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Predsmluvni odpovédnost

o Pred 1. 1. 2014 ji dovozovala judikatura NS z obecné preventivni
povinnosti (29 Odo 1166/2004 a 25 Cdo 2863/2012), nové je
upravena v 1729 NOZ

o § 1729 odst. 1: Dospéji-li strany pfi jednani o smlouvé tak daleko, ze
se uzavreni smlouvy jevi lako vysoce pravdépodobné, jedna nepoct/ve
ta strana, ktera pfes duvodne oclekavani druhé strany v uzavfeni
smlouvy Jednan/ o uzavfeni smlouvy ukonéi, aniz pro to ma
spravedlivy divod.

o Zrusit schvalovaci usneseni (nebo je nerealizovat) je proto i
nadale mozné, ale mélo by se k tomuto kroku pristupovat jen
na zakladé legitimniho a rozumného dlivodu (srov. téZ zasady
nakladani s majetkem dle US IV. US 1167/11). Napf. osoba
nesplnila povinnosti, nedoslo k dohqdé o zbyvajicim obsahu smlouvy,
vybrany zdjemce Jednal podvodné vuéi obci apod.

o Naproti tomu zruSeni zaméru bude i nadale mozné v zasadé
libovolné, protoze se samotného zaméru nemiize mit nikdo
,,duvodne ocekavani“, Zze smlouva bude uzaviena (zakon se
zverejnénim zameéru ani ,naznakem" nespojuje pravni narok na
uzavreni smlouvy)

Prevod najmu prostoru
slouziciho podnikani (1/2)

o Podle § 2307 NOZ: Ndjemce mizZe s pfedchozim souhlasem
pronajimatele prevést najem v souvislosti s prevodem
podnikatelské Cinnosti, jiz prostor slouzi; souhlas
pronajimatele i smlouva o pfevodu najmu vyZzaduji pisemnou
formu.

o Svou podstatou jde o zménu v osobé najemce, resp. o
zménu v ndjemnim vztahu. V disledku udéleného souhlasu
tedy dochazi ke specifické zméné najemni smlouvy, a to v
jejim podstatném prvku

o Dosavadni judikatura dovozuije, Ze zverejnéni je nutné,
jedna-li se o zmé&nu podstatnych prvkd pravniho vztahu
(napf. prodlouzeni doby trvani ndajmu, zmeéna kupni ceny,
zmény v Ucastnicich pravniho vztahu apod.) - 28 Cdo
3297/2008, potvrzeno 26 Cdo 3372/2011




Prevod najmu prostoru
slouziciho podnikani (2/2)

o Z tohoto divodu by mél byt zveFejnény zamér (zdmér
obce udélit souhlas podle § 2307 NOZ s pfevodem najemnim
smlouvy...). K udéleni souhlasu je prislusna rada obce
podle § 102 odst. 2 pism. m) zakona o obcich (tedy v
ramci své vyhrazené pravomoci)

o Poznamka: Popsany princip plati obecné v pfipadé souhlasu
obce s postoupenim smlouvy (§ 1895 a nasl. NOZ), pokud by
samotné uzavreni smlouvy vyzadovalo zverejnéni zaméru.
Souhlas musi schvalit ten organ, ktery ke funkcné prislusny i
k souhlasu se smlouvou.

o Je treba odlisit prodej zavodu (vlozeni do zakladniho
kapitalu): Tam vstupuje nabyvatel i do postaveni najemce
ex lege. Dle stanoviska MSP se ustanoveni o souhlasu
pronajimatele neuplatni

Zamér pri smlouvé o budouci
smlouve

o ANO, nebot uzavienim této smlouvy dochazi ke
vzniku soudné vynutitelné povinnosti budouci
smlouvu uzavrit, takze se ,zameérova" povinnost
~presunuje" jiz do faze pred uzavienim smlouvy o budouci
smlouvé (potvrzuje i judikatura - 33 Cdo 128/2009; 33
Cdo 796/2013, uUstavni stiznost odmitnuta usneseni I.
US 1612/14)

o Musi byt zamér zverejnén znovu i pfed uzavirenim
dotcené budouci smlouvy?

Odpovéd je spornd, protoze zavazek uzavrit budouci
smlouvu zanika pri podstatné zméné okolnosti, za nichz
byl sjednan (§ 1788 NOZ) a skrze zamér by bylo mozné
na tuto zménu ,,upozornit" a podat jinou nabidku, coz
spiSe svédci pro nové zverejnéni zaméru (vyuzitelna
judikatura v této véci vsak chybi)




Zameér a predkupni pravo

Musi byt pred prodejem pozemku se zFizenym predkupnim
pravem zverejnén zamér prodeje? Jak je pak realizovano
predkupni pravo?

o Predkupni pravo je ,pravo na nabidku™ (=ve smyslu dorovnani
nerySSI nab/d nikoli pravo automaticky prodej nemovitosti
(to by se jiz je nan o smlouvu o budouci kupni smlouveé).

