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V Usti nad Orlici dne 24. 1. 2025

Stanovisko k moZnosti prodeje ¢asti pozemku p.¢. 1240. k.. Hvlvétv ve vlastnictvi

A I S A R
Mésta Usti nad Orlief 57 i nime i i e e B 2 s e
L.
Zadani

K Zadosti majetkopravniho odboru Mésta Usti nad Orlici, IC: 00279676, se sidlem Sychrova 16, 562 24
Usti nad Orlici (ddle také jen ,,Mé&sto®) jsem byl pozadan o zpracovani stanoviska k monostem prodeje
pozemku p.¢.1240/6 - orna pida o vyméie 883 m?, v k.4. Hylvaty, ktery vznikl rozdélenim pozemku p.¢.
1240 — ornd puda, vk.0. Hylvaty, na zékladé¢ geometrického plénu ¢. 1664-370/2024 - vyhotovitele
GEODEZIE UnO s.1.0., za &astku 1.000.000,-K& _:' i 1,~ i '“f":ﬁ; ,a‘. o i"m
II.
Popis situace

Mé&sto ma ve vlastnictvi pozemek p.¢. 1240 — orna pida o vyméie 9.741 m? v k.u. Hylvaty (dale také jen
»Pozemek®). Dne 24. 7. 2024 doslo mezi Méstem a Pardubickym krajem k uzavieni smlouvy o budouci
kupni smlouve, jejimz pfedmétem je souhlas Mésta s vystavbou ,,Domu Za Vodou — komunitni bydleni*,
jejimz investorem je Pardubicky kraj, dale zavazek M¢ésta prodat Pardubickému kraji ¢ast Pozemku
v rozsahu vymezeném geometrickym planem ¢. 1641-311/2024 a rovnéz zavazek Mésta zajistit do 31. 12.
2025 vybudovani technické infrastruktury a inZenyrskych siti ve vztahu k pozemku, ktery je predmétem
budouciho prodeje. Aby Mésto mohlo dostat splnéni svého zavazku vic¢i Pardubickému kraji, je tfeba
ziskat dispozi¢ni opravnéni (at’ uz ve smyslu prava uzivani, nebo ve sm}yslu Vlastnlckem) k Eozemku

1245/23 — o puda v k.. Hylvaty, ktery naleZi do spole¢ného jméni ; -.,-“e”iﬂ”' "?*‘”“‘P aﬁ-’iﬁﬂﬁ ”‘::' f;j i_

Er R .:uu, pres nehoz prislusné technicka infrastruktura a inzenyrské sit€¢ k Pozemku rovnéz

musi vést. Liiin s e e IR vSak podmifiuji prodej svého pozemku p.¢. 1245/23 tim, aby byla do jejich
vlastnictvi pfevedena ¢ast Pozemku vyznacena v geometrickém planu ¢. 1664-370/2024 jako pozemek p.C.
1240/6 o vyméte 883 m? za ¢astku 1.000.000,-K¢&.
Znaleckym odhadem & 007/2023 ze dne 19. 3. 2023 soudniho znalce Ing. Jiftho Smoka, kterym byl
aktualizovan jeho znalecky posudek ¢. 1421/16/2021, byla uréena hodnota Pozemku na ¢astku 8.547.550,-
K&, kterd odpovida ¢astce 877,-K&/m?, pficemz hodnota ¢asti Pozemku v zastavitelné ¢asti (5.800m?) byla
uréena na Castku 1.100,-K&/m? a hodnota nezastavitelné ¢asti Pozemku (3.941m?) byla uréena na ¢astku
550,-K¢&/m?. V ramei doplnéni ¢. 1 odhadu &. 007/2023 ze dne 31. 10. 2023 znalec zarovefi uréil hodnotu
Pozemku na ¢astku 13.767.550,-K¢ za predpokladu, Ze zastavitelna ¢ast Pozemku bude zasitovana, bude
rozdélena na parcely o velikosti cca 1.150m?, 20% plochy bude vyuzito pro vefejny prostor a pro
zeméde€lské plochy nebude pfislusnym ufadem omezeno spole¢né vyuziti se stavebnim pozemkem. Pro
tento piipad znalec uréil hodnotu zastavitelné ¢asti Pozemku v rozsahu 4.640 m? ¢astkou 2.500,-K&/m?.

