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PRIVATIZACE BYTOVEHO FONDU

Shrnuti souéasné podoby procesu privatizace bytového fondu
Proces privatizace bytového fondu MC Praha 5 jsou &inény hésledujici kroky:

» schvaleni zdméru prodeje jednotek opravnénym ndjemciim zastupitelstvem MC Praha 5,

« vyhotoveni znaleckého posudku ohledné ceny jednotek,

» schvaleni prohla¥eni vlastnika o vymezeni jednotek a zimé&ru prodeje jednotek radou MC
Praha 5,

= yyvé&3eni oznidmeni o zdmé&ru prodeje jednotek opradvnénym nijemctim na \fedni desce MC
Praha 5,

» zaslani zdvaznych nabidek k odkoupeni jednotek opravnénym ndjemciim,

» akceptace nabidek k odkoupeni jednotek oprdvnénymi ndjemci,

» souhlas rady s prodejem konkrétn{ jednotky opradvnénymi nijemci,

« schvéleni prodeje konkrétn{ jednotky opravnénym nédjemciim zastupitelstvem,

« uzavfeni smlouvy o pfevodu jednotky,

» podéni ndvrhu na vklad vlastnického préva do katastru nemovitosti,

» provedeni vkladu préva do katastru nemovitosti.

Otizky:

1) Je v soudasnosti nastaveny postup bytové privatizace i jeho jednotlivé kroky v
souladu s pravni dpravou, tj. pfedeviim zdkonem & 89/2012 Sb., ob¢anskym zikonikem,
a zdkonem &. 131/2000 Sb., o hlavnim mé&sté Praze, a povinnosti méstské &isti konat
s péti Faidného hospodaie?

Nastaveny postup bytové privatizace v souladu s prévni tpravou je. Co se tyfe shora

uvedeného postupu, z hlediska pé&e fadného hospodife na postupu samoiném nic zdvadného
shledat nelze. Je zvefeinén zdmé&r (§ 36 odst. 1 ZHMP). je racovan znalecky posudek ke

stanoveni ceny obvyklé (§ 36 odst. 2 ZHMP), o prodeji jednotky je fadné rozhodnuto
zastupitelstvem MC (§ 89 odst. 2 pism. ) ZHMP, tudi¥ postup samotny je v pofddku.
Obsahové néaleZitosti postupu jsou pak rozebréiny nize.

A. Zamér
Schvaleny zamér musi byt v souladu s rozhodnutim o pfevodu a s prevodni smlouvou. -

Lze doporudit, aby v zaméru bylo uvedeno:

1) odkaz na usneseni zastupitelstva, kterym bylo rozhodnuto o zéméru, a to vetné jeho
specifikace,

2) oznadeni zamysleného ikonu — tedy, Ze se jedna o pfevodni smlouvu,

3) definice nemovité vé&ci v souladu s katastrainim zékonem,

4) taxativni vy&et podminek, za nichz bude majetkoprévni ukon s uchazetem uzavien a
podminky musi odpovidat obsahu schvéleného usneseni zastupitelstva a nesmi byt vécné
v zdméru ani pozdéji po jeho sejmuti z ufedni desky ménény, a to vEetn€ prokéazani
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neexistence zdvazkd vi¢i HLMP; podminek splatnosti kupni ceny a prokazani solventnosti
nabyvatele,

5) asovy okamzik, do kterého se miiZe vefejnost vyjadfit — pfipominky a némitky (nelze
vylou¢it ani podanf nabidky, av§ak tato by vzhledem k tomu, Ze se jedna o nabidku v ramci
ptedkupniho préva & nabidku obaniim MC5, nemusela byt relevantni),

6) za i¢elem transparentnosti uvedeni diivodii, za nichz miize dojit ke zruseni zaméru — klidné
i stim, ze se zjistl, Ze cena urfend znaleckym posudkem nebude spliiovat poZadavky
stanovené v Zésadéach,

7) ptipadné minimalni nabidkova cena.

Zimér musi byt zvefejnén v identické podob& s podobou, ve které byl schvalen. V opatném
piipadé dojde k absolutni neplatnosti pfevodu samotného, a to pro nedostatek podminky
zvetejnéni odpovidajiciho zaméru.

Nedostatek transparentnosti pfi zvefejnéni zdméru a nasledného postupu pfi pievodu mize
namitat nedisp&iny udastnik (vybérového Fizeni), aviak rovnéZ kdokoliv v pfipadé, Ze by se
jednalo o extrémng& netransparentni postup. (viz rozhodnuti Nejvy3$§iho spravniho soudu, sp.
zn. 10 As 59/2014-41, 3126/2014 Sb. NSS).

B. Prévni jednén{ MC
Na MC se hledi z hlediska soukromého priva vrémci privatizace bytovych jednotek a

nebytovych prostor jako na soukromy subjekt, tedy, pfi uzavirdani smluv je v rovném
postaveni vii¢i nabyvateli nemovitych véci (viz Nejvy33i spravni soud, 1075/2007 Sb. NSS).
Avsak s ohledem na skute&nost, Ze se jedn4 o vefejnopravni korporaci, zékon 131/2000 Sb., o

Hiavnim mé&sté Praze (déle jen—,ZHMP*); stanovi n¢které—zvia§tnipodminkypro—pravni
jednani MC.

Primérné k perfekci pravniho jednéni MC slouzf dvé faze, a to

1) Utvofeni viile byt pravné vézan (rozhodnutf zastupitelstva);
2) projev uvedené vile navenek (podpis smlouvy starostou).

Dokud nejsou splnény body 1) a 2), pravni jednéni ze strany MC nespliiuje nalezitosti, tudiz
neexistuje (je zdénlivé). Ztoho vyplyva, %e k uzavieni pfevodni smilouvy dochdzi aZ
v moment& podpisu ptevodni smlouvy starostou MC (zdjemce podepisuje pfevodni smlouvu
jako prvni). Dle ust. § 1725 OZ je smlouva uzaviena, jakmile si strany ujednaji jeji obsah. Dle
ust. § 1745 OZ je okamZikem uzavieni smlouvy (perfekce smlouvy) moment, kdy pfijeti
nabidky nabyva uéinnosti, tedy dorutenim akceptace (§ 1740 odst. 1 OZ). Vzhledem k tomu,
Ze smlouva je dvoustranné pravni jednani, k perfekci smlouvy je tfeba, aby pravni jednéni
z obou stran mélo pojmové znaky pravniho jednani a naleZitosti pravniho jednani. S ohledem
na vyde uvedené je préavni jednini MC perfektni, jakmile je utvorend viile byt pravn& vézén
(rozhodnuti zastupitelstva) dovrSena projevem vile navenek (podpis pfevodni smlouvy
starostou). Proto, dokud pisemnéd (ust. § 560 obcanského zikoniku) smlouva neobsahuje
podpis starosty, nedojde k jejimu uzavieni a MC neni povinna Fidit se takovou smlouvou.



C. Pravni disledky podpisu starosty

Je skutednosti, Ze starosta projevuje vili zastupitelstva navenek, aviak neni v pozici
statutdrntho organu MC. Jakmile zastupitelstvo utvoif viili, je starosta pouze »podpisovym
perem* zastupitelstva.

