CAST PRVNI
PRODEJ A KOUPE

1.1 Zasady pro nakladani s nemovitym majetkem obci

Pfi majetkopravnim narovnani pozemki v obci je vhodné si nejdfive stanovit ceny,
za které lze uskutec¢niovat prevody pozemku z vlastnictvi obce do vlastnictvi jiného
subjektu, pfipadn¢ naopak. ZjednoduSené fe¢eno, mit sva vlastni pravidla. V da-
nych pfipadech je nutné zcela respektovat zdkonna ustanoveni § 38 a § 39 zak.
¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), (dale jen ,,zakon o obcich®), kde je
zjednodusen¢ stanoveno, ze majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodar-
n¢, v souladu se zajmy obce. V piipadé uplatného prevodu majetku obce se cena
sjednava zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a ¢ase obvykla. To plati pocho-
pitelné napt. jak pro prondjem, tak i pro koupi. Odchylka od ceny obvyklé musi byt
fadné zdivodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou.

Idealnim podkladem pro stanoveni ceny obvyklé v danych pripadech je zna-
lecky posudek nebo odhad, ktery je vyhotoven znalcem postupem dle ptislusného
zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, véetné prislusné ocenovaci vyhlas-
ky ¢.441/2013 Sb. Dany postup je na jedné stran¢ idealni, ale na druhé stran¢ velice
pracny a zdlouhavy. Na kazdy neuspotfadany majetkopravni tikon, ktery by mél byt
fesen v obci, by musel byt zpracovany znalecky posudek nebo odhad, coz v ptipadé
napi. zaplocené €asti pozemku obce o vyméte cca 10 m? a niZ$i neni az tak hospo-
darné. Naklady na pofizeni znaleckého posudku nebo odhadu pak mohou vyrazné
prekrocit stanovenou kupni cenu. V takovychto piipadech je pravé namisté mit za-
kladni dokument, ktery stanovi do budoucna, jak uvedené majetkové zalezitosti
fesit. V obcich, kde nedochazi k vyraznym cenovym skoktim na majetku (bylo by
mozné hovofit o cenové mapé, coz je vsak typické pro vétsi mésta typu Praha, Brno,
Ostrava apod.), je vhodné a velice hospodarné nechat si vypracovat pravidla pro
nakladéani s nemovitym majetkem obci.

Uvedena pravidla totiz vychazeji z obvyklych cen a pfevodi v katastru ne-
movitosti v dané lokalité¢ a podkladem muze byt rovnéz i znalecky posudek nebo
odhad. Neni podstatné, zda vysledny dokument obce bude nazvan jako majetko-
pravni pravidla, zasady nebo pfipadné pracovni majetkova pomicka. Zkratka je
vhodné a ucelné disponovat dokumentem, o ktery se lze opfit v ptipadé jedna-
ni s obcany a ktery deklaruje cenovou politiku obce. Ze strany obce by mél byt
zcela jednoznacné rovny pristup ke vSem obcantim, zadatelim a rovnéz i sprav-
cim inzenyrskych siti v pfipadé zatéZovani prav odpovidajicich vécnym bieme-
nim. V poslednim obdobi spravci distribu¢nich a jinych soustav, které velmi ¢asto
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zatézuji obecni pozemky s naslednym zfizenim vécného bfemene, mnohdy pozadu-
ji po obcich dokument, ktery prokazuje opravnénost pozadavku obce, a to pozado-
vat cenu za zfizeni vécného bifemene podle navrzené ceny dané obce. Samotna obec
je povinnou osobou, a umozni tak na svych pozemcich mit dlouhodobé zatizeni
n¢kterého ze spravcil inzenyrskych siti.

