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Vazeny pane naméstku,

naSi advokatni kanceléii byl piedlozen pozadavek na zpracovani stanoviska, které by
hodnotilo zvaZované varianty postupu Statutirniho mésta Olomouc, ve smyslu pievodu
bytovych jednotek ve spoluvlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a DruZstva Olomouc,
Jiraskova a DruZstva Olomouc, Jizni na osoby mozZnych budoucich kupujicich tak, jak jsou
oznacovani ve spornych smlouvach o smlouvach budoucich.

Zusneseni Zastupitelstva mésta Olomouc ze dne 7. 3. 2022 vyplynul zavér
rozpracovat varianty ¢. 4 a ¢. 9. Nize se tedy vyjadiime k jednotlivym variantdm.

Varianta ¢. 4 m4 spocivat v pfevodu podilu druzstev na pfedmétnych jednotkach na
SMOI a nésledny prevod celého bytu na zijemce o ptevod. Pokud pomineme nutnost
zpracovat veSkeré nélezitosti tohoto pfevodu, je takovyto pievod pravné mozny, pii¢emz ze
vSech dosud zpracovanych stanovisek vyplyva, Ze tento pfevod na mésto by mél byt proveden
v kazdém piipad€ za cenu obvyklou, bez ohledu na zptsob jeji thrady (tedy, zda by doslo ke
skuteéné uhradé kupni ceny podilovému spoluvlastnikovi nebo zda by $lo o Uhradu
efektivnim zplGsobem, napf. zapoctenim na vzdjemné pohledavky apod.). Tento aspekt je
podstatny pro néasledné nakladani s takto nabytym majetkem. V tomto ohledu odkazujeme na
odst. 147 pravniho stanoviska AK ZIZLAVSKY ze dne 29. 10. 2021 a déle na cenové studie
GT. Jak jsme jiz dfive uvadéli pii stanoveni odchylky od ceny obvyklé, miZe zastupitelstvo
meésta vyuzit zavéru cenové studie GT, avSak tyto zaveéry sohledem na zminénou pasaz
pravniho stanoviska AK ZIZLAVSKY, nemtze s&itat pro uvahu o slevé z ceny obvyklé.
Jinymi slovy jiz jednou vyuZzité argumenty pro odchylku od obvyklé ceny podilu
ptipadajiciho v soucasnosti na mésto, nelze zopakovat pii uplatnéni dalsi odchylky od podilu
nyni pfipadajiciho na druzstva. Domnivame se tedy, Ze pfevodni hodnota podilu druZstva pii
nabyti méstem musi byt v plné vysi poZzadovana k uhradé pfi nasledném pievodu na zajemce.
Navic pokud cenova studie GT nikterak nezohlediiuje ptedpokladanou danovou povinnost
vzniklou pii tomto pfevodu (dle vyjadfeni DANOVEHO PORADENSTVI TOMAS
PACLIK), jinymi slovy tento naklad na stran& mésta v tvahach o propo¢tu slevy / odchylky
od ceny obvyklé s touto nepocitd, nelze ani tento prvek ceny ve smyslu naklad na potizeni
nevyporadat zaplacenim na kupni cenu pfi pfevodu na zajemce.
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Tomuto navySeni ceny je mozné se vyhnout pouze zvolenim jiné varianty, ptipadné
provedenim pievodu zplisobem, ktery bude respektovat rozhodnuti soudu o platnosti
ptivodnich smluv o smlouvach budoucich v jiz vedenych fizenich. Pokud by dle datiovych
poradci nevznikla obdobnd danovd povinnost pfi pfeméné druzstev na a.s. a nasledné
pfevodu jméni na mésto (dle postupu navrzeného AK Glatzova), je v piipadé této podvarianty
zvazovat pouze jeji vétsi ¢asovou ndro¢nost. Pokud by snad mésto zvazovalo nepromitnuti
nakladd na dodatecnou danovou povinnost do kupni ceny pifi prostém pievodu podilu
druzstev na mésto, nebyl by takovyto postup obhajitelny z pohledu kritérii fadného hospodare
pii znalosti mensi dafové povinnosti, kterou by ssebou nesla pouze casové naroénéjsi
podvarianta pfevodu jméni na spole¢nika. Jinymi slovy nelze obhgjit nedosaZeni uspory
vyuziti této varianty by bylo nutné dopracovat cenovou studii GT, a to pravé pti zohlednéni
prevodu bytu jako celku (a to pfedevsim s ohledem na ptedchazejici nabyti podilu druzstva a
s tim souvisejici daflovy néklad).

K variant€ ¢. 9 tedy k prodeji podilu SMOI zajemcim o pfevod nezavisle na prodeji
podilu druzZstev si dovolime sdélit stejné vyhrady jako Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.
v jejich pisemném vyjadieni ze dne 22. 3. 2022. Pokud jde o body 1 — 2 a 4 — 9 vyjadfeni
spravy nemovitosti s témito lze souhlasit, byt se v pfipadé bodu 4 — 9 jedna o pravné
zdlivodnitelné uvahy a v piipadé 1 — 2 se jedna o zkuSenosti s obdobnym pravnim reZimem,
ktery predvida varianta ¢. 9. Z naseho pohledu je nejzasadn&jsi argument uvedeny pod bodem
3, tedy kdy v piipadé splynuti osoby najemce s vétSinovym spoluvlastnikem dojde k zaniku
najmu, nicméné vyslednd povinnost k vypofddani uzivani bytu vic¢i menSinovému
spoluvlastnikovi prevysi aktualni netrzni vysi najemného za cely byt.

K této variant& pak jest¢ odkazujeme na doplilujici vyjadieni zpracovatele cenovych
studiif Grant Thornton ze dne 23. 3. 2022, ve které je uvedeno, Ze pro zvaZovanou variantu ¢.
9 nelze vyuzit cenovou studii, kdyZ pouzitd metodika mohla byt uplatnéna za predpokladu
nahliZeni na projekt pfevodu bytl jako na jeden celek, coZ ov§em nebude piipad zvazované
varianty €. 9. V takovém piipad¢ by tedy nebylo mozné aplikovat odchylku od ceny obvyklé
dle uvah cenovych studii GT a nelze nalézt ani praktické divody pro takovyto zplsob
pfevodu, kterym nedochazi k plné realizaci spornych narokd ze smluv o smlouvach
budoucich, jejichZ pfedmétem je nabyti bytu jako celku. Je tedy otdzkou, zdali by pro tuto
variantu bylo moZné zvazovat jakoukoliv odchylku od ceny obvyklé posuzovanou napi.
stanoviskem AK ZIZLAVSKY jako tzv. narovnani spornych stavi (odst. 138 stanoviska AK
ZIZLAVSKY). Pro vyuziti této varianty nespatfujeme zadné vyhody.

Za advokatni kanceldf Ritter - Stastny

Mgr. Lukas Kosatik, advokat




