USNESENI

Zz 21. zasedani Zastupitelstva mésta Olomouce, konaného dne 7. 3. 2022

10 Druzstvo Olomouc, Jizni a Druzstvo Olomouc, Jiraskova —
uprava a doplnéni zaméru postupu prevodu bytu ve

spoluvlastnictvi SMOI a druzstev
Zastupitelstvo mésta Olomouce

1. bere na védomi
doplnénou duvodovou zpravu

2. souhlasi
s postupem dle dopInéné duvodové zpravy

3. uklada

RMO dale provéfit a rozpracovat variantu €. 4 a variantu €. 9 do pfistiho zasedani ZMO
T: nejblizsi zasedani ZMO

O: Rada mésta Olomouce

4, schvaluje

vypusténi odkladaci podminky pro zvefejnéni adresnych zaméra spocivajicich v povinnosti
projednat a schvalit tyto zaméry v organech druzstev v souladu s upravenymi stanovami

Predlozil: Rada mésta Olomouce
Bod programu: 6. ; hlasovani &. 36




Diivodova zprava — doplnéni

Pfedné tato divodova zprava zpracovana se stavem piiprav ke dni 4.3.2022 se snazi o
strucnost s ohledem na termin jejiho zpracovani a moznosti jejiho projednani RMO a ZMO
dne 7.3.2022, piestoze se jedna o popis pomérn¢ rozsahlé a po vSech strankach slozité
odborné problematiky, na kterou mohou byt navic rizné nazory. Neni mozno se vyhnout
urcité mife zjednoduseni, a to i ve snaze o srozumitelnost. Jedna se o doplnéni ¢i pokracovani
ZMO jiz ptedlozené davodové zpravy ve snaze predlozit zpravu co nejaktualnéjsi
V ndvaznosti na postup praci.

Doplnéni divodové zpravy je zpracovavano proto, ze v mezidobi od 23.2.2022, kdyz
k tomuto datu byla podavana piedchozi divodova zprava, byly (jak bylo i avizovano v zavéru
divodové zpravy) projednavany mozné zavéry a varianty postupti v navaznosti na pravni
analyzu zpracovanou Glatzova & Co.,s.r.o., JUDr. Petr Cech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan Flidr,
Ph.D. ze dne 17.2.2022 (doru¢ena SMOL 18.2.2022), a to mimo SMOL (at’ jiz politicky ¢i
Vv ramci odbortll) zejména s pravniky (mimo jiné z Advokatni kancelar Glatzova & Co. Praha a
z ADVOKATNI KANCELAR KONECNY Olomouc), dafiovym poradcem mésta (Ing. Lang
— Danové poradenstvi Tomas Paclik), znaleckym ustavem Grant Thornton Praha, Spravou
nemovitosti Olomouc a.s. (SNO) a organy obou druzstev, a to i pfi uvazeni vSech ostatnich
posouzeni v¢etné stanovisek ministerstev.

V podstaté veskeré podklady pro jednani a Givahy jsou pribézné ve velmi kratkych lhiitdch od
doruéeni publikovany nadale na www.olomouc.eu/druzstva .

V mezidobi se také seSla dne 1.3.2022 pracovni skupina SMOL a dne 3.3.2022 spolecné
vSechny organy druzstev.

Znovu byly rekapitulovany a diskutovany veskeré v tivahu piichazejici moznosti feSeni této
problematiky ze vSech moznych hledisek, at’ jiz pravnich, danovych, Gc€etnich, znaleckych,
ale 1 ¢asovych a organizacnich.

Zéakladni otazkou bylo, zda je mozno bez dalSiho, zejména pak ze strany druzstev jako
spoluvlastnika jednotek, naplnit rozhodnuti ZMO pfijaté dne 10.12.2021 ¢i nikoliv.
S ohledem na pravni analyzu AK Glatzova ze dne 17.2.2022 nezbyva nez konstatovat, ze ve
vztahu k druzstviim neni mozno usneseni ZMO z 10.12.2021 naplnit, kdyz podle této analyzy
je zména stanov bez dal$iho nedostatecnd pro vyfeSeni této problematiky, aniz by bezpecné
nedoslo k poruseni ptedpisit v€etné dodrZeni povinnosti péce fadného hospodare organi
druzstev. V podrobnostech je odkazovano na tuto analyzu. Neni vylouceno, Ze podle zvolené
varianty bude tfeba upravit do ur€ité miry i stanovy obou druZstev, ale jejich Uprava neskyta
sama o sob¢ to, co mé¢la podle ptivodniho zdméru naplnit, byt samoziejmé se na to mohou
nazory ruznit.

Protoze se jevi vyfeseni prevodu druzstev jako po vsech strankach komplikované, danoveé
nakladné a ¢asové narocné, byla projednavana také varianta, Ze by se samostatné vytesily cca
id. 2/3 ve spoluvlastnictvi SMOL a id.1/3 ve spoluvlastnictvi druzstev by byla feSena
dodate¢né. Zde je tfeba uvazit, zda by pievod jen 2/3 skutecné alespon zcasti vyiesil
pozadavky zajemcd, a to i s ohledem na piedpokladané dalsi vyuziti a nakladani s byty
nabyvateli.

Aktudlng nelze tuto variantu SMOL realizovat bez nového stanoveni ceny obvyklé pro podil
2/3,a to bez ohledu na to, ze je schvalenym zamérem nepozadovat zadny doplatek, t;.


http://www.olomouc.eu/druzstva

zjednodusen¢ - vyuzit odchylku od ceny obvyklé tak vysokou, aby doplatek byl nula (
zastupitel by mél resp. mé znat cenu obvyklou, i kdyz hodla hlasovat o odchylce od ceny
obvyklé, byt tieba "do nuly"). V bod¢ 1.1.1. cenové studie Grant Thornton ze dne 24.11.2021
je vyslovné uvedeno : "Vzhledem k tomu, Ze ptes podilové spoluvlastnictvi neni uvazovano s
diskontem za minoritu, lze dovodit, ze by neméla byt cenova studie pouzita pro pievod
jednotlivych ¢asti spoluvlastnickych podili", a tedy nelze tuto cenovou studii, jejiz soucasti je
1 ocenéni bytll pfimo pouzit.“ Navic se jedna o studii zaloZenou na ur¢itém konstruktu, nikoliv
o piesny propocet dle skute¢nych stavi. Pied realizaci této varianty by bylo tfeba také
rozhodnout o zaloze ve formé akontace, zda bude ¢i nebude rozdé€lena mezi SMOL a
druzstva, kdyz byla z vétsi ¢asti slozena na ucet SMOL - viz material do RMO 24.1.2022
s vycislenim fyzickych zistatkli akontaci na uctech: SMOL = 92.100.222,-K¢, Druzstvo
Jiraskova = 3.130.884,-K¢, Druzstvo Jizni = 7.013.555,-K¢. Aktudlné sice byla dokoncena
inventura akontaci po jednotlivych bytech, jako podklad pro pfesné stanoveni parametri
kupni ceny, ale neni doposud provedeno jejich pierozdéleni mezi SMOL a druzstva dle
konstrukce v cenové studii. Vyznam tohoto pterozdéleni spociva nejen ve spravném stanoveni
parametri kupni ceny, ale je vyznamné i pro zajemce o prevod, nebot to, zda bude celd
akontace pouzita na thradu ¢asti kupni ceny jen pro SMOL nebo zda bude pomérna ¢ast cca
1/3 pievedena na druzstva (a odeétena na druzstvech jako zaloha) K thradé ¢asti kupni ceny,
ovliviiuje vysi doplatku druzstvu, kdyz ZMO 10.12.2021 pfijatd varianta 1 pocitd s
uvedenou vysi doplatku za pfedpokladu, Zze u druzstev je odeétena cca 1/3 akontace, ktera
bude druzstvu ptetctovana ( prevedena ) z SMOL, coz je pro zajemce o pievod vyhodnégjsi,
kdyz SMOL ma rozhodovat o odchylce do nulového doplatku bez ohledu na to, jaka Cast
akontace na stran¢ SMOL byla odectena. Kazdopadné po prevodu 2/3 a odecteni celé
akontace jen u SMOL by se jiz k tomuto nebylo patrné mozno vracet. Zjednodusené bude-li
znama cena obvykla a uréena vySe akontace K odecteni jako zaloha, lze urcit zbyvajici ¢ast
kupni ceny, na kterou by byla uplatiiovana odchylka od ceny obvykl¢.

Problematika mozné vySe odchylky od ceny obvyklé (a zakonné limity pro jeji stanoveni) je
popsana v piedchozich materidlech, a proto je pro strucnost na né¢ odkazovano. Nazory na
problematiku odchylky od ceny obvyklé a potazmo samotné prevody bytd na zdjemce o
pfevod jsou od pocatku feSeni tohoto problému riizné, at’ jiz se jednd o zpracovand pravni
posouzeni, tak i stanoviska ministerstev, kdyZ nelze neuvést pro uplnou informovanost, Ze 1
napf. V poslednim stanovisku MMR (za situace, kdy je znama jiz cela fada posudki a
soudnich rozhodnuti) zpracovaném pro SMOL ministerstvem dne 22.2.2022 na str. 3 se
uvadi: "Lze se domnivat, Ze tyto smlouvy uzaviené ¢leny sdruZeni jsou ziejmée absolutné
neplatné, coz vSak mlze konstatovat pouze soud. V takovém piipadé by ndjemci ziejme mohli
uplatiiovat pouze narok na nahradu skody, pokud jim vznikla a nedoslo k jejimu proml¢eni"....
atd., tedy toto sdé€leni mize byt napt. vykladano i tak, ze v pripadé neplatnosti smluv o
smlouvé budouci nelze prevadét byty, ale lze pouze feSit otazku nahrady Skody, byt
ministerstvo uvadi, ze se jedna jen o obecny nazor a lze také odkazat na posledni odstavec
stanoviska. Ostatné¢ pokud by mélo byt pfistoupeno k samostatnému pievodu cca 2/3
spoluvlastnického podilu SMOL, bylo by tfeba analyzovat, zda je takovy pfevod vzhledem ke
vSem souvislostem v souladu se zakonem o obcich, kdyz se mésto zbavuje majority za téchto
podminek, ¢imz soucasné muze do urCité miry znehodnocovat minoritni podil v druzstvech,
jejichz je "kone¢nym" vlastnikem, jakoZ i mohou vzniknout problémy a néklady spojené s
dalsim hospodatenim se zbyvajicim podilem, resp. spole¢nou véci, byt prostiednictvim
druzstev. K tomuto doposud nebyla provedena zZadna analyza, v¢etné analyzy toho, jak by pro
tento pfipad mohly byt dofeSeny soudni spory, zda by z4jemci o pievod byli ochotni pii
nabyvani pouze 2/3 také podepsat (stejné€ jako pti prodeji celku) ve smlouvé néjaké prohlaseni
¢1 spiSe dohodu o vypofadéani se s méstem a o ukonceni soudniho sporu s méstem a jak by
takova ustanoveni znéla apod.



