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Neplatnost pravnich jednani obci z
duvodu poruseni zakona

Zakon o obcich vyslovné predpoklada neplatnost pravnich jednani
(uzavrenych smluv) pro poruseni zakona:

A. uzavreni smlouvy bez zverejnéného zaméru (§ 39 odst. 1)

B. uzavreni smlouvy (pravni jednani) bez predchoziho schvaleni radou
nebo zastupitelstvem obce (§ 41 odst. 2)

C. prevzeti rucCitelského zavazku v rozporu s § 38 odst. 3 zakona o
obcich (§ 38 odst. 4) — 6 zdkonnych vyjimek

D. neodlvodnéni zasadni odchylky pfti uplatném prevodu majetku od
obvyklé ceny (§ 39 odst. 2 zakona o obcich; 28 Cdo 3950/2010)

E. Nezverejnéni smlouvy dle zakona o registru smluv (od 1.7.2017)



Zverejnovani zameru (§ 39 0Zr)

"nemad povahu verejného prislibu (NS sp. Zn. 25 Cdo 1454/2000) ani navrhu na
uzavreni smlouvy

= neni povinnost zameér predem projednat v organu, ktery bude nasledné
rozhodovat (NS CR sp. Zn. 22 Cdo 4897/2007)

= ve smlouvach neni povinna dolozka s dobou zvefejnéni zaméru (NS CR sp. Zn. 28
Cdo 516/2005)

= povinnost zverejnit zamér i v pfipadé smluv o smlouvach budoucich (NS sp. Zn. 33
Cdo 128/2009)

=povinnost zverejnit zamér v pripadech dodatkd s podstatnou zménou smluv (NS sp.
Zn. 28 Cdo 3297/2008)

=zverejiovani zamérud u vécnych bremen, zastavniho prava a prava stavby (NOZ)



VWhbrane aspekty novely obecniho zfizeni
zakon ¢. 106/2016 Sb. nabyti ucinnosti: 1. Cervenec 2016

ZVEREJINOVANI ZAMERU
$ 39: ,,Zadmér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat
nebo vypujcit hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je

prenechat jako vyprosu a zamér obce smluvné zridit pravo stavby k
pozemku ve vlastnictvi obce obec zverejni po dobu nejméné 15 dnda...”

ZVEREINOVANI ZAPISU VE VZTAHU K DRAZBE

§ 40: Usneseni, jimz zastupitelstvo obce nebo rada obce rozhodly o nabyti
véci v drazbé, ve verejné soutézi o nejvhodnéjsi nabidku nebo o jejim
nabyti jinym obdobnym zplsobem, se az do ukonceni drazby, verejné
soutéze o nejvhodnéjsi nabidku nebo jiného obdobného postupu
nezpristupnuji podle tohoto zakona ani neposkytuji podle jiného pravniho
predpisu



Pravni jednani obci navenek -
soucinnost starosty a kolektivniho organu obce

§ 41 odst. 2: Pravni jednani, ktera vyzaduji schvaleni zastupitelstva obce,
popripadé rady obce, jsou bez tohoto schvaleni neplatna.

Rozhodnuti NS 30 Cdo 3049/2007

= Samotné rozhodnuti zastupitelstva obce nebo rady jesté nepredstavuje
pravni ukon {(...)

= Usneseni prislusného organu obce totiz predstavuje materialné pravni
podminku pro vyjadreni projevu viile obce, ktery se stavad perfektnim
(formdlné navenek vyjadrenym) teprve v pripadé podpisu prislusné
smlouvy starostou, pfipadné (...) mistostarostou {(...)

= Starosta obce pfitom nemd povahu statutdrniho orgdnu

= Starosta obce (...) nemuzZe vytvaret sam vili obce, ale pouze (...) muzZe
tuto vali navenek sdélovat a projevovat.



VWbrane aspekty dle novely obecniho zrizeni
zakon ¢. 106/2016 Sb. nabyti ucinnosti: 1. Cervenec
2016

UPRAVA VYHRAZENYCH PRAVOMOCI ZASTUPITELSTVA

$§ 85 - Zastupitelstvu obce je dale vyhrazeno rozhodovani:

"pism. a) o (..) nabyti a prevodu hmotnych nemovitych véci (...) s
vyjimkou inzenyrskych siti a pozemnich komunikaci®.

