Pravni posouzeni nékterych spornych aspektii zaméru postupu Statutarniho
meésta Olomouc pri prevodu byti ve vlastnictvi mésta a druzstev

Objednatel posudku: Druzstvo Olomouc, Jizni
a Druzstvo Olomouc, Jiraskova

Vypracoval: JUDr. Vilém Franek, advokat, evidenéni ¢islo u CAK: 3363
se sidlem Blansko, Masarykova 12

Zamérem materialu je poukazat na vice existujicich pravnich vad prfi jednotlivych zamyslenych
krocich SMOL pfi prevodu byt ve spoluvlastnictvi mésta a druzstev.

ZamySleny postup je totiz v mnoha jednotlivostech na hran€é s donucujicimi normami pravniho
poradku Ceské republiky. V nékterych bodech se dokonce ocit4 pfimo v rozporu, a to jak s platnymi
zakonnymi ustanovenimi, tak i se zaZitou rozhodovaci praxi soudti v Ceské republice.

Cilem pak je, vzhledem ke kratkosti ¢asu a malému prostoru, poukazat na nejproblematictéjsi
okruhy tohoto zaméru.

Cely projekt prevodu byt vychazi z vice nez dvacet let starého postupu SMOL pfi tehdejsi
vystavbé najemnich bytd.

Prvni spornou otazkou je, zda uzavirané smlouvy o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi k bytu a
spoluvlastnictvi ke spolecnym castem domu a pozemku, k jejichZ uzavirani dochazelo mezi
budoucim prodavajicim a soukromymi subjekty, jako napf. MNG COMP s.r.o0. , nebo spolecnosti
MERA-CZECH a.s., jsou platné, i nikoliv.

V souladu s vétSinovym nazorem mam za to, Ze lze prakticky jednoznacné uzavfrit, Ze tyto uzavirané
smlouvy jsou absolutné neplatné. Pravné sporna mtize byt otazka, zda neplatné byly od samého
pocatku, ¢i zda jsou neplatné z diivodu zaniku, vymazu spolecnosti MERA-CZECH a.s. a MNG
COMP s.1.0., které jsou v upadku a proSly konkurznim fizenim.

SMOL tyto smlouvy uzaviral s poukazem na tehdejsi nahled na realizaci vefejného zajmu pfri
vystavbé bytii, ovSem za soucasného poruseni tehdy platnych predpisti. Pfi¢inou neodstranitelnych
pravnich vad je sama vadna konstrukce smlouvy o budouci smlouvé k prevodu vlastnictvi bytu, a to
hned z nékolika dtvodi.

Predevsim z neurcitosti smlouvy a z divodu poruseni tehdy platnych predpist zdkona o obcich, pfi
nakladani s nemovitym majetkem obce. Teprve vyhlaSenim tipadku jednoho z budoucich
prodéavajicich nastupuje dalsi divod nemoznosti naplnéni této smlouvy.

Vzhledem k této premise miZeme uzavfit, Ze smluvni dokumenty smluv o budouci smlouvé o
prevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnictvi ke spolecnym ¢astem bytu jsou absolutné neplatné, a v
pripadé neprokazani tohoto pravniho nazoru, jsou pak neplatné v soucasné dobé.

KaZdopadné jsou v soucasné dobé pravné nevynutitelné. Pokud by podle téchto smluv byla podana
zaloba na plnéni, tak jak o ni mluvi Mgr. Zdenék Joukl, advokat, bude mimo jiné, u soudu



podrobena vyteSeni tzv. predbézné otazky, na zakladé ceho je tato Zaloba podavana. Pokud timto
smluvnim dokumentem bude pouze listina, kterou budouci Zalobci, v postaveni budoucich
kupujicich, podepsali se SMOL a jednim ze soukromych zaniklych subjekti v pribéhu roku 2000,
soud si tuto predbéZnou otazku vyrtesi tak, Ze tuto smlouvu prohlasi za neplatnou. Pokud Zalobci v
tento okamZik neoprou svou Zalobu o jiné, stejné relevantni podklady, bude celkova Zaloba
netispésna Témito podklady by mohly byt napr. vefejny prislib ze strany SMOL, ktery v pripadé
radné prijatého usneseni zastupitelstva mésta, mohl byt takovym nahradnim instrumentem, ktery by
mohla Zaloba vyuZzit.

Na zdakladé ustalené judikatury se fakticky neni mozné domoci u soudu urceni platnosti ¢i
neplatnosti smlouvy o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi bytu a spoluvlastnického podilu ke
spoleCnym castem domu a pozemku. Zasadni problém tkvi v nedostatecnosti naléhavého pravniho
zajmu Zalobce tak, jak tento ma na mysli § 80 o.s.T.

