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UVODNI SLOVO

Rekodifikace soukromého prava, provedena v roce 2012 vydanim nového obcanského zakoniku
a dalsich souvisejicich predpisl, se nutné musela projevit i v predpisech prava verejného. Zakony o
Uzemnich samospravnych celcich proto byly v roce 2013 novelizovany s Gcinnosti od roku 2014
zakonem ¢. 313/2013 Sh. Po vice nez dvou letech aplikace zdkona o obcich v podminkach nového
obCanského prava se vSak ukazalo, Ze nékteré interpretacni obtize tato ,rekodifikacni novela"
nevyresila. Namatkou Ize uvést spor o to, zda ma obec povinnost zverejnovat zameér v pfipadé
propachtovani obecniho pozemku, dale problémy spojené se zfizovanim opravnéni z vécnych
bfemen z hlediska zverejiovani zamérd a urceni funkéné prislusného obecniho organu k
rozhodovani o nich, neplatnost pravnich jednani pro poruseni povinnosti podle zdkona o obcich
apod. V zajmu pravni jistoty obci i ostatnich osob proto bylo rozhodnuto o odstranéni téchto
nejasnosti legislativni cestou, nebot vyckat na precedentni rozhodnuti soudd se s ohledem na
délku soudniho rozhodovani ukazalo jako nevhodné. Proto byla navrzena a prijata zména zékont o
Uzemnich samospravnych celcich, ktera byla po schvaleni Parlamentem publikovéna ve Sbhirce
zékonl pod ¢. 106/2016. U¢innosti nabyvé od 1. ¢ervence 2016.
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Je dobrym zvykem Ministerstva vnitra, Ze s kazdou novelizaci zdkonl o Gzemnich
samospravnych celcich pripravi odpovidajici vykladové metodické pomdcky i seminare. Vyjimkou
neni ani zména provedend zakonem ¢. 106/2016 Sb. Novelizace byla prezentovana na seminafi pro
zastupce Uzemnich samospravnych celkl dne 28. dubna 2016 a soucasné byla zpracovéna
aktualizace metodického doporuceni ¢. 7.1 z roku 2014, ktera je Vam nyni predlozena. Této
prilezitosti vyuzivame i k tomu, abychom v textu metodiky doplnili aktualni rozhodnuti zejména
Nejvyssiho soudu, kterd se tykaji nakladani s obecnim majetkem a kterd proto mohou mit vyznam
pro plnéni povinnosti stanovenych zékonem o obcich. Metodickd pomucka si zachovava své
dosavadni zaméreni na prava a povinnosti stanovené zakonem o obcich; neni proto koncipovana
jako pojednani o vSech povinnostech, které obcim vyplyvaji z nového civilniho prava, ani jako
vyklad jednotlivych institutl ob¢anského prava (pojednéni o nich je v textu obsazeno jen do té
miry, aby ozrejmilo aplikaci prislusnych ustanoveni zakona o obcich).

Pri uziti této metodické pomdcky je ovsem tfeba mit na zfeteli, Ze nazory zde uvedené
predstavuji jen pravné nezavazna stanoviska a doporuceni Ministerstva vnitra, a je proto nutné v
konkrétnich pripadech vzdy zohlednit aktudini pravni stav i nahledy soudd na interpretaci zdkona o
obcich. Nelze totiz vyloucit, ze soudy budou mit na urcitou otdzku jiny pravni ndzor. Protoze s
ohledem na datum nabyti Gc¢innosti nového oblanského zakoniku a vydani této publikace dosud
neni sjednocujici judikatura, doporuCujeme tam, kde existuje vice v Uvahu pripadajicich reseni,
postupovat v praxi rade€ji prisn€ji a tim padem i opatrnéji. Proto prestoze v nekterych pripadech
vyhoveét (nejcastéji opakovanym zverejnénim zameru Ci opakovanym projednanim urcité dispozice
v organech obce). Takovy postup totiz vzdy poskytuje jistotu, Ze pravni jednani nebude v budoucnu
shledano neplatnym pro poruseni zakona o obcich.

Pravni stav je v metodickém doporuceni popisovan k 1. ¢ervenci 2016.
Praha, Cerven 2016
Mgr. Jana Vildumetzova
naméstkyné ministra vnitra

pro fizeni sekce verejné spravy

I. DISPOZICE OBECNIM MAJETKEM V PRAVNI UPRAVE A JEJi INTERPRETACNI VYCHODISKA

Obce maji pfi naklddani se svym majetkem v zdsadé identické postaveni jako jakykoli jiny
vlastnik. Kazda obec je vSak rovnéz subjektem verejného prava (verejnopravni korporace), coz
odlvodnuje urcité specifické zakonné pozadavky, které jsou na ni pfi nakladani s jejim majetkem
kladeny. Toto zvlastni postaveni obce pfi majetkovych dispozicich trefné charakterizoval Nejvyssi
soud v rozsudku z 8.4.2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008: ...obec ani jakoZto ucastnika
soukromopravniho vztahu nelze vyjmout z poZadavk( kladenych na spravu véci verejnych. Obec
jakozto verfejnopravni korporace ma pri nakladani se svym majetkem urcité zvlastni povinnosti
vyplyvajici pravé z jejiho postaveni jakozto subjektu verejného prava. Proto i zde plati, Ze
hospodareni s majetkem obce musi byt maximalné prihledné, tcelné a verejnosti pristupné.

Specifické povinnosti, které museji obce pfi dispozicich svéfenym majetkem splnit, jsou
stanoveny predevsim v zakoné ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich
predpist. Z hlediska jejich zaméreni je Ize v obecné roviné rozdélit na poZadavky (povinnosti)
obsahové a poZadavky (povinnosti) proceduralni. Pozadavky proceduralni stanovi, zjednoduSené
feCeno, zvlastni postupy pro rozhodovani o konkrétni majetkové dispozici. PoZzadavky obsahové,
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opét zjednoduSené rfeceno, umoznuji hodnotit uskutecnénou dispozici z hlediska jejiho ,pfinosu"
pro obec. Do prvni kategorie mizeme zaradit predevsim zverejnéni zdméru obce disponovat
obecni nemovitosti a rozhodnuti o uzavreni konkrétni smlouvy, do kategorie druhé pak hodnoceni
dispozice z pohledu jeji hospodarnosti, icelnosti, ekonomické vyhodnosti a z hlediska pInéni Gkold
obce v samostatné pUsobnosti.

Dulezitym meznikem v nahlizeni na obce (Gzemni samospravné celky obecné) pfi nakladani s
vefejnym majetkem pfinesl nalez Ustavniho soudu ze dne 20.6.2012, sp. zn. IV. US 1167/11. V ném
Ustavni soud (patrné poprvé) vymezil existenci obecnych nepsanych principl pro nakladani s
obecnim majetkem. Dovodil, zjednodusené feCeno, Ze takové majetkové dispozice museji byt
prosty jakéhokoli nerovného zachazeni ¢i diskriminace, resp. nesméji pfi obecném nahlizeni na né
vyvolavat jakékoli pochybnosti o rovném a transparentnim pfistupu ze strany samospravy.
Poruseni tohoto pozadavku vede k neplatnosti pravniho jednani, byt by obec jinak veskeré formalini
(proceduralni) pozadavky pro uskute¢néni majetkové dispozice ,do puntiku" splnila. K nalezu byla
publikovana tato vystizna pravni véta: Je vylouceno, aby obec, jakoZto Gzemni spolecenstvi ob¢ani
majicich prévo na samosprévu (¢lanek 100 odst. 1 Ustavy) a jsouci vefejnoprdvni korporaci (¢lanek
101 odst. 3 Ustavy) hospodafila s ji vlastnénym majetkem prostfednictvim svych volenych orgdnd
tak, Ze by na prvy pohled pochybnym charakterem tohoto hospodareni podlamovala divéru
obcand, kteri obec tvori, v to, Ze jeji sprava je spravou ve prospéch obce a nikoliv ve prospéch
jinych subjektl. Samostatné spravovani obce zastupitelstvem (clanek 101 odst. 1 Ustavy)
neznamena, Ze by zvolené zastupitelstvo a predstavitelé obce stali nad spolecenstvim téch, ktefi je
k vykonu samospravy zvolili. Ti, kdo obec spravuji, neméli by ztratit ani na okamzik ze zfetele, Ze
nejsou majiteli obce a Ze sprava obce neni porucnikovanim téch, kteri obec tvori. Vymkne-li se
spréva obce z téchto Ustavnich mantineld, pak byt by i byla formalné ve shodé se zakonem, nelze
ji pfiznat soudni ochranu; je naopak tukolem soudd, aby takové ve své podstaté proti skute¢né
samospravé namirené a tudiz protitustavni chovani zastupitelstva neaprobovaly. K tomuto nalezu
se Ustavni soud interpretacné pfihlasil v navazujicich rozhodnutich (srov. zejména usneseni ze dne
25.11.2014, sp. zn. II. US 2588/14).

Pfi interpretaci zakonnych povinnosti (omezeni) obci, at jiz soudy nebo organy, které vykondavaji
kontrolu samostatné pdlsobnosti (napf. v rdmci prezkumu hospodareni) je nutné vychazet z
obecného pozadavku restriktivniho vykladu verejnopravnich omezeni vlastnika. Obec je sice
verejnopravni korporace a jeji majetek je majetkem verejnym, presto vsak neni v zasadé pripustné,
aby povinnosti, které jsou ji zakonem stanoveny, byly vykladany rozsirujicim zplsobem ¢i pouzitim
analogie. Jestlize zakonodarce stanovil obcim pfi urcitych majetkovych dispozicich konkrétni
povinnosti, nelze je (napf. s ohledem na jejich vzdjemnou podobnost) rozsifovat i na ta pravni
jednani, ktera zakonodarce témto povinnostem vyslovné nepodfridil. Jinak fe¢eno tam, kde existuje
vice vyklad{, je z hlediska statnich organl vzdy nutné s ohledem na shora uvedené pravidlo, nadto
jest& umocnéné Ustavni zarukou Gzemni samospravy (¢l. 8 Ustavy) a Gstavni limitaci zdsah{ statu
do samospréavy (¢l. 101 odst. 4 Ustavy), volit ten vyklad, ktery samospravu co nejméné omezuje
(zatézuje), resp. ten, ktery zachovava platnost pravnich jednani ucinénych samospravou. Jedinou
vyjimkou z tohoto pravidla je pfipadny ,vykladovy stiet" pravomoci zastupitelstva obce a jinych
obecnich organl, u néhozZ je tfeba naopak uprednostnit vyklad ve prospéch pravomoci
zastupitelstva obce jakoZto jediného Ustavou zfizeného orgénu, nadaného v zdsadé& plnou
pravomoci v oblasti samospravy obce (¢l. 101 odst. 1 Ustavy). Nastinény vykladovy pfistup
respektuje i koncepce tohoto metodického doporucent.

Cilem tohoto textu je umoznit ¢tenardim zakladni orientaci v téchto specifickych povinnostech
obci pfi nakladani s jejich majetkem. Text je psan predevsim s ohledem na typické problémové
situace, k nimz mdze v praxi dochazet. Obsah metodického doporuceni proto vychazi nejen z
vykladu zadkonnych norem, ale odrdzi i aktualni rozhodnuti predevsim Nejvyssiho soudu (vSechny
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judikaty jsou dostupné na http://www.nsoud.cz), pfipadné Ustavniho soudu (http://nalus.usoud.cz).
Pokud je na nékterych mistech uvedeno vice feSeni a judikatura odpovéd neddava, je vhodné, jak jiz
bylo ostatné zminéno v Gvodu, vzdy zvolit to ,nejprisnéjsi" z nich, které sice mlze byt
administrativné komplikovanéjsi, vzdy vsak poskytuje jistotu, ze platnost pravniho Ukonu nebude
nasledné Uspésné zpochybnéna.

Il. VYBRANE LEGISLATIVNi ZMENY S DOPADY NA POVINNOSTI OBCi PRI NAKLADAN{ S OBECNIM MAJETKEM, STANOVENE
ZAKONEM O OBCIiCH

2.1 Vybrané zmény civilniho prava (od 1.1.2014)

Jak jiz bylo zminéno v Uvodu této publikace, zmény soukromého prava, k nimz doslo s G¢innosti
od 1.1.2014, se zasadnim zplsobem dotkly téZ aplikace a interpretace povinnosti obci pfi
nakladani s obecnim majetkem, které jsou stanoveny zakonem o obcich. V této Casti, kterou je
tfeba chapat jako jakési vytknuti pfed zavorku, jsou proto stru¢né popsany a shrnuty ty zmeény
Ceského civilniho prava, které maji pfimé dopady na interpretaci pravidel nakladani s obecnim
majetkem, obsazenych v zédkoné o obcich. Tento popis je pfitom pojat jen jako jakési zjednodusujici
zobecnéni ¢i zakladni Uvod do problematiky, bez naroku na rozbor danych institutl ve vsech
detailech a subtilnostech.

2.1.1 Zména pojeti nemovité véci

Dosavadni obCansky zakonik (zakon ¢. 40/1964 Sb.) v §118 odst. 1 stanovil, Ze pfedmétem
pravnich vztah( jsou véci, a pokud to jejich povaha pfipousti, téZ prava nebo jiné majetkové
hodnoty. Predmétem pravnich vztahl byly rovnéz byty a nebytové prostory, jak vyplyvalo z
§118 odst. 2. Véci obCansky zakonik rozdélovat na véci movité a nemovité, pficemz nemovitymi
vécmi byly podle §119 odst. 2 pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.
Obcansky zakonik dale vyslovné stanovil zasadu, podle niz stavba neni soucasti pozemku (§120
odst. 2). Vécmi tedy byly pouze hmotné predméty (nikoli prava), priCemz stavba na pozemku a
tento pozemek byly chapany jako dvé samostatné nemovité véci.

Novy obcansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.) toto dosavadni pojeti opustil. V ustanoveni §489
nové charakterizuje véc v pravnim smyslu jako vse, co je rozdilné od osoby a slouZi potrebé lidi.
Véci dale rozdéluje na véci hmotné jakozto oviadatelnou cast vnéjsiho svéta, ktera ma povahu
samostatného prfedmétu (§496 odst. 1) a na véci nehmotné, jimiz jsou prava, jejichZ povaha to
pripousti, a jiné véci bez hmotné podstaty. |e tedy zfejmé, Ze na rozdil od dosavadniho ob¢anského
zakoniku, ktery rozliSoval véci a prava (a jiné majetkové hodnoty) jako samostatné predméty
obc¢anskopravnich vztahd, je podle nového civilniho prava pojeti véci Sirsi, nebot véci je noveé i
pravo, pokud to jeho povaha pfipousti (je véci nehmotnou).

Obcansky zakonik dale nové pojima véci nemovité. Podle §498 odst. 1 jsou nemovité véci
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k
nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, ze urcita
véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, je i tato véc nemovital). Jak bylo vySe uvedeno, povazoval dosavadni ob¢ansky zakonik
za nemovité véci jen hmotné véci (pozemky a stavby), novy oblansky zakonik kromé hmotnych
nemovitych véci (pozemkd a nékterych staveb; srov. dale) zahrnuje mezi nemovité véci téz vécna
prava ke hmotnym nemovitym vécem (pozemkim a podzemnim stavbam se samostatnym
ucelovym urlenim) a prava, kterd za nemovité véci vyslovné oznali zakon. Ty jsou tzv.
nehmotnymi nemovitymi vécmi.

Vécna prdva jsou vymezena v Casti tfeti nového obCanského zdkoniku. Z hlediska tohoto textu
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jsou vyznamna tzv. vécna prava k cizim vécem, ktera tykaji-li se pozemk{ nebo podzemnich
staveb se samostatnym Ucelovym urcenim, tedy tykaji-li se hmotnych nemovitych véci (srov.
predchozi odstavec), budou mit sama povahu nemovitych (nehmotnych) véci. Nemovitou véci
proto bude pravo stavby, upravené v §1240 a nasl. obCanského zakoniku, dale vécna bremena,
upravena v §1257 a nasl. obCanského zakoniku, resp. presnéji opravnéni z vécnych bfemen, a
zastavni pravo, upravené v §1309 a nasl. obCanského zakoniku (tyka-li se hmotné nemovité
Veci)2).

Obcansky zakonik nové pojal téz vztah stavby a pozemku. Dosud platilo, ze stavba nebyla
soucasti pozemku a byla samostatnou nemovitou véci (srov. §120 odst. 2). Oblansky zakonik se
vratil k plvodni a v ostatnich pravnich radech dominujici zédsadé superficies solo cedit, tedy k
principu, podle néhoz stavba neni samostatnou (nemovitou) véci, ale je soucasti pozemku. Toto
pravidlo vyjadruje §506, podle néhoz soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni, s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Protoze az do ucinnosti nového obcanského
zdkoniku byla stavba samostatnou véci, stanovil novy oblansky zakonik v pfechodnych
ustanovenich, Ze prestala byt dnem Gcinnosti ob¢anského zakoniku samostatnou véci a stala se
soucasti pozemku, na némz se nachdzi, pokud v den nabyti G¢innosti zakona méla vlastnické pravo
ke stavbé i k pozemku taZz osoba (§3054). Pokud tomu tak nebylo, zlstala stavba i nadale
samostatnou nemovitou véci, pricemz zakon zalozit zakonné predkupni pravo ke stavbé pro
vlastnika pozemku a naopak (§3055 a 3056). Obcansky zdkonik dale stanovi, Zze budoucim
sjednocenim vlastnictvi stavby a pozemku prestane byt stavba samostatnou nemovitou véci a
stane se soucasti pozemku (§3058).

Z pravidla, podle néhoz stavba prestala byt samostatnou véci a stala se soucasti pozemku, zna
oblansky zakonik nékteré vyjimky. Pfedné je ji situace zminéna v predchozim odstavci, tedy
situace, kdy vlastnikem pozemku byla k 1. lednu 2014 osoba odliSna od vlastnika stavby.
Samostatnymi nemovitymi vécmi jsou i nadale podzemni stavby se samostatnym tcelovym
urcenim (§498 odst. 1). Mohou jimi byt i inZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace Ci jiné
vedeni (§509), bude-li v jejich pripadé splnéna podminka plynouci v §498 odst. 1 ob¢anského
zakoniku, tedy pokud budou mit charakter podzemni stavby se samostatnym dcelovym urcenim
nebo prohlasi-li je za nemovitost zvlastni zakon. Za stejnych podminek mohou byt samostatnymi
nemovitymi vécmi i véci, o nichz zvlastni zakon prohlasi, ze nejsou soucasti pozemku (napf. jiz
zminéné stavby mistnich komunikaci).

2.1.2 Zména pojeti neplatnosti pravnich jednani

Obcansky zakonik z roku 1964 (ve znéni k 31.12.2013) pojimal poruseni zakona bez dalsiho jako
dlvod neplatnosti pravniho Ukonu. V ustanoveni §39 stanovil, Ze neplatny je pravni ukon, ktery
svym obsahem nebo Ucelem odporuje zéakonu nebo jej obchdzi anebo se pri¢i dobrym mravim.
ZjednoduSené recCeno tedy z hlediska ob¢anského zakoniku bylo jakékoli poruseni zdkona bez
dalsiho dlivodem pro konstatovani neplatnosti pravniho Gkonu (smlouvy), byt judikatura postupné
vyklad tohoto pravidla korigovala a neplatnost omezovala jen na podstatné nezakonnosti, jak plyne
napf. z nalezu Ustavniho soudu ze dne 6.4.2005, sp. zn. Il. US 87/04. Ob¢ansky zakonik pfitom
vychazel z preference tzv. absolutni neplatnosti, coz znamenalo, opét zjednodusSené receno, ze
pravni Gkon vibec neplsobil zamyslené pravni ddsledky, neplatnosti se mohl dovolat kazdy a
soudy (organy verejné spravy) k ni pfihlizely z moci Uredni.

Novy obcansky zdkonik upravuje neplatnost v ustanovenich §574 a ndsl. Vychazeje (nejen) ze
soudni judikatury nové definuje samotné dlvody neplatnosti pravniho jednani. V ustanoveni §580

odst. 1 stanovi, ze neplatné je pravni jednéni, které se pfi¢i dobrym mravim, jakoz i pravni
jednani, které odporuje zakon u, pokud to smysl a ucel zakona vyzZaduje. To znamena, ze jiz
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ne kazdé poruseni zakona je diivodem neplatnosti pravniho jednani, ale pouze takové, u néhoz to
smysl a (cel zdkona vyzaduje. Jinak feceno je vzdy nutné interpretacné zkoumat prislusné zakonné
ustanoveni, k jehoz poruseni doslo, zda zakon (mlcky) pocita s tim, Ze jeho poruSeni ma byt
ddvodem neplatnosti (zjednodusené receno Ze jde o tak zdvaznou povinnost, jejiz poruseni
vyzaduje neplatnost pravniho jednani).

Obcansky zakonik dale opousti princip priority absolutni neplatnosti pravniho jednani a
preferuje neplatnost relativni. V ustanoveni §586 odst. 1 stanovi, Ze je-li neplatnost pravniho
jednani stanovena na ochranu zajmu urcité osoby, mizZe vznést namitku neplatnosti jen tato
osoba, a v odstavci 2 téhoz ustanoveni pak fika, ze nenamitne-li opravnéna osoba neplatnost
pravniho jedndni, povazZuje se pravni jednani za platné. V §579 odst. 1 ob¢ansky zakonik tuto
moznost modifikuje tim, Ze namitku neplatnosti pravniho jednani nemdze uplatnit osoba, ktera tuto
neplatnost sama zpUsobila. Absolutni neplatnost pravniho jednani obCansky zakonik zachovava,
avsak jen jako vyjimku z principu, v §588. Podle tohoto ustanoveni soud pfihlédne i bez navrhu k
neplatnosti pravniho jednani, které se zjevné pri¢i dobrym mravim, anebo které odporuje
zakonu a zjevné narusuje verejny poradek. To plati i v pfipadé, Ze pravni jednani zavazuje k
plnéni od pocatku nemoznému.

Lze tedy shrnout, ze dojde-li pfi pravnim jednani k poruseni zdkona, bude nutné pfi zvazovani
neplatnosti tohoto pravniho jednani postupovat ve dvou krocich. Pfedevsim bude tfeba zvazit, zda
dané poruseni zéakona vibec zdkonodarce zamyslel chapat jako dlvod pro neplatnost pravniho
jednani, tedy zda konstatovani neplatnosti smys/ a tcel zakona vyZaduje (srov. §580 odst. 1). V
pripadé zaporné odpovédi neni viibec na misté o neplatnosti uvazovat. V pfipadé kladné odpovédi
bude dale tfeba zkoumat, zda toto poruSeni zakona soucasné zjevné narusuje vefejny poradek
(§588). Pokud ano, pljde o neplatnost absolutni, k niz prihlédne soud i bez navrhu, pokud nikoli,
pUjde o neplatnost relativni. V takové situaci proto bude dale treba zvazit, zda namitku neplatnosti
uplatiuje osoba, ktera je k tomu povolana (zda jde o osobu, kterd ma byt neplatnosti chranéna a
zda tuto neplatnost sama nezpdsobila; §586 a §579 odst. 1).

2.1.3 (Staro)nové instituty pachtu a vyprosy

Novy ob&ansky zakonik je prdvnim pfedpisem ménicim od zakladu soukromé pravo v Ceské
republice, v€etné prava zavazkového. Tento zakon prfitom nékteré dosud uzivané zavazkové
instituty co do podstaty prebira, jiné az dosud uzivané zavazkové instituty prebira co do oznaceni,
nikoli vSak rovnéz co do obsahu (srov. nize), a dale zavadi téz zcela nové smluvni typy.

Mimo jiné dochazi k novému pojeti ndjmu, nebot zatimco ustanoveni §663 obanského zakoniku
z roku 1964 vymezovalo najemni smlouvu jako smlouvu, jiz pronajimatel prenechaval za Uplatu
najemci véc, aby ji doCasné uzival nebo z ni bral uzitky, novy obCansky zakonik najemni smlouvu
chépe pouze jako smlouvu, na jejimz zakladé mize ndjemce véc toliko docasné uzivat (§2201), a
souCasné vymezuje zcela novy zavazkovy vztah oznaceny jako pacht, na jehoz zakladé je pachtyr
opravnen vec doCasné nejen uzivat, ale téz pozivat (§2332), tj. brat z ni uzitky a plody (srov.
§1285). Podobné doslo i k vymezeni novych smluvnich typl v souvislosti s vypdjckou. Podle
obcanského zakoniku z roku 1964 spocivala vypUjcka v prenechani véci po dohodnutou dobu k
bezplatnému uzivani (§659). Novy obcansky zakonik kromé vypdjcky jakozto prava bezplatného
docasného uzivani tzv. nezuzivatelné véci (§2193) vymezuje vyslovné (a nové) i tzv. vyprosu jako
zvlastni institut spocivajici rovnéz v pravu bezplatného uzivani véci, aniz vSak je ujednan ucel
uzivani a doba tohoto uzivani (§2189).

2.1.4 Zména v jednani za pravnickou osobu (za obec)

Novy obcansky zakonik méni téz koncepci jednani pravnické osoby. Nové plati, Ze statutarni
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organ, resp. Clen statutarniho organu, pravnickou osobu zastupuje (§164 odst. 1 obCanského
zakoniku). Opousti se tedy dosavadni pojeti, podle néhoz jednani statutarniho organu bylo
jednanim primo pravnické osoby [§20 odst. 1 dosavadniho ob¢anského zdkoniku, podle néhoz
pravni tkony pravnické osoby ve vsech vécech Cini ti, ktefi k tomu jsou opravnéni smlouvou o
zfizeni pravnické osoby, zakladaci listinou nebo zakonem (statutarni organy)].

Podle §103 odst. 1 zakona o obcich zastupuje obec navenek starosta obce, pricemz toto
pravidlo neni novym obcCanskym zakonikem nijak doteno (starosta nadale neni statutarnim
organem obce, nebot jeji vili az na vyjimky sam nevytvari). Pravnickou osobu budou zastupovat i
jeji zaméstnanci za podminek stanovenych §166 odst. 1 ob¢anského zdkoniku (prdvnickou osobu
zastupuji jeji zaméstnanci v rozsahu obvyklém vzhledem k jejich zafazeni nebo funkci; pfitom
rozhoduje stav, jak se jevi verejnosti). Formula¢né jde o pravidlo odliSné proti §20 odst. 2
dosavadniho obcanského zakoniku (Za pravnickou osobu mohou Cinit pravni ukony i jini jeji
pracovnici nebo clenové, pokud je to stanoveno ve vnitfnich pfedpisech pravnické osoby nebo je to
vzhledem k jejich pracovnimu zafazeni obvyklé), co do obsahu vsak nikoli, protoze ani nyni platné
pravidlo plynouci z §166 odst. 1 nevyluCuje, aby rozsah zastupovani vyplyvat téz z vnitfniho
predpisu (napf. organizacniho radu).

Ustanoveni §166 odst. 1 obCanského zakoniku dale uvadi, ze co je stanoveno o zastoupeni
pravnické osoby zaméstnancem, plati obdobné pro zastoupeni pravnické osoby jejim ¢lenem nebo
¢lenem jiného organu nezapsaného do verejného rejstriku. Je otazkou, do jaké miry bude toto
pravidlo vyuzitelné i pro zastupitele ¢i ,fadové" radnfi; patrné vsak nikoli, protoze v pripadé ¢lenl
zastupitelstva obce nebo rady obce neni obvyklé, ze tyto osoby zastupuji obec navenek. K
zastoupeni by tedy potfebovaly vyslovné povéreni (plnou moc).

Je tfeba pripomenout, ze zastoupeni obce starostou ¢i zaméstnanci ve smyslu §166 odst. 1
obcanského zakoniku se v zasadé tyka pouze projevu pravni vile obce navenek. Ani ustanoveni
§164 ani ustanoveni §166 odst. 1 necini starostu ¢i zaméstnance opravnéné téz k vytvareni vile
obce. Tyto osoby vili obce vytvaret mohou, ale jen v rozsahu plynoucim ze zakona o obcich nebo
na zakladeé tohoto zakona [napr. obce, v nichZ neni volena rada obce a namisto ni rozhoduje
starosta, nebo pripady povéreni obecniho Uradu nebo starosty radou obce podle §102 odst. 3
zakona o obcich]. Bez takového povéreni tyto osoby pouze projevuji vili obce, pfedem vytvorenou
zastupitelstvem nebo radou.

2.1.5 Institut pfedsmluvni odpovédnosti

Novy obcansky zakonik vyslovné reguluje tzv. pfedsmluvni odpovédnost. Podle §1728 odst. 1
obcanského zakoniku plati, Ze kazdy mize vést jednani o smlouvé svobodné a neodpovida za to,
Ze ji neuzavre, ledaze jednani o smlouvé zahaji nebo v takovém jednani pokracuje, aniz ma amysl
smlouvu uzavrit. Podle §1729 odst. 1 dospéji-li strany pri jednani o smlouvé tak daleko, Ze se
uzavreni smlouvy jevi jako vysoce pravdépodobné, jedna nepoctivé ta strana, ktera pres divodné
ocekavani druhé strany v uzavfeni smlouvy jednani o uzavfeni smlouvy ukonci, aniz pro to ma
spravedlivy ddvod. Podle §1729 odst. 2 strana, ktera jedna nepoctivé, nahradi druhé strané skodu,
nanejvys vsak v tom rozsahu, ktery odpovida ztraté z neuzaviené smlouvy v obdobnych
pripadech.3)

V podminkach obci je uzavirani smlouvy proces slozeny z vice fazi, a je proto nutné zvazovat, v
jakém okamziku jiz mGze druha smluvni strana nabyt divodného ocekavani, ze s ni bude smlouva
ze strany obce uzavrena. Nepochybné se tak nestava v okamziku zverejnéni zaméru, resp. v
okamziku, kdy tato osoba poda nabidku (byt by splnila vSéechny podminky, které obec pro uzavreni
smlouvy v zameéru deklarovala). Zamér je totiz chapan jako specificky vefejnopravni akt (srov.
dale), s nimz zakon nespojuje povinnost obce zdmérovanou dispozici uskutecnit. To rovnéz
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znamena, Ze obec mlze zamér zrusit ¢i nevybrat Zadnou nabidku, aniz by riskovala vznik
povinnosti nahradit Skodu ve smyslu §1729 obcanského zakoniku.

Slozitéjsi situace mlze nastat v okamziku, kdy prislusny obecni organ schvalil uzavreni smlouvy
s vybranym zdjemcem. Zde bude zfejmé nutné usuzovat pfipad od pripadu, zda obec pfipadnym
navazujicim zrusenim schvalovaciho usneseni nebo prostou necinnosti jiz nenaplnila hypotézu
§1729 odst. 1 zakona o obcich. O takové poruseni by se mohlo jednat v pfipadé, Ze zastupitelstvo
nebo rada bez jakéhokoli legitimniho ddvodu zrusi usneseni, jimz bylo schvaleno uzavreni
konkrétni smlouvy. Na druhou stranu ale i obec mze (a s ohledem na §38 odst. 6 zakona obcich
dokonce musi) uplatnit ndhradu Skody v pripadé, ze vybrana smluvni strana bezddvodné odmitne s
obci schvalenou smlouvu uzavrit.

2.1.6 Odpovédnost zastupitelt

V podminkach obci Ize uvazovat téz o aplikovatelnosti §159 odst. 1 obCanského zakoniku. Podle
néj kazdy, kdo pfijme funkci ¢lena voleného organu, zavazuje se, Ze ji bude vykondvat s nezbytnou
loajalitou i s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Ma se za to, Ze jedna nedbale, kdo neni této péce
radného hospodare schopen, ac to musel zjistit pfi pfijeti funkce nebo pfi jejim vykonu, a nevyvodi
z toho pro sebe disledky.

Podle §20 odst. 2 ob¢anského zakoniku pravnické osoby verejného préva podléhaji zékonim,
podle nichz byly zfizeny,; ustanoveni tohoto zakona se pouZziji jen tehdy, slucuje-li se to s pravni
povahou téchto osob. Ustanoveni §159 odst. 1 obCanského zakoniku se s pravni povahou obce v
kazdém pripadé slucuje, kdyz svou podstatou vlastné nevyjadruje nic jiného nez to, co pro
zastupitele (=Clena voleného organu) vyplyva ze zakona o obcich, konkrétné ze slibu zastupitele
(§69 odst. 2 zdkona o obcich), dale z povinnosti zastupitele (§83 odst. 1 zdkona o obcich) a v
oblasti majetkové téz z §38 odst. 1 zakona o obcich. Toto ustanoveni ob¢anského zakoniku je tedy

v podminkach obci nepochybné aplikovatelné.

Povinnost zastupitele vykonavat funkci s péci radného hospodare, tedy s nezbytnou loajalitou,
znalosti a peclivosti, vSak v Zzadném pripadeé neznamena, ze by tuto funkci nemohl vykonavat ten,
kdo neni odbornikem v zalezitostech, o nichz ma rozhodovat. Zakon fika, Ze kdo neni této péce
radného hospodare schopen (rozumeéjte svymi vlastnimi schopnostmi), musi z této situace vyvodit
disledky. Nerika vsak, Ze funkci nemUze vykonavat. V podminkach obci toto pravidlo znamena, ze
zastupitel by nemél rozhodovat bez znalosti véci, kterou bud' mize mit sdm ze své vlastni
zkusenosti, nebo ji mize ziskat obvykle na zdkladé podkladl ziskanych od obce (typicky na
zakladé podkladovych material( pro jednani zastupitelstva nebo rady). Pokud dostate¢né podklady
pro to, aby se mohl rozhodnout se znalosti véci, nema, mél by se zdrzet hlasovani a pozadovat
jejich doplnéni. Soucasné ale plati, ze pokud se zastupitel spolehne na informace, které mu sama
obec pro Ucely rozhodovani predala, nelze mu klast k tiZi, ze se tyto materialy ukazaly jako chybné
a ze se jimi tento zastupitel fidil4) (samozrejmé, pokud tyto materidly nevzbuzovaly pochybnost o
své spravnosti Ci kvalite).

Na ustanoveni §159 odst. 1 navazuje odst. 3, podle néhoz nenahradil-li ¢len voleného organu
pravnické osobé skodu, kterou ji zplsobil porusenim povinnosti pfi vykonu funkce, ackoli byl
povinen skodu nahradit, ruci véfiteli pravnické osoby za jeji dluh v rozsahu, v jakém skodu
nenahradil, pokud se véritel plnéni na pravnické osobé nemlze domoci. Aplikace tohoto pravidla
na zastupitele je jiz spornd, nebot ¢lenové zastupitelstva obce za vykon své funkce odpovidaji
zfejmé podle pracovnépravnich norem, jak Ize dovodit z §392 odst. 1 zakoniku prace. Definitivni
odpovéd bude vsak muset poskytnout az pripadna soudni judikatura.

2.1.7 Zména terminologie
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Novy obcCansky zakonik prinesl i zménu terminologie. Z hlediska zakona o obcich je tfeba zminit
nahrazeni dosud uzivaného terminu pravni ukon pojmem pravni jednani, dale byl nahrazen termin
pujcka pojmem zapdjc¢ka, pojem zplsobilost k préavnim tkondm pojmem svépravnost, prominuti
pohledavky pojmem prominuti dluhu a smlouva o sdruzeni pojmem smlouva o spolec¢nosti. Tyto
terminologické zmény byly do zakona o obcich , promitnuty" novelizaci provedenou jiz zminénym
zakonem ¢. 303/2013 Sb.

2.2 ,Majetkova" novela zakona o obcich (zakon ¢. 106/2016 Sb.)

2.2.1 Charakteristika novely

Jak jiz bylo zminéno v Uvodu této publikace, provazba zdkonl o Uzemnich samospravnych
celcich na nové civilni pravo, ktera byla legislativné nastavena s Ucinnosti od 1.1.2014 novelizaci
provedenou zakonem ¢. 313/2013 Sb., vykazovala urcité interpretacni deficity, které zvySovaly
pravni nejistotu obci a kraji pri nakladani s majetkem. V roce 2015 proto vlada predlozila
Parlamentu navrh zmény zdkonl o Uzemnich samospravnych celcich s cilem identifikované
interpretacni obtize vyresit. Novela byla po schvaleni Parlamentem a podepsani prezidentem
publikovéna ve Sbirce zakonl pod ¢. 106/2016 Sb. U&innosti nabyva 1. ervencem 2016.

