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Mésto Novy Ji¢in
Odbor spravy majetku
Masarykovo nam. 1/1,
741 01 Novy Ji¢in

MPZ 3065
SBD POD SKALKOU, bytové druzstvo

Se sidlem B. Martinit 2140/18, 741 01 Novy Jicin, 1CO: 25849107, zapsané v obchodnim rejstiiku u
Krajskeho soudu v Ostraveé, oddil Dr, viozka 1332

zastoupeno Romanem Blazkem a Radkou Hrstkovou — ¢leny predstavenstva

na zakladé plné moci Mgr. Katerinou Lukdcovou, advokatkou, se sidlem Ticha 509, PSC 742 74

Véc: Pravni rozbor mozného prevodu spoluvlastnickvch podilech na bytovych domech
(bytovvch jednotkach) z vlastnictvi Mésta Novy Ji¢in na SBD Pod Skalkou, bytové
druzstvo, popripadé ¢leny tohoto bytového druzstva

V reakci na posledni jednani, jez se uskutecnilo se zastupci Mésta Novy Jic¢ina (déle jen ,,Mé&sto NJ*) a
zastupci SBD POD SKALKOU, bytové druzstvo (dale jen ,,Druzstvo®), jez se konalo dne 27.9.2024
predkladam stanovisko Druzstva k otazce mozného pievodu spoluvlastnickych podilii na bytovych
domech (bytovych jednotkach) z vlastnictvi Mésta Novy Ji¢in na Druzstvo, pripadné Cleny tohoto
Druzstva.

Soucasti tohoto rozboru je piedné shrnuti historickych vztaht, jez byly zaloZeny za ucelem vystavby
bytovych domt v ¢asti Mésta Novy Ji¢in v tzv. lokalité ,,Bocheta” a dokumentace, ktera v souvislosti
S touto vystavbou existuje.

1. Smlouva o sdruzeni ze dne 27.4.2000

Dne 27.4.2000 byla uzaviena Smlouva o sdruZeni, jejimiz Gcastniky bylo Mésto Novy Ji¢in, SBD
POD SKALKOU a panové Ing. Jiti Pekarek a Pavel Klos. Ugelem tohoto sdruzeni byla vystavba
bytovych domt o 164 bytech, nebytovych prostorech a 114 gardzovych stani. Fakticky doslo v ramci
vystavby k vystavbe 132 bytovych jednotek a 71 gardzovych stani.

Mésto NJ dle ¢l. II. této Smlouvy o sdruzeni poskytlo dle ustanoveni ¢l. II. pism. a) vécny vklad ve
formeé bezplatné vyptjcky pozemki (specifikovany v Cl. 1. odst. 1) parcela ¢. 584/1, a ¢astecné parcela
¢. 586/3, 1092/1 a 1092/3 v katastralnim uzemi Novy Ji¢in — Horni pfedmésti, s tim, Ze ,,po uplynuti
doby 20 let od kolaudace bytovych objektii pievede zastavéné plochy do viastnictvi SBD Pod Skalkou*.



Mésto NJ mélo dle Smlouvy o sdruZeni ¢l. II. odst. 1 pism. ¢) poskytnout i finan¢ni vklad 13
milioni — nad ramec statni dotace, a to na uhradu nakladt na vystavbu komunikaci, zpevnénych ploch,
venkovnich sadovych uprav pfipadné jinych jmenovitych akci schvalenych v organech Meésta NJ.
Skute¢na vyse téchto investic neni SBD Pod Skalkou znama.

V C1. V. smlouvy o sdruZeni bod 3) je dale uvedeno, Ze se ziidi VB na dobu 20 let od pravni moci
kolaudac¢niho rozhodnuti, odpovidajici pravu Mést NJ spolurozhodovat, popt. rozhodovat o obsazovani
a pridélovani bytd dle podminek poskytnuté statni investi¢ni dotace a stanov druzstva. Za timto ucelem
zalozili ucastnici Smlouvy o sdruZeni druzstvo najemnikii bytd. Toto Vécné bifemeno nebylo ziizeno.

2. Smlouva o vypujcce nemovitosti ze dne 9.8.2000

Na shora uvedenou Smlouvu o druzeni navazovala nasledn¢ Smlouva o vypujéce nemovitosti ze dne
9.8.2000 (uzaviena mezi Méstem NJ jako ,,pujcitelem* a Druzstvem jako ,,vypujéitelem*). Tato
smlouva je uzaviena na dobu urcitou, a to 20 let od dne vydani pravomocného kolauda¢niho
rozhodnuti bytovych domii postavenych na vypiijéenych nemovitostech, s tim, Ze ,,po uplynuti této
doby, uzavienou smluvni strany smlouvu o prodeji vypiijcenych nemovitosti vypiijciteli, piicem?
kupni cena nemovitosti bude ¢init K¢ 1,--/1m2“. Vyptj¢ené nemovitosti jsou specifikovany v ¢l. L. této
smlouvy o vyptijcce a jednalo se o parcelu ¢. 584/1 a parcelu €. 586/3 v katastralnim uzemi Novy Ji¢in
— Horni pfedmésti. Vyputijcka nemovitosti byla schvalena MZ v NJ dne 26.4.2000.

