OTEVRENY DOPIS ZASTUPITELUM MESTA HOSTIVICE

Vazeni zastupitelé,

v minulém roce Vam byla k posouzeni predloZena problematika vyporadani
spoluvlastnictvi bytovych doml ¢. p. 1332 a 1333 mezi méstem Hostivice
a Bytovym druzstvem Labyrint. K Zddné dohodé zatim nedoslo a véc stale Ceka
na své doreSenti.

Situace se jevi na prvni pohled sloZzita, uz s ohledem na to, Ze se jedna o véc, jejiz
koreny sahaji do konce devadesatych let minulého stoleti, navic se jedna
o majetek vysoké hodnoty. Vzhledem k tomu, Ze doreSeni této véci nebude
moZné se vyhnout, dovolujeme si pro Vas shrnout to zakladni tak, abyste si na
véc mohli udélat vlastni nazor.

Historie

Bytové domy byly postaveny v letech 1998-1999, pricemz zhruba polovinu
prostiredkii na vystavbu poskytlo Ministerstvo pro mistni rozvoj CR z dotace
vramci Programu na podporu vystavby ndjemnich byt a technické
infrastruktury pro rok 1997, a které na zakladé smlouvy poskytlo dotaci méstu
Hostivice. Druhou polovinu prostiedkid na vystavbu vybralo od svych ¢lenti
nové vzniklé Bytové druzstvo Labyrint.

Pozemek poskytlo mésto Hostivice, které jej vlozilo do sdruZeni vytvoreného
s Bytovym druzstvem Labyrint na zakladé smlouvy o sdruZeni ze dne
14.05.1997. Majetkopravné se vlastniky vzniklych staveb staly, a dodnes zapsani
v katastru jsou, z jedné poloviny (1/2) mésto Hostivice a z jedné poloviny (1/2)
Bytové druZstvo Labyrint. Pozemky pod domy i okolo jsou stale ve 100%
vlastnictvi mésta Hostivice.

Smlouva o sdruZeni byla uzaviena na dobu 20 let od kolaudace dom. Strany
smlouvy se zaroven dohodly, Ze po dobu trvani smlouvy o sdruzeni bude 13 bytt
(8 garsonek a 5 bytii 2+kk) obsazovat mésto Hostivice svymi ndjemniky, piicemz
tyto osoby hradily poplatky za sluzby spojené s uZivanim bytu a najemné ve vysi
cca 2.000 K¢ mésicné. Mésto Hostivice obsazovalo tyto byty dle vlastniho uvazeni
po dobu 20 let. Témto bytim se zacalo fikat “méstské byty”.

Ke smlouvé o sdruzeni byl 12.10.1999 uzavien dodatek ¢. 3, ktery 1ika, Ze “po
zdniku sdruZeni, tj. po uplynuti 20-ti let od kolaudace shora uvedenych domii,
prevede mésto bezodkladné sviij spoluvlastnicky podil na veskerém spolecnou
cinnosti ziskaném majetku na druzstvo, a to za 1,-- K¢ nebo za 1,-- jinou zakladni
jednotku mény pouZivanou (sic) na tizemi CR, bude-li to moZné a dovolené
prdvnimi predpisy, vynosy, pokyny a dalsimi akty prislusnych stdtnich orgdnti
platnymi a u¢innymiv dobé, kdy md k prevodu dojit.”

Nasledné vse fungovalo 20 let tak, jak bylo ve smlouvé o sdruZeni ujednano.
Mésto dosazovalo dle vlastniho uvazeni najemniky do 13 “méstskych bytd”,
s ostatnimi byty nakladali ¢lenové druZstva jako s byty vlastnimi v dobré vire,
Ze po uplynuti doby 20 let bude majetkovy podil mésta preveden na druZstvo za
ujednanou 1,- K¢. Druzstvo se po dobu 20 let staralo o oba objekty i pozemek
okolo domii z vlastnich prostredki vybranych do fondu oprav.



Soucasnost

Bytové druzstvo Labyrint zahdjilo v kvétnu 2019 jednani s méstem Hostivice
o vyporadani spoluvlastnictvi na bytovych domech tak, Ze bude podil mésta
Hostivice preveden v souladu s dodatkem ¢. 3 ke smlouvé o sdruZeni na Bytové
druzstvo Labyrint za 1,- K¢ Predstavitelé mésta si vzali lhiitu na prozkoumani
celé zaleZitosti, které se protahlo az do kvétna 2020.

Na jednani v kvétnu 2020 oznamilo mésto Bytovému druzstvu Labyrint, Ze
zadalo pravni analyzu vsech podkladd, diky niz bylo zjiSténo, Ze dodatek ¢. 3 ke
smlouvé o sdruzeni nebyl (pravdépodobné) schvalen zastupitelstvem meésta,
tudiZ jej mésto Hostivice povazuje za neplatny a nebude se jim ridit. Pfesto po
trthodinovém jednani dospéli zastupci mésta a Bytového druZstva Labyrint
k takovému teSeni, Ze mésto sviij spoluvlastnicky podil na druzstvo prevede
v souladu s dodatkem €. 3 smlouvy o sdruZeni za 1,- K¢, a onéch 13 “méstskych
byti” bude nadale uzivat pro své potifeby na zakladé najemniho vztahu.

