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Aktualni problémy zakona o obcich
(aneb v cem se nejcasteéji chybuje?)

1. Dodatky smluv a (ne)zverejnéni zameru
2. Prodej obecniho pozemku a predkupni pravo

3. Nalezitosti usneseni zastupitelstva o prodeji
obecniho majetku

4. Vyrizovani zadosti o prodej obecniho majetku
5. Pravo stavby a opravnéni proveést stavbu

6. Povinnost ucelného a hospodarneho nakladani s
majetkem



Metodicka doporuceni MV

o Pravni uprava dispozic obecnim majetkem (komentar
pravni Upravy s odkazy na judikaturu, k 23. srpnu 2010)

o Metodické doporuceni ¢. 7.2 - povinnosti obci pri nakladani
s obecnim majetkem, stanovené zakonem o obcich (podle
stavu od 1. Cervence 2016, vietné vazby na NOZ a novely
106/2016 Sb.)

htt www.mvcr.cz/odk




Zverejnovani zameru (§ 39)

(1) Zamer obce prodat, smeénit, darovat, pronajmout,
propachtovat nebo vypujcit hmotnou nemowtou VEéc
nebo pravo stavby anebo je prenechat jako vyprosu a
zameér obce smluvné zridit pravo stavby k pozemku ve
vlastnictvi obce obec zverejni po dobu nejméné 15 dnu
pfed rozhodnutim v prislusném organu obce vyvésenim na
uredni desce3b) obecniho Ufadu, aby se k_nému mohli
zajemci vyjadrit a predlozit své nabldky Zameér muze obec
téz zverejnit zpusobem v miste obvyklym. Pokud obec zamer
nezverejni, je pravni jednani neplatné. Nemovita véc se v
zameéru_oznaci udaji podle zvlastniho zakona platnymi ke
dni zverejnéni zameéru.

(3) Ustanoveni odstavce 1 se nepouzije, jde-li o pronajem
bytq) a hrobovych mist anebo pronajem, pacht nebo o
vypujcku majetku obce na dobu kratsi nez 30 dnd nebo jde-li
o_pronajem, pacht, vyprosu nebo vszJcku pravnické osobé
zfizené nebo zaloZené obci o pravnické osobég,
kterou obec oviada.



Kdy vznika povinnost zverejnit
zamer?

1) Zamyslena dispozice se tyka hmotného nemovitého
majetku obce, |hostejno, zda je evidovan v katastru
nemovitosti (drobne stavby) nebo prava stavby

(i jednotky ve smyslu § 1159 NOZ nebo jednotky podle
dosavadniho zakona o vlastnictvi bytu dle § 3063 NOZ)

2) Prodeij, pronajem, smeéna, darovani, vyptijcka, vyprosa
pacht nebo smluvni zrizeni prava stava ﬁ obecnimu

pozemku (s vyjimkami § 39 odst. 3)

Pozor na smisené smlouvy (napr. soucasti prikazni
smlouvy bude i opravnéni prikaznika bezplatné vyuzivat
prostory pfikazce po urcitou dobu = vypujcka) a na dohody
o narovnani (bude-li podstatou narovnani téz ukon
odpovidajici Ukonu zverejiovanému)



1) Dodatky smluv a (ne)zverejneni
zameru (1/2)

o Judikatura dovozuje, ze zverejnéni zaméru je v pripadé
zmeén smluv nutné, jedna-li se o zmeénu podstatnych
prvkd pravniho vztahu (napf. prodlouZeni doby trvani
najmu, zmeéna kupni ceny, zmény v Ucastnicich pravniho
vztahu apod.) - 28 Cdo 3297/2008 (potvrzeno 26 Cdo
3372/2011), 26 Cdo 5372/2015 (zména Uuclastnikl
pravniho vztahu)

o Mozna formulace zameéru: Zamér zmény najemni smlouvy
ze dne xxx, jiz byl pronajat pozemek parc. ¢. x v
katastralnim uzemi y, zména bude spoclivat ve zméné
doby platnosti smlouvy na dobu neurcitou.



