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Věc: Stanovisko k záměru prodeje pozemků v k.ú. Kvaň Krajskému úřadu:

Yážený pane inženýre,

navazuji na naší dosavadní komunikaci, korespondenci a podávám, zejména ve vztahu
k bodu č. 19 programu jednání zastupitelstva, kdy má být schvalován prodej pozemků
Středočeskému kraji, následující stanovisko.

Stanovisko se vztahuje k draftu kupní smlouvy v posledním předkládaném znění (od
předchozích variant k významnějším korekcím prakticky nedošlo), přičemž tento dokument
považuji prakticky za odraz postoje některých představitelů obce k celé věci.

1,.

Cl. Ul.

Předložený draft kullní sntlouuy obsahuje sjednání předkupního práua jako aěcné práuo (ae unysltt
ust. § 2144 OZ), neobsahuje ašak již sjednúní uýhrady zpětné koupě, a to ani a rouině prostého

záaazku bez zřízení jako aěcné práuo. Obecně spočíuá základní rozdíl obou institutů a tom, že o
předkupním práou rozhoduje půaodní kupující (zde Středočeský kraj), a to tím, že nabídne
uěc k dalšímu prodeji, kdežto o zpětné koupi a znoaunabytí alastnickího práaa půaodním
alastníkem rozhoduje půuodní prodáaající (zde obec Zaječoa).

1.1

Předkupní práuo zauazuje pouinnou osobu (Středočeský kraj) nabídllout opróuněnému bbec Zaječoa)

uěc ke koup,i, přiiemž nabídka musí obsahoatlt ušechny 7lodmíntty, za nichž má být koupě uzazlřena, tj,

zejména cenu uěci, předmět koupě, identifikaci koupěchtiuého, jemuž má být uěc ke kottpi nabídnuta,



popř, další podmínky, nabídnuté uedle kupní ceny. Nabídku kuplatrLění předkupního práua obcí

Zaječou učiní Středočeslcy kraj ohlášením ušech podmínek a obsahu smlouuy, které si sjednal

s koupěchtiuým, a pokud obec předkupní práuo r.lyužije, dojde ke uzniku záaazkoaého uztahu se

stejným obsahem, jaký by uznikl při uzaaření kupní smlouay s třetím subjektem. Pokud
tedy obec zaplatí, a souladu s usf, § 21"49 OZ, ae stanoueném či zákonném termínu kupní
cenu (rozuměj" stejnou kupní cenu), kterou se koupěchtiaý zaaázal zaplatit prodáaajícímu
(Středočeskému kraji) stane se stranclu obdobné smlouuy, kterou uzauřel dlužník s koupěchťiuým.

Předkupní práuo se aztahuje k pozemkům aymezeným a čl, I drafťu smlotLuy. Současně tlšak smlouaa

naznačuje záuazek kupujícího k uzauření smlouay ke zpětnántt prodeji pozemků, které budou

aýstaabou uýcuikoaého areálu,,nezas&žené". Předně nám není jasné, co přesně uyjadřuje tento

termín abezbližší specifikace chápeme tento zárlazek jako neurčítý, a tedq neplatný. Upozorňujeme i
na absenci znění takoué smlouay budoucí, na kterou tento nerLrčitý zázlazek odkazuje, a poaažujeme

jej za prakticlcy neuymnhatelný.

Pokud se urátím.e kformulaci předkupního práaa, pak se podle čl. IV uztahuje jen na pozemky, které

jsou aktuáLně aymezeny u čl. I smlouuy. Vzhledem lt uuažtlzlanému dě]ení pozemků ušak do budoucna

u této podobě ex.istoaat nebudou a předkupní práao se nn ně logiclcy aztahoaat nebude.

Klademe si prostou a ltlgickou otázku, co měl tuůrce draftu na tnysli fornlulací předkupního práua.

Pokud by zamýšlel předmět koupě dáIe prodat, maří tím 1lřectl účel unloully, tj. uybudoaání obecně

prospěšného zařízení u působnosti kraje. To samo je - zatím dle stáaajícího znění - důaodem

k odstoupení od smlouuy, lépe ušak, jak níže rozuedenl, je to důuod pro uplntnění prázla obce,

sjednaného jako aěcné práao, k zpětné koupi.

