Diivodova zprava

Predmétem divodové zpravy je jednotka vymezena podle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, a to jednotka €. 424/12, byt, v domé €. p. 424, Topolova 9,
na pozemku parc. ¢. 812/24 zastavéna plocha a nadvoii v k. 0. Slavonin, obec Olomouc se
spoluvlastnickym podilem na spolecnych castech pfedmétné nemovité véci o velikosti id.
257/20231; a spoluvlastnicky podil o velikosti id. 257/20231 k pozemku parc. ¢. 812/24
zastavéna plocha a nadvofi v k. 1. Slavonin, obec Olomouc.

Dne 24. 2. 2014 byla mezi statutarnim méstem Olomouc a Bytovym druzstvem Olomouc, Jizni
jako budoucimi prodavajicimi a pani Alenou Luznou jako budouci kupujici uzaviena smlouva o
budouci smlouvé o pievodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnického podilu ke spoleCnym castem
domu a pozemku.

Od r. 2018 byl v jednotce (bytu 1 + 0) jako spolubydlici osoba evidovan jeji synovec pan Petr
Grulich.

Pani Luzna dne 25. 2. 2021 zemfela.

V fizeni o pozustalosti po pani Alené¢ Luzné vydal Okresni soud v Prostéjove usneseni €. j. 34 D
519/2021-124, které nabylo pravni moci dne 22. 9. 2021. Na zaklad¢ tohoto usneseni nabyl prava
a povinnosti vyplyvajici ze smlouvy o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi k bytu a
spoluvlastnického podilu ke spole¢nym ¢astem domu a pozemku pan Petr Grulich.

Dne 7. 6. 2021 pozéadal p. Petr Grulich o uzavieni najemni smlouvy k pfedmétnému bytu.
Druzstvo Olomouc, Jizni na svém zasedani dne 7. 7. 2021 a nasledné Rada mésta Olomouce dne
19. 7. 2021 Zadosti nevyhovély, nebot’ dospély k zavéru, Ze k prechodu ndjmu bytu na p.
Grulicha nedoslo. Sva stanoviska nezménily ani pii opétovném projednani zaleZitosti, k némuz
doslo po obdrZeni reakce na vyzvu k vyklizeni a pfedani bytu.

Dne 13. 10. 2021 SMOI a Druzstvo Olomouc, Jizni podalo proti panu Petru Grulichovi zalobu o
vyklizeni bytu. Rizeni je vedeno u Okresniho soudu v Olomouci pod sp.zn. 17C 217/2021 a
nebylo doposud pravomocné skonceno. V fizeni je aktudlné zalobcem jiz jen SMOI neb druzstvo
resp. akciova spolecnost do niz se transformovalo, jiz zaniklo pfevodem jméni na SMOI. V tomto
soudnim fizeni je SMOI zastupovano pracovnikem spravce SNO a.s., a to JUDr. Denisou
Travnickovou.

Zarovei jednim ze soudnich sport, ve kterych SMOI zastupuje Mgr. Jana Jutickova, advokatka z
ADVOKATNI KANCELAR KONECNY s.r.0. je soudni spor iniciovany hromadnou Zalobou
podanou mimo jiné i panem Bc. Petrem Grulichem, DiS. Rizeni ve véci Zalobce pana Be. Petra
Grulicha, DiS. bylo néasledné vylouceno k samostatnému fizeni a je vedeno pod sp.zn. 16 C
313/2023 u Okresniho soudu v Olomouci a aktudlné je preruSeno v souladu s navrhem obou
stran. Patrné do skonceni fizeni ve shora uvedené véci s tim, ze podle vysledku by se fizeni
dokoncilo.



Pti shromazd’ovani podkladl pro prodej jednotek v domé Topolova 9 obdrzelo SMOI dne 20. 4.
2022 formulat tdaji o kupujicim jednotky, vyplnény p. Petrem Grulichem.

Dne 31. 10. 2023 obdrzelo SMOI zadost p. Petra Grulicha o opétovné prostudovani celé
zalezitosti, jeji projednani v organech mésta, uzavieni ndjemni smlouvy a pievod bytové
jednotky do jeho vlastnictvi.

Dne 9. 11. 2023 obdrzelo SMOI shora uvedené usneseni Okresniho soudu v Prostéjové o
dédictvi.