Koncepénim vychodiskem novely, jak uvadi dlvodova zprava5), bylo, aby rozsah povinnosti
obci (a kraji) pri naklddéni s majetkem, které jsou stanoveny v zakoné o obcich (nebo krajich),
nebyl oproti pravnimu stavu pred 1. lednem 2014 rozsifovan. Jinak feceno tam, kde nebylo nutné
urcité pravni jednani pred 1. lednem 2014 predem oznamit zverejnénim zaméru nebo projednat v
zastupitelstvu, nebude tak tfeba ani po Ucinnosti této novely. Jedinou vyjimkou je prdvo stavby
jako novy institut soukromého prava. U néj novelizace pocita se zverejhiovanim zameéru i s
povinnym projednavanim v zastupitelstvu, tedy s ,prisnéjSimi" postupy oproti béznym dispozicim,
a to s ohledem na urcitou ,zavaznost" tohoto institutu, spocivajici v dlouhodobém zatizeni
pozemkdl timto pravem, pri némz dosavadni vlastnik vétsinu svych vlastnickych opravnéni nebude
moci vykonavat.

V souvislosti s provazbou zdkona o obcich a ob¢anského zakoniku se jako problematické
ukazalo predevsim nové soukromopravni pojeti nemovité véci, které zahrnuje kromé hmotnych
nemovitych véci (pozemky a nékteré stavby) téz (mj.) i vécna prava ke hmotnym nemovitym
vécem (napf. pravo stavby, opravnéni z vécnych brfemen apod.) jako tzv. nehmotné nemovité véci.
Obtize pri aplikaci zakonl o Gzemnich samospravnych celcich vyvolavalo téz nové pojeti nékterych
smluvnich zévazkd, nebot novy oblansky zakonik rozlisuje najem jakoZto Uplatné prenechani véci
jinému do uzivani a pacht jakozto Uplatné prfenechani véci jinému k uzivani a pozivani, a dale
vyprosu a vypUjc¢ku, zatimco obcansky zakonik z roku 1964 pachty ani vyprosy jako samostatné
smluvni instituty nerozliSoval, kdyz obsahové byly soucasti najmu, resp. vypujcky.

Zména zakonl o Uzemnich samospravnych celcich (zakon ¢. 106/2016 Sb.) toto nové rozliseni
odrazi tim, ze zverejnénim zaméru vyslovné podminuje i propachtovani (hmotné) nemovitosti i jeji
poskytnuti jako vyprosu. To znamena, Ze podobné jako v pripadé najmu nebo vypljcek bude treba
i propachtovani obecniho pozemku predem zverejnit podle §39 odst. 1 zakona o obcich (o existenci
této povinnosti za nyni platného pravniho stavu se mezi pravniky vedou dlouhé diskuse bez
jednoznacného vysledku a soudy se touto otdzkou dosud nezabyvaly). Pravomoc rozhodnout o
uzavreni pachtovni smlouvy je stejné jako v pripadé smlouvy najemni ¢i smlouvy o vypujcce
ponechdana radé obce. Vécnou zménou vsak je, Ze tato pravomoc jiz neni radé obce vyhrazena, ale
je ,prevedena" do jeji nevyhrazené (zbytkové) pravomoci podle §102 odst. 3 zakona o obcich (tedy
nové s moznosti zastupitelstva obce tuto pravomoc si vyhradit dle §84 odst. 4 zékona o obcich).
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Novela dale méni povinnost zverejiiovat zamér a povinnost projednavat nabyti a prevod
nemovitych véci v zastupitelstvu obce. Tyto povinnosti se nové tykaji jen hmotnych nemovitych
véci a prava stavby. To pfedevsim znamena, Ze zfizovani vécnych bfemen (opravnéni z vécnych
bfemen) jiz nepodléha povinnosti zverejnovat zamér a nebude je ani nutné predem schvalit v
zastupitelstvu obce (pljde o tzv. nevyhrazenou pravomoc rady podle §102 odst. 3 zdkona o
obcich). Novela dokonce z vyhrazené pravomoci zastupitelstva nove vyluCuje i nabyti pozemnich
komunikaci (rozuméjte v téch pfipadech, kdy budou mit povahu samostatné nemovité véci) a
inzenyrskych siti napr. vystavbou (i zde pljde nové o nevyhrazenou pravomoc rady obce podle
§102 odst. 3 zdkona o obcich s moznosti zastupitelstva si toto rozhodovani na sebe vztdhnout).

V souvislosti s novym pojetim neplatnosti pravnich jednani novela pocitd - v souladu s
judikaturou Nejvyssiho soudu, vztahujici se k pravnimu stavu prfed 1. lednem 2014 - s tim, Ze
neoddvodnéni odchylky od obvyklé ceny v pripadé Gplatného prevodu majetku za cenu nizsi nez je
cena obvykla bude dlvodem absolutni neplatnosti pravniho jednani.

DuleZitou zménou je vyslovna ,,ochrana" obce v souvislosti s nabyvanim nemovitého majetku v
rlznych soutézich o nejvhodnéjsi nabidku, ve verejnych drazbéch ¢i obdobnymi postupy. Zakon
zachovava pravidlo, podle néhoz o nabyti hmotné nemovité véci musi i v tomto pripadé
rozhodnout zastupitelstvo obce. Protoze vsak jeho jednani je podle zakona o obcich verejné
(verejnost nelze vyloucit), coz se sebou nese riziko ,prozrazeni" vyse maximalniho podani ze
strany obce v drazbé (nabizené kupni ceny apod.) a tim i k znevyhodnéni obce, pocitd zakon s
opravnénim zastupitelstva tuto svou rozhodovaci pravomoc zcela nebo z¢asti svéfit starostovi ¢i
radé obce. Zastupitelstvo tedy napfriklad vytvori vili obce ziskat uréitou nemovitost a souc¢asné
mUze poveérit starostu, aby (napr. v mezich schvaleného rozpoctu) urcil nejvyssi podani za obec v
drazbé. Zakon soucasné chrani pred zpfistupnénim tretim osobam usneseni rady Ci zastupitelstva,

jimz bylo rozhodnuto o Ucasti v drazbé, a to do doby ukonceni této drazby.

Novela nabyva ucinnosti, jak jiz bylo zminéno, od 1. ¢ervence 2016. Podle prechodnych
ustanoveni vsak plati, ze pro spInéni povinnosti podle zakona o obcich bude rozhodujici pravni stav
nikoli ke dni uzavreni smlouvy, ale k okamziku rozhodnuti o pravnim jednani v zastupitelstvu nebo
v radeé. Jinak reCeno stihne-li obec do ucinnosti novely alespon rozhodnout o uzavreni smlouvy,
mUze ji platné uzavrit i po Gc¢innosti, jestlize splnila vSechny povinnosti stanovené zékonem o
obcich, ve znéni pred touto Ucinnosti.

2.2.2 Znéni zdkona o obcich s vyznacenim zmén

Pro prfehlednost tohoto textu uvadime srovnavaci znéni zakona o obcich podle stavu do 30.
Cervna 2016 a od 1. Cervence 2016:

1) Zména prdavni upravy zverejnovani zameéru:

§39 odst. 1: Zamér obce ' i j out |
nebo-peskytneutjako-vypdicky prodat smemt darovat pronajmout propachtovat
nebo vypujé¢it hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je pfenechat jako
vyprosu a zameér obce smluvné zridit pravo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce
obec zverejni po dobu nejméné 15 dnl pred rozhodnutim v prislusném organu obce
vyvésenim na Uredni desce 3b) obecniho Uradu, aby se k nému mohli zajemci vyjadrit a
predlozit své nabidky. Zédmér miZe obec téz zverejnit zplisobem v misté obvyklym. Pokud
obec zamér nezverejni, je pravni jednani neplatné. Nemovitost Nemovita véc se v zaméru
oznaci Udaji podle zvlastniho zédkona platnéhe platnymi ke dni zverejnéni zaméru.

§39 odst. 3: Ustanoveni odstavce 1 se nepouzije, jde-li o prondjem byt a hrobovych mist
anebo pronajem, pacht nebo o vypdjcku majetku obce na dobu kratsi nez 30 dnl nebo jde-i
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o pronajem, pacht, vyprosu nebo vypdjcku pravnické osobé zfizené nebo zalozené obci
nebo pravnické osobé, kterou obec ovilada.

2) Zména pravidla pro urcovani ceny pri Uplatném prevodu majetku

§39 odst. 2: Pri Uplatném prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi, ktera je v
daném misté a Case obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé
musi byt zdlvodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny
obvyklé zdiivodnéna, je pravni jednani neplatné.

§41 odst. 3: K neplatnosti pravniho jednani z divodl stanovenych v odstavci 2 a v §38 odst.
4 a §39 odst. 1 a 2 prihlédne soud i bez navrhu.

3) Zména v pfislusnosti obecnich organu rozhodovat o pravnich jednanich
a) zastupitelstvo

§85 (zastupitelstvu obce je dale vyhrazeno rozhodovat o téchto pravnich
jedndnich): a) nabyti a pfevod hmotnych nemovitych véci v€etné vydani nemovitosti
podle zvlastnich zakond, prevod bytd a nebytovych prostord z majetku obce, s vyjimkou
inzenyrskych siti a pozemnich komunikaci.

§85 (zastupitelstvu obce je dale vyhrazeno rozhodovat o téchto pravnich
jednanich): m) nabyti a prevod prava stavby a smluvni zfizeni prava stavby k
pozemku ve vlastnictvi obce.

b) rada

§102 odst. 3: Rada obce zabezpecuje rozhodovani ostatnich zalezitosti patficich do
samostatné plsobnosti obce, pokud nejsou vyhrazeny zastupitelstvu obce nebo pokud si je
zastupitelstvo obce nevyhradilo; rada obce muze tyto pravomoci zcela nebo zéasti

svéFit starostovi nebo obecnimu uradu; rada obce muze svéfit obecni policii zcela
nebo zcasti rozhodovani o pravnich jednanich souvisejicich s ¢innosti obecni

v

policie. Rada-ob v HOStOVHaH-oDeer MUt GH+roZRoGoVa-Zat€

4) Nova pravni uprava ucasti obce ve verejné drazbé

§85 (zastupitelstvu obce je dale vyhrazeno rozhodovat o téchto pravnich
jednanich): n) zpenézeni hmotné nemovité véci ve vlastnictvi obce nebo prava
stavby ve verejné drazbé a nabyti hmotné nemovité véci nebo prava stavby obci v
drazbé, ve verejné soutézi o nejvhodné;jsi nabidku nebo jinym obdobnym
zpusobem; tuto pravomoc muze zastupitelstvo obce zcela nebo zéasti svéfit radé
obce nebo starostovi.

§40: Usneseni, jimz zastupitelstvo obce nebo rada obce rozhodly o nabyti véci v
drazbé, ve verejné soutézi o nejvhodnéjsi nabidku nebo o jejim nabyti jinym
obdobnym zplsobem, se az do ukonéeni drazby, verejné soutéze o nejvhodnéjsi
nabidku nebo jiného obdobného postupu nezpristupnuji podle tohoto zakona ani
neposkytuji podle jiného pravniho predpisu.

5) Pfrechodné ustanoveni

Pokud organ obce rozhodl prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona o
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majetkopravnim jednani, posoudi se splnéni podminek pro toto jednani, které jsou
stanoveny obecnim zfizenim, podle obecniho zfizeni ve znéni ucinném prede dnem
nabyti ucinnosti tohoto zakona.

2.3 Shrnuti dopadi nového obéanského zakoniku a novely zédkona o obcich ¢.
106/2016 Sh. na povinnosti obci pri dispozicich obecnim majetkem

2.3.1 Zvefejhovani zaméru a prislusnost obecnich organu k rozhodovani o
nemovitych vécech

a) pravni stav do 30. cervna 2016

0d 1. ledna 2014 (od ucinnosti nového ob¢anského zakoniku) jsou nemovitymi vécmi i nadale
pozemky, u nichZ k Zzadné zméné nedoslo. Ze staveb zlstaly nemovitymi vécmi podzemni stavby
se samostatnym ucelovym urcenim a inZenyrské sité (pokud budou mit povahu podzemnich staveb
se samostatnym uUcelovym urcenim). Samostatnymi nemovitymi vécmi jsou nyni (zcela
nepochybné) stavby mistnich komunikaci (§9 odst. 1 zdkona €. 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, ve znéni zakona ¢. 268/2015 Sb.). VeSkeré tyto véci maji hmotnou podstatu a jde
tudiz o hmotné nemovité véci.

Vétsina zbyvajicich staveb povahu nemovitych véci ztratila a stala se soucasti pozemku, na
némz se nachazi. To ovSem z hlediska zakona o obcich v praktické roviné samozfejmé neznamena,
Ze se stavbou nelze disponovat (nakladat), resp. Zze takové nakladani nebude mit povahu nakladani
s nemovitou véci. | po 1. lednu 2014 je dispozice takovou stavbou (budovou) naklddanim s
nemovitou véci, avsak s pozemkem, jehoz je stavba soucasti. Napf. prondjem budovy nebo
mistnosti v budové bude de iure dispozici ¢asti pozemku.

To je ddlezité predevsim z hlediska povinnosti zverejnit zdmér podle §39 odst. 1 zédkona o
obcich, kterou je nutné splnit, priemz nemovitosti ve smyslu tohoto ustanoveni je pozemek, jehoz
je stavba soucasti. Tim, Ze stavba prestala byt samostatnou véci, se také méni prislusnost
rozhodovat o jejim nabyti. Stavbu, ktera je soucasti pozemku, jiz nebude mozné nabyt do
vlastnictvi jako samostatnou véc; bude nabyvana do vlastnictvi obce spolu s pozemkem, jehoz je
soucasti (nabytim tohoto pozemku) a stejné tak mlZze byt obci prevadéna jen v ramci prevodu
pozemku, jehoz je soucasti. K tomu bude dana funkéni prislusnost zastupitelstva obce podle §85
pism. a) zadkona o obcich. O nabyti nemovité véci ve smyslu tohoto ustanoveni vsak jiz nepljde
tehdy, jestlize se obec rozhodne stavbu, ktera podle zakona neni samostatnou nemovitou veéci (a
téch bude vétsina), sama vybudovat na svém pozemku. V takovém pripadé jiz nejde o nabyti
nemovité véci podle §85 pism. a) zdkona o obcich, jak tomu bylo v této situaci pfed 1. lednem
2014 (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.8.2010, sp. zn. 33 Cdo 1090/2008), ale o tzv.
umély prirlstek nemovité véci (pozemku), o némz muize rozhodnout rada obce ve své nevyhrazené
pravomoci podle §102 odst. 3 zakona o obcich (byt zrejmé ve vétsiné pripadd bude rozhodovano s
ohledem na naklady a vyznam v zastupitelstvu). Zastupitelstvo ovsem bude muset i nadale
rozhodovat o nabyti (napf. vybudovani) téch staveb, jimz novy obcansky zakonik ,ponechal"
povahu samostatnych nemovitych véci (srov. predchozi odstavec).

0Od 1. ledna 2014 se nemovitymi vécmi nové stala téz urcita prava, konkrétné vécna prava k cizi
nemovité véci, tedy (zejména) pradvo stavby, vécna bfemena (sluzebnosti a realna bfemena) a
zastavni pravo. V pojeti obanského zakoniku se jedna o tzv. nehmotné nemovité véci.

Ve vztahu k témto (novym) nemovitym vécem tedy bylo nutné od 1.1.2014 vzdy zkoumat, zda
prislusna dispozice s nimi podléhala povinnosti zverejnit zamér a ktery organ byl funkéné pfislusny
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k rozhodovani o nich. V zasadé platilo, ze zfizeni vécného prava nepodléhalo povinnosti zverejnit
zamér, nebot se sice jednalo o dispozici nemovitou véci (tedy jedna podminka pro zverejnéni
zameéru podle §39 odst. 1 byla splnéna), avSak nejednalo se o takovou dispozici, kterd by
povinnosti zverejnit zamér podléhala (srov. vycet v §39 odst. 1; vznik opravnéni z vécného
bfemene nelze povazovat za prodej, sménu, darovani atd.). Proto zfizeni opravnéni z vécného
bremene k obecnimu pozemku nebo zastavniho prava k obecnimu pozemku povinnosti
zverejnit zamér nepodléhaly. Rozhodnuti o nabyti opravnéni z vécného bfemene ve prospéch obce
(resp. k obecnimu pozemku) néalezelo do vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce podle §85 pism.
a) zakona o obcich, nebot se jednalo o nabyti nemovité (byt nehmotné) véci obci; naopak zfizeni
opravnéni z vécného brfemene ,k tizi" obecniho pozemku nalezelo do nevyhrazené pravomoci rady
obce podle §102 odst. 3 zdkona o obcich, nebot se nejednalo o prfevod nemovité véci ve smyslu
§85 pism. a) zakona o obcich (timto aktem opravnéni z vécného brfemene teprve vznikalo, kdyz
prevadeét Ize pouze véc, ktera jiz dfive vznikla). V pfipadé zastavniho prava muselo o zfizeni ve
prospéch obce i k tiZzi obecniho pozemku rozhodovat vzdy zastupitelstvo obce podle §85 pism. a),
resp. §85 pism. k) zakona o obcich.

Podobné bylo nutné pristupovat i k pravu stavby. To je v §1240 odst. 1 ob¢anského zakoniku
charakterizovano jako vécné pravo zatézujici pozemek pravem jiné osoby (stavebnika) mit na
povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Ustanoveni §1242 pak vyslovné uvadi, ze véci
nemovitou je samotné pravo stavby a dale, ze stavba odpovidajici pravu stavby je sice soucasti
tohoto prava, podléhd vSak téz ustanovenim o nemovitych vécech, pricemz podle §1250 ma
stavebnik (osoba opravnéna z prava stavby) k této stavbé stejna prava jako vlastnik. Proto pokud
by obec byla stavebnikem, je nutné nezapomenout na to, ze miZze disponovat jak pravem stavby
(v mezich plynoucich z ob¢anského zakoniku), ale téZz samostatné touto stavbou (napfr. ji mdze
pronajmout). V obou pripadech pljde o dispozici nemovitou véci a je nutné plnit podminky
stanovené zakonem o obcich. Samotné zfizeni prava stavby ve prospéch obce nebo k obecnimu
pozemku povinnosti zverejnit zamér podle §39 odst. 1 zakona o obcich nepodléhalo (nejednalo se o
Zzadnou z typovych dispozic uvedenych v §39 odst. 1). Zfizeni ve prospéch obce (stavala-li se
stavebnikem) nalezelo do vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce podle §85 pism. a) zakona o
obcich, zfizeni k tizi obce (obecniho pozemku) do nevyhrazené pravomoci rady podle §102 odst. 3
zakona o obcich. Jina dispozice pravem stavby i stavbou, ktera mu odpovidala, podléhala
povinnosti zverejnit zameér, jednalo-li se o dispozici uvedenou v §39 odst. 1 zdkona o obcich (napf.
najem ¢i vypdjcka), a rozhodnuti zastupitelstva obce, jednalo-li se dispozici podle §85 zékona o
obcich (napf. pfevod prava stavby); jiné dispozice (napf. najem prava stavby) nalezely do
nevyhrazené pravomoci rady obce podle §102 odst. 3 zakona o obcich.

b) pravni stav od 1. cervence 2016

V pfipadé hmotnych nemovitych véci nepfindsi novela ve vztahu ke zverejhiovani zaméru a
uréeni organu prislusného k rozhodovani zadné podstatné zmény. Pouze je vyslovné doplnéna
povinnost zverejnéni zameru pfi jejich propachtovani nebo vyprose (srov. v podrobnostech dale) a
rozhodovani o pronajmu a vypujéce se presunuje z vyhrazené pravomoci rady [§102 odst. 2 pism.
m)] do pravomoci nevyhrazené (§102 odst. 3 zadkona o obcich). Vyznamnéjsi zmény pfinasi novela
ve vztahu k nehmotnym nemovitym vécem (zejména vécnym bremenlim a pravu stavby).

Novela ¢. 106/2016 Sb. s Gcinnosti od 1. ¢ervence 2016 omezila v §39 odst. 1 zédkona o obcich
povinnost zverejiiovat zamér vyjmenovanych dispozic (rozSifenych v podstaté jen o pacht a
vyprosu) na ty, které se tykaji hmotnych nemovitych véci a prava stavby. To znamena, Ze
zfizeni opravnéni z vécného bremene k obecnimu pozemku nebo zdstavniho prava k obecnimu
pozemku ani od 1. ¢ervence 2016 nebudou podléhat povinnosti zverejnit zamér, nebot jde o
dispozici nehmotnou nemovitou véci (navic o jeji vznik, ktery v okruhu zamérovanych dispozic
uvedeny neni). Ve vztahu k pravu stavby bude i nadale podléhat povinnosti zverejnit zamér jeho
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pronajem, propachtovani, darovani, sména, vypljcka, prodej ¢i vyprosa. Nové (oproti pravnimu
stavu pred 1. Cervencem 2016) bude této povinnosti podléhat i smluvni zfizeni prava stavby k
obecnimu pozemku (nikoli nabyti prava stavby obci).

Podobné vychodisko bylo pfijato i ve vztahu k urceni funkéni prislusnosti obecnich organ.
Ustanoveni §85 pism. a) bylo nové vztazeno jen na nabyti a pfevod hmotnych nemovitych véci.
Proto rozhodnout o zfizeni opravnéni z vécného bfemene k obecnimu pozemku ¢i o jeho nabyti
obci bude jako pred 1.1.2014 vzdy nalezet do nevyhrazené pravomoci rady obce podle §102 odst.
3 zdkona o obcich. Zfizeni zastavniho prava ve prospéch obce bude taktéz (jako do 1.1.2014) v
nevyhrazené pravomoci rady obce, a zatizeni obecni nemovitosti zastavnim pravem taktéz i nadale
ve vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce podle §85 pism. k) zédkona o obcich. Smluvni zfizeni
prava stavby ve prospéch obce (nabyti prava obci) jakoz i jeho prevod ¢i smluvni zatizeni obecniho
pozemku pravem stavby, budou nové ve vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce podle (nové
doplnéného) §85 pism. m) zakona o obcich. Jiné dispozice pravem stavby (napf. pronajem,
vyplijcka) nebo stavbou odpovidajici pravu stavby budou naleZet do nevyhrazené pravomoci rady
obce podle §102 odst. 3 zakona o obcich.

Pro snadnéjsi orientaci uvadime nasledujici prehledovou tabulku:

Zrizeni opravnéni z vécného bremene

[do 31.12.2013 fod 1.1.2014 do 30.6.2016 |po 1.7.2016
,ve prospéch" obce (nabyti prava obci)
Zamér [ne ne [ne

rada v nevyhrazené zastupitelstvo ve

pravomoci (§102 odst. [vyhrazené pravomoci rada v nevyhrazene

Prislusny organ pravomoci (§102 odst. 3)

3) [§85 pism. a)]
Kk tizi" obce (zatizeni obecniho pozemku)
Zamér [ne [ne [ne

rada v nevyhrazené

pravomoci (§102 odst. rada v nevyhrazené

pravomoci (§102 odst. 3)

rada v nevyhrazené

Prislusny organ pravomoci (§102 odst. 3)

3)
Zastavni pravo
|do 31.12.2013 fod 1.1.2014 do 30.6.2016 [po 1.7.2016
,ve prospéch" obce (nabyti prava obci)
Zamér lne ne [ne
rada v nevyhrazené |zastupitelstvo ve ,
Prislusny organ pravomoci (§102 odst. [vyhrazené pravomeoci rada v ne\{yhrazene
3) [§85 pism. a)] pravomoci (§102 odst. 3)
K tizi" obce (zatizeni obecniho pozemku)
Zamer Ne Ne Ne
zastupitelstvo ve zastupitelstvo ve zastupitelstvo ve
Prislusny organ vyhrazené pravomoci [vyhrazené pravomoci |[vyhrazené pravomoci
[§85 pism. k)] [§85 pism. k)] [§85 pism. k)]
Pravo stavby
[do 31.12.2013 fod 1.1.2014 do 30.6.2016 [po 1.7.2016
smluvni zrizeni , ve prospéch" obce (k cizimu pozemku)
Zameér X Ne Ne
zastupitelstvo ve zastupitelstvo ve
Prislusny organ X vyhrazené pravomoci [vyhrazené pravomoci
[§85 pism. a)] [§85 pism. m)]
zrizeni ,k tizi" obce (zatizeni obecniho pozemku)
Zameér X Ne Ano
, zastupitelstvo ve
Prislusny organ X rada v ne‘{yhrazene vyhrazené pravomoci
pravomoci (§102 odst. 3] [§85 pism. m)]
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|p1”"evod prava stavby obci (prodej, sména, darovani)

Zamér X Ano Ano
zastupitelstvo ve zastupitelstvo ve
Prislusny organ X vyhrazené pravomoci [vyhrazené pravomoci

[[§85 pism. a)l

[§85 pism. m)]

[pronajem (vypiijcka) prava stavhy obci

Zamer X Ano Ano
rada ve vyhrazené rada v nevyhrazené
Prislusny organ X pravomoci [§102 odst. 2 vy

pravomoci (§102 odst. 3]

pism. m)]

2.3.2 Neplatnost pro poruseni povinnosti podle zakona o obcich
a) pravni stav do 30. cervna 2016

Zakon o obcich pred uGcinnosti nového obcanského zakoniku (do 31.12.2013) vyslovné
predpokladal neplatnost pravnich jednani (uzavienych smluv) pro poruseni zakona o obcich v
pripadé uzavreni smlouvy bez zverejnéného zameéru (§39 odst. 1); uzavreni smlouvy (pravniho
jednani) bez predchoziho schvaleni radou nebo zastupitelstvem obce (§41 odst. 2) a prevzeti
ruCitelského zavazku v rozporu s §38 odst. 3 zakona o obcich (§38 odst. 4). Judikatura dale dovodila
neplatnost smlouvy pro neodlvodnéni podstatné odchylky pfi Uplatném prevodu majetku od
obvyklé ceny (§39 odst. 2 zakona o obcich; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15.10.2010, sp. zn.
28 Cdo 3950/2010).

Nové obcanskopravni pojeti neplatnosti pravnich jednani od 1.1.2014 (srov. vySe) zohlednila v
zakoné o obcich rekodifikacni novela provedena zakonem ¢. 303/2013 Sb. Ta doplnila ustanoveni
§41 o novy odstavec 3 tohoto znéni: k neplatnosti pravniho jednani z divodd stanovenych v
odstavci 2 a v §38 odst. 4 a §39 odst. 1 pfihlédne soud i bez navrhu. To znamena, Ze ty pfipady, v
nichz zdkon o obcich dosud sam vyslovné stanovil neplatnost pravniho jednani pro poruseni
zdkonem stanovené povinnosti, tedy pro nezverejnéni zaméru, pro predchozi neschvaleni
prisluSnym obecnim organem a pro nezakonné prevzeti rucitelského zavazku, byly po 1.1.2014 i
nadale dlvody absolutni neplatnosti pravniho jednani.

Tim, Ze zdkonodarce v zakoné o obcich vyslovné stanovil, Ze urcité jeho poruseni je didvodem
neplatnosti, odpada jakékoli zkoumani, zda smysl a Ucel dané zakonné povinnosti opravdu
konstatovani neplatnosti vyzaduje [srov. formulace §580 odst. 1 obCanského zakoniku, podle néhoz
je neplatné pravni jednani odporujici zakonu, (jen) pokud to smysl a tucel zékona vyZadujel. Jinak
feCeno zakonodarce ustanovenim §41 odst. 3 zdkona o obcich vyslovné dava najevo, Ze
konstatovani neplatnosti pro urcité poruseni zakona o obcich vyzaduje. Pfislusna ustanoveni
zakona o obcich, ktera vyslovné stanovi pro své poruseni sankci neplatnosti pravniho jednani, tedy
maji povahu lex specialis vici §580 odst. 1 ob¢anského zakoniku. Lze tedy konstatovat, Ze pri
nezverejnéni zaméru podle §39 odst. 1 zakona o obcich, neschvaleni pravniho jednani
prislusnym organem podle §41 odst. 2 zdkona o obcich a pfi nezakonném prevzeti
rucitelského zavazku obci podle §38 odst. 3 (4) se pravni stav co do disledkl po 1. lednu
2014 nezménil, i nadale se jednalo o absolutni neplatnost pravniho jednani (i kdyby napf. na strané
obce nedoslo k zadnému majetkovému postizeni).

Kde vSak doslo k (obsahové) zméné, bylo poruSeni povinnosti plynouci z §39 odst. 2 zdkona o
obcich, tedy v pfipadé Uplatného prevodu majetku za cenu jinou, nez je cena v misté a Case
obvykla, pokud odchylka nebyla zd@vodnéna. Judikatura pro tyto situace dovodila neplatnost
pravniho tkonu (srov. vySe). Po 1.1.2014 bylo nutné na toto poruseni zakona pohlizet jako na
ddvod neplatnosti relativni, protoZze zakonodarce pripady poruseni zdkona o obcich, které
vyvolavaji absolutni neplatnost, sdm vyslovné deklaroval v §41 odst. 3 zakona o obcich. ProtozZe do
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tohoto okruhu nezahrnul téz poruseni §39 odst. 2 zakona o obcich, plati a contrario, ze toto
poruseni neni ddvodem absolutni, ale pouze relativni neplatnosti.

To vsak ve svém dUlsledku vedlo ke stavu, kdy se této neplatnosti nemohl realné nikdo dovolat.
Uplatnilo se totiz jak pravidlo, podle néhoz se mlze neplatnosti dovolat jen osoba, k jejiz ochrané
je dand povinnost stanovena (§586 odst. 1 ob¢anského zakoniku), tak pravidlo, podle néhoz se
neplatnosti nemdze dovolavat ten, kdo ji sém zpUsobil (§579 odst. 1 ob¢anského zakoniku).
Ustanoveni §39 odst. 2 zakona o obcich ma chranit obec (majetkovou podstatu obce), takze z
hlediska §586 odst. 1 by to mohla byt pouze obec, kterd se tohoto dlvodu neplatnosti mize
dovolat. Ta jej vSak sama zpUsobila tim, Ze porusila svou zakonnou povinnost plynouci z §39 odst.
2 zakona o obcich, takze je z moznosti namitat tuto neplatnost vyloucena (§579 odst. 1
obcanského zakoniku). To bohuzel redlné znamenalo, Ze neplatnosti pro poruseni §39 odst. 2
zakona o obcich, k némuz doSlo po 1.1.2014, se nemohl nikdo Gc¢inné dovolat6).

b) pravni stav od 1. cervence 2016

Popsané ,nedostatky" v pojeti neplatnosti pravnich jednani pro poruseni §39 odst. 2 zakona o
obcich (neodlvodnéni odchylky od obvyklé ceny) vedly zdkonodarce k tomu, Ze novelou ¢.
106/2016 Sb. poruseni této povinnosti vyslovné oznacil za dlvod neplatnosti pravniho jednani
(srov. zmeéna §39 odst. 2) a souCasné o tento pripad rozsifil ustanoveni §41 odst. 3 zakona o
obcich, vyjmenovavajici dvody absolutni neplatnosti v podminkach zakona o obcich. Od 1.7.2016
tedy bude i poruseni povinnosti stanovené §39 odst. 2 zdkona o obcich ddvodem absolutni
neplatnosti. Svou podstatou se ale nejedna o vécnou zménu, nebot i prfed 1.1.2014 bylo toto
poruseni chapano soudy jako dlvod absolutni neplatnosti pravniho Ukonu. Ostatni pripady
poruseni zakona o obcich pfi nakladani s majetkem (nezverejnéni zameéru, neschvaleni dispozice
zastupitelstvem ¢i radou a protipravni prevzeti ruceni) zUstavaji i nadale dlvody absolutni
neplatnosti, ve vztahu k nim novelizace ¢. 106/2016 Sb. Zadné zmény nepfinesla.

Neplatnost pravnich jednani pro poruseni zakona o obcich (§41 odst. 3 zakona o obcich)
od 1.1.2014 do
do 31.12.2013 30 6.2016 po 1.7.2016
v e v s s absolutni ] absolutni
Nezverejnéni zameru absolutni neplatnost
neplatnost neplatnost
Neschvaleni pravniho ukonu (jednani) [absolutni , absolutni
. " absolutni neplatnost,
v zastupitelstvu nebo radé neplatnost neplatnost
Protipravni prevzeti rucitelského absolutni , absolutni
. absolutni neplatnost,
zavazku neplatnost neplatnost
Neoduvodnéni odchylky od obvyklé absolutni relativni absolutni
|ceny neplatnost neplatnost [neplatnost

2.3.3 Pachty a vyprosy
a) pravni stav do 30. cervna 2016

Vzhledem k ,novému nastaveni" obsahu nékterych dosud existujicich zadvazkovych vztah(
(ndjem, vypujcka), resp. vzhledem k tomu, Ze urcité smluvni vztahy, které az dosud byly soucasti
téchto zdvazkovych vztahl, se v pojeti nového oblanského zakoniku staly samostatnymi
instituty7), bylo nutné po 1.1.2014 z hlediska aplikace zdkona o obcich (zejména z hlediska
zverejhovani zameéru podle §39 odst. 1 a urceni funk¢ni prislusnosti k rozhodovani o pachtech a
vyprosach) zvazit, zda je na misté v ném uzivané pojmy pronajem a vypdjcka i po G¢innosti nového
obcanského zakoniku vykladat z obsahového hlediska jako dosud (v takovém pfipadé by bylo
nutné zameér zverejnit i v pfipadé myslu obce sjednat pacht a z povahy véci téz vyprosu), anebo
zda Ucinnosti nového ob¢anského zakoniku doslo i k novému obsahovému ,naplnéni" pojm{
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uzivanych v §39 odst. 1 a §102 odst. 2 pism. m) zakona o obcich (v tomto pripadé by se zameér
zverejioval pouze v pripadé ndjmu a vypdjcek podle nového obcanského zakoniku, zatimco pfi
sjednavani vypros a pachtl by se tato povinnost jiz neuplatnila).

Pfi hledani odpovédi na tuto otdzku byly rozhodujici standardni vykladové postupy v pravu,
zalozené mj. na principu jednotnosti a bezrozpornosti pravniho radu jako celku. To predevsim
znamena, Ze identickym pojmdm a institutdm v zdsadé nelze davat rlzny obsah podle toho, v
jakém pravnim predpisu a v jaké souvislosti jsou uzivany. Dojde-li ke zméné obsahu urcitého
institutu v pravnim predpise, jenz tento obsah vymezuje, nutné tim musi byt zménéno i obsahové
chapani tohoto pojmu pro Gcely ostatnich pravnich predpisl, které s nim pocitaji. To v dané
souvislosti znamenalo, ze povinnost zverejnit zamér podle §39 odst. 1 zédkona o obcich (v nyni
platném znéni, nedojde-li k jeho zméné) se vztahovala jen na sjednani najmu ve smyslu §2201
nového obc¢anského zakoniku, resp. sjednani vypdjcky nemovité véci ve smyslu §2332. Pro vyprosu
nebo pacht nemovité véci proto povinnost zverejnit zamér dovoditelna nebyla8). Podobné byla
dana vyhrazena pravomoc rady obce rozhodovat podle §102 odst. 2 pism. m) zakona o obcich jen
0 najmech a vypujckach, zatimco v pripadé pachtd a vypros by byla dana zbytkova pravomoc rady
obce podle §102 odst. 3 zakona o obcich.

Pro tento vyklad svédcila i pravni povaha zakonem stanoveni povinnosti zverejnit zamér. Svou
podstatou jde o verejnopravni omezeni (podminku) pro soukromopravni dispozice uskute¢fiované
obcemi. Z tohoto ddvodu (a samoziejmé téz s pfihlédnutim k ¢l. 2 odst. 4 Ustavy a ¢l. 2 odst. 3
Listiny zakladnich prav a svobod) je nutné toto zakonné omezeni vykladat restriktivné, resp. ze

Vv

dvou moznych vykladd zvolit ten, ktery je pro adresata pravni povinnosti vykladem priznivéjsim.

