Ceska zemédélska univerzita informuje o
prodeji pozemku v k.u. Sedlec

28.8.2023 - | Ceska zemédélska univerzita v Praze

V poslednich mésicich CZU dostava otazky z médii na nedavny prodej 10 ha pozemk v k.u.
Sedlec za 400 mil. K¢.

Vedeni CZU chépe tento zajem vzhledem k velikosti transakce. Nékteré otézky z urcitych médii vsak
implikuji, Ze CZU méla radéji pozemky prodat jinym, méné transparentnim zpiisobem, za niz$i cenu,
pripadné konkrétnimu zajemci, coZ by mohlo naznacovat tc¢elovost takovych otazek. To bylo
divodem, pro¢ se vedeni CZU rozhodlo zverejnit diivody a zpiisob prodeje této nemovitosti.

VSechny okolnosti prodeje povazuje vedeni univerzity za zcela transparentni, v souladu s
platnymi pravnimi predpisy a s cilem ziskat za nemovitost maximalni cenu.

Divod prodeje a stav nemovitosti

Na pozemcich (vyméra asi 10 ha, prevazné zemédélska puda a ostatni plochy) se nachazi deponie s
cca 250 tis. tunami odpadu dramaticky snizujici trzni cenu pozemku. Odpad na pozemkKy navezl
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pozemcich ve vlastnictvi CZU se vSemi potencidlnimi environmentalnimi i ekonomickymi riziky.

Hlavnimi duvody prodeje nemovitosti byla tedy potencialni environmentalni rizika plynouci
z existence deponie s nezndmym obsahem a ziskani financ¢nich prostredkiu na rozvojové
investice univerzity.

Diky monitoringu vlivu deponie na okoli bylo napriklad objeveno ohnisko nebezpe¢ného odpadu,
které bylo v roce 2021 operativné sanovéno. CZU je piitom podle Green Metric Rankingu 45.
nejudrzitelngjsi univerzitou na svété a velmi dba na udrzitelnost svého rozvoje. Deponie rizikového
odpadu na pozemcich CZU (byt vznikla cizim zavinénim) byla tedy kromé samotného
environmentalniho rizika i ojedinélou ¢ernou skvrnou v $irokém portfoliu majetkd a aktivit CZU.

Podle odhada odborniki muze odklizeni a sanace lokality stat v rozmezi 100-300 mil K¢ v zavislosti
na tom, jaké kategorie odpadu a jaké objemy téchto kategorii se v deponii nachazeji. To je
skutecnost, ktera logicky vyznamné snizuje trzni cenu nemovitosti. Vedeni univerzity s pravniky a
spravni radou opakované diskutovalo moznost lokalitu pred prodejem vycistit a sanovat, avsak
vzhledem k finan¢nim narokiim a pravnim rizikiim takového postupu bylo rozhodnuto o prodeji
pozemku, jak stoji a lezi, tedy vCetné deponii odpadu.

Zamér a forma prodeje pozemki byly na CZU po dobu tfi let diikladné zvaZzovany a
opakované diskutovany na vSech urovnich rizeni univerzity, tedy ve vedeni, v kolegiu
rektora, v akademickém senatu i ve spravni radé. Byly odmitnuty méné transparentni zptisoby a
po shodé vsech ridicich organt univerzity bylo rozhodnuto o prodeji pozemku vcelku s cilem
ziskat za pozemky co nejvyssi cenu. K objektivizaci a maximalizaci prodejni ceny byla
odsouhlasena metoda verejné soutéze s jedinym kritériem - nejvyssi nabidnutou cenou.

Zpusob a prubéh prodeije

Byly zpracovany znalecké posudky, z nichz jeden (¢. ZP-19503) ocenil pozemky na 291,3 mil. K¢ a
druhy znalecky posudek (¢. 1106-027/2020) je ocenil na 230,1 mil. K¢. Za Gcelem ziskani maximalni



ceny za nemovitost byla vyhlasena verejna soutéz. Vedeni univerzity navrhovalo stanovit minimalni
prodejni cenu pro verejnou soutéz v urovni 300 mil. K¢. Na navrh Akademického senatu CZU byla
Spravni radou CZU zvySena minimalni cena za nemovitost na 400 mil. K¢.
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jednom z nejnavstévovanéjsich realitnich serveru S-reality a na Uredni desce univerzity. O
skute¢nosti, ze CZU pozemky prodavéa, se v developerské komunité dobie védélo jak pred prodejem,
tak béhem verejné soutéze. O tom svéd¢i mj. rada dotazi, které byly v tomto obdobi zajemcum
zodpovézeny. Neni tedy jakykoliv duvod se domnivat, jak naznacuji otazky z nékterych médii, ze se
potencialni zdjemci o zdméru nemohli vCas dozvédét.

Pres plvodni zdjem sedmi uchazecu (osobni nebo telefonické jednéni s dotazy k verejné soutézi) se
po vypsani soutéze se stanovenou minimalni cenou 400 mil. K¢ béhem oficidlni povinné prohlidky na
pozemKy dostavili zastupci jiz jen tii zajemcu. Do verejné soutéze se pak prihlasila jedina firma -
Gestate s.r.0. Na pozdéjsi (po realizovaném prodeji pozemku) dotaz u nékterych ze zajemcu bylo
jejich zastupci vysvétleno, ze se do soutéze neprihlasili, protoze vyhodnotili minimalni cenu pro né
jako prilis vysokou.

