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Nakladani s nemovitym majetkem obce se zamérenim na
prodej byt a nebytovych prostor v praxi

Disposal of real property of a municipality focused on flats
and non-residental spaces in use

Souhrn

Diplomova prace se zabyva problematikou dispozic s nemovitym majetkem obce
se zaméfenim na prodej byt a nebytovych prostor v praxi. V teoretické roviné je nejprve
vymezena zkoumand oblast, tykajici se obce jako vefejnoprdvni korporace a nasledné
je provedena analyza soucasné pravni upravy spojené s postavenim obce jako subjektu
majetkovych prav, s dirazem na dispozice s nemovitym majetkem. Dale je podrobné
vysvétlena problematika prodeje byti a nebytovych prostor, jeji soucasna pravni uprava
a specifika pfevodu bytovych a nebytovych jednotek z majetku obce. V navaznosti
na teoretickd vychodiska se prace v praktické casti zamétuje na aplikaci pravni Gpravy
dispozic s nemovitym majetkem, konkrétné na prodej byt a nebytovych prostor ve mésté

Cheb, a prostfednictvim zhodnoceni vysledkt formuluje doporuceni pro vyuziti v praxi.

Kli¢ova slova: obec, majetek obce, vlastnictvi, nemovity majetek, bytova jednotka,

najemce, pievod vlastnictvi, elektronicka aukce, vybérové tizeni.



Summary

The thesis dwells on problems of disposal with immovable assets of municipality focusing
on sale of flats and non-residential rooms in practice. Firstly is theoretically probed area
determinated by describing municipality as a public service corporation. Subsequently are
current legal regulations related to position of a municipality as a subject of law property,
analysed with emphasis on treating immovable assets. Onwars are problems of flats and
non-residential units sale explained and also its current legal regulations and particularly
transport of flats and non-residential units out of municipal property. Further to theoretical
part the practical part is focused on aplication of legal regulations at treating immovable
assets, especially at flats and non-residential units selling in Cheb. Through overall results

and its evaluation, there is suggestion for application in practice formed.

Keywords: municipality, property of community, ownership, immovable assets, housing

unit, lessee, transfer of property, electronical auction, selection procedure
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1 Uvod

Obce jako zakladni izemni samospravné celky uréuje Gstavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava
Ceské republiky. Jsou vefejnopravni korporace, pravnické osoby zptisobilé mit prava
a povinnosti, maji zdkonem definované cile a ukoly. Obce svou pravni subjektivitu
op¢tovn¢ ziskaly na zdklad¢ ustavniho zakona ¢. 294/1990 Sb., zcehoz plyne
1 znovunabyti prava vlastnit majetek, hospodaftit s nim podle vlastniho rozpoctu a nakladat

S nim.

Dulezitym ptedpokladem pro uspésné fungovani, realizaci tkold, a zejména k ochrané
vefejného zajmu obcemi, je vlastnictvi majetku, ktery obce Kk zabezpeceni svych funkci
a ukolt vyuzivaji. Zakonna uprava nakladdni s nemovitym majetkem obci vychazi
z vetejnopravni povahy obce jako subjektu, a tudiz upravuje a stanovuje urcitd pravidla
a omezeni, které jsou oproti jinym vlastniklim specifickd. Obce maji pfi naklddani se svym
majetkem Vv principu stejné postaveni jako kterykoli jiny vlastnik, pfi dispozici se svym
majetkem postupuji ve shod¢ se soukromopravnimi ptedpisy, ale jelikoz jsou zaroven
vefejnopravnimi korporacemi, musi se fidit také vetejnopravnimi omezenimi a zdkonnymi
pozadavky. Stézejni zakonnou upravu povinnosti pii nakladani, tj. dispozici, s majetkem

obci obsahuje zdkon ¢. 128/2000 Sb., obecni zfizeni, jenZ ukladd obcim poZadavky

obsahové, tak i proceduralni povahy.

v

V souladu se zdkonem ¢&. 172/1991 Sb., o pfechodu né&kterych véci z majetku CR
do vlastnictvi obci, pfeslo do majetku obci rovnéz velké mnozstvi budov, které se staly
zakladem bytového fondu v komunalnim vlastnictvi. Obce byly touto situaci pfinuceny

k rozhodovani, jak budou s timto z velké ¢asti zanedbanym nemovitym majetkem nakladat.

Obce stejné jako ostatni vlastnici bytového fondu se ¢asto rozhoduji, jaky zptsob v ptipadé
privatizace bytového fondu zvoli. Zakon jim neuklada povinnost obce jako vlastnika domu
pfevést byt do vlastnictvi ndjemce bytu a neexistuje ani zdkonny narok najemce na vlastni
uskuteCnéni prevodu vlastnictvi bytu. V soufasné praxi je zpusob prodeje bytil
a nebytovych prostor z majetku obci provadény v souladu se zdkonem ¢. 72/1994 Sb.,
zédkon o vlastnictvi bytl, ziejme nejCastéji pouzivanou variantou, ale konkrétni volba
zpusobu prodeje samoziejm¢ vzdy zavisi na celé fad¢ okolnosti a na zavérecném

rozhodnuti organti obce.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je vymezeni a objasnéni problematiky nakladani obce s nemovitym
majetkem. Tohoto cile bude dosazeno prozkoumanim teoretickych vychodisek
vztahujicich se k tomuto tématu, a nasledn¢ na zaklad¢ porovnani s praxi v konkrétnim

uzemng samospravném celku zde budou navrzena vlastni doporuceni.

Diplomova prace si klade za cil prostfednictvim analyzy pravnich piedpisi vztahujicich
se Kk problematice obce jako subjektu vlastnickych prav, vykonu vlastnického prava
obcemi, vymezeni majetku obci, zplisobim nabyvani majetku a zejména k nakladani
S nemovitym majetkem ve vlastnictvi obci, a na zédkladé porovnani s konkrétnimi postupy
pii nakladani s nemovitym majetkem, které¢ se tykaji predevsim prodeje byti a nebytovych
prostor u konkrétniho tzemné samospravného celku, zhodnotit vysledky a formulovat

vlastni doporuceni k vyuziti v praxi.

2.2 Metodika

K dosazeni vytyCeného cile bylo postupovano v souladu se stanovenou metodikou
zpracovani diplomové prace. Vymezeni pfedmétu a metod zkoumani je prvotnim

vychodiskem pro naslednou analyzu, vyhodnoceni dat a navrZeni vlastnich doporuceni.

Pro vymezeni a objasnéni teoretického rdmce problematiky naklddani obce s nemovitym
majetkem byla pouZita metoda sbéru dat a nasledné¢ metoda tfidéni dat. K vytvofeni
teoretické ¢asti diplomové prace bylo potieba shromazdit a prostudovat fadu odbornych

publikaci, textl, platné legislativy, souvisejici judikatury a dalSich podkladu.

Prakticka ¢ast prace je zaloZena na terénnim sbéru informaci, jejich vyhodnoceni, aplikaci
platnych pravnich ptedpist, v€etné vnitinich predpisi mésta Cheb v oblasti prodeje byt
a nebytovych prostor. Informace a relevantni tdaje byly Cerpany z vnitinich piedpist
a internich dokumentd meésta Cheb, internich statistik, znalosti a zkuSenosti autorky
z praxe. Nasledné jsou na zakladé analyzy pravnich piedpist, ziskanych udaju a jejich
porovnani S konkrétnimi postupy vyvozeny konkrétni zavéry a formulovany vlastni

doporuceni.
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3 Prehled reSené problematiky

3.1 Pravni postaveni obce jako subjektu vlastnického prava

S ohledem na téma této diplomové prace, jimz je nakladani s nemovitym majetkem obci,
je nutné nejdiive objasnit zadkladni pojmy a pravni souvislosti tykajici se obci jako
vefejnych subjektl, jejich prav a povinnosti. Neméné diilezité je vysvétleni obecného
pojmu vlastnictvi, postaveni obce jako subjektu majetkovych prav a zejména mozna

specifika plynouci ze zvlastniho postaveni obce jako vefejnopravni korporace.

3.1.1  Obec jako vefejnopravni korporace

Ustavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky (dale Ustava), ve znéni pozdgjsich
predpisti v obecné roving fesi postaveni uzemni samospravy pro obce, tak pro vyssi uzemni
samospravné celky - kraje. Ustanoveni hlavy sedmé, ¢l. 99 Ustavy, obce uréuje zakladnimi
izemnimi samospravnymi celky. Podle znéni ¢lanku 101 odst. 3 Ustavy, jsou obce
vetejnopravnimi korporacemi, které mohou mit vlastni majetek a hospodatit podle
vlastniho rozpoctu. Podobné jsou obce definovany také v zakoné ¢. 128/2001 Sb., o obcich

(obecni zfizeni), ve znéni pozd¢jSich predpist.

Lze konstatovat, Ze ¢esky pravni fad obce specifikuje jako pravnické osoby, zplisobilé mit
majetkova prdva a povinnosti, a jednat v pradvnich vztazich svym jménem a nést
odpovédnost z téchto vztahi vyplyvajicich. O obcich jako o pravnickych osobach hovofi
také zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, ve znéni pozdéjSich predpist (dale ObchZ),
VvV ustanoveni § 261 odst. 2, kde stanovi, ze tfeti ¢asti obchodniho zakoniku se fidi rovnéz
také zavazkové vztahy statem a samospravnou Uzemni jednotkou, a podnikateli pfi jejich

podnikatelské ¢innosti, v ptipad¢€ Ze se tykaji zabezpecovani vefejnych potieb.

Z uvedeného je ziejmé, ze obce jako pravnické osoby a ucastnici majetkopravnich vztaha
se fidi obecnymi ustanovenimi obcanského i1 obchodniho zadkoniku, v pfipad¢€, ze zvlastni
pravni piedpisy nestanovi néco jiného (zdkon & 128/2001 Sb.).! Lze fici, Ze obce jako
pravnické osoby a ucastnici majetkopravnich vztahli maji pfi vykonu vlastnického prava
a dalSich majetkovych prav rovné postaveni, a jsou plnohodnotnymi subjekty jako ostatni

vlastnické subjekty. Soucasné¢ ovSem plati, Ze obec je subjektem vetejného prava, a tudiz

YHAVLAN, P. Vefejny majetek, s. 25
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jsou na ni kladeny pfisnéjsi zdkonné¢ pozadavky a povinnosti pfi nakladani s jejim

majetkem, vyplyvajicim z postaveni obce jak vefejného subjektu.”

3.1.2 Vlastnické pravo

Pojmové vymezeni vlastnictvi je nejednotné a znacné obtizné, Vv pravnim smyslu se
pouziva vyrazu vlastnictvi i vlastnické pravo synonymicky. Nejobecnéji lze vlastnictvi,
neboli subjektivni vlastnické pravo, charakterizovat jako objektivnim pravem
kvalifikované panstvi fyzické nebo pravnické osoby nad véci. Vlastnické pravo
Vv objektivnim smyslu pfedstavuje soubor pravnich norem upravujicich vlastnické vztahy
v ekonomickém pojeti, v subjektivnim smyslu je zdkladnim a nejdilezitéjsSim vécnym

pravem.

V soucasné platné pravni Upravé lze regulaci vlastnického prava nalézt zejména v Listing
zadkladnich prav a svobod v ¢l. 11, odst. 1, kterd deklaruje, ze kazdy ma pravo vlastnit
majetek a vlastnické pravo vSech vlastnikii mé stejny zakonny obsah a ochranu. Shodnou
myslenku vyjadiuje také § 124 ObCZ, ktery dava stejnd prava vSem vlastnikim,
a poskytuje jim stejnou pravni ochranu, coz vyjadiuje rovnost subjektli vlastnického

(.3
préava.

V platnych zakonnych pfedpisech je mozné také nalézt omezeni vlastnického prava, které
se vztahuje na vSechny subjekty vlastnického prava, obce nevyjimaje. Pojmové, neboli
obecné omezeni vlastnického prava vyplyva z LZPS, ¢l. 11 odst. 3, kde je stanoveno,
ze ,vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na ujmu prav druhych nebo v rozporu se
zakonem chraneénymi obecnymi zdjmy*. Dal§i omezeni miZeme najit v fad€ pravnich
predpist, jako je napt. ObcZ, ktery upravuje vykon prav a povinnosti, opravnénych zajmi

jinych, kdy tento vykon nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.*

3.1.3  Vykon vlastnického prava

Vykon vlastnického prava je chapan jako realizace dil¢ich opravnéni vlastnika, konkrétné
se jedna o opravnéni predmét vlastnického prava drzet, uzivat, pozivat, tj. brat z véci plody

a jiné uzitky, nakladat - disponovat s nim. Jednotliva opravnéni vlastnika jsou vzajemné

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. dubna 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008
8 KNAPP, V., KNAPPOVA, M., SVESTKA, J. Obcanské prdavo hmotné 1, s. 263
*HAVLAN, P. Majetek obci a krajii v platné préavni iipravé, s. 23
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propojena a ve své podstaté tvoii obsah vlastnického prava. Vycet jednotlivych opravnéni,
i kdyz ne vy&erpavajici, definuje § 123 Ob&Z.> Vykon vlastnického prava, tedy realizace
jednotlivych opravnéni vlastnika, miize byt s ohledem na charakter vlastnictvi provadén

konanim, ale také nekonanim.

V soucasné pravni upraveé je umoznéno obcim vykonavat vlastnickd a jind majetkova prava
také prostfednictvim jejich pfispévkovych organizaci nebo organizacnich slozek obce.
Vykon vlastnického prdva mohou obce realizovat pfimym vykonem, kde jsou prava
vykonavéana bezprostiedné jménem piislusného uzemniho samospravného celku, nebo
nepfimym vykonem majetkovych prav. Mezi nepiimy vykon patii organizacné
zprostfedkovany vykon - prava jsou vykonavana jménem a na ucet urCitého uzemniho
samospravného celku, prostfednictvim jeho organizaéni slozky jako subjektu bez pravni
subjektivity. Dal§i moZnosti vykonu vlastnického prava obce je vykon pravné
zprostiedkovany, kdy jsou tato prava vykondvana jménem a na ucet prispévkovych

organizaci piisluiného izemniho celku.’

3.14  Primy vykon prav

Piimy vykon vlastnického prava a jinych majetkovych prav je vykonavan piimo jménem
a na ucet pfislusSného zakladniho uzemniho samospravného celku prostrednictvim jeho
organd, tedy nezprostiedkované. Na realizaci pfimého vykonu vlastnického, 1 dalSich
majetkovych prav se vztahuji ustanoveni obcanského zakoniku a zejména zakona

¢. 128/2000 Sb., o obcich ktery urcuje konkrétni organy obce a jejich opravnéni

rozhodnout o tom kterém typu majetkopravniho ukonu. ’

3.15 Organizacné zprostiredkovany vykon prav

Organizacné zprostfedkovany vykon prav je zalozen na skuteCnosti, ze majetkova prava
jsou vykondvana jménem a na Ucet obce prostiednictvim organizacnich sloZek obce.
Institut organizacni sloZky obce je obecné¢ zminén v § 35a zdkona o obcich, ktery
umoziuje, aby obec pro vykon samostatné piisobnosti ziizovala organizacni slozky obce
a dale v § 84 odst. 2 pism. d), jenz upravuje jako jednu z pravomoci zastupitelstva obce

zfizovat a rusit organizacni slozky obce a schvalovat jejich ztizovaci listiny.

5 KNAPP, V., KNAPPOVA, M., SVESTKA, J. Obcanské pravo hmotne 1, S. 283
® HAVLAN, P. Majetek obci a krajii v platné pravni vipravé, s. 33
"HAVLAN, P. Vefejné viastnictvi v pravu a spolecnosti, s. 209
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V zdkon¢ o obcich je organiza¢nim slozkdm vénovana maléd pozornost, jedna se v podstaté
o principidlni moznost organizacéni slozky, jako subjekty bez pravni subjektivity zfizovat.
Pravnimu postaveni organizacnich slozek obci se vice vénuje zédkon ¢. 250/2000 Sb.,
0 rozpoctovych pravidlech uzemnich rozpocti, ve znéni pozdéjsich predpisit (dale jen
RPUR), jenz v ustanoveni § 23 pfiznava obci pravomoc ziizovat je k plnéni svych tkold
a zejména k hospodarskému vyuziti svého majetku. Organizacni slozky mohu zfizovat také
méstské ¢asti, ale jen v ptipadé, Ze jim to dovoluje jejich statut.

Organizacni sloZky obce nejsou pravnickymi osobami, ale jen organiza¢nimi utvary,
nejsou organizacni slozkou ve smyslu obchodniho zdkoniku a také nejsou ucetnimi

jednotkami ve smyslu zdkona o Gdetnictvi.®

Zakon RPUR v § 24 definuje pro jaké Ginnosti se organizaéni slozky obci ziizuji:
- Cinnosti, které nevyzaduji velky pocet zaméstnanct,
- nepotiebuji slozité a rozsahlé strojni a technické vybaveni,

- nejsou vnitin€ odvétvove ¢i jinak organizacéng ¢lenéné,

nevstupuji do slozitych ekonomickych nebo pravnich vztaht.

Organizacni sloZzka obce vznika rozhodnutim zastupitelstva obce, o vzniku organiza¢ni
slozky vydava jeji zfizovatel zfizovaci listinu, jenz musi obsahovat zdkonem stanovené

nalezitosti, kterd ma pro jeji dalsi ¢innost zasadni V}’lznam.9

Organizacni slozky nejsou samostatnymi subjekty prava, nevlastni majetek, ale ptesto
vstupuji do pravnich vztahli jménem a na ucet obci, coZ znamena, Ze jednani organizacni
sloZky je pravné vzdy jednanim obce, které jako pravnické osob¢ zaklada majetkova prava

a povinnosti.

8 HAVLAN, P. Majetek obci a krajii v platné pravni vipravé, s. 37
%7.¢&.250/2000 Sb., RPUR,§ 26, a) tiplny ndzev ziizovatele; je-li jim obec, uvede se také jeji zafazeni do okresu,

b) nazev a sidlo organizacni slozky; ndazev musi vylucovat moznost zamény s ndzvy jinych organizacnich slozek
zrizovatele, ¢) vymezeni ucelu a tomu odpovidajictho predmétu cinnosti, d) oznaceni osob opravnénych jednat za
organizacni slozku, e) vymezeni majetku ve viastnictvi zrizovatele, pokud se organizacni slozce predava do spravy k
Jjejimu viastnimu hospodarskému vyuziti, f) vymezeni takovych majetkovych prav, které organizacni slozce umozni, aby
majetek svereny podle pismena e) mohla radné vyuzivat pro ucely, pro néz byla ziizena, a v rdmci vymezené pravomoci o
nej pecovat, g) okruh prijmit a vydajii rozpoctu ziizovatele souvisejicich s jeji cinnosti, které zrizovatel sveruje do jeji
plisobnosti, a zpiisob jejich pouziti, a to na rozdil od zbyvajicich prijmii a vydajii organizacni slozky, které zrizovatel o
jejim hospodareni sleduje podle rozpoctové skladby a zabezpecuje je ve svém rozpoctu, h) zpiisob vedeni oddéleného
ucetnictvi o prijmech a vydajich organizacni slozky svérenych ji do jeji piisobnosti podle pismena g), véetné pripadného
zrizeni a vyuzivani samostatného bankovniho uctu, a zpiisob vyuctovani prostredki sledovanych na tomto uctu a popr.
také zpiisob stanoveni a vyuctovani zuctovatelnych zdaloh poskytovanych na jeji provozni vydaje, i) vymezeni doby, na
kterou je organizacni slozka ziizena.
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3.1.6  Vykon pravné zprostiedkovany

Vykon pravné zprostiedkovany je na rozdil od vykonu organiza¢né zprostiedkovaného
provadén prispévkovou organizaci obce, jez je pravnickou osobou a disponuje pravni
subjektivitou. Pfispévkova organizace obce vykonava majetkova prava obce svym jménem
a na svijj udet. Vlastni pravni uprava &innosti tdchto organizaci se nachazi opét v RPUR,
v § 27 a nésledujicich. Zékon o obcich se o prispévkovych organizacich obce zminuje jen
okrajové, podobn¢ jako organizacni slozky obce jsou piispévkové organizace obce
ziizovany a ruSeny zastupitelstvem obce, které schvaluje zfizovaci listinu obsahujici

povinné nalezitosti, a souc¢asné také vymezeni majetku obce se kterym bude hospodafit.

Donedavna byly piispévkové organizace obci tzv. ,vlastnicky nezpusobilé”, coz
znamenalo, ze majetek neméli ve vlastnictvi, ale jen ve spravé. Zakon ¢. 477/2008 Sb.,
kterym se méni zakon &. 250/2000 Sb., RPUR, jenz nabyl Gi&innosti dne 1. dubna 2009,
novelizoval pfislusnd ustanoveni, ¢imz doslo k vyjasnéni otdzky, zda prispévkové
organizace mohou nabyvat majetek nebo ne. Do svého vlastnictvi mize nové piispévkova
organizace nabyt pouze majetek potfebny k vykonu ¢innosti, pro kterou byla zfizena, a to
beztplatnym pievodem od svého zfizovatele, darem s pfedchozim pisemnym souhlasem
ziizovatele, dédénim: bez ptedchoziho pisemného souhlasu ziizovatele je ptispévkova

organizace povinna dédictvi odmitnout, nebo jinym zplsobem na zaklad€é rozhodnuti

o 1
ziizovatele.'°

Y HAVLAN, P. Vefejny majetek, s. 31
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3.2 Vymezeni majetku obce

Obce maji pii naklddani se svym majetkem v zasad¢ totozné postaveni jako ostatni
vlastnici, ale jelikoz jejich majetek ma charakter vefejného majetku, jsou na rozdil
od jinych vlastniku omezeni zvlastnimi povinnostmi. Zakon o obcich ukladad v ustanoveni
§ 2 odst. 2, povinnost obce peCovat o vSestranny rozvoj svého uzemi a o potieby svych
obcant a pii plnéni svych ukoli a funkci chranit té€z vetejny z4j em.t

Majetek obce neni ni¢im vymezovan, coz znamena, ze obec jako vefejnopravni korporace
neni v podstaté omezena, co se druhu majetku tyka. Naopak je povinna vlastnit takovy
majetek, ktery slouzi k plnéni ukoll ji stanovenych ve vefejném zdjmu - tzv. kmenovy
majetek. Shora fecené nevyluCuje moznost vlastnit a vyuzivat obci také majetek
v komer¢ni oblasti. V soucasné platné pravni upravé neexistuje taxativni ur¢eni majetku
obce. Majetkem se v §irSim slova smyslu rozumi soubor vSech véci a soubor vSech
majetkovych prav. V pravnim smyslu je majetek oznacen v ustanoveni § 118 ObCZ:
,,predmétem majetkopravnich vztahii jsou véci, a pokud to jejich povaha pripousti, prava

nebo jiné majetkové hodnoty « 12

Klasifikovat Ize majetek z mnoha riznych hledisek, napfiklad z Gi¢etniho dle zakona
¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, dale podle zpisobu vyuzivani,
podle jeho zdkonné vazanosti — na majetek zbytny a nezbytny, také podle pravniho reZimu
na vetejnopravni a soukromopravni majetek.

Clenit majetek obce lze i z hlediska jeho vlastniho ptivodu, coZ odpovida historickému
vyvoji majetku obci v Ceské republice:

a) historicky majetek spravovany obcemi - byl vracen do vlastnictvi obci v souladu
se zakonem ¢. 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky
do vlastnictvi obci,

b) jiny majetek pfevedeny na obce - tento majetek byl budovan nebo spravovan statem
a opét vracen dle zdkona ¢. 172/1991 Sb., z ekonomického hlediska znamenal pro
obce spise zatéz,

C) obcemi pofizeny majetek po roce 1990, jehoz vznik byl podminén vlastnim

, 1
rozhodnutim obce.*?

' MELION, M. Hospodareni a podnikani obci. s. 58
2 KNAPP, V., KNAPPOVA, M, SVESTKA, J. Obcanské pravo hmotné 1, s. 225
13 BINEK, J. Hospodareni s majetkem obci, s. 47 - 49
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321  Véci

Pojem véc se tadi mezi zdkladni a zcela zasadni pojmy soukromého prava. Obcansky
zékonik ani jina platna pravni norma véc blize nedefinuje. V pravnim smyslu jsou za véci
pokladany ovladatelné hmotné predméty (avsak ne prava) a piirodni sily, jez jsou zaroven
uzite¢né. Piedpoklad ovladatelnosti a uZitetnosti véci jsou kumulativni.** Urgité véci
nejsou predmétem vlastnického prava, coz vyslovné stanovi pravni piedpis, jedna se o tzv.

véci z pravniho styku Vylouéené.15

3.21.1  Véci movité

Z pravniho hlediska ma podstatny vyznam ¢lenéni véci na véci movité a nemovité, tak jak
se uvadi v § 119 Ob¢Z, kde je také predstavena blizsi specifikace nemovitosti - jedna se
0 pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem. Z uvedeného lze odvodit,

ze vSechny dalsi véci, jeZ nejsou dle vymezeni nemovitostmi, jsou vécmi movitymi.

3.21.2  Véci nemovité

Jak jiz bylo uvedeno, § 119 odst. 2 Ob¢Z definuje nemovitosti jako pozemky a stavby
spojené se zemi pevnym zékladem. Nicméné obcansky zakonik podrobné&ji uvedené pojmy
pravné nevymezuje, jejich definice mizeme najit v zdkoné ¢. 344/1992 S., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (dale katastralni zakon), ve znéni pozdgjsich piedpist
a zakoné ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (dale stavebni zakon),
ve znéni pozdéjsich predpist.

Pozemek je charakterizovan v § 27 katastralniho zékona, jako ,,cédst zemského povrchu
oddeélend od sousednich casti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici katastrdlniho
uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici druhu
pozemkii, popr. rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii“. Pozemky podrobnéji Cleni podle
druhii § 2 uvedeného zdkona na ornou pudu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,
trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvofi, a ostatni

plochy. Velmi casto se také pouziva pojmu parcela, ktery oznacuje geometricky

YKNAPP, V., KNAPPOVA, M., SVESTKA, J. Obcanské pravo hmomé 1, s. 225
> Napt. dle § 61 odst. 3 zdkona & 114/1992 Sb., o ochrand piirody a krajiny: ,.Jeskyné nejsou soucdsti
pozemku a nejsou predmétem viastnictvi.
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a polohové ureny pozemek, zobrazeny v katastralni mapé a danym parcelnim ¢islem.

Rozlisujeme pozemek evidovany jako stavebni parcela, anebo pozemkova parcela.

Zakonnou definici stavby vyjadiuje § 2 odst. 3 stavebniho zakona, jako ,, veskerd stavebni
dila, ktera vzmikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti
a dobu trvani. ** Stavbou se ve smyslu stavebniho zdkona rozumi také jeji ¢ast nebo zména
dokoncené stavby. Jak jiz bylo shora uvedeno, pojem stavba se vyskytuje v pravnich
ptedpisech ve dvou rovinach, tj. ob¢anskopravni a stavebné pravni. Ve stavebn& pravnim
pojeti je stavba dynamickd, a posuzuje se jako ¢innost nebo soubor ¢innosti, které vedou
Kk uskute¢néni dila. Z hlediska obcanskopravniho stavbu chapeme staticky, jako vysledek
identifikovatelné stavebni Cinnosti, jenZ mize byt pfedmétem obCanskopravnich vztahi,

tj. je véci v pravnim smyslu.

Obcansky zakonik, ani jiny obecné platny pravni predpis, definici stavby pevné spojené
se zemi pevnym zakladem, respektive pevné spojeni se zemi nevymezuje. Pro zhodnoceni
zda se jedna o stavbu spojenou se zemi miize pomoci nalez Ustavniho soudu &. US 483/01,
ze dne 6. kvétna 2003: |, jde-li o stavbu spojenou se zemi pevnym zdakladem ci nikoliv je
treba vzdy posoudit podle okolnosti konkrétniho pripadu. Pritom spojeni se zemi pevnym
zdkladem je mozno strucné charakterizovat tak, Ze véc nesmi byt oddélitelna od zemé, aniz
by doslo k poruseni véci. Z hlediska stavebniho je pevny zdklad zakladovou prostorovou
konstrukci geometricky a fyzikalné jednoznacné vymezenou a definovanou, a to pro
konkrétni stavebni objekt, v konkrétni lokalitée a v konkrétnich vnitrnich a vnéjsich
podminkach. “ V sou€asném Ceském pravnim fadu plati, Ze stavba neni soucasti pozemku,

L " oy o 17
je vzdy samostatnou véci a to od momentu, kdy je véci v pravnim smyslu.

Z obcanskopravniho hlediska neni stéZejni, jestli stavba byla postavena bez stavebniho
povoleni nebo nebyla zkolaudovana, atd. Soudni praxe se stabilizovala na chapani stavby
jako vysledku stavebni ¢innosti, z kterého je nesporné ziejmé dispozi¢ni feSeni alespon
prvniho nadzemniho podlazi. Jinak feceno, za stavbu lze povazovat stavbu dokoncenou,

ale i rozestavénou.'®

18 Ustanoveni § 27 odst. b zakona ¢. 344/1992 Sb., katastralni zakon
1 BRADAC, A., FIALA, J., HLAVINKOVA, V. Nemovitosti: ocerniovani a pravni vztahy, S. 14
¥ HAVLAN, P. Majetek obci a krajii v platné pravni tipravé, s. 72
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3.2.2  Byty a nebytové prostory

Byty a nebytové prostory jsou svou povahou hmotnymi predméty, avsak predméty svého
druhu. Ackoli byt 1 nebytovy prostor jsou vymezeny jako realné ¢asti budovy, nejsou
fakticky odd¢litelnymi ¢astmi budovy, a tedy ani ze stavebné technického hlediska s bytem
ani nebytovym prostorem nelze naklddat v plném rozsahu jako se samostatnou véci.
Ztohoto duvodu byla vytvofena pravni fikce bytdl a nebytovych prostord, jako
samostatnych véci.'® Za samostatnou véc, a tedy predmét vlastnického prava, je jako realné
vymezené ¢asti domu (tzv. jednotky) povazuje zdkon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nekteré spoluvlastnické vztahy kbudovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony, ve znéni pozdéjsich predpisd, (dale
zakon o vlastnictvi byti nebo ZOVB). V pravnim slova smyslu byty ani nebytové prostory
nejsou vécmi, ale pfesto mohou byt pfedmétem obcanskopravnich vztahli (§ 118 odst. 2

Ob&Z).

