Důvodová zpráva

Rada města Olomouce na svém zasedání dne 2. 12. 2003 projednala návrhy smluvních vztahů mezi městem Olomouc a Bytovými družstvy Olomouc JIŽNÍ a JIRÁSKOVA. 

Zastupitelstvo města Olomouce na svém zasedání v souladu s § 85 zákona o obcích dne       11. 3. 2003 schválilo navýšení členského vkladu města v  Bytovém družstvu Olomouc, Jiráskova o částku Kč 3.000.000,- a v  Bytovém družstvu Olomouc, Jižní o částku                Kč 12.000.000,-.
Radou města projednané návrhy smluv řeší po stránce ekonomické, účetní, daňové a právní toto usnesení ZmO.

SmO a obě družstva jsou podílovými spoluvlastníky domů realizovaných v rámci městské bytové výstavby. Správu těchto domů zajišťuje družstvo na základě písemné Dohody                  o hospodaření se společnou věcí uzavřené mezi stejnými účastníky, která je oběma stranám známa, což potvrzují, jakož i na základě navazujících dohod, když s ohledem na to, že domy jsou v podílovém spoluvlastnictví je třeba, aby se spoluvlastníci dle svého podílu podíleli na právech a povinnostech vyplývajících ze spoluvlastnictví ke společné věci – zde je řešeno zejména podílení se na výnosech z  nájmu a naopak podílení se na splácení úvěrů, které posloužily k vytvoření tohoto bytového fondu, když navíc SmO tyto úvěry zajistilo.

S ohledem na to, že úvěr byl použit na pořízení majetku obou spoluvlastníků, přičemž je splácen pouze jedním ze spoluvlastníků, tj. družstvem, byť druhý spoluvlastník SmO je majoritním členem tohoto družstva (přes SNO, a. s. pak v podstatě „jediným členem“) a úvěr zajišťuje, je třeba zajistit finanční prostředky k jeho splácení, přičemž bylo od počátku rozhodnuto, že úvěr bude splácen z  výnosů, které plynou z  vlastnictví tohoto majetku, zejména pak nájemného. Výnos z tohoto majetku se dělí mezi spoluvlastníky v poměru jejich spoluvlastnických podílů, přičemž podíl družstva na tomto výnosu se bez dalšího standardně zaúčtuje a použije mimo jiné na splácení úvěru. Podíl SmO však nelze bez dalšího na splácení úvěru použít a bylo třeba tedy najít ekonomický a právní mechanismus, který toto umožní,  a to při dodržení i všech účetních a daňových předpisů, přičemž u daňových otázek bylo třeba uvážit i otázky případné daňové zátěže a její optimalizace.
Z řady jednání vyplynulo, že patrně nejvhodnějším řešením je každoroční navyšování  členského vkladu SmO v družstvu, a to až do úplného splacení úvěru a souvisejících finančních plnění za použití pohledávek SmO z titulu nároku na podíl spoluvlastníka na výsledku hospodaření s věcí v podílovém spoluvlastnictví, jak je toto shora popsáno, přičemž bude postupováno v  praxi s  využitím možnosti zápočtů. Tento postup byl dohodnut v návaznosti na to, že od roku 2002 na základě opatření ministerstva financí                                č. j. 281/89 759/2001 nelze realizovat původně ujednanou dohodu, podle které mělo být finanční vyrovnání řešeno poskytnutím kapitálového dovybavení městem družstvu dle opatření federálního ministerstva financí č. V/20 100/92. 

Nyní navrhované řešení bude možno realizovat každoročně dlouhodobě, pakliže nedojde ke změně právních předpisů,  což smlouva řeší taktéž předběžnou dohodou o postupu pro tento případ.

Tento postup doporučila i stávající představenstva obou družstev po seznámení s tímto problémem i kontrolních komisí.

V příloze této důvodové zprávy jsou uvedeny stanoviska ekonomických poradců SmO                 a družstev, auditora SmO a vyjádření AK Ritter-Šťastný.
