Aktualni poznatky z kontrol — pochybeni pfi nakladani s nemovitym majetkem
obce ve vztahu k zakonu o obcich

Odbor verejné sprdvy, dozoru a kontroly Ministerstva vnitra provedl od roku 2006 vice jak 1 000
kontrol vykonu samostatné plsobnosti svéfené organlim obci. Na zakladé tohoto vzorku je mozné
shrnout nejcastéjSi nedostatky v postupu obce pfi naklddani s nemovitym majetkem s ohledem na
pravni Upravu danou zdkonem o obcich. Dodavame, Ze kazdou dispozici je tfeba posuzovat
individualné a zohlednit veSkeré okolnosti pfipadu.

Problematika povinnosti obci pfi nakladani s obecnim majetkem podle ziakona o obcich je
podrobné popsana v metodickém doporuceni odboru vefejné spravy, dozoru a kontroly
Ministerstva vnitra ¢. 7.2, jeZ je dostupné na internetovych strankach odboru www.mvcr.cz/odk,
v sekci Metodické materidly a stanoviska odboru (v¢. vzorl obecné zdvaznych vyhlasek obce).

§ 39 odst. 1 zakona o obcich

Zamér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypujcit hmotnou nemovitou
véc nebo prdvo stavby anebo je prenechat jako vyprosu a zamér obce smluvné zfidit prdvo stavby
k pozemku ve viastnictvi obce obec zverejni po dobu nejméné 15 dni pred rozhodnutim v prislusném
orgdnu obce vyvésenim na uredni desce obecniho uradu, aby se k nému mohli zdjemci vyjadrit
a predlozZit své nabidky. Zamér mizZe obec téZ zverejnit zplisobem v misté obvyklym. Pokud obec
zdmeér nezverejni, je pravni jedndni neplatné. Nemovitd véc se v zaméru oznaci udaji podle zvldstniho
zdkona platnymi ke dni zverejnéni zaméru.

Zjistovana pochybeni:
Nize jsou uvedena nejéastéji zjistovana pochybeni pfi nakladani s nemovitym majetkem obce, jez jsou
v rdmecku stru¢né okomentovana, ptip. je doporucen postup souladny se zakonem.

1. Pfed rozhodnutim pfislusného organu obce nebyl zamér viibec zvefejnén ¢i byl zvefejnén aZ po
jeho rozhodnuti.
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2. Zamér nebyl soucasné zverejnén na tzv. elektronické tredni desce.

Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo 2373/2012, konstatoval, Zze tam,
kde zakonna Uprava zverejnénim nabidky (vyzvy, zdméru apod.) na uredni desce sleduje predevsim
transparentnost majetkové dispozice ¢i ochranu verejného majetku, je nutné mit za to, Ze nesplnéni
povinnosti plynouci z § 26 odst. 1 spravniho radu, tedy nezverejnéni nabidky (vyzvy, zdméru apod.)
téz zplsobem umoznujicim dalkovy pristup, ma za nasledek neucinnost zverejnéni a tudiz i rozpor
nasledné uzaviené smlouvy se zakonem, jenz vyvolava jeji absolutni neplatnost.

3. Zamér nebyl zvefejnén po dobu nejméné 15 dnt pied rozhodnutim pfislusného organu obce.

Ministerstvo vnitra doporucuje zverejnéni zaméru po celych 15 kalendarnich dni (tj. realné 17 dni
véetné data zverejnéni a sejmuti z Uredni desky). Judikatura nicméné pripousti Gcinnost zaméru
i v pfipadé, Ze jsou do doby jeho zverejnéni zapocitany i dny vyvéseni na Uredni desce a sejmuti z ni
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 2. 2012, sp. zn. 30 Cdo 2146/2010).

4. Z2amér nebyl zvefejnén pii dodatku smiouvy.

Povinnost zverejnit zamér se vztahuje téZ na veskeré zmény v jiz konstituovanych prdvnich vztazich
(tj. de facto na zmény uzavienych smluv), které se tykaji podstatnych prvkd existujiciho pravniho
vztahu, protoze i v téchto pfipadech je tfeba dat tretim osobam moznost vyjadrit se k zamyslené
zméné. Zverejnéni zaméru bude na misté u kazdé zmeény, ktera se dotkne obsahu smlouvy zasadnim
zpUsobem. Typickym prikladem je prodluzovani platnosti najemnich smluv, snizeni najemného Ci
zména predmétu najmu (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 28 Cdo
3297/2008).




