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Uvod

Problematiku obecni samospravy a hospodafeni obci, zejména pak ve spojeni s
nemovitymi vécmi, povazuji za zajimavou a v podstaté neustdle aktudlni, nebot nas
kazdodenné obklopuje. Jde o téma, které se dotyka prakticky vSech obcanii, protoze kazdy z
nas je obyvatelem néjaké obce a tvofime tak jeji nedilnou soudast. Zijeme na uzemi té &i oné
obce, zajimame se tak pfirozené o své okoli, o vefejné déni v obci a nebyva nam lhostejné, jak
funguji procesy samospravy, jak se obec v pritbé¢hu ¢asu proménuje, jak vypada jeji uzemi a
jak je naklddano s jejim majetkem. Mimo jiné, kazdy z nas se v pribéhu zivota stava
ucastnikem nemovitostnich pravnich vztahli, nevyjimaje majetkopravnich vztaht s obci, at’ uz
se jedna napfiklad o koupi pozemku, nebo o prondjem bytu apod., a ¢asem tak ziskdvame
vlastni zkusSenosti a schopnost nédhledu a srovnani. Ztejm¢e kazdy z nds se v zivoté snazi byt
dobrym hospodarem, a proto stejny piistup ocekavame od své obce.

Dispozice s obecnimi nemovitostmi byvaji pod drobnohledem vetejnosti a Casto
neuniknou ani pozornosti médii, bohuzel ptevazné¢ v kontextu s néjakym pochybenim. Je
ziejmé, ze samosprava a jeji vykon je zasadnim zplisobem ovlivnéna komunalni politikou a
jejimi volenymi ptedstaviteli, jimz dali obané ve volbach na omezené obdobi mandat. Piesto
je nutné pamatovat na pravni ramec, ve kterém se ocitaji a ktery musi byt dodrzovan.

Zamérem prace je nastinit zdkladni aspekty samospravy obci a jejitho hospodatent,
zejména optikou platného zékona ¢. 128/200 Sb. o obcich (obecni zfizeni) vymezit
nejdalezitéjsi instituty, pravni postaveni a kompetence obci pii hospodafeni a nakladani s
nemovitym majetkem a pojednat o nich také v SirSich souvislostech. Text se orientuje vyluéné
na pravni Upravu tykajici se obce jako zékladni izemni jednotky zdkladni Grovné a piipadné
odchylky spojené s odlisSnou upravou pro hlavni mésto, popt. méstské Casti apod., se za
ucelem zobecnéni neuvadi. Rovnéz predmétem zkoumani nejsou vyssi izemni samospravné
celky, tj. kraje. Zaroven s ohledem na rozsah a vrstevnatost tématu si prace neklade za cil
podavat vycerpavajici informace ke v§em dotéenym institutim, ¢i k okrajové zminéné pravni
upraveé. Hlavnim smyslem pii zpracovani tématu byla snaha zachytit a popsat nejdulezitéjsi
oblasti ¢innosti obce, které maji souvislost s nemovitymi vécmi a které maji své zakotveni v
obecnim zfizeni, jeZ je pro obce zdkladni zdkonnou normu a rovnéZ i pro tuto praci. Oblasti
¢innosti ale i konkrétni pravni instituty pak podrobuji praktickym otazkam a twvaham.
Diivodem zaméfeni na nemovitosti je, Ze jsou pro obec nepochybné esencialni slozkou

majetku a nejvyznamnéjsi dispozice s nimi predstavuje oblast pravniho jedndni, ktera je



dominantou prava soukromého. Dochazi tak k zajimavému propojeni dvou pravnich svétl,
které nefunguji striktné oddélené, ale vzajemné se podle okolnosti prolinaji a ovliviiuji. Obce
se tak nachazeji v soukromopravnim rezimu s tim, ze v disledku jejich specifického
charakteru musi také dodrzovat obligatorni normy vefejného prava.

Nepromyslené a nezodpovédné hospodaieni s nemovitostmi je leckdy fatalni a
nevratné a mize zpusobit pro zivot v obci negativni dopad na dlouha Iéta (dokladem budiz po
dvé¢ dekady dluhy ochromend obec Prameny na Karlovarsku, kterd si vyslouzila ptizvisko
"nejzadluzengjsi obec v Ceské republice”"). Zaméfuji se proto na stéZejni aspekty v ramci
hospodateni a nakladéni s nemovitostmi, a to na obsahové a proceduralni zdkonné pozadavky
a tyto konfrontuji s relevantni judikaturou, ktera je vedle platné, avsak stru¢né, pravni upravy
dalezitym zdrojem. Kladu si prabézné otazku, zda je stavajici pravni Gprava v tomto sméru
dostatecna a zda splituje sviyj ucel.

Prace je rozdélena do Ctyf casti. Prvni Cast ma obecné zameéteni, Ucelem je
charakterizovat obec a vymezit jeji postaveni v pravnim fadu CR. Druha &ast se vénuje
uzemnimu prvku obci, jehoz prostfednictvim nalézdm navaznost na nemovité veéci
predstavujici soucast majetkové slozky obce. V souvislosti s tim je pfipojen bod, ktery ma
osvétlit porevolucni majetkopravni vyvoj obci, resp. jejich majetkovou obrodu, diky které
ziskaly zpét do vlastnictvi rozsdhly nemovity majetek a rovnéz moznost 1épe napliiovat smysl
a ucel své existence, tj. samostatné spravovat své vlastni zalezitosti. Uzemni zaklad obce je
jednim z piliti obecni samospravy, a proto z hlediska jeho vyznamu povazuji za vhodné
doplnit mozné formy Uzemnich zmén, které zdkon o obcich upravuje a jejichz realizace ma
samoziejm¢ dopad i na nemovity majetek obce. Stézejni téma prace je ve tieti a ¢tvrté Casti.
Pfedmétem rozboru jsou obsahové a proceduralni pozadavky pro nakladani a hospodateni s
nemovitymi vécmi, ktery vyplyvaji ze zdkona o obcich, pficemz jejich analyza je doplnéna
relevantni judikaturou. Zavér ctvrté Casti ma praktické zaméfeni a vénuje se vybranym
pravomocem zastupitelstva a rady obce, které piimo ¢i zprostfedkované souvisi s

hospodafenim a nakladdnim s nemovitymi vécmi.



1. Zakladni vymezeni obce

1.1 Pojem obec

Pojem obec tradi¢né¢ vymezujeme jako vefejnopravni korporaci, kterd je pravnickou
osobou, vzniklou na zékladé vefejnopravnich norem."' Vefejnopravni korporace je povazovana
za zakladni pojem spravniho prava® a je charakterizovana tfemi zakladnimi znaky, které jsou
teorii uznavany a popisovany jako neoddélitelné a logicky spojené zakladni prvky, které tvori
podstatu obce. Jednd se o slozku Gizemni, slozku osobni a pravo na samospravu.’ Vyse
uvedené lze shrnout v definici, ze pojem obec vyjadiuje: "samosprdavné (autonomni)
spolecenstvi obcanu, v té Ci oné mire historicky prirozené spjaté s casti uzemi, jednak i
zdkladni jednotku tvizemniho clenéni statu".* Slozka majetku neni zpravidla uvadéna jako
zéakladni znak tvofici podstatu obce, ale je tfeba ji povazovat za nezbytny prvek pro realizaci
prava na samospravu. Obec by mé¢la mit vlastni majetek, aby mohla dosdhnout ekonomické
samostatnosti a samostatné¢ s nim hospodafit. Jind odborna literatura mezi zékladni znaky
obce, vCetné majetkové slozky, zarazuje i pravni subjektivitu a zptsobilost k pravnim
ukoniim, coz se mi jevi jako nadbyte¢né, protoze definujeme-li obec jako samospravné
spolecenstvi obCand, lze eo ipso pravni osobnost a zplisobilost povazovat za implicitni v
tomto osobnim prvku a prvku samospravy, piipadné ve spojeni jich vSech.® Nutno
podotknout, Ze odborna literatura nabizi mnoho definic podstaty obce a charakteristik jejich
znakl, a teorie proto v tomto neni jednotnd. Oproti tomu v pfipadé vymezeni zdkladnich

prvki ale dochdzi k jednozna¢né shod¢ - tzemi, ob¢ané a pravo na samospravu.

1.2 Ustavnépravni vychodiska postaveni obce

Ustava stanovi, ze Ceska republika se Cleni na obce a kraje a tyto oznacuje za izemni
samospravné celky. Ustavnim vymezeni jsou tedy vytvoteny dva zakladni typy Uzemnich

celki, resp. vefejnopravnich korporaci, pticemz obec je déle definovana jako zékladni izemni

' KOPECKY, Martin. Prdvni postaveni obci a krajii - zdklady komundlniho prava, 2. vydéani, Praha: Wolters
Kluwer, 2017, str. 70

2 SLADECEK, Vladimir. Obecné spravni pravo, 4. vydani, Praha: ASPI, 2019, str. 255

3 HENDRYCH, Dusan. a kolektiv, Sprdavni pravo, Obecnad éast, 8. vydani, Praha: C.H.Beck, 2012, str. 133

* KOPECKY, Martin. Pravni postaveni obci, ziklady obecniho prava, 1.vydani, Praha: CODEX Bohemia, 1998,
str. 65

5 KOCT, Roman. Obecni samosprava v Ceské republice, 1. vydani, Praha: Leges, 2012, str. 19
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samospravny celek, ktery je vzdy soucasti vysSiho uzemniho celku, tj. kraje. Teorii byva
garance samospravy obci oznaCovana za znak demokratického pravniho statu a byva
dovozovan jejich primarni charakter, zatimco kraje jsou v tomto smyslu oznaovany jako tzv.
obce vysSiho tadu, prestoze se krajska samosprava od samospravy obecni neodvozuje a je
povazovana za originarni.®

Dale Ustava definuje obec, respektive tizemni samospravny celek, jako uzemni
spolecenstvi ob¢and, kterd maji pravo na samospravu’, ¢imz je Gistavné vyjadien personalni
zéklad. Dale z Ustavy vyplyva, Zze samosprava téchto spoledenstvi se zaruduje®, ale jiz
nestanovi, jaky okruh ¢innosti a ukolii do samospravy patii. Vymezeni zlstalo ukolem
zakonodarce, k ¢emuz Ustavni soud konstatoval, ze: "Ustavou obecné vyjddiené pravo na
samospravu jiste nesmi byt zakonoddrcem vyprazdnéno, je vsak jisté, Ze zdakonodarce ma
siroky prostor pro uceni zdleZitosti, jez je nejlépe spravovat na mistni nebo oblastni urovni
bez vetsich zasahu ustredni statni moci." Rozhodovani o kompetencich izemni samospravy
pak Ustavni soud ozna¢il za "politické".® Limity zasahu stitu a autonomie Gizemni samospravy
jsou nastaveny tak, Ze do Cinnosti obce miize zasahnout stat jen tehdy, vyzaduje-li to ochrana
zékona a zplsobem stanovenym zakonem'.

Obec je definovana jako vetejnopravni korporace a je ji pfiznano pravo vlastnit
majetek a hospodafit s nim podle vlastniho rozpoétu''. Ustavni Giprava Gizemni samospravy je
ponékud strohd, piesto vytvaii ramec, z néhoz se vychazi pii vymezeni postaveni a pravidel
fungovani obci.

Ustavnépravni vymezeni mistni samospravy je doplnéno i mezindrodnépravni
tpravou. Ceska republika je vazana mezinarodni smlouvou Evropskou chartou mistni
samospravy'?, vyznamnym dokumentem Rady Evropy, ktery vymezil zékladni zasady a
otazky mistni samospravy. K témto zasaddm se signatafi smlouvy pfihlésili a do svych

r

vnitrostatnich Uprav se zavézali, s moznymi vyhradami, zahrnout. Ustavni soud ve svém
nalezu pléna sp. zn. 34/02 ze dne 05. 02. 2003 uvedl, Ze Chartu povazuje za doplnéni a
obohaceni ceského ustavniho standardu mistni samospravy, soucasné¢ upozornuje na jeji

specifikum, kdy nevymezuje prava jednotlivci, ale zaklad4a kolektivni prava spolecenstvi

¢ MALAST, Jan., Teoretickd vychodiska obecni samospravy v Ceské republice, 1. vydani, Plzen: Zapadoceska
univerzita v Plzni, 2016, str. 259

7 viz ¢lanek 100 odst. 1 Ustavy

$ viz ¢lanek 8 Ustavy

? Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 34/02 ze dne 05. 02. 2003

10 viz &lanek 101 odst. 4 Ustavy

" viz ¢lanek 101 Ustavy

12 Evropska charta mistni samospravy je publikovana ve sbirce zakonti jako sdéleni MZV CR ¢&. 369/1999 Sb. a v
Ceské republice vstoupila v platnost dnem 01. 09. 1999. Evropska charta byla poprvé piijata ve Strasburku jiz
15.10. 1985.



obCanll, a s tim souvisi i specifikum jejiho vykladu a aplikace. Pravidla Charty tvofici
evropsky standard mistni samospravy nelze uplatiiovat piimo. Jak vyplyva z vyse uvedeného
nalezu: "Evropsky standard uzemni samospravy je vyjadren viastnostmi, které ma samosprava
smluvni strany vykazovat, resp. prav, jez ma pozivat. Smluvni strany maji povinnost zarucit
své uzemni samosprdave urcity pocet takovych prav urcemych Chartou. Prava zarucend
Chartou uzemni samosprave smluvnich stran jsou ramcovad. Charta sama v radeé ustanoveni
pocitda s podrobnou vnitrostatni upravou, ktera zajisté predstavuje meze, ve kterych se uzemni
samosprava bude pohybovat. Rozhodné nezarucuje uplnou svobodu vzemni samospravy. Ta
nenti evropskou tradict."

Okruh zéleZitosti, které patii do pasobnosti samospravy, jak jiz bylo fe¢eno, Ustava
pienechava béznému zakonodarstvi. Jde o projev principu subsidiarity, na zadklad¢ kterého se
uptednostiuje feSeni vefejnych zalezitosti na obecni urovni, pokud svym vyznamem
nepiekracuji lokalni vyznam."

Ustavni soud ve svém rozhodnuti uvedl, Ze mistni samosprivu povaZzuje za
nezastupitelnou slozku rozvoje demokracie.'* Mimo jiné, v rdmci své piezkumné ¢Einnosti
tykajici se samospravy obci opakované zduraziuje, Ze obec jako vefejnopravni korporace ma
svij fundament v pravu vefejném. Vefejné pravo stanovuje vnitini strukturu této korporace,
pisobnost jejich organd a tvorbu jeji vile."”

Na ustavnépravni upravu tak navazuje v ramci hierarchie pravnich predpist Uprava
zakonnd. Pravni postaveni a piisobnost obci je blize upraveno specialni zakonnou normou, a
to zékonem o obcich. Pro uplnost uvadim, Ze cilem této prace je zaméfeni na pravni postaveni
a postupy obce jako zakladniho uzemniho celku, a proto pro udrZzeni obecné roviny
problematiky nejsou dale uvadéna specifika ani piislusné pravni ptedpisy vztahujici se na
postupy a na pravni postaveni krajd, poptipad¢ hlavniho mésta Prahy, které ma svoji zvlastni

upravu.

1.3. Zakonna vychodiska postaveni obce

Kli¢ovym pravnim ptedpisem obci, provadéjici Gistavni Gpravu mistni samospravy, je
zakon ¢. 128/2000 Sb. o obcich (obecni zfizeni), ktery byl pfipravovan v rdmci reformy
vetejné spravy a nabyl ucinnosti jesté ve stejném roce, v némz byl schvalen. Zakon byl

samoziejm¢ mnohokrat novelizovan, nicméné obce se jim tidi jiz vice nez 20 let.

13 POMAHAC, Richard., Verejné a soukromé préavo (spravni a trestni aspekty), 1. vydani, Praha: Univerzita
Karlova, Pravnicka fakulta, 2017, str. 203

4 Nélez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 1/96 ze dne 03. 12. 1996

15 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. II US 2246/15 ze dne 16. 12. 2015
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Uvodni obecna ustanoveni zékona o obecnim zfizeni vymezuji pravni postaveni obce,
a to v dilu prvnim, ktery je nazvan totozné - postaveni obce. NejdilezitéjSim z nich, tém, ktera

mayji pro dalsi pojednani relevanci, je dale vénovana pozornost.

Ustanoveni § 1: Obec je zdkladnim tizemnim samospravnym spolecenstvim obcanii;
tvori uzemni celek, ktery je vymezen hranici uzemi obce.

Toto ustanoveni miZzeme oznacit za vychozi, nebot’ charakterizuje zédkladni pojmové
znaky obci. Jejich konkretizaci pak provadi dalsi navazujici zdkonna ustanoveni. Ustanoveni
lze povazovat za legdlni definici pojmu obec, reflektujici tstavnépravni vychodiska tizemni
samospravy zakotvena Ustavou.

Obec jako izemni samospravné spolecenstvi ob¢anti ma pravo na samospravu, jinymi
slovy na spravu vlastnich zaleZitosti, které si spravuje samostatné a nezavisle. V tomto smyslu
hovofime o subjektivnim pravu na samospravu, které je garantovano Ustavou (¢lanek 8). V
pravnim pojeti samosprava piedstavuje okruh ukolt vefejné spravy, jejiz vykon je svéten
samospravné korporaci odlisné od statu. Nositelé samospravy nejsou statu podiizeny a statu
piislusi nad nimi pouze dozor.'

Postaveni obce jako nositele samospravy je specifické a prolind se v ném
soukromopravni a vefejnopravni charakter, na coz poukazuje Nejvyssi soud ve svém
rozsudku sp. zn. 33 Cdo 4988/2009 ze dne 30. 11. 2011: "obec jako uzemni samospravny
celek je spolecenstvim obcanii - pospolitosti osob (obcanii obce) Zijicich na urcitém uzemi
(izemi obce) a spravujicich své zaleZitosti. Je verejnopravni korporaci, tzn. verejnopravnim
subjektem, pravnickou osobou verejného prava, kterd je ziizena zakonem a které je svéreno
zajistovani casti verejnych ukolti (vvkonu verejné spravy). Jako verejnopravni korporace
vystupuje ve dvojim postaveni - jako subjekt verejné moci vykondvajici verejnou moc
(projevujici se napr. ve vydavani obecné zavazmych vyhlasek, v nichz se jejich adresatim
jednostranné ukladaji povinnosti, ¢i v cinnosti obci zrizené obecni policie, ktera za pouziti
zdkonem stanovenych pravomoci zabezpecuje mistni zaleZitosti verejného poradku) a
soucasné jako subjekt prava, vstupujici do soukromoprdvnich vztahu, v nichz ma s jinymi
pravnickymi ¢i fyzickymi osobami rovné postaveni. Vstupuje-li obec do pravmich vztahii
soukromého prava (obcanského, obchodniho, pracovniho), vystupuje zdsadné stejné jako
kterykoliv jiny subjekt téchto vztahi. Pri nakladani s majetkem a vlastnimi financnimi

prostredky ma tak zasadné stejné postaveni jako kterykoliv jiny viastnik."

' HENDRYCH, Dusan. a kolektiv, Spravni pravo, Obecnd cast, 8. vydani, Praha: C.H.Beck, 2012, str. 141
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Ustanoveni § 2 odst. 1: Obec je verejnopravni korporaci, ma vlastni majetek. Obec
vystupuje v pravnich vztazich svym jménem a nese odpovédnost z téchto vztahii vyplhyvajici.

Na tomto misté zdkonodarce jasn¢ deklaruje, ze obec je pravnickou osobou, ma vlastni
pravni subjektivitu a Ze je jako vefejnopravni korporace v jistém smyslu nestdtnim subjektem,
resp. je od statu oddélena.'” Jsou tak uvedeny dal$i nezbytné prvky nutné pro vykon
samospravy a témi jsou subjektivita obce a vlastni majetek. Hospodaieni s vlastnim
majetkem, samostatné, na vlastni Gi¢et a odpovédnost je atributem samospravy.'®

Obecnou definici pravnické osoby podava ob&ansky zdkonik" a ten ji charakterizuje
jako organizovany Utvar, ktery ma pravni osobnost, miize mit prava a povinnosti, ktera se
slucuji s jeho pravni povahou. Jako zvlastni typ pravnické osoby obcansky zakonik definuje
pravnické osoby vefejného prava®, které podléhaji zakonim, podle nichZ byly zfizeny. Vztah
obcanského zdkoniku k t€émto pravnickym osobam vetejného prava je vyjadien tak, zZe
aplikace soukromopravniho ptedpisu se uplatni jen tehdy, je-li to v souladu s pravni povahou
téchto osob. Obec je tedy nadana pravni subjektivitou, mize byt subjektem soukromopravnich
prav a povinnosti, ale jiz ze samotného oznaceni je patrné, ze hlavnim cilem je napliovani
ukoll ve vefejném zajmu. V tomto smyslu se v teorii hovoii o uplatnéni principu speciality,

resp. omezené pravni subjektivity.”

Ustanoveni § 2 odst. 2: Obec pecuje o vSestranny rozvoj svého uzemi a o potreby
svych obcanui; pri plnéni svych uikolii chrani téz verejny zdjem.

V tomto ustanoveni zdkon pravidlo chovani obce provadi teleologickym zplsobem,
formuluje zékladni ukol obce, kterého ma byt dosazeno, ale nestanovuje zpusob jeho
dosazeni. Cilem je pée o vSestranny rozvoj a o potieby obcanil, pticemz vétou za sttednikem
dodava pozadavek, aby plnéni ukolti bylo v souladu s vefejnym zajmem. Pozadavek souladu s
vefejnym zdjmem se tak vztahuje na ¢innost obce a jejich organt pfi plnéni téchto povinnosti.
Ustanoveni nelze chapat jako vSeobecné schvaleni toho, Zze cokoliv obec kond, tak kona ve
vefejném zajmu.*

Pojem vefejného zajmu fadime mezi tzv. neurCité pojmy, kdy zdkonodarce v

piedpisech uvede jednotlivé slovo ¢i kratké slovni spojeni, obsah tohoto pojmu nijak

7 KOUDELKA, Zdengk; ONDRUS, Radek; PRUCHA, Petr. Zdikon o obcich (obecni ziizeni), Komentaf, 4.
vydani, Praha: Linde 2009, str. 13

'¥ Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 5/03 ze dne 09. 07. 2003

19 viz ustanoveni § 20 odst. 1 ob&anského zakoniku

2 viz ustanoveni § 20 odst. 2 ob&anského zakoniku

2 SLADECEK, Vladimir. Obecné sprdvni prdavo, 4. vydani, Praha: ASPI, 2019, str. 255

2 KOUDELKA, Zdengk; ONDRUS, Radek; PRUCHA, Petr. Zikon o obcich (obecni zfizeni), Komentaf, 4.
vydani, Praha: Linde 2009, str. 22
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nedefinuje a z&meérné jej pouziva v této obecné roving. Neurcité pojmy charakterizuje znacna
nezietelnost a mnohoznacnost. Diivodem je, Ze pro takové pojmy neni mozné stanovit obecna
kritéria uplatnitelna na vSechny myslitelné ptipady a vztahy. Pojem tak mnohdy ziistava bez
bliz§iho vymezeni (vyjimkou jsou legdlni definice obsazené v zdkoné¢, zpravidla v tvodu nebo
v zé&véru zakona) a pii jejich aplikaci vzniké prostor pro uvazeni a zohlednéni specifik a
okolnosti konkrétniho p¥ipadu, tj. o vyklad pojmu.? Institut neuré¢itého pojmu je tedy obecny
pojem, ktery se vyklada jen ve vztahu k urdité konkrétni situaci. Ustavni soud ve své
judikatute zdiiraziiuje, ze v SirSim slova smyslu je nutné pojem vetejného zajmu chéapat jako
zajem obecné prospesny (zadouci) €i ochranujici, ktery v prvé fadé nese aspekt obecnosti a
ktery ve svém disledku nemusi byt expressis verbis v zdkoné uveden. Od tohoto SirSiho
vymezeni Ustavni soud odli§uje vymezeni v tzkém smyslu, kdy zakonodarce pojem
vetejného zdjmu v zdkoné uvadi a tento ma slouZzit jako hledisko pro posouzeni splnéni
podstatnych podminek a tedy pro uc¢inéni rozhodnuti v konkrétni véci. Zda doslo k naplnéni
pozadavkl a kritérii vefejného zajmu zjistuje prislusny organ v konkrétnim ptipadé a jde o
jeho typickou pravomoc.*

Obec je tak svym postavenim a poslanim pfedurcena, aby v ramci své plisobnosti a pfi
vykonu pravomoci chrénila vefejny zajem, tedy aby pfi plnéni ukold pfijimala takova feSeni,

nad nimiz panuje co mozna nejsirsi spole¢ensky konsenzus.

Ustanoveni § 7 odst. 1: Obec spravuje své zalezitosti samostatné (dale jen "samostatna
pusobnost"). Statni orgdany a organy krajii mohou do samostatné piisobnosti zasahovat, jen
vyzaduje-li to ochrana zdkona, a jen zpusobem, ktery zdakon stanovi. Rozsah samostatné
plisobnosti miuzZe byt omezen jen zdakonem.

Ustanoveni § 7 odst. 2: Stdtni spravu, jejiz vykon byl zdakonem svéren orgdnu obce,
vykonava tento orgadn jako svou prenesenou piisobnost (§ 61 a nasl.).

Pravni nauka a v ndvaznosti na to i zakon o obcich rozliSuje u obci ptisobnost dvojiho
druhu, jednak samostatnou plsobnost a pusobnost prenesenou. Samostatnd plsobnost je
zakladni plsobnosti obce, v jejimZ ramci obec spravuje svoje zalezitosti samostatné a
realizuje tak Ustavou zakotvené pravo. Jak jiz bylo uvedeno, obecni samosprava neni spravou
statni, ale predstavuje okruh spole¢enskych vztahti, u nichz obec realizuje svoji pravomoc.

Rozsah samostatné plisobnosti je zdkonem nejen omezen, ale predevSim jej zdkon vécné

3 SLADECEK, Vladimir. Obecné sprdavni pravo, 4. vydani, Praha: ASPI, 2019, str. 151
# Nélez Ustavniho soud sp. zn. P1. US 21/17 ze dne 12. 02. 2019
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vymezuje, a to v ustanoveni § 35 zdkona o obcich. Nemuze tak dojit k jejim Upravam na
podkladé podzakonnych pravnich predpist.

MozZnost ingerence statu do mistni samospravy z divodu ochrany zdkona je reflexi
Gstavné zakotveného dovoleného zasahu®. Dozor a kontrola obecni samospravy je sv&fena
samostatné upravy dle zadkona o obcich®. Ochranu proti nezdkonnému zasahu statu do
samostatné¢ plusobnosti obce poskytuje tzv. komundlni stiznost proti nezdkonnému zasahu

statu, kterou mohou obce podat.”

Ustanoveni § 8: Pokud zviastni zakon upravuje piisobnost obci a nestanovi, ze jde o
prenesenou plisobnost obce, plati, ze jde vzdy o samostatnou pusobnost.

S ohledem na slozitou problematiku spravného ur€eni, kdy ¢innost obce spada do jeji
samostatné nebo pienesené piisobnosti, bylo zafazeno pravidlo pro toto rozhranieni. Pravidlo
koresponduje s tstavni Gpravou®®, nebot’ vykon statni spravy mize byt svéfen samospravé jen

na zakladé¢ zakona.

2. Uzemni zaklad samospravy versus nemovity majetek obce

2.1. Uzemi obce

Pro obec, tj. uzemni samospravny celek jako nositele izemni samospravy, piedstavuje

jeji izemi nepostradatelny prvek. V rdmci svého uzemi vykonava svou pisobnost. Teritorialni

% viz ¢lanek 101 odst. 4 Ustavy

%6 viz ustanoveni § 123- 129b zdkona o obcich
77 viz &l. 87 odst. 1 pism. ¢) Ustavy

% viz ¢lanek 105 Ustavy
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zéaklad obce je akcentovan v uvodnim ustanoveni zdkona o obecnim zfizeni, které¢ uvadi, ze:
"obec tvoii izemni celek, ktery je vymezen hranici izemi obce"® .

Obec bez Uzemi neni obci a bez Uzemniho zidkladu nelze hovofit o Uzemni
samospravé.”® Clenéni Ceské republiky na obce zakotvuje Ustava® a obce oznaluje za
zakladni Gzemni samospravné celky. Na Ustavni vymezeni navazuje zdkonna uprava
normujici, ze kazda ¢ast tizemi Ceské republiky naleZi do uzemi nékteré obce®?. Vyjimku z
pravidla tvoii pocetné¢ nepatrné¢ vojenské Ujezdy, jejichz uprava je vyhrazena zakonu ¢.
222/1999 Sb. o zajistovani obrany Ceské republiky. Vojensky tjezd je vymezena Gast izemi
statu urcena k zajiStovani obrany stdtu a k vycviku ozbrojenych sil a tvoii samostatnou
uzemni jednotku.

