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ZPRAVA

pro schiizi Rady mésta Olomouce, konanou dne 21. 2. 2023

Nazev bodu: Prevody spoluvlastnickych podilii na bytech Méstské bytové domy
Olomouc, Jizni a.s. a Méstské bytové domy Olomouc, Jirdskova a.s. a

vyporadani

Struéna anotace, shrnuti divodové zpravy

(hlavni cil/G&el/dlvod/zaméreni pfedkladané DZ)

DZ se zabyva dokon&enim pfevodl zbyvajicich spoluvlastnickych podill na bytech ve
vlastnictvi spole¢nosti Méstské bytové domy Olomouc, Jizni a.s. a Méstské bytové domy
Olomouc, Jirdskova a.s., moznostmi fedeni vyporadani najemného po uplynuti 20leté doby
trvani smlouvy o smlouvé budouci do doby vzniku spoluvlastnického vztahu pfevodem podilu
SMOL a dale moznostmi feSeni nahrady za uzivani bytu nad ramec spoluvlastnického podilu
od vzniku spoluvlastnického vztahu do jeho ukonc&eni.

Navrh na usneseni:

Rada mésta Olomouce po projednani:

1. bere na védomi
predloZzenou divodovou zpravu

2. souhlasi
s postupem dle divodové zpravy

3. doporucuje zastupitelstvu mésta schvalit

zamér pfevzeti jméni spoleCnosti Méstské bytové domy Olomouc, Jizni a. s. a Méstské
bytové domy Olomouc, Jiraskova a. s. jedinym akcionafem statutarnim méstem Olomouc dle
ddvodové zpravy



Duvodova zprava

Zastupitelstvo mésta Olomouce (dale také jen ZMO) na svych zasedanich dne 18. 7. 2022 a
5. 9. 2022 schvalilo prodeje spoluvlastnickych podilt Statutarniho mésta Olomouc (dale také
jen SMOL) na jednotkach ve spoluvlastnictvi SMOL a druzstev Druzstvo Olomouc, Jiraskova
a Druzstvo Olomouc, Jizni pfi sou¢asném schvaleni odivodnéni odchylky od ceny obvyklé a
vzoru ,Kupni smlouvy spolu se smlouvou o budouci smlouvé®. Soulasné s témito
usnesenimi pfijalo ZMO usneseni, kterymi ulozilo Radé mésta Olomouce (dale také jen
RMO) pfipravit navrh na vyporadani najemného hrazeného po uplynuti 20leté doby trvani
smlouvy o smlouvé budouci do doby vzniku spoluvlastnického vztahu pfevodem podilu
SMOL a dale moznostmi feSeni nahrady za uzivani bytu nad ramec spoluvlastnického podilu
za obdobi od vzniku spoluvlastnického vztahu do dne jeho ukonceni pfevodem zbyvajiciho
podilu po pfevzeti jméni akciovych spole¢nosti ze SMOL na spoluvlastnika.

Na zakladé rozhodnuti ZMO 18. 7. 2022 a 5. 9. 2022 bylo pfistoupeno k pfevodim
spoluvlastnickych podild SMOL na bytovych jednotkach na zajemce o pfevod, a to Kupnimi
smlouvami spolu se smlouvami o budouci smlouvé, kdyz takto dosSlo (v pomérné velmi kratké
dobé od téchto rozhodnuti) k uzavfeni cca 370 smluv. Nasledné po jejich registraci v registru
smluv a dalSich administrativnich ukonech doslo na zakladé nich také k zapisu zmény
spoluvlastnického vztahu na katastru nemovitosti, a to podilu SMOL na kupujici stranu.
Spoluvlastnické podily obou druzstev zlstaly zachovany. Nedoslo k zadné zméné (pfevodu)
ve spoluvlastnickém vztahu ke garazim & garazovym stanim s tim, Zze toto bude feSeno po
prevzeti jméni obou druZstev, resp. pfevzeti jméni obou akciovych spoleénosti vzniklych
pfeménou z druzstev, a to veSkerého majetku, nejen majetku dot€eného budoucimi dal§imi
prevody.

