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Vazeni Clenové spolku,

obci byl doruCen vas otevieny dopis a dale dvé podani oznacené jako petice, kterymi se na obec
obracite v souvislosti s probihajicim nakupem pozemk( pod budovou obecni hasiéské zbrojnice a pod
mistni komunikaci a v souvislosti s prodejem ¢asti pozemku v ulici Vilova (dale téz jen jako ,podéani®,
Lotevieny dopis* Ci ,petice). V prvni petici Zadate, aby byl nakup pozemku pod hasi¢skou zbrojnici a pod
¢asti komunikace v ulici Za Zamkem zastaven, protoZze se domnivate, Ze nakup je pro obec nevyhodny.
Ve druhé petici zadate, aby byl zastaven prodej Casti obecniho pozemku v ulici Vilova, nebot se
domnivate, Ze ani ten neni pro obec vyhodny a neni ¢inén v navaznosti na planovany rozvoj doteného

uzemi. V otevieném dopise pak obé petice podporujete dalSimi argumenty.

Uvodem je tfeba konstatovat, Ze petici se podle zakona o pravu petiénim miizete obracet pouze
na statni organy. Uzemni samospravny celek v pfipadé zaleZitosti v oblasti samostatné pisobnosti (kam
zajisté dispozice s majetkem spadaji) nema postaveni statniho organu, proto se na obec v oblasti
samostatné plsobnosti nelze petici obracet. VaSe petice tak nejsou peticemi ve smyslu zakona o pravu
petiCnim, ale jsou povazovany za podani v rezimu zakona o obcich, a tak jsou spole¢né s doru¢enym
otevienym dopisem také vyfizovany.

Pokud jde o vlastni obsah vaSich podani, musime durazné odmitnout vSechna vase tvrzeni,
zejména ta, Ze nezastupujeme zajmy obce a jeji ob¢any. Stejné tak jsou zcela liché vase domnénky o
nehospodarnosti, vzniklé Skodé ¢i trestni odpovédnosti. Takova naf¢eni zasadné odmitame!

Zakladni mantinely dava obci jiz zminény zakon o obcich, ktery stanovuje, ze hlavnim cilem obce
je ,péce o vsestranny rozvoj svého (zemi a o potreby svych obéand“. Zakon urCuje obci také to, jakym
zplisobem se ma starat o sv(j majetek, tedy Ze ,majetek obce musi byt vyuzivan Gcelné a hospodarné v
souladu s jejimi zajmy a Ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené pusobnosti. Obec je povinna pec¢ovat
0 zachovani a rozvoj svého majetku. Majetek obce musi byt chranén pfed znienim, poskozenim,
odcizenim nebo zneuZitim. Obec je povinna chranit svij majetek pfed neopravnénymi zasahy” (srov. §
38 zakona o obcich). Obec tedy jednodu$e musi pfi spravé svého majetku vzdy jednat s péci fadného
hospodare.

S péci fadného hospodare jsme také k tomuto problému pfistoupili, nebot obci je znamo, Ze na
uvedenych pozemcich, které hodla koupit, se nachazi jednak stavba pozemni komunikace v ulici Za
Zamkem, a také stavba hasi¢ské zbrojnice. V obou pfipadech se nabytim pozemk( pod témito stavbami
zabrariuje budoucim Skodam na téchto stavbach, tedy na majetku obce. V obou pfipadech miZze vlastnik
soukromych pozemku pozadovat bezdivodné obohaceni (uslé najemné) za to, Ze naSe stavby na téchto



pozemcich stoji, a navic mize pozadovat, aby obec tyto stavby odstranila, nebot k jejich umisténi nedal
souhlas, pfipadné po obci vymahat kazdoroni najemné.

V pfipadé komunikace v ulici Za Zamkem tak v krajnim pfipadé hrozi, ze dojde k omezeni
priichodu a prijezdu touto ulici ze strany soukromého viastnika pozemku pod komunikaci a ke sloZitym
pravnim spordm o prlchod a pr0jezd. Nabytim pozemku pod komunikaci dojde k narovnani majetkového
vztahu a k eliminaci rizika, Zze dojde k omezeni uzivani komunikace.

