Spisovy znak.podznak — 72.11.4, skartacni znak/skart. lhtita — /5

STATUTARNI MESTO OLOMOUC

Odbor pravni
Horni namésti 583, 779 00 Olomouc

Cj.: SMOL/019627/2022/OPR/Bra Olomouc 19. 1. 2022
Spisova znacka: S-SMOL/226195/2015/0PR
Spisovou znacku uvadeéjte vzdy v korespondenci.

Vyfizuje: Mgr. Adam St&panek
Telefon: 588488268
E-mail:  adam.stepanek@olomouc.eu

Souhrnné stanovisko odboru pravniho k problematice najemnich byt

K divodové zpravé piredloZené ZMO dne 28. 6. 2021

Z divodové zpravy vyplyva, ze je dana pochybnost o platnosti smluv o smlouvach budoucich kupnich
uzavienych mezi SMOI a druzstvy na jedné strané a budoucimi kupujicimi (resp. najemci) na druhé
stran¢ (k jednotlivym divodim této pochybnosti odkazujeme na diivodovou zpravu).

Pochybnost o platnosti smlouvy mlize byt odstranéna zavaznym rozhodnutim soudu, nicméné i
v pripad¢ rozhodovani soudu je tfeba upozornit na nékteré otazky, které vyvstaly.

Vzhledem k materialu, ktery je odboru pravnimu dostupny (smlouvy o smlouvach budoucich kupnich
ze dne 4. 10. 1999, ze dne 14. 1. 2013, ze dne 18. 2. 2009, ze dne 29. 12. 2004 a ze dne 23. 2. 2017)
neni ziejmé, zda by soud platnost, resp. neplatnost smluv posuzoval vzdy ve vSech piipadech zcela
stejné. Neékteré smlouvy byly totiz uzavieny v dobé platnosti a ucinnosti zdkona ¢. 367/1990 Sb., o
obcich (obecni zfizeni), nékteré smlouvy v dobé platnosti a tcinnosti zakona €. 128/2000 Sb., o obcich
(obecni zfizeni), postupné se vyvijela jak pravni uprava, tak metodicka doporu¢eni Ministerstva vnitra
CR, a nadto na zaéatku projektu, kdy se uzaviraly prvni smlouvy, bytové jednotky viibec neexistovaly,
coZ je jina situace proti pozdéj$im letim, kdy se n€které smlouvy uzaviraly.

Pokud by tedy mélo byt vy¢kavano na jedno rozhodnuti soudu, které by platnost smlouvy zavazné
posoudilo, je otdzka, zda takové jediné pravomocné rozhodnuti pochybnosti o platnosti jinych smluv
dostatecn¢ odstrani, nebot’ se jedna o situaci, kdy nemusi byt vysledek pouzitelny na vSechny ptipady.
A i v pfipad¢ jednoho soudniho rozhodnuti by se patrné jednalo o zdlouhavy proces, nez by mohlo byt
vydano konec¢né pravomocné rozhodnuti (v fadu let).

Jestlize by pak vSechny smlouvy mély podléhat piezkoumani soudem (jak napft. také naznalilo ve
svém stanovisku Ministerstvo financi), jednalo by se o Casové velmi naro¢ny proces, ktery by s sebou
nesl dalsi naklady, ale také dal$i otazky spojené naptf. s mezitimnim uzivanim nemovitosti (uzivani
nemovitosti ze strany budoucich kupujicich, najemné, naklady na uzivani a drzbu nemovitosti atd.).
Nadto ziistava otazka, jak bude postupovano u téch budoucich kupujicich, ktefi Zalobu o nahrazeni
projevu vile nepodaji?

V ptipadé, ze by pak nakonec soud pieci jen rozhodl o neplatnosti smluv, bylo by stejné nutné
pfistoupit k postupu navrzenému v divodové zprave, potazmo stanovisku tifi ministerstev. V ptipadé
rozhodnuti o platnosti by pak vznikaly dal$i naklady (soudni fizeni), pfip. i naroky budoucich
kupujicich/najemci. Z tohoto diivodu se pfiklanime k tomu, aby bylo ve vztahu k podilu SMOI
postupovano podle navrhu v divodové zpraveé a stanovisku tfi ministerstev.



Stanovisko tfi ministerstev je sice zaméfeno na piipady, kdy byla neplatnost smlouvy jiz zjiSténa, kdyz
soucasné uvadi, Ze jedinou autoritou, ktera je opravnéna o platnosti, resp. neplatnosti smlouvy
rozhodnout, je soud. V pripad¢ zjisténé neplatnosti pak toto stanovisko doporucuje sjednani nového
zavazku nezavislého na predchozim neplatném. I v pfipad€ pochybnosti o platnosti smlouvy (tedy
v situaci, kdy doposud nebylo o otazce platnosti smlouvy soudem zavazné rozhodnuto) se vSak
priklanime k postupu navrzenému v divodové zpravé, ktery je v souladu se stanoviskem tii
ministerstev, tj. z divodu opatrnosti a pravni jistoty pfistupovat ke smlouvam spise jako k neplatnym,
a tedy zajistit proces prevodu v souladu s pfislusnymi ust. zadkona o obcich (fadné zvefejnéni zaméru,
schvaleni ZMO a ndlezit¢ odivodnéni odchylky od ceny obvyklé). V ptipadé, ze by byly smlouvy
platné, domnivame se, ze uzavieni kupnich smluv, v rameci kterych smluvni strany projevi vili
odstranit pochybnosti o platnosti smlouvy o smlouvé budouci a postavit svilj zdvazkovy vztah najisto,
nebude v rozporu ani s timto pfipadnym zévérem, tj. jinak feceno tento postup neohrozi ani piipadnou
platnost smlouvy o smlouvé budouci, protoze s ni nebude v rozporu.