Starosta v rdmei svych pravomoci miiZe postupovat dle ust. § 73 ve spojeni s ust. § 97 ZHMP,
kde je stanoveno, Ze pozastavi vykon usneseni rady MC, mé-li za to, Ze je nespravné. Vé&c pak
piedloZi k rozhodnuti nejbliZz$imu zaseddni zastupitelstva hlavntho mésta Prahy, které je
povinno usneseni rady hlavnfho mésta Prahy projednat a v piipad€ potfeby zjednat nipravu.

Co se tyde vykonu usneseni zastupitelstva, starosta je povinen vykonat villi zastupitelstva.
Z Usnesen{ Ustavniho soudu ze dne 17. 1. 2002, sp. zn, III. US 554/01 vyplyvé, Ze za obec
jako prévnickou osobu rozhoduje orgén pFislusny podle vefejnopravnich pfedpisi. Podle &l.
101 odst. 1, &l. 104 odst. 1, 2 Ustavy CR je timto orgénem zastupitelstvo, a v pipadd
zmocnéni v ZHMP tak miiZe udinit i rada, pokud véc neni zdkonem vyhrazena &i obecné
zévaznou vyhlaskou nebo usnesenim si ji nevyhradilo k rozhodnuti zastupitelstvo, Tyto
orginy mohou povéfit zastupovénim v uréeném soukromoprévnim tikonu obce konkrétni

fyzickou osobu. Takovd osoba, véetn® starosty. je povinna uskutenit rozhodnuti

zastupitelstva ¢i rady. NemtiZe, bez pfislusného zmocnéni, sama ménit rozhodnuti orgini
obce, protoZe (ani v pfipadé starosty) nenf jejim statutdrnim orgdnem.

Z vy3e uvedeného vyplyvé, Ze pokud samo zastupitelstvo nerevokuje své rozhodnuti, starosta
musi konat dle viile zastupitelstva.

———Ustavni-soud-dne-15--5:-2012; sp-zn: 1. US-2384/11; opétovié potvrdil; e starosta nemiize
vytvéfet vili obce. Aviak tam, kde jiZ byla vytvotena, nelze mu upiit prévo, aby v intencich
takto projevené vile jednal. Tim se vdak rozumi jednéni, ktera nejsou podstatnymi
naleZitostmi smlouvy. V piipad¥ zmény kupnf ceny je viak podstatnou néleZitosti kupni
smlouvy, tudiZ starosta sém nenf oprdvnén s cenou bytové jednotky manipulovat. Naptiklad
vyde ndjemného jiz viak podstatnou néleZitosti smlouvy o ndjmu neni, nebof pojmovym
znakem smlouvy o ndjmu je pouze skutednost, Ze je tieba hradit najemné, které, pokud neni
sjednéno, bude hrazeno v obvyklé vysi.

Rozhodnutf zastupitelstva je materi4lng-prévni podminkou, Kferd musi byt spln&na, aby pravni
jedndni mohlo byt podpisem starosty perfekini. Starosta viak nemiiZe dotvafet, ani
pozméiiovat projevenou vili zastupitelstva (rozsudek Nejvy3siho soudu CR ze dne 31. 5.
2011, sp. zn. 4255/2009).

Zévér

V ptipadé pfevodu bytové jednotky je proto nutné, aby byl co do predmétu a co do
stanovenych podminek ze strany MC zajidtén v&cny soulad mezi publikovanym zidmérem
obce, rozhodnutim zastupitelstva, které rozhodn& o prodeji bytové jednotky opravnénému
najemci za stanovenych podminek a starostou uzavfenou ptevodni smlouvou.



2) Jaké zmény je vhodné provést pro optimalizaci procesu bytové privatizace,
pFipadné pro uvedenf procesu do sounladu s pravni dpravou (viz. vy¥e)?

Soudasny postup je z na§eho pohledu vhodné nastavit nisledujicim zpitisobem:

1) Schvaleni zdméru prodeje jednotek opravnénym ndjemciim zastupitelstvem MC Praha 5,
(je tfeba dodrZet obsahové néleZitosti zdmé&ru a spravng je formulovat, viz otédzka &, 1). Srov.
§ 89 odst. 2 pism. €) ZHMP, § 36 odst. 1 ZHMP;

2) Vyhotoveni znaleckého posudku ohledng ceny jednotek (je potfeba byt konkrétn&jsi jiz pFi
zadévéni znaleckého posudku ze strany MC vtom smyslu, Ze obvykld cena mi byt
vypracovéna pro situaci, kdy bytova jednotka bude previdéna na soudasného ndjemce, a
rovn€z pro situaci, kdy bude pfevddéna na tfetl osobu, kterd bytovou jednotku pofid{
zatiZzenou ndjemn{m prdvem na dobu urgitou &i neurditou s tim, e jediné vypovédni divody
pro dosavadniho ndjemce jsou uvedeny v ust, § 2288 0Z);

3) Schvaleni prohléSeni vlastnika o vymezeni jednotek a zéméru prodeje jednotek radou MC

Praha 5,
4) Vyvéleni ozndmeni o zdmé&ru prodeje jednotek opréavnénym najemciim na ufedni desce
MC Praha 5,

3) V ptipadé pfedkupnfho priva uginéni nabidky na odkup, poudeni, Ze o podané nabidce
bude rozhodovat zastupitelstvo, pfidem¥ rovn&% je mozné uvést, ¢ dokud ndvrh kupni
smlouvy nebude podepsén starostou, neni povinnost ze strany MC uzaviit (kontraktace se
miZe vézat na nékolik skutednosti dle ujednéni stran (§ 1770 OZ). Lze tedy uvést, Ze
rozhodnutim zastupitelstva jedté nedojde k uzavieni konkrétni smlouvy, nybrZ k uvedenému
dojde az podpisem kupni smlouvy starostou; (pozn.: timto zplisobem jsou nastaveny i
—————revize pristuinych—dokumentii, aviak lze postupovat i zplisobem, kdy rozhodnuti
zastupitelstva je dostatené pro zalofeni pravni jistoty — &as pro vyfizovéni tvéru,
pfi¢emZ podpis starosty jiZ je pouze formalita)
6) Akceptace nabidky (v tento moment je3t& nedochéz k uzav¥eni smlouvy);
7) Souhlas rady s prodejem konkrétni jednotky opravnénymi néjemci;
8) Schvéleni prodeje konkrétni jednotky opravnénym njemciim zastupitelstvem;
9) Vyzva k podpisu nabyvateli a podpis starosty, perfekce smlouvy o pfevodu jednotky;
10) Podéni névrhu na vklad vlastnického préva do katastru nemovitostf;
____11) Provedeni vkladu prava do katastru nemovitosti.

Zasady pro pfevod byt je tfeba upravit dle vySe uvedeného postupu. Primarné ohledn&
postupu pfi kontraktaci (viz otizka &. 17).

3) Jaké zmény je vhodné a nutné provést v Zasadach pro prodej bytu Méstské &asti
Praha 5 odsouhlasenych zastupitelstvem?