Je treba vidét, ze po nabyti vlastnictvi k id. 2/3 zdjemci o pievod by vzniklo podilové
spoluvlastnictvi mezi majoritnim nabyvatelem a minoritnim druzstvem, kdyZ spoluvlastnictvi
je z pohledu praxe v podstaté vzdy velmi problémovy institut, zejména pak v situaci, kdy
spoluvlastnici nejsou ve shodé. Spoluvlastnictvi také neumoziuje uzavieni ndjemni smlouvy
mezi spoluvlastniky, a tedy druzstvo jako minoritni spoluvlastnik neuzivajici byt by muselo
uzaviit né¢jaké dohody o uhradé¢ za uzivani nabyvatelem i podilu druzstva, pticemz patrné by
bylo nutno pozadovat trzni hodnotu, kterd vzhledem k vysi aktudln¢ nastaveného najemného
by mohla paradoxné se tomuto vyrovnat ¢i jej pievysit vzhledem k aktualni situaci na trhu s
najmy , v pripadé sporu by musel rozhodovat soud. Stejné tak by bylo tfeba mezi
spoluvlastniky FeSit uzivani byt na zakladé najmu ¢i podnajmu K pfevedenym bytim ve
spoluvlastnictvi, a dale i otazku spoluvlastniki stran oprav nebo dokonce investic do
spoluvlastnéného bytu ¢i spole¢nych prostor, a v piipadé zajmu o dalsi prevod pak jejich
vypotadani. Stejné tak by musely byt mezi spoluvlastniky né&jak feSeny i vydaje podilovych
spoluvlastniki napf. na pojisténi, spravu, sluzby apod., zvoleni osoby spravce atd. Také z
hlediska nakladii na uzavieni smluv, ovéfeni podpisi a poplatky na katastr se v podstaté tyto
zdvojnasobi, pokud by byl pievod fesen 2 smlouvami a 2 vklady na katastr, tj. prve pievod
z SMOL a pak z druzstev. Nadale zGstava snaha jak SMOL, tak i druzstev, dofesit prevody
celych byti, nikoliv spoluvlastnickych podilt, coz je zvazovano jako jakasi zalozni varianta,
kterou by bylo tfeba jest¢ zanalyzovat a ptipravit, pokud by se k ni dospélo a mélo oporu
nejen v rozhodovani, ale i v piedpisech.

Za této situace jsou nize zrekapitulovany a analyzovany z hlediska jejich vyhod a nevyhod
nasledujici mozné varianty pouze pro prevod bytl jako celku (s vyjimkou var. 9), kdyz potadi
zde uvedené nemd né¢jaky specidlni vyznam a jednotlivé varianty se 1iSi v podstaté jen
postupem pievodu id. podilu druZstev. Postupné jsou zde tedy uvedeny 2 varianty navrzené
Vv pravni analyze AK Glatzova ( 1-2), dale varianta ptijata ZMO 10.12.2021 (3), 4 varianty
dfive zvazované piehledné uspofadané ve spoleéném stanovisku danovych poradct ze dne
16.9.2021 (4-7) a samoziejmé zistava diive preferovana varianta vyc¢kani na rozhodnuti soud
(8). Varianta 9 je uvedena pro kompletnost piechledu vSech zvazovanych variant.

Jedna se teoreticky o tyto mozné varianty dal$iho feSeni ve vztahu K podilu druzstev na byté
pii pfevodu bytu jako celku:

1.VARIANTA LIKVIDACE DRUZSTEV a pievod podilu druzstva ve formé nepenézitého
podilu na bytech na zéjemce pies likvidacni zlstatek nalezejici SMOL

2. VARIANTA ZMENY DRUZSTEV NA A.S. A FUZE (s SNO a.s. & jinou spole¢nosti) a
pfevod podilu druzstva na zajemce pies rozdéleni zisku ¢i jiné aktivované zdroje nélezejici
SMOL

3. VARIANTA REALIZACE PRIJATEHO ZAMERU V USNESEN] ZMO z 10.12.2021, tj.
varianta pfevodu podilu z druzstva na zajemce o pievod za "symbolickou" ¢astku doplatku
druzstvu (vyse dle var.1) pii respektovani vile vlastnika SMOL, a to po zméné stanov a na
zékladé usneseni Clenské schiize druzstva - s ohledem na zavéry posudku AK Glatzova patrné
nerealizovatelna varianta (ptipadné teoreticky realizovatelna s vyraznou obménou organt
druzstev)

4. VARIANTA PREVODU PODILU DRUZSTEV NA PREDMETNYCH JEDNOTKACH
NA SMOL a nasledny ptevod celého bytu z vlastnika SMOL na zajemce o prevod



5. SUBVARIANTA (var.4) PREVODU PODILU DRUZSTEV NA PREDMETNYCH
JEDNOTKACH NA SMOL S DANOVOU OPTIMALIZACi PRES VRACENI
PRIPLATKU K VLASTNIMU KAPITALU - DALSI CLENSKE VKLADY s naslednym
pievodem celého bytu z vlastnika SMOL na zajemce o pievod

6. TRANSFORMACE QRUZSTEV NA AS. , SJEDNQCENi AKCIi NA SMOL A
PREVOD CELEHO JMEN{ NA JEDINEHO AKCIONARE SMOL a nésledny pievod
predmétnych byta z vlastnika SMOL na z4jemce o prevod

7. PREVOD ID.1/3 Z DRUZSTEV NA ZAJEMCE O PREVOD (jako nespojené osoby) SE
SLEVOU OD DRUZSTVA DLE ROZHODNUTI ORGANU DRUZSTEV (CCA +-25 %) ,
(nepfijatd varianta 2 v materidlu ZMO 10.12.2021, ktera mize byt modifikovana podle
rozhodnuti organu druzstev o vysi slevy )

8. VYCKANI PRVE NA ROZHODNUTI SOUDU a zvolit dalsi postup podle vysledki
soudnich rozhodnuti

9. PRODEJ PODILU SMOL ZAJEMCUM O PREVOD NEZAVISLE NA PRODEJI
PODILU DRUZSTEV

Pokud oddélime variantu 9, o které bylo pojednéno vySe a v podstaté ve vztahu k ni nemaji
shora uvedené ostatni varianty samy o sob&é vyznam, a dale variantu 8, kdyZ je prosazovan
zdjem necekat na rozhodnuti soudu resp. vyfeSit véc mimosoudné, coz tento materidl
zohlednuje, aniz by tento zamér hodnotil, je mozno se déale zabyvat variantami 1-7.

V ramci zvazovani jednotlivych variant v pribéhu dosavadniho rozhodovéani byl bran do
uvahy mimo jiné také faktor mozné danové povinnosti, kterd je vzhledem k objemu feSeného
majetku pomérné zasadni, kdyz n€ktera feSeni nebyla diive preferovdna mimo jiné takeé prave
pro neiimérnou danovou zatéz, jejiz mozna optimalizace ¢i spiSe ,,neoptimalizace* (s ohledem
na dopady uvedené v posudku AK Glatzova) vrha ponckud jiné svétlo na moznosti hledani
feSeni. Je tfeba uvést, ze pro posouzeni danové povinnosti u uvedenych variant je dilezité
mimo jiné€ to, ze pokud se nejedna o pievod mezi spojenymi osobami, tak nemusi byt z
pohledu dané z pfijmu zohlednéna cena obvykld, coz mlze mit vyznamny ptiznivy vliv na
vysi daflové povinnosti, avSak to neznamend, Ze by zde nebyla zddna danové povinnost, jak
bude dale uvedeno. OvSem pievod mezi nespojenymi osobami ma jiné danové dopady patrné
pravé proto, Ze nepiedpoklada, ze by meélo dochazet k prevodu za néjakych mimotadné
zvyhodnénych podminek, které lze ptredpokladat naopak u osob spojenych, na coz praveé
pamatuji danové piedpisy. Velmi zjednoduSené lze dovodit, ze nelze jednoduSe pievést
majetek korporace za velmi zvyhodnénych podminek (navic pii dodrzeni péce fadného
hospodate) a pfitom minimalizovat danové dopady. Prestoze se jedna o vyjimecnou situaci,
daniové predpisy na toto nepamatuji a je otazné, zda lze tuto vyjimecnou situaci nakonec
vytesit 1 né€jakou vyjimkou z danovych povinnosti, ptipadné 1 na urovni specialni zdkonné
Upravy, ktera je zvazovana i u feSeni dal§ich mést, byt’ vychazi z pon¢kud jinych ptedpokladi
a je tieba poznamenat, Ze pravdépodobnost, Ze by se néjaka takova vyjimka prosadila je velmi
mala.

Je tfeba konstatovat, ze pokud nepfichazi v ivahu pfevod z druzstev pfimo na ndjemniky (var.
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varianta 6, tak je vzdy nutné pocitat s vyznamnou danovou zatézi.



Urc¢itou danovou optimalizaci by mohla skytat varianta 7 (odpovidajici varianté 2 v materialu
do ZMO z 10.12.2021), ktera splnuje to, ze se jedna o pfevod mezi nespojenymi osobami, a
tedy tento pfevod nemusi byt z pohledu dané z piijmu v cené¢ obvyklé (urcitd nemala daiiova
povinnost zde samoziejm¢é¢ vznikd ve vztahu k vynosim z prodeje vs. danova zlstatkova
cena). Je zde vsak urcity limit ve vztahu ke sjednavané cen¢, kterym je dodrzeni péce fadného
hospodare organii druzstev. Tento limit je podle dosavadnich posouzeni do urcité miry
obhajitelny pfi slevé z ceny cca 0-25%, mozna i 30 %, ale nikoliv pfi slevé cca napi. 85% (v
takovém piipadé uz by se muselo postupovat podle var. 1 nebo 2 vyplyvajici z analyzy AK
Glatzova). Uz jen posouzeni této hranice feSeni neni jednoznacné. Druzstvo totiz nemuze
aplikovat odchylku od ceny obvyklé neb na né¢j nedopada timto zpisobem piimo zékon o
obcich, byt nelze vyloucit i jiné nézory. Po obhajitelné slevé Vv rezimu péce tadného
hospodare vSak zlstava doplatek tak, jak byl navrhovan pravé v odkazované variant¢ 2, ktera
nebyla ZMO 10.12.2021 piijata, a to i s ohledem na postoj zdjemcii o pfevod ovlivnény
zejména pravé vysi doplatku. Pokud ZMO na tomto odmitavém stanovisku K této varianté
setrva, pak po vylouceni i této varianty zUstavajici jiz jen varianty 1-6. Pfitom se jedna o
variantu pro SMOL relativné nejvyhodnéjsi jak danové€, tak i z pohledu vyse doplatku
ziskaného do druzstev a potazmo do rozpoctu SMOL, ale i z ¢asového hlediska, kdyz je tfeba
podotknout, Ze tato varianta ve vztahu k druzstviim (ve vztahu k SMOL nikoliv) je v podstaté
jedina, ktera do urcité miry je i v souladu s pravnimi posouzeni, které se zabyvaly moznou
vysi odchylky od ceny obvyklé u SMOL a moZnou slevou u druZstev (viz napt. rozhodovaci
analyza AK Zizlavsky z 29.10.2021, napt. zavér v bodé 156). Vyhodou této varianty je &i
bylo, Ze méla podporu v organech druzstev i SNO. Aktudlné je tfeba vSak vychazet z toho, ze
tuto variantu zastupitelstvo pfi svém rozhodovani dne 10.12.2021 ptes vSechna zdivodnéni a
vysvétleni nepfijalo.