1) Dodatky smluv a (ne)zverejneni
zameru (2/2)

o Sporné je zverejnovani zameru pri snizovani a
zvysovani najemného

V pripadé snizeni je nepochybné na misté zverejnit, v
pripadé zvyseni obec ,neztraci", nicméné presto jde o
podstatnou zménu a v zajmu pravni jistoty je lépe zamér
zverejnit

o Zameér neni nutné zverejnit v pripadé zaniku
smluvniho vztahu (téz pri zméné smlouvy zmensenim
predmétu smluvniho vztahu nebo okruhem Uéastnikd,
napt. vynéti jednoho z pronajatych pozemkd nebo
jednoho z pronajimateld)



2) Zameér a predkupni pravo

Musi byt pred prodejem pozemku se zrizenym predkupnim
pravem zverejnén zamer prodeje? Jak je pak realizovano
predkupni pravo?

o Predkupni pravo je ,pravo na nabidku™ (=ve smyslu dorovnani
ne]vySS/ nabidk )] nikoli pravo automaticky prodej nemovitosti
(to by se jiz je nan o smlouvu o budouci kupni smlouve).

Proto ani existence predkupniho prava nezbavuje obec
povinnosti zverejnit zameér pri prodeji nemovitosti, k niz se
predkupni pravo vaze

Opravnena osoba se prihlasi (tuto povinnost nema!) a jeji
nabidka bude vybrana

Opravnena osoba se ke zverejnénému zameru neprihlasi
nebo se prihlasi a jeji nabidka nebude vybrana - obec musi
navrhnout opravnéné osobé uzavreni smlouvy za
podminek vitézné nabidky, resp. za podminek uzavrené
vitézné smlouvy - srov. § 2143 a nasl. NOZ (jde-li prodej
nemovitosti, mélo by nabidku na uzavreni smlouvy schvalit
zastupltelstvo — srov. NS 26 Cdo 4372/2013)



3) Usneseni zastupitelstva o prodeji
obecniho majetku (1/2)

o Rozhodnuti o pravnim jednani ma ,interni povahu™: neni pravnim_
jednanim ve smyslu ob€éanskopravnim, a neni tudiZ samostatné
zalovatelné na neplatnost (k této problematlce téz Konf 81/2011)

o Judikatura hovori o materialné- pravnl podmince pro uzavreni
smlouvy, resp. 0 vytvoreni pravni viile obce byt urcitym
zptisobem vazana (30 Cdo 4255/2009, 30 Cdo 3049/2007, 26
Cdo 3277/2009, 26 Cdo 1467/2013, 33 Cdo 3468/2013, 30
Cdo 3328/2014)

o Dusledky zavéru soudu:

Osoba, v jejiz ,prospéch™ usneseni svédci, se nemdze u soudu v
ob&anském soudnim Fizeni uspésné domahat, aby soud ulozil
pgvinnost schvalenou smlouvu uzavrit, ani aby nahradil projev
vile obce ke vzniku smlouvy

Obec mizZe schvalovaci usneseni zrusit i zménit (22 Cdo
4055/2010, 30 3049/2007, IV. US 2687/14), je ovsem
nutné nezapomenout na tzv. predsmluvnl odpovednost a na
konkludentni smlouvy

Pokud ale usneseni zrusi nebo zméni aZz po uzavreni smlouvy,
nema to Zadné dopady na platnost smlouvy (ucinky se posuzuji
ke dni jejiho uzavreni



3) Usneseni zastupitelstva o prodeji
obecniho majetku (2/2)

o Podminky platnosti pravniho jednani:

Predchozi schvaleni v _prislusném obecnim organu (§ 4
odst. 2) (napr. 32 Odo 11/2004, 28 Cdo 2075/2009);

nedostatek nelze napravit zpétné!

2

B

chvalenim musi byt rozhodnuto o alespon podstatnych
ezitostech pravniho jednani: Postaci, je-li rozhodnuto

alespon o podstatnych nalezitostech smlouvy (28 Cdo

1067/2004)

Neni-li schvalena smlouva jako celek, urcuje zbyvajici
obsah smlouvy ten, kdo za obec jedna (II US 87/04)

Smlouva musi plné respektovat obsa
(rozhodnuti) zgstugltelstva nebo rad

h usneseni

ly: Nelze napr. prodat

jen cast pozemku, o jejichz prodeji zastupitelstvo rozhodlo (jako
celku), byt by byIa cena primeérene kracena a o zbytky uzavrena
smjouva o budouci kupni smlouvé - srov. usneseni US sp. zn.
I. US 2384/11, I1.US 2246/15, 30 Cdo 3328/2014, nebo
uzavrit kupni smlouvu bez zfizeni v&cného bremene, pokud tak
rozhodlo zastupitelstvo pri schvaleni prodeje nemovitosti (30

Cdo 3785/2015)
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3) Usneseni zastupitelstva o prodeji
obecniho majetku - nalezitosti

Jak konkrétné je nutné nalezitosti vymezovat?