Dle ¢l. VIII. smlouvy o budouci smlouvé o ptevodu vlastnictvi k bytu a spoluvlastnického podilu
ke spole¢nym Castem domu a pozemku piechazeji prava a zdvazky z této smlouvy na pravni
nastupce obou smluvnich stran. Dand prdva a zavazky ptechdzeji na pravniho néstupce
budouciho kupujiciho pouze v ptipadé€, Zze tento pravni néstupce nemd v den smrti budouciho
kupujiciho vlastni byt ve smyslu § 2279 obcanského zakoniku.

Kontrolou udajl v katastru nemovitosti bylo zjisténo, Ze pan Bc. Petr Grulich, DiS. ke dni imrti
pani Aleny Luzné (tj. ke dni 25. 2. 2021) nebyl a 1 k dneSnimu dni neni vlastnikem Zadné
nemovité véci evidované v katastru nemovitosti.

V navaznosti na soudni fizeni o vyklizeni bytu vedeném u Okresniho soudu v Olomouci pod
sp.zn. 17C 217/2021 byla dne 28. 11. 2023 statutarnimu meéstu Olomouc dorucena vyzva
Okresniho soudu v Olomouci aby se ve lhité¢ do 10 dni od doruceni vyjadfilo ke sdéleni
zalovaného. Ve sd¢€leni pravni zastupce Zalovaného Petra Grulicha mimo jiné navrhl mediaci s
tim, Zze jsou pro ni divody skute¢né dany a uvedl: ,,Odmitnuti uzavieni smlouvy o prevodu
jednotky na Zalovaného nelze pfijatelné odtivodnit tim, Ze zalovany neni najemcem, nebot’ pravo
na uzavieni pfevodni smlouvy se u Zalovaného opiralo nikoliv o smlouvu ndjemni, ale priméarné o
smlouvu o smlouvé budouci. ..... Zjevny fakt, ze zalovany pfislu$na prava ze smlouvy o smlouvé
budouci fadné zdédil na zdklad¢ pravomocného rozhodnuti v dédickém fizeni, nemtze zakladat
zalovanému slabsi pravni postaveni nez maji plivodni ucCastnici danych smluv o smlouvach
budoucich, vii¢i nimz zalobce diskriminacné voli jiny postup nez vici zalovanému.*

RMO dne 5. 12. 2023 projednala shora uvedenou vyzvu Okresniho soudu v Olomouci a zZadost p.
Petra Grulicha ze dne 31. 10. 2023 obsahujici jeho reakci na v Zalobé uvedené pochybnosti
(Druzstva Olomouc, Jizni a SMOI) o pfechodu ndjmu a pfijala tato usneseni:

- ulozila odboru majetkopravnimu pfiipravit podklady pro projednani a schvéleni
majetkopravnich ukonli sméfujicich k prodeji jednotky vymezené podle zédkona €. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich predpisi, a to jednotky €. 424/12, byt, v domé

¢. p. 424, Topolova 9, na pozemku parc. €. 812/24 zastavéna plocha a nadvoii v k. u. Slavonin,
obec Olomouc se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech predmétné nemovité véci o
velikosti id. 257/2023; a spoluvlastnického podilu o velikosti id. 257/20231 k pozemku parc. €.
812/24 zastavéna plocha a nadvofi v k. 0. Slavonin, obec Olomouc panu Bc. Petru Grulichovi,
DiS.

- souhlasila s vyuzitim mediace soudniho sporu vedeného u Okresniho soudu v Olomouci
pod sp. zn. 17 C 217/2021.



Rada mésta vzala na védomi sdéleni pana Petra Grulicha k vedeni spole¢né domécnosti mezi p.
Alenou Luznou a p. Petrem Grulichem.