( Srovnej 28 Cdo 2506/2008, 22 Cdo 2147/99 nebo 20 Cdo 1866/2000).

Zalobci proto musi Zalovat vylu¢né na plnéni. Schiidna podle mé neni ani cesta nahrazeni souhlasu
pro faktickou nevykonatelnost smluv.

Nutno podotknout, Ze doposud méla (md) potencialni Zaloba dalSi technické problémy, a to je
fakticka pravni neexistence bytové jednotky jako samostatné nemovitosti, zapsané podle
katastralniho zakona a evidované v Katastru nemovitosti. Neexistence bytu jako samostatné
nemovité véci (existoval totiZ pouze bytovy diim a pozemek ve vlastnictvi druzstva) by vyustila k
zamitnuti Zaloby jako neurcité. Tato skutecnost je v souc¢asné dobé priibéZné ménéna a prohlaSenim
vlastnika nemovitosti vznikaji byty, jako samostatné nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti. Je
pritom ziejmé, Ze potencionalni budouci Zalobci pravdépodobné tuto skutec¢nost dobte védi, nebo

s ni byli srozuméni, proto fakticky nemohlo dochazet k Zalobdm na prevod bytovych jednotek a
zZalobu na plnéni z téchto dtivodi oddaluji.

DileZitym pro posuzovani pravni otazky platnosti vSech postupné uzaviranych smluv, tedy i téch,
ve kterych jiZ figuruji druZstva — DruzZstvo Olomouc, JiZni a DruZstvo Olomouc, Jirdskova, je

pfi doposud faktické neexistenci pravné zavazného prislibu ze strany SMOL vyteSeni pravni otazky,
zda smlouva obstoji podle kritérii uvedenych v § 588 Obcanského zakoniku (absolutni neplatnost).
Soud prihlédne i bez ndvrhu k neplatnosti pravniho jednani, které se zjevné pri¢i dobrym mravtim,
nebo které odporuje zakonu a zjevné naruSuje verejny poradek. To plati i v pfipad€, Ze pravni
jednani zavazuje k plnéni od pocatku nemozZnému. Soud proto podle mého nazoru véc uzavre tak,
Ze potencialné podanou Zalobu na plnéni zamitne.

Neobstoji ani nazor, Ze by snad uzaviené smlouvy mohly zavazovat jenom jednoho z ticastnika,
tedy druzstva. Takovy vyklad by byl proti samotnému pojeni absolutni neplatnosti smluvniho
dokumentu a je proto nemozné, aby napt. smlouva byla neplatna jen viici jednomu z tcastnikd, tedy
pro SMOL a pro druZstvo platila. Zde je tfeba znovu Fict, Ze to nejenZe neumoZiiuje konstrukce
smlouvy o budouci smlouvé, kdy pri bliZSim posouzeni je naprosto neplatna v celém svém rozsahu
a neni mozné z ni vydélovat Cast, ktera by byla platna a druZstva zavazovala. Podle zaZité pravni
praxe je absolutné neplatna ta smlouva o budouci kupni smlouvé, ktera je neurcita a nevykonatelna,
nebo obsahuje pravné nemozné plnéni. Tvrzeni, Ze by smlouva o budouci smlouvé byla platna a
zavazna pouze pro jednoho z ucastnikd, ktefi se k jejimu plnéni zavazali, pres neodstranitelné vady
tohoto dokumentu (smlouvy) je pravnim nihilismem.

DruZstva rovnéZ nemohou byt zavazana ke splnéni zavazku, ktery nikdy neuzavrela. DruZstvo je
spolecCnost jejiz fungovani je zakotveno v zakoné o obchodnich spolecnostech a druzstvech ¢.



90/2012 Sb. A jako takova organizace, je tato vazana donucujicimi ustanovenimi tohoto zakona.
Neni naopak vazano projevy politické viile. DruZstvo, které ma navic ve svych stanovach uvedeno,
Ze bylo zalozeno za ucelem podnikani a dosazeni zisku, pak v Zadném pripadé nemtiZze postupovat
vici svym najemniktim tak, Ze bez smluvniho dokumentu splni jejich ocekavani, nabyti majetku
(bez naleZitého protiplnéni). Ani v budoucnu, podle mého pravniho nazoru, nebude mozné
dodatecnou tpravou stanov zménit chovani organti druzstva tak, aby se tyto zbavovaly majetku v
rozporu s chovanim fadného hospodare.

