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Diivodova zprava

Zastupitelstvo mésta Olomouce (ZMO) na svém zasedani dne 7.3.2022 ulozilo RMO déle
rozpracovat variantu ¢.4 a variantu ¢.9 do pfiStiho zasedani ZMO. RMO se zabyvala
rozpracovanim variant na svém zasedani 28.3.2022 a ulozila nad ramec piedlozené diivodové
zpravy jesté dale rozpracovat ob¢ varianty, a to 1 s doplnénim o subvariantu prevzeti jméni. Pro
maximalni strucnost je tedy odkazovéano na divodovou zpravu do zastupitelstva 7.3.2022 a
RMO 28.3.2022, popt. i diivodové zpravy predchazejici, na které tato divodova zprava pouze
navazuje.

Tato diivodova zprava dle pokynii na zdklad¢ diskuse v RMO rozpracovava ob¢ zastupitelstvem
zvolené varianty s cilem naplnit usneseni ZMO a umoZnit rozhodnout o dal$im postupu
dle zvolené varianty, a to z rozhodnuti ZMO bez vyfkavani na rozhodnuti soudu pri
presumované absolutni neplatnosti smluv o smlouvé budouci.

Za ucelem rozpracovani byly od posledniho zasedani ZMO zpracovany:

- aktualizace predpokladané danové povinnosti pii prodeji spoluvlastnickych podili
Druzstev Jirdskova a Jizni Statutdrnimu méstu Olomouc za cenu obvyklou zpracovana
danovym poradcem mésta Ing. Langem (Danové poradenstvi Tomas Paclik) ze dne
25.3.2022

- doplnéni pravni analyzy ze dne 17.2.2022 zpracované advokatni kancelari Glatzova
& Co.,s.r.0. Praha, JUDr. Petr Cech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan Flidr, Ph.D. ze dne
24.3.2022 (dale také jen AKG24032022)

- vyjadreni znaleckého ustavu Grant Thornton Praha ze dne 23.3.2022 (dale také jen
GT23022022)

- stanovisko Spravy nemovitosti Olomouc, a.s. (SNO) ze dne 22.3.2022

a po jednani RMO 28.3.2022 dale

- aktualizace predpokladané dafiové povinnosti pfi transformaci druzstev na akciovou
spolecnost a prevzeti jméni Druzstev Jiraskova a Jizni Statutdrnim méstem Olomouc
zpracovana daiiovym poradcem mésta Ing. Langem (Danové poradenstvi Tomas
Paclik) ze dne 21.4.2022

- 2. doplnéni pravni analyzy ze dne 17.2.2022 zpracované advokatni kancelari
Glatzova & Co.,s.r.o. Praha, JUDr. Petr Cech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan Flidr, Ph.D. ze
dne 21.4.2022 (dale také jen AKG 21042022)

(popt. pro celou analyzu, tj. véetn¢ dodatkd dale také jen AKG)

- vyjadreni znaleckého ustavu Grant Thornton Praha ze dne 22.4.2022 (stran délky
zpracovani cenové studie nebo znaleckého posudku pro jednotlivé varianty)



- stanovisko odboru pravniho ze dne 22.4.2022
- stanovisko odboru majetkopravniho ze dne 22.4.2022

- stanovisko Advokatni kancelaie Ritter-Stastny Olomouc (Mgr. Lukéas Kosatik) ze
dne 22.4.2022

Shora uvedené jsou ptilohou této dlivodové zpravy a je na né odkazovano.

Znovu pro rekapitulaci je mozno piipomenout, ze zastupitelstvo z 9 predkladanych feSeni
vybralo tyto dv¢ varianty:

4. PREVOD PODILU DRUZSTEV NA PREDMETNYCH JEDNOTKACH NA SMOL a
nasledny prevod celého bytu z vlastnika SMOL na zijemce o pievod

a

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

VARIANTA 4

Po dalsim provéteni lze uvést, Ze zato varianta je po pravni strance mozna, umoziuje ve finale
pfipravit pfevod celého bytu na zdjemce ze strany SMOL, a to za podminek pfevodu z druzstva
na SMOL uvedenych v doplnéni pravni analyzy AKG24032022. Jednéa se o prevod kupni
smlouvou za cenu obvyklou s tim, Ze vzhledem k dovozenému podilu SMOL na ¢lenskych
vkladech druZstva véetné dalSich ¢lenskych vkladi (cca ,,99%¢“) je moZno uhradu kupni
ceny vyreSit z velmi podstatné ¢asti zapoctenim proti pohledivkim SMOL na podil na
jinych vlastnich zdrojich druZstev za splnéni zakonnych podminek pro rozdéleni jinych
vlastnich zdroji a vyplaté podilu na nich (zapocet s vyplatou ¢asti vlastniho kapitalu a s
vyplatou podilu na zisku, popf. i zalohovou), a to patrné¢ aniz by doSlo k pfimému
pfedchozimu ptevadéni celé kupni ceny z SMOL na druZstva.

Aktualni cena obvykla jednotek, které by mély byt predmétem pievodu z druzstev na mésto
je stanovena ve vyjadreni znaleckého ustavu Grant Thornton ze dne 23.3.2022, a to v provedeni
az do jednotlivych jednotek urc¢enych k ptevodu. Celkova aktudlni obvykla cena vybranych
bytovych jednotek (vCetné souvisejicich pfesné uréenych pozemki), které by mély byt
pievadény z Druzstva Olomouc, Jizni ¢ini 272 239 083 K¢ a z Druzstva Olomouc, Jiraskova
¢ini 140 905 473 K¢ s platnosti tohoto ocenéni 3 mésice.

V rédmci ptevodu za cenu obvyklou by mélo dojit 1 k dohod¢ o vyporadani akontaci mezi
druzstvy a SMOL, které jsou na uc¢tech druzstev (Druzstvo Jirdskova = 3.130.884,-K¢&, Druzstvo
Jizni =7.013.555,-K¢ ), a které mély byt zdlohou na budouci kupni cenu pro zajemce o pirevod,
a to patrné prevodem na Ucet mésta, popt. zapoctem na kupni cenu. SMOL by pak celou
akontaci nasledné odecitalo jako zalohu na kupni cenu jednotky vii¢i zajemci o prevod pfi
prodeji celé jednotky.

Podle posouzeni daitového poradce SMOL i1 druzstev Ing. Langa ze dne 25.3.2022 a dle jeho
predbéznych propocti by mélo stacit financné uhradit druzstviim jen ¢ast kupni ceny ve vysi
piiblizn¢ odpovidajici danové povinnosti dané z prijmu ve vySi cca 67 mil. K¢ (danova
povinnost mezi spojenymi osobami neni zavisla na sjednané cené ale urcuje se z ceny obvyklé,



cenova studie by méla byt dostacujici pro dolozeni ceny obvyklé pro daiiové ucely, poplatnikem
budou druzstva, ale bez pfimé tthrady alespoi této ¢asti kupni ceny SMOL by se druzstva mohly
dostat viici danim do platebni neschopnosti). Zbyvajici ¢ast kupni ceny by pak mohla byt
zapoctena s vyplatou podilu na zisku (cca 266 mil. K¢, a to ptipadn€ i zalohovou vyplatou
podilu na zisku) a ¢ast by nasledné mohla byt zapoctena jesté s vyplatou ¢asti vlastniho kapitalu
Druzstev (cca 80 mil. K¢). Vyplata podilu na zisku, stejné jako vyplata ¢asti vlastniho kapitalu
by v tomto ptipad¢ dle rozboru daiiového poradce mésta 1 druzstev nemély mit za nésledek
zadné dal$i danové povinnosti. Pfi zvoleni tohoto postupu bude tfeba provést i dalsi testy
uvadéné v analyze AKG.

Z pohledu zakona o obcich je nepodstatné jaka je nabyvaci cena véci do majetku obce (navic
nabyvaci cena jakkoliv stanovena ¢i dohodnutd nic neméni na obvyklé cené véci), neb v
okamziku, kdy se véc dostane do majetku mésta, tak jeji dalsi zcizeni z majetku mésta uz musi
byt za cenu obvyklou (v mist¢ a ¢ase), poptipad¢ za cenu s odiivodnénym uplatnénim odchylky
od ceny obvyklé (navic patrné nabyvaci cena stézi miZze byt relevantnim divodem pro
odtivodnovani odchylky). V podrobnostech je odkazovano také dale na materidl do RMO
28.3.2022.

Aby bylo mozno tuto variantu realizovat, véetné pomérné slozitého vyieSeni uhrady kupni ceny,
bude tfeba vSe presné nacasovat, zejména svolani clenskych schiizi (se zastupitelstvem
delegovanym zastupcem za SMOL) a navazujicich tkonti a rozhodnuti a jejich schvalovani
(z&vérky, podily na zisku, zalohové podily na zisku, vyplata ¢asti vlastniho kapitalu, zapocty
na kupni cenu,..), tak aby bylo mozno v ptesné posloupnosti ¢lenskych schiizi druzstev také
udélat v analyze doporucené zmény stanov, rozhodnout o schvaleni prevodnich uikont a
navazujicich ikonu a rozhodnuti v souladu se stanovami, jakoz i vytvorit pfedpoklady pro
navrhované zapocty, ale i dalsi ujednani v pfevodni smlouvé mezi SMOL a druzstvy vcetné
vyteSeni otazek souvisejicich se smlouvami o smlouveé budouci dle doporuc¢eni AKG.

Vzhledem k tomu, ze pravé danova zatéz této transakce je vadznym divodem pro zvazeni
vhodnosti této varianty, at’ jiz dojde k pfeneseni této zatéze na zdjemce o prevod (viz i
stanoviska ministerstev) ¢i nikoliv, tak v kazdém ptipad¢ se jednd o nemalé prostiedky, at’ jiz
pro SMOL ¢i zajemce, a proto je opakované uvadeéno nasledujici :

Ptedné i1 v pripadech feSenych v jinych méstech zjistili, ze pfevody mohou byt spojeny
s nemalymi dafiovymi povinnostmi, viz napt. dopis Spravedlnosti pro bytova druzstva, z.s.
premiérovi a ministrim patrné z 20.4.2022 se zadosti o legislativni zmény, které by tento
problém, resp. tyto povinnosti vyfesily ¢i spiSe mély vyieSit. SMOL od pocatku nespoléha
ani na individualni dafiové ,,ilevy* ani na to, Ze dojde k novelizaci zakonu, ktera to vyresi,
ale naopak od pocatku hleda reSeni vyvazZené nejen pravné, ale i danové, coz je
samozi‘ejmé sloZitéjSi neZ prve byty prevést a pak teprve reSit v podstaté jiz vzniklé
danové povinnosti, byt samoziejmé se zabyvalo 1 témito moznostmi ovSem napt. s ohledem
na délku legislativniho procesu patrné aktudlné nelze vyckavat zda dojde k prosazeni né&jaké
legislativni Gpravy, kdyz navic stavajici navrhy fesi pon€kud jinou situaci a pro Olomouc by se
musela zpracovat uprava ponékud odlisna.