"pism. m) o nabyti a prevodu prava stavby a smluvni zfizeni prava
stavby k pozemku ve vlastnictvi obce,

"pism. n) o zpenézeni hmotné nemovité véci ve vlastnictvi obce nebo

prava stavby ve verejné drazbé a nabyti hmotné nemovité veci nebo
prava stavby obci v drazbe, ve verejné soutézi o nejvhodnéjsi
nabidku nebo jinym obdobnym zplsobem; tuto pravomoc mduze
zastupitelstvo obce zcela nebo zéasti sverit radé obce nebo
starostovi“.



VWhbrané aspekty dle novely obecniho zrizeni
zakon ¢. 106/2016 Sb. nabyti ucinnosti: 1. Cervenec 2016

UPRAVA VYHRAZENYCH PRAVOMOCI RADY (§ 102 ODST 2)

=pism. k) Radé obce je vyhrazeno ukladat pokuty ve vécech samostatné pusobnosti
obce; tuto plisobnost mlzZe rada obce svérit obecnimu uradu nebo starostovi zcela
nebo z¢asti,

*m) rozhodovat o uzavirani najemnich smluv a smluv o vypujcce; tuto plisobnost
muzZe rada obce svéfit prisluSnému odboru obecniho Uradu nebo prispévkové
organizaci obce zcela nebo z€asti. nové zruseno jako vyhrazena pravomoc rady !!!

UPRAVA ZBYTKOVYCH PRAVOMOCI RADY (§ 102 ODST. 3)

Rada obce zabezpeduje rozhodovani ostatnich zaleZitosti patricich do samostatné
plUsobnosti obce, pokud nejsou vyhrazeny zastupitelstvu obce nebo pokud si je
zastupitelstvo obce nevyhradilo. Rada obce muze tyto pravomoci zcela nebo z¢asti
svérit starostovi nebo obecnimu Uradu; rada obce muUze svérit obecni policii zcela
nebo z€asti rozhodovani o pravnich jednanich souvisejicich s Cinnosti obecni
policie”.

§ 36a Obec mizZe ocenit vyznamné Zivotni uddlosti svych obcanda.



Nakladani s majetkem obce po
novele obecniho zrizeni (2016)

Dispozice s majetkem obce Povinnost Dispozicni pravomoc
zverejnit zamer

Prodej, darovani, sména hmotného ANO Zastupitelstvo (vyhrazend)
nemovitého majetku

Prodej, darovani, sména nehmotného nebo NE Rada (starosta)
movitého majetku (mimo prdvo stavby)
Prodej, darovani, sména nebo nabyti ANO (pouze u Rada (starosta)
inZzenyrskeé sité nebo pozemni komunikace prevodu)
Nabyvani hmotného nemovitého majetku NE Zastupitelstvo (vyhrazena)

na zakladé smlouvy

Nabyvani nehmotného nebo movitého NE Rada (starosta)
majetku
Zpenézeni nebo nabyti hmotného NE Zastupitelstvo - pravomoc
nemovitého majetku ve verejné drazbé mozno prenést na radu nebo
starostu



Nakladani s majetkem obce po
novele obecniho zrizeni (2016)

Dispozice s majetkem obce Povinnost Dispozicni pravomoc
zverejnit zameér

Pronajem, pacht, vypljcka, vyprosa ANO Rada (starosta) — pravomoc
hmotného nemovitého majetku mozno prenést na obecni urad

Prondjem, pacht, vypUjcka, vyprosa NE Rada (starosta) — pravomoc
nehmotného nebo movitého majetku mozno prenést na obecni urad

Zatizeni obecniho pozemku pravem stavby; ANO Zastupitelstvo (vyhrazenad)

prodej, darovani nebo sména prava stavby

Zatizeni obecniho pozemku sluzebnosti NE Rada (starosta)
(vécné bremeno) nebo nabyti sluzebnosti ve
prospéch obce

Smlouva o pravu provést stavbu (§§ 66, NE Rada (starosta)
105,110,114 stavebniho zakona) na obecnim
pozemku



Stavby na cizich pozemcich

(mimo rezim prava stavby nebo sluzebnosti)