Varianta 6 ma v podstaté jedina dostate¢ny potencial pro tivahy o tom, ze by nemusela pfi
pfevodu vzniknout n&jaka vyrazna danova povinnost ani druzstev ani SMOL a ani SNO (a
nakonec ani zdjemctl), avSak jednd se o variantu ne zcela probadanou a ne zcela bezpe¢nou
(musela by se prozkoumat pravni stranka jednotlivych tkont a také i otazka mozného
obchazeni danovych zakont, insolvencni test apod.), u které neni moZno zcela ptedvidat
predem veskera rizika a komplikace. Co se tyka rozboru danovych povinnsoti Ize odkazat na
stanoviska danovych poradci ze dne 16.9.2021 a 21.10.2021. Tato varianta je doposud
odmitana 1 s ohledem na pomérn¢ naro¢nou realizaci z pohledu potfebného Casu a slozitosti
ukont, a to 1 z4jemci o prevod, ktefi by v odporu vici této varianté mohli zvazit i néjaké
vlastni pravni kroky, které by ji mohly (tfeba i zbyte¢n¢) zkomplikovat. Neni také doposud
zifejmy postoj €lena druzstvo SNO k této varianté, stejné jako orgéni druzstev, které poZzaduji
naprostou jistotu v jednotlivych krocich s max. dodrZzeni obecné zavaznych pravnich piedpist.
Za této situace, pokud nebude noveé dén ndvrh i spiSe pokyn na jeji prozkoumani, které by
bylo jisté slozit&jsi a viceoborové, Ize i tuto variantu patrné bez dostatecné urcitych zavérta a
analyz patrné aktudlné vyloucit, byt ji nelze upfit urcity potencial, zejména pokud by
umoznovala takto vyznamnou danovou optimalizaci v fadu desitek milionit K¢&. Samoziejme
s rizikem, Ze se i tato cesta danové optimalizace také ukaze jako nespravna. Tato varianta byla
Vv ramci divodoveé zpravy do ZMO 10.12.2021 oznacena jako varianta 3b, pro strucnost je na
tento material odkazovano a byla ponékud opomijena z divodu preferenci var. 1 a 2. Tuto
variantu je tieba zvazit, zejména pokud by se dale mohlo potvrdit, ze mtze pfinést danovou
optimalizaci (Gspory) a tyto byly upfednostnény pied jinymi aspekty, vcetn¢ aspekti
casovych.

Stejné tak je mozno patrné aktudlné vyloucit variantu 3 ve vztahu k druzstviim v navaznosti
na pravni analyzu AK Glatzova, na kterou je odkazovano, ledaze by SMOL rozhodlo, Ze na



této varianté trva pres zaveéry odkazované analyzy. Tato varianta nebyla ani pfi rozhodovani
10.12.2021 a ani nadale neni prichozi v organech druzstev, kdyz se jedna o setrvaly stav,
ktery byl vyslovné prezentovdn i v materidlu do ZMO 10.12.2022 a analyza AK Glatzova
tento postoj stavajicich organt druzstev jen utvrdila, a to nejen po strance pravni ¢i danové,
ale i ekonomické a ucetni véetné insolvenc¢niho testu feSeni, kdyz v posouzeni je mimo jiné
uvedeno, ze dle stavu Ucetnictvi druzstva ani nemaji dostatek disponibilnich zdroji pro
rozde€leni zisku €i jinych vlastnich zdroji, aby mohly realizovat pfevod spoluvlastnickych
podili k bytovym jednotkdm za symbolické protiplnéni (dle var.l davodové zpravy
2 10.12.2021). Z analyzy lze dale odkazat na poukaz na to, Ze vyhnout se pravidlim pro
rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdroji, na jejichz dodrZzeni je mimo jiné analyza
postavena, ktera coby soucast vetejného potradku ( kogentné ) chrani véfitele druzstev (stézi
lze prohlasit, ze druzstva zadné véfitele nemaji vzhledem k problematice smluv o smlouvé
budoucich a danovych povinnosti), nelze pomoci zmény predmétu ¢innosti druzstev tak, ze
tento pfedmeét zahrne také zajisténi pievodu spoluvlastnickych podili k bytovym jednotkam
dle zaméru SMOL na néjemniky.

Neni realny ptfedpoklad, Ze by tato pravni analyza mohla byt néjak jednoduse mimosoudné
vérohodné vyvracena, kdyz vedouci zpracovatel JUDr. Petr Cech, LL.M., Ph.D., je v CR
pfedni velmi zndmy a uznivany odbornik na problematiku korporaci, stejné jako uvedena
advokatni kancelar. Navic nelze pii feSeni problematiky druzstev odhlédnout i od dalsich jiz
zpracovanych posudkil, kdyz min. tii dal§i (AK ZiZlavsky /napf. str. 35 a nasl. stanoviska
2 29.10.2021/, AK Stankovsky z 22.6.2021 a AK Franek z 12.7.2021, ale i stanovisko MMR
ze dne 18.2.2022 na str.4) v podstaté podporuji nazor, ze zména stanov neni dostacujici pro
prosazeni zamysleného feseni, byt z pohledu posouzeni dafiové povinnosti se mohlo ptivodné
jevit vhodnéjsi, coz se bohuzel nepotvrdilo, byt mohou byt na to i jiné ndzory.

Zbyvaji tedy varianty 1, 2, 4 a 5, avSak varianta 5 je jen urCitou subvariantou k varianté 4
(prozatim neposouzeného vlivu kapitalového dovybaveni jako dalSiho ¢lenského vkladu), a
proto je mozno pro Ucely tohoto materidlu redukovat zbyvajici varianty na 1,2 (dle posudku
AK Glatzova) a variantu 4 (AK Glatzova se touto variantou s ohledem na zadani analyzy
nezabyvala), kdyZ tyto varianty byly v uplynulych dnech po shora uvedenych tivahach dale
zvazovany po vSech strankach, a to zejména po strance urcité pravni jistoty jednotlivych
krokil a odpovédnosti za tyto kroky pti uvazeni vSech souvislosti, po strance vzniku dafiovych
povinnosti a také po strance jejich prosaditelnosti v orgdnech mésta a druZstev, jakoz 1
mozného pfijeti zajemci o pfevod vcetné rozumné Casové roviny, byt dle zdkona o obcich
Vv principu nelze rozhodovat podle néjakych aktualnich natlakovych akci apod., ale ¢asova
rovina ma samoziejmé vliv i na fadu dalSich zélezitosti véetné feSeni soudnich spord a s tim
spojenych rizik a nakladu.

Po strance danové jsou vSechny tii varianty fadové srovnatelné, resp. varianta 4 skyta patrné i
podle posouzeni dailového poradce vétsi prostor pro néjakou daniovou optimalizaci, kdyz u
variant 1 a 2 by se jednalo o dan srazkovou (platce druzstvo) a u var. 4 o dail z pfijmu
pravnickych osob (druzstev).

Po strance Casové se jevi nejrychlejsi varianta 4, zbylé dvé varianty zjevné mohou byt a

vV

Z hlediska nakladi na realizaci se opét jevi var. 4 jako nejméné nakladna ve srovnani
s predpokladanymi tkony ve var. 1 a 2, v€etné ocenovani , zvefejilovani , notarskych zapist,
nakladl na likvidatora, kdyZ 1 vybér osoby likvidatora pro var.2 by mohl byt komplikovany
apod.



VSechny tii varianty ( 1,2 a 4) maji do uré¢ité miry podporu organt druzstev, avSak na
zasedani organti dne 3.3.2022 i v ndvaznosti na jednani pracovni skupiny dne 1.3.2022 byla
preferovana ze strany orgdnt druzstev varianta 4, ktera se jevi nejen jako Casové mén¢
narocna, ale 1 jednodussi a srozumitelngjsi, byt’ je tfeba uvazit, ze se tim vytvaii nova pravni
situace. VSechny tii varianty do urCit¢é miry zbavuji organy druzstev rizik ¢i je aspon
vyznamné eliminuji, pokud budou provedeny v souladu se zdkonem. Druzstva pravé mimo
jiné z divodu znacnych rizik, a to nejen pravnich, ale i danovych, které nakonec posudek AK
Glatzova potvrdil, doposud doporucovaly vyckat na rozhodnuti soudu (var. 8), popt. provést
pievod za cenu obvyklou s pfiméienou slevou (var. 7 resp. var. 2 diivodové zpravy do ZMO
10.12.2021).

Co se tyka odpovédnosti organit SMOL, pak vSechny tfi varianty ptenasi zjednoduSen¢ feceno
odpovédnost na organy SMOL, byt ve var. 1 a 2 se to mize jevit méné zietelné, ale i pfi
védomi, jak byl posudek AK Glatzové zadan a s jakymi cily (viz i materidl RMO 24.1.2022 a
navazujici materidly RMO a ZMO) a pii jeho prostudovéni je to ziejmé. Ve varianté 4 je
nejvice zfetelné nabyti SMOL od druZstev za cenu obvyklou (at' jiz bude vypofadana
jakymkoliv zplisobem a v podstaté nakonec pfipadne zpét SMOL), aby nasledné doslo
k pfevodu na zajemce o pievod za podstatné nizsi ¢astku, coz samoziejmé bude zaleZet na
rozhodnuti ZMO. Konkrétné prozatim dle stanoviska Grant Thornton ze dne 4.3.2022, které
je prilohou tohoto materialu, je uvazovano s obvyklou pfevodni cenou za nemovitosti
Druzstva Olomouc, Jizni ve vySi cca 250 mil. K¢ a za nemovitosti Druzstva Olomouc,
Jiraskova ve vysi cca 129 mil. K&, tj. celkem 379 mil.K¢ oproti doplatku dle var.1 divodové
zpravy z 10.12.2021 za nemovitosti DruZstva Olomouc, Jizni ve vysi cca 32 mil. K¢ a za
nemovitosti Druzstva Olomouc, Jirdskova ve vysi cca 19 mil. K¢, tj. celkem 51 mil.K¢ versus
379 mil.K¢. Je treba vidét, Ze u podilu SMOL, ktery ma byt pieveden tzv. bez doplatku je
tento nepomer jesté vyssi, kdyz v ptipad€ uplatnéni podobnych kritérii 1 na tento doplatek pii
uvazeni 2/3 vs. 1/3 by doplatek mohl ¢init pies 100 mil. K¢.

Pro dovysvétleni je tieba uvést, ze pokud var.2 v divodové zpravé do ZMO 10.12.2021
jakoby pracuje s ¢astkou nizsi, ale je tfeba vidét, Zze Castka ve var.2 vychazi ze stejného
zédkladu, ale je sniZzena o akontace a o cca 30% slevu, coz pii pfevodu na SMOL stéZi bude
mozno uplatnit — viz i aktualni stanovisko Grant Thornton.