V této souvislosti je tfeba diirazné pfipomenout, na zékladé listinnych materialt ze sbirky listin u
Druzstva Olomouc, Jiraskova a Druzstva Olomouc, JiZni, Ze predmétem podnikani a ¢innosti
druZstva podle jejich stanov je:
- Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona
- Provoz a sprava vlastniho bytového fondu a nebytovych prostor a hospodareni se spolecnym
majetkem druZstva, ¢imzZ se rozumi zejména:
- zajiSt'ovani rozvoje bydleni ve Mésté Olomouc, zejména prostfednictvim zajiSténi vystavby
dalSiho bytového fondu dle zadani druZstva,
- zabezpecCovani udrzby, oprav, rekonstrukce a modernizace bytového fondu a nebytovych
prostor,
- zabezpecovani plnéni a sluZeb spojenych s bydlenim
- uzavirani a realizace najemnich smluv k byttim a nebytovym prostoram.

Je tedy ziejmé, Ze navrhované prizptisobeni stanov je ucelovou tiplnou zménou od dosavadniho
fungovani bytovych druzstev (Ze tak ma byt dosahovano zcela fiktivnich cila je ziejmé, jiz
napriklad z véty o realizaci a dokonceni projektu vystavby najemniho bydleni Statutarniho meésta
Olomouc v¢. naplnéni prislibu prevodu jednotek do vlastnictvi zdjemct ...... )-

K otazce platnosti tohoto kroku a jeho dopadu na odpovédnost statutarnich organti viz nize v textu.
Zavérem k této Casti je tfeba Fici, Ze druzstva nemusi naplnit nezasmluvnéné ocekavani najemniku
svych bytt. Nic je k tomu nezavazuje.

Je proto namisté upozornit na zasadni skutecnost, Ze soud by mohl pripadné kdykoliv v budoucnu
rozhodnout o absolutni neplatnosti smluv, které by vznikly z naplnéni zaméru SMOL tak, jak je
tento predkladan pro schvaleni zastupitelstvem SMOL.

Dal$im dtlezitym faktorem pro posouzeni platnosti ¢i neplatnosti zavazkt uvedenych ve smlouvéach
o budouci smlouvé je nejen jejich fakticky naprosto vadné znéni neodpovidajici standardu pro
podobné dokumenty, ale je tfeba tyto posuzovat i s ohledem na faktor ¢asu, jehoZ uplynutim doslo k
vyrazné zméné okolnosti (pfedevSim skokové, nasobné zdraZeni cen bytové jednotky, predevSim
vztazeno k m2 bytové plochy na trhu). Vzhledem k tomu, Ze tato skutecnost nebyla v dobé vzniku
druzstev viibec zvazZovana, stavi to jejich statutarni organy do obtizné pravni situace z hlediska
jejich odpovédnosti za jednani v souladu s naplnénim usneseni zastupitelstva SMOL tak, jak je
navrhovano.

Jak bylo naznaceno jiz shora, skryva v sobé postup SMOL mnoho dalSich problémi. Pfedpoklada
souhlasné chovani vice, v hierarchii SMOL, v radé a zastupitelstvu, podfizenych organizaci. Tyto
vSak jsou nadany samostatnou pravni odpovédnosti a nelze nepoukazat na zamySlenou zménu
stanov, ktera je u Druzstva Olomouc, JiZzni a Druzstva Olomouc, Jiraskova souCasné pripravovana.
Do téchto stanov maji byt zanesena ustanoveni, ktera jsou zjevné casové ucelova. Pri zpétném
posouzeni této problematiky (napf. Organy Cinnymi v trestnim rizeni), je tato icelovost snadno
dohledatelna. Obé druZstva totiZ Zadnou z navrhovanych zmén dfive ve stanovach nemély.



Tuto dpravu stanov, ktera je vedena ryze ticelovosti postupu, vidim jako velky problém, zavanéjici
obchazenim vynutitelnych donucovacich ustanoveni, ktera jsou zakotvena v jinych zakonech. At uz
je to zakon o obchodnich korporacich, zakon o obcich, nebo obcansky zakonik.

Tato poruSeni a obchazeni zakona jsou navic sankcionovatelna podle platnych ustanoveni trestniho
zakoniku.

Neni moZné pominout ani skutecnost, Ze SMOL, jako spoluvlastnik druZstev, tato spoluvlastni s
akciovou spolecnosti Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.. Z pohledu jednani této spolecnosti, by
prevody bytli na jednotlivé zajemce v podstaté bezplatné byly porusenim povinnosti pfi nakladani s
majetkem akcionara.

Zde je tfeba znovu pripomenout, Ze odpovédnostni jednani kazdého subjektu ve zietézeném déji,
na jehoZ konci ma byt prevod bytu zajemci za extrémné zvyhodnénych podminek, mtze byt
kdykoli v budoucnu posuzovano samostatné a oddélené. MiiZe se tak snadno stét, Ze zatimco
zastupitelé SMOL se za své hlasovani zodpovidat v budoucnu nebudou, ti kdo tuto odpovédnost
maji, at’ uzZ na strané druZstev, nebo jejich spoluvlastnika méstské akciové spolec¢nosti, se budou
odpovidat za své jednani plné.

