E Obec Radvanice

542 12 Radvanice &.p. 160, IC: 00278220, tel.: 603 719 422, e-mail: starosta@radvanice.cz

C.j.: OUR/284/2019 V Radvanicich dne 28. 5. 2019

Prodej byti ve vlastnictvi obce Radvanice

- DUVODOVA ZPRAVA PRO ZASTUPITELSTVO OBCE -

1. Predmét rozhodovani zastupitelstva

Ptedmétem rozhodovéni zastupitelstva obce je prodej bytovych jednotek obce €. 230/1 —
230/40 v domé &.p. 230, ktery se nachazi se na pozemku p.c. 988 v k.i. Radvanice
v Cechach, a déle bytovych jednotek ¢ 231/1 — 231/39 v domé &.p. 231, ktery se nachazi
se na pozemku p.¢. 989 v k.u. Radvanice v Cechéch.

Bytové jednotky jsou hmotnymi nemovitymi vécmi a rozhodovani o jejich prodeji je proto
dle § 85 pism. a) zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ziizeni), ve znéni pozdéjsich
ptedpisli, vyhrazenou pravomoci zastupitelstva. Zamér prodeje vyse uvedenych jednotek
je vsouladu s § 39 zakona o obcich zvetejnén od 13. 5. 2019 na ufedni desce obecniho
ufadu.

2. Duvody rozhodovani (diivody neplatnosti v minulosti uzavirenych smluv)

Prodévané bytové jednotky jsou vymezeny v bytovych domech, které¢ byly postaveny
v devadesatych letech minulého stoleti s vyuzitim dotac¢nich prostiedkii ze statniho
rozpoctu (na zékladé smlouvy o poskytnuti investi¢ni dotace ze statniho rozpoctu na
vystavbu najemnich byt v obci ze dne 20. 4. 1998). Soucasti dotacnich podminek byl i
zavazek obce nepifevést vlastnictvi nemovitosti na jinou osobu po dobu 20 let od
kolaudace objektu; souc¢asné byty musely byt uzivany pro trvalé ndjemni bydleni.

V ngjemnich smlouvach byl mj. sjednan zavazek obce spocivajici v odprodani bytové
jednotky nidjemcim do 31. 12. 2018 za cenu, ktera bude odpovidat vysi
prokazatelnych nakladi spojenych s pirevodem této nemovitosti v den prodeje. Takto
formulované ujednani (majici povahu smlouvy o smlouvé budouci kupni) je na zékladé
obci vyzddanych podkladl (viz nize) snejvétsi pravdépodobnosti neplatné, a to
Z nésledujicich davodu:

- nezverejnéni zaméru prodeje pred uzavienim smlouvy o smlouvé budouci:
navzdory veSkeré snaze se nepodafilo dohledat doklad o tom, Ze by uzavfeni
puvodnich najemnich smluv obsahujicich zavazek budouciho prodeje byti
pfedchéazelo zvetejnéni zaméru dle § 36a odst. 4 tehdy platného zakona o obcich
(zakon €. 367/1990 Sb.); v ptipad¢ nékterych novéjSich najemnich smluv, v nichz je
zopakovan uvedeny zavazek budouciho prodeje, pak kromé zaméru absentuje i jejich
schvaleni zastupitelstvem. Za prokazani zvetejnéni zdméru coby podminky platnosti
smlouvy je odpovédné obec a v ptipad¢ nedohledani zdméru je tedy tfeba povazovat
smlouvy za neplatné.



nedostatecné sjednany zpiisob urceni kupni ceny: dle piedchoziho obc¢anského
zékoniku (zékon ¢. 40/1964 Sb.) byla kupni cena podstatnou nalezitosti kupni smlouvy
a jako takova musela byt stanovena dostate¢né urCitym zptisobem (bud’ uvedenim
konkrétni penézité castky, nebo takovym zptisobem, z n¢hoz ji 1ze jednoznacné urcit
jiz v dob€ uzavirani smlouvy), pficemz kupni cenu bylo nutno takto sjednat jiz v ramci
smlouvy o smlouvé budouci (tj. v pivodnich najemnich smlouvach); nerespektovani
téchto pozadavki je dle relevantni a aktudlni judikatury ddvodem absolutni neplatnosti
smlouvy o smlouvé budouci (napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo
3951/2015).