Pokud se jedn4 o porovnani variant 1 a 2, mélo-li by se podle nich postupovat, pak je aktudlné
patrné preferovana varianta 1 tj. "likvidace" neb u varianty 2 "fize" je zvazovano, zda by bylo
vhodné flzovat druZzstva s nejistymi smlouvami o smlouvé budouci do Spravy nemovitosti
Olomougc, a.s. (SNO), tj. do zcela zdravé dlouhodobé fungujici méstské akciové spolecnosti,
ktera vlastni 1 spravuje rozsahly méstsky majetek. U obou variant je také nejasnost, jak by se
vytesilo vzajemné Clenstvi obou druZstev, resp. zda by bylo vhodné ucinit pievod ¢lenskych
prav a povinnosti napt. na SMOL, pfipadn€ na jinou vhodnou osobu eventuelné Clenstvi
ukon¢it n&jakym jinym zpusobem s dofeSenim vypoiadani, coz je samo o sobé pomérné
slozitou problematikou.

Vyznamné pro posouzeni jsou také danové povinnosti vyplyvajici z obou variant. V
posouzeni danového poradce Ing. Milana Langa (Danové poradenstvi Tomas Paclik) ze dne
3.3.2022, které je prilohou tohoto dodatku k divodové zpravé (a bylo zpracovano i dle odkaza
v analyze AK Glatzovd) je uvedeno: ,,Ovéfili jsme spravnost danovych zavéri predlozené
analyzy /pozn. AK Glatzovd/, se kterymi se ztotoziiujeme. Pti obou navrhovanych feSenich by
se pti prevodech spoluvlastnickych podilii bytovych jednotek BD /pozn. druzstva/ stala platci
srazkové dané ve vysi 15% dle § 36 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijm1, ve znéni p.p.,
a to z trzni ceny ptrevadénych podili. Vyse srazkové dané by dle cen uvedenych v poslednim



posudku spolecnosti Grant Thornton (cca 378 mil. K¢) ¢inila minimdln¢ 57 mil. K¢.
Vzhledem k vyvoji cen na trhu nemovitosti Ize ocekavat, ze cena obvykla bude oproti
poslednimu posudku spolecnosti Grant Thornton vys$$i, coz bude znamenat 1 vys$i ¢astku
srazkovou dan.*

Varianta 4, tj. varianta prevodu podilu druzstvech na bytovych jednotkach na SMOL a
nasledny ptfevod z SMOL na zajemce o pfevod je oproti var. 1 a 2 nepomérné jednodussi,
piehlednéjsi a také patrné Casove rychleji realizovatelnd. Ve vztahu k potencidlnim danovym
povinnostem je v posouzeni danového poradce Ing. Milana Langa (Danové poradenstvi
Tomas Paclik) ze dne 3.3.2022, které je piilohou tohoto dodatku k divodové zpraveé uvedeno:
,»V ptipadé pievodu spoluvlastnickych podilt bytovych jednotek z BD na SMOL se jedna o
pievod mezi spojenymi osobami, a musi byt pii vypoctu danové povinnosti BD zohlednéna
obvykla cena prevadéného majetku (dle § 23 odst. 7 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z
piijmu (dale jen ,,ZDP*)). Pokud bychom vychazeli z ceny obvyklé uvedené v poslednim
znaleckém posudku vypracovaném spolecnosti Grant Thornton (cca 378 mil. K¢), tak po
zohlednéni danovych ziistatkovych cen (dle podkladi BD) lze oc¢ekavat datilovou povinnost
BD ve vys$i minimaln¢ 56 mil. K¢. Vzhledem k vyvoji cen na trhu nemovitosti Ize oCekavat,
7e cena obvykla bude oproti poslednimu posudku spole¢nosti Grant Thornton vy$si, coz bude
znamenat i vyssi daniovou povinnost BD.

Pfi prodeji spoluvlastnickych podilit BD na SMOL vznikne méstu zévazek ve vysi kupni
ceny,

kterou bude mozné vypotradat jednim z nasledujicich zpisobi, piipadné jejich kombinaci:

- Uhrada kupni ceny nebo jeji ¢asti

- Zépocet s vyplatou ¢asti vlastniho kapitalu BD

- Zéapocet s vyplatou podilu na zisku BD

- Zépocet s ptipadnou pohleddvkou za ptevod spoluvlastnickych podilti nepfevadénych
nemovitosti (napf. vybrané byty, bytovy dim Peskova 2).*

K tomu je tfeba poznamenat, Ze je moZzno v ramci feSeni této problematiky se zabyvat i
feSenim garazi a garazovych stani.

V navaznosti na stanovisko danového poradce z3.3.2022 bylo zajiS§téno 1 Stanovisko
k pfevodu spoluvlastnickych podilti na pfedmétnych domech ze dne 4.3.2022 zpracovaného
znaleckym tustavem Grant Thornton, které je ptilohou této divodové zpravy. V tomto
stanovisku bylo potvrzeno aktualni stanoveni ceny obvyklé v celkové vysi 379 mil.K¢. Bude
tteba ve spolupraci s daitlovym poradcem dofeSit, zda tato forma stanoveni obvyklé ceny by
byla dostacujici i pro feseni danovych povinnosti s finanénim ufadem pro tento pfipad a dale,
zda by bylo mozno cenu obvyklou stanovit ,,jinak* s pfihlédnutim ke v§em okolnostem, mimo
jiné 1 k uzavienym smlouvdm o smlouveé budouci. Aktudln¢ vSak znalecky ustav sdélil: ,,S
ohledem na fakt, Ze nam nepfislusi ptredjimat platnost ¢i neplatnost danych smluv o smlouvé
budouci, nejsme schopni se vyjadiit k jejich pfipadnému vlivu na obvyklou cenu Nemovitosti
Olomouc pfipadajici na Druzstva. Ze stejného diavodu, pokud bychom piijali fakt, Ze
existence téchto smluv ma vliv na obvyklou cenu Nemovitosti Olomouc pfipadajici na
Druzstva, nelze dle naseho nazoru exaktné kalkulovat, v jaké mife lze dané zohlednit do
obvyklé ceny Nemovitosti Olomouc pfipadajici na Druzstva.“ a dale je ve stanovisku
uvedeno: ,,Dle naSeho nazoru zohlednéni podilového vlastnictvi do obvyklé ceny Nemovitosti
Olomouc pfipadajici na Druzstva v podobé diskontu za minoritu neni v daném piipadé
opodstatnéné, jelikoz se jednd o obvyklou cenu nemovitosti, kterd prechdzi na majitele
zbyvajici ¢asti téchto nemovitosti, ¢imz dojde k jejimu zceleni a piipadnd aplikace diskontu
za minoritu potom neni, jak jiz bylo uvedeno vySe, opodstatnénd.“ Jedna se o prvotni



stanovisko, je dohodnuto s Grant Thornton, Zze po rozhodnuti o vybéru varianty dal$iho
postupu je mozno tuto dale konzultovat a nastavit.

Porovnani dle shora uvedené¢ho variant 1 ¢i 2 oproti varianté 4 pii srovnatelnych danovych
nakladech vede k Gvaze, zda namisto variant 1 a 2 doporucenych Vv analyze AK Glatzova
nepostupovat podle relativné jednodussi a casové nesrovnatelné rychlejsi varianty 4. Tato
varianta byla zvazovéna a byla obsazena i v divodové zpravé do ZMO 10.12.2021, a to jako
varianta 3a, u které bylo uvedeno v divodové zprave, ze nevyhodou varianty 3a jsou vyrazné
danové dopady, jak je ziejmé z posouzeni danovych poradcd, urcity casovy posun pro
naplnéni tohoto zadméru a také mozné odmitani organti mésta rozhodovat o takto nabytém
majetku za zcela odliSnou cenu oproti pofizovaci cené s vyuzitim odchylky od ceny obvyklé i
na takto nové nabyty majetek.

To, co se jevilo ve var. 4 ( 10.12.2021 v divodové zpraveé pro zastupitelstvo oznacena jako
3a) jako diivod pro jeji odmitnuti, je tfeba ve svétle analyzy AK Glatzova znovu uvazit.

Pokud jde o vyrazné danové dopady, ukazuje se, Ze tyto patrné stejné nelze ,,vyiesit* takovym
zpusobem, jak bylo zvazovéano v 10.12.2021 ZMO pftijaté var.1, ktera nedostate¢né uvazila to,
co naopak posudek AK Glatzova akcentuje, a tedy nejspiS vzhledem ke vSem okolnostem
nezbude, nez pocitat s ur¢itou nemalou dafiovou povinnosti (kterd je i v pfipadé var.l1 a 2
v analyze AK Glatzovd) a rozpracovat ve spolupraci se znaleckym ustavem a danovym
poradcem moznosti jeji piipadné optimalizace, popiipadé i uvazeni moznosti prominuti ¢i
osvobozeni od této dan¢ v ramci né&jaké noveé prosazené zakonné vyjimky apod., tedy pokud
by byla preferovana tato varianta, byt je tfeba opakované konstatovat, Ze pravdépodobnost, ze
by se néjaka takova vyjimka prosadila je velmi mala.

Co se tyka urcit¢ casové nakladnosti, tak pfi uvaZeni 1 ostatnich variant lze povazovat i
odhadované ¢asové moZnosti za pfiméfené situaci, v niz se feSeni této problematiky nachazi.

Pokud jde o rozhodovéani organi mésta a odpovédnost stim spojenou, pak patrné neni
néjakého vyznamngjsiho rozdilu v odpovédnosti mezi zvazovanymi var. 1 ¢i 2 a variantou 4.
Toto je moZno jeSté nechat posoudit, pfedb&ézné projednano s AK Glatzova, jak je déle
uvedeno.

Zvazovany postup dle var4 byl 4.3.2022 konzultovan 1 s AK Glatzova,stejné¢ jako
problematika ostatnich variant, pfi¢emz nebyly vysloveny n&jaké vyhrady proti postupu dle
var. 4 oproti navrzenym postupiim dle var. 1 a 2, resp. ani obecné, S tim, Ze pokud bude tato
(¢i jind) varianta zvolena, je pfipravena tato kancelaf provést urité kontrolni posouzeni
navrhu realizace této varianty, kdyZ mimo jiné bylo upozoriiovéano i v této varianté na nékteré
detaily zdkona o korporacich, které bude tieba ,,pohlidat®, ale to je nad rdmec tohoto
materidlu a bude to feSeno az v pfipad¢, ze by tato varianta byla zvolena.