Administrativni Clenéni statu, v némz obce s rozSifenou pusobnosti predstavuji
zakladni jednotku spravnich obvodi, je nové upraveno zdkonem ¢. 51/2020 Sb. o uzemné
spravnim ¢lenéni statu. Pro dal$i vyklad je ale tato norma nerelevantni, nebot’ ¢lenéni se
provadi pro ucely vykonu statni spravy, kterou obce vykonavaji v prenesené pusobnosti. I v
tomto predpise se stanovi, ze izemi obce je vymezeno hranici jednoho nebo vice souvislych
katastralnich Gzemi®. Vymezeni tizemi obce pomoci katastralnich izemi provadi rovnéz
obecni zfizeni*. Stanovi, ze obec ma jedno nebo vice katastralnich uzemi. Lze shrnout, Ze
katastralni uzemi predstavuji uzemi obce jako takové a ze hranice katastralnich uzemi je
hranici obce. Pozadavek souvislosti katastralnich tizemi ma spojitost s nezddoucim vznikem
enklav a exklav. Uzemi obce nemiize byt "pfetrzeno" a stejné tak nemiiZe existovat obec
uvnité uzemi jiné obce.” Pojmem katastralni tizemi se rozumi technicka jednotka tvofena
mistopisné uzavienym a v katastru spole¢né evidovanym souborem nemovitosti*®.

Zpravidla nezanedbatelnou cast uzemi, tvofenou nemovitymi veécmi, respektive
pozemky, ma obec ve svém vlastnictvi a tyto nemovité véci predstavuji vyznamnou slozku
jejiho majetku, se kterou hospodaii a naklada a napliuje tak zdkonem stanovené ukoly. Toto
konstatovani nijak nevylucuje moznost obce vstupovat do pravnich vztahti k nemovitému
majetku, ktery se nachézi 1 na jiném tzemi nez ve vlastnich katastrech a v tomto smyslu neni

dano Z4dné omezeni. Obec je proto subjektem soukromopravnich majetkovych vztaht,

» viz ustanoveni § 1 zdkona o obcich

%0 POTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Véclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jii. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 125

31 viz ¢lanek 99 Ustavy

32 viz ustanoveni § 18 odst. 1 zdkona o obcich

3 viz ustanoveni § 1 odst. 4 zdkona ¢. 51/2020 Sb. o tzemng& spravnim ¢lenéni statu

3% viz ustanoveni § 18 odst. 2 zdkona o obcich

3 KOUDELKA, Zdenék; PRUCHA, Petr; ZWYRTEK HAMPLOVA, Jana. Zdkon o obcich (obecni ziizent),
Komentar, Praha: Leges, 2019, str. 98

3% yiz ustanoveni § 2 pism. h) katastralniho zakona
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zejména pak prava vlastnického a disponuje s nim jako kazdy jiny subjekt. Zaroven na obec
dopadaji pozadavky vetejnopravnich norem z divodu jejiho vefejnopravniho charakteru.
Zékladni povinnost obce reflektujici vyznam jejiho postaveni je vyjadfena v ustanoveni § 2
odst. 2 obecniho zifizeni, kdy je na ni kladen pozadavek péce o vSestranny rozvoj svého uzemi
a potfeby svych obcanii. Dopliiujicim imperativem zakonodarce dodava, ze pii plnéni svych
ukolt je obec povinna chranit téz vetejny zajem.

Autorka si je védoma skuteCnosti, ze se propojenim institutu izemi obce a nemovitych
véci dopousti odvazné konstrukce, kterd s ohledem na teoretickd vychodiska vetejné spravy,
potazmo Uzemni samospravy, nemusi byt pfiléhava, nicméné, jak bylo vytknuto v tivodu
prace, jednim z cild je i tvaha v SirSich souvislostech. Nadto se domnivam, Ze aplikace prava
ma predevsim prakticky dopad, a proto nelze opomenout, ze pii izemnich zménach, které

obec dle zdkona muze Cinit, dochazi k zdsadnim majetkopravnim nasledkiim.

2.2. Nemovity majetek obce

Obec vystupuje jako subjekt prava, respektive ma pravni subjektivitu, a proto mize
vykonavat vlastnickd nebo jind majetkova prava. V platné pravni upravé neexistuje zadny
univerzalni vycet soucasti majetku obci. Uplatni se tedy princip, Ze obcim nelze upfit pravo
na zadny druh majetku, at’ uz toho, ktery vlastni, spoluvlastni, nebo ktery vznikl z jeho
¢innosti.*” Listina zakladnich prav a svobod v ¢l. 11 garantuje kazdému pravo vlastnit majetek
a dale zdlraznuje socialni aspekt vlastnictvi ustanovenim "viastnictvi zavazuje" a ze "nesmi
byt zneuzito na ujmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy.
Vykon viastnického prava nesmi poskozovat lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostredi nad
miru stanovenou zakonem." Tento aspekt je rozvijen zakonem o obcich, kdy obce jsou podle
ustanoveni § 35 odst. 2 povinny: "pecovat v souladu s mistnimi predpoklady a s mistnimi
zvyklostmi o vytvareni podminek pro rozvoj socidlni péce a pro uspokojovani potreb svych
obcanii. Jde predevsim o uspokojovani potreby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a
spojii, potreby informaci, vychovy a vzdelavani, celkového kulturniho rozvoje a ochrany
verejného poradku". Vycet je demonstrativni a lze z néj usuzovat, Ze primarnim cilem pfi
nakladdni a hospodafeni s nemovitym majetkem obce, resp. s majetkem obecné, neni
dosahovani zisku. Pochopitelné obec nesmi opomenout dodrzovani povinnosti a zasad

hospodafeni s majetkem, 1 obec se muze ocitnout v postaveni podnikatele, nicméné

"HAVLAN, Petr. Verejny majetek, 3. vydani, Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2016, str. 43
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dosahovani zisku by nemélo byt na tkor napliiovani jejich funkci. V optimalnim ptipadé musi

obec nalézt vyvazeny pomér mezi plnénim svych funkci a generovanim zisku.

2.2.1. Vymezeni nemovitych véci

Co zakonodarce povazuje za veéci nemovité, pozitivné definoval v obcanském
zakoniku, konkrétn€ v ustanoveni § 498 odst. 1 takto: "Nemovité veéci jsou pozemky a
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim a prava, ktera
za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li zakon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a
nelze-li takovou véc z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd."
Obcansky zakonik zakotvuje nové pojeti nemovitych véci, jednak tim, Ze za nemovité véci
oznacuje i n¢ktera prava, ale zejména, ze se vraci k zdsad¢ superficies solo cedit, tj. povrch
ustupuje pudé. Stavby jiz nejsou v disledku znovuzavedeni této zéasady samostatnou
nemovitou véci, ale jsou jejich soucasti, pokud se nejedna o stavbu docasnou®®. V praxi
zlstavaji Cetné situace, kdy jsou rozdilni vlastnici pozemku a stavby, a proto je tato
disproporce feSena piechodnymi ustanovenimi ob&anského zakoniku.*

Systematickym vykladem prévni Upravy tzemi obce sice dojdeme k poznatku, Ze
uzemi obce v disledku jejiho ¢lenéni na katastralni tizemi je tvoieno nemovitymi vécmi -
pozemky, ale nelze u€init automaticky zavér, Ze vSechny tyto pozemky jsou ve vlastnictvi
obci. Takové tvrzeni neni de iure spravné. Za ucelem zjisténi, jaky nemovity majetek obcim
nalezi a co tedy tvofi onu majetkovou podstatu, resp. jednu z jeho slozek, se musime

ohlédnout do minulosti.

2.2.2. Historicky exkurz k nabyti majetkové podstaty obce

Institut obecniho majetku byl znam jiz v dobé vzniku Ceskoslovenska, ale i pied jejim
vznikem, kdy byly instituty "obecni statek" a "obecni jméni" zakotveny v obecném
obcanském zakoniku z roku 1811. Prvorepublikova pravni uprava diiv€jsi normy recipovala a
transformovala je. Zakonem ¢. 421/1919 Sb. byly nemovitosti prohlaSeny za kmenové obecni
jméni.* V disledku povaleénych politickych zmén a vzniku narodnich vybort jako
prodlouzené ruky stitu doslo k likvidaci obecni samospravy a tedy i moznosti samostatné

spravovat obecni majetek. Stalo se tak k 01. 01. 1950 zakonem ¢. 279/1949 Sb. o financnim

38 viz ustanoveni § 506 odst. 1 ob&anského zakoniku

% viz ustanoveni § 3054 a nasl. ob&anského zékoniku

“ HAVLAN, Petr a kolektiv, Majetek tizemnich samospravnych celkii v teorii a praxi, 1. vydani, Praha: Linde,
2013, str. 15
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hospodateni narodnich vyborii, ktery zrusil veSkeré kmenové obecni jméni a komundlni
majetek prohlasil za narodni majetek spravovany narodnimi vybory. Obce ptestaly byt
obdobi od 01. 01. 1950 do 23. 11. 1990 neexistoval obecni majetek v pravnim slova smyslu a
obce nemély zpisobilost jej vlastnit. Po tuto dobu narodni vybory disponovaly pravem
hospodateni k narodnimu majetku ve vlastnictvi statu.

K obnoveni pravniho uspotaddni dosSlo az po listopadu 1989, kdy jednak ustavni
novela vratila obcim postaveni pravnickych osob a pfijetim zdkona ¢. 367/1990 Sb. o obcich
(obecni zfizeni) bylo stanoveno, Ze majetkem obce jsou véci a majetkovd prava stanovena
zvlastnim zakonem. Tim byl nasledné zakon Ceské narodni rady &. 172/1991 Sb. o piechodu
nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, ktery byl zavrSenim
legislativnich snah z pocatku 90. let vedoucich k odstatnéni majetku.* Zakon je povazovan za
zékladni predpis, na jehoz zakladé obce nabyly do vlastnictvi rozsahly nemovity majetek.®
Tento ptedpis je oznaCovan za "privatizaéné-restituéni" a stanovil dva zplisoby ptrechodu
majetku do vlastnictvi obci. V prvnim ptipadée Slo o prechod vymezeného majetku pfimo ze
zakona, a to ke dni ucinnosti tohoto zadkona. Druhy zpiisob ptedstavoval ptechod vlastnictvi
na zékladé rozhodnuti ptislusného statniho organu.*

Privatiza¢ni ¢ast zdkona umoznila bezuplatny ptechod vlastnictvi na obce ex lege s
ucinnosti ke dni 24. 05. 1991, a to k zdkonem vymezenym kategoriim majetku. Zejména se
jednalo o nemovité véci, k nimZ mély narodni vybory pravo hospodateni k 23. 11. 1990. O
ptechodu jinych kategoriich majetku rozhodoval na Zadost pfislusny orgéan statu. Paradoxem
je, ze pravni vyklad hmotnépravni podminky pfechodu majetku spocivajici "v pravu
hospodafeni pfislusejicim narodnim vyborim", ktery byl v dobé piechodu majetku
uplatiiovan, doznal zasadni revize prelomovym Usnesenim Ustavniho soudu sp. zn. III. US
1399/11 ze dne 30. 06. 2011. PGvodné se pojem prava hospodafeni vykladal ve smyslu
pravnim, kterého bylo dosazeno drzenim majetku v evidenci majetku obce, nebo uzaviranim
smluv tykajicich se pfedmétného majetku. Ustavni soud ale v tomto judikatu interpretoval
vyklad prava hospodateni odlisné€, a to ve smyslu faktickém. Vyklad pojmu provedl jiz v

nalezu sp. zn. IV. US 185/96 ze dne 29. 11. 1996 a v novém rozhodnuti sp. zn. III. US

‘' MALAST, Jan., Teoretickd vychodiska obecni samospravy v Ceské republice, 1. vydani, Plzef: Zapadoeska
univerzita v Plzni, 2016, str. 221

2 HAVLAN, Petr a kolektiv, Majetek vizemnich samospravnych celkii v teorii a praxi, 1. vydani, Praha: Linde,
2013, str. 17

“ PEKAREK, Milan et al., Pozemkové prdvo, 1. vydani, Plzen: Ales Cenék, 2010, str. 58

“ BREN, Jan, Obecni majetek - historické zdaklady ekonomické podstaty obci, in Denik vefejné spravy, 03/2009,
dostupné z http://www.dvs.cz/clanek.asp?id=6391842
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1399/11 jej potvrzuje a rozvadi: "..pro takovy prechod musi byt splnény kumulativné tri
podminky ......... a konecne, ze s timto majetkem tento predchiidce také fakticky hospodaril
(pravo hospodareni bylo také realizovano). ...proto i pojem "hospodareni”, ktery sice neni
pravem definovan, je treba odvodit z citovanych predpisu, kde se organizacim uklada
hospodarit s narodnim majetkem s péci radného hospodare, nejen jej evidovat, ale také
pecovat o jeho udrzbu, chranit ho a vyuzivat." Nutno poznamenat, ze i kdyz k ptechodu
majetku dle této privatizace doslo pied 30 lety, evidoval Ufad pro zastupovéni statu ve vécech
majetkovych v letech 2011-2015 témét 200 soudnich sporii s obcemi o urceni vlastnického
prava k nemovitostem, v nichz se stit domaha svych prav.* Zlom nastal v roce 2017 opét
diky nalezu Ustavniho soudu®, kterym bylo vyhovéno Gstavni stiznosti mésta Semily. Mé&sto
Semily mélo podle piedchozich soudnich rozhodnuti statu vratit pozemky, jez do té doby vice
nez 20 let vlastnilo. V pfedchazejicich soudnich fizenich neuspélo ani s namitkou vydrzeni
pozemkii, nebot’ byl konstatovan nedostatek dobré viry. Ustavni soud dospél ale k jinému
pravnimu nazoru a uvedl, ze soudy nizsich instanci neaplikovaly jeho ptedchozi rozhodovaci
¢innost spravné. Podminka faktického uzivani nebyla dle soudu interpretatné ustdlena a
soudy niZsich instanci jeji posouzeni a splnéni podminek vydrzeni ucinily v neprospéch mésta
Semily. Soudy rovnéz opomenuly u&elovy vyklad pravnich predpist. Ustavni soud
konstatoval, ze situaci je nutné posuzovat tehdejsi optikou, kdy pravni hodnoceni véci nebylo
v rozporu s judikaturou, ani s pravni upravou. A piestoze doSlo v pribéhu doby k témto
zménam, je nutné zohlednit skutecnost, Ze sdm stdt mésto Semily utvrzoval v nespravném
pravnim hodnoceni, jednak aktivné (uzavieni kupni smluv k dal$im pozemkim, vcetné
uvedeni deklarace nabyti spornych pozemk), tak pasivné (vice nez 10 let bylo mésto zapsano
v katastru nemovitosti jako vlastnik). Absenci dobré viry Ustavni soud z téchto diivodi
nedovodil, a proto uzavfel, Ze mésto Semily pozemky nabylo vydrzenim, kdyz od okamziku,
kdy se k nim choval jako vlastnik, vychazelo z podminek stanovenych zakonem ¢. 172/1991
Sb. Nadto soud podotkl, ze nalezem bude dosazeno toho, co zdkonodarce pfijetim zakona
zamyslel, tedy navraceni historického majetku obcim. Se zaveéry tohoto nalezu se ztotoznuji.
Kritika postupu statu je na misté, protoze skutecnost, kdy stit z pozice normotviirce vydal
zakonny podklad pro zamysleny ploSny ptechod majetku do vlastnictvi obcim, podminky
prechodu sam formuloval a tyto s odstupem ¢asu nakonec zpochybnil, pokladam jen za malo

pochopitelnou. Podminky prechodu majetku byly stanoveny s jasnym cilem, a to

% CHMELA, Ondfej; PAVOUK Jan. K platnosti historickych prechodii majetku do vlastnictvi obci, in epravo.cz,
dostupné z https://www.epravo.cz/top/clanky/k-platnosti-historickych-prechodu-majetku-do-vlastnictvi-obci-
102955.html

% Nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2599/16 ze dne 23. 05. 2017

19



nekomplikovanym zplisobem pievést zpét majetek obcim. Pro dal$i obce a mésta, ktera vedou
se statem spory o platnost pfechodu majetku statu do jejich vlastnictvi, pfinesl nalez jistou
nadéji, nebot’ 1 kdyz se skutkové okolnosti posuzuji individualné, jsou obecné soudy timto
pravnim nazorem vazany, coZz mize mit v mnoha ptipadech pozitivni dopad.

Druha restituéni ¢ast zdkona se vztahovala na tzv. historicky majetek obci?. Pojem
historicky majetek zakon nepouziva, ale v praxi se vzil. Jednd se o zdkonem vymezené
kategorie majetku (nezastavéné pozemky, pozemky zastavéné stavbami ve vlastnictvi
fyzickych osob, stavby a pozemky tvoficimi se stavbou jeden funkcni celek), ktery byl ve
vlastnictvi obce ke dni 31. 12. 1949, a opétovné se obce staly jejich vlastniky ex lege ke dni
24. 05. 1991, pokud byl tento majetek ke dni u¢innosti zadkona ve vlastnictvi Ceské
republiky.*® Pokud v obdobi od 31. 12. 1949 do 24. 05. 1991 né&kterd obec zanikla, pfechod
majetku byl feSen pravnim nastupnictvim.*’ V piipadé zaniku obce, napftiklad jejim slou¢enim
s jinou, a existence jediného pravniho nastupce bylo feseni jednoduché. Kdezto v ptipade, kdy
bylo pravnich néstupcti zaniklé obce vice, bylo stanoveno, ze majetek ptrechdzi do jejich
podilového spoluvlastnictvi. Ve druhém piipadé tedy nerozhodoval uzemni princip®, a proto
se jedna z néstupnickych obci stala spoluvlastnikem majetku, ktery se nenachédzel na jejim
uzemi.

Zakon az do své novely z roku 2000 fesil situaci majetku po zaniklych obcich bez
pravniho nastupce tak, ze na jeho vraceni nebyl pravni narok. Novela problém vyfeSila ve
prospéch obci, na jejichZ Gzemi se majetek nachazel. Obce, jejichZ Gzemi ke dni 01. 07. 2000
tyto nemovitosti tvoii, se staly jejich vlastniky. Tim bylo zabranéno statu, aby si ponechal
historicky majetek zaniklych obci. Novelou byl déale rozSifen okruh majetku uréeny k
navraceni, a to o pozemky, které mely obce ziskat v tzv. druhé pozemkové reformé, ale
piidély nebyly v dasledku nastupu komunistického rezimu dokonceny.*!

Prestoze se mohlo zdat, Zze zékon €. 172/1991 Sb. zajistil ptechod historického majetku
obci vyéerpavajicim zptiisobem, nebyla do néj zahrnuta kategorie majetku ve vlastnictvi Ceské
a Slovenské Federativni Republiky. Pivodné mél na obce piejit bezplatné na zdkladé smluv,
coz bylo pozdé&ji ze strany vlady CR blokovano a nebyla zde, az na drobnou vyjimku u

pozemkii, s nimiz hospodafil statni podnik Vojenské lesy a statky CR, dlouhodobé viile k

“ PEKAREK, Milan et al., Pozemkové prdvo, 1. vydani, Plzeir: Ale§ Cengk, 2010, str. 59

s BREN, Jan, Obecni majetek - historické zdaklady ekonomické podstaty obci, in Denik vefejné spravy, 03/2009,
dostupné z http://www.dvs.cz/clanek.asp?id=6391842

“ PEKAREK, Milan et al., Pozemkové pravo, 1. vydani, Plzen: Ale§ Cenék, 2010, str. 58-62

S0 BREN, Jan. Prechod stdtni majetku na obce z pohledu judikatury, in Denik vefejné spravy, 04/2009, dostupné
z http://www.dvs.cz/clanek.asp?id=6404052

SUBREN, Jan, Obecni majetek - historické zdaklady ekonomické podstaty obci, in Denik vefejné spravy, 03/2009,
dostupné z http://www.dvs.cz/clanek.asp?id=6391842
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dal$im bezuplatnym plosnym pfevodiim majetku do vlastnictvi obci*”. To se zménilo v roce
2012 pfijetim posledni novely ¢. 173/2012 Sb., jejimz cilem bylo vratit obcim zbylou cast
jejich majetku. Novela stanovila, ze ke dni 01. 01. 2014 piechazi do vlastnictvi obci
nemovitosti, které obce vlastnily ke dni 31. 12. 1949, které byly ke dni 24. 05. 1991 ve
vlastnictvi Ceské a Slovenské Federativni Republiky, které byly ke dni podani Zadosti ve
vlastnictvi Ceské republiky, které se ke dni nabyti ucinnosti zdkona nenachézely na tizemi
vojenskych ujezdl, které se nenachazely alesponi z ¢asti v pasmu do 50 metri od statnich
hranic Ceské republiky a jejichz seznam schvalila vlada CR. Uvedené podminky musely byt
splnény kumulativné. Nezbytnou podminkou bylo, aby obce pozadaly o zafazeni nemovité
véci do seznamu nejpozdéji do 31. 03. 2013, v opacném piipad¢ nebylo k jejich zadosti
piihlédnuto. Novela rovnéz pfinesla pfisné opatieni v souvislosti s dosud neprovedenymi
zapisy vlastnického prava do katastru nemovitosti, o jejichz provedeni obce at’ uz
opomenutim, omylem, ¢i z laxnosti, po dlouhé roky pfislusny katastralni ufad nepozadaly a
nedokondily tak ohlaSeni svého majetku.” Jestlize obec, ktera na podkladé restituéniho
zékona vlastnické pravo nabyla a nepodala navrh na zapis vlastnického prava do katastru
nemovitosti nejpozdéji do 31. 03. 2013, pak vlastnictvi ptislusné nemovitosti pteslo ke dni 01.
04. 2013 na stat.

Moznost nabyti nemovitosti do majetku obci pfinesla i tzv. velka privatizace, upravena
zakonem ¢. 92/1991 Sb. o podminkach pfevodu majetku statu na jiné osoby.>

Dal$im privatiza¢nim ptedpisem, ktery za oprdvnéné osoby jako mozné nabyvatele
urcil i obce, byl zdkon €. 95/1999 Sb. o podminkéich pfevodu zemédélskych a lesnich
pozemkil z vlastnictvi statu na jiné osoby.” Pii splnéni zdkonnych podminek mohly obce
zé4dat o prevedeni blize specifikovanych zeméd¢€lskych pozemkii nachéazejicich se v jejich
katastralnim Gzemi. Jednalo se tak napiiklad o zemédélské pozemky v zastavéném Uzemi, v
zastavitelné ploSe, pozemky urcené k zastavéni, pozemky zastavéné budovami ve vlastnictvi
obce, nebo pozemky urc¢ené izemnim planem k realizaci zelen€, pti¢emz pozemky prvnich tii
skupin bylo mozné nabyt bezuplatné, pokud byly urceny k zastavéni vefejné prospéSnou
stavbou nebo stavbou pro bydleni. U zbyvajicich skupin byl ptevod bezuplatny bez
jakychkoliv dal$ich podminek. Bezuplatné se na Zadost obci pievadély do jejich vlastnictvi
odloucené lesni pozemky urcené k umisténi stavby ve vefejném zajmu nebo pro bydleni a

spoluvlastnické podily na lesnich pozemcich, pokud byla obec také jejich spoluvlastnikem.

2 BARESOVA, Eva. CUZK, Majetek obci po novele v roce 2012, In Moderni Obec, 10/2012, dostupné z
https://www.moderniobec.cz/majetek-obci-po-novele-v-roce-2012/

3 tamtéz

* PEKAREK, Milan et al., Pozemkové prdvo, 1. vydani, Plzen: Ales Cenék, 2010, str. 62

S PEKAREK, Milan et al., Pozemkové prdvo, 1. vydani, Plzeti: Ale§ Cengk, 2010, str. 62
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V neposledni fadé byl zakonem Ceské narodni rady ¢. 569/1991 Sb. o Pozemkovém
fondu Ceské republiky zajistén beziplatny pievod silni¢nich pozemkd pod mistnimi
komunikacemi do vlastnictvi obce. Obec je totiz dle zakona ¢. 13/1997 Sb. o pozemnich
komunikacich vlastnikem mistnich komunikaci, a proto vyse uvedena pravni Gprava sledovala
zajiSténi uceleni majetkopravniho rezimu pozemku a na ném vybudované stavby
komunikace.”® Bezuplatné pievody zemédélskych a silni¢nich pozemkii do vlastnictvi obci je
nové upraveno platnym zdkonem ¢. 503/2012 Sb. o Statnim pozemkovém ufadu, ktery
nahradil oba vySe uvedené pravni pfedpisy, tj. zakon ¢. 95/1999 Sb. a zakon ¢. 569/1991 Sb.

Jak z vySe uvedeného vyplyva, obce mély od pocatku 90. let po pomérne dlouhou
dobu moznost aktivné zadat o navraceni nemovitého majetku a ziskat zpét do své dispozice
rozsahly majetkovy zdklad pro své budouci hospodafeni a rozvoj. Lze souhlasit s tim, ze
ekonomickd samosprava nové vzniklych obci byla piredpokladem pro nastoleni samospravy
politické.”” Nasledna soudni aktivita statu do navraceni majetku obcim vnesla ex post zna¢nou
pravni nejistotu. Nélez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2599/16 ze dne 23. 05. 2017 proto
hodnotim velmi pozitivné a bylo by zadouci, aby posledni probihajici spory byly brzy
ukonceny a bylo tak po 30 letech postaveno na jisto, zda sporné nemovitosti, de facto v drzeni

obci, jsou rovnéz de iure v jejich vlastnictvi.

2.3. Formy zmén uzemi obce

V rémci pojednéni o zménach tizemi obce se dostdvame k SirSimu kontextu nez je jen
dil¢i aspekt nakladani s nemovitym majetkem, ktery je jeho soucasti, nebot’ dusledky pfi
zménach uzemi jsou pro podstatu obce a pro jeji obyvatele zasadni, leckdy fatalni.

Zékon o obecnim zfizeni normuje Upravu moznych zmén Uzemi obce. Zékladni
kategorii tvoti slouc¢eni, pfipojeni a oddéleni ¢asti obce, piicemz pii téchto upravach dochazi
ke zmén¢ hranic a obecné ke vzniku a zéniku obci. ZvlaStnim piipadem vzniku obce je zména
nebo zruSeni vojenského tjezdu.”® Dalsi kategorii tvoii tzv. jiné zmény hranic obci®, u nichz
nedochazi ke vzniku nebo zéniku obci. Tyto zmény lze provést jediné na zdklad¢ dohody
zucastnénych obci, jejichz hranice se méni, s vyjimkou oddé€leni Casti obce, které ma odlisny

postup. Zména je zalozena na principu dobrovolnosti a mlize nastat, jen kdyZz s tim dotéené

% PEKAREK, Milan et al., Pozemkové pravo, 1. vydani, Plzen: Ale§ Cengk, 2010, str. 63-64

S MALAST, Jan., Teoretickd vychodiska obecni samospravy v Ceské republice, 1. vydani, Plzen: Zapadoteska
univerzita v Plzni, 2016, str. 235-236

58 Ustanoveni § 20a zédkona o obecnim ziizeni v navaznosti na zékon &. 222/1999 Sb. o zajistovani obrany Ceské
republiky

% Ustanoveni § 26 zakona o obecnim ziizeni

22



obce vyslovi souhlas v pfislusnych orgdnech obce - zastupitelstvech, které¢ k tomu maji
pravomoc. Skon¢i-li hlasovani v zastupitelstvu nesouhlasnym rozhodnutim, jde o rozhodnuti
konec¢né, které nemé zadné opravné mechanismy. Tento nesouhlas nelze nahradit souhlasem
vSech trvale bydlicich osob na predmétném tGzemi. Jejich souhlas ma toliko politickou véhu,
nikoliv pravni.® Zvlastni uprava tizemnich zmén je také vyhrazena statutarnim méstim, a to
pro ptipady zfizeni nebo zruseni méstského obvodu nebo méstské ¢asti®.

Z hlediska vyznamu dopadli zminénych zmén tizemi obce bude dale blize pojednano o
slouceni obci, o pfipojeni obce a o odde€leni ¢asti obce.