Sdelit, jakym zpisobem bude ocefiovdna bytova jednotka v piipads, Ze pljde do vlastnictvi
dosavadnimu nédjemci, ktery jednotku nemé zati¥enu cizim nijemnim privem. (za
predpokladu, Ze nebudou vytvofeny zvlastni zdsady pro prodej osobdm, které nejsou
najemci).




1. jednotka je pfevidéna dosavadnimu najemci

2. jednotka je pfevadéna tfeti osobg

3. roziifuje se podet subjektil na stran& najemce a dochazi k pfevodu na nové ndjemce s tim,
Ze ziistdva ndjemni pravo plivodniho néjemce. (mélo by byt povaZovéno za stejny p¥ipad jako
ad) 1.

Névrh konkrétnich zmén je uveden pod otézkou &. 17.

MozZnosti nkondeni procesu privatizace bytové fondu (v riizn¥ch stadiich jeho priib&hu)

4) Je MC Praha 5 oprivnéna zastavit proces bytové privatizace v jeho priibdhu? V
jaké fazi procesu a z jakych divodiai?

V ptipad, ze MC podala zdvaznou nabidku, kterd jiZ byla dorudena, nelze ji zrusit. Pokud
tedy dojde k podéni nabidky, MC je timto tikonem vézéna. V ten moment JjiZ je moZno proces
zastavit pouze pokud nedojde ke schvileni zastupitelstvem. Dokud v3ak nenf prevodni
smlouva podepséna starostou, zévazek nevznikne, aviak bude mo¥né vigi MG uplatnit
piedsmluvni odpov&dnost (§ 1729 OZ) ze strany nabyvatele. Nahrada bude spodivat
v ndkladech, jez byly diivodn& vynalofeny nabyvatelem a v pfipadném uslém zisku.
Argumentem (v pfipadé rozdilu kupni ceny) na stran& MC by mohlo byt tvrzeni, Ze obchod by
nikdy nemohl prob&hnout za niZ$f ne% obvyklou cenu, aviak znaseho pohledu siln&j&im
protiargumentem je tvrzeni, Ze doflo ke shodé na podstatnych néleZitostech smlouvy, tudiz
nynf jiz bylo ukondeni jedndni{ bezdiivodné (v nabidce je uvedeno, Ze schvélenim
zastupitelstvem dojde k uzavieni smlouvy — tedy k zaloZen{ prévni jistoty).

Z hlediska formulagniho se jedna v ptipad® podénf nabidky oprévn&nému najemci o nabidku
v pravnim slova smyslu (§ 1731 OZ) — jsou vymezeny viechny podstatné naleitosti smlouvy
(kdo s kym — co — za kolik). Samotna kontraktadni fize mé vice stadif, neZ pouhé pfijeti
nabidky ze strany nabyvatele. TudiZ teprve schvaleni zastupitelstvem je z hlediska nabyti
préavni jistoty rozhodujici.

Z ust. § 1729 OZ vyplyvé, ze dospéji-li pti jedndni o smlouve strany tak daleko, Ze se jevi
jako vysoce pravd€podobné jeji uzavieni, jedni nepoctivé ta strana, kterd pies divodné

oekévani druhé strany jednéni ukongl, aniZ pro to ma spravedlivy divod: V mkovém pipadé—

je Skoda hrazena nanejvy$ vtom rozsahu, ktery odpovidd ztrat® z neuzaviené smlouvy
v obdobnych pfipadech.

Spravedlivym diivodem by zde mohl byt nevyhovujici znalecky posudek, ktery nezohlediiuje,
Ze jednotka nenf pfevadéna jakoZto zatiZens najemnim pravem, nybrZ s tim, Ze najemni pravo
nejpozdéji v den zépisu do Katastru nemovitosti ze zakona zanikd. Na druhou stranu znalecky
posudek zadala MC. TudiZ je tfeba zkoumat, zda spravedlivym diivodem pro ukonéeni
Jjednani miiZe byt to, Ze si strana, ktera nabidla ur&itou cenu, uvédomi, byt ve vlastnim omylu,
Ze nabidla cenu pfili§ nizkou. K tomu je tfeba poznamenat, e dle ust. § 583 a nésl. OZ omyl
zakladé relativni neplatnost jednani pouze tehdy, je-li vyvoldn druhou stranou. Vyvolala-li
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omyl tfeti osoba (znalec), je jednini platné, pokud by nabyvatel nem&l na omylu podil.

V tomto pfipad® viak dosavadnf ndjemce, tedy nabyvatel, vliv na znalecky posudek nemél.

Pokud vyjdeme ze zdvéru, Ze obecnym zéjmem je, aby vefejnoprévni korporace hospodatily
ve prospéch komunity, tedy ve prosp&ch viech dotéenych, Ize si jakozto spravedlivy diivod
obhdjit vySe uvedené ukonteni jednéni. Z hlediska nabyté pravni jistoty nabyvatele viak
dochézi k poruSenf jim pfedpoklédané skute¢nosti, tedy, ¥¢ dojde k pfevodu. S ohledem na
skuteCnost, Ze smluvni strany vystupuji pti privatizaci v rovném postaveni, ptitem pouze na
proces rozhodovani na strané MC dopadé vetejné pravo (pfedeviim ZHMP), Ize na situaci
pohliZet, jako by smlouvu uzaviraly jakékoliv dva subjekty soukromého préva. V takovém
piipadg€ by jist& nebylo mozné dovodit, Ze v piipadg, Ze by se prodavajici spoléhal na znalecky
posudek, za jehoZ cenu by nemovitou véc nabidl, by zarovei byl oprévnén zmé&nit nézor, ani
by jednal v rozporu s legitimnim o¢ekdvénim druhé smluvni strany.

Nepoctivé jednani ze strany MC by pak spodivalo v tom, Ze takové odekavéni u nabyvatele —
nijemnfka svym jedndnim vyvolala, a ndsledn& bez spravedlivého diivodu jednénf ukongila.
Spravedlivymi diivody jsou diivody, které objektivn& posuzovéno s ohledem na pfedchozi
jednani ospravedliiuji ukon&eni takového jednani, Nejedn4 se o pouhou zménu situace na
trhu, vyhodnéj§i konkurenéni nabidku nebo o zm&nu stanoviska bez podloZeni objektivnimi
diivody.

Zména stanoviska podloZena objektivnimi diivody by mohla byt zpilisobena revizi znaleckého
posudku, aviak toto ustanoveni primérn& chréni dobrou viru druhé strany, tedy opravnéného
nijemce. Jednalo by se tak o situaci, kdyby MC nabidla na zékladg znaleckého posudku cenu,

mabyvatel by souhlasil; ale nechal by si vypracovat znalecky posudek, ktery by fekl, Ze cena je
poloviéni, a nésledné by smlouvu neuzaviel. V némi posuzovaném ptipadg, kdyby MC sama
revidovala svou nabidnutou cenu, i na zéklad® revizniho znaleckého posudku, by jiZ po
schvéleni zastupitelstvem bylo zaloZeno legitimni ofekdvani druhé strany. Legitimnim
diivodem neuzavfeni smlouvy ze strany MC by tak bylo naptiklad shofeni dotéeného bytu, &i
ztrata schopnosti zdjemce uhradit kupni cenu.

