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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v senété slozeném z predsedy JUDr. Petra Vojtka a
soudcti JUDr. Martiny VrSanské a JUDr. Roberta Waltra v pravni véci Zalobce: R. C., narozeny
XY, bytem XY, zastoupeny JUDr. Petrem Bayerem, advokatem se sidlem namésti Krale Jitiho z
Podébrad 6, Cheb, proti Zalovanému: mésto FrantiSkovy Lazné, ICO 00253936, se sidlem ufadu
Nadrazni 208/5, FrantiSkovy Lazné, zastoupené Mgr. Miroslavem Kutilkem, advokatem se sidlem
Maijova 1150/32, Cheb, 0 2.542.502 K¢ s ptislusenstvim, vedené u Okresniho soudu v Chebu pod
sp. zn. 15 C 100/2017, o dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 8. 11.
2018, €. j. 10 Co 202/2018-141, takto:

Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 8. 11. 2018, €. j. 10 Co 202/2018-141, se zruSuje

a véc se vraci krajskému soudu k dal$imu fizeni.

Oduvodnénti:

Okresni soud v Chebu mezitimnim rozsudkem ze dne 11. 6. 2018, ¢. j. 15 C 100/2017-81,
rozhodl, Ze Zalovany je povinen zaplatit Zalobci ¢astku, jejiz vySe, tirokové piislusenstvi z prodleni
a splatnost budou ur€eny v kone¢ném rozhodnuti ve véci, (spravné Ze ,,je dan zaklad naroku
zalobce proti Zalovanému na ndhradu skody, pfedstavované uslym ziskem*) za dobu od 10. 5. 2015
do 31. 7. 2017, po kterou zalobce jako ndjemce nemohl provozovat kavarnu a prodejnu oplatek v
domé €. p. XY ana ¢asti pozemkové parcely €. XY o vyméie 294 m? na XY, nebot’ mu je Zalovany
(pronajimatel) nepiedal, ackoli jej k tomu zavazovala platna ndjemni smlouva ze dne 7. 11. 2014
(déle téz jen ,,ndjemni smlouva“). Okresni soud vysel ze zjisténi, ze rozsudkem ze dne 14. 4. 2016,
¢.j. 8 C 164/2015-110, Okresni soud v Chebu zamitl Zalobu, kterou se Zalobce proti Zalovanému
domahal pfedani nebytovych prostor podle najemni smlouvy, a Krajsky soud v Plzni rozsudek
okresniho soudu potvrdil rozsudkem ze dne 10. 8. 2016, €. j. 15 Co 205/2016-143, poté co dospél
k zavéru, Ze ndjemni smlouva mezi tcastniky byla sice uzaviena platnég, ale vzhledem k tomu, ze



zalovany nasledné uzaviel novou platnou smlouvu ohledné stejnych prostor s jinym najemcem
(panem M.), kterému nebytové prostory také jiz fyzicky ptredal, brani vyhovéni zalob¢ ustanoveni
§ 1763 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCanského zakoniku, (dale téz jen ,,0. z.“). V nyni projednavané
véci se okresni soud ztotoznil s pravnim hodnocenim Krajského soudu v Plzni ohledné platnosti
najemni smlouvy. PoruSeni smluvniho ujednéni Zalovanym, ktery v rozporu s platnou smlouvou
zalobci neumoznil vykon ndjemniho prava a podnikani, je dle okresniho soudu pfi¢inou uslého
zisku Zalobce z podnikani v nebytovych prostorach. Zalovany proto za takto vzniklou §kodu
odpovida podle § 2913 odst. 1 a § 2952 o. z.

