymi pravnickymi osobami
(dale téz X a X1).

2) Na str. 3 je uvedeno, Ze Elenové sdruZeni (spiSe v3ak G&astnici smiouvy o sdruzeni)
vyslovili souhlas s pievodem postavenych bytl po uplynutl Ihity 20 let na jejich
najemniky za zlOstatkovou hodnotu. Tento souhlas nebyl zfejm& projednan
zastupitelstvem mésta Olomouce ani zvefejn&n na Gfednl desce. Pojem zistatkova
hodnota neni v dokumentech nikde specifikovan. Na tomto zakladé byly zfejmé nasledné
uzavirany ¢leny sdruzeni smlouvy o smiouvach budoucich kupnich, jak je uvedeno
v Dlivodové zpravé, a to cca od roku 2000. Bliz8[ upfesnéni dokument neobsahuje.
Stejné tak neni v dokumentech obsaZeno, jaka byla majetkova Géast budoucich najemci
a potencidlnich kupcl v uzavienych smiouvéch o smiouvé budouci kupni.

3) O pravidlech vyb&ru uchazetl o tyto byty rozhodla Rada mésta Olomouce, a to zfejmé
bez zvefejnéni.

4) Dale byla zalozena Druzstva Jirdskova a Jiznl, jejichZ &leny byly Mésto Olomouc a vZdy
jedna pravnicka osoba tedy X nebo X1 v rliznych projektech a dale druZstvo, které mélo
spravovat vystavéné byty (druzstvo JiZni a druZstvo Jirdskova). Tato druZstva neméla
plivodné& nic viastnit, a byla uréena pouze k spravé postavenych bytli. Byty mély byt ve
spoluvlastnictvi ¢lenl sdruZeni, tedy mésta Olomouc a vZdy jedné pravnické osoby
X nebo X1,

5) Na strané ¢. 4 se konstatuje, Ze jiz od po&atku roku 2000 se sporadicky zagaly objevovat
signaly, Ze obé& firmy X a X1 maji problémy, i pfesto byly nasledné schvalovany dalsi
smiouvy o sdruZeni sté&mito firmami na dal$l projekty vystavby najemnich bytd.
Nasledovaly rizné majetkové dispozice spocivajici v pfevodu majetku z X na druZstvo,
pfitem2 cena byla hrazena hypoteénim Gvé&rem drustva.

6) V pfipadé X1, ktera méla ke konci roku 2000 té2 majetkové problémy, se pise na str. 6,
Ze se situace fesila sdruZenymi prostiedky ze zdroji mésta, budoucich najemniki
a dotaci od statu. Toto hospodareni neni nijak podrobnéji rozebrano, miize zde nastat
otézka, zda ¢Cast financnich prostfedkl budoucich najemnikll nebyla predmétem
konkursniho fizeni s X1 (vzhledem k tomu, Ze druZstvo dosahlo pfi vytézku uspokojeni
cca 6,8 %). O prostfedeich budoucich najemnlkll se v materidlu dale nehovofi.
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V tabulkové &asti je popisovana pouze akontace, kde jsou stanoveny majetkové &asti
druzstev. :

7) Zavérem je konstatovano, Ze pies vdechny problémy byly projekty vystavby najemniho
bydleni méstem celkem slozité zachranény.

8) Vzhledem k vy$e uvedenému, nelze projekty ze strany MMR ve véci financovéni,
které bylo zcela neobvyklé posuzovat, a neni to ani jeho Gloha.

9) Z Divodové zpravy viak plyne, Ze X a X1 zanikly likvidaci bez pravniho nastupce. Neni
tak zieimé, kdo prevzal jejich zadvazky z uzavienych smiuv o smiouvé budouci
kupni _k vystavénym bytim, nebot zavazkové vztahy plati pouze

inter- partes.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze postavené byty se postupné dostaly ze spoluvlastnictvi
€lend sdruzeni do viastnictvi zaloZenych druZstev (jejichZ &leny jsou mésto Olomouc,
Sprava nemovitosti a.s., a vidy jedno z druistev (druzstvo JiZni a druZstvo Jiraskova).
Smiouvy o smlouvéch budoucich kupnich, které nebyly projednény zastupitelstvem mésta
Olomouc a ani zvefejnény na vefejné desce podle zadkona ¢&. 128/2000 Sb.,
o obcich, byly v8ak uzavieny cleny sdruZeni, tj. méstem Olomouc a jiZ zaniklymi X a X1.
Posléze byly smlouvy o smlouvach budoucich zfejmé jiZ uzavirany mezi druistvy
a ndjemci. Je otazka, zda v tomto pfipadé bylo nutné zvefejn&ni zaméru prodeje. O tom by
musel rozhodnout rovnéz soud. O cené neni v Divodové zpravé pojednéano.

Lze se domnivat, Ze tyto smlouvy uzaviené cleny sdruZeni jsou zfejmé absolutné neplatné,
coZ vdak miZe konstatovat pouze soud. V takovém pfipadé by najemci zfejmé mohli
uplatiovat pouze ndrok na nahradu Skody, pokud jim vznikla
a nedoslo dosud k promi&eni.