Pro nastinény vyklad pfitom bylo mozné argumentovat i tim, ze zakon o obcich byl novelizovan
zakonem ¢. 303/2013 Sb., ktery mél zakon o obcich prizplsobit novému obcanskému zakoniku.
Jestlize tato novelizace zménu ustanoveni §39 odst. 1 v souvislosti se zverejiovanim zaméru
(rozSitenim na vyprosy a pachty) ani zménu §102 odst. 2 pism. m) nepfinesla, neni mozné takové
rozsireni de facto proti vili zakonodarce dovozovat extenzivnim vykladem.

Je ovSem korektni pfiznat, Ze existovaly i nazory odliSné, které povinnost zverejnit zamér pfi
pachtu a vyprose obecniho nemovitého majetku dovozovaly. Tyto nazory odkazovaly na smysl
pravni Upravy zameéru a s vyuzitim vykladového pravidla a minori ad maius dovozovaly, Ze stanovi-
li zakon tuto povinnost pro najem, musi platit i pro ,zavaznéjsi" pacht. Na podporu tohoto nazoru
bylo odkazovano téz na ustanoveni §3029 obcanského zakoniku (dovolavaji-li se pravni
predpisy ustanoveni zruSenych NOZ, stupuji na jejich misto jim odpovidajici ustanoveni nového
obcanského zakoniku) ¢i na §2341 obcanského zdkoniku, ktery stanovi subsididrni aplikaci
ustanoveni o ndjmu pro pachtovni smlouvy.

Veskeré tyto nejasnosti vedly obce k tomu, Ze v drtivém poctu pfipadl zaméry propachtovat
svdj nemovity majetek zverejiovaly.

b) pravni stav od 1. ¢ervence 2016

Novelou ¢. 106/2016 Sb. bylo zménéno ustanoveni §39 odst. 1 zdkona o obcich tak, ze mezi
Lpovinné zverejiovana" pravni jednani (zverejnéni zaméru) bylo vyslovné doplnéno propachtovani
obecni hmotné nemovité véci Ci prava stavby i jejich poskytnuti jako vyprosy (srov. vyse). Dale byl
zrusen §102 odst. 2 pism. m) zakona o obcich, ktery do vyhrazené pravomoci rady obce svéroval
rozhodovani o ndjemnich smlouvach a o vypujc¢kach, takze od 1.7.2016 nalezi rozhodovani o
najmech, pachtech, vyprosach i vyplj¢kach do nevyhrazené pravomoci rady obce podle §102 odst.
3 zakona o obcich (s moznosti zcela ¢i z€asti svérit obecnimu Uradu Ci starostovi i s moznosti
zastupitelstva zcela nebo zC¢asti si toto rozhodovani vyhradit podle §84 odst. 4 zakona o obcich).
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Pacht (a vyprosa) obecniho pozemku

do 31.12.2013 od 1.1.2014 do 30.6.2016 po 1.7.2016
ano he
(pachty byly obsahoveé , y , ano
Zameér soucdsti najmu, vyprosy (‘Cylf.lad Vsal,{ bylosporny a . (vyslovné doplnéni v §39
e ., . [vétsina obci z duvodu pravni
byly chapany jako soucast |.. feifoval odst. 1)
riptjiky) jistoty zverejnovala)
jrada [podle vykladového
v, rada ve vyhrazené pristupu bud' ve vyhrazené ,
IOP;ISé];:Sﬂy pravomoci [§102 odst. 2 |pravomoci podle §102 odst. 2 E)ig:o‘;&ec‘;y(hgzée;l&t 3)
9 pism. m)] pism. m) nebo v pravomoci 5102 '

nevyhrazené dle §102 odst. 3]

1. MAJETKOVE DISPOZICE Z OBSAHOVEHO HLEDISKA

3.1 Povinnost nakladat s majetkem s péci radného hospodare

V Uvodu tohoto textu bylo zdlraznéno, ze obce nakladaji s verejnym majetkem, a jsou proto pfi
dispozicich omezeny oproti jinym vlastnikdm urcitymi specifickymi povinnostmi. Kli¢ovou
povinnosti je povinnost nakladat s majetkem (vCetné jeho spravy) s péci radného hospodare.
Legislativni text toto pravidlo vyjadfuje v ustanoveni §38 odst. 1 zakona o obcich, podle kterého
musi byt majetek obce vyuzivan Gcelné a hospodadrné v souladu s jejimi zajmy a ukoly
vyplyvajicimi ze zékonem vymezené plsobnosti, pficemz obec je povinna pecovat o zachovani a
rozvoj svého majetku. Svou povahou se pritom jedna o obecnou zasadu, kterou je nutné
respektovat pri rozhodovani o jakékoli majetkové dispozici, lhostejno, zda rozhodnuti Cini
zastupitelstvo, rada, starosta Ci obecni Urad.

Uplatnéni zminéné povinnosti v praxi znamena hodnotit zamyslenou dispozici z hlediska jeji
~prinosnosti" (,vyhodnosti") pro obec, pficemz toto hodnoceni sestava ze dvou, pripadné ze tfi
navazujicich krokd. V prvni fazi je majetkova dispozice posuzovana z hlediska jejiho materidlniho
(ekonomického, hospodarského) prinosu, ktery obec z této dispozice ziskava, tedy zjednodusené
feCeno hodnotou ziskavaného protiplnéni (vysi kupni ceny, vySi najmu apod.). Toto hledisko zakon
dokonce vyslovné stanovi ve svém §39 odst. 2 ve vztahu k Uplatnym prevoddm majetku v podobé
(byt nikoli bezvyjimecného) prikazu neprevadét majetek za cenu nizsi nez je cena obvykl3, plati
vSak na zdakladé §38 odst. 1 zdkona o obcich pro jakoukoli dispozici, napf. i pro pronajem, pacht
apod. Jestlize je dispozice pro obec ekonomicky vyhodna, napf. dojde k prodeji nejvyssi nabidce,
Ize mit za to, Ze dotéend povinnost nebyla porusena.

To vSak samozfejmé neznamena, Ze by obec nemohla disponovat svym majetkem z
ekonomického hlediska ,méné vyhodné". Cena (¢i obecnéji ,,ekonomicka hodnota" obci ziskaného
protipInéni) je totiZ pouze prvotnim hlediskem pro posouzeni dispozice. Neméné ddlezitym
kritériem je zdkonem predvidané pinéni ukold obce a dosahovani jejich zajma. Jinak fe¢eno, obec
mUze disponovat majetkem i ekonomicky méné vyhodné, je-li takova dispozice obhajitelna
,dvody hodnymi zvlastniho zretele". Prikladem miZze byt prondjem za nizsi nez v misté obvyklé
najemné, pokud se ndjemce zavaze provozovat v pronajatém prostoru prodejnu potravin namisto
herny. Tyto ,mimoekonomické" diivody museji vsak byt realné dany, obec s nimi musi ,pocitat" jiz
pfi rozhodovani o uzavreni smlouvy a je-li to mozné, méla by jejich dosazeni odpovidajicim
zpUsobem pravné zabezpedlit (napf. sjednanim smluvni pokuty, moznosti odstoupit od smlouvy
apod.). Nelze tedy oddvodnit dosazeni méné vyhodného protipInéni zjevné nesmysinymi dlvody
nebo postupovat zcela libovolné a uzavirat méné vyhodné smlouvy bez jakéhokoli zdGvodnéni.
Proto jsou-li jednotlivé nabidky jinak srovnatelné a odliSuje je pouze hodnota nabidnutého
protipInéni, musi obec postupovat s péci radného hospodare a zvolit nabidku, z niz ziska plnéni
nejvyssi. V opacném pripadé by prislusné organy (jejich clenové) porusily své zakonné povinnosti,
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predevsim povinnost plynouci z §38 odst. 1 zakona o obcich ¢i z ustanoveni §159 odst. 1
obcanského zakoniku. Odpovédnost za poruseni této povinnosti, vznikne-li obci Skoda, je pfitom
nejen politickd (odpovédnost voli¢iim), ale samozrejmé i pravni, a to jak odpovédnost majetkova,

tak v krajnich situacich i odpovédnost trestnépravni.

Tam, kde obec zvoli z moznych feSeni to, které je ekonomicky méné vyhodné, musi hodnotit
nejen existenci legitimniho ddvodu pro takovy vybér (srov. predchozi odstavec), ale musi se
zabyvat i tim, zda obci sledovany cil je vybranym feSenim splnitelny, resp. zda identického cile
nelze dosahnout jinym, ekonomicky vyrazné Setrnéjsim resenim. Sotva totiz Ize urcity zplsob
nakladani s obecnim majetkem povazovat za souladny s §38 odst. 1 zakona o obcich, jestlize obec
sice sleduje urcity zakonem aprobovany cil, avSak k jeho dosazeni zvoli postup, ktery je na prvni
pohled v porovnani s jinymi zplsoby dosazeni téhoz cile ekonomicky zcela zjevné nerozumny.

Postupy pri hodnoceni majetkovych dispozic z obsahového hlediska mizeme demonstrovat na
nasledujicim diagramu:

1. Je vybrana —» ANO
varianta ekonomicky
nejvyhodnéjsi
(hospodarna, icelna)? —>  NE
|
Y
2. Existuje rfifslfn.einy NE
a,rozumny” zajem
(zdjem obce)
na ekonomicky méné ——= ANO
vyhodném feseni? |
)
3.Bylaobcizvolena —= pANO
varianta jedinym
Zplsobem, jak docilit
» & NE

zamysleného cile?

4a (pri jedinem zpdsobu

dosazeni cile): Je ekonomické

ztrata ve zcela zjevném
nepoméru k mlmqekqnom‘:cke >
prinosnosti dosazeného cile?

4b (pfi vice moZnostech

dosaZeni cile): Bylo zvoleno
feseni, které vede k dosaZeni
zamyileneho cile pii co
nejmensich nakladech (kteréje —*
LEkonomicky nejvyhodnéjsi?

_—

& 38 odst. 1 nebyl poruien

Poruieni § 38 odst. 1

e Pokracovani 4a

S Pokracovani 4b

Poruseni
LU By 538 o0dst. 1

ME — §38 odst. 1
nebyl poruien

5§38 odst. 1
LUt ey nebyl porusen

Poruseni
& 38 odst. 1

MNE E—

3.2 Povinnost oduvodnit odchylku od obvyklé ceny

Povinnost nakladat s majetkem s péci rddného hospodare zakon o obcich rozvadi v §39 odst. 2,
podle néhoz se pfi tplatném prevodu majetku (lhostejno zda movitého nebo nemovitého!)
sjednava cena zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a case obvykla, nejde-li o cenu
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regulovanou statem, pricemz odchylka od ceny obvyklé musi byt zdivodnéna. Novela provedena
zdkonem ¢. 106/2016 Sb. toto ustanoveni doplnila jednak dovétkem, podle néhoz se musi
odlvodnovat odchylka, jen jde-li o cenu nizsi nez obvyklou, a dale vyslovnou sankci absolutni

neplatnosti pro neodtvodnéni odchylky (k tomu srov. dale).

Prvotni otdzkou, kterou si Ize v souvislosti s timto ustanovenim polozZit, je, zda se tykad pouze
Uplatnych prevodd majetku obce, nebo i pfipadd, v nichz obec majetek Uplatné nabyva. Zakon o
obcich na vice mistech rozliSuje postaveni obce pfi dispozicich majetkem z hlediska toho, zda je
nabyvatelem Ci pfevodcem. Srov. napf. rozliSeni v §85 pism. a) zakona o obcich. Ustanoveni §39
odst. 2 zadkona o obcich je tudiz nutné v souladu s touto zakonnou terminologii chapat tak, ze se
tato vyslovna povinnost vztahuje jen na situace, v nichz obec svlj majetek Uplatné prevadi
(prodava). Pokud majetek nabyva nebo pokud s nim Cini jiné dispozice, §39 odst. 2 zakona o obcich
aplikovatelny neni. Tomuto vykladu ostatné nasveédcuje i dovétek po novelizaci ¢. 106/2016 Sb.,
vyslovné omezujici povinnost odlvodnovat odchylku jen pfi nizsi nez obvyklé cené, coz ma
samozrejmeé smysl pouze pfi prodejich obecniho majetku. To ovsem neznamenad, ze by obec byla
zcela oprosténa od jakychkoli obsahovych povinnosti na tyto jiné dispozice.

Pravidlo uvedené v §39 odst. 2 je totiz implicitné pfitomno jiz v obecném §38 odst. 1 zdkona o
obcich a ustanoveni §39 odst. 2 zdkona o obcich tak predstavuje jen jeho blizsi konkretizaci.
Pravidlo ,bezdlvodné nedisponovat s majetkem pod cenou" se proto uplatni i v pripadech, v nichz
obec urcity majetek nabyva do svého vlastnictvi (odlvodnit je nutné kupni cenu vyssi nez je v
misté a Case obvykld) nebo na jiné majetkové dispozice (napfr. pri prondjmu by obec svij majetek
neméla pronajimat za nizsi nez v misté obvyklé ndjemné). Neptjde vsak o prfimou ¢i analogickou
aplikaci §39 odst. 2 zakona o obcich, ale o aplikaci §38 odst. 1 téhoz zakona, jehoZ je takové
pravidlo soucasti. U téchto jinych dispozic sice obec nebude povinna formalné zaznamenavat
ddvody pro akceptovani jiné nez ekonomicky nejvyhodnéjsi nabidky, v pripadé ,sporu” (napr.
trestniho vySetrovani, sporu o nahradu Skody apod.) je vSak bude muset prokazovat stejné jako by
musela prokazovat realné naplnéni dlvodd pro odchylku podle §39 odst. 2 zdkona o obcich.

Druhou otazkou je samotné urceni obvyklé ceny ve smyslu tohoto ustanoveni. Tu je
samoziejmé nejjednodussi stanovit podle zdkona o ocenovani majetku (151/1997 Sb.), at jiz si
obec necha zpracovat znalecky posudek, ocenéni osobou majici pfislusné zivnostenské opravnéni
nebo vypocet podle tohoto zakona provede sama (znalecky posudek tedy z hlediska §39 odst. 2
zakona o obcich neni povinny). Obvyklou cenu je vSak mozné zjistit i jinymi vhodnymi zpClsoby,
napf. srovnanim nabidek vice realitnich kancelafi na podobné nemovitosti, cenovou mapou9) apod.
Hypoteticky mohou obvyklou cenu generovat i nabidky dorucené ke zverejnénému zameru, ovsem
jen jde-li o jeho opakované zverejnéni, a to i dalsimi vhodnymi zpUsoby, typicky prostfednictvim
realitnich kancelari ¢i internetovych serverl. Z hlediska pripadného navazujiciho posuzovani obci
uskute¢nénych dispozic (zejména pro Ulely pfezkoumani hospodareni podle zakona ¢. 420/2004
Sb.) Ize doporucit, aby zplsob urceni obvyklé ceny byla obec schopna vzdy adekvatné doloZit.

Z&kon déle pozaduje, aby odchylka od obvyklé ceny byla zdlvodnénd. Tato povinnost v sobé
vlastné zahrnuje dva aspekty - odchylka musi byt oddvodnitelnd, tj. musi byt zaloZzena na
legitimnich, objektivnich dlvodech, a soucasné tyto dlvody museji byt prokazatelnym zplisobem
zaznamendny. Dvod pro odchylku tedy predevsim musi objektivné obstat pri posuzovani, zda
urcita dispozice byla skute¢né Gcelna a rozumna (mdze jim byt napr. vybudovani prodejny potravin
nebo pomoc obcandim v nouzi; bez dalsiho jim vsak nebude pouze Spatny technicky stav
nemovitosti, jenz se odrazi jiz ve vysi ,obvyklé" ceny). Je tfeba zdlvodnit vzdy takovou odchylku,
pfi které je cena nizsi nez cena obvykla (pfi Uplatném prevodu majetku); u ceny vyssi je
zdGvodnéni odchylky jiz implicitné obsazeno v evidentni ekonomické vyhodnosti dispozice pro
obec, a neni proto tfeba takovou odchylku zvlast vyslovné odlvodnovat, coz konec koncd
zdUraznila i novelizace provedena zdkonem ¢. 106/2016 Sb., kterd v téchto pripadech vyslovné
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povinnost odchylku oddvodnovat vyloucila. Dlvody pro odchylku pfitom budou obecné dany bud'
tehdy, jestlize prodej majetku za cenu obvyklou v konkrétnim pripadé neni mozny, nebo tehdy,
jestlize s ohledem na povinnost obce pecovat o vSestranny rozvoj a o potreby svych obcant a s
ohledem na jeji povinnost pecovat o rozvoj a zachovani obecniho majetku nebude obec prevodem
za nizsi cenu poskozena, tj. jestlize prodej za nizsi nez obvyklou cenu prinese obci jiné vyhody.
Takovymi dlvody miZe byt napf. narovnani pravnich vztahd z minulosti (napr. pokud obec svou
vinou neplatné ,prodala" majetek a po vice letech ma dojit k napravé uzavienim nové smlouvy, Ize
akceptovat prodej za pdvodné sjednanou kupni cenu), dale zamezeni sousedskym sporlm (srov. v
této souvislosti i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.1.2016, sp. zn. 30 Cdo 3741/2015). Na
»vyhodnost" dispozice pfitom nelze usuzovat jen podle vysSe nabizené ceny, ale i s ohledem na
ostatni smluvni podminky (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.7.2014, sp. zn. 5 Tdo
273/2014). V kazdém pripadé by vsak tyto dlvody mély byt specifikovany co nejpeclivéji a s
patfi¢nou pozornosti (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4.11.2015, €. j. 5 Tdo 316/2015).

Pri prodeji majetku obce musi organ, jenz o této dispozici rozhoduje, rozhodnout i o kupni ceng,
kterd je jednou z podstatnych nalezitosti kupni smlouvy. Tento orgdn proto rozhoduje i o tom, ze
cena bude nizsi nez cena obvykla. MizZe tak ucinit vyslovné (zastupitelstvo v usneseni vyjadri, Zze
schvalena cena je nizsi nez obvykla) nebo micky tim, ze urcitou vysi kupni ceny, ktera bude nizsi
nez obvykla cena, ,pouze" schvali, aniz by soucasné vyslovné deklaroval, ze se jedna o nizsi nez
obvyklou cenu. Protoze v$ak zakon pozaduje, aby odchylka byla oddvodnénd, je v kazdém pripadé
nutné, aby byl schvalujici organ pfedem a prokazatelné informovan o tom, Ze navrhovanda kupni
cena je nizsi nez obvykla cena a jaké jsou dlvody pro takovou odchylku. Tato informace by méla
byt zaznamenana v zapise z jedndni zastupitelstva ¢i rady, prfipadné alespon v podkladovych
materiadlech tak, aby dlvody pro odchylku bylo mozné kdykoli zpétné prokazat. Zakon sice
vyslovné nepozaduje, aby ddvody pro odchylku byly vyslovné deklarovany v prijatém usneseni,
takovy postup vsak Ize jen doporucit (je tedy vhodné, aby naplnéni konkrétnich ddvodd pro
odchylku organ schvalujici uzavrfeni smlouvy svym usnesenim vyslovné ,potvrdil").

Dispozice za cenu nizsi nez je v misté a ¢ase obvyklda, aniz by takovy postup byl odlvodnén,
zplsobuje neplatnost uzaviené smlouvy, jak dovodil Nejvyssi soud jiz v rozsudku ze dne
15.11.2010, sp. zn. 28 Cdo 3950/2010 (soud hovofi o neodlvodnéni ,podstatné nizsi ceny",
nechce-li se ovsem obec vystavovat riziku neplatnosti smlouvy, je vhodné oddvodnit jakoukoli
odchylku, nebot vZzdy mdze byt sporné, zda se jesté nejedna o ,podstatnou” odchylku). Smlouva by
byla neplatna nejen pri absenci jakéhokoli dlvodu, ale i tehdy, pokud by obci uzité dlvody byly
zjevné ,nesmysiné". Oddvodnéni odchylky je pfitom nutné udinit jiz pri schvalovani kupni ceny
(existence dlvodu pro odchylku i to, ze s nim byli zastupitelé seznameni, musi byt prokazatelné jiz
k okamziku rozhodovani); jakékoli dodatec¢né zdivodriovani by nebylo mozné povazovat za spinéni
povinnosti podle §39 odst. 2 zdkona o obcich.

Pravni povaha tohoto dlvodu neplatnosti prosla v pribéhu doby zménami v ddsledku nového
obcanského zakoniku (k tomu srov. kapitola 3). Od 1. ¢ervence 2016 se vSak jiz pIlné uplatni
absolutni neplatnost pro neodCvodnéni odchylky od obvyklé ceny (srov. zména §39 odst. 2 a §41
odst. 3 zakona o obcich). Lze predpokladat, Ze soudy se pfi vykladu této povinnosti pridrzi
precedentniho rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3950/2010 s tim, Ze ddvodem
neplatnosti bude jen neodlvodnéni podstatné odchylky od obvyklé ceny, byt samoziejmé vzdy
mUzZe byt sporné, co je vlastné jesté ,nepodstatna" odchylka (tak napf. pri prodeji velkého arealu v
obvyklé cené 100 000 000 K¢ je dosazena cena 95 000 000 K¢; rozdil je tedy jen ,,zanedbatelnych"
5%, ve skutecCnosti vSak ,nezanedbatelnych" 5 000 000 K¢). Druhou otazkou je, zda soudy
pristoupi k tomuto dlvodu neplatnosti tak, ze pouhé formalni nezaznamenani odlvodnéni jiz bude
samo o sobé ddvodem pro neplatnost smlouvy, byt by objektivné dlvod v dobé rozhodovani
existoval a zastupitelé o ném védéli, nebo bude dana jen v prfipadé absolutni neexistence

23


https://www.novyepis.cz/clanek/50390#paragraphsGroup97542
https://www.novyepis.cz/clanek/50390#paragraphsGroup97542
https://www.novyepis.cz/clanek/50390#paragraphsGroup97544

www.novyepis.cz 02.07.2025

relevantniho dlvodu pro odchylku (¢i nesezndmeni zastupiteli s nimi), nikoli jen pro opomenuti
tento ddivod formalné zaznamenat. Pojeti neplatnosti novym obc¢anskym zakonikem by spise slusel
pfistup uvedeny na druhém misté, zda jej vyslysi i soudy vSak ukdze az aplika¢ni praxe. | proto je
nutné odchylky radné odlvodnovat a odlvodnéni zaznamenavat.

3.3 Omezeni ruceni

Ustanoveni §38 odst. 3 zakona o obcich zakazuje obci pfijimat ruceni za zavazky tretich osob s
vyjimkami v zakoné uvedenymi a stanovi sankci neplatnosti za poruseni této povinnosti (odst. 4).

Tento zakaz se ovsem tyka pouze ,ruceni" jako specifického zplsobu zajisténi zavazkl (§2018 a
nasl. obc¢anského zakoniku) a nikoli jinych zajistovacich institutl, napr. zfizeni zastavniho prava. To
vyplyva predevsim z jazykového vykladu dotCeného ustanoveni, které jednoznacné hovofi o
ruCeni, a protoZze se jedna o ustanoveni omezujici nakladani s obecnim majetkem, neni na misté
uplatnéni vykladu rozsifujiciho, jdouciho nad ramec vyslovného textu zédkona. Kromé toho zakon o
obcich jednotlivé zajistovaci Gkony (resp. i dalsi majetkopravni jednani) pomérné disledné rozlisuje
(napf. v §39 nebo §85 zdkona o obcich), coZ rovnéz svédci o nutnosti vnimat pojem ,ruceni" v
naznaceném smyslu. Na podporu uvedeného vykladu Ize konecné zminit i navrh novely zakona o
obcich, jiz bylo do §38 zakona o obcich dotCené ustanoveni zarazeno (snémovni tisk ¢. 904 III.
volebniho obdobi Poslanecké snémovny). Tento navrh jasné rozliSoval ruceni (§38 odst. 3) a zfizeni
zastavniho prava (838 odst. 4) jako dva odlisné instituty, které mély byt kazdy zvlast pfedmétem
samostatné regulace. Protoze konecna podoba novely (zakon ¢. 450/2001 Sb.) upravila jiz pouze
ruceni, nelze platnou pravni Upravu vykladové rozsifovat i na jiné zajistovaci instituty proti zjevné
vlli zdkonodarce.

IV. MAJETKOVE DISPOZICE Z HLEDISKA POSTUPU OBECNICH ORGANU
4.1 Obecné k postupu pri uzavirani smluv (pravnim jednani) obcemi

Kazdé pravni jednani (dale hovorime o smlouvdch jako dvoustrannych ¢i vicestrannych pravnich
jednanich) spociva, velmi zjednodusené feceno, ve dvou krocich. Nejdfive je nutné ,rozhodnout se"
pro uzavreni konkrétni smlouvy (tj. pro prevzeti urcitého zavazku) a nasledné je tfeba toto
rozhodnuti navenek projevit, tedy uzavfit smlouvu (napf. podpisem listiny, jez obsahuje smluvni
ujednani). Tyto dvé faze byvaji oznacovany obvykle jako utvoreni vile byt pravné vazan(a) a
projev této pravni vile navenek. Az projevem utvorené vile navenek pravnim jednanim lze hovorit
0 vzniku zavazku.

V pripadé fyzické osoby de facto obé tyto faze opticky spadaji v jeden okamzik, resp. zfetelné je
seznatelny az druhy krok - projev vile navenek (uzavreni smlouvy). V pfipadé obci jakozto osob
pravnickych jsou vsak tyto faze svéreny rdznym organim, takze je Ize jednoznacné vécné i ¢asoveé
rozliSit (az na urcité vyjimky v pripadé obci, v nichz neni volena rada a starosta proto vykonava
vétsinu jejich Ukold v majetkové oblasti, nebo tam, kde bylo urcité pravni jednani svéreno radou
starostovi Ci obecnimu Uradu na zakladé §102 odst. 3 zakona o obcich). Toto rozliSovani pritom
neni samoucelné, nebot k platnosti uzaviené smlouvy (jiného pravniho jednani) museji byt vSechny
zakonem predepsané kroky splnény, a to vzdy témi organy obce, které k jejich uskute¢néni zakon
povolava (srov. §41 odst. 2 zakona o obcich). | v pfipadé obci nicméné plati, ze obci pravni zavazek
vznikad az projevem utvorené vile navenek, tedy pravnim jednanim (obvykle podpisem smlouvy
starostou obce). Do té doby jsou vSechny Ukony, byt byly uc¢inény formalizovanym zplsobem
(typicky prijata usneseni Ci zverejnéné zaméry), ,pouhymi" internimi akty v zasadé bez vnéjsich
pravné zavaznych Gcinkd.
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Zakon o obcich pravni jednani obce rozdéluje do dvou, resp. do tfi fazi. V prvni fazi prislusny
organ obce (zastupitelstvo, rada nebo starosta) rozhodne o tom, Ze dané majetkopravni jednani
bude ucinéno, tj. vytvori vili obce byt uréitym zplsobem pravné vazana (srov. §84 odst. 2, §85,
§102 odst. 2 a 3 zakona o obcich). Nasledné k tomu zakonem opravnéna osoba, tj. zpravidla
starosta obce, ktery podle §103 odst. 1 zakona o obcich zastupuje obec navenek, event. jind osoba,
toto pravni jednani za obec ucini (navenek projevi utvorenou vili obce). Zavazek obce ,vznikd" az
v tomto okamziku, nebot pouze z rozhodnuti orgédnu obce o jeho uskutecnéni (napf. z usneseni
zastupitelstva nebo rady obce o schvaleni urcité smlouvy) zadna prava ani povinnosti tfetim
0sobam nevznikaji (usneseni ma interni povahu), jak vyplyva z vySe uvedeného. Na druhou stranu
je vSak toto usneseni nezbytnou podminkou pro to, aby pravni jednani mohlo byt ucinéno, a je tedy
zakonnou podminkou jeho platnosti (srov. §41 odst. 2 a 3 zakona o obcich). Tam, kde zakon
svéruje rozhodovani o ur¢itém majetkopravnim jednani konkrétnimu obecnimu organu, nemize
jeho rozhodnuti ,nahradit" jiny obecni orgadn (neni napf. mozné, aby namisto zastupitelstva
rozhodla o prodeji nemovitosti rada obce), ledaze tak zdkon vyslovné pripousti. Nékterym
dispozicim obecnim majetkem navic musi predchazet zverejnéni informace o Umyslu obce provést
konkrétni majetkové jednani, tj. zverejnéni zameéru podle §39 zakona o obcich, a to dfive, nez bude
prislusny obecni organ o uzavreni smlouvy rozhodovat.

Jak jiz bylo vySe naznaceno, poruseni jednotlivych zakonnych povinnosti pfi nakladani s
obecnim majetkem je sankcionovano zakonem o obcich (8§41 odst. 3) neplatnosti majetkopravniho
jednani. Davody neplatnosti smlouvy uzaviené obci, o nichz zédkon o obcich vyslovné hovofi, jsou
pfedchozi nezverejnéni zaméru podle §39 odst. 1 zdkona o obcich, uzavreni smlouvy bez
predchoziho schvaleni k tomu prislusnym organem (§41 odst. 2 zakona o obcich) nebo protipravni
prevzeti rucitelského zavazku (§38 odst. 4 zakona o obcich). Ve vSech pripadech se pfitom jedna o
tzv. neplatnost absolutni, coz znamena, ze nedostatky postupu obce, které sméruji k neplatnosti
uzavrené smlouvy, nelze dodateCné (po jejim uzavreni) zhojit (napf. naslednym schvalenim
smlouvy Ci zverejnénim zaméru).

Zakonem stanovené pripady neplatnosti smlouvy pro poruseni zdkona o obcich dale rozvadéji
ve své rozhodovaci ¢innosti soudy. Typickym prikladem je neurcitost rozhodnuti rady (i
zastupitelstva o uzavreni smlouvy (pokud toto rozhodnuti neschvali vSechny podstatné nalezitosti
smlouvy), které bylo soudy chapano svymi disledky jako uzavieni smlouvy bez predchoziho
schvaleni. DalSim prikladem je uzavfeni smlouvy za jinych podminek nez které obec predem
deklarovala ve zverejnéném zaméru nebo za jinych podminek nez téch, které byly odsouhlaseny
pfi schvaleni smlouvy (napf. prodej za nizsi nez zastupitelstvem schvalenou cenu), dale
nedostate¢né vymezeni ¢asti prodavaného pozemku ve zverejnéném zameéru a neschvaleni
smlouvy na radné svolaném a verejné pristupném zasedani zastupitelstva obce.

Nasledujici text se zabyva jednotlivymi fazemi predvidanymi zakonem o obcich pro nakladani s
majetkem, tedy pfijetim a zverejnénim zaméru obce disponovat nemovitym majetkem, dale
utvorenim vile obce byt smluvné vézana (rozhodnutim o uzavreni smlouvy) a projevem této vile
navenek (uzavrenim smlouvy).

4.2 Zamér obce disponovat obecni nemovitosti
4.2.1 Pravni povaha zaméru

Zakon o obcich uklada obci v §39 odst. 1 povinnost, aby v pfipadé Umyslu prodat, sménit,
darovat, pronajmout, propachtovat, vypUj¢it hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby nebo je
poskytnout jako vyprosu a v pfipadé umyslu smluvné zfidit pravo stavby k obecnimu pozemku
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tento svij zamér predem zverejnila na Uredni desce svého obecniho Ufadu po dobu nejméné 15
dni pfed rozhodnutim v pfislusném organu obce o dané majetkové dispozici (0 uzavrfeni smlouvy)
tak, aby se k nému mohli zdjemci vyjadrit a predlozit své pripadné nabidky. Jedna se tedy o
povinny Ukon, jenz musi byt u¢inén pred rozhodnutim o zamyslené majetkové dispozici (pred
rozhodnutim o uzavreni smlouvy), a to pod sankci neplatnosti uskute¢néné dispozice (neplatnosti
uzavrené smlouvy).

Povinnost zverejnit zamér nelze vnimat jako povinnost soukromopravni povahy [ve smyslu
jakési verejné ,kvazivyzvy" k predkladani navrhl na uzavreni smlouvy ¢i verejnopravniho protéjsku
soutéze o nejvhodnéjsi nabidku na uzavreni smlouvy; nejde o vefejny pfislib (§1732 obCanského
zakoniku), ani o vyhlaseni verejné soutéze o nejvhodnéjsi nabidku (§1772 oblanského zakoniku) Ci
o verejnou nabidku (§1780 obcanského zakoniku)]. Svou povahou se jedna o povinnost
verejnopravni, byt s moznymi konsekvencemi v roviné soukromopravni (neplatnost nasledné
uzavrené smlouvy), ktera sleduje verejny zajem na transparentnosti a hospodarnosti nakladani s
verejnym majetkem (obec jim ,vyzyva" prfipadné zajemce k podavani vlastnich nabidek).
Zverejnény zamér proto neni pravnim jednanim ve smyslu soukromého prava, tj. neni navrhem na
uzavreni smlouvy ani verejnou soutézi na podavani navrhd na uzavreni smlouvy. Svou povahou se
jedna o informativni Ukon v oblasti verejného prava, na jehoz zakladé mohou pripadni zajemci
iniciovat smluvni proces smérujici k uzavreni obci zamyslené smlouvy. To mj. znamena, ze
zverejnénim zameéru obec sebe sama nezavazuje k uskutecnéni zamysleného pravniho jednani, tj.
neni povinna z obdrzenych nabidek urcitou vybrat a pravni jednani ucinit (uzavrit smlouvu). Je tedy
mozné a pripustné, aby se obec i po zverejnéni zaméru Ci po obdrzeni nabidek ke zvefejnénému
zaméru rozhodla, ze dispozice nakonec ucinéna nebude, resp. Zze Zadnou z obdrzenych nabidek
nevybere a smlouvu neuzavfe. Zajemci, ktefi predlozili nabidky ke zverejnénému zaméru, se proto
nemohou s Uspéchem napf. domahat nahrady nakladd, které vynalozili v souvislosti se
zpracovanim nabidky k obci zvefejnénému zameéru, nebo soudniho ulozeni povinnosti obci uzavfit
smlouvu podle zverejnéného zaméru.

Ovsem pro ruseni a zejména pak pro pfipadné znovuzvefejnéni zdméru plati zavéry Ustavniho
soudu, které pozaduji, aby postupy obce pfi naklddani s majetkem byly transparentni a aby se
obec nedopoustéla nerovného zachazeni (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 20.6.2012, sp. zn. IV.
US 1167/11). To znamena, Ze zrudi-li obec zdmér a nasledné jej znovu pfijme a zvefejni, musi mit k
takovému postupu legitimni ddvody a v Zadném pripadé nesmi byt v takovém postupu pritomna
snaha uprednostnit urcitého zajemce nebo naopak urcitého zajemce takovym postupem vyloucit.

4.2.2 Dispozice, na které se povinnost zverejnit zameér (ne)vztahuje

Povinnost zverejnit zdmér se tyka prodeje, prondjmu, propachtovani, darovani, vypajcky,
vyprosy a smeény hmotného nemovitého majetku obce a prava stavby a dale smluvniho zrizeni
prava stavby k obecnimu pozemku. To znamena, ze povinnost zverfejnit zamér je dana splnénim
dvou podminek: musi se jednat o dispozici hmotnym nemovitym majetkem obce nebo pravem
stavby, pri¢emz tato uvazovanda dispozice musi po obsahové strance byt prodejem, sménou,
darovanim, pronajmem, propachtovanim, vypujckou nebo vyprosou, pfipadné smluvnim zfizenim
prava stavby. Jinad dispozice s hmotnou nemovitou véci ¢i pravem stavby, pfipadné dispozice s
jinymi nehmotnymi nemovitymi vécmi, povinnosti zverejnit zamér nepodléhaji.

a) hmotny nemovity majetek a pravo stavby

Prvni podminkou pro vznik povinnosti podle §39 odst. 1 zakona o obcich je, Ze se zamyslené
pravni jednani tykd obecniho hmotného nemovitého majetku nebo prava stavby (jedina
nehmotna nemovita véc, ktera podléha povinnosti zverejnit zamer). Zameér se tedy nezverejiuje
tam, kde by pfedmétem smlouvy uzavirané obci byla nemovitost, jez neni v obecnim vlastnictvi,
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napr. pokud by obec pro sebe pronajimala cizi budovu, a pfi dispozicich s vécmi movitymi nebo
jinymi nehmotnymi nemovitymi vécmi nez je pravo stavby.