Zakon o vlastnictvi bytt v § 3 urcuje, ze pravni vztahy k jednotkdm se fidi, pokud zédkon
nestanovi jinak, ustanovenimi ob¢anského zékoniku a dalSich pravnich ptedpisi, které se
tykaji nemovitosti. Pravni reZim vlastnickych a spoluvlastnickych prav je tak vymezen
jako vztah specialniho zakona (zdkon o vlastnictvi bytl) ve vztahu k obcanskému

zakoniku.
Pojem byt a nebytovy prostor pojmové vymezuje zakon o vlastnictvi byti takto:?°

- bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho

uradu urceny k bydleni,

- nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho Ufadu uréeny kjinym ucelim nez k bydleni; pficemz nebytovym
prostorem neni pfislusenstvi bytu, pfisluSenstvi nebytového prostoru ani spolecné

¢asti domu.

Obdobné vymezuje nebytové prostory také zadkon ¢. 116/1990 Sb., o ngjmu a podndjmu
nebytovych prostor, ve znéni pozdéjSich predpisit (nebytovy zdkon), kdy jsou

pozitivné vymezeny za nebytové prostory mistnosti nebo soubory mistnosti, které jsou

19 BRADAC, A., FIALA,J., HLAVINKOVA, V. Nemovitosti: oceitovini a pravni vztahy, S. 32
2 Ustanoveni § 2 zékona &. 72/1994, ZOVB
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podle rozhodnuti stavebniho Ufadu uréeny k jinému ucelu nez k bydleni, anebo byty,
Unichz byl udélen souhlas s jejich uzivanim k nebytovym ucelim. Podle negativniho
vymezeni nebytovych prostor se za tyto nepovazuje pfisluSenstvi bytu ani spolecné

prostory domu.

3.2.3 Prava a jiné majetkové hodnoty

Majetkova prava jsou majetkem, pokud je jejich hodnota vyjadfitelnd penézi, tj. maji
majetkovou povahu. Nejdulezitéjsim druhem majetkového prava jsou pohledavky (§ 488
ObcZ). Jiné majetkové hodnoty miizeme definovat negativné, tj. jsou tou ¢asti majetku,
ktera ziastane, pokud odejmeme véci, byty a nebytové prostory a majetkova prava. Opét
zde plati podminka vyjadfeni jejich hodnoty penézi. Charakteristickym piikladem jiné

majetkové hodnoty jsou majetkové Gcasti v pravnickych osobach.

Majetkova prava a jiné majetkové hodnoty piedstavuji tzv. nehmotny majetek a podle
platné pravni upravy nemohou byt pfedmétem vlastnického prava. V tomto ptipadé
hovofime o majitelstvi, popt. spolumajitelstvi. Ze shora uvedeného plati, ze také obec
za jistych podminek mize byt jejich majitelem (napf. obchodniho podilu ve spolecnosti

v s ’ 21
S rucenim Ol’IleZCIlyl’Il).

2L HAVLAN, P. Majetek obci a krajii v platné pravni tipravé, s. 71
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3.3 Nabyvani majetku obcemi

Diulezitym predpokladem pro uspésné fungovani, realizaci ukoli a funkci, a zejména
k ochran¢ vetfejného zajmu obcemi, je vlastnictvi majetku, ktery obce k danym ukoltiim
vyuzivaji a zejména nutnost nabyvani nového majetku. Jelikoz obce o svlj majetek
pfirozenou cestou neustale pfichazeji v dusledku spotteby, fyzického a moralniho
opotiebeni, musi majetek také nabyvat. Pfi nabyvani majetku by méla byt nepochybné
cténa zasada hospodarnosti a efektivnosti pro vynakladéani finan¢nich prostiedkti obce pii
nabyvani majetku, coz se tyka primarné smluvniho nabyvani majetku. Pfi nabyvani
majetku obce jinymi zpasoby, je nezbytné nutné uvazovat také nad dal§imi hledisky
vyhodnosti nabyti majetku. Jak jiz bylo uvedeno, existuji v zasadé dvé moznosti nabyvani

majetku obci, tj. smluvni nabyvani a nabyvani jinym zpisobem.?

Nabyvani majetku obci na zakladé smlouvy je nejcastéji vyuzivanym zptisobem nabyti
majetku, kdy smlouva zakladd zavazkovy pravni vztah v rezimu obcanského nebo

’ , ’ v v e Iy I ’ ~ . 23
obchodniho zékoniku, piipadné v rezimu zvlastniho pravniho ptredpisu.

Za mimosmluvni nabyvani majetku obci neboli jiné zplsoby nabyvani majetku (tzv.
z ufedni povinnosti), povaZujeme predevSim nabyvani zdkonem (nabyvacim titulem
je zakon), nabyvani na zaklad¢ zédkona (zakon upravuje podminky, za kterych obec mtize,
pfipadné musi majetek nabyt), nabyvani dédénim ze zavéti, nabyvani rozhodnutim

pfislusného organu a na zakladé mezinarodni srnlouvy.24

3.3.1  Smluvni nabyvani majetku

Zakon o obcich ptfedpoklada, ze obec bude sviij majetek vyuzivat Gi¢elné a hospodarné,
v souladu se svymi z4jmy a ukoly vyplyvajicimi se zédkonem vymezené pulsobnosti.
Vzhledem Kk tomu, ze obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku (§ 38),
méla by kazda majetkova dispozice spliiovat pozadavky ucelnosti, jakoz 1 hospodarnosti,
a zejména by méla byt obhajitelnd z pohledu plnéni tkold a povinnosti stanovenych obci

zdkonem.?

2 HAVLAN, P. Verejny majetek, s. 46

23 Zakon &. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach

HAVLAN, P. Vefejny majetek, s. 48

% FUREK, A., ROTHANZL, L. Pravni uprava dispozic obecnim majetkem, S. 8
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V soucasné pravni Gpravé bohuzel nenajdeme komplexni hmotnépravni upravu nabyvani
majetku izemné samospravnymi celky, krom¢ existence zvlastnich pravnich ptedpist, jenz
urcuji vlastni podminky pro nabyvani majetku smlouvou. Mezi takové pravni piedpisy
patii také zékon ¢. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém ufadu a o zméné nékterych
souvisejicich zakont, jenz obce zatazuje mezi subjekty, které mohou smluvné a za timto

zakonem danych podminek nabyvat zemédélské, silnicni i lesni pozemky.

Obecné 1 v piipadé nabyvani majetku obcemi plati, Ze se o nabyvani v pravnim smyslu
jedné tehdy, pokud subjekt, od kterého se majetek nabyvad je svébytnym vlastnickym
subjektem, nabyvanim neni zména spravce majetku. Smluvni nabyvani majetku mizeme

kategorizovat na tzv. bezuplatné a uplatné smluvni nabyvani majetku.

Beziplatné smluvni nabyti majetku do vlastnictvi obce je vpraxi bézné
uskute¢iiovanym majetkopravnim tlkonem. Tento zplisob nabyvani je realizovan nejcastéji
na zékladé darovaci smlouvy, popt. jiné smlouvy o bezuplatném ptevodu majetku. Pravni
upravu darovaci smlouvy najdeme v § 628 - 630, ObCZ: ,,darovaci smlouva musi byt
pisemnd, je-li predmétem daru nemovitost a u movité véci, nedojde-li K odevzdani
a prevzeti véeci pri darovani.* K vlastnimu nabyti majetku, ktery je nemovitosti dochazi
dnem vkladu vlastnického prava obce do katastru nemovitosti, v piipadé€, Ze nemovitost
neni pfedmétem zapisu do katastru nemovitosti, dnem nabyti je den U¢innosti darovaci
smlouvy. Timto zpiisobem dochazi také k majetkopravnim vyporadanim pozemkt pod
silnicemi mezi krajem a obcemi na jeho izemi. Podle § 9 odst. 1 zakona ¢. 13/1997 Sb.,
o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdé¢jSich predpisti je vlastnikem mistnich
komunikaci obec a vlastnikem silnic II. a III. tfidy kraj. Pfechodem majetku ze statu na
obce a kraje nebylo vzdy dosaZeno zcela idedlniho stavu (rozdilny vlastnik pozemku
a stavby). Kromé& této skutecnosti dochazi k pfevodim silnic z kategorie mistnich
komunikaci do kategorie silnic III. tfidy a naopak, proto je nezbytné realizovat pievod jak

silni¢niho télesa, tak 1 pozemki, na nichz se ptislusna komunikace nachazi.

Pti uplatném smluvnim nabyvani majetku nabyvaji obce majetek zejména na zakladé
kupni smlouvy, ktera je upravena v obcanském zakoniku v § 588 - 610, nebo formou
sménné smlouvy (§ 611 Ob&Z). Uplatné smluvni nabyti majetku je mozné i formou
smlouvy o dilo, jenZ je upravena opétovne v obéanském zakoniku v § 631 - 656. V ptipadé

uplatného smluvniho nabyvani majetku tvofi vySe ceny klicovy problém. V souladu se
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zakonem €. 526/190 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisti, by mélo platit pravidlo,
kdy by se pfi uplatném nabyvani méla vyse ceny sjednat do vySe ocenéni tohoto majetku
podle zvlastniho predpisu. Pravni piredpis upravujici tuto problematiku je zakon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozde€jsich
predpist, jenz v § 2 odst. 1 hovoii o tom, ze majetek a sluzba se ocefiuje cenou obvyklou,
pokud zdkon o ocetiovani nestanovi jiny zptisob ocenovani. Eventuélni sjednani vyssi ceny

musi byt zdivodnéno, a to pfedevsim vefejnym zdjmem k nabyti konkrétniho maj etku.”®

3.3.2 Nabyvani majetku obci jinymi zpiisoby

Zakladni uzemni samospravné celky mohou nabyvat majetek i dalSimi zpisoby,

o kterych hovofime, jako o tzv. mimosmluvnim nabyvani neboli nabyvéani z tfedni

povinnosti. Cetnost takovych mimosmluvnich zpiisobii nabyti majetku je bezesporu mensi,

nez je tomu u statu, ale podstata nabyvani zlstava u obou typl subjektl stejnd. Jmenovité

se jedna o tyto druhy nabyvani:

e zikonem, kdy zdkon sdm o sobé€ je tzv. nabyvacim titulem,

e na zakladé zakona,

e dédénim ze zavéti (§ 476 a nasl. ObcZ),

e rozhodnutim pfislu§ného orgdnu, napt. rozhodnuti vyvlastiiovaciho tradu (§ 24 zakona
¢. 184/2006 Sb., zékon o vyvlastnéni),

¥ ’ ~ s ’ s S o 27
e popf. na zaklad€ mezinarodni smlouvy, kterou je CR vazana.

3.3.2.1  Nabyvani majetku zakonem

Jednou z dalsich moznosti nabyti majetku obci mize byt nabyti zakonem, kdy se zakon
stava nabyvacim titulem. Zakon ¢&. 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku CR
do vlastnictvi obci, ve znéni pozdéjsSich predpist, je povazovan za piedél pii vzniku tzv.
obecniho majetku v Ceské republice z hlediska vlastnického prava. Majetkova prava
a zavazky na obce piesly jiz zakonem CNR &. 367/1990 Sb., o obcich (obecni ziizeni), kde
byla uprava vlastnického prava ulozena zvlastnimu zakonu €. 172/1991 Sb.

Do vlastnictvi obci pieSly zdkonem ¢. 172/1991 Sb. véci, které lze rozdélit z pravniho

hlediska do tfi skupin:

% HAVLAN, P. Vefejny majetek, s. 56
2T Tamtéz, s. 47-57
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1. majetek (movité a nemovité véci), k némuz mél ke dni zruseni ndrodnich vybora
pravo hospodateni mistni nebo méstsky narodni vybor a pfislusnd obec ho drzela
na zakladé pavodniho prava hospodateni (ke dni 24. kvétna 1991),

2. historicky majetek obce — véci nemovité, které byly ke dni 31. prosince 1949 ve
vlastnictvi obce a nebylo rozhodujici, ktera statni organizace s nimi méla pravo
hospodafit (ke dni 24 kvétna 1991),

3. véci, které tvoii bytovy fond, tj. obytné domy s pozemky tvoficimi s nimi jeden
funk¢ni celek, jestlize k nim mél pravo hospodateni podnik bytového hospodaistvi
nebo jind statni organizace a funkce zakladatele nebo zfizovatele takové

. v v Py 2
organizace presla na obec nebo okresni ufad.”®

Na zaklad¢ novely zdkona €. 172/1991 Sb., zakonem ¢. 10/1993 Sb., v soucasnosti § 3
odst. 3 zakona & 172/1991 Sb., déle piesly z vlastnictvi CR do vlastnictvi obci ke dni
1. ledna 1993:

- objekty komplexni bytové vystavby rozestavéné k 31. lednu 1992 a pozemky

tvotici s nimi jeden funkéni celek, véetné prav a povinnosti s nimi souvisejicich,

- véci, k nimZ pravo hospodatfeni piisluSelo organizacim zajiStujicim investorskou

¢innost ke komplexni bytové V}'Istavbé.29

Zakon ¢&. 290/2002 Sb., o pfechodu n&kterych dalsich véci, prav a zavazki Ceské republiky
na kraje a obce, obcanskd sdruzeni plsobici v oblasti télovychovy a sportu
a o souvisejicich zménach a o zméné zakona ¢. 157/2000 Sb., o ptechodu nékterych véci,
prav a zavazki z majetku Ceské republiky, ve znéni zakona &. 10/2001 Sb., a zakona
¢. 20/1966 Sb., o péci o zdravi lidu, ve znéni pozdéjSich predpisti, piesly do vlastnictvi
vyjmenovanych obci s rozsifenou plsobnosti z vlastnictvi statu véci, s nimiz byly pfislusné
hospodafit statni prispévkové organizace. Zavazky statnich pfispévkovych organizaci
se presunuly na pfispévkové organizace obci. Kraje 1 obce byly omezeny desetiletym
obdobim uzivani jen k danému ucelu pii nabyti nemovitych véci, a také véci movitych,
které byly kulturni pamatkou. Pozdéji byla tato omezujici ustanoveni zruSena ndlezem

Ustavniho soudu &. 211/2003 Sb. Nabyvani majetku obcemi zdkonem ¢&. 290/2002 Sb.,

8 FRELICHOVA, K. Exkurz do zikona o piechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do viastnictvi
obci, s. 105
2 MELION, M. Viastnictvi obci, s. 27
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bylo feseno sepsanim protokolu o pfedani a prevzeti majetku statu, ktery pfipravila
a sepsala predavajici strana. Tento protokol slouzil také pti predavani nemovitosti jako
listina Kk provedeni zaznamu prav do Katastru nemovitosti v souladu se zakonem
¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni

pozdgjsich piedpisi (§ 7).%°

3.3.2.2  Nabyvani na zdkladé zakona

Postup nabyvani véci do vlastnictvi obce na zadkladé¢ zakona lze nazvat zplsobem
schvalovacim, neboli povolovacim. Na ziklad¢ zékona ¢. 172/1991 Sb., § 5 a § 6 byl
umoznén vznik vlastnictvi obce na zaklad® platného rozhodnuti pfislugného organu.*
Podle piislusnych ustanoveni se tento zptisob pievodu véci z vlastnictvi Ceské republiky,
ke kterym mél pravo hospodatit mistni nebo méstsky ndrodni vybor ke dni 24. kvétna 1991
a tyto véci slouzily jako drobné provozovny, dale véci ke kterym mél pravo hospodafit
statni podnik, statni rozpocCtovd nebo prispévkova organizace a funkce zakladatele
eventualné zfizovatele, ptesla na okresni ifad nebo obec. Na zadost obce mohl o pirechodu
téchto véci rozhodnout okresni ufad nebo ministerstvo financi. Ke kone¢nému rozhodnuti

si tyto organy musely vyzadat souhlas Ministerstva pro spravu narodniho majetku a jeho

privatizace.*

Obce mohly rovnéz nabyt majetek v souladu s § 18 zdkona €. 290/2002 Sb., o piechodu
nékterych dalsich véci, prav a zavazkt Ceské republiky na kraje a obce, ob&anska sdruzeni
pusobici v oblasti télovychovy a sportu a o souvisejicich zménach a o zméné zékona
¢. 157/2000 Sb., ve znéni zakona ¢. 10/2001 Sb., a zakona ¢. 20/1966 Sb., ve znéni
pozdé¢jsich predpist, kdy obec, na jejimz izemi se zatfizeni nachazi, pozadat kraj o prevod
veci organizacni slozky kraje nebo piispévkové organizace kraje do jejich vlastnictvi. Ve
lhaté tii mésict od doruceni zadosti mél kraj povinnost prevést do vlastnictvi dané obce

bezuplatné véci uvedenych organizaci.

Do kompletniho vy¢tu patii také zdkon €. 174/2003 Sb., o pfevodu nékterého nepotiebného

vojenského materialu a majetku, s nimz je pfisluSné hospodatfit Ministerstvo vnitra,

% HAVLAN, P. Majetek obci a krajii v platné pravai iipravé, s. 116-119

! novela zékona o majetku obci zakon ¢. 320/2002 Sb., zruSila uvedené ustanoveni §5 a § 6 zakona
¢. 172/1991 Sb.

%2 FRELICHOVA, K. Exkurz do zédkona o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do viastnictvi

obci, s. 122
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z vlastnictvi CR na uzemni samospravné celky, ve znéni pozdgjsich predpisti. Prevody
majetku na zdkladé tohoto zdkona byly realizovany bezuplatné darovaci smlouvou,
predmétem pifevodu mohly byt jen nepotfebné movité ¢i nemovité véci podrobné
specifikované v § 2 citovaného zékona. Pfipomenout lze také zdkon ¢. 77/1997 Sb.,
o statnim podniku, ve znéni pozd¢€jSich predpist, na zaklad¢ jehoz ustanoveni mohly
podniky zalozené ustfednimi organy s prdvem hospodafit s nemovitymi vécmi, tyto
bezlplatné prevést do vlastnictvi izemné samospravnych celki, poptipad¢ jejich sdruzeni.

(§ 16 odst. 9 zékona ¢. 77/1997 Sb.)

Dalsimi podstatnymi piiklady nabyvani nemovitého majetku obci, které upravuje obcansky

zakonik, jsou zejména vydrZeni a nabyvani majetku dédénim ze zavéti.

3.3.2.3  VydrZeni a nabyvani dédénim ze zavéti

Institut vydrzeni (§ 134 Ob¢Z), jehoz existence je opodstatnéna spolecenskou potiebou
uvést do shody stav vécny se stavem pravnim, rozliSuje s ohledem na povahu véci
movitych a nemovitych ¢asové lhuty vztahujici se k nabyti vlastnického prava vydrzenim.
Pro véci movité je uvedena doba nepfietrzité drzby v délce tfi let, a u nemovitosti deset let.
Do doby nezbytné k vydrZzeni se zapocitava i doba, po kterou mél véc v opravnéné drzbé
1 pravni predchidce osoby, jenz se vydrzeni dovolava. Jelikoz zakon o vlastnictvi byt v §
3 odst. 2 stanovuje, Ze pravni vztahy k jednotkdm se fidi, pokud tento zédkon nestanovi
jinak, ustanovenimi Ob¢Z a pravnich predpisi, které se tykaji nemovitosti, 1ze dovodit, ze
je rovnéZ mozné nabyt vlastnického prava bytové ¢i nebytové jednotky vydrzenim. Obce
mohou nabyt majetek vydrzenim za splnéni stejnych podminek jako jiné osoby. Obec
naklada s cizi véci, jez je zpisobild vydrzeni, jako se svym obecnim majetkem, kona tak
v dobré¢ vite, ze ji véc patii, a drzba trva nepietrzité zakonem stanovenou dobu. Pro nabyti
vlastnictvi vydrzenim je typické, ze k nému dochazi uplynutim stanovené lhiity a jiz neni
tieba Cinit Zadny dalsi pravni tkon.®

Jednou z dalSich moZnosti zdkonného nabyti majetku je nabyvani dédénim ze zavéti,
které upravuji § 476 a nasledujici ObEZ. Obec, jez je ustavena jako dédic v platné zavéti
ma v principu stejnd pradva a povinnosti jako ostatni dédicové (§ 470 a 471 ObcZ).

Vyznamnym pravem obce (i ostatnich dédicil) je moznost dédictvi odmitnout, a to Ustnim

% Jedna se o tzv. originarni, neboli piivodni nabyti vlastnického prava.
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prohlasenim u soudu nebo pisemnym prohldSenim soudu zaslanym. Obec se miize
rozhodnout, zda dédictvi pfijme nebo odmitne, coz se jevi jako velmi dulezité, jestlize
predmétem dédictvim je napf. nemovitost v havarijnim, ¢i demoli¢nim stavu, kde by
naklady na opravu, udrZzovani, pfipadné demolici vysoce prevysili hodnotu dédictvi

ziskanou obci.

3.3.2.4  Nabyvani rozhodnutim prislu§ného orginu

Za nabyvani majetku obci rozhodnutim piislusného organu povazujeme nabyti majetku na
zaklad¢ rozhodnuti spravniho afadu, jenZ je v tomto piipadé tzv. vyvlastiiovacim afadem.
Pojem vyvlastnéni, jenz muze spocivat ve vyvlastnéni, tak i v omezeni vlastnickych prav,
je ustavné vymezen v €l. 11. odst. 4 LZPS, jenz urcuje tyto podminky: ,, vyviastnéni nebo
nucené omezeni vlastnického prava je mozné ve verejném zdjmu, a to na zakladeé zakona
a za nahradu“. Vyvlastnéni je svou podstatou vyjimecné zdvazny zasah do vlastnickych

prav, kdy pfedmétem vyvlastnéni mohou byt vyhradné jen véci nemovité.

Zakonna uprava, jez navazuje konkrétné na jiz citovany ¢l. 11 odst. 4 LZP, je obsazena
v § 128 odst. 2 ObcZ, kde stanovuje, Ze , ve verejném zdajmu lze véc vyvlastnit nebo
vilastnické pravo omezit, nelze-li dosahnout ucelu jinak a to jen na zaklade zakona, jen pro
tento ucel a za nahradu “. Podrobng&ji je vyvlastnéni normovano zakonem ¢. 184/2006 Sb.,
o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zédkon
o vyvlastnéni), ve znéni pozd¢jsich predpisi, jenz je v postaveni zvlastniho zakona,
kone¢né také zakonem ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebni fad (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi, kde jsou stanoveny mozné ucely vyvlastnéni (hlava

111 § 170).

. v e . v o s v s r sror ’ 4
Samotné vyvlastnéni je spojeno se soub&Znym splnénim nasledujicich podminek:

1. Vyvlastnéni mé subsidiarni povahu, lze jej uskutecnit, pouze pokud nelze
dosahnout ptfechodu vlastnického prava k pfedmétu vyvlastnéni dohodou nebo
jinym zplisobem, napt. zruSenim a vypotfadanim spoluvlastnictvi soudem. Pokus o
dohodu musi mit pisemnou formu, musi obsahovat ucel pozadavku vyvlastnéni,

jeho divody, navrh penézni uplaty, a musi byt prokazatelné¢ dorucen adresatovi.

¥ HAVLAN, P. Majetek obci a krajii v platné pravni tipravé, s. 126
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Vyvlastnitel je povinen ucinit v§e, aby vyvlastiovanému byl zndm ucel vyvlastnéni
podle zvlastniho zakona, po dobu minimalng 6 mésict.®

2. Pro vyvlastnéni musi byt splnén jeho zakonem stanoveny ucel, kde je nezbytné
prokazat, ze vefejny zajem ma prevahu nad dosavadnimi pravy expropriata.

3. Ve vyvlastiiovacim fizeni, musi byt vyvlasthovacim ufadem prokazan vetejny
zajem, tj. zajem obecné prospesny.

4. Vyvlastnéni nesmi byt provedeno ve vétSim rozsahu, nez je nezbytné k dosazeni
ucelu vyvlastnéni stanoveného zvlastnim zékonem.>®

5. Vyvlastnuje se za penézni nadhradu, ve vysi obvyklé ceny nemovitosti, nebo ve vysi
ceny prava odpovidajicimu vécnému biemeni. Misto penézni nahrady zvlastni

zakon umoznuje také ptidéleni ndhradniho pozemku ¢i stavby.

Vyvlastiiovaci fizeni vede vyvlastiiovaci ufad, kterym je obecni ufad obce s rozsifenou
pusobnosti, tuto ptusobnost vykonava jako pfenesenou pusobnost a rozhoduje v ramci
spravniho fizeni. Rozhodnuti o vyvlastnéni, které nabylo pravni moci je pirezkoumatelné

soudem ve spravnim soudnictvi.

Dalsim zptisobem nabyti obecniho vlastnictvi je i rozhodovani soudu dle § 135¢ odst. 1 a
2 Ob¢Z, ktery tesi stav, kdy na pozemku obce nékdo neopravnéné vybuduje stavbu. Soud
muze na navrh obce jako vlastnika pozemku rozhodnout o odstranéni stavby na ndklady
vlastnika. Pokud by toto feSeni nebylo Ucelné a obec jako vlastnik pozemku souhlasi

s prikazanim stavby do svého vlastnictvi za nahradu, soud takto rozhodne.®

% Ustanoveni § 5 odst. 1 zékona ¢. 184/2006 Sb., 0 odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo
ke stavbé

%®Tamtéz, § 4 odst.1
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3.4 Nakladani s nemovitym majetkem obce

Obce maji pii nakladani se svym majetkem v principu stejné postaveni jako kterykoli jiny
vlastnik, pfi dispozici se svym majetkem postupuji ve shodé se soukromopravnimi
predpisy, ale jelikoz jsou zaroven vefejnopravnimi korporacemi musi se fidit také
vefejnopravnimi omezenimi a zadkonnymi pozadavky. Stézejni zdkonnou upravu
povinnosti pii nakladani, tj. dispozici, s majetkem obci obsahuje zakon ¢. 128/2000 Sb.,
obecni zfizeni, jenz ukladd obcim pozadavky obsahové, tak i1 proceduralni povahy.
Pozadavky proceduralni vymezuji postupy ke stanoveni orgdnu obce, jenz je opravnén
rozhodovat o ur¢itém majetkopravnim tikonu, a zvlasté zvefejnéni zaméru obce disponovat
S nemovitym majetkem obce. Obsahové pozadavky jsou orientovany na vyhodnoceni

majetkové dispozice s ohledem na jeji hospodéarnost, ekonomickou vyhodnost a Géelnost.*®

3.4.1 Legislativni ramec nakladani s majetkem obce

Pravni tprava povinnosti pfi nakladani s obecnim majetkem je upravena v zidkoné
o obcich, ktery stanovuje specifické povinnosti obci pii nakladani s jejich majetkem, kdy
,majetek obce musi byt vyuzivan Gc¢elné a hospodarné v souladu s jejimi zajmy a tkoly
vyplyvajicimi se zakonem vymezené pﬁsobnosti.“39 Tuto obecnou zésadu je nutné ctit pii
jakémkoli majetkopravnim tkonu, a nelze rozliSovat, ktery organ obce rozhodnuti provadi.
Zakonnou podminkou platnosti kazdého majetkopravniho tkonu je jeho schvéleni
organem piislusSnym k rozhodnuti o daném tkonu, jemuZ je tato pravomoc vymezena
zédkonem. Tuto povinnost definuje § 41 odst. 2 zikona o obcich, takto: ,, pravni ukony,
které vyzaduji schvaleni zastupitelstva obce, popripadé rady obce, jsou bez tohoto

schvdlent od pocatku neplatné .

Hlavnim a nejvy$$im organem obce je zastupitelstvo obce, jez je jedinym ustavné
zakotvenym organem. Zastupitelstvo obce ma hlavni rozhodovaci pravomoci ve vécech
V samostatné piisobnosti, tedy i v oblasti majetkopravnich tkonta. Zastupitelstvu obce je §
85 zakona o obcich vyhrazeno rozhodovani o majetkopravnich ukonech obce, jeZ jsou
taxativné uvedeny. Z hlediska majetkopravnich tkoni tykajicich se nemovitosti je nutné
uvést zejména rozhodovani o nabyti a pfevodu nemovitych véci véetné vydani nemovitosti

podle zvlastnich zékont, pfevod bytli a nebytovych prostorti z majetku obce, a moznost

% FUREK, A. Nakladani s obecnim majetkem podle zakona o obcich, s. 2
% Ustanoveni § 38 odst. 1. zakona o obcich
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zastaveni nemovitych véci. Rada obce je vykonnym organem obce v oblasti samostatné
pusobnosti, ze své Cinnosti odpovida zastupitelstvu obce. V oblasti majetkopravnich ukoni
je rad¢ obce vyhrazeno rozhodovat o uzavirani ndjemnich smluv a smluv o vypijcce, ale
tuto pusobnost mize rada obce zcela nebo zcCasti svétit kompetentnimu odboru obecniho
Gfadu nebo prispévkové organizaci.”® V obcich, kde se nevoli rada obce, je vykonavana

pravomoc rady obce starostou, nestanovi-li zakon o obcich jinak.**

Je nutné zdlraznit, Ze v pfipad¢ naslednych zmén a dodatkti vztahujicich se k jiz
schvalenym majetkopravnim tkoniim je nezbytné nechat vzdy rozhodnout ptislusny organ

obce dle jeho zdkonem stanovené pravomoci.

