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SDRUZENI MISTNICH SAMOSPRAV CR (SMS CR)

SMS CR je nevlddni nadstranickou organizaci s celostdtni plisobnosti, sil-
ny partner krajd, vlddy a parlamentu. Hdji spolecné zdjmy obci a mést
v CR. SdruZuje vice ne? 2 100 obci a 15 organizaci. Hlavnim cilem sdruZe-
ni je rozvoj venkova, zachovdni sluZeb a silnych, ekonomicky nezavislych
obci. SMS CR je pfimo spjato se Zivotem v obcich — zastupuji jej totiz lidé
ze samospravy.

Co obcim &lenstvi v SMS CR pFinasi?

® MozZnost ziskavat aktudlni informace o vSem, co pravé starostové po-
trebuji védét.

* MozZnost spole¢né obhajovat pravo na samospravu a zachovani sluzeb
na venkové.

e /stupovat svymi pripominkami do legislativniho procesu.

e Moznost Ucastnit se setkavani starostl jak v jednotlivych krajich, tak
i napric republikou, cerpat odborny servis a poradenstvi.

* Moznost zapojit se do odbornych pracovnich skupin, které se zaméruji
na specifickd témata a formulovat odborné nazory hdjici pohled obci
v diskusi se zastupci exekutivy a zakonodarc(.

* MozZnost seznamovat se s priklady dobré praxe.

o Ugastnit se seminaFd a odborného vzdélavani.

e Poradenstvi v celé Skdle oblasti — od prdva, pres verejné zakdzky, GDPR
az po oblast Skolstvi a fadu dalSich témat, se kterymi se starosta malé
obce setkava.
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Jaké jsou zasady SMS CR?

¢ Haji decentralizaci moci — bojuje proti ruseni uradu.

¢ \/yZaduje spravedlivé rozpoctové urceni dani pro obce a mésta.

e Odmitd slucovani obci proti jejich vili — trvd na zachovani jejich suverenity.
e ZaleZzi mu na udrZeni sluzeb na venkové.

e Usiluje o ndvrat zdravého selského rozumu do verejné spravy.

e Nechce korupci ve verejné spravé.

Za prava obci bojuje SMS CR spoleéné s tymem legislativnich analytik.

Jak?

¢ Pripominkuje legislativni navrhy, které maji dopad na samospravy.

e Je clenem fady ministerskych komisi a pracovnich skupin.

¢ Predklada spolec¢nd stanoviska vacdi statu a institucim.

e Zastupuje zajmy samosprav na p(idé Poslanecké snémovny a Senétu PCR.

e Zajmy samosprav hdji rovnéz s predstaviteli kraja.

* Problémy a potreby obci na Urovni kraji pomaha vyresit prostfednic-
tvim krajskych pfedsednictev a manazer(.

e Za zajmy venkova bojuje spolu s odbornymi a tzemnimi partnery.



Odbornych pracovnich skupin je celkem devét. Které to jsou?
® Pracovni skupina pro energetiku

® Pracovni skupina pro sluzby na venkové

e Pracovni skupina pro socialni zalezZitosti

e Pracovni skupina pro financovani samosprav

e Pracovni skupina pro skolstvi, sport a kulturu

e Pracovni skupina pro verejnou spravu a sluzby

e Pracovni skupina pro Zivotni prostredi a zemédélstvi

¢ Pracovni skupina pro strategicky rozvoj

e Pracovni skupina pro dotace a mezinarodni vztahy

Vice informaci a kontakty naleznete na webovych strankach
WWW.SMSCr.CZ
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http://www.smscr.cz/
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UVODNI SLOVO

Mily ctendari,

... dostdvd se vam do rukou publikace, kterd se vénuje nékolika dileZitym
oblastem vasi prdce. Bez této prirucky se neobejdete, protoZe prdvé tato
je zcela jiste ta uplné nejlepsi...

V podobném duchu zacina kdejaka prirucka pro ¢leny zastupitelstva ¢i za-
méstnance malé obce. My na tuto publikaci takové naroky neklademe. Na-
Sim cilem je jediné: pfinést odpovédi na nejcastéjsi otazky, které vas pfi praci
at jiz v zastupitelstvu, nebo na obecnim Ufadu obce I. typu napadnou.

Asi je dulezité zminit, Ze prirucka se déli na Ctyri ¢asti. Prvni se zabyva na-
kladanim s obecnim majetkem a zakonem o obcich, druha odpadovym
hospodafstvim, tfeti se zaméfuje na verejné finance, verejné zakazky,
evidenci obyvatel a GDPR, ¢tvrta kapitola se zabyva otdzkami kolem do-
pravy. Kromé Uvodu do dané problematiky kazdé kapitoly je publikace
sestavend z otazek a odpovédi. Otazky jsme si nevymysleli. Vychazeji
z konkrétnich dotazli zaznamenanych v nasi poradné, od posluchact
nasich vzdélavacich kurzd, z diskuzi pfi nasich webinatich ¢i z e-mailové
korespondence Ucastnikl kurz( s nasimi experty. Nesmirné dilezita je
uz samotna moznost zeptat se — tedy polozit tu ¢i onu otdzku a predevsim
ziskat na ni presnou odpovéd. A to nejenom pro vasi praci. Dotazy z praxe
pomadhaji doplnit dané téma, upozornuji na rlizna specifika a hlavné po-
mohou celé radé dalsich zajemcd, protoze se malokdy stane, Ze by dany
problém trapil pravé jenom jednoho jediného tazatele.
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Nas uvod do publikace se tedy pokusime naformulovat jesté jednou
a snad o trochu lépe:

Mily ctendri,

dostdvd se vam do rukou publikace, kterd vam ma pomoci pfi vasi prdci.
A my vérime a doufdme, Ze tomu tak skutecné bude. Udéld ndm velkou
radost, kdyZ pri hleddni odpovédi zaZijete ten uspokojivy pocit uhozeni
hrebiku na hlavicku. At se vam dari!

Za realiza¢ni tym projektu
Jan Sedlacek, odborny garant

PS: Odkazy na metodicko-pravni poradnu a zdznamy webinar( véetné
materidl( ze vzdélavacich aktivit projektu ,Vzdéldvdni zdstupci a za-
mestnancu obci I. typu 2018-21“ najdete na www.portalzastupitele.cz.

Odpovédi na dotazy uvedené v publikaci nemohou nahradit plnohod-
notné pravni sluzby poskytované advokatni kancelafi v ramci standard-
niho vykonu advokacie.


http://www.portalzastupitele.cz/

NAKLADANI S OBECNIM MAJETKEM A ZAKON
O OBCICH

Obec, jakozto verejnopravni korporace, vystupuje pfi nakladani s obecnim
majetkem v obdobném postaveni jako jakykoliv jiny vlastnik. Je tak opravné-
na svobodné se rozhodovat, zda k zamyslené majetkové dispozici skutecné
pfistoupi, s kym bude pfipadna smlouva uzaviena a jaké podminky budou
v daném pripadé stanoveny. Nelze ale zapominat na to, Ze kazda obec je
soucasné subjektem verejného prdva. Z tohoto postaveni pro ni plynou
urcité specifické povinnosti a omezeni, ktera je tfeba pfi nakladani s obec-
nim majetkem dodrzovat. Smyslem takto nastavenych prisnéjsich pravidel
je predevsim zajisténi hospodarné a transparentni dispozice s majetkem
obci. K povaze obecniho majetku a k nakladani s nim se pomérné vystizné
vyjadil Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 28
Cdo 3297/2008, kde uvedl: ,Je zi'ejmé, Ze obec ani jakoZto ucastnika sou-
kromoprdvniho vztahu nelze vyjmout z poZadavki kladenych na sprdévu véci
verejnych. Obec jakoZto verejnoprdvni korporace ma pri nakladdni se svym
majetkem urcité zvlastni povinnosti vyplyvajici pravé z jejiho postaveni ja-
koZto subjektu verejného prdva. Proto i zde plati, Ze hospodareni s majetkem
obce musi byt maximdlné prihledné, tcelné a verejnosti pristupné.”
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Povinnosti, které musi obec pfi nakladani s obecnim majetkem dodrZovat,
jsou predevsim upraveny v zakoné ¢. 128/2000 Sh., o obcich, ve znéni poz-
déjsich predpist. Klicovym ustanovenim tohoto zakona pak je ustanoveni
§ 38, které obci uklada povinnost nakladat se svym majetkem ucelné a hos-
podarné v souladu se svymi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymeze-
né pusobnosti a ddle povinnost pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku.
Uplatnéni této povinnosti v praxi pro obec znamena povinnost posuzovat,
zda je zamyslené nakladani s obecnim majetkem pro obec pfinosné, a to
zejména z ekonomického pohledu. Pokud se tedy obec rozhodne nakladat
se svym majetkem, musi nejprve zvazit, zda je zamyslené jednani pro ni
ekonomicky vyhodné, tedy zda za obecni majetek dostane odpovidajici pro-
tiplnéni. Posouzeni z hlediska ekonomické prinosnosti vsak neni vylu¢nym
kritériem. Obec je taktéZ opravnéna nakladat se svym majetkem ekonomic-
ky méné vyhodné, a to za predpokladu, Ze takovym nakladanim sleduje jiny
dulezity zajem obce, ktery je fadné oddvodnén (obec timto svym jednanim
sleduje naplnéni mimoekonomického cile). Obec tak muze napf. pfi prodeji
svého majetku uprednostnit nabidku s nizsi cenou, a to s tim odivodnénim,
Ze tato nabidka je pro obec vyhodna z pohledu péce obce o potreby a zajmy
jejich obcant anebo z pohledu péce o rozvoj jejiho tzemi. Vzidy je ale nutné
takovyto postup radné odlvodnit. Vedle zdkladnich pravidel hospodareni
obce upravuje zakon o obcich taktéZ vymezeni samostatné a prenesené
pusobnosti obce, pravomoci jednotlivych organ(, dozor a kontrolu nad
¢innosti obce a dalsi. Jedna se tak o zakladni pravni predpis, ktery je pro
problematiku ¢innosti a spravy obci klicovy.
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ZPUSOBY PRODEJE POZEMKU
VE VLASTNICTVI OBCE

Prosim o shrnuti, jaké zplsoby prodeje pozemku ve vlastnictvi obce
umoZriuje soucasnd legislativa a jakymi zplsoby miZe obec stanovit pro-
dejni cenu a vybrat nejvhodnéjsiho zdjemce.

Pro Gcely odpovédi na polozeny dotaz predesildame, Ze vzhledem k obec-
nosti tohoto dotazu a omezenému rozsahu pro odpovéd ziejmé nebude
mozné postihnout veskeré podrobnosti tykajici se nakladani s pozemky
ve vlastnictvi obce. Pokusime se nicméné v této odpovédi podat zakladni
prehled o téchto dispozicich.

Na Uvod samotné odpovédi je tieba uvést, Ze podle v soucasné dobé
ucinné pravni Upravy maji obce pfi nakladani se svym majetkem v zasa-
dé stejné postaveni jako jini vlastnici. MoZnost obce nakladat se svym
majetkem tak neni omezena pouze na nékteré zplsoby nakladani s ma-
jetkem, nicméné pravni predpisy (zejména zakon ¢. 128/2000 Sb., o ob-
cich, ve znéni pozdéjsich predpist /dale jen ,zdkon o obcich“/) kladou
na obec, jako verejnopravni korporaci, pfi nakladani s jejim majetkem
nékteré dalsi povinnosti, které obec musi plnit. Tyto pozadavky budou
stru¢né rozebrany v této odpovédi dale.

Co se tyka prodeje pozemku, je tieba uvést, Ze ten se vidy uskutecriuje
prostiednictvim kupni smlouvy. Obecné Ize tedy fici, Ze se na takovy pro-
dej pozemku pouziji ustanoveni zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zako-
nik, ve znéni pozdéjsich predpisut (dale jen ,,obc¢ansky zakonik“).

Pouze na okraj této odpovédi upozornujeme, Ze pri prodeji nemovi-
té véci je nutno pamatovat na to, Zze podle obcanského zakoniku plati
zasada superficies solo cedit (,povrch ustupuje ptdé“), ktera mj. vy-
jadfuje, Ze stavby nad i pod pozemkem jsou jeho soucasti — viz § 506
obcanského zdkoniku. Z této zdsady ovsem existuje nékolik vyjimek.
Témi jsou napfiklad podzemni stavby se samostatnym Gcéelovym urce-
nim (napt. podchody nebo gardze), liniové stavby (kanalizace, vodo-
vody, pozemni komunikace), stavby docasné nebo stavby, které jsou

soucasti prava stavby.

Specifické podminky nakladani s majetkem obce poté lze rozdélit na
podminky proceduralni a podminky obsahové. Mezi podminky procedu-
ralni patfi zejména povinnost obce zverejnit pfi nakladani s nemovitost-
mi zamér a také podminka, aby konkrétni dispozici s majetkem schvalil



k tomu pfrislusny organ. Mezi podminky obsahové poté patfi povinnost
obce nakladat se svym majetkem s péci radného hospodare.

Prvnim krokem, ktery je pfi prodeji obecniho pozemku nezbytné nutné
ucinit, je schvaleni a zverfejnéni zdméru prodat pozemek. Tuto povinnost
obci stanovi § 39 odst. 1 zakona o obcich. Schvaleni zaméru spada do
nevyhrazené pravomoci rady obce dle § 102 odst. 3 zakona o obcich
(v ptipadé, Ze se v obci rada nevoli, spada schvaleni zaméru do pravo-
moci starosty obce dle § 99 odst. 2 zakona o obcich). Ustanoveni § 102
odst. 3 zdkona o obcich vSak rovnéz umozriuje, aby si pravomoc schvaleni
zaméru vyhradilo zastupitelstvo obce. S ohledem na zavaznost pravniho
jednani Ize takovy postup pfi prodeji obecniho nemovitého majetku jen
doporucit. Zdmér obce prodat pozemek pak musi byt zvefejnén nejmé-
né po dobu 15 dnd pred samotnym rozhodnutim o prodeji na uredni
desce obecniho uradu nebo zplisobem v misté obvyklym.

