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Pravni posouzeni pro statutiarni mésto Olomouc

L

Statutarni mésto Olomoue, IC: 00299308, (dale jen "SMOL") si objednalo vypracovéni
pravniho posouzeni ve véci pfevodu vlastnictvi k bytim a spoluvlastnickych podili ke
spole¢nym ¢astem domu a pozemkii ze strany SMOL a Druzstva Olomouc, Jizni, resp. Druzstva
Olomouc. Jirdskova na zdjemce o prevod v souladu s cilem a u¢elem Projektu nijemniho
bydleni zapocatého na konci 90. let 20. stoleti, jenz byl realizovan v ramci statniho dotaéniho
programu Podpory vystavby ndjemnich byti a technické infrastruktury.

Toto pravni posouzeni je dle zadani zaméfeno pfedevsim na zodpovézeni nasledujicich
otazek zaslanych dne 24.6.2021:

1) Posud’te. zda je v souladu se zdkonem zamér prevodu byt z majetku SMOL a druzstev,
jak je popsan v materialu do ZMO 28.6.2021 v¢etné pfiloh. a to i z pohledu rizik pro
SMOL., organy SMOL a ob¢ druzstva a organy druzstev. popiipadé navrhnéte Gpravy
navrhované¢ho postupu ¢i doplnéni nebo zmény odavodnéni véetné oduvodnéni
odchylky od ceny obvyklé.

2)  posud'te navrhované zmény stanov obou druzstev, jak jsou popsany v materialu do
ZMO 28.6.2021. zda jsou v souladu se zakonem a mohou naplnit deklarované cile této
zmeény. a to jak z pohledu SMOL. jako ¢lena druzstva. tak i z pohledu ostatnich dvou
¢lent druzstev. jakoz i z hlediska odpovédnosti a rizik pro organy druzstva, popfipadé
navrhnéte tpravy téchto zmeén ¢i zvazovaného postupu. a to i s piithlédnutim k pravnimu
vyjadfeni AK Stankovsky Praha k zamyslenému postupu ve vztahu k DruZzstvu
Olomouc. Jizni zadanému Spravou nemovitosti Olomouc, a.s., ze dne 22.6.2021,

3)  posudte mozna trestnépravni rizika ¢i rizika nahrady §kod z pohledu SMOL 1 druzstev a
jejich organt, a to i v ndvaznosti na néktera podana trestni oznameni, jako napf. na
pievody byt v Ri¢anech,

4)  sdelte veskeré dalsi ptipominky. navrhy ¢i doporuceni, které povazujete za potrebné nad
ramec shora uvedenych dotazii.

Pfi vypracovavani tohoto pravniho posouzeni byly k dispozici a pouzity predevsim
nasledujici dokumenty a z téchto podkladt byl tedy seznan skutkovy stav a vyvozovany pravni
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a)  Navrh usneseni na zasedani Zastupitelstva mésta Olomouce dne 28.6.2021 a divodova
zprava k tomuto navrhu

b) Cenova studie znaleckého ustavu Grant Thornton Appraisal services a.s. ze dne
13.6.2021

¢)  Zprava pro schiizi Rady mésta Olomouce konanou dne 14.6.2021

d)  Duvodova zprava z jednani Zastupitelstva mésta Olomouce ze dne 29.6.2020

e)  Spoletné stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva
financi k fedeni problému pfi prevodech vlastnického prava k bytdm, jejichz vznik byl
spolufinancovan ze statniho rozpoctu, ze dne 1.4.2021

f)  Pravni vyjadieni Advokatni kancelare Stafikovsky ze dne 22.6.2021

g)  Rozsudek Okresniho soudu v Olomouci sp.zn. 11 C 345/2019 ze dne 14.10.2020

h)  Protokol z jednani Krajského soudu v Ostravé sp.zn. 69 Co 7/2021 ze dne 20.5.2021

ch) Protokol o vyhlaseni rozsudku Krajského soudu v Ostravé sp.zn. 69 Co 7/2021 ze dne
27.5.2021

i)  Protokol z jednani Okresniho soudu v Olomouci sp.zn. 19 C 227/2020 ze dne
15.10.2020

1) Usneseni Okresniho soudu v Olomouci sp.zn. 19 C 227/2020 ze dne 15.2.2021

k)  Usneseni Okresniho soudu v Olomouci sp.zn. 19 C 227/2020 ze dne 18.3.2021

l)  Trestni ozndmeni na ¢leny Rady a Zastupitelstva mésta Ri¢any ze dne 5.5.2021

m) Dopis Druzstva Olomouc, Jizni ndjemnikiim domu Topolovéa 2, 4 ze dne 27.9.2001

n)  Pravni stanovisko Advokatni kancelafe Matousek a Selucka ze dne 23.6.2021

0) Dodatek ¢. 1 divodové zpravy

Nize se toto pravni posouzeni zaméfi na postupné zodpovézeni jednotlivych zadanych
otdzek a zformulovani pfipominek a dopliujicich navrhi ke znéni divodové zpravy k
usnesenim Zastupitelstva mésta Olomouce ze dne 28.6.2021:

IL.

Otizka ¢. 1

"Posud’te, zda je v souladu se zikonem zamér pirevodu byt z majetku SMOL a druZstey,
jak je popsan v materialu do ZMO 28.6.2021 v¢etné p¥iloh, a to i z pohledu rizik pro
SMOL, organy SMOL a obé druzstva a organy druzstev, popripadé navrhnéte upravy
navrhovaného postupu ¢ doplnéni nebo zmény oduvodnéni véetné oduvodnéni odchylky
od ceny obvyklé,"”

Odpoved':

Zamér pievodu byt z majetku SMOL a druzstev, jak je popsan v materialu do ZMO ze
dne 28.6.2021, je v souladu se zdkonem, nebot’ tim dojde k fadnému naplnéni smyslu a Gcelu
Projektu najemniho bydleni. jakoz i statniho dotaéniho programu a dojde tak ze strany SMOL
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ke splnéni zavazki na prevod byt u¢astnikim projektu. ktefi byli po vice nez 20 let udrzovani
v legitimnim ocekavani nabyti majetku. Navic pouze timto postupem je mozné narovnat
vzniklou ekonomickou nespravedInost. kdy piestoze G¢astnici projektu v souladu s uzavienymi
smlouvami splnili své povinnosti a zaplatili smluvenou kupni cenu za nabyti nemovitosti, presto
nejsou formalnimi viastniky.

Ackoli mohou panovat pochybnosti o platnosti ¢i neplatnosti uzavienych smiuv o
smlouvach budoucich, a to v disledku udajného nedodrzeni zakonného schvalovaciho procesu
ze strany obce, jak uvadi i Spole¢né stanovisko Ministerstev vnitra. Ministerstva pro mistni
rozvoj a Ministerstva financi k feSeni problému pfi pfevodech vlastnického prava k bytim,
jejichz vznik byl spolufinancovan ze statniho rozpoé¢tu ze dne 1.4.2021, ani tato potencialni
neplatnost nic neméni na tom, Ze uéastnikim projektu svédéi zakladni pravo na ochranu
jejich legitimniho ofekavani nabyti majetku. Toto legitimni o¢ekavéni vyplyva z jednoho
z elementirnich pilifi soukromého priava, kterym je pFirozenopravni princip "pacta sunt
servanda®, jenZ je aktualné zakotven v § 3 odst. 2 pism. d) ob¢anského zikoniku, a to v
podobé zasady: "dany slib zavazuje a smlouvy maji byt splnény*.

Cil Projektu najemniho bydleni, jakoz i viile SMOL tento projekt Gspésné dokondit a
zavrsit jej pfevodem vystavénych byta do vlastnictvi jejich ndjemci dle podminek uzavienych
smluv o smlouvach budoucich. byla od po¢atku jednozna¢na a byla jednanim SMOL a druzstev
kontinualneé potvrzovana, coz s ohledem na to, Ze aZ do posledni faze projektu nebyla platnost
smluv zpochybnéna, vypovida o tom. Ze v8echny smluvni strany byly po celou dobu v dobré
vife, Ze zavazky jsou platné a citily se byt zavazany u¢inénymi prisliby.

