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Magistrat mésta Brna
Dominikdnské namésti 196/1
601 Brno

- k rukdm zastupiteld mésta Brna -

Brno, dne 31.03.2015

Bytové druistvo Filipova 14, 16, 18, Brno ./. Statutarni mésto Brno

Pravni stanovisko k otdzce pozastaveni prodeje bytovych doml ve mésté Brné a souvisejicim
otazkam

Vazeni zastupitelé,
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obracime se na Vas v zastoupeni nasich mandantd, druZstev Bytové druzstvo Filipova 8, 10, 12, Brno,
se sidlem Filipova 777/10, Bystrc, 635 00 Brno, IC: 03701000 a Bytové druzstvo Filipova 14, 16, 18,
Brno, se sidlem Filipova 773/14, Bystrc, 635 00 Brno, IC: 03796809 (déle rovnéZz ,mandanti”)
v souvislosti s pozastavenim prodeje dom, resp. byt ve mésté Brné (plnd moc je pfiloZzena k tomuto

dopisu).

Nasimi mandanty jsme byli povéFeni, abychom adresovali méstu Brnu pfipis, jimZ prdvné zhodnotime
okolnosti pozastaveni prodeje téchto domti. Jsme si védomi, Ze se jedna o komplexni problematiku,
nicméné po predestieni argumentace mésta Brna nasimi mandanty k diivodiim pozastaveni prodeje
dom(, resp. udajné nepfipustnosti jejich prodeje za cenu mimoradnou pfi ekonomické vynosnosti
provozu a vyvstavajici trestni odpovédnosti zastupiteld v pfipadé, Ze by hlasovali pro prodej domi za
tuto cenu mimofadnou, bychom si k pravnimu zakladu této argumentace a souvisejicim otazkam,
véetné piipadné pravni odpovédnosti mésta Brna za $kodu v pfipadé zastaveni prodeje, dovolili
predloZit nasledujici pravni stanovisko.

kupujicij
Ad ptipustnost prodeje za cenu mimo¥adnou

Zakon €. 128/2000 Sh., o obcich (obecni zfizeni) ve znéni pozdéjsich predpisl (dale rovnéz ,zékon
o obcich®) v ust. § 39 odst. 2 stanovuje, Ze pfi Uplatném pievodu obecniho majetku se cena sjednava
zpravidla ve vysi, které je v daném misté a ¢ase obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka
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od ceny obvyklé musi byt zdlvodnéna (*pozn. jiZ z této zakonné dikce vyplyva, Ze se pfipousti odchylka
od ceny obvyklé).

Prodej méstskych nemovitosti v Brné v soucasné dobé vychazi z Pravidel prodeje domd, bytl a
nebytovych prostor Géinnych od 01.11.2007 a schvalenych zastupitelstvem mésta Brna, kdy vysledna
cena prodeje méstskych nemovitosti nevychazi pouze ze znaleckych posudkl stanovujicich obvyklou
cenou, ale pro vyslednou cenu nemovitosti je rozhodna tzv. vychozi cena nemovitosti. Ta napf.
u prodeje bytovych dom( dosahuje 50 % ceny obvyklé.

Je tedy ziejmé, Ze doposud bylo moZno povaZovat cenu za prodej méstskych nemovitosti jako cenu
mimorddnou v souladu s § 492 odst. 2 zdkona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik (dale rovnéz ,,obcansky
zakonik”) a § 2 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale rovnéz ,,zakon o ocerovani”), kdy u prodeje obecnich nemovitosti za tuto cenu byla zavedena
dlouholeta praxe.

Zakon o ocefiovéani rozumi mimorddnou cenou cenu, do jejiz vySe se promitly mimorfadné okolnosti
trhu, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Podle zakona o obcich ma obec pfi hospodareni s obecnim majetkem povinnost vyuZivat tento majetek
Ucelné a hospoddrné v souladu s jejimi zajmy a tkoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené plisobnosti.
Obec je povinna pedovat o zachovani a rozvoj svého majetku. Zadny pravni pfedpis viak explicitné
nestanovuje, Ze v pfipadé dosahovani ekonomické vynosnosti plynouci ze spravy obecnich nemovitosti
nastava nepfipustnost prodeje téchto nemovitosti za cenu mimoradnou, ¢i dokonce Ze tato skute¢nost
vede k Gplnému zastaveni prodeje, ani nestanovuje, Ze obec ma za tohoto stavu povinnost uchovat
takovyto majetek ve svém vlastnictvi.

Se vsim vyse uvedenym neni dle naseho nazoru v rozporu pokracovat v prodeji obecnich nemovitosti
za cenu vychozi (mimoradnou), kdyz moznost k odkupu obecnich nemovitosti dostavaji jen jejich
ndjemci (coz splfiuje podminky osobniho poméru kupujiciho ¢i mimoradnou okolnost trhu vyjadfenou
v zakoné o ocefiovani k mimoradné cené), nejednd se tedy o zadny volny trh ¢i obvykly obchodni styk
predpokladajici nastoleni ceny obvyklé (ktera nota bene ani v takovém obchodnim styku neni vidy
vyZadovana, a pokud ano, pfislusny pravni predpis tak explicitné stanovi).

