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Obecne k dispozicim s majetkem
uzemnich samospravnych celku (obci)

o Obce jsou vIastnlky S pravy a povinnostmi kazdého vlastnika. Jsou vsak
rovnéz vere]nopravn/m/ korporacemi a majetek, s nimz hospodari, ma
povahu verejného majetku (28 Cdo 3297 /2008).

o Vy$&8i ndroky kladené na obce oproti jinym vlastnikdm jsou pFipustné
za predpokladu ze sleduji legitimni cil a soucasné jsou tomuto cili
primérené (Pl. US 34/02, 30 Cdo 4255/2009). Interpretace zak.
povinnosti musi odpovidat povaze verejného majetku (srov. II.
US 2246/15 a judikatura v ném uvedena)

o Ty obvykle spocivaji v urcitych verejnopravnich povinnostech:
Povinnosti (omezeni) ,obsahové":

o §2 odst 2 (péce o vSestranny rozvoj svého Uzemi a potreby
ob¢anu a ochrana vefejného zajmu);

o § 38 odst. 1 (obecna povinnost ucelného a hospodarného
vyuzivani majetku v souladu se zajmy a ukoly)

Povinnosti ,procesni":
o specifické povinnosti a postupy pri majetkovych dispozicich
(zameér, rozhodnuti organu obce, pravni jednani)
o sankce za nesplnéni (neplatnost pravniho jednani)



Existuji obecna pravidla
pro hospodareni s obechim majetkem?

o Zakon o obcich v obecné rovine stanovi , pouze"
povinnost ochrany majetkové podstaty obce v § 38
odst. 1 (Ucelnost a hospodarnost)

o Vyslovneé vsak nestanovi pozadavek rovnhého
a nediskriminacniho pristupu obce ke vsem

zajemcim

dovozuje judiRatura



Pozadavek rovnosti a nediskriminacniho
zachazeni (1/2)

Nalez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 1167/11
(,potvrzeno" napf. v II. US 2588/14, I1. US 2246/15):

o Postup obce pri dispozicich obecnim majetkem musi byt
transparentni a prosty jakékoli diskriminace, resp.
[o) ’ ’ s V4 (o] s . 7 . .
neduvodného nerovneho zachazeni s ruznymi zajemci.

o Nesmi zavdavat jakékoli pochybnosti o rovném zachazeni
se vsemi zajemci, tedy o ,rovné soutezi" (,,zakaz
pletich")

o Poruseni této obecné povinnosti nutné vede k
neplatnosti realizované dispozice (srov. povinnost
jednat poctive, uvedena v § 6 NOZ; 28 Cdo
1046/2015)



Pozadavek rovnosti a nediskriminacniho
zachazeni (2/2)

(pokracovani)

O

Problémové priklady z praxe: Licitace o nejvhodnéjsi nabidku neni

umoznéna véem zdjemclm; apriorni stanoveni vy&si kupni ceny pro
osoby, které v obci nebydli...

Co se resilo s odkazem na nalez US soudy:

Vyse nabidky byla sdélena druhému zajemci a bylo mu
umoznéno nabidku upravit (zvysit cenu)

Dozorovy navrh MV; spravni soudy vsak takovy postup
(prekvapivé) akceptovaly - NSS, 4 As 223/2015

Pri srovnatelnych nabidkach byla vybrana nabidka
(marginalné nizsi) pouze s konstatovanim, ze u zajemce
Ize ocekavat splnéni podminky (nezrizeni ubytovny), aniz
by se obec dostatecné zabyvala tim, zda druhy zajemce
zajisti totéz (zadné provérovani ,spolehlivosti druhého
zajemce) - KS Hradec Kralové, 52 A 32/2016 (KS Zalobu
zamitl)



Povinnost ucelného
a hospodarného nakladani
s obecnim majetkem

(posuzovani ,,vyhodnosti"
majetkové dispozice)



Pravni uprava

O

O

§ 38 odst. 1: Majetek obce mu5| byt vyu2|van ucelné a
hospodarne v souladu s jejimi zajmy a ukoly vypvaaJ|C|m| ze
zakonem vymezene pusobnost| Obec je povinna pecovat 0
zachovani a rozvoj svého majetku. Obec vede evidenci svého
majetku.