Po vystavbé a kolaudaci bytovych doma doslo k tomu, Ze nové vznikly pozemky parcela ¢. St. 1975
(na tomto dnes stoji budova ¢.p. 2112 a €.p. 2117), parcela €. St. 1983 (na tomto stoji budova ¢.p. 2124),
parcela ¢. St. 2005 (na tomto stoji budova €.p. 2140) v k.i. Novy Ji¢in-Horni pfedmésti, kdyz tyto se
vy¢lenily jako druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi z pozemku parcela ¢. 584/1 v k.4. Novy Ji¢in-
Horni pfedmeésti a dale pozemek pare. €. St. 2049 (na tomto stoji budova ¢.p. 2161), jez se vyclenil jako
druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi z pozemku parc. ¢. 586/3 v k.u. Novy Ji¢in-Horni pfedmésti.
Je nutné konstatovat, ze v dob¢ uzavieni smlouvy byly pozemky, jednoznaéné urCeny, pti¢emz nebylo
mozné do budoucna urcit pozemky, které se vyclenily teprve po dokonceni kolaudace jako zastavéna
plocha a nadvori. Ve Smlouvé o sdruzeni je vSak zavazek prevést stanoven na pievod zastavénych ploch
Vv tomto katastralnim uzemi, o jaké plochy se jedna neni v tomto smeéru dle naseho nazoru pochyb.

V €L V. Smlouvy o vyptjcee je dale zakotveno: ,jestlize by jednotliva ustanoveni této smlouvy neméla
byt ucinna nebo by se jejich pravni ucinnost ztratila pozdejsimi okolnostmi nebo by se ve smlouve
objevila mezera, neni tim dotcena pravni uicinnost ostatnich ustanoveni. Na misto neucinného smluvniho
ustanoveni pripadné k vyplnéni mezer ma nastoupit primérené pravidlo, které by se co nejvic blizilo
tomu, co by smluvni strany byvaly chtély, kdyby uvazovaly tento bod“.

Toto shora uvedené ustanoveni tak miize ve své podstaté zhojit urcité nepiesnosti ¢i neurcitosti nebo
mezery dané smlouvy (na néz je v tomto smeru poukazovano stanoviskem KVB), napt. se jedna o uréeni
pozemki, jeZ maji byt pfedmétem prodeje, kdyz mame za to, Ze ani Mésto NJ nema s ohledem i na jimi
zpracovany ZP pochybnosti jaké pozemky by mély byt pfedmétem pirevodu.

3. Usneseni Zastupitelstva Mésta Novv Ji¢in

Uzavieni shora uvedenych smluv piedchazelo Usneseni z 1.7.1999 kde ZM schvalilo pfijeti dotace na
vystavbu bytovych domt v lokalité ,,Bocheta® ve vys$i 320.000,- K¢ na 1 bt. jednotku a 50.000,- K¢ na




inzenyrské sité k 1 bytové jednotce a dale kupni cenu ve vysi K¢ 1,-/m2 za prodej nové vzniklého
pozemku parcela ¢. 584/1 a pozemku 586/3 v k.. Novy Ji¢in — Horni predmesti.

Usnesenim ZM ze dne 26.4.2000 bylo rozhodnuto o zruseni ¢asti usneseni ZM ze dne 1.7.1999 ¢.3b)
odst. 3 ve znéni ,,schvaluje kupni cenu ve vysi K¢. 1,-/m2 za prodej nové vzniklého poz.p.¢. 584/1 o
vyméfe 20.524 m2 a pozemku p.¢. 586/3 o vyméte 1.153m2 , v§ v k.u. N.J. — Horni predmeésti a
nahrazuje jej novym usnesenim ,,schvaluje prodej &asti nové vzniklého pozemku p.¢. 584/1 o vymére
20.524 m2 a pozemku p.¢. 586/30 vymére 1.153 m2, vie v k.. Novy Jic¢in — Horni predmésti
odpovidajici skute¢né zastavéné plose bytovymi domy, véetné piislusSenstvi, stavebnimu bytovému
druZstvu Pod Skalkou zastoupenému toho ¢asu piedsedou piedstavenstva Ing. Jivim Pekdarkem, se
sidlem Loucka 68, Novy Jicin za kupni cenu ve vysi 1,-/m2. Kupni smlouvy bude uzaviena po uplynuti
20ti let ode dne kolaudace bytovych domii. Tento zdvazek bude oSetien smlouvou o budouci kupni
smlouvé.

Usnesenim ZM z 31.8.2000 byl dale ,,schvdlen budouci bezuplatny pievod podilu mésta na bytovych
domech budovanych v lokalité Bocheta, ktery piestavuje podil na nemovitostech rovnajici se vysi
statni dotace (K¢ 370 0000,- na 1 b.j. x pocet vybudovanych bytit) na SBD Pod Skalkou, DruZstvo,
Novy Ji¢in nebo jeho ¢leny , a to po uplynuti 20-let ode dne jejich kolaudace. Po tuto dobu bude
uzavirena smlouva o budouci darovaci smlouvé*

4, Smlouva o hospodareni se spoleénou nemovitou véci

Dale byla mezi Méstem NJ a Druzstvem uzaviena Smlouva o hospodareni se spole€nou nemovitou
véci a komplexni spravé nemovitosti — bytovvch domii a vykonu dalSich prav a povinnosti ze dne
21.12.2001. Na zaklad¢ této smlouvy se Druzstvo stalo spolecnym spravcem bytovych domil, jez
postupné vznikaly a se vznikem kazdého nového bytového domu byl uzavien dodatek k této smlouve.

