Bez souhlasu zastupitelii
MiiZe rada mésta zménit najemni smlouvu proti vili zastupitelstva?

Kdyz valna hromada akciové spolecnosti rozhodne o prondjmu jedné z vyrobnich hal podniku
za presné danych podminek, mélo by vedeni této spolecnosti bez vytacek poslechnout. Kdyz
Poslanecka snémovna Parlamentu CR zavaze Vladu CR k pronajmu zamku Stifin za uréitych
podminek, méla by Vlada CR poslechnout, nebot’ se zodpovida pravé dolni snémovné. Pokud
ale zastupitelstvo obce zavaze svou radu k pronajmu arealu ¢i budovy za urcitych podminek,
rada obce se rozhodnutim zastupitelstva fidit nemusi. Pfesné takovy byl dosavadni vyklad
Ministerstva vnitra pted nabytim G¢innosti novely zakona o obcich, tzn. do 1. 7. 2016.
Stanovisko ministerstva slo z naseho pohledu proti smyslu zakona o obcich, dokonce i proti
Gistavnimu vymezeni prava na samospravu tak, jak je zakotveno v Ustavé CR.

Zamysleme se nad dusledky popsaného vykladu. Pokud se rada obce rozhodne pronajmout
budovu své radnice, sportovni areal, Skolku, most nebo jakoukoli jinou nemovitou - ale i
movitou - véc, nic ji v tom nemohlo zabranit. Dokonce ani nazor vétsiny v zastupitelstvu,
kterému se vSak rada zodpovida. Zastupitelé se o tom navic vibec nemuseli dozveédét.

Kauza Litomérice

V Litoméficich byla po dlouha 1éta citlivym tématem budoucnost zndmého arealu vystavisté
Zahrada Cech. Ten nevypadal piilis reprezentativng, a tak se v roce 2012 zastupitelstvo
rozhodlo pronajmout jej investorovi. Zastupitelstvo odhlasovalo i konkrétni znéni najemni
smlouvy, ktera pomérné€ nizky ndjem kompenzovala povinnosti ndjemce investovat do
rekonstrukce arealu. Pokud by investor neplnil stanovené podminky, obec sméla od smlouvy
odstoupit. Smlouva v zastupitelstvem schvaleném znéni byla také s vitézem vybérového
fizeni na pronajem arealu podepsana.

Na konci roku 2015 vsak rada mésta schvalila Kk najemni smlouvé dodatek, ktery povinnost
najemce investovat do rozvoje arealu vyrazné upravil. Tento dodatek neprosel schvalovanim
zastupitelstva a vyvstava tedy otazka, zda ho rada byla opravnéna uzaviit.

Spor o pravomoci

Rada obce méla podle § 102 odst. 2 pism. m) zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (dale jen
,,Zakon“ ¢i ,,zakon o obcich®) ve znéni do 1. 7. 2016 vyhrazenu pravomoc rozhodovat o
uzavirani najemnich smluv. Spor zde byl o to, jaky byl vztah mezi touto pravomoci a pravem
zastupitelstva vyhradit si dalsi pravomoc navic k tém, které mu byly explicitné zakonem
svéfeny a zaroven nebyly vyhrazeny radé (§ 84 odst. 4 Zakona).

Podle striktniho vykladu Ministerstva vnitra neni mozné zasahnout do zakonem vyhrazenych
pravomoci rady za zadnych okolnosti. Podle naseho nazoru bylo tieba zminéna ustanoveni
vykladat ponékud jinak.

Jak uvadi § 84 odst. 1 Zakona, ,,Zastupitelstvo obce rozhoduje ve vécech patiicich do
samostatné piisobnosti obce.“ V souladu s § 35 odst. 1 Zakona by mélo zastupitelstvo
rozhodovat o veskerych otazkach tykajicich se obce, pokud nejsou svéfeny krajim, resp.
nepatii do penesené piisobnosti obci nebo nejsou svéfeny jinému spravnimu tfadu. Zadné
omezeni pravomoci samostatné ptisobnosti tu tedy nenajdeme.

Podle ¢l. 101 odst. 1 Ustavy CR je obec samostatné spravovéana zastupitelstvem a podle ¢l.
104 odst. 2 Ustavy CR rozhoduje zastupitelstvo obce ve vécech samospravy, pokud nejsou
zakonem svéteny zastupitelstvu vysSiho izemniho samospravného celku. Z téchto ustanoveni



vyplyva, ze by nem¢la existovat zadna otazka v samostatné pisobnosti obce, o niz by
zastupitelstvo nemohlo rozhodovat &i rozhodnout. V Ustavé neni ani zminka o jiném organu
obce (napft. rad¢), ktery by mél rozhodovat o uréitych zalezitostech v samostatné ptisobnosti.
To odpovida i Evropské charté mistni samospravy, kdyz podle jejiho €l. 3 odst. 2 véty prvni
vykonévaji pravo na samospravu rady nebo shromazdéni, ktera jsou slozena z ¢lent svobodné
zvolenych tajnym hlasovanim na zéklad¢ pfimého, rovného a vS§eobecného volebniho prava, a
mohou mit vykonné organy, jez jim jsou odpovédné.