ZMO na svém zasedani 9. 12. 2022 souhlasilo s pfeménou druzstva Druzstvo Olomouc,
Jiraskova na akciovou spole¢nost Méstské bytové domy Olomouc, Jiraskova a.s. a s
pfeménou druzstva Druzstvo Olomouc, Jizni na akciovou spole¢nost Méstské bytové domy
Olomouc, Jizni a.s., obé dle projektu zmény pravni formy ze dne 14. 11. 2022, v&etné
schvaleni stanov, navrhu zastupcl do organi a souhlasem s ukonéenim vzajemného
Clenstvi druzstev a s ukon&enim ¢&lenstvi Spravy nemovitosti Olomouc, a.s. (dale také jen
SNO) v obou druzstvech.

V podrobnostech je pro ur€itou struCnost odkazovano na materialy pro zasedani
zastupitelstva 18. 7. 2022, 5. 9. 2022 a 9. 12. 2022, ale i veSkeré pfedchazejici pomérné
rozsahlé materialy do RMO a ZMO k této problematice, které jsou v podstaté vSechny
verejné i publikovany na www.olomouc.eu/druzstva .

Nasledné doSlo 19. 12. 2022 v Praze u notarky za ucasti povéfeného zastupce SMOL
(ndméstka primatora Ing. Otakara Stépana Bagaka) k rozhodnuti o pfeméné druZstev na
akciové spolecnosti (ve formé vyzadované zakonem) sméfujicim k cili naplnit pfedchazejici
rozhodnuti ZMO, ktera byla spinéna tim, ze od 1. 1. 2023 byly zapisem u pfislusného soudu
do obchodniho rejstfiku zménény druzstva na akciové spoleCnosti s jedinym akcionarem
Statutarnim méstem Olomouc pfi pfedchazejicim zaniku Elenstvi obou druzstev navzajem a
zaniku Clenstvi Spravy nemovitosti Olomouc, a.s. v obou druZstvech. Vyhodou jediného
akcionafe obou spole€nostni je nejen zjednoduSeni celého dalSiho procesu, ale i moznost
prevzeti jméni jedinym akcionafem bez dalSiho ocenovani majetku obou spoleCnosti
znalcem ustanovenym soudem (k dalSimu nacenéni, a to jen prevadénych podild na
jednotkach, dojde opét ,pouze“ az nasledné ve formé aktualizace cenové studie Grant
Thornton az pfed rozhodovanim o majetkopravnich ukonech, v€etné schvalovani odchylky
od ceny obvyklé, obdobné jako tomu bylo pfi pfedchazejicich ukonech sméfujicich k pfevodu
spoluvlastnického podilu SMOL na jednotkach na ZMO 18. 7. 2022 a 5. 9. 2022 a dalSich
ZMO feSicich nékteré individualni pfipady.


http://www.olomouc.eu/druzstva

K dokonéeni projektu ,transformace” (pfemény) z druzstev na akciové spole€nosti zbyva
dofesit vyporfadani mezi plvodnimi druzstvy vzajemné a jejich vyporadani vaci SNO
v navaznosti na ukon&eni €lenstvi v prosinci 2022, pfiemz toto vypofadani je potfebné i pro
dofeseni UCetnich zavérek druzstev k 31. 12. 2022, tj. zavérek druzstev pfed jejich pfeménou
na akciové spole€nosti. Zavérka k 31. 12. 2022 je v souladu se zakonem podkladem pro
odborny vypoc€et narokd z ukonceni Clenstvi SNO v druzstvech a druzstev navzajem. Tyto
zavérky navic souCasné po fadé konzultaci bude nakonec (pfi pfesném nastaveni a
odlvodnéni celého procesu) mozno hospodarné vyuzit i pro pfipravu prevzeti jméni obou
akciovych spole€nosti statutarnim meéstem Olomouc. Vyporadani podild z ukoncenych
Clenstvi je pfipravovano ve spolupraci se znaleckym ustavem Grant Thornton tak, aby vyse
vyporadani byla odpovidajicim obhajitelnym zplsobem stanovena v souladu se vSemi
dosavadnimi analyzami a zavéry pfi dodrZzeni zakona a pfi uvazeni trzni hodnoty
stanovenych ¢lenskych podilt k vypofadani, a to i ve vztahu k u€etni a danové problematice.