V pfipadé pozemku pod hasi¢skou zbrojnici pak hrozi, ze obec bude muset stavbu odstranit. Na
zakladé posudku k urCeni ceny obvyklé, zpracovaném Ing. Michalem Crkvou, odhadcem jmenovanym
koncesni listinou vydanou Ufadem méstské ¢asti Praha 7 pro ocefiovani majetku pro véci movité a
nemovité, byla cena obvykla (trzni cena) budovy hasi¢ské zbrojnice bez pozemku stanovena na ¢astku
ve vySi 603 125 KE. Jde tedy o nezanedbatelnou hodnotu, o kterou by obec pfisla, pokud by se nestala
vlastnikem pozemka, které se pod budovou nachézi. Budova hasicské zbrojnice sice fakticky obci patfi
(obec ma historicky dobrou viru v to, ze ji sveédCi vlastnické pravo), avSak z pravniho pohledu jde o
,cernou” stavbu, K jejiz legalizaci je kromé jiného potfeba i souhlasu vlastnika pozemku. Tim, Ze obec
nabyde pozemky pod touto budovou a k ni pfiléhajici, mize stavbu hasi¢ské zbrojnice legalizovat a uZivat
ji pro potreby obce a v zajmu jejich ob¢anl (aktualné jako zazemi pro komunalni techniku a technické
sluzby, které v obci doposud chybélo). Nabyti vSech pozemki je tak maximalné v zajmu obce, nebot
odvrati Skodu na majetku, ktera by vznikla jejim nekonanim, a navic umozni vyuZiti obecnich staveb
v jejich celém rozsahu.

Nakup pozemkU( navic odvraci i dal$i $kodu, ktera by obci vznikla, a to jsou doposud vynalozené
naklady na vyfeSeni celé této zaleZitosti souvisejici s legalizaci obou staveb. Jde o néklady za pravni
sluzby, posudky, technickou dokumentaci a podobné, které obec za poslednich zhruba 20 let vynalozila.

Na tomto misté si dovolim i kratky exkurs pro pochopeni, o jak slozitou a dlouhodobou zélezitost
se jedna, a kterou se nam diky maximalnimu snaZeni nyni podafilo vyfeSit. Budova hasiCské zbrojnice
byla na misté postavena na pfelomu 50. a 60. let v rdmci tzv. Akce Z, kdy na jeji stavbé mistni obané
odpracovali stovky hodin zcela zdarma. | s ohledem na to je v zajmu obce tuto stavbu zachovat pro
budouci generace, a protoZe si prace naSich pfedku vazime, udélame vSe proto, aby stavba nebyla
odstranéna a tato prace nebyla zmafena (stav budovy je dobry a Ize ji do budoucna s drobnymi opravami
déle uzivat pro potfeby obce). Byla to doba sice prejici dobrovolnické praci, ale na formalni kroky uz se
tolik nehledélo, i pfesto, Ze bylo ziejmé, Ze stavba roste na soukromém pozemku. Podobné to bylo i se
zpevnénou komunikaci v dnesni ulici Za Zamkem, ktera tam ve formé penetracniho makadamu byla
vybudovana nékdy v 70. letech. Po roce 1989 se proto nasi pfedchldci ve vedeni obce zacali snazit tyto
dva majetkové problémy vyfeSit. Nez k tomu doSlo, pozemky se staly souCasti exekucniho fizeni
puvodnich majitell a asi pfed 15 lety se jejimi novymi viastniky stala spole¢nost CATANY s.r.o0. Tato
spolecnost se nasledné téz ocitla v exekuci, jeji jednatel byl odsouzen, o zavazcich viéi véfitelim a mezi
nimi se zacaly vést dlouhé soudni spory a jakakoliv komunikace se spole¢nosti ohledné koupé pozemk
Ci alespon doCasného souhlasu se stavbou pro potfeby legalizace se zdala byt nemozna a obec byla
doslova ,uvéznéna“ v pravnim vakuu. V roce 2019 se starosta obce vydal k soudu, kde na chodbé pfed
zaCatkem jednani oslovil vSechny véfitele této spoleCnosti stim, Ze obec mé na pozemcich této
spoleCnosti své stavby, které by rada zlegalizovala, a tedy mé zajem tyto pozemky koupit. Ubéhl rok a
obec dostala informaci, ze véfitelé se dohodli, spolecnosti byl soudem pfidélen insolvenéni spravce a po
dalSich mésicich jednani vydal zajistény véfitel pokyn k prodeji téchto pozemk( obci mimo nafizenou
drazbu (tedy postupem, ktery je pIné v souladu s § 290 a § 230 insolvenéniho zékona). Pokud bychom
se k této moznosti mnoha jednanimi nedostali, byla by obec v situaci, kdy v budoucnu bude drazen cely
majetek spolenosti CATANY s.r.o. v likvidaci, ktery jen na naSem katastralnim Uzemi Cita nékolik stovek
tisic m2 pozemk(, a nebylo by mozné se k témto 4 pozemkim, které jsou pro obec nezbytné, vibec