7. dostupnych podkladii pfitom nic nenasvédcuje tomu, ze by si snad mohli jednotlivi
najemci, coby Ucastnici projektu, vzhledem ke svym moZnostem byt védomi, Ze smlouvy o
smlouvach budoucich mohou potencialné trpét vadou zapfi¢ifujici jejich neplatnost. Za
takového stavu proto nyni po vice nez 20 letech neni mozné prenaset odpovédnost na soukromé
subjekty a navzdory jejich dobré vife jim soucasnou situaci pficitat k tizi. V tomto sméru je
mozné odkézat kupfikladu na aktualni nalez Ustavniho soudu sp.zn. II. US 1250/2020 ze dne
3.3.2021, jenz pravi: "..Nahle se pak v nesouladu s predchozim ujednanim domdhat zmény
toho, na ¢em smiuvni strany dlouhd Iéta participovaly, co akceptovaly a co respektovaly, je
potom pFinejmensim pfekvapivé a vykazufe to znaky ucelovosti. SnaZit se po dlouhé dobé
zpochybrnovat druhou smluvni stranu, kdyz se dodriovani dohodnutého prestane hodit,
znamenda porufeni smlouvy i jedndani proti dobrym mravum. Stability wjednani a dlouhodobé
dodrzovani uzaviené smlouvy a chovani v souladu s dohodnutym doddva danému pripadu z
ustavnépravniho jinou kvalitu. Smluvni strany po dlouhou dobu povazovaly smlouvu za platnou
a postupovaly podle ni, a Zalovany stéZovatel byl tak bezpochyby v dobré vife, Ze smlouva je
platna a investoval proto do uprav a vybaveni bytu, ktery, jak véril, bude moci posléze
povazovat za vlastni... ... Zasada souladu vykonu prav s dobrymi mravy predstavuje vyznamny
korektiv, ktery v oduvodnénych pripadech dovoluje soudu zmirnovat tvrdost zdkona a
predstavuje prostor pro uplatnéni pravidel slusnosti.”



Je tedy nepochybné, Ze bez ohledu na platnost uzavienych smluv o smlouvach budoucich
ie SMOL zaviazino jednat v souladu s vytvoFenym legitimnim o&ckdvanim nabyti
majetku, nebot’ jiny postup by byl porusenim idstavné chrianéného zakladniho priva
ucastniki projektu a jednanim confra legem. Odkazat lze v tomto sméru mimo jiné
nap¥iklad na nilez Ustavniho soudu sp.zn. 1. US 353/04 ze dne 16.6.2005:

"Ustavni soud po zhodnoceni véci dospél k zavéru, Ze obecné soudy pfijatym vykladem
Jednoduchého prava nedostdly povinnosti poskytnout ochranu zdakladnimu prdavu stéZovatele
v podobé legitimniho ocekdvani nabyti majetku (predmétného rodinného domu) plnénim ze
smlouvy (smlouva o prondjmu ze dne 1. 4. 1994). Obecné soudy jsou povinny pri aplikovani
a interpretovani jednotlivych norem jednoduchého prava (konkrétné obcanského zakoniku)
poskytnout tomuto zdkladnimu pravu adekvdtni ochranu... ... Dle ndzoru Ustavniho soudu se
nelze domdhat soudni ochrany viastnického prdava k véci, které Zalobci svédéi jen proto, Ze
porusil svou smluvni povinnost pfevést véc na Ialovaného a takovy protiprdavni stav
udriuje. V roviné uistavai nelze takovému formdlnimu viastnickému prdvu, existujicimu
Jjen za soucasného porusovdani obecného pFirozenoprdvniho principu pacta sunt servanda,
poskytnout ochranu jako subjektivnimu verejnému pravi."

"PFi stretu dvou zakladnich prav, tak jako je tomu v daném pripadé, musi obecné soudy
nejprve rozpoznat, kterd zdkladni prava jednotlivych ucastniku sporu jsou ve he, a poté, s
priklédnutim ke vSem rozhodnym okolnostem daného pripadu, must soudy rozhodnout tak.
aby, je-li to mozZné, zustalo zachovano z obou zdkladnich prav co nejvice, a neni-li to mozné,
pak dat prednost tomu zakladnimu pravu, v jehoZ prospéch svédéi obecna idea
spravedlnosti, resp. obecny princip. V daném pripadé nelze prehlédnout, Ze ochrana
viastnického prdva vedlej§iho ucastnika jim byla poZadovana za situace, kdy byl smluvné
zavazan dokoncenou (anebo i nedokoncenou) stavbu predmétného rodinného domu prevést
na stéZovatele a viuli ke splnéni tohoto smluvniho zdvazku potvrdil i v prohldseni ucinéném
21. 6. 1995, aviak svuj smluvni a uznany zavazek nesplnil. Bylo by tedy v rozporu s obecnou
ideou spravedinosti, tj. s obecnym pFirozenoprdavnim principem pacta sunt servanda
poskytovat nositeli takového viastnického prdva ochranu na iikor toho, v jehoZ prospéch
md byt ze smlouvy (a ve skutec¢nosti jii davno mélo byt) pinéno tak, aby viastnické prdivo
svédcilo jemu samotnému."

Spinéni této povinnosti obce nicméné musi byt pochopitelné provedeno v souladu s
platnymi pravnim ptedpisy, a to pfedevdim s § 38 odst. 1 a § 39 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sb..
o obcich, dle kterych plati, Ze: "Majetek obce musi byt vyuZivdn uicelné a hospoddarné v souladu
s jejimi zajmy a vikoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené pusobnosti. Obec je povinna pecovat
o0 zachovani a rozvoj svého majetku. Porusenim povinnosti stanovenych ve vété prvni a druhé
neni takové nakladdani s majetkem obce, které sleduje jiny dilezity zdjem obce, ktery je Fadné
oduvodnén..." a "PFi uplatném prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vyS$i, kierd je v
daném misté a ¢ase obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé
musi byt zdivodnéna, jde-li o cenu niZsi neZ obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé
zduvodnéna, je pravai jednani neplatné.”



V tomto sméru se Ize plné ztotoZnit se Spoleénym stanoviskem Ministerstev ze dne
1.4.2021. které tuto problematiku vystizné popisuje: "Povinnost obce Fadné hospodarit se svym
majetkem nelze kategoricky a bez dalstho vazat pouze na nejvyssi nabidku... ...Ize akceptovat
oduvodnéni jinym duleZitym zdjmem obce podle § 38 odst. 1 zdkona o obcich, spocivajicim v
uspokojovani bytovych potieb nabyvatele tohoto majetku ve smyslu § 35 odst. 1 zdkona o
obcich, kteri po dobu vazanosti dotacnich podminek byli v ocekdvani naplnéni zavazku obce k
budoucimu zvyhodnénému prevodu spoluvlastnického podilu na bytovych domech.”

Jak je ov8em v citovanych ustanoveni zikona uvedeno, takovyto postup obce musi byt
nalezitym zplsobem odivodnén, a to v daném pfipadé okolnostmi celého Projektu najemniho
bydleni a statnfho dotaéniho programu, jehoz se Ggastnili jednotlivi zajemci o pievod a ktefi
fadné v dobré vife plnili stanovené zavazky v legitimnim o¢ekavani, Zze v souladu s podminkami
projektu a u¢inénymi pfisliby na né budou po uplynuti stanovené doby a splnéni podminek
pievedeny byty, jejichz kupni cenu v prib&hu projektu uhradili.

