MINISTERSTVO FINANCI
Odbor 72 — Statni majetek

€. 4/2022
(podle pravniho stavu ke dni 1.2.2022)

Stanovisko k prenechani majetku statu do uzivani tretich osob (§ 27 zakona
0 majetku statu)

v

Ustanoveni § 27 zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjSich predpisu, (dale jen ,zakon
o0 majetku statu” ¢i ,ZMS*) upravuje moznost pfenechat statni majetek do uzivani ve
prospéch nestatnich subjektl (pfip. ve prospéch statnich subjektu, které nespadaiji do
pusobnosti zakona o majetku statu). Upozorfiujeme, ze veskery podany vyklad pro
organizacni slozky statu se s ohledem na ustanoveni § 54 odst. 1 véta prvni a druha
ZMS vztahuje rovnéz na statni organizace v pusobnosti ZMS.

Podminky (diivody) pro prenechani majetku statu do uzivani

Zakladni predpoklady, které umoznuji organizacni slozce statu pfistoupit k nakladani
se statnim majetkem skrze jeho dani do uzivani ve prospéch pravnické nebo fyzické
osoby, jsou vymezeny v ustanoveni § 27 odst. 1 ZMS. Uvedené ustanoveni vymezuje
tfi mozné duavody, na zakladé kterych Ize uzivaci vztah sjednat, pfi¢emz nebude-li
naplnén ani jeden znich, pak k uzavieni uzivaciho vztahu nemlze vubec dojit
(s vyhradou uvedenou nize). Ony davody jsou nasleduijici:

1. véc je pro pfislusnou organizacni slozku statu doCasné nepotfebna (ij. dotCena
organizacni slozka statu ji doCasné nepotiebuje k plnéni funkci statu nebo
jinych Ukolu v ramci své pusobnosti nebo stanoveného prfedmétu Cinnosti),
o ¢emz se v souladu s ustanovenim § 14 odst. 7 ZMS vyda pisemné rozhodnuti;

2. pfenechanim véci do uZivani bude dosaZeno jejiho ucelnéjSiho nebo
hospodarnéjsiho vyuziti pfi zachovani hlavniho ucelu, ke kterému organizacni
slozce statu slouzi (dojde tedy ktzv. soubé&Znému uzivani jak pfislusnou
organizacni slozkou statu, tak fyzickou nebo pravnickou osobou); anebo

3. pfenechani véci do uzivani bude ucelné pfed koneCnym nalozenym s véci,
u které bylo v ramci pfislusné organizacni slozky statu rozhodnuto o trvalé
nepotiebnosti dle § 14 odst. 7 ZMS.

Neni-li ani jeden z vySe uvedenych duvodl napinén, nemlze k pfenechani véci do
uzivani ve prospéch nestatnich subjektu dojit, ledaze z divodl pro prfenechani véci
do uzivani povoli Ministerstvo financi na zakladé zdivodnéné a dolozené zadosti
pFislusné organizac¢ni slozky statu vyjimku, a to vyhradné ze zavaznych divodd, které
musi pfedestfit a dolozit pfisluSna organizacni sloZka (v souladu s ustanovenim § 27
odst. 4 ZMS ve spojeni s § 44 ZMS). Ony zavazné davody by s ohledem na ustanoveni
§ 14 ZMS mély pfedevSim spocivat v ziskani néjaké vyhody z pohledu statu (at’ uz
ekonomické, nebo jiné, napf. v podobé zajisténi nezbytného vefejného zajmu).
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Doba uzivani a povinné obsahové nalezitosti smlouvy

Odstavec druhy § 27 ZMS upravuje jednak maximalni moznou dobu, po kterou Ize
uzivani statniho majetku sjednat s jednim uzivatelem, a jednak povinné obsahové
nalezitosti, které musi pravni jednani, jimz se s dotCenym majetkem naklada,
obsahovat.