Externi pravni firma, ktera proces verejné soutéze pripravila a procesovala, vytkla jedinému
uchazeci absenci tri dokladu, které mély byt soucasti nabidky (bezdluznost od ZP, bezdluznost od
CSSZ a protokol z prohlidky pozemki). Jejich absenci potvrdila i pfitomné notarka, kterou CZU
najala, aby dohlizela na radny prubéh soutéze, naCez externi pravni firma verejnou soutéz ukoncila.
Jediny uchazec se odvolal s tim, Ze protokol byl radné poslan do datové schranky, priCemz obratem
dodal dva chybéjici dokumenty o bezdluznosti. Zruseni verejné soutéze ze dne 8. 11. 2021 tedy bylo
spise formalnim ikonem. CZU jako zadavatel i po zruseni vefejné soutéZe pokracovala v jednénich s
jedinym ucastnikem. Postupovala tak analogicky jako ve verejnych zakazkach v jednacim rizeni,
nebot duvody pro vylouceni jediné nabidky a zruSeni verejné soutéze, kterou realizovala externi
pravni kancelar, byly drobné a ryze formalni. Nova verejna soutéz by navic pravdépodobné
znamenala niz$i minimdlni cenu a nasledné tedy i nizsi cenu prodejni.

Je tieba zdtiraznit, Ze CZU verejnou soutéZ nemusela usporadat. Realizovala ji naprosto
dobrovolné za ucelem vétsi transparentnosti a ziskani co nejvyhodnéjsi cenové nabidky.
Vzhledem k tomu, Ze odhadni cena dle posudku byla 230, resp. 291 mil. K¢ a nabizenda cena
prevySovala 400 mil. K&, a to i se viemi riziky, které souvisi s existenci deponie, povaZovala CZU tuto
nabidku za jednoznacné vyhodnou, a proto pokracovala v dalSich jednénich a uzavrela kupni smlouvu
s timto jedinym ucastnikem soutéze.

Firma sloZila jistinu a posléze doplatila zbytek kupni ceny za nemovitost (leden 2023). Kratce na to
byly pozemky v Katastru nemovitosti pfepsény na nového vlastnika. Timto okamzikem byl pro CZU
prodej pozemki ukonéen. O dal$im vyvoji na strané nového vlastnika neni CZU informovéna, nato?
aby tento vyvoj mohla jakkoliv ovlivnit.

Béhem trileté pripravy prodeje, v prubéhu verejné soutéze i samotného prodeje nemovitosti
dohliZelo na vSechny aspekty transakce nékolik internich i externich pravniki, aby vSechny kroky

byly v souladu s platnymi pravnimi predpisy.

ProC nebyly pozemky prodany hl. méstu Praze?

Dotazy z nékterych médii sméruji k nevyuzité moznosti prodeje pozemku Magistratu hl. m. Prahy
(MHMP), pripadné ke sméné za jiné pozemky. Divodem patrné bude zajem, ktery v letech
2020-2022 zastupci MHMP projevovali o ¢ast pozemkl pod budouci tramvajovou trati ze Sedlce na
Suchdol.



Opakované jsme na téchto jednanich zadali co nejrychlejsi a presnou specifikaci pozemku, o které
ma MHMP zajem, avSak trasa budouci tramvajové traté zprvu nebyla definitivni a posléze nam nikdy
nebyl predstaven zédborovy elaborat pro tramvajovou trat a tedy ani zdborova parcela, kterou
bychom mohli MHMP prodat.

Po 3 letech velmi sporadickych rozhovora, které nikam nevedly, a s ohledem na existenci
environmentdalnich rizik plynoucich z deponie odpadu, jsme informovali zastupce MHMP o zédméru
prodat pozemky v roce 2022 vcelku a vybidli je, aby v pripadé zajmu MHMP do verejné soutéze
podal nabidku. To se nestalo. Po trech letech bezvyslednych jednani jsme proto pozemky prodali
vcelku a za maximalni cenu. Novy vlastnik opakované potvrdil, Ze tramvajovou trat bude v izemi
podporovat, protoze jeji existence je i v jeho zajmu.

Zastupci MHMP hovorili rovnéz o moznosti smény za jiné pozemky ve vlastnictvi hl. m. Prahy,
konkrétné za pozemky v okoli Brandejsova statku v k.i. Suchdol. Tuto moZnost vedeni CZU
zvazovalo, ale i pres pomérné atraktivni umisténi téchto pozemku nebyl zpusob jejich vyuziti
(individualni bydleni) pro univerzitu vhodny z pohledu jejich potfeb. Vhodnymi pro dalsi rozvoj CZU
by byly pozemky s vyuZzitim pro vzdélavani, vyzkum nebo pro vystavbu studentskych koleji, nikoli pro
vystavbu rodinnych domt. Navic deklarované pozemky byly tehdy jiz z velké ¢ésti pripravovanymi
zménami izemné planovaci dokumentace urceny pro jiné vyuziti (hasi¢ska zbrojnice, sportovni
aredl). Zbyvajici vyméra pak jiz nemohla dostate¢né kompenzovat pozemky ve vlastnictvi CZU v k..
Sedlec.
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