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Tzv. jiny dulezity zajem
pri nakladani s majetkem
hlavniho mesta Prahy

Mnoho transakci uzaviranych hlavnim méstem Prahou (ale i ostatnimi
meésty a obcemi) fesi velmi slozité pravni vztahy, kde je nezbytné po-
meéfovat rlzné zajmy a kdy je nezbytné Cinit zdsadni kompromisy.

Ne vZdy je mozné pfesné urcit, které feseni je v danou chvili
nejvyhodnéjsi. Vyhodnost feseni se navic ¢asto méni v ¢ase. Urcité
feseni, které je momentalné vyhodné, nemusi byt vzdy vyhodné z

dlouhodobého pohledu.

Gabriel Achour

mnoha ohledech mize hlavni mésto Praha (ale i jiné mésta a obce) upfednostrio- Ef;:;er

vat i jiné dulezité zajmy, nez jsou Cisté zajmy ekonomické. Jde typicky o pfipady,

kdy dochézi k narovnani vztaht z historickych smluv nebo kdy se odpousti urcita T +420270006 111

¢ast pInéni (typicky pti sméné pozemkd v ramci budovani dopravni infrastruktury) E gabriel.achour@achourpartners.com

nebo kdy z pohledu rozvoje ur¢ité lokality je preferovano feseni, které sice omezuje investora
(a tedy i celkovy ekonomicky pfinos pro mésto ¢i obec), avsak z pohledu urbanistického fese-
ni pfindsi dllezité hodnoty do uzemi.

Hlavni mésto Praha ("HMP") je vefejnopravni korporaci s vlastnim majetkem, se kterym se
musi nakladat zejména v souladu se zakonem ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim méstée Praze, v
platném znéni ("ZoHMP").

Z&kladni podminky nakladani s majetkem stanovi § 35 odst. 1 ZoHMP nésledovné:
"Majetek hlavniho mésta Prahy musi byt vyuzivan Uc¢elné a hospodérné v souladu s jeho z&-
jmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené plsobnosti. Porusenim povinnosti stanove-
nych ve vété prvni neni takové nakladani s majetkem hlavniho mésta Prahy, které sleduje jiny
dllezity zajem hlavniho mésta Prahy, ktery je fadné odlvodnén. Hlavni mésto Praha je povin-
no pecovat o svlj majetek, kontrolovat hospodateni s timto majetkem a vést Ucetnictvi podle
zékona o Ucetnictvi." Pfestoze se na HMP a jeho postaveni nepouzije zakon ¢. 128/2000 Sb.,
o obcich (obecni zfizeni), v platném znéni ("ObecZ'), je hospodareni s majetkem obci v Obec”Z
upraveno obdobné jako v ZoHMP a je mozné zohlednit judikaturu tykajici se nakladani s
majetkem obci.




Hlediska pro nakladani s majetkem
HMP

Z&kladnim zdkonnym pozadavkem pro
nakladani s majetkem HMP je dlraz na
jeho hodspodarné a ucelné vyuziti.
Z&konné pozadavky dale rozvadi judikatura
¢eskych soudl. Jednim z prvnich
rozhodnuti je nalez Ustavniho soudu ze
dne 20. 6. 2012, sp. zn. IV. US 1167/11,
ze kterého vychazi dalsi konstantni
judikatura a ktery se k nakladani s
obecnim majetkem vyjadfil nésledovné:
"Je vylouceno, aby obec hodspodafila s ji
vlastnénym majetkem prostfednictvim
svych volenych organt tak, ze by na prvni
pohled pochybnym charakterem tohoto
hospodateni podlamovala ddvéru ob&an,
ktefi obec tvofi, v to, Ze jeji sprava je
spravnou ve prospéch obce, a nikoliv ve
prospéch jinych subjektl. Vymkne-li se
sprava obce z téchto Ustavnich mantinel(,
pak byt by byla formalné ve shodé se
zédkonem, nelze ji pfiznat soudni ochranu;
je naopak Ukolem soudd, aby takové ve
své podstaté proti skute¢né samosprave
namitené, a tudiz protiUstavni chovani
zatupitelstva neaprobovaly."

