MESTO HRANICE

MATERIAL

pro zasedani Zastupitelstva mésta Hranic, dne 10. 12. 2020

Bod programu: 4
Predklada: Rada mésta
Okruh zpracovatelt:  Odbor spravy majetku

Zpracoval: Ing. Radomir Bradac
Sarka Zapletalova

Nazev bodu: Prodej bytovych jednotek ve streSnich nastavbach a vestavbach v
majetku mésta Hranic

Navrh na usneseni:
Zastupitelstvo mésta Hranic po projednani:

1. schvaluje/neschvaluje

zamér na prodej bytovych jednotek €. 517/7, 517/8, 518/3, 518/4, se zplisobem vyuziti byt,
nachazejici se v objektu bydleni — bytovy dum ¢&p. 517, 518 na adrese Travnicka v Hranicich,
na pozemku p.C.st. 388/7 zastavéna plocha a nadvofi, vde v k.U. Hranice na LV 8530 a
spoluvlastnickych podill na spole¢nych ¢astech budovy €p. 517, 518 a na pozemku p.¢.st.
388/7 vcetné prisluSenstvi a dale na prodej spoluvlastnickych podili na pozemcich parc. €.
2/1 a parc.€. 2/2, v k.0. Hranice na LV 8529 v&etné pfisluSenstvi (sklad zahradniho naradi na
parc.€. 2/1 a venkovni Upravy na parc.¢. 2/1), vSe vymezeno v ProhlaSeni vlastnika domu &p.
517, 518 na Katastralnim ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice pod ¢&.j.
V-481/2009-835 s pravnimi u€inky vkladu ode dne 19.3.2009 a zakona ¢&. 72/1994 Sb., v
platném znéni, opravnénym najemcum dle pfilohy €.1 divodové zpravy;

2.  schvaluje/neschvaluje

zamér na prodej bytovych jednotek &. 1325/7, 1326/7, 1326/8, se zplsobem vyuziti byt,
nachazejici se v objektu bydleni — bytovy dim &p. 1325, 1326 na adrese Husitska v
Hranicich se zastavénou plochou a nadvofim na pozemku p.&.st. 1423/3, v8e v k.u. Hranice
na LV 7427 a spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech budovy ¢p. 1325, 1326 a
pozemku p.C.st. 1423/3 v€etné pfisluSenstvi, vymezenych ProhlaSenim vlastnika domu &p.
1325, 1326 na Katastralnim ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice pod
¢.j. V-704/2007-835 s pravnimi ucinky vkladu ode dne 19.4.2007 a zakona €. 72/1994 Sb., v
platném znéni, opravnénym najemcuim dle pfilohy €.1 ddvodové zpravy;



3. schvaluje/neschvaluje

zamér na prodej bytovych jednotek ¢. 1327/7, 1327/8, 1328/7, 1328/8, se zplsobem vyuZziti
byt, nachazejici se v objektu bydleni — bytovy dim &p. 1327, 1328 na adrese Husitska v
Hranicich se zastavénou plochou a nadvofim na pozemku p.¢.st. 1423/4, vSe v k.U. Hranice
na LV 7425 a spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech budovy ¢p. 1327, 1328 a
pozemku p.C.st. 1423/4 v&etné pfisludenstvi, vymezenych Prohladenim vlastnika domu ¢p.
1327, 1328 na Katastralnim ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice pod
¢€.j. V-705/2007-835 s pravnimi u€inky vkladu ode dne 19.4.2007 a zakona €. 72/1994 Sb., v
platném znéni opravnénym najemcum dle pfilohy ¢.1 ddvodové zpravy;

4. schvaluje/neschvaluje

zamér na prodej bytovych jednotek €. 1348/12, 1348/13, 1349/12, 1349/13, 1349/14,
1350/12, 1350/13, 1350/14, se zpusobem vyuziti byt, nachazejici se v objektu bydleni —
bytovy dum ¢&p. 1348, 1349, 1350 na adrese Kpt. Jaro$e v Hranicich se zastavénou plochou
a nadvofim na pozemku p.C.st. 1604, vSe v k.u. Hranice na LV 7705 a spoluvlastnickych
podili na spole€nych ¢astech budovy &p. 1348, 1349, 1350 a pozemku p.¢€.st. 1604 vCetné
pfislusenstvi, vymezenych ProhlaSenim vlastnika domu ¢&p. 1348, 1349, 1350 na
Katastralnim ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice pod ¢&.j. V-1900/2007-
835 s pravnimi uc€inky vkladu ode dne 1.10.2007 a zakona €. 72/1994 Sb., v platném znéni,
opravnénym najemcum dle pfilohy ¢.1 divodové zpravy;

5. schvaluje/neschvaluje

zamér na prodej bytovych jednotek €. 1351/12, 1351/13, 1351/14, 1352/12, 1352/13,
1352/14, 1353/12, 1353/13, 1353/14, se zplsobem vyuziti byt, nachazejici se v objektu
bydleni — bytovy dim &p. 1351, 1352, 1353 na adrese Kpt.JaroSe v Hranicich se zastavénou
plochou a nadvofim na pozemku p.¢.st. 1601, v8e v k.U. Hranice na LV 7481 a
spoluvlastnickych podilt na spole¢nych ¢astech budovy €p. 1351, 1352, 1353 a pozemku
p.C.st. 1601 v&etné pfislusenstvi, vymezenych Prohlasenim vlastnika domu &p. 1351, 1352,
1353 na Katastralnim ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice pod €.j. V-
1088/2007-835 s pravnimi uc€inky vkladu ode dne 15.6.2007a zakona €. 72/1994 Sb., v
platném znéni, opravnénym najemcum dle pfilohy €.1 dGvodové zpravy;

6. schvaluje/neschvaluje

zamér na prodej bytovych jednotek €. 1354/12, 1354/13, 1354/14, 1355/12, 1355/13,
1355/14, 1356/12, 1356/13, 1356/14, se zpusobem vyuziti byt, nachazejici se v objektu
bydleni — bytovy dum &p. 1354, 1355, 1356 na adrese Kpt.JaroSe v Hranicich se zastavénou
plochou a nadvofim na pozemku p.C.st. 1598, vSe v k.U. Hranice na LV 7707 a
spoluvlastnickych podild na spoleénych €astech budovy &p. 1354, 1355, 1356 a pozemku
p.C.st. 1598 vCetné pfislusenstvi, vymezenych ProhlaSenim vlastnika domu &p. 1354, 1355,
1356 na Katastralnim ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice pod €.j. V-
1918/2007-835 s pravnimi ucinky vkladu ode dne 3.10.2007 a zakona &. 72/1994 Sb., v
platném znéni, opravnénym najemcum dle pfilohy €.1 ddvodové zpravy;

