Zamek Veleslavin - pravni stanovisko

I. Predmétné nemovitosti

Budova Z&mku Veleslavin spolu sparkem a ostatnimi budovami je vmajetku Ceské
republiky s pFislusnosti hospodaieni Utadu pro zastupovéani stitu ve vécech majetkovych
(déle také jen ,,U¥ad").

Na zékladé ndjemni smlouvy z 3. 11. 2010 a dodatku ¢. 1 ze dne 15. 12. 2011 je areal pronajat
spole¢nosti Canadian Medical s.r.o. Ndjemni smlouvu uzavielo za stat Ministerstvo prace
a socialnich véci. Na zékladé usnesen{ vladdy CR & 471 ze dne 15. 6. 2015 byly nemovitosti
prevedeny do pi¥islusnosti hospodateni Utadu pro zastupovéni stdtu ve vécech
majetkovych. Ndjem byl sjedndn na dobu urcitou do 30. 11. 2018.

Utad hodl4 nemovitosti prodat jako nepotiebny majetek a to draZbou nejvy$si nabidce,
ktera se ma konat v listopadu 2018.

II. Relevantni pravni predpisy

Naklddan{ s majetkem st4tu se ¥{di zdkonem & 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky
a jejim vystupovani v pravnich vztazich (déle jen ,,zdkon*) a provadéci vyhlaskou ¢&. 62/2001
Sb., 0 hospodareni organizatnich sloZek statu a statnich organizaci s majetkem statu (dale
jen ,vyhlaska“). Ministerstvo financi sou¢asné vydalo Metodicky materidl pro organiza¢ni
slozky statu a vybrané stitni organizace &. j. MF-1341/2018/72-15 (nedatovany, udajné
z30. 4. 2018, na webové stradnky Ufadu umistén koncem za¥{ 2018) (déle jen ,,metodicky
pokyn®).

Relevantni{ ustanoven{ pravnich predpist:

§ 8 odst. 1 zdkona:
Majetek stdtu vyuZzivd stdt zejména
a) k plnéni svych funkci anebo v souvislosti s plnénim téchto funkci,
b) k zajistovdni verejné prospésnych &innosti anebo pro icely podnikdnt.

§ 14 odst. 1 zdkona:
Majetek must byt vyuZivdn tcelné a hospoddrné k plnéni funkci stdtu a k vykonu stanovenych
¢innostt; jinym zptisobem lze majetek pouZit nebo s nim naloZit pouze za podminek stanovenych
zvldstnim prdvnim predpisem anebo timto zdkonem. Organizacni sloZka si pocind tak, aby svym
Jjedndnim majetek neposkozovala a neodiivodnéné nesnizovala jeho rozsah a hodnotu anebo vynos
z tohoto majetku.

§ 19b odst. 3 zakona:
Nalozit s majetkem ve prospéch prdvnickych nebo fyzickych osob je pripustné teprve poté,
neprojevi-li o majetek zdjem jind organizacni slozka, anebo jde-li o majetek urceny ke sméné,
popripadé o majetek v zahranici, a nebrdni-li tomu ani verejny zdjem; tim neni dotéen postup
Uradu podle ustanoveni § 19b odst. 2 véty druhé. Postup p¥i nakldddni s majetkem, o ktery
neprojevily zdjem jiné organizacni slozky ani prdvnické nebo fyzické osoby, upravi provddéct
prdvni predpis.
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§ 22 odst. 1 aZ 3 zdkona:

(1)

)

(3)

