Lamprechtové Lenka JUDr. (OM€ Praha 3)

Od: Magr. Tereza Stejskalové <stejskalova@akvesely.cz>

Odesléno: stfeda 2. listopadu 2016 16:56

Komu: Lamprechtové Lenka JUDr. (UMC Praha 3)

Kopie: JUDr. Vesely; Linhartova Lenka (UMC Praha 3)

Pfedmét: Pravni stanovisko k prodeji jednotek néjemcim s nagjmem na dobu uréitou

Véazena pani doktorko,

na zakladé naseho dnesniho telefonického rozhovoru a k Vasemu dotazu z 24. 10. 2016 (viz niZe} VAm zasildm
struéné doporuceni k otdzce privatizace bytl u ndjemci s ndjmy na dobu uréitou.

Jak bylo uvedeno v Gvodu pravniho posudku ke zménam pravidel privatizace ze dne 21. 10. 2016, pravidla
privatizace neomezuji prodej jednotek pouze na ndjemce s najemni smlouvou na dobu neur€itou. V tomto sméru tak
z hiediska principtl rovného pfistupu a nediskriminace maji za stejnych podminek prévo na prodej jednotky i ndjemci
na dobu uritou. Problém viak miZe nastat v pfipadech, kdy ndjemci s ndjemni smlouvou na dobu urtitou skongi
doba ndjmu a tim i ndjemni pomérk jednotce v priibéhu 12 mésiéni lhity k pfijeti nabidky na prodej jednotky.
>ravidla privatizace uvedeny pfipad vysiovné nefesi.

Dle soutasné praxe je prodej jednotek nejprve schvalovan v ZMC a nésledné jsou ndjemciim zasilany zdvazné
nabidky k-uzavifeni kupnich smluv. K pfijeti této nabidky maji ndjemci thiitu 12 mésicl. Je nepochybné, Ze ndjemce
musi mit k jednotce platny najemni pomér nejméné ke dni rozhodnuti ZMC o prodeji jednotky. Pravidla privatizace
viak v &ésti A €l. . odst. 2 obsahuji formulaci o tom, Ze: Jednotky jsou proddvény oprdvnénym ndjemcim. JelikoZ
k samotnému prodeji jednotky dochdzi aZ uzavfenim kupni smiouvy, Ize uvedené ustanoveni vykladat tak, Ze
kupujici musi byt ndjemcem i ke dni uzavieni kupni smlouvy.

’Pokud se jednd o najemce, jejichZ néjemni pomér svou dobou p¥esahuje Ihiitu k akceptaci zdvazné nabidky méstské
tasti, neni dle nadeho néazoru tfeba situaci specidln& fegit. Takovi ndjemci by mély byt bez dal¥iho zafazeni do
privatizace, spini-li dal$i podminky pravidel privatizace.

U najemci se smlouvou na dobu uréitou viak mbZe nastat situace, Ze ke dni schvéleni prodeje v ZM€ budou najemci
bytll, avak pfed uzavienim kupni smiouvy jim ndjemni pomér skonéi uplynutim doby ndjmu. V takovém pfipadé by
nebyla spinéna vy3e citovand podminka pravidel privatizace k prodeji jednotky, aviak méstska ¢ast by byla vézéna
zévaznou nabidkou na uzavfeni kupni smlouvy zaslanou najemci. Takovym situacim by bylo nejvhodn&j§i pfedchazet
a fesit je jesté pfed samotnym schvdlenim prodeje jednotky. V tomto sméru se jako nejvice prakticky jevi nyni
praktikovany pfistup, a to zména ndjemni smlouvy z doby uréité na dobu neuréitou (pfipadné by bylo moiné
uvaZovat i 0 prodlouZeni doby najmu tak, aby pfesahovala lhlitu k pfijeti zavazné nabidky k prodeji jednotky).

V takovém piipadé budou dodrZeny jak poZadavky rovného pfistupu a nediskriminace mezi jednotlivymi ndjemci
jednotek, tak i podminky stanovené pravidly privatizace.

Pro Uplnost zavérem podotykdm, Ze pokud by ndjemci nebyla doba najmu prodlouZena, mohla by patrné vzniknout
neZddouci ,patova” situace. Pokud by najemce nebyl pouze z tohoto divodu do privatizace zafazen, mohl by
namitat porusent jiz vySe uvedenych principll rovného pfistupu a nediskriminace, piipadné i legitimnfho olekavéni
(ve vztahu k otdzce skonéeni ndjmu v pribéhu Ihiity k akceptaci nabidky by patrné mohl argumentovat tim, Ze byl
pfipraven nabidku akceptovat pfed skonenim doby najmu). Na druhou stranu, pokud by byl schvélen prodej
jednotky takovému néjemci a k uzavieni kupni smlouvy by do3lo aZ po skonéeni doby ndjmu, dodlo by k prodeji
jednotky patrné v rozporu s pravidly privatizace. Aékoliv by tato skute€nost neméla viiv na platnost kupni smiouvy,
mohla by za uritych okolnost! pfipadné& zaklddat pravni odpovédnost za porudeni povinnosti pfi spravé ciziho
majetku {tj. prodej obecnfho bytu za kupni cenu, kterd je zpravidla nizsi ned cena trini, anif by byly _splnény
specifické podminky, které takovy postup odlvodiiujf a které byly schvaleny zastupitelstvern méstské &ésti).

Chee-1i MCP3 piedejit konfliktnim situacim nebo soudnim sporlim s nejistym vysledkem, lze doporudit, aby v pfipadé
najemci s ndjemnim pomérem na dobu uréitou (kterd uplyne v pribéhu predpokladané thity k akceptaci zdvazné
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nabldky k prodeji jedr'\otky) byla témto ndjemciim umozné&na zména najemniho poméru (doba neurita nebo
prodlouZeni doby urtité) tak, aby pfi rozhodovéni o prodeji jednotky a procesu uzavirdni kupni smlouvy byla
vylou€ena rizika predestfend v tomto stanovisku.
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