7. schvaluje/neschvaluje

zamér na prodej bytovych jednotek & 1357/12, 1357/13, 1357/14, 1358/12, 1358/13,
1359/12, 1359/13, 1359/14, se zpusobem vyuziti byt, nachazejici se v objektu bydleni —
bytovy dim &p. 1357, 1358, 1359 na adrese Obranci miru v Hranicich se zastavénou
plochou a nadvofim na pozemku p.C.st. 1607, v8e v k.u. Hranice na LV 7473
spoluvlastnickych podild na spoleénych €astech budovy ¢p 1357, 1358, 1359 a pozemku
p.C.st. 1607 v€etné prislusenstvi, vymezenych Prohladenim vlastnika domu &p. 1357, 1358,
1359 na Katastralnim ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice pod €.j. V-



1037/2007-835 s pravnimi ucinky vkladu ode dne 8.6.2007 a zakona €. 72/1994 Sb., v
platném znéni, opravnénym najemcum dle pfilohy ¢.1 dGvodové zpravy;

8. schvaluje/neschvaluje

zamér na prodej bytovych jednotek & 1363/12, 1363/13, 1363/14, 1364/12, 1364/13,
1364/14, 1365/12, 1365/13, 1365/14, se zpusobem vyuziti byt, nachazejici se v objektu
bydleni — bytovy dim ¢&p. 1363, 1364, 1365 na adrese Obranct miru v Hranicich se
zastavénou plochou a nadvofim na pozemku p.¢.st. 1613, vSe v k.u. Hranice na LV 7678 a
spoluvlastnickych podild na spole¢nych ¢astech budovy ¢p 1363, 1364, 1365 a pozemku
p.C.st. 1613 v&etné pfislusenstvi, vymezenych Prohlasenim vlastnika domu &p. 1363, 1364,
1365 na Katastralnim ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice pod €.j. V-
1775/2007-835 s pravnimi ucinky vkladu ode dne 17.9.2007 a zakona &. 72/1994 Sb., v
platném znéni, opravnénym najemcim dle pfilohy ¢.1 divodové zpravy;

9. schvaluje/neschvaluje

zamér na prodej bytovych jednotek ¢&. 1369/12, 1369/13, 1369/14, 1370/12, 1370/13,
1370/14, 1371/12, 1371/13, 1371/14, se zplsobem vyuziti byt, nachazejici se v objektu
bydleni — bytovy dim ¢&p. 1369, 1370, 1371 na adrese Pratelstvi v Hranicich se zastavénou
plochou a nadvofim na pozemku p.¢.st. 1618, vS8e v k.U. Hranice na LV 7668 a
spoluvlastnickych podilt na spole¢nych ¢astech budovy €p. 1369, 1370, 1371 a pozemku
p.C.st. 1618 v€etné pfislusenstvi, vymezenych ProhlaSenim vlastnika domu ¢p. 1369, 1370,
1371 na Katastralnim ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice pod €.j. V-
1729/2007-835 s pravnimi ucinky vkladu ode dne 7.9.2007 a zakona €. 72/1994 Sb., v
platném znéni, opravnénym najemcam dle pfilohy ¢.1 dlvodové zpravy;

10. schvaluje/neschvaluje

zadmér na prodej bytovych jednotek &. 1377/12, 1377/13, 1377/14, 1378/12, 1378/13,
1378/14, 1379/12, 1379/13, 1379/14, se zpusobem vyuziti byt, nachazejici se v objektu
bydleni — bytovy dim &p. 1377, 1378, 1379 na adrese Obranct miru v Hranicich, se
zastavénou plochou a nadvofim na pozemku p.¢.st. 1615, v8e v k.u. Hranice na LV 7436 a
prislusnych spoluvlastnickych podild na spole¢nych ¢astech budovy ¢p. 1377, 1378, 1379 a
pozemku p.C.st. 1615 vCetné prislusenstvi, vymezenych Prohlasenim vlastnika domu cCp.
1377, 1378, 1379 na Katastralnim ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice
pod &.j. V-789/2007-835 s pravnimi ucinky vkladu ode dne 2.5.2007 a zakona €. 72/1994
Sb., v platném znéni, opravnénym najemcim dle pfilohy ¢.1 divodové zpravy;

11. schvaluje/neschvaluje

zamér na prodej bytovych jednotek €. 1412/20, 1412/21, 1412/22, 1412/23, 1413/20,
1413/22, 1413/23, se zpusobem vyuziti byt, nachazejici se v objektu bydleni — bytovy dim
Cp. 1412, 1413 na adrese Struhlovsko v Hranicich, se zastavénou plochou a nadvofim na
pozemku p.C.st. 1850, v8e v k.u. Hranice na LV 7471 a spoluvlastnickych podild na
spole¢nych Castech budovy €p. 1412, 1413 a pozemku p.¢.st. 1850 vcetné pfisluSenstvi,
vymezenych ProhlaSenim vlastnika domu ¢&p. 1412, 1413 na Katastralnim dfadu pro
Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice pod &.j. V-1008/2007-835 s pravnimi ucinky
vkladu ode dne 4.6.2007 a zakona €. 72/1994 Sb., v platném znéni, opravnénym najemcim
dle pfilohy €.1 divodové zpravy;

12. schvaluje/neschvaluje
zamér na prodej bytovych jednotek €. 1661/13, 1661/14, 1662/13, 1662/14, 1663/13,
1663/14, 1663/15, 1664/13, 1664/15, se zpusobem vyuziti byt, nachazejici se v objektu



bydleni — bytovy dim &p. 1661, 1662, 1663, 1664 na adrese Tfida 1.maje v Hranicich, se
zastavénou plochou a nadvofim na pozemku p.C.st 2974, vSe v k.u. Hranice na LV 8006 a
spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech budovy &p. 1661, 1662, 1663, 1664 a
pozemku p.C.st 2974 vCetné pfisluSenstvi, vymezenych Prohladenim vlastnika domu &p.
1661, 1662, 1663, 1664 na Katastralnim ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté
Hranice pod €.j. V-830/2008-835 s pravnimi uginky vkladu ode dne 18.4.2008 a zakona ¢&.
72/1994 Sb., v platném znéni, opravnénym najemcutm dle pfilohy €.1 ddvodové zpravy;

cena: dle zpracovanych znaleckych posudku

za podminek:

- opravnénym najemcum budou ucinény nabidky na prodej bytovych jednotek dle zak.
¢. 89/2012 Sb.;

- predkupni pravo zanikne, nepfijme-li opravnény najemce nabidku do Sesti mésicu od
jeji u€innosti;

- po zaniknuti pfedkupniho prava muaze byt bytova jednotka nabidnuta k prodeji treti
osobé;

- pfi podani zadosti o koupi bytové jednotky a spoluvlastnického podilu slozi opravnény
najemce jistotu ve vysi 5 000 Kg¢; jistota bude zapoc€itana jako zaloha na kupni cenu. V
pfipadé, Ze Zadatel od své Zadosti odstoupi, nebo jeho zavinénim nebudou spinény
stanovené terminy, uhradi smluvni pokutu ve vysi slozené jistoty;