3.4.2 Pievod vlastnictvi nemovitého majetku

Hospodateni s obecnim nemovitym majetkem piedstavuje v ramci samostatné ptisobnosti
danymi ji zdkonem vymezenou plisobnosti, povinna plnit. Obec nemiize libovoln¢ nakladat
se svym majetkem, zdkonem je dand podminka ucelnosti a hospodarnosti pii nakladani

s obecnim majetkem, coZ samoziejmé plati 1 pro nakladani s nemovitym majetkem.

Obec miZze vramci nakladani s nemovitym majetkem provadét zcizovani nemovitosti
Z majetku obce, prevadét vlastnictvi nemovitosti na zakladé rozhodnuti statniho orgéanu,
prenechat nemovity majetek do uzivani jinym osobam, a realizovat jiné zptisoby nakladani
s nemovitosti obce, napf. pokud o tento majetek neprojevili zdjem organizaéni slozky,

v w , . , c e, 42
ptispévkoveé organizace dané obce ani jiné osoby.

Sohledem na zvolené téma této prace je nasledujici Cast textu vénovéana zcizovani
nemovitych véci, véetné byt a nebytovych prostor z vlastnictvi obce do vlastnictvi
fyzickych ¢i pravnickych osob. Tento typ pfevodu se zésadné realizuje formou tplatného
pfevodu, tj. kupni smlouvou, nebo formou beztplatného pievodu, tzv. sménnou smlouvou,

eventualné smlouvou darovaci.

Nemovity majetek mohou obce prodavat v réamci tzv. obvyklého hospodaieni, pii
zajistovani hospodateni podle schvalené¢ho rozpoctu radou obce, kdy se jedna o pievody

nemovitosti vyhrazenych k prodeji. V principu lze jinak smluvné nemovitosti prevadet

%0 Ustanoveni § 102 odst. 2 pism m) zékona &. 128/2000 Sb., zakon o obcich
*! Ustanoveni § 99 odst. 2 zakona ¢&. 128/2000 Sb., zdkon o obcich
2 HAVLAN, P. Majetek obci a krajii v platé pravni iipravé, s. 203-247
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vyhradné tehdy, pokud jsou pro obec trvale nepotiebné. Takové nemovitosti nebyly
puvodné urceny k prodeji, pfevody jsou nepravidelné a lze konstatovat, ze se jedna

o prevody uskutecnované mimo okruh obvyklého hospodareni.

Obec ma zdkonem stanovenou povinnost rozhodnout o nepotiebnosti majetku (movitého
i nemovitého) a nalozit s nim zplisobem a za podminek stanovenych zvlastnim predpisem,
pokud zakon o obecnim zfizeni nestanovi jinak. Tuto povinnost obci uklada v § 38 odst. 2
zékon o obecnim zfizeni, pficemz za zvlastni zakony jsou pokladany obcansky a obchodni

zakonik.

Zakonodarce neupravil v zakoné zadné zvlastni podminky pro identifikaci a nakladani
s nepotfebnym majetkem obci. Obce ale mohou vychdzet z obdobného vymezeni
nepotfebného majetku v zdkoné & 219/2000 Sb., o majetku CR a jejim pravnim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdé¢jSich predpist, ktery hovofi
0 nepotifebném majetku jako o majetku, ,, ktery presahuje potreby prislusné organizacni
slozky, anebo majetek, na jehoz ponechani statu prestal byt verejny zajem, v pripadé véci,
které pro ztratu, popripadé zastarani svych technickych a funkcnich vlastnosti nebo pro

R , .. , s v 1« 43
neprimeérenou nakladnost provozu nemohou slouzit svému ucelu .

Nejen pro obce méa 1 dnes ur€ity prakticky vyznam ¢lenéni nepotiebného majetku na tzv.
piebytecny a neupotiebitelny majetek. Uvedené rozdé€leni 1 pravidla nakladani s timto
majetkem definovala napt. vyhlaska ministerstva financi ¢. 119/1988 Sb., o hospodateni
s narodnim majetkem, v § 7 a 8, a taktéz dalsi pfedpisy upravujici hospodateni s majetkem
statu.* Ve smyslu téchto predpisti pfebyte¢nym majetkem obce oznacujeme majetek, ktery
pfesahuje pfiméfené ndroky obce a jehoZ ponechani jiz neni ve vefejném zajmu.
Neupotiebitelnym majetkem rozumime technicky a moralné zastaralé hmotné véci. Pro
urceni nepotfebného majetku rozhodovaci pravomoci zékon vyslovné neurcuje, ale jelikoz
Ize kvalifikaci tohoto typu majetku bezesporu zafadit mezi zalezitosti pattici do samostatné
pusobnosti obce, 1ze postupovat v souladu s § 102 odst. 3 zakona o obcich, jenz tuto
pravomoc vyhrazuje rad€ obce. Ve smyslu § 103 odst. 4 pism. g) tohoto zdkona mizZe byt
také o nepotiebnosti rozhodnuto starostou obce, popiipad¢ starostou pisemné poveérenym

vedoucim zaméstnancem obce. Za ucelem posouzeni nepotiebnosti majetku mize obec

3 Ustanoveni § 14 odst. 7 zakona &. 128/2000 Sb., zakon o obcich
* Vyhlagka &. 119/1988 Sb. byla zrusena zdkonem ¢&. 219/2000 Sb.
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jmenovat zvlastni komisi, kterd nema rozhodujici pravomoc, a vydava jen doporucujici
stanoviska. Castym pomocnym ndstrojem se v tomto rozhodovacim procesu stava odborny

posudek.*

3.4.3 Uplatné a beziplatné pi‘evody nemovitého majetku

Jak jiz bylo dfive zdGraznéno ma obec povinnost nakladat se svym majetkem s péci
dobrého hospodare. V piipad¢ tplatného pirevodu nemovit¢ho majetku z vlastnictvi obce
do vlastnictvi jiné fyzické ¢i pravnické osoby je zakonem stanovena povinnost urcit cenu
zpravidla ve vysi, kterd je v daném misté a ¢ase obvykld, s vyjimkou ptipadd kdy se jedna

!
o cenu regulovanou statem.*®

Pojem ceny v misté a ¢ase obvyklé definuje ptislusny ocenovaci predpis, aktualné je jim
zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjsich ptedpist, v ustanoveni
§ 2 odst. 1. Stanoveni ceny v misté a Case obvyklé se v praxi standardné provadi podle
uvedeného zakona formou zhotoveni znaleckého posudku na objednavku obce, obec miize
stanovit podle zdkona vypocet této ceny sama, nebo zjistit tuto cenu dotazem
u regiondlnich realitnich kancelafi. Pokud se obec odchyli od ceny v misté a ¢ase obvyklé,
zakon uklada jeji odGvodnéni, tj. odchylka musi byt zaloZena na objektivnich diivodech
a tyto divody musi byt prokazatelné¢ zaznamenany. Zdivodnéna musi byt vzdy takova
odchylka, pti které je stanovena niz§i cena neZ cena v misté¢ a ¢ase obvykla, odchylku
smérem nahoru obec nemusi jmenovité¢ zdivodiovat, protoze tato moznost je vyjadienim

ucelnosti a hospodarnosti.

V ptipadé prodeje nemovitého majetku obce rozhoduje zastupitelstvo obce také o kupni
cené, kterd je podstatnou nalezitosti kupni smlouvy. Jelikoz zakon ukladd zdivodnit
pfipadnou odchylku od ceny v misté a Case obvyklé, musi byt ptisluSny organ vzdy pfedem
prokazatelné¢ seznamen s tim, Ze navrhovand kupni cena je niz$i nez obvykla, a dale
Z jakého divodu je sniZzena. Ptestoze to zdkon neukldda lze doporudit, aby ditvody pro
odchylku od ceny v misté a ¢ase obvyklé byly uvedeny v piijatém usneseni schvalovaciho
organu. Odiivodnéni ptipadné odchylky je nezbytné ucinit pti schvalovani kupni ceny, cili

nelze ji odiivodnit dodate¢né.

*® HAVLAN, P. Majetek obci a krajii v platné pravni tipravé, s. 182
% Ustanoveni § 39 odst. 2 zakon & 128/2000 Sb., zakon o obcich
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V piipadé¢ nakladani s majetkem obce za cenu nizsi nez je cena v misté a ¢ase obvykla, bez
zdivodnéni odchylky vede tato dispozice k neplatnosti uzaviené smlouvy. Jak v pravni
veté rozsudku sp. zn. 28 Cdo 3950/2010, ze dne 15. listopadu 2010, konstatoval Nejvyssi
soud: ,, smlouva o uplatném prevodu obecniho majetku za cenu podstatné nizsi, nez je cena
V misté a case obvykla, je bez nalezitych diivodii pro tuto odchylku neplatna podle § 39
ObcZ, nebot’ svym obsahem odporuje zakonu (§ 39 odst. 2 zakona o obcich) “.

Jestlize ma obec, popiipadé jeji prispévkova organizace, v imyslu prevést Uplatné
z vlastnictvi obce konkrétni nemovitost do vlastnictvi jiné fyzické ¢i pravnické osoby,
muze zajemce o koupi oslovit vyhldSenim vlastniho vybérového fizeni, naptf. formou
prodejni elektronické aukce, a krom¢ této moznosti také nabidku nemovitosti uvetejnit
v regionalni ¢i celostatni tiSt€né inzerci, vyuZzit inzerci prostfednictvim internetovych
stranek obce 1 realitnich katalogii a v neposledni fad€¢ informovat ptipadné zdjemce

prostiednictvim vyvések.

Beztplatny prevod nemovitého majetku z vlastnictvi obce do vlastnictvi jiné osoby je
mozny v podstaté jen v ptipadech, kdy je na tomto pfevodu déan vefejny zdjem, dale pokud
je takovy pfevod hospodarnéjsi nez jiné naloZeni s danou nemovitosti, napt. odstranéni
stavby v havarijnim stavu kde by naklady k likvidaci piekrocily naklady spojené
S pfevodem nemovitosti, a posledni moznosti bezlplatny pfevod stanovi-li tak pravni

pfedpis.47

34.4 Zamér prodeje nemovitého majetku

Pii pfevodech nemovitého majetku jsou v zdsad¢ obce ve stejném postaveni jako jiné
pravnické osoby. Vzhledem k povaze jejich majetku, ktery je tzv. vefejnym majetkem,
pro né vSak plati pfisnéj$i reZim, na rozdil od ostatnich pravnickych 1 fyzickych osob
pti nakladani s jejich majetkem.

Zakon o obcich stanovuje jako obligatorni podminku pro prodej, sménu, ¢i darovani
nemovitého majetku, zvetejnéni zaméru obce prodat, smeénit ¢i darovat nemovity majetek,
pronajmout jej nebo poskytnout jako vypijcku, po dobu nejméné 15 dni pied projednanim
Vv organech obce vyvéSenim na Ufedni desce. Soucasna pravni uprava jednoznacné netesi

pfislusnost konkrétniho organu obce k rozhodnuti o vyhlaseni pfislusného zdmeéru. Obec

" HAVLAN, P. Majetek obci a krajii v platné pravni tipravé, s. 210
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pfijetim zaméru vyjadfuje vili obce naklddat obecnim majetkem, ¢imz se jedna
o rozhodnuti obce a v souladu se zdkonem o obcich je nezbytné, aby tento ukon byl pted
zvefejnénim zaméru predem schvalen kompetentnim obecnim orgédnem. Pro identifikaci
organu obce, jenz mliZze o piijeti zaméru rozhodnout, existuji v praxi dva rozdilné pravni
nazory. Prvni z nich vychézi z pfedpokladu, ze organ obce, ktery rozhoduje o urcité
dispozici s obecnim majetkem je také kompetentnim k zvefejnéni daného zaméru.*® Podle
druhého pravniho nazoru mize o piijeti zaméru obce rozhodnout v souladu s § 102 odst. 3
zékona o obcich, rada obce v rezimu rozhodovani o ostatnich zalezitostech v samostatné
pusobnosti obce, ptipadné v obcich kde neni rada volena bude rozhodnuti o pfijeti zaméru
na starostovi, ktery uvedenou pravomoc rady obce vykonava.*® V praxi je také mozné, aby
rada obce prostfednictvim svého usneseni nebo schvalenim organiza¢niho fadu obecniho
ufadu povéfila pfijiménim a zvefejiovanim zaméra obce obecni Ufad, respektive konkrétni
odvétvovy odbor obecniho tfadu.®® Lze konstatovat, Ze v judikatufe prevladl druhy vyse
prezentovany pravni nazor, uvedeny také v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 13. biezna
2007, sp. zn. 30 Cdo 2452/2006, jenz zvefejnéni zaméru odliSuje od jednostranného
adresného ukonu konkrétnimu zdjemci - ,,zdmer plni viici obcaniim informacni povinnost,
zarucuje jim rovnou prileZitost se o prodeji nemovitosti dozvédeét a predlozit nabidku ke
koupi, neni rozhodovanim o prevodu nemovitych veéci", a déle judikuje, ze v ptipade
prodeje nemovitého majetku obce pfijeti zdméeru nalezi do nevyhrazené pravomoci rady
obce, protoZze zdmér ma samostatnou povahu a nezavazuje k realizaci uvefejfiované
majetkové dispozice. O pfijeti zaméru obce mize rozhodnout také zastupitelstvo obce, coz

. “ v ., - .. ., . 1
je mozno doporucit zejména pii prodeji nemovitého majetku obce.”

Povinnost zvetejnit zamér ma vetfejnopravni povahu, zdiraznuje vefejny zajem kladeny na
dodrzovani hospodérnosti a transparentnosti pfi nakladani s majetkem obce. Zvefejnéni
zaméru neni ndvrhem k uzavieni konkrétni smlouvy, ale ma pouze informativni povahu
sumyslem oslovit eventualni zajemce K ptfedlozeni svych nabidek obci. Obce nejsou
zvefejnénim zaméru vazany k realizaci majetkopravnich ukontd, je ptipustné pokud
se rozhodnou z nabidek nevybrat a neuzaviit smlouvu vsouladu sjiz zvefejnénym

zamérem. V ustanoveni § 39 odst. 3 zdkona o obcich, jsou vymezeny vyjimky z povinnosti

* KOUDELKA, Z., ONDRUS, R., PRUCHA, P. Zikon o obcich (obecni zFizeni): Komentdr. s. 147
* Ustanoveni § 99 odst. 2 zakon ¢. 128/2000 Sb., zakon o obcich

Ustanoveni § 102 odst. 3 zakon &. 128/2000 Sb., zakon o obcich
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zvetejnéni zdméru, coz je v piipadé prondjmu bytt, hrobovych mist, pronajmu nebo
vypujéce majetku obce na dobu kratsi nez je 30 dntl, nebo jde-li o pronajem nebo vyptijcku

pravnické osobé ziizené obci.

Podminkou pro vznik povinnosti zvetejnit zamér je umysl obce disponovat s nemovitym
majetkem v jejim vlastnictvi, tj. snemovitosti, kdy neni rozhodujici, jestli je tato
nemovitost evidovana v katastru nemovitosti ¢i nikoli. Zdkonna Gprava pojmu nemovitosti
obsazena v § 119 odst. 2 Ob¢Z, definuje nemovitost jako pozemky a stavby spojené se
zemi pevnym zakladem. Povinnosti zvefejnit zdmér podléhaji rovnéz dispozice s Casti
nemovitosti, napf. ¢asti obecniho pozemku, a téz veskeré dispozice byty a nebytovymi
prostory, které jsou nebo nejsou dle zakona ¢. 72/1994 vymezeny jako bytové ¢i nebytové
jednotky. Ostatni zakonem neuvedené Ukony, jako je napftiklad zfizeni vécného bfemena,
zastavniho prava k nemovitostem ¢i prava vzniklého nebo zménéného ze zakona,
nepodléhaji zakonné povinnosti zvefejnéni zaméru.>® Odlidna situace nastavé, pokud obec
chce uzaviit smlouvu o smlouvé budouci tykajici se taxativné uvedenych dispozic
s nemovitostmi, protoze uzavienim takového typu smlouvy vznikd soudné vynutitelnd
povinnost uzaviit tzv. budouci smlouvu za jiZz pfedem sjednanych podminek. V tomto
pfipad¢ je nutné provést zvetejnéni zaméru jiz v obdobi feSeni smlouvy o smlouvé

budouci.>

V praxi Casto nastava situace, kdy ma obec timysl provést zménu jiz existujici smlouvy,
tj. dodatku ke smlouvé, coZ mize mit v zavislosti na charakteru zamyslenych zmén zasadni
vyznam pro jiz konstituované pravni vztahy. Zakon obcim vyslovné neuklada v téchto
piipadech zvefejnit zamér, piesto je vzhledem k tGcelu zvefejiiovani zaméru k dispozici
s nemovitym majetkem obce i Vv téchto ptipadech nutné aplikovat povinnost zvefejnéni
zaméru také na vSechny zmény jiz uzavienych smluv, tykajici se podstatnych nalezitosti jiz
existujicich pravnich vztahli a zdsadné ménicich jejich obsah. Pokud se jednd o zmény, jez
neovlivni trvani a primarni obsah plvodniho pravniho vztahu, neni nutné zamér obci
zvetejiovat. Z divodu posileni pravni jistoty je pro obce vzdy jistéj$i v ptripadech zmén
smluv zamér zvetejnit, coz potvrzuje i Nejvyssi soud, v rozsudku ze dne 8. dubna 20009, sp.

zn. 28 Cdo 3297/2008, kde se ve svém odivodnéni ztotoziiuje se Stanoviskem odboru

52 FUREK, A. Naklddani s obecnim majetkem podle zdkona o obcich, s. 5
%% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. srpna 2001, sp. zn. 33 Cdo 128/2009
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dozoru a kontroly vefejné spravy Ministerstva vnitra CR &. 34/2005, ze dne 29. listopadu

2005.%*

3.4.41  Nalezitosti zaiméru

Zakon o obcich vyslovné neurCuje konkrétni nalezitosti zdméru, ale ukladd obcim
povinnost oznadeni nemovitosti Gdaji podle zvlastniho zakona.® Ze znéni § 39 odst. 1.
zakona o obcich je mozné dovodit, Ze zdmér musi byt urcity, tj. nemovitost musi byt
konkrétné oznaCena v souladu s katastralnim zakonem a soucasné musi obsahovat
specifikaci konkrétniho pravniho tkonu, kterou se obec s nemovitosti chysta realizovat,
tj. zda nemovitost chce prodat, sménit nebo darovat. Podrobnéjsi podminky pro podavani
nabidek nebo pfipominek eventudlnich zdjemct obec v zaméru majetkopravni dispozice
zvefejiiovat nemusi, i pfesto Ze o nich bylo jiz pfedem rozhodnuto organem obce. V praxi
se lze v zamérech obci Casto setkat s uvadénim zptesnujicich informaci, které se tykaji
zejména bliz§iho popisu proddvané nemovitosti, fotografii nemovitosti, obvyklé ceny
stanovené dle znaleckého posudku, nebo napt. vychozi kupni ceny v ptipad¢ prodeje
nemovitosti formou elektronické aukce. VSechny tyto doplikové informace poskytuje obec
nad rdmec zékona jako vysledek svého dobrovolného rozhodnuti.®® V otazce naleZitosti
zaméeru se vyjadril také Nejvyssi soud, ve svém rozsudku sp. Zn. 30 Cdo 1932/2008,
ze dne 19. kvétna 2009, kde judikoval zZe ,,...naprosto postaci, aby zamer obce obsahoval
pouze zdakonem stanovené zakladni informace, kdyz jeho smyslem je pouze informovat

o tom, Ze obec hodla urcitym zpiisobem s urcitym majetkem obce nalozZit “.

Jak jiz bylo feCeno, nemovitosti se v zaméru identifikuji dle pravidel stanovenych
Vv ustanoveni § 5 odst. 1 katastralniho zadkona, nasledovné:

a) pozemky parcelnim Cislem s uvedenim néazvu katastralniho uzemi, ve kterém lezi,
v pfipad€, Ze jsou v katastralnim Uzemi pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych fadach,
i idajem, zda se jedna o pozemkovou nebo stavebni parcelu,

b) pozemky, které jsou evidovany zjednodusenym zplisobem, parcelnim cislem podle

diivéjsi pozemkové evidence s uvedenim, zda se jedna o parcelni ¢islo podle pozemkového

¥ FUREK, A. Pravni tiprava dispozic obecnim majetkem podle zikona o obcich: komentdr pravai iipravy
podle publikované judikatury a vykladové praxe ministerstva vnitra, S. 25

%% Ustanoveni § 5 zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR

® FUREK, A. Prdvni iprava dispozic obecnim majetkem podle zdkona o obcich: komentdr prévni iipravy
podle publikované judikatury a vykladové praxe ministerstva vnitra, S. 20
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katastru, ptidélového operatu nebo scelovaciho operatu, a s uvedenim nazvu katastralniho
uzemi, ve kterém lezi,

¢) budovy oznacenim pozemku, na némZz jsou postaveny, Cislem popisnym nebo
eviden¢nim, ptipadné, pokud se ¢islo popisné ani evidencni budové nepiidéluje, zptisobem
jejiho vyuziti a v piipad€ budov s ¢islem popisnym ¢i eviden¢nim téz ptislusnosti budovy
k ¢asti obce, pokud je nazev ¢asti obce odlisny od nézvu katastralniho Gzemi, v némz se
nachazi pozemek, na kterém je budova postavena,

d) rozestavéné budovy oznacenim pozemku, na némz jsou rozestavény, a oznacenim, Ze se
jedna o rozestavénou budovu,

e) byty a nebytové prostory oznac¢enim budovy, v niz jsou vymezeny, Cislem bytu nebo
nebytového prostoru a pojmenovanim nebytového prostoru,

f) rozestavény byt a nebytovy prostor oznacenim pozemku, na némz je dim s byty
a nebytovymi prostory rozestavén, ¢islem bytu nebo nebytového prostoru a pojmenovanim
nebytového prostoru, popiipadé popisem umisténi v rozestavéném domé s byty
a nebytovymi prostory,

g) vodni dilo oznac¢enim pozemku, na némz je postaveno, a zplisobem vyuziti vodniho dila.
Povinnost zvefejnit zdmér se vztahuje také na nemovitosti, které nejsou predmétem
evidence v katastru nemovitosti, coz klade zvySené naroky na jejich oznaceni, jez je
umozni jednoznacné identifikovat do té miry, aby nevznikly pochybnosti o pfedmétu

majetkopravniho tkonu, pro ktery se dany zamér zvetejiuje.

34.4.2  Zverejnéni zaméru

Zékon o obcich uklada v ustanoveni § 39 odst. 1 povinnost obce zvetejnit zdmér po dobu
nejmén¢ 15 dnti pfed rozhodnutim o zamyslené dispozici v organu obce. Zvefejnéni
zaméru obec realizuje vyvéSenim na ufedni desce obecniho ufadu, pfipadné muize svij
zamér zvetejnit zplisobem v misté¢ obvyklym. Pojem ufedni desky je institutem spravniho
prava, jehoZ vyuZiti je upraveno v ustanoveni § 26 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve
znéni pozdgjSich predpisi. V praxi se za ufedni desku povazuje vitrina, tabule, panel
¢1 vyvésni skiif, na které se vyveésuji dokumenty, pro néz to stanovi zdkon, nebo se vyvési
na zéklad¢ rozhodnuti organu obce. Pro orgdny izemniho samospravného celku se zfizuje

. ’ ’ 7 Y1 ’ 17 RN S ’
jedna ufedni deska.®” Utedni deska musi byt verejné piistupnd vSem osobam po dobu 24

> Ustanoveni § 26 odst. 1. zakon &. 500/2004 Sb., spravni fad
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hodin denné¢ bez omezeni, proto musi byt umisténa v blizkosti obecniho ufadu na misté
pfistupném, Casto na fasdd¢ obecniho ufadu. Soucasné zdkon obcim uklada zvetejnit obsah
ufedni desky 1 zplisobem umoziujicim dalkovy pfistup, na tzv. elektronické ufedni desce,

ve stejném obsahu jako na fyzické ufedni desce.

Jak jiz bylo vyse zminéno, obec zdmér dispozice s nemovitym majetkem zvetejiiuje 15 dnii
pfed koneénym rozhodnutim piisluSného orgdnu obce o, vzaméru definovaném,
majetkopravnim tkonu. Pravé tato zdkonem dana povinnost zpusobuje v praxi mnoho
spornych otdzek ohledné pocitani zdkonné patnactidenni lhlty. Nejasnosti vyvolava
otazka, zda do zdkonem uréené doby pro zvefejnéni zadméru lze zapoclitat také den
vyvéseni a sejmuti z ufedni desky obce. Judikatura spravnich soudli nedava v této véci
jednoznacnou odpoveéd, mizeme zde postiehnout zavery, jez se kloni k pocitani doby
zvetejnéni na Ufedni desce po celé kalendaini dny 1 ty nazory které dovoluji zapocitat do

doby zvetejnéni také den vyveéseni i sejmuti z ufedni desky.

Dalsi dulezitou otazkou, s jejimz feSenim se muizeme v praxi setkat je stanoveni doby,
kterd muze uplynout od sejmuti vyvéSeného zdméru z tfedni desky a rozhodnutim
pfislusného orgdnu o daném majetkopravnim tkonu. Zakon tuto lhiitu vyslovné neuklada,
z ¢ehoz je mozno odvodit, Ze zamér Ize z Gredni desky seyjmout pted rozhodnutim v organu
obce, neni zde déna povinnost zvefejnéni az do doby rozhodovani organu o majetkové
dispozici. Jelikoz obec vyveéSenim zdméru oznamuje umysl provést konkrétni majetkovy
ukon, ¢imZ vybizi zdjemce k podani nabidek, je zejména tieba, aby po dobu, jez uplynula
od sejmuti zdméru z ufedni desky a rozhodnutim v orgénu obce, stale byla viile obce tento
majetkopravni tkon realizovat. Obec musi vzdy vychazet z Konkrétni povahy zaméru
s ohledem na pfedmét zamySlené dispozice, ale tato doba by neméla byt nepfimétené

, v . v 7 v Ve vy ’ v 7 o yes Vv s 58
dlouhd, v podstaté je mozné povazovat za ptiméfenou dobu vice mésicli a vyjimecné i let.

3443 Disledek nezverejnéni zaméru a zverejnéni zaméru vadného

Pro ptipady kdy obec zamér nakladat s nemovitym majetkem nezvetejni, zdkon o obcich
V ustanoveni § 39 odst. 1 urcuje absolutni neplatnost nasledné u¢inénych majetkopravnich

ukontll. Za nezvetejnény zamér lze povazovat také zamer, jenZ nebyl prokazatelné vyvesen

® FUREK, A. Prdvni iprava dispozic obecnim majetkem podle zdkona o obcich: komentdr prévni iipravy
podle publikované judikatury a vykladové praxe ministerstva vnitra, s. 29 - 32
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na ufedni desce po dobu 15 dnli nebo neobsahoval vSechny zdkonem pifedepsané
nalezitosti, na zakladé kterych je mozné nemovitost konkrétné identifikovat, je tzv. vadny
se vSemi patiicnymi pravnimi diasledky. V ptipad¢€ kdy zamér obce nakladat s nemovitosti
bude znit na uréitou dispozici a provedena bude dispozice odlisna, nasledkem bude opét
neplatnost ucinénych pravnich tkonti (napf. uzavieni smlouvy o ndjmu v piipadé

R N S, . . .\ 59
zvefejnéni zaméru na prodej nemovitosti).

59 FUREK, A. Naklddani s obecnim majetkem podle zdkona o obcich, s. 5
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3.5 Prevod byt a nebytovych prostor z majetku obce

Jak jiz bylo zminéno v kapitole ¢. 3, v souladu se zakonem ¢. 172/1991 Sb., pieslo do
vlastnictvi obci rovnéz velké mnozstvi budov, které se staly zakladem bytového fondu
v komunalnim vlastnictvi. Obce po ptevodu bytového fondu ze statniho majetku do jejich
vlastnictvi byly nastalou situaci donuceny k rozhodovéni, jak budou s timto z velké casti
zanedbanym nemovitym majetkem nakladat. Mnoho obci nastoupilo cestu privatizace
bytového fondu, byt vtomto raném obdobi (90. léta 20. stol.) neexistovala v Ceské

republice ucelena koncepce bytové politiky.

Obce stejné jako ostatni vlastnici bytovych domti mohou sviij bytovy fond zcasti nebo
zcela privatizovat v souladu se sou¢asnou pravni upravou jednim ze dvou nize uvedenych
zpusobt:

a) prodejem obytného domu jako celku — pfevadi se vlastnictvi k celému domu nebo
jeho casti,

b) prodejem jednotlivych byti — vlastnik prodava jednotlivé byty nebo nebytové
prostory dle zvlastniho zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy kbudovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a dopliuji n¢které zadkony (dale zakon o vlastnictvi bytt
nebo ZOVB).%

Oba tyto shora uvedené zpusoby privatizace bytového fondu se diferencuji odliSnym
pravnim rezimem. V prvnim pfipadé, kdy se prodava dim nebo spoluvlastnicky podil
na domé, zde plati obecna pravni Gprava o kupni smlouvé obsazena v Ob¢Z. Kupujicimi
V tomto piipadé mohou byt pravnické i fyzické osoby, €asto je z diivodu koupé bytového
domu zaloZena najemci bytll i nebytovych prostor pravnicka osoba, nejcastéji bytoveé
druzstvo. Pro prodavajiciho mé tento zplsob prodeje nékolik vyhod — ndjemci byt
a nebytovych prostor nemaji ptfednostni pravo, aby jim byl dim pieveden do vlastnictvi,
vlastnik neni pfi prodeji ni¢im vazan a prodej mize byt proveden na zékladé€ jedné kupni

smlouvy.

