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V Praze dne 21.12.2018

Véc: Stanovisko k zdméru prodeje pozemki v k.i1. Kvan Krajskému utadu:

VézZeny pane inZenyre,

navazuji na nasi dosavadni komunikaci, korespondenci a podavam, zejména ve vztahu
kbodu ¢ 19 programu jednani zastupitelstva, kdy ma byt schvalovan prodej pozemka
Stredoceskému kraji, nasledujici stanovisko.

Stanovisko se vztahuje kdraftu kupni smlouvy v poslednim predkladaném znéni (od
predchozich variant k vyznamnéjsim korekcim prakticky nedoslo), pricemz tento dokument
povazuji prakticky za odraz postoje nékterych predstavitelti obce k celé véci.

1.
CL 111

Predlozeny draft kupni smlouvy obsahuje sjednini pfedkupniho prdva jako vécné privo (ve smyslu
ust. § 2144 OZ), neobsahuje vsak jiz sjedndni vyhrady zpétné koupé, a to ani v roviné prostého
zdvazku bez z¥izeni jako vécné pravo. Obecné spociva zdkladni rozdil obou institutii v tom, Ze o
predkupnim pravu rozhoduje piivodni kupujici (zde Stiedocesky kraj), a to tim, Ze nabidne
véc k dalsimu prodeji, kdeZto o zpétné koupi a znovunabyti vlastnického priva piivodnim
vlastnikem rozhoduje privodni proddvajici (zde obec Zajecov).

1.1
Predkupni privo zavazuje povinnou osobu (Stredocesky kraj) nabidnout opravnénému (obec Zajecov)

~ véc ke koupi, pficem? nabidka musi obsahovat vSechny podminky, za nichZ mé byt koupé uzaviena, t].
zejména cenu véci, predmét koupé, identifikaci koupéchtivého, jemuz mé byt véc ke koupi nabidnuta,



popt. dalst podminky, nabidnuté vedle kupni ceny. Nabidku k uplatnéni predkupniho prava obci
ZajeCov ucini StiedoCesky kraj ohldSenim vsech podminek a obsahu smlouvy, které si sjednal
s koupéchtivym, a pokud obec predkupni privo vyuZzije, dojde ke vzniku zdvazkového vztahu se
stejnym obsahem, jaky by vznikl pfi uzavieni kupni smlouvy s téetim subjektem. Pokud
tedy obec zaplati, v souladu s ust. § 2149 OZ, ve stanoveném ¢i zakonném terminu kupni
cenu (rozuméj” stejnou kupni cenu), kterou se koupéchtivy zavizal zaplatit proddavajicimu

(Stiedoleskému kraji) stane se stranou obdobné smlouvy, kterou uzaviel dluznik s koupéchtivym.

Predkupni privo se vztahuje k pozemkiim vymezenym v ¢l. I draftu smlouvy. Soucasné vsak smlouva
naznacuje zdvazek kupujictho k uzavieni smlouvy ke zpétnému prodeji pozemkil, které budou
vystavbou vycvikového aredlu ,nezasaZené”. Predné nim neni jasné, co pfesné vyjadiuje tento
termin a bez blizsi specifikace chdpeme tento zdvazek jako neurcity, a tedy neplatny. Upozorriujeme i
na absenci znéni takové smlouvy budouci, na kterou tento neurcity zdvazek odkazuje, a povazujeme

jej za prakticky nevymahatelny.

Pokud se vritime k formulaci pFedkupniho prdva, pak se podle ¢l. IV vztahuje jen na pozemky, které
jsou aktudlné vymezeny v ¢l. I smlouvy. Vzhledem k uvaZovanému délent pozemkil vsak do budoucna
v této podobé existovat nebudou a predkupni pravo se na né logicky vztahovat nebude.

Klademe si prostou a logickou otizku, co mél tviirce draftu na mysli formulaci pfedkupniho prava.
Pokud by zamyslel pfedmét koupé ddle prodat, mati tim pfece ticel smlouvy, tj. vybudovdni obecné
prospé$ného zatizeni v piisobnosti kraje. To samo je — zatim dle stdvajictho znéni — divodem
k odstoupeni od smlouvy, lépe vSak, jak niZe rozvedeno, je to divod pro uplatnéni priva obce,
sjednaného jako vécné pravo, k zpétné koupi.

