Důvodová zpráva

Rada města Olomouce při ústním projednání dne 9. 3. 2004 byla seznámena s problematikou vlastnických vztahů k budově č.p. 1091 na pozemku p.č. st. 895/1 a pozemku p.č. st. 895/1 v k.ú. Nová Ulice. Prakticky jde o velkou halu zimního stadionu a pozemku pod touto halou.

K budově č.p. 1091 a  k pozemku p.č. st. 895/1 v k.ú. Nová Ulice se vztahují dle výpisu z katastru nemovitostí LV 1241 tato zástavní práva v pořadí:

1/ Zástavní právo Jana Pastorka, nově společnosti SMART Financial s.r.o., na 600.000,-Kč , ke dni 17.12.1992.

2/  Zástavní právo smluvní CORSAIR (Luxembourg) No 11 S.A. , na 40.000.000,-Kč, nově společnosti SMART Financial s.r.o.,  ke dni 28.1.1993.

3/  Zástavní právo Finančního úřadu Olomouc na 1.216.304,-Kč, vznik 29.3.1996 na základě rozhodnutí správce daně.

4/  Zástavní právo – soudcovské zástavní právo zřízené Okresním soudem v Olomouci na 5.320.276,-Kč, ze dne 3.12.1999.

Lze předpokládat, že reálným výsledkem jakékoliv řešení dluhů (exekuce, konkurs, prodej zástavy v dražbě) zajištěných zástavními právy na předmětné nemovitosti bude nakonec uspokojení patrně jen zástavního věřitele v 1. pořadí tj. společnosti SMART Financial s.r.o. (první 2 zástavní práva) , neboť lze jen stěží předpokládat, že by se nemovitosti prodaly za takovou hodnotu, která by umožnila i uspokojení dalších v pořadí zástavních práv (a tedy uspokojení i dalších zástavních věřitelů), což je zřejmé z porovnání výše zástav a jejich pořadí.

Dle informací, které RMO obdržela od společnosti SMART Financial s.r.o. je předpoklad řešení dluhů dražbou předmětných nemovitostí, neboť prostřednictvím dražby bude možno docílit převodu nemovitostí za jejich skutečnou tržní hodnotu a současně zaniknou veškerá zástavní práva, tedy i ta, která s ohledem na jejich pořadí ve vztahu k výsledné ceně v dražbě, nebudou uspokojena, což vyplývá z obecně závazných právních předpisů. Pokud by totiž všechna zástavní práva bez ohledu na jejich uspokojení dle předpisů nezanikala, nemělo by řešení dražbou smysl. Naopak díky pořadí zástavních práv je zástavním věřitelům předem vždy zřejmé, jaké jsou jejich možnosti z hlediska zajištění pohledávky, a to porovnáním hodnoty zástav a možné tržní hodnoty nemovitosti. 

Za další podstatnou okolnost je možno považovat to, že do dražby se mohou přihlásit i zástavní věřitelé, přičemž pokud by zástavní věřitel předmětnou nemovitost vydražil, pak i přes tuto skutečnost se výtěžek z dražby po odečtení nákladů rozdělí mezi zástavní věřitele v pořadí zástavních práv. 

Vzhledem k výše uvedenému, pokud SmO má zájem stát se vlastníkem nemovitostí, pak je patrně pro něj výhodnější odkoupit pohledávky zajištěné zástavním právem, v daném případě pak pohledávky zajištěné zástavním právem v 1. a 2. pořadí (to je zřejmé z jejich výše), přičemž významnější vzhledem k výši zástavního práva je pohledávka – zástavní právo ve 2. pořadí. 

Tímto způsobem dojde k určité stabilizaci „ceny“, která vyřeší vlastnické vztahy do budoucna. Proč lze hovořit o „stabilizaci“ ceny do budoucna, resp. o tom, že v daném případě by mohla být pořizovací cenou nemovitostí cena, za kterou budou odkoupeny pohledávky? Je to proto, že v případě, že by SmO bylo zástavním věřitelem (1. a 2. zástavní právo) ve vztahu k předmětné nemovitostí , pak je možno, aby se SmO nebo jím určený subjekt, zúčastnilo dražby této nemovitosti, přičemž si může „dovolit“ „jít“ v podstatě na cenu, která bude odpovídající hodnotě zástav, k nimž by bylo zástavním věřitelem, neboť vzhledem k zástavnímu právu se SmO vydražená cena zase „vrátí“ jako zástavnímu věřiteli. Za tohoto stavu téměř není předpoklad, že by o nemovitosti v dražbě projevil zájem někdo jiný do té míry, že by byl ochoten dát cenu ještě vyšší než SmO (osoba spolupracující s SmO). Pokud by tak učinil, získalo by SmO zpět v rámci výtěžku z dražby nejen to, co dalo za odkoupení pohledávek, ale navíc i rozdíl mezi výtěžkem (který by na SmO z dražby připadl) a tím co zaplatilo SmO za pohledávky. Takto je tedy možno odkoupením pohledávek v podstatě docílit toho, že SmO nebo SmO určené osobě připadnou předmětné nemovitosti za cenu odpovídající ceně, za kterou odkoupí pohledávky.

