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UVODNI SLOVO

Rekodifikace soukromého prava, provedena v roce 2012 vydanim nového
obcanského zakoniku a dalsich souvisejicich pfedpist, se nutné musela projevit
i v pfedpisech prava verejného. Zakony o tzemnich samospravnych celcich proto
byly v roce 2013 novelizovany s G¢innosti od roku 2014 zdkonem ¢. 313/2013 Sh.
Po vice nez dvou letech aplikace zdkona o obcich v podminkach nového obcan-
ského prava se vsak ukazalo, Ze nékteré interpretacni obtize tato ,rekodifikacni
novela” nevyfesila. Namatkou Ize uvést spor o to, zda ma obec povinnost zvefej-
fnovat zamér v pripadé propachtovani obecniho pozemku, déle problémy spoje-
né se zfizovanim opravnéni z vécnych bfemen z hlediska zvefejriovani zamérd
a urceni funk¢né prislusného obecniho organu k rozhodovani o nich, neplatnost
pravnich jednani pro poruseni povinnosti podle zdkona o obcich apod. V zadjmu
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 pfijata zména zédkonl o Uzemnich samosprévnych celcich, kterd byla
po schvéleni Parlamentem publikovéna ve Sbirce zékont pod €. 106/2016. U¢in-
nosti nabyvé od 1. ¢ervence 2016.

Je dobrym zvykem Ministerstva vnitra, Ze s kazdou novelizaci zakonU o Uzem-
nich samospravnych celcich pfipravi odpovidajici vykladové metodické pomicky
i seminare. Vyjimkou neni ani zména provedena zdkonem ¢. 106/2016 Sh. Noveli-
zace byla prezentovéna na seminafi pro zastupce Uzemnich samospravnych celkd
dne 28. dubna 2016 a soucasné byla zpracovana aktualizace metodického dopo-
ru€eni ¢. 7.1 zroku 2014, kterd je Vam nyni pfedlozena. Této pfilezitosti vyuzivdme
i ktomu, abychom v textu metodiky doplnili aktudlni rozhodnuti zejména Nejvys-
$iho soudu, kterd se tykaji nakladani s obecnim majetkem a kterd proto mohou
mit vyznam pro plnéni povinnosti stanovenych zakonem o obcich. Metodicka
pomduicka si zachovava své dosavadni zaméreni na prava a povinnosti stanovené
zdkonem o obcich; neni proto koncipovana jako pojedndni o vSech povinnostech,
které obcim vyplyvaji z nového civilniho prava, ani jako vyklad jednotlivych insti-
tutl obcanského prava (pojednani o nich je v textu obsazeno jen do té miry, aby
oziejmilo aplikaci pfislusnych ustanoveni zakona o obcich).

Pfi uziti této metodické pomcky je ovsem tfeba mit na zfeteli, Ze nazory zde
uvedené predstavuji jen prdvné nezdvazna stanoviska a doporuceni Ministerstva
vnitra, a je proto nutné v konkrétnich pfipadech vzdy zohlednit aktudlni pravni
stav i nahledy soudU na interpretaci zdkona o obcich. Nelze totiz vyloucit, Ze sou-
dy budou mit na urcitou otdzku jiny pravni nézor. Protoze s ohledem na datum
nabyti ucinnosti nového obcanského zakoniku a vydani této publikace dosud
neni sjednocujici judikatura, doporucujeme tam, kde existuje vice v Uvahu pfi-
padajicich feSeni, postupovat v praxi radéji pfisnéji a tim padem i opatrnéji. Proto
prestoze v nékterych pfipadech striktné vzato urcitou povinnost zékon vyslovné
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nestanovi, je vhodnéjsi ji radéji nad rdmec zdkona vyhovét (nejcastéji opakova-
nym zvefejnénim zaméru i opakovanym projednanim urcité dispozice v orga-
nech obce). Takovy postup totiz vzdy poskytuje jistotu, Zze pravni jednani nebude
v budoucnu shleddno neplatnym pro poruseni zékona o obcich.

Pravni stav je v metodickém doporuceni popisovan k 1. ¢ervenci 2016.

Praha, ¢erven 2016

Mgr. Jana Vildumetzova
naméstkyné ministra vnitra
pro fizeni sekce verfejné spravy



I. DISPOZICE OBECNiIM MAJETKEM V PRAVNI
UPRAVE A JEJI INTERPRETACNI VYCHODISKA

Obce maji pfi nakladani se svym majetkem v zasadé identické postaveni jako
jakykoli jiny vlastnik. Kazda obec je viak rovnéz subjektem vefejného prava (ve-
fejnopravni korporace), coz odlvodnuje urcité specifické zdkonné pozadavky,
které jsou na ni pfi nakladani s jejim majetkem kladeny. Toto zvlastni postaveni
obce pii majetkovych dispozicich trefné charakterizoval Nejvyssi soud v rozsudku
2 8.4.2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008: ...obec ani jakoZto tGcastnika soukromoprdv-
niho vztahu nelze vyjmout z pozadavki kladenych na sprdvu véci verejnych. Obec
jakoZto verejnoprdvni korporace md pri nakldaddni se svym majetkem urcité zvldstni
povinnosti vyplyvajici prdvé z jejiho postaveni jakoZto subjektu verejného prdva. Pro-
to i zde plati, Ze hospodareni s majetkem obce musi byt maximdiné prihledné, ucelné
a verejnosti pfistupné.

Specifické povinnosti, které museji obce pfi dispozicich svéfenym majetkem
splnit, jsou stanoveny predevsim v zakoné ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfi-
zeni), ve znéni pozdéjsich predpist. Z hlediska jejich zaméreni je Ize v obecné
roviné rozdélit na poZadavky (povinnosti) obsahové a pozadavky (povinnosti) pro-
cedurdlni. Pozadavky procedurdlIni stanovi, zjednodusené feceno, zvlastni postu-
py pro rozhodovani o konkrétni majetkové dispozici. Pozadavky obsahové, opét
zjednodusené fe¢eno, umoznuji hodnotit uskute¢nénou dispozici z hlediska jeji-
ho ,pfinosu” pro obec. Do prvni kategorie mizeme zaradit predevsim zvefejnéni
zaméru obce disponovat obecni nemovitosti a rozhodnuti o uzavieni konkrétni
smlouvy, do kategorie druhé pak hodnoceni dispozice z pohledu jeji hospodar-
nosti, Ucelnosti, ekonomické vyhodnosti a z hlediska plnéni ukol{ obce v samo-
statné plsobnosti.

Dalezitym meznikem v nahlizeni na obce (Uzemni 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, zjed-
nodusené 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 sa-
mospravy. Porudeni tohoto pozadavku vede k neplatnosti pravniho jednéni, byt
by obec jinak veskeré formalni (proceduralni) pozadavky pro uskute¢néni majet-
kové dispozice,do puntiku” splnila. K ndlezu byla publikovéna tato vystizna prav-
ni véta: Je vylouceno, aby obec, jakoZto izemni spolecenstvi obéant majicich prdvo
na samosprdvu (¢ldnek 100 odst. 1 Ustavy) a jsouci vefejnoprdvni korporaci (¢ldnek
101 odst. 3 Ustavy) hospodafila s ji vlastnénym majetkem prostrednictvim svych
volenych orgdnu tak, Ze by na prvy pohled pochybnym charakterem tohoto hospo-
dareni podlamovala divéru obcand, ktefi obec tvori, v to, Ze jeji sprdva je sprdvou
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ve prospéch obce a nikoliv ve prospéch jinych subjektd. Samostatné spravovdni obce
zastupitelstvem (¢ldnek 101 odst. 1 Ustavy) neznamend, Ze by zvolené zastupitelstvo
a predstavitelé obce stdli nad spolecenstvim téch, ktefije k vykonu samosprdvy zvolili.
Ti, kdo obec spravuji, neméli by ztratit ani na okamZzik ze zfetele, Ze nejsou majiteli
obce a Ze sprdva obce neni porucnikovdnim téch, ktefi obec tvofi. Vymkne-li se sprdva
obce z téchto ustavnich mantineld, pak byt by i byla formdlné ve shodé se zdkonem,
nelze ji priznat soudni ochranu; je naopak ukolem soudd, aby takové ve své podstaté
proti skutecné samosprdvé namifené a tudiz protiustavni chovdni zastupitelstva nea-
probovaly. K tomuto nélezu se Ustavni soud interpreta¢né 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 orga-
ny, které vykonavaji kontrolu samostatné pusobnosti (napf. v rdmci pfezkumu
hospodafreni) je nutné vychazet z obecného pozadavku restriktivniho vykladu
vefejnoprdvnich omezeni vlastnika. Obec je sice vefejnopravni korporace a jeji
majetek je majetkem verfejnym, pfesto vsak neni v zasadé pfipustné, aby povin-
nosti, které jsou ji zdkonem stanoveny, byly vykladany rozsitujicim zplsobem
¢i pouzitim analogie. Jestlize zdkonodarce stanovil obcim pfi urcitych majetko-
vych dispozicich konkrétni povinnosti, nelze je (napf. s ohledem na jejich vza-
jemnou podobnost) rozsifovat i na ta pravni jednani, ktera zékonodarce témto
povinnostem vyslovné nepodfidil. Jinak fe¢eno tam, kde existuje vice vyklad(,
je z hlediska statnich orgdnud vzdy nutné s ohledem na shora uvedené pravidlo,
nadto je3té umocnéné Gstavni zarukou Gzemni samospravy (¢l. 8 Ustavy) a Ustavni
limitaci zasaht statu do samospravy (¢l. 101 odst. 4 Ustavy), volit ten vyklad, ktery
samospravu co nejméné omezuje (zatézuje), resp. ten, ktery zachovava platnost
pravnich jednani uc¢inénych samospravou. Jedinou vyjimkou z tohoto pravidla
je pripadny ,vykladovy stiet” pravomoci zastupitelstva obce a jinych obecnich
organu, u néhoz je treba naopak uprednostnit vyklad ve prospéch pravomoci za-
stupitelstva obce jakozto jediného Ustavou zfizeného organu, nadaného v zasa-
dé plnou pravomoci v oblasti samospravy obce (¢l. 101 odst. 1 Ustavy). Nastinény
vykladovy pfistup respektuje i koncepce tohoto metodického doporuceni.

Cilem tohoto textu je umoznit ¢tenarm zakladni orientaci v téchto specific-
kych povinnostech obci pfi nakladani s jejich majetkem. Text je psan predevsim
s ohledem na typické problémové situace, k nimz mize v praxi dochazet. Ob-
sah metodického doporuceni proto vychazi nejen z vykladu zdkonnych norem,
ale odrazi i aktualni rozhodnuti pfedevsim Nejvyssiho soudu (viechny judikéty
jsou dostupné na http://www.nsoud.cz), pfipadné Ustavniho soudu (http://nalus.
usoud.cz). Pokud je na nékterych mistech uvedeno vice feSeni a judikatura od-
povéd nedava, je vhodné, jak jiz bylo ostatné zminéno v tGvodu, vzdy zvolit to
~nejpfisngjsi” z nich, které sice mdze byt administrativné komplikovanéjsi, vzdy
vsak poskytuje jistotu, Ze platnost pravniho ukonu nebude nasledné Uspésné
zpochybnéna.
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Il. VYBRANE LEGISLATIVNi ZMENY S DOPADY
NA POVINNOSTI OBCi PRI NAKLADANI
S OBECNIiM MAJETKEM, STANOVENE ZAKONEM
O OBCIiCH

2.1 Vybrané zmény civilniho prava (od 1. 1. 2014)

Jakjiz bylo zminéno v ivodu této publikace, zmény soukromého préva, k nimz
doslo s uc¢innosti od 1. 1. 2014, se zadsadnim zplsobem dotkly téZ aplikace a inter-
pretace povinnosti obci pfi nakladani s obecnim majetkem, které jsou stanoveny
zakonem o obcich. V této ¢asti, kterou je tieba chapat jako jakési vytknuti pred
zdvorku, jsou proto stru¢né popsany a shrnuty ty zmény ceského civilniho prava,
které maji pfimé dopady na interpretaci pravidel nakladani s obecnim majetkem,
obsaZenych v zakoné o obcich. Tento popis je pfitom pojat jen jako jakési zjedno-
dusujici zobecnéni ¢i zakladni tvod do problematiky, bez naroku na rozbor da-
nych institut( ve vech detailech a subtilnostech.

2.1.1 Zména pojeti nemovité véci

Dosavadni obc¢ansky zakonik (zakon &. 40/1964 Sb.) v § 118 odst. 1 stanovil,
Ze pfedmétem prdvnich vztahi jsou véci, a pokud to jejich povaha pripousti, téz prd-
va nebo jiné majetkové hodnoty. Ptedmétem pravnich vztahl byly rovnéz byty
a nebytové prostory, jak vyplyvalo z § 118 odst. 2. Véci ob¢ansky zakonik rozdélo-
vat na véci movité a nemovité, pricemz 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 pfedméty (nikoli prava), pficemz 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 roz-
dilné od osoby a slouzi potrebé lidi. Véci dale rozdéluje na véci hmotné jakozto
ovladatelnou cdst vnéjsiho svéta, kterd md povahu samostatného predmétu (§ 496
odst. 1) a na véci nehmotné, jimiz jsou prdva, jejichZ povaha to pfipousti, a jiné véci
bez hmotné podstaty. Je tedy ziejmé, Ze na rozdil od dosavadniho obcanského
zakoniku, ktery rozliSoval véci a prdva (a jiné majetkové hodnoty) jako samostatné
predméty obcanskopravnich vztah, je podle nového civilniho prava pojeti véci
Sirsi, nebot véci je nové i pravo, pokud to jeho povaha pfipousti (je véci nehmot-
nou).

Obcansky zakonik déle nové pojimé véci nemovité. Podle § 498 odst. 1 jsou
nemovité véci pozemky a podzemni stavby se samostatnym tcelovym uréenim,
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jakoz i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Sta-
novi-li jiny pravni pfedpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd'. Jak bylo
vyse uvedeno, povazoval dosavadni obéansky zakonik za nemovité véci jen hmot-
né véci (pozemky a stavby), novy obcéansky zékonik kromé hmotnych nemovitych
véci (pozemki a nékterych staveb; srov. dale) zahrnuje mezi nemovité véci téz
vécnd prdva ke hmotnym nemovitym vécem (pozemklm a podzemnim stavbam se
samostatnym ucelovym urenim) a prdva, kterd za nemovité véci vyslovné oznaci
zdkon. Ty jsou tzv. nehmotnymi nemovitymi vécmi.

Vécna prava jsou vymezena v Casti tfeti nového obcanského zékoniku. Z hle-
diska tohoto textu jsou vyznamna tzv. vécna prava k cizim vécem, ktera tyka-
ji-li se pozemkd nebo podzemnich staveb se samostatnym ucelovym urcenim,
tedy tykaji-li se hmotnych nemovitych véci (srov. pfedchozi odstavec), budou mit
sama povahu nemovitych (nehmotnych) véci. Nemovitou véci proto bude pra-
vo stavby, upravené v § 1240 a nasl. obcanského zdkoniku, dale vécna bfemena,
upravend v § 1257 a nasl. obcanského zakoniku, resp. presnéji opravnéni z véc-
nych bifemen, a zastavni pravo, upravené v § 1309 a nasl. ob¢anského zdkoniku
(tyka-li se hmotné nemovité véci)2.

Ob¢ansky zakonik nové pojal téZ vztah stavby a pozemku. Dosud platilo, Zze
stavba nebyla soucasti pozemku a byla samostatnou nemovitou véci (srov. § 120
odst. 2). Obc&ansky zakonik se vratil k plivodni a v ostatnich pravnich fadech do-
minujici zasadé superficies solo cedit, tedy k principu, podle néhoz stavba neni
samostatnou (nemovitou) véci, ale je soucdsti pozemku. Toto pravidlo vyjadfuje
§ 506, podle néhoz souddsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stav-
by zfizené na pozemku a jind zarizeni, s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co
je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Protoze az do Ucinnosti nového

! Pfikladem tohoto,typu” nemovitosti jsou tzv. inzenyrské sité, u nichz § 509 obc¢anského
zdkoniku stanovi, Ze nejsou soucdsti pozemku a jelikoz je nelze pfenést z mista na misto
bez poruseni jejich podstaty, jsou véci nemovitou. Jinym prikladem jsou stavby dalnic,
silnic a mistnich komunikaci, které podle § 9 odst. 1 zadkona ¢. 13/1997 Sb., 0 pozemnich
komunikacich, ve znéni zdkona ¢. 268/2015 Sb., nejsou soucdsti pozemku. K inzenyrskym
sitim a pozemnim komunikacim srov. pojednani v &asti vénuijici se prislusnosti obecnich
organtli rozhodovat o pravnich jednanich [§ 85 pism. a) zakona 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 ujedndni o vyhradé viast-
nického prdva, o prdvu zpétné koupé, o zdkazu zcizeni nebo zatiZeni, o vyhradé predkupniho
prdva nebo lepsiho kupce, jakoZ i pro ujedndni o koupi na zkousku vsak postaci i jind forma,
nemd-li byt takovym ujedndnim k nemovité véci zfizeno vécné prdvo. Podle odstavce 2 téhoz
ustanoveni zfizuje-li se ujedndnim o vyhradé vlastnického prdva, prdavu zpétné koupé, zdka-
zu zcizeni nebo zatiZeni, o vyhradé predkupniho prdva nebo lepsiho kupce nebo ujedndnim
o koupi na zkousku vécné prdvo k véci zapsané do verejného seznamu, vznikd takové prdvo az
zdpisem do verejného seznamu.
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obcanského zakoniku byla stavba samostatnou véci, stanovil novy obcansky za-
konik v pfechodnych ustanovenich, Ze pfestala byt dnem ucinnosti ob¢anského
zdkoniku samostatnou véci a stala se soucasti pozemku, na némz se nachdzi, po-
kud v den nabyti uc¢innosti zakona méla vlastnické pravo ke stavbé i k pozemku
taz osoba (§ 3054). Pokud tomu tak nebylo, zlstala stavba i nadale samostatnou
nemovitou véci, pficemz zakon zalozit zdkonné predkupni pravo ke stavbé pro
vlastnika pozemku a naopak (§ 3055 a 3056). Obc&ansky zakonik dale stanovi, ze
budoucim sjednocenim vlastnictvi stavby a pozemku prestane byt stavba samo-
statnou nemovitou véci a stane se soucasti pozemku (§ 3058).

Z pravidla, podle néhoz stavba prestala byt samostatnou véci a stala se sou-
¢asti pozemku, znd obcansky zakonik nékteré vyjimky. Pfedné je ji situace zminé-
na v predchozim odstavci, tedy situace, kdy vlastnikem pozemku byla k 1. lednu
2014 osoba odlisna od vlastnika stavby. Samostatnymi nemovitymi vécmi jsou
i nadéle podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim (§ 498 odst. 1). Mo-
hou jimi byt i inZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace ¢i jiné vedeni (§ 509),
bude-li v jejich pfipadé splnéna podminka plynouci v § 498 odst. 1 obcanské-
ho zékoniku, tedy pokud budou mit charakter podzemni stavby se samostatnym
Ucelovym 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

Ob¢ansky zékonik z roku 1964 (ve znéni k 31. 12. 2013) pojimal poruseni z&-
kona bez dalsiho jako dlivod neplatnosti pravniho tkonu. V ustanoveni § 39 sta-
novil, Ze neplatny je prdvni ukon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje zdkonu
nebo jej obchdzi anebo se pfici dobrym mravim. Zjednodusené feceno tedy z hle-
diska obcanského zdkoniku bylo jakékoli poruseni zdkona bez dal3iho dlivodem
pro konstatovani neplatnosti prdvniho ukonu (smlouvy), byt judikatura postupné
vyklad tohoto pravidla korigovala a neplatnost omezovala jen na podstatné ne-
zékonnosti, jak plyne napt. z nélezu Ustavniho soudu ze dne 6. 4. 2005, sp. zn. Il.
US 87/04. Obcansky zakonik pFitom vychazel z preference tzv. absolutni neplat-
nosti, cozznamenalo, opét zjednodusené feceno, ze pravni tkon viibec neplsobil
zamyslené pravni disledky, neplatnosti se mohl dovolat kazdy a soudy (orgény
vefejné spravy) k ni pfihlizely z moci ufedni.

Novy obcansky zédkonik upravuje neplatnost v ustanovenich § 574 a nasl. Vy-
chazeje (nejen) ze soudni judikatury nové definuje samotné dlvody neplatnosti
pravniho jedndni.V ustanoveni § 580 odst. 1 stanovi, Ze neplatné je prdvni jedndni,
které se prici dobrym mravim, jakoZ i pravni jedndni, které odporuje zdkonu, pokud
to smysl a ucel zdkona vyzaduje. To znameng, ze jiz ne kazdé poruseni zakona je
dlvodem neplatnosti pravniho jednani, ale pouze takové, u néhoz to smysl a tcel
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zakona vyzaduje. Jinak feceno je vzdy nutné interpretacné zkoumat pfislusné za-
konné ustanoveni, k jehoz poruseni doslo, zda zakon (ml¢ky) pocitd s tim, Ze jeho
poruseni ma byt dlivodem neplatnosti (zjednodusené fe¢eno Ze jde o tak zavaz-
nou povinnost, jejiz poruseni vyzaduje neplatnost pravniho jednani).

Obc¢ansky zakonik déle opousti princip priority absolutni neplatnosti prdvniho
jednani a preferuje neplatnost relativni. V ustanoveni § 586 odst. 1 stanovi, Ze je-li
neplatnost prdvniho jedndni stanovena na ochranu zdjmu urcité osoby, muZe vznést
ndmitku neplatnosti jen tato osoba, a v odstavci 2 téhoz ustanoveni pak fika, ze
nenamitne-li oprdvnénd osoba neplatnost prdvniho jedndni, povazuje se prdvni jed-
ndni za platné. V § 579 odst. 1 obc¢ansky zdkonik tuto moznost modifikuje tim,
ze namitku neplatnosti pravniho jednani nemuze uplatnit osoba, kterd tuto ne-
platnost sama zpusobila. Absolutni neplatnost pravniho jednani obc¢ansky zakonik
zachovava, avsak jen jako vyjimku z principu, v § 588. Podle tohoto ustanoveni
soud prihlédne i bez ndvrhu k neplatnosti prdvniho jedndni, které se zjevné prici dob-
rym mravim, anebo které odporuje zdkonu a zjevné narusuje verejny porddek.
To plati i v pripadé, Ze prdvni jedndni zavazuje k pInéni od pocdtku nemoznému.

Lze tedy shrnout, Ze dojde-li pfi prdvnim jednani k poruseni zékona, bude
nutné pfi zvazovani neplatnosti tohoto pravniho jednani postupovat ve dvou
krocich. Pfedevsim bude tfeba zvazit, zda dané poruseni zakona vibec zakono-
dérce zamyslel chapat jako divod pro neplatnost pravniho jednani, tedy zda kon-
statovani neplatnosti smys/ a ucel zdkona vyZaduje (srov. § 580 odst. 1). V pfipadé
zaporné odpovédi neni viibec na misté o neplatnosti uvazovat. V pfipadé kladné
odpovédi bude déle tfeba zkoumat, zda toto poruseni zdkona soucasné zjevné
narusuje verejny porddek (§ 588). Pokud ano, pljde o neplatnost absolutni, k niz
pfihlédne soud i bez navrhu, pokud nikoli, pUjde o neplatnost relativni. V takové
situaci proto bude dale tfeba zvazit, zda ndmitku neplatnosti uplatiiuje osoba,
kterd je k tomu povolana (zda jde o osobu, kterd ma byt neplatnosti chranéna
a zda tuto neplatnost sama nezpUsobila; § 586 a § 579 odst. 1).

2.1.3 (Staro)nové instituty pachtu a vyprosy

Novy obcansky zakonik je pravnim predpisem ménicim od zakladu soukromé
pravo v Ceské republice, véetné prava zavazkového. Tento zakon pfitom nékteré
dosud uzivané zdvazkové instituty co do podstaty prebir3, jiné az dosud uzivané
zavazkové instituty prebira co do oznaceni, nikoli viak 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
obcanského zakoniku z roku 1964 vymezovalo ndjemni smlouvu jako smlouvu, jiz
pronajimatel pfenechaval za Uplatu ndjemci véc, aby ji do¢asné uzival nebo z ni
bral uzitky, novy ob¢ansky zakonik ndjemni smlouvu chdpe pouze jako smlouvu,
na jejimz zakladé mize najemce véc toliko doc¢asné uzivat (§ 2201), a soucasné
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vymezuje zcela novy zdvazkovy vztah oznaceny jako pacht, na jehoz zakladé je
pachtyf opravnén véc docasné nejen uzivat, ale téZ pozivat (§ 2332), tj. brat z ni
uzitky a plody (srov. § 1285). Podobné doslo i k vymezeni novych smluvnich typd
v souvislosti s vypujckou. Podle obcanského zakoniku z roku 1964 spocivala vy-
pujcka 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 noveé) i tzv. vyprosu
jako zvlastni institut spocivajici rovnéz v pravu bezplatného uzivani véci, aniz véak
je ujedndn ucel uzivani a doba tohoto uzivani (§ 2189).

2.1.4 Zména v jednani za pravnickou osobu (za obec)

Novy obc¢ansky zdkonik méni téz koncepci jednani pravnické osoby. Nové pla-
ti, ze statutarni organ, resp. ¢len statutarniho organu, pravnickou osobu zastupuje
(8 164 odst. 1 ob¢anského zédkoniku). Opousti se tedy dosavadni pojeti, podle né-
hoz jednani statutarniho organu bylo jednanim ptimo pravnické osoby [§ 20 odst.
1 dosavadniho obcanského zdkoniku, podle néhoz prdvni tkony prdvnické osoby
ve vsech vécech cini ti, ktefi k tomu jsou oprdvnéni smlouvou o zfizeni prdvnické oso-
by, zaklddaci listinou nebo zdkonem (statutdrni orgdny)].

Podle § 103 odst. 1 zdkona o obcich zastupuje obec navenek starosta obce, pfi-
¢emz toto pravidlo neni novym obcanskym zédkonikem nijak doté¢eno (starosta na-
dale neni statutarnim organem obce, nebot jeji vali az na vyjimky sdm nevytvari).
Pravnickou osobu budou zastupovat i jeji zaméstnanci za podminek stanovenych
§ 166 odst. 1 obcanského zadkoniku (prdvnickou osobu zastupuji jeji zaméstnanci
v rozsahu obvyklém vzhledem k jejich zarazeni nebo funkci; pfitom rozhoduje stav,
jak se jevi verejnosti). Formulacné jde o pravidlo odlisné proti § 20 odst. 2 dosa-
vadniho ob¢&anského zékoniku (Za prdvnickou osobu mohou ¢Cinit prdvni tkony i jini
jeji pracovnici nebo ¢lenové, pokud je to stanoveno ve vnitinich predpisech prdvnické
osoby nebo je to vzhledem k jejich pracovnimu zafazeni obvyklé), co do obsahu viak
nikoli, protoZe ani nyni platné pravidlo plynouci z § 166 odst. 1 nevylucuje, aby
rozsah zastupovani vyplyvat téZ z vnitiniho pfedpisu (napf. organiza¢niho rfadu).

Ustanoveni § 166 odst. 1 obcanského zakoniku dale uvadi, ze co je stanoveno
o zastoupeni prdvnické osoby zaméstnancem, plati obdobné pro zastoupeni prdvnic-
ké osoby jejim &lenem nebo clenem jiného orgdnu nezapsaného do verejného rejs-
tfiku. Je otazkou, do jaké miry bude toto pravidlo vyuzitelné i pro zastupitele Ci
Jfadové” radni; patrné vsak nikoli, protoze v pripadé ¢len(i zastupitelstva obce
nebo rady obce neni obvyklé, ze tyto osoby zastupuji obec navenek. K zastoupeni
by tedy potfebovaly vyslovné povéreni (plnou moc).

Je tfeba pfipomenout, Ze zastoupeni obce starostou ¢i zaméstnanci ve smyslu
§ 166 odst. 1 obcanského zdkoniku se v zasadé tyka pouze projevu pravni viile
obce navenek. Ani ustanoveni § 164 ani ustanoveni § 166 odst. 1 necini starostu i
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zaméstnance opravnéné téz k vytvareni viile obce. Tyto osoby vili obce vytvaret
mohou, ale jen v rozsahu plynoucim ze zdkona o obcich nebo na zakladé tohoto
zakona [napf. obce, v nichz neni volena rada obce a namisto ni rozhoduje starosta,
nebo pfipady povéfeni obecniho Ufadu nebo starosty radou obce podle § 102
odst. 3 zdkona o obcich]. Bez takového povéfeni tyto osoby pouze projevuji vili
obce, pfedem vytvorenou zastupitelstvem nebo radou.

2.1.5 Institut predsmluvni odpovédnosti

Novy obcansky zdkonik vyslovné reguluje tzv. predsmluvni odpovédnost. Po-
dle § 1728 odst. 1 obcanského zakoniku plati, ze kazdy mize vést jedndni o smlou-
vé svobodné a neodpovidd za to, Ze ji neuzavre, ledaze jedndni o smlouvé zahdji nebo
v takovém jedndni pokracuje, aniz md umysl smlouvu uzavrit. Podle § 1729 odst. 1
dospéji-li strany pfi jedndni o smlouvé tak daleko, Ze se uzavieni smlouvy jevi jako
vysoce pravdépodobné, jednd nepoctivé ta strana, kterd pres divodné ocekdvdni
druhé strany v uzavieni smlouvy jedndni o uzavieni smlouvy ukonci, aniz pro to md
spravedlivy divod. Podle § 1729 odst. 2 strana, kterd jednd nepoctive, nahradi dru-
hé strané Skodu, nanejvys vsak v tom rozsahu, ktery odpovidd ztrdté z neuzaviené
smlouvy v obdobnych pripadech.?

V podminkach obci je uzavirdni smlouvy proces sloZeny z vice fazi, a je pro-
to nutné zvazovat, v jakém okamziku jiz mGze druha smluvni strana nabyt dd-
vodného oclekdvdni, Zze s ni bude smlouva ze strany obce uzaviena. Nepochybné
se tak nestava v okamziku zvefejnéni zaméru, resp. v okamziku, kdy tato osoba
poda nabidku (byt by splnila vSechny podminky, které obec pro uzavieni smlouvy
v zdméru deklarovala). Zdmér je totiz chapén jako specificky vefejnopravni akt
(srov. dale), s nimz zdkon nespojuje povinnost obce zamérovanou dispozici usku-
tecnit. To rovnéz znamen4, ze obec mlze zdmér zrusit ¢i nevybrat Zaddnou nabid-
ku, aniz by riskovala vznik povinnosti nahradit skodu ve smyslu § 1729 obcanské-
ho zakoniku.

Slozitéjsi situace mlze nastat v okamziku, kdy pfislusny obecni organ schvalil
uzavieni smlouvy s vybranym zajemcem. Zde bude zfejmé nutné usuzovat pfipad
od pfipadu, zda obec pfipadnym navazujicim zrusenim schvalovaciho usneseni
nebo prostou necinnosti jiz nenaplnila hypotézu § 1729 odst. 1 zdkona o obcich.
O takové poruseni by se mohlo jednat v pfipadé, ze zastupitelstvo nebo rada bez
jakéhokoli legitimniho ddvodu zrusi usneseni, jimz bylo schvaleno uzavieni kon-
krétni smlouvy. Na druhou stranu ale i obec mize (a s ohledem na § 38 odst. 6 z&-
kona obcich dokonce musi) uplatnit ndhradu skody v pfipadé, Zze vybrand smluvni
strana bezddvodné odmitne s obci schvalenou smlouvu uzavrit.

3 Pfedsmluvni odpovédnost nicméné dovodila judikatura i pred ucinnosti nového obcan-
ského zakoniku. Srov. napf. 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.
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2.1.6 Odpovédnost zastupiteli

V podminkdach obci Ize uvazovat téz o aplikovatelnosti § 159 odst. 1 ob¢anské-
ho zakoniku. Podle néj kazdy, kdo prijme funkci ¢lena voleného orgdnu, zavazuje se,
Ze ji bude vykondvat s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Md
se za to, Ze jednd nedbale, kdo neni této péce fddného hospoddre schopen, ac to mu-
sel zZjistit pri prijeti funkce nebo pri jejim vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe dusledky.

Podle § 20 odst. 2 obcanského zakoniku prdvnické osoby verejného prdva
podléhaji zdkonim, podle nichZ byly zfizeny; ustanoveni tohoto zdkona se pouZziji
jen tehdy, slucuje-li se to s prdvni povahou téchto osob. Ustanoveni § 159 odst. 1
obcanského zékoniku se s pravni povahou obce v kazdém pfipadé slucuje, kdyz
svou podstatou vlastné nevyjadfuje nic jiného nez to, co pro zastupitele (=¢le-
na voleného orgdnu) vyplyva ze zakona o obcich, konkrétné ze slibu zastupitele
(§ 69 odst. 2 zakona o obcich), déle z povinnosti zastupitele (§ 83 odst. 1 zakona
o obcich) a v oblasti majetkové téZ z § 38 odst. 1 zakona o obcich. Toto ustanoveni
obcanského zdkoniku je tedy v podminkéch obci nepochybné aplikovatelné.

Povinnost zastupitele vykonavat funkci s péci radného hospodare, tedy s ne-
zbytnou loajalitou, znalosti a peclivosti, vSak v Zzddném pripadé neznameng, ze by
tuto funkci nemohl vykonavat ten, kdo neni odbornikem v zaleZitostech, o nichz
ma rozhodovat. Zakon fikd, Ze kdo neni této péce radného hospodare schopen
(rozuméjte svymi vlastnimi schopnostmi), musi z této situace vyvodit dUsledky.
Nerikd vsak, ze funkci nemuze vykonavat. V podminkach obci toto pravidlo zna-
men3, Ze zastupitel by nemél rozhodovat bez znalosti véci, kterou bud mize mit
sam ze své vlastni zkusenosti, nebo ji miZze ziskat obvykle na zékladé podklad
ziskanych od obce (typicky na zakladé podkladovych material(i pro jednani zastu-
pitelstva 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 pfedala, nelze mu klast k tiZi, Zze se tyto materidly
ukazaly jako chybné a Ze se jimi tento zastupitel Fidil* (samoziejmé, pokud tyto
materidly nevzbuzovaly pochybnost o své spravnosti ¢i kvalité).