5. Zamyslené pravni jednani neni v zaméru jednoznacné vymezeno.

Obec musi v zaméru jasné vyjadrit, jakym zplsobem hodla s nemovitym majetkem disponovat, tj. zda
jej zamysli prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat atd. Zamyslené dispozice Ize vymezit
rovnéz alternativné (napr. obec zverejnéni zamér prodat nebo pronajmout pozemek).

Zamyslena dispozice by neméla byt oznacena pouhym souslovim ,zamér prevést”, nebot neni
zfejmé, jakym zplsobem ma byt disponovano (prodej, sména atd.) — srov. rozhodnuti Nejvyssiho
soudu ze dne 21. 3. 2016, sp. zn. 30 Cdo 1262/2016).

6. Nemovity majetek neni v zaméru dostatecné urcité specifikovan.

Nemovitost, kterd je predmétem evidence v katastru nemovitosti, je treba v zaméru oznacit dle § 8
katastrdlniho zakona. Napfriklad proddvany pozemek se oznaci parcelnim cislem a katastrdlnim
tzemim.

a. Cast nemovitého majetku neni vzaméru dostateéné vymezena — pred zpracovanim
geometrického planu.

Zamér je mozné zverejnit i pred pofizenim geometrického planu, pokud v ném nemovitost bude
jednoznacné a zcela nezpochybnitelné identifikovana, napf. informaci, Ze obec naklada s casti
nemovitosti a predpokladanou vymérou, zakresem casti do katastralni mapy Ci slovnim popisem
(blize viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 9. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1250/2009).

b. Zamér disponovat scasti nemovitého majetku oddélenou geometrickym planem
neodkazuje na ptivodni pozemek.

Je-li vzaméru nemovitost identifikovana dle nové porizeného geometrického planu, je nezbytné
oznacit puivodni, dosud existujici pozemek.

c. Vady zverejnéni zaméru disponovat prostory v budové.

Novy obcansky zakonik se vratil k zasadé superficies solo cedit, tedy k principu, podle néhoz stavba
neni samostatnou (nemovitou) véci, ale je soucasti pozemku. Pti prondjmu nebytového prostoru
obec de facto disponuje ¢asti pozemku, na némz nebytovy prostor (budova) stoji. Zamér lze proto
napf. formulovat takto: ,Obec Hrddek zverejriuje podle § 39 zdkona o obcich zdmér pronajmout
mistnost (prostor slouZici k podnikdni) o rozloze 100 m’ v prvnim patfe budovy ¢ p. 345, kterd je
soucdsti pozemku p. ¢. 23/4 v k. u Hrddek”.

7. Zamér nekoresponduje s nasledné prijatym rozhodnutim pfislusného organu obce.

Zakladnim pravidlem je, Ze zdmér, rozhodnuti organu obce a uzaviena smlouva musi mezi sebou
korespondovat.

a. Obec vzaméru deklaruje prodat cast pozemku, zastupitelstvo ale rozhodne o prodeji
celého.

b. Namisto deklarované smény je pozemek prodan.

c. Obec deklaruje zamér pronajmout pozemky, nakonec jsou propachtovany.

Je treba dusledné rozliSovat najemni smlouvu a pachtovni smlouvu. Novy obcansky zakonik najemni
smlouvu chape pouze jako smlouvu, na jejimz zakladé mlze najemce véc toliko docasné uZivat,
na zakladé pachtu je pachtyr opravnén véc docasné nejen uzivat, ale téZ pozivat, tj. brat z ni uzitky
a plody. Zakon o obcich toto rozliSeni odrdzi tim, Ze zvefejnénim zaméru vyslovné podminuje
i propachtovani nemovitosti.

d. Obec deklaruje zamér pronajmout pozemky, nakonec jsou pronajaty ,za symbolické”
najemné.




