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Vec:
Pravni stanovisko - sména pozemkd, pfipi$ obcanl a souvisejici otazky
soubor pozemk( v lokalité Ponétovska

Poskytuji timto méstu pravni stanovisko k nasledujicimu problému:
Popis pravni situace (podklady od mésta):

Mésto Slapanice (dale jen ,,mésto*) mélo zajem ziskat finanéni prostfedky na sanaci
ekologické zatéze v lIcecu, ztoho dlivodu se rozhodlo prodat své pozemky a
zverejnilo zamér na jejich prodej (zamér 6/2017). Jednd o soubor pozemki v tzv.
lokalité Ponétovska.

Tyto pozemky o rozloze 2,2 ha a 0,9 ha byly uprostfed rozdéleny pozemky jiného
vlastnika, a to spolenosti Slapanice Invest, k zaméru Cislo 6/2017 se pak piihlasil
jediny zéjemce - spoleCnost Altilia home s.r.o. (dale téZ jen ,spolecnost®), kterd
v mezidobi ziskala prava i ktzv. rozdélujicimu pozemku spolecnosti Slapanice
Invest, s.r.o. Probéhla fada jednani a priprava smluv i DUR lokality jako celku,
spolecnost pak ziskala v pribéhu pripravy mj. souhlasné zavazné stanovisko na
infrastrukturu v lokalité.
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Mésto ziskalo v mezidobi finan¢ni prostiedky na sanaci Icecu a nechalo si na zaklad¢
rozhodnuti zastupitelstva zpracovat analyzu ekonomické vyhodnosti zasitovani a
rozprodeje jednotlivych parcel. Ta vySla vyrazné vyhodnéji nez prodej pozemkil jako
celku. Z t&chto diivod mésto od prodeje spole¢nosti Altilia home ustoupilo.

Spoleénost Altilia home chce nicméné nadale stavét, a ten to jeji zamér je v souladu
s UP, jak ostatng potvrzuje zavazné stanovisko UUP k sitim. Vystavba na
pozemcich Altilie by vSak vznikla uprostied méstskych pozemki, kterou jsou
jejimi pozemKky rozdéleny, a protoze mésto v tuto chvili stavét aktualné nechce, tak
by vystavba vznikla ,,uprostied poli®, bez ndvaznosti na soucasnou zastavbu.

Maésto s cilem scelit svoje pozemky, a déle s cilem dat vzniknout souvislé zastavbe,
navrhlo spole¢nosti sménu pozemki s doplatkem za rozdilné metry vyméry. Sménou
dosdhne mésto sceleni dosud rozdélenych, a proto obtiznéji vyuzitelnych pozemkd,
protoZze v budoucnosti by mésto na obou svych pozemcich muselo respektovat
omezeni dana zastavbou a prostiednim, rozdélujicim pozemkem. Nové zéastavba tak
po sméné bude navazovat na stavajici zastavéné plochy mésta, spolenost vybuduje
inZenyrské sit€¢ a dotdhne je aZ na hranici méstskych pozemki, a zavéze se, Ze se
mésto bude moci napojit, aZ o to projevi zajem.

Na zékladé této piedb&iné dohody mésto v éervnu 2019 zruSilo plvodni zdmer

6/2017 a souhlasilo se zdmérem smény s doplatkem (mésto v rdmci smény rovneéz
odproda 5450 m2) viz zapis ZM a zamér 17/2019.

Do této situace na jafe leto$niho roku vstoupili ob&ané mésta, kteti se mj. sdruzili do
bytového Druzstva Nad mlynem, ktefi po méstu cht&ji dosdhnout odprodeje €asti
pozemki pro svou vlastni vystavbu. Podalo mimo jiné nabidky jak k zaméru 6/2017,
tak 1 k zaméru 7/2019, a pozadali zastupitelstvo, aby projednalo jejich navrh na
zruSeni smény a vyhlasilo novy zamér prodeje viz pfiloha. V dubnu 2019 nabizelo
kupni cenu 1550,-K&/m2 (patrné se znalosti ceny projednavané v zastupitelstvu
v 6/2018). Po zvefejnéni podkladli a nové ceny v zaméru (1561,-K&/m2) nabidlo
druzstvo v dal$i nabidce 1580,-K¢&/m2. V posledni nabidce k zdméru pak nabidlo
1800,-K¢/m?2.

Zveiejnény zam&r mésta zni na sménu pozemki tzv. metry za metry s jednotlivymi
vlastniky s doplatkem kupni ceny za rozdil ve vyméfe pozemku a za rozdil v cenach
(hodnoté) jednotlivych pozemka.