Pri tplatném prevodu hmotné véci se vhodny zdjemce o koupi, s nimZ bude organizacni slozka
jednat o uzavreni smlouvy, zjisti ve vybérovém fizeni. V rdmci vybérového fizeni nedochdz(
k uzavreni smlouvy, smlouva se sjedndvd ndsledné a ucast zdjemce ve vybérovém fizeni ani
vybrdni vhodného zdjemce o koupi nezaklddaji pro zdjemce ndrok na uzavieni smlouvy nebo
jiné s tim souvisejici ndroky. Organizacni slozka postupuje tak, aby vybér vhodného zdjemce
provedla efektivné, transparentné a podle predem stanovenych kritérii; postup organizacni
sloZky pfi zjistovdni zdjemcit o koupi a pri stanoveni podminek, termini a kritéril ve
vybérovém fizeni podrobnéji upravi provddéci prdvni predpis. Véc lze rovnéZ prodat ve
verejné drazbé, a nevyZaduje-li prevod schvdleni nebo vyjimku podle tohoto zdkona, lze vyuZit
i vefejnou soutéz o nejvhodnéjsi nabidku. V odivodnénych pripadech lze uskutecnit primy
prodej vybrané osobé anebo sménu, budou-li soucasné dodrzeny podminky tohoto zdkona pro
tplatné nabyvdni majetku.

Pri uplatném prevodu hmotné véci se sjednd cena nejméné ve vysi, kterd je v daném misté
a éase obvykld, pokud zvldstni prdvni predpis nestanovi jinak. Obdobné se postupuje pri
stanoveni minimdlni kupni ceny v rdmci podminek vybérového fizeni a verejné soutéze
o nejvhodnéjsi nabidku anebo pri stanovent nejnizsiho poddni pro ucely verejné drazby. Tim
neni dotéena moZnost priméreného snizeni minimdlni kupni ceny v dalsim kole vybérového
Fizeni nebo v nové verejné soutézi o nejvhodnéjsi nabidku, opakovanych pro nezdjem, nebo
moznost sniZeni vyse nejnizStho poddni pri opakované drazbé, nebyl-li predmét drazby
vydraZen.

Beziiplatné lze hmotnou véc prevést pouze ve vereiném zdjmu, anebo je-li beziiplatny prevod
hospoddrnéjsi neZ jiny zptisob naloZent s véci nebo stanovi-li tak zvldstni prdvni predpis.

§ 22 odst. 1 a 2 vyhlasky:

(1)

(2)

Prislusnd organizacni slozka nebo stdtni organizace pri zjistovdni zdjemcti o koupi podle
ustanovent § 21 vymezi zdkladni kritéria pro vybér vhodného kupce a stanovi poradf jejich
duleZitosti, popripadé uvede, Ze p¥i jejich vyhodnoceni budou kritéria posuzovdna v souhrnu
Jjako rovnocennd.

Je-li predmétem zamysleného prodeje véc zpiisobild ke komerénimu vyuZiti, vymezi prislusnd
organizacni slozka nebo stdtni organizace jako prvni v poradi anebo jediné kritérium vysi
kupni ceny. V rdmci podminek vybérového fizent stanovi zpravidla téZ minimdlni kupni cenu
(§ 22 odst. 2 zdkona). PFi zjiStovdni zdjemcii o koupi opakovaném pro nezdjem lze minimdin{
kupnit cenu primérené sniZit; pri rozhodovdni o vyuZiti tohoto postupu prislusnd organizacni
slozka nebo stdtni organizace posuzuje zejména povahu a stav proddvaného majetku,
dostupné informace tykajici se miry prodejnosti srovnatelného majetku a pribéh a délku
dosavadniho zjistovdni zdjemcti o koupi.

III. Zamysleny postup Uradu a jeho zdivodnéni

Utad hodld nemovitosti zpenéZit dra¥bou nejvy$si nabidce v listopadu 2018. Termin je
stanoven s od{ivodnénim, Ze v listopadu konéf ndjemni vztah sou¢asného nijemce a Utad je
povinen podle § 14 zdkona jednat hospoddrné a zamezit vzniku dal$ich ndklada (zmitiovany
néklady na ostrahu objektu ve vysi 1 mil. K¢ roné).

Prodej drazbou nejvys$si nabidce je odivodiiovan s odkazem na § 22 vyhlasky, kdyZ jinou
moZnost neZ prodej za nejvy$§i cenu Urad nema.
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Nemoznost prodeje méstské ¢asti nebo méstu je odiivodiiovdna tim, Ze nebyla predloZena
dostatend dokumentace, kterd by prokazovala verejny zdjem, trvalou udrZitelnost
a potrebnost dané infrastruktury pro mésto.