V pfipadé budoucich smluv kupnich uzavfenych bytovych druistvem, jehoZ é&lenem je
mésto Olomouc, Sprava nemovitosti a.s., bytova druistva a najemci byti, je otdzka
povinnosti zvefejnéni k diskusi. Tyto smiouvy by mohly byt platné za pfedpokladu
dodrZeni povinnych nalezitosti smlouvy o budouci kupni smlouvé, tedy jeji uréitosti ve
véci ceny, pfedmétu najmu a dalSich. Rozhodnuti ovSem pFislusi rovné&Z pouze soudu.'

VDALSI CASTI JE PRO RESENI VZNIKLE SITUACE A UMOZNENI PREVODU BYTU
Z VLASTNICTVI DRUZSTEV DO VLASTNICTVi NAJEMCU BYTU V MATERIALU NAVRZENA
UPRAVA STANOV BYTOVYCH DRUZSTEV.

Ugelem této zmény stanov je rozsifit pfedmét dru2stva o pievody bytl a podiadit rozhodovani
druzstva rozhodnutim zastupitelstva mésta Olomouce. K této Upravé Vam sdéluji nasledujici
nazor. Pokud by smlouvy o smlouvach budoucich byly shledany neplatné (coZ lze zifejmé
pfedpokladat minimalné u smluv uzavienych &leny sdruZeni), neni zde pravni diivod pro pievody
majetku bytovych druzstev do viastnictvi jejich najemctll, ne&lenll dru2stva.

Zavazek obce (ktera je v pfipadech jinych obci viastnikem postavenych bytl), Ize alespoii
vroving divéry ve vefejnou instituci posuzovat pfece jenom odliSng, neZ zavazek osoby
soukromeého prava, zejména pokud by byl absolutné neplatny, tedy vibec neexistoval.

Pokud jde o smlouvy o smiouvé& budouci uzaviené mezi druzstvy a najemci bytd, je otazka jejich
platnosti k posouzeni soudu z pohledu jejich urcitosti.

INapf. rozsudek NSCR ze dne 15. 2. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2147/2016, usneseni NSCR ze dne 20. 10. 2015,
sp. zn. 26 Cdo 1657/2015
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Bylo by snad mozZné namitnout tzv. -opravnéné ocekavani najemcl potencialnich kupcl a jejich
dobrou viru v konani obce, nicméné, je tfeba fici, Ze pokud vyplyvd z pravniho pfedpisu,
konkrétné zakona o obcich, urcitd hmotn&pravni padminka pro platnost smiouvy a smluvni strana
si spinénl této podminky ani dodatedné neprovéfi, at to pro ni nepfedstavuje 2adné podstatné
obtiZe, ize takové jednani posoudit jako poruseni obecné prevenéni povinnosti, s tim, Ze se nelze
dovolavat dobré viry2.

Rovnéz v pfipadé smiuv budoucich kupnich uzavienych bytovymi druZstvy, je vhodné jejich
pravni posouzenl co do zakonem pozadované urgitosti smiuv, v rdmci obecnych poZadavkil na
jejich obsah a formu.

V materiélu je rovnéz uvedeno, 2e ndjemci bytli v bytech bydleli za ndjemné, které bylo niZ&i nez
najemné v misté a éase obvyklé a jejich majetkova t&ast nenl v materidlu nijak pojednéna. Proto
také nelze posuzovat jednotlivé varianty navrhu.

Ve véci navrhu na zmény stanov druZstva, kdy je navrhovan nasledujici text ménici

predmét éinnosti druZstva nasledujicim zplisobem:
»napliiovani projektu vystavby najemniho bydleni Statutarniho mésta Olomouc

véetné pfevodd jednotek do vilastnictvi zdjemci o pfevod v souladu
s rozhodnutimi zastupitelstva Statutirniho mésta Olomouc”, Ize vyslovit uréitou
pochybnost o tom, zda neni nad rimec moZnosti a pravni tipravy obsaZené v Korporatnim

zakoné omezovat svobodnou vili privnické osoby a podfadit ji rozhodnutim

zastupitelstva. V takovém pFipad& pravnickd osoba nemd o &em rozhodovat, pouze
deklaruje jiz prijaté rozhodnuti zastupitelstva. Zde lze spatfit moZné prekrodeni mezi

pravniho fadu.

Zavérem lze shrnout, Ze Ministerstvo pro mistni rozvoj pro Vasi orientaci zasila sviij nazor,
nicméné rozhodnuti o nakladanl s majetkem je piné v kompetenci M&sta Olomouc a je véci
zvazeni v8ech okolnosti, které vedly k dané situaci, aby bylo moZné fadn& obhajit nasledny
postup v této zaleZitosti.

S pozdravem

o
.e_—————/d—*—"‘) TS

2 Rozsudek NSCR ze dne 24. 3. 2015, sp. zn. 25 Cdo 1329/2014. 21/51
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