RMO dne 15. 12. 2023 se opctovné predmétnou zalezitosti zabyvala a ptijala tato usneseni:

- revokovala usneseni €. 3, bod 2.1. RMO ze dne 5. 12. 2023 ve véci souhlasu vyuZiti
mediace soudniho sporu vedeného u Okresniho soudu v Olomouci pod sp. zn. 17C 217/2021

- nesouhlasila s vyuzitim mediace soudniho sporu vedeného u Okresniho soudu v Olomouci
pod sp. zn. 17C217/2021 dle zdtvodnéni v ditvodové zprave

- ulozila SNO, a. s. ihned pozéadat o odro¢eni soudniho jednéni ve véci Zzaloby na vyklizeni
bytu za ucelem nalezeni smirného feseni sporu; termin do 9. 1. 2024, soudni jednani v dané véci
bylo odro¢eno na duben 2024

- ulozila majetkopradvnimu odboru piipravit podklady pro Zastupitelstvo mésta Olomouce k
rozhodnuti ve véci prodeje jednotky vymezené podle zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik,
ve znéni pozdéjSich predpisii, a to jednotky ¢. 424/12, byt, v domé &. p. 424, Topolova 9, na
pozemku parc. €. 812/24 zastavénd plocha a nadvoii, v k. 0. Slavonin, obec Olomouc se
spoluvlastnickym podilem na spole¢nych castech predmétné nemovité véci o velikosti id.
257/20231; a spoluvlastnického podilu o velikosti id. 257/20231 k pozemku parc. ¢. 812/24
zastavéna plocha a nadvofi v k. 0. Slavonin, obec Olomouc panu Bc. Petru Grulichovi, Dis.;
termin do 5. 3. 2024.

K ptedmétné jednotce je zpracovana Cenova studie Grant Thornton Appraisal services a.s. ze dne
18. 1. 2024 za ucelem analyzy obvyklé ceny pfedmétné jednotky v intencich jiz vypracovanych
cenovych studii spole¢nosti Grant Thornton Appraisal services a.s., a to cenové studie ze dne
19.5. 2022, cenové studie — dodatku ¢. 1 ze dne 29.7.2022 a cenové studie ze dne 4.9.2023.

Dle Cenové studie Grant Thornton Appraisal services a.s. ze dne 18.1.2024 €ini:

Obvykla cena predmétu prevodu 1.972.034,- K¢

Odchylka od ceny obvyklé 1.695.483,- K¢

Kupni cena: ve vys$i jiz uhrazené akontace - tj. 201.500,- K¢ (osvobozeno od DPH) a doplatku
—1j. 75.051,- K& (osvobozeno od DPH)

Pan Petr Grulich se znovu obratil na SMOI dopisem ze dne 5.4.2024 s tim, Ze uvadi, ze je dle
jeho nazoru na tom stejné, jako vSichni ostatni, dnes jiz vlastnici jednotek, kterym SMOI byty
pfevedlo, zadd o osobni schiizku s panem primatorem a pani ndméstkyni Mgr. Miroslavou
Ferancovou v terminu do 19.4.2024 stim, ze jinak podnikne dal§i kroky naznacené v tomto
dopise, zejména pak medializaci pfipadu. Konkrétné pak uvadi, ze ,,Pro medializaci mého
,»pribéhu* nejprve vyuziji sluZzeb novinate pana Blat'dka ze zpravodajského serveru Hanacké
noviny, posléze 1 dalSich zpravodajskych i televiznich zdroji.” Dale uvadi, Ze zvazi podnét
k hloubkovému auditu hospodateni Spravy nemovitosti Olomouc, a.s., kterd je v celé¢ kauze
zainteresovand ve snaze zamezit dalSimu pfipadnému poskozovani osob, které maji néjakou
vazbu na tuto organizaci. A déle se bude domahat svého prava i soudni cestou.

K posouzeni tohoto piipadu je tfeba uvazit nékolik skutecnosti, kterymi se tento pfipad odliSuje
od béznych prevodi bytl, které jiz byly ve vztahu k jednotkdm v predmétném domé provedeny.

Je tfeba uvést, ze v pribéhu cca 20 let tohoto projektu (v dobé, kdy v podstaté nebyly
pochybnosti o platnosti ¢i neplatnosti smluv o smlouvé budouci) v piipadé¢ umrti najemce —
ucastnika smlouvy o smlouvé budouci, byly historicky v souladu se smluvnimi podminkami a
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pravidly SMOI odliSovany dva pfipady, a to v ndvaznosti na vyfeSeni otdzky prechodu najmu
bytu:

- umrtim najemce doslo k pfechodu najmu bytu, s ¢imz byl spojen 1 vstup do smlouvy o
smlouvé budouci ve smyslu mozZnosti nabyt byt dle smlouvy o smlouvé budouci a do doby nabyti
pokracovala ndjemni smlouva,

- umrtim ndjemce nedoSlo k pfechodu nijmu bytu, a tedy vstup do smlouvy o smlouvé
budouci spocival pouze ve vzniku naroku na finanéni vypotfadani v souladu s vyslovnymi
ujednanimi ve smlouvé o smlouvé budouci bez mozZnosti uzavieni ndjemni smlouvy a nasledné
moznosti nabyt byt do vlastnictvi najemce.