K této varianté (var, 4) lze odkazat i na stanoviska Ministerstva vnitra CR, kdyz v dopise ze
dne 7.2.2022 uvadi na str.4 prvni odstavec: ,,Stejn¢ tak bylo méstu dano k ivaze mozné feSeni
scelit majetek druzstev u mésta jako jediného vlastnika a teprve nasledné prevadét majetek
jednotlivym najemctm., coz navazuje ¢i odkazuje na dopis tohoto ministerstva z 13.10.2021,
ve kterém je uvedeno na str.6 posledni odstavec: Pro tplnost pfipojuji také uvahu o vhodnosti
pfipadné¢ho pfevodu majetku na ndjemce po dvou liniich — ,méstské” a ,druzstevni®.
Dispozice majetkem mésta a majetkem druzstev se totiz fidi odliSnymi pravidly. Ustanoveni
zakona o obcich o odchylce od ceny obvyklé pak 1ze pouzit pro dispozici s majetkem mésta,



pficemz rozhodujici pro uréeni nemovité veci jako majetku mésta jsou udaje v katastru
nemovitosti. Dvojkolejnost smluvnich vztahti s dosavadnimi najemci mize byt nepiehledna a
neefektivni. Jestlize vSak mésto disponuje osudem druzstev, ktera dnes vlastni podily v
bytech, a majetek téchto druzstev je fakticky soucasti SirSiho ,,majetkového fondu* mésta, jevi
se jako rozumné pied dispozici s byty scelit majetek i formalné u mésta jako jediného
vlastnika. V pilisobnosti Ministerstva vnitra neni posuzovat tento postup z pohledu
druzstevniho prava, ani naptiklad danového prava. Pokud vSak mésto dojde k zavéru, ze by
takovy postup byl pravné mozny a pro mésto nepiedstavoval ekonomické nevyhody, stoji za
to jej téz zvazit.“

Je treba také ve vztahu Kk zvazované var.4 odkazat na Rozhodovaci analyzu — pravni
stanovisko Ziilavsk}'l, advokatni kancelar s.r.o. Praha ze dne 29.10.2021, ve kterém v bodé
130. - 133. je uvedeno: ,,Jelikoz podle naseho pravniho nazoru nelze pro absolutni neplatnost
realizovat pievod na najemce na zakladé¢ Budoucich pfevodnich smluv, rozumime, Ze existuji
dvé zékladni zvazované alternativy prevodu. Prvni je souCasny prevod jak spoluvlastnického
podilu Klienta (pozn. Klient = SMOL), tak spoluvlastnického podilu Druzstev na bytovych
jednotkdch na najemce (dale jen ,Navrhované feSeni I). Druhym je vyporadani
spoluvlastnictvi k bytovym jednotkdm mezi Klientem a DruZstvy tak, ze se Klient stane
vyluénym vlastnikem bytovych jednotek. Nasledné by na najemce prevedl bytové jednotky
pouze Klient jako prodavajici (dale jen ,,Navrhované feSeni I1). 133. Jak pro Navrhované
feSeni I, tak pro Navrhované feseni Il se predpoklada, ze k prevodu bytovych jednotek, resp.
spoluvlastnického podilu Klienta na najemce dojde za cenu niz$i nez cenu obvyklou podle
ust. § 39 odst. 2 obecniho zfizeni, tedy pfi vyuziti institutu tzv. zvlastniho zajmu obce pii
stanoveni odchylky od obvyklé ceny (dale jen ,,Zvlastni zajem*). Dale v bodech 161 - 164 je
uvedeno: ,,Za variantu se stfedni mirou rizika pokladame Navrhované feseni II, pfi kterém by
se Klient /pozn.SMOL/ stal vyluénym vlastnikem bytovych jednotek a tyto by nasledné
pfevedl na najemce za cenu niz$i nez obvyklou z divodu Zvlastniho zajmu - narovnani.
Vzhledem k tomu, ze DruZstva nebyla pivodné stranou smluv se spole¢nostmi MERA a
MNG, ale byla Klientem zalozena ucelové, 106 1ze podle naseho pravniho nazoru s odkazem
na historicky vyvoj107 vztahii s ndjemci uplatnit odchylku od obvyklé ceny dle ust. § 39 odst.
2 obecniho zfizeni nejen ve vztahu k obvyklé cené spoluvlastnického podilu Klienta
(Navrhované teSeni I), ale v ptfipad€ sjednoceni vlastnictvi bytovych jednotek na strané
Klienta k obvyklé cené bytovych jednotek (Navrhované feSeni 1), a to za ptedpokladu, ze v
ramci vypofadani spoluvlastnictvi mezi Klientem a Druzstvy nevznikne ani na strané Klienta
¢1 kteréhokoliv DruZzstva, potazmo ¢lena Druzstva, dodate¢ny néaklad (ani danovy), ¢i takovy
néaklad, pokud vznikne, bude pfenesen na najemce. Hlavni riziko u této varianty spatfujeme v
tom, Ze najemci mohou pravnimi prostfedky branit zvolené formé vypotadani spoluvlastnictvi
(napt. formou pfedbézného opatieni), ndjemctim mize vzniknout predkupni pravo v zavislosti
na zvoleném zpiisobu vypotadani spoluvlastnictvi a najemci se mohou na DruzZstvu domahat
naroku na nahradu Skody v souvislosti s porusenim Budouci pfevodni smlouvy ze strany
Druzstva (pokud by takova Budouci pfevodni smlouva byla vi¢i Druzstvu v konkrétnim
pfipad¢ shleddna za platnou a vymahatelnou). Opét je zde riziko nespravné odchylky od
obvyklé ceny jako v ptipadé predchozi varianty s nizkou mirou rizika Podle naseho pravniho
nazoru by Uplata za vypotadani spoluvlastnictvi mezi Klientem a

Druzstvy neméla mit sama o sob¢ zasadni vliv na ur¢eni odchylky od obvyklé ceny na
zaklad¢ Zvlastniho zajmu — narovnani, zejména kdyZ kone¢nym beneficientem z majetkové
ucasti v Druzstvech je Klient. Stanoveni odchylky je v gesci zastupiteli Klienta s limity
popsanymi v tomto stanovisku. Na druhé stran€, ¢im vice se bude konecnéd pfevodni cena
bytové jednotky na najemce liSit od uplaty za vypotradani spoluvlastnictvi mezi Klientem a

24
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test proporcionality popsany vySe. Zavazny ZvlaStni zdjem, ktery by umoznil provést
podstatnou odchylku od obvyklé ceny, se nam nepodafilo identifikovat.*

Navrhované feSeni 1. odpovida var.7 u druzstev (SMOL tuto analyzu nezohlednilo v tomto
sméru v Zzadném feseni) a navrhované feSeni I1. odpovida pravé zvazované varianté 4. Pokud
by méla byt realizovana varianta 4, pak musi byt analyzovéano pravné to, co je shora uvedeno,
vcetné analyzy dostatecného preneseni dodate¢nych nakladu (véetné danovych) na ndjemce.

V pravnim vyjadieni AK Stankovsky ze dne 22.6.2021 je uvedeno na str.7: ,,z hlediska pravni
upravy existuji jiné zpusoby, jak by bylo mozné popisovaného zaméru dosdhnout
transparentnéj$i cestou, naptiklad v prvém kroku pievodem spoluvlastnickych podili z
Druzstva na SMO, nebo pievodem jméni Druzstva na SMO (mezikrokem by ovSem musela
byt transformace Druzstva na formu akciové spoleCnosti), pfipadn¢ likvidaci s naturdlni
vyplatou likvida¢niho ztistatku, a ve druhém kroku by SMO realizovalo zamér zcela
transparentné, s fadnym odivodnénim v intencich shora uvedeného ustanoveni zakona o
obcich;*

Lze také odkazat i na stanovisko AK Ritter — Stastny ze dne 11.10.2021, ve kterém je mimo
jiné uvedeno: ,,Polemikou o tom, zda k tomuto diivody jsou nebo nejsou k vyfeSeni dané
situace, nedospéjeme a jsme proto toho ndzoru, ze je tfeba zkoumat jiné moznosti feSeni.
Obecné by tyto mély vzdy vychazet z ,,odstranéni prvku druZstev, jako ucastnika pravniho
vztahu, ktery na rozdil od mésta nemutze pfi Giplatném pievodu vychazet z jiné ceny, nez ceny
obvyklé. Toto ostatné jako mozné vychodisko nastinil pan primator Zbanek pfi jednéani
pracovni skupiny dne 9. 9. 2021. Z posouzeni danovy dopadi vSech myslitelnych variant
ptevodu bytl, resp. jejich podilli nyni pfipadajicich do vlastnictvi druZstev, je tfeba volit
takovou, ktera s sebou nepiinasi zadné dopady, které by mésto muselo v souhrnu vzdy
n¢kolika desitek miliont korun ptenést na kupujici pii zohlednéni do kupni ceny, ptipadné o
tento aspekt dale rozSifovat zdivodnéni odchylky od ceny obvyklé, pro coz ovSem
nenachazime jiz dalsi diivod. VSechny myslitelné diivody odchylky byly dle naseho nazoru jiz
vycCerpany na odchylku dle studie GT. Jako jediné varianta se tedy jevi pfeména druzstev na
akciové spolecnosti a nasledny pfevod jméni téchto akciovych spole¢nosti na jediného
spolecnika, tedy mésto. I toto je jeden z druhu pfemény obchodnich spole¢nosti. Bohuzel
nelze pouzit pfimo u druzstev. Proto je nejdiive tfeba preménit druzstva na akcioveé
spolec¢nosti. Podotykdme, Ze tento postup je administrativné a ¢asové narocny.” Dale pak
stanovisko této kancelaie z 8.11.2021 ve kterém je uvedeno mimo jiné: ,,timto navazujeme na
naSe stanovisko podané dne 11. 10. 2021 v reakci na stanovisko Ministerstva vnitra ze dne 13.
10. 2021 a rozhodovaci analyzu zpracovanou spoleénosti ZIZLAVSKY, advokétni kancelaf
s.r.0. Ze shora uvedenych stanovisek vyplyva, ze neni vylou¢ena nami doporu¢ena varianta
feSeni ve smyslu sjednoceni vlastnictvi bytovych jednotek na stran€ mésta. Tim by odpadla
dle naseho nazoru nejvétsi fakticka prekazka bréanici pfevodu v dané situaci, a to nesouhlas
druzstev s pfevodem za cenu niz$i neZ obvyklou. Zasadni uskali této varianty ovSem vyplyva
z odst. 163, dle kterého mohou n4jemci pravnimi prostfedky branit zvolené formé vyporadani
spoluvlastnictvi, ptipadné mohou néjemci usilovat o nahradu skody v souvislosti s porusenim
smluv o smlouvach budoucich (samoziejmé za piedpokladu urceni platnosti smluv). Z tohoto
pohledu je ponékud na kodu, Ze stanovisko zpracované AK ZIZLAVSKY jako divérné,
daveérné fakticky neni a zbavuje tak statutarni mésto Olomouc jakékoliv moznosti procesni
strategie. Tim se tedy ve vztahu k ndmi navrhovanému feSeni pon€kud oslabuje mozna
efektivita navrhovaného postupu a v uvahu tak tedy zlstdva spiSe varianta popsana AK
ZIZLAVSKY jako tzv. varianta 1. Tato varianta je oviem dle naSeho nazoru stézi
proveditelnd, pokud statutdrni zastupci druzstev nehodlaji ustupovat od pievodu bytl za jinou
cenu, nez cenu obvyklou v pfipadé, ze soud nerozhodne o platnosti smluv o smlouvach
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budoucich. Navic v tomto odkazujeme na nase zavéry vyjadiené ve stanovisku ze dne 11. 10.
2021 ve vztahu k nemoznosti druzstev odchylit se od ceny obvyklé, i kdyby za timto celem
doslo ke zméné stanov druzstev, pricemz v tomto si opét dovolujeme odkazat na stanoviska
AK Stankovsky a JUDr. Viléma Franka. Byt tedy mozny pfistup najemcit v konkrétnich
ptipadech miize komplikovat postup dle varianty II. /pozn. AK Zizlavsky odpovidajici var.4/,
mél by se samotnym ndjemcim jevit jako jediny pfipustny, a to pravé pro trvajici postoj
druzstev ve vztahu k ptevodu spoluvlastnickych podilii na bytech za cenu jinou nez obvyklou.
Navic o takovémto pfistupu ndjemct nelze uvazovat pausalné, jelikoZ moznost podat navrh na
pfedbézné opatieni jest¢ neznamend, ze této moznosti nékdo vyuzije. A to obzvlasté za
situace, kdy bude zfejmé, ze statutarni meésto Olomouc ¢ini kroky, které v kone¢ném diisledku
povedou k pfevodu bytil na ndjemce bez nutnosti vést spor o plnéni ze smlouvy o smlouve
budouci.*

Shora uvedenym pravnim néazoriim odpovidé i postup navrhovany dafiovym poradcem Ing.
Skrabisem v jeho stanovisku ze dne 21.10.2021. Propodty tam uvedené by pii piijeti var. 4
musely byt prve piipadné analyzovany.