Druhy zptsob prodeje byt a nebytovych prostor, tzv. bytovych a nebytovych jednotek,

je provadén v souladu s jiz zminénym zakonem ¢. 72/1992 Sb., o vlastnictvi bytd, ktery

% HORAK, M., NOVAKOVA, H. Privatizace domii a prodej bytii podle zikona o viastnictvi bytii ve znéni
zakona ¢. 451/2001 Sb. a vzory potrebnych pisemnosti, S. 15
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specialné upravuje postup a omezeni pii prodeji a dal$im nakladani s jednotkami. Tento
jako celku, jeho soucasnd pravni uprava proto definuje postup pii pievodu jednotek,

ale také prava a povinnosti vlastnikti druzstevnich i nedruzstevnich jednotek.

3.5.1 Vyvoj a vychodiska pravni upravy vlastnictvi byt a nebytovych prostor

Prodavat obCaniim jednotlivé byty umoziovala diive platnd uprava vlastnictvi bytl
obsazena v zdkoné ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim, ktery byl pozdé&ji
novelizovan zdkonem ¢. 30/1978 Sb., zdkonem ¢. 509/1991 Sb., zdkonnym opatienim
ptedsednictva Federalniho shroméazdéni & 297/1992 Sb., a zakonem ¢&. 264/1992 Sb.**

Tento pravni piedpis dovoloval prodej bytii do osobniho vlastnictvi v domech, které byly
ve vlastnictvi statu, byty byly uzivany na zdklad€ prava osobniho uzivani bytu a vlastnictvi
mohli nabyt jen jejich uzivatelé. Pokud nebyly pfevedeny vSechny byty do osobniho
vlastnictvi, stat zlstal vlastnikem zbyvajicich bytd v domé. Tato absolutni ochrana

uzivatele bytu platila az do ptijeti zakona ¢. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi byta.

Jak jiz bylo diive vysvétleno, obce na zéklad¢ zdkona ¢. 172/1991 Sb., pievzaly do svého
majetku také casti obytnych domtl, ¢imz se obce dostaly do postaveni, kdy jim tehdy platna
pravni Uprava neumoznovala prodéavat jednotlivé byty v t€chto domech. Pfijetim zakona
o vlastnictvi bytd doslo kUpravé moznosti nabyvani bytd a nebytovych prostor
do vlastnictvi a zaroven zde byla oSetfena také ochrana najemce v ptipad€ prodeje bytu
puvodnim vlastnikem budovy. AvSak do zdkona nebyla z plivodniho zdkona pievzata
ochrana absolutni. Zvlastni zplsob ochrany je zde urcen jen pro druZstevni byty, kde
najemci - fyzické osoby, poZivaji ochranu povahy absolutni.®? Zakonna tiprava vlastnictvi
byt a nebytovych prostor vychazi z predpokladii danych ustanovenimi Ob¢Z, ktery v §
125 odst. 1 odkazuje na existenci zvlaStniho zakona o vlastnictvi bytl a nebytovych prostor
a dale § 118 odst. 2, ktery stanovi, Ze pfedmétem obcanskopravnich vztahti mohou byt také
byty a nebytové prostory. Uvedend ustanoveni zakona vychézeji z toho, ze byt ani
nebytovy prostor nejsou samostatnymi a oddélitelnymi ¢astmi budovy, prestoze jsou

vymezeny jako redlné Casti budovy. Zakon o vlastnictvi bytl zavedl legislativni zkratku

8 HORAK, M., NOVAKOVA, H. Privatizace domii a prodej bytii podle zdkona o viastnictvi bytii ve znéni
zd/gopa C. 451/2001 Sb. a vzory pot;febn)?ch pisemnosti, S. 145
%2 CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Komentdi k Zdkonu o viastictvi bytii (72/11994 Sb.), § 22
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pro byt nebo nebytovy prostor, tzv. bytovou ¢i nebytovou jednotku, kterd je vymezena jako
¢ast domu. S jednotkou nelze nakladat ve stejném rozsahu jako se samostatnou véci, ale
v ramci urcité pravni fikce bytu nebo nebytového prostoru Ize s jednotkou nakladat jako

s predmétem vlastnického prava.

Vzhledem K povaze jednotky jako realné neoddélitelné ¢asti budovy je v platné zakonné
upraveé zohlednén zejména fakt, ze se jedna ve skutecnosti o ¢ast budovy a v ramei uzivani
i dispozic s ni je nutné v prvé fads dodrzovat pravidla hospodateni s domem jako celkem.®®
Ptijetim tohoto zdkona se rozsifily moznosti ptevodu byti a nebytovych prostor, kdy byl
prodej domu jako celku, anebo jejich idedlnich casti do vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi
rozsifen o novy segment. Ve své podstaté se jedna o dvé rozdilné pravni formy prodeje a je

zalezitosti vyluéné vlastnika, pro jaky zpiisob ptevodu se rozhodne.

Obce stejné jako ostatni vlastnici bytového fondu se ¢asto rozhoduji, jaky zplisob v piipadé
privatizace bytového fondu zvoli, zdkon jim neukldda povinnost obce jako vlastnika domu
prevést byt do vlastnictvi ndjemce bytu a neexistuje ani zdkonny narok najemce na vlastni
uskute€néni pfevodu vlastnictvi bytu. V soufasné praxi je zplUsob prodeje byti
a nebytovych prostor z majetku obci vsouladu se zdkonem ¢. 72/1994 Sb., ziejmé

nejcastéji pouzivanou variantou, ale konkrétni volba zplsobu prodeje samoziejmé vzdy

zéavisi na celé fadé okolnosti a na zavérecném rozhodnuti organi obce.

S ohledem na téma této prace je nasledujici text vénovan rozboru platné pravni Gpravy

vlastnickych a spoluvlastnickych vztaht obsaZzenych v ZOVB.

3.5.2 Vymezeni pojmi

Zakon o vlastnictvi byt obsahuje specidlni upravu pfedmétu vlastnictvi a spoluvlastnictvi,
jez je predstavovan spojenim vlastnictvi jednotky a spoluvlastnickym podilem na
spole¢nych castech budovy. Dohromady tvoii jeden pfedmét vlastnictvi v rdmci zvlastniho
typu spoluvlastnictvi budovy. Tento pfedmét je piipadné spojen s druhym predmétem
vlastnictvi, kterym muiZe byt spoluvlastnicky podil k pozemku, jenZ je neoddéliteln€ spojen
s vlastnictvim jednotky, ale soucasné tvoii samostatny pfedmét vlastnictvi, a je prevadén

spole¢né s jednotkou a podilem na spole¢nych ¢astech budovy.64

63 BRADAC, A., FIALA,J., HLAVINKOVA, V. Nemovitosti: oceniovant a pravni vztahy, S. 32
% Ustanoveni § 20 odst. 2 zakon &. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi byti
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Zcela zasadnim ustanovenim ZOVB je § 1 odst. 4, ktery stanovuje zékladni pfedpoklad pro
vznik spoluvlastnictvi podle tohoto zakona, a to pouze v pfipad¢, jsou-li v domé nejméné
dva byty nebo dva samostatné nebytové prostory, nebo alesponi jeden byt a jeden

samostatny nebytovy prostor.

Uvedeny zakon vysvétluje v § 2 obsah v ném pouzivanych pojmu, ze kterého se pii jeho
aplikaci v praxi vychazi. Jedna se o vysvétleni pojmt budova, byt, nebytovy prostor, dim
S byty a nebytovymi prostory, rozestavény byt, rozestavény nebytovy prostor, spolecné
¢asti domu, jednotka, podlahova plocha bytu, podlahové plocha nebytového prostoru
a zastavény pozemek. Nékteré pojmy upravuji i jiné predpisy, zejména predpisy stavebni,
cenové a predpisy upravujici ur€ité pravni vztahy ke konkrétnim prostorim. Jako

nejpodstatnéjsi se jevi vyklad nasledujicich pojmu.

Jednotkou je byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény prostor
jako vymezena ¢ast domu podle zdkona o vlastnictvi byti. Spole¢nymi ¢astmi domu
rozumime ¢asti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména zaklady, sttecha, hlavni svislé
a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, suSarny,
kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, teplé a studené vody,
kanalizace, plynu, elekttiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né antény, a to 1
kdyz jsou umistény mimo dim, déle i pfisluSenstvi domu a spole¢na zatfizeni domu.
Podlahova plocha bytu nebo rozestavéného bytu je podlahova plocha vSech mistnosti,
véetné mistnosti které tvoii jejich pfislusenstvi. Podlahova plocha nebytového prostoru
nebo rozestavéného nebytového prostoru je podlahova plocha vSech mistnosti takového
prostoru vcetné ploch ur¢enych vyhradné k uzivani s timto prostorem. Zastavény pozemek
je pozemek zastavény bytovym domem, ohrani¢eny obvodem bytového domu.®

ZOVB mé ve vztahu k Ob¢Z postaveni zakona specidlniho, kdy ZOVB v § 3 vymezuje
pravni rezim vlastnickych a spoluvlastnickych prav podle tohoto zakona. Pokud zdkon
o vlastnictvi bytl neupravuje konkrétni otdzku tykajici se vykonu vlastnického
a spoluvlastnického prava, je nutné v téchto piipadech postupovat v souladu s Ob¢Z.
Pokud je zvlastni uprava v ZOVB obsaZena, ma ptednost pied pouZzitim ustanoveni Ob¢Z

a ostatnich pravnich pfedpisﬁ.66

% Ustanoveni § 2 zakon €. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi byta
% KOCOUREK, J. Byty, nebytové prostory, ndjem a viastnictvi bytii: soubor pravnich piedpisii s vwkladem a
Judikaty, 5.219
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3.5.3 Vznik a zanik vlastnictvi jednotky
Ke vzniku vlastnictvi jednotky dochdzi na zaklad¢ riznych pravnich skutecnosti, zejména
téch, které obecné vedou ke vzniku vlastnického prava. Prvotni zpiisoby vzniku vlastnictvi
jednotky upravuje § 5 ZOVB, kde jsou uvedeny dva zakladni zptisoby, a to rozdélenim jiz
existujici budovy na vymezené Casti a vlozeni prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti
nebo vystavbou jednotky provedenou na zdkladé smlouvy o vystavbé podle tohoto zédkona.
V uvedeném smyslu vlastnictvi jednotky miize vzniknout nasledujicimi zptsoby:

a) vkladem prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti,

b) vystavbou jednotky provedenou na zakladé smlouvy o vystavbé,

€) dohodou vlastnikti budovy o zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi

budovy,
d) rozhodnutim soudu o vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy,
e) dohodou o vyporadani spole¢ného jméni manzeld,

’ TN v s o x s v 10 67
f) rozhodnutim soudu o vypofadani spoledného jméni manzeld.’

Zptsoby tzv. absolutniho zéniku vlastnictvi definuje ZOVB opét v § 5 odst. 6 a 7, jako
moznosti zaniku pravniho rezimu vlastnictvi jednotky dle tohoto zadkona a opétného
navraceni reZimu vlastnictvi ¢i podilového spoluvlastnictvi budovy podle Ob¢Z. V téchto
ptipadech nastava situace, kdy jiz vymezeni jednotek v budové pravné neexistuje. Prvni
moznosti je uzavieni dohody vlastniky jednotek v domé, Ze se vlastnictvi jednotek zméni
na podilové spoluvlastnictvi budovy. Tato dohoda musi mit formu notafského zapisu a po
jejim vloZeni do katastru nemovitosti zanikd vlastnictvi jednotek a vznika podilové
spoluvlastnictvi budovy. Pokud je vlastnikem vSech jednotek v dom¢ jedina osoba, mize
opét formou notafského zapisu prohlasit, Zze rusi vymezeni jednotek v dom¢, meéni
vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy a vloZenim zépisu do katastru nemovitosti

zanika vlastnictvi jednotek a vznika také vlastnictvi budovy.

3.5.4 Prohlaseni vlastnika budovy

Zékladnim ptfedpokladem k realizaci ptfevodu vlastnictvi jednotek podle ZOVB je ucinéni
prohldseni vlastnika budovy, na jehoZ zakladé dojde k prostorovému rozdéleni budovy na
jednotlivé byty a nebytové prostory, tzv. jednotky, a soucasné vymezeni spole¢nych ¢asti

budovy. ProhlaSeni vlastnika se musi vzdy vztahovat na celou budovu, ale nevylucuje

" CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Komentdi k Zdakonu o viastnictvi bytii (72/11994 Sb.), § 5
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to moznost samostatného prodeje jednoho z vchodl budovy jako stavebniho celku, ktery

. v v v r roxr . , 68
je stavebn¢ samostatné oddélen a ma samostatné ¢islo popisné.

Prohlaseni vlastnika budovy je svou povahou jednostrannym pravnim ukonem vlastnika
budovy, jenz je adresovan mistné piislusnému katastralnimu ufadu. ProhlaSeni musi byt
ucinéno pisemnou formou vyluénym vlastnikem budovy, v ptipadé spoluvlastnictvi vSemi
spoluvlastniky. Jelikoz se jedna o pravni ukon vlastnika budovy, je nutné splnit obecné
nalezitosti pravnich ukonl vymezené v § 34 a nasl. Ob¢Z, tj. musi byt ucinén svobodné,
vazné, urCité a srozumitelné, jinak je neplatny. Dale musi byt tento pravni tkon ¢inén
subjektem zpusobilym k praviim a povinnostem, a zptsobilym k pravnim tkontim. Tento
pravni ukon nesmi svym obsahem nebo ucelem odporovat zdkonu, obchazet jej nebo

s , o 69
se ptic¢it dobrym mravim.

Vedle téchto obecnych nélezitosti musi prohldSeni obsahovat také specialni obsahové
nalezitosti uvedené v § 4 odst. 2 ZOVB:

a) oznaceni budovy udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky vcetné
jejiho pojmenovani a umisténi v budové,

b) popis jednotek, jejich pfislusenstvi, podlahovou plochu a popis jejich
vybaveni,

c) ureni spoleénych ¢asti budovy, které budou spole¢né vlastnikim vSech
jednotek a wurceni spolecnych c¢asti budovy, které budou spolecné
vlastnikiim jen nékterych jednotek,

d) stanoveni spoluvlastnickych podild vlastnikid jednotek na spole¢nych
¢astech budovy,

e) oznaCeni pozemku, ktery je predmétem prevodu vlastnictvi nebo
pfedmétem jinych prav podle § 21 idaji podle katastru nemovitosti,

f) prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spoleCnych casti a prava
k pozemku, ktera ptejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek,

g) pravidla pro pfispivani spoluvlastnikii domu na vydaje spojené se spravou,

udrzbou a opravami spolecnych ¢asti domu, popiipadé domu jako celku,

* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. kvétna 2002, sp. zn. 30 Cdo 1068/2000
¥ FIALA, J., KORECKA V., KURKA, V. Viastictvi a ndjem bytii, s. 20
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h) pravidla pro spravu spoleénych ¢asti domu, poptipadé domu jako celku,
70

vcetné oznaceni osoby povéiené spravou domu.
K prohlaseni se ptikladaji pidorysy vSech podlazi v domé¢, ptipadné jejich schémata, kterd
urcuji polohu vsech jednotek, spolecnych ¢asti budovy i s tdaji o podlahovych plochach

jednotek.

3.5.5 Nabidka bytu najemci

Vlastnik budovy je v piipadé privatizace bytového domu v souladu se ZOVB povinen
nabidnout pfevod bytu ndjemctm, kteti jsou fyzickymi osobami. N4jemctim bytd je timto
zpusobem poskytnuta ochrana jen pii prvnim ptrevodu vlastnického prava k bytu
od pivodniho vlastnika budovy, jenZ vlozZil prohlaSeni vlastnika budovy podle ZOVB

a prevadi jednotky v domé.

Zakon v § 22 odst. 1, 2, 3, a 6 pozitivné¢ vymezuje okruh osob, kterym je tato ochrana
poskytovana, a zaroven je negativn¢ vymezuje v zavislosti na pravnim vztahu. Ustanoveni

§ 22 se nevztahuje na najemce druzstevnich bytii, tato Uiprava je obsazena v § 23 odst. 1.

Pravo na pfednostni nabyti jednotky ma jen fyzicka osoba, ktera je ndjemcem bytu nebo
je uzivatelem ateliéru, na ostatni jednotky se tato ochrana najemce nevztahuje. Z dikce
zakona je nesporné, ze musi byt splnéna podminka trvani najemniho vztahu. V ptipadé
zaniku najemniho vztahu jiz v tomto pfipadé byvaly nidjemce nemé pravo na prednostni
nabyti jednotky. Stejné tak je to i v pfipad€ uzivani bytu bez pravniho divodu, napiiklad
z diivodu sporu o existenci najemniho vztahu, v ptipadech nedotfesenych vztahi, v pripade
spolecnych néjemcii, rozvedenych manzelii apod. VSechny skuteCnosti tykajici
se nedofeSenych ndjemnich vztahi musi byt pfed provedenim naslednych majetkopravnich
ukonii diukladné posouzeny. Pravo ptednostniho nabyti jednotky je pravem najemce,
kterého ke koupi nelze donutit, podobné vlastnik bytu nemiize byt najemcem nucen

k prodeji jednotky.

Dosavadnimu najemci je ochrana garantovana jen po dobu stanovenou zakonem jako
pravo prednostniho nabyti a je v zdkoné realizovano dvojim zpiisobem, a to pravem prvni

koupé a pravem prednostni koupé€.

"0 Ustanoveni § 4 odst. 22 zakon &. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytil
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Pravo prvni koupé lze oznalit situaci, kdy opravnéna osoba mé ptednostni pravo
jednotku koupit. Zakon toto pravo zajistuje tak, ze uklada vlastniku budovy ¢i bytu
povinnost nabidnout pievod bytu (ateliéru) prednostné ndjemci. Nabidkova povinnost
vznika okamzikem, kdy se vlastnik rozhodne jednotku pfevést, nikoliv tim zda bylo
vloZeno prohlageni vlastnika budovy do katastru nemovitosti.”* Nabidka musi byt uginéna
pisemné, pod sankci neplatnosti, ndvrh ptsobi od doby prokazatelného ptrevzeti nabidky
k pfevodu bytu opravnénou osobou, kterd ma lhutu Sesti mésicu k jejimu piijeti. Nabidka
k pfevodu bytu je jednostrannym pravnim tkonem vlastnika a musi kromé obecnych
nalezitosti stanovenych v § 43 a nasl. Ob¢Z, také specidlni nalezitosti stanovené v § 6
ZOVB. K nabidce ma byt také ptilozen pudorys vsech podlazi, pfipadné jejich schémata.
Lhiita pro pfijeti je Sestim€si¢ni a nemiize byt zkracena, protoze ma prekluzivni charakter,

jejim uplynutim prévo prvni koupé zanika.

Pokud néjemce nevyuzije prava prvni koupé v zdkonné Sestiméesicni lhité, nastupuje druha
forma ochrany najemce, coZ je pravo piednostni koupé. Tato ochrana se jiz nevztahuje
na ateliéry. Prdvo pfednostni koupé je ohrani¢eno dvéma lhitami, které jsou obé&
prekluzivni, a jejich marnym uplynutim pravo ptednostni koupé zanika. Prvni z nich je
lhiitou maximalni v délce jednoho roku. Zacina se pocitat dnem nasledujicim po skonceni
Sestimésicni lhity k uplatnéni prava prvni koupé. Pocatek této lhiity nemlze Zadna ze stran
ovlivnit, je tedy dan objektivné. Druha lhita je v délce tii mésicii a urcuje povinnost
najemce uzaviit smlouvu o pfevodu bytu. Realizace prava piednostni koupé podléha
skute¢nosti, zda o byt projevi zpiisobily zdjem tieti osoba, v pfipad¢ Ze ne tak prob&hne
ro¢ni lhita a tfimésicni lhita vibec nezacne bézet. Pokud se vlastnik dohodne s tieti
osobou na koupi jednotky, musi opétovné nabidnout najemci jednotku za stejnych
podminek ujednanych s tieti osobou. JestliZze najemce piijme dané podminky, musi uzavfit
smlouvu o pfevodu bytu do tfi mésicti ode dne doruceni nabidky, jinak pravo na ptfednostni
nabyti bytu zanika. Také v rozsudku Nejvyssiho soudu CR sp. Zn. 20 Co 553/1997, ze dne
26. kvétna 1998, lze nalézt tyto zavéry k jiz citovanému ustanoveni ZOVB: marnym
uplynutim tfimésicni prekluzivni lhity pravo piednostni koupé€ bytu ndjemci zanikne,
avsak pouze v ptipadé, ze doslo k pfevodu vlastnictvi tfeti osob€, jinak nemutze byt tato

ro¢ni lhuta zkracena.

"M FIALA, J., KORECKA, V., KURKA, V. Viastnictvi a ndjem byti, s. 38
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3.5.6 Smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky

Soucasna pravni Uprava vlastnictvi jednotek, jako prostorové vymezenych casti domu
neoddé¢litelné spojenych se spoluvlastnictvim spole¢nych ¢asti domu a pozemku, obsahuje
v § 6 také zvlastni nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky. Toto ustanoveni
ZOVB je zakladnim pro stanoveni nalezitosti smluv o pievodu vlastnictvi jednotky dle
uveden¢ho zakona z hlediska specidlni pravni Gpravy vlastnictvi jednotek. Tyto taxativné
uvedené nalezitosti smlouvy maji v souladu s § 3 ZOVB piednost pied obecnou upravou
obsazenou v Ob¢Z, a musi byt splnény spolu s obecnymi nalezitostmi smluv, jenz definuje

§ 43 a nasl. ObeZ."

Pojmenovani smlouvy o pievodu vlastnictvi jednotky pod sebou zahrnuje pievod jednotky,
ale i1 se spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢&astech domu a piipadné
se spoluvlastnickym podilem na pozemku. Nikdy nelze pievadét samostatné uvedené casti
tohoto ,,bytového vlastnictvi“, vzdy se prevadi jako celek. Vyjimku tvoii pfipad, kdy
vlastnik pozemku dodate¢né pievadi na vlastniky jednotek spoluvlastnické podily
na pozemku, ¢imz dojde k neoddé€litelnému spojeni vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi

v s ~r o 73
spole¢nych ¢asti domu a pozemku.

3.5.7 Specifika pievodu byti z majetku obce
Jelikoz velka cast prevodl bytl podle zdkona o vlastnictvi bytli je v praxi realizovana
V ramci privatizace obecniho bytového fondu, obce jsou v celém postupu prodeje vazany

nejen uvedenym zakonem, ale také zdkonem o obcich.

Pro ucely hospodateni s nemovitym majetkem a jeho prodejem si jednotlivé obce piijimaji
koncepce a zasady, kterymi se pfisluSné organy obce fidi. V rdmci téchto dokumentt
si obec mlze vyhradit vlastnictvi konkrétnich objektl, bytovych domil 1 bytovych
¢i nebytovych jednotek, které si ve svém vlastnictvi ponechd. Obce pii privatizaci
obecniho bytového fondu musi postupovat ve vSech jejich fazich v souladu se zadkonem
0 obcich, zejména pii zvefejnéni zdmert prodeje bytl z majetku obce. Pred zahajenim
vlastni privatizace je pro obce dulezité zjistit si na zaklad€ provedené¢ho prizkumu zajem

o koupi. Takovy prizkum zdjmu se provadi vétSinou formou dotaznikového Setfeni, kdy

2 KOCOUREK, J. Byty, nebytové prostory, ndjem a viastictvi bytii: soubor pravnich predpisii s vykladem a
Judikaty, s. 229 )
" CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Komentdi k Zdkonu o viastictvi bytii (72/11994 Sb.), § 6
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je potencionalnim kupujicim zaslan informacéni dopis s uvedenim zdsadnich informaci
k prodeji bytii. Na zaklad¢ zjisténych informaci obec zvefejni po schvaleni v organech
obce zamér na prodej budov, v nichz se budou prodavat byty. Druhou fazi prodeje
je vsouladu s § 22 ZOVB zaslani nabidek k pfevodu bytu jejich najemctm, ktefi budou
mit po jejim pievzeti lhlitu Sesti mésict k pfijeti. Jelikoz se nabidka k pfevodu bytu tyka
tzv. jednotky, kterd je povazovéna za nemovitost, a je adresovanym pravnim ukonem,
je nutné, aby dle zédkona o obcich rozhodlo svym usnesenim zastupitelstvo obce o tom,
ktefi najemci obdrzi nabidku. Tteti a posledni fazi je v ptipad¢€ piijeti nabidky k pirevodu
najjemcem schvaleni smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky, jelikoz se opét jedna

o majetkopravni tkon obce a bude o ném rozhodovat zastupitelstvo obce.

50



4 Prakticka ¢ast

Na uceleny piehled a analyzu pravnich ptedpisi tykajicich se problematiky nakladani
Snemovitym majetkem obce, predevSsim se zaméfenim na prevody Dbytl
a nebytovych prostor z majetku obce, jez je uveden v teoretické Casti této prace, navazuje
prakticky exkurz do jednotlivych postupti pii nakladdni s nemovitym majetkem

konkrétniho zakladniho uzemniho samospravného celku - mésta Cheb.

Uvodni ¢ast prace je zaméfena na kratké predstaveni mésta Cheb, nasleduje seznameni
S kompetencemi a pravomocemi pii nakladani s nemovitym majetkem jednotlivych odborii
a organi meésta. Analyze vnitfnich pfedpisti a konkrétnim postupim pii prodeji byth
a nebytovych prostor z majetku mésta, také formou elektronickych aukei, se vénuje hlavni

usek tohoto oddilu.

4.1 Zakladni udaje o mésté Cheb

Meésto Cheb je okresnim méstem a soucasné Casti vyssiho izemniho samospravného celku
Karlovarsky kraj, ktery patfi do regionu soudrZznosti NUTS II Severozdpad. Mé&sto Cheb
se rozklada na ploSe 96,22 km? a je ¢lenéno na devatenact katastralnich tzemi - Bfiza nad
Ohti, Cetnov, Dolni Dvory, Dolni Pelhfimov, Dfenice u Chebu, Hdje u Chebu, Horni
Dvory, Hradisté u Chebu, Cheb, Chvojecnd, Jindfichov u Tr$nic, Klest, Louzek, Podhoti
u Chebu, Podhrad, Skalka u Chebu, Stary Hroznatov, Stfizov u Chebu a TrSnice.
V soucasné dobé zde Zije 32.764 obyvatel, z toho je 29.854 ob¢anti CR a 2.910 cizincii
s trvalym pobytem (k 1. lednu 2013).

Cheb patii poctem obyvatel k méstim stfedni velikosti a jako druhé nejvétsi meésto
Karlovarského kraje je vyznamnym regionalnim stfediskem. Mé&sto Cheb je dle zdkona
¢. 128/2000 Sb., o obcich, zdkladnim samospravnym celkem s pravni subjektivitou
a vlastnim majetkem. Posldnim mésta je zajiStovani vefejnych statkii na svém uzemi,
1 preneseny vykon statni spravy v uzemnim obvodu. Meésto Cheb je vefejnopravni
korporaci, vystupuje svym jménem a nese odpovédnost plynouci z téchto vztahli. Pecuje o
vSestranny rozvoj svého uzemi a uspokojovani potieb svych obcantl, pfi plnéni svéfenych
ukolt chrani téz vefejny zajem. Mésto proSlo mnoha vyznamnymi zménami, zejména

v roce 1990, kdy bylo obnoveno obecni zfizeni a také zménami souvisejicimi s reformou
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uzemni samospravy. Od 1. ledna 2003 se v ramci reformy vetejné spravy transformovalo

na obec s povéfenym Giadem a obci s rozsifenou pasobnosti II1. typu.

Obrazek 1 Poloha mésta Cheb v ramci Karlovarského kraje

Karlovarsky kraj

stavk1.1.2012

Zdroj: http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/t/D00034E6FF/$File/130212m06.jpg

4.2 Struktura nemovitého majetku

Mésto Cheb vlastni pomérné rozsahly nemovity majetek nejen v ramci svych katastralnich
uzemi, ale také za jejich hranicemi. Nemovity majetek mésta Cheb se nachazi i na tizemi
Spolkové republiky, kde se jedna konkrétné o tzv. Chebsky les, o celkové pozemkové
vyméte 647 ha, pét domi a hajovnu, u kterého bylo dosazeno zruseni nucené svéienecké
spravy na zakladé mimosoudni dohody.”*

Nasledujici graf zobrazuje clenéni nemovitého majetku mésta Cheb v procentnim
vyjadfeni zaujimanych vymér, a to podle druhu vlastnénych pozemki, jejichz celkova
vyméra dosahuje cca 36,31 km?, s poctem parcel 5.964. Pocetné nejvice zastoupené jsou

S poctem pozemki 3.293 parcely vedené jako ostatni plochy, které zahrnuji predevsim

" Nejstarsi doklady o vlastnictvi mésta Cheb tzv. Chebského lesa v SRN pochazi z roku 1904. V minulosti
byl dlouhodobé veden soudni spor o existenci vlastnického prava k uvedenym nemovitostem. V roce 1965
vydala legislativa SRN zakon ¢. 47/1965 o uvaleni svéfenecké spravy do doby konecného mezistatniho
smluvniho feSeni. O zruSeni nucené spravy se mésto Cheb snazilo vice nez 20 let soudni i mimosoudni
cestou a ke konci roku 2012 dosahlo dohody, jejimz principem je zalozeni Nadace Chebsky les, do které
Cheb po zruseni sveéfenecké spravy, vlozi financni prostfedky z dosavadnich vynost Chebského lesa, tj. cca
900 tisic eur. Dohoda na zakladé které se rusi nucend sprava byla podepsana ministry zahrani¢i CR a SRN

V polovin¢ prosince 2012.
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vetejnou zelen, komunikace a namésti. Z grafu je ziejmé, ze mesto Cheb vlastni prevazné
lesni pozemky - 59 % z celkové vyméry vlastnénych pozemkd, nésleduje orna ptda
s 17 % a dale ostatni plochy - 15 %.