V piipade, Ze je prodej jiz schvélen zastupitelstvem, do3lo by k neuzavieni smlouvy v rozporu
s ofekdvdnim zdjemce, pfifemZ zajemce by mé&l nirok na thradu nakladi spojenych

s jednanim o smlouvé, p}‘e—deVEﬁn_tédy nékladii na Gvér. Z nafeho pohledu by bylo obtiZzné
dovodit zde usly zisk s ohledem na skutenost, Ze nabyvatel by musel prokézat, Ze mu
napiiklad ugla v disledku jedndni s MC jin4 (konkrétni) smlouva s tfetf osobou, kterou proto
neuzaviel. Av3ak pokud by tuto skute¢nost dovodil, ndleZel by mu i uly zisk (srov. Rozsudek
NS ze dne 18. 9. 2008, sp. zn. 25 Cdo 1085/2006, rozsudek NS ze dne 18. 12. 2007, sp. zn. 25
Cdo 1415/2006).

Dokud zastupitelstvo neschvéli pfevod, je moZné proces privatizace ukonéit z jakychkoliv
divodi. Lze vSak doporudit, aby divody byly formuloviny ve smyslu povinnosti ¥4dného
hospodafe.



5) Jaka rizika plyhou z jednostrannéh;) zastaveni procosl; bytové privatizace v jeho
pribé¢hu?

Pfed schvélen{ pfevodu zastupitelstvem — domnivime se, Ze pokud by se zdjemce brénil, 1ze
vzdy argumentovat znénim Nabidky, ve které je jednoznatné& uvedeno, Ze smlouva bude
uzavfena pouze tehdy, pokud pfevod schvili zastupitelstvo.

Po schvéleni zastupitelstvem — riziko povinnosti hradit ndklady spojené sjedninim o
smlouvé, ptipadné z ulého zisku, tedy z pfedsmluvni odpovédnosti.

6) Je MC Praha 5 povinna k nihradé Skody vii¢i oprévnénym ndjemciim, kteff v
souvislosti s ofekdvanym prodejem jednotky jiZ vynaloZili niklady (iivér apod.)?

Pokud MC porusila pravni povinnost, tak ano. Poruseni prévni povinnosti by mohlo spogivat
v tom, Ze vzbudila dojem, Ze chce byt pravné vazéna, a bez diivodu od jednéni ustoupila
(pfedsmluvni odpovédnost). Pokud zdjemce ndklady vynaloZil pfed rozhodnutim
zastupitelstva, mame za to, Ze argumentace tim, Ze v Nabidce byl vyslovné upozornén, Ze
k pfevodu miie dojit a poté, co pfevod schvali zastupitelstvo MC, je silngjsi.

RovnéZ na tomto mist& uvadime, Ze je nutné upozornit na situaci, kdyby zdjemce po schvélen{
zastupitelstvem napiiklad podepsal smlouvu o smlouvé budouci tykajici se prodeje bytové
jednotky za lukrativni cenu (cenu vy38i neZ obvyklou), pfi¢emZ pferuSenim privatizaéntho
procesu by nedoSlo k realizaci smlouvy o smlouvé budouci, mohl by usly zisk zdjemce
pfedstavovat rozdil mezi smluvenou kupni cenou a hodnotou nemovitosti (srov. Rozsudek NS

———zedne 18.79:72008; sp. zn. 25 Cdo 1085/2006, rozsudek NS ze¢ dne 187122007, sp-zm. 25—
Cdo 1415/2006).

7 Je MC Praha 5 oprivn¥na zvySit kupni cenu za jednotku dodatetné, tj. zejména
* po odeslini zdivazné nabidky k odkoupeni jednotky oprivnénému ndjemci - NE,
v tento moment je tfeba pockat, zda pfevod schvalf zastupitelstvo;
* akceptaci této nabidky oprivnénym ndjemcem — NE, v tento moment je tfeba pockat, zda
ptevod schvalf zastupitelstvo;

____°souhlasu rady s prodejem jednotky — NE;
o schvileni prodeje jednotky zastupitelstvem — v pfipad®, Z& zastupitelstvo vyslovi
nesouhlas, 1ze cely proces ohledné& pfevodu realizovat znova;
 po podpisu smlouvy o pFevodu jednotky — NE (institut neimémého zkriceni, leasio
enormis, dle ust. § 1793 OZ, ani zmé&nu okolnosti dle klauzule rebus sic stantibus na zakladé
ust. § 1765 OZ nedovodime, viz odpovéd’ na nasledujici otdzku &. 8).
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8) Je MC Praha 5 oprivndna dodatetn® zvysit kupnf cenun za jednotku nachizejici
se v bytovém domé, kde jiz byla dokondena privatizace jednotek za pivodni, tj.
nezvySenou cenu, resp. za jakych podminek?

A.

V pfipadg, Ze jednotka jeSt& nebyla pfevedena, je moné proces privatizace pferuit (v
zévislosti na stadiu pfevodu, viz vy3e) a pokragovat v n&m od pogatku, a to dle revidovaného
znaleckého posudku, MC je oprévnéna cenu bytovych jednotek stanovit jakoZto cenu
obvyklou dle aktudintho znaleckého posudku a nikoliv pfihliZet k tomu, jak byly ceny v domé
stanovovany v minulosti.

Pozn.
Nezvy$enou cenou neni mySlena cena niZ$f ne% obvykl4 ve smyslu ust. § 36 odst. 2 ZHMP.
V pipadg, Ze by se jednalo o prodej za sniZenou cenu, ktery by viak nebyl f¥4dn& odivodnén,
doslo by k relativni neplatnosti smlouvy dle ust. § 580 OZ, nebot’ by bylo poruseno ust. 36
odst, 2 ZHMP, které normuje, Ze pokud se MC odchyli od obvyklé ceny, je tfeba takovou
skutetnost zdiivodnit. Presumujeme-li, Ze plivodni cena je ni¥&i, neZ cena obvykls, chybi zde
zdivodnéni, pro& se tak stalo, a dle ust. § 580 OZ by se mohlo jednat o prévni jednéni, které
odporuje zdkonu, pokud to vyZaduje jeho smysl a ti¢el. Smysl a Gidel uvedeného ustanoveni je
aby MC hospodatila s péei fadného hospodate. Dle ust. § 586 OZ, jedna-li se o ustanoveni na
ochranu urgité osoby, miiZe takovou nédmitku vznést pouze tato osoba. Je tedy nesporné, Ze
némitku neplatnosti by mohla vznést pouze MC. Aviak dle ust. 579 odst. 1 ten, kdo zpiisobil
neplatnost pravnitho jednéni, nema privo neplatnost namiftnout. Tudfz MC nema privo
namitnout neplatnost smlouvy a zvySit kupni cenu. V pfipadd, %e by MC tedy prodala
—jednotku-za-niZ$i-neZ-obvyklou-cenu-a-chybélo-by-zdfivodméni-ve-smystu-ust-§36 odst;2
ZHMP, dle soucasné prévni Gpravy by se nikdo nebyl sto dovolat neplatnosti takové
smlouvy.