4V této souvislosti Ize odkazat na pravni vétu rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 4. 11.
2015, sp. zn. 5 Tdo 316/2015: Okolnost, Ze prislusné orgdny obce pripravily netiplné nebo ne-
dostatecné podklady k hlasovdni kolektivnich orgdni obce o hospodareni s jejim majetkem,
pricemz jednotlivi clenové téchto kolektivnich orgdni nakonec hlasovali v rozporu se zdko-
nem a v rozporu s majetkovymi zdjmy obce, zpravidla vylucuje umysiné zavinéni jednotlivych
clend prislusného kolektivniho orgdnu. V tvahu vsak mize za splnéni i ostatnich zdkonnych
podminek prichdzet 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 prdvni rady advokdta jako osoby prdva znalé, aniz by zde byly néjaké konkrétni okolnos-
ti, ze kterych by mohly usuzovat na nesprdvnost takovych rad, nelze u nich zpravidla dovodit
umysiné zavinéni.
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Na ustanoveni § 159 odst. 1 navazuje odst. 3, podle néhoz nenahradil-li ¢len
voleného orgdnu prdvnické osobé skodu, kterou ji zptsobil porusenim povinnosti pri
vykonu funkce, ackoli byl povinen skodu nahradit, ruci véfiteli prdavnické osoby za jeji
dluh v rozsahu, v jakém skodu nenahradil, pokud se véritel pInéni na prdvnické oso-
bé nemuze domoci. Aplikace tohoto pravidla na zastupitele je jiz sporna, nebot
¢lenové zastupitelstva obce za vykon své funkce odpovidaji ziejmé podle pra-
covnépravnich norem, jak Ize dovodit z § 392 odst. 1 zakoniku prace. Definitivni
odpovéd bude vsak muset poskytnout az pfipadna soudni judikatura.

2.1.7 Zména terminologie

Novy obcansky zakonik pfinesl i zménu terminologie. Z hlediska zdkona o ob-
cich je tfeba zminit nahrazeni dosud uzivaného terminu prdvni tkon pojmem
prdvni jedndni, dale byl nahrazen termin pijcka pojmem zdpdijcka, pojem zpi-
sobilost k prdvnim Gkonim pojmem svéprdvnost, prominuti pohleddvky pojmem
prominuti dluhu a smlouva o sdruZeni pojmem smlouva o spolecnosti. Tyto termi-
nologické 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, kterd byla legislativné nastavena
s uc¢innosti od 1. 1. 2014 novelizaci provedenou zdkonem ¢. 313/2013 Sb., vyka-
zovala urcité interpretacni deficity, které zvysovaly pravni nejistotu obci a kraju
pfi nakladani s majetkem. V roce 2015 proto vlada predlozila Parlamentu navrh
zmény zdkond o Uzemnich samospravnych celcich s cilem identifikované inter-
pretacni obtize vyresit. Novela byla po schvéleni Parlamentem a podepsani pre-
zidentem publikovéana ve Sbirce zakon( pod €. 106/2016 Sb. U&innosti nabyva
1. Cervencem 2016.

Koncep¢nim vychodiskem novely, jak uvadi dlivodova zprava®, bylo, aby roz-
sah povinnosti obci (a kraji) pfi nakldddni s majetkem, které jsou stanoveny v zdkoné
o obcich (nebo krajich), nebyl oproti pravnimu stavu pred 1. lednem 2014 rozsifovdn.
Jinak fe¢eno tam, kde nebylo nutné urcité pravni jednani pfed 1. lednem 2014
pfedem ozndmit zvefejnénim zdméru nebo projednat v zastupitelstvu, nebude
tak treba ani po Ucinnosti této novely. Jedinou vyjimkou je prdvo stavby jako novy

5 Srov. snémovni tisk sedmého volebniho obdobi Poslanecké snémovny ¢. 454 (http://
www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=7&T=454).
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institut soukromého prava. U néj novelizace pocita se zvefejhiovanim zaméru
i s povinnym projedndvanim v zastupitelstvu, tedy s ,pfisnéjSimi” postupy oproti
béznym dispozicim, a to s ohledem na urcitou,,zavaznost” tohoto institutu, spoci-
vajici v dlouhodobém zatizeni pozemk( timto pravem, pfi némz dosavadni vlast-
nik vétSinu svych vlastnickych opravnéni nebude moci vykonavat.

V souvislosti s provazbou zdkona o obcich a obc¢anského zdkoniku se jako
problematické ukdzalo 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, opravné-
ni z vécnych bfemen apod.) jako tzv. nehmotné nemovité véci. Obtize pfi aplikaci
zakonl o Uzemnich samospravnych celcich vyvoldvalo téZ nové pojeti nékterych
smluvnich zavazk(, nebot novy obcansky zdkonik rozliSuje najem jakozto uplat-
né prenechani véci jinému do uzivani a pacht jakozto uplatné prenechani véci
jinému k uzivani a pozivani, a dale vyprosu a vypujcku, zatimco ob¢ansky zdkonik
z roku 1964 pachty ani vyprosy jako samostatné smluvni instituty nerozliSoval,
kdyz obsahoveé byly soucasti najmu, resp. vypujcky.

Zména zdkond o Uzemnich samospravnych celcich (zdkon ¢. 106/2016 Sb.)
toto nové rozliseni odrdzi tim, ze zvefejnénim zdméru vyslovné podminuje i pro-
pachtovani (hmotné) nemovitosti i jeji poskytnuti jako vyprosu. To znamena, ze
podobné jako v pfipadé ndjm0 nebo vypUljcek bude tieba i propachtovani obec-
niho pozemku pfedem zvefejnit podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich (o existenci
této povinnosti za nyni platného pravniho stavu se mezi pravniky vedou dlouhé
diskuse bez jednoznac¢ného vysledku a soudy se touto otdzkou dosud nezabyva-
ly). Pravomoc rozhodnout o uzavieni pachtovni smlouvy je stejné jako v pfipadé
smlouvy ndjemni ¢i smlouvy o vypuj¢ce ponechdna radé obce. Vécnou zménou
vsak je, Ze tato pravomoc jiz neni radé obce vyhrazena, ale je ,pfevedena” do jeji
nevyhrazené (zbytkové) pravomoci podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich (tedy
nové s moznosti zastupitelstva obce tuto pravomoc si vyhradit dle § 84 odst. 4
zakona o obcich).

Novela dale méni povinnost zvefejiiovat zamér a povinnost projednavat naby-
ti a pfevod nemovitych véci v zastupitelstvu obce. Tyto povinnosti se nové tykaji
jen hmotnych nemovitych véci a prdva stavby. To pfedevsim znameng, Ze zfizovani
vécnych bifemen (opravnéni z vécnych bfemen) jiz nepodléha povinnosti zvefej-
novat zamér a nebude je ani nutné predem schvdlit v zastupitelstvu obce (pljde
o tzv. nevyhrazenou pravomoc rady podle § 102 odst. 3 zakona o obcich). Novela
dokonce z vyhrazené pravomoci zastupitelstva nové vyluc€uje i nabyti pozemnich
komunikaci (rozuméjte v téch pripadech, kdy budou mit povahu samostatné ne-
movité véci) a inzenyrskych siti napf. vystavbou (i zde plijde nové o nevyhrazenou
pravomoc rady obce podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich s moznosti zastupitel-
stva si toto rozhodovani na sebe vztahnout).
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V souvislosti s novym pojetim neplatnosti pravnich jednani novela pocitd -
v souladu s judikaturou Nejvyssiho soudu, vztahujici se k prdvnimu stavu pred
1. lednem 2014 - s tim, Ze neoddvodnéni odchylky od obvyklé ceny v pfipadé
uplatného prevodu majetku za cenu nizsi nez je cena obvykld bude diivodem
absolutni neplatnosti pravniho jednani.

Dulezitou zménou je vyslovna ,ochrana” obce v souvislosti s nabyvanim ne-
movitého majetku v rdznych soutéZich o nejvhodnéjsi nabidku, ve vefejnych
drazbéch ¢i obdobnymi postupy. Zakon zachovava pravidlo, podle néhoz o naby-
ti hmotné nemovité véci musi i v tomto pripadé rozhodnout zastupitelstvo obce.
ProtoZe vsak jeho jednani je podle zdkona o obcich vefejné (vefejnost nelze vy-
loucit), coz se sebou nese riziko ,prozrazeni” vyse maximalniho podani ze strany
obce v drazbé (nabizené kupni ceny apod.) a tim i k znevyhodnéni obce, pocita
zakon s opravnénim zastupitelstva tuto svou rozhodovaci pravomoc zcela nebo
zCasti svérit starostovi ¢i radé obce. Zastupitelstvo tedy napftiklad vytvofi vili obce
ziskat urcitou nemovitost a sou¢asné muize povéfit starostu, aby (napf. v mezich
schvaleného rozpoctu) urcil nejvyssi podani za obec v drazbé. Zakon soucasné
chrani pfed zpfistupnénim tfetim osobdm usneseni rady ¢i 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 pre-
chodnych ustanoveni viak plati, Ze pro spInéni povinnosti podle zdkona o obcich
bude rozhodujici pravni stav nikoli ke dni uzavieni smlouvy, ale k okamziku roz-
hodnuti o pravnim jednani v zastupitelstvu nebo v radé. Jinak feceno stihne-li
obec do U¢innosti novely alespor rozhodnout o uzavieni smlouvy, mize ji plat-
né uzaviit i po Uc¢innosti, jestlize splnila vSechny povinnosti stanovené zdkonem
o obcich, ve znéni pred touto Ucinnosti.

2.2.2 Znéni zakona o obcich s vyzna¢enim zmén

Pro pfehlednost tohoto textu uvadime srovnavaci znéni zakona o obcich po-
dle stavu do 30. ¢ervna 2016 a od 1. ¢ervence 2016:

1) Zména pravni Upravy zverejiovani zaméru:

* §39odst. 1: Zdmér obce prodat sménit nebo-darovat nemovitymajetek,pro-
najmottjejnebo-poskytnoutjakewyptijcku-prodat, sménit, darovat, prona-

jmout, propachtovat nebo vypujc¢it hmotnou nemovitou véc nebo pravo
stavby anebo je prenechat jako vyprosu a zamér obce smluvné zridit pra-
vo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce obec zvefejni po dobu nejméné
15 dnu pfed rozhodnutim v pfislusném orgdnu obce vyvésenim na uredni
desce® obecniho ufadu, aby se k nému mohli zajemci vyjadfit a predlozit své
nabidky. Zamér miiZe obec téz zvefejnit zpisobem v misté obvyklym. Pokud
obec zdmér nezvefejni, je pravni jednani neplatné. Nemovitost Nemovita véc
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se v zaméru oznaci Udaji podle zvlastniho zdkona ptatného platnymi ke dni
zvefejnéni zaméru.

§ 39 odst. 3: Ustanoveni odstavce 1 se nepouzije, jde-li o prondjem bytl
a hrobovych mist anebo pronajem, pacht nebo o vypUjcku majetku obce
na dobu kratsi nez 30 dnl nebo jde-li o prondjem, pacht, vyprosu nebo vy-
pUjcku pravnické osobé zfizené nebo zaloZzené obci nebo pravnické osobé,
kterou obec ovlada.

2) Zména pravidla pro uréovani ceny pfi Uplatném prevodu majetku

§ 39 odst. 2: Pfi Uplatném prfevodu majetku se cena sjednava zpravidla
ve vysi, kterd je v daném misté a ¢ase obvykla, nejde-li o cenu regulovanou
statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt zdGvodnéna, 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 dlivod( stanovenych v odstavci
2av§38odst.4a§39odst. 1a 2 ptihlédne soud i bez navrhu.

3) Zména v prislusnosti obecnich organt rozhodovat o pravnich jednanich

a) zastupitelstvo

§ 85 (zastupitelstvu obce je déle vyhrazeno rozhodovat o téchto pravnich
jednanich): a) nabyti a pfevod hmotnych nemovitych véci vcetné vydani ne-
movitosti podle zvlastnich zakon(, prevod bytl a nebytovych prostor(i z ma-
jetku obce, s vyjimkou inzenyrskych siti a pozemnich komunikaci.

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

b) rada
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§ 102 odst. 3: Rada obce zabezpecuje rozhodovani ostatnich zélezitosti patfi-
cich do samostatné plisobnosti obce, pokud nejsou vyhrazeny zastupitelstvu
obce nebo pokud si je zastupitelstvo obce nevyhradilo; rada obce mize tyto
pravomoci zcela nebo zcasti svérit starostovi nebo obecnimu tradu; rada
obce muze svéfit obecni policii zcela nebo zéasti rozhodovani o pravnich
jednanich souvisejicich s ¢cinnosti obecni policie. Rada-ebce-nemtize-svéfit




4) Nova pravni tprava ucasti obce ve verejné drazbé

« 8§85 (zastupitelstvu obce je dale vyhrazeno rozhodovat o téchto pravnich
jednanich): n) zpenézeni hmotné nemovité véci ve vlastnictvi obce nebo
prava stavby ve veiejné drazbé a nabyti hmotné nemovité véci nebo pra-
va stavby obci v drazbé, ve verejné soutézi o nejvhodnéjsi nabidku nebo
jingym obdobnym zplsobem; tuto pravomoc muiZe zastupitelstvo obce
zcela nebo z¢asti svérit radé obce nebo starostovi.

« §40:Usneseni, jimz zastupitelstvo obce nebo rada obce rozhodly o naby-
ti véci v drazbé, ve verejné soutézi o nejvhodnéjsi nabidku nebo o jejim
nabyti jinym obdobnym zplGsobem, se aZ do ukonceni drazby, vefejné
soutéze o nejvhodnéjsi nabidku nebo jiného obdobného postupu ne-
zpfistupnuji podle tohoto zakona ani neposkytuji podle jiného pravniho
predpisu.

5) Pfechodné ustanoveni

« Pokud organ obce rozhodl pfede dnem nabyti tic¢innosti tohoto zakona
o majetkopravnim jednani, posoudi se splnéni podminek pro toto jed-
nani, které jsou stanoveny obecnim zfizenim, podle obecniho zfizeni
ve znéni uc¢inném prede dnem nabyti Gi¢innosti tohoto zakona.

2.3 Shrnuti dopadti nového obc¢anského zakoniku a novely
zakona o obcich ¢. 106/2016 Sb. na povinnosti obci pri dis-
pozicich obecnim majetkem

2.3.1 Zvefejiiovani zaméru a prislusnost obecnich organi k rozhodo-
vani o nemovitych vécech

a) pravni stav do 30. ¢ervna 2016

Od 1. ledna 2014 (od ucinnosti nového obcanského zakoniku) jsou nemovi-
tymi vécmi i nadale pozemky, u nichz k zadné zméné nedoslo. Ze staveb zUstaly
nemovitymi vécmi podzemni stavby se samostatnym tcelovym uréenim a inZenyr-
ské sité (pokud budou mit povahu podzemnich staveb se samostatnym tcelovym
urc¢enim). Samostatnymi nemovitymi vécmi jsou nyni (zcela nepochybné) stavby
mistnich komunikaci (8 9 odst. 1 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunika-
cich, ve znéni zdkona ¢. 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 samoziejmé neznameng, Ze se stavbou nelze disponovat (naklddat), resp.
ze takové nakladani nebude mit povahu nakladani s nemovitou véci. | po 1. led-
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nu 2014 je dispozice takovou stavbou (budovou) nakldadanim s nemovitou véci,
avsak s pozemkem, jehoz je stavba soucasti. Napf. pronajem budovy nebo mist-
nosti v budové bude de iure dispozici ¢asti pozemku.

To je dulezité predevsim z hlediska povinnosti zvefejnit zamér podle § 39 odst.
1 zédkona o obcich, kterou je nutné splnit, pficemz nemovitosti ve smyslu tohoto
ustanoveni je pozemek, jehoz je stavba soucasti. Tim, ze stavba prestala byt samo-
statnou véci, se také méni pfislusnost rozhodovat o jejim nabyti. Stavbu, kterd je
soucasti pozemku, jiz nebude mozné nabyt do vlastnictvi jako samostatnou véc;
bude nabyvéna do vlastnictvi obce spolu s pozemkem, jehoz je soucasti (naby-
tim tohoto pozemku) a stejné tak mize byt obci prevadéna jen v ramci prfevodu
pozemku, jehoz je soucésti. K tomu bude dana funkéni pfislusnost zastupitelstva
obce podle § 85 pism. a) zdkona o obcich. O nabyti nemovité véci ve smyslu tohoto
ustanoveni viak jiz nepljde tehdy, jestlize se obec rozhodne stavbu, kterd podle
zakona neni samostatnou nemovitou véci (a téch bude vétsina), sama vybudovat
na svém pozemku. V takovém pfipadé jiz nejde o nabyti nemovité véci podle & 85
pism. a) zadkona 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.
umeély prirlstek nemovité véci (pozemku), o némz muze rozhodnout rada obce
ve své nevyhrazené pravomoci podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich (byt zifejmé
ve vétsiné pripadd bude rozhodovano s ohledem na naklady a vyznam v zastu-
pitelstvu). Zastupitelstvo ovsem bude muset i nadéle rozhodovat o nabyti (napf.
vybudovani) téch staveb, jimZ novy obcansky zékonik ,ponechal” povahu samo-
statnych nemovitych véci (srov. predchozi odstavec).

Od 1. ledna 2014 se nemovitymi vécmi nové stala téz urcita prava, konkrét-
né vécnd prdva k cizi nemovité véci, tedy (zejména) prdvo stavby, vécnd bremena
(sluZebnosti a redlnd bremena) a zdstavni prdvo. V pojeti ob¢anského 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 pfislusna dispozice s nimi podléhala povinnosti zvefejnit za-
mér a ktery orgdn byl funkéné pfislusny k rozhodovéni o nich. V zasadé platilo,
Ze zfizeni vécného prava nepodléhalo povinnosti zvefejnit zamér, nebot se sice
jednalo o dispozici nemovitou véci (tedy jedna podminka pro zvefrejnéni zaméru
podle § 39 odst. 1 byla spInéna), aviak nejednalo se o takovou dispozici, ktera by
povinnosti zverejnit zdmér podléhala (srov. vycet v § 39 odst. 1; vznik opravnéni
z vécného bifemene nelze povazovat za prodej, sménu, darovani atd.). Proto zfi-
zeni opravnéni z vécného bfemene k obecnimu pozemku nebo zastavniho
prava k obecnimu pozemku povinnosti zvefejnit zamér nepodléhaly. Rozhod-
nuti o nabyti opradvnéni z vécného biemene ve prospéch obce (resp. k obecnimu
pozemku) ndlezelo 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 bfemene, k tizi“ obecniho pozemku nalezelo

24



do nevyhrazené pravomoci rady obce podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich, ne-
bot se nejednalo o prevod nemovité véci ve smyslu § 85 pism. a) zakona o obcich
(timto aktem opravnéni z vécného bfemene teprve vznikalo, kdyz prevadét Ize
pouze véc, kterd jiz dfive vznikla). V pfipadé zastavniho prava muselo o zfizeni
ve prospéch obce i k tizi obecniho pozemku rozhodovat vzdy zastupitelstvo obce
podle § 85 pism. a), resp. § 85 pism. k) zdkona o obcich.

Podobné bylo nutné pfistupovat i k pravu stavby. To je v § 1240 odst. 1 ob-
¢anského zakoniku charakterizovano jako vécné prdvo zatézujici pozemek pravem
jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Usta-
noveni § 1242 pak vyslovné uvadi, Ze véci nemovitou je samotné pravo stavby
a déle, ze stavba odpovidajici pravu stavby je sice soucasti tohoto prava, podléha
vsak téz ustanovenim o nemovitych vécech, pficemz 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 mize dispo-
novat jak pravem stavby (v mezich plynoucich z ob¢anského zékoniku), ale téz
samostatné touto stavbou (napf. ji mdze pronajmout). V obou pfipadech pujde
o dispozici nemovitou véci a je nutné plnit podminky stanovené zakonem o ob-
cich. Samotné zfizeni prava stavby ve prospéch obce nebo k obecnimu pozemku
povinnosti zvefejnit zamér podle § 39 odst. 1 zékona o obcich nepodléhalo (ne-
jednalo se o zadnou z typovych dispozic uvedenych v § 39 odst. 1). Ztizeni ve pro-
spéch obce (stavala-li se stavebnikem) naleZelo do vyhrazené pravomoci zastu-
pitelstva obce podle § 85 pism. a) zakona o obcich, zfizeni k tiZi obce (obecniho
pozemku) do nevyhrazené pravomoci rady podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich.
Jind dispozice pravem stavby ¢i stavbou, kterd mu odpovidala, podléhala povin-
nosti zverejnit zamér, jednalo-li se o dispozici uvedenou v § 39 odst. 1 zakona
o obcich (napt. ndjem ¢i vypujcka), a rozhodnuti zastupitelstva obce, jednalo-li se
dispozici podle § 85 zdkona o obcich (napft. pfevod préava stavby); jiné dispozice
(napt. ndjem préva stavby) nalezely do nevyhrazené pravomoci rady obce podle
§ 102 odst. 3 zdkona o obcich.

b) prdvni stav od 1. ¢ervence 2016

V pfipadé hmotnych nemovitych véci nepfindsi novela ve vztahu ke zve-
fejiovani zdméru a urceni orgadnu pfislusného k rozhodovani zddné podstatné
zmény. Pouze je vyslovné doplnéna povinnost zvefejnéni zaméru pfi jejich pro-
pachtovani nebo vyprose (srov. v podrobnostech déle) a rozhodovéni o prona-
jmu a vypUjcce se presunuje z vyhrazené pravomoci rady [§ 102 odst. 2 pism. m)]
do pravomoci nevyhrazené (§ 102 odst. 3 zakona o obcich). Vyznamnéjsi zmény
pfinasi novela ve vztahu k nehmotnym nemovitym vécem (zejména vécnym
bfemenlim a pravu stavby).

Novela ¢. 106/2016 Sh. s u€innosti od 1. ¢ervence 2016 omezila v § 39 odst. 1
zakona o obcich povinnost zvefejiiovat zamér vyjmenovanych dispozic (rozsire-
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nych v podstaté jen o pacht a vyprosu) na ty, které se tykaji hmotnych nemovi-
tych véci a prava stavby. To znamen3, ze zfizeni opradvnéni z vécného bfemene
k obecnimu pozemku nebo zdstavniho prava k obecnimu pozemku ani od 1. cer-
vence 2016 nebudou podléhat povinnosti zverejnit zamér, nebot jde o dispozici
nehmotnou nemovitou véci (navic o jeji vznik, ktery v okruhu zdmérovanych dis-
pozic uvedeny neni). Ve vztahu k pravu stavby bude i nadale podléhat povinnosti
zvefejnit zamér jeho prondjem, propachtovani, darovani, sména, vypujcka, pro-
dej ¢i vyprosa. Nové (oproti pravnimu stavu pred 1. ¢ervencem 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 uréeni funkéni pfislusnos-
ti obecnich organu. Ustanoveni § 85 pism. a) bylo nové vztazeno jen na naby-
ti a pfevod hmotnych nemovitych véci. Proto rozhodnout o zfizeni opravnéni
z vécného biemene 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 z&-
kona o obcich. Zfizeni zastavniho prava ve prospéch obce bude taktéz (jako do 1.
1. 2014) v nevyhrazené pravomoci rady obce, a zatizeni obecni nemovitosti za-
stavnim pravem taktéz i nadale ve vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce po-
dle § 85 pism. k) zdkona 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) zékona o obcich. Jiné dispozice pravem stavby
(napf. pronajem, vypujcka) nebo stavbou odpovidajici pravu stavby budou néle-
zet do nevyhrazené pravomoci rady obce podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich.

Pro snadnéjsi orientaci uvadime nasledujici pfehledovou tabulku:

Z¥izeni opravnéni z vécného biremene

od 1.1.2014 do 30.
do 31.12.2013 6.2016 po 1.7.2016

»ve prospéch” obce (nabyti prava obci)

Zamér ne ne ne
Prislusny organ | rada v nevyhrazené | zastupitelstvo rada v nevyhrazené
pravomoci (§ 102 ve vyhrazené pravomoci (§ 102
odst. 3) pravomoci [§ 85 odst. 3)
pism. a)]

Kk tizi” obce (zatizeni obecniho pozemku)

Zamér ne ne ne

Pfislusny organ | rada v nevyhrazené | rada v nevyhrazené | radav nevyhrazené
pravomoci (§ 102 pravomoci (§ 102 pravomoci (§ 102
odst. 3) odst. 3) odst. 3)
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do 31.12.2013 6.2016

od 1.1.2014 do 30.

po 1.7.2016

»ve prospéch” obce (nabyti prava obci)

Zamér

he ne

Prislusny organ

rada v nevyhrazené | zastupitelstvo

rada v nevyhrazené

pravomoci (§ 102 ve vyhrazené pravomoci (§ 102
odst. 3) pravomoci [§ 85 odst. 3)
pism. a)]

Kk tizi” obce (zatizeni obecniho pozemku)

Zamér Ne Ne Ne

Prislusny organ | zastupitelstvo zastupitelstvo zastupitelstvo
ve vyhrazené ve vyhrazené ve vyhrazené
pravomoci [§ 85 pravomoci [§ 85 pravomoci [§ 85
pism. k)] pism. k)] pism. k)]

pravomoci (§ 102 odst. 3]

d023(‘)11.31 2. od1.1. 22001146do 30. 6. po1.7.2016
smluvni zfizeni,ve prospéch” obce (k cizimu pozemku)
Zamér X Ne Ne
Prislusny organ X zastupitelstvo zastupitelstvo
ve vyhrazené pravomoci | ve vyhrazené pravomoci
[§ 85 pism. a)] [§ 85 pism. m)]
zfizeni .k tizi” obce (zatizeni obecniho pozemku)
Zamér X Ne Ano
Pfislusny organ X rada v nevyhrazené zastupitelstvo

ve vyhrazené pravomoci
[& 85 pism. m)]

prevod prava stavby obci (prodej, sména, darovani)

Zamér

X Ano

Ano

PrisluSny organ

X zastupitelstvo
ve vyhrazené pravomoci

[§ 85 pism. a)]

zastupitelstvo
ve vyhrazené pravomoci
[§ 85 pism. m)]

pronajem (vypuj

cka) prava stavby obci

X Ano

Ano

X rada ve vyhrazené
pravomoci [§ 102 odst. 2

pism. m)]

rada v nevyhrazené
pravomoci (§ 102 odst. 3]
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2.3.2 Neplatnost pro poruseni povinnosti podle zakona o obcich
a) prdvni stav do 30. ¢ervna 2016

Zéakon o obcich pred uc¢innosti nového obcanského zakoniku (do 31.12.2013)
vyslovné predpokladal neplatnost pravnich jednani (uzavienych smluv) pro po-
ruseni zdkona o obcich v pfipadé uzavieni smlouvy bez zvefejnéného zaméru
(§ 39 odst. 1); uzavieni smlouvy (pravniho jednéni) bez pfedchoziho schvéleni
radou nebo zastupitelstvem obce (§ 41 odst. 2) a prevzeti rucitelského zavazku
v rozporu s § 38 odst. 3 zakona o obcich (§ 38 odst. 4). Judikatura déle dovodila
neplatnost smlouvy pro neodlvodnéni podstatné odchylky pfi Uplatném prevo-
du majetku od obvyklé ceny (§ 39 odst. 2 zdkona 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 zdkoné o obcich rekodifika¢ni novela provedena zdkonem
¢. 303/2013 Sb. Ta doplnila ustanoveni § 41 o novy odstavec 3 tohoto znéni:
k neplatnosti prdvniho jedndni z divodi stanovenych v odstavci 2 a v § 38 odst. 4
a § 39 odst. 1 prihlédne soud i bez ndvrhu. To znamena, ze ty pfipady, v nichZ zdkon
o obcich dosud sdm vyslovné stanovil neplatnost pravniho jednani pro poruse-
ni zdkonem stanovené povinnosti, tedy pro nezvefejnéni zaméru, pro predchozi
neschvaleni pfislusnym obecnim orgdnem a pro nezakonné prevzeti rucitelského
zavazku, byly po 1. 1. 2014 i nadale dGvody absolutni neplatnosti prdvniho jedndni.

Tim, Ze zdkonodarce v zakoné o obcich vyslovné stanovil, Zze ur¢ité jeho poru-
Seni je ddvodem neplatnosti, odpada jakékoli zkoumani, zda smysl a ucel dané
zakonné povinnosti opravdu konstatovani neplatnosti vyzaduje [srov. formula-
ce § 580 odst. 1 obcanského zdkoniku, podle néhoz je neplatné pravni jednéni
odporujici zdkonu, (jen) pokud to smysl a ucel zdkona vyZaduje]. Jinak fe¢eno z&-
konodarce ustanovenim § 41 odst. 3 zdkona o obcich vyslovné dava najevo, Ze
konstatovani neplatnosti pro urcité poruseni zdkona o obcich vyzaduje. Pfislus-
na ustanoveni zakona o obcich, kterd vyslovné stanovi pro své poruseni sankci
neplatnosti pravniho jednani, tedy maji povahu lex specialis vii¢i § 580 odst. 1
obcanského zékoniku. Lze tedy konstatovat, Ze pfi nezvefrejnéni zaméru podle
§ 39 odst. 1 zakona o obcich, neschvaleni pravniho jednani pFislusnym orga-
nem podle § 41 odst. 2 zakona o obcich a pfi nezakonném prevzeti rucitel-
ského zavazku obci podle § 38 odst. 3 (4) se pravni stav co do dUsledkl po 1.
lednu 2014 nezménil, i nadéle se jednalo o absolutni neplatnost pravniho jednani
(i kdyby napf. na strané obce nedoslo k Zddnému majetkovému postizeni).

Kde v3ak doslo k (obsahové) zméné, bylo poruseni povinnosti plynouci z § 39
odst. 2 zdkona o obcich, tedy v pfipadé uplatného pfrevodu majetku za cenujinou,
nez je cena v misté a ¢ase obvykla, pokud odchylka nebyla zd{ivodnéna. Judika-
tura pro tyto situace dovodila neplatnost prdvniho tkonu (srov. vyse). Po 1.1.2014
bylo nutné na toto poruseni zékona pohlizet jako na divod neplatnosti relativni,

28



protoze zdkonodarce pfipady poruseni zdkona o obcich, které vyvolavaji abso-
lutni neplatnost, sam vyslovné deklaroval v § 41 odst. 3 zékona o obcich. Protoze
do tohoto okruhu nezahrnul téz poruseni § 39 odst. 2 zdkona o obcich, plati a con-
trario, ze toto poruseni neni divodem absolutni, ale pouze relativni neplatnosti.

To vsak ve svém dUsledku vedlo ke stavu, kdy se této neplatnosti nemohl re-
alné nikdo dovolat. Uplatnilo se totiz jak pravidlo, podle néhoz se mlze neplat-
nosti dovolat jen osoba, k jejiz ochrané je dand povinnost stanovena (§ 586 odst.
1 ob¢anského zakoniku), tak pravidlo, podle néhoz se neplatnosti nem{ize dovo-
lavat ten, kdo ji sam zpUsobil (§ 579 odst. 1 obcanského zakoniku). Ustanoveni
§ 39 odst. 2 zdkona o obcich ma chranit obec (majetkovou podstatu obce), takze
z hlediska § 586 odst. 1 by to mohla byt pouze obec, ktera se tohoto dlivodu ne-
platnosti mGze dovolat. Ta jej vsak sama zpUsobila tim, ze porusila svou zédkonnou
povinnost plynouci z § 39 odst. 2 zdkona o obcich, takze je z moznosti namitat
tuto neplatnost vyloucena (§ 579 odst. 1 obc¢anského zakoniku). To bohuzel redl-
né znamenalo, Ze neplatnosti pro poruseni & 39 odst. 2 zdkona o obcich, k némuz
doslo po 1. 1. 2014, se nemohl nikdo ucinné dovolat®.

b) prdvni stav od 1. cervence 2016

Popsané ,nedostatky” v pojeti neplatnosti pravnich jednani pro poruseni § 39
odst. 2 zékona o obcich (neodlivodnéni odchylky od obvyklé ceny) vedly zékono-
dérce ktomu, Ze novelou ¢. 106/2016 Sb. poruseni této povinnosti vyslovné ozna-
¢il za dGvod neplatnosti pravniho jednéni (srov. zména § 39 odst. 2) a soucasné
o tento pfipad rozsifil ustanoveni § 41 odst. 3 zakona o obcich, vyjmenovavajici
dlvody absolutni neplatnosti v podminkach zdkona o obcich. Od 1. 7. 2016 tedy
bude i poruseni povinnosti stanovené § 39 odst. 2 zakona o obcich divodem ab-
solutni neplatnosti. Svou podstatou se ale nejedna o vécnou zménu, nebot i pred
1. 1. 2014 bylo toto poruseni chapano soudy jako dlivod absolutni neplatnosti
pravniho ukonu. Ostatni pfipady poruseni zdkona o obcich pfi nakladani s majet-
kem (nezvefejnéni zaméru, neschvaleni dispozice zastupitelstvem ¢i radou a pro-
tipravni prevzeti ruceni) zGstavaji i nadale divody absolutni neplatnosti, ve vzta-
hu k nim novelizace ¢. 106/2016 Sb. Zddné zmény nepfinesla.