Do doby zverejnéni se dle ustalené judikatury Nejvyssiho soudu zapoci-
tava i den sejmuti, ovsem nikoliv den vyvéseni. Nezverejnéni zaméru ma
poté pripadné za nasledek absolutni neplatnost smlouvy. V souvislosti se
zamérem je vhodné rovnéz zminit, Ze zamér ma verejnopravni povahu
a nejsou s nim spojeny konsekvence jako s (v zasadé) podobnymi prav-
nimi jednanimi soukromopravni povahy (napf. vefejna nabidka, verejna
soutéZ o nejlepsi nabidku nebo vefejny pfislib). Zamér tak ma pouze in-
formativni povahu a obci nevznika povinnost smlouvu podle zverejnéné-
ho zdméru uzavrit.

Po zverejnéni zaméru musi byt nabidky predloZeny organu obce pfislus-
nému k rozhodnuti o majetkové dispozici. Ten totiz musi rozhodnout
o schvaleni zamysleného pravniho jednani. V pfipadé prevodd hmotnych
nemovitych véci se zpravidla bude jednat o zastupitelstvo obce (v pri-
padé pozemkl poté vylucné o zastupitelstvo obce). Pokud by pfislusny
organ prodej nemovité véci neschvalil, bylo by pravni jednani, kterym
doslo k prodeji této nemovité véci absolutné neplatné podle ustanoveni
§ 41 odst. 2 a 3 zakona o obcich.

Prislusny organ tedy musi podané nabidky posoudit a vybrat z nich pfi-
padné tu nejvhodnéjsi, a to s ohledem na povinnost obce nakladat se
svym majetkem s péci radného hospodare upravené zejména v ustano-
veni § 38 odst. 1 zakona o obcich. Souc¢asné musi obec pti nakladani
se svym majetkem dodrzovat principy rovného a nediskriminac¢niho za-
chazeni s jednotlivymi zajemci (srov. napt. ndlez Ustavniho soudu ze dne
25.11. 2014, sp. zn. Il. US 2588/14) a rovné? by obec méla p¥i nakladani
se svym majetkem postupovat co mozna nejtransparentnéji, coz zname-
na, ze hospodareni s majetkem obce musi byt maximalné prihledné,
ucelné a verejnosti pristupné (srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 16. 5. 2018, sp. zn. 30 Cdo 3890/2017). Déle povazujeme za vhodné

11



12

podotknout, Ze ackoliv zakon nestanovuje dobu mezi sejmutim zaméru
a rozhodnutim prislusného orgéanu, plati, Ze by tato doba neméla byt
neprimérené dlouha.

Cenu, za kterou ma obec prevadét sviij majetek, upravuje § 39 odst. 2
zakona o obcich, ktery stanovi, Ze ma jit primarné o cenu v misté a Case
obvyklou (lze tak dovodit i z § 38 odst. 1 zdkona o obcich), pricemz pfi-
pousti i odchylku od této ceny, ktera ovsem musi byt fadné odlvodnéna
(pokud se jedna o prevod za cenu nizsi, neZ je cena obvykla). Neoddvod-
néni odchylky ma za nasledek absolutni neplatnost smlouvy. Divody pro
tuto odchylku jsou dany zpravidla tehdy, neni-li prodej za cenu obvyklou
v konkrétnim pfipadé mozny nebo jestlize obci z prodeje za nizsi cenu
plynou jiné vyhody (s ohledem na jiné povinnosti a zajmy obce), a obec
tak nebude prevodem za nizsi cenu poskozena. Davody odchylky by kaz-
dopadné mély byt specifikovany co nejpeclivéji a s patficnou pozornosti.

Zakon vyslovné nestanovuje zpGsob, jakym ma byt cena stanovena, pra-
cuje pouze s pojmem ceny v misté a ¢ase obvyklé, pricemz je tim nepo-
chybné minéna skute¢nd cena obvykla (tedy nikoliv domnéld) a je na
odpovédnosti obce, aby si — pokud chce predejit negativnim dlsledkim
spojenym s neodtvodnénym odchylenim se od této ceny — zajistila vhod-
ny a spolehlivy zplsob jejiho stanoveni. S ohledem na vyse uvedené vsak
doporucujeme, v pfipadé nakladani s nemovitostmi, zjisténi obvyklé
ceny na zakladé znaleckého posudku, nicméné vidy bude samoziejmé
zalezet na konkrétnich okolnostech daného pripadu.

Vedle prodeje pozemku na zakladé kupni smlouvy je dal$i mozZnosti, jak
Ize zpenézit pozemek ve vlastnictvi obce, verejna drazba, kterou upravuje
zékon €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,zakon o verejnych drazbach”). Pravomoc rozhodnout o zpené-
Zeni hmotné nemovité véci ve verejné drazbé ma dle § 85 pism. n) za-
kona o obcich zastupitelstvo obce, pficemz muZe tuto pravomoc zcela
nebo zEasti svérit radé obce nebo starostovi. Pfi tomto zplsobu zpenézeni
pozemku ve vlastnictvi obce nedochazi k prodeji pozemku (tedy prevodu
vlastnického prava), nybrz k pfechodu vlastnického prava, a tudiz neni nut-
né zverejnovat zamér. Transparentnost takového nakladani s majetkem
obce je navic zajisténa i zvefejnénim drazby na Gredni desce obecniho
uradu v souladu s § 12 odst. 4 zakona o verejnych drazbach.

| v ptipadé verejné drazby je vsak dle naseho nazoru treba zajistit, aby
bylo s majetkem obce nakladano s péci radného hospodare. Tuto povin-
nost je tak tfeba mit na paméti i pfi rozhodovani o zpenézeni majetku ve
verejné drazbé (napf. pfi stanoveni vyse nejnizsiho podani). Na druhou
stranu vsak v pfipadé verejné drazby Ize vychazet z predpokladu, Ze jejim
prostifednictvim je realizovan stret trzni nabidky a poptavky a cena dosa-
Zena vydraZzenim je de facto cenou trzni.
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STANOVENI KUPN| CENY POZEMKU

Obec ma zpracovany uzemni plan. Hodla odkoupit nékteré pozemky ur-
cené k vystavbé rodinnych domui a vybudovat stavebni parcely vcetné
pristupové komunikace a siti. Tyto pozemky jsou v katastru nemovitosti
vedeny jako ornd pida. Jak se urci kupni cena téchto pozemkdi s ohledem
na radné hospodareni obce se svymi financnimi prostredky?

Pravidla pro nakladani s obecnim majetkem jsou obsaZzena zejména
v ust. § 38 a § 39 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich
predpistl (dale jen ,zdkon o obcich®). Zakladni pravidlo obsahuje ust.
§ 38 odst. 1 zakona o obcich, podle kterého ma obec povinnost vyuzivat
svUj majetek ucelné a hospodarné v souladu se svymi zajmy a ukoly vy-
plyvajicimi ze zdkonem vymezené plsobnosti. Ust. § 39 odst. 2 zdkona
o obcich poté stanovi, Ze pfi Uplatném prevodu majetku je treba zpravi-
dla sjednat cenu ve vysi, ktera je obvykla v daném misté a Case, pficemz
odchylka od ceny obvyklé musi byt vZdy fadné odlvodnéna. Toto ust.

§ 39 odst. 2 zakona o obcich se vsak uplatni pouze v pfipadé prodeje i
jiného zplsobu zcizeni majetku obce.

V pripadé umyslu obce nabyt vlastnické pravo k véci se tedy ust. § 39
odst. 2 zdkona o obcich nepouzije. Stale je ale nutné postupovat v sou-
ladu s ust. § 38 odst. 1 zakona o obcich a nakladat s majetkem obce
ucelné a hospodarné. Z tohoto dlivodu doporucujeme, aby obec i v pfi-
padé koupé pozemk( za cenu vyssi, nez je cena obvykla, byla pfipadné
schopna odivodnit koupi za tuto vyssi cenu. Rovnéz doporucujeme, aby
pripadna odchylka od obvyklé ceny, kterd by pro obec nebyla vyhodn3,
byla vidy radné odlvodnéna, a to napf. v zapisu ze zasedani zastupitel-
stva obce.

Zakon o obcich vyslovné neupravuje zplsob, jakym ma byt kupni cena
stanovena. Zakon pouze pracuje s pojmem ceny v misté a case obvyklé.
Dle naseho nazoru je tim nepochybné minéna skute¢na cena obvykla
(tedy nikoliv domnéld) a je na odpovédnosti obce, aby si — pokud chce
predejit negativnim dlsledklim spojenym s neodlvodnénym odchyle-
nim se od této ceny — zajistila vhodny a spolehlivy zplsob jejiho urceni.
MUze se tak jednat napf. o uréeni ceny dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oce-
novani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zakon o oce-
riovani majetku”), o urceni ceny prostfednictvim znaleckého posudku,
ocenénim osobou majici pfislusné Zivnostenské opravnéni nebo vlast-
nim vypoctem. Zakon o obcich nicméné nevyzaduje, aby byla obvykla



cena urcena podle zakona o ocefiovani majetku, a proto Ize podle konkrétnich okolnosti
pfipustit napf. i urceni ceny srovnanim nabidek nékolika realitnich kancelafi na obdobné
pozemky nebo urceni ceny prostiednictvim cenovych map ¢i srovnanim cen na interne-
tovych prohlizecich. V kazdém pripadé je vsak tfeba doporudit, aby obec byla schopna
hodnovérny zplisob uréeni obvyklé ceny fadné dolozit.

Ackoliv vzdy samozrejmé zdlezi na konkrétnich okolnostech daného pfipadu, v souvis-
losti s nakladanim s nemovitostmi s ohledem na vyse uvedené doporucujeme, aby obec
provedla zjisténi obvyklé ceny prostrednictvim znaleckého posudku. Lze totiz dovodit, Ze
pokud znalecky posudek neni zjevné chybny nebo neni ur¢itym zptsobem zpochybnén,
je mozné z néj vychdazet a obci i jejim predstaviteldm svédc¢ivtomto ohledu urcita dobra
vira v jeho obsah.

Pokud jde o urceni ceny obvyklé dle zakona o ocerovéni majetku, bude zfejmé treba
v dotazu uvedené pozemky, které jsou v katastru nemovitosti evidovany jako orna pdda,
nicméné v Uzemnim planu urcené k vystavbé rodinnych domd, povazovat za pozemky
stavebni ve smyslu ust. § 9 zakona o ocenovani majetku a ocenéni provést zptisobem
uréenym pro stavebni pozemky s prihlédnutim k dalSim skute¢nostem, které ohledné
predmétnych pozemki vyjdou najevo (napf. pravni nebo redlné existujici prekazky bra-
nici jejich vyuZiti dle Gzemniho plénu). Tento postup vyplyva napf. i z usneseni Nejvys-
$iho soudu ze dne 10. 7. 2019, sp. zn. 20 Cdo 1711/2019. Vzdy vsak bude zéleZet na
konkrétnich okolnostech daného pfipadu a proto, jak jiz bylo uvedeno vyse, doporucu-
jeme nechat pozemky ocenit prostfednictvim znaleckého posudku.

14
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STANOVEN( CENY POZEMKU
ZNALECKYM POSUDKEM

Obec se rozhodla prodat pozemek ve svém vlastnictvi. Je ,Vyjadreni
k cené obvyklé” dostatecnym podkladem pro stanoveni prodejni ceny
pozemku? Neni nutné pristupovat ke zpracovdni znaleckého posudku?
Vysvétleni: Pro zjisténi a stanoveni prodejni ceny obec oslovila znalec-
kou kancelar, ktera pouze zpracovala ,Vyjadreni k cené obvyklé nemo-
vité véci”. Toto vyjadreni bylo zpracovdno dle zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
0 oceriovdni majetku a o zméné nékterych zdkond, ve znéni pozdéjsich
predpist. Obec md zdjem pozemek nabidnout za cenu vycislenou znalec-
kou kanceldri s prictenim ndkladu spojenych se zjisténim ceny obvyklé.
Provedla obec dostatecné kroky ve véci zjisteéni ceny pozemku?

Hospodareni obce a povinnosti stanovené pfi nakladani s obecnim ma-
jetkem upravuje § 38 a nasl. zakona ¢. 128/2000 Sh., o obcich, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,,zakon o obcich”). Na situaci, kdy dochazi
k Uplatnému prevodu majetku obce, pak dopada ustanoveni § 39 odst. 2
zakona o obcich, které zakotvuje povinnost obce sjednat cenu prevadé-
ného majetku ve vysi, kterd je v daném misté a Case obvykla. Pfipadna
odchylka od tohoto ustanoveni je zakonem pfipusténa, avsak vidy musi
byt fadné oddvodnéna, jinak hrozi absolutni neplatnost daného prav-
niho jednani. Dlvodem pro takovouto odchylku mize byt nemoznost
prodeje nebo prondjmu majetku obce za obvyklou cenu nebo situace,
kdy prodej ¢i pronajem majetku za nizsi cenu pfinese obci jiné vyhody.
Tim tak bude obec postupovat Ucelné a rozumné v souladu se zakon-
nou povinnosti pecovat o vSestranny rozvoj obce a zachovani obecniho
majetku, jakoZ i povinnosti pecovat o potreby svych obc¢and. Zpracovani
znaleckého posudku tedy neni v pripadé oceriovani majetku obce za-
konem vyzadovano. Urcéujicim kritériem je pouze stanoveni ceny, kterd
je v daném misté a Case obvykla, s moznosti jejiho odchyleni se. Cena
prevadénych pozemki tak miZze byt stanovena napf. jiz zminénym zna-
leckym posudkem, vypoctem dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni pozdéjsich predpisd, ktery bude proveden samotnou
obci, porovnanim nabidek v daném misté apod.
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16

ZAMER OBCE PRODAT
OBECNI MAJETEK

Co vsechno musi obsahovat zameér obce prodat obecni majetek?

Zakon ¢. 128/2000 Sh., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,zakon o obcich®) rozlisuje pravni jednani obce do dvou fazi. V prvni fazi
rozhodne pfislusny organ obce (zastupitelstvo, rada nebo starosta) o tom,
zda bude pravni jednani u¢inéno (tj. vytvori vili obce). Nasledné ve druhé
fazi uskutecni zpravidla starosta obce konkrétni pravni jednani jménem
obce (tj. projevi vili obce navenek). Pravni jednani obce tedy vznikne az
v okamziku jedndni starosty ve druhé fazi.