B.

Co se ty¥e dodateéného zvyseni kupni ceny jiZ privatizovanych jednotek (dokoné&eny ptevod),
MC ze své pozice neni s to uplatnit institut laesio enormis dle ust. § 1793 OZ (netim&rné
zkracenf), nebot dilkkazni bfemeno tff zkriceného (v tomto pi{pads MC), ktery musi
prokézat, Ze zkracujici (zdjemce) v&del nebo musel védét o skutegnostech zakladajici hruby

véc za kupni cenu dle vlastniho znaleckého posudku, tudiZ nabyvatel bude v dobré vite (§ 7
0Z), ze vzhledem k tomu, Ze nemé&l co do &inéni se znaleckym posudkem, ktery uréil cenu
obvyklou, by jednal nepoctivé &i ve ,,zI€" vite).

Ke zméng okolnostf dle ust. § 1765 zde nedoslo, nebot’ nedolo ke zmé&n& typu zhrouceni

mény, hyperinflace, rozpadu ménové unie, k pfechodu od centrélné Fizeného k trznimu
hospodéfstvi, ke kolapsu trhu s nemovitostmi, & naopak k jeho raketovému vzestupu.
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9) Pokud v pribéhu privatizaéniho procesu dojde k uplynuti doby najemni
smlouvy, p¥iem% rada zamitne prodlouZeni nijemni smlouvy, je MC Praha 5 pfesto
povinna dokonéit prodej jednotky ndjemci, resp. ma nijemce nirok na dokondeni
prodeje?

Technicky vzato lze uvést, Ze v takovém piipadé neni potfeba dokongit prodej. V pisemné
nabidce oprévn&nému nijemci je vPodminkich pro pfevod bytové jednotky a
spoluvlastnického podilu k pozemku na zéklads této nabidky uvedeno, Ze nabidka plati pouze
mimo jiné pro p¥ipad, Ze nijem bytu trvd ,,po cely pribgh prodeje”, &imZ se rovnéZ nabidka
lidi od Zisad. V Zésadéch (A., I: odst. 2 (ozn, jakoZto odst. 3) je uvedeno, Ze oprévnénym
nidjemcem je ndjemce, kterému trva nijem bytu, pti¢emz dle A., I. odst, 1) Zasad MC umozni
pifmou koupi opravn&nému néjemci, a jednou z charakteristik oprdvn&ného ndjemce je trvani
najemntho vztahu, V takové situaci lze uvést argument, Ze nijemce si mél byt védom tohoto
ustanoven{ v Nabidce, tudiZ bylo v jeho z4jmu se o néjem starat.

S ohledem na skute&nost, Ze déle je v Nabidce a v Podminkéch uvedeno, Ze kupni smlouva
bude uzaviena pouze za podminky, Ze dojde ke schvéleni pfevodu Zastupitelstvem, lze si
pfedstavit argument néjemce, e jakmile byl zastupitelstvem MC odsouhlasen pfevod, jiz byl
podpis kupni smlouvy jen technickou zélezitosti, tudiZ se jiz o ndjem starat nemusel. Av3ak
vzhledem k vySe uvedenému ustanoveni v Nabidce »po cely pribéh prodeje®, kdyZ prodej
kongf zdpisem do katastru nemovitosti, je zfejmé, Ze MC m4 argument silng&jai.

V této situaci v3ak lze uvést, Ze je tfeba vyvarovat se zneuZit! préva ze strany MC. Néjemni
smlouvy MC, které byly pfedloZeny, jsou koncipovény tak, Ze pokud ndjemce plni své

povinmsﬁ,.pﬂpadnéjﬁtéme-mWWéﬁHhﬁtémiédarmwmﬁaﬁLﬁéjmm néjemn|

vztah mu bude prodlouZen. Pokud by tedy MC neprodlouzila najem v prib&hu prodeje, a& na
to m4 ndjemce prévo, byla by ochrana poskytnuta néjemci, nebot’ by stile splitoval podminky
»opravnéného ndjemce® a pouze ze ,zlIé* viile Rady MC by jim technicky vzato nebyl.
V takovém pi{padé mame za to, ¥e nahrada Skody by jiz spotivala v poruseni (n4jemni)
smlouvy s tim, Ze v pfdinné souvislosti s jejim neprodlouZenim, &mz by MC porusila tuto
smlouvu, by byla $koda spoéivajici v &astce, kterd by pfedstavovala rozdil mezi &4stkou, za
kterou bylo moZné koupit bytovou jednotku od MC, a mezi tim koupit srovnatelny byt na
realitnim trhu

Posouzeni znaleckych posudkii

10)  Znalec zpracovivajici znalecky posudek o obvyklé cené jednotek p¥i ocefiovani
bere v iivahu skute&nost, Ze byt je ,,blokovin*“ néjemcem.

Znalecky posudek Ing. Michala Roubitka ze dne 7. 5. 2014a19.6.2014

Znalec vychéz{ ze zadéni znaleckého posudku. Ze smlouvy o dilo mezi MC a znalcem Ing.
Michalem Roubitkem ze dne 7. 5. 2014 vyplyvé, Ze znalec mé zpracovat mimo jiné znalecké
posudky o obvyklé ceng jednotek uréenych k prodeji dle vybéru MC a dle jeho pokyni, a to

12



v souladu se Zasadami pro prodej byt MC (21 I.). Dale pak je ve smlouve uvedeno, % znalec
m4 vypracovat znalecké posudky o obvyklé cen& jednotek, a to pro tidely stanoveni kupni
ceny za jednotku s pfisluSenstvim véetn& odpovidajictho spoluvlastnického podilu na
spole¢nych &astech domu a na pozemcich, Z &l. IV. odst. 4 vyplyvé, Ze zhotovitel (znalec) je
pfi realizaci dila povinen postupovat podle pokynii objednatele, pfitemZ je povinen jej
pisemn& upozornit v ptipadé nevhodnych pokyni. V ptipadg, ze MC dflo — znalecky posudek,
pievzala bez vyhrad, nemiiZze se doméhat zjevné vady na dile (§ 2605 NOZ). Lze uzavfit, ze
pfevzetim dfla bez vyhrad dochézi k presumpci, Ze dilo bylo provddéno dle pokynd
objednatele ke stanoveni ceny bytové jednotky jakoZto ceny obvyklé, v souladu se smlouvou
o dflo, a v souladu se Zasadami pro prodej bytii MC. Lze uvést, Ze a& znalec v posudku &. 68-
23/2014 pouZil metodu zjiStén{ v&cné hodnoty a hodnoty pozemku, porovnédvaci hodnoty,
vynosové hodnoty a zji§t€né ceny dle cenového pfedpisu, pro zjisténi ceny obvyklé byl
oprivnén na zdkladé zaddnf pouZit pouze metodu ndkladovou a metodu porovnévaci. Tato
skute&nost vyplyvé z nasledujiciho:

V Zisadach v &l II. odst. 1 je uvedeno, Ze bude ocefiovdna .obsazend* bytové
jednotka s odpovidajicim spoluvlastnickym podilem. TudfZ za urditych okolnosti by bylo
zohlednéni zatiZen{ ndjemn{ smlouvou v pofadku.

