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právní posouzení pro statutární město olomouc

I.

stafuiíní město olomouc, IČ: 00299308. (dále jen 'swol') si objednalo rypraco!álri
prá,vŤího posouzeni ve včci převodu vlastnictvi k bytům a spoluvlastnických podílů ke
§polečným částcm domů apozemkůze strany SMoL a Dťužstva olomouc, Jižní, rc§p. Družstva
Olomouc. Jiliiskova na zájemce o pi€vod v souladu s cilem a úč€|em Projektu íjemniho
bydlení započatého na konci 90, let 20. stoleti, jenž byl realizován v rlámci státniho dotačního
programu Podpory wýstavby nájemních bytů a technické infrastntktury.

Toto právni po§ouzeníje dle zadáni zaměřeno předevšim na zodPovězení následujících
ottázek zaslanýclr dne 24,6,2021:

l) Posuďte. zdaje v sou]adu se zákonem záměr přcvodu bytů z nraietku SMoL a dlužstev.
jak je popsán v maleriálu do ZMo 28.6.2021 včetně příloh. a to i z pohledu rizik pro
SMoL. orgány SMoL a obě &užstva a orgány druž§tev. popřípadě íavťhnětc iLpí \,
navrhovaného posfupu či doplnění nebo změny odůr,odnění Včetně odůvodnění
odchylky od cerry obvykJé.

posuďle navrhované Změny stanov obou družstev. jak jsou popsány v materiálu do
ZMO 28.6.202l - zda.isou v sou|adu se 7ákoncm a mohou naplnit dek|arované cílc téío

zněny. a to jak z pohledu SMoL jako čIena družstva. tak i z pohLedu ostatnioh dvoll
členů družstev. jakož i z hlediska odpovědnosti a rjzik pro orgány družstva, popřipadč

navrhněle úpralT těchto změn či zvažovaného postupu. a to j s pňhlédnutilrr k prJ\ninru
\ryjádřeni AK staňkovský Praha k zamýšlenému postupu ve vztahu k Družstvu
Olomouc. Jižni zadanému Správou nemovitosti Olomouc. a.s.. ze dne 22,ó.202l,

posuďte rrrožná trcstněprávni rizika či rizika nálrrady škod z pohledu SMOL i dnlžstev a
jejich orgánů, a to i v návir2no§ti na některá podaná trestní oznámeni. jako napi, na

převody bytů v Říčanech.

sdělte veškeré dalši připomínky. návrhy či doporučení. kteíé považujetc za Potřebné nad

rámec shora uvedených dotaá.

j)

4)

Při rTpracováváni tohoto právniho posouzení byly k dispozici a použity především

nás]edující dokumenty a Z těchto podkladů byl tedy §eznián §kutkový stav a lavozovány právni

ávěí!,:
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a) Návrh usnesení na zasedári Zastupitelstva města olomouce dne 28,6,202l a důvodová

zpráva k tomuto návrhu
b) Cenová studie urraleckého ústavu Grant Thomton Appraisal services a.s. ze dne

l3.6.202l
c) Zpráva pro schůzi Rady města olomouce konanou dne l4.6.2021
d) Důvodová zpláva Z jednáni Za§tupitel§tva města Olomouce ze dne 29.6.2020
e) společné stanovisko Ministerstva vnitra. Ministersfua pro mi§tni rozvoj a Minister§tva

linancí k řešeni píob|ému při převodech Vlastnického práva k bytům. jejicM vznik byl
spolufinancován ze státního íozpočfu, ze dne l,4.202l

t') Právni vyjádření Advokátni kance]áře staňkovský Ze dne 22,6,2021
g) Rozsudek okresního soudu v olomouci sp.zĎ. 11 C 345/2019 ze dĎe 14.10.2020
h) Prolokol z.iednání Krajského soudu v Ostravě sp,zi. ó9 Co 7/2021 zr dne 20.5.2021
ch) Protokol o vyhlášení rozsudku KJajského soudu v ostravě sp.m. 69 Co 7/2o21 ze dne

21 .5.202l
i) Protokol z jcdnáni okjesního soudu v olomouci sp.zn, 19 C 227/2020 ze d]fle

15.10,2020
j) Usnesení Okresního soudu v Olomouci sp.rn. 19 C 227l202O zr dne |5.2.2021,
k) Usnesení Okresniho soudu v Olomouci sp.zn. 19 C 227l2O20 ze dne l 8,3.202l
1) Trestní oznámeni na členy Rady a Zastupitelstva města Říčany ze dne 5.5,2021

m) Dopis Družstva olomouc. Jižní nájemnikům domu Topolová2,4 ze dne 2'7.9.200I
n) Pnívni stanovisko Advokátni kanceláře Matoušek a selucká ze dne23.6.202l
o) Dodatek č, ] důvodové zpráv.v

Niže se toto plá\.lrí posouzení zaměři na postupné zodpovězeni jednotliý,ich zadaných

otá7€k a zformulování připominek a doplňujicich návrhú ke zněni důvodové zpní\ry k
Bsncsenim Zastupitclstva města olomouce ze dne 28.6,202l I

II.

otázka č. 1

"Posuďte, zda je v souladu §e zákonem zámčr převodu b!,tů , majetku sMoL a dřužstcv,
jak je popsán v materiálu do ZMO 28.6,202| včetně pří|oh, a to i z poh|cdu rizik pro
sMot,, orgán},sMoL a obč družstva a orgánt, družstcv, popřípadč navlhnčte úpřarl,
navrhovaného postupu či doplnění nebo zmčny odůvodněni vtretdě oduvodnění odchylky
od ccn_v obv_v,kló."

Odpcrrěď:

láměr převodu b,vtů z maictku SMOt. a družstev. jak ie popsán v nrateriáIu do Zl!{() ze

dnc 28,6,2021,jc v souladu sc zltkonem, ncbot'tím dojde k řádnému naplnčlri sml''slrr a úěelu

PIojektrr nájenlnilro b},dleni_ iakož istátního dotačního progralrtl a dojde lak 2c stnny sN,lol-



ke splnění zivazki'l na převod b:-tú účasttlíkům projektu_ kteři byli po více než 20 let udržováni
v legitinním očekáváni nabytí majetku. Navic pouze tímto postupcm je možné narovnal
l,zniklou ekonomickou nespmvedínost. kdl,přestože účastníci proieklu l souiadu s uzar,řcnýnri
smlo vamisp]nili své povinnosti a zap]ati]i sm]uvcnou kupni cenu za nabytí nemovitosti, pieslo
nejsou formálnimi vlastniky.

Ačkoli nohou panolat pochlbnosti o platnosti či neplatnosti uzavřerrých smlur o
sm)ouvách budoucích. a to v důsledku údajného nedodt,ženi zákonného schvalolacího procesu
ze stran}, obcc. jak u\.ádi i společné stanor.isko Ministerstcv vnitra. Ministerstva pro místni
ťozvoj a Ministerctva íinanci k řešeni ploblému při převodech vlastnického práva k bytůn.
jejicbž vznik byl spolufinancován ze státního rozpočtu ze dne 1.4.202l, ani lato polenciálni
neplatno§t nic Deměni na tom, že rlčastníkům projektu svědčí zák|adní právo na ochranu
jejich l€itimDiho očekávání oabytí majetku. Toto legitimrlí očekáYánl vyplýYá z j€díoho
z elementárních pilířů §oukromého práva, kterým je přirozenoprávni princip l'pacta sunt
selý.rnda", jťnž je aktuá|ně zakotveí v § 3 odst. 2 pí§m. d) občan§kého zákoniku, a to v
podobě zá§ady| "llaný slib zaýauje a smlolýy Dují být sPlněn!".

Cíl Projektu nájerfu ho bydlení, jakož i wle SMoL tento plo.jckt úspěšně dokončit a
zavťšitjej převodem \Tstavěných bytů do vlastnictvi jejich nájemců dle podminek uzavřených
s1,)]luv o smlouvách budoucich. byla od počátkujednoznačná a bylajednánim SMoL a dťužstev
kontinuálně potvrzována, což s ohledem na to, že až do poslední fiáze projektu neby|a platnost
smluv Zpochybněna, vypovidá o tom, že všechny smluvní strany byly po celou dobu v dobré
víře, že závazky.lsou p|atné a cítily §e být zaviiaány učiněnými přísliby.