Je tfeba, pokud by bylo rozhodnuto o postupu dle var.4 po jejim dopracovani ji projednat i v
organech mésta a druzstev uz v konkrétnim navrhu, byt na spole¢ném zasedani organt
druzstev 3.3.2022 byla i ze strany téchto organli vyslovena podpora této varianté¢ a lze
predpokladat jeji podporu i ze strany SNO, avSak toto nezbavuje ZMO moznosti vybrat
variantu jinou ¢i zvolit néjakou modifikaci.

Pro zavazné rozhodnuti je tfeba bez ohledu na vybranou variantu rozpracovat a navrhnout
mimo dofeseni pravnich otazek také dofeseni otazek ekonomickych, danovych a tcetnich, ale
1 organiza¢nich a dalSich, a to i ve spolupréci s dafiovym poradcem, znaleckym tUstavem,
organy druzstev, odbory mésta, popft. prislusnou komisi a pracovni skupinou.

Pti dopracovéni je tfeba se opakované vyznamné zabyvat danovou problematikou, a to
zejména ve vztahu k doposud ZMO projednané vysi doplatku 51 mil. K¢ (dle var. schvalené
ZMO 10.12.2021), kdyz tento doplatek nelze jen mechanicky pfenést do aktualné zvazované
var.4, pokud by byla preferovana, ani jinych moznych variant. VZdy bude nezbytné porovnat
vysi  predpokladaného  doplatku s pfedpokladanymi  datiovymi  povinnostmi  Vve
vybrané varianté ( ve var. 4 se jedna o cca min. 56 mil. K&, dalsi varianty jsou fadové
srovnatelné), tj. zda vyse doplatku viici zajemciim o prevod zlstane (co do absolutni hodnoty,
nikoliv co do odiivodnéni) zachovana ¢i bude néjak upravena v souladu s opravnénymi zajmy
SMOL i ¢lenti druzstev, a to nejen pii uvazeni danovych nakladt, ale i dalSich nakladd
spojenych s dofeSenim této problematiky, kdyz ostatné i naklady na samotnou realizaci (Sepis
smluv, navrhi do katastru, oveéfovani, poplatky za vklad, danova ptiznani, ptipadné znalecké
posudky apod.) budou muset byt dofeseny.

S ohledem na shora uvedené je navrhovano nové modifikovat ZMO schvaleny zamér dne
10.12.2021 ve vztahu k druzstvim tak, ze bude vybrana varianta 4, popiipadé néktera z
dalich uvedenych variant Suvazenim toho, Ze nckteré jiné varianty ale nejsou zcela
kompatibilni se schvalenym zamérem, a po dopracovdni vybrané varianty a projednani
v RMO a dalsich organech mésta a druzstev je nezbytné nové piedlozeni ZMO Kk rozhodnuti.

Bez urcitého zpracovani varianty 4 ¢i jiné ZMO zvolené varianty, a jejiho fadného projednani
Vv piesné konkrétni podob& neni mozno aktualné v ZMO 7.3.2022 rozhodnout jinak nez znovu
o zamg¢ru, tedy je mozno ucinit na ZMO rozhodnuti o tom, ze ZMO souhlasi s postupem dle
tohoto doplnéni divodové zpravy v urCené varianté, at’ jiz to bude var. 4 ¢i jina, a dale
Vv piipadé€ zvoleni var.4 je mozno rozhodnout o tom, Zze ZMO souhlasi s tim, aby o zvefejnéni

12



zaméru nabyti pfedmétnych podilti na feSenych bytech SMOL rozhodovala RMO, a to i
piipadné postupné po né&jakych ucelenych ¢astech. O samotném nabyti podilt na bytech od
druzstev dle var.4, pokud by byla vybrana, by nasledné rozhodovalo zastupitelstvo, coz plati i
pro pfipadné jiné zvolené varianty. Az po vyfeSeni nabyti podili na bytech (v¢etné¢ zmény
v katastru) do vlastnictvi SMOL by bylo mozno rozhodovat o dal$ich pfevodech na zajemce o
pievod, véetné predchazejiciho fadného zvetejnéni zameért.

Zaveérem je tieba podotknout, ze se jedna o velmi slozitou nejen politickou, ale zejména
odbornou problematiku, na kterou mohou byt rizné nazory. Pfes maximalni snahu o zajiSténi
vSech podkladii pro dobré rozhodnuti nelze nikdy vyloucit, Ze se prosadi jiné pravni nazory ¢i
jind feSeni, at’ jiz soudni ¢i mimosoudni, a je tedy tieba piistupovat nadéle k feSeni tohoto
problému s maximalni opatrnosti a kritickym zvazovanim piedlozenych podklada.
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Diivodova zprava

Statutarni mésto Olomouc (dale také jen ,,SMOL*) ma v podilovém spoluvlastnictvi majetek
— bytové domy s jednotkami ve spoluvlastnictvi s druzstvy Druzstvo Olomouc, Jiraskova a
Druzstvo Olomouc, Jizni.

Zastupitelstvo mésta Olomouce (ZMO) se zabyvalo problematikou pievodu piedmétnych
jednotek (bytl) na zajemce o pfevod s podepsanou smlouvou o smlouvé budouci Vv ramci
svého fadného programu naposled na svém zaseddni dne 10.12.2021 a piijalo usneseni,
kterym schvalilo zamér postupu pievodu bytd ve spoluvlastnictvi mésta a druzstev dle
varianty 1 dle divodové zpravy a rozpravy, kterd prob¢hla na ZMO 10.12.2022, a dale
vyslovilo souhlas s pfipravou zmény stanov druzstev Druzstvo Olomouc, Jiraskova a
Druzstvo Olomouc, Jizni dle divodové zpravy a rozpravy, kterd probéhla na ZMO. Pro
struénost je odkazovano na material predlozeny ZMO 10.12.2021.

ZMO vyslovilo souhlas s pfipravou zmény stanov druzstev Druzstvo Olomouc, Jiraskova a
Druzstvo Olomouc, Jizni tak, aby ze stanov bylo mozno dovodit, Ze ptipadné pfevody byt za
podminek schvalenych jako zdmér na ZMO 10.12.2021 ve variant¢ 1 divodové zpravy a
rozpravy, jsou z pohledu vSech organt obou druZstev pouze realizaci vile ,kone¢ného
vlastnika“® druzstev (vychazeje ze struktury ¢lenské zakladny), tj. SMOL.

Za tucelem naplnéni tohoto pozadavku na zménu stanov RMO na svém zasedani dne
24.1.2022 rozhodla o zadani pravniho posouzeni této problematiky JUDr. Petru Cechovi,
PhD.LL.M. zadvokatni kancelafe Glatzova & Co. Praha, jako velmi znamého,
renomovaného a velmi obtizné zpochybnitelného odbornika s tim, ze SMOL pozaduje nejen
posouzeni a piipravu zmény stanov, ale v piipadé, Ze by toto posouzeni nevedlo k feSeni, tj.
zejména k cestou odpovidajici zmény stanov, pak s pozadavkem, aby vystup obsahoval navrh
feseni tak, aby bylo mozno prosadit schvaleny zamér ZMO z 10.12.2022 s limitem souladu se
zékonem.

O postupu zadani, piedani podkladi apod. byla RMO informovéna na svém zasedani
7.2.2022.

Dne 18.2.2022 (vecer) byla doruc¢ena Pravni analyza zpracovana Glatzova & Co.,s.r.0., JUDr.
Petr Cech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan Flidr, Ph.D. ze dne 17.2.2022 pro zadavatele SMOL. Tato
pravni analyza byla prtojednana na RMO 21.2.2022 a byla i ptilohou divodové zpravy a pro
stru¢nost je na ni odkazovano (zvefejnéna i na www.olomouc.eu/druzstva ).

Shora uvedend pravni analyza vychdzi z navrhovaného feseni schvaleného jaklo zamér ZMO
10.12.2022 vyxchazeje stejné jagko divodova zprava pro ZMO z presumované neplatnosti
smluv o smlouvé budouci. Z analyzy je mozno dovodit zavér, Ze bez dalSich v ni navrzenych
kroki nemohou druzstva naplnit zamér schvaleny ZMO 10.12.2021, aniZ by organy druZstev
porusily povinnost péfe fadného hospodafe, mimo jiné i povinnost vykonu funkce
s nezbytnou loajalitou (vuci druzstvu) a s potiebnymi znalostmi a peclivosti, a to i s odkazem
na vSechna doposud zpracovana pravni posouzeni, stanoviska a pfedb€zny nazor soudu, byt
samoziejmé pravomocné rozhodnuti soudu o platnosti smluv by zcela mohlo zménit situaci.
Zvazované feSeni prosazeni rozhodnuti ZMO 10.12.2021 cestou zmény stanov dle usneseni
ZMO, které vychazelo i z predchozich pravnich posouzeni, vcetné¢ posouzeni ptredaného


http://www.olomouc.eu/druzstva

protistranou zpracovaného pro protistranu advokatni kancela¥i Kocian-Solc-Balastik, je dle
tohoto posouzeni AK Glatzova samo o sob¢ nedostacuji (coz odpovida i nékterym diivejSim
pravnim posudkiim napf. AK Stankovsky nebo JUDr. Franek a nov€ i stanovisku
_Mnisterstva pro mistni rozvoj doru¢eného SMO 22.2.2022, zvetejnéno taktéz na
www.olomouc.eu/druzstva ) pii SirSim  odborném pohledu na véc vcetné danové
problematiky, stejn¢ jako ptipadné uzavirani dohody o narovnani ¢i soudniho smiru.