Graf 1 Ptehled nemovitého majetku mésta Cheb - dle druhu vlastnénych pozemku

Nemovity majetek - druh viastnénych pozemki

m 1% = 6%

m Zahrady a ov. sady

59%\

= 1%

= 1%

o Travni porosty

m Vodni plochy

W Zastavéné plochy a nadv.
m Ostatni plochy

m Orné plda

Lesni poze mky

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé analyzy internich materiala MU Cheb ve stavu ke dni
31.01. 2013

Do nemovitého majetku mésta Cheb dale patii budovy a stavby, které jsou dle zpisobu
vyuziti rozdéleny na budovy urcené k bydleni, obcanskou vybavenost, technickou
vybavenost, zeméd¢€lské stavby, jiné stavby, dopravni stavby a garaze. Celkovy pocet
téchto objektl ve vlastnictvi mésta Cheb ¢ini 419 a jejich struktura dle zptsobu jejich
vyuziti je zfejma z grafu ¢. 2, kde nejvétsi podil z jejich celkového poctu tvoii budovy
k bydleni - 53 % (tj. 220), coz jsou polozky oznacené jako objekty k bydleni, bytové domy
a rodinné domy, nésleduji stavby obcanské vybavenosti - 18 % (7) a jiné stavby - 17 %
(72).

Graf 2 Prehled nemovitého majetku mésta Cheb - dle zptisobu vyuziti budov

Nemovity majetek - budovy dle zpisobu vyuZiti

1% 17%

/

2% 5%

5% o Bydleni
m Obéanska wyb.
m Zemédélska stav.
m Technické wyb.
W Garai
m Doprava
Jina stavba

18% 52%

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé analyzy internich materialt MU Cheb ve stavu ke dni
31.01. 2013
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Treti kategorii nemovitosti tvoii bytové a nebytové jedmotky vymezené v souladu
se zakonem ¢. 72/1994 Sb., ZOVB, a zapsané do katastru nemovitosti na zakladé¢
prohlaseni vlastnika budovy. Ke dni 28. tinora 2013 je v katastru nemovitosti CR
evidovano ve vlastnictvi mésta Cheb celkem 148 jednotek, ztoho je 141 bytovych

a 7 nebytovych.
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4.3 Nakladani s nemovitym majetkem mésta Cheb

4.3.1 Cinnosti odbori mésta

Jednotlivé zasady Cinnosti a fizeni Mé&stského tfadu v Chebu jsou uvedeny v zakladnim
vnitinim predpisu, smérnici €. 21/2012 s nazvem Organizacni fad Méstského ufadu Cheb.
V tomto dokumentu jsou upraveny kompetence pro vykon jednotlivych ¢innosti, rozdéleni
¢innosti mezi jeho slozky, jejich vzajemné vztahy a také vztahy k dalSim subjekttim, které
zaklada nebo ziizuje mésto Cheb. Organizacni fad konkrétn¢ definuje také jednotlivé
ginnosti odbort Méstského tufadu Cheb (dale M&U) souvisejici s nakladanim s nemovitym
majetkem obce. Mezi odbory jejichz ¢innost souvisi s danou problematikou patii odbor
majetkopravni, odbor spravy majetku, odbor investicni, odbor finan¢ni, a okrajové také

odbor stavebni a Zivotniho prostiedi.

Odbor majetkopravni zabezpeCuje vykon samostatné pusobnosti mésta v oblasti
souhrnného zabezpeceni evidence, spravy, udrzby, provozovani nemovitého majetku
1 zabezpecovani vykonu vlastnickych prav jménem mésta. Dale realizuje nabyvani, prodej,
sménu, darovani, prondjem, zastavovani a vypljcky nemovitého majetku, s dil¢im

omezenim u
a) lest a lesniho majetku mésta, které spravuje spole¢nost Lesy mésta Chebu s.r.o.,

b) bytovych domu, bytd, nebytovych prostor, sportovnich a kulturnich zafizeni,
sportovist, chebského hradu, komplexu FrantiSkanského klastera, komplexu
Dominikanského klastera, které spravuje, pronajima, piipadné poskytuje jako

vypljcku odbor spravy majetku,
c) hrobovych mist, ktera spravuje a udrzuje odbor spravy majetku,

d) meéstskych komunikaci, véetné jejich soucasti, prislusenstvi a dopravnich zafizeni,

které spravuje a udrzuje odbor spravy maj etku.”

Pro shora uvedeny nemovity majetek odbor zabezpecuje jeho prodej, nabyvani, sménu,
darovani, zastavovani a vykon vlastnickych prav jménem mésta. U nemovitého majetku

uvedeného pod pismenem a) a d) odbor zabezpecuje pouze prondjem a vypujcky.
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Tento odbor tvoii vedouci odboru majetkopravniho, oddéleni nemovitosti a usek

ekonomiky a administrativy.

Odbor majetkopravni také vypracovava odborné podklady pro RM a ZM urcené pro jejich
rozhodovani, v souladu se zakonem ¢. 128/2000 Sb., o obcich, pifedklada organim mésta

navrhy a zabezpecuje plnéni jejich usneseni u téchto majetkopravnich ukoni:
a) nabyti nemovitého majetku do vlastnictvi mésta,
b) ptevody nemovitého majetku z vlastnictvi mésta,
C) zastaveni nemovitého majetku ve vlastnictvi mésta,
d) zfizovani vécnych biemen na nemovitém majetku ve vlastnictvi mésta,
e) pronajem a vypujcku nemovitého majetku ve vlastnictvi mésta.

Odbor majetkopravni (dale odbor MaP) zastupuje mésto Cheb pii prosazovani prav
a povinnosti ¢lena spolecenstvi vlastnikii jednotek, v domech, kde mésto vlastni neprodané
jednotky, v rozsahu zakona ¢. 72/1994 Sb., ZOVB, a také ve spravnim a soudnim fizeni.
V ptipad¢ realizace prodeje budov z majetku mésta Cheb na zaklad¢ zdkona ¢. 72/1994
Sb., ZOVB, zpracovava odbor MaP dokument ,,Prohlaseni vlastnika* v rozsahu pozadavku
uvedenych v zédkoné a zajistuje také jeho vloZeni do katastru nemovitosti. Odbor vyfizuje
zadosti o provedeni piidnich vestaveb nebo rozsifeni jednotek ve spolecnych prostorach
a Castech domu, posuzuje spravnost zpracovanych smluv o vystavbé, v souladu se ZOVB,

a predklada navrhy k projednani orgdniim meésta.

Zpracovava zaméry a smlouvy pro prodej, sménu, darovani, prondjem a vypljcku
pozemku, staveb, budov nebo jejich ¢asti, jednotek a spoluvlastnickych podilt
na spoleénych ¢astech doml a pozemcich, a infrastruktufe ve vlastnictvi mésta. Odbor
zabezpecuje v souladu s § 39 odst. 1 zdkona o obcich, zvefejnéni téchto zdméeri mésta

na uredni desce mésta.

V rozsahu svétené pravomoci Radou meésta Cheb v souladu s § 102 odst. 2 pism. m)
zékona o obcich, odbor MaP také rozhoduje o zvefejiiovani zdméri na pronajem nebo
vyplijcku pozemkl, do vyméry max. 3.000 m?, za kazdy jednotlivy ptipad, nasledné
uzavirdni smluv tykajicich se téchto tkonl,, povoleni podndjmu, o podani vypovéedi
Zndjmu, o podani vyklizovacich Zalob, 0 slevé z ndjemného z divodu omezeni uZzivani

predmétu ndjmu u pozemki, uzavirani splatkovych kalendaiit do vyse 20.000 K¢
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se splatnosti krat$i nez 18 mésict k thrad¢ a pfedepsaného najemného a sluzeb spojenych

S uzivanim nemovitého majetku ve vlastnictvi mésta spravovaného odborem.

Odbor MaP je také povéren vyhleddvanim historického majetku mésta (staveb, budov,
komplexi staveb a budov, a pozemku), popfipadé dal$im feSenim pozadavkd na vykon
vlastnickych prav mésta pfi nabyvani tohoto majetku do vlastnictvi mésta. Odbor také
zastupuje mésto pii feSeni projektd souvisejicich s pozemkovymi Upravami, za ucelem
realizace téchto Uprav ve prospéch mésta v souladu s tzemnim planem a programem
rozvoje tak, aby vznikly ucelené rozvojové celky ve vlastnictvi mésta. Je zpracovatelem
dokumentu ,,Koncepce hospodafeni mésta Chebu s nemovitym majetkem™ a ,,Zasad
postupu pii majetkopravnich ukonech mésta Chebu v souvislosti s nabyvanim a ptevody

nemovitého majetku®.

Od ostatnich odbort MaP piebira dokoncené investi¢ni akce vztahujici se k naplni ¢innosti
odboru, eviduje je a zabezpecuje jejich spravu nebo predani odboru spravy majetku dle
stanovenych kompetenci. Odbor pfipravuje podminky, zvefejnéni, provedeni
a vyhodnoceni vybérovych fizeni provadénych formou elektronickych aukci, na prodej
pozemkii, staveb, budov nebo jejich ¢asti, bytovych i nebytovych jednotek a infrastruktury.
Odbor také zabezpeCuje zfizovani vécnych bifemen, zajiStovani potiebnych dokladl
v souvislosti s feSenim vystavby inzenyrskych siti a dopravni obsluznosti mistnich

komunikaci.

V majetkové oblasti je vyznamnym také odbor spravy majetku, ktery v samostatné
pusobnosti mésta Cheb zajistuje spravu, evidenci, udrzbu, i provozovani nemovitého
majetku meésta, tj. bytovych domi, bytl, nebytovych prostor, sportovnich a kulturnich
zatizeni, sportovist, chebského hradu a dalSich paméatkové chranénych objektd, mistnich
komunikaci, méstského hibitova, vodovoda a kanalizaci. Provadi elektronické aukce na

prondjem bytl a nebytovych prostor a jejich nasledné vyhodnoceni.

Zpracovava zaméry a smlouvy na prondjem nebo vyptjcku nemovitého majetku, ktery
spravuje, a nasledné¢ odbor zabezpeCuje v souladu s § 39 odst. 1 zakona o obcich,
zvetejnéni téchto zdmeérli mésta na Gfedni desce mésta. Zpracovava, eviduje a realizuje

uzavirani ndjemnich smluv na prondjem bytl a nebytovych prostor, véetné jejich dodatki.
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V rozsahu svéfené pravomoci Radou meésta Cheb v souladu s § 102 odst. 2 pism. m)
zdkona o obcich, rozhoduje vedouci odboru ve své pravomoci po projednani komisi
bytovou a dislokacni, o uzavirani najemnich smluv k bytim s vybranym zijemcem na
zéklad¢ vysledku vyhlaseného vybérového fizeni, uzavirani najemnich smluv k bytim se
zadateli ze schvalenych poradnikii. Bez projednani komisi bytovou a disloka¢ni vedouci
odboru rozhoduje o uzavieni ndjemnich smluv k bytim nebo jejich dodatkli na zaklade
zadosti najemct o prodlouzeni ndjemniho vztahu, zfizeni spole¢ného najmu bytu,
vysloveni souhlasu pronajimatele pii schvaleni dohody o vyméné bytl, uzavirani dohod
o zaniku najmu bytli, uzavirani kratkodobych smluv s jedinym zdjemcem na vypujcku
nebo prondjem nemovitého majetku podle sazebniki schvalenych radou mésta, bez
nutnosti zvefejiiovat zamér, v souladu s ustanovenim § 39 odst. 3) zdkona o obcich, na
dobu kratsi nez 30 dnti, o promijeni poplatkl a urokl z prodleni za pozdni tthradu najmi a
sluzeb spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostor nebo jejich ¢asti do vyse 20.000
K¢ po projednani ve vedeni mésta. Dale rozhoduje ve své pravomoci o zvefejiovani
opakovanych zamérh na pronajem nebytovych prostor za stejnych podminek v piipade, ze
se neptihlési zddny z4jemce.

Odbor spravy majetku se ¢leni organizacné na oddéleni spravy budov, oddéleni mistniho

hospodafstvi a ekonomika a administrativa.

Odbor =zajistuje spravu nemovitého majetku, udrzbu, havarijni sluzbu, provadéni
technického zhodnoceni majetku a oprav. Souc¢asti provadéné spravy nemovitého majetku
je vedeni kompletniho Ucetnictvi o této spravé pro potieby mésta. Vede ucelenou agendu

pojisténi majetku a odpoveédnosti mésta, véetné likvidace pojistnych udalosti.

Odbor spravy majetku predklada k projednani vedoucimu odboru, vedeni mésta, komisim

rady mésta a orgdniim meésta k rozhodnuti:

a) navrhy na uzavieni najemnich smluv, pfipadné smluv o vypujcce,

b) navrhy na Gpravu vySe najemného,

C) vyhlaseni vyb&rovych fizeni na pronajem bytt, nebytovych prostor a objektu,

d) navrhy na uzavieni splatkovych kalendaid,

e) navrhy na prominuti dluhi na najemném, poplatki z prodleni a urokt

Z prodleni.

58



Odbor je spravcem pohledavek spojenych s nehrazenim najemného a nakladt spojenych
s jejich uzivanim, vede evidenci pohledavek a pfipravuje oddéleni pravnimu odboru
kancelare starosty podklady pro soudni vymahani pohledavek.

Ve spolupraci s odborem investicnim a odborem stavebnim a Zivotniho prostfedi odbor

spravy majetku zpracovava navrhy koncepce bytové politiky ve méste.

Odbor investiéni z hlediska nakladani snemovitym majetkem zajiStuje realizaci
investi¢nich akci a komplexnich oprav a tdrzby nemovitého majetku mésta, spolupracuje
s oddélenim uzemniho planovani a pamatkové péce stavebniho Gfadu a zivotniho prostiedi
za ucelem rozvoje regionu z hlediska tizemné¢ planovacich podkladd, a po dokonceni
rekonstrukci, investic a demolic piredava kompletni doklady ptislusnému odboru a odboru

finan¢nimu k zavedeni do evidence majetku.

Odbor finanéni krom¢ dalSich podstatnych Ukoli vede evidenci pifijmi z prodeje
nemovitého majetku mésta, vede evidenci kupnich smluv, upomina dluzniky a vymétuje
sankce za pozdni splatky. V pfipadé uzavieni kupni smlouvy na prodej nemovitosti se
splacenim kupni ceny provadi ctvrtletni fakturaci smluvnich uroki dle pribehu mésicnich
splatek jistiny. Platby splatek kupni ceny kontroluje a stard se o vymahani ptipadnych
pohledavek.”

4.3.2 Schvalovaci a rozhodovaci pravomoci

Nejvyssim organem samostatné pisobnosti je Zastupitelstvo mésta Chebu, které aktualné
tvoii 30 zastupitell. Vykonnym organem v oblasti samostatné pisobnosti je Rada mésta
Chebu tvofena deviti radnimi - starostou, tfemi mistostarosty a dalSimi péti ¢leny. Rada
meésta ma zfizeny jako svij iniciativni a poradni orgdn komisi majetkopravni tvofenou
jedenacti Cleny delegovanymi politickymi stranami a tajemnikem komise, jenz je
zamé&stnancem ufadu a ma jen poradni hlas. Konkrétni postupy a procesy pro nakladani
s majetkem meésta jsou formulovany v riznych vnitinich pfedpisech a dokumentech, které

se vzajemné doplnuji, a jsou v souvislosti s typem majetkopravniho ukonu a nemovitého

majetku schvalovany RM nebo ZM.

Jak jiz bylo feceno v kapitole 3.4.4, v piipadé umyslu meésta nakladat s nemovitym

majetkem, je nezbytné, aby byl tento majetkopravni tkon pfed zvetfejnénim zaméru
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schvélen opravnénym organem. Mésto Cheb stanovilo pravomoci pro schvalovani
zvefejnovani zamérl meésta na prodej, prondjem, sménu, dar ¢i vypujcku nemovitého
majetku ve svych wvnitinich piedpisech schvalenych kompetentnimi organy obce
a Vusnesenich téchto organt. Vyjimku tvofi feSeni ndjmt bytd, které nepodléhaji
zvetejnéni zaméru, a pro které jsou schvalovaci a rozhodovaci pravomoci upraveny

Vv ,,Zéasadach pronajmu bytd ve vlastnictvi mésta Chebu®, s i¢innosti od 29. listopadu 2012.

Schvalovani zvetejiiovani zamérii mésta Cheb na pronajem nebo vypujcku pozemki
v majetku mésta Cheb v souladu s ustanovenim § 39, § 41, § 102 odst. 2 pism. m) zakona
0 obcich, je stanoveno usnesenim Rady mésta Cheb ¢. 92/4/2008, ze dne 6. bfezna 2008
a zapracovano do ,,Zasad realizace prondjmui a vypujcek pozemki ve vlastnictvi mésta
Cheb* ¢. 49/2012. Pravomoci ke schvalovani zdméri na prodej, sménu nebo darovani
nemovitého majetku mésta Cheb jsou zavazné definovany v dokumentu ,,Zasady postupu
pti majetkopravnich tikonech mésta Chebu v souvislosti s nabyvanim, prodejem, sménou
nebo darovanim nemovitého majetku®, schvalenymi dne 24. ledna 2013 Zastupitelstvem
mésta Cheb. V pfipadé¢ nebytovych prostor jsou kompetence stanoveny v ,,Zasadach

pronajmu, prodlouzZeni najmu, podnigjmu a vypujéek nebytovych prostor ve vlastnictvi

mésta Chebu®, €. 46/2012, schvalenych dne 29. listopadu 2012 Radou mésta Cheb.

Na zakladé¢ provedené¢ analyzy jednotlivych dokumentd tykajicich se nakladani
snemovitym majetkem mésta lze identifikovat pravomoci pro schvaleni nakladani
S nemovitym majetkem s ohledem na zvetejnéni zaméru dle nasledujiciho prehledu:

1. Vedouci odboru majetkopravniho schvaluje:

- zvefejnéni zdmerl na prondjem a vypujcku pozemki, do vyméry maximalné 3.000 m?

za kazdy jednotlivy piipad.

2. Odbor spravy majetku schvaluje:

- po projednani s pfisluSnym mistostarostou zdmér na pronajem nebo vypujcku

nebytoveého prostoru.

2. Vedeni mésta Chebu schvaluje:

- zvefejnéni zaméri a podminek vyb&rovych fizeni v souvislosti S nabyvanim,
prodejem, sménou nebo darovadnim pozemkld do vyméry maximalné¢ 1.500 m? za

jednotlivy ptipad,
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- udé€luje souhlas ke zpracovani zaméru pro nakladani s pozemky v majetku mésta
Cheb,

- zvefejnéni zamérd na prondjem a vypujcku pozemka, s vymérou vétsi nez 3.000 m?

za kazdy jednotlivy piipad.

3. Rada mésta Chebu schvaluje:

- zvefejnéni zaméru a podminek vybérovych fizeni v souvislosti s nabyvanim,
prodejem, sménou nebo darovanim pozemkl s vymeérou vétsi nez 1.500 m?
za kazdy jednotlivy piipad,

- zvefejnéni zaméru na dlouhodoby pronajem nebo vypijcku, ¢i v piipadé pronajmu

za smluvni najemné nebytového prostoru.

4, Zastupitelstvo mésta Chebu schvaluje:

- zamér nakladat snemovitym majetkem typu objektu, budov, bytovych

a nebytovych jednotek.
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4.4  Prodej bytii a nebytovych prostor z majetku mésta Cheb

Mésto Cheb nabylo po obnoveni obecniho zfizeni vroce 1990 pomérné rozsahly
a riznorody nemovity majetek. Ziejme nejdilezitéjSim piedélem z hlediska vlastnictvi
mést a obci piedstavuje zdkon &. 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku CR

do vlastnictvi obci, na jehoz zaklad¢ ziskalo majetek také mésto Cheb.

Bytovy fond mésta Cheb je tvofen casteCné historickymi objekty, zejména na nameésti
Krale Jittho z Podébrad, které jsou soucasti Méstské pamdatkové rezervace, ale také
mnozstvim typové riiznorodych objekti a bytovych domt véetné panelové vystavby.
Kromé¢ dokoncované panelové zastavby na sidlisti Zlaty vrch, byl postupné meéstu
v devadesatych letech pfeddavan bytovy fond vétSinou v pomérné zanedbaném stavu,
opravy se provadély jen v nejnutnéjSich piipadech nebo viibec. Obnova bytového fondu
byla a v soucasnosti také je financovana predev§im z vybraného najemného, které ovsem

nepokryvé néklady na udrzbu a rekonstrukce.

S ohledem na stav bytového fondu a zejména z diivodu velkého zajmu obcanil zahdjili
chebsti zastupitelé jiz vroce 1991 pomérné rozsdhlou privatizaci nemovitého majetku.
V této dobé bylo evidovano v Chebu celkem 1.775 domu s 11.250 byty, z tohoto poctu
vlastnilo mésto Cheb cca 1.180 domu s 8.600 byty.

4.4.1 Historie prodeje bytovych domu z majetku mésta Cheb

V prvni vIné privatizace bytového fondu se od roku 1991 zacaly prodavat z majetku mésta
zejména bytové domy do vyluéného vlastnictvi nebo do podilového spoluvlastnictvi
predevsim najemctim bytd v téchto domech za podminek stanovenych ObcZ. Na pocatku
prodeje bytovych domi byl postup stanoven v tzv. Zasadach prodeje nemovitého majetku
a dalSich vnitinich pfedpisech mésta Cheb. Zajemci o koupi bytovych domii v tomto
obdobi podavali Zadosti o odkoupeni domil, néasledné¢ bylo rozhodnuto ZM o jejich
zatfazeni do prodeje, zamér se ozndmil, znalec vypracoval znalecky posudek a nésledné
ZM rozhodovalo o jejich pfevodu z majetku mésta prevazné za cenu zjisténou stanovenou
znaleckym posudkem. Pokud byl prodej realizovan opravnénym zajemctm, tj. ndjemcim,
meéli moznost splacet 50 % kupni ceny pravidelnymi mési¢nimi splatkami v obdobi

maximalné 5 let od podani ndvrhu na vklad vlastnického prava do KN.
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Odbor MaP provedl v roce 1994 rozbor majetkopravnich ukont realizovanych od roku
1991 do konce roku 1993 a na zakladé vyhodnoceni pfipravy prodeje i plateb
za nemovitosti v letech 1992 az 1993, nasledn¢ ZM schvalilo zménu ve splaceni kupni

ceny, kdy se nové hradily troky z dluzné ¢astky ve vysi 10 %.

S ohledem na potiebu feseni problémil vzniklych v oblasti prodeje nemovitosti z majetku
mésta, byla odborem MaP v letech 1994 a 1995 provedena dvakrat aktualizace Zasad
s upravou podminek prodeje 1 vymezeni nového urceni kupni ceny takto:

1. u panelovych domt byla stanovena kupni cena jako nasobek ceny za m? vSech
ploch bytu, aritmetického podilu na ostatnich plochdch a pozemku. Cena byla
uréena ve vysi 800 K¢/m?, cena pozemku byla stanovena znaleckym posudkem.
U domt postavenych pied rokem 1970 se za kazdy rok odecetly 2 %, u domi
postavenych po roce 1970 se za kazdy rok ptipocetly 2 %,

2. u ostatnich domi se kupni cena stanovila ve vysi ceny zjisténé, pokud se prodaval
dim v lokalité atraktivnosti I. mohla byt nabidkova cena nemovitosti stanovena
trojnasobkem ceny zjiténé, v lokalité II. dvojnasobkem ceny zjisténé,””

3. Vv ptipad¢ provedeni oprav plasté budovy nebo zméné vytapéni do 2 let od prodeje
ziskavali kupujici slevu ve vysi 50 % z vynaloZzenych nakladii na opravy z dluzné

castky, maximalné do vySe 50 % dluzné castky.

Nasledujici apravy pravidel prodeje si vyzadaly zmény v oblasti prodeje nemovitosti
z majetku mésta, které byly odborem MaP zatfazeny do Zasad a dne 26. ¢ervna 1997 ZM
schvaleny. Jejich pfilohu tvofila Smérnice pro vyc€isleni odpoctu a nové byla upravena
vyse odpoctu v piipadé provedeni oprav plasté budovy nebo zméné vytapéni do 2 let od

prodeje, z 50 % na 60 % z vynalozenych nakladt na opravy, z dluzné ¢astky.

Jak je patrné z dale uvedené tabulky bylo v rezimu prodeje domi podle Ob¢Z za obdobi
let 1991 az 1997 z vlastnictvi mésta Cheb prodano celkem 547 domi, s 2.692 byty a 207

nebytovymi prostory, s celkovym piijmem rozpoc¢tu meésta Cheb ve vysi 649,91 mil. K¢.

" Lokality atraktivnosti jsou stanoveny Radou mésta Cheb v ramci svého tizemniho obvodu zejména pro
potiebu stanoveni vysSe sazeb najemného z nebytovych prostor ve vlastnictvi mésta Cheb, ale vyuzivali se,
jak je uvedeno vyse také v pribéhu privatizace bytového fondu. Lokalita nejvyssi atraktivity — 1., dale II. a
1.
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Tabulka 1 Prodej bytovych domii z majetku mésta Cheb v letech 1991 — 1997

Z toh e
Pocet = et Prijmy z
Rok - | potet Pocet -~ 1 nrodeje v
domu byti nebytovych | " e
prostor
1991 16 46 7 21
1992 64 227 17 60
1993 148 667 37 154
1994 109 581 67 170
1995 65 346 30 76
1996 75 408 27 67
1997 70 417 22 103
Celkem 547 2692 207 649,91

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé analyzy internich materialt MU Cheb

4.4.2 Prodej byta a nebytovych prostor podle zakona ¢. 72/1992

V Chebu bylo piistoupeno k prodeji bytovych domu v souladu se ZOVB az v roce 1998,
ale novelizace se zapracovanim postupu v piipadé prodeje domu podle tohoto zdkona byla
schvélena jiz v roce 1997. Nové ZM ur¢ilo svym rozhodnutim také, zda se bude realizovat
prodej celého domu do vyluéného vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi, nebo bude pti prodeji
postupovano podle ZOVB, vzdy za podminky souhlasu minimalné¢ 50 % opravnénych
zajemcl. Daéle bylo nové umoZnéno na zaklad¢ zadosti nabyvatelll po schvaleni ZM
poskytnout slevu ve vysi 20 % z ceny zjisténé bytovych objektl v ptipadé, Ze s prevodem
souhlasili vSichni opravnéni zdjemci, nebo 10 % pokud souhlasilo minimalné¢ 80 %
opravnénych zdjemcl. Dals§i podstatnou novinkou byla mozZznost odkoupit byt taktéz
rodinnym pfislusnikem v fad¢ piimé, a dale také zména sazby za m? v ptipad€ prodeje
panelového domu z 800 na 950 K&/m?, kterd zacala platit od 1. ledna 1999. Pro toto
obdobi je charakteristicky prodej doma v obou rezimech, napiiklad v roce 1998 bylo
prodano podle ZOVB celkem 49 bytovych jednotek v 7 bytovych domech a 28 domti podle
ObcZ.

Zasady proSly v nasledujicim obdobi péti aktualizacemi, na zéklad¢ kterych v konecné
verzi bylo mozné poskytnout pii prodeji nepanelovych doma slevu 40 % z kupni ceny
Vv ptipad¢ prodeje dle ZOVB 1 dle Ob¢Z, s umoznénim nasledné slevy ve vysi 10 %
z kupni ceny v piipad¢ jeji jednorazové uhrady, a v ramci aktualizace v roce 2002 byly

zapracovany také platebni podminky pfi prodeji vybudovanych bytd na naklady najemct
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a byla uskute¢néna také zména u odectu slev z kupni ceny v pfipad€ prodeje panelovych
domt, kde byla stanovena hranice rokem 1975.

O privatizaci dalsi vyznamné ¢asti bytového fondu mésta v tzv. druhé ving privatizace bylo
ZM rozhodnuto dne 25. ledna 2001. Jednalo se o pievod 2.532 bytovych a 11 nebytovych
jednotek v celkem 201 objektech, ztohoto poctu bylo 105 domi cihlovych a 96
panelovych. Na zakladé vybérového fizeni bylo praktické zajisténi ptrevodu v souladu
se ZOVB svéieno realitni kancelari, kterd prodej realizovala ve shod¢ s uzavienou ptikazni
smlouvou na prodej nemovitosti z majetku obce. Ke konci roku 2004 bylo z planovaného
po¢tu prodano z majetku obce celkem 2.087 jednotek, prodej byl pozastaven ve 22
pripadech, zaloba na vyklizeni bytu podana u 48 byt a neprodano zistalo celkem 386
bytovych a nebytovych jednotek, které byly v roce 2005 po ukonceni ptikazni smlouvy
predany odboru MaP k doprodeji. Dosazeno bylo tedy v daném obdobi 82 % prodeje
jednotek z ptivodné planovaného poctu. Prodej byt byl v tomto obdobi realizovan podle
ZOVB a vsouladu s platnymi ,,Zasadami postupu pii majetkopravnich tikonech obce
v souvislosti s nabyvanim a pievody nemovitych véci® kde byl také vymezen zplsob

urceni kupni ceny takto:

1. u panelovych domu byla stanovena kupni cena jako nasobek ceny za m?, vSech
ploch bytu, aritmetického podilu na ostatnich plochach a pozemku. Cena byla
urcena ve vysi 950 K¢&/m?, cena pozemku byla stanovena znaleckym posudkem.
U domt postavenych pied rokem 1975 se za kazdy rok odecetly 2 %, u domi
postavenych po roce 1975 se za kazdy rok ptipocetly 2 %.

