K problematice zameéru a dispozicim s
obecnim majetkem, u kterych je nutné
zverejnit zamer

Povinnost prijmout a odpovidajicim zptisobem zverejnit zamér, 1ze povazovat za jednu z
nejdulezitéjsich povinnosti obci v oblasti nakladani s obecnim nemovitym majetkem vibec. V pripadé
zdkonem stanovenych majetkovych dispozic s obecnim majetkem je radné zverejnéni zaméru jednim
ze zakladnich predpoklada pro platné uzavieni prislusné smlouvy - jinymi slovy, nakladat platné v
zakonem stanovenych pripadech s obecnim (zejména hmotnym) nemovitym majetkem bez radného
zverejnéni zaméru nelze. Cilem nasledujicich radku je snaha zamérit se na situace, kdy je zverejnéni

zaméru nezbytné, pricemz lze nalézt pripady, kdy povinnost zverejnit zdmér neni zcela jednoznacna.

V pripadé obci problematiku zaméru upravuje zakon 128/2000 Sh., o obcich (obecni ztizeni), ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zékon o obcich”), v ustanoveni § 39 odst. 1 a 3. Obdobnou
upravu zameéru lze nalézt jak v zakoné o krajich[1], tak v zédkoné o hlavnim mésté Praze[2].

Povinnost zverejnit zdmeér je svoji povahou verejnopravni povinnost, jejimz smyslem a poslanim je
zajistit verejny zajem, ktery spociva v naplnéni transparentniho a hospodarného naklddéani s obecnim
nemovitym majetkem. Jedna se o verejnopravni proceduralni podminku, ktera je pro realizaci
majetkové dispozice nezbytna. Smyslem zverejnéni zaméru je nezavazné informovani verejnosti o
zamys$leném nakladani s obecnim majetkem, které zpravidla zdjemciim zaroven umoznuje, aby se o
uzavreni smlouvy uchazeli a obci predlozili své nabidky.

Dilezitost radného zverejnéni zaméru je dana zejména skutecnosti, Zze zakon o obcich vyslovné
ustanoveni § 41 odst. 3 stanovuje, ze pravni jednani je bez zverejnéni zdméru neplatné. Jelikoz

k neplatnému pravnimu jednéni zptisobenému nezverejnénim zaméru maji soudy prihlizet i bez
navrhu, jednd se o neplatnost absolutni. Nasledek neplatnosti nasledné realizovaného pravniho
jednani (typicky smlouvy) se vztahuje jak na situace, kdy ke zverejnéni zaméru viubec nedoslo, tak na
situace, kdy zamér sice zverejnén byl, ale na kratsi dobu nez je zdkony pozadovano. Pravni jednani
(smlouva) bude neplatné také tehdy, pokud by zameér nebyl dostatecné urcity a srozumitelny nebo by
doslo k jinému pravnimu jednéni, nez bylo ve zverejnéném zameéru predpokladano.

Povinnost zverejnit zdmeér se podle ustanoveni § 39 odst. 1 zakona o obcich ve znéni GCinném od 1. 7.
2016 vztahuje na situace, kdy obec ma v aumyslu prodat, sménit, darovat, pronajmout,
propachtovat nebo vypujcit hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je prenechat
jako vyprosu. Zameér je dale nezbytné zverejnit rovnéz tehdy, pokud ma dojit ke smluvnimu
zrizeni prava stavby k pozemku ve vlastnictvi obce. Je tedy stanoveno, Ze povinnost zverejnit
zameér se tyka v pripadé uvedenych dispozic pouze hmotnych nemovitych véci a z nehmotnych
nemovitych véci prava stavby coby specifické nehmotné nemovité véci, ktera se svym vyznamem
ostatnim nehmotnym nemovitym vécem vymyka (zdmeér tedy neni nutné zverejnovat v pripadée
zrizovani sluzebnosti).