Pokud se jedna o vstup dédice do prav a povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci, pak je tieba
vidét, Ze tedy tento vstup byl feSen takto podle vyslovnych ujednani ve smlouvé o smlouvé
budouci, kterd pamatuje na ob¢€ varianty. Znovu je tfeba zdlraznit, Ze se vychazelo z toho, ze
smlouva o smlouvé budouci je platna, kdyz jinak obecné ze zédkona nelze vstoupit do prav a
povinnosti z absolutné neplatné smlouvy (lze samoziejmé feSit vypofaddani prav a povinnosti
nastolenych absolutné neplatnou smlouvou mezi t€astniky).

Z minulosti jsou znamy ptipady, kdy na dédice neptesel ndjem bytu, ale v ramci dédického fizeni
vstoupil do prav a povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci, avSak stalo se tak za situace, kdy
jeste nebyla platnost téchto smluv zpochybniovana, resp. dovozena ¢i presumovana jejich
neplatnost. Tyto pfipady byly nésledn¢ feseny tak, ze s dédicem doslo po nabyti dédictvi v rdmci
dédického fizeni k finanénimu vypotfddani predmétné smlouvy v souladu s vyslovnymi
ujednanimi ve smlouvé o smlouvé budouci pro tento pfipad, aniz by mu vznikla moZnost uzaviit
novou smlouvu o smlouvé budouci (byt si odkoupit), kdyz s ohledem na vyslovné smluvni
ujednani ani takovy dédic, na kterého nepiesel najem bytu, nemohl pfedpokladat, Ze by mu byt
byl za podminek ptedvidanych smlouvou o smlouvé budouci pfeveden ¢i s nim uzaviena
smlouva o smlouvé budouci nova. Pokud byl s timto n€kdy problém, tak bud’ pravé s prokazanim
prechodu ndjmu nebo s vysi vyporadaci ¢astky. Takto byla vyfeSena cela fada ptipadu.

Je tfeba vidét, Ze k pfechodu najmu bytu dochdzi ,,automaticky* ze zdkona po naplnéni zdkonem
vyzadovanych skutecnosti. Dle ust. § 2279 ob¢. zék. zemie-li ndjemce a nejde-li o spolecny
najem bytu, pfejde najem na ¢lena ndjemcovy doméacnosti, ktery v byté€ zil ke dni smrti ndjemce a
nema vlastni byt. Je-li touto osobou n¢kdo jiny nez najemctiv manzel, partner, rodi¢, sourozenec,
zet, snacha, dité€ nebo vnuk, pfejde na ni nijem, jen pokud pronajimatel souhlasil s piechodem
najmu na tuto osobu.

Nejednd se tedy o rozhodnuti, ale o naplnéni (¢i nenaplnéni) zakonnych podminek s jejichz
naplnénim je spojen ze zakona piechod najmu bytu.

V daném piipad¢ tedy i kdyby byly naplnény podminky vedeni spole¢né domécnosti a nedostatek
vlastniho bytu, tak vzhledem k ptibuzenskému vztahu (teta — synovec) by byl nezbytny pro
pfechod ndjmu jesté navic i souhlas pronajimatele, tedy SMOI, ktery SMOI v daném piipadé
nebyl udé€len, a to mimo jiné proto, Ze nebylo shleddno ani naplnéni onéch dvou podminek,
zejména pak podminky vedeni spolecné domacnosti, cemuz mimo jiné nenasvédCoval ani trvaly
pobyt mimo piedmétny byt, resp. i mimo Olomouc, ale i dal$i okolnosti, které jsou predmétem



dokazovani v soudnim fizeni v€etné riznych osobnich véci, které jsou nad rdmec moznosti jejich
prokazovani v rdmci SMOL.

