Urceno pro:

Material Cislo:

o
oMests
Zasedani Zastupitelstva mésta Pribora C.: 24

Konané dne: 14.09.2017

24/6/3

Nazev materialu a navrh usneseni:

24/6/3

Nemovitosti na ul. Masarykové v Pribore — objekt ¢. p. 586 a pozemky

Varianta 1:
24/6/3/1

Varianta 2:
24/6/3/1

Varianta 3:
24/6/3/1

Varianta 4:
24/6/3/1

parc. €. 3146/1, 3146/2,3147/1,3147/2, 3148/2, a 3148/4, k. U. Ptibor

UloZilo zvefejnit po dobu 30 dn(i na Giedni desce MU zdmér mésta prodat z majetku
mésta nemovitosti na ul. Masarykové v Pfibore za podminek dle usneseni
zastupitelstva mésta ¢. 13/6/4/1 ze dne 23.03.2016.

Z: vedouci odboru ISM T:30.09.2016

UloZilo zveFejnit po dobu 30 dnl na ufedni desce MU zamér mésta prodat z majetku
meésta nemovitosti na ul. Masarykové v Pfibore za kupni cenu o ..... % nizsi oproti
znaleckému posudku a dalSich podminek dle usneseni zastupitelstva mésta .
13/6/4/1 ze dne 23.03.2016.

Z: vedouci odboru ISM T:30.09.2016

Rozhodlo o odstranéni — objektu €. p. 586 na naklady mésta a rozdéleni plochy
tvorené pozemky parc. ¢. 3146/1, 3146/2, 3147/1, 3147/2, 3148/2 a 3148/4 na
stavebni pozemky, které budou nasledné predmétem prodeje pro vyuziti dle
uzemniho planu.

Rozhodlo o ponechani nemovitosti v majetku mésta a o provedeni naslednych
stavebnich Uprav objektu €. p. 586 na naklady mésta za ucelem zmény uzivani napf.
na bytovy diim, objekt ob¢anské vybavenosti apod.

Obsah predkladaného materialu:

Dlvodova zprava: Pocet stran: 4

Prilohy:

Pocet int. pfiloh: 2 Pocet ext. priloh: 0 Pocet stran: 4

Poéet stran celkem: 8



Titul, jméno, pfijmeni: Datum: Podpis:

Ing. Dana Foriskova Ph.D.,

Predklada: ;
mistostarostka

Zpracoval: Lenka Habdasova, ufednice odboru ISM Habdasova, v. r.

o, Ing. Danou Foriskovou Ph.D.,
Projednano s:

06.09.2017  Ing. Foriskovd Ph.D., v. r.

mistostarostkou
Pravni konzultace: = JUDr. Rostislav Michalek viz pravni stanovisko v pfiloze
Pfedano 00SC: Pavla Urbanova 06.09.2017  Urbanovad, v. r.

Duvodova zprava

Mistostarostka predklada zastupitelstvu mésta k opétovnému projednani moznosti vyuziti
nemovitosti na ul. Masarykové — byvaly dum déti a souvisejici pozemky.

Na zakladé usneseni zastupitelstva mésta ¢. 13/6/4/1 ze dne 23.03.2016 byl na Gredni desce
MU zvefejnén zamér mésta odprodat nemovitosti na ul. Masarykové — objekt &. p. 586 a
souvisejici pozemky za minimalni kupni cenu 4.000.000 K¢ stanovenou znaleckym posudkem.
Ve stanoveném terminu nebyly podany Zzadné nabidky. Na zvefejnény zamér reagovala
pravnickd osoba Senior domy POHODA a. s. s nabidkou odkoupeni uvedenych nemovitosti za
ucelem zfizeni socialniho zafizeni — domu pro seniory, za kupni cenu ve vysi 1 K¢ s naslednym
protiplnénim ve formé prednostniho umisténi klientd — obcanli mésta Pribora vtomto
zafizeni. Zaroven spolecnost dolozZila doklady o tom, Ze v minulosti jiZz stejnym zpUsobem
nabyla nemovitosti, které v soucasnosti provozuje jako zafizeni pro seniory. O této nabidce
byla rada mésta informovana a nasledné prijala dne 17.05.2016 usneseni:

36/23 Prodej nemovitosti — objekt ¢. p. 586 a pozemky na ul. Masarykové

36/23/1 Vzala na védomi Zadost pravnické osoby Senior domy Pohoda a. s. ze dne
06.05.2016 o prodej nemovitosti na ul. Masarykové v Pribore véetné navrzenych
podminek majetkopravniho vyporadani.

