Některé otázky a odpovědi týkající se prodeje pozemků ve vlastnictví města.
Zdrojem informací je Právní poradna pro obce Svazu města a obcí ČR (https://www.poradnaproobce.cz).
Může zastupitelstvo obce při prodeji stavebních pozemků schválit nižší cenu ve prospěch místních občanů?

Obec má povinnost nakládat se svým majetkem účelně a hospodárně. Porušením této povinnosti není takové nakládání s majetkem obce, které sleduje jiný důležitý zájem obce, který je řádně odůvodněn. Cena prodávaných pozemků by měla být v obvyklé výši (tzn. odpovídat ceně v místě a čase obvyklé). V případě prodeje za cenu nižší, než je cena obvyklá, je nutné pod sankcí absolutní neplatnosti tohoto jednání odchylku řádně zdůvodnit. Takové odůvodnění by mělo vycházet zejména ze základních funkcí obce, kterými je péče o všestranný rozvoj svého území a o potřeby svých občanů.

V každém případě je obec povinna při prodeji pozemků zveřejnit záměr, kde sice může informovat, že nabídnutá cena nebude jediné kritérium pro vítěznou nabídku, přesto bude muset obec vybírat ze všech došlých nabídek a vybrat tu nejvýhodnější z nich. Lze tedy shrnout, že jestliže se na základě zveřejněného záměru obci sejde více nabídek, obec vyhovět té ekonomicky nejvýhodnější nemusí a může upřednostnit místní občany v zájmu rozvoje území obce a péče o potřeby svých občanů, avšak v takovém případě musí být takové rozhodnutí racionálně odůvodněno. Obec by tedy v žádném případě z důvodu zásady rovnosti a zákazu diskriminace neměla prvoplánově místní obyvatele při majetkoprávních dispozicích zvýhodňovat (neměla by tedy případné cizí zájemce předem vylučovat či je znevýhodňovat), avšak při konečném výběru nabídky je možné brát určité místní specifické okolnosti v potaz. Vždy je ovšem nutné zachování určité míry tak, aby na postup obce bylo možné stále hledět jako na odůvodněný a obhajitelný.

V praxi se stává, že nabídky na koupi pozemků podávají také investoři, jejichž cílem nemusí být výstavba, ale toliko zhodnocení investice následným prodejem pozemků. Je-li však cílem obce zajistit rozvoj svého území výstavbou rodinných domů, lze v kupní smlouvě např. zakotvit podmínky, do kdy musí být na pozemku započato se stavebními pracemi, do kdy musí být stavba zkolaudována (resp. do kdy vznikne jiné oprávnění stavbu užívat), předkupní právo obce apod.

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Obec chce prodat pozemek, nikoliv developerovi, ale někomu, kdo začne na pozemku stavět. Lze v záměru určit, že cena není rozhodující, aby obec nemusela automaticky prodat zájemci s nejvyšší nabídkou? Případně jak jinak postupovat?

Obec je ze zákona povinna se svým majetkem nakládat účelně a hospodárně, přičemž při prodeji majetku je rovněž povinna dodržovat tzv. cenu v čase a místě obvyklou podle ustanovení § 39 odst. 2 zákona o obcích (a to bez ohledu, co přesně bude v záměru uvedeno – informativně ovšem do záměru uvést lze, že cena není jediným kritériem, na základě, kterého bude prodej realizován). 

Co se týká konkrétních podmínek v kupní smlouvě, v rámci smluvní volnosti lze pod hrozbou sankce stanovit nejrůznější podmínky – typicky např. do kdy na pozemku musí být započato se stavebními pracemi, do kdy musí být stavba zkolaudována apod.

Jestliže se na základě zveřejněného záměru obci sejde více nabídek, obec vyhovět té ekonomicky nejvýhodnější nemusí, avšak v takovém případě musí být takové rozhodnutí racionálně odůvodněno.

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Lze zveřejnit záměr o prodeji stavebních pozemků, ve kterém by byli upřednostňováni jako případní zájemci občané s trvalým pobytem v obci před ostatními? Tato podmínka by byla hlavním kritériem při prodeji pozemků.