V ustanoveni ¢l. II. této smlouvy jsou specifikovana opravnéni spravce k jednanim, spojenym se
spravou bytovych domt a to mj. k uzavirani najemnich smluv s najemniky bytt a nebytovych prostor,
k ¢emuz byla vyhotovena i generalni plna moc strany Mésta NJ a podepsana byvalym starostou Pavlem
Wesselym.

5. Smlouvy o uhradé dalSiho c¢lenského vkladu — vzor doklddidme spolu s timto
stanoviskem Méstu

Tyto byly uzavirany mezi Druzstvem a jeho ¢leny. Jejich ucelem bylo projeveni vile ¢lena druZstva

zvysit svou majetkovou tcast v Druzstvu zaplacenim dal$iho ¢lenského vkladu do Druzstva, aby tim

umoznili realizovat uspokojeni svych bytovych potieb ziskanim prava uzivat byt o velikosti,

dispozi¢nim feSeni a vybaveni dle vlastniho vybéru, z vystavby bytovych domt v lokalit¢ Bocheta, na

dobu urcitou, s naslednym prevodem bytu do svého vlastnictvi.

V ¢l. VIL téchto smluv pak bylo ujednano, ze po uplynuti sjednané doby najmu (20 let) prevede

Druzstvo ¢lenu byt, v piipad¢€, Ze ma splnény veskeré zavazky vici druzstvu, do jeho vlastnictvi, véetné

spoluvlastnického podilu na pozemku, jez byl objektem zastavén.

Tyto smlouvy byly uzavirdny ¢leny statutirniho orgdnu a to Ing. Kamilem Zikem a Ing. Jiiim

Pekdrkem. Ing. Kamil Zik byl do statutirniho orgdnu zvolen pii vzniku drufstva, a to jako osoba

Jednajici v zastoupeni jednoho ze zakladatelii druistva, a to Mésta NJ.

Castky, jez byly jako dal$i ¢lensky vklad poskytnuty byly odvozeny dle velikosti jednotky a jejiho

vybaveni a pohybovaly se v fadech statisictl, a to od 300.000,- K¢ az kolem 1,5 milionu korun.




6. Najemni smlouvy — vzor dokladame spolu se s timto stanoviskem Méstu NJ

Druzstvo s ohledem na vyse uvedené uzaviralo postupné po dostavbé jednotlivych bytovych jednotek se
&leny druzstva Najemni smlouvy. Prvotni najemni smlouvy byly uzavirdny jménem Ing. Kamila Zaka a
Ing. Jitiho Pekarka, jez byli statutarnimi organy druzstva. Najemni smlouvy byly uzavirany na dobu urcitou
a to 20 let, pfiCemz v téchto najemnich smlouvach bylo zakotveno: ,,Pokud nebude dohodnuto jinak, bude
po uplynuti doby sjednaného ndjmu byt pieveden ndjemci véetné prislu§ného spoluvlastnického podilu
na spoleénych &dastech domu bezuplatné nebo za uplatu do jeho viastnictvi. Pro pripad uplatné smlouvy
se sjedndvad kupni cena ve vysi K¢ 1,--/byt“.

S ohledem na skutecnost, ze Mésto NJ je podilovym spoluvlastnikem bytovych jednotek, jez jsou
predmétem téchto najemnich smluv, je rovnéZz i mésto jakozto spoluvlastnik - pronajimatel ,,vazano* témito
najemnimi smlouvami.

7. Smlouva o budouci smlouvé kupni o pirevodu bytové jednotky

Stran Mésta NJ, Druzstva a p. Tomase Machace byla dne 19.9.2001 uzaviena Smlouva o budouci smlouvé
kupni o prevodu bytové jednotky — konkrétné se mélo jednat o v té dobé rozestavénou bytovou jednotku
¢. 13 nachazeji se ve 4. NP. rozestavéné stavby bytovych doma Bocheta Novy Ji¢in na pozemcich ¢. 1974
a ¢. 1975 v k.u. Novy Ji¢in — Horni pfedmésti.

Tato budouci kupni smlouva méla byt uzaviena po uplynuti dvaceti let od dne pfevzeti dostavéné bytové
jednotky budoucim kupujicim. Kupni cena za bytovou jednotku byla stanovena vzajemnou dohodou
ucastnik na castku 1,- K¢.

V tomto piipadé vSak byla uzaviena pouze jedna smlouva s jednim konkrétnim ucastnikem p. Tomasem
K ptevodu tohoto majetku dle zakona o obcich. Tato smlouva vsak také prokazuje, Ze Mésto NJ spolu s
Druzstvem mélo zamér bytové jednotky po uplynuti doby 20 let pfevést na jednotlivé ¢leny druzstva, a to
za symbolickou kupni cenu.

8. Dotace ministerstva a jeji shrnuti:

Dotace ministerstva pro mistni rozvoj byla poskytnuta v rozmezi nékolika let na vystavbu bydleni. Mésta
zpravidla vyty¢€ila pozemky, které poskytla pro vystavu. V ramci poskytnuté dotace a jejiho Cerpani byly
stanoveny podminky, a to predevsim nutnost, zajistit, aby po dobu alespon 20 let byly tyto jednotky v najmu,
kdyz cilem dotace bylo zajisténi regulovaného najemniho bydleni. S ohledem na skutecnost, Ze vysSe dotaci
nepostacovala na pokryti nakladi spojenych s vystavbou bytovych domt, feSila se otazka dalSiho
financovani pravé prostfednictvim uzavirani Smluv o sdruZeni, v rdmci nichz, byli u€astniky sdruzeni
Druzstva. Tyto byly zfizovany i za Gcelem toho, aby zastitily podminky dotace v podobé ,,ndjemniho®
bydleni. Finan¢ni prostfedky, které druzstvo zajistilo na vystavbu byly prostfedky, které ziskali od ¢lent
druzstva, a to na zakladé Smluv o whradé dalsiho ¢lenského vkladu do druzstva — viz bod 5. tohoto
stanoviska.