absence odivodnéni odchylky od ceny obvyklé: pfinejmensim zavazna pochybnost
(a tim 1 davod pro nové projednani a rozhodnuti o prodeji bytil) je dana i vzhledem
k chyb&jicimu odavodnéni sjednané ceny byta (ve vysi ,nakladi spojenych
s pfevodem nemovitosti*). Takova cena je vyrazné nizsi, nez je cena obvykla (trzni)
danych byt a pro takové ptfipady je zdkonem vyzadovano odivodnéni odchylky.
Z dostupnych podkladi piivodniho rozhodovani orgianii obce neni existence
takovych divodu ziejma; nezdivodnéni odchylky od ceny obvyklé bylo pfitom
povazovano za divod absolutni neplatnosti smlouvy i predtim, nez tak vyslovné
stanovil platny zdkon o obcich (napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo
3950/2010).

3. Podklady pro rozhodovani

Za tUcelem pravniho posouzeni platnosti smluv o smlouvach budoucich (obsazenych
Vv ngjemnich smlouvach), jakoz i za ucelem doporuceni dalsiho postupu si obec vyzadala
nasledujici odborna vyjadieni (u jednotlivych vyjadieni ve stru¢nosti uvedeny relevantni
Zavery):

pravni stanovisko KVB advokatni kancelare, s.r.0., ze dne 18. 4. 2019: smlouvy o
smlouvach budoucich jsou neplatné, jsou vsak objektivné dany ditvody pro schvaleni
novych kupnich smluv v intencich piivodnich (neplatnych) zavazku. S ndleZitym
odiivodnenim odchylky od aktudlni ceny obvyklé nebude prodej bytii za piivodnich
podminek predstavovat poruseni pravnich povinnosti obce.

vyjadieni Ministerstva vnitra, odboru verejné spravy, dozoru a kontroly ¢. j.
MV-150629-3/0DK-2018 ze dne 25. 1. 2019: nedolozeni splnéni povinnosti zverejnit
zamer jde k tiZi obce a pri nezverejnéni zdaméru jsou smlouvy neplatné; dle MV
prichazi v daném pripadé v uvahu moznost vytvoreni tzv. ,,nového pravniho ditvodu “
Kk tomu, aby mohlo dojit k prodeji bytii najemciim za piivodnich podminek, tj. za cenu,
ktera bude odpovidat vysi prokazatelnych ndkladi spojenych s prevodem této
nemovitosti v den prodeje. Krtomu je treba zverejnit zamer, schvalit prodej
zastupitelstvem a odivodnit odchylku od aktuadlni ceny obvyklé predmétnych byti. MV
uvedlo i priklady akceptovatelnych ditvodii pro takovou odchylku (viz nize).

vyjadieni Ministerstva pro mistni rozvej, odboru politiky bydleni ¢. j.
57268/2018-84 ze dne 12. 2. 2019: na sjednané zdvazky je vsouladu s novym
obcanskym zdkonikem treba hledeét spise jako na platné, existence puvodnich



(potencialné neplatnych) zavazki predstavuje dostacujici oduvodnéni odchylky od
ceny obvykle.

Se vSemi vySe uvedenymi podklady byli ¢lenové zastupitelstva obce seznameni.

4. Navrhovany zpisob rozhodnuti a diivody odchylky od ceny obvyklé

Na zaklad¢ obci vyzadanych odbornych podkladi a v souladu s nimi je mavrhovano
schvaleni kupnich smluv o prodeji jednotlivych bytovych jednotek stavajicim
najemcim (tj. opravnénym osobam dle — pravdépodobné — neplatnych smluv o
smlouvach budoucich), a to za piivodnich podminek, tzn. za cenu odpovidajici
nakladim prevodu, rozpocitanym mezi jednotlivé kupujici (ke zpsobu urceni kupni
ceny viz nize).

