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Cislo: 87/2022
Pravni veta:

Ukoncila-li obec jednani o uzavreni smlouvy vedené na zdkladé radné zverejnéného zaméru
pronajmout nemovity obecni majetek z divodu uprednostnéni jiné nabidky nové zvolenym starostou
a Casti Clent rady obce, ma smluvni strana, kterd jiz divodné predpokladala uzavieni smlouvy, pravo
na nahradu skody.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 27.05.2021

Spisova znacka: 25 Cdo 15/2021

Cislo rozhodnuti: 87

Cislo seSitu: 9
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Hesla: Obec, Predsmluvni odpovédnost (0. z.)
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§ 41 odst. 2 zdkona ¢. 128/2000 Sb.
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Dotcena rozhodnuti:

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 25 Cdo 856/2018

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 5. 2009, sp. zn. 30 Cdo 3049/2007

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 11. 2011, sp. zn. 33 Cdo 4988/2009

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. 5. 2020, sp. zn. 22 Cdo 787/2020
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Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2020, sp. zn. 25 Cdo 165/2018
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Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zamitl dovoldni Zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Krdlové -
pobocky v Pardubicich, ze dne 25. 5. 2020, sp. zn. 18 Co 17/2020.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Okresni soud v Usti nad Orlici rozsudkem ze dne 2. 11. 2017, &. j. 105 C 13/2016-478, zamitl
zalobu, jiz se zalobkyné domahala zaplaceni 20.468.345 K¢, a rozhodl o nahradé nakladu rizeni.
Neshledal opodstatnénym nérok na ndhradu $kody zpusobené neoCekavanym ukoncenim jednani o
uzavieni smlouvy bez spravedlivého davodu podle § 1729 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského
zakoniku (dale téz jen ,o0. z.”). Soud vysel ze zjiSténi, Ze rada zalovaného mésta dne 26. 3. 2014
zverejnila zamér na pronajem nebytovych prostor v arealu vysokomytské nemocnice, na zakladé toho
se jako jediny zajemce prihlésila zalobkyné, rada mésta vzala dne 16. 4. 2014 usnesenim na védomi
zameér pronajmout nemovitosti pravé zalobkyni, s niz bylo zahajeno vyjednavani o obsahu najemni
smlouvy. JelikoZ s ndgjmem muselo vyslovit souhlas Ministerstvo financi, byl pro tyto tcely schvéalen
dne 10. 9. 2014 a 15. 10. 2014 text ndjemni smlouvy. V rijnu 2014 probéhly volby do zastupitelstva
zalovaného mésta a i po nich pokracoval proces uzavirani smlouvy, dne 3. 12. 2014 byla odeslana
zadost zalovaného o vynéti prislusného majetku z kategorie zdravotnickych zarizeni Ministerstvem
zdravotnictvi a zalovany i po volbach jednal zpisobem nasvédCujicim zajmu o uzavreni smlouvy.
Zalovany vSak v bfeznu 2015 zvetejnil novy zamér, vedle Zalobkyné se piihlasil i dal$i uchaze¢ F. M.
C. - DS, s. 1. 0., s nimz byla néasledné ndjemni smlouva uzaviena. Soud konstatoval, Ze Zalovany se
choval nepoctivé, nebot jednani obou stran smétrovalo k odsouhlaseni obsahu n&jemni smlouvy,
avSak nedospélo do stadia, kdy by zalobkyné mohla v dobré vire oCekavat uzavreni smlouvy.
Udastnici se totiZ neshodli na koneéném znéni smlouvy, i po schvaleni textu smlouvy pro predloZeni
Ministerstvu financi bylo jeji znéni obéma stranami pripominkovano a nebyla dosazena shoda,
zejména ohledné uplatnéni § 2000 o. z.; uzavreni smlouvy tedy nebylo mozné pokladat za pouze
formalni zalezitost, zadné usneseni rady findlné schvalujici ndjemni smlouvu prijato nebylo. Soud
déle zohlednil zptisob utvareni vile obce v majetkopravnich tikonech, nebot rozhodovani o néjemnich
smlouvach prislusi radé obce, jejiz usneseni je podminkou pro nasledny podpis smlouvy starostou
obce. Tretim osobdam tak musi byt zfejmé, Ze o pravnim jednani musi obec nejprve kladné
rozhodnout prostfednictvim piislusného orgdnu. Zalobkyné alespon zpocéatku jednala pouze se
starostou a pravnim oddélenim a az nékolik mésicu po zahdjeni jednani s zalobkyni byla smlouva
predlozena radé. Soud mél déle za to, Ze je treba prihlédnout k persondlnim zménam v radé meésta
po volbach, zalobkyné nemohla divodné oCekavat automatické prevzeti jiz zpracovaného dokumentu
a byla informovéna o dalSim postupu zalovaného. Kontraktac¢niho procesu po pribrani dalSiho
zdjemce se naddle ucastnila, ale prednost dostala konkurenc¢ni nabidka.

