ADVOKATNI KANCILAR
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779 00 OLOMOUC, Riegrova 12

10 209-5/Ja

Statutarni mésto Olomouc
Rada mésta Olomouce

k rukdm naméstka primatora
Mgr. MatousSe Pelikana

V Olomouci dne 11. 10. 2021

VaZeny pane naméstku,

k VaSemu pozadavku predkladame stanovisko na$i kanceldfe zohlediiujici veskeré
nam dostupné informace souvisejici s pfevodem bytd na zakladé smluv o smlouvach
budoucich uzavienych mezi statutirnim méstem Olomouc a DruZstvo Olomouc, JiZni a
Druzstvo Olomouc, Jiraskova.

Toto stanovisko si neddvé za kol vyjadfovat se obsirné&ji ke vzniku pravnich vztaht
mezi statutirnim méstem Olomouc, druZstvy a najemci druZstev, ale pouze hodla stanovit
vychodiska pro feSeni situace ve smyslu pravem dovoleného pievodu bytd na nijemce za
dosavadni skutkové a pravni situace. Za vychodisko stanovujeme metodiku pro prevod
zminénych byt schvaleny Radou mésta Olomouce dne 14. 6. 2021. Dle tohoto je stanovena
metodika ve 4 bodech, pfic¢emz uvedené i ve smyslu pfedbéZného stanoveni postupu poéita se
schvalenim v Zastupitelstvu mésta Olomouce. Dle této metodiky

1) mésto zvefejni v potadi v ndvaznosti na uplynuti dvacetiletych dob trvani ndjma adresny
zamér prodat byty podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich za cenu stanovenou cenovou studii
zpracovanou znaleckym tustavem Grant Thornton Appraisal services a.s. Praha (déle jen GT),
a to po projednéani a schvéleni zdméru také v organech druZstev v souladu s upravenymi
stanovami s tim, Ze zastupitelstvo souhlasi stim, aby o zvefejn&éni zdméru prodeje bytl
rozhodovala rada.

2) Schvaleny prodej bytl zastupitelstvem dle § 85 pism. a) zdkona o obcich nové a nezéavisle
na predchozi smlouvé o smlouvé budouci s odGvodnénim prodeje za kupni cenu niZ§i nez
obvyklou podle § 38 odst. 1 a § 39 odst. 2 zakona o obcich dle divodové zpravy (vychézejici
se studie GT) stim, Ze ke schvaleni zastupitelstvu budou pfedloZeny prodeje bytd téch
zajemct, kteii akceptovali nabidky uvedené ve zvefejnénych zdmérech za piedpokladu, Ze jim
trva najemni smlouva, ktera je fadn¢ plnéna a téch zajemci, ktefi nemaji Zadné zavazky vici
méstu ani druZstvu a nevedou s nimi soudni spor v souvislosti s pfevodem bytd. Soudasti
najemni smlouvy bude ujednani, Ze uzavienim smlouvy jsou narovnany veskeré vztahy mezi
ucastniky a tyto jsou po zaplaceni doplatku kupni ceny zcela vypotradany.

3) Schvali delegovany zastupce mésta na Clenské schizi druZstev zpovéfeni schvaleni
pfevodu bytl v souladu se stanovami.
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4) Po schvéleni zastupitelstvem a ¢lenskou schizi piislusného druzstva bude piedloZen
zédjemci o pfevod navrh kupni smlouvy.

Uvedeny postup dle naSeho nédzoru neni mozné fakticky vyuzit pro stanoviska
statutarnich a kontrolnich organti druzstev. Divody tohoto nesouhlasu vyplyvaji z konstrukce,
ze dand metodika vychéazi z predpokladu, Ze smlouvy o smlouvach budoucich maji byt
povazovany bez autoritativniho rozhodovéani soudu za neplatné, z ¢ehoz ostatné vychazelo i
zadani zpracovani cenové studie GT. Studie pocita stim, Ze pro stanoveni ceny pievodu
budou zohlednény veskeré platby ucinéné ndjemci (i pti zohlednéni plateb jejich pravnich
predchiidct) tykajici se plnéni smluv o smlouvach budoucich a souvisejicich ndjemnich
smluv. Cenova studie pak pro zobecnéni veskeré polozky ocenéni, tj. nejen obvyklou cenu
bytd, ale 1 hodnoty vnost, resp. jakkoliv jinak pojatych plateb ze strany najemcd jakymsi
zptisobem zjednoduSuje a zobeciiuje. Rozdil plateb od najemcd po jejich valorizaci pak
stanovisku GT zohledniuje tak, Ze v ptipadé doplatku kupni ceny na podil pfipadajici méstu je
navic pocitdno i spolozkou oznacenou jako ,.ekonomické océekavani“, kterda jiz neni
zohledfiovdna pro podil pfipadajici na druzstva. Nicméné vysledkem cenové studie je
stanoveni odchylky od ceny obvyklé (byt takto nemd byti pojiména ve vztahu k druzstvim,
kdy zde je povazovana pouze jakasi sleva).