Aviak Zasady v €l. II. odst. 1 normujf, jakym zplisobem mé znalec pfi ocefiovén{
postupovat, V souladu se zdkonem ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, souvisejici
vyhliskou Ministerstva financi CR, &. 441/2013 Sb., oceiiovaci vyhlaska, priem? pfi
stanoven{ ceny stavebnich pozemkil ma znalec vychézet z cenové mapy.

Dle ust. § 2 odst. | zdk. o ocefiovani majetku, se majetek ocefiuje obvyklou cenou —
poroyninim. Tim se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé
-.obdobného-majetku nebo_pfi poskytovéni stejné nebo-obdobné-sluzby v-obvyklém-obchodnim

styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofaddnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodévajictho nebo kupujictho ani vliv zvla$ini obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozume&jfi napfiklad stav tisn€ prodévajictho nebo kupujictho, diisledky p¥irodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvld$tni oblibou se rozumi zvld$tni hodnota
pfiklddand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu véci a uréi se porovninim.

- i Ptipadné,” pokud zakon o oceffovani majetku-starovi jimy zptsob-oceitovani; rovnéz—
napfiklad ndkladovym zptsobem, ktery vychazi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizenf pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni, vynosovym
zplisobem, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutetng& dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (irokové miry), & porovndvacim zpisobem, ktery vychdzi z porovnani
pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji;
je jim téZ ocenéni v&ci odvozenim z ceny jiné funkéné& souvisejici véci.

Dle ust. § 8 zak. o ocefiovani majetku se jednotka, kterou je byt nebo ktera zahrnuje
byt, ocefiuje véetné podilu na spoleénych &astech nemovité véci, a to i v pfipadé, jsou-li
umistény mimo diim, a v&etné& podilu na nemovitych vécech, které tvofi pfislusenstvi domu,
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urdené pro spoledné uzivani, ptitemz cena jednotky se zjisti nakladovym fiebo porovndvacfm—- - - —
zpiisobem, Velikost podflu na spolednych astech nemovité véci piislufejicich k jednotce se
zjistl z vefejného seznamu. Zpiisob ocenéni stanovi vyhlé¥ka & 441/2013 v ndvaznosti na
druh a Géel uiti stavby, ve které se jednotka nachézi. Pfi€em2 pozemek, ktery je spole€nou
dastf jednotky, se oceni samostatné a jeho cena se pri¢te k cen& jednotky.
Ocenéni nskladovym zpsobem jednotky a podilu na spoleénych dastech dle ust. § 21
ocefiovaci vyhldsky se vypotitd dle vzorci a koeficientit zde uvedenych, pfitemZ za timto
fitelem se pouZije cenové mapa, kterou jakoZto obecn& zévaznou vyhlasku vydalo HLMP dne

15.1.2015.
Ocenéni porovnivacim zplisobem se zjisti porovnénim obdobnych jednotek na trhu
v misté a Case.

Z vyde uvedeného vyplyvé, Ze znalec mé dle zadani MC ocenit jednotku na zéklad&
vy$e uvedenych metod nékladové a porovnévaci. Nékladov4, ani porovnavaci metoda viak
nezohlediiuji ze své podstaty zatiZeni nemovitych véci ndjemni smlouvou. Tato skutenost je
typickd pro vynosovou metodu, primém& metodu piimé kapitalizace, kde v rdmci nezbytné
miry rizika je tfeba zohlednit prévé existenci zatiZeni ndjemni smlouvou. Aviak ze smlouvy o
dilo se znalcem, ani ze Zésad, nevyplyvé, Ze by melo dojit k pouzitl vynosové metody.
S ohledem na skute¢nost, Ze v Zasadich je pfimy odkaz na zékon o oceiiovéni majetku a
cenovou mapu ohlednd stavebnfho pozemku, je zfejmé, Ze je tfeba aplikovat metodu
vynosovou a metodu porovnavaci.

Vy3e uvedenou skute¢nost, a to, Ze znalec cenu obvyklou uréil dle svého vyjadfeni na
str. 20 na zéklad® stanoveni v&cné hodnoty, porovnévaci hodnoty a vynosové hodnoty, je tak
téeba vzit v Givahu v souvislosti se spingnim dila znalcem. Déle znalec uvedl, Ze obvyklou

wmm‘cmpmedi—pormesm&nhedizwmsmi_pmdeﬁb;mlna Praze 5 v ramci
privatizace, pfi¢emZ k tomu sdélil, ze ,,Skute&na redlné trzni cena bytu je vy3i, vyhlaSka ale
neumozituje ocenéni jednotky, kterd je obsazena nijemnikem, navic mnohdy s regulovanym
néjemnym.“ Znalec tedy konstatoval, Ze tr#ni cena je vyS3f ne ta, kterou stanovil, aviak
zdtivodnil to skutegnosti, Ze vyhlaska (MF &. 441/2013 Sb.), neumoZfiuje ocenéni jednotky,
kterd je obsazena ndjemnikem. Méme za to, %e uvedené zdiivodnéni je nesrozumitelné.
Vyhlaska & 441/2013 Sb. stanovi, Ze budou pouZity metody nikladova a porovnavaci,
ptitem?, jak i znalec konstatuje na str. 2, metoda vynosové, ve které se nijemng zohlediiuje,
ie pro tento posudek irelevantni. Z nafeho pohledu tak znalec postupoval ultra vires, pokud
cenu obvyklou uréoval s ohledem .,obchodovatelnost™ bytd; ¢im# by-se-dle jeho nézoru staly
neprodejnymi. Touto pravomoc{ naopak disponuje MC v ust. § 36 odst. 2 ZHMP, kde mizZe
po Fadném zdiivodnéni stanovit odchylku od ceny obvyklé.

Pokud tedy znalec dorugil znalecky posudek s jingm obsahem, neZ ktery po ném byl
»adén, nesplnil dilo vkvalitg, kterou mél dodat. Tato skutetnost je znaSeho pohledu
zjistitelnd v dobé& ptimefené po prostudovini znaleckého posudku, tudiz v takovém piipadé je
tfeba uplatnit préva z vadného plnéni.

MC rovné? mohla vyjit ze znalcem uréencho ocenéni metodou ndkladovou a
porovnévaci, které jsou ve znaleckém posudku obsaZeny, a vlastni avahou v souladu
s vyhlaskou MF &. 441/2013 Sb., stanovit rozhodnou cenu, kterou poté uvede v zaméru, aviak
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v takovém pi{pad& by nerespektovala v zdmery obsaZené ustanoveni, Ze cena bude urdena
znaleckym posudkem, nebot’ vysledns cena obvyklé byla urdena znalcem odli$né.