7.2

Zcela jednoznačně postródóme ujednání o zřízení aýhrady práaa zpětné koupě jako práaa
aěcného, ue smyslu ust, § 21,35 OZ (takto by se ostafuě měla smlouua i titulkoaat: Kupní smlouaa o

kouyli nemoaitych aěcí s ujednáním o zřízení aýhrady (práaa) zpětné koupě jako práaa
aěcného). Iak ayše řečeno, o zpětné koupi toťiž rozhoduje pťLuodní prodáuající (obec Zaječoa) a ten

musí zcela jednoznačně formulouat podmínlcy aýkotlu práua zpětné koupě, V draftu je obci přiznáno

toliko práuo od smlouay odstoupit, a to u následujících případech:

a) nedodržení účelu, pro který jsou pozemlq1 přeuáděny, tedy uýstarlby, ťj, uýstaaby aýcuikouého

areálu,,Saět záchranářů",

b) nedojde-liue I'hůtě 10 let od účinnosti smlouuy k zahájení prací uýsl.azlby aýcuikoaého areálu ,,Sttět

záchranářů".

Nedodržením účelu chápeme: ,,nedokončení staaebního díla aýcaikoaého areálu ,,Suět

záchranářů", které je uyprojektoaáno ,,. definoaaným projektem a popsáno ae stauebně

technické dokumentaci taořící přílohu této smlcluay". Draft žádný tnkoay odkaz, ani Žádnou

bližší specifikaci díla neobsahuje. Přitom je zřejmé, že pokud se již u této t'ázi obec zbauuje suého

majetku, musí být účel zcela jasně a přesně zlydefinollán,

Dále takoaým nedodržením účelu chápeme jakoukoliu situaci, kdy bude zcela zřejmé, Že k dokonČení

stauebního díla nědojde, například pro nedostatečné finanční krytí či znlaření uýstauby u dŮsledku

r elea'antní ch' p o s tup ů p r a s tř e dlcy sp r úu ního p r áu a.



Smlouaa by tedy měla obsahouat ujednání o aýhrndě zpětné koupě např. násl. znění:

Strany smlouuy si pro případy nedodržení účelu, pro který jsou pozemlq přeuáděny, definouaného ue

aýčtu ,,. u čl. .. smlouuy, ujednáunjí aýIradu zpětné koupě kcelému předtňtu přeuodu. Požódá-li
Prodáuající bez zbytečného odkladu Kupují.cího o zpětný přeuod předmětu přeuodu, je Kupující
pouinen přeuést za úplatu ae uýši lcupní ceny 7,, Kč podle této unlouay celý předmět přeuodtl

Prodáuajícímu zpět do jeho ulastnictuí, učetně případného zhodnocení předměttt přeaodu zn dobtt

alastnictuí předruětu přeuodu Kupujícím. Tato uýlLrada zpětllé koupě se sjednáaá jako práuo uěcné n

bude zapsána do KN ,., a ... na příslušný LV.

L'ltůta, ae které má Prodúuající při splnění aýše uuederuých podxútlek práuo žádat urácení aěci, se

sjednúuá do ,.. , Kupující se předem, ae smyslu ust. § 2000 odsť.. 2 OZ, uzdáuá práaa domáhat se

zrušení tohoto záaazku z důuodu nepřiměřeně dlouhé doby, po kterou je tímto záaazk.ern z uýhrady

zpětné koupě zaaázán.

Předmět přeaodu lze po uyznačení uýhrady zpětné koupě do ka.tastru nemouitostí zatížit pouze se

souhlasem Prodáuajícílto jako opráztněného z uýhrady zpětné koupě. KuprLjící je pouinen urátit
prodáuajícímu předrnět koupě u nezhoršeném staau. Kupující nemá nárok na náklad, který uynnložil
na zlepšení předmětu koupě ani na mimořádný náklad na jeln zachoaání,

Ujednání, obsažená u tomto článku, se aztahují i na práaní nástupce smluuních stran.

Smluaní strany sjednáuají, že sjednaná uýhrada zpětné koupě se realizuje takto: Prodáuající písetnně

uplatní próuo zpěttté koupě uůči Kupujícílrul Středočeskéntu kraji. Kupující se zauazuje podepsat

krqlní Srulouuu s Pradáuajícíttt, jejímž předruětem je přezlod ulastnicla\ho práaa k Předmětu kotLpě

nezatížený jalcymikoli práuy třetích osob, k nimž Prodáaající nedal předchozí písemný souhlas, a to ue

lhůtě nejdéle ,.. kglendářních dnů od doručení ttplatnění práua zpětlté koupě, Poainnost urácení
Předmětu kottpě je ze strany Kupujícího splněna tím, že dojde k proaedení zápísu alastnického práua

ue prospěch Prodáaajícího k arácené nemoaitosti do příslušného katrtstru nemouitostí a fakticlcym
předáním Předmětu koltpě na základě předázlacího protokolu. Kupující učiní úkony nutné k toruu, aby

rslastnické práao Prodáuajícího bylo za7ssáno do příslušného katastrtt nemoaitostí, Prodár,lající urátí
Kupujícímu kupní cenu za Předmět koupě a důsledku uyužití jeh.o aýhrady zpětné koupě do ...
kalendářních dnů od prouedení zápisu ulastnického práua Prodáuajícího k nemouitosti do příslušného

katastru nemoaitostí, nezatíženým jakýmikoli práuy třetích osob, k nimž prodáuající nedal předchozí

písemný souhlas.

