
MAGISTRÁT MĚSTA OLOMOUCE 
 
 

 
Předkládá: Rada města Olomouce 
Okruh zpracovatelů: Rada města Olomouce 
Zpracoval: Rada města Olomouce 

Mgr. Ing. Petr Konečný, advokát ADVOKÁTNÍ KANCELÁŘ 
KONEČNÝ s.r.o.  
 

 
Předkládáno jako bod programu: 
 
 

  

 

ZPRÁVA 
 

pro schůzi Rady města Olomouce, konanou dne 25.4.2022 
 

Název bodu: Družstvo Olomouc, Jižní a Družstvo Olomouc, Jiráskova - převody bytů 
– rozhodování o dalším postupu 

 
 

 
Návrh na usnesení: 

 
Rada města Olomouce po projednání: 

 
1. bere na vědomí 
 důvodovou zprávu   

 
 
2. doporučuje 
postup dle varianty 9 upravené důvodové zprávy 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

 
 



 2

 
Důvodová zpráva 

 
 
Zastupitelstvo města Olomouce (ZMO) na svém zasedání dne 7.3.2022 uložilo RMO dále 
rozpracovat variantu č.4 a variantu č.9 do příštího zasedání ZMO. RMO se zabývala 
rozpracováním variant na svém zasedání 28.3.2022 a uložila nad rámec předložené důvodové 
zprávy ještě dále rozpracovat obě varianty, a to i s doplněním o subvariantu převzetí jmění. Pro 
maximální stručnost je tedy odkazováno na důvodovou zprávu do zastupitelstva 7.3.2022 a 
RMO 28.3.2022, popř. i důvodové zprávy předcházející, na které tato důvodová zpráva pouze 
navazuje.  
 
Tato důvodová zpráva dle pokynů na základě diskuse v RMO rozpracovává obě zastupitelstvem 
zvolené varianty s cílem naplnit usnesení ZMO a umožnit rozhodnout o dalším postupu 
dle zvolené varianty, a to z rozhodnutí ZMO bez vyčkávání na rozhodnutí soudu při 
presumované absolutní neplatnosti smluv o smlouvě budoucí.  
 
 
Za účelem rozpracování byly od posledního zasedání ZMO zpracovány: 
 

- aktualizace předpokládané daňové povinnosti při prodeji spoluvlastnických podílů 
Družstev Jiráskova a Jižní Statutárnímu městu Olomouc za cenu obvyklou zpracovaná 
daňovým poradcem města Ing. Langem  (Daňové poradenství Tomáš Paclík) ze dne 
25.3.2022 
 

- doplnění právní analýzy ze dne 17.2.2022 zpracované advokátní kanceláří Glatzová 
& Co.,s.r.o. Praha, JUDr. Petr Čech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan Flídr, Ph.D. ze dne 
24.3.2022 (dále také jen AKG24032022) 
 

- vyjádření znaleckého ústavu Grant Thornton Praha ze dne 23.3.2022 (dále také jen 
GT23022022) 
 

- stanovisko Správy nemovitostí Olomouc, a.s. (SNO) ze dne 22.3.2022  
 
 
a po jednání RMO 28.3.2022 dále 
 

- aktualizace předpokládané daňové povinnosti při transformaci družstev na akciovou 
společnost a převzetí jmění Družstev Jiráskova a Jižní Statutárním městem Olomouc 
zpracovaná daňovým poradcem města Ing. Langem  (Daňové poradenství Tomáš 
Paclík) ze dne 21.4.2022 
 

- 2. doplnění právní analýzy ze dne 17.2.2022 zpracované advokátní kanceláří 
Glatzová & Co.,s.r.o. Praha, JUDr. Petr Čech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan Flídr, Ph.D. ze 
dne 21.4.2022 (dále také jen AKG 21042022) 
(popř. pro celou analýzu, tj. včetně dodatků dále také jen AKG) 
 

- vyjádření znaleckého ústavu Grant Thornton Praha ze dne 22.4.2022 (stran délky 
zpracování cenové studie nebo znaleckého posudku pro jednotlivé varianty) 
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- stanovisko odboru právního ze dne 22.4.2022 
 

- stanovisko odboru majetkoprávního ze dne 22.4.2022 
 

- stanovisko Advokátní kanceláře Ritter-Šťastný Olomouc (Mgr. Lukáš Kosatík) ze 
dne 22.4.2022  

 
Shora uvedené jsou přílohou této důvodové zprávy a je na ně odkazováno. 
 
Znovu pro rekapitulaci je možno připomenout, že zastupitelstvo z 9 předkládaných řešení 
vybralo tyto dvě varianty: 
 
4. PŘEVOD PODÍLU DRUŽSTEV NA PŘEDMĚTNÝCH JEDNOTKÁCH NA SMOL a 
následný převod celého bytu z vlastníka SMOL na zájemce o převod 
 
a 
 
9. PRODEJ PODÍLU SMOL ZÁJEMCŮM O PŘEVOD NEZÁVISLE NA PRODEJI 
PODÍLU DRUŽSTEV 
 
 
 
VARIANTA 4 
 
Po dalším prověření lze uvést, že zato varianta je po právní stránce možná, umožňuje ve finále 
připravit převod celého bytu na zájemce ze strany SMOL, a to za podmínek převodu z družstva 
na SMOL uvedených v doplnění právní analýzy AKG24032022. Jedná se o převod kupní 
smlouvou za cenu obvyklou s tím, že vzhledem k dovozenému podílu SMOL na členských 
vkladech družstva včetně dalších členských vkladů (cca „99%“) je možno úhradu kupní 
ceny vyřešit z velmi podstatné části započtením proti pohledávkám SMOL na podíl na 
jiných vlastních zdrojích družstev za splnění zákonných podmínek pro rozdělení jiných 
vlastních zdrojů a výplatě podílu na nich (zápočet s výplatou části vlastního kapitálu a s 
výplatou podílu na zisku, popř. i zálohovou), a to patrně aniž by došlo k přímému 
předchozímu převádění celé kupní ceny z SMOL na družstva.  
Aktuální cena obvyklá jednotek, které by měly být předmětem převodu z družstev na město 
je stanovena ve vyjádření znaleckého ústavu Grant Thornton ze dne 23.3.2022, a to v provedení 
až do jednotlivých jednotek určených k převodu. Celková aktuální obvyklá cena vybraných 
bytových jednotek (včetně souvisejících přesně určených pozemků), které by měly být 
převáděny z Družstva Olomouc, Jižní činí 272 239 083 Kč a z Družstva Olomouc, Jiráskova 
činí 140 905 473 Kč s platností tohoto ocenění 3 měsíce. 
V rámci převodu za cenu obvyklou by mělo dojít i k dohodě o vypořádání akontací mezi 
družstvy a SMOL, které jsou na účtech družstev (Družstvo Jiráskova = 3.130.884,-Kč, Družstvo 
Jižní = 7.013.555,-Kč ), a které měly být zálohou na budoucí kupní cenu pro zájemce o převod, 
a to patrně převodem na účet města, popř. zápočtem na kupní cenu. SMOL by pak celou 
akontaci následně odečítalo jako zálohu na kupní cenu jednotky vůči zájemci o převod při 
prodeji celé jednotky. 
Podle posouzení daňového poradce SMOL i družstev Ing. Langa ze dne 25.3.2022 a dle jeho 
předběžných propočtů by mělo stačit finančně uhradit družstvům jen část kupní ceny ve výši 
přibližně odpovídající daňové povinnosti daně z příjmu ve výši cca 67 mil. Kč (daňová 
povinnost mezi spojenými osobami není závislá na sjednané ceně ale určuje se z ceny obvyklé, 
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cenová studie by měla být dostačující pro doložení ceny obvyklé pro daňové účely, poplatníkem 
budou družstva, ale bez přímé úhrady alespoň této části kupní ceny SMOL by se družstva mohly 
dostat vůči daním do platební neschopnosti). Zbývající část kupní ceny by pak mohla být 
započtena s výplatou podílu na zisku (cca 266 mil. Kč, a to případně i zálohovou výplatou 
podílu na zisku) a část by následně mohla být započtena ještě s výplatou části vlastního kapitálu 
Družstev (cca 80 mil. Kč). Výplata podílu na zisku, stejně jako výplata části vlastního kapitálu 
by v tomto případě dle rozboru daňového poradce města i družstev neměly mít za následek 
žádné další daňové povinnosti. Při zvolení tohoto postupu bude třeba provést i další testy 
uváděné v analýze AKG. 
Z pohledu zákona o obcích je nepodstatné jaká je nabývací cena věci do majetku obce (navíc 
nabývací cena jakkoliv stanovená či dohodnutá nic nemění na obvyklé ceně věci), neb v 
okamžiku, kdy se věc dostane do majetku města, tak její další zcizení z majetku města už musí 
být za cenu obvyklou (v místě a čase), popřípadě za cenu s odůvodněným uplatněním odchylky 
od ceny obvyklé (navíc patrně nabývací cena stěží může být relevantním důvodem pro 
odůvodňování odchylky). V podrobnostech je odkazováno také dále na materiál do RMO 
28.3.2022. 
Aby bylo možno tuto variantu realizovat, včetně poměrně složitého vyřešení úhrady kupní ceny, 
bude třeba vše přesně načasovat, zejména svolání členských schůzí (se zastupitelstvem 
delegovaným zástupcem za SMOL) a navazujících úkonů a rozhodnutí a jejich schvalování 
(závěrky, podíly na zisku, zálohové podíly na zisku, výplata části vlastního kapitálu, zápočty 
na kupní cenu,..), tak aby bylo možno v přesné posloupnosti členských schůzí družstev také 
udělat v analýze doporučené změny stanov, rozhodnout o schválení převodních úkonů a 
navazujících úkonů a rozhodnutí v souladu se stanovami, jakož i vytvořit předpoklady pro 
navrhované zápočty, ale i další ujednání v převodní smlouvě mezi SMOL a družstvy včetně 
vyřešení otázek souvisejících se smlouvami o smlouvě budoucí dle doporučení AKG. 
 
Vzhledem k tomu, že právě daňová zátěž této transakce je vážným důvodem pro zvážení 
vhodnosti této varianty, ať již dojde k přenesení této zátěže na zájemce o převod (viz i 
stanoviska ministerstev) či nikoliv, tak v každém případě se jedná o nemalé prostředky, ať již 
pro SMOL či zájemce, a proto je opakovaně uváděno následující : 
 
Předně i v případech řešených v jiných městech zjistili, že převody mohou být spojeny 
s nemalými daňovými povinnostmi, viz např. dopis Spravedlnosti pro bytová družstva, z.s. 
premiérovi a ministrům patrně z 20.4.2022 se žádostí o legislativní změny, které by tento 
problém, resp. tyto povinnosti vyřešily či spíše měly vyřešit. SMOL od počátku nespoléhá 
ani na individuální daňové „úlevy“ ani na to, že dojde k novelizaci zákonů, která to vyřeší, 
ale naopak od počátku hledá řešení vyvážené nejen právně, ale i daňově, což je 
samozřejmě složitější než prve byty převést a pak teprve řešit v podstatě již vzniklé 
daňové povinnosti, byť samozřejmě se zabývalo i těmito možnostmi ovšem např. s ohledem 
na délku legislativního procesu patrně aktuálně nelze vyčkávat zda dojde k prosazení nějaké 
legislativní úpravy, když navíc stávající návrhy řeší poněkud jinou situaci a pro Olomouc by se 
musela zpracovat úprava poněkud odlišná. 
 
