1. 3. 2017

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

Platnost smlouvy s obci aneb co vSe muze
sjednat starosta

Problematika pravniho jedndani starosty za obec pri uzavirani smlouvy je s ohledem na stavajici praxi
a Cetnost téchto jednani stale velmi aktualni. V tomto clanku proto shrnujeme zakonem a judikaturou
vymezené hranice, v nichZ smi starosta pri uzavirani smlouvy za obec jednat.
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Existence radného rozhodnuti organu obce

Podpisem smlouvy starosta pouze projevuje vili obce navenek;[1] samotnou vuli obce vSak nevytvari.
Vile obce je priméarné vytvarena jejimi orgény - zastupitelstvem nebo radou obce. Starosta obce tedy
muze za obec platné uzavrit smlouvu pouze na podkladé rozhodnuti prislusného organu obce.[2]

Uvedené pravidlo se z¢asti neuplatni v téch obcich, kde neni rada volena.[3] V takovych obcich
vykonava vétsinu pravomoci rady pravé starosta,[4] ktery v zasadé muze v nékterych pripadech
vytvorit vili obce sam a uzavrit za obec napr. smlouvu o najmu ¢i o dilo.[5] V takovych pripadech je
treba dat si pozor na situace, kdy uzavirana smlouva obsahuje vice smluvnich typt anebo jeji
predmét neni mozné jednoznacné zaradit pod néktery ze smluvnich typtu predpokladanych
obcCanskym zdkonikem[6] (napr. smlouva o dilo, na jejimz zakladé dojde k nabyti vlastnického prava
k nemovitosti). V takovém pripadé se totiz muze jednat o smlouvu, jejiz ¢ast (v tomto pripadé nabyti
vlastnického prava k nemovitosti) bude muset predem schvalit zastupitelstvo.[7] V Gvahu prichazeji
také situace, kdy si zastupitelstvo v souladu s § 84 odst. 4 zadkona o obcich vyhradi urcitou zalezitost,
ktera by jinak spadala do pravomoci rady (resp. starosty). V takovém pripadé by k podpisu smlouvy
bylo potreba jeji predchozi schvaleni zastupitelstvem obce v celém rozsahu, pricemz vysSe uvedena
vyhrada zastupitelstva by musela byt zretelné zaznamenéna v zapisu z prislusného zasedani
zastupitelstva.[8]

I ve chvili, kdy ma starosta k uzavreni smlouvy potrebné rozhodnuti zastupitelstva Ci rady, nemuseji
byt podminky pro platné uzavreni smlouvy splnény. Z rozhodnuti prisluSného orgénu totiz musi
jednoznacné vyplyvat konkrétni vile obce k danému pravnimu jednéni. Pokud konkrétni vile obce z
prislusného rozhodnuti nevyplyva, muze to byt divodem neplatnosti uzaviené smlouvy. Zakon sice
nepredepisuje nalezitosti rozhodnuti organt obce, z ustalené judikatury vSak vyplyva, ze v
rozhodnuti museji byt specifikovany a odsouhlaseny alesponl podstatné nalezitosti zamysleného
pravniho jednani.[9] To napt. pri prodeji nemovitosti znamend, ze v rozhodnuti by méla byt
dostate¢né srozumitelnym zpusobem urcena druhé smluvni strana, predmét prevodu (identifikace
prodavané nemovitosti) a kupni cena. V rozhodnuti musi byt také jednoznacné vyjadiena vule obce, a
to napr. tak, ze zastupitelstvo schvaluje prodej nemovitosti.

Za takové rozhodnuti se nebude povazovat rozhodnuti, jimz orgén obce prislusné zamyslené jednani
pouze ,bere na védomi“,[10] ¢i dle kterého Zadny z ¢lent orgdnta nevyjadri vaci dané véci svij
nesouhlas.[11] V pripadé uvedeného prikladu prodeje nemovitosti nepostacCuje ani skutec¢nost, ze
prijatym rozhodnutim clenové organu schvalili prevzeti urcéité castky za prodej obecniho
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pozemku.[12] Navic plati, ze o majetkopravnich jednanich obce musi jeji zastupitelstvo rozhodnout
pouze na svych verejnych zasedanich.[13]

Ve vSech pripadech, kdy starosta bude zastupovat obec bez pozadovaného vytvoreni vule obce
prislusnym orgdnem anebo rozhodnuti prislusného organu nebude splnovat vyse uvedené podminky,
bude uzavieni smlouvy starostou absolutné neplatnym pravnim jednanim.[14]

Jednani starosty v intencich rozhodnuti organu obce

Jak je uvedeno vyse, zastupitelstvo ¢i rada ve svém rozhodnuti mohou urcit (a v bézné praxi tak ¢ini)
pouze zadkladni nalezitosti smlouvy, ktera ma byt obci uzavrena. Ohledné urceni dalsich ndlezitosti
smlouvy pak judikatura urcuje vyjimku v jinak nepripustném ,dotvareni vile obce” starostou, kdyz
starostovi povoluje nad ramec zdkladnich ndlezitosti ur¢enych v rozhodnuti zastupitelstva ¢i rady
sjednat dalsi nalezitosti smlouvy.[15]

Starosta proto muze sjednat napr. smluvni pokutu ve prospéch obce zajiStujici realizaci smlouvy o
dilo[16] nebo uzavrit dodatek k najemni smlouvé, jimz se zvySuje ndjemné apod.[17] V obou
pripadech se totiz jedna o pravni jednani ve prospéch obce, jez slouzi k naplnéni icelu smlouvy.