Z dosfupných podkladů piitom nic nenasvědčuje tomu, že by si §nad mohli .iednotliví
nijemci. coby účastnici projektu. vzhledem ke s\"ým možnostem být vědomi, že smloury o
smlouvách budoucich mohou potenciálně trpět vadou zapňčiňující jejich neplatnost, Za
takového stavu proto nyní po více než 20 letech neni možné přenrišet odpovědno§t na soukromé
subjekty a navzdory jejich dobré viře jim současnou §ifuaci přičitat k tiži. V tomto směru je
možné odkiizat kupříkladr,r na aktuáIni nález Úsrarniho soudu sp.zn. l, ÚS 1250/2020 ze dne

3.3.202l, 1elž pŤaý| "__.Náhle se pak v nesouladu s předchozilň ujednáním domáhul změny
loho, na čem smluvni strany dlouhá léta participovalr, co akceplo|aly a co respektoýal!. je
potom přineimenším Překvapiýé a |ykqzuje h znalcy účeloýosli. Snažit se po dlouhé době
zpochybňotat clruhou smluvní stfanu, když se dodržolání dtlhodnutého přeslahe hodií.
znanená porušení smlouýy i,íednání próti dobrým mravům, Stability uicdnání a dhuhodobé
dodržoýáhí uz.lýřené smlouýy a cho|,úni v souladu s dohodnutým do.láýá danému případu z
ústaýněpťáýniho iinou kvalitu, Smluvní slrany po dlouhou dobu Poýažoýaly smh)lýu za plathou
a postupovaly podle ní, a žalovaný stěžovatel byl tak bezpochyby v dobré úře, že smlouýa je
platná a inýerloýal pťoto do úpíaý a yyhaýení bylll, klerý, jak ýěřil, bude ňoci posléze
považolat za ýlaslni.-. --.Zása<la souladu týkonu práv s dobrymi nra|y předs!ul\ie |)':ndmn}1

korehiv, který v odúlodnéruých případech dotoluie soudu zmílňoýat firdosl zákoťla 4
předslavuje prosíor pro uplatnění pravidel slušaosti."



Je tedy nepochybné, že bez ohledu na platnost uzavřených smluv o smlouvách budoucich
je sMoL zavázáno jednat v souladu § vytvořeným legitimnim očekáváním íabyti
majetku, n€bot'iiný postup by byl Porušením ú§íavně chráněného základního práva
účastniků projektu a jednáním coníra legern. odkázat lze v tomúo šměru mimo jiné
napřík|ad na nález Ústrtíího soudu §p.?n. l. Ús _l5J/04 ze dne l6.6.2005:

"Ústtlvní soud po zhodnocení véci dospěl k závěru, že obecné soudy přiat:;rn výktadem
jerlnoduchého próv nedostály poýinnosti Pósl<ytnout ochranu úkladnímu prál,u slěžo|,Qlele
ý Podobě legitifuniho očewýóní nabyíí majelku (předmérkého lodi,lhého domu) plné im ze

smlouýy (smlouv1 o pronájmu .e dne l. ,l. 1991). ()hecné soudyjsou povinhy pří aplíkoyáni
a inlerprctoýáni jedhoílivých norcm jednoduchého pťáýo (kakkŤélně občanského zákoníku)
poslElnout toll\uío základnímu právu altkvátni ochrunu... ...Dle núzoru Úyayního soudu se
nelze domáhat soudhi ochlany ýlasrnického práva k uěci, které žalobci svědčíjen proto, že
polušil sýou smluýní poýinnosl přeýésl ýěc na ždloýihého a lahoú plolipúýní staý
udtžuje. V rovině úslaýní ,relze lakoýéfiu Jorruilnímu ýlastniclí,érnu pňýu, eistujícimu
jen za současného porušování obecného přirozenoprdvního principu pacla su|t §efvanda,
posk);tnout oc h fanu jako s u bjekliýníma ýeřej rrému próvu- |'

"Při stíetu dtttu základních práý tak jako ie tonu v daném případě. musi obccné soud),

nejpne ,,ozpoznat, kteró zúkladní prá\,cl jcdnotli,ých účustníkú sporu isou ýe hřc, a poté, ý
přihlé.lnulín ke všern rozhoí]ným okolhoslem daného přípa<lu, musi soud! rozho.]nou! lak.

aby, jeJi to možné, Zlistalo zacho\,áno z obou základnich práý co neiýice. a heni-li to možné,

pak dát přeclnost toilu zókladnímu práýu, \, jehož prospěch světlčí obecnú idea
spratetllnosti, resp. obecn!: príncip- V duném připadě nelze přehlédnout, že ochrana
ýlastílického pláýa ýedlejšího účashika jím byla požadovóna za situace, kly byl smluvně
za\,/jzárl dokončenou (anebo i řredokokčenou) staýbu předňělkého fodinného domu převést

hrl stěžoýatele a ýůli ke splnění toholo smluvního záýazku potýťdil i ý pťohlóšekí učihěnéln

21-6. 1995. avšak svtij smfuvni a uznaný závazek nesplnil. Bylo by tedy v fo4rofu s obec ou
iďeou §píaýedlnosti, lj. s obechýft, přiťozeiopráýním ptincipem Pactd suní serýínda

Poskytovat nositeli lalioýého ýlosrnického próýa ochfqnu a úkol toho, ý jehož pfospěch
mó býl ze smlouvy (a ýe skulečlosti již dliýho ,nělo být) plněno tak, ab! ýIaslnické pliýo
sýěděilo jemh samohérrrrl. "

Splněni této povinnosti obce nicméně musi být pochopitelně provcdeno v souladu s

platnými právnim předpisy, ato předevšinr s § 38 odst. l a § 39 odst. 2 ziii(ona č. 128/2000 Sb..

o obcich, dle l,terých plati, že: "Mljetek obce hurí být vyltžiýán účelně u hos\xlámě v souladu

5 jejimi 2ájmy a úkoly t lplývuiicimi ze zúkonem lymezené působnosíi. ()becje Poýikha pečol,al

o zLlchoýáni a rozyoi sýého majelku. Porušením poýinnoslí stanoyených ýe ýětě pťýni a druhé

neni takovó nakl&1ání s maielkefu obce, heré sleduje jiný d ežitý zújem obce, kíerý je řádnč
odůýOdněh,,." a "Při ú|rlaíném přeýodu majetku se cena ýied áýá zpravídla ye ýý,ši, ktel.ije ý

danéhr rnístě a čuse obýykló, nejdeJi o cenu reguloýanou stóíem. Odcny'lktl od ceny ob4,klé

musí být zrlůvodněna, jde-li o cenu nižší než obýydou. Není-li odchylka od ceny obtyklé

zduv()ílněna, ie prdýni iednúni neplatné "



V tomto směru se lze plně aotožnit se Společným §tanoviskem Ministerstev ze dne
I.4.2021. ktcré tuto problematiku {istižně popisuje "Poýi fiost obceřúdně horpodaři! sc sýý
maieíke nelze kategoťiclq, a bez tlalšího yózal pouze na nejýyšši nabídku... ,..lze ukcep!.,ýat
odůvotlněni j iným důležitým zájfieft obce podle § 38 odrí_ l zákona o obe.ich, spóčivdjicin I
uspokojování byk,uých polřeb nabyvatele tohoto ajelku ye §ml§/?l .\§ 35 odst, l zákana o

obcích. heři po dobu ýázdnoýi (lolačnich podminek byli v tlčelráldní nuplněni zóvazku obce k
hudoucímu a,ýhodněnému převodu spoluvlastnického podílu na brtotých domech-"