Novému pojeti nemovitosti v ob¢anském zakoniku byla vénovana pozornost v kapitole 2.1, na
kterou Ize pIné odkazat. Nasledujici text se omezuje na doplfujici a shrnujici poznamky:

Na prvnim misté je nutné pfipomenout, ze vétSina staveb ztratila povahu samostatné nemovité
véci a stala se soucasti pozemku. Proto dispozice stavbou (obvykle budovou) v takovém pfipadé
znamena (bude znamenat) dispozici pozemkem, jehoZ je stavba soucasti, resp. ¢asti takového
pozemku (stavbou). Proto napf. pfi pronajmu prostor v budové, kterd je soucasti obecniho
pozemku, jde i nadale o pronajem nemovitosti, resp. jeji ¢asti, pfiCemz tuto nemovitost tvori
pozemek a pronajimana cast je budova nebo mistnosti v ni.

Déle je tfeba znovu zdlraznit, Ze nemovitymi vécmi se nové stala téz vécnd prava ke hmotnym
nemovitym vecem. To se v podminkach obci tyka predevsim prava stavby, vécnych bfemen a
zastavniho prava. Novela ¢. 106/2016 Sb. z nehmotnych nemovitych véci podfadila povinnosti
zverejnit zamér pouze smluvni zfizeni prava stavby k obecnimu pozemku a prodej, sménu,
darovani, pronajem, pacht, vyplj¢ku a vyprosu prava stavby. V ostatnich pripadech (u ostatnich
nehmotnych nemovitych véci) se zamér zverejnovat nemusi.

Povinnost zverejnit zamér se tyka (az na zdkonem stanovené vyjimky) i bytd nebo nebytovych
prostor. Novy obcCansky zakonik vymezuje v §1158 tzv. bytové spoluvlastnictvi, které
charakterizuje jako spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZzené vlastnictvim jednotek. Podle §1159
jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych c¢astech
nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.10) V §1158 odst. 2
novy obcCansky zakonik dale uvadi, Zze co je stanoveno o bytu, plati také pro nebytovy prostor.
Neni-li byt nebo nebytovy prostor soucasti jednotky, lze i s takto vymezenou ¢asti disponovat,
nejCastéji pronajmem (srov. §2202: Pronajmout Ize i ¢ast nemovité véci). | v takovém pripadé bude
mit dispozice povahu nakladani s nemovitou veéci (jeji ¢asti). To znamena, ze pfi dispozici bytem
(nebytovym prostorem) jako jednotkou, jakoz i pfi dispozici bytem (nebytovym prostorem11)),
ktery takto vymezen neni, pljde svou podstatou o nakladani s nemovitou véci. Proto bude-li mit
dand dispozice povahu nékterého z pravnich jednani vymezenych v §39 odst. 1 zakona o obcich
(srov. dale), bude treba zamér zverejnit.

Povinnost zverejnit zamér se samoziejmé tykd i dispozice ¢asti nemovitosti (v praxi je velmi
Castym pochybenim pfi dispozici ¢asti pozemku jeho nespravné oznaceni v zameéru uvedenim
prodeje pozemku jako celku bez informace o tom, ze dispozice se bude tykat jen jeho Casti nebo
Casti).

Zakon o obcich vyzaduje zverejnéni zameéru v pfipadé dispozice hmotnou nemovitou véci,
neomezuje ji vSak jen na nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti, pricemz takové omezeni
nelze dovodit ani ze zakonného prikazu oznacit nemovitost Udaji podle katastralniho zédkona. Pri
zvazovani, zda urcitd véc je véci nemovitou, vSak nelze spoléhat pouze na jeji pripadny zapis v
katastru nemovitosti, nebot v katastru nemovitosti nejsou evidovany veskeré nemovité véci [§3
zakona €. 256/2013 Sbh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)]. Proto v pripadé nejistoty o
tom, zda urcita stavba je samostatnou nemovitosti, je vhodné zamér radéji ,,nad ramec"
zakona zverejnit, ¢imz se lze vyhnout pfipadnym problémum spojenym s moznou
neplatnosti uzavrené smiouvy.

b) dispozice podléhajici povinnosti zverejnit zamér

Ustanoveni §39 odst. 1 zdkona o obcich vztahuje povinnost zverejnit zamér na prodej, sménu,
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darovani, pronajem, propachtovani, vypljcku nebo vyprosu hmotného nemovitého majetku
obce nebo prava stavby a na smluvni zfizeni prava stavby k obecnimu pozemku. Povinnost
zverejnit zamér se netyka jinych pravnich jednani pfi nakladani s nemovitosti a stejné tak se
netyka ani pripadd, ve kterych ke konstituovani pravniho vztahu ¢i ke zméné jiz existujiciho
pravniho vztahu dochazi pfimo ze zakona (napr. podle §2221 odst. 1 obCanského zakoniku zméni-li
se viastnik véci, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového vlastnika) a nikoli az v dlsledku
jednani obce.

Pfi zvazovani, zda je tfeba zverejnit zamér, vsak neni rozhodujici oznaceni uzavirané smlouvy,
ale obsah prav a povinnosti, které z ni budou vyplyvat. Budou-li mit povahu najmu ¢i vypdjcky,
bude nutné zamér zverejnit, i kdyby smlouva byla oznacena jinak nebo by pfislusné ujednani
tvofilo jen ¢ast takové smlouvy.

Pfikladem mohou byt nepojmenované ¢i smifrené smlouvy, tedy smlouvy, které v sobé
zahrnuji prvky napf. ndjmu, vypujcky, smény apod. Pfres mi¢eni zakona bude nutné i v téchto
pfipadech, tzn. v pfipadech, ve kterych obec zamysli ucinit Ukon, jehoZz podstatou je néktera ze
shora uvedenych dispozic, zamér zverejnit. Takovy zavér vyplyva predevsim ze samotného smyslu
zameéru, jimz je na jedné strané poskytnuti moznosti tfetim osobam ucinit vlastni nabidky, pfipadné
byla ¢inéna transparentné a zplsobem garantujicim pro obec jejich maximalni hospodarnost a
Ucelnost (tj. zplsobem zarucujicim ,optimalizaci" majetkovych dispozic). Opacny vyklad by pritom
ved| k jen obtizné akceptovatelnému stavu, pfi kterém by pravni jednani, ktera sice vyslovné neni
oznaceno jako néktery z typl pojmenovanych v §39 odst. 1 zdkona o obcich, avsak které zjevné
sméruje k témuz cili a vykazuje ,,obdobné" pravni znaky, nepodléhalo povinnosti zverejnit zamér a
obec by se tak mohla pomérné jednoduchym zpUsobem této povinnosti vyhnout. Jinak re¢eno
rozhodujici neni oznaceni pravniho jednani (navrhu smlouvy), ale jeho obsah.

Specificka situace nastava v pripadé sjednavani dodatki ménicich jiz uzaviené smlouvy, na
které se povinnost zverejnit zamér vztahovala (napf. uzavreni dodatku k najemni smlouvé, zména
kupni smlouvy apod.). Ustanoveni §39 zakona o obcich vyslovné povinnost zverejnit zameér v
pripadé sjednavani dodatkd nestanovi, nicméné i zde je nutné vychazet ze smyslu (Ucelu)
zverejnovani zaméru. Z tohoto ddivodu musi byt povinnost zverejnit zamér vztazena téz na veskeré
zmeény v jiz konstituovanych pravnich vztazich (tj. de facto na zmény uzavienych smluv), které se
tykaji dalsi existence téchto pravnich vztahl (samozrejmé s vyjimkou jejich zaniku), pripadné které
se tykaji podstatnych prvk{ existujiciho pravniho vztahu (napf. v pfipadé kupni smlouvy, pokud by
melo dojit ke zméné kupni ceny), protoze i v téchto pripadech je nutné poskytnout tfetim osobam
moznost vyjadrit se k zamyslené zméné (byt je zifejmé, Ze podavani vlastnich nabidek by zpravidla
nepripadalo do Uvahy). Jde-li vSak o zménu jinych prvkd zévazku, které se trvani a zékladniho
obsahu pravniho vztahu bezprostredné nedotknou (napf. zmény ve zplsobu placeni kupni ceny),
nebude tfeba zamér zverejnit. Vzdy vSak zalezi na konkrétnim obsahu zamysSlené zmény
existujiciho zavazku, pricemz zverejnéni zameéru bude na misté u kazdé zmény jiz existujici
smlouvy, kterd se dotkne jejiho obsahu zasadnim zpldsobem. Typickym prikladem je prodluzovani
platnosti ndjemnich smluv nebo smluv o vyplj¢ce nebo snizeni ndjemného - jedna se nepochybné
0 podstatnou zménu existujiciho smluvniho vztahu (prodlouzeni doby jeho existence), takze zamér
musi byt zverejnén. Povinnost zverejnit zamér i pfi ,podstatné" zméné smlouvy potvrzuje i
judikatura Nejvyssiho soudu, konkrétné rozsudky ze dne 8.4.2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008 12) a
ze dne 16.1.2013, sp. zn. 26 Cdo 3372/2011).

S ohledem na zavéry soudll ve vazbé na zverejiiovani zamérl v pfipadech zmén zavazku bude
povinnosti zverejnit zamér podléhat i pfevod najmu prostoru slouziciho podnikani. Podle §2307
obcanského zakoniku mdze néjemce s predchozim souhlasem pronajimatele prevést najem v
souvislosti s prfevodem podnikatelské Cinnosti, jiz prostor slouZzi; souhlas pronajimatele i smlouva o

28


https://www.novyepis.cz/clanek/53782#paragraphsGroup121201
https://www.novyepis.cz/clanek/50390#paragraphsGroup97542
https://www.novyepis.cz/clanek/50390#paragraphsGroup97542

www.novyepis.cz 02.07.2025

prevodu najmu vyZaduji pisemnou formu. Jelikoz v tomto pripadé je se souhlasem obce jako
pronajimatele spojena podstatnd zména zavazku, je tfeba pred pfipadnym udélenim tohoto
souhlasu zverejnit zamér (svou podstatou dochazi ke zméné zavazku, byt dvéma pravnimi
jednanimi - udélenim souhlasu a navazujicim pfevodem najmu). Podobné by bylo tfeba postupovat
i v pfipadé prevodu jiné smlouvy, jejiz uzavreni podle §39 odst. 1 zakona o obcich podléhalo
povinnosti zverejnit zamérl3).

Povinnost zverejnit zamér je vSak dana v pfipadé umyslu obce uzavfit smlouvu o budouci
smlouvé, jestlize ma byt budouci smlouvou disponovano obecni hmotnou nemovitosti Ci pravem
stavby nékterym ze zplsobl uvedenych v §39 odst. 1 zdkona o obcich (napr. smlouva o budouci
kupni smlouvé na obecni pozemek). Uzavfenim smlouvy o budouci smlouvé totiz obci vznika
soudné vynutitelnd povinnost budouci smlouvu uzavfit, takze se splnéni povinnosti ,presouva" do
faze pred uzavienim samotné budouci smlouvy. Srov. v této souvislosti téZ rozsudky Nejvyssiho
soudu ze dne 31.8.2011, sp. zn. 33 Cdo 128/2009 a ze dne 26.2.2014, sp. zn. 33 Cdo 796/2013).

Ve vztahu k pravu stavby je nutné pfipomenout, ze zamér bude muset byt zverejnény nejen pfi
dispozici timto pravem, ale i pfi dispozici jemu odpovidajici stavbou. Podle §1242 obCanského
zakoniku je totiz stavba odpovidajici pravu stavby soucasti tohoto prava, podléhd vsak téz
ustanovenim o nemovitych vécech. Podle §1250 ob¢anského zakoniku dale plati, Ze co do stavby
vyhovujici prévu stavby ma stavebnik stejna prava jako vlastnik. To mj. znamena, Ze obec mize
napr. uzavirat najemni smlouvy k této stavbé nebo jeji ¢asti. Podléha-li vSak tato stavba
ustanovenim o nemovitych vécech a bude-li ji obec napf. pronajimat, bude takova dispozice
vyzadovat zverejnéni zameéru.

c) zakonné vyjimky z povinnosti zverejnit zamér

Povinnost zverejnit zdmér se nevztahuje na pronajem bytl a hrobovych mist (bez jakéhokoli
omezeni). Tato povinnost se dale nevztahuje na pronajem, pacht nebo vypljcku na dobu kratsi nez
tricet dni (srov. §39 odst. 3 zakona o obcich; v tomto pripadé je ovSem rozhodujici celkova doba
platnosti smlouvy a ne doba vyuzivani pronajaté nemovitosti, takze pronajme-Ili obec mistnost na
jednu hodinu tydné po dobu dvou let, pak se vyluka z povinnosti zverejnit zamér nemuze uplatnit,
jelikoz celkova doba trvani najmu presahne 30 dni).

Posledni vyjimkou z této povinnosti je pronajem, pacht, vypuj¢ka nebo vyprosa pravnické osobé
zfizené obci a od novely ¢. 106/2016 Sb. téz pravnické osobé zalozené obci nebo pravnické osobé,
kterou obec ovlada. Zrizovany jsou typicky prispévkové organizace (§27 odst. 1 zakona ¢.
250/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech Gzemnich rozpoctl), skolské pravnické osoby (§124
zakona €. 561/2004 Sb.) nebo verejné vyzkumné instituce (§2 odst. 2 zakona ¢. 341/2005 Sb., o
verejnych vyzkumnych institucich). Zakladany jsou obchodni spolecnosti (§2 odst. 1 zakona C.
90/2012 Sb., o obchodnich korporacich) ¢i jiné pravnické osoby (napf. nadace, spolky apod.).
Pravnické osoby, které obec ovlada, jsou pravnické osoby, v nichZ m{ze obec v obchodni korporaci
primo Ci nepfimo uplatiovat rozhodujici vliv (§74 odst. 1 zakona o obchodnich korporacichl14)).
Typicky pljde o obchodni spole¢nosti, jichZ je obec jedinym spole¢nikem.

Urcité vykladové nejasnosti mohou vyvstat u pravnickych osob, které obec zalozila. Mini jimi
§39 odst. 3 zdkona o obcich jakoukoli pravnickou osobu, na jejimz zalozeni se jakkoli podilela obec
(i kdyby obec nebyla osobou, kterd tuto pravnickou osobu ovlada), nebo jen pravnické osoby,
jejichz jedinym zakladatelem je obec? A je takovou pravnickou osobou i takova, kterou sice obec
zalozila, avSak v dobé uzavirani smlouvy jiz neni jejim spolecnikem (¢lenem)?

Pravnickou osobou, na kterou se vztahuje vyjimka uvedend v §39 odst. 3 zdkona o obcich, mdze
byt nepochybné jen takova pravnicka osoba, v niZ se obec ,aktualné" Gcastni, coz vyplyva ze
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smyslu takto koncipované vyjimky - nezverejiiovat zaméry tam, kde obec své ukoly pini ,svou"
pravnickou osobou. | kdyby tedy pravnickou osobu (dfive) (spolu)zalozila obec, neni-li v dobé
sjednavani smlouvy jejim spole¢nikem (¢lenem), vyjimka se neuplatni. Spornéjsi je, zda pro
uplatnéni vyjimky postaci jakykoli podil obce ve spolecnosti, pokud byla obec jejim zakladatelem
(tomu by nasvédcCovalo vymezeni zvlastni kategorie pravnickych osob ovladanych, na které se
taktéz vztahuje vyjimka), nebo je nutné trvat na ,rozhodujicim" vlivu obce v takové pravnické
osobé. Byt to ze zakona neplyne primo, i zde je nutné s ohledem na ddvod této vyjimky dovodit, Zze
pravnickou osobou zaloZenou obci ve smyslu §39 odst. 3 zdkona o obcich je pravnickd osoba,
jejimz jedinym zakladatelem (Clenem, Gcastnikem) je obec a v dobé rozhodovani je jejim jedinym
spole¢nikem (¢lenem, Ucastnikem). Tak napriklad je-li obec zakladajicim ¢lenem spolku, jehoz se
Ucastni dalsi subjekty, popsana vyjimka se neuplatni. Zalozi-li obec nadaci jako jediny zakladatel,
vyjimka se uplatni.

4.2.3 Nalezitosti zameéru

Zakon o obcich nevymezuje taxativnim zplsobem naleZitosti zaméru, pouze uvadi, zZe
nemovitosti museji byt oznaCeny podle zvlastniho zakona, pficemz poznamka pod Carou odkazuje
na zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon). Ze znéni §39 odst. 1 zakona o
obcich ovsem Ize dovodit, ze zamér - aby byl urcity - musi kromé identifikace nemovitostil5),
16) téz jednoznacné specifikovat zamyslenou majetkovou dispozici (napf. prodej, pronajem
apod.). Naproti tomu zakonnou podminkou neni, aby zverejnény dokument vyslovné uvadél
oznaceni ,zameér" nebo odkaz na §39 zakona o obcich. Postaci, pokud z néj vyplyva, ze jde o
informaci o Umyslu obce disponovat svou nemovitosti. Zamér proto mlzZe byt soucasti i jiného
dokumentu, napf. zverejnénych pravidel privatizace bytového fondu nebo zverejnéného usneseni
zastupitelstva Ci rady obce (pokud splfuji podminky dané §39 odst. 1 zakona o obcich).

Zamér je vyhotovovan jako dokument obce v samostatné plsobnosti a vztahuji se proto na néj
nékteré dalSi obsahové naleZitosti. Pfredevsim je nutné pripomenout ustanoveni §111 zakona o
obcich, podle jehoz odstavce 1 a 3 se vsechny pisemnosti vyhotovené organem obce v samostatné
plsobnosti obce se v zahlavi oznacuji uvedenim slova , obec" (,mésto", ,méstys") a nézvem obce,
méstyse nebo mésta s uvedenim organu, ktery pisemnost vyhotovil; vypracovavaji-li pisemnosti
odbory obecniho (méstského) Urfadu nebo ufadu méstyse, uvede se pod zdhlavim téz nazev
odboru, ktery pisemnost vyhotovil. Stanovi-li zvlastni zdkon jiné oznaceni odboru, uvede se toto
oznaceni.

Zameér by tedy mél byt oznacen nazvem obce a uvedenim organu, jenz pisemnost vyhotovil
(pfipadné i oznaceni prislusného odboru). Opomenuti nékteré z téchto nalezitosti samoziejmé
nema za nasledek nezverejnéni zaméru, pokud zameér jinak obsahuje nalezitosti plynouci z §39
odst. 1 zdkona o obcich. Zdmér mlze byt v souladu s §111 odst. 5 zdkona o obcich opatren
razitkem obce (nikoli tedy Urednim razitkem se statnim znakem). Na zamér se dale vztahuji
nékteré povinnosti plynouci ze zédkona ¢. 499/2004 Sb., o archivnictvi a spisové sluzbé a 0 zméné
nékterych zakon(, v platném znéni (nékteré se tykaji vsech obci, jiné pouze tzv. uréenych
plvodcl). Je rovnéz vhodné zamér opatrit oznacenym osoby, kterd jej vyhotovila, a jejim
podpisem. Je taktéz mozné (a vhodné), aby zamér obsahoval i odkaz na usneseni, jimz byl
schvalen.

Nékteré obce postupuji tak, ze namisto zameéru zverejni na Uredni desce zadost ob¢ana nebo
pravnické osoby o prodej obecni nemovitosti. Takovy postup je vSak problematicky, nebot ze
zverejnéné zadosti zpravidla nebude nijak zfejmé, ze obec pojala Umysl nemovitost skute¢né
prodat a tedy Ze zverejnénd zadost ma byt povazovadna za zamér. Navic takové zadosti jen zfidka
splnuji obsahové pozadavky plynouci z §39 odst. 1 zakona o obcich. Bez souhlasu Zadatele by
navic nemély byt v takto zverejnéném dokumentu uvadény osobni Udaje, resp. identifikace
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7adatele - fyzické osoby (srov. stanovisko Ufadu pro ochranu osobnich Gdajd ¢. 11/2012, dostupné
na internetové strance http://www.uoou.cz/, rubrika ,Nazory Ufadu", a podrubrika , Stanoviska").

Zamér jako dokument podléha rovnéz pravidldm zdkona ¢. 499/2004 Sb., o archivnictvi a
spisové sluzbé a o zméné nékterych zdkond, ve znéni pozdéjsich predpisl. Predevsim plati, ze
zamér jako dokument se na Uredni desce zverejnuje v souladu s §65 odst. 3 uvedeného zakona
(Ma-li byt dokument vyvésen na uredni desce, Cini se tak vyvésenim jeho stejnopisul7) opatfeného
datem vyvéseni. Po sejmuti se vyvéseny stejnopis opatii datem sejmuti a zaradi do prislusného
spisu jako doklad o vyvéseni dokumentu na uredni desce. Ustanoveni véty prvni a druhé se
nevztahuje na zverejriovani dokument( na elektronické uredni desce.). Zamér by mél byt s
ohledem na §65 odst. 4 zdkona o archivnictvi podepsan (statutdarnim organem nebo jinou osobou
opravnénou za néj jednat anebo osoba, ktera k tomu byla statutarnim organem povérena).
Povinnost opatfit zamér razitkem obce vSak ze zdkona o obcich (srov. vySe) ani ze zakona o
archivnictvi nevyplyva.

Zamer je nutné zverejnit i v pripadé umyslu prodat dosud neoddélenou c¢ast pozemku.
Problematické je, jak takovou cast pozemku oznacit v pfipade, Ze obec nema v dobé zverejnéni
zpracovany geometricky plan. Touto otdzkou se zabyval Nejvyssi soud, jenz ve svém rozsudku ze
dne 27.9.2010, sp. zn. 30 Cdo 1250/2009 18), vyslovné pfipustil, Ze zdmér je mozné zverejnit i
pred porizenim geometrického planu, pokud v ném bude prodavand nemovitost jednoznacné a
zcela nezpochybnitelné identifikovana (napf. zakresem v katastralni mapé, ktera je soucasti
zverejnéného zaméru, adekvatnim slovnim popisem). Soud zejména zdUraznil vyznam vymeéry
Casti pozemku, s niz ma byt nakladano (v soudem posuzovaném pripadé byla jako nedostatecna
identifikace casti pozemku shleddna formulace zaméru ,prodeje ¢asti pozemku parc. ¢. X v
katastralnim Gzemi N", bez uvedeni dalSich blizSich Gdajd). BohuZel ale ne ve vSech pripadech
bude mozné prislusnou ¢ast nemovitosti presné identifikovat bez porizeni geometrického planu.
Proto pokud obec nebude chtit vynakladat prostfedky na pofizeni geometrického planu drive, nez
bude mit jistotu, ze o koupi Casti pozemku bude zajem, je mozné nejdfive zverejnit urcitou
~predbéznou" informaci, v niz by byla ¢ast nemovitosti vymezena jen pfiblizné, a pfihlasi-li se
zajemci o ziskani ¢asti pozemku, byl by nasledné porizen geometricky plan a poté zverejnén zdmeér
podle §39 odst. 1 zdkona o obcich, v némz by byla ¢ast nemovitosti jiZ za pomoci tohoto planu
jednoznacné urcend. Takovy postup v kazdém pripadé zabezpeci, ze ¢ast nemovitosti bude v
zameéru adekvatné oznacena, a zamezi pozdéjSimu zpochybnéni uskutec¢néného pravniho jednani.

4.2.4 Organ prislusny k rozhodnuti o zaméru

Zé&kon o obcich vyslovné nesvéruje prijeti zaméru do pravomoci zadného z obecnich organ(.
Prijeti (schvaleni) zaméru vsak znamena utvoreni vile obce disponovat obecnim majetkem, a jako
takové ma proto povahu rozhodnuti obce v samostatné plsobnosti. Z hlediska zakona o obcich je
tudiz tfeba, aby pred jeho zverejnénim bylo o tomto jednani pfedem rozhodnuto prislusnym
obecnim organem.

V praxi pritom existuji dva nazory na urceni, ktery obecni organ mdze o prijeti zaméru
rozhodnout - podle prvniho jim mizZe byt pouze ten organ, jenz je opravnén rozhodnout o
zamysSlené dispozici (tedy o uzavieni smlouvy), podle druhého postaci, pokud o pfijeti zaméru
rozhodne rada obce v rdmci nevyhrazené pravomoci dle §102 odst. 3 zdkona o obcich (v pfipadé
obci, v nichZ neni volena rada, by rozhodnuti o pfijeti zaméru Cinil starosta, jenz zminénou
pravomoc rady obce vykonava na zakladé §99 odst. 2 zakona o obcich). V judikature nakonec
prevazil druhy prezentovany pfistup s tim, Ze pfijeti zaméru nalezi do nevyhrazené pravomoci rady
obce, a to i tam, kde se jednda o prodej nemovitého majetku, nebot zverejnény zamér, jak bylo vyse
uvedeno, obec nezavazuje k uskutecnéni predpokladané dispozice a ma tedy svébytnou
samostatnou povahu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13.3.2007, sp. zn. 30 Cdo
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2452/2006). Protoze pravomoc rady obce, plynouci z §102 odst. 3 zdkona o obcich, mlze byt
svéfena téz starostovi nebo obecnimu Urfadu, je rovnéz mozné, aby rada obce napf.
prostfednictvim organizacniho fddu obecniho Ufadu nebo ad hoc pfijatym usnesenim svéfila
prijimani a zverejnovani zamérd obecnimu Uradu. Povaha pravomoci podle §102 odst. 3 zédkona o
obcich ale rovnéz umoznuje, aby o zameéru rozhodlo i zastupitelstvo obce (pfi prodeji obecniho
nemovitého majetku Ize takovy postup doporucit).

Pokud by doslo k jinak radnému zverejnéni zameéru, ktery vsak nebyl v rozporu se zakonem o
obcich predem schvalen prislusSnym obecnim organem (napf. starosta zamér zverejnil bez
predchoziho schvéleni radou obce), neni takové pochybeni dlvodem pro konstatovani
~neucinnosti" zaméru a tudiz pro konstatovani neplatnosti smlouvy (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 6.8.2009, sp. zn. 22 Cdo 4897/2007).

4.2.5 Doba zverejnéni zaméru

Zakon v §39 odst. 1 uklada, aby zamér byl zvefejnén na uredni desce obecniho uradu po
dobu 15 dni pred rozhodnutim v prislusném organu obce. Timto rozhodnutim je samozrejmé
minéno konecné rozhodnuti o uzavreni smlouvy a nikoli, jak nékdy byva mylné interpretovano,
rozhodnuti o pfijeti zaméru Ci jakékoli projednani zamyslené dispozice.

V praxi je predevsim sporné, zda do doby zverejnéni zameéru lze zahrnout i den vyvéseni
a sejmuti z uredni desky (pak by zamér byl realné zverejnén jen celych 13 kalendarnich dni),
nebo nikoli a zakonnou podminkou je naplnéni celych 15 kalendarnich dni (pak by zamér byl na
Ufedni desce realné 17 dni vCetné data zverejnéni a sejmuti z Uredni desky). Tuto otdzku jiz
vyresila judikatura Nejvyssiho soudu, konkrétné rozsudek ze dne 23.2.2012, sp. zn. 30 Cdo
2146/2010 (zaujaty pravni nazor byl ,,potvrzen" rozhodnutim ze dne 25.2.2014, sp. zn. 30 Cdo
4084/2014). Soud pri posuzovani uc¢ink( zverejnéni zaméru predevsim pripustil, Ze do zaméru
bude zapocitavan i den sejmuti z Uredni desky, nikoli den vyvéseni. Soucasné vsak dovodil, Zze i v
pripadé zverejnéni na dobu pouze 14 dni (jinak receno v pripadé, ze by zakonna doba 15 dni byla
spinéna jen pfi zapocteni téz dne vyvéseni na Ufedni dece), nepovazuje takové pochybeni za
pochybeni, které by znamenalo nelcinnost zverejnéni (prestoze obsahové jde o poruseni §39 odst.
1 zdkona o obcich co do zakonem predepsané doby zverejnéni). Lze tedy konstatovat, ze k
ucinnému zverejnéni zaméru dojde i tehdy, jestlize byl na Gredni desce (vCetné elektronické Gredni
desky) zpristupnén po dobu patnacti dnl, véetné dne vyvéseni a sejmuti z Uredni desky. Dobu
zverejnéni ovsem nelze scitat, takZe pfi pfedCasném sejmuti zdméru z Uredni desky nezbyva, nez
jej zverejnit znovu na celych 15 dni. V této souvislosti je tfeba pfipomenout, ze podle §65 odst. 3
zakona o archivnictvi (499/2004 Sb.) je povinnou soucasti kazdého dokumentu zverejnéného na
Uredni desce uvedeni Udaje o dni vyvéseni a sejmuti z Uredni desky (srov. vyse).

Odlisnou otdzkou v3ak je, jak dlouhda doba muze maximalné uplynout mezi sejmutim
zaméru z uredni desky a navazujicim rozhodovanim obecniho organu o uzavreni
smlouvy. Zakon vyslovné neuklada, aby byl zamér zverejnén az do rozhodnuti o zamyslené
neméla byt s ohledem na konkrétni povahu zamyslené dispozice nepfimérené dlouha. Soucasné je
treba, aby po celou tuto dobu byla dovoditelna trvajici vile obce uskutenit prislusnou majetkovou
dispozici. Akceptovatelnd doba mezi zvefejnénim zaméru a rozhodnutim proto musi byt
posuzovana predevsim z hlediska predmétu konkrétni zamyslené dispozice (charakter nemovitosti,
pravni slozitost, vyznam dispozice pro obec, optimalizace ,vynosu" pro obec, jednani se zajemci,
ktefi podali nabidku apod.). Pfitom nelze zapominat ani na obecnou zdkonnou tfimési¢ni frekvenci
zasedani zastupitelstva obce (§92 odst. 1 zakona o obcich). Protoze zpravidla ani nebude mozné
rozhodnout na zasedani, které bezprostfedné ¢asové navazuje na sejmuti zaméru, obecné Ize
povazovat za bez dalSiho pfijatelnou dobu mezi sejmutim zaméru (o dispozici v pravomoci
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zastupitelstva obce) z Gredni desky a rozhodnutim o pravnim jednani Sest mésicl. Nad tuto hranici
bude obec muset prokazovat, ze jeji umysl k uskutecnéni majetkové dispozice trval (napfr.
ponechanim zaméru alespon na elektronické Uredni desce). Popsana vychodiska ostatné zastava
ve své rozhodovaci ¢innosti i Nejvyssi soud (rozsudek ze dne 13.12.2012, sp. zn. 26 Cdo
4198/2011) 19).

4.2.6 Misto zverejnéni zaméru

Podle §39 odst. 1 zdkona o obcich musi byt zdmér zverejnén pred rozhodnutim v prislusném
organu obce na uredni desce obecniho uradu. Zamér mlze obec zverejnit téz zplsobem v
misté obvyklym.

Podle §26 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, je povinnosti ,spravniho organu"
zverejnit obsah Uredni desky téz zplsobem umoznujicim dalkovy pristup. To znamena, Ze obec
musi zamér podle §39 odst. 1 zdkona o obcich zverejnit kromé ,fyzické" Urfedni desky téz
zplsobem umoznujicim dalkovy pristup, tj. nejcastéji na své internetové strance (hovofi se o
~elektronické uredni desce"). Problematické vsak mohou byt disledky nezverejnéni zaméru timto
zplsobem, nebot na rozdil od nezverejnéni na ,fyzické" Uredni desce zakon pro nezverejnéni
zplsobem umoZriujicim délkovy zadnou sankci napf. v podobé nelcinnosti zverejnéni ¢i
neplatnosti smlouvy vyslovné nestanovi.

V praxi proto az dosud prevladal nazor vychazejici z vykladového stanoviska ministra vnitra ke
spravnimu radu C. 14 (dostupného na http://www.mvcr.cz), podle néhoz neucinnost zverejnéni
urcitého dokumentu na Uredni desce nastava, jen stanovi-li tuto sankci zdkon vyslovné, coz v
pripadé §39 odst. 1 zdkona o obcich necini.

K povaze zverejiovani nabidek na elektronické tredni desce v souvislosti s dispozicemi
verejnym majetkem vSak zaujal odliSné stanovisko Nejvyssi soud. Ten v rozsudku ze dne
26.9.2012, sp. zn. 30 Cdo 2373/2012, dovodil, zjednodusené feceno, ze tam, kde zakonna Uprava
zverejnéni nabidky (vyzvy, zaméru apod.) na Uredni desce sleduje predevsim transparentnost
majetkové dispozice ¢i ochranu verejného majetku, je nutné mit zato, Ze nesplnéni povinnosti
plynouci z §26 odst. 1 spravniho radu, tedy nezverejnéni nabidky (vyzvy, zdméru apod.) téz
zplsobem umoznujicim dalkovy pristup, ma za nasledek nedcinnost zverejnéni a tudiz i rozpor
nasledné uzaviené smlouvy se zakonem, jenz vyvolava jeji absolutni neplatnost (podle §39
obcanského zakoniku z roku 1964). Ackoli se rozhodnuti soudu vyslovné netyka §39 odst. 1 zdkona
o0 obcich, je zavér soudu obecny a Ize jej proto vztahnout i ke zverejnéni zameéru podle zakona o
obcich (ostatné soud ve zminéném rozsudku s timto ustanovenim argumentuje). Nazor soudu
pritom pIné odpovida stavajicimu vyssimu dlrazu na obecnou transparentnost a ,poctivost”
obecnich majetkovych dispozic (srov. v této souvislosti ,vlajkovy" nalez Ustavniho soudu ze dne
20.6.2012, sp. zn. IV. US 1167/11, dostupny na http:// nalus.usoud.cz). Nezvefejnéni zdméru téZ na
~€lektronické Uredni desce" tedy vede k neucinnosti zverejnéného zameéru ve smyslu §39 odst. 1
zdkona o obcich (byt by byl zdmér radné zverejnén na ,fyzické" Gredni desce) a k ddsledkim
spojenym s nezverejnénim zaméru.

Obce obvykle zfizuji na svych webovych strankach zvlastni ,rubriku" oznacenou jako duredni
deska Ci elektronicka ufedni deska. V takovém pripadé by zamér mél byt prokazatelné zverejnén
na této podstrance. Z §26 odst. 1 spravniho radu vsak povinnost koncentrovat elektronickou Gredni
desku v jedné sekci webové stranky nevyplyva, a proto i vytvoreni specialni rubriky napf. praveé
pro publikaci zamérl by zfejmé nebylo v rozporu se zdkonem, byt takovy postup spise nelze
doporucit, zejména pokud by kromé této sekce existovala jesté zvlastni sekce Uredni deska, nebot
kazdy opravnéné predpoklada, ze zameéry budou publikovany pravé na podstrance k tomu urcené.
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Pro dolozeni toho, ze urcity dokument byl na elektronické uredni desce zverejnén, nejsou na
rozdil od zverejnéni na fyzické uredni desce stanovena zadna zakonna pravidla, obdobnd §65 odst.
3 zdkona ¢. 499/2004 Sb., o archivnictvi a spisové sluzbé a 0 zméné nékterych zakon(, v platném
znéni (povinnost dokument opatfit datem vyvéseni a sejmuti z Uredni desky). Tim je dan prostor,
aby obec prokazala zverejnéni jakymkoli moznym zplsobem, napfr. i vytiskem z webové stranky
obce a jeho spojeni se zamérem, ktery byl zverejnén na ,fyzické" Gredni desce (srov. pravni véta
usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 22.11.2007, €. j. 11 Ca 27/2007-75, publ. pod ¢. 1519 ve
Sbirce rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ¢. 4/2008). Je rovnéz tfeba, aby v doloZce o
povinném zverejnéni a schvaleni, kterou se podle §41 odst. 1 zdkona o obcich opatfuje listina
osvédcujici pravni jednani (tj. uzaviena pisemna smlouva), byl uvadén téz (daj o zverejnéni
zdméru zplsobem umoznujicim dalkovy pristup.

Kromé povinného zverejnéni zameéru na Uredni desce umoziuje zakon zverejnéni zameéru téz
jinym v misté obvyklym zpisobem. To m(ize byt napf. informacni tabule obecniho Gfadu nebo
jind ,reklamni" plocha, mistni tisk nebo rozhlas, rlizné internetové stranky apod. Jedna se vsak
pouze o moznost takového zverejnéni, a pokud se pro né obec nerozhodne a zdmér zverejni jen na
své Uredni desce, k poruseni zédkona samozrejmé nedochdzi. Stejné tak toto zverejnéni nemize
nahradit povinné zverejnéni na Uredni desce obecniho Urfadu (srov. pravni zavéry plynouci z
rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 26.2.2014, sp. zn. 33 Cdo 796/2013).