Daéle je nutné rovnéz zminit ustanoveni § 39 odst. 3 zakona o obcich, které navzdory
vyjmenovanym dispozicim stanovuje z povinnosti zverejnéni zaméru vyjimky. V pripadé obci
predstavuji vyjimku situace, kdy dochézi k prondjmu bytu nebo hrobovych mist a dale kdy dochézi k
pronajmu, pachtu a vypujc¢ce na dobu krats$i nez 30 dnu nebo k prondjmu, pachtu, vypujc¢ce nebo
vyprose pravnické osobé zrizené nebo zalozené obci nebo pravnické osobé, kterou obec ve smyslu
ustanoveni § 74 zakona 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
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korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist, ovlada. Z uvedeného je ziejmé, ze zékon o obcich
rozliSuje mezi zrizovanim a zakladddnim pravnickych osob (zrizovani se tyka prispévkovych
organizaci, zakladani jinych pravnickych osob - typicky obchodnich korporaci[3]) a navic stanovuje
vyjimku i pro pripady pravnickych osob, v nichz ma obec primo ¢i neprimo rozhodujici vliv.
Problematickym aspektem z vyjimky zverejnit zamér muze byt ovSem vzhledem k textu zakona
urceni, jak posuzovat pravnické osoby, které obec sice zalozila, ale v souCasné dobé obec jiz neni
jejich spole¢nikem, pripadné nedosahuje takového vlivu, aby je ve smyslu ustanoveni § 74 zdkona o
obchodnich korporacich ovlddala. Vzhledem ke smyslu zdkona a dalsi vyjimce spocivajici prave v
podmince ovladani se domnivam, Ze toto ustanoveni je nutno vykladat tak, Ze se jedna pouze o ty
pravnické osoby, které obec zalozila a ve kterych je aktualné jedinym spole¢nikem.

Navzdory vyjmenovanym dispozicim, u kterych zverejnéni zdméru je stanoveno vyslovné zakonem,
v praxi je situaci, kdy je nutné zamér zverejnit, mnohem vice.

Pri urCovani, zda je nutné zameér zverejnit, neni podstatné, jak je zamyslené pravni jednéni, na
zakladé kterého ma k majetkové dispozici dojit, oznacovano. Podstatny je obsah prav a
povinnosti, které jsou pro zamyslené pravni jednani charakteristické. V praxi je proto nutné
zameér zverejnovat i v pripadech nepojmenovanych nebo smisenych smluv, maji-li povahu zdkonem
predpokladanych majetkovych dispozic, pri kterych je nutné zameér zverejnit (napr. maji povahu
najmu, ackoliv se dle pojmenovani smlouvy o najemni smlouvu nejedné apod.).

Ackoliv to z textu zdkona vyslovné nevyplyva, je nutné zamér zverejnit i v pripadé, kdy dochazi ke
zménam a uzavirani dodatku jiz uzavienych smluv, na které se povinnost zverejnit zamér vztahuje. V
téchto pripadech je treba vychazet z iCelu samotného zaméru a verejnost o zamysleném nakladani s
majetkem informovat. Dochdazi-li ke zméné jiz uzaviené smlouvy, je nutné dat tretim osobam prostor
pro vyjadreni ndzoru a zameér zverejnit. Je samozrejmé mozné rozliSovat mezi situacemi, kdy ma
dochézet k podstatnym zménam jiz konstituovanych pravnich vztahli (napr. zvy$eni najemného,
prodlouzeni trvani ndjemni smlouvy apod.), a situacemi, kdy sice dochazi ke zméné jiz
konstituovaného pravniho vztahu, avSak zména se dotyké pro pravni vztah nepodstatné nélezitosti
(napr. zména bankovniho uCtu pro placeni ndjemného). Zamér je tedy nutné zverejnovat vzdy, ma-li
dojit k takové zméné jiz uzaviené smlouvy, ktera je pro vyznéni smlouvy zasadni. V pripadé ostatnich
zmén zverejnéni zameéru nezbytné neni. Zamér neni nutné zverejnovat také v pripadech, kdy ma dojit
sice k zasadni zméné smlouvy, avSak dusledkem se jedna se o takové pravni jednéni, které pojmové
neznamena dispozici s obecnim majetkem, o niz by se mohl néjaky zédjemce prihlésit - v praxi se
jedna o situace, kdy dochéazi napr. ke zkraceni doby ndjmu, odstoupeni od smlouvy apod.