- pokud je Zadatel v prodleni s placenim najemného nebo Uhrad za poskytované sluzby
spojené s uzivanim bytu a neuhradi svUj dluh, v€etné poplatkll z prodleni do uplynuti 30
denni Ihdty ode dne doruceni nabidky, nemuze se podilet na zakoupeni bytové jednotky

- po obdrzeni pisemné akceptace nabidky na koupi bytové jednotky a
spoluvlastnického podilu, vyzve mésto Hranice, po schvaleni v zastupitelstvu mésta,
nabyvatele k uzavieni kupni smlouvy a uhradé kupni ceny;

- kupni smlouva bude uzaviena nejpozdéji do 30 dnd ode dne doruceni pisemné vyzvy
a nabyvatel uhradi celou kupni cenu nejpozdéji do 90 dnu ode dne, kdy kupni smlouvu
podepise; v pfipadé, Ze nedojde ke splnéni téchto podminek zavinénim nabyvatele, pozbude
usneseni zastupitelstva mésta o prodeji pfedmétné nemovitosti platnosti a nabyvatel se
zavazuje uhradit prodavajicimu smluvni pokutu ve vysi slozené jistoty, prodavajici ma v
takovém pfipadé pravo od kupni smlouvy odstoupit;

- nabyvatel uhradi naklady spojené s pfevodem bytové jednotky;

- smluvni strany se dohodly, ze navrh na vklad kupni smlouvy do katastru nemovitosti
bude podan po uhradé celé kupni ceny a nakladu spojenych s pfevodem nemovitosti.

T: 25.02.2021

O: Ing. Radomir Brada¢



Duvodova zprava:

Mésto Hranice je vlastnikem 89 bytovych jednotek, které se nachazi ve stfeSnich vestavbach
a nastavbach (pfiloha €. 1). Na vystavbu bytl ve stfeSnich vestavbach a nastavbach byly
méstu Hranice poskytnuty statni dotace v ramci ,,Programu podpory vystavby najemnich byt
a technické infrastruktury®. Vystavba byla realizovana v rozmezi let 1998 — 2002.

Bytové jednotky ve stfeSnich vestavbach a nastavbach se nachazi v domech, kde bylo
zpracovano prohlaseni vlastnika, tzn., ze byly vymezeny bytové jednotky v€etné pfislusnych
spoluvlastnickych podild na spole¢nych &astech budovy a pfisluSnych spoluvlastnickych
podild na pozemcich.

Bytové jednotky v domech (mimo bytovych jednotek ve stfeSnich vestavbach a nastavbach)
byly prodany v ramci privatizace bytového fondu dle zak. & 72/1994 Sb. V jednotlivych
domech vznikla spole¢enstvi vlastnik(l jednotek (dale jen SVJ), jejichz ¢lenem je také mésto
Hranice. Mésto Hranice plati mésicné financni prostiedky do fondu oprav ve vysi, jakou si
jednotlivé SVJ odsouhlasily. Mésto Hranice nema majoritni rozhodovaci pravo.

Dotace na vystavbu bytovych jednotek ve stfeSnich vestavbach a nastavbach byly
poskytnuty Ministerstvem pro mistni rozvoj a Okresnim ufadem PFerov. Jednou z podminek
poskytnuti dotace bylo, ze si mésto Hranice ponecha bytové jednotky ve svém vlastnictvi
minimalné po dobu 20 let od kolaudace.

Mésto Hranice podalo v roce 2017 Zadosti na zkraceni vazaci doby platnosti podminek pro
nakladani s byty postavenymi s dotaci. V sou¢asné dobé je zastavni pravo na vSech domech
vymazano a mésto Hranice mize bytové jednotky prodat.

Stavajici najemci bytovych jednotek ve stfeSnich vestavbach a nastavbach maji ze zakona
predkupni pravo na koupi bytové jednotky. Pfedkupni pravo se fidi ustanovenim zak. ¢.
89/2012 Sb., § 1187 odst. 1), kdy ma najemce bytu prfedkupni pravo k jednotce pfi jejim
prvnim pfevodu. Pfedkupni pravo zanikne, nepfijme-li najemce nabidku do Sesti mésicu
od jeji ucinnosti.

Jedna se o bytové jednotky ve stfeSnich vestavbach a nastavbach na ulici Travnicka,
Husitska, Kpt. JaroSe, Obrancu miru, Pratelstvi, Struhlovsko a Tfida 1.maje v Hranicich.
Jedna se o byty o velikosti:

1+1 16 byt
2+1 71 bytd
3+1 1 byt
4+1 1 byt
Celkem 89 bj.

Pfedmétem prodeje jsou bytové jednotky ve stfeSnich vestavbach a nastavbach ve
vlastnictvi mésta Hranic, v€etné pfisluSnych spoluvlastnickych podill na spole¢nych Eastech
budovy a pfislusnych spoluvlastnickych podilli na pozemcich.

Budova Cp. 517,518, Travnicka v Hranicich — kromé& Dbytovych jednotek ve stfeSnich
vestavbach ve vlastnictvi mésta Hranic, v€etné pfisluSnych spoluvlastnickych podild na
spoleCnych Castech budovy a pfisluSnych spoluvlastnickych podild na pozemcich, jsou
predmétem pfevodu také:

- spoluvlastnicky podil na parcele p.¢. 2/1 zahrada o vyméfe 749 m2 a p.¢. 2/2 zahrada
o vymére 1663 m2, v k.U. Hranice, které tvofi s domem funkéni celek

- stavba na pozemku p.C.st. 388/7 zastavéna plocha a nadvofi v k.U. Hranice, ktera
tvofi pfisluSenstvi ke stavbé hlavni

- stavba zemniho sklepa na pozemku p.C. 2/2 zahrada v k.u. Hranice, ktera tvofi
pfislusenstvi ke stavbé hlavni

Budova &p. 1357, 1358, 1359, Obrancl miru v Hranicich - neni schvalovan prodej bytové
jednotky €. 1358/14. Opravnéna najemkyné zemfrela, probiha dédické Fizeni, zamér na



prodej bude poté schvalovan samostatné.

Najemné ve stireSnich vestavbach a nastavbach je od 1.1.2018 ve vySi 42,30 KE/m2.
Najemné lze navySovat dle § 2249 zak. €. 89/2012, ob&ansky zakonik, jednou za 3 roky,
nesmi byt navySeno o vic nez 20%.

Dle § 2249 zak. ¢. 89/2012, oblansky zakonik, mize pronajimatel v pisemné formé
navrhnout najemci zvySeni najemného aZz do vySe srovnatelného najemného obvyklého v
daném misté, pokud navrZzené zvyseni spolu s tim, k némuz doslo v poslednich trech letech,
nebude vy3$sSi neZ dvacet procent. Souhlasi-li najemce s navrhem na zvySeni najemného,
zaplati poCinaje tfetim kalendarnim mésicem po dojiti navrhu zvy$ené najemne.