Pri sjednavani dalsich ndalezitosti smluv vsak starosta nedisponuje vyse uvedenym opravnénim bez
omezeni. V pripadech, kdy zastupitelstvo Ci rada projedna smlouvu jako celek, se moznost starosty
jednat za obec nad rdmec vyslovného rozhodnuti zastupitelstva i rady neuplatni.[18] To plati
obdobné pro uzavirani dodatki k takovym smlouvam. Text takové smlouvy musi ve svém vysledku
plné respektovat obsah rozhodnuti zastupitelstva Ci rady a nelze se od néj platné odchylit. Pokud by
napt. z rozhodnuti vyplyval souhlas s prodejem souboru pozemku za ur¢itou cenu, neni mozné, aby
poté starosta uzavrel kupni smlouvu pouze na Cast téchto pozemku.[19] RovnéZz neni ani mozné
uzavrit smlouvu o prodeji pozemku bez zrizeni vécného bremene, jestlize zastupitelstvo obce
podminilo prodej pozemku jeho zrizenim.[20]

Zaver

S ohledem na vse vySe uvedené proto doporucujeme pred uzavrenim jakékoli smlouvy s obci jeji
znéni provérit z pohledu, (i) zda uzavreni smlouvy schvalil prislusny organ obce, (ii) zda z tohoto
rozhodnuti jednoznac¢né vyplyva vile uzavrit smlouvu a rozhodnuti obsahuje vSechny zékladni
nalezitosti prislusného smluvniho typu, (iii) zda dalsi ujednani smlouvy nejsou v rozporu s ucelem
smlouvy, a pripadné (iv) zda text smlouvy a rozsah jejiho predmétu odpovida podkladovému
rozhodnuti prislusného organu obce.

V pripadé, kdy si druhd smluvni strana predem tyto skute¢nosti neovéri, nemuze se pozdéji, napr. pri

snaze smlouvu zneplatnit, dovolavat toho, ze pri uzavirani smlouvy byla ohledné téchto skutecnosti v
dobré vire.[21]
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[1]Viz § 103 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zékon
o obcich”).

[2] Rozhodovéni o uzavreni smluv spada do samostatné pusobnosti obci. Rozhodovani o nékterych
majetkopravnich jednénich jsou pritom vyhrazena dle § 84 odst. 2 a § 85 zdkona o obcich
zastupitelstvu a dle § 102 odst. 2 a 3 zdkona o obcich radeé.

[3] Viz § 99 odst. 3 véta posledni zdkona o obcich.

[4] Viz § 99 odst. 2 zdkona o obcich.

[5] V praxi takovému uzavreni smlouvy nebude predchézet samostatné ,rozhodnuti” starosty o
uzavieni smlouvy, ale vile obce bude implicitné obsazena v jejim projevu, tj. v aktu uzavieni smlouvy
starostou (viz str. 46 Metodického doporuceni k ¢innosti uzemnich samospravnych celku dostupné
na https://goo.gl/LebTSV).

[6] Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpis.

[7] Viz § 85 odst. pism. a) zakona o obcich; srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. srpna 2010,
sp. zn. 33 Cdo 1090/2008.

[8] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. ¢ervence 2009, sp. zn. 23 Cdo 3826/2007, dle kterého
»Za vyhrazeni pravomoci zastupitelstvem obce podle § 84 odst. 4 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich
(obecni zrizeni), v konkrétni zalezitosti je treba povazovat i samotné rozhodnuti zastupitelstva obce o
otézce spadajici do samostatné pusobnosti obce, ktera jinak spada do pravomoci rady obce”.

[9] Viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. prosince 2005, sp. zn. 28 Cdo 1067/2004.

[10] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. ledna 2011, sp. zn. 32 Cdo 131/2011.

[11] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. brezna 2013, sp. zn. 32 Cdo 923/2011.

[12] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 2015, sp. zn. 30 Cdo 3328/2014.

[13] Viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. zari 2011, sp. zn. 30 Cdo 1047/2010.

[14] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 2015, sp. zn. 30 Cdo 3328/2014; rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 23. ledna 2011, sp. zn. 32 Cdo 131/2011; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
12. brezna 2013, sp. zn. 32 Cdo 923/2011.

[15] Napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 25. srpna 2015, sp. zn. I. US 2574/1 nebo nélez Ustavniho
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soudu ze dne 6. dubna 2005, sp. zn. II. US 87/04.

[16] Nélez Ustavniho soudu ze dne 25. srpna 2015, sp. zn. I. US 2574/14.

[17] Nalez Ustavniho soudu ze dne 6. dubna 2005, sp. zn. 1. US 87/04.

[18] Viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. ¢ervence 2009, sp. zn. 23 Cdo 3826/2007.
[19] Viz Nélez Ustavniho soudu ze dne 15. kvétna 2012, sp. zn. . US 2384/11.

[20] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. ledna 2016, sp. zn. 30 Cdo 3785/2015.

[21] Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 2015, sp. zn. 30 Cdo 3328/2014.
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natd¢eni pornografickych klipu jako divod vypovédi z ndimu bytu

e Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

 Revize zdjezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tla¢itkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

* Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

» Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

¢ Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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