Doporuceni

MAJETKOVA POMUCKA ¢. 1/2021, schvélena v zastupitelstvu Horni Hradek dne 1. 4. 2021
usnesenim ¢. ZO 18-125/21, pro pievod, nabyvani a zatézovani pozemk( DO
a Z vlastnictvi obce Horni Hradek

Lokalita pozemkii v katastralnim Gzemi Cenaza 1 m?
Horni Hradek

Pozemky oplocené ¢i neoplocené nachézejici 130 K¢
se u rodinnych domu nebo bytovych dom
(zahrada, predzahradka) tvorici funkéni celek

Pozemky jiz zastavéné nachazejici se pod 150 K¢
rodinnym domem, bytovym domem, gardzemi,
pfistavbami apod.

Pozemky nachazejici se pod mistnimi 60 K¢
komunikacemi (chodniky apod.) - zpevnéné
plochy
Pozemky nachazejici se pod mistnimi 30 K¢

komunikacemi

(prasné cesty, nezpevnéné plochy)

Pozemky zastavéné obchodem a stavbou pro 130 K¢
administrativu
Pozemky uré¢ené tizemnim Nejvyssi cenova nabidka — obalkova
pldnem k zastavéni RD metoda
Pozemky vyse neuvedené Znalecky posudek, odhad, pfip.
odborné ocenéni pozemku
Vécnd bfemena - nad 20 bm nebo m? 100 K¢/bm nebo m?+ DPH
(nad 20 bm ¢i m?)
Vécné bfemena - do 20 bm nebo m? Jednorazova cena 2 000 K¢ + DPH

(do 20 bm nebo m?, a to vcetné)

Misto, datum vcetné razitka obce a podpisu starosty
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1.2 Postup pfi projednani v organech obce

Prodej

V obcich, kde se rada obce nevoli (téch je pievaha), je zadost o prodej nemovité-
ho majetku obce ptedlozena piimo zastupitelstvu obce. Je totiz vhodné a potiebné
zjistit poCatecni projev vule pritomnych zastupiteld obce, zda budou souhlasit se
zvetejnénim zaméru obce prodat urcity pozemek nebo pozemky a stanovit néjaké
dalsi podminky samotného zdméru prodeje. Bézné uréené podminky v samotném
zameru obce jsou napf. stanoveni minimalni prodejni ceny, moznost od zaméru
obce odstoupit apod. Podle § 85 pism. a) zak. o obcich pouze zastupitelstvo obce
rozhodne o pravnim jednani v podob¢ prodeje nebo koupé nemovitého majetku.

V prvni fazi je tedy nutné ptijmout poc¢atecni usneseni v zastupitelstvu obce, zda
se viibec zabyvat myslenkou o prodeji pozemku (nebo jeho ¢asti) z vlastnictvi obce.

Koupé

Pti nabyvani nemovitého majetku se zamér obce nezvefejiiuje na ufedni desce a na-
bidka na pfevod uvedeného majetku z vlastnictvi ciziho vlastnika do vlastnictvi
obce je predlozena pfimo ke schvaleni zastupitelstvu obce. Pfi projednavani je
nutné posoudit, zda samotné nabyti nemovitého majetku je vyhodné ve prospéch
obce a jejich obcand. Budouci nabyti daného majetku rovnéz posoudit z pohledu
péce fadného hospodare. V téchto piipadech je nejidealnéjsi vychazet z ceny sta-
novené znaleckym posudkem (odhadem), zpracovanym v dob¢ pievodu (nabyti)
nemovitého majetku. Obec mtize pfijmout nemovitou véc i za cenu vys$si, nez je
stanovena cena obvykla. Tento imysl vSak musi obec fadné zdivodnit, a to zejmé-
na z jakého divodu je odchylka ceny sjednané od ceny obvyklé. Uvedené zduvod-
néni je dostacujici uvést v pfijatém usneseni nebo v podkladech zpracovanych pro
zastupitelstvo obce.