Jak je ovšem v citovaných uslanovení zákoDa uvedeno, takovýto postup obce musi býí
náležiqým způsobem odůvodněn, a to v daném připadě okolnostmi celého Projekfu nájemniho
bydlení a sáhího dotačního plogramu, jehož §e účastnili jednotliví ájemci o převod a kteií
řádně v dobré víře plnili stanovené závazky v legilirnnim očekávání. že v souladu s podminliami
projektu a učiněnými přisliby na ně budou po uplynutí stanovcné doby a splnění podfiínek
převedeny byry, jejichž kupní cenu v pruběhu projektu uhradiii.

vedle tohoto hlediska naplnění tegitimního očekávání trabYtí maietkú v §ouladu s€

zás^dol pocta sanl senanda je zde rovněž i stejně tak důležité blcdisko elementární
ekonomické sprsvedlnosti, Z hlediska účastniků proiektLl §e totižiedná o situaci srovnatelnou
např, s tzv, "leasíngem", kdy jimi byli v rámci nájemního vzahu užívány jednotli\,é byty a po
dobu tohoto uživáni postupně platili kupni cenu za tyto byty s tím. že po doplaceni kupní ceny
a splněni všech smluvnich podmínek bude dokončen celý proces prostřednictvím posledniho
zbývajíciho koku. a to formálního plevodu vlastnického práva_ Je přitom íaplosto spravedlivé
a pňrozené, že osoba. která určitou věc trvale uživá, stará 5e o ni a zapIatila za ni dohodnutou
kupni cenu. by měla býtjejím viash]iken. aje tudíž na mistě uvést právni stav do souladu se

skutečnosti a učinit z této osoby formálního vla§tníka věci,

Druhým klíčovým argumentem v rámci odůvodnění odchylky od ceny obiTklé je
tudíž přehlížený fakt, že se zde nejedná o z.r,í,hodnění určité šoukřomé osoby
prostřednictvím daru, nýbrž pouze o l'ormální převod vla§tnického práva osobě, která
kupni cenu za danou věc již Ý §ouladu s dohodnutýDi podminkami zaplati|a a obec a
dťuž§tva tuto kupní cenu ilka§ovala. Jd€ tedy pouze o formálĎí dokonč€ní transakce,
která jř proběbla.

Třetím bodem pň odůvodněni odchylky od ceny ob,t)"klé je akonec to. že opačný postup

by představoval porušení zikladnich práv účastníků projekfu na ochranu jejich legitimniho
očekávaní nab}ti majetku a došlo by tim ke způsobení škody avzniku bgzdůvodného obohaceni
na střaně obce a dnťstev. sMoL a dru^tva by se tedy tímto postupem lystavily aačnému
riziku žalob. které by § ohledem na komplikovanost případu nepochybně vedly k dlouholetým
soudnim sporum. Výslcdek tčchto sporů pfitom neni možné přcdvidat a nelze vyloučit ani
názorovou rozrůzněnost mezi jednotlivými soudy a soudnimi instancemi, Spekulace o

v,ýsledcích takovýchto soudních sporů tedy nemaji smysl. nicménč je napro§to jisté, žc toto

ayústění není v zíjmu žádné ze stran. neboť bez oi edu na výsledek by tim byla celá situace na
mnoho let zcela zablokována. a 10 na úkor všech. Pro obec by totiž tako\,éto soudní spory
představovaly nejen riziko placení náhrady škody a soudnich nákladů. ale řovněž i podstatné



omezÉni možnosti nakládat s předmětnými byty a povinnost nadále se řádně §tarat o údťbu
tčchto nenovitostí, což s sebou fovněž nese další ekononrickou átěž, V neposledni řadě b},

takovýmlo postupem byly napáchány i morální a politické škody a došlo by ke ztíátě důvěry
obyvatel obce. Je totiž nemyslitelné, aby obec hleděla pouze na ho§podáŤskou qihodnost a s
cílem maximalizovat zisk vědomě přikočila i k potenciálně protiprávnímujednání.

obec v stluladu s § 2 odst,2 zíkona o obcích pečuje rovněž o potřeby svých občanů a
ckáni též veřejný zájcm. viz rovněž roáodnutí Nej!ryššiho §oudu ČR sp.zn, 30 Cdo 3741l20l5
ze dne 20.1.2016. Jc tedy plně v sotrladu s úlohou a úkoly obce vycházet při odůvodnění
z!"ýhodněného převodu z okolíostí týkajicích se uzavřeni původní smloury, ďile z podminek.

účelu a cílů stritního dotačního programu na podporu bydleni, jakož i z legitirrmiho očeMváfri
nájemců jednotlivých bytů a i z prostého ekoílomického faktu, že Za t}to nemovitosti již řádně

nájemci zaplatiIi v sorrladu s uzavřenými smlouvami, obec v předmělné věci ostatně fi8uro\ala
předcvšim coby organiátor a garant poskytnuté státni dotace, jejínlž účclem nebylo rozšířit
maietek obce, ale podpořit bytovou v,ý§tavbu a pomoci širokým vrslvám obyvatel pň
zajišťowiLni jejich bytové potřeby.

Mimo jiné i tento aspekt pňpadu lze podřadit pod "sledoúni jiných dúležitých záinů
oóť." ve smyslu § 38 odst- l 7rikona o obcích. jež rovněž představují legitimní důvod pro

odchylku od obryklé ceny pň převodumajetku, Jak vyplývá z metodického doporučení Odboru

veřejné sprálT, dozoru a kontroly Ministerstva Vnitra ČR k činnosti územních samosprávných

celků č, 7.2: "Takouými dúvody múžc býl např, naroýnání pfóýhich ýzlahú z minulosti (např.

pokud obec sýou ýinou neplutně "prodala" majelek a po ýíce lekch má dojít k nápravě
uzavřenim nové smlou|y. lze akcepto|,al plodei .a půýodně sjednafioll kupni cenl)- " Ke stejným

závěóm dochází i odbomá literatura, dlc které.je přikladenr dispozice s majetkem, kleď je

obhaiitelný z pohledu § 38 odst. l zákona o obcich: "i narowúní neplattrych právních je<lnání

z minulosti zPúsobehých obcí, při němž obec akceptuje Pů,vodhí podmínlq smlouvy (úkolem

obce totiž není působit,iako ekonomicky dravec; je zcela legitimní i legální, pokud jedhó z
obecného hlediska spravedliýě a sprá\,né, napraví svou předchozí chybu tak. aby nebyla lruhú
smlulní strana poškoze a)"-

Předmětné smloulry o smlouvách budoucích byly uzavřeny mezi nájemci. coby účastníky
proiektu, na.iedné straně a mezi SMoL a Družstvem olomouc, Jiáti, re§p. Dťuž§tvem

Olomouc. Jiráskova na s(raně druhé. ve vzlahu k SMoL byla situacejiž pops.ina v,ýše. nicméně

ve vztahu k družstvům zde dochlií k u.čitim specifikům. která budou Ďyní rozebriina.

Předně je Zpotřebi zíninit, že ačko]i jsou táto družstva subjekty soutromého práva a

piedstavují právnické osoby oddělené od SMoL, tato družstva byla coby bytová dtužstva v
ťoce 200l založena právě sMoL, a to za účelem podpory Projektu nájemniho bydlení- kteni se

z důvodu špatné ekonomické situace společností MER^-CZECH a,s, a MNG Comp. s.r,o-,

coby původnich partnerů projeklu. o.itl v okoženi. l'ato družstva byla tedy od počátku

založena SMOL v ájmu úspěšného dokončení celého projektu a i do dnešního dne jsou tato

družstva plně ovládána sMoL. Přesto ie však pochopite]ně n€zbytné na tato družstva nahlížet
jako na subjekty soukromého pniva. které maji povinnost při své činnostijednat v souladu s



přis|ušnými ustanoveními občanského z"iil<oníku a z.ákona č. 90l20l2 Sb,, o obchodnich
korporacích. a to především z hlediska povinností péčc řádného hospodáře-

Výše zmíněné kompJikace projekfu, které vedly ke vzriku družstev a odkoupení
piíslušných vlastnichých podílů od společností MER^ CZECH a.s, a MNG Comp. s.r,o..