36/23/2 Ulozila provérit, zda zplisob a podminky prevodu nemovitosti na ul. Masarykové
navrhované spolec¢nosti Senior domy Pohoda a. s. jsou v souladu s ustanovenim §
38 a nasl. zakona ¢. 128/2000 Sb., v platném znéni.
Z: vedouci odboru ISM, pravnik MU T:13.06.2016

V navaznosti na citované usneseni pozadal odbor ISM dopisem ze dne 25.05.2016 pravnika
MU o pravni nazor k nabidce spoleénost SENIOR DOMY POHODA a. s.

Z pravniho stanoviska ze dne 07.06.2016:
- odkaz na ustanoveni zdakona o obcich o hospodareni s majetkem obce
- pfiuplatném prevodu majetku se cena sjedndva ve vysi v misté a ¢ase obvyklé
- protiplnéni — prednost dana ekonomicky méné vyhodné nabidce musi mit legitimni
ddvod

2/8



- doporuceni opakovaného zverejnéni zdméru a urceni obvyklé ceny na zakladé
generovani podanych nabidek
- prodej nemovitosti pro urcity Ucel — je nutno prokazatelné dolozit, Ze tento ucel byl
schvalen, zastupitelé byli s u¢elem prodeje seznameni
PIné znéni v pfiloze. K predposlednimu a poslednimu odstavci stanoviska — zamér mésta
nemovitosti prodat pro socidlni ucely byl zverejnén - viz vyse.

S timto stanoviskem byla rada mésta seznamena dne 28.06.2016 a usnesenim ¢. 38/24/1
vzala stanovisko na védomi.

Ze stanoviska Ize dovodit, Ze o pfrijeti nabidky spole¢nosti Senior domy POHODA lze uvaZovat
jako o jedné zposlednich mozZnosti, prestoze toto feSeni neni ve zjevném rozporu
s ustanovenim zakona o obcich tykajicim se ,,péce radného hospodare”. Je vSsak nutné zvazit i
jiné zpUsoby jak s nemovitostmi nalozZit, tak, aby mésto pfipadné vykazalo zisk vyssi nez 1 K¢,
a to napft.:

1. varianta
Opakované zverejnit zamér prodeje za stejnych podminek, jak jiz probéhlo ve dnech
30.03.2016-02.05.2016:

. minimalni kupni cena 4.000.000 K¢ (cena dle znaleckého posudku)

. dan z nabyti nemovité véci, poplatky za vklad prava do katastru nemovitosti a dalsi
poplatky spojené s prodejem hradi kupujici

. specifikace zaméru, pro ktery jsou nemovitosti poZzadovany k prodeji

. zachovani ucelu a zpUsobu uZivani nemovitosti dle smluvné dohodnutého zaméru
po dobu min. 15 let

. vyhrada zpétné koupé za cenu dle aktudlniho znaleckého posudku pro mésto Pribor
v pfipadé ukonceni sjednaného Gcelu a zpUsobu uzivani pred uplynutim 15 let

. sjednani vyhrady zpétné koupé jako prava vécného se zapisem do katastru
nemovitosti

. sjednani predkupniho prava pro mésto Pfibor pro pfipad zamysleného zcizeni
nemovitosti po dobu 15 let

. ztizeni vécného bfemene pro pfistup k pozemku parc. ¢. 3148/1 k. u. Ptibor

. vyuZivani nemovitosti v souladu s platnou Uzemné planovaci dokumentaci

. uvedené |hdty pocinaji béZet ode dne prevedeni nemovitosti do vlastnictvi
kupujiciho

. povinnosti vyplyvajici z kupni smlouvy jsou zdvazné i pro pravni nastupce
kupujiciho

2. varianta

Zverejnit zamér prodeje za vySe uvedenych podminek, s tim, Ze minimalni kupni cena bude
oproti znaleckému posudku snizena o nap¥. 10 %. Tento postup je uplatriovan Uradem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych — prodej domu ¢. p. 43 na ndmésti Sigmunda
Freuda. SniZeni kupni ceny je vtomto pfipadé nutno fadné zdlvodnit — napf. Ze povinna
udrzba nemovitosti mésto financné zatéZzuje a snizeni kupni ceny je vtomto pfipadé
hospodarnéjsi nez dalsi ponechani nemovitosti v majetku mésta.
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3. varianta