Jako nejzazSi doba uzivani je zakonem stanovena doba 8 let pro jednoho uzivatele.
Jsou-li vySe uvedené podminky podle odstavce prvniho spinény, pak lze (v pfipadé
smlouvy uzaviené na dobu uzivani kratSi nez 8 let) uzivani prodlouzit tak, Zze celkova
doba uzivani nepfesahne 8 let, pfipadné Ize s tymz uZivatelem sjednat uzivani znovu,
ovSsem opét nejdéle na dobu 8 let. V pfipadé uzavirani nové smlouvy (pfi splnéni
podminek odstavce prvniho, tj. v€etné probéhnuvsi vnitrostatni nabidky) by méla
prislusna organizacni slozka statu rovnéz zkoumat, zda na trhu neni subjekt, ktery by
byl ochotny poskytnout vySSi najemné. Pokud chce totiz organizacni slozka statu
uzavfit ndjemni smlouvu se stejnym najemcem, méla by tento svij postoj vzdy radné
odavodnit ve svych ,internich® podkladech (mj. pro ucely pfipadné kontroly).

Co se tyCe povinnych obsahovych nalezitosti, které zakon vyZaduje, pak se jedna o:

0] vylouceni prolongace;

(i) ujednani umoznujici ukonceni vztahu vypovédi; a

(i)  ujednani umoznujici okamzité ukoncCeni vztahu, pfestanou-li byt plnény
podminky odstavce 1 daného ustanoveni.

V pfipadé bodu (ii) a (iii) vySe se zaroven uplatni zakonna premisa, Ze smlouva musi
obsahovat tato ujednani tehdy, ,nevylucuje-li to zvlastni pravni predpis anebo
Vv pripadé véci v zahrani¢i rozhodné pravo“.

Co se tyCe tzv. zdkazu automatické prolongace, tj. skute¢nosti, Ze ,Smlouva musi
vylu¢ovat pokracovani uzivaciho vztahu tim, Ze by uzivani pokracovalo i po dni, kdy
mél uZivaci vztah skoncit'!, tak citovana véta byla do ustanoveni § 27 odst. 2 ZMS
doplnéna tzv. velkou novelou zakona o majetku statu provedenou zakonem €. 51/2016
Sb., kterym se méni zakon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjSich predpisu, a nékteré dalSi zakony
(dale jen ,novela ZMS®). Uvedené reagovalo na moznost ,automatického”
prodluzovani uzivaciho vztahu v pfipadé necinnosti pronajimatele (v pfipadé najemni
smlouvy) po skonceni sjednané doby uzivani, jak to umozniuji napfiklad pfislusna
ustanoveni ob&anského zakoniku (napf. § 2230, pfip. § 2385 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcCansky zakonik). Smyslem citovaného ustanoveni zakona o majetku statu je tedy
zamezit situaci, kdy by k prodlouzeni uzivaciho vztahu doSlo ,automaticky“ bez
mozZnosti pfezkoumat podminky stanovené v ustanoveni § 27 odst. 1 a 3 ZMS2.
Upozorfiujeme, ze tato obsahova nalezitost (stejné jako vSechny ostatni obsahové
nalezitosti) dopada i na kratkodobé najmy, nebot zakon o majetku statu v tomto sméru
neobsahuje Zadnou vyjimku.

L Ustanoveni § 27 odst. 2 véta tieti zdkona o majetku statu.
27AVODSKY, 0., SVOBODA, M. Zakon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich.
Komentaf. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019,
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VySe zminéna novela ZMS navic zakotvila do zakona o majetku statu rovnéz
ustanoveni § 58a, jehoZz odstavec 3 véta prvni stanovi, ze ,Pokud pravni jednani
neobsahuji ujednani, ktera musi podle tohoto zakona obsahovat, neprihlizi se k nim.“.
Ustanoveni § 58a odst. 3 véta prvni ZMS tak sankcionuje absenci povinnych ujednani,
tedy ujednani, ktera podle zakona o majetku statu pravni jednani obsahovat musi.
Duvodova zprava k novele ZMS jako pfiklady takovych ujednani uvadi pozadavky
stanovené § 12a odst. 3, § 25a odst. 2, § 27 odst. 2 a 3, § 27 odst. 7 a § 31 odst. 1
a 2. Je tedy nepochybné, Ze § 58a odst. 3 véta prvni ZMS dopadne i na podminky
pfedepsané pro smlouvy o pfenechani véci z majetku statu do uzivani tfeti osobé
a v pripadé absence danych podminek by se jednalo o zdanlivé pravni jednani.