Je nutné zduraznit, Ze kazdé mésto, ¢i obec jez Cerpali dotace na bytovou vystavbu ma svou vlastni pravni
upravu vyporadani vlastnictvi po uplynuti minimalni doby 20 let od kolaudace bytovych domt, coz mj. je
uvedeno i ve stanovisku KVB advokatni kancelate s.r.o. I ptes rozdilnou pravni upravu vsak vyplyva u
vSech téchto piipadd, Ze zde byl zameér prevést spoluvlastnické podily mést a obci po uplynuti doby 20 let
na druzstva, popiipad¢ na jejich Cleny, a to beztplatné ¢i za symbolickou 1,- K¢.



Program byl iicelové vytvoien a pouZit. Podle toho, jak byl vydany, nebylo moZné pouzit prostiredky
statni dotace na néco jiného. Penize byly urceny na stavbu a na inzenyrské sité v pevném poméru a nebylo
mozné to menit dvoustrannou dohodou mezi méstem a druzstvem. Smlouva o sdruzeni byla jednim z mnoha
dokumentt prikladanych k zadosti o dotaci a méla upravit zptisob spravy domu a jejich uzivani, ptipadné
nakladani s penézi mésta a druzstva.

Prijata statni dotace predstavovala penize ministerstva a ministerstvo stanovilo pravidla, jak se s nimi nalozi.
V jejich ramci byl stanoven pozadavek, aby mésto zajistilo udrzitelnost vyuziti ndjemniho bydleni na dobu
minimaln¢ dvacet let. A aby to mohlo G¢inné vymahat, mélo k tomuto vyuzit nastroj a tim je napt. zapis
vécného bfemene, piipadné majetkového podilu do katastru.

9. Spoleéné stanovisko Ministerstva vnitra, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva
financi K FeSeni problému pri prevodech vlastnického prava k bytim, jejichZ vznik byl
spolufinancovan ze statniho rozpoctu

Zde uvedeno, Ze je Cesky prdavni idd zaloZen na principu respektovdni legitimniho olekdvdani plynouciho
ze_sjednanych zdvazkiu. Ministerstva zde shodné potvrzuji, Ze je Zadouci, aby bylo toto legitimni
ocekavani bytovych druZstev a najemci naplnéno.

Stanovisko je predevsim zaméfeno na piipady, kdy byla zjiSténa neplatnost smlouvy o budoucim pfevodu
vlastnického prava k bytu ¢i bytovému domu. Mame vSak za to, Ze je s ohledem na jeho odtivodnéni mozné
toto alternativné aplikovat i na vztahy mezi Méstem NJ a také DruZstvem, potazmo ¢leny Druzstva.

10. Udaje k jednotlivym &astim kolauda&nich rozhodnuti a bytovym domém

Kolauda¢ni rozhodnuti k jednotlivym bytovym domim jsou z riznych obdobi:
BD 2112 (18.10.2001, PM 13.11.2001),
BD 2117 (rok 2001/7.12.2001, PM 1.1.2002),
BD 2124 (6.9.2002,PM 11.9.2002), b
BD 2140 (30.1.2004, PM 20.2.2004)
BD 2161 (30.6.2005, PM27.7.2005)

Bytové domy C.p. 2112, C.p. 2117, C.p. 2124 a C.p. 2140 jsou rozdé€leny prohlasenim vlastnikii na
samostatné bytové jednotky. Zde je podil Mésta NJ na kazdé bytové jednotce ve vysi id. 1/3 a podil
Druzstva ve vysi id. 2/3.

Bytovy dim ¢.p. 2161 neni rozdélen prohlasenim vlastnikli na bytové jednotky — podil Mésta NJ na tomto
bytovém domé je ve vysi id. 2/5, podil Druzstva je ve vysi id. 3/5.

Z tohoto diivodu je tak v ramci tohoto stanoviska uvadéno, Zze navrhujeme prevod podilu na Bytovych
domech (bytovych jednotkach, mysleno tam, kde je bytovy diim na tyto jednotky rozdélen prohla§enim
vlastnik).

Shrnuti stavu po schizce se zastupci Mésta NJ v 9/2023

Meésto NJ pii schiizce navrhlo, Ze s ohledem na zasadu legitimniho o¢ekavani a narovnani historickych
vztahti by pfistoupili k pfevodu spoluvlastnickych podild na jednotlivych Bytovych domech
(jednotkach), a to s ohledem na historii této bytové vystavby, kdyz Mésto neinvestovalo do vystavby
své rozpoctové finanéni prostiedky, nybrz obdrzelo dotaci ze strany Ministerstva pro mistni rozvoj. Byla
zde feSena otazka, zda ptevod realizovat bezliplatné ¢i za symbolickou cenu, at0 S ohledem na zakonem



stanovené podminky ohledn€ nutnosti zdivodnéni odchylky od ceny obvyklé v piipadé symbolického
pfevodu za napt. 1,- K&/bytova jednotka. Rovnéz se fesila i otazka narovnani vlastnickych vztaht ve
vztahu K inzenyrskym sitim.