2. Krajsky soud v Hradci Kralové - pobocCka v Pardubicich usnesenim ze dne 29. 3. 2018, ¢. j. 18 Co
47/2018-548, zrusil rozsudek okresniho soudu v ¢asti, v niz byla Zaloba zamitnuta co do ¢astky
10.500.000 K¢, a rizeni v tomto rozsahu zastavil pro ¢astecné zpétvzeti zaloby, ohledné zbyvajici
céastky rozhodnuti soudu prvniho stupné zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni. Odvolaci soud
zduraznil, ze deliktem ve smyslu § 1729 o. z. neni neuzavieni smlouvy, protipravnim je vylu¢né
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ukonceni jednéni bez spravedlivého duvodu. Divodem k ukonceni kontraktace je pak takovy, ktery
mohla druhda strana predvidat nebo o némz byla informovana. Ndhradu Skody podle tohoto
ustanoveni nelze ztotoznovat se ztratou z neuzavrené smlouvy, jde pouze o horni hranici Gjmy, jez by
se uplatnila, byla-li by $koda vznikla v dasledku preruSeni smluvnich jednéni vétsi nez ztrata z
neuzavrené smlouvy. Ztrata z neuzaviené smlouvy by méla odpovidat ndhradé za ztratu prilezitosti
smlouvu uzavrit, typicky muze jit o ndklady vynalozené na smluvni jednani nebo na pripravu plnéni
povinnosti. Krajsky soud pak vytkl okresnimu soudu pochybeni pti hodnoceni diikazi k okolnosti, zda
zalobkyné mohla duvodné oCekavat uzavieni smlouvy, jakoz i nedostatecné objasnéni vstupu
spolecnosti F. M. C. - DS, s. r. 0. do jednani. Podstatné pro posouzeni véci je, zda se zalobkyni
vzhledem k postupu zalovaného jevilo uzavreni smlouvy vysoce pravdépodobnym, aniz by mélo
vyznam, jakym zpusobem se utvari vile obce v majetkopravnich vztazich. Nelze totiz pripustit, aby
personélni zmény v organech obce obstaly jako duvod zakladajici nerovné pravni postaveni jinych
subjektt, pricemz je treba zachovat kontinuitu jednéni a dodrzovéni prijatych zdvazku i novou
personalni reprezentaci obce. Zavér soudu prvniho stupné, ze ze strany zalovaného nedoslo k
ukonceni jednani bez spravedlivého duvodu, jimz byla konkurenc¢ni nabidka, mél proto odvolaci soud
za predcasny.

