OBEC PREZLETICE
M Velenska 48, 250 73 Prezletice

VézZeny pan
i;ijrami%k Hucek

Vase znacka: Nase znacka: Vyfizuje: Ptezleticich dne
982/24/0OUPrez referentka samospravy 2.7.2024

Poskytnuti informace podle zdkona ¢&. 106/1999 Sb., o svobodném pFistupu k informacim

Vazeny pane Hucku,

na obecni ufad Pezletice bylo dne 1. 7. 2024 dorueno Vase podani s Zadosti o poskytnuti
informace podle zakona & 106/1999 Sb., o svobodném piistupu k informacim, ve znéni
pozd&jsich predpist (déle jen ,,zdkon o svobodném piistupu k informacim®), tykajici se niZe
specifikovanych dokumentu.

Pravni rozbor prodeje pozemku, LV &. 872

1.  POSOUZENi POZEMKU VE VLASTNICTVi PREZLETIC V K.U. VINOR
Pro rozhodnuti, zda je mozné poZadovat uzavieni nijemni smlouvy a placeni ndjemného, ptipadné jiné
tiplaty, za umisténi cizi stavby na pozemcich klienta nebo jejich uZivéni, je nutno ovéfit, Ze na pozemku
klienta se:
a) skute¢né nachazi cizi stavba,

b) kdo je vlastnikem takové cizi stavby, a

¢) existuje-li privni titul (dohoda, vécné bfemeno, jiné) k umisténi cizi stavby a/nebo
uzivani pozemku klienta tfeti osobou.
Potebné informace erpdme z vefejné pristupnych zdrojii, zejména z katastru nemovitosti, z internetu a

dale ze Znaleckého posudku & 3183-59/2023 vyhotoveného na pfedmétné pozemky znalcem Ing.
Vladimirem Svobodou ke dni 16.11.2023 (,,Znalecky posudek*).
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V ptipadé komunikace na pozemku je pro rozhodnuti, zda se jedna o samostatnou véc a kdo je jejim
viastnikem tfeba vyjit ze zékona ¢&. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich v platném znéni (,,Zdkon o
pozemnich komunikacich®). Ten vyslovn& stanovi, Ze stavba silnice a mistni komunikace neni
souddsti pozemku, a je tedy samostatnou véci.

V ptipadé aéelové komunikace toto zakon vyslovné nestanovi, a tudiz by podle § 506 odst.1 OZ mélo
jit o souast v&ci' (a jejim vlastnikem je pak vlastnik pozemku), ledaZe by se jednalo o liniovou stavbu
podle § 509 OZ (pak by se o soutdst pozemku nejednalo a jejim vlastnikem miiZe byt jakdkoliv FO
nebo PO, i odli$na od vlastnika pozemku na némz se nachazi). P¥i rozhodovéni, zda je Ggelova
komunikace liniovou stavbou, a tudiZ neni sou&asti pozemku, na kterém se nachézi, je tfeba zkoumat
vztah konkrétni komunikace k pozemku &i pozemkiim, na nichZ se nachazi (zda zasahuje vice pozemki;
Ze jeji délka vyrazné prevaZuje jeji §itku, aj.)2, za jakych okolnosti i¢elova komunikace vznikla, kdo ji
vybudoval/byl stavebnikem, pfipadné ji koupil &i jinak nabyl a je aktualné jejim vlastnikem.

Zakon o pozemnich komunikacich déle stanovi, Ze:

- vlastnikem mistni komunikace je obec, na jejimZ izemi se komunikace
nachazi, tj. v pfipadé k.a. Vinof je vlastnikem obec hl. mésto Praha

- vlastnikem tcelové komunikace je PO nebo FO (jinymi slovy — miiZe jim
byt kdokoliv).

Pro rozhodnuti, zda je dany pozemek klienta zatiZen cizi stavbou — pozemni komunikaci a kdo je jejim
vlastnikem, je nutno ovéfit v evidenci ptisluiného silni¢niho tfadu jaké kategorie pozemni komunikace
se na pfedmétném pozemku nachazi.