©)

©)

Rozhodnuti musi byt urCité a konkrétni, a musi z néj jednoznacne
vyplyvat pravni vule obce. Rozhodnuti musi odpovidat zameéru i
smlouvé (30 Cdo 4255/2009, 30 Cdo 3996/2014, 1II. us
1120/2015 - prodej vice nemovitosti nez v zaméru — neplatné vse)

Problematicka jsou usneseni ,bere na védomi“ - srov. 32 Cdo
131/2011, nepripustna pak ,konkludentni rozhodnuti* - 32 Cdo
923/2011, II. US 2740/13). Dale napf. 30 Cdo 3328/2014 (velmi
prisna hlediska pro posuzovam skutecného obsahu rozhodnuti
zastupitelstva obce 1), dale 28 Cdo 4377/2014 a II. US 2246/15
(jako schvalovaC| usneseni nestaCi pouhé vyclenéni penéznich
prostiedkl v rozpoctu).

Rozhodnuti mudZe byt tvofeno i ,odkazem" napf. na dévodovou
zpravu (slova ,schvaluje se dle duvodove zpravy k navrhu“; 26 Cdo
1467/2013) nebo na znalecky posudek (! musi byt konkrétni, \"
dobé rozhodovani existujici; nelze urdit kupni cenu dle znaleckého
posudku, ktery bude v ,nasledné" zpracovan - 22 Cdo 1625/2002!!!)

Lze i ve vice postupnych rozhodnutich



4) Vyrizovani zadosti o prodej
(pronajem) obecniho majetku (1/3)

o Vychodisko: Zaujeti stanoviska obce k podané Zadosti je
svou podstatou vytvorenim pravni vule obce

o To znamena, ze primarneé je k vyrizeni zadosti (zaujeti
stanoviska) prislusny ten obecni organ, ktery byl
kompetentni rozhodnout o uzavreni smlouvy (prode;j
nemovitosti zastupitelstvo, pronajem nemovitosti rada)

Jiny organ nemtize podanou zadost sam vyfridit
(zasahoval by tim do vyhrazene pravomoci zastupitelstva
nebo rady obce).

o Z tohoto pravidla dovodila judikatura vyjimku: Zadost muze
vyridit (odmitnout) jiny organ, pokud organ jinak prislusny jiz
predem prijat takova pravidla, z nichz je zrejme, ze zadosti
nebude mozné vyhovet (primerene se uplatni zavery 28 Cdo
1383/2010 a US II.US 2217/10)

12



4) Vyrizovani zadosti o prodej
(pronajem) obecniho majetku (2/3)

o 2Zadosti podané bez zverejnéni zaméru...

o Jak postupovat:

o Pokud nelze ocekavat zajem obce o prodej nebo pronajem
nemovitosti:

Je sice nutné zadost predloZit zastupitelstvu nebo rade, ale
neni nutné predem zverejnit zamer. Tento_organ rozhodne
zda prijme zamér Ci zadost odmitne (to muze ucinit i bez
predchoziho zameéru). Je-li zamér zverejnén, musi pfislusny
organ o dispozici nasledné rozhodovat znovu.

o Pokud Ize zajem obce o prodej nebo pronajem nemovitosti
predpokladat:

Starosta (obecni urad) muze zverejnit zamér (po event.
projednani radou obce) a az pak predI02|t véc prislusnému
organu ke kone¢nému rozhodovani (bud schvali prodej nebo
pronajem nebo odmitne). Tim se ,usetfi* jedno projednavani
v rade Ci zastupitelstvu
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4) Vyrizovani zadosti o prodej
(pronajem) obecniho majetku (3/3)

1. Prvotni kritérium je nabizena kupni cena (obecné
protiplnéni)

Proto je-li vybrana nejvyssi nabidka, ktera neni nizsi nez obvykla
cena prodavané véci, je takova dispozice bez dalSiho v souladu s
pozadavky § 38 odst. 1 zakona o obcich (bez mozZnosti statu
prezkoumavat rozumnost...)

2. Lze vybrat i nizsi nez nejvyssi nabidku, avsak takovy vybér musi
byt v souladu s § 38 odst. 1 (pripadné i § 39 odst. 2, pokud by
byl nizsi nez je obvykla cena) odlivodnény (odlivodnitelny)

Bude-li cena niz$i neZ obvykla cena, je nutné dlivod
formalizované zaznamenat (§ 39 odst. 2). Bude-li jen vybrana
niZzSi nabidka, pak sice formalné zaznamenavat neni treba, u
podstatnych i ,potencionalné problematickych™ dispozic je
porizeni zaznamu vhodné... (§ 38 odst. 1)
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5) Opravneéeni provést stavbu na
obecnim pozemku (1/3)