Pfedmétné nemovitosti jsou situovany v soucasné zastavéném Uzemi meésta ploSe smiSené
obytné, kde Ize realizovat zejména vystavbu rodinnych domu. Po odstranéni objektu €. p.
586 by vznikla plocha o celkové vyméfe 6205 m2, kterou by bylo moino rozdélit
geometrickym planem na napt. 4 stavebni pozemky a tyto nabidnout k prodeji s uvedenim
Ucelu — pro vystavbu rodinnych dom(. Z uvedené plochy by bylo nutno vyclenit ¢ast
o vymére cca 1000 m2 pro pfijezd k nové vzniklym pozemkim a k pozemku parc. ¢. 3148/1
(v soucasné dobé je na pozemku zahradkarskd osada, pozemek je situovan v zastavitelném
Uzemi a s budoucim vyuzitim jako plocha smisena obytna).

Vyhl. €. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani Gzemi - § 22 odst. 2) Nejmensi
Sitka verejného prostranstvi, jehoz soucasti je pozemni komunikace zpfistupnujici pozemek
rodinného domu, je 8 m. Pfi jednosmérném provozu lze tuto Sitku snizit az na 6,5 m.

Tato ¢ast by pak zlstala v majetku mésta a slouZila jako pristup do zény Z 22 — viz znazornéni
v priloze.

Predpokladané naklady na odstranéni objektu €. p. 586:

Dle predbézné konzultace lze naklady na odstranéni stavby kalkulovat sazbou 250 K¢/m3,
obestavény prostor objektu ¢. p. 586 Cini 4080,64 m3, coZ predstavuje naklady 1.020.160 K¢.
V této Castce nejsou zohlednény naklady na odstranéni stavajicich pfripojek a likvidaci
stavebni suti, které mohou c¢init cca 500.000 K¢. Celkové naklady na odstranéni objektu lze
tedy predbézné odhadnout na 1,5 mil. K¢.

Odstranéni stavby je nutno provadét dodavatelsky na zakladé vybérového fizeni.

Predmétem prodeje by bylo (pti ponechani ¢asti pro pfijezd v majetku mésta) cca 5205 m?2.
Pfi cené pozemk( napf. 500 KE/m2 (metodické pokyny) by zisk z prodeje po odecteni
nakladl na demolici ¢inil cca 1.102.500 K¢.

Finan¢ni naklady uvedené v této varianté je nutné vnimat jako velmi orientacni, protoze
jejich realnost by potvrdilo aZ pripadné vybérové fizeni na demolici objektu.

Cena za m2 prodavaného pozemku je uvazovana bez jakychkoliv investic mésta na zbudovani
inzenyrskych siti pro novou zastavbu.

4. varianta

Toto reSeni predpoklddd ponechani pfedmétnych nemovitosti v majetku mésta, stanoveni
budouciho ucelu uzivani objektu byvalého domu déti a dale postup jako u jinych investicnich
akci v€etné zohlednéni akce v rozpoctu mésta.

Tyto varianty doporucila zastupitelstvu mésta k projednani rada meésta dne 06.09.2016
materiadl RM ¢&. 43/32, zastupitelstvo mésta na svém 17. zasedani dne 22.09.2016 ve véci
nepfrijalo usneseni.

Souvisejici materiadly: RM ¢. 32/24 2 23.03.2016, RM ¢. 36/23 z17.05.2016, RM ¢. 38/24
2 28.06.2016, RM ¢. 43/32 z06.09.2016, ZM ¢. 13/6/4 z223.03.2016 a ZM ¢&. 17/06/7
z 22.09.2016.

Prilohy
Pravni stanovisko
Situace v Uzemnim planu
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Mésto Pribor
Meéstsky urad Pribor
Odbor organiza¢ni a spravnich ¢innosti
742 58 Piibor, namésti Sigmunda Freuda 19

VAS DOPIS Odbor i : . :

ZE DNE: 95, 5. 9016 bor investic a spravy majetku
CJ.: 7178/2016/RMi O0SC-764/2016

VYRIZUJE: JUDr. Rostislav Michalek

TELEFON: 556455445

E-MAIL: michalek@pribor-mesto.cz

DATUM: 07.06.2016

Pravni stanovisko ke zpiisobu pirevodu nemovitosti na ul. Masarykové v Pribore
spole¢nosti SENIOR DOMY POHODA a. s.