Vedle tohoto hlediska naplnéni legitimniho ofekdvani nabyti majetku v souladu se
zasadou pacta sunt servanda je zde rovnéz i stejné tak dilezité hledisko elementirni
ekonomické spravedInosti. Z hlediska tcastnikl projektu se totiZ jednd o situaci srovnatelnou
napf. s tzv. "leasingem”, kdy jimi byli v ramci ndgjemniho vztahu uzivany jednotlivé byty a po
dobu tohoto uzivani postupné platili kupni cenu za tyto byty s tim, Ze po doplaceni kupni ceny
a splnéni vSech smluvnich podminek bude dokonéen cely proces prostfednictvim posledniho
zbyvajiciho kroku, a to formélniho pfevodu vlastnického prava. Je ptritom naprosto spravedlivé
a prirozené, Ze osoba, ktera urcitou véc trvale uZiva, stara se o ni a zaplatila za ni dohodnutou
kupni cenu, by méla byt jejim vlastnikem, a je tudiZ na misté uvést pravni stav do souladu se
skute¢nosti a ucinit z této osoby formalniho vlastnika véci.

Druhym kli¢ovym argumentem v ramci oduvodnéni odchylky od ceny obvyklé je
tudiz prehlizeny fakt, Zze se zde nejednid o zvyhodnéni uréité soukromé osoby
prostiednictvim daru, nybrz pouze o formalni pievod vlastnického prava osobé, ktera
kupni cenu za danou véc jiz v souladu s dohodnutymi podminkami zaplatila a obec a
druzstva tuto kupni cenu inkasovala. Jde tedy pouze o formalni dokonéeni transakce,
ktera jiz probéhla.

Tretim bodem pi1 odivodnéni odchylky od ceny obvyklé je nakonec to, Ze opaény postup
by pfedstavoval poruseni zdkladnich prav ucastnikli projektu na ochranu jejich legitimniho
otekavani nabyti majetku a doslo by tim ke zpiisobeni $kody a vzniku bezdivodného obohaceni
na strané obce a druzstev. SMOL a druzstva by se tedy timto postupem vystavily znaénému
riziku Zalob, které by s ohledem na komplikovanost piipadu nepochybné vedly k dlouholetym
soudnim sporim. Vysledek téchto sporti pfitom neni mozné predvidat a nelze vyloucit ani
nazorovou rozriznénost mezi jednotlivymi soudy a soudnimi instancemi. Spekulace o
vysledcich takovychto soudnich sport tedy nemaji smysl, nicméné je naprosto jisté, Ze toto
vyusténi neni v zajmu Zadné ze stran, nebot’ bez ohledu na vysledek by tim byla cela situace na
mnoho let zcela zablokovana. a to na tkor viech. Pro obec by totiz takovéto soudni spory
ptedstavovaly nejen riziko placeni nahrady skody a soudnich nakladi. ale rovnéz i podstatné



omezeni moznosti nakladat s pfedmétnymi byty a povinnost nadale se radné starat o udrzbu
techto nemovitosti, coz s sebou rovnéz nese dalsi ekonomickou zatéz. V neposledni radé by
takovymto postupem byly napachany i moralni a politické Skody a doslo by ke ztraté duvery
obyvatel obce. Je totiz nemyslitelné, aby obec hledéla pouze na hospodéaiskou vyhodnost a s
cilem maximalizovat zisk védomeé pfikro€ila i k potencidlné protipravnimu jednani.

Obec v souladu s § 2 odst. 2 zakona o obcich peéuje rovnéZ o potieby svych ob¢anl a
chrani téz vetejny zdjem, viz rovnéz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 30 Cdo 3741/2015
ze dne 20.1.2016. Je tedy pIné v souladu s tlohou a tkoly obce vychazet pfi odivodnéni
zvyhodnéncho pievodu z okolnosti tykajicich se uzavfeni ptvodni smlouvy, dale z podminek,
G¢elu a cilt statniho dotaéniho programu na podporu bydleni, jakoz i z legitimniho o¢ekavani
najemct jednotlivych bytt a i z prostého ekonomického faktu, Ze za tyto nemovitosti jiz fadné
najemci zaplatili v souladu s uzavfenymi smlouvami. Obec v pfedmétné véci ostatné figurovala
ptedevsim coby organizator a garant poskytnuté statni dotace, jejimz ucelem nebylo rozsifit
majetek obce, ale podpofit bytovou vystavbu a pomoci Sirokym vrstvam obyvatel pfi
zajiStovani jejich bytové potieby.

Mimo jiné i tento aspekt pfipadu lze podiadit pod "sledovani jinych duleZitych zajmu
obce" ve smyslu § 38 odst. 1 zakona o obcich, jeZ rovnéz pfedstavuji legitimni divod pro
odchylku od obvyklé ceny pii prevodu majetku. Jak vyplyva z metodického doporuc¢eni Odboru
vefejné spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra CR k ¢innosti izemnich samospravnych
celkt &. 7.2: "Takovymi duvody muZe byt napr. narovnani pravnich vztahii z minulosti (napr.
pokud obec svou vinou neplatné "prodala” majetek a po vice letech ma dojit k naprave
uzavicenim nové smlouvy, lze akceptovat prodej za pitvodné sjednanou kupni cenu). " Ke stejnym
zavérim dochézi i odborna literatura, dle které je piikladem dispozice s majetkem, ktery je
obhajitelny z pohledu § 38 odst. 1 zakona o obcich: "i narovndni neplatnych pravnich jednant
z minulosti zpiisobenych obci, pFi némz obec akceptuje pivodni podminky smlouvy (iikolem
obce totiz neni pusobit jako ekonomicky dravec; je zcela legitimni i legadlni, pokud jedna z
obecného hlediska spravedlivé a sprdavné, napravi svou predchozi chybu tak, aby nebyla druha
smluvni strana poskozena)".

Pfedmétné smlouvy o smlouvach budoucich byly uzavieny mezi najemeci, coby tcastniky
projektu, na jedné strané a mezi SMOL a DruZstvem Olomouc, Jizni, resp. Druzstvem
Olomouc. Jiraskova na strané druhé. Ve vztahu k SMOL byla situace jiZ popsana vySe. nicméné
ve vztahu k druzstviim zde dochazi k ur¢itym specifikiim, ktera budou nyni rozebrana.

Pfedné je zapotiebi zminit, Ze ackoli jsou tato druZstva subjekty soukromého prava a
piedstavuji pravnické osoby oddélené od SMOL, tato druzstva byla coby bytova druzstva v
roce 2001 zaloZena pravé SMOL, a to za u¢elem podpory Projektu ndjemniho bydleni. ktery se
z divodu Spatné ekonomické situace spole¢nosti MERA-CZECH a.s. a MNG Comp. s.r.o.,
coby puvodnich partnerti projektu, ocitl v ohrozeni. Tato druzstva byla tedy od pocatku
zalozena SMOL v zajmu uspé&ného dokonéeni celého projektu a i do dnesniho dne jsou tato
druZstva plné ovladana SMOL. Piesto je viak pochopitelné nezbytné na tato druzstva nahlizet
jako na subjekty soukromého prava. které maji povinnost pfi své ¢innosti jednat v souladu s



prislusnymi ustanovenimi obcanského zakoniku a zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich, a to pfedev§im z hlediska povinnosti péce fadného hospodare.

VySe zminéné komplikace projektu, které vedly ke vzniku druzstev a odkoupeni
piislusnych vlastnickych podili od spolecnosti MERA CZECH a.s. a MNG Comp. s.r.o.,
vytvofily pravné nepfehlednou situaci. jejimz disledkem je skute¢nost, Ze néktefi z najemci,
prestoZze méli uzavienou smlouvu o smlouvé budouci s témito spoleénostmi, jiz nasledné nemaji
uzaviené nové smlouvy s nové vzniklym druzstvem. 7 dostupnych podkladil pritom vyplyva.
ze k této skutec¢nosti doslo pravdépodobné v dusledku pochybeni na strané druZstev a prenesené
tedy i SMOL coby ovladajici osoby. nebot’ druzstva se z neznamého divodu obratily dopisem
a vyzvou k uzavieni novych smluv jen na nékteré najemce a na jiné se takovym dopisem viibec
neobratily. ackoli k odliSnému postupu neexistoval zadny legitimni diivod a najemné bylo bez
rozdilu inkasovano od vSech ndjemct. Timto vSak doslo k utvofeni dvou pomysinych skupin
ucastnikt projektu, tedy ty, ktefi maji uzavienu smlouvu o smlouvé budouci s druzstvem, a ty,
ktefi takovouto smlouvu uzavienu nemaji.