4.2.7 Nasledky nezverejnéni zaméru

Podle §39 odst. 1 zakona o obcich je smlouva uzaviena bez predchoziho zverejnéni zaméru
absolutné neplatnd. Identicky nasledek nastane, pokud zamér nebyl zverejnén po dobu 15 dnd,
pokud nebyl zverejnén na Uredni desce obecniho Uradu nebo jestlize zamér nebyl dostatecné
urcity a srozumitelny (napr. nevymezil zamyslenou dispozici ¢i nevymezil jednozna¢nym zplsobem
prislusSnou nemovitost). Pokud zdmér nemovitost vymezil jednoznaéné, pak by ovsem pripadné
chyby v jejim oznaleni podle katastradlniho zakona nemély vést k zavéru o nezverejnéni
zaméru20). Smlouva by vSak byla neplatna tam, kde by zamér znél na urcitou dispozici, avsak
nakonec by byla uskutecnéna dispozice jina (napf. namisto pronajmu prodej).

4.2.8 Uvadeéni blizsich podminek ve zverejnéném zaméru

Zakon nepozaduje, aby soucasti zverejnéného zaméru byly jakékoli blizSi podminky
zamysleného majetkopravniho jednani. Jejich uvedeni vSak samozrfejmé zakonu neodporuje,
naopak mlZe napomoci transparentnosti uskute¢néné dispozice (srov. usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 3.9.2009, sp. zn. 28 Cdo 4108/2008 a ze dne 25.2.2015, sp. zn. 30 Cdo 4084/2014).

Jestlize ovSem obec ve zverejnéném zameéru blizsi podminky zamysleného majetkopravniho
jednani vymezi, predem ,omezuje" okruh potencionalnich zajemcd, kteri obci podaji nabidku na
uzavreni prislusné smlouvy. Od takto zverejnénych podminek se proto obec v zdsadé nemlze
odchylit. Pokud toto pravidlo porusi a nemovitost napf. proda nebo pronajme osobé, ktera uvedené
podminky nesplnovala, je jeji pravni jednani neplatné, nebot takova situace je svymi ddsledky
obdobna predchozimu nezverejnéni zaméru. Srov. v této souvislosti pravni zavér Nejvyssiho soudu,
uvedeny v jeho rozsudku ze dne 26.1.2011, sp. zn. 32 Cdo 721/2010.

Typickymi blizsimi podminkami ve zverejnéném zaméru byva Ihdta pro podavani nabidek
(neméla by byt kratsi patnacti dnd ode dne zverejnéni zaméru) nebo minimaini kupni cena (vyse
najemného). V pfipadé minimalni vySe pInéni by s ohledem na §38 odst. 1 zakona o obcich mélo
byt vyslovné uvedeno, Ze zverejnény Udaj predstavuje minimalni hodnotu, za niz mdze dojit k napt.
prodeji. Je-li ¢astka uvedena jako ,pevna", pak sice s ohledem na rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 16.2.2016, ¢. j. 4 As 223/20 1 5-43 21), Ize akceptovat prijeti vyssi nabidky, takovy
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postup se vsak jevi jako nevhodny z hlediska jednotlivych zajemcd, ktefi ze zdméru mohou
opravnéné dovozovat, Zze o vysi kupni ceny obec nehodla soutézit.

4.2.9 Problematika tzv. ,adresného zaméru"

Specifickym pripadem ,blizSich podminek" zamyslené dispozice jsou tzv. adresné zaméry, tedy
zdméry, v nichZz obec predem vyjadfi svou vili disponovat nemovitosti vici predem
LVytipovanému" zajemci (napf. vici osobé, kterd podala obci Zadost o prodej ¢i pronajem
nemovitosti). S adresnymi zaméry jsou spojeny tfi typy problémi - zda je vibec takovy zamér
pripustny, pokud ano, zda je ,prakticky" a jakym zplsobem v zdméru oznacovat zajemce, jde-li o
fyzickou osobu.

Ustanoveni §39 odst. 1 zdkona o obcich nevyluCuje (ani vyslovné, ani svou povahou), aby obec
deklarovala svij imysl prodat (pronajmout, darovat apod.) konkrétni nemovitost predem oznacené
osobé primo ve zverejiiovaném zaméru. Tato osoba tedy mlze byt v zdméru uvedena, protoze
obci podala napf. Zadost o prodej ¢i pronajem nemovitosti nebo protoze zastupitelstvo ¢i rada obce
jiz pri prijimani zaméru predem projevily svij (predbézny) imysl uzavrit uvazovanou smlouvu s
konkrétni osobou. Z jistého hlediska oznacenim takové osoby jiz v zaméru poskytuje obec ostatnim
ob¢andm i zdjemclm ,vyssi informacéni komfort". Pripustnost zverejnéni ,adresného" zaméru
ostatné dovodila i soudni judikatura (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.7.2008, sp.
zn. 28 Cdo 3757/2007, rozsudek téhoz soudu ze dne 26.2.2014, sp. zn. 33 Cdo 796/2013 22) a
usneseni ze dne 20.1.2016, sp. zn. 30 Cdo 3741/2015).

Protoze je vSak i v takovém pfipadé nutné splnit (v zasadé bezvyhradni) zakonnou povinnost
zverejnit zamér podle §39 zakona o obcich a umoznit vSem zajemclm podat nabidky a vyjadrenti,
nelze chapat takové predchozi rozhodnuti zastupitelstva obce nebo rady obce jako rozhodnuti o
prodeji, sméne, darovani nemovitého majetku ve smyslu §85 pism. a) zakona o obcich, resp. jako
rozhodnuti o pronajmu ¢i vypdjéce nemovitého majetku ve smyslu §102 odst. 3 zdkona o obcich,
tedy jako rozhodnuti, na jehoz zakladé by bylo mozné bez dalSiho uzavrit kupni Ci najemni
smlouvu. Svou povahou se jedna o ,nezavaznou" deklaraci vile obce o tom, Ze uvazuje o prodeji
(prondjmu, darovani apod.) konkrétni nemovitosti konkrétnimu zajemci (mohou se samozrejmé
prihlasit i dalsi zajemci; k tomu srov. dale).

Uvadéni osoby, s nimz ma obec v Umyslu uzavfit smlouvu (napf. protoze zastupitelstvo predem
projevilo Umysl| prodat této osobé nebo protoze se jedna o osobu, kterd obec pozadala o prodej
nemovitosti), jiz ve zverejnéném zameéru je tedy sice pripustné, nelze je vSak doporucit, nebot z
podavani jakychkoli vlastnich nabidek ¢i vyjadreni by nemélo vyznam. Naopak plati, ze i k
adresnému zaméru muze kdokoli podat svou nabidku a obec se ji musi v intencich §38 odst. 1
zakona o obcich zabyvat. Pokud by ji vyhodnotila jako nabidku nejvhodnéjsi, musela by vSak pred
uzavrenim smlouvy zverejnit novy zamér (k plvodnimu by smlouvu uzavrit neslo, nebot ten
obsahoval jinou osobu nez nakonec vybraného zajemce). Srov. k tomu usneseni ze dne 20.1.2016,
sp. zn. 30 Cdo 3741/2015.

V praxi se nejCastéji vyskytuji adresné zaméry, v nichz obec zamysli napf. prodat nebo
pronajmout nemovitost pfedem ,vytipované" fyzické osobé, a jeji osobni Udaje proto uvede primo
ve zverejnéném zameéru (napf. na zakladé zadosti ob¢ana obce o prodej obecni nemovitosti). K
takovému postupu vydal Ufad pro ochranu osobnich Gdajd stanovisko ¢. 11/2012, dostupné na
internetové strance http://www.uoou.cz/, rubrika ,Nazory Ufadu", a podrubrika ,Stanoviska":

.V situaci, kdy je jiz ve fazi obdobného zaméru zfejmé, komu by méla byt predmétna
nemovitost prodana ¢i pronajata, vyvstava opét otazka zverejnéni osobnich tdajd tohoto zajemce
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(jedna-li se o fyzickou osobu). S ohledem na podobnost této situace s postupem dle §93 odst. 1
zékona ¢. 128/2000 Sb. Ize v otazce zverejriovani osobnich tdaji v rémci informace o zaméru ve
smyslu §39 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb. zcela odkazat na vyse uvedené zavéry. Také v tomto
pripadé tady plati, ze je na misté uvést bud pouze popis véci bez informaci o konkrétni
osobé anebo uvést inicialy jména a prijmeni a obce bydlisté dotcené osoby. Zavérem Ize
uvést, ze v obou vyse uvedenych situacich Ize osobni tGdaje zverejnit pouze se souhlasem
dotcenych osob (subjekt( tdajl). Takovy souhlas musi naplnit poZadavky uvedené v §4 pism. n) a
§5 odst. 4 zakona ¢. 101/2000 Sb., z nichz je tfeba zejména zdlraznit povinnost poskytnout jiz pri
sbéru nebo shromazdovani osobnich udaji informace o zakladnich parametrech zamysleného
zpracovani - v daném pripadé tedy véetné zéméru Udaje zverejnit. Povinnost informovat o zplsobu
zpracovani vyplyva v tomto pripadé také z §11 odst. 1 zakona ¢. 101/2000 Sb. Je treba si uvédomit,
Ze udéleni souhlasu se zverejnénim osobnich Udaji neni povinnosti subjektu (daji (Zadatele,
smluvniho partnera Ci stéZovatele), ani podminkou pro uplatnéni a vyrizeni jeho podnétu Ci Zadosti.
V nékterych pripadech tak obec souhlas ziska, v jinych se to vsak da oCekavat jen obtizné. Obec
proto musi vZdy nejdrive zvazit veskeré postupy pri zpracovani osobnich Udaji a porovnat verejny
zajem na zplsobu a formé projednavani jednotlivych obecnich zéleZitosti s pravem na ochranu
osobnich udajd jednotlivce. Z hlediska Ufadu je vZdy vhodnéjsi informovani Siroké vefejnosti pouze
0 povaze projedndvané véci v anonymizované podobé, jak bylo uvedeno vyse.

4.2.10 Vybér nabidek dorucenych ke zverejnénému zameéru

Zakon o obcich podrobnosti o zpusobu, jimz maiji byt obci vyfizeny nabidky doruéené ke
zverejnénému zameéru, nestanovi. Pokud zameér zadné blizsi podminky zamyslené dispozice (i
podminky pro podavani nabidek nevymezil, je nutné predlozit prislusSnému organu (zastupitelstvu
Ci radé) k posouzeni vSechny dorucené nabidky. Ten z nich pak vybere tu ,nejvhodnéjsi" (nebo
vSechny nabidky odmitne). Pokud vSak organ prislusny k rozhodnuti o majetkopravnim jednani jiz
pfi schvalovani zaméru sam predem deklaruje, ze obec je pfipravena smlouvu uzavfit jen za
splnéni urcitych konkrétnich podminek, neni jiz obecné nutné, aby tomuto organu byly
predkladany k posouzeni i nabidky, jez podminky nesplnily. Takové nabidky pak mdzZe odmitnout
(de facto vyfidit sdélenim o odmitnuti) i starosta nebo obecni Ufad, jak ostatné dovozuje i
judikatura (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 5.5.2010, sp. zn. 28 Cdo 1383/2010,
,potvrzené" usnesenim Ustavniho soudu ze dne 7.10.2010, sp. zn. IIl. US 2217/10). V tomto pfipadé
se vlastné nejedna o rozhodovani o nabidce, ale jen o vylouceni uchazece pro nesplnéni podminek.
| zde je vSak vhodné pri predkladani ostatnich nabidek zastupitelstvu Ci radé tento organ v
podkladovych materidlech informovat i o nabidkach, které byly pro nespinéni podminek predem
~Vyrazeny".

Z popsaného postupu je vSak nutné pripustit jednu specifickou vyjimku, kterd souvisi s
povinnosti obecnich organl nakladat se svérenym majetkem s péci radného hospodare (§38 odst.
1 zakona o obcich). Pokud by totiz obec obdrZzela nabidku, kterd by sice nesplnila pfedem
stanovené podminky, byla by vSak pro obec zjevné vyhodna, nemélo by dojit k jejimu apriornimu
odmitnuti a jeji posouzeni by mél provést organ prislusny k rozhodnuti o majetkové dispozici.
Pokud by shledal, Ze nabidka je pro obec skutecné nejvyhodné;jsi (nejvhodnéjsi), nemohl by sice
pfimo rozhodnout o uzavreni smlouvy (nabidka nesplnila podminky ve zverejnéném zameru), mohl
by vSak dosavadni postup ,zrusit" a zameér s upravenymi podminkami zverejnit znovu. Nejednalo
by se pritom o diskriminaci ostatnich uchazecl, ktefi by samoziejmé& mohli na novou situaci
reagovat a své nabidky primérené prizpdsobit.

4.2.11 Zverejnovani zaméru z hlediska prava EU

Pravo Evropské unie neobsahuje prfimo aplikovatelny obecné zavazny predpis, jenz by dobu
zverejnéni zameéru modifikoval tak, Ze by se ustanoveni §39 odst. 1 zakona o obcich nepouzilo. Na
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dispozice obecnim majetkem je vSak mozné pohlizet téz z hlediska pravidel tzv. vefejné podpory,
regulovanych pravem Evropské unie, nebot i prodej verejného majetku miize mit za splnéni
urcitych kvalifikovanych podminek povahu verejné podpory. Evropska komise proto ve vztahu k
prodeji pozemkU a staveb organy verejné moci ¢lenskych statl vypracovala obecna doporucujici
pravidla, pfi jejichz dodrzeni bude automaticky vyloucen prvek verejné podpory. Tato pravidla byla
publikovana ve sdéleni Komise ES o prvcich statni podpory pfi prodejich pozemki a staveb organy
verejné moci v Ufednim véstniku Evropskych spole¢enstvi dne 19.7.1997, pod ¢. 97/C 209/03).

Sdéleni, které ovsem neni pravné zavazné, se vztahuje na prodej pozemk{ a staveb organy
vefejné moci, tedy v podminkéach Ceské republiky i na prodej obecnich pozemkd. Sdéleni rozliuje
prodej na zakladé nepodminéného nabidkového fizeni a prodej bez nepodminéného nabidkového
fizeni. Prodej na zdkladé nepodminéného nabidkového fizeni, aby byl prost verejné podpory, je
chapan jako dispozice, pfi niz je prodano nejlepsi nebo jediné nabidce na zakladé dostatecné
zverejnéného, otevifeného a nepodminéného nabidkového fizeni. Podminka dostatecného
zverejnéni nabidky je spinéna, dochazi-li k opakovanému inzerovani po primérené dlouhou
dobu (dva a vice mésicu) ve vnitrostatnim tisku, realitnich novinach apod., takze jsou
na nabidku upozornéni vSichni potencionalni kupujici. Pokud obec prodava bez
nepodminéného nabidkového fizeni, musi byt pozemek nebo stavba ocenéna jednim nebo vice
nezavislymi odhadci tak, aby byla stanovena trzni hodnota na zakladé obecné uznavanych trznich
ukazatell a ocenovacich norem, pricemz takto stanovena trzni cena je minimalni prodejni cenou,
kterd mdze byt dohodnuta, aniz by se jednalo o verejnou podporu (mlze byt za podminek
stanovenych sdélenim snizena o 5%). V podrobnostech Ize odkazat na text sdéleni a dale na
metodické materidly Ufadu pro ochranu hospodarské soutéze, dostupné na http://www.compet.cz,
sekce ,verejna podpora", zejména na Informacni list ¢. 3/2008 k Verejné podpore a na Metodické
doporuceni MPO pfi prodeji pozemku za zvyhodnénou cenu.

Z hlediska prodeje obecnich nemovitosti uvedené znamena, Ze - velmi zjednodusSené receno -
pri prodeji ,podnikateldm®”, resp. osobam vykonavajicim podnikatelskou ¢i obecnéji ekonomickou
¢innost na trhu, u nichZ by se potencionalné mohlo jednat o vefejnou podporu, je nutné splnit
nejen pozadavky §39 odst. 1 zakona o obcich, ale téZ pozadavky uvedené ve sdéleni Evropské
komise tak, aby pfipadna dispozice obstala i z hlediska (ne)pfitomnosti (neslucitelné) verejné
podpory. To zahrnuje zverejnéni zaméru i na dobu nejméné dvou mésicd zplsobem predvidanym
ve sdeéleni nebo vypracovani ,znaleckého" zjisténi trzni hodnoty prodavané nemovitosti a nutnost v
zasadé neprodavat za nizsi nez takto zjisténou cenu. Pokud by pfi této dispozici byly spinény ,jen"
podminky plynouci z §39 odst. 1 zdkona o obcich, nejednalo by se sice o postup a priori nezakonny
(protipravni), nebot zminéné sdéleni neni pravné zavazné, obec by se vsak vystavovala nebezpedi,
Ze v jejim postupu bude shledano poruseni pravidel verejné podpory, a to se vSemi s tim spojenymi
désledky (srov. opét internetové stranky Ufadu pro ochranu hospodafské soutéZe). Na druhou
stranu pri prodeji ,neekonomickym" subjektlm, tedy napr. pfi prodeji konkrétnim fyzickym osobam
k ,nekomerénim" Ucellm (napf. prodej uzivané zahrady, prodej pronajatého bytu stavajicimu
najemci, prodej pristupové cesty k rodinnému domu apod.) nebude takova dispozice pomérovana z
hlediska verejné podpory, a v tomto pripadé proto neni nutné se pridrzet pravidel plynoucich ze
sdéleni (postaci splnit pozadavky §39 odst. 1 zakona o obcich).

Zbyva dodat, Ze principy plynouci ze sdéleni komise je vhodné pfimérené aplikovat i na pripady

~komercnich pronajmd" obecnich nemovitosti, nebot i u nich mze dochazet k verejné podpore
(byt sdéleni komise uziti pravidel na najmy vyslovné vylucuje).

K problematice vefejné podpory Ize v podrobnostech odkézat na internetové stranky Ufadu pro
ochranu hospodarské soutéze (http://www.uohs.cz/cs/verejna-podpora.html, pripadné k tématu
pfimo
http://www.uohs.cz/cs/verejna-podpora/vvbrane-oblasti-verejne-podpory/privatizace-z-pohledu-pra
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videl-verejne-podpory.html).

4.3 Rozhodnuti obecniho organu o majetkové dispozici (pravnim jednani)
4.3.1 Obecné k rozhodnuti o majetkoveé dispozici (pravnim jednani)

Jak jiz bylo feceno, musi uzavreni smlouvy, resp. uskutecnéni jakéhokoli majetkopravniho
jednani obci, predchazet rozhodnuti prislusného obecniho organu (zastupitelstva nebo rady obce),
jimz bude toto jednani (uzavreni smlouvy) schvaleno (s vyjimkou obci, v nichZ neni volena rada
obce, a obci, v nichz rada Ci zastupitelstvo svéfi rozhodovani v nékterych vécech starostovi Ci
obecnimu Uradu - srov. dale). Bez takového rozhodnuti by byla uzavfenad smlouva absolutné
neplatna podle §41 odst. 2 a 3 zakona o obcich. Samo o sobé vSak rozhodnuti o uzavreni smlouvy
(tj. pfislusné usneseni zastupitelstva nebo rady obce) nema povahu pravniho jednani a predstavuje
pouze ,interni" utvoreni vile obce byt danym zplsobem pravné vazana. Takové usneseni proto
neplsobi zavazné navenek, tj. nezaklada pravné vynutitelnou povinnost obce uzavfit schvalenou
smlouvu. Nelze se tudiz (az na urcité specifické vyjimky) soudné domoci uzavreni smlouvy s
odkazem na existenci schvaleného, ale nevykonaného usneseni zastupitelstva nebo rady obce.
Stejné tak je mozné dosud nevykonané usneseni o uzavreni smlouvy zrusit nebo zménit a tim
uskutecnéni pravniho jednani odmitnout nebo stanovit jiné pozadavky (formalné Ize usneseni
zruSit i po uzavieni smlouvy, takovy krok by vSak nemél na jiz uzavfenou smlouvu zadny vliv).
Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.10.2012, sp. zn. 22 Cdo 4055/2010, nebo
usneseni Ustavniho soudu ze dne 12.11.2015, sp. zn. IV. US 2687/14 a v ném uvedend dalsi soudnf
rozhodnuti. Pozor vSak na pfipadnou predsmluvni odpovédnost (srov. kapitola 2.5).

Rozhodnuti zastupitelstva nebo rady obce musi byt prijato na jejich fadné konaném zasedani.
Zejména neni mozné rozhodovat na tzv. pracovnich poradach ¢lenl zastupitelstva obce (nékdy
oznacovanych jako ,neverejna zasedani"), které nejsou radné svolanymi a vefejné konanymi
zasedanimi zastupitelstva obce. Pracovni porady totiz nemaji povahu zasedani zastupitelstva (nebo
schlize rady) a tudiz ani ,usneseni" na nich prijatd nelze povazovat za relevantni rozhodnuti
daného obecniho organu (de iure se vibec nejedna o ,rozhodnuti" obecniho organu, ale o pravné
irelevantni, nicotny akt; srov. rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 30.12.2013, ¢.j. 30 A
42/2012-64). V této souvislosti Ize odkazat na zavér Nejvyssiho soudu v rozsudku ze dne
21.9.2011, sp. zn. 30 Cdo 1047/2010, jenz ,usneseni" prijaté na pracovni poradé neakceptoval
jako fadné schvaleni uzaviené smlouvy. V navazujicim rozsudku ze dne 7.12.2011, sp. zn. 28 Cdo
1203/2011 se pak Nejvyssi soud vyjadril k disledkim nesplnéni pozadavku sedmi dnl pro
zverejnéni informace o pfipravovaném zasedani zastupitelstva obce podle §93 odst. 1 zakona o
obcich. Pfitom konstatoval, zjednodusené receno, ze nesplnéni tohoto pozadavku nebude mit za
nasledek ,nedcinnost" ¢i nezakonnost usneseni o majetkové dispozici, pokud byl princip verejnosti
zasedani prokazatelné zabezpecen jinak (verejnost byla Ucastna, informace byla zverejnéna na
internetu, rozhlasem apod.).

Rozhodnuti prisluSného obecniho organu je nezbytnou podminkou pro platné uzavieni smlouvy.
Judikatura z tohoto pravidla sice dovodila dvé vyjimky, jedna se vSak o situace velmi specifické, a
proto z nich nelze dovozovat obecné pravidlo pfipoustéjici uzavirani smluv bez predchoziho
rozhodnuti prislusného obecniho organu. Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 30.6.2010, sp. zn. 33
Cdo 2532/2008, pfipustil, ze tkon, jimz obec jednostranné ziskava majetkovy prospéch, neni
neplatny, pokud nebyl pfedem schvélen pfislusnym organem. Ustavni soud zase v nalezu ze dne
6.4.2005, sp. zn. II. US 87/04, akceptoval jednani starosty bez pfedchoziho schvéleni tam, kde viile
obce byt pravné vazana jiz byla v podstatnych rysech dostatecné prfedem utvorena a starosta pri
uzavirani (dodatku) smlouvy jednal piné v intencich této pravni vile (v posuzované véci se jednalo
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o Upravu vy$e ndjemného). Na tento nélez pak Ustavni soud navézal v ndlezu ze dne 25.8.2015,
sp. zn. |. US 2574/14 23), v némz Ustavni soud sv(ij dosavadni pfistup potvrdil a dale jej rozved|.

4.3.2 Orgdn obce prislusny k rozhodnuti o pravnim jednani

Zakon o obcich svéfuje rozhodovani o uzavreni smlouvy do pravomoci zastupitelstva a rady
obce. Jiné obecni organy, tedy pfedevsim starosta nebo obecni trad, nemaji v majetkové oblasti
,Samostatnou" zakonem pfimo zalozenou rozhodovaci pravomoc, zaloZzenou pfimo zédkonem
(vyjma obci, v nichZ neni volena rada obce a v nichz ex lege vykondava vétSinu pravomoci rady
starosta obce). Tyto organy proto mohou rozhodovat o uzavreni smlouvy jen ve specifickych
pripadech, pokud jim toto opravnéni rada nebo zastupitelstvo svéri a pokud zakon takové svéreni
sam nevylucuje (srov. dale).

Zakon o obcich v souvislosti s pravomoci rozhodovat o majetkopravnich jednanich rozlisuje tzv.
vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce (§84 odst. 2 a §85), dale vyhrazené pravomoci rady obce
(8102 odst. 2) a obecnou ¢i ,zbytkovou" pravomoc (§102 odst. 3). Do zbytkové pravomoci pfitom
nalezi rozhodovani o veskerych jednanich, ktera nejsou vyslovné vyhrazena zastupitelstvu nebo
radé obce.

Zbytkova pravomoc je svérena radé obce s tim, Ze zastupitelstvo si ji mdze zcela nebo z¢asti
vyhradit (§84 odst. 4). Rovnéz plati, Ze rada obce mulzZe jeji vykon svérit starostovi nebo obecnimu
Uradu (a od 1.7.2016 zCasti téZ obecni policii), a to opét zcela nebo z¢asti (praxe dokonce v této
souvislosti pripousti, aby svéreni pravomoci starostovi nebo obecnimu Gradu provedlo i
zastupitelstvo obce, nebot miZe-li si samo urcitou pravomoc vyhradit, Ize akceptovat i moznost, ze
ji samo svéri starostovi ¢i obecnimu Uradu). Naopak v pfipadé vyhrazenych pravomoci plati, ze
nemohou byt svéreny jinému obecnimu organu (ledaze tak zakon stanovi vyslovné) a stejné tak
plati, Ze si je jiny organ nem{ze prevzit. To je patrné zejména v pripadé vyhrazenych pravomoci
rady obce, které - ponékud paradoxné - nemohou byt prevzaty zastupitelstvem obce (srov. §84
odst. 4 zakona o obcich).

V praxi se mohou vyskytnout tzv. smiSené smlouvy, tedy smlouvy, které v sobé zahrnuji vice
smluvnich typl. Komplikace mohou nastat tehdy, jestlize takova smlouva v sobé bude zahrnovat
jednani, jejichz schvaleni nalezi do vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce (napf. smlouva o dilo
spojena s nabytim nemovité véci vystavbou). V takovych pfipadech nezbyva, nez aby o uzavreni
smlouvy rozhodlo zastupitelstvo obce, a to bud' samostatné (tu ¢ast, ktera by jinak spadala do
nevyhrazené pravomoci rady obce, si timto zplsobem dle §84 odst. 4 zdkona o obcich vyhradi),
nebo soucasné s radou. V opacném pfipadé by smlouva nebo jeji ¢ast byla neplatna (§41 odst. 2 a
3 zakona o obcich). V podrobnostech Ize odkazat pravni zavéry obsazené v rozsudku Nejvyssiho
soudu ze dne 31.8.2010, sp. zn. 33 Cdo 1090/2008.

Pravomoc prislusného obecniho organu rozhodnout o uzavreni smlouvy se samozrfejmé vztahuje
i na rozhodovani o zménach ¢i dodatcich téchto smluv a na rozhodnuti o ukonceni
platnosti takové smlouvy (napf. schvaleni vypovédi smlouvy). Takto urcena funkcni prislusnost
obecniho organu se vztahuje rovnéz na uzavirani smluv o smlouvach budoucich. Podobné v
prfipadé dohody o narovnani je treba urCovat funk¢ni prislusnost obecniho organu v zavislosti na
tom, jaké nové zavazky maji mezi stranami vzniknout (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
31.10.2012, sp. zn. 23 Cdo 2957/2010).

4.3.3 Vyhrazeni pravomoci rady obce zastupitelstvem obce

Ustanoveni §84 odst. 4 zakona o obcich umoznuje, aby si zastupitelstvo obce na sebe vztahlo
rozhodovani o zalezitostech, které nejsou vyhrazeny radé obce podle §102 odst. 2 zakona o obcich,
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tj. aby ,prevzalo" rozhodovani v tzv. zbytkovych vécech ve smyslu §102 odst. 3 zakona o obcich. V
praxi se tak mUze stat rozhodnutim (usnesenim) zastupitelstva obce, a to bud' ad hoc, tedy ve
vazbé na konkrétni pfipad, nebo obecné pro predem urceny okruh pravnich jednéni. Vyhrazeni ad
hoc pritom mdze byt u¢inéno bud tak, Ze zastupitelstvo prijme samostatné usneseni o vyhrazeni si
této pravomoci ve vazbé na dotCenou véc, nebo tim, Ze v této zalezitosti pfimo rozhodne, bez
vyslovného ,vyhrazeni" (napf. pfimo rozhodne o uzavreni smlouvy o dilo; vyhrazeni je zde
~implicitné" obsazeno v prijeti vécného rozhodnuti). Toto ad hoc vyhrazeni vsak ma , cinky" jen ve
vztahu k danému pravnimu jednani, takze se nevztahuje na jiné, byt typové obdobna jednani.
Vztahuje se vSak i na rozhodovani o dodatcich (zménach) takto schvalené smlouvy a na rozhodnuti
0 jejim ukonceni. Tento zavér potvrzuje i Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 24.7.2009, sp. zn.
23 Cdo 3826/2007.

4.3.4 Rozhodovani v obcich, v nichz neni volena rada obce

Podle §99 odst. 2 zakona o obcich vykonava v obcich, ve kterych se nevoli rada obce, vétsinu
jejich pravomoci starosta obce (na zastupitelstvo prechazi rozhodovani pouze v nékterych
pripadech - srov. §102 odst. 4 zakona o obcich). Starosta obce je proto v téchto obcich opravnén
Cinit veskerd majetkopravni jednani podle §102 odst. 3 zdkona o obcich (napf. rozhodovat o
uzavreni smlouvy o dilo, o ndjmech, vypdjckach, pachtech apod., a to i kdyz se tykaji obecnich
nemovitosti). V praxi tato rozhodnuti starosty obce nejsou uskutecnéna jeho ,zvlastnim"
opatrenim, ale jsou implicitné obsazena v jeho projevu vile za obec podle §103 odst. 1 zédkona o
obcich, tj. v aktu uzavreni smlouvy. Rozhodnuti o uzavreni smlouvy a jeji samotné uzavreni (jeji
podpis) v tomto pripadé tedy de facto spadaji v jeden okamzik.

V souvislosti s dispozi¢nimi Gkony je treba zvazit, zda si zastupitelstvo obce mize v obcich, v
nichz neni volena rada obce, vyhradit s odkazem na §84 odst. 4 zakona o obcich i rozhodovani o
ostatnich zalezitostech uvedenych v §102 odst. 2 zdkona o obcich, o nichz rozhoduje starosta
namisto rady obce (§99 odst. 2 a §102 odst. 4 zakona o obcich), avSak které jsou zakonem
formalné vyhrazeny radé obce (tj. zda starosta vykonava ,vyhrazené pravomoci rady" téz jako své
vyhrazené pravomoci).

Takové vyhrazeni Ize mit za pfipustné. Starosta obce se totiZz nestava ,radou obce", zakon mu
pouze svéruje urcité ukoly, které by jinak nalezely radé obce. Tyto pravomoci tudiz starosta
nevykonava jako vyhrazené, a proto se neuplatni ani omezeni plynouci z §84 odst. 4 zakona o
obcich (Zastupitelstvo obce si mizZe vyhradit dalsi pravomoc v samostatné plsobnosti obce mimo
pravomoce vyhrazené radé obce podle §102 odst. 2). Pro tento interpretacni pfistup sveédci i
zasada vykladu ,ve prospéch pravomoci zastupitelstva obce jakoZzto nejvyssiho (pfimo voleného)
organu obce", podle které je nutné z vice moznych vykladd zvolit ten, jenz preferuje pravomoc
zastupitelstva obce.

4.3.5 Moznost svérit rozhodovaci pravomoc rady obce v majetkové oblasti starostovi
nebo obecnimu uradu

Do ucinnosti novely ¢. 106/2016 Sb. sveéroval zakon o obcich v §102 odst. 2 pism. m) radé obce
pravomoc rozhodovat o uzavirani ndjemnich smluv a smluv o vypdjcce; tuto pldsobnost mohla rada
obce svéfit pfislusSnému odboru obecniho Grfadu nebo pfispévkové organizaci obce zcela nebo
zCasti. Novela toto ustanoveni bez nahrady zrusila, ¢imzZ se rozhodovani o najmech a vypUjckach
stalo soucdsti nevyhrazené pravomoci rady obce. Novela soucasné do §102 odst. 3 zdkona o
obcich doplnila vyslovné zmocnéni rady, aby své pravomoci podle §102 odst. 3 zdkona o obcich
(tedy ,zbytkové pravomoci") mohla zcela nebo z¢asti svéfit starostovi nebo obecnimu uradu a ve
vztahu k pravnim jednanim, ktera souviseji s cinnosti obecni policie, téZ obecni policii. Vyslovné
ustanoveni v tomto smyslu bylo nezbytné s ohledem na urcité teoretické pochybnosti (vyvolané
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rozhodovanim Nejvyssiho soudu ve vztahu k podobné Upravé v zakoné o hlavnim mésté Praze),
zda za soucasného znéni je takové svérovani mozné, a dale s ohledem na to, ze podle znéni
zakona o obcich i zakona o obecni policii neméla obecni policie vyslovnou zdkonnou oporu pro
pravni jednani jménem obce.

Svéreni rozhodovacich opravnéni je samozrfejmé mozné zcela (neomezené), nebo ve vymezené
oblasti (napf. rozhodovani o najmech), pripadné v kombinaci s hodnotou plnéni ¢i predmétem
zavazku (napf. rozhodovani o najmech movitych véci, rozhodovani o smlouvach o dilo do 50 000
K¢ apod.).

4.3.6 Zmény v urceni funkcni prislusnosti v souvislosti s novelou ¢. 106/2016 Sh.

Jak jiz bylo vySe feceno, ob¢ansky zakonik vymezuje v §498 pojem nemovité véci, za kterou
povazuje pozemky a podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim, jakoZ i vécna prava k
nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Mezi vécna prava nalezeji mj. téz vecna
bfemena, upravend v §1257 az 1308 (srov. systematické zarazeni této pravni Upravy). Proto ma-li
byt vécné bremeno zfizeno k pozemku ve prospéch jiného pozemku (§1257 odst. 2) nebo ma-li byt
vécné brfemeno zfizeno ve prospéch urcité osoby k tizi nemovité véci (§1257 odst. 1), bude mit
toto pravo povahu véci nemovité. Podobné zastavni pravo k pozemkdm.

a) vyhrazena pravomoc zastupitelstva obce ve vztahu k hmotnym nemovitym vécem

Podle §85 pism. a) zdkona o obcich, ve znéni novely ¢. 106/2016 Sb., rozhoduje zastupitelstvo
obce ve své vyhrazené pravomoci o nabyti a pfevodu hmotnych nemovitych véci. Do rozsahu
tohoto ustanoveni tedy do budoucna budou nalezet predevsim pozemky a stavby (budou-li mit
povahu samostatné véci), jakozto hmotné nemovité veci (podle §496 odst. 1 obCanského zakoniku
je hmotnou véci ovladatelna ¢ast vnéjsiho svéta, kterd ma povahu samostatného pfedmétu, a
podle odstavce 2 téhoz ustanoveni jsou nehmotnymi vécmi prava, jejichZz povaha to pripousti, a
jiné véci bez hmotné podstaty).

Vyhrazend pravomoc zastupitelstva obce rozhodovat o nabyti a pfevodu hmotnych nemovitych
véci podle §85 pism. a) byla novelou ¢. 106/2016 Sb. modifikovana téz tak, Zze z ni bylo vyslovné
vylouceno rozhodovani o nabyti a pfevodu inzenyrskych siti a pozemnich komunikaci.