Na druZstvo je totiZ tfeba pohliZet jako na obchodni korporaci se vSemi donucujicimi ustanovenimi
zakona, které z toho vyplyvaji. (Zakon o obchodnich korporacich 90/2012 Sb., ve znéni zakona ¢.
458/2016 Sb.)

Clen statutarniho organu, predstavenstva, musi respektovat donucujici ustanoveni ZOK, tedy musi
predevsim jednat ve smyslu § 51 ZOK, s péci radného hospodare. Z tohoto jednani neexistuje
vyjimka, jak o tom svéd¢i znéni ust. § 51 odst. 2 : ,, Clen statutrniho organu kapitalové spolecnosti
miiZe pozadat nejvyssi organ obchodni korporace o udéleni pokynu tykajiciho se obchodniho
vedeni, tim neni dotCena jeho povinnost jednat s péci radného hospodare.*

Z toho tedy jednoznacné vyplyva, Ze povinnost chovat se nehospodarné neni mozné ¢lenovi organu
vnutit, ani naridit rozhodnutim majitele nebo odvozené, na zakladé usneseni ¢lenské schtize
druZstva. O jednoznacné platnosti téchto donucujicich ustanoveni svédci k této véci znama
judikatura.

Srovnej: NS 29 Cdo 2531/2008: Prodej nemovitosti za vyrazné niZsi neZ (v daném misté a case)
obvyklou cenu miiZe byt podle okolnosti pfipadu porusenim povinnosti jednat s péci fadného
hospodare.

NS 29 Cdo 3864/2008: Soucasti naleZité péce (podle platné legislativy péCe Fadného hospodare) je
mimo jiné i to, Ze Clen predstavenstva dava pfi rozhodovani v predstavenstvu prednost zajmtim
spolecnosti pred zdjmy akcionare, ktery jej do predstavenstva vahou svych hlasti prosadil......

NS 29 Cdo 3191/2010: Jednéa-li ¢len predstavenstva jménem spolec¢nosti v rozporu se zptisobem
urCenym stanovami a zapsanym v obchodnim rejstfiku, porusuje povinnost vykonavat funkci ¢lena
predstavenstva s naleZitou péci, dnes s péci radného hospodare, podle § 194 odst. 5 Obchodniho
zakona.

Ve vztahu k pripadnym pokyntim predstavenstviim druzstev ze strany spoluvlastnika, tedy SMOL,
plati: Podle § 195 odst. 2, § 435 odst. 3 a § 456 odst. 1 ZOK plati, Ze nikdo neni opravnén udélovat
statutarnimu organu obchodni spolec¢nosti pokyny tykajici se obchodniho vedeni, ¢imZ neni dotCen
§ 51 odst. 2 ZOK, upravujici jednu z vyjimek z odkazovanych ustanoveni. Toto ustanoveni je
povazovano za Castecné sporné vzhledem ke stalé povinnosti lena organu jednat s péci Fadného
hospodare, tak ustanoveni § 51 odst. 2 pro odtivodiiovani cenové odchylky a obecné postupu,
kterym se Clen organu zproneveéruje péci radného hospodare, neni podle mé vyuZitelné.

Jedinym a hlavnim kritériem pro posouzeni, zda osoba, ktera je rozhodujicim organem spolecnosti,
tedy i druzstva je ustanoveni § 52 ZOK:



1) Pfi posouzeni, zda ¢len organu jednal s péci fadného hospodare, se vZdy ptihlédne k péci,
kterou by v obdobné situaci vynaloZila jina rozumné pecliva osoba, byla-li by v postaveni ¢lena
obdobného organu obchodni korporace.

2) Je-li v Fizeni pred soudem posuzovano, zda Clen organu obchodni korporace jednal s péci
radného hospodare, nese diikazni bifemeno tento Clen, ledaZe soud rozhodne, Ze to po ném nelze
spravedlivé poZadovat.

Zakon, na zakladé tohoto obecného pravidla, posuzuje situaci toho, kdo jedna jako ¢len statutarniho
organu s péci radného hospodare, porovnanim tohoto jednani s jednanim jinych osob v obdobném
postaveni. Mysleno statutarniho organu. Tedy zda-li by spornou véc rozhodla v postaveni
rozhodujiciho organu spolecnosti stejné vétSina osob zastavajicich u obchodnich spolec¢nosti
obdobnou funkci. Tento vyklad a toto ustanoveni se vztahuje v plném rozsahu i na organy druzstva.

V pripadé zamySleného prevodu majetku z druZstev na najemniky tak, jak tento zamér SMOL
formuloval, by toto rozhodnuti u druZstev probihalo tak, Ze rozhodnuti formou usneseni schvali
Clenska schiize druzstva.