Pro vsechny tyto ptipady zdkon stanovi pozadavek, aby ke zménam doslo pouze k
pocatku kalendainiho roku. Urceni terminu ma své opodstatnéni, a to jak z ucetniho pohledu,
kdy dojde k dokonceni a fadnému zauctovani celého ucetniho obdobi, tak 1 z pohledu
rozpoctového urceni dani, jak uvadi diivodovéa zprava, nebot’ rozpocet obce je pldnovan na
obdobi kalendainiho roku.®

Dusledkem vsech téchto zmén je logicky i zména majetkopravni. Dochazi ke zménam
vlastnictvi k nemovitym vécem, coz je nutné reflektovat i ve vefejném seznamu, tj. v katastru
nemovitosti®. Zakon proto pamatuje na nutnost promitnout tzemni zmény do katastru
nemovitosti a pfislusné dohody o slouceni a pfipojeni obce, jakoZz i rozhodnuti krajského
ufadu o oddé€leni Casti obce, oznacuje za podkladové listiny potfebné pro zapis zmén v

katastru nemovitosti.®

2.3.1. Slouceni obce

Zakonny postup slouceni obci umoziuje dva zpisoby integrace.” Prvnim je pravé
slouceni v uzsim slova smyslu, pfi kterém dvé nebo vice obci zanikaji a dochazi ke vzniku
nové obce, ktera je pravnim nastupcem vSech slucovanych. Podminkou je, aby slucované
obce spolu sousedily. Druhym zptisobem je pfipojeni obce k jiné, piicemz ptipojujici se obec

zanika a jeji izemni, persondlni a ekonomicky substrat pfechdzi na druhou a tim se existujici

0 POTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Vaclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jiti. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 158

% viz ustanoveni § 20 zakona o obecnim zfizeni

2 POTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Véclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jii. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 155

% viz ustanoveni § 1 odst. 1 zakona &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon), citace: "Katastr
nemovitosti (dale jen "katastr") je vetejny seznam, ktery obsahuje soubor udajii o nemovitych vécech (dale jen
"nemovitost") vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a
zapis prav k témto nemovitostem."

% viz ustanoveni § 25 odst. 1 zdkona o obecnim ziizeni

% viz ustanoveni § 19 zakona o obecnim zfizeni
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obec zvétsi a je pravnim nastupcem obce zanikajici. I zde je hmotnépravni podminkou to, aby
dotcené obce spolu sousedily, nebot’ neni zaddouci vznik enklév, tj. stavu, kdy by obec byla
obklopena tzemim jiné obce. V obou pfipadech, ke slouc¢eni nebo k ptipojeni, dojde vylucné
na zakladé¢ dohody, respektive na zdkladé rozhodnuti zastupitelstev dotéenych obci.
Rozhodnuti jsou dle ustanoveni § 19 odst. 4 zdkona o obcich nutnym ptedpokladem pro
nasledné uzavieni dohody, pficemz do 30 dnti od jejich zverejnéni nesmi byt podan navrh na
konéni mistniho referenda k této zalezitosti. Do té doby se dohoda neuzavie. Pro rozhodnuti o
slouceni se nevyzaduje Zadna kvalifikovana rozhodovaci vétSina, postacuje obecné kvorum®,
tj. souhlas nadpolovi¢ni vétSiny vSech zastupiteld. Moznost iniciovat konani mistniho
referenda k otdzce slouceni proto slouzi jako urcitd pojistka. Do jaké miry ji zdkonodarce
zamyslel jako zadouci, ziejmé vyplyva z pomérné kratké 30ti denni lhlity pro podani navrhu.
Pouziti slovniho spojeni "podani navrhu" pfedznamenavd, ze konani referenda z podnétu
zastupitelstva, které je jednou ze dvou zdkonnych moznosti jeho uskutecnéni, se neuplatni a
iniciativu musi pfevzit pfipravny vybor, jak vyplyvd ze zdkona o mistnim referendu®’.
Vzhledem k tomu, Ze jednou z nalezitosti navrhu je zajisténi jeho podpory ze strany
potfebného poctu opravnénych osob, a to na podpisové listing, jevi se 30ti denni lhuta jiz jako
nedostate¢nd. V pfipadé€, Ze by piipravny vybor nestacil zajistit dostatecny pocet podpisii a
podat navrh obsahujici vSechny zakonné naleZzitosti v predepsané lhiité, vyvstava otazka, zda
by zastupitelstvo, pod tihou tlaku vefejnosti, mohlo situaci pfed uzavienim dohody zvratit
jesté tim, Ze by své rozhodnuti revokovalo. Domnivam se, ze ano, nebot’ z dikce zdkona
plyne, Ze uzavieni dohody je dovolenym chovanim, nikoliv pfikdzanym. Urcitou extrémni
uvahou je 1 moznost, ze by zastupitelstvem odsouhlasenou dohodu odmitl starosta podepsat a
projevit tak vili navenek.

Procesni podminky stanovené¢ zdkonem nekladou postupu slouceni obci zvlaStni
omezeni a lze je povazovat za pomérné snadno splnitelné. Jak uvadi komentarova literatura,
umyslem zékonodarce bylo pomoci jednodussich postupl obce nepiimo motivovat k jejich
integraci, nebot’ pocet obci v Ceské republice, zejména pak "malych" obci, je ve srovnani s
ostatnimi evropskymi zemémi mimofadné vysoky.®®

Otazku pravniho nastupnictvi a tedy i dopad na majetkovou slozku, stejné jako
obsahové nalezitosti dohody blize vymezuje zdkon.” Jednou z nich je nutnost vymezeni

majetku, v€etné prav a zavazkl, sluCovanych obci nebo obce, kterd se ptipojuje. I kdyby byla

% viz ustanoveni § 87 zdkona o obcich

7 dle ustanoveni § 8 odst. 1 pism. b) zdkona ¢&. 22/2004 Sb. o mistnim referendu

88 KOUDELKA, Zdenék; PRUCHA, Petr; ZWYRTEK HAMPLOVA, Jana. Zdkon o obcich (obecni ziizent),
Komentar, Praha: Leges, 2019, str. 100

% viz ustanoveni § 19 odst. 5 a 6 zdkona o obcich
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identifikace neuplna, podpirné se uplatni v zdkoné zakotvena fikce piechodu veskerého
majetku na pravniho néastupce ex lege™.

Ptestoze je zakonny mechanismus slucovani obci pomérné nendro¢ny, v praxi ke
slu¢ovani pfili§ nedochazi. Doklada to zvefejnéna studie Hospodaisky piehled CR 2016,
zpracovana Organizaci pro hospodatskou spolupraci a rozvoj (OECD), podle niz trend velmi
malych obci trva. Nase tizemni samosprava se vyznacuje velkou roztiisténosti, mame vice nez
6200 obci, jejichz primérnd velikost je nejmensi v zemich OECD a asi tfi ¢tvrtiny z nich maji
méné nez 1000 obyvatel. Ze strany kritikii nejcastéji zaznivéa, Ze takto malé obce maji
omezené ekonomické moznosti, v disledku toho nejsou schopny poskytovat kvalitni sluzby a
v neposledni fade€, ze nedisponuji odbornym aparatem. Oproti tomu podporovatelé trvajiciho
trendu malych obci za nejvétsi pozitiva povazuji skuteCnost, Ze izemni samosprava je blize
svym obc¢aniim, coz zvySuje jejich zdjem o lokalni déni a zalezitosti obce a rovnéz i jejich
ucast na sprave véci vetejnych.

Byt 1ze souhlasit s obecnou tezi, ze velikost obci je dulezitym cinitelem, nebot’
ovliviiuje fungovani izemni samospravy, nepovazuji za zadouci, aby obce byly ke slu¢ovani
ze strany stitu vybizeny a programové motivovany. Slucovani obci vesnického typu
nepochybné¢ svlij smysl ma a projevi se v ném zefektivnéni vykonu vefejné spravy. Presto se
domnivam, ze ke slu¢ovani obci ma dochdzet pfirozenym vyvojem, nejlépe za co mozna
nejvetsi podpory sloucenim dotéenych obcant, nikoliv vytvarenim umélych slepencii, z nichz
mohou vznikat pnuti a spory. Malé obce namisto Uzemnich zmén preferuji vzijemnou
spolupréci, napfiklad formou vzniku dobrovolnych svazkii obci, coz je podporovéno i ze
strany Ministerstva vnitra CR, které meziobecni spolupraci povazuje za efektivni, a zaméfuje
se na jeji dal3i rozvoj. Ministerstvo vnitra CR tak odmitd doporuéeni OECD”!, vyzyvajici k
fizenému slucovani obci z centra, nebot’ jejich navrhované feSeni nereflektuje ceska specifika

a historii a rovnéz dobte fungujici kooperace na bazi dobrovolnych svazki obci.

2.3.2. Oddéleni ¢asti obce

Postup odd&leni c&asti obce™ na rozdil od sluCovani obci, které zakonodarce
upfednostiiuje, vyzaduje splnéni fady hmotnépravnich podminek (napiiklad pozadavek

souvislého samostatného katastralniho uzemi oddé€lované ¢asti obce, podminka minimalniho

" viz ustanoveni § 19 odst. 6 zdkona o obcich

7! Zadné slutovani! Jdeme cestou spoluprace obci. In Denik Vetejné spravy 05/2016, dostupné z
http://denik.obce.cz/clanek.asp?id=6727354

2 blize upraveno v ustanoveni § 21 zdkona o obcich
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poctu obcanii oddélené obce) a predevsim pozadavek vysloveni souhlasu ob¢ant zijicich na
uzemi oddé€lované casti obce v mistnim referendu. Dle dikce pravni upravy, tedy podle
naro¢nosti postupu a vyzadovanych podminek ke splnéni, je zfejmé, Ze jde o snahu pocet
novych obci redukovat a Ze zdkonodarce povazuje zvySovani poctu obci za nezadouci.

Rozhodne-li mistni referendum kladné€ o odd€leni Casti obce, je tak splnén pozadavek
pro kondni spravniho fizeni o oddéleni ¢asti obce, nebot’ skute¢nym rozhodovatelem neni v
tomto ptipad¢ dotCend obec, ale krajsky urad. O oddéleni rozhoduje krajsky ufad v pirenesené
plisobnosti na navrh obce™ a spravni fizeni je tak ukonéeno vydanim spravniho rozhodnuti.
Krajsky tfad ptezkoumdva pouze splnéni zakonnych podminek’™, proto jsou-li splnény,
rozhodne kladné. V tomto jediném piipadé odd¢€leni ¢asti obce obec autoritativné nerozhoduje
0 své uzemni zmén€, nicméné pozadované podani ndvrhu krajskému ufadu do samostatné
pusobnosti obce ndlezi. O podani navrhu rozhodne rada obce v ramci tzv. zbytkové
pravomoci”, nebot’ argumentum a contrario nejde dle ustanoveni § 84 odst. 2 pism. j) o
vyhrazenou pravomoc zastupitelstva obce. Neni-li navrh ze strany obce podan, mize tak
u¢init obCan této obce’. Dle komentdfe k ustanoveni zdkona jde o zvlastni piipad
mimosoudniho prostiedku ochrany proti ne¢innosti organu samospravy.”’

Néavrh na oddéleni ¢asti obce nemusi nutné obsahovat ujednani ohledné déleni
majetku, na rozdil od jinych povinnych obsahovych ndlezitosti navrhu, nebot’ zdkonem je
presumovana moznost, kdy k dohodé mezi plvodni obci a nové vzniklou obci nedojde.
Vychodiskem je ustanoveni § 22 odstavec 4 zdkona o obecnim zfizeni stanovici jasna pravidla
pfechodu nemovitého majetku, a to nasledovné: "viastnické prdavo k nemovitostem, vietné
jejich prislusenstvi, jakoz i vécnd prava k vécem cizim a zdvazky vaznouci na nemovitostech,
prechazeji na tu obec, na jejimz tizemi se nemovitost nachdzi; pro prechod vlastnického prava
k nemovitostem je rozhodny stav ke dni konani mistniho referenda o oddéleni casti obce".
Majetek dle tohoto ustanoveni prechazi ex lege. Pokud je ovSem pisemné dohody o rozdé¢leni
majetku dosazeno, pak je obligatorni soucasti navrhu na oddé€leni.

Majetek se nové vzniklé obci pieda do 3 meésicti poté, co se konalo jeji ustavujici
zasedani zastupitelstva. Do t¢ doby tento majetek spravuje piivodni obec, pfi¢emz rozsah
spravy je znacné omezen jen na nejnutnéjsi zpisob nakladani. Obec miize s majetkem

nakladat jen tak, Ze z n&) uhrazuje ndklady spojené s nezbytnou udrzbou a s provozem

7 viz ustanoveni § 22 odst. 1 zdkona o obcich

7 viz ustanoveni § 22 odst. 5 zdkona o obecnim zfizeni

5 dle ustanoveni § 102 odst. 3 zdkona o obcich

76 viz ustanoveni § 22 odst. 1 zdkona o obecnim ziizeni

7 KOUDELKA, Zdengk; PRUCHA, Petr; ZWYRTEK HAMPLOVA, Jana. Zdkon o obcich (obecni ziizeni),
Komentar, Praha: Leges, 2019, str. 148
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organizacnich sloZek nové vzniklé obce a dale nijemné za uzivani véci ze strany nové obce.”
Prodeje, ¢i jiné zcizovani nemovitého majetku, je logicky zcela zapovézeno. Plivodni obec tak
do urcité¢ doby, tj. do doby faktického piedani, vykonava spravu ciziho majetku, pficemz
ptislusné ustanoveni zdkona o obcich je ziejmé lex specialis vici obCanskopravni Uprave
spravy ciziho majetku. Pak by nebylo vylouceno, Ze by si piivodni obec mohla na zékladé
subsidiarni aplikace obecné upravy narokovat odménu za spravu.

Zajimavym soudnim sporem, feSicim otazku, zda za urcitych okolnosti nedochéazi v
ptipad¢ aplikace ustanoveni § 22 odst. 4 o prechodu majetku k vyvlastnéni, byl spor mezi
nove vzniklou obci Krhova a méstem Valasské Mezifi¢i, od kterého se odd¢lila. Predmétem
sporu bylo urceni vlastnictvi k nékolika pozemkiim nachazejicim se v nové obci Krhova.
Mésto ValaSské Mezifici pozemky odmitlo piedat s odivodnénim, ze se jednda o jeji
historicky majetek, ktery se sice nachazi v katastru nové obce Krhova, ale Ze v dusledku
predchoziho slouceni obci, které nastalo v minulosti, jeho vlastnikem obec Krhova nikdy
nebyla a vydanim pozemkd by doslo k vyvlastnéni majetku bez ndhrady. Nejvyssi soud
konstatoval, ze zasady vyvlastnéni nelze uplatnit na ptipady omezeni vlastnického prava ex
lege a stat tak muze "prijimat zdkony, které povazuje za nezbytné, aby upravily uzivani
majetku v souladu mj. téz s obecnym zajmem". Zékonny prechod majetku proto neptedstavuje
vyvlastnéni nemovitého majetku piivodni obce bez nahrady.”

Zéaveérem shrnuji, ze uzemni zmény piedstavuji citlivou problematiku a pfi jejich
projednévani a rozhodovéni by obce mély mit na paméti ustanoveni zdkona o povinnosti péce
o vSestranny rozvoj svého tizemi a o potfeby svych obcantll. Pfi troSe snahy o nadsazku by
bylo nakonec mozné tuto povinnost vykladat tak, Ze institut slouceni obci je jeji zaddouci
metou. Rozvojem tizemi pochopitelné neni jeho rozsifovani, jde o kvalitativni stranku, nikoliv
kvantitativni, ackoliv za vhodnych okolnosti a v urCitém kontextu si lze pfedstavit, ze
sloucenim obci dojde v dlouhodobém horizontu k rozvoji tzemi v disledku ekonomické
prinosnosti této uzemni zmény. Lze doporucit, aby takovym zdmértiim piredchazela Sirsi
vefejna diskuze a aby zastupitelstva nerozhodovala v pfimém rozporu s tim, jaka je vile

reprezentativniho vzorku obyvatel.

8 viz ustanoveni § 23 odst. 1 zdkona o obcich
" Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 329/2015 ze dne 20. 09. 2016
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3. Obsahové pozadavky pro naklidani a hospodareni s

nemovitymi vécmi

Obec v ramci své klicové ulohy, tedy samospravné ¢innosti, ma k dispozici vlastni
majetek. Jedna se o tzv. ekonomicky zaklad samospravy. Podstatou ustavou garantované
samospravy, jak jiz bylo feceno, je zajiStovani vlastnich zalezitosti obce nezavisle na statu,
vcetné nakladani a hospodafeni s vlastnim majetkem, jehoz jsou nemovité véci podstatnou
soucasti. Skutecnost, Ze se jedna o okruh Cinnosti v samostatné piisobnosti obce, nikoliv v
prenesené, lze nad ramec ustavni garance o hospodaieni s vlastnim majetkem podle vlastniho
rozpo¢tu®® tuto plisobnost dovodit ze zdkona o obcich, a to konkrétné z ustanoveni § 35
zdkona. Predmétnym ustanovenim dochazi k obecnému vymezeni samostatné piisobnosti
obce jednak pozitivné, tak i negativné. Pozitivni a negativni vymezeni dopliiuje obecné
pravidlo o urleni pliisobnosti obce.* Zafazeni zalezitosti tykajicich se hospodaieni obce s
nemovitymi vécmi do samostatné plisobnosti obce tak dovozujeme jazykovym,
systematickym a teleologickym vykladem vsech dotcenych ustanoveni.

Obce jsou v zdsad¢ pii nakladani a hospodafeni s majetkem v roli subjektu
soukromého prava, na ktery pti téchto ukonech dopadaji pravni piedpisy soukromého prava,
zejména pak obcanského zdkoniku, a maji v podstaté identické postaveni jako jakykoliv jiny
vlastnik. OvSem s jistymi vyhradami. Nesmime totiz zapomenout, ze piestoZe se ocitame v

rezimu soukromopravnim, subjektem je vefejnopravni korporace, a proto musime v této

% viz ¢lanek 101 odst. 3 Ustavy
81 viz ustanoveni § 8 zdkona o obcich
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roving¢ predpokladat jist¢ odchylky a specifika. Zvlastni pozadavky pii hospodaieni a
nakladani s majetkem stanovi zakon o obcich. Dochazi tak opét k interferenci prava verejného
a soukromého. Toto specifické postaveni obce shrnuje Nejvyssi soud CR v rozsudku sp. zn.
28 Cdo 3297/2008 ze dne 08. 04. 2009: ".....obec ani jakozto ucastnika soukromopravniho
vztahu nelze vyjmout z pozadavkii kladenych na spravu veci verejnych. Obec jakozto
verejnopravni korporace ma pri nakladani se svym majetkem urcité zvldastni povinnosti
vyplyvajici pravé z jejiho postaveni jakozto subjektu verejného prdava. Proto i zde plati, Ze
hospodareni s majetkem obce musi byt maximalné prithledné, ucelné a verejnosti pristupné.”

Majetek obce je naukou oznaCovan za majetek vetejny, ktery je vefejnym subjektem
vyuzivan zejména k plnéni svych funkci a ukold.** Zakon o obecnim zfizeni se oblasti
hospodateni obce blize vénuje v hlaveé II. dil 2. Ustanoveni tohoto dilu pfedstavuji zakladni
vychodiska, kterd je tfeba aplikovat na veSkeré dispozice s nemovitym majetkem obce a
soucCasn¢ na veskery majetek obce bez vyjimky. Jde o obecnd kritéria a souhrn povinnosti,
ktera musi obec beze zbytku napliiovat. V tomto smyslu jde o uzsi pojeti pojmu hospodareni.
Nakladani s majetkem je zalozeno na soukromopravnich jednanich (zejména smluvni
jednani), kterd jsou upravena piedevsim v ob¢anském zdkoniku. Zakon o obcich jej dopliuje
o vefejnopravni mantinely, a to tak, Ze stanovuje podminky pravnich jednani naptiklad
urCenim organu obce, ktery bude o pfislusném pravnim jednani rozhodovat, nebo
prostiednictvim zvlastniho institutu zdméru. Pojem hospodateni v SirSim smyslu zahrnuje také
nakladani s majetkem.®

Na zdkladé¢ povahy muzeme tyto povinnosti a kritéria také obecné rozdélit na
pozadavky obsahové a pozadavky procedurdlni. Proceduralni pozadavky piedstavuji
specifické postupy spojené s rozhodovanim o konkrétni majetkopravni dispozici. Do této
skupiny pozadavkll zafazujeme zvefejnéni zaméru obce a rozhodnuti organu o piisluSném
pravnim jednani, typicky pljde o uzavieni smlouvy. Obsahové pozadavky vyzaduji, aby
zamyslend majetkopravni dispozice byla zhodnocena z hlediska jejiho pfinosu pro obec a s
péc¢i tfadného hospodaie. Do této kategorie fadime piislusnd hodnotici hlediska jako je
hospodérnost, ucelnost, ekonomicka vyhodnost, plnéni kol obce v samostatné plisobnosti a

tzv. jiny dalezity zajem.*

2 HAVLAN, Petr. Verejny majetek, 3. vydani, Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2016, str. 36
8 HAVLAN, Petr a kolektiv, Majetek vizemnich samospravinych celkii v teorii a praxi, 1. vydani, Praha: Linde,
2013, str. 117 a 184

8 FUREK, Adam. Nakladani s obecnim majetkem podle zadkona o obcich, In Moderni Obec, dostupné z
https://www.moderniobec.cz/nakladani-s-obecnim-majetkem-podle-zakona-o-obcich/
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Kategorie obsahovych pozadavki je v zakoné zastoupena ve dvou stézejnich
ustanovenich:

Ustanoveni § 38 odst. 1 zakona o obecnim zfizeni

Majetek obce musi byt vyuzivan ucelne a hospodarné v souladu s jejimi zajmy a ukoly
vyplyvajicimi ze zakonem vymezené piisobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj
sveho majetku. PoruSenim povinnosti stanovenych ve vété prvni a druhé neni takové

nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny dileZity zajem obce, ktery je radné odiivodnen.

Ustanoveni § 39 odst. 2 zakona o obecnim zfizeni

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
zdiivodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdiivodnéna,

Jje pravni jednani neplatné.

Zékon o obcich vyslovné termin péce fadného hospodare neuvadi, ale z uvedenych
ustanoveni obecnéd povinnost péce fadného hospodaie vyplyva. Zakon ji spojuje s povinnosti
ucelného a hospodarného nakladdni s majetkem, a to pfi dodrzeni hlediska ekonomické
vyhodnosti a plnéni tkolii obce v samostatné pusobnosti, poptipadé pii dodrzeni hlediska
naplnéni jiného dulezitého zdymu obce. Tyto kritéria, spolu s ostatnimi navazujicimi
ustanovenimi, je nutné posuzovat a aplikovat komplexné, nebot’ vytvaii uréity "hodnotovy"
ramec, kterym se ma obec fidit a ktery ma své vnitini souvztaznosti. Jednotlivym kritériim je
vénovana pozornost v nasledujicich kapitolach.

K dalsim povinnostem obci, které jim zakon o obcich vyslovné uklada, patii povinnost
chranit majetek pfed zni¢enim poSkozenim, odcizenim nebo zneuZzitim®, povinnost ochrany
majetku pfed neoprdvnénymi zasahy, povinnost v€asného uplatiiovani prava na nahradu
Skody a na vydani bezdtivodného obohaceni*® a nakonec povinnost trvale sledovat, zda
dluznici v€as a fadné plni své zadvazky, a zabezpecit, aby nedoslo k promlceni nebo zaniku z
nich vyplyvajicich prav®’. Tato ustanoveni jsou rozvedenim obecné povinnosti ucelného a
hospodarného vyuzivani majetku a zejména povinnosti pée o zachovani a rozvoj majetku®.
Aby byl tento ukol napliovan, zdkonodarce vymezil na to navazujici vyse uvedené okruhy

povinnosti, jejichz smyslem je €inéni v€asnych a vhodnych opatieni za ucelem prevence skod,

% viz ustanoveni § 38 odst. 2 zdkona o obcich
8 viz ustanoveni § 38 odst. 6 zdkona o obcich
87 viz ustanoveni § 38 odst. 7 zdkona o obcich
88 viz ustanoveni § 38 odst. 1 zdkona o obcich
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nebo pravnich krokid sméfujicich k jejich minimalizaci, poptipadé k odstranéni jiz vzniklych
negativnich dasledkd. V zasad¢ jde o trvaly apel, ktery vyzaduje soustavné aktivni chovani
obce.

Kromé zédkonem o obcich stanovenych povinnosti, vylucné dopadajicich na tizemni
samospravné celky, se na obce vztahuji i jiné relevantni pravni pfedpisy, které se vazou na
hospodaieni s nemovitym majetkem, popfipadé na majetek obecné, a v tomto sméru se pravni
postaveni obce nelisi od jinych pravnickych nebo fyzickych osob. Pijde napiiklad o prava a
povinnosti vlastnika vyplyvajici z obcanského zdkoniku, nebo o celou fadu zvlastnich
pravnich ptedpist®. Z téchto ptedpist plyne cela fada omezeni vlastnickych nebo jinych
majetkovych prav a zaroven i vykon prav tam uvedenych.

Zékon o obcich expressis verbis nezminuje zdsadu rovnosti a nediskriminace. Zasada
je soucasnym fenoménem préava a bez jejiho dodrzovani si nelze predstavit vykon prav snad v
kterékoliv oblasti. Proto i pii nakladani s obecnim majetkem, vcéetné vSech dil¢ich fazi, musi
obec dbat dodrzovani tohoto ustavniho principu, ktery byl dovozen z judikatury. Do
problematiky hospodafeni s obecnim majetkem tak vnesl novy rozmér nélez Ustavniho soudu
CR sp. zn. IV. US 1167/11 ze dne 20. 06. 2012, ktery vymezil existenci obecnych nepsanych
principt, tj. pozadavek rovného a nediskriminac¢niho pfistupu obce, a to ve vztahu ke vSem
zdjemectm, ktefi projevili zajem byt Gdastnikem smluvniho vztahu. Ustavni soud vyslovil
zékaz jakéhokoliv nerovného zachéazeni ¢i diskriminace pii nakladani s obecnim majetkem,
popiipad¢ i takového, které by i jen vyvolavalo pochybnosti o rovném a transparentnim
pfistupu ze strany uzemni samospravy. PoruSeni tohoto pozadavku je stizeno sankci
neplatnosti pravniho jednani, a to i pfesto, Ze by obec splnila veskeré proceduralni povinnosti.
V nalezu byla publikovana tato pravni véta: "Je vylouceno, aby obec jakozto uzemni
spolecenstvi obcanii majicich pravo na samospravu (clanek 100 odst. 1 Ustavy) a jsouct
verejnopravni korporaci (clanek 101 odst. 3 Ustavy) hospodarila s ji viastnénym majetkem
prostirednictvim svych volenych organii tak, ze by na prvy pohled pochybnym charakterem
tohoto hospodareni podlamovala ditveru obcanii, kteri obec tvori, v to, Ze jeji sprava je
spravou ve prospéch obce, a nikoliv ve prospéch jinych subjektii. Samostatné spravovani obce
zastupitelstvem (clanek 101 odst. 1 Ustavy) neznamend, Ze by zvolené zastupitelstvo a
predstavitelé obce stali nad spolecenstvim téch, kteri je k vykonu samospravy zvolili. Ti, kdo
obec spravuji, neméli by ztratit ani na okamzik ze zretele, Ze nejsou majiteli obce a Ze sprava

obce neni porucnikovanim téch, kteri obec tvori. Vymkne-li se sprava obce z téchto ustavnich

% Napiiklad zakon ¢. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon), zakon ¢. 114/1992
Sb. o ochrané pfirody a krajiny, zdkon ¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci apod.
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mantinelu, pak byt by i byla formalné ve shodé se zakonem, nelze ji priznat soudni ochranu;
je naopak ukolem soudu, aby takové ve své podstaté proti skutecné samosprdave namirené, a

tudiz protiustavnim chovani zastupitelstva neaprobovaly."

3.1. Uéelnost a hospodarnost

Kritérium ucelnosti a hospodarnosti, jak je uvedeno v zdkon€ o obcich ve vztahu k
vyuzivani majetku, zdkon blize nedefinuje. Vymezeni téchto pojmii ale nalezneme v zakoné¢ €.
320/2001 Sb. o finan¢ni kontrole, a pfestoze se norma dle pfedmétu své Upravy nevztahuje na
piezkoumavani hospodateni uzemnich samospravnych celkd, je jisté mozné definici pojmu
subsididrné pouzit i pro ucely rozboru ustanoveni § 38 odst. 1 zdkona o obcich. Ostatné
ucelnost a hospodarnost je takto bézné¢ vymezena v odborné literatufe, vcetné literatury
komentatové. Uelnosti se rozumi takové pouZiti vefejnych prostiedkil, které zajisti optimalni
miru dosazeni cilii pfi plnéni stanovenych ukold®. Hospodarnosti se rozumi takové pouziti
prostiedkl, a to pii dodrzeni odpovidajici kvality plnénych tkold®.