3. Okresni soud v Ust{ nad Orlici rozsudkem ze dne 18. 9. 2019, &. j. 105 C 13/2016-639, Zalovanému
ulozil zaplatit Zalobkyni ¢astku 517.425 K¢, ve zbyvajici ¢asti zalobu zamitl a rozhodl o ndhradé
nakladu rizeni. Po doplnéni dokazovani opétovné konstatoval, ze na zdkladé zaméru pronajmout
nebytové prostory v nemocnici ve V. M. pro zdravotnické ucely jednal zalovany se zalobkyni o
uzavreni ndjemni smlouvy, byly ¢inény prislusné kroky (podani zadosti na prislusna ministerstva),
avsak k uplné shodé na textu ndjemni smlouvy nedoslo (zalovany dne 29. 1. 2015 sdélil zalobkyni
pripominky k obsahu ndjemni smlouvy a ty ji byly sdéleny téz na zasedani rady dne 17. 2. 2015 a
jednani zastupitelstva dne 25. 2. 2015), to vSe za situace, kdy se po volbach do zastupitelstva
obmeénila ¢ast radnich. Jednani mezi ucastniky pokracovala i po vypsani nového vybérového rizeni,
jehoz se zalobkyné téz zucastnila, zalovany si vSak vybral spole¢nost F. M. C. - DS, s. r. 0. Soud
uzavrel, ze byt nedoslo ke shodé na celém textu smlouvy, jevilo se jeji uzavieni zalobkyni jako vysoce
pravdépodobné, pricemz je nevyznamné, jakym zpusobem se utvari viile obce v majetkopravnich
tkonech. Personalni zmény v organech obce nemohou byt pred zdkonem povazovany za duvod, jenz
by zakladal nerovné postaveni, a je treba zachovat kontinuitu pravnich jednani a dodrzovani
prijatych zavazkl i novou persondlni reprezentaci obce. Na znéni smlouvy, schvaleném pro ucely
souhlasu prislusnych orgénti, byla shoda, v nasledné dobé nikdo z radnich nehlasoval pro neuzavreni
smlouvy ¢i pro ukonceni jednani o smlouvé. A¢ mezi ucastniky dochdazelo k dalSim jednanim o obsahu
smlouvy, zalobkyné mohla byt objektivné vzato v presvédcéeni, ze smlouva bude s vysokou
pravdépodobnosti uzavrena. Divodnost presvédceni zalobkyné v momentu schvaleni textu pro ucely
ziskani potfebnych ministerskych souhlast byla potvrzena i svédeckymi vypovédmi osob ucastnych
na jednanich, podle nichz byl text smlouvy pojiman jako koneCny, pricemz zalobkyné nebyla
informovana o tom, Ze pri nedosazeni souhlasu ohledné nadale projednavanych bodl smlouvy
nebude smlouva uzavrena, ani o vysledcich zadané analyzy stran vyhodnosti smlouvy. ZjiSténé
okolnosti nasvédc¢uji tomu, ze divodem ukonceni kontraktace se zalobkyni ze strany zalovaného byla
nabidka spoleCnosti F. M. C. - DS, s. r. 0., jez vedla k vypsani nového zaméru; pokud by se pritom
zalobkyné neprihlasila do nového vybérového rizeni, nebylo by s ni jednano. Takové pocinéni
zalovaného vSak nemuze predstavovat spravedlivy divod k ukonc¢eni kontraktace, byt Zalovany v
prubéhu rizeni hleda dalsi duvody (pochybnosti o vys$i ndgjemného, nesoulad rozlohy prostor, moznost
vyhodnéjsi nabidky), jimZ tento svilj krok chce ospravedlnit. Zalovany tedy v dubnu 2015 jednéni o
smlouvé ukoncil, aniz pro to mél spravedlivy duvod, a zalobkyné méa podle § 1729 odst. 2 0. z. pravo
na nahradu Skody ve vysi 24.200 K¢ na zbyte¢né vynalozenych ndkladech na studii vyuzitelnosti, ve
vysi 77.345 K¢ na nakladech pravniho zastoupeni a ve vysi 440.080 K¢ na uslém zisku za jeden rok,
tedy za dobu odpovidajici délce potrebné pro ziskani jinych vhodnych prostor pro podnikatelskou
¢innost zalobkyné, jez v disledku jednani zalovaného promarnila.



4. Krajsky soud v Hradci Kralové - pobocCka v Pardubicich rozsudkem ze dne 25. 5. 2020, €. j. 18 Co
17/2020-743, potvrdil vyjma odvolanim nenapadené zamitavé ¢asti rozsudek soudu prvniho stupné a
rozhodl o ndhradé nékladu odvolaciho rizeni. VySel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné a
ztotoznil se i se zavérem, ze uzavreni smlouvy o pronajmu Casti nemocnice ve V. M. se muselo
zalobkyni jevit jako vysoce pravdépodobné; divodem pro ukonceni jednéni o uzavreni smlouvy ze
strany zalovaného byla nabidka spolec¢nosti F. M. C. - DS, s. r. 0., jez nebyla zajemcem podle
puvodné zverejnéného zaméru, avSak ziskala podporu nového vedeni mésta po volbach, coz ostatné
pripousti i zalovany. Z hlediska vyhodnosti se pritom nabidky zalobkyné a spolecnosti F. M. C. - DS,
s. . 0. jevi srovnatelnymi. Nepoctivost 1ze spatrovat i v tom, ze zalovany predem zalobkyni
neinformoval, co poklada za dilezité pro kone¢né uzavreni smlouvy. Za nepripadnou oznacil odvolaci
soud argumentaci o obci jako o slabsi smluvni strané - obec disponuje svym pravnim oddélenim a
muze se pripadné obratit i na odbornika z rad advokatu. Predsmluvni odpovédnost je
soukromopravnim institutem, kazdy subjekt ma pred zdkonem rovné postaveni, jiny vyklad s
poukazem na dopady verejného prava by zakladal neoduvodnitelnou nerovnost pred zdkonem.
Rovnéz tak je bez vyznamu, jakym zpusobem se utvari vile obce v majetkopravnich vztazich. V
daném pripadné neni predmétem posouzeni, zda pri uzavieni smlouvy byl dodrzen zdkon, ani
posouzeni smlouvy z hlediska platnosti. UrCujicim momentem pro projednavany spor je presvédceni
kontrahenta, zda objektivné mohl divodné prepokladat uzavieni smlouvy, pricemz personalni zmény
v organech obce nejsou spravedlivym divodem vylucujicim odpovédnost za jednéni predchozi
reprezentace.

