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Zaslani pozadovanych podkladt a vyjadieni

Vazena pani,
vazeny pane,

na zakladé Vasi Zadosti z 16. zafi 2020 Vam zasilame podklady a vyjadieni k zaleZitosti prodeje souboru
pozemkdl, které tvofi ¢ast byvalého vojenského arealu Dukelskych kasaren, o kterém rozhodlo Zastupitelstvo
statuarniho mésta Opavy na svém zasedani dne 7. zafi 2020.

Uvodem

Soubor pozemka tvoficich ¢ast byvalého vojenského arealu Dukelskych kasaren, o jehoz prodeji rozhodlo
Zastupitelstvo statutarniho mésta Opavy 7. zafi tohoto roku (dale jen ,Pfedmétné pozemky*), nabylo, kromé
dal$ich, mésto Opava bezuplathym prevodem od Ceské republiky v roce 2007. Pfedmétné pozemky
pfedstavuji typicky ,brownfield“ se zchatralymi budovami uréenymi k demolici. Najit nové smysluplné vyuziti
Predmétnych pozemkul se jiz v pribéhu let snazilo mnoho politickych reprezentaci mésta Opavy. AZ v roce
2017 Zastupitelstvo statutarniho mésta Opavy schvalilo ideovou architektonicko-urbanistickou studii z pera
architektd Ateliéru 38. Od tohoto okamziku se datuje zfetelna snaha mésta Opavy vyuzit Pfedmétné
pozemky ke kvalitnimu a modernimu bydleni. V prdbéhu roku 2018 bylo napfiklad intenzivné jednano
o prodeji Pfedmétnych pozemku a dalSich pfiléhajicich pozemk(i se spole¢nosti JTH Vision s.r.o., ktera je
Uzce personalné propojena se spole€nosti JTH Holding a.s., ktera byla druhym uchazeem o prodej
Predmétnych pozemk( v letoSnim roce. Pokrocila jednani o obsahu smlouvy vS8ak neskoncila Uspésné,
nebot’ uchaze& neoekavané vznesl nové pozadavky na Upravu kupni ceny.

DalSi konkrétni krok k prodeji Pfedmétnych pozemkd byl ucinén rozhodnutim Rady statutarniho mésta
Opavy 13. listopadu 2019, kterym byl schvalen zamér prodeje Pfedmétnych pozemku v souladu s ust. § 39
odst. 1 obecniho zfizeni. Zamér byl vyvéSen na ufedni desce nasledujici den a sejmut byl 1. anora 2020.
Zamér obsahoval nezbytnou identifikaci Pfedmétnych pozemk( podle katastralniho zakona a dopliujici
Udaje, které mély zajemcum objasnit motivaci mésta Opavy k prodeji Pfedmétnych pozemkd, aspekty,
na které bude mésto Opava pfi posuzovani klast dliraz, a nékteré dalSi technické a organiza¢ni informace.
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Zaméry

Mésto Opava si je védomo, Ze by bylo ,noSenim dfivi“ do lesa, pokud bychom se zde pokouseli vysvétlovat
ucel zakonné povinnosti zvefejiiovat zamér prodeje nemovitého majetku obci. Vysvétlime tedy jen,
pro¢ mésto Opava pfed samotnym finalnim rozhodnutim Zastupitelstva statutarniho mésta Opavy zverejnilo
tfi v podstaté totozné zaméry. Ztohoto vysvétleni bude =zcela zfejmé, Ze mésto Opava nebylo
pfi zvefejiiovani zaméru vedeno nekalymi umysly, ale snahou dosdhnout co mozna nejlepSiho vysledku
prodeje méstského majetku a byt maximalné obezfetné pfi naplnéni zakonnych povinnosti.

