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I. PoloZené otazky a cile zadani:

1) Existuje v souc¢asné dobé jasny a univerzalni vyklad, ktery by byl
pouzitelny pro pravné bezpecné (tj. v budoucnu nenapadnutelné)
prevody vlastnictvi k bytovym jednotkam z druZstev na najemce
dle piivodné uzavienych smluv za existence riuznych vychozich
pravnich situaci vobcich a méstech a rizného obsahu
uzaviranych smluv?

2) Lze tento postup, resp. néktery z pravnich postuptu, vyuzit pro
pravné bezpecné prevody bytovych jednotek Druzstva Olomouc,
Jizni a Druzstva Olomouc, Jiraskova, do vlastnictvi najemniku
na zakladé v minulosti uzaviranych smluv?

3) Lze definovat pravni slabiny pripadnych prevodii a jejich mozné
dopady na vSechny zucastnéné (na SMOL jako pravnickou
osobu, na druzstva jako pravnické osoby, na Cleny zastupitelstva
SMO, na cleny predstavenstva druZstva, na c¢leny kontrolnich
komisi drusztev) za podminek v minulosti uzaviranych smluv?

4) Lze definovat pravné mozny a nejméné pravné rizikovy zpisob
pirevodu bytovych jednotek na najemce dle ptivodné uzaviranych
smluv?

5) Vase dalsi poznamky k pravnimu problému.
Poznamky k zadani:

a) Zadavatel¢ Zadaji obsah srozumitelny rovnéZz pro pravni laiky, a to za
dlouhodob¢ napjaté nazorové situace riznych pravnich pohleda véetné vysoké
miry medializace ptipadu, a bez ohledu na osobu zadavatele Zad4 nazor zcela
nezavisly, ktery by umoznil vSem zucastnénym zejména zékladni orientaci
v problému.

b) Zadavatel¢ zadaji posouzeni k pravnimu fadu jako celku.

c) Cilem zadani je dosazeni pravni jistoty pro rozhodujici organy a jejich ¢leny, a
rovnéz tak pro budouci vlastniky bytovych jednotek.



II. Dostupné podklady

1) Stanovisko odboru vefejné spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra
»Otazka platnosti budouci smlouvy o prevodu vlastnického prava
k bytové jednotce bez zverejnéni zaméru obce“ — obecné

2) Ptipis od odboru vetejné spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra ze dne
30.10.2020 k odchylce od ceny v misté a ¢ase obvyklé

3) Spolecné stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a
Ministerstva financi k FeSeni problému pfi prevodech vlastnického prava k
bytum, jejichz vznik byl spolufinancovén ze statniho rozpoctu

4) Stanovisko odboru vetejné spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra
Otéazka platnosti budouci smlouvy o prevodu vlastnického prava k bytové

jednotce bez zverejnéni zaméru obce ze dne 2.10.2020

5) Pravni posouzeni pro statutirni mésto Olomouc — AK JUDr. Hana
Kordova Marvanova ze dne 28.6.2021 — zadavatel Statutarni mésto Olomouc

6) Pravni vyjadreni pro SNO Olomouc od AK Stanikovsky, Mgr. Ing. Vaclav,
ze dne 22.6.2021 — zadavatel Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.

7) Pravni posouzeni nékterych spornych aspekti zaméru postupu
Statutarniho mésta Olomouc pri prevodu byti ve vlastnictvi mésta a
druzstev JUDr. Vilém Franek, advokat, ze dne 12.7.2021 — zadavatel
Druzstvo Olomouc Jizni, Druzstvo Olomouc, Jiraskova

8) Pravni stanovisko obchodni spole¢nosti Matousek a Selucka, advokatni
kancelar s.r.o. ze dne 23.6.2021, zadavatel Joukl a partnefi, advokatni
kancelar, s.r.o.

9) Cenové studie — cena bytovych jednotek v misté a ¢ase obvykla

10) Priklady smluv o budoucich kupnich smlouvach z rtiznych let

11) Vypisy z katastru nemovitosti

12) Podklady k podilu SMO, a druzZstva a hlasovani v druzstvu

13) Pracovni podklady pro organy SMOL

14) Medialni vystupy — z vetejnych zdroji



III. Prehled vyvoje pravni upravy podstatné pro
posuzovanou véc

1. Zakon o obcich 367/1990 Sb. o obcich (obecni zrizeni) obsahoval mj. tato
ustanoveni.

Mj. § 36a

(1) Obecni zastupitelstvo rozhoduje o téchto majetkopravnich vukonech obce:

a) nabyti a prevodu nemovitych véci,

g) vzdani se prava a prominuti pohledavky vyssi nez 5000 Kcs,

(2) Ustanoveni odstavce 1 se pouZije i na ukony obsahujici cenu nizsi, nez je cena v
misté a case obvykla.

(4) Zaméry obce prevést nemovity majetek a pronajmout nemovity majetek, s
vyjimkou prondjmu bytii, musi byt v obci vhodnym zpiisobem zverejnény nejméné po
dobu 30 dnu pied projedndanim v organech obce, aby se k nim mohli obéané
vyjadiit a predloZit své nabidky.

2. Zakon ¢. 72/1994 Sb., zakon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytii)

Mj. Zvlastni ustanoveni

§ 22 - Zvlastni ustanoveni o prevodu viastnictvi jednotky

(1) Pri prevodu viastnictvi k bytu, jehoZ ndjemcem je fyzicka osoba, ma dosavadni
viastnik bytu, pop¥ipadé vlastnik budovy povinnost nabidnout pievod bytu tomuto
ndjemci. Neprijme-li ndjemce tuto nabidku do Sesti mésicii ode dne, kdy mu byla
dorucena, miize byt byt preveden jiné osobé.

(2) Po dobu jednoho roku od uplynuti lhiity uvedené v odstavci 1 md ndjemce pri
prevodu bytu pravo na jeho prednostni nabyti za podminek stanovenych v § 606
obcanského zakoniku. Nabidka k prevodu bytu ndjemci musi byt pisemnd a musi
obsahovat vsechny podminky prevodu. Smlouvu o prevodu bytu je ndajemce za vyse
uvedenych podminek povinen uzavrit do i mésicit ode dne doruceni nabidky, jinak
jeho pravo na prednostni nabyti bytu zanika. Ustanoveni § 603 odst. 3 obcanského
zakoniku plati obdobné.

3. Zakon €. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik

Mj. § 3

(1) Wkon prav a povinnosti vyplyvajicich z obcanskopravnich vztahu nesmi bez
pravniho ditvodu zasahovat do prav a oprdavnénych zdajmi jinych a nesmi byt v
rozporu s dobrymi mravy.



Mj. Najemné

§671

(1) Ndjemce je povinen platit ndajemné podle smlouvy, jinak ndajemné obvyklé v dobe
uzavreni smlouvy s prihlédnutim k hodnote pronajaté véci a zpiisobu jejiho uzivani.

4. Zakon ¢. 128/2000 Sb. o obcich (obecni zFizeni), u¢innost od 12.11. 2000
Mj.§2

(1) Obec je verejnopravni korporaci, ma viastni majetek. Obec vystupuje v pravnich
vztazich svym jménem a nese odpovédnost z téchto vztahu vyplyvajici.

(2) Obec pecuje o vsestranny rozvoj svého tizemi a o potreby svych obcanii; pri
plneni svych ukolu chrani téz verejny zajem.

Dil 2 - Hospodateni obce

Mj. § 38

(1) Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospoddarné v souladu s jejimi zajmy a
ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené pusobnosti. Obec je povinna pecovat o
zachovani a rozvoj svého majetku. Porusenim povinnosti stanovenych ve vété prvni a
druhé neni takové nakladani s majetkem obce, ktere sleduje jiny dileZity zdjem obce,
ktery je radne oduvodnén. Obec vede ucetnictvi podle zdkona o ucetnictvi.

Mj. § 39

(1) Zamer obce prodat, smenit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypiijcit
hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je prenechat jako vyprosu a zamer
obce smluvné zridit pravo stavby k pozemku ve viastnictvi obce obec zverejni po dobu
nejméné 15 dnii pred rozhodnutim v prislusném orgdanu obce vyvéSenim na uiedni
desce obecniho uradu, aby se k nemu mohli zajemci vyjadrit a predlozit své nabidky.
Zamer miuzZe obec téz zverejnit zpusobem v misté obvyklym. Pokud obec zamer
nezverejni, je pravni jedndni neplatné. Nemovita véc se v zameru oznaci udaji podle
zvlastniho zakona platnymi ke dni zverejneni zameru.”

(2) Pri uplatnem prevodu majetku se cena sjedndva zpravidla ve vyS$i, kterd je v
daném misté a case obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny
obvyklé musi byt zdiivodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou. Neni-li odchylka od
ceny obvykle zduvodnena, je pravni jedndni neplatné.

Mj. s 41

(1)  Podminuje-li tento zakon  platnost  prdavniho jednani obce  piedchozim
zveiejnénim, schvalenim nebo souhlasem, opatii se listina o tomto prdavnim
jedndani dolozkou, jiz bude potvrzeno, Ze tyto podminky jsou splneny. Je-li listina
touto dolozkou obci opatiena, ma se za to, Ze povinnost predchoziho zverejnéni,
schvaleni nebo souhlasu byla splnéna.



(2) Pravni jednani, ktera vyZaduji schvaleni zastupitelstva obce, popripadé rady
obce, jsou bez tohoto schvdleni neplatna.

(3) K neplatnosti pravniho jednani z diivodii stanovenych v odstavci 2 a v § 38 odst.
4a § 39 odst. 1 a?prihlédne soud i bez navrhu.

5. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

Dil I- Soukromé pravo

§1

(1) Ustanoveni pravniho radu upravujici vzajemna prdava a povinnosti osob vytvareji
ve svem souhrnu soukromé pravo. Uplatiiovani soukromého prdava je nezavislé na
uplatiiovani prava veiejného.

(2) Nezakazuje-li to zakon vyslovne, mohou si osoby ujednat prava a povinnosti
odchylné od zdkona, zakdazdana jsou ujedndni porusSujici dobré mravy, verejny
porddek nebo pravo tykajici se postaveni osob, vcetné prava na ochranu osobnosti.

§2

(1) Kazdé ustanoveni soukroméeho prava lze vykladat jenom ve shodé s Listinou
zdakladnich prav a svobod a ustavnim pordadkem viibec, se zasadami, na nichz spociva
tento zakon, jakoz i s trvalym zietelem k hodnotam, které se tim chrdani. Rozejde-li se
vklad jednotlivého ustanoveni pouze podle jeho slov s timto prikazem, musi mu
ustoupit.

(2) Zakonnému ustanoveni nelze prikladat jiny vyznam, nez jaky plyne z viastniho
smyslu slov v jejich vzdjemné souvislosti a z jasného umyslu zakonoddarce; nikdo se
v§ak nesmi dovolavat slov pravniho piedpisu proti jeho smyslu.