Nabizi se tedy otazka, zda by toto usneseni ¢lenské schiize obstélo ve smyslu ustanoveni § 663
Zéakona o obchodnich korporacich (ZOK), ktery neplatnost usneseni ¢lenské schiize fesi. K tomu je
treba jen obecné poznamenat, Ze neplatnost ¢lenské schiize miiZze napadnout kazdy ¢len druZstva,
Clen predstavenstva nebo kontrolni komise nebo likvidator, a to podle ust. Obcanského zakoniku.
Dtivodem pro neplatnost je pak rozpor s pravnimi predpisy nebo stanovami. Zakladni podminkou je
rozpor usneseni s pravnimi predpisy, stanovami nebo dobrymi mravy. Pro moZnost napadnout
neplatnost plati nutnost pravo uplatnit ( tedy podat Zalobu na neplatnost opravnénou osobou, ve
lhiité tfi mésict, jinak toto pravo zanikne).

Zdalo by se tedy, Ze stac¢i marné uplynuti tfimésicni lhtity, aby pfipadna rozhodnuti ¢lenské schiize
dle zaméru SMOL, tedy pfevodu vétSiny majetku druzstva na najemce bytti, nemohla byt jiz soudné
napadnuta. Nemusi tomu vSak tak byt a miij pravni nazor je ten, Ze by tomu tak nebylo, nebot od
neplatnosti usneseni Clenské schiize ve smyslu § 663 ZOK, je tieba odliSit prezkum zdanlivosti
usneseni ve smyslu § 245 Obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb.

Pri zasadnim poruSeni donucujicich ustanoveni zakona, které v sobé usneseni schvalené clenskou
schiizi ve spornych pfipadech prinasi, mohou byt tato usneseni takového charakteru, Ze se na né
hledi jako by tato nebyla viibec pfijata. Jsou nicotna, tento vyraz se vsak jiZ nepouziva a nové se
pouZiva termin zdanliva usneseni.

Zdanliva jsou ta usneseni Clenské schtize, které jsou v rozporu s dobrymi mravy, ale predevsim je
zdanlivé usneseni c¢lenské schtize, které prijima zménu stanov, ktera je v rozporu s kogentnimi
ustanovenimi zakona. Takovymi ustanovenimi by mohla byt SMOL zamySlena zména stanov a
sporné je pochopitelné i faktické bezplatné vydani majetkové podstaty obou druZstev.

K tomu srovnej: NS 29 Cdo 1818/2016

Za zcela rozhodujici povaZzuji jiné rozhodnuti, které vyslovuje pravni nazor, a které je priléhavé na
navozovanou situaci, k niZ ma na zakladé postupu SMOL dojit, a to je rozhodnuti 29 Cdo
3397/2010:

V fizeni o neplatnosti usneseni Valné hromady obchodni spolecnosti nebo clenské schtize druzstva
rozhodne soud o tom, Ze dotCené usneseni Valné hromady nebo Clenské schiize druzstva je nicotné
(podle nové terminologie zdanlivé) bez navrhu.

Jedna se o fizeni, v némz soud miZe prekrocit navrhy ucastnika.

Jsem tedy presvédcen, Ze kterykoliv soud v budoucnu, bude-li rozhodovat véc, ktera se
problematiky prevodu bytu z majetku druZstev na najemce dotkne, nebude vazan pripadnou



platnosti usneseni pfijatych Valnou hromadou druzstva po uplynuti tfimésic¢ni lhiity, ale bude moci
posoudit toto rozhodnuti podle kritéria fikce nepfijeti, tedy tak, Ze usneseni bylo pouze zdanlivé a
neni mozné s nim spojovat jakékoliv pravni nasledky. Toto v praxi mtiZe vést k vytvoreni znacné
nejistoty, jak mezi tcastniky zamyslenych prevodd, tak i dalSimi okruhy osob. Pro organy druzstev
vsak z toho vyplyva, Ze pripadna odpovédnost za sva rozhodnuti se posouva dale do budoucnosti.
Clenové predstavenstva a kontrolni komise, jakoZ i osoby hlasujici na ¢lenské schizi druzstva za
meésto a jiné korporace, se nemohou zprostit své pripadné osobni odpovédnosti, s poukazem na to,
Ze pouze plnili viili na zdkladé rozhodnuti zastupitelstva, pokud soucasné bude platit, Ze rozhodnuti
prijata ¢lenskou schtizi druzstva byla zdanliva ve smyslu § 245 Obcanského zakoniku.