Záměr by měl obsahovat informaci o tom, kterých nemovitých věcí se právní jednání týká a jaké právní jednání, popřípadě za jakých podmínek hodlá obec učinit. Záměr může nad rámec zákona obsahovat různé podrobnosti či jiná ujednání. V případě podmínky prodeji stavebních pozemků pouze občanům s trvalým pobytem v obci se tato podmínka, s ohledem na dosavadní judikaturní praxi jeví jako diskriminační.

Doporučili bychom tuto podmínku do záměru nedávat a při výběru vhodného kupujícího pak zohlednit možnost prodeje pozemku občanům s trvalým pobytem v obci. Možná odchylka od ceny obvyklé by pak ovšem musela být zdůvodněna.

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Jak má obec postupovat při zjišťování ceny v místě a čase obvyklé, aby nedošlo k zneplatnění smluv o převodu nemovitostí?

Podle ustanovení § 39 odst. 2 zákona o obcích platí, že při úplatném převodu majetku se cena sjednává zpravidla ve výši, která je v daném místě a čase obvyklá, nejde-li o cenu regulovanou státem. Odchylka od ceny obvyklé musí být zdůvodněna, jde-li o cenu nižší než obvyklou. Není-li odchylka od ceny obvyklé zdůvodněna, je právní jednání neplatné.

Podle ustanovení § 2 odst. 1 zákona o oceňování majetku se obvyklou cenou rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Zákon o oceňování majetku sice upravuje pojem obvyklé ceny výslovně pro vlastní účely, nicméně obvykle je tato definice užívána napříč právním řádem – lze ji tedy použít i pro definování ceny obvyklé podle zákona o obcích. 

Obec nemá výslovnou povinnost nechat si za účelem zjištění obvyklé ceny zpracovat znalecký posudek. Může se obrátit i na jinou osobu se znalostí trhu s nemovitostmi nebo zjistit, za jakou cenu se obdobné pozemky v obci nebo v sousedních obcích obvykle prodávají – například srovnáním nabídek realitních kanceláří. Jinak lze též oslovit ostatní obce v daném regionu, s jakou náhradou (cenou) počítají v případě prodeje nemovitostí či zřizování věcných břemen týkajících se obecního majetku. 

Výše uvedené tedy znamená, že není nutné vyhotovovat znalecký posudek, postačí obstarání relevantních informací i jinou cestou. Obec by se v rámci povinnosti uložené zákonem o obcích měla chovat jako řádný hospodář, z čehož vyplývá, že s obecními nemovitostmi by mělo být (v širokém slova smyslu) disponováno minimálně za cenu, která je v obdobných případech běžná. Odchylka je přitom možná, nicméně je třeba ji odpovídajícím způsobem odůvodnit.

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Rada obce již několikrát zamítla žádosti občanů o prodej pozemků. Je to v její pravomoci?

V této věci zastáváme názor, že součástí vyhrazené pravomoci zastupitelstva rozhodovat o nabytí či převodu hmotných nemovitých věcí je i pravomoc rozhodnout o tom, že se některé nemovité věci prodávat nebudou. Jinými slovy, rada obce sice může zaujmout k žádostem o prodej pozemků určité stanovisko, rozhodující je však stanovisko zastupitelstva obce v rámci jeho vyhrazené pravomoci. S každou žádostí o prodej pozemku by tedy mělo být zastupitelstvo obce seznámeno, a to navzdory případnému nesouhlasnému stanovisku rady obce. Je tedy žádoucí, aby žádosti občanů, které nebyly radou obce podpořeny (a to třeba i s ohledem na předchozí pokyn či stanovisko zastupitelstva obce), byly i tak zastupitelstvu obce předávány (není vyloučeno, aby zastupitelstvo obce změnilo v dané věci názor).

Obec prodává pozemek. Zastupitelstvo obce schválilo prodej pozemku jedné osobě, avšak nyní po obci tato osoba požaduje, aby v kupní smlouvě bylo napsáno, že pozemek je nabýván do spoluvlastnictví s další osobou. Musí zastupitelstvo obce schvalující usnesení revokovat, nebo tak může učinit rada obce?