Co se tyce stanoveni odchylky od ceny obvyklé, domnivame se, Ze v souladu se stanoviskem je mozné
divody nazna¢enymi v diivodové zpravé odchylku fadné zdivodnit a odivodnéni odchylky v tomto
sméru dopracovat.

Priklanime se tedy k postupu SMOI podle diivodové zpravy (pozn. z 14. 6. 2021 predlozené do ZMO
28. 6.2021), ktery respektuje stanovisko tii ministerstev.

K zapo¢itani najemného

Z obsahu ¢tyf najemnich smluv (nemame k dispozici vSechny najemni smlouvy), které ndm byly
poskytnuty JUDr. Travni¢kovou ze SNO, vyplyva, ze doba najmu se sjednava na dobu urcitou (vzdy
6 mésicll). Vyse najemného se sjednava dohodou smluvnich stran pevnou ¢astkou za byt, pripadné
komoru, sklep.

Ze smlouvy obsahové nevyplyva, ze by bylo sjednano zapocitani ndjemného na kupni cenu, resp. jeji
doplatek ¢i jind povinnost vratit ¢i prominout najemciim najemné nebo jeho ¢ast.

Z ¢l. 1. odst. 4. smlouvy vyplyva, ze v piipad¢ fadného plnéni povinnosti najemce plynoucich
z ngjemni smlouvy a OZ, jakoz i dalSich podminek, bude mit najemce pravo na uzavieni kupni
smlouvy na shora uvedeny byt v souladu se smlouvou o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi k bytu
a spoluvlastnictvi ke spole¢nym ¢astem domu. Z cit. ujednani je ziejmé, ze ndjemni smlouva je vazana
na smlouvu o budouci smlouvé o pfevodu vlastnictvi a soucasné stanovuje, Ze plnéni najemni smlouvy
je nezbytnou podminkou pro nasledny pievod vlastnictvi.

Soucasné poukazujeme na zapis ze zasedani zastupitelstva dne 28. 6. 2021, kde bylo panem
naméstkem Pelikanem sdéleno nasledujici: ,,(...) Zaroven, co se ty¢e najemného nad ramec, opét jsem
na jednani s najemniky i na zastupitelstvu minulém avizoval, Ze to najemné je shromazd’'ovano na
specialnim podactu a bude vypotadano tak, ze kromé nezbytného poplatku za né€jakou spravu, ktera,
jak bylo feceno, je spiSe symbolicka v fadech jednotek tisic, tak toto najemné, které bude uhrazeno, by
melo byt néjakym zpiisobem uplatnéno na kupni cenu. Toto je aspon viile, kterou vétim, Ze se podari
naplnit. (str. 25). Z uvedeného vyplyva, Ze vici najemctim bylo na ZMO dne 28. 6. 2021 (ptip. pak
i jindy) deklarovano, Ze by najemné mélo byt zohlednéno na kupni cenu, piip. jeji doplatek.

Ackoli zustava otazkou, nakolik jsou takovd prohlaseni vymahatelnd ve vztahu k najemctm,
uvedenymi prohlaSenimi a rozhodnutim RMO mohlo byt v najemcich opét vzbuzeno legitimni
ocekavani v to, ze bude jimi uhrazené najemné podle novych najemnich smluv pouzito na thradu
I pfipadné sjednaného doplatku, s vyjimkou poplatku za spravu.



Pokud jde o dalsi postup, jak bude s inkasovanym najemnym naloZeno, zlstava rozhodnuti zcela na
vuli organtt SMOI, a tedy miize byt prominuto.

Co se ty¢e dodatecnych otazek, obecné plati, Ze najemné je placeno az k do skoncéeni najmu, v tomto
ptipadé tedy az do splynuti nijemce s vlastnikem vkladem do KN. Dale, i kdyZ obecné souhlasime
S tim, ze neni nutné pausalné sdélovat, jak bude s nadjemnym nalozeno, urcita politicka prohlaseni jiz
byla u€inéna a tfebaze zminované vyjadfeni naméstka Pelikdna dle naSeho néazoru i nazord
spolupracujicich AK neni vefejnym pfislibem, jedna se minimalné o jisty politicky zavazek.
Rozhodujici je vSak vtile orgdnit SMOL, které budou o prominuti ¢i neprominuti rozhodovat. Pfipadné
rozhodnuti o prominuti pak musi byt zdivodnéno. Dale odkazujeme na vyjadieni OMAJ, které v této
otazce uvadi spravny formalni postup.

K zavérum ZMO dne 10. 12. 2021

v ¢ervnu 2021 (varianta ¢. 1). Postup odhlasovany na zasedani ZMO dne 10. 12. 2021 je obdobny,
pouze s upravenou vysi doplatku viié¢i druzstviim dle aktualizované cenové studie.

S pozdravem

Mgr. Eva Vrtalova
vedouci odboru pravniho