Z posouzení daňového poradce Ing. Milana Langa (Daňové poradenství Tomáš Paclík) ze dne 
3.3.2022 je možno dovodit, že výše daňové zátěže není ovlivněna sjednanou kupní cenou, 
neboť: „V případě převodu spoluvlastnických podílů bytových jednotek z BD na SMOL se 
jedná o převod mezi spojenými osobami, a musí být při výpočtu daňové povinnosti BD 
zohledněna obvyklá cena převáděného majetku (dle § 23 odst. 7 zákona č. 586/1992 Sb., o 
daních z příjmů (dále jen „ZDP“)).“ 
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Lze opakovaně odkázat i na stanoviska Ministerstva vnitra ČR, když v dopise ze dne 
7.2.2022 uvádí na str.4 první odstavec: „Stejně tak bylo městu dáno k úvaze možné řešení scelit 
majetek družstev u města jako jediného vlastníka a teprve následně převádět majetek 
jednotlivým nájemcům.“, což navazuje či odkazuje na dopis tohoto ministerstva z 13.10.2021, 
ve kterém je uvedeno na str.6 poslední odstavec: Pro úplnost připojuji také úvahu o vhodnosti 
případného převodu majetku na nájemce po dvou liniích – „městské“ a „družstevní“. Dispozice 
majetkem města a majetkem družstev se totiž řídí odlišnými pravidly. Ustanovení zákona 
o obcích o odchylce od ceny obvyklé pak lze použít pro dispozici s majetkem města, 
přičemž rozhodující pro určení nemovité věci jako majetku města jsou údaje v katastru 
nemovitostí. Dvojkolejnost smluvních vztahů s dosavadními nájemci může být nepřehledná a 
neefektivní. Jestliže však město disponuje osudem družstev, která dnes vlastní podíly v bytech, 
a majetek těchto družstev je fakticky součástí širšího „majetkového fondu“ města, jeví se jako 
rozumné před dispozicí s byty scelit majetek i formálně u města jako jediného vlastníka. 
V působnosti Ministerstva vnitra není posuzovat tento postup z pohledu družstevního práva, 
ani například daňového práva. Pokud však město dojde k závěru, že by takový postup byl 
právně možný a pro město nepředstavoval ekonomické nevýhody, stojí za to jej též 
zvážit.“ 
 
Je třeba také ve vztahu k této variantě odkázat i na Rozhodovací analýzu – právní stanovisko 
Žižlavský, advokátní kancelář s.r.o. Praha ze dne 29.10.2021, ve kterém v bodě  130. - 133. 
je uvedeno: „Jelikož podle našeho právního názoru nelze pro absolutní neplatnost realizovat 
převod na nájemce na základě Budoucích převodních smluv, rozumíme, že existují dvě 
základní zvažované alternativy převodu. První je současný převod jak spoluvlastnického podílu 
Klienta (pozn. Klient = SMOL), tak spoluvlastnického podílu Družstev na bytových 
jednotkách na nájemce (dále jen „Navrhované řešení I“). Druhým je vypořádání 
spoluvlastnictví k bytovým jednotkám mezi Klientem a Družstvy tak, že se Klient stane 
výlučným vlastníkem bytových jednotek. Následně by na nájemce převedl bytové 
jednotky pouze Klient jako prodávající (dále jen „Navrhované řešení II“). Jak pro 
Navrhované řešení I, tak pro Navrhované řešení II se předpokládá, že k převodu bytových 
jednotek, resp. spoluvlastnického podílu Klienta na nájemce dojde za cenu nižší než cenu 
obvyklou podle ust. § 39 odst. 2 obecního zřízení, tedy při využití institutu tzv. zvláštního zájmu 
obce při stanovení odchylky od obvyklé ceny (dále jen „Zvláštní zájem“).“ Dále v bodech 161 
- 164 je uvedeno: „Za variantu se střední mírou rizika pokládáme Navrhované řešení II, 
při kterém by se Klient /pozn.SMOL/ stal výlučným vlastníkem bytových jednotek a tyto 
by následně převedl na nájemce za cenu nižší než obvyklou z důvodu Zvláštního zájmu - 
narovnání. Vzhledem k tomu, že Družstva nebyla původně stranou smluv se společnostmi 
MERA a MNG, ale byla Klientem založena účelově, lze podle našeho právního názoru s 
odkazem na historický vývoj vztahů s nájemci uplatnit odchylku od obvyklé ceny dle ust. 
§ 39 odst. 2 obecního zřízení nejen ve vztahu k obvyklé ceně spoluvlastnického podílu Klienta 
(Navrhované řešení I), ale v případě sjednocení vlastnictví bytových jednotek na straně 
Klienta k obvyklé ceně bytových jednotek (Navrhované řešení II), a to za předpokladu, že 
v rámci vypořádaní spoluvlastnictví mezi Klientem a Družstvy nevznikne ani na straně 
Klienta či kteréhokoliv Družstva, potažmo člena Družstva, dodatečný náklad (ani 
daňový), či takový náklad, pokud vznikne, bude přenesen na nájemce. Hlavní riziko u této 
varianty spatřujeme v tom, že nájemci mohou právními prostředky bránit zvolené formě 
vypořádání spoluvlastnictví (např. formou předběžného opatření), nájemcům může vzniknout 
předkupní právo v závislosti na zvoleném způsobu vypořádání spoluvlastnictví a nájemci se 
mohou na Družstvu domáhat nároku na náhradu škody v souvislosti s porušením Budoucí 
převodní smlouvy ze strany Družstva (pokud by taková Budoucí převodní smlouva byla vůči 
Družstvu v konkrétním případě shledána za platnou a vymahatelnou). Opět je zde riziko 
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nesprávné odchylky od obvyklé ceny jako v případě předchozí varianty s nízkou mírou rizika 
Podle našeho právního názoru by úplata za vypořádání spoluvlastnictví mezi Klientem a 
Družstvy neměla mít sama o sobě zásadní vliv na určení odchylky od obvyklé ceny  na 
základě Zvláštního zájmu – narovnání, zejména když konečným beneficientem z majetkové 
účasti v Družstvech je Klient. Stanovení odchylky je v gesci zastupitelů Klienta s limity 
popsanými v tomto stanovisku. Na druhé straně, čím více se bude konečná převodní cena 
bytové jednotky na nájemce lišit od úplaty za vypořádání spoluvlastnictví mezi Klientem 
a Družstvy, tím bude muset být dán závažnější Zvláštní zájem, aby bylo možné úspěšně 
provést test proporcionality popsaný výše. Závažný Zvláštní zájem, který by umožnil 
provést podstatnou odchylku od obvyklé ceny, se nám nepodařilo identifikovat.“ 
 
Obdobně je možno odkázat i na ostatní právní posouzení a posudky, které byly zpracovány a 
jsou veřejně k dispozici. 
 
O nabytí předmětných podílů na jednotkách (bytech) družstev určených k převodu městem 
dle varianty 4 rozhoduje zastupitelstvo. Pokud by byla vybrána tato varianta, tak by měly být 
jak radě města, tak i zastupitelstvu předloženy pro rozhodování v rámci schvalovacího 
procesu přímo návrhy kupní smlouvy mezi městem a každým z družstev, když se bude 
jednat o poměrně složitou a specifickou smlouvu s řadou dalších ujednání a nebylo by patrně 
vhodné pouze uvádět jen parametry smlouvy, což jinak zákon umožňuje. Zastupitelstvo 
deleguje zástupce SMOL na členské schůze družstev k schválení těchto transakcí a navazujících 
úkonů v souladu se stanovami. Až po nabytí podílů na bytech (včetně změny v katastru) do 
vlastnictví SMOL (SMOL se tak stane u těchto jednotek jediným vlastníkem) je možno 
rozhodovat o dalších převodech na zájemce o převod, a to po předcházejícím řádném zveřejnění 
záměrů, tedy i v této variantě je třeba počítat také s určitým časovým nákladem.  
 
Za největší výhradu, nevýhodu či komplikaci, která byla v minulosti jedním z důvodů, proč 
tato varianta byla zavrhována, je daňová zátěž, která vyplývá ze zákona, když byly původně 
preferovány jiné varianty, které se jevily daňově méně náročné vzhledem k tomu, že nebyl 
zohledněn názor obsažený až později v právní analýze AKG z 17.2.2022 zadané za účelem 
návrhu změny stanov k naplnění usnesení ZMO z prosince 2021, která identifikovala riziko 
posouzení původně zvažovaných variant jako skryté výplaty podílu na zisku či jiných 
vlastních zdrojích se všemi možnými důsledky s tím spojenými, včetně daňových. Je třeba 
vidět také to, že pokud dojde k této transakci, bylo by velmi nehospodárné, pokud by nedošlo 
k následnému vyřešení problematiky převodů bytů na zájemce o převod, tj. k převodům na 
zájemce, neboť pouhý převod tohoto majetku z družstva do majetku SMOL bez dalšího za 
takovéto daňové náklady by stěží bylo možno odůvodnit. Při stanovení odchylky od ceny 
obvyklé (případně i na základě aktualizaci studie GT k této problematice) při převodu celé 
jednotky na zájemce ze strany SMOL bude třeba uvážit i výši této daňové zátěže a tuto 
zohlednit, stejně jako veškeré další náklady spojené s tímto projektem a jeho dokončením. Za 
komplikaci či důvod k odmítnutí této varianty je dle některých názorů považován také 
velký rozdíl mezi převodní cenou z družstev na SMOL a cenou převodu z SMOL na 
zájemce o převod, zejména v situaci zvažované výše odchylky od ceny obvyklé (odchylka 
cca 1 miliarda) a možností jejího odůvodnění, a to navíc při nerespektování závěrů 
zpracovaných odborných posudků a právních stanovisek. 
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Za výhodu této varianty je možno považovat, že její realizace může být relativně 
jednodušší a podstatně rychlejší než alternativně zvažovaná varianta převzetí jmění, jak 
bude dále uvedeno, jakož i vyřešení převodu celých bytů jednou smlouvou. Dále je 
výhodou, že i dle stanoviska GT by bylo možno s určitým mírným přepracováním využít 
stávající cenové studie GT založené na nahlížení na projekt jako na jeden celek. 
Nevýhodou zůstává zejména značná daňová zátěž. 
 
 
VARIANTA 9 
 
Jedná se opakovaně probíranou variantu, která vychází z myšlenky, že SMOL nebude řešit 
podíly na bytech v majetku družstev, ale vyřeší pouze převod 2/3 podílů na bytech z majetku 
SMOL (bez dořešení pozemků, které jsou ve vlastnictví družstev, a to i k podílům SMOL 
na jednotkách, garáží apod.).  
 
Výhodou této varianty má být rychlé alespoň částečné uspokojení požadavků zájemců o 
převod tak, aby měli ve vlastnictví již alespoň část požadovaných bytů.  
Současně ale nevýhodou je, že by mohla být takto uspokojena v horizontu do 
komunálních voleb v září 2022 jen určitá část zájemců a vytvořen tak nestejný nerovný 
stav mezi zájemci.  
 
Nevýhodou je, že nevyřeší celou tuto problematiku a nelze předem odhadnout, jaký bude 
další vývoj po tomto převodu (a případné fungování spoluvlastnických vztahů) a jaké 
bude mít důsledky nejen pro SMOL a družstva, ale potažmo i pro samotné zájemce o 
převod. 
Shodně s var. 4 pak zůstává problém zvažované výše odchylky od ceny obvyklé (cca 1 
milarda) a možností jejího odůvodnění při nerespektování závěrů zpracovaných 
odborných posudků a právních stanovisek, a dále otázka, zda převod jen 2/3 je v souladu 
se zásadami pro hospodaření s majetkem obce dle zákona o obcích a zda může být bez 
dalšího podkladem pro vyřešení a ukončení celé věci včetně soudních sporů, což nebylo 
prozatím dostatečně analyzováno, stejně jako další důsledky realizace této varianty s odkazem 
i na důvodovou zprávu a její přílohy do předcházející RMO, zejména stanovisko správce SNO, 
a.s. 
 