Tento rozdil ma ovSem prakticky dopad do dalsiho postupu ze strany druzstev. Neni-li
totiZ mezi najemcem a druZstvem uzaviena smlouva o smlouvé budouci, nema druzstvo pfimo
smluvni zavazek prevést sviij majetkovy podil na daného ndjemce. Aby tedy za takového stavu
mohlo postupovat v souladu se zamyslenym zamérem, je zapotfebi, aby takovy postup byl v
odiivodnéném souladu s plnénim ucelu a cilt druzstva, a tudiz i s pravidly o povinnosti péce
fadného hospodare.

Samotny fakt, ze tedy néktefi z ucastniki projektu nemaji uzavieny nové smlouvy o
smlouveé budouci, neznamend, ze druzstvo na tyto osoby nemizZe pfedmétné byty prevést.
Povinnost jednat s pééi fadného hospodare totiz neznamena povinnost jednat pouze v zajmu
maximalizace zisku za kazdou cenu, nybrZ je to povinnost jednat pfi vynaloZeni odpovidajici
péce tim nejlepsim moznym zpGsobem, ktery povede k naplnéni ucelu dané obchodni
korporace. Vyznam a obsah péle fadného hospoddie tedy bude odlisny u ryziho
podnikatelského subjektu a jiny u druzstva, které¢ vzniklo za ucelem zachrany a podpory
Projektu nadjemniho bydleni SMOL. V z4jmu naplnéni takovéhoto ti¢elu je tedy zcela v souladu
s povinnostmi péce fadného hospodare pfevést za adekvétnich podminek jednotlivé byty
ucastniktm projektu.

Pfestoze nékterym uUcastnikum projektu nesvédéi smluvni zavazek, dle kterého by mélo
druZstvo povinnost pfevést byty dle podminek smlouvy o smlouvé budouci, neznamena to, ze
tito ndjemci nejsou v legitimnim odekdvani nabyti majetku. K neuzavieni novych smluyv totiz
doSlo zjevné v dusledku nepfehlednosti pravni situace ¢i primo pochybeni ze strany
druzstev, coz je zjevné jiz z toho, Ze realné veSkeré pravni vztahy, vyuZivani pfedmétnych
bytii a platby ndjemného probihaly, jake kdyby k uzavieni této smlouvy doSlo a viechny
strany jednaly zpusobem, ktery vypovidal o jejich vili pokracovat v plnéni adelu a
dokonceni Projektu najemniho bydleni. Pro legitimni ocekdvani nabyti majetku rovnéz
jednozna¢né hovofi 1 ekonomicky fakt. Ze druZstva v souladu s vytyéenym postupem od
viech ucastnika projektu inkasovala platby najemného coby zilohy na kupni cenu.



pfi¢emZ tyto zéalohy podstatné prevysily naklady, které druzstviim v rdmei projektu vznikly a
Ize tedy dospét k zavéru, Ze pokud by nyni nebylo postupovino v souladu s ucinénymi
piisliby a legitimnim ofekivanim vSech ndjemcii, piedstavovalo by to bezdivodné
obohaceni na strané druzstev.

Nelze se proto ztotoznit se zavéry Cenové studie znaleckého tstavu Grant Thornton
Appraisal services a.s. ze dne 13.6.2021, kterd po zapoéteni akontace, splatek najemného. zisku
z ndjemného. vy3e dotace a zohlednéni hodnoty pozemki dospiva k zavéru, Ze adekvatni vyse
doplatku, ktery by najemce bez uzaviené smlouvy o smlouvé budouci musel zaplatit, ¢ini v
prameéru 1.463.- K¢ za m? podlahové plochy bytu. Tento zavér by totiz vedl k vysledku, kdy by
ucastnici projektu museli zaplatit jiz plné zaplacené byty z&asti znovu a druZstva by se tak na
jejich Gkor neopravnéné obohatila.

I'v pripadé ndajemcu jako ui¢astniki projektu, ktefi nemaji uzavicenu novou smlouvu
o smlouvé budouci, tedy i s ohledem na popsané ekonomické hledisko svédé&i legitimni
ofekavani nabyti majetku, a druZstva jsou tudiz timto zavazana dostat témto oekavanim
a naplnit tak 0cel svého vzniku. Pfestoze vSak byla tato druzstva od pocatku zaloZena za
iCelem zachrany a podpory Projektu ndjemniho bydleni SMOL, tento el a pfedmét ¢innosti
neni od pocatku z neznamych duvodu nélezitym zptisobem zachycen ve stanovach druzstev,
coz mize potencidlné vytvaret otazky o legitimité takového postupu, a proto je pied prevody
na misté napravit tento nedostatek a zanést historicky kontext a icel vzniku a ¢innosti druzstev
do jejich stanov, aby o této skute¢nosti nemohly byt pochybnosti.

Oproti vySe popsané situaci jsou odlisné ptipady téch tcastnika projektu. ktefi maji s
druzstvem uzavienu smlouvu o smlouvé budouci. V tomto sméru se totiZ nelze ztotoZnit s
generalizujicimi zavéry Cenové studie Grant Thornton Appraisal services a.s. ze dne 13.6.2021,
ktera mezi témito dvéma riiznymi skupinami tucastnikii projektu necini rozdil a bez jakéhokoli
odiivodnéni konstatuje, ze zadnému z najemct nesveéd¢éi ve vztahu k druzstvu legitimni
ocekavani nabyti majetku.  Opak je pfitom pravdou, nebot’ jak jiz bylo popsano vyse, jednou
ze zakladnich zasad soukromého prava je prave zasada pacta sunt servanda, tedy ze smlouvy
maji byt plnény a vzhledem k tomu, ze velkd ¢ast nijemci ma s druzstvem Fadné
uzavienou smlouvu o smlouvé budouci, je druzstvo zavazano podle této smlouvy jednat a
pii spinéni viech podminek uzav¥it smlouvu o pfevodu dle smluvnich podminek.

K vyse uvedenému je treba doplnit, Ze Cenova studie Grant Thornton Appraisal services
a.s. ze dne 13.6.2021 se nezameétuje na hodnoceni pravnich otazek, které jsou predmétem tohoto
pravniho posouzeni, pficemz i hodnoceni té€chto pravnich otdzek je dalezité pro zaveér, za jakych
podminek maji byt uzavieny smlouvy o prevodu bytl na ndjemce.

Nelze déle souhlasit s tim, ze by pfipadna potencialni absolutni neplatnost smlouvy o
smlouvé budouci ve vztahu ke SMOL znamenala, Ze je tato smlouva neplatna i mezi najemcem
a druzstvem, nebot’ se zcela zjevné jednd o oddélitelné zavazky a plati obecné interpretaéni
principy popsané i v bohaté judikatufe, dle kterych ma vzdy prednost vyklad ve prospéch
platnosti pravniho jednéni, pfi¢emz je-1i uréita ¢ast smlouvy neplatnd, nema tato neplatnost vliv



na ty ¢asti, které na ni nejsou zavislé. V dfive platném ob¢anském zékoniku byl tento princip
zakotven v § 41. dle kterého: "Vztahuje-li se duvod neplatnosti jen na ¢dst pravniho tikonu, je
neplatnou jen tato édst, pokud z povahy pravniho ikonu nebo z jeho obsahu anebo z okolnosti,
za nichz k nému doslo, nevyplyvd, Ze tuto ¢ast nelze oddélit od ostatniho obsahu."