Proto ani existence predkupniho prava nezbavuje obec
povinnosti zvefejnit zamér pFi prodeji nemovitosti, k niz se
predkupni pravo vaze

Opravnéna osoba se prihlasi (tuto povinnost nemal!) a jeji
nabidka bude vybrana

Opravnéna osoba se ke zverejnénému zaméru neprihlasi
nebo se prihlasi a jeji nabidka nebude vybrana - obec musi
navrhnout opravnéné osobé uzavreni smlouvy za
podminek vitézné nabidky, resp. za podminek uzavrené
vitézné smlouvy - srov. § 2143 a nasl. NOZ (jde-li prodej
nemovitosti, mélo by nabidku na uzavreni smlouvy schvalit
zastupltelstvo - srov. NS 26 Cdo 4372/2013)

BlizSi podminky zamyslené
dispozice a jejich poruseni

o v - ’ , v . v s vr N
o Muze se jednat o podminky ucasti ve ,,vybérovem fizeni" nebo o
podminky pro uzavreni smlouvy

o Podle judikatury (30 Cdo 1932/2008, 28 Cdo 4108/2008, 30 Cdo
4084/2014) neni zakonnou povinnosti podminky uvadét (a v podstaté
ani neni zadouci).

o Pokud je vsak obec dobrovolné uvede, jsou pro ni zavazné, nebot
Judlkatura povaZUJe odchylku od b|IZSICh podmlnek uvedenych ve
zveFejnéném zaméru za dlvod neplatnosti uzaviené smlouvy - 32 Cdo
721/2010 (potvrzeno i Ustavnim soudem - IV.US 1060/11):

LJestlize obec ve zvefejnéném zaméru stanovi podminky, jeZz musi
spliiovat zajemce o nabyti nemovitého majetku obce, kupni smlouvu vSak
uzavre se subjektem, ktery tyto podminky nesplinoval, jde o kupni
smlouvu uzavFenou v rozporu se zverejnénym zamérem."

o Pokud by se obec od zverejnénych podminek chtéla jakkoli odchylit,
musi byt zamér zveiejnén znovu, pficemz lze zohlednit i nabidky
dorucené k plivodnimu zaméru (znovu by jej zvefejhovat nebylo
nutné, pokud by zamér vyslovné stanovil, Zze si obec vyhrazuje pravo
realizovat dispozici i za podminek jinych)




Urceni ceny

(@)

(@)

Spravné ma byt cena (najem) urcena jen jako minimalni

V praxi se jako problematické jevi situace, v nichz obec
uvede ,pevnou cenu®™ (nikoli napr. ,minimalni®).

PFevazujici ndzory maji zato, Zze takovy zplsob porusuje
§ 38 odst. 1 zakona o obcich i § 39 odst. 1 zakona o
obcich

Smyslem zaméru je totiz ,soutéz™ o nejvyhodnéjsi nabidku a pfFi
stanoveni pevne ceny je takova soutéz vyloucena (| kdyby obec
stanovila jina hlediska, pak v pfipadé ,rovnosti® nabidek mdzZe byt uréujici i
cena)

NSS vsSak v rozhodnuti 4 As 223/2015 akceptoval,
pokud obec i pres uvedeni pevné ceny proda za
nabizenou cenu vyssi (!velmi sporné!)

Urceni lhuty pro podavani nabidek

(@)

Je-li stanovena l|hdta pro podavani nabidek (napr.
nabidky lze podavat do 30. 9. 2013), nelze jiz ten den
rozhodovat na zastupitelstvu (ledaze by bylo stanoveno
napr., ze nabidky museji byt doruc¢eny obecnimu uradu do
16.00 dne 30. 9. 2013)

Lhita by neméla byt kratdi neZ 15 dni od zvefejnéni
zameéru!