Za jakych podminek Ize zridit stavbu na obecnim pozemku?

o Stavebni zakon vyzaduje od stavebnika, aby stavebnimu uradu
prokazal pravo provést stavbu na pozemku v § 110 odst. 2
pism. a) (ten uklada stavebniku, aby k zadosti o stavebni
povoleni pripojil doklady prokazujici jeho vlastnické pravo nebo
pravo zalozené smlouvou provést stavbu nebo opatreni anebo
pravo odpovidajici vécnému bremenu k pozemku nebo stavbé).

o Stavebni zakon vSak neurcuje konkrétni soukromopravni
smlouvu, na jejimz zakladé ma dojit ke stavbé. Ta se urcuje

podle obcanského zakoniku.

o Moznosti jsou napr. pravo stavby podle § 1240 obcanského
zakoniku, ale i jiné soukromopravni opravnéni (typicky
opravnéni z vé&cného bfemene, najem, vypulj¢ka). Vzdy tedy
zalezi_ _na obsahu smlouvy (dohody) mezi obci a
stavebnikem
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5) Opravneéeni provést stavbu na
obecnim pozemku (2/3)

Co z toho vyplyva prakticky?
o Pred uzavrenim smlouvy se stavebnikem je nutné posoudit jeji obsah z
hlediska urceni organu a zverejnéni zameéru...

Varianta 1:

o Pljde-li o ,bezplatny souhlas® s umisténim stavby, jednd se o
vyphjéku, pljde-li o ,Gplatny souhlas™ s umisténim stavby, pljde o
najem (pri opakovaném placeni), jinak o nepojmenovanou smlouvu.

o U vypljéky a ndjmu je nutné zverejnit zdmér, nasledné rozhodnuti v radé
(pfipadné v zastupitelstvu nebo rozhoduje starosta v obcich bez rady), u
nepojmenované smlouvy bez zaméru...

Varianta 2:

o Pldjde-li o zfizeni opravnéni z vécného bremene (vklada se do katastru
nemovitosti), pak bez nutnosti zaméru a rozhodnuti v radé (nebo v
zastupitelstvu Ci starosty v obcich bez rady)

Varianta 3:

o PQjde-li o zFizeni prava stavby podle § 1240 OZ: Zdmé&r a rozhodnuti v
zastupitelstvu
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5) Opravneéeni provést stavbu na
obecnim pozemku (3/3)

Vztah opravnéni provést stavbu podle stavebniho zakona a zFrizeni
prava stavby podle § 85 pism. m) zakona o obcich

o § 85 pism. m): Zastupitelstvu obce je dale vyhrazeno rozhodovani o
téchto pravnich jednanich: nabyti a prevod prava stavby a smluvni zfizeni
prava stavby k pozemku ve vlastnictvi obce,

o Toto ustanoveni se tyka jen prava stavby podle § 1240 obcanského
zakoniku, tedy jako specifické nehmotné nemovité véci.

o Bude-li opravnéni provést stavbu na obecnim pozemku pro Ucely
stavebniho zakona zrizeno pravem stavby podle § 1240 OZ, bude nutné
rozhodnuti v zastupitelstvu a predchozi zveFejnéni zaméru...

o Bude-li opravnéni zfizeno jinak (v&cné bfemeno, najem, vyplj¢ka), pak se
ustanoveni § 85 pism. m) neuplatni!!!
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6) Povinnost ucelného a
hospodarného nakladani s majetkem

(1/2)

o § 38 odst. 1: Majetek obce mu5| byt vyuzivan ucelné a
hospodarné v souladu S jejimi zajmy a ukoly vypvaaJ|C|m| ze
zakonem vymezene plsobnosti. Obec je povinna pefovat o
zachovani a rozvoj svého majetku. Obec vede evidenci svého
majetku.

o § 39 odst. 2: Pri uplatnem prevodu majetku se cena sjednava
zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a Case obvykl3, nejde-li
o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt
zdivodnéna, jde-li o cenu nizSi nez obvyklou. Neni-Ili
odchylka od ceny obvyklé zdlivodnéna, je pravni jednani
neplatné. (od 1. 7. 2016)

DULEZITE PRAVIDLO:

o Ustanoveni § 39 odst. 2 je svou podstatou konkretizaci
~o0becného" § 38 odst. 1: Princip v ném stanoveny (nejednat
nevyhodne) by platil i bez existence § 39 odst. 2 a primeérene
plati i pro jiné dispozice nez je uUplatny prevod...
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6) Povinnost ucelného a
hospodarného nakladani s majetkem

(2/2)