1.3 Vzor usneseni o uloZeni zvefejnéni zaméru prodat pozemek

Vzor usneseni

Zastupitelstvo obce Horni Hradek ukladda starostovi zverejnit zdmér obce prodat poze-
mek p. p. ¢ 100 v k. 4. Horni Hradek za déle stanovenych podminek: 1) minimalni cena
100 K¢/m? a 2) obec si vyhrazuje moznost odstoupit od zvetejnéného zaméru prodat zmi-
novany pozemek.
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1.4 Vzor zaméru obce prodat pozemek

Vzor zaméru obce

Obec Horni Hradek

podle §39 odst. 1 zak. ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist a dle
usneseni zastupitelstva obce Horni Hradek pod ¢. 12/2021 ze dne 1. 4. 2021 vyhlasuje:

ZAMER PRODAT

pozemek oznaceny jako pozemkova parcela ¢. 100 o vymére 50 m? v k. . Horni Hradek

Podminky:
1. min. cena 100 K¢/m?
2. obec si vyhrazuje moznost odstoupit od vyse uvedeného zaméru

Lze p¥ilozit snimek mapy pozemku

Pripominky, nabidky a vyjadieni mizete predlozit do 15 dnl ode dne zvefejnéni zaméru
na Obecnim ufadé v Hornim Hradku

Razitko obce a podpis
Zvefejnéno: Sejmuto:
Po ukonceni zvetejnéni zaméru obce prodat sviij nemovity majetek je cela zale-

zitost opét predlozena ke koneénému rozhodnuti zastupitelstvu obce, které rozhod-
ne nebo nerozhodne o daném prodeji.

1.5 Vzor prijatého usneseni o schvaleni prodeje
pozemku zastupitelstvem obce

Vzor usneseni

Zastupitelstvo obce Horni Hradek schvaluje prodej pozemku p. p. ¢. 100 v k. 4. Horni Hra-
dek z vlastnictvi obce Horni Hradek, ICO 00225588, se sidlem Namésti 28, 549 22 Horni
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Hradek, do vlastnictvi zadatele, pana Daniela Fri¢e, nar. 22. 5. 1911, CSA 100, 549 01 Nové
Mésto nad Metuji, za sjednanou cenu 100 K&¢/m?, tedy za celkovou kupni cenu ve vysi
5 000 K¢, s tim, Zze naklady na vklad prava do KN uhradi Zadatel a ZO povéfuje starostu
podpisem kupni smlouvy uvedené v pfiloze k tomuto projedndvanému bodu.

Zakonné pozadavky na obsah usneseni zastupitelstva obce stanovené v zako-
né o obcich ani v jiném pravnim piedpise uvedeny nejsou. Z obsahu daného usne-
seni musi byt jasné a srozumitelné, o jakou nemovitou véc se jedna, a presné identi-
fikovano, kdo je kupujicim (NS 29 Cdo 4937/2008 a NS 28 Cdo 3971/2008).

Podle mého nazoru neni nutné psat do usneseni napt. zastupitelstva obce fadu
dalsich a ,,formalizujicich® udaju tykajicich se druhu pozemku, zpsobu vyuziti
pozemku, nazvu katastralniho Ufadu a oznaceni listu vlastnictvi (dale jen ,,LV®),
na kterém je pozemek evidovan. Obecné znamé je, ze LV €. 10001 je obsazovan
vyhradné pro obce a tento udaj, dle mého pohledu, je v usneseni organu obce zcela
zbyte¢ny. Podstatné je v tomto ptipad¢ ustanoveni § 51 zak. ¢. 256/2013 Sb., o ka-
tastru nemovitosti (katastralni zakon), (dale jen ,katastralni zakon®), které jasné
stanovi, co je u pravniho jednani dilezité: parcelni ¢islo, geometrické urceni ne-
movitosti, nazev a geometrické urceni katastralniho uzemi, coz je dostacujici pro
jasny a srozumitelny obsah usneseni organt obce.

Po vlastnim schvaleni v zastupitelstvu obce je tedy mozné dokoncit schvalovaci
proces a uzavtit kupni smlouvu mezi obci a zadatelem.