IL.
Dovolani a vyjadreni k nému

5. Proti rozsudku odvolaciho soudu podal dovoléni zalovany s tim, Ze napadené rozhodnuti zavisi na
otazkach v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu doposud neresenych, a to na otazce stietu kogentni
upravy v zakoné ¢. 128/2000 Sb., o obcich (déale téz jen ,zdkon o obcich”), a zdkona ¢. 89/2012 Sh.,
obcanského zdkoniku, dale na otdzce vykladu predsmluvni odpovédnosti v témze predpise a rovnéz
na otdzce aktivni legitimace ve sporech plynoucich z procesu uzavirani smlouvy mezi obci a
oferentem, podléha-li smlouva povinnosti obce zverejnit zamér, v niz se odvolaci soud mél odchylit
od ustalené rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu. Dovolatel se pak konkrétnéji taze na dopady pravni
upravy zameéru podle zadkona o obcich, totiz zda je smluvni navrh, jez se v podstatnych parametrech
odliSuje od zverejnéného zaméru, pricemz smluvni strany o tomto nedostatku védi, prekazkou vzniku
predsmluvni odpovédnosti podle § 1729 o. z. Nejvyssi soud by podle néj mél téz zodpoveédét, je-li
docasné preruseni jednani o smlouvé davodem pro vznik predsmluvni odpovédnosti, jakkoliv po
tomto preruseni obé strany navazaly na vysledek kontraktace a dal o smlouvé jednaly. Déle dovolatel
zada, aby se Nejvyssi soud vyslovil, zda usneseni rady obce schvalujici ndvrh smlouvy pro potrebu
jiného schvalujiciho orgdnu muze zakladat divodné presvédcCeni protistrany, ze s ni smlouva bude
uzavrena, Ci je-li spravedlivym duvodem k ukonceni jednani o navrhu smlouvy chovéni druhé strany
(neuctivost, vytvareni natlaku, diktat, nezdravé sebevédomi) nebo vyhodnéjsi nabidka. Otazkou
vyzadujici posouzeni Nejvyssiho soudu je téz, je-li k podani zaloby o zaplaceni ztraty z neuzavreného
obchodu po vzniku predsmluvni odpovédnosti aktivné legitimovan i ten, kdo nepredlozil svoji
nabidku po zverejnéni obligatorniho zaméru v souladu s § 39 a ndsl. zdkona o obcich. Dovolatel
zduraznil kogentnost Gpravy zakona o obcich, podle niz by odchyleni se od zverejnéného zaméru
vedlo k neplatnosti smlouvy, coz bréni tomu, aby zajemce nabyl presvédceni, Ze smlouva s nim bude
uzavrena; k tomu nepostacuje ani okolnost, ze usneseni rady vyslovné vymezilo ucel schvaleni
smlouvy pro potreby jiného organu. Navrhl, aby dovolaci soud rozhodnuti odvolaciho soudu zrusil a
vratil mu véc k dalSimu rizeni.

6. Zalobkyné ve vyjadreni k dovolani rozporovala opodstatnénost Zalovanym vzna$enych otazek i
priléhavost jeho argumentace k jednotlivym otdzkdm a navrhla, aby Nejvyssi soud dovolani odmitl,



pripadné zamitl.

II1.
Pripustnost dovolani

7. Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. .) dospél k zavéru, Zze dovolani bylo podano vcas,
opravnénou osobou (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni zakonné podminky advokatniho zastoupeni (§
241 odst. 1 a 4 o. s. I.), a lze je mit podle § 237 o. s. I'. za pripustné pro reseni otazky vlivu
verejnopravni Upravy pravnich jednani tykajicich se majetku obce podle zdkona o obcich na tzv.
predsmluvni odpovédnost obce.

IV.
Duvodnost dovolani

8. Podle § 1728 odst. 1 o. z. kazdy muze vést jednani o smlouvé svobodné a neodpovida za to, ze ji
neuzavre, ledaze jednani o smlouvé zahdji nebo v takovém jednani pokracuje, aniz ma umysl smlouvu
uzavrit.

Podle § 1728 odst. 2 o. z. pti jednadni o uzavreni smlouvy si smluvni strany vzajemné sdéli vSechny
skutkové a pravni okolnosti, o nichz vi nebo védét musi, tak, aby se kazda ze stran mohla presvédcit
0 moznosti uzavrit platnou smlouvu a aby byl kazdé ze stran zrejmy jeji zajem smlouvu uzavrit.