¢ Je ovéem nutné pfipomenout, Ze neplatnost pro poruseni zakona o obcich je tfeba po-
suzovat podle pravniho stavu ucinného v dobé uzavieni smlouvy. To znameng, Ze byla-li
smlouva uzaviena pred 1. lednem 2014 a doslo-li k poruseni zdkona o obcich pred jejim
uzavienim, bude nutné tyto pfipady hodnotit podle dosavadnich predpisl (véetné abso-
lutni neplatnosti pro neodlvodnéni podstatné odchylky od obvyklé ceny podle § 39 odst.
2 zdkona o obcich).
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Neplatnost pravnich jednani pro poruseni zakona o obcich

(8 41 odst. 3 zakona o obcich)

od1.1.2014

do31.12.2013 do 30.6.2016 po 1.7.2016
Nezverejnéni zaméru absolutni absolutni absolutni

neplatnost neplatnost neplatnost
Itleschvatlem !)r?vmho absolutni absolutni absolutni
LU LT e BT neplatnost neplatnost neplatnost
pitelstvu nebo radé P P P
Protipravni prevzeti ruci- | absolutni absolutni absolutni
telského zavazku neplatnost neplatnost neplatnost
Neoduivodnéni odchylky | absolutni relativni absolutni
od obvyklé ceny neplatnost neplatnost neplatnost

2.3.3 Pachty a vyprosy

a) prdvni stav do 30. ¢ervna 2016

Vzhledem k ,novému nastaveni” obsahu nékterych dosud existujicich zavaz-
kovych vztaht (ndjem, vypUjcka), resp. vzhledem k tomu, Ze urcité smluvni vztahy,
které az dosud byly soucasti téchto zavazkovych vztahd, se v pojeti nového ob-
¢anského zakoniku staly samostatnymi instituty’, bylo nutné po 1. 1. 2014 z hle-
diska aplikace zdkona o obcich (zejména z hlediska zvefejnovani zdméru podle
§ 39 odst. 1 a urceni funkéni pfislusnosti k rozhodovani o pachtech a vyprosach)
zvazit, zda je na misté v ném uzivané pojmy prondjem a vypujcka i po Ucinnosti
nového obcanského zakoniku vykladat z obsahového hlediska jako dosud (v ta-
kovém pfipadé by bylo nutné zdmér zvefejnit i v pripadé umyslu obce sjednat
pacht a z povahy véci tézZ vyprosu), anebo zda ucinnosti nového ob&anského z3-
koniku doslo i k novému obsahovému ,naplnéni” pojmu uzivanych v § 39 odst. 1
a § 102 odst. 2 pism. m) zakona o obcich (v tomto pfipadé by se zdmér zvefejhoval
pouze v piipadé ndjmu a vypljcek podle nového obcanského zakoniku, zatimco
pfi sjedndvani vypros a pachti 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 pravni-
ho fadu jako celku. To pfedevsim znameng, ze identickym pojm0m a institutim

7 Pacht, ptipadné z jistého hlediska téz vyprosa, nebot podle obcanského zakoniku z roku
1964 bylo-li sjedndno bezplatné uzivani véci bez ¢asového omezeni, byla takové smlouva
povazovana za smlouvu o vypujcce - srov. komentar k § 659 In: Jehlicka, O. a kol.: Obcansky
zakonik — komentar, 9. vydani, C. H. Beck a Elids, K. a kol.: Obc¢ansky zakonik — Velky akade-
micky komentéf, Linde Praha a. s.
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v zésadé nelze déavat rdzny obsah podle toho, v jakém pravnim predpisu a v jaké
souvislosti jsou uzivany. Dojde-li ke zméné obsahu urcitého institutu v prdvnim
predpise, jenZ tento obsah vymezuje, nutné tim musi byt zménéno i obsahové
chapani tohoto pojmu pro Ucely ostatnich pravnich predpis(, které s nim pocitaji.
To v dané souvislosti znamenalo, Ze povinnost zvefejnit zamér podle § 39 odst. 1
zdkona o obcich (v nyni platném znéni, nedojde-li k jeho zméné) se vztahovala
jen na sjednani ndjmu ve smyslu § 2201 nového obcanského zakoniku, resp. sjed-
nani vypdjcky nemovité véci ve smyslu § 2332. Pro vyprosu nebo pacht nemovité
véci proto povinnost zverejnit zamér dovoditelnd nebylad. Podobné byla déna
vyhrazena pravomoc rady obce rozhodovat podle § 102 odst. 2 pism. m) zdkona
o obcich jen o ndjmech a vypUjckach, zatimco v pfipadé pachtd a vypros by byla
déana zbytkova pravomoc rady obce podle § 102 odst. 3 zékona o obcich.

Pro tento vyklad svédcila i pravni povaha zakonem stanoveni povinnosti zve-
fejnit zdmér. Svou podstatou jde o verejnopravni omezeni (podminku) pro sou-
kromopravni dispozice uskute¢riované obcemi. Z tohoto divodu (a samoziejmé
téZ s prihlédnutim k ¢l. 2 odst. 4 Ustavy a ¢l. 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svo-
bod) je nutné toto zdkonné omezeni vykladat restriktivné, resp. ze dvou moznych
vykladu zvolit ten, ktery je pro adreséta pravni povinnosti vykladem pfiznivéjsim.

Pro nastinény vyklad pfitom bylo moZné argumentovat i tim, Ze zakon o ob-
cich byl novelizovan zakonem ¢. 303/2013 Sb., ktery mél zakon o obcich pfizpu-
sobit novému obcanskému zdkoniku. JestliZze tato novelizace zménu ustanoveni
§ 39 odst. 1 v souvislosti se zvefejiiovanim zaméru (rozsifenim na vyprosy a pach-
ty) ani zménu § 102 odst. 2 pism. m) nepfinesla, neni mozné takové rozsireni de
facto proti vali zdkonodarce dovozovat extenzivnim vykladem.

Je oviem korektni pfiznat, Ze existovaly i ndzory odlisné, které povinnost zve-
fejnit zamér pfi pachtu a vyprose obecniho nemovitého majetku dovozovaly. Tyto
nazory odkazovaly na smys| pravni Upravy zaméru a s vyuzitim vykladového pra-
vidla a minori ad maius dovozovaly, Ze stanovi-li zdkon tuto povinnost pro ndjem,
musi platit i pro,zavaznéjsi” pacht. Na podporu tohoto ndzoru bylo odkazovéno
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 zakoniku, ktery stanovi
subsidiarni aplikaci ustanoveni o ndjmu pro pachtovni smlouvy.

Veskeré tyto nejasnosti vedly obce k tomu, Ze v drtivém poctu ptipad zaméry
propachtovat svij nemovity majetek zverejhovaly.

8 Uvedené samoziejmé nevylucuje, Ze zamér obec nad rdmec zdkona zvetejni i v pfipadé
vypros a pachtl nemovitého majetku, at jiz za Ucelem posileni transparentnosti majetko-
vych dispozic ¢i z pouhé opatrnosti vzhledem k tomu, Ze dosud neni dostupna soudni judi-
katura, kterd by shora uvedeny vyklad potvrdila. Takové zvefejnéni viak s ohledem na vyse
uvedené neni nutné, byt je Ize doporucit.
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b) prdvni stav od 1. ¢ervence 2016

Novelou ¢. 106/2016 Sb. bylo zménéno ustanoveni § 39 odst. 1 zékona o ob-
cich tak, Ze mezi,povinné zvefejiiovand” pravni jednani (zvefejnéni zaméru) bylo
vyslovné doplnéno propachtovani obecni hmotné nemovité véci ¢i prava stavby
i jejich poskytnuti jako vyprosy (srov. vyse). Déle byl zrusen § 102 odst. 2 pism. m)
zakona o obcich, ktery do vyhrazené pravomoci rady obce svéroval rozhodovani
0 najemnich smlouvéch a o vypujckach, takze od 1. 7. 2016 nalezi rozhodovani
0 najmech, pachtech, vyprosach i vypljckach do nevyhrazené pravomoci rady
obce podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich (s moznosti zcela ¢i z¢asti svérit obecni-
mu Uradu ¢i starostovi i s moznosti zastupitelstva zcela nebo z¢asti si toto rozho-
dovani vyhradit podle § 84 odst. 4 zékona o obcich).

Pacht (a vyprosa) obecniho pozemku

od1.1.2014

do31.12.2013 do 30.6.2016 po 1.7.2016
Zamér ano ne ano

(pachty byly (vyklad viak byl (vyslovné doplnéni

obsahové soucasti sporny a vétsina v §39odst. 1)

najmu, vyprosy byly | obci z dlvodu prav-

chapany jako sou- ni jistoty zverejio-

¢ast vypujcky) vala)

Prislusny | radave vyhrazené |rada [podlevykla- |radavnevyhra-
organ pravomoci [§ 102 dového pristupu zené pravomoci
odst. 2 pism. m)] bud've vyhrazené | (§ 102 odst. 3)
pravomoci podle

§ 102 odst. 2 pism.
m) nebo v pravo-
moci nevyhrazené
dle § 102 odst. 3]
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I1l. MAJETKOVE DISPOZICE Z OBSAHOVEHO
HLEDISKA

3.1 Povinnost nakladat s majetkem s péci radného hospo-
dare

V Uvodu tohoto textu bylo zdlraznéno, Zze obce nakladaji s vefejnym ma-
jetkem, a jsou proto pfi dispozicich omezeny oproti jinym vlastnikdm urcitymi
specifickymi povinnostmi. Klicovou povinnosti je povinnost naklddat s majetkem
(v¢etné jeho spravy) s péci fddného hospoddre. Legislativni text toto pravidlo vyja-
dfuje v ustanoveni § 38 odst. 1 zdkona o obcich, podle kterého musi byt majetek
obce vyuzivdn ucelné a hospoddrné v souladu s jejimi zdjmy a ukoly vyplyvajicimi ze
zdkonem vymezené pusobnosti, pficemz obec je povinna pecovat o zachovdni a roz-
voj svého majetku. Svou povahou se pfitom jednad o obecnou zasadu, kterou je
nutné respektovat pii rozhodovani o jakékoli majetkové dispozici, Ihostejno, zda
rozhodnuti ¢ini zastupitelstvo, rada, starosta ¢i obecni urad.

Uplatnéni zminéné povinnosti v praxi znamend hodnotit zamyslenou dispo-
zici z hlediska jeji ,pfinosnosti” (,vyhodnosti“) pro obec, pficemz toto hodnoceni
sestava ze dvou, pfipadné ze tfi navazujicich kroka. V prvni fazi je majetkova dis-
pozice posuzovéana z hlediska jejiho materidlniho (ekonomického, hospoddriského)
prinosu, ktery obec z této dispozice ziskava, tedy zjednodusené feceno hodnotou
ziskadvaného protiplnéni (vysi kupni ceny, vysi ndjmu apod.). Toto hledisko zdkon
dokonce vyslovné stanovi ve svém § 39 odst. 2 ve vztahu k Uplatnym pfevodim
majetku v podobé (byt nikoli bezvyjimecného) pfikazu nepfevadét majetek
za cenu nizdi nez je cena obvykl3, plati viak na zakladé § 38 odst. 1 zdkona o ob-
cich pro jakoukoli dispozici, napf. i pro pronajem, pacht apod. Jestlize je dispozice
pro obec ekonomicky vyhodna, napf. dojde k prodeji nejvyssi nabidce, I1ze mit
za to, Ze dotcenad povinnost nebyla porusena.

To v3ak samoziejmé neznamenj, Ze by obec nemohla disponovat svym ma-
jetkem z ekonomického hlediska ,méné vyhodné” Cena (¢i obecnéji ,ekonomic-
ka hodnota” obci ziskaného protiplnéni) je totiz pouze prvotnim hlediskem pro
posouzeni dispozice. Neméné dilezitym kritériem je zakonem predvidané plnéni
ukolti obce a dosahovdni jejich zdjmd. Jinak feceno, obec mlze disponovat ma-
jetkem i ekonomicky méné vyhodné, je-li takova dispozice obhajitelnd ,dlivody
hodnymi zvldstniho zretele”. Prikladem muze byt prondjem za nizsi nez v misté
obvyklé ndjemné, pokud se ndjemce zavaze provozovat v pronajatém prostoru
prodejnu potravin namisto herny. Tyto ,mimoekonomické” dlivody museji vsak
byt redlné dany, obec s nimi musi,pocitat” jiz pfi rozhodovani o uzavireni smlouvy
a je-li to mozné, méla by jejich dosazeni odpovidajicim zpUsobem pravné zabez-
pecit (napt. sjednanim smluvni pokuty, moznosti odstoupit od smlouvy apod.).
Nelze tedy odlvodnit dosazeni méné vyhodného protiplnéni zjevné nesmysiny-
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mi dlvody nebo postupovat zcela libovolné a uzavirat méné vyhodné smlouvy
bez jakéhokoli zdlivodnéni. Proto jsou-li jednotlivé nabidky jinak srovnatelné
a odlisuje je pouze hodnota nabidnutého protiplnéni, musi obec postupovat
s péci fadného hospodafe a zvolit nabidku, z niz ziska pInéni nejvy3si.V opacném
pfipadé by pfislusné orgéany (jejich ¢lenové) porusily své zdkonné povinnosti, pre-
devsim povinnost plynouci z § 38 odst. 1 zakona o obcich ¢i z ustanoveni § 159
odst. 1 ob¢anského zakoniku. Odpovédnost za poruseni této povinnosti, vznikne-
-li obci skoda, je pfitom nejen politickd (odpovédnost volictim), ale samoziejmé
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 divodu pro takovy vybér (srov. pred-
chozi odstavec), ale musi se zabyvat i tim, zda obci sledovany cil je vybranym fe-
Senim splnitelny, resp. zda identického cile nelze dosdhnout jinym, ekonomicky
vyrazné SetrnéjSim feSenim. Sotva totiz Ize urcity zplGsob nakladéani s obecnim
majetkem povazovat za souladny s § 38 odst. 1 zdkona o obcich, jestlize obec sice
sleduje urcity zadkonem aprobovany cil, avsak k jeho dosazeni zvoli postup, ktery
je na prvni pohled v porovnani s jinymi zplGsoby dosazeni téhoz cile ekonomicky
zcela zjevné nerozumny.

Postupy pfi hodnoceni majetkovych dispozic z obsahového hlediska mazeme
demonstrovat na nasledujicim diagramu:

1.Je vybrana —> ANO ——>EELLLEREEGIELITE)
varianta ekonomicky

nejvyhodné;si
(hospodarna, ucelna)?

\J

2. Existuje myslitelny
a,rozumny” zajem
(zdjem obce)
na ekonomicky méné —— ANO

vyhodném feseni?

\J

3.Bylaobcizvolena ——» ANO —> Pokracovéni 4a
varianta jedinym
zpUsobem, jak docilit

zamysleného cile? —> NE —> Pokracovani 4b

——— NE
|

—> NE —— BT UEREETHMN

34



fi iediné ’ Poruseni
4a (pri jediném zplsobu
dosazeni cile): Je ekonomicka ANO > §38 odst. 1

ztrata ve zcela zjevném

nepoméru k mimoekonomické __ NE ——> § 38 odst. 1
pfinosnosti dosazeného cile? nebyl porusen
4b (pfi vice moznostech § 38 odst. 1
dosazeni cile): Bylozvoleno  ——>  ANO ——> RNV T
reseni, které vede k dosazeni

zamysleného cile pfi co L.
nejmensich nakladech (kteréje —> NE —> Poruseni
~e€konomicky nejvyhodnéjsi? §38 odst. 1

3.2 Povinnost odiivodnit odchylku od obvyklé ceny

Povinnost nakladat s majetkem s péci fddného hospodare zakon o obcich roz-
vadi v § 39 odst. 2, podle néhoz se pfi uplatném prevodu majetku (lhostejno zda
movitého nebo nemovitého!) siedndvd cena zpravidla ve vysi, kterd je v daném mis-
té a case obvykld, nejde-li o cenu regulovanou stdtem, pricemz odchylka od ceny ob-
vyklé musi byt zdivodnéna. Novela provedend zékonem ¢. 106/2016 Sb. toto usta-
noveni doplnila jednak dovétkem, podle néhoz se musi odtivodriovat odchylka,
jen jde-li o cenu nizsi nez obvyklou, a déle vyslovnou sankci absolutni neplatnosti
pro neodtvodnéni odchylky (k tomu srov. déle).

Prvotni otdzkou, kterou si lze v souvislosti s timto ustanovenim poloZit, je, zda
se tyka pouze Uplatnych prevodi majetku obce, nebo i pfipad(, v nichZ obec ma-
jetek uplatné nabyvd. Zakon o obcich na vice mistech rozliSuje postaveni obce pfi
dispozicich majetkem z hlediska toho, zda je nabyvatelem ¢i pfevodcem. Srov.
napf. rozliseni v § 85 pism. a) zdkona o obcich. Ustanoveni § 39 odst. 2 zakona
o obcich je tudiz nutné v souladu s touto zdkonnou terminologii chapat tak, Ze se
tato vyslovnd povinnost vztahuje jen na situace, v nichZ obec sviij majetek uplat-
né prevadi (prodava). Pokud majetek nabyva nebo pokud s nim ¢ini jiné dispo-
zice, § 39 odst. 2 zdkona o obcich aplikovatelny neni. Tomuto vykladu ostatné
nasvédcuje i dovétek po novelizaci ¢. 106/2016 Sb., vyslovné omezujici povinnost
odlvodnovat odchylku jen pfi nizsi nez obvyklé cené, coz ma samoziejmé smysl|
pouze pfi prodejich obecniho majetku. To oviem neznameng, Ze by obec byla
zcela oprosténa od jakychkoli obsahovych povinnostina tyto jiné dispozice.

Pravidlo uvedené v § 39 odst. 2 je totiz implicitné pfitomno jiz v obecném § 38
odst. 1 zakona o obcich a ustanoveni § 39 odst. 2 zakona o obcich tak predstavuje
jen jeho blizsi konkretizaci. Pravidlo ,bezd{ivodné nedisponovat s majetkem pod
cenou” se proto uplatniiv pfipadech, v nichZ obec urcity majetek nabyva do své-
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ho vlastnictvi (odUvodnit je nutné kupni cenu vyssi nez je v misté a case obvykld)
nebo na jiné majetkové dispozice (napf. pfi prondjmu by obec sviij majetek ne-
méla pronajimat za nizsi nez v misté obvyklé ndjemné). NepUjde vsak o pfimou i
analogickou aplikaci § 39 odst. 2 zakona o obcich, ale o aplikaci § 38 odst. 1 téhoz
zakona, jehoz je takové pravidlo soucésti. U téchto jinych dispozic sice obec nebu-
de povinna formdlné zaznamendvat dlivody pro akceptovani jiné nez ekonomic-
ky nejvyhodnéjsi nabidky, v pfipadé ,sporu” (napf. trestniho vy3etfovani, sporu
o ndhradu skody apod.) je vSak bude muset prokazovat stejné jako by musela pro-
kazovat realné napInéni diivodu pro odchylku podle § 39 odst. 2 zakona o obcich.

Druhou otazkou je samotné urceni obvyklé ceny ve smyslu tohoto ustanove-
ni. Tu je samozfejmé 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 pro-
vede sama (znalecky posudek tedy z hlediska § 39 odst. 2 zdkona o obcich neni
povinny). Obvyklou cenu je vdak mozné zjistit i jinymi vhodnymi zpGsoby, napf.
srovnanim nabidek vice realitnich kancelafi na podobné nemovitosti, cenovou
mapou® apod. Hypoteticky mohou obvyklou cenu generovat i nabidky doruce-
né ke zvefejnénému zaméru, ovsem jen jde-li o jeho opakované zvefejnéni, a to
i dal$imi vhodnymi zpUsoby, typicky prostfednictvim realitnich kanceldfi ¢i in-
ternetovych server(. Z hlediska pfipadného navazujiciho posuzovani obci usku-
tecnénych dispozic (zejména pro Ucely prezkoumani hospodareni podle zdkona
¢.420/2004 Sb.) Ize doporucit, aby zplisob urceni obvyklé ceny byla obec schopna
vzdy adekvatné dolozit.

Z3akon dale pozaduje, aby odchylka od obvyklé ceny byla zdlvodnéna. Tato
povinnost v sobé vlastné zahrnuje dva aspekty — odchylka musi byt oddvodnitel-
nd, tj. musi byt zaloZzena na legitimnich, objektivnich divodech, a soucasné tyto
dlvody museji byt prokazatelnym zpisobem zaznamendny. Divod pro odchylku
tedy predevsim musi objektivné obstat pfi posuzovani, zda urcita dispozice byla
skute¢né Ucelnd a rozumna (muze jim byt napf. vybudovéni prodejny potravin
nebo pomoc ob¢antim v nouzi; bez dalsiho jim vsak nebude pouze $patny tech-
nicky stav nemovitosti, jenz se odrazi jiz ve vysi,obvyklé” ceny). Je tieba zdlvod-
nit vzdy takovou odchylku, pfi které je cena nizsi nez cena obvykla (pfi uplatném
pfevodu majetku); u ceny vyssi je zdlvodnéni odchylky jiz implicitné obsazeno
v evidentni ekonomické vyhodnosti dispozice pro obec, a neni proto tfeba ta-

9 Svou povahou se tedy pojeti ,obvyklé ceny” v ustanoveni § 39 odst. 2 zakona o obcich
nejvice blizi cené v chdpani zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenéch (§ 2 odst. 6): Obvyklou cenou
pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo
vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi proddvajicimi a kupujicimi, ktefi jsou
na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo persondlIné nezdvisli na daném trhu, ktery
neni ohroZen ucinky omezeni hospoddrské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urcf
se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuZziti vyhodnéjsiho hospoddrského postaveni, kal-
kulacnim propoctem ekonomicky oprdvnénych ndklad(i a priméreného zisku.
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kovou odchylku zvlast vyslovné odlvodnovat, coz konec koncud zdlraznila i no-
velizace provedena zdkonem ¢. 106/2016 Sb., ktera v téchto pfipadech vyslovné
povinnost odchylku odGvodnovat vyloucila. Dlivody pro odchylku ptitom budou
obecné dany bud tehdy, jestlize prodej majetku za cenu obvyklou v konkrétnim pri-
padeé neni mozny, nebo tehdy, jestlize s ohledem na povinnost obce pecovat o vie-
stranny rozvoj a o potieby svych obcant a s ohledem na jeji povinnost pecovat
o rozvoj a zachovani obecniho majetku nebude obec prevodem za nizsi cenu posko-
zena, tj. jestlize prodej za niZsi nez obvyklou cenu pfinese obci jiné vyhody. Takovymi
dlvody miiZe byt napf. narovnani pravnich vztahd z minulosti (napt. pokud obec
svou vinou neplatné ,prodala” majetek a po vice letech ma dojit k napravé uza-
vienim nové smlouvy, Ize akceptovat prodej za pivodné sjednanou kupni cenu),
dale zamezeni sousedskym sportim (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 vy3e 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 ptipadé by vsak tyto dlivody mély byt specifikovany co
nejpeclivéji a s patficnou pozornosti (srov. rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 4.
11.2015, ¢.j. 5Tdo 316/2015).

Pfi prodeji majetku obce musi organ, jenz o této dispozici rozhoduje, rozhod-
nout i o kupni cené, kterd je jednou z podstatnych nalezitosti kupni smlouvy. Ten-
to orgdn proto rozhoduje i 0 tom, Zze cena bude nizsi nez cena obvykla. Mize tak
ucinit vyslovné (zastupitelstvo v usneseni vyjadfi, ze schvalend cena je nizsi nez
obvykla) nebo micky tim, ze urcitou vysi kupni ceny, kterd bude nizsi nez obvykla
cena, ,pouze” schvali, aniz by soucasné vyslovné deklaroval, Ze se jedna o nizsi
nez obvyklou cenu. Protoze vsak zakon pozaduje, aby odchylka byla odtdvodnénd,
je v kazdém pripadé nutné, aby byl schvalujici organ pfedem a prokazatelné in-
formovan o tom, ze navrhovand kupni cena je nizsi nez obvykla cena a jaké jsou
dlvody pro takovou odchylku. Tato informace by méla byt zaznamenana v zapise
z jednani zastupitelstva ¢i rady, pfipadné alespon v podkladovych materidlech
tak, aby dlivody pro odchylku bylo mozné kdykoli zpétné prokazat. Zédkon sice
vyslovné nepozaduje, aby divody pro odchylku byly vyslovné deklarovany v pfi-
jatém usneseni, takovy postup vsak Ize jen doporucit (je tedy vhodné, aby napl-
néni konkrétnich divodl pro odchylku organ schvalujici uzavieni smlouvy svym
usnesenim vyslovné ,potvrdil”).

Dispozice za cenu nizsi nez je v misté a ¢ase obvykla, 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 hovoti o neod-
vodnéni ,podstatné nizsi ceny’, nechce-li se oviem obec vystavovat riziku ne-
platnosti smlouvy, je vhodné od{ivodnit jakoukoli odchylku, nebot vzdy maze byt
sporné, zda se jesté nejednd o, podstatnou” odchylku). Smlouva by byla neplatna
nejen pfi absenci jakéhokoli divodu, ale i tehdy, pokud by obci uzité divody byly
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zjevné ,nesmysliné”. Odudvodnéni odchylky je pfitom nutné ucinit jiz pfi schvalo-
vani kupni ceny (existence divodu pro odchylku i to, Ze s nim byli zastupitelé se-
znameni, musi byt prokazatelné jiz k okamziku rozhodovani); jakékoli dodatecné
zddvodriovdni by nebylo mozné povazovat za splnéni povinnosti podle § 39 odst.
2 zdkona o obcich.

Pravni povaha tohoto divodu neplatnosti prosla v pribéhu doby zménami
v dlsledku nového obcanského zékoniku (k tomu srov. kapitola 3). Od 1. cerven-
ce 2016 se vsak jiz plné uplatni absolutni neplatnost pro neodlvodnéni odchylky
od obvyklé ceny (srov.zména § 39 odst. 2 a § 41 odst. 3 zdkona o obcich). Lze pfed-
pokladat, ze soudy se pfi vykladu této povinnosti pfidrzi precedentniho rozhodnu-
ti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3950/2010 s tim, Ze divodem neplatnosti bude
jen neodlvodnéni podstatné odchylky od obvyklé ceny, byt samoziejmé vzdy
mUze byt sporné, co je vlastné jesté ,nepodstatna” odchylka (tak napf. pfi prodeji
velkého aredlu v obvyklé cené 100 000 000K¢ je dosazena cena 95 000 000K¢;
rozdil je tedy jen ,zanedbatelnych” 5%, ve skutec¢nosti vsak ,nezanedbatelnych”
5000 000 K¢). Druhou otdzkou je, zda soudy pfistoupi k tomuto diivodu neplat-
nosti tak, Ze pouhé formalni nezaznamenani od{ivodnéni jiz bude samo o sobé
dlvodem pro neplatnost smlouvy, byt by objektivné divod v dobé rozhodovani
existoval a zastupitelé o ném védéli, nebo bude déna jen v ptipadé absolutni ne-
existence relevantniho dlivodu pro odchylku (¢i neseznameni zastupiteli s nimi),
nikoli jen pro opomenuti tento divod formalné zaznamenat. Pojeti neplatnosti
novym obcanskym zédkonikem by spise slusel pfistup uvedeny na druhém misté,
zda jej vyslysi i soudy viak ukaze aZ aplikacni praxe. | proto je nutné odchylky
radné odlvodnovat a oddvodnéni zaznamendvat.

3.3 Omezeni ruceni

Ustanoveni § 38 odst. 3 zdkona o obcich zakazuje obci pfijimat ru¢eni za z3-
vazky tretich osob s vyjimkami v zdkoné uvedenymi a stanovi sankci neplatnosti
za poruseni této povinnosti (odst. 4).

Tento zakaz se ovsem tyka pouze ,ruceni” jako specifického zplsobu zajisténi
zavazk( (§ 2018 a nasl. obcanského zdkoniku) a nikoli jinych zajistovacich insti-
tutll, napf. zfizeni zastavniho prava. To vyplyva predevsim z jazykového vykladu
dotéeného ustanoveni, které jednoznacné hovofi o ruceni, a protoze se jedna
o ustanoveni omezujici nakladani s obecnim majetkem, neni na misté uplatnéni
vykladu rozsifujiciho, jdouciho nad ramec vyslovného textu zdkona. Kromé toho
zakon o obcich jednotlivé zajistovaci Ukony (resp. i dalsi majetkopravni jednani)
pomérné dlsledné rozlisuje (napt. v & 39 nebo § 85 zédkona o obcich), coz rov-
néz svéddi o nutnosti vnimat pojem ,ruceni” v naznaceném smyslu. Na podporu
uvedeného vykladu Ize kone¢né zminit i navrh novely zakona o obcich, jiz bylo
do § 38 zédkona o obcich dotéené ustanoveni zafazeno (snémovni tisk ¢. 904 Il
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volebniho obdobi Poslanecké snémovny). Tento navrh jasné rozliSoval ruceni
(§ 38 odst. 3) a zfizeni zastavniho prava (§ 38 odst. 4) jako dva odli$né instituty,
které mély byt kazdy zvlast predmétem samostatné regulace. Protoze konecna
podoba novely (zdkon ¢&. 450/2001 Sb.) upravila jiz pouze ruceni, nelze platnou
pravni Upravu vykladové rozsifovat i na jiné zajistovaci instituty proti zjevné vali
zakonodarce.
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IV. MAJETKOVE DISPOZICE Z HLEDISKA
POSTUPU OBECNICH ORGANU

4.1 Obecné k postupu pii uzavirani smluv (pravnim jedna-
ni) obcemi

Kazdé pravni jednéni (dale hovotime o smlouvdch jako dvoustrannych ¢&i vi-
cestrannych pravnich jednénich) spocivd, velmi zjednodusené feceno, ve dvou
krocich. Nejdfive je nutné,rozhodnout se” pro uzavieni konkrétni smlouvy (tj. pro
prevzeti ur¢itého zdvazku) a nasledné je treba toto rozhodnuti navenek projevit,
tedy uzaviit smlouvu (napf. podpisem listiny, jez obsahuje smluvni ujednani). Tyto
dvé faze byvaji oznac¢ovany obvykle jako utvorenivile byt prdvné vdzdn(a) a projev
této prdvni vile navenek. Az projevem utvorené viile navenek pravnim jednanim
Ize hovofit o vzniku zavazku.

V pfipadé fyzické osoby de facto obé tyto faze opticky spadaji v jeden okamzik,
resp. zfetelné je seznatelny az druhy krok — projev vile navenek (uzavieni smlou-
vy). V pfipadé obci jakozto osob pravnickych jsou viak tyto faze svéreny rlznym
orgdnum, takze je Ize jednoznacné vécné i ¢asové rozlidit (az na urcité vyjimky
v pfipadé obci, v nichZ neni volena rada a starosta proto vykonava vétsinu jejich
ukoll v majetkové oblasti, nebo tam, kde bylo urcité pravni jednani svéreno ra-
dou starostovi ¢i obecnimu Gradu na zakladé § 102 odst. 3 zdkona o obcich). Toto
rozliSovani pfitom neni samoucelné, nebot k platnosti uzaviené smlouvy (jiného
pravniho jednani) museji byt vSechny zakonem predepsané kroky splnény, a to
vzdy témi orgdény obce, které k jejich uskutec¢néni zékon povolava (srov. § 41 odst.
2 zédkona o obcich). | v ptipadé obci nicméné plati, Ze obci pravni zadvazek vznika
az projevem utvorené vile navenek, tedy pravnim jednanim (obvykle podpisem
smlouvy starostou obce). Do té doby jsou viechny ukony, byt byly u¢inény forma-
lizovanym zpUsobem (typicky pfijata usneseni ¢i zvefejnéné zaméry), ,pouhymi”
internimi akty v zdsadé bez vnéjsich pravné zavaznych ucinkd.

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 urcitym zpl-
sobem pravné vazana (srov. § 84 odst. 2, § 85, § 102 odst. 2 a 3 zdkona o obcich).
Nasledné k tomu zadkonem oprdavnéna osoba, tj. zpravidla starosta obce, ktery
podle § 103 odst. 1 zdkona o obcich zastupuje obec navenek, event. jind osoba,
toto pravni jednani za obec ucini (navenek projevi utvorenou vali obce). Zavazek
obce,vznikd" az vtomto okamziku, nebot pouze z rozhodnuti organu obce o jeho
uskutecnéni (napf. z usneseni zastupitelstva nebo rady obce o schvaéleni urcité
smlouvy) zadnd prava ani povinnosti tfetim osobdm nevznikaji (usneseni ma in-
terni povahu), jak vyplyvé z vyse uvedeného. Na druhou stranu je v3ak toto usne-
seni nezbytnou podminkou pro to, aby pravni jedndni mohlo byt ucinéno, a je
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tedy zdkonnou podminkou jeho platnosti (srov. § 41 odst. 2 a 3 zakona o obcich).
Tam, kde zékon svétuje rozhodovani o urlitém majetkopravnim jednani konkrét-
nimu obecnimu orgdnu, nemuze jeho rozhodnuti ,nahradit” jiny obecni organ
(neni napt. mozné, aby namisto zastupitelstva rozhodla o prodeji nemovitosti
rada obce), ledaZe tak zékon vyslovné pfipousti. Nékterym dispozicim obecnim
majetkem navic musi predchazet zverejnéni informace o Umyslu obce provést
konkrétni majetkové jednani, tj. zverejnéni zaméru podle § 39 zdkona o obcich,
a to dfive, nez bude pfislusny obecni organ o uzavieni smlouvy rozhodovat.

Jak jiz bylo vyse naznaceno, poruseni jednotlivych zakonnych povinnosti pfi
nakladani s obecnim majetkem je sankcionovano zédkonem o obcich (§ 41 odst.
3) neplatnosti majetkopravniho jednéani. Divody neplatnosti smlouvy uzaviené
obci, o nichZ zakon o obcich vyslovné hovofi, jsou pfedchozi nezvefejnéni zdméru
podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich, uzavieni smlouvy bez predchoziho schvéleni
k tomu pfislusnym orgdnem (& 41 odst. 2 zdkona o obcich) nebo protipravni pre-
vzeti rucitelského zavazku (§ 38 odst. 4 zdkona o obcich). Ve viech pripadech se
pfitom jedna o tzv. neplatnost absolutni, coz znamen4, ze nedostatky postupu
obce, které sméfuji k neplatnosti uzaviené smlouvy, nelze dodate¢né (po jejim
uzavieni) zhojit (napf. ndslednym schvalenim smlouvy &i zvefejnénim zdméru).

Zakonem stanovené piipady neplatnosti smlouvy pro poruseni zdkona o ob-
cich déle rozvadéji ve své rozhodovaci ¢innosti soudy. Typickym pfikladem je ne-
urcitost rozhodnuti rady i zastupitelstva o uzavieni smlouvy (pokud toto rozhod-
nuti neschvali viechny podstatné naleZitosti smlouvy), které bylo soudy chapano
svymi dusledky jako uzavieni smlouvy bez pfedchoziho schvaleni. Dalsim pfikla-
dem je uzavieni smlouvy za jinych podminek nez které obec predem deklarovala
ve zvefejnéném zaméru nebo za jinych podminek nez téch, které byly odsouhla-
seny pfi schvéleni smlouvy (napf. prodej za nizsi nez zastupitelstvem schvélenou
cenu), déle nedostatecné vymezeni ¢asti proddvaného pozemku ve zvefejnéném
zaméru a neschvaleni smlouvy na fddné svolaném a vefejné pfistupném zasedani
zastupitelstva obce.

Nasledujici text se zabyva jednotlivymi fazemi predvidanymi zakonem o ob-
cich pro nakladani s majetkem, tedy pfijetim a zverejnénim zdméru obce dispono-
vat nemovitym majetkem, déle utvorenim vile obce byt smluvné vdzdna (rozhodnu-
tim o uzavieni smlouvy) a projevem této viile navenek (uzavienim 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, vypuUjc¢it hmotnou nemovi-
tou véc nebo pravo stavby nebo je poskytnout jako vyprosu a v pfipadé umys-
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lu smluvné ziidit pravo stavby k obecnimu pozemku tento svij zamér pfedem
zvefejnila na uredni desce svého obecniho Ufadu po dobu nejméné 15 dni pred
rozhodnutim v pfislusném orgdnu obce o dané majetkové dispozici (o uzavre-
ni smlouvy) tak, aby se k nému mohli zdjemci vyjadfit a predlozit své pfipadné
nabidky. Jednd se tedy o povinny ukon, jenz musi byt uc¢inén pfed rozhodnutim
o zamyslené majetkové dispozici (pfed rozhodnutim o uzavieni smlouvy), a to
pod sankci neplatnosti uskute¢néné dispozice (neplatnosti uzaviené smlouvy).