1.2

Zcela jednoznaéné postraddme ujedndni o zfizeni vyhrady priva zpétné koupé jako prava
vécného, ve smyslu ust. § 2135 OZ (takto by se ostatné méla smlouva i titulkovat: Kupni smlouva o
koupi nemovitych véci s ujedndnim o zf¥izeni vijhrady (priva) zpéiné koupé jako priva
vécného). Jak vyse feceno, o zpétné koupi totiz rozhoduje pitvodni proddvajici (obec ZajeCov) a ten
musi zcela jednoznacné formulovat podminky vykonu priva zpétné koupé. V draftu je obci pfizndno
toliko pravo od smlouvy odstoupit, a to v ndsledujicich pfipadech:

a) nedodrieni ucelu, pro ktery jsou pozemky pievidény, tedy vistavby, tj. vystavby vyjcvikového
" aredlu , Svét zachrandii”,

b) nedojde-live Ihiité 10 let od ti¢innosti smlouvy k zahdjeni praci vystavby vycvikového aredlu , Svét
zdchrandfi”.,

Nedodrienim tdelu chipeme: ,nedokonceni stavebniho dila vycvikového aredlu ,Svét
zdchrandii”, které je vyprojektovdno ... definovanym projektem a popsino ve stavebné
technické dokumentaci tvorici p¥ilohu této smlouvy”. Draft Zddny takovy odkaz, ani Zddnou
| blizi specifikaci dila neobsahuje. Pritom je zfejmé, Ze pokud se jiz v této fizi obec zbavuje svého
majetku, must byt uicel zcela jasné a presné vydefinovan.

Dile takovym nedodrzenim ticelu chipeme jakoukoliv situaci, kdy bude zcela ziejmé, Ze k dokoncent
stavebniho dila nédojde, napiklad pro nedostatetné financni kryti ¢i zmareni vystavby v dilsledku
" velevantnich postupii prostiedky sprivniho prava.



Smlouva by tedy méla obsahovat ujedndni o vyhradé zpétné koupé napt. ndsl. znéni:

Strany smlouvy si pro pFipady nedodrZent vicelu, pro ktery jsou pozemky previdény, definovaného ve
vyctu ... v cl. .. smlouvy, ujedndvaji vyhradu zpétné koupé k celéemu predmétu prevodu. PoZidd-li
Proddvajici bez zbytecného odkladu Kupujictho o zpétny prevod piedmétu prevodu, je Kupujici
povinen prevést za uplatu ve vysi kupni ceny 1,- K¢ podle této smlouvy cely predmét pievodu
Proddvajicimu zpét do jeho vlastnictvi, vietné pripadného zhodnoceni predmétu pievodu za dobu
vlastnictvi predmétu prevodu Kupujicim. Tato vyhrada zpétné koupé se sjedndvd jako pravo vécné a
bude zapsina do KN ... v ... na pFislusny LV.

Lhiita, ve které md Proddvajici p¥i splnéni vyse uvedenych podminek prdvo Zddat vrdceni véci, se
sjedndvd do ... . Kupujici se pfedem, ve smyslu ust. § 2000 odst. 2 OZ, vzdavd prava domihat se
zrudeni tohoto zdvazku z ditvodu nepfimétené dlouhé doby, po kterou je timto zdvazkem z vyhrady
zpétné koupé zavdzin.

Predmét prevodu lze po vyznaceni vyhrady zpétné koupé do katastru nemovitosti zatiZit pouze se
souhlasem Proddvajictho jako oprdvnéného z vijhrady zpétné koupé. Kupujici je povinen vrdtit
proddvajicimu predmét koupé v nezhorSeném stavu. Kupujici nemd ndrok na ndklad, ktery vynalozil
na zlepseni predmétu koupé ani na mimovdadny ndklad na jeho zachovdnt.

Ujedndni, obsazend v tomto clanku, se vztahuji i na pravni ndstupce smluvnich stran.

Smluvni strany sjedndvaji, Ze sjednand vyhrada zpétné koupé se realizuje takto: Proddvajici pisemné
uplatni pravo zpétné koupé viici Kupujicimu Stiedoceskému kraji. Kupujici se zavazuje podepsat
kupni Smlouvu s Proddvajicim, jejimz pfedmétem je pfevod vlastnického prava k Predmétu koupé
nezatiZeny jakymikoli pravy tfetich osob, k nimz Proddvajici nedal predchozi pisemny souhlas, a to ve
Ihité nejdéle ... kalenddrnich dnii od doruceni uplatnéni prava zpétné koupé. Povinnost vrdceni
Predmétu koupé je ze strany Kupujictho splnéna tim, Ze dojde k provedeni zdpisu vlastnického prava
ve prospéch Proddvajiciho k vrdcené nemovitosti do prislusného katastru nemovitosti a faktickym
predanim Predmétu koupé na zdikladé preddvactho protokolu. Kupujici ucini vikony nutné k tomu, aby
vlastnické prdvo Proddvajiciho bylo zapsino do pFislusného katastru nemovitosti. Proddvajici vrdti
Kupujicimu kupni cenu za Predmét koupé v disledku vyuZiti jeho vyhrady zpétné koupé do ...
kalendatnich dnii od provedeni zdpisu vlastnického prava Proddvajictho k nemovitosti do pFislusného
katastru nemovitosti, nezatizenym jakymikoli pravy tfetich osob, k nimZ proddvajici nedal predchozi
pisemny souhlas.