Predmétem posouzem’ je Zda prodej nové vzniklého pozemku p.¢. 1240/6 o vyméfe 883 m? za Castku
_____ FEANETEEE N je v souladu s § 38 a § 39 zak.¢. 128/2000 Sb., o obcich, v platném
znéni (dale jen ,,Obecm zakon“).
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Stanovisko
V prvé fadé odkazuji na piislusna ustanoveni Obecniho zakona:
$38odst. 1:
Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarné v souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem
vymezené piisobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku. PoruSenim povinnosti
stanovenych ve vété prvni a druhé neni takové nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny dulezity zajem obce,
ktery je radne oditvodnen. Obec vede ucetnictvi podle zakona o ucetnictvi.

§39odst. 1,2

(1) Zamer obce prodat, smenit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypujcit hmotnou nemovitou véc nebo
pravo stavby anebo je prenechat jako vyprosu a zamer obce smluvné zridit pravo stavby k pozemku ve viastnictvi
obce obec zverejni po dobu nejméné 15 dnii pred rozhodnutim v prislusném organu obce vyvésenim na uredni
desce obecniho uradu, aby se k nému mohli zdjemci vyjadrit a predlozit své nabidky. Zamér miize obec téz
zverejnit zpiisobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezverejni, je pravni jednani neplatné. Nemovita vec se
v zaméru oznaci udaji podle zvlastniho zakona platnymi ke dni zverejneni zameéru.

(2) Pri uplatném prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi, kterd je v daném misté a case obvykld,
nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt zdivodnéna, jde-li o cenu nizsi nez
obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdiivodnéna, je pravni jednani neplatné.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze obecni majetek je mozno prodat zpravidla pouze za cenu v misté a ¢ase obvyklou,
pfi¢emz je-li cena nizsi, musi byt tato odchylka fadné odivodnéna a prodej majetku Mésta by mél sledovat
dulezity zdjem Mésta. Zdivodnéni odchylky od ceny v misté a ¢ase obvyklé by mélo byt zachyceno na takové
listin€ obce, ktera je vefejné pristupnd obCanim obce (napf. usneseni zastupitelstva obce, piipadné
zvefejnéni pfimo v zdméru aj.). Védomost o odchylce od obvyklé kupni ceny je nezbytnou soucasti
rozhodovaciho procesu zastupitelstva obce pii schvalovani majetkové dispozice. Odchylka od obvyklé
kupni ceny musi byt kompenzovéna zajiSténim jiného z4jmu obce, ktery za danych okolnosti nelze zajistit
jinak, pfitom vySe realizované kupni ceny neni zjevn€ nepfiméiend (mimoekonomickému) cili, jehoz se
majetkovou dispozici dosédhne. Dusledkem absence zdivodnéni odchylky je neplatnost pravniho jednéni,
jimz k pfevodu majetku doslo.

Znalec zpracoval ohodnoceni Pozemku variantné podle toho, zda bude piipojen na technickou
infrastrukturu a bude zasit'ovan, ¢i nikoliv. Zcela rozhodna v daném pfipad¢ je skutecnost, Ze dle sdéleni
Meésta neni mozné Pozemek zasitovat, ani ho pfipojit na technickou infrastrukturu, aniz by byl dotcen

pozemek p.¢. 1245/23. Jinymi slovy, pro zvySeni hodnoty Pozemku ve smyslu znaleckého ocenéni je

nezbytnd soudinnostiEEREHEF AR Pokud tedy Fﬁ'_’:,_,f;;;l'{;gi i podminuji pfevod nezbytné