(3) Vyklad a pouziti pravniho predpisu nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy a nesmi
vest ke krutosti nebo bezohlednosti urazejici obycejné lidske citéni.

§159, odst. 1

Kdo priijme funkci ¢lena voleného orgdanu, zavazuje se, zZe ji bude vykonavat s
nezbytnou loajalitou i s potifebnymi znalostmi a peclivosti. Ma se za to, Ze jedna
nedbale, kdo neni této péce radného hospoddare schopen, ac to musel zjistit pri prijeti

§ 1903

(1) Dosavadni zavazek lze nahradit novym zavazkem i tak, Ze si strany ujedndnim
upravi prdava a povinnosti mezi nimi dosud sporné nebo pochybné. Tyka-li se
narovnani vecného prava k veci zapsané do verejného seznamu, nastavaji ucinky
narovnani zapisem do tohoto seznamu.



6. Zakon ¢.40/2009 Sb., trestni zakonik

§ 220 Poruseni povinnosti pii spravé ciziho majetku

(1) Kdo porusi podle zakona mu uloZenou nebo smluvné prevzatou povinnost
opatrovat nebo spravovat cizi majetek, a tim jinému zpusobi skodu nikoli malou, bude
potrestan odnétim svobody az na dvé léta nebo zdkazem cinnosti.

(2) Odnétim svobody na Sest mésicii az pét let nebo penéZitym trestem bude pachatel
potrestan,

a) spacha-li c¢in uvedeny v odstavci 1 jako osoba, ktera ma zvlast’ uloZenou
povinnost hdjit zajmy poSkozeného, nebo

b) zpiisobi-li takovym cinem znacnou skodu.

(3) Odnétim svobody na dveé léta az osm let bude pachatel potrestan, zpusobi-li ¢inem
uvedenym v odstavci 1 Skodu velkého rozsahu.

§ 221 PoruSeni povinnosti pii spravé ciziho majetku 7 nedbalosti

(1) Kdo z hrubé nedbalosti porusi podle zdkona mu uloZenou nebo smluvné
pievzatou diileZitou povinnost pii opatroviani nebo sprave ciziho majetku, a tim
jinému zpiisobi znacnou skodu, bude potrestan odnétim svobody az na Sest mésicii
nebo zdakazem cinnosti.

(2) Odnétim svobody az na tri léta bude pachatel potrestan,

a) spacha-li ¢in uvedeny v odstavci 1 jako osoba, ktera ma zvlast uloZenou
povinnost hdjit zajmy poSkozeného, nebo

b) zpusobi-li takovym cinem skodu velkého rozsahu.

7. Judikatura

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 25 Cdo 1319/2004, ze dne
22.2.2005

,, Odpovédnost starosty obce za Skodu této obci jim zpusobenou pri vykonu funkce se
Fidi obcanskym zdkonikem. Osoba vykondvajici veiejnou funkci se bez dalSiho
nemiiZe své odpovédnosti za zpitsobenou Skodu zprostit poukazem na to, Ze se pii
své cinnosti spoléhala na rady jinych. “

Nejvyssi soud CR, rozhodnuti sp. zn. 11 Tdo 454/2011 ze dne 24. 2. 2012:

,Lze souhlasit s dovolatelem, pokud wuvddi, Ze samoziejmym a prezumovanym
piedpokladem vykonu funkce starostky (i. funkce, které se obvinénd ujala
dobrovolné, a ktera je honorovana) je znalost zdakona o obcich, a v pripade starostky
meéstské cdsti i znalost statutu uizemné clenéného statutdarniho mésta .



Sp. zn. IIL. US 729/06:

., Podle Ustavniho soudu i smluvni volnost vyjddiend v urcitém prdavnim iikonu
podléha posouzeni ve vztahu k ustanoveni o dobrych mravech, a proto nelze dospét
k zavéru, Ze obsah prdavniho ukonu nemiiZe byt v rozporu s dobrymi mravy jen
proto, Ze byl vysledkem konsensu stran. “

Nejvyssi soud CR, 11/15/2010
Spisova znacka: 28 Cdo 3950/2010

wSmlouva o uplatném pievodu obecniho majetku za cenu podstatné nizsi, nez je
cena v misté a Case obvykld, je bez ndleZitého zditvodnéni této odchylky neplatna
podle § 39 obé. zak., nebot’ svym obsahem odporuje zdakonu (§ 39 odst. 2 zakona C.
128/2000 Sb., o obcich /obecni ziizeni/, ve znéni pozdejsich predpisu). “

8. Aktualni trestni Fizeni v Praze, stihajici zastupitele za rozhodovani v roce
2010 (stihani po 9 letech na zdklad¢ iniciativy nového vedeni méstské Casti)

Sdéluje se obvineni T.M. a dalsim ... pro spdachani precinu mareni ukolu uredni
osoby z nedbalosti dle ustanoveni § 330 odst. 1, odst. 3 pism. a) tr. zakoniku, tedy
Jjako uredni osoby pri vykonu své pravomoci z nedbalosti zmarili splneni dulezitého
ukolu a zpusobili takovym cinem skodu velkého rozsahu, kterych se dopustili tim, Ze
jako zvoleni lenové Zastupitelstva MC ..., jez slozili na schizi Zastupitelstva MC
dne ..... slib, Zadnym zpiisobem nezjist’ovali, nekontrolovali ani se nezajimali o to,
jaka je obvykla cena bytovych jednotek, .... jejichz celkova hodnota na prvni pohled
prevysuje kupni cenu ..., coz je majetkova operace, ktera vybocuje z bézného
nakladani s majetkem, a pritom na zasedani Zastupitelstva odsouhlasili... aby se tyto
bytove jednotky nabizely bez znalosti jejich ceny obvyklé, bez stanoveni minimdlni
prodejni ceny...... a nasledné odhlasovali prodej vysoutézenych bytovych jednotek i
pres to, zZe vedeli, resp. s ohledem na svou praxi, predchozi diskusi a jejich postaveni,
jakozto postaveni zastupitelii, védet méli, Ze uplatné zcizovat majetek Méstské casti
.... je mozné pouze za cenu obvyklou, nebo s oditvodnénim rozdilu od ceny obvyklé
tak, jak to vyZaduje Zakon.

Poznamka:

Trestni stihani bylo zahdjeno po deviti letech od prevodu bytovych jednotek.
Oznameni podalo samo vedeni radnice proti svym predchudcim. Stihani jsou vsichni
zastupitelé, kteri pro prevod hlasovali, a vsichni urednici, kteri se podileli na
priprave podkladi.

Policie neakceptovala prdavni obranu v tom smyslu, Ze se zastupitelé spolehli na
odbornou pripravu magistrdtu, protoze jsou pravni laikové, a to s tim, Ze minimadlné
zakon o obcich musi dobre znat, aby mohli odpovédné rozhodovat.

Trestni Fizeni stale probiha.



9. Jiné pravni zdroje

Pavel Vrcha, soudce NS CR, z odborného ¢lanku komentujici vyroky soudu
v oblasti hospodareni obci

., Majetkopravni jednani tykajici se nakladani s obecnim nemovitym majetkem
vyzaduji ditsledné dodriovani norem obecniho ziizeni a dalSich pravnich predpisii.
Jakekoli zasadni nesoulady mezi publikovanym zamérem obce, rozhodnutim jeho
zastupitelstva a ucinénym pravnim jednanim starostou obce zpravidla zaklddaji
absolutni neplatnost téchto pravnich jednani, coz pochopitelné prindsi negativni
dusledky jak viici obci, tak i vuci nabyvatelum, kteii soucasné nemohou diivodné
argumentovat tim, Ze vlastnictvi k nemovitému majetku nabyvali v dobré viie, nebot
proti nim lze duvodné uplatnit argument, zZe v inkriminovaném obdobi mohli a méli
vychazet z relevantnich (verejné pristupnych) podkladu (publikace zaméru, usneseni
zastupitelstva atd.) a tedy mohli a méli z toho vyvodit prislusné diisledky pro své dalsi
jednani.

Nastin vySe vylozené problematiky tedy jen prisvédcuje tomu, aby obcané pred
vstupem do smluvnich vztahii s obcemi (ale i naopak) byli patiicné obezretni, aby
peclive vychazeli z podkladii, jez se vztahuji k jimi zamyslenému majetkopravnimu
jednani, a aby v pripadé pochybnosti radeji vyhledali osobu znalou prava (advokiata,
notare), ktera by jim v daném sméru poskytla ucinnou pravni sluzbu. *

ZAVERY PREHLEDU PRAVNI UPRAVY, podstatné pro dalsi pravni vyklad
Za obdobi od uzavieni smluv (a smluv nastupujicich za ptivodni)

a) Byl prijat zcela novy zakon o obcich, ktery prosel za dané obdobi n&kolika
desitkami novelizaci, tedy doSlo k vyznamnym zméndm v oblasti prava
vefejného, kde je mj. pfisna uprava neplatnosti pravnich jednani, kdy soudy
otazky platnosti a neplatnosti zkoumaji dokonce z ufedni povinnosti, tedy 1
v ptipadé€, Ze neplatnost nikdo nenamitd; tyka se to i odlivodnéni ceny v misté a
case obvyklé

b) Byl prijat novy obfansky zakonik, tedy doSlo k vyraznym zméndm na poli
prava soukromého; mj. i nové povinnosti ve vztahu k vykonu vefejnych funkci

Doslo tedy v €ase k zdsadnim zméndm obsahu dvou kli¢ovych pravnich norem pro
ptevod nemovitého majetku véetné bytovych jednotek.

c) Judikatura prinesla Fadu novych pravnich hodnoceni v oblasti hospodateni
obci a odpovédnosti za toto hospodateni, 1 v postaveni tietich osob, z nichz

4

nejpodstatnéjsi jsou tyto premisy:



= Pfedpokladd se (presumuje), ze zastupitel dobie znd zdkon o obcich,
nemuze se tedy branit tim, Ze pravu nerozumi, a spoléhal se na pfipravené
podklady

= (Qdpoveédnosti v této oblasti (rozhodovani v souladu se zdkonem o obcich)
nezbavuji zastupitele ani rady jinych; obdobné je to s Cleny predstavenstva
druzstva

= Tteti osoby (v daném piipadé ptipadni kupujici bytovych jednotek) se
nemohou pifipadné odvolavat dobré viry v uzaviené¢ smluvni vztahy (kupni
smlouvy), protoZze si mohly a mély v oblasti vefejného prava samy vse
ovérit

» Trestni odpovédnost mize byt vyvozena i po mnoha letech, kdy uz
zastupitel nemusi byt ani ve funkci

= Smlouvy a jejich platnost (v€etné¢ smluv, kterym by bylo pfevedeno
vlastnictvi) mohou byt zpochybnény 1 s odstupem let, a to dokonce ttetimi
osobami, které nejsou ucastnici smlouvy (viz judikatura, kterd to ve
vyjimeénych piipadech, piipousti)

* Ani to, ze se smluvni strany na obsahu smlouvy dohodly, nelze tolerovat
rozpor tohoto smluvniho vztahu s dobrymi mravy (viz zékon i judikatura —
tedy ne vzdy plati, ze smlouvy se za kazdé¢ situace musi plnit, zejména je-li
smluvni stranou subjekt, ktery ma zaklad v pravu vetejném)

IV. Otazky tykajici se spoluvlastnictvi SMOL a druZzstev

Otéazky spoluvlastnictvi upravuje obcansky zakonik komplexné, tedy jeho tpravou
se fidi 1 pravni vztahy, které jsou pfedmétem tohoto stanoviska, pokud jde o
spoluvlastnictvi budovy a bytovych jednotek.