Z posouzeni daiiového poradce Ing. Milana Langa (Danové poradenstvi Tomas Paclik) ze dne
3.3.2022 je mozno dovodit, Zze vySe danové zatéZe neni ovlivnéna sjednanou kupni cenou,
nebot: ,,V piipadé ptfevodu spoluvlastnickych podilii bytovych jednotek z BD na SMOL se
jedna o prevod mezi spojenymi osobami, a musi byt pii vypoctu danové povinnosti BD
zohlednéna obvykla cena pfevadéné¢ho majetku (dle § 23 odst. 7 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o
danich z ptijmu (déle jen ,,ZDP*)).*



Lze opakované odkazat i na stanoviska Ministerstva vnitra CR, kdyZ v dopise ze dne
7.2.2022 uvadi na str.4 prvni odstavec: ,,Stejné¢ tak bylo méstu dano k uvaze mozné feseni scelit
majetek druzstev u mésta jako jediného vlastnika a teprve nasledné prevadét majetek
jednotlivym najemctim.*, coz navazuje ¢i odkazuje na dopis tohoto ministerstva z 13.10.2021,
ve kterém je uvedeno na str.6 posledni odstavec: Pro Uplnost pfipojuji také uvahu o vhodnosti
ptipadného pievodu majetku na ndjemce po dvou liniich — ,,méstské* a ,,druzstevni“. Dispozice
majetkem mésta a majetkem druzstev se totiz Fidi odliSnymi pravidly. Ustanoveni zakona
o obcich o odchylce od ceny obvyklé pak lze pouZzit pro dispozici s majetkem mésta,
pficemz rozhodujici pro urceni nemovité véci jako majetku mésta jsou udaje v katastru
nemovitosti. Dvojkolejnost smluvnich vztaht s dosavadnimi ndjemci mtze byt nepiehledna a
neefektivni. Jestlize vSak mésto disponuje osudem druzstev, ktera dnes vlastni podily v bytech,
a majetek téchto druzstev je fakticky soucasti SirSiho ,,majetkového fondu* mésta, jevi se jako
rozumné pred dispozici s byty scelit majetek i formalné u mésta jako jediného vlastnika.
V plisobnosti Ministerstva vnitra neni posuzovat tento postup z pohledu druzstevniho prava,
ani napiiklad danového prava. Pokud v§ak mésto dojde k zavéru, Ze by takovy postup byl
pravné mozny a pro mésto nepredstavoval ekonomické nevyhody, stoji za to jej téz
zvazit.“

Je tfeba také ve vztahu k této varianté odkazat i na Rozhodovaci analyzu — pravni stanovisko
Zizlavsky, advokatni kancelaF s.r.o. Praha ze dne 29.10.2021, ve kterém v bodé 130. - 133.
je uvedeno: ,,Jelikoz podle naseho pravniho nazoru nelze pro absolutni neplatnost realizovat
prevod na najemce na zikladé Budoucich prevodnich smluv, rozumime, Ze existuji dvé
zékladni zvazované alternativy ptevodu. Prvni je souCasny pievod jak spoluvlastnického podilu
Klienta (pozn. Klient = SMOL), tak spoluvlastnického podilu Druzstev na bytovych
jednotkdch na ndjemce (dale jen ,Navrhované feSeni I[). Druhym je vyporadani
spoluvlastnictvi k bytovym jednotkdm mezi Klientem a DruZstvy tak, Ze se Klient stane
vyluénym vlastnikem bytovych jednotek. Nasledné by na najemce prevedl bytové
jednotky pouze Klient jako prodavajici (dale jen ,Navrhované feSeni II*). Jak pro
Navrhované feSeni I, tak pro Navrhované feSeni Il se predpoklada, ze k ptevodu bytovych
jednotek, resp. spoluvlastnického podilu Klienta na najemce dojde za cenu niz$i nez cenu
obvyklou podle ust. § 39 odst. 2 obecniho zfizeni, tedy pfi vyuziti institutu tzv. zvlastniho zjmu
obce pii stanoveni odchylky od obvyklé ceny (dale jen ,,ZvIastni zdjem*).” Dale v bodech 161
- 164 je uvedeno: ,,Za variantu se stifedni mirou rizika pokladame Navrhované reSeni II,
pri kterém by se Klient /pozn.SMOL/ stal vyluénym vlastnikem bytovych jednotek a tyto
by nasledné prevedl na najemce za cenu niZsi nez obvyklou z divodu Zvlastniho zajmu -
narovnani. Vzhledem k tomu, Ze DruZstva nebyla piivodné stranou smluv se spole¢nostmi
MERA a MNG, ale byla Klientem zaloZena ucelové, 1ze podle naseho pravniho nazoru s
odkazem na historicky vyvoj vztahi s ndjemci uplatnit odchylku od obvyklé ceny dle ust.
§ 39 odst. 2 obecniho zFizeni nejen ve vztahu k obvyklé cené spoluvlastnického podilu Klienta
(Navrhované feseni 1), ale v pripadé sjednoceni vlastnictvi bytovych jednotek na strané
Klienta k obvyklé cené bytovych jednotek (Navrhované feSeni II), a to za predpokladu, Ze
v ramci vyporadani spoluvlastnictvi mezi Klientem a DruZstvy nevznikne ani na strané
Klienta ¢i kteréhokoliv Druzstva, potazmo c¢lena DruZstva, dodate¢ny naklad (ani
danovy), ¢i takovy naklad, pokud vznikne, bude pFenesen na najemce. Hlavni riziko u této
varianty spatiujeme v tom, Ze ndjemci mohou pravnimi prostiedky bréanit zvolené formé
vyporadani spoluvlastnictvi (napt. formou piedbézného opatfeni), ndjemcim miize vzniknout
piedkupni pravo v zéavislosti na zvoleném zplisobu vypotradani spoluvlastnictvi a ndjemci se
mohou na Druzstvu doméhat naroku na néhradu Skody v souvislosti s porusenim Budouci
pievodni smlouvy ze strany Druzstva (pokud by takova Budouci pfevodni smlouva byla viici
Druzstvu v konkrétnim ptipad¢ shleddna za platnou a vymahatelnou). Opét je zde riziko



nespravné odchylky od obvyklé ceny jako v ptipad¢ predchozi varianty s nizkou mirou rizika
Podle naseho pravniho nazoru by uplata za vyporadani spoluvlastnictvi mezi Klientem a
Druzstvy neméla mit sama o sobé zasadni vliv na urceni odchylky od obvyklé ceny na
zaklad¢ Zvlastniho zajmu — narovnani, zejména kdyZ koneénym beneficientem z majetkové
ucasti v Druzstvech je Klient. Stanoveni odchylky je v gesci zastupiteli Klienta s limity
popsanymi v tomto stanovisku. Na druh¢ stran¢, ¢im vice se bude kone¢na prevodni cena
bytové jednotky na najemce liSit od uplaty za vyporadani spoluvlastnictvi mezi Klientem
a DruZzstvy, tim bude muset byt dan zavaznéjsi Zvlastni zajem, aby bylo mozZné uspéSné
provést test proporcionality popsany vySe. Zavazny Zvlastni zajem, ktery by umozZnil
provést podstatnou odchylku od obvyklé ceny, se nAm nepodafrilo identifikovat.*

Obdobné¢ je mozno odkézat i na ostatni pravni posouzeni a posudky, které byly zpracovany a
jsou vetejné k dispozici.

O nabyti predmétnych podili na jednotkach (bytech) druzstev uréenych k prevodu méstem
dle varianty 4 rozhoduje zastupitelstvo. Pokud by byla vybrana tato varianta, tak by mé¢ly byt
jak rad¢ meésta, tak 1 zastupitelstvu piedlozeny pro rozhodovani v ramci schvalovaciho
procesu primo navrhy kupni smlouvy mezi méstem a kazdym z druZstev, kdyZ se bude
jednat o pomérné slozitou a specifickou smlouvu s fadou dalSich ujednani a nebylo by patrné
vhodné pouze uvadét jen parametry smlouvy, coZ jinak zdkon umoziuje. Zastupitelstvo
deleguje zastupce SMOL na Clenské schlize druzstev k schvaleni téchto transakci a navazujicich
ukontli v souladu se stanovami. AZ po nabyti podild na bytech (v€etné zmény v katastru) do
vlastnictvi SMOL (SMOL se tak stane u téchto jednotek jedinym vlastnikem) je mozno
rozhodovat o dalSich pfevodech na zajemce o pfevod, a to po prfedchazejicim fadném zveiejnéni
zdmeru, tedy 1 v této varianté je tieba pocitat také s urcitym casovym nakladem.

Z.a nejvétsi vyhradu, nevyhodu ¢i komplikaci, ktera byla v minulosti jednim z divodi, pro¢
tato varianta byla zavrhovana, je danova zatéz, ktera vyplyva ze zakona, kdyz byly ptivodné
preferovany jiné varianty, které se jevily dannové méné naro¢né vzhledem k tomu, Ze nebyl
zohlednén nazor obsaZeny aZ pozdéji v pravni analyze AKG z 17.2.2022 zadané za Gcelem
navrhu zmény stanov k naplnéni usneseni ZMO z prosince 2021, ktera identifikovala riziko
posouzeni puvodné zvaZovanych variant jako skryté vyplaty podilu na zisku ¢i jinych
vlastnich zdrojich se vS§emi moZnymi dasledky s tim spojenymi, véetné danovych. Je tieba
vidét také to, ze pokud dojde k této transakci, bylo by velmi nehospodarné, pokud by nedoslo
k naslednému vyteseni problematiky pfevodil byt na zdjemce o ptrevod, tj. k prevodim na
zajemce, nebot’ pouhy pfevod tohoto majetku z druzstva do majetku SMOL bez dalsiho za
takovéto danové naklady by stézi bylo mozno odivodnit. PFi stanoveni odchylky od ceny
obvyklé (piipadné i na zaklad¢ aktualizaci studie GT k této problematice) pri prevodu celé
jednotky na zijemce ze strany SMOL bude tfeba uvazit i vysi této danové zatéze a tuto
zohlednit, stejné jako veskeré dalsi nédklady spojené s timto projektem a jeho dokonc¢enim. Za
komplikaci ¢i duvod k odmitnuti této varianty je dle nékterych nazori povazovan také
velky rozdil mezi prevodni cenou z druzstev na SMOL a cenou prevodu z SMOL na
zajemce o prevod, zejména v situaci zvaZzované vySe odchylky od ceny obvyklé (odchylka
cca 1 miliarda) a moZnosti jejiho odivodnéni, a to navic pri nerespektovani zavéri
zpracovanych odbornych posudki a pravnich stanovisek.



Za vyhodu této varianty je moZno povaZovat, Ze jeji realizace muZe byt relativné
jednodussi a podstatné rychlejsi nez alternativné zvaZovana varianta prevzeti jméni, jak
bude déle uvedeno, jakoZ i vyreSeni prevodu celych byti jednou smlouvou. Dale je
vyhodou, Ze i dle stanoviska GT by bylo moZno s uréitym mirnym prepracovanim vyuZit
stavajici cenové studie GT zaloZené na nahlizeni na projekt jako na jeden celek.
Nevyhodou ziistava zejména znacna danova zatéz.

VARIANTA 9

Jedna se opakované probiranou variantu, ktera vychazi z myslenky, ze SMOL nebude fesit
podily na bytech v majetku druzstev, ale vyresi pouze pirevod 2/3 podilii na bytech z majetku
SMOL (bez doFeSeni pozemkii, které jsou ve vlastnictvi druZstev, a to i k podilim SMOL
na jednotkach, garazi apod.).

Vyhodou této varianty ma byt rychlé alespon ¢aste¢né uspokojeni poZzadavku zajemci o
prevod tak, aby méli ve vlastnictvi jiZ alespon ¢ast pozadovanych byti.

Soucasné ale nevyhodou je, Ze by mohla byt takto uspokojena v horizontu do
komunalnich voleb v zari 2022 jen urdita ¢ast zajemcii a vytvoren tak nestejny nerovny
stav mezi zajemci.

Nevyhodou je, Ze nevyresi celou tuto problematiku a nelze pfredem odhadnout, jaky bude
dalsi vyvoj po tomto pievodu (a pripadné fungovani spoluvlastnickych vztahu) a jaké
bude mit disledky nejen pro SMOL a druzstva, ale potazmo i pro samotné zajemce o
prevod.

Shodné s var. 4 pak zistava problém zvaZované vySe odchylky od ceny obvyklé (cca 1
milarda) a mozZnosti jejiho odivodnéni pri nerespektovani zavéri zpracovanych
odbornych posudkii a pravnich stanovisek, a dale otazka, zda pievod jen 2/3 je v souladu
se zasadami pro hospodareni s majetkem obce dle ziakona o obcich a zda miiZe byt bez
dalSiho podkladem pro vyreSeni a ukonceni celé véci v€etné soudnich spori, coz nebylo
prozatim dostatecné analyzovano, stejn¢ jako dalsi disledky realizace této varianty s odkazem
1 na davodovou zpravu a jeji prilohy do pfedchazejici RMO, zejména stanovisko spravce SNO,
a.s.

Z pohledu odivodinovani odchylky od ceny obvyklé a zejména jeji vySe naroste
problemati¢nost jejiho odivodiovani, ktera je atualné zaloZena na konstruktu jediného
projektu, tj. odchylka se ma v koneéném diisledku uplatnit nejen na majetek SMOL, ale
i na majetek druzstev (konstrukt proto, Ze druzstva v dob¢ vzniku projektu neexistovaly a na
projektu se nepodilely, byt nasledné odkoupily ¢ast majetku vybudovaného v ramci projektu
od soukromych firem navic za situace, kdy ¢ast zajemcti nema s druzstvy ani smlouvu).

Pokud by byla vybrana tato varianta, bylo by treba, at’ jiZ prostiednictvim znaleckého
ustavu Grant Thornton nebo jiného znalce ocenit cenu obvyklou 2/3 podilu mésta, a to
opét alespoii cenovou studii, kdyZ stavajici cenova studie nemiiZe byt bez dalSiho pouZzita,



jak vyslovné uvadi GT. Totéz plati pro analyzu moznych odchylek od ceny obvyklé, jejich
prepocty, indexace apod., k ¢emuZz by bylo tieba zadat dle GT novou cenovou studii pro
posouzeni pievodu jen 2/3, nebot’ pokud bude prFijata varianta prevodu jen 2/3, pak dle
nazoru GT jiZ neni moZno uvazovat o konstruktu jednoho projektu tak, jak bylo dosud
¢inéno ve stavajici cenové studii ¢i studiich.