1.6 Strana kupujici

Vedle jednotlivé fyzické osoby se v praxi lze pochopitelné setkat s ptipadem, ze
na stran¢ kupujici budou i manzelé (rezim spole¢ného jméni manzeld) nebo vice
kupujicich (rezim podilového spoluvlastnictvi) — napt. 3 osoby, kdy kazdy kupu-
jici nabyva urcity podil, idedln¢ 1/3. Déle na strané kupujici jsou rizné pravnické
osoby, spolky a nesmime zapominat ani na cizince a rezim manzell ciziho prava
(v katastru nemovitosti je vyjadieno znackou MCP).

Identifikace fyzické osoby

Jak spravné identifikovat fyzickou osobu napft. v kupni smlouvé? Pravnim zakla-
dem je § 3019 zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,0b¢. zak.“), ze
kterého vyplyva, ze u fyzické osoby v pozici kupujiciho se uvede ve smlouvé mi-
nimalné: jméno a piijmeni, datum narozeni a adresa trvalého bydlisté. Je mozné
uvést u kupujiciho i dorucovaci adresu. Tento udaj by mél vSak byt primarné uve-
den zejména v navrhu na vklad prava do katastru nemovitosti. Ve smlouvé neni
nutné uvadét rodné ¢islo. Nicméné v praxi je tento identifikator fyzické osoby bézné



Privodce majetkopravnimi problémy obci s dopadem do katastru nemovitosti

uvadén ve smlouvach. Neni diivod uvedeny udaj o fyzické osobé neuvadét do riz-
nych smluv a dalsich listin, nebot’ uvedena fyzicka osoba je daleko lepé a presnéji
identifikovana pro pravni jednani. Klidné mohou byt dva kupujici, ktefi se narodili
ve stejny den. Proto je vhodnéjsi uvadét do listin uréenych pro zapisy do katastru
nemovitosti spise rodné ¢islo.

Identifikace pravnické osoby

Jak spravné identifikovat pravnickou osobu? Tak jako u fyzické osoby, pravni
zaklad najdeme v § 3019 ob¢. zak., ktery mluvi o ndzvu a identifika¢nim disle:
napf. Hustoles, s. . 0., ICO 111 22 555, se sidlem V Zajecinach 111, 549 11 Okot,
zastoupené jednatelem Ing. Vaclavem Petrem.

Vzor usneseni

Zastupitelstvo obce Horni Hradek schvaluje koupi pozemku p. p. ¢. 1092 v k. G.
Horni Hradek z vlastnictvi Sylvestra Slabého, nar. 6. 1. 1946, bytem Ndadrazni 10,
549 22 Horni Hradek, do vlastnictvi obce Horni Hradek, ICO 00225588, se sidlem
Namésti 28, 549 22 Horni Hradek, za sjednanou cenu 30 K¢/m?, tedy za celkovou
kupni cenu ve vysi 6 000 K¢ s tim, Ze ndklady na vklad prava do KN uhradi obec Horni
Hradek a povéfuje starostu podpisem kupni smlouvy uvedené v pfiloze k tomuto
projednavanému bodu.

1.7 Vzor kupni smlouvy bez geometrického planu

Vzor smlouvy

Prodavajici: Obec Horni Hradek, ICO 00225588, se sidlem Namésti 28, 549 22 Horni
Hradek, zastoupend starostou Josefem Mladym, na strané jedné a

kupujici: Daniel Fri¢, r. €. 112255/7788, bytem CSA 100, 549 01 Nové Mésto nad Metuji, na
strané druhé, uzavreli nize uvedeného dne tuto:

KUPNI SMLOUVU

I
Obec Horni Hradek je vlastnikem pozemku oznaceného jako pozemkova parcela ¢. 100
v k. U. Horni Hradek a obci Horni Hradek, dale oznaceno v této smlouvé i jako , pfedmét
prevodu”.
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I