vytvořily právně nepřehlednou situaci. jejimž důs|edkem je skulečnost. že někteři Z nájemců-
piestože měli uzavřenou smlouvu o smlouvě budouci s těmito společnostmi,již následně nemaj í
úzaviené nové smlou\,y s nově vzliklým drLústvem. Z dostupných podkladů přiton rryp!ývá.
že k této skutečnosti došlo piavděpodobně v důsledku pochybení na straně družstev a piencsenů
tedy i sMoL coby ovládajicí osoby. neboť dru^tva se z nezniimého důvodu obnitily dopisem
a výzvou k uzavřeni no,v"ých smluvjen na některé nájemce a najiné se tako\"ým dopisem vůbec
neobrátil),, ačkoli k odlišnému postupu neexistoval žádný legitimní důvod a nájemné bylo bez
rozdílu inkasováno od Ýšech nájemců. Tímto však došlo k utvoření dvou pomyslných skupin
účastníků projektu. tedy ty. kteří mají uzavřenu smlouw o smlouvě budoucí s drlžstvem. a ty,
kleří lako\outo smlouVu uza\ řenu nemaji,

'l'ento rozdíl má ovšem praktický dopad do dalšího postupu ze shany družstev- Neni-li
totiž mczi nájemcem a družsfuem uzavřena sn1louva o smlouvě budouci, nemá družstvo přín1o

smluvni ávazek převést §Vůj majetkový podíl na daného nájcmce, Aby tedy za takoÝého stavu
mohlo posfupovat v souladu se zamýšlenýn záměrem, je zapotřebi, aby takový posfup byl v
odůvodněném souladu s plněním účelu a cílů družstva, a tudiž i s pravidly o povinnosti péče

řádného ho§podáře.

Samotný t'akt. že tedy někteří z úča§tniků pťojektu nemají uzavřeny nové smlorLvy o
smlouvě budoucí. nezra!ílená že družstvo na tyto osoby nemťůe předmětné byty převést.

Povinnost jednat s péčí řádného hospodiiře totiž neznaínená povinnost jednat pouze v ájmu
maximalizace zisku za každou cenu. nýbrž.je to povinnost jednat při \Tnaložení odpovidajioí
péče tim ncjlepšim možným způsobem, kte4/ povede k naplněni účelu dané obchotlní
korporace. Vý:rnam a obsah péče řádného hospodáře tedy bude odlišný u ryzího
podnikatelského subjektu a jiný u družstv4 které vmiklo za účelem záchrany a podpory

Projcktu nájemniho bydleni SMOL, V zájmu naplnění takovéhoto účeluje tedy zcela v souladu

s povinnostmi péče řádného hospodáře převést za adekvátních podminek .iednotlivé byty

účastnikům projektu.

Přestože některym účastnikům projektu nesvědčí §mluvní ávazek, dle kterého by měIo

družslvo povinnost převést b}ty dle podmínek smloury o smlouvě budoucí, neznamená to. že

tito náiemci neisorr v legitimním očekáváni nabytí majetku, K neuzavření nových smluv totiž
došlo zjeYdě v důsledku nepřehledno§ti právní §ituace či přímo pochybeúi ze §trant-

družstev, cožje zjevnéjž z toho, že reálně veškeré právni vztahy, využívání předmětnýcb
bytů a platby nájemného probihaly, jako kdyby k uzavření této smloula došlo a všechny
strany jednaly způsobem, který vypovídal o jejich vůli pokračovat v plnění účelu a
dokončení Projektu náienniho bydlení. Pro legitirnní očekivání nó},tí majetku rovněž
jednoznačně hovoří i ekonomic§i l-akt, že druž§tva v §ouladu § tTtyčeným po§tupem od

všech účaštniků projektu inkasovala platby nájemného coby zálohy na kupní cenu,



přičemž Lvto záohv podstatně pře\"ýšily náklady, které družstvům v rámci projektu vzaikly a
l7e tedy dospět k ávěru. ze pokud by nyní Debylo postupoválo v souladu § učinčnými
přisliby a legitimním očekáváním všeeh !ájcmců, před§tavova|o by to bezdůvodné
oboh8ceoí na §třaně druž§tev.

Nelze se proto ztotožnit se ávěry Cenové studie znaleckého ústavu Glant Tho.nton
Appraisal services a.s. ze dne 13.6.2021_ která po Započtení akontace. splátek nájemného. zisku
z nájemného- výšc dotace a Zohlednění hodnoty pozentků dospívá k ávěru. žc adekvátni výše
doplatku- kter,ý by nájemce bez uzavřené smlouvy o smlouvě budouci nluscl zaplatit. čini v
plůměru 1.463.- Kč za m'podlahové plochy bl,tu, Tento ávěr by totiž vedl k qisledku, kdy by
účastníci projektu museli zaplatitjiž plně zaplacené byty zčásti znovu a družstva by se tak na
jejich úkor neopráwěně obohatila.

I v případě nájemců jako účastníků projektu, kteří nemaji uzlvřenu novou §mlouvu
o smlouvě budoucí, t€dy i s ohledem na popsané €konomické hledisko §vědčí legitimní
očekáváni nabytí majetku, a dřužštvaj§ou fuda tímto zavázóna dostát těrnto očekáváním
a naplnit tak účel §vóho vzniku. Přestože však byIa tato družstva od počátku Založena za
účclen áchrany a podpory Projektu nájcmního bydlení sMoL, tento účej a piedměl činnosli
není od počátku z neaámých důvodů náležidm způsobem zachycen ve stanovách družstev.
což mťže potenciálně vytv.iřet otlížky o legitinitě takového postupu, a proto je před převody
na místě napravit tento nedostatek a zanést historický kontext a účel vzniku a činnosti družstev
do.iejich stanov, aby o této skutečnosti nemohly být pochybuosti.

oproti \iíšc popsané situaci jsou odlišné případy těch účastníků projektu, kteři mají s
družstyem uzavřenu smlouvtl o §mlouvě budoucí. v tomto směru se totiž nelze áotožnit s
generalizujicimi závěry Cenové studie Gralt Thomton Appraisal services a.s. z,e dne 13.6.202l,
kt'3íá mezi těmito dvěma rrlznými skupinami ílčastniků projeku nečini rozdíl a bezjakéhokoli
odůvodnění konstatuje, že žádnému z nájemců nesvědčí ve vžahu k družstv-Lt lcgitimni
očekáváni nabltí majetku. Opak jc přitom pravdorr. nebot'jak již bylo pop§ino r,1 še. jednou

ze zákIadnich ásad soukromého práva je píáýě zásada |acla sunl servanda, tedy že smlouw
mají být plněny a vzhledem k íomu, že velká čá§t nájemců má s družstvem řódně
uzavřenou smlouvu o smlouvě budoucí, je druž§fvo zaváz!íno podle tóto §mloutT jednat a
při splnění všecb podmínek uzavřít smlouvu o převodu dle smluvních podmínek,

K \:iše uvedenémuje třeba doplnit, že Cenová studie Giant Thomton Appraisal serviccs
a.s. ze dne 13.6.202l se nezaměřuje na hodnoceni právnich otli_ek, kteréjsou předmětem tohoto
právního posouzeni. přičemž i hodnoceni těchto právnich otázek je důleáté pro závěr. zajakých
podmínck maii byt trzavřeny sm|ou§ o pievodrr bytů na nájemce.