Podstata spoluvlastnictvi je v tom, ze vlastnické pravo k urcité véci nalezi vice
osobam, v naSem ptipad¢ dvéma pravnickym osobam — druZstvu a méstu.

Pro spoluvlastnictvi je charakteristicka existence spoluvlastnickych podili, proto
hovoiime o podilovém spoluvlastnictvi, coZ je posuzovany piipad — kazdy ma
svlj podil, podle evidence katastru mésto 61/100 a druzstva 39/100 (1/3 : 2/3).
Mésto pak ma v druZzstvu hlasovaci prava ve svlij prospéch. Stavajici pravni stav
je dusledkem feSeni situace kolem vystavby bytovych jednotek, kterd vznikla m;j.
konkursem soukromych subjektii, coZ neni pfedmétem tohoto stanoviska; to
pracuje s aktudlné existujicim stavem, ktery se snazi zmapovat a popsat.

V této souvislosti bych vSak alesponl poukazala na obsah pravniho posouzeni Mgr.

Ing. Vaclava Staitkovského k zamySlenym svym zptasobem ponékud
nestandardnim (ucelovym) kroklim v druzstvu, zejména (citace):
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., Pripominam pritom, zZe i pri pripravé ndavrhu rozhodnuti o prevodu... vietné
podminek prevodu by predstavenstvo Druzstva bylo povinno postupovat s
nezbytnou loajalitou, s potirebnymi znalostmi a peclivosti a jako radny hospodar.

A stejné tak i clenové kontrolni komise, kterda by méla k uvedenému zaujmout
stanovisko. Ovsem chybi-li nejen onen ,,zamer“ SMO i ostatnich clenii druzstva *,
ale také jasné vymezeni, jaky je vlastné ucel druzstva (vizte zejm. komentdr ad 4
shora), jedna se o ukol nesplnitelny, kdy navic ¢lenové predstavenstva a kontrolni
komise budou tiZeni ditkaznim bremenem, zZe s péci radného hospodare jednali.
Pritom Druzstvo ma — zirejmé — podle navrhu obsazeného ve Zprave i nadale mit
ucel podnikani. Jakym zpiisobem tak ma cinit, pokud ma vetsinu svého majetku za
vyznamné nizsi nez trzni cenu prevést na tieti osoby, jasné neni. Predstavenstvo
dosud, podle dostupnych informaci, vykonavalo péci ,,podnikatelské urovne*.
Vzhledem k nejasné (otazka nakolik zamerné) formulaci ucelu a predmétu cinnosti
(podnikani) Druzstva nelze vyloucit, Ze stejnou mirou péce pak bude posuzovaina
cinnost predstavenstva ve vztahu k pripravée navrhu rozhodnuti.

Popsana tcelovost je jednozna¢né pro rozhodujici osoby pravné rizikova, a
protoze byla velmi piesné popsana v citovaném materidlu, nadale se ji nevénuji
vyjma toho, ze tuto rizikovost popsané ucelovosti pfipomindm, a se zavéry a
otdzkami kladenymi v daném materidlu k problematice navrhovanych zmén
v druzstvech se ztotoZnuji.

Z hlediska povahy a charakteru spoluvlastnictvi rozezndvame predevSim
spoluvlastnictvi idealni a realné, v nasem ptipad¢ jde o spoluvlastnictvi idealni,
kdy ani druzstvu, ani méstu, nendlezi zadna realnd konkrétni ¢ast spolecné véci,
ale oba spoluvlastnici vykonavaji prava povinnosti k celé spole¢né véci.

Kazdy ze spoluvlastnikii ma prava, vyplyvajici z jeho spoluvlastnického podilu,
spole€nou véc drzet, uzivat a jinak s ni nakladat, ma pravo na jeji plody a uZzitky,
coz jsou véci obecné znamé, tedy dotyka se jich i pfevod vlastnickych prav
(mohou véc spole¢né prodat).

Tedy v posuzovaném piipad¢ se jednd o potencidlni spoleénou povinnost prevést
vlastnické pravo k bytovym jednotkam jako celku na zaklad¢ diive uzavienych
smluv, jak se k tomu spole¢né mésto, zaniklé soukromé spolecnosti a druzstva
zavazali (byt nastup druzstva do pravnich vztahli namisto soukromych subjektt je
rovnéz pravné zpochybnitelné).

Vzijemny vztah spoluvlastnikii je uren prostfednictvim spoluvlastnického
podilu, ktery vyjadiuje jejich miru ucasti ve spolecném vlastnickém vztahu, tedy
spoluvlastnicky podil je méfitkem ucasti kazdého spoluvlastnika na podilovém
spoluvlastnictvi a pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi.
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Tedy v nasem piipadé ma vyrazné vyssi prava a fakticky vliv mésto s ohledem na
spoluvlastnické podily a hlasovaci pfevahu 9 — 1 — 1 (spoluvlastnické podily jsou
odli$né, ¢lenem je dale SMOL — Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.).

Je proto pouze zminkou pro uplnost, ze ochranu svého vlastnického préva k
piislusnému podilu mlze uplatiiovat kazdy ze spoluvlastnikii samostatné, bez
nutnosti souhlasu ostatnich spoluvlastnikii k takovému postupu, protoze
faktickym ,,vladcem* nad osudem bytovych jednotek je SMOL, at’ piimo,
nebo prostiednictvim druzstev, tedy prfedevsim rozhodovani jeho zastupiteld, a to
se v8i odpovédnosti s tim spojenou.

Otazka dvou linii (druhi) smluv — se soukromymi subjekty (MERA“ a
MNG*) a s druzstvem, otizka oddélitelného pravniho iikonu

Zastavam nazor, ze zde by argument o moznosti oddélit pravni tkon neuspél, a to
proto, Ze jak vyplyva z judikatury, klicové je to, jakou Ize dohledat a identifikovat
tehdej§i jasnou a ur¢itou vali budoucich prodavajicich. Zadny z budoucich
prodavajicich nemél zajem prodat sviyj spoluvlastnicky podil, ale vzdy bylo cilem
a smyslem danych pravnich postupl pievadét vlastnictvi k bytovym jednotkdm
jako celku. Ani SMOL, ani firmy, a ani druzstva, nechtély ptfevadét sviy
spoluvlastnicky podil, a spole¢n¢ s druhym smluvnim partnerem jednotku jako
celek. Projevenou vili nelze ménit ani zpétné, protoze nelze zpétné¢ ménit vili
jednajicich stran.

Pokud jde dale o druzstva, jsou navic fakticky ovlddana druhym smluvnim
partnerem (SMOL), a s ohledem na to maji rovnéz zaklad v pravu verejném,
kdyz druzstevnici jsou vazani rozhodnutim svych organti, navic hospodati rovnéz
s vefejnym majetkem, a bylo by k tomu nepochybné ptihlizeno.

V daném ptipad¢ tedy nelze dle mého nazoru pracovat UspéSné s pojmem
oddélitelného pravniho tkonu, protoze tato teorie by nebyla v souladu s vili ani
jedné smluvni strany v dobé uzavirdni smlouvy (kdyz opomineme jiné ditvody
neplatnosti, specifikované v tomto stanovisku).

Je zde rovndZ problém ,,pravniho nastupnictvi® z titulu vlastnického prava. Cast
najemnikll ma ptivodni smlouvy, tedy kde jsou smluvnim partnerem na strané
budouciho prodavajiciho zaniklé soukromé firmy. DruZstvo vstupovalo do smluv
v ptfipadé novych ndjemnikli (ktefi nastupovali po najemnicich plvodnich), a
uzaviralo smlouvy pouze proto, Ze se stalo spoluvlastnikem bytovych jednotek, a
nepochybné jen proto, Zze druhym smluvnim partnerem bylo SMOL, a to na
zéklad¢ v ,,davné* minulosti uzavienych smluv.
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Vstup druzstev do tohoto smluvniho vztahu je rovnéz zpochybnitelny pro
vSechny v tu chvili existujici diivody, a pro charakter druzstva hospodaticiho
s vefejnym majetkem, a ovladaného jednotkou Uzemni samospravy, kterd je
druhym smluvnim partnerem na strané budouciho prodavajiciho. Zadné
povinnosti uzaviit dané¢ smlouvy totiz se zakoupenim bytovych jednotek druzstva
nepievzala, a neméla tedy vic¢i ndjemnikiim zadné zavazky.

Tedy smlouvy, kde figuruji jeSté soukromé firmy, které zanikly, by se
teoreticky mohly vztahovat pouze k SMOL, ale s ohledem na to, Ze zastavam
nazor ned¢litelného plnéni, a dale ten, Ze ani SMOL neni platné¢ ze smlouvy
zavazano, jsou ke vSemu jinak uvedenému neplatné z dalsiho diivodu (zanik jedné
smluvni strany).

Smlouvy, kde figuruje jiz druZstvo, protoze do smluv vstoupilo z diivodu zmény
najemcd, a smlouva se tzv. ,,pfepisovala®, nelze povazovat vii¢i druzstvu rovnéz
za platné, protoze nebylo povinno je uzaviit (nepfevzalo tuto povinnost pii koupi
podilu bytovych jednotek), a ani by nemohlo takto hospodafit s vefejnym
majetkem, protoze je mj. ovladano jednotkou uzemni samospravy. Plus je zde
opét argument ned¢litelného plnéni z divodu jednotné a jasné vule vSech
smluvnich stran.