ObecHorniHradek prodava predmét prevodu, se viemijeho soucastmia prislusenstvimi,
za sjednanou cenu 100 K¢&/m?, tedy za celkovou kupni cenu ve vy3i 5 000 K¢ kupujicimu,
ktery uvedeny pfedmét pfevodu za tuto cenu kupuje a piijima ho do svého vlastnictvi.
VySe uvedenou kupni cenu uhradil kupujici prodavajicimu (zéstupci obce) v hotovosti
pfi podpisu této kupni smlouvy a prodévajici svym nize uvedenym podpisem potvrzuje
prevzeti zmifované kupni ceny a nepozaduje po kupujicim zadné dalsi finan¢ni narovnani.
(Dle § 4 odst. 1 zdk. ¢. 254/2004 Sb., 0o omezeni plateb v hotovosti, Ize v hotovosti pfijmout
cdstku — kupni cenu do vyse max. 270 000 K¢.)

.

Dolozka platnosti pravniho jednani obce dle § 41 zak. ¢. 128/2000 Sb., o obcich
Zamér obce prodat pfedmét pfevodu byl zvefejnén na ufedni desce v obdobi ode dne
2. 4. 2021 do dne 20. 4. 2021. Prodej pfedmétu pfevodu za sjednanou cenu 100 K¢/m?,
tedy za celkovou kupni cenu ve vysi 5 000 K¢, schvélilo zastupitelstvo obce Horni Hradek
na svém 17. fddném vefejném zasedani ze dne 1. 5. 2021 usnesenim ¢. ZO 17-190/2021.

V.
Prodavajici prohlasuje, Ze na predmétu pfevodu nevaznou zadné dluhy, vécnd biemena,
zastavni prava nebo jiné pravni povinnosti. Kupujici prohlasuje, Ze se se stavem predmétu
prevodu fadné seznamil a v tomto stavu ho prebira.
Spravni poplatek za vklad vlastnického prava u mistné pfislusného katastralniho uradu
uhradi kupujici.

V.
Ucastnici této smlouvy prohlasuji, ze s jejim obsahem souhlasi a Ze tato smlouva byla
sepsana na zakladé pravdivych Udajd a vyjadfuje jejich pravou a svobodnou vili a vazné
minény projev. Na dlikaz toho pfipojuji podpisy.

V Hornim Hradku dne 10. 5. 2021

Josef Mlady Daniel Fri¢
starosta
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1.8 Vzor kupni smlouvy s geometrickym planem

Vzor smlouvy

Prodavajici: Obec Horni Hradek, ICO 00225588, se sidlem Namésti 28, 549 22 Horni
Hradek, zastoupena starostou Josefem Mladym, na strané jedné a

Kupuijici: Daniel Fri¢, . ¢. 112255/7788, bytem CSA 100, 549 01 Nové Mésto nad Metuji, na
strané druhé, uzavreli nize uvedeného dne tuto:

KUPNi SMLOUVU

I
Obec Horni Hradek je vlastnikem pozemku oznaceného jako pozemkova parcela ¢. 100
v k. 0. Horni Hradek a obci Horni Hradek.

Il.
Geometrickym planem ¢&. 111-23/2021 ze dne 1. 4. 2021 byl pozemek oznaceny jako
pozemkova parcela ¢. 100 rozdélen ina pozemek oznaceny jako pozemkova parcela
¢. 100/1 o vymére 200 m?, vse v k. U. Horni Hradek. Nové rozdéleny pozemek oznaceny
jako pozemkova parcela ¢. 100/1 v k. . Horni Hradek bude dale oznacen v této smlouvé
i jako ,pfedmét prevodu”.

Ml

Obec Horni Hradek prodava predmét prevodu, se véemi soucastmi a pfislusenstvimi,
za sjednanou cenu 100 K¢/m?, tedy za celkovou kupni cenu ve vysi 20 000 K¢
kupujicimu, ktery uvedeny predmét pirevodu za tuto cenu kupuje a pfijiméa ho do
svého vlastnictvi.