V konkrétním případě by bylo možno získat pohledvky zajištěné zástavním právcem v 1. a 2. pořadí od společnosti SMART Financial s.r.o. , a to dle projednání v RMO za přítomnosti této společnosti postoupením obou pohledávek za částku 10.500.000,-Kč.

Vzhledem k tomu, že společnost SMART Financial s.r.o. již učinila některé úkony směřující k realizaci zástavního práva dražbou, je na zvážení, zda by nebylo jednodušší odkoupit pouze pohledávku se zástavním právem, která je 2. v pořadí a je na částku 40.000.000,-Kč smlouvou o postoupení pohledávky s tím, že by se tato pohledávka odkoupila za částku sníženou o hodnotu pohledávky zajištěné zástavním právem v 1.pořadí tj. za ústně dohodnutou částku 10.500.000,- Kč sníženou o dohodnutou částku 800.000,- Kč. Pohledávku, která je druhá v pořadí, SmO odkoupí za 9.700.000,- Kč. K této částce je ještě nutné připočíst předpokládané náklady na dražbu – odměnu dražebníka. Po konzultaci s Ing. Mgr. P. Konečným doporučuje předkladatel počítat s náklady na dražbu ve výši 800.000,- Kč. Celkové náklady na odkoupení pohledávky a dražbu by neměly překročit 10.500.000,- Kč.       Předkladatel dále dává na zvážení, zda z opatrnosti neřešit ve smlouvě o postoupení pohledávky resp. pohledávek se společností SMART Financial s.r.o. celý tzv. balík pohledávek za dlužníkem Tomášem Jaroschem. Prakticky by se za částku 9.700.000,- Kč odkoupila nezajištěná pohledávka s příslušenstvím ve výši 641.159,- Kč, nezajištěná pohledávka s příslušenstvím ve výši 5.133.365,- Kč a pohledávka s příslušenstvím zajištěná zástavním právem na 40.000.000,- Kč (zástavní právo v 2. pořadí). Majetkoprávní odbor Magistrátu města Olomouce doporučuje řešit jen pohledávku se zástavním právem na 40.000.000,- kč.

S ohledem na to, že došlo již k řadě postoupení pohledávek, je možno pro zvýšení jistoty SmO dohodnout splatnost ujednané ceny za postoupení pohledávky či pohledávek tak, aby byla splatná až po uskutečnění dražby předmětných nemovitostí a rozdělení výtěžku z dražby, popř. věc řešit složením této ceny na depozitní účet. Mám za to, že SmO je natolik solventním partnerem, že by mělo být dostačují řešit celou věc bez depozit, tj. jen dohodou o splatnosti.

Druhou možností by bylo vyčkat až předmětné nemovitosti koupí v dražbě nějaká jiná osoba a poté jednat s touto osobou o dalším řešení. Nevýhodou tohoto postupu je to, že s osobou, která by nemovitost v dražbě koupila vůbec nemusí dojít k dohodě, protože buď nebude chtít nemovitost prodat (třeba pro svoje vlastní záměry s nemovitostí) nebo ji bude ochotna prodat, ale za cenu jinou než je představa SmO. K tomu je třeba se zamyslet i nad daňovými důsledky (daň z převodu nemovitosti, daň z příjmu) a dalšími náklady.

Předkladatel si pochopitelně uvědomuje, že tak závažný materiál by si zasloužil více času na prostudování. Protože však společnost CASPER CONSULTING generelně zastupující společnost CORSAIR (Luxembourg) N°11S.A. činila kroky ohrožující vlastnictví velké haly s pozemkem, využila Rada města Olomouce nabídku spolupráce společnosti SMART Financial s.r.o., jak je popisováno výše.

Vlastnictví velké haly by konečně umožnilo nastartovat projekční práce na rekonstrukci. Při očekávaném termínu dražby v květnu tohoto roku by se mělo SmO stát vlastníkem velké haly již v průběhu června 2004.