Nelze dále souhlasit s tim, že by přiPadná Potenciálni absoluhi neplatnost §nlouvy o
smlouvě budouci ve váahu kc SMoL znamenala, žeje tato smlouva neplatná i mezi nájemcem
a drrtžstvem. nebot' se zcela zjevně jedná o oddělitelné závazky a platí obecné iDt€rpretačni
principy popsané i v bohaté judikatuře, dle kteďch má vždy přednost liiklad ve prospěch
p]atnosti pnivníhojednáni. přičemž.je-li určitá část smlou\,y neplatná nemá tato neplatnost vliv



na ty části. které na ni nejsou ávislé. V dříve platném občanském ziLkoníku byl tento princip

zakotven v § 41. dle kterého: "vzt1hujeJi se důýod neplatnosti jen a čóst prdvního úkonu, je
neplaínou ie tato část, pokud z ptlvahy prál,ního úkonu neho zjeho obsahu anebo z okolnosti,
za nichž k němu došlo, netyplý*-á. že tuto část nelze oddělil od lstaíního obsahu,"

Vzhledem k tomu, že z qipisu z katastíu nemovitostíje patrné. že sMoL a družstvajsou
podilovými spoluvlastniky předmětných nemovitostí. a tudižje nložné s každým z podílů volně
a rTeávisle disponovar. neni splněni závazkrr družstva závislé na splnění ávar4(Ll 7,e stlany
obce. J€dná §e totž o dělitelná plněni, a ludíž aíi případná ab§olutní n€plaanost §mlouÝT
ve vzt hu ke sMoL, kúerá by mohla být způsobena oedodržením §chvalovacího přocesu
dle zákona o obcích, by nezbavovala druž§tvo jeho §mluvního závazku, Nehledě na to. že
tato polenciálni neplatnost smlouvy je čistě spekulativní a nebyla doposud ze strany ždného
soudního orgii,rru konstatována_ l kdyby však neplatnost smloury lYsloveía byla. platnos1

závazku mezi nájemci a družst\T by tím nebyta nija_k dotčena, nájemcům by svědčilo legitimni
očekáváni nabyti majetku a družstva by měla povirrnost dostrit svému smluvnímu ávazku a za
splnění sn,tluvních podminek uskutečnit převod bytu dle smlouvy, v tomto směru se lze plně
ztotožnit s obsahem a závěry Právního stanoviska Advokátní kanceláře Matoušek a selucká ze
dne 23.6.202l. které tuto problematiku detái|ně analyzuie-

Jelikož by sc tedy jednalo nejen o postup v souladu § úč€lem družstva, ale především
v §ouladu § plrtně uz&vřenou §Blouvou, neEohlo by y takovém jedná!í druž§tva být
§bledáváno poíušcní povinno§ti péče řádného hospodáře, nebot'by družs§o pouze činilo
to, k čemu je povinno.

Vc stanovisku Advokátní kanc€láře staňkov§ký je navrhováno jiné řešení. jak by
bylo možné popisovaného záměru dosáhrrout transparentnějši cestou, a to z€jména převodem
spoluvlastnických podílů z družstev na SMOL nebo převodem jmění družstva na SMOL.
případně likvidaci s naturální \iiplatou likvjdačniho zústatku. a !ásledně by SMoL redizovalo
ziměr transparenině, s řádným odůvodněnim v intencich Zákona o obcích. Toto navrhoÝiné
řešení však přináší mnohem více sporných o&izek než ťše dopořučovaný po§tup. Lze
uvést zejména následující úskali: naplnění slibů nájemcům ze strany SMOL a dlužst§v se
pod§tatně časově prodlouži. převod spoluvlastnic§ich podílů z díužstev na SMOL naráží na
nutnost ryřešeni otázek účetních a daňových. družslva se tímto klokem neryma i ze svého
ávazku převést podíl na byto\"ých jednotkách na nájemce, nebot' družstva inkasovala platby
nájemného jako zálohy na kupní cenu, SMOL při nabyri podílů od družstev nebude dle smluv
o smlouvě budouci poviíDo převést takto nabytý podil na nájenrce, protože to není z,ákotveno

v původni smlouvě o smlouvě budouci, nájemci iako účastníci proiektlt nebudou míi žádné

právní garance" že tento složiqi proces bude završeD skutečně naplněním původních slibů ze
smlouvy o smlouvě budoucí. takž,e budou nuceni podávat fuomadné žaloby atd, ze všech

těchto důvodů alt€rnativní po§tup navržený Advokátní kanceláří Staňkovský
nedoporučujeme a považujeme za Yhodúý po dílčích úpravách uvedených v tomao
právnim po§ouzení postup dle důvodové zprátT.
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Zálěrcnr odpovčdi na otíizku č. l budou níže v,vpsány připomínky k nčkterým
konkrétním pasážím důvodové zpřáv},k u§ne§ením Zastupitel§t-a mě§ta o|omouce ze
rlne 28.6.202l:

Na pNním místě je zapořebi Zmínit připomíňky k pasažím, které se týkaií stavu
aktuálních soudních řízení na straně 3 ž 6 důvodové zpíávy, kdy se s někteFými částmi tohoto
shrnuti. resp. s pop§aným výklademnázoru soudůnelze áotoznit,neboť ča§to představují veLmi

zavádějící spekulace, které nemaji oporu v dosfupných soudních dokumentech.

Konkrétně neni možné kupříkladu na straně 3 v prosťedním odstavci souhlasit s větou 'Z
lohoío us esehi je fiimo jiné zřejmé, že soutl neřeší odpovědnost SMoL za absolutni neplatnost
smlouvy, ale pouze spoluodpovědrulst." lak je ovšem jasně uvedeno na stťaně 3 protokolu z
jednáni u okesního soudu v Olomouci sp.zn _ l9C 22'l 12020 z.c dne l 5.10.2020; "Soud sděluje
účastníkům sýůj práýní názor, a sice že má za to, že smlotýa je absolutně heplatnó, . e že lato
skutečnost nemůže jít k ríži přotislrany, íedy wljenníka, jako fyzické osoby. Nicfuéně ab! tehto

názor tryl stoprocentní, soud potřebuie, aby žalovaní donrdili další ťozhoduiicí sbutečnorri."
Soud na zíkladě tohoto vyzval SMOL a družstvo k dotvrzení a doložení okolností uzavřeni
§mlouvy. Z výše uvedenéhoje pňtonr naprosto zřejmó. žeje naopak pro tuto chvíli přesvědčen.
žc spoluodpovědnost nájemců zie neni dána, ledaže by tento názor byl Ýfvfticen dalšími
tvrzenimi či důkazy ze strany SMoL. Shora citovaná věta z důvodové zprávy fudíž není v
souladu s lrysloveným práwim názorem soudu, a neměla by proto být v důvodové zprávě
uvedena.

Stejně tak je na místě vypustit i následující odstavec na §lranč 3 dťrvodové zpráv.v, jenž
začíná větou "V íolňto §poru dřive nebo pozdějí k rozhodnutí dojde---," nebot'jsou v tomto
odstavci diile lyvozovány ávěry- které vych|ižeji z výše popsaného mylně uvedeného právního
ná7oru soudu. Dle tohoto odstavce totiž údajně "stlud nerozlišuie u daklaťoýané naplalhosti
ncplatnost vůči sMoL a ýůči Dřužstnu. ale shledává t,íomro přeclhěžném názoru smloul,u

neplatnlu ,iako celek ýůči ýšem účastníkúm smltluvy o smlouvě budouci"' a dále jsou pak

rozvíjeny úvahy o důsledcích údajného spoluzávinění stran na potenciálni ťši náhrady škody.
'I'ento odstavcc je ovšem nepřlpustně spekulativní a ňeopírá se o žádný vyslovený předběžný

názor soudu, Z dostupných podkladů totiž nijak nerryplývá, že by se soud ! ádfil v tom směru.

že je smlouva neplatná vůči všem stranám, a naopak konstatoval. že tuto případno neplatnost
nelze klást k tíži nájemcc.