Co se tyka prevzeti jméni od akciovych spole¢nosti, je navrhovano stanovit rozhodny den
obou pfevzeti jméni na 1. ledna 2023, byt se jednalo také o cilené nastaveny den pfemény
obou druzstev na akciové spole€nosti. Je tfeba poznamenat, ze u zmény pravni formy se
rozhodny den nestanovi, pouze se k vybranému dni (zde 30. 6. 2022) zpracovava projekt (a
tedy i ocenéni), ale i u€etni uCinky nastaly az zapisem zmény pravni formy do obchodniho
rejstiiku dnem 1. 1. 2023. Zjednodudené se k jednomu dni pfeménila druzstva na akciové
spolecnosti a k tomuto dni jako rozhodnému dni pro prevzeti by se z u¢etniho a danového
pohledu (byt ukony k 30. 6. /1. 7. 2023) pfevzalo i jméni statutarnim méstem Olomouc.
Cilem takto stanoveného rozhodného dne pro pfevzeti jméni je vyuzit k pfevzeti jméni
(pfeménam) fadné ucetni zavérky zucastnénych spolecnosti za rok 2022 (byt k 31. 12. 2022
zavérky jesté v podobé druzstev) stim, ze pfevzeti jméni bude sice ¢inéno u obou
spole¢nosti ke stejnému rozhodnému dni, ale dvéma samotnymi procesy. Rozhodnym dnem
se rozumi den, od néhoz se jednani zanikajici (zde akciové) spole¢nosti povazuji z ucetniho
hlediska za jednani uskute€néna na ucet pfejimajiciho spole¢nika (zde Statutarniho mésta
Olomouc). Rozhodny den se nemusi shodovat se dnem, kdy byl pfevod jméni skute¢né
realizovan, a tomuto datu muze prfedchazet. Rozhodny den nemuze pfedchazet o vice nez
12 mésicu dni, ve ktery bude podan navrh na zapis pfevodu jméni do obchodniho rejstiiku u
soudu.

Zménu pravni formy a proces dvou prevzeti jméni k jednomu rozhodnému dni je nezbytné
reflektovat v zahajovacich rozvahach Statutarniho mésta Olomouc, které (obé&) budou
sestaveny k 1. lednu 2023.

Mozny postup pfevodu jméni byl popsan v ¢lanku 7 stanoviska advokatni kancelafe Glatzova
& Co., s.r.o. ,Pravni analyza varianty zmény pravni formy a nasledného pfevodu jméni“ ze
dne 21. 4. 2022 a pro struénost je na tento material odkazovano (stejné jako ostatni
materialy je nadale zvefejnén na www.olomouc.eu/druzstva). Oproti tam uvedenym nékterym
zavérum bylo po fadé konzultaci v mezidobi od vydani tohoto stanoviska dovozeno, Ze doslo
k vyznamnému posunu ve vykladu zakona o pfeménach co do moznosti stanovit jeden
rozhodny den pro vice pfemén. Zatimco v minulosti (jak vyplyva i z odkazovaného
stanoviska z 21. 4. 2022) nebyl takovy postup doporucovan jako rozporny se zakonem o
preménach, nové je dovozovano, ze takovy postup mozny je, a ze tedy neni nutné stanovit
dva rdzné rozhodné dny, coz by jinak vedlo nejen k vétSimu pocltu zavérek druzstev Ci
akciovych spole€nosti k rozhodnému dni, ale i navazujicich rozvah a zavérek SMOL.
Dlvodem pro ur€itou moznost nové takto s nejvétSi opatrnosti postupovat je aktualné
pfipravovana novela zakona o pfeménach, ktera mj. tento postup vyslovné umozni, pficemz
divodova zprava k novele zakona textaci: ,Stavi se najisto, Ze se spole¢nost nebo druzstvo
muZze uUCastnit vice pfemén se stejnym rozhodnym dnem.” aprobuje takovy postup jiz v
mezich stavajici pravni upravy. Naopak ale s ohledem na Cisté statusovy rezim pifemén
(zasah do osobnosti pravnické osoby) z pohledu zvazovaného pfipadného pouze jednoho
procesu pfemény obou spolecnosti ,naraz* Ize dovodit, ze takovyto jeden proces nebude
mozny, bude nutno postupovat dvéma procesy, tj. pro kaZzdou spoleCnost zvlast, kdyz je