Pocitani IhGty: Nabidka je Ukonem  majicim
hmotnépravni povahu, takze rozhodujici je jeji dodani do
dispozi¢ni sféry obce v posledni den (nejde o procesm
Ukon, takZe nestali jeji odesldni v posledni den IhQty
postou)
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Adresny zamér

o adresny zamér je zamér, v némz obec vyslovné uvede osobu,
jiz zamysli prodat, pronajmout apod. (Obec zverejriuje zamér
prodeje pozemku x v katastralnim tzemi y panu Josefu
Novakovi).

o Judikatura zverejnéni takového zaméru nepovazuje a priori za
protipravni (28 Cdo 3757/2007, 33 Cdo 796/2013, 30 Cdo
3741/2015). Plati ovSem, Ze ani oznaceni konkrétni osoby v
zaméru nevylucuje podavani nabidek jinymi osobami
(konktraktace s nimi vSak vyzaduje novy zamér - 30 Cdo
3741/2015).

o Je proto vhodnéjsi v zaméru konkrétni osobu neuvadét,
pripadné uvadét tak, Zze zamér je zverejnovan k zadosti
konkrétni osoby, nikoli, Ze jde jiz o zamér prodat,
pronajmout apod. této konkrétni osobé.

o Pozor na uvadéni osobnich Udajl zdjemce v zaméru - dle
stanoviska UOOU je nutny souhlas (stanovisko ¢. 1/2010) 11

Rozhodnuti jako podminka platnosti
smlouvy

o 8§ 41 odst. 2 zakona o obcich: Pravni jednani, ktera vyZaduji
schvaleni zastupitelstva obce, popripade rady obce, jsou bez tohoto
schvaleni od pocatku neplatné.

o Podminky platnosti pravniho jednani:

Pfedchozi schvaleni v prislusném obecnim organu
(napr. 32 Odo 11/2004, 28 Cdo 2075/2009).

Schvalenim musi byt rozhodnuto o alespon podstatnych
nalezitostech pravniho jednani (neni nutné schvalovat celou
smlouvu, je ale treba, aby schvalovaci usneseni bylo urdité,
konkrétnl’f - k ndlezitostem vizte dale

Smlouva musi piné resFektovat obsah usneseni
(rozhodnuti) zastupitelstva nebo rady: Nelze napf. prodat jen
cast pozemku, o I]'ejichz prodeji zastupitelstvo rozhodlo 8akq
celku), byt by byla cena primerene kracena a o zbytku uzavrena
smlouva o budoucj kupni smlouvé - srov. usneseni US sp. zn. I.
US 2384/11, I1.US 2246/15, 30 Cdo 3328/2014, nebo
uzavrit kupni smlouvu bez zfizeni vecneho bremene, pokud tak
rozhodlo zastupitelstvo pri schvaleni prodeje nemovitosti (30 Cdo
3785/2015)
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Obsah (nalezitosti) rozhodnuti
O pravnim jednani

Jak konkrétné je nutné nalezitosti vymezovat?

o Rozhodnuti musi byt urcité a konkrétni, a musi z néj jednoznacné
vyplyvat prdvni vidle obce (problematickd jsou usneseni ,bere na
védomi® - srov. 32 Cdo 131/2011, nepfipustna pak
~konkludentni rozhodnuti* - 32 Cdo 923/2011, II. US
2740/13). Dale napr. 30 Cdo 3328/2014 (velmi prisna hlediska
pro posuzovani skutecného obsahu rozhodnuti zastupitelstva obce

)

o Rozhodnuti mdZe byt tvofeno i ,odkazem" napf. na déivodovou
zpravu (slova ,schvaluje se dle duvodové zpravy k navrhu“; 26
Cdo 1467/2013) nebo na znalecky posudek (! musi byt
konkrétni, v dobé rozhodovani existujici; nelze urcit kupni cenu
dle znaleckého posudku, ktery bude v ,ndsledné" zpracovan - 22
Cdo 1625/2002!!!)

o Lze i ve vice postupnych rozhodnutich

o Rozhodnuti musi odpovidat zaméru i smlouvé (30 Cdo
4255/2009)

Vyrizovani zadosti o prodej (pronajem)
obecniho majetku (1/2)

o Vychodisko: Zaujeti stanoviska obce k podané Zadosti je svou
podstatou vytvorenim pravni vule obce

o To znamena, Zze primarné je k vyfizeni Zadosti (zaujeti
stanoviska) prislusny ten obecni organ, ktery byl
kompetentni rozhodnout o uzavreni smlouvy (prodej
nemovitosti zastupitelstvo, pronajem nemovitosti rada)

Jiny organ nem{Ze podanou Zzadost sam vy¥idit (zasahoval by tim
do vyhrazené pravomoci zastupitelstva nebo rady obce).

