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Diivodova zprava

Statutarni mésto Olomouc (dale také jen ,,SMOL*) ma v podilovém spoluvlastnictvi majetek
— bytové domy s jednotkami ve spoluvlastnictvi s druzstvy Druzstvo Olomouc, Jiraskova a
Druzstvo Olomouc, Jizni.

Zastupitelstvo mésta Olomouce (ZMO) se zabyvalo problematikou pievodu piedmétnych
jednotek (bytl) na zdjemce o pievod s uzavienou smlouvou o smlouvé budouci (bez ohledu
na presumpci jejich absolutni neplatnosti) vV ramci svého fadného programu naposled na svém
zasedani dne 10.12.2021 a piijalo usneseni, kterym schvalilo zamér postupu pievodu bytd ve
spoluvlastnictvi mésta a druzstev dle varianty 1 dle divodové zpravy a rozpravy, ktera
probéhla na ZMO, a dale vyslovilo souhlas s pfipravou zmény stanov druzstev DruzZstvo
Olomouc, Jiraskova a Druzstvo Olomouc, Jizni dle divodové zpravy a rozpravy, kterad
probé&hla na ZMO. Pro stru¢nost je odkazovano na material pfedlozeny ZMO 10.12.2021.

ZMO vyslovilo souhlas s pfipravou zmény stanov druzstev Druzstvo Olomouc, Jirdskova a
Druzstvo Olomouc, Jizni tak, aby ze stanov bylo mozno dovodit, Ze pfipadné pievody bytl za
ceny odsouhlasené ZMO, a to v 10.12.2021 schvalené varianté 1, jsou z pohledu vsech organti
obou druzstev pouze realizaci vile ,,kone¢ného vlastnika® druzstev, tj. SMOL s ohledem na
¢lenskou strukturu obou druzstev.

Za ucelem naplnéni tohoto pozadavku na zménu stanov RMO 24.1.2022 rozhodla o zadani
pravniho posouzeni této problematiky JUDr. Petru Cechovi, PhD.LL.M. z advokétni
kancelafe Glatzova & Co. Praha, jako velmi znamého, renomovaného a velmi obtizné
zpochybnitelného odbornika s tim, Ze SMOL pozaduje nejen posouzeni a ptipravu zmény
stanov, ale v pripadé, Ze by toto posouzeni nevedlo k feSeni, pak byl sdélen pozadavek, aby
byl vystup takovy, aby obsahoval navrh feSeni tak, aby bylo mozno prosadit schvaleny zamér
ZMO z 10.12.2021.

O postupu zadani, piedani podkladii apod. byla RMO informovéna na svém zaseddni
7.2.2022.

Je tfeba poznamenat, ze od pocatku je snaha SMOL i druzstev véc vyfesit, avSak limitem je
neprekroCeni zadkona, resp. postup v souladu se zdkonem.

Dne 18.2.2022 (ve€er) byla dorucena Pravni analyza zpracovana Glatzova & Co.,s.r.0., JUDr.
Petr Cech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan Flidr, Ph.D. ze dne 17.2.2022 pro zadavatele SMOL. Tato
pravni analyza je ptilohou dlivodové zpravy a pro strucnost je na ni odkazovéano.

Analyza vychazi z navrhovaného feSeni cestou presumované neplatnosti smluv, coz odpovida
rozhodnuti ZMO 10.12.2021 v¢etné dlivodové zpravy. Z analyzy je moZzno dovodit zavér, Ze
bez dalSich vni navrzenych kroki nemohou druzstva naplnit zamér schvaleny ZMO
10.12.2021, aniz by organy druzstev porusily povinnost péce fadného hospodaie, mimo jiné i
povinnost vykonu funkce s nezbytnou loajalitou (vii¢i druzstvu) a s potifebnymi znalostmi a
peclivosti, a to i s odkazem na vSechna doposud zpracovana pravni posouzeni, stanoviska a
piedbézny nézor soudu, byt samoziejme pravomocné rozhodnuti soudu stanovujici platnost
smluv by zcela ménilo situaci. ZvaZzované feSeni prosazeni rozhodnuti ZMO 10.12.2021
cestou zmény stanov, které vychazelo i z pfedchozich pravnich posouzeni, véetné posouzeni
pfedaného protistranou zpracovaného pro protistranu advokatni kancelaii Kocian-Solc-
Balastik, je dle tohoto posouzeni AK Glatzovd samo o sobé nedostacuji (coZ odpovida 1



nékterym difvej$im pravnim posudkiim napt. AK Staiikovsky nebo JUDr. Franek) pfi SirSim
odborném pohledu na véc véetné dannové problematiky, stejné jako piipadné uzavirani dohody
o narovnani ¢i soudniho smiru.