Zikladni otizkou, na kterou ma odpovédét toto stanovisko, je, jak md mésto
v dané chvili postupovat, a jak naloZit s iniciativou druZstva ob¢aniu, kdyZ mésto
nyni nemd zdjem pristupovat k prodeji pozemki timto zpiisobem, ale sleduje
jiné cile, méa v8ak zdjem postupovat v souladu s platnou pravni tpravou, a dale jak
naloZit s pripisem obcanti podle § 16, odst.2 zdkona o obcich.
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V dané véci je tieba vychazet z nasledujicich ustanoveni zakona o obcich:
§ 16, odst.2

(2) Obcéan obce, ktery dosdhl véku 18 let, ma prdavo

c) vyjadiovat na zasedani zastupitelstva obce v souladu s jednacim rFddem svd
stanoviska k projednavanym vécem,

) poZadovat projednani urcité zdleZitosti v oblasti samostatné piisobnosti radou obce
nebo zastupitelstvem obce, je-li Zddost podepsana nejmeéné 0,5 % obcanu obce, musi
byt projedndna na jejich zasedani nejpozdéji do 60 dnii, jde-li o piisobnost
zastupitelstva obce, nejpozdeji do 90 dnu,

g) podavat orgdanim obce ndvrhy, pFipominky a podnéty; organy obce je vyrizuji
bezodkladne, nejdéle viak do 60 dnu, jde-li o pusobnost zastupitelstva obce,
nejpozdeéji do 90 dnii.

Dale je mésto vazano nasledujicimi ustanovenimi:

§ 38, odst.1: Majetek obce musi byt vyuzZivan uéelné a hospoddarné v souladu s jejimi
zdjmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené pusobnosti. Obec je povinna
pecovat o zachovdni a rozvoj svého majetku. Porusenim povinnosti stanovenych ve
vété prvni a druhé neni takové naklidani s majetkem obce, které sleduje jiny
daleZity zdajem obce, ktery je Fddné oditvodnén. Obec vede ucetnictvi podle zdkona o
ucetnictvi.

§ 39, odst.1: Zamer obce prodat, sménit, .... hmotnou nemovitou véc nebo prdvo
stavby .... obec zverejni po dobu nejméné 15 dnii pred rozhodnutim v prislusném
orgdnu obce vyvéSenim na uredni desce obecniho uradu, aby se k nému mohli
zdajemci vyjadiit a predloZit své nabidky. Zamer miize obec téz zverejnit zpiisobem v
misté obvyklym. Pokud obec zamer nezverejni, je pravni jedndni neplatné. Nemovitd
véc se v zaméru oznaci udaji podle zviastniho zdkona platnymi ke dni zverejnéni
ZAméru.

§ 39, odst.2: Pri uplatném pievodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vys$i, kterd
je v daném misté a Case obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od
ceny obvyklé musi byt zdiivodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou. Neni-li odchylka
od ceny obvyklé zdiivodnéna, je pravni jedndni neplatné.

Zde je tfeba konstatovat, Ze mésto postupovalo doposud zcela podle zékona. Sviij
zamér dokonce podrobilo zméné, kdyZ ekonomickd analyza poukazala na
ekonomickou nevyhodnost, a kdyZ v mezidobi pfestalo mit aktudlni potfebu
finan¢nich prostedkl na plivodni cil.
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Déle byly v ptipadé zaméru smény s doplatkem jasné formulovany dilezité zajmy
mésta, které dle ustanoveni § 38, odst.1 jsou preferovany nad ekonomickym
pohledem; podotykd se, Ze ekonomicky pohled je tu ale bran v potaz téz, protoze
meésto pracuje s cenami v misté a ase obvyklymi.

Tyto dulezité zajmy ve smyslu § 38, odst.1 zakona o obcich ¢. 128/2000 Sb. lze
jasné identifikovat takto:
a) Sceleni doposud cizim pozemkem rozdélené pozemky mésta v jednolity,
v budoucnu efektivnéji a logi¢téji vyuZitelny celek
b) Aktudlni vystavbu jinym subjektem navazat na soucasnou zastavbu, cozZ je pro
podobu mésta a jeho logistiku efektivnéjsi
¢) Zajist'uje si soucasné pravo napojeni se na IS timto subjektem, tedy zachovava
hodnotu svych pozemki pro budouci eventualni vystavbu
d) Prevence ptipadnych sport riznych vlastnikd v lokalité
Doporuceni: Takto by mélo byt také v textu usneseni odivodnéno rozhodnuti o
schvaleni sménné smlouvy s doplatkem kupni ceny, a to presto, Ze kupni cena neni
nijak nizka.

Pokud jde o pripis druZstva, pak je nutné konstatovat nasledujici:

a) Nejde o podnét obani mésta ve smyslu zadkona o obcich, ale o pfipis
pravnické osoby majici na véci obdobné jako kazdy jiny podobny subjekt
ekonomicky zdjem. V tomto smyslu je nutné chapat i jeji vyhrady vici
planovanému zaméru mesta.

b) DruZstvo zada, aby mésto zménilo své cile, resp. aby na né€ rezignovalo
(sceleni parcel, ndvaznost zastavby, napojeni na IS v budoucnu), a selektivné
prodalo své pozemky druZstvu k jeho vlastnim z4jmim. Tato zadost je de facto
,protindvrh* ke zvefejnénému zdmeéru mésta.