Pozadavek ucelnosti a hospodarnosti 1ze povazovat, spolu s dalSim pozadavkem péce
o zachovani a rozvoj majetku obce, za vyjadieni obecné zasady, uplatiiované napfi¢ pravnimi
obory a pravnimi piedpisy, tedy zasady péce fadného hospodare. Tento pravni institut rovnéz
fadime mezi tzv. neurcité pravni pojmy, jejichz obsah a naplnéni je tfeba vzdy nachazet ad
hoc na ziklad¢ okolnosti dan¢ho konkrétniho ptipadu. Pred nabytim U¢innosti obcanského
zékoniku, tj. pfed 01. 01. 2014, byl institut péce fadného hospodare objasiiovan vyhradné ze
strany soudni praxe. Oproti tomu rekodifikace soukromopravnich piedpist jiz pfinasi snahu o
definici tohoto pojmu. Uginna ob&anskopravni uprava zakotvuje povinnost jednat v pravnim
styku poctivé® a dale stanovi, ze ten, kdo pfijme funkci ¢lena voleného organu, povinen ji
vykonavat s nezbytnou loajalitou 1 s potiebnymi znalostmi a peclivosti (péce fadného
hospodafe)”. Ob&ansky zakonik na uvedenou definici dale navazuje a zakotvuje vyvratitelnou
domnénku spocivajici v urCit¢ mife osobni odpovédnosti kazdého, kdo pfijme funkci. Za
nedbale jednajiciho, resp. za jednajiciho v rozporu s péc¢i fadného hospodare, se povazuje ten,

kdo musel tuto neschopnost rozpoznat uz v okamziku piijeti funkce nebo kdykoliv pozdé;ji

% Ustanoveni § 2 pism. o) zdkona ¢. 320/2001 Sb. o finanéni kontrole
! Ustanoveni § 2 pism. m) zdkona €. 320/2001 Sb. o finanéni kontrole
2 Ustanoveni § 6 odst. 1 ob&anského zakoniku

% viz ustanoveni § 159 odst. 1 ob&anského zakoniku
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behem jejiho vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe disledky. Toto ustanoveni dopada na Cleny
jakychkoliv volenych organti, tedy nejen na ¢leny obchodnich korporaci, ale i vefejné
funkcionate, véetné téch v organech obci.

Sir§i vymezeni a tprava institutu péée fadného hospodafe se nachizi v zakoné &.
90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, kdy pojmovymi atributy podle této zvlastni Gpravy
jsou: peclivost, potfebné znalosti, podnikatelské rozhodovani, dobrda vira, rozumny
piedpoklad, informované jednéni, jednani v obhajitelném zajmu obchodni korporace a
nezbytna loajalita®. Tato pravni Gprava zjevné cili na ¢leny organi obchodnich korporaci
jednajicich v ramci podnikatelského rozhodovani. Zlstava proto otdzkou, do jaké miry jsou
tato ustanoveni zakona o obchodnich korporacich alespon podptirn€ aplikovatelné ve vztahu k
vykonu funkce ¢lena organu obce a ve vztahu k pozadavku péce fadného hospodate u obci.
Domnivam se, Ze do urcité miry aplikovatelna jsou. Jednak proto, Ze vymezeni péce fadného
hospodare v obcanském zakoniku je obecnou upravou a ustanoveni uvedend v zidkoné o
obchodnich korporacich lze povazovat za jeji rozvinuti, které 1ze pro ucely vykladu institutu
pouzit v obecné roving. Jednalo by se o smysluplnou analogii, popft. legitimni vyklad, nebot’
obce za tcelem vykonu samostatné piisobnosti mohou dle ustanoveni § 35a zakona o obcich
zakladat a zfizovat pravnické osoby a organizacni slozky obce a bézné¢ se tedy ocitaji v
postaveni organti obchodnich korporaci. Krom toho, i obec ma jednat peclivé, informovang, s
potfebnymi znalosti, ve svém zajmu a mnohdy rozhoduje v ramci svého podnikani. Ostatné o
pozadavku kvalifikovangjsi pée se zmituje Ustavni soud v nalezu sp. zn. III. US 2984/09 ze
dne 23. 11. 2010: "Péce o majetek a vykon vlastnického prava k nemu (k majetku obce) neni
ponechano obci na volné uvaze, jako je tomu u jinych viastnikii. Kvalifikovana starost o
majetek obce je naplnénim jednoho z verejnych zajmii, k jehoZ zabezpeceni si obec musi
vytvorit materidlni a personalni predpoklady, a to v rozsahu a kvalite, kterd je primo umérnd

mnozstvi (hodnoté) a charakteru (svéreného) majetku." Ustavni soud zde narazil na
souvisejici otazku personalnich piedpokladii, kterou v podstaté zakotvuje ob&ansky zakonik®.
Je ztejmé, ze pokud se na ¢innosti obce podili lidé, ktefi pozadované piedpoklady nespliuji,
je napliovani zdkonnych povinnosti pfi hospodatfeni s majetkem ohrozeno.

Pozadavek ucelnosti a hospodarnosti predstavuje obecnou zasadu, kterou musi obec

respektovat, a to pti rozhodovani o kterékoliv dispozici s majetkem, nehled¢ na to, kterému

organu je rozhodnuti svéfeno.

% Ustanoveni § 51 a 52 zdkona o obchodnich korporacich
% viz ustanoveni § 159 odst. 1 ob&anského zékoniku
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3.2. Ekonomicka vyhodnost

Pozadavek ekonomické vyhodnosti v praxi znamena, ze obec vyhodnoti pfinosnost
(vyhodnost) majetkové dispozice z hlediska materidlniho, tj. zjiStuje se ekonomicky piinos
predstavujici hodnotu ziskavaného protiplnéni (naptiklad vySe kupni ceny, vySe najmu
apod.).”® Toto kritérium je vyslovné zakotveno v ustanoveni § 39 odst. 2 zdkona o obecnim
zfizeni, a to ve vztahu k Uplatnym pfevodim majetku. Po obci je vyzadovéano, aby majetek
byl prevadén za cenu, kterd je v daném mist¢ a ¢ase obvykla. Vyjimkou muze byt cena
regulovana statem. Pfipadnou odchylku od ceny obvyklé, je-li nizsi nez obvykla, pak musi
obec zdivodnit. Neni-li odchylka zdivodnéna, pak je takové pravni jednani stizeno sankci
neplatnosti. Nutno fici, ze hledisko ekonomické vyhodnosti se v ndvaznosti na ustanoveni §
38 odst. 1 zakona o obecnim zfizeni uplatituje na veskeré tplatné dispozice s majetkem, tedy
napfiiklad 1 na prondjem apod.

Ustanoveni § 39 odst. 2 je svou podstatou konkretizaci obecného ustanoveni § 38 odst.
1, nebot’ princip (nejednat nevyhodné, jednat hospodarn¢€) by platil 1 bez existence ustanoveni
§ 39 odst. 2 a soucasné je toto obecné ustanoveni aplikovatelné i na jiné dispozice nez je
uplatny prevod.

Vyse uvedena ustanoveni zdkona nelze ale jednostranné vykladat tak, ze obce jsou
povinny v ramci Uplatnych dispozic s majetkem upfednostnit nejvyhodnéjsi nabidku. Pokud
bychom takovou interpretaci pfipustili, pak by v disledku mohla vést k tomu, Ze by obce

piijimala rozhodnuti, kterd odporuji z4jmiim obce 1 jejich obCand.

3.2.1. Obvykla cena a jeji urceni

Zakonodarce limituje smluvni volnost obci tim, Ze jim vyslovné stanovuje, za jakou
cenu mohou provadeét uplatné pievody majetku. Jak vyplyvé z ustanoveni § 39 odst. 2 zdkona
0 obecnim zfizeni ma jit o cenu ve vysi, kterd je v daném misté a case obvykla, pokud nejde o
cenu regulovanou statem. Dil¢i otazky, jak se obvykla cena zjiStuje a kdo ji maze stanovit, jiz
predmétné ustanoveni netesi.

Voditkem pro uceni ceny obvyklé je zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku,
ktery ji definuje. Zakon je technickoekonomickou pravni normou, stanovi obecna kritéria a
zé4sady ocenovani a postupy pro urcovani cen. Za obvyklou cenu se povazuje takova cena,

které by bylo dosaZzeno pfi prodeji stejného, poptipadé obdobného majetku v obvyklém

% Majetek obci po novele v roce 2012, In Moderni Obec, CUZK Baresova E., 04. 10. 2012, dostupné z
https://www.moderniobec.cz/majetek-obci-po-novele-v-roce-2012/
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obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji
na cenu vliv s vyjimkou mimotadnych okolnosti trhu (naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho (vztahy majetkové, rodinné, jiné osobni) a vlivu zvlastni obliby (zvlastni hodnota
ptikladand majetku nebo sluzb¢)’’. Zakon byl s uéinnosti od 01. 01. 2021 novelizovan™ a
nové upravil oblast trzniho ocenovani, zavadi pojem trzni hodnota a metodiku jejiho
stanoveni. Dle divodové zpravy bylo rozsifenim moznosti ocenéni véci o urceni trzni hodnoty
nutné reagovat na pripady, kdy s ohledem na jedinecnost pfedmétu ocenéni, nebylo mozné
zjistit kupni ceny srovnatelnych véci pro uréeni ceny obvyklé.” V odivodnénych piipadech,
kdy nelze urcit cenu obvyklou, se majetek oceni trzni hodnotou a divody pro neurceni
obvyklé ceny se musi v ocenéni uvést.'” Novelizaci zdkona o ocefiovani majetku ve vyse
uvedeném smyslu povazuji za krok spravnym smérem. Ze své zkuSenosti vim, Ze obce pii
prodejich nemovitého majetku obvykle vychazely ze znaleckych posudki, u nichz znalci pro
vypocet ceny obvyklé pouzili postupu pro stanoveni ceny zjisténé (tzv. administrativni, nebo
Gfedni), ktera se b&zné vyuzivala pro Gcely dafiové. Casto se tak stavalo, Ze nemovitosti byly
prodavany za cenu vyrazné nizsi, nez jaka byla jejich trzni hodnota. Paradoxné tak na zakladé
zakonem aprobované metodiky byl nemovity majetek obci rozproddvan za cenu zdanlivé
obvyklou, tedy za cenu, kterou vyzaduje zdkon o obcich, ale jak je patrné z mnoha kauz,
znalecky zjisténé ceny vibec neodpovidaly danému mistu a Casu a poptavce na trhu. Nedavna
kauza mésta Krupky a prodeje méstskych parcel na stavbu rodinnych domil za cenu i
nékolikanasobné niz$i tuto skute¢nost jen doklada'’'.

Z ustanoveni § 39 odst. 2 zdkona o obecnim zfizeni nevyplyva, Ze by obec pii
stanoveni ceny obvyklé musela vzdy aplikovat zdkon o ocenovani majetku. Je sice rozsifenou
praxi, Ze si obce pro stanoveni ceny obvyklé nechavaji zpracovavat znalecké posudky, v nichz
znalci metody ocenovani podle ocenovaci normy pouzivaji, je ale pfipustné zjistit cenu
obvyklou i jinymi vhodnymi zpisoby.'”” Standardné se ceny nemovitosti zjistuji také

srovnanim nabidkovych cen u podobnych nemovitosti nabizenych realitnimi kancelafemi,

%7 ustanoveni § 2 odst. 2 zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku

%8 Zakon ¢&. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb.

?Davodova zprava k nidvrhu zdkona ze dne 05. 06. 2019, kterym se méni zakon ¢&. 151/1997 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisi, snémovni tisk 501/0.

1 viz ustanoveni § 2 odst. 3 zdkona &. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku
https://www.irozhlas.cz/zpravy-domov/mesto-krupka-rozprodalo-levne-pozemky-lidem-z-

radnice 2011180600 btk
https://www.idnes.cz/usti/zpravy/krupka-pozemky-uncin-prodej-zastupitelstvo-obalky-

policie.A210510 150848 usti-zpravy grr

12 pPOTESIL, Luka$; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Véclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jiti. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 247
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nebo srovnanim cen zjisténych od okolnich obci, poptipad¢ z vlastni zkusenosti, tedy podle
vlastnich realizovanych ptfevodi. DalSim zdrojem jsou cenové mapy vydavané obcemi.
Zjisténi ceny obvyklé znaleckym ocenénim rovné€z neni povinné vyzadovano, leckdy jsou
znalci pfibirani 1 tam, kde to neni zcela potfebné a kdy by si obec dokdzala bez vétsiho Gsili a
nakladi zjistit cenu sama. Pro nékteré obce znalecky posudek zkratka predstavuje
nezpochybnitelné dogma a bez né&j neucini vétSinu majetkopravnich ukontl, bez ohledu na
celkové naklady za jejich zpracovani. Na druhou stranu, je-li pfedmétem pievodu
vyznamnéjsi, nebo néfim specifickd nemovitost, 1ze vyhotoveni znaleckého ocenéni spise

doporucit a ziskat predstavu cenové hladiny.

3.2.2. Odivodnéni odchylky

Ustanoveni § 39 odst. 2 zdkona o obecnim ziizeni obcim uklada, aby odchylku od
obvyklé ceny tadné¢ zdivodnily, pokud je cena niz§i nez obvykla. Povinnost zdivodnéni
odchylky v sobé nezahrnuje jen pozadavek samotné existence objektivnich a legitimnich
divoda, pro které doslo ke snizeni ceny, obce musi nadto byt kdykoliv schopny tyto divody
prokdzat. Odtvodnéni, kromé& formalniho aspektu, ma v sob& zahrnovat 1 materialni
opodstatnéni, a odchylka ma byt proto "zdivodnéna" a také ma byt "zdGvodnitelng".'®
Odchyleni se od ceny obvyklé zdkon spojuje se dvéma hledisky uvedenymi v ustanoveni § 38
odst. 1 zdkona o obcich. Prvnim je hledisko souladu se z4jmy a tkoly obce v samostatné
pusobnosti a druhym je jiny diilezity zdjem obce. Ob¢ hlediska jsou vymezena velmi Siroce a
lze tak pod né¢ subsumovat fadu ptipadd. Témto kritériim je dale v textu vénovana blizsi
pozornost.

Organ obce, ktery je kompetentni k rozhodnuti o pfislusné majetkové dispozici (u
uplatnych pfevodii nemovit¢ho majetku to bude vzdy zastupitelstvo obce), neni povinen
odchylku od obvyklé ceny oduvodnovat piimo v usneseni. Zakon zpusob odivodnéni
nestanovuje. Povazuje se za dostate¢né, kdyZ jsou tyto informace obsazeny v podkladovych
materialech pro jednani schvalujiciho organu, poptipad¢ jsou zaznamenany v zapise z jednani
daného schvalujiciho organu, tedy tak, aby se divody odchylky dalo kdykoliv zpétné¢ dohledat
a prokazat. Z logiky véci se nelze spokojit s odiivodnénim ex post, tedy dodatecné po ucinéni
rozhodnuti, protoZe organ v takovém piipad€ nerozhodoval na zdkladé Uplnych informaci.

Takovy postup nelze povazovat za zdkonny, a musi proto nutné vést k neplatnosti. V soudnich

13 POMAHAC, Richard., Verejné a soukromé prdavo (spravni a trestni aspekty), 1. vydani, Praha: Univerzita
Karlova, Pravnicka fakulta, 2017, str. 205
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rozhodnutich se opakované zdiiraziuje, Ze organy obci musi mit pro sva rozhodnuti dostatek
informaci. Soucasné je ale i v zdjmu kazdého zajemce, ktery do kontraktace s obci vstupuje,
aby v nabidce uvedl takové informace, které uzna za vhodné a které budou zptsobilé obec
presvédcit o jeho nabidce jako o té nejvhodnéjsi.

Zavér o neplatnosti pravniho jednani, u kterého obec potfebné odlivodnéni neprovede,
se jiz konstantné uplatiiuje v judikatufe Nejvyssiho soudu CR. Nelze akceptovat pievody
obecniho majetku za cenu podstatné nizsi, nez je cena obvykla, bez potfebného zdivodnéni
odchylky. Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku sp. zn. 28 Cdo 3950/2010 ze dne 15. 11. 2010
tyto smlouvy o uplatném ptfevodu oznacil za absolutné neplatné, protoze svym obsahem
odporuji zdkonu o obecnim zfizeni. V pfedmétné kauze prodavajici obec pievedla aredl
nemovitosti dokonce za cenu fadove nizsi (prodej se uskutecnil za ¢astku 2 mio K¢ a obvykla
hodnota byla zjisténa ve vysi 15 mio KC¢), aniz by byla zjiStovana aktualni obvykla cena v
dobé¢ prodeje. Dany ptipad byl flagrantnim porusenim zékona.

Ur¢ity navod, jak spravné odivodnit postup obce, podava Nejvy$si spravni soud'®.
Zpusob odivodnéni ma odpovidat okolnostem konkrétniho piipadu a souvisi s otazkou
hleddni miry jako u jakékoliv jiné lidské ¢innosti. Proto pokud by byl rozdil v nabidnutych
kupnich cenach mensi, tim bude i mensi potencionalni negativni dopad na rozpocet obce v
pripad¢ prijeti niz$i nabidky. Z toho divodu Ize akceptovat i stru¢néjsi odtivodnéni. Rovnéz
se pripousti za dostateCné, aby divody rozhodnuti vyplyvaly z divodové zpravy k navrhu
ptislusného usneseni, nebo aby byly seznatelné z rozpravy, kterda rozhodnuti predchézela.
Mimo jiné, po organech obci nelze pozadovat, aby jejich odivodnéni odpovidala
odivodnénim spravniho nebo soudniho rozhodnuti, protoZe persondlné jsou zastoupeny
osobami s rtiznym vzdélanim, schopnostmi a Zivotnimi zkuSenostmi, a proto by pfehnané
pozadavky na odivodnéni mohly ohrozit fungovani téchto orgénl, zejména schopnost

efektivné plnit své ukoly, a rovnéZ by mély vliv na vznik dalSich nékladu s tim spojenych.

3.3. Plnéni tkoli obce v samostatné piisobnosti

Jak uz bylo feceno, dispozice s obecnim majetkem a pozadavek fddného hospodateni
nelze kategoricky vazat jen na hledisko ekonomické vyhodnosti, resp. na nabidku nejvyssi
ceny. Jak vyplyva z ustanoveni § 38 odst. 1 zdkona o obcich, jsou zde dany 1 jakési "davody

hodné zvlastniho zfetele", které hledisko ekonomické vyhodnosti koriguji. Obec ma dle

104 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 52A 32/2016 ze dne 20. 07. 2016, uvefejnén ve Sbirce
rozhodnuti NSS pod ¢. 3491/2016
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zakona o obecnim zfizeni i jiné povinnosti, naptiklad mé pecovat o vSestranny rozvoj svého
uzemi a o potieby svych obcand, pfi plnéni svych ukoll chrani téZ vefejny zajem'®. Jsou-li
pro to dany potiebné okolnosti, miize obec uptednostnit, jak ji k tomu zdkon vyslovné vybizi,
1 jiné z4jmy a hlediska a nerozhodovat jen vylu¢né ekonomicky. Co je na prvni pohled
ekonomicky vyhodné, nemusi byt pro obec nakonec ucelné a hospodarné.

Naptiklad Nejvyssi soud zaujal pravni nazor, Ze obec ma v ramci zachovani zasad
smluvni autonomie moznost vybrat si kontrahenta a smluvni podminky, pfi¢emz pifi tomto
rozhodovani je legitimni pouziti SirSich hledisek, které 1ze zohlednit. Nizk4 kupni cena proto
dle soudu neni vyrazem nemravného cile a ani nema nemravny disledek, naopak mtize nastat
situace, kdy chovani podle prava sleduje nemravné cile nebo ma nemravné disledky. Dle této
uvahy prodeje pozemk v téze lokalité za vyrazné odlisné kupni ceny neptedstavuji okolnost,
kterd by méla zpisobit absolutni neplatnost ptislusnych smluv z diivodu, Ze se pti¢i dobrym
mravim. V predmétném piipad¢ soud posvétil postup obce, kdy se obec rozhodla prodat
pozemek puvodné zamysSlenému zdjemci, a to z divodu, Zze predmétny pozemek pfiléhal
logicky a historicky k nemovitosti ptivodniho zdjemce a tento zdjemce mél k nému ziizené
vécné biemeno. Konkurencni zéjemce, ktery nabizel vyrazn€ vyssi cenu, neuspél, nebot’ bylo
zjevné spekulativni jednani a poSkozujici zamér koupé€. VysSi nabidnutou cenu soud
vyhodnotil jako nepodstatnou.'®

Neméné dulezitym faktorem v rozhodovacim procesu je divéra a pozadavek
spolehlivosti potencionalniho smluvniho partnera. Obcim tak nelze vytykat, Ze maji snahu
jednat jako jakykoliv jiny rozumné uvazujici subjekt v obdobném postaveni a ze v disledku
takového pfistupu upiednostni zéjemce, se kterym ma jiz dobré zkusenosti. V tomto smyslu je
vyznamny rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 52A 32/2016 ze dne 20. 07.
2016, kterym byla zamitnuta zaloba Ministerstva vnitra CR na zruieni usneseni zastupitelstva
mésta DaSice. Mésto Dasice rozhodlo o prodeji nemovitosti zajemci, ktery sice nabidl kupni
cenu, kterd byla v mist¢ a Case vyssi nez obvykla, ale byla o 20 tisic nizs$i nez nabidka
neuspeésného zdjemce. Mésto si pii prodeji vytklo za vefejny zajem, aby nemovitost byla
naddle vyuzZivéna jako bytovy dim s nijemnim bydlenim, a proto pfi prodeji preferovalo
zajemce, ktery mu byl znam a mél pro n¢j z hlediska pravdépodobnosti zachovani charakteru
domu vétsi diveéryhodnost. Ve sporu bylo namitano, ze "mensi divéryhodnost" druhého
z4jemce nebyla proveéfena a ni¢im podlozena a Ze pro postup meésta nebyl dan urcity

objektivni a legitimni diivod. Soud postup mésta naopak vyhodnotil tak, Ze je v souladu se

195 yiz ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona o obcich
1% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp.zn. 30 Cdo 3741/2015 ze dne 20. 01. 2016
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zakonem, protoze mésto ditvod jednoznacné uvedl, jeho ivaha byla raciondlni a nejednalo se
tak o zjevny exces. Nadto soud uvedl, ze: "Duvéra, resp. vira ve spolehlivost potencialniho
smluvniho partnera, je klicovym faktorem v rozhodovacim procesu, a proto uprednostnéni
zdjemce, s nimz md obec dobré zkuSenosti, nelze za shora popsanych okolnosti (zanedbatelny
rozdil v nabidnutych kupnich cendch) povazovat za projev liboviile ¢i diskriminaci, ale za
vysledek racionadlni uvahy clenii zastupitelstva Zalovaného nevybocujici z mezi stanovenych
pravnim radem, resp. pohybujici se v autonomnim prostoru, ktery vizemnimu samospravnému
celku k vykonu samospravy stat poskytl. Ostatné diskriminaci se rozumi rozdilné zachdazeni s
osobami nachazejicimi se ve srovnatelné situaci, které nema objektivni a rozumné
oduvodneni." K vytce Zalobce o neprovedeni "provéteni" zajemce se soud vyjadril tak, ze
zastupitelstvo mésta se rozhodlo na podkladu dostatecnych informaci a ze je predevsSim
odpovédnosti zdjemce, aby ve své nabidce uvedl veskeré vhodné informace, kterymi mize
obec piesvédCit ve prospéch jeho nabidky. Ze soudniho rozhodnuti plyne dal$i dulezity
poznatek, a to, Ze 1 kdyz ob¢€ nabidnuté kupni ceny prevysSovaly cenu obvyklou, je nutné volbu
niz$i nabidky zdivodnit.

Kromé divodl vySe uvedenych, mize byt jednani obce vedeno snahou naptiklad o
narovnani majetkovych vztahtli, zabranéni sousedskym sporiim apod. Stejn¢ tak bude zcela
jisté odavodnitelné, kdyz obec uptfednostni do ndjmu prodejnu potravin oproti provozovateli
herny, i1 za ptedpokladu, ze utrzi nizs$i ndjemné. Legitimnich divodi muze byt celad tada, je
nutné je pii rozhodovani dikladné zvazit a poméfit s ostatnimi. Slovy judikatury, jde o
hledani miry. Méné€ vyhodna plnéni musi byt vzdy podepfena smysluplnym odivodnénim,
aby se obdobna jednani nestala liboviili a nebyla porusena povinnost péce fadného hospodare
a nevznikaly Skody. Mezi sledovanym tukolem obce a mensi ekonomickou vyhodnosti tak
musi byt nalezena potfebnd proporcionalita a zdroven je tieba zabyvat se otdzkou, zda je

vibec sledovaného zajmu obce zvolenym feSenim mozné dosahnout.

3.4. Jiny diilezity zajem obce

Z dtvodu dlouhodobé kritiky, Ze predstavitelé samosprdv jsou nuceni o
majetkopravnich dispozicich rozhodovat jen na zékladé kritéria ekonomické vyhodnosti, byla
pfijata novela zdkona o obecnim zfizeni a toto kritérium bylo rozsifeno. Novelou'”” zikona

doslo k doplnéni ustanoveni § 38 odst. 1 zakona o obecnim zfizeni, a to o nasledujici vétu:

197 zakon ¢&. 257/2017 Sb.
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"Porusenim povinnosti stanovenych ve veété prvni a druhé neni takové nakladani s majetkem
obce, které sleduje jiny duleZity zajem obce, ktery je radné oditvodnén." Navrh novely zakona
(tzv. lex Pol¢ak) predlozila Poslanecké snémovné CR skupina poslancii, resp. dva poslanci z
hnuti STAN (Starostové a nezavisli).'®

Sviy zavér dle divodové zpravy odavodnili tim, Ze stavajici uprava v zdkoné o
obecnim zfizeni je nedostate¢na a v praxi je aplikace jediného kritéria, tj. kritéria ekonomické
vyhodnosti, jiz netinosnd. Komunalni politici jsou v diisledku toho nuceni piijimat rozhodnuti,
kterd jsou Casto v rozporu se zdjmy obyvatel. Pfedkladatelé déale argumentovali tim, ze
upiednostni-li pfedstavitelé obce za souCasné pravni Upravy (mysleno pred novelizaci) jiny
legitimni zajem nez zdkonem vyzadované ekonomické kritérium, vystavuji se nebezpeci
postihu, a to v rdmci soukromopravni odpoveédnosti, tak odpovédnosti trestnépravni. Takové
nasledky jsou neakceptovatelné, a proto je tieba pfijmout potfebné opatieni, které bude mimo
jiné i projevem respektu viiéi autonomii samospravy, kterou garantuje Ustava.'” Navrh
novely po jeho ptfedlozeni projednala vldda a podala k nému nesouhlasné stanovisko. Jako
davody nesouhlasu uvedla, Ze dle zdkona o obecnim zfizeni se nakladani s obecnim majetkem
ma fidit nejen kritériem ekonomické vyhodnosti, ale 1 z4jmy a tkoly obce. Hospodéarnost a
ucelnost nelze posuzovat jen "Gcetné", protoze toto kritérium se musi poméfovat se zajmy a
ukoly, které obec ma, pocinaje pak t€émi, které jsou uvedeny v ustanoveni § 2 odst. 2 zakona o
obecnim zfizeni. Jde o pozadavek péCe obce o vSestranny rozvoj svého uzemi a o potieby
svych obcanli a déle pozadavek ochrany vefejného zajmu pii plnéni svych tkold. Vlada ve
svém stanovisku dale kritizovala, Ze neni zfejmé, co znamena "fadné odivodnéni jiného
dilezitého zajmu obce", coz vyvolava fadu otdzek jako napf. co mize byt jinym dilezitym
z4jmem obce, jak by mélo vypadat fadné¢ odiavodnéni, co jesté lze za tadné odivodnéni
povazovat, kdo a kdy jej ma formulovat, v jakém okamzZiku apod. Jako svou posledni vytku
vlada ve stanovisku uvedla, ze navrh zdkona se tyk4 pouze zmény zdkona o obecnim zfizeni,
nikoliv zédkona o krajském ziizeni a zakona o hlavnim mésté Praze, ackoliv oba posledné
jmenované piedpisy obsahuji stejné pravidlo ekonomické vyhodnosti.'"” Navrh zakona byl
nakonec uspéSné projednan a s drobnym pozmeénovacim navrhem z pera Poslanecké
snémovny CR (novelizace se jiz vztahovala i na krajské ziizeni a na zikon o hlavnim mésté
Praze) byl dne 18. 08. 2017 schvalen a vyhlaSen ve Sbirce zakont, a to po vice nez tiech

letech od jeho piedlozeni. U¢innosti nabyl dne 02. 09. 2017.

198 ptedlozeno dne 30. 06. 2014 jako snémovni tisk &. 249.

" Davodova zprava navrhu zakona ze dne 30. 06. 2014, kterym se méni zékon &. 128/2000 Sb., ve znéni
pozdgjsich predpisi, snémovni tisk 249/0

10 Stanovisko vlady k navrhu zédkona ze dne 30. 06. 2014, kterym se méni zakon &. 128/2000 Sb., ve znéni
pozdé¢jsich predpistl, snémovni tisk 249/1
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Predkladatelé si od schvalené novely zdkona slibovali zejména pokles kriminalizace
komunalnich a regionalnich politikti, ke které v bezprosttedni dobé pied ptijetim dochéazelo a
ktera ¢asto méla negativni dopady, napt. ve smyslu ztraty dobré povésti stihanych osob v
disledku medializace kauz. Rovnéz ocekévali posileni pravni jistoty komunalnich politikd,
ktefi se Casto obavali obecni zdlezitosti rozhodovat. Novela tak podle nich méla pfispét k
obnoveni duvéry zastupiteli v pravo a samospravu, kterou maji jako jeji predstavitelé
naplfiovat.'"!