V. Premisy pravniho stanoviska a zakladniho doporuceni
bezpecného postupu pro vSechny zucastnéné pri
prevodu bytovych jednotek do vlastnictvi najemcu na
zakladé v minulosti uzaviranych smluv

1) Uvod

V dané véci jiz bylo zpracovano nékolik pravnich stanovisek, v nichz je uvedena
fada pravnich vykladi a mySlenek k fad¢ aspektii aktudlniho pravniho stavu. Ve
své podstaté 1ze se vSemi, pokud jde o rekapitulaci pravnich otazek a odpovédi na
n¢, souhlasit v tom smyslu, Ze vSechny pravni kancelaie se zhostily zadani vysoce
kvalifikovang, vedeny snahou pfinést jednoznac¢nou odpovéd, resp. dit SMOL
jednoznacny vyklad velmi narocného pravniho problému. Zastavdm vSak nazor,
ze ani jedné zkancelafi, a to vcetn¢ mé, se nemilize podafit dat jasné a
jednoznacné a zcela bezpecné pravni stanovisko proto, zZe pravni situace ohledné
pfedmétnych spornych smluv je pravné nadstandardné komplikovanid a mé tfadu
specifik, bohuzel pro pravni posouzeni negativnich.
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Podobny problém fteSila Ci fesi rizné fada dalSich obci a mést, protoze obdobné
jako SMOL samospravy ,,zdédily* smlouvy rizného obsahu a rizné pravni kvality
z minulosti.

Na druhé stran€ riznost vykladt v dil¢ich castech zpracovanych prévnich
stanovisek doklad4d, Ze Zzadné pravni stanovisko neni mozno brat jako
jednoznacné, protoze je vyrazem nazoru dané advokétni kancelafe, vcetné
advokatni kancelafe mé¢; a to pfesto, Ze se snazime zhostit zadani co nejlépe.

Proto se v tomto stanovisku soustfedim nikoli na teoreticky a legislativni popis
vychodisek, ktera jsou ve své podstaté¢ zndma a popsdna v ostatnich pravnich
stanoviscich, ale zejména na identifikaci a vyklad k problémovym oblastem
tohoto aktualniho pravniho zadani, kterymi pak odivodiuji zavérecné
doporuceni.

Tedy kladu si za cil odpovédet na otazky praktické, a to z nezdvislého pohledu,
daného mou praxi v oblasti prava Uzemnich samosprav, znalosti judikatury, se
zamétfenim na otdzky platnosti piipadnych smluv a otazky osobni hmotné 1 trestni
odpovédnosti volenych zastupca, které se vénuji rovnéz fadu let.

Rovnéz styl vykladu zaméiuji tak, aby byl srozumitelny zejména pro laiky a jejich
porozuméni problému, tedy formou se do ur¢ité miry odliSuji od ostatnich
pravnich stanovisek; tim vysvétluji jiny nez ryze pravni stylistiku.

Dany pozadavek byl jediny ze strany zadavatele (srozumitelnost a
pi‘ehlednost vSech vykladovych problémii), kdyZ jinak mi ponechal naprostou
obsahovou volnost ve formulacich obsahu i zavéru tohoto materialu, a nijak
mne neovliviioval.

Tedy soustiedila jsem se na to nejvice podstatné pro zastupitele, aby si mohli
udé¢lat vlastni nézor.

2) Predpokladané shodné cile vSech primo zucastnénych a
souvisejici otazky

Pokud hovotim o vSech zicastnénych, mam na mysli tyto subjekty:
= Statutarni mésto Olomouc
= Druzstvo Olomouc, Jizni a Druzstvo Olomouc, Jiraskova
» Kontrolni komise druzstev a jejich ¢leny
= Soucasné najemce a potencionalni budouci vlastniky bytovych jednotek
= Cleny zastupitelstva jako fyzické osoby s jejich osobni odpovédnosti
= Cleny predstavenstva druZstev jako odpovédné osoby
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Tito vSichni by méli mit spole€ny zajem, spocivajici v realizaci pfevodu bytovych
jednotek tak, aby tento ptevod
* byl platny (mél by byt zdjem vSech, protoze 1 kupni smlouvy Ize pozdéji
napadnout)
* byl souladu s pravnimi predpisy (mél by byt rovnéz zdjmem vsech)
» neohrozil ¢leny zastupitelstva a Cleny pfedstavenstva druzstva a cCleny
kontrolnich komisi v rovin€ trestnépravni (subjektivni zdjem danych
fyzickych osob)

V této souvislosti pak nelze opominout v obecné roviné ostatni obéany SMOL,

kterych se prodej nemovitého majetku rovnéz dotyka, a to ve smyslu mj. ustanoveni
zak.¢. 128/2000 Sb. o obcich:

§35

(1) Do samostatné pusobnosti obce patri zdleZitosti, které jsou v zdjmu obce a
obcanii obce...

(2) ... Obec v samostatné piisobnosti ve svéem uzemnim obvodu dale pecuje v souladu
s mistnimi predpoklady a s mistnimi zvyklostmi o vytvdaieni podminek pro rozvoj
socidalni péce a pro uspokojovani potieb svych obcanii. Jde predevsim o
uspokojovani potreby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spoju, potieby
informaci, vychovy a vzdélavani, celkového kulturniho rozvoje a ochrany verejného
poradku.

Tedy nelze prehlizet, Ze jsou zde

a) z4ymy konkrétnich obc¢anti, kteti uzavieli v minulosti ony sporné smlouvy
a

b) zajmy obecné vSech obcCanli mésta, kdyz plnéni z pfedmétnych smluv ve
prospech konkrétnich ob¢anii nemusi byt v souladu se zajmy ostatnich ob¢anti,
protoze jde o pievod vyznamného majetku SMOL jako jednotky Uzemni
samospravy, a jim ovladanych druzstev.

Jednou z otazek tedy je, zda podobné preferencni plnéni ve prospéch casti obcant
je odiivodnitelné v minulosti uzavienymi smlouvami (a zda uz tehdy nebyly
s pravni dpravou v rozporu), tedy jinymi slovy feCeno zda SMOL nema fakticky
jinou moznost, nez ony smlouvy o budoucich kupnich smlouvach naplnit, kdyz Ize
usoudit, ze SMOL je naklonéno diive uzaviené smlouvy spiSe plnit; nebo tyto
smlouvy uzaviit nesmi pro jejich neplatnost.

Nicméné SMOL 1 druzstva postupovaly spravné tak, Ze si nechala zpracovat pravni
nazory, nez prijme za dané situace, kterou charakterizuje
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= velky ¢asovy odstup od uzavieni ptivodnich smluv

» zasadni zmény kliCovych pravnich norem

» zmény judikatury posuzujici platnosti smluv a odpovédnost volenych
zastupcu

= zavazné pochybnosti o platnosti dfive uzavienych smluv

» dva druhy smluv o stejné véci (s jinym smluvnim partnerem)

= vysoka sledovanost véci z fad veiejnosti

konec¢né rozhodnuti.

3) Sporn¢ otazky

Klic¢ova otazka: Jsou v minulosti uzaviené smlouvy platné?

Smlouvy o budouci smlouvé o pievodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnictvi ke
spole¢nym ¢astem domu a pozemku byly uzavirany v souvislosti s tehdejsi vystavbou
najemnich bytl. Na tuto vystavbu byly poskytovany dotace od statu, a to prave
s primarnim cilem vzniku bytl ndjemnich, nikoli byti v osobnim vlastnictvi. Proto
téz byly postaveny dotacni podminky tak, Ze byty se nesmi dvacet let prevadét do
vlastnictvi najemcu.

Uz v této roving je nutno klast otazku, zda uzavieni podobnych smluv s tak vyraznym
casovym odkladem, a s takovou ,,dispozici* s njjemnym, které se de facto nikdy
nehradilo, neodporovalo uz vt¢ dobé a vtomto smyslu zdkonu (zastiené pravni
jednani), dotatnim podminkam (zda se sjednané podminky neobchazely), apod.
Nicméné k tomu pfistupuje fada dalSich pravnich divodd, z nichz lze usuzovat na
absolutni neplatnost uzaviranych smluv, Ze tuto obecnou rovinu Ize ponechat stranou.

a) Rozpor se zakonem o obcich, vprvni fazi se zdkonem 367/1990 Sb., a
nasledné se zdkonem ¢. 128/2000 Sb., pokud jde o dispozici s podilem SMOL,
a to minimaln¢ v Casti zverejnéni zaméru prodat nemovity majetek, a
nasledné s ustanovenimi o hospodarnosti

b) Za splatky kupni ceny je ve smlouveé prohldSena platba najemného, coz ze
smlouvy o najmu ¢ini de facto smlouvu o vyptijcce, resp. vznikd zde pojmova
zmatecnost, zda ,,ndjemné* je splatka kupni ceny a naopak. Smlouva je tedy
mj. z tohoto diivodu neurcita.

c) VySe sjednané zustatkové hodnoty 1,- K¢ neni ni¢im podloZena

d) Ve smlouvé nebylo pracovano s aspektem c¢asu (tj. hodnota najemného,
hodnota majetku mj. SMOL)
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e) Neni postaveno vykladové na jisto, zda, ve smyslu textu uzavienych smluv,

platili njjemci najem nebo splatku kupni ceny; zastupitelstvo SMOL se
najemného jako naroku mésta nikdy prokazatelné nevzdalo.

f) Je zde neurcitost ve specifikaci predmétu koupé - faktickd neexistence

bytové jednotky jako samostatné nemovitosti, zapsané podle katastralniho
zdkona a evidované¢ v Katastru nemovitosti, tedy neexistence bytu jako
samostatné nemovité veci (existoval pouze bytovy diim a pozemek), a 1 kdyby
to soud toleroval, schézi jiny urcity popis jednotky vyjadieny slovné.

g) Neni jakkoli pracovano se zdkonem ¢. 172/1994 Sb. o vlastnictvi byti, v tu

dobu platnym

h) Podobna smlouva, kterou se chtélo dosahnout obejiti dotacnich pravidel, a byty

pfes podstatu dotace hned prodat nijemcim (dokonce az tak, ze nebude
vyzadovano najemné, a prohlasi se za splatky kupni ceny), byla jednoznacné
v rozporu s dobrymi mravy

Smlouvy nebyly nikdy schvaleny zastupitelstvem, tedy uz tento divod
postaCuje k neplatnosti jejich uzavieni na stran¢ SMOL, a to jak smluv
ptvodnich, tak smluv s druZzstvem (navic bez zvefenéni zaméru jako dalsi
podmince platnosti); dale pfipominam, Ze z existujici judikatury vyplyva, Ze
tyto otazky si ma kazdy subjekt uzavirajici smlouvy s prvkem vetejnopravniho
subjektu ovéfit, protoze je to v jeho zajmu

7) U smluv po roce 2000 nebyla odiivodiiovana odchylka od ceny v misté a Case

obvyklé, opét jako zakonnd podminka platnosti

k) K tomu pfistupuji otdzky mozné neplatnosti rozhodovani €lenské schize

druzstev; zde bych odkézala na definovani téchto problémi ve stanovisku
Mgr. Ing. Véclava Staiikovského

Tedy bez ohledu na dalsi vyvoj tedy byly uz v dobé svého uzavieni smlouvy
absolutné neplatné pro rozpor s tehdejsi pravni Gpravou. V ptipade, Ze by soud nafidil
dané smlouvy uzavfit, nafizoval by jednani, které by odporovalo tehdejsi platné
pravni uprave.