Uvedeny zavér Ustavniho soudu byl
dalsi judikaturou rozvijen, ¢imz byly stano-
veny dal$i (vedle zdkonnych podminek)
zakladni podminky nakladani s majetkem
HMP - nakladani musi byt predvidatelné a
nediskrimina¢ni a co nejvice prahledné,
Ucelné a verejnosti pfistupné. [1] Odborna
literatura stanovi, "Ze majetkovou dispozici
je treba hodnotit z hlediska jeji U¢elnosti,
hospodarnosti a z hlediska souladu se
zajmy a Ukoly obce plynoucimi z jeji zako-
nem vymezené plsobnosti'. [2]

Uvedené pojmy odborné literatura
definuje nasledovné [3]:

(a) ucelnost jako pouZiti verfejnych pro-
stfedkd, které zajisti optimalni miru dosa-
Zeni cill pti spinéni stanovenych Ukol(;

(b) hospodéarnost jako pouziti vetejnych
prosttedkd k zajisténi stanovenych Ukoll s
co nejnizsim vynalozenim téchto prostred-
k{, a to pfi dodrzeni odpovidajici kvality
pinénych ukoll; a

(c) ukoly a zajmy obce (HMP) plynouci
zejména z vymezeni samostatné pdsob-
nosti v § 16 ZoHMP, (mohou ale plynout i
z Ukold v plsobnosti pfenesené, tedy
jinak fe¢eno z povinnosti vykonavat
svéfenou statni spravu, plati, ze zajmy a
konkrétni Ukoly v samostatné plisobnosti
obec v rdmci svého prava na samospravu
definuje sama).

Podle odborné literatury z pravnich
predpisl vSak nevyplyvé povinnost dispo-
novat majetkem vzdy za ekonomicky
nejvyssi nabizené protiplnéni. Podstata
uvedenych podminek spociva v tom, ze
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HMP nejdrive urci konkrétni zajem (cil)

a k jeho dosazeni poté musi zvolit icelné
a hospodérné feseni. Pravidlo neplati
opacné, tj. nelze vychazet z toho, ze Ucel-
né a hospodarné je vzdy jen feSeni ekono-
micky optimalni, resp. ze HMP si nemdze
stanovit takové cile (Ukoly), kterych by
mohlo dosdhnout jen ekonomicky nevy-
hodné (a Ze si musi stanovovat jen ekono-
micky vyhodné cile). [4]

Pfinos pro HMP

Nakladani s majetkem by mélo byt v prvni
fadé posuzovano z hlediska jeho ekono-
mického pfinosu pro HMP, tedy podle
hodnoty protipinéni, kterou HMP timto
nakladanim ziska. Nejedna se ale o jediné
hledisko a nakladani s majetkem musi byt
posuzovano i z $ir§iho pohledu déle uve-
denych podminek.

Plnéni ukolt a dosazeni jeho
zajmu

Ekonomicka vyhodnost (hodnota protipl-
néni) pro HMP je ¢asto prvnim ukazate-
lem spravnosti nakladani s jeho majet-
kem, neméné podstatnou podminkou je
ale sledovani pInéni Ukoll a zajma HMP.
HMP tedy mUze nakladat s majetkem

i méné vyhodnéji, je-li takova dispozice
obhajitelnd dlvody hodnymi zvlastniho
zfetele, resp. povinnostmi HMP mimoe-
konomické povahy. S timto zavérem sou-
hlasi i konstantni judikatura, podle které:

(€4

Ekonomicka vyhodnost
(hodnota protiplnéni) pro
HMP je casto prvnim
ukazatelem spravnosti
nakladat s jeho majetkem,
neméné podstatnou
podminkou je ale
sledovani plnéni tkoli

a zajma HMP.