Vzhledem k tomu, Ze z vypisu z katastru nemovitosti je patrné, Ze SMOL a druZstva jsou
podilovymi spoluvlastniky pfedmétnych nemovitosti, a tudiZ je mozné s kazdym z podilti volné
a nezavisle disponovat. neni splnéni zdvazku druzstva zavislé na splnéni zavazku ze strany
obce. Jedna se totiz o délitelna pInéni, a tudiZ ani pFipadna absolutni neplatnost smlouvy
ve vztahu ke SMOL, ktera by mohla byt zpusobena nedodrzenim schvalovaciho procesu
dle zikona o obcich, by nezbavovala druZstvo jeho smluvniho zavazku. Nehledé na to, Ze
tato potencialni neplatnost smlouvy je ¢isté spekulativni a nebyla doposud ze strany zadného
soudniho organu konstatovana. 1 kdyby vsak neplatnost smlouvy vyslovena byla, platnost
zavazku mezi najemci a druzstvy by tim nebyla nijak dotéena, ndjemctim by svéd¢ilo legitimni
otekavani nabyti majetku a druZstva by méla povinnost dostat svému smluvnimu zdvazku a za
splnéni smluvnich podminek uskuteénit pfevod bytu dle smlouvy. V tomto sméru se lze plné
ztotoznit s obsahem a zdvéry Pravniho stanoviska Advokatni kancelafe Matousek a Selucka ze
dne 23.6.2021. které tuto problematiku detailné analyzuje.

JelikoZ by se tedy jednalo nejen o postup v souladu s a¢elem druzstva, ale predevSim
v souladu s platné uzavienou smlouvou, nemohlo by v takovém jednani druzstva byt
shleddavino poruleni povinnosti péce Fadného hospodaie, nebot’ by druzstvo pouze Cinilo
to, k ¢emu je povinno.

Ve stanovisku Advokitni kancelaFe Staiikovsky je navrhovano jiné FeSeni, jak by
bylo moZné popisovaného zaméru dosdhnout transparentnéjsi cestou, a to zejména prevodem
spoluvlastnickych podili z druzstev na SMOL nebo pfevodem jméni druzstva na SMOL.,
pripadné likvidaci s naturalni vyplatou likvidaéniho ziistatku, a nasledné by SMOL realizovalo
zamér transparentné, s fadnym oduvodnénim v intencich zakona o obcich. Toto navrhované
FeSeni vSak prinasi mnohem vice spornych otizek nez vySe doporucovany postup. Lze
uvést zejména nasledujici uskali: naplnéni slibli ndjemctim ze strany SMOL a druzstev se
podstatné ¢asoveé prodlouzi, pfevod spoluvlastnickych podilii z druzstev na SMOL narazi na
nutnost vyfeseni otazek ucetnich a danovych, druzstva se timto krokem nevymani ze svého
zavazku prevést podil na bytovych jednotkdch na najemce, nebot’ druzstva inkasovala platby
najemného jako zédlohy na kupni cenu, SMOL pii nabyti podild od druzstev nebude dle smluv
o smlouveé budouci povinno prevést takto nabyty podil na ndjemce, protoZe to neni zakotveno
v plivodni smlouvé o smlouvé budouci, najemci jako ucastnici projektu nebudou mit zadné
pravni garance, Ze tento slozity proces bude zavrien skute¢né naplnénim pavodnich slibi ze
smlouvy o smlouvé budouci. takZe budou nuceni podavat hromadné Zaloby atd. Ze viech
téchto duvodu alternativni postup navrzeny Advokidtni Kancelafi Stankovsky
nedoporucujeme a povaZujeme za vhodny po dil¢ich dpravach uvedenych v tomto
priavnim posouzeni postup dle duvodové zpravy.



Zavérem odpovédi na otazku ¢ 1 budou niZe vypsdny p¥ipominky k nékterym
konkrétnim pasiZim divodové zprivy k usnesenim Zastupitelstva mésta Olomouce ze
dne 28.6.2021:

Na prvnim misté je zapotfebi zminit pfipominky k pasazim, které se tykaji stavu
aktudlnich soudnich fizeni na strané 3 az 6 davodové zpravy, kdy se s nékterymi ¢astmi tohoto
shrnuti. resp. s popsanym vykladem néazort soudti nelze ztotoZnit, nebot’ ¢asto piedstavuji velmi
zavadéjici spekulace, které nemaji oporu v dostupnych soudnich dokumentech.

Konkrétné neni mozné kuptikladu na strané 3 v prostiednim odstavci souhlasit s vétou "Z
tohoto usneseni je mimo jiné ziejmé, Ze soud neresi odpovédnost SMOL za absolutni neplatnost
smlouvy, ale pouze spoluodpovédnost.” Jak je ovSem jasné uvedeno na strané 3 protokolu z
jednani u Okresniho soudu v Olomouci sp.zn. 19C 227/2020 ze dne 15.10.2020: "Soud sdéluje
ucastnikum svij pravni ndzor, a sice Ze md za to, Ze smlouva je absolutné neplatnd, ale Ze tato
skutecnost nemiiZe jit k tiZi protistrany, tedy ndjemnika, jako fyzické osoby. Nicméné aby tento
nazor byl stoprocentni, soud potfebuje, aby Zalovani dotvrdili dalsi rozhodujici skutec¢nosti.”
Soud na zakladé tohoto vyzval SMOL a druzstvo k dotvrzeni a doloZeni okolnosti uzavieni
smlouvy. Z vyse uvedeného je pfitom naprosto ziejmé, Ze je naopak pro tuto chvili presvédcen.
ze spoluodpovédnost ndjemct zde neni déana, ledaze by tento nazor byl vyvracen daliimi
tvrzenimi ¢i ditkazy ze strany SMOL. Shora citovana véta z diivodové zpravy tudiZ neni v
souladu s vyslovenym pravnim nazorem soudu, a neméla by proto byt v divodové zprave
uvedena.

Stejné tak je na misté vypustit i nasledujici odstavec na strané¢ 3 diivodové zpravy, jenz
zacina veétou "V tomto sporu drive nebo pozdéji k rozhodnuti dojde...," nebot’ jsou v tomto
odstavci déle vyvozovény zavéry, které vychazeji z vy$e popsaného mylné uvedeného pravniho
nazoru soudu. Dle tohoto odstavce totiz udajné "soud nerozlisuje u deklarované neplatnosti
neplatnost vuci SMOL a vuc¢i Driuzstvu, ale shleddava v tomto predbéiném ndzoru smlouvu
neplatnou jako celek vici viem ucastnikum smlouvy o smlouvé budouci,” a dale jsou pak
rozvijeny uvahy o disledcich idajného spoluzavinéni stran na potencialni vysi nahrady Skody.
Tento odstavec je oviem nepripustné spekulativni a neopird se o Zadny vysloveny piedbézny
nazor soudu. Z dostupnych podkladii totiz nijak nevyplyva, Ze by se soud vyjadfil v tom sméru.
ze je smlouva neplatnd vi¢i viem strandm, a naopak konstatoval, Ze tuto pfipadnou neplatnost
nelze klast k tizi najemce.

Vyhrady 1ze mit dale i k obéma odstaveum na strané 4 davodové zpravy, kdy predné v
prvém odstavei je s odkazem na Stanovisko odboru vefejné spravy. dozoru a kontroly
Ministerstva vnitra o otdzce platnosti budouci smlouvy o pfevodu vlastnického prava k bytové
jednotce bez zvetejnéni zaméru obce ¢j. MVCRX0594AL0 ze dne 2.10.2020 konstatovano, ze
kazdy, kdo s obci pravné jedna, musi adekvatné provefit spinéni zakonnych podminek na strané
obce pro platné sjednani zavazku, pfi¢emZ v opaéném piipadé se nemuze dovolavat dobré viry
na své strané. Tento postoj lze v8ak nyni povazovat v pfedmétné véci za piekonany. jak lze
vyvodit z nového Spole¢ného stanoviska Ministerstev ze dne 1.4.2021 ¢i z ndlezu Ustavniho
soudu sp.zn. I1. US 1250/2020 ze dne 3.3.2021 a v neposledni fadé i ze soudnich rozhodnuti,



kterd byla v posledni dobé vydana v fizenich tykajicich v obdobnych vécech v jinych obcich,
napf. viz rozsudky Okresniho soudu v Mélniku ¢.j. 6 C 27/2019 ze dne 3.10.2019 a Okresniho
soudu Praha-Vychod ¢,j. 3 C 423/2019-109 ze dne 18.8.2020. Aktualni postoj ministerstev a
soudu se tedy zjevné pfiklani naopak k ochrané dobré viry a legitimniho ocekavani nabyti
vlastnictvi jednotlivych ndjemct a ucastniki projektd, kteff ani pfi vynaloZeni patfi¢né péce a
opatrnosti nemohli potencidlni neplatnost uzavienych smluv odhalit.