Povinnost zvefejnit zamér nelze vnimat jako povinnost soukromopravni po-
vahy [ve smyslu jakési vefejné  kvazivyzvy” k predklddani nédvrhd na uzavieni
smlouvy ¢i vefejnopravniho protéjsku soutéze o nejvhodnéjsi nabidku na uzavre-
ni smlouvy; nejde o vefejny pfislib (§ 1732 obcanského zédkoniku), ani o vyhlaseni
verejné soutéZe o nejvhodnéjsi nabidku (§ 1772 obc¢anského zakoniku) ¢i o vefejnou
nabidku (§ 1780 obcanského zékoniku)]. Svou povahou se jedna o povinnost ve-
fejnopravni, byt s moznymi konsekvencemi v roviné soukromopravni (neplatnost
nasledné uzaviené smlouvy), kterd sleduje vefejny zdjem na transparentnosti
a hospodarnosti nakladani s vefejnym majetkem (obec jim ,vyzyva” pfipadné za-
jemce k podavani vlastnich nabidek). Zvefejnény zamér proto neni pravnim jed-
nanim ve smyslu soukromého préva, tj. neni ndvrhem na uzavieni smlouvy ani ve-
fejnou soutézi na podavani navrhd na uzavieni smlouvy. Svou povahou se jedna
o informativni Ukon v oblasti vefejného prava, na jehoz zakladé mohou pfipadni
zajemci iniciovat smluvni proces smérujici k uzavieni obci zamyslené smlouvy. To
mj. znameng, ze zvefejnénim zdméru obec sebe sama nezavazuje k uskutecné-
ni zamysleného pravniho jednani, tj. neni povinna z obdrzenych nabidek urcitou
vybrat a pravni jednani ucinit (uzavfit smlouvu). Je tedy mozné a pfipustné, aby
se obec i po zvefejnéni zdméru ¢i po obdrzeni nabidek ke zvefejnénému zaméru
rozhodla, ze dispozice nakonec uc¢inéna nebude, resp. Zze zddnou z obdrzenych
nabidek nevybere a smlouvu neuzavre. Zajemci, ktefi predlozZili nabidky ke zvefej-
nénému zdmeéru, se proto nemohou s Uspéchem napt. domahat ndhrady nakladg,
které vynalozili v souvislosti se zpracovanim nabidky k obci zvetejnénému zamé-
ru, nebo soudniho uloZeni povinnosti obci uzavfit smlouvu podle zvefejnéného
zaméru.

Ovsem pro ruseni a zejména pak pro pfipadné znovuzverejnéni zaméru plati
zéavéry Ustavniho soudu, které pozaduji, aby postupy obce pfi nakladani s majet-
kem byly transparentni a aby se obec nedopoustéla nerovného zachéazeni (srov.
nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 2012, sp. zn. IV. US 1167/11). To znamena,
ze zrusi-li obec zdmér a nasledné jej znovu pfijme a zvefejni, musi mit k takové-
mu postupu legitimni ddvody a v Zddném pfipadé nesmi byt v takovém postupu
pfitomna snaha upfednostnit urcitého zdjemce nebo naopak urcitého zajemce
takovym postupem vyloucit.
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4.2.2 Dispozice, na které se povinnost zvefrejnit zamér (ne)vztahuje

Povinnost zverejnit zdmér se tykd prodeje, prondjmu, propachtovdni, darovd-
ni, vypujcky, vyprosy a smény hmotného nemovitého majetku obce a prdva stavby
a dale smluvniho zfizeni prdva stavby k obecnimu pozemku. To znameng, Ze povin-
nost zverejnit zamér je dana spInénim dvou podminek: musi se jednat o dispozici
hmotnym nemovitym majetkem obce nebo pravem stavby, pficemz tato uva-
zovana dispozice musi po obsahové strance byt prodejem, sménou, darovanim,
pronajmem, propachtovanim, vypujckou nebo vyprosou, pfipadné smluvnim zii-
zenim prdava stavby. Jind dispozice s hmotnou nemovitou véci i pravem stavby,
pfipadné dispozice s jinymi nehmotnymi nemovitymi vécmi, povinnosti zvefejnit
zamér nepodléhaji.

a) hmotny nemovity majetek a prdvo 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 prdva stavby (jedind nehmotnd nemovitd véc, kterd podléha povinnosti
zverejnit zamér). Zdmér se tedy nezverejiiuje tam, kde by pfedmétem smlouvy
uzavirané obci byla nemovitost, jeZ neni v obecnim vlastnictvi, napf. 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 obcanském zékoniku byla vénovana pozornost
v kapitole 2.1, na kterou Ize pIné odkazat. Nasledujici text se omezuje na doplriu-
jici a shrnujici pozndmky:

Na prvnim misté je nutné pfipomenout, Ze vétsina staveb ztratila povahu sa-
mostatné nemovité véci a stala se soucasti pozemku. Proto dispozice stavbou
(obvykle budovou) v takovém pfipadé znamend (bude znamenat) dispozici po-
zemkem, jehoZ je stavba soucasti, resp. ¢asti takového pozemku (stavbou). Proto
napft. pfi prondjmu prostor v budové, kterd je soucasti obecniho pozemku, jde
i nadéle o prondjem nemovitosti, resp. jeji ¢asti, pficemz tuto nemovitost tvori
pozemek a pronajimana ¢ast je budova nebo mistnosti v ni.

Dale je tfeba znovu zd(iraznit, Ze nemovitymi vécmi se nové stala téz vécna
prava ke hmotnym nemovitym vécem. To se v podminkach obci tyka pfedevsim
prava stavby, vécnych bfemen a zastavniho prava. Novela ¢. 106/2016 Sb. z ne-
hmotnych nemovitych véci podfadila povinnosti zverejnit zamér pouze smluvni
zfizeni prava stavby k obecnimu pozemku a prodej, sménu, darovani, prondjem,
pacht, vypUjcku a vyprosu prava stavby. V ostatnich pfipadech (u ostatnich ne-
hmotnych nemovitych véci) se zamér zvefejiovat nemusi.

Povinnost zvefejnit zdmér se tykd (az na zdkonem stanovené vyjimky) i bytd
nebo nebytovych prostor. Novy obcansky zakonik vymezuje v § 1158 tzv. bytové
spoluvlastnictvi, které charakterizuje jako spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZzené
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vlastnictvim jednotek. Podle § 1159 jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddéle-
nou &dst domu a podil na spolecnych cdstech nemovité véci vzdjemné spojené a ne-
oddélitelné. Jednotka je véc nemovitd.””V § 1158 odst. 2 novy obcansky zakonik
dale uvadi, Ze co je stanoveno o bytu, plati také pro nebytovy prostor. Neni-li byt
nebo nebytovy prostor soucésti jednotky, Ize i s takto vymezenou ¢&asti dispono-
vat, nejcastéji pronajmem (srov. § 2202: Pronajmout Ize i ¢dst nemovité véci). | v ta-
kovém pfipadé bude mit dispozice povahu nakladani s nemovitou véci (jeji ¢asti).
To znamena, ze pfi dispozici bytem (nebytovym prostorem) jako jednotkou, jakoz
i pfi dispozici bytem (nebytovym prostorem'), ktery takto vymezen neni, pljde
svou podstatou o nakladani s nemovitou véci. Proto bude-li mit dana dispozice
povahu nékterého z pravnich jednani vymezenych v § 39 odst. 1 zakona o obcich
(srov. dale), bude tfeba zamér zvefejnit.

Povinnost zvefejnit zdmér se samoziejmé tyka i dispozice ¢asti nemovitosti
(v praxi je velmi ¢astym pochybenim pfi dispozici ¢asti pozemku jeho nespravné
oznaceni v zdméru uvedenim prodeje pozemku jako celku bez informace o tom,
ze dispozice se bude tykat jen jeho ¢asti nebo casti).

Zakon o obcich vyzaduje zvefejnéni zdméru v pfipadé dispozice hmotnou
nemovitou véci, neomezuje ji vak jen na nemovitosti zapsané v katastru nemo-
vitosti, pficemz takové omezeni nelze dovodit ani ze zdkonného pfikazu oznacit
nemovitost Udaji podle katastralniho zdkona. Pfi zvaZzovani, zda urcitd véc je véci
nemovitou, viak nelze spoléhat pouze na jeji pfipadny zapis v katastru nemovi-
tosti, nebot v katastru nemovitosti nejsou evidovany veskeré nemovité véci [§ 3
zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)]. Proto v pfipa-
dé nejistoty o tom, zda urcita stavba je samostatnou nemovitosti, je vhodné
zamér radéji ,nad ramec” zakona zverejnit, ¢imz se Ize vyhnout pfipadnym
problémim spojenym s moznou neplatnosti uzaviené smlouvy.

19V této souvislosti je nutné ptripomenout prechodné ustanoveni nového obcanského
zakoniku - § 3063: Naby!-liviastnického prdva alespor k jedné jednotce v domé s byty a nebyto-
vymi prostory pfede dnem nabyti uc¢innosti tohoto zdkona nabyvatel podle zdkona ¢. 72/1994
Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré viastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostoriim a doplfiuji nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi bytu), ve znéni
pozdéjsich predpisd, vznikne i po dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona vlastnické prdvo k dalsim
jednotkdm v tomto domé podle dosavadnich prdvnich predpisd.

Pokud byly byty nebo nebytové prostory vymezeny jako jednotky podle zdkona o vlast-
nictvi bytd, je nutné vychdzet z § 3 dost. 2 tohoto zékona, podle néhoz se pravni vztahy
k jednotkam fidi, pokud tento zdkon nestanovi jinak, ustanovenimi ob¢anského zékoniku
a dalsich pravnich predpisU, které se tykaji nemovitosti. Pokud byty nebo nebytové prosto-
ry nejsou takto vymezeny, jsou i nadéle ¢asti nemovitosti (budovy), takze dispozice s nimi
je deiureidispozici s ¢asti nemovitosti.

" Obcansky zakonik uziva téz pojmu prostor urcenych podnikdni (srov. § 2302).
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b) dispozice podléhajici povinnosti zvefejnit zamér

Ustanoveni § 39 odst. 1 zékona o obcich vztahuje povinnost zverejnit zamér
na prodej, sménu, darovdni, prondjem, propachtovdni, vypUjcku nebo vypro-
su hmotného nemovitého majetku obce nebo prava stavby a na smluvni zfizeni
prdva stavby k obecnimu pozemku. Povinnost zvefejnit zamér se netyka jinych
pravnich jednani pfi nakladani s nemovitosti a stejné tak se netykd ani ptipadd,
ve kterych ke konstituovani pravniho vztahu ¢i ke zméné jiz existujiciho pravniho
vztahu dochazi pfimo ze zékona (napf. podle § 2221 odst. 1 ob¢anského zakoniku
zméni-li se vlastnik véci, prejdou prdva a povinnosti z ndjmu na nového vlastnika)
a nikoli az v dUsledku jednani obce.

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

Pfikladem mohou byt nepojmenované ¢i smifené smlouvy, tedy smlouvy, kte-
ré v sobé zahrnuji prvky napf. najmu, vypujcky, smény apod. Pfes miceni zakona
bude nutné i v téchto pfipadech, tzn. v pfipadech, ve kterych obec zamysli uinit
ukon, jehoz podstatou je nékterd ze shora uvedenych dispozic, zamér zverejnit.
Takovy zavér vyplyva predevsim ze samotného smyslu zdmeéru, jimz je na jedné
strané poskytnuti moznosti tretim osobam ucinit vlastni nabidky, pfipadné vyja-
dfit se k zamyslené dispozici, a na strané druhé zajistit, aby nejzdvaznéjsi majet-
kova jednani byla ¢inéna transparentné a zplsobem garantujicim pro obec jejich
maximalni hospoddrnost a ucelnost (tj. zpUsobem zarucujicim ,optimalizaci” ma-
jetkovych dispozic). Opacny vyklad by pfitom ved! k jen obtizné akceptovatelné-
mu stavu, pfi kterém by pravni jednani, ktera sice vyslovné neni oznaceno jako
néktery z typl pojmenovanych v § 39 odst. 1 zakona o obcich, aviak které zjevné
sméfuje k témuz cili a vykazuje ,obdobné” pravni znaky, nepodléhalo povinnosti
zverejnit zamér a obec by se tak mohla pomérné jednoduchym zplsobem této
povinnosti vyhnout. Jinak fe¢eno rozhodujici neni oznaceni pravniho jednani (na-
vrhu smlouvy), ale jeho obsah.

Specificka situace nastava v piipadé sjednavani dodatkii ménicich jiz uza-
viené smlouvy, na které se povinnost zvefejnit zamér vztahovala (napf. uzavieni
dodatku k ndjemni smlouvé, zména kupni smlouvy apod.). Ustanoveni § 39 za-
kona o obcich vyslovné povinnost zverejnit zdmér v pfipadé sjednavani dodatkd
nestanovi, nicméné i zde je nutné vychdzet ze smyslu (Ucelu) zvefejriovani zamé-
ru. Z tohoto dlivodu musi byt povinnost zverejnit zdmér vztazena téz na veskeré
zmény v jiz konstituovanych pravnich vztazich (tj. de facto na zmény uzavienych
smluv), které se tykaji dalsi existence téchto pravnich vztah(i (samoziejmé s vyjim-
kou jejich zaniku), pfipadné které se tykaji podstatnych prvkl existujiciho pravni-
ho vztahu (napf. v pfipadé kupni smlouvy, pokud by mélo dojit ke zméné kupni
ceny), protoze i v téchto pfipadech je nutné poskytnout tfetim osobam moznost
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vyjadrit se k zamyslené zméné (byt je ziejmé, ze podavani vlastnich nabidek by
zpravidla nepfipadalo do Uvahy). Jde-li vsak o zménu jinych prvkl zévazku, které
se trvani a zdkladniho obsahu pravniho vztahu bezprostfedné nedotknou (napf.
zmény ve zpUsobu placeni kupni ceny), nebude tieba zamér zverejnit. Vzdy viak
zdlezi na konkrétnim obsahu zamyslené zmény existujiciho zdvazku, pficemz
zverejnéni zaméru bude na misté u kazdé zmény jiz existujici smlouvy, kterd se
dotkne jejiho obsahu zédsadnim zpUsobem. Typickym pfikladem je prodluzovéni
platnosti najemnich smluv nebo smluv o vypujcce nebo snizeni ndjemného - jed-
na se nepochybné o podstatnou zménu existujiciho smluvniho vztahu (prodlou-
zeni doby jeho existence), takZze zdmér musi byt zvefejnén. Povinnost zvefejnit
zamér i pfi,podstatné” zméné smlouvy potvrzuje i judikatura Nejvy3siho soudu,
konkrétné rozsudky ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008'? a ze dne 16. 1.
2013, sp. zn. 26 Cdo 3372/2011).

S ohledem na zavéry soudd ve vazbé na zvefejiiovani zdmérd v pfipadech
zmén zdvazkii bude povinnosti zvefejnit zamér podléhat i pfevod najmu prosto-
ru slouziciho podnikani. Podle § 2307 obc¢anského zakoniku muize ndjemce s pred-
chozim souhlasem pronajimatele prevést ndjem v souvislosti s pfevodem podnika-
telské cinnosti, jiz prostor slouZi; souhlas pronajimatele i smlouva o prevodu ndjmu
vyzaduji pisemnou formu. Jelikoz v tomto pfipadé je se souhlasem obce jako pro-
najimatele spojena podstatna zména zavazku, je tfeba pred pfipadnym udélenim
tohoto souhlasu zvefejnit zdmér (svou podstatou dochdzi ke zméné zévazku, byt
dvéma pravnimi jednanimi — udélenim souhlasu a navazujicim pfevodem najmu).
Podobné by bylo tfeba postupovat i v pfipadé prevodu jiné smlouvy, jejiz uza-
vieni podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich podléhalo povinnosti zvefejnit zamér',

Povinnost zvefejnit zdmér je vsak dana v pfipadé umyslu obce uzavfit smlou-
vu o budouci smlouvé, jestlize ma byt budouci smlouvou disponovéno obecni
hmotnou nemovitosti ¢i prdvem stavby nékterym ze zplsobl uvedenych v § 39

12 Povinnost zvefejnéni zdmeéru se tak bude tykat pfedevsim zmén zasahujicich pojmové znaky
zdvazkového prdvniho vztahu - tzv. essentialia negotii (v pfipadé ndjmu to bude ujedndni vy-
mezujici nepfimy pfedmét ndjmu a ujedndni o cené ndjmu) - a ddle nékterych dalsSich ujedndni
- tzv. naturalia negotii (zejména ujedndni o dobé trvdni ndjmu a v pfipadé podstatnych zmén
téZ ujedndni o zplsobu uzivdni predmétu ndjmu). Naproti tomu nebude zpravidla zapotiebi
zverejniovat zamér obce uzavrit napriklad dodatek o zptusobu placeni ndjemného, o povinnosti
ndjemce ddt véc pojistit, ¢i dodatek o zméndch diivod(i pro odstoupeni ¢i vypovéd atd. Pri po-
souzeni toho, zda je tfeba zdmér obce publikovat ¢i nikoliv, je nicméné v kazdém jednotlivém
pripadé nezbytné pfihlédnout k vyse uvedenému tcelu citovanych ustanoveni; je nutné
kldst si zejména otdzku, zda a jakym zplsobem se zména dotykd Zivota obyvatel obce nebo
zda a jakym zplsobem se zména zdvazkového prdvniho vztahu tykd tcelnosti a hospoddrnos-
ti nakldddni obecnim majetkem.

3Srov. § 1895 odst. 1 obcanského zakoniku: Nevylucuje-li to povaha smlouvy, miZe kterdkoli
strana prevést jako postupitel svd prdva a povinnosti ze smlouvy nebo z jeji Cdsti treti 0sobé,
pokud s tim postoupend strana souhlasi a pokud nebylo dosud spinéno.
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odst. 1 zdkona o obcich (napt. smlouva o budouci kupni smlouvé na obecni po-
zemek). Uzavienim smlouvy o budouci smlouveé totiz obci vznika soudné vynuti-
telna 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 zdmér bude muset byt zve-
fejnény nejen pfi dispozici timto pravem, ale i pfi dispozici jemu odpovidajici stav-
bou. Podle § 1242 obcanského zakoniku je totiz stavba odpovidajici pravu stavby
soucasti tohoto prava, podléha viak téz ustanovenim o nemovitych vécech. Podle
§ 1250 obcanského zakoniku dale plati, ze co do stavby vyhovujici prdvu stavby md
stavebnik stejnd prdva jako vlastnik. To mj. znamena, Ze obec mUze napf. uzavirat
ndjemni smlouvy k této stavbé nebo jeji ¢asti. Podléha-li viak tato stavba usta-
novenim o nemovitych vécech a bude-li ji obec napf. pronajimat, bude takova
dispozice vyzadovat zverejnéni zaméru.

c¢) zakonné vyjimky z povinnosti zverejnit zamér

Povinnost zverejnit zamér se nevztahuje na pronajem byt a hrobovych mist
(bez jakéhokoli omezeni). Tato povinnost se dale nevztahuje na pronajem, pacht
nebo vypUjcku na dobu kratsi nez tficet dni (srov. § 39 odst. 3 zdkona o obcich;
v tomto pfipadé je ovsem rozhodujici celkova doba platnosti smlouvy a ne doba
vyuzivani pronajaté nemovitosti, takze pronajme-li obec mistnost na jednu hodi-
nu tydné po dobu dvou let, pak se vyluka z povinnosti zvefejnit zamér nem(ize
uplatnit, jelikoz celkova doba trvani ndjmu presahne 30 dni).

Posledni vyjimkou z této povinnosti je pronajem, pacht, vypljcka nebo vypro-
sa pravnické osobé zfizené obci a od novely ¢. 106/2016 Sb. téZ pravnické osobé
zalozené obci nebo pravnické osobé, kterou obec ovlada. Zfizovdny jsou typicky
pfispévkové organizace (§ 27 odst. 1 zdkona ¢. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pra-
vidlech Uzemnich rozpocta), skolské pravnické osoby (§ 124 zakona ¢. 561/2004
Sb.) nebo verejné vyzkumné instituce (§ 2 odst. 2 zdkona ¢. 341/2005 Sb., o verej-
nych vyzkumnych institucich). Zakldddny jsou obchodni spole¢nosti (§ 2 odst. 1
zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich) ¢i jiné pravnické osoby (napf.
nadace, spolky apod.). Prdvnické osoby, které obec ovlddd, jsou pravnické osoby,
v nichZ mGze obec v obchodni korporaci pfimo ¢i nepfimo uplathovat rozhodujici
vliv (§ 74 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich'). Typicky putjde o obchodni
spolecnosti, jichZ je obec jedinym spole¢nikem.

4 Ustanoveni § 78 zakona o obchodnich korporacich: (1) Md se za to, Ze ovilddajici osobou je
osoba, kterd miiZe jmenovat nebo odvolat vétsinu osob, které jsou cleny statutdrniho orgdnu
obchodni korporace nebo osobamiv obdobném postaveni nebo cleny kontrolniho orgdnu ob-
chodni korporace, jejimz je spolecnikem, nebo muze toto jmenovdni nebo odvoldni prosadit.
(2) Md se za to, Ze osobou oviddajici je ten, kdo naklddd s podilem na hlasovacich prdvech
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Urcité vykladové nejasnosti mohou vyvstat u prdvnickych osob, které obec zalo-
Zila. Minf jimi § 39 odst. 3 zakona o obcich jakoukoli pravnickou osobu, na jejimz
zalozeni se jakkoli podilela obec (i kdyby obec nebyla osobou, ktera tuto prav-
nickou 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 spole¢nikem (¢lenem)?

Pravnickou osobou, na kterou se vztahuje vyjimka uvedena v § 39 odst. 3 za-
kona o obcich, mGze byt nepochybné jen takova pravnicka osoba, v niz se obec
»aktudlné” Ucastni, coz vyplyvda ze smyslu takto koncipované vyjimky — nezve-
fejiiovat zaméry tam, kde obec své tkoly pini,svou” pravnickou osobou. | kdy-
by tedy pravnickou osobu (dfive) (spolu)zalozila obec, neni-li v dobé sjednavani
smlouvy jejim spolecnikem (¢lenem), vyjimka se neuplatni. Spornéjsi je, zda pro
uplatnéni vyjimky postaci jakykoli podil obce ve spole¢nosti, pokud byla obec
jejim zakladatelem (tomu by nasvédcovalo vymezeni zvlastni kategorie pravnic-
kych osob ovladanych, na které se taktéz vztahuje vyjimka), nebo je nutné trvat
na ,rozhodujicim” vlivu obce v takové pravnické osobé. Byt to ze zdkona neplyne
pfimo, i zde je nutné s ohledem na ddvod této vyjimky dovodit, Zze prdvnickou
osobou zalozenou obci ve smyslu § 39 odst. 3 zakona o obcich je pravnickd osoba,
jejimz jedinym zakladatelem (¢lenem, Ucastnikem) je obec a v dobé rozhodovani
jejejim jedinym spole¢nikem (¢lenem, tcastnikem). Tak napiiklad je-li obec zakla-
dajicim ¢lenem spolku, jehoz se Gcastni dalsi subjekty, popsana vyjimka se neu-
platni. ZaloZi-li obec nadaci jako jediny zakladatel, vyjimka se uplatni.

4.2.3 Nalezitosti zaméru

Zakon o obcich nevymezuje taxativnim zpdsobem naleZitosti zdméru, pou-
ze uvadi, Ze nemovitosti museji byt oznaceny podle zvlastniho zdkona, pficemz
poznédmka pod ¢arou odkazuje na zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon). Ze znéni § 39 odst. 1 zakona o obcich ovsem lze dovodit, Ze za-

predstavujicim alespori 40 % vsech hlasti v obchodni korporaci, ledaze stejnym nebo vyssim
podilem naklddd jind osoba nebo jiné osoby jednajici ve shodé.(3) Md se za to, Ze osoby jedna-
jici ve shodé, které spolecné naklddaji podilem na hlasovacich prdvech predstavujicim alesporn
40 % vsech hlas v obchodni korporaci, jsou osobami ovlddajicimi, ledaze stejnym nebo vyssim
podilem naklddd jind osoba nebo jiné osoby jednajici ve shode.
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mér — aby byl urcity - musi kromé identifikace nemovitosti’,’® téz jednoznacné
specifikovat zamyslenou majetkovou dispozici (napf. prodej, prondjem apod.).
Naproti tomu zdkonnou podminkou neni, aby zvefejnény dokument vyslovné
uvadél oznaceni ,zamér” nebo odkaz na § 39 zakona o obcich. Postaci, pokud
z néj vyplyva, ze jde o informaci o Umyslu obce disponovat svou nemovitosti.
Zamér proto mUze byt soucasti i jiného dokumentu, napt. zvefejnénych pravidel
privatizace bytového fondu nebo zvefejnéného usneseni zastupitelstva ¢i rady
obce (pokud splhuji podminky dané § 39 odst. 1 zdkona o obcich).

Zameér je vyhotovovan jako dokument obce v samostatné plsobnosti a vzta-
huji se proto na néj nékteré dalsi obsahové nalezitosti. Predevsim je nutné pripo-
menout ustanoveni § 111 zakona o obcich, podle jehoz odstavce 1 a 3 se vsechny
pisemnosti vyhotovené orgdnem obce v samostatné pisobnosti obce se v zdhlavi
oznacuji uvedenim slova ,obec” (,mésto’; ,méstys”) a ndzvem obce, méstyse nebo
mésta s uvedenim orgdnu, ktery pisemnost vyhotovil; vypracovdvaji-li pisemnosti
odbory obecniho (méstského) uradu nebo uradu méstyse, uvede se pod zdhlavim téz
ndzev odboru, ktery pisemnost vyhotovil. Stanovi-li zvldstni zdkon jiné oznaceni od-
boru, uvede se toto oznaceni.

Zamér by tedy mél byt ozna¢en ndzvem obce a uvedenim orgdnu, jenz pi-
semnost vyhotovil (pfipadné i oznaceni pfislusného odboru). Opomenuti nékteré
z téchto naleZitosti samoziejmé nema za nasledek nezverejnéni zaméru, pokud
zamér jinak obsahuje naleZitosti plynouci z § 39 odst. 1 zdkona o obcich. Zdmér
mUze byt v souladu s § 111 odst. 5 zdkona o obcich opatien razitkem obce (ni-
koli tedy ufednim razitkem se statnim znakem). Na zamér se déle vztahuji nékte-
ré povinnosti plynouci ze zdkona ¢. 499/2004 Sb., o archivnictvi a spisové sluzbé
a 0 zméné nékterych zédkon(, v platném znéni (nékteré se tykaji vsech obci, jiné
pouze tzv. uréenych pdvodct). Je rovnéz vhodné zamér opatfit oznacenym oso-
by, kterd jej vyhotovila, a jejim podpisem. Je taktéz mozné (a vhodné), aby zdmér
obsahoval i odkaz na usneseni, jimz byl schvalen.

1> Ackoli zakon vyZaduje oznaceni nemovitosti Udaji podle katastralniho zakona, platnymi
ke dni zvefejnéni zdméru, jsou soudy pfi posuzovani pfipadnych nedostatk(l v oznaceni
relativné shovivavé. V zasadé dovozuji, ze urcité formalni vady v oznaceni nemovitosti ne-
zpUsobuji ,nedc¢innost zvefejnéni 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 Urcitym problémem maze byt specifikace prava stavby, které ma byt teprve zfizeno.
V takovém piipadé bude nutné je vymezit v zdméru identickym zplsobem, jimz by bylo
vymezovano v uzavirané smlouvé o jeho zfizeni (se samoziejmou identifikaci pozemku,
k némuz se bude pravo vztahovat, podle katastralniho zdkona).V podrobnostech (a s ohle-
dem na prozatim absentujici judikaturu soudu) je nutné postupovat obezietné a zfizované
pravo stavby vymezovat co nejpresnéji.
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Nékteré obce postupuji tak, Ze namisto zaméru zvefejni na ufedni desce z3-
dost obcana nebo pravnické osoby o prodej obecni nemovitosti. Takovy postup je
vsak problematicky, nebot ze zvefejnéné zadosti zpravidla nebude nijak zifejmé,
ze obec pojala umysl nemovitost skutecné prodat a tedy Ze zverejnénd zddost ma
byt povazovdna za zdmér. Navic takové zadosti jen zfidka spliuji obsahové po-
zadavky plynouci z § 39 odst. 1 zakona o obcich. Bez souhlasu Zadatele by navic
nemély byt v takto zvefejnéném dokumentu uvadény osobni udaje, resp. iden-
tifikace zadatele — fyzické osoby (srov. stanovisko Ufadu pro ochranu osobnich
udaju ¢. 11/2012, dostupné na internetové strance http://www.uoou.cz/, rubrika
,Nazory Uradu*, a podrubrika ,,Stanoviska®).

Zamér jako dokument podléhd rovnéz pravidlim zdkona ¢. 499/2004 Sb.,
o archivnictvi a spisové sluzbé a o zméné nékterych zdkond, ve znéni pozdéjsich
predpisu. Pfedevsim plati, ze zamér jako dokument se na Uredni desce zvefejiiuje
v souladu s § 65 odst. 3 uvedeného zdkona (Md-li byt dokument vyvésen na uredni
desce, cini se tak vyvésenim jeho stejnopisu’ opatreného 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 zverejriovdni dokumentu na elektronické tredni desce.). Zamér by mél byt s ohle-
dem na § 65 odst. 4 zdkona o archivnictvi podepsan (statutdrnim orgdnem nebo
jinou osobou oprdvnénou za néj jednat anebo osoba, kterd k tomu byla statutdrnim
orgdnem povérena). Povinnost opatfit zamér razitkem obce vsak ze zakona o ob-
cich (srov. vy3e) ani ze zdkona o archivnictvi nevyplyva.

Zamér je nutné zvefejnit i v pripadé umyslu prodat dosud neoddélenou
cast pozemku. Problematické je, jak takovou ¢ast pozemku oznacit v pripadé,
Ze obec nemd v dobé zvefejnéni zpracovany geometricky plan. Touto otdzkou
se zabyval Nejvyssi soud, jenz ve svém rozsudku ze dne 27. 9. 2010, sp. zn. 30
Cdo 1250/2009'8, vyslovné pfipustil, Ze zamér je mozné zverejnit i pfed pofizenim

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

'8 Publikovana pravni véta rozsudku: Zamysli-li obec prodat ¢dst svého pozemku, je nezbytné,
aby ve zverejnéném zdméru byl uvedeny pozemek, resp. jeho (k prodeji nabizend) cdst ndleZi-
tym zplsobem identifikovdna. Zverejnéni zdméru obce ,0 prodeji cdsti pozemku p. ¢. XY v k. 0.
XY”dostate¢nou identifikaci dsti pozemku neni.

A z odUvodneéni: S prihlédnutim k dikci ustanoveni § 39 odst. 1 zdkona o obcich, za pouZiti ja-
zykového a teleologického vykladu, jakoz i logickych vykladovych premis, nutno dospét k zdvé-
ru, Ze pokud obec zamysli prodat dst svého pozemku, je nezbytné, aby ve zverejnéném zdméru
byl uvedeny pozemek, resp. jeho (k prodeji nabizend) cdst ndleZitym zptsobem identifikovdna.
Takové (fddné) identifikaci nemovitého predmétu - vzhledem k tomu, ze v § 39 odst. 1 zdkona
o0 obcich je stran oznaceni tidaju odkazovdno na zdkon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastrdini zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisti - bude nepochybné ucinéno
zadost naptr. s vyuZitim odkazu na geometricky pldn obsahujici oddélenou ¢dst pozemku z pu-
vodniho (kmenového) pozemku anebo (coz bude v dané fdzi ziejmé nejcastéjsi) oznacenim
(celého) pozemku podle udaji katastru nemovitosti s dostatecné urcitym a srozumitelnym
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geometrického planu, pokud v ném bude prodavand nemovitost jednoznacné
a zcela nezpochybnitelné identifikovana (napf. zakresem v katastralni mapé, kte-
rd je soucasti zvefejnéného zdméru, adekvatnim slovnim popisem). Soud zejmé-
na zddraznil vyznam vyméry ¢asti pozemku, s niz ma byt nakladano (v soudem
posuzovaném pripadé byla jako nedostatecna identifikace ¢asti pozemku shle-
dana formulace zaméru ,prodeje ¢asti pozemku parc. ¢. X v katastralnim uzemi
N“ bez uvedeni dalsich blizsich idaja). Bohuzel ale ne ve vsech pripadech bude
mozné pfislusnou ¢ast nemovitosti presné identifikovat bez pofizeni geometric-
kého planu. Proto pokud obec nebude chtit vynakladat prostiedky na pofizeni
geometrického planu dfive, nez bude mit jistotu, Ze o koupi ¢asti pozemku bude
zajem, je mozné nejdrive zvefejnit urcitou ,predbéznou” informaci, v niz by byla
¢ast nemovitosti vymezena jen pfiblizné, a prihlasi-li se zdjemci o ziskani ¢asti po-
zemku, byl by nasledné pofizen geometricky plan a poté zverejnén zamér 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 zabezpedi, ze ¢ast
nemovitosti bude v zaméru adekvatné oznacena, a zamezi pozdéjsimu zpochyb-
néni uskute¢néného pravniho jednani.

4.2.4 Organ prislusny k rozhodnuti o zaméru

Zdkon o obcich vyslovné nesvéfuje pfijeti zaméru do pravomoci zadného
z obecnich organ. Prijeti (schvdleni) zdméru viak znamend utvofeni vile obce
disponovat obecnim majetkem, a jako takové ma proto povahu rozhodnuti obce
v samostatné plsobnosti. Z hlediska zdkona o obcich je tudiz tfeba, aby pred jeho
zvefejnénim bylo o tomto jednani pfedem rozhodnuto pfislusnym obecnim or-
ganem.