IV. Pravni posouzeni
A) Zdkladni povinnosti Uradu

Podle § 8 odst. 1 zakona ma byt veskery majetek statu vyuzivan zejména k plnéni funkci
statu a dale k zajistovan{ vetrejné prospésnych innosti. Mezi funkce statu, potazmo verejné
prospésné Cinnosti, patfi bezesporu skolstvi, zdravotnictvi, socidln{ ¢innosti apod.

Zakon pocita s tim, Ze nékteré z téchto ¢innosti nemusi vykondvat primo organizaéni slozky
statu, ale i obce Ci kraje, které pravé za timto Gcelem mohou ziskat majetek beziplatné ve
verejném zajmu.

Pokud Utad preferuje finanéni prospéch z prodeje majetku a zcela ignoruje jeho mozné
vyuZiti pro verejné prospé$né Cinnosti, jednd bud’ p¥imo vrozporu se zdkonem, nebo
minimélné v rozporu se smyslem zakona.

B) Hospoddrnost

Z4dny préavn{ predpis netik4, jak presné mé Utad nakladat s majetkem, aby splnil pozadavek
ucelnosti, hospoddrnosti a nesnizovani hodnoty. Jde o obecné pravidlo podobné jako jina
pravidla pro naklddéni s majetkem jiné osoby. Je tieba celkové posoudit, zda jednan{ Uradu
nesméruje k nedcelnosti ¢i nehospodadrnosti. Bezpochyby lze provést kroky, které budou
v daném okamZiku znamenat urcité naklady, ale ve vysledku povedou k vy$§imu ptijmu.

Kritéria hospodarnosti pti nakladan{ s majetkem jsou vSak odli$na od kritérii pouzitelnych
napr. u obchodnich spole¢nosti nebo obecné v podnikatelské sfére.

Podstatné je, Ze zdkladnim kritériem pro jednani Utadu nenf ekonomicky p¥inos ale vefejny
zéjem. Pojem vefejny zdjem prostupuje celym zdkonem. I Glelnost, hospodarnost
anesniZzovani hodnoty je tfeba posuzovat optikou vefejného zdjmu. Zdkon umoziuje
prevod majetku statu ve prospéch pravnickych nebo fyzickych osob pouze tehdy, nebrani-li
tomu vefejny zdjem. Stejné tak zdkon umoziuje beziplatny prevod ve verejném zajmu.

Bezuplatny prevod majetku ve vetfejném zajmu je z principu véci vzdy finan¢né nevyhodny.
Obdobné byvéa finantné nevyhodné i ponechdni majetku organizaéni sloZce statu, ackoli
jinak by $lo o véc nepottebnou.

Zcela redlné tak muaZe nastat situace, kdy stat vynaloZi urcité ndklady (protoZe se o sviij
majetek musi starat), coZ je pro néj financné nevyhodné, a ndsledné bude majetek preveden
ve vefejném zdjmu beztplatné. Takovy postup zakon pripousti a nemuize tedy byt v rozporu
s pozadavkem hospoddrnosti podle § 14 zakona.

Uvedené znamen4, Ze zdkon neuklddd Ur¥adu automaticky jednat za ti¢elem nevy3$stho zisku.
Naopak, primdrnim kritériem je vefejny zajem, ktery je nadfazen ekonomickym prijmam.
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C) Rychlost

SvySe uvedenym souvisi i rychlost ptipadného prodeje nepotfebného majetku. Zakon
v § 19c odst. 3 uvadi, Ze prevést majetek ve prospéch pravnickych a fyzickych osob lze
pouze tehdy, nebrani-li tomu vefejny zdjem. Nejprve ma tedy stat zkoumat, zda je dan
verejny zdjem na tom, aby majetek byl ve vlastnictvi statu.

Vzhledem k tomu, Ze zakon umoznuje prevést majetek ve verejném zdjmu a to bezuplatné,
mé Utad poté umo¥nit, aby zdjemce (naptiklad mésto) mohl tento majetek ve vefejném
zéjmu ziskat.