K vySe uvedenému aspektu cenové studie GT pak druZstva uvadéji vyhrady ve smyslu
nemoznosti druZstev odchylovat se pfi nakladani se svym majetkem v cené odchylné od ceny
trzni. V tomto ohledu se ztotoziiujeme se zavéry stanoviska AK Statikovsky a rovnéz
stanoviska JUDr. Viléma Franka. Z téchto stanovisek se stru¢né vyjadieno podavaji davody
pro nemoznost navrhovaného postupu ze strany druzstev s odkazem na povinnosti statutarnich
zéstupcl jednat s pé¢i fadného hospodafe, kterd nemiZe byt vylouena zménou stanov
druZstva, nebot’ se jedna o povinnost zakonnou.

Z vyjadfeni soucasnych zastupct statutarnich a kontrolnich organt druzZstev tak dale
vyplyva, Ze tito nehodlaji postupovat dle cenové studie GT, kdyZ za pfedpokladu, ze by
smlouvy o smlouvach budoucich byly na zakladé rozhodnuti soudu posouzeny za neplatné.
V takovém piipadé pfi nemoznosti odchylit se od trzni ceny ze strany druZstev nehodlaji
akceptovat odchylku dle GT.

Polemikou o tom, zda k tomuto didvody jsou nebo nejsou k vyieSeni dané situace,
nedospé&jeme a jsme proto toho nazoru, Ze je tieba zkoumat jiné moznosti feSeni. Obecné by
tyto mé€ly vzdy vychazet z ,,odstranéni prvku druZstev, jako ucastnika pravniho vztahu, ktery
na rozdil od mésta nemlze pfi uplatném prevodu vychazet z jiné ceny, neZ ceny obvyklé.
Toto ostatné jako moZné vychodisko nastinil pan primator Zbanek pii jednani pracovni
skupiny dne 9. 9. 2021. Z posouzeni dafiovy dopadti v§ech myslitelnych variant ptevodu bytd,
resp. jejich podill nyni piipadajicich do vlastnictvi druZstev, je tieba volit takovou, kterd s
sebou nepiinasi zadné dopady, které by mésto muselo v souhrnu vzdy nékolika desitek
milionil korun pfenést na kupujici pii zohlednéni do kupni ceny, piipadné o tento aspekt déle
roz8ifovat zdivodnéni odchylky od ceny obvyklé, pro coz ovSem nenachidzime jiz dalsi
divod. VSechny myslitelné divody odchylky byly dle naseho nazoru jiz vyéerpany na
odchylku dle studie GT.

Jako jedind varianta se tedy jevi pfeména druZstev na akciové spole¢nosti a nasledny
pfevod jméni téchto akciovych spolecnosti na jediného spole¢nika, tedy mésto. I toto je jeden
z druhu pfemény obchodnich spole¢nosti. Bohuzel nelze pouzit pfimo u druZstev. Proto je



nejdfive tfeba pfeménit druzstva na akciové spole¢nosti. Podotykame, Ze tento postup je
administrativné a ¢asové naroc¢ny.

Ke studii GT pak doddvame, Ze byt dle naseho nazoru ve vztahu k méstu vychazet
zjejiho zjednoduSujiciho pojeti doporucujeme, aby v pfipadé, Ze sni bude nakladéno pro
konkrétni pfevody bytd, byla dopracovdna vtom smyslu, aby i pfi zachovani jejiho
zjednoduSujiciho pojeti byla odchylka od ceny obvyklé vyjadfena vzdy ke kazdému
konkrétnimu pfevadénému bytu. Teprve tehdy lze cenovou studii GT pouzit pro zdGivodnéni
odchylky od ceny obvyklé, kdyz kazdy ptipadny pfevod bytu (byt by se tak mohlo dit
souhrnn€ a tfeba i pro vSechny byty zdroven) je samostatnym pravnim jednanim,
samostatnym pfevodem, ktery musi byt zduvodnén.