Prvni zamér byl fadné schvalen Radou statutarniho meésta Opavy (pFiloha €. 1 — zamér prodeje,
pfiloha €. 2 — zapis ze schize rady mésta) a vyvéSen na ufedni desce. V prabéhu Ihlty pro podavani
nabidek, ktera byla v zaméru stanovena do 31. ledna 2020, byla méstu Opava doru¢ena e-mailova zadost
jednoho z potencionalnich kupujicich (Nepfikladame, nebot dle naSeho nazoru neni relevantni, navic se
jedna o neverifikovanou zadost.) o prodlouzeni terminu pro podavani nabidek. Mésto Opava po projednani
a s akceptaci argumentu, Ze pro fadné zpracovani pozadované koncepcni studie je potfeba vice Casu,
rozhodnutim Rady statutarniho mésta Opavy z 15. ledna 2020 schvalilo zvefejnéni nového zaméru. Ten byl
vyvésen nasledujici den.

Druhy zamér prodeje Pfedmétnych pozemku se liil od prvniho zaméru toliko v tom, Ze Ihdta pro podavani
nabidek byla posunuta do 31. bfezna 2020 (pfiloha ¢é. 3 — zamér prodeje, pfiloha €. 4 — zapis ze schize
rady mésta).

Treti zamér, ktery byl zvefejnén v dobé od 9. do 25. ¢ervence 2020, mésto Opava zvefejnilo z divodu
maximalni obezfetnosti, nebot vramci kontroly procesu prodeje Pfedmétnych pozemkl bylo zjisténo,
Ze v obou pfedchazejicich zamérech byl chybné uveden i rozlohou marginalni pozemek parc. &. 2204/11,
o jehoz nabyti smé&nou od Ceské republiky mésto Opava teprve jedna a ktery tedy dosud neni majetkem
mésta. Této chybé odpovidal i nepfesné provedeny zakres (viz levy dolni okraj zakresu pfilohy zaméru —
pfiloha €. 5 — zamér prodeje). Mé&sto Opava je pfesvéd€eno, se znalosti aktualni judikatury, Ze popsana
drobna chyba ve zvefejnéném zaméru by necinila nasledné uzavienou kupni smlouvu neplatnou. Pfesto
statutarniho mésta Opavy, nebot mame za to, Ze tento akt byl jiz dvakrat schvalen pfisluSnym organem
mésta Opavy (Navic je dokonce judikovano, ze schvaleni zaméru organem obce neni nezbytné.).

Mésto Opava je pfesvédcCeno, Ze z vySe uvedeného jednoznacné vyplyva, Ze trojim zvefejnénim zaméru
prodeje, vzdy v podstaté s totoznym obsahem, sledovalo pouze cil co nejlépe a v souladu s pravnimi
predpisy prodat obecni majetek. Troji zvefejnéni zaméru nikoho nediskriminovalo, neomezovalo,
neznevyhodnilo. Naopak, mésto Opava ma za to, ze takovy, pfipustme nestandardni postup (vyvolany
okolnostmi), mérou vice nez vrchovatou naplnil umysl zakonodarce, se kterym ustanoveni § 39 odst. 1
do obecniho zfizeni formuloval.

Mésto Opava k problematice zamér( dale poznamenava, Ze neposuzovalo, nepracovalo s Zadnou nabidkou,
ktera by byla podana po Ih(ité zvefejnéné v zaméru, a dale k zaznamenanému nazoru, ze nelze zohledriovat
nabidky, které byly podany pfed zvefejnénim zaméru, poznamenava, ze pro takovy nazor neshledava oporu
v pravnich predpisech ani v logice véci.

Pracovni skupina

Mésto Opava rozhodnutim vedouciho odboru majetku mésta Magistratu mésta Opavy zfidilo pracovni
skupinu k zaméru prodeje Pfedmétnych pozemku (dale jen ,Pracovni skupina“). Cleny pracovni skupiny byl
vedouci zminéného odboru, vedouci odboru pfipravy a realizace investic Magistratu mésta Opavy, hlavni
architekt Magistratu mésta Opavy a dva zastupitelé, z nichZ jeden je stavebnim odbornikem. Ze samotného
nazvu uvedené skupiny vyplyva, Zze se jedna o veskrze poradni, pomocnou skupinu bez jakéhokoliv
institucionalniho zakotveni v pravnich predpisech, internich predpisech mésta Opavy
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€i ve zvefejnénych zamérech. Jiz z této samotné definice je mozno dovodit, ze nazory podatele, z jehoz
impulsu se nas dotazujete, Ze zavéry Pracovni skupiny jsou nepfezkoumatelné, Zze zfizeni Pracovni skupiny
nebylo pfedem ohlaseno, Ze Pracovni skupina byla povinna cokoliv osvétlovat, jsou zcela irelevantni.