Jakkoli zakon vyslovné neiikd, Ze U¥ad musi umoZnit nabyti majetku méstu ve verejném
zdjmu, ze zékona takové povinnost podle mého ndzoru vyplyva. Pokud by totiz Urad
takovou povinnost nemél, byla by ustanoveni o bezdplatném prevodu do znaéné miry
v zdkon& zbyte¢na. Bylo by zcela na liboviili Uradu, jak s majetkem naloZi. Takova libovtile
jakéhokoli organu statni moci neni v souladu s principy pravniho stéatu.

Utad tedy musi umoZnit, aby mésto vefejny z4djem pro nabyti majetku doloZilo. Podrobna
kritéria, jak ma mésto doloZit vefejny zdjem, jsou obsaZzena ve vySe uvedeném metodickém
pokynu Ministerstva financi. Prokdzani, Ze jsou splnény podminky pro bezdplatny prevod,
vyzaduje pripravu velmi podrobné dokumentace. Vytvoreni dokumentace v takovém
rozsahu a podrobnosti je - v zdvislosti na typu projektu - otdzkou spiSe mésicti (bezpochyby
v pripadé Zamku Veleslavin v hodnoté stovek miliont korun).

Pokud tedy mé4 Ufad umoznit méstu nabyt{ nemovitosti a tedy doloZeni, Ze je splnén
vefejny zajem, nemuZe svymi faktickymi kroky tomuto brénit a prodat nemovitosti dfiv,
nez mésto vitbec miiZe vetejny zdjem v pozadovaném rozsahu doloZit.

Z uvedeného vyplyvé, Ye zdkon nejen¥e neukldd4 prodat nemovitosti tak rychle, jak Utad
zamysli, ale takovy postup je v rozporu se zakonem nebo minimalné zdkon obchazi.

D) Hospoddrnost dosavadniho postupu stdtu

Nutnost rychlého prodeje kvilli hospoddrnému naklddani s majetkem je také v rozporu
s dosavadnim postupem statu ohledné téchto nemovitosti.

Soulasny ndjemce ma objekty v ndjmu minimalné od roku 2008 s tim, Ze do roku 2011 uZival
pouze nebytové prostory ve dvou budovach v areédlu. Ostatni budovy a vSechny pozemky
stdle vlastnil stat a spravovalo Ministerstvo prace a socidlnich véci. V této dobé nemovitosti
bez vyuziti chatraly a stit se tedy fadu let vibec nestaral o to, aby se hodnota majetku
(budov) nesnizovala. Stat mohl v tuto dobu nemovitosti bud’ opravit a pronajmout, nebo je
prodat jako nepottebné.

Od roku 2011 md najemce v najmu cely aredl, tj. vSechny budovy i pozemky. Soucasné je
uvedeno, Ze ostatni nebytové prostory s vyjimkou zdmecku, kuchyné a stodoly jsou
k ¢innosti ndjemce ,nevyuzitelné vzhledem k jejich havarijnimu stavu“ (imérné tomu je
i sniZeno ndjemné).
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Podle ndjemni smlouvy od roku 2011 mél pronajimatel (stit) provést investitni akce
vyvolané havarijnim stavem pronajatého objektu a investi¢ni akce, na kterych se dohodne
s nagjemcem. Ndklady na tyto investi¢ni akce mél hradit najemce, ale sniZovat si o tuto
Castku ndjemné. Investiéni akce vyvolané havarijnim stavem tedy mély byt pouze
nouzovym FeSenim havarijni situace.

Podle ndjemn{ smlouvy mél ndjemce do konce roku 2012 pripravit na své naklady
,rozvojovy zamér, jehoz predmétem bude predevsim rozvoj ¢innosti verejnych a socidlnich
sluZeb v aredlu, jeZ tvor{ pronajaté pozemky a stavby*.