Podle § 1729 odst. 1 o. z. dospéji-li strany pri jednani o smlouvé tak daleko, Ze se uzavreni smlouvy
jevi jako vysoce pravdépodobné, jednd nepoctivé ta strana, kterd pres davodné oc¢ekavani druhé
strany v uzavreni smlouvy jednani o uzavieni smlouvy ukonci, aniz pro to méa spravedlivy davod.

Podle § 1729 odst. 2 o. z. strana, ktera jedna nepoctivé, nahradi druhé strané skodu, nanejvys vSak v
tom rozsahu, ktery odpovida ztraté z neuzavrené smlouvy v obdobnych pripadech.

Podle § 2 zakona o obcich je obec verejnopravni korporaci, ma vlastni majetek. Obec vystupuje v
pravnich vztazich svym jménem a nese odpovédnost z téchto vztaha vyplyvajici.

Podle § 38 odst. 6 zakona o obcich majetek obce musi byt vyuzivan tcelné a hospodarné v souladu s
jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené pusobnosti. Obec je povinna pecovat o
zachovani a rozvoj svého majetku. Porusenim povinnosti stanovenych ve vété prvni a druhé neni
takové nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny dulezity zdjem obce, ktery je radné odiivodnén.
Obec vede tcetnictvi podle zdkona o ucetnictvi.

Podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich zdmér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat
nebo vypujcit hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je prenechat jako vyprosu a zamér
obce smluvné zridit pravo stavby k pozemku ve vlastnictvi obce obec zverejni po dobu nejméné 15
dnt pred rozhodnutim v prislusném orgénu obce vyvéSenim na uredni desce obecniho uradu, aby se
k nému mohli zdjemci vyjadrit a predlozit své nabidky. Zamér mlze obec téz zverejnit zplisobem v
misté obvyklym. Pokud obec zameér nezverejni, je pravni jednani neplatné. Nemovitd véc se v zaméru
oznaci udaji podle zvlastniho zdkona platnymi ke dni zverejnéni zdméru.

Podle § 41 odst. 2 zdkona o obcich pravni jednani, ktera vyzaduji schvaleni zastupitelstva obce,
popripadé rady obce, jsou bez tohoto schvaleni neplatna.

Podle § 102 odst. 2 zdkona o obcich rada obce zabezpecuje rozhodovani ostatnich zalezitosti
patricich do samostatné pusobnosti obce, pokud nejsou vyhrazeny zastupitelstvu obce nebo pokud si
je zastupitelstvo obce nevyhradilo; rada obce muze tyto pravomoci zcela nebo z¢ésti svérit starostovi
nebo obecnimu Uradu; rada obce mize svérit obecni policii zcela nebo z¢ésti rozhodovani o pravnich



jednanich souvisejicich s ¢innosti obecni policie.

9. Pravni uprava naroku na nahradu $kody zplsobené ukonc¢enim jednéani o uzavreni smlouvy bez
spravedlivého divodu vychazi z obecného pravidla, ze pri respektovéani zésady smluvni volnosti lze
chovéni jednoho z potencionalnich smluvnich partner povazovat za protipravni (porusujici obecné
pravidlo o povinnosti jednat v pravnim styku poctivé, zakotvené v § 6 odst. 1 o. z.) za predpokladu, ze
jednéni o uzavreni smlouvy dospélo do stadia, kdy jedna ze stran byla v dusledku chovéani druhé
strany v dobré vire, ze smlouva bude uzavrena (uzavreni smlouvy se ji jevilo jako vysoce
pravdépodobné), a druha strana ukoncila jednani o uzavreni smlouvy, aniz k tomu méla spravedlivy
davod (viz rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 25 Cdo 856/2018, publikovany v
¢asopise Pravni rozhledy ¢. 5, ro¢nik 2019, str. 184). Co je onim spravedlivym duvodem pro ukonc¢eni
kontraktacniho procesu, nelze rici obecné, vzdy bude zalezet na okolnostech konkrétniho jednani. Z
hlediska zduraznéného principu autonomie vile je vSak zjevné, ze vznik pripadné odpovédnosti za
Ujmu vzniklou ukon¢enim kontrakta¢niho jednéani bez spravedlivého duvodu méa byt spiSe vyjimkou,
nikoli pravidlem, a posouzeni spravedlivosti diivodu, a tudiZ poctivosti ¢i nepoctivosti jednani, nesmi
byt prili$ prisné. Jako spravedlivy davod by pak méla byt posouzena kazdé racionalni ivaha jednajici
strany, vychézejici z objektivni skutecnosti, ale i z obhajitelného subjektivniho presvédceni
podlozeného konkrétnimi okolnostmi v daném misté a ¢ase (usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2.
2020, sp. zn. 25 Cdo 130/2020, ¢i obdobné srov. dale napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 10.
2019, sp. zn. 26 Cdo 2987/2019).