Orgény druzstev jsou si od pocatku védomy téchto povinnosti, a proto jejich piivodni navrh
smefoval k tomu, aby prve doslo k rozhodnuti soudu, ktery by posoudil otazku platnosti ¢i
neplatnosti smluv o smlouvach budoucich ( k stejném zavéru dospélo i zastupitelstvo v
¢ervnu 2020) a teprve podle vysledku byl zvolen dal$i postup, kdyZ od po¢atku nebylo nijak
vylucovano to, ze soud dospéje k zavéru o platnosti smluv a ani SMOL ani druzstva se u
soudu vyslovné nebranili tomu, aby takto i soud rozhodl. Zcela ucelové a zbytecné vSak byla
marena soudni jednani, namitan nedostatek pravniho zajmu na urCeni platnosti smlouvy,
apod., a to i piesto, Ze SMOL opakované deklarovalo, ze pievody uskutecni i v ptipadé€, ze
soud shleda smlouvy o smlouvé budouci absolutné neplatnymi (ostatné ptipravy probihaly
paralelné k soudnim fizenim, a to i pro ptipad soudem deklarované neplatnosti smluv).
Aktuélng je odkazovano v ne€kterych ptipadech na rozhodnuti soudu napt. z Liberce (/2019) ¢i
Rigan (/2019 a /2020), ackoliv v Olomouci bylo soudni feSeni (zah4jeno srovnatelné /2019 a
/2020) v podstaté odmitnuto, aby nakonec doslo k hromadnému podani zalob s navrhy na
preruSeni fizeni a hledani fesSeni, které nevyzaduje rozhodnuti soudu.

Pokud je aktualné argumentovano rozsudkem Okresniho soudu v Liberci ze dne 4.11.2021 ¢j.
22 C 285/2019-749, ktery je piilohou této duvodové zpravy, jedna se o spor Interma BYTY,
akciova spole¢nost (Interma) vs. Statutarni mésto Liberec (SML), o nahrazeni projevu vile
darce SML obdarované Interma. Jedna se o rozsdek soudu prvniho stupné, se skutkové jinym
zéakladem, ktery netesi problematiku pozbyvani majetku z druzstev (zde naopak korporace ma
od mésta majetek nabyt), ale co do obecnych principli, na kterych soud postavil své
rozhodnuti, je mozno je uvazit, kdyz mimo jiné soud v Liberci odkazuje i na soudni
rozhodnuti pro obec Ricany, které je co do zakladnich principt, na kterych je liberecky
rozsudek postaven, v zasadé obdobné. Nad ramec rozsudk? ,,z Ri¢an® soud v tomto piipadé a
pro dany skutkovy stav vyslovné uznal smlouvy za platné. Pokud by bylo né&jaké takové
rozhodnuti vydano ve vztahu k Druzstvim Olomouc Jiraskova a Jizni, resp. SMOL, tak by to
feSeni situace napomohlo, resp. zcela ménilo feSeni, ale bohuzel se tak doposud nestalo
z divodi nikoliv na stran¢ druzstev ¢i SMOL. Rozhodnuti okresnich soudl nelze povazovat
za dostatecnou judikaturu, aby ji bylo mozno bez dalSiho vztahovat obecné na feSeni
obdobnych sporti v celé CR, kdyz zde se navic nejedna o zcela ,.stejny“ spor, a tedy tento
rozsudek aktualné patrné nemuiize zménit feseni této problematiky v Olomouci.