V pfipadé mistni komunikace musi existovat rozhodnuti SSU o zafazeni pozemni komunikace do
kategorie mistni komunikace a jeji t¥idy.

V piipadé acelovych komunikaci se Zadné spravni rozhodnuti nevydava a jejich existence se dovozuje
z naplnéni zakonnych znakd (viz niZe). Obce by mély vést evidenci i a&elovych komunikaci na svém
tuzemi (pasport ulic), nicméné tyto prehledy nemaji konstitutivni G¢inky a Zadna prava ani povinnosti
nezakladaji.

Zkoumané pozemky lze rozdé&lit do t¥i skupin:

1. Pozemky, na kterych se vyskytuje cizi stavba v podob& mistni pozemni
komunikace, tj. vefejné pfistupna pozemni komunikace, ktera slouzi pfevazné mistni
dopravé na tGzemi obce, a kteri je dle Zikona o pozemnich komunikacich
samostatnou stavbou a jejim vlastnikem je obec, na jejimz tzemi se mistni
komunikace nachazi, tj. Praha. Sem s nejvétsi pravdépodobnosti spadaji nasledujici
pozemky klienta:

- p.&. 404/28, p.&. 404/29, 1584/1 a 404/31 (celkem 23.703 m2)

2. Pozemky, na kterych se nevyskytuje Zadna cizi stavba, ale jsou bud’ zatiZeny
vécnym bfemenem nebo fakticky uZiviny tfetimi osobami. Sem spadaji
nasledujici 2 pozemky klienta (celkem 326 m2):

- p-&. 1351/15 — jedna se o pfistup do koryta Cté&nického potoka u mostu; moZno nabidnout
k odkupu vlastniku sousednich pozemkii 1351/1 a 1351/2 panu Janu Liskovi nebo vlastniku
potoka pro piistup do koryta potoka

' Soutasti pozemku...jsou stavby ziizené na pozemku a jina zafizeni (déale jen ,stavba“), s vyjimkou staveb
docasnych..
2 Zakon o pozemnich komunikacich, 1. vydani, 2021, s. 19-27, autor KoSinarova, zdroj Beck-online bod 9-12 u
vykladu §9.
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= p.€. 953/12. — zelena plocha mezi domy a komunikaci zatiZzena VB ve prospéch pani Hany
Bahmove; Mozno uvazovat nabidnout k odkupu pani B6hmové, kterd ma VB a vlastni
sousedni nemovitosti.

3. Pozemky, na kterych se nachdzi néjakid komunikace, ale neni jasné, zda se
jedna o tcelovou komunikaci a zda je soucasti pozemku, nebo nikoliv. Pro
vyjasnéni je nutno ziskat informace od piislusného silni¢niho spravniho dGfadu a
z evidence pozemnich komunikaci obce Vinof, resp. Prahy. Sem mohou spadat
nasledujici pozemky klienta:

- p.&.1578/28,1579/4,1579/5, 683, 684, 689 a 692 (celkem 11.324 m?2)

2. K MOZNOSTI VLASTNIKA DOMAHAT SE UPLATY ZA UMISTENI STAVBY
KOMUNIKACE NA POZEMKU

Z reSerse soudnich rozhodnuti a komentari k Zakonu o pozemnich komunikacich Ize
konstatovat, Ze dosavadni soudni praxe uznavéa pravo vlastnika pozemku zatizeného
cizi stavbou v podobé pozemni komunikace, a to i takové, ktera je ponechana
vefejnému uZivani, na vydéani bezdivodného obohaceni za omezeni jeho viastnického
prava umisténim cizi véci. VZdy vSak bude zaleZet na konkrétni situaci, zejména na
genezi vzniku duélniho viastnictvi pozemku a cizi véci na ni, véetné posuzovani ceny,
okolnosti a umyslu s jakym vlastnik pozemek nabyl a zda jiZz s cizi véci na ném,
pripadné zda s jejim umisténim na svém pozemku souhlasil (¢i jeho pfedchidce).