Pojmu inzenyrské sité se obCansky zakonik vénuje v §509. Ten uvadi, Ze inZenyrské sité,
zejména vodovody, kanalizace nebo energetické Ci jiné vedeni, nejsou soucasti pozemku. Ma se za
to, Ze soucasti inzenyrskych siti jsou i stavby a technicka zarizeni, ktera s nimi provozné souvisi.
Jakd stavba bude v konkrétnim pfipadé mit povahu inzenyrské sité, je zalezitosti vykladu a
aplikace obCanského zakoniku, a to samostatné nebo ve vazbé na odpovidajici pfedpisy verejného
prava [napf. na zakon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a o
zméné nékterych zakond (zdkon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni pozdéjsich predpist] a je
nutné ji posuzovat ve vztahu ke kazdému ,systému" individualné. Z hlediska zakona o obcich je
podstatné, Ze dispozice inZzenyrskymi sitémi (=samostatnymi hmotnymi nemovitymi vécmi) mize
podléhat povinnosti zverejnit zamér (pljde-li o dispozici uvedenou v §39 odst. 1 zdkona o obcich,
napr. pljde-li o prondjem ¢i prodej), rozhodnuti o ni ovsem bude vzdy néaleZet do nevyhrazené
pravomoci rady obce podle §102 odst. 3 zdkona o obcich (samozfejmé s moznosti, aby si takova
rozhodnuti na sebe zastupitelstvo v souladu s §84 odst. 4 zakona o obcich vztahlo).

Druhou vyjimkou z povinného rozhodovani zastupitelstva jsou pozemni komunikace. Zde je
ovsem nutné novou pravni Upravu v zakoné o obcich vykladat v souladu se zakonem ¢. 13/1997
Sb., 0 pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjsich predpisd. Pozemni komunikaci jsou v souladu
s §2 odst. 2 tohoto zdkona dalnice, silnice, mistni komunikace a Ucelové komunikace. Podle §9
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odst. 1 zédkona o pozemnich komunikacich je vlastnikem dalnic a silnic I. tfidy je stat. Vlastnikem
silnic Il. a Ill. tfidy je kraj, na jehoZ uzemi se silnice nachazeji, a vlastnikem mistnich komunikaci je
obec, na jejimz Gzemi se mistni komunikace nachdazeji. Vlastnikem ucelovych komunikaci je
pravnicka nebo fyzicka osoba. V podminkach obci (z hlediska vlastnictvi a majetkovych dispozic)
tedy pripadaji do Uvahy z pozemnich komunikaci pouze mistni komunikace a ucelové
komunikace.

Zakon o pozemnich komunikacich byl novelou ¢. 268/2015 Sb. zménén mj. tim, Ze v §9 odst. 1
bylo vyslovné doplnéno, ze stavba dalnice, silnice a mistni komunikace neni soucasti
pozemku. Jelikoz tyto stavby nelze bez poruseni jejich podstaty prenést z mista na misto (srov.
§498 odst. 1 obclanského zakoniku), ma stavba ddlnice, silnice a mistni komunikace povahu
hmotné nemovité véci (odliSné od pozemku, na némz se nachdzi, a ktery je tudiz také
samostatnou hmotnou nemovitou véci). A contrario pak plati, Ze uc¢elova komunikace, i kdyby
mela povahu stavby, bude soucasti pozemku, na némz se nachazi, a ne samostatnou nemovitou
veci 24).

Pravni Upravu tedy Ize shrnout tak, ze z vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce vyjima
fakticky pouze nabyti (stavby) mistni komunikace vystavbou, takze o0 ném muze rozhodnout
rada podle §102 odst. 3 zdkona o obcich, typicky v pfipadé vystavby na obecnim pozemku 25).
Pokud obec nabyva pozemek pod svou mistni komunikaci, pripadné pozemek za tcelem
vystavby mistni komunikace, bude dana vyhrazena pravomoc zastupitelstva dle §85 pism. a)
zakona o obcich (jde o nabyti pozemku jako odliSné nemovité véci od stavby mistni komunikace).
Pokud obec nabyva uc¢elovou komunikaci, mdze jit de iure o dvé situace - nabyti pozemku, na
némz se Ucelova komunikace nachazi, nebo zfizeni Gicelové komunikace na obecnim pozemku. V
prvnim pripadé je dana vyhrazend pravomoc zastupitelstva obce podle §85 pism. a) zdkona o
obcich, nebot nejde o nabyti pozemni komunikace jako samostatné nemovité véci (Ucelova
komunikace neni samostatnou véci), ale o nabyti pozemku [na které se vyjimka v §85 pism. a) in
fine neuplatni]. V druhém pripadé je dana zbytkova pravomoc rady podle §102 odst. 3 zakona o
obcich, nebot nejde o ziskani nemovité véci, ale o zpracovani existujici nemovité véci - obecniho
pozemku.

Zbyvéa poznamenat, Ze do vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce podle §85 pism. a) zadkona
o0 obcich nalezi pouze nabyti nemovitych véci, nikoli jejich zhodnocovani. Proto zbuduje-li obec na
svém pozemku stavbu - budovu, ktera bude ex lege soucasti obecniho pozemku, nejde o nabyti
(nové) nemovité véci, ale o zhodnoceni stavajici nemovitosti (pozemku), tedy o umély prirlstek, o
némz mdze rozhodnout rada obce ve své nevyhrazené pravomoci podle §102 odst. 3 zédkona o
obcich. Rozhodnuti o zbudovani stavby by muselo ucinit zastupitelstvo, jen jednalo-li by se o
ziskani (timto zplsobem) samostatné nemovité véci (s ohledem na vyluku z vyhrazené pravomoci
pro inZzenyrské sité a pozemni komunikace ale pUjde spiSe o hypotetickou situaci). Stejné tak bude
nalezet do nevyhrazené pravomoci rekonstrukce stavajici stavby (budovy), jeji oprava apod.

b) vyhrazena pravomoc zastupitelstva obce ve vztahu k nehmotnym nemovitym
vécem

Uprava §85 pism. a) zakona o obcich, tedy omezeni vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce
rozhodovat o nabyti a prfevodu jen na hmotné nemovité véci, bylo doplnéno novou vyhrazenou
pravomoci zastupitelstva v pismenu m). Ta do vyhrazené pravomoci zastupitelstva vyslovné
svefila nabyti a prevod prava stavby a smluvni zfizeni prava stavby k pozemku ve
vlastnictvi obce. Jiné dispozice pravem stavby (napf. prondjem, pacht) ovSem nalezeji do
nevyhrazené pravomoci rady podle §102 odst. 3.

Z hlediska zFizovani opravnéni z vécnych bremen se zdkon popsanymi zménami (omezenim
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vylucné pravomoci zastupitelstva rozhodovat o nabyti a prevodu hmotnych nemovitych véci a
prava stavby) koncepcné vratil ke stavu pred 1.1.2014. To znamena, Ze zfidit opravnéni z vécného
bfemene ve prospéch obce i k tizi obecniho pozemku bude moci svym rozhodnutim v
nevyhrazené pravomoci podle §102 odst. 3 zdkona o obcich rada obce. Obdobné novela pfistoupila
i ke zfizovani zastavniho prava. Identicky jako v dobé pred 1.1.2014 plati i po 1.7.2016, Ze zfidit
zastavni pravo k obecni nemovitosti musi zastupitelstvo obce podle §85 pism. k) zakona o obcich,
zatimco pfijmout zastavni pravo ve prospéch obce mlze rada ve své nevyhrazené pravomoci podle
§102 odst. 3 zédkona o obcich.

c) najmy, pachty, vyprosy a vypujéky

Novela €. 106/2016 Sb. zruSila s Ucinnosti od 1.7.2016 vyhrazenou pravomoc rady rozhodovat o
najmech a vypUjckach. Tim doslo k prevedeni této pravomoci do nevyhrazené pravomoci rady
obce podle §102 odst. 3 zakona o obcich. Ta bude nadale opravnéna rozhodovat o pachtech,
vypujckach, vyprosach i o ndjmech. Tuto pravomoc bude moci na zdkladé zmény uvedené v §102
odst. 3 zakona o obcich zcela nebo z¢asti svérit starostovi nebo obecnimu Gradu, pfipadné za
zakonem stanovenych podminek i obecni policii.

ZruSenim §102 odst. 2 pism. m) zakona o obcich bylo bez (vyslovné) nahrady zruseno opravnéni
rady obce svérit rozhodovani o ndjmech a vypljckach (nad rdmec zfizovaci listiny) téz prispévkové
organizaci. To ovéem neznamena, Ze takovy postup jiz do budoucna nebude mozny. Obec mize
svérit majetek své pfispévkové organizaci a prava k nému spojena i nadale zfizovaci listinou
schvalovanou zastupitelstvem [srov. §27 odst. 2 pism. e) a f) zdkona ¢. 250/2000 Sb.]. Bude-li mit
rada obce v Umyslu svérit prispévkové organizaci dalSi rozhodovaci opravnéni nad rdmec zfizovaci
listiny, resp. k jinému majetku, mlze tak i nadale ucinit nékterym ze soukromopravnich jednani,
napf. smlouvou o vypUljéce. Do budoucna tedy i takovy postup bude mozny, nebude vsak jiz
postacovat ,prosté" usneseni rady jako dosud, ale bude trfeba sjednat odpovidajici soukromopravni
vztah.

4.3.7 Nadlezitosti rozhodnuti o uzavieni smlouvy

Nalezitosti rozhodnuti orgdnu obce o majetkové dispozici (napf. o souhlasu s prodejem
pozemku) nejsou zdkonem o obcich stanoveny a zdkon ani nefesi, zda pfislusny organ ma
schvalovat cely text smlouvy nebo napf. pouze jeji podstatné nalezitosti. K této otdzce se ovsem
vyjadril Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 22.12.2005, sp. zn. 28 Cdo 1067/2004, podle néhoz
postaci, pokud prislusné schvalovaci usneseni rady nebo zastupitelstva obce odsouhlasi alespon
zakladni (podstatné) nalezitosti zamysleného pravniho jednani. Nemusi tedy dojit ke schvaleni
celého textu smlouvy, resp. ke schvaleni vSech nalezitosti pravniho jednani (byt Ize takovy postup,
alespon v pfipadech vyznamnéjsich dispozic, doporucit). Napfiklad pfi prodeji nemovitosti jsou
podstatnymi nalezitostmi urceni druhé smluvni strany (osoba, s niz ma byt uzaviena smlouva, by
mela byt oznacena jménem, prijmenim, datem narozeni a napf. adresou mista trvalého pobytu),
urceni pfedmétu prodeje (napf. nemovitost by meéla byt oznacena v souladu s katastralnim
zdkonem) a urceni kupni ceny (tu vSak s ohledem na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne
28.1.2003, sp. zn. 22 Cdo 1625/2002, nelze stanovit odkazem na dosud nezpracovany znalecky
posudek). Neuvedeni podstatnych nélezitosti ve schvalovacim usneseni bude zplsobovat
neurcitost rozhodnuti a tudiz identickou situaci, jakoby o uzavfieni smlouvy nebylo predem
rozhodnuto (tj. povede k neplatnosti uzavrené smlouvy).

Od neuvedeni vsech nutnych Udajl je ovsem nutné odliSit pouhé nepresné ¢i nevyclerpavajici
oznaceni osoby, jiz se majetek napf. prodava, nebo nepresné oznaceni prodavané véci
(nemovitosti) v pisemném zaznamu usneseni. Zakon o obcich totiz vyslovné nestanovi zadné
povinné nalezitosti pisemného vyhotoveni usneseni (rozhodnuti) zastupitelstva nebo rady, takze na
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jeho obsah Ize usuzovat nejen z jeho primého slovniho vyjadreni, ale téz z dalsich skutecCnosti, tedy
pfedevsim z obsahu celého zapisu z jednani daného obecniho organu nebo z podkladovych
materiald (srov. v této souvislosti napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.6.2013, sp. zn. 26
Cdo 1467/2013). Pokud z okolnosti jednoznacné vyplyva, ze zastupitelstvo &i rada rozhodly o
uzavieni smlouvy za danych konkrétnich podminek a s konkrétni osobou, byt jejich oznaceni
nebylo presné zachyceno pfimo v pisemné formulaci schvaleného usneseni, Ize takové rozhodnuti
povazovat ,v kontextu" za dostateCné urcité. Je vSak samoziejmé vice nez vhodné usneseni o
majetkové dispozici formulovat pfesné, nebot judikatura pfi posuzovani platnosti pravnich jednani
u¢inénych obci pomérné dlsledné vyzaduje, aby rozhodnuti obce bylo dostate¢né srozumitelné,
jasné a predevsim jednoznacné seznatelné jiz z obsahu zapisu, takze presnou formulaci se obec
vyhne riziku nelspéchu v pfipadé soudniho posuzovani (ne)platnosti uzaviené smlouvy.

Dulezité tedy je, aby ze schvalovaciho usneseni jednoznac¢né vyplyvala konkrétni vile obce k
pravnimu jednani. Soudy napf. odmitly za takové usneseni chapat rozhodnuti, ktera urcitou
zalezitost pouze ,berou na védomi" (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.1.2013, sp. zn. 32
Cdo 131/2011). Stejné tak soudy neakceptovaly tzv. konkludentni usneseni, tedy tvrzeni, ze
zastupitelstvo rozhodlo de facto tim, ze Zzadny ze zastupitell nevyslovil nesouhlas s informaci o
uzavreni smlouvy (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12.3.2013, sp. zn. 32 Cdo 923/2011).
Vyjadreni jednoznacné pravni vile ve schvalovacim usneseni zkoumaji soudy relativné prisné
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.1.2015, sp. zn. 30 Cdo 3328/2014).

Jestlize pfislusny obecni organ rozhodl pouze o podstatnych nalezitostech smlouvy, je nutné
zvazit, kdo urci ostatni nalezitosti daného jednani, tj. kdo urci ostatni obsah smlouvy. Nazory se
rlzni. Podle nékterych je i uréeni téchto nalezitosti rozhodovanim ve smyslu §102 odst. 3 zdkona o
obcich, takze o ostatnich nalezitostech smlouvy by mélo byt organem pfislusnym k rozhodovani
podle tohoto ustanoveni vyslovné rozhodnuto. Jiné nazory dovozuji, ze zbyvajici obsah smlouvy
ur¢i sdm starosta (osoba podepisujici za obec smlouvu), nebot takovd osoba pfitom jedna v mezich
jiz predem utvorené vile obce, vyjadrené v usneseni prislusného organu o uzavreni smlouvy (tyto
nazory se opiraji o shora zminény nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 87/04, v jehoZ od{ivodnéni
Ustavni soud uvedl: Ustavni soud vychazi z nézoru, ktery byl vysloven ve vyse citovaném nalezu,
Ze starosta podle drivéjsi ani podle soucasné tupravy nemohl a nemize sam vytvaret vili obce.
Avsak tam, kde jiz vile obce v zasadnich bodech vytvorena byla, mu nelze upfit prévo, aby v
intencich takto projevené vile jednal.). Praxe vychazi z ndzoru uvedeného na druhém misté
(podpofeného i ndlezem Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2574/14), je ovéem nutné vzdy peclivé
zvazovat, zda ostatni nalezitosti nejsou takového charakteru, aby o nich nebylo nutné rovnéz
rozhodnout pfislusnym obecnim organem (napf. ujednani o smluvni pokuté v ramci smlouvy o dilo
nebylo Nejvyssim soudem akceptovano jako jednani starosty v mezich predem utvorené vile -
srov. rozsudek ze dne 24.7.2009, sp. zn. 28 Cdo 3826/2007).

Smlouva vSak musi plné respektovat obsah usneseni (rozhodnuti) zastupitelstva
nebo rady. Nelze napr. prodat jen ¢ast pozemkd, o jejichZ prodeji zastupitelstvo rozhodlo (jako
celku), byt by byla cena prfimérené kracena a o zbytku uzavrena smlouva o budouci kupni smlouvé
(srov. napf. usneseni Ustavniho soudu ze dne 15.5.2012, sp. zn. |. US 2384/11), nebo prodat
pozemek bez zfizeni vécného brfemene, jestlize zastupitelstvo rozhodlo (podminilo pfevod) jeho
zfizenim (srov. rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 20.1.2016, sp. zn. 30 Cdo 3785/2015). Jinak
recCeno ,to", co je schvaleno, musi mi téz obsahoveé presny ,odraz" ve smlouveé (v obsahu zavazku
vzeslého z predem schvaleného pravniho jednani).

4.3.8 Rozhodovani o ucasti obce ve verejné drazbé, verejné soutézi a ve vztahu k
obdobnym zplsobim nabyti majetku

Novela ¢. 106/2016 Sb. vyresila v praxi existujici problém s nabyvanim nemovitého majetku
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obci v drazbé. Podle znéni §85 pism. a) zakona o obcich (ve znéni do uvedené novelizace) totiz
muselo zastupitelstvo rozhodovat o jakémkoli nabyti nemovitého majetku, tedy i o nabyti ve
verejné drazbé. Takové rozhodnuti pak v sobé muselo obsahovat i uréeni nejvyssiho podani ze
strany obce, coz pfi verejnosti zasedani zastupitelstva (srov. §93 odst. 3) i jim pfijatych usneseni
postaveni obce jako Ucastnika drazby znacné znevyhodnovalo. Praxe tyto pripady reSila (ponékud
sporné) tim, ze zastupitelstvo rozhodlo o nabyti nemovitosti drazbou, ale soucasné sveéfilo urceni
nejvyssiho podani radé ¢i starostovi.

Novela tyto problémy vyresSila pfedné doplnénim §85 o nové pismeno n), které do vyhrazené
pravomoci zastupitelstva vyslovné svéfuje rozhodnuti o zpenézeni hmotné nemovité véci ve
vlastnictvi obce nebo prava stavby ve verejné drazbé a nabyti hmotné nemovité véci nebo prava
stavby obci v drazbé, ve verejné soutézi o nejvhodnéjsi nabidku nebo jinym obdobnym zplsobem.
Zastupitelstvo je ovsem soucCasné zmocnéno, aby tuto pravomoc zcela nebo zéasti svéfilo radé
obce nebo starostovi. Zda tak zastupitelstvo ucini obecné Ci ad hoc a zda tak ucini zcela nebo
zCasti (napr. si ponecha rozhodnuti o tom, ze urcitou nemovitost obec ma v umyslu ziskat, ale
rozhodnuti 0 nejvyssim podani ponecha radé i starostovi) je zcela na vili zastupitelstva 26).

Zakon o obcich byl souCasné doplnén o ustanoveni chranici rozhodnuti rady i zastupitelstva o
Ucasti ve verejné drazbé. Podle §40 zakona o obcich usneseni, jimz zastupitelstvo obce nebo rada
obce rozhodly o nabyti véci v drazbé€, ve verejné soutéZi o nejvhodnéjsi nabidku nebo o jejim
nabyti jinym obdobnym zpisobem, se az do ukonéeni drazby, verejné soutéze o nejvhodnéjsi
nabidku nebo jiného obdobného postupu nezpristupnuji podle tohoto zakona ani neposkytuji podle
jiného pravniho predpisu. Z povahy véci je nutné tuto vyluku ze zpfistupfiovani vztahnout i na
podkladové materidly, v nichz by byl obsazen napf. navrh usneseni, na zvukové ¢i obrazové
zaznamy z jednani zastupitelstva Ci rady, zkratka na vSsechny souvisejici dokumenty, z nichz je
patrné, za jakych konkrétnich podminek ma obec v Umyslu Ucastnit se drazby, soutéze Ci jiného
obdobného jednani.

4.3.9 Rozhodovani o prodeji obecniho pozemku zatizeného predkupnim pravem

Zakon o obcich uklada obci v §39 odst. 1, aby svij itmysl mj. prodat hmotny nemovity majetek
predem zverejnila na Uredni desce obecniho GUradu po dobu nejméné 15 dnl pred rozhodnutim o
zamyslené dispozici v prislusSném obecnim organu. Zfizeni predkupniho prava k nemovitosti sice
nema samo o sobé povahu jejiho prodeje, na druhou stranu jde o Ukon, jenz budouci prodej
nemovitosti ovliviiuje natolik podstatnym zpUsobem, Ze jej nelze z hlediska §39 zakona o obcich
chapat jen jako nahodilé vedlejsi ujednani v ramci jiné (napf. najemni) smlouvy. Naopak, svou
povahou jde o samostatné ujednani, které Ize povazovat pfinejmensim za prvni krok prodeje
nemovitosti. To znamena, ze pfi zfizeni predkupniho prava (smluvniho i vécného) k obecni
nemovitosti je nutné zverejnit zamér. Pokud by k jeho zfizeni mélo dojit v rdmci jiné smlouvy, napf.
smlouvy najemni, musel by zamér tuto skutecnost vyslovné uvadét (muselo by se tedy jednat o
zamér pronajmu se zfizenim predkupniho prava ve prospéch najemce). V opa¢ném pripadé nelze
mit podminky pro platné zfizeni pfedkupniho prava za splnéné a najemni smlouva by byla
pringjmensim v této ¢asti neplatnd. Ostatné v podobném pripadé pfi uzavirani smlouvy o budouci
kupni smlouvé, jiz se svou povahou predkupni pravo do jisté miry blizi, je taktéz nutné zameér
zverejnit, jak dovodil i Nejvyssi soud (rozsudek ze dne 31.8.2011, sp. zn. 33 Cdo 128/2009). Zbyva
pfipomenout, Ze zfizeni predkupniho prava k obecni hmotné nemovitosti je nutné chapat jako
soucast pravomoci zastupitelstva obce podle §85 pism. a) zakona o obcich, takze k jeho platnému
sjednani je predchozi rozhodnuti tohoto obecniho organu nezbytné (srov. §41 odst. 2 zdkona o
obcich), bez ohledu na to, Ze je predkupni pravo zfizovano v ramci smlouvy o ndjmu nemovitosti.

Jinou otazkou je, jakym zptsobem ma obec z hlediska povinnosti plynoucich ze zédkona o obcich
postupovat, pokud se rozhodne pozemek, k némuz bylo zfizeno predkupni pravo, prodat.
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Predkupni pravo je svou povahou ,pravo na nabidku", resp. povinnost ucinit osobé opravnéné z
predkupniho prava navrh na koupi. Nejedna se vSak o povinnost prodat véc vylucné této osobé. Ta
bud' nabidku pfijme, nebo nikoli a v takovém pripadé je nemovitost proddna jiné osobé. Z tohoto
ddvodu je nutné pred prodejem nemovitosti, k niz bylo zfizeno predkupni pravo, zverejnit na Gredni
desce zamér prodeje podle §39 odst. 1 zdkona o obcich, nebot ani existence predkupniho prava
nemUze obec této verejnopravni povinnosti zbavit. Osoba, ktera je opravnéna z predkupniho prava,
vsak ma oproti ostatnim zajemcm vyhodnéjsi postaveni. Jestlize sama poda nabidku ke
zverejnénému zaméru a ta bude obci vyhodnocena jako nejlepsi, tj. vybrana k uzavfeni smlouvy,
pak je predkupni pravo uzavrenim smlouvy konzumovano. Pokud vsak ji podana nabidka neni
vybrana nebo jestlize ke zverejnénému zameéru zadnou nabidku nepodala, musi obec opravnéné
osobé nabidnout uzavreni kupni smlouvy za podminek stanovenych obCanskym zakonikem. Z
téchto dlvodl je proto vhodné, aby jiz v zaméru prodeje byli vSichni potenciondlni zajemci
upozornéni, ze k prodadvané nemovitosti je rovnéz zfizeno predkupni pravo.

4.3.10 Rozhodovani o zménach zakladatelskych dokumentu obchodnich spoleénosti
a) prijimani zmeén stanov

Podle §84 odst. 2 pism. e) zakona o obcich je zastupitelstvu obce vyhrazeno rozhodovat o
zalozeni nebo ruseni pravnickych osob, schvalovat jejich zakladatelské listiny, spolecenské
smlouvy, zaklddaci smlouvy a stanovy a rozhodovat o ucasti v jiz zaloZzenych pravnickych osobach.
Podle §102 odst. 2 pism. c) zdkona o obcich je radé obce vyhrazeno rozhodovat ve vécech obce
jako jediného spolecnika obchodni spolecnosti.

Uvedend ustanoveni zédkona o obcich je nutné vykladat ve spojitosti s pfislusnymi ustanovenimi
zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdéjSich predpisl. Ze zdkona o obchodnich korporacich vyplyva, ze
plsobnost nejvyssiho orgdnu vykondva v jednoclenné spolecnosti jeji spole¢nik. Nejvyssim
organem v osobni spolecnosti jsou vSichni jeji spolecnici, v kapitalové spolecnosti valna hromada a
v druzstvu ¢lenska schlize. Jedna-li se o spole¢nost s ru¢enim omezenym o jediném spole¢niku,
vykondva plsobnost nejvyssiho organu (tj. valné hromady) tento spolecnik (srov. k tomu §12 odst.
1 ve spojeni s §44 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich). V pfipadé obchodni spole¢nosti, v niz
obec plsobi jako jediny spolec¢nik, je rada obce opravnéna v rdmci své vyhrazené pravomoci
zalozené ustanovenim §102 odst. 2 pism. c) zdkona o obcich rozhodovat ve vécech obce jako
jediného spolecnika této spolecnosti.

Z vysSe uvedeného ustanoveni §84 odst. 2 pism. e) zakona o obcich plyne, ze zastupitelstvo je
opravnéno rozhodovat o zasadnich Ukonech obchodnich spolecnosti, mezi néz néalezi zalozeni,
schvalovani zakladatelskych dokumentl obchodnich spole¢nosti a rozhodovani o Gcasti v jiz
zalozenych obchodnich spole¢nostech. Podle argumentu logického vykladu prava a maiore ad
minus je zastupitelstvo obce opravnéno v ramci své vyhrazené pravomoci schvalovat téz zmény
zakladacich dokumentt pravnickych osob (samozrejmé vcetné stanov). To znamena, Ze pokud je
zastupitelstvo obce opravnéno rozhodnout o zaloZeni/ zruSeni pravnické osoby a o schvaleni jejich
zakladacich dokumentd, Ize logickym vykladem dovodit, Ze do vyhrazené kompetence
zastupitelstva obce nalezi téz rozhodovani o zméné a nasledné schvaleni zmény zakladaciho
dokumentu. VysSe uvedeny pravni vyklad odpovida téz zavérdm komentarové literatury [srov.
Vedral, J., Vana, L., Bren, J., PSenic¢ka, S. Zakon o obcich (obecni zfizeni). Komentar. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2008, s. 473].

V pripadé, ze rada obce rozhodne ve vécech obce jako jediného spolecnika obchodni
spolecnosti o urcitém Ukonu (napf. zméné stanov), pficemz takovy Ukon lze zaroven subsumovat
(podradit) pod ustanoveni §84 odst. 2 pism. e) zdkona o obcich, je tfeba ucinit celkem 2 rozhodnuti
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- rozhodnuti zastupitelstva obce podle §84 odst. 2 pism. e) zakona o obcich a zaroven téz
rozhodnuti rady obce podle §102 odst. 2 pism. c) zakona o obcich. Rada obce je opravnéna sama
rozhodovat ve smyslu §102 odst. 2 pism. c) zakona obcich (tj. bez rozhodnuti zastupitelstva obce)
pouze o téch zalezitostech obchodni spolecnosti, které se prfimo nedotykaji opravnéni
zastupitelstva uvedenych v §84 odst. 2 pism. e) zakona o obcich.

Je tedy tfeba v daném pripadé rozliSovat materialni pravomoc, tedy pravomoc ucinit rozhodnuti
0 zméné stanov z obsahového hlediska (vyhrazena pravomoc zastupitelstva obce), a pravomoc
formalni, spocivajici v zakonném provedeni zmény stanov z pozice jediného spolecnika obchodni
spolecnosti, ktery v jednoclennych spole¢nostech vykonava plisobnost nejvyssino orgéanu obchodni
spolecnosti, coz vyplyva z ustanoveni §12 odst. 1 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich
(vyhrazend pravomoc rady obce).

b) obsazovani organti ,,obecnich" obchodnich spoleénosti

Obdobny zavér plati i ve vztahu k obsazovani organ( ,obecnich" obchodnich spole¢nosti. S
ohledem na zdkon o obcich je rada obce opravnéna rozhodnout o odvolani a volbé ¢lend
prislusnych organt obchodni spolec¢nosti, v niz je obec jedinym spole¢nikem, s tim, Ze
zastupitelstvo je nadano pravem navrhovat konkrétni ¢leny téchto organd a zaroven navrhovat
odvolani ¢lenl téchto organl dle §84 odst. 2 pism. g) zdkona o obcich. Rada obce ma moznost
navrh zastupitelstva odmitnout, nem{ze vsak bez jeho navrhu rozhodnout o jmenovani jiné osoby.
Pokud zastupitelstvu obce neni umoznéno uplatnit pravo dle §84 odst. 2 pism. g) zakona o obcich a
rada obce pfimo (bez dalsiho) prijme rozhodnuti o volbé/odvolani ¢lenl prislusnych organd
obchodni spole¢nosti (tedy i organu statutarniho), neni takovy postup podle naseho nazoru v
souladu se zdkonem o obcich, nebot zastupitelstvu je upfeno pravo (vyhrazend pravomoc) ve
smyslu §84 odst. 2 pism. g) zadkona o obcich, tj. navrhovat zéstupce obce do ostatnich organu
obchodnich spolecnosti, v nichZ ma obec majetkovou Ucast, a navrhovat jejich odvolani.

Zakon o obcich predpoklada urcitou soucCinnost mezi zastupitelstvem obce na strané jedné,
které je opravnéno navrhovat zastupce obce do ostatnich organd obchodnich spoleénosti, v nichz
ma obec majetkovou Ucast, a navrhovat jejich odvolani [viz §84 odst. 2 pism. g) zdkona o obcich],
a rady obce, kterad rozhoduje o tom, ktery z navrzenych zastupcl (kandidatt) bude pdlsobit jako
¢len v tom kterém organu.

Konecné rozhodnuti o tom, kterd osoba bude ¢lenem toho kterého organu, nalezi do vyhrazené
pravomoci rady obce podle §102 odst. 2 pism. c) zakona o obcich s tim, Ze zastupitelstvu nelze
upfit opravnéni dle §84 odst. 2 pism. g) zdkona o obcich, nebot se jedna o jeho vyhrazenou
pravomoc jakozto nejvyssiho kolektivniho organu obce. Pokud rada obce pfijme rozhodnuti, aniz by
zastupitelstvo uplatnilo svou ,,navrhovaci pravomoc" dle §84 odst. 2 pism. g) zédkona o obcich, je
zastupitelstvu obce upfena vyhrazend pravomoc dle §84 odst. 2 pism. g) zakona o obcich coby
nejvyssiho organu obce.

Vzhledem k tomu, Ze dlvodova zprava (véetné novelizaci) uvedenou problematiku blize
nerozvadi, Ize shora uvedeny ustaleny pravni nazor opfit o dlouhodoby koncepcni pristup plynouci
z Ustavniho poradku (tj. vyklad ,ve prospéch" pravomoci zastupitelstva tam, kde existuje vice
uvazovatelnych pravnich rfeseni). Tento identicky pravni nazor zastava i odborna literatura:
Pospisil, P. a kol. Pravnické osoby obci a kraji. Praha: Wolters Kluwer, 2013, str. 128 a 129 (ve
vztahu k obdobnym ustanoveni zakona o krajich); Netolicky, M., Potésil, L. Delegovani zéstupcd
obce do organt obchodnich spole¢nosti. In: Moderni obec ¢. 3/2008, str. 42,

Zaroven lze uvedeny postup opfit o zavéry soudni judikatury (viz zavéry rozhodnuti Nejvyssiho
soudu ze dne 23.5.2007, sp. zn. 29 Cdo 507/2007, kde bylo judikovano (odlvodnéni): ,Na zakladé
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téchto ustanoveni - pokracoval odvolaci soud - je radé obce sice vyhrazeno plnit funkci valné
hromady, je-li obec jedinym akciondrem nebo jedinym spolecnikem spolecnosti [§102 odst. 2 pism.
¢) zakona o obcich], pravomoc rozhodnout o penézitych i nepenézitych vkladech do zakladniho
kapitalu pravnickych osob je vSak vyhrazena zastupitelstvu obce, jakoZto nejvysSimu organu obce,
nebot jde o rozhodnuti, které miZe mit zésadni dopad do majetkové sféry obce. Na zékladé
uvedeného dospél odvolaci soud k zavéru, Ze jedinym organem opravnénym rozhodnout o prevzeti
penézitého zdvazku ke zvyseni vkladu do zakladniho kapitalu spolecnosti bylo zastupitelstvo mésta
H., nikoli jeho rada. (...) Dovolatel namitd, Ze starosta neni opravnén cinit ikony sam o své viili,
nybrz musi realizovat vili orgénu, ktery je k tomu dle obecniho zdkona opravnén. Dovolatel
poukazuje na ¢asovou posloupnost jednotlivych tdkond. Dle §85 pism. e) zdkona o obcich je
zastupitelstvu obce vyhrazeno rozhodovani o penézitych i nepenéZitych vkladech do zakladniho
kapitalu pravnickych osob. Tomuto rozhodnuti vsak musi podle nazoru dovolatele pfedchazet
rozhodnuti valné hromady spolecnosti o zvyseni zakladniho kapitalu spolecnosti. Rozhodovani o
vécech obce jako jediného spolecnika obchodni spolecnosti je vsak podle §102 odst. 2 pism. c)
zadkona o obcich vyhrazeno pouze radé obce. V tomto svém postaveni je ,naprosto
nezastupitelna". V daném pripadé tak dle dovolatele mélo rozhodnuti zastupitelstva nasledovat az
po rozhodnuti rady, jakozto jediného spolecnika, o zvyseni zakladniho kapitalu spolecnosti.
Dovolatel akcentuje, Ze v daném pripadé se stal presny opak. (...) Shora citovand ustanoveni
zdkona o obcich rozdéluji rozhodovaci pravomoc ve vécech ucasti obce v obchodnich
spolecnostech mezi jeji zastupitelstvo a radu. Nestanovi vsak postup, jak by mélo rozhodovani
probihat, ale pouze to, ktery z uvedenych organd je k jednotlivym rozhodnutim opravnén. Neni
tedy podstatné, ktery z obou organt prijme rozhodnuti smérujici k tomu, Ze dojde ke zvyseni
zakladniho kapitalu spolecnosti, jejimz je obec jedinym spolecnikem, a Zze se na ném bude obec
podilet, dfive, a ktery pozdéji. Podstatné je pouze to, aby potrebné rozhodnuti ucinily oba organy,
kazdy v ramci své pravomoci. Pfitom Ize fici, Ze je logické, aby obec (jeji rada), uvazuje-li o tom, Ze
prevezme jako jediny spolecnik vklad na zvyseni zakladniho kapitalu obchodni spole¢nosti, nejprve
predloZila tento zamér zastupitelstvu a teprve tehdy, bude-li s nim zastupitelstvo souhlasit, sama
prijala rozhodnuti o zvyseni zakladniho kapitalu potrebné k uskutecnéni takového zaméru.".

Ackoliv se uvedeny judikat tyka otazky rozhodovani o zvyseni zakladniho kapitalu v obchodni
spolecnosti 100% vlastnéné obci [vykladu ustanoveni §84 odst. 2 pism. e), §85 pism. e) a §102
odst. 2 pism. c) zdkona o obcich], jsou pravni zavéry o nezbytnosti rozhodnuti obou organl obce
(tj. zastupitelstva i rady obce) aplikovatelné i na situaci kreovani organti obchodni spolec¢nosti (s
vyjimkou valné hromady).

Ve vySe uvedeném smyslu nelze souhlasit s ndzorem, ze ustanoveni §102 odst. 2 pism. c)
zakona o obcich predstavuje specialni ustanoveni vici vyhrazenym kompetencim zastupitelstva
obce ve vazbé na ,jednoclenné obecni" obchodni spole¢nosti. Pfedné, s ohledem na shora uvedené
Ustavni principy, by musela byt vyluka z vyhrazené kompetence zastupitelstva obce stanovena
vyslovné pfimo v Upravé dané vyhrazené kompetence zastupitelstva obce. Z ustanoveni §84 odst.
2 pism. e) a g) zdkona o obcich vSak nijak nevyplyva, ze by zdkonodarce upravoval kompetencni
vyjimku pro zastupitelstvo obce ve vztahu k obchodnim spole¢nostem, ve kterych rozhoduje ve
vécech obce jako jediného spolecnika obchodni spole¢nosti rada obce. K tomuto je mozno odkazat
na konstrukci ustanoveni §84 odst. 2 pism. f) zakona o obcich, kde je vyjimka pro takové obchodni
spoleCnosti vyslovné zminéna.