Meésto si rovnéz nechalo zpracovat stanovisko danové poradkyné ohledné mozného dopadu prevodu
na Mésto NJ z danového hlediska. Stanovisko je ze dne 3.9.2023 a zpracovala jej Ing. Mgr. Dana Vaner.

Ze stanoviska vyplyva, ze s ohledem na novelizaci zakona o dani z piijmu (od 1.1.2023) je od dan¢
Z piijmt osvobozen bezlplatny pfijem z nabyti spoluvlastnického podilu na nemovité véci od obce nebo
od poplatnika, jehoZ je obec ¢lenem nebo ziizovatelem za to za splnéni dvou podminek:

1. na vystavbu této nemovité véci byla v obdobi od roku 1995 do roku 2007 ziskana dotace ze
statniho rozpoctu prostiednictvim programu podporujiciho vystavbu najemnich bytd a technické
infrastruktury nebo ze Statniho fondu rozvoje bydleni podle natizeni vlady ¢. 481/2000 Sb., o pouziti
prostfedkti Statniho fondu rozvoje bydleni formou dotace ke kryti ¢asti nakladii spojenych s
vystavbou byti, ve znéni pozd€jsich predpist, a

2. ptevod této nemovité veci na jinou osobu byl po stanovenou dobu zakazan podminkami poskytnuti
dotace podle bodu 1 a jedna se o prvni pfevod po uplynuti této doby s tim, ze tento pfevod slouzi k
tomu, aby tato nemovita véc byla ve vlastnictvi bytového druzstva nebo fyzické osoby.

Zakon o dani z pfijmi byl novelizovan pravé z divodu toho, Ze postupné dochazelo k uplynuti doby 20
let od bytové vystavby, ktera byla ¢astecné financovana také z dotacnich prostiedkd a zapocalo se
s prevody majetku z obci a mést na bytova druzstva, popiipadé ¢leny bytovych druzstev. Aby nedoslo
k danovému zatizeni s ohledem na beztiplatné pfevody hodnotného majetku byla schvalena tato novela
zakona o dani z piijmu.

Mésto NJ navrhovalo, aby se pfevod vSech podili na bytovych domech (jednotkach) fesil jednou
smlouvou, z tohoto divodu vzhledem k tomu, Zze neuplynula u dvou bytovych domu jesté dota¢ni
podminka vazanosti po dobu 20 let od kolaudace se obratilo i na ministerstvo pro mistni rozvoj s Zadosti
0 udéleni vyjimky. Tato vyjimka byla Méstu NJ udélena. Pfevod mél byt dle ,,pfedbézné* dohody
realizovan na Druzstvo, kdyz toto by nasledné jednotky pifevedlo do vlastnictvi svych ¢lent, a to
s ohledem na ujednani v nagjemnich smlouvach.

V ramci Rady Mésta NJ — 26. schiize konana dne 17.4.2024 bylo pod ¢. 1477/26R/2024 rozhodnuto
zverejnit zamér prodeje pozemku parcela ¢. St. 1975, 1983, 2005 a 2049 v k.i. Novy Ji¢in — Horni
piredmésti za ¢astku 1,- K¢/m2 a dale darovani spoluvlastnickych podili na bytovvch jednotkach,
jeZ se nachazeji v bytovvch domech ¢.p. 2112, 2117, 2124, 2140 a spoluvlastnického podilu ve vysi
id. 2/5 na bytovém domé ¢.p. 2161 vSe v ¢asti obce Novy Ji¢in ve prospéch SBD POD SKALKOU,
bytové druzstvo.

Tento majetkopravni zamér byl pfichystan k doporuceni pro zasedani Zastupitelstva mésta, avsak byl s
ohledem na stanovisko pravnikti — které¢ do t€¢ doby nevyznélo v rameci probehlych jednani jako negativni
stazen z programu jednani. Posléze doSlo k osloveni KVB, advokatni kancelafe s.r.o. za Ucelem
zpracovani pravniho stanoviska.

Mésto Novy Jicin svymi stanoviskem nastinénym v ramci spole¢né schuzky a také naslednymi
shora popsanymi kroky daile utvrzovalo legitimni ofekdvani DruZstva a jeho ¢lenii ve smyslu
bezuplatného pirevodu podilu na bytovych domech (bytovych jednotkach) a prevodu podilu na
zastavénych pozemcich za ¢astku ve vysi 1,- K¢/m2.



Zavér a stanovisko SBD Pod Skalkou k vy§e uvedenému stavu, navrh reSeni:

S ohledem na vyse uvedené shrnuti pravnich vztahi, smluv a rozhodnuti zastupitelstva Mésta NJ, jez
byly pti vystavbé bytovych domt ,,Bocheta” u€inény je dle naseho nazoru evidentni jaky byl zdmér
Meésta Novy Jicin ohledné pfevodu podilu na bytovych jednotkach a pievodu vlastnictvi k zastavénym
pozemkim po splnéni podminek stanovenych dota¢nim programem.

V daném ptipadé€ je nutné predevSim vzit v potaz existenci legitimniho ofekdvani, jez Druzstvo, a
predevsim jeho ¢lenové méli v dobé zalozeni druzstva a realizace bytové vystavby, a to nasledné i po
celou dobu 20 let od takto probéhlé vystavby, a to i piesto, ze nedoslo k plné realizaci vSech
zastupitelstvem Meésta NJ predvidanych smluv. Druzstvo a jeho ¢lenové byli po celou dobu v dobr¢ vire,
ze dojde po splnéni podminek k beziplatnému pievodu téchto podilti a také prevodu pozemki za
zvyhodnénou cenu.