Domnivame se, Ze je nadbytecné blize vysvétlovat, Ze je nezadatelnym pravem mésta Opavy zvolit si
formu, zplsob, jakym bude hodnotit a pripravovat doslé nabidky k odkoupeni méstského majetku
pro finalni rozhodnuti zastupitelstva mésta (pfiloha €. 6 — zapis z jednani pracovni skupiny). Pouze
podotkneme, Ze ¢leny Pracovni skupiny byli odbornici v oboru architektury a stavitelstvi, pfi¢emz &len
pracovni skupiny Ing. arch. Petr Stanjura zavér Pracovni skupiny o tom, ze vybrany kupujici predlozil
lepsi architektonické resSeni, vysvétloval pfimo na jednani Zastupitelstva statutarniho mésta Opavy
dne 7. zafi 2020.

Mylny je rovné&z nazor podatele, Ze zamé&r mél obsahovat kritéria hodnoceni nabidek. Nelze si plést proces
zadavani vefejnych zakazek s procesem prodeje obecniho majetku.

Obvykla cena

Mésto Opava ma za to, ze kupni cena ve vysi 1352 Ké/m?, za kterou Zastupitelstvo statutarniho mésta
Opavy schvalilo prodej Pfedmétnych pozemkd, je vy$Si nez cena obvykla. Tento svij nazor opira o znalecké
posudky o jednotkové cené Pfedmétnych pozemk( (pfiloha €. 7 a pfiloha ¢. 8 — znalecké posudky), které
byly vyhotoveny variantné pro situaci, kdy Pfedmétné pozemky budou prodavany ve stavajicim stavu,
tj. zatizené budovami, které je nezbytné odstranit, a situaci, kdy by byly prodavany pozemky bez staveb.
Dle znaleckého posudku soudni znalkyné Ing. Jany Kasparové &. 406-14/17 ¢&ini jednotkova cena
Predmétnych pozemk(l, na nichZ se nachazi stavby uréené k demolici, 929,52 K&/m?. Mésto Opava si je
védomo, Ze uvedeny znalecky posudek je z roku 2017, proto pfistoupilo k porovnani jeho zavérd s vyvojem
cen stavebnich pozemku a s aktualni hladinou cen komerénich pozemkud na Uzemi mésta Opavy. Z tohoto
porovnani (vuci jinym transakcim mésta Opavy, z inzerce) vySel méstu Opava jednoznacny zaveér, ze
schvalena kupni cena obvyklou cenu pfevysuje.

V souvislosti s posouzenim, zda sjednana kupni cena pfedstavuje cenu obvyklou, je dale nezbytné vzit
v Uvahu i obsah schvalené kupni smlouvy o prodeji Pfedmétnych pozemkl. Kupni smlouva obsahuje
ujednani smluvnich stran o bezuplatném pievodu ¢asti Predmétnych pozemki (nikoliv zanedbatelné)
zpét na mésto Opavu, veetné daldiho majetku vybudovaného kupujicim, coZ realné navysuje benefit
z transakce méstu Opava.

Mésto Opava je dale pfesvédceno, Ze obvyklost sjednané ceny Ize opravnéné dovozovat i z faktu, ze zameér
prodeje Pfedmétnych pozemk( byl zvefejnén po nezvyklou dobu témér Sesti mésicll (nechtény kladny efekt
trojiho zvefejnéni zaméru), pficemz mésto Opava za celou tuto dobu obdrzelo pouze dvé nabidky, a to
v podstaté ve stejné vysi.