Nékterym dispozicim s obecnim majetkem musi predchazet zverejné-
ni Umyslu obce provést konkrétni majetkovou dispozici, tj. zverejnéni
zaméru podle § 39 zdkona o obcich. Obec je povinna zdmér zverejnit
dfive, nez o ném bude pfislusny organ obce rozhodovat. Zdmér musi
byt uvefejnén nejméné po dobu 15 dnd predchazejicich rozhodnuti
organu obce o majetkové dispozici. Pokud obec v zaméru nestanovi,
kdy bude pravni jednani uskute¢néno (napt. schvéleni a uzavieni kup-
ni smlouvy), nemusi toto rozhodnuti ucinit bezprostfedné po uplynuti
15denni Ihlty, ale rozhodnuti by mélo na ozndmeni zdméru navazovat,
a to i Casoveé, tedy Casovy odstup mezi uverejnénim zaméru a majetko-
pravni dispozici by nemél byt nepfimérené dlouhy.

Z divodu transparentnosti Ize doporucit, aby v takovych pripadech zamér
obce byl uverejnén az do doby prislusného rozhodnuti o majetkové dispo-
zici. Zdmér nicméné jesté obec nezavazuje. Jde svou povahou o informa-
tivni Ukon verejnopravni povahy. Je proto pripustné, aby obec nakonec i po
uverejnéni zaméru pravni jednani neuskutecnila. Ovsem pro ruseni, a ze-
jména pak pro p¥ipadné znovuzverejnéni zaméru plati zavéry Ustavniho
soudu, které pozaduji, aby postupy obce pfi nakladani s majetkem byly
transparentni a aby se obec nedopoustéla nerovného zachazeni (srov.
napft. nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 2012, sp. zn. IV. US 1167/11).
To znamen3, Ze zrusi-li obec zamér a nasledné jej znovu prijme a zverejni,
musi mit k takovému postupu legitimni dGvody a v Zadném pfipadé nesmi
byt v takovém postupu pfitomna snaha uprednostnit urcitého zdjemce
nebo naopak urcitého zajemce takovym postupem vyloudit.

Zamér musi byt zverejnén i v pripadé, je-li ziejmé, Ze obec napf. daruje
nebo proda nemovity majetek konkrétni osobé, resp. je-li ziejmé, ze zad-
ni jini zajemci své nabidky nepredlozi.



Zakon o obcich nevymezuje specifické naleZitosti zaméru, pouze uvadi, Ze nemovitosti
museji byt oznaceny podle zvlastniho zakona, pficemz pozndmka pod ¢arou odkazuje
na zékon &. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozdéjsich piedpist. Ze zdkona
o obcich ovsem Ize dovodit, Ze zamér musi —aby byl urcity — konkrétné identifikovat ne-
movitosti a jednoznacné specifikovat majetkovou dispozici (napf. prodej, ndjem apod.).
Zamér by mél rovnéz obsahovat nalezitosti uvedené v § 111 zdkona o obcich. Zvlastni
nélezitosti se viak budou odvijet od konkrétniho zamysleného pravniho jednani.

Tedy napfiklad pfi prodeji ¢i darovani majetku (napf. za u¢elem smény pozemkl v ramci
narovnani hranic pozemka), kdy se nebudou podavat zadné nabidky a je dana konkrétni
osoba, na niz je majetek obce prevddén, neni zpravidla nutné uvadét viechny specifické
podminky prodeje/darovéni.

Naproti tomu, pokud bude zverejiiovan zamér prodeje majetku a o konkrétnim zajemci
se bude rozhodovat na zékladé podanych nabidek a obec bude mit na prodej pozemku
stanoveny konkrétni podminky, nékteré napf. specifické, mély by byt tyto podminky dle
naseho nédzoru zverejnény. Dlvodem je zachovéni rovného pfistupu ke vSem zdjemcim
o verejny majetek. Rozsah informaci uverejnénych v zaméru se lisi pfipad od pripadu.
Neni jisté tfeba uverejiovat cely navrh smlouvy, nicméné zakladni podminky dispozi-
ce s majetkem by mély byt uverejnény, popf. by na né mél zamér alespon poukazovat
a obec by méla umoznit pfipadnym zajemcim se s témito podminkami seznamit, byt to
zakon pfimo neukladda. Pokud maji byt k prodeji podavany nabidky, méla by obec v za-
méru stanovit Ihtu k poddni nabidek, kterd by neméla byt kratsi nez 15 dnli od uverej-
néni zdméru. Stanoveni kratsi Ih{ty ale nezplsobuje automaticky neplatnost smlouvy.

17
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SCHVALOVANI KOUPE POZEMKU
V ZASTUPITELSTVU

Obec chce koupit pozemek. V jaké Ihité musi byt zamér zverejnén? Lze
schvdlit zamér odkupu a samotnou koupi (schvdleni smlouvy) na jednom
zastupitelstvu obce?

Povinné zverejiiovani zaméru obce v pripadé dispozice s nemovitou véci
je upraveno v § 39 odst. 1 zékona ¢. 128/2000 Sh., o obcich, ve znéni poz-
déjsich predpist (dale jen ,,zdkon o obcich”). Toto ustanoveni dopada
na situace, kdy dochazi mj. k dispozici s hmotnym nemovitym majetkem,
ktery je ve vlastnictvi obce, nikoli vSak na pfipady, kdy je zamérem obce
koupé takové nemovité véci. Dle § 85 pism. a) zdkona o obcich tak mu-
Ze zastupitelstvo obce rozhodnout o koupi nemovité véci, aniz by byl
takovy zdmér na uredni desce obce zverejnén. K platnosti Ukonu tedy
postaci schvaleni samotné smlouvy zastupitelstvem obce. Tuto smlouvu
pak ndsledné za obec uzavira dle § 103 odst. 1 zdkona o obcich jeji staros-
ta. Samoziejmé nic nebrani tomu, aby byl zdmér obce koupit nemovitou
véc na uredni desce zverejnén. V takovém pripadé se ale obec vysta-
vuje riziku, Ze zamér obce o koupi nemovitosti zjisti tfeti osoba, ktera
ma taktéz o koupi nemovitosti zajem, a obec tak o moznost koupé nemo-
vitosti prijde (napf. dalsi zajemce obec preplati).

Naproti tomu, pokud by se jednalo o prodej pozemku ve vlastnictvi obce,
bylo by nejprve nutné tento zamér schvalit radou obce (pfipadné sta-
rostou, pokud jde o obec, kde se rada nevoli), jejiz pfislusnost je dovo-
zovana z § 102 odst. 3 zdkona o obcich. Tuto pravomoc si vsak mize
na zakladé § 84 odst. 4 zakona o obcich vyhradit zastupitelstvo obce ¢i
maze byt dle § 102 odst. 3 zdkona o obcich svéfena starostovi obce nebo
obecnimu Uradu. Zamér obce tykajici se prodeje pozemku pak musi byt
po dobu 15 dnl pfed rozhodnutim pfislusného obecniho organu (tedy
rozhodnutim o uzavreni smlouvy) zvefejnén na Gredni desce obce, a to
i zpGsobem umoznujicim dalkovy pfistup, jak vyplyva z § 26 odst. 1 za-
kona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpish. Dle ju-
dikatury se do této doby nezapocitava den zverejnéni zaméru na uredni
desce, je vSsak mozné zapocitat den sejmuti. V pripadé predcasného se-
jmuti zaméru z Uredni desky je pak nutné tento zamér opétovné vyvésit
na dobu 15 dna.
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KOUPE POZEMKU ZATIZENEHO
ZASTAVNIM PRAVEM

Nechali jsme si zameérit mistni komunikaci z divodu jeji opravy. Pri za-
méreni bylo ale zjisténo, Ze 5 m? stdvajici obecni cesty se nachdzi na sou-
kromém pozemku. Byl tedy vypracovan geometricky pldn na odkoupeni
tohoto dilu do vlastnictvi obce. Pri priprave kupni smlouvy pani notdrka
zjistila, Ze pozemek v soukromém vlastnictvi je zatizen hypotékou. Maji-
tel tedy pozddal banku o zménu zdstavniho prdva, aby odkoupeni nic ne-
brdnilo. Banka vsak poZaduje za tuto sluZzbu 5 000 Kc. S tim vsak majitel
nesouhlasi a poZaduje tuto platbu po obci. Je moZné, aby zménu zdstav-
niho prdva zaplatila bance obec? Oprava mistni komunikace jiZz probihd
a na jeji opravu byla schvdlena dotace z Kraje.

Stavba mistni komunikace neni dle § 9 odst. 1 zakona ¢. 13/1997 Sb.,
o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zékon
o pozemnich komunikacich) soucasti pozemku. V soucasné dobé jiz také
neni umoznéno zfizovat pozemni komunikace na pozemcich, které jsou ve
vlastnictvi cizich osob. V minulosti ale takové opravnéni bylo pfipusténo,
a proto se tak mohou vyskytovat pripady, kdy vlastnikem pozemni komuni-
kace a vlastnikem predmétného pozemku jsou rozdilné osoby.

Obecné Ize predpokladat, Ze jak v zajmu vlastnika pozemni komunikace,
tak i vlastnika pozemku je dosazeni dohody, jejimz predmétem bude vy-
poradani tohoto stavu. V Uvahu pfichazeji dvé moznosti.

Prvni varianta spociva v odkupu pozemku nachazejiciho se pod pozemni
komunikaci, a to vlastnikem pfislusné komunikace (v zadaném pripadé
obci). Na tento ptipad dopada zasada smluvni volnosti, jeZ je upravena
v § 1725 zdkona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,,obcansky zakonik”). Dle tohoto ustanoveni je stra-
nam ponechano na vili svobodné si smlouvu ujednat a urcit jeji obsah.
Z tohoto dlvodu je tak mozné ve smlouvé upravit i otazku uspokoje-
ni pozadavku banky, pfricemz je ale tfeba vzdy pfihlizet k podminkdm,
za nichZ je banka ochotna platbu prevzit. V zasadé se tak mlze jednat
o dvé mozZnosti, a to Uhrada platby pfimo ze strany obce, ¢i Uhrada vlast-
nikem pozemku, kdy obec nasledné tuto ¢astku proddavajicimu nahradi.
Druha varianta reseni nastalé situace pak spociva v omezeni vlastnic-
kého prdva vlastnika pozemku zfizenim vécného bremene dle § 1257
a nasl. obcanského zdkoniku.

Vyse uvedené moznosti jsou zavislé na dosazeni dohody s vlastnikem
pozemku. Pokud takovd dohoda nebude mozna, Ize pristoupit dle



§ 17 odst. 2 pism. b) zakona o pozemnich komunikacich k vyvlastnéni pozemku. K tomu
je ale nezbytné, aby byly spinény podminky zakotvené zdkonem €. 184/2006 Sb., o vy-
vlastnéni, ve znéni pozdéjsich predpisu. | vtomto pFipadé by viak muselo dojit k vyrov-
nani s bankou.
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KOUPE POZEMKU OBCI

Nase obec v minulém volebnim obdobi koupila od dnes jiz byvalého
mistostarosty pozemky v celkové vymére xxx m? za cenu xxx K¢. Nej-
vetsi ¢dst tvofi ornd pidda, ddle trvaly travni porost a nakonec ostatni
plocha. Vzhledem k chybdm v usneseni je kupni smlouva neplatnd. Viile
zastupitelstva je chybu v usneseni napravit a pozemky si ponechat.
Mdme k tomu ji# vyjddieni Ministerstva vnitra CR i nezdvislého advo-
kdta. BohuZel pani starostka je jiného ndzoru a jiZ nemd v zastupitelstvu
véetsinu. Odhadni cena se délala aZ po dvou letech a soudni znalec z vy-
chodnich Cech ohodnotil pozemky cca o xxx K& niZe, neZ byla kupni cena.
Na nds soucasnych zastupitelich je tuto cenu zdivodnit. NenasSel jsem
nikde ndvod, co by mélo zdivodnéni obsahovat.

Pfedné v odpovédi na tento dotaz upozorriujeme, Ze dle naseho nazoru
neni v pripadé, kdy jiz smlouva byla uzaviena a je neplatnd pro nedo-
statky usneseni zastupitelstva obce, jak je uvedeno v poloZzeném dotazu,
tuto neplatnost mozné dodatec¢né zhojit (napf. dodate¢nym rozhodnutim
zastupitelstva obce). Tohoto problému se vsak poloZeny dotaz netyka.

Ustanoveni § 38 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni poz-
déjsich predpist (dale jen ,zdkon o obcich”) uklada obci povinnost pe-
Covat o zachovani a rozvoj svého majetku a povinnost vyuzivat majetek
ucelné a hospodarné a v souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi
ze zakonem vymezené plsobnosti. Tuto povinnost dale rozviji § 39 odst.
2 zadkona o obcich podle kterého musi obec pfi Uplatném prevodu ma-
jetku sjednavat cenu zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a Case
obvykla. Odchylka od takové ceny musi byt zdGvodnéna, jde-li o cenu
nizsi nez obvyklou. Pravni jednani je v opacném pripadé dle § 39 odst.
2 zédkona o obcich ve spojeni s § 41 odst. 3 zdkona o obcich absolutné
neplatné. Takova povinnost se vsak podle naseho nazoru vztahuje pouze
na prevody majetku obce, tedy neuZije se v pripadé, Ze obec majetek
Uplatné nabyva. To ovsem neznamend, Ze by obec nemusela oddvod-
nit odchylku i v pripadé uplatného nabyti majetku, kdyz takovy majetek
nabude za cenu vyssi neZ cenu obvyklou. Takova povinnost totiz obci
vyplyva jiz ze samotného ustanoveni § 38 odst. 1 zakona o obcich. Tedy
v pripadé, Ze obec koupila pozemky za cenu vyssi nez cenu obvyklou
nebo obecné pokud nepfijala ekonomicky nejvyhodnéjsi nabidku, ale
sledovala by tim jiny dllezity zdjem obce, pak je tfeba tuto odchylku
radné oduvodnit. Nepljde ovsem o aplikaci § 39 odst. 2 zakona o obcich,
ale o aplikaci § 38 odst. 1 zakona o obcich.
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Zakon obcich nevyZaduje, aby byly divody, pro¢ doslo ke koupi za cenu vyssi nez obvyk-
lou, formalné zaznamendvany, nicméné Ize dovodit, Ze je tfeba, aby o existenci takovych
dlvodu ¢lenové prislusného organu védéli a aby je vzali v Uvahu pfi rozhodovani o koupi
(z ¢ehoz plyne, Ze je tfeba, aby tyto dlivody existovaly jiz pfi koupi).