V pripadé, Ze cizi véc na pozemku klienta je mistni komunikaci, je situace prehledné;jsi
— ze Zakona o pozemnich komunikacich vyplyva, Ze mistni komunikace neni soucasti
pozemku a Ze se tedy jedna o samostatnou véc, a téz stanovi, kdo je jejim viastnikem.

V pripadé ucelové komunikace na pozemku klienta, je tfeba zkoumat, jak vznikla, kdo
Jje jejim viastnikem a zda vznikla na pozemku klienta s jeho souhlasem ¢&i souhlasem
predchoziho vlastnika pozemku.

Pokud se o samostatnou véc na pozemku klienta vabec nejedna, je moZno se domahat
ukonceni neopravnéného uZivani pozemku, respektive uvedeni pozemku do
puvodniho stavu (napr. pfed navezenim paneld, drté, apod. na pozemek klienta).

3. STANOVENIi VYSE UPLATY (NAJEMNEHO NEBO BEZDUVODNEHO
OBOHACENI) ZA UZiVANI CIZIHO POZEMKU

V pfipadé najemného za vyuziti pozemku, na nichZ je umisténa vefejna infrastruktura
(komunikace), a na kterych neni provozovana podnikatelska €innost (napiiklad placené
parkovisté) a najemné je hrazeno zrozpoCtu kraje €i obce, je maximalni vyse
najemného omezena Cenovym vymérem MF® na aktualné 147 K&/m2/rok.

V pfipadé uplatiiovani naroku na Gplatu za uZivani pozemku, a to i zpétné jako
bezdivodné obohaceni, z dosavadni judikatury vyplyva, Ze, soud by pfi stanoveni vyse
bezdlvodného obohaceni vychazel z obvyklé Uplaty za uzivani podobného pozemku
pro podobny u¢el v daném misté a Case, z maximaini regulované vySe najemného
platného v dané dobé a dale téZ z okolnosti a ceny za jakou vlastnik pozemky nabyl.
Zohlednény by pfi stanoveni vySe Uplaty mély byt i naklady spojené s viastnictvim

3 Aktuainé to je Cenovy vymér MF ¢&. 1/2024
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konkrétniho pozemku a pinénim zakonnych povinnosti viastnika takového pozemku
(povinnost sekani travy na pozemcich okolo komunikaci, apod.).

V § 17 odst. 4 Zakona o pozemnich komunikacich je feSena vySe Uplaty za najem
pozemku, ale pouze u dalnic a silnic |. tfidy, coZ neni pfipad Zadného ze zkoumanych
pozemko.

4. MOZNE VARIANTY DALSIHO POSTUPU

Pfi rozhodovani co dale s pfedmétnymi pozemky, prichazi v ivahu zejména nasledujici
moznosti &i jejich kombinace:

1. VSechny pozemky nabidnout k prodeji jako ,balicek® za cenu dle
nejaktualnéjSiho znaleckého posudku®, kterou znalkyné stanovila na
18.860.000 K¢

- P¥i prodeji za cenu dle znaleckého posudku je pro prodavajici dostateéna
opora ve znaleckém posudku pro spinéni podminek § 39 odst. 2 zak. 128/2000
Sb., zakon o obcich (,Zakon o obcich®), tj. Ze nedochazi k prodeji pod cenou
obvyklou, respektive je mozno dolozit zplsob uréeni prodejni ceny pfi
pfipadném pfezkumu hospodaieni obce. Co je cenou obvyklou Zakon o
obcich nedefinuje, ale zpravidia se touto cenou rozumi ,cena shodného nebo
z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzéjemné zastupitelného zboZi voiné
sjednévana mezi prodévajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzéjem
ekonomicky, kapitélové nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni
ohroZen (éinky omezeni hospodafské soutéze®.