Z pohledu odůvodňování odchylky od ceny obvyklé a zejména její výše naroste 
problematičnost jejího odůvodňování, která je atuálně založena na konstruktu jediného 
projektu, tj. odchylka se má v konečném důsledku uplatnit nejen na majetek SMOL, ale 
i na majetek družstev (konstrukt proto, že družstva v době vzniku projektu neexistovaly a na 
projektu se nepodílely, byť následně odkoupily část majetku vybudovaného v rámci projektu 
od soukromých firem navíc za situace, kdy část zájemců nemá s družstvy ani smlouvu). 
 
Pokud by byla vybrána tato varianta, bylo by třeba, ať již prostřednictvím znaleckého 
ústavu Grant Thornton nebo jiného znalce ocenit cenu obvyklou 2/3 podílu města, a to 
opět alespoň cenovou studií, když stávající cenová studie nemůže být bez dalšího použita, 
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jak výslovně uvádí GT. Totéž platí pro analýzu možných odchylek od ceny obvyklé, jejich 
přepočty, indexace apod., k čemuž by bylo třeba zadat dle GT novou cenovou studii pro 
posouzení převodu jen 2/3, neboť pokud bude přijata varianta převodu jen 2/3, pak dle 
názoru GT již není možno uvažovat o konstruktu jednoho projektu tak, jak bylo dosud 
činěno ve stávající cenové studii či studiích.  
Ve  vyjádření znaleckého ústavu Grant Thornton Praha (GT) ze dne 23.3.2022 (odpovídá i tomu 
co je uvedeno od počátku přímo ve studii z hlediska její použitelnosti) je uvedeno: Pro 
zvažovanou Variantu 9, která kalkuluje s přednostním prodejem (resp. převodem) 
přibližně 2/3 podílů připadající na Statutární město Olomouc, dle našeho názoru, není 
Cenová studie, resp. její závěry bez dalšího využitelná, neboť například v případě kalkulace 
jednotlivých korekcí je na vlastnictví jednotlivých bytových jednotek nahlíženo bez podílového 
spoluvlastnictví a na celkový koncept vypořádání je nahlíženo jako na jeden projekt. Platí tak 
například, že dle Cenové studie byla akontace přepočítávána k datu Cenové studie následovně: 
„Výše částky skutečně zaplacené akontace byla upravena na současnou cenovou úroveň, a to 
na základě vztahu skutečně zaplacené akontace, budoucí kupní ceny uvedené v budoucí kupní 
smlouvě a současné obvyklé ceny jednotlivých bytových jednotek“, přičemž tato metodika 
mohla být uplatněna za předpokladu nahlížení na projekt jako na jeden celek, což ovšem 
nyní není. Proto nelze jednoduše akontaci odečíst od přibližně 2/3 podílu Statutárního města 
Olomouc – nelze přeci zvyšovat (valorizovat) celou část akontace, když přechází pouze 
přibližně 2/3 podílu na jednotlivých bytových jednotkách. Tím spíše, že i po zmiňované revizi 
akontací jejich část přináleží družstvům (jak předpokládáme).Co se týká obvyklé ceny (před 
odpočtem případných korekcí) přibližně 2/3 podílů (u jednotlivých nemovitostí se daný podíl 
mírně liší) připadající na Statutární město Olomouc, tak její výši lze z Cenové studie odvodit, 
přičemž došlo-li by k prodeji daných spoluvlastnických podílů na třetí osoby lze v případě 
oceňovatelské praxe standardně uvažovat s tzv. diskontem za podílové vlastnictví, který dle 
odborných studií bývá uvažován v úrovni alespoň 15 %. Zde je třeba zdůraznit, že takto 
odvozená obvyklá cena je časově vztažena k datu ocenění v Cenové studii.“  
 
Nová cenová studie nebyla prozatím zadána neb opakovaně bylo deklarováno, že by se 
jednalo o náklad, který může mít význam jen v případě zvolení této varianty, avšak bez 
určení ceny obvyklé pro 2/3 podíl a bez dořešení akontací pro variantu 2/3 (vzhledem 
k možnému opuštění kontruktu jednoho projektu patrně ze studie vzejde odečet celé akontace 
od 2/3 podílu, když akontace byly skládány SMOL) nebude možno po případném zveřejnění 
záměru SMOL pokračovat v dalším postupu včetně rozhodování zastupitelstva.  
 
Zpracování nové cenové studie nejen k ceně obvyklé ale i k odůvodnění odchylky od ceny 
obvyklé pro prodej 2/3 si vyžádá určitý čas a nelze předem zcela odhadnout její závěry. 
Při zohlednění možných změn při postupných převodech by se navíc patrně musela cena 
obvyklá určovat  studií GT postupně podle harmonogramu převodů (studie má vždy jen 
omezenou dobu platnosti), což by taktéž mohlo vést jednak k určité časové náročnosti, ale 
také ke změnám v ceně obvyklé v čase, byť s možností jejich korekce přes odchylku. 
 
Modifikace varianty 9 
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Vzhledem ke shora uvedenému, jakož i ve snaze vyřešit nejen převod celých jednotek, ale i 
dořešit problematiku družstev jako celek, bylo aktuálně zkoumáno možné převzetí celého 
jmění družstev na „konečného vlastníka“, tj. SMOL. Zákon neumožňuje přímo převzetí 
jmění z družstev, a proto by bylo nezbytné, aby prve družstva byly přeměněny 
(„transformovány“) na akciové společnosti, při dořešení vzájemného členství družstev a 
členství SNO, a.s. včetně vypořádání, sjednoceny všechny akcie dvou nově vzniklých a.s. na 
jediného akcionáře, kterým by bylo SMOL, které následně jako jediný akcionář by mohlo 
převzít celé jmění akciové společnosti. Tato varianta je naznačena i v závěru 2 B. doplnění 
právní analýzy ze dne 17.2.2022 zpracované advokátní kanceláří Glatzová & Co.,s.r.o. Praha, 
JUDr. Petr Čech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan Flídr, Ph.D. dne 24.3.2022 a v návaznosti na to bylo 
zadáno její rozpracování v dodatku č.2 právní analýzy, který je přílohou této důvodové zprávy. 
Z právní analýzy vyplývá, že tento postup je možný, včetně načrtnutí jednotlivých kroků, a to 
nejen věcně, ale i v čase ve formě odhadovaných lhůt, když je zřejmé, že by se jednalo řádově 
o dobu min. cca ¾ roku – rok, pokud by nevznikly komplikace (a bez uvážení vlivu např. 
potřeby vyřešení orgánů nové a.s. - orgány družstev nepřechází, příp. i povolebních změn) 
potřebnou k tomu, aby v rámci převzetí jmění došlo i k odpovídajícím zápisům na katastru 
nemovitostí.  
 
Podle daňového posouzení ze dne 21.4.022 za určitých podmínek by toto řešení neneslo 
nějaké výrazné daňové povinnosti, byť určité daňové povinnosti by zde byly.  
 
Základní „nevýhodou“ tohoto postupu transformace družstev a převzetí jmění SMOL je 
časová a popřípadě i věcná náročnost a komplikovanost, jakož i určité náklady s tím 
spojené. Shodně s var. 4 pak zůstává problém zvažované výše odchylky od ceny obvyklé (cca 
1 milarda) po nabytí předmětného majetku v rámci převzetí jmění a možností jejího odůvodnění 
při nerespektování závěrů zpracovaných odborných posudků a analýz. V tomto případě je třeba 
také poukázat na různé názory na zákonné možnosti uplatnění odchylky u takto „nově“ 
nabytého majetku SMOL, a to i vzhledem k rozdílu mezi nabývací hodnotou a hodnotou při 
převodu na zájemce. Výhodou je naopak po převzetí jmění možnost vyřešení celého bytu 
naráz z majetku SMOL poté, co se SMOL stane výlučným vlastníkem bytů i pozemků, a 
to za jedny náklady (např. jen náklady na vkladování smlouvy do katastru 2000 Kč/“ks“, pokud 
by se převádělo „nadvakrát“, tak tyto náklady budou dvojnásobné, náklady na vyhotovení a 
ověřené podpisy smluv, náklady na posudky apod./ a dále definitivní dořešení družstev v 
podstatě ukončením jejich činnosti. 
 
Shora popsanou variantu s modifikací nabytí zbývajících podílů na jednotce včetně pozemků 
SMOL cestou přeměny družstev na akciové společnosti a následného převzetí jmění lze 
realizovat několika možnými způsoby či cestami (subvariantami), které se svým způsobem 
mezi sebou v podstatě ani nevylučují, byť paralelní realizace všech možných subvariant může 
způsobit organizační a jiné problémy, které mohou vést v konečném důsledku k prodloužení 
celého procesu. V níže uvedeném popisu možných subvariant varianty 9 aktuálně není nijak 
zohledněn případný vliv voleb, možnosti revokace rozhodnutí ZMO, případné rozhodnutí 
soudu o nahrazení projevu vůle či náhradě škody nebo naopak zamítnutí žalob, apod., stejně 
jako vliv aktuálního stavu zpracovaných právních posudků a možných problémů, na které 
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upozorňují. Je třeba vidět, že všechny níže popsané subvarianty vedou nakonec 
k rozhodování o odchylce od ceny obvyklé (u subvar. 9.1. a 9.2. v řádu 1 miliardy Kč, u 
var. 9.3. o něco nižší) se všemi riziky možností jejího řádného odůvodnění, a to i při 
sporném řešení otázky možnosti uplatnění odchylky na nově nabytý majetek SMOL „od 
družstev“ po převzetí jmění, jakož i obecně možných případných námitek proti rozhodování 
v nesouladu s doposud zpracovanými právními posouzeními a stanovisky.  
 
Aktuálně jsou zvyažovány tyto subvarianty varianty 9 : 
 
Varianta 9.1 
„Časovou náročnost“ by bylo možno se zájemci řešit uzavřením smlouvy o smlouvě budoucí 
k celému bytu a odpovídajícímu podílu na pozemku, mimo jiné řádně zveřejněné a 
schválené, když je třeba zdůraznit, že i v tomto případě se jedná v podstatě o stejně 
závažné a závazné zásádní odpovědné rozhodnutí jako při převodech samotných neb 
smlouvy o smlouvě budoucí budou v případě jejich schválení a uzavření v souladu s 
předpisy vázat SMOL, tj. i další zvolená zastupitelstva a platné smlouvy o smlouvě 
budoucí jsou soudně vynutitelné. Problém budoucích smluv není v tomto typu smluv, ale 
v tom, aby byly uzavřeny po řádném schvalovacím procesu v souladu se zákonem a byly řádně 
ujednány. Hlasování o smlouvách o smlouvě budoucí zahrnuje i hlasování o odchylce od ceny 
obvyklé, když i  v tomto případě zůstává problém zvažované výše odchylky od ceny obvyklé 
(cca 1 milarda) a možností jejího odůvodnění při nerespektování závěrů zpracovaných 
odborných posudků a analýz včetně některých názorů na možnosti odchýlení se u nově 
nabytého majetku a to i vzhledem k vstupní hodnotě nabývaného majetku. Uzavření smlouvy 
samotné na základě uzavřené smlouvy o smlouvě budoucí by bylo časově vázáno na nabytí 
majetku od družstev po převzetí jmění včetně zavkladování do katastru. Výhodou by mohlo 
být, že by uzavření takovýchto smluv ze strany SMOL bylo patrně možno udělat jednotně 
se všemi zájemci v relativně přijatelné době a k celému bytu s dořešením i dalších 
záležitostí (cena, odchylka od ceny obvyklé, náklady, dořešení resp. ukončení soudních sporů 
apod.). Zjednodušeně všichni zájemci, se kterými by byla smlouva uzavřena, by se dostali 
do stejné rovné výchozí poměrně bezpečné právní situace. Tato varianta má potenciál 
uspokojit v podstatě všechny zájemce v přiměřeném čase. Tuto možnost by bylo třeba ještě 
dále rozpracovat, pokud by byla vybrána, a to patrně až do návrhu textu samotné smlouvy o 
smlouvě budoucí.  
 