10. Vstupuje-li do kontraktacniho procesu obec, je jako verejnopravni korporace majici podklad v
pravu verejném a podléhajici zvlastni zakonné upraveé nakladani s majetkem povinna dbat zavaznych
regulativll upravujicich zékladni podminky pro formovani jeji ville a pro transparentni nakladéni s
majetkem. AC je subjektem préava vstupujicim do soukromopravnich vztahli a ma v téchto vztazich v
zasadé rovné postaveni s jinymi pravnickymi a fyzickymi osobami (viz napr. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 30. 11. 2011, sp. zn. 33 Cdo 4988/2009, ¢i usneseni téhoz soudu ze dne 6. 5. 2020, sp.
zn. 22 Cdo 787/2020), neni jeji pozice bez dalsiho plné ztotoznitelnd s postavenim jednotlivce, nebot
ani v takovych vztazich obec nedisponuje zcela autonomni vuli a jeji jednani se musi ridit zdkonem
(viz usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. II. US 2588/14, usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 24. 6. 2020, sp. zn. 25 Cdo 165/2018). Péce o majetek obce a vykon vlastnického prava
k nému neni nechéna na volné vaze, jako u jinych vlastniku, jelikoz kvalifikovana starost o obecni
majetek je naplnénim jednoho z verejnych zajmu, k jehoz zabezpeceni si obec musi vytvorit
materialni a persondlni predpoklady (néalez Ustavniho soudu ze dne 23. 11. 2010, sp. zn. III. US
2984/09, publikovany pod ¢. 232/2010 Sbirky nélezi Ustavniho soudu, a jeho usneseni ze dne 15. 2.
2017, sp. zn. II. US 4225/16, a ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. II. US 2588/14). Proto také teprve
usneseni prislusného organu obce predstavuje materidlné pravni podminku pro vyjadreni projevu
vule obce, ktery se stava perfektnim (formalné navenek vyjadrenym) teprve v pripadé podpisu
prislusné smlouvy starostou, pripadné mistostarostou (srov. § 103 odst. 1, 6, § 104 zakona o obcich),
neni-li v souladu se zdkonem prislusnd ptusobnost zcela nebo z¢asti svérena prislusnému odboru
obecniho uradu nebo prispévkové organizaci obce (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 5. 2009,
sp. zn._30 Cdo 3049/2007, a usneseni Ustavniho soudu ze dne 15. 2. 2017, sp. zn. II. US 4225/16, a
ze dne 16. 12. 2015, sp. zn. 1L US 2246/15).