Vyse uvedenou kupni cenu uhradil kupujici proddvajicimu (zastupci obce) v hotovosti
pfi podpisu této kupni smlouvy a prodavajici svym nize uvedenym podpisem potvrzuje
prevzeti zminované kupni ceny anepozaduje po kupujicim zadné dalsi financni
narovnani.

IV.

Dolozka platnosti pravniho jednani obce dle § 41 z. ¢. 128/2000 Sb., o obcich
Zamér obce prodat pfedmét prevodu byl zvefejnén na uredni desce v obdobi ode dne
2. 4.2021 do dne 20. 4. 2021. Prodej pfedmétu prevodu, za sjednanou cenu 100 K¢/m?,
tedy za celkovou kupni cenu ve vysi 20 000 K¢, schvalilo zastupitelstvo obce Horni Hradek
na svém 17. fddném vefejném zasedéni ze dne 1. 5. 2021 usnesenim ¢. ZO 17-190/2021.
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V.
Prodavajici prohlasuje, Ze na predmétu pfevodu nevaznou zadné dluhy, vécnd biemena,
zastavni prava nebo jiné pravni povinnosti. Kupujici prohlasuje, Ze se se stavem predmétu
prevodu fadné seznamil a v tomto stavu ho prebira.
Spravni poplatek za vklad vlastnického prava u mistné pfislusného katastralniho uradu
uhradi kupujici.

VI.
Ucastnici této smlouvy prohlasuji, Ze s jejim obsahem souhlasi a Zze tato smlouva byla
sepsana na zakladé pravdivych Udajl a vyjadfuje jejich pravou a svobodnou vili a vazné
minény projev. Na dlikaz toho pfipojuji podpisy.

V Hornim Hradku dne 11. 5. 2021

Josef Mlady Daniel Fri¢
starosta

1.9 Kupujeme od nezletilé osoby

Jak spravné postupovat v pfipadech, kdy obec nutné potfebuje vypotfadat majetko-
pravni vztah k pozemku s osobou (osobami), ktera neni plnoleta a v katastru ne-
movitosti je takto evidovana? Nejedna se samoziejmé o béznou zalezitost, o které
mluvi § 898 ob¢. zdk. Mnohdy je vhodné, a to i administrativné, vyckat do plnole-
tosti dan¢ho vlastnika. V urcitych pfipadech, napt. u stavby cyklostezky, chodnikd,
komunikaci apod., neni vhodné ze strany obce postoupit cely a dale uvedeny admi-
nistrativni proces. Pravni jedndni, napf. uzavienou kupni smlouvu mezi obci a ne-
zletilou osobou, musi totiz schvalit mistné ptislusny opatrovnicky soud. Bez vydani
rozhodnuti zminovaného soudu nelze docilit pievodu vlastnického prava z nezletilé
osoby na obec zapisem v katastru nemovitosti.

V prvni etapé je tedy nutné, aby se zjistil projev vile zastupitelstva obce a ne-
zletilé osoby zastoupené jejim zastupcem. Zakonnymi zastupci nezletilé osoby jsou
zpravidla jeji rodice.

V druhé etapé pak je mozné sepsat samotnou kupni smlouvu s kupujicim,
ktery bude zastoupen svym zakonnym zastupcem, tedy idealné obéma rodi¢i nebo
jednim z rodict.

V tieti etapé je nutné podat ze strany kupujiciho zadost k opatrovnickému
soudu o schvaleni pravniho jednani a k zadosti se dolozi original podepsané kup-
ni smlouvy mezi obci a nezletilou osobou. V kladném ptipadé soud vyda rozsu-
dek o schvaleni pravniho jednani dle uzaviené kupni smlouvy mezi obei a kupujicim.