Neni mi zndmo, zda rozvojovy zdmér existoval a jak stdt ve vztahu k nému postupoval.
Sohledem na to, Ze ostatni budovy varedlu jsou ve zcela dezoldtnim stavu, lze
predpokladat, Ze rozvojovy zdmér bud’ neexistoval, nebo tyto budovy nefesil. Sdm zamecek
a ostatni pouzitelné budovy jsou v uzivatelném stavu, avSak bez zdsadnéjsi rekonstrukce.
Rozvojovy zamér tedy zrejmé netesil ani dlouhodobou perspektivu téchto budov.

Ndjemni smlouva umoziiovala statu vyresit dlouhodoby, mnoho let trvajici Spatny stav
nemovitosti a koncepéné se aredlu zdmku vénovat tak, aby déale nechatral a nesniZovala se
jeho hodnota. Skute¢nost, Ze nemovitosti jsou v ndjmu minimalné od roku 2008, prokazuje,
Ze jiz od této doby mohla prislusnd organizalni slozka statu nemovitosti nabidnout
k uZivani jiné organiza¢ni sloZce statu nebo méstu, ptipadné je prodat treti osobé, kterd se
o né bude nale7ité starat.

Stat se tedy nemovitostem nevénoval tak, aby dale nechatraly, ani nevymohl realizaci
rozvojového zdméru, ktery by Spatnou situaci budov vyftesil. Takovy pristup mél stat
minimélné po dobu deseti let.

Z uvedeného vyplyva, Ze stat (do roku 2015 Ministerstvo préace a socidlnich véci, od roku
2015 Utad pro zastupovéni stétu ve vécech majetkovych) zanedbal svou povinnost
uvedenou v § 14 zdkona, tj. jednat hospodarné a tak, aby se nesnizZovala hodnota ¢i vynos
z tohoto majetku.

V kontextu vySe uvedeného je rychlost drazby nemovitosti ve stejném mésici, kdy konéi
ndjemni vztah, zcela nepochopitelna a nelze ji zdtivodnit nutnosti hospodarného chovani.

E) Zpiisob prodeje

Zakon uvadi jako zpUsob prodeje primarné v § 22 odst. 1 vybérové fizeni. Dale zdkon
umoznuje (arg. ,lze prodat“) i prodej ve verejné drazbé, verejné soutéZi o nejvhodnéjsi
nabidku, pfimym prodejem vybrané osobé nebo beziplatny prevod (za splnéni podminek
pro jednotlivé typy prevodu).

Utad argumentuje odkazem na § 22 vyhlasky, podle kterého je-li predmétem zamysleného
prodeje véc zptsobild ke komerénimu vyuziti, vymezi p¥islusna organizacni slozka nebo

statni organizace jako prvni v potradi anebo jediné kritérium vysi kupni ceny.

Kazda stavba je zpusobild ke komerénimu vyuZiti (i Skolské, kulturni, socidlni nebo
zdravotni zat{zeni miZe byt provozovano na komerénim zdkladé) a témér kazdy pozemek
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je zpusobily ke komerénimu vyuziti. To by v disledku znamenalo, Ze nemovitost nelze
prodat jinak, nez v drazbé nebo vybérovém rizeni podle nejvyssi ceny.

Uvedené ustanoveni vSak nelze vykladat tak, Ze vZdy musi byt véc proddna za nejvyssi cenu
a to s ohledem na znénfi zakona i metodického pokynu.

Zékon predevsim pripousti, Ze je mozny bezuplatny prevod nebo prodej pfedem vybrané
osobé. Oba tyto prevody jsou mozné iu véci zpusobilé ke komerénimu vyuziti ve smyslu
vyhlasky.

Metodicky pokyn vyslovné fesi pfimy prodej nabyvateli (obci nebo kraji) mimo vybérové
Fizeni, draZbu apod. Podle metodiky 1ze ptimy prodej uptednostnit mimo jiné u pozemku
uréeného Gzemnim pldnem pro vetrejné prospé$nou stavbu nebo u pozemku, na kterém je
zfizena verejné prospé$na stavba.