Dostateénymi diivody odchylky od aktudlni ceny obvyklé bytu jsou (v souladu
s uvedenymi odbornymi podklady) nasledujici — vzajemné provazané — skute¢nosti:

- okolnosti a cile vystavby bytovych domi a motivace najemci budouci koupi
bytu:

o

po skonceni tézby uhli v obci zde ziistala dvé torza nedobudovanych obytnych
domd, pficemz tyto budovy byly pfevedeny na obec na pocatku roku 1996; v
ptipadé, ze by nedoslo k dostavéni byt za finan¢ni spolutcasti obCani -
budoucich najemniki, redln¢ hrozilo, Ze v centru obce zlstanou stat
nedokoncené a nevzhledné skelety budov, které by musela obec v budoucnu za
nemalé finan¢ni ndklady zabezpecit proti Skodam, popt. pokud by ¢asem doslo
k jejich devastaci, vynalozila by jesté daleko vétsi néklady na demolici a sanaci
okoli;

ptislibend dotace Ministerstva pro mistni rozvoj nepokryvala predpokladané
investi¢ni naklady;

nastaly obtize se zajiSténim dostateCné¢ho poctu zdjemci o bydleni v bytovych
domech za podminek finan¢ni spolutcasti, proto se hledalo feSeni vyhodné jak
pro obec, tak 1 pro najemniky;

snaha pfivést do obce mladé lidi bez vazeb na hornictvi, nebot’ po ukonceni
t€Zby uhli se z obecnich najemnich byt zacaly st€hovat rodiny horniki, kteti
V obci ztratili zamé&stnani a odst€hovali se za praci jinam;

diky dostavbé bytovych domil se do obce pfist¢hovaly mladé rodiny, podatilo
se tak udrZet stabilni poCet obyvatel a nasledné¢ doSlo i k narlstu poctu
obyvatel;

pokles vékového priméru obyvatel;

danové vynosy pro obec podle poctu trvale Zijicich obyvatel,

udrZeni matefské a zakladni Skoly — diky rodindm z dostavénych obytnych
domt byla naplnéna kapacita matetské Skoly a rovnéz se v obci udrzela uplna
zékladni Skola (v nékterych ptedchozich letech chybélo do limitu 1 20 déti,
piicemz na chybéjici déti se doplacely mzdové naklady);

kupni sila obyvatel zobytnych dom napomohla kudrzeni a rozvoji
infrastruktury v obci.



- ochrana dobré viry dotéenych najemcu v pivodni zavazky, reflexe obecnych
zasad spravedlnosti a dobovych pomérii:

o neplatnost smluv byla zptisobena pochybenim obce a vzhledem k tomu, Ze
diivody neplatnosti neplynou v daném piipadé€ explicitné ze zdkona, nybrz byly
postupné dovozeny judikaturou, nelze klast ndjemciim (budoucim kupujicim)
k tizi, ze o divodech potencialni neplatnosti sjednanych zavazka nevédéli (tj.
nelze vtomto piipadé spravedlivé aplikovat zasadu ,neznalost zakona
neomlouva®).

- zajisStovani zakonnych ukoli obce v podobé uspokojovani potieb obcant
obce, véetné poti‘eby bydleni:

o Vvdaném piipadé byla predpokladem naplnéni tohoto cile v souvislosti
s vystavbou predmétnych bytovych domti i1 finanéni spoluti¢ast obcant,
motivovana smluvné sjednanym pravem budouci koup¢ byti.

- eliminace budoucich soudnich sporii a rizika nahrady Skody, narovnani
spornych pravnich vztahua z minulosti:

o V pfipadé nesplnéni piivodnich zavazkl obce lze ocekavat ¢etné soudni spory,
jak bylo jiz ze strany nékterych najemct ¢i jejich pravnich zastupct avizovano;
s ohledem na uvedenou skute¢nost, zZe neplatnost ptivodnich zdvazka zptisobila
obec, hrozi netspéch obce v takovych sporech a mohlo by tak dojit ke
zbytecnému vynakladani financnich prostfedkii spojenych se soudnimi
vylohami, pravnim zastoupenim apod., a to S ohledem na pocet opravnénych
najemcil v nezanedbatelnych ¢astkach.