Radné oddvodnéni musi byt zaloZeno na legitimnich divodech, pro¢ doslo ke koupi
za vy$Si cenu, a zaroven musi byt tyto divody prokazatelné pro ptipady ptipadnych spo-
ra (napfiklad trestni stihani nebo spor o ndhradu skody). Z tohoto divodu doporucuje-
me, aby odlvodnéni takové dispozice bylo zaznamenano pfimo v usneseni pfislusného
organu nebo zapisu z jednani takového orgénu a obsahovalo co nejpfesnéjsi a duklad-
nou specifikaci dlivodd, pro které obec nabyla majetek za vyssi cenu, nez je cena v misté
a Case obvykla.
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UMRTI KUPUJICIHO PRED PODPISEM
KUPNI SMLOUVY

V obci probihd prodej malych pozemki pred rodinnymi domy obca-
nl obce, tzv. predzahrddky. Prodej jednoho z pozemkd jiz byl schvdlen
usnesenim zastupitelstva obce konkrétnimu obcanovi, ten ale bohuzel
jesté pred podpisem kupni smlouvy zemrel. Jak mdme ddle postupo-
vat? Je nutné revokovat dané usneseni o prodeji, znovu zverejnit zamér
nebo Ize postupovat jinak? Pozistald rodina md o koupi pozemku i na-
ddle zdajem.

Pokud byla v zdméru oznacena konkrétni fyzickd osoba, jednd se o tzv.
adresny zamér, tedy zamér, v némZ obec pfedem vyjadfi svou vali dis-
ponovat s majetkem vUci urcité osobé. S adresnym zamérem je spojen
zejména problém, zda je tento zamér pro obec , prakticky”.

Jestlize obec ucini adresny zameér, nelze v tomto jednani spatfovat koli-
zi s ustanovenimi zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich
pfedpisy, nebot tento zamér pfedznamenava moznost smluvniho projevu
obce pfi nakladani s jejim majetkem a je tedy obecné dovoleny. Byl-li tako-
vy adresny zamér zverejnén, neznamena to, Ze pouze a jen v zaméru ozna-
¢eny subjekt se nakonec stane nabyvatelem vlastnického prava, nebot
obec muze dospét k zavéru, ze by bylo pro ni vyhodnéjsi napriklad uzavrit
predmétnou smlouvu s jinym subjektem ¢i pravé s oznacenym subjektem
v zdméru jiz smlouvu uzaviit nelze (napf. pravé z divodu umrti). V tako-
vém piipadé je ovSsem zapotiebi pristoupit ke zverejnéni nového zaméru.

Pokud by obec vydala zamér, ktery neni adresny, ale pouze obecny a ne-
urcuje tak osobu, s niz ma byt prodej realizovan, neni dle naseho nazoru
nutné zamér zverejiovat znovu. Vidy je ovsem tieba zvazit transparent-
nost celé majetkové dispozice. Pokud obec se schvélenim prodeje obec-
niho majetku nespécha, da se z divodu opatrnosti doporucit, aby byl
zamér opétovné zverejnén. Divodem je predevsim snaha predchazet
ptipadnym sportim o platnost smlouvy, kdy v pfipadé nezverejnéni za-
méru nastava absolutni neplatnost.

V zadaném pfipadé neni tieba dle naseho nazoru zamér znovu zverej-
fovat, a to z toho ddvodu, Ze prodej bude realizovan s dédici zemrelé-
ho. Uverejnit novy zamér by bylo ovsem nutné v pfipadé, kdy vzhledem
k okolnostem ubéhla od zverejnéni zaméru do rozhodnuti pfislusného
organu delsi doba. Délka této doby se pak musi posuzovat s prihlédnu-
tim k okolnostem ptipadu.
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Vyse uvedené se ovsem tykd pouze zverejnéni zamér( disponovat s ma-
jetkem obce. VZdy bude tfeba prijmout nové usneseni prislusného orga-
nu, které danou dispozici schvali. Plvodni usneseni je z divodu pravni
jistoty vhodné vyslovné zrusit (tfebaze by se jinak uplatnila zasada, Ze
nové usneseni fakticky ,rusi“ staré, pokud vedle néj toto nemUze obsa-
hové obstat).

ZRUSENI USNESENI O PRODEJI POZEMKU

Jak naloZit s usnesenim zastupitelstva obce, které schvdlilo prodej po-
zemku fyzické osobé, kdy tato osoba ndsledné odstoupila od své Zddosti
o odkoupeni pozemku? Je nutno toto usneseni zrusit, nebo jen vzit na vé-
domi informaci o odstoupeni Zadatele o odkoupeni pozemku? Pripadné
jak s danym usnesenim naloZit.

Obecné plati, Ze zastupitelstvu obce zakon nestanovi povinnost pred-
métné usneseni zrusit. Na jeho zakladé je tak mozné za shodnych podmi-
nek realizovat odkup pozemku i v budoucnu, a to za predpokladu, zZe kupu-
jicim bude totoznd osoba. O platnosti daného usneseni pro budouci pro-
dej vsak musi rozhodnout pfislusny organ obce, kterym je rada obce,
popft. starosta. V okamziku, kdy bude stejnym Zadatelem opétovné pro-
jeven zajem o odkup pozemku, mize byt predmétna kupni smlouva
uzaviena na zakladé pavodniho usneseni. S ohledem na moznost zmény
skutecnosti rozhodnych pro uskuteénéni prodeje je tfeba z divodu za-
chovani urcité miry obezretnosti zvazit moznost zruseni daného usnese-
ni. To se déje prijetim nového usneseni zastupitelstva, v némz je tfeba
rusené usneseni radné identifikovat. V kazdém pfipadé je nutné vidy
zohlednit individualni okolnosti pfipadu a obsah daného usneseni.



SOUHLASNE PROHLASENI O SHODE
NA PRUBEHU HRANIC POZEMKU

=)

Jak ma obec postupovat, pokud obcan obce odmitne pri prodeji pozem-
ku podepsat souhlasné prohldseni o shodé na pribéhu hranic pozemkd?
Predchozi zastupitelstvo odmitlo tento pozemek prodat, ndsledni zastu-
pitelé prodej schvdlili. Proddn byl ale sousedovi. Nespokojeny obcan nyni
nechce podepsat souhlasné prohldseni ke geometrickému pldnu.

W)Zy10

Souhlasné prohlaseni je forma dohody, ve které se vlastnici vSech do-
téenych pozemkl shodnou na pribéhu hranice pozemk a jejich hranic-
nich bodd. Z tohoto ddvodu obec nedisponuje Zadnym opravnénim, na
zdkladé kterého by mohla pfimét vlastnika dotéeného pozemku k jeho
podpisu. V pfipadé vzniku sporu, kdy nebude mozna dohoda, bude nut-
né podat prislusnou Zalobu k soudu.

a3n0ddo
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ZVYSEN{ PACHTOVNEHO

Se zemédélcem mdme dlouhodobé uzavienou pachtovni smlouvu
na ornou pldu na dobu neurcitou. Rddi bychom pachtovné zvysili na
cenu v misté a case obvyklou, protoZe pachtovné se v poslednich le-
tech zvysilo. Domnivdm se, Ze neni nutné vypovidat pachtovni smlouvu
a vyvésovat zameér propachtovat pozemek a Ze v pripadé zvyseni pach-
tovného by Slo vse provést pouze dodatkem ke smlouvé o zvyseni
pachtovného schvdleného zastupitelstvem. Je tento postup v souladu se
zdkonem o obcich? Vime, Ze u stdtni pady se pacht zvySoval také bez
zverejnéni zaméru. Zemédélci obdrzeli vyzvu, a pokud by se zvysenim ne-
souhlasili, byla by pachtovni smlouva vypovézena. Chceme postupovat
obdobné.

Zékladem pro FeSeni této otazky je § 1901 zakona ¢. 89/2012 Sh.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,obcansky
zakonik“), ktery zakotvuje volnost smluvnich stran ujednat si zménu
vzajemnych prav a povinnosti. Zvyseni pachtovného je tedy mozné pro-
vést, jak je spravné v otdzce uvedeno, prostiednictvim dodatku k pach-
tovni smlouvé, aniz by bylo nutné tuto smlouvu vypovidat a nasledné
uzavirat novou. V pfipadé zaméru zvysit pachtovné by se postupovalo
tak, Ze propachtovatel navrhne pachtyri uzavieni pfislusného dodatku
k pachtovni smlouvé, jehoZz obsahem by bylo pravé zvyseni pachtov-
ného. V okamziku, kdy by nebyl tento dodatek pachtyfem akceptovan,
bylo by mozné pachtovni smlouvu pisemné vypovédét. Pravni Uprava
vypovédi pachtu ujednaného na dobu neurcitou je pak odlisné sta-
novena pro pfipad pachtu uzavieného dle obecnych ustanoveni ob-
Canského zakoniku, kde je Uprava zakotvena v § 2339, a pro pripad
zemédélského pachtu, kde se aplikuje ustanoveni § 2347 obcanského
zakoniku. Primdrné ale vzdy zaleZi na tom, co bylo smluvnimi stranami
ujednano v pachtovni smlouvé.

Co se tyka povinnosti zvefejnit zamér obce na Grfedni desce, ustanove-
ni § 39 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich
predpisl, stanovuje tuto povinnost pro pfipad zaméru obce propach-
tovat hmotnou nemovitou véc. Povinnost zverejnit zamér v pripadé
sjednani dodatku k takovéto smlouvé vsak zakon vyslovné nestanovi.
K tomuto se vyjadril Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich, kde dovodil,
Ze v pripadé, kdy dojde prijetim dodatku k podstatné zméné obsahu
smlouvy, dopada tato povinnost i na pripad sjednani dodatku. Z toho-
to dlvodu je tfeba vzdy peclivé zkoumat, k nakolik vyznamné zméné
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obsahu smlouvy uzavienim dodatku dochazi. V okamziku, kdy vzniknou
ohledné rozsahu a zavaznosti zmény obsahu smlouvy pochybnosti, do-
porucujeme v rdmci zachovani opatrnosti zamér zverejnit.

DODATEK K PACHTOVNI SMLOUVE

Predloni obec uzavrela pachtovni smlouvu se zemédélcem na nékolik
pozemkd obce a zameér byl vyvésen na uredni desce obce. Nyni bychom
chtéli do smlouvy pridat dalsi pozemek. MiZeme udélat dodatek ke
smlouve? Musi byt opetovné vyvésen zamér na uredni desce obce?

Ustanoveni § 39 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni poz-
déjsich predpist (dale jen ,zdkon o obcich”) uklada obcim povinnost
zverejnit zamér prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat
nebo vypujcit hmotnou nemovitou véc, a to vyvésenim na Uredni des-
ce nejméné 15 dnl pred rozhodnutim v prislusném orgdnu obce. Zakon
o obcich vyslovné neukldda obcim povinnost zverejfiovat zamér v pri-
padé dodatk k jiz uzaviené smlouvé, avsak je tfeba dbat smyslu a uce-
lu zvefejniovani zaméru, tudiz i v pfipadé podstatné zmény jiz uzaviené
smlouvy by méla obec zdmér zverejnit. V souladu s judikaturou Nejvyssi-
ho soudu (napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 28
Cdo 3297/2008) je poté tieba zverejnit zamér ve vsech pfipadech, kdy
ma dojit ke zméné podstatnych prvk( smluvniho vztahu.

JelikoZ predmét pachtu (propachtované pozemky) se radi mezi podstat-
né prvky tohoto smluvniho vztahu, bude i v ptipadé rozsifeni predmétu
pachtu tfeba zverejnit zamér o uzavieni dodatku, kterym se méni tento
smluvni vztah, aby potencialni zajemci méli moZnost se s timto zamérem
obce seznamit a pripadné se k nému vyjadrit a predlozZit své nabidky.
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NAVYSENI NAJEMNEHO V OBECNICH BYTECH

Nase obec vlastni 5 bytovych domd. Jeden bytovy dum (8 byti) jsme
v loriském roce kompletné zrekonstruovali (investice ve vysi 5,5 mil. K¢)
a stanovili jsme v ném nové ndjemné ve vysi 29 Ké/m? (puvodni vyse byla
19,87 K¢é/m?2). V dalsich bytovych domech mdme ndjemné 19,87 K¢&/m?
uz 12 let. Jeden bytovy dum (panelovy dim o 14 bytech) jsme zateplili
v roce 2012 a v loriském roce jsme udélali nové rozvody elektroinstala-
ce ve spolecnych prostorech. Dalsi tfi domy (po 4 bytech) byly zatepleny
v letosnim roce, tyto domy jsou i nové plynofikovadny. Chtéli bychom nyni
sjednotit ndjemné pro vsechny bytové domy. MuZeme zvysit ndjemné
na cenu 29 Ké&/m? najednou, nebo musime jit postupnym navysenim,
napr. ve dvou krocich?

V pripadé zvySovani ndjemného je predné dullezité, jaké podminky byly
ujednany v jednotlivych najemnich smlouvach, zejména pak zda nebylo
zvysovani ndjemného vyslovné vylouceno. Rozhodujicim faktorem pak
je také datum uzavreni najemni smlouvy, tedy zda byla smlouva uzavre-
na pred rokem 2014 ¢i po ném. V soucasné dobé jsou zpUsoby, jakymi Ize
jednostranné zvysit ndjemné, upraveny zakonem ¢. 89/2012 Sh., obcan-
sky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,obcansky zakonik”).