Zasada legitimniho ocekavani je jednou ze zakladnich zasad naSeho pravniho Fadu. V ramci
spolecného stanoviska Ministerstva vnitra a ministerstva pro mistni rozvoj (jez se vazala praveé k
problematice bytové vystavby a dotacniho programu) je uvedeno, ze ,.Cesky pravni rad je zaloZen na
principu respektovani legitimniho ocekavani plynouciho ze sjednanych zavazki “.

Nelze se tedy piiklonit k nazoru, ze z diivodu neexistence zvetejnéni zameru dle zékona o obcich v
tomto sméru absentuje ujednani ohledn€ pievodu vlastnictvi — jedna se o pfislib pfevodu vlastnictvi
Kk zastavénym pozemkim za symbolickou cenu 1,- K&/m2, jez je obsazen ve Smlouvé o sdruzeni a také
Smlouvée o vyptjcce a Usneseni ZM z 26.4.2000, ¢i je zde neurcitost identifikace pfedmétu prevodu.

Piislib pfevodu vlastnictvi nejenom k pozemku ale i k bytovym jednotkach na SBD ¢i jeho ¢leny je
obsazen v né€kolika dokumentech (viz. shora uvedena usneseni zastupitelstva a dal$i dokumenty), a je
tedy z tohoto patrné, jaky mélo mésto zamér nalozit s témito podily po uplynuti min. doby 20 let.

U shora uvedenych smluv bohuZel s nejvétsi pravdépodobnosti absentuje zvefejnéni tohoto
zaméru obce (pifevodu majetku) dle zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, konkrétné ustanoveni § 39
odst. 1. DalS§im problémem celé véci je pak neuzavieni smlouvy o budouci kupni smlouvé a
budouci darovaci smlouvé, tak jak bylo usnesenimi ZM ujednano.

Usneseni ZM ze dne 26.4.2000 v§ak nebylo v priubéhu let revokovano rovnéz ani usneseni

ZM z 31.8.2000, coZ povaZzujeme za stéZejni pro dalSi reSeni dané situace a také podpore
legitimniho o¢ekavani Druzstva a jeho ¢lenu.

Dotace ze strany Ministerstva pro mistni rozvoj byla poskytnuta uc¢elové, a to na vystavbu najemniho
bydleni v lokalit¢ Bocheta. Mésto NJ obdrZelo dotaci na kazdou bytovou jednotku véetné siti ve vysi
370.000,- K¢. Na vystavbé bytovych jednotek se Mésto NJ nepodilelo vlastnimi zdroji. Finance, jez
byly méstem z jeho prostiedki poskytnuty, byly pouzity na realizaci vefejnych komunikaci ¢i siti nikoli
na samotnou vystavbu bytovych domi. Vystavby bytovych domu, konkrétné€ pak jednotlivych bytovych
jednotek nad ramec statem poskytnuté ucelové dotace byly dale financovany ze strany ¢lenti druzstva,
a to tzv. dalsimi ¢lenskymi vklady. Vyse jednotlivych dalsich ¢lenskych vkladt se vzdy odvijela od
toho, jakou bytovou jednotku mél nasledné dotceny ¢len Druzstva uzivat (mysleno velikostné, vybaveni,
piipadné parkovaci misto atd.). Tyto vklady dosahly celkové vySe cca 80.000.000,- K¢,

Druzstvo a jeho ¢lenové byli po celou dobu vazanosti dota¢nich podminek v legitimnim o¢ekavani
naplnéni zavazku Mésta NJ k budoucimu zvyhodnénému prevodu spoluvlastnického podilu na
bytovych domech (bytovych jednotkach), kdyz ¢lenové druzstva se fakticky v dobé vystavby bytovych



domil podileli znacnou mirou na jejich vystavbé. Dlvodem, pro¢ nemohli byt sami podilovymi
spoluvlastniky byly statem stanovené dota¢ni podminky, které toto znemoznovaly. Byla-li tedy vystavba
financovana ze sdruzenych prosttedkli — coz v nasem ptipad¢ byla, nemohli byt spoluinvestory budouci
najemci — proto byly zakladany druzstva, jez shromazd’ovala ¢leny, kteii se fakticky podileli na vystavbé
bytovych domii, avSak byty nasledné¢ museli uzivat jako najemce minimalné pod dobu 20 let. VSichni
najemnici — ¢lenové druzstva, vCetné druzstva danou situace v dané dob¢ s ohledem na vySe uvedené
prisliby v jednotlivych rozhodnutich zastupitelstva Mésta NJ vnimali tak, tak ze, jak se to zapiSe, se to
po dvaceti letech opét vymaze. Rozumime vSak tomu, ze tento tkon pievodu podilu mize byt

N2

Mésto o tom, jak se vyporadaji vlastnické vztahy rozhodlo a zavazek o pievodu pfijalo uz pred
dvaceti lety, kdyZ tento zamér ZM nebyl revokovan, viz stale platna usneseni ZM z 26.4.2000 a
31.8.2000. Ve chvili, kdy prijalo statni dotaci za statem stanovenych podminek, vstoupilo
do tohoto programu a mélo by tak nyni po splnéni jeho podminek pristoupit k realizaci prevodu
vlastnického prava tak jak bylo v minulosti ujednano.