Op¢t pii pohledu zpét, pokud pozadované skute¢nosti pro pfechod ndjmu bytu nebyly zjevné ¢i
zcela prokazateln€ naplnény nebo byly-li o nich pochybnosti ¢i byly sporné, pak bylo standardné
postupovano tak, ze po projednani v bytové komisi a v radé¢ mésta bylo obvykle zahdjeno soudni
fizeni o vyklizeni bytu, v jehoZ ramci byla otdzka pfechodu najmu bytu soudem posouzena. V
tomto typu soudniho fizeni v piipad¢, Ze soud shledd naplnéni zdkonnych skutecnosti pro
pfechod n4jmu, Zalobu SMOI zamitne neb Zalovany se stal pfechodem n4jmu bytu novym
najemcem. Pokud nikoliv, rozhodne soud o vyklizeni bytu, ¢imZ nepifimo posoudi otdzku
pfechodu ndjmu bytu (a aktualné patrné i otazku platnosti ¢i neplatnosti smlouvy o smlouvé
budouci). Vzhledem k tomu, jaké skute¢nosti maji byt prokazany, je na Gcastnicich fizeni, aby v
tomto sméru unesli v fizeni pifed soudem svoje dikazni bfemeno. K provadéni dokazovani,
posuzovani piedlozenych provedenych ditkazi a vydavani zdvaznych rozhodnuti (rozsudek) je
soud vybaven odpovidajici pravomoci, kterou SMOI naopak nedisponuje.

Shora popsany postup byl zvolen i v tomto pfipadé. V ramci SMOI opakované posuzovala véc
bytovd komise i rada mésta, a to jeSt¢ pred podanim Zaloby. Nasledné¢ v ndvaznosti na
rozhodovani organli mésta, které neshledaly naplnéni podminek pro piechod najmu bytu, byla
podana Zaloba o vyklizeni, o které doposud nebylo rozhodnuto, a to mimo jiné i pro urcité
obstrukce zalované strany, kdyz zalovana strana na jedné stran¢ tvrdi, ze ma dostatek dikazl pro
prokdzani pfechodu, ale na stran€ druhé, patrné kdyZ je mé prokazat u soudu, tak patrné Cini
nepiimé kroky k zmateni soudniho jednéni. Pti podani Zaloby bylo vychazeno z toho, Ze SMOI
jako tadny hospodaf s ohledem na urcité pochybnosti o naplnéni zdkonnych podminek pro
prechod najmu bytu, tak jako 1 v minulosti, ponecha vyfeSeni této otazky naplnéni potiebnych
skute¢nosti pro prechod ndjmu bytu na rozhodnuti soudu, kdyz se zde jedna o byt v majetku
vefejnopravni korporace se vSemi dalSimi povinnostmi a odpovédnosti s tim spojenymi. Pokud
konkrétni osoba tvrdi a doklada, ze k pfechodu najmu bytu splnila podminky, nem¢l by byt
problém, aby toto prokazala i pfed soudem, a tedy v konecném dusledku nemiize byt na svych
pravech zkréacena, kdyZ soud pouze postavi tuto otazku najisto.

Je tfeba znovu uvést, ze se v minulosti nejednalo pouze o soudni spor o to, zda ptesel ¢i neptesel
najem bytu, ale ndjem bytu byl s ohledem na shora uvedené v ramci tohoto ,,typu* ndjemnich
bytlh v ramci SMOI také podstatnou podminkou ¢i pfedpokladem k tomu, aby ndjemce mohl
nabyt v budoucnu od SMOI byt podle smlouvy o smlouvé budouci. Jinak mu pfisluselo jen
finanéni vypotfadani ujednané ve smlouvé. Tato podminka byla pfijata i v ramci feSeni
rozhodovani zastupitelstva o prevodech byth pfi presumovani absolutni neplatnosti ptivodni
smlouvy o smlouvé budouci a vytvafeni nového titulu dle zdkona o obcich pro pfevod bytu
cestou aktudlniho odiivodnéni odchylky od ceny obvyklé.

