JUDr. David Cerny

Advokatni kancelar

Méstska ¢ast Praha - Libus
Ing. Jindfich Sochdrek, tajemnik
se sidlem Libusska 35/200

142 00 Praha - Libu$

Véc:  pravni stanovisko k rizikéim schvaleni & neschvaleni navrhu kupni smiouvy ZMC

Zadani:
Jaka jsou rizika schvaleni i naopak neschvaleni uzavieni kupni smlouvy o prodeji nemovitosti:

- pozemku, parc. ¢. 8/1, o vymérfe 1.699 m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, na kterém
stoji stavba ¢.p.7,

- pozemku, parc. ¢. 10/1 o vymérfe 343 m2, druh pozemku zahrada, zplsob ochrany zemédélsky
pudni fond, definovany GP ¢&. 1655-22/2016, vyhotoveného Ing. Pavlem Keprtou,

- pozemku, parc. . 12 0 vymére 1.127 m2, druh pozemku ostatni plocha, zpusob vyuZiti manipulacni
plocha,
definovany GP ¢. 1666-108/2016, vyhotoveného Ing. Pavlem Keprtou,

s Bytovym  druzstvem Libu$, se sidlem Libusska 7, PSC 142 00 Praha 4 - Libu$, IC: 2645267
za podminek dle uzaviené Smlouvy o budouci smlouvé kupni ¢. 2018096182 ze dne 22. 5. 2019
z pozice ¢lent ZMC, za celkovou kupni cenu 7.922.500,- K¢.

Podklady:
1. usneseni ZMC ze dne 12. 9. 2020

2. smlouva o budouci smlouvé kupni ¢. 2018096182 ze dne 22. 5. 2019 (SoBD)
3. navrh kupni smlouvy
4. vyzva k uzavieni kupni smlouvy od Mgr. Josefa Veverky, advokata ze dne 2.3. 2020

Nad Sutkou 1811/12, Praha 8 — Kobylisy
tel.: 284 680 197, mobil: 777 688 383
e-mail: cerny@iusticia.cz

ID datové schranky: 748huia

osvédéeni CAK ¢&. 09155

IC: 66250200, DIC: CZ7411140165



Soucasny pravni stav:

ZMC dne 12.9. 2018 schvalilo a starosta dne 22. 5. 2019 podepsal smlouvu o budouci smlouvé
kupni (SoBD), kterou se smluvni strany zavazali uzaviit nejpozdéji do 22. 5. 2020 smlouvu kupni,
kterou MC proda BD specifikované pozemky za kupni cenu 7.922.500,- K¢. dle znaleckého posudku
pana Ing. Jana BenesSe, za cenu 7.922.500,-K¢& odpovidajici cené 2.500,-K&/m?

Smlouva byla nésledné 16.7. 2019 zvefejnéna v registru smluv podle zakona &. 340/2015 Sb., &imz
nabyla u¢innosti.

Zavazek obou stran ze smlouvy o smlouvé budouci je uzaviit kupni smlouvu nejpozdaji do 12ti mésici
od podpisu této smlouvy poté, kdy budouci kupujici budouciho prodavajiciho k uzavieni smlouvy vyzve
a prokaze mu, Zze ma zajisténé financovani

Vyzvu BD Libu$ ucinilo nejpozdéji dopisem svého pravniho zéstupce Mgr. Josefa Veverky ze dne
2.3. 2020 s tim, Ze jiz predtim prokazalo zajisténé financovani kupni ceny prostfednictvim avéru.

Zavazek uzaviit kupni smlouvu musi byt dle smlouvy tedy spinény do 22. 5. 2020.
Ve SoSB neni sjednana smiuvni pokuta pro budouciho prodavajiciho pro pfipad nesplnéni povinnosti

uzavrit kupni smlouvu (v ndvrhu kupni smlouvy je upravena smiuvni pokuta pro kupujiciho za pozdni
uhradu kupni ceny).

Nasledky neuzavieni kupni smlouvy do 22. kvétna 2020

Pokud zkonstatujeme, Ze SoSB je platna a Gcinna a BD jako budouci kupujici prokézal zaji§téni
financovani kupni smiouvy, 8lo by zfejmé o nespinéni smluvniho zavazku a BD jako budouci kupuijici
by se ziejmé nakonec uspesne domohl ve smyslu ustanoveni § 1787 obcanského zakoniku (OZ) toho,
Ze obsah smlouvy uréi soud a nahradi tak rozhodnuti ZMC a podpis starosty.

O Zalobé BD by rozhodoval Obvodni soud pro Prahu 4 o odvolani pak Méstsky soud v Praze, fizeni by
se mohlo protahnout véetné odvolani cca na dva roky.