Uzemni samospravy byly pochopitelné nuceny zabyvat se problematikou ekonomicky
nejvyhodnéjsi nabidky a jeji ne vzdy vhodné aplikace jiz davno pted pfijetim vySe uvedené
novely zédkona o obecnim zfizeni. Diky pocetnym soudnim sportim, které prezkoumavaly
prodeje obecniho majetku, u nichZ nebyla upfednostnéna ekonomicky nejvyhodnéjsi nabidka,
se vykladem dospélo ke stanovisku, Ze obec toto hledisko nemusi vzdy preferovat a Ze bez
pochybnosti, v mezich ustanoveni § 38 a § 39 zdkona o obecnim zfizeni, miize uréitou
nemovitou véc prodat i za cenu niz8i nez byla nejvyssi nabidka, pokud ma obec za to, Ze je to
v jejim zajmu, popf. v zajmu ob¢ant obce.''? Judikatura tak jen potvrdila to, co jiz vyplyvalo
z ptedchozi pravni Upravy. Z tohoto pohledu se mize novela zdkona o obcich a doplnéni
hlediska jiného dulezit¢ho zajmu obce jevit jako nadbytecnd, na druhou stranu vyslovné
zakotveni tohoto kritéria akcentuje jiz existujici moznost zohlediiovani mimoekonomickych
davodi, o niz mohly dfive vyvstavat pochybnosti. V tomto smyslu jde o pozitivni legislativni
snahu. Otazkou je, zda se novela neméla zaméfit rad€ji na celkovou systematictéjsi tipravu
ustanoveni § 38, pfipadné i § 39, aby tak byl vytvoren ptehledny rdmec obsahovych kritérii
pro rozhodovani. Stavajici znéni je spiSe chaotické, zdkon pracuje se dvéma kategoriemi
z4jmu obce (zdjem a jiny zajem), aniz by byl zietelny rozdil, pouze pro hledisko jiného zajmu
je vyslovné vyzadovano tadné odivodnéni, pro odchylku od ceny obvyklé postaci
odiivodnéni apod.

Obsahové vymezeni jiného zajmu obce bude postupné a ziejmé i dlouhodobé
konkretizovano na zdklad¢ ziskanych zkusenosti a samoziejme 1 judikaturou, nicméné uz nyni
mizeme fici, co jinym z&jmem obce neni. Jak dovodil Nejvyssi soud v pomérné kurioznim
pfipadu starostky, kterda méla s obci, v niZ vykondvala funkci, sjednan najem bytu za
nepfimerené nizké ndjemné s odtivodnénim, ze nizka cena je vyvéazena formou naturdlniho
plnéni v podobé udrzby a hlidani bytu, takovéto jednani neni v souladu s péci fadného

hospodare a se zdjmy obce. Odlivodnéni jiného dillezitého z4jmu obce naptiklad spociva v

"' Kreml K., Hajek P., STAN, Novela zdkona o obcich ulehéi rozhodovani zastupitelt, dostupné z
https://www.starostove-nezavisli.cz/regiony/vysocina/novela-zakona-o-obcich-ulehci-rozhodovani-zastupitelu
12 Rozhodnuti ¢. 3491/2016 uvedené ve Sbirce rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, &islo 12/2016
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nutnosti plnit socidlni, kulturni ¢i obdobné funkce, coz v posuzovaném ptipad¢ nenastalo a
starostka tak jednala vylu¢né ve svilij osobni prospéch na ukor obce a zpusobila ji $kodu'”. V
daném ptipadée se zamér predkladateli novely o zamezeni kriminalizace komunalnich politika
minul U¢inkem. Nutno spravedlivé podotknout, Ze umyslnému protiprdvnimu jednani

nezamezi zadna pravni norma.

'3 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 5 Tdo 1285/2018 ze dne 31. 10. 2018, Usneseni je publikovano ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu pod €. 54/2019
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4. Proceduralni pozadavky pro nakladani a hospodareni s

nemovitymi vécmi

Do kategorie proceduralnich pozadavkd, jejichz splnéni zdkon o obecnim zfizeni pfi
nakladani s nemovitym majetkem predpoklada, zahrnujeme rozhodnuti organu obce o
pravnim jednani, tedy tvorbu viile obce a nasledné 1 jeji projev navenek, a dale specificky

institut zameéru obce.

4.1. Rozhodnuti organu obce o pravnim jednani

Préavni jednéani je zakladnim institutem prava soukromého, potazmo obcanského, a
zafazujeme jej mezi tzv. pravni skute¢nosti. Pravni jedndni mtzeme charakterizovat jako
"projevy viile smérujici ke vzniku, zmeéné nebo zaniku (zruseni) prdav a povinnosti nebo ke
zpusobeni jinych prdavnich nasledkil, které pravni predpisy s takovymi projevy viile spojuji"''*.
Tato charakteristika 1épe pfiléha na diive uzivany pojem "pravni tkon", ktery byl v rdmci
rekodifikace soukromopravnich ptedpisii nahrazen Sir§Sim pojmem pravni jednani. Abychom
mohli mluvit o pravnim jednani, je potfebna vile, kterd je navenek projevena (prohlaSend) a
kterdA ma (vyvolava) pravni nasledky.'” Zakonnou upravu pravniho jednani nalezneme v
ustanoveni § 545 obcCanského zékoniku. Pravni jednéani je spojeno s vyvolanim pravnich
nasledk, a to takovych, které jsou v ném vyjadieny, nebo které mohou plynout i ze zdkona,
dobrych mravi, zvyklosti a zavedené praxe stran. Nutno fici, ze v praxi se doposud uziva
obou pojmi, a jejich terminologické rozliSeni nema zasadni dopad. Obecné podstatou pojmu
je autonomie vile."® Nejtypi¢t&jsim pravnim jednanim je smlouva.

Pravni jednani, jak vyse vyplyva, Ize obecné rozdélit na dvé faze, a to na utvofeni
vile, tj. rozhodnuti se k ur¢itému kroku vyvolavajicimu pravni nésledky, a na projeveni viile
navenek. Zpravidla u fyzickych osob tyto dvé faze de facto spadaji do jednoho okamziku. U
obci jako specifickych subjekti jsou tyto kroky svéfeny rtiznych organtim. Nékterda pravni
jednéni obce maji navic tfi faze, kdy rozhodnuti ptedchazi zvetejnéni zaméru.

Pted samotnou realizaci pravniho jednéni je obec povinna véc projednat v ptislusném
organu obce a pfijmout rozhodnuti, tj. usneseni. Rozhodnuti, stejn¢ jako v ptipadé¢ zaméru,

nema povahu pravniho jednani, nejde o projev vile obce, se kterym je spojen vznik, zména

4 QVESTKA, Jii; DVORAK, Jan a kolektiv, Obcanské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR,
2009, str. 118-119

S DVORAK, Jan; SVESTKA, Jiti; ZUKLINOVA, Michaela a kol., Obcanské pravo hmotné, Svazek 1, Dil
prvni: Obecnd ¢ast, 2. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, str. 156

116 ASPI - Obc¢ansky zakonik: Komentaf, Svazek I - komentaf k ustanoveni § 545
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nebo zanik prav a povinnosti. Samotné rozhodnuti pedstavuje jakousi prvni fazi utvareni vile
obce. Druhym pozadavkem vedoucim k perfekei pravniho jednani je potieba takto vytvoienou
vuli projevit navenek. Bez takového rozhodnuti jsou pravni jednani, u nichz je souhlas organt
ze zakona vyzadovan, dle ustanoveni § 41 odst. 2 zdkona o obecnim zfizeni neplatna.
Neplatnost je absolutni a k neplatnosti soud pfihlizi i bez navrhu.'”

Stejny zavér, Ze usneseni zastupitelstva nebo rady o pravnim jednani obce je nutné
kvalifikovat jako tzv. materidlné-pravni podminku pravniho jednani, piipadné jako vytvoreni
pravni vile obce byt ur€itym zplsobem pravné vazéan a teprve az na zdkladé usneseni mize
obec platné jednat, nalézame v komentaiové literatute''®.

Vyse uvedené stvrzuje 1 Nejvyssi soud: "Usneseni prislusného orgdanu obce
predstavuje toliko materialne pravni podminku pro vyjadreni projevu viile obce, ktery se stava
perfektnim (formalné navenek vyjadrenim) teprve v pripadé uzavieni (podpisu) smlouvy
starostou, pripadné za podminek stanovenych zdkonem o obecnim zrizeni mistostarostou
obce."'"” Tato rozhodnuti tedy nemaji povahu konstitutivniho spravniho aktu, ale pouze
povahu interniho aktu obce bez externich pravné zavaznych ucinka a je tteba jej povazovat za
pouhou hospodaiskou dispozici.'?® K pravni povaze usneseni se také vyjadfil Nejvyssi spravni
soud: "Pri nakladani s vlastnim majetkem a hospodareni s nim vystupuje obec jako ucastnik
soukromopravnich vztahii, nikoli jako nositel moci verejné. Usneseni zastupitelstva obce, jimz
byl schvdilen k prodeji pozemek ve vlastnictvi obce, neni rozhodnutim, jimz by obec
autoritativné rozhodovala o verejnych subjektivnich pravech fyzickych a prdavnickych osob, a
nelze je tudiz napadnout Zalobou ve spravnim soudnictvi."!

Rozhodnuti piislusného organu je conditio sine qua non platnosti pravniho jednani
obce. Presto judikatura dovodila specifické vyjimky jejich platnosti pii absenci predchoziho
rozhodnuti. Jednim ze zajimavych odtivodnéni byl zavér Ustavniho soudu, v némz poukazal
na vyznam teleologického vykladu. V pfedmétném sporu zastupitelstvo rozhodlo o prodeji
pozemkil a stanovilo podstatné nalezitosti kupni smlouvy. Byla namitana platnost smlouvy,
respektive platnost ujednani o smluvni sankci obsazené ve smlouve, kterou starosta uzaviel ve
znéni dodatecné doplnéném o toto vedlej$i ustanoveni. Gramaticky vyklad zakona neni dle

soudu jedinym hlediskem pfi posuzovani platnosti pravniho jednani, ale je tfeba ucinit vyklad

7 viz ustanoveni § 41 odst. 3 zdkona o obcich

118 pPOTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Véclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jifi. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 537

119 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 1047/2010 ze dne 21. 09. 2011

120 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 25 Cdo 5765/2017 ze dne 31. 01. 2019

12 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp.zn. 3 Ans 9/2005 ze dne 13. 12. 2006, publikovany ve Sbirce
rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu pod ¢. 1075/2007

44



rozumny a dovodit ucel zdkonného piikazu ¢i zakazu. Je-li smyslem zédkonného pozadavku
predchoziho rozhodnuti orgdnu obce ochrana majetku pred neodpovédnym jednanim
jednotlivce, a pokud vile obce byla v zasadnich bodech vytvorena, Ize piipustit, aby starosta v
intencich takto projevené vile jednal. O to spiSe, kdy smyslem smluvni sankce je zajiSténi ve
prospéch obce, nikoliv ohroZeni obecniho majetku. Starosta projevenou vili zastupitelstva
nepozménoval, ale vyjadfoval. Timto soud nezpochybnuje pravidla pro rozhodovani organt
obce, ale pfipousti moznost efektivniho a pruzného jednédni obce jako ucastnika
soukromopravnich vztahl.. Starosta proto muze podrobnosti smlouvy, nespecifikované v
predchozim rozhodnuti zastupitelstva nebo rady obce, v rdmci ndsledné negociace se smluvni
stranou doplnit. Pfehnané formalisticky a restriktivni vyklad by mohl znamenat zasah do
ustavniho principu samospravy a zasady autonomie vile, respektive zasady pacta sunt
servanda.'*

Jak bylo uvedeno, rozhodnuti neni samo o sobé pravnim jednani, m4 interni povahu, a
proto je nutné, aby takto utvorena vile obce byla projevena navenek. Obec navenek zastupuje

starosta'?

, a proto je opravnénou osobou k projevu vule. V okamziku, kdy ji projevi
(naptiklad uzavienim smlouvy), je pravni jednani perfektni a zadvazné.

Je-li pravni jedndni obce podminéno piedchozim zvefejnénim nebo schvalenim,
opatfuje se piislusna listina o tomto pravnim jednani dolozkou'?, ktera splnéni zdkonem
pozadovanych podminek potvrzuje. Dolozka je koncipovana jako wvyvratitelnd pravni
domnénka splnéni povinnosti, tj. pokud je listina dolozkou opatiena, pak se ma za to, ze
povinnost schvaleni, poptipad¢ i zvefejnéni, byla splnéna. Neuvedeni dolozky nezpisobuje
neplatnost pravniho jednani. Vyvstanou-li pochybnosti, obec musi splnéni podminek
prokézat. Uvedeni dolozky ma kromé zainteresovanych tcastniki pravniho jednéni vyznam
napiiklad ve vztahu ke katastralnim ufadu, ktery provadi zapis prav k nemovitym vécem.'?
Pokud je dolozka ve smlouvé uvedena, pak katastralni ufad splnéni podminek z Ufedni
povinnosti dale neprovéfuje a je tak uplatnéna presumpce spravnosti dolozky.'?* Podobu
dolozky zakon neupravuje, standardné se ale uvadi jako soucést textu ve smlouve, nebo se ke

smlouvée ptipoji kopie zvetejnéného zameéru a piislusného usneseni organu obce.

122 Nélez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2574/14 ze dne 25. 08. 2015

123 viz ustanoveni § 103 odst. 1 zikona o obcich

124 viz ustanoveni § 41 odst. 1 zdkona o obcich

125 POTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Véclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jifi. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 259

126 Stanovisko Ceského Gfadu zeméméiicského a katastralniho, odboru legislativy a metodiky katastru
nemovitosti ¢.j. 2561/2001-23 a 5751/2008-22
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Institut pfedsmluvni odpovédnosti'*’

, ktery obcansky zdkonik nové zakotvuje pro
ptipady poruSeni povinnosti poctivého jednani pii jednani o smlouvé, by nemély obce brat na
lehkou vahu. Zéakon spatifuje nepoctivost v jednani o uzavieni smlouvy bez umyslu ji

1129

, v poruSeni informaéni povinnosti'?’, ve zneuziti divérnych informaci'*

t128

uzavii a dale v

131

neuzavieni smlouvy v rozporu s ocekédvanim druhé smluvni strany'”'. V poslednim piipad¢ je
nepoctiva strana ta, ktera bez spravedlivého divodu a ptes diivodné ocekavani druhé strany
ukon¢i jednani o smlouvé, ackoliv kontraktani jednani dospélo do faze, kdy se uzavieni
smlouvy jevilo jako vysoce pravdépodobné. Nepoctivé jednajici strana je povinna k ndhradé
Skody, maximalné¢ v rozsahu odpovidajicimu ztrat¢ z neuzaviené¢ smlouvy. Culpa in
contrahendo byla dovozovana judikaturou je$té pied uzakonénim tohoto institutu'*. Jak bylo
byt zcela jednoznacné, jaka faze je pro pfipadny vznik pfedsmluvni odpovédnosti obce
relevantni a co miizeme povazovat za spravedlivy diivod, diky kterému by se obec, kterd
jednani ukoncila, mohla vyvinit. Je jisté, Zze se kazdy ptipad bude muset posuzovat jednotlivé
podle svych specifickych okolnosti. Nedavny rozsudek Nejvyssiho soudu'*® do véci vnasi
novy pohled a odpovédi. Mésto Vysoké Myto bylo zazalovano o nahradu skody ze strany
spolecnosti, kterd se jako jedind piihldsila ve vybérovém fizeni na prondjem nebytovych
prostor v arealu vysokomytské nemocnice. Rada mésta zdmér pronajmu zvetejnila a od tohoto
okamziku bylo intenzivné jednano o podobé smlouvy, ale k tpIné shod¢ o jejim znéni nikdy
nedoslo. V mezic¢ase probéhly volby do zastupitelstva a dosSlo k personalni obméné vedeni
mésta. Zahy doslo ke zvefejnéni nového zdméru a k novému vybérovému fizeni, do kterého
se prihlasila i konkurenéni spolecnost, se kterou nakonec mésto smlouvu uzavielo. Soudy pfi
projednavani konstatovaly, ze uzavieni smlouvy s plivodnim zajemcem se jevilo jako vysoce
pravdépodobné a ze nabidka konkuren¢ni spolecnosti byla srovnatelnd a nevykazovala
vyhodnéj$i podminky, nicméné si ziskala podporu nového vedeni mésta ustavené¢ho po
volbach. Soud uvedl, ze osoby, které¢ vstupuji do kontraktaéniho procesu s obci, musi byt
srozumény se zakonnymi pozadavky, které jsou na obce pii majetkopravnich jednanich

kladeny. Splnéni téchto poZadavki (postup obce, udéleni souhlasu organt obce), tak miize byt

hlediskem pii posouzeni toho, jaké mohl mit kontrahent divodné ocekavani v uzavieni

127 viz ustanoveni § 1728 a 1729 ob&anského zakoniku

128 viz ustanoveni § 1728 odst. 1 ob&anského zakoniku

129 viz ustanoveni § 1728 odst. 2 ob&anského zakoniku

130 viz ustanoveni § 1730 ob&anského zakoniku

B! yiz ustanoveni § 1729 ob&anského zakoniku

132 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Odo 1166/2004 ze dne 11. 10. 2006
13 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 15/2021 ze dne 27. 05. 2021
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smlouvy. Obmeéna ¢lenti organt je vnitini zaleZitosti obce. Pfipadna vyména osob v orgénech
obce v navaznosti na pravidelné komundlni volby nema vliv na vazanost dosavadnimi
pravnimi jednanimi, a proto ji nelze automaticky bez dalSiho povazovat za spravedlivy divod
ukonceni kontraktace. Opaény zavér by vedl k neumémé pravni nejistot€¢ ve smluvnich
jednanich a mohl by rovnéz obce nabadat ke spekulativnimu jedndni v tom smyslu, Ze by se
snazily vymanit z dosavadnich pfedsmluvnich vztahti a zavazki a jako divod by jim
poslouzily komundlni volby. Soud shrnul, Ze obec mé jako ucastnik soukromopravnich
vztaht, pfi respektovani specifik zakonnych limiti vefejnopravni korporace, rovné postaveni
jako jiné osoby, a proto ji nelze v relaci k pfedsmluvni odpovédnosti pfiznavat vysady nad
ramec pozadavki na hospodafeni obci a zbavovat ji odpovédnosti za nepoctivé jednani vuci
druhé smluvni stran€. Pochopitelné se odpovédnost uplatiiuje i v opacném sméru a obce
mohou uplatiiovat narok na nédhradu skody z ditvodu poruseni pfedsmluvni odpovédnosti viici

svym kontrahentim.

4.2. Organy obce prislu$né k rozhodovani

Ustaveni vlastnich orgédnii obce je jednim z projevll izemni samospravy. Opravnéni si
samostatné, bez zasahu statni spravy, upravovat vnitini a vné&jsi organizaci je oznacovano za
tzv. organizaéni vysost'**. Jediny organ, ktery je tstavné zakotven'?’, je zastupitelstvo obce.
Zduraziiuje se tim zasadni vyznam zastupitelstva jako hlavniho a nadfazeného orgéanu
organim ostatnim, nebot’ ma pfimou demokratickou legitimitu vyplyvajici z voleb'. Z
diivodu, 7e Ustava zmifiuje pouze zastupitelstvo obce, ale nelze vyvodit zavér, Ze ve vécech
samospravy nerozhoduji i jiné organy. Organy obce jsou'*’: zastupitelstvo obce, rada obce,
starosta, obecni ufad a zvlastni organy obce. Ty, které maji pro dalsi pojednéni relevanci a
kterym je dale vénovana pozornost, jsou zastupitelstvo, rada a starosta.

Zastupitelstvo obce je nejvyssim orgdnem obce, do jehoz plisobnosti patii rozhodujici
opravnéni v oblasti samostatné pusobnosti. Je organem kolegialnim, tvofenym z ¢lenti
zvolenych na Ctyii roky v pfimych volbach. Minimalni a maximalni pocet ¢lenii zastupitelstva
urcuje zakon, a to v zavislosti na poc¢tu obyvatel obce. Zastupitelstvo se schazi podle potieby,
nejméné jednou za tfi mésice, zasedani svolava a zpravidla fidi starosta. Zastupitelstvo je

usnasenischopné za pritomnosti nadpolovicni vétSiny vSech jeho ¢lent a k platnému hlasovani

13 KOPECKY, Martin. Sprdvni pravo, Obecnd ¢dst, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 111

135 viz ¢lanek 101 odst. 1 Ustavy

136 KOUDELKA, Zdengk; PRUCHA, Petr; ZWYRTEK HAMPLOVA, Jana. Zikon o obcich (obecni zizeni),
Komentar, Praha: Leges, 2019, str. 292

137 viz ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona o obcich
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(usneseni, rozhodnuti, volba) je vyzadovana nadpolovicni vétSina vSech ¢lent zastupitelstva,
nestanovi-li zdkon jinak. Zasedani zastupitelstva obce je vetfejné a o pribéhu zasedani se
poftizuje zapis.

Zakonny pozadavek vetejnosti je z hlediska potieby vefejné kontroly cinnosti
zastupitelstva, v jehoz pravomoci je rozhodovani nejen o zasadnich majetkopravnich
dispozicich, velmi vyznamny. Souvisi s nim i povinnost informovat o pfipravovaném

zasedani'*®

. Z pravidla vetejnosti nelze ¢init vyjimky a vztahuje se na cely prabéh zasedani. V
praxi se Casto svolavaji neformdalni nevefejné pracovni porady, kterd ale nemaji povahu
zasedani zastupitelstva, a jakékoliv rozhodnuti na nich pfijatd nelze mit za platnd pro rozpor
se zakonem.'” Vefejnost zasedani je esencialni podminkou shroméazdéni ¢lenti zastupitelstva
a konani pracovnich porad nesmi byt zneuzivano k obchéazeni zédkona. V ramci uplatnéni
dozorovych opatfeni dle zdkona o obecnim zfizeni by rozhodnuti u€inénd na nevetfejném
zasedani ani neslo povazovat za dozorovatelné akty organu obce, které ve smyslu ustanoveni
§ 124 odst. 1 pfezkouméavéa Ministerstvo vnitra CR.

Zastupitelstvu obce nalezi tzv. vyhrazené pravomoci vymezené v ustanoveni § 84 odst.
2 a § 85 zékona o obecnim zfizeni. Jejich vycet je taxativni. Vykon samospravy je zaloZen na
zakonném principu, a proto nelze takto stanovenou pusobnost pfenaset na jiné organy obce.
Vyjimku miize stanovit pouze zadkon na zaklad¢ vyslovného ustanoveni. Zastupitelstvu je
ddna moznost atrahovat si v samostatné ptsobnosti dal$i pravomoci'?’, s vyloucenim téch,
které nalezi do vyhrazené pravomoci rady obce. Zpravidla jde o takové ptipady atrakce, kdy
zastupitelstvo s ohledem na jejich mimotradné nasledky ¢i zvlastni vyznam rozhodne o jejich
projednani v §ir§im plénu.'"!

Rada obce je charakterizovana jako vykonny orgédn obce v oblasti samostatné

plisobnosti'*

, coz se dovozuje rovnéz z toho, Zze rada obce pfipravuje pro jednani
zastupitelstva navrhy a zabezpeCuje plnéni usneseni piijatych zastupitelstvem'#. Rada je
kolegialnim organem, tvoii ji starosta, mistostarosta, ptipadné mistostarostové a dalsi clenové
rady, které voli zastupitelstvo z fad svych ¢leni. Minimalni a maximalni pocet Clent rady

uréuje zdkon (od 5 do 11), musi byt lichy a nesmi pfesahovat jednu tfetinu poctu clenti

138 viz ustanoveni § 93 zakona o obecnim ziizeni

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 1047/2010 ze dne 21. 09. 2011

140 viz ustanoveni § 84 odst. 4 zdkona o obecnim ziizeni

' KOUDELKA, Zden&k; ONDRUS, Radek; PRUCHA, Petr. Zikon o obcich (obecni ziizeni), Komentaf, 4.
vydani, Praha: Linde 2009, str. 313

142 yiz ustanoveni § 99 odst. 1 v ndvaznosti na ustanoveni § 102 odst. 1 zdkona o obcich

143 viz ustanoveni § 99 odst. 1 v navaznosti na ustanoveni § 102 odst. 1 zdkona o obcich
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zastupitelstva. Kde ma zastupitelstvo méné nez 15 ¢lend se rada nevoli. Pfi vykonu své
pusobnosti se rada odpovida zastupitelstvu obce.

Na rozdil od zastupitelstva jsou pravidla jednani rady mén¢ striktni. Rada se schazi
podle potieby a jeji schiize jsou nevefejné'*, k podrobnostem jednani vydava jednaci Fad.
Rada je usnasSenischopna za pfitomnosti nadpolovi¢ni vétSiny vSech jejich ¢lent a k platnému
usneseni nebo rozhodnuti je vyzadovana nadpoloviéni vétSina vSech jejich Clenl. Ze své
schlize pofizuje rada zapis.

Rada obce ma také tzv. vyhrazené pravomoci, taxativné vymezené v ustanoveni § 102
odst. 2 zakona o obecnim zfizeni, které si zastupitelstvo obce nemlize vyhradit k rozhodovani.
Ustanoveni § 102 odst. 3 zakona je tzv. zbytkovou klauzuli, stanovici ostatni (zbytkovou)
pravomoc rady obce pro rozhodovani ostatnich zalezitosti patficich do samostatné ptisobnosti
obce, pokud nejde o pravomoci vyhrazené zastupitelstvu, nebo pokud si je zastupitelstvo
nevyhradilo. Tyto pravomoci mize rada delegovat i na jiné obecni organy, a to na starostu
obce nebo obecni ufad'®’. Svéfeni "zbytkovych" pravomoci mize byt dle zdkona provedeno
bud’ zcela, tedy neomezené, nebo zCasti (napiiklad ve vécné vymezené oblasti - rozhodovani
o najmech, nebo v zdlezitostech s nastavenou hodnotou plnéni apod.).

V obci, kde se nevoli rada, vykondvd jeji pravomoc starosta a castecné
zastupitelstvo.'*® Starosta tak vykonava vétSinu pravomoci rady a ¢ini rozhodnuti o veSkerych
majetkopravnich jednénich podle ustanoveni § 102 odst. 3 zakona o obcich, pokud si tyto
zalezitosti nevyhradi zastupitelstvo. Soufasné je povazovano za pripustné, aby si
zastupitelstvo obce vyhradilo ty kompetence, které v obcich, kde se nevoli rada obce,
vykonava starosta obce."” Ac¢koliv jsou zdkonem tyto kompetence formalné vyhrazeny radé
obce, nelze na n¢ pohlizet tak, Ze jsou zaroven vylucné vyhrazeny starostovi v ramci zakonné
delegace.

Starosta je volen zastupitelstvem z tad svych ¢lenli a zastupuje obec navenek. Jeho
postaveni ve vztahu k ostatnim ¢leniim zastupitelstva lze charakterizovat, ze je "prvnim mezi

rovnymi'"'*®

s tim, ze mu nalezi 1 nékteré samostatné pravomoci a funkce. V ramci pravniho
jednéani obce je "nezastupitelnym" ¢lankem, protoze projevuje vili obce navenek. K tomuto

jednéni, resp. projevu vile navenek, nepotiebuje zaddné vyslovné zmocnéni, protoze mu

1 Konani vefejné schiize rady se nevyluéuje. srov. POTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David;
CHMELIK, Vaclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jiti. Zdkon o obcich, Komenta#, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019,
str. 611

145 viz ustanoveni § 102 odst. 3 zdkona o obcich

146 viz ustanoveni § 99 odst. 2 v navaznosti na ustanoveni § 102 odst. 4 zidkona o obecnim zfizeni

T FUREK, Adam. Metodické doporuceni k ¢innosti izemnich samospravnych celk, Praha: Ministerstvo vnitra
CR, odbor veiejné spravy, dozoru a kontroly, 2016, str. 64

48 KOPECKY, Martin. Sprdvni prévo, Obecnd ¢dst, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 115
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vyslovné plyne ze zékona. Za podminek stanovenych v zdkoné starostu zastupuje

mistostarosta'*’

. Zastupitelstvo muze zvolit i vice mistostarostil a svéfit jim nékteré tkoly. Pro
piipady, kdy neni pozice starosty obsazena a soucasné¢ neni mozné vyuzit zastoupeni ze strany
mistostarosty, pamatuje zdkon na moznost povéteni vykonem pravomoci starosty nékterého z
¢lent zastupitelstva obce. Toto povéieni provadi zastupitelstvo obce'.