2. u cihlovych doma byla cena urcena znaleckym posudkem, kdy si budouci
nabyvatelé zadali ZM o poskytnuti slevy ve vysi 40 %, s moznosti nasledné slevy

10 %.
Béhem realizace téchto prodeji odbor MaP provedl revizi Zasad, které byly ke dni 22.
kvétna 2003 ZM =zruSeny a soucasn¢ zalaly platit nové Zasady jako ucelenési
a komplexni vnitini pfedpis mésta Cheb obsahujici 10 €lankt, do kterych se zaclenily také
smérnice mésta Cheb, jenz do té doby tvofily nastavbu Zasad. Pro realizaci prodeje
panelovych a cihlovych domt byla kupni cena urena znaleckym posudkem, byl tedy
zruSen rozdil ve vypoctu kupnich cen u panelovych bytl, s poskytnutim slevy jiz ve vysi
50 %, Smoznosti nasledné slevy 10 %. Postupem casu se tyto Zasady vyvijely

a prizpisobovaly problémim vzeSlym z praxe, nasledné se celkem pétkrat novelizovaly,

65



a spole¢né s nové platnym dokumentem ,,Stanoveni podminek pro prodej budov, vcetné
pozemki, na kterych stoji, pozemku tvoticich s budovami jeden funkéni celek, ostatnich
objektii a pozemki*“ (dadle Podminky), schvalenym pied zahajenim dalsi etapy privatizace

zapocaté v roce 2009, byly v platnosti az do jejich zruseni dne 24. ledna 2013.

4.4.3 Koncepce hospodareni s nemovitym majetkem mésta Chebu 2008

Na zéklad¢ pozadavkl obcanti mésta probéhla v roce 2008 piiprava ndvrhu nové koncepce
hospodareni s nemovitym majetkem mésta Chebu, pii jejimz zpracovani byl pro jednotlivé
budovy vypracovan ekonomicky audit, na zaklad¢ jehoz vyhodnoceni a po projednéani
v organech mésta byla dne 30. fijna 2008 schvalena ZM nova ,,Koncepce hospodateni
S nemovitym majetkem mésta Chebu 2008“ (dale jen Koncepce viz pfiloha €. 2). Jeji
ptilohou byly jiz uvedené Podminky, které se staly zdvaznym pro feSeni prodeje
nemovitého majetku po dni Gcinnosti Koncepce. Soucasné platily jiz zminéné Zasady,
které byly aplikovany na ptevody tzv. zbytkovych jednotek V bytovych domech
schvalenych do prodeje pfed ucinnosti nové Koncepce. Na zékladé ekonomického auditu
a této Koncepce nasledovalo dne 30. fijna 2008 schvéleni zaméru ZM na prodej 32
bytovych domi s 275 byty a 12 nebytovymi prostory, a jest¢ dvou nebytovych objekti.
Ptestoze se o prodeji rozhodlo na konci roku 2008, tak vzhledem k celé slozité piipraveé
tentokrat pln¢ v rukou odboru MaP, byly prvni kupni smlouvy k pfevodu bytu vlozeny
do KN v pribéhu roku 2010. Graf ¢. 3 znazorfuje pichled poétu prodanych bytovych
a nebytovych jednotek z majetku mésta Cheb za obdobi let 2007 az 2012.

Graf 3 Prehled prodanych jednotek za obdobi let 2007 — 2012

Prodané jednotky v letech 2007 - 2012
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé analyzy internich materiala MU Cheb
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Lze konstatovat, ze prodej bytovych a nebytovych jednotek, probihal v obdobi let 2009 az
2012 ve dvou raznych rezimech, které se lisili pfedevsim zpiisobem stanoveni kupni ceny.

Pti prodeji podle Zasad si budouci nabyvatelé mohli pozadat ZM o poskytnuti slevy ve
vysi 50 %, s moznosti nasledné slevy 10 %, nebytové jednotky se prodavaly ndjemciim za
stonasobek mési¢niho najemného. Ve varianté prodeje v souladu s Podminkami kupujici
ziskali slevu 40 %, s moznosti nasledné slevy 10 %, nebytové jednotky se prodavaly beze

slev.

Co se tyka objemu financnich pfijmi z prodeje bytovych a nebytovych jednotek za obdobi
let 2007 az 2012, nejvyznamnéjsi byly v roce 2011, kdy doséhly 44,95 mil. K¢ a v roce
2012 30,65 mil. K&, coz odpovida obdobi, kdy byl zahéjen prodej podle Koncepce.

Graf 4 Ptijmy z prodeje za obdobi let 2007 - 2012
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé analyzy internich materialt MU Cheb

Potiebou zmény a zavedeni jednotného postupu prodeje nemovitého majetku, i z divodu
a soucasny odbor MaP, jez bylo realizovano v ramci reorganizace Méstského ufadu Cheb
ke dni 1. Cervence 2012, doslo k aktualizaci Zasad. Zastupitelstvo mésta Chebu dne 24.
ledna 2013 zruSilo znéni pGvodnich Zasad a schvalilo na svém zasedani nové ,,Zasady
postupu pii majetkopravnich tkonech mésta Chebu v souvislosti s nabyvanim, prodejem,
sménou nebo darovanim nemovitého majetku® (dale Zasady postupu) jez nabyvaji

uéinnosti dnem schvaleni.
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4.4.4 Soucasny postup prodeje bytovych a nebytovych jednotek

Prodej bytovych domt a pozemkl, na kterych stoji, pfipadné¢ pozemki tvoficich
s budovami jeden funk¢ni celek provadi mésto Cheb v souladu s Koncepci a Zasadami
postupu, a Srozhodnutim Zastupitelstva mésta Cheb. Pro zafazeni bytového domu
do prodeje vsouladu se zdkonem ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a doplnuji nékteré zakony, musi projevit zavazny pisemny souhlas
S podminkami prodeje a stanovenou cenou 70 % najemcti s platnou nijemni smlouvou.
Pokud neni dosazeno 70% souhlasu, mize byt prodej domu realizovan na zakladé

rozhodnuti ZM podle Ob¢Z, véetné ziizeni vécnych bfemen pro opravnéné osoby, formou

vybérového fizeni.

4441  Postup pri prodeji

Vybér domi urcenych k privatizaci formou prodeje je uréen jiz zminénou Koncepci,
S podminkou splnéni zakladniho kritéria - zadosti minimalné 70 % najemct v domée
o pfevod bytl do jejich vlastnictvi. V piipadé schvaleni prodeje bytového domu z majetku
meésta ZM tuto skute¢nost oznami odbor MaP formou zaslani informace o zafazeni domu

do prodeje najemcim a také oznamenim v komunalnim tisku, tj. Radni¢nich listech.

V souladu s § 39 a § 41, zdkona o obcich, zabezpeci odbor MaP zvetejnéni zdméru prodeje
doml z majetku meésta na tfedni desce nejméné po dobu 30 dnil. Zastupitelstvo mésta
muze tuto lhitu v opodstatnénych ptipadech zkratit, ve shodé s § 39 odst. 1, zédkona

o obcich.

Pokud bude prodej bytovych domi probihat v souladu se ZOVB odbor MaP zada
zpracovani nebo sam vypracuje prohlasSeni vlastnika budovy, ve kterém prostorové vymezi
bytové a nebytové jednotky, spolecné casti domu, urci spoluvlastnické podily vlastnikii
jednotlivych jednotek na spolecnych ¢astech domu a pozemku. Nésledné je odborem MaP
zpracovan material k projednani v orgdnech mésta, jenz je ptedlozen ke schvaleni ZM,
kterym jsou na zékladé¢ Zasad a prohlaseni vlastnika budovy stanoveny kupni ceny
jednotlivych bytovych i nebytovych jednotek v bytovych domech schvalenych k prodeji
a podminky prodeje z majetku mésta Cheb.

Po schvéleni kupnich cen nésleduje v souladu s § 22 ZOVB zaslani nabidek k pievodu

bytu ndjemctim s platnou najemni smlouvou v dané¢ nemovitosti, kteii maji zdkonnou lhiitu
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Sesti mésict od jejiho prevzeti na jeji prijeti (viz priloha €. 1). Zasady umoziuji v piipadé,
Ze najemce nema zajem jednotku odkoupit, provést vyménu bytu S ndjemcem bytu ve
vlastnictvi mésta, ktery neni na prodej, a tento ndjemce si miize jednotku pii zachovani
stejnych podminek nasledné po pfijeti nabidky k prevodu bytu odkoupit. Koupé nabizené
bytové jednotky mize byt realizovana také ptibuznym najemce Vv fad¢ pitimé pti zachovani
vyhodnych podminek pro najemce. Ve vsech téchto ptipadech musi byt splnéna podminka
piijeti nabidky do Sesti mésicii od jejiho doruceni najemci. Nabidka pfevodu bytu obsahuje
vSechny zékonem urcené nalezitosti a dale stanovuje také podminky, kterymi si prodavajici
podminuje prodej jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek v domé zavaznym
souhlasem 70 % stavajicich najemct s platnou najemni smlouvou s podminkami prodeje

dle Zasad a s kupni cenou.

V ptipad€é dosazeni zdvazného pfijeti nabidek k pfevodu bytu 70 % ndjemci, provede
odbor MaP vklad prohlaseni vlastnika do KN a nasledné zvetejni v souladu s § 39 odst. 1,

zakona o obcich, zamér prodeje jednotlivych jednotek z majetku mésta Cheb.

Nésleduje rozhodnuti ZM o ptevodu jednotlivych jednotek konkrétnim kupujicim za jiz
schvalenych a ndjemci pfijatych podminek prodeje. Prodej jednotlivych bytovych
1 nebytovych jednotek vcetné spoluvlastnickych podili na spoleénych castech domu
a pozemku je realizovan v kompetenci odboru MaP na zakladé smluv o pfevodu vlastnictvi
jednotky. Po ptevzeti navrhu kupni smlouvy maji kupujici lhiitu 30 dnti k jejimu uzavieni,
v piipad¢ odstoupeni od zaméru koupé€ jednotky jsou kupujici, ktefi pfijali nabidku
k pfevodu bytové jednotky nebo zavazné souhlasili S podminkami pfevodu nebytové
jednotky, povinni uhradit méstu Cheb skute¢né naklady spojené s prodejem tohoto
nemovitého majetku. Podepsanou kupni smlouvu o pifevodu jednotky budoucim
nabyvatelem podepisuje starosta mésta Cheb ve lhut¢ tficet dnti ode dne podpisu
navrhovatele, a nasledné odbor MaP neprodlené zajisti vklad vlastnického prava do KN.
Bytové a pfipadn¢ i nebytové jednotky, o které neprojevi zdjem najemci, zlstavaji
Vv majetku mésta Cheb a po uplynuti zdkonnych lhit nésleduje jejich prodej vybérovym
fizenim formou elektronické aukce tfeti osobé. Ve stejném rezimu se nabizeji k prodeji
také uvolnéné byty, pfipadné nebytové prostory v domech uréenych k prodeji, které odbor
spravy majetku jiz po jejich uvolnéni nenabizi k pronajmu, ale predava je odboru MaP

k prodeji z majetku mésta.
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4.4.4.2 Prodej bytovych jednotek vybudovanych na niklady najemci

Celkova podlahova plocha bytové jednotky se urcuje jako soucet vSech zastavénych
podlahovych ploch prodavané jednotky a podlahovych ploch dalSich mistnosti a prostor
urcenych prohlasenim vlastnika k vyhradnimu uzivani budouciho vlastnika uvedené
jednotky, tj. zapocitavaji se lodzie, balkony, terasy, komory, sklepy, sklepni koje apod.
V pftipadé splnéni podminek je mozné poskytnout dalsi 10% slevu z celkové vypoctené
ceny, pokud kupni cena bude uhrazena najednou pied podpisem kupni ceny, nebo bude
uhrazena bankou do 30 dni od podani navrhu na vklad vlastnického prava do KN.
Schvleni snizeni kupni ceny vybudované jednotky je opét vyhrazeno ZM, kdy v ptipadé
jejiho schvéleni obdrzi zadatel upravenou nabidku k pievodu bytu dle ZOVB, pro jejiz

ptijeti plati zdkonna lhita Sesti mésicil.

4.4.4.3 Zpusob stanoveni kupni ceny a platebni podminky

Vychozi kupni cena bytovych i nebytovych jednotek je stanovena jako cena v misté a Case
obvykla a je urCena vzdy na zaklad¢é znaleckého posudku pro kazdy jednotlivy prode;.
Vypracovani odhadu ceny v misté a case obvyklé dle definice této ceny uvedené v § 2
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zidkonl (zékon
0 oceniovani majetku), ve znéni pozdé¢jsich predpisii, je provedeno znalcem na zakladé
zadani odborem MaP. Ve znaleckém posudku zadavatel pozaduje rozpracovat hodnoceni
nemovitosti minimalné na bazi metody porovnavaci a vynosové.

V obsahu znaleckého posudku zadavatel pozaduje uvést pisemné minimalné tato zjisténi
znalce:

- zjisténé pravni vady vaznouci na nemovitosti,

- fyzikdlni, technické nebo obecné vady (svazitost pozemku, jeho orientace ke
svétovym strandm, Unosnost zeminy ve vztahu k piipadnému zakladani staveb,
rozsah inZenyrskych siti, jimiZ je nemovitost dotéena a na nich vaznouci vécna
bifemena, vyhodnoceni zakonnych ochrannych péasem, kterymi je nemovitost
dotcena atd.),

- vyjadieni ohledné ekologické zatéze, je-li tato zfetelné patrnd pii pohledovém

hodnoceni nemovitosti,
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- vyjadieni ohledné geodetickych podkladli z hlediska jejich shody s redlnym

stavem.’®

Na zéklad¢ odhadu ceny v mist¢ a Case obvyklé se bytové jednotky nabizi najemctiim,
ktefi jsou fyzickymi osobami, za 60 % kupni ceny v misté a Case obvyklé nabizené bytové
jednotky a 100 % kupni ceny v misté a ¢ase obvyklé ve vysi odpovidajiciho podilu na
pozemku. Pfi prodeji bytové jednotky je mozné poskytnout dalsi 10% slevu z celkové
vypoctené ceny, v pfipad¢ ze kupni cena bude uhrazena najednou pied podpisem kupni
ceny, nebo bude uhrazena bankou do 30 dnt od podani navrhu na vklad vlastnického prava

do KN.

Pokud si dosavadni najemce pozada o uhradu celkové sjednané ceny ve splatkach, ztraci
narok na 10% slevu poskytovanou v piipadé thrady kupni ceny najednou, a je mu

umoznéno uhradit kupni cenu ve splatkach takto:
a) 25 % kupni ceny uhradi kupujici pted podpisem kupni smlouvy,

b) 25 % kupni ceny uhradi kupujici do 30 dnti od podéani navhu na vklad vlastnického
prava do KN,

€) 50 % kupni ceny uhradi kupujici do 5 let od podani navrhu na vklad vlastnického
prava do KN pravidelnymi mési¢nimi splatkami s 10% uUrokem z dluzné castky
s podminkou predkupniho prava mésta Cheb do doby uhrazeni celé kupni ceny

nemovitosti.

Prodej nebytovych jednotek z majetku mésta se realizuje za 100 % kupni ceny v misté
a Case obvyklé nebytové jednotky a 100 % kupni ceny v misté a ¢ase obvyklé ve vysi
odpovidajiciho podilu na pozemku, bez moznosti sjednani naslednych slev.

V odiivodnénych ptipadech miize ZM schvalit rozdilnou metodiku stanoveni kupnich cen

pfi pfevodu nemovitého majetku nebo schvalit zménu jiz stanovené kupni ceny.

Kromé kupni ceny hradi kupujici pfi pfevodu jednotek také naklady spojené s prevodem
nemovitosti ve vysi souctu nakladi na vypracovani kupnich smluv, geometrickych plant,
prohlaseni vlastnika, znaleckych posudkii a poplatkti za vklad vlastnickych prav do KN, ve

vysi podili na spoleénych ¢astech domu a pozemku prodavané jednotky.

"8 Zpracovano dle internich dokumenti odboru MaP M&stského Gfadu Cheb
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4.4.4.4 Odpocet vynaloZenych nakladi z kupni ceny

Budouci vlastnici jednotek mohou v pfipad¢, Zze na své néklady zhodnotily jednotku, jiz
jsou najemci a provedené prace byly piedem schvaleny méstem Cheb jako jeho
vlastnikem,”® pozadat ZM o odpocet vynalozenych nakladii z kupni ceny pievadéné

jednotky.

Vycisleni takto vynalozenych nakladii musi byt doloZzeno znaleckym posudkem, ktery
zohledni stav nemovitosti pfed a po provedeni stavebnich uprav, tedy jedna se o posouzeni
zhodnoceni nemovitosti jako véci, skuteéné vynalozené ndklady nelze piimo odecitat od
kupni ceny. Pokud ZM snizeni kupni ceny jednotky schvali, je sleva odectena od vychozi

kupni ceny jednotky a nasledné jsou z této ceny poskytnuty Zasadami stanovené slevy.

Ke své pisemné zadosti musi najemce dolozit jiz zminény souhlas vlastnika s provedenim
uvedenych praci, znalecky posudek, v ptipad¢ povinnosti stavebni povoleni nebo ohlaseni,

kolaudac¢ni souhlas, faktury za provedené prace a doklady o jejich uhrazeni.

4445 Dalsi podminky a povinnosti pfi pfevodu jednotek z majetku mésta

Pii prodeji nemovitého majetku z vlastnictvi mésta Cheb musi byt budoucimi vlastniky
splnény obecné podminky, tj. nesmi byt vedeni v evidencich mésta Cheb jako dluznik
a nesmi byt v obCanskopravnim sporu s méstem Cheb. VySe uvedené provétuje na
zékladn€ vnitiniho pfedpisu80 odbor MaP ve spolupraci s odborem finan¢nim a odd¢lenim

pravnim odboru kanceléfte starosty.

V individudlnich pfipadech vyuzivd mésto také zastavniho prava pii zajiSt€ni svych
finan¢nich pohledavek u budoucich nabyvatelti nemovitého majetku. Tento zplsob je spise
ojedinély a aplikuje se jen v piipadé, kdy dluznik uzavie v souladu s § 558 Ob¢Z
prohlaseni o uznani dluhu co do divodu 1 vySe, a dluZznou ¢astku splaci za podminek
stanovenych ve splatkovém kalendéii schvaleném organy mésta. Pfi uzavirani kupni
smlouvy je sjedndno zastavni pravo jako pravo vécné k prevadéné nemovitosti ve prospéch
mésta Cheb na zéklad¢ zéastavni smlouvy,81 a to do uplného uhrazeni dluzné Castky vcetné

ptislusenstvi podle splatkového kalendare. Jestlize kupujici porusi sjednany splatkovy

" Ustanoveni § 667 zakona ¢. 40/1964, obcansky zakonik

8 Postup je stanoven smérnici mésta Cheb &. 10/2008 Zasady postupu pii vyfizovani podanych Zadosti,
jejichz vytizeni nalezi do samostatné ptisobnosti mesta a na jejichz kladné vytizeni neni pravni narok

81 Ustanoveni § 552 zékona &. 40/1964, ob&ansky zakonik
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kalendar, a neuhradi v daném terminu byt’ jen jednu splatku, uplatni mésto Cheb zastavni
pravo k uspokojeni své pohledavky. Meésto Cheb vyuzivd po schvéaleni ZM v kupnich
smlouvach individualné také dalSich zajist'ovacich institutl jako je ruceni, smluvni pokuta,

zajistovaci sménka apod.
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4.5 Prodej bytovych a nebytovych jednotek formou elektronické aukce
Od poloviny roku 2011 zacalo mésto Cheb vyuzivat systém elektronickych aukci v piipadé
prodeje méstského majetku, zejména nemovitého, a dale pii pronajmu bytii a nebytovych
prostor. Nemovity majetek se nabizi k prodeji vybérovym fizenim, s pfedem schvalenymi
podminkami organy mésta, formou elektronické aukce za vyuziti aukéniho softwaru firmy
PROe.biz. Prostiednictvim vyuziti tohoto systému jsou vybérova fizeni transparentni,
ekonomicky vyhodnéjsi a pro kupujici nepochybné piehlednéjsi nez diive pouzivana tzv.
obalkovd metoda. Jelikoz je prace veénovana zejména otdzce prodeje bytovych

a nebytovych jednotek z vlastnictvi mésta Cheb, néasledujici text navazuje na dané téma.

45.1 Podminky vybérového rizeni

Jak jiz bylo uvedeno V kapitole 4.4.3.1 uvolnéné bytové, ptipadné nebytové jednotky
vV domech uréenych k prodeji odbor spravy majetku jiz po jejich uvolnéni nenabizi
zajemcim do pronajmu, ale predava je odboru MaP k prodeji z majetku mésta Cheb
vybérovym fizenim formou elektronické aukce. Podobné obsazené bytové i nebytové
jednotky, o které neprojevi v prub&hu privatizace zdjem jejich nijemci a nepiijmou
v zakonné 1hité nabidku k pfevodu, zistavaji prozatim v majetku mésta Cheb a jejich
prodej je nasledné realizovan vybérovym fizenim formou elektronické aukce treti osobé.
Ob¢ skupiny jednotek urcenych k prodeji z majetku mésta Cheb jsou nabizeny k prodeji
formou vetejnych elektronickych aukci, které jsou organizovany v elektronické aukéni sini
v souladu s podminkami a pravidly vymezenymi poskytovatelem aukéniho software
a zejména za podminek schvalenych ZM pro kazdou elektronickou aukci (dale EA). Prode;j
nemovitého majetku ve vlastnictvi mésta Cheb je zpravidla realizovan za cenu v misté

a ¢ase obvyklou, nerozhodne-li zastupitelstvo mésta jinak.

Obecné podminky tykajici se prodejnich EA jsou zapracovany v jiz zminénych Zasadach,
zejména se jednd o omezujici podminky pro Ucast ve vybérovych fizenich, kdy ucastnik
nesmi byt dluznikem vii¢i méstu Cheb, nesmi byt v soudnim sporu s méstem Cheb a nesmi

porusovat smlouvy na uzivani bytovych ¢i nebytovych prostor uzavienych s méstem Cheb.

Podminkou tucastni zajemce je prokazatelné slozeni financni jistiny ve vysi 5.000 K¢
na ucet mésta Cheb v terminu stanoveném ve schvalenych podminkach vybérového fizeni.

Tato ¢astka musi byt jednoznacné identifikovatelna z diivodu rozliSeni plateb jednotlivych
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ucastniki. Zajemci mohou ucinit nabidku na koupi nékolika jednotek v ramci jedné EA,

pro kazdou nabidku plati podminka sloZenti jistiny 5.000 K¢.

Mesto Cheb si v podminkach vefejnych EA vyhrazuje pravo rozhodnout o individualnim
prodlouzeni nebo ukonceni vybérového fizeni, piipadné¢ bez udani divodu nabidky
odmitnout, vybérové fizeni zrusit nebo opakovat. V pifipadé rozhodnuti ZM o zruSeni
vybérového fizeni jsou do deseti dnli od rozhodnuti vraceny financni jistiny tcastnikiim

aukce.

4.5.2 Elektronicka aukce jako forma vybérového rizeni

Elektronické aukce jako on-line provedeni vybérovych fizeni na prodej bytovych
a nebytovych jednotek zacalo mésto Cheb vyuzivat od poloviny roku 2011. Vybérové
fizeni na prodej jednotek je realizovano formou trikolové elektronické aukce,
tj. zaddvacim kolem, mezikolem a aukénim kolem, jejimz hlavnim komunika¢nim
prostiedkem je internet. Osoba - administrator, ktera ptipravuje, realizuje a vyhodnocuje

EA je pracovné zafazena do odboru MaP Méstského titadu Cheb.

Zadavaci kolo slouZi pro potfeby zajemct, ktefi se mohou v daném terminu piihlasit,
podat nabidku, sezndmit se s funk¢nosti systému a jeho obsluhou. V zadavacim kole vidi

z4jemce jen svou nabidku, kterd je vstupni nabidkou zajemce do auk¢niho kola.

Mezikolo ma funkci kontrolni, kdy administrator v daném c¢asovém obdobi provede
formalni 1 vécnou kontrolu ptedlozenych nabidek a provede provéfeni ucastnikli EA.

Ucastnici v mezikole nemohou zasahovat do jiz vlozenych nabidek.

Soutézni neboli aukéni kolo je zahdjeno v daném terminu, ucastnikiim se v pribéhu tohoto
kola zobrazuje nejvyssi cenovad nabidka za nabizenou nemovitost. V pritbéhu soutézniho
kola mohou ucastnici upravovat své nabidky pouze smérem nahoru a to minimalné¢ o 5.000
K¢, maximalni navyseni je mozné o 10 % aktudln¢€ dosazené cenové nabidky. Doba trvani
aukéniho kola je stanovena na 20 minut, s moznosti automatického prodlouZeni o 2 minuty

4

pokud tcastnik v poslednich 2 minutach zvysi cenovou nabidku.

4.5.3 Priprava on-line prodeje jednotek

Pted zahajenim vybérového fizeni na prodej bytovych i nebytovych jednotek formou

elektronické aukce je nutné provést dukladnou ptipravu, coz je v kompetenci odboru MaP.
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V prvni fazi jsou odborem MaP vytipovany jednotky urcené k prodeji z majetku mésta,
které jsou v technickém stavu vhodném k jejich nabidnuti potencidlnim kupujicim. Pokud
se jedna o uvolnéné bytové jednotky, je Casta situace, kdy napf. po soudnim vyklizeni
daného bytu jsou nutné alespon minimalni pravy jako je hygienické vymalovani, zakladni
opravy vodoinstalaci, demontaz zafizovacich pfedméti apod. Zajisténi téchto Cinnosti je
plné v kompetenci odboru SM, ktery po odsouhlaseni stavu predava byt k prodeji odboru
MaP. Samoziejmosti je moznost sjednat si termin individualni prohlidky nabizenych

uvolnénych jednotek.

Odbor MaP nasledn¢ objedna vyhotoveni znaleckého posudku - odhadu ceny v misté
a Case obvyklé prodavané jednotky a piipravi k projednani orgdniim meésta projednéani
realizace prodeje zbytkovych bytovych jednotek, zvefejnéni zaméri a stanoveni
minimélnich vychozich nabidkovych kupnich cen pro jejich prodej formou vetejnych
elektronickych aukci, podminek vybérového fizeni, v€etné harmonogramu pribéhu EA
a technickych podminek. Vetejné elektronické aukce jsou v piipadé vétsiho poctu
nabizenych jednotek vyhlaSovany v po sobé nasledujicich soutéznich kolech, kde je
Vv jednotlivych blocich nabizeno nékolik jednotek, které jsou uréeny k prodeji jednotlivé.
Tento postup je zvolen sohledem na naro¢nost administrace EA, ale také z divodu

prehlednosti pro zdjemce o jejich koupi.

Na zakladé¢ schvaleni zdméru a podminek EA Zastupitelstvem odbor MaP zajisti
V navaznosti na schvaleny harmonogram aukci zvetfejnéni zdméru mésta Cheb prodat
nemovity majetek ve smyslu ustanoveni § 39 odst. 1, zdkona o obcich, véetné vyhlaseni
podminek vybérového fizeni na prodej jednotek formou vetejné elektronické aukce (viz

pfiloha €. 2).

Dalsi etapa ptipravy vybérového fizeni je vénovana vytvoreni e-aukéni siné na pfislusné
internetové adrese a zajiSténi administrace. Administrator v daném on-line prostredi
publikuje pfedmét aukce - jednotky vcetné jejich specifikace, podminek tcasti, zaddvacich
podminek, minimélni vychozi kupni ceny, ¢asového harmonogramu zadavaciho kola,
mezikola a soutéZniho kola, a urCeni pozorovateld, tj. ¢lenti komise majetkopravni

a vedeni mésta Cheb, kteti maji k dané EA pfiistupova prava.
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4.5.4 Pribéh verejné elektronické aukce

Druha faze vybérového fizeni spociva jiz v jejim vlastnim prubehu, kdy ve stanovenych
terminech probéhne zadavaci kolo, mezikolo a soutézni kolo. V ramci zadavaciho kola si
uchaze¢i mohou podat zadost o ucast v EA na dané internetové adrese, nasledné zde vyplni
pfihlaSku k ucasti a na zdkladé proveéfeni administratorem obdrzi veSkeré informace
a piistupové kody do elektronické aukeni sing€, a to vyhradné cestou e-mailové posty. Po
piihlaseni je zdjemciim umoznén vstup do e-aukéni sin€, kde zadaji nabidkovou cenu, jez
musi byt minimalné ve vysi vychozi kupni ceny za konkrétni jednotku. V tomto kole

mohou ucastnici vidét pouze svou nabidkovou kupni cenu.

Po ukonceni zadavaciho kola je zahdjeno mezikolo, v prubéhu kterého administrator
provéti bezdluznost ucastnikil, spory s méstem Cheb a to zda Ucastnici slozili finanéni
jistinu v dané vysi. Pokud tcastnik nesplni podminky, je z EA vyloucen, v opacném

ptipadé je zafazen do soutézniho kola.

Zahajenim soutézniho kola je otevieno on-line vyberové fizeni, kde je jedinym hodnoticim
kritériem pro vybér kupujiciho nejvyssi cenova nabidka. V priibéhu tohoto kola mohou
ucastnici komunikovat s administratorem telefonicky nebo prostfednictvim chat
komunikace, kterd je soucasti e-aukéni sin€. Elektronicka aukce je ukoncena uplynutim
stanoveného Casu v¢etné jeho automatického prodluzovani, jak je vymezeno v podminkach
EA. Jednotlivi ucastnici si mohou o prubéhu a vysledku aukce vytisknout po jejim
skonceni protokol, ktery mohou pouzit naptiklad jako doklad o vysi kupni ceny kupované
jednotky pfi jednani v bance o poskytnuti finan¢niho uvéru na jeji ndkup. Administrator po

ukonceni aukce vytiskne pro potieby schvaleni prodeje protokoly s otiskem e-auk¢ni sing.