Smlouvu, jejimZ obsahem je prenechani nemovitosti k docasnému a bezuplatnému (ci za symbolickou
cenu, napf. za 1 K&) uZivani, je nutné z obsahového hlediska povazovat za smlouvou o vypujcce.
Jednim z podstatnych ndleZitosti najemni smlouvy je totiz Uplatnost prenechani véci. Za stejnych
podminek je tfeba nahlizet na prodej za symbolickou cenu, jenZ naplfiuje znaky darovdni. Blize viz
napr. rozsudky Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 522/2001 ¢i sp. zn. 28 Cdo 516/2005.
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8. Obec se odchylila od blizSich podminek uvedenych v zaméru.

Jestlize obec ve zverejnéném zaméru nad ramec zakonné Upravy vymezi blizsi podstatné podminky
apod.), nemUZe se od nich v zasadé odchylit (bliZze viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2011,
sp. zn. 32 Cdo 721/2010). Pokud obec obdrzi nabidku, ktera sice nesplfiuje predem stanovené
podminky, je vSak pro obec zjevné nejvyhodnéjsi, nemuize pfislusSny organ obce sice pfimo
rozhodnout o uzavieni smlouvy (nabidka nesplnila podminky ve zverfejnéném zaméru), muze ale
dosavadni postup ,,zrusit“ a zamér s upravenymi podminkami zverejnit znovu.

9. Mezi zvefejnénim zaméru a rozhodnutim pfislusného organu obce ubéhla nepfimérené dlouha
doba.

Doba mezi sejmutim zdméru a rozhodnutim kompetentniho organu obce by neméla byt s ohledem
na konkrétni povahu zamyslené dispozice neprimérené dlouhd. Soucasné je treba, aby po celou tuto
dobu byla dovoditelna trvajici vile obce uskutecnit prislusnou majetkovou dispozici. Akceptovatelna
doba mezi zverejnénim zdméru a rozhodnutim proto musi byt posuzovdna predevsim z hlediska
predmétu konkrétni zamyslené dispozice (charakter nemovitosti, pravni sloZitost, jedndni se zajemci
apod.). Aby byla zachovdna ¢asova a logicka kontinuita pfi dispozici nemovitym majetkem, Ize obecné
povaZovat za bez dalSiho pfijatelnou dobu mezi sejmutim zaméru z Uredni desky a rozhodnutim
o pravnim jednani Sest mésicl (s ohledem na 3mési¢ni periodicitu zasedani zastupitelstva).
V podrobnostech odkazujeme na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 12. 2012, sp. zn. 26 Cdo
4198/2011.

§ 85 pism. a) zakona o obcich

Zastupitelstvu obce je ddle vyhrazeno rozhodovdni o nabyti a pfevodu hmotnych nemovitych véci
véetné vyddni nemovitosti podle zvidstnich zdkon(, s vyjimkou inZenyrskych siti a pozemnich
komunikaci, pfevodu bytt a nebytovych prostort z majetku obce.

§ 102 odst. 3 zakona o obcich

Rada obce zabezpecuje rozhodovadni ostatnich zdleZitosti patricich do samostatné plsobnosti obce,
pokud nejsou vyhrazeny zastupitelstvu obce nebo pokud si je zastupitelstvo obce nevyhradilo; rada
obce muZe tyto pravomoci zcela nebo z¢dsti svérit starostovi nebo obecnimu uradu; rada obce miZe
svérit obecni policii zcela nebo zc¢dsti rozhodovdni o prdvnich jedndnich souvisejicich s ¢innosti obecni
policie.

Zjistovana pochybeni:

1. Absence rozhodnuti prisluSného organu obce.

Jedna se napf. o situace, kdy starosta obce uzavie kupni smlouvu bez predchoziho rozhodnuti
zastupitelstva obce. Zakon o obcich totiz podminuje uzavieni kazdé smlouvy predchozim
rozhodnutim prisluSného organu obce. Pfi urCovani organu obce kompetentniho k rozhodnuti
o uzavieni smlouvy rozliSuje zakon o obcich tzv. vyhrazené pravomoci zastupitelstva obce (§ 84 odst.
2 a § 85), vyhrazené pravomoci rady obce (§ 102 odst. 2) a tzv. zbytkovou pravomoc vykondvanou
radou obce (§ 102 odst. 3). Vyhrazena pravomoc nemuze byt svéfena jinému organu obce.