I vefejné prospé$nd stavba (Skola, zdravotnické zarizeni) je zplsobild ke komerénimu
vyuZiti. Z pojmu ,,zptsobild ke komerénimu vyuZit{“ ve smyslu vyhlasky je tedy potfeba
vyloudit vyuZziti, které v obvyklych pripadech neni provozovano komerc¢né.

Zde lze vychédzet zdefinice vefejné infrastruktury podle § 2 odst. 1 pism. k) zdkona
¢. 183/2006 Sb., stavebniho zdkona, kam patfi mimo jiné stavby, zafizeni a pozemky slouZici
napriklad pro vzdélavani a vychovu, socidlni sluzby a pé¢i o rodiny, zdravotni sluzby,
kulturu, vetejnou spravu, ochranu obyvatelstva nebo verejné prostranstvi zfizované nebo
uzivané ve vetfejném zajmu.

Z uvedeného vyplyvd, Ze pri prevodu nemovitosti spltiujicich definici vetfejné infrastruktury
nemus{ stat pouZit pti vybéru nabyvatele cenu jako hlavni nebo jediné kritérium.

Dal$im divodem, pro¢ nemovitosti nemusi byt prodany v drazbé nejvyssi nabidce, je i znéni
ustanoveni § 22 vyhlasky. Vyhlaska zde uvadi, ze stat vymezi zdkladn{ kritéria pro vybér
vhodného kupce a stanovi poradi jejich diileZitosti.

Pokud vyhlaska v § 22 odst. 1 rika, Ze stat urci néjakd zakladni kritéria, pak je zfejmé, Ze
jedinym kritériem nemusi byt cena, zejména pokud je divod, aby jedinym kritériem nebyla
cena ale napt. budouci vyuZiti.

V takovém pripadé miZe stat urcit nékolik riznych kritérii. I pokud by stat prece dodrzel
pravidlo, Ze prvnim v potadi musi byt cena, pak ale ostatni kritéria mohou ve svém souhrnu
prevazit cenu jako prvni kritérium.

V. Vefejny zdjem u Zamku Veleslavin a jeho zména

Jak je uvedeno vySe, primdrnimi kritérii pti naklddani s majetkem statu je plnéni funkci
statu, vefejné prospésné innosti a obecné verejny zajem.

Verejny zdjem byl deklarovan i u Veleslavinského zdmku. V usneseni vlady ¢&. 471/2015,

kterym vldda schvdlila zménu ptislusnosti hospodatit stimto majetkem z Ministerstva
prace a socidlnich véci na Utad, je vyslovné uvedeno, Ze zména je ,,ve vefejném zajmu®.
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Pokud by vefejny zdjem nebyl dén, k pfevodu na Utad by podle tehdejstho znéni
§ 15 vyhlasky viibec nemohlo dojit.

V dobé, kdy vldda tuto zménu ve verejném zdjmu schvalovala, byl cely aredl pronajat
soutasnému ndjemci a na charakteru celého aredlu se od té doby nic nezménilo. Divody
verejného zdjmu nejsou v usneseni vlady uvedeny, nicméné lze predpokladat, Ze se u této
nemovitosti mohly za posledni tfi roky jen sté€Z{ zménit.

Ackoli tedy byla p¥islusnost hospodatit se zimkem prevedena na U¥ad v roce 2015 vyslovné
ve vefejném z&jmu, hodl4 U¥ad nyn{ prodat nemovitosti bez zohledné&ni vetrejného zajmu.
Ackoli se Urad po celou dobu o aredl nestaral hospodarné, co? vedlo k zdsadnimu chatran{
nemovitosti a sniZeni jejich hodnoty, hodla tyto nemovitosti prodat v extrémné kratkém
ase s odivodnénim, Ze je nutné omezit vznikajici ndklady spojené s aredlem.

Z uvedeného podle mého nédzoru vyplyva, Ze Ufad nepostupuje v souladu se zdkonem, kdy?

hodla aredl Veleslavinského zdmku prodat v listopadu 2018 vetejnou drazbou nejvyssi
nabidce.
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