Stanovisko k moznostem Ghrady nakladi spojenych s vystavbou nové bytové
jednotky — Ing. M .=

l.

Dohodou o podminkéach realizace pludni vestavby a budouci smlouvé o najmu nové
vybudovaného bytu ze dne 20.9.2006 se smluvni strany pan Ing. .= . ‘dale jen jako
,Stavebnik) a Statutarni mésto Opava (dale jen jako ,SMO*) zavazali za v této dohodé
sjednanych podminek vytvofit novou bytovou jednotku pudni vestavbu o vymére 111,9 m?)
v bytovem domé ¢.p. 1812, objekt bydleni, ktery je souéasti pozemku parc.&. 2890/88, vée
k.U. Opava-Predmeésti, ktery je ve vlastnictvi SMO (déale jen ,byt"). V ramci této dohody byly
sjednany tyto podstatné skuteCnosti tykajici se piipadného finanéniho vyrovnani se mezi
stranami:

1) byt je vystavén na naklady stavebnika, ktery taktéZ zajisti veskerou potfebnou stavebni
dokumentaci a povoleni. Viastnikem bytu vSak je nesporné SMO.

2) byla sjednana ¢astka za m?, ktera smluvnimi stranami bude povazovana za naklady na
vybudovani bytu, a to ve vysi 10.800,- K&/m? nasobena koeficientem inflace platnym v dobé
uzavreni najemni smlouvy dle CSU.

3) bylo dohodnuto, Ze po vystavbé bytu bude se stavebnikem uzavfena najemni smlouva na
25 let s najemnym ve vysi 1,- K&/m?/rok. V této vyéi se ma promitnout sleva najemného,
ktera za 25 let ma byti pfesné ve vysi nakladu na vystavbu bytu.

4) V pripadé ukonceni najmu pred uplynutim uvedené doby 25 let bude vypofadana dosud
neumorena Cast nakladu takto: - umorena ¢ast nakladi se stanovi podilem celkovych
nakladu urcenych v bodé IV. odst. 2 a 25ti let vynasobenych poétem let trvani najmu. Toto
ustanoveni neplati v pfipadé, stane-li se oblan (budouci najemce) vlastnikem nebo
spoluvlastnikem domu postupem dle ,Zasad postupu pfi prodeji domd v majetku mésta
Opavy“ (tj. cca: 10.800*111,9/25*7let trvani najmu= cca 338.385,6 K& (bez zapocteni
inflace)).

5) Dale pak je sjednano, ze SMO se zavazuje pfi ukon&eni najmu bytu vypoveédi ze strany
pronajimatele z duvodu § 711a odst. 1 pism. a), ¢), d) tehdej$iho ob&anského zakoniku
uhradit najemci neumofenou ¢ast nakladu vypoétenou zpusobem dle bodu IV. odst. 5
(vypocet v predchozim bodé).

Veskeré tyto ujednani pak byly pfeneseny do pfisluéné Smiouvy o najmu bytu ze dne

3.6.2008 (s ucinnosti ode dne 1.3.2008) uzaviené mezi manzely Ing.  J.E. a Ing.
ME. ~ (najemci) a SMO (pronajimatel). Dne 29.8.2011 pak byl uzavien Dodatek
. 1 Ktew najemni smlouvé, kterym byl ukonéen najem bytu Ing. .0 . &- z davodu

opusténi spole¢né domacnosti.

Il
S ohledem na vy$e uvedené se stavajici situace jevi takto:

1) Soucasna konstrukce celé transakce (resp. pravniho vztahu) je koncipovana tak, Zze byt
byl zhotoven na néklady stavebnika, kterému pak bylo garantovano, ze po dobu 25 let bude
mit sjednany najem k tomuto bytu za zvyhodnény najem, kterym mu bude kompenzovano to,
co do bytu ze svého vydal. Pro odstranéni pochybnosti pak bylo ujednano, Zze cena nakladu
na zhotoveni bytu je 10.800 * 111,9 * koeficient inflace r. 2008. Pfestoze se v &l. 11 najemni
smlouvy stanovi postup pro vypofadani neumorené &asti nakladd, &l. 13. této smlouvy pak
nasledné upfesfuje, kdy ktakovémuto vyporadani dojde (jen zduvodu vypovédi
pronajimatele), je zde tedy realna pravni argumentace, e v pfipadé, ze dojde k vypovédi ze
strany najemkyné, tak nema narok na vyporadani nakladu dle najemni smlouvy. Upozorfiuji
vSak, ze pfesto by zustal narok na vydani bezdivodného obohaceni ze strany SMO
z dlvodu navy$eni ceny predmétného bytového domu o cenu vynaloZzenou na zfizeni bytu.