"Povinnost obce fadné hospodafit se
svym majetkem nelze - v ptipadé zamy-
Sleného prodeje obecniho majetku — kate-
goricky vazat toliko na "nejvy$si cenovou
nabidku", a to jiZ s ohledem na § 2 odst. 2
obecniho zfizeni, jez stanovi, Ze obec
pecuje o vSestranny rozvoj svého Uzemi
a o potfeby svych obcéanU; pfi plnéni

svych ukoll chrani téz vefejny zajem". [5]
V dobé uzavfeni smlouvy jiz ale musi
existovat mimoekonomické dlvody, které
rozhodovani HMP mohou ovlivnit. Uvede-

nou odchylku od nejvy$si ekonomické
vyhodnosti nelze vykladat jako moznost
nakladat s majetkem HMP zcela libovolné
bez moznosti takové kroky zdlvodnit.
Pokud se nabizeji dvé moznosti, se stejny-
mi mimoekonomickymi podminkami,
které se lisi pouze vysi hodnoty protiplné-
ni pro HMP, pfednost by v takovém pfipa-
dé méla byt dana ekonomicky vyhodnéjsi
moznosti.

Proporcionalita mezi sledovanym
zajmem a mensi ekonomickou
vyhodnosti

Mensi ekonomickd vyhodnost musi byt
vV pomeéru se zdjmem na dosazeni stano-
veného cile. Dosazeni zajmu HMP tak
nesmi byt ve zcela zjevném nepoméru

k hodnoté, které se HMP vzdava tim, ze
vybralo méné finanéné vyhodnéjsi nabid-
ku. Uvedené hledisko by mélo byt posu-
zovano s ostatnimi moznymi postupy,
kterymi je stanoveny zdmér mozné doséh-
nout.

Soudni praxe pfitom dovodila, ze ¢im
mens{ je ekonomicka nevyhodnost zvole-
ného postupu, tim mensi mize byt odU-
vodnéni zvoleného postupu: "Jakakoliv
lidské ¢innost, odGvodriovani rozhodnuti
nevyjimaje, je totiz vzdy spjata s otazkou
hledani miry (in medio stat virtus), a proto
napt. ¢im mensi bude rozdil v nabidnutych
kupnich cenéch (a ¢im mensi tedy bude
i pfipadny negativni dopad akceptace
ekonomicky méné vyhodné nabidky na
rozpocet obce), tim stru¢néjsi maze byt
oddvodnéni ptislusného rozhodnuti zastu-
pitelstva obce. Postaci pfitom, pokud
budou divody rozhodnuti zastupitelstva
obce seznatelné napf. z predkladaci
(dGvodové) zpravy k navrhu pfislusného
usneseni ¢i z rozpravy predchazejici pfijeti
pfislusného usneseni". [6]

Jiny dalezity zajem a méné
ekonomicky vyhodnéjsi jednani
Vzhledem k tomu, Ze v zasadé jedina
podminka stanovena v ZoHMP byla hos-
podarnost nakladani s majetkem, mohly
vznikat situace, kdy se rozhodovani HMP
a dalsich samospravnych celkd (obci

a krajl) zuZovalo pouze na ekonomicky
aspekt nakladani. Z tohoto divodu bylo do
8 35 odst. 1 ZoHMP pfidano ustanoveni
(véta): "Porusenim povinnosti stanove-
nych ve vété prvni [pozn. poruseni povin-
nosti hospodérného naklddani] neni tako-
vé nakladani s majetkem hlavniho mésta
Prahy, které sleduje jiny ddlezity zajem




hlavniho mésta Prahy, ktery je fadné odua-
vodnén."