4.5.5 Vyhodnoceni a schvaleni priabéhu verejné elektronické aukce

Nasledujici tfeti faze pribéhu prodeje je tzv. schvalovaci, kdy konkrétni pievod
nemovitosti z vlastnictvi mésta Cheb musi schvalit po pfedchozim projednani v ostatnich
organech ZM. V prvni etapé je s vysledky EA seznamena komise majetkopravni, jejiz
¢lenové byli pozorovateli aukce a na zdkladé jejich seznameni podepisuji souhrnny
protokol aukce. Nasledn¢ je predlozen RM materidl k projednani prodeje jednotek
konkrétnim vitéziim vetejné elektronické aukce, ktery je po jejich doporuceni predlozen

ZM. Bude-li vitéz EA usnesenim ZM potvrzen jako kupujici, odbor MaP v daném terminu

77



vypracuje a predd vitézi navrh kupni smlouvy, kde je z nabidnuté kupni ceny vitézi
odectena finan¢ni jistina. Po pfevzeti navrhu kupni smlouvy ma kupujici lhiatu 30 dnt
na jeji uzavieni, pokud tak neucini bez zavaznych divodi, propadne jim slozend finan¢ni
jistina ve prospéch mésta Cheb. Mésto Cheb uzavie kupni smlouvu s vit€ézem za cenu
pevné stanovenou ve vysi jeho vitézné nabidky uéinéné v soutéznim kole. Kupujici hradi
kupni cenu snizenou o finan¢ni jistinu slozenou pfed podpisem kupni smlouvy,
S povinnosti kupujiciho uhradit 4 % z vysoutéZené kupni ceny na uhradu nakladi
spojenych s pfevodem nemovitosti. Kupujici dale hradi spravni poplatek za podani navrhu
na vklad vlastnického prava do KN. Ostatnim ucastnikim aukce jsou vraceny financni
jistiny do deseti pracovnich dnti od uzavieni kupni smlouvy s vitézem vybérového fizeni.

V pfipadé, Ze se jednotka neprodd, nebo vyherce v daném terminu neuzavie kupni
smlouvu, bude v dal$im kole nabidnuta za stanovenych podminek k opakovanému prodeji
v EA.

Postup prodeje uvolnénych i obsazenych bytovych jednotek s ndjemcem je v podstaté
shodny. V ptipad¢é obsazenych bytovych jednotek neni umoZnéna individualni prohlidka
nabizenych jednotek, na kupujiciho prechédzeji prdva a povinnosti z uzaviené najemni
smlouvy, a mésto Cheb si Vv ptipadé¢ prodeje vice bytovych jednotek s najemcem do
vlastnictvi tfeti osoby vyhrazuje podminku pfedkupniho prava pro mésto Cheb na tyto

jednotky pro dobu 5 let od prodeje, pokud bude chtit nabyvatel tyto jednotky déle zcizovat.
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5 Zhodnoceni vysledku a doporuceni

5.1 Naklad4ni s nemovitym majetkem mésta

Mésto Cheb fesi problematiku postupti pii nakladani a hospodafeni se svym majetkem
formou samostatnych zasad pro konkrétni druhy majetkopravnich tkont mésta. V rdmci
zhodnoceni zplsobu nakladani s nemovitym majetkem mésta Cheb lze konstatovat, ze
rozhodovaci a schvalovaci kompetence a postupy pifi nakladani s nemovitym majetkem
obce jsou pomérné jasn¢ upraveny v jiz uvedenych vnitinich pfedpisech (kapitola 4.2.2),
které jsou vypracovany v souladu s ustanovenimi § 39, § 41, § 102 odst. 2 pism. m) zakona
o obcich, a svym zplsobem je zpfesituji a dopliluji pro jejich vyuziti
v praxi. Piikladem miize byt uprava obsahu zvetfejnéni zaméru na prodej, sménu, darovani
nemovitého majetku (viz ptiloha €. 3), vyjma pronajmu bytl a hrobovych mist, a doby jeho
zvetejnéni dle ustanoveni § 39 odst. 1 zakona o obcich. Tuto konkretizaci obsahuji Zasady,
kde je stanovena obsahova povinnost zdméru takto:

a) ,zdkladni informace o predmétu ndavrhu nebo zdadosti (jeho presnou identifikaci
danou cislem popisnym, parcelnim cislem a katastralnim uzemim, jeho presné
vymezeni, vymeru atd.) a jeho grafické zndzornéni na situacnim planku z
katastralni mapy nebo geometrickym planem, pripadné fotodokumentaci interiéru
atd.,

b) podminky vyberového Fizeni, je-li vypisovano (v pripadé vice zdajemcii), podminky
ucasti ve vybérovém rizeni (forma a termin podani Zadosti, naleZitosti Zadosti,
odkaz napravidla vybérového Fizeni, kontaktni osoba pro FeSeni ndvrhii
nebo Zadosti, pripadné k prevzeti nabidek a uplatnéni pripominek ke zverejnénému
zameéru,),

C) odkaz na rozhodnuti prislusného organu mésta“.

Podobné Zasady upravuji také dobu zvefejnéni zaméru na Gfedni desce v souladu s § 39
a § 41, zdkona o obcich, kterou prodluzuji na lhitu 30 dnh, ktera mlze byt
v odivodnénych piipadech zkridcena na zakonem stanovené minimum, ale pouze na

, . , 2
z4kladé usneseni ZM.2

82 Zasady postupu pii majetkopravnich vkonech mésta Chebu v souvislosti s nabyvdnim, prodejem, sménou
nebo darovanim nemovitého majetku ¢. 2/2013, ze dne 24. kvétna 2013, s. 3
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5.2 Zhodnoceni prodeje bytii a nebytovych prostor v Chebu

K prodeji nemovitého majetku dochézelo ve mésté Cheb v rdmci privatizace obecniho
bytového fondu od roku 1991 v nékolika etapach. Za prvni etapu lze povazovat obdobi let
1991 az 1997, kdy se prodavaly bytové domy a objekty podle Ob¢Z ptfevazné najemctum,
Vv ptipad¢ jejich nezajmu tietim osobam. Nasledovalo obdobi od roku 1998, kde se
pfistupovalo k privatizaci také podle ZOVB, ve kterém se pokracuje i v soucasnosti.
Z hlediska objemu prodavanych bytli a nebytovych prostor z majetku mésta Cheb se jevi
jako dulezita tzv. druhd etapa privatizace na zaklad¢ usneseni ZM ¢. 12/24/2001, ze dne
25. ledna 2001, zahrnujici prodej 2.543 jednotek. Z planovaného poctu jednotek bylo ke
konci roku 2004 prodano z majetku obce celkem 2.087 jednotek, prodej byl pozastaven ve
22 piipadech, u 48 byti byla podana zaloba na vyklizeni bytu, neprodédno z divodu

nezajmu ngjemcu zlstalo celkem 386 bytovych a nebytovych jednotek.

Jelikoz zamérem mésta Cheb bylo odprodat vSechny jednotky v urenych domech,
nasledujici obdobi odbor MaP pokracoval v doprodeji tzv. zbytkovych jednotek, coz nebyl
jednoduchy proces vzhledem k problémiim souvisejicim s jiz zapocatym prodejem velkého
poctu bytovych domil z majetku mésta, které 1ze formulovat do tfi okruht:

a) velky pocet zbytkovych jednotek urcenych k prodeji, k 1. bfeznu 2005 v poctu 456,
u kterych jejich ngjemci nepfijali nabidky prevodu bytu dle § 22 ZOVB nebo zde
byla pravni vada, tj. feSeni vypovédi, feSeni dluhi spojenych s ndjmem a sluzbami
S nim spojenymi, neexistence najemnich vztahl a vyklizovaci Zaloby,

b) pro mésto Cheb je vlastnictvi téchto jednotek spojeno s povinnosti vlastnika hradit
piispévky do fondu oprav v jednotlivych Spolecenstvich vlastnikli, a soucasné
v obdobi kdy byla sprava bytii vykonavéna spravcem na zakladé mandatni smlouvy
s ndklady na spravu, coz neslo v tthrnu vysoké vydaje z vefejného rozpoctu, které
prevySovaly pfijmy z vybranych ¢astek za ndjemné,

c) realitni kancelaf, realizujici prodej na zaklad¢ uzaviené smlouvy piikazni pro
prodej nemovitosti z majetku obce v letech 2001 az 2005, neptedala odboru MaP
ucelenou agendu tykajici se zaslani, a zvlasté¢ dokladli o prokazatelném pievzeti
nabidky k pfevodu bytu nijemci, ¢imz ztizila a v n¢kterych ptipadech znemoznila

kontinudlni proces prodeje.
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Ke dni 31. prosince 2012 mésto Cheb vlastnilo celkem 140 tzv. zbytkovych jednotek,
z tohoto poctu bylo 79 zbytkovych jednotek urceno k prodeji zamérem ze dne
25. ledna 2001, usnesenim ZM ¢. 12/24/2001, ostatnich 61 zbytkovych jednotek usnesenim
ZM €. 9/24/2009 ze dne 5. unora 2009.
Porovnanim prodeje jednotek z obou shora uvedenych etap prodeje za obdobi tii let
muzeme dojit k zajimavym vysledkiim:

- prodej jednotek dle zaméru z roku 2001 byl zahajen v roce 2002, k 1. lednu 2005
bylo proddno 81 % jednotek z planovaného mnozstvi, tj. z 2.543 jednotek, prodej
byl zahajen ve vSech 32 bytovych domech,

- prodej jednotek dle zaméru z roku 2009 byl zahajen v roce 2010, k 1. lednu 2013
bylo prodano 76 % jednotek z planovaného mnozstvi, tj. ze 192 jednotek, prodej
byl zahajen ve 22 bytovych domech.

V obou porovnavanych ¢asovych obdobich byl vychozi pocet jednotek urcenych k prodeji
stanoven pro domy, kde jiz byl zahajen prodej souladu se ZOVB, v obou uvazovanych
etapach prodeje bylo za stejné obdobi dosazeno srovnatelného vysledku jen s minimalnim

5 % rozdilem.

Tabulka 2 Vyvoj prodeje zbytkovych jednotek z majetku mésta Cheb

Stav ke dni 1.1.2005 (1.1.2006(1.1.2007| 1.1.2008 | 1.1.2009
Prodané jednotky - 153 102 30 55
Zistatek jednotek 592 439 337 307 252

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé analyzy internich materialt MU Cheb

Na zakladé¢ analyzy prodeje bytovych i nebytovych jednotek 1ze konstatovat, Ze doprode;j
zbytkovych jednotek probiha pribézné i s vyuzitim novych zptsobl prodeje, jako jsou
napt. elektronické aukce. Jak je ziejmé z tabulky ¢. 2, pocet zbytkovych jednotek se
postupné€ snizuje, piesto lze pro nastavajici praxi doporucit dasledné feSeni prodeje
zbytkovych jednotek s témito variantami realizace vedoucimi k prodeji jednotek z majetku

meésta:
1. seznamit najemce s platnou najemni smlouvou s moznosti podani zadosti na odbor
SM ohledné zapsani najemce do Potfadniku v obecnim z4jmu, na zdkladé které po

schvaleni RM budou najemci nabizeny k prondjmu byty v domé& v majetku meésta,
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které nejsou urceny k prodeji, ndjemce ma tfi moznosti vybéru, pokud se ptestéhuje

a zbytkovy byt se uvolni, je ptfedan k prodeji formou EA,

2. informovat ndjemce s platnou najemni smlouvou o probihajicich vybérovych
fizenich na prondjem bytu, kdy v pfipadé vyhry bude opét zbytkovy byt uvolnén a
ptedan k prodeji formou EA,

3. seznamit ndjemce s platnou ndjemni smlouvou s moznosti vymény zbytkového
bytu se souhlasem vlastnika, za byt vdom¢ v majetku meésta, ktery neni urcen
k prodeji, se zachovanim zvyhodnénych podminek pro koupi zbytkového bytu

novym najemcem,

4. v ptipadé, Ze bytova jednotka je obsazena najemcem s platnou najemni smlouvou,
ktery v zdkonem stanovenych lhiitdch nepfijal nabidku k pfevodu bytu a neprojevil

o koupi z4jem, lze ptistoupit k prodeji zbytkové jednotky s ndjemcem formou EA,

5. pokud je zbytkova jednotka obsazena najemcem, ktery nehradi ndjemné, popf.
sluzby spojené s uzivanim bytu, ma vypovéd’ z najmu bytu, fesi se soudni vyklizeni
bytu coZ je Casove€ narocné, tyto zbytkové jednotky lze prodat aZ po jejich uvolnéni

opét formou EA.

Vzhledem k praktickym zkuSenostem s touto problematikou je mozné z divodu prolinani
pusobnosti v této problémové oblasti navrhnout odboru majetkopravnimu a odboru spravy
majetku Méstského tfadu Cheb feSeni shora uvedenych moZznosti na zakladé koncep¢nich
postuptl stanovenych v ramci vytvofeni specialniho vnitfniho ptedpisu, ktery by fesil také
privodni praktické otazky proveéfovani ndjemcii ohledné trvani ndjemniho vztahu, jejich
platebni moralky, vedeni podrobné evidence o zbytkovych bytech i s idaji 0o ndjemcich
pfistupnym 1 kompetentnim referentiim, a které by podléhaly diisledné aktualizaci v pevné
stanovenych terminech. Zejména pii prodeji bytovych jednotek s ndjemcem, které se
realizuji prostfednictvim elektronickych aukci, jsou aktualni informace ohledné trvani
najemniho vztahu nejpodstatnéj$i informaci pii uvefejnéni zadméru, jehoz schvaleni
a ostatni nasledujici postupy mohou trvat i dva mésice, a v ptipad¢ neaktualnich informaci

mohou zpusobit nutnost zruSeni jiz ptipravované ¢i vyhlaSené aukce.

Dalsi problémovou oblasti byl prodej bytovych a nebytovych jednotek z majetku mésta
Cheb, ktery probihal v obdobi let 2009 az 2012 ve dvou rliznych reZimech. Tento stav byl

zpusoben, jak jiz bylo uvedeno v kapitole 4.3.3 platnosti dvou dokumentti stanovujicich
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postupy a podminky prodeje nemovitého majetku v zavislosti na terminu schvaleni prodeje
bytovych domti z majetku mésta Cheb. Systémy prodeje se lisily predevSim zpiisobem
stanoveni kupni ceny. Pfi prodeji podle Zasad si budouci nabyvatelé mohli pozadat ZM
o poskytnuti slevy ve vysi 50 %, s mozZnosti nasledné slevy 10 %, nebytové jednotky se
prodavaly najemcim za stonasobek mési¢niho najemného. Ve varianté prodeje v souladu
s Podminkami kupujici ziskali slevu 40 %, s moznosti nasledné slevy 10 %, nebytové
jednotky se prodavaly beze slev. V praxi nastaly i piipady, kdy se ve dvou sousednich
domech stejného stafi a podobného technického stavu prodavaly byty s rozdilnymi
slevami, coz vedlo k nedorozuméni a nedlivéfe obcanti. Naprava tohoto nepfimétreného
stavu byla jiz sjednana schvalenim novych Zasad platnych od 24. ledna 2013, které
sjednocuji veskeré postupy spojené s prodejem nemovitého majetku v jednom zédvazném

predpisu.

5.3 Zhodnoceni prodeje bytii a nebytovych prostor prostirednictvim elektronickych
aukci

Meésto Cheb pfistoupilo prostfednictvim vyuziti systému e-aukéni sin€ k organizovani

vybérovych fizeni na prodej i prondjem nemovitého majetku bezesporu modernimu,

transparentnimu, hospodarnému a pro Uc€astniky atraktivnimu zplsobu nabidky

nemovitosti. Podle vysledkli provedeného rozboru Cetnosti vyuziti elektronickych aukci

a jJejich ekonomické uspéSnosti za obdobi jejich vyuzivani méstem Cheb,

tj. od 13. ¢ervna 2011 do 31. prosince 2012 lze vyvodit, Ze jejich zavedeni bylo Gsp&$né:

prostfednictvim elektronickych aukci mésto nabizi prodej a prondjem bytovych

jednotek, objektd a pozemkd,

- ve sledovaném obdobi bylo vyhlaseno celkem 105 elektronickych auket,

- ztoho: prodej bytovych jednotek a objekti - 38, pronajem bytovych jednotek
a objektli - 46, prodej pozemkd - 21, prondjem pozemki - 1,

- aukeci se zucastnilo celkem 178 uchazedcu,

- v aukcich bylo nabidnuto celkem 376 poloZek,
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-z toho: prodej bytovych jednotek a objektu - 236, prondjem bytovych jednotek
a objektli - 45, prodej pozemkd - 91, prondjem pozemki - 4,

- celkovy objem realizovanych prodeji bytovych jednotek, objekti a pozemku
dosahl ¢astky cca 27.500.000 K¢,

- celkovy objem realizovanych aukci na najem bytovych jednotek, objektt

a pozemkil dosahl roéni vyse 1.300.000 K¢&.2

8 Vlastni zpracovani na zakladg analyzy internich materiald MU Cheb.
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6 Zavér

Zakladnim ekonomickym pfedpokladem existence a samostatnosti obce je vlastnictvi
majetku a moznost majetkopravnich dispozic s nim. Majetek obec vyuziva k plnéni svych
ukolii a funkci, kterymi jsou péce o potfeby obcand, usili o vSestranny rozvoj svého tizemi,
pfi¢emz je chranén vefejny zajem. Uzemni samospravny celek by mél mit takové mnozstvi
majetku, aby mu bylo umoznéno vsSechny tyto ukoly fadné plnit. Povinnost péce o jeho
rozvoj pak obec zavazuje k udrzbé nemovitého majetku v takovém rozsahu, aby mohl plnit
svoji funkci a slouZzit vefejnym z&4jmim. Obecné jsou pravo vlastnické a pravni tkony
tykajici se dispozic s nemovitym majetkem obce upraveny stejn¢ jako pro subjekty prava
soukromého v ob¢anském a obchodnim zdkoniku. Pfi vykonu vlastnickych prav by si mély
byt vS§echny subjekty v zasad€ rovny, pfesto jsou obce diky svému postaveni ve veiejném

pravu omezeny pii majetkopravnich tkonech s obecnim majetkem.

Diplomova prace byla koncipovana tak, aby bylo mozné nejprve popsat a nastinit souc¢asny
stav pfislusné pravni Gpravy v oblasti nakladani s nemovitym majetkem obce, s navaznosti
na prodej byt a nebytovych prostor v praxi konkrétniho izemné samospravného celku -

mésta Cheb.

Uvodni teoreticka &ast diplomové prace pojmové vymezila zkoumanou oblast, zakladni
témata a pravni souvislosti tykajici se obci jako vetejnopradvnich korporaci, jejich prav
a povinnosti. V hlavni ¢asti prace byla provedena analyza pravni Upravy spojené
S vlastnictvim nemovitého majetku, objasnéni obecného pojmu vlastnictvi, postaveni obce
jako subjektu majetkovych prav a zejména moznd specifika plynouci ze zvlaStniho
postaveni obce jako vefejnopravniho subjektu. Zaslouzené je zde také vénovana pozornost
pravni Upravé zvetejnéni zaméru v souvislosti s dispozicemi s nemovitym majetkem a
souvisejicimi problémy. V nésledujicim useku prace byla podrobné nastinéna problematika
prodeje byt a nebytovych prostor, jeji soucasna pravni uprava a dale specifika pievodu

bytovych a nebytovych jednotek z majetku obce.

Praktickd céast diplomové prace se zaméfila na aplikaci pravni Upravy dispoziC
S nemovitym majetkem v konkrétnim izemné samospravném celku — mésté¢ Cheb. V ramci

stézejni problémové oblasti, kterou je v této praci prodej byt a nebytovych prostor
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Z majetku mésta, vcetné¢ prodeje formou elektronickych aukci, je vénovéan hlavni usek
tohoto oddilu analyze vnitfnich ptedpist a konkrétnim postuptim souvisejicim s prodejem
nemovitého majetku z vlastnictvi mésta Cheb a také seznameni s kompetencemi
a pravomocemi pfi nakladani s nemovitym majetkem prostiednictvim jednotlivych odbora
a organil meésta. Posledni Gsek prace se soustfedil na vyuzivani systému elektronickych

aukci v pfipadé prodeje nemovitého majetku v podminkach uzemni samospravy.

Prakticka cast tykajici se mésta Cheb byla zpracovéna piedevSim na zdklad€ vlastnich
pracovnich znalosti a zkuSenosti autorky, dale na zakladé¢ poskytnutych poznatki
a informaci z obdobi zahdjeni privatizace bytového fondu mésta Cheb pracovniky odboru

majetkopravniho Méstského tradu Cheb.

Cilem této diplomové prace bylo vymezeni a objasnéni problematiky naklddani obce
S nemovitym majetkem na zakladé prozkouméni teoretickych vychodisek vztahujicich
se k danému tématu a provedeni porovnani s praxi konkrétniho tizemné samospravného

celku, s navrzenim vlastnich doporuceni.

V oblasti vymezeni a objasnéni problematiky nakladani s nemovitym majetkem obce na
zéklad¢ prozkoumani teoretickych vychodisek vztahujicich se k problémové oblasti byl cil
splnén prostfednictvim analyzy sou€asné pravni upravy pravniho postaveni obce jako
subjektu vlastnického prava, vymezenim majetku obci, nakladani s nemovitym majetkem

obci, a také analyzou pravni upravy pii prevodu bytd a nebytovych prostor z majetku obce.

Cile v oblasti porovnani teoretickych vychodisek a praxe pifi nakladani s nemovitym
majetkem konkrétniho Uzemné samospravného celku bylo dosaZeno prostrednictvim
analyzy aplikace pravni Gpravy dispozic s nemovitym majetkem ve mésté Cheb a zejména

prostifednictvim zhodnoceni vysledkl a formulaci doporuceni pro nésledujici obdobi.
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Priloha €. 1 — Vzor nabidky k pfevodu bytu z majetku mésta Cheb

NABIDKA K PREVODU BYTU

V souladu se zakonem €. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist, kterym se upravuji
nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zdkon o vlastnictvi byt), Vam cini
meésto Cheb

nabidku

k pfevodu bytu (dale také ,,bytova jednotka*), jehoZz jste ndjemcem, do Vaseho vlastnictvi.
Pokud tuto nabidku zévazné nepfijmete do 6 mésicii ode dne, kdy Vam byla prokazateln¢
dorucena, bude nadéle postupovano podle § 22 zikona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu,
ve znéni pozd¢jsich predpist, to znamend, Ze byt bude nabidnut jiné osob¢.

Meésto Cheb Vam nabizi bytovou jednotku v budové ¢. p. XX, XX, v katastralnim tzemi
Cheb, na stavebni parcele ¢. XX, o vyméie XX m? podlahové plochy.

Predmétem nabidky je bytova jednotka ¢. XX, v XX nadzemnim podlazi budovy €. p. XX
vcetné spoluvlastnického podilu ve vysi XX na spoleénych c¢astech budovy €. p. XX na
stavebni parcele €. XX a se spoluvlastnickym podilem ve vys$i XX na pozemku, stavebni
parcele & XX o vyméfe XX m®.

Bytovou jednotku ¢. XX tvori:

pokoj | pokoj | pokoj [ kuchyn | prfedsin | koupelna | WC | komora sklepni kéje
m?2 X X X X X X X X X
Celkova plocha s ptislusenstvim je: . e XX m
Zapocitatelna podlahova plocha pro stanovenl spoluvlastnlckeho podllu je ........ XX m?

Soucasti jednotky je veskera jeji vnitini instalace (potrubni rozvody vody za odbo¢nymi
ventily stoupaciho vedeni, plynu od plynoméru jednotky vcetné spordku, elektroinstalace
od hlavniho jistice jednotky vcetné tohoto jistice apod., kromé stoupacich vedeni
v€. uzaviracich ventili a pomérového vodoméru na studenou vodu, odvody odpadnich
vod). K vlastnictvi jednotky dale patii: podlahova krytina, nenosné pii¢ky, vnitini ¢asti
vstupnich dvefi a vné&jSich oken a dvefe nachézejici se uvnitt jednotky, vnitini rozvody
spole¢né televizni a rozhlasové antény nebo kabelové televize v piipadé, Ze jsou v jednotce
instalovany.

Vyméra sklepni koéje neni zapoctena do podlahové plochy jednotky urcujici velikost vyse
stanovené¢ho spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a zastavéném
pozemku.

K vlastnictvi jednotky ¢. XX dale patfi spoluvlastnicky podil o velikosti XX na spole¢nych
¢astech budovy a pozemku.

Urceni spoleénych &asti budovy €. p. XX:
a) zaklady véetné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, praceli;
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b) puda, stfecha a stie$ni prvky véetné svodi do hlavniho fadu a hromosvodi;

¢) hlavni svislé a vodorovné konstrukce;

d) vchody v¢etné piistupu do domu;

e) schody a schodisté véetné zabradli a soucasti osvétleni ve spolecnych prostorach
domu;

f) okna a dvefe ptimo pfistupné ze spolecnych prostor a Casti domu, vné&jsi Casti
vstupnych dveii a oken jednotek;

g) chodby véetné sklepnich prostor;

h) kominy;

1) kanalizace, rozvody studené vody, plynu v¢etné domovnich piipojek z hlavniho
piivodu;

J) rozvody elektiiny, slaboproudé rozvody, spole¢né antény vcetné prislusenstvi;

K) domovni zvonky a postovni schrankys;

[) protipozarni zafizeni,

m) vodoméry pro pomérové méfeni spotieby studené vody umisténé v jednotkach
a spole¢nych ¢astech domu;

n) energomistnost a skladovaci prostor v 1. a 2. podzemnim podlaZzi

Prava a zavazky, tykajici se domu & p. XX, jeho spoleénych &asti a prav k pozemku
st. p. & XXXX:
a) pravo na dodavku vody a odbér odpadnich vod na zakladé smlouvy se spole¢nosti
CHEVAK a.s. —sml. ¢. XXXX, ze dne XXXX, odbérné misto ¢. XXXX;
b) pravo na dodavku elektrické energie do spoleénych ¢asti domu na zakladé smlouvy
o dodavkach elektrické energie uzaviené se spole¢nosti CEZ Prodej s.r.0., pro &. p. XX,
odbérné misto ¢. XXXX;
C) prava a zavazky vyplyvajici ze Smlouvy o dilo na dodavku, montaz a servis
bytovych vodomért a individudlnich rozdélovact topnych kanald, ¢. 9071/2009, ze dne
01.12.2009 uzaviené se spolecnosti ista Ceska republika s.r.0.;
d) pravo na pojisténi bytového domu na zakladé smlouvy ¢. XXXX, ze dne XXXX,
uzaviené se spolecnosti XXXXXXXX;

Celkova cena bytové jednotky je stanovena v souladu s dokumentem ,,Zasady postupu pfi
majetkopravnich tkonech mésta Chebu v souvislosti s nabyvanim, prodejem, sménou nebo
darovanim nemovitého majetku“, na zakladé¢ , Koncepce hospodafeni snemovitym
majetkem ve vlastnictvi mésta Cheb 2008 (schvélené usnesenim ZM
¢. 152/22/2008 dne 30. 10. 2008), jako soucet 60 % kupni ceny v misté a ¢ase obvyklé
nabizené bytové jednotky a 100 % kupni ceny v misté a case obvyklé, ve vysSi
odpovidajiciho podilu na pozemku zastavéného bytovym domem, ohrani¢eny obvodem
tohoto bytového domu, poptipade i s pozemkem tvoficim s bytovym domem jeden funkéni
celek. Pti prodeji bytové jednotky je mozné uplatnit dalsi 10% slevu z 60 % kupni ceny
V misté a ¢ase obvyklé nabizené bytové jednotky, a z 100 % kupni ceny v misté a ¢ase
obvyklé, ve vySi odpovidajiciho podilu na pozemku za predpokladu, Ze kupujici splni
podminky pro jeji pfiznani.

Cena v misté¢ a case obvykla bytové jednotky €. XX, stanovend na zaklad€ znaleckého

posudku zpracovaného znalcem a schvélend usnesenim Zastupitelstva mésta Chebu
¢. XX, dne XX, je XXXXX K¢, cena v misté a Case obvykla podilu na pozemku ¢ini
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XXXX K¢. Ve smyslu ¢lanku V, odst. 1, pism. b) ,,Zasad postupu pii majetkopravnich
ukonech ...“ je cena bytové jednotky snizena na 60 % ceny obvyklé bytové jednotky, tj.
XXXXX Ke.

Celkova kupni cena bytové jednotky ¢ini XXXX K¢, ktera Vam muZe byt sniZena
slevou ve vysi 10 % na celkovou ¢astku kupni ceny ve vysi XXXX K¢ a to v pripade, ze
splnite podminky pro jeji pfiznani. Dale jste povinna uhradit naklady prodavajiciho
mésta Cheb spojené s prevodem vlastnictvi bytové jednotky v celkové vySi XXXXX

13

K¢, vypoctené dle ¢lanku VIII, odst. 8 ,, Zasad postupu pii majetkopravnich tikonech.....*.

Platnost této nabidky, uzavieni smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky a jeji vlozeni do
katastru nemovitosti je podminéno:

1. skutecnosti, Ze v ¢asové lhité do 6 mésicti ode dne doruceni nabidky na prevod
jednotky vyslovi minimalné 70 % najemci jednotek Vaseho domu zavazny
pisemny souhlas s pFijetim nabidky k jejich odkoupeni;

2. jako kupujici budete mit uhrazeny veskeré zdvazky plynouci z najemniho vztahu
a nebudete dluznikem vuéi méstu Cheb;

3. nebudete napliovat ustanoveni § 711 a § 711a ob¢anského zakoniku (dtvod pro
podani vypoveédi z ndjmu bytu ze strany pronajimatele);

4. uhradite ndklady prodavajiciho mésta Cheb spojené s prevodem vlastnictvi bytové
jednotky ve vysi XXXX K¢ (vypocet proveden v piipadé obou slev).