Organy druzstev jsou si od pocatku védomy téchto povinnosti, a proto jejich ptivodni navrh
sméfoval k tomu, aby prve doslo k rozhodnuti soudu, ktery by posoudil otazku platnosti ¢i
neplatnosti smluv o smlouvach budoucich ( k stejném zavéru dospélo i zastupitelstvo v
cervnu 2020) a teprve podle vysledku byl zvolen dalsi postup, kdyZ od pocatku nebylo nijak
vyluCovano to, ze soud dospéje k zavéru o platnosti smluv a ani SMOL ani druZstva se u
soudu vyslovné nebranili tomu, aby takto i soud rozhodl. Zcela Gcelové a zbyte¢né vsak byla
mafena soudni jednéni, namitan nedostatek pravniho z4jmu na urCeni platnosti smlouvy,
apod., a to i piesto, Ze SMOL opakované deklarovalo, ze pirevody uskutecni i1 v ptipadg, ze
soud shleda smlouvy o smlouvé budouci absolutné neplatnymi (ostatné piipravy k prevodim
probihaly paralelné k soudnim fizenim, a to i pro pfipad, Ze by soud deklaroval neplatnost
smluv).

Aktualné je odkazovano v né€kterych piipadech na rozhodnuti soudu napf. ,,z Liberce* (sp.zn.
/2019 = rok zahajeni soudniho Fizeni) &i ,,Ri¢an“ (/2019 a /2020), ackoliv v Olomouci bylo
soudni feSeni (zahdjeno srovnatelné¢ /2019 a /2020) v podstaté odmitnuto, aby nakonec doslo
k hromadnému podani Zalob s navrhy na pteruseni fizeni a hledani feSeni, které nevyzaduje
rozhodnuti soudu a k poukazovano na vysledky soudnich fizeni jinde.

Pokud je aktualné argumentovano rozsudkem Okresniho soudu v Liberci ze dne 4.11.2021 ¢&j.
22 C 285/2019-749, ktery je taktéZz zvetejnén na www.olomouc.eu/druzstva, jedna se o spor
Interma BYTY, akciova spole¢nost (Interma) vs. Statutarni mésto Liberec (SML), o nahrazeni
projevu vile darce SML obdarované Interma. Jedna se o rozsudek soudu prvniho stupné, se
skutkové jinym zakladem, ktery nefesi problematiku pozbyvani majetku z druzstev (zde
naopak korporace méa od mésta majetek nabyt), ale co do obecnych principi, na kterych soud
postavil své rozhodnuti, je mozno je uvazit, kdyz mimo jiné soud v Liberci odkazuje i na
soudni rozhodnuti pro obec Ri¢any, které je co do zakladnich principt, na kterych je liberecky
rozsudek postaven, v zasadé obdobné. Nad ramec rozsudkt ,,z Ri¢an* soud v tomto piipadé a
pro dany skutkovy stav vyslovn€ uznal smlouvy za platné. Pokud by bylo néjaké takové
rozhodnuti vydano ve vztahu k Druzstviim Olomouc Jiraskova a Jizni, resp. SMOL, tak by to
feSeni situace napomohlo, resp. zcela ménilo feSeni, ale bohuZel se tak doposud nestalo
z diivodl nikoliv na strané druZzstev ¢i SMOL. Je tfeba poukdzat na to, ze rozhodnuti
okresnich soudti nelze povazovat za dostatecné zavazujici judikaturu, aby ji bylo mozno bez
dal3iho vztahovat obecné na feseni obdobnych sporti v celé CR, kdyz zde se navic nejedna o
zcela ,stejny* spor, a tedy tento rozsudek aktuadlné patrné nemiize zménit feSeni této
problematiky v Olomouci ,zejména pokud se jedna o zamér schaleny ZMO 10.12.2022.

V Olomouci navic ve snaze vyhovét pozadavkim zajemct o prevod bylo rozhodnutim ZMO
10.12.2021 (aniz by bylo vyslovné revokovano usneseni ZMO z ¢ervna 2020) ,,ustoupeno‘ od
varianty vyckani na soudni rozhodnuti, a to i v navaznosti na opakované pozadavky zajemci
(zejména prostiednictvim jejich pravniho zastupce) k hledani feseni bez soudniho rozhodnuti,
a¢ neni vylouceno, Ze soudni rozhodnuti by mohlo byt pro zdjemce o prevod piiznivé
vysledky. Byla zvolena cesta vychazejici z tzv. stanoviska 3 ministerstev z dubna 2021, které
bylo vydano k feSeni pfipadii, kde byla shledana absolutni neplatnost smluv o smlouvé
budouci soudem. Ze stejnych divodu, tj. ,,neéekat na rozhodnuti soudu“ (dokonce oproti
vyslovnému znéni stanovisek ministerstev), nezbylo nez feSeni postavit na presumpci
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neplatnosti smluv o smlouvach budoucich, aby bylo mozno jednak postupovat podle
uvedeného spolecného stanoviska ministerstev, ale také aby toto rozhodovani rozumné
vychazelo ze shromazdénych podkladi, pravnich nazort a stanovisek. Na tomto zakladé byl
postaven i materidl pro ZMO 10.12.2021 ve dvou variantach, a to ve vztahu k druzstviim ve
varianté 2 s (do urc¢ité miry) druzstvy odivodnitelnou slevou cca 30 % a ve varianté 1 se
slevou cca 85%, kterou uz pii bézném vykonu péce fadného hospodare patrné nelze bez
postupu. S ohledem na pfijatou variantu 1 bylo pfistoupeno k zvazovani toho, jak prosadit
,vuli vlastnika druzstev, tj. SMOL, aniz by prosazeni této vile znamenalo pro organy
druzstev poruSeni zadkona se vSemi disledky stim spojenymi, resp. aby se pienesla
zodpovédnost za méstem pozadované parametry pievodl z organt druzstev na SMOL jako
kone¢ného vlastnika k prosazeni jeho vile, coz se mimo jiné mélo stat cestou zmény stanov
tak, aby v navaznosti na rozhodovani druzstev mohly byt byty prevadény jako celek, nikoliv
pouze podil. K pfevodu podilu ostatné€ neni feSeni aktualné ani nastaveno, véetn€ urceni ceny
obvyklé a odchylek, kdyz mimo jiné i cenova studie Grant Thornton pracuje pouze s pirevody
byti, nikoliv spoluvlastnickych podila a vyslovné uvadi, ze neni pouzitelna pro pievod pouze
podilu. Pfevod pouze 2/3 by m¢l pomérné zasadni diisledky pro nastaveni spoluvlastnickych a
uzivatelskych vztaht, které doposud nebyly ani fadn€ analyzovany.

Pravni analyza zpracovana Glatzova & Co.,s.r.0., JUDr. Petr Cech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan
Flidr, Ph.D. ze dne 17.2.2022 nezstava jen u rozboru problematiky, ale nabizi konkrétni
feSeni, a to ve dvou variantach, mezi kterymi je v ptipadé schvaleni tohoto postupu zvolit tu,
ktera bude vice odpovidajici po vSech strankach, tedy nejen pravni, ale i ucetni, danové,
organizacni, ale i celkovym zamérim SMOL ve vztahu Kk druzstvim a SNO a.s. Je pravdou,
ze je zde urcitd casova natrocnost, tato vSak prameni ze zakona a z vétsi Casti v zdkonnych
lIhutach. Existuje-li odborné¢ doporucené feSeni v souladu se zakonem, pak patrné nelze
zvazovat feSeni jiné. Aktualné se rozpracovavaji podkaldy pro vybér jedné z variant tak, aby
mohla byt dale tato rozpracovéana véetné Casovych souvislosti.

Co se tykd druzstev, probehlo spolecné zasedani kontrolnich komisi za ucasti predstavenstva
dne 26.1.2022, o zavérech byla RMO informovana 7.2.2022, vcetné¢ doruceni zapisu.
Kontrolni komise, a v ndvaznosti na jejich rozhodnuti i pfedstavenstva, se rozhodly vyckat
S rozhodnutim v rdmci orgdnt druZstev az do doby zpracovani a doruCeni shora uvadéné
pravni analyzy. Je ptedpoklad, ze poté co jim bude k dispozici, se znovu sejdou a rozhodnou,
resp. je planovano zasedani na 3.3.2022 po jednani pracovni skupiny 1.3.2022. Obdobné to
plati pro rozhodovani SNO, a.s. jako ¢lena obou druZstev.

Co se tyka stanovisek ministerstev, bylo dne 31.1.2022 doruceno stanovisko ministerstva
financi a 7.2.2022 stanovisko ministerstva vnitra, a dale 22.2.2022 stanovisko ministerstva
pro mistni rozvoj, na ktera je odkazovano a ktera jsou i vefejné dostupna na specialnim webu
SMOL k této problematice https://www.olomouc.eu/druzstva.

S ohledem na shora uvedené je navrhovano postupovat podle aktudlné¢ dorucené pravni
analyzy zpracované Glatzova & Co.,s.r.0., JUDr. Petr Cech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan Flidr,
Ph.D. ze dne 17.2.2022 a na pokud mozno na nejbliz§im zasedani RMO ptedlozit navrh
dalsiho postupu v souladu s touto analyzou po jejim projednani s danovym poradcem mésta,
odbory, organy SNO a.s. ,v organech druZstva a pracovni skuping, popt. dasimi dotéenymi
osobami a organy.
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v

Zaver: uklada se dale provétit a rozpracovat variantu €. 4 a variantu €. 9 do pfistiho zasedani
ZMO.
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Stanovisko k prevodu spoluvlastnickych podilti na bytovych domech v katastralnich izemich

Slavonin, Nefedin a Hodolany pfipadajicich na Druzstvo Olomouc, Jizni a Druzstvo Olomouc,

Jiraskova

Vazeni,

na zakladé emailového pozadavku ze dne 3. 3. 2022 si Vam dovolujeme predlozit stanovisko vypracované za uc¢elem
prevodu spoluvlastnickych podild na bytovych domech pfipadajicich na Druzstvo Olomouc, Jizni a Druzstvo
Olomouc, Jiraskova (spole¢né dale také ,Druzstva“) na Statutarni mésto Olomouc. Pfedmétnymi bytovymi domy se

rozumi nemovité véci:

i) ve vlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jizni evidované Caste¢né v katastralnim
Uzemi Slavonin na listech vlastnictvi ¢. 2150, 2167, 2177, 1120, 1156, 1134 a ¢aste¢né v katastralnim Gzemi

Nefedin na listu vlastnictvi €. 1197 (vSe spole¢né déale také ,Nemovitosti Jizni“);

i) ve vlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jirdskova evidované v katastralnim uzemi
Hodolany na listech vlastnictvi €. 1555, 4780, 4785, 4791, 4817, 4797 (vSe spole¢né dale také ,Nemovitosti

Jiraskova"“).

(Nemovitosti Jizni a Nemovitosti Jiraskova dale také spole¢né ,Nemovitosti Olomouc®)

Predkladané stanovisko bylo zpracovano nasi spole¢nosti Grant Thornton Appraisal services a.s. (déle také jako

,GT*“ nebo ,my*).

Nize jsou uvedeny jednotlivé kapitoly tykajici se problematiky pfevodu spoluvlastnickych podilt na bytovych domech

pfipadajicich na Druzstva.

Grant Thornton Appraisal services a.s.