Povinnost prijmout zamér pri podstatné zméné jiz uzavrené smlouvy dovozuje i Nejvyssi soud, ktery
konkrétné v pripadé zmény najemni smlouvy v rozsudku ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008
uvedl, ze ,hospodareni s majetkem obce musi byt maximdlné prihledné, ucelné a verejnosti
pristupné. Zdsady prithlednosti a tucelnosti nakldddni s majetkem se v$ak hrouti pri predstavé, ze
zamer obce prodlouzit ndjemni smlouvu (jejimz neprimym predmétem je navic nemovitost slouzici
verejnym potrebdm) neni treba zverejnovat, neni treba s ni sezndmit obc¢any obce bézné takovou
nemovitost vyuzivajici ¢i Ze neni ddna moznost jinym subjektim predklddat jiné (vyhodnéjsi)
nabidky”.

Povinnost obce zverejnit zameér se vztahuje také na situace, kdy je zamysleno uzavreni takové
smlouvy o smlouvé budouci, na zakladé které ma byt s obecni nemovitosti nakladano
zpusoby, na které se povinnost zverejnit zamér vztahuje. Je tomu tak proto, Ze uzavrenim
smlouvy o smlouvé budouci se obec zavazuje ujednanou smlouvu v budoucnu uzavrit (nestane-li se
tak, je mozné, aby se opravnénd smluvni strana obratila s ndrokem na soud).[4] V téchto pripadech
se tedy povinnost zverejnit zamér pomysiné presouva do faze pred uzavrenim samotné budouci



smlouvy.[5] Muze byt sporné, zdali je nutné zverejiovat zamér i pred uzavrenim zamyslené
realizaCni smlouvy - osobné mam za to, Ze pred uzavrenim budouci smlouvy by bylo nutné opétovné
zverejnit zameér pouze tehdy, pokud by pri uzavirani budouci smlouvy mélo dojit oproti smlouvé o
smlouvé budouci k podstatnym obsahovym zméndm uzavirané smlouvy.

Rozporna situace muze nastat déle v pripadech, kdy obec ma v umyslu napt. vlozit sviij hmotny
nemovity majetek jako nepenézity vklad do zakladniho kapitalu obchodni korporace. Ackoliv
se 1ze domnivat, zZe by takové jednéni z hlediska smyslu pravni upravy mélo povinnosti zverejnit
zamér podléhat, mezi vypoctenymi dispozicemi jej nenalezneme. Bylo by tedy jednoduché dojit
k zévéru, Ze zverejnéni zaméru neni nutné - tento zavér neni ovéem vubec jednoznacny.

V posledni dobé jsem se v ramci advokatni praxe setkal s nékolika situacemi, kdy ze strany
Ministerstva vnitra coby dozorového a kontrolniho orgénu obci v jejich samostatné pusobnosti byl
zamer v pripadé vkladu hmotného nemovitého majetku do zédkladniho kapitdlu obchodnich korporaci
pozadovan. Hlavnim argumentem je, Ze se povahové jedna o zavazkovy vztah, ktery je obdobny
vztahu z kupni smlouvy - tento zavér lze obecné (bez vazby na zdkon o obcich) nalézt jak
v judikature[6], tak i odborné literature[7]. Zcela jisté 1ze prisvédcit, Ze povahové a zavaznosti ma
vklad nemovitého majetku do zakladniho kapitalu obchodni korporace k prodeji skute¢né blizko,
avsak je otazkou, zda z absence zaméru lze i v tomto pripadé dovozovat absolutni neplatnost
pravniho jednani.