Varianta 9.2 
„Časovou náročnost“ by bylo možno se zájemci řešit převodem podílu na bytě cca 2/3, který je 
aktuálně ve vlastnictví SMOL spolu s uzavřením smlouvy o smlouvě budoucí na zbývající podíl 
na jednotce a odpovídající podíl na pozemku či pozemcích, které mají být teprve nabyty v rámci 
přeměny družstev a převzetí jmění SMOL. Tato možnost má své výhody i nevýhody, které by 
bylo třeba dále analyzovat včetně toho, zda a jak je třeba případně se vypořádat s možnou 
„ztrátou“ konstruktu jediného projektu a dále s tím, jak bude postupováno vůči těm, kterým se 
již nepodaří 2/3 podíl SMOL do konce volebního období převést a kdy a jakým způsobem 
budou takoví zájemci určeni a jak bude vůči nim pak postupováno, zda dle var. 9.1. či jinak.  
Tuto možnost by bylo třeba ještě dále rozpracovat, a to patrně až do návrhu textu samotné kupní 
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smlouvy spolu se smlouvou o smlouvě budoucí na zbývající podíl po jeho nabytí SMOL, ve 
kterých by byly řešeny i všechny další podmínky převodu, vypořádání práv a povinností ze 
smluv o smlouvě budoucí, problematika ukončení soudních sporů, otázky vznikajícího 
podílového spoluvlastnictví k jednotkám apod.  
 
Varianta 9.3 
„Časovou náročnost“ by bylo možno se zájemci řešit dále také tak, že nebude vyčkáváno u 
všech bytů na dokončení přeměny družstev a převzetí jmění, ať již ve var. 9.1. nebo var. 9.2., 
ale před tímto procesem i v jeho průběhu bude poskytnuta těm, co o to projeví zájem, možnost 
nabýt současně spolu s převodem 2/3 podílu od SMOL i zbývající podíl cca 1/3 spolu s 
odpovídajícím podílem na pozemku či pozemích od družstev, tj. celý byt, avšak od družstva za 
cenu obvyklou. Výhodou této varianty by byla rychlost vyřešení převodu celé jednotky, 
nevýhodou finanční náročnost pro zájemce ve vztahu k družstvům a zůstává problematika výše 
odchylky a jejího odůvodnění k podílu SMOL. Tuto možnost by bylo třeba ještě dále 
rozpracovat, a to patrně až do návrhu textu samotné trojstranné kupní smlouvy mezi zájemce a 
SMOL a družstvem, ve které by byly řešeny i všechny další podmínky převodu, vypořádání 
práv a povinností ze smluv o smlouvě budoucí, problematika ukončení soudních sporů, apod. 
 
Po rozpracování ve formě návrhů smluv bude nezbytné, aby tyto posoudila RMO, když tyto 
návrhy se ukládá připravit v co nejkratším termínu. 
 
S ohledem na zásadní změnu postupu, bude patrně vhodné opakovaně informovat ministerstva 
a v rámci tohoto i dořešit některé nejasnosti v jejich stanoviscích. K tomu by bylo možno využít 
např. i čas, který bude nezbytný pro zpracování cenové studie či znaleckého posudku, přípravě 
vzorů smluv apod. 
 
Závěrem je opakovaně třeba podotknout, že se jedná o velmi složitou nejen politickou, ale 
zejména odbornou problematiku, na kterou mohou být různé názory. Snahou předkladatelů bylo 
a je od počátku poskytnout pro rozhodování co nejkomplexnější odborné podklady. 
Předkladatelné a zpracovatelé respektují vůli zastupitelů a materiál připravují v návaznosti na 
rozhodování zastupitelstva, nikoliv jen podle vlastních názorů a doporučení na řešení této 
problematiky a doposud opatřených podkladů, když konečná odpovědnost za rozhodnutí, 
zejména o výši odchylky od ceny obvyklé a správnosti jejího odůvodnění bude také na ZMO. 
Přes maximální snahu o zajištění všech podkladů pro dobré rozhodnutí nelze nikdy vyloučit, že 
se prosadí jiné právní názory či jiná řešení, ať již soudní či mimosoudní, a je tedy třeba 
přistupovat nadále k řešení tohoto problému s maximální opatrností, s vědomím, že se jedná o 
rozhodování bez podpory soudního rozhodnutí, se všech zvažováním rizik a nákladů, jakož i 
kritickým posuzováním předložených podkladů a různých (či různících se) doporučení. 
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Statutární město Olomouc 
Družstvo Jiráskova 
Družstvo Jižní 
Správa nemovitostí Olomouc a.s. 
 
V Olomouci dne 21.4.2022 
 
Věc: Daňové dopady změny právní formy Družstev Jiráskova a Jižní (dále jen „Družstva“) a 

následného převodu jmění na Statutární město Olomouce (dále jen „SMOL“) 
 
 
V návaznosti na právní analýzu varianty změny právní formy a následného převodu jmění 
zaslanou dne 21.04.2022 AK Glatzová & Co., s.r.o níže uvádíme daňové posouzení navrhovaného 
postupu. 
 
Dle právní analýzy by bylo nutné postupovat v následujících na sobě navazujících krocích, jejichž 
daňové dopady jsou předmětem tohoto posouzení: 
 

1) Změna právní formy Družstev 
 

Při změně právní formy Družstev na akciové společnosti nedochází u žádného z dotčených 
subjektů (SMOL, Družstva ani Správa nemovitostí Olomouc (dále jen „SNO“)) ke 
zdanitelnému příjmu, dle zákona č. 586/1992 Sb. o daních z příjmů ve znění pozdějších 
předpisů (dále jen „ZDP“). Změna právní formy Družstev nemá za následek žádné daňové 
dopady. 

 
2) Nabytí postavení hlavního akcionáře SMOL 

 
Nabytí postavení hlavního akcionáře lze dosáhnout vypořádáním nebo převody podílů 
Družstev (případně převody akcií transformovaných a.s.) a podílů SNO na SMOL, přičemž 
vždy se bude jednat pro Družstva (případně transformovaná a.s.) a SNO o výnosy, které 
budou předmětem daně z příjmů. Jelikož se bude jednat o vypořádání nebo převody mezi 
spojenými osobami, musí být pro účely daně z příjmu dodržena cena obvyklá (23 odst. 7 
ZDP). Výnosy budou podléhat zdanění daní z příjmů právnických osob ve výši 19 %. 
 
V případě, že bude vypořádání nebo převody podílů a jejich ocenění vycházet ze všech 
poskytnutých členských vkladů v jednotlivých Družstvech, neměla by daňová povinnost 
přesáhnout několik set tisíc korun. 
 
Konečnou výši daňové povinnosti bude možné určit až v okamžiku, kdy bude známa přesná 
výše vypořádacích podílů a jejich cena obvyklá.  
 

 
3) Převod jmění na SMOL 

 
Při převodu jmění transformovaných akciových společností nedochází u žádného z dotčených 
subjektů (SMOL, Družstva ani Správa nemovitostí Olomouc (dále jen „SNO“)) ke 
zdanitelnému příjmu, dle ZDP. Převod jmění na SMOL nemá za následek žádné daňové 
dopady. 
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Závěr: 
Dle obecných principů při přeměnách obchodních společností by transformace Družstev na a.s. 
ani následný převod jmění na společníka SMOL neměly mít žádné negativní daňové dopady na 
SMOL ani SNO. 
 
Lze očekávat daňovou povinnost SNO a Družstev (případně transformovaných a.s.) při 
vypořádání nebo převodech obchodních podílů na SMOL. Konečnou výši daňové povinnosti bude 
možné určit až v okamžiku, kdy bude známa přesná výše vypořádacích podílů a jejich cena 
obvyklá.  
 
 
 
 
Zpracoval: 
Ing. Milan Lang 
Daňový poradce ev. č. 04643 
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PRÁVNÍ ANALÝZA 

Věc: 
Právní analýza varianty změny právní formy a následného převodu 
jmění 

Autor: 
Glatzová & Co., s.r.o., Mgr. Jindřich Král, JUDr. Petr Čech, LL.M., Ph.D., 
Mgr. Jan Flídr, Ph.D. 

Zadavatelé:  Družstvo Olomouc Jižní a Družstvo Olomouc Jiráskova 

Datum: 21. dubna 2022 

 

1. ÚVOD 

Pro Statutární město Olomouc jsme vyhotovili právní analýzu věnovanou převodu 

majetku družstva za symbolické protiplnění („Právní analýza“)1 a dodatek k této 

právní analýze, ve kterém jsme se věnovali možnosti převodu Spoluvlastnických 

podílů na Statutární město Olomouc na základě kupní smlouvy („Doplnění Právní 

analýzy“). V návaznosti na projednání analýzy a jejího doplnění orgány Statutárního 

města Olomouc jsme byli Družstvy požádáni, abychom popsali variantu, dle níž by (i) 

právní forma Družstev byla změněna na akciovou společnost, a následně (ii) bylo 

rozhodnuto o převodu jmění akciových společností na Statutární město Olomouc 

(„Varianta změny právní formy a následného převodu jmění“). 

Předmětem této analýzy je popis Varianty změny právní formy a následného převodu 

jmění. Předmětem této analýzy není posouzení odpovědnosti reprezentantů 

Statutárního města Olomouc při realizaci této varianty.  

Předmětem této analýzy není účetní ani daňové posouzení Varianty změny právní 

formy a následného převodu jmění. Jestliže se níže k účetním nebo daňovým 

souvislostem vyjadřujeme, vycházíme pro účely této analýzy z názoru účetních 

a daňových poradců, se kterými jsme v naší praxi spolupracovali, nikoli z naší vlastní 

expertízy. Doporučujeme proto, aby zúčastněné subjekty konzultovaly účetní a 

daňové dopady námi navrhovaného řešení se svými účetními a daňovými poradci. 

Pokud by se členové Družstev rozhodli realizovat Variantu změny právní formy a 

následného převodu jmění, doporučujeme její jednotlivé kroky předem konzultovat 

s notářem, který by o rozhodnutí nejvyššího orgánu schvalujícího projekt přeměny 

pořizoval notářský zápis.  

Odhadujeme-li níže čas nezbytný pro realizaci Varianty změny právní formy 

a následného převodu jmění, vycházíme z předpokladu, že přeměny proběhnou 

za obdobných podmínek jako přeměny obchodních korporací v běžné praxi,2 a 

z odhadu délky schvalovacích procesů sdělených zadavateli.     

 

                                                
1
 Právní analýza je dostupná na www: www.olomouc.eu/druzstva. 

2
 Zvlášť upozorňujeme, že proces převodu jmění si může vyžádat více času, budou-li Akciové 

společnosti v době převodu jmění příjemcem dotace nebo návratné finanční výpomoci ve smyslu § 
14a zákona č. 218/2000 Sb., o rozpočtových pravidlech a o změně některých souvisejících zákonů.   
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2. ZÁVĚR 

Aby Statutární město Olomouc mohlo převzít jmění Akciových společností, 

musí být ukončena účast Družstva Jižní, Družstva Jiráskova a Správy 

nemovitostí Olomouc v Akciových společnostech, respektive Družstvech. Aby 

členové představenstev Družstev a Správy nemovitostí Olomouc dodrželi 

požadavek péče řádného hospodáře, doporučujeme, aby za ukončení účasti 

v Družstvech jimi zastupovaní členové obdrželi alespoň protiplnění odpovídající 

obvyklé ceně jejich podílů. 