Poznamka:

V této souvislosti bych rada zminila rozsudek soudu dotykajici se podobného pripadu
ve mésté Ricany, kdy soud skutecné naridil povinnost mésta kupni smlouvu za 100,-
K¢ kupni ceny za bytovou jednotku uzavrit; jedna se vsak pouze o rozsudek soudu
prvniho stupné, protoze mésto se proti rozsudku neodvolalo. Jeho faktickda hodnota je
tedy pro obecnéjsi vyklad z duvodu absence pohledu vyssiho soudu nulova.

17



K obecnym divodim absolutni neplatnosti pfistupuji divody v SMOL divody
specialni, a to je role soukromych subjekti, ktere nasledné skoncily v konkurzu.
Podobny piipad v CR jsem rovnéz nezaznamenala.

1) Neplatnost smluv pak lze usuzovat rovnéZz z divodu vymazu spolecnosti
MERA-CZECH a.s. a MNG COMP s.r.o0., které prosly konkurznim fizenim,
protoZze plnéni se stalo nemoZznym. Nicmén¢ 1 bez této okolnosti by smlouvy,
pokud jde o jejich platnost, neobstaly.

Nad ramec zadani pak uvadim dal$i sporné momenty ze smluv:

Je-li napr. ve smlouve ujednani, zZe ,, V pripadeé, Ze ndjem bytu, ktery byl uzavien na
zdklade Smlouvy o budouci najemni smlouvé, zanikne, odstoupi budouci prodavajici
od Smlouvy o budouci kupni smlouvé o prevodu viastnictvi k bytu a spoluviastnickym
castem domu*, predjima se rozhodnuti prodavajiciho predem, konkrétné v pripade
SMOL by bylo zastupitelstvo nuceno k odstoupeni a zastupitelim by byla odnata
svobodna viile v hlasovani.

V odstoupeni neni zminka o pozemku, s nimz se jinak v textu smlouvy pracuje.

m)I kdyby nebyly vSechny vyse uvedené divody, pak je nutno se v§i vaZnosti
podrobit smlouvy revizi ve vztahu k institutu dobrych mravi

Ustanoveni § 588 zak.c. 89/2012 Sb. tika, ze ,,Soud prihlédne i bez navrhu k
neplatnosti pravniho jednani, které se zjevné prici dobrym mraviim, anebo které
odporuje zdkonu a zjevné narusuje verejny poradek. To plati i v pripade, ze pravni
jednani zavazuje k plnéeni od pocatku nemoznéemu. “

Rozpor s dobrymi mravy je zde podle mého ndzoru ve vice smérech:

* Od pocatku snaha obejit dotacni pravidla, a byty ihned ,,prodat” ndjemnikiim

» Uzivani byt bez platby najjemného, resp. najemné ,,pfeménit* na splatky kupni
ceny

= Preferencni jednani a pozitivni diskriminace jedné Casti ob¢anti s tim, Ze tato
preference spocivd bud’ v prodeji bytu vysoké hodnoty za 1,- K¢, a pokud
piijmeme platbu najemného jako splatky kupni ceny, pak se jednéa o dvacet let
bezuplatného uzivani bytu

= Cely proces provazi nizka transparentnost (zvetejiovani zamérli); na té€ jsou
pfitom zaloZena veskera majetkopravni jednéni obci a mést (a je lhostejno, zda
pfimo obci a mést, nebo prostiednictvim pravnickych osob, které jsou jimi
ovladany)

Ke vSem divodim dale ptistupuje riznost uzaviranych smluv v ¢ase, snaha o ucelové
zmény stanov druZstva, apod.
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Zavér k otazce platnosti v minulosti uzaviranych smluv

» Smlouvy o budoucich smlouvach tak, jak byly v minulosti postupné uzavirany,
jsou dle mého nazoru absolutné neplatné.

= | vpripadé vyrazné vykladové velkorysosti je nutné v kazdém pripadé
konstatovat, Ze platnost v minulosti uzaviranych smluv je vysoce sporna,
coZz ohrozuje ob¢ smluvni strany — stranu kupujici 1 prodavajici — pravni
nejistotou.

Lze souhlasit s nazorem, Ze otazku platnosti miZe v kone¢ném disledku zavazné
vyslovit aZ soud, a na jeho rozhodnuti také v zavéru stanoviska odkazuji. Tedy
ve velmi obecné roviné lze skutec¢né tvrdit, Ze dokud neni smlouva soudem
prohlaSena za neplatnou, l1ze na ni hledét jako na smlouvu platnou.

OvSem v daném pripadé s témito zavaznymi dopady, které jsou specifické u smluv
s vefejnopravnim prvkem:

- protoze na moznou neplatnost byly orgdny smluvnich stran kvalifikované
upozornény, mohou nést jejich clenové za uzavieni smluv osobni odpovédnost,
a to aZz v roviné trestnépravni, nebot’ jde o vetfejny majetek témeét miliardové
hodnoty (mohlo by byt vysloveno, Ze ,,védomé schvalili uzavieni neplatné
smlouvy, popt. védomé uzavieli smlouvu, jejiz platnost byla sporna*)

- neplatnost miize byt napadena zvnéjsku, tedy tieti osobou, protoze kazdy ob¢an
SMOL miize prohlasit, ze méa naléhavy pravni ndjem na urceni této neplatnosti,
resp. za urceni, ze SMOL je nadéle vlastnikem jednotek, a to pro vyrazné
vyboceni z bézného majetkopravniho rozhodovani mésta 1 druzstev méstem
ovladanych; dopady by mohly byt velmi vazné (viz dale)

- neplatnost mize byt napadena i samotnym meéstem v ptipadé zmény nazoru
v dal$ich letech, protoze zde je aktivni legitimace judikaturou pfiznavana

Postavit véci najisto soudnim rozhodnutim je tedy v zdjmu naprosto vSech
zuCastnénych stran. Konstatovat, Ze smlouva je platna do doby rozhodnuti soudu,
neznamena, Ze se tak nemiize stat po uzavieni smluv a po pievodu vlastnického
prava.

V tom je nejvyssi nebezpeci dané¢ho jedndni, ze ani pfevodem vlastnickych prav na

zakladé smluv takto komplikovanych a této kvality, spory viibec nemusi koncit,
naopak, ze mohou soudni spory vyvolat.
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Mohou se budouci Kkupujici dovolavat dobré viry a duavodného
oCekavani?

Velmi tézko. Existuje na to dokonce uz judikat, a to tento:
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. ¢ervna 2007, €. j. 28 Cdo 1907/2007

,,Neobstoji ani tvrzeni dovolatelu, podle néhoz méla byt pri posouzeni pravni
relevance smlouvy z 24. 2. 1997 vzata ndlezité v iivahu dobra vira nabyvatele J. S.,
kteréemu nemuselo byt nic znamo o pripadnych predchozich vadach postupu obce. Je
nutno zduraznit, Ze postaveni nabyvatele jako fyzické osoby je jiné pFi nabyti véci od
subjektu soukromého pravo a jiné pii nabyvacim ukonu sjednaném s
veiejnopravnim subjektem. Ve druhém pripadé je vyzadovana zvysena bdélost
nabyvatele ve vztahu k dodrzeni podminek smlouvy, jak zdiraznil Ustavni soud v
nalezech sp. zn. I11. US 721/2000 a 1V. US 576/2000. Predevsim vsak je treba odkdzat
na pravni zaver Nejvyssiho soudu, vysloveny v jiz zminéném rozsudku sp. zn. 20 Cdo
899/99. Absolutni neplatnost pravniho ukonu ve smyslu § 39 o.z. je podle
dovolaciho soudu objektivni kategorii, nezavislou na subjektivnich okolnostech.
Pro tuto neplatnost neni vyznamné, ze ji zpiisobila jen jedna ze smluvnich stran. “

To znamena, Ze je v zajmu smluvnich stran obci a mést (SMOL bylo vzdy smluvnim
partnerem, a nelze zde vztahovat plnéni jen na jednoho podilového vlastnika), aby si
samy provérily, ze smlouva je zcela v potadku, nestoji tato odpovédnost jen na strané
budoucich prodavajicich, maji-li zaklad v pravu vefejném. Jednd se totiz, byt jde
svou podstatou o smlouvu soukromého prava, o zcela jiné nazirani na povinnosti
smluvnich stran v tomto sméru. Tedy je v zajmu smluvniho partnera vefejnopravniho
subjektu, aby si ovéfil, ze jeho smluvni partner — vetejnopravni subjekt — splnil vse,
co se od n¢j dle zdkona ocekava. Tieba zvetejnéni zaméru, odivodnéni odchylky od
ceny v miste a Case obvyklé apod.

Mohl by pripadné uzaviené smlouvy napadnout u soudu bézny
olomoucky ob¢an?

Ptedstavme si situaci, ze zastupitelstvo SMOL se opie o pravni nazory podporujici
uzavieni smluv na zdkladé¢ budoucich smluv sjednanych v minulosti, a skutecné
bytové jednotky za 1,- K¢ pfevede do vlastnictvi ndjemcti. Bylo by mozné, aby ten to
prevod napadli obané mésta Olomouc, kdyz nejsou tcastniky smluv? Tato moznost
tu existuje, a oteviel ji dokonce Ustavni soud CR svym nalezem v roce 2012.

IV.US 1167/11 ze dne 20. 6. 2012
Judikatura obecnych soudii zastava stanovisko, zZe absolutni neplatnosti smlouvy o

prevodu nemovitosti z majetku obce se miiZe dovolat jen ten, kdo je v tomto Fizeni
aktivné legitimovan, tedy ten, kdo ma nalehavy pravni zdjem.
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Aktivné legitimovanymi k podani takové Zaloby mohou byt pouze osoby, do jejichz
pravnich pomeéri by se urceni neplatnosti smlouvy mohlo promitnout, tedy neuspésny
ucastnik nabidkového Fizeni ¢i potencidlni ucastnik nabidkového Fizeni, ktery by
nabidku obci predlozil, pokud by zameér obce o prevodu majetku byl Fadné zverejnéen
tak, aby se o nem mohl dozvedet.

Aktivni legitimaci a naléhavy pravni zdjem na urceni neplatnosti pravniho ukonu
tedy nema kazdy, kdo neplatnost tvrdi; urcovaci Zaloba nemiize byt prostiedkem
kontroly obcanii hospodareni s obecnim majetkem.

Judikatura obecnych soudit doddva, zZe kdyby byla komukoli prizndana aktivni
legitimace k podani takové Zaloby, mohl by kdokoli Zalovat neplatnost kteréhokoliv
pravniho ukonu, coz by vedlo k protismysinym dusledkiim...

V' projednavané veéci vsak obecné soudy aplikovaly tyto judikatorni zavery
mechanicky, nezohlednily specifické okolnosti pripadu a v diisledku uvedeného
prijaly rozhodnuti ustavné neakceptovatelna...