Ve vyjadieni znaleckého tistavu Grant Thornton Praha (GT) ze dne 23.3.2022 (odpovida i tomu
co je uvedeno od pocatku piimo ve studii z hlediska jeji pouzitelnosti) je uvedeno: Pro
zvazovanou Variantu 9, ktera kalkuluje s prednostnim prodejem (resp. prevodem)
priblizné 2/3 podili pripadajici na Statutarni mésto Olomouc, dle naseho nazoru, neni
Cenova studie, resp. jeji zavéry bez dalSiho vyuZitelna, nebot napiiklad v ptipadé¢ kalkulace
jednotlivych korekei je na vlastnictvi jednotlivych bytovych jednotek nahlizeno bez podilového
spoluvlastnictvi a na celkovy koncept vypotadani je nahlizeno jako na jeden projekt. Plati tak
napiiklad, Ze dle Cenové studie byla akontace pfepocitdvana k datu Cenové studie nasledovné:
,Vyse Castky skutecné zaplacené akontace byla upravena na soucasnou cenovou uroven, a to
na zaklad¢ vztahu skutecné zaplacené akontace, budouci kupni ceny uvedené v budouci kupni
smlouve a soucasné obvyklé ceny jednotlivych bytovych jednotek®, priCcemz tato metodika
mohla byt uplatnéna za predpokladu nahliZeni na projekt jako na jeden celek, coZ ovsem
nyni neni. Proto nelze jednoduSe akontaci odecist od pfiblizné€ 2/3 podilu Statutarniho mésta
Olomouc — nelze pfeci zvySovat (valorizovat) celou ¢ast akontace, kdyz prechdzi pouze
pfiblizné 2/3 podilu na jednotlivych bytovych jednotkach. Tim spiSe, ze i po zmiflované revizi
akontaci jejich ¢ast pfinalezi druzstviim (jak pfedpokladdme).Co se tyka obvyklé ceny (pied
odpoctem piipadnych korekei) piiblizne€ 2/3 podila (u jednotlivych nemovitosti se dany podil
mirn¢ 1is1) pripadajici na Statutarni mesto Olomouc, tak jeji vysi Ize z Cenové studie odvodit,
piicemz doslo-li by k prodeji danych spoluvlastnickych podilti na tieti osoby lze v piipadé
ocenovatelské praxe standardné uvazovat s tzv. diskontem za podilové vlastnictvi, ktery dle
odbornych studii byva uvaZzovan v urovni alesponn 15 %. Zde je tfeba zdiraznit, Ze takto
odvozena obvykla cena je Casové vztazena k datu ocenéni v Cenové studii.*

Nova cenova studie nebyla prozatim zadiana neb opakované bylo deklarovano, Ze by se
jednalo o naklad, ktery miiZze mit vyznam jen v pripadé zvoleni této varianty, av§ak bez
urceni ceny obvyklé pro 2/3 podil a bez doreSeni akontaci pro variantu 2/3 (vzhledem
k moznému opusténi kontruktu jednoho projektu patrné ze studie vzejde odecet celé akontace
od 2/3 podilu, kdyz akontace byly skladany SMOL) nebude moZno po pripadném zverejnéni
zaméru SMOL pokracovat v dalSim postupu véetné rozhodovani zastupitelstva.

Zpracovani nové cenové studie nejen k cené obvyklé ale i k odiivodnéni odchylky od ceny
obvyklé pro prodej 2/3 si vyzada urdity ¢as a nelze predem zcela odhadnout jeji zavéry.
Pii zohlednéni moZnych zmén pri postupnych pievodech by se navic patrné musela cena
obvykla uréovat studii GT postupné podle harmonogramu prevodi (studie ma vzdy jen
omezenou dobu platnosti), coZ by taktéZ mohlo vést jednak k urcité casové narocnosti, ale
také ke zménam v cené obvyklé v ¢ase, byt’ s moznosti jejich korekce pres odchylku.

Modifikace varianty 9



Vzhledem ke shora uvedenému, jakoz i ve snaze vyiesit nejen pirevod celych jednotek, ale i
dofesit problematiku druzstev jako celek, bylo aktudlné zkouméno moZné prevzeti celého
jméni druZstev na , konecného vlastnika®, tj. SMOL. Zakon neumoziuje piimo prevzeti
jmeéni zdruzstev, a proto by bylo nezbytné, aby prve druzstva byly preménény
(»transformovany*) na akciové spolec¢nosti, pii dofeseni vzajemného Clenstvi druzstev a
Clenstvi SNO, a.s. v€etn¢ vyporadani, sjednoceny vSechny akcie dvou nové vzniklych a.s. na
jediného akcionare, kterym by bylo SMOL, které nasledné jako jediny akcionai by mohlo
prevzit celé jméni akciové spolecnosti. Tato varianta je naznacena i v zavéru 2 B. doplnéni
pravni analyzy ze dne 17.2.2022 zpracované advokatni kancelaii Glatzova & Co.,s.r.o. Praha,
JUDr. Petr Cech, LL.M., Ph.D., Mgr. Jan Flidr, Ph.D. dne 24.3.2022 a v ndvaznosti na to bylo
zadano jeji rozpracovani v dodatku ¢€.2 pravni analyzy, ktery je ptilohou této diivodové zpravy.
Z pravni analyzy vyplyva, ze tento postup je mozny, véetné nacrtnuti jednotlivych krokd, a to
nejen vécng, ale i v Case ve form¢ odhadovanych lhit, kdyz je zfejmé, Ze by se jednalo fadove
o dobu min. cca % roku — rok, pokud by nevznikly komplikace (a bez uvazeni vlivu napft.
potieby vyfeSeni orgdnli nové a.s. - organy druzstev neptechazi, ptip. 1 povolebnich zmén)
potifebnou k tomu, aby v ramci pfevzeti jméni doslo i k odpovidajicim zépisim na katastru
nemovitosti.

Podle danového posouzeni ze dne 21.4.022 za urcitych podminek by toto FeSeni neneslo
néjaké vyrazné danové povinnosti, byt urcité dainové povinnosti by zde byly.

Zikladni ,,nevyhodou* tohoto postupu transformace druZstev a prevzeti jméni SMOL je
casova a popripadé i vécna naro¢nost a komplikovanost, jakoZ i urcité naklady s tim
spojené. Shodné s var. 4 pak ziistava problém zvazované vySe odchylky od ceny obvyklé (cca
1 milarda) po nabyti predmétného majetku v ramci prevzeti jméni a moznosti jejiho odivodnéni
pii nerespektovani zavéra zpracovanych odbornych posudki a analyz. V tomto ptipade¢ je tieba
také poukdzat na rizné ndzory na zdkonné moznosti uplatnéni odchylky u takto ,,nové*
nabytého majetku SMOL, a to i vzhledem k rozdilu mezi nabyvaci hodnotou a hodnotou pfi
pfevodu na zajemce. Vyhodou je naopak po prevzeti jméni moZnost vyreSeni celého bytu
naraz z majetku SMOL poté, co se SMOL stane vyluénym vlastnikem bytu i pozemki, a
to za jedny néklady (napf. jen ndklady na vkladovani smlouvy do katastru 2000 K¢&/ks*, pokud
by se prevadélo ,,nadvakrat®, tak tyto naklady budou dvojnasobné, naklady na vyhotoveni a
ovéfené podpisy smluv, ndklady na posudky apod./ a dale definitivni dofeSeni druZstev v
podstaté ukoncenim jejich ¢innosti.

Shora popsanou variantu s modifikaci nabyti zbyvajicich podilti na jednotce véetné pozemkii
SMOL cestou pfemény druzstev na akciové spolecnosti a nasledného pievzeti jméni lze
realizovat nékolika moZnymi zpusoby ¢i cestami (subvariantami), které se svym zplisobem
mezi sebou v podstaté ani nevylucuji, byt paralelni realizace vSech moznych subvariant miize
zpusobit organizacni a jiné problémy, které mohou vést v kone¢ném diisledku k prodlouzeni
celého procesu. V nize uvedeném popisu moznych subvariant varianty 9 aktualné neni nijak
zohlednén pfipadny vliv voleb, moznosti revokace rozhodnuti ZMO, piipadné rozhodnuti
soudu o nahrazeni projevu vile ¢i ndhradé Skody nebo naopak zamitnuti zalob, apod., stejné
jako vliv aktudlniho stavu zpracovanych pravnich posudk a moznych problémt, na které



upozornuji. Je tfeba vidét, ze vSechny niZe popsané subvarianty vedou nakonec
k rozhodovani o odchylce od ceny obvyklé (u subvar. 9.1. a 9.2. v fadu 1 miliardy K¢, u
var. 9.3. o néco nizsi) se vSemi riziky mozZnosti jejiho radného odivodnéni, a to i pii
sporném feSeni otdzky moznosti uplatnéni odchylky na nové nabyty majetek SMOL ,,od
druzstev po prevzeti jméni, jakoZ i obecné moznych piipadnych namitek proti rozhodovani
v nesouladu s doposud zpracovanymi pravnimi posouzenimi a stanovisky.

Aktualné jsou zvyazovany tyto subvarianty varianty 9 :

Varianta 9.1

,,Casovou naro¢nost“ by bylo mozno se zajemci fesit uzavi‘enim smlouvy o smlouvé budouci
k celému bytu a odpovidajicimu podilu na pozemku, mimo jiné Ffadné zverejnéné a
schvilené, kdyZ je tfeba zduraznit, Ze i v tomto pripadé se jedna v podstaté o stejné
zavazné a zavazné zasadni odpovédné rozhodnuti jako pii prevodech samotnych neb
smlouvy o smlouvé budouci budou v pripadé jejich schvaleni a uzavieni v souladu s
prredpisy vazat SMOL, tj. i dalSi zvolena zastupitelstva a platné smlouvy o smlouvé
budouci jsou soudné vynutitelné. Problém budoucich smluv neni v tomto typu smluv, ale
v tom, aby byly uzavieny po fadném schvalovacim procesu v souladu se zdkonem a byly fadné
ujednany. Hlasovani o smlouvach o smlouvé budouci zahrnuje i hlasovani o odchylce od ceny
obvyklé, kdyz i v tomto piipadé€ ziistava problém zvazované vyse odchylky od ceny obvyklé
(cca 1 milarda) a moznosti jejiho odGvodnéni pii nerespektovani zdvéri zpracovanych
odbornych posudkli a analyz véetné nékterych nazorii na moznosti odchyleni se u novée
nabytého majetku a to 1 vzhledem k vstupni hodnoté¢ nabyvaného majetku. Uzavieni smlouvy
samotné na zdklad¢ uzaviené smlouvy o smlouvé budouci by bylo ¢asoveé vazano na nabyti
majetku od druzstev po prevzeti jméni véetné zavkladovani do katastru. Vyhodou by mohlo
byt, Ze by uzavreni takovychto smluv ze strany SMOL bylo patrné mozno udélat jednotné
se vSemi zajemci v relativné prijatelné dobé a k celému bytu s dofeSenim i dalSich
zalezitosti (cena, odchylka od ceny obvyklé, naklady, dofeSeni resp. ukonceni soudnich sport
apod.). Zjednodusené vSichni zdjemci, se kterymi by byla smlouva uzaviena, by se dostali
do stejné rovné vychozi pomérné bezpecné pravni situace. Tato varianta ma potencial
uspokojit v podstaté vSechny zajemce v priméreném ¢ase. Tuto moznost by bylo tieba jeste
dale rozpracovat, pokud by byla vybrana, a to patrn¢ az do navrhu textu samotné smlouvy o
smlouvé budouci.

Varianta 9.2

,,Casovou naro¢nost“ by bylo mozno se zajemci fesit pievodem podilu na byté cca 2/3, ktery je
aktualné ve vlastnictvi SMOL spolu s uzavienim smlouvy o smlouvé budouci na zbyvajici podil
na jednotce a odpovidajici podil na pozemku ¢i pozemcich, které maji byt teprve nabyty v rdmci
pfemény druzstev a pievzeti jméni SMOL. Tato moznost ma své vyhody i nevyhody, které by
bylo tieba déle analyzovat vCetné toho, zda a jak je tfeba ptipadné se vyporadat s moznou
»Zztratou® konstruktu jediného projektu a dale s tim, jak bude postupovano vici tém, kterym se
Jiz nepodaii 2/3 podil SMOL do konce volebniho obdobi pievést a kdy a jakym zplisobem
budou takovi zdjemci urceni a jak bude viici nim pak postupovano, zda dle var. 9.1. ¢i jinak.
Tuto moznost by bylo tieba jesté dale rozpracovat, a to patrné az do navrhu textu samotné kupni
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smlouvy spolu se smlouvou o smlouvé budouci na zbyvajici podil po jeho nabyti SMOL, ve
kterych by byly feSeny i1 vSechny dal$i podminky ptfevodu, vypofadani prav a povinnosti ze
smluv o smlouvé budouci, problematika ukonceni soudnich sporti, otdzky vznikajiciho
podilového spoluvlastnictvi k jednotkdm apod.

