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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K povinnosti obce zverejnit zamer pri prodeji
nemovité veci

Obec, jakozto verejnopravni korporace, ma pri nakladéni se svym majetkem urcité zvlastni
povinnosti vyplyvajici pravé z jejiho postaveni jakozto subjektu verejného prava. Hospodareni s
majetkem obce musi proto byt maximalné pruhledné, uc¢elné a verejnosti pristupné.[1] Nezbytnym
predpokladem pro platnost dispozice s majetkem obce je zverejnéni zameéru.[2] Smyslem a Gcelem
zameéru je, aby jednotlivé ukony a jednani obce byly transparentni, aby obané méli moznost se s
nimi predem a v€as seznamit, aby mohli upozornit na pripadné pochybeni nebo nespravné
hospodareni obce, a aby mohli pripadné na zamér reagovat.[3]

ACHOUR & PARTNERS

Pravni povaha zaméru

Podle § 39 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sh., o obcich (obecni ztizeni) (dale jen "Zakon") plati, ze
"zdmeér obce prodat (...) hmotnou nemovitou véc (...) zverejni obec po dobu nejméné 15 dnti pred
rozhodnutim v prislusném orgdnu obce vyvésenim na tredni desce obecniho tradu, aby se k nému
mohli zdjemci vyjadrit a predlozit své nabidky."

Pokud obec nezverejni zadmeér nalozit s nemovitou véci podle predchozi véty, je nasledné pravni
jednani, napft. uzavieni kupni smlouvy, neplatné.[4]

V souladu s judikaturou Nejvyssiho soudu[5] se v pripadé samotného zaméru obce nejedna o pravni
jednani, tj. prijeti ani zverejnéni zaméru samo o sobé nevyvolava pravni nasledky, nezaklada
povinnost organt obce rozhodnout o zdmeéru a tak nezaklada ani narok na uzavieni kupni smlouvy.

S ohledem na vyse uvedené nemusi zverejnéni zaméru prodeje nemovité véci ze strany obce
predchazet rozhodnuti prislusného organu obce o schvaleni zverejnéni zaméru.[6] Ministerstvo
vnitra Ceské republiky se v tomto sméru piiklani k ndzoru, Ze zverejnéni zdméru je nutné povazovat
za vykon nevyhrazené pravomoci rady obce podle § 102 odst. 3 Zakona, resp. v pripadé obci, ve
kterych neni volena rada, za pravomoc starosty obce.[7]

Nalezitosti zameéru a identifikace nemovitych véci

Zakon nevymezuje nalezitosti zverejnéného zaméru a pouze stanovi, Ze nemovita véc musi byt v
zameéru oznacena Udaji podle zvlastniho zakona.[8] Kromeé radné identifikace nemovité véci by ze
zameéru mélo byt zrejmé, o jakou zamyslenou majetkovou dispozici se jedna (koupé, najem, zrizeni
prava stavby apod.).[9] Dalsi podminky zamysleného nakladani s nemovitymi vécmi (jako napr. vysi
ceny, jeji thradu apod.) neni treba v zaméru zverejnovat.[10]

Nejvyssi soud se v minulosti rovnéz vyjadril k otazce, zda je ucel § 39 odst. 1 Zakona naplnén jen
tehdy, obsahuje-li sdéleni o zdméru vyslovnou vyzvu obCantm (tj. predem neurc¢enému okruhu osob)
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k podani nabidek. Nejvyssi soud pritom uzavrel, ze ucel daného ustanoveni je naplnén i tehdy, pokud
zamér obce prodat nemovitou véc sméruje vuci konkrétnimu zajemci, a to za predpokladu, ze sdéleni
zameéru zéroven obsahuje vyzvu ob¢antum uplatnit v zékonné lhité pripominky k zamyslenému
prevodu.[11] Ustanoveni § 39 odst. 1 Zakona tedy nevylucuje, aby obec zverejnila zamér prodat
nemovitou véc predem oznaCenému zajemci. Obec by ale méla soucasné vyzvat obcany k uplatnéni
pripominek. Jedna se o logické a v praxi praktické reseni, které je nutno podporit, a to i pres deficit
pozitivné pravni upravy.[12]