V Olomouci navic ve snaze vyhovét pozadavkiim zajemct o pievod bylo rozhodnutim ZMO
10.12.2021 (aniz by bylo vyslovné revokovano usneseni ZMO z ¢ervna 2020) ,,ustoupeno‘ od
varianty vyckani na soudni rozhodnuti, a to i v navaznosti na opakované pozadavky zajemcti
(zejména prostiednictvim jejich pravniho zastupce) k hledani feseni bez soudniho rozhodnuti,
a¢ neni vylouceno, Ze soudni rozhodnuti by mohlo byt pro zdjemce o pfevod piiznivé. Byla
zvolena cesta vychazejici z tzv. stanoviska 3 ministerstev z dubna 2021, které bylo vydano k
feSeni ptipadil, kde byla shledana absolutni neplatnost smluv o smlouvé budouci soudem. Ze
stejnych davodu, tj. ,,neCekat na rozhodnuti soudu” (oproti vyslovnému znéni stanoviska
ministerstva), nezbylo nez feSeni postavit na presumpci neplatnosti smluv o smlouvach
budoucich, aby bylo mozno jednak postupovat podle uvedeného spoleéného stanoviska
ministerstev, ale také aby toto rozhodovani rozumné¢ vychazelo ze shromazdénych podkladd,
pravnich nazora a stanovisek. Na tomto zaklad¢ byl postaven i material pro ZMO 10.12.2021
ve dvou variantach, a to ve vztahu k druzstviim ve variant¢ 2 s (do urcité miry) druzstvy
odlvodnitelnou slevou cca 30 % a ve varianté 1 se slevou cca 85%, kterou uz pii béZzném
vykonu péce fadného hospodaie patrné nelze bez dalSiho odivodnit. S ohledem na pftijatou



variantu 1 bylo pfistoupeno k zvazovani toho, jak prosadit ,vuli vlastnika druzstev,” tj.
SMOL, aniz by prosazeni této ville znamenalo pro organy druZstev poruseni zakona se vSemi
disledky stim spojenymi, resp. aby se pienesla zodpovédnost za méstem pozadované
parametry prevodu z organd druzstev na SMOL jako kone¢ného vlastnika k prosazeni jeho
vile, coz se mimo jiné mélo stat cestou zmény stanov tak, aby v navaznosti na rozhodovani
druzstev mohly byt byty pievadény jako celek, nikoliv pouze podil. K pievodu podilu ostatné
neni feSeni aktudln€ ani nastaveno, v€etné urceni ceny obvyklé a odchylek, kdyz mimo jiné i
cenova studie Grant Thornton pracuje pouze s prevody bytii, nikoliv spoluvlastnickych podilt
a vyslovné uvadi, ze neni pouzitelnd pro pievod pouze podilu. Pfevod pouze 2/3 by m¢él
pomémne zasadni dusledky pro nastaveni spoluvlastnickych a uzivatelskych vztahi, které
doposud nebyly ani fadné analyzovany.

Pravni analyza zpracovana Glatzova & Co.,s.r.0., JUDr. Petr Cech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan
Flidr, Ph.D. ze dne 17.2.2022 nezlstava jen u rozboru problematiky, ale nabizi konkrétni
feSeni, a to ve dvou variantach, mezi kterymi je v pfipadé schvéleni tohoto postupu zvolit tu,
kterd bude vice odpovidajici po vSech strankéach, tedy nejen pravni, ale i Ucetni, dafové,
organizacni, ale i celkovym zaméram SMOL ve vztahu k druzstviim a SNO a.s. Je pravdou,
7e je zde urcitd casova natrocnost, tato vSak prameni ze zadkona a z vétsi €asti v zdkonnych
lhiitach.

Co se tyka druzstev, probeéhlo spolec¢né zasedani kontrolnich komisi za ucasti predstavenstva
dne 26.1.2022, o zavérech byla RMO informovana 7.2.2022, v¢etné doruceni zapisu.
Kontrolni komise, a V ndvaznosti na jejich rozhodnuti i pfedstavenstva, se rozhodly vyckat
S rozhodnutim v rdmci organti druzstev az do doby zpracovani a doruceni shora uvadéné
pravni analyzy. Je piedpoklad, Ze poté co jim bude k dispozici, se znovu sejdou a rozhodnou.
Obdobneé to plati pro rozhodovani SNO, a.s. jako ¢lena obou druZstev.

Co se tykéd stanovisek ministerstev, bylo dne 31.1.2022 doruceno stanovisko ministerstva
financi a 7.2.2022 stanovisko ministerstva vnitra, na které¢ je odkazovano a ktera jsou 1 vefejné
dostupna na specialnim webu SMOL k této problematice https://www.olomouc.eu/druzstva.

S ohledem na shora uvedené je navrhovano postupovat podle aktudln¢ dorucené pravni
analyzy zpracované Glatzova & Co.,s.r.0., JUDr. Petr Cech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan Flidr,
Ph.D. ze dne 17.2.2022, informovat o tomto postupu zastupitelstvo a na nejblizsi zasedani
RMO predlozit navrh dal§iho postupu v souladu s touto analyzou.
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