o Z tohoto pravidla dovodila judikatura vyjimku: Zadost mize,
vyridit (odmitnout) jiny organ, pokud organ jinak prislusny jiz
predem prijat takova pravidla, z nichz je zrejme, ze zadosti
nebude mozné vyhovet (primereneé se uplatni zavery 28 Cdo
1383/2010 a US II.US 2217/10)
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Vyrizovani zadosti o prodej (pronajem)
obecniho majetku (2/2)

o

(@]

Zadosti podané bez zvefFejnéni zaméru...
Jak postupovat:

Pokud nelze ocekavat zajem obce o prodej nebo pronajem
nemovitosti:

Je sice nutné zadost predloZit zastupitelstvu nebo rade, ale
neni nutné predem zverejnit zameér. Tento_organ rozhodne
zda prijme zamér i zadost odmijtne (to muze ucinit | bez
predchoziho zaméru). Je-li zamér zvefejnén, musi pfislusny
organ o dispozici nasledné rozhodovat znovu.

Pokud Ize zajem obce o prodej nebo pronajem nemovitosti
predpokladat:

Starosta (obecni Urad) muze zverejnit zamér (po event.
projednani radou obce) a az pak predlozit véc prislusSnému
organu ke konecnému rozhodovani (bud’ schvali prodej nebo
pronajem nebo odmitne). Tim se ,usetfi" jedno projednavani
v rade cCi zastupitelstvu

15

Jednani za obec na zakladé zmocnéni
(smluvniho zastoupeni) (1/2)

K uskutecnéni pravniho jednani (v€. uzavreni smlouvy): O
jejim udéleni musi rozhodnout ten organ obce, jenz jinak
rozhoduje o daném jednani %(napr zastupltelstvo povéri realizaci
prod Je nemovitosti realitni kancelar) - 30 Cdo 3598/2006 a
21 Cdo 224/2002

K jednani mimo uzavieni smlouvy: Postaci povéreni radou
obce na zakladé § 102 odst. 3

K ,pouhému" podpisu smlouvy: Patrné byl postacilo povéreni
starostou s ohledem na § 103 odst. 1 - 25 Cdo 2158/2009
(PIna moc k podani Zaloby jménem mésta, kterou advokatce
u?e;/// sgarosta bez schvaleni prislusnym organem obce, je
platna

Judikatura pripustila i moznost ,,substituce": 29 Cdo
2133/2013 a 29 Cdo 4397/2014 (zde u zastupovanl na
valné hromadé akciové spolecnosti)

16




Jednani za obec na zakladé zmocnéni
(smluvniho zastoupeni) (2/2)

o Od jednani na zakladé plné moci v konkrétnim
pripade judikatura odlisila smluvni prevod
rozhodovaci pravomoci obecniho organu na treti
subjekt (napr. obecni akciovou spolecnost) - NS 26
Cdo 1641/2010

0 Nelj;vyéél' soud v tomto pripadé konstatoval nepripustnost
takového smluvniho ujednani, pri kterém by obec na
pravnickou osobu pFeved]Ia pravomoc rozhodovat o
najemnich smlouvach, aniz by se jednalo o zmocnéni k
zastupovani.
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Verejné zakazky
a zakon o obcich
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Urceni funkéné prislusného organu

o ZVZ pojima obce jako verejné zadavatele, neurcuje vsak,
ktery orgdn ma rozhodnout o verejné zakazce: pojmout
umysl zahajit zadavaci Fizeni, zahajit zadavaci fizeni, Cinit
jednotlivé ukony a zadat verejnou zakazku (rozhodnuti o
vybéru a uzavreni smlouvy)

o MV vychazi z povahy smlouvy, ktera ma byt
vysledkem konkrétni zakazky

Varianta 1: smlouva nalezi do vyhrazené pravomoci
zastupitelstva nebo rady obce

Varianta 2: smlouva nalezi do nevyhrazené
pravomoci rady (§ 102 odst. 2)

19

Varianta 1: smlouva je ve vyhrazené
pravomoci zastupitelstva obce

Dle nazoru MV musi zastupitelstvo rozhodnout o:

o zahajeni zadavaciho Fizeni (§ 26 odst. 1 ZVZ), véetné
schvaleni zadavaci dokumentace (podminek zadavaciho
rizeni): od tohoto okamziku je obec jako zadavatel v zasadé
povinna uzavrit zaddvanou smlouvu...

o zalezitostech uvedenych v § 151 odst. 2 ZVZ, tedy o
zélezitostech, v nichZ se zadavatel nemuZe nechat zastoupit:
zadani verejné zakazky, vylouceni dodavatele z ucasti v
Fizeni, zruseni Fizeni, rozhodnuti o vybéru nejvhodnéjsiho
navrhu, rozhodnuti o zruseni soutéze o navrh a rozhodnuti o
zplsobu vyfizeni namitek