Je vylouceno, aby obec jakozZto uzemni spolecenstvi obcanit majicich prdvo na
samospravu (¢lanek 100 odst. 1 Ustavy) a jsouci vefejnopravni korporaci (clanek
101 odst. 3 Ustavy) hospodafila s ji viastnénym majetkem prostiednictvim svych
volenych organui tak, Ze by na prvy pohled pochybnym charakterem tohoto
hospodaieni podlamovala divéru obcanii, kteii obec tvori, v to, Ze jeji sprava je
spravou ve prospéch obce, a nikoliv ve prospéch jinych subjektu.

Samostatné spravovani obce zastupitelstvem (¢lanek 101 odst. 1 Ustavy) neznamend,
Ze by zvolené zastupitelstvo a predstavitelé obce stali nad spolecenstvim tech, kteri je
k vykonu samospravy zvolili. Ti, kdo obec spravuji, neméli by ztratit ani na okamzZik
ze zretele, Ze nejsou majiteli obce a zZe sprava obce neni porucnikovanim téch, kteri
obec tvori. Vymkne-li se sprdava obce 7 téchto ustavnich mantinelii, pak byt by i
byla formalné ve shodé se zdakonem, nelze ji priznat soudni ochranu,; je naopak
ukolem soudii, aby takové ve své podstaté proti skutecné samosprave namirené, a
tudiz protiustavni chovani zastupitelstva neaprobovaly.

Byt nelze predjimat postoj soudu k tomuto vykladu v posuzovaném piipadé, skutecné
nelze vyloucit, Ze by pievod bytovych jednotek za 1,- K¢, resp. prohldSeni najemného
za platbu kupni ceny (a v tom pfipadé akceptovani uzivani dvacet let bytu zdarma),
soud prohlasil za jednani vymykajici se Gstavnim mantineliim, resp. za jednani, které
., pochybnym charakterem hospodareni podlamovala duveru obcanii”. Povazuji to
dokonce za vysoce pravdépodobné.

Samostatnou kapitolou pak je role druzstev a ofekavani ndjemnikii s ohledem
na soucasnou tlohu druZstev (neni predmétem tohoto stanoviska) a navrhované
vyrazné ucelové zmény, které mohou pouze zvysit nebezpeci pripadné

odpovédnosti zainteresovanych osob (viz dale).
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Muze bvt v budoucnu vyvozovana az trestni odpovédnost?

Ptiklady z praxe (viz citace z obvinéni zastupitelll jedné prazské casti po deviti
letech, kde trestni ozndmeni podalo nové vedeni této meéstské Casti proti svym
zastupitelskym piedchiidciim) nabada k vysoké mife opatrnosti).

,Nebezpetné* na dané pravni situaci je tedy to, Ze pievodem bytovych jednotek véc
ne musi skon¢it. V piipad¢, Ze s timto prevodem bude obecny nesouhlas, mize dojit
k témto kroklim:

a) Podani Zaloby ve smyslu citovaného ustavniho nélezu z divodu naruSeni
ustavnich mantineli pfi spraveé obce tieti osobou/osobami, ob¢any SMOL
b) Podani trestniho ozndmeni jak na zastupitele, tak na predstavitele druzstva, tak
na ufedniky cely proces piipravujici
a to 1 s odstupem nékolika let.

Mize stim byt spojen pozadavek na uhradu nahrady Skody, které nevyhodnymi
ptfevod SMOL a druzstviim vznikly.

Celou véc by mohl ukon¢it az institut mimotfddného vydrzeni podle obc¢anského
zékoniku, které u nemovitosti nastava po dvaceti letech.

VI. Odpovédi na polozené otazky

1) Existuje v souc¢asné dobé jasny a univerzalni vyklad, ktery by byl
pouzitelny pro pravné bezpecné (tj. v budoucnu nenapadnutelné)
prevody vlastnictvi k bytovym jednotkam zobci a mést a
druZstev na najemce dle ptivodné uzavirenych smluv za existence
riznych vychozich pravnich situaci v obcich a méstech a rtizného
obsahu uzaviranych smluv?

Universalni vyklad, ktery by bylo mozné pouzit, neexistuje. Obce a mésta fesi
uzavirdni smluv riznymi zpisoby, napf. mj. institutem narovnani, ktery umoziuje
nahradit plvodni pravni vztah vztahem novym, ur€itym a pravné bezvadnym,;
nicméné tento model je pouzitelny jen v pomérné jasnych pravnich situacich, za
predpokladu zvetejnéni zaméru narovnani na ufedni desce, aby se k nému mohli
ob¢ané¢ vyjadfit, a 1 nové navrhovany obsah smlouvy musi obstat pted pravni
upravou.

Soucasné na tento postup musi byt vSeobecny konsensus v $irSim slova smyslu, a to
hlavné od budoucich vlastniki bytovych jednotek, kteti akceptuji ur¢ita kompromisni
feSeni (zeyména ve vztahu k cené).
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Tuto cestu proto nevidim v pfipadé posuzovanych smluv jako realnou, protoze
narovnat nelze neplatnou smlouvu, ale pouze obsahové neurcitou smlouvu, a je zde
jasné odmitani jinych moznosti.

Pokud jde o materialy MV CR, pak tyto sice Fikaji, Ze je nutné piihlizet k odekavani
najemcd, ale soucasné je zde zcela jasné pripomenuti (az ,,varovani®), Ze musi byt
dodrzen zékon o obcich. Soudasné podotykam, Ze postoj MV CR nechrani zastupitele
pied odpovédnosti za vlastni hlasovani, jde pouze o metodicky pokyn.

CITACE z metodiky MV CR:

» (Cesky pravni 7ad je zaloZzen na principu respektovani legitimniho ocekdvani
plynouciho ze sjednanych zavazkii. Ministerstvo vnitra, Ministerstvo pro mistni

" rozvoj a Ministerstvo financi povazuji za Zadouci, aby bylo toto legitimni
ocekavani bytovych druzstev a ndjemcu naplnéno. Soucasné viak musi byt
naplnény poZadavky stanovené zakonem o obcich pro platné pravni jedndni,
zejména poiadavek péce iadného hospoddaie podle § 38 odst. 1 zdkona o
obcich.

=V obecné roviné je proto nutné tam, kde existuje platna smlouva o budoucim
prevodu bytuit ¢i bytovych domii, tento platny zdvazek respektovat a smlouvu
splnit, tj. uzavrit prevodni smlouvy za podminek dle budoucich smluv. Plati
totiz, Ze prava a povinnosti vyplyvajici z prislusné smlouvy maji byt dodrzeny.

" Tam, kde v minulosti doslo ke sjednani smlouvy o budoucim prevodu bytu ci
bytového domu s obci, avsak tato se pozdeéji ukazala jako absolutne neplatnd z
duvodiit poruseni zakona o obcich (nezverejneni zameru ¢i neschvaleni smlouvy
v prislusném orgdnu obce), nezbyva nei — ma-li dojit k platnému pievodu
bytu &i bytového domu — sjednat novou smlouvu.

»  Pri sjednavani nové smlouvy je vhodné zohlednit ocekavani najemcii, zZe ziskaji
do viastnictvi byt ¢i bytovy dim za puvodné sjednanych podminek (byt se
smlouva pozdeji ukazala jako neplatna). PFi sjedndvdani nové smlouvy je vSak
nutné téz dodrZet mj. vSechny poZadavky plynouci ze zakona ¢. 128/2000 Sb.,
0 obcich (obecni zFizeni), ve zneni pozdéjsich predpisu, tedy zverejnit zamer (§
39 odst. 1), schvdlit uzavieni smlouvy v prislusném obecnim orgdanu [§ 85
pism. a)] a respektovat povinnost péce radného hospoddie (§ 38 odst. 1 a § 39
odst. 2).

Tedy 1 zde je tzv. mezi tadky jasné varovani ve vztahu k povinnostem tadného
hospodare.
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Univerzalni vyklad, jak postupovat u historicky uzaviranych smluv, tedy
neexistuje, a nedava jej ani MV CR. SMOL a druZstva tedy musi vytvorit vlastni
postup ad hoc (specialné na dany pripad, za ktery budou plné odpovidat, a za
ktery mohou byt povolani k odpovédnosti i s odstupem let.

2) Lze tento postup, resp. néktery z pravnich postupi, vyuZit pro
pravné bezpec¢né prevody bytovych jednotek Druzstva Olomouc,
Jizni a Druzstva Olomouc, Jiraskova, do vlastnictvi najemniku
na zakladé v minulosti uzaviranych smluv?

Podstata byla jiz zodpovézena v odpovédi €islo 1.

Univerzalni postup neexistuje, a obdvam se, ze smluvni strany nedojdou ke
konsenzu v tom smyslu, ze se spole¢né shodnou na neplatnosti smluv, a dojde
k realizaci procesu uzavieni zcela novych smluv podle platné pravni tpravy, a
pirevodiim bytovych jednotek naptiklad za ceny niz$i, nez je v misté a Case
obvyklé s ptihlédnutim k celému vyvo;i.

3) Lze definovat pravni slabiny pripadnych prevodii a jejich mozné
dopady na vSechny zucastnéné (na SMOL jako pravnickou
osobu, na druZstva jako pravnické osoby, na Cleny zastupitelstva
SMO, na C¢leny predstavenstva druzstva) za podminek
v minulosti uzaviranych smluv?

Obrovskou slabinou je vysoce pravdépodobnd, ne-li témét jista, neplatnost
uzavirenych smluv, a to bezprecedentné z velké fady divoda. Tuto neplatnost nelze
zhojit ani institutem legitimniho oc¢ekavani, ani dobrymi mravy, protoZze na to se
obsah smluv jednak pfili§ vymykd4 standardim pravidel hospodaieni s vefejnym
majetkem, 1 obecné kvalité¢ smluv (zmatecné naklddani s pojmy najemné a splatky
kupni ceny, zaména smluvnich partnert atd.).

Uzavieni kupnich smluv s timto vysokym rizikem dlouhodobé pravni nejistoty by
ohrozilo jak prodavajici stranu, tak rovnéz kupujici, ktefi by 1 po prevodu
jednotek mohli celit moznému napadeni smluv v budoucnu, a to az vfadu let, a
museli by se tcastnit soudnich jednani jako zalovani. Tedy pfevodem vlastnického
prava toto ,,nebezpeci pro né nemizi.

Zajmem obou smluvnich stran by tedy méla bvt platnost prevodu vlastnického
prava, a toho nelze dosahnout neplatnymi smlouvami, resp. bylo by Zadouci, aby
k prevodu doSlo na zakladé smluv platnych — bud’ s platnosti vyslovenou
soudem, nebo smlouvami novymi.
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Ti, ktefi by takto rozhodli za SMOL a druzstva (vCetné ufednikd, ktefi by jim
pfipravovali podklady s doporucenimi smlouvy schvilit), by navic riskovali sva
mozna trestni stihani, a to za trestny ¢in poruSovani povinnosti pri spravé ciziho
majetku minimalné z nedbalosti; nelze vSak vyloucit ani tmysl, protoZze informaci
o neplatnosti smluv, resp. pravdépodobné neplatnosti smluv, maji aktualn€ dostatek.