Mésto Hranice mizZe najemné navysit nejdfive v roce 2021 a to maximalné o 20%.

Najemné za stfeSni vestavby a nastavby v roce 2019:

189 788 K&/ mésic, tzn. 2 277 456 K&/rok

Platba do fondu oprav pro mésto Hranice v roce 2019:

120 709 K&/mésic, tzn. 1 448 508 K&/rok

Naklady na spravu Ekoltes Hranice, a.s.

Rok 2020 28 000 K¢ vcetné DPH/meésic, tj. 336 000 K vCetné DPH/rok
Rok 2021 29 756 K¢ vCetné DPH/meésic, tj. 357 075 K¢ vcetné DPH/rok

Investice mésta do oprav byt ve stfeSnich vestavbach a nastavbach:

Rok 2018 445 000 K¢ vcetne DPH
Rok 2019 199 000 K¢ vcetné DPH
Rok 2020/1-9 90 000 K¢ vEetné DPH

Dle znalce ing. Vingralka, zpracovatele znaleckych posudku na jednotlivé bytové jednotky ve
stfeSnich vestavbach a nastavbach, je obvyklé najemné v Hranicich v rozmezi 161 K&/m2 az
191 K&/m2.

Vysledné obvykle dosahované najemné ¢ini 175 K&/m2.

Odbor spravy majetku oslovil ve véci prodeje bytovych jednotek ve stfeSnich vestavbach a
nastavbach opravnénym najemcim a pfipadné slevy z kupni ceny Ministerstvo vnitra
Ceské republiky, odbor vefejné spravy, dozoru a kontroly a firmu Frank Bold Advokati,
S.r.o.

Dle konzultace dané problematiky s Ministerstvem vnitra, odborem vefejné spravy, dozoru a
kontroly, jiz to, Ze bude zvefejnén zamér cileny — ve prospéch opravnénych najemct, je
krok, kterym mésto opravnéné najemce zvyhodruje. Nelze tedy snizit cenu v misté a
Case obvyklou (cena dle znaleckého posudku) z divodu, Ze se jedna o prodej opravnénym
najemcum. Takovyto postup by mohl byt chapan jako diskriminacni. Fakticky by totiZ doSlo
ke dvojimu zvyhodnéni na zakladé jediného davodu.

Snizit kupni cenu by bylo mozno na zakladé dalSich kritérii, stanovenych méstem v zaméru
(jedno kritérium sleva max. o 5-10%). Muselo by se jednat o takové podminky, které
objektivné néjakym zpusobem vyhovuji zajmim meésta. SniZzeni ceny je nutno vzdy
zdOvodnit.

Stanoveni kritérii a jejich nasledna obhajitelnost vzdy zalezi na pfrisluSném organu



mésta (ZM).

Jako pfiklad mozné slevy uvadéji: budouci kupujici se zavaze tento byt po urcité obdobi
(napf. 5 & 10 let) dale neprodavat, resp. Zze v pfipadé umyslu jej prodat se zavaZze byt
primarné nabidnout k odkoupeni méstu za stejnou cenu, za kterou byl byt od mésta
odkoupen.

Zavérem ministerstvo vnitra ve svém stanovisku podotyka, ze uvedeny pravni nazor
neni pravné zavazny, nebot’ zavazny vyklad pravnich predpist pfislusi pouze soudim
(pFiloha €. 2).

Vyjadfeni firmy Frank Bold Advokati, s.r.o. je zavérem takové, Ze prodej bytd stavajicim
najemclim za cenu niz8i, nez za cenu obvyklou, je v souladu se zakonem za predpokladu, ze
zastupitelé dostatec¢né zdlvodni toto snizeni, pficemz doporucuji, aby zdivodnéni nebylo
zaloZeno jen na faktu, Ze se jedna o stavajici najemce (pfiloha €. 3).

Rada mésta Hranic usnesenim 562/2019 — RM 17 ze dne 20.8.2019 ulozila odboru
spravy majetku zajistit zpracovani znaleckych posudki na jednotlivé bytové jednotky ve
stfeSnich vestavbach a nastavbach a nasledné predlozit radé mésta a zastupitelstvu mésta
material na zvefejnéni zaméru na prodej bytovych jednotek opravnénym najemcim.

Na zpracovatele znaleckych posudku bylo vyhlaseno vybérové Fizeni v souladu se smérnici
QS — 74 — 01 — Zadavani verejnych zakazek. Na zakladé posouzeni a hodnoceni nabidek
byl vybran na zpracovani znaleckych posudkd ing. Tomas Vingralek, SuSilova 1938/26,
Pterov, ICO: 75830281.

Znalecké posudky byly znalcem zpracovany a pfedany Méstu Hranice, odboru spravy
majetku.

Na zakladé pokynu vedeni mésta nechal odbor zpravy majetku v mésici listopadu 2020 ing.
Vingralka znalecké posudky na byty ve stfesnich nastavbach a vestavbach, které zpracoval
v prosinci 2019, aktualizovat (pfiloha €. 1).

Dle § 39 odst. 2 zakona €. 128/2000 Sb. o obcich plati:

" Pfi uplatném prevodu se cena sjednava zpravidla ve vysi, ktera je v misté a Case obvykla,
nejde-li o cenu regulovanou. Odchylka od ceny obvyklé musi byt zdivodnéna, jde-li o
cenu nizSi nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé odivodnéna, je pravni
jednani neplatné."

Pravidlo uvedené v § 39 odst. 2 je implicitné uvedeno jiz v obecném § 38 odst.1 zakona o
obcich, tj "bezdlvodné nedisponovat s majetkem pod cenou".

Podminky prodeje:

- stavajici najemci bytovych jednotek ve stfeSnich vestavbach a nastavbach maji ze
zakona predkupni pravo na koupi bytove jednotky. Pfedkupni pravo se fidi ustanovenim zak.
¢. 89/2012 Sb., § 1187 odst. 1), kdy ma najemce bytu pfedkupni pravo k jednotce pfi jejim
prvnim pfevodu. Pfedkupni pravo zanikne, nepfijme-li najemce nabidku do Sesti mésict
od jeji u€innosti

- pfi pfijeti nabidky na koupi bytové jednotky musi slozit opravnéni najemci jistotu ve
vysi 5 tis. K&, v pfipadé odstoupeni od zadosti nebo nesplnéni stanovenych termind, jistota
propada méstu jako smluvni pokuta

- Ihata pro uzavieni kupni smlouvy je stanovena na 30 dnl a Uhrada doplatku
kupni ceny na 90 dnii ode dné podpisu kupni smlouvy

- na koupi bytové jednotky se nemuze podilet najemce, ktery ma dluhy na najemném
a sluzbach, spojenych s uzivanim bytu

Rada mésta Hranic projednala material na své schlizi dne 1.12.2020 a usnesenim ¢.