Dale je tfeba uvést, Ze ve smlouvé o smlouvé budouci bylo uvedeno mimo jiné, Ze smluvni strany
se zavazuji uzaviit pfevodni smlouvy ve lhut€¢ 3 mésicti po uplynuti doby trvani ndjemniho
vztahu na zaklad¢ ndjemni smlouvy pfi splnéni povinnosti z ndjemni smlouvy. Dale bylo ve
smlouvé uvedeno — citace ze smlouvy z tohoto konkrétniho ptipadu — ,,v pfipadé zaniku najmu
bytu pfed uplynutim data do 31.12.2020 se smluvni strany finan¢né vyrovnaji nasledujicim
zpisobem...*.



Z citovanych ujednani je zfejmé, ze trvani najemniho vztahu bylo velmi podstatné do 31.12.2020
za situace, kdy smlouvy o smlouvé budouci ptedpokladaly pro jejich naplnéni trvani najemniho
vztahu a po jeho skonceni uplynutim doby ptfedpokladaly ptfevod bytu do 3 mésicli na osobu
najemce. Smlouva nijak nefeSila situaci, Ze by po tomto datu nebyl byt pieveden, nebot’ ani
nebylo predpokladano, Ze by to bylo potieba fesit, to se ukazalo az pozdé&ji. Pozdéji, kdy doslo ke
zpochybiiovani platnosti téchto smluv, aby nedoSlo pied dofeSenim pievodu k nejistote,
pokracoval najemni vztah i po téchto terminech, resp. byl tento najemni vztah prodluzovan
(mimo jiné i proto, ze byl nadale jednou z podminek v ramci feSeni této problematiky).

V tomto konkrétnim pfipad€ ndjemnice zemiela v unoru 2021, tedy po uplynuti uvedené¢ho data
31.12.2020 pro ptevod ve smlouve o smlouvé budouci, a tedy pokud by ndjemnice nezemiela, tak
by patrné ji byl byt pfeveden stejné jako ostatnim zajemctm.

Z tohoto pohledu se jedna o jiny piipad nez historicky fesené, a to z toho pohledu, Ze ndjemnice
zemfela az po uplynuti ujednaného data, avSak za situace presumované neplatnosti smlouvy, ve
které je toto datum uvedeno, je otazné, zda 1ze ¢i nelze k tomuto piihlédnout.

Je tedy tfeba posoudit, zda pro pfevod za zastupitelstvem schvalenych mimotadnych pomérné
vyhodnych podminek i v tomto ptipadé postacilo tedy trvani najemniho vztahu pouze do doby
uvedené ve smlouvé o smlouvé budouci (navic pravni pfedchiidkyni) ¢i toto trvani najemniho
vztahu bylo nezbytné az do ptevodu bytu, kdyz smlouva tuto situaci vyslovné neupravovala, a to
1 s odkazem na pfiijaté podminky pro pievody zastupitelstvem.

Soucasné je tfeba posoudit, zda na zpiisobu feSeni néco méni timrti ndjemce pred prevodem, resp.
v mezidobi mezi datem uvedenym ve smlouvé a pievodem, aniz by doslo k pfechodu najmu bytu.
VyfteSeni této otazky je pomérné slozit¢ a formalné by se musela ucinit vyjimka z podminek
pfijatych zastupitelstvem.

Je tfeba vidét, Ze prevody bytl byly v pfedchozich ptipadech uskute¢nény za vyjimecnych
podminek schvalenych zastupitelstvem k feSeni historického problému s uzavienymi smlouvami
o smlouvé budouci a jejich presumovanou absolutni neplatnosti versus legitimni ocekavani
i¢astnikll téchto smluv. Reseni spoéivalo v nové konstruovaném pievodu za cenu odlisnou od
ceny obvyklé v misté a cCase, tj. prevodu s odivodnénou odchylkou od ceny obvyklé, coz
umoziiuje zakon o obcich, a to bez ohledu na presumovanou neplatnost smlouvy o smlouvé
budouci. ZjednoduSen¢ tedy pievody nebyly uskutecnény na zakladé sporné smlouvy o smlouvé
budouci, ale tato byla jen podkladem pro odivodnéni odchylky od ceny obvyklé pii splnéni
dalSich podminek piijatych zastupitelstvem (mimo jiné podminky trvani najemniho vztahu). V
tomto sméru je odkazovano pro strucnost také na fadu rozbord, které byly zpracovany v rdmci
SMOI k této problematice. Zcela zdsadni je pro tento zpisob feSeni dostate¢né odiivodnéni
odchylky od ceny obvyklé pod sankci absolutni neplatnosti pro rozpor se zakonem o obcich a
dal$imi obecné zadvaznymi pravnimi predpisy.