Poznamka:

Otazky ndjemného nejsou predmeétem tohoto stanoviska, nicméné i toto je velmi
sporna vec, kdyz v pripade, Ze by ndjemné bylo chapano jako splatka kupni ceny, je
pak neobdrzené najemné Skodou, které vznikla spoluviastnikiim bytii, a i tato okolnost
by mohla byt eventualnim predmétem trestni odpovédnosti. Usneseni, kterym by se
SMOL najemného vzdavalo, jsem nedohledala, a dle mého soudu podobné usneseni
neexistuje. Smlouvy tedy byly pred lety koncipovany bez diikladnéjsi pravni uvahy, a
s pojmy najemné, kupni cena a splatky kupni ceny bylo nakladano ,,lehkomysiné* —
bez domysleni dusledkui.

4) Lze definovat pravné mozny a nejméné pravné rizikovy zpisob
pirevodu bytovych jednotek na najemce dle ptivodné uzaviranych
smluv?

Takovy zptsob pro smlouvy daného typu neexistuje.

Jedinou bezpec¢nou cestou je novy prodejni proces za respektovani stavajici pravni
upravy zékona o obcich a ob¢anského zdkoniku, s moZnosti snizit kupni cenu a toto
snizeni odivodnit podrobné celym vyvojem véci veetné aspektu divodného
ocekavani; u nékterych obci to bylo napt. shoda na 40%, 60% kupni ceny v misté a
case obvyklé plus doplatek za pozemky za cenu v misté a ¢ase obvyklou.

5) Doplnujici poznamky k zadané véci

Zcela zamérn¢ jakkoli nekomentuji pravni stanoviska kolegi, ktefi dochézeji
k zavéru, ze prevody na zakladé pivodnich smluv jsou mozné. To, Ze vice advokatl
dojde k odlisSnym zavérim je pomérné standardni, je vSak soucasné signalem, ze véc
neni jednoznacénd, a uz to by mélo vést k vysoké mife pozornosti a opatrnosti.

Koneény zavér, jak k véci nakonec pfistoupit, je Cisté véci zastupitelstva a organii
druzstev; ptficemz lze ptritom kladn€ hodnotit, Ze tato otdzka nebyla z jejich strany
podcenéna, a pravni stanoviska si vSechny strany vyzadaly.

Rovnéz Ize konstatovat, Ze zadné pravni stanovisko (véetné mého) nelze povazovat

za stoprocentn¢ spravné, a at’ by SMOL a druZstva rozhodla podle kteréhokoli z nich,
neskyta to tedy pravni jistotu, ze rozhoduji, jak nejlépe mohou.
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Jak jsem jiz uvedla vySe, vSechna dostupna stanoviska jsou zpracovana zcela
profesionalné, a to, ze dochazeji k odliSnym zavérim a urcité pojmy si vykladaji
rizné, to muze byt zplsobeno castecné motivem zadani (zejména v piipadé
budoucich kupujicich), ale hlavné tim, ze véc je skutecné svym vyvojem, zménami
pravni Upravy a mnohem piisnéjsi judikaturou pravng slozita.

Jediny nezavisly nazor, pravné bezpecny pro SMOL a druZstva, a zejména Cleny
zastupitelstva, ufedniky, ¢leny organi druzstev a Kkontrolnich komisi, a
prinasejici definitivni pravni jistotu obéma smluvnim stranam, tedy kupujici a
prodavajici, muZe prinést soudni rozhodnuti, kterému je dle mého niazoru nutno
smlouvy skute¢né podrobit.

Pfitom neni nutné vést stovky soudnich spori, postacuje vést a dokoncit jejich
zékladni typy, nicméné s ohledem na odlisnost jednotlivych ptipadi by patrné bylo
vhodné ze stran y SMOL a druZzstev podat Zaloby vSechny a jednorazove.

Na soud se mize obratit jak budouci prodavajici, tak budouci kupujici.

Pokud se argumentuje piedevsim tim, Ze smlouvy je tieba plnit, coz je obecné jasné
pravidlo, je tfeba si uvédomit odliSny pravni reZim soukromopravni sféry a
verejnopravni sféry, a rovnéZ to, ze smlouvy maji pfedev§im spliiovat 1 dalsi
nalezitosti — soulad se zakonem (zde lze identifikovat hlavné konflikt s pojmem
,hospodarnost®, ktery plati jak pro SMOL, tak pro ¢leny piedstavenstva druzZstev)
urcitost (zmate€nost, pokud jde o ndjemné, které ndjemné de facto nikdy nemélo byt)
a dobré mravy (uzivani bytu dvacet let zdarma, ma-li byt nagjemné splatkami kupni
ceny, a tim preferenci urcité ¢asti obéanli mésta viici ostatnim).

OdliSnost soukromopravni a verejnopravni sféry se projevuje mimo jiné
v judikatufe tim, Ze neplatnost smlouvy miize napadnout i ten, kdo ji zptsobil, coz
v soukrom¢ sféfe neni vétSinou viibec mozné.

Za jediné feSeni tedy pokladam v pripadé shody vsSech zucastnénych prohlésit
smlouvy za neplatné, realizovat standardni proces prodeje jednotek dle platné pravni
upravy, s tim, Ze lze zcela jisté odivodnit cenu nizsi, nez je v misté a Case obvyklé
v pfiméfené mifte, nebo v pripadé neshody soudni verdikt.

Postupovat podle smluv tak, jak byly tehdy uzavieny, a ptfevést jednotky za tehdy
sjednanych podminek za dané kvality smluv, je postupem vysoce rizikovym ve vSech
smérech, a nejvice by riskovali ti, kdo by o uzavieni téchto smluv dnes rozhodli; ve
své podstaté pak 1 kupujici, ktefi by nem¢li jistotu, ze smlouvy nebudou napadeny
zvenci.
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Proces narovnani, a to ani za podminky zverejnéni zaméru o narovnani, jak
vyslovuje u jednotek samospravy judikatura, nepovazuji v tomto
komplikovaném smluvnim pripadu za moZny, protoze je zde vice spornych
momentli a neptiznivych specifik, napt. 1 ucast soukromych subjektii z pocatku a
z toho vyplyvajici zdkladni dva druhy smluv, otazky pravniho nastupnictvi ptrevodem
vlastnictvi na druzstva, pfevody prav a povinnosti v prub¢hu let na jiné osoby,
neschvaleni v organech SMOL atd.

V piipadé, Ze se smluvni strany nedohodnou, pak mé strana potencialné prodavajici
(SMOL a druzZstva), tyto moznosti:

a) jednak moznost sama podat Zaloby k soudu s navrhem prohlasit smlouvy za
neplatné — pokud soud Zzalobu zamitne (zde doporucuji v kazdém piipadé
minimalné rozhodnuti i krajského soudu), ma SMOL a druZstva jistotu, ze
postupuje spravné, kdyz uzavie kupni smlouvy, a pokud zalobam vyhovi, je to
op¢t jasny signal pro zahajeni nového procesu prodeje podle soucasné pravni
upravy; v kazdém ptipadé budou mit obé smluvni strany pravni jistotu, ze
nasledny prfevod bude v dalSich letech nenapadnutelny, a c¢lenové organt
strany prodavajici nebudou vystaveni nebezpeci trestniho stihdni. Nal¢havy
pravni zajem by byl dan tim, Ze nastala doba, kdy by mély byt smlouvy plnény.

nebo

b) uzavtit smlouvy pouze odmitne stim, Ze je povaZzuje za neplatné, a pak lze
ocekavat patrné podani zaloby, popft. Zalob, ze strany budoucich kupujicich

Pokud by byly ze strany zadavatele tohoto pravniho ndzoru dopliujici dotazy, rada je
zodpovim. Rovnéz tak bych mohla SMOL a druzstva v této véci pravné zastupovat
s ohledem na mou pfimou znalost dané problematiky.

V kazdém ptipade je z mé strany jednoznaé¢nym zavérem, ze v minulosti uzaviené
smlouvy jsou absolutné neplatné, coz se dotyka i smluv navazujicich. Nelze podle
mého nazoru obh4jit ani fakt, Ze by doSlo k vyraznému zvyhodnéni jedné skupiny
obcantl, a nelze obhajit ani tak vyraznou odchylku od ceny v misté a ¢ase obvyklé.
Kdyz si soucasné uvédomime, ze byty maji hodnotu cca miliardy, je riziko trestni
odpovédnosti pro zastupitele, kteti by pro ptfevod hlasovali, obrovské. Uzavienim
smluv by riskovali 1 nabyvatele jednotek, protoZe ani tak by jejich vlastnictvi neméli
postaveno na jisto.

S tctou
Mgr. Jana Zwyrtek Hamplova
advokatka

Ptikladam sviyj profesni Zivotopis.
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Mgr. Jana Zwyrtek Hamplova (*1965) — PROFESNI ZIVOTOPIS
\b advokatka

1 advokatni praxe v oblasti samospravy — ptisobnost celda CR
\ autorka vzd¢lavaciho projektu MUNICIPAL
' (pfednasky — publikace — kongresy)
odborny garant projektu AKADEMIE SAMOSPRAV (2016 —2019)
(* piedsedkyné UNIE SEBEVEDOME SAMOSPRAVY — USS (zalozena
L 2019)

drzitelka prestizniho ocenéni PRAVNIK ROKU 2019 v oboru

spravni pravo

odborna praxe

od 1995 advokacie

specializace — vefejné pravo, zejména oblast samospravy

(okresni — krajsky — vrchni - nejvyssi spravni — nejvyssi — Gistavni)

osobni zkuSenosti v oblasti samospravy na politiky

od 1990 do 1991 - tajemnice méstského uradu

od 1998 do 2014 - ¢lenka zastupitelstva mésta

od 2005 do 2006 — PS P CR, ¢lenka astavnépravniho vyboru
od 2013 do 2014 - starostka mésta

Sidlo: Olomoucky kraj, Mohelnice, Olomoucka 36
ADVOKATNI KANCELAR PRO VEREJNOU SPRAVU

Vzdélani:
e Gymnazium Zabteh na Moravé — zakonc¢eno maturitni zkouSkou
e Stiedni $kola socialng pravni Ceska Tfebova — zakonéeno maturitni zkouskou
e Pravnicka fakulta Univerzity Karlovy v Praze
Téma diplomové prace: Organy obce
e Advokatni zkousky - 1999