Samoziejme, Ze dlkazni bfemeno by bylo na najemkyni, ale s nejvetsi pravdépodobnosti by
tato uspeéla alespon co divodu (jak pisi, spor by byl veden o vy&i bezddvodného obohaceni).

Z tohoto duvodu doporucuji Odboru majetku mésta (dale jen jako ,,OMM*), aby nechal
vypracovat znalecky posudek na vysi zhodnoceni ceny pfisluéného bytového domu
Vv souvislosti s vystavbou pfedmétného bytu, aby se zjistilo, zda sjednana smluvni cena
nakladl pro nas vyhodna je, &i neni.

2) V pfipadé, Zze nebudeme napadat jakkoliv moznost kompenzace nakladu a budeme trvat
na vysi nakladu sjednané ve smlouvé, dovoluji si upozornit na dalgi podstatné skuteénosti:

a) najemni smlouva byla uzavfena s manzely E. Existoval spolec¢ny najem a
z veskerych prav a povinnosti byli vazani oba manzelé, tedy jim svédcila obéma i
pfipadna kompenzace nakladu pfi dfivéj$im skonéeni najmu, coz se dne 29.8.2011
v pripadé Ing. £ . . stalo. Pokud tedy toto pravo Ing. =. sveédcilo, a tento nepozadal
SMO o kompenzaci, s ohledem na dnes$ni datum je jeho narok jiz proml€en. Protoze vSak se
manzelé pfi rozvodu mohli dohodnout, 2e pravo bude svédé&it pouze Ing. . - | je tfeba mit
predloZzenou dohodu o vyporadani spole¢ného jméni manzeld — manzell Elblovych. Az po
prozkoumani této dohody mulzeme s jistotou fici, zda Ing. E. ma narok na celou

kompenzaci, ¢i jen ¢ast.

Ztohoto duvodu doporucuji OMM, aby si nechal pfedlozit pfislusnou dohodu o
vypofadani spolecného jméni manzelli [=-

b) V piipadé, ze dle vySe uvedeného vypoétu (bez inflace) celkové naklady za vystavbu bytu
jsou ve vysi cca 1.208.520,- K&, vychazi pak s ohledem na dobu 25 let vySe mésiéniho
najemneho za byt ve vysi 4.028,4 K. Coz vzhledem k vymérfe bytu (111,9 m?) je 36,- Ké/m?.
Dovoluji si upozornit, Ze primérna vyse najemného v komerénim bydleni SMO vychazi na
cca 70-80,- K&/m?. Tedy i v pfipadé, ze SMO kompenzaci Ing. E- vyplati v celé vysi (cca
870.134,4 K¢), tuto Castku diky pronajmu bytu ziska SMO zpét dfive, nez za nynéjsi dobu
zbyvajicich 18 let (pFi vysi najemného 70,- K&/m? by za 18 let pronajimani SMO ziskalo
castku 1.691.928,- K&, coz mnohonasobné prevysuje i pavodni investici do vystavby bytu).
Z tohoto dUvodu upozorfiuji i na ekonomické hledisko celé transakce, kdy ziskani trzniho
najemného vtomto byté je pro SMO mnohem vyhodné&jsi nez stavajici varianta
pfedplaceného najemného.

Zaver: S ohledem na vyse uvedené doporuéuji postup OMM takovy, Ze necht’ si ovéFi
z dohody o vyporadani SUM manzelti [~ - , na koho presel (pfesel-li) narok na
kompenzaci nakladd na vystavbu bytu a v pripadé, ze skuteéné cely narok svédci Ing.
3= , aby s touto byla uzaviena dohoda o narovnani, kde bude zavazek SMO
vyplatit tuto kompenzaci (napf. v obdobi 7 let, stejné jak dlouho trval dosavadni
najemni vztah) a tim dojde k narovnani vztahu.

V pripadé, ze narok nalng. = . . nepfesel, je nutné zkoumat, v jaké vysi muze Ing.
E. po SMO pozadovat tuto kompenzaci.

Dne 6.11.2015 vypracoval Mgr. Petr Michal&ik



