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Stanovisko

Odbor vefejné spravy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra Ceské republiky
obdrzel dne 9.3.2017 Va$ dopis, vnémz nas informujete o postupnych krocich
zastupitelstva mésta pfi prodeji nemovitosti €.p. 74, na pozemku parcelni ¢. 1035,
v obci a katastralnim Uzemi Postoloprty (dale jen ,nemovitost®), a zasilate nam
souvisejici podkladové materidly. Ohledné zvoleného postupu Ministerstva vnitra
v této véci jsme Vas jiz informovali dopisem ze dne 10.3.2017, €.j. MV-32386-2/ODK-
2017.

K Vami uvedenému podani Ministerstvo vnitra zastava nize uvedené pravné
nezavazneé stanovisko, tykajici se posouzeni splnéni povinnosti vyplyvajicich pro
mésto ze zakona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich
predpisu. Vyklad zakona ¢&.40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdéjSich
pfedpist, a predpist souvisejicich, Ministerstvu vnitra nepfislusi, nebot vécnym
gestorem téchto predpisl je Ministerstvo spravedinosti. Ministerstvo vnitra neni ani
opravnéno hodnotit, zda se urcity subjekt dopustil trestného ¢inu, nebot takové
posouzeni mUze ucinit vyhradné trestni soud.

l. Shrnuti relevantnich skuteénosti

Ze spisového materialu vyplyva, ze vroce 2015 mésto schvalilo prodej
nemovitosti za cenu 1.000.000,- K& ve prospéch rodiny Pankovych. Zamér prodeje
byl zvefejnén na ufedni desce méstského ufadu za uvedenou nabidkovou cenu
v obdobi od 3.9.2015 do 21.9.2015. V této dobé mésto obdrzelo pouze jedinou
nabidku, a to nabidku manzeld Pankovych a jejich syna. Ke schvaleni zverejnéni
zaméru doSlo dne 2.9.2015 na 11. zasedani zastupitelstva mésta (usnesenim
€. 198/2015). V zapisu z 11. zasedani zastupitelstva mésta je zachycena diskuze
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pritomnych zastupitelt k zadosti pani LibuSe Pankové, ze které vyplyvaji diivody pro
i proti schvaleni smlouvy za uvedenou kupni cenu.

Ke schvaleni koupé nemovitosti doslo dne 21.10.2015 na 12. zasedani
zastupitelstva mésta (usnesenim €. 207/2015).

Dne 16.12.2015 doSlo na 14. zasedani zastupitelstva mésta ke schvaleni
uhrady kupni ceny formou splatek, rozlozenych na dobu deseti let (usnesenim
€. 235/2015). Na toto 14. zasedani byla doru€ena nabidka pana Jozefa TiSaka, ktery
nabidl kupni cenu za nemovitost ve vysi 1.010.000,- K&, uhrazenou formou dvou
splatek. Panu Tisakovi bylo sdéleno, ze prodej nemovitosti je jiz tfi mésice schvalen.

K uzavieni kupni smlouvy, na jejimz zakladé doslo k pfevodu nemovitosti do
spoluvlastnictvi manzeld Pankovych a jejich syna Jakuba Panka, doSlo dne
15.1.2016.

Uvadite, Zze kupni cena nemovitosti byla zvolena vzhledem ke stafi
a Spatnému technickému stavu nemovitosti. Mésto zvefejnilo zamér prodeje
nemovitosti poprvé vroce 2008, a to za kupni cenu ve vySi 1.609.325,- KC.
| s ohledem na to, ze se v pribéhu tfi let nemovitost nedafilo prodat, zastupitelstvo
rozhodlo o snizeni kupni ceny na 1.000.000,- K& (usnesenim €. 109/2011, pfijatym
na 5. zasedani zastupitelstva ze dne 16.02.2011). V ddvodové zpravé Kk zapisu
z 5. zasedani zastupitelstvo byl jako dlvod snizeni kupni ceny uveden Spatny stav
nemovitosti. Vzhledem k popsanym skuteCnostem si mésto v roce 2015 nenechalo
vyhotovit znalecky posudek, nebot snizeni kupni ceny, ke kterému doslo jiz v r. 2011,
se zastupitelstvu mésta zdalo pfijatelné. Zastupitelstvo rovnéz vychazelo ze
zprostfedkovanych odhadii obvyklé ceny nemovitosti, a to odhadu Ceské spofitelny,
a.s., ze dne 4.8.2015, kterym banka odhadla obvyklou cenu nemovitosti na
1.000.000,- K€, a odhadu Equa bank a.s., ze dne 30.9.2015, kterym banka odhadla
obvyklou cenu nemovitosti na 1.010.000,- KE. Tyto odhady byly méstu znamy, i kdyz
nebyly uvedeny v podkladovych materialech, nebot’ si banky vyminily mi€enlivost
(informace pochazely pfimo od Pankovych a z komunikace odboru vnitfnich véci
s bankami).