Uhradu celkové kupni ceny provedete:
a) jednorazové pred podpisem kupni smlouvy pfevodem na ucet mésta Chebu uvedeny
Vv kupni smlouvé
b) do 30 dnii od podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti,
prostiednictvim penézniho tstavu, poskytujiciho Gveér
C) ve splatkach, pricemz
= 25 % kupni ceny zaplatite pii podpisu kupni smlouvy;
= 25 % kupni ceny zaplatite do 30 dnli po doruceni navrhu na vklad do
katastru nemovitosti pfislusSnému katastralnimu tfadu;
= 50 % kupni ceny zaplatite nejpozdéji do 5 let po doruceni navrhu na vklad
do katastru nemovitosti ptislusnému katastralnimu ufadu pravidelnymi
meésiénimi splatkami s 10% trokem z dluzné ¢astky.

V kupni smlouvé budete mit mimo jiné zakotveno:

a) Vv piipadé splatkového prodeje zdstavni pravo pro mésto Cheb na obdobi do
splaceni celé kupni ceny;

b) vpiipadé prodeje jednotky kdy na zakladé prohlaseni o wuznani dluhu
a organy mésta Chebu schvéleného splatkového kalendare splacite dluh viaci
méstu Cheb, bude uplatnéno zastavni pravo ve prospéch méesta Cheb;

¢) individualni pouziti institutu smluvni pokuty, piipadné¢ jiného zajistovaciho
institutu na zéklad¢ odsouhlaseni Zastupitelstvem mésta Cheb;

d) Vasi povinnost jako nového vlastnika jednotky piispivat na vydaje spojené
se spravou, udrzbou a opravami spolecnych ¢asti domu a pozemku v rozsahu,
ktery odpovida velikosti Vaseho spoluvlastnického podilu
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e) prava a zavazky vyplyvajici ze Smlouvy o dilo na dodavku, montaz a servis
bytovych vodomeri a individualnich rozd¢lovaci topnych kanald, €. 9071/2009,
ze dne 01.12.2009 uzaviené se spolecnosti ista Ceska republika s.r.o.

Spravcem domu je v souladu s prohlasenim vlastnika budovy XXX, se sidlem Cheb, XXX,
IC: XX. Zajisténi spravy spoleénych ¢asti domu je piedmétem smlouvy mezi
spoleCenstvim vlastniki (a v pfipadech, kdy po prodeji jest¢ nevzniklo spoleCenstvi
predmétem smlouvy vSech vlastnikii jednotek v domé) a vySe uvedenym spravcem.

Vase zavazné prijeti nebo nepiijeti této nabidky potvrd’te na stran¢ 5, vytisku ¢. 1 listiny
nabidky k pfevodu bytu a zasSlete doporuc¢ené nebo piedejte osobn¢ do 6 mésicti ode dne,
kdy Véam byla dorucena, Méstskému ufadu Cheb, odboru majetkoprdvnimu na adresu
nameésti Kréle Jifiho z Podébrad 1/14, 350 02 Cheb.

V pripadé, Ze do 6 mésicii od doruceni této nabidky nebude dosaZeno 70% souhlasu
vSech nijemci ve VaSem domé k prevodu jednotky do jejich vlastnictvi, nebude
prodej jednotek podle ziakona ¢. 72/1994 Sb. ve znéni pozdéjSich piedpisii ve Vasem
domé zahajen a cely bytovy diim bude nabidnut do prodeje i s najemci na zakladé
vypsaného vybérového Fizeni.

V Chebu, dne XXXXX
Mésto Cheb, v pIné moci

Ing. Vlastimil Habétinek
vedouci odboru majetkopravniho
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Priloha €. 2 - Koncepce hospodafeni s nemovitym majetkem ve vlastnictvi mésta Chebu
2008

Koncepce hospodareni s nemovitym majetkem
ve vlastnictvi mésta Chebu 2008

(znéni schvaleno usnesenim ZM ¢. 152/22/2008 ze dne 30. 10. 2008
a doplnéno usnesenim ZM ¢. 136/35/2010 ze dne 24. 06. 2010)

Koncepce hospodareni s nemovitym majetkem ve vlastnictvi mésta Chebu 2008 (dale
jen ,,Koncepce®) sleduje dlouhodoby cil rozvoje mésta Chebu v souladu s platnym
uzemnim planem a vymezuje zakladni fond nemovitého majetku ve vlastnictvi mésta
Chebu. Zaroven umoziuje obCanlim a organizacim, podilet se formou privatizace
vyclenéného nemovitého majetku mésta Chebu, na ekonomické spoluucasti jeho dal§iho
rozvoje.

A) Za nemovity majetek verejného charakteru, ktery neni predmétem privatizace a
tvori zakladni fond nemovitého majetku ve vlastnictvi mésta Chebu se povazuje:

Al. Budovy s pozemky tvoficimi s budovou jeden funkéni celek, ve kterych sidli Méstsky
ufad Cheb: namésti Krale Jifiho z Pod¢ébrad 1/14, namésti Krale Jifitho z Podébrad
10/16, 26. dubna 4/21, Jate¢ni 476/2, Hradebni 51/11, Jiraskova 171/2.

A2. Budovy s pozemky tvoficimi s budovou jeden funkéni celek pro subjekty, poskytujici
zdravotni a socialni sluzby, jejichz ztizovatelem je mésto Cheb: Pastyiska 4, Lesni 33,
Drievarska 13, Kamenna 40, Dragounska 38.

A3. Budovy s pozemky tvoficimi s budovou jeden funkcni celek pro potieby Skol a
Skolskych zafizeni, jejichz zfizovatelem je mésto Cheb.

A4. Veskera vetfejna prostranstvi (v€etn€ parkii a ploch vefejné zelen€), komunikace a
pozemky, které mohou mit tento charakter dle platného izemniho planu a vymezené
,Obecné zavaznou vyhlaskou mésta Chebu o mistnim poplatku za uZzivani vefejného
prostranstvi® v platném znéni.

A5. Budovy s pozemky tvoticimi s budovou jeden funkéni celek, provozované méstem
Cheb nebo jinym subjektem v zdjmu meésta Cheb, pro vyuziti télovychovy a sportu a

dale vyuzivané ke kulturnim ucelim subjekty, jejichz ztizovatelem je mésto Cheb.

A6. Pro ptipadnou potfebu socidlnich bytlh mésta Cheb predurcit 161 byt v budovach K
Viaduktu ¢. 0. 1,2,3,4,5,6,7,8, 9, 11.

A7. Plochy pro vefejné prosp&iné stavby dle grafické piilohy UPN SU a vyhlasky mésta
Cheb ¢. 4/2004 v platném znéni.

A8. Budovy, které touto koncepci nejsou uréeny k prodeji:

a) vSechny budovy skupiny 1 — domy nejvyssi exkluzivity;
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b) vSechny budovy skupiny 2 — bytové domy zdéné s nebytovymi prostorami i bez
nebytovych prostor po opravé v centru mésta;

¢) vSechny budovy skupiny 3 — bytové domy zdéné s nebytovymi prostorami i bez
nebytovych prostor po opravé mimo centrum mésta;

d) vSechny budovy skupiny 4 — panelové domy s nebytovymi prostorami i bez
nebytovych prostor po opravé v SirS§im centrum mésta;

e) vSechny budovy skupiny 5 — panelové domy s nebytovymi prostorami i bez
nebytovych prostor mimo centrum mésta pted opravou, s provadénou pravidelnou
udrzbou, které jsou zatazené k provedeni celkové rekonstrukce s ukoncenim
nejpozdéji v roce 2013.

Jde o budovy uvedené v ,,Seznamu objektli v majetku mésta Cheb®, ktery je ptilohou
¢islo 1 ,,Koncepce* s tim, ze veskeré vynosy z uvedenych nemovitosti se musi vratit do

oprav a udrzby nemovitosti skupiny 1 az 5.

B) Nemovity majetek mésta Chebu, ktery je urcen k privatizaci (prodeji, sméné,
darovani) tvori:

B1.Nemovity majetek - budovy zafazené do prodeje:

a) vSechny budovy skupiny 6 — panelové bytové domy s nebytovymi prostorami i bez
nebytovych prostor mimo centrum meésta pied opravou, které nejsou zafazené k
provedeni celkové rekonstrukce s ukoncenim nejpozdéji v roce 2013, u kterych
zavazné pisemn¢ pozadalo minimaln¢ 70% néjemnikl o pievod byt do vlastnictvi;

b) vSechny budovy skupiny 7 — bytové domy zdéné s nebytovymi prostorami i bez
nebytovych prostor mimo centrum mésta pfed CasteCnou opravou, u kterych
zavazn¢ pisemné pozadalo minimalné 70% najemnikl o pfevod byt do vlastnictvi,
nebo které je mozno odprodat jedinému zajemci;

c¢) vSechny budovy skupiny 8 — bytové domy zdéné s nebytovymi prostorami i bez
nebytovych prostor mimo centrum meésta pred generdlni opravou, u kterych
zévazn¢ pisemné pozadalo minimalné 70% najemnikii o pevod bytii do vlastnictvi,
nebo které je mozno odprodat jedinému zajemci.

Jde o budovy uvedené v ,,Seznamu objektli v majetku mésta Cheb®, ktery je ptilohou

(13

¢islo 1 ,,Koncepce....*.

B2. Nemovity majetek — ostatni objekty a pozemky uréené k prodeji, sméné, darovani:

Ostatni objekty neuvedené v casti A) a B) a pozemky neuvedené v Casti A), s ucelem
vyuziti v souladu s platnym uzemnim planem, na zakladé individudlniho posouzeni a
schvaleni ZM mésta Chebu.
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Veskeré vynosy, které mésto Cheb ziskd z pfevodli nemovitého majetku v jeho vlastnictvi,
musi byt pfednostné investovany zpét do nemovitého majetku mésta Chebu — piednostné
do oprav a udrzby domt zarazenych do skupiny 1 az 5.

»Koncepce* nabyva platnosti a i€innosti:

a) dnem schvaleni Zastupitelstvem mésta Chebu a je zdvazna pro feSeni vSech zadosti o
prevody nemovitého majetku ve vlastnictvi mésta Cheb, které eviduje odbor
majetkopravni ke dni schvaleni ,,Koncepce a nebyly dosud pifedlozené k
projednani organtim mésta. Dale je zavazna pro feSeni vSech novych Zzadosti o
ptevod nemovitého majetku doruc¢enych méstu Cheb po dni uéinnosti ,,Koncepce®;

b) pro doprodej zbytkovych jednotek v bytovych domech, schvalenych do prodeje
pfede dnem ucinnosti této ,,Koncepce®, plati podminky a zasady pro prodej
uvedené v ,,Koncepci hospodaieni s nemovitym majetkem mésta Chebu‘ schvalené
usnesenim MZ €. 69/15/2000 ze dne 20. 04. 2000 v ptipad¢, ze zastupitelstvo mésta
svym usnesenim nerozhodne jinak. Pfi doprodeji zbytkovych jednotek umoznit, na
zaklad¢ zadosti Zzadatele, moznost zastavéni bytové jednotky ve prospech
penézniho Ustavu poskytujiciho uvér za podminek uvedenych v ptiloze €. 2 této
»Koncepce" a poskytnuti slevy ve vysi 10% z kupni ceny v misté a ¢ase obvyklé
kupujicim i v pfipad¢, ze celd kupni cena bude zaplacena najednou do 30-ti dnii od
podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.
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Priloha €. 3 — Zamér mésta prodat nemovity majetek

Mésto Cheb
odbor majetkopravni Méstského tifadu Cheb
namésti Krale Jifiho z Podébrad 1/14, 350 20 Cheb
tel. 354 440 111

¢j.: MaP 6330/2013 V Chebu dne 25.01.2013

ZAME R
mésta Cheb prodat nemovity majetek
zverejnén podle § 39 odst. 1) zak. ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ziizeni)

Megsto Cheb zvetejiiuje ve smyslu ustanoveni § 39 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb.,
o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpist, po schvaleni Radou mésta Chebu, dne
10.01.2013, usnesenim RM ¢. 11/1/2013 a Zastupitelstvem mésta Chebu na jeho zasedani dne
24.01.2013 usnesenim ZM ¢. 11/24/2013 zamér na prodej nemovitého majetku a podminek
vybérového tizeni formou elektronické aukce niZe uvedenych nemovitosti, ve vlastnictvi
mésta Cheb:

1. bytové jednotky ¢. 8 v €. p. 337 (26. dubna 21) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve
vyS$i 6845/83250 na spoleénych castech budovy €.p. 337 na st. p. € 1290 a se
spoluvlastnickym podilem ve vysi 6845/83250 na pozemku, st. p. ¢. 1290, o velikosti 1+1 v
4. nadzemnim podlaZi s celkovou plochou s piislusenstvim 68,45 m? s vychozi kupni cenou
384.963 K¢ a s podminkou slozit finanéni jistinu ve vysi 5.000 K¢,

2. bytové jednotky ¢. 5 v €. p. 1981 (B. Némcové 9) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve
vySi 3562/69757 na spoleCnych ¢astech budovy ¢ p. 1981 na st. p. ¢ 5551 a se
spoluvlastnickym podilem ve vysi 3562/69757 na pozemku, st. p. ¢. 5551, o velikosti 1+1 v
3. nadzemnim podlazi s celkovou plochou s piislusenstvim 35,62 m?; s vychozi kupni cenou
216.892 K¢ a s podminkou slozit finan¢ni jistinu ve vysi 5.000 K¢;

3. bytové jednotky ¢. 1 v &. p. 2216 (Dvorakova 9) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve
vySi 6701/280186 na spoletnych ¢astech budovy ¢. p. 2216, 2217 na st. p. ¢ 6435
a se spoluvlastnickym podilem ve vysi 6701/280186 na pozemku, st. p. ¢. 6435, 0 velikosti
143 v 1. nadzemnim podlazi s celkovou plochou s p¥islugenstvim 67,01 m% s vychozi kupni
cenou 426.650 K¢ a s podminkou slozit finanéni jistinu ve vysi 5.000 K¢;

4. bytové jednotky ¢. 5 v €. p. 964 (Halkova 11) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve vysi
3471/33502 na spoleénych ¢&astech budovy ¢ p. 964 na st. p. ¢ 2141
a se spoluvlastnickym podilem ve vySi 3471/33502 na pozemku, st. p. €. 2141, o velikosti
1+1 v podkrovi s celkovou plochou s pfislusenstvim 34,71 m% s vychozi kupni cenou 276.962
K¢ a s podminkou slozit finan¢ni jistinu ve vysi 5.000 K¢&;

5. bytové jednotky ¢. 8 v ¢. p. 1020 (Halkova 13) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve
vySi 7694/86414 na spoleénych c¢astech budovy ¢ p. 1020 na st. p. ¢ 2216
a se spoluvlastnickym podilem ve vySi 7694/86414 na pozemku, st. p. ¢. 2216 a p. p. €.
1438/9, o velikosti 142 v 4. nadzemnim podlazi s celkovou plochou s piislugenstvim 76,94 m?
s vychozi kupni cenou 379.944 K¢ a s podminkou slozit finan¢ni jistinu ve vysi 5.000 K¢;

6. bytové jednotky ¢. 3 v €. p. 1002 (Halkova 15) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve
vysi 6212/56905 na spolecnych ¢astech budovy ¢ p. 1002 na st. p. ¢ 2217
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a se spoluvlastnickym podilem ve vysi 6212/56905 na pozemku, st. p. ¢. 2217 a p. p. ¢.
1438/73, 0 velikosti 1+2 v 2. nadzemnim podlaZi s celkovou plochou s pislusenstvim 62,12 m?;
s vychozi kupni cenou 418.593 K¢ a s podminkou slozit finan¢ni jistinu ve vysi 5.000 K¢;

vSe zapsané v katastru nemovitosti pro obec Cheb, v katastrAlnim tzemi Cheb,
u Katastralniho tfadu pro Karlovarsky kraj, katastralni pracovist¢ Cheb, ktery bude proveden
vybérovym fizenim formou elektronické aukce za nasledné¢ uvedenych podminek a
pozadavki:

VyhlaSeni podminek vybérového fizeni na prodej nemovitého majetku —bytovych jednotek
formou verejné elektronické aukce
Mésto Cheb vyhlasuje podminky pro provedeni vybérového Fizeni na prodej bytovych
jednotek v jeho vlastnictvi, v katastralnim tizemi Cheb, formou vefejné elektronické aukce
takto:

Clanek I
Pfedmét vybérového Fizeni

Predmétem vybérového fizeni je prodej nize uvedeného nemovitého majetku:

1. bytové jednotky €. 8 v €. p. 337 (26. dubna 21) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve
vySi 6845/83250 na spoleénych &astech budovy €.p. 337 na st. p. ¢ 1290 a se
spoluvlastnickym podilem ve vyS$i 6845/83250 na pozemku, st. p. ¢. 1290, o velikosti 1+1 v
4. nadzemnim podlaZi s celkovou plochou s piislusenstvim 68,45 m?; s vychozi kupni cenou
384.963 K¢ a s podminkou slozit finan¢ni jistinu ve vysi 5.000 K¢,

2. bytové jednotky €. 5 v €. p. 1981 (B. Némcové 9) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve
vySi 3562/69757 na spoleénych ¢astech budovy ¢ p. 1981 na st. p. ¢ 5551 a se
spoluvlastnickym podilem ve vys$i 3562/69757 na pozemku, st. p. ¢. 5551, o velikosti 1+1 v
3. nadzemnim podlazi s celkovou plochou s piislusenstvim 35,62 m?; s vychozi kupni cenou
216.892 K¢ a s podminkou slozit finanéni jistinu ve vysi 5.000 K¢;

3. bytové jednotky €. 1 v €. p. 2216 (Dvorakova 9) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve
vy$i 6701/280186 na spole¢nych ¢astech budovy €. p. 2216, 2217 na st. p. €. 6435 a se
spoluvlastnickym podilem ve vysi 6701/280186 na pozemku, st. p. ¢. 6435, 0 velikosti 1+3 v
1. nadzemnim podlazi s celkovou plochou s piislusenstvim 67,01 m?; s vychozi kupni cenou
426.650 K¢ a s podminkou slozit finan¢ni jistinu ve vysi 5.000 K¢;

4. bytové jednotky €. 5 v €. p. 964 (Halkova 11) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve vysi
3471/33502 na spolecnych ¢astech budovy €. p. 964 na st. p. ¢. 2141a se spoluvlastnickym
podilem ve vyS$i 3471/33502 na pozemku, st. p. ¢. 2141, o velikosti 1+1 v podkrovi
s celkovou plochou s piislusenstvim 34,71 m? svychozi kupni cenou 276.962 K& a
s podminkou slozit finan¢ni jistinu ve vysi 5.000 K¢;

5. bytové jednotky ¢. 8 v &. p. 1020 (Halkova 13) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve
vy$i 7694/86414 na spoleénych &astech budovy ¢&. p. 1020 na st. p. ¢ 2216 a se
spoluvlastnickym podilem ve vySi 7694/86414 na pozemku, st. p. ¢. 2216 a p. p. ¢. 1438/9,
o velikosti 1+2 v 4. nadzemnim podlazi s celkovou plochou s pfisluienstvim 76,94 m?
s vychozi kupni cenou 379.944 K¢ a s podminkou slozit finan¢ni jistinu ve vysi 5.000 K¢,

6. bytové jednotky ¢. 3 v €. p. 1002 (Halkova 15) v Chebu se spoluvlastnickym podilem ve
vySi 6212/56905 na spole¢nych ¢astech budovy ¢. p. 1002 na st. p. ¢ 2217 a se
spoluvlastnickym podilem ve vysi 6212/56905 na pozemku, st. p. €. 2217 a p. p. ¢. 1438/73,
o velikosti 1+2 v 2. nadzemnim podlazi s celkovou plochou s piislusenstvim 62,12 m?;
s vychozi kupni cenou 418.593 K¢ a s podminkou slozit finan¢ni jistinu ve vysi 5.000 K¢,
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Clanek 11
Podminky vybérového Fizeni

Podminkou tcasti zdjemce o prodej uvedené¢ho nemovitého majetku - bytovych jednotek pfi
tomto vybérovém fizeni, realizovaném formou vetejné elektronické aukce, je prokazatelné
sloZeni finanéni jistiny ve vysi 5.000 K¢ na ticet mésta Cheb, vedeny u Komer¢ni banky a. s.,
pobocka Cheb, ¢islo tétu 6015-528331/0100, variabilni symbol 3242000099 a to nejdéle do
dne 04.03.2013 do 12:00 hodin. Slozenim finanéni jistiny Se rozumi pfipsani celé stanovené
finan¢ni Castky na vySe uvedeny ucet mésta Cheb, ke stanovenému dnu a hodiné. Osoba,
ktera financni jistinu slozila, musi byt jednoznacné identifikovatelna uvedenim svého jména
do zpravy pro piijemce platby, pokud tato identifikace nebude zfejma z nazvu Gétu, ze kterého
bude platba financ¢ni jistiny realizovéana.

Slozena financ¢ni jistina bude nejdéle do deseti pracovnich dnd od uzavieni kupni smlouvy
S vybranym ucastnikem tohoto vybérového fizeni vracena ostatnim zajemctm, ktefi podle
rozhodnuti Zastupitelstva mésta Chebu ve vybérovém fizeni neuspé€ji. Ve stejné lhité budou
vraceny jistiny i v pfipad€ rozhodnuti Zastupitelstva mésta Chebu o zruseni tohoto vybérového
fizeni. Lhuta deseti pracovnich dnd v tomto pifipadé za¢ina béZzet dnem nasledujicim po
rozhodnuti Zastupitelstva mésta Chebu.

Zajemce o koupi vySe nabizenych nemovitosti midze v ramci tohoto vybérového fizeni
v pribéhu zadavaciho kola vefejné elektronické aukce ucinit nabidku na koupi nékolika
bytovych jednotek soucasné.

Vitézi vetejné elektronické aukce, bude-li usnesenim Zastupitelstva mésta Chebu odsouhlasen
jako kupujici, se sloZena jistina pfi sepsani kupni smlouvy odecte od jim nabidnuté kupni ceny
ve vetejné elektronické aukei, schvalené nasledné Zastupitelstvem mésta Chebu.

Megsto Cheb uzavie s vitézem vefejné elektronické aukce, bude-li usnesenim Zastupitelstva
mésta Chebu odsouhlasen jako kupujici, kupni smlouvu s cenou pevné stanovenou podle jeho
nabidky u¢inéné v dob¢ ukonceni vetejné elektronické aukce. Pied uzavienim kupni smlouvy
ma nabyvatel povinnost dolozit, Ze uhradil zastupitelstvem mésta odsouhlasenou kupni cenu
sniZzenou o odpocitatelnou finan¢ni jistinu.

Soucasti ujednani smluvnich podminek bude povinnost kupujiciho zaplatit ndklady spojené s
pfevodem nemovitosti ve vysi 4 % z dosazené kupni ceny. Kupujici dale zaplati spravni
poplatek spojeny s podanim navrhu na povoleni vkladu do katastru nemovitosti.

Neuzavie-li vitéz vybérového tizeni odsouhlaseny Zastupitelstvem mésta Chebu bez udéani
vaznych divodt kupni smlouvu do tficeti dnti od pievzeti navrhu kupni smlouvy, propadne
jim slozena jistina ve prospéch mésta Cheb a nemovitost bude nabidnuta dalSimu zajemci
v potadi vysledkd vybérového tizeni, dle protokolu o provedeni veiejné elektronické aukce.
Podminkou ucasti ve vybérovém fizeni je, Ze zajemce o koupi nabizené nemovitosti
nebude k okamzZiku ukonceni Mezikola verejné elektronické aukce, slouziciho k ovéfeni
splnéni predepsanych vstupnich podminek tohoto vybérového fizeni a pro zafazeni
jednotlivych tucastniku do SoutéZniho kola vetfejné elektronické aukce identifikovan
v databazich Méstského uiadu Cheb jako dluznik po dobé splatnosti ohledné finan¢nich
zavazki ve prospéch mésta Cheb patricich do jeho spravy, na zakladé ustanoveni platnych
pravnich ptedpisti CR.

Clanek II1
Hodnotici kritéria vybérového Fizeni
Jedinym hodnoticim kritériem vybérového fizeni pro vybér kupujiciho za piedpokladu

splnéni vSech vstupnich podminek, stanovenych k zatazeni zajemce do Soutézniho kola
vefejné elektronické aukce, je nejvyssi cenova nabidka.
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Clanek IV
Podavani nabidek

Minimalni nabidky jednotlivych ucastnikii vefejné elektronické aukce, zafazenych
do Soutézniho kola vefejné elektronické aukce, Ize uéinit pouze elektronicky, ve vysi
rovnajici se minimalni nabidkové cené stanovené pro zdjmovou bytovou jednotku, dle Clanku
I téchto podminek vybérového fizeni:

Clanek V
Harmonogram prubéhu a technické podminky verejné elektronické aukce

Vybérové fizeni na prodej bytovych jednotek bude realizovano formou tfikolové vetejné
elektronické aukce (zadavaci kolo, mezikolo a soutézni kolo), kdy zakladnim komunika¢nim
prosttedkem bude INTERNET a internetova doména http://cheb.proe.biz. Zadavaci kolo bude
slouzit zajemciim k podani nabidek. Mezikolo bude slouzit pro formalni kontrolu nabidek
a vyhodnoceni splnéni vyhlasenych podminek k ucasti zajemcl zadavatelem. V Soutéznim
kole bude probihat vlastni on-line vybérové fizeni. Se zahajenim soutézniho kola bude vsem
ucastniklim zobrazovana ucinénd nejvyssi nabidka za pfedmét koupé. Veskeré informace
a pristupové kody do elektronické aukcni siné budou ucastnikim vybérového Fizeni
sdélovany cestou e-mailové poSty. Pro ucast ve vefejné elektronické aukci je nutné,
aby kazdy tcastnik podal Zadost o zafazeni do této elektronické aukce, ktera je k dispozici pro
vefejnou elektronickou aukci na oficidlnich www strankdch mésta Cheb na adrese
www.cheb.cz v sekei elektronické aukce, umisténé na listé pod fotografii namésti mésta Cheb
nejpozdéji do terminu stanoveného pro Zadavaci kolo. Po zatazeni iCastnika do vybérového
fizeni a pojeho piihlaSeni do vefejné elektronické aukce mu bude e-mailem odeslan
desetimistny piistupovy kli¢ do aukéni siné http://cheb.proe.biz.

Zadavaci kolo bude zahajeno dne 28.01.2013 v 08:00 hodin, kdy bude zpftistupnén
elektronicky auk¢ni portal pro zadavani vstupnich nabidek, pfi¢emz kazdy ucastnik po svém
pfihlaseni do auk¢ni sin€ vidi jen svou nabidku. V tomto kole mohou ti€astnici své nabidky
libovolné ménit. Zadavaci kolo bude ukoncéeno dne 04.03.2013 ve 12:00 hodin.

Mezikolo bude zahajeno dne 04.03.2013 ve 12:00 hodin a ukon¢eno dne 06.03.2013 v 10:00
hodin. Mezikolo slouzi pro formalni kontrolu nabidek ze strany zadavatele. Po dobu
Mezikola t¢astnici nemohou své nabidky nijak ménit.

SoutéZzni kolo bude zahajeno dne 06.03.2013 v 10:00 hodin, kdy bude zahajeno
on-line vybérové fizeni. VSem ucastnikim bude zobrazovana nejvyssi cenovd nabidka
za pfedmétnou nemovitost. Po dobu 20 minut od zahajeni Soutézniho kola maji jednotlivi
ucastnici moznost své nabidky upravovat (pouze smérem nahoru). Nova cenova nabidka
nemuze byt shodna se stdvajici maximalni cenou.

Minimalni krok zvySeni cenové nabidky za bytovou jednotku je 5.000 K¢. Maximalni
krok zvySeni cenové nabidky za bytovou jednotku je o 10 % aktualné dosaZené cenové
nabidky.

SoutéZni kolo bude prodlouzeno o 2 minuty vZdy, pii provedeni zmény ceny ucastnikem
Vv poslednich 2 minutach tohoto soutéZniho kola, za dodrZeni poZadavki na minimalni a
maximalni krok zvySeni cenové nabidky uvedenych v bodu 5. tohoto ¢lanku.

Platnost ptistupovych klict do elektronické aukéni sin€ je omezena lhitou 30 kalendainich
dnti od ukonceni Soutézniho kola vetejné elektronické aukce. Po této dob¢ jiz nebude mozné
se do elektronické auk¢ni sin¢ pfihlasit. Pokud bude zajem ze strany ucastnika vefejné
elektronické aukce o vytisténi protokolu o casti v elektronické aukci a historie elektronického
aukcniho ptipadu, doporucujeme vytisténi provést neprodlen€ po skonceni Soutézniho kola
vetejné elektronické aukce.
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VyhlaSovatel ma pravo v piipadé poti‘eby rozhodnout o individualnim prodlouZeni, nebo
ukonceni vybérového fFizeni realizovaného formou verejné elektronické aukce a to
i v pribéhu soutézniho kola.

Clanek VI

Prava zadavatele
Z vybérového fizeni realizovaného formou vefejné elektronické aukce budou v Mezikole
vyrazeny nabidky, které nebudou spliiovat vySe uvedené pozadavky zadavatele a nabidky, u
kterych nebude méstem Cheb jednoznacné identifikovdna slozena financni jistota, slozena
podle ¢l. 11, odst. 1 a 3 té€chto podminek.
Zadavatel si vyhrazuje pravo vSechny predloZené nabidky bez udani divodu odmitnout
a vybérové fizeni v plném rozsahu zrusit nebo opakovat.
V pripadné zajmu je moZné dohodnout individuilni termin prohlidky nabizenych
nemovitosti.
Upfesiiujici informace poda Mestsky tufad Cheb, odbor majetkopravni, Ing. Vlastimil
Habétinek, vedouci odboru, tel.: + 420 354 440 187, e-mail: habetinek@cheb.cz, Bc. Lenka
Laxova, oddéleni nemovitosti, tel.: + 420 354 440 194, e-mail: laxova@cheb.cz.

Ing. Vlastimil Habétinek

vedouci odboru majetkopravniho

Méstského tfadu Cheb

Vyvéseno: 28.01.2013

Sejmuto: 04.03.2013
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