3. UŽITÉ ZKRATKY A VÝCHODISKA  

3.1 V této analýze mají následující termíny a výrazy následující význam: 

Akciová společnost 

Jiráskova 

Družstvo Jiráskova po změně právní formy na 

akciovou společnost; 

Akciová společnost Jižní Družstvo Jižní po změně právní formy na akciovou 

společnosti; 

Akciové společnosti Akciová společnost Jižní a Akciová společnost 

Jiráskova; 

Družstva Družstvo Jižní a Družstvo Jiráskova; 

Družstvo Jižní Družstvo Olomouc, Jižní, IČO: 258 61 255,  

se sídlem Školní 202/2, 779 00 Olomouc; 

Družstvo Jiráskova Družstvo Olomouc, Jiráskova, IČO: 258 61 263,  

se sídlem Školní 202/2, 779 00 Olomouc; 

občanský zákoník nebo o. 

z. 

zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění 

pozdějších předpisů; 

Spoluvlastnické podíly spoluvlastnické podíly k bytovým jednotkám, které 

jsou uvedeny na str. 8 analýzy obvyklé ceny bytů 

z 24. 11. 2021, jež byla vypracována Grant 

Thornton Appraisal services, a.s.;3  

Správa nemovitostí 

Olomouc 

Správa nemovitostí Olomouc, a.s., 

IČO: 258 98 736, se sídlem Horní náměstí 583, 

77900 Olomouc; 

Statutární město Olomouc Statutární město Olomouc, IČO: 002 99 308, Horní 

náměstí 583, 779 11 Olomouc; 

zákon o obcích zákon č. 128/2000 Sb., o obcích, ve znění 

pozdějších předpisů; 

zákon o obchodních 

korporacích nebo z. o. k. 

zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech 

a družstvech (zákon o obchodních korporacích),  

ve znění pozdějších předpisů; 

zákon o přeměnách zákon č. 125/2008 Sb., o přeměnách obchodních 

společností a družstev, ve znění pozdějších 

předpisů. 

 

                                                
3
 Analýza je dostupná na www: https://www.olomouc.eu/druzstva. 
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3.2 Při vypracování této analýzy jsme vycházeli z východisek uvedených v čl. 3.2 Právní 

analýzy. Dále jsme vycházeli z předpokladu, že Družstva a Statutární město Olomouc 

jsou účetními jednotkami, Družstva nejsou povinně auditovanými účetními jednotkami 

a Statutární město Olomouc podniká na základě živnostenského oprávnění. 

4. OBECNĚ K VARIANTĚ ZMĚNY PRÁVNÍ FORMY A NÁSLEDNÉHO PŘEVODU 

JMĚNÍ 

4.1 Statutární město Olomouc a Družstva jsou spoluvlastníky bytových jednotek.  

4.2 V případě bytových jednotek ve spoluvlastnictví Družstva Jižní a Statutárního města 

Olomouc činí výše Spoluvlastnického podílu Statutárního města Olomouc přibližně 

64 % a výše podílu Družstva Jižní přibližně 36 %. V případě bytových jednotek ve 

spoluvlastnictví Družstva Jiráskova a Statutárního města Olomouc činí výše 

Spoluvlastnického podílu Statutárního města Olomouc přibližně 61 % a výše podílu 

Družstva Jiráskova přibližně 39 %.  

4.3 Statutární město Olomouc má zájem převést celé bytové jednotky na nájemníky 

těchto jednotek za symbolické protiplnění. Protože Družstva nemohou bez dalšího 

převést Spoluvlastnické podíly na nájemníky za nikoli ekvivalentní protiplnění (viz čl. 

4.1 a násl. Právní analýzy), zvažuje Statutární město Olomouc další alternativy, jak 

svého záměru dosáhnout. Jednou ze zvažovaných variant je převzetí jmění Družstev 

ze strany Statutárního města Olomouc.  

4.4 Převzetí (převod) jmění představuje (zjednodušeně řečeno) proces, v jehož rámci 

dochází k zániku společnosti a převodu jejího veškerého jmění na společníka. Po 

takovém převzetí jmění by se proto Statutární město Olomouc stalo vlastníkem 

celých bytových jednotek a mohlo realizovat jejich převod na nájemníky dle svého 

uvážení. 

4.5 Zrušení družstva s převodem jmění zákon zakazuje (§ 337 odst. 2 zákona 

o přeměnách). Převodu jmění proto musí předcházet změna právní formy Družstev. 

Také s ohledem na (omezené) ručení společníků za dluhy u jiných forem obchodních 

korporací je nejvhodnější změna právní formy Družstev na akciové společnosti či 

společnosti s ručením omezeným.4 Převzetí jmění u akciové společnosti (ale rovněž 

také u společnosti s určením omezeným) lze realizovat, jestliže přejímající akcionář 

(zde Statutární město Olomouc) je vlastníkem akcií, souhrn jejichž jmenovitých 

hodnot přesahuje 90 % základního kapitálu, s nimiž je současně spojeno 90 % 

hlasovacích práv v zanikající společnosti (zde Akciových společností).  

4.6 Variantu změny právní formy a následného převodu jmění lze proto rozdělit do tří 

kroků: 

4.6.1 změna právní formy Družstev na Akciové společnosti (níže část 5),  

4.6.2 získání postavení hlavního akcionáře Akciových společností Statutárním 

městem Olomouc (tj. akcionáře vlastnícího více než 90 % akcií Akciových 

společností, s nimiž je spojeno alespoň 90 % hlasovacích práv) (níže část 6), a  

                                                
4
 Návrh Varianty změny právní formy a následného převodu jmění předpokládá změnu právní formy 

Družstev na akciové společnosti. Protože rozhodnutí, zda změnit právní formu Družstev na akciové 
společnosti, nebo společnosti s ručením omezeným, s sebou nenese praktické rozdíly v realizaci 
Varianty změny právní formy a následného převodu jmění, pracujeme dále v analýze pouze se 
změnou právní formy Družstev na akciové společnosti. 
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4.6.3 převod jmění Akciových společností na Statutárního město Olomouc (níže 

část 7). 

4.7 Věřitelé osob zúčastněných na přeměně mohou požadovat poskytnutí dostatečné 

jistoty, jestliže se v důsledku přeměny zhorší dobytnost jejich pohledávek (§ 35 

zákona o přeměnách). Změnou právní formy Družstev a převodem jmění na 

Statutární město Olomouc nedochází podle našeho názoru ke zhoršení dobytnosti 

pohledávek věřitelů. 

5. ZMĚNA PRÁVNÍ FORMY DRUŽSTEV 

5.1 Změna právní formy proběhne jako pro každé Družstvo samostatná operace, 

probíhající paralelně s druhou přeměnou. Prvním krokem při změně právní formy je 

určení tzv. dne vyhotovení projektu změny právní formy. Ten se nemusí shodovat se 

dnem, kdy byl projekt změny právní formy skutečně vyhotoven, a může faktické 

změně právní formy předcházet. Není-li jako den vyhotovení projektu změny právní 

formy stanoven rozvahový den (den, k němuž se sestavuje řádná účetní závěrka, tj. 

v případě Družstev ke dni 31. prosince), musí obchodní korporace vypracovat 

mezitímní účetní závěrku ke dni vyhotovení projektu změny právní formy (§ 365 odst. 

1 zákona o přeměnách)5 

5.2 Pro realizaci změny právní formy Družstev je nutné vypracovat znalecký posudek 

oceňující jmění Družstva Jižní a Družstva Jiráskova. Znalec jmenovaný soudem 

oceňuje jmění ke dni vyhotovení projektu změny právní formy. O návrhu na 

jmenování znalce musí soud rozhodnout do 15 dnů od doručení návrhu (§ 31 zákona 

o obchodních korporacích). Smyslem znaleckého ocenění jmění je postavit na jisto, 

že základní kapitál Akciových společností, na něž se Družstva mění, bude „kryt“ 

reálnou hodnotou jmění Družstev. Aby bylo možné změnu právní formy provést, 

nesmí být základní kapitál Akciové společnosti podle projektu změny právní formy 

vyšší než její vlastní kapitál a zároveň nesmí být výše základního kapitálu vyšší než 

částka ocenění jmění (§ 367 odst. 2 a § 368 odst. 1 zákona o přeměnách).6  

5.3 Ocenění jmění znalcem nevede k přecenění jmění Družstev, jako je tomu například 

v případě fúze sloučením (srov. čl. 5.1 Právní analýzy). Aktiva Družstev (tedy 

zejména Spoluvlastnické podíly) proto budou také po přeměně zachycena 

v účetnictví Akciových společností v historických hodnotách.  

5.4 Projekt změny právní formy schvaluje členská schůze Družstev. Změnu právní formy 

musí odsouhlasit alespoň dvě třetiny všech členů, přičemž každý člen má jeden hlas. 

Před hlasováním na členské schůzi musí se změnou právní formy Družstev na 

Akciové společnosti souhlasit zastupitelstvo Statutárního města Olomouc (§ 84 odst. 

2 písm. e) zákona o obcích). O rozhodnutí členských schůzí Družstev o přeměně 

musí být pořízen notářský zápis. 

                                                
5
 Limitem je, že změna právní formy musí být schválena do šesti měsíců ode dne vyhotovení projektu 

změny právní formy. Pokud by proto jako den vyhotovení projektu změny právní formy byl určen den 
31. prosince 2021, musela by být změna právní formy Družstev schválena členskou schůzí do 30. 
června 2022. Také s ohledem na délku schvalovacích procesů na úrovni členů Družstev 
předpokládáme, že do uvedeného data nebude změna právní formy Družstev schválena. 
6
 Jestliže vlastní kapitál akciové společnosti po změně právní formy nedosáhne výše základního 

kapitálu v zahajovací rozvaze sestavené ke dni zápisu změny právní formy do obchodního rejstříku, 
jsou akcionáři povinni doplatit rozdíl v penězích bez zbytečného odkladu po zápisu změny právní 
formy do obchodního rejstříku (§ 368 odst. 1 zákona o přeměnách). 
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5.5 Před schválením projektu změny právní formy členskou schůzí Družstev musí být 

projekt uložen po dobu alespoň jednoho měsíce ve sbírce listin obchodního rejstříku 

a informace o změně právní formy publikována v Obchodním věstníku.  

5.6 Předpokládáme, že znalecký posudek a projekt změny právní formy může být 

vypracován a projekt změny právní formy uložen do sbírky listin do čtyř měsíců poté, 

co se členové Družstva (na členské schůzi nebo i neformálně) a představenstva 

Družstev shodnou na záměru provést změnu právní formy7 a co bude vyhotovena 

účetní závěrka Družstev za rok 2021.8 9 Změna právní formy Družstev na Akciové 

společnosti by mohla být na základě usnesení členské schůze o schválení projektu 

změny právní formy (výše bod 5.4) zapsána do obchodního rejstříku jeden měsíc 

poté, co byl projekt změny právní formy uložen do sbírky listin. 

5.7 Součástí projektu změny právní formy jsou údaje o osobách, které se stanou členy 

orgánů Akciových společností.  

6. NABYTÍ POSTAVENÍ HLAVNÍHO AKCIONÁŘE 

6.1 Aby mohlo být rozhodnuto o převodu jmění Akciových společností na Statutární 

město Olomouc, musí Statutární město Olomouc nabýt postavení akcionáře 

vlastnícího více než 90 % akcií Akciových společností, s nimiž je spojeno alespoň 

90 % hlasovacích práv. Takové postavení může Statutární město Olomouc získat 

více způsoby.  

6.2 Za nejvhodnější považujeme, aby (v poměrech Družstva Jiráskova) uzavřely 

Družstvo Jižní a Správa nemovitostí Olomouc před hlasováním členské schůze o 

projektu změny právní formy (výše bod 5.4) dohodu s Družstvem Jiráskova, dle níž 

Družstvo Jižní a Správa nemovitostí Olomouc vystupují z Družstva Jiráskova 

k okamžiku, ke kterému členská schůze schválí změnu právní formy Družstva 

Jiráskova na Akciovou společnost Jižní. Družstvo Jižní a Správa nemovitostí 

Olomouc by tak ještě hlasovaly o schválení projektu změny právní formy, ale jediným 

akcionářem Akciové společnosti Jiráskova by se již stalo Statutární město Olomouc. 

6.3 Pokud by proto členská schůze Družstva Jiráskova hlasovala 30. června 2022 

o projektu změny právní formy, hlasovali by na členské schůzi všichni stávající 

členové. Odhlasováním změny právní formy by však Družstvo Jižní a Správa 

nemovitostí Olomouc své postavení členů družstva pozbyly a do obchodního rejstříku 

by jako jediný akcionář Akciové společnosti Jiráskova bylo zapsáno pouze Statutární 

město Olomouc. 