- Prodej za cenu dle znaleckého posudku svéd¢i prodavajici obci a jejim
predstavitelim v tom, Ze je takto stanovena prodejni cena vybavena urcitou
dovozovanou presumpci spravnosti, a tudiZ dobrou virou prodavajici v jeji
spravnost a adekvatnost, coZ je dulezité v pfipadé pfipadného prezkumu
hospodarfeni obce a jednani jejich predstavitel(.

- Zfejmé jedinym zajemcem pro koupi pozemkl jako celku se jevi majitel
mistnich komunikaci, které se nachazi na vétsiné z pfedmétnych pozemku, a
tim je obec Hlavni mésto Praha (,hl. m. Praha“). Poznamka: Vinof jako
méstska &ast hl. m. Prahy nemiZe nabyvat nemovity majetek do svého
vilastnictvi, vzdy ho nabyva do vlastnictvi hl. m. Prahy a pro takové nabyti
potfebuje souhlas hl. m. Prahy.

2. Vsechny pozemky nabidnout k prodeji jako ,,balicek” ve étvrtém kole vefejné
elektronické aukce za nejnizsi prodejni cenu 10.000.000 K&

- Rozumime, Ze je stale moZnost usporadat ¢tvrté kolo aukce, kdy by drazebnik
sniZil svou odménu na 2,5 % z vydrazené ¢astky (+ DPH), o jejiZ zaplaceni by
se rovnym dilem délil prodavajici s kupujicim. Takové aranZma zvySuje
atraktivitu pfedmétnych pozemka pro kupujiciho pii velmi malé angaZovanosti
prodavajiciho.

4 Znalecky posudek €. 022781/2024 — 058 vypracovany znalcem Ing. Petrou Jechovou k 2.3.2024
5 Zakon o obcich, 1.vydani, 2019, 5.222-249: A. Furek, bod 57
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- Takovy postup se ndm jevi jako souladny s poZadavky Zakona o obcich, nebot
vefejna aukce je obecné povaZovana za transparentni zplUsob prodeje
majetku obci s moznosti uplatnéni nabidek od vice kupujicich.

3. Prodej ¢asti pozemki za nabizenou cenu

- Urcité je moZné uvaZovat o prodeji pouze nékterych pozemku, které maji pro
Prahu cenu.

- Tim by se mohlo podaifit sniZit celkovou cenu, resp. dosahnout vyssi ceny za
1 m2 pfi stejném objemu penéz, kterymi MC Vinor disponuje.

4. Pozadovat po hl.m. Praze najemné a uzavieni najemnich smluv, a v pfipadé
nemozZnosti dosaZeni dohody se domahat soudniho uspofadani poméru

- Pro uzavieni dohody o najmu bude zasadni dohoda stran na podminkach a
vySi najemného. Pro_urCeni vySe najemného je treba respektovat vyse
uvedenou cenovou regulaci, podle které ¢ini pro lokalitu Praha maximalni
najemné 147.- Kéim2/rok.

- Kuzavfieni najemni smlouvy a stanoveni najemného je tfieba dohody stran.
Pokud jedna strana odmita dohodu uzavfit nebo existenci cizi stavby na
pozemku jinak feSit (pravdépodobné protoZze ji stavajici stav pfinasi
prospéch), Ize se domahat u soudu, aby poméry mezi viastnikem pozemku a
vlastnikem komunikace usporadal. Soud muize v zavislosti na podané Zalobé
fesit situaci nasledujicimi zpusoby:

i.  Nahradit vali strany odmitajici uzavieni dohody o najmu a zavazat ji
smluvnimi podminkami, v&etné placeni ndjemného, které ona
nasledné musi plnit.