-t ..)

Znění čl. Vl draftu sm.louuy naznačuje , že projekt zřejmě není ještě zcela dokončen a parametrizouán
(hlukouý ual bude či nebude? ) a nemá jnsrLo ani u nezbytných úzelnních podkladech.

]ednoznačně doporučujeme, aby smlouua obsahoual.a sankce a práatt prodáuajícího ylro případ zmaření

účelu prodeje a realizouaného prátta zpětné koupě požadouat atlekuátní kompenzace, např. ue uýši

nájemného; stanouené pro příslušné pozemky dle certoué nlapy atp.

1".4



Záaěr:

Má-li obec nakládat s majetkem jako řádný hospotlář, neuní rezignouat na požadaulcy dostatečné

4arance splnění účelu, pro který pozemky prodáuá a rouněž tak i zachoaání rouných a efektianích

prostředků získání uěcí zpět do suého ulastnictuí pro případ, že dojde ke zrnaření účelu prodeje.

Smlouua neobsahuje přesné aymezení iLčeLu, ke kterému se pořizu.je, jen lakonicky odkaz u čl. 1l. Vťibec

neřeší situace, kd! tta prodaném nemouitém majetktL azniknou nedokon.čené staaby či jejich části a

sankce za jejich neodstranění a nenaplnění účelu sm|.ouuy, Ileřeší, zejména uzl,tledem kuýltradě
zpětnéIn přeuodu (či snad předkupního práua) situaci. změny rozloh přeztedených pozemků a uznik
pozemků nouých, Neobsahuje znění smlouuy budoucí kpozemkůnl ,,nezíEaženym aýstaubou Saěta

záchranářů". Ie zcela euidentně jednostranně tlýhodná pro Kupujícího,

Shora uuedeným komentářem rozhodně neuyjadřujeme náš souhlas s tím, aby smlouua byl,a uzauřena,

protože uzhledem k absenci releaantní, k tomu pořízené úzenlně plánouací dokuruentace, je uzauírání
smlouuy minimálně předčasné. V principtt se neshodujeme s realizaci záměrtL jako takouélll, a to

z důuodů, které mají širší základ u postojích aýznamné částí obyuatel obce a cíl.í i na zachouání přírody
a krajíny, s nimíž byla obec průběžně seznamouána.

Obec má podle obecního zřízení a u souladu s prauidly územních rozpočtů pouinnost při prodeii

ol:ecního maje.tku postupoaat s péčí řádného hospodáře a účelně a je pouinna prodáuat obeuú rnajetek

zásadně za tržní cenu. Pokud tak, ue prospěch uýjimky, neučiní, a prodóuá majetek pod cenou (dle

znaleckého posudku, aypracouanéh,o dne gJ"2201B Ing, Štěpánkou |ohnouou činí oýsledná cena

oceňouaných předmětných pozemků 354 190 Kč), ruá tak činit pouze na záklndě jasného odůuodnění

záměru a účelu a oašem i přidané hodnoty, kterou to jí sanú přináší, Pokud takoué zdůaodnění

neuuede, je kupní smlouaa neplatná, Tardíme, že obec náIežité zdůaadnění prodeje ptlzemků Kraji za
1,- Kč nepodala., u drýu předkládané sn,Llouuy zcela absentují odkazy nn projektauou dokumentaci a

u textu chybí podrobné uymezení účelu prodeje. Neakceptoaala nabídlg ostatních uchazečů o kouyli

předmětných pozemků. Upozorňujeme na možnost ze strany subjektů, které projeuily ue lhůtě zájent

předmětné pozemkq za tržní cenu koupit, smlouuu případně uzaařenou mezi. obcí n krajem napadnout

žalobou g dále na možnost inicioaat dozoroué řízení, ue smyslu ust, § 124, 129 obecního zřízení.

Náurh znění kupní smlouay předkládaný pro jednání zastupitelstaa na den 27.12.2018 je zcela

nedostatečný a pro obec neuýhodný, neobsahuje proaázání s konkrétním projektem, pouhý projektouý

záměr uposledku k jednání zastupitelstrla předložený, není absoltLtně pro tak záuažné práaní jednání

postačující. Schaálení uzauření předmětné smlouzly je mínimáIně předčaaú,

V Praze dne 21.12.2018

Digitálně
podepsal
Mgr. Jiří
Vbndra

Mgr. J iří Vondr a, adaokót