V prvé radé se jedna o § 2249 odst. 1 obcanského zakoniku, dle které-
ho je pronajimatel oprdvnén u smluv, ve kterych bylo najemné urceno
na zakladé dohody mezi pronajimatelem a ndjemce nebo rozhodnutim
soudu, navrhnout ndjemci v pisemné formé zvyseni ndjemného, a to az
do vy3e srovnatelného najemného obvyklého v daném misté. Zakon vsak
stanovi urcité omezeni, dle kterého nesmi byt navrzené zvyseni spolec-
né s tim, ke kterému doslo v poslednich tfech letech, vyssi nez 20 %.
Pokud by najemce s takovymto zvySenim najemného souhlasil, uplatni se
§ 2249 odst. 3 obcanského zakoniku, ktery rika, Ze takto zvysené najemné
zaplati ndjemce pocinaje tretim kalendarnim meésicem po dojiti navrhu.
Ptijeti ndvrhu ndjemcem je tak v tomto pfipadé mozné dvéma zplsoby,
a to pisemnym pfijetim nebo zaplacenim zvySeného najemného. V oka-
mziku, kdy by najemce do dvou mésict po dojiti ndvrhu pronajimateli
pisemné nesdélil, Ze se zvySenim najemného souhlasi, ddva obcansky
zakonik pronajimateli pravo podat navrh na uréeni vySe ndjemného
k soudu. Navrh musi byt podan ve Ih(té tfi mésic po uplynuti dvoumé-
si¢ni IhGty od dojiti ndvrhu najemci. Pronajimatel neni v tomto pfipadé
vazan svym predchozim navrhem a muze se domahat urceni ndjemné-
ho ve vysi, kterd je v daném misté a Case obvykla. Neuplatni se zde ani



zakonné omezeni 20 %. V pripadé najemnich smluv, které jsou uzavirany s novym na-
jemcem, je mozné pristoupit k ujednani vyssiho najemného, aniz by byl uplatnén vyse
uvedeny postup.

Pokud bylo najemné urceno na zakladé jiného pravniho predpisu, plati pro zvyseni
najemného prechodné ustanoveni § 3074 odst. 2 obc¢anského zakoniku, dle kterého
neni pronajimatel vazan omezenim stanovenym v § 2249 odst. 1. ob¢anského zakoniku
a mUze zadat zvySeni ndjemného aZ do vyse, kterd je v daném misté a ¢ase obvykla.
Ustanoveni § 2249 odst. 3 se pouZije obdobné.

Pokud jde o zminéné investice a provedené rekonstrukce bytovych doma, obc¢ansky za-
konik ve svém § 2250 upravuje mozZnost jednorazového zvyseni ndjemného souviseji-
ciho se stavebnimi Upravami, které trvale zlepsuji uZitnou hodnotu pronajatého bytu
¢i celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za nasledek trvalé Uspory energie nebo
vody. Takovéto zvyseni je mozné na zakladé dohody, a to nejvyse o 10 % z ucelné vyna-
loZzenych naklad( roéné. Pokud s navrhem souhlasi alespon najemci 2/3 bytd v domé,
plati takto zvysené ndjemné i pro ostatni najemce. V pripadé, kdy by k dohodé s najemci
2/3 byt nedoslo, dava obc¢ansky zakonik pronajimateli pravo navrhnout zvysenio 3,5 %
z vynaloZenych naklad( ro¢né. Udéleny souhlas ndjemct se zvySenim ndjemného o ma-
ximdlné 10 % vsak zlstava v tomto pripadé nedotéeny. Podstatné také je, ze zvysit na-
jemné 0 10 %, resp. 3,5 % je mozné ve vztahu ke vSem jednotlivym bytlm.

29



VNZYLO

a3iA0ddo

30

KRITERIA PRO VYBER NAJEMCU
OBECNICH BYTU

Obec bude pristi rok ddvat do prondjmu byty v nove zrekonstruovaném
bytovém domé. JiZ nyni je vice zdjemcu, neZ je bytd. Jaké jsou mozné
zpusoby vybéru ndjemct? Je moZné omezit Zadatele stanovenim kritéria
trvalého pobytu v obci nebo poZadovat doloZeni prijmd pro splnéni pod-
minky, aby stanoveny ndjem Cinil nejvyse 45 % cCistého prijmu Zadatele?
Predpokladdme, Ze se nejprve schvdli kritéria pro vybér ndjemct v zastu-
pitelstvu, a aZ poté se ozndmi zamér pronajmout konkrétni byty podle
§ 39 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich pred-
pisd.

Obecné je tieba fici, Ze neexistuji Zadné zakonem stanovené podminky,
kterymi by se obec musela v pfipadé pronajmu obecnich bytd a s tim
souvisejiciho vybéru konkrétniho najemce striktné fidit. Z tohoto ddvo-
du se tak na oblast pronajmu bytd, jenZ spada do samostatné plsobnosti
obce, aplikuje ustanoveni § 35 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zakon o obcich”), které stanovi
povinnost obce vytvaret podminky pro uspokojovani potreb svych obca-
nu, mezi které Ize bezpochyby zafadit i potfebu bydleni. Soucasné je také
tfeba mit na paméti obecnou zasadu upravenou v § 38 odst. 1 zdkona
o obcich zakotvujici povinnost obce vyuzivat jeji majetek ucelné a hos-
podarné v souladu s jejimi zajmy a ukoly.

Obec je vSak opravnéna pristoupit ke stanoveni pravidel pro vybér jed-
notlivych najemct, u kterych je nezbytné, aby byla stanovena jasné,
srozumitelné, prehledné a predevsim aby byla verejnosti pfistupnym
zpUsobem zverejnéna. Tim bude zajisténa jejich transparentnost a pred-
vidatelnost samotného rozhodovani o prondjmu bytu konkrétni osobé.
Dulezité také je, aby se obec vyvarovala stanoveni pravidel, jez by mohla
pUsobit diskriminaéné. Prikladem Ize uvést znevyhodnovani Zadateld po-
birajicich rGzné socidlni ¢i rodiCovské prispévky, zZadatell, jejichZ jediné
prijmy plynou z invalidnich ¢i starobnich dichodd nebo vylouceni osob,
které nejsou obcany Ceské republiky. V ptipadé, kdy by se obec rozhodla
pro stanoveni kritéria bezdluznosti, pak doporucujeme vzdy individual-
né posoudit situaci kazdého jednotlivého Zadatele (predevsim posouzeni,
zda Zadatel své dluhy spldci, a to i v pfipadé, kdy je proti nému vedeno
exekuéni &i insolvenéni fizeni), nebot plodné vylouéeni téchto osob by
predstavovalo rozpor se zéakonem. Co se tykda trvalého pobytu v obci,
k tomuto kritériu Ize pfi vybéru najemce prihlédnout, avSak neni mozné
obecné vyloudit jako zdjemce ty osoby, které maji veden trvaly pobyt
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mimo stanovenou obec. Ohledné kritéria pfijmd Zadatele je pak tfeba
mit na paméti, Ze obci pozadovana vyse prijmu musi byt pfimérena
mistnim pomértm, tzn. prdmérnému vydélku na Urovni obce a obvyklé
vysi ndjemného, ¢imzZ bude predejito poruseni prav Zadatell na rovné
zachazeni. V otazce uvedenou vysi 45 % Cistého prijmu pak Ize objektiv-
né hodnotit jako pfimérenou.

CENA NAJMU ZA OBECNI BYT

Je néjaky zdkon ci vyhldska, podle kterych by se urcila minimdlni cena
ndjemného v obecnich bytech? Chceme se vyhnout narceni, Ze nejsme
spravni hospoddri a Ze pronajimdme obecni byty pod cenou.

Pravidla pro stanoveni vyse najemného vcetné uréeni minimalni hranice,
a to ani pro pripad obecnich zfizeni, nejsou na Urovni zakona ani jiného
pravniho predpisu upravena. Povinnost obce naklddat s majetkem s péci
radného hospodare a obecné Uprava hospodareni obce je zakotvena
v § 38 a nasl. zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich pred-
pist (déle jen ,,zakon o obcich”). Vzhledem k tomu, Ze v pfipadé najmu
bytu se nejedna o Uplatny prevod majetku obce, nedochazi zde k apli-
kaci § 39 odst. 2 zdkona o obcich stanovujici podminku sjednani ceny ve
vysi, kterd je v daném misté a ¢ase obvykla. Bude tedy tfeba vychazet
z obecné zasady upravené v § 38 odst. 1 zdkona o obcich, ktera vsak
vede ke shodnému zavéru, nebot stanovi, Ze majetek obce musi byt vyu-
Zivan ucelné a hospodarné v souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi
ze zdkonem vymezené pUsobnosti. Stanovenim nizsi vyse najemného,
nez je cena obvykld, se viak obec nedopusti poruseni zdkonem stano-
vené povinnosti péce radného hospodare tehdy, pokud bude sledovan
jiny daleZity zajem obce, jeZ bude pro obec pfinosem. Tento zamér je ale
tfeba vzdy fadné oddvodnit.
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NAJEM ZA KORUNU

Chceme do obce prildkat zubare, to je v dnesni dobé problém, jak vime,
je jich mdlo. Je mozné nabidnout mu jako benefit prondjem ordinace
za korunu? Neni to nehospoddrné?

Obec vlastni ve spddovych obcich tzv. ,,obecni domky*, které vyuZivaji
mistni spolky (ve vétsiné pripadd mistni SDH), protoZe zajistuji jedinou
kulturu v obcich. Obec by méla dle zdkona o obcich vyvésit zamér na
tyto prostory a poZadovat ndjemné. Pokud rddné odtvodnime, pro¢ ne-
poZadujeme ndjemné ve vysi v misté a Case obvyklém, je moZné stanovit
symbolické ndjemné ve vysi 1 K¢ rocne? A veskeré ndklady za spotre-
bované energie plati také pronajimatel (obec). Je tato varianta moznd,
obhajitelnd a nenapadnutelnd?

Otédzka hospodareni obce s jejim majetkem je upravena predevsim za-
konem ¢. 128/2000 Sh., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen ,,zékon o obcich”). Z obecné zasady zakotvené v § 38 odst. 1 tohoto
zakona plyne pro obec povinnost vyuzivat jeji majetek ucelné a hospodar-
né v souladu s jejimi zajmy a ukoly, které vyplyvaji z jeji zdkonem vyme-
zené pusobnosti. Obec je pak soucasné povinna pecovat i o zachovani
a rozvoj svého majetku. Z tohoto ohledu je tak tfeba konstatovat, Ze
v prvé fadé by méla obec pfistupovat ke stanoveni najemného ve vysi,
kterd je v daném misté a Case obvykld, ¢imzZ by byl zabezpecen postup
obce v souladu s péci radného hospodare. Nutno také podotknout, Ze
ve vztahu k Uplatnym prevodim majetku obce je tato povinnost vy-
slovné stanovena v § 39 odst. 2 zdkona o obcich, toto ustanoveni vsak
na problematiku ndjmu vzhledem ke svému zaméreni nedopada.

Z § 38 odst. 1 zdkona o obcich tak vyplyva, Ze primarnim hlediskem
pro stanoveni vySe ndjmu je zohlednéni jeho ekonomického pfino-
su pro obec (tedy vysi prijmu financ¢nich prostfedkd), od kterého se vsak
Ize v urcitych pfipadech odchylit. Zamyslené odchyleni se od vyse na-
jmu v daném misté a Case obvyklé je ale nutné vidy peclivé odlivodnit,
jinak se obec vystavuje nebezpeci absolutni neplatnosti daného pravni-
ho jednani. Toto oddvodnéni mlze byt v pfedmétnych pfipadech napf.
podloZeno povinnosti obce vytvaret podminky pro uspokojovani potreb
svych obcand, jenz je stanovena v § 35 odst. 2 zakona o obcich, kam lze
zajisténi zubni péce i poradani kulturnich akci bezpochyby zaradit. Vzdy
je vsak zasadni, aby dlivody pro odchylku od ceny obvyklé objektivné



obstaly pfi posuzovani, zda predmétna dispozice byla skute¢né ucelnd a rozumna. Sou-
Casné taktéz doporucujeme, aby prislusny organ své podrobné zdtvodnéni zachytil v pi-
semné podobné, napf. v zapisu z jeho jednani. Ddvodem pro odchyleni se je tak obecné
prinos urcitych mimoekonomickych vyhod pro obec.

Zavérem je pak dilezité zminit, Ze je vidy zapottebi spravné zvolit smluvni typ zamyslené
dispozice, a to dle skutecného zameéru obce. Symbolické najemné ve vysi 1 K¢ rocné by
pak dle svého obsahu mohlo byt posouzeno jako vypUijcka ¢i vyprosa.
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PRONAJEM OBECNICH PROSTOR

Nase obec je vlastnikem restaurace, kterd je jiz nékolik let pronajata
soukromému subjektu. V letoSnim roce tomuto subjektu ndjem skonci.
Obec tak bude nabizet prostory znovu k prondjmu. Jak md obec po-
stupovat, aby mohla v souladu se zdkonem prodlouzit smlouvu stdva-
jicimu ndjemci, a jak md obec postupovat, pokud by chtéla restauraci
pronajmout nékomu novému. Jakym zplsobem musi byt zverejnéna
informace o zaméru? Radi bychom méli vse v porddku.

Na zamér obce pronajmout nemovitou véc dopadd § 39 zakona
¢. 128/2000 Sh., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zdkon
0 obcich”). V odstavci prvém tohoto ustanoveni je stanovena obligatorni
povinnost obce takovy zamér zverejnit na uredni desce obecniho uUra-
du, a to po dobu nejméné 15 dnl pred rozhodnutim prislusSného orga-
nu obce o uzavieni ndjemni smlouvy. Smyslem takového zverejnéni pak
je umoznéni jednotlivym zajemclm vyjadfit se k zamyslenému zaméru
a predlozit své pripadné nabidky. Souc¢asné upozorriujeme, Ze povinnost
zverejnit zamér na Uredni desce dopada i na pripad prodlouzeni dosa-
vadni ndjemni smlouvy. MoZnosti se tak v daném pfipadé naskytaji dvé,
a to 1) zverejnéni zaméru prodlouzit najem stavajicimu najemci ¢i 2)
zverejnéni zaméru obce dany predmét pronajmout. V pripadé varian-
ty €. 1 je vSak dulezité sdélit, Ze v okamziku, kdy by svij zajem projevil
jiny subjekt, jehoZ nabidka by byla pro obec vyhodnéjsi, bylo by nutné
zverejnit zamér novy. Zdmér obce je pak mozné zverejnit také jinym zpG-
sobem, jenZ je v daném misté obvyklym (napf. mistni tisk, interne-
tové stranky apod.). Nezverejnéni zaméru je stizeno sankci absolutni
neplatnosti.