11. Od uvedeného nelze odhlizet ani pri posuzovani poctivosti jednani stran v procesu uzavirani
smlouvy a duvodd, jez je pripadné vedou k ukonceni jednéani o zamyslené smlouvé. Vstoupi-li uréita
osoba do kontrakta¢niho procesu s obci, musi si byt (v souladu s obecnou zasadou, ze neznalost
prava neomlouva) védoma zadkonnych pozadavku na majetkopravni jednani obce. Pri posuzovani, zda
se spolukontrahentovi mohlo jevit uzavieni smlouvy jako vysoce pravdépodobné a mohl mit divodné
oCekéavani v uzavreni smlouvy, je tak mozné prihlizet i k tomu, zda postup obce jako potencidlniho
smluvniho partnera odpovidal zékonnym pozadavkim na nakladani s majetkem obce, véetné toho,
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byl-li v kontextu dané situace udélen ¢i byl-li alespon o¢ekavatelny souhlas organu vyzadovany k
prislusné majetkové transakci (tedy zastupitelstva obce v pripadech podle § 85 zdkona o obcich,
pripadné rady obce podle § 102 zdkona o obcich). Probihaji-li smluvni jednéani zpusobem vyhovujicim
zakonu o obcich a vysloveni souhlasu se smlouvou lze mit za o¢ekavatelné i z pohledu prislusnych
organu obce, pak neni divodu slevovat z ochrany druhé smluvni strany a upirat ji divodné o¢ekéavani
uzavreni smlouvy, a to ani s ohledem na obménu osob v organech obce v navaznosti na komunalni
volby. Pripadnd vyména konkrétnich osob vykonavajicich prislusné funkce v organech obce nema
sama o sobé vliv na vazanost dosavadnimi jednénimi - pro opacny zavér neni opory v zakoné o
obcich - a nelze ji tedy ani bez dal$iho automaticky ztotoznovat se spravedlivym davodem ukonc¢eni
kontraktace, tj. neobstoji ani jako raciondlni uvaha jednajici strany vychdazejici z objektivni
skutecnosti, ani jako obhajitelné subjektivni presvédceni podlozené konkrétnimi okolnostmi v daném
misté a Case (viz zminéné usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 130/2020). Obména ¢lend v
prislusnych organech je vnitini zalezitosti obce a pravidelnym jevem navazanym na komunalni volby,
avSak pokud by bez dal$iho méla zakladat spravedlivy divod ve smyslu § 1729 odst. 1 o. z., vedlo by
to k neimérné pravni nejistoté ve smluvnich jednanich a mohlo by téz nepripustné ospravedlnovat
pripadnou spekulativnost jednani kontrahentu z rfad obci, jimz by volby poskytovaly univerzalni
davod pro vymaneéni se ze zavazku vuci osobam jednajicim o uzavreni smlouvy. Jestlize tedy obec
jakozto ucastnik soukromopravnich vztahli méa v zasadé rovné postaveni s jinymi pravnickymi a
fyzickymi osobami, pak prestoze je nutné respektovat specifika vyplyvajici ze zakonnych limita pri
nakladani s obecnim majetkem (zejména zverejnéni zaméru a jeho schvdaleni prislusSnym orgénem),
nelze ji ani z pohledu § 1729 o. z. priznavat vysady nad ramec zdkonem stanovenych pozadavki na
hospodareni obci a zbavovat ji odpovédnosti za nepoctivé jednani vaci smluvnimu protéjsku
(predsmluvni odpovédnost osob verejného prava za neduvodné preruSeni kontraktace je ostatné
prijimana napriklad i némeckym pravem, viz Emmerich V. in Miinchener Kommentar zum BGB, 8.
vydani, C. H Beck: Miinchen, 2019, § 311, marg. ¢. 180).

12. Lze tedy uzavrit, ze probihala-li v posuzované véci jednani mezi smluvnimi stranami na zakladé
radné zverejnéného zaméru pronajmout nemovity obecni majetek, souhlasny pristup k navrhu
smlouvy, v niz se jiz resSily jen méné vyznamné detaily, byl zrejmy i z poCinani rady obce, jakozto
organu, jehoz souhlas byl pro rddné uzavreni smlouvy potrebny, a zména pristupu vedouci k
ukonceni smluvnich jednéni byla vyvolana zvolenim nového starosty a nékterych clena rady obce,
pak specifika dana pro nakladani s majetkem obce zakonem nevylucuji vznik povinnosti hradit Skodu
podle § 1729 o. z.

13. Davodnost dovolani nezakladaji ani dal$i namitky dovolatele. Pfedné dovolacimu soudu, jehoz
prezkum se ma v souladu se zakonem tykat toliko otdzek pravnich (pripadné za podminky § 242 odst.
3 0. s. I. procesnich vad), neprislusi prezkoumavat spravnost skutkovych zjisténi odvolaciho soudu;
dovolaci soud je tedy vazan skutkovymi zavéry soudu nizSich stupna. V dané véci odvolaci soud
nedospél na zakladé provedeného dokazovani k zavéru, ze by snad smlouva nebyla uzavrena pro
odchylku navrhu smlouvy od zverejnéného zaméru, stejné tak se z jeho zavéru nepodava, ze by se
zalobkyné dopoustéla dovolatelem zminovaného neuctivého, panovacného ¢i hrubé natlakového
jednani, pro néz by byl kontraktac¢ni proces ukoncen, nebo ze by doslo k toliko docasnému preruseni
jedndni, na néz nasledné obé strany navazaly, pripadné, Zze by jednani o smlouvé nepredchdazelo
radné zverejnéni zaméru. Upina-li dovolatel svou argumentaci k okolnostem, na nichz odvolaci soud
svij usudek zjevné nezalozil a jez postradaji oporu v ué¢inénych skutkovych zjisténich, jedna se o
otazky toliko teoretické, jejichz reSeni se nemuze promitnout do vysledného reSeni sporu.
Predmétnou argumentaci tak nelze pokladat za dovolaci divod ve smyslu § 241a odst. 1 o. s. T.