Znalecky{ posudek Ing. Viclava Zyvériny, CSc.. ze dne 2. 3. 2015

PiedloZeny znalecky posudek & 3456/76/2015 znalce Ing, Véclava Zvéfiny, CSc., ze dne 2. 3.
2015 pouiva jakoto zékladni hodnotu objektivni (fair) trni hodnotu v souladu s Asociac{
znaleckych organizaci TEGoVA, coz Jje v rozporu se Zasadami, nebot’ dle Zisad mél uréit
obvyklou cenu dle zik. o ocefiovéni majetku a ohledné stavebniho pozemku vyjit z cenové
mapy. Znalec tedy m&l pouit metodu nékladovou nebo porovnavaci. Z hlediska vysledku je
nutno podotknout, Ze, jak i znalec dolozZil, objektivni (fair) trn{ hodnota dle TEGoVA
odpovidd vicemén& definici obvyklé ceny dle zékona o ocefiovéni majetku. Znalec ve
znaleckém posudku sice naprosto nevyuzil cenovou mapu, aviak aplikace porovnévaci
metody je zcela korektni, bez zohledn&n{ zatieni nemovitych v&ci ndjemnim préavem,

11)  Je sprivny predpoklad znalce, Ze skutenost, %e je jednotka zati¥ena nijemnim
privem, snifuje jeji tr¥ni cenu, zejména s ohledem na skutetnost, e jednotka je
nabizena ke koupi prdvé tomuto nijemci?

Z pravniho hlediska ptedpoklad, Ze skutegnost, Ze jednotka je zatiZena ndjemnim prévem,
sniZuje jeji trznf cenu, plati v piipad& uZiti vynosové metody ocenéni, kdy nizky & regulovany
najem fixovany po del3i dobu sniZuje vynos. Aviak je skutednosti, ¥e pokud znalec oceiiuje
nemovité véci v souladu se Zésadami, vynosovou metodu nepouZiva, tudi¥ se tato skutegnost
na ocenénf nikterak neprojevi.

Je bezpochyby skutetnosti, Ze pravé zhodnoceni faktoril, jako jsou sluzebnosti typu
doZivotniho bydleni & ur&ité typy ndjemnich smluv, jsou dasto, JjakoZto otézka fakticks,
posuzovany v rémci trzntho hodnoceni ceny. Zékon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku,
ani vyhliSka Ministerstva financi &. 441/2013 Sb., ocetiovaci vyhlaska k provedeni zdkona o
oceiiovani majetku, nestanovi povinnost zahrnovat do ocenéni jednotky skute¢nost, Ze je
Jednotka zati¥ena néjemnim prévem, ani takovou skutenost nepfedpokladaji. Tudf, pokud je
znalci vyty€en kol postupovat dle zdikona o ocefiovani majetku a souvisejici vyhlasky,
cenové mapy a Zasad MC, nepfedpoklddd se, Ze znalec bude tuto skuteénost ve znaleckém

- posudku zohledffovat.

Obecné tedy skutednost zatiZeni jednotky ndjemnim pravem mize byt jednim
z faktord ovliviiujicich obvyklou cenu nemovitosti, aviak pfi pouziti nakladové metody, tedy
pfi postupu dle vzorcd, koeficientti a cenové mapy ohledné stavebniho pozemku na zakladg
vyhlasky &. 441/2013 Sb., & pfi pouZiti porovnavac{ metody, kdy se porovniva nabidka
realitnich kancel4ti, nezohledtiuje se skutednost, zda Jje bytova jednotka zatizena najemnim
pravem. Lze viak pfipustit, Ze kdyby se porovndvaly nabidky realitnich kanceld#i ohledng
nemovitosti zatiZenych ndjemnim pravem, coZ neni prili§ pravdépodobné, Ze by takto bylo
mozné realizovat znalecky posudek porovndvaci{ metodou na konkrétnf bytovou jednotku
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(aviak zde se potom dostivame k niZe feSené otdzce, zda byt privatizovany ndjemnikovi je
viibec zatiZen ndgjemnim pravem, tudiz by toto srovnéni bylo nerelevantni).

Otézkou k posouzeni tedy je, jak se tento ptedpoklad projevi v situaci, kdy dosavadni
nijemnik kupuje bytovou jednotku, ktera je zatiZena nijmem na dobu urgitou & neurgitou, a
nabyvateli zbyvd pouze holé vlastnictvi, nebo, kdy pfevodem vlastnického prava dojde
k zdniku prava ndjemniho. Z prévniho hlediska dochdzi k zésadnimu rozdflu, nebot’ vzhledem
k situaci, kdy dochéz{ k pfevodu do vlastnictvi dosavadniho nidjemnika, je nutnym disledkem,
aby nejpozdgji ke dni prevodu doflo k zéniku ndjemniho prava, nebot’ nikdo nemiiZe mit
vlastni véc ve vlastnim ndjmu.

Zhlediska prava tak shora popsani skutednost konstituuje dv& naprosto rozdilné
situace, kdyZ ta prvni pfedpokléds, e ndjemni pravo ziistane pfevodem vlastnictvi nedotéeno,
zatimco druhd varianta predpokléd4, Ze dojde k nevyhnutelnému zaniku najemntho préva.
Proto je v situaci, kdy mé dojit k zaniku ndjemniho priva nejpozdéji s pfevodem vlastnictvi,
naopak zfejmé, Ze tato situace odpovidéd predpokladu, jako by bytovd jednotka ndjemnim
prévem zatiZena nebyla.

12) Je pro zmalce relevantni, zda se jedn o ndjemni vztah na dobu uréitou &
neurciton?

Pokud bude znalec postupovat na ziklad® Zgsad, tak tuto zaleZitost zhodnocovat nebude,
nebot’ bude pouZivat metodu a nikladovou a porovnévaci, nikoliv metodu vynosovou.

—Obecné-otizka, jak-se-zatiZeni-prejevi-na-cend;je-individugini—N; djemni vztah na dobu urditou

lze vypovédét pouze z diivodii uvedenych vust. § 2288 odst. 1 OZ, tedy v ptipadg, Ze
najemce hrub& porufuje svou povinnost vyplyvajici z najmu, byl-li odsouzen pro timysiny
trestny &in souvisejici s ndjmem, ma-li byt byt z divodu vefejného najmu vyklizen, pfipadng,
je-li tu jiny zévazny diivod. Je tedy pravdgpodobné, Ze pokud by ndjemni smlouva byla
uzaviena napf. na S let, v pfipads, Ze ndjemnik bude platit ndgjemné, bude ,nevypovéditelny*.
Nadto, pokud je ve smlouvé klauzule, %e néjem bude obnoven za ur€itych podminek, které
budou splnény, a obnovi se, je velice slozité jej prakticky vypovédét.

U ndjemniho vztahu na dobu neuréitou ke shora” uvedenym “divodim pribyvajf Tovnzz—
divody, mé-li byt byt uZividn pronajimatelem &i jeho manZelem, opousti-li rodinnou
domécnost, pifpadng, pronajimatel byt potfebuje pro svého piibuzného &i ptibuzného svého
manZela v pffmé linii nebo v linii vedleji ve druhém stupni.

V takovém piipad® vypovédni doba &ini 3 mésice.