Výirady lze mít dale i k oběma odstavcům na síaně 4 důvodové zpráry, kdy předně v
prvém odstavci je s odkazem na Stanovisko odboru veřejné správy- dozoru a kontroly
Ministerstva vnitra o otázce platnosti budoucí smloura o převodu vlastnického práva k bylové
jednotce bez zv-eřejněni áměru obce čj_ MVcM0594AL0 ze dne 2.10,2020 konstatovli[o. že

každý. kdo s obcí právnějedná, musi adekvámě prověřit sp|nění zákonných podmínek na straně

obce pro platné sjednání ávazku. pňčeíŤř v opačném případě se nemůže dovolávat dobre viry
na své straně. Tento postoj lze však nyni povťovat v předmétné věci Za překonaný. jak lze

ryvodit Z nového Společného staioviska Ministerstev ze dne 1.4.202l či z nálezu Úýavniho
soudu sp.zn. Il.Ús l25o/2o2o ze dne 3.3.2021 a v neposlední řadě i ze soudnich rozhodnutí,
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která byla v posledni době lydána v řizeních týkajicích v oMobných věcech v jiných obcich,
např. viz rozsudky okre§ního §oudu v Mělnihl čj. 6 C 2112019 zs dne 3.10.20l9 a okesnílro
soudu Praha-Východ č.i. 3 c 42312019-109 Ze dne 18.8.2020. Aktuálni postoj ministeNtev a
soudů se tedy zjevně ptikláni naopak k ocfuaně dobré víry a legitimniho očekáváni nabyti
vlastnictví jednotli\"ých nájemců a účastníků projeLŤů, kteří ani při lTnaloženi patřičné péče a
opatmosti nemoh]i trotenciální neplatnost uzavřených smluv odhalil.

Druhý odstavec na stIaně 4 důvodové zpnávy se tÝká ií7_ení u OlŤe§ního soudu v
olomouci vedeného pod sp,zn. l l C 345/2019. v tomto říZení sice došlo k zafuíinutl žaloby,
avšak důvodcm zamítnuti bylajiž samotná skutečnosl, že nebyl shledán naléhavý právni zájem
na určení platnosti smloury o smlouvě budoucí a nedošlo fudíž ze strany soudu ke zkoumání a
posouzení merita věci. Z }rlediska věcného tudiž nelze z tohoto řizení ravozovat jakékoli
ávěry. které by mohly být voditkeň pro dalši postup. a tento poměmě obsáhlý odstavec proto
postrádá jakoukoli větší rypovídaci hodnotu nad rámec pouhého inlbrmování, že toto řízení
proběhlo. Není ovšem na místě dovozovat z Misledku tohoto řízeni j akékoli právni ávěry, když
sc soudy věcí samou zabývaly pouze v rámci řcšení otázky existence naléhavého právniho
záimu, aniž by zkoumaly meňtum věci.

Následující odstavec na straně 5 důvodové zprálT se týká rizik potencilílnich žalob
zijemců o převod, přičemž v tomto odstavcije celá problematika zť-ena pouze na riziko žalob
na plněni a náhradu škody. Bylo by však vhodné do toholo odstavce rovněž doplnit i dalši

zikové aspekty. kteréjsou popsány na stíaně 5 a 6 tohoto píá\,niho posouzení. tedy že se zde
neiedná pouze o riziko zaplaceni nrilrrady škody a náh_rady nákladů soudnich řizeni, ale rovněž
by případnými soudnimi spory doš|o i k naprostému a mnohaleému zablokování předmětného

majetku, kdy by sMoL muselo nadále lrynakládat čas a tinanční prostředky na správu bytových
domů, s ohledem na pnivní nejistotu by však byla přesto Řdná peče o tyto nenrovitosti
ncpochybně paralyzována, nebylo by možné s těmito nemovitostmi po mnoho let volně
disponovat, V neposlední řadě by takovýmto postupem mohla značně Utrpět dúvěra v město a
její morální a politická iitegrita. neboť by tím bylobyvatelům města!ryslán signál, že §e SMoL
necíti viÝiino vlastnimi přisliby a klade zachování majetku obce na prvni místo i na úkor sil'ch
občanů a jejich legitimního očekávání. Ačkoli tato rizika nejsou jednoduše hospodářsky
kvantifikovatelná, nelzeje v ádném případě opomúet, a to mimo.iiné i s ohledem na § 2 odst.

2 zákona o obcích. dle kterélro má obec povinnost pečovat ro!,iěž o potřeby svých občanů a

chíínit též veřejný zájem.

V tomto odstavci je dá|e uvcdeno: "...výše škod, pokud by byly hějaké škody soudem

Přiznátry. by síěží dosáhla tťžní hodnoly bytil ajejich celkového mujetko\,ého poterciálu. a led:y

je nožné, že při odhlédníí od |šech ostaíhich tlttvodů pro přelod a ňaopuk akcentováni pouze

ekonomiclalho uýsledku, by patrně ekonomiclg, vysledek pro uěsttl při poroýnání ltžhi hodnot|
bytů ponechaných ý majetku mě§la a .jejich hutloucíful ýýnosu ýeťsus vydané Jinanční
proslře.]ky pro ýyřešení sporů byl spíše wj,ramě kladný". Tato pasážje opěl zcela spekulativni,

neboť nejen že ncbylo v tomto ohledu dosud ťozhodnuto žádným soudním orgánem, ale ani

dosavadní průběh soudních řizeni a předběžné názory §oudů nenapovidaji, že by §e případná

rozhodnutí měla ubírat tímto směrem. Popsaná argumentace navic zcela odi]iží od legitimního
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očekávání ĎabFí majetku ze strany účasmíků projektu a h]ediska elementámí ckonomické
spŤavedlnosti, kdy tyto osoby 7n předmětné byty Řrdně a v souladu s uzavřenými závazky
zaplatili kupní cenu, Obec má z povahy věci povinnostjednat v souladu s právnim řádem. jakož

i s obecnými principy spravedlnosti a veřcjného zájmu a není piipustné. aby obec čistě na
z.ákladě hypotetické hospodářské úvahy zvolila cestu maximalizace svého zisku za cenu
védomého způsobeni škod) svým občanůlrr.

V poslednim odstavci na straně 6 důvodové zprávy je dále uvedena věta: ",Iako noyou
smluvní stranu maií re smloutách o smlouvě butloucí uvedeni pouze li zájemci, ktcří nabyli byt
později, v době W již exisíoýala clružslýa, avš1k i zde ,ie ýelhi nejisté po Práýní stránce rul
:óklttdě čeho vlastně družstva do smlo.Iýy |,sloupila a z.l0 skutečně se tlružsíýomohlo stól řádně
účastníhem smlouw, k)yž podíly na nemol ostech tlfužsŇa hahyla odkoupením od u,,,cdených

frem, aniž hy se zavázala pře\,.íí 2áva2x!a ze .rmlúf o lmlouvě budollcí, a nuýic tlo absolutně
nePlaíflé smloul,y o smloul,ě budouci nelze Btoupit žádným zpúsoódm, " S touto včtou ovšem
roáodně nelze sotrlrlasit, neboť neni v žádném připadě přípustné. aby byly tyto řádně přijaté
ávazky družstev Zpčtně po uplynutí téměř 20 ]et zpochybňovány. Uzavření snrluv nrezi
družstvy a jednotliťmi ájemci o převod bylo řádně schváleno a provedeno dle zákona. a
pokud nebyly v danou chvíli příslušným způsobem zpochybněny, ie jimi d.užstvo váZiíllo.
Navíc mjmo jiné i s ohledem na skulečnost. že tato družstva jsotl plně ovládána ze st.an},

SMoL, bylo by možné takovýto postup potencjáIně označit i za rozpor § dobrymi mralT, kdy
by se obcc prostřednictvím ji ovládaných osob pokusila dodatečně zpochybnit řádně uzavřené
smlouly se soukromými subjekty.

Posledni připomínka se ryká strany 13 důvodové zprálry. a to konkréině odstavce
Začínajícího větou "Cekoýá ,tudíe oT co do koreke kupní ceny.,-" Jak bylo ostatně aníněno
již výše, toto plávni posouzeni se nedotožňuje s niizorem znaleckého ústavu Grant Thomton
Appraisal scrvices a.s. vyjádřeným v cenové studii, dle ktelého účastníkům projektu ve v:ztahu

k druzsMnr nesvědčí a nemůžc svědčit legitimní očekávánj nabyli majetku. Neni zde totiž
zaprvé činěn žádný řozdil mezi těňi nájemci. kteří mají řádně uzavřenou smlouvu o smlouvč
budouci s dťužstvem a meá těmi, kteří tuto srnlou\'lr uzavřenu nemají. v těch připadech. kdy
existuje smlouva o smlouvč budouci. je totiž nepochybné, že záiemcům svědčí lcgitimní
očekávání. že podle této sniou\,y bude postupováno adružstvo.je povinno přisplnění podmínek
plovést přcvod dle smluvených podmínek.