Dlvodové zprava k novelizaci uvadi
nasledujici: "Vyrazny nedostatek sou¢asné
prévni Upravy, resp. jeji aplikace pfislusny-
mi organy spociva v posuzovani spravnos-
ti nakladani s majetkem obce pouze pro-
stfednictvim Uzce chapaného kritéria eko-
nomické vyhodnosti. Tento reduktivni
pristup, ktery nezohledruje Ustavnépravni
souvislosti relevantnich ustanoveni zéko-
na o obcich, nuti komunalni politiky pfiji-
mat rozhodnuti, které jsou nezfidka
Vv rozporu se zajmy obyvatel jimi spravova-
nych obci. Explicitnim zakotvenim kritéria
jiného dulezitého zajmu obce se otevira
prostor pro zohlednéni mimoekonomic-
kych aspektl pfijimanych rozhodnuti.
Typickym prikladem je posouzeni konkrét-
ni dispozice s ohledem na jeji u¢elnost pro
rozvoj obce nebo vyznam pro feSeni sou-
sedskych vztahd. Pozadavky vyplyvajici
pravé z tohoto kritéria pfitomn mohou byt
s pozadavky opirajicimi se o Uzce ekono-
micky chapana kritéria hospodarnosti
a Ucelnosti v rozporu — pficemz nelze
rozumné tvrdit, Ze by druha kritéria méla
v pfipadé uzemnich samospravnych celkd
prevladnout". [7]

Na zékladé vyse uvedené novelizace
ZoHMP tak HMP nemusi zohlednovat
pouze ekonomickou vyhodnost nakladani
s jeho majetkem, mize ale upfednostnit
dal$f (jiné) dulezité zajmy.

Tento postup je i v souladu s pozdéjsi
judikaturou, podle které: "Posuzovani
hospodarnosti (U¢elnosti) nakladani
s obecnim (méstskym) majetkem totiz
nelze redukovat na Cisté ekonomicka
kritéria a ve skute¢nosti opomenout, jak
to ¢ini dovolatelka, jiné dulezité zajmy, jez
obec sledovala konkrétnim (soukromo)
pravnim jednanim (napt. zajem na zacho-
vani a rozvoji svého majetku — viz § 38
odst. 1 vétu druhou zakona ¢. 128/2000
Sb.). Z této perspektivy tedy nelze nic
namitat proti tomu, Ze hodnotici komise
mésta (a posléze samotné mésto) posu-
zovala zadosti Uc¢astnikl nabidkového
fizeni nejen podle navrzené vySe ndjem-
ného, nybrz i podle deklarovanych investic
do obecniho majetku a dalsich "benefitd",
jez v ptipadé nabidky Zalované byly
(alesporni vétSina z nich) prospésné mestu,
byt z&asti nemusely (bezprostfedné) sou-
viset se zvefejnénym Zamérem. Okol-
nost, ze uvedené "benefity" nebyly (fadné)
smluvné zakotveny v Najemni smlouve,
pak sama o sobé& neznamena, Ze nebudou
meéstu poskytnuty". [8]

Za jiny dllezity zdjemn HMP mze byt
chapén jakykoli davod, ktery nemé povahu
v ekonomicky nejvyhodnégjsim plnéni.
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Nakladani s majetkem by
meélo byt v prvni

radeé posuzovano

z hlediska jeho
ekonomického

prinosu pro HMP, tedy
podle hodnoty
protiplnéni, kterou HMP
timto nakladanim ziska.
Nejedna se ale o jediné
hledisko a nakladani

s majetkem musi byt po-
suzovano i z Sirsiho
pohledu dale uvedenych
podminek.

Podle odborné literatury pfitom staci, ze je
davod pro zvolené nakladani s majetkem
déan v dobé rozhodovani a nemusi byt ani
pisemné zaznamenan: "Pokud jde o pojem
"jiny dulezity zajem", zfejmé je jim nutné
myslet jiny zadjem nez ziskani ekonomicky
nejvyhodnéjsiho pInéni, tedy jiny zdjem
nez zajem na ekonomicky optimalni dispo-
zici. "Radné odtvodnéni® musi spodivat

v existenci legitimniho dlvodu (srov. vy-
$e), tedy objektivné akceptovatelného
davodu. O ném musi pfislusny organ
rozhodnout. Samozfejmé nikoli vyslovng,
postaci, pokud se o takovém ddvodu vi