Tudiz, je tfeba zohlednit, jak dlouho je potencidlng bytova jednotka zatiZena. V tomto ohledu
je délka ndjemniho vztahu relevantni.
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13)  Jaké niroky ma MC Praha 5 vadi znalci v pfipadé pochybeni znalce p¥i
vyhotovovin{ znaleckého posudku?

V ptipadg, Ze znalec pochybil, tedy porusil svou préavn{ povinnost tim, %e porusil povinnosti
stanoven¢ ve smlouvé o dilo, nastupuje povinnost k nihradé Skody. Odpov&dnost znalce je
objektivni (§ 2913 OZ). Porugenim smlouvy mohlo dojit ke vniku dvou typi néroku.

1) Doslo k tihradg ceny za dilo, ani by bylo piedéno f4dné dilo. Bude se tedy pfipadné jednat
o smluvnf nérok z vady dila spodfvajici v nedodani ¥idného dfla. Dle ust. § 2615 plati
ustanoveni o vadéch z kupni smlouvy obdobng. P¥i podstatném poru3eni smlouvy vymé&na
veci & odstoupeni od smlouvy. U nepodstatného poruSeni smlouvy oprava véci & slevy
zceny. U znaleckych posudki vypracovanych jinymi metodami, nez predpokldajf Zésady
MC, by se jednalo pfedev3im o pfepracovéni znaleckych posudki.

2) Co se ty&e néhrady kody, méme za to, Ze v takové situaci, kdyby bylo dovozeno, e znalec
porudil své povinnosti s ohledem na jeho odbornost, dopustil by se deliktu dle ust. § 2950 OZ.
Jednd se o objektivni odpovédnost za ¥kodu zplisobenou informaci nebo radou. Skoda
samotn4 by spoéivala v &4stce, o kterou MC pfisla tim, e byty prodala za niZ3{ cenu, ne? za
cenu obvyklou. P¥{tinna souvislost mezi poruSenim povinnosti a skodou spo&fvd v ceng,
kterou uréil znalec, a cenou obvyklou, kters by byla uréena v doslovném dodr¥eni postupu
vnovém znaleckém posudku na nemovitosti, jeZ je patrnd ze skute¢nosti, ¥e znalec
vyhotovoval znalecky posudek za tiéelem privatizace bytovych jednotek, coZ mu mélo byt
znimo ze zadéni, které mé&lo byt vypracovéno dle smlouvy o dilo a dle Zasad MC.

—Co se tyée konkrétntho-postupu, bud%ie—moiné—postupovabna-z&kiadémpM‘éﬁi‘ﬁ‘dT dilaa

nésledné Zalovat stejného znalce o rozdil v pifpadé, Ze ke $kodg ji% doflo, nebo nechat
vyhotovit novy znalecky posudek a zaZalovat piivodniho znalce o rozdil v pipad¥, Ze ke
Skodg jiZ doslo.

Aviak, je soutasné nutné upozornit na monou protiargumentaci znalce. V zadén{ posudku
pro znalce nebylo konkrétn& vymezeno, na koho bude bytové jednotka pfevad&na, nebylo po
ném Zadéno, aby zohlednil, Ze se jedn4 o pfevod jednotky do vlastnictvi ndjemce, tudiz pokud
dostal v zadéni vypracovat cenu obvyklou na Jjednotku zatfZenou n4jemnim prévem, mohl by

ve sporu znalec namitaf na zaklads vykladu Zésad(,,obsazena bytovd jedmotka*y, ¥e stanovent - -

ceny obvyklé neni jen aplikaci &isel do vzorce, a vyjft ohledng stavebniho pozemku z cenové
mapy znamend, ze pokud se mu, jakoZto odbornikovi, jevilo, a tento podklad (ndjemn{
smlouvu), dostal jakoZto podklad k vypracovani znaleckého posudku, byl zde prostor pouzit i
uvazeni a zohlednéni této skute¢nosti do svého znaleckého posudku. Méme za to, Ze takto
vypracovany znalecky posudek nebyl zcela dostateéné konkretizovan pro ugel, pro ktery byl
pouZit, nebot’ zaddni znaleckého posudku nezohlediiovalo, Ze se bude jednat o pfevod do
vlastnictvi ndjemnika. Z uvedeného divodu Jje na mist& spife revize formulace Zasad MC a
vzorové smlouvy o dflo pro vypracovani znaleckych posudkd.

17




Prodej pronajatych jednotek

14) MC Praha § pFipravuje navrh Zisad pro prodej pronajatych byti MC Praha 5
tfetim osobdim, které maji upravit situaci, kdy je smlouva o prevodu jednotky zatizené
nidjemnim prévem uzavirdna s osobou odli¥nou od nijemce,

Pokud se jedné o prvni prevod jednotky, je zde ptedkupni pravo dosavadniho ndjemce dle ust,
§ 1187 OZ.

15) Jaki jsou rizika prodeje pronajaté jednotky jiné osob& ne ndjemci jednotky?
Jakym zpiisobem Ize tato rizika eliminovat?

Z hlediska dosavadniho nédjemnika se nic neméni kvili zmé&n& v osob& pronajimatele.
Dosavadni ndjemnik nemusi d4vat souhlas s pfevodem na jinou osobu. Novy majitel je
opravnén po splnéni podminek § 2288 0Z vypov&dét ndjemnika z ndjmu. V ppads, Ze
smlouva s ndjemcem bude na dobu neuritou, uplatni se diivody ust. § OZ 2288 odst. 1 i odst.

2 0Z, a to s tifm&sién{ vypovédni Ihitou. Piipadné miiZe ndjemnikovi zvysit ndjem dle ust. §
2248 a nisl. OZ, aviak to miZe rovnéz MC,

16) Jaké zmé&ny je ¥adouci provést v Zisadéch pro prodej pronajatych bytu MC
Praha S tFetim osobdm?

Viz pfiloZené revize Zasad pro prodej pronajatych bytu MC Praha 5 tfetim osobam.
Zivér

17)  Jaké zmény doporudujete v procesu privatizace bytového fondu (véetnd piipadné
revize zisad, vzorov§ch dokumenti apod.)

Revize 1) Nabidky, 2) Zasad, 3) Smlouvy o dilo se znalcem.

Co se ty&e revizi v postupu, tyto jsou uvedeny pod otézkou &. 2.

18) Jakym zpiisobeni jé kze pojmout slevy pfi stanoven cen Byfovyeh jednotek? Exisfije

judikatura?

Judikatura v tomto ohledu neexistuje. Nenf zde rozhodnutf Nejvy$siho ani Ustavniho soudu, jez by
fikalo, Ze v pfipad® nastaveni ur&itého procenta slev se jednd jiz o nehospodarné jedndni.

Plati tedy, Ze pokud existuje diivod udélit slevu za napf. rychlost pfi reakci na nabidku prodeje, za
podet let, ve kterych konkrétni nsjemnik, ptipadné jeho pravni pfedchidce, o byt pecoval, je tieba tuto
slevu aplikovat ploné a transparentné, tedy s jasnym odiivodnénim a stanovenim stejnych podminek
pro viechny.,
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