V praxi pfitom existuji dva ndzory na urceni, ktery obecni orgdn muze o pfijeti
zaméru rozhodnout - podle prvniho jim mUze byt pouze ten organ, jenz je oprav-
nén rozhodnout o zamyslené dispozici (tedy o uzavieni smlouvy), podle druhého
postaci, pokud o pfijeti zdméru rozhodne rada obce v rdmci nevyhrazené pra-
vomoci dle § 102 odst. 3 zdkona o obcich (v pfipadé obci, v nichZ neni volena
rada, by rozhodnuti o pfijeti zaméru ¢inil starosta, jenz zminénou pravomoc rady
obce vykonévé na zakladé § 99 odst. 2 zdkona o obcich). V judikatufe nakonec
prevazil druhy prezentovany pfistup s tim, Ze pfijeti zaméru naleZi do nevyhraze-
né pravomoci rady obce, a to i tam, kde se jedna o prodej nemovitého majetku,
nebot zverejnény zamér, jak bylo vyse uvedeno, obec nezavazuje k uskute¢néni
predpoklddané dispozice a ma tedy svébytnou samostatnou povahu (srov. roz-

(popisnym) vyjddrenim Cdsti, kterd md byt z dosud takto v katastru nemovitosti evidovaného
pozemku oddélena a md se ndsledné stdt samostatnym predmétem obcanskoprdvni dispo-
zice (napt. ,Cdst pozemku p.¢. XY v k.i. XY o vymére 1000 m27 ,cdst pozemku p.¢. XY v k.4. XY

vrozsahu stdvajiciho oploceni ¢dsti uvedeného pozemku’, ,cdst pozemku p.¢. XY v k.. XY podél
budovy XY o délce XY m a $iti XY m” atd.).
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sudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 3. 2007, sp. zn. 30 Cdo 2452/2006). Protoze
pravomoc rady obce, plynouci z § 102 odst. 3 zdkona o obcich, mze byt svéfena
téZ starostovi nebo obecnimu Ufadu, je rovnéz mozné, aby rada obce napt. pro-
stfednictvim organizaéniho fddu obecniho Ufadu nebo ad hoc pfijatym usnese-
nim svéfila pfijimani a zverejhovani zamérd obecnimu Ufadu. Povaha pravomoci
podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich ale rovnéz umoznuje, aby o zdméru rozhodlo
i zastupitelstvo obce (pfi prodeji obecniho nemovitého majetku Ize takovy po-
stup doporucit).

Pokud by doslo k jinak fadnému zvefejnéni zaméru, ktery vsak nebyl v rozporu
se zdkonem o obcich pfedem schvalen pfislusnym obecnim organem (napf. sta-
rosta zamér zvefejnil bez predchoziho schvaleni radou obce), neni takové pochy-
beni divodem pro konstatovani ,netc¢innosti” 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 ufedni desce obec-
niho ufadu po dobu 15 dni pfed rozhodnutim v pFislusném orgdnu obce. Tim-
to rozhodnutim je samoziejmé minéno konecné rozhodnuti o uzavieni smlouvy
a nikoli, jak nékdy byva mylné interpretovéno, rozhodnuti o pfijeti zaméru ¢i jaké-
koli projednani zamyslené dispozice.

V praxi je predevsim sporné, zda do doby zverejnéni zaméru Ize zahrnout
i den vyvéseni a sejmuti z afedni desky (pak by zdmér byl redlné zvefejnén jen
celych 13 kalendérnich dni), nebo nikoli a zdkonnou podminkou je naplnéni ce-
lych 15 kalendafnich dni (pak by zamér byl na ufedni desce redlné 17 dni véetné
data zvefejnéni a sejmuti z Uredni desky). Tuto otazku jiz vyresila judikatura Nej-
vyssiho 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 pfi posuzovani ucinkd zverejnéni zaméru predevsim pfipustil,
ze do zaméru bude zapocitavan i den sejmuti z iredni desky, nikoli den vyvéseni.
Soucasné vsak dovodil, Ze i v pfipadé zverejnéni na dobu pouze 14 dni (jinak fe-
¢eno v pfipadé, Ze by zakonna doba 15 dni byla splnéna jen pfi zapocteni téz dne
vyvéseni na Ufedni dece), nepovazuje takové pochybeni za pochybeni, které by
znamenalo neucinnost zverejnéni (prestoze obsahové jde o poruseni § 39 odst. 1
zdkona o obcich co do zédkonem piedepsané doby zverejnéni). Lze tedy konsta-
tovat, Ze k U¢innému zvefejnéni zaméru dojde i tehdy, jestlize byl na uredni des-
ce (vcetné elektronické uredni desky) zptistupnén po dobu patnacti dnd, véetné
dne vyvéseni a sejmuti z Ufedni desky. Dobu zvefejnéni oviem nelze scitat, takze
pfi pred¢asném sejmuti zdméru z uredni desky nezbyva, nez jej zvefejnit 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
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zvefejnéného na Ufedni desce uvedeni Udaje o dni vyvéseni a sejmuti z Ufedni
desky (srov. vyse).

Odlisnou otazkou vsak je, jak dlouha doba miize maximalné uplynout mezi
sejmutim zaméru z Gfedni desky a navazujicim rozhodovanim obecniho or-
ganu o uzavieni smlouvy. Zdkon vyslovné neukladd, aby byl zamér zvefejnén az
do rozhodnuti o zamyslené dispozici, a nelze tedy vyloucit jeho dFivéjsi sejmuti.
Doba mezi sejmutim a rozhodovanim by vSak neméla byt s ohledem na konkrétni
povahu zamyslené dispozice nepfimérené dlouhd. Soucasné je treba, aby po ce-
lou tuto dobu byla dovoditelnd trvajici vile obce uskutecnit pfisluSnou majet-
kovou 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, jedndni se zajemci, ktefi podali nabidku apod.).
Pfitom nelze zapominat ani na obecnou zakonnou tfimési¢ni frekvenci zasedani
zastupitelstva obce (§ 92 odst. 1 zdkona 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 za-
méru (o dispozici v pravomoci zastupitelstva obce) z Ufedni desky a rozhodnutim
o pravnim jednani Sest mésicd. Nad tuto hranici bude obec muset prokazovat, Ze
jeji umysl k uskute¢néni majetkové dispozice trval (napf. ponechanim zaméru ale-
sponi 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)".

4.2.6 Misto zverejnéni zaméru

Podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich musi byt zdmér zvefejnén pred rozhod-
nutim v pfislusném organu obce na tfedni desce obecniho uradu. Zamér muze
obec zverejnit téZ zplisobem v misté obvyklym.

Podle § 26 odst. 1 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, je povinnosti ,sprav-
niho organu” zvefejnit obsah Ufedni desky téz zplsobem umoznujicim dalkovy
pfistup. To znamena, Ze obec musi zamér podle § 39 odst. 1 zakona o obcich zve-
fejnit kromé ,fyzické” uredni desky téz zpisobem umoznujicim dalkovy pfistup,
tj. nejcastéji na své internetové strance (hovofi se o ,elektronické ufedni desce”).
Problematické vsak mohou byt disledky nezverejnéni zaméru timto zplsobem,
nebot na rozdil od nezvefejnéni na ,fyzické” tiredni desce zakon pro nezverejné-

1% Publikovana pravni véta: Podminka publikace zdméru obce o nakldddni s majetkem je spl-
néna, je-li zachovdna casovad kontinuita mezi zverejnénim zdméru a realizaci zamysleného
prdvniho ukonu. Neni vylouceno, aby mezi publikaci ziméru a rozhodnutim obce uplynula
delsi doba, avsak nesmi byt s ohledem na konkrétni povahu zamyslené dispozice neprimérené
dlouhd. Uplynuly-li v§ak mezi zverejnénim zdméru (jeho sejmutim z uredni desky) a projednd-
nim tohoto zdméru v orgdnech obce vice nez dva roky, jde o dobu obecné neprijatelnou.
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ni zptisobem umoznujicim ddlkovy zadnou sankci napt. v podobé neucinnosti
zvefejnéni ¢i neplatnosti smlouvy vyslovné nestanovi.

V praxi proto az dosud prevladal ndzor vychazejici z vykladového stanoviska
ministra vnitra ke spravnimu radu ¢. 14 (dostupného na http://www.mvcr.cz), po-
dle néhoz neucinnost zverejnéni urcitého dokumentu na uredni desce nastava,
jen stanovi-li tuto sankci zakon vyslovné, coz v pfipadé § 39 odst. 1 zakona o ob-
cich necini.

K povaze zvefejhiovani nabidek na elektronické uredni desce v souvislosti
s dispozicemi vefejnym majetkem vsak zaujal odlisné stanovisko Nejvy3si soud.
Tenvrozsudkuze dne 26.9.2012,sp.zn.30Cdo 2373/2012, dovodil, zjednodusené
fe¢eno, Ze tam, kde zdkonna Uprava zvefejnéni nabidky (vyzvy, zdméru apod.)
na Ufedni desce sleduje predevsim transparentnost majetkové dispozice ci
ochranu vefejného majetku, je nutné mit zato, Ze nesplnéni povinnosti plynouci
2§ 26 odst. 1 spravniho fadu, tedy nezvefejnéni nabidky (vyzvy, zdméru apod.) téz
zplsobem umoznujicim dalkovy pfistup, ma za nasledek netcinnost zvefejnéni
a tudiz i rozpor nasledné uzaviené smlouvy se zdkonem, jenz vyvolava jeji abso-
lutni neplatnost (podle § 39 obcanského zakoniku z roku 1964). Ackoli se rozhod-
nuti soudu vyslovné netyka § 39 odst. 1 zakona o obcich, je zavér soudu obecny
a lze jej proto vztahnout i ke zvefejnéni zaméru podle zakona o obcich (ostatné
soud ve zminéném rozsudku s timto ustanovenim argumentuje). Nazor soudu
pfitom plné odpovida stavajicimu vy3Simu dlrazu na obecnou transparentnost
a,poctivost” obecnich majetkovych dispozic (srov. v této souvislosti,vlajkovy” na-
lez Ustavniho soudu ze dne 20. 6.2012, sp.zn. IV. US 1167/11, dostupny na http://
nalus.usoud.cz). Nezvefejnéni zdméru téz na ,elektronické Uredni desce” tedy
vede k neucinnosti zvefejnéného zaméru ve smyslu § 39 odst. 1 zakona o obcich
(byt by byl zamér fadné zvefejnén na ,fyzické” ufedni desce) a k dlisledkiim spo-
jenym s nezvefejnénim zameéru.

Obce obvykle zfizuji na svych webovych strankach zvlastni,,rubriku” oznace-
nou jako Gredni deska Ci elektronickd Gredni deska. V takovém pfipadé by zamér
mél byt prokazatelné zverfejnén na této podstrance. Z § 26 odst. 1 spravniho fadu
vsak povinnost koncentrovat elektronickou ufedni desku v jedné sekci webové
stranky nevyplyva, a proto i vytvofeni specidlni rubriky napt. pravé pro publikaci
zamérQ by ziejmé nebylo v rozporu se zakonem, byt takovy postup spise nelze
doporucit, zejména pokud by kromé této sekce existovala jesté zvlastni sekce
uredni deska, nebot kazdy opravnéné predpoklada, ze zaméry budou publikova-
ny pravé na podstrance k tomu urcené.

Pro doloZeni toho, ze urcity dokument byl na elektronické tredni desce zverej-
nén, nejsou na rozdil od zverejnéni na fyzické uredni desce stanovena zadna zakon-
na pravidla, obdobna § 65 odst. 3 zakona ¢. 499/2004 Sb., o archivnictvi a spisové
sluzbé a o zméné nékterych zakond, v platném znéni (povinnost dokument opa-
tfit datem vyvéseni a sejmuti z Gredni desky). Tim je dan prostor, aby obec proka-
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zala zverejnéni jakymkoli moznym zpUsobem, napf. i vytiskem z webové stranky
obce a jeho spojeni se zdmérem, ktery byl zvefejnén 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 sou-
du ¢. 4/2008). Je rovnéz tieba, aby v dolozce o povinném zverejnéni a schvaleni,
kterou se podle § 41 odst. 1 zdkona o obcich opatftuje listina osvédcujici pravni
jednani (tj. uzaviend pisemna smlouva), byl uvadén téz idaj o zvefejnéni zaméru
zplGsobem umoznujicim délkovy ptistup.

Kromé povinného zvefejnéni zaméru na Ufedni desce umoznuje zakon zverej-
néni zaméru téz jinym v misté obvyklym zplisobem. To mUze byt napf. informac-
ni tabule obecniho uUfadu nebo jind ,reklamni” plocha, mistni tisk nebo rozhlas,
rdzné internetové stranky apod. Jedna se vsak pouze o moznost takového zve-
fejnéni, a pokud se pro né obec nerozhodne a zdmér zverejni jen na své uredni
desce, k poruseni zdkona samozfejmé nedochdzi. Stejné tak toto zvefejnéni ne-
muze nahradit povinné zvefejnéni na uredni desce obecniho Ufadu (srov. pravni
zavéry plynouci z rozsudku Nejvy3siho soudu ze dne 26. 2. 2014, sp. zn. 33 Cdo
796/2013).

4.2.7 Nasledky nezverejnéni zaméru

Podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich je smlouva uzaviend bez predchoziho
zverejnéni zaméru absolutné neplatna. Identicky nasledek nastane, pokud za-
mér nebyl zvefejnén po dobu 15 dn0, pokud nebyl zvefejnén na ufedni desce
obecniho Ufadu nebo jestlize zdmér nebyl dostate¢né urcity a srozumitelny (napf.
nevymezil zamyslenou dispozici ¢i nevymezil jednozna¢nym zpusobem pfislus-
nou nemovitost). Pokud zdmér nemovitost vymezil jednoznacné, pak by oviem
pfipadné chyby v jejim oznaceni podle katastrélniho zdkona nemély vést k zavéru
0 nezvefejnéni zaméru?. Smlouva by viak byla neplatna tam, kde by zdmér znél
na urcitou dispozici, aviak nakonec by byla uskute¢néna dispozice jinda (napf. na-
misto prondjmu prodej).

4.2.8 Uvadéni blizsich podminek ve zverejnéném zaméru

Zadkon nepozaduje, aby soucdsti zvefejnéného zaméru byly jakékoli blizsi
podminky zamysleného majetkopravniho jednani. Jejich uvedeni viak samoziej-
mé zakonu neodporuje, naopak mlze napomoci transparentnosti uskutecné-

2 pPrikladem takové ,nepodstatné” vady by mohl byt zamér pronajmu stavby (budovy),
ktera je soucasti pozemku, bez identifikace tohoto pozemku (tj. de iure bez oznaceni ne-
movitosti, protoZe nemovitosti je tento pozemek a budova ,jen” jeho soucasti). Pokud by
budova byla oznacena jinym adekvatnim zplsobem, napf. pfesnou adresou, ¢islem popis-
nym a orienta¢nim tak, ze by nevznikaly zddné pochybnosti o jeji individualizaci, nemélo
by mit takové pochybeni za nasledek netic¢innost zaméru.
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né 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 oviem obec ve zvefejnéném zdméru blizsi podminky zamysleného
majetkopravniho jednani vymezi, pfedem ,omezuje” okruh potencionalnich za-
jemcu, ktefi obci podaji nabidku na uzavieni pfislusné smlouvy. Od takto zvefej-
nénych podminek se proto obec v zdsadé nem(ize odchylit. Pokud toto pravidlo
porusi a nemovitost napf. proda nebo pronajme osobé, kterd uvedené podminky
nespliiovala, je jeji pravni jednani neplatné, nebot takova situace je svymi du-
sledky 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 blizs8imi podminkami ve zvefejnéném zaméru byva lhlta pro po-
davéni nabidek (neméla by byt kratsi patnacti dnli ode dne zvefejnéni zdméru)
nebo minimalni kupni cena (vySe najemného). V pfipadé minimalni vyse plnéni
by s ohledem na § 38 odst. 1 zakona o obcich mélo byt vyslovné uvedeno, Ze
zverejnény Udaj predstavuje minimalni hodnotu, za niz maze dojit k napt. prode-
ji. Je-li ¢astka uvedena jako ,pevnd”, pak sice s ohledem na rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 16.2.2016, ¢. j. 4 As 223/2015-432', Ize akceptovat pfijeti
vyssi nabidky, takovy postup se v3ak jevi jako nevhodny z hlediska jednotlivych
zajemcd, ktefi ze zdméru mohou opravnéné dovozovat, ze o vysi kupni ceny obec
nehodld soutézit.

4.2.9 Problematika tzv., adresného zaméru”

Specifickym pfipadem ,blizsich podminek” zamyslené dispozice jsou tzv. ad-
resné zdmery, tedy zaméry, v nichz obec predem vyjadii svou vali disponovat ne-
movitosti v{ci pfedem ,vytipovanému” zdjemci (napft. vici osobé, ktera podala
obci zadost o prodej ¢i pronajem nemovitosti). S adresnymi zaméry jsou spojeny
tfi typy probléma - zda je vlibec takovy zamér pfipustny, pokud ano, zda je,,prak-
ticky” 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.)

2! Publikovana pravni véta: Obec neni povinna z vlastni iniciativy informovat zdjemce, kte-
fi podali nabidku v reakci na zverejnéni zdméru o prodeji pozemku dle § 39 odst. 1 zdkona
¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), o obsahu ostatnich nabidek a umoznit jim na né
reagovat. Neni vsak porusenim zdsady transparentniho a tcelného nakldddni s majetkem
obce (§ 38 odst. 1 zdkona o obcich), pokud k zddosti nékterého zdjemce informaci o obsahu
ostatnich nabidek poskytne. Jestlize zastupitelstvo schvdli na zdkladé podané nabidky prodej
pozemku za cenu vyssi, nez byla uvedena jako cena poZadovand ve zverejnéném zdméru[§
39 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni)], nelze dovozovat, Ze by schvdleny
prodej pozemku byl z toho divodu nezdkonny pro rozpor se zverejnénym zdmérem.

56



konkrétni nemovitost predem oznacené osobé pfimo ve zvefejiovaném zaméru.
Tato osoba tedy muze byt v zaméru uvedena, protoze obci podala napf. Zadost
o prodej ¢i prondjem nemovitosti nebo protoze zastupitelstvo ¢i rada obce jiz
pfi pfijimani zdméru predem projevily svij (pfedbézny) imysl uzavfit uvazova-
nou smlouvu s konkrétni osobou. Z jistého hlediska oznacenim takové osoby jiz
v zaméru poskytuje obec ostatnim obcanlim i zajemcim ,vyssi informacni kom-
fort”. Pripustnost zverejnéni ,adresného” zaméru ostatné dovodila i soudni judi-
katura (srov. napft. 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%
a usneseni ze dne 20. 1. 2016, sp. zn. 30 Cdo 3741/2015).

Protoze je v3ak i v takovém pfipadé nutné splnit (v zasadé bezvyhradni) za-
konnou povinnost zverejnit zamér podle § 39 zdkona o obcich a umoznit viem
zajemcim podat nabidky a vyjadreni, nelze chapat takové predchozi rozhodnuti
zastupitelstva obce nebo rady obce jako rozhodnuti o prodeji, sméné, darovani
nemovitého majetku ve smyslu & 85 pism. a) zdkona o obcich, resp. jako rozhod-
nuti o prondjmu ¢i vypljéce nemovitého majetku ve smyslu § 102 odst. 3 zadkona
o obcich, tedy jako rozhodnuti, na jehoz zakladé by bylo mozné bez dalsiho uza-
viit kupni ¢i najemni smlouvu. Svou povahou se jednd o ,nezdvaznou” deklaraci
vule obce o tom, Ze uvazuje o prodeji (pronajmu, darovani apod.) konkrétni ne-
movitosti konkrétnimu zdjemci (mohou se samoziejmé pfihlasit i dalsi zajemci;
k tomu srov. dale).

Uvadéni osoby, s nimz ma obec v umyslu uzaviit smlouvu (napf. protozZe za-
stupitelstvo pfedem projevilo umysl prodat této osobé nebo protoze se jedna
0 osobu, kterd obec pozadala o prodej nemovitosti), jiz ve zvefejnéném zaméru
je tedy sice pfipustné, nelze je viak doporucit, nebot z hlediska vefejnosti mize
takovy zdmér vyvoldvat mylny dojem, Ze o prodeji jiz bylo ,rozhodnuto” a poda-
vani 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 in-
tencich § 38 odst. 1 zédkona o obcich zabyvat. Pokud by ji vyhodnotila jako nabid-
ku nejvhodnéjsi, musela by viak pfed uzavienim smlouvy zvefejnit novy zamér
(k pdvodnimu by smlouvu uzavfit neslo, nebot ten obsahoval jinou osobu nez
nakonec vybraného zdjemce). Srov. k tomu usneseni ze dne 20. 1. 2016, sp. zn. 30
Cdo 3741/2015.

22 Publikovana pravni véta: Smyslem zverejnéni ziméru obce prodat nemovity majetek je in-
formovat obcany o dispozicich s obecnim majetkem, zajistit aby s tim souvisejici ikony pro-
bihaly transparentné, aby se o nich obané predem a vcas dozvédéli, aby mohli upozornit
na hrozici pochybeni ¢i nesprdvné hospodareni obce, aby vsichni potenciondlni zdjemci o kou-
pi tohoto majetku méli rovnou prileZitost uplatnit efektivné svuj pripadny zdjem a aby pred
uplynutim stanovené lhity orgdny obce neucinily takovd opatrenti, pro kterd by jiz nemohlo byt
pfihlédnuto ke véasné nabidce jiného zdjemce. Ucel by mohl byt splnén i v pfipadé, kdy je zve-
rejnén zdmér obce prodat nemovitosti konkrétnimu zdjemci s jasnou a urcitou identifikaci ne-
movitosti a s vyzvou obcaniim uplatnit v zakonné lhaté pripominky k zamyslenému prevodu.
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V praxi se nejcastéji vyskytuji adresné zaméry, v nichz obec zamysli napf. pro-
dat nebo pronajmout nemovitost predem ,vytipované” fyzické osobé, a jeji osob-
ni Udaje proto uvede pfimo ve zvefejnéném zdméru (napf. na zakladé Zadosti
obcana obce o prodej obecni nemovitosti). K takovému postupu vydal Ufad pro
ochranu osobnich Udaja stanovisko ¢. 11/2012, dostupné na internetové strance
http://www.uoou.cz/, rubrika ,Nazory Ufadu”, a podrubrika,Stanoviska":

LV situaci, kdy je jiz ve fdzi obdobného zdméru ziejmé, komu by méla byt predmét-
nd nemovitost proddna ¢i pronajata, vyvstdvd opét otdzka zverejnéni osobnich uda-
ju tohoto zdjemce (jednd-li se o fyzickou osobu). S ohledem na podobnost této situace
s postupem dle § 93 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb. Ize v otdzce zverejriovdni 0sob-
nich udaji v rdmci informace o zdméru ve smyslu § 39 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000
Sb. zcela odkdzat na vyse uvedené zdvéry. Také v tomto pFipadé tady plati, Ze je
na misté uvést bud’' pouze popis véci bez informaci o konkrétni osobé anebo
uvést inicidly jména a pFijmeni a obce bydlisté dotéené osoby. Zdvérem Ize uvést,
Ze v obou vyse uvedenych situacich Ize osobni tdaje zvefejnit pouze se souhlasem
dotcenych osob (subjektu tdaji). Takovy souhlas musi naplnit poZzadavky uvedené
v§4pism.n)a § 5 odst. 4 zdkona ¢. 101/2000 Sb., z nichz je treba zejména zd(raznit
povinnost poskytnout jiz pri sbéru nebo shromaZzdovdni osobnich tdaji informace
o zdkladnich parametrech zamysleného zpracovdni - v daném pripadé tedy vcetné
zdméru udaje zverejnit. Povinnost informovat o zpusobu zpracovdni vyplyvd v tomto
pripadé také z § 11 odst. 1 zdkona ¢. 101/2000 Sb. Je treba si uvédomit, Ze udéleni
souhlasu se zverejnénim osobnich tdaji neni povinnosti subjektu udaju (Zadatele,
smluvniho partnera ci stéZovatele), ani podminkou pro uplatnéni a vyrizeni jeho
podnétu ¢i zddosti. V nékterych pripadech tak obec souhlas ziskd, v jinych se to
vsak dd ocekdvat jen obtizné. Obec proto musi vzdy nejdrive zvdzit veskeré postupy
pfi zpracovdni osobnich Gdaji a porovnat vefejny zdjem na zplsobu a formé
projedndvdni jednotlivych obecnich zdleZitosti s prdvem na ochranu osobnich udaji

o povaze projedndvané véci v anonymizované podobé, jak bylo uvedeno vyse.”

4.2.10 Vybér nabidek dorucenych ke zvefejnénému zaméru

Zakon o obcich podrobnosti o zplsobu, jimz maji byt obci vyfizeny nabid-
ky dorucené ke zveirejnénému zameéru, nestanovi. Pokud zdmér zadné blizsi
podminky zamyslené dispozice ¢i podminky pro podavani nabidek nevymezil, je
nutné predlozit pfislusnému organu (zastupitelstvu ¢i radé) k posouzeni viechny
dorucené nabidky. Ten z nich pak vybere tu,nejvhodné;jsi” (nebo viechny nabid-
ky odmitne). Pokud v3ak organ pfislusny k rozhodnuti o majetkopravnim jednéni
jiz pfi schvalovani zaméru sdm predem deklaruje, Ze obec je pfipravena smlouvu
uzaviit 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 mize odmitnout (de facto vyfidit sdélenim o odmitnuti) i sta-
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rosta nebo obecni Ufad, jak ostatné dovozuje i judikatura (srov. usneseni Nejvys-
$iho soudu ze dne 5. 5. 2010, sp. zn. 28 Cdo 1383/2010, ,potvrzené” usnesenim
Ustavniho soudu ze dne 7. 10. 2010, sp. zn. Il. US 2217/10). V tomto pfipadé se
vlastné nejednd o rozhodovani o nabidce, ale jen o vylou¢eni uchazece pro nespl-
néni podminek. | zde je vSak vhodné pfi pfedkladani ostatnich nabidek zastupi-
telstvu ¢i radé tento organ v podkladovych materidlech informovat i o nabidkach,
které byly pro nesplnéni podminek predem ,vyfazeny®”.

Z popsaného postupu je viak nutné pfipustit jednu specifickou vyjimku, kte-
ra souvisi s povinnosti obecnich orgdnt naklddat se svéfenym majetkem s péci
radného hospodare (§ 38 odst. 1 zakona o obcich). Pokud by totiz obec obdrzela
nabidku, kterd by sice nesplnila pfedem stanovené podminky, byla by vsak pro
obec zjevné vyhodna, nemélo by dojit k jejimu apriornimu odmitnuti a jeji posou-
zeni by mél provést organ pfislusny k rozhodnuti o majetkové dispozici. Pokud by
shledal, ze nabidka je pro obec skute¢né nejvyhodnéjsi (nejvhodnéjsi), nemohl by
sice pfimo rozhodnout o uzavieni smlouvy (nabidka nesplnila podminky ve zve-
fejnéném zaméru), mohl by viak dosavadni postup ,zrusit” a zamér s upraveny-
mi podminkami zvefejnit znovu. Nejednalo by se pfitom o diskriminaci ostatnich
uchazecd, ktefi by samozfejmé mohli na novou situaci reagovat a své nabidky
pfimérené prizpUsobit.

4.2.11 Zverejiiovani zaméru z hlediska prava EU

Pravo Evropské unie neobsahuje pfimo aplikovatelny obecné zavazny predpis,
jenz by dobu zverfejnéni zaméru modifikoval tak, Ze by se ustanoveni § 39 odst. 1
zakona o obcich nepouzilo. Na dispozice obecnim majetkem je véak mozné po-
hlizet téZ z hlediska pravidel tzv. vefejné podpory, regulovanych pravem Evropské
unie, nebot i prodej vefejného majetku mlze mit za spInéni urcitych kvalifikova-
nych podminek povahu vefejné podpory. Evropska komise proto ve vztahu k pro-
deji pozemk a staveb organy vefejné moci ¢lenskych stat vypracovala obecna
doporucujici pravidla, pfi jejichz dodrzeni bude automaticky vyloucen prvek ve-
fejné podpory. Tato pravidla byla publikovana ve sdéleni Komise ES o prvcich stdtni
podpory pfi prodejich pozemkii a staveb orgdny verejné moci v Urednim véstniku
Evropskych spolecenstvi dne 19.7. 1997, pod ¢. 97/C 209/03).

Sdéleni, které oviem neni pravné zavazné, se vztahuje na prodej pozemki
a staveb organy vefejné moci, tedy v podminkach Ceské republiky i na prodej
obecnich pozemkd. Sdéleni rozlisuje prodej na zdklade nepodminéného nabidko-
vého fizeni a prodej bez nepodminéného nabidkového Fizeni. Prodej na zékladé ne-
podminéného nabidkového fizeni, aby byl prost verejné podpory, je chapan jako
dispozice, pfi niz je prodano nejlepsi nebo jediné nabidce na zakladé dostate¢né
zvefejnéného, otevieného a nepodminéného nabidkového fizeni. Podminka do-
statecného zverejnéninabidky je splnéna, dochazi-li k opakovanému inzerovani
po pfiméirené dlouhou dobu (dva a vice mésict) ve vnitrostatnim tisku, re-
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alitnich novinach apod., takze jsou na nabidku upozornéni vsichni potenci-
onalni 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 zdkladé obecné uznavanych trznich uka-
zatel( a ocenovacich norem, pficemz takto stanovena trzni cena je minimalni pro-
dejni cenou, ktera mlze byt dohodnuta, aniz by se jednalo o vefejnou podporu
(muze byt za podminek stanovenych sdélenim snizena o 5%). V podrobnostech
Ize odkazat na text sdéleni a dale na metodické materialy Uradu pro ochranu hos-
podafské soutéze, dostupné na http://www.compet.cz, sekce ,vefejna podpora“,
zejména na Informacni list ¢. 3/2008 k Vefejné podpore a na Metodické doporu-
¢eni MPO pfi prodeji pozemku za zvyhodnénou cenu.

Z hlediska prodeje obecnich nemovitosti uvedené znameng, ze - velmi zjed-
nodusené feceno - pfi prodeji ,podnikatelim’, resp. osobam vykonavajicim
podnikatelskou ¢i obecnéji ekonomickou ¢innost na trhu, u nichz by se potenci-
onalné mohlo jednat o vefejnou podporu, je nutné splnit nejen pozadavky § 39
odst. 1 zdkona o obcich, ale téz pozadavky uvedené ve sdéleni Evropské komise
tak, aby pfipadna dispozice obstala i z hlediska (ne)pfitomnosti (neslucitelné) ve-
fejné podpory. To zahrnuje zvefejnéni zdméru i na dobu nejméné dvou mésicd
zplsobem predvidanym ve sdéleni nebo vypracovani,znaleckého” zjisténi trzni
hodnoty prodédvané nemovitosti a nutnost v zdsadé 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 viak vysta-
vovala nebezpeci, ze v jejim postupu bude shleddno poruseni pravidel verejné
podpory, a to se vsemi s tim spojenymi dasledky (srov. opét internetové stran-
ky Utadu pro ochranu hospodaiské soutéze). Na druhou stranu pfi prodeji ,ne-
ekonomickym” subjektlim, tedy napt. pfi prodeji konkrétnim fyzickym osobam
k,nekomerénim” ucelim (napf. prodej uzivané zahrady, prodej pronajatého bytu
stavajicimu najemci, prodej pfistupové cesty k rodinnému domu apod.) nebude
takova dispozice pomérovana z hlediska vefejné podpory, a vtomto pfipadé pro-
to 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 ap-
likovat i na pfipady ,komerénich pronajmua” obecnich nemovitosti, nebot i u nich
mUze dochdzet k vefejné podpore (byt sdéleni komise uziti pravidel na najmy vy-

slovné vylucuje).

K problematice vefejné podpory Ize v podrobnostech odkazat na internetové
stranky Ufadu pro ochranu hospodafské soutéze (http://www.uohs.cz/cs/verej-
na-podpora.html, pfipadné k tématu pfimo http://www.uohs.cz/cs/verejna-pod-
pora/vybrane-oblasti-verejne-podpory/privatizace-z-pohledu-pravidel-verejne-

-podpory.html).
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4.3 Rozhodnuti obecniho organu o majetkové dispozici
(pravnim jednani)

4.3.1 Obecné k rozhodnuti o majetkové dispozici (pravnim jednani)

Jak jiz bylo fe¢eno, musi uzavieni smlouvy, resp. uskute¢néni jakéhokoli ma-
jetkopravniho jednani obci, pfedchazet rozhodnuti pfislusného obecniho orga-
nu (zastupitelstva nebo rady obce), jimz bude toto jednani (uzavieni smlouvy)
schvéleno (s vyjimkou obci, v nichZ neni volena rada obce, a obci, v nichzZ rada
¢i zastupitelstvo svéfi rozhodovani v nékterych vécech starostovi ¢i obecnimu
Ufadu - srov. dale). Bez takového rozhodnuti by byla uzaviena smlouva absolut-
né neplatnd podle § 41 odst. 2 a 3 zakona o obcich. Samo o sobé vsak rozhod-
nuti o uzavieni smlouvy (tj. pfislusné usneseni zastupitelstva nebo rady obce)
nema povahu pravniho jednani a predstavuje pouze ,interni” utvoreni vile obce
byt danym zpGsobem pravné vazana. Takové usneseni proto nepulsobi zavazné
navenek, tj. nezaklada pravné vynutitelnou povinnost obce uzavfit schvalenou
smlouvu. Nelze se tudiz (az na urcité specifické vyjimky) soudné domoci uzavieni
smlouvy s odkazem na existenci schvaleného, ale nevykonaného usneseni zastu-
pitelstva nebo rady obce. Stejné tak je mozné dosud nevykonané usneseni o uza-
vieni 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 uzavienou smlouvu zadny vliv). Srov. napf. rozsu-
dek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4055/2010, nebo usne-
seni Ustavniho soudu ze dne 12. 11. 2015, sp. zn. IV. US 2687/14 a v ném uvede-
na dalsi soudni rozhodnuti. Pozor viak na pfipadnou pfedsmluvni odpovédnost
(srov. kapitola 2.5).