Ustanoveni §102 odst. 2 pism. c) zakona o obcich je vSak prfedevsim nutno povazovat za
deklaratorni a v zasadé nadbytecné ustanoveni doplnujici ustanoveni §102 odst. 2 pism. b) zadkona
0 obcich. Skutecnost, Ze ve spolecnostech s jedinym spolecnikem plni tento spoleCnik funkci
nejvyssiho organu, vyplyva (a vyplyvala) z predpist prava soukromého (viz vySe zminéné
ustanoveni §12 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich). Svéreni této kompetence v ramci
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organd obce radé obce by pak bylo dovoditelné jiz z ustanoveni §102 odst. 2 pism. b) zdkona o
obcich. Obdobny zavér o povaze pfedmétného ustanoveni je mozno opfit téZz o komentarovou
literaturu k zdkonu o obcich, kde je v rdmci Upravy vyhrazenych povinnosti rady obce
konstruovana pravni Gprava v zasadé totoznym zplsobem. V komentarové literature se k tomuto
uvadi: ,Rada obce rozhoduje dale ve vécech obce jako jediného spolecnika obchodni spolecnosti,
jde vlastné o specidlni ustanoveni ve vztahu k pism. b) a soucasné ustanoveni svym zplisobem
nadbytecné. S timto ustanovenim souvisi napf. §132 odst. 1 ObchZ, ktery stanovi, Ze ma-li
spolec¢nost s ru¢enim omezenym jediného spolecnika, nekond se valna hromada a plsobnost valné
hromady vykonava tento spolecnik." [srov. Vedral, J., Vaia, L., Bfen, )., PSenicka, S. Zdkon o obcich
(obecni zfizeni). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 5301].

4.3.11 Rozhodovani obecnich organt podle zdkona o vefejnych zakazkach

Dle ustanoveni §2 odst. 2 pism. c) zdkona ¢. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,zédkon o verejnych zakazkach", nebo ,ZVZ") je Gzemni samospravny
celek verejnym zadavatelem. Obec (mésto) je Uzemnim samospravnym celkem (srov. clanek 99
Ustavy ve spojeni s ustanovenim §1 odst. 1 a §3 odst. 1 zdkona o obcich) a tedy vefejnym
zadavatelem dle zédkona o verejnych zakdzkach. Sdm zdkon o verejnych zakdazkach je predpisem
obecného charakteru dopadajicim na rozli¢nou skupinu zadavateld, a z toho ddvodu nestanovuje v
rdmci subjektu, ktery vystupuje jako zadavatel, konkrétni organy obce, které Gkony v ramci
zadavaciho fizeni jménem zadavatele uskutecnuji.

V této otdzce je tak tfeba vychazet z rozdéleni pravomoci mezi organy obce, které jsou dany
zakonem o obcich. Jaké organy jsou povazovany za organ obce, vyplyva z ustanoveni §5 zakona o
obcich. Kompetence jednotlivych obecnich organl jsou pak dany zejména ustanovenimi §84 a 85
ve vztahu k zastupitelstvu obce, §102 ve vztahu k radé obce, §103 ve vztahu ke starostovi obce a
§109 ve vztahu k obecnimu Uradu. Zadavani verejnych zakazek obci jako verejnym zadavatelem
spada bezesporu do samostatné plsobnosti obce. V rdmci této plsobnosti jsou kompetence
rozdéleny zejména mezi zastupitelstvo obce a radu obce, pficemz se rozlisuji kompetence, které
jsou témto organtim vyhrazené a kompetence ostatni. Uréeni, ktery organ obce je opravnén
provadét za obec, jako verejného zadavatele, tkony v zadavacim rizeni bude odvislé od
predmétu verejné zakazky, resp. od toho zda Ize predmét verejné zakazky podradit pod
vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce, nebo rady obce, nebo pod tzv. zbytkovou
pravomoc rady obce podle ustanoveni §102 odst. 3 zakona o obcich.

V celém procesu zadavani verejné zakazky je zadavatel povinen ¢init fadu Ukon(. V zasadé
plati, Ze organ obce ureny k provedeni zadavaciho fizeni podle povahy predmétu verejné zakazky
provadi veskeré Gkony zadavatele. Nicméné je mozné, aby se nechal v provedeni nékterych tkonl
zastoupit (v realité organl obce tedy dojde k delegaci urcitych Gkon{ na jiny obecni organ). Je vsak
tfeba konstatovat, ze vyznamné Ukony zadavatele musi provést ,kompetentni" organ sam. Pri
uréeni onéch vyznamnych Ukond v rdmci zadavaciho fizeni je mozno vychdazet z ustanoveni §151
odst. 2 ZVZ upravujiciho problematiku zastoupeni zadavatele v zadavacim fizeni. Toto ustanoveni
vypocitava ukony, které musi provést sam zadavatel a neni mozné je prenechat k rozhodnuti
zastupci (typicky administratorim verejnych zakazek) - do této skupiny patfi zadani verejné
zakazky, vylouceni dodavatele z ucasti v rizeni, zruseni rizeni, rozhodnuti o vybéru nejvhodnéjsiho
ndvrhu, zruseni soutéZe o névrh ¢i rozhodnuti o zplsobu vyrizeni namitek. Toto urceni Ize vyuzit v
pfipadech, kdy je pfedmétem zakazky majetkopravni jednani spadajici do vyhrazené pravomoci
nékterého z organl obce, kdy pravé tento organ by mél, kromé souhlasu se samotnym
majetkopravnim jedndnim (uzavfeni smlouvy), cinit v zadavacim frizeni vypocltené
~hedelegovatelné" Ukony.

Dle vySe uvedeného je tedy mozno rozdélit Ukony ¢inéné zadavatelem v zadavacim fizeni v
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zasadé do dvou skupin. Prvni skupinu tvofi zasadni (nedelegovatelné) ukony, mezi které je treba
rfadit zejména samotné pojeti Umyslu realizovat zadavaci fizeni na verejnou zakazku (coz ovsem
neni Ukon vychdazejici pfimo ze zdkona o verejnych zakazkach, ale cely nasledny proces se od
tohoto rozhodnuti odviji), schvaleni zadavaci dokumentace a dale samotné zadani verejné zakazky
(zakon o verejnych zakazkach definuje v §17 pism. k/ ZVZ zadani verejné zakazky jako rozhodnuti
0 vybéru nejvhodnéjsi nabidky dle §81 odst. 1 ZVZ a nasledné uzavreni smlouvy s vybranym
uchazecem) a dalsi Ukony vypoctené v ustanoveni §151 ZVZ. Druhou skupinou tkond v rdmci
zadavaciho fizeni je mozno oznacit za ,,administrativné technické" Gkony, kam je mozno radit napf.
tvorbu a uverejnéni predbézného oznameni (§86 ZVZ), zahajeni zadavaciho fizeni (§26 ZVZ),
proces posuzovani kvalifikace uchazecd (§59 ZVZ), ustanoveni komise pro otevirani obalek (§71
Z\V'Z), ustanoveni hodnotici komise (§74 ZVZ) apod.

U druhé skupiny Ukon( je treba konstatovat, Ze tyto budou zpravidla schvalovany radou obce, a
to bud' ex lege v pripadé, Ze predmeét verejné zakazky bude podraditelny pod nékterou z
vyhrazenych kompetenci rady mésta, nebo bude spadat pod ustanoveni §102 odst. 3 zakona o
obcich (tzv. zbytkova kompetence rady obce), nebo dojde ke svéreni provedeni téchto tkond radé
obce ze strany zastupitelstva obce, v pfipadech, kdy je predmét verejné zakazky podraditelny pod
vyhrazenou pravomoc zastupitelstva obce (nebo si zastupitelstvo obce provedeni verejné zakazky
vyhradilo podle ustanoveni §84 odst. 4 zakona o obcich).

V pripadé prvni skupiny Gkond bude nutné, aby o nich rozhodl organ obce dle povahy predmétu
verejné zakazky. Tato rozhodnuti je tfeba chapat jako stézejni ohledné majetkopravniho jednani
obce, a proto je tfeba pro urceni kompetentniho organu posuzovat, co je predméetem verejné
zakazky, a zda neni tento predmét podraditelny pod nékteré majetkopravni jednani, které je k
rozhodnuti vyhrazeno zastupitelstvu mésta (§85 zakona o obcich) nebo radé obce (§102 odst. 2
zakona o obcich). V pripadé, ze by predmét verejné zakazky spadal do zbytkové pravomoci rady
obce (a nedosSlo by k vyhrazeni provedeni zadavaciho fizeni ze strany zastupitelstva obce podle
ustanoveni §84 odst. 4 zakona o obcich), mdze dojit k tomu, Ze rada obce deleguje provedeni
vSech (tedy i ,nedelegovatelnych" Gkond), nebo ¢asti Ukond na obecni Grad nebo starostu obce.
Pokud by si provedeni takové verejné zakdzky zastupitelstvo obce vyhradilo, mohlo by téz
delegovat na radu obce, starostu obce, nebo obecni Grad provedeni nékterych Gkond, nikoliv vsak
Ukonl podle ustanoveni §151 ZVZ.

V pripadé verejnych zakazek malého rozsahu (dale jen ,VZMR") Ize vySe uvedené mirné
modifikovat, nebot v pfipadé VZMR neni povinnost obce uzavfit smlouvu s dodavatelem v zasadé
narokova. V pripadé podlimitnich a nadlimitnich verejnych zakazek vsak Ize zrusit zadavaci rizeni
toliko ze zakona vymezenych ddvod{l (srov. ustanoveni §84 ZVZ). Vzhledem k tomuto ,,volnéjsiho"
rezimu VZMR se Ize pfiklonit k ndzoru, ze u VZMR, které by svym predmétem spadaly do
vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce, postaci, kdyz zastupitelstvo schvali vybér nejvhodnéjsi
nabidky (resp. smlouvu).

4.4 Pravni jednani obce (uzavreni smlouvy)

Jak jiz bylo nékolikrat zdlraznéno, je podminkou pro platné uzavreni smlouvy jeji predchozi
schvaleni prislusnym obecnim organem, jak vyplyva z §41 odst. 2 zakona o obcich, podle néhoz
jsou pravni jednani, ktera vyZaduji schvaleni zastupitelstva obce, popripadé rady obce, bez tohoto
schvéleni od pocatku neplatna. To znamend, Ze starosta obce nebo jind osoba mize smlouvu
uzavrit, tj. projevit predem utvorenou vili obce navenek, az po schvaleni smlouvy prislusnym
organem.
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4.4.1 Jednani za obec

Podle §103 odst. 1 zakona o obcich zastupuje obec navenek starosta. Starosta je tudiz opravnén
jménem obce mj. i uzavrit smlouvu (predem schvalenou k tomu prislusSnym obecnim organem). K
tomuto jednani nepotrebuje Zadné dalsi vyslovné zmocnéni nebo povéreni, nebot takové opravnéni
mu plyne pfimo ze zdkona. V ramci usneseni o schvaleni smlouvy proto neni tfeba vyslovné
uvadét, ze zastupitelstvo nebo rada obce povéfuje starostu uzavienim smlouvy. Za podminek
stanovenych v §104 odst. 1, resp. §103 odst. 6 zakona o obcich mize namisto starosty smlouvu
uzavrit i mistostarosta, a to opét bez vyslovného povéreni (jedna se o pfipady, v nichz
mistostarosta na zakladé téchto zakonnych ustanoveni zastupuje starostu).

Mistostarosta mlze s ohledem na §104 odst. 1 zdkona o obcich za obec uzavfit pfedem
schvalenou smlouvu i v dobé, kdy nezastupuje starostu, avsak pouze, pokud jej k tomu pfislusny
organ svym rozhodnutim primo poveéfil (napf. pfi schvalni konkrétni smlouvy dany organ soucasné
poveri mistostarostu, aby schvalenou smlouvu sam jménem obce uzavrel) nebo pokud by takova
moznost vyplyvala z organizacniho fadu obecniho Uradu nebo jiného vnitfniho predpisu obecniho
Uradu (mistostarosta je soucasti obecniho Uradu, a pro jeho jednani Ize proto aplikovat pravidlo
plynouci z §166 obcanského zakoniku). Teoreticky by bylo pfipustné, aby mistostarostu uzavrenim
smlouvy poveéfil i sam starosta (s odkazem na §103 odst. 1 zakona o obcich). Naopak mél-li by
smlouvu uzavrit jménem obce ,prosty" ¢len zastupitelstva ¢i rady obce, mohl by tak ucinit jen na
zakladé obci radné udélené plné moci (prosté povéreni usnesenim zastupitelstva ¢i rady obce by
patrné nestacilo).

S ohledem na vyse citovany §166 obcanského zakoniku mlze byt uzavienim smlouvy jménem
obce povéren i zaméstnanec obce (napf. rada obce mlze v organizac¢nim radu obecniho Uradu
urcit, Ze ji schvalené najemni smlouvy bude jménem obce podepisovat vedouci bytového odboru).

4.4.2 Zastupovani na zakladé smluvniho zastoupeni

Obec mize jednat téz prostrednictvim svého zastupce (zmocnénce), tedy prostrednictvim treti
osoby odliSné od obce, nebot je pri majetkopravnich jednanich v rovném postaveni s ostatnimi
subjekty a tudiz mlze pIné vyuZzivat vsech soukromopravnich institutl. Obci ur¢eny zmocnénec
bude za obec jednat na zakladé smluvniho zastoupeni (resp. na zdkladé nékterych zvlastnich
soukromopravnich jednani, napr. na zakladé prikazni smlouvy). Obec se pfitom mdze dat zastoupit
bez ohledu na pravni jednani, které ma byt uskutecnéno, tedy bez ohledu na to, zda ma byt
ucinéno jednani nalezejici do pravomoci rady obce nebo zastupitelstva obce, a bez ohledu na to,
zda se jednd o vyhrazenou pravomoc téchto organd.

Z hlediska urceni, jakym zplsobem mdze obec zmocnit treti osobu k pravnimu jednani, je nutné
rozliSovat zmocnéni k rozhodnuti o uzavreni smlouvy (tedy zmocnéni jak k samotnému jednani, tak
k urceni jeho obsahu) a ,pouhé" zmocnéni k uzavreni smlouvy (tedy pouze k uskutecnéni predem
utvorené vdle obce navenek).

Zmocnéni treti osoby obci (,udéleni plné moci") k pravnimu jedndni za obec je Ukonem, o
kterém musi predem rozhodnout konkrétni obecni organ (srov. §41 odst. 2 zdkona o obcich). Z
hlediska urceni tohoto orgdnu je tfeba vzdy vychazet z rozsahu zmocnéni, nebot pouze ten organ,
ktery je opravnén o urcitém pravnim jednani sam rozhodnout, je rovnéz opravnén ,delegovat" toto
své rozhodovaci opravnéni na zakladé smluvniho zastoupeni na jiny od obce odliSny subjekt. To
znamena, Zze o zmocnéni treti osoby (a je lhostejné, zda se jedna napf. o advokata nebo o realitni
kancelar) k majetkopravnim jednanim ve smyslu §102 odst. 3 zakona o obcich je opravnéna
rozhodnout rada obce (pokud si zastupitelstvo danou pravomoc nevyhradilo nebo pokud sama
rada toto své rozhodovaci opravnéni nesvérila starostovi ¢i obecnimu Uradu) a k majetkopravnim
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jednanim podle §85 zakona o obcich zastupitelstvo obce. AZ na zdkladé rozhodnuti rady obce mlze
starosta obce (s odkazem na §103 odst. 1 zadkona o obcich) ,vystavit" plnou moc (sjednat smluvni
zastoupeni), ¢imz radou nebo zastupitelstvem schvalené rozhodnuti o plné moci uskuteéni
navenek. Srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 29.9.2003, sp. zn. 21 Cdo 224/2002 a ze dne
30.10.2007, sp. zn. 30 Cdo 3598/2006.

4.4.3 Dolozka o spinéni podminek pro uzavieni smlouvy

Podle §41 odst. 1 zakona o obcich plati, ze podminuje-li tento zakon platnost pravniho jednani
obce predchozim zverejnénim, schvalenim nebo souhlasem, opatfi se listina o tomto pravnim
jednani dolozkou, jiz bude potvrzeno, zZe tyto podminky jsou spinény.

Zakon nestanovi nalezitosti dolozky. Ta by vSak méla byt konkrétni a oznacovat pfislusné
schvalovaci rozhodnuti obecniho organu a zverejnény zamér (neni vhodné pouhé konstatovani, ze
.Zameér byl zverejnén" nebo ze ,uzavreni smlouvy bylo schvaleno zastupitelstvem" apod., které
nelze povazovat za urcité). Naopak Ize doporucit, aby soucasti smlouvy byla nejen dolozka podle
§41 odst. 1 zdkona o obcich, ale jako jeji pfilohy i kopie zverejnéného zaméru a prislusného
usneseni zastupitelstva nebo rady obce. Pokud jde o informaci o zverejnéni zaméru, je vhodné (a s
ohledem na aktualni judikaturu i nutné) uvadeét i Udaj o zverejnéni na elektronické uredni desce ve
smyslu §26 odst. 1 spravniho fadu. Z povahy véci se dolozkou opatfuji jen pisemné uzavirané
smlouvy, které byly schvalovany radou nebo zastupitelstvem (srov. formulace §41 odst. 1 zdkona o
obcich). Dolozka mUzZe byt prfimo soucasti textu smlouvy, ale mdze byt opatfovéna az nasledné
napr. razitkem na jejim pisemném vyhotoveni.

Neuvedeni dolozky sice nezplsobuje neplatnost uzaviené smlouvy, v pripadé dispozice
nemovitym majetkem katastralni Grad nicméné zkoumad spinéni povinnosti danych §39 a §85 pism.
a) zakona o obcich pravé s ohledem na tuto dolozku (je-li ve smlouvé dolozka uvedena, katastralni
Urad jiz z uredni povinnosti neprovéruje, zda Udaje v ni uvedené jsou spravné, jak vyplyva ze
stanoviska CUZK ze dne 18.12.2008, ¢. j. CUZK 5751/2008-22). Lze viak doporucit, aby sou¢asti
smlouvy byla nejen dolozka podle §41 odst. 1 zakona o obcich, ale jako jeji pfilohy i kopie
zverejnéného zaméru a prislusného usneseni zastupitelstva nebo rady obce.

K vyznamné zméné tohoto pravidla doslo novelizaci provedenou zékonem ¢. 313/2013 Sh. V
ustanoveni §41 odst. 1 zakona o obcich byla doplnéna nasledujici véta: Je-li listina touto doloZkou
obci opatfena, ma se za to, Ze povinnost predchoziho zverejnéni, schvaleni nebo souhlasu byla
splnéna. Ta vyjadfuje vyvratitelnou pravni domnénku, Ze povinnosti podle zakona byly spIinény, je-
li doloZka v listiné obsazena. Tim se dlkazni bfemeno v pripadé soudniho sporu zcela jednoznacné
klade na osobu, ktera bude u soudu tvrdit, Zze podminky podle zdkona o obcich spinény nebyly.
Protoze toto pravidlo bylo doplnéno az od 1. ledna 2014, bude jej mozné aplikovat az na pravni
jednani u¢inéna obcemi po tomto datu.

V. KONTROLA MAJETKOVYCH DISPOZIC

5.1 Opravnéni kontrolniho vyboru a financniho vyboru provérovat dispozice ucinéné
obci

Rozsah kontroly svérené finan¢nimu vyboru vyplyva z §119 odst. 2 zakona o obcich, ktery jej
rozdéluje do dvou kategorii - na kontrolu vykondvanou finan¢nim vyborem pfimo na zakladé
zakona [pism. a) §119 odst. 2] a na kontrolu vykonavanou na zdkladé povéreni zastupitelstvem
obce a v jim ur¢eném rozsahu [pism. b) §119 odst. 2]. Finan¢ni vybor mlize kontrolovat plnéni
smluv uzavrenych obci predevsim tehdy, je-li mu takovy Ukol svéfen prfimo zastupitelstvem obce.
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Financni vybor vSak bude opravnén ,kontrolovat smlouvy" i na zakladé svych opravnéni plynoucich
prfimo ze zakona, tzn. i na zakladé §119 odst. 2 pism. a) zakona o obcich. Jeho kontrolni opravnéni
jsou vSak v tomto pripadé do jisté miry omezena, nebot rozsah provadéné kontroly musi tomuto
zakonnému ,povéreni" odpovidat.

Podle §119 odst. 2 pism. a) zakona o obcich finanéni vybor provadi kontrolu hospodareni s
majetkem a financnimi prostfedky obce. Jelikoz principidlné uzavreni kazdé smlouvy Ize povaZzovat
za hospodareni s majetkem, je v pravomoci financniho vyboru posuzovat, zda uzavreni smlouvy
predchazelo zakonem predpokladané rozhodnuti prislusného organu, a dale, zda uzavrena
smlouva tomuto rozhodnuti odpovida (napf. zda zastupitelstvo neschvdlilo prodej za urcitou
Castku, avSak v nasledné uzaviené smlouveé je tato Castka sjednana odliSné) a posuzovat spinéni
vSech ostatnich zakonnych podminek pro hospodareni s majetkem obce. Financni vybor je
opravnén posuzovat hospodareni s majetkem obce i z hlediska hospodarnosti, Ucelnosti,
efektivnosti, rozumnosti apod.

Z hlediska faktického pristupu finan¢niho vyboru k uzavienym smlouvam je nutné vychazet z
ustanoveni §109 odst. 3 pism. a) bod 2. zakona o obcich, které uklada obecnimu Gradu v
samostatné plsobnosti pomahat vybordm a komisim v jejich ¢innosti. Na zakladé opravnéné
Zadosti finan¢niho vyboru zastupitelstva obce bude obecni Urad povinen (v souladu se svym
organiza¢nim radem) poskytnout finanénimu vyboru nezbytnou soucinnost k pInéni jeho Ukold, coz
nutné znamena vcetné poskytnuti informaci a Gdaji nezbytnych pro provedeni prislusné kontroly.
Jestlize tedy bude finan¢ni vybor Zadat v mezich své kontrolni pravomoci o pristup ke smlouvam
uzavrenym obci, bude tfeba takové zadosti vyhovét. ,,Partnerem" obecniho Uradu v této souvislosti
vsak je financni vybor jako takovy, za ktery zde bude vystupovat jeho predseda. O zpfistupnéni
prislusnych dokumentd by proto mél pozadat financni vybor jako celek (ideadlné na zékladé svého
usneseni - §118 odst. 3 zakona o obcich nebo na zakladé ulozeného Ukolu zastupitelstvem obce),
pricemz konkrétni zplsob praktické realizace bude zavisly zpravidla na dohodé mezi obecnim
Uradem a vyborem, pfipadné mize vyplyvat z organiza¢niho radu obecniho Uradu nebo z pokynu
zastupitelstva obce apod. Jednotlivi ¢lenové financniho vyboru tedy budou mit ke smlouvam
pristup pouze v ramci kontroly vykonavané financnim vyborem [jinak feceno pokud finan¢ni vybor
nebude vykondvat kontrolu smluv, nebude bez dalSiho povinnosti obecniho Gfadu jednotlivym
¢lendim vyboru smlouvy zpristupnit na zakladé jejich individualnich zadosti (ponechavame stranou
§82 zakona o obcich)]. V této souvislosti vSak doporuCujeme, aby pfi zpfistuphovani smluv byl
vybor (pfipadné jednotlivi clenové) upozornén na to, ze smlouvy mohou obsahovat chranéné udaje
(obchodni tajemstvi, osobni Gdaje), jejichZ zneuZiti ¢i dalsi Sifeni mUze vyvolavat pravni
odpovédnost, vCetné povinnosti k nahradé Skody, a aby o tomto ,pouceni" byl ucinén
dokladovatelny zaznam (predavani smluv mezi obecnim Gradem a vyborem neni zpfistupfiovanim
osobnich Gdajl, nebot se jedna o vnitfni komunikaci v rdmci jednoho subjektu - obce).

Obdobné zavéry plati i pro posuzovani opravnéni kontrolovat pInéni smluv uzavienych obci
kontrolnim vyborem (za predpokladu, Ze pravomoci finan¢niho vyboru nebudou povazovany za
pravomoci, které vylucuji obecnéjsi kontrolni pravomoci kontrolniho vyboru).

Podle §119 odst. 3 pism. a) zakona o obcich kontrolni vybor kontroluje plnéni usneseni
zastupitelstva obce a rady obce, je-li zfizena. Jelikoz principidlné pred uzavfenim kazdé smlouvy
musi existovat usneseni zastupitelstva nebo rady obce o jejim schvaleni (§85, §102 odst. 2 a 3 ve
spojeni s §41 odst. 2 zakona o obcich), je v pravomoci kontrolniho vyboru posuzovat, zda uzavreni
smlouvy predchazelo zakonem predpokladané rozhodnuti prislusSného organu, a dale, zda uzavrena
smlouva tomuto rozhodnuti odpovida (napf. zda zastupitelstvo neschvalilo prodej za urcitou
Castku, avSak v nasledné uzavrené smlouvé je tato Castka sjednana odlisne). Tzn., ze kontrolni
vybor je opravnén kontrolovat splnéni této podminky stanovené zakonem o obcich pro uzavreni
smlouvy. Jiné skutecnosti (napf. pInéni smlouvy ze strany dodavatele, vyhodnost smlouvy) vsak
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kontrolni vybor v rdmci této pravomoci jiZz opravnén posuzovat nebude. Obdobnym zplsobem je
pritom treba pristupovat i k §119 odst. 3 pism. b) zdkona o obcich, ktery zaklada kontrolnimu
vyboru opravnéni kontrolovat dodrzovani pravnich predpisd... obecnim ufadem na useku
samostatné plsobnosti. Dle tohoto ustanoveni by kontrolni vybor mohl posuzovat zpdsob pinéni
smluv obecnim Uradem (srov. §102 odst. 3, ktery predpokladaji moznost svéreni rozhodovaci
pravomoci pri nakladani s majetkem obecnimu Gradu) i aktivitu obecniho Uradu ve vztahu k témto
smlouvam (napf. jejich plnéni). Rozsah kontrolniho opravnéni kontrolniho vyboru je zde vsak Sirsi,
jelikoz predmétem jeho kontroly miZe byt smlouva jak z hlediska spInéni podminek stanovenych
zakonem o obcich pro jeji uzavreni [identické jako v pripadé §119 odst. 3 pism. a) zdkona o
obcich], tak rovnéz soulad postupu obecniho Gfadu se zdkony a jinymi pravnimi predpisy [srov.
dikce §119 odst. 3 pism. b) zakona o obcich] a tedy i soulad obecnim GUrfadem uzavrené smlouvy s
pravnimi predpisy.

5.2 Vnéjsi kontrolni mechanismy (dozor a kontrola ze strany statu)

»Kontrola" hospodareni s obecnim majetkem, v ramci niz jsou posuzovany jednotlivé zejména
majetkopravni jednani z hlediska spInéni zakonem pozadovanych skutec¢nosti (v€etné ucelnosti a
hospodarnosti nakladani s majetkem dle §38 zdkona o obcich), je uskutecnovana predevsim
postupem podle zakona ¢. 420/2004 Sb., o pfezkoumavani hospodareni Gzemnich samospravnych
celkd a dobrovolnych svazkl obci. Prezkoumani hospodareni v pripadé obci vykonavaji bud'
krajské Urady, nebo - podle volby kazdé obce - auditofi (auditorské spole¢nosti).

Predmétem prezkoumani hospodareni jsou podle §2 zakona €. 420/2004 Sb. ddaje o rocnim
hospodareni tzemniho celku, tvorici soucast zavérecného Gctu podle zviastniho pravniho predpisu,
a to a) plnéni prijma a vydaji rozpoctu véetné penéznich operaci, tykajicich se rozpoctovych
prostredky, b) financni operace, tykajici se tvorby a pouZiti penéznich fondd, c) néklady a vynosy
podnikatelské cinnosti Gzemniho celku, d) penézni operace, tykajici se sdruZzenych prostredky
vynakladanych na zakladé smlouvy mezi dvéma nebo vice uzemnimi celky, anebo na zakladé
smlouvy s jinymi pravnickymi nebo fyzickymi osobami, e) financni operace, tykajici se cizich zdroji
ve smyslu pravnich predpist o ucetnictvi, f) hospodareni a nakladani s prostredky poskytnutymi z
Nérodniho fondu a s dalsimi prostfedky ze zahranici poskytnutymi na zdkladé mezinarodnich
smluv, g) vyuctovani a vyporadani finan¢nich vztahd ke statnimu rozpoctu, k rozpoctdm krajd, k
rozpoc¢tim obci, k jinym rozpoc¢tim, ke statnim fonddm a k dalsim osobam.

Pfedmétem prezkoumani dale je a) nakladani a hospodareni s majetkem ve vlastnictvi
uzemniho celku, b) nakladani a hospodareni s majetkem statu, s nimz hospodari uzemni celek, c)
zadavani a uskutecriovani verejnych zakazek, s vyjimkou Ukonl a postupl prezkoumanych
organem dohledu podle zvlastniho pravniho predpisu, d) stav pohledavek a zavazk( a nakladani s
nimi, e) ruceni za zavazky fyzickych a pravnickych osob, f) zastavovani movitych a nemovitych
véci ve prospéch tretich osob, g) zfizovani vécnych bfemen k majetku uzemniho celku, h)
ucetnictvi vedené tzemnim celkem.

Predmét prezkoumani podle §2 se ovéfuje z hlediska a) dodrZzovani povinnosti stanovenych
zvlastnimi pravnimi predpisy, zejména predpisy o finan¢nim hospodareni Uzemnich celkd, o
hospodareni s jejich majetkem, o ucetnictvi a o odménovani, b) souladu hospodareni s financnimi
prostredky ve srovnani s rozpoctem, c) dodrzeni ucelu poskytnuté dotace nebo navratné financni
vypomoci a podminek jejich pouZziti, d) vécné a formaini spravnosti dokladi o prezkoumavanych
operacich.

Urcité aspekty nakladani s obecnim majetkem mohou byt posuzovény téz v ramci obecného
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dozoru a kontroly nad vykonem samostatné pusobnosti obci, ktery nalezi Ministerstvu
vnitra dle §123 a ndsl. a §129 a nasl. zakona o obcich. 27) Vztah ,kontroly" v ramci pfezkoumani
hospodareni podle zdkona ¢. 420/2004 Sb. a kontroly a dozoru ze strany Ministerstva vnitra je dan
vztahem specialniho vi¢i obecnému, takZe skutec¢nosti, které jsou predmétem prezkoumani
hospodareni, jiz nejsou zkoumany v ramci (obecného) dozoru nebo kontroly nad samostatnou
plsobnosti obci ze strany Ministerstva vnitra (srov. §124 odst. 6 a §129 odst. 1 zdkona o obcich).

Ministerstvo vnitra v ramci své obecné dozorové pravomoci prezkoumava zakonnost
usneseni, opatreni nebo jinych aktd organl obci (témito akty vSak nejsou obci uskutec¢néna
soukromopravni jednani, tzn. nejsou prezkoumavany uzaviené smlouvy, protoze nemaji povahu
»dozorovatelného aktu"). V pfipadé usneseni ¢i jinych opatreni vztahujicich se k nakladani s
majetkem, tedy typicky usneseni o uzavreni smlouvy, vsak mohou byt tyto akty posuzovany
jen z hlediska verejnopravnich predpisl, nebot podle §124 odst. 6 zakona o obcich nelze
dozorované akty hodnotit z hlediska poruseni soukromopravnich predpist. Ministerstvo vnitra
proto v ramci své dozorové pravomoci ve vztahu k témto Ukonl zkouma ,pouze", zda dané
usneseni bylo prijato po formalni strance za splnéni vsech zakonnych pozadavkd pro jeho platné
pfijeti. V nékterych pripadech je dale posuzovan soulad s normami verejného prava. Ministerstvo
vnitra mdze urcité zdkonné pozadavky spojené s nakladanim s obecnim majetkem provérit i pri
vykonu kontroly samostatné pisobnosti (§129a zakona o obcich). Pfedevsim mize provéfit,
zda byl radné schvalen a zverejnén zameér a zda obsahuje vSechny zakonem stanovené nalezitosti.
Ministerstvo vnitra vSak neni opravnéno zkoumat majetkopravni dispozici, tj. obsah uzaviené
smlouvy.

VI. VZORY VYBRANYCH UKONU PODLE ZAKONA O OBCiCH

(Kurzivou jsou uvedeny nepovinné udaje)
6.1 Zamér prodat nemovitost
Obec Hradek
Obecni urad Hradek

¢.j. 10/2014

Hradek, 11. dubna 2014

Obec Hradek zverejnuje podle §39 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve
znéni pozdéjsich predpisl, z & m & r prodat pozemek parc. ¢. 23/4 o vymérfe 150 m’, nachézejici
se v katastralnim Uzemi Hradek, ktery je zapsan na listu vlastnictvi ¢. 10001 u Katastralniho dradu

pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Znojmo.

Zajemci o koupi nemovitosti se mohou k tomuto zaméru vyjadrit a podat své nabidky, které
museji byt doruc¢eny obecnimu tradu do 16:00,30. Cervna 2014.

Tento zamér byl schvdlen Zastupitelstvem obce Hradek na jeho 8. zasedani dne 10. dubna
2014, usnesenim ¢. 2/8. 28)

Mgr. Karel Novak

starosta obce Hradek
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razitko obce
Vyvéseno na Uredni desce dne: 11. dubna 2014 (podpis)

Sejmuto z Uredni desky dne: 27. dubna 2014 (podpis)

6.2 Zamér pronajmout prostory v budové
Obec Hradek
Obecni urad Hradek

¢.j. 10/2014

Hradek, 11. dubna 2014

Obec Hradek zverejnuje podle §39 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve
znéni pozdéjsich predpist, z @ m é r pronajmout dvé mistnosti (prostor slouzici podnikéni) o
rozloze 100 m* v prvnim patfe budovy ¢&. p. 345, kterd je soucasti pozemku parc. &. 23/4,

nachazejiciho se v katastralnim Gzemi Hradek, ktery je zapsan na listu viastnictvi ¢. 10001 u
Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Znojmo.

Zajemci o prondjem se mohou k tomuto zaméru vyjadrit a podat své nabidky, které museji byt
doruceny obecnimu uradu do 16:00, 30. cervna 2014.

Tento zamér byl schvélen Radou obce Hradek na jeji 8. schizi dne 10. dubna 2014, usnesenim
c. 2/8.

Mgr. Karel Novak
starosta obce Hradek
razitko obce
Vyvéseno na Uredni desce dne: 11. dubna 2014 (podpis)

Sejmuto z Uredni desky dne: 27. dubna 2014 (podpis)

6.3 Zamér zménit najemni smlouvu
Obec Hradek
Obecni urad Hradek
¢ j. 10/2014
Hradek, 11. dubna 2014

Obec Hradek zverejnuje podle §39 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve
znéni pozdéjsich predpisd, z @ m & r zménit ndjemni smlouvu uzavienou dne 5. ledna 2011 na
pronajem budovy €. p. 25, ktera je soucasti pozemku parc. ¢. 124/1, v katastralnim Gzemi Hradek,
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zapsaného na listu viastnictvi ¢. 10001 u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovisté Znojmo. Zménou najemni smlouvy by mélo dojit k prodlouzeni najmu z konce roku 2014
do konce roku 2018 a ke snizeni vyse najemného ze soucasnych 100 000 K¢ za jeden rok trvani
najmu na nové navrzenych 80 000 K¢ za jeden rok trvani najmu.

K tomuto zaméru se Ize vyjadrfit nebo podat jiné nabidky pisemné, které musi byt doruceny na
adresu obce Hradek (Obec Hradek, Obecni ufad Hradek, Hradek ¢&. p. 25) do 16:00,30. cervna
2014.

Tento zamér byl schvélen Radou obce Hradek na jeji 35. schizi dne 9. dubna 2014, usnesenim
C. 46/35.

Mgr. Karel Novak
starosta obce Hradek
razitko obce
Vyvéseno na Uredni desce dne: 11. dubna 2014 (podpis)

Sejmuto z Uredni desky dne: 27. dubna 2014 (podpis)

6.4 Usneseni zastupitelstva obce o prodeji nemovitosti

Usneseni ¢. 24/9 ze dne 14. kvétna 2014

Zastupitelstvo obce Hradek

l.schvaluje prodej pozemku parc. ¢. 23/4 o vyméfe 150 m?, nachdzejiciho se v
katastralnim Gzemi Hradek, ktery je zapsan na listu viastnictvi ¢. 10001 u Katastralniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Znojmo, panu Petru Erbenovi, nar. 1. brfezna 1956,
trvale bytem ¢. p. 24, Hradek, za cenu 34 000 Kc¢.