2. Prislusny organ obce rozhodl aZ po uzavieni smlouvy.
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3. O prodlouZeni najemni smlouvy rozhodl starosta obce (v obci, kde se rada obce nevoli),
prestoze si rozhodnuti o uzavieni ndjemni smlouvy vyhradilo zastupitelstvo obce na zakladé
§ 84 odst. 4 zakona o obcich.

4. Usneseni neobsahuje veskeré podstatné nalezitosti zamysleného pravniho jednani.

Usneseni obecniho organu by mélo obsahovat alespon zakladni (podstatné) nalezitosti zamysleného
pravniho jednani. Napftiklad pfi prodeji nemovitého majetku jsou podstatnymi ndlezitostmi urceni
druhé smluvni strany, ureni predmétu prodeje (oznaceni nemovitosti) a urceni kupni ceny.
V podrobnostech lze odkdzat na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 12. 2005, sp. zn. 28 Cdo
1067/2004.

Je tfeba dbat na precizni formulaci prijatého usneseni tak, aby obsahovalo veskeré relevantni
skutecnosti, jez se nasledné promitnou do uzaviené smlouvy.

Absence podstatnych naleZitosti v usneseni mliZze zpUsobovat jeho neurcitost, coZz mulzZe vést
k neplatnosti smlouvy.

a. Urceni predmétu dispozice.

Nemovitost je tfeba oznacit dle katastralniho zakona.

Je-li prevadéna ¢ast nemovitého majetku, je zpravidla nezbytné, aby v usneseni zastupitelstva obce
byla pfislusna oddélena &ast identifikovana odkazem na geometricky plan, nebot ve smlouvé musi
byt predmét prodeje jakoZzto podstatna ndleZitost kupni smlouvy vymezen zcela jednoznacné, coz

plati i pro obsah schvalovaciho usneseni (srov. k tomu pfimérené rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze
dne 16. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 356/2004).

Usneseni mlze byt formulovano napf. takto: ,Zastupitelstvo obce schvaluje prodej pozemku p. C.
120/9 o vymére 50 m’, jenZ byl geometrickym pldnem ¢& 125-126/2018 ze dne 11. dubna 2018
oddélen z pozemku p. ¢. 120/1, vse v k. u. Novd Ves, panu Janu Novdkovi, nar. 15. 7. 1969, bytem
Nova Ves 39, za kupni cenu ve vysi 10 500 K¢.“.

b. Urceni druhé smluvni strany.

Usneseni prisluseného organu obce by mélo obsahovat jednoznacnou identifikaci druhé smluvni
strany. Urceni druhé smluvni strany by mélo byt soucasti usneseni pfislusSného organu obce,
i v pripadech, kdy je dispozice realizovdna na zakladé Zadosti konkrétniho zdjemce. Doddvame, Ze
identifikace druhé smluvni strany se v zapise ze zasedani zastupitelstva Ci rady obce neanonymizuije.
Pokud vsak obec zapisy Ci vypisy usneseni zverejnuje na Uredni desce Ci na internetovych strankach
obce, je tfeba pfi zverejnéni usneseni anonymizovat.

c. Protiplnéni, je-li podstatnou naleZitosti smluvniho typu (napF. vyse kupni ceny).

Kupni cenu je vhodné uvadét v usneseni i v pfipadé, Ze obec schvdlila interni ,,Pravidla pro prodej
nemovitého majetku” (cenik), nebot obec se od téchto internich pravidel mdze odchylit.

Kupni cenu nelze s ohledem na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1. 2003, sp. zn. 22 Cdo
1625/2002, stanovit odkazem na dosud nezpracovany znalecky posudek.

Ministerstvo vnitra vletech 2017-2018 provedlo celkem 233 kontrol vykonu samostatné
plisobnosti svéfené organtim obci, pficemz poruseni zakona pfi nakladani s nemovitym majetkem
shledalo v pripadé 53 obci (23 %).

Celkem bylo za léta 2017-2018 v této oblasti zjiSténo 65 poruseni zakona. Soucasné lze
konstatovat, Ze vady zvefejnéni zaméru se na tomto Cislo podili ze dvou tietin.