V doposud fesenych piipadech, odchylka od ceny obvyklé a jeji vyse je odiivodiiovana dilezitym
zdjmem SMOI na hodnoté divéry mezi t€émi, kdo obec spravuji, a témi, jejichz zélezitosti a
zajmy jsou spravovany, jakoZ i zdjmem na harmonii komunitniho Zivota a Sir§iho socialniho
smiru, feSeni bytovych potieb a dile zajmem na naplnéni legitimnich a ekonomickych ocekavani
zajemcl o prevod v navaznosti na okolnosti zalozeni téchto ocekavani pii sou¢asném rozumném
narovnani spornych pravnich vztahii z minulosti v zjmu pfedchazeni soudnim sporiim.



Je tedy dalsi otazkou, zda by bylo mozno pouZit v ptipad¢, pokud by orgdny mésta mély Zadosti o
prevod vyhovét, dosavadni odiivodnéni odchylky od ceny obvyklé pro dilezity zajem obce
(nikoli z&jem potenciondlniho nabyvatele) bez dal§iho i pro tento piipad.

Pti koncipovani odivodnéni odchylky je tieba uvazit, zda mohla mit jakékoliv osoba (pokud by
se stala dédicem), ktera nespliiovala podminky pro pfechod ndymu bytu, uvedena legitimni
ocekavani o mozném prevodu bytu za zvyhodnénych podminek pro ptipad smrti ndjemce. Toto
patrné nemohla mit minimalné¢ do 31.12.2020 pokud by vychéazela z ujedndni ve smlouvé a
dosavadni praxe mésta.

Je tifeba dale zohlednit 1 skute¢nost, ze najemnice zemfiela v tnoru 2021, tedy v dobé&, kdy se jiz
feSila otazka platnosti ¢i neplatnosti smluv o smlouvé budouci. Z absolutné neplatné smlouvy
nelze nabyt prava a povinnosti k ptevodu, a to ani v dédickém fizeni.

Pokud tedy mohla mit ze smlouvy né&jaké legitimni ocekavani sméfujici k zvyhodnénému
prevodu bytu historicky ucastnice této smlouvy pied svou smrti, pak je otazné, zda mohla mit ¢i
nabyt néjaké legitimni oekavani za popsané situace také osoba potencionalniho dédice. A pokud
by méla né€jaka ocekavani nabyt, tak kdy by se tak mélo stat, kdyz v inoru 2021 uz byla obecné
zndma problematika mozné neplatnosti smluv o smlouvé budouci a doposud vSechna feSeni
vychazela 1 z trvani ndjemniho vztahu, tedy zda bylo moZno mit néjaké legitimni ocekavani i za
pfedpokladu, Ze by najem bytu nepieSel, popi. zda i ,legitimni ocekavani muze v ramci
dédického tizeni prejit na dédice.

K tomu je nutno také dodat, Ze jest€¢ v roce 2023 nebyl pan Grulich ani ob¢anem meésta, coz je
tteba uvazit, jak z pohledu dualezit¢tho zdjmu SMOI obecné, tak i v dalSich navrhovanych
divodech pro odiivodnéni odchylky.

Lze vést tivahy, ze kdyby ndjemnice nabyla byt do vlastnictvi jesté pfed svou smrti, Ze by jej
mohla uvedena osoba jako dédic nabyt, ale k tomuto by jiZ doslo zcela mimo SMOI a tedy i zcela
mimo zakon o obcich, ktery nema Zadné ustanoveni, ze kterého by bylo mozno dovodit moznost
vyuziti téchto tvah, nebot’ odchylka od ceny obvyklé musi byt zdlivodiiovana z pohledu zajmu
obce, nikoliv osoby nabyvatele, a to pro konkrétni ptipad nabyti v daném misté a Case.

