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

Opakovane zverejnéni zameru a schvaleni
realizacni smlouvy o dispozici s obecnim
majetkem

Zverejnit zameér uzavrit smlouvu o dispozici s obecnim majetkem a takovou smlouvu schvalit k tomu
prislusnym organem je zakonnou povinnosti obce. Otazkou je, zda je obec v pripadé uzavirani
realizaCni smlouvy, jez byla ve svém findlnim znéni soucasti jiz zverejnéné a schvalené smlouvy o
smlouvé budouci, povinna opakované zverejnit zameér takovou smlouvu uzavrit a nasledné ji
opakované schvalit. Cilem tohoto Clanku je poskytnout vychodiska k reseni této problematiky.

Pravni uprava

Z ustanoveni § 39 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpisu, se podava,
ze zamér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypujcit nemovitou véc je
obec povinna pred rozhodnutim o uzavreni smlouvy zverejnit zékonem stanovenym zpusobem. Pokud
obec zdmér nezverejni, bude takové pravni jednani posouzeno jako neplatné.

Obdobné zni § 36 odst. 1 zdkona ¢. 131/2000 Sh., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich
predpisu, a ve vztahu ke krajum § 18 odst. 1 zdkona ¢. 129/2000 Sb., o krajich, téZ ve znéni
pozdéjsich predpisu.

Pravomoc rozhodovat o prevodu hmotnych nemovitych véci z majetku obce je dana zastupitelstvu
[§ 85 pism. a) zdkona o obcich]. Obdobné v pripadé hlavniho mésta Prahy [§ 59 odst. 3 pism. i)
zakona o hlavnim mésté Praze] a téz kraju [§ 36 pism. a) zakona o krajich]. K dal$im préavnim
jednanim je pak opravnéna rada (§ 102 zékona o obcich, § 59 zédkona o krajich a § 68 odst. 3 zdkona o
hlavnim mésté Praze).

Vychodisko problematiky

Smlouva o smlouvé budouci zaklada mezi smluvnimi stranami kontrakta¢ni povinnost, na jejimz
zakladé jim vznika povinnost k uzavreni urcité realizacni smlouvy. Tato povinnost je soudné
vynutitelna ve dvou rovinach. V prvni roviné jde o situaci, béhem niz se smluvni strany nejsou
schopny dohodnout na kone¢ném znéni realizacni smlouvy. Obsah realiza¢ni smlouvy muze byt dle §
1787 NOZ urcen soudem. To nastava v pripadé, kdy se smluvni strany v rdmci procesu schvalovani
smlouvy o smlouvé budouci dohodly na podobé realiza¢ni smlouvy pouze obecnym zpusobem, o Cemz
pojednava § 1785 NOZ. V druhé rovineé je to situace, kdy smluvni strany ucinily soucasti smlouvy o
smlouvé budouci (napr. jako jeji prilohu) samotnou realizacni smlouvu v kone¢ném znéni. Splnéni
povinnosti uzavrit realiza¢ni smlouvu muze byt vyméhano zalobou na nahrazeni projevu vule, nebot
soud jiz v tuto chvili o obsahu realizacni smlouvy nerozhoduje. [1]

Stézejni je pravé druha situace popsana v predeslém odstavci. Pokud totiz smluvni strany ucini jako
soucast smlouvy o smlouvé budouci samotnou realiza¢ni smlouvu, vznikd otdzka, zda se uplatni
stejnd pravidla verejnopravni regulace i pro realiza¢ni smlouvu, nebo pouze pro proces schvalovani
smlouvy o smlouvé budouci jako takové.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-12-dubna-2000-o-obcich-obecni-zrizeni-1199.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-13-dubna-2000-o-hlavnim-meste-praze-1207.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-12-dubna-2000-o-krajich-krajske-zrizeni-1201.html

Opakované zverejnéni zameéru

Interpretaci ustanoveni § 39 odst. 1 zakona o obcich (stejné jako § 36 odst. 1 zdkona o hlavnim mésté
Praze) dospivame k zavéru, ze jeho smyslem a ucelem je informovani verejnosti o nakladani
s obecnim majetkem. DalSim ucelem téchto ustanoveni je moznost verejnosti se vyjadrit a predlozit
své nabidky. Jedna se tedy o urcity kontrolni institut verejnosti vii¢i obci, zda je s obecnim majetkem
nakladano ucelné a hospodarné. Dal$im ucelem je dat obCaniim moznost se o majetek obce
uchazet.[2]

Nedodrzeni tohoto postupu implikuje, Ze takové pravni jednani bude posouzeno jako absolutné
neplatné. Co se ale stane v situaci, kdy je obsah realiza¢ni smlouvy ve své finalni podobé soucasti
smlouvy o smlouvé budouci? Musi obec pod hrozbou neplatnosti pravniho jednani nésledovat stejny
formalni postup jako v ramci procesu schvalovani smlouvy o smlouvé budouci a opét zverejnit zamér
0 uzavreni realizacni smlouvy?