Varianta 9.3

,,Casovou naro¢nost* by bylo mozno se zajemci fesit dale také tak, Ze nebude vyckavano u
vSech byt na dokonceni pfemény druzstev a pievzeti jmeni, at’ jiz ve var. 9.1. nebo var. 9.2.,
ale pted timto procesem i v jeho pribéhu bude poskytnuta t€ém, co o to projevi zajem, moznost
nabyt soucasn¢ spolu s pfevodem 2/3 podilu od SMOL i zbyvajici podil cca 1/3 spolu s
odpovidajicim podilem na pozemku ¢i pozemich od druzstev, tj. cely byt, avSak od druzstva za
cenu obvyklou. Vyhodou této varianty by byla rychlost vyfeseni pfevodu celé jednotky,
nevyhodou finan¢ni naro¢nost pro zajemce ve vztahu k druzstviim a zlstava problematika vyse
odchylky a jejiho odivodnéni k podilu SMOL. Tuto moznost by bylo tieba jesté¢ dale
rozpracovat, a to patrné az do navrhu textu samotné trojstranné kupni smlouvy mezi zajemce a
SMOL a druzstvem, ve které by byly feSeny i vSechny dalsi podminky pfevodu, vypotfadani
prav a povinnosti ze smluv o smlouvé budouci, problematika ukon¢eni soudnich sporti, apod.

Po rozpracovani ve form¢ navrhli smluv bude nezbytné, aby tyto posoudila RMO, kdyz tyto
navrhy se uklada piipravit v co nejkratSim terminu.

S ohledem na z4sadni zménu postupu, bude patrné vhodné opakovan¢ informovat ministerstva
a v ramci tohoto 1 dofesit nékteré nejasnosti v jejich stanoviscich. K tomu by bylo mozno vyuzit
napf. i ¢as, ktery bude nezbytny pro zpracovani cenové studie ¢i znaleckého posudku, ptipraveé
vzord smluv apod.

Zavérem je opakované tfeba podotknout, Ze se jedna o velmi slozitou nejen politickou, ale
zejména odbornou problematiku, na kterou mohou byt rizné nazory. Snahou predkladatelii bylo
a je od pocatku poskytnout pro rozhodovani co nejkomplexnéj$i odborné podklady.
Predkladatelné a zpracovatelé respektuji vili zastupiteld a material pfipravuji v ndvaznosti na
rozhodovani zastupitelstva, nikoliv jen podle vlastnich ndzori a doporuceni na feSeni této
problematiky a doposud opatienych podkladi, kdyz kone¢nd odpovédnost za rozhodnuti,
zejména o vysi odchylky od ceny obvyklé a spravnosti jejiho odivodnéni bude také na ZMO.
Pfes maximalni snahu o zajisténi vSech podkladi pro dobré rozhodnuti nelze nikdy vyloucit, ze
se prosadi jiné pravni nazory ¢i jinad feSeni, at’ jiz soudni ¢i mimosoudni, a je tedy tfeba
pfistupovat nadale k feSeni tohoto problému s maximalni opatrnosti, s védomim, Ze se jedna o
rozhodovani bez podpory soudniho rozhodnuti, se vSech zvazovanim rizik a naklada, jakoz i
kritickym posuzovanim ptredlozenych podkladl a riiznych (¢i riiznicich se) doporuceni.
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DANOVE PORADENSTVi TOMAS PACLIK

Statutarni mésto Olomouc
Druzstvo Jiraskova

Druzstvo Jizni

Sprava nemovitosti Olomouc a.s.

V Olomouci dne 21.4.2022

Véc: Danové dopady zmény pravni formy DruzZstev Jiraskova a Jizni (dale jen ,,Druzstva*) a
nasledného prevodu jméni na Statutarni mésto Olomouce (déle jen ,,SMOL*)

V navaznosti na pravni analyzu varianty zmény pravni formy a nasledného ptevodu jméni
zaslanou dne 21.04.2022 AK Glatzova & Co., s.r.o nize uvadime danové posouzeni navrhovaného
postupu.

Dle pravni analyzy by bylo nutné postupovat v nasledujicich na sob¢ navazujicich krocich, jejichz
danové dopady jsou piedmétem tohoto posouzeni:

1) Zména pravni formy DruZstev

Pii zméné pravni formy Druzstev na akciové spolecnosti nedochazi u zadného z dotéenych
subjekti (SMOL, Druzstva ani Sprava nemovitosti Olomouc (dale jen ,,.SNO%)) ke
zdanitelnému ptijmu, dle zdkona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmii ve znéni pozdéjSich
piedpist (dale jen ,,ZDP*). Zména pravni formy DruZzstev nemé za nasledek zadné danové

dopady.
2) Nabyti postaveni hlavniho akcionaife SMOL

Nabyti postaveni hlavniho akciondie lze dosdhnout vyporaddnim nebo pievody podili
Druzstev (pfipadné prevody akcii transformovanych a.s.) a podild SNO na SMOL, piicemz
vzdy se bude jednat pro Druzstva (ptfipadné transformovana a.s.) a SNO o vynosy, které
budou piedmétem dané z piijmu. Jelikoz se bude jednat o vypotfadani nebo pievody mezi
spojenymi osobami, musi byt pro ucely dan¢ z pfijmu dodrzena cena obvykla (23 odst. 7
ZDP). Vynosy budou podléhat zdanéni dani z ptijmil pravnickych osob ve vysi 19 %.

V piipad¢, ze bude vypotradani nebo pievody podilti a jejich ocenéni vychazet ze vSech
poskytnutych ¢lenskych vkladid v jednotlivych Druzstvech, neméla by danovd povinnost
presahnout nékolik set tisic korun.

Konecnou vysi danové povinnosti bude mozné urcit az v okamziku, kdy bude zndma ptesna
vyse vyporadacich podilt a jejich cena obvykla.

3) Prevod jméni na SMOL

Pti prevodu jméni transformovanych akciovych spolecnosti nedochéazi u zadného z dotcenych
subjektt (SMOL, Druzstva ani Sprava nemovitosti Olomouc (déale jen ,,SNO®)) ke
zdanitelnému piijmu, dle ZDP. Pfevod jméni na SMOL nemé za nésledek zadné danové
dopady.
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DANOVE PORADENSTVi TOMAS PACLIK

Zaver:

Dle obecnych principt pifi pfeméndch obchodnich spolec¢nosti by transformace DruZstev na a.s.
ani nasledny pfevod jméni na spolecnika SMOL nemély mit Zadné negativni danové dopady na
SMOL ani SNO.

Lze o¢ekavat danovou povinnost SNO a Druzstev (piipadné transformovanych a.s.) pii
vypoiadani nebo pievodech obchodnich podili na SMOL. Kone¢nou vysi danové povinnosti bude
mozné urit az v okamziku, kdy bude zndma pfesnd vyse vyporadacich podilti a jejich cena
obvykla.

Zpracoval:
Ing. Milan Lang
Danovy poradce ev. €. 04643
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PRAVNI ANALYZA

Pravni analyza varianty zmény pravni formy a nasledného prevodu

Véc: . vy
jméni
Autor: Glatzova & Co., s.r.o., Mgr. Jindfich Kral, JUDr. Petr Cech, LL.M., Ph.D.,
' Mgr. Jan Flidr, Ph.D.
Zadavatelé: Druzstvo Olomouc Jizni a Druzstvo Olomouc Jiraskova
Datum: 21. dubna 2022
1. uvoD

Pro Statutarni mésto Olomouc jsme vyhotovili pravni analyzu vénovanou pfevodu
majetku druzstva za symbolické protipinéni (,Pravni analyza“)' a dodatek k této
pravni analyze, ve kterém jsme se vénovali moznosti pfevodu Spoluvlastnickych
podil na Statutarni mésto Olomouc na zakladé kupni smlouvy (,Doplnéni Pravni
analyzy“). V navaznosti na projednani analyzy a jejiho doplnéni organy Statutarniho
mésta Olomouc jsme byli DruZstvy pozadani, abychom popsali variantu, dle niz by (i)
pravni forma Druzstev byla zménéna na akciovou spole¢nost, a nasledné (ii) bylo
rozhodnuto o pfevodu jméni akciovych spole¢nosti na Statutarni mésto Olomouc
(,Varianta zmény pravni formy a nasledného prevodu jméni*).

Predmétem této analyzy je popis Varianty zmény pravni formy a nasledného pfevodu
jméni. Predmétem této analyzy neni posouzeni odpovédnosti reprezentantd
Statutarniho mésta Olomouc pfi realizaci této varianty.

Pfedmétem této analyzy neni uc€etni ani danové posouzeni Varianty zmény pravni
formy a nasledného pfevodu jméni. Jestlize se niZze k uCetnim nebo darovym
souvislostem vyjadifujeme, vychazime pro ucCely této analyzy z nazoru ucetnich
a danovych poradcu, se kterymi jsme v na$i praxi spolupracovali, nikoli z nasi vlastni
expertizy. Doporuujeme proto, aby zuCastnéné subjekty konzultovaly ucetni a
danové dopady nami navrhovaného feSeni se svymi u€etnimi a dafiovymi poradci.
Pokud by se ¢lenové Druzstev rozhodli realizovat Variantu zmény pravni formy a
nasledného pfevodu jméni, doporuCujeme jeji jednotlivé kroky pfedem konzultovat
s notafem, ktery by o rozhodnuti nejvysSiho organu schvalujiciho projekt pfemény
pofizoval notarsky zapis.

Odhadujeme-li nize &as nezbytny pro realizaci Varianty zmény pravni formy
a nasledného prevodu jméni, vychazime z pfedpokladu, Ze pfemény prob&hnou
za obdobnych podminek jako pfemény obchodnich korporaci v b&zné praxi® a
z odhadu délky schvalovacich procesl sdélenych zadavateli.

! Pravni analyza je dostupna na www: www.olomouc.eu/druzstva.

2 Zvlast upozornujeme, Ze proces pfevodu jméni si mlze vyzadat vice €asu, budou-li Akciové
spolecnosti v dobé& pfevodu jméni pfijemcem dotace nebo navratné finanéni vypomoci ve smyslu §
14a zakona ¢. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech a o zméné nékterych souvisejicich zakond.
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2. ZAVER

Aby Statutarni mésto Olomouc mohlo pievzit jméni Akciovych spolec¢nosti,
musi byt ukonéena uc€ast Druzstva Jizni, Druzstva Jiraskova a Spravy
nemovitosti Olomouc v Akciovych spoleénostech, respektive Druzstvech. Aby
C¢lenové predstavenstev Druzstev a Spravy nemovitosti Olomouc dodrzeli
pozadavek péce Fadného hospodare, doporuéujeme, aby za ukonéeni uUcasti
v Druzstvech jimi zastupovani élenové obdrzeli alespon protiplnéni odpovidajici
obvyklé cené jejich podil.

UZITE ZKRATKY A VYCHODISKA

V této analyze maji nasledujici terminy a vyrazy nasledujici vyznam:

Akciova spole¢nost
Jiraskova
Akciova spole¢nost Jizni

Akciové spole¢nosti

Druzstva

Druzstvo Jizni

Druzstvo Jiraskova

obéansky zakonik nebo o.

Z.

Spoluvlastnické podily

Sprava nemovitosti
Olomouc

Statutarni mésto Olomouc

zakon o obcich

zakon o obchodnich
korporacich nebo z. o. k.

zakon o preménach

Druzstvo Jiraskova po zméné pravni formy na
akciovou spole¢nost;

Druzstvo Jizni po zméné pravni formy na akciovou
spoleénosti;

Akciova spoleCnost Jizni a Akciova spoleCnost
Jirdskova;

Druzstvo Jizni a Druzstvo Jiraskova;

Druzstvo  Olomouc, Jizni, 1CO: 258 61 255,
se sidlem Skolni 202/2, 779 00 Olomouc;

Druzstvo Olomouc, Jirdskova, ICO: 258 61 263,
se sidlem Skolni 202/2, 779 00 Olomouc;

zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisu;

spoluvlastnické podily k bytovym jednotkam, které
jsou uvedeny na str. 8 analyzy obvyklé ceny bytu

z24. 11. 2021, jez byla vypracovana Grant
Thornton Appraisal services, a.s.;

Sprava nemovitosti Olomouc, a.s.,
ICO: 258 98 736, se sidlem Horni namésti 583,
77900 Olomouc;

Statutarni mésto Olomouc, ICO: 002 99 308, Horni
namésti 583, 779 11 Olomouc;

zakon ¢&. 128/2000 Sb.,
pozdéjSich predpisu;

o obcich, ve znéni

zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech
a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich),
ve znéni pozdéjSich predpisu;

zakon €. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich
spole¢nosti a druzstev, ve znéni pozdéjSich
predpisu.