i. Prikazat, aby maijitel pozemni komunikace pozemek za nahradu
(obvyklou cenu) odkoupil od viastnika pozemku (§ 1086 OZ);
opacny presun vlastnictvi (tj. pfikazani komunikace do vlastnictvi
majitele pozemku) neni Zadouci a v pfipadé mistni komunikace ani
nepfichazi v Uvahu, pro rozpor se Zakonem o pozemnich
komunikacich, ktery vyslovné stanovi, kdo je vlastnikem mistni
komunikace.®

iii. 'V nékterem pfipadé by mohlo pfichazet v dvahu pozadovat po
soudu rozhodnuti o uvedeni pozemku do pavodniho stavu (§ 1085
0Z), ale zde by se vyZadovalo prokazani, Ze ke zfizeni stavby na
cizim pozemku &i uZivani ciziho pozemku se déje bez pravniho
titulu; v tomto pfipadé by rozhodovala i dobra vira stran pii vzniku
dané situace.

- Nad rémec najemného lze poZadovat téZ bezdivodné obohaceni, dokud
nebylo promic¢eno, {j. tfi roky zpétné od okamziku, kdy mohlo byt uplatnéno
poprvé.

-  Pri_stanoveni_vyse bezdlivodného obohaceni je nutno taktéZ respektovat
cenovou regulaci podle Cenového vyméru MF platného v obdobi, za které je
bezdlvodné obohaceni pozadovano, tji. maximalni vy$e poZadovaného

6 § 9 Zakona o pozemnich komunikacich ve spojeni s § 588 OZ
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bezdlvodného obohaceni nesmi u téchto pozemklG prekroéit vysi
stanoveného maximalniho najemného_(viz vySe stanoveni vyse najemného).

-V pfipadé uplatnéni naroku na bezdlivodné obohaceni soudni cestou z
dosavadni judikatury vyplyva, Ze soud by pri stanoveni vySe bezdivodného
obohaceni vychazel z vté dobé platné cenové regulace a dale z obvykié
uplaty za uzivani podobného pozemku pro podobny ucel v daném misté a
¢ase, ale téZ z okolnosti a ceny za jakou vilastnik pozemky nabyl.

5. Prichazi v Gvahu i vefejnopravni alternativa feseni situace, a to vyvlastnéni
na zadost viastnika mistni komunikace, tj. odejmout nebo omezit viastnické
pravo k pozemku, na kterém byla zfizena mistni komunikace pfi prokazani
prevahy vefejného zajmu’.

- Vyvlastnéni neni pfipustné, je-li moZno prava k pozemku nebo stavbé
potfebna pro uskute¢néni Gcelu vyvlastnéni ziskat dohodou nebo jinym
zpusobem.

- Vyvlasthovany pozemek by se vtakovém pfipadé ocefioval znaleckym
posudkem, ktery by byl podkladem pro stanoveni ceny; cena by se tedy pri
vyvlastnéni vSech pozemkd limitné bliZila cendm znaleckym uvedenym vyse.

Zavérem lze konstatovat, Ze pravnich moznosti feSeni dané situa:.:;er [jgagifi?he? ileg |ze je v Case
kombinovat. Pro spinéni povinnosti fadného hospodare si Ize pfedw: £ & A1 Zite uplatnéni
pozadavku na placeni najemného, a pfipadné téZ zpétné bezdivodn- Bi: 553' £C7 ai za uzivani
pozemkl obce a mezitim jednat o dlouhodobé nejefektivnéjsSim rfeSem:- \ﬁwwj‘e sjednoceni
vlastnictvi pozemki a komunikaci na nich, tj. odkup pozemk hi. m! m,, Odkup pozemk
by vSak mél byt realizovan za cenu, ktera nevystavi prodavajici obec a jeji pfedstavitele
moznému poruseni § 39 odst. 2 Zakon o obcich, a to tedy bud za cenu uréenou znaleckym

posudkem, nebo ve vefejné aukci.

S pozdravem,
Jan Macourek

mistostarosta obce Pf:ezletice
i..! *:r ":ﬁ-ec-‘;,e'w tﬁé q_e" w&,

?‘

7 § 3 odst. 1 zakona o vyvlastnéni ve spojeni s § 17 odst. 2 pism. b) Zakona o pozemnich komunikacich
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