K tomu Nejvyssi soud konstatuje, ze Gcel ustanoveni je v rozhodujici mire naplnén uz tehdy, ,dojde-li
ke zverejnéni zaméru prodat urcitou nemovitost zpusobem, ktery objektivné vyvoldvd obecnou
domnénku, Ze obec tuto nemovitost s nejvéetsi pravdépodobnosti zamysli prevést.” Podle Nejvyssiho
soudu tato interpretace chrani potencialni zdjemce a zdroven nezatézuje prehnanym formalismem

[3]

realitu bézného zivota. —

Naproti tomu A. Furek v jedné z novéjsich publikaci uvadi, ze muze byt sporné, zda je nutné
zverejnovat novy zameér o uzavreni realiza¢ni smlouvy. ,Pro takovy ndzor svédci fakt, Ze zménou
pomérit mohlo dojit k zdniku povinnosti budouci smlouvu uzavrit, proti takovému ndzoru svédci, ze
zde existuje soudné vynutitelnd povinnost budouci smlouvu uzavrit. K (zddnlivé) opakovanému
zverejnéni zameru se Ize priklonit.”[4]

M. Kopecky[5] pak tvrdi, Ze zverejnit zamér bude treba v obou pripadech, tedy v pripadé uzavirani
smlouvy o smlouvée budouci i v pripadé uzavirani realizacni smlouvy.

Opakované schvaleni realiza¢ni smlouvy

Nejpodrobnéji se touto otazkou zabyval A. Furek[6], kdyz dovozuje, Ze rozhodnutim o uzavreni
smlouvy o smlouvé budouci obec de facto rozhoduje i o uzavreni realiza¢ni smlouvy. Dochazi téz
k presunu moznosti podavat nabidky verejnosti, jelikoz uzavrenim smlouvy o smlouvé budouci vznika
obci zavazek realiza¢ni smlouvu uzavrit.

Ve stejné praci[7] A. Furek téz uvadi, ze obvyklou praxi byva pripojeni celého textu realizaCni
smlouvy ke smlouvé o smlouveé budouci, pricCemz schvéalenim takového pravniho jednani dochazi

ke konstituovani vile obce byt urcitym zptsobem a za ur¢itych podminek vazana. Dle zminéného
autora je pak rozhodnuti o uzavreni realizacni smlouvy implicitné obsazeno v rozhodnuti o uzavreni
smlouvy o smlouvé budouci. Nicméné ve vztahu k reSeni této otazky se stavi zdrzenlive.

Podle M. Kopeckého[8] zde plati to samé jako pro zverejnéni zaméru. Opacny nazor by podle néj
vyzadoval vyslovnou zakonnou oporu. Takovou vyjimku vSak zdkon neobsahuje.

Uvedenou problematikou se zabyva téz metodika Ministerstva vnitra k dispozicim s obecnim
majetkem.[9] Byt tato metodika neni zavaznd, maji se izemni samospravné celky pri jejich praxi

témito doporucenimi ridit. Je proto vhodné je brat v potaz.

Zaver



S ohledem na vysSe uvedené je treba konstatovat, ze v pripadé uzavreni smlouvy o smlouvé budouci,
na jejimz zakladé vznika obci povinnost uzavrit smlouvu, jejimz predmétem bude néktera z dispozic
uvedenych v § 39 odst. 1 zdkona o obcich, bude nutné takovy zamér zverejnit vzdy.

Pokud se od doby uzavreni smlouvy o smlouvé budouci az do doby vzniku samotné realizacni
smlouvy nic nezméni, opakované zverejnéni zaméru podle naseho nézoru jiz neni treba. Je tomu tak
z duvodu, ze Gcel § 39 odst. 1 zdkona o obcich byl naplnén, jelikoz verejnost byla o zamyslené
dispozici informovana a zaroven ji byla ddna dostatecnad moznost se o majetek obce uchazet. Takové
reSeni ostatné odpovida téz znéni citovaného ustanoveni. DostateCnym je totiZ zverejnit zdmer
nejméné 15 dni pred rozhodnutim v prisluSném organu obce. O tom, s jakym predstihem se tak ma
stat, uz ovSsem nestanovi niceho. Proto je treba zavér M. Kopeckého odmitnout.

OvSem nastane-li jakdkoliv zména, kterd je zpusobild narusit obecnou domnénku, Ze obec hodla
disponovat s konkrétni véci zpisobem avizovanym v ramci zverejnéni zaméru v minulosti, bude treba
zameér zverejnit opétovné. Lépe receno, dojde-li k jakymkoliv zménam, pljde vlastné o zamér novy.

Uvedené vSak neplati o rozhodnuti prislusného organu. Zde naopak s M. Kopeckym souhlasime.

Takové rozhodnuti tedy bude treba jak v pripadé uzavreni samotné smlouvy o smlouvé budouci,
tak i v pripadé uzavreni samotné realizacni smlouvy, at uz v mezidobi k néjakym zménam dojde,
nebo ne. Zakon o obcich totiz jinou moznost interpretace nedava. Uzavienim smlouvy o smlouvé
budouci sice jesté k samotné dispozici s majetkem obce nedochazi, obci vSak vznika vynutitelna
povinnost realiza¢ni smlouvu uzavrit, od Cehoz jiz nemuze ustoupit. Proto je legitimni i na tuto
skutecnost klast stejné pozadavky jako na prevod samotny.