3 Analyza je dostupna na www: https://www.olomouc.eu/druzstva.
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3.2

4.1
4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

PFi vypracovani této analyzy jsme vychazeli z vychodisek uvedenych v €l. 3.2 Pravni
analyzy. Déle jsme vychazeli z pfedpokladu, Ze Druzstva a Statutarni mésto Olomouc
jsou ucetnimi jednotkami, Druzstva nejsou povinné auditovanymi u€etnimi jednotkami
a Statutarni mésto Olomouc podnika na zakladé Zivnostenského opravnéni.

OBECNE K VARIANTE ZMENY PRAVNiI FORMY A NASLEDNEHO PREVODU
JMENI
Statutarni mésto Olomouc a Druzstva jsou spoluvlastniky bytovych jednotek.

V pfipadé bytovych jednotek ve spoluvlastnictvi Druzstva Jizni a Statutarniho mésta
Olomouc ¢ini vySe Spoluvlastnického podilu Statutarnihno mésta Olomouc pfiblizné
64 % a vySe podilu Druzstva Jizni pfiblizné 36 %. V pfipadé bytovych jednotek ve
spoluvlastnictvi Druzstva Jiraskova a Statutarniho mésta Olomouc ¢&ini vySe
Spoluvlastnického podilu Statutarniho mésta Olomouc pfiblizné 61 % a vySe podilu
Druzstva Jiraskova pfiblizné 39 %.

Statutarni mésto Olomouc ma zajem prevést celé bytové jednotky na najemniky
téchto jednotek za symbolické protiplnéni. ProtoZe Druzstva nemohou bez dalSiho
pfeveést Spoluvlastnické podily na najemniky za nikoli ekvivalentni protiplnéni (viz ¢l.
4.1 a nasl. Pravni analyzy), zvazuje Statutarni mésto Olomouc dalSi alternativy, jak
svého zaméru dosahnout. Jednou ze zvazovanych variant je pfevzeti jméni DruZstev
ze strany Statutarniho mésta Olomouc.

Pfrevzeti (pfevod) jméni pfedstavuje (zjednoduSené feCeno) proces, v jehoZ ramci
dochazi k zaniku spolecnosti a pfevodu jejiho vedkerého jméni na spolecnika. Po
takovém prevzeti jméni by se proto Statutdrni mésto Olomouc stalo viastnikem
celych bytovych jednotek a mohlo realizovat jejich pfevod na najemniky dle svého
uvazeni.

ZruSeni druzstva s pfevodem jméni zakon zakazuje (§ 337 odst. 2 zakona
0 pfeménach). Pfevodu jméni proto musi pfedchazet zména pravni formy Druzstev.
Také s ohledem na (omezené) ru€eni spole¢nikll za dluhy u jinych forem obchodnich
korporaci je nejvhodnéjSi zména pravni formy Druzstev na akciové spole¢nosti Ci
spole&nosti s ruéenim omezenym.* Pfevzeti jmé&ni u akciové spoleénosti (ale rovnéz
také u spoleCnosti s ur€enim omezenym) lze realizovat, jestlize prejimajici akcionar
(zde Statutarni mésto Olomouc) je vlastnikem akcii, souhrn jejichz jmenovitych
hodnot pfesahuje 90 % zakladniho kapitalu, s nimiz je sou€asné spojeno 90 %
hlasovacich prav v zanikajici spole¢nosti (zde Akciovych spole¢nosti).

Variantu zmény pravni formy a nasledného pfevodu jméni Ize proto rozdélit do t¥i
kroku:

4.6.1 zména pravni formy DruzZstev na Akciové spolecnosti (nize ¢ast 5),

4.6.2 ziskani postaveni hlavniho akcionafe Akciovych spole€nosti Statutarnim
méstem Olomouc (tj. akcionafe vlastniciho vice nez 90 % akcii Akciovych
spole€nosti, s nimizZ je spojeno alespor 90 % hlasovacich prav) (nize ¢ast 6), a

* Navrh Varianty zmény pravni formy a nasledného pfevodu jméni pfedpoklada zménu pravni formy
Druzstev na akciové spolecnosti. ProtoZe rozhodnuti, zda zménit pravni formu Druzstev na akciové
spolecnosti, nebo spole€nosti s ru¢enim omezenym, s sebou nenese praktické rozdily v realizaci
Varianty zmény pravni formy a nasledného pfevodu jméni, pracujeme dale v analyze pouze se
zménou pravni formy DruZstev na akciové spole¢nosti.
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4.7

5.2

5.3

54

4.6.3 pFevod jméni Akciovych spoleénosti na Statutarniho mésto Olomouc (nize
Cast 7).

Véfitelé osob zucCastnénych na pfeméné mohou pozZadovat poskytnuti dostateCné
jistoty, jestlize se v disledku pfemény zhorSi dobytnost jejich pohledavek (§ 35
zadkona o pfeménach). Zménou pravni formy DruZzstev a pfevodem jméni na
Statutarni mésto Olomouc nedochazi podle naSeho nazoru ke zhorSeni dobytnosti
pohledavek vériteld.

ZMENA PRAVNiIi FORMY DRUZSTEV

Zména pravni formy probéhne jako pro kazdé Druzstvo samostatna operace,
probihajici paralelné s druhou pfeménou. Prvnim krokem pfi zméné pravni formy je
uréeni tzv. dne vyhotoveni projektu zmény pravni formy. Ten se nemusi shodovat se
dnem, kdy byl projekt zmény pravni formy skuteéné vyhotoven, a muize faktické
zméné pravni formy pfedchazet. Neni-li jako den vyhotoveni projektu zmény pravni
formy stanoven rozvahovy den (den, k némuZz se sestavuje fadna ucetni zavérka, tj.
v pfipadé DruZzstev ke dni 31. prosince), musi obchodni korporace vypracovat
mezitimni ucetni zavérku ke dni vyhotoveni projektu zmény pravni formy (§ 365 odst.
1 zakona o pfeménéch)®

Pro realizaci zmény pravni formy DruZstev je nutné vypracovat znalecky posudek
ocefujici jméni Druzstva Jizni a Druzstva Jiraskova. Znalec jmenovany soudem
ocefnuje jméni ke dni vyhotoveni projektu zmény pravni formy. O navrhu na
jmenovani znalce musi soud rozhodnout do 15 dnl od doruéeni navrhu (§ 31 zakona
o obchodnich korporacich). Smyslem znaleckého ocenéni jméni je postavit na jisto,
e zakladni kapital Akciovych spoleCnosti, na néz se Druzstva méni, bude ,kryt
realnou hodnotou jméni Druzstev. Aby bylo mozZné zménu pravni formy provést,
nesmi byt zakladni kapital Akciové spoleCnosti podle projektu zmény pravni formy
vy8Si nez jeji vlastni kapital a zaroven nesmi byt vySe zakladniho kapitalu vyssi nez
gastka ocenéni jméni (§ 367 odst. 2 a § 368 odst. 1 zakona o pfemé&nach).°

Ocenéni jméni znalcem nevede k pfecenéni jméni Druzstev, jako je tomu napfiklad
v pfipadé faze slouCenim (srov. ¢€l. 5.1 Pravni analyzy). Aktiva DruZzstev (tedy
zejména Spoluvlastnické podily) proto budou také po pfeméné zachycena
v UCetnictvi Akciovych spolecnosti v historickych hodnotach.

Projekt zmény pravni formy schvaluje ¢lenska schiize Druzstev. Zménu pravni formy
musi odsouhlasit alespor dvé tfetiny vSech €lend, pfi€emz kazdy ¢len ma jeden hlas.
Pfed hlasovanim na clenské schuzi musi se zménou pravni formy DruZstev na
Akciové spoleCnosti souhlasit zastupitelstvo Statutarniho mésta Olomouc (§ 84 odst.
2 pism. e) zadkona o obcich). O rozhodnuti ¢lenskych schizi DruZzstev o pfeméné
musi byt pofizen notaisky zapis.

® Limitem je, Ze zména pravni formy musi byt schvalena do $esti mésicti ode dne vyhotoveni projektu
zmeény pravni formy. Pokud by proto jako den vyhotoveni projektu zmény pravni formy byl uréen den
31. prosince 2021, musela by byt zména pravni formy Druzstev schvalena &lenskou schizi do 30.
¢ervna 2022. Také sohledem na délku schvalovacich procestd na udrovni ¢&lend Druzstev
(E)Fedpoklédéme, Ze do uvedeného data nebude zména pravni formy DruZstev schvélena.

Jestlize vlastni kapital akciové spole¢nosti po zméné pravni formy nedosahne vySe zakladniho
kapitalu v zahajovaci rozvaze sestavené ke dni zapisu zmény pravni formy do obchodniho rejstfiku,
jsou akcionafi povinni doplatit rozdil v penézich bez zbyteného odkladu po zapisu zmény pravni
formy do obchodniho rejstfiku (§ 368 odst. 1 zdkona o pfemé&nach).
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5.5

5.6

5.7

6.2

6.3

6.4

6.5

Pfed schvalenim projektu zmény pravni formy &lenskou schizi Druzstev musi byt
projekt uloZzen po dobu alespori jednoho mésice ve sbirce listin obchodniho rejstfiku
a informace o zméné pravni formy publikovana v Obchodnim véstniku.

Pfedpokladame, Ze znalecky posudek a projekt zmény pravni formy mudze byt
vypracovan a projekt zmény pravni formy ulozen do sbirky listin do &tyf mésicu pote,
co se Clenové Druzstva (na Clenské schizi nebo i neformalné) a predstavenstva
Druzstev shodnou na zaméru provést zménu pravni formy’ a co bude vyhotovena
Gdetni zavérka DruZstev za rok 2021.2° Zména pravni formy DruZstev na Akciové
spole¢nosti by mohla byt na zakladé usneseni Clenské schize o schvaleni projektu
zmény pravni formy (vySe bod 5.4) zapsana do obchodniho rejstfiku jeden mésic
poté, co byl projekt zmény pravni formy uloZen do sbirky listin.

Soucasti projektu zmény pravni formy jsou Udaje o osobach, které se stanou cleny
organl Akciovych spolecnosti.

NABYTi POSTAVENI HLAVNIHO AKCIONARE

Aby mohlo byt rozhodnuto o pfevodu jméni Akciovych spole€nosti na Statutarni
mésto Olomouc, musi Statutarni mésto Olomouc nabyt postaveni akcionafe
vlastniciho vice nez 90 % akcii Akciovych spoleénosti, s nimiz je spojeno alespon
90 % hlasovacich prav. Takové postaveni muze Statutarni mésto Olomouc ziskat
vice zpusoby.

Za nejvhodnéjSi povazujeme, aby (v pomérech Druzstva Jiraskova) uzaviely
Druzstvo Jizni a Sprava nemovitosti Olomouc pfed hlasovanim &lenské schize o
projektu zmény pravni formy (vySe bod 5.4) dohodu s Druzstvem Jiraskova, dle niz
Druzstvo Jizni a Sprava nemovitosti Olomouc vystupuji z Druzstva Jiraskova
k okamziku, ke kterému ¢lenska schtlize schvali zménu pravni formy Druzstva
Jiraskova na Akciovou spole¢nost Jizni. Druzstvo Jizni a Sprava nemovitosti
Olomouc by tak jesté hlasovaly o schvaleni projektu zmény pravni formy, ale jedinym
akcionafem Akciové spole€nosti Jiraskova by se jiz stalo Statutarni mésto Olomouc.

Pokud by proto Clenska schlze Druzstva Jiraskova hlasovala 30. Cervna 2022
o projektu zmény pravni formy, hlasovali by na &lenské schuazi vSichni stavajici
Clenové. Odhlasovanim zmény pravni formy by v8ak Druzstvo Jizni a Sprava
nemovitosti Olomouc své postaveni ¢lenu druzstva pozbyly a do obchodniho rejstfiku
by jako jediny akcionar Akciové spole¢nosti Jiraskova bylo zapsano pouze Statutarni
mésto Olomouc.

PFi pfijimani rozhodnuti, zda hlasovat pro zménu pravni formy Druzstva Jiraskova
a uzavfit dohodu o vystoupeni Clena z druzstva, se uplatni poZzadavek péce fadného
hospodafe (v podrobnostech viz ¢l. 4.1 az 4.8 Pravni analyzy).