Rozhodnuti zastupitelstva nebo rady obce musi byt pfijato na jejich fadné ko-
naném zasedani. Zejména neni mozné rozhodovat na tzv. pracovnich poradach
¢lend zastupitelstva obce (nékdy oznacovanych jako ,neverejna zasedani”), kte-
ré nejsou fadné svolanymi a verejné konanymi zaseddnimi zastupitelstva obce.
Pracovni porady totiz nemaji povahu zasedani zastupitelstva (nebo schiize rady)
a tudiz ani ,usneseni” na nich pfijata nelze povazovat za relevantni rozhodnuti
daného obecniho organu (de iure se viibec nejedna o ,rozhodnuti” obecniho or-
ganu, 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 odkdzat na zavér
Nejvyssiho soudu v rozsudku ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. 30 Cdo 1047/2010, jenz
Lusneseni” prijaté na pracovni poradé neakceptoval jako fadné schvéleni uzavie-
né smlouvy. V navazujicim rozsudku ze dne 7. 12. 2011, sp. zn. 28 Cdo 1203/2011
se pak Nejvyssi soud vyjadril k disledkiim nesplnéni pozadavku sedmi dnl pro
zverejnéni informace o pfipravovaném zasedani zastupitelstva obce podle § 93
odst. 1 zdkona o obcich. Pfitom konstatoval, ziednodusené receno, ze nesplnéni
tohoto pozadavku nebude mit za nasledek ,netcinnost” ¢i nezakonnost usnese-
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ni 0 majetkové dispozici, pokud byl princip vefejnosti zasedani prokazatelné za-
bezpecen jinak (vefejnost byla ucastna, informace byla zvefejnéna na internetu,
rozhlasem apod.).

Rozhodnuti pfislusného obecniho organu je nezbytnou podminkou pro plat-
né 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 pfislusného
obecniho organu. Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 30. 6. 2010, sp. zn. 33 Cdo
2532/2008, pripustil, Zze tkon, jimz obec jednostranné ziskdvd majetkovy prospéch,
neni neplatny, pokud nebyl pfedem schvélen pfisluinym organem. Ustavni soud
zase v nalezu ze dne 6. 4. 2005, sp. zn. II. US 87/04, akceptoval jednani starosty bez
predchoziho schvaleni tam, kde viile obce byt prdvné vdzdna jiz byla v podstatnych
rysech dostatecné predem utvorena a starosta pri uzavirdni (dodatku) smlouvy jed-
nal plné v intencich této prdvni vile (v posuzované véci se jednalo o Upravu vyse
najemného). Na tento nalez pak Ustavni soud navazal v nalezu ze dne 25. 8.2015,
sp. zn. 1. US 2574/14%, v némz Ustavni soud svij dosavadni pfistup potvrdil a dale
jej rozvedl.

4.3.2 Organ obce pfislusny k rozhodnuti o pravnim jednani

Zakon o obcich svéfuje rozhodovani o uzavieni smlouvy do pravomoci za-
stupitelstva a rady obce. Jiné obecni orgény, tedy pfedevsim starosta nebo obecni
urad, nemaji v majetkové oblasti ,samostatnou” zakonem pfimo zaloZenou roz-
hodovaci pravomoc, zaloZzenou pfimo zakonem (vyjma obci, v nichZ neni volena
rada obce a v nichz ex lege vykonava vétsinu pravomoci rady starosta obce). Tyto
orgéany proto mohou rozhodovat o uzavieni smlouvy jen ve specifickych pfipa-
dech, pokud jim toto opravnéni rada nebo zastupitelstvo svéii a pokud zakon ta-
kové svéfeni sdm nevylucuje (srov. dale).

Zéakon o obcich v souvislosti s pravomoci rozhodovat o majetkopravnich jed-
nanich rozliSuje tzv. vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce (§ 84 odst. 2 a § 85),
dale vyhrazené pravomoci rady obce (§ 102 odst. 2) a obecnou ¢i,zbytkovou” pravo-
moc (§ 102 odst. 3). Do zbytkové pravomoci pfitom nalezi rozhodovéni o veske-
rych jednanich, kterd nejsou vyslovné vyhrazena zastupitelstvu nebo radé obce.

2 Publikovana pravni véta: Jak vyplyvd z rozhodovaci praxe Ustavniho soudu, starosta obce
nemuze sdm vytvdret vili obce, to prislusi vyhradné zastupitelstvu obce ci radé obce. Pokud
vsak jiz viile obce v zdsadnich bodech vytvorena byla, je starosta oprdvnén jednat v intencich
takto vytvorené viile [ndlezu sp. zn. Il. US 87/04 ze dne 6. 4. 2005 (N 75/37 SbNU 63)]. Takovéto
jedndni zahrnuje téz sjedndni smluvni pokuty vylucné ve prospéch obce, pokud je tak zajis-
tovdno spinéni ucelu prdvniho jedndni obce (smlouvy) vyjddreného v rozhodnuti prislusného
orgdnu obce (zastupitelstva obce Ci rady obce). Opacny zdvér, o neplatnosti takového jedndni
starosty, by byl prehnané formalisticky a rozporny s tistavné zaruc¢enym prdvem obce na samo-
sprdvu dle¢l. 8, ¢l. 100 odst. 1 a 101 odst. 4 Ustavy Ceské republiky.
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Zbytkovd pravomoc je svéfena radé obce s tim, ze zastupitelstvo si ji mlze zcela
nebo zcasti vyhradit (§ 84 odst. 4). Rovnéz plati, ze rada obce mUze jeji vykon
svéfit starostovi nebo obecnimu Ufadu (a od 1. 7. 2016 z¢&asti téZ obecni policii),
a to opét zcela nebo zZasti (praxe dokonce v této souvislosti pfipousti, aby své-
feni pravomoci starostovi nebo obecnimu Ufadu provedlo i zastupitelstvo obce,
nebot mize-li si samo urcitou pravomoc vyhradit, Ize akceptovat i moznost, ze ji
samo svéfi starostovi ¢i obecnimu Uradu). Naopak v pfipadé vyhrazenych pravo-
moci plati, Ze nemohou byt svéfeny jinému obecnimu orgdnu (ledaze tak zdkon
stanovi vyslovné) a stejné tak plati, ze si je jiny organ nemuze prevzit. To je patrné
zejména v pfipadé vyhrazenych pravomoci rady obce, které — ponékud paradox-
né - nemohou byt prevzaty zastupitelstvem obce (srov. § 84 odst. 4 zékona o ob-
cich).

V praxi se mohou vyskytnout tzv. smiSené smlouvy, tedy smlouvy, které
v sobé zahrnuji vice smluvnich typa. Komplikace mohou nastat tehdy, jestlize ta-
kova smlouva v sobé bude zahrnovat jednani, jejichz schvéleni nalezi do vyhraze-
né pravomoci zastupitelstva obce (napf. smlouva o dilo spojena s nabytim nemo-
vité véci vystavbou). V takovych pfipadech nezbyvd, nez aby o uzavieni 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 zékona
o obcich vyhradi), nebo soucasné s radou. V opa¢ném pfipadé by smlouva nebo
jeji ¢ast byla neplatna (& 41 odst. 2 a 3 zdkona o obcich). V podrobnostech lze
odkazat pravni zavéry obsazené v rozsudku Nejvy3$siho soudu ze dne 31. 8. 2010,
sp. zn. 33 Cdo 1090/2008.

Pravomoc pfislusného obecniho orgdnu rozhodnout o uzavieni smlouvy se
samoziejmé vztahuje i na rozhodovani o zménach ¢i dodatcich téchto smiuv
a na rozhodnuti o ukonceni platnosti takové smlouvy (napft. schvéleni vypo-
védi smlouvy). Takto urcend funkéni pfislusnost obecniho orgénu se vztahuje rov-
néz na uzavirani smluv o smlouvach budoucich. Podobné v pfipadé dohody
0 narovnani je tfeba urcovat funkéni prislusnost obecniho organu v zavislosti
na tom, jaké nové zavazky maji mezi stranami vzniknout (srov. rozsudek Nejvyssi-
ho 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 zdkona o obcich umoznuje, aby si zastupitelstvo obce
na sebe vztdhlo rozhodovani o zdlezitostech, které nejsou vyhrazeny radé obce
podle § 102 odst. 2 zdkona o obcich, tj. aby ,pfevzalo” rozhodovani v tzv. zbyt-
kovych vécech ve smyslu § 102 odst. 3 zdkona o obcich. V praxi se tak mize stat
rozhodnutim (usnesenim) zastupitelstva obce, a to bud’ ad hoc, tedy ve vazbé
na konkrétni pfipad, nebo obecné pro predem urceny okruh pravnich jednani.
Vyhrazeni ad hoc pritom muze byt u¢inéno bud tak, Ze zastupitelstvo pfijme sa-
mostatné usneseni o vyhrazeni si této pravomoci ve vazbé na dotéenou véc, nebo
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tim, ze v této zalezZitosti pfimo rozhodne, bez vyslovného ,vyhrazeni” (napf. pfimo
rozhodne o uzavieni smlouvy o dilo; vyhrazeni je zde ,implicitné” obsazeno v pfi-
jeti vécného rozhodnuti). Toto ad hoc vyhrazeni viak ma ,ucinky” jen ve vztahu
k danému pravnimu jednani, takze se nevztahuje na jiné, byt typové obdobna
jednani.Vztahuje se vak i na rozhodovani o dodatcich (zménach) takto schvalené
smlouvy a na rozhodnuti o jejim ukonéeni. 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 zédkona o obcich vykonavé v obcich, ve kterych se nevoli
rada obce, vétsinu jejich pravomoci starosta obce (na zastupitelstvo prechazi roz-
hodovani pouze v nékterych pfipadech - srov. § 102 odst. 4 zékona o obcich). Sta-
rosta 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, vypujckdch, pachtech apod., a to i kdyz se tykaji obecnich nemovitosti).
V praxi tato rozhodnuti starosty obce nejsou uskute¢néna jeho ,zvlastnim” opat-
fenim, ale jsou implicitné obsazena v jeho projevu vile za obec podle § 103 odst.
1 zdkona o obcich, tj. v aktu uzavieni smlouvy. Rozhodnuti o uzavieni smlouvy
a jeji samotné uzavreni (jeji podpis) v tomto pfipadé tedy de facto spadaji v jeden
okamzik.

V souvislosti s dispozi¢nimi ukony je tfeba zvézit, zda si zastupitelstvo obce
mUze v obcich, v nichZ neni volena rada obce, vyhradit s odkazem na § 84 odst. 4
zdkona 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 zadkona o obcich), aviak které jsou zdkonem formdiné vyhrazeny
radé obce (tj. zda starosta vykondava ,vyhrazené pravomoci rady” téZ jako své vy-
hrazené pravomoci).

Takové vyhrazeni Ize mit za pfipustné. Starosta obce se totiz nestava ,radou
obce”, zakon mu pouze svéfuje urcité ukoly, které by jinak nalezely radé obce.
Tyto pravomoci tudiz starosta nevykondva jako vyhrazené, a proto se neuplatni
ani omezeni plynouci z § 84 odst. 4 zdkona o obcich (Zastupitelstvo obce si muze
vyhradit dalsi pravomoc v samostatné pusobnosti obce mimo pravomoce vyhraze-
né radé obce podle § 102 odst. 2). Pro tento interpretacni pfistup svéd¢i i zasada
vykladu ,ve prospéch pravomoci zastupitelstva obce jakozto nejvyssiho (pfimo
voleného) organu obce’, podle které je nutné z vice moznych vyklad( zvolit ten,
jenz preferuje pravomoc zastupitelstva obce.
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4.3.5 Moznost svérit rozhodovaci pravomoc rady obce v majetkové
oblasti starostovi nebo obecnimu uradu

Do ucinnosti novely €. 106/2016 Sb. svéfoval zdkon o obcich v § 102 odst. 2
pism. m) radé obce pravomoc rozhodovat o uzavirdni ndjemnich smluv a smluv
o vyplijcce; tuto plsobnost mohla rada obce svérit prislusnému odboru obecniho
uradu nebo pfispévkové organizaci obce zcela nebo z¢dsti. Novela toto ustanoveni
bez nahrady zrusila, ¢imz se rozhodovani o ndjmech a vypujckach stalo soucas-
ti 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 svérit sta-
rostovi nebo obecnimu uradu a ve vztahu k prdvnim jedndnim, kterd souviseji s Cin-
nosti obecni policie, téZ obecni policii. Vyslovné ustanoveni v tomto smyslu bylo
nezbytné s ohledem na urcité teoretické pochybnosti (vyvolané rozhodovanim
Nejvyssiho soudu ve vztahu k podobné Upravé v zakoné o hlavnim mésté Praze),
zda za soucasného znéni je takové svéfovani mozné, a déle s ohledem na to, ze
podle znéni zékona o obcich i zdkona o obecni policii neméla obecni policie vy-
slovnou zékonnou oporu pro pravni jednani jménem obce.

Svéreni rozhodovacich opravnéni je samoziejmé mozné zcela (heomezené),
nebo ve vymezené oblasti (napt. rozhodovéni o ndjmech), pfipadné v kombinaci
s hodnotou plnéni ¢i predmétem zavazku (napf. rozhodovani o ndjmech movi-
tych véci, rozhodovani o smlouvéch o dilo do 50 000 K¢ apod.).

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

Jak jiz bylo vyse feceno, obcansky zdkonik vymezuje v § 498 pojem nemovi-
té véci, za kterou povazuje pozemky a podzemni stavby se samostatnym tcelovym
urcenim, jakoz i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon.
Mezi vécna prava nalezeji mj. téZ vécna biremena, upravend v § 1257 az 1308 (srov.
systematické zafazeni této pravni Upravy). Proto ma-li byt vécné bfemeno zfizeno
k pozemku ve prospéch jiného pozemku (§ 1257 odst. 2) nebo ma-li byt vécné
bfemeno zfizeno ve prospéch urcité osoby k tizi nemovité véci (§ 1257 odst. 1),
bude mit toto pravo povahu véci nemovité. Podobné zastavni pravo k pozem-
kam.

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

Podle § 85 pism. a) zdkona o obcich, ve znéni novely ¢. 106/2016 Sb., rozhodu-
je zastupitelstvo obce ve své vyhrazené pravomoci o nabyti a prevodu hmotnych
nemovitych véci. Do rozsahu tohoto ustanoveni tedy do budoucna budou néle-
Zet predevsim pozemky a stavby (budou-li mit povahu samostatné véci), jakozto
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hmotné nemovité véci (podle § 496 odst. 1 obcanského zédkoniku je hmotnou véci
ovladatelnd cdst vnéjsiho svéta, kterd md povahu samostatného predmétu, a podle
odstavce 2 téhoz ustanoveni jsou nehmotnymi vécmi prdva, jejichZ povaha to pri-
pousti, a jiné véci bez hmotné podstaty).

Vyhrazend pravomoc zastupitelstva obce rozhodovat o nabyti a prevodu
hmotnych nemovitych véci podle § 85 pism. a) byla novelou ¢. 106/2016 Sb. mo-
difikovéna téz tak, ze z ni bylo vyslovné vylou¢eno rozhodovani o nabyti a pfevo-
du inzenyrskych siti a pozemnich komunikaci.

Pojmu inzenyrské sité se obcansky zékonik vénuje v § 509. Ten uvadi, ze in-
Zenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické i jiné vedeni, nejsou
soucdsti pozemku. Md se za to, Ze soucdsti inZzenyrskych siti jsou i stavby a technickd
zafizeni, kterd s nimi provozné souvisi. Jaka stavba bude v konkrétnim pfipadé mit
povahu inZenyrské sité, je zalezitosti vykladu a aplikace obcanského zékoniku,
a to samostatné nebo ve vazbé na odpovidajici predpisy vefejného prava [napf.
na zédkon ¢. 274/2001 Sh., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu
a 0 zméné nékterych zakonu (zdkon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni poz-
déjsich predpisu] a je nutné ji posuzovat ve vztahu ke kazdému,,systému” indivi-
duadlné. Z hlediska zdkona o obcich je podstatné, Ze dispozice inzenyrskymi sitémi
(=samostatnymi hmotnymi nemovitymi vécmi) mize podléhat povinnosti zve-
fejnit zamér (pljde-li o dispozici uvedenou v § 39 odst. 1 zdkona o obcich, napf.
pljde-li o prondjem ¢&i prodej), rozhodnuti o ni ovéem bude vzdy naleZet do nevy-
hrazené pravomoci rady obce podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich (samoziejmé
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 ko-
munikace. Zde je oviem nutné novou pravni Upravu v zdkoné o obcich vykladat
v souladu se zdkonem €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni poz-
déjsich predpist. Pozemni komunikaci jsou v souladu s § 2 odst. 2 tohoto zakona
ddlnice, silnice, mistni komunikace a icelové komunikace. Podle § 9 odst. 1 zakona
o pozemnich komunikacich je viastnikem ddlnic a silnic I. tfidy je stdat. Vlastnikem
silnic Il. a lll. tridy je kraj, na jehoZ uzemi se silnice nachdzeji, a vlastnikem mistnich
komunikacije obec, na jejimz uzemi se mistni komunikace nachdzeji. Vlastnikem tce-
lovych komunikaci je prdvnickd nebo fyzickd osoba. V podminkach obci (z hlediska
vlastnictvi a majetkovych dispozic) tedy pfipadaji do uUvahy z pozemnich
komunikaci pouze mistni komunikace a ticelové komunikace.

Zakon o pozemnich komunikacich byl novelou ¢. 268/2015 Sb. zménén mij.
tim, Zze v § 9 odst. 1 bylo vyslovné doplnéno, Ze stavba dalnice, silnice a mist-
ni komunikace neni soucasti pozemku. JelikoZ tyto stavby nelze bez poruseni
jejich podstaty pfenést z mista na misto (srov. § 498 odst. 1 ob¢anského zako-
niku), ma stavba dalnice, silnice a mistni komunikace povahu hmotné nemovité
véci (odlisné od pozemku, na némz se nachdzi, a ktery je tudiz také samostatnou
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hmotnou nemovitou véci). A contrario pak plati, Ze t¢elova komunikace, i kdyby
méla povahu stavby, bude soucasti pozemku, na némz se nachazi, a ne samostat-
nou nemovitou veci*.

Pravni Upravu tedy lze shrnout tak, ze z vyhrazené pravomoci zastupitelstva
obce vyjima fakticky pouze nabyti (stavby) mistni komunikace vystavbou,
takZe o ném muze rozhodnout rada podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich, typicky
v piipadé vystavby na obecnim pozemku?. Pokud obec nabyva pozemek pod
svou mistni komunikaci, pfipadné pozemek za ucelem vystavby mistni ko-
munikace, bude dana vyhrazena pravomoc zastupitelstva dle § 85 pism. a) zdko-
na o obcich (jde o nabyti pozemku jako odlisné nemovité véci od stavby mistni
komunikace). Pokud obec nabyva tcelovou komunikaci, mdze jit de iure o dvé
situace — nabyti pozemku, na némz se ucelova komunikace nachazi, nebo zfizeni
ucelové komunikace na obecnim pozemku. V prvnim pfipadé je dana vyhrazena
pravomoc zastupitelstva obce podle § 85 pism. a) zékona o obcich, nebot nejde
o nabyti pozemni komunikace jako samostatné nemovité véci (U¢elova komuni-
kace neni samostatnou véci), ale o nabyti pozemku [na které se vyjimka v § 85
pism. a) in fine neuplatni]. V druhém pfipadé je dana zbytkova pravomoc rady
podle & 102 odst. 3 zdkona o obcich, nebot nejde o ziskdni nemovité véci, ale
0 zpracovani existujici nemovité véci — obecniho pozemku.

Zbyvéa poznamenat, Ze do vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce podle
§ 85 pism. a) zdkona o 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 pfirdstek, o némz
mUze rozhodnout rada obce ve své nevyhrazené pravomoci podle § 102 odst. 3
zdkona o obcich. Rozhodnuti o zbudovani stavby by muselo ucinit zastupitelstvo,
jen jednalo-li by se o ziskani (timto zplsobem) samostatné nemovité véci (s ohle-
dem na vyluku z vyhrazené pravomoci pro inZzenyrské sité a pozemni komunikace
ale pljde spise o hypotetickou situaci). Stejné tak bude nélezet do nevyhrazené
pravomoci rekonstrukce stavajici stavby (budovy), jeji oprava apod.

24 Tento nézor je v metodickém doporuceni zaujat pouze pro Ucely vykladu § 85 pism. a)
zakona o obcich. Nelze vyloucit ndzory odlidné ani to, Ze se soudni rozhodnuti vydaji jinym
smérem.

2V této souvislosti ponechavédme stranou, Ze pozemni komunikace se stane mistni komu-
nikaci 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 stanovend bude moci uplatnit jiz v této situaci (=na-
byti budouci mistni komunikace).

67



b) vyhrazend pravomoc zastupitelstva obce ve vztahu k nehmotnym nemovi-
tym vécem

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

Z hlediska zfizovani opravnéni z vécnych bfemen se zdkon popsanymi
zménami (omezenim vylu¢né pravomoci zastupitelstva rozhodovat o nabyti
a prevodu hmotnych nemovitych véci a prdva stavby) koncepcné vratil ke stavu
pfed 1. 1. 2014. To znamena, Ze zfidit oprdvnéni z vécného bifemene 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 pfi-
stoupila i ke zfizovani zastavniho prava. |denticky jako v dobé pfed 1. 1. 2014
platiipo 1.7.2016, Ze zfidit zastavni pravo k obecni nemovitosti musi zastupitel-
stvo obce podle § 85 pism. k) zdkona o obcich, zatimco pfijmout zastavni pravo
ve prospéch obce mUlze rada ve své nevyhrazené pravomoci podle § 102 odst. 3
zdkona o obcich.

¢) ndjmy, pachty, vyprosy a vyplijcky

Novela ¢. 106/2016 Sb. zrusila s Uc¢innosti od 1. 7. 2016 vyhrazenou pravomoc
rady rozhodovat o ndjmech a vypujckach. Tim doslo k prevedeni této pravomoci
do nevyhrazené pravomoci rady obce podle § 102 odst. 3 zdkona o obcich. Ta
bude nadéle opravnéna rozhodovat o pachtech, vypujckach, vyprosach i o na-
jmech. Tuto pravomoc bude moci na zékladé zmény uvedené v § 102 odst. 3 z&-
kona o obcich zcela nebo z¢asti svéfit starostovi nebo obecnimu Uradu, pfipadné
za zakonem stanovenych podminek i obecni policii.

ZruSenim § 102 odst. 2 pism. m) zdkona o obcich bylo bez (vyslovné) ndhrady
zru$eno opravnéni rady obce svéfit rozhodovani o ndjmech a vypljckach (nad ra-
mec zfizovacdi listiny) téz pfispévkové organizaci. To oviem neznamen4, Ze takovy
postup jiz do budoucna nebude mozny. Obec mize svéfit majetek své prispév-
kové organizaci a prava k nému spojena i nadale zfizovaci listinou schvalovanou
zastupitelstvem [srov. § 27 odst. 2 pism. e) a f) zakona ¢. 250/2000 Sb.]. Bude-li
mit rada obce v Umyslu svéfit pfispévkové organizaci dalsi rozhodovaci opravnéni
nad ramec zfizovaci listiny, resp. k jinému majetku, mlze tak i nadale ucinit né-
kterym ze soukromopravnich jednani, napf. smlouvou o vypuj¢ce. Do budoucna
tedy i takovy postup bude mozny, nebude v3ak jiz postacovat ,prosté” usneseni
rady jako dosud, ale bude tfeba sjednat odpovidajici soukromopravni vztah.
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4.3.7 Nalezitosti rozhodnuti o uzavieni smlouvy

Nalezitosti rozhodnuti orgdnu obce o majetkové dispozici (napf. o souhlasu
s prodejem pozemku) nejsou zakonem o obcich stanoveny a zdkon ani nefesi, zda
pfislusny orgdn ma schvalovat cely text smlouvy nebo napf. pouze jeji podstatné
nalezitosti. K této otazce se ovsem vyjadril Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 22. 12.
2005, sp.zn. 28 Cdo 1067/2004, podle néhoz postaci, pokud pfislusné schvalovaci
usneseni rady nebo zastupitelstva obce odsouhlasi alespon zdkladni (podstatné)
ndleZitosti zamysleného prdvniho jedndni. Nemusi tedy dojit ke schvéleni celého
textu smlouvy, resp. ke schvdleni viech nalezitosti pravniho jednéni (byt Ize tako-
vy postup, alesponi v pfipadech vyznamnéjsich dispozic, doporucit). Napfiklad pfi
prodeji nemovitosti jsou podstatnymi nalezitostmi uréeni druhé smluvni strany
(osoba, s niz ma byt uzaviena smlouva, by méla byt oznacena jménem, pfijme-
nim, datem narozeni a napt. adresou mista trvalého pobytu), uréeni predmétu
prodeje (napf. nemovitost by méla byt oznacena v souladu s katastralnim zako-
nem) a uréeni 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 ne-
zpracovany znalecky posudek). Neuvedeni podstatnych nélezitosti ve schvalova-
cim usneseni bude zpUlsobovat neurcitost rozhodnuti a tudiz identickou situaci,
jakoby o uzavieni smlouvy nebylo pfedem rozhodnuto (tj. povede k neplatnosti
uzaviené smlouvy).

Od neuvedeni viech nutnych udajd je oviem nutné odlisit pouhé nepresné
¢i nevycerpdvajici oznaceni osoby, jiz se majetek napt. prodava, nebo nepresné
oznaceni proddvané véci (nemovitosti) v pisemném zaznamu usneseni. Zakon
o obcich totiz vyslovné nestanovi zddné povinné nalezitosti pisemného vyho-
toveni usneseni (rozhodnuti) zastupitelstva nebo rady, takze na jeho obsah Ize
usuzovat nejen z jeho pfimého slovniho vyjadreni, ale téZ z dalSich skute¢nosti,
tedy predevsim z obsahu celého zapisu z jednani daného obecniho organu nebo
z podkladovych materidlu (srov. v této souvislosti napf. rozsudek Nejvys$siho sou-
du ze dne 26. 6. 2013, sp. zn. 26 Cdo 1467/2013). Pokud z okolnosti jednozna¢né
vyplyvd, Ze zastupitelstvo ¢i rada rozhodly o uzavieni smlouvy za danych kon-
krétnich podminek a s konkrétni osobou, byt jejich oznaceni nebylo presné za-
chyceno pfimo v pisemné formulaci schvéleného usneseni, Ize takové rozhodnuti
povazovat,v kontextu” za dostatecné urcité. Je vséak samozfejmé vice nez vhodné
usneseni o majetkové dispozici formulovat pfesné, nebot judikatura pfi posuzo-
vani platnosti pravnich jednani u¢inénych obci pomérné disledné vyzaduje, aby
rozhodnuti obce bylo dostatecné srozumitelné, jasné a predevsim jednoznacné
seznatelné jiz z obsahu zapisu, takze presnou formulaci se obec vyhne riziku neu-
spéchu v pfipadé soudniho posuzovéni (ne)platnosti uzaviené smlouvy.

Dulezité tedy je, aby ze schvalovaciho usneseni jednoznac¢né vyplyvala kon-
krétni vlle obce k pravnimu jednani. Soudy napf. odmitly za takové usneseni
chapat rozhodnuti, kterd urcitou zélezitost pouze ,berou na védomi” (srov. roz-
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sudek 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 Zadny ze zastupitell nevyslovil nesouhlas s informaci
o uzavieni smlouvy (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 3. 2013, sp. zn.
32 Cdo 923/2011). Vyjadieni jednoznacné pravni vile ve schvalovacim usneseni
zkoumaji soudy relativné pfisné (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1.
2015, sp. zn. 30 Cdo 3328/2014).

Jestlize pfislusny obecni orgén rozhodl pouze o podstatnych naleZitostech
smlouvy, je nutné zvézit, kdo urci ostatni naleZitosti daného jednani, tj. kdo urei
ostatni obsah smlouvy. Nazory se rlzni. Podle nékterych je i ur¢eni téchto néle-
Zitosti rozhodovanim ve smyslu § 102 odst. 3 zdkona o obcich, takZe o ostatnich
nélezitostech smlouvy by mélo byt orgdnem pfislusnym k rozhodovani podle to-
hoto ustanoveni vyslovné rozhodnuto. Jiné nazory dovozuji, ze zbyvajici obsah
smlouvy urc¢i sam starosta (osoba podepisujici za obec smlouvu), nebot takova
osoba pfitom jednd v mezich jiz pfedem utvorené vile obce, vyjadiené v usnese-
ni prislusného organu o uzavieni smlouvy (tyto nazory se opiraji o shora zminé-
ny nalez Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 87/04, v jehoz odtvodnéni Ustavni soud
uvedl: Ustavni soud vychdzi z ndzoru, ktery byl vysloven ve vyse citovaném ndlezu,
vuli obce. Avsak tam, kde jiz vile obce v zdsadnich bodech vytvorena byla, mu nelze
uprit prdvo, aby v intencich takto projevené viile jednal.). Praxe vychdzi z ndzoru uve-
deného na druhém misté (podpofeného i ndlezem Ustavniho soudu sp. zn. I. US
2574/14), je oviem nutné vzdy peclivé zvaZzovat, zda ostatni nalezitosti nejsou ta-
kového charakteru, aby o nich nebylo nutné rovnéz rozhodnout pfislusnym obec-
nim organem (napt. ujednani o smluvni pokuté v ramci smlouvy o dilo nebylo
Nejvyssim soudem akceptovano jako jedndani starosty v mezich pfedem utvorené
vule - srov. rozsudek ze dne 24. 7. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3826/2007).

Smlouva vSak musi plné respektovat obsah usneseni (rozhodnuti) zastu-
pitelstva nebo rady. Nelze nap¥. prodat jen ¢ast pozemk, o jejichz prodeji za-
stupitelstvo rozhodlo (jako celku), byt by byla cena pfimérené kracena a o zbytku
uzaviena smlouva o budouci kupni smlouvé (srov. napt. usneseni Ustavniho sou-
duze dne 15.5.2012, sp. zn.|. US 2384/11), nebo prodat pozemek bez zfizeni véc-
ného bifemene, jestlize zastupitelstvo rozhodlo (podminilo prevod) jeho zfizenim
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 1. 2016, sp. zn. 30 Cdo 3785/2015).
Jinak feceno ,to" co je schvaleno, musi mi téZ obsahové pfesny ,odraz” ve smlou-
vé (v obsahu zdvazku vzeslého z pfedem schvéleného pravniho jednani).

4.3.8 Rozhodovani o Gcasti obce ve verejné drazbé, verejné soutézi
a ve vztahu k obdobnym zptsobiim nabyti majetku

Novela ¢. 106/2016 Sh. vyfesila v praxi existujici problém s nabyvanim nemo-
vitého majetku obci v drazbé. Podle znéni § 85 pism. a) zakona o obcich (ve znéni
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do uvedené novelizace) totiz muselo zastupitelstvo rozhodovat o jakémkoli naby-
ti nemovitého majetku, tedy i o nabyti ve vefejné drazbé. Takové rozhodnuti pak
v sobé muselo obsahovat i ureni nejvyssiho podani ze strany obce, coz pfi verej-
nosti zasedani zastupitelstva (srov. § 93 odst. 3) i jim pfijatych usneseni postave-
ni obce jako ucastnika drazby zna¢né znevyhodrovalo. Praxe tyto pripady resila
(ponékud sporné) tim, ze zastupitelstvo rozhodlo o nabyti nemovitosti drazbou,
ale soucasné svéfilo uréeni nejvyssiho podani radé ¢i starostovi.

Novela tyto problémy vyfesila predné doplnénim § 85 o nové pismeno n), kte-
ré do vyhrazené pravomoci zastupitelstva vyslovné svéfuje rozhodnuti o zpené-
Zeni hmotné nemovité véci ve vlastnictvi obce nebo prdva stavby ve verejné drazbé
a nabyti hmotné nemovité véci nebo prdva stavby obci v drazbé, ve verejné soutézi
o nejvhodnéjsi nabidku nebo jinym obdobnym zptisobem. Zastupitelstvo je oviem
soucasné zmocnéno, aby tuto pravomoc zcela nebo zldsti svérilo radé obce nebo
starostovi. Zda tak zastupitelstvo ucini obecné ¢i ad hoc a zda tak ucini zcela nebo
z¢asti (napf. si ponechd rozhodnuti o tom, Ze urc¢itou nemovitost obec ma v umy-
slu ziskat, ale rozhodnuti o nejvy3sim podani ponecha radé ¢i starostovi) je zcela
na vUli zastupitelstva®.

Z3akon o obcich byl sou¢asné doplnén o ustanoveni chranici rozhodnuti rady
¢i zastupitelstva o Ucasti ve vefejné 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 zplisobem, se
az do ukonceni drazby, verejné soutéZe o nejvhodnéjsi nabidku nebo jiného obdob-
ného postupu nezpfistupfiuji podle tohoto zdkona ani neposkytuji podle jiného prdv-
niho predpisu. Z povahy véci je nutné tuto vyluku ze zpfistupfiovani vztdhnout
i na podkladové materialy, v nichZ by byl obsaZen napt. ndvrh usneseni, na zvuko-
vé ¢i obrazové zdznamy z jednani zastupitelstva ¢i rady, zkratka na viechny sou-
visejici dokumenty, z nichz je patrné, za jakych konkrétnich podminek ma obec
v umyslu Ucastnit se drazby, soutéze ¢i jiného obdobného jednani.

4.3.9 Rozhodovani o prodeji obecniho pozemku zatizeného predkup-
nim pravem
Zakon o obcich uklada obci v § 39 odst. 1, aby svdj Umysl mj. prodat hmotny

nemovity majetek pfedem zvefejnila na Ufedni desce obecniho ufadu po dobu
nejméné 15 dnu pred rozhodnutim o zamyslené dispozici v pfislusném obecnim

% Pri zpenézeni hmotného nemovitého majetku obce vefejnou drazbou vsak nebude tre-
ba zverejnovat zamér podle § 39 odst. 1 zékona o obcich. Predné protoze pfi tomto zpe-
nézeni nejde o prodej, ale dochazi k prechodu vlastnického prava [srov. vymezeni verejné
drazby v § 2 pism. a) zékona ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach]. Kromé toho je transpa-
rentnost drazby zabezpecena tim, Ze pfi drzbé nemovité véci zverejiuje prostiednictvim
uredni desky obecniho Uradu (§ 12 odst. 4).
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organu. Zfizeni predkupniho prava k nemovitosti sice nema samo o sobé pova-
hu jejiho prodeje, na druhou stranu jde o Ukon, jenz budouci prodej nemovitos-
ti ovliviiuje natolik podstatnym zplsobem, Ze jej nelze z hlediska § 39 zékona
o obcich chépat jen jako nahodilé vedlejsi ujednéni v rdmci jiné (napf. ndjemni)
smlouvy. Naopak, svou povahou jde o samostatné ujedndni, které Ize povazo-
vat 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 skute¢nost vyslovné uvadét (muselo by se tedy
jednat o zamér prondjmu se zfizenim predkupniho prava ve prospéch najemce).
V opacném pfipadé nelze mit podminky pro platné zfizeni pfedkupniho prava
za splnéné a ndjemni smlouva by byla pfinejmensim v této asti neplatnd. Ostat-
né v podobném pfipadé pfi uzavirdni smlouvy o budouci kupni smlouvé, jiz se
svou povahou predkupni pravo do jisté miry blizi, je taktéZ nutné zamér zvefejnit,
jak dovodil i Nejvyssi soud (rozsudek ze dne 31.8.2011, sp. zn. 33 Cdo 128/2009).
Zbyva pfipomenout, Ze zfizeni pfedkupniho prava k obecni hmotné nemovitosti
je nutné chapat jako soucast pravomoci zastupitelstva obce podle § 85 pism. a)
zdkona o obcich, takze k jeho platnému sjednani je pfedchozi rozhodnuti tohoto
obecniho organu nezbytné (srov. § 41 odst. 2 zékona o obcich), bez ohledu na to,
ze je predkupni pravo zfizovano v rdmci smlouvy o ndjmu nemovitosti.