Vzhledem k tomu, Ze ma v budoucnu dojit ke zméné stanov obou druZstev, je tfeba poukazat i na
existenci ustanoveni § 613 ZOK, vystoupeni pro nesouhlas se zménou stanov. Obecné lze fici, Ze
vystoupi-li ¢len (Cleny jsou obé dvé druZstva), pak zména stanov neni pro vystupujiciho ¢lena
ucinna a vztah mezi ¢lenem a druzZstvem se fidi dosavadnimi stanovami. Zakon tak dava clenovi
druZstva vysokou formu ochrany pfi nesouhlasu s tzv. vhucenou zménou stanov vétSinou ostatnich
¢lent druzstev, pri nesouhlasu mensiny, pripadné i jednoho jediného Clena druzstva . P¥i
rozhodovani se ve smyslu tohoto kritéria rovnéz uplatni povinnost €lena statutarniho organu
spolecnosti jednat s péci radného hospodare, podle kritérii § 51, § 52 ZOK.

Je tfeba se vyjadrit k zaméru, ktery ma byt projednan zastupitelstvem, i s ohledem na ustanoveni
zakona 128/2000 Sb., tedy o obecnim zfizeni. V dilu 2 je jasné specifikovano, jak ma byt pri
hospodareni obce postupovano. V ust.§ 39 odst. 1 je mimo jiné zcela jednoznacné uvedeno, Ze
nemovita véc se v zaméru oznaci udaji podle zvlastniho zakona, platnymi ke dni zvefejnéni zaméru
(srovnej § 8 zakona 265/2013 Sb. O katastru nemovitosti — Katastralni zakon). Z této skutecnosti
vyplyva, Ze jednat o zameéru prevést na konkrétniho vlastnika nemovitou véc z majetku obce
predtim, neZ tato nemovita véc samostatné vznikne jejim zapisem v katastru nemovitosti, je
minimalné velmi sporny a na hradé zakona, moZzna za ni leZici, postup. Zpétné bude totiZ velmi
snadno dohledatelné, Ze SMOL jizZ predem, jeSté pred vznikem samostatné nemovité véci jejim
zapisem do katastru, urcil skupinu osob, kterym maji byt tyto soubory samostatnych nemovitych
véci ( bytil) v budoucnu, v podstaté bezplatné, prevedeny. Stanoveni ceny je potom v naprostém
rozporu s ust. § 39, odst. 2 Zakona o obcich, nebot’ z dokumentace je zjevné, Ze nema byt dosazeno
ceny, ktera je v daném misté a Case obvykla, priCemz tato cena bude posouzena podle donucujicich
ustanoveni tohoto zakona az v okamziku, kdy tato véc samostatné vznikne. Stanoveni ceny ve vysi,
ktera je v daném misté a Case obvykla, pred okamZikem samostatného vzniku nemovité véci (bytu),
je prakticky jednoznac¢nym rozporem s donucujicimi ustanovenimi § 39 Zakona o obcich.

Tuto skutecnost, podle mého pravniho nazoru, neni mozné jakymkoli vysvétlujicim postupem a
doprovodnymi usnesenimi zhojit, protoZe jakékoliv predbéZné ocenéni nemovité véci pred jejim
samostatnym vznikem, neni pro ucely posouzeni obvyklé ceny podle § 39 zakona o obcich, moZné.

K problematice ocenéni bytovych jednotek pred jejich vznikem v cenové studii — Analyze obvyklé
ceny bytt, v¢. jejich pfipadnych tprav v podilovém spoluvlastnictvi Statutdrniho mésta Olomouc a
Druzstva Olomouc, Jiraskova, resp. v podilovém spoluvlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a
DruZstva Olomouc, JiZni, zpracované znaleckym tstavem Grant Thornton Appraisal services a.s.
Praha, je tfeba vzhledem ke shora uvedenému uvést, Ze toto ustanoveni bylo ve smyslu zakona o
obcich predcasné, nebot’ byty jako samostatné jednotky ke dni cenové studie 13. 6. 2021
neexistovaly vSechny, ve smyslu samostatné existence nemovitych véci. K tomu jen poznamku na
okraj, Ze kritéria pfi ohodnoceni byla znac¢né plasticka a pfi reviznim zkoumani by tento postup
pravdépodobné neobstal, minimalné je vSak tfeba k této analyze pristupovat s velkou mirou
kriti¢nosti a obezfetnosti, a to zejména v tom smyslu, Ze by o ni mohlo byt opfeno pripadné
vyvinéni zastupitell pfi realizaci zaméru obce prodat, pfipadné bezplatné prevést nékolik stovek



bytl pfedem urcenym zdjemctim. Toto cenové ocenéni nevyvinuje zastupitele SMOL postupovat
prisné podle § 39 zakona o obcich.

V této souvislosti je tfeba jednoznacné upozornit na nebezpecnost a nepravdivost tvrzeni, ktera jsou
uvedena ve stanovisku Mgr. Zdeiika Joukla, advokata, v té Casti, kde vyslovuje pravni nazor (b), Ze

se neuplatni zakon o obcich.