Povazovat postaveni starosty za obdobné statutarnimu organu pravnickych osob neni
vhodnou paralelou. To potvrdil i Nejvyssi soud™', kdy uvedl, Ze starosta neni statutdrnim
organem obce a nemuze vytvaret sam jeji vili, mize ji pouze navenek sdélovat a projevovat.
Jednani starosty pii absenci ptredchoziho schvéleni radou ¢i zastupitelstvem v sobé navic
muze nést znaky zneuziti pravomoci ufedni osoby a mize vést k trestnépravni odpoveédnosti,
pokud by obci vznikla §koda.'**

Shrnuti poZadavkii na projev ville starosty, piedstavujici posledni fazi pro vznik
pravniho jednani, a k jeho postaveni pfi uzavieni smlouvy provedl Nejvyssi soud ve svém
neddvném judikatu, a to takto: starosta vuli obce nevytvari, ale projevuje ji navenek, bez
rozhodnuti zastupitelstva o majetkopravnim jednéni nemiize starosta platné uzaviit predmétné

pravni jednani, starosta nemuize projevenou vuli organu dotvaret nebo pozmeénovat, ukon

starosty, ktery nerespektuje vili zastupitelstva, je od samého pocatku absolutné neplatny.'

4.3. Zamér obce

Zakon o obecnim zfizeni v ustanoveni § 39 odst. 1 obcim uklada, aby u taxativné
vyjmenovanych dispozic s hmotnym nemovitym majetkem tento majetkopravni zdmér
pfedem zvetejnila. Jednd se konkrétné o zamér prodat, sménit, darovat, pronajmout,
propachtovat nebo vypij¢it hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby, dale pienechat tuto
véc jako vyprosu a o smluvni zfizeni prava stavby k pozemku ve vlastnictvi obce. Pokud obec
zamér nezvetejni, je pravni jedndni neplatné. Zakon spojuje sankci neplatnosti s absenci

zaméru, nicméng neplatnost ndsledného pravniho jednani mohou zptsobit i vady zvetfejnéni

149 viz ustanoveni § 104 odst. 1 a ustanoveni § 103 odst. 6 zakona o obcich

150 viz ustanoveni § 103 odst. 3 zakona o obcich

131 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2600/2006 ze dne 30. 04. 2008
152 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 5 Tdo 334/2017 ze dne 26. 10. 2017
13 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 24 Cdo 172/2019 ze dne 03. 07. 2019
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zaméru, které jsou popsany nize. Ve vSech pfipadech se jedna o neplatnost absolutni'* a k
neplatnosti soud piihlizi i bez navrhu.'>

Zaémér musi byt zvefejnén jesté¢ pred ucinénim piislusného rozhodnuti o majetkové
dispozici, a to po dobu nejméné 15 dnll vyvéSenim na Ufedni desce obecniho tfadu, aby se k
nému mohli z4jemci vyjadrit a predlozit své nabidky. Soudy bylo dovozeno pravidlo, podle
n¢hoz se nezapocitava den vyvéseni, ale lze zapocitat den sejmuti zaméru z ufedni desky.
Ucelem publikace zaméru obce je v prvé fadé poskytnout informaci obéaniim o zamyslenych
dispozicich s nemovitymi vécmi v majetku obce, aby pribéh téchto tikonli byl transparentni,
aby se o nich obfané pfedem a vcas dozvédéli a aby méli moznost upozornit na hrozici
pochybeni nebo nespravné hospodateni obce a pfipadn¢ aby méli moznost sami projevit
zajem.'”® Casova posloupnost téchto kroki, tj. nejprve zvefejnéni zaméru nasledované
rozhodnutim organu obce o dané majetkové dispozici, ma svou logiku, pficemz smyslem
tohoto potadi i stanovené lhity je, aby méli vSichni potencidlni zajemci rovnou piileZitost
svlij zajem efektivné uplatnit.'’

Povinnost zamér zvetejnit 1ze vnimat jako povinnost vefejnopravni, protoze je tim
primarné napliiovan vetejny zajem na transparentnim a hospoddrném naklddani s vefejnym
majetkem. Nejde o pravni jednani ve smyslu soukromého prava, zdmér nelze povazovat za
navrh na uzavfeni smlouvy, nebo za vefejny piislib'**, ani za vyhlaSeni vefejné soutéZze o
nejvhodnégjsi nabidku'’, popfipadé za jiny obdobny institut, pfestoze urcité nasledky v roviné
soukromopravni zplsobuje (nezvetejnéni - neplatnost nasledné wuzaviené smlouvy).
Zvetejnéni zaméru je tkonem informativnim a obec nezavazuje k tomu, aby piislusny zdmér
skute¢n¢ provedla, a to i v ptipadé, ze zajemci predlozi nabidky.

Zvetejnéni zaméru musi obce provést na své uiedni desce a nad rdmec toho mohou
zvetejnit 1 zplisobem v misté obvyklym. Obsah tfedni desky se v soucasné dobé zvetejiiuje
také zptisobem umoziujicim dalkovy pristup'®. Za zplsoby zvefejnéni v misté obvyklém
mizeme povazovat napiiklad vyvéSeni informacnich tabuli, vyhldSeni v mistnim rozhlase,
informovani prostiednictvim mistniho tisku, webovych stranek apod. Vyuziti jinych zptsobt

zvetejnéni je vhodné pravé ve vztahu k nemovitym vécem, kdy se napiiklad o prodeji bytu

13 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2696/2005 ze dne 26. 05. 2006, nebo Usneseni Nejvyssiho soudu
sp. zn. 28 Cdo 1684/2004 ze dne 27. 10. 2004

155 viz ustanoveni § 41 odst. 3 zdkona o obcich

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3757/2007 ze dne 16. 07. 2008

157 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Cdo 899/99 ze dne 26. 04. 2001

138 yiz ustanoveni § 1732 ob&anského zakoniku

159 viz ustanoveni § 1772 obcanského zakoniku

1 viz ustanoveni § 26 odst 1 zakona &. 500/2004 Sb. (spravni Fad)
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muze dozvédét vice potenciondlnich zijemcl, coz se muze projevit v nabidnuté cené,
ptipadné i v jeji licitaci.

Povinnost zvetejnéni se vaze jen na uzavieny okruh pravnich dispozic s hmotnymi
nemovitymi vécmi a jedinou nehmotnou nemovitou véc - pravo stavby. A contrario jiné
dispozice se obligatorné nezvefejnuji. Ze zvetejnéni zaméru jsou vylouceny véci movité a
dispozice s nemovitou véci, kterd ma nehmotny charakter, s vyjimkou prava stavby,'*' nebo
ktera neni ve vlastnictvi obce. Nezvefejnuje se tak zamér obce koupit pozemky, pronajmout
pro sebe budovu apod., nezvefejiuji se jind pravni jedndni souvisejici s nemovitymi vécmi,
napiiklad zfizeni vécnych bifemen (sluzebnosti), ztizeni zastavniho prava k nemovitosti apod.

Dalsi okruh pravnich dispozic, které jsou povinnosti predeslého zvetejnéni uSetieny,
uvadi zakon o obcich explicitné'®, jde o prondjem byti nebo hrobovych mist (bez ¢asového
omezeni), dale o kratkodoby nédjem, pacht nebo vyptijcku majetku obce, pokud je doba kratsi
nez 30 dnd. Dalsi vyjimku pfedstavuji uzivaci vztahy sjednané s pravnickou osobou, kterou
obec zfidila, zalozila nebo ji dle pravidel zékona o obchodnich korporacich ovlada. Konkrétné
se opét jedna o uzivaci vztahy, a to o pronajem, pacht, vyprosu nebo vyptjcku (bez casového
omezeni). K vylouceni prondjmu bytl z povinnosti zvetfejnéni zdméru poznamenavam, ze
byty jsou ve smyslu ustanoveni § 1158 obcanského zdkoniku podmnozinou jednotek, které
mohou byt bud’ bytem, nebo nebytovym prostorem. Zakonodarce tak preferuje jednu z
kategorii a nebytové prostory ponechéva rezimu zveiejnéni dle ustanoveni § 39 odst. 1, nebot’
jednotka je v&c nemovita'®®. Publikace zamérii k prondjmu nebytovych prostor je na misté,
protoze nebytové prostory jsou atraktivni "komoditou" a v ramci nabidkového fizeni miize
vzniknout soutézni prostfedi mezi zdjemci z fad podnikateld, coz se pfirozené projevi v
nabidnuté vysi ndjemného. Obdobny efekt 1ze nepochybné ocekavat i1 pfi zvefejnéni zdmeru
bytil, protoZe o byty je nepfetrzity zajem, proto zakonem nastaveny rozdilny rezim nepovazuji

za spravny a odiivodnény. Vyjimku si lze predstavit u nijmu byt zvlastniho uréeni'®

, které
slouzi pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim.

Zékon blize nestanovi, s nize uvedenou vyjimkou fadné identifikace nemovité véci,
jaké obsahové nalezitosti ma zamé&r spliovat. Je ziejmé, ze zdméru musi vyplyvat, jaka je
zamyslend majetkova dispozice (koupé, nijem apod.). Uvadéni jinych informaci jako je

napiiklad vySe ceny, doba najmu apod., zdkon nevyzaduje.

16! yviz ustanoveni § 496 ob&anského zakoniku

162 yiz ustanoveni § 39 odst. 3 zdkona o obcich

163 viz ustanoveni § 1159 obcanského zakoniku

164 viz ustanoveni § 2300 a nasl. ob&anského zakoniku
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Jak bylo uvedeno, jednou z mala zdkonem vyzadovanych nélezitosti zaméru je
pozadavek, aby se nemovitda véc v zaméru oznaéila udaji podle zvlastniho zékona'®.
Pfedmétem majetkopravnich dispozic mtize byt jen cast nemovité véci. Technickym
podkladem pro provedeni zépisu nového stavu do katastru nemovitosti je geometricky plan.
Muze se stat, ze v dobé zvetejnéni zdméru k rozdeleni pozemku geometrickym planem jesté
nedoSlo a nastava problém s oznaCenim nové ¢asti pozemku, ktery v podstaté pravné
neexistuje. Za dostatecné se povazuje oznaceni (celého) pozemku tak, jak je dosud evidovan v
katastru nemovitosti, s tim, Ze odd€lovand cast, kterd se nésledn¢ stane samostatnym
pfedmétem majetkopravni dispozice, musi byt vyjaddfena uritym a popisnym zpiisobem
(naptiklad "édst pozemku p.¢. XY v k.u. XY o vymeére 50 m2, nebo "¢ast pozemku p.¢. XY v k.u.
XY v rozsahu stavajictho oploceni casti uvedeného pozemku", popripadeé "cast pozemku p.c.
XY v k. XY podél budovy XY o délce XY m a $iri XY m" atd.).'®® Za nepfipustné judikatura
také povazuje nepiehledné zvetejiiovani nemovitych véci v nékolika zdmérech, nebo oznaceni
nemovitosti obecnou charakteristikou (kavarna, prodejna oplatek, ¢ast kolonady apod.), ktera
je mistni vefejnosti sice znadma a nevytvaii pochybnosti, ale pro neomezeny okruh zajemcii
jde o nedostate¢né vymezeni.'®’

Povinnost zvefejnéni zaméru jest¢ pied vznikem nového pravniho vztahu je z
formulace zadkona nepochybna (condicio legis). Pfedpis uz ale blize nespecifikuje, jak
postupovat v dalSich moznych ptipadech, naptiklad pti zménéch jiz zvetejnéné¢ho pravniho
vztahu, u smiSenych smluv, u smluv budoucich apod. Pomoci interpretacnich metod mizeme
sice dojit k nekterym odpovédim, napiiklad ze povinnost zvefejnéni se samoziejmé tyka i
pouhé Casti nemovitosti (argument a maiori ad minus), ale zminéné mezery byly vyplnény
postupem casu judikaturou.

Specifické situace piinasi sjednavani dodatkli, kterymi se méni dosavadni smluvni
ujednani. Zadné obecné a explicitni pravidlo na zvefejiiovani dodatkd v zikoné nenalezneme,
nicméné i v téchto pfipadech je nutné vychéazet z ucelu publikace zaméru. Urc¢ité navodné
stanovisko podal Nejvyssi soud v jiz zminéném rozsudku 28 Cdo 3297/2008 ze dne 04. 08.
2008, ve kterém se s problematikou zvetejnéni zdmeéru dodatku ke smlouvé vyporadal. V
feSeném piipad¢ obec uzaviela dodatek k najemni smlouvé za ucelem prodlouzeni najemniho
vztahu, aniz by provedla zvefejnéni zaméru reflektujici prodlouzeni doby najmu. Soud
zduraznil vyznam publikace zdméru a jeho informativni ulohu ve vztahu k ob¢antim. Uved],

7e dispozice s obecnim majetkem maji probihat transparentné, "aby se o nich obcané predem

165 v souladu s ustanovenim § 8 katastralniho zakona
1% Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 1250/2009 ze dne 27. 09. 2010
17 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 909/2019 ze dne 19. 12. 2019
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a véas dozvedeli a aby mohli upozornit na hrozici pochybeni ¢i nesprdavné hospodareni obce a
pripadné aby méli moznost sami vstoupit do tzv. nabidkového Fizeni jako zdajemci".
Neprovedeni zvetfejnéni dodatku soud vyhodnotil jako poruseni zasady pruhlednosti a
ucelnosti nakladani s majetkem, protoze obec v daném ptipadé nepovazovala za nutné
seznamit obCany a nedala jim nebo i jinym subjektim moZnost piedlozit jiné, nebo
vyhodnéjsi nabidky. Povinnost obce zvefejnit zdmér k dodatku je nutné dovodit
teleologickym vykladem, protoze zvefejnéni se musi vztahovat i na takové zmény pravnich
vztaht, které maji dopad na podstatné ¢asti a pojmové znaky daného pravniho jednani, tzv.
essentialia negotii (v pfipadé posuzovaného najmu pljde zejména o ujedndni o vysi
najemného), a ptipadné i na néktera dalsi ujednani, tzv. naturalia negotii (zejména ujednani o
dobé¢ trvani ndjmu). Zména pravniho vztahu v podobé¢ prodlouzeni najmu se tedy nepochybné
tykéd samotné existence pravniho vztahu a jiny vyklad by mohl vést k absurdnim situacim, kdy
by bez transparentniho postupu a publikace mohl n4jem obecniho majetku byt prodluzovan o
desitky let.

Judikatura dale vyftesila otdzku nutnosti zvefejnéni zaméru uzaviit smlouvu o smlouve
budouci. Je-li pfedmétem smlouvy budouci jedna ze zakonem piedvidanych majetkovych
dispozic, které zdkon pozaduje zvetejnit, a zamér uzaviit smlouvu o smlouvé budouci by
nebyl zvefejnén, doslo by k obchazeni ustanoveni § 39 odst. 1 zakona o obcich.'®® Obdobné se
fesi zverejiovani tzv. nepojmenovanych, ptipadné¢ smisenych smluv, tedy takovych jednéni,
kterd v sob& zahrnuji prvky typizovanych a zdkonem piedjimanych dispozic. I pfes mlceni
zakona je nepochybné, ze opacny vyklad by nevedl k akceptovatelnému stavu a k naplnéni
smyslu zdkonného ustanoveni.

V praxi obce Cini tzv. adresné zaméry. Jedna se o zvlastni kategorii zdméra, jejichz
podstatou je, Ze se piimo v zdméru specifikuje osoba kontrahenta, se kterym maji v timyslu
zamyslené pravni jedndni realizovat. Adresny zdmér soudni judikatura nepovazuje za kolizi se
zakonem o obecnim zfizeni, protoze uvedeni konkrétniho subjektu jesteé neznamend, ze s nim
obec nakonec do pravniho vztahu vstoupi. Jednad se jen o avizovani mozného kroku. Neni
totiz vyloucena situace, ze na zdkladé takového zvetfejnéni zdméru se piihlasi i jini zajemci a
jeden z nich bude nakonec z pohledu obce vyhodnocen ptizniveji. Rozhodne-li se obec pro
jiny subjekt, pak je v takovém ptfipad¢ zapotiebi, aby doslo ke zvefejnéni nového zdméru,
protoze z povahy véci nelze na podkladé adresného zdméru uzavtit prisluSnou smlouvu s

objektem odlisnym, ktery nebyl uveden v publikovaném zdméru.'® Uvedeni konkrétni osoby

188 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 128/2009 ze dne 31. 08. 2011
19 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 3741/2015 ze dne 20. 01. 2016
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tedy nijak nevyluc¢uje moznost predkladat nabidky i ze strany jinych zajemct. Stéle plati, Ze i
kdyz je zamér adresny, je ze své povahy informativni a nezdvazny a vybizi potencidlni
zéjemce k predkladani nabidek. Zakon o obecnim zfizeni tento postup nevylucuje a jeho
ptipustnost 1ze dovodit konstantni judikaturou. Nejvyssi soud ve svém rozsudku sp. zn. 28
Cdo 3757/2007 ze dne 16. 07. 2008 vyslovil, ze "dovolaci soud neni toho ndzoru, Ze ucel
publikace zaméru obce prodat nemovitost je naplnén jen tehdy, obsahuje-li listina obecné
sdéleni o zameéru prevést nemovitosti a vyslovnou vyzvu obcanum k predloZeni jejich nabidek.
Tento ucel miize byt splnén i v pripade, Ze je zverejnén zdmeér obce prodat nemovitosti
konkrétnimu zdjemci, s jasnou a urcitou identifikaci nemovitosti a s vyzvou obcaniim uplatnit
v zdkonné lhute pripominky k zamyslenému prevodu". Lze ptisvédcCit argumentu, ze adresné
zamery mohou byt pro zdjemce matouci a odrazovat od podani nabidky, nebot” mohou
vytvafet mylny dojem, Ze druhd smluvni strana jiz byla s kone¢nou platnosti vybrdna a
zvefejnénim zaméru se jen formalné naplituje zdkonny pozadavek. Z tohoto divodu je
vhodné, aby zaméry byly formulovany tak, aby obsahovaly vyzvu i dosud neurcitému okruhu
z4jemct k podani nabidek.

Krom¢ adresnych zdmérti se v praxi uplatiiuje uvadéni i dalSich bliz§ich podminek
zamysleného majetkopravniho jednani, ptestoze pravni predpisy nic takového nevyzaduji. V
ptipadé, kdy si obec jiz v zaméru stanovi dalSi formalni ¢i materidlni podminky (naptiklad
stanoveni minimalni kupni ceny, podminka slozeni kauce, pfedkupni pravo obce, podminka
investic, stavebnich uprav apod.), dochazi tak ptedem k omezeni okruhu potenciilnich
zdjemcl a okruhu nabidek. Na druhou stranu neni stanoveni detailnich kritérii pro vybér
zajemce povazovano za rozpor s pravnimi piedpisy a takovy postup ma své opodstatnéni, je-li
zdjmem obce nalézt subjekt, ktery spliiuje predpoklady financné zajisténého a tadného
hospodare schopného nalezité péce a spravy o nemovity majetek. Stanoveni kritérii pro
nabidkové fizeni nesmi byt soucasné v rozporu s dobrymi mravy a principy sluSnosti a nesmi
byt nastaveny tak, aby nevyvoldvaly pochybnosti o tom, Ze "jsou uSity na miru" pfedem
vybranému zdjemci. Takovy postup by byl nezadouci, contra legem a contra bonos mores.'”

Blizsi specifikace podminek pravniho jednani uvadénych v zdméru ma sice informacni
hodnotu, ale mize soucasné pro samospravny celek znamenat i jisté omezeni. Soudy ve svych
rozhodnutich potvrzuji, ze neuvadéni dalSich podminek, nez takovych, jaké vyzaduje zakon,
nezpusobuje neplatnost nasledného pravniho jednani a je nepiijatelné, aby nalezitosti zdméeru

byly extenzivnim vykladem rozSifovany. Naopak je argumentovano tim, ze pro obec je

-----

170 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 4108/2008 ze dne 03. 09. 2009
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okruhu potencialnich zdjemcti a neomezovala jej taxativnim vyctem moznych kritérii, které je
1 z podstaty véci velmi komplikované ptfedem stanovit. V nabidkach se totiz mohou objevit,
krom¢ finan¢nich ndvrhti, 1 pro obecni zivot prospésné navrhy (naptiklad vznik pracovnich
prilezitosti, nabidky sluZeb apod.).'”

Nastane-li, Ze obec podminky stanovi a v zdméru zvefejni, stdvaji se podminky
soucasti zverejnéného zameéru se vSemi disledky s tim spojenymi. Uzavie-li nasledné obec
napfiklad kupni smlouvu se zajemcem, ktery nespliiuje podminky, jez si obec v zaméru
vyhradila, pak je takova smlouva v rozporu se zvetejnénym zdmérem. Po formalni strance
byla sice dodrzena povinnost zvetejnéni, ale obsahové byl realizovan jiny zamér, coz je v
pfimém rozporu s pozadavky transparentniho nakladani s vefejnym majetkem a se zasadou
rovnosti pristupu. Smlouva uzaviend v rozporu se zvefejnénym zamérem je neplatnym
pravnim jednanim pro obchazeni zakona'™

vyslovil v rozsudku Nejvyssi soud sp. zn. 28 Cdo 865/2003 ze dne 31. 03. 2004, a to ve

. Odli$ny pravni nazor na platnost pravniho jednani

vztahu k nedodrzeni podminek ptredvidanych interni smérnici obce. Obce pro urcité agendy
své ¢innosti zpracovavaji vnitini pravidla stanovici obecné postupy a podminky, zpravidla
jsou takto vytvéfeny zdsady pro postup obce pii prodeji nemovitého majetku, nebo jeho
pronagjmu. Soud nepovazuje nepromitnuti podminek interni smérnice do smlouvy, na rozdil od
zameéru, za nesoulad se zdkonem, a proto jednani neprohlasuje za neplatné.

Jaky orgéan je pfisluSny k rozhodnuti o pfijeti zaméru ze zakona o obecnim ziizeni,
jednoznaéné nevyplyva. Nabizi se proto dva mozné vyklady. Prvnim je, Ze zamér odsouhlasi
stejny organ, ktery je pfislusny k rozhodovani o zamyslené dispozici, jez je zdmérem
predznamenana. Podle druhého vykladu bude dostatecné, kdyz piijeti zaméru rozhodne rada
obce v ramci jeji nevyhrazené pravomoci, nebot’ pfijeti zaméru neni zastupitelstvu explicitné
vyhrazeno. Judikatura se pfiklonila ke druhé varianté, tedy, Ze postaci schvaleni radou obce,
protoze schvaleni zdméru neni v taxativnim vyctu vyhrazenych kompetenci zastupitelstva, a
také prave proto, ze "jde jen o zamer, nejednd se o jednostranny adresovany pravni ikon (o
ndvrhu/ofertu) prodeje konkrétnimu individudlné uréenému adresdtovi"'. Zastupitelstvo si

pochopitelné miize pravomoc schvalovat zaméry vyhradit do své plisobnosti.

1" Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 1932/2008 ze dne 19. 05. 2009
172 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo 721/2010 ze dne 26. 01. 2011
17 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 2452/2006 ze dne 13. 03. 2007
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4.4. K vybranym pravomocem zastupitelstva

V této Casti je smyslem prace zaméfit pozornost na vybrané vyhrazené pravomoci
zastupitelstva obce, které maji bud’ pfimou, nebo i nepfimou souvislost s hospodafenim s

nemovitymi vécmi, a uvazovat o nich v SirSich souvislostech.

4.4.1. Vyhrazené pravomoci zastupitelstva

Ustanoveni § 84 odst. 2 zdkona o obecnim ztfizeni: Zastupitelstvu obce je vyhrazeno

a) schvalovat program rozvoje obce,

Obsahové a formalni nélezitosti programu rozvoje obce zdkon o obcich nestanovi a ve
skutec¢nosti zdkon program zmifluje jen v souvislosti s vyhrazenim pravomoci zastupitelstva
jej schvalit (obdobné¢ upraveno v ustanovenich ohledné statutdrnich mést). Obecné jej Ize
vnimat jako rozvojovy planovaci dokument obce, ktery by mohl reflektovat a analyzovat
vyznamné oblasti a agendy Cinnosti obce (napfiklad Gzemi a izemni rozvoj, obyvatelstvo,
hospodaistvi, infrastruktura, vybavenost, zivotni prostfedi, kvalita zivota, sprava obce apod.)
a zarovenn by mohl predkladat navrhy strategickych cilti a zptisoby jejich naplnéni. Strucné
fec¢eno mohl by predkladat vizi rozvoje v dlouhodobé&j$im ¢asovém horizontu. Charakteristika
je jen hypoteticka, nebot’ jak bylo uvedeno, zdkon co do obsahu program blize nerozvadi. Je
tak zcela ponechdno na vili obce, jaky bude jeho obsah a zda jej vibec pifijme. Povinnost
obce k jeho pfijeti totiz ze zékona nevyplyva. Nicméné skuteCnost, ze jej zakon alespon timto
zpusobem zmiiuje, vede k tvaze, ze obce by mély pro své potieby vytvaret planovaci
dokument a své ukoly a povinnosti, zejména pak povinnost péfe o vSestranny rozvoj svého
uzemi a o potieby svych obcanti dle ustanoveni § 2 odst. 2 zakona o obcich, se snazit
pojmenovat a projevit do konkrétni podoby ve formé programu rozvoje obce. Prestoze
dokument nema pravni zavaznost, ma predev§im politicky charakter a jeho podoba bude
rovnéz odrazem komundlni politiky a programovych cilt politického vedeni, které ho schvali.

Pfed novelou' byl program oznafen jako program uzemniho rozvoje obce.
Novelizaci tak doSlo k vypusténi slova "uzemniho", coz jak uvadi komentar k zakonu,
divodova zprava nijak nevysvétlila.'”” Dovolim si nabidnout vlastni vysvétleni, a to, Ze

stavajici oznaCeni programu, které je obecné&jSi, vice konvenuje povinnosti pée obce o

174 Zakon ¢&. 313/2002 Sb.
7S POTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Véclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jiti. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 522
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"vSestranny rozvoj" vyplyvajici z ustanoveni § 2 odst. 2 zédkona o obcich. Nikoliv jen o
"azemni rozvoj". Program ma zfejmé mit Sirsi vécny zabér.

Program by mél fungovat jako nastroj pro rozhodovani a postup obce v zalezitostech,
které se maji rozvijet nebo které vyzaduji dlouhodobou strategii. Mél by vést ke zkvalitnéni
koncep¢niho fizeni v obcich. Protoze téma prace je primarné zaméfeno na véci nemovité,
uvadim s nimi souvisejici oblasti, které by mohly byt do programu zatazeny, jde naptiklad o
projekty revitalizace urcitych tizemi obce (tzv. brownfields), plany vystavby obecnich byta,
ptiprava lokalit pro vystavbu rodinnych domt, rekonstrukce vyznamnych nemovitosti (napf.
kulturnich pamatek) apod. Dlouhodobé u vefejnosti a ve vefejné spravé rezonuje
problematika bytové vystavby, potazmo bytova politika obci. Piestoze jde o otazku, ktera se
fesi na politické arovni, nemélo by se opomijet ustanoveni § 35 odst. 2 zdkona o obecnim
ziizeni, podle kterého maji obce v samostatné plisobnosti pecovat o vytvaieni podminek pro
uspokojovani potieby bydleni. Mira ani konkrétni opatfeni nejsou blize specifikovany,
nicméné zahrnuti agendy bydleni do programu rozvoje se v kontextu zakonného ustanoveni
jevi jako Zadouci. Obce by mély jako protipol stavajici komercni struktury bydleni feSit
nabidku bydleni na svém uzemi, a to naptiklad tim, Ze ur¢i lokality pro bydleni ve svych
uzemnich planech, nebo do bytového fondu zahrnou i jiné vlastni nemovitosti dosud
nevyuzivané k bydleni apod. Zajistovani potieb bydleni je spojenou nadobou s pozadavkem

na vytvareni socialni politiky obce, ktery z vyse uvedeného ustanoveni rovnéz vyplyva.

d) zFizovat a rusit prispévkové organizace a organizacni slozky obce, schvalovat jejich
zFizovact listiny,

e) rozhodovat o zalozeni nebo ruSeni pravnickych osob, schvalovat jejich
zakladatelské listiny, spolecenské smlouvy, zakladaci smlouvy a stanovy a rozhodovat o ucasti
v jiz zaloZenych pravnickych osobach,

Tato kompetencni pravomoc navazuje na moznost obce zakladat a zfizovat pravnické
osoby a organizacni slozky obce za ucelem vykonu samostatné ptisobnosti, tj. k plnéni jejich
ukold. Opravnéni vyplyva z ustanoveni § 35a odst. 1 zdkona o obcich a souvisi s tim, Ze pro
ucely plnéni nekterych tkold obce je vhodnéjsi, aby byly zajistovany nikoliv prostfednictvim
obce samotné, ale prostfednictvim k tomu zfizenych subjektti nebo slozek. Jde predevsim o
plnéni tkolt hospodaiské a provozni povahy a zabezpeCovani vetejné prospé€snych ¢innosti.
Obce tedy mohou své ukoly a s tim spojeny vykon majetkovych prav cinit piimo
bezprostiedné (nezprostiedkovan€), nebo prostiednictvim organizacnich slozek, tj. zafizeni

bez pravni subjektivity, ktera vykon prav provadi jménem a na tcet ptislusné obce. V tomto
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smyslu se hovoii o tzv. organizacné¢ zprostfedkovaném vykonu. Nebo prostiednictvim
pravnickych osob, které vykon majetkovych prav ¢ini svym jménem a na svij ucet. Treti
ptipad je tzv. pravné zprostiedkovanym vykonem.'"