Není přitom přiléhavé argumentovat tím. že odůvodněnou odchylku od cely obvyklé,ŤIá
pouze ákon o obcích, a nikoliv zikon o obchodních ko.poracích. když v soukíomém prálu
neni zapotřebí zlákonem upravovat možnost odchylky od ceny ob\Yklé, nebot' mezi
soukromými subjekr_}* ptati smluvni svoboda. a pokud b},byla talová transakce v sou]adu s

účelcm či zájmy prár,nické osoby a s uzavřenými smlouvami. je pochopitelně piípustná. Ani u

podnikatelských obchodnich korpoíaci tedy nelzc hovořit o absolutní povinnosti sledovat vždy
pouze maximalizaci Zisku a naplněni povinnosti péče řádného hospodáře je nczbytné posuzovat

pnivě sohledem na konkétní účela ájm), dané práv ickéosoby ajejiýůli, stejnětaks ohledem
na plněni smlúvních a zákonných povinnosti.
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Jak bylo nicméně již popsiino shora, legitiínní očekáváni nab}tí majetku svědčí i těm

účastníkům pťojektu, kteři neuzavřeli s družstýy novou smlouw o smlouvě budouci, a to s
ohledem na oko|nosti případu, ekonomickou spraÝcdlnost a s tím spojené riziko pro družstva
v důsledku žalob ftíjemců z titrr|u bezdůvodného obohaceni dnlstva.

Il l.

{)tázka č.2
"Po§uďte n{vrhované změny štanov obou druž§tev, jak j§ou popsány v matořiálu do
zvo 28.6.2n2l, zd! jšou v §ouladu §e zákonem a mohou n.plnit deklarov^né cilc této
Zmčny, a to jakz pohledu sMoL j8ko čIena družstva, tak i z pohledu o§tatních dvou členú
družstev, jakož i z hlcdiska odpovědrto§ti a rizik pro orgány družst}., popřípadě
navrhněíe úpralT těchto zmčn či zvažovanóho po§tupu, a ío i s přihlódnutím k přá\,nínru
v}jádření AK staňkovský l'raha k zamýš|enému postupu ve vztahu k Družstvu olomouc,
Jižni zadanému Správou ncmovito§ti Olomouc, a.§. zc dnc 22.6.2021.1'

()dpověd':

v ránrci odpo\ědi l1a otázk), č. 2 je zapolřebi lmínit skulečí]ost. žc předrDělcm tohoto
posouzcní. iakož ostatně i předmčtem posouzeni pťávniho l,rriádřcní Advokátni kanceláře

staňkovský ,ze dne 22,6.2021 byl1 pilvodnč navrhované 7mčny stanov. avšak těsně před

odesláním tohoto právního posolženíb),l doručen přeplacovaný návrh zmčny stanov dřužstc\
obsažen) \ I)odatkli č. l dúlo<ltlvé zprál1, a to \ ná\aznosti na konz llaci sMoL s notái€m.

Prob je odpo\,ěd'na otázku č, 2 podstatně rcdukována.

Účelcm navllovarrých Zn,]ěn stanovic utvrzení legitimity postupu družstev stran pŤe!odu

.iednotlivých bytújeiich nájemcůn. a to předcvšim z hlediska dodržení povinnosti péče ř.idného

lrospodářc. což j e vhodné (r,iz podrobné právni posouzeni uvedené \, od po\,ědi na otázk u č, l ),
No\,č navižcné zrění stano\ reaguje na nčkteré r.Ýlrradl. ktcré b111 rnrulor,árr) AdYokátrrí

kanceláři staňkolský a kterójsme řoYněž identiíikovali jako problém-

s úprnvami §tanov, tak jak jsou nyni uvedcny v Dodatku č. l důvodové zprátry-', lzc
souhlasit, jsou vhodnó a zároveň jsou v §ouhdu se eákonem o ohchodních korpolacích,
tak s cílcm dokončení projektu ústavb}, nájemního b!,dlení včetíě nap|něni přislibu
pře!,odu iednotck do t,lasínictvi nájemců.

Iv.

Otázka č. _j

"Po§ud'te možná trestněpráíní rizika či rizika náhrady škod z poh|edu SMOL idruž§tev
a jejich orgánů, a to ir ná},azno§ti na některá podaná třc§tni oznámení, jako např. na
převody bytů v Řičancch."
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Odpověďl

Odpověď na otázku č. j je nczbytrré rozdčIit na dvě části, a to 7aprvé na otázku
trestněPrá\,nich rizik a zadruhé na otázku rizika náhrady- škody, přičemž základem pro tok)

posouzenijsoll mimo jiné iveškeťé argumenty. kteréjiž byly popsán,v výšc.

l hlediska možnosli tťcstního stíháni Vc vztahu k člcnům orgánů SMoL.ic klíčolé a zcela

určujici. zdali při realiaci 7áměru bude 7c sllany nlě§ta řádně dodžen celý schvalovac i proces.

a lo sc Zvláštnín] dúrazcm na nálcžité odůvodnční odchylk1 od cen1,obl,vklé při přel,odu

jednotli!ých bytů ve smyslu § ]9 odst, 2 zákona o obcích. Pokud bude dodržen stanovený

schvatovací proces a odch},lka od ceny obrTklé bude náležitě odůvodíěna jiným důležiťm
zájmem obcc v intcncích Společného §tanoviska minister§tev ze dne 1,4.2021, nemůže

dojít k naplněni skutkové podstaty tr€stných čiúů Poíušení povinnosti při správč ciziho

maietku dle § 220 trestního zákoníku či Z,neužiti pravomoci úřední o§oby dle § 329 trestítiho

zákoniku, odůvodnění odchylky od ceny obyyklé,jakje popýi,no i v tomto právnim posouzení.
je naprosto legitjmním důvodem pro navrhovanou majetkovou dispozici obce převod b},tů na

nájemce bez doplatku.

Riziko trestní odpovědnosti lze dále vyloučit i s ohledem na neexistenci škody na straně

města" když sejedná o pievod majetku, za kteď účastníci projektujiž zaplatili smluvenou kupni

cenu a převod vlastnického práva coby lormální završení tíansakc e byl de íilcro po|ze odlóžen

do uplynutí lTtyčené doby. Ostatně převod těchto bytů bez doplatku byl poNrzen coby

ekonomicky správný i zc sllany c'cnové studie Znaleckého ú§ta!,u Crant Thon]ton Appmisal

Services a.s.. a neúůž-e být tedy pochyb. že SMoL v tomto směru jcdná informolaně a r

souladu s odůvodněnými ájmy města a oprávněným legitimnim očekáváním účastníků

projektu, klerým by v opačném případč svědčil vůči měsfu nárok na náhradu škody. ze všcch

těchto důvodu je proto možné konstatovat, že při dodúení zákonných podminek převodu lze

lTloučit trestni odpovědnost čIenů orgánů SMOL. neboť by tímto jednánim nemohlo dojit k

naplnční skutkové podstaty žádného trestnóho činu,

stejně tak lze pň dodržení navlhovaného postupu ryloučit i odpovědnost k náhradě

škody, a to z-e zc€la obdobných důvodů, Pro odpovědnost za škodu ie totiž dle občanského

zákoníkLr nezbytné, aby došlo k protiprávnimujednáni, vjehož důsledku by vznikla škoda. Zde

nicméně není splněna ali jedna z těchto podmínck. Naop.k by ovšem reálně hrozily

oprávněíó nároky na náhradu škody a radáDí bezdůvodného obohacení, pokud by SMOL
odmítlo jedtrat v §ouladu s \,.íce než 20 let udržovaným legitimním očckáváním nabyti

úrjetku na straně úč.§íniků projektu. Ačkoli s ohledem na mimořádnou komplikovanost

přípaciu nelze předjímat, v jaké \,ýši by se takovéto náhmdy škody pohybovaly, samo splnění

podminek odpovědnosti Zá škodu na straně sMoL je téměř jisté. přičemž už samotrrii tato

skutečnost by pro město představovala citelný negativni zásah.