6.4 Při přijímání rozhodnutí, zda hlasovat pro změnu právní formy Družstva Jiráskova 

a uzavřít dohodu o vystoupení člena z družstva, se uplatní požadavek péče řádného 

hospodáře (v podrobnostech viz čl. 4.1 až 4.8 Právní analýzy).  

6.5 Funkčně odpovídá dohoda o vystoupení člena z družstva dohodě o převodu 

družstevního podílu. Požadavek péče řádného hospodáře lze mít proto zpravidla za 

                                                
7
 Schválení záměru provést změnu právní formy zákon nevyžaduje. Prakticky se jedná o pokyn 

představenstvu započít práce na přípravě projektu změny právní formy. 
8
 Účetní závěrka za poslední účetní období je důležitým podkladem pro projekt změny právní formy 

a znalce oceňujícího jmění. Pro potřeby vypracování znaleckého posudku nemusí být účetní závěrka 
schválena členskou schůzi.  
9
 Délka procesu přeměny začasté závisí na tom, jak rychle dokáže znalec ocenit jmění zúčastněných 

družstev. Protože podstatná část majetku Družstev byla oceněna Grant Thornton Appraisal services 
a.s., očekáváme, že Družstva soudu navrhnou, aby jejich jmění pro účely přeměny ocenil týž znalec, a 
předpokládáme, že takový znalec by stihl ocenit jmění v průběhu dvou měsíců.  
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naplněný, pokud Družstvo Jižní a Správa nemovitostí Olomouc obdrží v souvislosti 

s ukončením své účasti v Družstvu Jiráskova za svůj podíl ekvivalentní protiplnění 

(cenu obvyklou). 

6.6 Při zániku účasti Družstva Jižní a Správy nemovitostí Olomouc dohodou vzniká 

oběma členům vůči Družstvu Jiráskova právo na vypořádací podíl.10 Ten se dle 

stanov Družstva Jiráskova určuje zákonem stanoveným způsobem (čl. 12 odst. 3 

stanov). Vypořádací podíl se proto určí z vlastního kapitálu Družstva Jiráskova 

poměrem splněné vkladové povinnosti člena k členskému vkladu vůči souhrnu 

splněných vkladových povinností všech členů k členským vkladům k poslednímu dni 

tohoto účetního období (v podrobnostech viz § 623 z. o. k.). Pro výpočet 

vypořádacího podílu proto musí být určen nejprve poměr splaceného členského 

vkladu člena, jemuž členství zaniká, k souhrnu splacených členských vkladů všech 

členů družstva.  

6.7 Dle nám dostupných informací se Družstvo Jižní a Správa nemovitostí Olomouc 

podílí na základním kapitálu pouze základními členskými vklady ve výši 25 tis. Kč. 

Statutární město Olomouc naproti tomu vložilo do Družstva Jiráskova (základní a 

další) členské vklady v celkové výši 36.048.333 Kč. Výše vypořádacího podílu, která 

náleží Družstvu Jižní a Správa nemovitostí Olomouc, proto nemusí dosahovat výše 

obvyklé ceny jejich podílů. V takovém případě doporučujeme, aby se stranou dohody 

o ukončení účasti v Družstvu Jiráskova stalo i Statutární město Olomouc, které se 

Družstvu Jižní a Správě nemovitostí Olomouc zaváže alespoň dorovnat rozdíl mezi 

výší vypořádacího podílu a obvyklou cenou jejich podílu.11  

6.8 Hledisko výše ceny (protiplnění) samo o sobě nepostačuje k posouzení, zda člen 

statutárního orgánu dostál péči řádného hospodáře. Řádný hospodář musí 

komplexně zvažovat, zda je v zájmu obchodní korporace za daných podmínek z jiné 

obchodní korporace vystoupit (v podrobnostech viz čl. 4.1 až 4.4 Doplnění Právní 

analýzy). Ve prospěch souladnosti takového rozhodnutí členů představenstva 

Družstva Jižní a Správy nemovitostí Olomouc s péčí řádného hospodáře mohou 

hovořit důsledky, jaké by mělo opačné rozhodnutí (tj. rozhodnutí zůstat členy 

Družstva Jiráskova).  

6.9 Statutární město Olomouc se rozhodlo, že jím vlastněné Spoluvlastnické podíly 

převede na nájemníky. Pokud by se Družstva rozhodla jimi vlastněné Spoluvlastnické 

podíly nepřevádět na Statutární město Olomouc (tzv. varianta 4), je Statutární město 

Olomouc připraveno převést jím vlastněné Spoluvlastnické podíly na nájemníky, aniž 

by došlo k převodu Spoluvlastnických podílů vlastněných Družstvy (tzv. varianta 9).12 

Správou nemovitostí Olomouc je alternativa izolovaného převodu Spoluvlastnických 

podílů vlastněných Statutárním městem Olomouc na nájemníky hodnocena jako 

                                                
10

 Pohledávka na zaplacení vypořádacího podílu Družstva Jižní zanikne po převodu jmění na 
Statutární město Olomouc splynutím. Nemusí být proto zaplacena ani jinak přivozen její zánik. 
Dlužníkem z pohledávky na zaplacení vypořádacího podílu Správy nemovitostí Olomouc se po 
realizaci převodu jmění stane Statutární město Olomouc. Tato pohledávka může být započtena proti 
pohledávce Statutárního města Olomouc vůči Správě nemovitostí Olomouc (například na podíl na 
zisku). 
11

 Pohledávka na dorovnání, která takto vznikne Družstvu Jižní, zanikne po převodu jmění na 
Statutární město Olomouc splynutím. Nemusí být proto zaplacena ani jinak přivozen její zánik. 
Pohledávka na dorovnání, která takto vznikne Správě nemovitostí Olomouc, může být započtena proti 
pohledávce Statutárního města Olomouc vůči Správě nemovitostí Olomouc (například na podíl na 
zisku). 
12

 Srov. usnesení rady města Olomouce ze dne 28. 3. 2022, a usnesení zastupitelstva města 
Olomouce ze dne 7. 3. 2022. Usnesení jsou dostupná na www: https://www.olomouc.eu/druzstva 
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alternativa, která je pro Družstva jako menšinového spoluvlastníka „extrémně 

nevýhodná“, vedla by k „snížení hodnoty podílu družstev na jednotkách“ a mohla vést 

až k úpadku Družstev.13 Přitom právě taková rizika spojená s rozhodnutím nepřevést 

Spoluvlastnický podíl na Statutární město Olomouc (tzv. varianta 4) či nesouhlasit se 

změnou právní formy a nevystoupit z Družstva, mohou hovořit ve prospěch závěru, 

že členové představenstva Družstva Jižní a Správy nemovitostí Olomouc jednají 

v souladu s požadavkem péče řádného hospodáře při rozhodnutí o přeměně 

Družstva a vystoupení z něj (či rozhodnutí o převodu Spoluvlastnického podílu na 

Statutární město Olomouc dle tzv. varianty 4).  

6.10 Statutární město Olomouc může nabýt postavení hlavního akcionáře i dalšími 

způsoby. Především se mohou Družstvo Jižní (již jako Akciová společnost Jižní) a 

Správa nemovitostí Olomouc stát akcionáři Akciové společnosti Jiráskova a akcie 

převést na Statutární město Olomouc. Výhodou výše navrženého postupu, při kterém 

je účast Družstva Jižní a Správy nemovitostí Olomouc v Družstvu Jiráskova 

ukončena dohodou a jediným akcionářem Akciové společnosti Jiráskova se stane 

Statutární město Olomouc, spatřujeme v tom, že nebude třeba vyjednávat obsah 

stanov Akciové společnosti Jiráskova tak, aby byla zachována Družstvu Jižní (již jako 

Akciové společnosti Jižní) a Správě nemovitostí Olomouc práva, která jim náleží dle 

stávajícího znění stanov Družstva Olomouc Jiráskova.  

6.11 Shodně mohou Správa nemovitostí Olomouc a Družstvo Jiráskova postupovat 

v případě změny právní formy Družstva Jižní a ukončení účasti v něm.14 

7. PŘEVOD JMĚNÍ NA STATUTÁRNÍ MĚSTO OLOMOUC 

7.1 Poté, co Statutární město Olomouc nabyde postavení jediného akcionáře Akciových 

společností (postavení hlavního akcionáře), může rozhodnout o převzetí jejich jmění. 

I v tomto případě se bude jednat o dvě samostatné, paralelně probíhající přeměny. 

7.2 Obdobně jako změna právní formy také převzetí jmění je realizováno na základě 

projektu přeměny (projektu převodu jmění). Klíčovým údajem projektu převodu jmění 

je tzv. rozhodný den. Rozhodným dnem se rozumí den, od něhož se jednání 

zanikající společnosti považují z účetního hlediska za jednání uskutečněná na účet 

přejímajícího společníka (zde Statutárního města Olomouc). Rozhodný den se 

nemusí shodovat se dnem, kdy byl převod jmění skutečně realizován, a tomuto datu 

může předcházet. Rozhodný den nemůže předcházet o více než 12 měsíců dni, ve 

který bude podán návrh na zápis převodu jmění do obchodního rejstříku, a jako 

rozhodný den může být stanoven nejpozději den zápisu převodu jmění do 

obchodního rejstříku.  

7.3 Rozhodný den převodu jmění Akciové společnosti Jižní a Akciové společnosti 

Jiráskova nemůže podle našeho názoru spadat v jeden den.15 Volbu rozhodných dnů 

a účetní souvislosti a dopady doporučujeme před případnou realizací tohoto scénáře 

konzultovat s účetními poradci. 

                                                
13

 Srov. stanovisko Správy nemovitostí Olomouc z 22. března 2022. Stanovisko je dostupné na www: 
https://www.olomouc.eu/druzstva 
14

 K určení výše vypořádacího podílu viz bod 6.6. Dle nám dostupných informací se Družstvo 
Jiráskova a Správa nemovitostí Olomouc podílí na základním kapitálu Družstva Jižní pouze 
základními členskými vklady ve výši 25 tis. Kč. Statutární město Olomouc naproti tomu vložilo do 
Družstva Jižní (základní a další) členské vklady v celkové výši 95.622.836 Kč.  
15

 Dodáváme však, že v praxi se s kombinací přeměn realizovaných ke stejnému rozhodnému dni lze 
setkat. 
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7.4 K rozhodnému dni se sestavuje zahajovací rozvaha přejímajícího společníka (zde 

Statutárního města Olomouc).  

7.5 Projekt převodu jmění Akciové společnosti Jižní a Akciové společnosti Jiráskova je 

schvalován Statutárním městem Olomouc jako jejich jediným akcionářem. 

Doporučujeme, aby se schválením projektu převodu jmění souhlasilo zastupitelstvo i 

rada Statutárního města Olomouc [§ 84 odst. 2 písm. e) a § 102 odst. 2 písm. c) 

zákona o obcích].16  

7.6 V důsledku převodu jmění nesmí na Statutární město Olomouc přejít povinnost, 

ke které se Statutární město Olomouc nemůže zavázat (srov. zákaz ručení dle § 38 

odst. 3 zákona o obcích). Údajná17 povinnost, dle níž jsou Družstva povinna převést 

Spoluvlastnické podíly na třetí osoby, není povinností, která by na Statutární město 

Olomouc v důsledku převodu jmění nemohla přejít. Bude-li proto povinnost převést 

Spoluvlastnický podíl na třetí osobu v okamžiku převodu jmění existovat, bude z ní 

Statutární město Olomouc jako přejímající společník zavázáno.  