dostat. K tomu podotykam, Ze pokyn zajisténého véfitele posvétil jmenovany insolvencni spravce a byl o
ném téz informovan pfislusny insolvenéni soud (Krajsky soud v Praze). Insolvenéni spravce, ktery je
podobné jako obec vazan pfi spravé svéfeného majetku zakonem, zadal zpracovani znaleckého posudku,
ktery urCil cenu obvyklou vSech 4 pozemkl v celkové vyméfe 536 m? na Castku 1 005 300 K& (tedy
s prdmérnou cenou 1 875 K&/m2).

V dopise zpochybriujete, ze znalecky posudek vypracovany prodavajici stranou neni v pofadku.
Dovolte, abych vas uijistil, Ze je naprosto v pofadku, nebot neni podstatné, kdo je objednatelem posudku.
V opagném pfipadé totiz zpochybriujete institut znalectvi v CR, nebot zasadou je, Ze znalec je pii své
praci nestranny a vykonava ji podle svého nejlepSiho védomi a svédomi s vyuzitim vSech svych znalosti.
Soudni znalec toto stvrzuje dokonce sloZenim slibu a pochopitelné se jisté nechce vadnym znaleckym
nalezem vystavovat nebezpeci trestniho stihani. Posudek objednany insolvenénim spravcem vypracoval
Ing. Ludék Hurka, znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Méstského soudu v Praze dne 27.5.1992,
¢.j. Spr 197/91 pro zékladni obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci ocefiovani
nemovitosti a obor stavebnictvi — odvétvi stavby obytné. Jde tedy o soudniho znalce, coz Ize ovéfit i
v seznamu soudnich znalcli na webovych strankach Ministerstva spravedinosti. Posudek obsahuje
veSkera vychodiska i cely postup ocenéni, je tedy zcela jisté jednoznacCny, obhajitelny a
pfekontrolovatelny, pfestoze se snaZite navodit dojem, Ze tomu tak neni.

Ani vaSe tvrzeni o rozdilnosti pojm0 posudek a odhad neobstoji, nebot je neuzivate spravné.
Znalecké posudky mohou obsahovat analyzu ceny obvyklé (trzni hodnoty) nebo indikaci ceny zjisténé
(administrativni), odhady obsahuji jen analyzu trzni hodnoty. Nadto plati, Ze znalecky posudek muze
vypracovavat pouze soudni znalec, maji svou danou strukturu a formalni néleZitosti, kdezto odhad
zpracovava odhadce s patficnym Zivnostenskym opravnénim (plvodné $lo Zivnost koncesovanou, nyni
je to Zivnost vazané na pfislusné odborné vzdélani) a jejich provedeni je volnéjsi.