Jednotkova cena

Nazor podatele, Ze doru¢eni nabidky na odkup Pfedmétnych pozemkdu, ktera neobsahuje celkovou cenu
za Pfedmétné pozemky, je zdvaznym rozporem se zakonem, mésto Opava nesdili. Takovy vyklad by totiz
byl pfehnané formalistickym, v rozporu s u€elem zaméru i obecnou logikou. Pro vécnhou spravnost a
vyhodnoceni je naopak lepsi, pokud je nabidka uvedena v jednotkové cené, nebot’ do vyhotoveni
geometrického planu (byl vyhotoven az v srpnu 2020) nebyla znama presna vyméra Piredmétnych
pozemk. Navic je tfeba podotknout, Ze i druha nabidka na odkup Pfedmétnych pozemk( se odkazovala na
jednotkovou cenu (pFiloha €. 9). Pokud by tedy mésto Opava pfistupovalo k véci formalisticky, nemohlo by
dale pracovat s Zadnou nabidkou. Vzhledem k uvedenému je nadbyte€né argumentovat tim, Ze jazykovym
vykladem bychom mohli dojit i k tomu, Ze celkovou cenou byla my$lena cena véetné DPH.
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Jednotkovou cenu (Ké/mz) kupujici Pfedmétnych pozemkl navic uvedl az na zakladé vyzvy mésta Opavy
k dopInéni nabidky (proto pozbyvaji relevanci i spekulace podatele o ¢asech podani nabidek). Vyzvu mésto
Opava ucinilo pravé s ohledem na vySe uvedenou skute¢nost, Ze druha z pfedlozenych nabidek vazbu
na jednotkovou cenu jednoznacné obsahovala.

Mésto Opava souhlasi s podatelem toliko v jediné véci. Fakt, Ze nabidka kupujiciho Pfedmétnych pozemku
po doplnéni pfevysila konkurenéni nabidku jen o 2 K&/m? skute&né generuje urcCité otazky (byly i artikulovany
na jednani zastupitelstva mésta 7. zafi 2020). Mésto Opava vSak nebylo povinno, resp. ani nemohlo
(nemélo k tomu instrumenty) jakkoliv zjiStovat, pro¢ se tak stalo. Ba naopak, pokud by mésto Opava
s takto pisemné aktualizovanou nabidkou nepracovalo, porusSilo by zasadu fadného hospodare.

Dulezitym aspektem pfi posuzovani prodeje Pfedmétnych pozemki je také skute¢nost, Ze zasadni kroky
mésta Opavy byly pred vlastnim finalnim rozhodnutim (7. zafi 2020) prezentovany, a to nejen na urovni
struktur samotného mésta Opavy (porady vedeni, projektové skupiny, informace vSem zastupitelim),
ale i Siroké vefejnosti (web mésta, radniCni zpravodaj). Potencionalni i aktualni zajemci o koupi
Predmétnych pozemku tak méli redlnou moznost efektivné uplatnit sva prava, své navrhy, podnéty.
Pokud tak neucinili, resp. ucinili tak az nevérohodnou formou a s nejasnym obsahem az pfimo
pfi samotném rozhodovani Zastupitelstva statutarniho mésta Opavy, musi to jit k jejich tizi, nikoliv
k tizi mésta Opavy.

Aktualni stav

Kupni smlouva o prodeji Pfedmétnych pozemki(l byla uzaviena dne 23. 9. 2020 (pfiloha €. 10) v souladu
s usnesenim Zastupitelstva statutarniho mésta Opavy ze 7. zafi 2020 a tentyz den byla zvefejnéna v registru
smluv (pfiloha €. 11)

Po zaplaceni celé kupni ceny bude podan navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti
ve prospéch kupujiciho.