Schvéleni prisluSnym organem obce vSak bude treba i v pripadé samotné realiza¢ni smlouvy, byt
bude zcela vychdazet ze smlouvy o smlouvé budouci. K samotné dispozici totiz dochéazi pravé az
realizacni smlouvou. To vyplyva i ze systematického argumentu, jelikoz § 85 pism. a) zakona o obcich
hovori o nabyti a prevodu. Pokud bychom vychézeli z vykladu opac¢ného, zustal by v takovém pripadé
pozadavek zdkona nenaplnén.

Mgr. Petr Sedlaty
Jiri Stros
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[1] HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik V. Z&vazkové pravo. Obecnd ¢ast (§ 1721-2054).
Komentar. Praha. C. H. Beck, 2014, s. 284, marg. ¢. 14.

[2] Napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1907/2007.
[3] Tamtéz.

[4] FUREK, Adam. In: POTESIL, Luka$, Adam FUREK, David HE]JC, Vaclav CHMELIK, Filip RIGEL a
Jiti SKOP. Zékon o obcich. 2019. Komentaf. Praha. C. H. Beck, s. 227-228 marg. ¢. 14.

[5] KOPECKY, Martin. K zdrukdm transparentnosti a hospodarnosti pfi nakladéni s komunélnim
majetkem. Pravni rozhledy. 2010, ¢. 7, s. 239-246.

[6] FUREK, Adam. K pravni tpravé dispozic s obecnim majetkem (prvni Cast). Bulletin

advokacie. 2006, C. 2, s. 8-16: ,Uzavrenim smlouvy o smlouveé budouci vznikne obci zavazek tuto
budouci smlouvu uzavrit, pricemz tento zavazek je soudné vynutitelny a obec ma povinnost, byt
obligacni, budouci smlouvu za stanovenych podminek uzavrit. Moznost ,podavat nabidky” je tak
»presunuta” do stadia pred uzavienim smlouvy o smlouvé budouci, nebot pouze v této fazi se muze
obec ,svobodné“ rozhodnout, nejsouc vazana svym predchozim zavazkem uzavrit budouci smlouvu.
Rozhodnutim o smlouvé o smlouvé budouci tak de facto rozhoduje i o uzavreni ,budouci” smlouvy.”

[7] Tamtéz: ,dalsi souvisejici otazkou pak je, zda bude tfeba, aby o uzavreni budouci smlouvy znovu
rozhodoval prislusny organ obce. Na tuto otdzku jiz jednoznacnou odpovéd dat nelze a zavisi na
konkrétnim obsahu smlouvy o smlouveé budouci. Vzhledem k tomu, Ze soucasti smlouvy o budouci
smlouvé musi byt podstatné nélezitosti budouci smlouvy (obvyklou praxi byva uvedeni celého textu
budouci smlouvy), pak prislusny organ obce ve svém rozhodnuti o uzavreni smlouvy o smlouvé
budouci rozhodl i o podstatnych nélezitostech této budouci smlouvy, tj. konstituoval vuli obce byt
uréitym zpusobem a za urcitych podminek vazana. Rozhodnuti o uzavreni budouci smlouvy je tedy
vlastné implicitné obsazeno v rozhodnuti o uzavreni smlouvy o smlouvé budouci. Jsem proto toho
nazoru, Ze prislusny organ jiz nemusi znovu rozhodovat o uzavreni budouci smlouvy, ackoli je
zrejmé, Ze tento nazor nemusi byt prijiman zcela jednoznacné a judikatura, o kterou by se bylo
mozno v této véci oprit, dostupna neni.”

[8] KOPECKY, Martin. K zdrukdm transparentnosti a hospodéarnosti pii nakladani s komunélnim
majetkem. Pravni rozhledy. 2010, ¢. 7, s. 239-246.

[9] Srov. napt. METODICKE DOPORUCENI{ K CINNOSTI UZEMNICH SAMOSPRAVNYCH CELKU -
Povinnosti obci pri nakladani s obecnim majetkem, stanovené zdkonem o obcich, nebo téZ metodika
MV CR - Prévni tprava dispozic obecnim majetkem podle zékona o obcich (2010) - 2. ROZHODNUTI



ORGANU OBCE O UZAVRENI SMLOUVY (O PRAVNIM UKONU).

Dalsi clanky:

* Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikdtu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vlivi

» Konec zakonné koncentrace iizeni? Navrh Nejvy$siho soudu pied Ustavnim soudem

« Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.
rozvodové novele

 Imise ve stavebnim rizeni aneb kde kon¢i verejny zajem a zac¢ina soukromé pravo?
e Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou

« Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
e PREHLEDNE: Jak funguje predkladéni plné moci? Postaci soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

Vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.

» Vyuzivani nastroji umélé inteligence: proc¢ je GDPR relevantni?
e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku
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