1. Prvotnim kritériem by méla byt vysSe ziskaného protiplnéni:
Ma se zato, ze dispozice (pronajem, pacht apod.) ,,eko-
nomicky" nejvyhodnéjsi nabidce odpovida § 38 odst. 1

2. Dispozice (pronajem, pacht apod.) ,,ekonomicky™ méné
vyhodné nabidce: Musi vychazet z odQvodnitelného (legitimniho)
divodu majiciho zaklad v p/néni Ukol§ obce v samostatné
plsobnosti (§ 38 odst. 1). Pfikladem muze byt Gcelnost dispozice
pro rozvoj obce, narovnani majetkopravnich vztahd, zabranéni
sousedskym sporum (pfiméFené 30 Cdo 3741/2015),
nevyhodnost ostatnich podminek v navrzené smlouvé (5 Tdo
273/2014) apod.

~Ekonomicka ztrata" prijetim nizsi nez ekonomicky
nejvhodnéjsi nabidky nesmi byt ve zcela zjevhém
nepomeéru k obci sledovanému mimoekonomickému prinosu

Tyto situace oddvodriuji nizsi ziskané protiplnéni (ve smyslu § 38 odst. 1 zdkona o
obcich) a mohou oddvodnit i odchylku od obvyklé ceny ve smyslu § 39 odst. 2
zakona o obcich, pokud by plnéni obvyklou cenu nedosahlo



Oduvodnovani odchylky
od obvyklé ceny (§ 39 odst. 2)

o § 39 odst. 2: Pri Uplatném prevodu majetku se cena sjednava
zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a case obvykla,
nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé
musi byt zddvodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou.
Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdlivodnéna, je pravni
jednani neplatné. (od 1. 7. 2016)

o 8§ 41 odst. 3: (3) K neplatnosti pravniho jednani z divodd
stanovenych v odstavci 2 av § 38 odst. 4 a § 39 odst. 1 a 2
prihlédne soud i bez navrhu.

o Otazky:
Jak se urcuje obvykla cena?

Jaké jsou obsahové a formalni pozadavky na odldvodnéni
odchylky?
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Urceni obvyklé ceny (§ 39 odst. 2)

Musi byt cena urcena ocenénim podle zakona ¢. 151/1997
Sb. (znaleckym posudkem provedenym soudnim znalcem
nebo ocenénim osobou majici zivnost), nebo Ize pFipustit i
jiné zplsoby zjisténi obvyklé ceny?

o VétSinové nazory pripoustéji urleni ceny i bez ocenéni
podle zdkona o ocenovani majetku (,nedrednim"
vypoctem dle zakona o ocenovani majetku, porovnanim
nabidek v misté&, v pfipadé stavebnich pozemku
prostrednictvim cenovych map)

o Opacny vyklad, pozadujici vzdy znalecky posudek, by byl
prakticky nerealizovatelny - pravidlo plynouci z § 39 odst.
2 se totiz tyka dispozic s jakymkoli majetkem !!!

o Pozor na ceny obsazené v obci vydanych ,zasadach
.O“ ’7 V' r7 V4 - V4
prodeju®: Lze, ale musi byt aktualni (aktualizovane)
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Formalni a obsahoveé pozadavky na
oduvodnéni odchylky

r

Odlvodnéni musi byt dolozitelné (provéritelné): Obec musi byt
schopna prokazat, Ze s konkrétnim divodem byli hlasujici zastupitelé
predem seznéameni, nebot rozhodnuti o odchylce je de facto soucasti
rozhodnuti o cené

Optimalni je dUvody zaznamendavat v usneseni, ptipadné alespori v
zapise ze zasedani nebo v podkladovych materidlech (diraz na ,kvalitni
odlvodnéni* srov. 5 Tdo 316/2015)

Dlvod musi byt legitimni, ,rozumny", objektivné obhajitelny:
z4dny statni orgdn nemUze pfezkoumavat ,volbu® mezi vice
moznostmi, ale pokud jde o ,ddvod zjevné& nesmysiny", jde o identickou
situaci, jakoby zadné odlvodnéni nebylo. Zkouma se vzdy ad hoc
(univerzalni divod zfejmé nelze uréit). DUvody spodivajici v
mimoekonomickych povinnostech obce (srov. inspirativni 30 Cdo
3741/2015)

Stav nemovitosti sam o sobé takovym dlvodem neni, protoZe se
. 7 aawv V4 v O v .7 v s Vd &
projevi jiz v obvykle cene; muze jim vsak byt opakovany nezajem

kupujicich za obvyklou cenu. s



Dotazy ?

...dekuji za pozornost
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