Ostatni Gkony miiZze za zadavatele cCinit i rada (ta
nepotrebuje vyslovné povéreni zastupitelstvem, tyto ukony jsou
povazovany za uplatnéni § 102 odst. 3), pfipadné starosta Ci
obecni Urad (zde vsak jiz s vyslovnym povérenim) 20




Varianta 2: smlouva je v nevyhrazené
pravomoci rady obce

o Rozhoduje rada, kterd mlze pravomoc zcela ¢&i z&asti
sveérit obecnimu Uradu nebo starostovi (§ 102 odst. 3)

o Pokud do procesu zadavani této zakazky ,vstoupi®
zastupitelstvo tim, Zze obecné rozhodne o umyslu zadat
zakazku nebo tim, ze rozhodne o zahajeni zadavaciho
fizeni (§ 26 odst. 1 ZVZ), vCetné schvaleni zadavaci
dokumentace:

Otazkou je, zda na takovy ukon zastupitelstva nelze
pohlizet jako na implicitni vyhrazeni si rozhodovaci
pravomoci v této véci (§ 84 odst. 4). Proto ma-li
dalsi ukony cinit obecni urad cCi rada, je treba
(minimalné je doporucenihodné), aby zastupitelstvo
svéFilo takoveé rozhodovani ,,.zpét" radé...

21

Ad vyznamna zakazka

o § 156 odst. 4: V pripadé vyznamné verejné zakazky zakon
stanovi, ze tzv. oddvodnéni verejné zakazky musi schvalit
zastupitelstvo. To je podminkou pro zahajeni zadavaciho
fizeni.

o Dle nazoru MV schvaleni odivodnéni neznamena implicitni
vyhrazeni si zakazky zastupitelstvem, nebot ZVZ chéape
odlvodnéni jako pFedfazi zadavaciho tizeni, resp. jako
podminku tohoto zahajeni...
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Rozhodovani obce z pozice spolecCnika
obchodni spole¢nosti (1)

1.

Je-li obec jedinym spolecnikem

Podle § 102 odst. 2 pism. c) rozhoduje ve vécech obce jako
jediného spolecnika obchodni spolec¢nosti (=plini Ukoly valné
hromady)

Sporné je, do jaké miry je tim vylouceno uplatnéni
vyhrazenych pravomoci zastupitelstva obce podle § 84 odst.
2 pism. e) (zejména z hlediska schvalovani zmén stanov),
pism. g) (navrhovani zastupcl obce do organd obchodni
spolecnosti) a podle § 85 pism. e) (vklady do zakladniho
kapitalu)

o V tomto pfipadé je nutné naplnit obé pravomoci, tedy jak

vyhrazenou pravomoc rady, tak vyhrazenou pravomoc

. O v . 7 7.
zastupitelstva: Rada nemuze z pozice ,valné hromady" schvalit
uvedené Ukony bez predchoziho rozhodnuti zastupitelstva.

o Jedind vyjimka je ndvrhové prvo zastupitelstva do organt

obchodnich spolecnosti — jde o navrh, ktery proto rada nemusi
respektovat.

o srov. téz 29 Cdo 507/2007 23

Rozhodovani obce z pozice spoleCnika
obchodni spole¢nosti (2)

2.

Neni-li obec jedinym spolecnikem

Na valnou hromadu deleguje zastupce obce zastupitelstvo
[§ 84 odst. 2 pism. f)]. ,Delegovany zastupce" je opravnén
na valné hromadé za obec jednat (hlasovat) a az na
vyjimky nepotfrebuje ,individudlni rozhodnuti* obecnich
organd, ,jak" ma hlasovat (ad p/nd moc a moZnost
substituce - 29 Cdo 2133/2013)

Predchozi schvaleni pro své hlasovani potrebuje pouze v
pripadé zmény stanov [§ 84 odst. 2 pism. e)] i pfi zménach
vkladd [§ 85 pism. e)]

Rozhodovani vG¢i pravnické osobé z pozice spoleénika pak
nalezi radé obce [prfimérené dle § 102 odst. 2 pism. b)], s
vyjimkou rozhodovani vyhrazenych zastupitelstvu [typicky
samotna ucast v obchodni spoleCnosti - § 84 odst. 2 pism.
e)]. Tuto pravomoc vsak nelze vnimat tak, Ze by zakladala
povinné rozhodovani o kazdém bodu na valnou hromadu...
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Dotazy ?

...dékuji za pozornost
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