Druhy odstavec na strané 4 duvodové zpravy se tyka fizeni u Okresniho soudu v
Olomouci vedeného pod sp.zn. 11 C 345/2019. V tomto Fizeni sice doslo k zamitnuti zaloby,
aviak divodem zamitnuti byla jiZ samotna skute¢nost, ze nebyl shledan naléhavy pravni zajem
na urCeni platnosti smlouvy o smlouvé budouci a nedoslo tudiz ze strany soudu ke zkoumani a
posouzeni merita véci. Z hlediska vécného tudiz nelze z tohoto Fizeni vyvozovat jakékoli
zavéry, které by mohly byt voditkem pro dalsi postup. a tento pomérné obsahly odstavec proto
postrada jakoukoli vétsi vypovidaci hodnotu nad ramec pouhého informovani, Ze toto tizeni
probéhlo. Neni oviem na misté dovozovat z vysledku tohoto fizeni jakékoli pravni zavéry, kdyz
s¢ soudy véci samou zabyvaly pouze v ramci feSeni otdzky existence naléhavého pravniho
zajmu, aniz by zkoumaly meritum véci.

Nésledujici odstavec na strané 5 divodové zpravy se tykd rizik potencialnich Zalob
zajemcu o prevod, pFi¢emz v tomto odstavci je cela problematika ziZena pouze na riziko Zalob
na plnéni a ndhradu skody. Bylo by v$ak vhodné do tohoto odstavce rovnéZ doplnit 1 dalsi
rizikové aspekty. které jsou popsany na strané 5 a 6 tohoto pravniho posouzeni, tedy Ze se zde
nejedna pouze o riziko zaplaceni nahrady $kody a nahrady naklada soudnich fizeni, ale rovnéz
by pfipadnymi soudnimi spory doslo i k naprostému a mnohaletému zablokovéni pfedmétného
majetku, kdy by SMOL muselo nadale vynakladat ¢as a finanéni prostredky na spravu bytovych
domd, s ohledem na pravni nejistotu by vsak byla pfesto fadna péce o tyto nemovitosti
nepochybné paralyzovana, nebylo by mozné s t€mito nemovitostmi po mnoho let volné
disponovat. V neposledni fadé by takovymto postupem mohla zna¢né utrpét diivéra v mésto a
jeji moralni a politicka integrita, nebot’ by tim byl obyvateliim mésta vyslan signal, ze se SMOL
neciti vazano vlastnimi piisliby a klade zachovani majetku obce na prvni misto i na tikor svych
ob¢ant a jejich legitimniho oc¢ekavani. Ackoli tato rizika nejsou jednoduSe hospodarsky
kvantifikovatelna. nelze je v zadném pfipadé opomijet, a to mimo jiné i s ohledem na § 2 odst.
2 zadkona o obcich, dle kterého ma obec povinnost pecovat rovnéz o potieby svych obcant a
chranit téz verejny zdjem.

V tomto odstavci je dale uvedeno: "..vwyse Skod, pokud by byly néjaké skody soudem
priznany, by stéZi dosahla trini hodnoty bytu a jejich celkového majetkového potencialu, a tedy
Jje mozné, Ze pii odhlédnuti od viech ostatnich divodi pro prevod a naopak akcentovani pouze
ekonomického vysledku, by patrné ekonomicky vysledek pro mésto pfi porovndni trini hodnoty
byti ponechanych v majetku mésta a jejich budouciho vynosu versus vydané financni
prostiedky pro vyreseni sporu byl spiSe vyrazné kladny". Tato pasaz je opét zcela spekulativni,
nebot’ nejen Ze nebylo v tomto ohledu dosud rozhodnuto Z4dnym soudnim organem, ale ani
dosavadni prabéh soudnich fizeni a pfedb&Zné nazory soudii nenapovidaji. Ze by se pripadna
rozhodnuti méla ubirat timto smérem. Popsana argumentace navic zcela odhliZi od legitimniho



oCekavani nabyti majetku ze strany ucastniki projektu a hlediska elementarni ekonomické
spravedInosti, kdy tyto osoby za pfedmétné byty fadné a v souladu s uzavienymi zavazky
zaplatili kupni cenu. Obec ma z povahy véci povinnost jednat v souladu s pravnim fadem, jakoZ
i s obecnymi principy spravedlnosti a vefejného zadjmu a neni pfipustné, aby obec ¢isté na
zakladé hypotetické hospodaiské uvahy zvolila cestu maximalizace svého zisku za cenu
védomého zptisobeni §kody svym ob&antm.

V poslednim odstavei na strané 6 divodové zpravy je dale uvedena véta: "Jako novou
smluvni stranu maji ve smlouvdch o smlouvé budouci uvedeni pouze ti zajemci, ktefi nabyli byt
pozdéji, v dobé kdy jiZ existovala druzstva, avsak i zde je velmi nejisté po prdavni strance na
zakladé ¢eho viasiné druzstva do smlouvy vstoupila a zda skutecné se druZstvo mohlo stat Fadné
ucastnikem smlouvy, kdyz podily na nemovitostech druzstva nabyla odkoupenim od uvedenych
firem, aniz by se zavazala prevzit zdavazky ze smiluv o smlouvé budouci, a navic do absolutné
neplatné smlouvy o smlouvé budouci nelze vstoupit Zddnym zpitsobem." S touto vétou oviem
rozhodné nelze souhlasit, nebot’ neni v Zadném pfipadé pFipustné, aby byly tyto fadné piijaté
zavazky druzstev zpétné po uplynuti téméf 20 let zpochybfiovany. Uzavieni smluv mezi
druzstvy a jednotlivymi zdjemci o prevod bylo fadné schvileno a provedeno dle zdkona, a
pokud nebyly v danou chvili pfislusnym zptsobem zpochybnény, je jimi druZstvo vazano.
Navic mimo jiné i s ohledem na skute¢nost, Ze tato druZstva jsou piné ovladana ze strany
SMOL, bylo by mozné takovyto postup potencialné oznacit i za rozpor s dobrymi mravy, kdy
by se obec prostrednictvim ji ovladanych osob pokusila dodateéné zpochybnit fadné uzaviené
smlouvy se soukromymi subjekty.

Posledni pfipominka se tyka strany 13 divodové zpravy, a to konkrétné odstavce
zaCinajictho vétou "Cenova studie GT co do korekce kupni ceny..." Jak bylo ostatné zminéno
iz vySe, toto pravni posouzeni se neztotoZiiuje s nazorem znaleckého ustavu Grant Thornton
Appraisal services a.s. vyjadienym v cenové studii, dle kterého d¢astnikiim projektu ve vztahu
k druzstviim nesvédéi a nemiize svédcit legitimni oekavani nabyti majetku. Neni zde totiz
zaprvé ¢inén zadny rozdil mezi témi najemci, ktefi maji fadné uzavienou smlouvu o smlouveé
budouci s druzstvem a mezi témi, ktefi tuto smlouvu uzavienu nemaji. V téch piipadech, kdy
existuje smlouva o smlouvé budouci, je totiZ nepochybné, Ze zajemcim sv&d¢i legitimni
ocekavani, Ze podle této smlouvy bude postupovano a druzstvo je povinno pfi splnéni podminek
provést pievod dle smluvenych podminek.