Dany znalecky posudek vyuziva jak cenu zjisténou, kterd se vypocitava na zakladé ocenovaci
vyhlasky Ministerstva financi, tak i cenu obvyklou zjiSténou porovnavaci metodou, zcela béznou pro tento
typ ocefiovani. Nemate ani pravdu v tom, Ze porovnavané ceny jsou jen zprimérovany, nebot znalec tyto
ceny dale posuzuje podle pfepocitacich indext (které zohledriuji napf. absenci inzenyrskych siti, polohu
pozemku a dalSi jeho charakteristiky).

Tim, ze nedokazete rozpoznat zakladni rozdily mezi obéma postupy, jen ukazujete, ze je to vas
spolek, ktery bohuzel této oblasti nerozumi a neorientujete se ani v zakladni terminologii. To, Ze s touto
neznalosti hodnotite praci soudniho znalce s mnohaletou praxi v oboru nechavam stranou. Rozhodné
byste se ale méli vyvarovat silnych obvinéni, kterymi je vas dopis protknut. Rovnéz byste tyto nepravdivé
nebo zkreslené informace neméli podsouvat nasim spoluob&an(im.

Navic jsme dotazem u insolvencniho spravce zjistili, Ze eviduje kromé zajmu obce i dal$i nabidku
soukromého subjektu, a to ve vy$i 900 000 K¢ za cely soubor 4 pozemku. Byla-li pfedloZzena takova
nabidka soukromou osobou, pak nelze pochybovat o tom, ze cena obvykla byla stanovena spravné. Navic
nelze vyloucit, Ze tento soukromy subjekt mohl svym zajmem o tyto pozemky sledovat spekulativni cil
donutit obec k ndhradé uslého najemného ¢i poZadovat odstranéni obou staveb, pokud by dotéené
pozemky koupil. Pravé tomu jsme se chtéli nakupem pfedmétnych pozemku do budoucna vyvarovat.

Obec tak stala pred volbou, zda ziskat do vlastnictvi pozemky pod komunikaci a pod hasi¢skou
zbrojnici dosud nezapsanou do katastru nemovitosti, nebo riskovat soudni spory ohledné prichodu po
komunikaci a ohledné stavby hasiCské zbrojnice, pfipadné riskovat, aby budouci majitel od obce vybiral
za umisténi stavby na jeho pozemku kazdoro¢ni najemné. Obec postupovala dle znaleckeho posudku,
tedy nikoli svévolné a svéhlave, jak se snazite ostatni pfesvédcit.



Dale se ve vaSem dopise ptate, zda jsme uvazovali nad moznosti vydrZeni. Dva z vaSich €lend,
pan Fajkus a pan Soriano, maji zkuSenost s praci v zastupitelstvu obce, druhy jmenovany zde pfed tfemi
lety zastaval dokonce pozici mistostarosty. Je s podivem, ze svou energii a nasazeni, se kterym nyni
vystupuji, nevyuZili v minulosti, aby v zajmu obce problém s budovou hasiCské zbrojnice vyresili a ziskali
ji véetné pozemk( do majetku obce a cely tento letity problém uzavieli. Zel, nestalo se tak. Pokud by tuto
véc méli zajem v minulosti fesit, moc dobre by nyni védéli - a tedy byste tuto otazku v otevieném dopise
viibec nemuseli pokladat - ze vydrZeni vibec nepfipada v vahu.