http://www.olomouc.eu/druzstva

mozno v téchto vécech nadale Cinit jen to, co zakon vyslovné dovoluje. Zakon nyni a ani po
novele, pokud bude pfijata, nedovoluje pfevod jméni vice spole¢nosti na jejich spole¢nika v
ramci jediné premény. V tomto bodu tedy zustava v platnosti to, co je uvedeno
v odkazovaném stanovisku AK Glatzova z 21. 4. 2022, tj. Ze pfevody jméni obou spole¢nosti
musi byt formalné oddélenymi procesy. Podrobnéjsi pravni rozbor téchto Uvah je nad ramec
této davodové zpravy. S ohledem na slozitost této problematiky je doporu¢ovano nadale
pokradovat ve spolupraci advokatni kancelafe ADVOKATNI KANCELAR KONECNY s.r.o.
Olomouc s advokatni kancelafi Glatzova & Co., s.r.o. Praha, ktera obdobnym zplsobem jako
doposud by zlstala v roli ur€itého garanta, supervizora ¢i mentora celého postupu, a to i vici
notafi tak, aby byla maximaini jistota realizace celého procesu a nedos$lo k oddaleni naplnéni
smluv o smlouvé budouci uzavienych se zajemci o pfevod, pokud by nastaly problémy.

Pfi realizaci celého procesu je tfeba zvazovat také ucetni a darfiové aspekty, a proto je
nadale spolupracovano také s danovym poradcem Ing. Milanem Langem, Dariové
poradenstvi Tomas Paclik, ktery je dafiovym poradcem, jak SMOL, tak i obou spolecnosti.

DalSi postup k prevzeti jméni by mél byt takovy, Ze na zakladé odborného posouzeni
znaleckého ustavu Grant Thornton bude provedeno vypofadani ukoncenych Elenstvi a toto
vyporadani zapracovano i do uc€etnich zavérek (druzstev) zpracovanych k 31. 12. 2022.
Aktualné se Ceka na posledni konzultace a pfedani vysledné verze posouzeni znaleckym
ustavem.

Zpétné k 1. 1. 2023 budou sestaveny zahajovaci rozvahy jméni pfejimajiciho Statutarniho
mésta Olomouc ve vztahu k uréenému rozhodnému dni 1. 1. 2023 pro pfevzeti jméni, kdyz
bude nezbytné také dodrzet bézny schvalovaci proces SMOL k zavérce SMOL za rok 2022.
Zpétné k datu 1. 1. 2023 poté co budou znamy nezbytné udaje pro zpracovani projektu,
bude pfipraven pro obé spolecnosti (ale kazdou zvlast) Projekt pfemény — prevzeti jméni a
zajisténo zapoceti jeho schvalovaciho procesu a zakonné publicity.

Projekt pfevodu jméni spole€nosti je schvalovan Statutarnim méstem Olomouc jako jedinym
akcionafem spole¢nosti (rozhodovani RMO dle § 102 odst. 2 pism. ¢) zakona o obcich jako
jediného akcionafe pfi pusobnosti valné hromady) s tim, ze pfed rozhodovanim RMO o
schvaleni projektu pfevodu jméni nejprve bude zajistén souhlas Zastupitelstva mésta
Olomouce dle § 84 odst. 2 pism. e) zdkona o obcich a § 342a zakona o obchodnich
korporacich. Je navrhovano, aby ZMO s ohledem na slozitost celého projektu souhlasilo s
timto zamérem pfedem na nejbliz§im zasedani ZMO s tim, Ze souhlas dle § 84 odst. 2 pism.
e) zakona o obcich by byl nasledné projednavan na ZMO 5. 6. 2023 po projednani v RMO
23. 5. 2023 (popf. i 9. 5. 2023). Schvaleni Projektu pfevodu jméni by bylo provedeno RMO
po ZMO v ramci terminu valnych hromad — rozhodnuti jediného akcionafe planovanych na
20. 6. 2023 (a to u obou spole¢nosti za pfitomnosti notarky) po pfipadném predjednani
v RMO 13. 6. 2023.