Dne 25.05.2016 jsem obdrzel zddost odboru investic a spravy majetku MU o pravni stanovisko
ke zplsobu pfevodu nemovitosti na ul. Masarykové v Piibofe, jak je navrZen spole¢nosti
SENIOR DOMY POHODA a. s. za kupni cenu 1,- K& za i¢elem zfizeni a provozovani Senior
Domu za dalsich podminek.

K tomuto uvadim nasledujici:

Piedmétnou véc upravuje zakon ¢. 128/2000 Sb. o obcich, (obecni ziizeni), ve znéni pozd&jsich
ptedpist (dale jen ,,zdkon o obcich“). Vzhledem k tomu, Ze k piipadnému pievodu nemovitosti
by doslo aZ za G¢innosti zékona o obcich ve znéni od 01.07.2016, budu se vyjadfovat k pravnimu
stavu od 01.07.2016.

§ 38 odst. 1: Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospoddrné v souladu s jejimi zdjmy
a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené piisobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovdni a
rozvoj svého majetku. Obec vede evidenci svého majetku.

$ 39 odst. 2: PFi uplatném pfevodu majetku se cena sjedndvad zpravidla ve vysi, kterd je v daném
misté a dase obvykld, nejde-li o cenu regulovanou stitem. Odchylka od ceny obvyklé musi
byt zdiivodnéna, jde-li o cenu nizsi neZ obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdiivodnéna,
Je prdavni jednani neplatné.

Ustanoveni § 39 odst. 2 je svou podstatou konkretizaci ,,obecného* § 38 odst. 1: Princip v ném
stanoveny (nejednat nevyhodng) by platil i bez existence § 39 odst. 2 a pfiméfené plati i pro jiné
dispozice neZ je Uplatny prevod.

Pozadavek ucelnosti a hospodarnosti se v praxi projevuje:

e Prvotnim kritériem by méla byt vySe ziskaného protiplnéni: M4 se za to, Ze prodej
(pronajem, pacht apod.) ,.ekonomicky“ nejvyhodnéj§i nabidce odpovida § 38
odst. 1.

e Prodej (prondjem, pacht apod.) ,.ekonomicky“ méné vyhodné nabidce: Musi
vychazet z odiivodnitelného (legitimniho) diivodu majiciho zéklad v plnéni tkolt
obce v samostatné pisobnosti (ust. § 2 odst. 2 zakona o obcich Obec pecuje o
vSestranny rozvoj svého vizemi a o potieby svych obcani; pri plnéni svych vikoli
chrani téZ verejny zdjem). Pfikladem muze byt ucelnost dispozice pro rozvoj
obce, narovnani majetkopravnich vztahl, zabranéni sousedskym sportim
(ptiméfené 30 Cdo 3741/2015), nevyhodnost ostatnich podminek v navrzené
smlouveé (5 Tdo 273/2014) apod.

Masto P¥ibor, MU 1C: 00298328 Tel. ustfedna: 556 455 455
ID DS: rfvbx3k DIC: CZ00298328 Fax: 556 722 093
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1
t.1

nf 4a

i 4b

Test poruSeni povinnosti podle § 38 odst. 1 zdkona o obcich

Algoritmus (test) poruseni povinnosti
podle § 38 odst. 1

 B3Bodst 1
nebyl porusen

Poruseni
§ 38 odst. 1

Pokracovani 4a

Pokracovani 4b

ZM 24/06/03-170914

Algoritmus (test) poruseni povinnosti
podle § 38 odst. 1 - pokracovani

Porugeni
§ 38 odst.1

 §38pdst 1
nebyl borusen

§ 38 odst. 1
nebyl porusen

Poruseni
§ 38 odst.1

Jak urcit cenu obvyklou

Veétsinové nazory pfipoustéji uréeni ceny i bez znaleckého posudku (,,netfednim* vypoétem dle
zékona o ocetiovani majetku, porovnanim nabidek v misté, v ptipad€ stavebnich pozemki
prostiednictvim cenovych map). Opaény vyklad, poZadujici vzdy znalecké ocenéni, by byl
prakticky nerealizovatelny - pravidlo plynouci z § 39 odst. 2 se totiz tyka dispozic s jakymkoli

majetkem.