1421/2020 - RM 53 doporucila zastupitelstvu mésta schvalit zamér na prodej bytovych
jednotek ve stfeSnich nastavbach a vestavbach dle navrhu na usneseni.

V pripadé, ze zastupitelstvo mésta bude chtit cenu obvyklou na prodej bytovych
jednotek ve stieSnich vestavbach a nastavbach (cenu dle znaleckého posudku) snizit,
je nutno snizeni ceny v usneseni oduvodnit a do podminek prodeje zapracovat podminky, pfi

jejichz splnéni bude cena snizena.

PFipominkové fizeni

Material byl projednan
(kym)

Dne

Vysledek

JUDr. Dana Hlavinkova

23. 11. 2020

Bez pfipominek.

PFilohy:
Priloha ¢. 1.doc Priloha ¢.1

Seznam nabyvatell bytovych jednotek ve stfeSnich vestavbach a nastavbach

Pfiloha €. 2.pdf
Pfiloha €. 3.pdf
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MVCRX041971U
prvotni identifikator

odbor vefejné spravy, dozoru a kontroly
namésti Hrdin 1634/3
140 21 Praha 4

C.j. MV- 74713-2/0DK-2019
Praha 6. ¢ervna 2019

Prilohy: 1
Vazena pani
Sarka Zapletalova
Méstsky urad Hranice

E-mail: szapletalova@mesto-hranice.cz

Sleva z kupni ceny

Odbor verejné spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra obdrZel Vas dotaz
ze dne 24. kvétna 2019, tykajici se tmyslu mésta poskytnout uréitou slevu pfi prodeji
obecnich bytl jejich souéasnym najemcim. Jak uvadite, ¢ast bytl v konkrétnich
bytovych domech jiZ byla v minulosti (2003 — 2007) najemctm prodavana na zakladé
zasad schvalenych zastupitelstvem, pficemz tehdy byly ceny téchto bytl ur€itym
koeficientem sniZeny (tehdy se jednalo o ceny v rozmezi cca 50 tis. — 100 tis. K¢ za
byt). V souvislosti s tim se ptate, zda nyni mize mésto najemciim prodat své byty za
cenu niz8i, neZ je cena obvykla, resp. jakou maximalni slevu miZe mésto
poskytnout. K tomu Vam sdélujeme nasleduijici.

Jak vyplyva z § 38 zakona €. 128/2000 Sbh., o obcich (obecni zfizeni), ve
postupovat pfi nakladani se svym majetkem tzv. s péc¢i fadného hospodare. Na
zakladé § 39 odst. 2 zakona o obcich pak ma obec povinnost prodavat svij majetek
primarné za cenu obvyklou, pfi¢emz pokud dojde k prodeji za cenu nizsi, musi byt
tato odchylka zd(vodnéna, jinak je dané pravni jednani neplatné. Obecné pfitom
plati pfima umeéra, Ze ¢im vétsi je zamySlend odchylka od ceny obvyklé, tim
preciznéj§i by zdlvodnéni mélo byt — viz rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne
4. listopadu 2015, €. j. 5 Tdo 316/2015.

Ddvodi pro odchyleni se od ceny obvyklé miiZze existovat mnoho, piicemz
mame za to, Ze jednim z téchto divodi mlzZe byt i skutecnost, Ze budoucimi kupci
obecnich byt by se stali jejich sou€asni najemci. Jak vyplyva z § 35 odst. 2 zakona
o obcich, jednou z povinnosti obce je i pé€e o uspokojovani potfeb svych ob&and
v oblasti bydleni, pfi¢emzZ snaha o spInéni této povinnosti se mlze realné projevit
i tak, Ze tito ob&ané budou pfi koupi obecnich bytl uréitym zpldsobem zvyhodnéni.
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Z telefonického doplnéni Vaseho dotazu v8ak zarovefi vyplynulo, ze mésto by
rado nabidlo své byty k odkoupeni pfednostné pravé stavajicim najemcim, tj. Ze by
zvefejnilo zamér prodeje, z néjz by vyplynulo, Ze své nabidky mohou podavat pouze
tito najemci. Ktomu podotykdme, Ze zaméry jsou zpravidla zvefejfiovany jako
.vyzva“ neuritému poctu osob k predkladani navrh(i na uzavieni smlouvy. To véak
neznamena, Ze by obec nemohla okruh pfipadnych zajemct n&jakym zplsobem
omezit, resp. stanovit v zaméru takové blizsi podminky, z nichZ bude toto omezeni
vyplyvat, ma-li takovy postup uréity legitimni ddvod, sledujici spinéni vy$e zminénych
Ukollr obce, plynoucich z § 35 odst. 2 zakona o obcich. V obdobnych pFipadech je
vSak nutné vyvarovat se takovych ,omezeni* pfipadnych zajemc, kterd by mohla byt
chapana jako diskriminagni. Pokud by napf. mésto prodavalo sv{j nemovity majetek
pouze z toho divodu, Ze se jej potfebuje co nejdfive ,zbavit' za co moZna nejvyssi
cenu, pak by podobné vySe popsané omezeni potencidlnich zajemcli zi'ejmé mohlo
plsobit jako diskriminace.

Ve Vami popsaném piipadé (jak vyplynulo z pisemného dotazu i telefonického
doplnéni) je viak situace odlisna. Mésto se zde sice na jednu stranu chce ,zbavit"
¢asti méstskych byt (mimo jiné i z divodu vzriistajici finan&ni naroénosti jejich
UdrZby), av8ak zaroveri pro né&j neni nejdilezitéj$i prioritou pouhy ,Zisty* finanéni zisk
kohokoliv. Za podstatngjsi kritérium meésto povaZuje FeSeni bytové situace
soucasnych najemcl (v tuto chvili se jedna cca o 100 byt(). V pfipadé prodeje t&chto
bytd jinym (finangné solventné&j$im) zajemclim neZ soudasnym najemcim by sice
mésto zryze finanéniho hlediska profitovalo vice, aviak tento profit by byl
kompenzovan vyraznym zhor§enim bytové situace sou¢asnych najemcii — s trochou
nadsazky lze fici, Ze by si mésto timto postupem naraz ,vytvofilo* nékolik desitek
bezdomovci. To je pfitom stav, jehoZ se chce mésto vyvarovat. Vzhledem k vyse
popsanym okolnostem tak miZeme konstatovat, Ze v této situaci zastava nas
odbor pravni nazor, Zze omezeni zaméru prodeje pouze na jednu skupinu
obyvatel (souéasni najemci) je pfipustné, resp. Ze se zde nejedna
o diskriminaéni postup.