V daném případě je nezbytné, aby schvalující usnesení bylo schváleno (revokováno) zastupitelstvem obce. Rozhodnutí o prodeji obecního pozemku je vyhrazenou pravomocí zastupitelstva obce dle ustanovení § 85 písm. a) zákona o obcích. Určení osoby kupce je přitom vždy povinnou náležitostí (vedle kupní ceny a identifikace pozemku), kterou musí zastupitelstvo obce bezpodmínečně (minimálně) při prodeji pozemku schválit. Určení, zda pozemek bude prodán pouze jedné osobě, nebo má stát spoluvlastnictvím více osob, je v tomto ohledu důležitou otázkou, o které musí rozhodnout právě zastupitelstvo obce (rada obce vůli zastupitelstva pozměňovat nemůže).

Upozorňujeme, že v situaci, pokud by byl prodej pozemku schválen pouze jedné osobě, avšak následně by v kupní smlouvě bylo uvedeno, že pozemek bude spoluvlastnictvím více osob, je zde reálný předpoklad, že uzavíraná kupní smlouva by byla s ohledem na ustanovení § 41 zákona o obcích od počátku, tedy absolutně, neplatná. Je tedy nanejvýš důležité, aby text smlouvy nebyl v rozporu se schvalujícím usnesením. Zároveň lze upozornit, že tento postup, kdy zastupitelstvo obce by dodatečně schválilo prodej do spoluvlastnictví, by mohl být v rozporu se záměrem, který musí rozhodnutí o prodeji obecního pozemku předcházet, v daném případě je tedy nutné prověřit i souladnost takového postupu se zveřejněným záměrem.

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Obec plánuje zveřejnit záměr na prodej pozemků na stavbu rodinných domů. Je možné upřednostnit kandidáty, kteří budou v nejbližším časovém úseku opravdu stavět rodinný dům? Lze upřednostnit žadatele, kteří jsou občany obce? Lze do záměru uvést, že přednost mají ti žadatelé, kteří nevlastní žádnou nemovitost? Nejedná se o diskriminaci?

Pokud obec chce upřednostnit kandidáty, kteří opravdu budou v nejbližším časovém úseku stavět rodinný dům, pak tato podmínka není diskriminační (obec tím sleduje legitimní zájem na rozvoji svého území a zajištění bytových potřeb). Naplnění podmínky výstavby RD do určité doby je třeba řádně zabezpečit prostřednictvím kupní smlouvy – tedy v záměru je vhodné uvést i tyto podmínky kupní smlouvy. To je možné několika možnými způsoby, kdy jimi může být např. smluvní pokuta nebo navýšení kupní ceny v případě, že kupující nezíská povolení k užívání stavby rodinného domu v určitém časovém období, využití nejrůznějších věcných práv – např. zákaz zatížení a zcizení, ideálně pak vytvořit kombinaci těchto ujednání, aby byly pro obec co nejvýhodnější. Pro tyto účely je tedy třeba dbát důrazu na řádné sepsání kupní smlouvy. Co se týče prodeje pozemku přednostně občanům obce, toto kritérium bylo několikrát potvrzeno judikaturou českých soudů jako diskriminační. Podmiňovat prodej pozemků faktem, že kupující je občanem obce, je nepřípustné. Možné však je podmiňovat tento prodej trvalým pobytem kupujícího nebo jeho rodinných příslušníků v postaveném rodinném domě po určité časové období, např. 5 let, (zde by již dle našeho názoru nešlo o nepřípustné zvýhodnění občanů obce, ale zajištění účelu prodeje parcel – prodej za účelem vlastního bydlení kupujícího, což lze považovat za legitimní cíl). Přednostní prodej pozemku osobě, která nevlastní žádnou nemovitost, nelze považovat za diskriminační, neboť v tom lze spatřovat legitimní cíl řešení bytových potřeb občanů.
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