Za této situace je tfeba uvazit, zda je pivodni odivodnéni pro odchylku od ceny obvyklé
dostacujict, resp. zda Ize viibec najit dostatecné zdkonné odivodnéni odchylky od ceny obvyklé v
zajmu obce 1 pro tento ptipad, aniz by prve rozhodnul soud pro zachovani pravni jistoty vSech
zucastnénych, kdyz neodiivodnéni (coz plati i pro nedostate¢né nebo nespravné odivodnéni)
odchylky od ceny obvyklé zpiisobuje mimo jiné absolutni neplatnost pfevodni smlouvy.

Aktuédlné je v soudnim fizeni o vyklizeni bytu, ve kterém se zkouma 1 to, zda byly naplnény
podminky pro pfechod ndjmu bytu, nafizeno jednani u soudu na den 9.5.2024 (dle informace od
JUDr. Denisy Travni¢kove, ktera SMOI v tomto fizeni zastupuje), a tedy je tfeba rozhodnout, zda
se vycka na rozhodnuti soudu ¢i nikoliv. V nédvaznosti na rozhodnuti sodu by poté bylo mozno
ptipad fesit v souladu s ndzorem soudu, tedy pokud by soud dospél k tomu, Ze doSlo k ptfechodu
najmu bytu, patrné¢ by bylo mozno nasledné¢ uvazovat o postupu stejném jako u ostatnich
najemnikd, kterym jiz byly byty pfevedeny. Ostatné zadatel pan Grulich opakované uvadi, ze
bude schopen toto prokézat, coz by situaci mohlo zjednodusit, byt pofad ptjde do urcité miry o
atypicky ptipad. Pokud by soud ptfechod ndjmu neshledal, pak je situace komplikovangjsi, a bud’
by se muselo vyckat na vyfeSeni toho dal$iho soudniho sporu, kde je pan Grulich Zalobcem, a to
o pievod bytu, nebo to fesit néjakou vyjimkou co do podminky trvajicitho najmu pii souasném
zvazeni, zda skutecné jsou dany dostate¢né diivody pro néjakou (tieba i jinou) odchylku od ceny
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obvyklé i1 v tomto piipad€ a jaké konkrétni diivody by to mély byt. Rozhodné se ale jedna o
nemalou majetkovou hodnotu a cely pfipad je nezbytné fesit v souladu se zdkonem.

Jak je uvedeno vyse, je v celé cause hned né€kolik zavaznych pravnich problémd, jejichZ vytfesSeni

ti1:

1) Umrtim najemkyné Luiné nedoslo k pfechodu ndjmu bytu, doslo pouze ke vzniku naroku
finan¢niho vyporadani v souladu s vyslovnymi ujednanimi ve smlouvé o smlouvé budouci bez
moznosti uzavieni najemni smlouvy a ndsledné moZnosti nabyt byt do vlastnictvi najemce.
Namitky p. Grulicha mliZe jednoznacné vyresit pouze soud.

2) Pan Grulich je dédicem zemrelé najemnice, ale naroky z neplatné smlouvy nelze zdédit, tudiz by
soud musel nejdfive rozhodnout o platnosti smlouvy pani Luzné a teprve pak resit dédéni narokt
ze smlouvy vyplyvajicich.

3) Za této situace je tfeba uvazit i otdazku odchylky od ceny obvyklé, kterad by za pouzZiti stejného
vypoctu, jako u jiz prevedenych bytl, v tomto pripadé cinila 1.695.483,- K¢. Otazka zni, zda je
odlvodnéni pro odchylku od ceny obvyklé, pouZité v prfipadech najemnik(, kterym byly byty jiz
prevedeny, dostacujici, resp. zda lze viibec bezpecné najit dostatecné zakonné odlvodnéni
odchylky od ceny obvyklé v zdjmu obce i pro tento pfipad, aniz by prve rozhodnul soud pro
zachovani pravni jistoty vSech zucéastnénych, kdyZz neodlivodnéni (cozZ plati i pro nedostatecné
nebo nespravné odlvodnéni) odchylky od ceny obvyklé zplsobuje mimo jiné absolutni
neplatnost prevodni smlouvy.

S ohledem na shora uvedené je navrhovano vyckat soudniho rozhodnuti v aktudlné feSeném
sporu vedeném u Okresniho soudu v Olomouci pod sp.zn. 17C 217/2021, kde je jiz 1 natizeno
jednéni na 9.5.2024 a podle vysledku sporu zvolit dalsi postup.