1.3
- Znéni ¢l. VI draftu smlouvy naznacuje, Ze projekt zfejmé neni jesté zcela dokoncen a parametrizovin
(hlukovy val bude Ci nebude?) a nemd jasno ani v nezbytnych izemnich podkladech.

1.4
Jednoznacné doporucujeme, aby smlouva obsahovala sankce a prdvo proddvajiciho pro p¥ipad zmateni

ucelu prodeje a realizovaného prdva zpétné koupé pozadovat adekvitni kompenzace, napt. ve vysi
-ndjemného; stanovené pro prislusné pozemky dle cenové mapy atp.



Zavér:

Ma-li obec naklidat s majetkem jako #ddny hospoddr, nesmi rezignovat na poZadavky dostatecné
garance splnéni ticelu, pro ktery pozemky proddva a rovnéz tak i zachovdni rovnych a efektivnich
prostredkii ziskini véci zpét do svého vlastnictvi pro pfipad, Ze dojde ke zmateni tcelu prodeje.
Smlouva neobsahuje presné vymezeni ticelu, ke kterému se potizuje, jen lakonicky odkaz v ¢l. 11. Viibec
nerest situace, kdy na prodaném nemovitém majetku vzniknou nedokonlené stavby Ci jejich Casti a
sankce za jejich neodstranéni a nenaplnéni iucelu smlouvy. Nefesi, zejména vzhledem k vyhradé
zpétného prevodu (¢i snad predkupniho priva) situaci zmény rozloh pfevedenych pozemkii a vznik
pozemkii novych. Neobsahuje znéni smlouvy budouci k pozemkiim ,nezasazenym vystavbou Svéta
zdchrandii”. Je zcela evidentné jednostranné vijhodnd pro Kupujiciho.

Shora uvedenym komentdtem rozhodné nevyjadiujeme nds souhlas s tim, aby smlouva byla uzaviena,
protoZe vzhledem k absenci relevantni, k tomu potizené tizemné planovact dokumentace, je uzavirani
smlouvy minimdlné predcasné. V principu se neshodujeme s realizaci zdméru jako takového, a to
z ditvodil, které maji $irsi zdklad v postojich vyznamné Cdsti obyvatel obce a cilt i na zachovdni prirody
a krajiny, s nimiz byla obec pritbéZné seznamovdna.

Obec md podle obecniho zfizeni a v souladu s pravidly tizemnich rozpoltii povinnost pfi prodeji
obecniho majetku postupovat s péci ¥ddného hospodidre a iiCelné a je povinna proddvat obecni majetek
zdsadné za trini cenu. Pokud tak, ve prospéch vyjimky, neucini, a proddvd majetek pod cenou (dle
znaleckého posudku, vypracovaného dne 9.12.2018 Ing. Stépdnkou Johnovou Cini vyslednd cena
ocetiovanych predmétnych pozemkii 354 190 K¢), ma tak Cinit pouze na zdkladé jasného odiivodnéni
neuvede, je kupni smlouva neplatnd. Tvrdime, Ze obec ndlezité zdiivodnéni prodeje pozemkil Kraji za
1,- K¢ nepodala, v draftu predklidané smlouvy zcela absentuji odkazy na projektovou dokumentaci a
v textu chybi podrobné vymezeni 1celu prodeje. Neakceptovala nabidky ostatnich uchazecit o koupi
predmétnych pozemkii. Upozoriiujeme na moznost ze strany subjektii, které projevily ve lhiité zajem
predméiné pozemky za trini cenu koupit, smlouvu pFipadné uzavienou mezi obci a krajem napadnout
Zalobou a déle na moZnost iniciovat dozorové fizeni, ve smyslu ust. § 124, 129 obecniho zfizeni.

Ndvrh znéni kupni smlouvy predklddany pro jednini zastupitelstva na den 27.12.2018 je zcela
nedostate¢ny a pro obec nevijhodny, neobsahuje provdzdni s konkrétnim projektem, pouhy projektovy
zdmér vposledku k jednini zastupitelstva pfedloZeny, nent absolutné pro tak zdvazné prdoni jednani
© postacujici. Schvdleni uzavieni predmétné smlouvy je minimalné predcasné.

V Praze dne 21.12.2018

Digitalné
podepsal
Mgr. Jifi

Vondra
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