Musime v8ak upozornit na dileZitou okolnost. Z VVaseho vyjadfeni vyplyva, Ze
mésto by v zaméru prodeje nejen rado omezilo potencionalni zajemce na sougasné
najemce, ale zaroven (vedle toho) by chtélo témto najemcim nabidnout odprodej
bytli za cenu sniZenou oproti cen& obvykié, a to jen na zékladé divodu, Ze se jedna
o stavajici najemce. Takovyto postup by vSak jiz dle naSeho nazoru mohl byt
chapan jako diskriminacni. Fakticky by totiZ doslo ke dvojimu zvyhodnéni na
zdkladé jediného duavodu. Jinak fedeno, kvili jedné okolnosti (jedna se
o stavajiciho najemce) by byla konkrétni osoba zvyhodnéna dvakrat — poprvé svym
vylu€nym postavenim v zameéru (kdy by se nemohl o byt uchézet nikdo jiny nez on)
a podruhé slevou oproti cené obvyklé. Jak jsme jiZ uvedli vyde, skuteénost, Ze by se
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budoucim kupcem méstského bytu mél stat jeho dosavadni najemce, je skutecné
relevantnim ddvodem pro zvyhodnéni této osoby oproti jinym potencionalnim
zajemciim, av8ak tuto skute¢nost Ize zohlednit pouze jednou. Pokud by mésto napf.
pii prodeji svych bytd zvefejnilo ,klasicky” zamér (fj. umoZnilo by podavat nabidky
komukoliv), pak si lze pfedstavit, Ze by tento sougasny najemce mohl byt oproti
ostatnim zajemctm zvyhodnén v tom smyslu, Ze by nemusel platit cenu obvyklou,
ale ¢astku o né&co niz3i. Co se ty&e konkrétni vySe takové slevy a posouzeni, zda
ur¢itd odchylka od ceny obvykié (resp. jeji odlvodnéni) muZe &éi nemize
obstat, musime zddraznit, Ze takové hodnoceni je vidy velmi subjektivni — vZdy
by totiz zalezelo na konkrétnim nazoru soudu, ktery by se touto otazkou
pfipadné zabyval. Pfesto si dovolujeme sdélit alespoii na$ nazor v tom smyslu, Ze
sniZzeni prodejni ceny obvyklé o 5% aZ 10% by zifejmé& bylo moZné povaZovat za
odiivodnitelné. Vétsi zvyhodnéni (pokud by bylo odlvodnéno pouze skuteénosti, Ze
se jedna o soudasného najemce) by v3ak jiz dle nadeho nazoru v pfipadném
soudnim sporu neobstalo.

MuazZeme tak uzavfit, Ze pokud mésto pFistoupi ke zvefejnéni zaméru, kde
k podavani svych nabidek budou opravnéni pouze pfisludni najemci (pujde
o jakysi druh tzv. adresného zaméru), pak mame za to, Ze tento postup je
mozZny. Naopak za problematické bychom povaZovali, pokud by zaroven
s timto zvyhodnénim obdrzeli potencionalni kupci (najemci) dalsi ,,bonus*
v podobé sniZzeni ceny obvyklé.

Nad ramec vySe uvedeného pak upozorfiujeme, Ze i kdyZ v konkrétnim vy3e
uvedeném piipadé nebude moZné nabizet sou¢asnym najemciim prodej za sniZenou
cenu jen na zakladé faktu, Ze jsou najemci, neznamena to, Ze by urcité snizeni ceny
obvyklé bylo zcela vylouceno. Je totiZ mozné, Ze mésto dokaze nalézt i dalsi diivody,
které by byly ,hodné zvlastniho zfetele” a které by sniZeni kupni ceny dokazaly
zdtvodnit. Vedle povinnych nalezitosti zaméru, vyplyvajicich z § 39 odst. 1 zakona o
obcich, totiZ mize zamér obsahovat i dal$i bliz$i podminky. V pfiloze tohoto dopisu
Vam zasilame metodické doporuéeni naseho odboru €. 7.2 nazvané ,Povinnosti obci
pfi nakladani s obecnim majetkem podle zakona o obcich.” Tento dokument
(aktualizovany k 1. Eervenci 2016 a dostupny rovnéZz na internetovych strankach
naseho odboru www.mvcr.cz/odk) se velmi podrobné zabyva mnoha aspekty
v souvislosti se zvefejiovanim zaméru, mimo jiné i mozZnosti uvadéni blizsich
podminek, viz str. 55 tohoto doporucéeni.

Obce zpravidla zafazuji do zamér(l takové bliz§i podminky, jejichZ splnéni je
nutnou naleZitosti podané nabidky. Lze si v8ak pfedstavit i situace, kdy obec tyto
podminky stanovi takovym zplsobem, Ze jejich spinéni sice neni nutné, avéak pokud
by je potencionalni zajemci akceptovali, znamenalo by to pro né& ,n&akou” vyhodu.
Ve VasSem konkrétnim pfipadé si tak miZeme predstavit hypoteticky pfiklad, kdy
mésto zvefejni zamér prodeje bytl sou¢asnym najemclim a zaroveii v textu zaméru
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uvede dvé kritéria (podminky) stim, Ze splnéni jednotlivé podminky bude
predstavovat slevu z kupni ceny (ceny obvyklé) napf. ve vySi 10%. Musi se vSak
samoziejmé jednat o takové podminky, které objektivné néjakym zplsobem vyhovuiji
zajmim mésta jako takového. Jako piiklad podobné podminky, jejiz splnéni by
mobhlo byt ze strany mésta bonifikovano slevou z kupni ceny, miizeme uvést takovou,
kdy se budouci kupujici zavaze tento byt po urcité obdobi (napf. 5 ¢i 10 let) dale
neprodavat, resp. Ze v pfipadé umyslu jej prodat se zavaze byt primarné nabidnut
k odkoupeni méstu za stejnou cenu, za kterou byl nyni od mésta odkoupen.

Pokud by tedy mésto bylo schopné v zaméru uvést nékolik podobnych
podminek, jejichz splnénim by se v ,rozumné“ mife (dle naseho nazoru do 5%,
maximalné do 10%) dala sniZit cena obvykla, mohl by zajemce spliiujici nékolik
podminek ziskat skute¢né vyznamnou slevu na koupi svého bytu. Na tomto misté
vSak musime zduraznit, Ze stanoveni takovychto podminek a jejich nasledna
obhajitelnost, bude vzdy zalezet vyluéné na konkrétnim meésté, resp. na pfislu§ném
organu mésta. VySe uvedené priklady je tak nutné skuteéné chapat pouze jako
predstavu, jak by tyto podminky mohly byt v zaméru koncipovany.

Zavérem je nutné pro uplnost podotknout, Ze vySe uvedeny pravni ndzor neni
pravné zavazny, nebot zavazny vyklad pravnich predpist piislusi pouze soudim.

Ing. Marie Kostruhova
feditelka odboru

Vyfizuje: Mgr. Martin Vasica
tel. &.: 974 816 485
e-mail:  odbordk@mvcr.cz

Elektronicky podpis - 7.6.2019
4 Certifikét autora podpisu :

Jméno : Ing. Maric Kostruhovd
Vydal : PostSignum Qualified C..,
Plainost do: 31.1.2020 11:42:40-000 +01:00
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Frank Bold
Advokati

Memorandum

Od: Mgr. Martin Kornel, Ph.D., advokat, Mgr. Jitka Mihulkova, advokatni koncipientka,
Frank Bold Advokati, s.r.o.