Jinou otdzkou je, jakym zplsobem ma obec z hlediska povinnosti plynoucich
ze zdkona o obcich postupovat, pokud se rozhodne pozemek, k némuz bylo zfi-
zeno predkupni pravo, prodat. Predkupni pravo je svou povahou,pravo na nabid-
ku”, resp. povinnost ucinit osobé opravnéné z predkupniho prava navrh na koupi.
Nejedna se vsak o povinnost prodat véc vylu¢né této osobé. Ta bud' nabidku pfi-
jme, nebo nikoli a v takovém pfipadé je nemovitost prodana jiné osobé. Z tohoto
dlvodu je nutné pred prodejem nemovitosti, k niz bylo zfizeno predkupni prévo,
zverejnit na Uredni desce zamér prodeje podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich, ne-
bot ani existence predkupniho prava nemuze obec této vefejnopravni povinnosti
zbavit. Osoba, kterd je opravnénd z predkupniho prava, vsak ma oproti ostatnim
zajemcim vyhodnéjsi postaveni. Jestlize sama podda nabidku ke zvefejnénému
zadméru a ta bude obci vyhodnocena jako nejlepsi, tj. vybrana k uzavieni smlouvy,
pak je predkupni pravo uzavienim smlouvy konzumovano. Pokud vsak ji podana
nabidka neni vybréna nebo jestlize ke zvefejnénému zaméru Zadnou nabidku ne-
podala, musi obec opravnéné osobé nabidnout uzavieni kupni smlouvy za pod-
minek stanovenych obcanskym zdkonikem. Z téchto ddvodu je proto vhodné,
aby jiz v zdméru prodeje byli vsichni potencionalni zajemci upozornéni, ze k pro-
davané nemovitosti je rovnéz zfizeno predkupni pravo.
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4.3.10 Rozhodovani o zménach zakladatelskych dokumenti obchod-
nich spole¢nosti
a) prijimdni zmén stanov

Podle § 84 odst. 2 pism. e) zakona o obcich je zastupitelstvu obce vyhrazeno
rozhodovat o zaloZeni nebo ruseni prdvnickych osob, schvalovat jejich zakladatelské
listiny, spolecenské smlouvy, zaklddaci smlouvy a stanovy a rozhodovat o tcasti v jiz
zaloZenych prdvnickych osobdch. Podle § 102 odst. 2 pism. c) zdkona o obcich je

radé obce vyhrazeno rozhodovat ve vécech obce jako jediného spolecnika obchodni
spolecnosti.

Uvedena ustanoveni zdkona o obcich je nutné vykladat ve spojitosti s pfislus-
nymi ustanovenimi zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druz-
stvech (zadkon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpisti. Ze zako-
na o obchodnich korporacich vyplyva, ze plisobnost nejvyssiho organu vykonava
v jednoclenné spolecnosti jeji spolecnik. Nejvyssim organem v osobni spolecnos-
ti jsou vsichni jeji spolecnici, v kapitédlové spole¢nosti valna hromada a v druzstvu
¢lenska schiize. Jedna-li se o spole¢nost s rucenim omezenym o jediném spolec-
niku, vykonava pusobnost nejvyssiho organu (tj. valné hromady) tento spolecnik
(srov. k tomu § 12 odst. 1 ve spojeni s § 44 odst. 1 zédkona o obchodnich korpo-
racich). V pfipadé obchodni spole¢nosti, v niz obec plsobi jako jediny spole¢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
spolec¢nika této spole¢nosti.

Z vyse uvedeného ustanoveni § 84 odst. 2 pism. e) zdkona o obcich plyne,
Ze zastupitelstvo je opravnéno rozhodovat o zasadnich ukonech obchodnich
spole¢nosti, mezi néz nalezi zalozeni, schvalovani zakladatelskych dokumen-
th obchodnich spole¢nosti a rozhodovéni o Ucasti v jiz zalozenych obchodnich
spole¢nostech. Podle argumentu logického vykladu préava a maiore ad minus je
zastupitelstvo obce opravnéno v rdmci své vyhrazené pravomoci schvalovat téz
zmény zakladacich dokument( pravnickych osob (samozfejmé vcetné stanov).
To znameng, Ze pokud je zastupitelstvo obce opradvnéno rozhodnout o zaloZeni/
zruseni pravnické osoby a o schviéleni jejich zakladacich dokument(, Ize logic-
kym vykladem dovodit, Ze do vyhrazené kompetence zastupitelstva obce nalezi
téZ rozhodovani o zméné a nasledné schvaleni zmény zakladaciho dokumentu.
Vyse uvedeny pravni vyklad odpovida téz zavérim komentarové literatury [srov.
Vedral, J., Vana, L., Bren, J., PSenicka, S. Zdkon o obcich (obecni zfizeni). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 473].

V ptipadé, ze rada obce rozhodne ve vécech obce jako jediného spolec¢nika ob-
chodni spole¢nosti o ur¢itém ukonu (napf. zméné stanov), pricemz takovy tkon
Ize zéroven subsumovat (podfadit) pod ustanoveni § 84 odst. 2 pism. e) zakona
o obcich, je tfeba ucinit celkem 2 rozhodnuti - rozhodnuti zastupitelstva obce po-
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dle § 84 odst. 2 pism. e) zdkona o obcich a zaroven téZ rozhodnuti rady obce podle
§ 102 odst. 2 pism. ¢) zakona o obcich. Rada obce je opravnéna sama rozhodovat
ve smyslu § 102 odst. 2 pism. ¢) zdkona obcich (tj. bez rozhodnuti zastupitelstva
obce) pouze o téch zalezZitostech obchodni spoleénosti, které se pfimo nedotykaji
opravnéni zastupitelstva uvedenych v § 84 odst. 2 pism. e) zdkona o obcich.

Je tedy tfeba v daném ptipadé rozliSovat materialni pravomoc, tedy pravomoc
ucinit rozhodnuti 0 zméné stanov z obsahového hlediska (vyhrazend pravomoc
zastupitelstva obce), a pravomoc formdlni, spocivajici v zdkonném provedeni
zmény stanov z pozice jediného spole¢nika obchodni spolec¢nosti, ktery v jedno-
¢lennych spole¢nostech vykonava pusobnost nejvyssiho organu obchodni spo-
le¢nosti, coz vyplyva z ustanoveni § 12 odst. 1 zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchod-
nich korporacich (vyhrazena pravomoc rady obce).

b) obsazovdni orgdnii,,obecnich” obchodnich spole¢nosti

Obdobny zavér plati i ve vztahu k obsazovani orgdnt,obecnich” obchodnich
spolecnosti. S ohledem na zédkon o obcich je rada obce opravnéna rozhodnout
o odvolani a volbé ¢lent pfislusnych organli obchodni spole¢nosti, v niz je obec
jedinym spolecnikem, s tim, Ze zastupitelstvo je nadano pravem navrhovat kon-
krétni ¢leny téchto orgdn(i a zéroven navrhovat odvolani ¢lentd téchto orgén( dle
§ 84 odst. 2 pism. g) zdkona o obcich. Rada obce ma moznost navrh zastupitelstva
odmitnout, nemuze viak bez jeho ndvrhu rozhodnout o jmenovani jiné osoby.
Pokud zastupitelstvu obce neni umoznéno uplatnit pravo dle § 84 odst. 2 pism. g)
zakona o obcich a rada obce ptimo (bez dalsiho) pfijme rozhodnuti o volbé/odvo-
Iani ¢lent prislusnych orgdn obchodni spole¢nosti (tedy i organu statutarniho),
neni takovy postup podle naseho nazoru v souladu se zédkonem o obcich, nebot
zastupitelstvu je upfeno pravo (vyhrazend pravomoc) ve smyslu § 84 odst. 2 pism.
g) zdkona o obcich, tj. navrhovat zdstupce obce do ostatnich orgdnii obchodnich
spolecnosti, v nichz md obec majetkovou tcast, a navrhovat jejich odvoldni.

Zéakon o obcich predpoklada urcitou soucinnost mezi zastupitelstvem obce
na strané jedné, které je opravnéno navrhovat zastupce obce do ostatnich orga-
nl obchodnich spole¢nosti, v nichz ma obec majetkovou Gcast, a navrhovat jejich
odvoléni [viz § 84 odst. 2 pism. g) zakona o obcich], a rady obce, kterd rozhoduje
o tom, ktery z navrzenych zastupct (kandidatd) bude pusobit jako ¢len v tom kte-
rém organu.

Konecné rozhodnuti o tom, ktera osoba bude ¢lenem toho kterého orgénu,
nalezi do vyhrazené pravomoci rady obce podle § 102 odst. 2 pism. c) zakona
0 obcich s tim, Ze zastupitelstvu nelze upfit opravnéni dle § 84 odst. 2 pism. g)
zakona o obcich, nebot se jedna o jeho vyhrazenou pravomoc jakozto nejvyssiho
kolektivniho orgdnu obce. Pokud rada obce pfijme rozhodnuti, aniz by zastupitel-
stvo uplatnilo svou ,navrhovaci pravomoc” dle § 84 odst. 2 pism. g) zakona o ob-
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cich, je zastupitelstvu obce uprena vyhrazend pravomoc dle § 84 odst. 2 pism. g)
zdkona o obcich coby nejvyssiho organu obce.

Vzhledem k tomu, Ze diivodova zprava (véetné novelizaci) uvedenou proble-
matiku blize nerozvadi, Ize shora uvedeny ustaleny pravni nazor opfit o dlouho-
doby koncepcni pristup plynouci z Ustavniho porfadku (tj. vyklad ,ve prospéch”
pravomoci zastupitelstva tam, kde existuje vice uvazovatelnych pravnich feseni).
Tento identicky pravni ndzor zastava i odbornd literatura: Pospisil, P. a kol. Prdvnic-
ké osoby obci a kraji. Praha: Wolters Kluwer, 2013, str. 128 a 129 (ve vztahu k ob-
dobnym ustanoveni zakona o krajich); Netolicky, M., Potésil, L. Delegovdni zdstup-
cti obce do orgdnti obchodnich spolecnosti. In: Moderni obec ¢. 3/2008, str. 42.

Zaroven lze uvedeny postup opfit o zavéry soudni judikatury (viz zavéry roz-
hodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 23.5.2007, sp. zn. 29 Cdo 507/2007, kde bylo ju-
dikovano (odlvodnéni): ,Na zdkladé téchto ustanoveni — pokracoval odvolaci soud
— je radé obce sice vyhrazeno plnit funkci valné hromady, je-li obec jedinym akciond-
fem nebo jedinym spolecnikem spolecnosti [§ 102 odst. 2 pism. c¢) zdkona o obcich],
pravomoc rozhodnout o penéZitych i nepenéZitych vkladech do zdkladniho kapitdlu
prdvnickych osob je vsak vyhrazena zastupitelstvu obce, jakoZto nejvyssimu orgdnu
obce, nebotjde o rozhodnuti, které miiZze mit zdsadni dopad do majetkové sféry obce.
Na zdkladé uvedeného dospél odvolaci soud k zdvéru, Ze jedinym orgdnem oprdv-
nénym rozhodnout o prevzeti penéZitého zdvazku ke zvyseni vkladu do zdkladniho
kapitdlu spolecnosti bylo zastupitelstvo mésta H., nikoli jeho rada. (...) Dovolatel na-
mitd, Ze starosta neni oprdvnén Cinit tikony sdm o své vili, nybrz musi realizovat viili
orgdnu, ktery je k tomu dle obecniho zdkona oprdvnén. Dovolatel poukazuje na ca-
sovou posloupnost jednotlivych ukond. Dle § 85 pism. e) zdkona o obcich je zastu-
pitelstvu obce vyhrazeno rozhodovdni o penéZitych i nepenéZitych vkladech do zd-
kladniho kapitdlu prdvnickych osob. Tomuto rozhodnuti vsak musi podle ndzoru
dovolatele predchdzet rozhodnuti valné hromady spolec¢nosti o zvyseni zdkladniho
kapitdlu spolecnosti. Rozhodovdni o vécech obce jako jediného spole¢nika obchodni
spolecnostije vsak podle § 102 odst. 2 pism. c¢) zdkona o obcich vyhrazeno pouze radé
obce. Vtomto svém postaveni je ,naprosto nezastupitelnd” V daném pripadé tak dle
dovolatele mélo rozhodnuti zastupitelstva ndsledovat aZ po rozhodnuti rady, jakoZto
jediného spolecnika, o zvyseni zdkladniho kapitdlu spolecnosti. Dovolatel akcentu-
je, Ze v daném pripadé se stal presny opak. (...) Shora citovand ustanoveni zdkona
0 obcich rozdéluji rozhodovaci pravomoc ve vécech ucasti obce v obchodnich spo-
le¢nostech mezi jeji zastupitelstvo a radu. Nestanovi vsak postup, jak by mélo rozho-
dovdni probihat, ale pouze to, ktery z uvedenych orgdnt je k jednotlivym rozhodnu-
tim oprdvnén. Neni tedy podstatné, ktery z obou orgdn( pfijme rozhodnuti smérujici
k tomu, Ze dojde ke zvyseni zdkladniho kapitdlu spolecnosti, jejimz je obec jedinym
spole¢nikem, a Ze se na ném bude obec podilet, dfive, a ktery pozdéji. Podstatné je
pouze to, aby potifebné rozhodnuti ucinily oba orgdny, kazdy v rdmci své pravomoci.
Pritom Ize fici, Ze je logické, aby obec (jeji rada), uvaZuje-li o tom, Ze pfevezme jako
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jediny spole¢nik vklad na zvyseni zdkladniho kapitdlu obchodni spole¢nosti, nejprve
predlozila tento zdmeér zastupitelstvu a teprve tehdy, bude-li s nim zastupitelstvo sou-
hlasit, sama pfijala rozhodnuti o zvyseni zdkladniho kapitdlu potfebné k uskutecnéni
takového zdmeéru.".

Ackoliv se uvedeny judikat tyka otdzky rozhodovani o zvyseni zdkladniho
kapitélu v obchodni spole¢nosti 100% vlastnéné obci [vykladu ustanoveni § 84
odst. 2 pism. e), § 85 pism. e) a § 102 odst. 2 pism. c) zékona o obcich], jsou pravni
zavéry o nezbytnosti rozhodnuti obou organt obce (tj. zastupitelstva i rady obce)
aplikovatelné i na situaci kreovani orgdnt obchodni spolec¢nosti (s vyjimkou valné
hromady).

Ve vySe uvedeném smyslu nelze souhlasit s ndzorem, Ze ustanoveni § 102
odst. 2 pism. ¢) zdkona o obcich pfedstavuje specidlni ustanoveni vici vyhraze-
nym kompetencim zastupitelstva obce ve vazbé na ,jednoclenné obecni” ob-
chodni spole¢nosti. Pfedné, s ohledem na shora uvedené Ustavni principy, by mu-
sela 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) zakona o obcich v3ak nijak nevyplyva, Ze by zdkonodarce
upravoval kompeten¢ni vyjimku pro zastupitelstvo obce ve vztahu k obchodnim
spole¢nostem, ve kterych rozhoduje ve vécech obce jako jediného spole¢nika
obchodni spole¢nosti rada obce. K tomuto je mozno odkazat na konstrukci usta-
noveni § 84 odst. 2 pism. f) zdkona o obcich, kde je vyjimka pro takové obchodni
spole¢nosti vyslovné zminéna.

Ustanoveni § 102 odst. 2 pism. ¢) zdkona o obcich je viak pfedevsim nutno po-
vazovat za deklaratorni a v zasadé nadbytecné ustanoveni doplnujici ustanoveni
§ 102 odst. 2 pism. b) zdkona o obcich. Skutecnost, Ze ve spolecnostech s jedinym
spole¢nikem plni tento spolec¢nik funkci nejvyssiho orgénu, vyplyva (a vyplyva-
la) z predpist prava soukromého (viz vyse zminéné ustanoveni § 12 odst. 1 z&-
kona o obchodnich korporacich). Svéreni této kompetence v ramci organt obce
radé obce by pak bylo dovoditelné jiz z ustanoveni § 102 odst. 2 pism. b) zdkona
o obcich. Obdobny zavér o povaze predmétného ustanoveni je mozno opfit téz
o komentarovou literaturu k zédkonu o obcich, kde je v rdmci Upravy vyhrazenych
povinnosti rady obce konstruovana pravni Uprava v zasadé totoznym zpUsobem.
V komentarové literatufe se k tomuto uvadi: ,Rada obce rozhoduje ddle ve vécech
obce jako jediného spolecnika obchodni spolecnosti, jde viastné o specidini ustano-
veni ve vztahu k pism. b) a souc¢asné ustanoveni svym zptsobem nadbytecné. S tim-
to ustanovenim souvisi napr. § 132 odst. 1 ObchZ, ktery stanovi, Ze md-Ii spolecnost
s rucenim omezenym jediného spolecnika, nekond se valnd hromada a plsobnost
valné hromady vykondvd tento spole¢nik.” [srov. Vedral, J., Vana, L., Bfen, J., PSenic-
ka, S. Zdkon o obcich (obecni zfizeni). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008,
s.530].
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4.3.11 Rozhodovani obecnich organti podle zakona o vefejnych za-
kazkach

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 pism. c) zdkona ¢. 137/2006 Sb., o vefejnych za-
kazkach, ve znéni pozdéjsich predpisa (dale jen ,zékon o vefejnych zakazkach’,
nebo ,ZVZ") je Uzemni samospravny celek vefejnym zadavatelem. Obec (mésto)
je tzemnim samospravnym celkem (srov. ¢lanek 99 Ustavy ve spojeni s ustano-
venim § 1 odst. 1 a § 3 odst. 1 zakona o obcich) a tedy vefejnym zadavatelem dle
zdkona o vefejnych zakazkach. Sam zakon o verejnych zakazkach je predpisem
obecného charakteru dopadajicim na rozli¢nou skupinu zadavateld, a z toho di-
vodu nestanovuje v rdmci subjektu, ktery vystupuje jako zadavatel, konkrétni or-
gany obce, které ukony v ramci zadavaciho fizeni jménem zadavatele uskuteciuji.

V této otdzce je tak tfeba vychdzet z rozdéleni pravomoci mezi orgény obce,
které jsou dany zdkonem o obcich. Jaké organy jsou povazovany za organ obce,
vyplyva z ustanoveni § 5 zakona o obcich. Kompetence jednotlivych obecnich
organt 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 Gfadu. Zadavani vefejnych zakazek obci jako vefejnym za-
davatelem spada bezesporu do samostatné plisobnosti obce.V rdmci této plsob-
nosti jsou kompetence rozdéleny zejména mezi zastupitelstvo obce a radu obce,
pficemz se rozliSuji kompetence, které jsou témto organlim vyhrazené a kompe-
tence ostatni. Uréeni, ktery organ obce je opravnén provadét za obec, jako
vefejného zadavatele, ukony v zadavacim fizeni 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 cinit fadu
ukon(. V zasadé plati, Ze organ obce urceny k provedeni zadavaciho fizeni podle
povahy pifedmétu vefejné zakazky provadi veskeré ukony zadavatele. Nicméné
je mozné, aby se nechal v provedeni nékterych ukond zastoupit (v realité organd
obce tedy dojde k delegaci urcitych ukonu na jiny obecni orgén). Je vsak tieba
konstatovat, Ze vyznamné Ukony zadavatele musi provést ,kompetentni“ organ
sam. PFi urceni onéch vyznamnych ukon( v rdmci zadavaciho fizeni je mozno
vychdzet z ustanoveni § 151 odst. 2 ZVZ upravujiciho problematiku zastoupeni
zadavatele v zaddvacim fizeni. Toto ustanoveni vypocitava ukony, které musi pro-
vést sam zadavatel a neni mozné je prenechat k rozhodnuti zastupci (typicky ad-
ministratordm verejnych zakazek) - do této skupiny patfi zaddni verejné zakdzky,
vylouceni dodavatele z ulasti v fizeni, zruseni fizeni, rozhodnuti o vybéru nejvhodnéj-
$iho ndvrhu, zruseni soutéZe o ndvrh ci rozhodnuti o zplsobu vyrizeni ndmitek. Toto
urceni Ize vyuzit v pfipadech, kdy je pfedmétem zakazky majetkopravni jednani
spadajici do vyhrazené pravomoci nékterého z organt obce, kdy pravé tento or-
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gan by mél, kromé souhlasu se samotnym majetkopravnim jednanim (uzavfeni
smlouvy), ¢init v zadavacim fizeni vypocltené ,nedelegovatelné” tkony.

Dle vyse uvedeného je tedy mozno rozdélit ukony ¢inéné zadavatelem v za-
davacim fizeni v zdsadé do dvou skupin. Prvni skupinu tvofi zasadni (nedelegova-
telné) ukony, mezi které je tfeba fadit zejména samotné pojeti umyslu realizovat
zaddvaci fizeni na vefejnou zakdzku (coz ovsem neni Ukon vychézejici pfimo ze
zakona o verejnych zakazkach, ale cely nasledny proces se od tohoto rozhodnuti
odviji), schvéleni zad4dvaci dokumentace a dale samotné zadani vefejné zakazky
(zékon o verejnych zakazkach definuje v § 17 pism. k/ ZVZ zadani veiejné zakazky
jako rozhodnuti o vybéru nejvhodnéjsi nabidky dle § 81 odst. 1 ZVZ a néasledné
uzavieni smlouvy s vybranym uchazecem) a dalsi ikony vypoctené v ustanoveni
§ 151 ZVZ. Druhou skupinou ukonu v rdmci zaddvaciho fizeni je mozno oznacit
za ,administrativné technické” ukony, kam je mozno fadit napt. tvorbu a uverej-
néni predbézného oznameni (§ 86 ZVZ), zahajeni zadavaciho fizeni (§ 26 ZVZ),
proces posuzovani kvalifikace uchazect (§ 59 ZVZ), ustanoveni komise pro otevi-
rani obalek (§ 71 ZVZ), ustanoveni hodnotici komise (§ 74 ZVZ) apod.

U druhé skupiny ukon( je tfeba konstatovat, Ze tyto budou zpravidla schva-
lovény radou obce, a to bud' ex lege v pfipadé, Ze pfedmét vefejné zakazky bude
podraditelny pod nékterou z vyhrazenych kompetenci rady mésta, nebo bude
spadat pod ustanoveni § 102 odst. 3 zdkona o obcich (tzv. zbytkova kompetence
rady obce), nebo dojde ke svéfeni provedeni téchto ukonl radé obce ze strany
zastupitelstva obce, v pfipadech, kdy je pfedmét verejné zakdzky podraditelny
pod vyhrazenou pravomoc zastupitelstva obce (nebo si zastupitelstvo obce pro-
vedeni vefejné zakdazky vyhradilo podle ustanoveni § 84 odst. 4 zdkona o obcich).

V pfipadé prvni skupiny ukontd bude nutné, aby o nich rozhodl orgén obce dle
povahy predmétu verejné zakazky. Tato rozhodnuti je tfeba chdpat jako stézejni
ohledné majetkopravniho jednani obce, a proto je tieba pro uréeni kompetent-
niho orgdnu posuzovat, co je pfedmétem verejné zakazky, a zda neni tento pred-
mét podraditelny pod nékteré majetkopravni jednani, které je k rozhodnuti vy-
hrazeno zastupitelstvu mésta (§ 85 zdkona o obcich) nebo radé obce (§ 102 odst.
2 zdkona o obcich).V pripadé, Ze by pfedmét vefejné zakazky spadal do zbytkové
pravomoci rady obce (a nedoslo by k vyhrazeni provedeni zadavaciho fizeni ze
strany zastupitelstva obce podle ustanoveni § 84 odst. 4 zakona o obcich), mize
dojit k tomu, ze rada obce deleguje provedeni viech (tedy i ,nedelegovatelnych”
ukon), nebo ¢asti Ukond na obecni Urad nebo starostu obce. Pokud by si prove-
deni takové verejné zakazky zastupitelstvo obce vyhradilo, mohlo by téz delego-
vat na radu obce, starostu obce, nebo obecni Grad provedeni nékterych tkon,
nikoliv viak ukon( podle ustanoveni § 151 ZVZ.

V pfipadé verfejnych zakézek malého rozsahu (dale jen,VZMR") Ize vy3e uvede-
né mirné modifikovat, nebot v ptipadé VZMR neni povinnost obce uzaviit smlou-
vu s dodavatelem v zédsadé narokova.V pripadé podlimitnich a nadlimitnich verej-
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nych zakazek vsak Ize zrusit zadavaci fizeni toliko ze zdkona vymezenych divodu
(srov. ustanoveni § 84 ZVZ). Vzhledem k tomuto ,volnéjsiho” rezimu VZMR se Ize
pfiklonit k nédzoru, Ze u VZMR, které by svym predmétem spadaly do vyhrazené
pravomoci zastupitelstva obce, postaci, kdyz zastupitelstvo schvali vybér nej-
vhodnéjsi nabidky (resp. smlouvu).

4.4 Pravni jednani obce (uzavieni smlouvy)

Jak jiz bylo nékolikrat zdUraznéno, je podminkou pro platné uzavieni smlouvy
jeji predchozi schvéleni pfislusnym obecnim orgdnem, jak vyplyva z § 41 odst. 2
zdkona o obcich, podle néhoz jsou prdvni jedndni, kterd vyzaduji schvdleni zastu-
pitelstva obce, popripadé rady obce, bez tohoto schvdleni od pocdtku neplatnd. To
znameng, ze starosta obce nebo jind osoba miize smlouvu uzavfit, tj. projevit pre-
dem utvorenou vuli obce navenek, az po schvaleni smlouvy pfislusnym orgadnem.

4.4.1 Jednani za obec

Podle § 103 odst. 1 zdkona o obcich zastupuje obec navenek starosta. Starosta
je tudiz opravnén jménem obce mj. i uzavfit smlouvu (pfedem schvélenou k tomu
pfislusnym obecnim orgdnem). K tomuto jednani nepotfebuje zddné dalsi vyslov-
né zmocnéni nebo povéreni, nebot takové opravnéni mu plyne pfimo ze zdkona.
V rdmci usneseni o schvaleni smlouvy proto nenf tfeba vyslovné uvadét, ze za-
stupitelstvo 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 uzavfit i mistostarosta, a to opét bez vyslovného povéreni (jed-
na se o pfipady, v nichz mistostarosta na zadkladé téchto zdkonnych ustanoveni
zastupuje starostu).

Mistostarosta mdze s ohledem na § 104 odst. 1 zdkona o obcich za obec uzavrit
pfedem schvalenou smlouvu i v dobé, kdy nezastupuje starostu, aviak pouze, po-
kud jej k tomu pfislusny orgén svym rozhodnutim pfimo povéfil (napf. pfi schval-
ni konkrétni smlouvy dany organ soucasné povéri mistostarostu, aby schvalenou
smlouvu sdm jménem obce uzaviel) nebo pokud by takova moznost vyplyvala
z organizac¢niho fadu obecniho Ufadu nebo jiného vnitfniho pfedpisu obecniho
Uradu (mistostarosta je soucasti obecniho uUradu, a pro jeho jednani Ize proto ap-
likovat pravidlo plynouci z § 166 obc¢anského zdkoniku). Teoreticky by bylo pfi-
pustné, aby mistostarostu uzavienim smlouvy povéfil i sam starosta (s odkazem
na § 103 odst. 1 zdkona o obcich). Naopak mél-li by smlouvu uzavfit jménem obce
Jprosty” ¢len zastupitelstva ¢i rady obce, mohl by tak ucinit jen na zakladé obci
fadné udélené plné moci (prosté povéreni usnesenim zastupitelstva ¢i rady obce
by patrné nestacilo).

S ohledem na vyse citovany § 166 obc¢anského zakoniku miZze byt uzavienim
smlouvy jménem obce povéren i zaméstnanec obce (napf. rada obce mlze v or-
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ganiza¢nim fadu obecniho ufadu urit, Ze ji schvalené ndjemni smlouvy bude
jménem obce podepisovat vedouci bytového odboru).

4.4.2 Zastupovani na zakladé smluvniho zastoupeni

Obec muze jednat téz prostirednictvim svého zastupce (zmocnénce), tedy pro-
stfednictvim treti osoby odlisné od obce, nebot je pfi majetkopravnich jednanich
v rovném postaveni s ostatnimi subjekty a tudiz mdze plné vyuzivat vsech sou-
kromopravnich institut(l. Obci ur¢eny zmocnénec bude za obec jednat na zakladé
smluvniho zastoupeni (resp. na zakladé nékterych zvlastnich soukromopravnich
jednani, napt. na zakladé pfikazni smlouvy). Obec se pfitom muze dat zastoupit
bez ohledu na pravni jednani, které ma byt uskute¢néno, tedy bez ohledu na to,
zda ma byt u¢inéno jednani naleZejici do pravomoci rady obce nebo zastupitel-
stva obce, a bez ohledu na to, zda se jedna o vyhrazenou pravomoc téchto orga-
na.

Z hlediska urceni, jakym zplsobem muze obec zmocnit tfeti osobu k pravni-
mu jednani, je nutné rozliSovat zmocnéni k rozhodnuti o uzavreni smlouvy (tedy
zmocnéni jak k samotnému jednani, tak k uréeni jeho obsahu) a ,pouhé” zmoc-
néni k uzavreni smlouvy (tedy pouze k uskute¢néni pfedem utvorené vile obce
navenek).

Zmocnéni treti osoby obci (,udéleni plné moci“) k prdvnimu jednani za obec
je ukonem, o kterém musi pfedem rozhodnout konkrétni obecni organ (srov. § 41
odst. 2 zakona o obcich). Z hlediska urceni tohoto organu je tfeba vzdy vychazet
zrozsahu zmocnéni, nebot pouze ten orgdn, ktery je opravnén o uréitém pravnim
jednani sdm rozhodnout, je rovnéz opravnén ,delegovat” toto své rozhodovaci
opravnéni na zédkladé smluvniho zastoupeni na jiny od obce odlisny subjekt. To
znamena, Ze 0 zmocnéni tieti osoby (a je lhostejné, zda se jedna napft. o advoka-
ta nebo o realitni kancelaf) k majetkopravnim jednanim ve smyslu § 102 odst. 3
zakona o obcich je opradvnéna rozhodnout rada obce (pokud si zastupitelstvo da-
nou pravomoc nevyhradilo nebo pokud sama rada toto své rozhodovaci oprav-
néni nesvérila starostovi ¢i obecnimu Ufadu) a k majetkopravnim jednanim podle
§ 85 zdkona o obcich zastupitelstvo obce. Az na zakladé rozhodnuti rady obce
muze starosta obce (s odkazem na § 103 odst. 1 zdkona o obcich) ,vystavit” plnou
moc (sjednat smluvni zastoupeni), ¢imz radou nebo zastupitelstvem schvalené
rozhodnuti o pIné moci uskutecni 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 zékona o obcich plati, ze podminuje-li tento zakon platnost
pravniho jednani obce pfedchozim zvefejnénim, schvélenim nebo souhlasem,
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opatfi se listina o tomto pravnim jedndani doloZkou, jiz bude potvrzeno, Ze tyto
podminky jsou splnény.

Zakon nestanovi nélezitosti dolozky. Ta by vsak méla byt konkrétni a oznaco-
vat pfislusné schvalovaci rozhodnuti obecniho orgénu a zvefejnény zdmér (neni
vhodné pouhé konstatovani, Zze ,zdmér byl zvefejnén” nebo Ze ,uzavieni smlouvy
bylo schvaleno zastupitelstvem” apod., které nelze povazovat za urcité). Naopak
Ize doporucit, aby soucasti smlouvy byla nejen dolozka podle § 41 odst. 1 zakona
o obcich, ale jako jeji pfilohy i kopie zvefejnéného zdméru a prislusného usnese-
ni zastupitelstva nebo rady obce. Pokud jde o informaci o zvefejnéni zdméru, je
vhodné (a s ohledem na aktudlni judikaturu i nutné) uvadét i udaj o zvefejnéni
na elektronické uredni desce ve smyslu § 26 odst. 1 spravniho fadu. Z povahy véci
se doloZzkou opatfuji jen pisemné uzavirané smlouvy, které byly schvalovéany ra-
dou nebo zastupitelstvem (srov. formulace § 41 odst. 1 zakona o obcich). Dolozka
mUze byt pfimo soucasti textu smlouvy, ale mize byt opatfovana az nasledné
napt. razitkem na jejim pisemném vyhotoveni.

Neuvedeni dolozky sice nezpUsobuje neplatnost uzaviené smlouvy, v pfipadé
dispozice nemovitym majetkem katastralni Ufad nicméné zkouma splnéni povin-
nosti danych § 39 a § 85 pism. a) zdkona o obcich pravé s ohledem na tuto do-
lozku (je-li ve smlouvé doloZzka uvedena, katastralni Urad jiz z aredni povinnosti
neprovéfuje, zda Gdaje v ni uvedené jsou spravné, jak vyplyva ze stanoviska CUZK
ze dne 18. 12. 2008, ¢. j. CUZK 5751/2008-22). Lze viak doporudit, aby souéasti
smlouvy byla nejen dolozka podle § 41 odst. 1 zdkona o obcich, ale jako jeji pfilo-
hy i kopie zvefejnéného zaméru a pfislusného usneseni zastupitelstva nebo rady
obce.