Uplata za uzivani

Samotné uplatnosti uzivaciho vztahu se vénuje § 27 odst. 3 ZMS, podle jehoz véty
prvni nesmi byt najemné sjednano v nizSi Castce, nez ktera jako nejvy$Si mozné
najemné vyplyva z regulace cen podle zakona €. 526/1990 Sb., o cenach, a neni-li tato
regulace uplatnéna, pak nejméné ve vysi, ktera je vdaném misté a Case obvykla.
NevyluCuje-li to zvlastni pravni prfedpis, musi souCasné dojit ke sjednani rezimu
zvySovani najemného a dle povahy véci rovnéZz Kk ujednani ohledné zplsobu
rozuctovani cen a uhrad za vesSkeré poskytované plnéni a sluzby spojené s uzivanim.
Tuto povinnost |ze rovnéz povazovat za nutnou obsahovou nalezitost smlouvy
s pripadnou sankci dle § 58a odst. 3 ZMS.

Bezuplatné uzivani pak lIze sjednat jen s osobami, jejichZz uCelem neni podnikani
a pouze k zajisténi v zakoné vymezenych ucell (napf. k zajisténi vykonu statni spravy
v pfenesené plsobnosti, pro ucely socialni, humanitarni, vzdélavaci, védecke,
kulturni, pé€e o Zivotni prostfedi, prace s détmi a mladezi, atd.). | pfi bezuplatném
uzivani statniho majetku musi nicméné dojit ke sjednani zpusobu rozuctovani cen
a uhrad za vesSkera poskytnuta plnéni a sluzby spojené s uzivanim, coz rovnéz
predstavuje povinnou obsahovou nalezitost smlouvy s pfipadnou sankci dle § 58a
odst. 3 ZMS.

Rozhodnuti o uplatnosti nebo bezuplatnosti uzivaciho vztahu (tam, kde jsou pro
pfenechani do bezuplatného uzivani splnény zakonné podminky) je Cisté véci
prislusné organizacni slozky statu, ktera ovSem musi mj. dbat hospodarného vyuzivani
statniho majetku (§ 14 ZMS). Ani pfi naplnéni striktnich podminek stanovenych
v ustanoveni § 27 odst. 3 ZMS pro bezuplatné uzivani tak neni na onu bezuplatnost
pravni narok.

Povoleni vyjimky Ministerstvem financi

V pfipadé, ze kterykoliv z vySe uvedenych duvodd umoznujicich pfenechani majetku
statu do uzivani, obsazenych v ustanoveni § 27 odst. 1 ZMS, naplnén neni, nebo je
zajem pfenechat majetek statu do uzivani na dobu delSi nez 8 let &i bezuplatné jinému
nez zakonem pfipusténému uzivateli k jinému nez stanovenému ucelu, pak muze
pfislusna organizacni slozka statu, shleda-li pro to zavazné dlvody, pozadat
o povoleni vyjimky Ministerstvo financi. Takovy postup umozfiuje ustanoveni
§ 27 odst. 4 ZMS, podle kterého Ize poZadat o povoleni vyjimky:

0] z duvodu pro pfenechani véci (nebo jeji ¢asti) do uzivani, stanovenych
v ustanoveni § 27 odst. 1 ZMS,
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(i) z doby uzivani stanovené v ustanoveni § 27 odst. 2 ZMS, anebo

(i)  z okruhu uZivatell a uceld uzivani stanovenych pro pfipad bezuplatného
uzivani v ustanoveni § 27 odst. 3 ZMS.