= Stavba postavena po 1. 1. 2014 na cizim pozemku (mimo rezim prava stavby nebo
sluzebnosti) pfipada vlastnikovi pozemku. Vlastnik pozemku zfizovateli stavby nahradi
pouze Ucelné vynaloZzené naklady (nikoliv hodnotu stavby), ledaze by prokazal, Ze
zfizovatel stavby nebyl v dobré vire. (§ 1084 NOZ)

=§ 1086 NOZ - Kdo v dobré vire zridil na cizim pozemku stavbu, md prdvo domdhat se po

vlastniku pozemku, ktery o zrizovani stavby védeél a bez zbytecného odkladu ji nezakdzal,
aby mu pozemek prevedl za obvyklou cenu. Také vlastnik pozemku md prdavo po
zrizovateli stavby pozZadovat, aby pozemek koupil za obvyklou cenu. Soud na navrh
nékteré ze stran prikaZe pozemek do vlastnictvi zfizovatele stavby a rozhodne o jeho
povinnosti zaplatit vlastniku pozemku ndhradu.

= umistuje-li se jakakoliv stavba obce na cizi pozemek, je zapotiebi VZDY zajistit absolutni
majetkové pravo k pozemku (kupni, sménna, darovaci smlouva nebo alespori smlouva o
smlouvé budouci, pravo stavby, sluzebnost)

" bude-li se umistovat na pozemek obce nadzemni stavba (vCetné vjezd(l, pfistupovych
chodnikl, garazi, altand apod.) ve prospéch treti osoby (stavebnika), je vhodné vyresit
majetkopravni vztah absolutnim majetkovym pravem (vlastnictvi, pravo stavby,
sluzebnost)



Stavby na cizich pozemcich —
verejna prostranstvi

§ 34 Ozr: Verejnym prostranstvim jsou vsechna nameésti, ulice, trziste,
chodniky, verejna zelen, parky a dalsi prostory pristupné kazdému bez
omezeni, tedy slouzici obecnému uzivani, a to bez ohledu na viastnictvi
k tomuto prostoru.

NS ze dne 7.5.2014 28 Cdo 3684/2013

Neni-li v obcanskopravni roviné (napr. smlouvou) upraveno obecné
uzivani verejného prostranstvi, zahrnujici i jen zcasti pozemku vlastnicky
ndleZejici tfeti osobé, vznika bezdiivodného obohaceni na strané obce
plnénim bez prdvniho divodu, nebot i kdyz existuje pravni divod uZivani
verejného prostranstvi, nejedna se o titul, podle néhoz by obci vzniklo
opravnéni, aby takové plnéni ze strany treti osoby (strpéni uzivani jejiho
majetku) bylo poskytovano bezplatné.



Stavby komunikaci na cizich
pozemcich; ucelové komunikace

Zakon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich (§ 9)

(e]

(@)

(@)

(@)

(@)

o

vlastnikem dalnic a silnic I. tfidy je stat

vlastnikem silnic IlI. a lll. tfidy je kraj, na jehoz uzemi se silnice nachazeji
vlastnikem mistnich komunikaci je obec, na jejimz uzemi se mistni komunikace
vlastnikem ucelovych komunikaci je pravnicka nebo fyzicka osoba.

stavba dalnice, silnice a mistni komunikace neni soucasti pozemku.

Pozemni komunikace je samostatnou véci, ktera ma svého vlastnika

° moznost zfizeni vécného bifemene (§ 17, odst. 2)

Judikatura Nejvyssiho soudu

[e]

o

odliseni stavby ve smyslu stavebniho zakona a stavby ve smyslu obCanského zakoniku

Zn. 22 Cdo 52/2002 - pozemni komunikace = Upravy nebo ztvarnéni pozemkl bez samostatné
pravni existence

> Zn 31 Cdo 691/2005 - mistni komunikace muze byt samostatnou véci, ovSem pouze v

pripadé, Ze je spojena se zemi pevnym zakladem



Stavby komunikaci na cizich
pozemcich; ucelové komunikace Il

Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu (5 AS 62/2008 - 59)

o vymezitelny kus vnéjsiho svéta spojeny se zemi pevnym zakladem

> nelze oddélit od zemé, aniz by doslo k poskozeni véci
° nesmi vzniknout pouhym navrstvenim materiald
o musi byt rozeznatelné, kde konci pozemek a kde zacina stavba
> tenisovy kurt neni samostatnou véci
o zpevnéna plocha penetraénim makadamem o tloustce 11 cm neni stavbou a ani
Veci
o zamkova dlazba na zpevnéném podlozi z nékolika vrstev = samostatna véc
o zpevnéna polni cesta neni samostatnou véci

Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu (2 AS 44/2011- 99)

o Ucelova komunikace vznikla se souhlasem vlastnika — neni nutné zkoumat
komunikacni potifebu — vlastnik ,vydal” svij pozemek do verejného uzivani

° ucelova komunikace vznikla bez souhlasu vlastnika — jedna se o omezeni vlastnického
prava — nutno postupovat dl ¢l. 11 odst. 4 LZPS; nutno zkoumat existenci verejného
zajmu (verejnopravni institut obecného uzivani)



Superficies solo cedit
- dalsi vybrane priklady ...

"Povrchové a podzemni vody nejsou predmeétem vlastnictvi a nejsou
soucasti ani prislusenstvim pozemku, na némz nebo pod nimz se
vyskytuji (NS 22 Cdo 1244/2007)

= Definice vodnich dél - § 55 zakona ¢. 254/2001 Sb. (vodni zakon)

sSkalka zfizena na pozemku (v souladu s uzivanim dle najemni
smlouvy)se stava soucasti pozemku; jejim vlastnikem je vlastnik
pozemku, nikoliv ten, kdo skalku vybudoval (NS 20 Cdo 4526/2007)

"Garazové stani, které neni nebytovym prostorem dle zakona ¢. 72/1994
Sb., neni zpusobilé byt predmétem samostatného vlastnického prava
(NS 26 Odo 1100/2006)

"Propujceni hrobového mista nezaklada vznik vlastnictvi k této casti
pozemku pohrebisté; pomnik, nahrobek nebo jina ozdoba hrobu maji
povahu véci movitych; hrobka ma povahu samostatné podzemni stavby
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Pravo stavby (§ 1240 NOZ)

(vyjimka superficidlni zasady)

»Pravo stavby“ je véci nemovitou (§ 1242)

o vlastni stavba je soucasti tohoto prava a zaroveri sama podléha ustanovenim o
nemovitych vécech

- Pozemek muze byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo

pod povrchem pozemku stavbu. Nezalezi na tom, zda se jedna o stavbu jiz zfizenou €
dosud nezfizenou.

DocCasné vécné pravo — max. na 99 let (doba vyznacena v katastru)

Pravo stavby se nabyva:
> A) smlouvou (nutny zapis do katastru)
> B) vydrZenim (na dobu 40 let)
> C) rozhodnutim organu vefejné moci (nutny zapis do katastru)

Nelze omezit rozvazovaci podminkou

Stavebni plat = uplata za sjednani prava stavby v opakujicich se davkach — ma
povahu realného bfemene



Pravo stavby .

Prava stavebnika vyplyvajici z prava stavby:
> co do stavby stejna jako vlastnik; co do pozemku stejna jako pozivatel
> smlouva muze stavebniku ulozit, aby stavbu provevdl do urcité doby.

> neni-li nic jiného ujednano, ma stavebnik povinnost udrzovat stavbu v dobrém
stavu. Smlouva muze stavebniku ulozit povinnost stavbu pojistit.

o vlastniku pozemku muze byt vyhrazeno schvaleni urc€itého faktického nebo
pravniho jednani stavebnika, avsak ani je-li to vlastniku pozemku vyhrazeno,
nemuze odepfit souhlas k pravnimu jednani, které neni k jeho ujmé.

Prevod a zatizeni prava stavby:
> Vlastnik pozemku si muze vyhradit souhlas se zatizenim (katastr)

o Stavebnik ma zakonné predkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ma
zakonné piedkupni pravo k pravu stavby (odliSna uprava podléha zapisu do
katastru)

Zanik prava stavby uplynutim doby

o Vlastnik pozemku vyplati stavebnikovi nahradu ve vysSi 2 hodnoty stavby

v 4 = w /4 VY 4
%



Dékuji za pozornost !

(petr.kolar@vsci.cz)
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