v dobé rozhodovani a ¢lenove daného
organu tento dlvod vzali pfi svém rozho-
dovani v potaz. Stejné tak neni nezbytné,
aby byl vyslovné zaznamenan v pisemné
podobé". [9] Stejné o nutnosti odlvodrio-
vat méné ekonomicky vyhodné jednani
hovoti i judikatura, podle které musi pre-
devsim davody existovat v dobé rozhod-
nuti, a byt je to prefe-rovany postup, ne-
musi byt pfimo vyjadfeno napf. v usnese-
nich organu HMP: "StéZovateli je mozné
déat za pravdu v tom, Ze odchyleni se zalo-
vané od ekonomicky vyhodnégjsi nabidky
musi byt odlvodnéno. Je nicméné ne-
zbytné konstatovat také to, Zze zédkon

v tomto smeéru zadné vyslovné pravidlo
nestanovi. Jinymi slovy, jakkoliv je Zddou-
ci, aby odtvodnéni bylo zachyceno napfi-
klad v podkladech pro rozhodujici

organ obce, respektive idedlné ptimo

v textu usneseni daného organu, zcela

dostate¢na je také znalost relevantnich
okolnosti a ddvodl pro postup obce.

Ty byly k dispozici pribézné v disledku
chovéani aktérd pfipadu, jak je doloZzeno
déale uvedenou specifikaci odkazl na zjis-
téni zalované a pfipisy z doby, pfedchazeji-
ci vydani napadeného rozhodnuti. Pouha
absence pisemného oddvodnéni

v napadeném usneseni proto neni

V posuzované véci sama o sobé zplsobila
zalozit neplatnost Ukonu Zalované". [10]

Za konkrétni dlvod zvoleni méné eko-
nomicky vyhodnéjsiho jednani pak judika-
tura dovodila napf. viru ve spolehlivost
potencialniho smluvniho partnera nésle-
dovné: "Dlvéra, resp. vira ve spolehlivost
potencidlniho smluvniho partnera, je klico-
vym faktorem v rozhodovacim procesu,

a proto uptrednostnéni zdjemce, s nimz
mé obec dobré zkuSenosti, nelze za shora
popsanych okolnosti (zanedbatelny rozdil
v nabidnutych kupnich cenédch) povazovat
za projev libovdle ¢i diskriminaci, ale za
vysledek raciondlni Uvahy ¢lenl zastupitel-
stva zalovaného nevybocujici z mezi sta-
novenych pravnim fadem, resp. pohybujici
se v autonomnim prostoru, ktery tzemni-
mu samospravnému celku k vykonu sa-
mospravy stat poskytl". [11]

Zaveér

Z pravnich predpist nevyplyva povinnost
disponovat majetkem HMP vzdy

(v kazdém pfipadé a za vSech okolnosti) za
ekonomicky nejvy$si nabizené protiplnéni.

HMP mUze nakladat s majetkem
i méné vyhodnéji, je-li takova dispozice
obhajitelnd dvody hodnymi zvlastniho
zfetele.

HMP mze upfednostnit rovnéz dalsi
dulezité zajmy. Tento postup vSak musi
zdGvodnit. Dosazeni dal$iho dllezitého
zajmu HMP nesmi byt ve zcela zjevném
nepomeéru k hodnoté, které se HMP
vzdava tim, Ze vybralo méné finan¢né
vyhodnéjsi nabidku.

Kazdou transakci HMP (jiného mésta ¢&i
obce) je nezbytné vnimat ve v§ech souvis-
lostech. Je pfitom zfejmé, Ze u vétSiny
transakci nebude sledovan jiny dlezity
zajem HMP (jiného mésta ¢i obce) a ze
aplikace pravniho institutu jiného dllezité-
ho zajmu (ve vySe uvedeném smyslu) by
méla byt spise vyjimecnym pristupem.
Presto plati, ze je zcela legitimni, aby byl
ze strany HMP (jiného mésta ¢i obce)
sledovén i jiny dllezity zdjem. Jednani,
které sleduje jiny dulezity zajem, neni
jednanim protiprévnim a takovym jedna-
nim nedochazi k poruseni péce radného
hospodére. Lze pfitom konstatovat, Ze
vyznam zohlednéni jiného dllezitého za-
jmu v transakcich mést a obci roste.
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