V navaznosti na rozhodnuti RMO 20. 6. 2023 by byl u€inén ve spolupraci s notafem zapis do
obchodniho rejstfiku u pfislusného soudu k datu 30. 6. 2023 a nasledné i zména zapisu
v katastru nemovitosti (oproti pfeméné druzstev na a.s. bude v tomto pfipadé nezbytné
provést zménu zapisu /spolu/vlastnika v katastru) patrné v pribéhu Cervence — srpna 2023
s ohledem na pfipravu podklad a navrhu a Ihuty katastralniho Gfadu. V tomto obdobi bude
treba pfipravit také zapis nabytého jméni do majetku mésta v mezich moznosti systému
SMOL v€etné mozné nezbytnosti vyCkani na data z katastru nemovitosti po provedeni
zapisu zmény na katastru, jakoz i provést i dalSi souvisejici nezbytné ukony tak, aby na né
mohly navazat majetkopravni ukony obdobnym zpusobem, jako tomu bylo v roce 2022 (tj. na
zakladé rozhodnuti RMO zvefejnéni zdméru a nasledny souhlas ZMO s majetkopravnim
ukonem vc€etné schvalovani odchylky od ceny obvyklé podle aktualizované cenové studie
Grant Thornton, kterou bude tfeba v€as zadat). Je zajem o to, aby pfipravy umoznily
schvalovani majetkopravnich ukond ZMO na Fadném zastupitelstvu v zafi 2023, pokud to
postup umozni pfi dodrzeni vSech Ihut a povinnosti s pfipadnym posunem na mimoradné
zastupitelstvo, pokud by nebylo mozno objektivné majetkopravni ukony schvalit na fadném
ZMO v zafi 2023.



Cilem je realizace smluv vcetné jejich doru€eni na katastr nemovitosti tak, aby k provedeni
zapisu zmény vlastnictvi v katastru doslo (byt i pfipadné zpétné) do konce roku 2023 a nebyl
tak z pohledu zejména vyuctovani zatizen daldi rok, resp. aby bylo mozno fesit vypofadani
k datu 31. 12. 2023.

Je tfeba vidét, ze se jedna se o pomérné slozity postupné navazujici postup, ktery musi
probéhnout v podstaté bezchybné, a¢ s nezbytnou opatrnosti neb pfipadna chyba muize
zmaiit i pfedchazejici postup a prodlouZit celé fedeni.

Co se tyka mozného pozadovaného vyporadani, pak toto je mozno rozdélit na dvé obdobi.

Prvni obdobi od pFfedpokladaného mezniho terminu uzavieni pfevodni smlouvy
vychazejiciho z ujednani ve smlouvé o smlouvé budouci do doby nabyti spoluvlastnického
podilu od SMOL v roce 2022 a tim zaniku najmu a souc¢asného vzniku spoluvlastnického
vztahu s druzstvem, ktery je od 1. 1. 2023 vztahem s akciovou spole¢nosti z pfeménéného
druzstva.

Druhé obdobi od vzniku spoluvlastnického vztahu dle pfedchazejiciho odstavce do jeho
zaniku pfevodem zbyvajiciho spoluvlastnického podilu na jednotce po pfevzeti jméni SMOL
ze SMOL na spoluvlastnika — zajemce o pfevod.

V prvnim obdobi byli spoluvlastniky jednotky SMOL a druZstvo a zajemce o pfevod byl
najemcem a jako najemce platil najemné v ujednané vysi, které vSak bylo jiné (niz8i) nez v
ostatnich pronajimanych bytech SMOL. Zajemce o pfevod predpokladal, ze k pfevodu bytu
dojde v terminu ujednaném ve smlouvé o smlouvé budouci, coz se nestalo s ohledem na
pochybnosti o platnosti této smlouvy, kdyz otazka jeji platnosti-neplatnosti doposud nebyla
soudné vyfreSena (deklaratornim vyrokem). K pfevodim nakonec v roce 2022 doSlo tak, ze
bylo vychazeno z presumovani neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci a vztah mezi SMOL
a zajemcem byl vyfeSeny narovnanim v ramci uzaviranych kupnich smluv (k nabyti podilu
SMOL) spolu se smlouvou o smlouvé budouci.