Z vyse popsané¢ho vyplyva, ze:

1. zastupitelstvo je nejvyssi organ obce,

2. neexistuje zadna zalezitost, o které by zastupitelstvo v samostatné ptisobnosti nemohlo
rozhodovat,

3. rada je pouze vykonnym organem zastupitelstva, ktery plni vili zastupitelstva, jemuz se
zodpovida.

Dle naseho nazoru je tedy spravny vyklad takovy, ze zastupitelstvo si sice nemiize uzurpovat
pravo rozhodovat o veskerych zalezitostech spadajicich do vyhrazené pravomoci rady obce,
ale smi si z ni ad hoc vyhradit konkrétni véc. Jinymi slovy, zastupitelstvo nemohlo
rozhodovat napf. o vSech ndjemnich smlouvéach, které obec do ti¢innosti novely uzavirala, ale
smélo si vyhradit jednu najemni smlouvu, ktera by podléhala pouze rozhodovani
zastupitelstva.

Skryté nebezpeci

Vyse popsany vyklad Ministerstva vnitra skytal nebezpeci hlavné ve svém obrovském
korupénim potencialu. V praxi samoziejmé nebylo tieba, aby zastupitelstvo velkych mést
rozhodovalo o n4jemnich smlouvéach ke kazdé¢ zahrad€ nebo bytu. Zastupitelstvo bude mit
vzdy logicky z4jem mit kontrolu nad prondjmem strategickych a pro mésto dilezitych
objektd. Pokud si ale rada obce sméla ménit veskeré najemni smlouvy podle libosti, byt by
puvodni podminky schvalilo zastupitelstvo, ztraci ad hoc vyhrazena pravomoc zastupitelstva
smysil.

Pro zménu najemni smlouvy pak postacovala ¢asto pouze minimalni Giprava spo€ivajici ve
vySkrtnuti jednoho odstavce ¢i pismene. K tomu, aby na takovou zménu, kterou rada
provedla, nékdo ptisel, musel by aktivné porovnavat a studovat zapisy z jednani rady a znéni
smluv pted a po schvalenych tGpravach. Nalezeni nevyhodnych tiprav smluv tak byla vice
mén¢ otazka ndhody.

Ba co vic, o nevyhodné zmén¢ smlouvy se ¢asto nemusi dovédét ani samotna rada obce

Vv piipadé, Ze jeden z radnich nebo obecnich ufednikd ,,protlaci drobnou apravu smlouvy,
kterou rada spole¢né se spoustou dalSich projednavanych boda odsouhlasi. Tato praxe je
podle naSich informaci béZnou obzvlasté ve velkych méstech, kde se projednéavaji desitky
navrhl na kazdém jednéni rady.

Stav po novele a vyhrazena pravomoc ad hoc

Novela zékona o obcich €. 106/2016 Sb. primarné davala do souladu zakon o obcich s novym
obCanskym zékonikem. Nicmén¢ praveé vyskrtnuti § 102 odst. 2 pism. m) mélo podle
divodové zpravy prave protikorupcni smysl.

Nov¢ tedy uzavirani najemnich smluv spada obecné do nevyhrazené pravomoci rady. Je tedy
ziejmé, ze si zastupitelstvo smi vyhradit pravomoc rozhodovat o konkrétni najemni smlouvé
po dobu jeji platnosti, resp. do té doby, nez se této pravomoci ziekne.



Je tedy nezbytné uvédomit si, jakym zptisobem muze k takovému ad hoc vyhrazeni
pravomoci dojit. K vyhrazeni totiz neni tieba explicitni usneseni zastupitelstva ve smyslu:
,zastupitelstvo si timto vyhrazuje pravomoc rozhodovat o smlouve ¢. 123...“ K vyhrazeni
totiz postacuje pouhé rozhodnuti o dané véci. Typicky jde o schvaleni znéni smlouvy ¢i
podminek vefejné soutéze nebo zadavaci dokumentace vetejné zakazky apod.

Novelu zakona o obcich 1ze v tomto pfipad¢€ jediné ptivitat, byt jsme toho nézoru, ze
dosavadni $patnou praxi bylo mozné pieklenout vykladem.

Pozor na stavajici smlouvy

Vsem obcim tak nyni dirazné doporucujeme, aby si ve svych najemnich smlouvach udélaly
,,Jasno*“ o tom, ktery organ je nyni opravnén k jejim zménam. V pfipad¢, ze zastupitelstvo
pted nékolika lety rozhodovalo jakkoli o dané najemni smlouvé ¢i jen zaméru najemni
smlouvu uzavfit, je mozné, ze pouze zastupitelstvo bude od nynéjska opravnéno schvalovat
ke smlouvé dodatky. V takovém piipadé je podle naSeho nazoru nyni bez vyznamu, zda do 1.
7. 2016 schvalovala dodatky najemnich smluv rada. Pokud zastupitelstvo vzhledem k dané
najemni smlouvé projevilo svou viili, pfesla pravomoc rozhodovat do budoucna o zménach
takové najemni smlouvy, dle naSeho nazoru, nové automaticky na zastupitelstvo.

Dodejme, ze pokud by novela nabyla Gi¢innosti jiz v roce 2015, napt. zminény dodatek

k najemni smlouvé uzavieny radou kralovského mésta Litométice by byl dnes absolutné
neplatny, nebot’ by o ném rozhodoval nepfislusny organ podle § 41 odst. 2 zadkona.
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