14. Obdobné, taze-li se dale dovolatel, zda usneseni rady mésta schvalujici navrh smlouvy jen pro
potreby jiného schvalujiciho organu muze zakladat davodné presvédceni o tom, Ze smlouva bude
uzavrena, je tieba pripomenout, ze z odivodnéni rozhodnuti odvolaciho soudu vyplyva, ze ac této
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okolnosti soud prikladal znacny vyznam, své zavéry o vnimani situace zalobkyni zalozil téz na
zhodnoceni dalSich skutecnosti, z nichz v souhrnu vyplynulo, Ze se ji muselo jevit uzavreni smlouvy
vysoce pravdépodobnym. Odvolaci soud poukézal zejména na zapisy ze zaseddani rady obce, podle
nichz byla na zékladnim znéni smlouvy shoda, na okolnost, ze zalobkyné se jako jedina prihlasila na
zverejnény zameér, na vyjadreni byvalého starosty a dale téz pravnika zalovaného, majiciho text za
konec¢ny a oboustranné vyhodny, a rovnéz zminil nedostatecné informovani zalobkyné o
skutecnostech, jez mél mit zalovany za podstatné pro uzavreni smlouvy. Ani tato dovolaci
argumentace tedy neobstoji jako nélezity a opodstatnéné uplatnény divod nespravného pravniho
posouzeni véci ve smyslu § 241a odst. 1 o. s. I

15. K otézce vyhodnéjsi nabidky jako spravedlivého duvodu ukonceni kontraktace je treba
pripomenout, ze odvolaci soud zjistil, ze alternativni nabidka byla srovnatelna a prednost dostala
predevsim pro podporu nové zvolenou reprezentaci zalovaného. Jednozna¢nou vyhodnosti druhé
nabidky tedy nelze argumentovat ve prospéch dovolacich zavéru o spravedlivém duvodu pro
neuzavreni smlouvy se Zalobkyni.

16. Davodnost dovolani koneCné nejsou zpusobilé zalozit ani vyhrady k otdzce aktivni vécné
legitimace ve sporu. Vécna legitimace je stav vyplyvajici z hmotného prava (k tomu viz naprt.
rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 25. 5. 2016, sp. zn. 25 Cdo 2677/2015, a ze dne 30. 7. 2013, sp.
zn. 25 Cdo 615/2012), v daném pripadé pak z ustanoveni § 1729 o. z., zakladajiciho pravo na
nahradu Skody osobé jednajici o uzavieni smlouvy vuci jejimu potencidlnimu smluvnimu partneru,
jenz se vuci ni dopusti nepoctivého jednéni. Vyplyva-li pritom reSeni otazky primo ze zakona, nelze ji
v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu (srov. napr. usneseni ze dne 19. 5. 2014,
sp. zn. 32 Cdo 165/2014, ze dne 29. 7. 2014, sp. zn. 32 Cdo 709/2014, a ze dne 21. 7. 2020, sp. zn.
21 Cdo 713/2020) pokladat za zpusobilou zalozit pripustnost dovolani, coz lze primérené vztahnout i
na usudek o diivodnosti dovolani. Na uvedeném nic neméni ani odkaz dovolatele na § 39 zakona o
obcich, nebot uplatnény narok se na daném ustanoveni nezakladal, v rizeni ostatné nebylo zjisténo
ani to, ze by smlouva se zalobkyni nebyla uzavrena pro rozpor s timto ustanovenim ¢i ze by jednani s
zalobkyni probihala bez predchoziho zverejnéni zaméru. Ackoli dovolatel zminuje v souvislosti s
otdzkou vécné legitimace téz odchyleni se od judikatury Nejvyssiho soudu ve sporech plynoucich z
procesu uzavirani smluv s obci podléhajicich povinnosti zverejnit zamér, tuto judikaturu blize
nespecifikuje a ani z obsahu dovolani neni zrejmé, jaké, pro danou véc relevantni, pravni zavéry
Nejvyssiho soudu nemély byt respektovany. Lze dodat, Ze v souvislosti s dovolatelem zmiiovanym §
39 zakona o obcich se Nejvyssi soud opakovaneé vyslovoval zejména k otdzce aktivni vécné legitimace
k podani zaloby na urceni neplatnosti smlouvy o prevodu nemovitosti obci (viz rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 15. 11. 2017, sp. zn. 30 Cdo 5197/2017, a judikaturu v ném odkazovanou), tedy ve
vztahu k narokim odliSnym.

17. Protoze je rozhodnuti odvolaciho soudu z hlediska uplatnénych dovolacich davodu vécné
spravné, Nejvyssi soud dovolani zalovaného podle § 243d odst. 1 pism. a) o. s. I'. zamitl.
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