Po strance pravni najemné bylo placeno podle najemni smlouvy, ktera zanikla az pfevodem
spoluvlastnického podilu SMOL zgjemci od SMOL. Pokud by mélo byt zvaZovano, Ze
takovy zavér musel vychazet z platného ujednani v platné smlouvé o smlouvé budouci, coz
by odporovalo dosavadnim zavérum a konstrukce takového titulu pro ,vraceni“ najemného
by patrné byla velmi sporna, kdyZ navic by bylo tfeba uvazit i to, co bylo najemci po dobu
najemniho stavu poskytovano, napf. opravy, kdyz v pfipadé, Ze by byl najemce v té dobé jiz
vlastnikem, pak by tyto naklady musel hradit ze svého, popf. prostfednictvim SVJ. Z pohledu
mozné nahrady Skody nelze jednoznacné bez dalSiho konstatovat, Zze jedinym ,vinikem*
pfipadné neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci je SMOL, stejné jako nelze jednoznaéné
dat na stranu SMOL délku feSeni celé véci a tim i dobu placeni najemného. Pokud by pfes
shora uvedené mélo dojit k né&jakému plnéni ve prospéch zajemcu o pfevod, bylo by tfeba
presné stanovit duvody pro takového pInéni, a to mimo jiné v souladu se zakonem o obcich
pfi znalosti vSech potfebnych informaci k tomuto rozhodnuti. Jedna se zejména o vycisleni
takto zaplacenych ¢astek a vycisleni nakladu, které byly pronajimatelem naopak vynalozeny,
otazka zdanéni téchto pfijmu z najmu a jejich rozdéleni mezi spoluvlastniky apod.

Je tfeba uvést, Ze pronajimatelem byla i druzstva, dnes akciové spole¢nosti, ktera mély a
maji moznosti pro takoveto zpétné plnéni velmi omezené az Zadné, a tedy do doby prevzeti
jméni SMOL patrné nelze v ramci akciovych spole€nosti toto vyiesit.

Pro zvazeni dalSiho postupu je odkazovano na ¢l. VI. odst. 3 Smlouvy, ve kterém bylo
ujednano, Ze tento pozadavek bude feSen pfipadné samostatnou pisemnou dohodou poté,
co dojde k prevzeti jméni SMOL od akciovych spole¢nosti a naslednému pfevodu
zbyvajiciho podilu na jednotce na nabyvatele. Ani jedno ani druhé se doposud nestalo, kdyz
cilem tohoto ujednani bylo a je, aby se tato zaleZitost vyfeSila komplexné, aZz budou znamy



vSechny informace v€etné ekonomickych, které nelze pfedem pied skonCenim
spoluvlastnického vztahu dovozovat.

Co se tyka druhého obdobi, tj. obdobi doby trvani spoluvlastnického vztahu s druzstvy-
akciovymi spole¢nostmi, tam je v souladu s deklarovanou vdali situace takova, Zze
bezdivodné obohaceni za uzivani bytu nad ramec spoluvlastnického podilu, at’ jiz pfimo i
poskytovanim do najmu, neni aktualné pfimo Zadano ani vymahano, avsak tato pohledavka
je v ucetnictvi obou spole¢nosti jako dohadna polozka, kterou bude tieba dofesit po prevzeti
jméni SMOL a poté, co budou znamy celkové naklady druzstev-akciovych spole¢nosti na
toto obdobi pfi zohlednéni ucetnich a danovych aspekti. Samozfejmé i pro toto obdobi je
zaznamenan urcity pozadavek, ze by nebylo vzniklo, kdyby doslo k pfevodu celého bytu v
terminu sjednaném ve smlouvé o smlouvé budouci. S ohledem na aktualné uzaviené
Smlouvy Ize obdobné odkazat na ¢l. VI. odst. 1 Smlouvy se stejnymi |hatami jako v
pfedchozim bodg, a tedy i stejnymi zavéry.



