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Véc: Prevod 2/3 idealniho vétSinového podilu

Vazeny pane nameéstku,

vzhledem k tomu, ze jednou z diskutovanych variant pievodu druzstevnich byti je i pievod
idealniho vétSinového podilu SMOI na bytovych jednotkach na ndjemniky, povazuji jako spravce
méstského majetku za svou povinnost Vas upozornit na uskali, rizika a problémy, ktera by tato varianta
zpuasobila druzstviim, potazmo SMOI, jakozto vlastnikovi druzstev i SNO, a.s. Vlastnictvi idealniho
mensinového podilu na jakékoli nemovité véci je pro mensinového vlastnika extrémné nevyhodné a
z tohoto diivodu Vam jednoznaéné nedoporucujeme tento pravni stav nastolit. Zaroven se domnivame,
ze by takové rozhodnuti ze strany SMOI piineslo nepfiznivé ekonomické dusledky, nebot’ by
nepochybné doslo ke sniZeni hodnoty podilu druzstev na jednotkach, tedy de facto ke sniZeni hodnoty
vlastniho majetku SMOL.

Jsme si velmi dobfe védomi slozitosti celé kauzy, i v navaznosti na politickou rovinu problému,
kdy je snahou vsech stran véc co nejdiive vyiesit v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy.
Nepftislusi mi vyjadiovat se k zamériim mésta o nakladani s vlastnim majetkem, ale soustfedim se pouze
na praktické zalezitosti spojené se spravou tohoto nemovitého majetku, pokud by druzstvim zistal
pouze mensinovy podil na jednotkach.

1. Stouto formou spoluvlastnictvi jsme se jako spravce v minulosti jiz potykali, a to v ramci
restituci, a mame sni velmi negativni zkusSenosti. VéEtSinovy spoluvlastnik rozhodovani o
spole¢né véci de facto ovlada, tzn. doslova diktuje mensinovému spoluvlastnikovi, a rozhoduje
prakticky o vSem co se spole¢nou véci souvisi, zatimco men$inovy spoluvlastnik neni schopen
ze své pravni pozice rozhodnout o ni¢em, pouze spolufinancuje veskeré opravy, udrzbu a dalsi
naklady, o kterych majoritni vlastnik rozhodne.

2. Institut spoluvlastnictvi neumoziiuje uzavirdni najemnich smluv mezi spoluvlastniky, coz
znamena, ze v naSem piipad¢ by muselo dojit k n¢jaké dohod¢ o hospodareni se spolecnou véci,
kdy za situace, ve které nelze realné predpokladat jakoukoli wvstficnost ¢i spolupraci
s potencialnimi vétSinovymi spoluvlastniky, si opravdu nedokazeme piedstavit.

3. Zaroven s ohledem na faktické uzivani byt ze strany potencialnich vétSinovych vlastnikti (dnes
najemnikd), kdy menSinovy vlastnik nema do bytu ani piistup, bude tieba feSit hrazeni
mesi¢nich kompenzaci odpovidajicich podilu druzstva na kazdém jednotlivém byté ze strany
vétsinového vlastnika jako faktického uzivatele bytu, pficemz tato Castka bude nepochybné
vypocétena z trzniho najemného v misté a ¢ase obvyklém (v Olomouci ze statistik vyplyva pies
200,- K¢/m2/més., zposlednich statistik aktualné 234,- K&/m2/més.), ktera v kone¢ném
dasledku vyrazné prevysi najemné, které najemci dnes hradi za uzivani bytu méstu a druzstviim
jako pronajimateldm (tj. 50 — 60,- KE/m2/més.). Proto se domnivame, Ze ani pro najemce jako
potencialni budouci nabyvatele id. vétsinového podilu na jednotkach, nemtize byt tato varianta
vyhodna (Napiiklad u bytu o velikosti 60 m2 je soucasna mési¢ni platba 3.000,- K¢/mésic, po
pievodu 2/3 by tato platba mohla Cinit az 4.680,- K¢.).



4. Jak zminujeme vySe - vzhledem ke skuteCnosti, Ze oba spoluvlastnici evidentné nebudou ve
shod¢, bude dochazet k problémim a neshodam, které bude mozné feSit jenom a pouze
zdlouhavymi soudnimi fizenimi. Pfedméty sporti budou zcela jisté investice, opravy, tdrzba,
pojisténi, sluzby a samoziejme i osoba spravce. Je logické, ze osobu spravce si v téchto
ptipadech zvoli vétsinovy spoluvlastnik.

5. S ohledem na veliky tlak, ktery je jiz dnes na pfevod byta vyvijen, lze divodné predpokladat, ze
tento tlak se v pfipadé prevedeni vétSinového podilu na najemce je$té nasobné zvysi s cilem
natlakem donutit druzstva, potazmo SMOI, k pfevodu onoho mensinového podilu a ptinese do
budoucna pouze dalsi spory a eskalaci napéti.

6. Dalsim nemalym rizikem je také solidarita spoluvlastnikd. Z pravnich jednani jsou
spoluvlastnici opravnéni a povinni spole¢né a nerozdilné. Veétitel ma dokonce pravo svou
pohledavku vymahat po kterémkoli z nich.

7. Je znamou skute¢nosti, Ze s ohledem na vSechny vySe popsané problémy, které spoluvlastnictvi
nemovité véci piinasi, vznika v praxi ve vét§iné pfipadll nedobrovolné (napt. dédénim). Pokud
ma SMOL zamér tento problematicky pravni stav nastolit dobrovolné, kdy i v podstatnych
upravach v nakladani sbyty bude pichlasovano, takové rozhodnuti opét velmi diirazné
vlastnikovi nedoporucujeme.

8. Lze také ocekavat, ze pokud vétSinovi spoluvlastnici naptiklad odhlasuji modernizaci domu
(zatepleni, fasada, stecha,...), ktera se bézné pohybuje v fadech miliont K¢, pak pomérnou ¢ast
nakladit bude povinno hradit i pfislusné druzstvo. Pokud se jedna o 17 bytovych domd, pak by
toto mohlo zptsobit i nemoznost druzstev dostdt svym zéavazkim ztitulu menSinového
spoluvlastnika a ve finale i prohlaseni konkurzu. DalSim uskalim by mohlo byt, pokud by
vétsinovy vlastnik chtél jednotku zatizit Uveérem. Pripadné pozadal soud o zruSeni
spoluvlastnictvi.

9. Zatimco soucasni najemnici maji pfedkupni pravo na svtj piedmétny byt, po pievodu jakéhokoli
podilu se stavaji spoluvlastniky a toto predkupni pravo pozbyvaji. Domnivame se, ze tato
skute¢nost je natolik zavazna, ze nékteti najemnici sami tento prevod odmitnou.

Vazeny pane namestku, se v§i vaznosti si Vam dovoluji sdélit, ze na zakladé vyse uvedenych
skute¢nosti, které neobsahuji zdaleka vSechna tskali, ktera by tato varianta pfinesla, by ani nase akciova
spolec¢nost neméla zajem tuto spravu dale vykonavat.
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