Funkéné odpovidd dohoda o vystoupeni ¢lena zdruzstva dohodé o prevodu
druzstevniho podilu. PoZzadavek péce fadného hospodare Ize mit proto zpravidla za

" Schvaleni zaméru provést zménu pravni formy zakon nevyzaduje. Prakticky se jednd o pokyn
Efgdstavenstvu zapodit prace na pripravé projektu zmény pravni formy.

Ucetni zavérka za posledni u€etni obdobi je dulezitym podkladem pro projekt zmény pravni formy

a znalce ocenujiciho jméni. Pro potfeby vypracovani znaleckého posudku nemusi byt U€etni zavérka
schvalena ¢lenskou schizi.
° Délka procesu pfemény zalasté zavisi na tom, jak rychle dokaze znalec ocenit jméni zu¢astnénych
druzstev. Protoze podstatna ¢ast majetku Druzstev byla ocenéna Grant Thornton Appraisal services
a.s., oéekavame, Ze Druzstva soudu navrhnou, aby jejich jméni pro ucely pfemény ocenil tyZ znalec, a
predpokladame, Ze takovy znalec by stihl ocenit jméni v pribéhu dvou mésicu.
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naplnény, pokud Druzstvo JiZzni a Sprava nemovitosti Olomouc obdrzi v souvislosti
s ukonéenim své Ucasti v Druzstvu Jiraskova za svuj podil ekvivalentni protiplnéni
(cenu obvyklou).

6.6 Pfi zaniku u€asti Druzstva Jizni a Spravy nemovitosti Olomouc dohodou vznika
ob&ma &lendm viéi Druzstvu Jirdskova pravo na vyporadaci podil.®® Ten se dle
stanov Druzstva Jiraskova urCuje zakonem stanovenym zpusobem (¢l. 12 odst. 3
stanov). Vypofadaci podil se proto urCi z vlastniho kapitalu Druzstva Jiraskova
pomérem splnéné vkladové povinnosti Clena k clenskému vkladu vici souhrnu
splnénych vkladovych povinnosti vSech ¢lenu k ¢lenskym vkladim k poslednimu dni
tohoto Uucetniho obdobi (v podrobnostech viz §623 z. o. k.. Pro vypocet
vypofadaciho podilu proto musi byt ur€en nejprve pomér splaceného c&lenského
vkladu ¢lena, jemuz Elenstvi zanika, k souhrnu splacenych ¢lenskych vkladi vSech
¢lenu druzstva.

6.7 Dle nam dostupnych informaci se Druzstvo Jizni a Sprava nemovitosti Olomouc
podili na zakladnim kapitalu pouze zakladnimi Clenskymi vklady ve vysi 25 tis. K¢.
Statutarni mésto Olomouc naproti tomu viozZilo do Druzstva Jiraskova (zakladni a
dalsi) ¢lenské vklady v celkové vysi 36.048.333 KE. Vy3e vyporadaciho podilu, ktera
nalezi Druzstvu Jizni a Sprava nemovitosti Olomouc, proto nemusi dosahovat vyse
obvyklé ceny jejich podill. V takovém pfipadé doporucujeme, aby se stranou dohody
o ukonéeni ucdasti v Druzstvu Jiraskova stalo i Statutarni mésto Olomouc, které se
Druzstvu Jizni a Spravé nemovitosti Olomouc zavaze alespor dorovnat rozdil mezi
vysi vyporadaciho podilu a obvyklou cenou jejich podilu.*

6.8 Hledisko vySe ceny (protiplnéni) samo o sobé& nepostaduje k posouzeni, zda ¢len
statutarniho organu dostal pécdi Fadného hospodafe. Radny hospodai musi
komplexné zvaZovat, zda je v zajmu obchodni korporace za danych podminek z jiné
obchodni korporace vystoupit (v podrobnostech viz €l. 4.1 az 4.4 Doplnéni Pravni
analyzy). Ve prospéch souladnosti takového rozhodnuti ¢&lent predstavenstva
Druzstva Jizni a Spravy nemovitosti Olomouc s péc&i fadného hospodafe mohou
hovofit dusledky, jaké by mélo opaéné rozhodnuti (tj. rozhodnuti zlstat Cleny
Druzstva Jiraskova).

6.9 Statutarni mésto Olomouc se rozhodlo, Ze jim vlastnéné Spoluvlastnické podily
pfevede na najemniky. Pokud by se Druzstva rozhodla jimi vlastnéné Spoluvlastnické
podily nepfevadét na Statutarni mésto Olomouc (tzv. varianta 4), je Statutarni mésto
Olomouc pfipraveno prevést jim vlastnéné Spoluvlastnické podily na najemniky, aniz
by doslo k pfevodu Spoluvlastnickych podilii vlastnénych DruZstvy (tzv. varianta 9).'?
Spravou nemovitosti Olomouc je alternativa izolovaného pfevodu Spoluvlastnickych
podild vlastnénych Statutarnim méstem Olomouc na najemniky hodnocena jako

1% pohledavka na zaplaceni vyporadaciho podilu DruzZstva Jizni zanikne po pfevodu jméni na
Statutarni mésto Olomouc splynutim. Nemusi byt proto zaplacena ani jinak pfivozen jeji zanik.
Dluznikem z pohledavky na zaplaceni vyporadaciho podilu Spravy nemovitosti Olomouc se po
realizaci pfevodu jmeéni stane Statutarni mésto Olomouc. Tato pohledavka mize byt zapoctena proti
pohledavce Statutarniho mésta Olomouc vuci Spravé nemovitosti Olomouc (napfiklad na podil na
zisku).

' Pohledavka na dorovnani, ktera takto vznikne DruZstvu Jizni, zanikne po prevodu jméni na
Statutarni mésto Olomouc splynutim. Nemusi byt proto zaplacena ani jinak pfivozen jeji zanik.
Pohledavka na dorovnani, ktera takto vznikne Spravé nemovitosti Olomouc, mGze byt zapoctena proti
pohledavce Statutarniho mésta Olomouc vic¢i Spravé nemovitosti Olomouc (napfiklad na podil na
zisku).

2 Srov. usneseni rady mésta Olomouce ze dne 28. 3. 2022, a usneseni zastupitelstva mésta
Olomouce ze dne 7. 3. 2022. Usneseni jsou dostupna na www: https://www.olomouc.eu/druzstva
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alternativa, ktera je pro DruZstva jako mensinového spoluvlastnika ,extrémné
nevyhodné“, vedla by k ,sniZzeni hodnoty podilu druzstev na jednotkach” a mohla vést
az k upadku Druzstev.™ Pfitom pravé takova rizika spojena s rozhodnutim neprevést
Spoluvlastnicky podil na Statutarni mésto Olomouc (tzv. varianta 4) ¢i nesouhlasit se
zménou pravni formy a nevystoupit z Druzstva, mohou hovofit ve prospéch zavéru,
Ze Clenové predstavenstva DruzZstva Jizni a Spravy nemovitosti Olomouc jednaji
v souladu s pozadavkem péce fadného hospodare pfi rozhodnuti o prfeméné
Druzstva a vystoupeni z n&j (Ci rozhodnuti o pfevodu Spoluvlastnického podilu na
Statutarni mésto Olomouc dle tzv. varianty 4).

6.10 Statutarni mésto Olomouc muze nabyt postaveni hlavniho akcionafe i dalSimi
zpusoby. Pfedevsim se mohou Druzstvo Jizni (jiz jako Akciova spolecnost Jizni) a
Sprava nemovitosti Olomouc stat akcionafi Akciové spoleCnosti Jiraskova a akcie
prevést na Statutarni mésto Olomouc. Vyhodou vySe navrzeného postupu, pfi kterém
je ufast Druzstva Jizni a Spravy nemovitosti Olomouc v Druzstvu Jirdskova
ukoncena dohodou a jedinym akcionafem Akciové spoleCnosti Jiraskova se stane
Statutarni mésto Olomouc, spatfujeme v tom, Ze nebude tfeba vyjednavat obsah
stanov Akciové spolecnosti Jiraskova tak, aby byla zachovana Druzstvu Jizni (jiZ jako
Akciové spolecnosti Jizni) a Spravé nemovitosti Olomouc prava, ktera jim nalezi dle
stavajiciho znéni stanov Druzstva Olomouc Jiraskova.

6.11 Shodné mohou Sprava nemovitosti Olomouc a Druzstvo Jiraskova postupovat
v pfipadé zmény pravni formy Druzstva Jizni a ukon&eni ugasti v ném."

PREVOD JMENI NA STATUTARNiI MESTO OLOMOUC

7.1 Poté, co Statutarni mésto Olomouc nabyde postaveni jediného akcionare Akciovych
spolecnosti (postaveni hlavniho akcionafe), mize rozhodnout o pfevzeti jejich jméni.
| v tomto pfipadé se bude jednat o dvé samostatné, paralelné probihajici premény.

7.2 Obdobné jako zména pravni formy také prevzeti jméni je realizovano na zakladé
projektu pfemény (projektu pfevodu jméni). KliCovym udajem projektu pfevodu jméni
je tzv. rozhodny den. Rozhodnym dnem se rozumi den, od néhoZz se jednani
zanikajici spole€nosti povazuji z ucetniho hlediska za jednani uskute¢néna na ucet
prejimajiciho spole¢nika (zde Statutarniho mésta Olomouc). Rozhodny den se
nemusi shodovat se dnem, kdy byl pfevod jméni skute¢né realizovan, a tomuto datu
muze predchazet. Rozhodny den nemuze pfedchazet o vice nez 12 mésicu dni, ve
ktery bude podan navrh na zapis pfevodu jméni do obchodniho rejstiiku, a jako
rozhodny den mize byt stanoven nejpozdé&ji den zapisu pfevodu jméni do
obchodniho rejstfiku.

7.3 Rozhodny den pfevodu jméni Akciové spoleCnosti Jizni a Akciové spoleénosti
Jiraskova nemiiZze podle naseho nazoru spadat v jeden den." Volbu rozhodnych dn
a ucetni souvislosti a dopady doporu€ujeme pied pfipadnou realizaci tohoto scénaie
konzultovat s uc¢etnimi poradci.

'3 Srov. stanovisko Spravy nemovitosti Olomouc z 22. bfezna 2022. Stanovisko je dostupné na www:
https://www.olomouc.eu/druzstva

* K urgeni vySe vyporadaciho podilu viz bod 6.6. Dle nam dostupnych informaci se DruZstvo
Jirdskova a Sprava nemovitosti Olomouc podili na zakladnim kapitalu DruzZstva Jizni pouze
zakladnimi ¢lenskymi vklady ve vy8i 25 tis. K&. Statutarni mé&sto Olomouc naproti tomu vloZilo do
Druzstva Jizni (zakladni a dalsi) Clenské vklady v celkové vysi 95.622.836 KC.

'* Dodavame vsak, Ze v praxi se s kombinaci pfemé&n realizovanych ke stejnému rozhodnému dni lze
setkat.



7.4 K rozhodnému dni se sestavuje zahajovaci rozvaha pfejimajiciho spoleénika (zde
Statutarniho mésta Olomouc).

7.5 Projekt pfevodu jméni Akciové spolecnosti Jizni a Akciové spole¢nosti Jiraskova je
schvalovan Statutarnim méstem Olomouc jako jejich jedinym akcionafem.
Doporucujeme, aby se schvalenim projektu pfevodu jméni souhlasilo zastupitelstvo i
rada Statutarnino mésta Olomouc [§ 84 odst. 2 pism. e) a § 102 odst. 2 pism. c)
zakona o obcich].*

7.6  Vdisledku pfevodu jméni nesmi na Statutarni mésto Olomouc prejit povinnost,
ke které se Statutarni mésto Olomouc nemuze zavazat (srov. zakaz ruc€eni dle § 38
odst. 3 zakona o obcich). Udajna’’ povinnost, dle niz jsou DruZstva povinna prevést
Spoluvlastnické podily na tfeti osoby, neni povinnosti, ktera by na Statutarni mésto
Olomouc v disledku pfevodu jméni nemohla prejit. Bude-li proto povinnost prevést
Spoluvlastnicky podil na tfeti osobu v okamziku pfevodu jméni existovat, bude z ni
Statutarni mésto Olomouc jako pfejimajici spoleénik zavazano.

7.7 Také pfed schvalenim projektu pfevodu jméni jedinym akcionafem (Statutarnim
méstem Olomouc) musi byt projekt ulozen po dobu alespor jednoho mésice ve
sbirce listin obchodniho rejstfiku a informace o pFfevodu jméni publikovana
v Obchodnim véstniku. ** Odhadujeme, Ze pfevod jméni na Statutarni mésto
Olomouc by mohl byt realizovan do tfi mésict od zmény pravni formy Druzstva Jizni
a DruzZstva Jiraskova na akciové spole¢nosti.