Co se tyka povinnych nalezitosti zaméru a postupu obce vyZzadovaného
zakonem v pripadé majetkové dispozice, ty jsou podrobné a srozumi-
telné rozpracovany v Metodickém doporuceni Ministerstva vnitra ¢. 7.2
zaméfeném na povinnosti obci stanovené pri nakladani s obecnim ma-
jetkem, jeZ je dostupné na internetovych strankach ministerstva v sekci
,Metodické materialy ODK“. Obecné Ize ale doporucit zamysleny zamér
podrobné nekonkretizovat, nebot stanovenymi podminkami je obec
bezpodminecné vazéna a pronajem objektu osobé tyto podminky nespl-
nujici zplsobuje absolutni neplatnost uzaviené najemni smlouvy.



m UZAVRENI NAJEMNI SMLOUVY NA OBJEKT, KTERY
e JESTE NEBYL PREVEDEN DO VLASTNICTVI OBCE

Obec kupuje (v souc¢asné dobé jsou schvdleny smlouvy zastupitelstvem

91\ obce) hospodu se spolecenskym sdlem. Obec chce dopredu, neZ bude ho-
E tov zdpis v katastru, vybrat provozovatele (ndjemce) hospody, aby pro-
= voz na sebe co nejvice navazoval. Panu starostovi neni zcela jasné, jakou

formou tento pfipad resit.

Povinnosti obce stanovené pfi nakladani s obecnim majetkem upravu-
o je zdkon ¢. 128/2000 Sh., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist. Tento
=) zakon ve svém § 39 odst. 1 zakotvuje povinnost obce zverejnit zamér
2 pronajmout hmotnou nemovitou véc ve vlastnictvi obce. Na zakladé
o tohoto ustanoveni tak Ize dovodit, Ze uzavieni najemni smlouvy, popf.

uzavieni smlouvy o smlouvé budouci najemni, neni mozné za situace,
kdy obec neni vlastnikem takové nemovité véci.

Pro platné uzavieni najemni smlouvy tak bude nutné nejprve dokoncit
prevod vlastnického prava k objektu na obec a aZ poté bude mozné zve-
fejnit zamér takovy objekt pronajmout.
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NOVY NAJEMCE OBECNI PRODEJNY

Obec bude hledat nového ndjemce do obecni prodejny. Je mozné zadat
jako kritérium vybéru povinnost odkoupit od konciciho ndjemnika zboZi
a vybaveni prodejny? Jak nastavit transparentné kritéria pro vybér a jak
vyhldsit zamér?

Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen
,zakon o obcich”) ukldda obci v § 39 odst. 1 povinnost, aby v pfipadé
umyslu prodat, sménit, darovat, pronajmout nebo vypujcit nemovity
obecni majetek tento svij zamér predem zverejnila na Ufedni desce své-
ho obecniho Gfadu, a to po dobu nejméné 15 dnd pred rozhodnutim
v prislusném organu obce. Zamér mize obec fakultativné zverejnit téz
zpUsobem v misté obvyklym (informacni tabule obecniho Uradu, mistni
tisk, rozhlas, internetové stranky apod.). U¢elem zvefejnéni je umoznéni
zajemcUm vyjadrit se k zdméru a predlozit své nabidky. Zakon o obcich
nevymezuje taxativné naleZitosti zaméru, pouze uvadi, Ze nemovitosti
museji byt oznaceny podle zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovi-
tosti, ve znéni pozdéjsich predpisu. Ze znéni § 39 odst. 1 zakona o obcich
Ize ale dovodit, Ze zdmér musi obsahovat, kromé identifikace nemovi-
tosti, téZ jednoznacnou specifikaci zamyslené majetkové dispozice (napft.
prodej, prondjem apod.).

Pokud obec zamysli stanovit podrobnéjsi podminky, které by mél ucha-
zeC splnit, mély by byt tyto podminky stanoveny jiz v samotném za-
méru. Zamér obce v takovém pripadé musi byt v souladu s dobrymi
mravy a principy slusnosti, tedy aby predem stanovena kritéria nebyla
chapana pouze jako zaminka pro vybér predem stanoveného zajemce.
Od takto zverejnénych podminek se proto obec v zasadé nemuze od-
chylit. Pokud obec toto pravidlo porusi a nemovitost napf. proda nebo
pronajme osobé, ktera uvedené podminky nesplni, je jeji pravni jedna-
ni neplatné, nebot takova situace je svymi disledky obdobnd nezvefej-
néni zaméru (srov. napf.rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2011
sp. zn. 32 Cdo 721/2010). Obec by z tohoto divodu méla v nastaveni
podminek zvazit, zda je mozné po novém najemci pozadovat odkoupe-
ni veskerého zbozi, a to predevsim s ohledem na to, Ze nékteré druhy
zboZi mohou podléhat rychlé zkaze. V takovém pripadé by mohla byt
stanovena podminka kvalifikovana jako nesplnitelnd, v disledku ¢ehoz
by se k ni nepfihlizelo. U vybaveni prodejny je situace odlisna a obecné
by stanoveni podminky spocivajici v odkoupeni vybaveni prodejny ne-
mélo byt problematické. Rovnéz pokud obec neni vlastnikem ani zbozi,
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ani vybaveni prodejny, je otdzkou, zda neni tato podminka v zaméru
obce nadbytecna. Pokud by vsak obec na této podmince trvala, lze
obecné v zaméru predem deklarovat, Ze prednost bude mit zdjemce,
ktery odkoupi vybaveni prodejny a zbozi.

PRONAJEM VODOVODNIHO RADU

Obec jako investor zkolaudovala dostavbu vodovodniho radu a v sou-
casné dobé vyvesila zamér prondjmu radu pro spolecnost SVS a. s.
Musi po uplynuti zakonné lhaty pro vyvéseni zaméru prondjmu prondjem
schvalovat zastupitelstvo?

Rozhodovani o uzavirani najemnich smluv spada mezi nevyhrazené pra-
vomoci rady obce, a to dle ust. § 102 odst. 3 zdkona ¢. 128/2000 Sb.,
o obcich, ve znéni pozdéjsich predpisd (dale jen ,zdkon o obcich).
V obci, kde se rada obce nevoli, vykonava jeji pravomoc starosta obce.
Zastupitelstvo obce tedy o najmu véci nerozhoduje, ledaze by si tuto pra-
vomoc vyslovné vyhradilo v souladu s § 84 odst. 4 zdkona o obcich.

37
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UKONCENI NAJEMNI SMLOUVY

Chtéla bych Vds poprosit o radu ohledné ukonceni ndajemni smlouvy.
Ndjemce pronajaty byt stdle obyvd, avsak smlouva mu jiz nebyla pro-
dlouZena, jelikoZ nebyly provedeny revize bytu. Byt je v budové byvalé
zakladni skoly a zastupitelstvo se v soucasné dobé rozhoduje, jak s timto
objektem nalozi. Ndjemce hradi stdle najemné. Jak ddle v tomto pripadé
postupovat?

Prévni Uprava skonceni najmu je zakotvena v § 2285 zékona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,obcansky za-
konik”). Toto ustanoveni zaklddd moznost obnovy ndjmu, nebot stano-
Vi, Ze v pripadé, kdy ndjemce pokracuje v uzivani bytu po dobu alespon
tii mésict po dni, kdy mél ndjem bytu skoncit a pronajimatel jej v této
dobé pisemné nevyzval, aby byt opustil, plati, Ze ndjem je ujednan zno-
vu na tutéz dobu, na kterou byl ujednan dfive, nejdéle vsak na dobu
na misté najemce pisemné vyzvat k opusténi bytu. Pokud ani poté na-
jemce byt dobrovolné neopusti, Ize se domahat vyklizeni bytu soudni
cestou, a to formou Zaloby na vyklizeni. Pokud v3ak jiz doslo k obnové
najmu, je mozné jej ukondéit pouze prostrednictvim dvou zakonnych zp(-
sob(, a to dohodou ¢i vypovédi dle § 2288 a nasl. obcanského zakoniku.
Soucasné je ale treba prihlizet k podminkam, které byly ujednany v jed-
notlivych najemnich smlouvach.



WIZY10

a3iA0dao

UMRTI NAJEMCE

Obec pronajala v minulych letech nebytové prostory soukromé osobé
k uskladnéni véci. Najem trvd, ale ndjemce bohuZel zemrel. Dosud nepro-
béhlo dédickeé rizeni a obec by potrebovala védét, s kym v tuto chvili jed-
nat o vyklizeni prostor, dalsim placeni ndjemného atd. Obec nevi, kdo jsou
pripadni dédicové. Klice od prostor md v soucasné dobé sestra zemrelého,
kterd nechce nastalou situaci resit. Jak mame v této veci postupovat?

V prvé fadé by se méla obec obratit na prislusny okresni soud (soud,
v jehoZz obvodu mél zemrely v dobé smrti evidovan trvaly pobyt) s do-
tazem, ktery notar byl povéren projednanim dédictvi. Tomuto notéri by
pak méla obec sdélit informaci o existenci ndjemni smlouvy.

Obecna pravni Uprava najmu zakotvenda v § 2201 a nasl. zakona
¢.89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,obcansky zakonik”) dmrti ndjemce nebytovych prostor a nasledky s tim
spojené neupravuje. Z tohoto divodu se pro takovy pripad pouZiji obec-
na ustanoveni ob¢anského zdkoniku o zaniku zavazku upravena v § 2009,
dle kterych dochazi k prechodu najmu na dédice najemce, s vyjimkou
ptipadd, kdy byl ndjem spojen vyluéné s osobou najemce.

V zadaném pripadé je pak rozhodujici samotny obsah najemni smlouvy,
tedy co konkrétné bylo predmétem najmu, na jak dlouho byl ndjem ujed-
nan apod. Pokud byl ndjem ujednan na dobu neurcitou, dava obcansky
zakonik ve svém § 2231 obéma smluvnim stranam (tedy jak pronajimateli,
tak ndjemci) pravo najem vypovédét, a to s tfimési¢ni vypovédni dobou.
Vypovéd najmu nemusi byt odlvodnéna. Toto pravo je mozné uplatnit za
situace, Ze mezi smluvnimi stranami nebylo dohodnuto néco jiného.
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STANOVENI CENY ZA ZRIZEN(
VECNEHO BREMENE

Mdm dotaz ohledné urceni financni kompenzace za zrizeni vecného bre-
mene. Rada obce schvdlila v roce 2020 cenu 700 Ké/m, ale napriklad
spolecnost CEZ md sviij cenik a na tuto cenu od nového roku nepfistupu-
je. Aktudlné resime Zddosti dalSich spolecnosti, které maji zdjem v obci
budovat internet. Jak mame prosim urcit cenu za zrizeni vécného breme-
ne, kdyZ obec nemd k tomuto vyhlasku?

Zadny pravni predpis zavazné neurduje, jakym piesnym zplisobem by
obec méla urcit cenu za zfizeni vécného bremene k pozemku ve vlast-
nictvi obce. Jedinym limitem pro obec tak je ustanoveni § 38 odst. 1
zékona €. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,zakon o obcich”), podle kterého obec musi sviij majetek vyuzivat ucelné
a hospodarné v souladu se svymi zajmy a ukoly. Cena by méla byt v za-
sadé sjedndvana ve vysi obvyklé, pokud v daném pripadé neexistuje jiny
dllezity zajem obce odlvodnujici nizsi cenu.

Na cené za zfizeni vécného bfemene k pozemku ve vlastnictvi obce se
tak obec miZe s opravnénym z tohoto vécného bfemene v zasadé do-
hodnout, pokud bude postupovat v souladu s § 38 odst. 1 zakona o ob-
cich. Podplirné Ize v tomto pripadé vyuZit ustanoveni § 16b zakona
¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zékon,
ve znéni pozdéjsich predpist ve spojeni s vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o oceriovani majetku (dale jen ,ocenovaci vy-
hlaska“). ZpUsob oceriovani vécnych bremen je poté obsazen v § 39a
a § 39b ocenovaci vyhlasky. Pokud tedy obec bude postupovat pfi oce-
novani vécnych bfemen v souladu s touto vyhlaskou, neméla by mit
problém s naplnénim poZadavk( plynoucich z ust. § 38 odst. 1 zdkona
o obcich. Zda zajemce o zfizeni vécného bfemene bude souhlasit s obci
navrhovanou cenou (at jiZz vypoétenou dle oceriovaci vyhlasky, nebo
s cenou, kterou obec urci podle vlastniho zplsobu ocenéni), je jiz otaz-
kou jinou.

Pokud zdjemce o zfizeni vécného bfemene nebude souhlasit s obci navr-
hovanou cenou, umozriuji nékteré zékony (napt. zakon ¢. 458/2000 Sb.,
energeticky zdkon nebo zakon ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komu-
nikacich) v pfipadé zfizovani vécnych bremen (napt. pro technickou in-
frastrukturu) postupovat prostfednictvim vyvlastnéni vécného bfemene
vyvlastriovacim Uradem (pokud jsou pro to splnény podminky).
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Odpovéd Ize tedy shrnout, Ze je zcela na obci, jaky zplsob ocernovani
vécnych bfemen zvoli, zda se bude jednat o ocenéni prostfednictvim
ocenovaci vyhlasky nebo jiny zplsob. Nicméné v urcitych pfipadech dru-
ha smluvni strana (¢asto provozovatel technické infrastruktury) nemusi
na obci navrhovanou cenu pfistoupit. Pokud k dohodé nedojde, maze
dojit v urcitych pripadech k vyvlastnéni vécného bremene. Samoziejmé
i v pripadé vyvlastnéni bude obci nalezet ndhrada ve vysi uréené znalec-
kym posudkem podle oceriovaci vyhlasky.

Starostka obce md pochybnosti ve vykladu § 85 zdkona o obcich: ,,Za-
stupitelstvu obce je ddle vyhrazeno rozhodovadni o téchto prdvnich jed-
ndnich: a) nabyti a prevod hmotnych nemovitych véci vcetné vyddni
nemovitosti podle zvldstnich zdkond, s vyjimkou inZenyrskych siti a po-
zemnich komunikaci, prevod byti a nebytovych prostori z majetku
obce...” MuZe tedy zastupitelstvo obce rozhodnout o nabyti inZenyrskych
siti a pozemni komunikace? Obec naridila stavebnikovi rodinného domu,
Ze na svoje naklady musi prodlouZit kanalizaci a predat ji po kolaudaci
obci. Na zdkladé znaleckého posudku a darovaci smlouvy obec prevzala
kanalizaci do majetku. Stejné tak to md obec osetreno pro komunikaci.
Stavebnik ji vybudoval na svém pozemku a ted' by ji obec méla prevzit do
majetku. Jak toto prevedeni provést legislativné spravné?