Pro: Mésto Hranice

Véc: Posouzeni moZnosti prodeje bytll sou€asnym ndjemciim za cenu niZ$i neZ

cenu obvykiou

Datum: 30. 1. 2020

Zadani

Mésto Hranice vlastni fond 94 bytovych jednotek a mé zdjem byty prodat soucasnym najemcim.
Odhadovany vynos by byl cca 70-80 mil. K& V uplynulych 5 mésicich si mésto nechalo na kaZdy byt
zvl&5t zpracovat znalecké posudky, ve kterych byly byty chodnoceny z pohledu mésta vysoko v
rozmezi 750 tis. - 1 mil. K& M&sto by rado poskytlo pfi prodeji zvyhodnéni sou¢asnym néjemclim
10/15/20 %.

Ukolem je posoudit, zda a za jakych podminek miZe mésto poskytnout takové zvyhodn&ni, aby bylo
v souladu s Ceskym pravem.

Frank Bold Advokati, s.r.o. info@fbadvokati.cz 1ICO 283 596 40, DIC CZ28359640
vww. fbadvokati.cz Udolni 567/33 602 00 Brno T +420 545 213 975 OR KS v Brné, oddil C, vloZka 63531
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Posouzeni moZnosti prodeje bytd sou€asnym najemclim za cenu nizsi nez cenu obvyklou

Uvod

Z&mé&r klienta muZe byt problematicky ze dvou hledisek. Prvnim je otazka, zda je takové snizeni kupni
ceny bytd v souladu s povinnosti obce pecovat o majetek Ffadné ve smyslu § 38 odst. 1 zakona o
obcich. Tato zésada je konkrétné promitnuta do povinnosti pfevédét nemovity majetek obce za
cenu obvyklou (8 39 odst. 1) po zveFejnéni zdméru prodeje, pokud obec nezddvodni cenu niZsf.
Absence zdlvodnéni niz3i ceny vede k absolutni neplatnosti smlouvy a tu miZe soud vyslovit na
zéklad@ navrhu osoby s pravnim zdjmem na takovém urcenf (napfiklad jiny zjemce o koupi).

Druhym hlediskem je samotna trestn&pravni odpov&dnost zastupitell, kteff jsou povinni nakladat
s majetkem obce s péci Fadného hospodafe. Pii prodeji bytd za niZii cenu pfichazi proto v Gvahu
napln&ni zejména skutkové podstaty trestného inu porueni povinnosti pFi spravé ciziho majetku z
nedbalosti (8 221 trestniho zakoniku).

Péce Fadného hospodare ve smyslu zakona o obcich

Prodej byt sou¢asnym najemcCm za nizsi cenu neZ cenu obvyklou musi zastupitelstvo zddvodnit. To
vyplyva z ustanoveni § 38 odst. 1 i § 39 odst. 1 zdkona o obcich. Je nezbytné, aby divody pro niz3i
cenu byly legitimni a objektivni.’ Naopak nemusf byt nutn& pouze ekonomické, tedy nemusi jit o
prodej ekonomicky co nejvyhodngjsi, ale mél by vést k plnéni povinnosti obce jako je péle o
viestranny rozvoj obce a potFeby svych obéand (s pFesnéjsim vymezenim v oddvodnéni).

Kupni cenu je také mozné sniZit pouze do takové miry, aby samotné snizeni odpovidalo intenzité
divodi, tedy &im zasadnéjsi (z pohledu obce) je divod pro sniZeni, tim vétsi mGze byt odchylka od
ceny obvyklé. V posuzovaném pripadé by tak vy3e procenta pro sniZenf kupni ceny oproti ceng
obvyklé méla byt zdavodn&na (napfiklad délkou najmu, tedy vysi jiz uhrazeného najemného).

Mezi ddvody pro niZsi kupni cenu dle rozhodovaci praxe soud( patii napfiklad zamezeni
sousedskym sporim,?2 davéra ve vybraného kupujictho ve spojeni s malym rozdilem
v nabizenych cenach® ¢ dle Ministerstva vnitra nemoZnost prodeje za obvyklou cenu pro
nedostatek zajemch nebo nutnost ,.urychleného” prodeje majetku.* Nepfimo Ize dovolenost
snizeni ceny byt(l pfi prodeji soutasnym n&jemcdim dovodit z rozhodnuti Ustavniho soudu CR, ktery
v nélezu, kde sice posuzoval primarn& jinou otazku, uvedl, Ze ,skutecnost, Ze nemovitost kupovali
dosavadni ndjemci bytdi, byla i divodem pro wznamné sniZeni kupni ceny oproti cen& obvyklé”.> Ustavni
soud v3ak toto snizeni v daném pfipadé neposuzuje, ani neodmitd, zmifiuje viak jako legitimnf Gcel
prodeje pro ,zaji§t&ni bytové potFeby tehdejSich ndjemci bytd v pfedmétném domé”.

Na druhou stranu Ministerstvo vnitra vydalo v roce 2010 metodiku, ve které uvadi, Ze ,fakt, Ze urcitd
osoba v obecnim byté dlouhodobé Zije a tento byt uZivd, patrné nebude mozné bez dalsiho povaZovat za
ddvod pro stanoveni jiné neZ obvyklé ceny.” Zarovei prodej najemcim za vyhodnéjii ceny nevylucuje,
ale musf ,pro takowy postup by viak mély byt dalsi relevantni ddvody, napf. koncepeni FeSeni bytové
situace v obci, snaha zabrdnit nékterym potenciondinim negativnim socidlnim dopadim prodeje jinym

! POTESIL, Lukas, FUREK, Adam, HEJ, David, CHMELIK, Véclav, RIGEL, Filip, SKOP, Jifi. Zakon o obcich. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2019, s. 222.

? Rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 20. 1. 2016, sp. zn. 30 Cdo 3741/2015.

3 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové, pobotka v Pardubicich, ze dne 20. 7. 2016, . 52 A 32/2016-126.

4 Metodické doporufeni Ministerstva vnitra: Pravni Uprava dispozic obecnim majetkem dle zakona o obcich, 2010, s. 132.
Dostupné zde: http://www.mvcr.cz/mvcren/file/metodicke-materialy-md-nakladni-majetkem-web-pdf.aspx.

5 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13, 11, 2018, sp. zn. Il. US 1561/18.
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osobdm na stdvajic/ ndjemce apod.” Obecné mezi odbornou vefejnosti nepanuje jednotny nazor, zda
nebo za jakych podminek je prodej bytd ndjemclim za niz3i nez obvyklé ceny.