Zakon o obcich je totiZ zakonnou normou, kterou zastupitelé nemohou pfi svém rozhodovani obejit.

Proto je nutné upozornit i na pfipadnou hrozici trestné pravni odpovédnost. Tato odpovédnost by se
v budoucnu pfed uplatnénim promlceci Ihiity mohla dotknout téch zastupiteld, ktefi by o majetku
obce (nemovitém majetku obce — mysleno prevadéné bytové jednotky) rozhodovali odchylné od §
38 zakona o obcich: Majetek obce musi byt vyuzivan tucelné a hospodarné, v souladu s jejimi zajmy
a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené ptisobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovani a
rozvoj svého majetku.

Dale pak ustanoveni § 39, odst. 2 zakona o obcich zastupitelim uklada: pfi tiplatném prevodu
majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a case obvykla, nejde — li o cenu
regulovanou statem. Odchylka od obvyklé ceny musi byt zdtivodnéna, jde — li o cenu niZsi nez
obvyklou.

V pripadé realii Olomouce je pak zjevné, Ze podobné velké a umisténé byty ve SMOL maji
obvyklou hodnotu 2,8 — 3 miliony korun, podle velikosti a navic pfi v Case setrvalé ristové
tendenci. Proto je nezbytné vénovat zvySenou pozornost zamyslené odchylce od ceny obvyklé, a
predevsim jejimu zdivodnéni. Z historickych i aktualnich materiald je zfejmé, Ze v minulosti se
SMOL podilelo na smluvnich konstrukcich, které nasly obraz ve smlouvach v uzavirani smluv o
budouci smlouvé o prevodu k vlastnictvi bytu a spoluvlastnictvi ke spoleCnym Castem bytu a
pozemku. Tyto smlouvy byly v roce 2000, ale nékteré i pozdéji, uzavirany se stavajicimi zajemci o
prevod bytu, nebo jejich pravnimi nastupci.

Dovolim si vyslovit pravni nazor, Ze pri absolutni neplatnosti téchto smluv, je obtizné uhajit
odchylku z ceny obvyklé. Doslo by totiZ na zakladé rozhodnuti zastupitelstva SMOL k ticelovému
zvyhodnéni jedné skupiny obyvatel Olomouce. Tato skupina by oproti 99% obcani mésta dostala
od Mésta Olomouce dar ve vysi cca 3.000.000,- K¢ (tato skutecnost by se velmi brzy ukazala, az by
se Cast téchto bytli azZ 20% objevila na sekundarnim trhu s byty, coZ je obvykla praxe pri v minulosti
realizované privatizaci méstskych bytfi v riiznych mistech Ceské republiky). Pak by se zd@ivodnéni
cenové odchylky pred vétSinou obCanii mésta stalo velmi obtizné, pokud by mésto nebylo k
takovému postupu donuceno pravomocnym soudnim rozhodnutim. Vzhledem k téméf absolutni
jistoté neplatnosti téchto smluv, neni pro cenovou odchylku v podstaté Zadny zakonny divod. V
tomto smyslu se jevi cely postup jako ucelovy a neziiCastnéné osoby, napf. ob¢ané mésta, pripadné
organy Cinné v trestnim fizeni, by v tomto kroku mohli spatfovat ticelovy prevod majetku témer
miliardové hodnoty do rukou pred dvaceti lety vybraného okruhu osob. Obohaceni této skupiny,
Citajici cca 400 osob, by pak bylo na tikor zbyvajicich ob¢ani mésta Olomouc, ktefi podobnym
zptisobem obohaceni byt nemohou. Neni bez zajimavosti i znac¢ny majetkovy prospéch skupiny
osob, které pripadné zastupuji zajmy téchto zajemcu.

Z obvyklé praxe postupt organti ¢innych v trestnim Fizeni v CR je tfeba uvést, Ze je az naduzivano
postupu, kdy zastupitelé mésta, ktefi hlasuji i pro zdtivodnénou odchylku od obvyklé ceny, jsou
nasledné dlouhé roky kriminalizovani a podrobeni neprijemnému a zdlouhavému trestné pravnimu
fizeni. Casto se aZ u soudu ukaze, zda byl jejich postup zakonny, &i nikoliv. Je tedy odpovédnosti
kazdého zastupitele, zda takové riziko, kdy by fakticky rozhodoval o prevodu nemovitého majetku



za cenu nizsi neZ je v misté obvykla, je ochoten nést u védomi toho, Ze riziko pfipadného trestniho
postihu se neda v této véci vyloucit.