Z obecné formulace vyuzivat icelné a hospodarné obecni majetek nelze bez dalSiho vyvozovat, ze by
prodejem tohoto majetku za cenu mimoradnou obec tuto podminku porusila, jak plyne ze soucasné
argumentace nékterych nynéjsich predstavitelll mésta Brna, a to ani v pfipadé ekonomické vynosnosti
provozu téchto nemovitosti. Naopak, na prodej obecnich nemovitosti za zvyhodnénou cenu obéanim
mésta Brna, ktefi jsou navic dlouholetymi ndjemci téchto nemovitosti a zajistuiji jimi bytové potreby
své i své rodiny (rovnéz obéantl mésta Brna), Ize dle naseho nazoru nahliZet jako na ucelné nakladani
s majetkem k zajisténi bytovych potfeb obdani. Lze zde rovnéz spatfovat i hospodarnost takového
prodeje spocivajici v odpadnuti povinnosti peCovat o nemovity majetek, kdyZz nakladna a casové
naroc¢na péce o obecni nemovitosti nepatii mezi zakladni dlivody existence obce, navic pfihlédneme-li
ke stavu méstskych bytovych dom, u kterych jsou v brzké dobé zasadni investice do jejich Udrzby a
oprav nezbytné. V této souvislosti pfipominame, Ze mésto Brno nepfistoupilo k témto investicim pravé
z dlivodu zdméru odprodeje téchto domd dle vySe citovanych Pravidel prodeje domd, bytd a
nebytovych prostor G¢innych od 01.11.2007. Pti prodeji obecnich nemovitosti takovym ob&aniim obce
nejsou tedy ekonomicka kritéria jedinymi kritérii, kterd je nutno brat v potaz.

K otazce nahlizeni na nakladani s obecnim majetkem se vyjadFil Ustavni soud, ve svém nalezu
Ustavniho soudu IV. US 1167/11 ze dne 20.06.2012, v ném# se vyslovil ndsledovné: Je vylouceno, aby
obec, jakoZto tizemni spolecenstvi ob¢anti majicich prdvo na samosprdvu (¢ldnek 100 odst. 1 Ustavy)
a jsouci vefejnoprdvni korporaci (¢ldnek 101 odst. 3 Ustavy) hospodafila s ji viastnénym majetkem
prostiednictvim svych volenych orgdni tak, Ze by na prvy pohled pochybnym charakterem tohoto
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hospodareni podlamovala divéru obcand, ktefi obec tvori, v to, Ze jeji sprdva je sprdavou ve prospéch
obce a nikoliv ve prospéch jinych subjekti. Samostatné spravovdni obce zastupitelstvem (¢ldnek 101
odst. 1 Ustavy) neznamend, Ze by zvolené zastupitelstvo a predstavitelé obce stdli nad spolecenstvim
téch, kteri je k vykonu samosprdvy zvolili. Ti, kdo obec spravuji, neméli by ztratit ani na okamzik ze
zr'etele, Ze nejsou majiteli obce a Ze sprdva obce neni porucnikovdnim téch, kteri obec tvofi.

Argument nemoznosti prodeje obecniho majetku za cenu mimofadnou navic nelze opirat vyluéné
o hledisko ekonomické vyhodnosti ¢i nevyhodnosti (a contrario lze argumentovat principem smluvni
svobody ucastnikd soukromopravnich vztah( - viz rozsudek Nejvy3siho soudu CR 28 Cdo 3757/2007 ze
dne 16.07.2008, kdy Nejvyssi soud v tomto konkrétnim pripadé posuzoval prodej pozemku za
symbolickou 1,- K¢ a z kterého vyplyva, Ze je na vili G¢astnikd smluvniho vztahu urcit si vySi kupni ceny,
ptricemZ i cena sjednana odlisné od obvyklé ceny pfi odlvodnéni této odchylky nezaklada Zadné
neplatné ¢i nezakonné jednani) nehledé na specifika konkrétniho problému jisté pfesahujici pouze
ekonomické otazky.

Ad otazka posileni pravniho postaveni pronajimatele

Co se tyCe nam predestfeného argumentu mésta Brna ohledné zmény pravni Upravy v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava a s tim souvisejiciho posileni prav pronajimatell, v daném pripadé
tedy s Gdajné zlepSenym postavenim mésta Brna jako pronajimatele, nelze s ohledem na dikci
obcéanského zakoniku tyto zavéry takto pausalizovat - zvldsté nova ustanoveni obcanského zakoniku
jako § 2239, § 2254 odst. 2, § 2255 odst. 2, § 2258, § 2314 a § 2315 (byt nékteré vztahujici se k najmu
prostor slouzicich k podnikani) apod. mohou pronajimateli prinést nemalé potize, pficemzZ predesla
prdvni Uprava tuto ochranu najemcim nepfiznavala.