5. Zpisob urceni kupni ceny

Vyse ,nékladi spojenych s pfevodem bytovych jednotek v den prodeje” byla urcena
nasledujicim zplisobem:

Kupni cena:

Kupni cena je stanovena jako soucet nakladi doposud uhrazenych a planovanych, coz je
znama vySe nakladi spojenych s pirevodem bytovych jednotek v den prodeje.

Kupni cena se déli se na rozpocitatelnou a pripocitatelnou polozku, kde:

rozpoclitatelnd polozka jsou zndmé uhrazené a planované naklady, které jsou
rozpocitany podle jednotlivych podill, jednoznaéné uréenych geometrickym zaméienim
se zapisem do katastru nemovitosti,

pripocitatelna polozka jsou znamé planované nédklady, které jsou jednoznacné dané ke
kazdé bytové jednotce a nejsou rozpocitatelné.



Celkové naklady:
Celkové vydaje doposud uhrazenych a planovanych nakladi, spojenych s pfevodem bytovych
jednotek jsou 753.607 K¢ s rozpisem nasledujicich jednotlivych polozek.

Néklady doposud uhrazené:

- postovné 2.659 K¢ (naklady na poStovni sluzby - rozpocitatelna polozka)

- pravni sluzby 118.303 K¢ (JUDr. Mourova, 2x zpracovani navrhu stanov SVJ a
zpracovani prohlaseni vlastnika o vzniku bytového spoluvlastnictvi, 2x zpracovani
navrhu na vklad prohlaSeni o vzniku bytového spoluvlastnictvi véetné vkladu do katastru
nemovitosti, vypisy, cestovni nahrady, konzultace - rozpocitatelna polozka)

- geodetické sluzby 338.498 K¢ (zaméfeni podlahovych ploch bytli a nebytovych prostor,
piepocet ploch, Gprava vykresu - rozpocitatelna polozka)

- zpracovani odhadi 14.157 K¢ (Ing. Danielis, ocenéni 3 bytl - rozpocitatelna polozka)

Celkem doposud uhrazeno 473.617 K¢.

Néklady planované:
- kupni smlouvy 188.760 K¢ (JUDr. Mourova, realizace jednotlivych smluv 78 x 2.420 K¢
- pripocitatelna polozka)
- vklady 78.000 K¢ (vklad do KN 78 x 1.000 K¢ - pripocitatelna polozka)
- vklad SVJ 13.270 K¢ (JUDr. Mourova, ptipravy podkladi a zpracovani navrhu na vklad
do rejstiiku veetné soudniho poplatku 2x- rozpocitatelna polozka)

Celkem bude uhrazeno 279.990 K¢.

Urceni kupni ceny:

Propocet kupni ceny za jednotlivé bytové jednotky vychazi z prokazatelnych nakladi
uhrazenych a planovanych s rozpocitanim rozpocitatelné polozky podle podilt, urcenych
geometrickym zaméfenim se zéapisem do katastru nemovitosti a pficteni piipocitatelné
polozky ke kazdé bytové jednotce.

Z toho konkrétné:

- rozpocitatelnd polozka jsou celkové naklady doposud uhrazené 473.617 K¢ + planované
vydaje = 486.887 K¢ za vSechny bytové jednotky. Pti souctu podila dle vypisu z KN, kde
diim ¢.p. 230 celkem 24.455 podilovych jednotek a ¢€.p. 231 celkem 24.477 podilovych
jednotek, vychazi celkem 48.932 podilovych jednotek. Propoctem rozpocitatelné polozky
vychazi 1 podilova jednotka na 9,95 K¢,

- pfipocitatelnd polozka ke kazdé smlouvé je z planovanych vydajt 188.760 K¢ + 78.000
K¢ =266.760 K¢. Pti 78 bytovych jednotkach se jedna o ¢astku 3.420 K¢ na bytovou
jednotku.

Priklad:

Bytova jednotka ¢. 230/1 ma 713 podilovych jednotek, tzn. pri propoctu 713 x 9,95 je vysledek
7.094,35 K¢. K tomu je nutné pripocitat polozku planovanou k jednotlivé bytové jednotce
3.420 K¢. Vysledkem je castka 10.515 K¢ se zaokrouhlenim na celé koruny nahoru.