Pfestoze znéni vaSeho dopisu mlze na neznalého Ctenare plsobit tak, Ze se v dané problematice
orientujete, neni to tak, a jen se snazite tento dojem navodit. PfinaSim proto kratké pravni posouzeni,
nejen k vaSemu pouceni. Aby bylo mozné vydrzet vlastnické préavo k pozemku (nemovité véci) pod
stavbou, je nezbytne, aby vlastnik budovy mél k pozemku drzbu (§ 1089 a nasl. NOZ) a tato drzba musi
byt poctiva, fadna a prava (srov. § 991, § 992 a § 993 NOZ). ZjednoduSené to znamena, Ze se vlastnik
na zakladé legitimniho presvédceni v dobré vife domniva, Ze je vlastnikem této nemovité véci.
V konkrétnim pfipadé hasi¢ské zbrojnice obec od roku 1960 vi, Ze stavba nestoji na pozemcich obce a
je si védoma, Ze uziva soukromy pozemek (k tomu jsou dohledatelné dokumenty, kdy se obec v minulosti
snazila tento pozemek dokonce vyvlastnit). Neni tfeba se proto déle zabyvat otazkou, zda je drzba fadna,
poctiva a prava, nebot je zjevné, Ze obec nespliuje zakladni pfedpoklady pro to, aby se vibec mohlo
mluvit o drzbé. V feSeném pfipadé totiz obec vi, Ze pozemek pod budovou neni v jejim vlastnictvi, a proto
neni spinéna podminka, Zze se obec mohla v dobré vife jako vlastnik chovat. Neméla-li obec k pozemku
drzbu, poté ani neni pfipustné jeho vydrZeni, nebot jak jiz bylo vySe uvedeno, vydrzet vlastnické pravo k
v&ci |ze jen za podminky, Ze obec vibec méla drzbu vlastnického prava.

Pokud jde o pozemek v ulici Vilova, v tomto pfipadé se jedna o pruh vedle komunikace hranicici
s vedlejSim polem, na pozemku se nachazi revizni Sachta kanalizace. Pozemek je v zasadé neudrzovany,
zarostly plevelem a podle toho se k nému néktefi obCané také chovaji, nebot na ném odkladaji
nepotfebny bioodpad. Vyméra prodavaného pozemku ¢&ini 204 m2. V ramci vice jak roCniho jednani
s investorem nové vystavby doSlo k nalezeni kompromisu, ktery v prvni fadé znamena Upravu celé
lokality v€etné této Casti ulice Vilova. Cilem zaméru, ktery obec podporuije, je vytvoreni z aktuainé slepé
komunikace vefejny prostor, ktery navaze na pas okrasné zelené s cestou pro pési a tuto ¢ast obce
propoji podél nové vystavby s ulici Ke Studance, resp. polni cestou k lesu, ktera na ni navazuje. V téchto
mistech také vznikne détské hfité, které bude rovnéz propojeno touto pési cestou se zminovanou ¢asti
ulice Vilova. V ramci této upravy ma obec zajem na tom, aby se aktualné pomérné velkoryse Siroka ¢ast
ulice postupné zuZzila a plynule navézala na novou komunikaci v zeleném pasu. Vefejny prostor timto
zuzenim plynule pfejde z bézné komunikace pro automobilovy provoz do klidnéjsi zony uréené pouze pro
chodce. Takovy zamér je pIné v souladu s cilem obce kultivovat ty ¢asti obce, které doposud ustrnuly
v zapocatém rozvoji a trpi nedokoncenou infrastrukturou (to je pfipad pravé ulice Vilova, ktera na nékolika
mistech kon€i v poli a cela lokalita balancuje mezi plochami bytové zastavby a obhospodafovanymi
polnostmi).

Investor se kromé vybudovani détského hfisté a Sest metrd Sirokého zeleného pasu s pési cestou
na zakladé jednani s obci dale zavazal rekonstruovat zbyvaijici ¢ast ulice Ke Studance (v hodnoté cca
1000 000 Kg&), darovat obci nové vybudovana vefejna prostranstvi o celkové vyméfe zhruba 9 000 m? a
téz pfispét na dalSi rozvoj obce Castkou 3 550 000 KE. Zaroven investor nabidl za koupi obecniho
pozemku Castku ve vysi 1 040 400 K& (5100 K&/m?2), ktera doplni pfislibeny dar, a celkova hotovost,
kterou obec timto zamérem ziska prevysi 4 500 000 K¢, které pouZijeme napf. na rozsifeni zakladni Skoly
0 5. roCnik.