Py 1

¢asti pozemku p.¢. 1245/23 do vlastnictvi Mésta prodejem nové vzniklého pozemku p.&. 1240/6 do jejich
vlastnictvi za 1.000.000,-K¢, mam za to, Ze prodej pozemku p.¢. 1240/6 za 1.000.000,-K¢ je v souladu s §
38 a § 39 Obecniho zidkona. Pozemek p.c. 1240/6 ma dle ptivodniho ocenéni znalce (nezasitovany)

hodnotu 859.100,-K&. Nelze uvazovat hodnotu vyssi, dle doplnéni znalce, nebot’ bez soudinnosti £w=524;

RELETERET Y e zvySeni hodnoty nedojde. Lze tedy konstatovat, e pozemek p.¢. 1240/6 bude fEHirinas

{Té:}f:"és ,.ﬁ'\prodan za vy$$§i cenu, neZ kolik ¢ini znalecké ohodnoceni (pozemek je tfeba posuzovat dle
stavu aza 51tuace k okamziku ocenéni). Naopak, pokud bude realizovan prodej pozemku p.¢. 1240/6

;., ?“'i:n '__:i __J'gﬂz:@fm_-#: s nimz bude spojen prodej ¢asti pozemku p.¢. 1245/23 Mestu, pak ve vztahu

k ostatnim &astem Pozemku dojde ke zvyseni hodnoty ve smyslu znaleckého dopInéni. Takovy postup lze
tedy shledavat jako souladny s fadnym hospodafenim ve smyslu § 38 Obecniho zékona, a to i s ohledem na
povinnost dodrzeni zavazkt vici Pardubickému kraji. I pokud by kupni cena 1.000.000,-K¢ byla o néco
nizs§i, nez kolik ¢ini znalecké ocenéni, i pak by dle mého nazoru nedoslo k poruseni § 39 Obecniho zdkona,
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nebot’ je zde dan dilezity zajem Mésta, a to nejen z ditvodu zhodnoceni zbylé ¢asti Pozemku, ale rovnéz
s ohledem na povinnost dostat svym zavazkiim vyplyvajicim ze smlouvy o smlouvé budouci uzaviené
s Pardubickym krajem. Takovy postup by vsak bylo nutné tadn¢ odtivodnit. Z opatrnosti bych doporucil
prodej za piislusnou kupni cenu (¢i smeénu) odivodnit v kazdém piipadé, aby bylo pfedejito byt malému
riziku neplatnosti pravniho jednani a rovn€z by byl zdiivodnén dilezity zajem Mésta.

Jevi se jako vhodné jednat s HUREERIGRYE 0 uzavieni sménné smlouvy, jejimz predmétem bude
sména noveé vzniklého pozemku p.¢. 1240/6 X.e ,x'lasgn_c@_w Meésta za noveé vznikly pozemek p.¢. 1245/25
(dle GP ¢. 1664-370/2024) ve Vlastmctw_}. ‘--‘n il ;”,ﬁ Fih 5""1 a.ff s tim, Ze ze strany ;a2 viaE BT
by byl Méstu zaplacen doplatek odpovidajici rozdilu ¢astky 1.000.000,-K¢ a hodnoty pozemku p.¢.
1245/25. Sménna smlouva je dle mého nazoru vhodnéjsi i pro ucely zvetejnéni zaméru, kdy nebude nutno
zvefejiiovat adresny zamér vyluéné na prodej ¢asti Pozemku, ale zamér bude znit na sménu, ktera je
z logiky véci vzdy adresnd (sménuje se s konkrétni osobou). S ohledem na skutecnost, Zze znalecky
posudek, v¢. doplnéni, je starSi, nez 1 rok, doporucuji rovnéz nechat predmétny pozemek ocenit
k aktualnimu datu.

H ~ Digitalné podepsal Mgr. Martin Macka
Mgr. Martin Macka o650t 24 11255 ot

Mgr. Martin Macka
advokat
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