Nenf pfitom pfiléhavé argumentovat tim, Ze odivodnénou odchylku od ceny obvyklé zna
pouze zakon o obcich, a nikoliv zdkon o obchodnich korporacich, kdyz v soukromém pravu
neni zapotiebi zakonem upravovat mozZnost odchylky od ceny obvyklé, nebot” mezi
soukromymi subjekty plati smluvni svoboda. a pokud by byla takova transakce v souladu s
ucelem ¢i zajmy pravnické osoby a s uzavienymi smlouvami, je pochopitelné pfipustna. Ani u
podnikatelskych obchodnich korporaci tedy nelze hovofit o absolutni povinnosti sledovat vzdy
pouze maximalizaci zisku a napinéni povinnosti péce fadného hospodare je nezbytné posuzovat
pravé s ohledem na konkrétni u¢el a zajmy dané pravnické osoby a jeji villi, stejné tak s ohledem
na plnéni smluvnich a zakonnych povinnosti.



Jak bylo nicméné jiz popsano shora, legitimni oekavani nabyti majetku svédéi i tem
G¢astnikim projektu, ktefi neuzavieli s druzstvy novou smlouvu o smlouvé budouci, a to s
ohledem na okolnosti pfipadu, ekonomickou spravedlnost a s tim spojené riziko pro druZstva
v disledku Zalob ndjemci z titulu bezdiivodného obohaceni druZstva.

II1.

Otazka ¢&. 2

"Posud’te navrhované zmény stanov obou druzstev, jak jsou popsany v materialu do
ZMO 28.6.2021, zda jsou v souladu se zikonem a mohou naplnit deklarované cile této
zm¢ény, a to jak z pohledu SMOL jako ¢lena druzstva, tak i z pohledu ostatnich dvou ¢lenu
druzstev, jakoz i z hlediska odpovédnosti a rizik pro organy druZstva, popfipadé
navrhnéte apravy téchto zmén ¢&i zvazovaného postupu, a to i s pfFihlédnutim Kk pravanimu
vyjadieni AK Stanikovsky Praha k zamySlenému postupu ve vztahu k Druzstvu Olomouc,
Jizni zadanému Spravou nemovitosti Olomouc, a.s. ze dne 22.6.2021."

Odpoved:

V ramci odpoveédi na otazky ¢. 2 je zapotiebi zminit skute¢nost, Zze pfedmétem tohoto
posouzeni, jakoz ostatné i pfedmétem posouzeni pravniho vyjadfeni Advokatni kancelare
Stankovsky ze dne 22.6.2021 byly ptvodné navrhované zmény stanov, avsak tésné pred
odeslanim tohoto pravniho posouzeni byl doru¢en piepracovany navrh zmény stanov druzstev
obsazeny v Dodatku ¢. 1 divodové zpravy, a to v navaznosti na konzultaci SMOL s notafem.
Proto je odpovéd’ na otazku ¢. 2 podstatné redukovana.

Ucelem navrhovanych zmén stanov je utvrzeni legitimity postupu druzstev stran pievodu
jednotlivych bytu jejich najemetim, a to predevsim z hlediska dodrzeni povinnosti péce radného
hospodare, coz je vhodné (viz podrobné pravni posouzeni uvedené v odpovédi na otdzku €. 1).
Nové navrZzené znéni stanov reaguje na nékteré vyhrady, které byly formulovany Advokatni
kancelafi Starikovsky a které jsme rovnéz identifikovali jako problém.

S dpravami stanov, tak jak jsou nyni uvedeny v Dodatku ¢. 1 duvodové zpravy, lze
souhlasit, jsou vhodné a zaroven jsou v souladu se zikonem o obchodnich korporacich,
tak s cilem dokonéeni projektu vystavby nidjemniho bydleni véetné naplnéni prFislibu
prevodu jednotek do vlastnictvi najemcu.

IV.

Otizka ¢. 3

"Posud’te moZn4 trestnépravni rizika ¢i rizika nahrady $kod z pohledu SMOL i druzstev
a jejich organd, a to i v navaznosti na néktera podana trestni ozndmeni, jako napf. na
pievody bytii v Ritanech."



Odpovéd':

Odpoveéd’ na otazku ¢. 3 je nezbyiné rozdélit na dvé Casti, a to zaprvé na otazku
trestnépravnich rizik a zadruhé na otazku rizika nadhrady Skody, pricemz zdkladem pro toto
posouzeni jsou mimo jiné i veskeré argumenty, kter¢ jiz byly popsany vyse.

7 hlediska moZnosti trestniho stihani ve vztahu k ¢lenim organa SMOL je klicové a zcela
uréujici. zdali pfi realizaci zaméru bude ze strany mésta fadné dodrzen cely schvalovaci proces.
a to se zvlastnim dlrazem na nalezité odavodnéni odchylky od ceny obvyklé pfi prevodu
jednotlivych byti ve smyslu § 39 odst. 2 zdkona o obcich. Pokud bude dodrZen stanoveny
schvalovaci proces a odchylka od ceny obvyklé bude nalezité oduvodnéna jinym dilezitym
zajmem obce v intencich Spoleéného stanoviska ministerstev ze dne 1.4.2021, nemuZe
dojit k napInéni skutkové podstaty trestnych €ina Poruseni povinnosti pii spravé ciziho
majetku dle § 220 trestniho zakoniku &i ZneuZiti pravomoci ufedni osoby dle § 329 trestniho
zakoniku. Odivodnéni odchylky od ceny obvyklé, jak je popsano i v tomto pravnim posouzeni.
je naprosto legitimnim diivodem pro navrhovanou majetkovou dispozici obce prevod byti na
najemce bez doplatku.

Riziko trestni odpovédnosti lze dale vylougit i s ohledem na neexistenci $kody na stran¢
mésta, kdyZ se jedna o prevod majetku, za ktery ucastnici projektu jiz zaplatili smluvenou kupni
cenu a prevod vlastnického prava coby formalni zavr3eni transakce byl de facto pouze odlozen
do uplynuti vyty¢ené doby. Ostatné pfevod téchto byt bez doplatku byl potvrzen coby
ekonomicky spravny i ze strany Cenové studie znaleckého ustava Grant Thornton Appraisal
Services a.s., a nemiize byt tedy pochyb, Ze SMOL v tomto sméru jedna informované a v
souladu s odivodnénymi zajmy mésta a opravnénym legitimnim ocekavinim ugastniki
projektu, kterym by v opaéném ptipadé svédeil viiéi méstu narok na néhradu Skody. Ze viech
téchto diivodu je proto mozné konstatovat, Ze pii dodrzeni zakonnych podminek pfevodu lze
vylougit trestni odpovédnost ¢lent organi SMOL., nebot’ by timto jednanim nemohlo dojit k
naplnéni skutkové podstaty zddného trestné¢ho Cinu.

Stejné tak lze pfi dodrZeni navrhovaného postupu vylougit i odpovédnost k nahradeé
skody, a to ze zcela obdobnych divedi. Pro odpovédnost za $kodu je totiz dle obtanského
zdkoniku nezbytné, aby doslo k protipravnimu jednani, v jehoz dusledku by vznikla Skoda. Zde
nicméné neni splnéna ani jedna z té&chto podminek. Naopak by ovSem realné hrozily
opravnéné naroky na nihradu $kody a vydani bezdivodného obohaceni, pokud by SMOL
odmitlo jednat v souladu s vice neZ 20 let udrzovanym legitimnim ofekavanim nabyti
majetku na strané uéastniki projektu. Ackoli s ohledem na mimofadnou komplikovanost
piipadu nelze predjimat. v jaké vy§i by se takovéto ndhrady Skody pohybovaly. samo splnéni
podminek odpovédnosti za $kodu na strané SMOL je téméf jisté, pficemz uz samotna tato
skute¢nost by pro mésto predstavovala citelny negativni zasah.