JednáJi se o potenciální trestněPrávní a majetkovou odpovědnost členů oígánů družslev.

v ob€cné rovině plati obdobná argumentace, jaká byla popsána výše. Po§tup družstev se však
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pochopitelně od postupu sMoL liši, neboť družstva nemaji povinnost dodržet schvalovaci
proces či odůvodňovat odchylku od ccny obtaklé ve smyslu zikona o obcich.

1 v piipadě družstev je však přesto srovnatelDým způsobem ryádováno. aby jejich
organyjednal!,s péčí řádného hospodáře, přičemžjak bylo popsano v odpovědi na oliázku č, 1.

obsah a parametry péče řádného hospodáře není obecný poiem společný pro všechny subjekty.
nýbrž vychází ze specifik, účelu, cílů. záimů a potřeb konkétni právnické osob1,, Za
předpokladu, kdy prostřodúictvím navrhovaných změn stnltov dojdc k náležiúérnu
upř.§nění a popisú účelu vzniku a činnosti družstev, a to s důrazem přávě na podporu a
dokončení předrbětného Projektu nájemního bydlení sMoL, |ze úít za to, že př€vod
těchto bytů na nájemce, kteří §plnili všechny podmínka, j€ plně v §ouladu s účelem 8
předmětem éinnosti družstev, a tudů i v §ouladu § povinností péče řádného ho§podáře.
obz!,láště přitom s ohledem na uzavřené smloulT a legitimní očeká\,ání nab_y-ti majetku na
stranč účastniků projektu, jakož i váIedem na popsanou elementámi ekonomickou
spravedlnost. V rlímci roáodnuti o převodu je nicméně důleáté, aby plávě tyto popsané
důvody řádně z,azrrěly,,

Za takového stavu a dodržení těchto podminek by následně nemohlo dojit k naplnění
skutkové pod§táty ádného trestného činu, nebot' by chyběl základni znak, a to protipnivnost
jednáni. stejně tak by absentoval i druhý kličový zŤak, kteďm je vznik škody, neboť by zde
reálně dochazelo pouze k forrnálnimu převodu vlastnického práva k bytům, které byly Ťádně

zaplaceny. přičemž pro dřužstva celý plojekt dokonce představujc pozitivní hospodářskou
bilanci, kdy iŇasovala v součtu wšši částky. nežjaké musela sama vyíaložit.

Naopak by se tedy mohlojednat o b€zdůvodlé obohacení na strsně dřužstcv, pokud
by k těoto převodům nedošlo, pře§tože po ce|ou dobu družs§a jednalr, jako by §e tímto
závazkem cítila být vázána a inka§ovala platby nájemného coby zálohy na kupni c€nu.
odmítnuti svých ávazků by tudíž \,cdlo k poškozeni oprávnčných Zájmů účastníků projcktu,
kteří by se mohli žalobami domáhat jak splnění ávazku, tak pochopitelně i náh&dy takto
vzniklé škody, připadně \Tdání bezdůvodného obohaceni.

Lze tedy uzavřít. žc při dodrženi popsaných Zíkoúných povinnosti nehrozí při
uskutečněni zírněru převodu bytů na nájemce v souladu s účelem a cíly Projektu náiemniho
bydlení riziko trestního stíhání či náhrady škody. nebof hy takový postup Ze strany sMot. byl
plně v souladu se zákonem a legitimnimi cíli a uzavřenými smlouvami a v souladu s účelem
vzniku družstev ajejich Áýazky.

otázka č. .l

"Sdělte veškeré další připomínky, návrhy či doporučení, které považujete za potřebné
nad lámec §hora uvedetrých dotazú.''
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odDověd':

S ohleden na to. že veškcré případnó připomínky a doporučení nad rámec o|ázek bylyjiž
zakomponovány do předchozích odpovědí. závěrem toto právni po§ouzcni pou7,e stručně shmc
klíčové body posuzo\.zné včci.

Na základě prostudováni gcneze a všech aspektú připadu l/€ dospčt k zj\éru. žc \
předmětné včci n€ni z,e strany účastniků Projekfu nájemniho bydlení poždovrtro nic. než na co
jim vmikl právni a ekonomický nárok, neboť je pouze spravedlivé, aby se stali vlastníky
majetku. kteťIi byl financovrin z jejich vlastnich finančnich prostředků. a to v §ouladu s

uzavřenými smlouvami a přísliby zakládajicími jejich legitimní očekáváni vla§tnictvi, ostalně
je na mistě pňpomenout, že celý projekt byl součástí státního dolačniho programu podpoq
bydleni a úlohou obcí v tomto programu nebylo náťokovat si po dvaceti let9ch na úkor
soukromých osob vlastnické právo k majetkorlim podílům, které zaplati|y soukromé osoby.

Úlohou obcí bylo, coby prostřednika §tátni dotace, gaiantovat jeji řádné využití a naplnění
jejího účelu. kteďm je zajištění bytové potřeby konkretních osob, a to v souladu s úAvřenými
smlouvami, tim, že se ve lýsledku stanou vlastníky bytů, které si za pňspěni státní dotace Ze

svých vlastních prostředků pořidili. Tento základni aspekt případu je zapotřebi mí1 při dalšim
postupu neustále na paměti.

Nynější bezúplatný převod ze §ttany obce a družstev v §ouladu s intencemi uzaťených
smluv a účelem Projektu nájemního bydlení tedy představuje pouze závěrečný kok celého
proiektu a není 1e skulečnosti darem, a tedy bezťLplatným příjmem ve prospěch nájemců bytů,

ale pouze po dobu 20 let odloženým formálním nabytim toho, co si nájemci a účastníci Projektu

sami řádně zaplatili. Není proto na mislě pňsfupovat k tomuto případu s myšlenkou, že se zde

SMoL vzdává majetku, ktery mu náleži, a bude tedy timto převodem poškozeno. jelikož tento

majetekje pouze po formálni stnince dočasně ve spoluvlastnictvi SMoL a družstev. nežli může

být v souladtr s od počátku deklarovanými přisliby převeden §kutečným vlastníkům tohoto

maietku. Je ostatně iednou ze ákladních zlsad soukromého práva. kteráje zakofuena i v 
"§ 

3

odst. 2 písm. 0 občanského zri,koníku. žel "nikomu nelze odepřit, co mu po próvu náleží".

Nenaplněni tohoto oplá\Ťěného legitimniho očekávání nab},tí majetku j€dnotlivých

účastniků plojektu by vedlo zaprvé k riziku složitých a mnohaletých soudnich sporil, a tudiž i

ke vaiku značných zbytečných ná&ladů na všech stranách, přičemž tato připadná soudrri řízení

by bylaien složjtě předvidatelná a mohla by vést k rozrůzněnosti právních nlizoíujednotlivých
§oLtdních senátů, a tím i k rytvářeni nerovnosti a nespravedlnosti v připadech jednotlivých

nájemniků.

Rovněž by však timto postupem došlo i k naprostému zablokováíi majetkofých dispozic
s přcdmětnými nemovitostmi. jejich chátrani, vzniku dalšich nákladů najeiich správu a oprar1,

a v neposledni řadě i k podrytí politické a morální důvěryhodnosti města, které by jednalo v

rozporu se sv,jmi dloubolelými přísliby a deklarovanými cíly projektu. Na takoÝémto ryústěni
však nepochybně nemázájem ádnáze stían nebot'by takto utrpěli všichni.
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ZávěIem si proto dovolíme vedle ry7e píávních a ekonomických argumcntú uvedených v
tomto právním posouzení apelovat i na smysl pro spravedlnost. Důležitost těchto obeoných
principů spravedlnosti r,ryvěrajícich z korektivu dobných mravů je ostatnč i opakovanč
akccntována v bohaté judikatuře t']stavniho soudu a měly by být náležitě promitnutv do
tozhodoviáni orgiinů veřejné moci.

V Praze dne 28.6.202l
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