Opravnéni zakladat a zfizovat pravnické osoby a organizacni slozky podrobnéji
rozvadi zakon ¢. 250/2000 Sb. o rozpoctovych pravidlech izemnich rozpocti. Podle néj jsou
obce opravnéné ziizovat jednak vlastni organizaéni slozky, které nemaji pravni subjektivitu, a
piispévkové organizace s pravni subjektivitou, dale zakladat obchodni spolecnosti, a to
akciové spolecnosti a spolecnosti s ru¢enim omezenym, zakladat Ustavy, zfizovat Skolské
pravnické osoby a zfizovat vefejné vyzkumné instituce. Tento zdkon dale normuje udéel'”
vzniku téchto organizaci, tj. k plnéni ukolll izemni samospravy, zejména k hospodarskému
vyuzivani svého majetku a k zabezpeceni vetfejné prospesnych cCinnosti. Zakonodarce tak
obcim ptfedurcuje smysl a ucel existence jeho organizaci, ¢imZ je znovu odkazovano na
vetejnopravni charakter obce a skutecnost, ze poslanim obci je predevSim vykon vefejné
spravy.

Ptispévkové organizace maji zvlastni vyznam, jde jednak o pravni formu, kterou jsou
opravnény ziidit podle zdkona o rozpoctovych pravidlech tzemnich rozpoctl vyluéné izemni
samospravy, a zfizuji se pro zabezpeceni takovych cinnosti obce, které jsou zpravidla
neziskové.'” Napiiklad jde o domovy seniorli, nemocnice, muzea apod., tedy provozy, jejichz
smyslem je plnéni tkoll ve vefejném zajmu, potazmo v z4jmu obce a pro uspokojovani
potieb svych obcanll. Za timto ucelem jim obce jako ziizovatelé pfedavaji do spravy majetek

k jejich vlastnimu hospodatskému vyuziti.

h) vydavat obecné zavazné vyhlasky obce,

Normotvorna ¢innost obce je jeji ustavné zarucené pravo.'” Obce mohou v mezich
zdakonem jim pfiznané autonomie vydavat pravni piedpisy ve vécech jejich samostatné
pusobnosti a tyto fadime mezi abstraktni akty obecné¢ zavazné, které maji povahu
podzakonnych piedpist.’® Obce v tomto piipadé vykondvaji samostatnou pisobnost a

zaroven maji jako normotvirci vefejnémocenské postaventi. !

" HAVLAN, Petr a kolektiv, Majetek tizemnich samospravnych celkii v teorii a praxi, 1. vydani, Praha: Linde,
2013, str. 15-17

1" yiz ustanoveni § 23 odst. 1 zdkona &. 250/2000 Sb. o rozpod&tovych pravidlech tzemnich rozpod&ta

178 ystanoveni § 27 odst. 1 zdkona o rozpo¢tovych pravidlech tizemnich rozpo¢tii

' viz &lanek 104 odst. 3 Ustavy

180 KOPECKY, Martin. Sprdvni pravo, Obecnd ¢dst, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 148

81 POTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Véclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jiti. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 39
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Obce mohou obecné zavaznou vyhlaSkou nastavit pravidla pro hospodafeni a
nakladani se svym majetkem, nebot’ jde o zalezitost patiici do vykonu samostatné ptisobnosti.
Pfedmétem tpravy mohou byt podminky prodeje obecnich pozemkd, byttli, nastaveni pravidel
instrukci. Na druhou stranu volba této formy znamend vétsi transparentnost pii nakladani s
obecnim majetkem, pravidla jsou doptedu jasné deklarovana, soucasné¢ dochazi k lepsi
informovanosti obCant, protoze vyhlasky, stejné tak 1 jejich zmény, musi byt vyhlaSeny
vyvéSenim na ufedni desce a samoziejmé predtim i projednany vefejné na zastupitelstvu
obce.'®

Jednou z oblasti, kterd je pro regulaci obecnimi vyhlaskami typicka a kterd ve svych
dasledcich fakticky ovliviiuje a omezuje vlastniky, popt. uzivatele nemovitych véci, tedy i
obce samotné, jsou vetejna prostranstvi. Vefejna prostranstvi jsou pfedmétem regulace jednak
v souvislosti se zajisténim udrzovani jejich Cistoty, tak i ve spojeni s udrzovanim vetejného
poradku, kterého ma byt na vefejnych prostranstvich dosazeno'®. Pojem vefejné prostranstvi
ma legalni definici v ustanoveni § 34 zdkona o obecnim zfizeni, a to: "verejnym prostranstvim
Jjsou v§echna namésti, ulice, trzisteé, chodniky, verejna zelen, parky a dalsi prostory pristupné
kazdéemu bez omezeni, tedy slouzici obecnému uzivani, a to bez ohledu na viastnictvi k tomuto
prostoru". Podle definice tudiz neni dulezité, kdo pozemek vlastni, ale zda pozemek plni
funkci vetejného prostranstvi. Institut veiejného prostranstvi je dle prament z obdobi prvni
republiky, na n&z odkazuje Ustavni soud ve svém nédlezu Pl. US 21/02 ze dne 22. 03. 2005,
institutem historickym a soucasné stale zivym, nebot’ jak dale judikuje: "Prostor spliujici
zdkonné znaky verejného prostranstvi je verejnym prostranstvim ex lege. Vyjmuti prostor
viastnénych soukromymi subjekty a spliujicich zakonné znaky verejného prostranstvi z
verejnopravniho rezimu verejného prostranstvi by vedlo k podstatnému ztizeni ¢i znemoznéni
pravni regulace spolecenskych vztahii, na nichz ma obec jako verejnopravni korporace
verejny zajem". Piikladem takové regulace je povinnost pravidelné seCe verejné zelené, ne
v§ak jinde nez na vefejnych prostranstvich, kterd po vyznamném nalezu Ustavniho soudu

znamém jako "Jirkovska vyhlagka"'®*

naSla v mnoha obcich své uplatnéni.
i) rozhodovat o vyhlaseni mistniho referenda,
Mistni referendum piedstavuje institut pitimé¢ demokracie, prava podilet se pifimo na

sprave vetejnych véci. Toto pravo je zakotveno v ¢lanku 21 odst. 1 Listiny zékladnich prav a

82 KOUDELKA, Zdené&k. Pravni predpisy samospravy, 2. vydani, Praha: Linde, 2008, str. 234
'8 ystanoveni § 10 pism. a) a pism. ¢) zdkona o obecnim zi{zeni
18 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 45/06 ze dne 11. 12. 2007
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svobod a jeho provadéni je upraveno zadkonem o mistnim referendu. V mistnim referendu se
rozhoduji zalezitosti, které patii do samostatné plisobnosti obce, a proto otazky hospodateni a
nakladani s nemovitostmi nejsou z vselidového hlasovani vylouceny.

V referendech maji obcané, resp. osoby opravnéné volit do zastupitelstva obce'®,
moznost rozhodnout ¢asto o palcivych otdzkach a nahradit vili svych volenych zastupcii.
Rozhodnuti v referendu je pro zastupitelstvo obce zavazné. Referendum se kona bud’ na
zéklad¢ rozhodnuti zastupitelstva, nebo na zéklad¢ lidové iniciativy, piesn€ji na navrh
piipravného vyboru, kdy zastupitelstvo podle navrhu rozhodne o jeho vyhlaSeni.'®® Konani
mistniho referenda je obligatorni v pfipad€ zaméru odd¢leni ¢asti obce.

Rozhodnuti v mistnim referendu je sice zavazné'"’, v praxi ov§em k jeho naplnéni
nemusi vzdy dojit a lze se setkat s pfipady obstrukci a nerespektovani ze strany obecnich
zastupitelstev. Zakon o mistnim referendu nestanovuje, po jakou dobu je rozhodnuti platné. Je
proto tfeba dovodit, Ze rozhodnuti v mistnim referendu je platné po dobu, dokud neni opét
mistnim referendem zménéno. Nastane-li situace, ze zastupitelstvo obce kond v rozporu s
timto rozhodnutim, popf. jej nerespektuje v disledku své ne€innosti, je nutné upftit pozornost
na kontrolni mechanismy, které pravni fad nabizi. Samotny zakon o mistnim referendu Zadné
neupravuje a vynuceni zavaznosti rozhodnuti uéinéné v referendu tak neni podle tohoto
specialniho zdkona mozné. Chybéjici specidlni upravu je proto nutné nahradit obecnymi
mechanismy kontroly vefejné spravy, a to pomoci dozoru nad vykonem samostatné
plsobnosti obci'®. V pripadech, kdy naptiklad zastupitelstvo obce rozhodne o prodeji
pozemkd, prestoze v mistnim referendu byl platné a zavazné vysloven nesouhlas s jejich
prodejem, a v rozporu s tim je s kupujicim uzaviena kupni smlouva, bude mozné se domahat
neplatnosti soukromopravniho jednani prostfednictvim obecnych soudii. V tomto smyslu by
bylo Zadouci, aby soudni judikatura dovodila zalobni legitimaci pro obcany, ktefi se v
mistnim referendu vyslovili ve prospéch zavazného rozhodnuti.

K vyuziti institutu mistniho referenda dochazi v obcich vyjimec¢né, a to v situacich,
které maji zasadni dopad na zivot v obci a neziidka to je v souvislosti s nemovitymi vécmi.
Prikladem budiz referenda konana v roce 2021: souhlas s prodejem pozemkii mésta Jachymov
pro ucely vystavby investi¢éniho zaméru Skywalk - Stezka v oblacich na Klinovci, vybudovani
relaxacni zoény na pozemcich v Blsanech u Loun, dlouhodoby pronajem plaveckého bazénu se

sportovni halou a pozemky v obci Blucina, ponechani arealu bzeneckého zamku ve vlastnictvi

185 viz ustanoveni § 2 zakona ¢&. 22/2004 Sb. o mistnim referendu
18 viz ustanoveni § 8 zakona o mistnim referendu

'87 viz ustanoveni § 49 zdkona o mistnim referendu

188 viz ustanoveni § 124 a nasl. zdkona o obcich
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mésta Bzenec, rekonstrukce zakladni umélecké Skoly v Letohradu, a mnoho dalSich referend
tykajicich se zejména postupu obci v Uzemnim fizeni ohledné vystavby velkych hal,
logistickych center, rozsieni tézby apod.'®’

Casto jsme svédky toho, Ze se politicka reprezentace odchyluje od viile svych ob&ani.
Proto je jim ddna moZznost vyuzit tohoto procesné¢ pomérné naro¢ného instrumentu. V tomto

kontextu je na misté zminit nazor Ustavniho soudu, ze '

"..je treba rozlisovat charakteristiku
obce jako politického uzemniho spolecenstvi obcanii a obce jako prdavniho subjektu v
soukromoprdvnich vztazich. Podstata mistniho referenda spociva ve formovani politické viile
uvniti- spolecenstvi, kterou orgdny obce maji teprve realizovat navenek."" Ve stejném
rozhodnuti Ustavni soud zdtraznil vyznam mistniho referenda jako prvku piimé demokracie v
politickém systému Ceské republiky a referendum "vyvolané zdola", tj. na navrh ptipravného
vyboru, pokldda za "vyznamny demokraticky kontrolni mechanismus uplatiiovany verejnosti
obce Viici jejim organum". Situace, kdy voleni zadstupci obstruuji a odmitaji referendum
vyhlasit, jiz byla v rozhodovaci ¢innosti soudt také vyieSena. Zastupitelstva maji pfi splnéni
vSech zédkonnych podminek povinnost referendum vyhlasit, bez ohledu na to, zda s jeho
konanim k otazce navrhované ptipravnym vyborem souhlasi ¢i nikoli.'!

Mistni referendum je proto nezastupitelnym zdkonnym a legitimnim instrumentem
slouzicim obcantim k rozhodnuti véci v plsobnosti samospravy, k napravé rozhodovaci
¢innosti svych zéastupcli a v hrani¢nich piipadech i k zastaveni jejich libovile. Zajimavym
postiechem ke smyslu a podstaté referenda je disentni stanovisko byvalé¢ soudkyné Elisky
Wagnerové, kterd v rozhodované véci Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 223/04 ze dne 09. 02.
2005 nesouhlasila s vétSinovym zamitavym stanoviskem z diivodu pfilisné restriktivni
interpretace Clanku 21 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod a vyjadfila nazor, ze
"primdrnim ucelem referenda je sice rozhodovani obcanii o konkrétnich otazkach verejného
Zivota namisto rozhodovani jejich zastupci. Sekundarné vsak predstavuje kazdé referendum
nastroj politického tlaku, a jako takovy piisobi iniciacné k zahdjeni diskuse o konkrétnim

problému. Tento aspekt referenda je legitimni soucasti zdakladniho prava obcanii podilet se na

sprave veci verejnych."

' Ministerstvo vnitra CR, Seznam - mistni reference v Ceské republice 2006 - 2021, dostupné z
https://www.mvcr.cz

1% Usneseni Ustavniho soudu sp. zn. I. US 4908/12 ze dne 09. 01. 2013

9 tamtéz Usneseni Ustavniho soudu sp. zn. I. US 4908/12 ze dne 09. 01. 2013
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j) navrhovat zmeény katastralnich tizemi uvniti obce, schvalovat dohody o zméné
hranic obce a o slucovani obci,

Nejvyssi organ obce ma vylu¢nou pravomoc rozhodovat o Uzemnich zménach
pfedvidanych zakonem o obcich. O tomto tématu jiz bylo blize pojednano, a proto jiZ jen
shrnu, Ze schvalovaci kompetence zastupitelstva se vztahuje na:

- Zmény Kkatastralnich tizemi uvniti obce, tedy pfipad, kdy potieba feSit hranici
katastru nesouvisi s hranici katastru jiné obce.

- Zména katastralnich tizemi obci dle ustanoveni § 26 zdkona o obecnim zfizeni, pfi
nichz nedochdzi ke slouceni obci, jejich pfipojeni nebo oddéleni Casti obce a které¢ vyzaduji
ptedchozi projedndni zmény hranic s pfisluSnym katastralnim ufadem a néslednou dohodu
zucastnénych obci. Nedojde-li k uzavieni dohody, je k rozhodnuti povolano Ministerstvo
vnitra z moci afedni'®?. Pravomocné rozhodnuti ministerstva tak nahrazuje chybé&jici dohodu a
se stava podkladem pro provedeni zmén udaji.

- Slouceni obci, které vyzaduje schvaleni dohody.

- Pfipojeni obce, které rovnéz vyzaduje schvaleni dohody.

V textu vyhrazené pravomoci neni dohoda o ptipojeni obce sice vyslovné uvedena, ale
kompetenci zastupitelstva dohodu schvalit dovozujeme z ustanoveni § 19 odst. 3 a 4 zakona o

obecnim zfizeni, a proto by bylo vhodné ji zaradit.'”

r) rozhodovat o spolupraci obce s jinymi obcemi a o formé této spoluprdce,

Prislusné zmocnéni se tyka specifické spoluprace dobrovolného svazku obci'™ a
spoluprace s obcemi jinych statd'®.

Dobrovolny svazek obci je pravnickou osobou, jejimiz cleny mohou byt vylu¢né obce,
a vzniké za Gi¢elem ochrany a prosazovani svych spole¢nych zajmii. Mozné pfedméty ¢innosti
svazku jsou zdkonem vymezeny demonstrativné a jednim z okruhil je sprava majetku obci,
zejména mistni komunikace, lesy, domovni a bytovy fond a dalsi zafizeni, kterd jsou obcemi
spravovana'®. Jde o formu spoluprace, kterou ¢asto vyuzivaji mensi obce, aby tak lépe Celily
nedostatku ekonomické sily a nedostatku jinych prostiedkl. Za timto tcelem mohou do
svazku vkladat svlij majetek potfebny k zajiStovani vyty€enych tkoli. Hospodateni svazku

obci se fidi zdkonem ¢. 250/2000 Sb. o rozpoctovych pravidlech izemnich rozpoctu.

192 viz ustanoveni § 26a odst. 2 zdkona o obcich

193 POTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Véclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jiti. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 527

194 viz ustanoveni § 49 - 53 zdkona o obcich

195 viz ustanoveni § 55 zdkona o obcich

19 viz ustanoveni § 50 odst. 1 pism. f) zdkona o obcich
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4.4.2. Vyhrazené pravomoci zastupitelstva v majetkové oblasti

Ustanoveni § 85 zakona o obecnim ziizeni obsahuje vyhrazené pravomoci
zastupitelstva v majetkové oblasti: Zastupitelstvu obce je dale vyhrazeno rozhodovani o téchto

pravnich jednanich:

a) nabyti a prevod hmotnych nemovitych véci vcetné vydani nemovitosti podle
zvlastnich zakonii, s vyjimkou inZenyrskych siti a pozemnich komunikaci, prevod byt a
nebytovych prostorii z majetku obce,

V navéti § 85 se vyslovné hovofi o pravnich jednénich, kterd jsou jednou z pravnich
skutecnosti. Zastupitelstvu obce jsou timto ustanovenim svéfeny vyznamné pravomoci
ohledn¢ naklddani s hmotnymi nemovitymi vécmi, pfi¢emz mozné konkrétni dispozice jsou
zékonem piedurceny pojmy "nabyti" a "pievod". Vydani nemovitosti podle zvlastnich zékonti
odkazuje na oblast restituci. Zpisoby nabyti upravuje oblansky zakonik'”’ a ve vztahu k
nemovitostem je pro obec nejobvyklejSim zplisobem smluvni pfevod vlastnického prava.
Nabyti pfedstavuje mnozinu ptipadl, kdy se obec stava vlastnikem. Obec se miize rovnéz stat
vlastnikem nemovitosti nezdvisle na jeji vuli, tj. nejcastéji ex lege, coz je piipad, kdy je
rozhodnuti zastupitelstva nadbytecné.

Naopak v ptipad¢ kategorie "pfevodi" je obec v postaveni pfevodce vlastnického
prava na jinou osobu, pfi€emZ zména vlastnictvi musi byt zavisla na vili obce. Pfevod ve
smyslu tohoto ustanoveni opét znamena mnozinu takovych pravnich jednani, na zaklade
kterych lze vlastnické pravo pievést. Zafazujeme sem proto Uplatnd, tak i1 bezuplatna pravni
jednani (koupég, darovani apod.).'”®

Zastupitelstvo obce diky vyjimce nerozhoduje o nabyti a pfevodu inzenyrskych siti.
Legalni definici inzenyrskych siti nalezneme v ustanoveni § 509 obc¢anského zakoniku, ktery
sice pojem inZenyrské sit€ nyni paradoxné vyslovné neuziva, ale ve znéni pred novelizaci jej
obsahoval. Nov¢ je nahrazen liniovymi stavbami, coz je pojem §irsi, jehoZ podmnozinou jsou
inZenyrské sité. Dle komentaie k obCanskému zékoniku jsou inzZenyrské sit¢ souhrnnym

oznaCenim pro kanalizace, vodovody, rozvody elektrické energie a tepla, rozvody

7 viz oddil 2 "Nabyti vlastnického prava" pocinajici ustanovenim § 1045 az § 1114 obcanského zakoniku

vymezujici tyto instituty: pfivlastnéni a nalez, pfirozeny piirtstek, umély pfirtistek, smiSeny ptirstek, vydrzeni,
prevod vlastnického prava, nabyti vlastnického prava od neopravnéného, nabyti vlastnického prava rozhodnutim
organu vefejné moci

1% POTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Véclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jiti. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 540
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telekomunikaénich zafizeni. Jde o sité slouzici pro rozvody energii a ze zdkona jizZ nejsou
soucasti pozemku.'” Pravni Gprava nedava jednozna¢nou odpovéd na to, zda inZenyrské sité
jsou nemovitou véci, €1 nikoliv. Ze zminéného ustanoveni § 509 plyne, Ze inzenyrské sité
nejsou soucasti pozemku. Ve spojeni s ustanovenim § 498 odst. 1 obcanského zakoniku:
"stanovi-li zakon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista
na misto bez porusSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd" lze dovodit, Ze inZzenyrska sit
samostatnou nemovitou véci v mnoha piipadech bude, ale splnéni tohoto kritéria bude nutné
vzdy v konkrétnim piipadé€ posoudit.

Druhou vyjimkou jsou pozemni komunikace, pfi¢emz v ndvaznosti na znéni zékona €.
13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich ptipadaji do uvahy pouze mistni komunikace a
ucelové komunikace. Vlastnikem mistnich komunikaci dle zvlaStniho zdkona jsou vyluéné
obce, na jejich izemi se mistni komunikace nachéazeji. Vlastnikem tcéelové komunikace miize
byt kdokoliv, pravnickd nebo fyzickd osoba, tedy i obec. Vykladem zdkona o pozemnich
komunikacich dospéjeme k zavéru, ze kazda z uvedenych komunikaci ma jiny pravni rezim.
Zvlastni zakon stanovi, Ze mistni komunikace neni soucasti pozemku, a protoze jde o stavbu,
kterou nelze bez porusSeni jeji podstaty prenést z mista na misto, ma pravni povahu nemovité
véci. Vykladem a contrario plati, ze Gcelova komunikace, i kdyby byla stavbou, je soucasti
pozemkKu, a proto neni samostatnou nemovitou véci.**® V praxi se vyse uvedené projevuje tak,
ze ma-li obec v umyslu nové vybudovat mistni komunikaci a tedy ji 1 nabyt do vlastnictvi,
uplatni se vyjimka z vyhrazené pravomoci zastupitelstva a k odsouhlaseni postac¢i rozhodnuti
rady obce v ramci zbytkové kompetence. Ma-li obec v umyslu nabyt pozemek, ktery se
nachazi pod mistni komunikaci, pak jde o standardni postup podle ustanoveni § 85 pism. a)
zékona o obecnim zfizeni. V ptipad¢ nabyti icelové komunikace se postupuje stejné, tj. podle
§ 85 pism. a), nebot’ ucelovd komunikace je jiz soucéasti pozemku a piedmétem nabyti je
primarné pozemek. Pro ptipad, kdy se ma ucelova komunikace teprve na pozemku vybudovat,
se uplatni opét zbytkova pravomoc rady, protoze stavba ucelové komunikace bude soucasti
pozemku a dochazi tak jen ke zpracovani existujici nemovité veci.

V obou piipadech jde o praktické vynéti z rozhodovaci pravomoci zastupitelstva,
protoze zfizovani inzenyrskych siti nebo vystavba mistnich komunikaci, popt. potieba jejich
rekonstrukce a oprav, predstavuje pomérné frekventovanou agendu obci a vyznam této ¢asti
infrastruktury neni az tak mimotadny, aby byla svéfena zastupitelstvu obce do vyhrazené

pravomoci. Rada obce se jako vykonny organ obce schdzi v praxi Castéji a méné formalné

199 ASPI - Obc¢ansky zékonik: Komenta¥, Svazek I - komentaf k ustanoveni § 509
20 POTESIL, Luka$; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Véaclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jifi. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 543
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oproti zasedanim zastupitelstva, je akceschopnéjsi, a proto by ponechédni téchto zalezitosti
nejvyssimu orgdnu obce mohlo zplsobit obtize pti nutnosti fesit dil¢i problémy pii vystavbe
(naptiklad potieba uzavtit dodatek ke smlouvé o dilo) a zaroven by jednani zastupitelstva bylo
touto agendou zahlceno.

Posledni cast ustanoveni tykajici se vyslovné zminky o pfevodu byt a nebytovych
prostor je nadbytecnd, protoze byt i nebytovy prostor maji povahu samostatné nemovité
véci?!, a proto postali aplikace obecné formulace v prvni ¢asti ustanoveni. Krom toho je
nelogicky uvedena dispozice pfevodu jen z majetku obci, nikoli i do majetku obci, tj. nabyti.

V neposledni fad¢ je tfeba zdlraznit, ze ptislusné ustanoveni se omezuje na hmotné
nemovité véci’®, tj. jen na nabyti nemovitych hmotnych véci, nikoliv na jejich zhodnoceni*®.
Ptikladem zhodnoceni je vybudovani stavby na obecnim pozemku, kterd je ex lege jeho
soucasti, nikoliv samostatnou nemovitou véci, jak tomu bylo diive. Protoze nejde o nabyti
stavby, stavba je soucdsti pozemku, pak potiebné pravni jednani ke zhotoveni véci -
vybudovani stavby (smlouva o dilo) bude spadat do nevyhrazené pravomoci rady, respektive

do jeji zbytkové pravomoci.

k) zastaveni nemovitych veci,

Zastavni pravo patfi do souboru zajiStovacich nastroji a jeho funkci je "zajistit
pohledavku a jeji prislusenstvi tim, ze v pripadé prodleni dluznika s plnénim jeho zavazku se
miiZe zastavni véFitel domdhat uspokojent ze zastavy"*™. Podle dikce ustanoveni vyplyva, Ze
predmétem zéstavy jsou nemovité véci v majetku obce, a obec proto rozhoduje v postaveni
zastavce. Obec nemusi byt nutné zastavnim dluznikem, nebot’ zastava nemovitych véci neni
podminéna existenci vlastniho dluhu obce. Pro ptipad, kdy je obec v postaveni zastavniho
vétitele, t). je ji dana do zastavy cizi nemovitosti, nejde o vyhrazenou pravomoc zastupitelstva

a postacuje rozhodnuti rady.

m) nabyti a prevod prdava stavby a smluvni zrizeni prava stavby k pozemku ve

viastnictvi obce,

21 yiz ustanoveni § 1158 a 1159 ob&anského zakoniku

22 yiz ustanoveni § 496 odst. 1 ob&anského zakoniku: "Hmotnd véc je ovladatelnd éast vnéjsiho svéta, kterd ma

povahu samostatného predmeétu.”

23 FUREK, Adam. Metodické doporuceni k ¢innosti izemnich samospravnych celkil, Praha: Ministerstvo vnitra
CR, odbor veiejné spravy, dozoru a kontroly, 2016, str. 61

204 SVESTKA, Jiii; DVORAK, Jan a kolektiv, Obcanské pravo hmotné 1, 5. vydani, Praha, Wolters Kluwer CR,
2009, str. 389
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Jak vyplyva z komentare k pfedmétnému ustanoveni, za pravo stavby je nutné pro tuto
pravomoc zastupitelstva chapat vyluéné pravo stavby ve smyslu ustanoveni § 1240 a nasl.
obcéanského zakoniku.*” Jde o novy a specificky ob¢anskopravni institut, ktery je zdkonem
prohlaSen za nemovitou véc*®. Protoze jde o nehmotnou nemovitou véc, neni mozné nabyti a
prevod podradit pod ustanoveni § 85 pism. a) zdkona o obcich, nabyti a pfevod prava stavby
je proto upraven v tomto pismenu samostatné.

Nabyti a pfevod prava stavby zahrnuje ptipady, kdy ma obec v imyslu zfidit stavbu na
cizim pozemku, a vice versa pfipady, kdy ma jind osoba zijem zfidit stavbu na obecnim
pozemku. Pro doplnéni se uvadi, Ze odborné literatura nevylucuje umisténi stavby na cizim
pozemku i podle jinych soukromopravnich institutti, napfiklad néjemni smlouvou, nebo i
smlouvou o ziizeni vécného biemene.”” Schvaleni téchto pravnich jednani by pak spadalo do

zbytkové kompetence rady.

n) zpenézeni hmotné nemovité véci ve viastnictvi obce nebo prdva stavby ve verejné
drazbé a nabyti hmotné nemovité véci nebo prava stavby obci v drazbe, ve verejné soutézi o
nejvhodnejsi nabidku nebo jinym obdobnym zpuisobem; tuto pravomoc miiZe zastupitelstvo
obce zcela nebo zcasti sverit radé obce nebo starostovi.