V souladu s ustanovenim § 44 odst. 2 zakona o majetku statu se o povoleni vyjimky
rozhoduje pisemné, a to na zakladé zdivodnéné a dolozené zadosti pfislusné
organizacni slozky statu - vzadosti tedy musi byt tvrzené skuteCnosti nalezité
dolozeny, aby mohly byt Ministerstvem financi jako schvalovatelem radné posouzeny.
Pokud ma organizacni sloZzka statu svého zfizovatele, anebo pokud spada pod vécné
prislusny ustfedni spravni ufad, prfedklada jeji Zadost spolu se svym vyjadfenim (zda
s navrzenym postupem souhlasi Ci nikoliv) tento zfizovatel nebo ustfedni spravni ufad.
Je tak na pfislusné organizacni slozce statu, aby v zadosti o povoleni vyjimky poskytla
oduvodnéni existence zavaznych duvodu, pro které ma Ministerstvo financi dle jejiho
nazoru vyjimku povolit. Dle ustanoveni § 44 odst. 1 zakona o majetku statu plati, Zze
vyjimky se povoluji pouze pro jednotlivé pfipady. Vzhledem k uvedenému neni
Ministerstvo financi opravnéno povolit ploSnou vyjimku pro ur€itou pfedem
definovanou skupinu pfipadu.

Podle ustanoveni § 44 odst. 3 ZMS se vyjimka povoluje k jiz uzaviené smlouvé
(. podepsané obéma smluvnimi stranami), jez se Ministerstvu financi pfedklada spolu
s zadosti o povoleni vyjimky.? V souladu s ustanovenim § 44 odst. 4 ZMS je povoleni
vyjimky podminkou platnosti pravniho jednani, k némuz se poskytuje. Podepsana
smlouva se tak stava platnou az dnem povoleni vyjimky#. S ohledem na ustanoveni
§ 6 odst. 1 zakona &. 340/2015 Sb., o zvliastnich podminkach ucinnosti nékterych
smluv, uvefejhovani téchto smluv a o registru smluv (zakon o registru smluv), které
stanovi, ze ,Smlouva, na niz se vztahuje povinnost uvefejnéni prostrednictvim registru
smiuv, nabyva ucinnosti nejdfive dnem uverejnéni.“, nabude pfedmétna smlouva,
podléha-li zvefejnéni v registru smluv, ucinnosti az v navaznosti na jeji zvefejnéni
v uvedeném registru.

Na povoleni vyjimky neni pravni narok.

Vyjimka obsazena v ustanoveni § 27 odst. 7 zakona o majetku statu

Ustanoveni § 27 odst. 7 ZMS stanovi, Zze ,Ustanoveni odstavci 1 aZz 6 se nepouZiji,
je-li véc nebo jeji ¢ast predmétem sluzby ¢&i jiného obdobného plnéni, poskytovanych
pravnickou nebo fyzickou osobou vyhradné té organizacni sloZce, ktera je s véci
prislusna hospodarit, anebo k poskytovani takové sluzby Ci jiného obdobného pinéni
vyhradné slouzi. Tim neni dotéena povinnost organizacni sloZky sjednat v ramci
Upravy pravnich vztaht s poskytovatelem sluzby ¢i jiného obdobného plnéni potfebné
podminky tykajici se pouzivani a ochrany véci nebo jeji ¢asti.”.

Smysl citované upravy tkvi v tom, Ze je-li naplnéna alespon jedna ze zde uvedenych
podminek, pak se ustanoveni § 27 odst. 1 az 6 vlObec nepouziji. Zakladnim
predpokladem pro aplikaci vyjimky obsazené v ustanoveni § 27 odst. 7 je skute€nost,
Ze ona sluzba ¢i jiné obdobné pInéni musi byt poskytnuto vyhradné (ij. jen a pouze) té

3 To oviem nevyluluje, aby zdmér predloZit konkrétni véc k povoleni vyjimky byl s Ministerstvem financi pfedem
konzultovan. Naopak, takovy postup Ize jediné doporucdit.