Zaméstnani:

e statni sprava — socialni odbor MU (1987-1990)

e samosprava — tajemnice uradu (1991)

od roku 1992 soukromy sektor

- 1992 az 1995 organizacni poradce a média

- od 1995 advokacie

- od roku 1999 samostatna advokatni kancelat zamétenad na samospravu

- vroce 2009 vytvorila vzdélavaci projekt MUNICIPAL - vzdélavani uzemni
samospravy

- 2013-2014 — rok vykonavala funkci starostky mésta

- vroce 2016 se stala odbornym garantem projetu AKADEMIE SAMOSPRAYV

- vroce 2019 zalozila Unii sebevédomé samospravy na podporu ustavnich principt
samospravy

Specializace advokatni kancelare:
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e klasické obory prava se zamétenim na jejich aplikaci v samosprave
— narocny interdisciplinarni pristup mezi pravnimi odvétvimi
e vefejna sprava - komplexni véetné spravniho soudnictvi a ustavniho prava
— statni sprava ve vztahu k samospravé
— samosprava ve vztahu ke v§em pravnim subjektem véetné statu
V jejich ramci mimo jiné:
- schvalovaci procesy organi obci a mést
- pravni pomoc proti zasahtim organt statni spravy (dotace, UOHS a jiné)
- pravni pomoc obcim, méstim, krajiim a jejich subjekttim
(obCanskopravni vztahy, spravni fizeni, informace, média, trestni odpovédnost a
dalsi)

Publikacni ¢innost a jina odborna Cinnost:
Odborny tisk:

Moderni obec (kmenovéa autorka dnes ¢lenka redak¢ni rady)

Veftejna sprava, Pravni radce, Bulletin advokacie, Stavitel, Stavebnictvi
Denni tisk

Celostatni deniky (nazory, komentare), regionalni tisk k otdzkam samospravy a dalsi
Samostatné ¢asti publikaci - autorka

Rizeni mést a obci, Mistni organy a pravo (Dr.Josef Raabe)
Samostatné publikace:

Komunalni politik profesional

Kraj od A do ZET

Profesionalni zastupitel (celkem 3 vydani)

Kaleidoskop pro samospravu

Prévni jednani obci a mést (publikace projektu AKADEMIE)

Ptehled pravomoci organti obci a mést (publikace projektu AKADEMIE)

Odpovédnost v samosprave (publikace projektu AKADEMIE)

Hospodateni s majetkem obci a mést (publikace projektu AKADEMIE)

Formalni nalezitosti rozhodovani obci a mést (publikace projektu AKADEMIE)

Zékon o obcich (komentai) — Priicha — Zwyrtek Hamplova — Koudelka (2019)
SoutéZni prace

Publikacéni soutéz mladych advokatt

- zvlastni ocenéni — Advokat na prahu 3. tisicileti
- 2. misto (1. neudéleno) — vyvoj samospravy v CR od roku 1990

Autorka projektu vzdélavani krajskych drednika realizovanym Institutem pro vzdélavani
a informace (ILEI) Praha v letech 2001-2002 ve spolupraci s Velvyslanectvim USA.

Precedentni ¢i jinak profesné vvznamné soudni rozsudky v zastupovanvych pripadech,
ktervch advokatni kancelar dosahla

2001 — uastavni nalez v pripadu obce Dolni Bec¢va — precedent, ktery zménil nazirdni na
pravni tkony starostll obci bez souhlasu k tomu pfislusnych organti obce

2001 — prvni soudni spor v CR proti samospravnému subjektu — méstu Mohelnice — pro
neposkytnuti informaci o divodech mimotadnych odmén tiedniki MU

2004 — soudni spor o poskytnuti informaci — kopie vySetfovaciho spisu pro oznamovatele —
vitézny rozsudek, policie musela poskytnout fotokopii vySetiovaciho spisu
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2004 — precedentni rozsudek Vrchniho soudu v Olomouci — vyrok soudu, ze zastupitelstvo
obce nemiiZe prijimat platné pravni iikony na neverejném zasedani ani na zasedani,
které nebylo fadn€ svolano

2004 — vitézny rozsudek — ochrana osobnosti — za ¢lanek v mistnim tisku 250.000,- K¢
2005 — vitézny rozsudek OS Vyskov — neplatnost pravniho ikonu obce pii nedostate¢ném
zvefejnéni na Ufedni desce obce

2006 — povinnost zverejnit informace z policejniho spisu — KS Ostrava

2007 — vitézny rozsudek — ochrana osobnosti (urazka zastupitele) — omluva a 30.000,- K¢
2009 — prominuti 130 mil. — vraceni dotaci a penale — rozhodnuti MF CR

2010 — zru$eni voleb — nalez Ustavniho soudu obec Karlova Studanka

2011 — neplatnost pravniho ikonu Stat. mésta Opavy z divodu rozporu s dobrymi mravy
2013 — neplatnost pravniho ukonu obce (nijemni smlouva) pro rozpor zaméru
s uzavienou smlouvou

2014 — NSS Brno — (Obec Sebranice) uspéla proti statu ve véci pozadavku na vraceni dotaci
— precedentni rozsudek, ktery rika, Ze za kazdé poruSeni dotacnich pravidel nelze chtit
celou dotaci zpét, Ze stat musi zvazovat zavaznost a dopady poruSeni

2015 — kvéten — KS Praha - precedentni rozsudek ve véci vraceni dotaci — nelze chtit
vraceni dotaci, kdyz poruseni nemélo vliv ani na poradi zakazek, ani na realizaci dota¢ni
akce, ani na vysledek akce

2015 — Nejvyssi soud CR — precedentni rozsudek ve véci pracovniho poméru
neuvolnéného mistostarosty ve vztahu k méstu (,,tento pracovni pomér je mozny*)

2015 — NSS CR — zrugeni rozsudku KS Hradec Kralové o nepiipuiténi projednani
zalobniho navrhu v pfipadé¢ stejné argumentace jako v odvoldni — stejna pravni
argumentace neni soudnimu projednani prekazkou

2016 — mésto DaSice — vyznamny precedent — stat nemuize zasahovat do rozhodovani mésta,
pokud se mésto pohybuje v mezich zédkona (prodej za cenu v misté a ¢ase obvyklou, ale
nikoliv nejvyssi nabidce) — soud dal méstu za pravdu

2016 — uastavni nalez — péce o stromy na veiejném prostranstvi — vyznamny precedent o
mezich statu ukladat obcim a méstiim povinnosti — Gstavni soud dal méstu Pelhfimov za
pravdu, Ze neni povinnost se starat o majetek statu, a predchozi rozsudky zrusil

2018 — KS Ostrava - precedentni rozsudek — moZnost uplatnéni zadrzenych dotaci
v civilnim fizeni u obecného soudu z pravniho titulu bezdivodného obohaceni

2018 — OS Opava - zaloba o urceni povinnosti statu prodat obci budovu obecniho
uradu — po dvou a pillet¢ém jednéni obce | A kT
Bfezova, se stat rozhodl jit cestou drazby. Obec 29, o V¥me,

podala zalobu snavrhem, aby soud statu
piikazal obci budovu tfadu prodat s ohledem
dobré mravy. Soud sdélil, Ze je prFipraven

g na

Zalobé vyhovét, stat budovu prodal obci Ogy "a 786 655 k.
dobrovolné. Uv o o

2018 - srpen — Odvolaci finanéni Feditelstvi Nenj
Brno - vyhovélo odvolani obce a sniZilo I

narizeny odvod 15,7 milionu K¢ na 786 tis. .

[
»

2019 — duben — zprosténi 10 zastupiteli obzaloby — OS Chomutov - M¢sto Postoloprty a
deset obzalovanych zastupiteld — v bfeznu 2019 vSichni zprosténi za pfispéni prévniho
stanoviska AK Mgr. Jana Zwyrtek Hamplové (zastupovala mésto Postoloprty v pozici
poskozeného a vyznamné piispéla k zavérecnému nazoru soudu)
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2019 — listopad — zastaveni trestniho stihani starosty mésta Kromériz pro tvrzeny
trestny €in porusovani povinnosti pti spravé ciziho majetku na zaklad¢ sepsané stiznosti
proti obvinéni

2020 — kvéten — pravomocny zproSt’ujici rozsudek — Mgr. Jarmila Melichafikova,
starostka obce Velka Lhota — prvni trestni stihani a obzaloba za to, ze starostka zptisobila
obci prospéch osoby tim, Ze pfijimala ve prospéch obce dary od fyzickych a pravnickych
osob

VYZNAMNE EXTERNI PREDNASKY

2001 - 2002 - Prednasky pro obecni samospravu financované Vyslanectvim USA

2002 - 2003 - Pfedmét Uzemni samosprava na Filozofické fakultd UP v Olomouci.

2005 - Senat - pfednaska na akci Obce a kamenolomy na jejich uzemi

2009 - 2011 - Predmét pravo tzemnich samosprav na Filozofické fakult¢ Brno — obor
politologie

2010 - Poslanecka snémovna P CR - prednaska na téma nutné legislativni zmény v zdkond
o obcich.

2012 - Konference Pravni prostor - téma Kam kra¢i uzemni samosprava na prahu 3.
tisicileti

2012 - Sympozium Nejvys§iho soudu CR na téma judikatury mistni samospravy

2015 - MV CR - Odborné $koleni pro kriminalisty — zakon o obcich

2017 - Poslanecka Snémovna - seminai k zakonu o stietu zajmu

2019 — Zastupitel v pravu — otazky trestni odpovédnosti — ivodni prednaska - za Ucasti
JUDr. Pavla Zemana, nejvyssiho statniho zastupce, JUDr. Toméase Sokola a JUDr. Petra
Tomana (Unie obhdjcii), SMO a SMS.

VLASTNI VZDELAVACI PROJEKTY

>

2012
Konference pro samospravu CR — Slugovice

Kongres FORUM MUNICIPAL 2013
Kongres FORUM MUNICIPAL 2014
Kongres FORUM MUNICIPAL 2015
Kongres FORUM MUNICIPAL 2016
Kongres FORUM MUNICIPAL 2017
Kongres FORUM MUNICIPAL 2018
Kongres FORUM MUNICIPAL 2019
Kongres FORUM MUNICIPAL 2020

2016 - 2019 - AKADEMIE SAMOSPRAV

— 27 odbornych seminaiti a 3 odborné konference

Piednasky pro samospravu v celé Ceské republice. Projekt sponzoroval senator Ivo Valenta.
2008 — doposud - Stala lektorka vlastniho projektu MUNICIPAL

— ptednasky na uzemi celé CR.

Vlastni pfednasSky a seminafe — pfednasky a seminaie na objednavku obci, mést a kraju.
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PRAVNIK ROKU 2019 v oboru spravni pravo

www.hamplova.cz www.municipal-centrum.cz

FCB PROFILY
Advokatni kancelat pro vefejnou spravu
MUNICIPAL — centrum vzdélavani a odbornych sluzeb
Osobni — Jana Zwyrtek Hamplova

OSOBNI BLOG
na www.aktualne.cz
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