K prekvapeni zastupcli Bytového druZstva Labyrint vSak toto reSeni vilibec
nebylo predloZeno k projednani radé, a nasledné zastupitelstvu mésta, naopak,
pan mistostarosta predlozil radé ke schvaleni navrh, aby mésto neprevadélo cely
svij spoluvlastnicky podil na druzstvo dle dodatku ¢. 3 za 1,- K¢, ale pouze
vyménou za vyluéné vlastnictvi 13 “méstskych bytl”. Rada tento navrh
schvalila a postoupila zastupitelstvu, které k véci na svém zasedani v cervnu
2020 sice vedlo diskuzi, ale Zadné usneseni neprijalo, a nakonec cely bod
z jednani stahlo.

Obdobné kauzy v CR

Vzhledem k tomu, Ze dotac¢ni programy Ministerstva pro mistni rozvoj a Statniho
fondu rozvoje bydleni byly v 90. letech a kolem roku 2000 masivni, postavilo se
vCR v té dobé nékolik set bytovych domi s timto typem statni podpory.
V soucCasné dobé probihaji jednani o vyporadani spoluvlastnictvi na nékolika
mistech republiky, pfiCemZz v mnoha méstech jiz byly byty druzstevnikim c¢i
njjemnikiim dspésné prevedeny dle ptivodnich smluv. V nékterych méstech se
vyskytl stejny problém jako v Hostivici, tedy to, Ze ptvodni smlouvy uzaviené
s mésty nebyly schvaleny zastupitelstvem, coz zazehlo na nékolika mistech
ohniska sporu.

Nejviditelnéji se spor rozhorel v Liberci, kde bylo takto vystavéno pres tisic
bytl, takze skupina téch, ktefi se dovolavali svych prav, byla pomérné hlasita.
Primator mésta prevod podporil - na jednani zastupitelstva prohlasil, Ze mésto
zde neni proto, aby se viici vlastnim ob¢aniim chovalo jako “ekonomicky dravec”
a podporil i iniciativu libereckych obc¢anti v jednani s Ministerstvem pro mistni
rozvoj, aby v této véci vydalo svilij pokyn. Liberecky kraj zaroven vyuzil své
zakonodarné iniciativy a angaZuje se ve snaze zajistit pro prevod majetku na
druZstva osvobozeni od dané z piijmu.

Na tomto misté je tieba rici, Ze Ministerstvo pro mistni rozvoj usty ministryné
Dostalové jednoznacné podporilo dodrzeni veskerych zavazka souvisejicich
s dota¢nimi programy bez ohledu na to, zda jsou formalné bezvadné,
a pripravuje v této souvislosti vyjadreni ve spolupraci s Ministerstvem vnitra
a Ministerstvem financi ve formé pokynu ministerstva.



Dal$im medialné znAmym p¥ipadem je mésto Ri¢any. Vzhledem k tomu, Ze jejich
smlouvy s najemci trpély pravnimi vadami vyplyvajicimi z nespravného postupu
mésta pii jejich schvalovani pred 20 lety, obratilo se mésto Ri¢any na soud, aby
posoudil, zda je témito smlouvami mésto vazano (jednalo se o smlouvy budouci
kupni s cenou 100,- K¢ za byt). Soud pravomocné v prvnim stupni rozhodl, Ze je
mésto smlouvami vazano, nebot, ve zkratce, se nemtlze dovolavat neplatnosti,
kterou samo zpusobilo. Zastupitelstvo na svém zasedani rozhodlo, Ze se mésto
Ritany nebude proti rozsudku odvolavat a ob¢anfim byty za cenu 100, K&
pirevede. Starosta mésta, ktery byl hlasitym odptlircem prevodu bytd, poté ze své
funkce odstoupil.

Nejhorsi bitva se zatim rozhofela v Olomouci. RovnéZ zde, jako v Ri¢anech, méli
obCané pouze najemni smlouvy a smlouvy budouci kupni, rovnéz stiZené
pravnimi vadami. Cca 160 najemnikii podalo po dlouhém vyjednavani s méstem
na mésto Zaloby, a to presto, Ze jedné z najemnic, ktera se v kauze angazovala,
mésto ukoncilo najemni smlouvu a z bytu ji vystéhovalo (kauza vzbudila i zajem
meédii - Zahady Josefa Klimy z 7.1.2021). A pak jsou tu samoziejmé obce (napf.
Kralupy nad Vltavou, Sumperk, KrométiZ), kde se bez nakladnych pravnich
analyz a soudd obecni podily prevedly, jak bylo dohodnuto, na zakladé dobré
viry a zasady pacta sunt servanda.