Krajsky soud v Plzni k odvolani Zalované¢ho rozsudkem ze dne 8. 11. 2018, ¢. j. 10 Co
202/2018-141, zménil rozsudek okresniho soudu tak, Ze zalobu zamitl, a rozhodl o nakladech
odvolaciho fizeni. Vytkl okresnimu soudu, ze nekriticky ptejal zavér Krajského soudu v Plzni z
rozsudku ze dne 10. 8. 2016, €. j. 15 Co 205/2016-143, o platnosti najemni smlouvy, ackoli se
jednalo o fizeni s odliSnym ptredmétem, a tedy 1 s odliSnym okruhem pravné vyznamnych
skutecnosti, nez je fizeni soucasné. Odvolaci soud na rozdil od soudu okresniho dospél k zavéru,
7e najemni smlouva je absolutné neplatna podle § 588 o. z., nebot’ Zalovanym uveiejnéné zaméry
pronagjmu nebytovych prostor, které jejimu uzavieni piedchazely, nespliiovaly pozadavky § 39
zakona €. 128/2000 Sb., o obcich. Zamér na pronajem kavarny, prodejny oplatek, ¢asti kolonady a
¢asti pozemku pro venkovni posezeni byl totiz zvetejnén postupné, na tiikrat, nemovité véci v ném
nebyly oznadeny dostateén& uréité a souhrnné v jednom dokumentu. Césti pozemkil nejsou v
zameérech nijak vymezeny, ani odkazem na planek nebo nakres, u pronajmu stavby je uvedena
podminka slozeni ndjmu ndjemcem na rok dopiedu, zatimco u zdmérQi na pronajem pozemkl
takova podminka neni.

Rozsudek odvolaciho soudu napadl Zalobce dovoldnim, jehoz piipustnost dovozuje z
ustanoveni § 237 o. s. f. tim, ze se odvolaci soud pii vykladu ustanoveni § 13 o. z. odchylil od
judikatury Nejvyssiho soudu, konkrétné od rozsudku ze dne 7. 1. 2016, sp. zn. 28 Cdo 1071/2015,
nebot” jeho pravni piipad neposoudil obdobné jako ptipad obdobny, jiz diive rozhodnuty, aniz
odchylku ve svém rozhodnuti piesvédcivé odiivodnil. Shledal totiz neplatnou najemni smlouvu,
kterou jiny senat téhoz odvolaciho soudu v jiném sporu mezi tymiZz ucastniky shledal platnou. Jako
judikatorné dosud neteSenou formuloval zalobce otdzku poZadavku na specifikaci obecné zndmého
predmétu ndjmu obce v zaméru. M4 totiz za to, Ze je-1i objekt dlouhodobé v povédomi obcanti obce
znam, nemusi na zvetejiovany zamér pronajmu byt kladeny tak pfisné pozadavky jako v ptipadé
prodeje nemovitého majetku obce, ktery neni obéanlim znamy. Kone¢né by podle zalobce mél
zalovany za Skodu odpovidat 1 v pfipad¢, ze by dand ndjemni smlouva byla neplatnd, nebot’
neplatnost zptisobil vyhradné Zalovany a Zalobce o ni nevédél. Zalobce odkézal na rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 23. 3. 2011, sp. zn. 23 Cdo 431/2010, od jehoZ zavérh se odvolaci soud
odchylil, pokud neuvazil disledky neplatnosti, pfi¢itatelné vyhradné zalovanému. Zalobce proto
navrhl zruseni rozsudku odvolaciho soudu a vraceni véci k dal§imu fizeni.

Zalovany se ve vyjadfeni k dovolani ztotoznil se zavérem odvolaciho soudu, Ze najemni
smlouva je absolutné neplatna podle § 588 o. z. pro nedostatky Zalovanym zvetfejnénych zaméra
na pronajem obecniho majetku podle § 39 zdkona o obcich. Najemni smlouva méla zieymé byt
uzaviena ohledné jinych nemovitosti, coz vSak ze zvefejnénych zamérti nevyplyvalo. Zaméry
nejsou urceny jen obaniim obce, kteti snad mohli mit povédomi o tom, ktera konkrétni provozovna
je nabizena, ale 1 z4jemclim mimo obec. Ostatn¢ Zalobce sam je z XY. Zaméry na prondjem
predmétnych nebytovych prostor byly v rozporu s povinnosti Zalovaného nakladat hospodarné se
svym majetkem, protoZe na zaklad€ nich uzaviena najemni smlouva byla pro mésto nevyhodna.



Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. t.) shledal, Ze dovolani bylo podano vcas,
osobou k tomu opravnénou — ucastnikem tizeni (§ 240 odst. 1 o. s. f.), zastoupenym advokatem ve
smyslu § 241 o. s. f., a je piipustné pro posouzeni pravni otazky, zda neplatnost pravniho jednani
obce podle § 39 odst. 1 zédkona o obcich je neplatnosti absolutni a zda obec odpovida za Skodu,
ktera v disledku této neplatnosti vznikla; za danych skutkovych okolnosti a za ti¢innosti zdkona ¢.
89/2012 Sb. tato otazka dosud dovolacim soudem nebyla fesena. Dovolani je diivodné.

Podle § 39 odst. 1 zakona o obcich zamér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout,
propachtovat nebo vyptj¢it hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je pienechat jako
vyprosu a zamér obce smluvné ztidit pravo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce obec zveiejni po
dobu nejméné 15 dnti pfed rozhodnutim v piisluSném organu obce vyveéSenim na ufedni desce
obecniho ufadu, aby se k nému mohli zdjemci vyjadiit a predlozit své nabidky. Zamér mize obec
téz zvetejnit zptisobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezvetejni, je pravni jednani
neplatné. Nemovita véc se v zaméru oznaci udaji podle zvlaStniho zékona platnymi ke dni
zvetejnéni zdmeéru.

Podle § 41 odst. 3 zakona o obcich k neplatnosti pravniho jednani z diivodii stanovenych v
§ 39 odst. 1 a 2 ptihlédne soud i bez navrhu.

Podle § 579 odst. 1 o. z. zptsobil-li n€kdo neplatnost pravniho jednani, nemé pravo
namitnout neplatnost nebo uplatnit z neplatného pravniho jednani pro sebe vyhodu. Podle odstavce
druhého téhoz ustanoveni, kdo zplisobil neplatnost pravniho jednani, nahradi Skodu z toho vzniklou
strang, kterd o neplatnosti nevédéla.

Ustanoveni § 39 odst. 1 zdkona o obcich zakotvuje povinnost obce ptedtim, nez ptistoupi k
pravnimu jednani, jehoz pfedmétem je prondjem nemovité veci ve vlastnictvi obce, zvetejnit zamér
uzaviit najemni smlouvu nejméné po dobu 15 dni pted rozhodnutim orgénu obce, aby se k nému
mohli vyjadfit zajemci a predlozit nabidky, pficemz nemovitd véc ma byt v zaméru oznacena udaji
podle zékona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zédkon). Pokud obec zamér
nezvetejni, je pravni jednani neplatné, a to absolutné, nebot’ k jeho neplatnosti soud ptihlédne podle
§ 41 odst. 3 zdkona o obcich i bez navrhu. Absolutni neplatnost pravniho jednani obce je zpiisobena
nejen absenci jakéhokoliv zvetejnéni, ale 1 zvefejnénim zaméru bez dostate¢né urcitého oznaceni

nemovité véci a bez konkrétni specifikace zamysleného pravniho jednani.