Rozhodovani obce o nabyti inZenyrskych siti do jejiho vlastnictvi spada
do tzv. zbytkové pravomoci rady obce zakotvené v § 102 odst. 3 zakona
¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon
o obcich”). Dle § 99 odst. 2 zdkona o obcich vykonéva v obci, kde se
nevoli rada obce, jeji pravomoc, vyjma zakonem vymezenych pfipadQ,
starosta obce. Zastupitelstvo je vSak opravnéno si rozhodovani o nabyti
a prevodu inZenyrskych siti vyhradit.

Stejny postup se pak uplatni i v pfipadé nabyti ¢i pfevodu pozemnich
komunikaci, tedy silnic, mistnich a ucelovych komunikaci.
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NESLUCITELNOST FUNKCI V MALE OBCI

Nase pani ucetni, kterd zajistuje i veskerou administrativu (rozpocet,
ovérovadni, mistni poplatky, Czech point, pokladni, zapisovatelku na jed-
ndnich zastupitelstva, financni i mzdové ucetnictvi apod.) pracuje na
zkrdceny uvazek. V letosnim roce kandiduje i do zastupitelstva obce.
ModazZe byt neuvolnénym clenem zastupitelstva obce a soucasné naddle
pracovat na obecnim uradé? Jak postupovat v pripadé, kdy by byla zvo-
lena starostou ¢i mistostarostou obce?

Zékon ¢. 491/2001 Sb., o volbach do zastupitelstev obci, ve znéni poz-
déjsich predpist (dale jen ,zdkon“), stanovi ve svém § 5 neslucitelnost
funkce clena zastupitelstva obce s funkci vykonavanou zaméstnancem
obce zafazenym do obecniho uradu této obce. Neslucitelnost funkce
se vsak dotykd pouze zaméstnance vykonavajiciho pfimo statni spravu
vztahujici se k Gzemni pUsobnosti dané obce (napt. agenda mistnich po-
platkl dle § 15 zdkona o mistnich poplatcich je vykonavana v prenesené
plsobnosti obce apod.) nebo zaméstnance, ktery je pfimo jmenovan
starostou obce, hejtmanem nebo radou kraje ¢i obce (napf. vedouci od-
boru obecniho Ufadu jmenovany dle § 102 odst. 2 pism. g) zdkona o ob-
cich). Uvedené podminky jsou pak zakonem stanoveny alternativnég, tzn.
Ze k neslucitelnosti funkci postaci naplnéni jedné z nich. Zaméstnanec
obce, u kterého bude splnéna alespon jedna z vySe uvedenych podmi-
nek, se tak nemuze stat clenem zastupitelstva obce a tim padem nemdze
byt zvolen ani jako starosta i mistostarosta obce.

V pripadé, Ze by k takové neslucitelnosti funkci doslo, nedochazi k zaniku
mandatu ¢lena zastupitelstva automaticky (ze zakona). K vysloveni zaniku
mandatu je dle § 55 odst. 3 pism. c) zdkona opravnéno zastupitelstvo, jez tak
ucini na svém nejblizSim zasedani. V pripadé, Ze by k vysloveni zaniku man-
datu pro neslucitelnost nedoslo, pozada reditel krajského uradu o svolani
mimoradného zasedani zastupitelstva obce, které se uskutecni nejpozdéji do
21 dnl ode dne doruceni Zadosti. Neni-li ani poté zaniku mandatu dosazeno,
zanikd mandat ¢lena zastupitelstva obce, vyslovi-li to feditel krajského Uradu.

Pokud neslucitelnost funkci nastava jiz dnem zvoleni ¢lenem zastupitel-
stva obce (jako je tomu pravé v zadaném pripadé), pak se dle § 55 odst.
6 zakona postupuje tak, Ze prislusné zastupitelstvo nevyslovi zanik man-
datu na ustavujicim zasedani, ale umozni takto zvolenému clenu zastu-
pitelstva obce, aby do 3 dnll po ustavujicim zasedani ucinil pravni tkon
smérujici ke skoncéeni pracovniho poméru. Pokud ¢len zastupitelstva
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obce nepredloZi do 3 mésicl po ustavujicim zasedani prislusSnému sta-
rostovi doklad o tom, Ze divod neslucitelnosti funkci pominul, postupuje
zastupitelstvo obce tak, jak bylo uvedeno vyse.

POKLES CLENU ZASTUPITELSTVA

Pocet zastupitelt v obci klesl pod 5 ¢lend. Jak md obec postupovat v nd-
sledujicich pripadech:

1) V zastupitelstvu byl radné schvdlen zamér na prondjem strechy a ptd-
nich prostor za ucelem umisténi anténniho prislusenstvi (to je tam jiz umis-
téno nekolik let, ale nebyla na to smlouva). Zamér byl radné zverejnén. Je
mozZné schvdlit prondjem, nebo musi obec pockat aZ po novych volbdch?
2) Je mozZné schvdlit opatreni obecné povahy, konkrétné rad verejného
pohrebiste?

Dle § 90 zédkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,zakon o obcich“) v ptipadé, Ze poklesne pocet ¢lend zastupi-
telstva obce o vice nez polovinu, popf. pod 5, a nelze jej doplnit z fad
nahradnikd, nem(zZe zastupitelstvo rozhodovat o zaleZitostech dle § 84
odst. 2 (Uprava pravomoci vyhrazenych zastupitelstvu obce) a § 85 (vy-
hrazené pravomoci zastupitelstva v majetkové oblasti) zakona o obcich,
s vyjimkou pfijimani rozpoctovych opatreni a stanoveni pravidel rozpoc-
tového provizoria.

Pronajem stfechy a pudnich prostor a obecné pronajem majetku ve vlast-
nictvi obce nespada do pravomoci zastupitelstva uvedenych vyse, ale
do tzv. nevyhrazené pravomoci rady obce dle § 102 odst. 3 zakona o ob-
cich. Tuto pravomoc si vsak miZe zastupitelstvo obce vyhradit. V obci,
kde neni rada obce zfizena, rozhoduje o pronajmu obecniho majetku
starosta obce (§ 99 odst. 2 zakona o obcich). Pokles ¢lend zastupitelstva
tak nema vliv na schvaéleni prondjmu stfechy ¢i padnich prostor.

Stejné tak schvaleni radu verejného pohrebisté (dale jen ,fad“) dle zdko-
na ¢. 256/2001 Sh., o pohtebnictvi a 0 zméné nékterych zakond, ve zné-
ni pozdéjsich predpisli spada do nevyhrazené pravomoci rady obce dle
§ 102 odst. 3 zakona o obcich. Pro schvaleni radu tak plati vySe uvedené.



WIZY10

a3iA0dao

PODKLADY PRO JEDNANI ZASTUPITELSTVA

Chtéla bych se zeptat, zda existuje casovy limit, kdy maji zastupitelé ob-
drZet podklady k jednadni zastupitelstva. U nds jsou to 2 dny, ale nékdy
vzhledem k casovému vytiZeni v prdci ¢i rodiné je to velmi kratkd doba.

V prvé fadé je treba Fici, ze zakon ¢. 128/2000 Sh., o obcich, ve zné-
ni pozdéjsich predpist (dale jen ,zdkon o obcich®), neuklada obci po-
vinnost zpracovavat podkladové materidly pro jednani zastupitelstva.
Z tohoto divodu tak neni zdkonem zakotvena ani povinnost, véetné sta-
noveni ¢asové podminky, zasilat takovéto materidly jednotlivym ¢lenim
zastupitelstva. Zakon o obcich pouze ve svém § 93 odst. 1 upravuje pra-
vidla pro informovani verejnosti o konani zasedani zastupitelstva, kdy je
tfeba, aby minimalné 7 dnd pred samotnym zasedanim bylo na uredni
desce obce zverejnéno misto a doba konani a jeho navrzeny program.

S ohledem na pfijaty slib ¢lena zastupitelstva vykondvat svérenou funk-
ci svédomité a v zajmu obce a jejich obcand lze souhlasit s tvrzenim,
Ze doba dvou dnd, jez je v daném pripadé poskytnuta pro seznameni
se s predlozenymi podklady, mGzZe byt v fadé pripadl kvalifikovana jako
nedostatecna. K naplnéni obecné povinnosti ¢lena zastupitelstva jednat
pti vykonu své funkce s péci radného hospodare, stanovené v § 159
odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist, je totiz zcela nezbytné, aby byl ¢len zastupitelstva o navrhova-
ném obsahu pripravovaného zasedani dostatecné informovan. Predlo-
Zeni podkladovych material s dostatecnym ¢asovym predstihem tak Ize
povazovat za vice nez dllezité.

Otazka zpracovavani a zasilani podkladovych materidl( je zakonodar-
cem zcela ponechana na uvazeni zastupitelstva obce. Uprava povinnosti
a samotného postupu vsak mlze byt zakotvena v jednacim fadu zastu-
pitelstva obce. To je ostatné doporucovano i ze strany Ministerstva vni-
tra. Je vSak nutné upozornit, Ze v pripadé, kdy by zastupitelstvo obce
postupovalo v rozporu s jednacim fadem (napf. podkladové materialy by
nebyly viibec zaslany nebo by nebyly zaslany vcas), nevytvati se prekazka
projednani prislusnych bod( na zasedani zastupitelstva obce, ale zélezi
vzdy na konkrétnim zastupiteli, zda bude schopen o takovém bodu i bez
predchozich znalosti a Usudkd rozhodnout.
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ZVUKOVY ZAZNAM Z JEDNANI
ZASTUPITELSTVA OBCE

Je povinnost porizovat zvukovy zdznam ze zastupitelstva obce a tento za-
znam po néjakou dobu uchovdvat? V jednacim radu zastupitelstva toto
neni nijak upraveno.

Zakon €. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist, ve svém
§ 95 uklada obci pouze povinnost pofidit o pribéhu zasedani zastupitel-
stva obce pisemny zapis. Zvukovy zaznam tak neni zakonem vyzadovan.

Pokud se ale obec rozhodne pro pofizeni zvukového zdznamu, zavisi
doba jeho uchovani na ucelu, pro ktery byl zdaznam pofizen. V pfipadé,
Ze se jednd pouze o podklad pro vyhotoveni pisemného zapisu, je tfeba
jej uchovat maximalné po dobu 10 dn, tedy po dobu plynuti zdkonem
stanovené |hlity pro vyhotoveni zapisu. Pokud je vSak zvukovy zaznam
pofizovan za ucelem informovani verejnosti o Cinnosti zastupitelstva
(napt. dojde k jeho zverejnéni na internetovych strankach obce), uchova-
va se dle bodu 39 nafizeni Evropského parlamentu a Rady EU 2016/679
o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich udajd
a o volném pohybu téchto Udajl, po nezbytné nutnou dobu, kterou je
tfeba predem vymezit. Takovou dobou muzZe byt napf. doba volebniho
obdobi zastupitelstva. Nejdéle jsou pak zvukové zaznamy uchovévany
pro ucely archivnictvi, které se fidi spisovym, archiva¢nim a skartacnim
fadem obce.
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ZAKONNE PODMINKY PRO PORIZENI
ZVUKOVEHO ClI OBRAZOVEHO ZAZNAMU

Jak jsou zdkonem stanoveny podminky pro pripad, kdy se obec rozhod-
ne poridit zvukovy ¢i obrazovy zdznam z jedndni zastupitelstva obce,
ktery bude ndsledné zpristupnén verejnosti (napr. na internetovych
strdnkdch obce)?

Potizeni zvukového ¢i obrazového zaznamu z jednani zastupitelstva obce
je umoznéno na zakladé cl. 6 nafizeni Evropského parlamentu a Rady EU
2016/679 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osob-
nich Udajt a o volném pohybu téchto udaja, které je tak opodstatnéno
ucelem naplnéni oprdvnéného zajmu obce informovat verejnost o jed-
nani zastupitelstva. Dle § 88 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen , obc¢ansky zdkonik“), je
takovy zdznam mozné pofridit i bez souhlasu zucastnénych osob, tj. jed-
notlivych ¢lend zastupitelstva, ob¢and vystupujicich na zasedani, ale
i tzv. pasivnich divakd. Ddvodem je skutecnost, Ze se jedna o verejné
vystoupeni v zalezitosti verejného zajmu, pro které neni svoleni s pofi-
zenim zaznamu zakonem vyZzadovano. | pouhd pasivni Gcast na zasedani
zastupitelstva je tak obecné povazovana za vefejné vystoupeni, nebot je
vykonavana za ucelem kontroly véci verejnych.

Pfed zahdjenim vlastniho pofizovani zaznamu je nutné informovat z0-
Castnéné osoby o tom, Ze bude zaznam pofizovan, za jakym Ucelem (in-
formovani obc¢ant o jednani zastupitelstva), kym bude pofizovan a jaka je
doba jeho uchovani. Dale je tifeba pfitomné osoby informovat o mozZnosti
pristupu k jejich osobnim udajlim, jejich opravy ¢i vymazu a sdéleni prava
vznést namitku proti zpracovani osobnich Gdajl. Tyto informace je pak
nutné uvést i na internetovych strankach, kde bude zaznam zverejnén.

V pripadé potizeni obrazového zaznamu pak doporudujeme zachytit
pouze prostor, kde se nachazeji jednotlivi zastupitelé a pfipadni fecnici
z fad verejnosti. Nemél by tedy byt konstantné zaznamenavan prostor
verejnosti, ktera se jedndni aktivné neucastni.

Pro zverejnéni zaznamu na internetovych strankach pak plati povinnost
vypustit ¢i anonymizovat ty pasaze zaznamu, které zachycuji soukromé
zéleZitosti obéana (at uZ pfitomného, ¢ nepfitomného zasedani). Jedna
se predevsim o zaleZitosti tykajici se jeho zdravotniho stavu ¢i socialni
situace. V pripadé jejich zverejnéni se obec vystavuje podani Zaloby na
ochranu osobnosti.
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NECINNOST STAROSTY

Jak postupovat, pokud je starosta necinny (napf. neuzavie smlouvu
schvdlenou zastupitelstvem)?