Zarazeni nabyvani a zpenézeni nemovitého majetku v drazbé nebo ve vetejné soutézi
do samostatné kategorie, tedy do samostatného pismene n), provedla novela ¢. 106/2016 Sb.,
kterd tim napravila do té doby nevyhovujici praxi. Podstatou drazby je ucinéni nejvyssi
nabidky, coz pfi pozadavku vefejnosti zasedani zastupitelstva obce velmi znevyhodiovalo,
nebot’ soucasti rozhodnuti o nabyti nemovitosti v drazbé muselo byt 1 urceni nejvyssi nabidky.
Postup byl v praxi obchazen tak, ze urCenim nejvyssiho podani byla zmocnéna rada obce.
Novela tuto praxi zlegalizovala a umoznila zastupitelstvu, aby vykon této pravomoci svéftila
zcela nebo z¢asti radé nebo starostovi.

Toto ustanoveni se svym obsahem do urcité miry piekryva s obecnymi ustanovenimi §

85 pism. a) a m), a proto se povazuje ve vztahu k nim za ustanoveni specialni.

205 pOTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Vaclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jiti. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 555

26 viz ustanoveni § 1242 ob&anského zakoniku

207 pOTESIL, Lukas; FUREK, Adam; HEJC, David; CHMELIK, Vaclav; RIGEL, Filip; SKOP, Jiti. Zdkon o
obcich, Komentar, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019, str. 556
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4.5. K vybranym pravnim jednanim (rady obce)

S ohledem na to, Ze vyhrazené pravomoci rady obce vyjmenované v ustanoveni § 102
odst. 2 zdkona o obecnim zfizeni se vyslovné netykaji nakladani s nemovitymi vécmi, nabizi
se otazka, jaké pravomoci v této oblasti rada obce ma, respektive mize mit. Odpovéd’ tkvi v
tzv. zbytkové kompetenci rady obce vyplyvajici z ustanoveni § 102 odst. 3 zakona, tj. mize jit
o vSechna ostatni pravni jednani, kterd nejsou ve vyhrazené pravomoci zastupitelstva.
Vyznamnymi okruhy pravnich jednani, ktera jsou v obcich béznou agendou rady obce a které
zastupitelstvo nema do své rozhodovaci pravomoci vyhrazené, jsou najmy, vécna bifemena -
sluzebnosti a smlouvy o dilo. Preference rady ma v tomto ohledu praktické opodstatnéni.
Vefejna zasedani zastupitelstva se nekonaji v takové frekvenci jako schiize rady, rada je ve

své ¢innosti operativnéjsi.

4.5.1. Smlouvy o dilo

Ma-li obec zdmér vybudovat na svém pozemku stavbu, nebo napiiklad stavajici
budovu ve svém vlastnictvi zrekonstruovat, popiipad¢ jinak stavebné upravit, nejedna se o
piipad nabyti nemovité véci, jak jiz bylo vysvétleno, ale o jeji zhodnoceni, ¢i zmény. Pro tyto
ptipady se nachdzime v rezimu vefejnych zakazek. Dle ustanoveni § 4 odst. 1 pism. d) zdkona
¢. 134/2016 Sb. o zadavani vetejnych zakazek je totiz obec vefejnym zadavatelem® a ma
povinnost zadat vefejnou zakazku v zaddvacim fizeni. Zadanim vetejné zakazky se dle dikce
zékona rozumi uzavieni Uplatné smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem na poskytnuti
stavebnich praci.®” Zadani vefejné zakazky se vztahuje rovnéZ na dodavky a sluzby. Obec
tedy musi postupovat dle pravidel zdkona o vefejnych zakazkach, pokud tento zdkon
nestanovi jinak. Rezim vefejné zakazky se urCuje podle vyse jeji predpokladané hodnoty, a
pokud hodnota bude rovna nebo nizs$i nez 6 milioni K¢, pak se jednd o vefejnou zakazku
malého rozsahu, na kterou se povinnost ji zadat v zaddvacim fizeni nevztahuje. Jedna se o

zakonnou vyjimku?"

, nicméné pii zadani této zakdzky mimo zadavaci fizeni musi obec
dodrzet zasady zadavani vetejnych zakazek.
Za vefejnou zakazku a pii splnéni dalSich podminek zakon nepovazuje uzavieni

smlouvy mezi obci a jinym vefejnym zadavatelem, tj. v rdmci horizontalni spoluprace, a dale

28 Kromé obce je vefejnym zadavatelem i jeho piispévkova organizace, nebo jind pravnicka osoba, kterd byla
zalozena / ziizena za u¢elem uspokojovani potieb vefejného zajmu, jiny vetejny zadavatel ji pfevazné financuje
a uplatiiuje v ni rozhodujici vliv, popfipadé mize jmenovat vice nez polovinu ¢lent jejiho statutarniho, nebo
kontrolniho organu. Viz ustanoveni § 4 odst. 1 pism. ¢) zakona o vefejnych zakazkach.

29 viz ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona o vefejnych zakazkach

219 yiz ustanoveni § 31 zakona o vefejnych zakazkach
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mezi obci a jinou pravnickou osobou jako dodavatelem ve smyslu tzv. in-house zadavani, kdy
dodavatel vykonava prevaznou ¢ast své ¢innosti ve prospéch obce a obec mé viuci dodavateli
vliv a majetkova prava.?'' Zakon druhy piipad oznauje za vertikalni spolupraci. Jde tedy o
zakonnou vyjimku pro zakdzky mezi obci a ji zaloZzenou pravnickou osobou. Dopliuji, Ze v
ptipadech, kdy obec neni dle zdkona povinna podle néj postupovat, se tak mize rozhodnout
dobrovolné.

Zasady zadavani vefejnych zakazek?'? vychazeji z evropskych zadavacich smérnic a
maji byt také vykladany ve svétle judikatury Soudniho dvora Evropské unie. Aplikace zasad
se neomezuje jen na cely proces zadavani, ale s jejich pomoci je rovnéz nutné vykladat i
jednotliva ustanoveni zakona o vefejnych zakazkach.?"* Krom toho musi obce brat v uvahu, ze
se tyto pravidla neuplatiiuji izolované, Ze se v mnohém prolinaji, a proto je tieba je vnimat a
aplikovat komplexné. Z tohoto pohledu je jejich dopad vyznamny, a proto jednotlivé zésady
stru¢né zminim. Pfi zad4vani je obec povinna dodrzet zdsadu transparentnosti a pfimétenosti.
Transparentnosti se rozumi priuhlednost, srozumitelnost, ptredvidatelnost a ovéfitelnost
jednotlivych krokt zadavatele. Pfimétenosti pak zejména pozadavek piiméifené¢ho nastaveni
zadavacich podminek. Zasada rovného zachazeni a zakazu diskriminace se uplatiiuje ve
vztahu ke vSem dodavatelim. Tteti zasada rozviji zakaz diskriminace ve vztahu k
dodavatelim, kteti maji sidlo v ¢lenském stat¢ Evropské unie (a Evropském hospodaiském
prostoru a Svycarsku), nebo v jiném staté, ktery ma s CR nebo EU uzavienou mezinarodni
smlouvu zarucujici pfistup dodavateli téchto statu k zadavané veifejné zakazce, a stanovi
zdkaz omezeni jejich ucasti. S GCinnosti od pocatku roku 2021, tj. po novele zédkona o
vetejnych zakdzkach, byly zasady doplnény o zésadu tzv. socidlné¢ a environmentalné
odpovédného vefejného zadavani a inovaci. Obce jako zadavatel¢ tak budou povinny pfii
vytvafeni zadavacich podminek, pfi hodnoceni nabidek a vybéru dodavatele, bude-li to s
ohledem na povahu a smysl zakdzky mozné, novou zasadu dodrzet a svlij postup fadné

zdtvodnit?'.

Co je mySleno socidlnim a environmentalnim odpovédnym zadavanim
napomaha upfesnit zdkon sam ve svych vykladovych ustanovenich?’, pfiGemZ socialné
odpovédné zadavani ma zohlednit naptiklad pracovni pftilezitosti, socidlni zaclenéni, nebo

distojné pracovni podminky, a environmentéalni odpoveédné zadavani si klade za cil zohlednit

2l KRUTAK, Toméas; KRUTAKOVA, Lenka; GERYCH, Jan. Zdkon o zaddvani verejnych zakdzek s
komentarem, 2. vydani, Olomouc: ANAG, 2020, str. 64

212 yiz ustanoveni § 6 zdkona o vefejnych zakazkach

23 KRUTAK, Tomas; KRUTAKOVA, Lenka; GERYCH, Jan. Zdkon o zaddvani verejnych zakdzek s
komentarem, 2. vydani, Olomouc: ANAG, 2020, str. 50

214 viz ustanoveni § 6 odst. 4 zdkona o vefejnych zakazkach

213 yiz ustanoveni § 28 odst. 1 pism. p), q) a r) zdkona o vefejnych zakazkach

69



napiiklad dopad na Zivotni prostfedi, trvale udrzitelny rozvoj, coz u stavebnich praci bude
spojeno zejména s pozadavky na tzv. pasivni budovy, nebo stavby s minimalni spotifebou
energii apod.

Ackoliv se mohlo zdat zakotveni nové zasady jako ptekvapivé, tak vyuzivani
nékterych prvkl odpovédného zadévani bylo jiz delsi dobu zavedenou praxi nékterych obct,
nebot’ pfed zminénou novelou byla do zdkona o vefejnych zakdzkach transponovana
smérnice?'®, ktera moznost zohlednéni téchto aspektli umozfiovala. Jako vhodny piiklad z
praxe mizZe poslouzit zakdzka Mésta Kadan, které na stavebni prace "Kadan, Studentské
nameésti" vyuzilo nezaméstnané absolventy Skol a tim doSlo k podpofe zaméstnani osob
znevyhodnénych na trhu prace.?"’

Pfi napliovani této zasady lze spatfovat jistou paralelu a synergicky efekt s plnénim
ukolll obce v samostatné plsobnosti, které jsou demonstrativné uvedeny v ustanoveni § 35
odst. 2 zédkona o obcich. V demonstrativnim vyc¢tu sice nejsou vyslovné uvedené pozadavky
spojené naptiklad s ochranou Zivotniho prostiedi, které maji s nemovitostmi a zpisobem
jejich uzivani uzsi vztah, ale tim, Ze neni okruh kol uzavien (neni taxativni), Ize je sem
nepochybné zaradit. Ostatné zdkonem zmiflovand péfe o vytvafeni podminek pro
uspokojovani potieb obcanli nebo o potiebu ochrany a rozvoje zdravi s ochranou Zivotniho
prostiedi také tzce souvisi.

Jednotlivé kroky zadavaciho fizeni, tj. od jejiho zadani, po vybér dodavatele, az po
uzavieni smlouvy o dilo na stavebni prace, mohou dle ustanoveni § 102 odst. 3 obecniho
ziizeni spadat do zbytkové rozhodovaci pravomoci rady. Zaroven predmétné ustanoveni
umoziuje, aby rada obce tyto pravomoci zcela nebo zC€asti svéfila starostovi nebo obecnimu
ufadu. Zpravidla ve vétSich obcich, kde se dle vnitiniho dokumentu obce vytvaii organizacni
struktura a obecni ufad se tak Cleni na jednotlivé utvary, jsou pravomoci rady v otdzkach
vetejnych zakazek, zejména zakazek malého rozsahu, delegovany na piislusné odbory. Z
diivodu, ze na zakazky malého rozsahu se nevztahuje, az na vyjimku aplikace zasad, zdkonna
regulace, vytvaii obce vlastni smérnice pro jejich zadavani, coz vede ke zjednoduSeni a
sjednoceni postupu. Ke svéfeni rozhodovani této agendy na jiné organy obce nez je rada
vedou praktické divody, nebot’ administrativa postupu pii zadavani zakazek je narocnd a
slozena z mnoha dil¢ich kroki vyzadujicich dodrzovani zakonnych lhiit. VEtsi obce zadavaji o
poznani vice zakazek, a proto je pomoc profesionalniho aparatu obecniho tUradu namiste.

Vyhrazeni si rozhodovani o uzavieni smlouvy o dilo ze strany zastupitelstva je mozné

216 Smérnice Evropského parlamentu a Rady ¢&. 2014/24/EU, o zadavani vefejnych zakazek
2I7 Ministerstvo prace a socialnich véci CR, pfiru¢ka Odpovédné vefejné zadavani v kostce, 2020, Praha, str. 21
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oc¢ekavat u vyznamnych zakazek, at’ uz z hlediska vécného, nebo ekonomického, kdy si
napiiklad vyhradi rozhodovéni zad4dvani zakazek a uzavirani smluv o dilo od urcité vyse.

Dle zavéru Nejvyssiho soudu, rozhodne-li zastupitelstvo obce o uzavieni konkrétni
smlouvy o dilo, je tfeba takovy akt povazovat za vyhrazeni si pravomoci rady, proto musi
zastupitelstvo rozhodovat i o zménach smlouvy. Sjednani jinych smluvnich podminek ze
strany jiného organu je povazovano za neplatné. V pfedmétné véci zastupitelstvo schvalilo
uzavieni smlouvy, ale nasledny dodatek ke smlouvé obsahujici ujednani o smluvni pokuté
uzaviel starosta bez schvaleni zastupitelstvem.?'®

K nabyti nemovitosti - stavby prostiednictvim smlouvy o dilo jiz v praxi dochazet
nebude, protoze stavba je nové soucasti pozemku. V piipadech, kdy obec neni vlastnikem

290 némz

pozemku a chtéla by na ném vybudovat stavbu, se vyuzije institutu prava stavby
rozhoduje zastupitelstvo obce. Vyjimku tvoii podzemni stavby se samostatnym Ucelovym
uréenim, které jsou nemovitou véci sui generis, a rozhodnuti o jejich vybudovani, resp.
nabyti, bude v névaznosti na ustanoveni § 85 pism. a) zdkona o obcich ve vyhrazené

pravomoci zastupitelstva obce.

4.5.2. Najmy

Pravni jednani v oblasti n4jmu, at’ uz pozemk, bytd, nebo nebytovych prostor, jsou
velmi frekventovand a tvoii rozsdhlou agendu obci. Byt je mozné, aby si rozhodovani o
najmech atrahovalo zastupitelstvo, je zavedenou praxi obci, ze tyto zalezitosti jsou svéfeny
pravé radé. Za ucelem jednotného a transparentniho postupu obce bézné vydavaji pravidla
prondjmu svého majetku. Jde o vnitini pravidla, kterd nemaji charakter zdvaznych pravnich
predpisii. Jejich vyznam spociva piedev§im v nastaveni rdmcovych pravidel, kterd jsou
uchazecim pfedem znama, a v moznosti kontroly jejich dodrZzovéni ze strany vetejnosti tak,
aby nedochazelo k nezadouci diskriminaci nebo nerovnému zachézeni se zajemci o najem.

Vstupuje-li obec do ndjemniho pravniho vztahu v postaveni najemce, je tieba si
polozit otazku, zda vybér nemovitosti nema byt proveden postupem dle zédkona o vetejnych
zakazkach. Obecné mulzZeme fici, Ze nikoliv, protoZze povinnost zadani vefejné zakazky v
zadavacim fizeni se nevztahuje na najem (rovné€z i1 nabyti a pacht) nemovité véci nebo s ni
souvisejicich prav. Jde u jednu z obecnych zdkonnych vyjimek?. Usuzuje se tak ze

skute¢nosti, Ze nemovitost ma konkrétniho vlastnika, se kterym je mozné uzaviit smlouvu, a

218 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo 3826/2007 ze dne 24. 07. 2009
219 viz ustanoveni § 1240 a nasl. ob&anského zakoniku
220 yiz ustanoveni § 29 pism. h) zdkona o vefejnych zakazkach
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proto nema smysl uplatiovat rezim vefejné zakazky. Predpokladem ovSem je, Ze si obec
konkrétni nemovitost vybrala. Problém muze vyvstat s timto vybérem konkrétni nemovitosti.
Obec by meéla zdivodnit, ze k vybrané nemovitosti objektivné neexistuje alternativa
(naptiklad imysl revitalizovat pamétkoveé chranénou budovu). V ptipadé, kdy k zdméru obce
bude moci poslouzit vice nemovitosti (naptiklad docasné umisténi administrativnich prostor

vvvvv

ma najemce, nebo pachtyt pro obec jako zadavatele zajistit provoz zatizeni, ve kterém budou

poskytovany ur¢ité sluzby.?!

4.5.3. Vécna bremena - sluzebnosti

Vé&cna biemena obéansky zakonik fadi mezi vécna prava k cizim vécem?* a navraci se
k jejich tradi¢nimu rozdéleni na sluzebnosti a redlna bfemena. Pojem vécna bfemena je tedy
vuc¢i zminénym dvéma mnozindm nadiazeny, ale obCansky zakonik jej blize nedefinuje. Prava
z vécnych bfemen obecné chapeme jako omezeni uzivaciho prava k cizi nemovitosti, kterému
odpovida zavazek vlastnika néco strpét, nééeho se zdrZet nebo néco konat.””® Kromé kategorie
vécnych bfemen upravenych obCanskym zdkonikem pravo zna rovnéz institut vécnych
biemen s vetfejnopravnim prvkem, tzv. zdkonna (legalni) vécna biemena, zfizovana v oblasti
vetejné infrastruktury na zakladé zvlastnich zdkoni**. Tyto specialni normy vétSinou pracuji
s pojmem vécné biemeno. Rekodifikace soukromopravnich ptedpisti pfinesla novy koncept
pojeti nemovitych véci a zahrnula mezi né i vécnd prava k nim, tj. nehmotné véci*®.
Rozsitené pojeti nemovité véci 1 na vécna prava zptisobovalo po urcitou dobu v minulosti v
rozhodovaci praxi obci problémy, protoZze ziizeni vécnych bifemen ve prospéch obce razem
spadalo do vyhrazené pravomoci zastupitelstva. Tento stav byl vyfeSen tzv. majetkovou
novelou zékona o obcich*® a schvalovani smluv ohledné vécnych biemen, stejné tak i
zvetejnéni jejich zaméru, se vratilo do pravomoci rady obce. Novela do dotéenych ustanoveni
§ 39 odst. 1 a § 85 pism. a) zdkona o obcich vlozila specifikaci "hmotna nemovita véc", ¢imz

byly a contrario vécnd bfemena jako nehmotné nemovité véci z vyhrazené pravomoci

21 KRUTAK, Tomas; KRUTAKOVA, Lenka; GERYCH, Jan. Zdkon o zaddvani vefejnych zakdzek s
komentarem, 2. vydani, Olomouc: ANAG, 2020, str. 124-125

222 yiz dil 5, oddil 2, ustanoveni § 1257 - 1308 ob&anského zakoniku

22 ASPI - Obcansky zakonik: Komentaf, Svazek I - komentaf k ustanoveni § 1257

224 Naptiklad jde o zdkon €. 458/2000 Sb. o podminkéch podnikéni a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a o zméné nékterych zakond (energeticky zakon), zakon ¢. 127/2005 Sb. o elektronickych
komunikacich a o zméné nékterych souvisejicich zdkont (zakon o elektronickych komunikacich)

25 yiz ustanoveni § 498 v ndvaznosti na § 496 odst. 2 ob&anského zakoniku

226 Novelizace byla provedena zakonem ¢&. 106/2016 Sb. s G¢innosti od 01. 07. 2016.
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zastupitelstva vylouceny. Vzhledem k cetnosti a ucelu takovych smluv byla novela nesporné

spravnym krokem.

Z.avér

Nemovité véci predstavuji pro obce vyznamnou majetkovou slozku a soucasné, jak
dovozuji z SirSiho pojeti a provazani dotéenych institutl, tvoii i jejich uzemni prvek.
Hospodateni s timto majetkem spada do samostatné pisobnosti obci, do které stat nezasahuje.
Jde o autonomni oblast vykonu €innosti izemnich samospravnych celkd, ktera je garantovana
Ustavou. Prestoze by se v praxi mohlo zdat, Ze pravni postaveni obce pfi nakladani a
hospodaieni s nemovitym majetkem se nijak zasadné¢ nelisi od jakéhokoliv jiného
soukromopravniho subjektu, protoze stejn¢ jako fyzické nebo jiné pravnické osoby Cini stejna
pravni jednani a vstupuje do vztaht regulovanych obfanskym zdkonikem, prace doklada, ze
tomu tak neni. Ustavni vymezeni samospravy, véetné aspektu hospodateni, je lakonické, ale

funkéné v zasad¢ dostatecné, a proto stéZejni uprava je sveéfena zakonu o obcich.

73



Zakon obcim ukladd, aby pfi hospodafeni a nakladani s majetkem dodrzovaly
specifické povinnosti, jejichz potieba napliiovani je dana vefejnopravnim charakterem obce a
skutec¢nosti, Ze naklada s vefejnym majetkem. Prace se podrobné zabyvala t€émito zakonnymi
mantinely, nicméné po ucinéné analyze dochizim k zavéru, Ze jejich Uprava je ponékud
nesystematicka, ve vztahu k nékterym otdzkdm 1 strund, a proto obce casto postupuji
nespravné. Tyto disledky a vykladové nejasnosti musi kompenzovat soudy svou bohatou
judikaturou. Spravna aplikace zakona o obcich proto vyzaduje jistou uroven pravnich znalosti,
nebot’ pravni Gprava je strohd a roztfisténd, a bez znalosti aktuélni relevantni judikatury se pro
obce, zejména pak ty mensi, které nemaji dostate¢ny odborny aparat, nebo obecné pro ¢leny
rozhodovaciho orgénu, ktefi nejsou dostatecn¢ kvalifikovani, se stdvd obtiznou. Obsahova
kritéria dle mého nazoru spravné reflektuji pozadavek ekonomické vyhodnosti a zaroven
davaji prostor i pro zohlednéni jinych tkold obce. Jejich vzdjemna a zaroven i nesystematicka
provéazanost vyzaduje kvalifikovany vyklad, coz je pro laickou vefejnost a uzivatele v praxi
problematické. V ramci tivah de lege ferenda bych proto povazovala za vhodné tato obsahova
kritéria hospodateni obci, kterd sice ve stavajici podobé umozituji hospodatit a nakladat s
majetkem 1 z divodu mimoekonomickych zdjmu, srozumitelnéji formulovat, protoze pro
praxi zUstavaji takto nastavena pravidla hiife ¢itelnd. Inspiraci by mohl byt naptiklad zakon o
zadavani vetejnych zakazek, kde jsou zdsady zadavaciho fizeni zakotveny piechledné a
strukturované a k nékterym souvisejicim pojmim zakon navic uvadi legéalni definice. M¢la by
byt také doplnéna zasada rovnosti a nediskriminace, kterou pozitivni Gprava nereflektuje, ale
dovozuje ji judikatura Ustavniho soudu jako neopominutelny princip. Pehledngjsi vymezeni
kritérii a zasad by se mohlo pozitivné odrazit v kvalit¢ podkladovych materialti pro organy
obci, navazujiciho vyhodnoceni a samoziejme v nasledném rozhodovani. K diikladné&jsi revizi
1ze doporucit 1 stavajici Gpravu institutu zameéru. Jak vyplynulo z textu, mnoho otdzek muselo
byt zodpovézeno a doplnéno judikaturou, coz by nyni bylo opét zddouci v rozumné a vhodné
mife promitnout do platné Upravy. V neposledni fadé mohou byt upraveny i nékteré
kompetencni mezery, napiiklad ureni organu ptislusného k pfijeti zaméru.

Ve druhé¢ ¢asti byla zaméfena pozornost na izemni zmény obce, konkrétné na sloucent
obce a oddéleni ¢asti obce. V ramci téchto zmén dochdzi k zdsadnim existen¢nim dopadiim,
tj. v prvnim pfipadé minimalné jedna z obci zanika a ve druhém piipadé ptivodni obec se
zmensi a oddélovand Cast zacne byt pravné samostatnou. Oba piipady jsou doprovazeny
vyznamnymi majetkovymi dopady. Stoji pak za Givahu, do jaké miry pfi realizaci téchto zmén
je naplnén pozadavek péce o zachovani a rozvoj majetku obce. Mam za to, Ze by zminéné

uzemni zmény zasluhovaly fadné zdtvodnéni, coz dosavadni obsahové nalezitosti dohody o
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slouceni, nebo pfipojeni, a navrh na odd¢leni ¢asti obce nepozaduji. Rovnéz bych prodlouzila
lhiitu uvedenou v ustanoveni § 19 odst. 4 zdkona o obcich ur€enou pro podani navrhu na
konéni mistniho referenda, které muze zvratit rozhodnuti o slouc¢eni obci nebo o pfipojeni
obce. Lhiitu ve stavajici délce 30 dnli povazuji za nedostate¢nou a v takovém piipad€ nemiize
byt néprava ze strany obcantl, realizovana prostfednictvim mistniho referenda, dostate¢né
zajiSténa. Zamér zakonodarce, kdy nastavil pomérné¢ nekomplikovany postup pro slucovani
obci za ucelem redukce jejich poctu, je opodstatnény, nicméné vySe uvedené Upravy de lege

ferenda povazuji za Zadouci.
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- Zékon ¢. 89/2012 Sb. obc¢ansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist

Abstrakt

Zamérem prace je nastinit zdkladni aspekty samospravy obci a jejitho hospodatent,
zejména optikou platného zékona ¢. 128/200 Sb. o obcich (obecni zfizeni) vymezit
nejdalezitéjsi instituty, pravni postaveni a kompetence obci pii hospodafeni a nakladani s
nemovitym majetkem a pojednat o nich také v SirSich souvislostech. Nemovité véci
predstavuji pro obce vyznamnou majetkovou slozku a soucasné tvoii i jejich uzemni prvek.
Hospodareni s timto majetkem spada do samostatné ptisobnosti obci, do které¢ stat nezasahuje.
Jde o autonomni oblast vykonu ¢innosti uzemnich samospravnych celka, ktera je garantovana
Ustavou.

Prace je rozdélena do Ctyf casti. Prvni Cast ma obecné zameéteni, UcCelem je
charakterizovat obec a vymezit jeji postaveni v pravnim fadu CR. Druha &ast se vénuje

uzemnimu prvku obci, jehoz prostfednictvim nalézdm navaznost na nemovité veéci
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predstavujici soucast majetkové slozky obce. V souvislosti s tim je pfipojen bod, ktery ma
osvétlit porevolucni majetkopravni vyvoj obci, resp. jejich majetkovou obrodu, diky které
ziskaly zpé€t do vlastnictvi rozsahly nemovity majetek a rovnéz moznost 1épe naplnovat smysl
a el své existence, tj. samostatné spravovat své vlastni zaleZitosti. Uzemni zaklad obce je
jednim z pilifth obecni samospravy, a proto z hlediska jeho vyznamu povazuji za vhodné
doplnit mozné formy tzemnich zmén, které zdkon o obcich upravuje a jejichz realizace ma
samoziejm¢ dopad i na nemovity majetek obce. Stézejni téma prace je ve tieti a Ctvrté Casti.
Ptedmétem rozboru jsou obsahové a proceduralni pozadavky pro naklddani a hospodateni s
nemovitymi vécmi, ktery vyplyvaji ze zdkona o obcich, pficemz jejich analyza je doplnéna
relevantni judikaturou. Zavér ctvrté Casti ma praktické zamétfeni a vénuje se vybranym
pravomocem zastupitelstva a rady obce, které piimo ¢i zprostfedkované souvisi s

hospodatenim a nakladdnim s nemovitymi vécmi.

Kli¢ova slova

hospodaieni obce
nemovity majetek obce

uzemni samosprava
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Abstract

The purpose of the thesis is to outline the fundamental aspects of local government of
municipalities and their economic management, in particular, in terms of the applicable Act
No. 128/200 Coll. on municipalities (municipality establishment), and to define the most
critical institutes, legal status and competences of municipalities applicable to management
and disposal of real estate property and discuss them in a wider context. Real estate property
is a significant property item for municipalities, constituting the territorial element thereof.
Management of such property falls within the local authority of the municipalities, which the
state does not intervene in. It is an autonomous area of performance of the local governments

that is guaranteed by the Constitution.
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The thesis is split into four sections. Section one is general; the purpose thereof is to
characterise the municipality and define its status within the legal order of the Czech
Republic. Section two deals with the territorial element of the municipalities, through which I
establish a link to the real estate property constituting a part of the municipality’s assets. In
that connection, there is a point attached to explain the post-revolutionary property-law
development of municipalities, or their property renaissance, thanks to which they regained
the extensive real estate property, as well as the opportunity to better fulfil the mission and
purpose of their existence, i.e. manage their own business independently. The territorial basis
of a municipality is one of the pillars of municipal local government, and therefore, as for its
significance, I consider it appropriate to add the possible forms of territorial changes which
the Municipalities Act defines and the implementation of which obviously has an impact on
the real estate property of the municipality, as well. The fundamental subject of the thesis is
contained in sections three and four. The subject of the analysis includes the contentual and
procedural requirements for the disposal and management of real estate property arising from
the Municipalities Act, whereas the analysis thereof is supported by the applicable judicature.
The conclusion of section four has a practical focus, dealing with the selected powers of the
municipality representatives and the council which are, directly or implicitly, associated with

the management and disposal of the real estate property.

Key Words

Economic management of municipality
Real estate property of municipality

Local government
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