Zalobcem piedestiena pravni otazka pozadavki na specifikaci predmétu pravniho jednani
v zaméru obce, jimz obec dava na védomi umysl pravni jednadni ucinit, jiz byla v judikatuie
Nejvyssiho soudu feSena. Podle ustalené judikatury Ucelem § 39 odst. 1 zakona o obcich je
pfedevsim navenek projevit viili obce ohledn€ zamyslené dispozice s jejim majetkem, a to takovym
zpusobem, z n¢hoz kdokoli (tedy nejen obcané dané obce) seznd, s kterym konkrétnim majetkem
hodla obec nalozit a jakym (zdkonem piedvidanym) zpiisobem. Je-li predmétem dispozice
nemovitd véc, musi byt oznacena v souladu s pfisluSnym ustanovenim zdkona o katastru
nemovitosti. Tyto obsahové pozadavky plati i v pfipadé¢ zdméru pronajmout objekt, jenz byl
dlouhodobé¢ provozovan k ur€itému tcelu a je mistni vefejnosti zndm, nebot’ zdmér je urcen predem
neomezenému okruhu z4jemci, kteti nemusi byt s mistnimi poméry sezndmeni (viz napt. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3757/2007, rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 19. 5. 2009, sp. zn. 30 Cdo 1932/2008, ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 9. 2010, sp.
zn. 30 Cdo 1250/2009, uvetejnény pod €. 45/2011 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Tyto
judikatorni z&véry se uplatni i za stdvajici pravni Gpravy zédkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, a zdkona
¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, u¢inného od 1. 1. 2014.



V této véci odvolaci soud na zdklad¢ zjisteného skutkového stavu (ktery prezkumu
dovolaciho soudu podle § 241a odst. 1 o. s. f. nepodléha) uzavrel, ze zvefejnéné zaméry nevyhoveély
pozadavku § 39 zdkona o obcich, nebot’ zamér pronajmout nebytové prostory a ¢asti pozemku byl
zvetejnén nikoli najednou, ackoliv jde o spolecné vyuzivané prostory, které¢ byly nésledné
pronajaty jednou smlouvou, ale tfemi po sobé zvefejnénymi zaméry, v nichZ nebyly nebytové
prostory, ale zejména Casti pozemkil popsany a konkretizovany tak, aby bylo kazdému (nejen
obCanim FrantiSkovych Lazni) jednoznacné jasné, o jaké nemovité véci se jednd. Tento zaver
poklada dovolaci soud v napadeném rozsudku za dostatecné odiivodnény. Posouzeni odvolaciho
soudu respektovalo shora citovanou judikaturu Nejvyssiho soudu. Proto je najemni smlouva
neplatnd, nikoli vsak podle § 588 o. z., ale jeji neplatnost vyplyva piimo z § 39 odst. 1 zédkona o
obcich, pricemz podle § 41 odst. 3 téhoz zdkona jde o neplatnost absolutni (pfipadnd neplatnost
najemni smlouvy podle § 588 o. z. by prichdzela v uvahu pfi zjis§téném nesouladu obsahu ndjemni
smlouvy s obsahem zvetejnénych zamérh - viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2011, sp.
zn. 32 Cdo 721/2010, avsak takovy skutkovy zavér odvolaci soud neucinil). Dovolaci ndmitka
nespravného pravniho posouzeni neplatnosti ndjemni smlouvy tedy neni ditvodnd, stejné jako
namitka nespravné aplikace § 13 o. z. Odvolaci soud nejen dostatecné odivodnil svij zavér o
neplatnosti ndjemni smlouvy, ale také vysvétlil, pro€ tuto dil¢i pravni otdzku hodnoti jinak nez jiny
senat téhoz soudu v jiném fizeni. Postupoval tedy podle § 13 o. z.