Dne 17.12.2015 podal pan Jozef TiSak trestni oznameni, v navaznosti na
které bylo Policii Ceské republiky proti véem &lenim zastupitelstva mésta zahajeno
vySetfovani o podezieni ze spachani preCinu poruseni povinnosti pfi spravé ciziho
majetku z nedbalosti dle § 221 zakona €. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisu, a predpisl souvisejicich (dale jen ,trestni zakonik“) a nasledné
podana statnim zastupcem obzaloba k Okresnimu soudu v Lounech. V obzalobé se
uvadi, ze zastupitelé poruSili své povinnosti vyplyvajici s § 38 odst. 1 a § 39 odst.
2 zakona ¢&. €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisu
(dale jen ,zakon o obcich®). PoruSeni povinnosti je spatfovano ve skutecnostech, ze
zastupitelé schvalili pfevod nemovitosti za podstatné niZsi cenu, nez jaka byla
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v daném misté a Case dosazitelna, kdyz cena v dobé pfevodu odpovidala Castce
1,502.840,- K&, a takovy krok fadné nezd(vodnili. Timto jednanim méla méstu
vzniknout Skoda ve vysSi rovnajici se rozdilu mezi obvyklou a skute€nou kupni cenou
nemovitosti.

V obzalobé je namitano, Ze si zastupitelé nenechali vypracovat odborny odhad
ceny nemovitosti, ackoli ze zasady hospodarného nakladani s majetkem vyplyva
povinnost zastupiteld snizeni ceny podepfit odbornym posouzenim. Dle nazoru
obZaloby odhady provedené bankami za uclelem poskytnuti uvéru nemohou byt
podkladany za dostacujici odborny podklad ke stanoveni obvyklé ceny nemovitosti.

Obzalobou je dale vytykano, Ze z podkladovych materiall, tj. z usneseni
o schvaleni zaméru, zaméru vyvéseného dle § 39 odst. 1 zakona o obcich ani ze
zapisu z prislusného jednani zastupitelstva obce, na némz byl zamér schvalen,
nevyplyva oddvodnéni snizeni kupni ceny. Dle statniho zastupce neobstoji
argument, Ze snizeni ceny je oduvodnéno technickym stavem prodavané
nemovitosti. Aktualni stav nemovitosti se musi promitnout do vySe obvyklé ceny,
nejde tedy o dlvod pro odchyleni se od odvyklé kupni ceny. Pokud ma byt divodem
prodeje nemovitosti za snizenou cenu podnikatelsky zamér kupujici, které meésto
shledava za prospésny pro obyvatele mésta, pak obzZaloba tento duvod pripousti,
avSak namita, Ze v usnesenich ani _souvisejicich dokumentech Zadné oduvodnéni
odchyleni se od ceny v misté a ase odvyklé uvedeno neni.

Podstatou obzaloby je tvrzeni, ze zastupitelé rozhodli o prodeji
nemovitého majetku mésta za cenu nizsSi nez cenu v misté a ¢ase obvyklou,
aniz by tento postup ve smyslu § 39 odst. 2 zakona o obcich Ffadné oduvodnili.
Obzaloba je postavena na argumentu, ze divody, pro které mésto pristoupilo
k prodeji nemovitosti za cenu 1.000.000,- K¢, tj. za cenu nizSi nez obvyklou,

nejsou uvedeny v prislusnych usnesenich ani souvisejicich dokumentech.

DalSi rovina argumentace obzaloby se opira o tvrzeni, ze z § 38 odst.
1 zdkona o obcich (resp. z pozadavku péce radného hospodare) vyplyva
povinnost opatfit si k posouzeni obvyklé ceny prevadéného majetku odborny
posudek. Odhady bank provedené bankami za uéelem poskytnuti ivéru nejsou
obzalobou povazovany za dostateény odborny podklad ke stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti.

. Posouzeni véci Ministerstvem vnitra - nezavazné stanovisko

V oblasti nakladani s majetkem je obec vazana § 38 odst. 1 zakona
€. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich pfedpist (dale jen
.Zakon o obcich®), jehoz dikce zni: ,Majetek obce musi byt vyuzZivan ucelné
a hospodarné v souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem
vymezené pusobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku.
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Obec vede ucetnictvi podle zakona o ucetnictvi. Z daného ustanoveni vyplyva
povinnost obce nakladat se svym majetkem, uzivat jej a spravovat, s pé€i radného
hospodare.