II. u kI a d a starostovi obce Hradek vypracovat navrh smlouvy podle bodu | tohoto
usneseni, tuto smlouvu jménem obce uzavfit a podat pfislusnému katastralnimu Gradu ndvrh na
vklad vlastnického prava podle této smlouvy do katastru nemovitosti.

Pfitomno: 15 ¢élenu zastupitelstva (z patnacti¢lenného zastupitelstva)

Pro: 15, Proti: 0

6.5 Usneseni rady obce o prondajmu nemovitosti

Usneseni ¢. 3/36 ze dne 10. kvétna 2014

Rada obce Hradek

l.schvaluje pronajem pozemku parc. ¢. 23/4 o vyméie 150 m?, nachézejiciho se v
katastralnim Gzemi Hradek, ktery je zapsan na listu viastnictvi ¢. 10001 u Katastralniho uradu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Znojmo, panu Petru Erbenovi, nar. 1. brfezna 1956,
trvale bytem ¢. p. 24, Hradek, na dobu urcitou do 31. prosince 2014 za najemné ve vysi 150
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Ké/m?/rok.

Il. u kI a da starostovi obce Hradek vypracovat navrh smlouvy podle bodu | a tuto smlouvu
uzavrit.

Piitomno: 5 élenu (z 5 ¢len( rady)
Pro: 5, Proti: 0

Alternativa bodu I: schvaluje uzavfeni najemni smlouvy s panem Petrem Erbenem, nar. 1.
brezna 1956, trvale bytem ¢. p. 24, Hradek, o najmu pozemku parc. ¢. 23/4 v katastralnim tzemi
Hrédek, na dobu urcitou do 31. prosince 2014 za ndjemné ve vysi 150 K&/m?/rok. Smlouva je
prilohou tohoto usneseni.

6.6 Dolozka o spIlnéni podminek pro uzavreni smlouvy

v

cl. ...
Dolozka podle §41 odst. 1 zakona o obcich

(1) Uzavreni této kupni smlouvy schvalilo Zastupitelstvo obce Hradek na svém 9. zasedani dne
14. kvétna 2014, usnesenim ¢. 24/9. Pro prijeti tohoto usneseni hlasovalo z patnacti¢lenného
zastupitelstva vsech patndact pritomnych c¢lend. Toto usneseni je pfilohou ¢&. 1 této smlouvy.

(2) Zamér prodeje nemovitosti uvedené v Cl. N této smlouvy byl zverejnén na Uredni desce
Obecniho Ufadu Hradek dne 11. dubna 2014 a z Uredni desky sejmut dne 27. dubna 2014; v téze
dobé byl rovnéz zverejnén zplsobem umoznujicim dalkovy pristup na internetové strance obce (v
rubrice ,Ufedni deska"). Tento zamér byl schvdlen Zastupitelstvem obce Hradek na jeho 8.
zasedani dne 10. dubna 2014, usnesenim ¢. 2/8. Kopie zverejnéného zaméru je prilohou ¢. 2 této
smiouvy.

PRILOHA
VYBRANA USTANOVENI ZAKONA O OBCICH - §38 AZ 41, §84 A 85, §102, §103 ODST. 1

§38

(1) Majetek obce musi byt vyuzivan Ucelné a hospodarné v souladu s jejimi zadjmy a Ukoly
vyplyvajicimi ze zakonem vymezené plsobnosti. Obec je povinna pefovat o zachovani a rozvoj
svého majetku. Obec vede Ucetnictvi podle zdkona o Ucetnictvi

(2) Majetek obce musi byt chranén pred znicenim, poSkozenim, odcizenim nebo zneuzitim. S
nepotrebnym majetkem obec nalozi zplsoby a za podminek stanovenych zvlastnimi predpisy,15)
pokud tento zakon nestanovi jinak.

(3) Obec nesmi rucit za zavazky fyzickych osob a pravnickych osob vyjma
a) zavazk{ vyplyvajicich ze smlouvy o Gvéru, jsou-li penézni prostredky uréeny pro investici
uskutecnovanou s finan¢ni podporou ze statniho rozpoctu, statnich fondd nebo

narodniho fondu,

b) zdvazk{ vyplyvajicich ze smlouvy o Gvéru, jsou-li penézni prostredky uréeny pro investici
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do obci vlastnénych nemovitosti,
c) téch, jejichz zfizovatelem je obec, kraj nebo stat,

d) téch, v nichz mira Ucasti ji samé nebo spolu s jinou obci nebo obcemi, krajem nebo kraji
nebo statem presahuje 50 %,

e) bytovych druzstev,
f) honebnich spoleCenstev.
(4) Pravni jednani u¢inéna v rozporu s ustanovenim odstavce 3 jsou neplatna.
(5) Stat neruci za hospodareni a zavazky obce, pokud tento zavazek neprevezme stat smluvné.

(6) Obec je povinna chranit svij majetek pred neopravnénymi zasahy a vcas uplatiiovat pravo
na nahradu Skody a pravo na vydani bezdlvodného obohaceni.

(7) Obec je povinna trvale sledovat, zda dluznici v€as a fadné pini své zavazky, a zabezpecit,
aby nedoslo k promliceni nebo zaniku z nich vyplyvajicich prav.

§39

(1) Zdmér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypuj¢it hmotnou
nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je prfenechat jako vyprosu a zadmér obce smluvné zfidit
pravo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce obec zverejni po dobu nejméné 15 dnl pred
rozhodnutim v prislusSném organu obce vyvésenim na Uredni desce 3b) obecniho Gradu, aby se k
nému mohli zadjemci vyjadrit a predlozit své nabidky. Zamér mlze obec téz zverejnit zplisobem v
misté obvyklym. Pokud obec zameér nezverejni, je pravni jednani neplatné. Nemovita véc se v
zameéru oznadi Udaji podle zvladstniho zdkona 15a) platnymi ke dni zverfejnéni zaméru.

(2) Pri Uplatném prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a
Case obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt
zdlvodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdGvodnéna, je
pravni jednani neplatné.

(3) Ustanoveni odstavce 1 se nepouzije, jde-li o pronadjem byt nebo hrobovych mist anebo o
pronajem, pacht nebo vypUj¢ku majetku obce na dobu kratsi nez 30 dnl nebo jde-li o pronajem,
pacht, vyprosu nebo vypljc¢ku pravnické osobé zfizené nebo zalozené obci nebo pravnické osobé,
kterou obec ovlada 49).

§40

Usneseni, jimz zastupitelstvo obce nebo rada obce rozhodly o nabyti véci v drazbé, ve verejné
soutézi o nejvhodnéjsi nabidku nebo o jejim nabyti jinym obdobnym zplsobem, se aZ do ukonceni
drazby, verejné soutéze o nejvhodnéjsi nabidku nebo jiného obdobného postupu nezpfistupnuji
podle tohoto zdkona ani neposkytuji podle jiného pravniho predpisu 34).

§41

(1) Podminuje-li tento zakon platnost pravniho jednani obce predchozim zverejnénim,
schvalenim nebo souhlasem, opatfi se listina o tomto pravnim jednani dolozkou, jiz bude
potvrzeno, ze tyto podminky jsou spinény. Je-li listina touto dolozkou obci opatfena, ma se za to, ze
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povinnost predchoziho zverejnéni, schvaleni nebo souhlasu byla spinéna.

(2) Pravni jednani, ktera vyzaduji schvaleni zastupitelstva obce, popfipadé rady obce, jsou bez
tohoto schvaleni neplatna.

(3) K neplatnosti pravniho jednani z dlivodd stanovenych v odstavci 2 a v §38 odst. 4 a §39 odst.
1 a 2 pfihlédne soud i bez navrhu.

§84

(1) Zastupitelstvo obce rozhoduje ve vécech patricich do samostatné plsobnosti obce (§35 odst.
1).

(2) Zastupitelstvu obce je vyhrazeno
a) schvalovat program rozvoje obce,

b) schvalovat rozpocet obce, zavérecny Ucet obce a Ucetni zavérku obce sestavenou k
rozvahovému dni,

c) zfizovat trvalé a doCasné penézni fondy obce,

d) zfizovat a rusit prispévkové organizace a organizacni slozky obce, schvalovat jejich
zfizovaci listiny,

e) rozhodovat o zaloZeni nebo ruseni pravnickych osob, schvalovat jejich zakladatelské
listiny, spolecenské smlouvy, zakladaci smlouvy a stanovy a rozhodovat o Gcasti v jiz
zalozenych pravnickych osobach, 29)

f) delegovat zastupce obce, s vyjimkou §102 odst. 2 pism. c), na valnou hromadu
obchodnich spolecnosti, v nichz ma obec majetkovou Ucast,

g) navrhovat zastupce obce do ostatnich organt obchodnich spole¢nosti, v nichz méa obec
majetkovou Ucast, a navrhovat jejich odvolani,

h) vydavat obecné zavazné vyhlasky obce,
i) rozhodovat o vyhlaseni mistniho referenda,

j) navrhovat zmeény katastralnich Uzemi uvnitf obce, schvalovat dohody o zméné hranic
obce a o sluCovani obci,

k) urcovat funkce, pro které budou ¢lenové zastupitelstva obce uvolnéni,
) zfizovat a rusit vybory, volit jejich prfedsedy a dalsi ¢leny a odvolavat je z funkce,

m) volit z fad ¢len( zastupitelstva obce starostu, mistostarosty a dalsi ¢leny rady obce
(radni) a odvolavat je z funkce, stanovit pocet ¢lend rady obce, jakoz i pocet dlouhodobé
uvolnénych ¢lenl tohoto zastupitelstva, zfizovat a zrusovat vybory, volit jejich predsedy
a dalsi ¢leny a odvolavat je z funkce,

n) stanovit vysi odmén neuvolnénym ¢lenlm zastupitelstva obce,

0) zfizovat a zruSovat obecni policii,
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p) rozhodovat o spolupraci obce s jinymi obcemi a o forme této spoluprace,

r) rozhodovat o zfizeni a nazvech ¢asti obce, o nazvech ulic a dalSich verejnych
prostranstvi,

s) udélovat a odnimat Cestné obcCanstvi obce a ceny obce,
t) stanovit zasady pro poskytovani cestovnich nahrad ¢lendim zastupitelstva obce,

u) rozhodovat o penézitych pinénich poskytovanych fyzickym osobam, které nejsou ¢leny
zastupitelstva obce, za vykon funkce ¢lend vybor(,

v) rozhodovat o zfizeni, slouceni, splynuti, rozdéleni a zruSeni verejného neziskového
Ustavniho zdravotnického zafizeni, navrhovat zastupce do jeho dozorci rady a
rozhodovat o prevodu vlastnického prava k majetku, s nimz hospodafri verejné neziskové
Ustavni zdravotnické zafizeni nebo o jeho pronajmu v pfipadech, kdy to stanovi zvlastni
pravni predpis 29a),

x) plnit Ukoly stanovené zvlastnim pravnim predpisem.
(3) Neni-li zfizena rada obce, vydava narizeni obce zastupitelstvo obce.

(4) Zastupitelstvo obce si miZe vyhradit dal$i pravomoc v samostatné plsobnosti obce mimo
pravomoce vyhrazené radé obce podle §102 odst. 2.

(5) Zastupitelstvo obce rozhoduje o zruSeni usneseni rady obce, jsou-li mu predlozena k
rozhodnuti podle §105 odst. 1.

§85
Zastupitelstvu obce je dale vyhrazeno rozhodovani o téchto pravnich jednanich:
a) nabyti a pfevod hmotnych nemovitych véci véetné vydani nemovitosti podle zvlastnich
zakonl, s vyjimkou inzenyrskych siti a pozemnich komunikaci, prevod byt a

nebytovych prostord z majetku obce,

b) poskytovani vécnych darl v hodnoté nad 20 000 K¢ a penézitych dard ve vysi nad 20
000 K¢ fyzické nebo pravnické osobé v jednom kalendarnim roce,

) poskytovani dotaci a navratnych financnich vypomoci nad 50 000 K¢ v jednotlivém
pripadé fyzickym nebo pravnickym osobam a uzavreni verejnopravnich smluv o jejich
poskytnuti,

d) uzavreni smlouvy o spolecnosti 44) a poskytovani majetkovych hodnot podle smlouvy o
spolecnosti 44), jejiz je obec spolecnikem,

e) penézité i nepenézité vklady do pravnickych osob,
f) vzdani se prava a prominuti dluhu vyssi nez 20 000 K¢,
g) zastaveni movitych véci nebo prav v hodnoté vyssi nez 20 000 K¢,

h) dohody o splatkach s Ih{itou splatnosti delsi nez 18 mésicd,
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i) postoupeni pohledavky vyssi nez 20 000 K¢,

j) uzavreni smlouvy o prijeti a poskytnuti Gvéru nebo zapUjcky, o prevzeti dluhu, o prevzeti
rucitelského zavazku, o pfistoupeni k zavazku a smlouvy o spole¢nosti 44),

k) zastaveni nemovitych veéci,
) vydani komunalnich dluhopis,

m) nabyti a prevod prava stavby a smluvni zfizeni prava stavby k pozemku ve vlastnictvi
obce,

n) zpenézeni hmotné nemovité véci ve vlastnictvi obce nebo prava stavby ve verejné
drazbé a nabyti hmotné nemovité véci nebo prava stavby obci v drazbé, ve verejné
soutéZi o nejvhodnéjsi nabidku nebo jinym obdobnym zplsobem; tuto pravomoc mize
zastupitelstvo obce zcela nebo z&3asti svéfit radé obce nebo starostovi.

§102

(1) Rada obce pfipravuje navrhy pro jednani zastupitelstva obce a zabezpecluje plnéni jim
pfijatych usneseni.

(2) Radé obce je vyhrazeno

a) zabezpecovat hospodareni obce podle schvaleného rozpoctu, provadét rozpoctova
opatreni v rozsahu stanoveném zastupitelstvem obce,

b) pInit vici pravnickym osobam a organiza¢nim slozkam zaloZzenym nebo zfizenym
zastupitelstvem obce, s vyjimkou obecni policie, Ukoly zakladatele nebo zfizovatele
podle zvlastnich predpisl, nejsou-li vyhrazeny zastupitelstvu obce (§84 odst. 2),

c) rozhodovat ve vécech obce jako jediného spolecnika obchodni spolecnosti,

d) vydavat nafizeni obce,

e) projednavat a resit navrhy, pfipominky a podnéty predlozené ji ¢leny zastupitelstva obce
nebo komisemi rady obce,

f) stanovit rozdéleni pravomoci v obecnim Uradu, zfizovat a zruSovat odbory a oddéleni
obecniho Uradu (§109 odst. 2),

g) na navrh tajemnika obecniho Gradu jmenovat a odvolavat vedouci odbord obecniho
Uradu v souladu se zvlastnim zakonem, 32b)

h) zfizovat a zrusovat podle potreby, komise rady obce (dale jen ,komise"), jmenovat a
odvolavat z funkce jejich predsedy a cCleny,

i) kontrolovat pInéni kol obecnim Gradem a komisemi v oblasti samostatné pdsobnosti
obce,

j) stanovit celkovy pocet zaméstnancl obce v obecnim Gradu a v organizacnich slozkach
obce,

k) ukladat pokuty ve vécech samostatné plsobnosti obce (§58); tuto plsobnost mdize rada
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obce svérit obecnimu Uradu nebo starostovi zcela nebo z¢asti,

) prezkoumavat na zakladé podnétd opatreni prijatd obecnim Gradem v samostatné
plsobnosti a komisemi,

m) stanovit pravidla pro pfijimani a vyfizovani petic a stiznosti,
n) schvalovat organizacni rad obecniho Gradu,
0) plnit Ukoly stanovené zvlastnim zdkonem,

p) schvalovat Ucetni zavérku obci zfizené prispévkové organizace sestavenou k
rozvahovému dni.

(3) Rada obce zabezpecuje rozhodovani ostatnich zalezitosti patficich do samostatné
plsobnosti obce, pokud nejsou vyhrazeny zastupitelstvu obce nebo pokud si je zastupitelstvo obce
nevyhradilo; rada obce mUze tyto pravomoci zcela nebo z¢asti svérit starostovi nebo obecnimu
Uradu; rada obce mize svérit obecni policii zcela nebo z¢asti rozhodovani o pravnich jednanich
souvisejicich s ¢innosti obecni policie.

(4) V obcich, kde starosta vykonava pravomoc rady obce (8§99 odst. 2), je zastupitelstvu obce
vyhrazeno téz rozhodovani ve vécech uvedenych v odstavci 2 pism. ¢), d), f), j), I) a p).

(5) Je-li rada obce odvolana jako celek a neni-li souc¢asné s tim zvolena nova rada obce,
vykonava dosavadni rada obce svou pravomoc az do zvoleni nové rady obce.

§103

(1) Starosta zastupuje obec navenek.
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Graficka uprava a tisk: Tiskarna Ministerstva vnitra, p. 0., Bartlnkova 1159/4, 149 01, Praha

Pocet stran: 100
Misto a rok vydani: Praha, 2016

www.mvcr.cz/odk

1) Prikladem tohoto ,typu“ nemovitosti jsou tzv. inzenyrské sité, u nichz §509 obcanského
zakoniku stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a jelikoz je nelze prenést z mista na misto bez
poruseni jejich podstaty, jsou véci nemovitou. Jinym pfikladem jsou stavby dalnic, silnic a
mistnich komunikaci, které podle §9 odst. 1 zdkona €. 13/1997 Sb., o pozemnich
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komunikacich, ve znéni zakona €. 268/2015 Sb., nejsou soucasti pozemku. K inzenyrskym
sitim a pozemnim komunikacim srov. pojednani v ¢asti vénujici se pfislusnosti obecnich
organt rozhodovat o pravnich jednanich [§85 pism. a) zadkona o obcich].

2) Pro Uplnost je nutné poznamenat, ze jako vécna prava lze zfidit i urcita vedlejsi ujednani v
kupni smlouvé. Podle §2128 odst. 1 obCanského zakoniku pro ujednani o vyhradé
vlastnického prava, o pravu zpétné koupé€, o zakazu zcizeni nebo zatizeni, o vyhradé
predkupniho prava nebo lepsiho kupce, jakoZ i pro ujednani o koupi na zkousku vsak postaci
i jina forma, nema-li byt takovym ujednanim k nemovité véci zfizeno vécné pravo. Podle
odstavce 2 téhoz ustanoveni zfizuje-li se ujednanim o vyhradé viastnického prava, pravu
zZpétné koupé€, zakazu zcizeni nebo zatizeni, o vyhradé predkupniho prava nebo lepsiho
kupce nebo ujednanim o koupi na zkouSku vécné pravo k véci zapsané do verejného
seznamu, vznika takové pravo az zapisem do verejného seznamu.

3) Pfedsmluvni odpovédnost nicméné dovodila judikatura i pfed Gcinnosti nového ob¢anského
zakoniku. Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.11.2004, sp. zn. 29 Odo
1166/2004 a rozsudek téhoz soudu ze dne 28.3.2012, sp. zn. 25 Cdo 2863/2012.

4) V této souvislosti Ize odkazat na pravni vétu rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 4.11.2015,
sp. zn. 5 Tdo 316/2015: Okolnost, ze prislusné organy obce pripravily neuplné nebo ne-
dostatecné podklady k hlasovani kolektivnich organ( obce o hospodareni s jejim majetkem,
pricemz jednotlivi ¢lenové téchto kolektivnich organl nakonec hlasovali v rozporu se
zakonem a v rozporu s majetkovymi zajmy obce, zpravidla vylucuje imysiné zavinéni
jednotlivych ¢lend pfislusného kolektivniho orgénu. V Gvahu vsak mizZe za splnéni i ostatnich
zakonnych podminek pfichazet zavinéni ve formé nedbalosti nebo hrubé nedbalosti. Srov.
téz rozsudek téhoz soudu ze dne 19.11.2011, sp. zn. 5 Tdo 848/2010: Jestlize se laické osoby
spolehnou na pravni rady advokata jako osoby prava znalé, aniz by zde byly néjaké
konkrétni okolnosti, ze kterych by mohly usuzovat na nespravnost takovych rad, nelze u nich
zpravidla dovodit umysiné zavinéni.

5) Srov. snémovni tisk sedmého volebniho obdobi Poslanecké snémovny ¢. 454
(http://www.psp.cz/saw/historie.saw?0=7&T=454).

6) Je ovSem nutné pripomenout, Ze neplatnost pro poruseni zdkona o obcich je tfeba posuzovat
podle pravniho stavu Uc¢inného v dobé uzavreni smlouvy. To znamena, Ze byla-li smlouva
uzavrena pred 1. lednem 2014 a doslo-li k poruseni zakona o obcich pred jejim uzavienim,
bude nutné tyto pripady hodnotit podle dosavadnich predpisl (véetné absolutni neplatnosti
pro neodlvodnéni podstatné odchylky od obvyklé ceny podle §39 odst. 2 zékona o obcich).

7) Pacht, pripadné z jistého hlediska téz vyprosa, nebot podle ob¢anského zdkoniku z roku 1964
bylo-li sjednano bezplatné uzivani véci bez Casového omezeni, byla takova smlouva
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povazovana za smlouvu o vypdjéce - srov. komentar k §659 In: Jehli¢ka, O. a kol.: Obcansky
zakonik - komentar, 9. vydani, C. H. Beck a Elias, K. a kol.: ObCansky zakonik - Velky
akademicky komentar, Linde Praha a. s.

8) Uvedené samozrejmé nevylucCuje, ze zamér obec nad ramec zakona zverejni i v pripadé
vypros a pachtl nemovitého majetku, at jiz za G¢elem posileni transparentnosti majetkovych
dispozic i z pouhé opatrnosti vzhledem k tomu, ze dosud neni dostupna soudni judikatura,
kterad by shora uvedeny vyklad potvrdila. Takové zverejnéni vSak s ohledem na vyse
uvedené neni nutné, byt je Ize doporucit.

9) Svou povahou se tedy pojeti ,,obvyklé ceny" v ustanoveni §39 odst. 2 zdkona o obcich nejvice
blizi cené v chapani zékona ¢. 526/1990 Sb., o cenach (§2 odst. 6): Obvyklou cenou pro ucely
tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo
vzajemné zastupitelného zboZzi volné sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou
na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery
neni ohrozen (cinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci

se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuZiti vyhodnéjsiho hospodarského postavent,
kalkula¢nim propo¢tem ekonomicky opravnénych nékladd a prfiméreného zisku.

10) V této souvislosti je nutné pripomenout prechodné ustanoveni nového obcanského zakoniku
- §3063: Nabyl-li vliastnického prava alespori k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi
prostory pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona nabyvatel podle zdkona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluviastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k
bytim a nebytovym prostoriim a doplriuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni
pozdéjsich predpisd, vznikne i po dni nabyti tcinnosti tohoto zakona vlastnické pravo k
dalsim jednotkam v tomto domé podle dosavadnich pravnich predpisd.

Pokud byly byty nebo nebytové prostory vymezeny jako jednotky podle zdkona o vlastnictvi
bytl, je nutné vychazet z §3 dost. 2 tohoto zakona, podle néhoz se pravni vztahy k jednotkam
ridi, pokud tento zakon nestanovi jinak, ustanovenimi ob¢anského zakoniku a dalSich pravnich
predpisd, které se tykaji nemovitosti. Pokud byty nebo nebytové prostory nejsou takto
vymezeny, jsou i nadale Casti nemovitosti (budovy), takze dispozice s nimi je de iure i dispozici
s ¢asti nemovitosti.

11) Obcansky zakonik uziva téz pojmu prostor uréenych podnikani (srov. §2302).

12) Povinnost zverejnéni zdméru se tak bude tykat predevsim zmén zasahujicich pojmové znaky
zavazkového pravniho vztahu - tzv. essentialia negotii (v prfipadé najmu to bude ujednani
vy-mezujici nepfimy predmeét najmu a ujednani o cené najmu) - a dale nékterych dalSich
ujednani - tzv. naturalia negotii (zejména ujednani o dobé trvani ndjmu a v pfipadé
podstatnych zmén téz ujednani o zplsobu uZivani predmétu najmu). Naproti tomu nebude
zpravidla zapotrebi zverejiovat zamér obce uzavrit napriklad dodatek o zplsobu placeni
najemného, o povinnosti ndjemce dat véc pojistit, ¢i dodatek o zménach dlvodl pro
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odstoupeni Ci vypoved atd. Pri posouzeni toho, zda je tfeba zameér obce publikovat Ci nikoliv,
je nicméné v kazdém jednotlivém prfipadé nezbytné prihlédnout k vySe uvedenému
ucelu citovanych ustanoveni; je nutné klast si zejména otazku, zda a jakym zplsobem se
zména dotyka Zivota obyvatel obce nebo zda a jakym zplsobem se zména zavazkového
pravniho vztahu tyka Ucelnosti a hospodarnosti nakladani obecnim majetkem.

13) Srov. §1895 odst. 1 ob¢anského zakoniku: Nevylucuje-li to povaha smlouvy, mize kterakoli
strana prevést jako postupitel sva prava a povinnosti ze smlouvy nebo z jeji casti treti osobé,
pokud s tim postoupena strana souhlasi a pokud nebylo dosud splnéno.

14) Ustanoveni §78 zdkona o obchodnich korporacich: (1) M3 se za to, Ze ovladajici osobou je
osoba, ktera mize jmenovat nebo odvolat vétsinu osob, které jsou cleny statutérniho orgénu
obchodni korporace nebo osobami v obdobném postaveni nebo cleny kontrolniho organu
obchodni korporace, jejimz je spolecnikem, nebo mize toto jmenovani nebo odvolani
prosadit. (2) Ma se za to, Ze osobou ovladajici je ten, kdo naklada s podilem na hlasovacich
pravech predstavujicim alespori 40 % vsech hlasd v obchodni korporaci, ledaZe stejnym nebo
vyssim podilem nakldda jind osoba nebo jiné osoby jednajici ve shodé.(3) Ma se za to, Ze
osoby jednajici ve shodé, které spolecné nakladaji podilem na hlasovacich pravech
predstavujicim alespori % vsech hlasd v obchodni korporaci, jsou osobami ovladajicimi,
ledaze stejnym nebo vyssim podilem naklada jina osoba nebo jiné osoby jednajici ve shodé.

15) Ackoli zédkon vyzaduje oznaceni nemovitosti Udaji podle katastralniho zékona, platnymi ke
dni zverejnéni zaméru, jsou soudy pfi posuzovani pripadnych nedostatkl v oznaceni
relativné shovivavé. V zasadé dovozuji, ze urcité formalni vady v oznaceni nemovitosti
nezplsobuji ,nedcinnost zverejnéni zaméru", jestlize disponovana nemovitost je ze zaméru
jednoznacné identifikovana (jinak). K tomu srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne
25.6.2007, sp. zn. 28 Cdo 1907/2007 a ze dne 27.9.2010, sp. zn. 30 Cdo 1250/2009.

16) Urc¢itym problémem mdze byt specifikace prava stavby, které ma byt teprve zfizeno. V
takovém pripadé bude nutné je vymezit v zaméru identickym zptsobem, jimz by bylo
vymezovano v uzavirané smlouve o jeho zfizeni (se samozrejmou identifikaci pozemku, k
némuz se bude pravo vztahovat, podle katastralniho zakona). V podrobnostech (a s ohledem
na prozatim absentujici judikaturu soud{) je nutné postupovat obezretné a zfizované pravo
stavby vymezovat co nejpresnéji.

17) Co se rozumi stejnopisem, stanovi vyhlaska ¢. 259/2012 Sb., §16 odst. 3.

18) Publikovand pravni véta rozsudku: Zamysli-li obec prodat ¢ast svého pozemku, je nezbytné,
aby ve zverejnéném zaméru byl uvedeny pozemek, resp. jeho (k prodeji nabizena) ¢ast
naleZitym zptsobem identifikovana. Zverejnéni zaméru obce ,,0 prodeji ¢asti pozemku p. ¢.

s v

XY v k. t. XY“ dostatecnou identifikaci casti pozemku neni.
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A z odlvodnéni: S prihlédnutim k dikci ustanoveni §39 odst. 1 zakona o obcich, za pouZiti
jazykového a teleologického vykladu, jakoZz i logickych vykladovych premis, nutno dospét k
zaveéru, ze pokud obec zamyslIi prodat ¢ast svého pozemku, je nezbytné, aby ve zverejnéném
zaméru byl uvedeny pozemek, resp. jeho (k prodeji nabizend) ¢ast nalezitym zplisobem
identifikovana. Takové (fadné) identifikaci nemovitého predmétu - vzhledem k tomu, Zze v §39
odst. 1 zékona o obcich je stran oznaceni (daji odkazovano na zakon ¢. 344/1992 Sb., o
katastru nemovitosti Ceské republiky (katastréini zékon), ve znéni pozdéjsich predpist - bude
nepochybné ucinéno zadost napf. s vyuZitim odkazu na geometricky plan obsahujici oddélenou
¢ast pozemku z pivodniho (kmenového) pozemku anebo (coZ bude v dané fazi zrejmé
nejcastéjsi) oznacenim (celého) pozemku podle (daji katastru nemovitosti s dostatec¢né urcitym
a srozumitelnym (popisnym) vyjadrenim Casti, ktera ma byt z dosud takto v katastru
nemovitosti evidovaného pozemku oddélena a ma se nasledné stat samostatnym predméetem
obc¢anskopravni dispozice (napf. ,&ast pozemku p.¢ XY v k.. XY o vymére 1000 m’", , ¢ast
pozemku p.C. XY v k.U. XY v rozsahu stavajiciho oploceni ¢asti uvedeného pozemku" , ¢ast
pozemku p.C. XY v k.u. XY podél budovy XY o délce XY m a Sifi XY m" atd.).

19) Publikovana pravni véta: Podminka publikace zaméru obce o nakladani s majetkem je
splnéna, je-li zachovana Casova kontinuita mezi zverejnénim zaméru a realizaci zamysleného
pravniho ukonu. Neni vylouceno, aby mezi publikaci zaméru a rozhodnutim obce uplynula
delsi doba, avsak nesmi byt s ohledem na konkrétni povahu zamyslené dispozice
neprimérené dlouha. Uplynuly-li vSak mezi zverejnénim zaméru (jeho sejmutim z dfedni
desky) a projednanim tohoto zaméru v organech obce vice nez dva roky, jde o dobu obecné
neprijatelnou.

20) Prikladem takové ,nepodstatné" vady by mohl byt zamér pronajmu stavby (budovy), ktera
je soucasti pozemku, bez identifikace tohoto pozemku (tj. de iure bez oznaceni nemovitosti,
protoZze nemovitosti je tento pozemek a budova ,jen" jeho soucasti). Pokud by budova byla
oznacena jinym adekvatnim zplsobem, napf. presnou adresou, ¢islem popisnym a
orientaCnim tak, Ze by nevznikaly zadné pochybnosti o jeji individualizaci, nemélo by mit
takové pochybeni za nasledek nelcinnost zaméru.

21) Publikovana pravni véta: Obec neni povinna z vlastni iniciativy informovat zajemce, ktefi
podali nabidku v reakci na zverejnéni zdméru o prodeji pozemku dle §39 odst. 1 zakona ¢.
128/2000 Sh., o obcich (obecni zfizeni), o obsahu ostatnich nabidek a umoznit jim na né
reagovat. Neni vSak porusenim zasady transparentniho a Gcelného nakladani s majetkem
obce (§38 odst. 1 zadkona o obcich), pokud k zadosti nékterého zajemce informaci o obsahu
ostatnich nabidek poskytne. Jestlize zastupitelstvo schvali na zakladé podané nabidky prode;j
pozemku za cenu vySsi, nez byla uvedena jako cena pozadovana ve zverejnéném zameéru
[§39 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni)], nelze dovozovat, ze by
schvéleny prodej pozemku byl z toho dlvodu nezdkonny pro rozpor se zverejnénym
zamérem.

22) Publikovana pravni véta: Smyslem zverfejnéni zaméru obce prodat nemovity majetek je in-
formovat obCany o dispozicich s obecnim majetkem, zajistit aby s tim souvisejici Gkony
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probihaly transparentné, aby se o nich obcané predem a vcas dozvédéli, aby mohli upozornit
na hrozici pochybeni ¢i nespravné hospodareni obce, aby vsichni potencionaini zajemci o
koupi tohoto majetku méli rovnou pfileZitost uplatnit efektivné svdj pripadny zéjem a aby
pred uplynutim stanovené Ih(ty organy obce neucinily takova opatreni, pro ktera by jiz
nemohlo byt pfihlédnuto ke v&asné nabidce jiného zdjemce. Ucel by mohl byt spinén i v
pripadé, kdy je zverejnén zamér obce prodat nemovitosti konkrétnimu zajemci s jasnou a
urcitou identifikaci nemovitosti a s vyzvou ob¢anim uplatnit v zakonné Ihité pripominky k
zamyslenému prevodu.

23) Publikované préavni véta: Jak vyplyvé z rozhodovaci praxe Ustavniho soudu, starosta obce
nemuze sam vytvaret vili obce, to prislusi vyhradné zastupitelstvu obce ¢i radé obce. Pokud
vSak jiz vile obce v zésadnich bodech vytvorena byla, je starosta opravnén jednat v
intencich takto vytvorené vile [ndlezu sp. zn. Il. US 87/04 ze dne 6.4.2005 (N 75/37 SbNU
63)]. Takovéto jednani zahrnuje téZ sjednani smluvni pokuty vylucné ve prospéch obce,
pokud je tak zajiStovano splnéni ucelu pravniho jednani obce (smlouvy) vyjadreného v
rozhodnuti prislusného organu obce (zastupitelstva obce Ci rady obce). Opacny zaveér, o
neplatnosti takového jednani starosty, by byl prehnané formalisticky a rozporny s ustavné
zaru¢enym prdvem obce na samospravu dle ¢/. 8, ¢I. 100 odst. 1 a 101 odst. 4 Ustavy Ceské
republiky.

24) Tento nazor je v metodickém doporuceni zaujat pouze pro Ucely vykladu §85 pism. a)
zakona o obcich. Nelze vyloucit nazory odliSné ani to, Zze se soudni rozhodnuti vydaji jinym
smérem.

25) V této souvislosti ponechavame stranou, Zze pozemni komunikace se stane mistni
komunikaci az jejim zafazenim obci dle §40 odst. 5 zdkona o pozemnich komunikacich, takze
v dobé vystavby se nebude jednat o mistni komunikaci, nicméné z hlediska aplikace §85
pism. a) se vyjimka v tomto paragrafu stanovena bude moci uplatnit jiz v této situaci
(=nabyti budouci mistni komunikace).

26) Pri zpenézeni hmotného nemovitého majetku obce verejnou drazbou vSak nebude treba
zverejhovat zamér podle §39 odst. 1 zadkona o obcich. Pfedné protoze pfi tomto zpenézeni
nejde o prodej, ale dochdzi k prechodu vlastnického prava [srov. vymezeni verejné drazby v
§2 pism. a) zakona €. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach]. Kromé toho je transparentnost
drazby zabezpecena tim, Ze pfi drzbé nemovité véci zverejnuje prostrednictvim Gredni desky
obecniho Uradu (§12 odst. 4).

27) Dozor podle zédkona o obcich se vztahuje na tzv. dozorovatelné akty, tj. na obecné zavazné
vyhlasky nebo nafizeni jako pravni pfedpisy a na usneseni, rozhodnuti a jina opatreni.
Kontrola se pak tyka pInéni zakonnych povinnosti organy obce, které ,neusti" v pfijeti
urcCitého pozorovatelného aktu (napf. spinéni povinnosti zverejnit informaci o pfipravovaném
zasedani zastupitelstva obce podle §93 odst. 1 zakona o obcich).
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28) Alternativa: Tento zamér byl schvélen Radou obce Hradek na jeji 15. schizi dne 3. kvétna
2014, usnesenim ¢. 1/15. (Jestlize v obci neni ustavena rada, miZe o zadméru rozhodnout na
zakladé §102 odst. 3 zakona o obcich starosta. V takovém pripadé se tato véta v textu
zameéru neuvadi).
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