Odiivodnéna je vSak dovolaci ndmitka nedostatecného hodnoceni disledkli neplatnosti
pravniho jednani obce. Skute¢nost, Ze smlouva nebyla uzaviena platn€, miize najemci zpusobit
Skodu, ptedstavovanou naptiklad néklady vynalozenymi na ptipravu smlouvy ¢i podnikatelského
zaméru, ale té¢z uSlym ziskem. Dusledky absolutni neplatnosti smlouvy fesila soudni judikatura jiz
za ucinnosti zadkona €. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku, u¢inného do 31. 12. 2013 [viz rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 25 Cdo 1097/2002, podle né¢hoz disledkem absolutni
neplatnosti smlouvy je (pfip. vedle vzajemné restitu¢ni povinnosti ucastnikti podle § 457 ob¢. zak.)
odpovédnost toho, komu lze pficist zavinéni na zptisobeni neplatnosti smlouvy, za Skodu, ktera v
disledku neplatnosti vznikla]. Vzhledem k tomu, Ze odpovédnost za Skodu, jejiz pficinou je
neplatné uzaviena smlouva s obci, zadkon o obcich neupravuje, uplatni se pro tyto pfipady obecna
pravni uprava, tedy obcansky zakonik (§ 9 odst. 2 o. z.), a to ustanoveni § 579 o. z. Odstavec 1
citovaného ustanoveni, podle n¢hoz ten, kdo zptisobil neplatnost pravniho jednani, nema pravo
neplatnost namitnout, se vztahuje pouze na neplatnost relativni. Absolutni neplatnost ptsobi ex
lege a soud k ni pfihlizi z ufedni povinnosti, skute¢nost, zda néktery z ucastniki absolutni
neplatnost pravniho jednani zplsobil, nema vliv na zavér o neplatnosti pravniho jednani, ani na
zpisob jejiho uplatnéni. Zptsobeni absolutni neplatnosti vSak mtize byt divodem k nahradé skody
touto neplatnosti zplisobené podle § 579 odst. 2 0. z. Povinnost nahradit Skodu pfedstavuje
samostatnou skutkovou podstatu nadhrady skody, jejimz ptedpokladem je zpusobeni neplatnosti
pravniho jednani [viz Lavicky, P. a kol.: Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentaf.
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 2071].

Je-li pravni jednani obce absolutné neplatné podle § 39 odst. 1 a § 41 odst. 3 zakona o
obcich, odpovida obec za Skodu tim vzniklou za podminek § 579 odst. 2 0. z. V daném ptipadé
odvolaci soud shledal diivody neplatnosti ndjemni smlouvy, tvrzené zalovanym, které spocivaji v
poruseni zavazného postupu podle § 39 zakona o obcich. Zalobce po celou dobu fizeni tvrdil, Ze
najemni smlouva ma byt pokladana za platnou, sdm ji za platnou pokladal a o jeji neplatnosti nic
neveédél. Proto bylo namisté Zalobcem uplatnény narok posoudit podle § 579 odst. 2 o. z., coz
odvolaci soud neucinil a zminéné ustanoveni pominul, a¢koli na n¢j zalobce odkazoval a Zalovany
se v odvolani jeho aplikaci (byt obsahové jen proti jeho prvému odstavci) branil. Pravni posouzeni



uplatnéného naroku odvolacim soudem tak bylo netplné, a zavér, Ze zalobce nema pravo na
nahradu skody, je predcasny.

Dovolaci soud proto podle § 243e odst. 1 a 2 o. s. . zrusil rozsudek odvolaciho soudu a
vratil mu véc k dal§imu fizeni.

Pravni nazor vysloveny v tomto rozsudku je zavazny (§ 243g odst. 1 véta prvni za
sttednikem o. s. t.). Odvolaci soud se v dalsim pribéhu fizeni s ptihlédnutim k § 579 odst. 2 o. z.
vypotradd s namitkou zalobce, ze zalovany mé za Skodu odpovidat i v pfipad¢€, Zze je ndjemni
smlouva ze dne 7. 11. 2014 neplatnd, nebot’ zalobce o této neplatnosti nevédel. O nahradé naklada
vcetné ndklada fizeni dovolaciho rozhodne soud v souvislosti s koneCnym rozhodnutim ve véci
samé (§ 151 odst. 1 o. s. 1).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku neni opravny prostfedek piipustny.

V Brné dne 19. 12. 2019

JUDr. Petr Vojtek
predseda senatu