Uplatnéni zminéné povinnosti v praxi znamena hodnotit zamysSlenou dispozici
z hlediska jeji ,pfinosnosti“ (,vyhodnosti“) pro obec. V prvni fazi je tfeba majetkovou
dispozici posuzovat z hlediska jejiho materialniho (ekonomického) pfinosu, ktery
obec z této dispozice ziskava. Toto hledisko zakon vyslovné stanovi ve svém
§ 39 odst. 2 ve vztahu k uplatnym pfevodim majetku v podobé (byt nikoli
bezvyjimeCného) pfikazu nepfevadét majetek za cenu niZ8i nez je cena obvykla.
Dané ustanoveni vyslovné dopada pouze na uplatné prevody majetku, nicmeéneg,
pravidlo o nakladani s majetkem obce za cenu obvyklou vyplyva jiZz ze shora
citovaného § 38 odst. 1 zakona o obcich, resp. z pozadavku péce fadného
hospodare, a plati proto obecné pro jakékoli uplatné majetkové dispozice. Obec je
tedy v zasadé povinna nakladat se svym majetkem za uplatu, ktera je,
vzhledem k danym c¢Easovym a mistnim podminkam, obvykla. Jestlize je
dispozice pro obec ekonomicky vyhodna, tj. dojde k prodeji za cenu obvyklou nebo
dokonce cenu vyS$Si, Ize mit za to, Ze dotéena povinnost nebyla porusena. To vSak
neznamena, ze by obec nemohla disponovat svym majetkem z ekonomického
hlediska ,,méné vyhodné“. Cena (Ci obecnéji ekonomicka hodnota obci
ziskaného protiplnéni) je totiz pouze prvotnim hlediskem pro posouzeni
vyhodnosti majetkové dispozice. Neméné dulezitym kritériem je zakonem
predvidané pilnéni tkolt obce a dosahovani jejich zajmd. Jinak fe¢eno, obec miize
disponovat majetkem i ekonomicky méné vyhodné, je-li takova dispozice
obhajitelna urcitymi legitimnimi (,,mimoekonomickymi“) dlvody. Témito
legitimnimi dlvody jsou takové skuteCnosti, které souvisi se zajmy mésta
a potfebami jeho obyvatel (srov. § 2 odst. 2 zakona o obcich).

Lze uzavfit, Ze i kdyZ je cena pfevadéné nemovitosti nizSi, nez je cena
obvykla, nejde o poruSeni zakona o obcich, bude-li pravni jednani oduvodnéno
urCitymi legitimnimi ,mimoekonomickymi davody*“.

Tyto ,,mimoekonomické” divody odchylky od obvyklé ceny museji byt
realné dany, to znamena, ze s nimi mésto musi ,,pocitat” jiz pri rozhodovani
o uzavieni smlouvy. Zakon o obcich nepozaduje, aby tyto diivody byly
deklarovany v pfrijatém usneseni nebo v zapise z jednani zastupitelstva, nebo
aby byly vyslovné oznaceny jako divody odchylky od ceny obvyklé.
K naplInéni pozadavkll zakona o obcich (ust. § 39 odst. 2) proto postaci, jsou-li
davody odchylky od ceny obvyklé zaznamenany kdekoli v zapise z jednani
zastupitelstva nebo v souvisejicich dokumentech tak, aby byly kdykoli zpétné
prokazatelné.

V posuzovaném pfipadé tyto duvody nebyly deklarovany v pfislusnych
usnesenich zastupitelstva mésta, ani nebyly v zapise ze zasedani zastupitelstva
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vyslovné uvedeny jako ,duvody sniZeni kupni ceny.“ V zapise z 11. zasedani
zastupitelstva mésta, na némz bylo pfijato usneseni €. 198/2015 (schvalujici
zvefejnéni zameéru), je v8ak zachycena diskuze zastupitell k prodeji nemovitosti,
v ramci niz se jednotlivi zastupitelé vyjadfovali k nabizené vySi kupni ceny. Z pohledu
zdejSiho odboru je z této diskuze zfejmeé, Ze néktefi zastupitelé chtéli vyjit vstfic
konkrétni Zadatelce o koupi nemovitosti, pani Pankové, resp. podpofit jeji
podnikatelsky zamér. Konkrétné z diskuze vyplyva, ze pani Pankova je obCankou
mésta, v domé jiz podnikala (jeji vyloha je jednou z nejhez€ich ve mésté) a ze méla
k nemovitosti pfedkupni pravo. Dale se uvadi, ze vétsi hypotéku nez 1.000.000,- K&
pani Pankova nedostane. Ze mésto povazovalo predmét podnikani kupujiciho za
dulezitou okolnost pro rozhodnuti mésta o uzavfeni smlouvy, vyplyva i z oznameni
zaméru, jimz bylo pozadovano, aby Zadost (nabidka) obsahovala izamysSleny
podnikatelsky zamér.