Prakticky problém mdZe predstavovat to, Ze prodané byty (za niZsi ceny) mohou byt od najemcl
obratem odkoupeny za vy33i ceny apod., tedy by pdvodni smysl snizeni kupni ceny - zajisténi bytové
potfeby stavajiciho najemce odpadl. Jako ochrana pred takovym jednanim mdze slouZit institut
zpétné koupé v¢. predkupniho prava (§ 2135 a nasl. ob¢anského zakoniku) nebo zékaz zcizeni bytd (8
1761 obfanského zakoniku). Dle naseho nazoru je vhodné pfi prodeji néktery z t&chto pravnich
nastrojl vyuzit, aby byla zajisténa ochrana zaméru zastupitelstva.

Déle doporucujeme zapracovat zd@vodnéni niZil ceny do usneseni s rozhodnutim o prodeji,
pripadné do zapisu z jednani zastupitelstva.

Trestnépravni odpovédnost

Pokud by dosahlo jednani zastupitelstva dostatecné intenzity spolefenské Skodlivosti, pfipada
v tvahu také trestnépravni odpovédnost zastupitell za nevyhodny prodej bytd obce. V Gvahu pak
pfipadé zejména trestny &in poruseni povinnosti pfi spravé ciziho majetku z nedbalosti dle § 221
trestniho zakoniku. Ke spachani tohoto trestného ¢inu neni tfeba Umysiné poskozeni obce, ale pouze
hrubad nedbalost. Pro naplnéni je tfeba porusit zdkonnou povinnost, v tomto pfipadé povinnost
zastupitele spravovat majetek obce jako fadny hospodar (8 38 odst. 1 zakona o obcich), a spachani
znacné Skody, tedy Skody ve vysi alespofi 500.000 K¢.

Ktomu, kde existuje hranice pro urleni, zda zastupitelstvo porusilo povinnost péce Fadného
hospodare, jsme se vyjadrili vwie. Co se tyka samotné Skody, pokud ma byt vynos z prodeje bytd
klienta min. 70 mil. K¢, tak pokud by klient sniZil kupni ceny v priméru o 10 % (tedy nejnizsi uvedena
moznost), pak by se jednalo o ,ztratu” 7 mil. K¢, tedy ¢astku vyssi, neZ je znacna skoda. To viak samo
0 sobé trestnépravni odpovédnost nezaklada, muselo by totiZ zaroven dojit k poruseni povinnosti
péle fadného hospodare, jak je uvedeno vyse.

Nejvy33i soud jiz posuzoval obdobny pFipad (rozsudek Nejvy3$iho soudu CR ze dne 19. 12. 2012,
sp. zn. 5 Tdo 827/2012), kdy zastupitelé mésta schvalili prodej pozemk{ mésta za cenu vyrazné nizsi,
neZ byla cena obvykla (pfiblizn& 1,5 mil. K¢ namisto 5 mil. K¢&), pfi¢emZ nizsi cenu dostate¢né
nezdavodnili (spolehli se na zpochybnéné podklady odboru, ktery se béiné prevody pozemkd
nezabyval apod.), a navic byli upozornéni na zasadni rozdil v cenach. Tim mohli zpdsobit méstu
znacnou Skodu (ve smyslu § 138 odst. 1 trestniho zékoniku). Hrubou nedbalost v jednani zastupitel(
soud shledal v tom, Ze zastupitelé byli dopfedu upozornéni na nepomér v cenach, a pfesto se
rozhodli nemovity majetek prodat za niz3f cenu. Z tohoto diivodu Nejvy3%i soud CR rozhodnuti soud(
I. a Il. stupné, kterymi bylo trestni stihani zastupitell zastaveno, zrusil a vratil k projednani.

Vsituaci, kdy se zastupitelé spolennou na doporueni osoby prdva znalé, aniZ by mély néjaké
vérohodné signdly, z nichZ by mohly dovodit nesprdvnost takovych informaci, nelze u nich zpravidla
dovodit imysiné zavinéni neméli by se trestniho stihanf obavat.”

& Metodické doparuéeni Ministerstva vnitra; Pravni Gprava dispozic obecnim majetkem dle zikona o obcich, 2010, s. 131,
Dostupné zde: http://www.mvcr.cz/mvcren/file/metodicke-materialy-md-nakladni-majetkem-web-pdf.aspx.
7 Usneseni Nejvy3siho soudu ze dne 19. 1. 2011, sp. zn. 5 Tdo 848/2010.
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Zavér
Domnivame se, Ze prodej byt klienta stavajicim najemciim za cenu nizsi, neZ cenu obvyklou, je

vsouladu se zdkonem za predpokladu, Ze zastupitelé dostatecné& zdGvodni toto sniZeni, pricems
doporutujeme, aby zdGvodnéni nebylo zaloZeno jen na faktu, Ze se jedna o stavajicf najemce.

Na zakladé vySe uvedeného doporucujeme, aby zastupitelstvo snizeni oddvodnilo v usneseni
zastupitelstva a v zépisu z jednanf zastupitelstva také dalsimi divody, pro¢ je takovy postup pro obec
vyhodny. Vyhodnost nemusi byt nutné ekonomicka, Ize uvaZovat napfiklad o t&chto dlivodech
(pokud jsou relevantni):

- zamezeni sousedskym spordim,

- dlveéra ve vybraného kupujiciho ve spojeni s malym rozdilem v nabizenych cenach,
- nemoZnost prodeje za obvyklou cenu pro nedostatek zajemca,

- nutnost urychleného prodeje majetku,

- koncep¢ni feseni bytové situace v obci nebo

snaha zabranit nékterym potencidlnim negativnim socidlnim dopadim prodeje jinym
osobam na stavajici najemce.

Co se tyka vySe zvyhodnéni ndjemcd, neni stanovena hranice zdivodnitelného zvyhodnéni, aviak &im
nizsi oproti cené obvyklé bude, tim bude méné problematické.

Doporucujeme v pfipadé zvyhodnéné ceny zaroveii vhodnymi prostiedky zajistit naplnéni
sledovaného Gcelu. Lze vyuZit napiiklad pravo zpétné koupé v&. predkupniho prava (8 2135 a nasl.
obcanského zakoniku) nebo zékaz zcizeni byt(i po stanovenou dobu (§ 1761 ob&anského zakoniku).

Pro dplnost doplfiujeme, Ze ze zaslanych podkladl také vyplyva, Ze souasni najemci (alespofi dle
predloZené najemni smlouvy) zaplatili klientovi jistotu (kauci) p¥i uzavieni najemni smlouvy, tedy
bude-li najem ukoncen, pak je klient povinen najemctim vratit tuto jistotu zpét. Predlozeny znalecky
posudek nezahrnul jistotu mezi faktory ovliviiujici cenu bytu. Pfi stanoveni vy3e kupnf ceny tak Ize
vyuZit toho, Ze bude moZzné zapogist povinnost vratit jistotu proti €asti kupni ceny bytu.
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