213
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Lze akceptovat takové uréeni obvyklé ceny v ptipadé opakovaného zvefejiiovani zaméru, nejlépe
spojeného s urcitou $ir§i publikaci zaméru napf. v tisku (nabidky by takto ,generovaly
obvyklou — trZni — cenu).

Pii ur€ovéni obvyklé ceny je mozné zohlednit i podminky stanovené v zaméru na vyuziti
nemovitosti (obvykld cena nemovitosti ve smyslu § 39 odst. 2 miZe byt jind, pokud ma byt
nemovitost prodana jen pro ur€ity specificky ucel, byt’ je otdzka vynutitelnosti ugelového uziti).
Odtvodnéni musi byt doloZitelné (provetitelné): Meésto musi byt schopno prokazat, ze
s konkrétnim divodem byli hlasujici zastupitelé pfedem seznameni, nebot’ rozhodnuti o odchylce
je de facto soucasti rozhodnuti o cené. Optimalni je divody zaznamenavat v usneseni, pfipadné
alespoii v zapise ze zasedani nebo v podkladovych materidlech (dliraz na ,.kvalitni odtivodnéni
uvadi napt. 5 Tdo 316/2015).

Dtivod musi byt legitimni, ,,rozumny*, objektivné obhajitelny: Zaddny statni orgidn nemiZe
pfezkoumavat ,,volbu* mezi vice moZnostmi, ale pokud jde o ,,diivod zjevn€ nesmyslny*, jde o
identickou situaci, jakoby zadné odiivodnéni nebylo. Zkouma se vzdy ad hoc (univerzélni divod
ziejmé nelze urcit). Divody spocivajici v mimoekonomickych povinnostech obce (srov.
inspirativni 30 Cdo 3741/2015). Stav nemovitosti sam o sob¢€ takovym diivodem neni, protoZe se
projevi jiz v obvyklé cené€; mizZe jim vSak byt opakovany nezajem kupujicich za obvyklou cenu.
Piezkum hospodirnosti

Interpretace a aplikace § 38 odst. 1 zakona o obcich nutné musi zohlediiovat i ustavnépravni
rovinu prava na samospravu (1. 8 a &l. 101 odst. 4 Ustavy). Divod pro vybér ,.ekonomicky
méné vyhodného protiplnéni“ je ze strany statu (pfezkum hospodateni, trestnépravni pfezkum)
prezkoumatelny toliko, co do jeho skuteéné existence, resp. relevance. Je-li vak tento divod
legitimni (rozumny) a existoval-li v dobé rozhodovani obce, nelze ze strany statu vybér takové
nabidky legaln€ zpochybnit (srov. 22 Cdo 607/2014 — obci nelze ,,diktovat®, pro jaké z do uvahy
pfipadajicich pravnich feSeni se ma rozhodnout). Stat miize hodnotit jen zakonnost obecnich
dispozic, nikoli jejich rozumnost.

Na zékladé vy$e uvedeného povazuji za nutné v piipad¢ zajmu mésta disponovat s pfedmétnymi
nemovitostmi, zvefejnit tento zdmér prodat, pronajmout ¢i jinak disponovat bud’ bez uréeni
vyuziti téchto nemovitosti, nebo v ptipadé potfeby vyuZiti téchto nemovitosti k uréitému ucelu
(napf. socialni sluzby), zdmér mésta disponovat témito nemovitostmi k ur€enému ucelu. Az na
zéklad¢ takového to zvefejnéni je potom mozné Cinit dal$i kroky k pfipadnému pievodu
nemovitosti.

Vyhovéni zadosti spole¢nosti SENIOR DOMY POHODA a. s. bez pfedchéazejiciho kroku by
bylo vrozporu se zdkonem. Byt zdkon o obcich umoZziiuje zvefejnéni adresného zadméru,
nepovazuji tuto mozZnost v daném piipad¢ za Zadouci vzhledem k nestandardnosti této nabidky,
kterd jisté zaslouzi dikladny ekonomicky rozbor.

JUDr. Rostislav Michalek

1 MESTO PRIBOR

AT Odbor organiza¢ni a
%) spravnich Einnosti

i Y Ndmést! Sigmunda Freuda 19

~— 742 58 PHbor
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