Z pohledu zdejSiho odboru vySe uvedena tvrzeni zastupiteli prokazuji
,mimoekonomické“ legitimni divody prodeje nemovitosti za kupni cenu
1.000.000,- K¢, prestoze nejsou v zapise vyslovné oznaceny jako dlvody
snizeni kupni ceny, resp. jako divody odchylky od ceny obvyklé. Tyto divody
zastupitelstvo mésta svym schvalovacim usnesenim vyslovné ,,potvrdilo®.

Ospravedinitelny (nematerialni) ddvod odchylky od ceny obvyklé Ize spatfovat
i ve skute€nosti, Ze mésto v pribéhu let, kdy byla nemovitost nabizena k prodeji,
nedostalo lepSi cenovou nabidku. Vyjimkou byla Zadost pana TiSaka na odkoupeni
nemovitosti za cenu ve vysi 1.010.000,- K&, ktera vSak pfedstavovala ve vztahu
k celkové vysSi kupni ceny nemovitosti pouze zanedbatelny cenovy rozdil, navic byla
adresovana méstu az v okamziku, kdy byl jiz schvalen prodej nemovitosti pani
Pankové. V dobé zverejnéni zaméru prodeje nemovitosti bylo tudiz legitimni
domnivat se, ze za vysSi cenu nez 1.000.000,- K¢ je nemovitost neprodejna.
Z pohledu Ministerstva vnitra tato skuteénost sama o sobé predstavuje
ospravedinitelny divod prodeje nemovitosti za nizSi nez obvyklou cenu.
S ohledem na to, Ze nemovitost byla po delSi dobu ve velice Spatném technickém
stavu a (s vyjimkou pani Pankové) bez najemnikl, bylo mozné pfedpokladat, ze
ponechani nemovitosti ve vlastnictvi mésta pfinese méstu jen dalSi nemalé
a nenavratitelné naklady spojené s udrzbou nemovitosti. | tato skutecnost je dle
nazoru zdejSiho odboru zpusobila legitimizovat prodej nemovitosti za snizenou kupni
cenu.

Zaroven plati, Ze obec je pfi nakladani s obecnim majetkem v postaveni
soukromé pravnické osoby jakozto vlastnika (€. 11 odst. 1 Listina zakladnich prav
a svobod). Obec je v zasadé opravnéna nakladat se svym majetkem dle své
svobodné vile. Vyjimku predstavuji zakonna (vefejnopravni) omezeni vlastnického
prava obce, tykajici se zvlastnich pravidel pfi uskutecfiovani majetkopravnich
dispozic za ucelem hospodarného a transparentniho nakladani s obecnim majetkem.
Tato zakonna omezeni je vSak tfeba vykladat spise restriktivné. Odkazujeme na
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€l. 4 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod, ze kterého byva dovozovan tzv.
princip minimalizace zasahii do zakladnich prav asvobod). Postup pri
zjiStovani obvyklé ceny neni zakonem o obcich predepsan. Ze zakona o obcich
tudiz nelze dovodit, ze by obvykla cena musela byt zjiStovana jen na zakladé
znaleckého posudku nebo jiného odborného podkladu. Z pohledu zdejSiho
odboru je takovy rozSirujici vyklad § 39 odst. 2 zakona o obcich v rozporu
s vySe uvedenymi principy. Nadto ze spisového materialu vyplyva, Zze obec v dobé
rozhodovani o prodeji nemovitosti odborné podklady k posouzeni obvyklé ceny méla.
Témito podklady byly odhady obvyklé (trzni) ceny nemovitosti zpracované bankami.

Zavérem podotykame, ze toto stanovisko Ministerstva vnitra neni pravné
zavazné. Zavazny vyklad pravnich predpisi jsou opravnény v konkrétnim
pripadé podavat pouze vécné a mistné prislusné soudy.

Uéelem shora uvedeného stanoviska je toliko vyklad dotéenych
ustanoveni zadkona o obcich (§ 38 odst. 1 a § 39 odst. 2 zdkona o obcich) ve
vazbé na_konkrétni pripad. V zadném pripadé vSak nehodnoti, zda se
zastupitelé dopustili protipravniho jednani, resp. zda svym jednanim_naplnili
znaky skutkové podstaty trestného Cinu.

Ing. Marie Kostruhova
feditelka odboru

Vyfizuje: Mgr. Andrea BartoSova
tel. ¢. 974 816 632
e-mail:  odbordk@mvcr.cz

Elektronicky podpis - 21.3.2017

6 Certifikét autora podpisu :
Jméno : Ing. Marie Kostruhovd
Vydal : PostSignum Qualified C...

Platnost do : 3.7.2017



		2017-03-21T14:18:22+0000
	Not specified