Pohled ¢isel

Podivejme se na situaci v Hostivici jeSté z trochu jiné stranky. Mésto vlozilo do
sdruZeni s druzstvem v roce 1997 pozemek o velikosti 2300 m2. V tehdejSich
cenach tedy zhruba 1.500.000,- K¢. Vystavbu vSech bytl, tedy i téch 13
»,méstskych byti“, hradili z poloviny ¢lenové druzstva, z poloviny statni dotace.
Druzstvo se po dobu 20 let staralo o oba bytové domy i pozemek okolo domt z
vlastnich prostredki vybranych do fondu oprav (prip. ziskanych dotaci), a to
vCetné jiz zminovaného zatepleni (naklady cca 6 milionti K¢) a udrzby okolniho
pozemku. DruZstvo investovalo vlastni prostredky i do udrzby prijezdové cesty
(na obecnim pozemku), kterou bylo nutné opravit po propadu septiku a pfri
poniceni koteny stromii (celkové naklady cca 750.000,- K¢).

Mésto se za celych 20 let spoluvlastnictvi nepodilelo na spravé majetku ani
jednou jedinou Kkorunou. Druzstvo k tomu mésto ani nevyzyvalo -
spoluvlastnictvi nemovitosti bylo chapano jako formalni, nebot bylo druzstvu
a méstu “vnuceno” podminkami dotace. Obé strany zrejmé vnimaly, Ze tento stav
je pouze docasny, a po skonCeni doby trvani sdruzeni (uzaviené na vazaci dobu
podminek dotace), dojde ke splynuti stavu pravniho se stavem faktickym, kdy se
jako vlastnik chova po celou dobu pouze jeden ze subjektii - druzstvo. Zda se
tedy, Ze v dobré vire v dodatek ¢. 3 jednalo po celych 20 let i samo mésto.

TéZko vycislit, jakou hodnotu pro mésto predstavovala dispozice s 13 byty po
dobu 20 let. Je zfejmé, Ze do méstské pokladny to neprineslo primo Zadné
prostredky, ale pridéleni bytu s takto nizkym najemnym a poplatky predstavuje
pro kazdého najemce pomérné velky benefit. Pokud by si pro policisty, hasice
a ucCitele mélo mésto pronajmout tyto byty “na trhu”, Cinilo by celkové najemné
za tuto dobu minimalné 15.000.000,- K¢.

Hostivicky kompromis




Reseni, které predlozil pan mistostarosta zastupitelstvu mésta, byl nazvan
kompromisem. Pravni vada, ktera byla na zakladé meéstem zadané pravni
analyzy objevena, dava méstu zaminku prevod dobrovolné neprovést. Druzstvo
tak stavi pred otazku, zda investovat do zdlouhavého soudniho sporu s méstem,
nebo vydat méstu 13 bytt, které méli podle dodatku ¢. 3 naleZet druzstvu, nebot’
rovnéz tyto byty uhradili z poloviny ¢lenové druzstva.

O kompromisech vime, Ze jsou to reSeni, kdy ztraci obé strany. V tomto pripadé
by ztratilo Bytové druzstvo Labyrint 13 bytd, a mésto Hostivice tvar. Jakkoli je
navrhované reSeni logické a pragmatické, chybi mu dle naSeho nazoru to
nejdiilezitéjsi - férovost. Tam, kde by se mohla projevit cestnost a zasadovost,
kde je moZné se oprit o dobré mravy a pravni zasady, prichazi oportunistické
Ipéni na pravnich formalitach, a to jen proto, Ze to méstu miliZe prinést majetkovy
prospéch. Zajistit souhlas zastupitelstva na smlouvé podepsané starostou mésta
mélo predevSim mésto samo. Pokud se zastupitelé odvolavaji na povinnost
branit zajmy mésta, souhlasime s nimi. A jsme si védomi, Ze toto neni lehké
rozhodnuti. Ze délat spravné véci chce vzdy trochu odvahy. Vé&fime, Ze ji v sobé
najdete. O zajmy mésta jde ndm vSem. ProtoZze Mésto jsme piedevsim my,
obcané.

Chtéli bychom timto vyzvat zastupitele mésta k usednuti kjednacimu stolu
a nalezeni feSen{ akceptovatelného pro obé strany. Re$eni nemfizeme odkladat -
necinnost zplsobuje mnoha druZstevnikim potize v nakladani s jejich
majetkem z priCiny, kterou sami nezavinili. Mésto by mélo byt tim, kdo nejvice
usiluje o nalezeni reSeni, jelikoz nikdo jiny jim zpisobenou pravni vadu zhojit
nemiize. Chceme ujistit zastupitele, Ze vynakldddme maximalni mozné usili pro
nalezeni akceptovatelné a pravné cisté cesty tak, aby mohli pro zvolené reSeni
hlasovat bez obavy z jakéhokoliv postihu, na ¢emZ spolupracujeme s ostatnimi
druZstvy (ve stejné situaci jsou v Hostivici dalsi 2 bytova druzstva), najemniky

a obcemi, kde se o prevodech jedna.

S Uctou a pozdravem

Bytové druZstvo Labyrint