Je zrejmé, ze na rozdil od jinych dispozic v souvislosti se zverejiovanim zdméru zdkon o této
dispozici ml¢i, pricemz vzhledem ke skutecnosti, Zze zameér predstavuje omezujici verejnopravni
podminku pro naklddani s obecnim majetkem, mélo by byt toto omezeni dle mého nazoru vykladano
restriktivnim zplisobem (a to tim spiSe, Ze zakon jako nasledek poruSeni povinnosti stanovuje
absolutni neplatnost pravniho jednani). Ackoliv je zcela na misté princip veskera pravni jednéani
posuzovat materidlné dle jejich skutecného obsahu, je dle mého nazoru treba rozliSovat mezi
situacemi, kdy se jedna o otazku formy (napr. jinak pojmenovand smlouva, nez je jeji skutecna
podstata, nepojmenovana ¢i smiSena smlouva) ¢i dochazi k napravé predchozich pochybeni
v zalezitostech, kde bylo zverejnéni zaméru nezbytné (napr. dohoda o narovnani v pripadé prodeje
pozemku) a situacemi, kdy nutnost zverejnit zamér je dovozovana pouze na zakladé podobnosti co do
nasledku dispozice (Ize tedy mit za to, Ze zverejnéni zaméru je vhodné, nebot se jedna o podobné
zavaznou dispozici). V této souvislosti je treba zminit, Ze i pres mnohé novelizace zdkona o obcich je
vycet dispozic uvedenych v ustanoveni § 39 odst. 1 zakona o obcich prakticky od poc¢atku uc¢innosti
tohoto zakona konstantni (zminit 1ze snad jen novelizaci, ke které doslo v reakci na stavajici
obcansky zakonik v roce 2016, kdy se vycet dispozic rozrostl o nové smluvni typy - pacht, vyprosu a
pravo stavby), a tudiz v duchu pravni jistoty nepovazuji rozsirovani povinnosti zverejnit zamér na
pripady, které ze zdkona vyslovné nevyplyvaji, za zadouci. Nutno rovnéz konstatovat, ze povédomi o
vhodnosti zverejnéni zaméru pri vkladu nemovitého majetku do zékladniho kapitdlu obchodni
korporace je pravé diky absenci mezi vypoCtenymi dispozicemi mezi obcemi nizké, tudiz ke
zverejnéni zaméru dle mého nazoru ve valné vétsiné pripadi nedochézi (typickym prikladem bude
zejména vkladani vodohospodarského majetku do vodarenskych spoleénosti). Do budoucna je tedy
otazkou, jak se k této problematice postavi zakonodarce a co se tyka stavajici praxe, jakym
zpusobem budou véc posuzovat soudy - dosud k tomuto zadna judikatura neexistuje, avSak
1ze ocekavat, ze vzhledem k dozorové praxi Ministerstva vnitra bude drive ¢i pozdéji tato
otazka soudni praxi vyjasnéna.

Pro tplnost lze doplnit, Ze poZzadavek zverejnéni zaméru se vztahuje pouze na dispozice stanovenym

nemovitym majetkem, ktery je ve vlastnictvi obce. Naopak povinnost zverejnit zameér v situacich, kdy
dochazi k nabyvani nemovitého majetku do vlastnictvi obce, zdkon nestanovuje. V takovych situacich
ovSem obce mohou byt omezovany jinymi zvlastnimi pravnimi predpisy, napr. zékonem 134/2016 Sb.,
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o zadavani verejnych zakézek, ve znéni pozdéjsich predpist.

Z vyse uvedeného je zrejmé, ze byt je problematika zaméru upravena v zakoné o obcich
dvéma odstavci, jedna se o institut, ktery v praxi skyta mnoha tuskali. Cilem vySe uvedeného
byla snaha o rekapitulaci situaci, kdy je treba zameér zverejnit, pricemz pomérné aktualni je
otazka, zda je nutné zamér zverejnovat v pripade vkladu nemovitého majetku do zakladniho
kapitalu obchodnich korporaci. Jak bylo ovSem jiz nastinéno, v praxi se zamérem poji
mnohem vice otazek - prikladem muze byt napr. problematika nalezitosti zaméru, doba a
zpusob jeho zverejnovani a mnohé dalsi. Nejen k témto otazkam snad nékdy pristeé.
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[1] Srov. § 18 zékona 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisu.

[2] Srov. § 36 zékona 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[3] Srov. § 84 odst. 2 pism. d) a e) zakona o obcich, § 23 zakon 250/2000 Sb., o rozpoctovych
pravidlech izemnich rozpocCtu, ve znéni pozdéjsich predpis.

[4] Srov. § 1787 zakona 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[5] Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 2014, sp. zn. 33 Cdo 796/2013.

[6] Nejvyssi soud CR v rozsudku ze dne 26. 4. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1143/2000, uvedl: ,Smlouva, na
jejimz zakladé spole¢nik obchodni spolecnosti realizuje vklad spoluvlastnického podilu k nemovitosti
do obchodni spole¢nosti, predstavuje ve smyslu § 140 OZ prevod spoluvlastnického podilu. Vlozi-li
spoluvlastnik - spole¢nik obchodni spole¢nosti sviij spoluvlastnicky podil k nemovitosti do obchodni
spolecnosti s ru¢enim omezenym, aniz by spoluvlastnicky podil nabidl k odkoupeni ostatnim
spoluvlastnikim, porusil svou pravni povinnost, ktera mu vyplyva z predkupniho prava ostatnich
spoluvlastniku.
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