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Stanovisko — dodrzeni podminek stanovenych v zaméru prodat obecni nemovitost

K Vasemu €. j.: MURALSKO/1131/2026

Dne 24. dubna 2026 jsme obdrzZeli Va$ dotaz tykajicim se postupu mésta Ralsko pfi
prodeji pozemkU a stavby. Uvadite, Ze ve zvefejnéném zaméru tohoto prodeje bylo uvedeno
i navrhované vyuziti pfedmétu prodeje (skladovani). Kupni smlouva vSak byla uzaviena s tim,
Ze kupuijici vybuduje na pfedmétnych nemovitostech zku$ebni strelnici. Pokladate otazku, zda
v disledku takového odchyleni od zaméru nedoslo k poruseni zakona.

K nazna¢enému problému sdélujeme nasledujici pravné nezavazné stanovisko:

Zakon ¢&. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisu,
nevymezuije taxativnim zplsobem nalezitosti zaméru, pouze uvadi, Ze nemovitosti museji byt
oznaceny podle zvlastniho zakona — srov. jeho § 39 odst. 1. Ze zdkona ovSem Ize dovodit, Zze
zameér — aby byl urCity - musi kromé identifikace nemovitosti téZ jednozna¢né specifikovat
zamysS$lenou majetkovou dispozici (napf. prodej, pronajem apod.). Obec vSak nemusi
v zaméru uvadét podminky zamysleného pravniho jednani ani podminky, za nichz lze
podavat nabidky a vyjadreni (napf. dobu pro podavani nabidek, minimalni kupni cena
apod.), i kdyby o nich pfedem rozhodla. Pokud tak uc€ini a podminky uvede, jedna se o jeji
dobrovolné rozhodnuti nad ramec zékona. Neni tak ani vylou¢eno, aby v zaméru vymezila,
k jakému ucelu by méla (prodavana/pronajimana) nemovitost méla slouZzit.

Zvefejnénim blizSich podminek pro realizaci majetkové dispozice obec omezila i sebe
samu (pokud by obec ucinila majetkopravni dispozici za podminek odliSnych nez téch, které
sama uvedla ve zvefejnéném zaméru, mohli by potencionalni zajemci zfejmé s uspéchem
napadat platnost realizovaného majetkopravniho jednani s poukazem na to, Ze svou nabidku
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by za jinych, nez plvodné zvefejnénych podminek rovnéz podala, a domahat se uréeni jeho
neplatnosti pro rozpor sdobrymi mravy). Jinym moznym feSenim je, Ze obec
jiz ve zvefejnéném zaméru vyslovné uvede, Ze podminky jsou pouze orientacni, pfipadné, Ze
si vyhrazuje pravo se od zvefejnénych podminek odchylit.

Nicméné i kdyz se obec od zvefejnéného zaméru odchyli a uzavie smlouvu za
jinych podminek, nemusi to vzdy (bez dalSiho) vést k neplatnosti smlouvy. Nejvyssi
spravni soud v rozsudku ze dne 15. fijna 2018, sp. zn. 26 Cdo 273/2018, dovodil, ze dlusledky
odchyleni se od podminek vzaméru je tfeba hodnotit podle miry, s niz je vylouen ucel
zameéru, tedy rovna a transparentni soutéz. Nepodstatné odchylky, které by nemohly vést
k uréeni jiného okruhu zajemcU &i které nijak neposkozuji obec, nelze chapat jako poruseni
povinnosti zverejnit zamér. Naopak pokud by doslo k uzavieni smlouvy co do jeji zakladni
podstaty odliSné oproti pravnimu jednani avizovanému v zdméru, vedlo by to k neplatnosti
smlouvy. V soudem posuzovaném pfipadé se jednalo mimo jiné o diléi rozSifeni zplsobu
uzivani pfedmétu najmu v souladu s pivodnim ucelem.

Zasadni vadou by vS8ak bylo akceptovani nabidky podané po Ihité pro podavani
nabidek podle zvefejnéného zaméru nebo pfijeti nizSi nez minimalni kupni ceny, ngjemného
apod. V téchto pfipadech by $lo o podstatné odchyleni se od obsahu zaméru, takze by smysl
zaméru (rovna soutéz zajemcll) nebyl respektovani, a doslo by tak k poruseni povinnosti podle
§ 39 odst. 1 zédkona o obcich s dopady na neplatnost sjednané dispozice.

Pokud ve Vami popisovaném pfipadé byl v zaméru uveden ,navrhovany“zpusob uziti
prodavanych nemovitosti, je otazkou, zda Ize takovou formulaci povaZzovat za natolik urcujici
a zavaznou, aby sjednani jiného ucelu bylo z hlediska § 39 odst. 1 zakona o obcich vylouceno.
Pouze v situaci, kdyby potencialni zajemci opravnéné vnimali tuto podminku jako zavaznou
a nepodali by nabidku pravé proto, Ze by ji nedodrzeli (chtéli by vyuzivat nemovitosti jinak),
by nebylo mozné s jistotou potvrdit, Ze vSichni potencionalni zajemci méli rovnou pfileZitost
svUj zajem efektivné uplatnit. Jinak fe€eno, nebylo jim na rozdil od vybraného uchazece
umoznéno podat nabidku, aniz by musel byt dodrZzen ucel vyuZiti nemovitosti. V dané
souvislosti je tfeba zdlraznit, ze zavazné posoudit, zda byl v konkrétnim pfripadé napinén
zakonny pozadavek zverejnit zamér majetkopravni dispozice obce dle § 39 odst. 1
zakona o obcich a urcit platnosti ¢i neplatnost navazujici smluvniho ujednani muze
pouze soud.

Zpusob ndpravy v pripadé, Ze smlouva jiz byla uzaviena

V situaci, kdy si je obec pochybeni v procesu zvefejnéni zaméru, védoma, Ize jen
doporucit, aby pfipadné riziko uplatnéni namitky neplatnosti ze strany tretich osob eliminovala
tim, Ze ukon€i trvani zavadného stavu. Je tak pfedevsSim na uvaze a rozhodnuti dot¢ené obce,
jaké pravni kroky v dané zalezitosti podnikne (napf. dohodne se s druhou smluvni stranou na
ukoncéeni smluvnich vztahd a narovnani). V souvislosti s tim je mozno poznamenat, Ze dotceny
smluvni partner by mohl pfipadné uplatnit i pravo na nahradu 8kody z neplatného pravniho
jednani, pficemzjeji vySe by zavisela téz na otazce, do jaké miry mél védét (a zkontrolovat si),
zda obec postupovala pfi zvefejnéni zameéru v souladu se svymi zakonnymi povinnostmi.

Jednou z moznosti je tak uzavieni dohody o narovnani, v niz bude konstatovano,
Ze puvodni uzaviena smlouva je z diivodu poruseni zakona neplatna a ze si strany
v ramci narovnani vztaht vrati poskytnuta pinéni.
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Zavérem si dovolujeme opétovné poznamenat, Ze vySe uvedené stanovisko neni
pravné zavazné, nebot zavazny vyklad pravnich predpisii mize v konkrétnim pfipadé podat

pouze vécné a mistné pfislusny soud.
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