Pokud by nyni mésto poZadovalo dotaci vratit, ve formé odprodeje svého podilu za cenu obvyklou,
doslo by de facto dle naSeho nazoru ke zneuziti dotace. Mésto by tak vlastné po dvaceti letech
pouzilo statni dotaci — finan¢ni prostiedky, jez by ziskali z prodeje za cenu obvyklou nasledné
na néco jiného a to i ve zvalorizované podobé.

Mésto NJ se tedy v nasem piipadé stalo podilovym vlastnikem z divodu toho, aby zajistilo podminky
dota¢niho programu. Za timto ucelem bylo tedy i jednim ze zakladajicich ¢lent druZstva, a do
statutarnich organd dle Notarského zapisu NZ 312/99 a N 325/99 ustanovili pravé zastupce mesta,
kterym byl Ing. Zak, kdyz zde byl pozadavek stran Mé&sta NJ, aby do doby kolaudace bytovych domu
v této lokalité byl jednim z ¢lenti pfedstavenstva a také kontrolni komise zastupce Mésta Novy Jicin.
Ing. Kamil Zak se pak podilel v "zastoupeni" Mésta na tvorbé dalsich smluv a tyto v zastoupeni druzstva
podepisoval. Mésto tak v podstaté prostfednictvim tohoto zaméstnance, ktery na mést€ ptsobi doposud,
v§e koordinovalo a znalo i obsahy jednotlivych smluv uzaviranych ptfimo Druzstvem s jejich Cleny —
najemniky (viz. Ndjemni smlouva, Smlouva o dal§im ¢lenském vkladu).

Skuteénost, ze dotace byla Gcelova a ze vlastnictvi podili stran Mésta NJ na bytovych domech bylo
skutecné ucinéno pro splnéni dotacnich podminek podporuje i to, ze Mésto NJ po celou dobu
nepobiralo Zadny niajem z bytovych jednotek a ani se jako podilovy vlastnik nepodilelo na udrzbhé
téchto bytovych domu a jednotek. Veskeré pravomoci prevedlo na Druzstvo, a to prostiednictvim
Smlouvy o hospodareni se spoleénou nemovitou véci a komplexni spravé nemovitosti — bytovych
domii_a vykonu dalSich prav_a povinnosti ze dne 21.12.2001, vyluéné hospodarilo s timto
majetkem. Mésto NJ se po celou dobu 20 let nezajimalo o stav bytovych domd, nepodilelo se na Zadném
rozhodovani, netcastnilo se schiizi Druzstva atd. Z tohoto pohledu tak samo Mésto NJ nejednalo jako
vlastnik.

Stran Druzstva byly vynaloZeny prubézné prostfedky na opravy bytovych domu, a to v ramci vétSich
oprav ve vysi okolo 16. miliond korun, na kterych se Mésto NJ nijak nepodilelo (seznam vétSich oprav
dokladame v priloze).

Rovnéz je nutné vzit v potaz skuteCnost, ze jednotlivi ¢lenové druzstva, jeZ jsou najemniky bytovych
jednotek a garazovych stani provadéli sami udrzbu jimi uzivanych bytovych jednotek, a to v pribéhu
celych minimaln¢ 20 let. Tyto jejich investice nelze stran Druzstva vycislit, nebot’ k témto nema
Druzstvo finan¢ni podklady. Kazd4a bytova jednotka tak ma jinou hodnotu, a to s ohledem na miru jejiho
udrzovani v pribéhu let ze strany najemnikii — clenti druzstva. Pokud by Mésto NJ trvalo na odprodeji



svého podilu za cenu obvyklou bude nutné vypotadat vnosy Clenti druzstva jednotlivych bytovych
jednotek do téchto jednotek.

V ptipad€ odprodeje podilit Mésta NJ za cenu obvyklou, tak jak je navrhovano ve Stanovisku KVB
advokatni kancelare s.r.0., by bylo nutné nechat si zpracovat znalecky posudek na bytové domy a jejich
jednotlivé bytové jednotky. Investice do tohoto znaleckého posudku by byla v fadech statisicti. Nasledne
by bylo nutné, jak uvadime vyse, vypotadat individualni investice ¢lend druzstva do jimi uzivanych
bytovych jednotek. V tomto piipadé by jednotlivi ¢lenové rovnéz mohli zadat valorizaci téchto jejich
investic. Mésto se dle naSeho nazoru tak vystavuje zalobam na vydani bezdivodného obohaceni ¢i
zalobam na nahradu skody z titulu neuzavienych smluv.

Dle § 38 odst. 1 Zakona o obcich plati, Ze majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarné v souladu
s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené puisobnosti. Obec je povinna pecovat o
zachovani a rozvoj svého majetku. PoruSenim_povinnosti stanovenych ve vété prvni a druhé, neni
takové nakladdni s majetkem obce, které sleduje jiny dileZity zdjem obce, ktery je iadné odiivodnén.

Timto ustanovenim se Méstu NJ otevira prostor pro zohlednéni mimoekonomickych aspektt
ptijimanych rozhodnuti ze strany mésta, kdyZ obec nema povinnosti zamétovat se na ekonomicky profit.

Dle § 39 odst. 2 Zakona o obcich plati, Ze pri uplatném prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve
Vysi, kterd je v daném misté a case obvykld, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny
obvykle musi byt zdiivodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé
zduvodnéna, je pravni jednani neplatné.