Z toho vyplyva:

Mésto je opravnéno ptipis druZstva odmitnout, tedy je opravnéno rozhodnutim
zastupitelstva odmitnout zru$it vyhlaSeny zamér a neni povinno vyhlasit zamér
obsahové podle subjektivnich zajmu druzstva, tedy nemusi pfipisu druzstva vyhovét.
Naopak, kdyby mu vyhovélo, mohlo by byt mj. natceno, ze bezdivodné preferuje
subjekt proto, Ze je zaloZzeny obfany mésta. Navic je pfipis druzstva v rozporu s tim,
co mésto deklarovalo jako sv@j hlavni zdjem — sceleni pozemkl a navézat
predpokladanou vystavbu na sou¢asnou zastavbu.

Pokud jde o podnét obéanu podle § 16, odst.2, pak je nutno vypotadat se s nim
praveé s piihlédnutim k dilezitym zajmim mésta, které byla jasné definovany, a kdy
v piipadé jejich existence ustupuje do pozadi pfimy ekonomicky piinos, ktery vSak i
zde byl standardné oSetfen. Na daném majetkovém jednani tedy neni nic
nezakonného, nic nestandardniho, ani nic nehospodarného.
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Naopak — mésto vyvinulo zna¢nou iniciativu, aby dobfte hajilo své zajmy (viz analyza
ekonomické vyhodnosti, zdvazek napojeni na IS v budoucnu, sceleni svych pozemkad,
navaznost vystavby na soulasnou zastavbu, prevence moznych budoucich spord
vlastnikl v lokalité).

Nelze rovnéZ opominout vysokou personalni provazanost druzstva jako zajemce o
pozemek a jeho ménici se nabidky kupni ceny, a tento podnét obfani mésta (mj.
stejné osoby). Pokud se uvadi, Ze je zde ,,jiny z4jemce nabizejici vyssi cenu®, pak se
jedna o konstatovani ve prospéch druZstva, ve kterém maji mnozi z podepsanych
obcant podil, a rovnéZ nelze opominout zmény nabizenych cen ze strany druZstva
v pribéhu ¢asu. Napted zde byla nabidka 1550,- K&/m2, a aZ poté, co byla zverejnéna
cena 1561,- K&/m2, bylo nabidnuto druzstvem 1580,-K¢&, a aktualné 1800,- K¢&/m2.
Dispozice s nabidkou je tedy poznamenana ucelovosti, navic za situace, kdy mésto
nenabizi pozemky k prodeji, ale chce je sménovat a realizovat fadu jinych cildi, nez
primarné ziskat kupni cenu — to vyplyva z celého procesu.

Pokud by mésto chtélo vyhovét podnétu obfani a subjektivnimu zdjmu druZstva
s obdobnou ¢lenskou zakladnou, pak by muselo dojit ke zruseni zaméru, vyhlaseni
nového zaméru, ktery by byl otevien opét vSem subjektim (tedy pozemky by mohl
koupit kdokoli, vCetné stavajicich zajemcl o sménu), a mésto by timto krokem nijak
nepomohlo svému pravnimu postaveni ve vztahu k vlastnictvi pozemkd, ale praveé
naopak.

Mohlo by byt ostatnimi obCany naiceno z preference subjektivnich z4jma nékterych
ob¢ant sdruZenych v druzstvu, a rovnéz tak by mohlo byt naf¢eno ostatnimi z4jemci
z preference pravnické osoby zalozené vlastnimi obcany, ktef{ svym podnétem podle
§ 16, odst.2 zneuZivaji tohoto svého postaveni samostatnymi podnéty.

Mésto by tedy mélo hajit predev§im dusledné své zdjmy, které {iz jasné
definovalo, nikoli zajmy néktervch obdanu, sdruZzenvch v druzstvu, které samo
ma o pozemky zajem.

Doporuduji pak ze vSech vySe uvedenych divodi zahrnout pfimo do schvalujiciho
usneseni zastupitelstva mésta, které bude hlasovano, jasnou specifikaci vSech téchto
dilezitych zajmli mésta ve smyslu § 38, odst.]1 zak.c.128/2000 Sb., které¢ mésto
sménou s doplatkem kupni ceny mimo jiné realizuje, a rovnéz tak dat tyto dileZité
zajmy uvést do ,,Ostatnich ujednani* nésledné uzaviené smlouvy.

Ve vySe popsaném smyslu by mél byt predlozen podklad do organt mésta k jejich
samostatnému uvazeni.
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Aby bylo pravni stanovisko uplné, pak uvadim, Ze treti moznosti je odstoupit od
vSech zamérd, a situaci ponechat tak, jak je; ovsem stim rizikem, Ze zde vyroste
zastavba nenavazujici na zastavbu soucasnou, ktera negativné ovlivni podobu mésta,

a mlze zkomplikovat proces budouci navaznosti pozemkl mésta ~yjb”zprostfednim
okaoli. |
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