7.8 Poté, co bude prevod jméni zapsan do obchodniho rejstfiku, mize byt podan navrh
na vklad vlastnického prava Statutarniho mésta Olomouc k Spoluvlastnickym
podilim, které byly vlastnény Akciovymi spole¢nostmi. Jako vkladové listiny slouzi
vypis z obchodniho rejstfiku, z néhoz vyplyva, ze k pfevodu jméni doslo, a projekt
pfemény [§ 67 odst. 3 pism. a) vyhlasky €. 357/2013 Sb.]. Lze oCekavat, ze Statutarni
meésto Olomouc bude jako vlastnik téchto Spoluvlastnickych podild zapsano do
katastru nemovitosti zhruba jeden mésic od podani navrhu na vklad.

Zavéry uvedené v tomto stanovisku pFedstavuji nazory jeho autord, a nelze tak vyloudit,
Ze prislusné organy vefejné moci pfi posuzovani uvedenych otazek mohou dospét k
zavérim odliSnym. Toto stanovisko je vypracovano pro vnitfni potfeby Druzstva Jizni a
Druzstva Jiraskova. Jakékoli uZiti tohoto vyjadfeni ve vztahu k tfetim osobam podléha
pfedchozimu souhlasu nékterého z jednatelt advokatni kancelare Glatzova & Co., s.r.o.

Glatzova & Co.

'® Srov. A. FUREK in POTESIL, L., FUREK, A., HEJC, D., CHMELIK, V., RIGEL, F., SKOP, J. Zakon
0 obcich. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, str. 626 a 627.

' K tomu viz &l. 3.2 (v) Pravni analyzy, kde vychazime z pfedpokladu, Ze DruZstva nemaji smluvni
ani zdkonnou povinnost pfevést Spoluvlastnické podily na najemniky &i jiné tfeti osoby.

'8 B&hem realizace Varianty zmény pravni formy a nasledného pievodu jméni tak bude nejprve ulozen
projekt zmény pravni formy ve sbirce listin a informace o zméné pravni formy publikovana
v Obchodnim véstniku (vySe bod Chyba! Nenalezen zdroj odkaz(i.) a poté (,znovu“) bude ve sbirce
listin uloZen projekt pfevodu jméni a informace o pfevodu jméni publikovana v Obchodnim véstniku.
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Q Grant Thornton

Private & Confidential

Statutarni mésto Olomouc

Horni namésti 583
779 00 Olomouc
ICO: 00299308

Druzstvo Olomouc, Jizni

Skolni 202/2
779 00 Olomouc
ICO: 25861255

Druzstvo Olomouc, Jiraskova

Skolni 202/2
779 00 Olomouc
ICO: 25861263

Vazeni,

Praha 22. 4. 2022

v navaznosti na probéhlou komunikaci Vam nize specifikujeme predpokladané IhGty pro vypracovani jednotlivych (Vami
specifikovanych) variant feSeni problematiky prfevodu bytovych jednotek na jejich stavajici najemniky.

1. Varianta — zpracovani cenové studie na pfevod bytovych jednotek ve vlastnictvi Statutarniho Mésta Olomouc
(dale ,SMOL") jako jediného vlastnika na budouci kupujici se zohlednénim pfipadnych odchylek.

Lhata pro vypracovani cenové studie je 6 tydnu od dodani veskerych poZzadovanych podkladi.

2. Varianta — zpracovani cenové studie na pfevod priblizné 2/3 podilu pfipadajiciho na SMOL na budouci kupujici

se zohlednénim pfipadnych odchylek.

Lhata pro vypracovani cenové studie je 10 tydni od dodani veSkerych poZadovanych podkladi.

Grant Thornton Appraisal services a.s.

Spisova znacka: B 23987 vedena u Méstského soudu v Praze

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

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

firmami.

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


http://www.grantthornton.cz/

O Grant Thornton

3. Varianta — zpracovani znaleckého posudku pro u€ely zmény pravni formy druzstev a nasledného prevodu
jméni druzstev na SMOL

Lhata pro vypracovani znaleckého posudku je 15 tydnt od dodani veSkerych poZzadovanych podkladl (zde

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

S pozdravem,

2] Yatan %,;‘/’/,2 el

Grant Thornton Appraisal services a.s.

Grant Thornton Appraisal services a.s.

Spisova znacka: B 23987 vedena u Méstského soudu v Praze

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

Grant Thornton Appraisal services a.s. je ¢lenska firma Grant Thornton International Ltd.

(Grant Thornton International). Odkazy na Grant Thornton se vztahuji ke Grant Thornton

International nebo ke ¢lenskym firmam. Grant Thornton International a ¢lenské firmy nejsou T: +420 296 152 111
mezinarodnim partnerstvim. Sluzby jsou nezavisle poskytovany jednotlivymi ¢lenskymi E: gtapp@cz.gt.com
firmami. www.grantthornton.cz
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Pelikan Matous

Od: Vrtalova Eva

Odeslano: patek 22. dubna 2022 13:36

Komu: Pelikan Matous

Kopie: Stépanek Adam; Kfizkova Gabriela; Petr Kone¢ny; kosatik@ritter-stastny.cz;
r.zelenka@sno.cz; Travnickova Denisa EXT; Kucerova Marie; Jarmer lvan

Predmét: RE: Ukoly k prevodim byt

Vazeny pane ndméstku,
za OPR k Vami zadanému ukolu zasilam nize uvedené:
Vyjadreni OPR k variantam ¢. 4 a €. 9 prevodu byti

Problematika druzstev Jizni a Jirdskova a prevodu bytl je velmi komplikovana a znacné se vyviji v ¢ase. Odbor pravni
se drive vyjadril tak, Ze podpofil variantu fesSeni situace predloZzenou na zasedani ZMO dne 28. 6. 2021, resp.
v upravené podobé schvalenou na zasedani ZMO dne 10. 12. 2021. Tedy variantu, kterd predpokladala prevod
podilu SMOI na najemce bez doplatku a po zméné stanov druzZstev prevod jejich podilu na ndjemce s doplatkem dle
cenové studie (cca 51 mil. K¢).

Toto feseni bylo nasledné odmitnuto na zékladé zavér( pravni analyzy zpracované AK Glatzova & Co., s.r.o. ze dne
17. 2. 2022, podle niz by bylo zvaZované reSeni prosazeni rozhodnuti ZMO ze dne 10. 12. 2021 cestou zmény stanov
samo o sobé nedostacuji. Z analyzy vyplyvalo, Ze bez dalSich v ni navrzenych krok(i nemohou druZstva naplnit zamér
schvaleny ZMO, aniz by organy druZstev porusily své povinnosti — pfedevsim by doslo k poruseni pravidel k ochrané
véfiteld obchodni korporace (obchazeni ustanoveni o rozdéleni zisku ¢i jinych vlastnich zdroja).

Ackoliv jsou zpracovatelé této analyzy nezpochybnitelnymi odborniky, OPR se doposud se zavéry analyzy zcela
neztotoznil. Nedisponujeme vSak takovymi zkusenostmi a znalostmi, abychom mohli sanalyzou odborné
polemizovat, a zdroven si uvédomujeme, Ze je zde zdjem predevSim na nalezeni pokud mozZno pravné stabilniho
feSeni (coZ odborné zpochybnéna varianta logicky jiz neni).

Nasledné posuzovani véech moznych variant vyuUstilo v rozpracovani varianty ¢. 4 PREVOD PODILU DRUZSTEV NA
PREDMETNYCH JEDNOTKACH NA SMOL a nésledny prevod celého bytu z vlastnika SMOL na zajemce o prevod a
varianty ¢ 9 PRODEJ PODILU SMOL ZAJEMCUM O PREVOD NEZAVISLE NA PRODEJI PODILU DRUZSTEV. Dle na3eho
nazoru jsou pak tyto varianty z pohledu pravni jistoty rovnocenné. Varianta €. 4 nabizi po pravni strance relativné
jednoduché reseni, kdy jeji hlavni devizou je splynuti vlastnictvi k bytovym jednotkdm i pozemk(lm v jedné osobé
(SMOI), coz ¢ini dalSi ukony spojené s touto mozZnosti prehlednéjsi a pravné jistéjsi. Varianta ¢. 9 je o poznani
komplikovanéjsi a vynucuje si dalsi navazujici kroky jako zpracovani nové cenové studie. Problematika zvaZované
vyse odchylky a jejiho zdlvodnéni pak zlstava aktudlni u obou téchto variant.

Hlavni rozdily mezi obéma variantami tedy leZi v roviné nikoliv pravni, ale politické a financni. Vyrazna danova zatéz,
jeji pfipadné preneseni na ndjemniky (navzdory nékterym politickym deklaracim), ¢asovad ndarocnost variant ve
vztahu k terminu komundlnich voleb, predjimani rozhodovani budoucich zastupitelstev ¢i dalsi naklady spojené
fesSenim celé problematiky, to jsou otazky, které samoziejmé vnimame, ale z nasi pozice je nejsme schopni posoudit.
V pravni roviné se vsak vzhledem k vyse uvedenému klonime spiSe k varianté ¢. 4.

K dlivodové zpravé pro jednani RMO dne 25. 4. 2022 pak mame nasledujici pfipominky. Varianty nejsou
rozpracovany do vSech detailll a stale se jedna jen o nastinéni mozného postupu. Zvlasté u pasaze tykajici se varianty
¢. 9 neni zcela zfejmé, jakym zplsobem bude nalozeno s 1/3 podilem druzstev. Respektive se v DZ hovofi o pfevodu
2/3 podilu SMOI na najemce a zaroven o moznosti vyfeseni celych byt naraz pfi transformaci druzstev na akciové
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spolecnosti a prevzeti jejich jméni ze strany SMOI. Dale uvddéna varianta ¢. 9.2 pak uZ fesi preklenuti ¢asové
narocnosti transformace prostfednictvim smluv o smlouvé budouci. Cast DZ tykajici se varianty € 9 nam tedy
pfipada pomérné nejasna.

S pozdravem

Mgr. Eva Vrtalova

vedouci odboru

| B oLOMOuUC

Magistrat mésta Olomouce

Odbor pravni

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: Pelikan Matous

Sent: Thursday, April 21, 2022 1:57 PM

To: Stépanek Adam; Vrtalova Eva; Kfizkova Gabriela; Petr Konecny; kosatik@ritter-stastny.cz; r.zelenka@sno.cz;
Travnickova Denisa EXT

Cc: Kucerova Marie; Jarmer Ivan

Subject: RE: Ukoly k pfevodlm bytd

Vazeni,

pro ukol €. 2 (zadost o vyjadieni se k variantdm s doporucenim, kterou variantu ma RMO vybrat) posilam
zpracovanou divodovou zpravu véetné dodatku (doplnéni) analyzy AK Glatzova.

Dalsi dvé pfilohy, na které se DZ odkazuje, budou doplnény pozdéji, ale ve stru¢nosti dafiovy poradce p. Lang by mél
potvrdit, Ze dariova povinnost pfi transformaci bude velice nizka (max. v fadu statisicl) a Grant Thorton maji uvést,
do kdy by cca uméli nacenit 2/3 ¢i jméni pri transformaci, ale ani na jednu pfilohu neni tfeba aktualné vyckavat.

Dékuiji,

Mgr. Matous Pelikan

nameéstek primatora

Magistrat mésta Olomouce

o Horni nameésti 583 | 779 11 Olomouc
tel.: +420 585 513 329
e-mail: matous.pelikan@olomouc.eu
www.olomouc.eu

,Olomouc — skryty poklad Evropy | hidden gem of Europe“ (Lonely Planet) »»

From: Pelikan Matous

Sent: Wednesday, April 20, 2022 4:50 PM

To: Stépanek Adam; Vrtalova Eva; Kfizkova Gabriela; 'Petr Kone¢ny'; 'kosatik@ritter-stastny.cz'; 'r.zelenka@sno.cz';
Travnickova Denisa EXT

Cc: Kucerova Marie; Jarmer Ivan

Subject: Ukoly k pfevodiim byt

Dobré odpoledne,

dnes jsem posilal email ¢lendim pracovni skupiny, kde se mimo jiné fesi ukoly, které vyplynuly z poslednich
jednani rady a jednani s kluby zastupiteld. Slo o tyto tkoly

E. UKOLY A DOPORUCENI:




Pelikan Matous

Od: Kfizkova Gabriela

Odeslano: patek 22. dubna 2022 16:40

Komu: Pelikan Matous

Kopie: Stépanek Adam; Vrtalové Eva; Petr Koneény; kosatik@ritter-stastny.cz;
r.zelenka@sno.cz; Travnickova Denisa EXT; Kucerova Marie; Michalcova Silvie

Predmét: RE: Ukoly k prevodim byt

Pane naméstku,
posilam pozZadované vyjadfeni...
GK

Varianta 4 (prevod podilu druZstev na predmétnych jednotkach na SMOI a nasledny prevod celého bytu z vlastnika
SMOI na zajemce o prevod):

Z dlivodové zpravy pro RMO konajici se dne 25. 4. 2022 nevyplyva konkrétni predmét prevodu, tj. zda budou
prevadény a) jednotky, b) podily na pozemcich pod domy rozdélenymi na jednotky odpovidajici velikostem
spoluvlastnickych podili k prevadénym jednotkdm na spolecnych ¢astech doml nebo budou prevadény celé
pozemky pod domy rozdélenymi na jednotky, c) veskeré nemovité véci druzstev.