7.7 Také před schválením projektu převodu jmění jediným akcionářem (Statutárním 

městem Olomouc) musí být projekt uložen po dobu alespoň jednoho měsíce ve 

sbírce listin obchodního rejstříku a informace o převodu jmění publikována 

v Obchodním věstníku. 18 Odhadujeme, že převod jmění na Statutární město 

Olomouc by mohl být realizován do tří měsíců od změny právní formy Družstva Jižní 

a Družstva Jiráskova na akciové společnosti. 

7.8 Poté, co bude převod jmění zapsán do obchodního rejstříku, může být podán návrh 

na vklad vlastnického práva Statutárního města Olomouc k Spoluvlastnickým 

podílům, které byly vlastněny Akciovými společnostmi. Jako vkladové listiny slouží 

výpis z obchodního rejstříku, z něhož vyplývá, že k převodu jmění došlo, a projekt 

přeměny [§ 67 odst. 3 písm. a) vyhlášky č. 357/2013 Sb.]. Lze očekávat, že Statutární 

město Olomouc bude jako vlastník těchto Spoluvlastnických podílů zapsáno do 

katastru nemovitostí zhruba jeden měsíc od podání návrhu na vklad. 

  

Závěry uvedené v tomto stanovisku představují názory jeho autorů, a nelze tak vyloučit, 

že příslušné orgány veřejné moci při posuzování uvedených otázek mohou dospět k 

závěrům odlišným. Toto stanovisko je vypracováno pro vnitřní potřeby Družstva Jižní a 

Družstva Jiráskova. Jakékoli užití tohoto vyjádření ve vztahu k třetím osobám podléhá 

předchozímu souhlasu některého z jednatelů advokátní kanceláře Glatzová & Co., s.r.o. 

 

Glatzová & Co. 

 

                                                
16

 Srov. A. FUREK in POTĚŠIL, L., FUREK, A., HEJČ, D., CHMELÍK, V., RIGEL, F., ŠKOP, J. Zákon 
o obcích. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2019, str. 626 a 627. 
17

 K tomu viz čl. 3.2 (v) Právní analýzy, kde vycházíme z předpokladu, že Družstva nemají smluvní 
ani zákonnou povinnost převést Spoluvlastnické podíly na nájemníky či jiné třetí osoby. 
18

 Během realizace Varianty změny právní formy a následného převodu jmění tak bude nejprve uložen 
projekt změny právní formy ve sbírce listin a informace o změně právní formy publikována 
v Obchodním věstníku (výše bod Chyba! Nenalezen zdroj odkazů.) a poté („znovu“) bude ve sbírce 
listin uložen projekt převodu jmění a informace o převodu jmění publikována v Obchodním věstníku.  
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Praha 22. 4. 2022 

 

Vážení, 

 

v návaznosti na proběhlou komunikaci Vám níže specifikujeme předpokládané lhůty pro vypracování jednotlivých (Vámi 

specifikovaných) variant řešení problematiky převodu bytových jednotek na jejich stávající nájemníky. 

  

 

1. Varianta – zpracování cenové studie na převod bytových jednotek ve vlastnictví Statutárního Města Olomouc 

(dále „SMOL“) jako jediného vlastníka na budoucí kupující se zohledněním případných odchylek. 

Lhůta pro vypracování cenové studie je 6 týdnů od dodání veškerých požadovaných podkladů. 

   

 

2. Varianta – zpracování cenové studie na převod přibližně 2/3 podílu připadajícího na SMOL na budoucí kupující 

se zohledněním případných odchylek. 

Lhůta pro vypracování cenové studie je 10 týdnů od dodání veškerých požadovaných podkladů. 

   

http://www.grantthornton.cz/
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3. Varianta – zpracování znaleckého posudku pro účely změny právní formy družstev a následného převodu 

jmění družstev na SMOL 

Lhůta pro vypracování znaleckého posudku je 15 týdnů od dodání veškerých požadovaných podkladů (zde 

zejména kalkulujeme s provedením obhlídky co nejširšího vzorku nemovitostí). 

   

V případě jakýchkoliv dotazů či připomínek se na nás neváhejte kdykoliv obrátit. Děkujeme. 

 

S pozdravem, 

 

Grant Thornton Appraisal services a.s. 

 

http://www.grantthornton.cz/
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Pelikán Matouš

Od: Vrtalová Eva
Odesláno: pátek 22. dubna 2022 13:36
Komu: Pelikán Matouš
Kopie: Štěpánek Adam; Křížková Gabriela; Petr Konečný; kosatik@ritter-stastny.cz; 

r.zelenka@sno.cz; Travnickova Denisa EXT; Kučerová Marie; Jarmer Ivan
Předmět: RE: úkoly k převodům bytů

Vážený pane náměstku, 

za OPR k Vámi zadanému úkolu zasílám níže uvedené: 

Vyjádření OPR k variantám č. 4 a č. 9 převodu bytů 

Problematika družstev Jižní a Jiráskova a převodu bytů je velmi komplikovaná a značně se vyvíjí v čase. Odbor právní 
se dříve vyjádřil tak, že podpořil variantu řešení situace předloženou na zasedání ZMO dne 28. 6. 2021, resp. 
v upravené podobě schválenou na zasedání ZMO dne 10. 12. 2021. Tedy variantu, která předpokládala převod 
podílu SMOl na nájemce bez doplatku a po změně stanov družstev převod jejich podílu na nájemce s doplatkem dle 
cenové studie (cca 51 mil. Kč). 

Toto řešení bylo následně odmítnuto na základě závěrů právní analýzy zpracované AK Glatzová & Co., s.r.o. ze dne 
17. 2. 2022, podle níž by bylo zvažované řešení prosazení rozhodnutí ZMO ze dne 10. 12. 2021 cestou změny stanov 
samo o sobě nedostačují. Z analýzy vyplývalo, že bez dalších v ní navržených kroků nemohou družstva naplnit záměr 
schválený ZMO, aniž by orgány družstev porušily své povinnosti – především by došlo k porušení pravidel k ochraně 
věřitelů obchodní korporace (obcházení ustanovení o rozdělení zisku či jiných vlastních zdrojů).  

Ačkoliv jsou zpracovatelé této analýzy nezpochybnitelnými odborníky, OPR se doposud se závěry analýzy zcela 
neztotožnil. Nedisponujeme však takovými zkušenostmi a znalostmi, abychom mohli s analýzou odborně 
polemizovat, a zároveň si uvědomujeme, že je zde zájem především na nalezení pokud možno právně stabilního 
řešení (což odborně zpochybněná varianta logicky již není). 

Následné posuzování všech možných variant vyústilo v rozpracování varianty č. 4 PŘEVOD PODÍLU DRUŽSTEV NA 
PŘEDMĚTNÝCH JEDNOTKÁCH NA SMOL a následný převod celého bytu z vlastníka SMOL na zájemce o převod a 
varianty č. 9 PRODEJ PODÍLU SMOL ZÁJEMCŮM O PŘEVOD NEZÁVISLE NA PRODEJI PODÍLU DRUŽSTEV. Dle našeho 
názoru jsou pak tyto varianty z pohledu právní jistoty rovnocenné. Varianta č. 4 nabízí po právní stránce relativně 
jednoduché řešení, kdy její hlavní devízou je splynutí vlastnictví k bytovým jednotkám i pozemkům v jedné osobě 
(SMOl), což činí další úkony spojené s touto možností přehlednější a právně jistější. Varianta č. 9 je o poznání 
komplikovanější a vynucuje si další navazující kroky jako zpracování nové cenové studie. Problematika zvažované 
výše odchylky a jejího zdůvodnění pak zůstává aktuální u obou těchto variant. 

Hlavní rozdíly mezi oběma variantami tedy leží v rovině nikoliv právní, ale politické a finanční. Výrazná daňová zátěž, 
její případné přenesení na nájemníky (navzdory některým politickým deklaracím), časová náročnost variant ve 
vztahu k termínu komunálních voleb, předjímání rozhodování budoucích zastupitelstev či další náklady spojené 
řešením celé problematiky, to jsou otázky, které samozřejmě vnímáme, ale z naší pozice je nejsme schopni posoudit. 
V právní rovině se však vzhledem k výše uvedenému kloníme spíše k variantě č. 4. 

K důvodové zprávě pro jednání RMO dne 25. 4. 2022 pak máme následující připomínky. Varianty nejsou 
rozpracovány do všech detailů a stále se jedná jen o nastínění možného postupu. Zvláště u pasáže týkající se varianty 
č. 9 není zcela zřejmé, jakým způsobem bude naloženo s 1/3 podílem družstev. Respektive se v DZ hovoří o převodu 
2/3 podílu SMOl na nájemce a zároveň o možnosti vyřešení celých bytů naráz při transformaci družstev na akciové 
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společnosti a převzetí jejich jmění ze strany SMOl. Dále uváděná varianta č. 9.2 pak už řeší překlenutí časové 
náročnosti transformace prostřednictvím smluv o smlouvě budoucí. Část DZ týkající se varianty č. 9 nám tedy 
připadá poměrně nejasná. 

S pozdravem 

  

 

Mgr. Eva Vrtalová 
vedoucí odboru 
 
Magistrát města Olomouce 
Odbor právní 
Hynaisova 10 | 779 11 Olomouc 
tel.: +420 588 488 303 | mobil: +420 734 685 195
e-mail: eva.vrtalova@olomouc.eu 
www.olomouc.eu 

 

From: Pelikán Matouš  
Sent: Thursday, April 21, 2022 1:57 PM 
To: Štěpánek Adam; Vrtalová Eva; Křížková Gabriela; Petr Konečný; kosatik@ritter-stastny.cz; r.zelenka@sno.cz; 
Travnickova Denisa EXT 
Cc: Kučerová Marie; Jarmer Ivan 
Subject: RE: úkoly k převodům bytů 
 
Vážení, 
 
pro úkol č. 2 (žádost o vyjádření se k variantám s doporučením, kterou variantu má RMO vybrat) posílám 
zpracovanou důvodovou zprávu včetně dodatku (doplnění) analýzy AK Glatzová. 
 
Další dvě přílohy, na které se DZ odkazuje, budou doplněny později, ale ve stručnosti daňový poradce p. Lang by měl 
potvrdit, že daňová povinnost při transformaci bude velice nízká (max. v řádu statisíců) a Grant Thorton mají uvést, 
do kdy by cca uměli nacenit 2/3 či jmění při transformaci, ale ani na jednu přílohu není třeba aktuálně vyčkávat.   
 