Pokud se mame okrajové vyjadiit k nejaktudln&jsi situaci, kdy jiz uplynula doba
pfedvidand smlouvami o smlouvach budoucich ve vztahu k terminu pro pievod bytd, pak
musime upozornit, Ze v soucasné dob¢ placené najemné nelze v Zadném piipadé zohlediiovat
pro jakékoliv zapocty na budouci kupni cenu, nebot smlouvy o smlouvach budoucich, i
kdyby byly platné, s delSim trvanim najemniho vztahu nepocitaly a navic dle aktudlnich
najemnich smluv je ndjemné dle ¢l. II. smluv stanoveno pevnou &astkou bez jakéhokoliv
dalsiho c¢lenéni této uplaty. Navic sazba ndjemného je vypoétena pro konkrétni byty dle
podlahové plochy podle sazeb stanovenych méstem, kdy tyto sazby jsou stanoveny pouze pro
najemné, nikoliv pro jakakoliv jina plnéni, tj. jedna se o Cistou uhradu za uZivani bytu.

za advokatni kancelaf
Ritter-Stastny:

Mgr. Luka§ Kosatik, advokat
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Statutdrni mésto Olomouc
k rukdm naméstka primatora
Mgr. Matouse Pelikana

V Olomouci dne 8. 11. 2021
Vazeni,

timto navazujeme na nase stanovisko podané dne 11. 10. 2021 v reakci na stanovisko

Ministerstva vnitra ze dne 13. 10. 2021 a rozhodovaci analyzu zpracovanou spolecnosti
ZIZLAVSKY, advokatni kancel4f s.r.o.

Ze shora uvedenych stanovisek vyplyva, Ze neni vyloudena ndmi doporuéend varianta
feSeni ve smyslu sjednoceni vlastnictvi bytovych jednotek na strané mésta. Tim by odpadla
dle naSeho nazoru nejvétsi faktickd prekdzka branici pfevodu v dané situaci, a to nesouhlas
druZstev s pfevodem za cenu niZ§i nez obvyklou. Zasadni uskali této varianty oviem vyplyva
z odst. 163, dle kterého mohou najemci pravnimi prosttedky branit zvolené formé vyporadani
spoluvlastnictvi, ptipadné mohou néjemci usilovat o ndhradu $kody v souvislosti s porusenim
smluv o smlouvach budoucich (samoziejmé za predpokladu uréeni platnosti smluv). Z tohoto
pohledu je ponékud na $kodu, Ze stanovisko zpracované AK ZIZLAVSKY jako diivérné,
diivérné fakticky neni a zbavuje tak statutdrni mésto Olomouc jakékoliv mozZnosti procesni
strategie. Tim se tedy ve vztahu k nami navrhovanému feSeni ponékud oslabuje mozna
efektivita navrhovaného postupu a v Gvahu tak tedy zdstdva spise varianta popsand AK
Z1ZLAVSKY jako tzv. varianta 1. Tato varianta je ovSem dle naSeho nazoru stézi
proveditelnd, pokud statutarni zastupci druzstev nehodlaji ustupovat od pievodu byti za jinou
cenu, neZ cenu obvyklou v piipadé, Ze soud nerozhodne o platnosti smluv o smlouvach
budoucich. Navic v tomto odkazujeme na naSe zavéry vyjadiené ve stanovisku ze dne 11. 10.
2021 ve vztahu k nemozZnosti druzZstev odchylit se od ceny obvyklé, i kdyby za timto uéelem
doslo ke zméné stanov druzstev, pfiéemZ v tomto si opét dovolujeme odkazat na stanoviska
AK Starikovsky a JUDr. Viléma Franka.

Byt' tedy moZny piistup ndjemct v konkrétnich piipadech mize komplikovat postup
dle varianty II., mél by se samotnym najemcim jevit jako jediny pfipustny, a to pravé pro
trvajici postoj druZstev ve vztahu k pfevodu spoluvlastnickych podilii na bytech za cenu jinou
neZ obvyklou. Navic o takovémto ptistupu najemcti nelze uvazovat pausalng, jelikoZ moznost
podat navrh na piedb&zné opatfeni jesté neznamend, Ze této moznosti nékdo vyuZije. A to
obzvlasté za situace, kdy bude zfejmé, Ze statutarni mésto Olomouc &ini kroky, které v
kone¢ném disledku povedou k prevodu byt na najemce bez nutnosti vést spor o plnéni ze
smlouvy o smlouvé budouci.

S ohledem na shora uvedené tedy setrvdvdime na naSem stanovisku ze dne
11.10. 2021.

S pozdravem
Mgr. Lukas Kosatik, advokat
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