§ 39 odst. 2: Pri uplatném prevodu majetku se cena sjednava
zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a Case obvykla nejde-li
o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt
zdUvodnéna, jde-li o cenu niz$§i nez obvyklou. Neni-li
odchylka od ceny obvyklé zdlivodnéna, je pravni jednani
neplatné. (od 1. 7. 2016)

DULEZITE PRAVIDLO:

Ustanoveni § 39 odst. 2 je svou podstatou konkretizaci
~,o0becného" § 38 odst. 1: Princip v ném stanoveny (nejednat
nevyhodné) by platil i bez existence § 39 odst. 2 a pfimérené
plati i pro jiné dispozice nez je uplatny prevod...
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Jak posuzovat (ne)splneni § 38 odst. 1
(pozadavek ucelnosti a hospodarnosti)?

1. Prvotnim kritériem je vySe ziskaného protiplnéni: Ma se zato,
ze dispozice (pronajem, pacht apod.) ,,ekonomicky"
nejvyhodnéjsi nabidce odpovida § 38 odst. 1

2. Dispozice (pronajem, pacht apod.) ,,ekonomicky™ méné
vyhodné nabidce: Musi vychdzet z odlvodnitelného (legitimniho)
duvodu majiciho zaklad v p/néni ukolG obce v samostatné
plsobnosti (§ 38 odst. 1). Pfikladem muze byt Ucelnost dispozice
pro rozvoj obce, narovnani majetkopravnich vztahd, zabranéni
sousedskym sporum (pfimérené 30 Cdo 3741/2015),
nevyhodnost ostatnich podminek v navrzené smlouvé (5 Tdo
273/2014) apod.

~Ekonomicka ztrata" prijetim nizsi nez ekonomicky
nejvhodnéjsi nabidky nesmi byt ve zcela zjevhém
nepomeéru k obci sledovanému mimoekonomickému prinosu

Tyto situace odlvodriuji nizsi ziskané protipinéni (ve smyslu § 38 odst. 1 zédkona o
obcich) a mohou odGvodnit i odchylku od obvyklé ceny ve smyslu § 39 odst. 2
zakona o obcich, pokud by plnéni obvyklou cenu nedosahlo



Oduvodnovani odchylky
od obvyklé ceny (§ 39 odst. 2)

o 8§ 39 odst. 2: Pri uUplatném prevodu majetku se cena sjednava
zpravidla ve vySi, kterd je v daném misté a Case obvykla, nejde-li o
cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt
zdlivodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou. Neni-li odchylka od
ceny obvyklé zdlivodnéna, je pravni jednani neplatné. (od 1. 7.
2016)

o § 41 odst. 3: (3) K neplatnosti pravniho jednani z ddvodU stanovenych
v odstavci 2 a v § 38 odst. 4 a § 39 odst. 1 a 2 prihlédne soud i bez
navrhu.

o Otazky:
Jak se urcuje obvykla cena?
Jaké jsou obsahové a formalni poZzadavky na odGvodnéni odchylky?
Jaké jsou dlsledky porugeni povinnosti odUvodnit odchylku od
obvyklé ceny?
Oddvodnéni jen pfi prevodu majetku obce nebo i pFi ziskani
majetku obci?



1. Urceni obvyklé ceny (§ 39 odst. 2)

Musi byt cena urcena ocenénim podle zakona ¢. 151/1997
Sb. (znaleckym posudkem provedenym soudnim znalcem
nebo ocenénim osobou majici Zivnost), nebo Ize pFipustit i
jiné zptlisoby zjisténi obvyklé ceny?

o VétSinové nazory pripoustéji urceni ceny i bez ocenéni
podle zdkona o ocenovani majetku (,nedrednim"
vypoctem dle zakona o ocenovani majetku, porovnanim
nabidek v misté, v pfipadé stavebnich pozemku
prostrednictvim cenovych map)

o Opacny vyklad, pozadujici vzdy znalecky posudek, by byl
prakticky nerealizovatelny - pravidlo plynouci z § 39 odst.
2 se totiz tyka dispozic s jakymkoli majetkem !1!

o Pozor na ceny obsazené v obci vydanych ,zasadach
.0 s Vé 7 7 . 7
prodeju™: Lze, ale musi byt aktualni (aktualizovane)
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2. Formalni a obsahoveé pozadavky
na oduvodnéni odchylky (1/2)

1. Dlvod musi byt legitimni, ,rozumny", objektivné obhajitelny:

o Dlvody spotivajici obvykle v mimoekonomickych povinnostech obce (srov.
inspirativni 30 Cdo 3741/2015)

O PFezkum stdtem: Zadny statni orgdn nemdzZe pfezkoumavat ,volbu® mezi vice

v Uvahu ptipadajicimi moZnostmi. Stat mdze zkoumat jen to, zda ddvod

existoval a zda neni zjevné nesmyslny (jde o identickou situaci, jakoby divod

nebyl)

Zkouma se vzdy ad hoc (univerzalni ddvod zfejmé nelze uréit).