Děkuji, 
 

 

Mgr. Matouš Pelikán 
náměstek primátora 
 
Magistrát města Olomouce 
Horní náměstí 583 | 779 11 Olomouc 
tel.: +420 585 513 329 
e-mail: matous.pelikan@olomouc.eu 
www.olomouc.eu 

„Olomouc – skrytý poklad Evropy | hidden gem of Europe“ (Lonely Planet) »»

 
 

From: Pelikán Matouš  
Sent: Wednesday, April 20, 2022 4:50 PM 
To: Štěpánek Adam; Vrtalová Eva; Křížková Gabriela; 'Petr Konečný'; 'kosatik@ritter-stastny.cz'; 'r.zelenka@sno.cz'; 
Travnickova Denisa EXT 
Cc: Kučerová Marie; Jarmer Ivan 
Subject: úkoly k převodům bytů 
 

Dobré odpoledne,  
 
dnes jsem posílal email členům pracovní skupiny, kde se mimo jiné řeší úkoly, které vyplynuly z posledních 
jednání rady a jednání s kluby zastupitelů. Šlo o tyto úkoly  
 
E. ÚKOLY A DOPORUČENÍ: 
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Pelikán Matouš

Od: Křížková Gabriela
Odesláno: pátek 22. dubna 2022 16:40
Komu: Pelikán Matouš
Kopie: Štěpánek Adam; Vrtalová Eva; Petr Konečný; kosatik@ritter-stastny.cz; 

r.zelenka@sno.cz; Travnickova Denisa EXT; Kučerová Marie; Michalcová Silvie
Předmět: RE: úkoly k převodům bytů

Pane náměstku, 
posílám požadované vyjádření… 
GK 
 
Varianta 4 (převod podílu družstev na předmětných jednotkách na SMOl a následný převod celého bytu z vlastníka 
SMOl na zájemce o převod):  
 
Z důvodové zprávy pro RMO konající se dne 25. 4. 2022 nevyplývá konkrétní předmět převodu, tj. zda budou 
převáděny a) jednotky, b) podíly na pozemcích pod domy rozdělenými na jednotky odpovídající velikostem 
spoluvlastnických podílů k převáděným jednotkám na společných částech domů nebo budou převáděny celé 
pozemky pod domy rozdělenými na jednotky, c) veškeré nemovité věci družstev.  
Na str. 3 důvodové zprávy je pouze odkazováno na vyjádření znaleckého ústavu Grant Thornton (dále jen GT) ze dne 
23. 3. 2022, ve kterém jsou uvedeny jednotky (resp. podíly jednotek) včetně podílů k pozemkům pod domy, které by 
měly být převáděny z družstev. Jak už jsme v minulosti uváděli, pokud by měly být převedeny celé pozemky pod 
domy, musí být vůči GT vznesen požadavek na doplnění cenové studie ze dne 23. 3. 2022 o zbývající spoluvlastnické 
podíly k pozemkům (rovněž v ceně dle cenové mapy). Pozemky okolo domů je možno řešit následně nebo rovněž za 
cenu dle cenové mapy (jedná se o pozemky na ul. Jiráskova a Sladkovského). Pokud by měly být převedeny veškeré 
nemovité věci družstev, pak je nutno cenovou studie doplnit o jednotky (resp. podíly jednotek), které doposud 
nebyly určeny k prodeji. 
 
OMAJ souhlasí, že by při zvolení této varianty měly být vypořádány akontace mezi SMOl a družstvy, a to způsobem, 
jakým důvodová zpráva pro RMO konající se dne 25. 4. 2022 na str. 3 nastiňuje.  
OMAJ ale nemůže souhlasit s tvrzením, že z pohledu zákona o obcích je nepodstatné, jaká je nabývací cena věci do 
majetku obce, jak je uvedeno v důvodové zprávě pro RMO konající se dne 25. 4. 2022 na začátku str. 4. 
Daňové povinnosti, na které je v důvodových zprávách z RMO ze dne 28. 3. 2022 a pro RMO dne 25. 4. 2022 
odkazováno, OMAJ neposuzuje.  
 
Při následném převodu jednotky na nájemce bude muset být odůvodněna odchylka od ceny obvyklé, na tuto 
problematiku rovněž důvodová zpráva z RMO ze dne 28. 3. 2022 a dne 25. 4. 2022 poukazuje, včetně právní analýzy 
AK Žižlavský, advokátní kanceláře s.r.o. ze dne 29. 10. 2021. 
 
Právní analýza AK Glatzová & Co., s.r.o. ze dne 24. 3. 2022, která je přílohou důvodové zprávy z RMO ze dne 28. 3. 
2022 odkazuje na podmínky převodu na město, ve které je mj. upozorňováno na prodej podílu družstev za cenu 
obvyklou, je zde doporučováno schválení smluv o převodu členskými schůzemi družstev a změna stanov před 
převodem podílu a jsou zde rozebírány poměrně složité podmínky zaplacení kupní ceny (např. zápočet s výplatou 
vlastního kapitálu a zápočet s výplatou podílu na zisku).  
 
Jako výhodu této varianty lze spatřovat v možnosti převodu celé bytové jednotky (po nabytí podílu družstev na 
SMOl) na nájemce (zájemce) v době kratší než při zvolení varianty 9.1.  
 
Nevýhodu lze spatřovat ve výši kupní ceny hrazené městem (byť formou zápočtu), daňové zátěže a velkém rozdílu 
mezi převodní cenou z družstev na SMOl a zamýšlenou cenou převodu ze SMOl na zájemce o převod, jak plyne ze 
str. 6 důvodové zprávy na RMO konající se dne 25. 4. 2022. 
 
Varianta 9 (prodej podílu o velikosti id. 2/3 k jednotkám ze SMOl na nájemce): 
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Pro převod 133 jednotek v domech Topolová 1, 2, 4 a 6 jsou RMO 21. 2. 2022 schváleny adresné záměry včetně 
kupní ceny rovnající se výši uhrazených akontací (resp. podílu na uhrazených akontacích) dle cenové studie GT, ale u 
24 jednotek je nesprávná kupní cena ve vztahu k revizi akontací, když u těchto jednotek je nutné schválit nový 
záměr. Revize akontací byla provedena SNO, a.s. ke dni 31. 12. 2021, jak plyne z inventurního soupisu ze dne 12. 1. 
2022. Jak už jsme v minulosti uváděli, OMAJ musí obdržet pokyn, aby postupoval podle revize akontací, protože 
ZMO 10. 12. 2021 schválilo postup podle cenové studie GT. Samotné vypořádání/převedení mezi SMOl a družstvy 
může být realizováno po ZMO, které by schválilo samotný majetkoprávní úkon převodu.  
Z důvodové zprávy pro RMO konající se dne 25. 4. 2022 by měl vyplynout pokyn pro OMAJ postupovat dle 
provedené revize akontací. 
 
Pro realizaci této varianty je nezbytné zapsat SVJ do rejstříku na krajském soudě. Pokud by výše uvedené nebylo 
učiněno, katastrální úřad vklad vlastnického práva nepovolí, viz § 1198 občanského zákoníku.  
Dále je nezbytné zřídit věcná břemena k jednotkám ve prospěch společnosti OLTERM &TD Olomouc, a.s., to je 
možné i po ZMO, které by schválilo samotný majetkoprávní úkon převodu. 
 
Pro určení odchylky od ceny obvyklé je po zveřejnění záměru prodat podíly o velikosti 2/3 k jednotkám nutné (dle 
stanoviska GT) zpracovat novou cenovou studii ocenění ceny obvyklé, viz důvodové zprávy z RMO ze dne 28. 3. 2022 
a pro RMO dne 25. 4. 2022.  
V této souvislosti se nově v důvodové zprávě pro RMO konající se dne 25. 4. 2022 na str. 7. objevuje nutnost 
zpracování analýzy možných odchylek od ceny obvyklé? 
V textu důvodové zprávy pro RMO konající se dne 25. 4. 2022 chybí zmínka o osudu majetku družstev. 
 
Jako možnou výhodu této varianty lze spatřovat v tom, že na nájemce (zájemce) bude převeden „alespoň“ podíl 
k jednotce, a to v domech Topolová 1, 2, 4 a 6 v relativně dohledné době.  
 
Na možné nevýhody této varianty poukazuje stanovisko SNO, a.s. ze dne 22. 3. 2022, na které OMAJ odkazuje.  
 
Varianta 6, nyní v důvodové zprávě pro RMO konající se dne 25. 4. 2022 označená jako 9.1 (změna právní formy 
družstev a následný převod jmění): 
 
Problematikou změn právních forem družstev a převodu jmění se OMAJ standardně nezabývá. Rovněž posuzuje 
daňové povinnosti, na které je v důvodové zprávě ze ZMO ze dne 7. 3. 2022 na str. 5 odkazováno. Z právní analýzy 
varianty změny právní formy a následného převodu jmění zpracované AK Glatzová & Co., s.r.o. ze dne 21. 4. 2022 
vyplývá, že proces převodu jmění si může vyžádat delší časový úsek. 
 
Varianta 9a, nyní v důvodové zprávě pro RMO konající se dne 25. 4. 2022 označená jako 9.2  (uzavření budoucí 
kupní smlouvy vázané na nabytí majetku od družstev při převzetí jmění):  
 
Zatím nejsou známy bližší podmínky, za kterých by měla být budoucí kupní smlouva uzavírána. Z důvodové zprávy 
pro RMO konající se dne 25. 4. 2022 není na str. 9 patrno, zda by se jednalo o převod celých jednotek včetně 
pozemků.  
 
Bude potřeba zadat novou cenou studii GT, i v tomto případě by bylo nutné odůvodnit případnou odchylku od ceny 
obvyklé, ta musí být známa a odůvodněna již při schvalování budoucí kupní smlouvy, byť při uzavření kupní smlouvy 
by musela být výše  odchylky aktualizována. 
 
Závěr: 
K výše uvedeným variantám byla vytvořena řada analýz, právních posudků, stanovisek a daňových posouzení, které 
byly předloženy orgánům města, a proto ponecháváme na zvážení spoluvlastníka předmětných jednotek (SMOl) pro 
jakou z variant se rozhodne.  
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Mgr. Gabriela Křížková 
vedoucí odboru 
 
Magistrát města Olomouce 
Odbor majetkoprávní 
Hynaisova 10 | 779 11 Olomouc 
tel.: +420 588 488 270 | mobil: +420 724 046 924 
e-mail: gabriela.krizkova@olomouc.eu 
www.olomouc.eu 

 
 

From: Pelikán Matouš  
Sent: Wednesday, April 20, 2022 4:50 PM 
To: Štěpánek Adam; Vrtalová Eva; Křížková Gabriela; Petr Konečný; kosatik@ritter-stastny.cz; r.zelenka@sno.cz; 
Travnickova Denisa EXT 
Cc: Kučerová Marie; Jarmer Ivan 
Subject: úkoly k převodům bytů 
 

Dobré odpoledne,  
 
dnes jsem posílal email členům pracovní skupiny, kde se mimo jiné řeší úkoly, které vyplynuly z posledních 
jednání rady a jednání s kluby zastupitelů. Šlo o tyto úkoly  
 
E. ÚKOLY A DOPORUČENÍ: 
a) oslovit odbor právní, majetkoprávní a AK Ritter Šťastný s žádostí o sdělení doporučení, jakou z variant zvolit 

(úkol náměstek Pelikán) 
b) zahájit neprodleně sběr podkladů pro další domy a oslovení zbylých nájemníků s žádostí o vyplnění 

dotazníku  (úkol pro SNO a OMAJ) 
c) připravit materiál stran výběru postupu včetně jednotlivých předpokládaných scénářů a časového 

harmonogramu pro každou variantu (úkol pro AK Konečný) 

Prosím tedy  
 
1.) Petra Konečného o zaslání materiálu a příloh pro pondělní radu na email zástupcům odboru 

majetkoprávního, odbor právního a zástupci AK Ritter Šťastný (všichni mezi adresáty tohoto emailu) 
v dostatečném předstihu tak, aby se do pondělní rady mohli vyjádřit k navrženým variantám (4 x 9) a 
případným subvariantám var. 9 (tedy 6 a 9a, popř. 9,6), když předesílám, že z debat vyplývá spíše preference 
var. 9 a bude debata o jejím naplnění (např. subvariantami) T: co nejdříve 

2.) Zástupce OMAJ, odboru právního a AK Ritter Šťastný o vyjádření se k variantám s doporučením, kterou 
variantu má RMO vybrat T: do pondělí 

3.) Zástupce SNO zaslat podklady ke zbývajícím bytovým domů družstev Jižní (Topolová 7, Topolová 9 a 
Rumunská) a Jiráskova (Sladkovského a Jiráskova) ve formátu tabulek tak, jak byly zaslány k Topolovým (1, 2, 
4, 6) 

4.) Zástupce OMAJ o následné zpracování dodaných tabulek pro formuláře k oslovení nájemníků (či kontrolu 
dodaných podkladů ze stran nájemníků) 

5.) Zástupce OMAJ o přípravu revokace schválených usnesení (záměrů převodů 2/3) tak, aby byly v pořádku a 
následně mohlo být rozhodnuto o jejich zveřejnění, a to dle výsledku pondělní rady  

Děkuji, 
 

 

Mgr. Matouš Pelikán 
náměstek primátora 
 
Magistrát města Olomouce 
Horní náměstí 583 | 779 11 Olomouc 
tel.: +420 585 513 329 
e-mail: matous.pelikan@olomouc.eu 