Pokud by se jednalo o dlouhodobéjsi necinnost, kterd by se nevztahovala
pouze k jednomu Ukonu, bylo by na misté pfistoupit k odvolani staros-
ty z funkce. Takové opravnéni nalezZi zastupitelstvu obce, pro které plati
stejné podminky jako pfi volbé starosty. K odvolani je tak potreba pfi-
jmout usneseni, s nimz vyslovila souhlas nadpoloviéni vétsina vsech cle-
nG zastupitelstva obce. Pro odvolani starosty z funkce nestanovi zakon
¢. 128/2000 Sh., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,za-
kon o obcich”) Zadné podminky, za jakych lze ¢i nelze starostu odvolat.
Zalezi tak vzdy na vili zastupitelstva obce, k jakym okolnostem v daném
pripadé prihlédne. K platnému odvolani neni vyZzadovana ani ucast sta-
rosty obce na daném zasedani. V pfipadé, Ze dojde k odvolani starosty
z funkce, vznikd mu dle § 77 odst. 2 zakona o obcich narok na odchodné
ze strany obce. Zastupitelstvo je pak opravnéno zvolit na stejném za-
sedani starostu nového. Pokud vsak k takové volbé nedojde, vykonava
dle § 103 odst. 6 zdkona o obcich jeho pravomoc az do zvoleni staros-
ty mistostarosta (v pripadé existence vice mistostarostd vykonava pra-
vomoc ten, ktery byl zastupitelstvem povéren).

Puajde-li o situaci, kdy bude starosta necinny pouze ve vztahu k jednomu
ukonu, ktery mu ukladda pravni Gprava, popf. rozhodnuti zastupitelstva
¢i rady obce, aplikuje se ustanoveni § 104 zdkona o obcich, ktery oprav-
fuje mistostarostu obce v takovém pripadé starostu zastoupit.
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ODSTOUPEN[ Z FUNKCE

Pan starosta se rozhod| odstoupit z funkce starosty (v zastupitelstvu obce
chce inaddle zistat). Jeho zdmérem je odstoupit ke konci mésice cervna.
MiiZe svolat zastupitelstvo, na kterém ozndmi svoji rezignaci a zdroveri
na tom samém zaseddni (napr. bod ¢. 2) mizZe zastupitelstvo zvolit nové-
ho starostu? Nebo jaky je jiny spravny postup?
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Ano, tento postup odpovidd platné pravni Upravé zakotvené v zakoné
¢. 128/2000 Sb. o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zakon
o obcich”). Tento zakon vSak nestanovuje pro rezignaci na funkci starosty
zadna konkrétni pravidla. Odstoupeni z funkce je tak mozné jak na za-
kladé pisemného projevu (k zaniku funkce dochazi dnem doruceni dané
pisemnosti obecnimu Uradu, popt. mistostarostovi), tak Ustnim prohla-
Senim uc¢inénym na zasedani zastupitelstva obce. O tomto prohlaseni je
vhodné ucinit zaznam v zdpise ze zasedani zastupitelstva spolu se sdéle-
nim, Ze zastupitelstvo obce bere tuto skute¢nost na védomi.
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Zastupitelstvo je pak opravnéno na takovém, popft. na nejblizsSim zaseda-
ni zvolit starostu nového. Pokud vsak k takové volbé nedojde, vykonava
dle § 103 odst. 6 zakona o obcich jeho pravomoc az do doby zvoleni
nového starosty mistostarosta.
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OBCERSTVENI NA BRIGADE,
PO ZASAHU DOBROVOLNYCH HASICU

Obcas obec pordda mensi brigady. Nastésti se vZdy najdou dobrovolnici, kte-
vetsinou oplatek, spekdcek... Pro muZe vZdy ja jako starosta zajistuji mimo
jiné bednu piv. Toto platim ze svého. Stejné tak hasicim po obcasném zd-
sahu pri lesnim poZdru. Je moZno ucet za tento alkoholicky ndpoj ddt do po-
kladny obce a nechat si ho proplatit? Mdme zaZité, Ze toto nelze, ale nyni
ndm jeden zastupitel (ktery je spoluvlastnik jedné spolecnosti) tvrdi, Ze to
neni problém. Neradi bychom se dostali do problémd.

Predné je tfeba v odpovédi na zadany dotaz uvést, Ze Zadny pravni predpis obci
ptimo nezakazuje nakupovat alkoholické ndpoje. Na druhou stranu, i kdyz na-
kladani s majetkem obce spada do jeji samostatné plisobnosti, stanovi zakon
obci, jako verejnopravni korporaci, pfi nakladani se svym majetkem nékteré
zvlastni povinnosti vyplyvajici z jejiho postaveni jako subjektu verejného prava.

Na nakladani s majetkem obce (a tedy i ndkup odmén a obcerstveni na nej-
rdzné;si akce) tak dopada ust. § 38 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zakon o obcich”), podle kterého
musi byt majetek obce vyuzivan Gcelné a hospodarné v souladu s jejimi za-
jmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené plsobnosti. Péce o celkovy
kulturni rozvoj a ochranu verejného poradku, stejné jako udrzovani Cistoty
ulic a jinych verejnych prostranstvi do pisobnosti obce pochopitelné také
spadaji, a proto hospodarné a ucelné vynakladani prostredkd na tyto cin-
nosti je samoziejmé mozné. Neni tak dle naseho nazoru v rozporu s pravni-
mi predpisy, pokud jako odménu dobrovolnikiim, ktefi se podileji na uklidu
verejnych prostranstvi, obec zakoupi rizné obcerstveni, véetné napf. piva.
Stejné plati pfimérené i v pripadé dobrovolnych hasica.

Vyse uvedené plati samoziejmé za predpokladu, Ze se jedna o hospodarné
a Ucelné vynakladani prostfedk(, které neni urcitym zplsobem excesivni.
Pokud by se napf. jednalo o obcerstveni, jehoz hodnota by byla v hrubém
nepoméru k provedené praci, ¢i se skladalo z nevhodnych slozek, které ne-
jsou obvyklé (napf. velké mnozstvi alkoholickych napojt, tvrdy alkohol nebo
prémiové produkty vysoké ceny), jiz by mohlo byt takové nakladani s obec-
nim majetkem s ohledem na konkrétni okolnosti posouzeno jako neucelné
nebo nehospodarné. S ohledem na vyse uvedené tak Ize shrnout, Ze dle
naseho nazoru obec mlze nakoupit (proplatit) obcerstveni na dobrovolné
brigady, véetné napf. piva, pokud toto obcerstveni nebude predstavovat ne-
hospodarné nebo nelcelné vynalozeni penéznich prostredk( obce.
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ZADOST ZASTUPITELE O INFORMACE

Pani starostka jako clen zastupitelstva podala Zddost o informace, v niz
poZaduje po zastupitelich — ¢lenech vyboru informace o ndplni prdce jed-
notlivych ¢lent vyboru i s ¢asovou dotaci. Jak maji dotceni zastupitelé
postupovat?

Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist (déle
jen ,zakon o obcich”) ve svém § 82 pism. c) stanovi, Ze ¢len zastupitel-
stva obce ma pfi vykonu své funkce pravo poZzadovat od zaméstnanct
obce zafazenych do obecniho Gfadu, jakoZ i od zaméstnanc( pravnic-
kych osob, které obec zaloZila nebo zfidila, informace ve vécech, které
souviseji s vykonem jeho funkce. Informace musi byt zastupiteli poskyt-
nuta nejpozdéji do 30 dnd.

Nejvyssi spravni soud CR ve svém rozhodnuti €. j. 8 Aps 5/2012-47
ze dne 19. 2. 2013 dovodil, Ze se na vyfizeni Zadosti zastupitele o infor-
mace podle § 82 pism. c) zakona o obcich pfimérené pouziji procesni
ustanoveni pro vyfizeni zadosti o poskytnuti informace podle zakona
¢. 106/1999 Sh., o svobodném pfistupu k informacim, ve znéni pozdéj-
Sich predpisu (dale jen ,,InfZ“). Podle Stanoviska odboru verejné spravy,
dozoru a kontroly Ministerstva vnitra CR &. 1/2016 ze dne 13. 4. 2016
se vSak nepouziji hmotnépravni ustanoveni InfZ, kterd omezuji rozsah
prava na informace a ustanoveni o Ghradé nakladd.

Informace o Cinnosti zastupitelt a vyborl zastupitelstva nepochybné
souviseji s vykonem funkce zastupitele. Pokud tedy existuje urcita evi-
dence Cinnosti ¢lend vybord, neni ddvod zastupiteli (v tomto pfipadé
starostce) takovou informaci neposkytnout. Na druhou stranu Zadny
pravni predpis neuklada ¢lendm vyboru povinnost tuto evidenci vést.
Pokud tuto evidenci v obdobi, na néZ dotaz sméruje, zastupitelé nevedli,
lze Zadost zastupitele odmitnout podle § 2 odst. 4 Infz, podle néjz se
povinnost poskytovat informace netyka dotaz( na nazory, budouci roz-
hodnuti a vytvareni novych informaci.

Smérem do budoucna mdze patrné vytvoreni podobné evidence vybo-
ram (a tim jejich ¢lentim) ulozZit zastupitelstvo podle § 118 odst. 1 zdkona
o obcich, podle néjz vybor plni Ukoly, kterymi jej povéri zastupitelstvo
obce. V pfipadé, Ze by néktery z ¢lenl vyboru odmitl takovy ukol plnit,
mUZe ho zastupitelstvo z funkce odvolat.
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KONTROLA KONTROLN{HO VYBORU

Jsme mald obec, 7 zastupitelt. Kontrolni vybor (ddle jen ,,KV*) si vyZddal
ke kontrole véechny uzaviené DPP a DPC. Pfimo na kontrole se &leno-
vé KV dotazovali na nékteré véci, které jim pani ucetni vysvétlila a na-
bidla jim, Ze donese vytisknuté sestavy atd. Nic nechtéli. KV vyhotovil
zprdvu, kde neprihlizel k jednotlivym vysvétlenim a nabidnutym do-
kumentdm a radéji napsal, Ze tyto neexistuji. VsSe bylo popsdno velmi
laicky, dle jejich subjektivniho ndzoru (Zddny z ¢lent neni mzdovym
ucetnim). Pri konzultaci s odbornou firmou na mzdy bylo konstatovdno,
Ze hospoddrka a ani starosta nepochybili, vse je v poradku. Kontrola
hospodareni také nenalezla Zadny rozpor se zakonem. KV odmitl pri-
pojit pisemné vysvétleni hospoddrky, a to ani béhem zdpisu z kontroly,
ani ndsledné po kontrole. Takto subjektivni zdpis byl prezentovdn na
zastupitelstvu predsedou KV. Starosta citoval ze zdkona o obcich, jak
md vypadat pribéh kontroly, Ze md hospoddrka prdvo se k tomuto vy-
jadrit, avsak KV na toto nebral zretel. Dle naseho ndzoru doslo touto
zpravou k zamérnému poskozeni dobrého jména hospoddrky a starosty
obce. Postupoval KV v rozporu se zakonem o obcich? My si myslime, Ze
ano. Jako moznost se jevi predsedu KV odvolat. MiiZe starosta po pred-
loZeni odborného vykladu toho, co je vyZadovdno zdkonem a co je Cisté
subjektivni, poZadovat po predsedovi KV verejnou omluvu a ndpravu?
Navic si myslime, Ze takovyto laicky zdpis bez opory v zakoné nemél byt
vubec verejné prezentovadn.

Kontrolni vybor je zfizovan, obsazovdn a odvolavan zastupitelstvem
obce, jak stanovi § 84 odst. 2 pism. o) zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zakon o obcich“) a ze své Cinnosti
je zastupitelstvu odpovédny. Podle § 119 odst. 4 a 5 zdkona o obcich
je kontrolni vybor povinen o kazdé provedené kontrole pofizovat zapis,
ktery obsahuje, co bylo kontrolovano, zjisténé nedostatky a navrhy opat-
feni smérujici k odstranéni nedostatk(. Tento zapis podepisuje ¢len vy-
boru, ktery provedl kontrolu, a zaméstnanec, jehoz Cinnosti se kontrola
tykala. Tento zapis nasledné kontrolni vybor predklada zastupitelstvu
obce a pfipoji k nému vyjadreni orgdnu nebo zaméstnancd, jejichz ¢in-
nosti se kontrola tykala. Navrhy a jinymi podnéty ucinénymi kontrolnim
vyborem vsak neni zastupitelstvo obce bez dalSiho vazano. Je tedy zcela
na vali zastupitelstva, zda predloZzeny zapis kontrolniho vyboru zafadi
na porad jednani a zda jej projedna.



Z vysSe uvedeného vyplyva, Ze kontrolni vybor postupoval v rozporu s ustanovenim
§ 119 odst. 5 zdkona o obcich, kdyZz odmitl k zapisu o provedené kontrole pfipojit vyja-
dreni hospodarky.

Neumoznéni organu, jehoz Cinnosti se kontrola tykala, pfipojit k zapisu jeho vyjadreni,
navic ve spojeni s tim, Ze odbornd firma nepfimo konstatovala nespravnost zapisu vy-
hotoveného kontrolnim vyborem, je jisté legitimni dlivod pro neprojednani takového
zdpisu, pfipadné pro neucinéni opatrfeni podle doporuceni vyboru. To, zda vybor vykona-
va svou cCinnost radné, je na posouzeni samotného vyboru nebo zastupitelstva obce,
kterému je vybor ze své Cinnosti odpovédny. Pokud zastupitelstvo obce usoudi, Ze vybor
svou Cinnost nevykonava rddné, mlze jeho cleny dle své viile odvolat a jmenovat ¢leny
nové.

Co se tykd pozadavku na verejnou omluvu za zamérné poskozeni dobrého jména, lze
si dle naseho nédzoru predstavit, Ze se skutecné bude jednat o zdsah do osobnostnich
prav, nicméné vzdy bude zaleZet na posouzeni konkrétnich skutkovych okolnosti daného
pFipadu. Lze viak rovné? uvést, 7e v souladu s ustalenou judikaturou Ustavniho soudu
musi osoby zastavajici verejné funkce snést vyssi miru kritiky. Navic ukolem kontrolniho
vyboru obce je kontrolovat ¢innost obce a Ize tak ocekavat i urcitou miru kritiky v jeho
zavérech. Zalezet tedy vidy bude zejména na tom, jakou formou byly prezentovany zaveé-
ry kontroly, zda byly na jednani zastupitelstva (Ci v zapisu z provedené kontroly) uvedeny
napf. nepravdivé nebo hrubé urdzlivé udaje Ci zda se jednalo pouze o kritiku hospodare-
ni obce v pfipustnych mezich.
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