Co se tyce samotné specifikace nemovitych véci, jak plyne jiz z vySe uvedeného, mély by tyto byt ve
sdéleni zaméru identifikovany udaji podle zvlastniho zakona, tj. pokud jde o nemovité véci, pak udaji
podle zakona €. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti (dale jen "ZKN"). Tato skutec¢nost ale
podle stanoviska Ministerstva vnitra Ceské republiky nevylu¢uje moznost zvetejnit zdmér, pokud v
ném bude prodévany pozemek jednoznacné a zcela nezpochybnitelné identifikovan, ani v pripadé, ze
jesté neni zhotoveny geometricky plan.[13] Nejvyssi soud v této souvislosti dovodil splnéni
zakonnych nalezitosti za situace, kdy predmétem prodeje byly nové oddélené pozemky od pozemku
puvodniho, a to i presto, Ze ve zverejnéném zaméru byl vyjadren zdmér prodat ptuvodni pozemek.[14]

S ohledem na vyse uvedené a ddle s ohledem na to, Ze zverejnéni zaméru nepredstavuje pravni
jednani obce, se lze mit za to, Ze lze napr. zverejnit zamér prodat pozemky, a to i presto, ze ohledné
déleni puvodniho pozemku doposud nebylo vydéno kladné uzemni rozhodnuti. Pro ucely radné
identifikace pozemk 1ze doporucit, aby tyto byly urceny v souladu s geometrickym planem. Rovnéz
lze doporucit, aby zamér prodeje pozemki radné zverejnény podle § 39 odst. 1 Zakona byl predlozen
ke schvéleni v zastupitelstvu obce az po vydani kladného pravomocného izemniho rozhodnuti
ohledné déleni ptivodniho pozemku.

Doba zverejnéni

Zverejnéni zaméru obce by mélo predchazet nejméné 15 dni prede dnem, kdy o prodeji rozhoduje
zastupitelstvo obce, pricemz den, ve kterém zastupitelstvo rozhoduje, se do vysSe uvedené
patndactidenni Ihlity nezapocitava. S ohledem na nejednotou judikaturu[15] ohledné skutecnosti, zda
se do lhuty zapocCitava i den vyvéseni na uredni desce a den sejmuti z Gredni desky, ¢i nikoli, v
obdobnych pripadech, lze doporucit, aby zamér obce prodat pozemky byl zverejnén na uredni desce
po dobu celych 15 kalendéarnich dnd.

V této souvislosti Nejvyssi soud resil otdzku, zda zkraceni 15 denni lhlity zdméru o prodeji nemovité
véci zpusobuje neplatnost nasledné uc¢inéné majetkopravni dispozice. Jednalo se o pripad, kdy obec
svlij zameér prodat nemovitou véc sice zverejnila, avsak nedodrzela zakonem stanovenou 15 denni
lhutu. Nejvyssi soud dovodil, Ze sama okolnost, Ze zamér obce nebyl publikovan po celou dobu
patnécti dnt pred rozhodnutim v prislusném organu obce vyvéSenim na Uredni desce obecniho
uradu, bez dalSiho nevede k absolutni neplatnosti pravniho jednani. Takové pravni jednani by bylo
stizeno neplatnosti od samého pocCatku pouze v situaci, jestlize by potencionalni zadjemce v dusledku
nedodrzeni doby publikace nemohl ucinit obci prislusnou nabidku, resp. pokud by obec pri
rozhodovani takto u¢inénou nabidku zdjemce (pravé z divodu nedodrzeni zadkonné patnéctidenni
doby) jiz nevzala v ivahu. Podle Nejvyssiho soudu smysl zverejnéni zaméru obce k prevodu nemovité
véci spociva v tom, aby vSichni potencionalni zdjemci o koupi této nemovité véci méli rovnou
prilezitost svij zajem efektivné uplatnit a aby pred uplynutim stanovené lhity organy obce neucinily
takova opatreni, pro ktera by ke vCasné nabidce zajemce jiného jiz nemohlo byt prihlédnuto. Proto
samotné nedodrzeni stanovené patnactidenni Ihity publikace zaméru neni divodem posuzovat
nasledné uzavrenou smlouvu, jejimz ucastnikem je obec, jako absolutné neplatnou z divodu této
vady.[16]
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Zakon nestanovi dobu, do které je nutné zverejnény zamér predlozit prisluSnému organu obce ke
schvéleni. Podle stanoviska Ministerstva vnitra neni nezbytné, aby o zameéru bylo rozhodnuto
bezprostredné po jeho zverejnéni, avsak doba rozhodovani o zdméru v prisluSném organu obce by
ale méla byt primérené dlouhd.[17]

Pri majetkopravnich dispozicich s majetkem obce 1ze obcim doporucit zvySenou pozornost. Negativni
dusledky spocivajici v absolutni neplatnosti smlouvy mohou mit vliv na pripadnou ndhradu Gjmy ¢i
vydéani bezdivodného obohaceni.
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