Tento pozemek je pro obec ve svétle aktuélnich moznosti nepotiebny, ulice je v této Casti
dostateCné Siroka i na jiné zadméry v ramci jeji budouci opravy (vysadba zelené, parkovaci statni) a proto



obec umozni na tomto pozemku po jeho prodeji vybudovat parkovaci stani pro novou vystavbu, ktera i
nadale ale zlstanou vefejnym prostranstvim. Vzhledem k pfinostm, které mohou této lokalité pfispét,
k tomu, Ze dojde ke zhodnoceni jiného obecniho majetku a v neposledni fadé i vzhledem k nabidnuté
cené je pIné v zajmu obce tento pozemek zajemci odprodat.

Obé dispozice s majetkem, které jsou pfedmétem vasich podani, byly projednany fadné tak, jak
pfedpoklada zakon o obcich. V pfipadé prodeje byl zvefejnén zamér, zastupitelstvo obce mélo k dispozici
vSechny potfebné podklady a o obou dispozicich se vedla nékolikahodinova diskuse na zasedani
zastupitelstva, do které hojné vstupovala i pfitomna vefejnost. Shrnuti této diskuse je soucasti zapisu ze
zasedani, jak se kazdy muze presvédcCit nahledem do ovéfeného zapisu (osobné na obecnim Gfadé &i na
elektronické Uredni desce, kde je tento zaznam v archivu k dohledéni).

Shrnuto, uvedené jen ukazuje na nepochopeni celé véci, a tyto vade chybné zavéry - bohuzel -
Sifite i mezi dalSi ob&any nasi obce. Skodite tim v3ak pouze sami sobé. Kazdy, kdo mé& zéjem o
nezkreslené a Upiné informace, se na vedeni obce mlZze kdykoliv obratit, a dostane je. S tim jsme do
Ufadu vstupovali, a to po celé dva roky plnime. | proto je tato odpovéd delSi a podrobnéjsi, nez by mohla
byt a je téZ ucinéna formou otevieného dopisu, aby se s ni mohl seznamit opravdu kazdy a nalézt v ni
v8e, co k dané véci potiebuje védet.

Vasi nabidku na dialog ve svétle vySe uvedeného s diky odmitdme. Nemame zajem o dialog, kdy
va$e strana jiz pfedem Ucelové manipuluje fakta, selektivné vybira informace ¢i dokonce bezostysné Ize.
To neni dialog, ale pouze jednostranna propaganda, ktera této obci a jejim obCanim nic dobrého
nepfinese. Ma-li tato obec smérovat spravnym smérem, ma-li se rozvijet a pfinaSet svym ob&anlim uZitek,
je na misté pfilozit ruku k dilu a ne rozestvavat. Netvrdime vSak, Ze jsme neomylni nebo Ze méme prehled
ve vSech oborech lidského konani. Vitame proto konstruktivni kritiku, kterd nés mize posunout dale a
muze pomoci pfi rozhodovani. Tim nejlépe pomUZzete i vSem, ktefi v Panenskych Bfezanech Ziji.

Zavérem vas zadame, abyste o tomto stanovisku informovali vSechny ¢leny vaseho spolku a téz
i vdechny ob&any, ktefi podepsali petice adresované obci. Je nanejvy$ dllezité, aby se o vécech
vefejnych rozhodovalo na zakladé ovéfenych informaci, ne na zakladé polopravd, domnének ¢i spekulaci,
jak Cinite vy.

Jsme smutni z toho, Ze jsme se diky vam opét vratili do stavu, ktery tuto obec neustale zatézuje,
kdy jedna skupina lidi hani tu druhou, jeden druhému nevéfi a atmosféra v obci je zbyte¢né negativni. To
skuteCné nikomu neprospiva, a je na kazdém, aby se pfiklonil k tomu sméru, ktery je mu blizSi. My volime
cestu opacnou, ktera naSi obec do této temnoty znovu nevraci a touto cestou pujdeme i v budoucnu.
Nejen proto, Ze ndm na této obci a jejich obCanech skute¢né zalezi.

S pozdravem

te,

€ Cﬁ/ V0ot
Ing. Mikula$ Végh Mgr. Martin Hakéuf
mistostarosta obce starosta obce