Spisova znacka: B 23987 vedena u Méstského soudu v Praze

Sidlo: Pujmanové 1753/10a, 140 00 Praha 4, ICO: 275 99 582, DIC: CZ275 99 582

Grant Thornton Appraisal services a.s. je ¢lenska firma Grant Thornton International Ltd.
(Grant Thornton International). Odkazy na Grant Thornton se vztahuji ke Grant Thornton
International nebo ke ¢lenskym firmam. Grant Thornton International a ¢lenské firmy nejsou
mezinarodnim partnerstvim. Sluzby jsou nezavisle poskytovany jednotlivymi ¢lenskymi

firmami.

T: +420 296 152 111
E: gtapp@cz.gt.com
www.grantthornton.cz


http://www.grantthornton.cz/

STRANA | 2/3

o Grant Thornton

1 STANOVENI OBVYKLE CENY PODILU PRIPADAJICICH NA DRUZSTVA ZA
JEDNOTLIVE BYTOVE DOMY

Na zakladé nami vypracované cenové studie ,Analyza obvyklé ceny bytl (vCetné jejich pfipadnych uprav) v
podilovém spoluvlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jiraskova, resp. v podilovém
spoluvlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jizni ve vice variantach® ze dne 24. 11. 2021 (dale
také jen ,Cenova studie®) je obvykla cena pfipadajici na Druzstva stanovena porovnavacim pfistupem. Databaze
srovnavacich nemovitosti byla vytvofena na zakladé vefejné dostupnych zdroji (jednd se o nemovitosti
s realizovanymi kupnimi cenami v rozmezi leden 2021 az zafi 2021). Stafi jednotlivych nabyvacich tituld bylo
zohlednéno pFepoétem kupnich cen na cenovou Uroven k datu ocenéni, a to na zakladé Indexu cen bytd pro
Olomoucky kraj publikovanym Ceskym statistickym Ufadem. S ohledem na datum vypracovani Cenové studie Ize
uvazovat vySe obvyklych cen Nemovitosti Olomouc pfipadajici na Druzstva, jak jsou uvedeny v tabulkach nize.

Upozorfiujeme, ze pro potfeby stanoveni obvyklé ceny Nemovitosti Olomouc pfipadajici na Druzstva nebylo
provedeno mistni Setfeni a na bytové jednotky nahlizime v primérném stavu stejné jako u Cenové studie.

Podily obvyklé ceny Nemovitosti Jizni pfipadajici na Druzstvo Olomouc, Jizni jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 1 Podily obvyklé ceny Nemovitosti Jizni pripadajici na Druzstvo Olomouc, Jizni

Nemovitosti Jizni Podil obvyklé ceny pripadajici na Druzstvo Olomouc, Jizni [K¢]

Topolova 1 34 308 541
Topolova 2 31 684 809
Topolova 4 31047 191
Topolova 6 29 844 330
Topolova 7 31419 766
Topolova 9 27 326 949
Rumunska 11 64 239 321

Zdroj: vlastni vypocet

Podily obvyklé ceny Nemovitosti Jiraskova pfipadajici na Druzstvo Olomouc, Jiraskova jsou uvedeny v nasledujici
tabulce.

Tabulka 2 Podily obvyklé ceny Nemovitosti Jiraskova pripadajici na Druzstvo Olomouc, Jiraskova

Podil obvyklé ceny pripadajici na Druzstvo Olomouc, Jiraskova [K¢]

Sladkovského 1 12 862 548
Sladkovského 1A 17 998 884
Sladkovského 1B 18 400 883
Sladkovského 1C 14 764 614
Sladkovského 1D 13911 279
Sladkovského 1E 11 566 375
Jiraskova 10 7724783
Jiraskova 10A 13 124 357
Jiraskova 10B 7 798 276
Jiraskova 10C 10 470 006

Zdroj: vlastni vypocet

Grant Thornton Appraisal services a.s.

Spisova znacka: B 23987 vedena u Méstského soudu v Praze
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2 VYJADRENI K ROZDILUM PODILU OBVYKLE CENY DRUZSTEV OPROTI
DOPLATKU KUPNi CENY DRUZSTEV VE VARIANTE 2 CENOVE STUDIE

Obvykla cena Nemovitosti Olomouc pfipadajici na Druzstva byla stanovena na zakladé porovnavaciho pfistupu viz
kapitola 1 tohoto stanoviska. Z porovnani s doplatkem kupni ceny DruZstev ve Varianté 2A a Varianté 2B Cenové
studie vyplyva, ze jsou doplatky kupnich cen Druzstev nizsi, nez je stanoveny podil obvyklé ceny Nemovitosti
Olomouc pfipadajici na Druzstva.

Predné je tfeba konstatovat, Ze tyto €astky nelze zaménovat. Uvedeny rozdil je zpGsoben skute¢nosti, Ze doplatek
kupnich cen Nemovitosti Olomouc pfipadajici na Druzstva je vypocten jako rozdil podilu obvyklé ceny Nemovitosti
Olomouc pfipadajici na Druzstva a akontace pfipadajici na Druzstva, jak uvadi Cenova studie. Od téchto hodnot je
dale odectena Sleva Zadavatele, jejiz vySe vyplyva ze zadani Zadavatele této Cenové studie. Plati tedy, Ze ¢astky
doplatkd kupnich cen Druzstev vychazi z podilu obvyklé ceny, ktera je dale upravovana.

3 VYJADRENI K ZOHLEDNENi MOZNEHO SNiZENi OBVYKLE CENY Z TITULU
UZAVRENYCH SMLUV O SMLOUVE BUDOUCI

S ohledem na fakt, Ze nam nepfislusi pfedjimat platnost ¢i neplatnost danych smluv o smlouvé budouci, nejsme
schopni se vyjadfit k jejich pfipadnému vlivu na obvyklou cenu Nemovitosti Olomouc pfipadajici na Druzstva. Ze
stejného dlvodu, pokud bychom pfijali fakt, Ze existence téchto smluv ma vliv na obvyklou cenu Nemovitosti Olomouc
pfipadajici na Druzstva, nelze dle naseho nazoru exaktné kalkulovat, v jaké mife Ize dané zohlednit do obvyklé ceny
Nemovitosti Olomouc pfipadajici na Druzstva.

4 VYJADRENI SE K MOZNOSTEM ZOHLEDNENI| PODILOVEHO VLASTNICTVI

Dle nasSeho nazoru zohlednéni podilového vlastnictvi do obvyklé ceny Nemovitosti Olomouc pfipadajici na Druzstva
v podobé diskontu za minoritu neni v daném pfipadé opodstatnéné, jelikoz se jedna o obvyklou cenu nemovitosti,
ktera pfechazi na majitele zbyvajici ¢asti téchto nemovitosti, €¢imz dojde k jejimu zceleni a pfipadna aplikace diskontu
za minoritu potom neni, jak jiz bylo uvedeno vySe, opodstatnéna.

Dovolujeme si vas upozornit, ze v pfipadé tohoto stanoviska se nejedna o znalecky posudek. Tento dokument neni
evidovan v ramci znaleckého deniku ani v jiné znalecké evidenci nasi spole¢nosti.

Zaroven upozorfujeme, Ze zavéry tohoto stanoviska vychazi z GT aktualné dostupnych informaci o realitnim trhu.
Vzhledem k tomu, Ze nelze predjimat dalSi vyvoj situace spojené s pandemii virové choroby covid-19, kterou
zpusobuje koronavirus SARS-CoV-2, nelze ani kvantifikovat jeji mozné dopady na hodnotu nemovitosti.

V pfipadé jakychkoliv dotaz( ¢i pfipominek se na nas nevahejte kdykoliv obratit.

S pozdravem

Grant Thornton Appraisal services a.s.
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DANOVE PORADENSTVi TOMAS PACLIK

Statutarni mésto Olomouc
Druzstvo Jiraskova

Druzstvo Jizni

Sprava nemovitosti Olomouc a.s.

V Olomouci dne 3. 3. 2022

Véc: Daiové dopady postupu pii prevodech byti dle analyzy AK Glacova & Co. a vybrané
varianty prodeje spoluvlastnickych podili Statutirnimu méstu Olomouc (dile jen
»SMOL*) za cenu obvyklou

1. Darnové dopady postupu pti pievodech bytii dle analyzy AK Glacova & Co

V pravni analyze AK Glacova & Co. k pfevodim spoluvlastnickych podilii bytovych jednotek,
které jsou vlastnény Druzstvy Jiraskova a Jizni (dale jen ,,BD*) jsou krom¢ pravniho feSeni
naznaceny 1 danové dopady. Ovéfili jsme spravnost danovych zavéri predlozené analyzy,
se kterymi se ztotozilujeme. Pfi obou navrhovanych fteSenich by se pii prevodech
spoluvlastnickych podild bytovych jednotek BD stala platci srazkové dané ve vysi 15% dle § 36
zékona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni p.p., a to z trzni ceny pievadénych podila.
VySse srazkové dané by dle cen uvedenych v poslednim posudku spole¢nosti Grant Thornton (cca
378 mil. K¢) €inila minimalné 57 mil. K¢. Vzhledem k vyvoji cen na trhu nemovitosti 1ze
ocekavat, ze cena obvyklad bude oproti poslednimu posudku spole¢nosti Grant Thornton vyssi, coz
bude znamenat i vyssi ¢astku srazkovou dan.

2. Danové dopady prodeje spoluvlastnickyvch podilu Statutarnimu méstu Olomouc (dale
jen ..SMOL*) za cenu obvyklou

V ptipad¢ prevodu spoluvlastnickych podilit bytovych jednotek z BD na SMOL se jedna o pievod
mezi spojenymi osobami, a musi byt pfi vypoctu daiiové povinnosti BD zohlednéna obvyklé cena
pirevadéného majetku (dle § 23 odst. 7 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich zpfijma (dale jen
»ZDP*)). Pokud bychom vychazeli z ceny obvyklé uvedené v poslednim znaleckém posudku
vypracované spolecnosti Grant Thornton (cca 378 mil. K¢), tak po zohlednéni danovych
zustatkovych cen (dle podkladi BD) lze ocekévat dafiovou povinnost BD ve vySi minimalné 56
mil. K¢ Vzhledem k vyvoji cen na trhu nemovitosti 1ze ocekdvat, ze cena obvykla bude oproti
poslednimu posudku spolecnosti Grant Thornton vys$i, coz bude znamenat i vys$i danovou
povinnost BD.

Pti prodeji spoluvlastnickych podilii BD na SMOL vznikne méstu zavazek ve vysi kupni ceny,
kterou bude mozné vypotadat jednim z nésledujicich zptsobi, ptipadné jejich kombinaci:
- Uhrada kupni ceny nebo jeji &asti
- Zapocet s vyplatou ¢asti vlastniho kapitalu BD
- Zapocet s vyplatou podilu na zisku BD
- Zapocet s ptipadnou pohleddvkou za pifevod spoluvlastnickych podili nepfevadénych
nemovitosti (napf. vybrané byty, bytovy diim PeSkova 2)

Zpracoval:
Ing. Milan Lang
Dailovy poradce ev. €. 04643
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