Na str. 3 dlivodové zpravy je pouze odkazovano na vyjadreni znaleckého Ustavu Grant Thornton (dale jen GT) ze dne
23. 3. 2022, ve kterém jsou uvedeny jednotky (resp. podily jednotek) véetné podill k pozemkidm pod domy, které by
mély byt prevadény z druzstev. Jak uZ jsme v minulosti uvadéli, pokud by mély byt prevedeny celé pozemky pod
domy, musi byt vici GT vznesen pozadavek na doplnéni cenové studie ze dne 23. 3. 2022 o zbyvajici spoluvlastnické
podily k pozemk({m (rovnéz v cené dle cenové mapy). Pozemky okolo domu je mozZno resit nasledné nebo rovnéz za
cenu dle cenové mapy (jedna se o pozemky na ul. Jirdskova a Sladkovského). Pokud by mély byt prevedeny veskeré
nemovité véci druistev, pak je nutno cenovou studie doplnit o jednotky (resp. podily jednotek), které doposud
nebyly urceny k prodeji.

OMAJ souhlasi, Ze by pfi zvoleni této varianty mély byt vyporadany akontace mezi SMOI a druzstvy, a to zplsobem,
jakym divodova zprava pro RMO konajici se dne 25. 4. 2022 na str. 3 nastinuje.

OMAIJ ale nemUzZe souhlasit s tvrzenim, Ze z pohledu zdkona o obcich je nepodstatné, jaka je nabyvaci cena véci do
majetku obce, jak je uvedeno v divodové zpravé pro RMO konajici se dne 25. 4. 2022 na zacatku str. 4.

Darniové povinnosti, na které je v dlvodovych zpravach z RMO ze dne 28. 3. 2022 a pro RMO dne 25. 4. 2022
odkazovano, OMAJ neposuzuje.

Pfi nasledném prevodu jednotky na najemce bude muset byt odlivodnéna odchylka od ceny obvyklé, na tuto
problematiku rovnéz divodova zprava z RMO ze dne 28. 3. 2022 a dne 25. 4. 2022 poukazuje, v€etné pravni analyzy
AK Zizlavsky, advokatni kanceléfe s.r.o. ze dne 29. 10. 2021.

Pravni analyza AK Glatzova & Co., s.r.o. ze dne 24. 3. 2022, kterd je ptilohou dlvodové zpravy z RMO ze dne 28. 3.
2022 odkazuje na podminky prevodu na mésto, ve které je mj. upozorriovano na prodej podilu druZstev za cenu
obvyklou, je zde doporucovano schvaleni smluv o prfevodu c¢lenskymi schlizemi druZstev a zména stanov pred
prevodem podilu a jsou zde rozebirdny pomérné sloZité podminky zaplaceni kupni ceny (napf. zapocet s vyplatou
vlastniho kapitalu a zapocet s vyplatou podilu na zisku).

Jako vyhodu této varianty lze spatfovat v moZnosti prevodu celé bytové jednotky (po nabyti podilu druzstev na
SMOI) na najemce (zajemce) v dobé kratsi nez pfi zvoleni varianty 9.1.

Nevyhodu lze spatfovat ve vysi kupni ceny hrazené méstem (byt formou zapoétu), dariové zatéze a velkém rozdilu
mezi pfevodni cenou z druzstev na SMOI a zamyslenou cenou prevodu ze SMOI na zajemce o prevod, jak plyne ze

str. 6 divodové zpravy na RMO konajici se dne 25. 4. 2022.

Varianta 9 (prodej podilu o velikosti id. 2/3 k jednotkdm ze SMOI na ndjemce):




Pro ptevod 133 jednotek v domech Topolova 1, 2, 4 a 6 jsou RMO 21. 2. 2022 schvaleny adresné zaméry vcetné
kupni ceny rovnajici se vysi uhrazenych akontaci (resp. podilu na uhrazenych akontacich) dle cenové studie GT, ale u
24 jednotek je nesprdvna kupni cena ve vztahu k revizi akontaci, kdyZz u téchto jednotek je nutné schvalit novy
zamér. Revize akontaci byla provedena SNO, a.s. ke dni 31. 12. 2021, jak plyne z inventurniho soupisu ze dne 12. 1.
2022. Jak uZ jsme v minulosti uvadéli, OMAJ musi obdrZet pokyn, aby postupoval podle revize akontaci, protoze
ZMO 10. 12. 2021 schvdlilo postup podle cenové studie GT. Samotné vyporadani/prevedeni mezi SMOI a druzstvy
mZe byt realizovano po ZMO, které by schvalilo samotny majetkoprdvni tkon prevodu.

Z divodové zpravy pro RMO konajici se dne 25. 4. 2022 by mél vyplynout pokyn pro OMAJ postupovat dle
provedené revize akontaci.

Pro realizaci této varianty je nezbytné zapsat SVJ do rejstfiku na krajském soudé. Pokud by vyse uvedené nebylo
ucinéno, katastralni urad vklad vlastnického prava nepovoli, viz § 1198 obcanského zakoniku.

Dale je nezbytné zfidit vécna bfemena k jednotkdam ve prospéch spolecnosti OLTERM &TD Olomouc, a.s., to je
mozné i po ZMO, které by schvdélilo samotny majetkopravni Ukon prevodu.

Pro urceni odchylky od ceny obvyklé je po zvefejnéni zaméru prodat podily o velikosti 2/3 k jednotkdm nutné (dle
stanoviska GT) zpracovat novou cenovou studii ocenéni ceny obvyklé, viz divodové zpravy z RMO ze dne 28. 3. 2022
a pro RMO dne 25. 4. 2022.

V této souvislosti se nové v dlvodové zpravé pro RMO konajici se dne 25. 4. 2022 na str. 7. objevuje nutnost
zpracovani analyzy moznych odchylek od ceny obvyklé?

V textu divodové zpravy pro RMO konajici se dne 25. 4. 2022 chybi zminka o osudu majetku druZstev.

Jako moZnou vyhodu této varianty lze spatfovat v tom, Ze na najemce (zajemce) bude pfeveden ,alespon* podil
k jednotce, a to vdomech Topolova 1, 2, 4 a 6 v relativné dohledné dobé.

Na moZné nevyhody této varianty poukazuje stanovisko SNO, a.s. ze dne 22. 3. 2022, na které OMAJ odkazuje.

Varianta 6, nyni v divodové zpravé pro RMO konajici se dne 25. 4. 2022 oznacena jako 9.1 (zména pravni formy
druzstev a nasledny prevod jméni):

Problematikou zmén pravnich forem druZstev a pfevodu jméni se OMAJ standardné nezabyva. RovnéZ posuzuje
danové povinnosti, na které je v dlivodové zpravé ze ZMO ze dne 7. 3. 2022 na str. 5 odkazovano. Z pravni analyzy
varianty zmény pravni formy a nasledného prevodu jméni zpracované AK Glatzova & Co., s.r.o. ze dne 21. 4. 2022
vyplyva, Ze proces prevodu jméni si mlze vyzadat delsi casovy usek.

Varianta 9a, nyni v divodové zpravé pro RMO konajici se dne 25. 4. 2022 oznacena jako 9.2 (uzavreni budouci
kupni smlouvy vdzané na nabyti majetku od druZstev pfi prevzeti jméni):

Zatim nejsou znamy blizsi podminky, za kterych by méla byt budouci kupni smlouva uzavirdna. Z dlivodové zpravy
pro RMO konajici se dne 25. 4. 2022 neni na str. 9 patrno, zda by se jednalo o prevod celych jednotek vcetné
pozemka.

Bude potfeba zadat novou cenou studii GT, i v tomto pfipadé by bylo nutné oddvodnit ptipadnou odchylku od ceny
obvyklé, ta musi byt znama a oddvodnéna jiz pfi schvalovani budouci kupni smlouvy, byt pfi uzavieni kupni smlouvy
by musela byt vyse odchylky aktualizovana.

Zavér:

K vyse uvedenym variantam byla vytvorena fada analyz, pravnich posudk(, stanovisek a danovych posouzeni, které
byly pfedloZeny organim mésta, a proto ponechavame na zvazeni spoluvlastnika pfedmétnych jednotek (SMOI) pro
jakou z variant se rozhodne.
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Mgr. Gabriela Krizkova

vedouci odboru

Magistrat mésta Olomouce

Odbor majetkopravni

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: Pelikan Matous

Sent: Wednesday, April 20, 2022 4:50 PM

To: Stépanek Adam; Vrtalova Eva; Kfizkova Gabriela; Petr KoneCny; kosatik@ritter-stastny.cz; r.zelenka@sno.cz;
Travnickova Denisa EXT

Cc: Kucerova Marie; Jarmer Ivan

Subject: Ukoly k pfevodiim byt

Dobré odpoledne,

dnes jsem posilal email ¢lendim pracovni skupiny, kde se mimo jiné fesi ukoly, které vyplynuly z poslednich
jednani rady a jednani s kluby zastupiteld. Slo o tyto tkoly

E. UKOLY A DOPORUCENI:

a)

b)

c)

oslovit odbor pravni, majetkopravni a AK Ritter Stastny s zadosti o sdéleni doporuéeni, jakou z variant zvolit
(ukol naméstek Pelikan)

zahdjit neprodlené sbér podkladi pro dalsi domy a osloveni zbylych najemnik( s Zadosti o vyplnéni
dotazniku (ukol pro SNO a OMAIJ)

pripravit materidl stran vybéru postupu véetné jednotlivych predpokladanych scénafa a casového
harmonogramu pro kazdou variantu (ukol pro AK Konecny)

Prosim tedy

1)

2)

3.

4.

5.)

Petra Konecného o zaslani materialu a pfiloh pro pondélni radu na email zastupclim odboru
majetkopravniho, odbor pravniho a zastupci AK Ritter Stastny (vsichni mezi adresaty tohoto emailu)
v dostateCném predstihu tak, aby se do pondélni rady mohli vyjadfrit k navrzenym variantam (4 x 9) a

pfipadnym subvariantam var. 9 (tedy 6 a 9a, popf. 9,6), kdyZ predesilam, Ze z debat vyplyva spise preference
var. 9 a bude debata o jejim naplnéni (napf. subvariantami) T: co nejdfive
Zastupce OMAJ, odboru pravniho a AK Ritter Stastny o vyjadieni se k variantdm s doporuéenim, kterou

variantu ma RMO vybrat T: do pondéli

Zastupce SNO zaslat podklady ke zbyvajicim bytovym domu druzstev Jizni (Topolova 7, Topolova 9 a

Rumunska) a Jiraskova (Sladkovského a Jirdskova) ve formatu tabulek tak, jak byly zaslany k Topolovym (1, 2,
4, 6)
Zastupce OMAIJ o nasledné zpracovani dodanych tabulek pro formulare k osloveni ndjemnikd (¢i kontrolu

dodanych podkladll ze stran najemnik)
Zastupce OMAJ o pripravu revokace schvalenych usneseni (zamérud prevodi 2/3) tak, aby byly v pofadku a

nasledné mohlo byt rozhodnuto o jejich zverejnéni, a to dle vysledku pondélni rady

Dékuji,

Mgr. Matous Pelikan

nameéstek primatora

Magistrat mésta Olomouce

Horni namésti 583 | 779 11 Olomouc
tel.: +420 585 513 329

e-mail: matous.pelikan@olomouc.eu




ADVOKATNI KANCETLAR

RITTER® STASTNY

779 00 OLOMOUC, Riegrova 12

10209/5/Ma

Statutarni mésto Olomouc
Rada mésta Olomouce

k rukdm naméstka primatora
Mgr. MatousSe Pelikana

V Olomouci dne 22. 4. 2022

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.

WWW.RITTER-STASTNY.CZ; 1C: 66202957; EV. C. 00553, 00642;
TELEFON: 585 229 221, 585 229 223, 585 234 331, 585 234 332; FAX: 585 229 226;
E-MAIL: INFO@RITTER-STASTNY.CZ; ID DATOVYCH STRANEK: V6XGHEE, 3S7F62U;
BANKOVNI SPOJENI: KOMERCNI BANKA, A.S.: CISLO UCTU: 47041811/0100




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