Platnost ¢i neplatnost zdavazkii uzavienych za ucinnosti obcanského zdkoniku ¢. 40/1964 Sb., je
posuzovana podle tehdy platnych predpisii. Novy obcansky zdkonik ¢. 89/2012 Sb., pak se ve smyslu
prechodného ustanoveni § 3030 NOZ na takto vznikla prava a povinnosti uplatni pouze ustanoveni ¢dsti
prvai hlavy prvni, tedy obsah ustanoveni §§ 1 — 14 NOZ.

Dle § 6 obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., dale jen ,,NOZ“ plati, Ze kaZdy ma povinnost jednat v
pravnim styku poctivé; nikdo nesmi téZit ze svého nepoctivého nebo protipravniho ¢inu; nikdo nesmi
téZit ani 7 protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontrolu.

Za Druzstvo je zcela mozné pfiistoupit k realizaci pfevodu podilu na bytovych domech (bytovych
jednotkach) tak jak bylo dohodnuto loni v zafi, kdyZ mame za to, Ze mésto je schopno zamér tohoto
beztplatného ptevodu vzhledem K historickému stavu zargumentovat. Rovnéz je i s ohledem na
historicky stav a také ujednani ve shora uvedenych smlouvach schopno v piipad¢ pievodu zastavénych
ploch za cenu niZ$i nez cenu obvyklou zdivodnit tuto odchylku od ceny obvyklé, bez toho, aniz by se
vystavili zastupci mésta poruSeni povinnosti péce fadného hospodare. Konkrétni vyse odchylky od ceny
obvyklé ve smyslu zadkona o obcich neni zakonem vyslovné limitovana, musi byt, ale fadné zdiivodnéna,
a z odivodnéni musi vyplyvat, Ze je sledovan jiny dileZity zajem, coz v tomto pfipadé je prave splnéni
podminek dotac¢niho programu a také zivazku mésta pievést podil na bytovych domech
(jednotkach) na SBD piipadné jeho ¢leny v souladu s jiz pFijatymi Usnesenim ZM. V tomto také
tkvi pravé i legitimni oéekavani SBD a jeho ¢lenii.

Druzstvem navrhované feseni je tedy takové, aby Mésto NJ respektovalo legitimni ocekavani Druzstva
a jeho ¢lent a piistoupilo tak k dokonéeni procesti prevodu majetku zplisobem, jez byl odhlasovan
Usnesenim ZM ze dne 26.4.2000 a usnesenim ZM z 31.8.2000, ktera jsou stile platni, nebot’ nebyla
revokovana.




| Vv ramci posledni schizky konané dne 27.9.2024 se zastupci Mésta NJ byl navrzen tento postup,
a to uzavrit Darovaci smlouvu na podil Mésta NJ na bytovvch domech (bytovvch jednotkach) a
dale Kupni smlouvu na prodej zastavénvch ploch za symbolickou 1,- K&/m?2.

Pro uskutec¢néni bezuplatného prevodu svéd¢i pravni zasady, a to zejména zasada legitimniho
ofekavani, zasada pacta sunt servanda (smlouvy maji byti dodrZovany) a zasada poctivosti.

Navrhy na zdivodnéni pievodii:

Zdivodnéni beziaplatného prevodu /darovani podilu na bytovvch domech navrhujeme
takto:

Bezuplatny pievod podilu Mésta NJ o velikosti id. 1/3 na bytovych domech ép. 2112, ép. 2117, ép.
2124, ¢&p. 2140 v Easti obce Novy Jicin, k.i. Novy Ji¢in — Horni Piedmésti (a V nich vymezenych
bytovych jednotkdch) a spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2/5 na bytovém domé ¢.p. 2161 v Cdasti
obce Novy Ji¢in, k.u. Novy Ji¢in — Horni piedmésti predstavuje naplnéni jiného diileZitého zajmu
obce - splnéni ucelu poskytnuté statni dotace na vystavbu najemniho bydleni v lokalité ,,Bocheta® a
naplnéni podminek stanovenych dota¢nim programem.

Zdiuvodnéni odchylky od ceny obvyklé u prodeje pozemkiu parcela é. St. 1975, &. St. 1983, ¢. St.
2005 a ¢. St. 2049 obec Novy Ji¢in, pro k.u. Novy Ji¢in — Horni predmésti:

Pievodem je napliiovan jiny duleZity zdajem obce, a to zjedndni ndpravy ziejmé neplatnych zavazku k
Ppievodu majetku mésta ze smlouvy o sdruZeni a smlouvy o vypiijéce nemovitosti v ndvaznosti na
splnéni podminek poskytnuté stdtni dotace na vystavbu ndjemniho bydleni v lokalité ,,Bocheta*
Vv éasti obce Novy Jicin.

Shora uvedené navrhy na vyse uvedenad zdivodnéni jsou vSak plné v dispozici Mésta Novy Jicin,
pricemz zdlivodnéni mtize byt rovnéz opteno o toto stanovisko.

Po prevodu spoluvlastnickych podili na bytovych domech (bytovych jednotkach) je mozné piistoupit
také k ukonceni uc¢asti Mésta NJ jakoZto ¢lena Druzstva.

Zavérem rovnéZz navrhujeme uzavieni Dohody o mimosoudnim jednavani, jejiz navrh piedkladame
spolu s timto stanoviskem.

SBD POD SKALKOU, bytové druzstvo
Mgr. Katefina Lukacova, advokatka