4 Doporutuje se proto do piislusného pravniho jednani zahrnout vyslovné ujednani, Ze smlouva se stava platnou
dnem udéleni vyjimky podle ustanoveni § 44 zakona o majetku statu.
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organizacni slozce statu, ktera je s dotCenym majetkem pfislusna hospodafit. Tzn., ze
poskytovatel sluzby (nebo jiného obdobného plnéni) nesmi uzivanou véc ani jeji ¢ast
vyuzivat ve prospéch tretich osob ani pro své vlastni potfeby. Jako pfiklad muze
poslouzit provozovani détské skupiny v prostorach, s nimiz je pfisluSna hospodafrit
konkrétni organizacni slozka statu. Pokud bude dana détska skupina vyuzivana
vyluéné pro potfeby oné pfislusné organizacni slozky statu (jeji zaméstnance), pak Ize
aplikovat vyjimku obsazenou v ustanoveni § 27 odst. 7 ZMS. Pokud by danou détskou
skupinu ovSem vyuzivali i tfeti osoby nebo pfipadné i zaméstnanci jiné organizaéni
slozky statu (nez ktera je pfislusna s dot€enym majetkem hospodafrit), pak by se dana
vyjimka aplikovat nedala.

Shrnuti postupu prenechani majetku statu do uzivani dle zakona o majetku statu

Aby mohlo dojit k pfenechani majetku statu do uzivani pravnické nebo fyzické osobé,
pak je nejprve nezbytné dle ustanoveni § 14 odst. 7 ZMS rozhodnout o doCasné
nepotiebnosti pfedmétného majetku (pokud nebude postupovano dle § 27 odst. 1 véty
druhé ZMS) a poté musi nasledovat tzv. vnitrostatni nabidka majetku dle § 19b odst. 5
a § 19¢c ZMS (kdy pouze povaha dotéeného majetku muze odlvodnit jeji nekonani).

Pro pfipad, Zze by se jednalo o nakladani s majetkem statu, ktery se zaroven eviduje
v centralnim registru administrativnich budov (dale jen ,CRAB®), pak by musel byt
dodrZen postup predvidany v ustanoveni § 14a odst. 4 ZMS, podle néhoz se zmény
ve vyuzivani majetku evidovaného v CRAB a nakladani s nim uskute€nuji na zakladé
rozhodnuti vlady nebo ji povéfeného poradniho a koordinacniho organu viady.
Samotny navrh na nalozeni s dotCenym majetkem by tak musel byt s vysledky
vnitrostatni nabidky pfedloZzen ke schvaleni pfisluSnému organu (vladé, pfip. viadni
nebo regionalni dislokacéni komisi)®.

V pfipadé samotné smlouvy je pak nezbytné disledné dodrzet ustanoveni § 27 ZMS
a do smlouvy zakomponovat veskeré povinné obsahové naleZitosti, které zakon
vyZaduje (vylou€eni prolongace; ujednani umoznujici ukonceni vztahu vypovédi;
ujednani umoznujici okamzité ukonc€eni vztahu, pfestanou-li byt plnény podminky
odstavce 1 daného ustanoveni; sjednani rezimu zvySovani najemného a dle povahy
véci rovnéz ujednani ohledné zplsobu rozucétovani cen a uhrad za vesSkeré
poskytované plnéni a sluzby spojené s uzivanim) a zaroven je tfeba dodrzet podminky
pro sjednani vySe uplaty v souladu s odstavem tretim § 27 ZMS.

5>V podrobnostech viz Statut vladni dislokaéni komise a regionélnich dislokaénich komisi dle usneseni vlady ze
dne 9. bfezna 2015 ¢. 171, ve znéni usneseni vlady ze dne 26. ¢ervna 2017 €. 481.
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