Shrnuti

Mésto Opava minimalné v dobé od 30. bifezna 2020 do jednani Zastupitelstva statutarniho mésta
Opavy dne 7. zafi 2020 odpovédné pracovalo se skuteénosti, Ze existuji dva vazni zajemci o koupi
Predmétnych pozemkd. To, Ze po obdrzeni nabidek dale jednalo na zakladé doporuceni Pracovni skupiny
pouze s jednim z potencionalnich kupujicich, je autonomnim legitimnim rozhodnutim budouciho
prodavajiciho. Nelze, ani to z praktického pohledu realné neni mozné, aby obec v pozici budouciho
prodavajiciho vyjednavala obsah sloZité kupni smlouvy se vSemi potencionalnimi (definitivné uréenymi
az rozhodnutim zastupitelstva obce) kupujicimi. Samozfejmé v procesu zpracovavani nabidek, pfipravé
smluvniho vztahu, nesmi byt ,ztracena“ informace, Zze zajemctl o koupi obecniho majetku je vicero. Takto se
tomu v posuzovaném pfipadé zcela prokazatelné nestalo. Jak mimo jiné vyplyva z podrobného zapisu
z jednani Zastupitelstva statutarniho mésta Opavy 7. zafi 2020 (pfiloha €. 12 — pozvanka na zasedani
zastupitelstva, pfriloha ¢. 13 — zapis ze zasedani zastupitelstva), na kierém bylo dokonce umoznéno
vystoupit osobé, ktera se prohlasila zastupcem (nijak toto nedoloZila) druhého zajemce o koupi Pfedmétnych
pozemkU, a v jehoz pribéhu bylo zevrubné probirdno mnoho aspektl prodeje Pfedmétnych pozemki
(str. 31 — 34 zapisu ze zasedani zastupitelstva).

Zavérem si dovolime vyjadfit své presvédceni, opfené o vySe uvedené skuteCnosti a dolozené pisemnymi
pfilohami, Ze mésto Opava pfi pripravé a vlastnim prodeji Predmétnych pozemkil postupovalo
transparentné, odpovédné, nic nezakryvalo, nikoho z pomysiné soutéze o obecni majetek
nevylouéilo ani pfimo ani stanovenim diskriminaénich podminek. Jedinym cilem mésta Opavy bylo
realizovat prodej Pfedmétnych pozemku v nejlepSim zajm( ob&ani mésta Opavy, kterym je brzké nahrazeni
chatrajicich budov novy modernim bydlenim.
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Presvéd&eni o spravnosti vySe uvedenych Uvah mésto Opava samozfejmé také opira o obecné znamy
rozsudek NejvysSiho spravniho soudu sp. zn. 4 As 223/2015 a nékteré dalsi judikaty na tento rozsudek
odkazujici. Mésto Opava je vSak o formalni i vécné spravnosti svého postupu presvédceno i s ohledem na
v8echny dalSi okolnosti, a to i okolnosti, které zcela jisté pfi rozhodovani vnimali samotni zastupitelé mésta
Opavy a které mésto Opava z podstaty véci nem0ze interpretovat.

V Ucté

JUDr. Tomas Elis, v.r.
tajemnik Magistratu mésta Opavy

po dobu nepfitomnosti zastoupen

Mgr. TomaSem Kubnym,

vedoucim odboru pravniho a organizacniho
Magistratu mésta Opavy

Prilohy:
1) Prvni zamér prodeje
2)Zapis ze schize Rady statutarniho mésta Opavy ze dne 13. 11. 2019
3)Druhy zamér prodeje
4)Zapis ze schize Rady statutarniho mésta Opavy ze dne 15. 1. 2020
5) Tteti zamér prodeje
6) Zapis z jednani pracovni skupiny ze dne 17. 6. 2020
7)Znalecky posudek ¢. 406
8)Znalecky posudek ¢&. 407
9)Nabidka JTH Holding a.s. ze dne 25. 3. 2020
10) Kupni smlouva uzaviena mezi statutarnim méstem Opava a JTA exclusive s.r.o.
11) Registr smluv — potvrzeni o zvefejnéni
12) Pozvanka na 12. zasedani Zastupitelstva statutarniho mésta Opavy 7. 9. 2020
13) Zapis z 12. zasedani Zastupitelstva statutarniho mésta Opavy 7. 9. 2020
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