K vyznamné zméné tohoto pravidla doslo novelizaci provedenou zdkonem
¢.313/2013 Sb. V ustanoveni § 41 odst. 1 zdkona o obcich byla doplnéna nasledu-
jici véta: Je-lilistina touto doloZkou obci opatfena, md se za to, Ze povinnost pfedcho-
ziho zverejnéni, schvdleni nebo souhlasu byla splnéna. Ta vyjadfuje vyvratitelnou
pravni domnénku, Ze povinnosti podle zékona byly spInény, je-li dolozka v listiné
obsazena. Tim se dikazni bfemeno v ptipadé soudniho sporu zcela jednoznacné
klade na osobu, ktera bude u soudu tvrdit, Ze podminky podle zakona o obcich
splnény 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.
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V. KONTROLA MAJETKOVYCH DISPOZIC

5.1 Opravnéni kontrolniho vyboru a finan¢niho vyboru
provérovat dispozice ucinéné obci

Rozsah kontroly svéfené finan¢nimu vyboru vyplyvéd z § 119 odst. 2 zakona
o obcich, ktery jej rozdéluje do dvou kategorii — na kontrolu vykonévanou finan¢-
nim vyborem piimo na zékladé zakona [pism. a) § 119 odst. 2] a na kontrolu vy-
konavanou na zakladé povéreni zastupitelstvem obce a v jim uré¢eném rozsahu
[pism. b) § 119 odst. 2]. Financni vybor mUze kontrolovat plnéni smluv uzavre-
nych obci pfedevsim tehdy, je-li mu takovy ukol svéfen pfimo zastupitelstvem
obce. Finan¢ni vybor viak bude opravnén ,kontrolovat smlouvy” i na zdkladé
svych opravnéni plynoucich pfimo ze zékona, tzn. i na zékladé § 119 odst. 2 pism.
a) zdkona o obcich. Jeho kontrolni opravnéni jsou vsak v tomto pfipadé do jisté
miry omezend, nebot rozsah provadéné kontroly musi tomuto zakonnému ,po-
véreni” odpovidat.

Podle § 119 odst. 2 pism. a) zakona o obcich finan¢ni vybor provéadi kontrolu
hospodareni s majetkem a finan¢nimi prostfedky obce. JelikoZ principidlné uza-
vieni kazdé smlouvy Ize povaZzovat za hospodareni s majetkem, je v pravomoci
finan¢niho vyboru posuzovat, zda uzavieni smlouvy pfedchazelo zakonem pred-
pokladané rozhodnuti pFislusného organu, a dale, zda uzaviena smlouva tomu-
to rozhodnuti odpovida (napf. zda zastupitelstvo neschvalilo prodej za urcitou
¢astku, avsak v nasledné uzaviené smlouvé je tato ¢astka sjednéna odlisné) a po-
suzovat splnéni viech ostatnich zakonnych podminek pro hospodareni s majet-
kem obce. Finan¢ni vybor je oprdvnén posuzovat hospodareni s majetkem obce
i z hlediska hospodarnosti, Ucelnosti, efektivnosti, rozumnosti apod.

Z hlediska faktického pfistupu finan¢niho vyboru k uzavienym smlouvédm je
nutné vychazet z ustanoveni § 109 odst. 3 pism. a) bod 2. zakona o obcich, které
uklada obecnimu uradu v samostatné plsobnosti pomahat vybordm a komisim
v jejich cinnosti. Na zékladé opravnéné zadosti finan¢niho vyboru zastupitel-
stva obce bude obecni Ufad povinen (v souladu se svym organizacnim fadem)
poskytnout financnimu vyboru nezbytnou soucinnost k plnéni jeho ukold, coz
nutné znamena vcéetné poskytnuti informaci a udajli nezbytnych pro provedeni
pfislusné kontroly. Jestlize tedy bude financ¢ni vybor zadat v mezich své kontrolni
pravomoci o pristup ke smlouvam uzavienym obci, bude tfeba takové Zadosti vy-
hovét. ,Partnerem” obecniho uradu v této souvislosti viak je financni vybor jako
takovy, za ktery zde bude vystupovat jeho predseda. O zpfistupnéni pfislusnych
dokumentu by proto mél pozadat financni vybor jako celek (idealné na zakladé
svého usneseni - § 118 odst. 3 zakona o obcich nebo na zékladé uloZzeného ukolu
zastupitelstvem obce), pficemz konkrétni zpUsob praktické realizace bude zavisly
zpravidla na dohodé mezi obecnim Ufadem a vyborem, ptipadné muze vyply-
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vat z organizac¢niho fadu obecniho Uradu nebo z pokynu zastupitelstva obce
apod. Jednotlivi ¢lenové finan¢niho vyboru tedy budou mit ke smlouvam pfi-
stup pouze v rdmci kontroly vykonavané finan¢nim vyborem [jinak fe¢eno pokud
finan¢ni vybor nebude vykondvat kontrolu smluv, nebude bez dalsiho povinnosti
obecniho ufadu jednotlivym ¢lendm vyboru smlouvy zpfistupnit na zakladé
jejich individualnich zadosti (ponechdavdme stranou § 82 zakona o obcich)]. V této
souvislosti viak doporucujeme, aby pfi zpfistupnovani smluv byl vybor (pfipadné
jednotlivi ¢lenové) upozornén na to, Ze smlouvy mohou obsahovat chranéné
udaje (obchodni tajemstvi, osobni Gdaje), jejichz zneuZiti ¢i dalsi Sifeni mize vy-
volavat pravni odpovédnost, véetné povinnosti k ndhradé skody, a aby o tomto
Lpouceni” byl u¢inén dokladovatelny zaznam (predavani smluv mezi obecnim
Uradem a vyborem neni zptistupriovanim osobnich tdajl, nebot se jedna o vniti-
ni komunikaci v ramci jednoho subjektu — obce).

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

Podle § 119 odst. 3 pism. a) zdkona o obcich kontrolni vybor kontroluje plnéni
usneseni zastupitelstva obce a rady obce, je-li zfizena. Jelikoz principidlné pred
uzavienim 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 uzavieni smlouvy pfedchéze-
lo zdkonem predpokladané rozhodnuti prislusného orgénu, a dale, zda uzaviena
smlouva tomuto rozhodnuti odpovida (napf. zda zastupitelstvo neschvalilo pro-
dej za urcitou ¢astku, aviak v ndsledné uzaviené smlouvé je tato ¢astka sjednana
odlisné). Tzn., Ze kontrolni vybor je opravnén kontrolovat splnéni této podminky
stanovené zakonem o obcich pro uzavieni smlouvy. Jiné skute¢nosti (napt. pInéni
smlouvy ze strany dodavatele, vyhodnost smlouvy) vsak kontrolni vybor v rdmci
této pravomoci jiz opradvnén posuzovat nebude. Obdobnym zpisobem je pfitom
tfeba pfistupovat i k § 119 odst. 3 pism. b) zdkona o obcich, ktery zaklada kontrol-
nimu vyboru opravnéni kontrolovat dodrZovdni prdvnich predpisd... obecnim ura-
dem na useku samostatné pusobnosti. Dle tohoto ustanoveni by kontrolni vybor
mohl posuzovat zpUsob pInéni smluv obecnim Uradem (srov. § 102 odst. 3, ktery
predpokladaji moznost svéfeni rozhodovaci pravomoci pii nakladani s majetkem
obecnimu ufadu) i aktivitu obecniho uUfadu ve vztahu k témto smlouvam (napf.
jejich pInéni). Rozsah kontrolniho opravnéni kontrolniho vyboru je zde v3ak Sirsi,
jelikoz pfedmétem jeho kontroly mGze byt smlouva jak z hlediska splnéni pod-
minek stanovenych zékonem o obcich pro jeji uzavieni [identické jako v pfipadé
§ 119 odst. 3 pism. a) zdkona o obcich], tak rovnéz soulad postupu obecniho uUfa-
du se zdkony a jinymi pravnimi predpisy [srov. dikce § 119 odst. 3 pism. b) zdkona
o obcich] a tedy i soulad obecnim Ufadem uzaviené smlouvy s pravnimi predpisy.
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5.2 Vnéjsi kontrolni mechanismy (dozor a kontrola ze stra-
ny statu)

~Kontrola” hospodareni s obecnim majetkem, v rdmci niz jsou posuzovany
jednotlivé zejména majetkopravni jednani z hlediska splnéni zdkonem poza-
dovanych skutec¢nosti (v¢etné Ucelnosti a hospodarnosti nakladani s majetkem
dle § 38 zdkona o obcich), je uskute¢hovana predevsim postupem podle zékona
¢. 420/2004 Sb., o prezkoumavani hospodareni Uzemnich samospravnych celkl
a dobrovolnych svazk( obci. Pfezkoumani hospodareni v pfipadé obci vykonavaji
bud krajské urady, nebo - podle volby kazdé obce - auditofi (auditorské spolec-
nosti).

Pfedmétem prFezkoumani hospodareni jsou podle § 2 zdkona ¢. 420/2004
Sb. udaje o ro¢nim hospodareni tzemniho celku, tvofici soucdst zdvérecného uctu
podle zvldstniho prdvniho predpisu, a to a) pInéni prijm( a vydaju rozpoctu véetné
penéznich operaci, tykajicich se rozpoctovych prostredkd, b) financni operace, tyka-
jici se tvorby a pouziti penéznich fondd, c) ndklady a vynosy podnikatelské cinnosti
uzemniho celku, d) penézni operace, tykajici se sdruzenych prostredki vynakldda-
nych na zdkladé smlouvy mezi dvéma nebo vice tzemnimi celky, anebo na zdkladé
smlouvy s jinymi prdvnickymi nebo fyzickymi osobami, e) financni operace, tykajici
se cizich zdroju ve smyslu prdvnich predpist o ucetnictvi, f) hospodareni a nakldddni
s prostredky poskytnutymi z Ndrodniho fondu a s dalsimi prostredky ze zahranici po-
skytnutymi na zdkladé mezindrodnich smluv, g) vyuctovdni a vypordddni financnich
vztahu ke stdtnimu rozpoctu, k rozpoctum krajd, k rozpoctim obci, k jinym rozpo-
ctim, ke stdtnim fonddm a k dalsim osobdm.

Pfedmétem prezkoumani dale je a) nakldddni a hospodareni s majetkem
ve vlastnictvi izemniho celku, b) nakldddni a hospodareni s majetkem stdtu, s nimz
hospodari uzemni celek, c) zaddvdni a uskutecfiovdni verejnych zakdzek, s vyjimkou
ukon( a postupt prezkoumanych orgdnem dohledu podle zvldstniho prdvniho pred-
pisu, d) stav pohleddvek a zdvazk( a nakldddni s nimi, e) ruceni za zdvazky fyzickych
a prdvnickych osob, f) zastavovdni movitych a nemovitych véci ve prospéch tretich
osob, g) zfizovdni vécnych bfemen k majetku uzemniho celku, h) ucetnictvi vedené
tzemnim celkem.

Pfedmét prezkoumani podle § 2 se ovéfuje z hlediska a) dodrZzovdni povinnosti
stanovenych zvldstnimi pravnimi predpisy, zejména predpisy o finan¢nim hospoda-
reni izemnich celkd, o hospodareni s jejich majetkem, o tcetnictvi a o odmérovdni,
b) souladu hospodareni s financnimi prostredky ve srovndni s rozpoctem, ¢) dodrzeni
ucelu poskytnuté dotace nebo ndvratné financni vypomoci a podminek jejich pouziti,
d) vécné a formdlini sprdvnosti dokladti o prezkoumdvanych operacich.

Urcité aspekty nakladani s obecnim majetkem mohou byt posuzovény téz
v ramci obecného dozoru a kontroly nad vykonem samostatné plisobnos-
ti obci, ktery nalezi Ministerstvu vnitra dle § 123 a nasl. a § 129 a nasl. zdkona

84



o obcich.?” Vztah ,kontroly” v rdmci pfezkoumani hospodareni podle zdkona
¢. 420/2004 Sb. a kontroly a dozoru ze strany Ministerstva vnitra je dan vztahem
specidlniho vii¢i obecnému, takze skutecnosti, které jsou predmétem prezkou-
mani hospodafreni, jiz nejsou zkoumany v ramci (obecného) dozoru nebo kont-
roly nad samostatnou pUsobnosti obci ze strany Ministerstva vnitra (srov. § 124
odst. 6 a § 129 odst. 1 zakona o obcich).

Ministerstvo vnitra v rdmci své obecné dozorové pravomoci prezkoumava
zdkonnost usneseni, opatfeni nebo jinych aktl orgdnd obci (témito akty viak
nejsou obci uskute¢nénd soukromopravni jednani, tzn. nejsou prezkoumavany
uzaviené smlouvy, protoZze nemaji povahu ,dozorovatelného aktu”). V pfipadé
usneseni ¢i jinych opatieni vztahujicich se k nakladani s majetkem, tedy ty-
picky usneseni o uzavieni smlouvy, viak mohou byt tyto akty posuzovany jen
z hlediska verejnopravnich predpist, nebot podle § 124 odst. 6 zdkona o obcich
nelze dozorované akty hodnotit z hlediska poruseni soukromopravnich predpist.
Ministerstvo vnitra proto v ramci své dozorové pravomoci ve vztahu k témto tko-
nl zkouma ,pouze’, zda dané usneseni bylo pfijato po formalni strance za splnéni
vsech zakonnych pozadavku pro jeho platné pfrijeti. V nékterych pfipadech je dale
posuzovan soulad s normami vefejného prava. Ministerstvo vnitra mize urcité
zakonné pozadavky spojené s nakladanim s obecnim majetkem provéfit i pfi vy-
konu kontroly samostatné piisobnosti (§ 129a zdkona o obcich). Predevsim
muze provéfit, zda byl Fadné schvélen a zvefejnén zdmér a zda obsahuje viechny
zakonem stanovené ndlezitosti. Ministerstvo vnitra vSak neni opradvnéno zkoumat
majetkopravni dispozici, tj. obsah uzaviené smlouvy.

2 Dozor podle zékona o obcich se vztahuje na tzv. dozorovatelné akty, tj. na obecné zavazné
vyhlasky nebo nafizeni jako pravni pfedpisy a na usneseni, rozhodnuti a jind opatfeni. Kon-
trola se pak tyka pInéni zakonnych povinnosti orgdny obce, které ,neusti” v pfijeti ur¢itého
pozorovatelného aktu (napt. splnéni povinnosti zvefejnit informaci o pfipravovaném zase-
dani zastupitelstva obce podle § 93 odst. 1 zékona o obcich).
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VI.VZORY VYBRANYCH UKONU PODLE ZAKONA
O OBCIiCH

(Kurzivou jsou uvedeny nepovinné tdaje)

6.1 Zamér prodat nemovitost

Obec Hradek
Obecni ufad Hrdadek

¢.j. 10/2014
Hradek, 11. dubna 2014

Obec Hradek zvefejriuje podle § 39 odst. 1 zékona ¢. 128/2000 Sb., o obcich
(obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisi, z @ m é r prodat pozemek
parc. ¢. 23/4 o vymére 150 m? nachdzejici se v katastralnim uzemi Hradek, ktery
je zapsdn na listu viastnictvi ¢ 10001 u Katastrdlniho Gradu pro Jihomoravsky kraj,
Katastrdlni pracovisté Znojmo.

Zdjemci o koupi nemovitosti se mohou k tomuto zdméru vyjddrit a podat své nabid-
ky, které museji byt doruceny obecnimu uradu do 16: 00, 30. cervna 2014.

Tento zdmér byl schvdlen Zastupitelstvem obce Hrddek na jeho 8. zaseddni dne 10.
dubna 2014, usnesenim ¢&. 2/8.%

Mgr. Karel Novak
starosta obce Hradek

razitko obce

Vyvéseno na tredni desce dne: 11. dubna 2014 (podpis)
Sejmuto z Ufedni desky dne: 27. dubna 2014 (podpis)

28 Alternativa: Tento zdmeér byl schvdlen Radou obce Hrddek na jeji 15. schizi dne 3. kvétna
2014, usnesenim ¢. 1/15. (Jestlize v obci neni ustavena rada, mize o zaméru rozhodnout
na zakladé § 102 odst. 3 zakona o obcich starosta. V takovém piipadé se tato véta v textu
zaméru neuvadi).
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6.2 Zamér pronajmout prostory v budoveé

Obec Hradek
Obecni urad Hradek

¢ j. 10/2014
Hradek, 11. dubna 2014

Obec Hradek zvefejiuje podle § 39 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obec-
ni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisl, z & m é r pronajmout dvé mistnosti
(prostor slouzici podnikani) o rozloze 100 m2 v prvnim patfe budovy ¢. p. 345,
kterd je soucasti pozemku parc. ¢ 23/4, nachéazejiciho se v katastralnim Gzemi
Hradek, ktery je zapsdn na listu viastnictvi ¢. 10001 u KatastrdIniho tradu pro Jiho-
moravsky kraj, KatastrdIni pracovisté Znojmo.

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

Tento zdmér byl schvdlen Radou obce Hrddek na jeji 8. schizi dne 10. dubna 2014,
usnesenim ¢. 2/8.

Mgr. Karel Novak
starosta obce Hradek

razitko obce

Vyvéseno na tredni desce dne: 11. dubna 2014 (podpis)
Sejmuto z Ufedni desky dne: 27. dubna 2014 (podpis)

87



6.3 Zamér zménit najemni smlouvu

Obec Hradek
Obecni urad Hrdadek

¢ ). 10/2014
Hradek, 11. dubna 2014

Obec Hradek zvefejnuje podle § 39 odst. 1 zékona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obec-
ni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisd, z @ m é r zménit najemni smlouvu
uzavienou dne 5. ledna 2011 na pronajem budovy . p. 25, ktera je soucésti po-
zemku parc. €. 124/1, v katastralnim Uzemi Hradek, zapsaného na listu vlastnictvi
¢. 10001 u Katastrdlniho Gradu pro Jihomoravsky kraj, KatastrdIni pracovisté Znojmo.
Zménou najemni smlouvy by mélo dojit k prodlouzeni ndjmu z konce roku 2014
do konce roku 2018 a ke snizeni vy$e najemného ze souc¢asnych 100 000 K¢ za je-
den rok trvani ndjmu na nové navrzenych 80 000 K¢ za jeden rok trvani najmu.

K tomuto zdméru se Ize vyjddFit nebo podat jiné nabidky pisemné, které musi byt do-
ruceny na adresu obce Hrddek (Obec Hradek, Obecni ufad Hrddek, Hrddek ¢. p. 25)
do 16: 00, 30. cervna 2014.

Tento zdmér byl schvdlen Radou obce Hrddek na jeji 35. schizi dne 9. dubna 2014,
usnesenim ¢. 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)
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6.4 Usneseni zastupitelstva obce o prodeji nemovitosti

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

Zastupitelstvo obce Hradek

.s c hvaluje prodejpozemkuparc.c. 23/4 0vymére 150 m? nachazejici-
ho se v katastralnim Uzemi Hradek, ktery je zapsdn na listu vlastnictvi ¢. 10001 u Ka-
tastrdlIniho uradu pro Jihomoravsky kraj, KatastrdIni pracovisté Znojmo, panu Petru
Erbenovi, nar. 1. bfezna 1956, trvale bytem . p. 24, Hradek, za cenu 34 000 K¢.

ll.u kI dadad starostovi obce Hrddek vypracovat ndvrh smlouvy podle bodu
I tohoto usneseni, tuto smlouvu jménem obce uzavfit a podat prislusnému katas-
trdlnimu dradu ndvrh na vklad vlastnického prdva podle této smlouvy do katastru
nemovitosti.

Pritomno: 15 élenti zastupitelstva (z patnacti¢lenného zastupitelstva)
Pro: 15, Proti: 0

6.5 Usneseni rady obce o pronajmu nemovitosti

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

Rada obce Hradek

I.s chvaluje pronajem pozemku parc.¢. 23/4 o vymére 150 m? nachaze-
jiciho se v katastralnim uzemi Hradek, ktery je zapsdn na listu vlastnictvi & 10001
u Katastrdlniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastrdini pracovisté Znojmo, panu
Petru Erbenovi, nar. 1. bfezna 1956, trvale bytem ¢. p. 24, Hradek, na dobu urci-
tou do 31. prosince 2014 za najemné ve vysi 150 Ké/m?/rok.

Il.u klddad starostovi obce Hrddek vypracovat ndvrh smlouvy podle bodu
| a tuto smlouvu uzavrit.

Piitomno: 5 clen( (z 5 ¢lend rady)
Pro: 5, Proti: 0

Alternativa bodu I: schvaluje uzavrieni ndjemni smlouvy s panem Petrem Erbenem,
nar. 1. brezna 1956, trvale bytem ¢. p. 24, Hrddek, o ndjmu pozemku parc. & 23/4 v ka-
tastrdInim dzemi Hrddek, na dobu urcitou do 31. prosince 2014 za ndjemné ve vysi
150 K¢/m2/rok. Smlouva je prilohou tohoto usnesent.
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6.6 Dolozka o splnéni podminek pro uzavieni smlouvy

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

(1) Uzavreni této kupni smlouvy schvdlilo Zastupitelstvo obce Hradek na svém 9.
zasedani dne 14. kvétna 2014, usnesenim ¢. 24/9. Pro prijeti tohoto usneseni hlaso-
valo z patndcticlenného zastupitelstva vsech patndct pritomnych c¢lend. Toto usnese-
ni je pfilohou ¢. 1 této smlouvy.

(2) Zédmér prodeje nemovitosti uvedené v ¢l. N této smlouvy byl zvefejnén
na Uredni desce Obecniho Gfadu Hradek dne 11. dubna 2014 a z Gfedni desky se-
jmut dne 27. dubna 2014; v téZe dobé byl rovnéz zvefejnén zplisobem umoznuji-
cim dalkovy pfistup na internetové strance obce (v rubrice ,ufedni deska”). Tento
zdmér byl schvdlen Zastupitelstvem obce Hrddek na jeho 8. zaseddni dne 10. dubna
2014, usnesenim ¢. 2/8. Kopie zverejnéného zdméru je prilohou ¢. 2 této smlouvy.
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PRILOHA: VYBRANA USTANOVENI ZAKONA
OOBCICH-§38AZ41,5§84A85,5§102,5 103 ODST. 1

§38
(1) Majetek obce musi byt vyuzivan uUcelné a hospodarné v souladu s jejimi
zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené pusobnosti. Obec je povinna
pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku. Obec vede Gcetnictvi podle zdkona
o ucetnictvi

(2) Majetek obce musi byt chranén pfed zni¢enim, poskozenim, odcizenim
nebo zneuzitim. S nepotiebnym majetkem obec nalozi zplisoby a za podminek
stanovenych zvlastnimi predpisy,’ pokud tento zakon nestanovi jinak.

(3) Obec nesmi rucit za zavazky fyzickych osob a pravnickych osob vyjma

a) zavazku vyplyvajicich ze smlouvy o Uvéru, jsou-li penézni prostifedky urceny
pro investici uskutec¢riovanou s finan¢ni podporou ze statniho rozpoctu, stat-
nich fondd nebo narodniho fondu,

b) zavazkud vyplyvajicich ze smlouvy o Uvéru, jsou-li penézni prostfedky urceny
pro investici 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 uc¢inéna v rozporu s ustanovenim odstavce 3 jsou neplatna.

(5) Stat neruci za hospodareni a zavazky obce, pokud tento zédvazek neprevez-
me stat smluvné.

(6) Obec je povinna chranit svij majetek pfed neopradvnénymi zdsahy a vcas
uplatriovat pravo na ndhradu $kody a pravo na vydani bezdvodného obohaceni.

(7) Obec je povinna trvale sledovat, zda dluznici v¢as a fadné plni své zavazky,
a zabezpetit, aby nedoslo k proml¢eni nebo zaniku z nich vyplyvajicich prav.

5 Napfiklad obcansky zékonik, obchodni zakonik.

§39

(1) Z&mér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vy-
puljcit hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je prenechat jako vy-
prosu a zamér obce smluvné zfidit pravo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce
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obec zvefejni po dobu nejméné 15 dnl pred rozhodnutim v pfislusném organu
obce vyvésenim na Ufedni desce®® obecniho Ufadu, aby se k nému mohli zdjemci
vyjadrit a predlozit své nabidky. Zdmér mize obec téZ zverejnit zplisobem v misté
obvyklym. Pokud obec zamér nezvefejni, je pravni jednéni neplatné. Nemovita
véc se v zaméru oznadi Udaji podle zvlastniho zdkona'? platnymi ke dni zverej-
néni zaméru.

(2) PFi uplatném prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi, ktera
je v.daném misté a ¢ase obvykl4, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka
od ceny obvyklé musi byt zdGvodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou. Neni-li
odchylka od ceny obvyklé zdGvodnéna, je pravni jednéni neplatné.

(3) Ustanoveni odstavce 1 se nepoufzije, jde-li o pronajem bytd nebo hrobo-
vych mist anebo o pronajem, pacht nebo vypujcku majetku obce na dobu kratsi
nez 30 dnl nebo jde-li o prondjem, pacht, vyprosu nebo vypUjcku pravnické oso-
bé zfizené nebo zalozené obci nebo pravnické osobé, kterou obec ovlada*.

30) § 26 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad.
152 § 8 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

49 § 74 zdkona ¢. 90/2012 Sb., 0 obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchod-
nich korporacich).

§40

Usneseni, jimZ zastupitelstvo obce nebo rada obce rozhodly o nabyti véci
v drazbé, ve vefejné soutézi o nejvhodné;jsi nabidku nebo o jejim nabyti jinym
obdobnym zplsobem, se az do ukonceni drazby, vefejné soutéze o nejvhodnéjsi
nabidku nebo jiného obdobného postupu nezpfistupnuji podle tohoto zdkona
ani neposkytuji podle jiného pravniho predpisu3®.

39 Zakon ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim.

§41

(1) Podminuje-li tento zadkon platnost pravniho jednéni obce pfedchozim zve-
fejnénim, schvélenim nebo souhlasem, opattfi se listina o tomto pradvnim jednéni
dolozkou, jiz bude potvrzeno, Ze tyto podminky jsou splnény. Je-li listina touto
dolozkou obci opatiena, ma se za to, Ze povinnost pfedchoziho zvefejnéni, schva-
leni nebo souhlasu byla spInéna.

(2) Pravni jednani, ktera vyzaduji schvaleni zastupitelstva obce, popfipadé
rady obce, jsou bez tohoto schvéleni neplatna.
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(3) K neplatnosti pravniho jednani z diivod(i stanovenych v odstavci 2 av § 38

odst. 4 a § 39 odst. 1 a 2 prihlédne soud i bez navrhu.

§84

(1) Zastupitelstvo obce rozhoduje ve vécech patficich do samostatné pusob-

nosti obce (§ 35 odst. 1).

(2) Zastupitelstvu obce je vyhrazeno

schvalovat program rozvoje obce,

schvalovat rozpocet obce, zavérecny Ucet obce a Ucetni zadvérku obce sestave-
nou k rozvahovému dni,

zfizovat trvalé a doc¢asné penézni fondy obce,

zfizovat a rusit pfispévkové organizace a organizacni slozky obce, schvalovat
jejich zfizovaci listiny,

rozhodovat o zaloZeni nebo rudeni pravnickych osob, schvalovat jejich zakla-
datelské listiny, spolecenské smlouvy, zaklddaci smlouvy a stanovy a rozhodo-
vat o Ucasti v jiz zaloZzenych pravnickych osobach,?

delegovat zastupce obce, s vyjimkou § 102 odst. 2 pism. c), na valnou hroma-
du obchodnich spole¢nosti, v nichZ ma obec majetkovou tcast,

navrhovat zastupce obce do ostatnich organl obchodnich spole¢nosti,
v nichz ma obec majetkovou ucast, a navrhovat jejich odvolani,

vyddvat obecné zavazné vyhlasky obce,
rozhodovat o vyhlaseni mistniho referenda,

navrhovat zmény katastralnich Gzemi uvnitf obce, schvalovat dohody o zmé-
né hranic obce a o slu¢ovani obci,

urcovat funkce, pro které budou ¢lenové zastupitelstva obce uvolnéni,

zfizovat a rusit vybory, volit jejich predsedy a dalsi ¢leny a odvolavat je z funk-
ce,

m) volit z fad ¢len zastupitelstva obce starostu, mistostarosty a dalsi ¢leny rady

obce (radni) a odvolavat je z funkce, stanovit pocet ¢len(i rady obce, jakoz i po-
Cet dlouhodobé uvolnénych ¢lentd tohoto zastupitelstva, zfizovat a zrusovat
vybory, volit jejich pfedsedy a dalsi ¢leny a odvolavat je z funkce,

stanovit vysi odmén neuvolnénym ¢lendim zastupitelstva obce,
zfizovat a zrusovat obecni policii,
rozhodovat o spolupraci obce s jinymi obcemi a o formé této spoluprace,

rozhodovat o zfizeni a ndzvech &asti obce, o ndzvech ulic a dalsich vefejnych
prostranstvi,

udélovat a odnimat ¢estné obcanstvi obce a ceny obce,
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t) stanovit zasady pro poskytovani cestovnich ndhrad clenim zastupitelstva
obce,

u) rozhodovat o penézitych plnénich poskytovanych fyzickym osobam, které ne-
jsou ¢leny zastupitelstva obce, za vykon funkce ¢lent vybord,

v) rozhodovat o zfizeni, slouceni, splynuti, rozdéleni a zruseni vefejného nezisko-
vého Ustavniho zdravotnického zafizeni, navrhovat zéstupce do jeho dozor¢i
rady a rozhodovat o pfevodu vlastnického prava k majetku, s nimz hospodafi
verejné neziskové Ustavni zdravotnické zafizeni nebo o jeho prondjmu v pfi-
padech, kdy to stanovi zvlastni pravni predpis®?,

x) plnit ukoly stanovené zvlastnim pravnim pfedpisem.

(3) Neni-li zfizena rada obce, vydava nafizeni obce zastupitelstvo obce.

(4) Zastupitelstvo obce si mize vyhradit dalsi pravomoc v samostatné pulsob-
nosti 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.

) § 10 a 11 zdkona ¢. 50/1976 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni za-
kon), ve znéni pozdéjsich predpisu.

29 Napfiklad § 110 a 163 obchodniho zakoniku, § 4 zakona ¢. 248/1995 Sb., o obecné pro-
spésnych spolecnostech a 0 zméné a doplnéni nékterych zakond, § 3 zdkona ¢. 227/1997

Sb., 0 nadacich a nada¢nich fondech a o zméné a doplnéni nékterych souvisejicich zakont
(zédkon o nadacich a nada¢nich fondech).

23 Z3kon ¢. 245/2006 Sb., o vefejnych neziskovych ustavnich zdravotnickych zafizenich
a 0 zméné nékterych zékonu.

§85

Zastupitelstvu obce je dale vyhrazeno rozhodovani o téchto pravnich jedna-
nich:

a) nabyti a pfevod hmotnych nemovitych véci véetné vydani nemovitosti podle
zvlastnich zakond, s vyjimkou inZenyrskych siti a pozemnich komunikaci, pre-
vod byt(l a nebytovych prostord z majetku obce,

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

¢) poskytovani dotaci a navratnych finan¢nich vypomoci nad 50 000 K¢ v jednot-
livém pfipadé fyzickym nebo pravnickym osobam a uzavieni verejnopravnich
smluv o jejich poskytnuti,

d) uzavieni smlouvy o spole¢nosti*’ a poskytovani majetkovych hodnot podle
smlouvy o spolec¢nosti*¥, jejiz je obec spole¢nikem,
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penézité i nepenézité vklady do pravnickych osob,

vzdani se prava a prominuti dluhu vy3si nez 20 000 K¢,

zastaveni movitych véci nebo prav v hodnoté vyssi nez 20 000 K¢,

dohody o splatkach s IhGtou splatnosti delsi nez 18 mésicd,

postoupeni pohledavky vyssi nez 20 000 K¢,

uzavieni smlouvy o pfijeti a poskytnuti Uvéru nebo zapujcky, o prevzeti dluhu,
o prevzeti rucitelského zavazku, o pristoupeni k zavazku a smlouvy o spolec-
nosti ¥,

zastaveni nemovitych véci,

vydani komundlnich dluhopis,

nabyti a pfevod prava stavby a smluvni zfizeni prava stavby k pozemku
ve vlastnictvi obce,

zpenézeni hmotné nemovité véci ve vlastnictvi obce nebo prava stavby ve ve-
fejné drazbé a nabyti hmotné nemovité véci nebo prava stavby obci v drazbé,
ve vefejné soutézi o nejvhodné;jsi nabidku nebo jinym obdobnym zplsobem;
tuto pravomoc muze zastupitelstvo obce zcela nebo z&asti svéfit radé obce
nebo starostovi.

44 § 2716 a nasl. obcanského zakoniku.

§102

(1) Rada obce pfipravuje navrhy pro jednani zastupitelstva obce a zabezpecu-

je plnéni jim pfijatych usneseni.

(2) Radé obce je vyhrazeno

zabezpecovat hospodareni obce podle schvaleného rozpoctu, provadét roz-
poctova opatieni v rozsahu stanoveném zastupitelstvem obce,

plnit vici pravnickym osobdm a organiza¢nim slozkdm zalozenym nebo zfize-
nym zastupitelstvem obce, s vyjimkou obecni policie, Ukoly zakladatele nebo

zfizovatele podle zvlastnich predpisQ, nejsou-li vyhrazeny zastupitelstvu obce
(§ 84 odst. 2),

rozhodovat ve vécech obce jako jediného spolec¢nika obchodni spole¢nosti,
vydavat nafizeni obce,

projednavat a fesit ndvrhy, pfipominky a podnéty pfedlozené ji ¢leny zastupi-
telstva obce nebo komisemi rady obce,

stanovit rozdéleni pravomoci v obecnim ufadu, zfizovat a zrusovat odbory
a oddéleni obecniho Gfadu (§ 109 odst. 2),
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g) na navrh tajemnika obecniho Ufadu jmenovat a odvolévat vedouci odbor(
obecniho Ufadu v souladu se zvla$tnim zakonem,32?

h) zfizovat a zruSovat podle potfeby, komise rady obce (déle jen ,komise®), jme-
novat a odvolavat z funkce jejich predsedy a cleny,

i) kontrolovat plnéni ukoll obecnim Ufadem a komisemi v oblasti samostatné
plsobnosti obce,

j) stanovit celkovy pocet zaméstnancd obce v obecnim Ufadu a v organizacnich
slozkach obce,

k) ukladat pokuty ve vécech samostatné plisobnosti obce (§ 58); tuto pusobnost
mUze rada obce svéfit obecnimu Uradu nebo starostovi zcela nebo z¢asti,

I) prezkoumavat na zakladé podnétl opatreni prijata obecnim uradem v samo-
statné plisobnosti a komisemi,

3

stanovit pravidla pro pfijimani a vyfizovani petic a stiznosti,

=

schvalovat organizacni fad obecniho Uradu,
plnit tkoly stanovené zvlastnim zakonem,

schvalovat ucetni zavérku obci ziizené prispévkové organizace sestavenou
k rozvahovému dni.

T e

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

(4) V obcich, kde starosta vykondava pravomoc rady obce (§ 99 odst. 2), je za-
stupitelstvu obce vyhrazeno téz rozhodovani ve vécech uvedenych v odstavci 2
pism.c), d), f),j), 1) a p).

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

30 Z4kon ¢. 312/2002 Sb., o urednicich Uzemnich samospravnych celkd a o zméné
nékterych zékona.

§103

(1) Starosta zastupuje obec navenek.
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