Osobné se domnivam, Ze z pripadné odpovédnosti kazdého jednotlivého zastupitele nevyvinuje ani
spoleCné stanovisko Ministerstva vnitra, ani dokument Spolecné stanovisko Ministerstva vnitra,
Ministerstva pro vnitini rozvoj a Ministerstva financi, k feSeni problému pfi prevodech vlastnického
prava k byttim, jejichZ vznik byl spolufinancovan ze statniho rozpoctu, ze dne 1.4.2021. Zaujeti
tohoto stanoviska vSak pred trestné pravnimi dopady kroku pfi stanoveni odchylky od mistné
obvyklé ceny nevyviiuje zastupitele a tento postoj zaujaty ministerstvy neni pro dodrZeni
ustanoveni zadkona o obcich relevantni, nebot’ neméa zdkonnou silu, aby interpretaci ustanoveni § 39
zakona o obcich vyloZilo odchylné, v souladu s navrhovanym postupem. Takovou interpretacni silu
miiZe mit pouze zakon, tim vSak stanovisko tfi ministerstev neni.

Naopak nenaplnénim absolutné neplatnych smluv o budouci smlouvé k vlastnictvi bytu a ke
spoluvlastnictvi ke spole¢nym castem bytu neni zjevnym poruSenim Zadného aktualné platného
ustanoveni legislativy Ceské republiky. V této souvislosti doposud absentuje i vyslovené konkrétni
verejny prislib SMOL k naplnéni téchto smluv.

Podle mého pravniho nazoru vzniklo ptivodnim osobam, které uzaviely sporné smlouvy o budouci
kupni smlouvé, pouze pravo na prednostni odkoupeni bytu. Toto jim svédci i jako osobam najemcti
bytu, a to i v pfipadé postoupeni prava k bytu jinym osobam, na zékladé dohody ptivodniho
najemce. Toto jejich pravo, vSak automaticky neznamena pravo na cenu sniZzenou a na moznost, aby
meésto porusilo donucujici pravni tpravu podle § 39 odst. 2. Ze strany SMOL podle mé, je tady
pouze pripadna povinnost ucinit najemci bytu nabidku pri jeho privatizaci. Absolutné neplatnou
smlouvou neni mo#né odiivodnit odchylku od ceny obvyklé. Srovnej rozhodnuti Ustavniho soudu
sp.zn. &j. 111 US 2763/08-1, ze 7. 10. 2010.

V této souvislosti je tfeba pripomenout soudni rozhodnuti v tzv. kauze Svatopluk, ve které osoby,
které jiZ jednou zaplatily vystavbu rodinnych domki stavénych H-systémem, na zdkladé rozhodnuti
soudu musi tyto, spravci konkurzni podstaty znovu uhradit. Volné analogicky Ize z toho dovodit, Ze
nejpozdéji upadkem MNG COMP s.r.o. a MERA-CZECH a.s. prestaly byt smlouvy o budouci
smlouvé realizovatelné a SMOL jiZ nadale nenese odpovédnost z téchto smluv. Je to tak i mimo
jiné pro velké mnozstvi legislativnich zmén, sloZitost vlastnické struktury majitel bytovych domt
a neexistenci predmétu smlouvy (samostatného bytu jako nemovitosti, viz. shora).

Samostatnym pravnim problémem je pak zcela absentujici rozbor situace nastalé po upadku
predchozich tic¢astnikii smluv, kdy v soucasné dobé neni mozné prozkoumat, kdo byl uspokojen z
vytézku konkurzu, zda mezi véfiteli nebyli i ucastnici smluv. Otazku konkurzu a vytézku z nich
neni mozné pro nedostatek materialt viibec zhodnotit.

Dalsi samostatnou otazkou je potom pripadna odpovédnost SMOL za nenaplnéni opravnénych
oCekavani. Rovnéz téZ okolnost, zda dosavadni postup SMOL neni mozné ze strany tzv. zajemct
hodnotit jako projev vefejného prislibu zajistit jim mimofadnou majetkovou vyhodu jako
najemnikiim pfi privatizaci bytového fondu. Toto je vSak sporné s ohledem na existenci
donucujicich ustanoveni nejen obsaZenych v § 39 zakona o obcich.

Srovnej napr. 28 Cdo 3950/2010 z 15.11.2010 vyjadfujici se k otazce nedostatecného zdivodnéni
cenové odchylky.



Jednotlivé feSené okruhy pravnich problémt zamysleného postupu SMOL je mozné v pripadé
zajmu precizovat a rozvest vice do hloubky, ¢i zodpovédét pfimo nastolené pravni otazky.

V Blansku dne 12. 7. 2021

JUDr. Vilém Franek, advokat

Signature Not Verified

Elektronicky rmg;ps I(a) JUDT.

Vilém Franek |
Datum: 2021.0 15:23:16 CEST




		2021-07-12T15:23:16+0200