Nicméné v fizeni bychom proti Zalobé mohli pouze argumentovat:

- 2e SoSB je neplatna,

- budouci kupujici neprokazal, ze spinil podminky pro uzavfeni smlouvy — zejména neprokazal,
Ze ma zajisténé financovani kupni ceny,

- Ze povinnost uzaviit budouci smlouvu zanikla ve smyslu ustanoveni § 1788 OZ, nebot se
zmenili se okolnosti, z nichz strany pfi vzniku zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci ziejmé
vychazely, do té miry, Ze na zavazané strané nelze rozumné pozadovat, aby smlouvu uzaviela.

Sanci dosahnout zamitnuti Zaloby vidim malou.

Domnivam se, ze MC | je SoSB zavazana uzavienim kupni smlouvy za uvedenych podminek, které byly
schvaleny byvalym ZMC a smlouva nasledné podepsana.



Neni asi sporu, Ze uvedené pozemky jsou natolik funkéné spojene s budovou BD (ktera je navic stale
ve spoluvlastnictvi MC), Ze nikdo jiny s vyjimkou moznych spekulantt to nem(ize mit zajem za tuto cenu
koupit. Problém je tedy jenom v cené.

Pokud bychom argumentovali, Ze smlouva je neplatnd z diivodu nizsi ceny nez obvyklé, tak podle
ustanoveni § 36 odst. 2 zakona o hlavnim mésté Praze se pfi Uplatném prevodu majetku se cena
sjednava zpravidla ve vySi, ktera je v daném misté a ¢ase obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem.
Odchylka od ceny obvyklé musi byt zd(vodnéna, jde-li o cenu niz§i nez obvyklou. Neni-li odchylka
od ceny obvyklé zdivodnéna, je pravni jednani neplatné.

U soudu by bylo mozné argumentovat, tim, Ze v SoSB byla sjednana smlouva niz8i nez obvykla (dle
cenové mapy) a odchylka nebyla fadné zdivodnéna. Kupni cena opira o znalecky posudek na uréeni
ceny obvyklé, ktery zddvodriuje odchylku od cenové mapy. Problém je, akorat v tom, Ze znaleckych
posudkU bylo vice s riznou vysi kupni ceny.

Tim by véak bylo popfeno rozhodnuti ZMC ze zafi 2018 a uzavieni SoSB.

Zahéjeni soudniho sporu predstavuje riziko povinnosti hradit naklady fizeni v pfipadé pravdépodobného
neuspéchu, kdy by soud zfejmé vychazel z tarifni hodnoty 7.922.500,-K¢ pfi rozhodovani o nakladech
pravniho zastoupeni advokatem, coz predstavuje cca 40 tis. Za ukon pravni sluzby a celkové naklady je
pravniho zastoupeni protistrany, které by byla nucena hradit by mohli pfekonat hranici 200 tis. K&.

Uplatnéni jiné Skody, kterou zmiriuje Mgr. Veverka ve svém dopise ze dne 2.3.2020 v disledku
neuzavieni kupni smlouvy je mozné, ale neni jasné v éem by tato Skoda méla konkrétné spoCivat.
Mohlo by jit napf. o bankovni poplatky a naklady, které BD vynalozZilo pfi vyfizovani Gvéru.

Zavér:

Za soucasného stavu ZMC bude rozhodovat uzavieni kupni smlouvy, k jejimuz uzavieni je jiz
zavézana uzavienim SoSB a predchozim schvalenim ZMC ze dne 12. 9. 2018. Neuzavieni by
znamenalo poruseni smluvniho zavazku viéi BD a vystaveni se nakladnému a ziejmé
nedspéSnému soudnimu fizeni.

Sjednana cena se opira o znalecky posudek pana Ing. Jana Benese. Dle mého nazoru je tieba pri
schvaleni kupni smlouvy potfeba odlvodnit, Ze i tim, Ze jeji neschvaleni a neuzavieni by bylo
porusenim dfive sjednaného smluvniho zavazku a mohlo by znamenat vyvolani pomérné
vysokych a zbytecnych naklad(i soudniho fizeni, k némuz by pravdépodobné doslo a méla by
byt s odkazem na znalecky posudek ve smyslu ustanoveni § 36 odst. 2 zakona o hl. mésté Praze
oduvodnéna vySe ceny s ohledem na specifiénost pozemku na némz stoji objekt kupujiciho,
nemoznost ho prodat nékomu jinému.

V Praze 7. dubna 2020

JUDr. David Cerny