Poznamka: Stav nemovitosti sam o sobé takovym divodem neni, protoze se

projevi jiz v obvyklé cené; mizZe jim vSak byt opakovany nezdjem kupujicich

za obvyklou cenu.

O O

2. Odluvodnéni musi byt dolozitelné (provéritelné): Obec musi byt
schopna prokazat, ze s konkrétnim dlvodem byli hlasujici zastupitelé
predem sezndmeni, nebot rozhodnuti o odchylce je de facto soucasti
rozhodnuti o cené

Optimalni je dUvody zaznamendavat v usneseni, ptipadné alesporfi v
zapise ze zasedani nebo v podkladovych materidlech (dlraz na , kvalitni
odlvodnéni* srov. 5 Tdo 316/2015)
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2. Formalni a obsahové pozadavky
na oduvodnéni odchylky (2/2)

o Jak , podrobné" odlivodinovat?

o ,Dozorova kauza"“ - zaloba MV na zruSeni usneseni mésta DaSice. V
dané véci byli dva zajemci o koupi nemovitosti (bytového domu), rozdil
kupnich cen 20 000 K¢ (3 020 000 x 3 000 000), v obou pripadech nad
obvyklou cenu. Mé&sto prodalo niz&i nabidce, aniZ by fadné& oddvodnilo
jeji akceptovani (zastupitel pfi projednavani konstatoval, Ze zajemce
znd a vé&fi jeho zdvazku, Zze nevyuzije dim pro ubytovnu, v ptipadé
druhého nikoli a nebyla mu dana mozZnost vyjadrit se). Hlavnim
zalobnim ddivodem bylo poruseni rovnosti, sekundarnim
nedostate¢né odlvodnéni

o KS v Hradci Kralové v rozsudku €. j. 52 A 32/2016-126
potvrdil nutnost odGvodnéni v pfipadé rozdild kupnich cen,

dovodil, Ze mira odGvodnéni je zavisla na rozdilech cen i

podminkach obci, pricemz v pripadé takto ,banalniho" rozdilu se s
(o] v .

duvody ztotoznil.
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3. Dusledky neoduvodnéni odchylky
od obvyklé ceny

o Do 1. 7. 2016 zakon nestanovil vyslovné zadnou sankci pro
neodtdvodnéni odchylky od obvyklé ceny. NSS v8ak dovodil,
7e pfi neodlvodnéni podstatné odchylky od obvyklé ceny je
dispozice absolutné neplatna (28 Cdo 3950/2010).

o Povaha neplatnosti (v pribéhu casu): Neplatnost byla do
31.12.2013 absolutni, Od 1.1.2014 do 30.6.2016 relativni
(patrné) a od 1.7.2016 (opét) absolutni (novela 106/2016
Sb.)

o Co je sporné (a bude muset vyresit judikatura): Nastava
neplatnost jiz jen pro pouhé formalni nezachyceni divodd
pted rozhodovanim (i kdyz dlvody existuji), nebo jen za
podminky, Ze skute¢né 7?adné objektivni ddvody neexistuji (=
Ize odlvodriovat dodateéné...)?
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Poznamka: novelizace zakona o
obcich

©)

Novela & 257/2017 Sb. (2.9.2017)
(lex Polcak, snémovni tisk ¢. 249)

Do § 38 odst. 1 se vklada véta: Porusenim povinnosti stanovenych ve
vété prvni a druhé neni takové nakladani s majetkem obce, které
sleduje jiny ddlezZity zdjem obce, ktery je fadné oddvodnén.

(1) Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarné v souladu s
jejimi zdjmy a ukoly vyplyvajicimi ze zékonem vymezené plsobnosti.
Obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku.
Porusenim povinnosti stanovenych ve vété prvni a druhé neni
takové nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny dilezity
zajem obce, ktery je Fadné odiivodnén. Obec vede ucetnictvi podle
zakona o ucetnictvi.

Fakticky nejde o obsahovou zménu, nebot uvedené vyplyva i ze
stavajiciho znéni § 38 odst. 1. Novela tak jen vyslovné zdlraznuje, co
ze zakona jiz vyplyva (byt predkladatel je jiného nazoru...).
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Dotazy ?

...dekuji za pozornost
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