Jedné-li se o potencialni trestnépravni a majetkovou odpovédnost ¢lent organt druZstev,
v obecné roviné plati obdobnéa argumentace. jakd byla popséna vy3e. Postup druzstev se viak



pochopitelné od postupu SMOL 1isi, nebot” druzstva nemaji povinnost dodrzet schvalovaci
proces ¢i oduvodiiovat odchylku od ceny obvyklé ve smyslu zdkona o obcich.

I v pfipadé¢ druzstev je vSak pfesto srovnatelnym zplisobem vyzadovano, aby jejich
obsah a parametry péce fadného hospodére neni obecny pojem spoleény pro viechny subjekty,
nybrz vychazi ze specifik, ucelu, cili, zajmi a potfeb konkrétni pravnické osoby. Za
pfedpokladu, kdy prostfednictvim navrhovanych zmén stanov dojde k nailezitému
upresnéni a popisu ucelu vzniku a finnosti druZstev, a to s diirazem privé na podporu a
dokonéeni predmétného Projektu nijemniho bydleni SMOL, lze mit za to, Ze p¥evod
téchto byti na ndjemce, ktefi splnili vSechny podminky, je pIné v souladu s wicelem a
predmétem Cinnosti druZstev, a tudiz i v souladu s povinnosti péée Fadného hospodaie.
Obzvlasté pfitom s ohledem na uzaviené smlouvy a legitimni oCekévani nabyti majetku na
stran¢ ucastniki projektu, jakoz i vzhledem na popsanou elementarni ekonomickou
spravedlnost. V ramci rozhodnuti o pfevodu je nicméné dilezité, aby pravé tyto popsané
divody tadné zaznély.

Za takoveho stavu a dodrzeni téchto podminek by nasledné nemohlo dojit k naplnéni
skutkové podstaty zadného trestného ¢inu, nebot’ by chybél zakladni znak, a to protipravnost
Jjednani. Stejné tak by absentoval i druhy klicovy znak, kterym je vznik $kody, nebot’ by zde
realné dochazelo pouze k formalnimu ptevodu vlastnického prava k bytim, které byly fadné
zaplaceny, pficemz pro druzstva cely projekt dokonce pfedstavuje pozitivni hospodaiskou
bilanci, kdy inkasovala v sou¢tu vyssi ¢astky, nez jaké musela sama vynalozit.

Naopak by se tedy mohlo jednat o bezduvodné obohaceni na strané druZstev, pokud
by Kk témto piFevodiim nedoslo, pFestoZe po celou dobu druistva jednala, jako by se timto
zavazkem citila byt vazana a inkasovala platby ndjemného coby zalohy na kupni cenu.
Odmitnuti svych zdvazk by tudiz vedlo k poskozeni opravnénych zdjmui Gcastnik projektu,
ktefi by se mohli zalobami domahat jak splnéni zavazku, tak pochopitelné i nahrady takto
vzniklé Skody, pfipadné vydani bezdivodného obohaceni.

Lze tedy uzaviit, Zze pfi dodrzeni popsanych zikonnych povinnosti nehrozi pfi
uskuteénéni zameéru pfevodu byt na najemce v souladu s Géelem a cily Projektu ngjemniho
bydleni riziko trestniho stihani ¢i nahrady $kody, nebot’ by takovy postup ze strany SMOL byl
plné v souladu se zdkonem a legitimnimi cili a uzavienymi smlouvami a v souladu s u¢elem
vzniku druzstev a jejich zavazky.

Otizka & 4
"Sdélte veskeré dalSi pripominky, navrhy ¢i doporuceni, které povazujete za potiebné
nad ramec shora uvedenych dotazu.”



Odpoved':

S ohledem na to, ze veskeré piipadné piipominky a doporudeni nad ramec otézek byly jiz
zakomponovany do pedchozich odpovedi, zavérem toto pravni posouzeni pouze struéné shrne
klicové body posuzované véci.

Na zékladé prostudovani geneze a vSech aspektu pripadu lze dospét k zaveéru. ze
pfedmétné véci neni ze strany ucastnik( Projektu najemniho bydleni poZadovano nic. nez na co
jim vznikl pravni a ekonomicky narok, nebot’ je pouze spravedlivé, aby se stali vlastniky
majetku, ktery byl financovan z jejich vlastnich finanénich prostiedkl, a to v souladu s
uzavienymi smlouvami a pfisliby zakladajicimi jejich legitimni ocekavani vlastnictvi. Ostainé
je na misté pripomenout, Ze cely projekt byl soudasti statniho dotaéniho programu podpory
bydleni a tlohou obei v tomto programu nebylo narokovat si po dvaceti letech na ukor
soukromych osob vlastnické pravo k majetkovym podilim, které zaplatily soukromé osoby.
Ulohou obci bylo, coby prostednika stitni dotace, garantovat jeji fadné vyuziti a naplnéni
jejiho uelu, kterym je zajisténi bytové potfeby konkrétnich osob, a to v souladu s uzavienymi
smlouvami, tim, Ze se ve vysledku stanou vlastniky bytu. které si za pfispéni stitni dotace ze
svych vlastnich prostiedku pofidili. Tento zakladni aspekt pfipadu je zapotfebi mit pii dalSim
postupu neustale na paméti.

Nyngjsi bezuplatny pievod ze strany obce a druzstev v souladu s intencemi uzavienych
smluv a ucelem Projektu najemniho bydleni tedy predstavuje pouze zavérecny krok celého
projektu a neni ve skute¢nosti darem, a tedy bezuplatnym pfijmem ve prospéch najemecti byt,
ale pouze po dobu 20 let odloZenym formalnim nabytim toho, co si ngjemci a G¢astnici Projektu
sami fadné zaplatili. Neni proto na misté pfistupovat k tomuto ptipadu s myslenkou, Ze se zde
SMOL vzdavéa majetku, ktery mu naleZi, a bude tedy timto pfevodem poskozeno. jelikoz tento
majetek je pouze po formalni strance doasné ve spoluvlastnictvi SMOL a druzstev, nezli mize
byt v souladu s od pocatku deklarovanymi piisliby preveden skute¢nym vlastnikiim tohoto
majetku. Je ostatn& jednou ze zékladnich zisad soukromého prava, ktera je zakotvenaiv § 3
odst. 2 pism. f) ob&anského zakoniku, Ze: "nikomu nelze odepFit, co mu po pravu nalezi".

Nenaplnéni tohoto opravnéného legitimniho ocekavani nabyti majetku jednotlivych
acastnikil projektu by vedlo zaprvé k riziku slozitych a mnohaletych soudnich sport, a tudiz 1
ke vzniku zna¢nych zbyte¢nych ndkladu na vSech stranach, pfi¢emz tato pripadna soudni rizeni
by byla jen slozité predvidatelna a mohla by vést k rozriiznénosti pravnich nazort jednotlivych
soudnich sendtl, a tim i k vytvafeni nerovnosti a nespravedlnosti v pripadech jednotlivych
najemniki.

Rovnéz by viak timto postupem doslo i k naprostému zablokovani majetkovych dispozic
s pfedmétnymi nemovitostmi, jejich chatrani, vzniku dalsich nakladi na jejich spravu a opravy
a v neposledni fadé i k podryti politické a moralni divéryhodnosti mésta, které by jednalo v
rozporu se svymi dlouholetymi prisliby a deklarovanymi cily projektu. Na takovémto vyusténi
viak nepochybné nema zéjem Zadna ze stran, nebot’ by takto utrpéli vichni.



Zavérem si proto dovolime vedle ryze pravnich a ekonomickych argumentii uvedenych v
tomto pravnim posouzeni apelovat i na smysl pro spravedlnost. DilezZitost téchto obecnych
principtt spravedlnosti vyverajicich z korektivu dobrych mravi je ostatné i opakované
akcentovana v bohaté judikatufe Ustavniho soudu a mély by byt ndlezit¢ promitnuty do
rozhodovani organti vefejné moci.

V Praze dne 28.6.2021
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