Nelze rovnéZ opomenout, ze z povahy véci je problematické, resp. takika nemozné vyjadfit udajné
zlepSené postaveni pronajimatell v penéznich pfirlistcich s tim souvisejicich, navic za situace, kdy nova
pravni Uprava je Uu€inna néco malo pres rok a za tak kratkou dobu nejen Ze je obtizné nasbirat relevantni
data o udajné ekonomické vyhodnosti, ale dle naseho nazoru pfimo nemozné aplikovat tyto informace
na néjaké konkrétné;jsi ekonomické soudy.

Ad piipadna odpovédnost mésta Brna za Skodu

Magistrat mésta Brna dale opomiji skuteénost, Zze svym dosavadnim jednanim vzbudil v najemnicich
obecnich bytd presvédceni, hranicici takfka s naprostou jistotou, o jejich brzké privatizaci v rezimu
Pravidel prodeje domd, byt a nebytovych prostor ucinnych od 01.11.2007. Toto olekavani vychazi
zejména z nasledujicich jednani mésta Brna - zarazeni dotéenych doml na seznam dom
doporuéenych k prodeji vedeny méstem Brnem, zverejnéného a schvdleného zdméru prodeje
pfedmétnych domi zastupitelstvem mésta Brna a v neposledni fadé z Ozndmeni - nabidky mésta Brna
ke koupi nemovitosti.

Takto tomu bylo navic u vsech dosavadnich privatizaci, proto najemci bytl v téchto bytovych domech
v divodném ocekavani takového postupu zacali Cinit konkrétni kroky, jimiz napfiklad na sebe brali
zésadni finanéni zavazky (v podobé Gvér(, pljcek apod.). Vétsina téchto obcanl je navic dle nasimi
mandanty poskytnutych informaci v dichodovém véku, ¢asto se jedna o rodiny s malymi détmi i
o obcany v ekonomicky nepfiznivé situaci, které by prodej bytovych domui za trzni cenu z téchto
prodejl vyloudil.

| kdyZ v ramci vyjednavani o uzaviteni smlouvy jednaji strany v mezich autonomie vdle stran, je tato
autonomie ohranicena v podobé povinnosti poctivého jednani.
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Z ust. § 1729 odst. 1 obcanského zakoniku upravujici tzv. pfedsmluvni odpovédnost vyplyvd, Ze
v pfipadé, Ze dospéji-li strany pfi jednani o smlouvé tak daleko, Ze se uzavieni smlouvy jevi jako vysoce
pravdépodobné, jednad nepoctivé ta strana, kterd pfes diivodné ocekavéni druhé strany v uzavieni
smlouvy jednani o uzavieni smlouvy ukondi, aniz pro to md spravedlivy diivod. Aniz bychom pFedvidali
pfipadné rozhodovani soudu, za spravedlivy dlivod nebude dle nadeho nazoru (jenZ vychazi i z dFivéjsi
judikatury k pfedsmluvni odpovédnosti) moZno povazovat vyménu osob pfedstaviteld organti obce,
zménénou situaci na trhu ¢i pfipadnou vyhodnéjsi konkurenéni nabidku. Ze strany mésta byl vicekrat
deklarovén jasny zajem na privatizaci dom( a stejné jako mnoZstvi jiz d¥ive privatizovanych byly tyto
domy zafazeny na seznam dom(l doporucenych k prodeji, doslo zde tedy k vyvoldni diivodného
ocekavani jejich privatizace za podminek deklarovanych méstem a
uzavieni kupni smlouvy, a to zejména s odkazem na rozeslani Oznameni - nabidky mésta Brna
ke koupi nemovitosti. Spojitost tohoto ocekavéni, navic vyvolaného toliko jedndanim mésta Brna,
s neodiivodnénym ukoncéenim jednani o smlouvé tedy dle nadeho ndzoru mdze zaloZit naroky kladené
na strany vyjedndvajici o smlouvé blize specifikované zejména v ust. § 1729 ob&anského zékoniku
upravujicim pfedsmluni odpovédnost se vSemi dUsledky s tim spojenymi.

Dale nelze opomenout riziko pfipadnych skodnich nérokt plynoucich z poru$eni prevenéni povinnosti
mésta Brna dle ust. § 2900 a nasl. ob¢anského zékoniku, kdy dle nadeho hodnoceni nelze v jednani
mésta Brna - doSlo-li by k zastaveni prodeje - spatfovat dodrzeni zdkonného poZadavku poéinat si pFi
svém konani tak, aby nedoslo k neddvodné ijmé na vlastnictvi jiného.

Zavérem si za nasi advokatni kancelai dovolujeme vyslovit pfani, aby mésto Brno, resp. jeho zastupci
byli vedeni pfi svém rozhodovdni o této otdzce objektivnimi hledisky, s pfihlédnutim k relevantnim
podkladdm a analyzdm, nedopoustéli se pfi svém rozhodovani nepodloZenych zavér(i a zohlednili
zejména potieby obanl mésta Brna, které by mély byt prioritou, jak se ostatné vyslovil i Ustavni soud
ve vyse citovaném nalezu.
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